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Atakule Gayrimankul Yabnm Ortaklif A.S.
Gazicsmanpaga Mahalles|, Arjantin Caddesi, No; 28, Cankaya/Ankara

Konu; Gayrimenkul dederlemea raporu

Sayn Ngili,

Kurumunuz lle sirkelimiz aresinda imzalanan sbzlesme uyarinca Glvenevier Mahalles), Farabi
Sokak, No: 27/A, 1, 2, 3 ve 4, Gankaya / Ankara adresinde yer alan, zemin kat 1 badimsz bolom
numarall magaza, 1. kat 2 bafimsiz bolom numarali mesken, 2kat 3 bafimsiz bolom numaral
mesken, d. kat 4 bafimsiz boldm numaral mesken ve 4. kat 5 bafimaiz bolim numarah meskenterin
clugturdufu kemple bina igin incelemeler ve gerekll analizler yapitarak hazirlanan defierieme raparunu
bilgilerinize sunanz. Defjereme raporu gereki verileri ve defiere nasil ulasididina dair detayh
ageklamatan icermekladic. Rapor igerfiinde belitilen husustar, degarieme tarihi itibari fe gegeridir,

Bu dederleme raparunun amaei, rapor icerisindan detayian belitilen gayrimenkullera iliskin mutiak
mlkiyet hakkinin pazar deden (piyasa defieri} kanaatini 20.12.2018 tariki itibariyle clugturmaktir.
Raparun kullarm amaci Sermaye Piyasas Mevzuah ve difer iigili mevzuat hikimlen uyannca garakh
verilerl  edinmek, bilgilendirmeleri yapmak ve kayitlan oleglurmak Gzere misteri tarafindan
kullanimasidir. Raporun iigili kullaniciiar ise Sarmaye Piyasas: Kurulu (SPK) ve Sermaye Piyasasi
Mevzuat fle ligill meveuatin izin verdigi kullznicilardir

Dagerleme galigmasing konu taginmazar 514 m* arsa dzerinde, 1.458 m® ingaat alanina sahip
binada yer alan loplamda 807 m® kiralanabifir alanh kat milkiveti tesks edimis 5 adet bafimsiz
bédlimdir. Tasinmazlann tamami mevcut durumda elgiik binas: kuliarmidir

Raporda belirilen deger, belirli tanimlar, kisflayser kogullar, varsayimlar ve uyguniuk beyan
cergevesinde takdir ediimigtir. Raporda yer alan agiklamalar ve analizier. kapsaml rapor farmat
percevesinde duzenienmisli.

Degerleme ¢aligmas| Uluslararas) Degereme Standartiar’na wyoun alarak ve mesleki tzen ve
fitizlik prensipler gercevesinds hazirlanmistr,

Degdeslame uzmani tarafindan yapilan incelemeler ve yapilan analizier dofrultusunda, dederleme
raporunda detaylan yer aldidr Ozere, degerleme calgmasing konu taginmaziar igin 20.12.2018 tarihi
itibariyle takdir edilen pazar defer (pivasa defer) (KDV harig);

4676000 TL
(Dértmilyonaltiylizyetmisbegbin Tiirk Lirasi)
.IIII
Saygilanmizia bilgilerinlze synanz.
Kalme Kuru Dederdeme ve Danigmaniik & 5.
FATLLNLE |
I'-:J""n"i..'-ZT".l'\-;- BEITLAL R

1

Cinoyt KARATEPEIFRICS, REY, MAI
Geanea| Midir



. Kaime kutumsal Gayimenkul Dedecame ve Dengmenlik 5.5,

ICINDEKILER

CESERLEME RAFORU ICERIGI

L B i e i B R B e oot oty iy

O (LY GG BEW AN . vvie oo oo —eee et ere e oeete oottt 1 ettt ee At ht ettt et et -B-
G EL HABLEER: VB WIS TN AR - i s oo i o o i o s s o Tr X
RAPORUN KULLANIMI VE YAYINLANMASINA ILISEIN KISITLAMALAR .....oc0. oo ssicasis s osssseis sssmsomssonsimtiomsimssisssessoes -B-
TASINWAZ [CIN CNCEDEN HAZIRLANAN DESERLEME RAPORLARL . ..ottt somsiemrissiecosseetsmssemsemessrres —
T R T ot o st e B s e -9 -
TR TR TE I . v vt e 25 S Ayt o S R S s -
RAPCRU HAZIRLAYAN SIRHET BILGELER ...o..io.ie s merir s oo rass s i ie st i R o ~8-
MOSTERI BILGELER ... ermes e sm s ssrm s pe e s srmns et R T e e s 8-
RAPDRUN HULLANIM AMALCI (DEGERLEMENIN AMACT VE ILGILI KULLANICILAR .o, B
RAROR BB L R RN B o o T A e LA |
PR YL IO TPLEE e o 1m0 o g 5 R R | o

D R I T D o S T B e T e e e et e - -
RAPORUN SERMAYE PIYASAS] KURULU (SPK) DOZENLEMELER] ILE ILISKIS! ... .o oo i v = 1=

B ELAREAN] SRR TN oot i i e -10-

MOSTERI TALEPLERI MAPSAMI VE MUSTER TARAFINDAN GETIRILEN KISTTLAMALAR ... o..oo.oocsr s sssss s -13-
DEGERLEME GALISMASINI OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN VE SINIRLAYAN FAKTORLER .o ~-13-
GAYRIMENKUL ILE MBI BILGILER. ...t sisen s mssberinsrmesemts e R R Ly DY, oG
TAPL KAYITLARS WE MOLKIYET BILGILERL..—...o.0rcossosssoem s ssssssrsssssssinss cossmssssssessmstemsssssssosssmssemsiestscsssmseessessemsioses =13
TAPU KAYITLARINDA YER ALAN TAKYIDATLAR VE KISITLAMALAR Lot omsecesimiesares s ecessmsssossomseness St | 1
TAPU MODIRLGGO ARSIV INCELEMES] oo oo cssssesssm sremssmsssmsessspmssemssecsens ST R L |
GATRIMENKULE [LIGKINGEGMIG BILGILER /i it oo et icaa s i i et s b i nnss -7 -
SON UG YIL IERISINDE GERGEKLESEM EL DEGIGTIRMELER ..o cevvce s rmtsimtiimston s st mts st sombsn boeos =17 -
SERMAYE FiTASAS MEVZUATI CERGEVESNDE MENVCUT TAKYIDG TLARA [LESKIN GOR0T .o =17
TURKIYE DEMOGRAFIK VE GENEL ERONOMIK WERILER |- ....ooimmmimsiciimimmis mresiomsiaiimitisss i ssmssesssmeseessmeresssmsomnmsseesenss Tl =
MO VIEIRILEIE . ot et sttt 14 o e ey P s v USRS | g8
QEMEL DEMDGRAFIK GOETERBELER ..o iciicuisisimsimiimas seimstmssisssssasepemnons L B T L PPN P TIP3

WFUS PROUEREIVOND. L. e i i e AP S e =18 -

ICMDEXILER -2

Fapor Tarty: 74122018 /V?""f ) [*d Rapor No: P1803E3



’ Ealma Burumsa! Gayrimanioul Degerems ve Dangmanlk A%,

OEMRL BRI VR o omt st s 83 4 s o ST 21
BB R i e e A e e R s e i ey e S e S
BN BT M VMM LT . im0 e o e i i B -33-
=y, (g =t B TP R A R I s o R oo S R LA P Ly M= L i e P N MR T e T -4 -
G BETLIK CIRAMLARI WE PETHHDAM .o eee e e s 11 o s e e 8885 ettt e e re et -5
CEAVEE WURLARINDARE ISR ..oy ivvvusrivvt oot immtvsssmmsvosseivmiiss imetsd bt kbbaat s o ias s o o s b e R
GAYRIMENKUL VE INGAAT SEXTORONE GENEL BAKIS o A HARE S S «37-

AR I T N R EE L I EIL © o ooyt o e S e e s S 3 -
TASINMAZIN YERALGISI BOLGEANALIT L. e s satis e AL B -

CAMKAY A ILGES] oot e ss e s a8 srm e e s e ~38-

TARINMAZIN KOMUMLANDIS BOLGE. ... iy opmayyasresimsiss v otississaissm i st s sbimis a8 st s ashid s e st i k2.
LRI ot A SN 2 s A i it T 2
ARAT| KU LANIN AMACTVE DEGRFIRLIKEERL c i i s sty vt - 47 -
CEVREVE ZEMIN ETEILERL .. .ot cevimsiorsemsromee s rmsesmsemssmesemssessymsymssymsss s ims v e 1 1 - 47 -

TASINMAZA ILIFEIN TEEPITLER WE ANMALITLERL. ... .. o..covomssrmsmmssasessessaes rospemssastiot o 88t st ot b e e n b T

ARV R B T Rt e o i s B o el S et i

VAT R LI N IR, . . resicery o s e s b o 4 s o 5 - 48 -
ANA AP VE ARMZ] WIILLAMIM QZELLIFLERI wvva. naismis misissns simss a4 544404081 i s s s o ot st <48 .

O N B LT i e e S Rt e e e s S

BEAR BILGILER] WE WABAL IEINE ER . i i i i i it v et st e SR e T R T ~&87-

L R B L i e S B s o «B1 -

SOM 0D YILLIK SUREGTE OLUSAN IMAR DURLIM DEGHEIKLIGH VE HUKUK] DURLIM DEGISKUKLERT. ........vvyvo - B2 -
SERMAYE PiYASASI MEVZUATI GERGEVESINDE MEVCUT YASAL [ZINLERE ILESKIN GORUS.......ccoe o viisisicsrn= B2 =
GAYREMENKLL VE BUNA BASLI HAKLARIN HUKUKE DURL ANALIZL .. oot = B2 =
WAPT DENETIM .....ooov.ooooeoomeoems o seemsom et oe st eee e 5o 2 85 e 1 580 £ 8 bbbttt ettt -62-
EN VERMALI VE EN IV KULLANIM...........eooocoocessesrirmsssmssrsss s sstmssmmsbssssans i e L _-82-
EN VERBIL| WVE EW 1%1 KULLANIN TAMIM ..., ch0iin it estvmssemsemsssmssemsssmssomsomms ettt etemetseapymss e tietaes S
BOS OLARAK DOSONULDOGUNDE EN VERIMLIVE EN TYT KULLANIM . —....ceoooecenicsiecersanymsesmssnsssssssmsprsssmsemsmaorse = B =
GELISTIRILMIG CHLARAK EN VERBMLIVE EN IYH FILILEAMIM ..o oo es somsts st semsssst st sasimats S -k
DEGERLEME . cvtectit st cesuceseeseasmssmasom o srmest sy s ses fr5ms e imies 5 o i s AT B RS AT - B -
R e R O] i s L s e

TASINMAZIN DEGERINE ETK] BDEN FAKTHREER 1.0 et imesscesomes ceess s s smssom s e srimss e srmsiest st =B -

Fepor Tanls! 24,1220 E fjfﬁrﬁ/ @ Rspar hoy PTROFER



Ralme Murumssl Gayrimanku| Dajerems ve Dangmarnlk A5,

RRRE T I REIN vt R L L e P e e e
TN i s S e il =80 -
A LIYET YARKLASIMININ U GLILAMIFASE ..o cerss s s s i sy 1 ] e
MALIYET YKL ASHE SOMULARE . o i ey miimsisaiseey LD bt by .~ B8 -

