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REViZE RAPOR TARIHi
VE NO

09.04.2018 - 25.12.2017/2017-HALKGYO-34R

REVIZE ACIKLAMASI

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

SAHiIBI1

HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

HISSESi

Tam

TAPU INCELEMESI

16.12.2017 tarihi itibariyle Tapu Kadastro Genel Mudarligu Web Portali
Uzerinden alinan gincel takbis belgelerine gére degerleme konusu tasinmazlar
1, 3, 5 ve 15 b.b. numaral tasinmaz tzerinde herhangi bir takyidat kaydina
rastlanmamis olup, 16 b.b. numarali trafo nitelikli tagsinmaz Uzerinde asagidaki
takyidat kaydi bulunmaktadir.

irtifak: Intifa Hakki (*) : 49 Yiligina Tirkiye Elektrik Dagitim A.S.(Tedas),
Ciplak Mil. Pamukbank T.A.S. ye Aittir. Beyan: Y.Plani:11/08/1994 (-0 tarih
ve yevmiye)

* ilgili serhin Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklarina iliskin Esaslar
Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bentlerinde
belirtilen hiikiimler gercevesinde tasinmazin devrine ve degerine
olumsuz etkisi olacagindan degerleme disi tutulmustur.

iMAR DURUMU

Konak Belediyesi Imar ve Sehircilik Mudirligi‘'nden edinilen bilgiye gére,
dederleme konusu tasinmazlarin yer aldigi 2802 ada 15 parsel; “24.01.1985
tarihli 1/1.000 &lcekli, izmir Konak Alsancak Uygulama imar Planinda; TM1
(*) - Ticaret Secgenekli Konut bélgesi (zemin katta konut yapilamaz) iginde
kalmakta olup, (b-8) bitisik nizam, hmax:24,80m ve 8 kat yapilasma
kosullari”na sahiptir.

* TM1 konut, garsi, blro, ishani, perakende ticaret, edlence yerleri, otel ve
motel, yerel ve bélgesel kamu kuruluslari, cok kath tasit parki yapilabilir.

KISITLILIK HALI

16 no.lu bagimsiz bolim (bb) harig diger tasinmazlar agisindan herhangi bir
kisitlihk hali bulunmamaktadir.

16 no.lu bb tapu kayitlarina “Trafo” olarak tescil edilmistir. Anilan tasinmazin
tapu kaydinda yer alan takyidat; “tasinmazin 49 yilligina TEDAS tarafindan
kullanilmak tizere intifa hakkina konu oldugunu” belirtmektedir. Bu durum
tasinmazin degerine ve satis kabiliyetine olumsuz yonde etki eden bir
faktor olarak tarafimizca tespit edilmis olup, tasinmazin aktif alim-
satim piyasasi olmayacagi kanaatine varilarak 16 bb no.lu tasinmaz
degerlemeye dahil edilmemistir.

DEGERI

KDV HARIC TOPLAM SATIS DEGERi: 16.310.000,-TL
(ONALTIMILYONUGYUZONBINTURKLIRASI)

TOPLAM AYLIK KiRA DEGERiI: 81.000.-TL/AY
(SEKSENBIRBINTURKLIRASI/AY)

TOPLAM YILLIK KiRA DEGERI : 972.000,-TL/YIL
(DOKUZYUZYETMISIKIBINTURKLIRASI/YIL)
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Sirkuleri

UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asagidaki hususlar teyit ederiz:

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

2. Raporda belirtilen analizler ve sonuclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisith olup kisisel,

tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.

3. Dederleme konusunu olusturan milkle ilgili olarak giincel veya gelecedge dénik higbir ilgimiz yoktur. Bu
isin icindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir gikarimiz veya 6n yargimiz bulunmamaktadir.

4. Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz Gcret, misterinin amaci lehine sonuglanacak bir
yOne veya Onceden saptanmis sonuglarin gelistirilmesi ve bildirilmesine veya bu dederlemenin tasarlanan

kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir olayin meydana gelmesine bagh dedildir.
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5. Dederleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestirilmistir.

6. Raporlama asamasinda gérev alanlar mesleki editim sartlarina sahiptir.

7. Bu raporun konusu olan miulk sahsen incelenmistir. Dederleme calismasinda gorev alanlarin
dederlemesi yapilan mulkin yeri ve turi 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 Yatinm Ortakhdi A.S.’'nin talebine istinaden sirketimiz
tarafindan 25.12.2017 tarihinde 2017-HALKGYO-34 rapor no. ile tanzim edilmistir.

1-2 Rapor Tiirii |

Bu rapor SPK Mevzuati cercevesinde faaliyet gosteren Halk Gayrimenkul Yatirnm Ortaklidi
A.S.’nin mulkiyetinde bulunan tasinmazlarin ginimiz piyasa kosullarinda Turk Lirasi (TL)
cinsinden nakit ve/veya karsiligi pesin satis ve kira dederinin belirlenmesi ve SPK
diizenlemeleri kapsaminda dederleme amaci ile hazirlanan dederleme raporudur.

1-3 Raporu Hazirlayanlar |

22.12.2017 tarihinde sirketimiz Degerleme Uzmani Mehmet YASAR (SPK Lisans
No: 402492) tarafindan tasinmazlar mahallinde yapilan inceleme sonucunda, ilgili kisi-kurum
kuruluglardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak, farkli dederleme yontemlerinden elde
edilen sonuclarin bir arada yorumlanmasi sonucunda hazirlanmis, Degerleme Uzmani H.
Reha COBANOGLU (SPK Lisans No0:400364) ve Sorumlu Degerleme Uzmani
Burhanettin TANDOGAN (SPK Lisans N0:400814) tarafindan kontrol edilmistir.

1-4 Degerleme Tarihi

Bu dederleme raporu Sirketimiz Dederleme Uzmani Mehmet YASAR tarafindan
22.12.2017 tarihinde gayrimenkullerin mahallinde yapilan calismalara istinaden 25.12.2017
tarihinde hazirlanmistir.

1-5 Dayanak So6zlesmesi

Sirketimiz ile Halk Gayrimenkul Yatinm Ortakhdl A.S.'nin arasinda taraflarin hak ve
ylUkidmlaltklerini belirleyen 01.11.2017 tarihli dayanak sdzlesmesi hiikimlerine bagli 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
Cercevesinde Dederleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye
Alinmalarina Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hikimleri ile kurulun 20.07.2007 tarih 27/781
sayil kararinda yer alan dederleme raporlarinda bulunmasi gereken asgari hususlar
gergevesinde hazirlanmistir.

1-7 Sirket Bilgileri

Sirket Unvani : A Artibir Gayrimenkul Dederleme A.S.
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Sirket Adresi : Nisantasi Mahallesi, Dr. Hulusi Balbay Caddesi, Demirci Is Merkezi B Blok
8.Kat No: 801 Selguklu/KONYA

1-8 Misteri Bilgileri

Sirket Unvani : Halk Gayrimenkul Yatinm Ortakhgr 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 degderleme raporu; izmir ili, Konak ilgesi, Akdeniz mahallesi, 2802 ada, 15 parselde
“On Kath Kargir Bina” vasfinda kayith bina icerisinde 1-3-5-15-16 b.b. numarali, mulkiyeti Halk
Gayrimenkul Yatinm Ortaklidi A.S.’ye ait olan tasinmazlarin giinimuz piyasa kosullarinda TL
cinsinden nakit veya nakit karsiligi pesin satis/kira dederinin belirlenmesi ve SPK diizenlemeleri
kapsaminda dederleme amaci ile hazirlanmistir. Is bu degerleme raporu; raporda detaylari
verilen tasinmazlarin giincel piyasa rayic dederinin tespiti ve sermaye piyasasi mevzuati
geregince, dedgerleme raporlarinda bulunmasi gereken asgari hususlar gergevesinde degerleme
raporunun hazirlanmasi olup, miusteri tarafindan getirilen bir kapsam ve sinirlama
bulunmamaktadir.

BOLUM 2 - DEGER TANIMLARI, GENEL TANIMLAR

2-1 Degerlemenin Amaci ve Tasarlanan Kullanimi

S6z konusu degerleme calismasi Izmir ili, Konak ilgesi, Akdeniz mahallesinde konumlu
gayrimenkullerin satis/kira piyasa dederinin belirleme amaciyla hazirlanmistir. Bu raporda resmi
kurum arastirmalar yapilarak yasal ve hukuki boyutuyla gayrimenkuliin durumu irdelenmis ve
piyasa kosullarina uygun olarak piyasa dederi arastirilip tespit edilmistir. Ayrica rapor
kapsaminda dedere etki eden unsurlar mevcut piyasa kosullar iginde dederlendirilmis ve degere
naslil ulasildigi hakkinda bilgi verilmistir.

2-2 Degerin Tanimi ve Piyasa Degeri Aciklamasi

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

- Alicl ve satici mantikli hareket etmektedir.

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

- Gayrimenkuldn satigi igin agik piyasada makul bir sire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

- Gayrimenkullin alim - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlar
Uzerinden gergeklestiriimektedir.

2-3 Degerlendirilen Miilk Haklari

Raporda dederlendirilen milkiyet hakki tam milkiyet hakkidir.

2-4 Isin Kapsami

Bu calisma kapsaminda calismayl gergeklestiren dederleme uzmani bir takim
arastirmalarda ve analizlerde bulunmustur. Elde ettigi verilerin bir kismi galismakta oldugu ofis
ortamindan strekli glincellenen verilerden temin edilmistir.
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SPM ve BOONK YETXILL

Diger veriler ise;

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

Arz talep iliskisi ve fiyat arastirmalari bolgedeki emlak ofislerinden arastiriimigtir.

Boélge 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

Izmir 1li Hakkinda Genel Bilgiler?

Izmir, Anadolu Yarimadasi'nin batisinda, Ege Bdlgesi'nin ortasinda yer alan ve her yil Izmir
Enternasyonal Fuari'nin diizenlendigi énemli bir fuar merkezi ve liman kentidir. izmir ilinin
Batisinda Ege Denizi ve Ege Adalar, gineyinde Aydin, kuzeyinde Balikesir, dogusunda ise
Manisa bulunmaktadir. Yizodlcimu olarak Glkenin yirmi Gglncl buyuk ili olup, nifus bayaklaga
acisindan Tiarkiye'nin en kalabalik tGglinct kentidir.

Izmir, yatlar ve gemilerle cevrilmis uzun ve dar bir kérfezin basinda yer almaktadir. Sahil
boyunca palmiye, hurma adaclari ve genis caddeler bulunmaktadir. izmir Limani, Mersin
Limani'ndan sonra Tiarkiye'nin en bayuk limanidir.

Y fzmir ili hakkindaki genel bilgiler gegitli internet sitelerinden alinarak derlenmistir.
-7-
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Izmir'in batisinda denizi, plajlan ve termal merkezleriyle Cesme Yarimadasi bulunmaktadir.
Antik caglarin en Unlu kentleri arasinda yer alan Efes, Roma’nin imparatorluk devrinde
dinyanin en biyilk kentlerinden biri olmustur. Tim Iyonya kiltirinin zenginliklerini
blinyesinde barindiran Efes, yodun sanatsal etkinliklerin oldugu 6nemli yerlesim yerlerinden
biridir. Bu maksatla da bu sehre "Giizel Izmir", "Eski izmir" ve "la Perle de I'lonie" (Iyonya'nin
Incisi) denilmistir. Ayrica kozmopolit bir sehir olan Izmir, uluslararasi sanat festivalleri ve izmir
Enternasyonal Fuari ile 6nemli bir yere sahiptir.

Tarihi

Eski izmir kenti (Smyrna) kérfezin kuzeydogusunda yer alan ve yiizdlcimu yaklasik 100.000
m2 olan bir adacik Gizerinde kurulmustur. Son yuzyillar boyunca Meles Cayi'nin ve Sipylos Dadi
(Yamanlar Dadi)'ndan gelen sellerin getirdikleri mil ile bugliinkli Bornova ovasi olusup, yarim
adacik bir tepe haline dénismistar.

