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Gazipsmanpasa Mahallasi, Arjantin Caddesi, Mo 28, CankayvalAnkara

Konu: Gayrimankul degaramea reporu

Sayin hgill,

Kurdmunuz ile sirketimiz araginda imzalanan sczlesme uyarince Mihyve Mahaflesi, 28519 Ada 1
Parsel (28519 Ada 1 Parselin toplam 10513&/5277292 hisse pay Alakule Gaylrmenkud Yatinm
Orakhar A.5. mlkiystinde yar almakiadir.) lle 28521 Ada 4 Parsel, Gankaya / Ankara adresinde yer
alan 2 adel arsa igin incelemeler ve gerskli analizier yapilarak hazirlanan defjerleme raporunu
bdgilerinize sunariz. Degerlema raporu gerexll verderl ve degera namil ulasidijine dair detayl
agiklamalar icermestedic. Rapor igeriginds balirtlen hususlar, dederleme tarihi itharl lle gegerlidir.

Bu dederleme raparunun amace, rapar igerisinden detaylar) baliritan gayrimeankullare iligkin mutlak
muskiyet hakkinin pazar dederi (piyasa deger) kanaatini 18.12.2018 tarihi ltibaryle olusturmaktir.
Raporun kullamm amac: Sermaye Piyagas) Mevzual ve diger ilgili mevzuat hikimler uyannca gerekll
verileri edinmek, bilgitendirmeler] yapmak wve kayitlan olusturmak (zere misterl tarafindan
kullamimasidir. Raporun dgili kullanicilan ise Sermaye Plvasas Kunulu {SPK) ve Sermaye Piyasas
Mevzuat e lgili mevzuatin izin verdigh kullancdardir,

Degereme galismamina konu 52 772,99 m? yizdighmii 29519 ada 1 nolu parsel ile 0.880 40 m?
ylzblgimll 20521 ada 4 parseller “Arsa” vasiflidiriar. S8z konusu parseller Uzerinde herhangi bir
vapitasma ve faalivet bulunmamaktadir,

Raporda befitilen deder. belidi lammiar, kistlawo kogullar, varsayimbar ve upgunluk beyan
cergevasinda lakdir edimigti. Raporda yer alan agiklamalar ve analizler, kapsaml rapor format
percevesinde dizenlenmisiir,

Dederlame galismas: Uluslararas) Dederieme Standartan’na upgun olarak ve mesleki dzen ve
titizlik prensipler| gergevesinda hazirlanmighr.

Dederleme uzmani tarafindan yapilan incelemeler ve vapilan analizler dogrullusunda, dejerlemes
raporunda detaviar yer aldify lzere, dededema galismasina konu taginmaz igin 19.12.2018 tarihi
itibariyla takdir edilen pazar degeri {piyasa degen) (KDV harig),

8.280.000 TL
(Sekizmilyonikiyilzsaksenbin.-TlrkLiras:)

Saygilanmizla bilgilerinize sulpanz.
Kalme Kurumsal GayrimenkuliDederleme ve Damgmanlik A 5,

Ciineyt
Sanal Modlr
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YONETICI OZETI

Cnemli Konular vé Sonuclann Ozetl

Tasinmaz tlir: Arsa
Adres: KWihye Mahales J9519 ada 1 parsel lle 28521 ada 4 parsel, Cankaya | Ankara
Dederleme tarini: 18123016

Degerlenen milklyel hakki: Mustiak miflkiyet {birinc derace hak)

20510 Ada 1 Parsel. 52.772,00 m? (20510 ada 1 parseln 1051985277298 Hsse
I oram (105136 m' Atskule Gayimenkul Yetmm Orskil A3, mikiyetnda yar |
Arsa: b alitarte |
29521 Ada 4 Parsel: 0.880,40 m |

Dagarama konusu tesmmazier hefhazirda "Arss” vasilidinar (zernde hemangi |

Geligtirmeler: i Taakyet & 08 yap! bukinmamsailadir,
d Sermaye Phyasast Meszuat hislmier vyarmcs missan aafncan garakll Hidinm
| Kullamm amaci: va kayitiar igin dlizerianmisti
| ilglli kullameilar: Sarmays Plyasass Kurdu ve 1gll mesauatin izin vard il Kulam cles
22527 Sda 4 Parsel
¥ Hpnut alam

¥ B A 40 (KOP alanine tamaminin bedetalz baiki durumenda E: 1,60)
F Aynik nizam, Yengok: Serbss)

aRa19.Ada 1 Parkel
Resreasyon Alam
E: 008

imar durumu:

:i-
*
En verimii ve en iyi kullanm:

I85217 ada 4 parsein konumiendd slann Nizksel nibEiklerd, koruma ve pazardaki
gurumu g8 diate @nersk, arsaren bog olersk olsinildDfindek durum icin
makaimum satiabilic alan kulanilaras kool yamgs Gretimes), 20510 ada 1 parsalin

Bag aiarak digdndiodgiede e Mol imar dunumu baz ahnank releeasyon slan olarek gedsinimesd, en |
warimil vnoan iyl kullanem olamak disOndimexiedr. Haret Graliminin yapeabilic |
{ine=ibia) olanp kadar alan slrecie Ise (gincel olarak) bos cianak baklalibmesinin an
warirnll kullamim clacaf disdndirmailedir

: Deferema konusy tasinmeziar hedhammda arsa vasifudinar. Parsellenn dzednde |
Galgtiilmiy olarak haertang! bir fapliyet ve de yaps bulunmemskiade. Bu nesana an vaimb va en iy |

huilkanam aernatil yukanda dlsinid0gn durum olarak sle slnmigbr,
Arsa degeri: B.FE0000 TL
Maliyet yaklagim: -
I Pazar yaklasimi: B280,.000 TL
Gelistirme yaklagimi: 7,758,000 TL
Takdir edilen deder: 8.280,000 TL

YOMETICI OZETI - 5-

Rapor Tanhl 2502 2018 i %ﬁ Rapor Moo P18a3as
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ONAY (UYGUNLUK BEYANI)

Bilgimiz ve inanglarimiz dofrultusunds asafddaki hususlan onaylan;

« Bu rapordaki tim bilgiler ve arastrmalar, bildigimiz ve agikladigimiz sekilde gergek ve
dodgrudur,

= Rapor adilen analiz, fikir ve sonuglar yalmizea varsayimiar ve simirlayics kosuilar ile simir olup
kigisel, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olugmaktadir,

» Bu raporun konusunu clusiuran gayrimenkul, yvatinm ve vatinmin t@rafftar e herhangi bir
idgimiz yakiur,

=  Bu raporun konusunu olusturan gayrimenkul veya iiglll taraftara liglli higkir Gnyergimiz yokdur,
¥iritmis oldugumuz is Gnceden belrlenmis sonuglann elde edilmesine yonelik olarak
galistirilmemis ve bu sekllde rapor ediimemigtir,

= ‘erdigimiz hizmetin karsihdi, bu rapordakl analiz, flkir ve sonuglardan yola gikilarak oraya
koyulabdecek hareket ve olaviara bagh dedidir, galigmanin Ucrell de raporun herhangi bir
baliimiine bagh dedildir,

= Deferleme galismas), etk kurallara, perfformans standartiarina ve mesleki gerekliiiklere gore
gargaklestiiimistr,

« Degerama galismasini ylritmek ve tamamlamak konusunda gerakli mesleki editim gartlarini
saflamakiawz,

» Degerleme konusu gayrimenkulin yeri ve tril hekkinda daha dnceden bilgi sahibiyiz,
Bu rapora konu olan gayrimenkul Cemal Bahadir SAYGILI ve Doruk YAGIBASAN tarafindan
incelenmigiir,

« Bu rapor ve |gerifindeki analiz, kansstier va sonugiar Ulusiararas: Dederleme Standartan
diizenlamalering uygun olarak haziranmistir,

« Dederlemeyi gargaklestiren defjerleme uzman 1Om dnemi ve anlamh girdilerin uygunlugunu
degarandirmizii,
Bu rapor llgill Sermaye Plyvasasi Mevzuah hikimlerine gore hazidanmiglr,
Raporda balirtilenlerin haricinde hig kimse bu raporun hazidanmasinda mesleki bir yardimda
bulunmarmigir.

Dederiemeni Goaden Gagiran
Sorumiu Degerdamea Uzman

Dejademey Gergekliestiren Dederleme Uzmaniar

/

o I i
rrl,f

Cemal Bahadir SAYGILI Do AGIBASAN
Ziraat Mihendis lraaatl Miihendisi
Lisans Mo 407848 Lisans No:d02152

Ay painee Mo SEMT bir verspeinam betmrdiewd e W08 (Wi LOED Jafos 2PK fprakratan papvonen Samm Aoy Delsrses
Snasdarien Hakinadn Toodd SY-E2 1] wernes L ieratin Dedadans Sandarian e @psmisnn plece verpony claak iprlacsiir, o cnonds s eindnedics
LD we LADES fadfeinn Lyrawrar Dngwrine Slamcte i 2007 pitdiyotis ndimaeiis

OMAY [UYGURLUK BEYANI -6«

Ragor Tanf: 261220148 %/( % Rapor Mo PTB07E5




6 Halme Kurumsal Gayrmenkul Degereme ve Cangmanhbk 4.5,

GENEL WABULLER VE KISITLAMALAR

s Bu rgporda belidilen fikir ve yorumlann yirdrldk tarhi dederleme tarihidic. Rapor teslim
edildikten sonra meydana gelebllecek ekonomik veva fiziksal faktdriern raporda belirtilen fikir,
yarum veya sonugdan etkilemasindan daferdame raporunda adi gegen uzmanlar ve dagereme
raporunu hazidayan sirket sorumlulul tagsmaz.

+* Dederleme raporu, dogasi geredi, bakis acisivia dgiidic ve vainizca tasinmazin dagerinin
tahminini vans imaktadir

» Raporda bahsedilen, fkir, yorum veya sonuclar, yalmizea bu ¢alisma igin gegerli olup rapor
icerid va kepsami disinda kullanilameaez.

s Raporda kabul edilen gelecede yonelik tahmin ve projeksiyonlar, isletme tshminler, glncel
pivasa sartlan, beklenan kisa ve uzun vadell arz-talep fakidrleri ve istikrarl bir ekonomik ortam
varsayimina dayal clarak hazidanmigbr. Bu garllar gelecak donemdeki ekonomik gistergaler
dojrultusunda defisebilr ve biylece gelecakieki gelir ve dederiendirmelen etkileyvebiir

+ Dedademe galismasi, pazar deden (plvasa deder) varsayimiaring ghre ve pazar dederinin
belirenmesina yonelik olarak hazirlanmistr.

=  Rapor igersinde vapilan yorumlar, dzel hukuki konulan veya dzel uzmanhk gerekiiren konulan
agiklamak amaci ile vapimarms, defereme uzmaninin bilgisi dahilinde olan konulara ligkin
belirtilmigtir,

=  Resmi kurumiardan temin edilen belge ve bilgilenn dogru ve givenilir aldudu, tapu kayitlannda
yar alan takyidatlanin (varsa) ise el dejistirme isleming angel leskil elmayacedi ve lasnmazn
en verimli ve an iyi kullamim ile dederlendirfecedi kabul edilm istir

» Rapor icerisinde veya eklerinde belitilen big ve beigeser, Igill kurumlardan temin adilebidigi
kadar be yver almaktadir, Degerleme calismas 50z konusu temin edilebilen bilgi ve belgeler
dikkate einarak sonuglandmniimigtic,

&« Temin ediebilan wverlarin, bEgi ve belgslerin dodru oldugu kebuld Be dedarems ufman
tarafindan genel bir dederdeme calismas vapilmigtr, Aksi beldilmedikge temin edilan bilgi ve
bedgalerdeki miktarlarin (biylkilk, alan, vb.) dofru oldudu ve millke veyva milkin herhangi bir
miBivet iMaling koru clmadidj varsayimastir,

= Rapor igersinde veva eklerinde ver alan gorsel 6feler, raporun anlasdabilirkdine yonedik
olarak hazirfanmistir ve baska bir amacla referans olarak kullamimamalbidis.

# Raporda aksi belitimedikge, kisisel milkivel haklan, tasinabilir varliklar va arazive iliskin
kaynak haklar veya yer alti zengnlikler gibl OGfeler dikkate alinmamig, yalmizca rapor
igarisinde belitilen gayrimankule iliskin calismalar yapilmishr.

s By raporda, gayrimenkull elkfevecek veya efkileme ihtimali olan tehiikeli veya sadliga zararl
maddeder incalenmamis va bu tr deder disiricd bir durumun oimadify veya olugmayacadi
varsaymindan hareketle dederleme callgmas sonugandinlmistr.

» Gayrimenkull etkileyecek ve defer dugikiigiune neden clabilecek zemin kirldigi, cevre kirliligi
vaya girdltl kirfigi gibi faktarierin almadiy ve olugmayacad varsaylimstic,. Mosterl, perekli
géeir ise bu madde ve yukandaki maddede yer alan hususlara iligkin kanunun uzmanianndan
detayl dbciim stayebilir.

=  Dederleme konusu bdigenin ve yapinin deprem agisindan yeledi zemin ve lemel yapisina ve
yapisal wguniuga sahip oldudu varsaylmigtir,

+ Degertame kKonusu taginmaz (igllendiren herhangl bir hukuki sorun oimadid), alsa dahl bu
sprunlann ketayhikla gizllebifecedi varsayimi dikkata alinmig, analizler bu varsayim 15i5inda
sonuglandirimistr.

= Aksi balirtimedikge, dejereama ¢alismas muhasebe uygulamalanna lligkin olarak hernangl bir
galismay igermemekie olup Misteri'nin bu gergevedeki uygulamalanndan raparu hazirflayan
defariama kurulusu ve raporda imzas: bulunaniar serumiu deglidir

¢  Raporda belirlifen deferler cederleme calismas kapsaminda, rapomnun kullamm amact vea ilgili
kullamiei ke bafiantili ofarak yakizca deferenen milkivel haklanna  uygutanabilirdir,
Dederlemea galigmas! baska bir emag veya kullan ma wygun cedgildir,

»  Aksl belidiimedidi takdirde, miisteri ve deferleme gahsmas) hakkinda elde edilen bigilerin
dogru clarak derdendl)l ve aciklanmayan kiralar, ankagmalar, rehinker ve dider takyidatiann
olmadifs varsawilmishr,

GENEL MABLLLEA WE KESITLAMALER -7 -
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& Kalme Kurumsal Gayrimenkul Dederleme ve Danigmards; A5,

= Tim mihendislik galismalanmn dogru oldugu kabul edilmistic. Dederleme uzman yasal teftis
yvapmamiz veya denetim gin gorevlendirimemistir, Bu nedenle sunulan belge ve girseller
okuyucuya vardime: olmak amasiyle derlenmistir.

«  Sorumiu miilk szhibi ve yeterli dizeyde gayrimenkul yinetiminin cldugiu varsayimaktadie

=  Tasmmazlann faaliveli e dgil temin edien tim finansal verilerin [finansal lablo ve raporlar,
kira varilari, vb) eksiksiz, dojru ve gergak cidufu kabul edilmistir.

¢ Lyvumsuziuklar ve eksikiikler belifilmedikes, detavlh olarsk aciklanmadikca ve raporda
nitelendirimedikee, taginmazin dgill vasal didzenlemeler ve covre dizenlemelaring tam uyumiu
oidugu varsayimaktadie.

* Raporda fakdir edilen deferin arsa ve Uzerindeki gefigtrmeler olarak aynimas:, sadece belirli
kullanim sekilarinde uygulanabilic. Arsa ve bina olarak ayrilmis dedederin dider dederlame
galigmalan ke birdikte kullanimas) veya belidl kullamm gekillerl desinda  uygulanmasi
durumunda bu deferler gegerdi degildir,

+ Bu rapor herhangi bir mibendisiik raporo nilsliginde dizenienmemis veya bu (i bir raporia
iglendirilmemistir, valnizca dederleme amaciyla hazirlanmigr. Bu raporun amao yapisal
valedilidin incelenmesi dedildir. Bu nedenle, malzeme, ¢ati, temel, fesizst vb. skipman ve
konulan da igine alan hizmeller konusunda givence, sunum veya sorumiuluk igarmemekbedic.
Misteri tarafindan gerekll gorlllrse ayrica mihandislik veya insaat gazlemler yaptinlabilir,
Bitdn geliglirme, skipman ve yapi tesisatlannin yelerll oldufu, gEenmis veya potansivel
hasar ya da yetersizliklerin almadig tshminine dayval olarak degerlama galismas) yapitmistir.

= Bu degereme rapons Vyalnizes bir bitin olarak dederendiriebilir. Raporun bir pargasi
repordan ve igerifinden bafimsiz olarak  kullanilamaz. Bu dederlerne  galismasinin
bitinindan ayr olzrak bir parganin dederlendiimesi ona badh olarak ulasilan sonucu

gecersiz kilar,

RAPORUN KULLANIMI VE YAYINLANMASINA ILISKIN KISITLAMALAR

Bu degerlane raporu, raporda balirtilen kullarm amacina yonalik olarak hazdanmis oflup bagka
bir kulkarmim igin uygun dedildir. Bu degerleme raporu Kalme Kurumsal Gawimenkid Dededeme ve
Damismaniik A.S. larafindan "Mustar” igin hazdanmstr. Bu deferleme raporunun veya eklerinin
Milsteri veya raporda agikca belirtilen lighi KuBamciflar) harlcinde bagka bir kigi veya kurum ila Kalme
Kurumsal Gayrimensul Dederleme ve Danismanhk A.5.'nin yazili izni olmadan paylasiimas) yasakhr,

Bu raporun veya eklerinin herhargi bir bélemniin, belitilen dedererin, raporun bir pargasimin
vaya tamaminin, deferleme usmanian veya dederleme sirketine iliskin  bilgilerin, deferleme
vontemiering iligkin yapilan galismalarin ve gabisma yintemlerinin, bolgesel veya genel verfarin, rapor
veya eklerl icenfinde yer alan her Wil bigs, belge, sekil, sema, grafik, formil, sim, vb. ahnt
vaplmasi, Oginci kisi veya kurumbara bildiriimesi, paviasidmas:, herhangl bir yerde yavinlanmas,
refarans gosterimesi, kopyalanmasi, vs. lim Kismi veya bitin ahintiar Kalma Kurumsal Gayrimenkul
Dedareme ve Danigmanhk A.5."nin yazili iznl oimadan yapitamaz

Bu dederleme raporu Kalme Kurumsal Gayrnimenkul Degerdeme ve Damsmanhk A.S. tarafindan
sinirl sayida dretiimistr, Orijingl nidshalan diginda kopyalanmast veva kismi veya bdtln olarak
godaltimas) Katme Kurumsal Gayrimenkul Degerdeme ve Damsmanhk AS.'den onay alinmadan
yapiamaz.

TASINMAZ ICIN ONCEDEN HAZIRLANAN DEGERLEME RAPORLARI

Bu rapor kapsarmina dahil edilen 28519 ada 1 parsed le 29621 ada 4 parsel 513, 711, 808 ve 800
nolu kadsstral parsellerin imar uygulamss) gormesi sopucu clugmustur, Skketmiz tarafindan sdz
konusy parseller icin hazirlanmis raporar azadida tablo halinde beliriimistir.

RAPORUMN KULLANINI VE YAYMLANMASING ILISKN HKISTLAMALAR. - 8-
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0 Halma Kurumsal Gayrirmiriul Defesleme ve Dangmanhk A

Rapor Parsei Sorumiu Deger (TL)

Taripi ~ naparNa Ty DegedemelUzmant  pocerieme Uzman (KO haric)
15.06.2015 P150020 818 Doruk Yadibasan Burcu Unsal 5.650.000
Or.05.2015 P16001S 711 Doruk ‘r’aglbasan Burcu Unsal 1.647.000
17.04.2015 P150012 a0a Burcu Unsal Ciineyt Karatepa a50.000
256.03.2015 P150009 809 Burcu Unsal Cineyt Karatepa 1.250.000

DAYANAK VERILER

=  Rapor igerigince balirilen resmi kurumlardan ve diger kisi ve kurumlardan eide adien bilgl ve
belgelar

= Rapor igeriginde belittilen meveut pivasa aragtirmalar) ve analizler

= Tasinmazin yerinde, yakin ve uzsk gevrasinde yapilan incalemalerden ve tespitlerden @de
adilen variler

= Degerleme uzmaninin gagmis donam galismalan, lecribeler| lle srket argivi

= Rapor igersinde belirtlen kaynak, dokiman ve standartar

Dayanak olarak ele alinan verlere ligkin detaylara rapor igerisinde ver veriimis ve kaynaklan ile
dodndanmasing iliskin gerekli galismalar yapimishr. Bu dedereme raporunda ver alan bilgilern,
gahip clunan tom bigier cergevesinde gergeje uyguniudu konusunda we bu bilgierin andamim
defiistirecek nitelikte bir eksiklik bulunmamas igin her tifd makul dzen gosterilmisti.

GEMEL BILGILER

RAPORU HAZIRLAYAN SIRKET BILGILERI

Kaime Kurumsal Gayrimenkul Degerieme ve Danigmaniik AS.
Adres: Mebusevier Mh. M Fevzi Gakmak Co. No:2516 Cankaya/Ankars, 06570,

Kaime Kurumsal Gayrimenkul Dederleme ve Damgmanhk A 3.

¥ 20422070 tarh va TT1T sayili Ticarel Sicl! Gazetesi'nde yapinlanan esas sdziesmeye
ishinaden kunmugtor, Sirkel sermayesi 1.000.000 TL dir,

¥ 24082077 larihi itibari e Sermaye Plyazas) Kurwlu terafindan gaprimeankul degerleme
hizmeli vermek (zere steya alinmust,

v 10,07, 2012 tarhi #ibari e Ropal institufion of Charfered Surveyors farafindan Regulated
b RICS staltisline almmishr,

¥ 2B.06.2012 larthi itibari e Bankacdtk Dazenfeme ve Denefleme Kivumu tarafindan

bankalara defereme hizmell vermek Uzere listeye alinmiglr,

23.12 2011 farihinden iibaren IS0 8001 Kalte Yonetim Sistemni serifikaigy.

(9.05, 2018 farthinden iibaren ISC 27001 Bigl Givenlidi Yonetim Sistemi sertifikaldr.

5 %,

MUSTERI BILGILERI

Atakule Gayrimenkul Yatinm Ortaklig A.S.
Adres: Gazipsmarnpasa Mahalles!, Agantin Caddesi, No:28, GCankayaldnkars

D&VANAR VERLER -8-
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& Hatma Kurumssal Gayrimenkul Degarams ve Darmpmanik 4,5

RAPORUN KULLANIM AMACI (DEGERLEMENIN AMACI) VE [LGILI
KULLANICILAR

Bu defjereme raporunun amac) (milster talepler kapsami), mister alebl dojruliusunda, rapaor
igerisindan detaylan befirtilen gayrimenkullere ligkin pazar deden (piyasa deger) kanzatini degarame
tarihi itibariyle alusturmakir

Pazar dedari takdiri Tork Liras cinsinden 1akdir edilmis, diviz bazh deder takdirleri ise sadece bilgi
vermes amagh balirtilmistir,

Raporun kullanim amaci Sermaye Plyasas: Mevzuat hikimlan uyannca garekli verilar adinmek,
bilgilendirmederi yapmak wve kawtlarn olusturmak Gzere mogier ve gl kulanici{lar) tarefirdan
kullarmilmeas .

Raporun ligili kullanicitar) isa Sermaye Piyatas Kurulu (5PK) ve Sermaye Piyasas Mevzuahnin
rapora erisim hakk ve rapor hakkinda bilgl edinmesine izin verdigi kullanicitardir

Raporun fird, defereme tarihi ifibariyle raporda detasvtar belitilen geyvrimenkullenin pazar

degerinin fakdirine lliskin hazifanan gayrimenkul dederleme raporu olarak siniflandiriimaktadr, Bu
rapor, bahsedilendan farkh amag igin kullarima yonelik degidr.

RAPOR BILGILERI

Sarketimiz ile mistari arasinda 30.01.2018 tarihinde Imzalanan sozlesme uyannca bu dagereme
raparu hazidanmistir,

Bu degeriame raporu 25 12,2018 farshi ilibariyle tanzim edilmigtir. Sirckefimiz tarafindan F1B0385
rapor numarasi fle bu galisma kayt attina alinmistir,
Bu calismada dederlemeyi gerceklestiren dedereme uzman olarek Cemal Bahadir SAYGILI {Lisans

Mo 407848) ve Doruk YAGIBASAN (Lisans No: 402162), deferdemeyi ghzden gegiren sorumlu
dejerlema uzmani olarak da Clneyt KARATEPE {Lisans No: 400440} girav almstir.

[raPoORUN TURD

Dajardema tarihi Mibariyle rapor igerizinde . detaylan verien tesinmaziarin pazer dederinin
belifenmesing iliskin gayrimenkul degerlame raporudur.

[DEBERLEME KONUSU

Ankara [, Cankaya ligesi, MUhye Mahailes! toplam 105138/5277280 hisse payll Atakule
Gayirmenkul Yatinm Ortakhd A.S. milkiyetinde yer alan 28519 ada 1 parsel le tamam: Alakule
Gayrimenkul Yatrim Ortakhdg 4.5, milkipetinde olan 28521 ada 4 parsed, tapu kayitlarna sehip "Arsa”
vasifli taginmazardir.