PAZAR YAKLAGIMI (EMEAL KARSILASTIRIMA YAKLASIMG ..o T e . T0-

PAZAR (EMSAL FKARGILASTIRMA] YAKLAZIMININ U GLILAMMAST ... ...ooeeoeeeieee e cerassasse s s srm s s o -1
PAZAR (EMSAL BARSILASTIRRA] YAKLASIMININ SOMUGLARL .. .o st s s - -
R ARIE. . e e i e N b e e e L 0 P =TT -
R T T I N e e o s et R R S e 0 B ) i i3 -
GELISTIRME YARKLASIMc.ooce o ssissnisissiesie e T e e T e e e ST —————) - |
PG TTEEINY i s s i i T g S e g e i R R L, |-
GELISTIRILEGEK PROJEYE ILISKIN GORDS (BELIRLI BIR PROJEYE ISTINADEN DEGERLEME YAPILIYORSA) - 85 -

PROJE GELISTIRME TAKLAﬁIMI ILE ULASILAN SONUG (JZERINDE PROJE GELISTIRILEN ARSANIN BOS ARAZ
I.E m MG'ERI:I Ll LS R e L L L R L L L Ty T T T e T T T T Ty “I

MOSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALIZ] .o i st - B
DEGERLEME YAKLASIMUARE OZETIVE BOMUG ...o..ocooocnnion vt vcesseemnimemmisomssmmsenssommions st rmsseastessriasmmstmstiatsnstomtim B =
DEGERLENE YA REA G AR SRR o i i i 0 e 2 it - B -
FARKLI DEGERLEME METOTLARININ VE ANALIZ! SONUCLARININ U LMLASTIRILMAS] ..o - BA -
B I et s e e i e R oo e B i A i Gy e
SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUG CUMLES] .. Lo oo A S - B7 -
ASCGARI BILGILERDEN RAPORDA YER VERILMEYENLER HARKINDA GORDS oot omsecanmet s simnstsir s on =80 -
YASAL IZINLER VE SPK MEVZIUATI CERGEVESINDE BORDE ..o ceoscssosmssmsantst s sssssmsisttimsmsseasen s B =
DEGERLEMES| YAFILAN GAYRIMENKULON. GAYRIMENKUL PROJESININ VEYA GAYRMENKULE BAGLI HAK VE

FAYDALARN, GAYRIMENKLUIL YATIRIM ORTAKLIKLAR PORTFOYUMNE ALINMASINGS SERMAYE PIYASAS
MEVZUATI CERCEVESINDE BIR ENGEL OLUP OLMADIGE HAKKINDA GORDUS ..o ce e -BA.

DEGEALEME UZMANLARINE, ILISKIN BILGILER VE LISANELARE ..ottt eesresr oo s sttt st seatmneens
P T A T W B O e i s i e i e e L

ISINDEKILER -4 -

Raaor Tanty: 24122518 %A w Fepor Mo B1A0353



. Halne Burursal Gayimenkul Dejedeme ve Dansmanik 4.5

YONETICI OZETI

Onemli Konular ve Sonuclann Ozetl

! Taginmaz tiirii:
| Adres:
|
Degerieme tarihi:

Degerlenan milkiyet hakk:

Arsa;

Geligtirmeler;

Kullamim amaci:

figiti kublanscslar:
|
|

! imar durumu:

Bog olara dilganiiiiiging

GeNgliiknig olarak

Arsa deferi:

| Maliyet yakiagum:
| Pazar yaklagimi:

[

Gefir yaklagims:

| Takdir adilen deger:
|

En verimli ve en iyi kullamm:

907 m’ kiralanabdir alana sahip 5 adet bafiimsiz bdlim

Gilverevler Mahallesi, Farabi Sokak, No27/A81, 2, 3 ve 4,
C-ankaya / Ankara, 06540

20122018
Mutiak millkivet (hirinci derecn hak)

514 m® alanh arsa dAgil imar mevzuab hikOmlerine gore |
gelistindmistir,

Yaklagik 6 vilik, 1.459 m® ingaat alanina sahip betonarme bina yer
almaktacir, Binada 5 adet bajimsiz boiim bulunmakia olup
magaza ve meskenberin tamam ticarst (ofis binasi} alan olarak |
kullamimakiadir.

Sermaye Fivasas) Mevzuati hukOmler uyannca midsten arafindan
gerekli bildirm ve kayitlar igin dizenlenmigtic

Sermaye Piyasasi Kuruld ve ligili mavzustin izin verdigi kullanicilar

Konut alan

Ayrik nizam, 5 kat,

On bahge mesafesi: § m.
Yan bahge meosafesi I m.

Goncel imar durumuna gbre maksimum brot kullanaom  akan |
clugturulacak sekilde ficaret ve konulofis kullamnimira wygun bing
inga edilebiir.

Zemin katlarda cadde cephesinde perakende ticaret kullanimi ve
normal katlarda konutiofis kullanem: veya komple ofis {ofis binast)
gaklindeki meveut kullanmme optimum kullamm seklidir,

2.570.000 TL

4,600,000 TL

4.675.000 TL
4.880.000 TL
4.675.000 TL

youETCIORET - 5-
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. Ealma HKanumsal Gayrimenkul Defereme ve Dangmanhk A5,

ONAY (UYGUNLUK BEYANI)

Biigimiz ve inangianmiz dogruttusunda asad idaki hususlan onaylariz;

Rekgen AKDEREL| GUCLL
Iitiset

Bu rapordaki tum bilgiler ve aragtrmalar, bidigimiz ve agkladifimiz sekiide gerek ve
dodrudur,

Rapar edilen analiz, fikir ve sonugtar yalnizea varsayimiar ve sinirfayic) kosullar 1l sinirli olup
kigisel, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir,

Bu raporun konusunu olusturan gayrimenkul, yatinm ve yalinmin tarafian e herhangi bir
ilgimiz yaktur,

Bu raporun konusunu clugturan gayrimenkul veya ilgill taraflaria ikgili higbir anyargimiz yokiur,
Yoritmig oldujumuz i énceden balidenmig sonuglann elde ediimesine ySnelik olarak
galistiriimemis ve bu sekilde rapor edilmermistir,

Werdiffimiz hizmetin kargilidi, bu rapordak: analiz, fikir ve sonuglardan yola gikilarak oriaya
kovulabifecek hareket ve olaylara badh defildir, galigmanin Ocreti de raporun harhangi bir
bélumine bagh dedildir,

Degerleme galigmas), elik kurallara, parformans standartlanng ve mesieki gerekliliklers goire
gerceklestinimistir,

Dedarleme caligmamim yuritmek ve tamamlamak Konusunda gerekli mesieki efitim sartiann
safjtamakiayiz,

Dederleme kanusu gayrimenkulln yer ve tord hakkinda daha dnceden bilgi sahibiyiz,

Bu rapora konu olen gayrimenkul Reksen AKDERELl GUGCLD ve Doruk YAGIBASAN
tarafindan incelenmistir,

Bu rapor ve igengindeki analz, kanaatler wa sonuglar Uluslareras: Defereme Standartian
dlzeniamalaring uygun alarak hazirlanmstir,

Dederlemeyi gerpekiestiren defjerleme wzman: tim onamili ve anami girdilerin uyguniudunu
dederlendirmigtir,

Bu rapor iigili Sermaye Piyasas Mevzust hikomlerine gore hazifanmistr,

Raporda belittilenlerin haricinde hig kimse bu raporun hazrlanmasinda mesleki bir yardimda
bulunmamigtir,

Dejeremeyl Gézden Gegiren

Dejeremeayi Gerceklestiren Dederdeme Uzmankar
Sorumiu Deferlame Uzmam

£

; Ingaat
Ligans No:403951 Lisans No:-402152 Lisans o: 400440

B fofeiarmh mponat Bighd Dy sfibaAday bakerdimocil srecs LD veam OES fastes] SR ieabnden papalven Seotiiye Panancds Dojedans
Sanioesn Flakiiss Tabdg (T80 1 uyafvise Lxabarnseer TWMMwwmmjﬂm&mmmm
LT eppa LAOET fopeian LAustamral Diodumiling 51 # T reruryoene sninmoaias

ORAY (UFGUMLUK BEYANI; -6«

Rapor Tarkal; 2412508 Raper Na: B80T
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GENEL KABULLER VE KISITLAMALAR

= [Bu raporda belirilen fikir va yorumiann yOrorOk tarki dederieme tarihidic,. Rapor leslim
ediditen sonra meydana gelebilecek ekonomik vaya fiziksel fakitrlerin raporda beliftilen fikir,
yorum veya sonuglan etkilemesinden dederlerne raporunda adi gegen uwmanlar ve degerleme
rapomuny hazirlayan sirket sorumiuluk Bsimaz.

+ [Deferleme raporu, dofas: geredi, bekis agiswyla iigilidir ve yalnizca tesinmazin dederinin
tahminini yansiimakiadir,

« Raparda bahsedilen, fikir, yonem veya sonuglar, yvalmizca bu calisma ign gecerli clup rapor
igendi ve kapsami disinda kullanilamaz.

+« Raporda kabul edilen gelecede yvonelik tahmin ve projeksiyoniar, igletme tahminlen, gincel
piyasa sartlan, beklenen kisa ve uzun vadeli arz-talep faktarier ve istikrarl bir ekonomik ortam
varsayimina dayah olarak hazidanmigbir, Bu gartlar gelecek dénemdeki ekonomik gostergeler
dofrultusunda dedisebilir ve boviece gelecekiakl gelir ve dejeriendirmelon etkilayebilir,

o Deferleme caligmas, pazar dederl (piyasa defer) varsayimlanna gore ve pazar deferinin
belifanmasing yonelik olarek haziranmighr.

= Rapor igerisinde yapilan yorumkar, 0zel hukuki konulan veya 6zel uzmaniik garaktiren konular
agiklamak amaci ile yapiimamig, dejerleme uzmarmimin bigisi dehilinde olan konutara figkin
bedirftiimigr,

» Resmi kurumlardan temin edilen belge ve bilgierin dodru ve givenilir oldudu, tapu kawtlannda
yer alan takywatiarin (varsa) e el degistrme iglemine engel tegkil etmeyecedi ve tasinmazin
en verimli ve en iy kullamimi ile degerendirleced kabul edilmigtir.

= Rapor igerisinde veya eklerinde belitilen bigi ve belgeler, iigili kurumiardan temin edilebididi
kadar lle yer almaktadir. Dejardeme caligmas soz konusu temin edilebilen bilgi ve belgeler
dikkate alinarek sonuciandinimigtr.

+  Temin edilebien verilern, bilgi ve belgelerin dodru cldufu kabull fe deferdems uzman
tarafindan genal bir dagerlems caligmas) yapiimigtir, Aksi belirtiimedikee temin edden bilgl ve
belgeferdeki mikiarlann (bOyaklok, alan, vb.) dodru cldufu ve milke veyva milkin herhangi bir
milkiyvel ihlaline konu olmadifp varsayilmighr,

= Rapor icersinde veva eklerinde ver alan gorsel &feler, raporun anfagilabliifigine yonelik
olarak hazidanmistir ve baska bir amacla referans olarak kullanidmamahdir,

* FRaporda aksi belitiimedikge, kigisel milkiyet haklan, taginabilir varliklar ve arazive iligkin
kaynak hakian veya ver alii zenginfikleri gibi ofeler dikkate alinmamug, yalnzca rapor
izerisinde belrtien gayrmenkule liskin caligmalar yapilmistir.