Bati Anadolu kiyilarindaki ilk yerlesimler - bunlar Troya Savaslarindan sonra kurulan Aiol, ion
ve Dor kokenlidir- genelde kiclk yarimadalar UGzerinde kurulmustur. Bunlar, Candarl
(Pitanes), Foca (Phokaia), Izmir (Smyrna), Kilizman (Klazomenai), Milet ve Iasos gibi
yerlesimlerdir. Yarimada yerlesikleri iki limana sahip olmakla birlikte kara ve denizden gelecek
saldirilara karsi givence saglamistir. Elverissiz havalarda limanlardan biri uygun olmadidi
takdirde gemiciler diger limani kullanma sansina sahip olmustur. Bayrakli Hoy(ga koérfezin
kuzeydogu kosesinde, kuzeyine sarp kayali Yamanlar Dadi'ni da alarak karadan gelecek
saldirilara karsi giivenli bir konuma sahip olmustur. Gineyi imbata acik olmustur. Eski Izmir
yerlesimi yaklasik 3000 yil boyunca bu yarimada izerinde yer almistir. MO 4. ylzyilin ikinci
yarisinda biyik nifus artisindan dolayr bugiinkii Kadifekale (Pagos) eteklerine yerlesildigi
bilinmektedir.

Glnimiizde Tepekule adini tasiyan héyugin lzerinde Tekel Midirligi'niin izmir Sarap ve Bira
Fabrikasi'na ait numune bagdi bulunmaktadir. 1955'ten beri yogun gecekondu bdlgesi olan bu
cevrede Izmir'deki ilk yerlesim yeri olarak tespit edilen izmir Hoy(gl yer almaktadir.

Cografik ve Topografik Yapisi

Izmir ili Turkiye'nin en batisinda konumlu olup, Ege Denizi'ne kiyisi bulunmaktadir. Kuzeyde
Balikesir, doguda Manisa, glineyde Aydin ve batisinda Ege denizi yer almaktadir.
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Izmir ili icinde Ege Bdlgesi'nin énemli akarsularindan olan Gediz, Kiiciik Menderes ve Bakirgay
akis gésterir. Gediz Nehri, 400 km uzunlugunda olup, i¢cbati Anadolu'da Murat Dagi'ndan
dogmaktadir. Izmir sinin igindeki Yamanlar Dagi'ndan dodan Kemalpasa Cayi Gediz'in en
oénemli kollarindan birini olusturmaktadir. Gediz, Manisa Ovasi'nin batisinda Izmir il sinirina
ulasir, Yamanlar Dadgi ile Dumanh Dag arasindaki Menemen Bodazi'ndan gecerek, Foca'nin
glineyinde denize dokilmektedir. Bir diger onemli akarsu olan Kicikmenderes, 124 km
uzunlugunda olup, Bozdaglar'dan dogmaktadir. Kiicikmenderes nehri Kligikmenderes ovasini
sulayarak, Selguk ilgesinin batisinda denize doékilmektedir. Kigikmenderes de bol aliivyon
getirdigi icin, kiy1 cizgisini devamli olarak ilerletmis, bu ylzden ilk cadglarin en 6nemli liman
kentlerinden olan Efes, bugin denizden 5-6 km iceride kalmistir. Bakircay ise 128 km
uzunlugunda olup, doguda Omerdag, kuzeyde Madra, giineyde Yunt Dagdi'ndan gelen kollardan
olusmaktadir. Bakirgay Candarli Kérfezi'nde denize dokilmektedir.

Diger akarsular sel karakterli kiigiik akarsulardir. Izmir'de ®nemli buyiklikte bir gél
bulunmamaktadir. Gl sayilabilecek su birikintileri arasinda en 6énemlileri Gélcuk Go6lld, Belevi
Gola, Cakalbogaz Golleri ve Karagol'dir.

iklimi ve Dogal Bitki Ortiisii

Akdeniz iklim kusadinda kalan izmir'de vyazlan sicak ve kurak, kislari ik ve vyadisl
gecmektedir. Daglarin denize dik uzanmasi ve ovalarin Igbati Anadolu esi§ine kadar sokulmasi,
denizel etkilerin i¢ kesimlere kadar yayilmasina olanak vermektedir. izmir'de bazinda yillik
ortalama sicaklik, 16°9C (Bergama) ile 17°C (Bayindir) arasinda degismektedir. izmir'de élciilen
ug dederler goz 6nine alindiginda, sicakligin maksimum 45.1°C (Torbali) ile minimum -13°C
(Odemis) arasinda degistigi gorilmektedir. Izmir'de badil nem orani sicakliin yiksek,
bulutlulugun az oldugu yaz aylarinda dlsik olmaktadir. Buna karsilik nemli hava akimlarinin
etkisine girildigi yilin soguk déneminde artis goértlmektedir. Yil icinde Mart ayindan itibaren
azalmaya baslayan dederler en dusik oranina Temmuz ayinda ulasmaktadir. Bu ayda aylik
ortalama badil nem Bergama'da %52, Izmir kent merkezinde %50'dir. Kis mevsiminde ise
ayhk ortalama %70 civarinda olmaktadir.

Izmir'de iklim elemanlari icinde en buylk dediskenligi yadis miktari godstermektedir. Yillik
ortalama yadis miktari 700 mm. olmasina karsin, genel atmosfer dolasiminda gérilen
degismelere bagh olarak bazi yillarda yadis toplami 1000 mm'ye yaklasmakta, bazi yillarda ise
300 mm civarina dismektedir. Yil icinde yadis miktari ekim ayinin ikinci yarisindan itibaren
artis gostermekte ve Mayis ayina kadar devam etmektedir. Aylik ortalama yadis miktarinin en
ylksek oldugu aylar Aralik, Ocak, Subat'tir. Ortalama yadis dederlerine gore, sadece Aralik
ayinda disen yadislarin yillik toplama katkisi % 20 civarinda gerceklesmektedir. Yaz aylarinda
ayhk yadis miktarinin yillik toplam icindeki payi ise, %2 diizeyine dismektedir.

Izmir ilinde en yiiksek riizgar hizlari ve yénleri incelendiginde, Gizelyal istasyonunda, 41.2
m/sn ile glineydodu ydniine, Seferihisar'da 32.1 m/sn ile giineydodu, Odemis'te 26.7 m/sn ile
kuzeydogu, Bornova'da 25.0 m/sn ile kuzeydodu ve Cigli istasyonunda 31.8 m/sn ile
kuzeydodu yonlne ait oldugu gorilar.

Izmir bitki 6rtiisii yéninden Akdeniz ikliminin etkisi altinda kalmaktadir. Bélgede Akdeniz
bitkilerinin bircok tlrld bulunmaktadir. Ylzyillarca asin otlatma, yangin ve tarla agma gibi
nedenlerle ormanlarin ortadan kalktigi yerlerde, maki bitkileri bulunmaktadir. Maki florasina
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ardic, pirnal, kermes mesesi, zeytin, citlembik, sakiz, akcakesme, tesbih, katirtirnagi gibi
kurakhigda dayanikh adaclar girmektedir. Ormanlar il icerisinde 431.786 hektar bir alani
kaplamakta olup, ormanlarin kapladigi alan il arazisinin % 41'ini olusturmaktadir.

Demografik Yapisi

1893 yili Osmanh niifus sayimina goére Izmir merkezin nifusu 207.548 kisi olarak tespit
edilmistir. Bu dénemde Izmir'de yasayan Tirk sayisi 79.288 kisi olup, niifusun % 38'ini,
Rumlar %26, Osmanli tebaasinda olmayan yabancilar %25, Yahudiler %7, Ermeniler ise
nifusun %3'Und olusturmustur.

Izmir ili 30 ilce ve 1.295 mahalleden

lige Miifus Iige Miifus
olusmakta olu Uz6lcimu 11.891 km?2'dir. || Aliaga 91.026 Karaburun 9 575
Y

izmir ilinde km2'ye 355 kisi dismekte ve |IEEE 78.086
if sunlud iksek oldudu il [Baymar | 40216 |l 103.806
natus yoguniugunun en yuksex o'dugll 1oe | e
15.444 kisi ile Konak ilgesidir. Izmir ilinin | Bergama | 1020%0]  |Cilre 43.845
yilllk nifus artis orani  %1,32 olarak ||EEGae 12.300
gerceklesmistir. (Bomova | 433540] [V
TUIK adrese dfayall nifus kaYIt sistemi Cigli 186 71T
verilerine gore Izmir'in aldigi gog en ¢ok |[oikii | a1275|  |EETGIEE 37.697
186.000 kisiyle Manisa, 130.000 Mardin, |IEEa 28.591

Gazi i 132.566 Tire 83 082
126.000 Erzurum, 120.000 Konya, 84.000 |gSazeme _l i325c6] D e
Aydin, 83.000 Afyonkarahisar ve diger illerin |[karabagiar AB0 253 Urla 62 439
nifuslarina  kayith  énemli  bir  nUfus — 4.223.545
bulunmaktadir.

Ekonomik Yapisi

Izmir ilinin ekonomisi tarima dayali sanayiye ve ticarete dayanmakta olup, tekstil, konfeksiyon,
gida, icki, bira, titiin yem sanayi en dnemli iskollari arasinda yer almaktadir. Bunlarin disinda,
demir-gelik, petro kimya, otomotiv, ¢cimento, ayakkabi, glibre, tarim makineleri ve seramik
sanayi i¢ ve dis pazara ydnelik olarak tretim yapiimaktadir.

Izmirin liman kenti olmasinin yaninda, hammadde kaynaklari, nitelikli isgiici ve ulasim
olanaklarinin genisligi, sanayinin gelismesine olanak vererek Izmiri bélgenin ticaret merkezi
olmasini saglamaktadir.

Izmir ilinin bulundugu bdlgede kdémir, altin, bakir, kursun, cinko, demir, antimuan, perlit,
grafit, asbest, titenyum, dolomit ve mermer madenleri gikarilip islenmektedir. Bununla birlikte
Izmir, insaat malzemeleri imalati ve insaat yapimi alanlarinda Tirkiye'nin en gelismis
kentlerindir.

Bblge ekonomisine ayrica hidroelektrik, termik santraller ve jeotermal enerji santralleri de
katki saglamaktadir.

Ulasimi

Izmir'e kara, hava, deniz ve demiryolu ile ulasim saglanabilmektedir. Karayolu ile Tirkiye'nin

her vyerinden otobls ve 0&zel aragla ulasilabilmektedir. Havayolu ile Adnan Menderes
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Havalimani'ndan Tirkiye'nin ve dinyanin bircok noktasina ucak seferleri bulunmaktadir.
Demiryolu ile Basmane Gari'ndan Tire, Odemis, Séke, Aydin, Nazilli, Denizli'ye giin igerisinde
karsilikli tren seferleri dizenlenmektedir. Alsancak Gari'ndan ise Balikesir, Bandirma, Usak,
Afyon ve Ankara'ya tren seferleri bulunmaktadir.

Kent ici toplu ulagim Izmir Bilyiiksehir Belediyesi’'nin yetki ve sorumlulujunda olup, toplu
ulasim hizmetlerinin hat ve glzergahlar ile otobus-vapur-metroda ulasim batanligu
saglanmistir. Tim toplu tasima araglarinda bilet yerine Izmirim Kart adl elektronik bir kart
kullaniimaktadir.

Konak Ilgesi Hakkinda Genel Bilgiler?

Konak, Izmir ili icerisinde yer alan
merkez ilgedir. Kuzeyinde izmir Kérfezi
ve Bayrakli, dodgusunda Bornova,
glineyinde Buca ve Karabadlar,
batisinda Balgova ilgeleri
bulunmaktadir.

Antik cagdan gunamize tasinmis
eserlerle, Osmanli déneminden kalan
eserlerle, ama en ¢ok Cumbhuriyet
Déneminin eserleriyle karakterize
olmustur. Konak, Izmiriin kiltir, sanat
ve edlence merkezi olmasi nedeniyle
yerli ve yabanci tim turistlerin ugrak
yeri durumundadir. Ozellikle Kemeralti
Carsisi ilce ekonomisine ve Izmir'in
tanitimina 6nemli katki saglamaktadir.
Yine Konak ilgesinde bulunan antik
Smyrna kentinin Romalilardan kalma Agora 6éren yeri turistlerin ziyaretine acgiktir. Konak ayrica
basta Karslyaka gelmek lizere, izmir'in diger iskeleleri ile denizden baglantiyr saglayan Konak
Iskelesi ve Konak Meydani ile de tnlidir. Konak sahil yolu, yiiriiyls parkurlari 6zellikle hafta
sonlari bitiin Izmirlilerle dolup tasmaktadir.