RAPORUN SERMAYE PIYASAS! KURULU [(SPK) DUZENLEMELERI ILE ILiSKis]

Bu gayrimenkul defereme rapory Sermaye Pivasas) Kurubu ilgih febligler ve dizendemeler
cercevesinde hazirlanmighr.,

Rapar Tevih: 2512 2018 6%4 (}A/.A Uﬁx Fapor Mo: P1B0385



@ Halme Kurumea! Gaydmerdul Degarema va Darsgmanhk A5,

KULLAMNILAN DEGER TANIMI

Bu degerdema calismasinda "Pazar Defer’ tamimi essz alinmistir. Uluslsrarasi Dajerlema
Standartian (UDS), 2017 versivonunda UDS 104 Dager Esaslan boliminde Pazar Dederi “bir varik
vaya yikdmidiagin, uygun pezarlama faslivetler sonucunds, isfekil bir sabie) ve jstekl bir alic
arazinga, farafiann bighi we basietl bir sekide ve rorlama alinda kalmaksizin hareket etfikien,
muvazaasiz hir islam de degerlenme tarhi tbenyie & dedisfirmesinde Kuismimas: gereidi goriden
tahmini fufandir” seklinde tammianmistir (Uluslararas) Dederlame Standartian, 2017, .26, para.30.1).

The Appraisai of Real Estate bu tamimi su sekilde ifade eder; *Pazar deder (piyasa deger), dzel
bir tarihla, makd veys makit benzer bir arag Jo ya da difer ayrinfl olarsk agiklanan bir arag s,
belirlenmis milkiyet haklarinin gerekll adil sebg kogullanna sahip rekabelgi bir pivasada, makul bir
pazerlama sonrasinda sabfdid, ahor ve saticin makul, bight ve kiglsed gikananm gﬁ:ﬂfﬂmk
davrandikan, uygunsuz zarfama olimaksizin figathe (The Apprasal of Real Estate, 137 Edilion,
Appraizal Institute, 5.23),

Yukands ifade edilen tammlar germsl olarak benzer Hadeler germekie ofup, bu tammlar
cargevesinde dzernde durulan temel konultar asadidaki gibidir,

Taraflar erasinda ozel bir iliski, Gzel durumlar veya verlen odunler bulunmamaktadis,
Tarafiar birbirinden bagimsiz hareket etmektedir va birbirlerl e Fiskilen yokiur,

- Daha Gnoeden belklenmis veya gergek sabe fiyetndan ziyade, deder, tahmini bir
tutardir,

Deder, balidl bir tarih igin {dejereme tarihi) tahmin eddmeaktadir,

Satin alma konusunda motive olmus, Zorlanmamig bir alice Be; herhangl bir fiystian
satmaya agsin istekli ve zorianmig olmayan ve piyesa kosullannda makul goriimeyen bir fivatla
israrci cimayan sabo arasindaki islemdir,

Yeterl sayida piyasa katlimoisinn dikkatine sunuimasing olanak verecek Sekilde

yetarli zaman ve belirli bir pazarlama comemi bulunmakiadir,
Tarafiar piyasa kosullan hakkinda makul deracede bilgi sahibidirler, makul, basiretl ve

kendilering an viksek fayday sadlayacak sekiide hareke! eimektedirer,
!—Iemsﬁngi bir zorlama ve bagki clmaksizin islem gergekiasmektadir,
- Iglem pesin veya banzer bir sekilde gergeklesmektedi

Pazar dederl ve pivaza deder fadelerl es anlami ifadeler olup, bu raporun bazn bilumlerinde
pazar dederi. baz bolimlerinde pivasa degeri fadesi kullandmis olabiiic. Her ki ifade de bu bolumde
aciklanan aym anim igin kuan imaktadir,

UDS'de agiklandig Ozere, bu deger ifadesinde e dedistirme islemlerindan kaynakh olarak
taraflarin kaflanacag) el degistirmeye yinelik maliyetier va yine bu islem sonucu dogan vergiler dikkate
abinmamakiadir,

DEGERLENEN MULKIYET HAKLARI

Bu calismada mutiak milkiyat hakk (sinirsiz muotlak milkiyel hakki, birinel derece  hak)
dedgerlemeye konw ediimistir, Dederlemeye kigisel mibayet haklan dahil edimemistir.

DEGERIN TARIHI

Saha arastrmalan 27.11.2018 - 19.12.2018 taribleri arasinda yapilmisbr. Deferin tarihi (s
aragbirmalann sonuglandifgl 19122018 tarihtr. Dederleme sonucy, deder iahmininin efektif tarihi
itiparie gegedidir. Efektif {arih olarak saha galismalanmin sonuglandif tarih esas alinmistir,

GENWEL BLCRER - 11.
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6 Kalme Kurumzal Geyrimenkul Dederdems ve Danismanhk A5

CALISMANIN KAPSAMI

Bu degerleme galismasirun kapsami, galigmaya konu taginmaziann degenne alki ecebilacek tim
faktorerin detayl bir sekilde analiz edilmasini igermaktedir, Bu gergevede, genel, yerel ve biigesel
karakteristik, dedisik kaynaklar kullanilarak arastinimigtic. Bu kaynakiara resmi Kurumlar larafindan
yayimlanan istatistiki verler, dedisik yeyiniar, bilgede yapilan aragtirmalar gibi genelden dzale dogru
yapilan incelerna ve arastirmalarcan elde edilen veriler dahildir. Daha genis ¢apli tespitlarin yan sira
Ankara genalinde ve daha spesifik olarsk da Gankaya tzelinde taginmazin iginde yer aldif) piyasaya
figkin aragtirmalar yine kamuya agk kaynaklardan, iigili belediye verilerinden wve piyasa
katlimecitarindan taplanmistir,

Caligmaya baskamadan Gnce, degeriemade kullaniiacak tanimiar ve degerlemenin amac dikkate
alinarak dn hazirhklar yaplmistr. Tasinmaza diskin tapu kayitlan alinarak on galigmada bu bilgiler da
degeriendirilmistir. Bu kayifarda herhangl bir takyidat olup clmadifs incalenmistic. Bu galigma hukuki
bir incefeme amacini temel almadigindan, degedemea amaci igin hazifandigindan, olas takyldatlara
ffiskin agiklamalan raporu hazrdayan uzenanin  bilgilendirme amagh olarak yephmn goz ard
adimemelidir. Sermaye Piyasas Mevzushna uygun ofarak haziranan bu caligmada (varsa)
takyidatiarin Bgili mevzualta (Sermaye Pivasas Mevzuat) yer aldig sekliyle deferendirildigi ve buna
yanedik agiklamalann yapildid dikkate alinmaldir. On-line sistem lzerinden parsel olarak konumu,
Brallikleri, imar bilgileri gibi bilgilerden eriglebilen bilgiler incelanmistir.

Tapu kayitiar ve son O yil igerisinde el degistirmelarin olup olmadifina dair bilgi edinmek Uzers
ilgili tapu mididuginde incelemaler yapilmigtir, Tespit edilen bigiler ile ¢alismaya baglemadan nce
aide adilen bilgiler kargilastinimistir. Resmi kurum incelemelerinin bir asamasi belediye aragbrmasidir
ligli bededivesinde imar durumu ile ilgili bilgierin yam sira arsiv kayiflan ve dijer gerekl variler
toplanmigtir. Belediye arastirmalan asamasinda amlak vergesi lle Bgli bilgiler de alinmistir

Resmi kurumlarda yapitan Incelemsler veya resmi kwumlann sistemlerinden ersilen bilgiler
incelenmis, banzer olan bilgilerin kontralleri ve uyumlan yapiimistir. Sonraki asamads ise tasinmazn
warinda incelemalar ve tespifler yapilmistir. 3aha tespiierinin bir asamas) da incelenen yapimn resmi
kurumiardan eide edilen bbg ve belgeber lle imar plamina uyguniugunun fest asamazidir,
Gayrimenkullin nitelifine gire baz durumlarda tasinmazin tamarmmn detayl olarak incelenmesi
gerekmeyebilir. Bu galismada uzman tarafindan saha Incelemelen, degerieme galismas: igin garekli
detaylan edinecek bigimce sekilendiriimistir.

Bu galismada, misted tarafindan resmi kurumlardan temin edilen onayll imar durumu yazisi,
anayl Imar paftas: ve onayl tapu kayifian belgeleri ilgili resmi kurumlarda da kontrol edilmistis,

Saha arestirmalannin bir biimdi de kargilagtinkabilir gayrimenkuliers iligkin verilarin toplanmas: ve
satis va da satik bilgieri ile kiralara iligkin bilgilerin piyasa katlimeilanndan temin ediimesi agamasin
kapsamaktadir. Bu galismada, 1a.-§-.mr'nazm nitelifji ve degerleme agamasinda kullamlacak yontemlar
esas alinarak perekl piyasa verlerl, belidenen piyesa alaninda, loplanmigtr. Genel olarak satiimis
gayrimenkul verilerine erigmek gi¢ olsa da bu tir verilerin toplanmasi igin gerekli arastirmalar
vapimis, satilik wveya teklif goren tasinmaziara iligkin bilglere ulagimaya galimishr, Piyasa
katlimoitanmin  davranislan ve motivasyonlan hakkinda detayl biglerin abinmasi igin  emlak
komisyonculan le de gdrismeler yapilmis ve arzdaki tasinmazlara karg olugabilecek pivasa analiz
edilmistir. Piyasa arastirmalan gerekll gorllen galigmalarda sadeca satis veriler Uzenne degil, kira
verleri, kiralama kogidlan, bosluk ve foplama kaybi, masraflar, gerl donds orantarn, ingaat maliyetieri,
yipranmealar gibi diger konulan igerecek bigimde de sekilensbilmektadir. Bu galismada gayrimernkuidn
tirll ve deferlemede kuBamilan yontemier arastrmanin kapsamini ve cerdind olusturmug ve bu
konulara uygun veniar ioplanmistir,

Gerekli olan varler toplandikian va derendikten sonra calismanin analiz k:iemi baslamaktadir,
Varier incelenarek an verimb ve en Iyl kullamim, kullamiacak degerleme yaklagimiannin balidenmesi
gibl agamalar irdelenmistir ve sonrasinda resmi kurumlarda ve sahada tespit edilen tOm veriler tekrar
phzden gecirferek karsiastirdmig; defereme yaklasimianne yinelik analider ve hesaplamalar
yapilmstir, TUm yeklamimiarda ve bakis agilannda piyesa bazll verlern kullandmasing dzen
gosteriimiste.

Bu deferleme galigmas Uluslararas: Dederlema Standarlan'min rapor iceridi baldmlne uygun
clarak gerekli gorilan deladar perecek sekilde ve standarda uygun olarak tamarmianmistr.

GEMEL BLGLER - 12 -
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& Kaime Kurpmsal Gaprimenkul Defjerdama ve Dansmanti A,

Bu degereme calsmas) Sermave Piyssas: Mevzuah gergevesinde, mevzuata uygun olarak
hazirianmegtir.

Kalme Kurumsal Gayrimenkul Dejerdemea ve Damsmanlik AS., kalite ynetim sistemi olusturmus
ve calismalannds belidemis oldufu prensiples uygulamaktadir, Sirketimiz kefite standartlar geregi,
hazirianan raporlar zorunlu alarak ikinci bir okuma ve kontrotdan gegrmakiedir,

Raporda adi gegen daferdems uzmani yesinde Inceleme ve arashrmalan tamamlamig, yukanda
agiklanan galismalar yiritmis ve tespd effiji veriber baglta olmak Ozere difer arastimmalan ve
tecriibelerinden de vararlanarak defjerleme raporunu hazidametr. Hazdanan dejedeme raporu
sorumiu defjerleme uzmam tarafindan gorden pegirme (valuation review) ¢ahgmael bigiminde
incedenmigtir,

Degedeme gallgmasi igin yerinda tespitiera baslanmadan once raporu hazinayan uzman ile
sorumiy defereme urman tarafindan bolgesel ve sektorel arastrmalar e galigmanin kapsam
kanusunda on hazirhik yapimig, 27.11.2018 ve 19.12.2018 tanhler arasinda degerieme uzmaniar
tarsfindan yerinda tespitier ve bolgesel incelemeler yapiimistir, Gerekli verilerin toplanmasindan sonra
analizler yapilm g ve rapor yazim apamasing gegilmeglin,

Galismanin Kapsam ana bash{ ve alt baghklannda yer alan konular da dahil cimak Uzere, bu
bdltimier ve bunlardan dnceki bilimier fsin Kapsam ctarak misteriye ve raporun ilgili kudlameolanna
yazill sekilde bu rapor igeriginde agiklanmigtr,

MUSTERI TALEPLERI KAPSAMI VE MUSTERI TARAFINDAN GETIRILEN
KISITLAMALAR

Bu degereme galismasinda migler tarafindan herhangi bir sivrlama getirlmemistic,. Migler
tefepierl, raporda detaylan verilen taginmagziann pazar degerinin belirlenmesini kapsamaktadir.

DEGERLEME CALISMASINI OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN VE SINIRLAYAN
FAKTORLER

Deferlema casmasinda balirtlen kullamm amas dofrultusunda, goreviendirmenin kosullar
gergevasinde calismayl ve aragtrmay  kisitlayiel  bir  bilgl meveut olmayip, galigmanin
zonuciandimimag igin gerekli olan araglirma, inceleme ve analizler e #gli kisilama ve sinifama
bulunmamaktadir. Galismay: olumsuz clarak etkileyecak bir faktor olugmamstir,

GAYRIMENKUL ILE ILGIL| BILGILER

Dederdeme calismasimna komnu 52.772,98 m? yizolgimid 29519 ada 1 nolu parsel e 9.833.40 m?
ylzalciimlii 20521 ada 4 parsel “Arsa” vasifidirlar. Tasinmazlann agk adresl, Mihye Mahallesi,
20510 ada 1 parsel le 29521 ads 4 pareal, Cankaya ! Ankara'dir,

Séz kornusu parsaller Gizernde hernangl bir yapilasma veya faalivel bulunmamakladir

| TAPU KAYITLARI VE MULKIYET BILGILERI
27 11,2018 ve 11.12.2018 farihli onayh tapu kawt bligilennden elde edilen veriter asadidaki gibidir;

Tapu Kayitian

i Ankara |

: lgesi: Gankaya
A,

|
=

GEMEL BILGRER -3 -
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0 Kaime Hurumssl Gayimienkul Deferleme ve Canigmanik 8.5,

| Mahallesi:

|
i Ky

l Sokag:
| Mewkii:

Pafta Mo:

| Ada No:
| Parsal No:

Ylzdghmid (m?):

Bagimsiz Balum Niteligi:
Arsa Payn:
Blok Ne:

_H:i Ma:

| Bagimsiz B&lim No:

Malikleri ve Hissealeri:

Ana Gayrimenkul Niteligi:

Mihye

29519
1
92.77299

Arsa

Alakule  Gayrimenkdd  Yabtinm
{B6340/5277250)

Afakule  Gayrimenkul
{19796/5277209)

Yatnm

Ortakhidh  Anonim  Sirketi

Ortaklign  Anonim E'nrk&li|

28519 ada 1 parselde Atakule Gayrimenkul Yatinm Oraklig A.S ait hisselerin toplam hisse oran

1051 36/52 77299 dur.

iz

iigesi:
Mahallesi:
Kaoyi:
Sokab:
Meawkii:
Pafta No:

Ada Mo:

29521

GEWEL BILGILER - 14 -
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& Kalms Kurumsal Gaynmenkul Dederemea v Danigmanhk 4.5,

Parsal Mo: q

Yizalgumi (m): 9.880.40
Ana Gayrimenkul Niteligi: Arsa

Bagimsiz Bollm Niteligi: -
Arsa Payn: ’
Blok No:

Kat No: .

Bagimsiz Balim No: -

| Malikleri ve Hisseler: Atakule Gayrimernkul Yatinm Ortakhd Anonim Sitkel (1M

TAPU KAYITLARINDA YER ALAN TAKYIDATLAR VE KISITLAMALAR

C-ankava Tapu MOdUAGA0 nden alinan ve asafida sunulan lzpu kayit belgesine gire rapora konu
taginmazin tapu kayitlarinda asadida befirtilen takyidatiar bulunmaktadic:

28518 Ada 1 Parselde Atakule Gayrimenkul Yatinm Ortakhin A.5.'yve ait 3534005277290 Hisse ig

AlARE NG LAy meEnk LM LArtREAical A Ll 10 e 30 MRS Ll

Hak ve Mikellsfiyetler Hanesinde:

= H: T.Elektirk lletigim A.5. Genel Midlrliga lehine 137 m™lik saha Ali Bektas hissesi (zerinde
dairmi irtifak hakk tesis ed@mestr. {13.02 2002 tarih 13067 yavmiya)

* H: Tesinmaz mahn tamami Gzerinde 480 m? |k kusimda T.E.A.S Iehine daimi irtifak hakki
bulunmakiadir.(Malix T.EAS.) 27.03.1985 tarih 1984 yevmiye)

Beyanlar Hanesinda:
& Cumali PUSATC va ait veraset ligifi sistemde tarahdir, (02.03.2018-17613)
29521 Ada 4 Parsel lizerinde;
Bayaniar Hanesinmde:
= Diger (Konusu: Kentsel Dandsim ve Gelisim Proje Alani lgermindedir.) Tarih 15.12.2015 Say.

126257 (Baglama Tarih 21122045 Bitiz Tarh 21122015 =Sure:) (21.12.2015 tarih B0543
yavmiye)

Elekirlk letim A.5. Genel MGdirdgd lehing olan tilak hakke AN Bektas hissesi dzerindedi.
TEAS. lehine kurulan irtifak hakki da elekink daditim amaciyla (genallikle frafo yeri gibi), gensl
oarak konilan ve genellie tesimmaziar dearinde Kisiiilik olustirmayan b wiifak hakkidie, Burada oa
faginmazin tasarufunda herhangi bir engel teskil etmemektedir,

22819 ade 1 parsel Uzerinde yer alan beyan hakknda gl tapy moddrliginde yapilan
incelemeds, g evragin fararyp kaydedidigine fiskin fm hissedariann kayitiar dzenne misterek
korwidudu, harhangl by sakilde lasarrufa veya alim-sabim igleming mani olmayacads beyan edimistic,

GEMEL BILGILER - 15-
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’ Keima Hurumsal Gaynmeriul Dogerame va Darmgmanhk A.5.
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& Kakme Kunumeal Geyrimankul Deferema ve Dansmaniik A5,
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TAPU MUDURLUGU ARSIV INCELEMESI

Tasinmazar hall haezrda arsa wvasifi olup Ozerinde herhangi bir yapr bulunmamakiader
Tazinmazlar igin kat irtifakl tesis adimedigindan tapu mididigl arsiv incalemesl yapilmarnighr.

GAYRIMENKULE ILISKIN GECMIS BILGILER

Taginmazann tapu kayitlannda, tapu kit0g0 dzerinden, son Gg il icerisinde varaa ef dedigtirmeler
Incelenmigtir.

S0ON UG ¥IL ICERISINDE GERGEKLESEN EL DEGISTIRMELER
Tapu mididijinde vapilan incelemede dederleme konusu tasinmaziara iliskin son 3 il
igerisinde el degistirma islami gergeklesmeadigi taspit edilmistir.

28519 ada 1 parsel lle 28521 ada 4 parsel 08,04 2018 tarih va 26088 yevmiye ile 519, 711, 808 ve
E09 parsallerin imar uygulamas: gormaesi sonucy clusmugiir,

EERMM‘EJF’I':-_"ABAEI MEVZUATI| CERGCEVESINDE MEVCUT TAKYIDATLARA
ILiIsKIN GORUS

Moucut takyidatlann Sermaye Pivesas: Mevzuati hikimlerince gayrimenkul yatrim ortakhd
portfoyiing ahnmasina enged teskil edip etmedidi hakkinda gorlste temel olarak Gayrimenkul Yatnm
Ortakiiklanna ligkin Esaslar Tebligi'nin ilgili hikimier incelenmektadir.

GEMEL BILGILER - 17 -
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‘ Kakne Kurumsal Gayrimenkul Dederems ve Danismani 4.5,

Taginmaziar arsa vasih clup Ozernde herhangi bir vaplasma bulunmamaktadir, Dederleme
konusy tasinmaziann dzerinde bulunan takyidatiann, meveut vash dikkate alinarak Sermaye Piyasasi
Mevzust hikimler gerpavesinde, gayrimenkulierin vatmm orakhdr porifdyine alinmasing veva
Eearrufuna (devrediimesing) iliskin harhangi bir anged taskil almeadigi distnilmakiedir.

TURKIYE DEMOGRAFIK VE GENEL EKONOMIK VERILERI

DEMOGRAFIK VERILER

| GENEL DEMOGRAFIK GOSTERGELER

Tirkive Istatistic Kurumu (TOK) tarafindan yewinlanan Adrese Dayall Nofus Kawit Sistemi
(ADNKS) verllering gire 2017 yili TOrkiye nifusyu 80 810525 kisidir,

MNitfus ve Yilhk NOfus Artig Hizi, 2000 - 2017

Yil Niifus Yillik Niifus Artis Hizi
(binde, %) |
2007 70,566 256 R
2008 71.517.100 13,1 |
2009 72.561.312 145
2010 73.722 968 15.9
2011 74.724.269 135
2012 75.627.384 12.0
2013 76.687.064 137
2014 77.695.904 133
2015 78.741.053 134
| 2018 79.614.871 136
| 2017 80,810,525 124

Haynsh: Acreso Dayah Midus Kap Sstemi (AOWKSS] somoglar, 20072017, TUIK

31 Aralik 2047 tarhi itbariyle nifus dadilim oraninda %80,2 erkek nifus, %428 kadin nifus
ofarak sayimis ve bir dnceki yila gore nifus arhsr 985 854 almustur,

Tirkiye yillik ndfus artis hizi 2015 yilinda bindé 13,4 ken; 2016 ylinda binde 13,5, 2007 wilinda
iza binde 12,40 olmugtur, Torkive'de i ve ilge merkezerinde ikamet edenlerin oram 2012 wlinda
%P7 ikan, 14 ide biyiksehir beledives) kurulmas) ve buyiksehir stetistindeki 30 iide, belde ve
kiylenn ige belediyelerine mahalle alarak ketimasmin dnemli etkisiyle bu oran 2013 yiinda %81.3
olarak gergekbasmistir. 1l va ige merkezierinde lkkamet edenlerin orani 2015 yilinda 9921, 2016

yilinda %82,3 iken, bu oran 2007 whnde %82,5'e vikselmistir,

Demografik yaslanma verlesinden bir tanesl olan ortanca yags, nifusun savisal olarak ki esit
pargaya bolinmesl ve alitaki pang, Ustleki yash niifus grubunda birbirine esit sayida kisi bulunmas: ila

TORKIYE DEWDGRAFE, VE GEMEL EXONOMIY VERILER] - 18 -
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‘ Kalme Kurumss Gayrimankul Dagarema ve Dangmankk A5,

hesaplanmaktadir. Torkive'de 2012 wilinda 30,7 clan orlanca yas, 2013 yvilinda 2012 wilina gore arbig
ghstererek 30,4 olmusiur, 2094 yilinda Be 30,7 darak hesaplanmigtir. 2015 wilinda ortance vas 31
olarak hesaplanmigtir, 2016 yilinda ise 31,4 olarak hasaplanmistr. 2017 yilinda se bir dncekl yila
gdre artis gbstererek 31,7 clmusgtur, 201 ¥ verilerine gire orfanca yas erkeklerde 31,1 iken, kadinlarda
o324 olarak gercexlesmistir.

Ulkemizde 15-64 yas grubunda bulunan ve ¢alisma gaginda olarak nitelendiriien nifusun oran
2014 va 2015 yihnda bu oran %EB7.8 (2014: 52.640.512, 2015: 53.350.504) olarak gergeklesmistir.

2016 vilinda e bu oran % 1,8 arlzrak 68" (54.274.112) ulagmugbir, 2017 wilinda bu oran bir Snceki
yila gire sayvilsa clerak %1,2 arerak BT 9%a ulasmigbr.

MNifus voduniufu (bir kiliometrekareye dilgen kisi sayisi) Tirkive genelinds 2015 wihnda ise 1 kigi
artisla 102 olarak hesaplanmistir. 2016 yilinda ise yine 2 kisi artsla 104 kisi almugtur. Bu say 2017
yilinda ise 1 kigi artigla 105 kiglye yUkseimistir,

e I LI LS

85.000.000
B0.000.000 /
5,000 000 .-"__."‘-_"—'_

65.000.000 +———— v - . . . . . '
2007 208 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2006 2017

Kapnale Adreae Dayak MIfus Xad Safomd (ADWKE) sonuplar, 2007-2017, TENK

70.000.000

|NUFUS PROJEKSIYONU

Ekim 2017 tarihli Kalkinma Bakanlid, 2016 — 2020 Orta Vadeli programda Tlrkive'nin 2016, 2017,
2018, 2019 ve 2020 yili nifus shminler asadidaki grafikte belirtildigi gibl Gngériimektedir;

a3 52,45
57 81,58
a0 a9

.1
v 80,08
&0 79,28
il
78
T

2016 207 2018 2018 2020
B Nifus Ongdriist (Milvon Kisl)

Kaynak: Kathruma Bakarhg:, 2018-2020 Orfa Vadel Program, Ehim 2017

Tiirkiye |stafistik Kurumu tarafindan 2017 ywili ADNKS sonuglan baz alinarak niifus projeksiyonlar
vapilmighir. Bu galismaya gore Torkive nifusunun 2023 yilinda 86.907 367 kisi olacad), nifusun 2065
yilina kadar arhis ghstererak en yiksex deger olan 107664079 kisi lle U vilda alacady tahmin
edilmekiedir, 2070 yilindan #ibaren nifusun disecedi va 2080 wibnda ise 107100904 Kisive
ulasacad) beklenmekiedir,

TIRKIYE DEMOGRAFIK VE GENEL EXONONK VERILERI - 19 -
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& Kaimg Kurumsal Gaynmankul Degerama va Daresmenhk 4.5,

TUIK hazirlamis oldufu niffus projeksivony ibe ilgili su ifadeyi kullanir; "nifus projeksiyontaninin bir
tahmin dedil, mevout nilfus edilimlarinin devam etmesi veya banzer sirecler daha dnce yasamis
ulkelerin afilimlerinin analiz edilerek bu adilimiann yansitimas) dunumunda nifusun gidigatin gésteran
bir uygulama aldudgu giéz ard) edilmemesdir.”

