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BOLUM I- RAPOR BiLGILERI

1.1- RAPOR TARIHi VE NUMARASI

Bu degerleme raporu taraflar arasinda imzalanan 18.11.2011 tarihli degerleme s6zlesmesine

istinaden sirketimiz tarafindan 15.12.2011 tarihinde, 0095 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2-RAPOR TURU
Bu rapor; miilkiyeti Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi’ne ait, tapu kiitigiinde

Ankara ili, Cankaya Ilcesi, 1046 ada 27 parselde "Apartman" vasfi ile kayith gayrimenkuliin
giiniimiiz piyasa kosullarinda KDV hari¢ Tiirk Liras1 cinsinden nakit veya nakit karsilig1 pesin

satis degerinin belirlenmesi amaci ile hazirlanan degerleme raporudur.

1.3-RAPORU HAZIRLAYANLAR

Bu degerleme raporu gayrimenkul mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi-kurum-
kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak ve farkli degerleme yontemlerinden elde
edilen sonuglarin bir arada yorumlanmasi sonucunda hazirlanmistir. Bu rapor, sirketimiz
Degerlem Uzmani Seref EMEN tarafindan hazirlanmis, sirketimiz Sorumlu Degerleme
Uzmani Nazan YONCA tarafindan kontrol edilmistir. Raporu hazirlayan ve kontrol eden

degerleme uzmanlarina ait 6zge¢cmisler rapor ekinde verilmektedir.

1.4-DEGERLEME TARIHI

Bu degerleme raporu; sirketimiz degerleme uzmani tarafindan 09.12.2011 tarihinde

gayrimenkul mahallinde yapilan inceleme ve tespitlere istinaden hazirlanmustir.

15-DAYANAK SOZLESMESI

Bu degerleme raporu taraflar arasinda imzalanan 18.11.2011 tarihli degerleme s6zlesmesine

istinaden sirketimiz tarafindan 15.12.2011 tarihinde, 095 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.
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1.6. RAPORUN.KURUL.DUZENL EMELERI. KAPSAMINDA.DEGERLEME AMACI iLE
HAZIRLANIP HAZIRLANMADIGINA ILISKiN ACIKLAMA

Bu Degerleme raporu Sermaye Piyasasi Kurulu mevzuati kapsamindaki iglemler i¢in hazirlanmaistir.

BOLUM 2SiRKET-MUSTERI.BILGILERI,DEGERLEMENIN.TANIMIL.VE KAPSAMI

2.1 SIRKET BILGILERI
Sirketimiz, 10.11.2009 tarihinde, Ankara Ticaret Sicil Gazetesinde yayinlanan Sirket Ana

Sozlesmesine gore Ekspertiz ve Degerlendirme olarak tanimlanan is ve hizmetleri vermek
amaciyla 255.000,00.-TL sermaye ile kurulmustur. Sirketimiz, Bagbakanlik Sermaye Piyasasi
Kurulu’nun Seri VIII, No: 35 sayili tebligi uyarinca “Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde
Degerleme Hizmeti Verecek Sirketler Listesi" kapsaminda 12.02.2010 tarihi itibari ile yetkili

kilimmustir. Sirketimiz halen Ankara Genel Merkez olmak {izere, faaliyetini stirdiirmektedir.

2.2- MUSTERI BiLGILERI
Halk GYO A.S.’nin resmi kayith adresi Miieyyetzade Mah.Kemeralti Cad. No: Kat:2-3
Karakdy/ISTANBUL olup, T.Halk Bankas1 A.S. biinyesinde yer almaktadir. Vergi Dairesi /No :
Galata VD. / 4560466076

Halk G.Y.O. A.S. 18.10.2010 tarihinde, 10.717.979.-TL’lik kismi nakdi ve 466.282.021.-
TL’lik kismi ayni olmak {lizere toplam 477.000.000.-TL sermaye ile T.Halk Bankasi A.S.

biinyesinde kurulmustur.

T.Halk Bankas1 A.S:

Cumhuriyetin  kurulusunu izleyen yillarda faaliyete gecen bankalar ve diger kamu
isletmeleri toplumun bu en genis kitlesinin sorunlarina ¢éziim getirememistir. Kalic1 bir ekonomik
kalkinma, sosyal denge ve toplumsal barisin korunmasi i¢in uygun kosullarla esnaf-sanatkar ve
kiiciik meslek sahibine kredi verme amaciyla, Tiirkiye Halk Bankasi'nmin kurulmasma karar
verilmistir. 1933 yilinda ¢ikartilan 2284 sayili Halk Bankasi ve Halk Sandiklar1 Kanunu ile
Tirkiye Halk Bankasi'nmin kurulus siireci resmiyet kazanmistir. 1938-1950 yillar1 arasinda
finansman sagladigr Halk Sandiklar1 kanali ile kredi hizmetleri yiiriitiilirken, 1950 yilindan sonra
dogrudan sube agma ve kredi kullandirma yetkisi ile ¢aligmaya baslamistir. 1964 yili basindan
itibaren sermayesi artirilan ve aktif bir ¢alisma temposuna giren bankanin mevduat ve kredi hacmi
giderek yiikselmistir. Bankaya 1992 yilinda biitiin aktif ve pasifleriyle birlikte Tiirkiye
Ogretmenler Bankas1 T.A.S. (Tébank), borg, alacak, mevduat ve taahhiitleriyle de 1993 yilinda
Stimerbank ve 1998 yilinda Etibank devredilmistir. Bankaya her katilim var olan yapinin daha da
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zenginlesmesine ve giiglenmesine katki saglamistir.

Halkbank, 2000 yilina gelindiginde, kamu bankalarinin; ¢agdas bankaciligin ve uluslararasi
rekabetin gereklerine gore calismalarini ve Ozellestirmeye hazirlanmalarini saglayacak sekilde
yeniden yapilanmaya girmistir.

4603 sayil1, “Tiurkiye Cumhuriyeti Ziraat Bankasi, Tiirkiye Halk Bankasi Anonim Sirketi
ve Tirkiye Emlak Bankasi Anonim Sirketi Hakkinda Kanun™ ile kamu bankalar1 Anonim Sirket
statiisiine sokulmus ve kamu hukuku statiisiinden 6zel hukuk statiisiine gec¢is saglanmis, atanan
yonetim yerine segilen yonetim ilkesi benimsenmistir.

4603 sayili Kanun, 20.06.2001 tarihinde kabul edilen 4684 sayili Kanun ile revize edilmis
ve bu iki yasal diizenleme ile yeniden yapilandirma siiresi igerisinde, Tiirkiye Emlak Bankasi'nin
tasfiyesi ve birlestirilmesi, gorev zararlarinin tasfiyesi ve kamu bankalarina ortak yonetim kurulu
atanmasi konular1 karara baglanmistir.

