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DAYANAK SOZLESMESI

01.11.2017 tarihli s6zlesme

BASVURU TARIHI VE
TALEP NO

01.11.2017- 12

RAPORUN KONUSU

Bu dederleme raporu; Ankara ili, Cankaya ilgesi, Yukari Bahgelievler mahallesi,
2758 ada 29 parsel Gzerinde konumlu ve tapuda “1, 2 ve 6 bagimsiz bélim
no.lu 2 adet Mesken ile 1 adet Banka Subesi”” vasfiyla kayitli ve mulkiyeti
Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi A.S.’ye ait olan 3 adet tasinmazin giincel

pazar dederinin tespitidir.

DEGERLEME TARIHi

18.12.2017

RAPOR TARIiH VE NO

22.12.2017 - 2017-HALKGYO-12

REVIZE RAPOR TARIHI
VE NO

09.04.2018 - 22.12.2017/2017-HALKGYO-12R

REVIZE ACIKLAMASI

T.C. Bagbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu Kurumsal Yatirimcilar
Dairesi Baskanligi'nin 05.04.2018 tarih, E.3850 sayili yazisi geredince
“Degerleme raporunun “Emsal Karsilastirma Yénetimine Gére Deger
Analizi” baslkli 5.3.2.1. no.lu béliminde "Zemin” (Banka) icin takdir
edilen birim degerin (27.200 TL/m2) 4.1. no.lu béliimde belirtilen
birim emsal degerlerin hepsinden yliksek belirlenmesinin nedenlerinin
ayrintili gerekgesine yer verilmesi, uzman gortistinde acik bir sekilde
degerleme konusu gayrimenkuliin GYO portféyiine hangi nitelikte
alinmasi gerektiginin belirtilmesi” yaninda raporumuzda yer alan “Bu
takdirimiz, tasinmazla ilgili herhangi bir hukuksal sorun bulunmadigi
kabuliine dayalidir” ifadesinin rapordan c¢ikartilarak degerleme
raporunun revizesi istenmistir. Birim satis degerinin emsallerden
farkli olmasinin nedeni aciklanmis, GYO portfoyiine alinma

niteligi belirtilmis ve hukuki ibare cikartilmis, ve baskaca
herhangi bir degisiklik yapiimaksizin rapor yenilenmistir.

SAHiBI

HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

HISSESI

Tam

TAPU INCELEMESI

23.10.2017 ve 22.12.2017 tarihlerinde Tapu Kadastro Genel Mudurliga Web
Portali'ndan alinan glincel takbis belgelerine gbre; parselde yer alan
degerleme

konusu tasinmazlarin tzerinde asagidaki beyanlar mevcuttur;

Beyan: Yonetim Plani: 29.11.1979

Beyan Diger (Konusu: Yabanci gercek ve tiizel kisilerin tasinmaz ve
sinirli ayni hak edinimleri yasaklanmistir. Tarih:- Sayi:- Malik/Lehdar:
Bakanlar Kurulu (19.08.2009 tarih, 12611 sayi ile)

*Gayrimenkul Yatinm Ortakliklari’na iliskin esaslar tebligi II1I-48:1 22. Madde
kapsaminda dederlendirildiginde; beyanin tasinmazin portféyde bulunmalarina
engel teskil etmedigi kanaatine varilmistir.

iMAR DURUMU

Cankaya Belediyesi Imar ve Sehircilik Midirligi'nden alinan bilgiye gére
dederleme konusu tasinmazlarin bulundugu parsel, “1/1000 6lgekli 6lgekli
uygulama imar planinda ayrik nizam, 4 kat, ‘konut alani’ yapilanma
kosullarina” sahiptir.

KISITLILIK HALI

Dederleme konusu bagimsiz bélimler icin herhangi bir kisithilik hali
bulunmamaktadir.

DEGERI (SATIS ve KiRA)

KDV Haric Satis Degeri: 10.075.000,-TL
(ONMILYONYETMISBESBIN TURKLIRASI)

6 No.lu Banka Subesinin Dederi:. 8.970.000,-
TL(SEKiZMILYONDOKUZYUZYETMISBINTURKLIRASI)
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1.No.lu Meskenin Dederi: 495.000,- TL
(DORTYUZDOKSANBESBINTURKLIRASI)

(ALTMISUCBINTURKLIRASI/AY)

6 No.lu Banka Subesinin Kira Dederi:58.925,-TL/AY
(ELLISEKIZBINDOKUZYUZYIRMIBESTURKLIRASI/AY)
1.No.lu Meskenin Kira Dederi: 1.825,- TL/AY
(BINSEKiZYUZYIRMIBESTURKLIRASI/AY)

2.No.lu Meskenin Kira Degeri: 2.250,- TL/AY
(IKIBINIKIYUZELLITURKLIRASI/AY)

(YEDIYUZELLIALTIBINTURKLIRASI/YIL)

6 No.lu Banka Subesinin Kira Dederi:707.100,-TL/YIL
(YEDIYUZYEDIBINYUZTURKLIRASI/YIL)

1.No.lu Meskenin Kira Dederi: 21.900,- TL/YIL
(YIRMIBIRBINDOKUZYUZTURKLIRASI/YIL)

2.No.lu Meskenin Kira Dederi: 27.000,- TL/AY
(YIRMIYEDIBINTURKLIRASI/YIL)

KDV Haric Yillik Kira Degeri: 756.000.-TL/YIL

2.No.lu Meskenin Degeri: 610.000,- TL (ALTIYUZONBINTURKLIRASI)
KDV Haric Aylik Kira Degeri: 63.000.-TL/AY

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 asadidaki hususlari teyit ederiz:

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

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

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

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

5. Dederleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.

6. Raporlama asamasinda gorev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

7. Bu raporun konusu olan milk sahsen incelenmistir. Dederleme calismasinda gorev alanlarin
degerlemesi yapilan milkin yeri ve tlri konusunda daha 6nceden deneyimi bulunmaktadir.

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

BOLUM 1 - RAPOR BILGILERI |

1-1 Rapor Tarihi ve Numarasi |

Bu rapor Halk Gayrimenkul Yatirnm Ortakhdi A.S.'nin talebine istinaden sirketimiz
tarafindan 22.12.2017 tarih, 2017-HALKGYO-12 no.lu rapordur.

1-2 Rapor Tiirii |

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

1-3 Raporu Hazirlayanlar |

18.12.2017 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 yoéntemlerinden elde
edilen sonuclarin 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
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Bu dedgerleme raporu Sirketimiz Degerleme Uzmani Mehmet Yasar ve Uzman Yardimcisi
Blsra Duyarer tarafindan mahallinde 18.12.2017 tarihinde c¢alismalarina baslanarak
22.12.2017 tarihinde hazirlanmistir.

1-5 Dayanak Sozlesmesi

Sirketimiz ile Halk Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.'nin arasinda taraflarin hak ve
yukumlultklerini belirleyen 01.11.2017 tarihli dayanak s6zlesmesi hikiimlerine bagh kalinarak
hazirlanmistir.

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

Bu rapor Sermaye Piyasasi Kurulu Seri VII No: 35 sayili “"Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cergevesinde Dederleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye
Alinmalarina lliskin Esaslar Hakkinda Tebli§” hiikiimleri ile kurulun 20.07.2007 tarih 27/781
saylli kararinda vyer alan dederleme raporlarinda bulunmasi gereken asgari hususlar
gergevesinde hazirlanmistir.

1-7 Sirket Bilgileri

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

1-8 Miisteri Bilgileri

Sirket Unvani : Halk Gayrimenkul Yatinnm Ortakligi A.S.
Sirket Adresi : Serifali Ciftligi Tatlisu Mah. Ertugrulgazi Sokak No:1 Yukari Dudullu
Umraniye/ISTANBUL

1-9 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Bu dederleme raporu; Ankara ili, Cankaya ilcesi, Yukari Bahgelievler mahallesi, Askaabat
caddesi No: 30 ve tapunun 2758 ada 29 parselinde “Kargir Apartman” vasfiyla kayitl,
verinde banka subesi, 1 ve 2. no.lu meskenler olan, milkiyeti Halk Gayrimenkul Yatirim
Ortakhdi A.S’ye ait olan tasinmazin glinimuiz piyasa kosullarinda TL cinsinden nakit veya nakit
karsiligi pesin satis/kira dederinin belirlenmesi ve SPK diizenlemeleri kapsaminda dederleme
amaci ile hazirlanmistir. Is bu dederleme raporu; raporda detaylari verilen tasinmazin giincel
piyasa rayic dederinin tespiti ve sermaye piyasasli mevzuati geredince, dederleme raporlarinda
bulunmasi gereken asgari hususlar cercevesinde dederleme raporunun hazirlanmasi olup,
misteri tarafindan getirilen bir kapsam ve sinirlama bulunmamaktadir.

BOLUM 2 - DEGER TANIMLARI, GENEL TANIMLAR

2-1 Degerlemenin Amaci ve Tasarlanan Kullanimi

S6z konusu dederleme calismasi Ankara ili, Cankaya ilgesi, Yukari Bahgcelievler
mahallesinde konumlu gayrimenkulliin satis/kira piyasa dederinin belirleme amaciyla
hazirlanmistir. Bu raporda resmi kurum arastirmalarn yapilarak yasal ve hukuki boyutuyla
gayrimenkulin durumu irdelenmis ve piyasa kosullarina uygun olarak piyasa dederi arastirilip
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tespit edilmistir. Ayrica rapor kapsaminda dedere etki eden unsurlar mevcut piyasa kosullari

icinde dederlendirilmis ve dedere nasil ulasildigi hakkinda bilgi verilmistir.

2-2 Degerin Tanimi ve Piyasa Degeri Aciklamasi

Piyasa dederi belirli bir kiymet bigme tarihinde istekli bir alici ve istekli bir saticinin higbir
baska etki altinda kalmadan ve kendi cikarlarini kollayarak dogru bir pazarlama sonucu satisi
gerceklestirebilecekleri tahmini bir miktardir. Bu tanimlamada ifade edilen, satisin belirlenen bir
tarihte tamamlanmasi ve tapunun saticidan aliclya 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 araclarla pesin olarak yapilmaktadir.

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

2-3 Degerlendirilen Miilk Haklari

Raporda dederlendirilen milkiyet hakki tam milkiyet hakkidir.

2-4 Isin Kapsami

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

Diger veriler ise;

Yaptigi calismanin bagli oldugu Belediye, Tapu Sicil Midurligl, Kadastro Mudurlagu v.b.
resmi kurumlarda incelemelerde bulunulmustur.

Arz talep iliskisi ve fiyat arastirmalan bélgedeki emlak ofislerinden arastiriimistir.

Bolge ve saha analizi bizzat gidilerek incelenmis ve fotograflanmistir.

BOLUM 3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN TANIMI ve VERILERIN
SUNULMASI

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

Ankara Ili Hakkinda Genel Bilgiler!

Ankara, Tarkiye'nin baskenti ve ylz 6lglim olarak Turkiye'nin Gglncl buyudk ilidir. Ankara'nin
baskent ilan edilmesinin ardindan (13 Ekim 1923) sehir hizla gelismis ve gunimuizde
Tarkiye'nin ikinci en kalabalik ili olmustur. Codrafi olarak Turkiye'nin merkezine yakin konumlu
olup, Bati Karadeniz Boélgesi'nde kalan kuzey kesimleri harig, biyik bélimi I¢ Anadolu
Bolgesi'nde yer almaktadir. Ankara ili Bolu, Cankiri, Kirikkale, Kirsehir, Aksaray, Konya ve
Eskisehir illeri ile gevrilidir.

T Ankara ili hakkindaki genel bilgiler gegsitli internet sitelerinden alinarak derlenmistir.
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Sekil: Ankara’nin konumu

Tiarkiye Cumhuriyeti'nin ilk yillarinda ekonomisi tarim ve hayvanciliga dayanan ilin topraklarinin
yarisi hala tarim amacl kullaniimaktadir. Ancak tarim ve hayvancihdin agirhdi giderek
azalmaktadir. Ankara’nin ekonomik etkinligi bliylik oranda ticaret ve sanayiye dayalidir. Ankara
ve civarindaki gerek kamu sektori gerek 6zel sektér yatirnmlari, baska illerden blyilk bir nifus
gbglna tesvik etmistir. Cumhuriyetin kurulusundan giiniimiuze, nifusu Ulke nifusunun yaklasik
iki kati hizinda artmistir. Nifusun yaklasik doértte Ggl hizmet sektdri olarak tanimlanabilecek
memuriyet, ulasim, haberlesme ve ticaret benzeri islerde, dortte biri sanayide, %?2'si ise tarim
alaninda calismaktadir. Sanayi, 6zellikle tekstil, gida ve insaat sektérlerinde yogunlasmistir.
GUnUmuzde ise en c¢ok savunma, metal ve motor sektdrlerinde yatirrm vyapilmaktadir.
Turkiye'nin en gok sayida Universiteye sahip ili olan Ankara'da ayrica, Universite diplomali kisi
orani Ulke ortalamasinin yaklasik iki katidir. Bu egitimli nufus, teknoloji agirlikli yatinmlarin
gereksinim duydudgu is giclnu olusturmaktadir. Ankara'dan otoyollar, demir yolu ve hava
yoluyla Tirkiye'nin diger sehirlerine ulagim saglanabilmektedir.

Ilin Bati Karadeniz Boélgesi'nde yer alan kuzey kesimleri haricindeki biyik kismi I¢ Anadolu
Bdlgesi'nde yer almakta olup, bélgede karasal iklim hakimdir. Sehirler disindaki il topraklarinin
biyik kismi tahil tarlalariyla kapl platolardan olusur. ilin gesitli yerlerindeki dogal giizellikler
korumaya alinmis, dinlenme ve eglence amagh kullanima sunulmustur. ilin adini tasiyan
tavsani, kegisi ve kedisi dlinya capinda; armudu, cigdemi, yerel yemeklerden Ankara tavasi ile
Kizilcahamam ve Beypazari'nin maden suyu ise Ulke gapinda taninmaktadir.

Tarihi

Bilinen tarihi en az 10 bin yil 6ncesine, Eski Tas Cadi'na ulasan Ankara, tarih dncesinden
ginimize dek pek cok medeniyeti barindirmistir. Hititler, Frigyalilar, Lidyalilar, Persler,
Galatlar, Romalilar, Bizanshlar, Selguklular, Osmanlilar ve nihayet Tirkiye Cumhuriyeti, il
topraklarini kontrolleri altinda tutmustur. Tektosaglarin ve Tirkiye Cumhuriyeti'nin baskenti
olan Ankara sehri ve Frigyalilarin baskenti Gordion, il sinirlari iginde yer almaktadir. Yildirim
Bayezid'in Timurlenk'e yenik distiglt Ankara Muharebesi Cubuk yakinlarinda ve Kurtulus
Savasi'nin dénim noktasi olan Sakarya Muharebesi Polath yakinlarinda yapilmistir.
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Gorsel: Ankara'nin 18. yiizyildan kalma bir resmi

Ankara ilinin Kurtulus Savasi'nda merkezi bir yeri olmustur. 27 Aralik 1919'da Ankara'ya gelen
Mustafa Kemal, sehri Anadolu’daki direnis hareketinin ydnetimi olan Heyet-i Temsiliye'nin
merkezi olarak segmistir. Ankara’nin Anadolu'nun ortasinda konumlu olmasi, demir yolu ile
Istanbul'a kolay ulasim sadlanmasi ve Bati Cephesine yakin olmasi sebebiyle - Istanbul'un
Ingilizler tarafindan resmen isgalinden iki giin sonra, 18 Mart 1920'de, Istanbul'da bulunan
Meclis-i Mebusan kendini resmen feshedince- 23 Nisan 1920'de Buylk Millet Meclisi Ankara'da
kurulmustur.

