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RAPORUN KONUSU

Bu dederleme raporu; Ankara ili, Cankaya ilgesi, Cumhuriyet mahallesi,
1046 ada 27 parsel lzerinde konumlu ve tapuda “11 Katli Betonarme
Otel, Ofis ve Isyeri ve Arsasi” olarak kayitl ana gayrimenkulde yer alan
ve miulkiyeti Halk Gayrimenkul Yatirnm Ortakhdi A.S.'ne ait olan “1
bagimsiz boliim no.lu Depolu Diikkan ile 2 bagimsiz boliim no.lu
Cati Arali Otel”in giincel pazar dederinin tespitidir.

DEGERLEME TARIHiI

12.12.2016

RAPOR TARIH VE
NO

16.12.2016 / 2016-HALKGYO-30

SAHIBI

HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

HISSESI

Tam

TAPU INCELEMESI

26.11.2016 tarihinde Tapu Kadastro Genel Mudarliga Web Portali’'ndan
alinan glincel takbis belgelerine goére; parselde yer alan dederleme
konusu tasinmazin lzerinde asadidaki kayit mevcuttur;

Beyan: Yonetim Plani:20.09.2016 (30.09.2016 tarih, 73681 sayi ile)

*Gayrimenkul Yatinm Ortakliklari’na iliskin esaslar tebligi III-48:1 22.
Madde kapsaminda degerlendirildiginde; beyanin/serhin tasinmazin
portféyde bulunmalarina engel teskil etmedigi kanaatine varilmistir.

iMAR DURUMU

Cankaya Belediyesi imar ve Sehircilik Miudurligi’nden alinan bilgiye
gobre dedgerleme konusu tasinmazin bulundudgu 1046 ada, 27 parsel;
“1/1000 &lcekli Uygulama Imar Plani'nda blok nizam, 10 Kkat,
Hmax:30,50m yapilasma kosullarina haiz olup, ‘MIA (Merkezi is Alani)’
yapilasma kosullari”na sahiptir.

KISITLILIK HALI

Dederleme konusu badimsiz bélimler icin herhangi bir kisitlihk hali
bulunmamaktadir.

DEGERI (SATIS ve
KiRA)

KDV HARIC TOPLAM SATIS DEGERI:

11.675.000.-TL (ONBIRMILYONALTIYUZYETMISBESBINTURKLIRASI)
KDV HARIC KIRALAMA DEGERI;
TOPLAM AYLIK KiRA DEGERI:
(SEKSENYEDIBINTURKLIRASI/AY)
TOPLAM YILLIK KiRA DEGERI:
(BIRMILYONKIRKDORTBINTURKLIRASI/YIL)

87.000,-TL/AY

1.044.000,-TL/YIL

RAPORU HAZIRLAYAN
DEGERLEME UZMANI

Mehmet YASAR (SPK Lisans No: 402942)

SORUMLU DEGERLEME
UZMANI

H. Reha COBANOGLU (SPK Lisans No: 400364)

SORUMLU DEGERLEME
UZMANI

Burhanettin TANDOGAN (SPK Lisans No:400814)
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UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda 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 dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.

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

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

5. Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.

6. Raporlama asamasinda gorev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

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

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

1-1 Rapor Tarihi ve Numarasi |

Bu rapor Halk Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.’'nin 03.11.2016 tarihli talebine istinaden
sirketimiz tarafindan 16.12.2016 tarihinde hazirlanmis 2016-HALKGYO-30 no.lu rapordur.

1-2 Rapor Tiiri |

Bu rapor SPK Mevzuati ¢ercevesinde faaliyet gosteren Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakligi
A.S.'nin milkiyetinde bulunan tasinmazin ginimlz piyasa kosullarinda Turk Lirasi (TL)
cinsinden nakit ve/veya karsihdi pesin satis ve kira dederinin belirlenmesi ve SPK
dizenlemeleri kapsaminda dederleme amaci ile hazirlanan dederleme raporudur. T.C.
Basbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 12233903-325.07-E.8047 sayil yazisina istinaden
hazirlanmistir.

1-3 Raporu Hazirlayanlar

09.12.2016 tarihinde sirketimiz Degerleme Uzmani Mehmet YASAR (SPK Lisans
No0:402492) tarafindan tasinmaz mahallinde yapilan inceleme sonucunda, ilgili kisi-kurum
kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak, farkli dederleme yéntemlerinden elde
edilen sonuglarin bir arada yorumlanmasi sonucunda hazirlanmis, Degerleme Uzmani H.
Reha COBANOGLU (SPK Lisans No: 400364) tarafindan kontrol edilmis ve Sorumlu
Degerleme Uzmani Burhanettin TANDOGAN (SPK Lisans N0:400814) tarafindan kontrol
edilmistir.

1-4 Degerleme Tarihi |

Bu dederleme raporu Sirketimiz Degerleme Uzmani Mehmet Yasar tarafindan mahallinde
12.12.2016 tarihinde calismalarina basglanarak 16.12.2016 tarihinde hazirlanmistir.

1-5 Dayanak Sozlesmesi |

Sirketimiz ile Halk Gayrimenkul Yatinrm Ortakhdi A.S.” nin arasinda taraflarin hak ve
yukumlultklerini belirleyen 04.11.2016 tarihli dayanak sézlesmesi hikimlerine bagh kalinarak
hazirlanmistir.

1-6 Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsal_mnda Degerleme Amaciyla
Hazirlanip Hazirlanmadigina Iliskin Aciklama

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
sayil kararinda yer alan dederleme raporlarinda bulunmasi gereken asgari hususlar
gercevesinde hazirlanmistir.

1-7 Sirket Bilgileri |

Sirket Unvani; A Artibir Gayrimenkul Dederleme A.S. _
Sirket Adresi; Nisantas Mahallesi, Dr. Hulusi Baybal Caddesi, Demirci Is Merkezi B Blok
Kat:7-8 No: 708-808 Selguklu/KONYA

1-8 Miisteri Bilgileri |

) Bu degerleme raporu Serifali Ciftligi Tatlisu Mah. Ertugrulgazi Sokak No:1 Yukaridudullu
Umraniye/ISTANBUL adresinde faaliyet goOsteren Halk Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi A.S.
firmasi igin hazirlanmistir.
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1-9 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Bu dederleme raporu; Ankara ili, Cankaya ilgesi, Cumhuriyet mahallesi, Atatirk Bulvari
No: 63 ve tapuda 1046 ada 27 parselde ‘11 Kath Betonarme Otel, Ofis ve isyeri ve Arsasi’
vasfiyla kayitli, milkiyeti Halk Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi A.S.'ne ait olan 1 bagimsiz bélim
(bb) no.lu Depolu Diikkan ile 2 bb no.lu Cati Arali Otel nitelikli tasinmazin glinimiz piyasa
kosullarinda TL cinsinden nakit veya nakit karsiligi pesin satis/kira dedgerinin belirlenmesi ve
SPK dizenlemeleri kapsaminda dederleme amaci ile hazirlanmistir. isbu dederleme raporu;
raporda detaylar verilen tasinmazin glincel piyasa rayic degerinin tespiti ve sermaye piyasasi
mevzuatl geredince, dederleme raporlarinda bulunmasi gereken asgari hususlar cergevesinde
dederleme raporunun hazirlanmasi olup, misteri tarafindan getirilen bir kapsam ve sinirlama
bulunmamaktadir.

BOLUM 2 - DEGER TANIMLARI, GENEL TANIMLAR

2-1 Degerlemenin Amaci ve Tasarlanan Kullanimi

S6z konusu dederleme calismasi Ankara ili, Cankaya ilgesi, Cumhuriyet mahallesinde
konumlu gayrimenkuliin satig/kira piyasa dederinin belirleme amaciyla hazirlanmistir. Bu
raporda resmi kurum arastirmalan yapilarak yasal ve hukuki boyutuyla gayrimenkuliin durumu
irdelenmis ve piyasa kosullarina uygun olarak piyasa dederi arastirilip tespit edilmistir. Ayrica
rapor kapsaminda dedere etki eden unsurlar mevcut piyasa kosullar icinde dederlendirilmis ve
dedere nasil ulasildigi hakkinda bilgi verilmistir.

2-2 Degerin Tanimi ve Piyasa Degeri Acgiklamasi

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

- Alicl ve satici mantikli hareket etmektedir.

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

- Gayrimenkulln satisi icin agik piyasada makul bir stire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

- Gayrimenkuliin 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 gergeklestiren dederleme uzmani bir takim
arastirmalarda ve analizlerde bulunmustur. Elde ettigi verilerin bir kismi galismakta oldugu ofis
ortamindan strekli glincellenen verilerden temin edilmistir.

Diger veriler ise;

Yaptigi calismanin bagli oldugu Belediye, Tapu Sicil Midurltgi, Kadastro Mudarlaga 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.
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BOLUM 3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN TANIMI VE VERILERIN
SUNULMASI

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

Ankara Ili Hakkinda Genel Bilgiler:

Ankara, Turkiye Cumbhuriyeti'nin Baskenti, dinyanin 40. biylk sehri. NGfusu 2007 nfus
sayimina gore 4.466.756 kisidir. Topraklarinin blyik bélimi I¢c Anadolu Bélgesi'nin Yukari
Sakarya bolimuinde yer alan Ankara ilinin merkez kentidir. Rakimi ortalama 890 metredir.

Tarihcgesi

Ankara cok eski bir yerlesim merkezidir. Tas devri ve maden devrini yasadigi, Hitit
medeniyetinin kuruldugu yerler arasinda oldugu yapilan arkeolojik kazilardan da anlasiimistir.
MO 8. ylizyilda Ankuva adli Hitit sehrinin yerine Frigyalilar tarafindan kuruldudu bilinmektedir.
Efsaneye gore Midas tarafindan gemi cgapasi (Anker) bulunan bir yere kurulmustur. Ankara
daha sonraki yulzyillarda Lidya, Pers, Bizans ddnemlerini yasamistir. Sehre Galat devrinde
Ancora adi verilmisti. Ilginctir Romalilar zamaninda basilan paralarin Gzerinde Ankara sehri
armasi olarak gemi capasi kullaniimistir.

Ankara’nin Selguklu yoénetimi altindaki adi ZatllSelasildi, kente daha sonralari Englri adi
verilmistir. Engliri kelimesinin Farsga’da Uzim anlamina gelmektedir. Bir iddiaya gére Ankara
o zaman Uzum bagdlariyla doludur, sehrin adi da buradan gelmektedir. Bir diger iddia ise
Ankara Kalesinin halka angarya ile yaptirilmasi sonucu kente bu ad verilmistir.

Ankara bir ara Hagh ordularinin elinde kalmis daha sonralari Danismentliler, Mogollar ve Ahiler
devrini yasamis, ardindan da Orhan Gazi'nin buytk odglu Rumeli Fatihi Stleyman Pasa
tarafindan Osmanl topraklarina dahil edilmistir.

Yildinm Beyazit ve Timur arasinda Cubuk Ovasi‘'nda yapilan Ankara Savasi’nin ardindan bir
muiddet Timur'un yonetiminde kalmissa da birkag yil sonra tekrar Osmanli egemenligine
gegmistir.

Ankara Fatih Sultan Mehmet zamaninda Beylerbeyi (Eyalet) merkezi, sonra Sancak Beyligi,
Tanzimat'tan sonra ise tekrar Beylerbeyi merkezi olmustur. Ankara 1833 yilinda Misir
ordusunun egemenligine girmisse de kisa bir siire sonra tekrar Osmanlilarin eline gegmistir.
Kentin Ilk plani 1839 yilinda Vinke tarafindan yapilmistir. Ankara’ya demiryolu 1892 vyilinda
ulasmistir.

Mustafa Kemal ve Temsil Heyeti 27 Aralik 1919'da Ankara’ya ilk geldigi zaman kentin nifusu
yaklasik olarak 25 bindi. Sehre, jeneratdérden belli saatlerde verilen elektrik 1918'de
getirilmisti. Kalenin bati yakasinda otel, han ve lokantalar ile kiigiik bir garsisi, iki kath ahsap
evleri, mezarliktan sonra ulasilan bir tren istasyonu vardi. Yollari, asfalti, altyapisi yoktu. Yazin
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tozlu, kisin camurdu. At arabalarindan baska tasit da yoktu. Kendi halinde, kendi yadiyla
kavrulan tipik bir i¢ anadolu kenti gériinimuindeydi.