Nisan 2001 tarihinde goreve baslayan Kamu Bankalari Ortak Yonetim Kurulu, bankanin
organizasyon yapisini degistirerek ¢agdas bankacilik prensipleri ve ticari bankacilik kurallar
cergevesinde ekonomiye art1 deger yaratacak, karli ve verimli bir kurum olmasi1 hedefiyle hareket
etmistir. Bu hedef dogrultusunda bankanin organizasyon yapisi, c¢agdas bankaciligin ve
uluslararas1 rekabetin gereklerine gore tamamen degistirilmis, bankanin faaliyetleri; Pazarlama,
Krediler, Destek Hizmetleri, Sube Dis1 Kar Merkezleri, Mali Kontrol ve Risk YoOnetimi olmak
tizere 5 ana baslik altinda toplanmis, operasyon agirlikli bankacilik anlayisina, pazarlama nosyonu
da eklenmistir.

Kanunun yiiriirliige girmesinden kisa bir siire sonra da Emlak Bankasi faaliyetlerini yiiriitemedigi
gerekcesiyle T.C. Ziraat Bankasi A.$.’ye devredilmis, 12.11.2001 tarihinde Tiirkiye Emlak
Bankasi'nin 96 subesi ise, personeli ve bilangosuyla birlikte T.C. Ziraat Bankas1 A.S.’den T. Halk
Bankas1 A.S.’ye devredilmistir. 2004 yilinin ikinci yarisinda Pamukbank T.A.S., T. Halk Bankas1
A.S.’ye devredilmis, devir islemleri ise 17.11.2004 tarihi itibariyle tamamlanmistir. Halkbank —
Pamukbank entegrasyonu bankacilik sektoriinde drnek olarak gosterilebilecek bir sekilde, birlesme
konusunda danigsmanlik hizmeti alinan firmalarin 6ngordiigii stirelerden ¢cok dnce ve sorunsuz
olarak gerceklestirilmistir.

Bankaya devredilen Pamukbank T.A.S.’den gelen subelerle birlikte sube yapisi yeniden
sekillenmis, yeni yapida, miisteri segmentasyonu kapsaminda, 6zellikle KOBI’ler ile orta ve orta
istii gelir sahibi bireysel miisterilere ayricalikli {irtin ve hizmetler sunmak, miisteri odakl kaliteli

hizmet anlayisini benimsemek unsurlari 6nem kazanmaistir.
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23 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIiRILEN
SINIRLAMALAR

Bu degerleme raporu, miilkiyeti “Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi” ne ait olan
ve tapu kiitiigiinde Ankara ili, Cankaya Ilgesi, 1046 ada 27 parselde "Apartman" vasifl
tasinmazin giiniimiiz piyasa kosullarinda KDV hari¢ Tiirk Liras1 cinsinden nakit veya nakit

karsilig1 pesin satis degerinin belirlenmesi amaciyla hazirlanan degerleme raporudur.

Bu degerleme calismasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

- Alic1 ve satict makul ve mantikli hareket etmektedir.

- Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgiye sahiptirler ve kendilerine azami
fayday1 saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkuliin satis1 i¢in makul bir siire taninmustir.

- Odeme nakit veya benzeri araglarla yapilmaktadir.

- Gayrimenkul alim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlari tizerinden
gerceklestirilmektedir.
BOLUM 3 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA GENEL .
BILGILER
3. -GAYRIMENKULUN YERi, KONUMU VE CEVRE OZELLiGi
Degerleme konusu tasinmaz Ankara Ili, Cankaya Ilgesi, Atatiirk Bulvar1 No:63 adresinde, halen

‘Halkbankas1 Yenisehir Subesi’’ adiyla, banka subesi olarak isletilmektedir.

Tasinmazin yer aldi§1 Cankaya ilgesi Cumhuriyet Mahallesinde yer almakta olup Ankara ilinin en
merkezi konumunda yer almaktadir.

Kizilay olarak bilinen bolge Ankara ilinin belli bagli merkezlerinden olup, 6zellikle arag¢ ve yaya
trafiginin yogunlugu sebebiyle yiiksek ticari potansiyele sahiptir. Tasinmazin yer aldigi parsel;
Atatliirk Bulvarina cepheli konumu ile ticari potansiyelinden faydalanabilir 6zelliktedir.
Tasinmazin yakin ¢evresinde orduevi, sihhiye ve Kizilay metro duraklari, aligveris merkezleri, is
merkezleri, konut alt1 ticaret alanlari, egitim kurumlari, rekreasyon alanlari, 6zel poliklinikler ve
cesitli ig kollarinda faaliyet gosteren ticari isletmeler seklinde tesekkiil etmistir. Taginmazin
ulagimi kolay olup, dolmus, otobiis ve Ozel araglar ile rahatlikla saglanabilmektedir. Planl

yapilagsmaya sahip bdlgenin yol, su, elektrik, kanalizasyon vb. teknik altyapisi ile sosyal

altyapis1 mevcuttur.
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3.2- GAYRIMENKULUN TAPU KAYIT BILGILERIi

ili : Ankara
Ilcesi : Cankaya
Mabhallesi : Cumhuriyet
Pafta No D --

Ada No : 1046

Parsel No 27

Arsa YiizOlgtimi : 205,00 m?
Ana Gayr. Vasfi . Apartman
Malik : Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi
Hisse : Tam
Yevmiye No : 36171

Cilt No 1

Sayfa No : 58

Tapu Tarihi : 28.10.2010

3.3-GAYRIMENKULUN TAPU TETKIiKi

07.12.2011 tarihinde Cankaya Tapu Miidiirliigii’nde yapilan incelemede tasinmazin tapu kayitlari

tizerinde herhangi bir takyidata rastlanmamuistir; (Tasinmaz bilgileri belgesi ekte sunulmustur.)

3.4-GAYRIMENKULUN KULLANIMINA DAIR YASAL iZIN VE BELGELER

- Tapu senedi,

- Imar durum belgesi,
- Yap1 Kullanma izin Belgesi

- Mimari projesi (Kat Planlari),
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3.5-GAYRIMENKULUN iMAR DURUMU

07.12.2011 tarihinde Cankaya Belediyesi Imar Miidiirliigiinde yapilan incelemede; sdz konusu
taginmazin yer aldig1 1046 ada 27 parsel;
Ticaret Bolgesi imarli, blok nizam, 10 katta, arkadan 3,00m ¢ekme mesafesinde, hmax:
30,50m. yapilasma kosullarina sahiptir.
205 m? yiiz6l¢limlii imar parselidir.
Gayrimenkuliin imar durumu ve yapilasma kosullarinda son 3 yilda herhangi bir degisiklik

ger¢eklesmemistir.

3.6- GAYRIMENKULUN HUKUKI DURUMU

Ilgili Belediye ve Tapu Sicil Midiirliigii yetkilileri ile yapilan goériismelerde
gayrimenkul ile ilgili herhangi bir hukuki islemin bulunmadig1 sonucuna varilmistir.

Degerlemeye konu gayrimenkuliin son 3 yil i¢inde T.Halk Bankasi A.S.
biinyesinden Halk G.Y.O. A.S. portfoyline devredildigi, imar planlarinda herhangi bir
degisikligin olmadigi, tapu kayitlarinda devredilebilmesine iliskin herhangi bir
kisitlamanin bulunmadigi ve gayrimenkuliin Sermaye Piyasast Mevzuati Hiikiimleri
cergevesinde GYO portfoyiine ayni sermaye olarak konulmasia dair herhangi bir engelin

bulunmadigi tespit edilmistir.