Konak, Izmir'in yénetsel, sanatsal, kiiltiirel ve ticari merkezidir. Ayni zamanda kékl{ bir turistik
gezi bdlgesidir. Toplam nidfusun tamami kent nidfusudur. Hic kdyl veya beldesi
bulunmamaktadir. Ilgenin yuzdlgimi 69 km2'dir. 6 Mart 2008 tarihinde kabul edilen 5747
saylll Bakanlar Kurulu karariyla Konak ilgesinden 55 mahalle ve 2 kdy Karabadlar ilgesine
baglanmistir. Konak ilgesinde 2008 yili itibariyla 113 mahalle bulunmaktadir. Toplam sokak
adedi 2.905, cadde adedi 90, bulvar adedi 19, meydan adedi 14'tlr.

2 Konak ilcesi hakkindaki genel bilgiler gesitli internet sitelerinden alinarak derlenmistir.
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3-2 Tasinmazin Tapu Kayit Bilgileri

Ana Gayrimenkul 2802 Ada / 15 parsel

ILT 1| IZMIR
ILCESI : | KONAK
MAHALLESI : | AKDENIZ
KOYU 1l -

SOKAGI :|-

MEVKII 1 -

CILT 11477
SAYFA 111323
SINIRI AE

PAFTA NO 77

ADA NO 112802
PARSEL NO ;|15
YUzOoLcUumU :1616,50 m2
NITELIGI :|ON KATLI KARGIR BINA

1 Numarali Bagimsiz Béliim

NITELIGI : | MESKEN
ARSA PAYI :160/1000
BLOK NO -
KAT NO s 2
BAG. BOL. NO |[:|1
CILT NO 117
SAYFA NO 211594
TARIH :102.11.2010
YEVMIYE NO 1114583
. HALK GAYRIMENKUL YATIRIM . .
MALIK ‘| ORTAKLIGI A.S. HISSESI| TAM
KAT MULKIYETI X KAT IRTIFAKI CINS TASHIHI
ARSA TARLA DEVRE MULK

3 Numarali Bagimsiz Béliim

NITELIGI : | MESKEN
ARSA PAYI :160/1000
BLOK NO -

KAT NO ;3

BAG. BOL. NO |:|3

CILT NO 117
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SAYFA NO 111596
TARIH :102.11.2010
YEVMIYE NO 1114583

. HALK GAYRIMENKUL YATIRIM . .
MALIK ‘| ORTAKLIGI A.S. HISSESI| TAM
KAT MULKIYETI X KAT IRTIFAKI CINS TASHIHI
ARSA TARLA DEVRE MULK

.5 NumarahBagimsizBslim

NITELIGI : | MESKEN
ARSA PAYI :160/1000
BLOK NO -
KAT NO i 4
BAG. BOL. NO |[:|5
CILT NO 1117
SAYFA NO 111598
TARIH :102.11.2010
YEVMIYE NO 1114583
. HALK GAYRIMENKUL YATIRIM . .
MALIK ‘| ORTAKLIGI A.S. HISSESI| TAM
KAT MULKIYETI X KAT IRTIFAKI CINS TASHIHI
ARSA TARLA DEVRE MULK

15 Numarali Bagimsiz Béliim

NITELIGI : | ISYERI
ARSA PAYI :1297/1000
BLOK NO -
KAT NO : | ZEMIN ve 1
BAG. BOL. NO |:|15
CILT NO 117
SAYFA NO 111608
TARIH :102.11.2010
YEVMIYE NO 1114583
. HALK GAYRIMENKUL YATIRIM . .
MALIK ’| ORTAKLIGI A.S. HISSESI| TAM
KAT MULKIYETI X KAT IRTIFAKI CINS TASHIHI
ARSA TARLA DEVRE MULK

16 Numarali Bagimsiz Béliim

NITELIGI : | TRAFO
ARSA PAYI :13/1000
BLOK NO -

KAT NO : | ZEMIN
BAG. BOL. NO |:|16
CILT NO 117
SAYFA NO 111609
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TARIH :102.11.2010
YEVMIYE NO 1114583

. HALK GAYRIMENKUL YATIRIM . .
MALIK *| ORTAKLIGI A.S. HISSESI| TAM
KAT MULKIYETI X KAT IRTIFAKI CINS TASHIHI
ARSA TARLA DEVRE MULK

3-3 Tasinmazin Tapu Tetkiki

16.12.2017 tarih, saat 14:20 - 14:23 itibariyle Tapu Kadastro Genel Mudurliga Web
Portali Gzerinden alinan giincel takbis belgelerine gore 16 bagimsiz bélim (bb) no.lu “Trafo”
nitelikli tasinmaz hari¢ 1, 3, 5 ve 15 bb no.lu tasinmazlar lzerinde herhangi bir takyidat
kaydina rastlanmamistir. Bunun disinda tiim bbler icin asagidaki ortak beyan mevcuttur;
Beyan: Y.Plani:11/08/1994 (-0 tarih ve yevmiye)

16 bb no.lu “"TRAFO” nitelikli tasinmaz iizerinde asagidaki takyidat kaydi
bulunmaktadir.
Irtifak: Intifa Hakki : 49 Yilhdina Tirkiye Elektrik Dagitm A.S. (TEDAS), Ciplak Mul.
Pamukbank T.A.S. ye Aittir. Malik/Lehdar : Turkiye Elektrik Dagitim A.S. (TEDAS)

Uzman Notu: 16 bb no.lu tasinmaz tapu kayitlarinda “Trafo” olarak tescil edilmistir. Tapu
kaydinda yer alan takyidat “tasinmazin 49 yilligina TEDAS tarafindan kullaniimak Gzere intifa
hakkina konu oldugunu” belirtmektedir. Bu durum tasinmazin dederine ve satis kabiliyetine
olumsuz yonde etki eden bir faktor olarak dederlendiriimis ve tasinmazin aktif alim-satim
piyasasi olamayacadl kanaatine varillarak 16 bagimsiz boéliim numarali tasinmaz
degerlemeye dahil edilmemistir.

3-4 Tasinmazin Kullanimina Dair Yasal Izinler ve Belgeler

-Tapu Senedi Fotokopisi
-Imar Durum Belgesi
-Mimari Proje

-Yapi Ruhsati

-Yap! Kullanma izin Belgesi

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

Tasinmazlar son (g yil icinde satisa ve hukuki bir isleme konu olmamistir.

3-6 Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri Ile Mevcut Durumunun Uygunlugu

Tapu kayitlarina gére “On Katli Kargir Bina” nitelikli ana tasinmazda konumlu
tasinmazlarin resmi kurum incelemeleri yapilmistir. Kat mulkiyetli tasinmazlarin tapu kayit
bilgileri ile mevcut durumunun uygunlugu tespit edilmistir.

3-7 Mevcut Ekonomik Kosullar ve Gayrimenkul Piyasasinin Analizi

Tlrkiye ekonomisinde yasanan 2001 krizi tlkemiz igin dénim noktasi olmustur. Yillar
boyunca devam eden ylksek enflasyon, yiksek faiz ve kamu borglar gibi yapisal sorunlar
Ulkeyi blylUk bir krize sdriklemistir. Kriz sonrasi yapilan yasal dizenlemeler (6zellikle
bankacilik konusunda) ve alinan tedbirlerle tilkemiz bir toparlanma slirecine girmistir.
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2001 krizi sirasinda T.C. Hazinesi Devlet I¢ Borclanma Senetleri (DIBS) aracihdi ile
%7140'lar mertebesinde borclanirken, alinan o6nlemler ve devreye giren yapisal onlemler
sayesinde 2003 yilindan sonra faizler hizli dists trendine girmeye baslamistir. Faizlerde 2013
yili Mayis ayinda Cumhuriyet tarihinin en disik seviyesi olan % 4,99 goridlmustir. Bu tarihten
itibaren dinyadaki kiresel ekonomik gelismeler neticesinde, 6zellikle FED'in yaptigi parasal
genislemenin sonlanacagi beklentisi ve diger jeopolitik risklerle beraber faizler artis egilimine
girmistir. 2015 yili sonu ve 2016 yilinin ilk geyredinde faiz oranlar %11 seviyelerine kadar
ctkmigtir. 2016 yih 15 Temmuz glninde yasanan darbe girisimi sonrasi alinan dnlemler ve
iyilesen risk algisi ile faizler yeniden gerilemekle birlikte. 2016 yilinin son ¢eyredinde baslayan
olumsuz risk algisi nedeni ile faizler tekrar yikselis trendine girmis, basta dolar ve euro olmak
Uzere doviz piyasasinda hizli artis sinyalleri gézlenmis; 2017 yilinin basindan itibaren de bu
sinyaller realiteye dénmls ve keza mevcut hikimetin faiz disirme baskisi altindaki TCMB
mecburen 6rtali faiz artisina gitmistir. Gelinen bu noktada piyasa faiz oranlari %12 seviyelerini
asmis, $/TL paritesi 3.75, €/TL paritesi ise 4.40 mertebelerine kadar yukselmis olup, rapor
tarihi itibariyle $/TL paritesi 3.80°i, €/TL paritesi ise 4.50'yi asmis durumdadir. Déviz ve
faizdeki hizh artis Tirkiye'nin Orta Vadeli Programini gercekci olmaktan uzaklasan 6ngoriler
nedeniyle 6l dogmus hale getirmistir. Daha vyirlrlige girmeden OVP’de revize yapma
gereksinimi dogmustur. Asagida yillar bazinda ikincili piyasadaki I¢ Borclanma faiz Oranlari yer
almaktadir.

4.01.2016 4.07 2016 4.01.2017 4.07.2017

TURKIYE BUYUME VERILERI VE YILLARA GORE ENFLASYON ORANLARI

Ulke ekonomisi 2001 krizine kadar 4 yil boyunca Ust Uste blylime kaydedememistir.
2002-2008 yillar arasinda ise Ust Uste pozitif bliylime saglanmistir. 2008 yilinda dunyadaki
genel ekonomik kriz sebebiyle Ullkemizde de 2009 yilinda pozitif blylime gergeklesememis,
daha sonraki yillar kiicik de olsa tekrar pozitif biyimeler saglanmistir. TUIK tarafindan
aciklanan 2017 yili ikinci ceyrek blyUme verileri ise piyasa beklentilerinin (ortalama %4,6)
Uzerinde gergeklesmis olup, cesitli risklere karsi, Tirk ekonomisinin canlligini yansitmistir.

2017 yilinda ozellikle FED’in para politikasinda gevsemeyi sonlandirarak kontrollG
kisitlamaya gidecek beklentisi piyasalari oldukga sarsmis, ancak siratli faiz artisi yerine
piyasanin el verdigi 6lglide artis yapilacagi sinyali alinmasi yanisira, paraya bogulmus olan
piyasadan geri alimlarinda belli buayukliklerde olacadinin acgiklanmasi/gerceklesmesi ile
kotimserlik yerini temkinli iyimserlige birakirken, bélgemizde yasanan acik ve o6rtik savaslar
ekonomiyi tekrar darbogaza sokmus, bunu asmak igin de bir anlamda kontrolsliz Olglide
dagitilan tesviklerle (Kredi Garanti Fonu, Eximbank, KDV indirimleri, vergi ve SGK
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yapilandirmalari vb.) ekonomideki olumsuzluk 6telenmis ve dahi biylime rakamlar oldukga
tatminkar seviyelere gelmistir. BlyiUmenin ana gici yine ihracat olmustur. Tabii yasanan
parasal gevseme hemen kendini géstermis ve asagida da detaylandirldigi (izere enflasyonu da
cift rakamlara gegecek sekilde yeniden glindemimize sokmustur.

GSYH BOayvumessi (yvillzik, 9%)

Tiiketici Fiyat Endeksi (Ekim-2017)

TUFE’de (2003=100) 2017 yil Ekim ayinda bir dnceki aya gére %2,08, bir énceki yilin
Aralik ayina goére %9,52, bir 6énceki yilin ayni ayina gére %11,90 ve on iki aylik ortalamalara
gbre %10,37 artis gergeklesmistir.

Aylik en fazla dlisis gosteren grup %1,75 ile eglence ve kiltlir; aylik en ylksek artis
%11,51 ile giyim ve ayakkabi grubu; yilhlk en fazla artis %16,79 ile ulastirma grubunda
gergeklesmistir.