# Bu raporda, gayrimenkull etkileyecek veya etkdeme ihfimaii olan tehlikeli veya safiga zararl
maddaler incelenmemis ve bu thr deder digGricd bir durumun olmadid veva olusmayacal
varsayimindan haraketle dafaremea calismas sonuglandinimugiir,

« Gayrimenkull etkileyecek ve defer doguklogiane neden olabiecek zemin kirliligl, cevre kirlikgi
veya glrlitd kifligi gibl fakigrlesin olmadifi ve olugmayacaf varsayilmigtir, Migter, gerekli
gorir ise bu madde ve yukaridaki maddede yer alan hususlara iFskin konenun uzmanianndan
detaylh Slgim isteyebilr,

« Degerieme konusu bolgenin v yapinin deprem agsindan yatarl zemin va temel yapisinag ve
yapisal uygunlufa sahip oldufu varsayilmighr,

= Deferleme konusy taginmazi ilgilendiren herhangi bir hukukl soren olmadigi, olsa dahl bu
sorunlann kolaylikla gozilebilecedi varsayimi dikkate slinmig, analizler bu varsayim 1§ijinda
sonucland inimistr

« Aksi belirtiimedikce, defererme caligmas) muhasebe uygulamalarina iigkin olarak herhangi bir
cahsmay icermemeikte olup Misterinin bu gergevedski uygulamalanndan raponu hazirkayan
dederema kurulusu ve rapards imzasi bulunaniar sorumiu degildir,

« Raporda belirtilen degerer defjerleme ¢aligmas: kKapsaminda, raparun kullamm amac ve ilgili
kullamec: ile baflantll olarak yalnizca deferenen molkiget haklanna uygulanabilicdir,
Dederleme calismasi bagka bir amag veya kullanima uygun degildie,

o Aksi beditiimedidl takdirde, migteri ve deferleme galigmas) hakkinds eide edilen bilgilerin
dodru clarak derlendidli ve apklanmayan kiralar, anlagmalar, rehinler ve diger takyidatiann
olmadiy varsaymighir.

GENEL KABULLER VE KISITLAMALAR. -7 -
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’ Ealme Kurumsal Gayrmenkul Dejedeme ve Danigmankk A5,

s Tom mihendislk caligmalannin dofru aldugu kabul edilmigtr. Degerlema uzman yasal leftis
yapmarmig veya denetim icin gdreviendirimemistir. Bu nedanle sunulan belge ve gorseler
ckuyucuya yardime: olmak amaciyla derlenmigtir.

= Sorumlu milk sahibi ve yeteri dizeyde gayrimenkul yonetiminin oldeju varsayiimakiadir

=  Taginmazin faaliyati ile ilgili temin edilen tOm finansal verilerin (finansal fablo ve raporiar, kira
verileri, vi) eksiksiz, dojn ve gergek oldufu kabul edilmigtir.

Uyumsuziuklar ve eksikiikler belitimedinge, detayh ofarak agiklanmadikga ve rapords
nitelendiriimedikce, tasinmazin ilgili yasal dUzenlemaler ve gavre dizenlemelering tam uyumiu
ctdudu varsay|imaxtadir

= Raporda takdir edien degerin arsa ve Uzerindeki geligiirmeler olarak aynimas:, sadece beliri
kukamm gekilerinde uygulanabilir, Arsa ve bina olarak ayrilmig defererin difer degereme
galigmalan ile birlikte kulanimas: veya belirli kullamm sekiberd disinda uygulanmasi
durumunda bu dederler gegerli dedildir

* Bu rapor herhangl bir mihendislk raporu nitelifinds dizenkanmemis veya bu tor bir raporia
igilendriimemistic, yainizca deferleme amaciyla hazifanmigtic. Bu raporun amaci yapisal
yeleriligin incelenmesi degidir. Bu nedenls, maizeme, gat, temel, tesisat vb. ekipman ve
konulan da igine alan hizmetler konusunda giivence, sunum veya sarumluluk igermemekiedi,
Mugteri tarafindan gerekil gorlidrse ayrnica mihendislik veya insaat gozlemleri yaphirilabilir.
BOion geligtirme, ekipman ve yap tesisatlanmin yeterl oldugu, gizlenmis veya potansivel
hasar ya da yetarsiziiklerin olmadi§ tahminine dayal olarak degerleme galigmasi yapilmistic

» Bu deferleme raporu yainizca bir blthn olarak deferendinlebilir. Raporun bir pargasi
rapordan ve Igerifinden bafimsz olarak  kullanilamaz. Bu dededeme calismasinm
botininden =yn clarak bir parganin dejerendifimesl ona baldl olarak wasilan sonucu
gecersiz kilar,

RAPORUN KULLANIMI VE YAYINLANMASINA ILISKIN KISITLAMALAR

Bu deerleme raporu, raporda belirilen kullanim amacina yénelik olarak hazirlanmig olup bagka
bir kuBamim igin uygun dedildr. Bu dejereme repory Kalme Kurumsal Gayrimenkul Deferleme ve
Danigmanlik AS. tarafindan "Mosgten” igin hazidanmigtr. Bu deferleme raparunun veya ekderinin
Migteri veya raporda agikga balirtilen ligili Kullamiciflar) haricinde bagka bir kigi veya kurum ile Kalme
Kurumsal Gayrimeankul Defereme ve Danigmaniik A%, nin yazil [zni olmadan paylagimas: yasakhr.

Bu raporun veya aklerinin herhangi bir baiimUnin, belitilen degerlerin, raporun bir pargasimin
weya lamaminin, degerieme uzmanlan veya deferieme girketine iligkin bilgilerin, dederdeme
yontemierine iligkin yapilan caligmalarin va ¢aligma yantemlerinin, balgessl veya genel varderin, rapor
veya eklerl igeriginde yer alan her trG biigl. belge, sekil, sema, grafik, formil, isim, vk ahnt
yapimasi, Uclncl kigi veya kurumlara bildidimesi, paylasiimas, herhangi bir yerde yayinlanmas,
referans gisteriimesi, kopyalanmasi, vs, tim kismi veya biton abntikar Kalme Kururnsal Gayrimenkul
Daderleme ve Danigmanhik AS. nin yazil zni olmadan yapillamaz,

Bu degerleme raporu Kaime Kurumsal Gayrimenkul Dederleme ve Damsmanhk AL, targfindan
sinirlt sayida Orefilmegtir. Orijinal nishalan diginda kopyalanmas: veya kismi veya bilin olarak
godaltiimas) Kalme Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Damigmanhk A5 den onay alinmadan
yapilamaz.

TASINMAZ ICIN ONCEDEN HAZIRLANAN DEGERLEME RAPORLARI

Bu rapor kapsamina dahil edilen gayrimenkuller igin sirketimiz tarafindan dnceki tarihlerde
hazirlanmig deferleme rapory bulunmamaktadir.

RAPGRUN KULLANIMI VE YAYIRLANMASIA IUSKIN KISITLAMALAR - 6-
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’ Ealma Kurumsal Gayrimenkul Dejedems ve Dangmankk 4.5,

DAYANAK VERILER

» bﬁjgl;r;:&rglnda balitilen resmi kurumlardan ve dijer kigl ve kurumiardan elde edilen bilgi ve

= Rapar igendinde belirtilen mevoul pivasa arastirmalan ve analizlar

= Taginmazin yerinde, yakin ve uzak gevresinde yapilan incelemelerden ve lespitlerden alde
edilen verilar

+ Degerleme uzmaninin gegmig danem caligmalar, tecribeleri ile sirket argivi

¢ Rapor icerisinde belirtilen kaynak, dokiiman ve siandartiar

Dayanak olarak ale alinan versilere figkin detaylara rapor igerisinde yer verlimig ve kaynaklar ile
dogrulanmasina ifigkin gerekli caligmalar yapilmigtir.  Bu defereme raporunda yer alan bilgiserin,
sghip oluman tm bilgiler cergevesinde gergedie uyguniufu kenusunda ve bu bilgderin anlzmim
defgtiracek nitelikte bir eksiklik bulunmamasi igin her toril makul dzen gésterimisgtic,

GEMNEL BILGILER

RAPORU HAZIRLAYAN SIRKET BILGILERI

Kalme Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanhk A 5,
Adres: Mebusewler Mh. M Faval Calkmak Cd. No: 2518 Cankayainkera, 08570,

Kalme Kurumsal Gayrimenkul Degerdeme ve Danigmanik A.S

v 20722010 farih ve 711 sapt Ticaret Sicl Gazelesinds yayinlanan esas sHzlegmeye
istinaden kurulmugher. Sircket sermayesi 1.000.000 TL dir,

¥ 24.08.2017 farihi itibari fle Sermaye Piyasast Kuruly larafindan gayrimenkul dederleme
hizmeti vermek drere [steye afinmmgtr,

¥ 10.01.2012 farihi fibarf Je Roysl Institution of Chartered Surveyors tarafindan Regulated
by RICE stallisdine alinmistir,

v Z2BO0B.2012 tanhi dban fle Bankscilik Ddzenleme ve Denefleme Kurumy farafindan

bankalara defereme hizmel varmek (zere listeye alinmigtir,

23122071 terthindan iibaren (50 8007 Kalte Yinelim Sisterni serfifikahdir

08,05 2018 tarhinden itibaren 150 27007 Bilgl Gdvenlidi Yonsfim Sisfem| serifikalicir.

"%

MUSTERI BILGILERI

Abakule Gayrimenkul Yatinm Crakldf A S
Adres: Gaziosmanpaga Mahalles!, Agantin Caddesi, No-28, CankayafAnkara

RAPORUN KULLANIM AMACI (DEGERLEMENIN AMACIH VE ILGILI
KULLANICILAR

Bu dedesdeme raparunun amac: (migfteri telepleri kapsami), misteri talebl dogrultusunda, rapor
icerisinden detaylan belitden gayrimenkullers Higkin pazar deder (piyesa deder) kanaatini dederleme
Larihi dibariyle clusturmaktir,

Pazar dederi tekdin Tark Liras: cinsinden takdir edilmis, diviz bazl deder takdirleri ise sadece bilgl
varmek amagh ballrtilmigti.

Raporun kullamm amac Sermaye Piyasas) Mevzuah hokOmleri uyannca gerekdi verileri edinmel,
bilgilendirmeleri yapmak ve kaytlan olugturmak Ozere mosterl wve gl kullameiflar) tarafindan
kultambmasidir,

DATANAK YERLER - 8-
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. Kalne Hunsneal Geyimerkul Degerdeme ve Darsmanik 8.5

Raparun iigili kullaniciian ise Sermaye Plyasasi Kurulu (SPK) ve Sermaye Pivasas) Mevzuatinin
rapora erisim hakki ve rapor hakkinda bilgi edinmesine izin verdidi kultanicikardir.