3.7- DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL iLE iLGILi 29.06.2001 TARIiH VE 4708
SAYILI YAPI DENETIM KANUNU GEREGI YAPILMASI GEREKLI DENETIMLER

Degerleme konusu taginmaz parseli iizerinde yer alan yap1 16.03.1996 tarihli tadilat yap:1 ruhsati
ile tadil edilmeye baslandigindan, 29.06.2001 Tarih
ve 4708 sayili “Yap1 Denetimi Hakkinda Kanun” yiiriirliige girmeden once insa edildiginden yap1

denetimine tabi degildir.

3.8- DEGERLEMESI YAPILAN PROJEYE ILiSKIN BiL.GiLER

Degerlemeye konu 205m? yiiz6l¢timlii imar parseli lizerinde yer alan yapt 1960’11 yillarda blok
nizamda, 2 bodrum+Zemin+9+teras kat seklinde apartman olarak planlanarak insa edilmis olup,
16.03.1996 tarih onayli mimari tadilat projesi ile yapinin mevcut durumunun uyumlu oldugu

tespit edilmistir. Tadilat ruhsati ve projeleri ekte sunulmustur.
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BOLUM 4- DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULE iLiSKiN ANALIZLER
4.1-GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIZi

I¢ Anadolu Bolgesi'nde yer alan Tiirkiye Cumhuriyetinin baskenti Ankara, doguda Kirsehir ve
Kirikkale; batida Eskisehir; kuzeyde Cankiri; kuzeybatida Bolu ve giineyde Konya ve Aksaray
illeri ile ¢evrilidir. Ankara, Orta Anadolu’nun kuzeybatisinda bulunan Kizilirmak ve Sakarya
nehirlerinin kollarinin olusturdugu ovalarla kapli bir bélgedir. Gilineyinde Tuz Golii havzas ile
Cihanbeyli Yaylas1 bu platoyu tamamlamaktadir. Bu bdlgede orman alanlar ile step ve bozkir
alanlarinin cevresi plato lizerinde yiikselen daglarla cevrilidir. Ankara Tirkiye’nin Konya’dan
sonra ikinci Onemli tarim ilidir. Topraklarinin 1/3’tinde ekim yapilmaktadir. Cayir, mera ve
ormanlar bunlara eklendiginde tarim alanlarinin il topraklari igerisinde orami 2/3’e yiikselir.
Bitkisel iiretimde Oncelikle bugday, arpa, yulaf olmak iizere tahillar yer alir. Tiirkiye’nin toplam
bugday tiretiminin %8’ inden fazlas1 Ankara’da iiretilir. Fasulye, mercimek ve 1960’lardan sonra
da sekerpancar iiretimi 6nem kazanmistir. Sebzecilik, meyvecilik da bunlar1 tamamlamaktadir.
Ayrica Ankara elmast ve armudu ile iinlii olup, bagcilik da yaygindir. Hayvancilik Ankara
yoresinde eskiden beri yapilmaktadir. En ¢ok koyun ve diinyaca {inlii Tiftik Kegisi yetistirilir.
Ariciligin yani sira sigir besiciligi ve tavukculuk da gelismistir.Bunun yani sira sanayi kollar1 da

Ankara’da 6nemli bir yer tutmaktadir.

[lin tarihteki ismi gemi gapasi anlamina gelen "Ankyra"dir. Bizanslh Stephanos kente bu ismin
Misirhilart denize kadar siiriip ¢apalarina el koyan Galatlar tarafindan verildigini yazmaktadir.Cok
sonraki yillarda kent “Englirii” olarak isimlendirilmis, bu sozciigiin Farsca iiziim anlamina gelen

Engiir’den kaynaklandig1 da bilinmektedir. Bu s6zciik degiserek Ankara’ya doniismiistiir.

Ankara ve gevresinin tarihi, Bronz cagindaki Hatti Uygarligina kadar inmektedir. MO.2000 yilinda
Hititler bolgeye egemen olmustur. Hitit doneminde kiiciik bir yerlesim oldugu bilinen bu yorede
Hititlere ait herhangi bir kalinti glinlimiize ulasamamistir. Yorede Alt Paleolitik caga ait bir
yerlesime rastlanamamigstir. Ancak, 1937°de Prof.Dr.Sevket Aziz Kansu Cubuk Caymin dogu
kiyisinda Kecidren yakininda, Eti Yokusunda Orta Paleolitik Caga tarihlenen Levalloison-
Mousterion aletlerini ele gecirmistir. Yorede yapilan kazilar ve ylizey arastirmalarinda
MO.30.000-10.000’e ve 5500-5000’e tarihlenen Catalhdyiik ¢anak ¢omleklerine benzer kalintilar
Durupmar yakinindaki hoytikte ortaya cikarilmisgtir. Bunun yani sira bolgede Kalkolitik Caga
(5500-3500) ait pek ¢ok hoyiik de bulunmaktadir.
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MO.700’de Lidyalilar Kizilirmak’a kadar olan biitiin bolgeyi ele gecirmisler. MO.547°de de
Persler buraya hakim olmustur. Heredotos’dan 6grenildigine gore; ordu ticaret ve posta yolu
olarak kullanilan Kral Yolu buradan gec¢iyordu. Ankara’nin bulundugu yerde de 6nemli bir

konaklama ve ticaret yeri vardi.

Yazili kaynaklarda Ankara’nin ismi ilk kez Biiyiik Iskender’in seferleri ile ilgili olarak ge¢mistir.
Antik kaynaklara gore Iskender ordusunu Apameia Kelainaia’dan (Dinar) Gordion’a getirdigini
oradan da “Ankyra” ya ulastigim yazar. Iskender’in Pers egemenligine son vermesiyle Kral Yolu
onemini yitirmis, Ankyra da &nemini kaybetmistir. iskender’in &liimiinden sonra (MO.323)
Ankyra da MO.I1Lyiizy1lin baslarina kadar Seleukoslarin elinde kalmistir. MO.200’de bir Kelt ki
olan Galatlar Ankara’yr baskent yapmistir. MO.189°da Romali komutan Manlius Vulso bu
bolgeye gelerek Galatlar1 yenmis ve Pergamon Kralligma baglamistir. MO.168’de Pergamon
Krallig1 ile savasan Galatlar bolgeyi yeniden egemenlikleri altina almistir. MO.25’te Galatia
denilen bu bolge bir Roma eyaleti olmus, ekonomik ve askeri agidan da onemli bir merkez
konumuna gelmistir. Bizans doneminde Ankara’nin imparatorluk ordularinin konaklama ve ikmal
yeri olmasiyla onemi siirmiistiir. Bu donem, VILyiizyilin baglarinda Sasanilerin, IX.ylizyilin
baslarinda Araplarin saldirisina ugramistir. Bizans’in dogu ile ticareti arttikca da Ankara bolgesi

onem kazanmistir.