Yeni Tlrk devleti Turkiye Cumhuriyeti’‘nin baskenti Ankara, Tlrkiye'nin 7 cografi bolgesinden
birisi olan I¢ Anadolu Bélgesi'nin kuzeybatisinda bulunmaktadir. Yerkire Gzerinde ise Ankara ili
38 43 40 41 kuzey enlemleri ile 30 51 34 05, dogu boylamlarn arasinda yer almaktadir.
YUzolcimi 25 978 km2'dir. Sehir merkezinin énemli bir béliminin Gzerinde kurulu oldugu
Ankara Ovasi'nin denizden vyilksekligi yaklasik olarak 850 m kadardir. Cankaya’nin rakimi
(denizden ylksekligi) ise 857 m‘dir. Sehrin ilk kurulus yeri olarak bilinen Ankara Kalesi'nin
yluksekligi ise 980 m'yi bulmaktadir. Tlrkiye'nin niifus bakimindan ikinci biyik ili durumundaki
Ankara'nin 24ilgesi vardir. Bu ilgeler Akyurt, Altindag, Ayas, Bald, Beypazari, Camlidere,
Cankaya, Cubuk, Elmadag, Etimesgut, Evren, Golbasi, Gudul, Haymana, Kalecik, Kazan,
Kecitren, Kizilcahamam, Mamak, Nallihan, Polath, Sincan, Sereflikoghisar, Yenimahalle adlarini
tasimaktadir. Ankara, 1924 yilinda, Cumhuriyet’in kurulusundan hemen sonra buglnki
anlamda belediye ydnetimine kavusmustur. 1984 yilindan sonra metropoliten dlgekteki blylk
sorunlarla udgrasmak (zere Ankara Bulylksehir Belediyesi vebunun sinirlan icinde 5 ilge
belediyesi (Cankaya, Altindag, Yenimahalle, Mamak, Kegiéren) kurulmustur. Daha sonraki
tarihlerde (Sincan, Etimesgut ve Gdlbasl) ilgelerinin kurulmasiyla Ankara’daki ilce belediyeleri
sayisi 8'e ulasmistir.

Baskent Ankara'nin nlfusu, ekonomik duruma ve siyasi olaylarin gelisimine uygun bigiminde
cogalmis veya azalmistir. Nifusu 1522’de 12.000-16.000, 1600'de 23.000-29.000, 1700'de
45.000, 1830'da 22.500, 1900'de 32.000, 1920'de 28.000 iken Turkiye Cumbhuriyeti'nin
baskenti kabul edilisinden itibaren hizli bir artis géstermistir. 1927 Yilinda 74.558 olan sehir
merkezinin nifusu 1990 yili sayimina goére 2.641.852'ye ylikselmistir. 1997 Sayimina kent igi
nifusu 2.984.099'dur. 2000 Yilinda yapilan nifus sayimi sonuglarina baktigimizda Ankara’nin
kent merkezi nifusunun3.085.078’e yiikseldigini géormekteyiz. 2014 verilerine gore 5.150.072
olan nifusun, 2.562.805'i erkek, 2.58.267'si kadinlardan olusmakta, ylizde olarak %49.76
erkek, %50.24'G kadindir. Nifus yogunlugu 202/km2'dir.

Ankara’da her 100 erkek nifusa 102 kadin nifus dismektedir. Erkeklerin yarisi 20.8 yasindan
kiiciik, kadinlarin yarisi ise 22.7 yasindan kiclktir. Il dizeyinde genel okur-yazar orani
%93’tlir. Bu oran erkeklerde %97, kadinlarda ise %89’'dur. Erkeklerin %21.8'i lise
mezunuyken, bu oran kadinlarda ancak %?15.1'i bulmaktadir. Ankara’da nifusun %72'si lcretli
olarak calismakta, %11.6's1 kendi isini yapmakta, %3.9'u ise isveren konumunda
bulunmaktadir.

Cankaya llcesi:

aina
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Cankaya ilcesinin tarihi Ankara’nin genel tarihinden ayrilmasa da onun gergek tarihi
Cumbhuriyet'le baslar.

Milli Mlcadele'nin ilk glnlerinde Cankaya, bag ve bahgeleri ile yayla goérintistndeydi. Birkag
kicik bag evi, bozkirin ortasinda yer alan yesilliklerin arasinda zar-zor seciliyordu. Sehirse
simdi Numune Hastanesi'nin bulundugu tepede bitiyordu. Incesu Deresi'nin oldugu yer ise sel
taskinlarl ile olusmus bir batakliktan ibaretti. Cebeci ve cevresi cayirlikti. Yer yer kavun ve
karpuz, bag-bostan ekiliyordu.

Mustafa Kemal Pasa’ya Dikmen tepelerinde yapilan gorkemli karsilama ve Cankaya’da kuiglk,
havuzlu bir bag evinin ayrilmasi, ilimiz ve ilcemiz icin dénim

noktasi oldu. Mustafa Kemal’e ayrilan bag evi elden gegirilerek késk haline getirildi. Hemen
yakinina Basbakanhk konutu yapildi.

Tlrkiye Devleti'ni taniyan (Ulkeler, go6sterilen vyerlere insaatlarini yaparak elgiliklerini
Istanbul’dan Cankaya'’ya tasidilar. Béylece Yenisehir ve Atatiirk Bulvari doldu, Sakarya ve izmir
Caddelerine tasti. 1950l yillardan sonra Ankara yodun ic go¢ sonrasinda gecekondularla
cevrelendi. Bundan da en biyik payi ne yazik ki Cankaya ilcesi aldi.

Cankaya, 9 Haziran 1936’da merkez ilge yapildi. O zamanlar bucak olan Gélbasi ve Elmadagd
ilcemize baglandi. Daha sonra Kayas, Cebeci, Bahcelievler ve Dikmen bucak oldu. 1960 yilinda
bucak teskilatlarinin kaldirilmasiyla Kayas, Cebeci, Bahcelievler ve Dikmen Cankaya’nin
semtleri haline geldiler.

30.11.1983'te Mamak ve Golbasi ilge yapilarak Cankaya’dan aynrildi.

Ilcemizin bugiin 17 semti, 104 mahallesi ve 3 kdyl vardir. 2014 yili nifus sayimina gore
Cankaya’nin nifusu 913.715'tir. Kdyleriyle birlikte bu rakam daha da artmaktadir. Fakat
Cankaya’nin Ankara’nin diger metropol ilgelerinden farki, glindiz ndfusunun 2 milyonu
asmasidir. Cinkl Ankara’nin sosyal, kiltdrel, siyasi ve ticari hayatina ydén veren kuruluslarin
6nemli bir bélimU Cankaya sinirlan igerisindedir. Cumhuriyetle birlikte devlet ydneticilerine ve
konuklarina hizmet vermektedir.

Cankaya baskent icinde baskent olarak Ankara’nin en itibarl, en dikkat ceken ilgesi olmustur.
Cunkl Cankaya sinirlar icerisinde Cumhurbaskanhgr Koéski, TBMM, Basbakanlik, kuvvet
komutanliklari (Genelkurmay Baskanhdi, Kara Kuvvetleri Komutanligi, Hava Kuvvetleri
Komutanligi, Deniz Kuvvetleri Komutanligi ve Jandarma Genel Komutanlidi), bakanliklar, kamu
kuruluslar, buylkelgilikler, 6nemli ticari, kilttrel ve sosyal merkezler yer almaktadir.

EKONOMIK KOSULLAR VE GAYRIMENKUL PIYASASI

Tlrkiye ekonomisi 2002 ile 2008 vyillari arasinda alti sene Ust Uste pozitif blyime
saglayarak onemli bir basar elde etmis, 2008 yilinda baslayan ABD Kredi Krizi ve etkilerinin
devam ettigi donemde ise sadece 2009 yilini %4,8 oraninda bir klgllme ile kapatmistir.
GSYH'daki blyime hizi kriz sonrasi dénemde hizla toparlanirken, son vyillarda Tirkiye
ekonomisinde buylime performansi yavaslamis olup, 2015 yilini %3,5 ile kapatmasi
beklenmektedir. Ote yandan, ABD Merkez Bankasi'nin faiz artinm siirecine iliskin belirsizlikler,
jeopolitik gelismeler ve dis talepteki zayif seyir toparlanma slireci Uzerinde riskler
olusturmaktadir. Blylime oranlarindaki gelismelere bagh olarak kisi basina disen milli gelir
bakimindan énemli kazanimlar elde edilmistir. Kisi bagina disen milli gelir, 2002 yilinda 3.337
dolar iken, 2008 yillinda 10.231 dolara kadar ulasmis; 2010 yilindan sonrasindaki dénemde dar
bir bantta dalgalanmistir. 2010-2015 yillan arasi kisi basi milli gelirin 10.000 dolar civarinda
yatay bir seyir izlemesi, llkenin kalkinma yolundaki énemli engellerinden bir tanesi olan orta
gelir kapanina yakalandidina da isaret etmektedir. Orta gelir tuzadi, orta gelir seviyesine
ulasmis ekonomilerin, cok uzun yillar boyunca bu seviyede kalip, yiuksek gelirli grup seviyesine
sicgrayamamalarini ifade etmektedir. Dolayisiyla, kisi basina disen milli geliri arttirmak
amaciyla istihdam yapisi ve araclarinin yeniden sekillendiriimesi ile yenilige dayal Gretim
giderek 6nem kazanmaktadir.

Ulkemiz 2000l yillarla birlikte uygulanan istihdami artirici politikalar ile issizlik
konusunda 6énemli kazanimlar elde etmistir. Ancak 2008 yilinda yasanan ABD Kredi Krizi ve
devamindaki slregte issizlik oranlarn %13 dlzeyine kadar ulasmistir. Son vyillarda ise
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ekonomideki yavaslama issizlik oranlarinin belirgin bicimde artmasina neden olmustur. issizlik
orani Adustos 2014 itibariyla %10,4 seviyesine ulasirken, 2015 yi Temmuz ayi itibariyle
issizlik orani son on yilin ortalamasi olan %9,8 dizeyinde gergeklesmistir. Tlketici Fiyat
Endeksi (TUFE) verilerine gére, 2015 yili Eylil ayinda bir dénceki yilin Eylil ayina gére %7,95
oraninda artis gerceklesmis olup, bu oran Tirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi'nin belirledigi
hedef enflasyon olan %05’in lzerinde yer almaktadir. Bu durum enflasyonda yukarn yonli
edilimin devam etme olasihdini da arttirmaktadir. Ozellikle 2000°li yillarla birlikte enflasyon
oranlarinda yasanan hizli azalislar faiz oranlarinda da asadi yonli hareketi beraberinde
getirmis, bu dogrultuda 6rnegin 2001 yilinda yillik %55 olan konut kredi faiz oranlan 2014
yilinda %11’e kadar dismus, 2015 yili Eylil itibariyle de %14 dizeylerine kadar ylkselmistir.
Son yillarda yasanan hizli ntfus artisi, kilttirel degisimler sonucu bdélinen aileler, kentlesme,
gelir dlzeylerinin artmasi ve yasam standartlarinin ylkselmesi nedeniyle Ulkemizde
gayrimenkullere olan talep stirekli bir artis gostermektedir. Diger taraftan katki dizeyi azalsa
bile yine de gegmis 10 vyiin verileri dederlendirildiginde, insaat sektérinlin Tarkiye
ekonomisine katki payinin da ortalama %4,5 oldugu goérilmektedir

Turkiye'deki gayrimenkul piyasasi alt pazarlar seklinde dederlendirildiginde hem ekonomik
aktivite ile iliskisi, hem bireylerin en 6énemli varlik yatirnrmi olmasi hem de konutun 6nemli
teminat kaynaklarindan birisi olmasi nedeniyle bankacilik sektériindeki 6nemi nedeni ile diger
alt piyasalardan ayristigi soylenebilir. 2016 yili agisindan dederlendirildiginde ise, 6zellikle ilk 6
ayhk dénemde konut yatirimlar anlaminda daire tipi yap! ruhsat sayisinda yaklasik yarim
milyona ulasilmasi, hem ikinci el konutlar icin hem de yeni konutlar icin hazirlanan fiyat
endekslerinin gegmis donemlere kiyasla en yluksek seviyelerde olmasi, konut satis rakamlarinin
zirve dederlere ulasmasi konut piyasasinin beklentilerin 6tesinde verimli bir yil gecirdigini
ortaya koymaktadir.