120 000 000
107 6E4.070

107100804
100 000 00 g

80 000 000

80 000 00O - '
| —Nifus

40 000 000 ———————————

20 000 000

2010 2020 2030 2040 2050 2080 2070 2080 2080 2100

Fikricipn Ny 2018- 2080 eyl TOTR]

Yapilan bu galigmaya istinaden Glkemizin nifus projeksiyonuna iligkin Gngoniler ve tahminier gu
sekilde stelenetbilir;

Damografik gostergelerdek|l meveul efdifimler devam elldl takdisde Tirkive nlfusunun
vaslanmaya devam edecedi tehmin ediimekiedir. 2018 wilinda yaslh nlfus olerak tabir adien
65 yas va Uzerindeki nlfus toplam nifusa oran %8, 70'dir. 2023 yilina galindifinde bu nifusun
%10.2'ye vilkselecedi ongorulmekiedir.

Torkive nifugunun oftanca yagi A18de 32 iken 2023%e e 33,50ve gikacad
ongdrilmektedir. Tirkiyve nifusunun orfanca yas 2040'ta 38,50 ve 20601a 42,3, 2080°de ise

45 olarak dngorilmektedir,
: £0,00
Yil T plam Erkek Hadm . 40,00
2018 32 31,4 127 " 30,00 -
E 20,00
2023 335 32,8 343 R _
2040 355 ar.5 M5 0.00 2016 | 2023 | 204D | 2080
mErkok| 3140 | 32.80 | 37.50 | 43.8 |
2080 45 438 48,3 =iadin| 3270 | 3430 | 38,50 | 483 | |

Cirfanca ¥ag 200 222075 (Kopeadc Tlinsten letabisgd; Kouml

H23a, 2017 ADMNKS sonuglanna liyasla 88 ilin ndfusunun artmas) baklenrken 13 ilin
nufusurun azalacad distnlimekiedir. Mifusu en fazka olan bes ilin siralamasinda bir
degisikik omayscad ongtrlimekledic. [stanbul'un ndfusu 16,30 milyona yikselirken

TOAKIYE DEMOCAARE VE CEMEL EKONOMS VERILER - 20.
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é Heima Kurumsal Gayimenkul Dedardema wo Darssmanhk & 5.

Ankara'min rbfusu 8,1, [zmirin nifusu 4,6 miyon, Bursa'nin nifusu 3,2 milyon olarak tehmin
edilmektedi

GENEL EKONOMIK VERILER

cIRls

Turkive ekoromisl dzellikle 1880 sonrasinda hizla geligan serbest pivasa ekoromisi #a KOKID vea
hizl bir degisim yesamistr. Bu gelisimlerin olumiu elkderinin yani sira Ozellikkde enfiasyondaki ciddi
artislar gibi olumsuz etkiler de goniimigtir, Bu dedisimin clumsuz etkilarinin yansimalan etkileri 1980
yillan sonlanna kadar devam elmig, bunun yam sira Asya plyasalannda yaganan krizin etkileri de
hissedimigtr, Bu gelismeler sonucunda, 1888 ywlinda IMF destekli ve 2000 — 2002 yillarin kapsayan
bir istikrar programi uygulanmistic. Bu program e birikte 2000 windan itibaren yaganan alumilu
gelismealer, enflasyon, ithalat ve ihracat dengesi gibi faktdrar olarak yorumianabilen olumsuz etkied da
dodurmusg, bankacilik sektdrindeki olumsuzuklar, deprem gibi fakidrlerin de tetiklemesi ile Subat 2001
krizi ortava gikmistir, Gecis doneminin de etkilarinde ksynakh olusan bu kriz orfaminda, uygulanan
ekonomik onlemler e bankaciik sekiorindn olumsuz atkilendidi mylenatullr Fimarsal istikrarsizhik
olarak tammianabilecek by dinem sonrasinda doviz kurkarimin dalgalanmaya agik hale getiriimesi ve
faizlerin  Tirkiye Cumburiyet Merkez Bankasi (TCMB) tarafindan denelim  alting  alinmasi
uyguiamalarimin déwviz kurdznm artinc etkisi gorimostir. Bu skonomik kriz déneminde plznkanan
yvapisal dizenfemeler, sivasi belirgizliklenn de etkisiyvie simirfh clumiu yansima gésterebilmisir,

2002 yhindan sonra, krizin etkiler sona ermis ve ekonomide alumlu gelismaler gozlamienmistir.
Dedisik raformilar ve &zel sekicrl canlandirigs dizenlemelerin olumiu yansimalari olmugiur. Bu
dénemde olumiu etkilerin genal clarak balirli sektdrer ila sinrh kaldif seklinde yorumlar yamlsa da,
azalan siyasi risklenn pivasalarda elkisi genel olarak olumlu seyir izlemeve baglamigtr ve 2005
yilindan sonra da bu olumlu hava daha sirdirilebilic bir nitelik kazanmiste, TOm bu olumiu havaya
ragmen, 2007 yilinda baslayan ve hizla vawlarak tim dinyaw etkileyen ekonomik kriz tim dengeler
ve beklentileri etkilemistir. 2007 yiinda ABDde konut sekidnl nedand lle olusan kriz 2008 wili sonlanna
dogru kurese! dlgekle efkilami hissettirmists, 2000 wili baglaninda ise tam dikelar eikileyecex gokilde
en Ust duzeye ulagmistir.

Kiresel kriz, tm dinyada belirgin bir blglmda hizzediimis olmasina harsln. krizi en hafif hiszeden
ilkeler gelismekte olan Asya dlkeler, an adir bigimda hisseden dikeler ise AB likelen olmugtur.
Ulkemizde 2007 whndan itibaren olugan yUksek biylime oranlan egilimler krizin etkisi #e yavaslamig
ve AB Olkeleri ile benzer sekide 2008 whnda kilgiime olarak gorlimustir. Krizin en belirgin etkilerl
issizlik orandar Gzerinde gorlimis ve llkemizde iggizlik oranlannde ciddi arbglar odmus, 2009 whinda
gon yillardaki en yiksek seviveye ulasmisbr. Krizin 2006 yilinda dinyay etklledlgl, 2009 wilinda
derinlasligl, 2010 wilinda bir mikter topardanmaya redmen 2097 yihnda da atkisinl devam attirdigi
seklinde bir yorum yapilabilic, Torkiye'nin gedismis dikelere kiyasla krizden daha az hasarla gikhdy da
sovlenebilir,

2011 ve 202 ywillannda krizin etkilerinin halen hissedilir olmasing karsin dinva ekonomisinde
toparanmanin bagladigr sdylenebilir. 2071 yilinda gelismis dlkelerin blylme rakamlan dzerinda bir
arania biyGme gisteren Tlrkiye, bu ddnemde ithalatlaki artig ile bidikte can agik problemi de de yiz
ylze geimigtir, 2012 wili baslarndaki patral fiyatlanindaki galismelar Okemiz enflagsyonuna clumsuz
yvansimiz, bu dbnemlerde carl agifin  diglribmesi igin ekonomik biydmenin  yavaslamas
hedafienmigtir. 2012 yilinda ihracatin (ke ekonomisindekl katkilanmn da gdz ardh edimemas
geraklidir,

2013 wil Avrupa'da krizin etkiterinden toparlanmays pegis ofarak nitelendiriebilr. Kriz oncasi
dizeylerden uzak ve yeterli bar ivme kazanamam g ve diglk buyvlme oranlar) gbze carpsa da, olumiu
yansimalar genel olarak hissedilir hale gelmis ve dinya bcaretinde fekrar hareketilic gordlrmeye
baslanmstir. 2013 wilinda 2012 yilina gore biyime kaydeden dikemizde kisi basina dugen gelirde de
artig ghnlimigtlr, 2013 yilk Dlkemiz ekonomisi igin clumlu bir yil olarak da nitelendirlebilr. Bu olumlu
atkilerin genal olarak kamu harsamalanindan kaynaklandidi da sdylenebilir, 2012 wilinin cnembi akténi
clan Ihracatin 2013 whnde duragan seyrallidi, ithalabn ise arilid gbze farpmaktadir, Bu duramun carl
acik Urarinde olumsuz sonuglan da gdzlenmistr,

TURKNE DEMOGRAFIK VE GENEL EXONORIK VERILERI - 21 -
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& Kalma Kunumsal Geyrimenkid Degerdemna ve Danismankk A%,

2013 yalindaki kiresel gelismeler ve aivasi riskler nedeni ile alumsuz bir hava yagayan Ulkemizde
yarel segimier ve Cumhurbaskanhfn segimler sonrasinda bu sivasl geligmelerin olumsuz atkileri
ortadan kalkmus ve 2014 yilinda yerel segimler sonrasinda ekonomi genel olarak olumiu bir seyir
izlamistir. Uluslararas ekonomik gefismeler ve komsu dikelerde yaganan istikrarsiziikiann yam sira
dlkermizde yasanan gelismeler 2014 yilinda ekonomiyve olumsuz sekilde yansimis, bu yihn Gglnci
geyredinde hedeflerin oldukga altnda br blyime gbrlimis ve bu oran son iki yikdaki en disik
biiyiime rakami olarak gozlemlenmistir. Bu didnemde ithalati azaltmaya yinellk alinan tedbidern yani
sira, yasanan olumsuziuklara ragmen ihracatin yilin Ik yarisinda artig gosterdigi styvienebilir, Nitekim
cari agidin Ekim 2014 ddneminde son willann en disik seviyasine geriladigi gorlimids oimasina
rafjmen TUIK verilerine gira Kamim 2014'te bir oneeki yiln ayni ayina gore ithalatia artig, inracatta
azahs clduju goériimekiedic. Kasim ve Aralik 2014'te Ekonomide Yapisal Donlsum Pragrami’'min 1. ve
2. paketleri sgiklanmisg, ithafal, texnolaji, yeri Oretim, enerl Gretimi ve verimlligi, tanm, sagik va
tasarruf ite gl programlar hedeflenmistr. Aym programin Oglincl paketi isa isglcld, meslekl egitim,
sadlikl vagam, kentsel doniisiom gibi konulan igarmekbede

218 yih baglarnda temel ekonomik gosier genel plarak gok olumsuz bir hava estirmese dahi,
Rusya'da yasanan olumauz geligmelerin yilin ortalanina dodru turizm sektdrund etkiledii gbriimeye
baglanmis. yiin ortasindan ltibaren de siyasl belrsizlk ve yesanan olumsuz hava piyasa genelini
olumsuz etkilemeye baslamis ve doviz karsisinda Toek Lirasinim defer kaybe ve borseds ciddi
diksiigler olarak belirgin $ekide kendini ghetermeye baslamishir. 2015 ywili ierisinde yaganan siyasl
belirsiziklern wisonuna dogru ortadan kalkmasi, ekonomide olumiu ghstergsler igin bir bakleni
olusturmasina ragmen 2016 yh baslannda da belingin bir akonomik iyilesmae gorolmemistir

2015 yilinda Tirkive skonomisi OVP hedeflige uyumiu bir gekdde bliyimastor. 2015 yilinda Gin va
Hindistan hark; ylkselen ekonomilerin ve gelismekis olan dlkelern ortalama blylme hizi ise yuzde
1,8'dir. Jeopolitik gergindiklere ve kiresel ekonomideki zavifiklara ragmen 2016 wilinn ik yansinda
G5YH artis kaydeimistic,. Tanmsal Gretimin bliyimasi olumsuz hava kosullar ve bir Gnceki yildaki
yviksek baz elkisi nedenivie sinirh kabenig, sanayi sekided ise kinci geyrekieki yavaslamaya ragmen
blylimeyl desteklemistir. Hizmeflar sektorinde ticarel ve Insaat alt kalemlerinde nispeten yilksek
katma deger artizlar kaydedildi§l sovienebilir. Yilin dk yanainda yurtigi talep kaynakli bir buylme
gergeklesmigtr, Bu donemda, Gzel tiketim harcamalan glcll seyrederken, dzel kesim sabit sermaye
yatinmiari gerilemigtir. Ticaretteki zayl biylime ve dzellikle funzm sektorinde yaganan olumsuz
pelismedere badll olarak 2016 wlimn ik yansinda nel ikracatin biylimeye katas: negatif olarak
perceklegmistir. Temmuz ayinda sanayl Uretimindeki gerileme, tanmda ozallikle hububat kaynakl
tretim aralmas: ve turizm sekiGrinde yasanan olumsuziuklar yamnda 15 Temmuz menfur darbe
girigimi biiyime Uzerinde olumsuz edkilarl gorlimigtir. Zamaninda alinan tedbirlerle akonomi hizla
mormallegme slrecine girmis olmakla bilikte, sox konusu geligmelern thkeficl ve yatinme:
baklantilarine gegici de alsa negatif etkller nedeniyle 2016 yil dglincl geyreginde blyUme bir dnoek
yilin ayni dénemine gire negatif alarak gorlimlstir, 2016 yilinm son geyredinde sanayi Uretiminin
ivma kazanmas! ve hizmetler sekttrinde biyiimeyi destaklayici girinumin davam atmesi ila va ylin
Gelincll gayredfinde yavaglamas: beklanen wyurt igl talebin alinan tedblhere son geyrekie (ekrar
canlanmas! ve blyumey destekiemesine yonelilk calismalar ile nispeten toparianma goze carpmigti,

2016 yilinda ekonomide yasanan zoruklar, darbe girigimi ve terdr olayannin da glumawuz etkilen
ila biylme %3,2'de kalmistr, Bu durum 2017 yil baslarinda da etkisini gostermis ve biylime
tahminleri 92,5 — 3 mertebelarinde olusmus ve TL, dofar karsisinda kayplar yasamighr. Sikiskhfin
pivasa risk algisinin gerlemesi ile biraz daha rahatlamas: ve hikimet tarafindan abnan ig talebi
artirmaya yonelik tedbirler fisa zamanda etk olmug ve yilin ilk 8 aynda %7.4 blylime rakam
yakalanmistir. Biyimenin bu derece siddefli dejisim gistermesi de knlganhiklan da beraberinde
getirmistir. Enflasyon, dis borg, kredifmevduat oranlan ve biitge agiklaninda olumsuz etkiler goriiimenye
baslanmigtir. 2017 yilindaki biylme oranlanina kamunun stkisl azalmig girlnse de vergl Indirimien ve
Kredi Garanti Fonu (KGF) ile dagililan kredilerin ve bu desteklerinin Gnemli bir payr almustor.

2018 wili baslarinda da 2017 blyimesinin olusturdufu kiniganiiklarin devam eltigl, olumsuz
akonomik gisterpalerin de sirdidl bir ddnem olmugiur. Yil ortasinda da sonuglanan gensl segimlar
ile ekonomik gindemin daha én plana gikacad goriimekiedic. 2018 yili igersinde net dig talebin
binyimeye sinirh pozifif Katkez olacad tahmin edimekiedir. Net dis talep Gzerindexi tamal balirleyici
faktGelarin de AR ekonomisindeki biviima, pelral ve diger hammadde fivatlanndaki artiz ve bdlgesel
jeopalifik riskler clacag tahmin edimektedir, Ayrica gelismekte olan piyasalarda ani bir durus veya
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kiiresel finans plyasalannda yiksek berghuluk nedeniyle yasanabilecek sorunlar iss tahmin Edilanin
gok Gtesinde olumsuz sonugiar dogurabilaceldir.

EKONOMIK BUYUME ORANLARI

2010 ve 2011 willannda sirasi lle %92 ve %88 biyime rakamlanina sahip olan Turkiye
ekonomisi, global ekonomik durem karsisinda 2012 yili blyOme baklantising %4 olarak onglrmis ve
orta vadell programda isa 2013-2014 biyime Brgarising %3,2've pekmistir, Tirkive Istatistk Kurumu
(TUIK} verilerine gére 2012 — Ggine geyrek biylime beklentilern aftinda %1 .6'da kalmis, yine Tirkiye
Istatistik Kurumu verierine pire de 2012 yilnda Torkiye %2,2 oraninda biiyiima kaydetmistic. Ulkemiz
ekonomisinde alinan énlemlere de badh ofarak 2017 wih sonraginda blylme oldukga yavaszmistir,
Alinan tedbirlerin etkili oldufu ve gayrimenkul saktdrindn yan sira difer sekiddere de yansid)
ghziemlanmistir.

# Ekpnamik BLydma Oranlan
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2013 yilinin ik lig cayreginde GSYH biyime oranlan TUIK verilerine gore %3,1. %4.6 ve %4.2
olarak gergaklesmistir. Maliye Bakankf tarafindan yapilan aciklamada, Aralik 2013 dénemirda
yasanan siyasi problemler ve Amerikan Merkez Bankasi'min tahvil ahmini azaitmasinin ofas negatif
atkilering ragmen blyimenin %4,0'a ulasacafs belirtiimigtir. Nitekim TUIK verilerine gore, 2013 wlh
dérdiinc ceyredinde biyime %4,5 ve yillik bazda bylme %4,1 olarak gerceklesmistir. 2014 yilinda
biylime %29 crarinda gergeklesirken Turkiye'nin 2015 yili ik geyredinde blylme orani %25 olarak
acikianmigtr, 2015 yhun 2. ve 3. geyredinde gergeklesen blylme oranlannin iyimser bir edllirn
gosterdiai stylenebilr. TUIK verilerine bakilgifinga 2015 il V. gayredindeki %5,7 biylme arani ila
2015 yil bilylime orani %4.0 olarak hesaplanmistir. 2016 yil baglanina bakildiginda kse ilk gy ekbek
olumiu havanin, 2 geyrekie azalkdij ghrilmektedir. 2016 wh |l geyrefinde -%1.3 gibi negatif bir
biyime agiklanmis cimasina ragmen, yilin son geyregindeki %3.5 oranindaki biyime de 2016 wh
hilyime rakamlan TUIK tarsfindan %29 olarak agiklanmigtir. Tlrkiye ekonomisi 2017 nin ik iki
ceyefjinde yizde 5.4, Gglnell geyredinde yiizde 11,3 (revize) oraninda gergeklesen biylimenin
ardindan san ceyrekte yizde 7,3 artss kaydetmigtir. Bdyecs ekonarmi 2017'nin tamaminda yuzde 7.4
ile son 4 yilin en guglh biyGmesini sergilemigtir. Kur etkisi nedeniyle 2018'dan 2017°ya toplam GSYH
863 milyar dolardan 851 milyer dolara, kisi basing GSYH ise 10.883 milyar dolardan 10.587 dolara
dilsmiistiir, Gayrisafi yurtici hasilay olusturan faaliyetier incelendiginde; 2018 yilimin ug geyedinds bir
&nceki yilin ayni geyregine gira zincilenm s hacim endeksi olarak; tanm sekiorl toplam katma degen
81,0, sanay sektarl $60,3, ingaat sekionl 95,3 arth§ gozienmistir. Ticarel, ulaglirma, konaklama ve
yiyecak nizmeti faaliyetierinin taplamingan olusan hizmetier sekitrinin katma dederi ise %4.5 arbiy
gostarmisir.
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ENFLASYON

Tirkive |statistik Kurumu tarafindan agiklanan verilere gore Tlketici Fiyat Endeksi (TUFE)
rakamlarindaki degisim asagdaki gibidir,

Yiblik Degigam (Bir Oncekl Yelin Ayni Ayina giies Dagigim) (%}

Oieak Subay Mar Memar Maye Harirgn TEMimsE Ajustos Eyii Ekim Kasim AFAliE
mnid 10,584 048 84D T.87 7,31 1.08 7.79 845 B 543 547 8,35
2005 5,23 B8 784 6,1 8,70 B95 782 7.01 7.80 7.52 751 7.72
2006 708 | B15 8,16 £,83 1,158 10,12 11,58 10,25 105 a8 g 05 8,65
2007 93 | 1048 1088 | 072 823 B0 6,50 7.8 742 7.70 B0 6,34
2008 B47 | B0 B15 G966 1074 108 12,06 1,77 1143 188 10M 1008
20018 8,50 7.1 1.58 B.13 5,24 573 5.5 533 BT 5,08 553 8,53
2010 B8 013 858 1078 9,40 8,37 7.58 813 034 B2 ) 5,40
2011 4,40 4,16 3,98 4,749 TAT 6,24 6.4 L] E.15 166 843 10,45
2012 | 1061 10,43 1043 11,14 8,24 4,87 Bav gEa 5.19 T.EO g,a7 6,18
M3 A F.03 7.28 B.13 G651 8,30 B.ag Ba7 T.88 7.7 732 7.40
2014 .75 7.89 8,30 .38 0,65 9,18 .32 0,54 EHE B0 B,16 8,17
2048 704 7.5E 761 7.8 B.064 1,240 &A1 7.4 7.05 7.58 E.10 .81
2018 B56 BTE 746 BST G654 7,84 B.79 B.OS T2 748 7.00 8,53
a7 BEX | 4043 | M2 t1ET | 11,72 1090 & 70 10,58 1120 11,80 128 1192
28 1035 I0EE  10Ed 10e8 1215 15,38 15,85 17,90 A MM N

Kapnk: Tonkiye lafalistic Kimm

2012 wili sonunda %6,16 olarak gergeklesan yillik enflasyon, Tlrk Lirasinin deger kaybi ve petrol
fiyatlanindaki beklantinin Gzerindek artglann etkisinin de bir yansimasi olarak ile 2013 yilsonu ltiban be
%7 4'a wikselmighr. Merkez Bankas) 2013 ywil enfiasyon tahminini %68,2°den %6,8'2, 2014 anfiaayon
tahminini de %5.0'dan %5,3'e reviza etmistir. Ocak 2014'te Merkez Bankas!''mn yaptid aciklamaya
gire, Merkez Bankas kiresel dlgekieki olaylann anflasyon Uzerinceki etkisini azaltmak icin, banka
poditikalaring miimkiin oldugunca tahmin ediiebilr kilmaya yonelik bir yo! haritas) izZlemektedir. Ancak
2014 yil sonunda olusan enflasyon oranlanna bakildiginda farkldiklar clugtufu goze garpmaktadr.
2044 wih enflasyon rakamlanmn daha yiksek seviyelere ulagmasimn Gnlndekl en omemll
parametrelerden bir tanesinin son geyrekie yasanan uluslararas) petrol fiyatlanndaki disislerden
kaynakh oldudu seklinde gorlsler de beyan eddmektedir,
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Tiketici fivat endesklerindaki degisim oranlanna bakildiginda 2012 wihrmin ik geyredindekl yiksek
arantarn yihin orlasinda onemil dlgide szalmis ve yatay seyrin korumus oldufu, wilin san geyraginde
de disis edilimi sergiledi® gorilmektedic. 2013 yih baglannda disik bir seyir izleyen enflasyon
rakamlari, yil arlasinda bir onceki yila gore arhs gosterse de 2012 rakamlannin altinda kalmis ancak
yil sonunda 2012 yili sonundaki disis benzerl bir disls gorlimemistic. 2014 yihna bakildiginda bir
anceki yilin 2y ayina gore dedisimlerin 2013 yilina gire yiksek seyir izled|fl goze carpan bir digar
konudur, Bunun yani sira 2015 il ilk & aylk verler, bir Bnoeki wilin aym aylanna gice Wkellel fiyat
endekslerinde daha dislk bir artig) gbstermekiedic. 2016 yvilinda dlsis ve yikselisler goriimesine
rafimen yil sonunda bir Gnoeki yila benzer oranda sonkandsdf) griimektedic. 2017 yili ise 2016 yilina
gore belirgin arbislar ghze garpmaktadir, Tiketici Fiyat Endeksi 2018 yilh Kasim ayinda bir Gnceki aya
giire %1.44 disis, bir Bneeki yilin Aralik ayina gore %20,79, bir dnceki yilin aym ayina goee %2162
arbs gergeldemistic.

||$E|EL|I~1 ORANLARI VE ISTIHDAM

Ukemiz ekonomisinde tirm dinyada derin gekilde hissedilen global ekonomik Knz sonrasinda
basgtayan toparlanma slrecinin lsglcl piyasalanna da olumly yansimalan clmugtur. Ocak 2071 'den
sonraki donemlerde issiziik oranlannda digigler gézliemlenmistir. 2012 yili ortalarinda son beg yilin en
digiik igsizik orami gézlemlenmis olup, 2013 yilindan Nibaren ariiglar belirginlesmaya baslamigbr.
Tirkiye genalinde 15 va daha yukari yagtakilerde igsiz sayis1 2018 wili Ajustos doneminde gecen yilin
ayni dénemine gire 266 bin kisi artarak 3 milyon 670 bin kisl oldu. Igsizlik oran 0,5 puanbk artis ile
%:11,10 seviyasinda gerceklest. Ayni donemde; tanm digi issizlik aram 0,40 peanlk arbs Be %1320
alarak tahmin edildi. Geng nifusta (15-24 yag) issizlk orar 2 puanhk arbg ile %20,80 alurken,15-64
yas grubunda bu oran 0,5 puanlik artig ke % 11,40 olmustur.