Ankara ili, Turk-Yunan Savasi'nin en yogun muharebesinin gergeklestigi yer olmustur. 1920
yazinda Yunan birlikleri, Ankara sehrini ele gegirmek amaciyla Sakarya nehri kiyilarina kadar
ilerlemistir. Ancak 23 Adustos - 13 Eylul tarihleri arasinda gerceklesen Sakarya Meydan
Muharebesi sonucunda Yunan birlikleri pUskirtilmastir. Polath yakinlarinda meydana gelen
zorlu muharebe Kurtulus Savasi'nin donim noktasi olmus, Mustafa Kemal Atatiirk Gnld "Hatti
midafaa yoktur, sathi midafaa vardir. O satih bitlin vatandir" s6ziini bu sirada sdylemistir.
Birkag hafta sonra Fransa ile yapilan Ankara Anlasmasi ile Turk-Fransiz ihtilafi sona ermistir.
Kurtulus Savasi sonucu topraklari Gzerindeki egemenligini kanitlayan Turkiye, 1922 Lozan Baris
Konferansi ve 1923 Lozan Antlasmasi ile uluslararasi toplulukta milli sinirlarini tescilledi ve
bagimsizligini onaylatti. Tirkiye Blylk Millet Meclisi 13 Ekim 1923'te Ankara ilinin merkezi olan
Ankara kentini bagkent ilan etmistir.




Ankara, 1984 yilinda cikarilan 2972 sayih kanun ve 195 sayili kanun hikminde kararname
sonucu Istanbul ve Izmir ile birlikte blyiliksehir unvani kazanmistir. Ayni yil g¢ikarilan 3030
sayih kanun ile blyUksehir ve ilge belediyeleri statlileri netlesmistir. Baslangicta bes ilce Ankara
Blyilksehir Belediyesinin sinirlarina dahil edilmistir. 2004 yilinda cikarilan 5216 sayil kanun ile
blyliksehir belediyesinin sinirlan valilik binasi merkez kabul edilerek yarigcapi 50 kilometre olan
dairenin sinirlarina genisletilmistir. Bu sinirlar iginde kalan 16 ilge, biylksehir ilge belediyeleri
haline gelmistir. 2012 yilinda cikarilan 6360 sayili kanun ile 2014 Tirkiye yerel segimlerinin
ardindan buylksehir belediyesinin sinirlari il mulki sinirlan olmustur.

Cografik ve Topografik Yapisi

Ankara ovalik bir alanda kurulu olup, dodguda Kirikkale, kuzeydoguda Cankiri, kuzeybatida
Bolu, batida Eskisehir, glineyde Konya, glineydoguda Kirsehir ve Aksaray ile komsudur.

1355 kilometre uzunlugu ile, tamami Turkiye topraklar tizerinde yer alan en biyik nehir olan
Kizilirmak ilin dogusunu, 824 km ile Turkiye'deki en blylk nehirlerden olan Sakarya Nehri ise,
ilin batisini sulamaktadir. Sakarya Nehri'nin kollarindan olan Ankara Cayi, il merkezinden
gecmektedir. ilin giineyinde ise 1.300 km?2 ile (ilkenin en biiyiik ikinci gélii, %32,4 tuz oraniyla
da dinyanin en tuzlu ikinci gélu olan Tuz Go6la bulunmaktadir. Ayrica Tuz GoélU'nin de icinde
bulundugu havza, Turkiye'nin en bliylk kapali havzasidir.

Ankara ilinin yGzélciminin yaklasik %50'sini tarim alanlari, %28'ini ormanlhk ve fundalk
alanlar, %12'sini cayir ve meralar, %10'unu ise tarim disi araziler olusturmaktadir. Ilin en
ylksek noktasi 2.015 m yliksekligindeki ElImadag, en genis ovasi 3.789 km2'lik ylzoélgimi ile
Polatli Ovasl, en buyuk golu yaklagik 490 km=2'lik ytGzdlgima ile Tuz GolU'nin il igindeki alani,
en uzun akarsuyu yaklasik 151 km uzunlugu ile Sakarya Nehri'nin il icindeki bolim, en blyutk
baraji ise 83,8 km?2 ylzolcimi ile Sariyar Baraji olup, il geneli itibariyla 14 dogal gol, 136
sulama gdleti ve 11 baraj bulunmaktadir.

iklimi ve Dogal Bitki Ortiisii

Ankara’nin gliney ve orta bolimlerinde karasal iklimin soguk ve kar yadish kiglari ile sicak ve
kurak vyazlar, kuzeyinde ise Tirkiye'de Karadeniz ikliminin ihman ve vyadish halleri
gorilmektedir. Karasal iklimin hakim oldugu bélgelerde gece ile glindiz, yaz ile kis mevsimi
arasinda onemli sicaklik farklari bulunmaktadir. En sicak ay temmuz veya adustos olup, ildeki
yerine goére ortalama en yuksek glindiz sicakliklar 27-31 °C; en soguk ay ise ocak ayi olup, en
dusuk gece sicakliklar ildeki yerine gore ortalama -6 ila -1 °C arasindadir. Yadislar en cok
aralik, en az temmuz veya agustos ayinda dismektedir. Ankara il merkezinde yillik ortalama
toplam vyadis 415 mm, yillik ortalama toplam vyadis, 60 cm (Kizilicahamam) ila 35 cm
(Sereflikochisar) arasinda dedismektedir. Son vyillarin en soguk gecesini -22 ile 26 Ocak
2016'da gordugu tespit edilmistir.

Ankara'nin iklim sartlari ve topodgrafik yapisi nedeniyle, bitki Ortlisii bozkir ve ormandir.
Bozkirda genellikle dikenli galilar ve otlar bulunmakta olup, akarsu kiyllarinda adag
gorilmektedir.

Ormanlar baslica daglarin kuzey yamaclarinda goralar, ayrica bozkir ortasinda korular da
mevcuttur. Ilin giiney kesiminde ormanlar daha az yer tutmaktadir. Ayrica Ankara'da 1362
bitki ttirii dogal olarak bulunmakta olup, bunlarin 268'i endemiktir.
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Demografik Yapisi

Ankara nifusu 2016 yili Adrese Dayali Nifus
Kayit Sistemi‘ne gére 5.346.518 kisi olarak
saptanmistir. Ankara’nin ylUzélcimi 25.632
km2 olup, km2'ye 209 Kkisi dismektedir.
Ankara’da yogunlugun en fazla oldugu ilge,
903.565 kisi ile Kegidéren ilgesidir. ilde yillik
nifus artis orani % 1,44 olmustur.

2016 yilinda TUIK verilerine gore 25 ilce ve
belediyenin niifus bilgileri yandaki tabloda
sunulmustur.

lige Niifus lige Niifus

Altindadg 36 Kahramankazan 50746

'—

Bala Kecitren 903.565

Camlidere 6.483 Mamak 62508

g19.119] | Malihan 28.721

87.603 FPolath 122.424

Cubuk

Emcad L sssel  pusaia i o0s

Etimesgut 54 Sincan 517316

27384 _ Sereflikochisar 33.420

Gélbasi 123 681 Yenimahalle 644 543

ANKARA 5.346.518

Ekonomik Yapisi

Ankara nlfusunun yaklasik dortte gl hizmet sektoriinden gegimini saglamakta olup, gogle
gelen nifusun geneli de hizmet sektoriinde calismaktadir.

Ankara, Turkiye gayrisafi milli hasilasinin %9'una sahiptir. Turkiye'nin toplam vergi gelirlerinin
%12'si, bltce gelirlerinin %12,3'l0 Ankara’dan saglanmaktadir. Buna karsilik ilin Ulke
bltgesinden aldidi pay %6,4'tlr.

Sanayi

Ankara ilinde 6zel sektériin katma deder icindeki payl %85'in lizerindedir. ilin sanayisi genel
olarak klcglk ve orta boylu isletmelerden olusmaktadir. Bunlarin %40'l, savunma ve tasit
Uretimi yapan blytk kuruluslarin talep gosterdigi makine ve metal alaninda Gretim
yapmaktadir. Bunun ardindan gida ve tekstil sanayileri gelmektedir. Uretim agisindan en
onemli sektorler, gida (seker, un, makarna, sit, igki), tasit, makine (tarim araclan, tasit,
traktor), savas, cimento ve dokumadir (yinli dokuma, trikotaj, konfeksiyon). Ayrica tarim
ilaglari, mobilya, sekercilik ve matbaacilik da gelisim gbéstermektedir. Savunma sanayisi,
yazilim ve elektronik sektdrlerinde Ankara dnemli bir yere sahiptir.

Ankara Sanayi Odasi'na (ASO) kayith yaklasik 3500 sirket bulunmaktadir. Tirkiye'nin en blyuk
500 sirketinin 48'inin ASO'ya bagli olmasiyla Ankara, Istanbul'dan sonra Tirkiye'nin 2. sanayi
merkezi sayllmaktadir.

Ankara'da dretimin buyik kismi Sincan, Akyurt, Cubuk ve il merkezine yakin olan Ivedik ile
Ortadogu Sanayi ve Ticaret Merkezi (OSTIM) Organize Sanayi bélgelerinde gerceklesmektedir.
OSTIM, Tlrkiye'nin en biyiik kiigiik ve orta boy sanayi iretim alanidir.

Tarim, Hayvancilik ve Ormancilik

Ankara ili genelinde topraklarin %60'' tarim alani olarak kullaniir ve bu oran Turkiye
ortalamasinin oldukca Uzerindedir. Tarla arazilerinin yaklasik %24'inde budday, %Z23'inde
arpa, kalaninda ise diger Urinler yetistirilmektedir. Polatl, Tiarkiye'nin ikinci buytk "tahil
ambar!" olmasi dolayisiyla en aktif tahil borsalarindan birine sahiptir. Bélgede ayrica sogan,
kavun, karpuz, domates, havug, armut, elma, visne ve Gzim yetistiriimektedir.

Ankara rakim ve mera 0Ozellikleri agisindan, kiglikbas hayvancilida daha elveriglidir. Hayvancilik
il ekonomisinde dnceleri dnemli olan yerini giderek kaybetmektedir. Ilde koyun (ak ve karaman
cinsi), sigir ve tavuk beslenmektedir.
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Ankara orman varligi bakimindan zengin olmamasina karsin, Tirkiye capinda mobilyacilik,
dosemecilik gibi alanlari kapsayan onemli diizeyde bir adac isleri sektori gelismistir.

Enerji

Nallihan'da Cayirhan Termik Santrali linyit (634 MW glicli), Esenboda termik santrali ise fuel
oil (54 MW) yakarak enerji Uretmektedir. Ayrica, Sanyar Baraji (160 MW), Hirfanli Baraji
(Evren) (128 MW) ve Kesikkdpri Baraji (76 MW) hidrolelektrik enerji Gretmektedir.

Madencilik

Beypazani ve Nallihan ilgelerinde Tirkiye'nin en o6nemli linyit yataklarindan bazilar
bulunmaktadir. Tirkiye'de izmir'deki Camalti Tuzlasi'ndan sonra en fazla tuz gikarilan yer, Tuz
GOlU ve gevresidir. Ayrica, Beypazari ve Kizilcahamam cevresinde sodacilik gelismistir.

Ulasimi
Ankara iginde karayolu, demiryolu ve havayolu ile ulasim saglanmaktadir. Il merkezinin
kuzeyinde yer alan Esenboda Uluslararasi Havalimani havayolu ile giris cikisi saglayan en
onemli noktadir. Havayolu ile kente ulasmanin bir baska yolu da ordunun hizmetindeki
Etimesgut Askeri Havalimanidir. Bu havalimani sivil uguslara kapali olmakla birlikte,
gerektiginde alternatif olarak kullaniimaktadir. Ankara’da yer alan hava alanlarindan Akinci,
Etimesgut ve Glvercinlik, askeri amaclarla kullanilmaktadir.
Ankara ili, baskente gidip gelen
motorlu vasita trafigini kaldirabilecek
karayolu adina sahiptir. Baskenti
cevreleyen 0-20 cevre yolu,
sehirlerarasi trafigin sehir trafigini
etkilemeden gegmesini saglar. O-20
baska otoyollara baglanarak
baskentin ilin ve Ulkenin diger
kentlerine ulasimini  saglamaktadir.
0O4/E89 otoyolu (Avrupa E-yollan
sistemine gbére E89), baskenti
Istanbul'a, 020 (E90) ise baskenti
Adana'ya baglamaktadir. 1l igindeki
diger devlet yollarinin hemen hepsi
Ankara sehrine baglanmistir. Ankara
sehrini diger blyik sehirlere baglayan
karayollarnn arasinda ayrica D200
(E90) (Bursa - Eskisehir - Ankara),
D750 (E90) (Ankara - Aksaray -
Adana), D200 (E88) (Ankara -
Elmadag), 0-4 (E89) (Zonguldak - Aksaray - Ankara - Kizilcahamam - Gerede), D200 (E88)
(Eskisehir - Sivrihisar - Ankara - Kirikkale - Yozgat - Sivas) bulunur. 1l icindeki diger devlet
yollari ise D750 (Tarsus- Pozanti - Aksaray - Ankara - Kahramankazan - Gerede), D765
(Cankin - Kalecik - Kirikkale), D260 (Polatl - Haymana - Bald), D140 (Beypazari - Nallihan),
D695 (Polath - Aksehir) karayollar bulunmaktadir.
Il icinde ilceler arasi ulasimi sadlayan bircok otobiis firmasi hizmet vermektedir. Il merkezinde
bulunan Ankara Sehirlerarasi Terminal Isletmesi (ASTI) Avrupanin en blyilk otobis
-12 -
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terminalleri arasinda yer almak olup, ASTI'nin Ankaray metro hatti ile baglantisi
bulunmaktadir.

Ankara’dan ulkenin birgok bdlgesine ve banliydlere tren seferleri dizenlenmektedir. TCDD
tarafindan saglanan banliyd treni hizmeti Ankara’yi Kayas ve Sincan kentleri ile aradaki
istasyonlara baglamaktadir. Ankara ilinden gecgen iki demiryolu hatti mevcuttur. Bunlardan
birincisi Ankara sehrini, batida Sincan ve Polath Uzerinden Eskisehir'e, doguda Irmak ve
Bodazkopru (zerinden Kayseri'ye; ikincisi ise Irmak'i Cankiri (zerinden Karablk ve
Zonguldak'a baglamaktadir. Ayrica Eskisehir tizerinden Ankara kentini Istanbul'a baglayan hizh
tren hatti bulunmaktadir.