Raparun tlru, defereme tarhi itibariyle raporda detaylan belifilen gayrimenkulGn pazar deferinin
lakdirine Bigkin hazfanan geyrimenkul defjerleme raporu olarak smniflandinimakiadic. Bu rapor,
bahsadilenden farkl amag icin kullamma yonelik dedildic,

RAPOR BILGILERI

Sirketimiz de migten aresinda 30.01.2018 tarhinde imzakanan stzlesme uyannca bu dederleme
rapefu hazirdanmestir

Bu dedesleme raporu 24.12.2018 tarihi itibaryle tanzim edilmiste. Sirketmiz tarafindan P180383
rapor numaras: ile bu gahgma kayit altina annmgtie.

Bu caligmada dederlemeyi gerceklestiren defierleme uzmani clarak Reksen AKDEREL| GOCLO
({Lisans No; 403851) ve Doruk YAGIBASAN (Lisans Na:402152), dedardemeyi gbzden gECiren sorumiu
dederieme uzmarn olarak da Cineyt KARATEPE (Lisans No:400440) gtrov alrmistir.

[RAPORUN TURD

Dederleme tarhi itibaryle raper igerisinde deiaylan verlen tesinmazlann pazar dederinin
belirlenmesing iligkin gayrimenkul dejerlame raporudur.

| DEGERLEME KONUSU

Giivenevier Mahallesi, Farabi Sokak, No: 27/A, 1, 2, 3 ve 4, Gankaya / Ankara adresinde yer alan,
zemin kat 1 bafimsiz bolom numarall magaza, 1.kat 2, 2.kat 3, 3.kat 4 ve 4.kat § bafimsz bolim
numarall meskenlerin olusturdufu meveut durumda tamami ofis binas: clarak kullanlan, 514 m? arsa
(zerinde, 1.459 m® ingaat slaning sahip binada ver atan toplamda 807 m?® kirslanabilir slanl kat
milkiveti tesis adilmis 5 adet bafimsiz balormdr

RAPORUN SERMAYE PIYASAS]I KURULU (SPK) DUZENLEMELERI ILE ILISKISI

Bu gayrimenkulier dedereme raporu Sermaye Phasas Kurulu gt tebli@ler ve dizenlemelen
gercevesinde hazifdanmistir,

KULLANILAN DEGER TANIMI

Bu degereme c¢aligmasinda "Pazar Defen” tarimi esas alinmishr, Uluslararas: Dejerieme
Standartlar (UDS), 2017 versiyonunda UDS 104 Deder Esaslan boliminde Pazar Dederi “hir varlik
veya YORdmididdgdn, uygun pazaname fealiyelien sonucunda, istekll bl zalicr ve isfekli bir alo
arasinds, farafiann blgll ve basieli bir sekide ve zordama alfinda kalmaksizin harake! ettikder,
muvazeasiz br iglern e deferdame tari itihenwa o defistirmesinde kulanimas: gerekli gorilan
tatvmini futardir” geklinde tanimianmigtir (Uluslararas: Deferleme Standartlan, 2017, 5.26, para.30.1).

The Appraisal of Real Estate bu tanimi u jekiide ifade eder; “FPazar dederi [piyess deder), tze/
bir farihte, nakt veya nakit benzer bir arag e ya da difer aynntll olarak agiklanan bir arag ie,
belinenmis milkiye! haklannin gereklf adil salrg koguitanna sahip rexabelgi bir piveseds, mawul bir
pazsnama sanrasinda sabidif, abor ve saticen mekul bigli ve kisisel gikarann Eﬂza!uruh
daviandiklary, Uygunsuz zorlama olmaksizin fivalhr® (The Appraisal of Real Estate, 137 Edifion,
Appraizal Institute, 5.23).

OEMEL BILOMER - 10-
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’ kama Kurumsal Gayrimankul Dederlame va Damsmanhk &3,

Yukands ifade edilen tammiar genel olarak benzer Wadeler icermekie olup, bu tanmlar
pergevesinde Gzennde durulan temed Konular agad:daki gibidir;

- Tarafar arasinda Gzel bir iliski, dzel durumiar veya verilen adinler bulunmamaktadr
Taraflar birbinnden bafjimsiz hareket etmektedir ve birbirler! ile ligkileri yoktur,
i |:d Daha tnceden belirlenmiy veya gergek sahs fivatindan ziyade, defer, tehmini bir
utardir,

Dedger, beliri bir tarin igin (defereme tarihi) tahmin edilmekisdir,

Sstin alma konusunda metive cimug, zoranmarmig bir aber lle; herhang bir fivattan
satmaya agin istekl ve rodanmis olmayan ve piyasa kosullaninda makul gtriimeyen bir fiyatta
israrc! oimayan satics arasindaki ighemdir,

Yeterll sayida piyasa katibhmcisimin dikkatine sunulimasing olansk verecek gekiide
yeterli zaman ve befiri bir pezarfama dinemd bulunmaktadir,

Taraflar pivasa kogullan hakkinda makul dereceda bilgi sahibidirler, makul, bagiretli ve
kendilerine en ylksek fayday saflayacek gekilde harekel etmekledirler,

Herhangi bir zoriama ve baski almakszin iglem gargeklegmeldedir,

Islem pasin vays benzeri bir gekilde gergeklesmektadir

Fazar dederi ve piyasa defersi fadeleri e anlamh ifadeler clup, bu raporun bazi Bolimberinda
pazar defer, bazi bolomilerinde pivasa dedjen Hades! kullarmlmis olabilir. Her iki fade de bu bélomde
agixlanan ayni Emm igin kullamimaktadr

UDS'de agiklandifn Ozere, bu defjer ifagesinde el dedigtime Islemlerinden kaymakh okarak
taraflann ketlanacad el defjistirmeye yinellk mallyetler ve yine bu iglem sonucu dodan vergiler dikkate
ainmarmaktadir.

DEGERLENEN MULKIYET HAKLARI

Bu calgmade mullak milkivet hakk [(snirsiz mollak miokive! hakk, biring derece hak)
dederemeys konu adilmigtir. Dederlemeye kisisel milkiyet haklan dahil edilmemigtar,

DEGERIN TARIHI

caha aregtrmalan 2711 2008 - 20122078 tarhled arasinda yaplmushr, Deferin tarhi ise
aragtirmalann sonuciandifi 20122018 larhidir. Dederfeme sonucy, deder tahminmnin efektd tarhi
iibariyle gecerlidir. Efektif tarih olarak saha cahsmalaninin scnuglandid tarih asas alinmistr,

GCALISMANIN KAPSAMI

Bu deferieme gahgmasimin kapsami, caligmaya konu teginmaziann dedering etk edebilecek tim
fakitirderin detayl bir sekilde analiz ediimesini ipermektedir. Bu cercevede, genel, verel ve biilgesel
karakieristik, defisik kaynaklar kullamlarak araghnimigtir. Bu kaynaklara resmi kurumlar tarafindan
vayimlanan istatistiki verler, defigik yayinlar, bilgede yapilan araghirmalar gibé genelden dzela dofru
vapiian incelama ve araghirmalardan elde edilen veriler dahildir, Daha geniz caph tespitlenn yvan sira
Ankara genelinde ve daha spesifik olarak da Cankava deelinde tazinmadarin icinde yer akdi
piyasaya iliskin aragtirmalar yine kamuya agik ksyneklardan, ilgiii beledive verilerinden ve piyasa
katlimcitanndan toplanmistir,

Calismaya baslamadan Gnce, deferlemade kullanilacak fanimiar ve defjerlemenin amac dikkate
alinarzk &n hazirhkliar vapilmughr, Taginmazlara lskin tapy kayvitlan alinarak 6n galismada bu bilgiler
de deferlendiriimigtic. Bu kayilarda herhangi bir t=kyidat clup olmadif incelenmistir. Bu ¢aksma
hukuki bir incefeme amacin temel aimadifindan, dededeme amaci igin hazirlandidindan, clas
tzkyidatiara iligkin agiklamalan raporu hazirlayan uzmanin bilgilendirme amagh olarak vaptig giz ardi
editmemelidir, Sermaye Pivasasi Mevzuating uygun olarak hazirlanan bu cahismada (varsa)
takyidatiann ilgill mevzuatta (Sermaye Piyasas: Mavzual) yer aldifp gekiivie defjerlendirididi ve buna

GEMEL BELBLER - 11-
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* Ka'me ¥umumeel Gaydmersul Degerleme ve Darusmanhk 5.5,

yinalik acikiamalann yapidif dikkate alinmahdir, On-ine skstem Gzerinden parsel olarak konumu,
dzefikler, imar bilgiler gibi bigiardan erigilebilan bilgiler incefenmistir

Tapu kayitian ve son Ug yil igerisinde el defiistimelerin olup olmadifina dair bilgi edinmek Uzere
igili tapu mOdorogonde incelemeier yapimigtir. Tespit edilen bilgier ile cahsmaya baslamadan dnce
alde adilen bilgiler kargilastinlmigtir. Resmi kurum incelemelerinin bir asamas: beledive arastirmasdir,
ligili belediyesinde nar durumu Be gl bilgilerin yam sira arsiv kayitlan ve difjer gerekli izinler ve
belgelere iliskin verilar ioplanmigtir. Belediye araghirmalan agamasinda emlak vergisi ile ilgili bigiler de
glinmigtir.

Resmi kurumlarda yapilan incelemeler veya resmi kurumiarn sistemilerinden erigilen bilgiler
incelenmis, benzer olan bilgiern konlrollerd ve uyumlan incelenmistin Sonraki agamada Ise
taginmazin yerinde incelemeler ve teapitler yapimigtir. Saha tespitlerinin bir agamas: da incalenen
yapimin resmi kurumiardan elde edien bilgi ve balgaler ile imar planina uyguniugunun test agamasidir,
Gayrimenkulin niteliine gore bezi durumlarda tasinmazin tamamimin detayll olarak incelenmes:
gerekmeyebilr, Bu galigmada uzman tarafindan saha incelemeler, degerieme caligmas: igin gerekl
detaylar edinecek bigimde sekillendirlmistir

Bu galgmada, Mogterden ilgili beledivesinden alinan imar durumu ile iigif resmi yaz, ilgili tapu
midiriginden alinan tapu kayit belgeler, deferleme konusu taginmazlan ligllendiren kira kontrati ve
emlak vergisi bayankar temin edimigtr. Bu belgeler, llgili resmi kurumlarda kontrol edilmigtic,

Saha aragtirmalarinin bir balimo de kargilagtinlabilir gayrimenkullere iligkin verilenn toplanmasi va
sabg ya da satlik bilgileri Be kiralara fligkin bilgllern pivasa kathimeilanndan temin edimesi asamasm;
kapsamakiadir. Galgtiribmis milklerin yan sira, arsa defjerfemesinin de gerekll cldugue durumlarda
kargiagtiniabilir arsa satg verilerinin temining yonelik aragtirmalar yapilmaktadir. Bu galismada,
taginmazin niteligi ve dederleme asamasinda kullanilacak yontember esas alinarak gereks piyasa
varilerl, belifenen pivasa alaninda, toplanmighir, Genel olarak satimig gayrimenkul varilerineg erigmek
qUg olsa da bu tOr verllern toplanmas: igin gerekli aragtirmalar yapimig, satilik veya teklif goren
taginmazlara iigkin  bidgdere ulagimaya caligimistr. Piyaza kabibmoilanmin davranisian ve
mofivasyonian hakkinda detayll bilgilerin alinmasi igin emlak komisyonculan ile de gorigmelar
vapilmiz ve arzdaki teginmazlara karg clugabilecek pivasa analiz edilmists, Piyasa arastrmalan
gerekli gtirtien calismatarda sadece sahg verllan Dzerine dedil, kira verifer, kiratama kogullari, bogiuk
viz toplama kayhe, masrsfiar, gen dénts arantan, ingast maliyetler], yipranmatar gibi difer konular)
icerecaek bicimde de gekilenebilmektedir. Bu calismada gayrimenkulin fird ve dederemedsa kullanilan
yontemier arastirmanin kapsamini ve igerifini clusturmus ve bu konutara uygun variler foplanmistr.