4.0
1240
1040
(A1)
(=R
4.0

20
Ocak | Subal | Miman [ Mayw [ Heeisn [ Tammiz] Agustos

20 I Besk | : Eyhil | Ekim | Kasm | Arak
mz013| 87 | 87 | 94 | 87 | A2 | &1 | 88 | w0 | w2 | 81 | 83 | o8
w2044 103 | W2 | 67 | 80 | 88 | 91 | o8 | 101 | 05 | 104 | w07 [ 108
=206 113 | 1,2 | 108 | 98 | 93 | @& | eA | w1 | w03 | w05 | 105 | 104
w2006 111 | 08 | w1 | 83 | 84 | w2 | 107 [ 112 | 13 | 114 | 2 | 427
=2047| 1800 | 128 | 137 | 105 | 102 | 102 | 107 | 16k | 0& | 03 | 104 | 104 |
sz2038| 108 | 108 | w1 | o8 | 97 | 192 | a4 | 14 | |

Mevain Etkiaringen Anndirimanig lpsicik Orariten, 55 (Kapnek: Thrkive Istatisti Kunwmu)

TUIK veriler incelendiginda mevsimse! olarak issiziik orantanndaki farkilikiar goze garpmakiadir
Mevsim etkilerinden arindirimis olarak issizlik oranlan TUIK Istatistiklerine gire asadidaki gibidir,
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Mevsim Etklarinden Anndinimrs issinik Oranbar, % (Rayrak: Tirkive atalisty Kueemo)

jn:‘:‘wlz KURLARINDAKI DEGISIM

(kemizde yasanan ekonomik gelismelerin etkllernl diviz kuran (zerinde gorabimak
miimkdindlr. Ozellikle siyasi risklerin beligin olarak oraya gikbif diénemlerde doviz kurlarinda cidde
arbislar, exonominin daha dengell bir hal aldi§ donemierde ise kur daigalanmalarinin daha hafif
pldudu goritebilmektedir. TCMB doviz kuran Ocak ay ik isgind baz alinarak yikara gore
Istelendiginde asadidakl sonuciar elde ediimektiedir;

00z 14477 | 1,3085
305 | 1esed | AR | T | daath
N T - S T N
A5 1,3848 A6 1 E1B:2 'El.lli?ﬂ'.
2006 13506 | DA | 197 | A207%
2007 AR | a8 | 1,5559 | 1B.02%
T 2008 | 14682 | 74T | LT3 | TEW |
2008 15367 31 54% 21302 479%
| Eng | tamsy | 3ie% | awam | 007w
2011 15551 450% | 20708 3%
2 1,Ba50 21,27% [ 2 4418 17.84%
B3| a7Tes | BAS% | 20682 -330%
2014 21757 | 22@0% | 29797 | 2630%
T MiE | 262 21,03% | 2883 -27T3%
2116 zs42z | M | aanie 1081%
|_Em? | 3536 | 2011% 37086 1548%
78 | 37718 874w | 46dET 22,57%

[Pk il e, R0, I S WD T ST D T ME + TR T TR = v R Do st r - e s < AR rvesicl i arcpr+ e recn s s il

Yukandaki veriler baz alinarak, Tirk Lirasinin Amenkan Dolan kargisindaki  degisimi
incelendifinde 2002 ve 2003 yillan aras: degisimden 2017 ve 2018 yilan arasindaki degigime kadar
clar oranlarin odalemasinim %707 civaninda oldudu garllmektedir,
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Bunun yani sira yine yukaridski tabloda befidilen dedisim oranlarinin Ewe olarek ortalamass
ahndiginda ise orfzlama %8 88 merlebelerine ulagiimakiadir.
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Euro f Tk Lives K (Kaymak: TCRWE)

GAYRIMENKUL VE INSAAT SEKTORUNE GENEL BAKIS

2001 ylinda Ulkemizde yaganan ekonomik kriz gayrimenkul sekliarinl de igine alacak sekide, tUm
sektdreri olumsuz etkilemistic. 2003 yilina kadar gayrimenkul sektdriinde gerileme davam elmis, bu
yildan sonra azalan sivasi riskler ve skonomik kosullardaki (yilesme e beraber gayrimenkul
sektoriindeki yikselis phzle goeilir bir hale gedmigtir. 2003'ten Eibaren pelisme gdzlenen makro-
ekonomik gistergelerin yam sra, politik istikrar yabanc! yatinmlarin Tlrkiye'ye yoneimesinde olumiu
yonde eikili oimustur. Bu anlamda Tirkiye'nin ekonomik boyimede gosterdi§i performans ile kredi
derecelendirme Kuruluglanmin gergeklesen va gergeklesmesi bekienen ekonomik iyilegmeden goz
Bnine alarak Torkive'nin kradi notumd Iylestirmeler gayrimenkul piyasasin dasteklayen faktbrlerdan
olmustur. 2005 ve 2006 yllanna gelindijinde, gegmis yllara gdre en partak dénemini yasayan sekior,
2006 yil sonkaring dodru tekrar duragan bir seyir izlemeys baslamistir. 2007 yili baglannda ipotekl
konul finansrman sistemi olarak bilinen morigage sisteminin yasal diizenlemeler onaylanmishir. Bu
gelisme e bidikte konut Oretimler basta oimak lzere, gayrimenkul yalinmiannda firmadar daha
profesyonel dretimiere yoneimis ve daha kaliteli, 1iks ve gevre = insan ligkiler planianmis gayrimenkul
projeleri hayate gegirlmeye basiamistr. Ulke genelinde biyik aligveris merkezlerinin ve nitelikli konut
projelerinin de wygulanmasnyia sakitrdekl hareketlilik artmistir, Bu gelismeler ile birlikte Olke genelinde
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va Grellikle metropal kentter uluslararas) yatinmeilar igin de dnemli bir nal almistir ve bu durumun da
etikisi ile biriikte gayrimaniul fiyatlan yikselis yoninde etkilenmistir.

Tim bu gelismelere karsin, 2008 yil basinda artan slyasi risklere llave olarak kiresel ekonomik
krizin etkilerinin de llkemirde de hissedimeye baglamas) ile bifikte, sektore yonelen yabanc
yatinimoiiann daha temkinli bir futuma blirinmesine neden olmugtur, Bu etkiler nedeni lle nsaat
sakitriinde gozlemlenen biyime clumsuz efkifenmis ve ig talepte de daraimaya neden clmustur,

Diinya genelinde olumsuz etkieri hissedilen kiresel finansal kriz sonrasinds ekonomik buylmeyi
degteklevici nlemier ve finansal sekidre safjlanan kamu destekleri gindeme galmistir. Bu &nlemiann
de etkisi lle 2009 yil &ing yansindan iibaren sekidrde loparlanma baglamis ve 2010 yilinda da
devam efmistir. 2009 wlindan 2012 yilina kadar olzn dénemde gayrimenkul seklsrinde en onemil

biytmenin ticar gayrimenkullerde oldugu stylarebilir,

Ekonomik kriz sorras: olusan bu girlintinin detaylan incelendiginde ise 2008 yilinda ozellikle
yabancilann ciddi oranfarda artis posteren AVM yatnmiannin sonraki yilarda da artis agilime
devam atifidic. 2012 yil igerisinde ise ofis yatinmianmin tnamli digide &n plana gkt sdylanebilic
ancak 2012 wihnin ikinci geyreginde biyume hedeflerinde dislsiin daha balirgin olduju gorlimeakle
birlikte skonomiyi sofuima dnlemilerinden insaat sektdrl de etkilenmis, Ingaat sektdrlndekl blyima
2012 yihmin kinci geyredinde duragan bir seyre girmigtic. Konut pivasasing bakildifnda bu yilin [kincl
gevredl konut sanglan ve konut krediled agisindan  digls yasanan bir donem olarak
sinflandiniabilacek olmasina karsin ofis ve otel piyasas: harakedi dénemler gegirmig, aligveris
merkez plyasasinda ise sinel da olsa biyiime pdzlemienmigtir. Yilin delincil geyredi igin, genel olarak

yrimenkul yatinmianinda zayflamadan bahsetmek mimkiin iken, yiln sonuna dodru mevsimsel
hareketilikien bahsatmek mdmbinddr.

Lika ekonomisindesi biyimedekl yawvaslama edlimi 2012 yilinda komul kred@erinde de ayn
sekilde seyretmistir. Buna karsmn, takipteki korut kredilerinin oran diigly gostermis olup, 2012 Dglncu
geyredinde %0,82 e son yillarnin en diglk oranina gerilemiglir. 2012 yilinda duslk bUyime oram
kaydeden ingaat sektorl, 2013 whnda kentsel dindsim, mibtekabllyet ve orman vasfin yitirmis
arazilerin sabisina iliskin dizenlemeler gibl fakidrler e birlikte ciddi biyime eranlanm gormlslir.

2012 il igerisinde gayrimenkul piyasasina etki eden en onemll fakirer olarak mitekshiliyat
yasasi, kentsal donlsim ve orman vashni yitirmig hazine arazilerinin setim ile ilgii dizenlemeler
sayilabilr. 18 Maws 2012 tarhinde karsiiklik (mitekabilivet) (ikesinin  kaldinimas: yabanc
yatinmalann Tirkive'de gayrimenkul sektdrine ediliminde olumiu yansimalara neden olmugtur, Bu
diizenlemenin bir yansimas: olarek de yabancilann #kemizde konut yatinmlanna yonelim arbig,
devaminda ise dzelikle 2013t Konut tipi ve konum olarak terclerin on plana giktig, kiglk atand
rmarka projelerin Uretiimesi olarak godemlenmigtic. Orman vashini yitirmis araziierin sabs ve kantsed
déniisim projelarinin 1se gayrmenkul sekiGrine katkisi yeni gayrimenkul geligtirme sahalanmin
agilmasi ve yeni yatinmlara olanak saflamas: olarak siralanabili

2013 yili, yerh yatrimecdann Tlrkive'deki yetinmiarm arirdiy bir wil olarak gegmighr. Ticari

gayrimenkullerden biylik capl el degistimelerin de gozlendidi yilda ofis piyasasinda genel olarak
yatirimerlann kendi kulammiarna yénelik yapilan tercih ettigi sdylenebllr. Bu dinemde perakende
ticaret sekifrindeki yvatinmlann yam swra sanayi ve lojisbhk pivasasimin da harekelll oldudu
gizlamlenmistr. Bu ywida genal olarak olumiu ve pozitif bir seyir Zeyen gayrimenkul sektorinde en
gize carpan piyasa ise konul piyasas olmustur. Bunu tefikleyen onemii bir faktor de wil igerisinde
kanut kredisi faizlerinin son yilkardaki en diislk seviyslers inmesi olarak gbze garpmakiadir, Bu yilin ilk
yansindaki gelismeler konut kredi hacimledinde arts ve kredilerin yeniden yapilandinimas: seklinde dn
planda iken whn ikinel yansi ayn performans gosteremamis, konut kredisindekl faiz artiglanmin da
atklzivle yil sonunda aym seyrini koruyamamighic, Ozedikle son yilarda Gnemli bir akitr olarak gibze
carpan yabanai yalinimalann 2013 yil yalinmlanmn bir énceki yila gore daha digik duzeyde kaldigi
da séylenshilir.

2013 wihinda ghze carpan bir yenilik de konullarda uygulanacak KDV oranlanna lligkin olmusgtur,
Met 150 m*den kigiik konutlarda KDV oram %1 iken 01.01.2013 tarihinden sonra ruhsal alan
yapilarda, arsa emlak vergl deferine gore %1, %E vaya %18 olarak dizenlenmesine lligkin kogullar
geliriimistir. Kentsal danisiim projeleri bu dizenlemeden muaf tutumusiur, ¥ina 2013 yilindaki gnemll
bir galisme olarak da planii alaniar tip imar yonetmeligi dizeniemes! sayitabllir, Bu yonetmeligin daha
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’ Kalime ¥urumeal Geyrimankul Dagariema v Camsmank A5

gonra 02.07.2097 ve 30113 sayili Resmi Gazetede Planh Alanlar Yonaetmeldi olarak glncel halinin
wayinlandifon giriyoruz

2014 yihndan Aibaren kendini hissettren kentsel dinlisiim projeler, bankalar tarafirdan finanse
adiimeye baslanmis ve gayrimenkul ve ingaat sektorl bununla birlikle, kendisine, yeni bir alan
olusturmustur. 2014 yilinin en dnemll geligmelerinden bir tanasi de yil ortasina dodru yayimlanan G537
sayill Toprak Koruma ve Arazi Kullamimi Kenununda Degisiklik Yapimas: Hakkinda Kanun alarak
saylabilir. Bu kanun ile tanmsal alaniarin el dedistrmalerinda gegili kisithliklar gatiriimistie,

2014 yihinda bir dnceki yilz gére belirgin bir artig gdstermeyean {%17in altinda) kanut sabslan, 2015
yilinda, %1 'in altinda gorilen konul kradis! faizler lle birlikte, bir anceki yila gore %10'un Uzerinde arig
gostermistr. 2016 ve 2017 yillannde da bir Gneceld yila gtve %4 ve %5 oraninds konut satislaninda
artislar gériilmiistir. Ozellikde 2016 ylindan sonra konut piyesasinda bir daraima endises| yasanmis
olsa da, hem tesvikler, hem de geliglirciler tarafindan sunulan kampanyalar bu etkiyi bir miktzr
simirlamistr. Buna badh olarak konul sats orantannda %10°a varan oranlar yakalanmasa da pozitif
gostergeler devambilidme sirdibrmdstir.

2018 yiinda konut satislarindaki artis) clumiu etkBemesi igin yilin son geyrefine kadar geger| olan
KDY ve tapu harglanndzaki indiimin yam sira wil ortasinda kamu bankakanmin dnclllk ettigi birkag
barka terafindan konut kredilerinde, belirli siire de olsa, dnemii gigiide faiz indirimleri yaganmigtr. Faiz
indirim surect simirl cimasina kargin yil atasnda bér bneekl yitin ayn) ayimna gbre %20'%eri asan kanut
sahis artis oranlar e karglasbmigtr, KDV indiimber ve tapu harglanndaki indiimbern kot
smlslmna kayda defer yansimas aimamstr,

2018 yihnda alinan dneml bir karar da “lmar Bansi® uygulamasidie, Tlrkiye'de vasal zinleri
olmayan veya yasal izinlare aykin yapilan gok fazla yap bulundugu bilinmektedr. Bu nedenle
hilkiimet, yasala aykin olan yapilanm ve aykiriliklann bildiren ve buna bafh olarak da belirll bir tutar
tdeven kisierin tesinmazian igin yapl kayl belgesi olugiuracak ve yapilan kayt altina alacakhr.
Agikianan bilgilere gére 13 miyon civannda tasinmaz igin bu tlr vasata aykun durumlarin s6z konusu
oidufu tahmin edilmekis ve bu uygulama fe kamu igin dnemll bir gelir beklenmektedir,
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Ve [z Iataliziklann fHapnak: TUIF)

TUIK tarafindan aciklanan yap (zin istatistikierine bakildi@inda 2013 whindaki yapi ruhsat alaninin
2014 wilimn ayn doneminda asildidy, ancak 2015 yihnda ise tekrar 2013 ywilhindaki alanlara yakin
alanlarn oldufu goriimaktedit. 2016 yilinda Ise 2015 yhm ashd: ve bu arbigin %7.35 orarinda oldugu
goriimektedic, 2017 yilmin ik geyredi e 2016 wilinin ilk geyredi arasinda disls gdzienmig, ancak
2017 yilmen ikinci ve dgiinel geyrefl arasinda bedirgin arbiz gizlenmistir. 2017 dirdiincd gayreginde
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‘ Kalme Kurienesl Geyimeni| Degarame v Dansmaniik A5,

rubisal ataninda %64,5 oraminda diisls gézlenmig, ayn ceyrekte yani kullanma izin belges! alaninda
%31,2 arttig oldugu gorlimdstlr, 2018 whimn g geyreginde ruhsal alaninds bir onoeki yila gore
%5610 azahs gbzlenmis, ayn ceyrekle yapi kulanma izin belges: alarinda %160 azalig tespit

edilmistir.

ANKARA ILI BOLGESEL ANALIZI

Ankara i

Tarlhi eski 185 dewrine urzanan Ankara'da Hititler'den baglayarak Romalilar, Bizanshiar,
Selcukiutar, Osmardi Imparatorlufu hiikim sirmis ve nihayetinde gehir, Tlrklye Curnhuriyeti'nin
baskent| almugiur,

Ankara, 39 derece 57 dakika kuzey enfemi ve 32 derece 33 dakixa dofu boytamlan arasindadir ve
|z Anadolu Bélgesi'nin kuzeybabsinda bulunmaktadir, Orialama olarak deniz seviyesindan B30 m,
yiksoklife ve 256,437 km®lik bir yvizdlgimine sahiptir. Ankara'mn dofusunda Kirsehir ve Kinkkale,
batisinda Bileck ve Eskmshir, kuzeyinde Gankn ve Bolu, guneynde ise Konya ve Aksaray
bulunmaktadir,

Sehirde, giney ve orta bollmlerde karasal iklim hakimdir. Kislan soguk ve kar yagish, yazlan ise
sicak ve kuraktir. Kuzeyde ise daha iiman ve yadish bir iklim gorlimektedir, Karasal ikimin etiglern
nedenivie yaz va kig sicakliklan arasindaki fark yiksektr Ozeliikle gehrin kuzeybatisinda ormaniar
genis alanlar kaplar Ankara'ds yamlan tanm daha gok larz drinderine dayanir. Konya'dan sonra
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& Kalme Korumesl Gayimeankud Detarame ve Dansmaniik A5,

Tlrkiye'nin ikingi biyik tahil (bujday) amban olarak da bilinmekledir ve sehir genis ekim alanina
sahiptir. Ayri sekilde, hayvancibk agssindan da sehir kiigumsenmeyecek bir Sneme sahsptir,

Yozblcmil 25437 km* clan Ankara nufusu 2017 whna gore 5445026 kigidir. Bu
niifus, 2.702.492 erkek ve 2.742 534 kadindan olugmaktadir, Yizde olarak ise %40.B3 arkak, %50,37
kadindir, Yoduniudun en fazla oldudu iige. 521,999 kisi ile Gankaya'dir. lide, 2017 yili igin, wllik niifus
artis oran %1,84 almustur. 2017 yilinda TUIK verilerine gbre 25 lige ve beledive, bu beladiysarde
toptam 1,433 mahalle bulunmakladir.

¥illara Gore Ankara Mufusu

il Ankara Mifusu Erkek Kadin
2017 5.445 028 2.702.492 2742 534
aMeE 5.346.518 2.653.451 2.603.087
205 D.2T0.575 2621.235 2.640.340
2014 5.150.072 2.562.805 2.087.067
2013 5.045.083 2 507 525 2.537.558
2012 4,865 542 2,474 456 2 401086
2011 4 890,583 2.439.058 7 451 835
2010 4.771.718 2.379.228 2392490
Haynak: TUK
e fnkara Mifusw
5.346 518 e
5.270.575
2150072
G 4 965,542 5.045.083
471716
] EI;'IHZI 2011 2012 2013 -E'Di-li_ 2015 2016 207
Mayrak: TOH -
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‘ walmn Kunumsal Gayrimenkul Dedereme ve Dangmanik A5

e A riara NOfUs Artis Hizi (35)

1,84

2010 2011

2012 2013 2014 2015 2016 2017

Mayrak: Tl

Tum belde ve kiylarin biyiiksehs kapsamina alinmas: ile sehrin %1000 kent merkezinde kamet
atrmaktedic. NUfus bakimindan en buyik ilgaler sirasiyla Gankays, Kegitren, Yenimahalle, Mamak,
Etimesgut, Sincan, Altindag, Pursaklar ve Gotbagidir. Yizdigliml bakemindan en bk fge Polatl'die
Mifus bakimindan en kiigiik ilpe Evren, ylizdiglimi bakimindan en kiglk Uge 1se Etimesguttur,

2017 Verilerine Gore Nufusun En Yogun Cldugu liceler

lige

1-Cankaya
Z-Kagidren
3-Yenimahalle
4-Mamak
5-Elimesgul
§-Sincan
7-Alundadg
E-Pursaklar
9-Golbas
10-Palath
11=Cubuk
12-Kahramarkazan
13-Baypazar
14-Elmadag
15-Saraflikoghisar
16-Akyurt
17-Matlihan

lige Nifusu
921.090
917.750
655803
637 935
566.500
§2a 222
371,366
142.317
130,363
124464
90,083
52078
45 478
45513
33.5089
32 BE3
28.621

Niifus Yiizdesi (%) I
16,03
16,85
1211
11,72
10,40
8,83
a.e2
2 B
2,39
2,238
1,65
0,86
0,89
0,84
0,62
1,80
053
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Ralme Kuumzal Sayrimenkul Dejerema ue Danigmanki &5

18-Haymana 27277 0,20
18-Kizllcahamam 24,947 0,48
20-Bala 21682 .40
21-Kalacik 12.867 0,24
22-pyag 12.289 0,23
23-Gidul 8.050 0,15
24-Camhidera 7348 0,14
25-Evren 2753 0,08

Ankara ili 2017 Verilerine Gare Yas Grupltanna Gore Nifos Dagifimi
Yas Grubu Niifus Niifus Yizdesi (%)

0-4 Yas 386902 AL l

5-8 Yas 386,916 .11

10-14 Yag 376.502 6,80 '
165-19 Yas 400.679 7.6
20-24 Yag 425 353 T.81

25-20 Yag 437.259 8,03 -
30-34 Yag 453781 8,33
35-30 Yag 458 834 8,61
40-44 Yas 418.772 7.71
45-48 Yag 378416 6,05
50-54 Yag 347 044 6.37
65-50 Yas 288,258 531
60-64 Y8y 233,611 4,28
65-560 Yas 1685 871 3,08
T0-74 Yas 111,333 2,04
75-79 Yas 78.396 1,44
BO-84 Yag 48 842 0,80
B85-80 Yag 26.838 0,449
g+ Yas 10.410 0,19

—= Hapnak: ;uf:::_
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‘ Rafme Kurumsal Gayrimenkul Dederams vwe Dansmaniiv 4.5,

2017 wili TUIK verilesine gore Tirkiye'de & yas Ostil nifusun %97,117 okuma-yazma biirken,
Ankara'da bu oran %9822"dir.

Ankara |l ortalamasina balildiginda 2017 wili TUIK verilerine gére Ankara'da ortalama hanehalk
biylkiogo 3,1 dir

2017 yih TUIK niffus varierine gore Ankara Hinde nifus artisi bir nceki yila gore % 1,84 olmustar,
Mifus arbgi Konul iivacinin da artisina neden ofmakiadir TEEI{ varilering gore 2047 yilinda toplam
1505681 konut satis) gargaklasmistic. Toplam satistarin % 37,72'si ipateldi satislar olurken %6228 se
diger sabigiardir

Ankara il Konut = [ istatistikleri, 20172018

Dénem Ipotekli Satiglar Diger Sateglar Toplam Satislar
Ocak 2017 4.498 6158 10.686
Subat 2017 4,843 6331 11.274
Mart 2017 6.479 5,925 15.004
Misan 2017 5317 8,047 13.364
Mayis 2017 5.167 7464 12861

Haziran 2017 4170 5.981 10.180
Temmuz 2017 4,811 7058 11.669
Adiustos 2017 4614 B.016 126830

Eylll 2017 4,854 8.081 13.945
Ekim 2017 4323 7.807 12130
Kazim 2017 4.043 10.157 14.200
Aralik 2017 3787 8.101 12.868
Toplam, 2017 5B.795 93,768 150.581
Ocak 2018 3.158 6561 9.720
Subat 2018 3.189 B.487 0.686
Mart 2018 3.988 7.270 11,269
Misan 2118 3374 6.978 70,352
Mayis 2018 4.319 7.600 11.819

Haziran 2018 5402 6.678 12.078

Temmuz 2018 3.734 8 385 12,119
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& Kedme Kurumas Gayrenankul Dagetame ve Damnsmantii A5,

Afustas 2018 1.414 TR 8.281
Ewldl 2018 1.137 10.231 11.368
Exim 2018 841 12.589 13430

Kapnak: TUIK

2018 Ekim ayinda toplam 13430 konut sabig: gergeklesmistir. Toplam sabslann 6851 ipoteki
satiglar, %94'0 dijer satis olarak gergeklesmigtir. 2018 vili EKim aw verlier] incelendidinde 2007 wilinin
ayni ayna gore % 10,72 oraninda arbis oldudu tespil edilmistir.

TUIK 2017 wili verilerine gire Tirkiye genelinde aldufu gibi alan olarak en cok lretim yapimas:
planlanan insaat dah konut dratimi olarsk géze carpmaktadir.