Malazgirt Savasi’ndan sonra 1071°de Ankara yoresi Selguklularin eline gegmistir. 1101 ve 1102
yillarinda burasi hacl seferleri sirasinda zarar gérmiis, 1127°de yeniden Selguklular tarafindan ele
gecirilmistir.Daha sonraki yillarda Danismend hiikiimdar1t Emir Gazi ile oglu Mehmet Gazi,
onlarin dliimiinden sonra da Sultan [.Mesut buraya hakim olmustur. Sultan Kilicarslan II, devletini
on bir oglu arasinda bdliistiiriince Ankara da Muhiddin Mesut’un payma dismiistiir. Alaeddin
Keykubat I zamaninda (1219-1237) Ankara en parlak devrelerinden birisini yasamistir. Mogol
saldirilarindan sonra bolge bir siire Eretnalilarin elinde kalmigtir. Orhan Gazi devrinde (1354)
Ankara Siileyman Pasa tarafindan Osmanli topraklarmma katilmistir. Anadolu 1402 yilinda
Timur’un saldirisina ugramistir. 1402°de Yildirim Beyazid ve Timur arasindaki Ankara Savasinda
sehir kisa bir siire Mogol istilasina ugrayan sehir, 1414’de kesin olarak Osmanli egemenligine

girmistir.

Atatlirk, Kurtulug Savagi sirasinda 1920°de Ankara’yi stratejik konumundan 6tiirii merkez yapmus,
1923’te de baskent ilan edilmistir. Boylece yeni Tiirkiye Cumhuriyetinin Baskenti Ankara, Orta

Anadolu’nun merkezi bir noktasinda yeni bastan kurulmustur.
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Ankara tarihi yapilar1 yoniinden 6nemli yapilarla bezenmistir. Bunlarin basinda Ankara Kalesi,
Nymphaion, Augustos Mabedi, Caracalla Hamami, Julien Siitunu, Tiyatro antik caglardan
giiniimiize gelen eserlerdir. Bunlarin yani sira, Selguklu, Osmanli ve Cumhuriyetin ilk yillarina ait,
mimari yonden Onemli eserler de glinimiize gelmistir. Bunlarin basinda Alaeddin Camisi,
Arslanhane (Ahi Serafeddin) Camisi, Sara¢ Sinan Mescidi, Ahi Elvan Camisi, Karacabey Camisi,
Hamami ve Tiirbesi, Haci bayram Camisi ve Tiirbesi, Kursunlu Han, Mahmutpasa Bedesteni,
Cenabi Ahmet Paga Camisi ve Tiirbesi, Cengel Han, Hasan Pasa Hani, Cukur Han ve Ak Kd&prii
gelmektedir. [.Ulusal Mimarlik akiminin 6nemli 6rnekleri olan Ankara Palas, Etnografya Miizesi,
Ziraat Bankasi Genel Midiirligii, Gazi Egitim Enstitiisii, Gimriikler Genel Midiirligii, Devlet
Resim ve Heykel Miizesi, Is Bankasi, Opera Binas1 ve cesitli bakanliklar Cumhuriyet déneminde

yapilmis 6nemli eserlerdir.

4.2 MEVCUT.EKONOMIiIK.KOSULLAR.VE.GAYRIMENKUL.PiYASASININ
ANALIZI

Diinyanin her yerinde 2007 yilindan bu yana hissedilen kiigiik kriz olgulari, beklendigi gibi 2008
ortalarinda ABD'de kiiresel bir mali krize donlismiis, nakit akisinin durmasi ile ticaretin en temel
dongiisii olan mal aligverisi minimum diizeye inmis, diinyada yasanan ekonomik mali krizin
etkisini lilkemizde de gostermesi nedeni ile gayrimenkul alim satimlar1 zorunlu sebepler disinda
durma noktasina gelmistir. 2009 yilint kiiresel krizin golgesinde gegiren piyasalar 2010 yilinda da
zor bir siiregten gegerek, halen global krizin etkilerinin etkiledigi Tiirkiye piyasalarinin, 2011

yilinda da belirsizligin etkisinde kalarak dalgali bir seyir izleyecegi beklenmektedir.

Degerleme konusu gayrimenkuliin herhangi bir sebeple satisa ¢ikarilmasi halinde; yeri, konumu,
imar durumu, banka binasi olarak planlanmis ve isletiliyor olmasi, Ankara ilinin belirli marka
yapilarindan birisi olmasi, yakin g¢evresinin tesekkiil tarzi ve bolgenin yliksek ticari potansiyeli

dikkate alinarak tasinmaza gelebilecek talebin yliksek olacagi kanaatine varilmistir.
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4.3-DEGERLEME iSLEMINE ETKi EDEN FAKTORLER

e Tagsinmazn hissesinin tam olmasi,
e Tasmmazin yasi,
e Taginmazin banka binasi olarak planlanmis ve kullaniliyor olmasi

e Tasinmazm Ankara il merkezinde, Ticari potansiyelin yiiksek oldugu Atatiirk Bulvarina
cepheli konumda olmasi,

e Yakin ¢evrenin yapilasma durumu ( Ticari potansiyeli yiiksek isyerleri, Banka
Binlar1 ve Kamu binalart),

e Belediyenin sagladig altyapi olanaklarindan faydalanabilecek yer ve konumda
bulunmasi,

¢ Ulagim imkanlarimin kolay ve alternatifli olmasi,
e Satis kabiliyeti, gibi hususlar taginmazin degerini miispet ve menfi yonde etkileyen

faktorler olarak tespit edilmistir.

44-GAYRIMENKULUN YAPISAL INSAAT OZELLIKLERi

Degerlemeye konu taginmazin bulundugu 1046 ada 27 parsel 205,00m?> arsa yiizdlglimiine
sahiptir. Parsel tizerinde 2Bodrum + zemin + 9 + teras kattan olusan ve mevcutta banka binasi

statiisiinde isletilen yap1, 2204m? kullanim alanina sahiptir.
Yerinde yapilan tespitlere gore yapilarin mahal 6zellikleri :

Onayli mimari projesi ve Yapi ruhsatina gére 2 Bodrum + Zemin + 9Normal + Cat1 kattan olusan
yapinin 6n cephesi sagir yiizeyleri alliminyum kompozit levha, seffaf ylizeyleri ise aliiminyum
dograma aras1 camli vitrin ile kapli, arka cephesi siva lizeri akrilik esasli boyali, iki yan cephesi ise
komsu yapilara bitisiktir. Girigi zemin kat seviyesinden Atatiirk bulvari iizerinden 6nden olan
binanin 2. Bodrum katinda kazan dairesi, siginak, arsiv odasi, depo, 1. Bodrum katinda kasa
daireleri, arsiv odasi, ¢cay ocagi, ups odasi, zemin katinda miisteri holii, ofis, atm lobisi, 1. Katinda
ofis odasi, miisteri holi, teras, 2,3,5. Katlarinda ofis odalari, ¢cay ocagi, vc, balkon, 4. Katinda ofis
odalari, cay ocagi, wc, balkon, 6 ve 7. Katlarinda ¢alisma alani, cay ocagi, balkon, 8. Katinda
calisma alani, santral odasi, ¢ay ocagi, wc, balkon, 9. Katinda yemekhane, mutfak, balkon, teras
katinda rezerv kat ve agik teras olmak tlizere 12 katta yaklasik briit: 2204m2 kullanim alanli olup
yapida ¢ift asansor bulunmaktadir. Mahallinde yapilan incelemelerde 1. Bodrum, zemin, 1. ve 2.