3-2 Tasinmazin Tapu Kayit Bilgileri

1046 ADA 27 PARSEL ANA GAYRIMENKUL (11 KATLI BETONARME OTEL,

OFIS VE ISYERI VE ARSASI)

ici ANKARA
iLCESI CANKAYA
MAHALLESI CUMHURIYET
KOYU -

SOKAGI -

MEVKii -

SINIRI PAFTASINDA
PAFTA NO -

ADA NO 1046

PARSEL NO 27
yUzoLcomU 205 m2
NITELIGI 11 KATLI BETONARME OTEL, OFIS VE ISYERI VE ARSASI

1046 ADA 27 PARSEL 1 NO.LU BAGIMSIZ BOLUM |

MALIK HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. (TAM)
NITELIK DEPOLU DUKKAN

ARSA PAYI 70/205

BLOK NO -

KAT NO ZEMIN+1+2

BB NO 1
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CiLT NO 34

SAHIFE NO 3273

TARIH 30.09.2016

YEVMIYE NO 73681

MULKIYET Kat miilkiyeti D<|Kat irtifaki [_|Cins Tashihli [ JArsa [ ]
DURUMU Devre Milk [_]

MALIK HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. (TAM)
NITELIK CATI ARALI OTEL

ARSA PAYI 135/205

BLOK NO -

KAT NO 34+4+5+6+7+8+9

BB NO 2

CiLT NO 34

SAHIFE NO 3274

TARIH 30.09.2016

YEVMIYE NO 73681

MULKIYET Kat milkiyeti D<{Kat irtifaki [_]Cins Tashihli [ ]JArsa [ ]
DURUMU Devre Miilk [_]

3-3 Tasinmazin Tapu Tetkiki

26.11.2016 tarihinde, saat 14.23 itibariyle Tapu Kadastro Genel Mudurliga Web
Portali’ndan alinan glincel takbis belgesine gore degerleme konusu tasinmaz lzerinde sadece
asagidaki beyan mevcuttur;

Beyan : YOonetim Plani : 20/09/2016 (30.09.2016 tarihi, 73681 sayi ile)

3-4 Tasinmazin Kullanimina Dair Yasal Izinler Ve Belgeler

-Takyidat Belgesi

-imar Durum Belgesi
-Mimari Proje

-Yap! Kullanma izin Belgesi

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

Tasinmaz son (¢ yil icinde satisa konu olmamis olup, 30.09.2016 tarihinde kat
miulkiyetine dontsmustir.

3-6 Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri Ile Mevcut Durumunun Uygunlugu

Tapu kayitlarina goére “11 Katl Betonarme Otel, Ofis Isyeri ve Arsasi” nitelikli ana
tasinmazin icinde yer alan “"Banka Subesi ile Otel” olarak kullanilan isyerlerine iliskin resmi
kurum incelemeleri yapilmistir. Kat mdlkiyetli tasinmazin tapu kayit bilgileri ile mevcut
durumunun uygunlugu tespit edilmistir.

3-7 Mevcut Ekonomik Kosullar Ve Gayrimenkul Piyasasinin Analizi

Turkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi, Turkiye konut piyasasindaki fiyat dedisimlerini takip
etmek amaciyla, tabakalanmis ortanca fiyat yontemini esas alarak hesapladigi 2010 temel yilh
Konut Fiyat Endeksi (KFE)'ni 2012 yilindan itibaren yayimlamaktadir. KFE, Tlrkiye konut
piyasasinda meydana gelen nominal fiyat degisimlerini 6lgmektedir.
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Bu calismanin yani sira, konutlarin gézlemlenebilen 6zelliklerinin zaman icinde kontrol edilerek,
kalite etkisinden arindirilmis saf fiyat dedisimlerini 6lgmek amaciyla Hedonik Konut Fiyat
Endeksi (HKFE) Uretilmeye baslanmistir.
Hedonik regresyon yontemi kullanilarak, ayni veri seti ile yUritilen calisma sonuclarina gore,
zaman iginde konutlarin kalitesinde 6nemli artislar oldugu ve bu dénemde konut fiyatlarinda
meydana gelen artisin 6nemli bir kisminin konutlarin 6zelliklerine bagh kalite artisindan
kaynaklandigi gézlenmistir.
Bu kapsamda, konutlarin goézlemlenebilen 6zelliklerinin sabit tutularak kalite artisindan
arindinlmis fiyat dedisimlerini yansitabilmek amaciyla olusturulan HKFE, 2016 yili AJustos
ayindan itibaren KFE ile birlikte ayhk olarak yayimlanmaya baslanmistir. Ayrica, toplu
sonuglarin zaman serisi “Istatistiki Bélge Birimleri Siniflamasi (IBBS)”, Diizey 2 bazinda
“Istatistikler/Elektronik Veri Dagitim Sistemi (EVDS)/Fiyat Endeksleri” bashgi altinda
kullanima sunulmaktadir.
I.KONUT FIYAT ENDEKSI (KFE)
Adustos 2016 (Temmuz, Agustos, Eylil 2016)

Konut Fiyat Endeksi (KFE) Turkiye konut piyasasindaki fiyat degisimlerini takip etmek amaciyla
tabakalanmis ortanca fiyat yontemi ile hesaplanan KFE (2010=100), 2016 yili Adustos ayinda
bir 6nceki aya gore ylzde 0,98 oraninda artarak 219,55 seviyesinde gerceklesmistir (Grafik 1.1
Tablo.1). Bir dnceki yilin ayni ayina gore yluzde 14,10 oraninda artan KFE, ayni dénemde reel
olarak ytzde 5,60 oraninda artmistir (Grafik 1.2). Metrekare basina konut dederi olarak
hesaplanan birim fiyatlar 2015 yili Adustos ayinda 1689,39 TL/m?2 iken 2016 yili AJustos
ayinda 1889,44 TL/m2 olarak gergeklesmistir. Tablo 2’de HKFE verilmistir.

Grafik I.1. KFE ve Birim Fiyat Grafik I.2. KFE Yillik Yiizde Degisim
Endeks (TL/m?) | | o KFE
70 ——KFE (2010=100) :g fg 7 *Hemint
m ~a— Birlm Flyat (Sag Fksen) 1700| | 16 -
180 16001 | 14 1
170 1500] | 12
160 1400| | 10 4
:zg 1300/ | 8
130 yioo] | 4
110 1000 | 2
100 i i 900 0
s 8
SRR
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Tablo 1. Konut Fyat Endeksi (KFE) Tablo 2. Hedonik Konut Fiyat Endeksi (HKFE)
B Bir Onceki B Bir Onceki
Bir Onceki Yilin Ay Bir Onceki Yilin Ay
Donem KFE Aya Gore Aymna Gore Donem HKFE Aya Gore Aymina Gore
Degisim (%) Degisim Degisim (%) Degisim
(%/0) (%)
Agu.15 192.42 0.88 18.25 Agu.15 169.70 0.71 13.77
Eyl.15 194.36 1.01 18.50 Eyl.15 170.75 0.62 13.93
Eki.15 197.10 1.41 18.70 Eki.15 172.51 1.03 14.31
Kas.15 199.59 1.26 18.62 Kas.15 174.42 1.11 14.40
Ara.15 201.28 0.85 18.41 Ara.15 176.08 0.95 14.00
Oca.16 202.32 0.52 17.50 Oca.16 176.82 0.42 13.57
Sub.16 203.95 0.81 16.44 Sub.16 178.66 1.04 13.04
Mar.16 206.22 1.11 15.35 Mar.16 180.58 1.07 12.45
Nis.16 208.52 1.12 14.70 Nis.16 182.85 1.26 12.36
May.16 211.93 1.64 14.57 May.16 185.41 1.40 12.38
Haz.16 213.89 0.92 13.87 Haz.16 187.12 0.92 11.99
Tem.16 217.41 1.65 13.98 Tem.16 189.07 1.04 12.21
Agu.16 219.55 0.98 14.10 Agu.16 190.69 0.86 12.37

Ankara ili iginse anilan tablo dederleri asadidadir. Tablodan da goérllecedi uzere
Adustos/2015'te Turkiye icin 192,42 olan KFE, TR 51 grubunu olusturan Ankara icin 165,66
iken, Adustos/2016’da bu oranlar sirasi ile 219,55 ve 178,83 olmustur. TR KFE %14 oraninda
artis gosterirken, Ankara’da bu oran % 7,95tir. Ayni sira ile oranlar TR HKFE'de %12,37 iken,
Ankara ili icinse %9,65'tir (Tablo 4).

Tablo 4. Konut Fiyat Endeksi (KFE) ve Hedonik KFE (HKFE) Diizey 2 Endeks Degerleri

HKFE
TR51

A§u.15 | 165.66 | 159.05
Eyl.15 | 166.69 | 159.83
Eki.l5 | 169.02 | 161.50
Kas.15 | 169.77 | 163.04
Ara5 | 170.86 | 164.65
Oca.16 | 171.59 | 165.66
Sub.16 | 172.20 | 166.14
Mar.16 | 172.59 | 167.09
Nis.16 | 173.48 | 169.21
May.16 | 176.26 | 171.50
Haz.16 | 177.55 | 172.60
Tem.16 | 178.73 | 173.42
A§u.16 | 178.83 | 174.40

Donem | KFE TR51

Yeni Konutlar Fiyat Endeksi (YKFE)

Turkiye genelinde, 48 ilde son iki yilda yapimi gergeklesen konutlarin degerleme raporlar
analiz edilerek hesaplanan YKFE (2010=100) 2016 yili AJustos ayinda bir énceki aya gore
ylzde 0,37 oraninda artarak 208,49 dlizeyinde gergeklesmistir (Grafik 1.3 ve Tablo 3). Endeks
bir énceki yilin ayni ayina goére ylzde 10,98 oraninda, reel olarak ise ylzde 2,71 oraninda
artmistir (Grafik 1.4).
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Grafik L.3. YKFE Grafik I.4. YKFE Yillik Yiizde Degisim
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Tablo 3. Yeni Konutlar Ayat Endeksi (YKFE)
. Bir Onceki
Bir Onceki Yilin Ayni
Donem YKFE Aya Gore |Aymna Gore
Degisim (%)| Degisim
(%)
Agu.15 187.87 1.21 16.84
Eyl.15 188.22 0.19 15.88
Eki.15 190.91 1.43 15.84
Kas.15 192.65 0.91 15.59
Ara.1l5 194.51 0.97 15.59
Oca.16 193.26 -0.64 15.26
Sub.16 196.54 1.70 14.65
Mar.16 199.02 1.26 13.54
Nis.16 200.56 0.77 12.85
May.16 203.30 1.37 12.51
Haz.16 204.82 0.75 11.79
Tem.16 207.72 1.42 11.90
Agu.16 208.49 0.37 10.98

Uc¢ Biiyiikk 1Ilin Konut Fiyat Endeksi ve Yeni Konut Fiyat Endeksi
Uc biyiik ilin konut fiyat endekslerindeki gelismeler dederlendirildiginde, 2016 yili Agustos
ayinda bir dénceki aya gore Istanbul, Ankara ve izmir'de sirasiyla ylizde 1,48, 0,06 ve 1,29
oranlarinda artis gérilmistir. Endeks degerleri bir énceki yilin ayni ayina gére ise Istanbul,
Ankara ve Izmir'de sirasiyla yizde 18.69, 7.95 ve 14.73 oranlarinda artis gdstermistir.