Yam Runsatlanna Gore Yapilacah Yenl ve lave

Yapalar, 2117 Bina Sawist  YizolcimO (m*)  Daire Sayis
— Bir dairali binalar 26377 G702, 184 25,377
Admah Ikl we daha fazla dairell binalar 112,332 2151003867 1.534.349
Bl Halka agik ikamat yerlsri 285 1.224.999 20
TOPLAM 138.004 222,027,560 1.358.746
Ol vb. binalar 1.362 3.720.914 -
Ofia {igyer) binatan 3B15 11.750.683 3.3
lkamet 100 ve porakende ticarat binalan 3612 6.749.717 2500
g;‘:'l'g: Trafik va ilatisim binalan 513 2,000,600 &
Dugindald Sanayi binalan ve depolar 4,376 B.510.484 170
Binglar  Famu, eflence, afitim, sajlk binalan 2811 15.806.671 i5
ikamat amach binalar digadakl der binalar B 355 9.583.335 382
TOPLAM 21 EBE 7231418 7.374
GENEL TOPLAM 159,862 273.950.968 1.367.120
e L e ]
GENEL TOPLAM B.720 FO.251.275 102,900
4.20% 10:45% 7.53%
Kayrak: T
Yapi Kullznma lzin Belgelerine Gore: Tamamien vaya Tuirkiye
Hismen Bitrmis Yeni ve Have Yapia 2007 Bina Sayis ¥ Ozdghmli {fm*) Dalre Sayisi
Mearrot Bir dalrali Dinalar 18,635 4,343 640 19635
" Ikl v daha Taza daireli binakar 83,158 121,760,847 BO0.G16
Binalar  T8I3 8Gik ikamat yerari 218 1.488.281 3
TORLAM 103112 127 6B 868 B30 .254
Obed wh, binalar a1s 2. 624.574 3
Cifes {isyan) binalan 2422 fiEEE. 002 HH
m Toptan ve perakende ticanet binalan 4.450 d.413.678 2363
Binal Trafik v ilatgim binalan 163 612,732 -
Disinwdakl Sanayt binalan ve dapalar 2.TE2 4822278 44
Bingdar Hamu, edlence, afjitm, ssflik binalan 1.360 B.398 627 25
kamet amach binalar dismoaki dider binalar 2228 2431026 181
TOPLAM 14,188 34,050 816 3184
GEMNEL TOPLAM 147300 161.645.6884 H#5.438
B o i e e Sl e | i S M AT = | i
GEMEL TOPLAM .07 16,123,138 67.275
5.18% B,87% Bi17%
Kapnak; TLIK

Ankara |stihdam edilenlerin saysi 2017 yilinda, b dnceki vila gire 52.000 kigi artarak 1.960.000
kigi olmustur. Istihdam oramni 2017 wili itibaride %47 50 civanndadir. 2017 yilinda Ankara'da, tanm
sekitrinde caligan savisi 63.000 kisi, sanayi sektdrdnde 462,000 kisl, hizmel sektdrinde lse istihdam
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& Halmp Kurumsa! Gayrimankul Dagarame va Damsmanlik 4.5,

edilenlerin sayis) 1.434.000 kisi olmustur. lstihdam edilenlerin %3,2'si tanm, %23,6's1 sanayl, %7321
ise hizmedler sextiriinde yver aldifl Ankara'da issizlik oran ~%12,09 sevivelerindadir

2017 Yalr Ankara Issizlik Oraniar

issizlik Orani (%)
[15+) we 1, (Okuma Yazma Bimeayen) 13.9
(15+) ve 2. (Lise Aty Editimlilar) 11.4
(154) ve 3. (Lise Ve Dangl Mesiek Okulu} 121 |
[15+) ve 4. (Yiksek Ogretim) 10,6
{15-64} ve 1, [Okuma Yazma Blimeven) 14,3
| {16-64) ve 2. (Lise Alt Egitimlder) 11,6
| {15-64) ve 3. (Lise Ve Dengi Meslek Okubu) 12,2
(15-64) 15+) ve 4, t"'l"uhs_ell‘:“{jﬂrﬂhm} 10.6

o r—rr o e o ae

o 20T Yl Arara kssizlix Orarian

Tinilini

|
|
{15+ [15+] [15+] {15%) [15-B4) :15—&13 {15-64) (15-84) [
[Dkurng fLise A [Lise Wi Dangi -..k:.e& {Chuma [Lise Al [Lise Ve Dengi ik
Yarma Ediimiler]  Masiah Ouhs) m:| Yarma Effrnier)  Meslek Okuld) } ‘
Bimeyen] Bitmeyen)
Faynak: TLIK

2018 wili Ribariyle Tirkive genelinde [stanbul'dan sonra en gok Universiteye sahip ikinel sehir olan

Ankara'daki Oniversite sayis 21°dir,
Ankara’dski Universiteler, 2018

Anka Texnoloyl Dniversites]
Ankara Hac: Bayram Veli Universitesi
Ankara Medipol Universitesi
Ankara Mizik ve Glzel Sanatlar Universitesi
Ankara Scayal Bilimler Universitesi
Ankara Universitesi
Ankara Yildinm Beyazit Universitesi
Atrlim Universitasi
Eagkent Universitesi
Cankaya Universites|
Gazi Universitesi

L= = R N = R | (R N R 8

—
-
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‘ Kalne Kuumsal Gayrimaniul Degerdamas va Damgmanlik 4,5,

| 12 Hacettepe Universitesi
| 13  ihaan Dogremeac Bilkent Universitesi
14 Lokman Hekim Universites|
15  Orta Dofu Teknik Universitea
16 Ostim Teknik Universites|
17 TED Univarsitasi
18 TOBBE Ekonomi ve Teknolg]l Universites!
19 Tiirk Hava Kurumu Universitasi
20 Ufuk Universites|
| 21 Yiiksek Ihtisas Universitesi
Kaynak: yok gov.ir

Ankara, 1823 yilinda baskent cfusundan ifibaren hizli bir sekilde gic almaya baslamig ve
giniimizde Tdrkive'nin ikingi en kalabalik sehri olmugber

Ankara §l net gd¢ rakamlanna bakidifinda 2008 yilindan sonra bir atie giziemlanmis olsa da
2001 — 2012 wllarinda Sicllen net gic rakaminin oldukga dilsidk dizeyde oldufu, ancak sorraki
yillzrda bu oramin yeniden artiss gegtigi, 2016 wihinda ise disise geglidi gézlenmektadir, 2017 wilinda
goz izinda artigin tekrar bagladidi goriilmektedir

-— —

(500 Hiz (%)

| 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017
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TASINMAZIN YER ALDIGI BOLGE ANALIZI

CANKAYA ILCESI

|
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Tihrkive Cumburiyeti'nin kurulusunda baskent olan Ankara'nin hizla gelisim gtstersn ve on plana
gikan onemli bir iigesi olan Gankaya, 1836 yiinda lige statisine kavusmustur, lige, Tirkive'nin en
aramll kamu kuruluglannm yan gira, Gniversiteler, biyvikelgiliklar, ticarel alanlan, edlance alaniari gibd
hirgok farkh alanda cnemli kuruluslan ve al@nkar igermektedir.

Kiltlr ve sanal agsindan anemli bir yer olan ilca yarli ve yabano turistlern il igensinde zyaret
atmeak istadikieri nemli afanlasdandir,

ligenin dogu ve kuzeydogusunda Mamak ve Altindag, glineyinde Golbasi, batisinda Etimesgul
iigeten bulunur, ligade karasal iklim hakimdir, Sofuk ve Xar yadish olan kig mevsimine ragmen tlkenin
an az vadis alan bllgeleri arasinda yer alan ilgede yelin dgte bir gunasli gager,
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& Halma Kurumsal Gaynimeniul Degedame wa Danmgmanld A%

1883 wilinda kabul edilen 2963 sayil kanun lle ilgeye bagh olan Gilbaz ve Mamak ayrilarak ayn
birer ilga haline donlemislerdir. Ankara Blyilksehir Beledive Meclisinin 13.08.2004 tarih ve 531 sayili
karari lle ligeye badl Beytepe, Karatas ve Yakupabdal kinler| mahalle statistne donksmiUstir. 6380
sayil kanunun 2. maddaginin 41, fikras) uyannca ("Ankara finde, Yenimsahale icasine badl Dodurgs
ve Alscaall mahalieierinin ceve yolu iginde kalan ksmy fe Cayyoiu, A Taner Kiglal, Umil, Kory,
Konutkant ve Yagsamkaen! mahalleler, Cankaya ige sinrlanne dahi edierek, Cankeyse Beladivesing
katimgine”) ilcenin toplkam mahalle sayvisi 124 olmistiur,

Ozellikla kirsal kesimden gog alan figeda clusan hizl ve dilzensiz yapilssma belidi bélgelerde
gize garpan dnemli konulardan olmustur, ligenin en gok gog aldify ller Gorum, Sivas, Yozgal, Kars,
Cankir, Erzurum wve Erzincan'dir. Kamu kurulusfaninm yofuniukts oldudu ve cox sayda Kiginin
kamusal sektdrerde sthdam edildigl lige, sanayl, ticarel ve hizmel sekiderinin yodunlastig bir
alandir.

lige waymakaml§ verlerine gére Beytepe, Karatas, Gavuslu, Akarlar, Ewvciler, Komireid,
Karahasanh, Yayla ve Tohumlar Mahallsler cavresinde budday, ama, nohut, mercimeak, kavun ve
karpuz ekimi vapimaktadir. Engebell arazilerde badoihik sulama igin fazla maliyetiere katlanimadan
vapilabilmesine karsin, zoruluklan nedeni e gelismamigy bir tanmsal faalivet olarak kalmisbr, Ticari
faaliyetierin vogun oldudu iige, il gerelindeki ligeder ve difar dler ile bir ticaret afs olusturmustur. liceds
isyarierinin an yodun giruldiai yar Yenisaeha ofup, bunu Dskimavi, Kigikesal, Besevier va Bakanliklar
izlemekiedir, llgenin kent merkezi Gzellld kazanmasindan sonra blylk ASlgekll sanayl faaliyetieri
durmug, fabrika kurigmas) engellenmis, kunulo olaniar da kaldirilmig, sanayl ilge disinda yer afan
organize sanayl bilgelerinde volunlagmisr

nkaya'yl Yenimahalle ve Bahkent's baglayan matro 28.12.1887 tarihinde hizmete girmistir.
ASTI-Dikimevi hatli Uzerinde 30 Afustos 1996 farhinden tibaren Ankaray rayl sistem| galismava
baslamistic. 13 Mart 2014 tarihinden itibaren isa Kizilay-Cayyolu metro hath hizmeta girmistir.

Yuksek bir nifus yogunluguna sehip ilgede gok sayida ilkogrebm kurumu ve lise bulunmaktadir,
Bunun yani sira Ankara Universitesi, Gazl Universitesi, Haceltepe Universitesi, ODTU gibi devist
Oniversiteleri ile Bilkent Universitesi, -ankaya Universitesi, TOBB Ekonom| ve Tekmalali Universitas),
Ufuk Universitesl, [pek Universitesi ve TED Universites! gibl vakif Universiteler ve Kara Harp Okulu
ilge simifdan igerisinde kalmakia olup; lige, Tirklye'nin her yerinden gelen blylk bir Sdrenc
potanshveling sahipty.

Cankava sinidar igerisinde Cankays Kogki, TBMM, Basbakanbk, Kuwwet Komutanliklan
(Genelkurmay Baskanlife, Kara Kuvwellen Komutaniidi, Hava Kevwwelleri Komutanhd, Deniz Kuwwetler
Komutanhid ve Jandarms (Genel Komutanlidi}, bakanliklar, kamu kuruluglan, bilylkelcdikler, dnemili
ticari, kiktirel va sosyal markezies var alrmaktadir

Anitkabir, lsmat Ingnd Evi, OOTU Bilm ve Teknokoji Mizes|, TBMM yerleskesinde yer alan Atatlrk
ve hMeclis Mizes|, Be&euler’du yor alan Atatiirk Egitim Muzesi. MTA Tabiat Tarihi Mozesi, TRT Mizasi,
Jandarma Mizesi, Gazi Universitesi Resim Heykel Miizesi, Gazi Universitesi Somut Dimayvan Kiitdral
Miras Mizesi, Ankara Universitesi blinyesinde yer alan Oyuncak Mizesi ilgenin dnamii kifirel faaliyet
alaniaridir. |l'-|;=£|r"|in an dnamli yaplanndan bir tanesi de Cankaya Koghl'dir

{Kaynak Cankals Kapmakamigiy

ankava igesinin toplam nlfusu 2007 yili verberng gdre 521,988 Kisidir. Erkek nifusy 442 882,
kadin nifusu 479117 dir. ¥izde clarak ise: %48.03 erkek, %51 97 kadindir

Yillara Gore Gankaya licesi Nifusu

il lige Niffusu Erkek Kadin |
2017 442 882 473117 2Z1.995

2016 438 375 47TE. 744 819,114

20156 446 575 475,961 822535
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2014 443 057 470 658 B13.715

2013 442 058 A4T2.443 814.501

2012 406.801 425,274 832.075

2011 391.128 42230 813.330

2010 354 B85 412 424 7O7.108
Maynai; TUK
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@ Kame Kurumeal Geyrimankul Degalems ve Cangmanhk A3

TASINMAZIN KONUMLANDIGI BOLGE

Tazinmazin Konumiandig Bolge

ESEMBOGA HAVAALANI

EYMIR GOLU

MOGANGOLL
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& Falme Kurumes! Geyrimankul Dageriema ve Darngmanik A S,

|GEHEL BILGILER VE YAKIN GEVRE ANALIZ

Dederleme galsmasina konu tasinmazann yer aldidy bolge, genel olarak fgenin henuz yamlagma
anlaminda asama kaydetmarnis bir bolgesidir. Bolgeda imar plaru ¢alismalannin devam etmesi ve
bilge genelinin heniiz imarsiz arazilerden olusmags: geligim agisindan sirecin devam etigi ve devam
edecedinin gostergesdir. Bog arazilerin godjuniukta cldugu alanda yapilagmanin baglamamasindan
dolay! belidi bir nifus yodunludu saglanamarnmigtr,

Ankara Blylksenir Belediyes! tarafindan “lmrahor Vadisi” olarak adiandinlan proje kapsaminda
kalan taginmazlarn bulunduge bdlgeye yonelik imar plani ¢alismalan son donemde deha somut
gakilde gbiemlanmexted, Mihye Mahailesi, kuzeyde ilgenin dnemli konut projelersinden olan ve
lerleyen dinemde ciddi bir nifus potansiyel olusturacak olan Alinoran Sinpas Proje Alami, guneyde
Karatas Mahallesi, doguda Yikar imrahor Mahallesi ve batrda Eyvmir G&I0 ile komgudur

Dederleme konusu tesinmeaziarin vakin gevresinde Dog arsa, tarla ve bahge vasifll tasinmazlar
yodunluktadir. Tasinmazlann bulundufu Imrabor Vadisl Proje Alam igerisine Mihye, Karatag ve
Yakupabdal Mahalleleri bulunmakiadir. Ayrica bolgede doga sporiar igin alanlar bulunmaktadir. Yer
yar de parsedler dzerine insa edilen tek kath kalvait meakanlan ve restoraniar yer almakiadir,

Bélgede konut kullanimi kuzeyde bBulunan Cankaya ligesi siwrlan igerisinde yer alan Oran
Mahallesi, Yukar ve Asad Dikmen Mahallesi ile gineybatida yer alan Golbag lgesinde gedigmistir
Cran Mahallesi, Asaf Dikmen, Yukar Dkmen. Birlk Mahallesi, likbanhar Mahallesi, Hilal Mahallesi,
Sancak Mahallesi afirlikll ofarak konut ve konut alb tican kullamim fonksivonhs  geligmistic. Bolge
yapitasma karaktaristigini ok kath apariman tipi yapilar olugturmaktadir. Ust ve orta gedir grubunun
talep gosterdifl bolgelerdir

Oran Mahallesi sirlari igerisinde ver alan konutlar genellikie ok kath site gt apartman tipl
vapitardan olusturmaktadir. Yeni yapilan ve (st gedir grubuna hitap eden Park Oran Konutlan bu
bilgeds Turan Gines Baulvan (zerinde yer almakiadir. Ticari kullanim bolgenin bilinen en eski ana
arterlerinden olan Tuwran Gones Bulvan Ozernde gelis ve gidis aksinda yoguniuktadir Bulvann
merkeze yakin alan kuzey kesimlernde glindlk ticari intiyeciara yonalik isyeren olarak kafeterya,
restoraniar, magazalar, doviz biroaw, kuyumcu, glzellik salonu, kasap, konfeksiyon vb ile ofel, okul,
benzin istasyonu, mobilya magazas vb. kulammilar gozlenmektedir. Bulvanin giiney kesimlesinde,
ticari faalivetler daha seyrek dizeydedir. Bu bolgede arag trafigi (st seviye olup yaya trafigi de bulvann
ticari yogunlugunun gozlendifl kuzey kesimiernde yiksektir. Aynica Oran Mahaltes! sinirlan Igersinde
Panora AVM yer almakiadir. Asad ve Yukar Dikmen Mahallesi'nde lse genel alarak kanut kullanimi
gelismistr.

likbahar Mahallesi, villa tara yapilasmalann bulundufu ve villalann genallikle isyer amagl
kullanldige bir lokasyon alup Bearl ihtivaglarini Turan Gunes Bulvan (zerinden saglayan bir bolgedir,
Hial Mahallesi le Sancak Mahallesi yari va nitelikl apartman tarz yapilanin dretildigi mahalkalardir,
Birfik Mahallasi, dzellikle grisinde bulunan Oyak Siesi ila bilinmekle clup mahale genelinde yen
yapilar her gecen gin gojaimaktadir.

Tagsinmazlarin batisinda yer alan Eymir Goil sehir halki tarafindan hafta sonu dinkence alan
olarak tercih edimektedir. Bu bilgeds gal efrafi lokanfa, ksfeterva we yiruwils alam clarak
tesaranmistir. Tasinmazlarin kuzeybatisinda TRT Genel MOcirOgu merkez binas) bulunmakta clup
bolgeds yer alan ve bilinen énamli bir kurum dzedligl tagmakiadie
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Dedereme galismasing konu faginmazlarn bulundudu bdlge ukasim apizindan dezavantajiar
banndirmakla clup imar yollanmn hendz agilmamis olmas ile de ulasim imkankan kisdhdir, Arag ve
yaya trafiginin yok denecek disiklikte seyrettigi bolge, Turan Gineg Bulvan veya Dofukent Bufvar
giti Gnemli akskar e diger yerlesim alanlan elki alanindan uzak b kenumdadic: ligede yer alan ve
bélgeye vakin kenumda olan Gnemli veresim alanlan ve ficaret alanlan bolgeve olumlu bir katk
safiavamamaktadic. Bunun yani sira boiganin Kuzeyinde yer alan Sinpag GYO larafindan galigtirilen
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0 Kaime Kuumsal Geyrimenkul Degersme we Darssmants A,

Aftivoran Projesinin hem konut kullamimi hem de ticaret potansiyelinin gelisimi agisindan bolgeye

crnemli katkilarinin olacads beklenmekbadir,

Sehrin dnemli bir igesi simidannda yer alan ve yakin gevresinda geligimini tamamiamig alanlann
yani sira dnamli konut dretimierinin olmasi, biige igin Gnemli svantajlar olarek gbze garpmakiadir,
Bunun yani sira henlz onavlanarak uygulemaya gecmemis ofan imar plankan nedeni ile halen
duradaniigini koruyan bilgede ver alan arazilerin el dedistirme fiyatlannda OSzefiikli projelerin
baslangus ile befirginlesen arbis, daha sonrasindaki duragan yapilasma ve imar planan ile beklenen

gelismalerin artaya gikmarmis olmasi ile disis efiiming girmigtir,

Taginmazlann bulunduju bilge, Esenboga Havaslamna =27 km, Ankara Yikssk Hizh Tren
Ganna -0 km, Ankara Sehirler Arasi Otobls Terminadine (ASTI) ~10 km mesafededic. Aynca
taginmazlarin bugundufu bélge Eymir ve Mogan Géllerine yakin kanumdadir.

Tasinmazin Bazi Onemli Ulasim Akslanna Uzakliklar

Konum

Ankara Gevre Yol
554.Caddesi
Dogukent Caddesi

: Turan Gilnes Bulvar

AN R YU KSEN HIZLI TREMN G AR]

- -
ea

' HASTANELER
§ m \ | BOLGESI
-.'::". -l ais L — =
] i Rias

# by
%

EYMIR GOLU

MOGEAN GOLU ks

Mesafe
0,40 km,
1,80 km.
2,00 k.

3,50 km.,

ESENBOGA HAVAALANI

Ankara Igersinde 5 adel ana ulagim aksi bufunmaktadir. Buniar Eskisehir Ankara yinine
Dumlupinar Bulvan, Konya Ankara yonune Mesdana Bulvar, Samsun Ankara yonlne 19 Mays
Bulvar, lstanbul Ankara yonine Fatih Sultan Mehmet Bulvan ile Ankara Cevra Yolu'dur,
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‘ Habma Kurumsa! Gayimargl Degersme va Dangrmanlk A3,

Tasmnmaziarin ana arterler olan uzakhklan asagida belirtimigtr,

Tasinmazin Baz) Onemli Nokialara Uzakliklan

Konum Mesafe
| Eymir Gald 6 km.
| Kizilay Maydan T km.
| Ankara ¥iksek Hizli Tren Gar 9 km.

Ankara Sehirler Aras Mobls Terminall 10 km,
| Mogan Gald 13 km

Esanboga Havaalan 27 km.

Taginmazlann yakininda bulunan alartardan gorinlmier agafida bedirtiimistir.
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& Habne Kurumeal Gayrimankul Degatama ve Cangmansk A%

[ULASIM

imar yollarimin henliz agimadidi bolgeye ulasim kisithdir. Bolgeye ulasim igin kulkaniabilecek ana
arter Dofjukent Bulvan almasina ragmen, Banmaziann konumlandidl alana ulasim simrhidir va yakin

cavrede yer alan kadasiro yollan kullamimaktadir,

Tasinmazlarin yer aldif: bidgeye, Dojukent Caddes| (zernden glneybat) yiininde, Turan Glines
Bulvan istikametine ilerlenerek ulagim saglanabimektadir. Bu istikamette ve 5a kotda yer alan Kahire
Caddesi keisiminda bulunan igikh édnel kavsakian sola 555, Cadde'ye (Mihye Yalu) doniiir, 555.
Cadde Ozernde Yegilkend Mahallesi istkametine dogru ledenirken cadde bitminden sola 554

Cadda'ye bu cadde Uzerinde kureydofu yinlnde erenirken Imrahor Caddesi kesisimi gecildikien
sonra 565, Sokak devaminda toprak vola badlanidir, Toprak yol Grerinde yveresim alanian =35 km.
gecildikien sonra yvol (zerinde sol kolda yver alan taginmaziara ulagim saglanir.

Taginmazlara ulasim kisith ve zor olarak nitelendirilebilecek bir yapida olup esasen ulagimi
saglavan baglant yolu 565. Sokak™r. Tesinmazlara ulagim igin hendlz alternatif ve kullamsh be
glizergah meveut dedildir. Bunun yam swra bolgeye toplu tasima aragiar ile ulagim miimkin degikdir,

ARAZ| KULLANIM AMAC! VE DEGISIKLIKLERI
Defereme konusu tasinmaziar tapu kaytiarinda ve mevcut durumunda arsa vasifhdirar.

Ankara Blyikgehir Beledivesi tarafindan 16.01.2015 tarih ve 155 sayil karan ile cnaylanan pian
sahazini kapsayan tekli aymi yil igerisinde Gevre ve Sehirciik Bakanlif Eralindan da may'lanrmg.h;-
Farselasyon plenlannin sa 18122015 tarhinde ask siresi dolmusgtur, 2017 yilinda agian dava ile
15000 we 125000 dlgekli planlar igin yirdtmeayi durdurma karar alirgtic, 2018 yli baginda Ankara
Biyiksehir Beladiye Encirmeni 11000 ve 1/5000 éigekll planlann onanmasina karar vermisiir.

Son olarak onaylanan planiar sonrasinda, yakin donemde tasinmazian kKapsayan bélgedekl imar
durumunda veya yapilasma kosullannda be defisiklk olmayacadl dngorilmekiedic,. Blylksedir
belediyesi tarafindan varilen resmi yamda imar planlan ile gl muhtedf davalann devam ettigi bilgisi
edinilmis, bu durum ilerieyen yillerda imar planiannda defisiiige neden oiabilecedi thitmalini
dodurmakiadir,

CEVRE VE ZEMIN ETKILERI

Calismanin yapidid bdlgede genel olarsk zararli bir etwye rastlanmamistir. Taginmezlan
kapsayan yakin bilge penelinde, toprak kaymasi, sal baskin alani. su havzas) gibi olumsuz elkilers
rastianmaded gibd, glrlitl, hava ve gevre kiriliging naden plebilecek andlsfrivel tesisler veya kimyasal
fabrikalar mevcut degildir.
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‘ Halma Runumsal Gaynmenkul Dejerema we Damngmankh AG

TASINMAZA iLISKIN TESPITLER VE ANALIZLER

Fiziksel dederlemede baz alinan verler raporun tasinmaziara ligkin tespitler ve analizier ana
bashi altinda lerlayen sayfalarda agiklandif sekilde listefenmistir. Bu ana baglk alinda listelenen
warller gayrimenkulin teknik dzelfikleri ile ilgili agikiaywol bilgiler germekie olup degerlame ¢alismasgina
baz tegki aden varilerdir.