Katlar1 Halkbankas1 Yenisehir Subesi kullanmakta olup zemin katinidaki ana girisin sag yan
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kismina bagka bir giris olusturularak 2. Bodrum, 3,4,5,6,7,8 ve 9. Katlar Halkbankas1 Yenisehir
Subesinden bagimsiz olarak kullailmakta ve bos durumdadir. Halkbankasi Yenisehir Subesinin 1.
Bordum katinda kasa odalari, arsiv odasi, depo ve we, zemin katinda zemin katinda miisteri holi
ve arka kisimda ofis mahalli bulunmaktadir. 1. ve 2. katlarinda ¢alisma alan1 ve ofis mahalleri
bulunmakta olup yaklasik briit:730m2 kullanim alanlhidir. Halkbankasi Yenischir subesinden
bagimsiz olarak kullanilan kisim ise yaklasik briit:1474m2 kullanim alanhidir. Halkbankasi
Yenisehir Subesinin katlarinda bulunan ¢alisma alani, ofis mahalleri ve arsiv odalarinin dosemeleri
granit seramik kapli, duvarlar1 al¢1 siva lizeri plastik boyali, tavanlar ise aydinlatma armatiirli
asma tavandir. Subede bulunan islak hacimlerin dosemeleri ve duvarlar1 seramik kapli, tavani
plastik boyalidir. Katlar aras1 ulasimi saglayan merdivenler ise mermer plak kaplidir. Halkbankasi
Yenisehir subesinden bagimsiz olarak kullanilan kismin 2. Bodrum katinda bulunan kazan dairesi,
siginak ve depo alanlarinin dosemeleri karo mozaik kapli, duvarlar1 ve tavanlar plastik boyalidir.
3. ve 9. katlardaki ofis mahallerinin dosemeleri laminant parke kapli, duvarlar1 plastik boyali,
tavanlar ise al¢1 asma tavanlidir. Katlarda bulunan 1slak hacimlerin doseme ve duvarlar1 seramik
kapli, tavanlar plastik boyalidir. Katlar aras1 ulagimi saglayan merdivenler ile duvarlari h:1,50m
kotuna kadar mermer plak kapli bu kotun iizeri ve tavanlar plastik boyalidir. Yapida 1sitma

merkezi sistem kalorifer tesisati ile saglanmaktadir.

4-5.GAYRIMENKULUN YAPISAL OZELLIKLERININ DEGERLEMESINDE BAZ
ALINAN VERILER:

Degerleme konusu gayrimenkullerin yapisal 6zelliklerinin degerlemesinde gayrimenkul

mabhallinde yapilan inceleme ve tespitler baz olarak alinmistir.

4.6.GAYRIMENKULUN TEKNIiK OZELLIKLERI

Elektrik : Sebeke

Su : Sebeke

Kanalizasyon : Sebeke

Isitma Sistemi : Kalorifer (Merkezi Sistem)
Klima Sistemi : Mevcut

AsansoOr : 2 adet

Yangin Merdiveni : Var (Harici)

Kapal1 Garaj Yok

Kapal1 Devre Kamera Sistemi: Var
Jenerator . Var
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4-7 TEKNIK OZELLIiKLERIN DEGERLEMESINDE BAZ ALINAN VERILER

Degerleme konusu gayrimenkuliin teknik 6zelliklerinin degerlemesinde gayrimenkul mahallinde
yapilan inceleme ve tespitler baz olarak alinmistir. Gayrimenkuliin teknik donaniminin yapinin
miitemmim ciizii oldugu kabulii ile teknik Ozellikler, yapisal o6zellikler ile birlikte
degerlendirilmistir.

4-8.DEGERLEME _iSLEMINDE KULLANILAN VARSAYIMLAR VE BUNLARIN
KULLANILMA NEDENLERI.

Ulkemizde kabul gérmiis olan ii¢ farkli degerleme yontemi kullanilmaktadir. Bu yontemler
“Piyasa Degeri Yaklasimi”, “Nakit/gelir akimlar1 yaklasimi” ve “Maliyet Olusumlari
Yaklagimi1” yontemleridir. Bu yontemler igin yapilan varsayimlar ve nedenleri asagida

verilmektedir.

4.8.1. Pivasa Degeri Yaklasimi, Varsavimlari ve Nedenleri

Analiz edilen gayrimenkuliin tiirii ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul edilir.
Bu piyasadaki alic1 ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukga iyi diizeyde bilgi sahibi oldugu ve
bu nedenle zamanin énemli bir faktor olmadig: kabul edilir.

Gayrimenkuliin piyasada makul bir satis fiyat1 ile makul bir siire i¢in kaldig1 kabul edilir.

Secilen karsilastirilabilir 6rneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere
sahip oldugu kabul edilir.

Secilen karsilagtirilabilir 6rneklere ait verilerin, fiyat diizeltmelerinin yapilmasinda, giliniimiiz
sosyo-ekonomik kosullarin gegerli oldugu kabul edilir.

4.8.2.Nakit / Gelir akimlar1 analizi,

Bu yontemle bir gayrimenkuliin degeri, ¢ok fazla geciktirmeksizin aymi arzu edilebilirlikte bir
getiri oran1 saglayan, ikamesi miimkiin, karsilastirilabilir bir gelir getiren gayrimenkulii elde etmek
icin, yapilmasi gereken etkin yatirimin sonucu temeline dayanmaktadir.

Karsilagtirilabilir 6rneklerin gelirlerine ve satis fiyatlarina dayanilarak bulunan kira ¢arpaninin
degerlemeye konu gayrimenkuliin piyasa degerini gosterdigi kabul edilir.

4.8.3.Malivet olusumlar1 analizi,

Bu yontemde, var olan bir yapinin giiniimiiz ekonomik kosullar1 altinda yeniden insa edilme
maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi i¢in baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklagiminin ana
ilkesi kullanim degeri ile agiklanabilir. Kullanim degeri ise “Higbir sahis ona kars1 istek duymasa

veya onun degerini bilmese bile malin ger¢ek bir degeri vardir.” Seklinde tanimlanmaktadir.
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Bu yontemde gayrimenkuliin 6nemli bir kalan ekonomik 6miir beklentisine sahip oldugu kabul
edilir. Bu nedenle gayrimenkul degerinin; fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan
demode olmasindan dolayr zamanla azalacagi wvarsayiir. Bir baska deyisle, mevcut bir
gayrimenkuliin, bina degerinin, hi¢bir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacagi
kabul edilir.

Gayrimenkuliin degerinin, arazi ve binalar olmak tizere iki farkli fiziksel olgudan meydana geldigi

kabul edilir.