Keza, Uc bluylk ilin yeni konutlar fiyat endeksleri degerlendirildiginde, 2016 yili Agustos

ayinda bir énceki aya gore, Istanbul’da yilizde 1,56 oraninda artis gériilirken, Ankara ve
Izmir'de sirasiyla yizde 2,36 ve yizde 0,11 oranlarinda azals goriilmistiir. Endeks degerleri
bir 6nceki yilin ayni ayina gore ise istanbul, Ankara ve Izmir'de sirasiyla yiizde 15,37, 8,57 ve
11,53 oranlarinda artis géstermistir.
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Grafik 1.5. Ug Biiyiik Il Konut Fiyat Grafik 1.6. Ug Biiyiik Il Yeni Konutlar
deksi Fiyat Endeksi
Endeks Endeks
280 —e— Lstanbul -KFE (2010=100) 280  —a— istanbul-YKFE (2010=100)

o Ankara-KFE (2010=100)

4 @ Ankara-YKFE (2010~ 100)
vt Lzl KFE (2010=100)

1 ==a— lzmir- YKFE (2010=100)

220 220 -
200 200 -
180 180 -
160 160 -
140 140
120 120

100 100

‘Eﬁﬁ'?s?-ﬁ;ﬁ?ﬁﬁmgﬁ‘ii { ’§§§%ﬁﬁs§§'§§§"aﬁ§;§“§§§f’ i

KFE ve BOLGESEL GELISMELER

2016 yili Adustos ayina iliskin 26 dlizey2 bazindaki konut fiyat endekslerinin yillik ylzde
degisimleri incelendiginde, KFE'deki en yliksek yillik degisimin gerceklestigi dizeylerin ylizde
21,71 ile TR21 (Edirne, Kirklareli ve Tekirdag), ylizde 20,22 ile TR22 (Balikesir ve Canakkale)
ve yiizde 18,70 ile TR10 (istanbul) oldugu, en distk yillik degisimin gergeklestigi diizeylerin
ise ylizde -6,33 ile TRB2 (Van, Bitlis, Hakkari ve Mus), ylizde 1,45 ile TRC1 (Kilis, Adiyaman ve
Gaziantep) ve ylzde 1,84 ile TRC2 (Diyarbakir ve Sanliurfa) oldugu gorilmustar.

HKFE ve BOLGESEL GELISMELER

Bonveien e s
B e -%s [xs-n10 [ Jxsvean

Kaynak : http://www.tcmb.gov.tr/wps/wcm/connect/8c36f435-ef59-47e6-af02-9f20b9e613e7/KFE-
HKFE.pdf?MOD=AJPERES&CACHEID=ROOTWORKSPACE8c36f435-ef59-47e6-af02-9f20b9e613e7
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3-8 Gayrimenkuliin Yapllann_1a/imar Durumu Ve
Kullanimina Dair Yasal Izin Ve Belgeler

imar Durumu

Cankaya Belediyesi imar ve Sehircilik Midirligi’nden alinan bilgiye gére dederleme konusu
tasinmazin bulundugu 1046 ada, 27 parsel; “1/1000 &lgekli Uygulama Imar Plani'nda blok
nizam, 10 kat, Hmax:30,50m vyapilasma kosullarina haiz olup, ‘MIA (Merkezi Is Alani)’
yapilasma kosullari”na sahiptir.

Not: Degerleme konusu gayrimenkul, 1046 ada, 5 parsele kayith iken yapilan imar
uygulamalan ile 1046 ada 22 parsele, en son 17.10.2005 tarihinde de 1046 ada 27 parsele
donastirdlmastar.

Mimari Proje

Tasinmazin Gankaya Belediyesi Imar ve Sehircilik Midurligu arsiv dosyasinda yapilan
incelemede; ana gayrimenkule ait; 24.05.1996, 16.06.1994 ve 03.06.2014 tarihli onayli
mimari projeleri incelenmistir. 03.06.2014 tarihli onayli mimari projesine gore; 2
bodrum+zemin+9 normal kat + cati kat olmak Uzere 13 kath yapi, Depolu Dikkan (Banka
Subesi) ve Cati Arali Otel, olarak 2.204 m?2 insaat alanindan olusmaktadir.

Ruhsat ve Yapi Kullanma izin Belgeleri

Ana gayrimenkule ait; 22.03.1995 tarih ve 27 numaral, 12.06.1968 tarih B/104 numarali,
Temmuz 1966 tarih A/543 numarali ve 27.11.2014 tarih 193/14 numarali Yapi Ruhsatlari ile
26.04.2016 tarih ve 357 numarali Yapi Kullanma izin Belgesi incelenmistir. incelenen Yapi
Kullanma Izin Belgesi, ofis ve isyeri olarak toplam 2.204 m2 insaat alani icin alinmistir. Depolu
Dukkan olarak gegen yerin banka subesi, isyeri olarak gegen yerin ise Cati Arali Otel olarak
halihazirda kullanildidi tespit edilmistir.

Cezai Tutanak

Dederleme konusu tasinmazin yerinde yapilan inceleme sonucunda projelerine uygun olarak
insa edildigi tespit edilmis, tasinmaza ait herhangi bir tespit, tutanak ve zabit kararina
rastlanmamistir.

Yapi Denetim

Tasinmaz 4708 sayili Yapimi Denetimi Hakkindaki Kanun’un vylrirlige girmesi o6ncesi
ruhsatlandirlip insa edilmistir.

3-9 Tasinmazin Tanitilmasi |

3-9-1 Ulasim Ozellikleri |

i flge Maballe Adas Parsel Tapu Alam Nitelik Mevki Palfts

Koordinatlari: 39.925237 K -32.855265 D
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Degerlemeye konu tasinmaz; Cumhuriyet Mahallesi, Atatirk Bulvari, No:63
Cankaya/ANKARA posta adresinde yer alan Rota Bulvar Otel ve Halkbank Yenisehir Subesidir.
Tasinmaza ulasim igin; Ankara Kizilay Meydani, Atatlirk Bulvarn UGzerinden kuzey

istikamette gidilirken Zafer Carsisini gectikten yaklasik 25 m sonra sag tarafta 63 numaral
binada konumlu olan tasinmaza ulasilir. Tasinmaz cadde lzerinde konumlu oldugundan ulagimi
oldukca kolaydir. Cadde lzerinde; Zafer Yeralti Carsisi, Orduevi, banka subeleri, restaurantlar,
kafeler, alisveris merkezleri Sadglik Bakanlhigi ve ona badglh genel miadurlik binalar
bulunmaktadir. Atatirk Bulvan Uzerinde bitisik nizamda insa edilmis, zemin katlan isyeri,
normal katlar biro olarak kullanilan binalar bulunmaktadir. Ankara’nin en islek yerlerindendir.
Ulasimi Atatirk Bulvari Gzerinden genel vasita ve 6zel araglarla saglanmaktadir.

Dederlemesi yapilan tasinmaz;

- Ankara Valiligi'ne 2 Km, Cankaya Kaymakamligina 700 m, Cankaya Belediyesi'ne 450 m.

- ASTI Otobiis Terminali'ne 3,5km.mesafededir.

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

Ana Gayrimenkul
Dederleme konusu tasinmazin bulundugu ana gayrimenkul; Ankara ili, Cankaya ilgesi,
Cumhuriyet mahallesi, 1046 ada, 205,00 m2 alanh 27 parsel lzerinde kayitl tapu belgesine
gére “11 Katl Betonarme Otel, Isyeri ve Arsasi” vasifli Depolu Diikkan (Banka Subesi) ve otel
olarak kullanilan binadir. Parsel; geometrik olarak kare bir forma ve topografik olarak diiz bir
arazi yapisina sahiptir. Ana gayrimenkul; blok nizamda, betonarme yapi tarzinda, 4-B yapi
sinifinda, 2 Bodrum + zemin+ 9 normal kat + ¢ati kat olmak lzere toplam 12 kat + c¢ati kat
olarak projelendirilip, insa edilmistir. Bina Atatiirk Bulvarina cepheli olup, banka ve otel girisleri
birbirinden badimsiz olarak bulvar Gizerinden, zemin kattan bati cepheden saglanmaktadir. Bina
6n cephe genisligi 13,35 m ve oturum alani 200 m2‘dir. Binanin;
> 1.bodrum, zemin, 1 ve 2. normal katlari Depolu Dikkan (banka subesi) olarak
projelendiriimis, yaklasik 753 m2 alandan olusmaktadir.
» 2.Bodrum, 3-4-5-6-7-8-9 ve catl kat ise Rota Bulvar Otel olarak kullaniimaktadir.
Kalan ortak alanlar dahil 1.451 m2 alandan olusmaktadir.
Binanin dis cephesi aliminyum dis cephe kaplama, pencereleri camli aliminyum dograma, dis
kapilari camli aluminyum dogramadir. Binada iki adet asans6r ve yangin merdiveni
bulunmaktadir.

Banka Boliimii: Giris kapisi binanin bati kismindan olup, 1. Bodrum, zemin ve iki
normal kattan olugsmaktadir. Katlar arasi ulasim binanin zemin katindan ve girise gore sag
taraftan bankanin i¢ kismindan saglanmaktadir. Mimari projesine uyulmus olup;

> 1. Bodrum katta, depo, sistem odasi, kasa odalari bulunmaktadir.
> Zemin katta; birbirinden bagimsiz banka ve otel girisleri (resepsiyon), banka
musteri holli, kasa ve arka kismi servis bélim,
> 1. Normal katta; musteri holl, wc ve cay ocadi,
> 2. Normal katta, camlarla ayrnlmis mudir odasi, misteri holi ve servis
kisimlarindan,
olusmaktadir. Banka bolimiinde zeminler seramik kaplama, duvarlar saten boyadir. Cay ocadi
tezgah ve dolaplarn laminant dograma, duvarlari seramik kaplamadir. wclerin zemin ve
duvarlari seramik kaplama, klozet ve hilton lavabo ve dolaplar bulunmaktadir. Katlar arasi
merdiven holli ve basamaklari mermer olup, korkuluklar aliminyum dogramadir. Bankanin
Isinma sistemi 1.bodrum, zemin ve 2 normal kati kapsayan ve bodrum katta bulunan kombi
yardimiyla saglanmaktadir.

Otel Boliimii: Girisi bulvar Uzerinden zemin kattan, binanin bati yénindendir. 2.
Bodrum kat, 3 - 9. katlari ve gati katini kapsamaktadir.
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> 2. Bodrum katta kazan dairesi, siginak ve depo odalari,
> Zemin katta resepsiyon 2. Bodrum ve diger otele ait katlara ulasim merdivenleri,
asansor yeri,

> 3. ile 9 katlarda ise; her katta 5’er oda olmak Uzere 35 adet yatak odasi,

> Cati katta restoran ve bay-bayan tuvaleti,
bulunmaktadir. Otelin zemin kaplamalan hali, mozaik ve seramik kaplama, duvarlar dekoratif
saten boya, tavan ise aliminyum asma tavandir. Isinmasi merkezi sistem olarak ve kalorifer
petekleri yardimi ile yapiimaktadir. Otelin zemin ve 2. Bodrum kat arasi gegis merdiveni
isyerine tahsis edilmis olup, ayrica zemin ila 3. ve 9. kat arasi gegisi asansér ve merdivenle
saglanmaktadir.

Tasinmazin onayh mimari projelerine goére;
2.bodrum kat 200m2, 1.bodrum kat 200m?2, zemin kat 200m2, 1.Kat - 9.katlar 167m?2, ¢ati kat
ise 101m?2 brit (Toplam ~2.204m2) kapali alana sahiptir.

BOLUM 4-PIYASA ARASTIRMASI

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

EMSAL 1: KARAN GAYRIMENKUL: 0312 446 24 00
Dederleme konusu tasinmaz ile ayni cadde lzerinde bulunan binada 3. - 9. katlar arasinda
bulunan 360 m2 alanl katlar ayri ayrn 1.200.000,-TL bedelle satiliktir.

BIRIM SATIS DEGERI 360 m?2 3.334,-TL/m? |

EMSAL 2:EMLAK TURK: 0312 446 67 70

Dederleme konusu tasinmaz ile ayni bélgede, ara sokakta bulunan 2 bodrum+zemin+5 normal
kat ve 40 boélimli, 5.000 m2 alanh komple bina, 18.000.000,-TL bedelle satiliktir. Emsal
tasinmaz konum acisindan dezavantajli oldugundan dolayi satis bedeli Gizerinde % 45 serefiye
dederi verilmistir. Binanin aylik 88.000.- TL kira getirisi oldugu 6grenilmistir.