Gerekli olan veriler toplandiktan ve derendikien sonra galigmanin analiz kismi baglamaktadir
Veriler incelenerek an verimii ve en iyi kullanim, kullznilacak cederteme yaklagimlarinin belidenmasi
ghi agemalar irdelenmigtir ve sonrasinda resmi kurumlarda ve sahada tespit edilen tom veriler tekrar
gizden gegirlerak kargilagtinimig; degerleme yaklasimlanna yonelik analizier ve hesaplamalar
yvapilmistir, Tom yaklagimlarda we bakig acilarinda plyasa bazl verlern kullamiimasing Szen
asstariimistic

Bu degerieme calismas) Ulusiararas Defereme Standartiar’nin rapor igerdi bélimine uygum
olarax gerekli goriken detaylan igerecek gekilde ve standarda uygun olarak tamamlanmighin

Bu degerleme calgmas) Sermaye Piyasas: Mevzual gerpevesinde, mevzusts uygun olarak
haziranmigtir.

Kalme Kurumsal Gayrimenkul Deferleme ve Damgmanik A 5., kalite yonetim sistemni olusturmug
ve caligmalannda belidlemis oldufu prensipleri uygulamaktadir, Sirketmiz kalite standartian geredi,
hazidanan rapariar zoruniu olarak ikingi bir ckuma ve kontrolden gegmektedir,

Raporda adi gegen dederleme uzmanlan yerinde inceleme ve aragbrmalan tamambiamis, yukanda
apiklanan calismalan yorotmog ve tespit ettifi venler basta olmak (zere difer arastirmalan ve
tecribelerinden de yararianarax deferleme raporunu hazifemighr. Hezirlanan defereme raporu
sorumiu  ceferleme uzman tarafindan gozden geceme (valuation review) calgmasl bigiminde
Incelenmisli.

Cederdema galismas! iin yerinde tespitiere baslanmadan Snce raporu hazidayan uzman ile
sorumiu defjeremsa wzman tarafindan bolgesel ve sekitrel aragtirmalar ile galismanin kapsarm
konusunda an hezithk yepilmig, 27.11.2018 ve 20.12 2018 tarihien arasinda dafereme uzmanlan

GENEL BlLGILER - 12 -
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tarafindan yerinda tespitler ve bolgesel incelemeler yapiimigtir. Gerekll verllern toplanmasindan sonra
gnalizler yapilmig vie rapor yazim asamasina gecalmigtir,

GCalismanin Kapsami @na baghf ve alt baghklarnda yer alan konular da dahil almak Gzers, bu
bélomler ve bunfardan Bncekl bdlbmier lin Kapsamy olarak mistediye ve raporun figili kullanicilenng
yazili sekiide bu rapor igeriginde aciklanmastir

MOSTERI TALEPLER| KAPSAMI VE MOSTERI TARAFINDAN GETIRILEN
KISITLAMALAR

Mogterl talepler, raporda  detaylan  wverilen tasinmazin  parar  degerinin  belifenmesini
kapsamaktadir, Yerinde inceleme yapiimas esnasinda (20.12.2018) kirscimin kisitamast nedeniyie
fotogral cekimine yalmzea baz kKisimiarda izin verilmigtic. MOgten tarafindan bu Kisitiamaya uyuimas:
falep edilmis olup baska bir siniama gelidlmemistic,

Yernnde yapilan incelemeler wve tespitler, defedeme cgalsmasini sajlikh bir sekids
sonuglandiracak yeteriliktedir. Dolayisiyla sinrlamatar, degeriemede kayda deder bir olumsuziuk
clugturmamistis.

DEGERLEME GALISMASINI OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN VE SINIRLAYAN
FAKTORLER

Degerieme galigmasinda befiftilen kulanim amao dofjrutusunda, goreviendirmenin kogullan
garcevesinde cahzmayr wve amaghrmay  kisitlayicr bir bigl mewveut olmayip, galismanin
sonuglandinimas: igin gerekll olan arastirma, inceleme ve analizler fle dgili ksitlama ve simirama
bulunmamakiadir. Calsmeyl olumsuz olarak etiileyecek bir fakite olusmamestie,

GAYRIMENKUL ILE ILGIL| BILGILER

Deferleme galigmasina konu taginmaziar, Ankara ili, Cankayas ilgesi, Goven Mahallesi, 5201 Ada,
10 Parselde konumiu ve tapu kayitlarina gére zemin kat 1 bagimsez bélam numarah madaza, 1 kat 2,
Zkat 3, Jkat 4 va 4kat 5 bafimesiz bsiim numarall meskenkern clugturdufiu komple binadir.
Taginmazlarin apk adresi; GOvenevier Mahallesl, Farabl Sokak, No:27/A, 1, 2, 3 ve 4, Gankaya /
Ankara, PR.OS540,

Dejertarme konusu 1 bafimsiz bolom numarah madsza vasifli aginmaz 143 m® 2, 3, 4 ve 5
bafimsz bél0m numaral mesken vasifl taginmazar e 191'er m? kullarum alanhdirar,

Taginmazlann konumlu oldudu parsel 514 m® ylzdigime sahip olup konumlu clduklari binanin
toplam ingaat a@lani 1458 m¥*dr. Bajimsiz béllmlenn tamam bidikte elgifik binasi olarak
kullariimakiadirlar. Yap: kullanma izin belgesi baz ahindifinda, bina 2012 yilinda inga edimigtic

|T.-"|.F'Ll KAYITLARI VE MULKIYET BILGILERI

27.91.2018 tarhi onayl tapu kayit bilgilerinden elde edilen veriler asafidaki gibidir;

Tapu Kayitlan

1i: Ankara
ligesi: Gankaya
Mahallesi: Gliven
Kiyii: .

GENEL BILGILER - 13-
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— S

| Sokag:
| Mewvikii: -
Pafta No: "
| Ada No: 220
i Parsel No: 10
i YiizGlglimil (m®): 514
! Ana Gayrimenkul Niteligi: G Kath Apertman Beton
i Bafimsiz Béllim MNiteligi: Tablodedir
| Arsa Payu Tablodadir
! Bick No: -
! Kat No: Tabéodadir
| Bagimsiz Balim No: Tablodadir
Malikleri ve Hisseleri: Atakule Gayrmenku! Yahnm Orakdidn A5, (1/1)
B.Bilm Mo Kal Mitaligi Arsa Pay
1 Zemin Majaza 200116
2 1 Mesken 24/118
| 3 2 Mesken 2411186
4 3 Mesken 24116
5 4 Masken 241116

|TAF'U KAYITLARINDA YER ALAN TAKYIDATLAR VE KISITLAMALAR

Gankaya Tapu Midirugl'nden alinan ve esafida sunulan tapu kayit belgesine goére rapora konu
tesinmaziann tapu kayitannda migterek olarak agagida belirtilen takyidatiar bulunmaktadir;

Beyanlar Hanesinde:
Yanetim Plani: 15.12.2011 {19.12 2011 tarih 61281 yavmiye)

KM 'ne cevrilmistir. Gevrilmigtir, (04.06.2012 tarih 25777 yevmiye)

GEMEL BRLOLER - 14 -
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Tapu Kayitlan
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TAPU MODORLOGO ARSIV INCELEMES]

Gankaya Tapu MUdoriGginde 07.12.2018 tarhinde incelemeler yepilmig, kat Irtifaking esas
mimari proja, vazivet planr ve kat planlan incelenmistir.

GAYRIMENKULE ILISKIN GECMIS BILGILER

Taginmazlann fapu kayitlannda, tapu kOG0 dzerinden, sen 0g yil igensinde varsa el defistrmeler
incelenmigtir,

|SON UG YIL IGERISINDE GERGEKLESEN EL DEGISTIRMELER

Tapu midiriidinde yapilan ncelemede deferlerme konusu teginmaglera iligkin son 3 wil
icerzinde el dedigtirme islemi gergeklesmedidi tespit ediimistir,

SERMAYE PIYASASI MEVZUATI CERCEVESINDE MEVCUT TAKYIDATLARA
ILISKIN GORUS

Mevout takvidatlann Sermaye Pivasas Mevzuall hikomlerince gayrimenkul yvabnm ortakhf
portféyling alinmasina engel tegkil edip eimedifi hakkinda gdrliigte temel olarak Gayrimenku! Yatinm
Ortakdikiarina ligkin Esaslar Tebligi'nin dgili hilkimler incelenmektadir.

Dederleme konusd taginmazlerin Dzerinde bulunan iskyidatiarin, meveout vash dikkate ahinarak
Semaye Piyasasi Mevzuah hokomieri cercevesinde, gayrimenkullerin yvalinm ortakhd poriféyine
alinmasina veya tasamrufuna iligkin herhangi bir engel teskil efmedidi dilsiniimektedir,

GENEL BLGHLER - 17 -
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TURKIYE DEMOGRAFIK VE GENEL EKONOMIK VERILERI

DEMOGRAFIK VERILER

|'GE NEL DEMOGRAFIK GOSTERGELER

Tirkiye Istatisbk Kurumu (TUIK) tarafindan yayinlanan Adrese Dayali Nofus Kayit Sisterni
(ADMNKS) verilering gdre 2007 yill TOrkive nlfusy BO.810.525 kigidir.

Miifus ve YilhE NGfus Artis Hiz, 2007 — 2017

il Nitius Yillik Miifus Artig Hizi
{binde, %)

2007 Ti).588. 256

2008 71.517.100 13,1

2009 72.561.312 14,5

2010 73722988 : 15,9 .
2011 74724268 13,5

2012 T5.627.384 12.0

2013 T6.667 864 13,7

2014 77.695.804 13.3

2015 78.741.053 13.4

2016 79.814 871 13,5

2017 B0.810.525 12,4

Haynpk Adepge Dapal Mifes Kepnl Sivlem (ADNKE] sonoplan 20072007 TN

31 Aralk 2017 tarihi itibariyle nifus dadihm cranmda %502 erkek nbfus, %488 kadin nilffus
ctarak sayibmig ve bir dncekl yila gére ndfes artis: 955.654 olmusgtur.

Torkiye wiliik nifus arhg hiz 2005 yinda binde 13.4 ikem; 2096 yvilinda binde 13,5 2017 yilinda
isg binde 1240 almugiur. Torkive'de || ve ligg merkezierinde famet edenterin oram 2012 yilinda
%773 iken, 14 ilde blyikgehir beledivesi kurulmes) ve blylksehir statisindeki 30 iide, belde ve
kiwlerin ilge bededivelering mahalie olarak kabimasinin dnemil etkistvle bu oran 2013 yilinda %91,3
olarak gergeklagmigtic Il ve ilge merkezlerinde ikamet edenlerin cram 2015 yilinda %592.1; 2016
vilinda %92, 3 iken, bu ocran 2017 vibinda %92 5'e vikselmigtir.