4.9- Raporda Yer Verilmeyven Degerleme Yontemleri ve Nedenleri

Bu degerleme raporunda yeterli sayida satilik ve kiralik isyeri ve mesken emsal
bulunmasi,arsa emsalinin ise bulunmamasi nedeniyle “Maliyet Olusumlart Yontemi”
kullanilmamagtir

4.10- Pivasa Degeri Yaklasimina Gore Elde Edilen Veriler

Tasinmazin bulundugu bdlgede yapilan arastirmalarda asagidaki bilgiler edinilmistir.

1-Remax Renk : 0 312 240 49 49

Degeri sorulan tasinmazin ofis katlarini kiralik ilan1 veren emlak ofisi yetkilisi ile yapilan
goriismede, ekspertizi yapilan ofis katlarimin tamamimi aylik 24.000 TL bedel ile kira bedeli
belirlemis ancak uzun siiredir kiraci bulunamadigini belirtmistir.

2-Royale Invest : 0 312 439 51 76

Ekspertizi yapilan yapi ile ayni bulvar iizerinde yer alan, konum olarak ekspertizi yapilan
gayrimenkuliin ¢ok daha merkezi konumunda bulunan, yaklasitk 600 m2 kullanim alanh
magazanin aylik kirasina 55.000 TL bedel istediklerini(90 TL/m2/ay), ekspertizi yapilan
Halkbankas1 Yenisehir subesinin Kizilay merkezine daha uzak konumda yer almasindan otiirii
aylik kirasinin 40.000 — 45.000 TL arasinda bedel ile kiraya verilebilecegini ve yaklasik 12 senede
satis bedelini amorti edebilecegini belirtmistir.

3- Kocgak Berk : 0 312 439 89 49

Degeri sorulan tasinmaza yakin konumda GMK Bulvarn iizerinde Kizilay merkeze yakin
konumdaki 15.000 TL kiracili 400m2 kullanim alanhi diikkana pazarlikli 2.250.000 TL bedel
istediklerini belirtmistir. (Satis birim degeri:5625.TL/m2- Kira birim degeri:37.5.TL/m2)

4- Sanli Emlak : 0 312 481 61 81

Degeri sorulan taginmaz ile ayni bulvar iizerinde yer alan daha merkezi konumdaki 1.kat ofise
425m2 kullanim alanh full yapili isyerine 900.000 TL bedel istediklerini belirtmistir.(Satis birim
degeri: 2117.TL/m2)

5- Kogyigit Emlak : 0312 424 07 77

Ekspertizi yapilan gayrimenkuliin yakin ¢evresinde Ata¢ 1 Sokak iizerinde yer alan, konum olarak

ekspertizi yapilan gayrimenkulden daha diisiik ticari potansiyele sahip dersane olarak kullanilan
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950m2 kullanim alanli binaya 2.650.000 TL bedel istediklerini belirtmistir. (Satis birim
degeri:2789.TL/m2)

6-Evren Emlak : 0312 446 46 44

Ekspertizi yapilan gayrimenkuliin yakin ¢evresinde Mithatpaga Caddesi lizerinde yer alan, konum
olarak ekspertizi yapilan gayrimenkulden daha diisiik ticari potansiyele sahip dersane olarak
kullanilan 1500m2 kullanim alanli binaya 4.750.000 TL bedel istediklerini belirtmistir. (Satig
birim degeri:3166.TL/m2)

4.10.1- Pivasa Degeri Yaklasimina Gore Yapilan Kabul ve Hesaplamalar

Tasinmazin konumlandig1i bolgede yapilan piyasa ve emsal arastirmalari
sonucunda; Tasinmazin yer aldigi bolgede yapilan arastirmalarda bina ortalama
satis rakamlarinin  3000.TL/m2-6750.TL/m2 arasinda durumuna gore degistigi
tespit edilmistir.Degerleme konusu tasinmaz her nekadar kat irtifaki kurulmus bir
yapida olsada hali hazirda bir biitiin halinde kullanilmas1 ve satis1 olursa mevcut
yapisal Ozellikleri nedeniyle biitlin halinde satig gorebilecektir.tim bu kabuller
neticesinde 2204 m2 toplam kullanim alani olan tasinmaza 5220.TL/m2 birim
deger takdir edilmistir. Tespit edilen bu birim degerler esas alinarak hesaplanan

toplam deger asagidaki tabloda sunulmustur.

1046 ADA 27 PARSEL KARGIR APARTMAN

ALAN/M2 DEGER.TL/M2 DEGER.TL
2204 5220 11.504.880
Emsal karsilagtirma yontemi ¢ercevesinde tasinmazlarin toplam degeri

~11.500.000.TL olarak hesaplanmistir.

4.11- Nakit / Gelir akimlari analizi Yaklasimina Gore Elde Edilen Veriler

Emsal karsilastirma yontemi cergevesinde tespit edilen degerin test edilmesine yonelik olarak
“gelir yontemi” kullanilmistir. S6z konusu tasimmazin konu olabilecegi kira bedeli bdlge igin
belirlenen kapitalizasyon oraniyla kapitalize edilmesi suretiyle nihai degerler hesaplanmaya
calisilmigtir. Elde edilen  emsaller dogrultusunda zemin katin yaklasik ortalama 60,-

65.TL/m?/ay,Zemin kat iistlerinin agagidan yukari katlara dogru 25.TL/m2-15.TL/m2 birim olmak
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izere; Bodrum+Zemin+1,2 normal Kkatlar Halk Bank Yenisehir Subesi-730 m2: 46.000.TL/ay,
2Bodrum Kat,4,5,6,7,8,9 normal katlar Bos durumda olan ofis katlari-1474m2: 24.000.TL/Ay
toplam 70.000,-TL/Ay bedelle kiralamaya konu olabilecegi kanaatine varilmistir. Bu birim kira

bedeli esas alinarak gelir yontemi ¢ercevesinde yapilan hesaplamalar asagida sunulmustur.

4.11.1- Nakit / Gelir akimlar:1 analizi Yaklasimina Gore Yapilan Kabul ve

Hesaplamalar

Bu yontemde yapilan kabuller;

- Kargilastirmalarda esas alinan veriler; yapilan piyasa arastirmalarinda edinilen sifahi bilgilere dayanmaktadir.

- Piyasa arastirmasi neticesinde elde edilen verilere ait kira bedelleri piyasa kosullarina gore makul seviyededir.

- Yukarida belirtilen kiralamaya konu taginmaz drnekleri ile degerleme konusu taginmazlarin ayni bdlgede yer aldigi,

benzer ticari kullanima miisait, benzer imar durumuna ve gelisme trendine sahip olduklar1 kabul edilmistir.

GELIR YONTEMI ILE DEGER TESPITI

KIRALAMAYA KONU ALAN/M2 YENISEHIR SUBESI 730
KIRALAMAYA KONU ALAN/M2.  3,4,5,6,7,8,9 BOS KATLAR 1474
AYLIK KiRA BEDELI KIZILAY SUBESI 45990
AYLIK KiRA BEDELI BOS KATLAR 23584
AYLIK KiRA BEDELI,TL TOPLAM AYLIK KiRA BEDELI 69.574
YILLIK KiRA BEDELI, TL 834.888
KAPITILIZAZYON ORANI 0.072
TASINMAZIN DEGERI,TL 11.595.666

Nakit/Gelir Akimlar1 yontemi ¢ergevesinde taginmazlarin toplam degeri ~11.595.000.TL
olarak hesaplanmistir

4.12- Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme konusu gayrimenkuliin tamaminin miilkiyeti “Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakligi
Anonim Sirketi”ne aittir. {lgili tapu miidiirliigii ve belediyede yapilan incelemelerde Banka Binasi
olarak planlandig1 ve isletilmesine dair yasal evraklarmin tam oldugu tespit edilmistir.