BiRIM SATIS DEGERI 5.000 m2 |3.600,-TL/m?
PAZARLIK SONRASI BiRIM SATIS DEGERI 5.000 m2 |5.220,-TL/m?
BiRIM KIRA DEGERI 5.000 m2 |17,6,-TL/m?2/ay

EMSAL 3: EURO TURK GAYRIMENKUL: 0312 442 15 00

Dederleme konusu tasinmaz ile ayni bolgede, ara sokakta bulunan 2 bodrum+zemin+7 normal
kat ve 10 boélimld, 5.350 m2 alanh komple bina, 17.850.000,-TL bedelle satiliktir. Emsal
tasinmaz konum agisindan dezavantajli oldugundan dolayi satis bedeli (zerinde % 45 serefiye
dederi verilmistir. Binanin aylik 88.000 TL kira getirisi oldugu 6grenilmistir.

BiRiM SATIS DEGERI 5.350 m2 | 3.336,-TL/m?
PAZARLIK SONRASI BiRIM SATIS DEGERI 5.350 m2 | 4.837,-TL/m?
BiRIM KiRA DEGERI 5.350 m2 |16,8,-TL/m?2/ay
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EMSAL 4: EVSEN GAYRIMENKUL: 0312 442 09 49

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bolgede, bulvar lzerinde bulunan 1.500 m2 alanh komple
bina, 13.250.000,-TL bedelle satiliktir. Emsal tasinmaz konum agisindan avantajli oldugundan
dolay! satis bedeli lzerinde % 35 serefiye dederi verilmistir. Binanin ayhk 50.000 TL kira
getirisi oldugu ogrenilmistir.

BiRiM SATIS DEGERI 1.500 m2 |8.833,-TL/m?
PAZARLIK SONRASI BiRIM SATIS DEGERI 1.500 m2 |5.742,-TL/m?
BiRIM KiRA DEGERI 1.500 m2 |22,-TL/m?/ay

EMSAL 5: ALPER EMLAK: 0312 490 26 26
Dederleme konusu tasinmaz ile ayni cadde Uzerinde bulunan 1.500 m2 alanli komple bina,
7.500.000,-TL bedelle satiliktir. Binanin aylik 25.000 TL kira getirisi oldugu 6grenilmistir.

BiRIM SATIS DEGERI 1.500 m2 |5.000,-TL/m?
BiRIM KiRA DEGERI 1.500 m2 |16,-TL/m2/ay

EMSAL 6: AB+ GAYRIMENKUL: 0312 426 31 36
Dederleme konusu tasinmaz ile ayni bodlgede, cadde (zerinde bulunan binanin 3, 4 ve 5.
katlarinda bulunan ve her kati 4 daireli 365 m2 alanli olup, 2.220.000,-TL bedelle satiliktir.
Binanin aylik 16.800.- TL kira getirisi oldugu 6grenilmistir.

BiRiM SATIS DEGERI 1.095 m2 |2.027,-TL/m?
BiRiM KiRA DEGERI 1.095 m2 |15,34 TL/m?2/ay

EMSAL 7: KAVAKLIDERE EMLAK: 0312 427 54 44
Dederleme konusu tasinmaz ile ayni bélgede, cadde (zerinde bulunan 8 kath binanin son
katinda bulunan 160 m2 alanl ofis, 430.000,-TL bedelle satiliktir.

BiRiM SATIS DEGERI 160 m?2 2.687,-TL/m? \

EMSAL 8: ERA HOME EMLAK: 0312 441 03 72
Dederleme konusu tasinmaz ile ayni bélgede, cadde lizerinde bulunan 8 katli binanin 5. katinda
bulunan 130 m2 alanl ofis, 260.000,-TL bedelle satiliktir.

BiRiM SATIS DEGERI 130 m? 2.000,-TL/m? \

EMSAL 9: REMAX JET: 0312 222 26 26
Dederleme konusu tasinmaz ile ayni bélgede, cadde lizerinde bulunan 5 katli binanin 4. katinda
bulunan 135 m2 alanl ofis, 275.000,-TL bedelle satiliktir.

BiRiM SATIS DEGERI 135 m2 2.037,-TL/m? \

EMSAL 10: COLD WELL GAYRIMENKUL: 0543 308 86 89

Dederleme konusu tasinmazin bulundugu bdlgede zemin katlarin aylik kira degerleri 125-200.-
TL, bodrum katlarin aylik kira dederleri 15-25.- TL, 1. Katlarin 40-50.- TL normal katlarin kira
dederleri 25-30.- TL arasinda olabilecegdini beyan etmistir. Ayrica degerleme konusu tasinmazin
kira dedgerinin 90.000 - 100.000.- TL/ay, satis dederi ise 15.000.000-16.000.000.- TL arasinda
satilabilecegini beyan etmistir.
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EMSAL 11-BURGER KING SUBESI YETKILiSi-441 91 57
Dederleme konusu tasinmaza 25 m mesafede, benzer konumda Atatlirk Bulvan (zerinde
konumlu, toplam 600 m2 alanh (200 m2 zemin kat+ 200 m?2 bodrum + 200 m2 1. Kat)
isyerinin aylik 30.000,-TL bedelle kiralandigi bilgisi alinmistir. Emsal milkin faydali kullanim
alani Gzerinden zemin kat birim kira dederi hesaplanmistir. Bu alan hesabinda zemin katin
tamami, bodrum katin 1/5i, normal katin 1/3'l dikkate alinmistir.

BiRiM KIRA DEGERI 307, m2
BiRiM KIRA DEGERI 600 m2

98,-TL/m2/ay
50,-TL/m?2/ay

EMSAL 12-KOZMETIK IS YERI KIRACISI- MUSTAFA BEY- 0 533 485 0967
Dederleme konusu tasinmaza 30 m mesafede, Atatlrk Bulvarn lzerinde yer alan toplam 105

m2 zemin katta isyerini aylhik 14.600,-TL bedelle kiraladigini beyan etmistir. Ancak
dederlemesi yapilan tasinmaz %10 daha avantajldir.
BiRIM KiRA DEGERI 105 m2 |139.-TL/m?2/ay

DUZELTiLMiS BIRIiM KIiRA DEGERI 105 m2 |153.-TL/m?2/ay

EMSAL 13-EMLAK DENizZi GAYRIMENKUL- 0312 338 18 38

Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda, toplam 4.000m2 alanl, zemin kati 330m2 olan
binanin tamaminin 18.500.000,- TL bedelle satilik oldugu, pazarlik payinin bulundugu ve ayda
70.000,- TL kira getirisinin oldugu bilgisi alinmistir. Ancak dederlemesi yapilan tasinmaz %10
daha avantajhdir.

BIRIM SATIS DEGERI 4.000 m2 |4.625.-TL/m?
DUZELTILMIS BIRIM SATIS DEGERI 4.000 m2 |5.088.-TL/m?2
BIiRIM KIRA DEGERI 4.000 m2 |17,50 TL/m2/ay
DUZELTILMIS BIRIM KIRA DEGERI 4.000 m2 |19,25 TL/m?2/ay

EMSAL 14-iLGIM EMLAK- 0551 205 53 53
Dederleme konusu tasinmaza 30 m mesafede, Atatlirk Bulvari Gzerinde yer alan toplam 8
m?2’lik zemin kattaki isyerinin 250.000,- TL bedelle satilik oldugu pazarlik payinin bulundugu
bilgisi alinmis olup, dederlemesi yapilan tasinmazdan %20 daha avantajlidir.

BiRIM SATIS DEGERI

8 m2

31.250,-TL/m?

DUZELTiLMiS BIRIM SATIS DEGERI

8 m2

25.000,-TL/m?2

EMSAL 15-BULENT BEY- 0532 315 48 02

Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda, 3.normal katta, 150 m2 isyerinin 390.000,-TL ile
satilik oldugunu beyan etmistir. Aylik 3.000.-TL ile kiraya verebilecegini ifade etmistir.

BiRIM SATIS DEGERI

150 m2

2.600.-TL/m?

BIRIM KiRA DEGERI

150 m=2

20.-TL/m?2/ay

EMSAL 16- MiHRAC BEY- 0532 658 93 22
Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda teras katta 160 m2 isyeri 380.000,TL ile satilik
oldugunu beyan etmistir. Aylik 3.000TL ile kiraya verebilecegini ifade etmistir.

BiRIM SATIS DEGERI

160 m?2

2.375-TL/m?

BIRIM KiRA DEGERI

160 m?2

18,75-TL/m2/ay
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EMSAL 17-SAHIBINDEN- 0541 788 01 37
Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda, 4.normal katta, 115 m2 isyerinin 280.000,TL ile
satilik oldugunu beyan etmistir.

BiRIM SATIS DEGERI 115m2 |2.435,-TL/m? |

EMSAL 18-LIDER GUVEN YATIRIM HUSEYIN BEY- 0533 406 78 79

Dederleme konusu tasinmazin Atatlrk Bulvari (zerinde yer almasi ve konumu geregi
tamaminin  11.500.000-12.000.000,- TL edebilecegini, aylik kira dederinin ise ortalama
90.000,-TL olabilecegini beyan etmistir.

BIRIM SATIS DEGERI 2.204 m2 |5.444.-TL/m?
BIRIM KIRA DEGERI 2.204 m2 |41.-TL/m2/ay

EMSAL 19- KARAN GAYRIMENKUL- 0507 946 89 20
Dederleme konusu tasinmazin Atatlirk Bulvari Uzerindeki konumu nedeniyle binanin
11.500.000-12.000.000,-TL edebilecegini, ayhk kira dederinin ise ortalama 90.000,-TL
olabilecedini beyan etmistir.

BiRIM SATIS DEGERI 2.204 m2 |5.444.-TL/m?

BiRIM KiRA DEGERI 2.204 m2 |40.-TL/m2/ay

EMSAL 20: TUTKUM GAYRIMENKUL: 0312 434 19 89
Dederleme konusu tasinmaz ile ayni bélgede, cadde lizerinde bulunan 5 kath binanin 2. katinda
bulunan 90 m=2 alanh ofis, 1.550,-TL bedelle kiraliktir.

BirRiM KiRA DEGERI 90 m2 17,22 TL/m?/ay |

Yapilan piyasa arastirmasi sonucu tasinmazin bulundugu cadde Uzerinde yer alan benzer
Ozelliklerdeki satisa ve kiraya sunulmus dikkan ve biro/ofis emsalleri elde edilmis, emsal
mulklerin satisa arz bedelleri ve tasinmazin satis/kira bedellerine y6nelik olarak alinan beyanlar
karsilastinlmistir.

BOLUM 5-VERI ANALIZI VE SONUCLAR

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

Olumlu Etkenler:
e Tasinmazin Atatlirk Bulvari Gzerinde yer almasi,
e Tasinmazin cadde cephesinin genis olmasi,
e Bodlgenin ticari potansiyelinin yiksek olmas,i
e Ulasimin kolay olmasi,
e Altyapi hizmetlerinden istifade etmesi,
e Tasinmazin yapi kullanma izin belgesinin bulunmasi,
e Banka subesi ve otel olarak kullaniimasi,
Olumsuz etken:
e Tasinmaza ait otoparkin bulunmamasi,
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5-2 En Iyi ve En Verimli Kullanim Analizi

En iyi ve en verimli kullanim bos bir arazinin veya yapilandirnimis bir mualkin fiziksel
olarak mimkin, uygun bir bicimde desteklenen, finansal olarak yapilabilir ve en ylksek
degerle sonucglanan, 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 mimkin,

- Yasal mevzuata uygun,
- Ekonomik acidan faydali,

- Onerilen kullanim azami diizeyde verimli olmalidir.

Tam sorularin kriterleri saglayan kullanim en iyi ve en verimli kullanimdir. Bu calisma
kapsaminda dederleme konusu tasinmazin mevcut imar plani kosullari ve cevresindeki
yapilasmalar ile uyumlu olarak, en iyi ve en verimli kullaniminin “Otel ve Isyeri” oldugu
didsinudlmektedir.