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

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

rakamlara dismesi zor gérinmektedir.
Tablo: Tiirkiye'de Ortalama Enflasyon (2016-2017)

Yilhik degigim

= or.—inu(es) 11,29 11,87 44,72 114,90

5 R 6.57 —=——2016

—e ZOYT

TURKIYE GAYRIMENKUL PIYASASININ ANALIizi
Tiirkiye Insaat Sektorii Verileri
Insaat Ciro ve Uretim Endeksleri, II. Ceyrek: Nisan - Haziran, 2017
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Insaat Sektoriinde Ciro %6 Artti

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

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

Endeks

Ingaat ciro endeksi ve degisim oranlan, Il. Ceyrek: Nisan-Haziran 2017
[2010=100]
Takvim etkilerinden Mevsim ve takvim
Anndinimamig anndinimis etkilerinden anndinimig
. Yillik Ceyrekiik
Gosterge Endeks Endeks dedisim (36) Endeks degisim (%)
Ciro 156,2 156.,2 10,0 1619 6.0

—_

Bina Insaati Maliyet Endeksi

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

BIME'de 2017 yil ikinci ceyredinde iscilik endeksi bir énceki ceyreje goére %3,1, malzeme
endeksi ise %?2,8 artti. Bir énceki yilin ayni geyredine gore isgilik endeksi %11,5 ve malzeme
endeksi %19,0 artti.

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

2016 . geyrek 2017 Il. geyrek

Toplam lggilik  Malzeme Toplam iggilik Malzeme
Bir donceki geyrede gore dedigim
oram 2,2 41 1.5 29 31 2.8
Bir oncekiyihin aym geyredine gore
dedigimoramn 6.4 121 47 171 11,5 19,0
Dortceyrek ortalamalanna gore
dedigim oran 6,0 9.4 50 13,0 11,3 13,5

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

Mevsim ve takvim etkilerinden arindiriimis insaat istihdam endeksi 2017 yili II. geyredinde bir
onceki ceyredge gore %?2,1 oraninda azaldi. Takvim etkilerinden arindirilmis insaat istihdam
endeksi ise, bir énceki yilin ayni ceyredine gére %10,2 oraninda azaldi.

Ingaat sekiora istidam endokasl, 1. Coyrel: Nisan Hazrziran 2017
(Z010~-100)

Endans

,,,,,,

Insaat Sektoriinde Calisma Siiresi

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

Ingsaoat sektoru galigslan saat endeksi, . Ceyrek: Nisan-Haziran 2017
{2010~100)

Endeiks
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Insaat Sektoriinde Briit Ucret-Maas

Mevsim ve takvim etkilerinden arindirilmis insaat brit Ucret-maas endeksi 2017 yili II.
ceyreginde bir 6nceki ceyrege gére %2,3 oraninda arttl. Takvim etkilerinden arindiriimis insaat
brit Ucret-maas endeksi ise, bir 6nceki yilin ayni geyredine gore %2,3 oraninda artti.
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Ingsaat sektoru brut tcret-maasg endeksi, Il Coyrok: Nisan-Haziran 2017
[(2010=100]

Endeks

S ————————V——— /e  —————
insaat isgucii girdi endeksleri ve degisim oranlan, Il. Ceyrek: Nisan-Haziran 2017
[2010=100]
Takvim etkilerinden Mevsim ve takvim
Anndinimamis anndinimis etkilerinden anndinimis
Yillik Ceyrekiik
Gosterge Endeks Endeks degisim(%) Endeks degisim(%)
Istihdam 675 67,7 -10.2 67,0 -2.1
Calisilan saat 63.6 639 -10.8 63.0 2.4
Brutucret-maas 1797 1803 23 1781 23
eeino-—oo.....———........___._._._.———....____ ... ————~ i}

YAPI iZiIN ISTATiISTIKLERI, 2017 YILI OCAK-HAZIRAN DONEMi
Yapi1 Ruhsati1 Verilen Yapilarin Yiizol¢iimii
Belediyeler tarafindan verilen yapi ruhsatlarinin 2017 yilinin ilk alti ayinda bir énceki yila gore,

bina sayisi %7,6, ylizélcimi %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 goére 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 eglence, egitim, hastane veya bakim
kuruluslari binalan izledi.

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

Yapilarin toplam yizélcimine gdre 24,4 milyon m2 ile Istanbul en yiiksek paya sahip oldu.
Istanbul’u, 13,5 milyon m2 ile Ankara, 7,2 milyon mz2 ile Izmir illeri izledi. Yizdlcimi en disik
olan iller sirasiyla Mus, Tunceli ve Hakkari oldu.

Daire sayilarina gore, Istanbul ili 129 bin 791 adet ile en yiliksek paya sahip oldu.
Istanbul’'u 51 bin 11 adet ile Ankara ve 40 bin 602 adet ile izmir illeri izledi. Daire sayisi en az
olan iller sirasi ile Hakkari, Mus ve Tunceli oldu.
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Yap! ruhsati, Ocak - Haziran 2015-2017

Bir 6nceki yilin ik alu
ayma gore degisim

Yl orani (%)
Guostergeler 2017 2016 2015¢ 2017 2016
Bina sayisi 74210 68 965 59 433 7.6 16.0
Y uzolgumd (m?) 123778 133 106 474 355 91734 593 16.3 16.1
Deger (TL) 127 873 534 400 94 533 482 987 77 438 485 408 353 221
Daire sayst 620 182 510 045 432 315 216 18,0

(r) Yap1 @n istatistiklen 2015 ve 2016 yillan venlen revize edilmistir

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, ytzolcgimu %8,7, dederi %27,2, daire sayisi %9,0 oraninda
artti.

Yapi kullanma izin belgesi verilen binalarin 2017 yih Ocak-Haziran aylan toplaminda; yapilarin
toplam ylizélgimd 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
amacl binalar sahip oldu. Bunu 4 milyon m2 ile toptan ve perakende ticaret binalari izledi.

Yap! sahipligine gore, 6zel sektér 64,8 milyon m?2 ile en blylk paya sahip oldu. Bunu 9,3
milyon m2 ile devlet sektoérii ve 2 milyon m2 ile yapi kooperatifleri izledi. Daire sayisina gére
ise toplam 384 bin 322 dairenin 352 bin 401'i d6zel sektér, 23 bin 125'i devlet sektérid ve 8 bin
796's1 yapi kooperatifleri tarafindan alindi.

Yapilarin toplam yuzélciimiine gére 14,6 milyon m2 ile Istanbul en yliksek paya sahip oldu.
Istanbul’u 8,5 milyon m2 ile Ankara, 4,5 milyon m2 ile izmir izledi. Yuzdlcimu 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 Agri oldu.

Yap: kullanma 1zin belgesi, Ocak Haziran 2015-2017

Bir onceks ydwn ik iy
aywna gore deQpem

Yd oramns {9%)
G osrer gl JO017 2016 <015 207 2016
Bna saym 54 203 S53 212 HZ H45 1.9 1.3
Yz ool () 7G 105 985 70 028 6§09 68 6221 319 8.7 )
Deger (TL) 78 917 906 121 52 0451 1685 740 50 888 730 857 - & 4 4 9.1
Dawre say X84 222 AL2 G689 L5 643 80 08

() Yo ton statsticion 2015 va 2016 ydlan verdern rovize ocshrigtis

Turkiye'de gerileyen faiz oranlan dnemli 6lglide insaat sektdérindeki talep buiyimesine
olumlu etki yaratmistir. Son dénemde gerek global gerekse Tirkiye'nin kendi jeopolitik ve
ekonomik durumu itibariyle faizlerde bir yikselme s6z konusudur. 2015 yih ilk yarisi konut
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kredileri talebi yuksek gorunirken ikinci yarn itibariyle sert bir disis yasamistir. 2016 yil
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’in1 olusturmaktadir.

Tiirkiye’de Konut Satislari (Eyliil-2017)

Turkiye genelinde konut satislari 2017 Eylil 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 yiksek 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

120 |

mo I I I I
Ol-02_037_04_06-06_07"08_09‘- 11;_1l-1;

ipotekli Konut Satislari (Eyliil-2017)

Turkiye genelinde ipotekli konut satiglari bir énceki yilin ayni ayina gére %3,7 oraninda azalis
gbstererek 40.534 oldu. Toplam konut satislan icinde ipotekli satislarin payr %28,9 olarak
gerceklesti. Ipotekli satislarda Istanbul 6.910 konut satisi ve %17 pay ile ilk sirayi aldi. Toplam
konut satislari igerisinde ipotekli satis payinin en yliksek oldugu il %41,4 ile Ardahan oldu.

(Bin adet)

160
140

Diger Satis Tiirleri Sonucu Konut El Degisimi
Diger konut satiglan Tlrkiye genelinde bir 6nceki yilin ayni ayina gére %49,3 oraninda artarak
99.764 oldu. Diger konut satislarinda Istanbul 16.561 konut satisi ve %16,6 pay ile ilk siraya
yerlesti. Istanbul’daki toplam konut satislari icinde diger satislarin 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 oldugu 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 satiglari bir 6nceki yilin ayni ayina goére %?21,3 artis
gostererek 70.279 oldu. ikinci el konut satislarinda da istanbul 10.781 konut satisi ve %15,3
pay ile ilk siraya yerlesti. Istanbul’daki toplam konut satislan icinde ikinci el satislarin payi
%45,9 oldu. Ankara 8.087 konut satisi ile ikinci sirada yer aldi. Ankara’yl 4.261 konut satisi ile
Izmir izledi.

Yabancilara Satilan Konutlar (Eyliil-2017)

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

Ulke Uyruklarina Gére Konut 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 acik olmasi sebebiyle
mevcut ve gelecekteki yatirnmlari yavaslamasi ve talebin azalmasi,

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

. Bblgede devam eden acik ve gizli savaslar,

. Uluslararasi dedgerleme kuruluslarinin (S&P, FITCH, Moody’s) Tlrkiye'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 déniisimiin 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 odagi olmaya
devam edecek olmasi,

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

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

3-8 Gayrimenkuliin Yapllann_1a/imar Durumu Ve
Kullanimina Dair Yasal Izin Ve Belgeler

Imar Durumu
Konak Belediyesi Imar ve Sehircilik Mtdarligia’nden edinilen bilgiye ve alinan 07.11.2017 tarih,

17220 sayili yaziya goére, dederleme konusu tasinmazlarin yer aldigi 2802 ada 15 parsel;
“24.01.1985 tasdik tarihli, 1/1.000 ®élgekli, Izmir Konak Alsancak Uygulama Imar Planinda;
TM1 (*) - Ticaret Segenekli Konut bdlgesi (zemin katta konut yapilamaz) iginde kalmakta
olup, B-8, bitisik nizam, hmax:24,80m ve 8 kat yapillasma haklari”"na sahiptir. Degerleme
konusu parsel, tescilli eski eser bitisigi oldugundan, her tiirlii islem icin Izmir Kiiltiir
ve Tabiat Varhiklarini Koruma Boélge Kurulu’'ndan (K.T.V.K.B.K) izin alinmasi gerekir.

(*) : Uygulama Imar Plani’'nda TM kullanimi “Konut, carsi, biiro, perakende ticaret, e§lence
yerleri, turistik tesisler, otel ve motel, yerel ve bdélgesel kamu kuruluslar, cok kath tasit parki
vb. yapilabilir. Zemin katlarda konut yapilamaz.” seklinde agiklanmaktadir.

Mimari Proje

Konak Tapu Midurligande 23.01.1995 tarihli onayh tadilat projesi incelenmis olup, projenin
kat mulkiyetine esas olmadigi gorilmustir. Konu tasinmazlar icin 2015 yilinda hazirlanan eski
raporundaki “kat miilkiyetine esas mimari projenin incelendigi goériilmiis olup, rapor
ekinde bulunan proje ile degerleme konusu tagsinmazin mevcut hali ortiismektedir”
aciklamasina dayanarak rapor olumlu sonuglandiriimistir.

Ruhsat ve Yapi Kullanma izin Belgeleri
Ana gayrimenkule ait Izmir Blyuksehir Belediyesi tarafindan tanzim edilen 12.08.1993 tarih,

274 ruhsat numaralh Yapi Ruhsati incelenmistir.
Izmir Blyik Sehir Belediyesi tarafindan tanzim edilen 15, 1, 3 ve 5 bagimsiz bélimler igin
verilmis 22.11.1995 tarih, 9059 ruhsat numaral Yapi Kullanma izin belgesi incelenmistir.
Izmir Buylk Sehir Belediyesi tarafindan tanzim edilen 16 bb no.lu trafo igin verilmis,
22.06.1998 tarih, 541 ruhsat numaral Yapi Kullanma izin Belgesi incelenmistir.
Dederlemesi yapilan tasinmazin, ilgili mevzuat geredince yapi ruhsati, yapi kullanim izin belgesi
gibi tim izinleri alinarak projesine uygun olarak insa edildigi ve kat mdulkiyeti islemini
gerceklestirerek tapuya tescil ettirildigi gérulmustar.