ARAZIYE ILISKIN AGIKLAMALAR

Dederleme konusy taginmaziar halihazirda arsa vasiflidirlar. Uzererinde herhangi bir fasliyet ya
da yapl bulunmamaktadir. Mevculta gevresinde yapilagma bulunmayan pamql!miq cavrelerinde
altyap eksifi bulunmaktadir. Arsalann yakin gevresinde yer alan imar yollar genel itibarnde agimamis
dunamdadir,

Ararive lHskin Aciklamalar ve Analizier

| Arsa alam (m): 20519 ada 1 parsal: 52.772,89 m?
23521 ada 4 parsel: 9.880,40 m?

| Cephasi: 28521 ada 4 parselin herhangl bir yol vaya dnemli br vapiva |
cephesi bulenmamaktadie,

29521 ada 1 parsed ise baty, gliney ve doju cephelerinde kadastral
yollara cephalidir

| Sekii: Taniml olmayan geometrik formdadsriar
Topografya; Parzeller eGimli bir topogratyaya sahiptirier,
Parsal konumu: 28521 ade 4 pamsalin kureydofusunda awni ada 3 parsel

dofusunda heniiz agilmams imar yolu yar almaktadir. Parselin
diger cepheleri isa imar plani smirlan diginda kalan hazine

arazilerme cephalidir,

28521 ada 1 parsalin bal, giney ve dodu cephelernde plankanan
imar yollar yer almaktadir

Zemin yapisi; Firmarniz, zemin etidl veya zemin srastirmalarina iligkin rapor
varmemaktedic. Ancak, mevwoul 2zemin yamsimn, femin emniyet
geriimesi, zemin yatek katsaysi gibl zemin mekanigi ve zemin
dinamigi ile igli parametreler, waplagmaye gegilmedan dnce
uzman mihendisler tarafindan tespit edilebilecektir. |

Wiasim: Tasinmaziara, dzel tasiflar ile ulasim sajlanabimekted. Ulasim
apisindan ksitlilk igeren bir kenumdadidar.

Garlndrik: Genel olarak ulasim glglGfdnin yam sira mevcut topografya ve
yollann clumsuz etkilerinden dolayl nemll aks veya cadoelerden

gordandddk dzellgl bulunmamaktadir

Altyap: Hanliz vamlasmaya agimamiz olan yekin cavrade ve
taginmaziarin konumlandijl bdlgede altyap ekaikler mescuitur,

Deger artirici saha Deder artine: harcama veya yatinm bulunmamaktadir
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& Katmia Kurueaal Gayrimankul Dederdema va Dansmaniik A5

! harcamalari (harici ve
| miteferrik isler):

Arazi kullanim ksitlamalar- 28518 sda 1 perselin lzpu kayllannda T.E.A.S lehine 480 m?lik
alanda ve 137 mTlik miktzrl kisimda T. Elekirik lietigim A.S. Ganel
MOOAGS0 [shine irtifak hakk bulunmakiadir, Bunun diginda farkl
bir parselden tecaviiz veya farkl parsele taskinlik durumuna |
rastlanmamistir. 29521 ada 4 parselde ise arga kullanimn
kigitiavan herhangi Dir irifak haki, farkl bir pareeiden tecavilz |
veya farkli parsele tEskin weya arazl kullammim  kisitiavan |
herhang bir duruma rastlanmamistir,

Parseliern kulfarimim kisitlayie unsurlar tapu kayitlar (arsa vash)
ve ilgili belediye incelemeler esas alinarak belitimistr.

' S5u havzas) veya sel [ heyelan  |Igili belediyesinden alinan bilgive gire parsellerin su havzasinda

bilgesi: vaya selhayelan bdigesinda olduguna lligkin bir  veriya |
ragtianmamighr. Parselin bu tr bir kisitlayici niteliginin almas:
disrumunda, dedering olumsuz vonde alkileyecekir,

Tehlikeli maddelar: Yernde yapilan moelemelarde, berhangi bit toksik veya tehlikeli
maddeye (liskin kanit tespit edimemistr. Ancak, frmamizin bu
konuda  teknik  gevresel  lespitlere dliskin wzmanhdi
bulunmamakiadr. Dolaysiyla konu e dgili datayh bir arastirma
vapilmarmistie.  Bu e bir  gabsmamn  konusunda  wzman
munendialar tarsfindan yapimas: Gnesiimekiedir. Bu for bir
kisitlayict  unsur  olmachfl  varsaylarak dederdeme  calismas

| tamamlanmigtir,

Arazinin genel kullanmi: Dejerlema konusu tagnmazar halhazrda arsa vasifidc ve |
bostur,

|

| Deprem balgesi: IV derece

YAPIYA ILISKIN ACIKLAMALAR

|.-|".NFL YAP! VE ARAZI KULLANIM OZELLIKLERI

Dederems galsmasinag korw lasinmazlar arsa vasifh oup, parseller Urennde asinmaziann
dederine atki edecak bir yap tespil edimemistir

(BAGIMSIZ BOLUM OZELLIKLERI
Pargeller izennde harhangi bir vap: bulunmamakta va bagims iz botom ozelidl asimamakiadic

TAZINMAZA lLESxIN TESPITLER VE AMALITLER - 48 .
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‘ Kakme Kunumsal Beyrimankul Dededeme ve Danismanik A5,

IMAR DURUM BILGILERI

Sgha galismalan asamasinda #gii belediyesi imar servisi ve imar arsivinde incelemeler yapilmig ve
asadida belirtlen werilere ulagilmistir,

IMAR BILGILERI VE YASAL |ZINLER

ligili baledivesi imar servisinde imar durumuna iliskin bilgiler alinmms ve imar paflas incalenmistir
Ayrica imar durumuna ve imar dunemu e hukuki durumonun son Og yil icersinde dejisklije ugrayip
ugramadige sorgulanmistir,

imar Paftas

Taginmazianin pargel bazinda konum olarak dodruludgu imar pafias lle CBS kayitlanndan teyit
edilmistir.
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6 Kalme Burumsal Sayrimenkyl Degedeme va Danismanik &30

|mm—1 DURUMU

Bagli oldugu beledive: Ankara Blylk Sehir Belediyes|

Imar plan tiri ve dlgagi: Imrahar Vadisl Uygulama Imar Plan Revizyontan 14 000-1/5000
lmar plam enay tarihi: 16.03.2018

Imar lejant:: 208521 ada 4 parsel: Konut Alam

28519 ada 1 parzel: Rekreasyon Alani

Plan notlaninda belirtilen ve = 2.1, Ozel hikiimler 2.1.1, Konut alantar; Salt konut kuflanimins
izin verilen yapilasma tilrleri:  yinalik olarak planlanan alanlardir, minimum parsel blyiklagi:
4,000 m*, E=1.40, vengok: serbestir. Perselasyon plannda dsha
biyik parseller olusturulmasini lesvik amaci lle ada bazinda |
vedvaya 20,000 m® ve iizerindeki parsellerde E=2.00 clacakir.

{ E: 1,40 Konut parsellerindekl maliklern kamu ortaklik payina
dligen hisselerinin  {KOP  hissslerinin) Ankara Blylksehir
Baladivesi'ne bedelsiz terk edimesi halinde E=180 yengok=
serbest olacaxtr |

Kademali emsal (E=Z 00) sartin sadlayan konut parsellerinde ise
KOPF hisselerinin Blylksehir Beladivasing bedelsiz terki halinde
maksimum ingaal atani haklannin %100 oraminda fave Ingaat
alani hakks verdecektir,

2.1.2. Konut alandaninda, ada digedinde veya birkag adanin bidikte |
projelendirilmesi halinde: ada veya adalarin topum ingaal alamimin
%2 =ini asmamak kosulu ke projede belirenscek sekilde gilinlik
tikatime yonslk ihtiyac: karsilamak Ozers toplam konul sayisi
diginda, loplam insaat emsali disinda kalmak garh #e bagimsiz
birim olarak; sosyal Unitefer, kreg, lokal, restoran, agik veya kapali
yizma havuzu, acik-kapal spor tesisl, PTT vb. gibl kullarimilar
dizenianebilir,

232, Piknik ve adlence (rekreasyon) atanlar; kentin agik ve yesil
alan ihtiyac basta cimak zers, kent iginde ve gevresinde glnd
bidik kullarmima yonelik ve imar plani karan ile befidenmis, eflence,
dinlenme alanlaridir. Piknik ihfiyagiarinin kargilanabilacad lokanta,
gazing, kalwehane, gay bahgesi, bife, olopark gibi kullammiar ile,
tenis, yizme, mini golf, otopark gibi her 1l sportif faallyedern ver
alabilecedi aftanlardrr. Bu alands yap emesali (E) 0,05, kal adedi
2yi, ssma kall yapidarda 2,30 m'yl, asma kaisiz yapilarda 8,30

m.'yl gegemesz, !
i Yapi nizami: Ayrik
i Mewcut kullamim ve Taq;lnmazlqr El_zﬁ_lrlr'rl:lﬂ halihemrda herhangi bir yap bulunmamakta
| uygunlugu: olup arsa nitediklidirher, |
Taban alani katsayisi (TAKS): - o |
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& Kalme Kurumssed Gayrimankyl Dederdema va Denigmansk A5,

Kat alam katsayisi (KAKS),
Emsal:

| Maksimum ylikseklik
| (Hmaks}:

I
Cekme mesafeleri:

Minimum parsel biylkhigl
{m):

Yola tarki:

irtifak haklar:

| Difer kisitlamalar:

20521 aca 4 parsei; 1,40
285819 ada 1 parset: 0,05

20521 ada 4 parsel: Secbast

20531 ada 4 parsel ? ket (zama kst yaplards 8,30 m., asma |

katsiz vapilarda 8,30 m.}
Ana Yoldan: 10,00 m, Yan yollardan: 5,00 m

29521 ada 4 parsel; 4.000 m*®

20518 ada 1 parsal: bulunmamaktadir,

Parsellerin yola terki bulunmamaktadir.

28510 ada 1 perselin tepu keyiflannds T.EAS lahine 480 m¥lik
alanda ve 137 m*lk mikiarh kisimda 7. Elexdrik Hetisim A5 Ganal
Miidiringu iehine iffifek hakk bulunmaktadir,

Farselasyon yvapilmirg olup, sdz konusu parsellerden herhangi bir
kasinti yapiimayacad bilgisi edinilmigtir.

("] Biyilkgehir Belediyesi Meclisinin 18.02.2018 tarih ve 488 ™ sayili karar e onaylanan “Imrahor
Vadisi 1/6000 dlgekli Nazm Imar Plan® ve * Imrahor Vadisl * 11000 Sigekli uygulama lmar Plan®
kapsaminda 205217 ada 4 parselin E:1,40 yapilagma kosullarinda "Konut Alans™ | 20510 ada 1 parselin
Ize "Rekreasyon Alan” olarsk aynildif gdriimektedir

Imar planinin iptali istemivie halihazirda meslek odelannca agiimis muhtelif davalann bulundugu
vie davalarin devam ettigi belirtiimistir.

Ankara iF Cankaya ligesi 20518 ada 1 parsel ve 20521 ada 4 parselier ile iigil Ankara Blylksahir
Belediyesi'ne imar durum yvazilan e ilgili 06,12.2018 tarhinde bagvuneda bulunuimug olup resmi evrak

asagida yvar almakiadir.
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ﬁ Halme Kurumsal Gayrimenkul Dedadema v Dansmanty A5,

|"r“.-“-.5F|.L IZINLER VE EVRAKLAR

Tasinmazlar hali hazirda arsa vasiflidir, Uzerlarinde herhangi bir yapl bulunmayan perseilere ait
resmi evrak kayd: bulunmamaktadir,

GEREKLI YASAL IZINLERIN TAMAMININ ALINIP ALINMADIGI HAKKINDA GORUS
Taginmaziann wvash dikkate alindiginda mevzual uyarinca almasi gereken izin ve beige
bulunmamakiadir,

SON UG YILLIK SORECTE OLUSAN IMAR DURUM DEGISIKLIGI VE HUKUKI
DURUM DEGISIKLIKLERI

Ankara Blyliksehir Beledives| tarafindan 16.01.2015 tarih va 155 sayili karari ile anaylanan plan
sahasi ile birikie muhtelif Mihye, Karatas ve Imrahor parselierinl kapsayen vaklagik 936 hektariik
alanin 2. Etap olarak kentsed déndsim ve gelizim alani ilan edilmesine iliskin teklif Bakanlar Kurul'na
sunulmak zere Biyiksehir Belediyesi tarafindan Cevre ve Sehircilik Bakanhdi'na sunulmustur. 2015
yilinda 1/5000 dlgekli planlar onayianmigtir.

Dederdeme konusu 29521 ada 4 parsel 14042015 tarih 759 say ile onaylanan 177000 Glgekli
Uygulama Imar Plani kapsaminda E;1,40 konut alaninda, 28519 ada 1 parsel ise rekreasyon alaninda
kalmaktadilar. Parsallerin bulundugu bdlgede parsefasyon plan yapimig clup planlann ask stresi
18122015 tarihinde bitmistir

Degeremea konusu parsefer 519, 711, 808, 809 numaral kadastral parsellerinin imar uygulamasi
eS| SOrcu oRugmughur.

20521 ada 4 nolu ve 20519 ada 1 nolu parseller 2016/272 tarh ve say fe Ankara Biylkseshir
Belediyes! Meclls Karan lle onayl Imrahor Vadisi Uygulama Imar Plani kapsaminda kalmiglardir
Ancak Hukuk Misavirliginin 131172047 tarh ve 24874277-640-E.118730 sayih yazms: ile Semra
UNLLD tarafindan beledive |daresi aleyhine agilan dava sonucunda “Ankara Biylksehir Beledive
Meaclisinin B1-264 sayih parselasyon plam ile Arkara Blviksehir Beledive Mecliainin 16.01.2016 tarih
166 sayil kararn ve dayanad ofan 1/5000 ve 1/25000 oigakli nazim Imar plan Iptali ve ylirltmesinin
durdurulmas talebi® de agilan ve Ankara 18, idare Mahkemestnin 2017M1936E sawl dosyasinda
gorlilen davada mahkemece ara karar B2 dava konusu parseélasyon plaminin ylrdtmesinin
durdurulmasina karar verilmigtir.

Ankara Blylksehir Belediyesi Meciisi'min 18.03.2018 tarih ve 488" sayil karar ile onaylanan
*Imrahor Vadisi 1/5000 Sicekl Nazim imar Plan® ve ° Imrahor Vadisi 1/1000 aigakli Uygulama imar
Plan® kapsaminda 29521 ada 4 parsalin E:1,40 yapilasma kosullarinda “Konut Alam®, 28518 ada 1
parsalin ise *Rekreasyon Alan® ofarak ayridi@ Imar plammin iptali istemivie halinazirda Mesiek
odalannca egilmig muhtslif davalann bulundugu ve davalarin devam ethifii belirimigtic

“ 16.03.2018 tarih ve 488 enclimen kerannda; "Yamlan incalemede bahse konu Kanal Ankara
Projesini kepsayan piarlama alanimin Bakanfar Kurviunun 20157737, 20157738 farfyzaydi karariar
ile anaylanarak 23.06.2015 tarih 29395 sapll Resmi Gazetede yayimlanan Mihye, Karatag, Imeahor
1. va 2. Elsp KDGPA simdart dahiinds bulundudy, by gerpevede Blpikzehir Belediya Meciisinin
20168/273 ve 2016278 tarihvsayil Kararan ie onayl) 1/5000 digeki Nazim ve 11000 dlgekl Uygulama
fmar Planiarr kapsaminda lmrahor Dere Yataly glzergshings lesarianmis olen park ve dere
alarfarinda Kanal Projesinin kurguiandig, amlan plantann plan noliannda ise Gelediye Meclisi'nin
20164028 ve 207164030 tarit'sayr karariar lle mubielf diizentemelsr yapirms oldugu, Fen lsleri
Dalresinee lalep editen sosyal slyapr olanakianmn ivllestirimes! amaciyla KDGPA Imrahor Vadis ve
Cevresi 1/5000 Slgekii Nazim ve 1/1000 digekll Uygulema fmar Plantan revizyon tekiiflarinin Arkara
Bilyliksehir Baskanhgr tarafindan heziandidh” hususlan lespll edimis olup, yapdan degerlendirmede
kamusal amaci Mitye imrahor Vadisl 1/5000 ve 1/1000 &igekli imar plam defisikliklerinin “anayha
[ligkin frmar ve Bayindirhk Komisyonu reporu oplanarak oybidigi ie kabul edfimigtr,”

INA&R DURUM BILGILERI - 55 -
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é Kalme Kuumsal Gagrimenioul Degecame va Darsmanhii A5,

Daejarlerne konusu taginmaziar “arsa” nielijinde olup tasinmaziann Uzerinde herhangl bir
yapilasma bulunmemakiadir.

SERMAYE PIYASASI MEVZUATI GERGEVESINDE MEVCUT YASAL IZINLERE
iLIskiN GORUS

Mevoul takyidatlann Sermaye Pivasas: Meveuab hikimlerines gayrimenku yebnm crtakhg
portfayiine alinmagina engel teskil edip etmedidi hakunda gériste lemeal olarak Gayrimankil Yatirim
Ortakliklarina liskin Esaslar Tebligi'nin igili hikimber incelenmektedir

Degerleme konusu parseller Ozerinde herhangi bir yapi bulunmamakiadir. Tasmmaziar tapu
kaywtiarinda “arsa” vasifiidiriar. Bu sebapia imar bilgiler] ve belgeler agisindan girket milkiyetindaki ve
tapu kayitlarinda “arsa® wvasifl olan tasinmaziann mevcut vasfi da dikkate alindiginda Sermaye
Pivasas: Mevzuatl gergevesinde pgayrimenkul yatinm ortaklifpy porffdyline alinmasinda weya
tasarrufunda herhangi bir angel olmadify disontimektedin

GAYRIMENKUL VE BUNA BAGLI HAKLARIN HUKUK| DURUM ANALIZI

Degerleme galismasina konu gayrimenkullerin arsa vasfi dikkate alinarak, meveut milkiyet yapisi
v haklar ile hukuki durumuna iliskin bilgl ve belgeler incelendifinde, taginmazla agsindan tasarrufiu

kisillaywi bierhargi bir hukuki engelin olusmadsg) gordimustr.

YAPI DENETIM

Dederlemea konusu parseller Uzerinde herhangi bir yvapr bulunmamakta olup, parselier (zZerinde
vap Insa ediimesi durumunda 20.06.2001 tarih ve 4708 sayih “Yam Denetim| Hakkinda Kenun®na tehi

olacaklardir.

EN VERIMLI VE EN 1Yl KULLANIM

EM VERIMLI VE EN |¥] KULLANIM TANIMI

Pazar deder (piyasa dederi) tarmi kullanilarak degerieme galismalanmin yapilmas: agamasinda
Bne gikan ki dnemli anakiz ghze garpmakiadir, Bunlardan ilki pazar ve pazaranabilirlik analizi, lkincisi

Ige en verimli ve an iyi kullamimdir,

En verimli ve en i kullamim, bog arsa olarak veya gelistinimis bir gayrimenkul olarak, makul ve
yasal olarak izin verilan, fiziksal olarak mimkin, vygun olarak desteklenebdir ve finansal olarak
yapilabilic kullaram olarak tanimianabilir. En verimi ve en iyi kullarm genel olarak arsamn bog olarak
diglniiidigl durumdaki polansiyal kullaremiarin analiz olarak yorumlansa da meveut gedistirmedarin
wa mimkin olan yilegtirme ve dedistirmelarin de en verimb ve en iyl kullanimin belilenmesinde
anemil oldufu dikkate ainmalidir. Ganel olarak, geligtirlmig bir geyrimenkulin degeri, bos arsa olarak
degerinden yiksek 32 en verimli ve en iyi kullarmimi gelistivimis bir midk olarak kullarim geklinda
yorumianabilir. Ancak bazi durumlarda, mewcut gelistirme yerine en verimi wve en iyl kulkarim
prensiplering gire yenl bir gelistime yapmak finansal olarak yepikabilir lrilederi gergevesinde
incelenahilmeaktadir.

En verimll ve en iyi kullanim galismalarinda dort ana test yapiimakiadir. Oneslikli olarsk yasal
olarak izin verilecek sekilde kabul edilebilir bir kullanim olmas) kriteri irdelenerek diger (¢ konuya
gegimektedic, Dolayis ile yasal olarak izin verimeyen veya kabul edilemeyen (izin verilemeyacek
olan) kullanim en verimll ve en vl kullamim olarak kabul edilmemektedic. En verimil ve en fyl kullanim
analizerinde ele alinan dirt test siras: fle sunlardir,

- Yasal olarak izin verikan,
= Fiziksel olarak mimkin,

EN VERIMLI VE EM Yl HULLANIM - 56 -
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-  Finansal olarak yvapdabiir,
En viksek verimliligi (getriyi) sadlayan.

Bu siralamade vasal clarak izin verilen Kullznim de fiziksel olarak mimkin kullamm analiziering
llgkin siralamalar dediskenlik pbstereblimektedr ancak bu parametreier finansal yaplabilirik
kriterindan cnce incalanmelidir.

BOS OLARAK DUSUNULDUGUNDE EN VERIMLI VE EN IY] KULLANIM

Bu analiz yodnieminde arazinin vasal kullamm nitefikleri dikkate alinarak fiziksel ozelikieri ve en
yiksek getiryi saflayacak bu kullanimiarin finansal yapilabilidik kriterler dikkate alinmaktadir,

Arsanin bos olarak disonildigh durum igin an verimii ve en ivi kullanim analizlerinde dafjarlame
uzmam asafjida birkag drnadi sunulan sorulara cevap arae;

Arsa lzernde gelistirme vapilacak mi veva bos olarak mi urakilacaktir?

Efer arsa bos olarak brrakifacak ise, gelecekia yamlacak gelistirme ne zaman finansal olarak
yapilabilir olacakinr?

Eger arsa (zerinde geligtirme yapilacak isa ne tir projeiér Uretilabilir? {The Appraisal of Real
Estate, 13" Edition, Appralzal Institute, 5.278)

29521 ada 4 parselin konumlandiy alarin fizksal nitelikles), Konumu ve pazardaki durumu da
dikkate alinarak dederleme konusu tasinmazin konumiandi@r arsenm bog clarak disinildogindeki
durum igin &n varimli ve en @y kullammimn, maksimum satilabllie alan Kullamlarak konut yapisi
uretiimesi oldufu disinidmektedir. Bolgede yeteri geligim olugana ve bahsedien proje Urefiminin
werimli olacaf ddnems kadar bos olarak bekietimesi gincel kogsullarda en verimil Kullanm olarak
diksiinlimektedic

28519 ada 1 parssl ise rekreasyon alam imarh olup en verimll ve en iyl kidlanrmimn mevewt imar
kogullanna uygun olarak yap Uretiimesi oldugu disindlmektedir. Burada 29521 ada 4 parselin 28518
ada 1 parsal e birlikie disindimesi durumunda ise 28521 ada 1 parselin, 285217 ada 4 parseiin emsal
dglanminda arbg sadlamasina yinelik olerak bedelsiz terki degderiendiriabilecaktir.

GELISTIRILMIS OLARAK EN VERIMLI VE EN ¥l KULLANIM

Tapinmazin parsel Uzerinde var oldugu duglnilerek kullanimidir, Var olan bir yapi igin ise, yapimin
yenilenmes| veya mevout toplam pazar degerine katida bulunmaya devam edecek sekilde mevout
yapinin korunmas, vada yeni bir proje gelistidknesine kadar mevoul yapinm yikiiarak yeni yapinin
yapiimas makyeilerini ielafi edecek kullznim olarak da tarmilanabilir.

Proja gelistifiimis olarak en varimli ve enlyl kullamim analizinge, projenin fizlksel slemerntierini
dediatirmenin veya meveut projeyi yikarak yenisini yapmanin finangal olarak avantafil olacad duruma
kadar kullarmimin devam etmesi dirumu irdelenmestedir

Geligtirimig otarak igin en verimli ve en iyi kullamim analizierinde dejerlame uzman agafida
birkac armadi sunulan sonulara cevap arar,

Mewcut gelistirmeler ayni sekilde birakiimall midir veya daha dededli bir duruma
gelirilnesi igin dedistiimell yva da wkitarak besska bir kullanim igin bos arsa haline mi
dénigtiriimelidir?

Efer yenileme veya yeninde yapma durumlan gerekli ise, yenl gelistirmeler ne zaman
inga edlimelidir? (The Appraisal of Real Estate, 13" Edition, Apprassal Institute, 3. 278)

‘Maveoul gefistrmeler, meveut pivesa defenini olugfurdugu sire boyunca siirddrdimell veya
yenienmealidi, ya da mevouf geliglirmalsrin wkilarax yen! bir tane yapimasiin mafyetini telafi
adeceklen dahs fazla bir getirl alde ediens kedar sOrodnifmelidir® (The Dictionary of Real Estate
Appraisal, 4th Edition, 8.135-136).
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Bu amaliz yénteminde, taginmazin fiziksel dzeliklarini dedistimenin veya yikip yenl bir tane
yapmanin finansal olarak dahs avantaji olduju duruma kadar meveut gelgtirmeterin sirdiniimesi
bmimel Kanudir

Tasinmazlar degereme tarihinde bos arsa durumundadir. Bu nedenle gelistiiimis clarak en
warimli kullanim yorumu yapiimamistir

DEGERLEME

DEGERLEME SURECI

Genal olarak defedemede g vaklasim kullanimakiadr, Bunlar, malivet yaklasimi, pazar (amsal
kargilastirma) yaklagimi ve gelir yaklasimidir. Dederieme ¢alismataninda pazar deder gorlsundn
olusmasinda bu Gg yaklagim da  kullanimasina galzimahdir Deferdema galismalaninda,
gayrimankuliin tirine gore uygulanabilic alan veya yaterli veriye ulasiabilen yontem veya yantamlenn
tarcih ediimesi dnem  arz etmektedir. Deferleme yakiasimianmin  glvenilirigi  piyasa verilarinin
ulasilabilidigi ve kiyaslanahifidiginin yan sira aleilarin molivasyon ve disinealeri ile iliskilidir.