5-3Deger Yaklasimlarinda Kullanilan Yontemler ve Analizler

5-3-1 Deger Yaklasimlarinda Kullanilan Yontemler

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

5-3-1-1 Emsal Karsilastirma Yontemi

Bu karsilastirmal yaklasim benzer veya ikame mulklerin satisini ve ilgili piyasa verilerini
dikkate alir ve karsilastirmaya dayali bir islemle deder takdiri yapar. Genel olarak dederlemesi
yapilan miilk, acik piyasada gerceklestirilen benzer mulklerin 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 kayiplari
ve isletme giderleri isletme doénemi igin analiz edilir. Dederleme uzmani, gayrimenkulln
gelecekte ortaya gikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek bugiinki dederini
belirler. Gelir kapitalizasyonu yaklasiminda iki farkh metot bulunmaktadir. Direkt
Kapitalizasyonda; bir yillik gelirin, gelir oranina bélinmesi ya da gelir katsayisiyla garpiimasi
sonucu dedere ulasilir. Indirgenmis Nakit Akisinda ise; gétiirii bedeli uygulanarak gelir modeline
yansitilir, gelirler kabul edilebilir bir indirgeme orani ile buglnki dederine getirilerek
gayrimenkulin dederi saptanir. Bazi gayrimenkuller 6&zellikleri itibari ile gelisgtirilecedi
dislintlerek degerlendiriimeleri gerekebilir. Bu durumda gayrimenkuliin gelistiriimesi nedeni ile
saglayacadi net gelirler gelistirilmesi nedeni ile yapilacak giderlerden disllerek bulunan net
gelirleri dikkate alinir, miteahhit karlari da hesaba katilarak kabul edilebilir bir indirgeme orani
ile gayrimenkulliin bugiinkt degerine ulasilir.
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5-3-1-3 Maliyet Yontemi

Bu yontemde, var olan bir yapinin glnimiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa
edilme maliyeti gayrimenkuliin dederlemesi icin baz kabul edilir. Yaklasimda gayrimenkulin
degerinin arazi ve binalar olmak Uzere iki farkh fiziksel olgudan meydana geldigi kabul edilir.
Yontemde gayrimenkulin 6énemli bir kalan ekonomik omir beklentisine sahip oldugu kabul
edilir. Bu nedenle gayrimenkullin dederinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik acidan
demode olmasindan dolayl zamanla azalacagi g6z 6ntine alinir. Bir baska deyisle bu yontemde,
mevcut bir gayrimenkulin bina dederinin, hicbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacadi kabul edilir. Dederleme islemi; yapilacak olan gayrimenkulliin buginki yeniden
insa ya da yerine koyma maliyetine; mevcut yapinin sahip oldugu herhangi bir cikar veya
kazang varsa ekledikten sonra, asinma payinin toplam maliyetten gikarilmasi ve son olarak da
arazi dederi eklenmesi ile yapilir. Bu anlamda maliyet yaklasiminin ana ilkesi kullanim degeri
ile aciklanabilir. Kullanim dederi ise, “Hicbir sahis ona karsi istek duymasa veya onun dedgerini
bilmese bile malin gercek bir dederi vardir * seklinde tanimlanmaktadir. Maliyet yaklasiminda
gelistirmenin amortize edilmis yeni maliyetinin arsa dederine eklenmesi sureti ile mulkin
degeri belirlenmektedir.

5-3-1-4 Gelistirme Yontemi

Bu yaklasimda planlanan bir proje ve/veya arsa Uzerinde gelistirilebilecek projeler
varsayimlarla modellenir. Bu modelleme yasal ve fiziksel olarak mimkln, finansal olarak
olanakli, ekonomik olarak azami diizeyde verimli olmaldir. Bu galismalarda projenin girisimci
yoninden incelenmesi yapilir. Calisma kapsaminda proje konusu Uridnln yer aldidi sektorin
mevcut durumu ve gelecege yonelik beklentilerin incelenmesi ve dederlendirilmesi so6z
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. Gelisgtirilmesi durumunda sektérin genel
durumu, benzer projelerin istatistiksel rakamlarn ve mevcut ekonomik kosullar ve beklentiler
cevresinde proje ile ilgili varsayimlarda bulunulur. Bu calismalar neticesinde projenin
performans tahmini yapilarak projenin gelirlerin indirgenmesi yontemi ile net buglinki deger
hesabi yapilir.

5-3-2 Deger Yaklasimlarinda Kullanilan Yontemlerin Analizi

Dederleme calismasinda pazarda benzer 6zellikler tasiyan satisa, kiraya arz edilmis olan
gayrimenkuller ve tasinmazin kira/satis bedellerine ydnelik emsaller ve beyanlar temin edildigi
icin Emsal Karsilastirma ve Gelir Indirgeme Yéntemi birlikte kullaniimistir.

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

Yapilan piyasa arastirmasi sonucunda tasinmaz ile ayni cadde lizerinde ve yakin konumda
yer alan benzer nitelikli satisa ve kiraya arz edilmis dikkan/biro/ofis/konut emsalleri elde
edilmis, bdlgede faaliyet gbsteren emlak ofislerinden tasinmazin satis/kira bedellerine ydnelik
beyanlar alinmistir. Satisa arz edilen bliro ve dikkan emsalleri icin karsilastirma yapilmis ve
olumlu/olumsuz 6zellikleri g6z 6niinde bulundurularak serefiye dlizeltmesi yapilmistir.

Sonucgta; zemin kat birim satis dederi 5.000.000,-TL; aylik kira birim dederi de 175,-
TL/m?2 olarak belirlenmis, banka subesinin bodrum ve normal kat alanlari igin bu birim dederler
Uzerinden indirgeme yapilmistir.
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Otel icinse 2.688,-TL/m?2 satis dederi ve 21.22,-TL/m2 aylik kira bedeli belirlenmistir.

KDV Harig Satis Degerleri:
1 BB no.lu Depolu Diikkan:

1. Bodrum Kat Degeri (Ofis): 200,00 m2 x 3.000,-TL/m2= 600.000,-TL
Zemin Kat Degeri (Ofis-Igyeri): 200,00 m2 x 27.000,-TL/m?2= 5.400.000,-TL
1. Normal Kat Degeri (Ofis-Isyeri): 167,00 m2 x 5.250,-TL/m2 = 876.750,-TL
2. Normal Kat Degeri (Ofis-isyeri): 167,00 m2 x 5.250,-TL/m?2 = 876.750,-TL
Depolu Diikkan Toplam = 7.753.500,-TL

2 BB no.lu Cat1 Arali Otel:

2. Bodrum Kat Degeri (Isyeri): 200,00 m2 x 1.000,-TL/m?2= 200.000,-TL

3. Normal Kat Degeri (Isyeri): 167,00 m2 x 3.500,-TL/m?2 = 584.500,-TL

4. Normal Kat Degeri (isyeri): 167,00 m2 x 3.500,-TL/m?2 = 584.500,-TL

5. Normal Kat Degeri (Isyeri): 167,00 m2 x 3.500,-TL/m?2 = 584.500,-TL

6. Normal Kat Degeri (isyeri): 167,00 m2 x 3.250,-TL/m2 = 542.750,-TL

7. Normal Kat Degeri (Isyeri): 167,00 m2 x 3.000,-TL/m?2 = 501.000,-TL

8. Normal Kat Degeri (Isyeri): 167,00 m2 x 2.750,-TL/m?2 = 459.250,-TL

9. Normal Kat Degeri (isyeri): 167,00 m2 x 2.500,-TL/m2 = 417.500,-TL
10. Cati Kat Degeri (isyeri): 101,00 m2 x 2.250,-TL/m?2 = 227.250,-TL
Cati Arali Otel Toplam= 4.101.250.-TL
TOPLAM BINA DEGERIi: 7.753.500.- + 4.101.250.- = 11.854.750 TL
KDV Harig Kira Degerleri:

1 BB no.lu Depolu Diikkan:

1. Bodrum Kat Dederi: 200,00 m2 x 15,-TL/m2/ay= 3.000,-TL/ay
Zemin Kat Degeri: 200,00 m2 x 195,-TL/m?2/ay= 39.000,-TL/ay
1. Normal Kat Dederi: 167,00 m2 x 54,-TL/m2/ay= 9.018,-TL/ay
2. Normal Kat Dederi: 167,00 m2 x 54,-TL/m2/ay= 9.018,-TL/ay
Depolu Diikkan Kira Bedel Toplami = 60.036,-TL/Ay
2 BB no.lu Cat1 Arali Otel:

2.Bodrum Kat Dederi: 200,00 m2 x 5,-TL/ m2/ay= 1.000,-TL/ay
3. Normal Kat Degeri: 167,00 m2 x 21,-TL/ m2/ay= 3.507,-TL/ay
4. Normal Kat Dederi: 167,00 m2 x 21,-TL/ m2/ay= 3.507,-TL/ay
5. Normal Kat Degeri: 167,00 m2 x 21,-TL/ m2/ay= 3.507,-TL/ay
6. Normal Kat Dederi: 167,00 m2 x 21,-TL/ m2/ay= 3.507,-TL/ay
7. Normal Kat Degeri: 167,00 m2 x 21,-TL/ m2/ay= 3.507,-TL/ay
8. Normal Kat Dederi: 167,00 m2 x 21,-TL/ m2/ay= 3.507,-TL/ay
9. Normal Kat Dederi: 167,00 m2 x 21,-TL/ m2/ay= 3.507,-TL/ay
10. Cati Kat Degeri: 101,00 m2 x 15,-TL/ m2/ay= 1.515,-TL/ay
Cati1 Arali Otelin Kira Bedel Toplami= 27.064.- TL/Ay
TOPLAM BiNA KiRA DEGERIi: 60.036.- + 27.064.- TL 87.100,- TL/AY
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5-3-2-2 Gelir indirgeme Yontemine Gore Deger Analizi

Dederleme konusu tasinmazin niteligi ve kullanim amaci g6z 6niinde bulundurularak
Direkt Indirgeme yaklasimi kullaniimistir.

Konu tasinmazin bulundudu cadde Gzerinde yer alan binalarda konumlu diikkan, daire ve
ofis/blrolarin kira bedelleri incelenmis; dederleme konusu tasinmazin banka subesi olarak
kullanilan 1.bodrum, zemin ve 2 normal katinin toplam 753 m2‘lik alaninin aylk kira bedeli
~60.000,TL, Otelin bulundugu 2.Bodrum 3 - 9. normal katlar ve Cati Katin aylik kira bedelinin
ise toplam ~27.000,-TL olacagi kanaatine varilmistir.

Yapilan piyasa arastirmasi, elde edilen emsal ve bilgileri ile ofis verileri irdelenmis, bélgede
ticari amagh kullanilan gayrimenkuller icin brut kira garpani 11 yil olarak belirlenmis ve satis
dederlerine ulasiimistir.

KDV Haric Satis Degerleri:
1. no lu Depolu Diikkan:

1. Bodrum Kat Dederi: 200,00 m2 x 15,-TL/m?2/ay x 11 Yil x 12 Ay= 396.000,-TL
Zemin Kat Degeri: 200,00 m2 x 195,-TL/m2/ay x 11 Yil x 12 Ay= 5.148.000,-TL
1. Normal Kat Dederi: 167,00 m2 x 54,-TL/m2/ay x 11 Yil x 12 Ay= 1.190.376,-TL
2. Normal Kat Degeri: 167,00 m2 x 54,-TL/m2/ay x 11 Yil x 12 Ay= 1.190.376,-TL
Depolu Diikkdan Satis Bedel Toplami= 7.924.752,-TL

2. nolu Cati Arali Otel:

2.Bodrum Kat Dederi: 200,00 m2 x 5,-TL/ m2/ay X 11 yil x 12 ay= 132.000,-TL
3. Normal Kat Dederi: 167,00 m2 x 21,-TL/ m2/ay x 11 yil x12 ay= 462.924,-TL
4. Normal Kat Dederi: 167,00 m2 x 21,-TL/ m2/ay x 11 yil x12 ay= 462.924,-TL
5. Normal Kat Degeri: 167,00 m2 x 21,-TL/ m2/ay x 11 yil x12 ay= 462.924,-TL
6. Normal Kat Dederi: 167,00 m2 x 21,-TL/ m2/ay x 11 yil x12 ay= 462.924,-TL
7. Normal Kat Dederi: 167,00 m2 x 21,-TL/ m2/ay x 11 yil x12 ay= 462.924,-TL
8.Normal Kat Dedgeri: 167,00 m2 x 21,-TL/ m2/ay x 11 yil x12 ay= 462.924,-TL
9 Normal Kat Dedgeri: 167,00 m2 x 21,-TL/ m2/ay x 11 yil x12 ay= 462.924,-TL
10. Cati Kat Degeri: 101,00 m2 x 15-TL/ m2/ay x 11 yil x12 ay= 199.980,-TL
Cati Arali Otelin Satis Bedel Toplami= 3.572.448,- TL
TOPLAM BINA DEGERI: 7.924.752,32 + 3.572.448,- = 11.497.200,-TL

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

Dederleme konusu tasinmazin bulundugu bélgede yapilasma ve doluluk oraninin ylksek
olmasi sebebiyle bos satilik ve kisa slire 6nce satisi yapilmis arsa emsali elde edilememis ve
Maliyet Yontemi kullanilmamistir.