-23-




AARTIBIR
GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

Yapi Denetim
Ana tasinmaz 4708 sayili Yapimi Denetimi Hakkindaki Kanun’un yirirlide girmesi oncesi
ruhsatlandirilip insa edilmistir.

Ceza/Tutanak
Dederleme konusu tasinmazlarin yerinde yapilan inceleme sonucunda projelerine uygun olarak
insa edildigi tespit edilmis, tasinmazlara ait herhangi bir tespit, tutanak ve zabit kararina
rastlanmamistir.

3-9 Tasinmazin Tanitilmasi

3-9-1 Ulasim Ozellikleri

(Koordinatlari: 38.423974 K - 27.131478 D)

Dederlemeye konu tasinmazlar; Akdeniz mahallesi, Cumhuriyet Bulvari, No:
58 Konak/Izmir Posta adresinde yer almaktadir. Tasinmaza ulasim igin; sehrin ana
arterlerinden olan Cumhuriyet Bulvarn ile Fevzi Pasa Bulvarn kesisim noktasindan kuzey
istikametine Cumhuriyet Bulvarina girilir. Bulvar lGzerinde yaklasik 150 m ilerlenir ve solda
konumlu ana tasinmaza ulasihr.

Tasinmazin bulundugu bodlgenin ulasim ve alt yapi problemi bulunmamakla birlikte
IZDENiz tarafindan, Konak, Alsancak, Pasaport, Goztepe iskelelerinden 6zellikle Karsiyaka,
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Bostanli, Bayrakli ve Uckuyular'a sehir ici vapur hatlar calismaktadir. Rayli sistem olarak ise;
TCDD tarafindan Glke demiryolu agina bagli Basmane ve Alsancak Gari araciligiyla sehirlerarasi
yolcu ve yiik tasimaciliina buyiik katki saglamakta, Ilgemizde izmir Biyliksehir Belediyesine
ait Izmir Metrosunun Fahrettin Altay - Ev-Ka 3 istasyonlar arasinda calisan hattinin buyik bir
kismi (17 istasyondan 11'i) Konak ilgce sinirlarn igerisinde yer almaktadir. Ayrica havaalani,
Aliaga hattinda calisan Izmir Biiyiiksehir Belediyesine ait iZBAN rayl sistemi de Konak ilge
merkezinden gecmekte ve Hilal istasyonunda izmir metrosuyla kesisme saglamaktadir.

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

Ana Gayrimenkul Ozellikleri:

Degderleme konusu tasinmazlarin yer aldidi parsel; izmir ili, Konak ilcesi, Akdeniz mahallesi, 77
pafta, 2802 ada, 15 no.lu 616,50 m2 yizdélgimine sahip parsel tzerinde “On Katli Kargir Bina”
niteligi ile kayith olup, bina betonarme karkas yapi tarzinda, bitisik nizamda insa edilmis ve
bodrum + zemin + 8 normal kathdir.

Mimari projesine ve mahallinde yapilan incelemelere gére; bodrum katta otopark, zemin katta
16 bb numarali trafo, zemin ve 1.katta 15 b.b. numaral isyeri, 2-3-4-5-6-7-8. normal katlarda
ikiser adet bagimsiz b6lim mesken olmak Ulizere ana gayrimenkulde toplam 16 adet bagimsiz
boélim yer almaktadir.

Bagimsiz béliim ézelikleri:

2. Kat 1. Bagimsiz Boliim:
Ana gayrimenkulin 2. normal katinda, 60/1000 arsa payl 1 bagimsiz bélim numarall,
toplam brit 384m=2 alanli “mesken” vasifli tasinmazdir.

3. Kat 3. Bagimsiz Boliim:
Ana gayrimenkulin 3. normal katinda, 60/1000 arsa payll 3 bagimsiz b6élim numarall,
toplam brit 384 m2 alanl “mesken” vasifli taginmazdir.

4. Kat 5. Bagimsiz Boliim:
Ana gayrimenkuliin 3. normal katinda, 60/1000 arsa payli 5 bagimsiz bélim numaral,
toplam brit 384 m2 alanl “mesken” vasifli tasinmazdir.

Zemin + 1. Kat 15. Bagimsiz Boliim:

Ana gayrimenkuliin zemin ve 1. katinda, 297/1000 arsa payl 15 badimsiz bolim
numarali, zemin katta 380 m2 + 1 katta 610 m2 olmak (izere toplam briit 990 m2 alanh “is
Yeri” vasifli tasinmazdir.

Zemin Kat 16. Bagimsiz Boliim:
Ana gayrimenkuliin zemin katinda, 3/1000 arsa payl 16 badimsiz bolim numarali,
toplam briit 12 m=2 alanh “Trafo” vasifli tasinmazdir.

Ic Mekan Ozellikleri:
Dederleme konusu bagimsiz boélimlerin zemini laminant + granit, i1slak hacimler seramik olup,

duvarlar algi siva Uzeri saten boyall, tavan asma tavan seklindedir. Kapilarin cam dograma kapi
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seklinde oldugu gorulmuistir. Isitmasi ve sogutmasi klimalarla saglanmaktadir. Degerleme
konusu bagimsiz bélimler cift cepheli olup, deniz manzarasina sahiptir.

Binanin dis cephesi cam giydirme seklindedir. Cift asansér mevcuttur.

Dederleme konusu tasinmazlarin Halk Sigorta Ege Bolge Satis Direktorltigl ile Halk Sigorta
Izmir Satis Direktérligii, Halk Yatinm ve Halk Leasing, Halkbank 1.Bdlge Koordinatérliigi
Operasyon Birimi, Ticari Kobi Pazarlama, Kobi Kredileri ve Tahsis, Bireysel Krediler Birimi
tarafindan kullanilmakta oldugu goérilmastdar.

BOLUM 4-PIYASA ARASTIRMASI

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

Not :_Emsal tasinmazlarin zemin kat birim dederi hesaplanirken faydali alan hesabi kullaniimig
olup, zemin katin tamami, bodrum katin 1/5'i, asma katin ve bahgenin 2'si, diger katlarin
1/3'U dikkate alinmistir.

SATILIK BINA EMSALI

EMSAL 1: ARENA GAYRIMENKUL: 0507 499 07 50

Dederleme konusu tasinmaz ile ayni bolgede konumlu, zemin + 3 normal kat olmak lzere 4
katli, 80 m2 zemin oturumuna sahip ve toplam 320 m?2 kullanim alanli komple bina 2.900.000,-
TL bedel ile satiliktir. Emsal tasinmazin satis bedeli tGzerinden %10 pazarlik payinin bulundugu
bilgisi edinilmis olup, emsal tasinmaz konumu ve fiziksel o&zellikleri itibariyle kismen
dezavantajli olup, birim satis degeri (zerinden pozitif yénde % 15 oraninda serefiye dizeltmesi
yapilmistir.

BiRIM SATIS DEGERI 18.125,-TL/m?2
PAZARLIK SONRASI BiRiM SATIS DEGERI 160 m2 |16.313,-TL/m?2
DUZELTME SONRASI BiRIM SATIS DEGERI 18.760,-TL/ m?2

SATILIK DUKKAN/OFIS EMSALLERI

EMSAL 2: NURCAN AYDIN: 0530 333 71 33

Dederleme konusu tasinmazin bulundugu bdlgede, Gazi Bulvar (zerinde konumlu binanin
bodrum ve zemin katinda yer alan, bodrum kat 48 m2 ve zemin kat 65 m2 olmak Uzere toplam
113 m2 kulanim alanh dikkan 1.480.000,-TL bedel ile satiliktir. Emsal tasinmazin satis bedeli
Gzerinden %10 pazarlik payinin bulundudu bilgisi edinilmis olup, emsal tasinmaz konumu ve
fiziksel ozellikleri itibariyle kismen dezavantajli olup, birim satis dederi lizerinden pozitif yonde
% 20 oraninda serefiye dizeltmesi yapilmistir. Emsal tasinmazin aylik kira bedelinin 8.000,-TL
oldudu bilgisi edinilmistir.

BiRiM SATIS DEGERI 19.733,-TL/m?2
PAZARLIK SONRASI Bi_Ri_M SATIS DEEiERi_ 75 m2 | 17.760,-TL/m?
DUZELTME SONRASI BiRiM SATIS DEGERI 21.312,-TL/m?2
BiRiM KiRA DEGERI 115.20 TL/m2/ay

EMSAL 3: BILGI EMLAK: 0530 342 11 33
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Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda, Gazi Bulvar lzerinde yer alan binanin zemin
katinda yerlesik ve 200 m2 kullanim alanh dikkan 3.000.000,-TL bedel ile pazarlikh satiliktir.
Emsal tasinmazin satis bedeli lizerinden %10 pazarlik payinin bulundugu bilgisi edinilmistir.
emsal konumu ve fiziksel o6zellikleri itibariyle oldukca dezavantajli olmasi nedeniyle pozitif
yonde %25 serefiye dizeltmesi yapilmistir.

BiRIM SATIS DEGERI 15.000,-TL/m?2
PAZARLIK SONRASI BiRiM SATIS DEGERI 200 m2  |13.500,-TL/m?
DUZELTME SONRASI BiRiM SATIS DEGERI 16.875,-TL/ m?2

EMSAL 4: DENiz MUFTUOGLU: 0532 631 31 86

Dederleme konusu tasinmazlara yakin konumda yer alan ve 165 m2 kullanim alanh oldugu
belirtilen dikkan 3.175.000,-TL bedel ile pazarhikh satihktir. Emsal tasinmazin satis bedeli
Gzerinden %10 pazarlik payinin bulundugu bilgisi edinilmis olup, emsal konumu ve fiziksel
ozellikleri itibariyle kismen dezavantajli olmasi nedeniyle pozitif ydonde %5 serefiye dlizeltmesi
yapilmistir.

BiRiM SATIS DEGERI 19.242,-TL/m?2
PAZARLIK SONRASI BiRiM SATIS DEGERI 165m2  |17.318,-TL/m?2
DUZELTME SONRASI BiRiM SATIS DEGERI 18.184,-TL/ m?2

EMSAL 5: iZ EMLAK: 0532 167 47 89

Dederleme konusu tasinmazin bulundugu bélgeye yakin konumda yer alan 8 katli binanin 5.
normal katinda yerlesik, 80 m2 kullanim alanl ofis 370.000,-TL bedel ile pazarhkli satiliktir.
Emsal tasinmazin pazarlklar sonucu 340.000,-TL bedel ile satisinin gergeklesebilecegi bilgisi
edinilmistir. Tasinmazin konumu ve fiziksel 6zellikleri itibariyle kismen dezavantajli olmasi
nedeniyle pozitif yénde %20 serefiye dlizeltmesi yapilmistir.

BiRiM SATIS DEGERI 4.625,-TL/m?2
PAZARLIK SONRASI BiRIM SATIS DEGERI 80 mz2 4.250,-TL/m?2
DUZELTME SONRASI BiRiM SATIS DEGERI 5.100,-TL/m?2

EMSAL 6: TUGAY GAYRIMENKUL: 0505 067 23 75

Dederleme konusu tasinmazin bulundugu bdlgede Atatlrk Caddesi (zerinde yer alan 8 kath
binanin 5. normal katinda konumlu, 20 m2 kullanim alanl ofis 120.000,-TL bedel ile pazarlkli
satiliktir. Emsal tasinmazin pazarhklar sonucu 110.000,-TL bedel ile satisinin gerceklesebilecedi
bilgisi edinilmistir.

BiRiM SATIS DEGERI 50 m2 1 6:000,-TL/m?2
PAZARLIK SONRASI BiRiM SATIS DEGERI 5.500,-TL/m?2

EMSAL 7: REFORMA GAYRIMENKUL: 0532 608 04 97

Dederleme konusu tasinmazin bulundugu bolgeye yakin konumda, Halit Ziya Bulvar (zerinde
yer alan binanin 2. normal katinda konumlu ve 65 m2 kullanim alanh ofis 290.000,-TL bedel ile
pazarlikh satihktir. Emsal tasinmazin pazarliklar sonucu 285.000,-TL bedel ile satisinin
gerceklesebilecedi bilgisi edinilmis olup, emsalin konumu ve fiziksel 6zellikleri itibariyle
dezavantajli olmasi nedeniyle pozitif ydonde %20 serefiye dlizeltmesi yapilmistir.
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e sexvesporvercic
BiRiM SATIS DEGERI 4.462,-TL/m?2
PAZARLIK SONRASI BiRIM SATIS DEGERI 65 m?2 4.385,-TL/m?2
DUZELTME SONRASI BiRiM SATIS DEGERI 5.262,-TL/m?