Demografik yaglanma verilerinden bir tanesi olan ortanca yeg, nibfusun sayisal olarak iki egit
parcaya bolinmesi ve altteki geng, Ustiekl yash nifus grubunda birbirne esit sayida Kigi bulunmas ile
hesaplanmaktadir. TOrkya'de 2012 yilinda 30,1 alan ortanca vas, 2013 yilinda 2012 yilina gore artig
gosiererek 30,4 olmugtur 2014 wihinda ise 30,7 olarak hesaplanmigtic. 2015 yilinda ortanca yas 31
olarak hesapianmgtir. 2016 yilinda-ise 31,4 olarak hesaplanmistr, 2017 yilinda ise bir Gnceld yila
gore arlig ghstererek 31,7 cimugtur. 2017 veridering gore ortanca yas erkeklerde 31,1 Iken, kadinlarda

32,4 clarak gerceklesmigtic

TURKIYE DEMOGRAFIK VE GENEL ENOROMIK VERILER] - 18-
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’ Kalma Kurumeal Gaprimankul Degariemes ve Damgmanlk A5,

Ulkemizde 15-54 yas grubunda bulunan ve calisma cafinda olarak nitelendirilen nifusun aram
2014 ve 2015 yiinda bu oran %678 (2014: 52.640,512, 2015: 53.350.594) clarak gergeklesmistir
2016 whinda is2 bu oran %16 artarak %68'e (54.274.112) ulagmighr. 2017 vilinda bu oran bir Gncaki
yila gare sayilsa olarak %1 2 artarsk %67, a8 ulagmistr

MOfus yodunludu (Bir kilomefrekareye digen kisi savisi) TOrkive genelinde 2015 yilinda ise 1 kisi
artigla 102 ofarak hesaplanmigtir. 2016 yilinda ise yine 2 kigi arigla 104 kigi elmugtur. Bu say 2017
yihnda ise 1 kigi artigla 105 kigive yiksebmigtic.

B2.000000 ——————————
B0.000.000 +——— - _‘_"____,-.--2"'
78.000.000 - -

76.000.000 —

74.000.000
72.000.000
70.000.000
68.000.000 +—
66.000.000
G4 000000

2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2&15&1?
Kaynar: Adrese Dk NOTus Kapt Svmterm (ADNMS) sonugla, 20072077, TUIK

'NUFUS PROJEKSIYONU

Ekim 2017 tarihk Kalkinma Bakanhgi, 2018 - 2020 Oria Vadeli programda Torkiye'nin 2018, 2017,
2018, 2018 va 20290 yill nifus tshminker asafidaki grafikte belirtildigi gibi Sngdriimektedir;

83
82.45
825
as 81,88
815
= 80,88
805 80,00
80
79.5 78,28
79
785
78
775
2016 2017 2018 2019 2020
® Niifus Ongarlisi {Mityan Kisi)

Kaynak: Kafarma Bawaniy, 20 8-2020 Onta Vaded Fragram, Ekim 2017

Torkiye Istatistik Kurumu tarafindan 2017 yill ADNKS sonuglan baz alinarak nifus projeksiyonian
yapimighir. Bu galismaya gare Torkive nidfusunun 2023 yilinda 86.207 367 kgl clacad, nifusun 2088
yviling kadar arbig géstererek en yiksek dederi clan 107.684.07% kisi ile bu yilda alacedi tshmin
ediimektedir. 2070 wllindan itibaren nOfusun digecedl we 2080 yilinda ise 107.100.904 kigiye
uazacag beklenmekiedir.

TOwEINE DENOGRAFI VE GENEL EKONOMIK VERILERI - 13-
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TUIK haziram:g cldufju rifus projekeiyany Be ilgii su fadeyi kullanir, "nifus projeksivonlannin bir
tahmin dedil, meveut nbfus edilimierinin devam efmesi veva benzer sUrecleri daha dnce vagams
Glkelerin edilimierinin analiz ediarak bu edilimiarin yanstiimas) durumunda niifusun gidigating gtstaren
bir uygulama oldufju gtz ardi edimemefidir "
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1 107100, k04

100 000 000

&0 000 000 —

G0 000 000
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Yapilan bu galismaya isinaden Olkemizin nifus projeksiyonuna iliskin ongdriler ve tahminler gu
gekilds listelenebilir,

Demogrefik gostergelerdeki mevout edilimler devam ettigi takdirde Torkive ndfusunun
yaglanmaya devam edecedi lahmin edimektedir. 2018 yilinda yagl nofus olarsk tabir edilen
65 yag ve Ozerindeki nifus toplam nifusa oran %8, 70dir, 2023 yilina gelindinde bu nfusun
5%10,2've yiokselecadl ongdrilmeaktedir,

- Thrkiye ndfusunun orfanca vam 2018de 32 iken 2023%te ise 33.50%e cikacad
Grgordimekiedir, Tarkve nifuesunun orfanca yas 20400 33,50 ve 20601 42 3, 2080'de ise
45 olarak Gngdrilmekiedi,

Tanl i Erkek Kad TR

oplam |  Etkek Cadin g 40,00

2018 32 31,4 327 'w 3000

£ 20000

2023 33,6 az8 34,3 g 10,00
2040 38,5 375 39,5 000 12018 | 2023 | 2040 | 7080
mErkak | 31,40 | 3280 | 3750 | 228
2080 45 438 s skadin] 3570 | 3430 | 350 | 463

Cifancs Vi 3012-20F5 (Kaprah: Torkbe [taliai Rorsmd

2023%e, 2017 ADNES sonuclarina kivasla 68 (lin nifusunun artmas beklenirdken 13 ilin
nifusunun azelacafjl disundlmektedir. Mifusu en fazia clan beg jlin sratamaginda bir
defisikik omayacad Gngdriimekteds. |stanbul'un ndfusu 16,30 milyona yikselirkan
Ankara'min nofusu 6,1, lzmirin nofusu 4,6 milyon, Bursa'nin nifusu 3.2 milvon olarak tahmin
edilmeaktedir.

TORKIYE DENOGRAFIK VE GENEL EKONORIK VERILER] - 20 -

Aepar Terihi: 24.12. 2017 fﬂ;u ﬂj‘ (/Nﬂm-m P180383



. Kalme Kunimsal Gayrimenkul Cegedema va Damgmanik &5,

GENEL EKONOMIK VERILER

[GI RIS
Tarkive ekonomisi Szefikle 1980 sonrasinda hizla gelisen serbesi pivasa ekonomisl lle kikil ve
Mzl bir dedigim yasamighr. Bu geligimlerin clumiu etkilerinin yani sira Szellikle enfliasyondaki ciddi
artiglar gibi ofumsuz etidler de giirlim0stior. Bu dedisimin olumsuz etkilerinin yvansimalan etkiler 1990
yillan sonlarina kadar devam etmig, bunun yani sira Asya plyasalannda yasanan krizin etkileri de
hissedilmigtir. Bu geligmeler sonucunda, 1959 yilinda IMF destexli ve 2000 — 2002 yillann kapsayan
bir istikrar programi uygulanmigtic, Bu program ile bifikte 2000 yilindan itibaren yagansn olumiu
gelismeler, enflasyon, ithalat ve ihracal dengesi gibi fakitrer olarak yorumlanabilen olumsuz etkiler de
dofurmug. bankacilik sektdrindek olumsuzluklar, deprem gibi faktdrlesin de tatiklemesi ile Subat 2001
krizi ortaya qikmigtir. Gegig doneminin de etkilerinda kaynakll olusan bu kriz orfaminda, uygulanan
ekonomik dnlemler ile bankaciik sekborinin olumsuz etkilendigi sdylenebilir. Finansal istikrarsizlik
alarak tanimianabilecek bu donem sonrasinga doviz Kurlanmn daigslanmaya agk hake getirimesi ve
faizlerin  TOrkiye Cumhuriyet Merkez Bankas: (TCMB) tarafindan denetim altina alnmas
uygulamalaninin doviz kurlanni arbing etkisi goriimostar. Bu ekonomik kriz ddneminde planianan
yapisal dizenlemeler, siyasi belirsizliklerin de etkisiyle sinirh olumiu yansima gosterabilmistir.

2002 yihndan senra, krizin etkilerl sona ermls ve ekonomide clumiu gefismeler gozlemlenmigtir,
Degdigik reformiar ve &zal sektérl canlandingl dizenlemelern clumlu yansimalar olmugter. Bu
sinemde olumiu etiilerin genel olarak belifi sekidrer ile sinirl kaldid: seklinde yorumlar vapilsa da,
ezalan siyasi risklerin plyasalarda etkis| genel olarak olumiu seyir izlemeye baslamistir ve 2008
yilindan sonra da bu olumlu hava daha sOrdlrblebilir bir nitelik kKazanmighr. Tom bu olumiu kavaya
ragmen, 2007 yilinda baslayan ve hizla yayilarak tim dinyay etkileyven ekonomek kriz tOm dengeler
va beklantileri etkilemiglir, 2007 yilinda ABD'de konut sekitrt nedenl (ke clusan kriz 2008 yil scnkanng
dofru kiresel dlgekie etkilerini hissettirmigti. 2008 wih baslannda ise t0m (lkelen etkileyecek sekilda
an d5t dizeye ulEasmistr,

KOresel knz, tUm ddnyada belirgin bir bigimde hissadilmis olmasina kangin, krizi en hafif hisseden
llkeler gelismekte olan Asya llkeled, en afiir bigimde hisseden Olkeler e AB Glkaleri olmustur.
Uikemizde 2007 yilindan itibaren clugan yiksek biyume oranlan egilimler krizin etkisi ile yavaslamig
ve AB Ulkeleri jle benzer gekilde 2008 yilhinda koglime clarak gériimistir. Krizin en belirgin etkileri
igsizlik granlan Ozernde goriimos ve Olkemizde issizlik oranlarinda ciddi artglar olmus, 2009 yiknda
son yillardaki en ylksek seviyeye ulegmigtr Krizin 2008 yihinda dinyay etkiledidi, 2008 yiinda
deriniegligi, 2010 yifinda bir miktar toparianmaya rajmen 2011 yilinda da etkisini devam ettirdigi
gaklimde bir yorum yapilabifr. TOrkive'nin geligmis Ulkelere kiyasta krizden daha az hasarla gkt da
siylenebilir

2011 ve 2012 yillannda krizin etkilerinin halen hissedilir olmasina karsin donya ekonamisinde
toparianmamin bagladiyl saylenebiir, 2011 yilinda geligmig Olkelerin biyGme rakamian lzerinde bir
oranla biyOme gdsteran Tirkiye, bu dénemde ithalattaki artig ile birikte car agik problemi e de yiz
yize gelmighir, 2012 yib baglanndaki petrol fiyatlarindakl geligmeler Glkemiz enflasyonuna clumsuz
yansimig, bu donemlerde cari ag@m dosbrdimesi igin ekonomik  boydmenin  yavaslamas
hedeflanmigtir, 2012 whnda ihracatin Glke ekonomisindakl katkilarnnin da gdz ard edilmemesi
gerexiidir

2013 yih Avrupa'da krizin etkierinden toparlanmaya gecis olarak nitedendirilebilic, Kriz 8ncesi
dizeylerden uzak ve yeterii bir wme kazanamamig ve diglk boylme oranlan goze garpsa da, olumliu
yansimalar genel olarek hissediir hale gelmig ve donya tcaretinde tekrar hareketlilik gorlimeye
baglanmigtir. 2013 yiknda 2012 yilina gore bilylme kaydeden Glkemizde kigi basina digen gelirde de
artis garlimugtdr, 2013 yil Dikemiz exanomisi ign olumiu bir yil elarak da nitalandirdebilir. By clumlu
etkilerin genel olarak kamu harcamalanndan kaynakiandifi da stylenebific. 2012 yilinin aneml kit
olan ihracatin 2012 yilinda durafan seyrettidi, ithalatin ise antif goze carpmaktadir. Bu durumun carn
agik Uzerinde olumsuz sonuclan da giizienmigtir.