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

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

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

Gayrimenkul tzerinde herhangi bir hukuki sorun bulunmamaktadir.
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5-3-2-6 Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri ve Kullanilan Veri ve
Varsayimlar Ile Ulasilan Sonuclar

Konu calisma Uizerinde proje gelistirilen bir arsa calismasi dedildir. Bu nedenle proje
gelistirme yéntemi uygulanmamistir.

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

Konu tasinmaz tek bir malike ait olmakla birlikte, Banka Subesi Ve Otel olarak
kullanilmaktadir. Gerekli aciklamalar ve hesaplamalar ilgili bélimlerde yapilmistir.

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

Hasilat paylasimi ve kat karsiligi yontemi kullanilmamistir.

BOLUM 6- ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

6.1 Farkh Degerleme Metotlari ve Analizi Sonuglarinin Uyumlastirilmasi ve Bu
Amacla izlenen Yontemin ve Nedenlerinin Agiklanmasi

Dederleme galismasinda mevcut pazarda benzer o6zellikler tasiyan ve satisa arz edilmis
olan gayrimenkuller ve kira gelirlerine yonelik emsaller tespit edildigi icin Emsal Karsilastirma
yéntemi ile Gelir Indirgeme Yoéntemi uygulanmistir. Tasinmazin bulundudu bélgede yapilan
tespitler, firma yetkililerinden ve resmi kuruluslardan temin edilebilen bilgiler karsilastirilarak
elde edilen sonuclarin bir arada yorumlanmasi ile degerleme yapilmistir. Her iki yéntem sonucu
ulasilan dederlerin ortalamasi ile tasinmazin glinimiiz piyasa kosullarinda TL cinsinden nakit
veya nakit karsiligi KDV Harig pesin satis ve kira dederi belirlenmistir.

EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMiI SONUCU ULASILAN SATIS DEGERI 11.854.750,-TL
(KDV HARIC)

GELIR INDIRGEME YONTEMI SONUCU ULASILAN SATIS DEGERI 11.497.200,-TL
(KDV HARIC)

UYUMLASTIRILMIS SATIS DEGER} 11.675.975,-TL
(KDV HARIC) ~11.675.000.- TL
AYLIK KiRA DEGERI 87.000,-TL
(KDV HARIC)

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
Olmadig: Hakkinda Goriis

Dederlemesi yapilan tasinmazin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tim izinlerinin alindig,
yap! ruhsatinin ve yapi kullanma izin belgesinin bulundudgu, onayli mimari projesi ile mahal
durumun uyumlu oldugu tespit edilmistir.
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6.4 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya
Gayrimenkule Bagh Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklari
Portfoyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel
Olup Olmadig: Hakkinda Goriis

Konu gayrimenkullin projesi ile uyumlu olmasi, tapu kayitlan ile fiili kullanim seklinin
uyumlu olmasi nedeniyle GYO portfoyiine “Is Yeri” olarak alinmasinin Sermaye Piyasasi
Mevzuati Cergevesinde uygun oldugu kanaatine variimistir.Konu tasinmaz igin firmamizca
gecmis tarihte hazirlanmis bir dederleme raporu bulunmamaktadir.

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

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

BOLUM 7 - SONUC

Halk Gayrimenkul Yatirm Ortakli§i Anonim Sirketi’'ne ait olan Ankara ili, Cankaya ilgesi,
Cumhuriyet Mahallesi, 1046 ada, 27 parselde tapu senedi belgesine gére “Apartman” vasifli yol
kotu altinda iki kat yol kotu Ustinde 10 kat+ cati kath ve igerisinde bir banka subesi ve otel
bulunan betonarme yapinin niteligi, kullanim amaci, konumu, yasi, fiziki ve mimari o6zellikleri,
alani, ginimuz ekonomik kosullari ve bdlgedeki gayrimenkullerin satis bedelleri g6z 6nlinde
bulundurularak;

KDV Haric Satis Deg"erinin_; . ] . . ]
11.675.000.-TL (ONBIRMILYONALTIYUZYETMISBESBINTURKLIRASI)

KDV Dahil Piyasa De_g:'eri[lin; o . . L .
13.776.500,-TL (ONUCMILYONYEDIYUZYETMISALTIBINBESYUZTURKLIRASI)

KDV Haric Aylik Kira Deg"_erinin_;_ ]
87.000.-TL (SEKSENYEDIBINTURKLIRASI)

KDV Dahil Ayllk__Ki_ra_Dgg"erinin;__ . ]

102.660,-TL (YUZIKIBINALTIYUZALTMISTURKLIRASI) olacagi tahmin ve takdir
edilmistir.

Sigortaya Esas Degeri; 2.204 m2 x 800.- TL/m2 = 1.763.200,-TL

Rapor tanzim tarihi itibari ile T.C. Merkez Bankasi Doviz Kurlari;
Alis; 1 USD: 3,4940 TL, 1 EURO: 3,6510 TL, Satis; 1 USD: 3,5003 TL, 1 EURO: 3,6575 TL

Bu takdirimiz, tasinmazla ilgili herhangi bir hukuksal sorun bulunmadigi kabuliine dayalidir.

Isbu . 2016-HALKGYO-30 no.lu rapor, HALK GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGIA.S.'nin talebi Uzerine ve tek orijinal olarak dizenlenmis olup kopyalarin
kullanimlar halinde ortaya cikabilecek sonuglardan sirketimiz sorumlu degildir.

Bilgilerinize sunulur. 16.12.2016
(Ekspertiz tarihi: 12.12.2016) Saygilarimizla,
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RAPORU HAZIRLAYAN

RAPORU KONTROL EDEN

ONAYLAYAN FIRMA
YONETICISI

MEHMET YASAR H.REHA COBANOGLU BURHANETTIN TANDOGAN
Gayrimenkul Dederleme Yonetim Kurulu Bagkani
Uzmani Degerleme Uzmani Ve Genel Mudur

(SPK Lisans No: 402492)

(SPK Lisans No: 400364)

Sorumlu Degerleme Uzmani
(SPK Lisans No: 400814)
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GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

TAPU TAKYIDATI

Tarih / Saat Bagvuru No Dekont No Miktar
TKGM Portal [28.112016 123185 |z016. 135847 [20161126.912.500378_[175071
TASINMAZA AIT TAPU KAYDI
Zemin Tipi KatMukiyet Yuzolgcim 205,00000 m*
Zemin No 4315418 Blok / Kat / Girig-Bagimsz Bolom | (Biok )/ (Xat: ZEMIN+1+2} 7/ (Ging -
No (B2 BoINa: 1)

W/ lice ANKARA I GANKAYA Arsa Pay / Payda Topans

Kurum Adi Cankaya TM Bagmsz BSIom Nitelik DEPOLU DUKKAN

Mahalie / Koy Adi CUMHURIYET Mahalies! Mevkii

i L3273 itel 11 Xath Betona Otel, OB
Cilt / Sayfa No Ana Taginmaz Nitelik L J me s ve Igyen ve
Ada / Parsel 1046727 Ana Taginmaz Cilt/ Sayfa No 1158
S/B | Aciklama Malik / Lehdar Tarih - Yevmiye
Beyan | Yonesm Plani © 20082016 30 09 2016 - 73681
MULKIYET BILGILERI
Malik Hisse Pay/Payda | Edinme Sebebi - Tarih - Yevmiye
HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGH ANONIM SIRKETI 11 Kat Miklyet Tesisi - 30 9.2016 - 73681
Rapor Tarni / Saat - 26 11,2016 / 14:23
Raporiayan Tarh / Saat Bagvuru No Dekont No Miktar
TKGM Portal |26.11.2016 1231.00 12016.136646 |20161126.912.F00377_[17.50 1L
TASINMAZA AIT TAPU KAYDI

Zemin Tipl KatMuikiyoti Yzl m 205,00000 m"

‘ Q4315419 a1 (oK. ) F (Kot 3456789 1 (Ging
Zemin No ﬁ.l!:kIKMlO'q-Bdmaadum (B8 ot ) 3
i/ lie SRARALGANAYA -, d Bl
Kurum Adi Cankaya TM GATI ARALI OTEL
Mahalle / Koy Ads CUMIURIVET Matiabes!

Cit / Sayta No 3413274 11 Kath Batonarme Otel, Ofts va lyen ve

Arsast

Ada / Parsel 1046 ( 27 1/%8 )

Agiklama Tarih - Y
Beyan | Yonetim Plans - 20/08/2016 30092016 - 73681
MOLKIYET BILGILERI
Malik Hisse Pay/Payda | Edinme Sebebi - Tanh - Yevmiye
HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI WLEAN 1 Kat MOkiyos Tessi - 30.9 2016 - 73681

Rapor Tanti ) Saath @ 26112016 / 14:2)
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A ARTIBIR

GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

Tebrikler! yukanda beyan ettiginiz Adres Kodu'na ait Adres bilgilerini asagida gérebilirsiniz

Adres: Bu adrese ait adres kodu:
CUMHURIYET Mah. ATATURK Bul.

HALKBANK Sit. No: 63 A / GANKAYA / 3805604125 |
ANKARA Yeni bir adres sorgulamak icin tklayin

Bina Kodu: 31164499

Tebrikler! Yukanda beyan ettiginiz Adres Kodu'na ait Adres bilgilerini asagida gérebilirsiniz

Adres: Bu adrese ait adres kodu:
CUMHURIYET Mah. ATATURK Bul

HALKBANK Sit. No: 63 B / CANKAYA / 3248523684
ANKARA Yeni bir ad lamak icin uk
Bina Kodu: 31164501

8-4 Raporu Hazirlayan Uzmanin Lisansi

LSPL

Sermaye Piyasas

Tarth : 06.12.2013 No : 402492

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Pivasas: Kurulu'nun Sen VI No 3 savs Sermaye Prvasasanda Faalivette
N .
Bulunankar Igin Lsarslama ve Sicll Tutmava Nisk n Esashar Hakkindka Teblig

Mehmet YASAR

f uyanneca

Gayrimenkul Degerleme Uzmanlif Lisansini almaya hak kazanmugtir.

Serkan KARABACAK
GENEL MUDOR YARDIMCISI
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8-5 Raporu Kontrol Eden Uzmanin Lisansi

'I'SPAK TURKIYE SERMAYE PiYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI
Tarih : 16.08.2006

DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri:VIll, No:34 sayih "Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunantar igin Lisanslama ve Sicil Tutmaya iliskin Esaslar Hakkinda Teblig"i uyannca

Hiiseyin Reha COBANOGLU

Degerleme Uzmanhg: Lisansim almaya hak kazanmgtir.