Il merkezinde kent ici ulasimda en yodun tasimacilik metro ile yapiimaktadir. EGO Genel
Madurliga tarafindan igletilen Ankara metrosu gliinde yaklasik 150.000 yolcu tasmaktadir.
Metro adinda halihazirda Metro ve Ankaray adi altinda iki ayr tasima sistemi galismaktadir.

Cankaya Ilcesi Hakkinda Genel Bilgiler?

Cankaya ilcesi, I¢ Anadolu Bélgesi'nin
kuzeybatisinda Yukari Sakarya Bolimi'nde
konumlu olup, dogu ve kuzeydogusunda
Mamak ve Altindag, glneyinde Golbasi,
batisinda ise  Etimesgut ilgeleri  vyer
almaktadir. Cankaya, 124 mahalleden
olusmakta olup, sinirlari igerisinde 4'G devlet
olmak lzere 12 Universite, Kara Harp Okulu,
103 ilkégretim okulu, 46 lise ve 59 6zel okul
ve 114 Blyikelgilik bulunmaktadir. 2016 yil
adrese dayall nlfus kayit sistemi verilerine
gore ilge nifusu 919.119 kisiye ulasmis olup,
Gankaya’nin  gundiz nufusu iki milyonu
asmaktadir.

Cankaya, Orta Anadolu'nun duazltkleri

ortasinda kayalik bir alanda kurulmustur. Bu kayalik alan, glinimizde kentin merkezinde
kiglUk bir ada niteligindedir. Bu aday! yukseltiler gevreler, ortada bir ganak birakirlar. Eskiden
bataklik olan bu ¢ganak, Cumhuriyet déneminde kurutularak yerlesime aciimistir.

Cankaya tarihi incelendiginde sirasiyla Hatti, Hititler, Frigyalilar Lidyalilar, Pers imparatoriugu,
Makedonya Kralli§i, Galatlar, Roma Imparatoriugu, Dogu Roma Imparatorlugu, Biyik Selcuklu
Imparatorlugu, Anadolu Selguklu Devleti, Ahiler ve Osmanh Imparatoriugu dénemlerini
yasadigi gorltlmektedir. 19. ylzyillda O6nemini kaybeden yerlesim, 20. ylzyilin baslarinda
Bagdat Demiryolu'nun yapilmasi, daha sonra Mustafa Kemal Ataturk'in Kurtulus Savasi'ni
buradan yénetmesi ile gelisim géstermistir. Ankara'nin 13 Ekim 1923 tarihinde yeni kurulan
Turkiye Cumhuriyeti'nin baskenti olmasinin ardindan gelisen Cankaya, 1936 yilinda ilge statlsi
kazanmistir.

2 Cankaya ilgesi hakkindaki genel bilgiler gesitli internet sitelerinden alinarak derlenmistir.
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3-2 Tasinmazlarin Tapu Kayit Bilgileri

______AnaGayrimenkul 2758 ADA, 29 PARSEL ___________

ILT : | ANKARA
ILCESI : | CANKAYA
MAHALLEST : | YUKARI BAHCELIEVLER
KOYU i -

SOKAGI s -

MEVKIT i -

CILT ;8

SAYFA 11763

SINIRI sl -

PAFTA NO s |-

ADA NO 112758
PARSEL NO 129
YUzZOLCcUMU ;1612 m2
NITELIGI : | KARGIR APARTMAN
NITELIGI : | MESKEN
ARSA PAYI :110/90

BLOK NO AE

KAT NO i1

BAG. BOL. NO |:|1

CILT NO : 148

SAYFA NO 114744
TARIH :128.10.2010
YEVMIYE NO 1136171 _

. HALK GAYRIMENKUL YATIRIM . .
MALIK - ] ‘| ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI ] HISSESI_ _TAM
KAT MULKIYETI X KAT IRTIFAKI CINS TASHIHI
ARSA TARLA
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2 Numarali Bagimsiz B6liim

NITELIGI : | MESKEN
ARSA PAYI :110/90

BLOK NO -

KAT NO AF

BAG. BOL. NO |:|2

CILT NO 1148

SAYFA NO 114745

TARIH :128.10.2010
YEVMIYE NO 1136171 _

. HALK GAYRIMENKUL YATIRIM . .
MALIK *| ORTAKLIGI ANONIM SIiRKETI HISSESI| TAM
KAT MULKIYETI X KAT IRTIFAKI CINS TASHIHI
ARSA TARLA
NITELIGI : | BANKA
ARSA PAYI :130/90
BLOK NO AE
KAT NO : | ZEMIN
BAG. BOL. NO |:|6
CILT NO 1149
SAYFA NO 114749
TARIH :128.10.2010
YEVMIYE NO 1136171

. HALK GAYRIMENKUL YATIRIM . .
MALIK ‘| ORTAKLIGI ANONiM SIRKETiI HISSESI| TAM
KAT MULKIYETI X KAT IRTIFAKI CINS TASHIHI
ARSA TARLA

3-3 Tasinmazlarin Tapu Tetkiki

23.10.2017 tarihinde, saat 17:59 itibariyle Tapu Kadastro Genel Mudurligid Web
Portali'ndan alinan glincel takbis belgesine goére dederleme konusu tasinmazlar Uzerinde
herhangi bir takyidat kaydi bulunmamaktadir. 3 tasinmaz Uizerinde de asadidaki beyanlar
mevcuttur;

1896 ADA 5 PARSEL

Rehinler Béliimiinde : Herhangi bir kayit bulunmaktadir.

Serhler Béliimiinde : Herhangi bir kayit bulunmamaktadir.

Beyanlar Hanesinde : Asagidaki kayitlar mevcuttur.

. Yonetim Plani : 29.11.1979

. Diger (Konusu: Yabanci gergek ve tiizel kisilerin tasinmaz ve sinirli ayni hak
edinimleri yasaklanmigtir. Tarih:- Sayi:- Malik/Lehdar: Bakanlar Kurulu (19.08.2009
tarih, 12611 sayi ile)

Hak ve Miikellefiyetler Hanesinde : Herhangi bir kayit bulunmamaktadir.

3-4 Tasinmazlarin Kullanimina Dair Yasal Izinler ve Belgeler

-Takyidat Belgesi
-Imar Durum Belgesi
-Mimari Proje
-Yap! Kullanma izin Belgesi
-15 -
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3-5 Tasinmazlarin Son Uc Yil icinde Miilkiyet ve Diger Hukuki Degisiklikler
(Imar Durumu, Kamulastirma Islemleri, Vb.)

Tasinmaz son (¢ yil icinde satisa konu olmamistir. Milkiyet ve hukuki haklarinda
herhangi bir degisim gerceklesmemistir.

3-6 Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri Ile Mevcut Durumunun Uygunlugu

Tapu kayitlarina gére “Kargir Apartman” nitelikli ana tasinmazin icinde yer alan “2 Adet
Mesken ve 1 adet Banka” nitelikli tasinmazlara iliskin resmi kurum incelemeleri yapilmistir. Kat
miulkiyetli tasinmazlarin tapu kayit bilgileri ile mevcut durumunun uygunlugu tespit edilmistir.

3-7 Mevcut Ekonomik Kosullar ve Gayrimenkul Piyasasinin Analizi

Turkiye ekonomisinde yasanan 2001 krizi Gdlkemiz igin déntm noktasi olmustur.
Yillar boyunca devam eden yiiksek enflasyon, yiksek faiz ve kamu borglari gibi yapisal sorunlar
Ulkeyi blUyuk bir krize siridklemistir. Kriz sonrasi yapilan yasal dizenlemeler (6zellikle
bankacilik konusunda) ve alinan tedbirlerle Glkemiz bir toparlanma sirecine girmistir.

2001 krizi sirasinda T.C. Hazinesi Devlet i¢c Borglanma Senetleri (DIBS) aracihidi ile
%7140'lar mertebesinde borclanirken, alinan o6nlemler ve devreye giren yapisal onlemler
sayesinde 2003 yilindan sonra faizler hizli disis trendine girmeye baslamistir. Faizlerde 2013
yili Mayis ayinda Cumbhuriyet tarihinin en disuk seviyesi olan % 4,99 gérilmustir. Bu tarihten
itibaren dinyadaki kiresel ekonomik gelismeler neticesinde, 6zellikle FED'in yaptigi parasal
genislemenin sonlanacadi beklentisi ve dider jeopolitik risklerle beraber faizler artis egilimine
girmistir. 2015 yili sonu ve 2016 yilinin ilk ¢eyredinde faiz oranlari %11 seviyelerine kadar
ctkmistir. 2016 yih 15 Temmuz glninde yasanan darbe girisimi sonrasi alinan onlemler ve
iyilesen risk algisi ile faizler yeniden gerilemekle birlikte. 2016 yilinin son ceyredinde baslayan
olumsuz risk algisi nedeni ile faizler tekrar ylkselis trendine girmis, basta dolar ve euro olmak
Uzere doviz piyasasinda hizli artis sinyalleri gézlenmis; 2017 yilinin basindan itibaren de bu
sinyaller realiteye dénmis ve keza mevcut hikimetin faiz disirme baskisi altindaki TCMB
mecburen 6rtull faiz artisina gitmistir. Gelinen bu noktada piyasa faiz oranlari %12 seviyelerini
asmis, $/TL paritesi 3.75, €/TL paritesi ise 4.40 mertebelerine kadar ylkselmis olup, rapor
tarihi itibariyle $/TL paritesi 3.80'i, €/TL paritesi ise 4.50'yi asmis durumdadir. Doviz ve
faizdeki hizli artis Turkiye'nin Orta Vadeli Programini gercekci olmaktan uzaklasan dngériler
nedeniyle 6l dogmus hale getirmistir. Daha vyurirlige girmeden OVP'de revize yapma
gereksinimi dogmustur. Asadida yillar bazinda ikincili piyasadaki i¢ Bor¢clanma faiz Oranlari yer
almaktadir.
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TURKIYE BUYUME VERILERI VE YILLARA GORE ENFLASYON ORANLARI
Ulke ekonomisi 2001 krizine kadar 4 yil boyunca Ust liste biylime kaydedememistir.

2002-2008 yillar arasinda ise Ust Uste pozitif biylime saglanmistir. 2008 yilinda dinyadaki
genel ekonomik kriz sebebiyle Ulkemizde de 2009 yilinda pozitif bliyime gergeklesememis,
daha sonraki yillar kicik de olsa tekrar pozitif blyimeler sadlanmistir. TUIK tarafindan
aciklanan 2017 yili ikinci ceyrek blylme verileri ise piyasa beklentilerinin (ortalama %4,6)
Gzerinde gerceklesmis olup, cesitli risklere karsi, Tlrk ekonomisinin canliigini yansitmistir.

2017 yilinda o6zellikle FED’in para politikasinda gevsemeyi sonlandirarak kontrolll
kisitlamaya gidecek beklentisi piyasalari oldukca sarsmis, ancak suratli faiz artisi yerine
piyasanin el verdigi Olclide artis yapilacadi sinyali alinmasi yanisira, paraya bodulmus olan
piyasadan geri alimlarinda belli buyukliklerde olacadinin aciklanmasi/gerceklesmesi ile
kotimserlik yerini temkinli iyimserlige birakirken, bélgemizde yasanan acik ve o6rtik savaslar
ekonomiyi tekrar darbogaza sokmus, bunu asmak igin de bir anlamda kontrolsiiz 6lglide
dagitilan tegviklerle (Kredi Garanti Fonu, Eximbank, KDV indirimleri, vergi ve SGK
yapilandirmalari vb.) ekonomideki olumsuzluk 6telenmis ve dahi blylime rakamlarn oldukga
tatminkar seviyelere gelmistir. Bliyimenin ana glcl yine ihracat olmustur. Tabii yasanan
parasal gevseme hemen kendini géstermis ve asadida da detaylandirildidi (zere enflasyonu da
cift rakamlara gecgecek sekilde yeniden gindemimize sokmustur.

CEESEVY'HM BEBOyiirmaas sl (yrllade, "24%)

Tiiketici Fiyat Endeksi (Ekim-2017)

TUFE’de (2003=100) 2017 yili Ekim ayinda bir énceki aya gére %?2,08, bir dnceki yilin
Aralik ayina gore %9,52, bir 6énceki yilin ayni ayina gore %11,90 ve on iki aylik ortalamalara
gbre %10,37 artis gerceklesmistir.
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Aylik en fazla disis gosteren grup %1,75 ile edlence ve kiltir; aylik en yiksek artis
%11,51 ile giyim ve ayakkabi grubu; yillik en fazla artis %16,79 ile ulastirma grubunda
gerceklesmistir.

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

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

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

Yilhik degigim

oramn: (9%) =
12 < 41,20 87 11,72 114,90

10,13

10 4 o558

s R 6.57 —=2016

—e ZOYT

TURKIYE GAYRIMENKUL PIYASASININ ANALIizi
Tiirkiye Insaat Sektoéri Verileri
Insaat Ciro ve Uretim Endeksleri, II. Ceyrek: Nisan - Haziran, 2017
Insaat Sektoriinde Ciro %6 Artti
Mevsim ve takvim etkilerinden arindirilmis insaat ciro endeksi, 2017 yili II. ceyredinde bir
onceki ceyrede gore %6 oraninda artti. Takvim etkilerinden arindiriimis insaat ciro endeksi ise
bir dnceki yilin ayni geyredine gére %10 oraninda artti.

Insaat sektoru ciro endeksi, . Ceyrek: Nisan-Haziran 2017
12010 100]
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Insaat ciro endeksi ve degisim oranlan, Il. Ceyrek: Nisan-Haziran 2017
[2010~100]
Takvim etkilerinden Mevsim ve lakvim
Anndinimarmig anndinimig elkilerinden anndinimig
Yilhk eyreklik
Gosterge Endeks Endeks dedisim (%) Endeks degisim (%)
Ciro 156,2 156,2 10,0 1619 6,0

Bina Insaati Maliyet Endeksi

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

BIME'de 2017 yili ikinci ceyredinde iscilik endeksi bir dnceki ceyrede gore %3,1, malzeme
endeksi ise %2,8 artti. Bir 6énceki yilin ayni ¢eyregine gore iscilik endeksi %11,5 ve malzeme
endeksi %19,0 artti.