4.13- En Yiiksek ve En Iyi Kullanim Degeri Analizi

Gayrimenkuliin bulundugu boélge, bolge icerisindeki konumu, c¢evrenin tesekkiil tarzi, dahili
planlamasi , parselin ticari imali olmasi vb. dikkate alindiginda mevcut planlama seklinin (Banka

Subesi) uygunlugu diisiiniilmektedir.
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4.15- Miisterek Veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu gayrimenkul tapu kayitlarinda <’ Apartman’’ olarak kayitlidir. Tasinmaz tek bir

bagimsiz boéliimden olusmus herhangi bir boliinmiis bagimsiz boliim icermemektedir.

BOLUM 5:
ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi VE DEGER TESPITi:

Yapilan incelemeler ve arastirmalar neticesinde degerleme konusu gayrimenkuller i¢in “Piyasa
Degeri Yaklasim1”, “Nakit/gelir akimlar1 yaklasim1” ve “Piyasa Gelirleri Yaklasim1” yontemleri
ile nihai sonuca ulagilmistir.

S6z konusu taginmazin degeri; Emsal Karsilastirma Yontemi ile 11.500.000,-TL, Gelir Yontemi
ile ise 11.595.000 TL olarak hesaplanmistir. Her iki yontemle tespit edilen degerin uyumlulugu
dikkate alinarak 11.500.000,-TL degerin mevcut deger olarak alinmasinin uygun oldugu

kanaatine varilmistir.

5.1-DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLERIN ANALIiZi VE DEGER TESPIiTi
Ankara Ili, Cankaya Ilgesi, Cumhuriyet Mahallesi, 1046 Ada, 27 Parselde kayitli “’Apartman”

vasifli gayrimenkuliin degerlemesinde;Ilgili tapu ve kadastro miidiirliikleri ile belediye gibi
kurumlarin yetkililerinden elde edilen bilgi ve belgelerden istifade edilmistir.

Ayrica bolgeyi iyi bilen emlakgilar ile yapilan goriismelerden edinilen bilgiler 1s18inda bugiine
kadar yapmis oldugumuz degerleme c¢alismalarimizdan edinilmis bilgi ve tecriibelerden de
istifade edilmistir.Parsel lizerinde yer alan ve halihazirda komple satilik ve kiralik bina, diikkan
ve isyeri olarak kullanilan alanlarin giincel getirileri farkli degerleme yontemleri icerisinde
degerlendirilmisti..Parsel iizerinde yer alan yapilarin yipranma oranlarmin belirlenmesinde
02.12.1982 giin ve 17886 sayili Resmi Gazete’de yaymlanan asinma paylarina iliskin oranlari

gosteren cetvelden yararlanilmistir.

Yukarida agiklanan hesaplamalar ayr1 ayr1 gdz Oniine alindiginda; yakin ¢evrede yeterli sayida
emsal elde edilemediginden piyasa degeri yaklasimi yontemi dikkate alinmamis olup, diger iki

yontemle sonuca varilmistir.
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5.2- ASGARI BILGILERDEN RAPORDA YER VERILMEYENLER VE NEDENLERI

. Tasinmazlarda taginmazin yer aldig1 bolgede bos arsa bulunmamasi ve hali hazirda kat irtifaki

kurulmus olmast nedeniyle ‘Maliyet Olusumlari yontemi’” kullanilmamistir.

5.3-GAYRIMENKUL iLE iLGILIi YASAL iZiN VE GEREKLILIKLER HAKKINDA

GORUS

Degerleme Konusu gayrimenkul Banka Binasi seklinde planlanmistir. Dolayisiyla onayli mimari

projesi,imar durum belgesi ve yapi ruhsatt belgelerindeki durumu dikkate alinarak degerleme
yapilmistir.

5.4-DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN GYO PORTFOYUNE ALINMASINDA
SERMAYE PiYASASI MEVZUATI CERCEVESINDE BiR ENGELIN BULUNUP
BULUNMADIGI HAKKINDA GORUS

31 Aralik 2009/ 27449 tarih ve sayili Resmi Gazete’de yayimlanan GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIKLARINA ILISKIN ESASLAR TEBLIGINDE DEGISIKLIK YAPILMASINA DAIR
TEBLIG (SERI: VI, NO: 26) ‘in 9. Maddesinin m bendi “ Portfoylerine ancak iizerinde ipotek

bulunmayan veya gayrimenkuliin degerini dogrudan ve Onemli Olgiide etkileyecek nitelikte
herhangi bir takyidat serhi olmayan bina, arsa, arazi ve buna benzer nitelikteki gayrimenkuller ile
gayrimenkul tlizerindeki haklar1 dahil edebilirler...” seklindedir. Dolayisiyla degerlemeye konu
tasinmaz lizerinde herhangi bir ipotegin bulunmamasi sebebiyle GYO portfoyiine alinmasinda

yasal bir engel tasimamaktadir.

5.5-KDV ORANI
Gayrimenkuliin degeri KDV harig pesin satis bedeli ve aylik kira bedeli olarak belirtilmistir.

“Iktisadi isletmelere dahil olmayan gayrimenkullerin satis1 katma deger vergisinden istisnadir.
Ancak iktisadi isletmelerin aktifinde kayithh bulunan gayrimenkullerin satis1 katma deger
vergisine tabidir” (3065 Sayili Katma Deger Vergisi Kanunu) hiikkmii geregince, degerleme
konusu tasinmazin maliki Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi oldugundan, satisi

halinde KDV ye tabidir.
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BOLUM6. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

6.1.SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUC CUMLESI

Degerleme uzmanlarinin konu ile ilgili yaptiklar1 analiz ve ulastiklar1 sonuclara
katiliyorum. Konu tasinmazin Sermaye Piyasast1 Mevzuati geregi Halk GYO

portfoyiline aymi sermaye olarak konulmasinda yasal engel olmadigi kanaatindeyim.

6.2. NiHAI DEGERLENDIRME VE SONUC :

Degerleme konusu gayrimenkuliin deger tespitinde; gayrimenkul mahallinde ve bulundugu
bolge genelinde yaptigimiz inceleme ve arastirmalar ile resmi kurum ve kuruluslardan
edindigimiz belge ve bilgilerin 15181 altinda olusan kanaatler, sehrin ve bdlgenin gelisme
trendi, gayrimenkuliin imar durumu, arsasinin alani, geometrik sekli, topografik durumu,
bulundugu muhitin seref ve ehemmiyeti, ana cadde ve ¢ars1 Pazar ile olan irtibati, insa
tarzlari, insas1 sirasinda kullanilmis olan malzeme ve isciliklerin cins ve kaliteleri, dahili
taksimat ve kullanighilik durumlari, konfor dereceleri, yilizolglimleri, ¢evredeki diger
gayrimenkullerin halihazir degerleri, bulundugu muhite gore alici bulup bulamayacagi,
bulursa bile nispet derecesi gibi kiymet yiikseltici ve kiymet diisiiriicii miispet menfi tiim
faktorler géz onilinde bulundurularak; gayrimenkul degerlendirmesinde kabul gérmiis olan
“Piyasa Degeri Yaklasimi’> ve ¢’Nakit Gelir Akimlari Analizi Yontemleri’” metodlari
kullanilarak gayrimenkuliin degeri hesaplanmistir.