)

A bt

llkay ARIKAN
GENEL SEKRETER

L 8-6 Raporu Kontrol Eden Sorumlu Degerleme Uzmaninin Lisansi

‘I'SP“K TURKIYE SERMAYE PIYASASI
ARAC! KURULUSLARI BIRLIGI

Burhanettin TANDOGAN
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GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

SPE ve BDODR YETNILI

a- : : =
7 A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. SPK Yetki Belgesi

v/

y o BN
RASRAKANIIK
Sermaye Piyasas Kurulu

Sayn :BO2] SPK.0.15- 203 10/ 472010
Konu : e E) 36
A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME AS.
Demirci Is Merkezi B Blok Kat:3 No 303
Selgukiu / KONYA

ligi; 15.07.2010 rarthli bagvurunuz

lgi'de kayith yazimzda, Sirketimzin, Kurulumuzun Seri- VIIL, No 35 savih “Sermaye
Piyasass Mevzuati Cergevesinde Gayrnimenkul Degerleme Hizmeti Verecek Sirketler ile Bu
Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalanna  lligkin Esaslar Hakkinda Tebhii” (Teblig)
cergevesinde, gaynmcnkul degerleme  huzmeti vermek (zere listeye alinma talebinde
bulunulmugtur

Kurulumuz Karar Orgam'mn 1908 2010 tarihli toplantisinda, amlan talebinizin olumiu
kargilanmasina karar verilmigtir Bo gergevede,

A)Sermaye pryasasi mevzuatl uyannca yapilacak gayrimenkul degerieme faaliyetlen
kapsaminda Tebli hukgmlerine uyulmas: gerckmekte olup, aynca, sermaye piyasass mevzuatl
uyannca yapilan degerieme iglemleninde, degerlemeyi yapanlann 0105 2006 tarihinde
yorarlage grmig bulunan Seri VIII, No:45 sayih Sermaye Piyasasinda Uluslararasi Degerleme
Standartlan Hakkinda Teblig ve bu Tebligin ckinde ver alan Uluslararas: Degerleme
Standartlanna aynen uymalanmn ve bunlan uygulamalanmn zoruniu oldugu,

B) Sermaye  pryasasi mevzuats  kapsaminda yapilacak gaynmenkul degerleme
faalivetlerinizin  mevzuala uygunlugunun Kurulumuzca izlenecefi  ve mevzuata aykin
uygulamalarmzin tespit  edilmesi halinde Kurulumuz listesinden  gikanimanz yoluna
gidilebileced,

C)Kurulumuz web sayfasmn gayruncokul degierieme  girketlen boluminde “genel

duyurular ve uyaniar” baghkh lasminda yer alan sorekli bilgilendirme formu formatna uygu
olarak tarafimzca hazirlanacak siirekli bilgilendirme formuna Kurulumuz web sayfasimn gl&%

boluminde yer venimesi ve guncel tutulmas: werektidl, 1%

i l :
Ceyda ISKENDER

Daire Ba*am

hususlannda bilgt edmilmesim ve gerefini g

s
- —— !
MERALE Dot Y B Ay A |50 GOII0 ANKGARA ’-Mn.'..“\.“rc' Fets 117) 2N O © Dyt oot At o THE
ISTANMNAY TEMSILCILART  Martown Wl Aoy Cnd W23 ’\l'_ma‘umu Pet (212) XM 55 0 Fel (312) e 8 X ————k e V3
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GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

SPN ve BDOR YETNILI

8-8 A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. BDDK Yetki Belgesi

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

Sayr : BLO2.1.BDK.O.13.00.0-140-55-aauyy

Konu: Degerleme Yetkisa

1 3 Nisan Z0M

AARTIBIR CAYRIMENKUL DEGERLEME ALS.

Bankacihik DOzenleme ve Denetleme Kurulunun (Kurul) O7.04 2011 tarih ve 4150 sayih
Karar ile Sirketinize Bankalara Degerleme @izmeti Vereeek Kuruluslann Yetkilendirilmesi ve
Faalivetleri Hakkinda Yénetmeligin (Yonetmelik) 11 et maddesine istinaden bankalara
“payrimenkul, gayvrimenkul projesi veya bir gayrimenkule bagh hak ve faydalann degerlemesi”
hizmeti verme vetkisi verilmesi nyvgun gdrialmostir.

Kurulen yetkilendirilen degerleme kuruluslan, faalivetlerini Yonetmelikte yer alan usul
ve esaslarn gore viurtitmek ve bu kapsamda Yonctmelikte yer alan yokomlalokleri yerine
getirmek zorundadir.  Bu  yukOmldlikler arasinda Yonctmeligin 22 inei maddesinde
Kurumumuza yvapilacak bildirimlere iligkin hiltkiimler yer almakma olup, bu yokamialdaklerin
stiresi  igerisinde ve ceksiksiz olarnk  yerine getirilmesi, mevzuata avkinhga sebebiyet
verilmemesi bakimmindan Snem arz etmektedir. 5411 sayihh Bankacihik Kanununun 96 ner
maddesi uyvannca da, ckte taratimiza gonderilen bildirim  formunun Aralik ve Haziran
donemleri olmak tizere yilda 2 defa ilgili donem sonunu takip eden 15 giin igerisinde
Kurumumuza génderilmesi perckmektedir.

Diger tarafian, Kurulun 07.04_.2011 tarih ve 4151 sayih Karan ile “Yonetmelik uyannca
vetkilendirilmis degerleme kuruluglarnmn sOzlegmeli olarak gayrimenkul degerieme raporu
hazirlattiracaklan ve Sermaye Piyasasi Kurulu Gayrimenkul Degerleme Uzmanhga Lisans:
bulunmayan kisilerin, Yonetmeligin 3 Uncd maddesinin (1) bendinde belirtilen degerleme
faaliven ile istigal eden personel tamiminda yer alan nitelikleri ayumalan gerektigi, bu durumu
tevsik cdecek belgelerin dokfimante edilmesinin ilgili girketlerin sorumlulugunda oldugu,
Yoneuncligin 5 ve 6 net maddelerinde ongdralen hokdmlerin bahse konu Kisgiler igin de
uygulanacags ve dolavisivla bu Kisilerin amilan maddeler kargimindaki durumlanmn da yine
ilgili girketler taratindan takip cdilmesi gerektigi, bu kigiler nedeniyvle ortaya gikabilecck
mezkur maddelere aykirn durumlar  ile karsilagilmas:  halinde  ilgili girketler hakkinda
Yonetmeligin 19 uncu maddesinin (1) numarahh fikrasimn (a) bendinin uygulanmas: yoluna
gidilecegi konusunda Yoneunclik uyannca yetkilendirilmis degerlieme sirketlerine duyuru
vapiimasina™ karar verilmigtir.

Bu gorgevede, Sirketinizin kadrolu personeli olmamakla  birlikie sdzlesmeli olarak
gayrimenkul degericme raporu hazsrlamnmlan kigilerin Yonetmeligin 3 dned maddesinin (1)
bendinde belirtilen nitcliklert tasivip tasimadigumin tespiti, bu nitelikleri tevsik edici belgelerin
temini ve saklanmas ile bu kisilerin Yoncumeligin bagomsazhga iliskin 5 ve 6 nc maddelerinde
angoritlen htktmlere uyumunun gdzetilmesi Sirketiniz sorumiulugunda olup, bu  kigiler
nedenivie ortava ¢gikabilecek mezkur maddelere aykinn durumlar ile kargilasilmasy halinde

VestOrk Balvarn No 191 Kavablhdere D6680 ANKARA
Tehb (312) 4SS 05 30 1aks: (317) 4748 17 a7
Trtermet sdresa www bddb org. tr

Sirketiniz hakkinda Yonetmeligin 19 uncu maddesinin (1) numarah fikrasimm (@) bendinin
uygulanmas: yoluna gidilmesi s02 konusu olabilecektir.

Bilgi edinilmesini ve geregini rica ederim.

Orgiir DALGIC
Dairve Baskam

Fk: Bildirhm Formu (2 sayin)
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8-9 A ARTIBiR GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

Yénetim Kurulu Baskani Imza Sirkiileri

Tiirkiye Cumhuriyeti - e
_Q A 3
T.C. iMzA SIRKULERI = -
Johian, w0V~

KONYA 8. NOTERI
ALl CAN

NISANTAS MAH. DR
FOLUST BAYBAL
CAD. HAZIM

ULU
MERKEZI A 8L
ZEMIN KAT'N-1/K- 1L

Tel:+903322370261
Fax:+803322370261

UNvaN| : A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME ANONIM SIRKETI
. Babalik Mah. Dr.Hulusi Baybal Cad. Demirci is Mrk. B: BI. Kat:7-8 708-808

ADRES " Selguklu / Konya

YETKILI : BURHANETTIN TANDOGAN 28844519854
YETKININ KULLANIM % :

SEKL . Minferiden

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

Yukarida adresi yazli A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME ANONIM SIRKET! tnvanh sirketin
20,12,2014 tarihinde yapian Olaganiistd Genel Kurul Toplanti tutanag ve 31,12,2012 tarih ve 29356
yevmiye nolu ynetim kurulu karar defterinin 33, sayfasina yapigtinimig olan 21,12,2014 tarih ve 17 nolu
karara gbre Sirketi; T.C. Mahkemeler, resmi ve hususi daireler, miiesseseler, bilumum bankalar, finans
kurumlari, yerli ve yabanc sirketler, flrmalar, hakiki ve hilkmi sahislar ve firmalar nezdinde temsile, sirketi
ilzam edecek taahhiit ve borg altinda bulunduracak senedat;, mukaveleleri sair evrak ve akitleri imzaya,
girketin hak ve alacaklanm talep tahsil ahzu kabza vekil tayin ve azline, sirket adina menkul mal ve
gayrimenkul alimi, satim ve feragini kabul ve sirketin alacaklarindan dolays sirket lehine Ipotekler tesis ve
takrirlerini kabule, mevzuuu ipotekleri fek etmeye icabinda sirketin Iktisap edecegi gayrimenkuller iizerinde
baskalarinin lehine ipotekler tesis ve fekkini temin eylemeye, sirket arina bilumum bankalarda ve finans
kurumlaninda her tirli hesap ve krediler agurmaya, kapatmaya, hesap ve kredilere paralar yatirmaya,
cekmeye, havaleleler almaya, gondermeye, cek police, emre muharrer? senet kiisadina sirket adina gek
karnesi talep etmeye, teslim almaya, ¢ek karnesl ve senetler icin sdzlesmeler imzalamaya, cek keside
etmeye, iskonto ve istirasina ihtarname, ihbarname, protesto kesidesine, keside olunanlara cévap itasina,
gerekli muameleleri takip ve neticelendirmeye, diledigini vekil tayin ve azline, velhasil sirket ana
sozlesmesinde yazili bulunan maksat ve mevzularin gerceklesmesi icin vapilmias lazm gelen her tiirld is ve
Islemleri yapmaya ifa ve lkmale, yukarnda bahsi gegcen konularda diledigine vekil tayin ve azline, velhasil bu
sozlesmede aksine hikim bulunmayan tim igleri baslatip neticelendirmeye 20,12,2017 tarihine kadar
yonetim kurulu Baskans BURHANETTIN TANDOGAN sirketi girket kasesi altinda minferiden vazedecegi
imzalar ile sirketi her hususta temsil ve ilzam eder denildiinden, temsil ve ilzama esas olmak Ozere girket
linvani altinda kullanacagim asafiida drnekler! bulunan imzamin onaylanmasni talep ederim.

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

Bu Onaylama islem (N.K.90.md.) altindaki imzanin 0010670214 vergi numaral A ARTIBIR GAYRIMENKUL
DEGERLEME ANONIM SiRK adina YETKILISI olarak hareket eden, gosterdigi Salipazan Nifus
MidUrligi'nden verilmis 23/03/2004 tarih, 599 kayit, 109 seri ve 255099 numaral fotogirafli Nifus
Cizdanina gére Karaman ili, Ermenek ilgesi, Orta mahalles|/kbyd, 11 cilt, 23 gile sira, 18 sira numaralannda
nifusa kayith olup, baba adi Tahsin , ana ad: Salise » dogum tarihi 8/6/1960 , dogum veri Ermenek olan ve
halen yukarndaki adreste bulundugunu, okuryazar oldugunu bildiren 28844519854 T.C. kimlik numaral
BURHANETTIN TANDOGAN isimli kislye ait oldugunu noterlikte huzurumda alindigini, onaylarim, Alts Ocak
Ikibinonbes, Sali giinii 06/01/2015

DAYANAK: Komyo Ticaver Sicll Memuriadunce 06,01,2015 tarhinde tesal olunan v Konya 9.Noteriifince onayh 2014/17 nolu karann teschne
Nigkin belg=nin forokapés! (sleme ckN olup o=l dolremiz desyonnda sakidy,

¥Egé I-Ajalrg Damga Voefgin' ve Dederli Kagint badell makbuz kargddi tahsil eanmistir,

Yazi:3/

NBS NO: 201501060420008 - 7860930363
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