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

2016 Il. ceyrek 2017 Il. ceyrek

Toplam iscilik Malzeme Toplam iscilik Malzeme
Bir onceki ceyrege gore degisim
orani 2,2 4.1 15 29 31 2,8
Bir 6nceki yiin ayni ceyredine gore
degdisim oran 6,4 12,1 4.7 17,1 115 19,0
Dortceyrek ortalamalanna gore
dedisim orani 6,0 9.4 5.0 13,0 11,3 135

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

Endeks

300 |

201541 v 20161 " m v 201710 "

Insaat Sektoriinde Istihdam

Mevsim ve takvim etkilerinden arindirilmis insaat istihdam endeksi 2017 yili II. geyredinde bir
onceki ceyredge gore %2,1 oraninda azaldi. Takvim etkilerinden arindiriimis insaat istihdam
endeksi ise, bir énceki yilin ayni gceyredine gére %10,2 oraninda azaldi.
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Ingsaat sektoru istihdam endeksi, Il. Ceyrek: Nisan-Haziran 2017
[2010~100])
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Insaat Sektoriinde Calisma Siiresi
Mevsim ve takvim etkilerinden arindirilmis insaat calisilan saat endeksi 2017 yili II. ceyredinde

bir 6nceki ceyrede gore %2,4 oraninda azaldi. Takvim etkilerinden arindirilmis insaat calisilan
saat endeksi ise, bir 6nceki yilin ayni ceyredine gére %10,8 oraninda azaldi.

Ingoat sektorta galigilan saat endeksi, lI. Ceyrek: Nisan-Haziran 2017
(2010~100]
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Insaat Sektériinde Briit Ucret-Maas
Mevsim ve takvim etkilerinden arindirilmis ingsaat brit Gcret-maas endeksi 2017 yili II.

ceyredinde bir 6nceki ceyrege gore %2,3 oraninda arttl. Takvim etkilerinden arindiriimis insaat
brit Gicret-maas endeksi ise, bir 6nceki yilin ayni geyregine gére %2,3 oraninda artti.

Insaat sektéry Lrut Ucret.maas endeksi, 1l Ceyrek: Nisan-Haziran 2017
[2010-100)
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ingsaat isgucu girdi endeksleri ve degisim oranlan, Il. Ceyrek: Nisan-Haziran 2017
[2010-100]
Takvim etkilernnden Mevsim ve takvim
_Anndinimamig anndinimig E etkilerinden anndinimig

Yilltk ce yrcHn-.
Gosterge Endeks Endeks deQigim(956) Endeks de-m;mu 6)
Istihdam 67.5 67,7 102 67.0 - Xy |
Calhgillan saat 63.6 63 9 10.8 63.0 2.4
Bratdcret-maasg 179.7 1803 23 1781 23

YAPI iZiIN ISTATISTIKLERI, 2017 YILI OCAK-HAZIRAN DONEMI

Yapi1 Ruhsati1 Verilen Yapilarin Yiizolciimii

Belediyeler tarafindan verilen yapi ruhsatlarinin 2017 yilinin ilk alti ayinda bir énceki yila gore,
bina sayisi %7,6, ylzoélcimi %16,3, dederi %35,3, daire sayisi %21,6 oraninda artti.

Yapi ruhsati verilen binalarin 2017 yili Ocak-Haziran aylar toplaminda; vyapilarin toplam
yuzoélgimi 123,8 milyon m2 iken; bunun 69,9 milyon m2’si konut, 26,9 milyon m2’si konut disi
ve 26,9 milyon m2’si ise ortak kullanim alani olarak gergeklesti.

Kullanma amacina gore 95,5 milyon m2 ile en ylksek paya iki ve daha fazla daireli ikamet
amach binalar sahip oldu. Bunu 7,3 milyon m2 ile kamu edlence, egitim, hastane veya bakim
kuruluslari binalan izledi.

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

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

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

Yapi ruhsati, Ocak - Haziran 2015-2017

Bir oncek: yin ik alt
ayma gore dedisim
Y . oran (%)

Gostergeler _2017 2016 20159 2017 2016
Bina savis 74 210 68 965 59 433 7.6 16.0
Y uzolgumi (m?) 123778 133 108 474 355 91 734 593 16,3 16.1
Deger (TL) 127 873 534 400 94 533 482 987 77 438 485 408 35 3 221
Daire sayrs: 620 182 510 045 432 315 2186 180

(r) Yap wn statusvklen 2015 ve 2016 yillan venlen revize edilrmusty

Yapi Kullanma Izin Belgesi Verilen Yapilarin Yiizélgiimii

Belediyeler tarafindan verilen yapi kullanma izin belgelerinin 2017 yilinin ilk alti ayinda bir
onceki yila gore, bina sayisi %1,9, ylzélgimi %8,7, dederi %27,2, daire sayisi %9,0 oraninda
artti.
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Yapi kullanma izin belgesi verilen binalarin 2017 yili Ocak-Haziran aylan toplaminda; yapilarin
toplam ylzélgimid 76,1 milyon m2 iken; bunun 44,1 milyon m2’si konut, 16,8 milyon m?2’si
konut disi ve 15,1 milyon m2’si ise ortak kullanim alani olarak gergeklesti.

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

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

Yapilarin toplam yizélciimiine gére 14,6 milyon m2 ile Istanbul en yiiksek paya sahip oldu.
Istanbul’'u 8,5 milyon m?2 ile Ankara, 4,5 milyon m2 ile izmir izledi. Yuzélgimi en disik olan
iller sirasiyla Bayburt, Tunceli ve Ardahan oldu.

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

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

Yapr kullanma izin belgesi, Ocak - Haziran 2015-2017

B onceia yin ik al
aymna gore degisim

Yid oram {26)
Gostergeler 2017 2016 » 201S = 2017 2016
Bna says: 54 203 53212 52 545 1.9 13
Yazolcama (m?) 76 105 985 70 028 609 68 621 319 87 21
Deger (TL) 78 8917 906 121 62 051 166 740 56 888 730 857 272 9.1
Daire sayws: 384 322 352 689 355643 90 08

(r) Yap izin istatistiklen 2015 ve 2016 yillan verderi revize edilmistir_

Turkiye'de gerileyen faiz oranlan 6nemli 6lclide insaat sektoriindeki talep blylmesine
olumlu etki yaratmistir. Son dénemde gerek global gerekse Turkiye'nin kendi jeopolitik ve
ekonomik durumu itibariyle faizlerde bir yikselme s6z konusudur. 2015 yih ilk yarisi konut
kredileri talebi yuksek gorunidrken ikinci yar itibariyle sert bir dlsls yasamistir. 2016 vyili
basinda ise hafif bir toparlanma s6z konusudur. BDDK verilerine gére 2014 yilinda 125 milyar
TL tutarinda konut kredisi verilmis olup, bu rakam Mart/2017'de 173 milyar TL dlzeyine
ylkselmistir. Bu tutar bireysel kredilerin yaklasik %40'1n1 olusturmaktadir.
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Tiirkiye’de Konut Satislar (Eyliil-2017)

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

Tablo: Konut Satis Sayilari, 2016-2017
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ipotekli Konut Satislari (Eyliil-2017)
Turkiye genelinde ipotekli konut satislar bir énceki yilin ayni ayina gbére %3,7 oraninda azalis

gbstererek 40.534 oldu. Toplam konut satislari iginde ipotekli satislarin payr %28,9 olarak
gerceklesti. Ipotekli satislarda Istanbul 6.910 konut satisi ve %17 pay ile ilk sirayi aldi. Toplam
konut satislar igerisinde ipotekli satis payinin en ylksek oldugu il %41,4 ile Ardahan oldu.
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Diger Satis Tiirleri Sonucu Konut El Degisimi

Diger konut satislar Turkiye genelinde bir 6énceki yilin ayni ayina gére %49,3 oraninda artarak
99.764 oldu. Diger konut satislarinda Istanbul 16.561 konut satisi ve %16,6 pay ile ilk siraya
yerlesti. Istanbul'daki toplam konut satiglar icinde diger satiglarin payl %70,6 oldu. Ankara
9.091 diger konut satisi ile ikinci sirada yer aldi. Ankara’yr 5.033 konut satisi ile Izmir izledi.
Diger konut satisinin en az oldudu il 17 konut ile Ardahan oldu.
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Tablo: Satis Sekline Gore Konut Satisi, Eyliil 2017 Tablo: Satis Durumuna Gére Konut Satisi, Eyliil 2017
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Konut Satislarinda Ilk Defa Satilan Konutlar (Eyliil-2017)
Tlrkiye genelinde ilk defa satilan konut sayisi bir dnceki yilin ayni ayina gére %?37,4 artarak

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

ikinci El Konut Satislarinda El Degisimi (Eyliil-2017)

Tarkiye genelinde ikinci el konut satigslart bir o6nceki yilin ayni ayina gére %?21,3 artis
gostererek 70.279 oldu. ikinci el konut satislarinda da istanbul 10.781 konut satisi ve %15,3
pay ile ilk siraya yerlesti. Istanbul’daki toplam konut satislar icinde ikinci el satislarin payi
%45,9 oldu. Ankara 8.087 konut satisi ile ikinci sirada yer aldi. Ankara’yi 4.261 konut satisi ile
Izmir izledi.

Yabancilara Satilan Konutlar (Eyliil-2017)

Yabancilara yapilan konut satiglari bir énceki yilin ayni ayina gére %75,2 artarak 2.236 oldu.
Yabancilara yapilan konut satislarinda, Eyliil 2017’de ilk sirayr 797 konut satisi ile Istanbul aldi.
Istanbul ilini sirasiyla 520 konut satisi ile Antalya, 119 konut satisi ile Aydin, Bursa ve Trabzon
izledi.

Ulke Uyruklarina Gére Konut Satislar (Eyliil-2017)

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

TURKIYE GAYRIMENKUL PIYASASINI BEKLEYEN FIRSAT VE TEHDITLER

Tehditler:

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

o Turkiye'nin mevcut durumu itibariyle jeopolitik risklere acgik olmasi sebebiyle
mevcut ve gelecekteki yatinnmlari yavaslamasi ve talebin azalmasi,

. Son dénemde doéviz kurundaki artisin faizler Gzerindeki baskiyi artiyor olmasi,

. Bolgede devam eden acik ve gizli savaslar,

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

yapllabilir Glke” seviyesinin asadisinda not vermeleri nedeni ile sermaye girislerinin hizlanarak
azalmasi,

o Bu nedenle Tirkiye'nin fonlamasini Arap Ulkelerine ve doguya gevirmesi,

o Ulkede c¢ok fazla stok tasinmaz birikmis olmasi ve yapilan kampanyalarla
tiketilememesi,
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Firsatlar:

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

. Ozellikle kentsel doniisimiin hizlanmasiyla daha modern yapilarin insa ediliyor
olmasi,

. Konut aliminda devlet destedi gibi tesvik amaciyla alinan énlemler,

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

. Istanbul'un diinyanin metropollerinden birisi olmasi ve son dénemde yapilan buyik

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

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

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

3-8 Gayrimenkuliin Yapilanma/Imar Durumu ve
Kullanimina Dair Yasal izin ve Belgeler

Imar Durumu

Cankaya Belediyesi Imar ve Sehircilik Midirligi’nden alinan bilgiye ve 27.10.2017 tarih, E.
63583 sayili yaziya gore; dedgerleme konusu tasinmazin bulundugu 2758 ada, 29 parsel; “8888
no.lu sayili parselasyon planina gére 1/1000 &lcekli Uygulama Imar Plani’nda; “ayrik nizam,
Klasik 4 kat, ‘konut alani’ yapilanma kosullari”na sahiptir.

Mimari Proje _
Ana tasinmazin Cankaya Belediyesi Imar ve Sehircilik Mudurligi’ndeki arsiv dosyasinda
bulunan ana gayrimenkule ait; 29.03.1977 tarihli onayli mimari projesi incelenmistir.

Ruhsat ve Yapi Kullanma izin Belgeleri

Ana gayrimenkule ait; 28.07.1977 tarih ve 608 numarali Yapi Ruhsati ile 30.03.1979 tarih ve
6024-79 numarali Yapi Kullanma izin Belgesi incelenmistir. Incelenen Yapi Kullanma Izin
Belgesi, 5 bagimsiz bolim olarak toplam 1.476 m2 insaat alani igin alinmistir.

Yapi Denetim
Tasinmaz 4708 sayili Yapimi Denetimi Hakkindaki Kanun’un vydrirlige girmesi Oncesi
ruhsatlandinlip insa edilmistir.

Ceza/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.

3-9 Tasinmazlarin Tanitilmasi

3-9-1 Ulasim Ozellikleri
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Koordinatlari: 39.921618 K -32.826075 D

Dedgerlemeye konu tasinmazlar; Yukari Bahgelievler mahallesi, Askaabat (7. Cad.)
caddesi, No:30/A Cankaya/ANKARA posta adresinde yer 1. No.lu mesken, 2. No.lu mesken ve
Halkbank Bahgelievler Subesidir.

Tasinmazlara ulasim asadidaki sekildedir; Ankara Bahgelievler mahallesi, Askaabat
caddesi lizerinden kuzey istikamette gidilirken solda yer alan 65. sokadi gectikten sonra solda
30 numaral binada konumlu olan tasinmaza ulasilir. Ana tasinmaz cadde lzerinde konumlu
oldugundan ulasimi oldukca kolaydir. Cadde Uzerinde; alis veris merkezleri, banka subeleri,
cafeler, lokantalar, katlarda is vyeri/ofis/blrolar ve meskenler bulunmaktadir. Ankara ili,
Bahgelievler mahallesinin en islek yerlerindendir. Ulasimi Askaabat (7. Cadde) caddesi
Uzerinden genel vasita ve 06zel araglarla saglanmaktadir. Dederlemesi yapilan tasinmazin
merkezlere uzakliklar asagidadir;

TASINMAZIN MERKEZLERE UZAKLIKLARI
Ankara Valiligi 3,5 km | Ankara Buylksehir Belediyesi 16,6 km
ASTI Otogari 1,25 km |Kizilay 2,6 km
Cankaya Belediyesi 2,7 km |[Ulus 3,31 km
Esenboda Hava Limani 25,5 km | Ankara-Konya Karayoluna 1 km

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

Ana Gayrimenkul

Dedgerleme konusu tasinmazin bulundugu ana gayrimenkul; Ankara ili, Cankaya ilgesi,
Yukari Bahcgelievler mahallesi, 2758 ada, 612,00 m2 alanli 29 parsel lzerinde kayith tapu
senetleri belgesine goére “Kargir Apartman” nitelikli binadir. Binadaki 1, 2 ve 6 bagimsiz bolium
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no.lu tasinmazlar degerleme konusu olup, binada biri banka ve 5'i mesken olarak kullanilan 6
bagimsiz bélimla binadir.