2013 yiindaki klresel geligmeler ve siyasi nskler nedeni lle clumsuz bir hava yagayan dlkemizde
yerel segimler ve Cumnurbagkanh@ segimlerl sonraginda bu siyasi gelismelerin olumsuz etkiler
ortadan kalkmig ve 2014 yilinda yerel segimler sonrasinda ekonomi genal ofarak olumiu bir seyir
izlemigtir. Uluslararas) ekonomik gelismeler ve komsu dlkelerde yaganan istikrarsizhkiann yan sira
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Wkemizde yasanan gelismaler 2014 yiinda ekonomiye alumsuz gekide yansimig, bu yilin Ognch
ceyredinde hedafierin oldukca altinda bir biyome gdriimis ve bu oran gon ki wildaki en digok
blyome rakami olarsk gtzlemlanmigtic. Bu dGnemda ithalal azaltmaya yonelik alinan tedbicarin yan
sira, yasanan clumsuziuklara rafimen fhracatin vilin ilk vanisinda arfig gdsterdidi sdylenebir, Nitekim
cari agigin Ekim 2014 doneminde son ywillanin en dioglk seviyesine gerledidi garilmis oclmasina
rafmen TUIK verilering gore Kasim 2014'te bir nceki yilin aymi ayina gtre ithalatta artig, hracatta
azals aldudu gériimekiedir, Kasim ve Aralik 2014'te Ekonomide Yapisal Donoglm Programi'nin 1. ve
2. paketler] agiklanmmg, Mhalat, teknoloji, yerll Oretim, enerji Orefimi ve verimlilidi, tanm, sadlik ve
tasarruf ile jigili programiar hedeflenmigtic. &y programin Oglned pakell ise isglcl, mesieki ejitim,
sadlikh vagam, kentsal dondggim gibi konulan icermekiedir,

2015 yilb baglannda temel ekonomik gostargeler genel olarak ok olumsuz bir hava eslifmese
dahi, Rusya'da yasanan olumsuz gefigmeterin yvilim ortalanna dofn furizm sekidrinl etkileddi
gtridmeye baglanmig, yilin ortasindan itibaren de skyasi befirsiziik ve yaganan olumsuz hava plyasa
genelini clumsuz etkilemeye baslanig ve diviz karsisinda Thrk Lirasinin defer kevbe ve borsada ciddi
disglsgler alarak belirgin gakilde kendini géstermeye baglarmighr 2015 yil igerisinde yaganan siyast
bedirsizliklern yiscnuna dodre oradan kalkmasi, ekonomide olumiu gdstergeler igin bir beklendi
alusturmagina ragmen 2018 yili baglarinda da belirgin bir akonomik ivilesme gordimemistr.

2018 yilinda Torkive ekonomisi OWVP hedefivle uyumiu bir gekilde bOoyvamostir. 2015 yilinda Cin ve
Hindistan harg yiksalan ekonomilerin ve gelismekie olan Olkelerin ortalama bivame hizi ise yizde
1,8'dir. Jeopelitik gerginlikiere ve kiresel ekonomideki zayfiklara rajmen 2098 yilimn ik yansmnda
GSYH artis kaydetmigtic. Tarmsal Grelmin bOyvoemesl olumasuz hava kogullan ve bir onoeki wildaki
viuksek baz etkisi nedeniyle sinirli kalmig, sanayi sekidrh ise fkinc geyrekieki yavaglamaya ragmen
bioyimeyl desteklamistr. Hizmetder sektorinde ticaret ve Ingaat ait kalemierinde nispeten yoksek
katma defger arhiglan kaydedildigi stylenebilic Yiin ik yansinda yurtigi talep kaynakl bir blylime
gercaklasmistr. Bu dinemde, Szel tiketm harcamalan gogil seyrederken, dzel kesim sabi sermaye
yatnmilan gerilemigtir, Ticareiteki zayif blylme ve bGralbkle furizrm sektdrinde vasanan olumsuz
geligmeleras bagdl olarak 2016 yilimin ik yansinda net ihracztn bdvomeye katkisi megaiif olarak
gergekiegmigtir, Temmuz ayinda sanay Orefimindel gerileme, tarimda Gzellikke hobubat kaynakl
dretim aralmas ve lurzm sektdrinde yasanan olumsuzivklar yaminda 18 Temmuz menfur darbe
girigimi bayime Ozerinde olumsuz etkier gorlimostor. Zamaminda alinan tedbifere akonomi hizlia
rarmallesme  shrecine girmig olmakla birlkte, sdz konusu geligmelerin thketic we  yatinme
beklentilerine gecici de olsa negatif etkileri nadeniyle 2018 yill GInch ¢eyreginda biyime bir snceki
yilin aymi ddnemine gére negalif olarak gbriimisgtir, 2016 yihnin son geyrelinde sanayi Uretiminin
ivme kazanmas ve hizmetler sektérinde blylimeyi destekleyicl gorinimin devam simes| de ve yilin
Doinch geyredinde yavaskamas: beklenen yurd igi telebin glinan fedbidere son geyrekte iekrar
canlanmasi ve blylmeyi desteklarmesing yonelik calismalar ke nispeten toparianma goze carprmstir,

2016 yiinda ekonomide yaganan zoruklar, darbe girigimi ve terdr claylannin da olumsuz elkieri
ile blOyome %3,2de kalmigtir. Bu durum 2017 wibh baslarinda da elkisini gdstermiz ve bivime
fahminler %25 = 3 merebelerinde clusmug ve TL, dolar kargisinda kayiplar yagamighr, Sikigikhdin
piyasa risk algisinin gerilemesi lle biraz daha rahatlamas ve hikOmet Erafindan alinan i takebi
artirmaya vonelik tedbider kisa zamanda etkili olmug ve wilin ik 8 ayinda %7 4 buylme rakam
yakalanmistir. Biyvimenin bu derece glddel degisim gostermes! de kinlganhikian da beraberinde
getirmigtir, Enflasyon, dig borg, kredifmevduat oranlan ve biitga egiklannda alumsuz etkiler garilmaye
baslanmigbir. 2017 vilindakl bOyOme orankanna kamunun etkisi azalmig gorinse de vergi indinmleri ve
Kredi Garanti Fond (KGF) ile dafibilan kredilarin ve bu desteklarinin &nemli bir pay) cimugur.

2018 yili baslarinda da 2017 bOyOmesinin olusturdudu kinlganlikiann devam effidi, olumsuz
ekonomik gostergelerin de sUrdldd bir donem olmuglur. il ortasinda da sonuglanan genel sagimier
ile akonomik gondemin daha &n plana ¢ikacad gordimektedir. 2018 wili igersinde nei dig telebin
bayomeye sinrh pozitf katkis) olacad) tehmin edilmekiedic. Neal dig talep Zerindeki temel belirayic
fakiiirlerin da AB ekonomisindeki blyime, petral ve diger hammadde fivatlarindaki arlis ve bolgeseal
jeopolité nskler olacad) tahmin edilmekiedir. Ayrnca gelssmekte olan piyasalards gni b durug veya
kirgsel finans pivasalarinda yviksek borgluluk nedenivie yagsanabilecek soruniar Ise tahmin edienin
gok ttesinde olumsuz sonuglar dofurabilecalkdic
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. Kakne Kirumsal Gayrimankyl Defedeme ve Dangmanhi A S

| EKONOMIK BUYUME ORANLARI

2000 we 2011 yillannda sras e %92 ve %48 blybmea rakamianna sahip alan Torkiye
ekenomisi, global ekonomik durem karsisinda 2012 vib BOyome bekientisini %4 olarak Sngdrmids ve
orta vadedl programda ise 2013-2014 bOylme dngdrlstng %3,2ve cakmistic. TOrkive |statistik Kurumu

LK) verilerine gtre 2012 - Ogoncl geyrek boyime beilentilerin altinda %1.6'da kalmig, yine Tlrkiye
stallstik Kurumu verlierine gére de 2012 yilinda Torkiye %2 2 oraninda blyime kaydetmigtic, Ulkemiz
ekonomisinde ahinan dnlembere de bafh olarak 2091 wib senrasinda biyvime cldukca yavaglamighr,
Alinan tedbidern etkili ciduju ve gayrimenkul sektSrinin yani sira dijer sekiSrlere de yansidi
gazlemienmigtir,

® Ekonomi Biydme Oranlan
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Kayraak: Tikips \etansk Marumy

2013 yilinin ik Og ceyredinds GSYH biylme oranlan TUIK verilerine gre 531, %48 ve %42
oiarak perceklesmigtr. Maliye Bakanhdi terafindan yapilen agiklamada, Aralik 20713 d@neminde
yasanan sivas problemler ve Amerikan Merkez Bankasi'min tahvil abmim azaltmasinin olas negatif
etkiarine rafmen biyvimenin %4.0'8 ulasacaf belifimistir. Nitekim TOIK varlering gdra, 2013 yili
darginch peyredinde biyime 34,5 ve villik barda boylme Sed,1 olarak gergeklesmistir. 2014 yilinda
blylime %2,8 oraninda gergekbasirken TUrkiyenin 2015 yil ilk gayrefinde biylme oran %2.5 clarak
aciklanmughr. 2015 wilimn 2. ve 3. ceyredinde gergeklesen blylme oranfarinin himser be ediim
gisterdigi sdylenebiir. TUIK verilerine bakikdiginda 2015 yih V. peyrefgindeki %5,7 biylme orani ie
2018 yili bUyome grami %4.0 olarak hesaplanmigtir, 2018 vl baglanna bakildidinda e ik ceyvrekiek
olumlu havanin, 2. ceyrekte azaldif gbrlimekiedir. 2016 wili [l geyrefinde -%41,3 gibi negatif bir
bovume agikianmig olmasing ragmen, yilin son geyredindeki %3,5 cranindaki boyome e 2016 yili
boyime rakamian TUIK tarafindan %20 olarak aciklanmustr Torkiye ekonomisi 2017'nin ilk ki
geyrefinde virde 54, Dginch geyredinde vizde 11,3 {revize) oraninda gergeklesen biyomenin
ardindan son geyrekie yizrde 7,3 arby kaydetmigtir. BSyleca ekonomi 2017 nin tamaminda ylzde 7.4
ile son 4 yibn en gugld blyimesini sergilemiglir, Kur etkisi nedeniyie 2076°dan 2017 ve toplam GSYH
863 milyar dolardan 851 milyar dokara, kgl bagina GSYH ise 10,883 milyar dalardan 10.597 dolara
dismigtor. Gayrisafi yurtici hasilay olugturan faaiiveller incelendifiinde; 2018 vilimin Og geyradinde bir
dnceki yiln aym ceyredine gére zincilenmig hacim endeksi olarak; tarim sektdrl toplam ketma dageri
%01.0, sanayi sektdrd W03, insaat sektord %53 arthd gdzlenmistir. Ticaret, ulastirma, konaklama ve
yiyecak hizmeti faallvetlerinin toplamindan olugan hizmetler sektdrlinin katma defer ise %45 artig
ghstermistir
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’ Kalma Kunmsal Gaynmensul Defereme ve Danigmarty A5

|Er'-.l FLASYON

Tirklye |statistik Kurumu tarafindan agiklanan verilere gire Tiketici Fiyat Endeksi (TUFE)

rakamiarindaki defigim agadidaki gibidir;