Dagerdama  vaklazemi, her vonternden eide edilen dedererin eneliz edilmesi galismasini
ipermektedir, Birden fazla yaklzsimin kullamildig durumlarda, her degerfeme yaklagimi vesdierin
uygulznabilirdigi, glvenilidigi, mikian ve kaltesi gbz onine alinarak irdeienmelicir. Nihai ceger
takdirinde ise dejereme ysklasimiarindan bir tanasinden ulasilan deder kabul edilebiecedi gibi, tim
yaklagimlardan wasilan degerer arasinda bir fllskl kurularak nihai deger takdir yapilabilir.

Dederlemea galismalenmizda yukarida balidden konular dahbilinde her Gg yintem ile de deferemes
calismasi sonuglandinimaya gabigimaktadr, Gayrimenkulln irh, veriberin yeterliligi ve glvenilirligi gibi
yukanda agikianan temel pransipler dahilinda baz dururmfarda bu yvaklasimlardan bir veya ki tanes: de
tercih adiimektadir,. Bu galigmada kullanilan yaklagimlar ve bu ysklagimlardan elda edilan sonuciar
raparun ilereyen bilimierinde agiklanmishr.

Bu deferems calsmasinda pazar (emsal kersilastirma) yoniemi ve proje gefistime winlami
birfikie kullanimigtir. Degerleme konusu taginmadar igin yapifan anallzier, tespitlenmiz ve bilgimiz
dogruliusunda ve ligil yatinmo: profil de dikkate alindiinda bu yaklasimiarn piyasa kaliimeolan igin
uygulanabilir valya gereidi oldugu distndimektedir.

TASIMMAZIN DEGERINE ETK| EDEN FAKTORLER

Guchl Yanlar | Zayif ¥anlar
| 28521 ada 4 parsel Imar pland kapsaminda 29518 ada 1 persel imar planinda rekragsyon
| *Konut® alamnda kalmasktadir. alaninda kaimaktadir,
20521 ada 4 parsel ek malk adina kayithdir we 29519 ada 1 parsel hisselidir
hissesizdir. 28518 sda 1 parsalin wizolghmd baykier
EQEE;" ;i;!&"paaed, Agiacak. -mar. yoiiaria Taginmazlarin ver aldid bdlgeye ulasim kisdlidir |
Bz ' ve giglikler igermeklad, |
Kesintileri yapiimis net imar parsalidic. Bidgede z altyapl hizmetieri eksikiikier

mevcithur,

Bolgede  benzer  nitelikteki  gayrimenkoul |
piyasasmda dramli sayids arz mavoutiur, |
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Firsatlar Tehditler

Gegmiz dénemde bolgede yasanan fiyat
artglannin, imar planianndaki somut geligmeler
oldugunda arhs gosterecegi disinlimekiedir,

Yakin cevrede yer alan Alinoran Projesi'ndn
bolgeye dnemli bir st gelir ndfusunu @gyacad
orgbriimekiadir,

ligede yeni yapilssma alami ve yeni yapdann
Uretilecad bir alan olarak Gne gikmas) muhtemel
alanlardandir.

28621 ada 1 parselin bedelsiz terki clmas
durdmurds 29519 ada 4 parselin emsal kat

sayisimin 1,80'a yiksalecekir,

Taginmazian da Igine alan imar planlarina
muhtelif zawvida dava agimiz ve dava sireci
devam aimektedir.

Gagmis  wlardaki  beklantilerin  hayata
gecememis oimasi ve hareketlenen piyasamin,
glden qikarma egiimine girmes! e artan arzin
fiyatlara clumsuz yvansimasinin artarak devam
efme riski mavolbier

MALIYET YAKLASIMI

YONTEM

Gayrimenkullin deferinin, arazi ve gelistermeler (binalar) olmak (zere iki farkh fiziksel olgudan
meydana geldidi kabul edilir, Bu vaklasim ile fespit edilen deger, dofrudan (kaba ve ince Ingaat,
tesisal altyapr vb. malzeme ve igglilk ghderleri) ve dolavlh malivetler (ingaal maliyelleri disindaki
mighendisiik mimarlik dcretler, finansman maliyeler, all-risk sigortasi, pazarlama, vb. ), girigima kanni
ve arsa dederini germekiedir, Arsa dederl hariginde kullanilan hesaplamalar malivet hesaplarmasinda
gle ainmekiz, maliveflarden amortismanlar dishimekte ve by yvinlemle ulasian dejer, arsa ve
amartismaniar clgliimig malivetier taplam) olarak diginidlmektedir,

Maliyet yaklasimirun uygulanmas asafida belirlilen sistematlk gerpevesinde olmaktadir;

» Deferlame tarihi itibari ile, yapinin yerine koyma vaya yaniden yapma mallyetier belirenir. Bu
anafizde dofredan ve dolavl malivetierin her ikisi de dikkate ahinr,

o Yeniden Yapma Mealiveti: Degerlema farihi tibari ile tEsnmazin ayni malzeme, aymi
standartar, asanm, ik, vb, kullanidarak yapmin fdm kusur ve vetediliklerini aynen
koruyarak bir kopyasini insa etmenin tahmini maliyetidic.

o Yerine Koyma Mallyetl: Degerleme tarihi ifibarinde gegerdi alan gincel malzemeler,
standartlar, tasanm, vb. kullanilarak calismaya konu yapi ile aym fayday sadlayacak
esdeder yapinin insa eddmesinin tahmini maliyetidir.

Piyaea arastirmalan va variler dofrultusunda girigimed kan (gelistirici primi) tahmin ediir,
Tahmir ediler yerine koyma veya yeninden yapma malivetler, dolayl maliveller, girgimei kan
{genallile yerine koyma veya yeniden yapma malivatierinin balirll bir yizdes| clarak balirliir)
toplanarak yapinin oplam yering kayma veya yeniden vapma maliyeidleri hesaplanir, (Malivet
tahmini genel olarak agajidaki prensipler kullamlarak balirienir:}

o Karslagtrmali Birim Yéntemi: Bu yaklagimda Turk Liras veya doviz cinsinden alan
veya hacim birim maliveti hesaplanabiimektedir. Bu yaklasimda benzer yapilann
Bllinen malivetler zaman veya fiziksel farkhliklar dikkale alinarak wuyardanmaktadir,
Genel olarak uygulama foplam bina alan baz alinarak yapilr. Bu vaklasim glnoel
standarl ve malzemelerl konu alan yeni yapimin yering koyma maliyetl sonucuny

vermekiadir.

o Yerinde Binm Yontemi: Yapiyi olusturan bilegen ve tesisatlarin birim malhvefieri
hasaplanarak yaprmin toplam birim maliyetinin elde edilmesidir
o Kesi Yonterni: Malzeme ve iggilik maliyetierinin de dikkate alindidi ve yapimin tim
bilegenlerinin ayn bir sakilde irdelendigi yontemdir.
»  Amorize ediimis mallyetlarin bulunmasi igin, yapmin hesaplanan toplam yerine koyvma veya
vanidan yapma madyetlerinden yipranmalar gikartilir (Yipranmaiar gens! olarak piyvesadan
gikarma, ekonomik yas-omir veya datayl analider ile hesapianir),
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o Piyesadan Gikarma Yantami, Amortisman miktaninin iginden aynigbnlabilecegi emaal
nitelixl satiglarcan harekstle hasaplamsdar yapibr,

o Ekonomik Yas — Omir Yaatemi: Gayrimenkullin efekiif yag ile ekonomik yas
arasinda bir orant kurularak hesaplamaler yapilir. Tasinmazin toplam ekonomik Gmir
boyunca dojrusal yiprandidn varsayitarak, efextf vas anindaki yipranma baz ahinir

= Yeni yapi maliyetleri ve yipranmalar da hesaplanarak ana yapi digindaki #ave imaiatlar ve
yapilar le gevre clizeniemeler, saha ivilestimmelari, harici ve mitefarrik islane iliskin malyatlar
de heseplanir (bu maliyetlarin de yipranmalan benzes sekide hesaplanir},

= Arsanin bog oldufu disdnilersk ve en verimli ve en iyi kullammin geligtriecedi mimmkin
olarak, arsa dejari tahmin edilir,

« Amortize edimis ana yap maliyetler, llave yamlar, gelighrmeler ve hariciimiteferrk slera
llizkin yipranmalar da dahil edilerek hesaplanan malivetier e arsa dederl loplanarak bu
yaklasimla elde edilen degere ulasiir,

« Gerekli we desieklenebilir dizelmeler vamlarak, bu vaklasim Be yapilan hesaplamalar
sonlandiniir

Genel olarak maliyet yakiasiminda genal pransip, satin alma veya insa atme yollanndan biri e
aynl yaran saglayacak bir vadifin elde edilmesi igin harcanacak malivetten daha fazlazinin konu varlik
igin ddenmemesi dikkate alinmaktadir. Bir dijer ffade e agin sire, risk veya difer fakiGriern
bulunmachd bir oflamda piyazann alic tarafinda yver alan kathimoimin koo varlik igin odeyeceginin
esdeder bir varlidl setin alan veya inga etme maliyatindan fazla olmayacad llkesine gbre hareket
adilmakiedir. Gernelikie konu varlik yas ve modas) gegme nedeni ile, sabn abinabilecek veya insa
edilecek alternstiften daha sz gekici olacakbr, bu durumda, deder taniming badh olzrak alternatif
varhigin malivetinde ayarlamalanin yapiimas) gerekebileceklir. Bu ayarlamalar ise amorlisman veya
yipranma adi altinda dikkaste alimmaktadir,

Bu yaklagim lle iigil kargilagilabllecek bir difer fade de DRC{Depreciated Replacement Cost
Amaorfismaniar Dilsdimis Yarne Koyma Maliyel) seklindadir. Bu tanim, mallyet yaklagiminin yerine
koyma maliyetl yintemi seklinde uygulanmasi sekiinde ifade edimekte ve esit niteliktek! varhfin
modern halinden fiziksel vipranmakar ve dider gl demodelic ve yipranmalar diglierek ve
aplimizasyon yapilarak varigin yerine konmasimin gincel maliveti olarak tammlanabilir

_. MALIYET YAKLASIMININ UYGULANMASI

Taginmagzlar (@erinde mallyel unsuru olugturan herhangi bir yapi bulunmamakia olup, bu
dagariema galigmasinda maliyet yaklasimi uyguianmamistir.

PAZAR YAKLASIMI (EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMI)

YONTEM

Bu yaklaim, yeterli ver elde edilebildijinde, satiza konu olmas: beklenen gayrimenkullarn
deferemesinda en glvenilir ve gergekgl tahminleri sunabimektedir. Bu yonternde, gayrimenkulin
bulundufju bblgedeki satilmis veya satisa gikmig emsal niteligi tasiyabllecek gayrimenkuller incelanir,
uygun karsilastrma birimberine gore Kiyaslanir ve karsilagirma elemanianna gore gerekli cuzettmaler
vapitarak gayrimenkuliin dejerine uasdr. Bu yontemin uygulanmasinda zerinde duruimas: gereken
konular ise; dejedeme calismasing konu gayrimenkul tord ile ikgili olarak mevout bir piyasanm var
olmasi, 80z komusu pivasadaki alic ve saticilann gayrimenkul Wrl hakkinda kabul edilebilir dizewle
nilgi sahibi omasi, gayrimenkuldn makul bir satig fiyah ile makul bir siire piyasada olmas, deferleme
konusu gayrimenkul #e benzer Gzelliklare sahip yetorll sayida satiimis veya makul bir slrede piyasada
kalmis emsal varilerin meveut olmas: kriterendir.

Pazar (Emsal Karsilastirma) yaklasiminin uygulanmas) agafyda belirtien sistemalik gergevesinde
almaktadir;

« Bealidenen alanda, gegmis donem ve ilgili tasinmaz tirindeki satisiara iliskin bigiler,
glincel verilen teldifier va hali hanirda satigla olan taginmaziann fiyatlan arastiriir,
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= Taginmaz e benzer plielikh gayrimenkuller secdir we amaliz adilirn. Analizler,
tesinmazianin sahis farhi ve degerlema tarihi arasinda gegan tarihlers gire ekonomik clarak
ve dider fizikseal, fomksiyonel ve konum gkl faktbriernne gore analiz edilir,

« Emsal pitalikli aginmazlann adinimi igin uygun finansman kogsulian belidenmis ise, bu
verier nakif karsihigi fivata (pesin fiyaia) gevrilir,

=  Zabs wveya sallk wveriler, birim brilt alan basing olugan fivat gbi, belidenen
kargilastirma birimine indirgenir,

¢ Llyoun dizelimeler (uypundasbrma weya wuyarlama) vyaplarak emsal nitelikli
taginmazlar lle defereme konusu taginmaz arasinda gkl kurulur,

a Bu analiz yonteminde karsilastnlabilic verilerin uyarlamas kantitatf anafiz
veya kalitatf analiz geklinde ortaya pikmakiadir,

» Kartitatif Teknikler: Olgllebilic vyardamalar tireterek emsal sabs
varilerinin uyarlamasidir, (Esli weri, toplu ven, ikincil wen analizi, istatistiksel
analiz gibi)

= HKalitatif Teknikler; Emsal kargilagtirma yaklagiminda emaal veriler ile
konu tasinmaz arasindakl saysallastnlamayan farkiiklann hesaplanmasina
yonelik bir prosestir. {Trend analizi, rilatif kargilastirma, siralama analizi gibd)

»  Kantitatf teknikler, kargilastiriabilc verilere yizdesel veya parasal
olarak uyarianabilen verilerdir, Parasal uyvariamatar, konu tasinmaz ile emsal
nitaliki| tasinmazlann farklann pasasal olarak uyadama anlaminda ofup,
yiizdesel uyarlama [se bu farkliliklarinin emsal verinin satis fivatinda yiizdesel
olarak yansitimasidir. Yiuzdesel uyvarlama genel olarak pivasa kosullarindaki
va konum defiziklikiarindaki yansimalan goetermak igin Kullambr,

» Emsal nitelikll taginmaziara ¥skin veriler yorumlararak makul bier deder yvaklasimi
alusturulur.

Ozetle, bu yaklagimda ayn veya benzer nitelikli tasinmaziann pivasada yaskin zamandaki el
dedisirme fiyatlaninin efe alinmas:, sinirh el degistrmelerin olmas) durumunda ayni veya banzer ve
listelenmis ya da teklif almiz sabgta olan gayrimenkullerin defayll incelenmesi ve analiz edimesi
prensibi uygulanmaktadir. Balidenen el dedistrmelerin gercekgi el dedistirmeler e fark ise kullamlan
deder tanimr ve dederdemeade kullanidan varsayimlar dikkate alinarak uyaranir, Dider el degdigtirmeler
e deferemes galismasina konu 1aginmaz arasinda yasal, ekonomik ve fizicsal farkiilklar gibi
dedisiklkler dikkate shirr

Emesalfarin kargilastinimas: veya emsal karsilasirma yaklasimi olarak biinen bu degerlema
yakkagimi UGS 2071 ve 2013 versivonlannda Pazar Yaklagim (Market Approach) olarak dedistirilmis,
RICS Degerdeme Standartlan 2014 versivonunda da bu Iskn lle ifade edilmistic,

PAZAR (EMSAL KARSILASTIRMA] YAKLASIMININ UYGULANMASI

Bu yaklagimin ilk agamasi ver loplama asamasidir, Su sekide @mmianr, °. degerdema uzman
faginmaz e rakabel edabilecek veya Kwaslanabiecak variklarn sahs fivak, lisle fival, sizlagme,
fakiif, redoedien tekif varferinl foplar” (The Appraisal of Real Estate, 14th Edition, 5.382). Bu agklama
ile benzer olarak plvasadan verler topfanmishir, Yapilen araghrmalardan elde edilen veriler agadida
listalenmigtin;

Emsaller ve Bolgeden Edinilen Goarisler, Aragtirmakar

| Emsal #1 Dederdemeya konu tasmmazlara yakin mesafede. yer alan 18.000 m*l
| ylzbiglmine sahip tek tapu Emsal= 1,860, Hmax serbeat imar durumuna |
zahip konut imarl arsa 15.000.000 TL bedele satlikbr. (833 TL'm®) |

:'EE'“’“'”llz Degerlemeye konu tasinmazara yakin mesafede ver alan 1.108 m*f
yiizbicomune sahip Emsal= 1,40, Hmax serbest imar durusmuna sahip |
korut imarfi arsa 1.200.000 TL bedelle satihikiir. {1.085 TLim?) |
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Emsal #3

Emsal #4

Emisal¥i

Emsal#T

Emsal#s

| Emsalia

Emsal #10, 11, 12, 13,

14

|
Degeremeya konu tasinmaza yakin mesafede yer alan Emsal= 220,
Hmax serbest imar durumura sahip 150 m? parsal ile beraber 15 m* KOP
hizzesi 140.000 TL bedelle satbkbr. (KOP hissesi giz andl adidiginds;
B33 TL/m* KOP hissesi uyardama analizlerinde dikkate alinrristir)

Konu tasinmazin bulundugu bélpede emsal 2,00 Hmax serbest konul imar
kogultarinag sahip 161 m® arsa hissesi 150.000 TL bedelle satilikbr. (832
TLim®)

Gankaya ligesi Alzcaath Maballesinde 700 m® sper alam imarlh KOP
parsell 245000 TL bedelle satilikbr, {350 TL/m?®)

Yanimahalle licesi Turgut Ozal Mahallesinde 128 m? kamu egitim imarh
plmak (Gzere toptam 100 m® KOP parsali 30.000 TL bedele satiiktiv, (300
TL/m®)

Kagitran ligesi Ovacik Mahallesinde yer alan, 120 m* KOP parseli 36.500
TL bedelle satiikiir. (304 TL'm*) |
Kegitren ligesi Ovacik Mahalesinde yer alan, 1.100 m® KOP parsell
330,000 TL bedelle satiltktir, (300 TLm)

Gankaya ligesl Alacasth Mahallesinde yer alan, 450 m* KOP parseli
270.000 TL bedelle sabilikbr, (00 TLIm}

Boigede faalivel gisteran emlak komisyoncular Be meveut arain durumu
ve talebin seyring digkin gorismeler yapilmigtic, Ciddi dlglide artan arz ila |
birlikte talebin oldukga disldk dlzeyde kalmasimin arsa dederlering
tizellikle son bir willik siregte belfirgin bigimde negatif yonde atki ettigi, |
kaonul emardi nel pargellerin {E 1,40 kogulunu safiayan) durumu ve |
konumuna badl clarak 800 TLim® birim fiyat mertebelerine kadar gerileyen |
tekifier gordlal beyvan edimelktedir.

Em=al Verilerin Ozan

Emsal Fiyat (TL) Yizdiglim (m®) Fiyat | Alan (TL/m?)
# (Arsa) 15.000,000 18.000 B33
#2 (Arza) 1.200.000 1.106 1.085
#3 (Arsa) 140.000 150 933
#4 (Arsa) 150.000 161 832 I
#5 (KOP Arsasi) 245.000 Foo 360 |
#B (KOP Arsasi) 30.000 100 300
| 27 (KOP Arsast) 26.500 120 304
#3 (KOP Arsasi) 330,000 1.100 300
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#9 (KOP Arsasi) 270.000 450 600

L BOLGESI

I
B i ' -'-.

» Emsal Verilerin &nalizi ve Uyarlanmasi

Bu defjerleme yaklasiminda piyasada bulunan banzer nitefikli taginmazlar igin drerilen veya talep
edilen fivallar ile taginmazin dadesinin (Igil oldudu benimsenmektedsr. Benzer niteliktaki tazimmaziann
salis fiyatlar veya hall hazirda pazarda bulunaniar igin istenen fiyallar ve bu lasinmazianin fiziksal ve
ekonomik gorinimlarinin yan sira dedsk nitelikien de dedesieme konusu taginmaz ile kiyeslanarak
degenn clugumu sadianmaktadir.

Bu yeklassimda piyasada tasinmazin dedigtirlebilr bir gayrmenkulin yerine konmas) prensibi
uygulanmakiadir. Bu yaklasimda tesinmazin degeri, dejereme konusu tasinmaz de esit cazibeye
sahip bir tEsinmann maliyelll bir ereleme lle karplagimadan edinimesinin maliyeli olarak
aegorilebiliy.

Bu dederlamea vaklagiminda kullamlan temel karsidastirma eflamanlar ise;

El dedigtirmelere ikskin uyarlamalar
a  Milkiyet haklar
o Finansal ifadaler
a Salis kesulian
o Alim sonrasinda katlamian maliyeiler
o Plyasa kogsuliar
Taginmaza ilisxin uyariamalar;
o Konum
o Figikse! dzellikheari
o Ekenomik dzellikler
o Kullamm
o Degerin taginmazia ilgili olmayan bilegenleri

clarak sralanahilir,

Kargilastirma birimi olarak, yaygin olarak kullamilan, tapu kayitiarinda belirtiien ylzdlglmien veya
hissell olmalan durumunda hisselering disen pay alan tercih edilmigtir. Bu alan, irdefenen tagsinmaziar
igin ulasilabilic ve edindebllir niteliktedir. Emsal nitelikli taginmazlar bu alan baz abnarak analiz
ediimistir. Bdlgede yapilan arasbrmalarda tespit edilen emsal nitellkll tasinmaziara lligkine edinden
bilgiler gargevesinde, tasinmaz genel olarak yizdese! uyarlama metodu lle kiyaslanmigtir.
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Tam bu uyarlama analizierine baslamadan oOnce, analizlerds kullanifacak fivat olarak tahmini
clusacak pazarik sonrasi fiyatiar temel alinmistr. Bu nedanle yukardaki amsal verilerinde belirtden
fiyatlar ile analizlers baslangiy asamasinda kullanilan fiyatlar arasinda farklliklar olabiir,

Arsa Emsalledin Uyarlama Tablosu (20521 Ada 4 Parsel iqin}l

Elerman Taginmaz Emasal #1 Emsal #2 Emsal #3 Emsal #4
Sang Fiyat (TL)
(tghmini pazarlk 14, 500,000 1.000.000 130,000 140,000
BOMFAs!)
Miikiyet haklari Mutlak Mutlak Mustiak Mutlak Mutlak
uyariamasi [Tam}) (Tam) {Tevhid sart) {Hizsa) {Hizsa)
Uyarlama 0% 5% 10% 10%
LUyarianmis fiyat 14,500,000 1.050.000 143.000 154.000
Finansman kogullan Pesin Pesgin Pesglin Pesin Peasin
Liyarlama 0% 0% 0% 0%
Liyarianmis fiyat 14500000 1050000 143,000 154.000
Satis kosullar Yok Muvazagsiz Muvazaasiz Muvazaasz Muvazaasiz
Uyarlama 0% 0% 0% 0%
Uvariarmis fiyat 14.500.000 1,050,000 143,000 154.000
Alim sonras) maliyethar Yok ak Yok Yok Yok
Uyariama 0% 0% 0% 0%
Uyarlanmis fivat 14.500.00:0 1.050.000 143.000 154000
Piyasa koguln  OOIEETe  DERETe DeRme Dot
Uyarlama 0% 0% 0% 0%
an ““'ﬁ;‘; e 14500000 1050000 143000  454.000
tu'f;;‘i‘ifm“ﬁi,} 0,880 40 18,000 1.106 160 161
“““a"gﬁm“:;;"f e 606 a48 953 857
Konwum Benzer Daha iyl Daha lyi Daha |yi
Llyarama % -20% 5% -15%
Imar Kogullan Daha Iyl Benzer Daha lyi Daha lyi
Liyarlama 5% 0% -~20% <15%
Sekil Benzer Banzer Benzer Benzer
Uyarlama 0% 0% 0% 0%
Alan {m®) H_BED 40 18.000 1.108 150 161
Liyariama 0% 0% % 0%
Met fiziksel uyvarlama -5% -15 -15% -21Fh
| Uyarlanmis birim flyat TH aor 810 TES

Burada tasinmazlar igin minimum parsel h-uwl:luﬁunun saglanmas: onem arz etmekiedir. Konul
imarh alantardakl parsel biyukligo «.000 m® olarak belidendit icin, bu alandan kilcik parseferin
dezavantajll oldufu, burun yani sira tek malik adina kayth parseflerin ise hisselilere gore daha
avantajli oldudu Gnem arz etmektadir. Konum olarak tzell&ie topodrafya ve merkezi alaniara mesafe
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&n plana gikarken, imar plan uyariamasi yapilasma kogsullar (Emsalaks) e geneal clarak iligkdidic
(Emsal 3 uyariamasi igin KOP parsel de gz déninde bulundurulmustur).

Buradan hareketie 28521 Ada, 4 Parsal icin 8O0 TL/m" birm deder takdir edilmisgtir.