Parsel; geometrik olarak dortgen bir forma ve topografik olarak diz bir arazi yapisina
sahiptir. Ana gayrimenkul; ayrik nizamda, betonarme yapi tarzinda, 3-B yap! sinifinda, 1
Bodrum + zemin + 3 normal kat olmak lzere toplam 5 kat olarak projelendirilip insa edilmistir.
Bina Askaabat caddesine cepheli olup, banka girisi binanin bati yéninden cadde Ulizerinden,
lojman girisi ise binanin dodu (arka kisminda) yoninden saglanmaktadir. Parselin 6n cephe
genisligi 30 m ve oturum alani 368,14 m2’dir. Binanin mimari projesine gore; 6 no.lu banka
subesi bodrum ve zemin katta, 1 ve 2 no.lu meskenler ise 1. normal katta yer almaktadir.
Banka subesi bodrum katta 125 m?2, zemin katta 310 m?2 olarak toplam 435 m2, 1 no.lu
mesken 130 m2 ve 2 no.lu mesken 160 m=2 alanlidir. Mimari projesine gore;

> Bodrum katta, kalorifer dairesi, kalorifer bakim odasi, banka subesine ait arsiv odasi,
yemekhane odasli, bay-bayan wc ve gay ocadi yeri,

> Zemin katta; muidir odasi, mifettis odasi, muhasebe odasi, servis calisma yeri ve
muamelat hold,

> 1. normal katta; 1 ve 2 no.lu meskenler,

> 2. normal katta; 3 ve 4 no.lu meskenler,

> 3.normal katta; 5 no.lu mesken,

olarak projelendirilmis olup, yaklasik 1.476 m2 alandan olusmaktadir. Binanin dis cephesinin
zemin kati aliminyum dis cephe kaplama, pencereleri camli aliminyum dograma, dis kapilari
camli aliminyum dodrama, geri kalan kisimlari akrilik dis cephe boyalidir. Degerleme konusu
olan Banka Subesi, binanin bodrum kat, zemin kat ve 1. katta konumlu olan 1-2 no.lu
meskenlerden meydana gelmekte ve toplam 725 m2 alanhdir.

Banka Subesi Boliimii

Onayli mimari projeye gére binanin bodrum ve zemin katinda yer almaktadir. Proje detaylan
yukarida verilmis olup, mevcutta binanin bodrum kati arsiv odasi, sistem odasi ve kasa odalari
olarak, zemin kati midir odasi, musteri hélli, operasyon odalari ve wc olarak kullanilmaktadir.
Banka icinden zemin kattan merdiven yardimi ile 1 kata giris saglanmistir.

1 no.lu Mesken: Mimari projeye gbére; salon, 3 oda, mutfak, wc, banyo ve 2 balkon olarak
130 m2 hacimlidir. Mevcutta meskenin caddeye bakan balkonu kapatilarak ve duvarlar
yikilarak zemin kattan merdiven yardimi ile banka subesine eklenmistir.

2 no.lu Mesken: Mimari projeye gore; salon, 3 oda, mutfak, wc, banyo ve 2 balkon olarak
160 m2 hacimlidir. Mevcutta meskenin caddeye bakan balkonu kapatilarak ve duvarlar
yikilarak banka subesine eklenmistir.

Tasinmazlarin I¢ Mekdn Ozellikleri: Zemini genel alanlarda seramik, oturum alanlarinda,
laminant parke, duvarlari saten boyalidir. Tavan plastik boya, algipan ve aliminyum asma
tavanhdir. Kapi dogramalar aliminyum ve ahsap dogramadir.

BOLUM 4-PIYASA ARASTIRMASI

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

SATILIK EMSALLER:

EMSAL 1: OZDEMIR EMLAK: 0544 321 03 21

Dederleme konusu tasinmazla ilgili olarak yapilan piyasa arastirmasi sonucu bélgede faaliyet
gbsteren emlak ofisi sahibi ile yapilan gérismede, banka subesinin 9.500.000 - 10.000.000.-
TL arasinda satilabilecegini, 55.000 - 60.000.- TL/ay arasinda da kiralanabilecegini belirtmistir.

BiRIM SATIS DEGERI 725 m?2 13.448,- TL/m2 |
-27 -




EMSAL 2: 0ZDEMIR EMLAK: 0544 321 03 21

Dederleme konusu tasinmaz ile ayni cadde Uzerinde benzer o6zelliklerde, 100m mesafede
bulunan ve bodrum + zemin + 1 kattan olusan, 580 m2 alanli eski Garanti Bankasinin yerinin
isyeri olarak 8.000.000.- TL bedelle Eylil 2016'da satildigi bilgisi alinmistir. Hesaplanan tutar
enflasyon etkisi ile giniimiize tasinmistir. TUFEndeksi : Eylil2017 313,88 / Eylil 2016 282,27
=)1,11198

BIRIM SATIS DEGERI 80 m2 | 13793 TL/m?2
RAPOR TARIHINE TASINMIS SATIS DEGERI 15.445,- TL/m?2

EMSAL 3: BIRCAN EMLAK: 0532 223 5 223
Dederleme konusu tasinmaz ile ayni bélgede, benzer 6zelliklerde, 7. cadde lizerinde bulunan
binanin (100 m2 bodrum+ 150 m2 zemin + 150 m2 1. Kat) katinda konumlu ve 400 m2 alanli
is yeri 8.500.000,- TL bedelle satilik oldugu, pazarlk payinin bulundugu bilgisi alinmistir.

Not : Tasinmazin zemin kat dederinin belirlenmesinde Bodrum kat alani %, 1. Kat alani ise 1/3
oraninda dikkate alinmistir.

BiRIM SATIS DEGERI 37.777,- TL/m?

— = z 225 m2
PAZARLIK SORASI BIRIM SATIS DEGERI 32.110,-TL/m?2

EMSAL 4: BIRCAN EMLAK: 0532 223 5 223
Dederleme konusu tasinmazla ilgili olarak yapilan piyasa arastirmasi sonucu bélgede faaliyet
gbsteren emlak ofisi sahibi ile yapilan gérismede, banka subesinin 9.000.000 - 10.000.000.-
TL ile satilabilecegini, 55.000 TL - 60.000.- TL/ay arasinda da kiralanabilecegini ifade etmistir.

BZ:[RZ:[M SATIS DIEGEI?Z'[ 795 m32 13,448,-TL/m?2
BIRIM KIRA DEGERI 79,- TL/m2-ay

EMSAL 5: EURO TURK GAYRIMENKUL: 0530 442 15 00

Dederleme konusu tasinmaz ile ayni boélgede, benzer 6zelliklerde, 7. Cadde lzerinde bulunan
binanin 115 m2 bodrum ve 115 m2 zemin katinda konumlu olmak lGzere 230 m2 alanli is yeri
5.000.000 TL bedelle satiliktir. S6z konusu is yeri igin pazarlik payinin oldugu bilgisi alinmistir.
Ayrica igindeki kiract 28.000.- TL ile kiraladigini beyan etmistir.

Not : Tasinmazin zemin kat dederinin belirlenmesinde bodrum kat alani ¥4 oraninda dikkate
alinmistir.

BiRIM SATIS DEGERI 34.783,- TL/m?2
PAZARLIK SORASI BiRIM SATIS DEGERI 143,75 m2 | 33.043,- TL/m?2
KiRA DEGERI 195,- TL/m2-ay

EMSAL 6: BEYAZ EMLAK: 0530 558 76 75
Dederleme konusu tasinmaz ile ayni cadde Uzerinde bulunan, (225 m2 bodrum + 200 m?2 1.
Kat) 425 m2 alanli madaza 6.500.000 TL bedelle satilik olup, ayrica pazarlik payinin oldugu
bilgisi alinmistir.

Not : Tasinmazin zemin kat dederinin belirlenmesinde bodrum kat alani ¥4 oraninda dikkate
alinmistir.

BiRiM SATIS DEGERI 25.365,- TL/m?2

- — 256,25 m?2
PAZARLIK SORASI BiRiM SATIS DEGERI 24.097,-TL/m?2
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EMSAL 7: KANDAZ EMLAK: 0532 762 10 43

Dederleme konusu tasinmazla ilgili olarak yapilan piyasa arastirmasi sonucu bélgede faaliyet
gbsteren emlak ofisi sahibi ile yapilan gérismede, banka subesinin 9.500.000 - 10.000.000.-
TL arasinda satilabilecedini, 55.000 - 60.000.- TL/ay arasinda da kiralanabilecegini belirtmistir.

BiRIM SATIS DEGERI 295 m2 13,448,-TL/m?2
BiRIM KIRA DEGERI 79,- TL/m2-ay

EMSAL 8: CELEL EMLAK: 0544 925 35 81
Dederleme konusu tasinmaz ile ayni boélgede, 7. cadde Uzerinde bulunan 4 katli binanin 2.
katinda konumlu, 180 m2 alanl, 4+1 formunda daire, ofis olarak 550.000,-TL bedelle satiliktir.

BiRIM SATIS DEGERI 180 m?2 3.056,-TL/m?2 \

EMSAL 9: BIRCAN EMLAK: 0532 223 5 223

Dederleme konusu tasinmaz ile ayni bolgede, benzer 6zelliklerde, dederleme konusu binaya
yaklasik 150 m mesafede bulunan, 1. katta konumlu ve 140 m?2 alanli daire 660.000,- TL
bedelle satilik olup, pazarlik pay! bulundugu bilgisi alinmistir.

BiRIM SATIS DEGERI 140 m2 4.714,-TL/m?2
PAZARLIK SORASI BiRIM SATIS DEGERI 4.286,- TL/m?2

EMSAL 10: GUNAY EMLAK MUSAVIRLiGi: 0535 310 10 40

Dederleme konusu tasinmaz ile ayni bolgede, benzer 6zelliklerde, dederleme konusu binaya
250 m mesafede bulunan, 1. Kattaki ve 110 m?2 alanli daire 475.000,- TL ile satilik olup,
pazarlk payinin bulundudu bilgisi alinmistir.

BiRIM SATILIK DEGERI 110 m2 4.318,-TL/m?2
PAZARLIK SORASI BiRIM SATIS DEGERI 4.090,- TL/m?2

EMSAL 11: CANSU EMLAK: 0532 612 72 37

Dederleme konusu tasinmaz ile ayni bolgede, benzer 6zelliklerde, 4+1 formunda, 2. Katta
yerlesik ve dederleme konusu binaya 350 m mesafede bulunan, 160 m2 alanl daire 575.000,-
TL bedelle satilik olup, pazarlik payinin bulundugu bilgisi alinmistir.

BIRIM SATILIK DEGERI 160 m? 3.594,-TL/m?2
PAZARLIK SORASI BiRIM SATIS DEGERI 3.437,-TL/m?2
KIRALIK EMSALLER:

EMSAL 1: BIRCAN EMLAK: 0532 223 5 223

Dederleme konusu tasinmaz ile ayni bolgede, yaklasik 50 m mesafede bulunan, benzer
Ozelliklerde, 150 m2 bodrum + 200 m2 zemin olarak 350 m2 alanli is yerinin 40.000.- TL/Ay ile
kiralik oldugu ve pazarlik payinin bulundugu bilgisi alinmistir.

Not : Tasinmazin zemin kat dederinin belirlenmesinde bodrum kat alani % oraninda dikkate
alinmistir.

-29 -



AARTIBiR

GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

rer & ¥

BiRIM KiRALIK DEGERI | 237,50 m2 | 168,42 TL/m2-ay |

EMSAL 2 BIRCAN EMLAK: 0532 223 5 223

Dederleme konusu tasinmaz ile ayni bolgede, yaklasik 200 m mesafede bulunan, benzer
Ozelliklerde, 230 m2 alanli is yerinin 23.000.- TL/Ay ile kiralik oldugu ve pazarlik payinin
bulundugu bilgisi alinmistir.

BiRiM KIRALIK DEGERI [230m2  [100,-TL/m2-ay

EMSAL 3: KANDAZ EMLAK: 0532 762 10 43

Dederleme konusu tasinmaz ile ayni boélgede, eski Merve Magazasi (100 m2 bodrum + 130 m?2
1. Kat) olan ve degerleme konusu binaya 200 m mesafede bulunan, benzer 6zelliklerde, 230
m2 alanh is yerinin 26.000.- TL/Ay ile kiralik oldugu ve pazarlik payinin bulundugu bilgisi
alinmistir.

Not : Tasinmazin zemin kat dederinin belirlenmesinde bodrum kat alani 4 oraninda dikkate
alinmistir.

BiRIM KiRA DEGERI 155 m?2 167,74 TL/m2-ay

EMSAL 4: KANDAZ EMLAK: 0532 762 10 43

Dederleme konusu tasinmazla ilgili olarak yapilan piyasa arastirmasi sonucu bélgede faaliyet
gbdsteren emlak ofisi sahibi ile yapilan gérismede, banka subesinin 55.000 - 60.000.- TL
arasinda satilabilecegini bilgisi alinmistir.

\ BIRIM KIRA DEGERI 725 mz2 79,31 TL/mz2-ay

EMSAL 5: KOC GAYRIMENKUL: 0544 725 06 00
Dederleme konusu tasinmaz ile ayni bélgede, 7. Cadde lzerinde bulunan bodrum, zemin ve 1
kattan olusan, 350 m2'lik is yeri 30.000.- TL ile kiraliktir.

BIRIM KiRA DEGERI 350 m2 85,71 TL/mz2-ay

EMSAL 6: 0ZDEMIR EMLAK: 0544 321 03 21

Dederleme konusu tasinmazla ilgili olarak yapilan piyasa arastirmasi sonucu bdlgede faaliyet
gbsteren emlak ofisi sahibi ile yapilan gérismede, banka subesinin 55.000 - 60.000.- TL/ay
arasinda da kiralanabilecegdini belirtmistir.

BiRIM KIRA DEGERI 725 m?2 79,31TL/m?z2-ay \

EMSAL 7: VIZYON GAYRIMENKUL: 0544 725 06 00

Dederleme konusu tasinmaz ile ayni bolgede, 7. Cadde Uzerinde bulunan, zemin kattaki, 125
m2 alanli magazanin 19.000.- TL/Ay ile kiralik oldugu ve pazarlik payinin bulundugu bilgisi
alinmistir.

BIRIM KIRA DEGERI 125 m2 152,- TL/m2-ay |
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EMSAL 8: ARTI EMLAK-0536 666 16 76

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bdlgede, 7. cadde lzerinde bulunan, 4 kath binanin
bodrum ve zemin katinda konumlu (125 m2 + 175 m2=) 300 m2 alanli magazanin 40.000,-TL
bedelle kiralik oldugu ve pazarlik payinin bulundugu bilgisi alinmistir.

Not : Tasinmazin zemin kat dederinin belirlenmesinde bodrum kat alani 4 oraninda dikkate
alinmistir.

BiRIM KiRA DEGERI 206,25 m2 |193,94 TL/m2-ay |

EMSAL 9: ERHAN GAYRIMENKUL-0312 227 70 60

Dederleme konusu tasinmaz ile ayni bodlgede, 7. cadde lzerinde bulunan, 3 katl binanin
1.katinda konumlu, 160 m2 alanli dairenin 2.000,-TL bedelle kiralik oldugu ve pazarlik payinin
bulundudu bilgisi alinmistir.

KIRA SATIS DEGERI 160 m?2 12,50 TL/m2-ay \

EMSAL 10 BIRCAN EMLAK: 0532 223 5 223

Dederleme konusu tasinmaz ile ayni bolgede, benzer 6zelliklerde, dederleme konusu binaya
200 m mesafede bulunan, 120 m2 alanh dairenin 1.800.- TL/Ay ile kiralik oldugu ve pazarlik
payinin bulundudu bilgisi alinmistir.