EMSAL 8: iZ EMLAK: 0532 167 47 89

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bélgeye yakin konumda, 860. sokak lzerinde yer
alan Agahan Is Haninda konumlu ve 67 m2 kullanim alanh ofis 400.000,-TL bedel ile pazarlikli
satiliktir. Emsal tasinmazin satis bedeli lzerinden %10 pazarlik payinin olabilecedi kanaatine
variimistir.

BiRIM SATIS DEGERI 67 m?2 5.970,-TL/m?2
PAZARLIK SONRASI BiRIM SATIS DEGERI 5.373,-TL/m?2

KIRALIK BINA EMSALLERI

EMSAL 1: BY AKTAR GAYRIMENKUL: 0553 708 00 78

Dederleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu boélgede yerlesik ve zemin + asma kat + 2
normal kat seklinde, zemin kat 175 m2, asma kat 175 m2 ve normal katlar 175’er m2 olmak
Uzere toplam 700 m2 kullanim alanh komple bina 40.000,-TL/ay bedel ile kiraliktir. Emsal
tasinmaz fiziksel 6zellikleri itibariyle avantajli olup, negatif yénde %10 serefiye dizeltmesi
yapilmistir.

BIRIM KIRA DEGERI 379 m2 105.55 TL/m2/ay
DUZELTME SONRASI BIRiM KiRA DEGERI 94,98 TL/m2/ay

EMSAL 2: AHMET GUGLU: 0532 234 89 60

Dederleme konusu tasinmazin konumlu oldugu bulvar Gzerinde yerlesik, bodrum + zemin + 5
normal kat seklinde, bodrum kat 160 m2, zemin kat 160 m2 ve normal katlar 134’er m2 olmak
Uzere toplam 990 m2 kullanim alanh komple bina 30.000,-TL/ay bedel ile kiraliktir. Emsal
tasinmaz konumu ve fiziksel 6zellikleri dezavantajli olup, pozitif ydénde %35 serefiye dizeltmesi
yapilmistir.

BiRiM KiRA DEGERI 415 m2 | 72.23 TL/m?/ay
DUZELTME SONRASI BiRiIM KIRA DEGERI 97.59 TL/m2/ay

KIRALIK DUKKAN/OFIS EMSALLERI

EMSAL 3: ILKNUR INSAAT: 0232 231 02 31

Dederleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu boélgeye yakin konumda bulunan Gazi Metro
duradgina yakin binanin zemin katinda yerlesik 110 m2 kullanim alanli diikkan aylik 10.000,-TL
bedel ile kiraliktir. Emsal tasinmaz konumu itibariyle kismen dezavantajli olup, pozitif yénde
%5 serefiye dizeltesi yapilmistir.

iRi i GERI 2
BIRIM KIRA DEGERI 110 m2 90.91 TL/m?2/ay

DUZELTME SONRASI BIRIM KiRA DEGERI 95.46 TL/m?2/ay

EMSAL 4: iZ EMLAK: 0532 167 47 89

Dederleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu bélgedeki binanin zemin katinda yerlesik ve
190 m2 kapali alani ve 120 m2 bahge alani olmak Uzere toplam 310 m2 kullanim alanh oldugu
belirtilen dikkan 30.000,-TL/ay bedel ile kiraliktir. Emsal tasinmaz fiziksel 6zellikleri itibariyle
avantajh olup, negatif yénde %20 serefiye dlzeltmesi yapiimistir.

BIRIM KiRA DEGERI 250 m2 |120,-TL/m2/ay |
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| DUZELTME SONRASI BiRiM KiRA DEGERI | 196,-TL/m2/ay |

EMSAL 5: SEREF OZDEMIR: 0532 763 63 63

Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda, Pasaport is Merkezinde yerlesik ve 160 m?2

alanli, bati cepheli (deniz manzaral) ofis 5.500,-TL/ay bedel ile kiraliktir. Emsal tasinmazin
konumlu oldugu bina fiziksel 6zellikleri itibariyle kismen avantajli olup, negatif yénde %20

serefiye dlizeltmesi yapiimistir.

BiRIM KiRA DEGERI 165 m2 34.38 TL/m?2/ay
DUZELTME SONRASI BIRiM KiRA DEGERI 27.50 TL/m?2/ay

EMSAL 6: SEREF OZDEMIR: 0532 763 63 63

Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda, Pasaport Is Merkezinde yerlesik ve 65 m2 alanli,
bati cepheli (deniz manzarali) ofis 2.230,-TL/ay bedel ile kiraliktir. Emsal tasinmazin konumliu
oldudu bina fiziksel 6zellikleri itibariyle kismen avantajli olup, negatif yonde %20 serefiye
dizeltmesi yapiimistir.

BiRIM KiRA DEGERI 65 m2 35.31 TL/m?/ay
DUZELTME SONRASI BIRiM KiRA DEGERI 27.44 TL/m?2/ay

EMSAL 7: ALI KAYRA: 0532 396 41 56

Dederleme konusu tasinmaza yakin konumdaki is merkezinde yerlesik ve 350 m2 alanli ve bati
cepheli (deniz manzarali) ofis 10.000,-TL/ay bedel ile kiralktir.

| BiRiM KiRA DEGERi 350 m2 [28.57 TL/m?/ay |

EMSAL 8: MCN GAYRIMENKUL: 0542 281 11 12

Dederleme konusu tasinmaza yakin konumdaki binanin 3. normal katinda yerlesik ve 100 m2
alanli, bati cepheli (deniz manzaral) ofis 3.200,-TL/ay bedel ile kiralktir. Emsal tasinmazin
konumlu oldugu bina fiziksel 6zellikleri itibariyle kismen avantajli olup, negatif yénde %15
serefiye dlzeltmesi yapilmistir.

BIRIM KiRA DEGERI 100 m2 32.00 TL/m2/ay
DUZELTME SONRASI BIRIM KiRA DEGERI 27.20 TL/m2/ay

EMSAL 9: FLORYALI GAYRIMENKUL: 0533 682 32 44

Dederleme konusu tasinmaza yakin konumdaki binanin 5. normal katinda yerlesik ve 250 m2
alanh ofis 6.500,-TL/ay bedel ile kiraliktir. Emsal tasinmaz konumu ve fiziksel 6zellikleri
itibariyle kismen dezavantajli olup, pozitif ydonde %10 serefiye dizeltmesi yapiimistir.

BIRIM KiRA DEGERI 550 m2 26.00 TL/m2/ay
DUZELTME SONRASI BIRIM KiRA DEGERI 28.60 TL/m2/ay

Yapilan piyasa arastirmasi sonucu tasinmazin bulundugu cadde (zerinde veya yakin konumda
yver alan benzer 6zelliklerdeki satisa ve kiraya sunulmus diikkan, komple bina ve bliro emsalleri
elde edilmis, emsal milklerin satisa/kiraya arz bedelleri karsilastinlmistir.
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BOLUM 5-VERI ANALIZI VE SONUCLAR

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

Olumlu Etkenler:
« Iscilik ve yapi kalitesinin cevre binalara oranla daha iyi olmasi,
o Dikkan cephelerinin genis olmasi,
e YKIB bulunmasi
Olumsuz etken:
e Yodun otopark sorununun oldugu bdlgede tasinmaza ait otoparkin bulunmamasi,

5-2 En Iyi ve En Verimli Kullanim Analizi

En iyi ve en verimli kullanim bos bir arazinin veya yapilandirnlmis bir mulkin fiziksel
olarak mimkin, uygun bir bicimde desteklenen, finansal olarak yapilabilir ve en ylksek
dederle sonuglanan, makul bir bigimde olasi ve yasal kullanimidir. En iyi ve en verimli kullanim
dort dolayli kriteri yerine getirmelidir. Ancak bu kriterler saglandiktan ve cgesitli alternatif
kullanimlar elendikten sonra sonuclandirilir.

- Fiziksel olarak kullanimi mimkdn,

- Yasal mevzuata uygun,
- Ekonomik agidan faydali,
- Onerilen kullanim azami diizeyde verimli olmalidir.
Tum sorularin kriterleri saglayan kullanim en iyi ve en verimli kullanimdir. Bu calisma
kapsaminda dederleme konusu tasinmazin mevcut imar plani kosullari ve cevresindeki

yapilasmalar ile uyumlu olarak, en iyi ve en verimli kullaniminin “Banka-Is Merkezi” oldugu
disinudlmektedir.

5-3 Deger Yaklasimlarinda Kullanilan Yontemler ve Analizler |

5-3-1 Deger Yaklasimlarinda Kullanilan Yontemler |

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

5-3-1-1 Emsal Karsilastirma Yontemi

Bu karsilastirmali yaklasim benzer veya ikame milklerin 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 Yontemi

Gelir kapitalizasyonu yaklasiminda mulkin getirecedi net gelir bos kalma, tahsilat kayiplari
ve isletme giderleri isletme doénemi icin analiz edilir. Dederleme uzmani, gayrimenkulln
gelecekte ortaya gikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek bugtinki dederini
belirler. Gelir kapitalizasyonu yaklasiminda iki farkh metot bulunmaktadir. Direkt
Kapitalizasyonda; bir yillik gelirin, gelir oranina bélinmesi ya da gelir katsayisiyla garpilmasi
sonucu dedere ulasilir. indirgenmis Nakit Akisinda ise; gétiirii bedeli uygulanarak gelir modeline

yansitilir, gelirler kabul edilebilir bir indirgeme orani ile buglnkl dederine getirilerek
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gayrimenkuliin dederi saptanir. Bazi gayrimenkuller 6zellikleri itibar ile gelistirilecegi
dusilnilerek degerlendirilmeleri gerekebilir. Bu durumda gayrimenkuliin gelistirilmesi nedeni ile
saglayacadi net gelirler gelistirilmesi nedeni ile yapilacak giderlerden disllerek bulunan net
gelirleri dikkate alinir, muteahhit karlari da hesaba katilarak kabul edilebilir bir indirgeme orani
ile gayrimenkuliin bugliinki dederine ulasilir.

5-3-1-3 Maliyet Yontemi

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

5-3-1-4 Gelistirme Yontemi

Bu yaklasimda planlanan bir proje ve/veya arsa Uzerinde gelistirilebilecek projeler
varsayimlarla modellenir. Bu modelleme yasal ve fiziksel olarak mumkin, finansal olarak
olanakh, ekonomik olarak azami dizeyde verimli olmalidir. Bu g¢alismalarda projenin girisimci
yoninden incelenmesi yapilir. Calisma kapsaminda proje konusu drinin yer aldigi sektorin
mevcut durumu ve gelecege yonelik beklentilerin incelenmesi ve dederlendirilmesi soz
konusudur. Projenin yapilmasi durumunda yapilacak harcamalar tahmin edilerek firmanin
pazarlama politikalari ve genel fizibilite prensipleri dikkate alinarak toplam getiri ve
harcamalarla ilgili bir gelir-gider tahmini yapilir. Gelistirilmesi durumunda sektdrin 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 yéntemi ile net buginki deder
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 temin edildigi igin Emsal
Karsilastirma ve Gelir indirgeme Yéntemi birlikte kullanilmistir.

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

Yapilan piyasa arastirmasi sonucunda tasinmaz ile ayni cadde lGzerinde ve yakin konumda
yer alan benzer nitelikli satisa ve kiraya arz edilmis diikkan, komple bina ve biro emsalleri elde
edilmistir. Satisa arz edilen bliro ve dikkan emsalleri icin karsilastirma ve olumlu/olumsuz
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Ozellikleri géz 6nunde bulundurularak serefiye diazeltmesi yapilmistir. Bu baglamda zemin kar
birim satis dederi 18.000,- ve kira birim dederi de 88,- TL/m2 olarak tahmin ve takdir
edilmistir. Buna gore diger katlar kullanim kosullari da dikkate alinarak bu degerlere gore
indirgenmis ve tasinmaz dederi belirlenmistir;

EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMINE GORE KDV HARIC SATIS DEGERi : 16.090.500,-TL

1 15 Zemin 380 18.000 6.840.000

1 610 5.250 3.202.500
2 1 2. Normal Kat 384 5.250 2.016.000
4 3 3. Normal Kat 384 5.250 2.016.000
5 5 4. Normal Kat 384 5.250 2.016.000

2.142 16.090.500

EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMINE GORE KDV HARIC KiRA DEGERi: 81.014,- TL

1 15 Zemin 380 33.440
1 610 16.470

2 1 2. Normal Kat 384 10.368
4 3 3. Normal Kat 384 10.368
5 5 4. Normal Kat 384 10.368
2.142 81.014

5-3-2-2 Gelir indirgeme Yontemine Gore Deger Analizi

Dederleme konusu tasinmazin niteligi ve kullanim amaci gézéninde bulundurularak
Direkt indirgeme Yaklasimi kullanilmistir.