Tim bu inceleme, tetkik ve arastirmalarimiz neticesinde edindigimiz bilgiler ile ulastigimiz

kanaatler ve yapilan kabuller dogrultusunda;

Halk Gayrimenkul Yatirrm Ortakligt Anonim Sirketi’ne ait, tapu kiitiigiinde Ankara Ili,
Cankaya Ilgesi, Cumhuriyet Mahallesi, 1046 ada 27 parsel iizerinde yer alan ¢ Kargir

Apartman’’ vasifli tasinmaza;
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SATIS DEGERI TAKDIRI
RAYIiC DEGER
1046 ADA 27 PARSEL | ALAN,M2 KDV KDV DAHIL | KDV
HARIC,DEGER/TL DEGER/TL HARICi,DEGER/USD
KARGIR APARTMAN | 2204 11.500.000 13.570.000 6.117.021

TOPLAM DEGER=11.500.000.TL

Degerleme konusu tasinmazin KDV Hari¢ toplam degeri; 11.500.000.-TL (Onbirmilyon
BesYiizBin Tiirk Lirasi) olarak satis degeri olarak takdir edilmistir.

*15.12.2011 Tarihli TCMB $ Déviz Kuru:1.88.TL
KiRA DEGERI TAKDIRI

KIiRA DEGERI

1046 ADA 27 PARSEL | ALAN,M2 KiRA BEDELI TL/AY | KiRA BEDELI TL/YIL | KiRA BEDELI
uUsD/YIL

YENISEHIR SUBESI 730 46.000 552.000 293.617

3,4,5,6,7,8,9 KATLAR 1474 24.000 288.000 153.191

TOPLAM YILIK KiRA DEGERi=840.000.TL/446.808.USD

* Sigorta bedeli olarak 2011 yilina ait Bayindirlik ve Iskan Bakanliginin belirlemis
oldugu 4B yap1 sinifina ait ingai bedel olarak 2204 m2 x 695 TL/m2:1.531.780.- TL alinmistir.

Durum ve kanaatimizi ifade eden ekspertiz raporunu bilgilerinize arz ederiz.

Seref EMEN Nazan YONCA
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

5 e
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EKLER

-Onayl Tapu Kayit Ornegi,
-Mimari Proje (Kat Planlart),
-Yap1 ruhsati Belgeleri,
-Imar durumu,

-Fotograflar,
-Lisans Belgeleri ve Ozge¢miler

EK : Degerleme Konusu Gayrimenkul le ilgili Sirketimizce Yapilmis Degerleme Calismalar
Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu Ankara Ili, Cankaya Ilcesi, Cumhuriyet Mahallesi, 1046 Ada, 27 Parsel
No’lu “Apartman” vasifli tasinmazin son 3 yil icerisinde sirketimiz tarafindan yapilmis degerleme

calismasi1 bulunmamaktadir.
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RESIMLER
ANA GAYRIMENKULUN DIS CEPHE FOTOGRAFLARI

YENISEHIR SUBESI FOTOGRAFLAR
1.BODRUM KAT

TR
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ZEMIN KAT
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HALK GYO YA AIT BOS DURUMDAKI OFIS KATLARI

ZEMIN KAT
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6.NORMAL KAT
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7. NORMAL KAT

8. NORMAL KAT

9. NORMAL KAT
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iMAR DURUM BELGESI
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YAPI RUHSATI BELGESI
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MIMARI PROJE KAPAGI
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VAZIYET PLANI

KAT PLANLARI

2. BODRUM KAT
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1.BODRUM KAT

ZEMIN KAT
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1.NORMAL KAT

2,3,5. NORMAL KATLAR
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4 NORMAL KAT

6,7. NORMAL KATLAR
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8.NORMAL KAT

9.NORMAL KAT
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10. NORMAL KAT
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TAPU KAYIT ORNEGI
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Seref EMEN
Jeodezi ve Fotogrametri Miihendisi

Gorevi : Lisansl Degerleme Uzmani - Kontrolor

KIiSISEL BIiLGILER

Dogum Tarihi : 01.03.1959
Medeni Hali : Evli

e-mail : adim@adimgd.com.tr
MESLEKI TECRUBESI
2011 -........ : Adim Gayrimenkul Degerleme A.S.

Lisansli Degerleme Uzmani

2010-2011 : Emeklilik

2005 -2010 : Karayollar1 4. Bolge Kamulagtirma Takdir Komisyon Bagkanlig1
Komisyon Bagkani

1987 -2005 : Karayollar1 4. Bolge Kamulastirma Takdir Komisyon Baskanligi
Ekip Miihendisi

1986 -1987 : Karayollar1 3. Bolge Kamulastirma Takdir Komisyon Baskanlig1
Ekip Sefi

1985 -1986 : Karayollar1 3. Bolge Kamulastirma Takdir Komisyon Baskanligi
Ekip Miihendisi

1983 - 1984 : Karayollar1 3. Bolge Kamulastirma Takdir Komisyon Baskanlig1
Arazi Ekip Miihendisi

EGITiM BILGILERI

1977-1983 : Istanbul Teknik Universitesi, Ingaat fakiiltesi, Jeodezi ve Fotogrametri Miihendisligi Boliimii

1974 -1977: Bolu Erkek Ogretmen Lisesi
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Nazan YONCA
Sehir ve Bolge Plancisi

Gorevi : Yonetim Kurulu Uyesi - Sorumlu Degerleme Uzmani

15.12.2011

KIiSISEL BiLGILER

Dogum Tarihi : 24.07.1952
Medeni Hali  : Evli

e-mail > adim@adimgd.com.tr
MESLEKi TECRUBESI
2009 -...... : Adim Gayrimenkul Degerleme A.S.

Yénetim Kurulu Uyesi - Sorumlu Degerleme Uzmani
2005-2006 : Bahar / 2006-2007 Giiz Dénemi Baskent Universitesi Giizel Sanatlar Birimi

Yar1 Zamanli Ogretim Gorevlisi
1989-2003 : Tiirkiye Kalkinma Bankas1
Kidemli Uzman
1977-1989 : Turizm Bankas1
Sehir Plancisi
1976-1977 : T.C. Kiiltiir ve Turizm Bakanlig
Sehir Plancisi
1976-1976 : T.C. Milli Savunma Bakanlig

Sehir Plancisi

EGITiM BILGILERI

1971-1976 : Orta Dogu Teknik Universitesi Mimarlik Fakiiltesi

Sehir ve Bolge Planlama

1967-1970 : Cumhuriyet Lisesi
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