BiRiM KIRALIK DEGERI 120 m2  |15,- TL/m?/ay

EMSAL 11 BIRCAN EMLAK: 0532 223 5 223

Dederleme konusu tasinmaz ile ayni bolgede, benzer 6zelliklerde, dederleme konusu binaya
300 m mesafede bulunan, 140 m2 alanh dairenin 1.700.- TL/Ay ile kiralik oldugu ve pazarlik
payinin bulundugu bilgisi alinmistir.

BiRiM KIiRALIK DEGERI 140 m2 12.14 TL/m?/ay |

EMSAL 12: KANDAZ EMLAK: 0532 762 10 43

Dederleme konusu tasinmaz ile ayni bolgede, benzer 6zelliklerde, dederleme konusu binaya
300 m mesafede bulunan, toplam 1.570 m2 (3 bodrum zemin + 4 Normal Kat) alanl (Faruk
Ekin) 8 Kath Giyim Magdazasinin 110.000.- TL/Ay ile kiralanmis oldugu bilgisi alinmistir.

| BIRIM KiRALIK DEGERI [1.570 m2 [70,06 TL/m?/ay |

Yapilan piyasa arastirmasi sonucu tasinmazin bulundugu cadde Uzerinde yer alan benzer
Ozelliklerdeki satisa ve kiraya sunulmus dikkan/biro/daire emsalleri elde edilmis, emsal
mulklerin satisa arz bedelleri ve tasinmazin satis/kira bedellerine yoénelik olarak alinan beyanlar
karsilastinlmistir. Emsallerde katlar bazinda alanlari 6grenilenler kat alani dikkate
alinarak zemin kat degerine indirgenmis, bu indirgemede bodrum katin %’i{i, normal
katlarin da 1/3 alani dikkate alinmistir. Keza, kat alanlari bilinmeyen emsallerle
karsilastirilabilmesi icin son tahlilde emsal karsilastirma yontemine gére hesaplanan
deger toplam alana béliinerek emsal araligi kontrolii yapilmistir.
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Yapilan piyasa arastirmasinda Bahcgelievler Askabat (7. cadde) caddesi olarak bilinen
alisveris caddesi Gzerindeki genellikle zemin, bodrum ve 1. katlarda bulunan madgaza ve is
yerleri, bélgenin ticari kapasitesinin ylksek olmasi sifati ile kira geliri agisindan Ankara’nin en
ylksek getirisine sahiptir. Son iki yilda genel ekonomik sikintilardan ve kiralarin yliksek
olusundan dolay! bélgenin belli bash markalarn olan; Tizin, LCW, Mango, Chila gibi giyim
madazalar ile Mado pastanesi bolgeyi terk etmistir. Klicik 6lcekli isyerlerinin de kiralarin
nispeten cok daha uygun oldugu Azerbaycan (3. Cad.) caddesine kaydirmaktadirlar. Bu ve
bunun gibi sebeplerden dolayi, dederlemeye konu olan gayrimenkulin bulundugu cadde
Gzerindeki is yerlerin cogunun bos ve kiralik oldugu, gecen vyillara gore %25-50 arasinda daha
distik kiralarin istendi§i bdlge emlakcilari ve esnaf tarafindan belirtilmektedir. Ornek olarak
350 m2’lik (150 m2 Bodrum + 200 m2 Zemin Kat) alana sahip olan LCW Giyim Magdazasi
45.000,- TL/ay ile faaliyetine devam ederken, kirasi ylksek bulunarak yerinden ayrilmis ve
halihazirda bu is yerinin 35.000-40.000,- TL/ay arasinda kiraya verilebilecedi bilgisi alinmistir.
Ayrica boélge emlakgcilarindan ticari milklerde satislarin durgun ve stabil oldugu son aylarda
hemen hemen hig satis olmadigi bilgisi alinmistir.

BOLUM 5-VERI ANALIZI VE SONUCLAR

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

Olumliu Etkenler:
e Ana tasinmazin sehir iginde ve ticari yogunlugu yliksek olan 7. Cadde (zerinde yer
almasi,
e Tasinmazlarin bakimli olmasi,
e Tasinmazlarin yapi kullanma izin belgesinin alinmis olmasi,
e Ulasimin rahathgi/kolayhdi,
e Tasinmazlarin kat malkiyetli tapuya sahip olmasi,
Olumsuz etken:
e Banka Subesi olarak kullanilabilmesi icin proje disinda tadilat yapiimis olmasi,
e Tasinmazin otoparkinin olmamasi,
e Banka subesi olarak kullanilan 1 ve 2 badimsiz bélimlerin tapu belgelerinde aslinda
mesken olmasi,
e Tasinmazin tapu kayitlarinda yabancilarin alimina ve ayni hak edinmelerine iliskin yasak
olmasi,

5-2 En 1yi ve En Verimli Kullanim Analizi

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

- Fiziksel olarak kullanimi mimkin,
- Yasal mevzuata uygun,
- Ekonomik agidan faydali,

- Onerilen kullanim azami diizeyde verimli olmalidir.
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Tam sorularin kriterleri saglayan kullanim en iyi ve en verimli kullanimdir. Bu calisma
kapsaminda dederleme konusu tasinmazin mevcut imar plani kosullari ve c¢evresindeki
yapilasmalar ile uyumlu olarak, en iyi ve en verimli kullaniminin “BINA” oldudu
distnilmektedir.

5-3 Deger Yaklasimlarinda Kullanilan Yontemler ve Analizler

5-3-1 Deger Yaklasimlarinda Kullanilan Yontemler

Yapilan degerleme calismalarinda dort farkli deder yaklasim yontemleri kullaniimaktadir.
Kullanilan bu yéntemler “Emsal Karsilastirma Yaklasimi”, “Gelir indirgeme Yaklagimi”, “Maliyet
Yaklasimi” Ve “Geligtirme Yaklagimi“dir.

5-3-1-1 Emsal Karsilagstirma Yontemi

Bu karsilastirmali yaklasim benzer veya ikame miulklerin satisini ve ilgili piyasa verilerini
dikkate alir ve karsilastirmaya dayali bir islemle deder takdiri yapar. Genel olarak degerlemesi
yapilan miilk, acik piyasada gergeklestirilen benzer milklerin 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 donemi icin analiz edilir. Dederleme uzmani, gayrimenkulin
gelecekte ortaya cikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek bugtinkli degerini
belirler. Gelir kapitalizasyonu yaklasiminda iki farkli 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
yansitiir, gelirler kabul edilebilir bir indirgeme orani ile buglnkl dederine getirilerek
gayrimenkulin dederi saptanir. Bazi gayrimenkuller 6zellikleri itibari ile gelistirilecegi
dislintlerek dederlendiriimeleri gerekebilir. Bu durumda gayrimenkullin gelistirilmesi nedeni ile
saglayacadi net gelirler gelistiriimesi nedeni ile yapilacak giderlerden disllerek bulunan net
gelirleri dikkate alinir, miiteahhit karlari da hesaba katilarak kabul edilebilir bir indirgeme orani
ile gayrimenkulin buginkl dederine ulasilir.

5-3-1-3 Maliyet Yontemi

Bu ydntemde, var olan bir yapinin giinimiz ekonomik kosullar altinda yeniden insa
edilme maliyeti gayrimenkuliin dederlemesi icin baz kabul edilir. Yaklasimda gayrimenkulln
dederinin arazi ve binalar olmak Uzere iki farkli fiziksel olgudan meydana geldigi kabul edilir.
Yéntemde gayrimenkulin o6nemli bir kalan ekonomik 6émir beklentisine sahip oldugu kabul
edilir. Bu nedenle gayrimenkullin dederinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan
demode olmasindan dolayl zamanla azalacagi goz 6ntne alinir. Bir baska deyisle bu yontemde,
mevcut bir gayrimenkuliin bina dederinin, hicbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacadi kabul edilir. Degerleme islemi; yapilacak olan gayrimenkulin buginkl 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 dederi
ile agiklanabilir. Kullanim dederi ise, “Higbir sahis ona karsi istek duymasa veya onun dederini
bilmese bile malin gergek bir dederi vardir * seklinde tanimlanmaktadir. Maliyet yaklasiminda
gelistirmenin amortize edilmis yeni maliyetinin arsa dederine eklenmesi sureti ile mulkin
dederi belirlenmektedir.
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5-3-1-4 Gelistirme Yontemi

Bu yaklasimda planlanan bir proje ve/veya arsa Ulzerinde gelistirilebilecek projeler
varsayimlarla modellenir. Bu modelleme yasal ve fiziksel olarak mimkln, finansal olarak
olanakl, ekonomik olarak azami dizeyde verimli olmalidir. Bu calismalarda projenin girisimci
yoninden incelenmesi yapilir. Calisma kapsaminda proje konusu arinin yer aldigi sektoérin
mevcut durumu ve gelecege yonelik beklentilerin incelenmesi ve dederlendirilmesi soz
konusudur. Projenin yapilmasi durumunda yapilacak harcamalar tahmin edilerek firmanin
pazarlama politikalann ve genel fizibilite prensipleri dikkate alinarak toplam getiri ve
harcamalarla ilgili bir gelir-gider tahmini yapilir. Gelistiriimesi durumunda sektérin genel
durumu, benzer projelerin istatistiksel rakamlari ve mevcut ekonomik kosullar ve beklentiler
cevresinde proje ile ilgili varsayimlarda bulunulur. Bu calismalar neticesinde projenin
performans tahmini yapilarak projenin gelirlerin indirgenmesi yontemi ile net buglnki 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 yonelik 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 tasinmazlar ile ayni cadde Uzerinde ve yakin
konumda yer alan benzer nitelikli satilmig/satisa sunulmus ve kiralanmig/kiraya arz edilmis
dikkan/biro/konut emsalleri elde edilmis, bdlgede faaliyet gosteren emlak ofislerinden
tasinmazlarin satis/kira bedellerine yonelik beyanlar alinmistir. Satisa arz edilen biliro ve
dikkan emsalleri icin karsilastirma yapilmis ve olumlu/olumsuz 6zellikleri g6z ©6nlinde
bulundurularak serefiye dizeltmesi yapilmistir.

Genel ekonomideki durgunluktan dolayl dederlemesi yapilan gayrimenkullerin kira ve
satis dederlerinin icinde kiracisinin oldugu da gozetilerek 2016 fiyatlarinin enflasyon oraninda
2017 yilina tasinmasi ile belirlenmesinin uygun olacagi kanaatine varilmistir.

Emsallerde katlar bazinda alanlar 6grenilenler kat alani dikkate alinarak zemin
kat degerine indirgenmis, bu indirgemede bodrum katin %’li, normal katlarin da 1/3
alani dikkate alinmistir. Keza, kat alanlari bilinmeyen emsallerle karsilastirilabilmesi
icin son tahlilde emsal karsilagtirma yontemine gore hesaplanan deger toplam alana
boliinerek emsal araligi kontrolii yapilmistir. Bu baglamda tasinmazin zemin kat birim
satis dederi 27.200,- TL/m?2, kira dederi de 185,- TL/m2-ay olarak tahmin edilmis ve diger
katlar kullanim sartlarina bagl olarak indirgenmistir. Sonucta Emsal Karsilastirma Yontemine
gore toplam 725 m2 alanh igyeri igin ortalama 13.605,- TL/m2 birim satis dederinden
tasinmazin dederi 9.863.250,- TL. olarak hesaplanmistir.
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EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMINE GORE KDV HARIC TOPLAM SATIS DEGERI
9.863.250,- TL.

1 1. Bodrum kat 125 2.750 343.750
2 Zemin 310 27.200 8.432.000
3 |1 BB No.lu Mesken 130 3.750 487.500
4 (2 BB No.lu Mesken 160 3.750 600.000
TOPLAM KULLANIM 725 9.863.250

Ortalama Birim Deger : ~13.605,- TL/m?2

Tasinmazin aylik kira dederi de asadidaki tablodaki gibi tahmin ve takdir edilmistir.
EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMiINE GORE KDV HARIC TOPLAM KiRA DEGERI :

62.785,-TL.

1 1. Bodrum kat 125 11 1.375
2 Zemin 310 185 57.350
3 1 BB No.lu Mesken 130 14 1.820
4 2 BB No.lu Mesken 160 14 2.240
TOPLAM KULLANIM ALANI 725 62.785

Ortalama Birim Deger : ~86,60 TL/m?2

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

Degerleme konusu taginmazin niteligi ve kullanim amaci g6z 6nlinde bulundurularak
Direkt Indirgeme yaklasimi kullaniimistir.

Yapilan piyasa arastirmasi, elde edilen emsal ve bilgileri ile ofis verileri irdelenmis, bélgede
ticari amach kullanilan gayrimenkuller icin brit kira carpani banka yeri icin 13 yil, 1. normal
katta bulunan meskenler igin mesken/konut nitelikli olmalari sebebi ile 23 yil olarak belirlenmis
ve satis degerlerine ulasiimistir.

DiREKT GELIR INDIRGEME KARSILASTIRMA YONTEMINE GORE KDV HARIC TOPLAM SATIS
DEGERI : 10.281.660,- TL.
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1 1. Bodrum kat 125 11 1.375 13 214.500
2 Zemin 310 185 57.350 13 8.946.600
3 1 BB No.lu Mesken 130 14 1.820 23 502.320
4 2 BB No.lu Mesken 160 14 2.240 23 618.240
TOPLAM KULLANIM ALANI 725 62.785 10.281.660

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

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

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

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

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

Gayrimenkul tGzerinde herhangi bir hukuki sorun bulunmamaktadir.

5-3-2-6 Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri ve Kullanilan Veri ve
Varsayimlar Ile Ulasilan Sonuglar

Konu calisma (zerinde proje gelistirilen bir arsa calismasi dedildir. Bu nedenle proje
gelistirme ydntemi uygulanmamistir.

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

Konu tasinmaz tek bir malike ait olup, musterek veya bdlinmis bir kullanim
bulunmamaktadir.