Konu tasinmazin bulundugu cadde Uzerinde yer alan binalarda konumlu dikkan ve
blrolarin kira bedelleri incelenmis; emsallerin dederleme konusu tasinmazin toplam aylik kira
bedelinin 81.014,-TL olacadl kanaatine varilmistir.
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Yapilan piyasa arastirmasi, elde edilen emsal ve bilgileri ile ofis verileri irdelenmis, bdlgede
kullanilan gayrimenkuller icin brit kira carpani 18 yil olarak belirlenmis ancak, tasinmamzin
konumu da go6zonlinde bulundurularak anilan yil 17 olarak hesaplamaya ve badimsiz
boélimlerin satis dederlerine ulasiimistir.

GELiR INDIRGEME YONTEMINE GORE KDV HARIC DEGERi: 16.526.856,-TL

1 15 Zemin 380 88 33.440 17 6.821.760

1 610 27 16.470 17 3.359.880
2 1 2. Normal Kat 384 27 10.368 17 2.115.072
4 3 3. Normal Kat 384 27 10.368 17 2.115.072
5 5 4. Normal Kat 384 27 10.368 17 2.115.072

16.526.856

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

Dederleme konusu tasinmazin bulundugu bélgede yapilasma ve doluluk oraninin yiksek
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 kullaniimamistir.

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 Sonuclar

Konu calisma Uzerinde 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, misterek veya bdélinmis bir kullanim
bulunmamaktadir.
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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 DEGERLENDIRILMEST

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

Dederleme galismasinda mevcut pazarda benzer o6zellikler tasiyan ve satisa arz edilmis
olan gayrimenkuller ve kira gelirlerine yonelik emsaller tespit edildigi igin Emsal Karsilastirma
Yéntemi ile Gelir indirgeme Yéntemi uygulanmistir. Tasinmazin bulundudu bdélgede yapilan
tespitler, firma yetkililerinden ve resmi kuruluslardan temin edilebilen bilgiler karsilastirilarak
elde edilen sonuclarin bir arada yorumlanmasi ile dederleme yapilmistir. Her iki ydontem sonucu
ulasilan dederlerin aritmetik ortalamasinin yuvarlanmasi ile tasinmazin ginlimuiz piyasa
kosullarinda TL cinsinden nakit veya nakit karsiligi pesin satis degeri belirlenmistir.

UYUMLASTIRILMIS DEGER TABLOSU (TL)

1 15 Zemin 6.840.000 6.821.760 6.830.880 8.060.438
1 3.202.500 3.359.880 3.281.190 3.871.804
2 1 2. Normal Kat 2.016.000 2.115.072 2.065.536 2.437.332
4 3 3. Normal Kat 2.016.000 2.115.072 2.065.536 2.437.332
5 5 4. Normal Kat 2.016.000 2.115.072 2.065.536 2.437.332
_ 16.090.500 16.526.856 16.308.678 19.244.240
EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI SONUCU ULASILAN SATIS DEGERI
RSILAS S 3 16.090.500,-TL
(KDV HARIC)
ELIR INDIRGEME YONTEMI SON LASILAN SATIS DEGERI
G GEME YO SONUCU ULASILAN SATIS DEG 16.526.856,-TL

(KDV HARIC)

UYUMLASTIRILMIS SATIS DEGERI (KDV HARIC) 5 11:';’(1%2286'-'_1'_"_
=] . . "=
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AYLIK KiRA DEGERI (KDV HARIC) | = 81.000,-TL

6.2 Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinin
Gerekgeleri

Rapor icerisinde asgari bilgilerden yer verilmemis bir unsur bulunmamaktadir.

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

Dederlemesi yapilan tasinmazin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tim izinlerinin alindigi, yapi
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
Portfoyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde, Bir Engel
Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Konu gayrimenkulin projesi yaninda, tapu kayitlan ile fiili kullanim seklinin de uyumlu
olmasi nedeniyle GYO portféyiine “3 Adet Mesken, 1 Adet Isyeri" olarak alinmasinin
Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde uygun oldugu kanaatine variimistir.

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

Konu tasinmaz igin firmamizca gegmis tarihte hazirlanmis degerleme raporuna iliskin bilgiler su
sekildedir.

RAPOR ADI RAPOR TARIHI KDV HARIC SATIS DEGERI
2016-HALKGYO-0037 12.12.2016 14.433.000,-TL

BOLUM 7 - SONUC

Halk Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi Anonim Sirketi'ne ait olan izmir ili, Konak Ilgesi, Akdeniz
Mahallesi, 2802 ada, 15 parselde bulunan 1, 3, 5, 15 ve 16 badimsiz bolim numaral
tasinmazlarin niteligi, kullanim amaci, konumu, yasi, fiziki ve mimari 6zellikleri, alani, ginimuz
ekonomik kosullari ve bélgedeki gayrimenkullerin satis bedelleri g6z 6niinde bulundurularak
deder verilmistir.

16 Bagimsiz boliim numaralh degerleme konusu tasinmaz tapu kayitlarinda “Trafo”
olarak tescil edilmis ve tapu kaydinda yer alan takyidat ile “tasinmazin 49 yilligina
TEDAS tarafindan kullanilmak iizere intifa hakkina konu oldugu” 6grenilmistir. Bu
durumun tasinmazin degerine ve satis kabiliyetine olumsuz yonde etki eden bir
faktor olarak degerlendirilmesi sonucu tasinmazin aktif alim-satim piyasasi
olamayacagi kanaatine varilarak 16 bagimsiz boliim numarali tasinmaz degerlemeye
dahil edilmemistir.

KDV Haric Satis Dederi : 16.310.000,-TL
(ONALTIMILYONUGCYUZONBINBINTURKLIRASI)
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KDV Dahil Satis Dederi : 19.245.800,-TL
(ONDOKUZMILYONIKIYUZKIRKBESBINSEKiIZYUZURKLIRASI)

KDV Haric Aylik Kira Degeri : 81.000.-TL/AY (SEKSENBIRBINTURKLIRASI/AY)

KDV Dahil Aylik Kira Degeri : 95.580,-TL
(DOKSANBESBINBESYUZSEKSENTURKLIRASI/YIL), olacagi tahmin ve takdir edilmistir.

Rapor tanzim tarihi itibari ile T.C. Merkez Bankasi Doviz Kurlari;
Alis; 1 USD: 3,8113 TL, 1 EURO: 4,5171 TL, Satis; 1 USD: 3,8182 TL, 1 EURO: 4,5273 TL

Tasinmazin Sigortaya Esas Degeri; 2.142 m2 x 1.021,-TL/m2 = 2.186.982,-TL

Bulundugu Kat Alani (m2) Birim Degeri (TL/m2/ay) Toplam Degeri (TL)
Zemin 380 1.021,- 387.980,-
1. Normal Kat 610 1.021,- 622.810,-
2. Normal Kat 384 1.021,- 392.064,-
3. Normal Kat 384 1.021,- 392.064,-
4. Normal Kat 384 1.021,- 392.064,-
TOPLAM 2.186.982,-

Isbu 2017-HALKGYO-34R 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. 25.12.2017

(Ekspertiz tarihi: 22.12.2017) Saygilarimizia,

A ARTIBiR GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

RAPORU HAZIRLAYAN

RAPORU KONTROL EDEN

ONAYLAYAN FIRMA

YONETICiSI
MEHMET YASAR H. REHA COBANOGLU BURHANETTIN TANDOGAN
Gayrimenkul Degerleme Gayrimenkul Degerleme Yonetim Kurulu Baskani
U Ve Genel Mudur
zmani Uzmani

(SPK Lisans No: 402492)

(SPK Lisans No: 400364)

Sorumlu Degerleme Uzmani

(SPK Lisans No: 400814)

N\

e Ty uunem

//
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BOLUM 8 — EKLER

8-1 Uydu Fotografi

8-2 Fotograflar
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TAKBIiS BELGELERI

TAPU KAYIT ORNEGT

Kayid) Alan:BURSANETTIN TANDOSAN Tarih:12/16/2017 2:23:16 BN
Makbusho: 193517450114 | Deiontlen: 201712 16-512-200330 | Bagvrurukio: 43811

Bavan L ELABILALA D8 /1504 - = =

NOLKIYE? BILGILER]

(#1) 119349&07 (38: 66043163 HALK Konak ™ Ticarst
AAYRIMENXUL YATIRIM

irketlerine Ayni

CRTAXLIST ARONIN Serzaye Eonulmes:

QtRKET 02/11/3010 - 14593
VEN: 4360462078

TAPU KAYIT ORNEGE

Ray1d: Alan:BUREANESTIN TANDOGAN Tarihs12/16/2017 2:22:58 PM
KakborNo: 183517455134 | Dayontio:20171216-812-F30332 | Basvurule:45517

2302715

€1€.50
if¥escan
13713
EacMaliiveti
£0/1000

15162126
tNiR XoMAR

O EATLI KARGIS BIMA

Eayi §.PEAN: 11/03/159¢ - - | -

MILKIYET BlLGiLERl

(M1) 118543438 (AN:6604316) HALK Monak ™ Tlcaret
GAYRIMENKUL YATIRIN Sicketlerine Ryni
ORTAFLIGT AMONIN Jerwaye Fonulmas:
sinex 0271172040 - 14582
VRN 45686074
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TAPU KAYIT ORNEGE

Tarihad2/i672017 2:28:3% Fﬁ
MakbuzNo: 183517455134 [ Dekontic: 203 7121€-512-000333 I Bagvurulo:45513

RaginsizBolus

a 2802/15
18102129

€16.50
Xezken
I4LF5

taNtR/ EOMAK

§7771321

TAFIXMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI

3zyan Y. PLANI{11/02/1354 - - -

MULRIYET BILGILERD

{H1) 115942658 L85 6E04316) MALX - 171 - Kooak T Ticazet -

GAYRDENKUL TATIRIM irkezlerine Ayni
CRTAELTED ANOKIN ermaye Konyulsasy
SIREETL 04731/3040 - 14823

VEN: 4580486078

Rayid: Alap:BURHANETTIN TANDOGAN Tarih:12/16/2017 2:21:5¢ PN
Makbuzlo: 183517459144 I DekontNo:20171216-913-P00335 l BagvuruNo:45914 —I

18234030
tanie /rosar

29171000
ON ¥ATLI XARGIR BINA
47771323

Beyan Y.PLANE:L1/0871 504 - - -

MOLELYET BiLGiLERT

(B1) 215945641 I55:€6E043106) MALX / Konsk TN Ticaret
GAYRIENKUL YATIRIN §irketiezice Ayni

ORTAELIZL AMONIN sermaye Komulmast
SIRKETL 0271872010 - 14583
VEN: 4560465078
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TAPU KAYIT ORNEGT

Kay1d: Alan:BCREANETTIN TANDOCAN Tarih:i2/16/2017 2:20:54 B¢
NaXbuaNo1183317453154 I DekontBoiI5171316-312-F0033€ l Bagvurubo 43513 _]

47772323

TAJIEMAZA ALY JRRN DEYAN IRTIFAK BiiGiLEsi

LoERANTA 0000054 - - -

NOLEIVET BiiGiuER1

fml) 115545694 e €E0435E) =aLpy Fonak IR Ticecet
SaTRiMeNRrL YATIRIN Sizkwtlerine Ayni

CRTARLIOT ANONEIM Farmaye Fonulmmey

QI/INIZ010 - 14992

piarzTt
VRN 450466076

Irvifekx INTIFA HARXI 4% YILLISIMA TURREYE ESLEETRIR (3H192733 TUREIVE = -
DA3ITIY X.3(TEDAS), CTELAX WUL, FAMVESANZ, T.A.8 ELERTRIZ DASITIM X3,
vz adrzin. iTecas: vEm:879002332T,
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8-4 Raporu Hazirlayan Uzmanin Lisansi