Arsa Emsallerin Uyarlama Tablosu {29519 Ada 1 Parsel igin)

Eleman Tasinmaz  Emsal #5 Emsal #6 Emsal #7 Emsal #3
Sahs Frval {TL)
(tahmini pazarhk - 230.000 30,000 35.000 225000
sONrasi)
Mfﬁ;ﬁnﬁf“ Mutlak Mutiak Mutiak Mutiak Mutiak
yarlama 0% 0% 0% 0%
Liyarianmis fiyat 230,000 30,000 35.000 225.000
Finansman kogullan Pesgin Pesin Pesgin Pagin Pegin
Uyarlama i 0% 0% 0%
Uvyarianmis fivat 230.000 30.000 35.000 225000
Satis kozullan Yok Muvazaasiz Muvazassiz Muvazaasz Muvazaasiz
Livariama 0% 0% 0% 05
Uyarlanmig fiyat 230,000 30.000 35.000 225,000
Alim sonrasi maliyetier Yok Yok Yok Yok Yok
Uryariama 0% 0% 0% 0%
Uyarlanmig flyal 230.000 30.000 35.000 225.000
pitiods  iopme Dofsime. Dhgwans  Daine. (Cafatees
Uyarlama 0% 0% 0% 0%
On “””ﬁ“; BT 230.000 30.000 35.000 225.000
; uﬁﬁlﬁ}ﬂﬁ: 5y 106136 700 128 120 450
Fullanilan birims ghre 40 234 202 500
birlm fiyat
Kanum Daha Iy Diaha Iyl Daha Kétil Daha lyi
Uyarlama -10% -10% 10%: =10%
Imear Kasullan Daha Kidh  Daha Kéti  Daha Kitl  Daha Kétil
Uvatama 20% 20% 2% 20%
Skl Benzer Bengzer Banzer Banzer
Livarama 0% 0% 0% 0%
Alan {m™) 1.051,36 700 128 120 450
Uvarlama 100 -10% -10% 0%
Met fiziksel uyarlama 0% 0% 20% 0%
| Uyartanmis birim flyat 329 234 ase  s00

Rekreasyon alan igin yapilan uyarlamalarda konumun yani sira imar kogullan olarak dogrudan
KOP alaninda kalmasi va yapilasma soruntan nedeniyle bu alanlara isabet eden arsalardak]

Rapar Tadhi: 26,12 2018 %ﬁ /}Z“’{ &b
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dezavantaj ile alanin biyimesi e daha fazla hisse veya pava sahip cdma avantali bir arada
degerendirimigtic

Bilpede yapilan arastirmalarda 28519 ada 1 parsel gibi KOP hisselennin imarl yerler #e beraber
sabildigy ve ayri satisin olmadid, KOP parsellerinin bilgeds bedalsiz terk edilerak emsal arlinmi igin
kultaruldig gozlemlenmigtir.

Bélgede satiik KOP parsedinin bulunmamag ve KOP parzellerinin el dediglirmesinin oimadigi
tespit ediimis olup taginmaz benzeri yani pelismekle alan balgelerdeki KOP parselier] incelenmis ve bu
boigelerde 29519 ada 1 parsel benzeri KOF parselbernin Yemimahzle ve Kecidran genslinda 300 -
6800 TL/m?* mertebelerinde pazarandil taspil edilmistir. Buradan yola gikilarak konu bdigede tarla m*
birim fiyatfarimin 150-200 TUmM® mertiebedferinde almasi, imarl parseflerin imar lejanbina gdre birim
fivatiarinin 350 - 550 TL'm?® cimasi, tesinmezin emiak rayig bedeli (350 TU/m*) oimas ve benzer
bilgelerdeki KOP parsellerinin birim fyatiar da gz ndnde bulundundarak 28 518 ada 1 parsal igin
250 TL/m* birim fiyat takdir edimigtir,

Bilgede herhangl bir projenin baglamamasi, beledive tarafindan baglabilacad sovienan kanal
projesinde mahkeme karzsrdznmin bulunmas), sabibk arsa arznn fazla olmas: ve genel ekonomik
gostergelenn de son dbnemde arsa dedererinde disiglne sebep olduju genel giziemler
arasindadir,

'BENZER SATIS/SATILIK EMSAL VERILERININ SEGILME NEDENLERI

Degerlemne galgmasinda, teginmazlar de ayn plan kapsaminda yer slan ve arsa wvasifh
taginmaziar irdelanmis olup, bu tWr arsatann dederleme tarhinde salgtakl fiyatlan galigmada Daz
abnmegtir, Degerlemeye konu konud imar parsel igin benzar imar durumuna sahip parsellar amsal
verisi olarak Kublanilmigtir. Rekreasyon alani imar durumuna sahip arsalara Riskin bir gatg verisi
bulunmadifindan aymi ve farkl igelerde benzer sair kosullanm yansifabdecek ve bir mertebe
olugturabilecek arsaiar emsal vensi olarak segimiglr.,

PAZAR (EMSAL KARSILASTIRMA) YAKLASIMININ SONUCLARI

Yukanda yapilan uyarlama analizler, bhigede elde edien verierin belifiten parametrelere
kiyastlanmasi sonucunda ulazsidan birim degerderl igermektedir. Livariama analizier sonrasinda ulagiian
birim deferlar baz slinarak hesaplanan analiz soruclan ise su sekildedir;

Fazar Yaklasum Sonuclan

| Agiklama Alan {m¥) r%-ji::} Deger (TL) ﬁuuf:;u{:-;:ﬂ
28521 Ada 4 Parsel 6.880.40 &00 7.911.520 7.810.000

i 28519 Ada 1 Parsal” 1.051,36 250 267976 370,000

Taplam Defjer 8,279,408 8,280,000

“Yukanda belrtilan alan 20519 ada 1 percelde Alakule Geyrimenkul Yatrim Oriakhd A5
midiikyetinde yver alan 1051 36/5277298 hisse payina lekabll eden 1.051 .36 m* 'dir.
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GELIR YAKLASIMI

|véNTEM

Met gelii defare geviemek (g kuflamidan ki oana yiniem  bulunmaktadir. Bunlar, direkt
kapitalizasyon yontemi {dodrudan gelir indirgemea) va indirganmis nakit akimlar: (geticl Kapitatizasyonu,
viald capitalization) womtemi olarak adlandirdmaktadir, Direkt kapitalizesyon yinteminde nat  gefdir,
belifenen kapitalizasyon aramina biliinerek degere ulasdmaktadir. Kapitalizasyon oram, yatinmcinin
bekiedidi va da elde etlidi getin oramn veya milkiin sagladid willik net faalival galirinin milkin degering
orani olarak tammianahilir. Indirgenmis nakit akimlan yanleminde ise gelecekle clusacak nakit akislan
ve artik deger belidenen bir indirgeme orami (ig verim orani) kullamlarak indegenir {dagerema tarihine
gedirlir) ve dedere ulasiir, Tasinmazin nitelifi ve piyasa katlimclanmn mobvasyonuna gire bazi
durumlarda, vabirmedas bir yillik bir geliviyi irdelemek isterken bazi durumlarda de gelecek nakit
akiglar yatinmailar agisindan dnemii olabilmektedir. Bu yontamlarin uygulanmalan da tagmmazin ird
ve pivasa kabihmeoilannin wlumuna gore secilebimektadic

Direkt kapitalizasyon yontemi bex durumlarda, piyasadan elde ediden verlerin gesitiligine gbre
briit kira garpam vaya brit gelir garpan: analizi seklinde de kullznilsbimestedir. Brit kira garpan veya
brit gelir garpani analiz yintemlarinde piyasada mevout verler baz alinarak bir  katsaw
balrlenmekiedir. Bu kalsayi brlt kiralar ete ahindifinda Brit Kira Ganpand{GRM, Gross Rent Muitipiar),
briit gelider ele alindifinda ise Brit Gelir Garpani {Gross income Multiplier) clarak fade edilmekbedsr
Bu hesaplama yonteminde plvasada brit gelider ve fivallan belifensen wvariklar baz alinarak,
belirlenan verilere gore hir kstsayi tespil edilic. Piyasa bazi verderden elde adilen gelifer kira
galirlering diskin isa GRM, isletme gedidering iligkin ise GIM otarak ifade ediir. Benzer tzelliklare sahip
bu katsayilardan GRM, dederin yillik briit kira gelifine oram olarak ifade adilebilr

GELIR YAKLASIMININ UYGULANMASI

Tasmnmaz arsa vasifidir ve hali hazirda bir gelir liretme potansiveli mevout dagitdic. Bunun
yamaira kira geliri olarak konuya yaklagildiginda ise, bolgedek| arsalar igin olusmug bir kira piyasasi
mgveul dedildir. Bélgedeki parsallarin meveu! imar kosullan (konut) da san kullanies tarafindan insaat
Uretimi igin uygun olup, kira polanshelinl de barndimmamaktadir, Bu nedenle gelr analizlesi
yapilmanistir,

GELISTIRME YAKLASIMI

YONTEM

Yukanda agiklanan gelr yantami analizlernin yam sira, arsalar igin uygulanan proje gelistirme
galismalar ile ilgili agiklamakar se agafjidaki gekildedir;

Gelgteme yvakdasiminm gelir yeklesimindan farki, hendz Uretilmemis bir yap igin befiti ongdrilere
dayall olarak analiz yapilmasidir. Bu g¢alismada, bog arazi Uzerinde herhangi bir projesi bulunmayan
bir Gngdetnin olusturulmas) dosindlir. Arazi Ozerinde mewcut imar durumu da gor dninde
bulundurularak en verimili ve en iy kuEanimi sadlayacak projensn dngoriimesi e projenin getivilari ve
katlamlacak maliyetler Gnpdrive dayal olarak belifenir.

Galistirme yaklagiminda, yukanda belirtildii gibi ongdrilen projeye iligkin gelrler ve maliyetiar
didikate alinabilecedi gibi, bu yaklamimda difer bir yontem de urellecek projenin  hasilatinin
paylasimina yonelik oranlann dikkate alinarak arazi sahii lehine olusacek hasilstin hesaplanmasidir,

Mevout bir projenin var olmes) durumunda ise proje dededeme teknikler de projeye iliskin
zonuglar irdelenabimektedir. By durumda mewvcut projenin yapilabilrlidina ilkskin saysal sonuglara
dediniimektedir. Bu durumda ise gelistirme yinlemi projenin gelirleri ve maliyetler gz dnlne alinarak
kullamlir ve projeve (Bgkin sonuglann yam s, g verim oran, karilik indeksi gibi projenin
yapilabilirligine iligkin paramn zaman deferind de dikkate alan sonuglara ulasimaktadir
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Gelistirme analizinde, bos arsa (zerinde drefilecek en verimii ve an iyi Kullamm esasina dayal bir
proje ongorisiunden hareketle arsa dedarine ulagimaktadir. Bu uygulama belidi bir projeve istinaden
de vapiabllir ve ptqe dederleme olarak da adlandinfan bu gelistirme analizler, benzer gelir ],raklall-ilml
prensiplarine gire uygulanr.. Gelistirme analizi vaygin olarak gelir vaklazimi prensiplering gdre
uygulanmasing kargin, bog bir arsa Uzerinde proje geligirme cahismalannds emsal kersilashirma
{pazar) yakiasimi ve maliyet yaklasim: asaslanna gice analizler de yaplabiir.

Bog arsalar Uzerinde proje geligtirme ¢aligmaiarinda ulasilabitecek esas alh deger mevouttur,

=

Projenin degerama tardhinde var oidigu ve stabllize dizeyde aldufu

Frojenin dedaerlemea tarhinda ingaatmin henlz tamamlandid

Projenin degerdema tarnhinde bog arsa olarak dejer

Projenin yasal izinder ve ingast sireci tamamlandidinda dederi

Prodenin yasal izinler ve ingaal slireci tamamlandifinda stabllize konumda oldudu varsayilarak
Projenin iikm ingaal ve stabilizasyon sliregler] sonunda stabilize konumda cldufu dedger.

Yukanda beliftilen dederder, pazar defer kavramu wve wvarsaymlanna gore harekel edilerek
bulunmasina karsin, her bir deger fadest igin varsayimlar ve hipotetik durumlar dedisecektir,

|GEL|$T1F€TLECEH PROJEYE ILISKIN GORUS (BELIRLI BIR PROJEYE
|ST|HADEH DEGERLEME ‘:"AF'ILFTGF‘.SP.}

Degardeme konusu parseller Ozernde hazdanmis wve vasal zinderl alinmis herhangi bir proje
galigmas) yvapimamigtir. Dolavisivla galbisms belirli bir projeve bagh olarak proje deferema
calismasin kapsamamakiadie

|HASILAT PAYLASIMI VEYA KAT KARSILIGI YONTEMINDE EMSAL BAY
| ORANLAR|

Tasinmazdar igin hazidanmig ve tarafiarca onaylanmes bir hasilal paylasimi veya kal kargiii
sizlesmesi mevout dedildir, Bilgede henilz yeterli dizeyde yapidasma ve konut Gretimi pivasas
olusmarnistir

PROJE GELISTIRME ANALIZLERI

Degerdamea konusu parseller igin paletirimis bir proje meveul degildir ve galisma balirli bir projeye
bad olarak analizieri kapsamamakiadir. Buna karmlk mevcut piyasa kogsullan analiz edilerek baliri
varsawmlara dayall olarak ev en verimb kullamim prensiplen gergevesinde bir proje gelistrme
gahsmas yapimig. Yatinmer ve pivasa sgpisindan tesinmazlas analiz adimistic.

Proja gelistirme analizlarinde kullanilan varsayimiar,

Rexreasyon alam clarak aynlzn parsalin bedelsiz lark] ve imar mevzualinin da izin verdigl
ilave satilabdir alanlarla birlikie %35 merebelerinde bir emsal artig) Gngdralmisir,

Guncal piyasa kosullannda, deferdeme tarihi  itibanyle 3.300 TUm® bedellere
pazarianabilecek konut Gretimi ve buna uygun malivetier Grgordimistir,

Konut fivatlannin wilik %8, malivetarin ise 368,50 oraninda arbs gstarecedi varsayiimishir,
Galistiricinin arcanan im maliveters karsihik %25 prim (gefir} beklentisi Sngdriimiestir,

Proje i verm oram olarak sonraki yillarda 3618 Sogérdimistir,

Projenin basiangicinda %5 projeden salis, sonraki 6 ayhk donemlerde =e %15, %256, %25,
"nd5 ve Wb oramnda sats olacad varsaylimishr,

Malkyatlers ik 2 wikda egit sekide katiamilacad, ik doremde pesin kaffanilan malivetlerin
Gestlenilecedi cngorialmistor,
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Bu varsayimlar isifuinda projenin nakit akislan su sekide olusmustur;

[ ] a v
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Pl R Horad A i) L vib, B ook FL Y HLE L
P e Sigud Sawe | B L ] aEn 48 £ B
Hirnst B Faywis [Tnd) 1504 3454 156w ard R o a g
mmmuuuﬂu ER- TR & 1 i THEN 3T T 1R iem I A L ERT
Fioje Hawsle (7| A 084 DS 4832 108 1ALE7A BHY AL {L038ITE 4782 188
Pupinn Hadme e Jonilpsdler [TL] b
(G for, P ¥ Lackaat | 16 o o W
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Halighicied Brim| Barren Malymiier [TL) TATT.MT AL 7 AN  ERR T A HT_EPE F T
H Kokl Moy el bkl gea AT [REE S eI 2,58 a0

Buradan hareketla ulasilan sonug ise (bos arsa dederi olarak); 7.755.285 TL (yuvarlatiimig olarak
7. 755.000 TL) seklinde hesaplanmakiadir

PROJE GELISTIRME YAKLASIMI ILE ULASILAN SONUG {UZERINDE PROUE
GELiETlHILEN ARSANIMN ED$ ARAZI VE PROJE DEGERI)

Yukanda yapilan analizler ve agafda belifilen sonug, herhangl bir projeye istinaden
yapilmamisir, Piyasa dngtellen ve yukanda belitilen proja éngorilerd gerpevesinde olusturuimus
gelistime analizleridic

Gelistirme Yaklasimi Analiz Sonuglar

Deger (TL)
kiama L
AFI vopr i) {yuvariatiloig)
285621 Ada 4 Parsed v 29518 Ada 1 Parsel Toplam (bos arsa) 7.755.285 T.755.000

Proje gelistirme calismas:, rekreasyon alarimin terkinden kaynakih imar kazammlarnn da
icardigindan alde adien sonug her iki parselin toplam deferdir,. Bilgede henlz yapilasma
bastamarmigir ve gellstime analizierdnin dayandid dngdeller bam hukuki, hem de piyasa riskalrini
banndirmaktadir. Bu nedenla dagerleme yvaklesimlanmin uyumbastirmas) agamasinda bu yvaklasmdan
elde edilen sonug, nthai dedere atkl etmeamistic

MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALIZI

Dederleme galismas! arsa vasifli 2 adet teginmaz igin vapimig olup ayn ayn dederler asadsda
bedirtifmisiir.

Parsel Bazli Degerler

28521 Ada, 4 Parsel T890.000 TL

29519 Ada, 1 Parsel 370.000 TL

TOPLAM 8.280 000 TL l
DEGERLEME - 68-

Repor Tarhi: 2512 2018 % %ﬁd OTﬂ Rapor Ne: £1 803205



é Walma Kurumss! Gayrimeriol Defarsems ve Dansmanik 5.5,

DEGERLEME YAKLASIMLARI OZETI VE SONUC

DEGERLEME YAKLASIMLARI OZETI

'FARKL| DEGERLEME METOTLARININ VE ANALIZI SONUGLARININ
UYUMLASTIRILMASI

Defereme galismasinda, pazar (amsal karsilastirma) yantami va galistirme yéntemi kullanimistir,
Yapligimiz analizler ve dederleme konusu tasinmaz Lirdne we llgili yabrimer peofiine iliskin
tecribelenmiz codrultusunda, bu yintemler, uygulanshilic ve genel pivasa katihmelar tarafindan
tercitt edilen yontemlerdir

Pivasa aragtrmalar, meveul piyasa kathmcoilarmn genel bakis agis, sz Konusu benzes
pivasads benzer gayrimenkul tirine lHskin wapilmes analizler ve pivasa tarafindan kabul edilan
dederlemes yaklasim olarak pazar (emsal karsilastrma) yaklasiminin ele alinmas: gerekiifl kanaatine
varilmigtr,

Cegerleme yaklasimiari lle ulasitan sonuglar agatidaki gibidir;

Degerleme Yakiagimlan Sonuglan TL uso EURD
Pazar yantam| B.280.000 1.551.000 1,360 000
Proje gelistirme yakiagsimi T.755.000 1.452.000 1.273.000

= TUSD =534 TL; ¥ Eurg = 6 09 TL abnmmighy,
= Ddiviz clvsinden hesaplansiar pariartdms plasak balinimisin

Bilgede olusan konul imarh arsatara lligkin Gretilen projeler va olusan piyasa dikkate alindiginda
genal abol kilesinin pazar (emsal kersilastirma) yeklasimi lle wagilan soruca iliskin fulum
sergileyacedi yonlnde kanast clusmuglur, Pivasa akibrlennin gineel olarak tutumlan pazar yaklasimi
lle elde edilen veriteri destekleyici yinde olup, bu yaklasim igin elde adilen verderin ve genal pivasa
varileri e aragtirmalannin (piyese kabhmcdan ke vapian gdrismedarin) veterliligi de nihai deder
takdirinde gdz Snine alinmestir,

Geligtirme yaklagiminin nihal defierde herhangl b afirhg olmayacag kanaating varimustr,
Bolgede henliz son kuflamic) olarka proje Oreticiler aktif degildir. Halen yatinmol dizewvinde kalan
bélge isin giince! kosullarda proje Gretimes! vermll ve efekif bir yatinm olarak disindimemektadr,

Dederleme konusu gayrimenkullerin bulundugu ver, alt yapisi, bilgesel gelisimi, vakin gevres|,
ulagim imkanlar, yola cephesi ve uzakhd, alansal BlyGklGgl, imar curumu gibi dederine etken
olabitecek tim ozellikler gz dnune alnmis, bilgede detayll piyasa sragbrmas: yaplmigtr. Ulkede
son donemde yasanan ekonomik kosullar da dikkate alinarak Kalme Kurumsal Gayrimenkul
Degeremea ve Dangmanhik A5 tarafindan taginmazin dederi asafidaki gibi takdir ediimigtie;

Deferema galismasina konu ve rapor igarisinde detaylan belirtlen gayrimenkullarin dejerdeme
taribi itibari e deger B.280.000.-TL (Sekizmilyonikiylzseksenbin.-TiirkLirasi) olarak takdir

edilmistir,
Takdir Edilen Dedear KDV Harig KDV Dahll
Takdir edilen deger (TL) 8.280.000 8.770.400
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- KO oeant 3798 avanughr

+  Bu GO rapor parince balimian sediamesercan DEJimsiz akarsd Alanames.

«  [Dagar, repor icansinds serianen dedes fenvmy va varsamiar dofafisunds hedrimisis,

= Yikorop devale ecWen ceger Porar Dedend fanvnr eses abparak pogin safvyn esas ovorak dowdlie codmigir,
s EF ot islenevinge dofabiecek ot vevg hevgiar harkdy.

26.04.2074 tarinll ve 28083 Sayill Resml Gazeig'de yayimianan Katma Deder Vergisl Gened
Uygulama Tebligi ke 33.02.2017 tarihi ve 29068 sayil Resmi Gazete'da yayimlanan 31.01.2017 tarikdi
ve 201 FaT50 sayl Bakantar Kurulu kerarmmamesine ghre dedereme konusu taginmazlanin vasman
dikkate alnarak taginmazlar igin %18 KOV uygulamas yapilmestir.

29518 ada 1 parsel hisseli olup dederdemede 26519 ada 1 parsedde Atakule Gayrimenkul Yatirm
Ortakiid A, miikiyetinds yer alan 105136/5277258 hisse payina tekabll eden 1.051,38 m* dikkata

alinmigfir

SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUC CUMLES|

Dederleme konusu taginmaziara lliskn bolgesel analizier, arastirmatar va calismalar yapilmstir.
Dederleme galismas: ganal olarek bilpeden ve resmi kurumlardan temin edien bilgiler dogrultusunda
vapifan analizber ile sonuglandirdmigtie. T bu bilgilerin dofrulugu kabul edilerek yvapilan analizher,
farkh yaklazsimlar gcergevesinde vorumlanmis ve elde edilen wveriler yukanda agiklandifpy dzere nihai
haline kavusturulmustur. Deferdeme galismasinda kubanilan yadasimlarda piyasa destekll vesilarn
baz alinmssi prensibi ile hareket edimz ve piyasa akirerinin genel fwiumu we gayrimenkulin
caribes analizier asamasinda goz Bnlnde bulundurulmustur.

Taginmazlann ver aldid bolgede gegmis dénemde hizh bir gelisme baglamiz ve nitelikli ve st
tigakll bir yapilasma beklentileri ife bélgeye ciddi bir talep olusmustur. Bu eiiregte, imar planlanmn
yurtriife konmasi, fsep tarafindan beklenfilerd daha da olumlu yonde elkilemigtr, Plankann
haziranmasindan sonra gecen siregte projelerdn hayata gecmemesl, imar planian lle gl hukuki
sorunitar ve ifirazlar, sehri ikgilendiren politik ve ekonomik dedisimier gibi unsurtar talebin azaimasina
nedan almustur. lledeyen dénemde benzer belirsizliklern devam etmesi ile arzin, &lep noktasim astig
ve arz fazlasinin clusmaya bagladifs, arsa edinanlenin ellerindaki taginmazlan elden grkarma agilimiyle
birfikte by olumsuzluklann fiyallara vansimaya bagladife gondmistir, Ozellikle son bir villik dbnemde
gayrimenkul ve insaal sektdrinde yasanan derabma, yvalinmormn farkh yatinm aragianina yonelme
ediliml gibi elumsuziuklarin da elkishvie, artan arzin yaninda, talebin belingin bir sekilde disis edilimine
girmesi fiyallara ve beklantilera de clumsuz sediide yansimighr. Yakin dénamde de, bu negatif atkinin
ve fiyattarda disls eddiminin devam edecefjine vinelik beklentiler afir basmaktadir, Mitekim ganceal
kosullarde bblgedeki arsaler uUzerinde proje Urefimesi  mekul  bir  yasbrm olarak
dederlendirimemekiedir. Dolavizivla  son  kullznecindan  zivade, watrmo  terafindan  talep
boklanmextedir. Bu da, bu negatf etkinin devam ettigini, herhangi br Gretim potansivel baslaysna
kadar da devam edebilecedinin gistergesidir.

ASGAR| BILGILERDEN RAPORDA YER VERILMEYENLER HAKKINDA GORUS
Hazifanan bu dederleme raporunda tezinmezdann vasfi dikkate alinarsk asgari bilgilere iligkin

konu Bashklanmin tamamina dedindimes s,
YASAL IZINLER VE SPK MEVZUATI GERGEVESINDE GORUS

Taginmazlann resmi kurumlardeki kayillan ve belgeleri incelendidinde, salisina veya tasarrufuna
enged teskil edecek nitelikte bér kisithla rastanmamisbr.
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‘ Kl Kurumssl Gayimenkul Dededema ve Dangmanhk 5.5,

DEGERLEMES] YAPILAN GAYRIMENKULUN, GAYRIMENKUL PROJESININ
VEYA GAYRIMENKULE BAGLI HAK VE FAYDALARIN, GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIKLARI PORTFOYUNE ALINMASINDA SERMAYE PIYASASI MEVZUAT)
GERGEVESINDE BIR ENGEL OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Imar bilgilen ve yasal belgeleri fle milkivet ve tapu kayitlar agsindan yamlan incelemelere gére
Sermaye Piyasas: Mavzuall uyarinoa degerlemeye konu ofan taginmazlarin gayrimenkul yatinm
ortakhfpy porifoyine alinmasinda bir engel almadid, tapu kayilannds "arsa” vesfi gbz dnline
alindiginda SPK mevzuali gergavesinde tasarrufuna engel teskil edecek hukuki bir kisithlik elmadid

kanaatine vanlmistir,

Dederlemeyi Gozdan Gegiran

erlemayi Gergeklastiran Degarleme Uzmanlan
o ! % Soeumiu Degerdame Lizman)

//A ,'{I\/M_

//
Camal Bahadir SAYGILI | l)on.lk YAGIBASAN Cilneyt KARATEPE FRICS, REV, MAI
Ziraal Mihandisi ingaat Mihendisl
Lizans No:407848 Lizarts Noc402152 |
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