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 Farkli Degerleme Metotlari ve Analizi Sonuglarinin Uyumlastirilmasi ve Bu
Amacgla izlenen Yontemin ve Nedenlerinin Aciklanmasi

Dederleme galismasinda mevcut pazarda benzer oOzellikler tasiyan ve satisa arz
edilmis olan gayrimenkuller ve kira gelirlerine yonelik emsaller tespit edildigi igin Emsal
Karsilastirma yoéntemi ile Gelir Indirgeme Y®&ntemi uygulanmistir. Tasinmazin bulundugu
bélgede yapilan tespitler, firma yetkililerinden ve resmi kuruluglardan temin edilebilen bilgiler
karsilastirilarak elde edilen sonuglarin bir arada yorumlanmasi ile degerleme yapilmistir. Her iki
yontem sonucu ulasilan dederlerin aritmetik ortalamasinin yuvarlanmasi ile tasinmazin
glinimuz piyasa kosullarinda TL cinsinden nakit veya nakit karsiligi KDV Hari¢ pesin satis ve
kira degeri belirlenmistir.
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KDV HARIC BAGIMSIZ BOLUM SATIS DEGER

EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMiI SONUCU ULASILAN SATIS DEGERI 9.863.250.- TL
6.NOLU SUBE SATIS DEGERI 8.775.750,-TL
1. NOLU MESKENIN SATIS DEGERI 487.500,-TL
2. NOLU MESKENIiN SATIS DEGERI 600.000,-TL
GELIR INDIRGEME YONTEMI SONUCU ULASILAN SATIS DEGERI 10.281.660.-TL
6.NOLU SUBE SATIS DEGERI 9.161.100.-TL
1. NOLU MESKENIN SATIS DEGERI 502.320,-TL
2. NOLU MESKENIiN SATIS DEGERI 618.240,-TL
UYUMLASTIRILMIS SATIS DEGERI = 10.075.000.-TL
6.NOLU SUBE SATIS DEGERI ~8.970.000,-TL
1. NOLU MESKENIN SATIS DEGERI ~495.000,-TL

2. NOLU MESKENIN SATIS DEGERI ~610.000,-TL

AYLIK KIRA DEGERI ~ 63.000.- TL
6.NOLU SUBE KiRA DEGERI ~58.925,- TL
1. NOLU MESKENIiN KiRA DEGERI ~1.825 - TL

2. NOLU MESKENIN KIRA DEGERI ~2.250,- TL

6.2 Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinin
Gerekgeleri

Rapor igerisinde 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 alindigi,
yap! ruhsatinin ve yapi kullanma izin belgesinin bulundugu, onayli mimari projesi ile mahal
durumun uyumlu oldugu tespit edilmistir.

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

Konu gayrimenkulin projesi ile uyumlu olmasi, 6. no.lu banka subesi, 1 ve 2 bb no.lu
meskenlerin tapu kayitlari ile fiili kullanim seklinin uyumlu olmamasina karsin genel olarak “Is
Yeri” olarak kullanildigi ve kisa bir zaman icinde ve uygun maliyetle eski haline
dénustirilebileceginden GYO portféyiine “BINA” olarak alinmasinin Sermaye Piyasasi
Mevzuatl Cercevesinde uygun oldugu kanaatine variimistir.

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

Konu tasinmaz igin firmamizca gegmis tarihte hazirlanmis dederleme raporuna iliskin bilgiler
asadidadir.

RAPOR ADI | RAPOR TARIHI | KDV HARIC SATIS DEGERI
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2016-HALKGYO-031 ‘ 13.12.2016 9.637.000,-TL

BOLUM 7 - SONUC

Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi’‘ne ait olan Ankara ili, Cankaya ilgesi, Yukar
Bahgelievler mahallesi, 2758 ada, 29 parselde tapu senedi belgesine gore “Kargir Apartman”
vasifli yol kotu altinda bir kat, yol kotu Ustiinde 4 kat katl ve icerisinde bir banka subesi ve 5
mesken bulunan betonarme yapinin banka subesi olarak bodrum, zemin ve 1. normal katta
bulunan (1, 2 ve 6 bb. no.lu) banka + 2 adet meskenin timu banka subesi olarak kullanimi,
niteligi, kullanim amaci, konumu, yasi, fiziki ve mimari 6zellikleri, alani, glinimiz ekonomik

kosullar ve bdlgedeki gayrimenkullerin satis bedelleri g6z 6éntnde bulundurularak;

KDV Haric Satis Degeri: 10.075.000,-TL
(ONMILYONYETMISBESBINTURKLIRASI)

6 No.lu Banka Subesinin Degeri:. 8.970.000,-TL(SEKIZMILYONDOKUZYUZYETMISBINTURKLIRASI)
1.No.lu Meskenin Degeri: 495.000,- TL (DORTYUZDOKSANBESBINTURKLIRASI)

2.No.lu Meskenin Degeri: 610.000,- TL (ALTIYUZONBINTURKLIRAST)

KDV Dahil Satis Degeri: 11.888.500,- TL
(ONBIRMILYONSEKIZYUZSEKSENSEKIZBINBESYUZTURKLIRASI)
6 No.lu Banka Subesinin Dederi: 10.584.600,-TL
(ONMILYONBESYUZSEKSENDORTBINALTIYUZTURKLIRASI)

1.No.lu Meskenin Degeri: 534.600,- TL (BESYUZOTUZDORTBINALTIYUZTURKLIRASI)

2.No.lu Meskenin Degeri: 719.800,- TL (YEDIYUZONDOKUZBINSEKiZYUZTURKLIRASI)

KDV Haric Aylik Kira Degeri : 63.000.- TL/AY

(ALTMISUCBINTURKLIRASI/AY)

6 No.lu Banka Subesinin Kira Degeri:58.925,-TL/AY (ELLISEKiZBINDOKUZYUZYIRMIBESTURKLIRASI/AY)
1.No.lu Meskenin Kira Degeri: 1.825,- TL/AY (BINSEKizYUZYIRMIBESTURKLIRASI/AY)

2.No.lu Meskenin Kira Degeri: 2.250,- TL/AY (IKIBINIKIYUZELLITURKLIRASI/AY)

KDV Dahil Aylik Kira Degeri: 74.340.-TL/AY

(YETMISDORTBINUCYUZKIRKTURKLIRASI/AY)
6 No.lu Banka Subesinin Dederi: 69.532,- TL/AY (ALTMISDOKUZBINBESYUZOTUZIKITURKLIRASI/AY)
1.Nolu Meskenin Kira Degderi: 1.841.- TL/AY (BINSEKiZYUZKIRKBIRTURKLIRASI/AY)

2.Nolu Meskenin Kira Degeri: 2.266.- TL/AY (IKIBINIKIYUZALTMISALTITURKLIRASI/AY)

olacagi tahmin ve takdir edilmistir.

Sigortaya Esas Degeri: 725 m2 x 838 = 607.550,-TL

-38 -




GAYRIMENKUL DEGERLEM

AARTIBIR

1 1. Bodrum kat 125 838 104.750
2 Zemin 310 838 259.780
3 1 BB No.lu Mesken 130 838 108.940
4 2 BB No.lu Mesken 160 838 134.080
TOPLAM ':'((;JL-LLQ::M ALANI 725 607.550

Rapor tanzim tarihi itibari ile T.C. Merkez Bankasi Déviz Kurlari;
Als; 1 USD: 3,8113 TL, 1 EURO: 4,5171 TL - Satis; 1 USD: 3,8182 TL, 1 EURO: 4,5253 TL

isbu 2017-HALKGYO-012R no.lu rapor, HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
A.S.'nin talebi Gzerine ve tek orijinal olarak dizenlenmis olup kopyalarin kullanimlari halinde

ortaya cikabilecek sonuclardan sirketimiz sorumlu degildir.

Bilgilerinize sunulur. 22.12.2017
(Ekspertiz tarihi: 18.12.2017)

Saygilarimizla,

A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

RAPORU HAZIRLAYAN RAPORU KONTROL

ONAYLAYAN FIRMA

(SPK Lisans No: 402492) (SPK Lisans No: 400364)

EDEN YONETICIiSI
MEHMET YASAR H. REHA COBANOéLU BURHANETTIN TANDOGAN
Gayrimenkul Degerleme Gayrimenkul Degerleme Yonetim Kurulu Baskani
U Ve Genel Mudur
zmani Uzmani

Sorumlu Degerleme Uzmani
(SPK Lisans No: 400814)
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BOLUM 8 - EKLER

8-1 Uydu Fotografi
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ADRES KODU

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

Adres:
YUKARI BAHGELIEVLER Mah.

ASKABAT Cad. No: 30 A/ GANKAYA /

ANKARA
Bina Kodu: 25501274

Bu adrese ait adres kodu:

1479174433

TAPU SENETLERI

Y

W

4’9&/}]
’Z\\'\;
@
o

AWAEI

— =)
= 3 = [T} .
%4> — _{NKARA Turkiye Cumbhuriyeti
:’\}Kﬁ: Nooni | S
E Mahalies| § 5
= f\*,{: = L ARL ALY IV LER Fotograf >§ =
g Kyl R ?
- s e e :_%-\ ((<
) '% Sokad 3 \Z
2 .I{”: 1 Mevkil = TAPrPU SENEDI S
§ P 1 R ER T ?
?X@: g Pafta No. [Ada No | :'ro-‘o Nitelgl ha o e = =
.&I{;’- 2758 29 HARGIL APARTMAN 412,00 m2 = {2<
B SHE
S (Q Sinim TFlandndar s 3
?J § Zomin Sistem No : 372716
_gk,_. KAT MOLKIvE T *;l KAT IRTIFAK) [ - [ OEVITE MOLIK | — s
- ‘s-‘ —
§ (){ Saug Bedol) Nitaligl Arsa Pay | Dlok | et | Goomee LR
- (s“ S e $'
g ./2 407.396,00 MusKkiN 1dmo . {4y | ;KB_/,<
3 =
% Tamams TORKIVIC ALK DANKASEA S, adini kayith ikon HALK GAYIRIMENKUL YATIRIM
=Y OR TAKLIGH ANORMIM STRKICT adun ‘Tiearet % ne Ayni ® o
) \E = YONPLANI  YONETIM PLANI - 29/1 171979 = 3
& 2
== Edinme ¢
&, (\‘E Sebebi
N -~
2
-_— ./
o
>\>§Y = IALK UAYRIMENKUL YATIUM ORTAKLIGI ARONIM T
ZN Sahin P
- -
-y e
% = Geoldis) el e i ol Tarihi itk
\,'}(‘2 i No. 36171 4N A7a4 2MA/2010 Gk No.
] nelur.
<] — SicilineGygundur e
g \3 Crnkayd Vorkiti MOdor Yardimersi
§ =3 Birn No, / Sare No,
el | T A—
=

G
=

SHOEK - 50.vn

\Q A —— Vit

3w Surmaye Tslotmont o Oodan bastnbimgue,

-51 -




&

A ARTIBIR

GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

SPM ve BODON YETNILL

A ] "
2 ANKARA Turkiye Cumhuriyeti
) ligos 8
YA
Mahallosi
) UKARLBAHCELJEVLER Fotograf
1Koy
Sokabl *
& Movii TAPU SENED/
3| Pana No. |Ada No. RAT Nitoligl — R
275K 20 HARGIR APARTMAN qr200mz |
Sinin Manindadir

Zemin Sixtom No - 372728

AT MOLIIVET] p

KAT IRTIEAII =l

| oeveemoue [

Blok Kal "
Salig Badoll Nitoligl Arsn Payr | O | 000 | e
607,196,00 MESKEN uim . | 2
umimi TORKIVE HALK BANKASEA S adii kayith ken HALK GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIOT ANONIM SIRIICTE ncnn Tionrot $irkotborine Ayni Sormnys Koaulmass (glominden,
é YON PLANIYONIETIM PLANG: 29/11/1979
Edinmao
g Sobobl
ALK GAYRIMUENKUL YATIRIM ORTAKLIGHANONIM Yo
IStRKITT
Sahibl
Goldisl o B O M ol M- Torihi Gittal
Gl No, 10171 o A5 20/10/2010 Gitt Ne.
Sicilpte Uygundur,
Sahife No. vy XQAR Sinhife No,
Cunkish Yetili Modor Yardimain
Birm No. 2\ Sirm No,
Tarlh

| SHCEK < 30, Y1

7
& 2"./ N S (SN oSN (N A\

D3t Seomvaye Dybonmaost inrafindan basodinigtn,

-52-




&

A ARTIBIR

GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

SPM ve BODON YETNILL

Z]

(7SN (S (S (2N (7 (SN (7 (2N (N (oSN S (7

S " " Y
<,>/ . ANKARA Turldye Cumhuriyeti

: Igenl

2 CANKAYA |
o\ Mahallos|

\é : z YUKARI BAHGEL|EVLER Iotograf
g‘ 3 KBy

DN
Sokag) 8
T TAPU SENEDI
M)
}%«/ 3| Pata No. [Ada No. al kel Niteligi ha l_ m
\@ 17358 20 NARGIK APARTMAN 12,00 m2
’ 1 ‘\
@, Sinin Wlamindadir N
/ \ Zomin Sistem No o 372348 44?"
5 / KAT MOLKIVETI o[ ] KAT IRTIPARE [ ] | DEVRE MOLK — [] S
NS Blok | Kal 3
‘ 5 Sutiy Bedell Niteligi Arsa PaY) | 'Ne. | No.
ZINS
gﬁg $.466,564,00 NANKA 30490 ' IMIN

lfmml TORKIVE HALK BANKASI A %, adins Kinyith (ken HALK GAYIRIMENKUL YATIRIM
DR TAKLIONANONIM SIRKITT adinn Ticaret $ickatloring Aynt Sormnys Komilmis igleminden.
YONPLANLYONETIM PLANI : 39/11/1979

7 W
LS Z =
BAGIMSIZ BOLOM

R

Edinme
Saebobl

S
‘_E IALK GAYIIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGEANONIM - Tum

% Sahibi o

Yovimiya| Gl Sahifa Qi Tarih)

Sz Goldisi No, | No. | No. | No Gl

2@ | i No, s | a9 | ame 1072010 Gt No,
) e

S8 | sanite No.
> i\‘
SVEE | ten No.