W SPL

Sermaye Piyssas:
ol wo B9t ¥ s

Tarih : 06.12.2013 No : 402492

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Pivasas: Kurulu'nun Séri: VHL No: 34 suyils Sermuaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunaniar IGn Lisanstama ve Sicll Tutniaya Hiskin Esastar Hakkinda Teblighh uyannca

Mehmet YASAR
Gayrimenkul Degerleme Uzmanli) Lisansini almaya hak kazanmustir.

p Serkan KARABACAK

GENEL MUDUR YARDIMCIS]

8-5 Raporu Kontrol Eden Uzmanin Lisansi

'I'sPAK TURKIYE SERMAYE PiYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI
Tarih : 16.08.2006 No : 400064

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 Uzmanhgi Lisansim almaya hak kazanmigtir,

Al

v

fikay ARIKAN
GENEL SEKRETER
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8-6 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Lisansi

ISPAKB TURKIYE SERMAYE PIYASASI
ARAC! KURULUSLARI BIRLIGI

Burhanettin TANDOGAN
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8-7 A ARTIBiR GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. SPK Yetki Belgesi

T.C.
RASRAKANIIK
Sermaye Piyasas: Kurulu

Sayt :B021SPKO 15- 203 10/ 42010
Konu : B 2 36
A ARTIBIR GAYRIMENKUL PEGERLEME AS.
Demirci 1§ Merkezi B Blok Kat:3 No:303
Scigukiu / KONYA

ligi, 13.07.2010 tarthli bagvurunuz.

llgi'de kayith yazimzda; Sirketinizin, Kurulumuzun Seri VIIL No: 35 sayih "Sermaye
Piyasast Mevzuati Cergevesmde Gayrimenkul Degerleme Hizmet Verecek Sirketler ile Bu
Sirketierin  Kurulca Listeye Alnmalanna Iliskin Esaslar Hakkinda Tebhi” (Tebhig)
gergevesinde, gaynmenkul degerleme  hizmeti vermek Gzere listeye alinma talebinde
bulunulmugtur

Kuruhmuz Karar Orgam’mn 19 08 2010 tarihhi toplantisinda, anlan ralebinizin olumiu
karglanmasina karar verlmigtir Ba gergevede,

A)Sermaye pryasast mevzuatl uyannca yapilacak gayrimenkul degierieme faaliyctleri
kapsaminda Tebhif hukomlerine uyulmast gerekmekte olup, aynca, sermaye piyasas: mevzual
uyannca yapilan degerleme iglemlerinde, defierlemeyi yapanlann Ol 05,2006 1arihinde
yaruriage girmig bulunan Seri VI, No:45 sayh Sermaye Piyasasinda Uluslararas) Degerteme
Standartlan Hakkinda Tebhiff ve bu Tebligin clknde yer alan Utusiararasy Degerleme
Standartianng aynen uymalgnmn ve bunian uygulamalanmn zoruniu oldugu,

B) Scrmaye  pryasasi mevzuati  kapsaminda yapilacak gayrimenkul degierieme
fualiyetlerinizin  mevzusla uyguniugunun Kurulumuzea izienecedii  ve mevzusta  aykn
uygulsmalarmizin - tesprt edilmesi  halinde Kurulumuz histesinden  gtkarimamz  yoluna
gidilebilecess,

C)Kurulumuz web sayfasuun gayruncokul degerieme  girketlen bolumiinde “genel
duyurular ve uyarilar” baghklh ksminda yer alan sirekh bilgitendirme formu formatna uygu
olarsk tarafimzca hazirlanacak stirekli bilgilendirme formuna Kurulumuz web sayfununﬁ&%

boluminde yer verilmesi ve guncel tutulmas werek i, ‘l%
- n } \
Ceyda ISKENDER

hususlannda bilgt edinilmesini ve geregini NG

> Duire Bagkant
/ \
)
e ——— e O g - ———g——— = —
MNENKLE  Cobapeter Vs 8 A e 150 (A0 ANARA et 2l ,V.'_tra.‘ ek {117) 20 0 © Dyrent tatg 0 THONE
m-m-mcnm Hartyen MuA Sabevcr oy Cad mn’k»‘_cua’fm< et (212) IM 53 (0 raks (212) e 2 0 eent GV 0w ¥ 13
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8-8 A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. BDDK Yetki Belgesi

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

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

Konu: Degerlome Yetkisi

13 Nisan 20M

A ARTIBIR CAYRIMENKUL DEGERLEME A.S,

Bankacihik DOzenleme ve Denetleme Kurulunun (Kuarul) O7 04 2011 tarih ve 4150 sayils
Karar: ile Sirketinize Bankalarn Degerleme hizmeti Verceek Kuruluslarnn Yetkilendirilmesi ve
Faalivetter: Hakkinda Yonetmeligin (Yonetmeliky 11 et maddesine istinaden bankalara
ceayrimenkul, gavrimenkul projesi veya bir gayrimenkule bagh hak ve faydalann degerlemesi”
hizmeti vermoe vetkist verithmesi nyvgon gdralmostir.

Kurnulen yetkilendirilen degerleme kuraluslan, faalivetlerini Ynetmelikte yer alan usul
ve esaslarn gore yiirttmek ve bu kapsamda YOnctmelikte yer alan yokomialakleri yerine
wetirmek  zorundadir. Bu  yukdamlidlikler arasmda  Yonceumeligin 22 inci maddesinde
Kurumumuza vapilacak bildirimlere iligkin hikidmler ver almaka olup, bu yikdamialaklerin
stresi  igerisinde ve eksiksiz olarak  yerine getirilmesi, mevzuata ayvkinhga sehebiyet
verilmemesi bakimindan Snem arz etmektedir. 5411 sayvih Bankacihk Kanununun 96 nen
maddesi uvannca da, ckte taratimza gonderilen bildirim  formunun Aralik ve Haziran
donemleri olmak tzere vilda 2 defa ilgili dédnem sonunu takip eden 15 gin igerisinde
Kurumumuza gdnderilmes: gerckmekiedir

Difter tarafian. Kurulun 07.04.2011 tarnh ve 4151 sayih Karan ile “Yonetmelik ayannea
vetkilendirilmis degerleme kuruluglarmin sdzlegmelis olavak 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 ver alan nitelikleri msunalan gerektigi, bu durumu
tevsik cdeccek belpelerin dakfimante edilmesinin ilgili girketlerin sorumlulugunda oldugu,
Yoneuncligin 5 ve 6 ner maddelerinde dngdralen hukdmlerin bahise konu Kigiler igin de
uygulanacagt ve dolavisivia bua Kisilerin amilan maddeler karjisinduaki duramilarioin da yvine
lgili sirketler taratindan @kKip edilmesi gervektigi, bu kigiler nedenivle ornaya gikabilecck
mezkur maddelere avkinn durumiar  ile karsilasilmas: halinde ilgili  girketler hakkinda
Yonetmeligin 19 uncu maddesinin (1) numarah fikrason (a) bendinin uygulanmas: yoluna
gidilecegi konusunda Yoneunclhik uyannca yerkilendirilmis degerieme sirketlerine duyuru
vapilmasina™ karar verilmigtir.

Bu gorgevede, Sirkerinizin kadrolu personeli  olmamakla birlikie sdzlesmeli olarak
gayrimenkul degericme raporu hazsrlammnmian kisilerin Yonetmeligin 3 dncd maddeginin (1)
bendinde belirtilen nitclikleort tasivip tasimadigomn tespiti, bu nitelikleri tevsik cdici belgelerin
temini ve saklanmas ile bu Kistlerin Yoncunclifin bagaomsizhga iliskin 5 ve 6 nor maddelerinde
Sngoritlen hitkmlere uyumunun  gdzeuimesi Sirketiniz sommilulugunda olup. bu Kigiler
nedenivie ortava gikabilecek mezkur maddelore avkin duromlar ile kargsilagilmasy halinde

AstOrk SSalvan No: 191 Kavahhdeoe DO680 ANBEARA
el (312) 455 08 30 1aks: (317) 424 17 47
Intormes adresa swwaw. bddbk orp e

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

Bilgi edinilmesing ve geregind rica ederim.
/ cl -

Orgiir DALGIC
Daire Baskam

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

 Tirkiye Cumhuriyeti s

- !
16 5 A ;
rohAs iMZA SIRKULERI 'ﬁ Q Q =
—
UNVANI : A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME ANONIM SIRKETI
ADRES . Babalik Mah. Dr.Hulusi Baybal Cad, Demirei is Mrk. 8: BI. Kat:7-8 708-808

* Selguklu / Konya
KONYA 8. NOTERI YETKILI : BURHANETTIN TANDOGAN 28844519854

Vs ;EIKUININ KUULANIM . Manteriden

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

Yukanda adresi yazli A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME ANONIM SIRKETI Gnvanh sirketin
MAH. DR 20,12,2024 tarihinde yapilan Olaganistid Genel Kurul Toplant tutana@l ve 31,12,2012 tarih ve 29356
LUSTBAYBAL yevmiye nolu yonetim kurulu karar defterinin 33, sayfasina yapistinimig olan 21,12,2014 tarih ve 17 nolu
karara gbre Sirketi; T.C. Mahkemeler, resmi ve hususi dalreler, miesseseler, bilumum bankalar, finans
kurumlarn, yerli ve yabanc sirketler, flrmalar, hakiki ve hilkmi sahislar ve firmalar nezdinde temsile, sirketi
ZEMIN KAT N.1/K-1/L ilzam edecek taahhlt 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
gﬂi%%%g%{%‘ gayrimenkul alimi, satim ve feragini kabul ve sirketin alacaklanindan dolay: sirket lehine Ipotekier tesis ve
i takrirlerini kabule, mevzuuu ipotekleri fek etmeye icabinda girketin Iktisap edecegi gayrimenkuller izerinde
bagkalarinin lehine ipotekler tesis ve fekkini temin eylemeye, sirket arina bilumum bankalarda ve finans
kurumlaninda her tiirla hesap ve krediler agurmaya, kapatmaya, hesap ve kredilere paralar yatirmaya,
cekmeye, havaleleler almaya, gondermeye, cek polige, emre muharrer? senet kiigadina sirket adina cek
karnesi talep etmeye, teslim almaya, ¢ek karnesl ve senetier Igin sézlesmeler imzalamaya, cek keside
etmeye, iskonto ve istirasina ihtarname, Ihbarname, protesto kesidesine, keside olunanlara ceévap itasing,
gerekli muameleleri takip ve neticelendirmeye, dilediBini vekil tayin ve azline, velhasi sirket ana
sozleymesinde yazill bulunan maksat ve mevzularin gergeklesmesi i¢in yapilmiast lazm gelen her tiisld is ve
Istemleri yapmaya ifa ve ikmale, yukarida bahsi gegen konularda dlledigine vekil tayin ve azline, velhasil bu
sozlesmede aksine hikim bulunmayan tdm igleri baslatip neticelendirmeye 20,12,2017 tarihine kadar
yonetim kurulu Baskarni BURHANETTIN TANDOGAN sirketi girket kasesi altinda manferiden varedecegi
imzalar ile girketi her hususta temsil ve ilzam eder denildiginden, temsil ve ilzama esas oimak Uzere sirket
linvani altinda kullanacagim asafiida Srnekler] bulunan imzamin onaylanmasini talep ederim,

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

i IMzA MZA

C '

By Onaylama iglem (N.X.90.md.) altindaki imzanin 0010670214 vergi numarzh A ARTIBIR GAYRIMENKUL
DEGERLEME ANONIM SiRK adina YETKILISI ofarak hareket eden, gosterdigi  Salipazan Nifus
Midirligi'nden verilmis 23/03/2004 tarih, 599 kayit, 109 serl ve 255099 numaral fotofirafli Nifus
Ciizdanina gére Karaman ili, Ermenek ilgnsi, Orta mahallesi/kbyi, 11 clit, 23 aile sira, 18 sira numaralannda
nifusa kayith olup, baba adi Tahsin , ana ach 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, Sal giini 06/01/2015

DAVANAK. Koryo Ticarer Sicl Memuriodunce (X6,01,2015 2aviincle tesoi olunon w Konyo S.Noterlifince anoyl 2014/17 nolw karann fesciiime
Nigkin belgenin fotokopisd gleme ekl olup o dairemiz dosyunnda sakiiv

Harg, Damga Vergisi ve erfi Kagit badell makbuz kargiifi tahsil eamistir.
A S Yoz, 300 o Doger Keg i

Y
NBS NO: 201501060420008 - 7860930363
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