NS | e ' o o Tarlh

/’X\
o /‘4, o ) 1{-/ RS l,f\-/ \?" ",/
RIS IS

o
| SHOEK « 80 Y1 Doner Sermmaye Lpletmest tnen Ondan bastiodimigtie. I_I:-I—_Etl siokNe 199 I

Hahife No,

fira No,

-53-




A ARTIBIR

GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

SPM ve BOOK YETXILI

TAKBiS BELGELERI

TAPU KAYIT ORNEGI

Eay:d: Alan:BURHANETTIN TANDCGAN Tarih:10/23/2047 5:59:314 #X
Makbussz:L5311711731 84 1 Teksotio: 201T1053-332-p03061 | Bagvurum=:117813

TASINMAZA AIT GERA BEYAM IATIFAR BILGILERI

Bayen SMERTIN PIANI ; 28/11/3878 - - -
Seyan pifus {Femusz: TASANOI JERCER ¥E TUIEL elgpitemin (EM:EA556L4) BAPANIAR FUAULY ,.nn -
TASINMAT VE SININLI AYNI mar zm!-..m.u VASARLAMMIZIIN, ) VEN1£3€0070243, ..bs.wltﬁap.l“
Tazlhy - 2ayir - ai) ™
ID/\.IF/"CJ. -
et

MOLKIYET niLGiLEm:

Wl 118583405 |ORIEE04244) HALR - 1/1 - ¥s TH Tioarex
GAVRIMENRUL VATIRIN shatlacine Ayni
CRTARLISI ANONIM Fmayn Foncimass
giarevl '!."l"l.blu - a7
VEX:45£04€6€0%¢C

TAPU KAYIT ORNEGE

2di alan: TTiN TANDOSAN Tarih:13/22/2017 3:17:23 B8
$akbozbor1331171430328 | Dekontler20171232-912-F01270 | Basvurusio) 143952 |

2750/29
€12.00

Q! 2
, 1043
YUFABRI BAHCELIEVLER M B lgm 7 B Zathulkivess

4075744

Beyan Yourrin prasm: - 23/11/3573 - - -

Beyan Dife: (Konuwa: YABANCE Ex vE TtaEs rigtizmin (5:E355E14) BARANIAR RURULY Gankaya -
TASIENAL YE SINTRLD AYNE HAK 2O

{MLERY CASARIANMIRTIN. | THN:E360272243, 2.8eige (Rapatil
Tazih: - Bapsy - di) ™
18/08/2003 -

MULEIYET SI1GTLERT

1) 119883457 13N E604244) aLa, <,nnkn/| ™ cho:

SRYFIMENRUL YATIRIM :.:k.:.-:.n- Aymi
SRTARLiS: Aol ezxaye Fenulmas:
stpser? 28/10V2010 - 36571

VEN: 43804€607€

54 -



A ARTIBIR

GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

SO ve BOOMK YETXILL

TAPU KAYIT ORNEG!
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8-4 Raporu Hazirlayan Uzmanin Lisansi

WSPL

Sermaye ﬁy.lna
Lo B )

Tarth : 06122013 No : 402492

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

sermaye Pivasas: Kurobu'non Sect VT Nos3a savily “Semave Pivasasmda Faalivetoe
Bulunanlar ICin Lisanslama ve Sicl Tutmays IHghchny Esashior Hakkinda TebUg'h uyannca

Mehmet YASAR

Gayrimenkul Degerleme Uzmanhi§ Lisansii almaya hak kazannustir.

Serkan KARABACAK Beki YILDIRIM
GENEL MOUDUR YARDIMCIS] GEII:‘L"MODOR
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8-5 Raporu Kontrol Eden Uzmanin Lisansi

'I'SPAK TURKIYE SERMAYE PiYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI
Tarih : 16,08 2006 No : 400564

DEGERLEME UZMANLIGI LiSANSI

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

Hiiseyin Reha COBANOGLU

Degerleme Uzmanhg Lisansm almaya hak Kazanmagtir,
Al

A Awhau

Hkay ARIKAN
GENEL SEKRETER

TSP“KB TURKIYE SERMAYE PIYASASI
ARAC!I KURULUSLARI BIRLIGI

Burhanettin TANDOGAN

/ bl S
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8-7 A ARTIBiR GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. SPK Yetki Belgesi

T,
RASRAKANIIK
Sermaye Piyasas) Kurulu

Sayr :B 02.1 SPK.O.15- 203 10/ 42010
Konu : S ) 36
A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME AS.
Demirci 1§ Merkezi B Blok Kat:3 No:303
Scigukiu / KONYA

ligi; 15.07.2010 tarthli bagvurunuz

lgi'de kayith yazmzda; Sirketinzin, Kurulumuzun Seri- VIIL No 35 savili “Sermaye
Piyasast Mevzuati Cergevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmet Verecek Sirketler ile Bu
Sirketienn Kurulca Listeye Ahnmalanna  1hgkin Esaslar Hakkinda Tebhy”  (Teblig)
gergevesinde, gaynmenkul degerleme  hizmeti vermek fzere listeye ahoma talebinde
bulunulmugtur

Kuruhimuz Karar Orgam’mn 19 08 2010 tasihfi toplantisinda, amlan talebinizin olumiu
karglanmasina karar verilmigtir Bu gergevede;

A)Sermaye pryasast mevzuatl uyannca yapilacak gayrimenkul degerieme faaliyctleri
kapsarminda Tebli hukomlerine uyulmast gerckmekte olup, aynca, sermaye Piyasas: mevzual
uyannca  yapilan degerieme iglemleninde, defierlemeyi yapanlann Ol 052006 tarihinde
yorariige grmis bulunan Seq VI, No:45 sayih Sermaye Piyasasinda Ulusiararasi Degerleme
Standartlan Hakkinda Teblig ve bu Teblign ckinde yer alun Ulusiararas) Degerleme
Standartianng aynen uymalanmn ve bunlan uygulamalanmn zoruniu oldugy,

B) Scrmaye  pryasas: mevzuats  kapsaminda yapilacak gayrumenkul degerieme
fualiyetlerinizin - mevzusla uyguniugunun Kurulumuzea izlenecefii  ve mevzudta  aykin
uygulamalarmzin tespit  edilmesi halinde Kurulumuz histesinden  gtkanimamz yolunn
gidilebileceil,

C)Kurulumuz web sayfasun gayrunenkul degerieme  girketlen bolumiinde “genel

duyurular ve uyarilar” baghkh kosminda yer alan sirekh bilgitendirme formu formauna uygu
olarsk tarafimzca hazirlanacak stirekli bilgilendirme formuna Kurulumuz web sayfasin gl&%

boluminde yer verilmesi ve guncel tutulmasi werek i, 1%
. ,/ > . } 1
cmawuﬁk

Daire Bas%&am

hususlannda bilgt edmilmesini ve gerefini 0o

5~
) o &= / = |
MENKLE  Stopeter Vs 8 A0 T 150 (A0 AN - Tt [ 313] ,‘a.',‘ra.‘ Tads{ 112) 20 o0 © Dyrent ttg 0 THONE
ISTANRN TEMSIICILIBT  Hortvwe Wl Abercxiy Cnd W13 3 P Sk NTARE et (212) TN 500 rals (212) T 4 X eat G o ¥ 13
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BANKACILIK DUZENLEME VE DENETLEME KURUMU
(Uvgulama Daire Baskanlsg: 111)

Sayvi : BO2.1.BDK.O.I3.00.0-140-55-auyly 2

Konu: Degoerleme Yetkis:

13 Nisan 20M

A ARTIBIR CAYRIMENKUL DEGERLEME A.S,

Bankacihik DOzenleme ve Denetleme Kurulunun (Kuarul) O7 04 2011 tarih ve 4150 sayvils
Karar: ile Sirketinize Bankalarn Degerleme Hhizmeti Vereeek Kuruluslarnn Yertkilendirilmesi ve
Faalivettert Hakkinda Yonetmeligin (Yonetmelik) 11 et maddesine  istinaden bankalara
ceayrimenkul, gavrimenkul projesi veya bir gayrimenkule bagh hak ve faydalann degerlemesi™
hizmeti vermoe vetkist verithmesi nyvgon gdralmostir.

Kunulen yetkilendirilen degerleme kuraluslan, faalivetlerini Ynetmelikte yer alan usul
ve esaslarn gore yiirttmek ve bu kapsamda YOnctmelikte yer alan yokomitalakleri yerine
wetirmek zorundadir. Bu  yukdmlidldkler arasimnmda ‘onctmeligin 22 inei maddesinde
Kurumumuza vapilacak bildirimlere iligkin hikidmler ver almaka olup, bu yikdamiaolaklerin
stresi  igerisinde ve eksiksiz olarak  yerine getirilmesi, mevzuata ayvkinhga sehebiyet
verilmemesi bakimindan Snem arz etmektedir. 5411 savih Bankacihk Kanununun 96 nen
maddesi uvannca da, ckte taratimza gonderilen bildirim  formunun Aralik ve Haziran
donemleri olmak tzere vilda 2 defa ilgili ddnem sonunu takip eden 15 gin igerisinde
Kurumumuza gdnderilmes: gerckmekiedir

Difter tarafian. Kurulun 07.04.2011 tanh ve 4151 sayith Karan ile “Yonetmelik ayannea
vetkilendirilmis degerleme kuruluglarmmn sdzlegmels olarak gayrimenkul degerieme raporu
hazirlattiracaklan ve Sermaye Piyvasas: Kurulu Gayrimenkul Degerleme Uzmanbhign Lisans:
bulunmayan kisilerin, Yonetmeligin 3 Uncd maddesinin (1) bendinde belirtilen degerleme
faaliven ile istigal eden personel tammindas yer alan niteliklert msunalan gerektigi, bu durumu
tevsik cdeccek belpelerin datkfimante edilmesinin ilgili girketlerin sorumlulugunda oldugu,
Yoneuncligin 5 ve 6 ner maddelerinde ongdralen hukdmlerin bahse konu Kigiler igin de
uygulanacagt ve dolavisivia bu Kisilerin amlan maddeler karjisindaki duramlaniin da yvine
lgili sirketler taratindan w@kip edilmesi gervektigi, bu kigiler nedenivie ornaya gikabilecck
mezkur maddelere avkinn durumiar  ile karsilasilmas: halinde  ilgili  girketler hakkinda
Yonetmeligin 19 uncu maddesinin (1) numaral fikrasomn (a) bendinin uygulanmas: yoluna
gidilecegi konusunda Yoneunclhik uyannca yerkilendirilmis degerieme sirketlerine duyuru
vapilmasina™ karar verilmigtir.

Bu gorgevede, Sirkerinizin kadrolu personeli  olmamakla birhikie sdzlesmeli olarak
gayrimenkul degericme raporu hazsrlammnmlan kisilerin Yonetmeligin 3 dned maddeginin (1)
hbendinde belirtilen nitclhikleort tasivip tasimadigumn tespiti, bu nitelikleri tevsik cdici belgelernin
temini ve saklanmas ile bu Kistlerin Yoncuncligin bagaomsizhga iliskin 5 ve 6 nocr maddelerinde
Sngorillen hitktimlere wyumunun  gdzeuimesi Sirketiniz sorumlulugunda olup. bu kKigiler
nedenivie ortava gikabilecek mezkur maddelore avkin durumlar ile kargsilagilmasy halinde

Astlrk Soldvan Noo 191 Kavahhdeoe DO680 ANEARA
el (312) 1S5S 068 30 1aks: (317 424 17 a7
frntormer adresa s swwaw bddbc orptr

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

Bilgi edinilmesing ve geregind rica ederim.
/ (z -

Orgiir DALGIC
Daive Baskam

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

= Tarih; 06/01/2015
(A)

Tiirkiye Cumhuriyeti

= !
16 1 A i
KovA IMZA SIRKULERI 2o Q Q R
NOTERLIGI
—
UNvANI ! AARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME ANONIM SIRKETI
ADRES . Babalik Mah. Dr.Hulusi Baybal Cad, Demirei is Mrk. 8: BI, Kat:7-8 708-808
* Selgukiu / Konya
KONYA 8. NOTER] YETKIU : BURHANETTIN TANDOGAN 28844519854

ALl CAN ;EPL(I'N'N KULLANIM ! Minferiden

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

Yukanda adresi yanli A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME ANONIM SIRKETI Gnvanh sirketin
it MAH. DR 20,12,2024 tarihinde yapilan Olaganistid Genel Kurul Toplant! tutanal ve 31,12,2012 tarih ve 29356
m BAYBAL yevmiye nolu yonetim kurulu karar defterinin 33, sayfasina yapistinimig olan 21,12,2014 tarih ve 17 nolu

A M karara gdre Sirketi; T.C. Mahkemeler, resmi ve hususi dalreler, miesseseler, bilumum bankalar, finans
MERKEZ, A S bK kurumtar), yerli ve yabanci sirketler, firmatar, hakiki ve hiikml sahislar ve firmalar nezdinde temsile, sirketi
ZEMIN KAT N1/K-1/L ilzam edecek taahh(t ve borg altinda bulunduracak senedati, mukaveleleri salr evrak ve akitleri imzaya,
SELCUKLU / KONYA girketin hak ve alacaklanm: talep tahsil ahzu kabza vekil tayin ve azline, girket adina menkul mal ve
gﬂ;ﬁ%gzzﬁ%zzg" gayrimenkul alimi, satim ve feragini kabul ve sirketin alacaklarindan dolays sirket lehine ipotekier tesis ve

takrirlerini kabule, mevzuuu ipotekleri fek etmeye icabinda sirketin Iktisap edecegi gayrimenkuller zerinde
baskalaninin lehine ipotekler tesis ve fekkini temin eylemeye, sirket arina bilumum bankalarda ve finans
kurumlannda her tirla hesap ve krediler agurmaya, kapatmaya, hesap ve kredilere paralar yatirmaya,
cekmeye, havaleleler aimaya, gondermeye, cek polige, emre muharrer? senet kiigadina girket adina gek
karnesi talep etmeye, teslim almaya, ¢ek karnesl ve senetler icin soziesmeler imzalamaya, cek keside
etmeye, iskonto ve istirasina ihtarname, Ihbarname, protesto kesidesine, keside olunanlara cevap itasina,
gerekli muameleleri takip ve neticelendirmeye, dilediBini vekil tayin ve azline, velhasi sirket ana
sozleymesinde yazill bulunan maksat ve mevzularin gergeklesmesi i¢in yapilmiast lanm gelen her tiisld is ve
Islemleri yapmaya ifa ve ikmale, yukarnda bahsi gegen konularda diledigine vekil tayin ve azline, velhasit bu
sozlegmede aksine hiikim bulunmayan tam igleri baslatip neticelendirmeye 20,12,2017 tarihine kadar
yonetim kurulu Baskani BURHANETTIN TANDOGAN sirketi girket kasesi altinda minferiden varedecegi
imzalar He sirketi her hususta temsil ve ilzam eder denildiginden, temsil ve ilzama esas olmak Ozere sirket
linvani altinda kullanacagim asafida Srnekier bulunan imzamin onaylanmasini talep ederim,

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

Bu Onaylama ilem (N.X.90.md.) altindaki imzarin 0010670214 vergi numaral A ARTIBIR GAYRIMENKUL
DEGERLEME ANONIM SiRK adina YETKILISI olarak hareket eden, gosterdigi Salipazan Nifus
Midirligii'nden verilmis 23/03/2004 tarih, 599 kayit, 109 serl ve 255099 numaral fotografli Nifus
Ciizdanina gére Karaman ili, Ermenek ilcosi, Orta mahallesi/k8yii, 11 ciit, 23 aile sira, 18 sira numaralannda
nifusa kayith olup, baba adi Tahsin , ana adh Salise » dogum tarihi 8/6/1960 , dogum yeri Ermenek olan ve
halen yukandaki adreste bulundugunu, okuryazar oldugunu bildiren 28844519854 T.C. kimlik numaral
BURHANETTIN TANDOGAN isimli kisive ait oldugunu noterlikte huzurumda alindigini, onaylarim. Alts Ocak
ikibinonbes, Sali giinii 06/01/2015

DAVANAK. Koryo Ticarer Sigl Memurlufunce 06,01,2015 ariliinde tesol olunsn v Konpe S.Noterlifince anoyl 2014/17 mol karann fesciiine
Nighin belgenin forokopisd igleme ek olup ool davremiz dosyunnca sakiiy

KDV, Hare, D imi rif Kagit il 1 tahsil 3
TAsiA'I’g Y:z\ggyoorg ve Dederli Kagit badell makbuz kargs I il e frigtir
NBS NO: 201501060420008 - 7860930363
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