Willik Dogigim (Bir Oneakl ¥ilkn Ay Ayina gére Degism) %)

Oeak Hudipt fdart Hizzn Mays Mariram THswu L e Afjiisted Eyil Ekimn Khem Bralik
2004 | 10,60 @48 B4O0 | 787 7.91 7,08 7.78 045 8,01 0,43 a4r 4,35
2005 g9z3 | ass 784 | 818 B0 f,85 T.82 7.91 7,90 7.52 7.61 7.72
20046 7Ea | ®18 B1E | 883 986 10,12 11,68 10,26 1055  9.90 885 | 965
2007 983 | 1016 1088 | 1072 | 823 B8O 6,90 7,38 742 | 7.0 8,40 833
208 817 8,10 815 ges T4 101 12,06 14,77 1113 11.9% 1L TG 10,0
2009 950 | 7.73 788 | B1 | Az | BM3 53 £33 527 | 508 553 | 653
w1 B1D | 10,13 | 986 1048 | 30 | BaT 7.58 8,33 824 | B2 7,04 &40
2011 490 | 438 | 3@@ | 428 | 747 B.24 EM | &8 Bi5 | 7B | 948 | 1045
012 1061 | 1043 | 1043 | 1114 | 8,28 | 887 9,07 | E.Ba B.18 7.80 BAT 6,16
2013 T3 703 | 728 | B13 | 851 8,30 gea | Bi7 788 | ™M 7.32 7.40
M4 | 775 TAE | A3 B3R | 968 | a8 g3z | @54 RAE | BOE 816 EAT
s | 724 | 755 | 71 | 781 | BE8 | 7.0 681 | 714 785 | 758 | B1D | 881
2M6 | 958 A7E | THE | GAT 658 7.64 B.7R B.05 728 .16 7,00 B51
247 | @22 | 1043 | 1.2 | 1187 172 | 1080 873 10,58 1420 | 1180 | 1288 1182
2048 10,35 | 10,28 | 0,23 | 0,85 @ 1214 18,29 1585 | 1780 | 2452 | 2524 | 2182

Kaymak: Tinjr |statist Kuruwmy

2012 yib sonunda %6, 16 olarak gergakiesen yillik enflasyon, TOrk Lirasimn deder kayh ve patrol
fiyatianindaki beklentinin (zerindeki artiglann etkisinin da bir yansimas: olarak ile 2013 yilsonu ifibari ile
%7 4'e yiksalmigti. Merkez Bankas 2013 yili enfissyon tahminini %6.2'den %6, 6', 2014 enflasyon
tahminini de %5,0'dan %5,3's revize etmigtin, Ocak 2014 Merkez Bankasi'nin yaptid agiklamaya
gore, Merkez Bankas: kiresel digekteki alaylann enflasyon Gzerindeki etkisini azaltmak igin, banka
politikalanin momkon cldufunca fahmin edilebilir kimaya yénelik bir yol hartes izlemaktedir, Ancak
2014 yh sonunda olugan enflasyon oranlarina bakidinda farkhbklar olugtudu goze garpmaktadir.
2074 yib enflasyon rakembanmin daha yiksek seviyelere ulasmasinin Snlndeki en  Gnemli
parametrelerdan bir tanesinin son ¢eyrekie yaganan uluslararasi petrol fivatlanndaki dosiglerden

kaynakl olduju geklinde gériigler de beyan edilmektedir
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‘ Heme Kuromsal Sagvimenoul Degeclame va Oemgmanink 4.5

Tiketici fiyet endekshenndeki dadisim oranlanina bakufdifinda 2012 vilinin ilk geyredindeki yiksek
oranlann yilin ortasinda nemli Sicide azalmig ve yatay seyrinl korumusg oldufju, yilin son gayrefinde
da digug efilimi sergikedifi gorlimektedir. 2013 will baslannda diglk bir seyir izleyen enflasyon
rakamiarn, yil ortasinda bir oncekd yila gare arirg gosterse de 2012 rakamlannin attinda kalmig ancak
yil sonunda 2012 yill sonundaki degls benzer bir digis gorlimemistic. 2014 wiling bakildiginda bir
ancexi yilin ayn ayina gore degisimierin 2013 yilina gore yiksek seyir [zledi§l goze garpan bir diger
kenudur, Bunun yani sira 2015 vili ik 8 aylik veriler, bir dnceki yiin ayri aylanna glre tiketic fiyat
endekslerinde daha dioglk bir arbs: gostermektedir, 2016 yilinda disis ve yiksaligler gbrilmesine
ragmen yil sonunda bir anceki yila benzer cranda sanlandifi garilmektedir, 2017 yil ise 2016 yiina
gure belirgin artiglar gtze carpmakiadir. Tuketici Fryat Endeksi 2018 yvili Kasim ayinda bir dnceki aya
pre %144 digls, bir tnceki yilin Aralik ayina gore %20,79, bir dnceki yilin ayn ayna gire %21 62
arbig gerceklemistir

ISSIZLIK ORANLARI VE ISTIHDAM

Ulkemiz ekonomisinde tim dinyada derin gekiide hissedilen global ekonomik kriz sonrasinda
bagleyan foparlanma sirecinin §gicl piyasalarina da olumiu yansimalan almustur, Ocak 2011'den
sonraki donamierde igsizlik oranlaninda dégigler gazlemienmigtir. 2012 yil orlalarinda son bes yilin en
diglk igsizlik oram gdziemlenmis olup, 2013 vilindan ifibaren arhiglar belfirginlesmeye baglamishr.
Torkiye genafinde 15 ve daha yukan yagtakilerde igsiz sayisi 2018 il Ajusios déneminde gegen vilin
ayn| danemine gtire 266 bin kisl artarak 3 milyon 670 bin kisi oidu, Igsizlik oran 0.5 puanlik artis ile
%11,10 seviyesinda gergaklesti, Ayni dénemds; tanm digi igsizlik aram 0,40 puaniik artis ide %1320
olarak tahmin edildl. Geng niifusta (15-24 yag) igsiziik orani 2 puanik artig ile %20,80 olurken,15-64
yag grubunda bu oran 0,5 puaniik arhs ile %11,40 olmustur

140
120
100
B
6.0
4.0
20
a0

Ccak | Sueat | Nian | Temmit Eyil | Ebm | Kz
s2013[ 97 | @7 | 94 | &7 | 62 | B1 | 88 | o0 | B2 | 81 | 93 | be
w208 103 | 102 | oF [ wo | &8 [ 91 | 98 [ 1031 | 105 | 104 | 107 | t00
w2015} 113 | 112 | 06 | a6 | 83 | @A | 88 | 103 | 103 | 105 | 05 | 108
s301E| 41,0 | 100 | 04 | o3 | oA | W02 | 07 | 1A | 43 | 118 | 121 | 127
m2017| 1200 | 126 | 17 | ws | 10z | w0z | twF [ w6 | w08 [ w3 [ w03 | w04

wZ078| 108 | 108 | 0,1 | 68 | B7 | W0z | wg | 114
— Meevsitn Elklerinden Anndhmamug lpsizike Orandar, % (Kapnak: Tivkiys slatsti Hurum)

TUIK verller incelendidinde mevsimsel olarak igsiziik crantarindakl farkiibkiar goze garpmaktadr,
Mevsim etkilerinden anindinlmig olarak issizlik oranlan TUIK istatistiklerine gore asafidaki gibidir,
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‘ Kaime Kunmas! Gayirsnkul Dejereme ve Deusmanhk A5,

140 ——— -

1240

4.0
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0.0 X Eyiil | Ekim
#2013] 88 | 88 | 8§ | B B0 | 88 | 81 B2 82 | &1 82 | 01
(e2014] 83 | =3 | 93 85 | @6 | 98 | w03 | 103 | 105 | w4 | ws | 04
fm2015] 03 | 103 | w3 [ oz | oz | 0@ | 0z | w03 | 102 | 4 | w3 | 03
wa016] 101 | w00 | 88 | B8 | 104 | 1100 | 112 [ 148 | 143 | 1T | 118 | 1240
| [smr] we | ng | a4 | 2 | iz | 1ioa | 111 | 108 | 16 | w2 | wa | eg
=miE| 8 ) 10 w4 | 107 | 108 | 1 1.2

Mevsim Cikilarinden Anndimimig lpszik e, % (Kaynak: Torkdpe (stabaik Karom)

|DCWIE KURLARINDAKI DEGISIM

Ulkemizde yaganan ekonomik gefsmelerin  etkdlerini doviz  kurlan  Uzerinde  gorebilmek
mimkindir. Ozellikle siyasi riskierin belirgin olarak ortaya crktidr danemlerde déviz kurlannda ciddi
ertiglar. ekonominin daha demgeli bir hal ald) dénemlerda ise kur dalgalanmalarinin daha hafif
cidufu girliebimektedic, TCMB dbviz kurlan Ocsk ay ik isgOnd baz alinarak yillara gore
listelendifinde asadidaki sonuclar elde adilmektadir;

s | 2 21.03% | 27
2016 2,422 11,73% 32918 | 1081%
2047 36338 mﬂa'r. 17008 | 18.48% |
2018 3778 6.74% 45457 22.5T%

[PV e PR Q0 AR S M Oy TOU B+ TR H B TRAR i+ sfeiidan Dlauie rH s Tin atarge « Mg b Pl rep's sy

Yukandakl wverler baz alnarak, Tork Lirasimin Amerkan Dolan  kargisindaki  degigimi
incedendifinde 2002 ve 2003 yillan arasi dedigimden 2017 ve 2018 yillan arasindaki dedisime kadar
clan orantann ortalamasimin 57,07 dvarinda olduju garlimekbedir,
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Bunun vam sira vine yukandaki tabloda belitilen dedisim oranlarnnin Eure oclarak ortalamas:
alindiginda isa m‘talama- %B EE martabelenna ulagiimaktadir,
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GAYRIMENKUL VE INSAAT SEKTORUNE GENEL BAKIS

2001 yihnda O&kemizde yasanan ekonomil kriz gayrimenkul sekibront de igine alacak gekilde, tom
sekitrleri olumsuz etkilemigtir. 2003 yilima kadar gayrimenkul sektdrinde gerileme devam atmig, bu
yildan sonra azalan siyasi riskler ve ekonomik kosullardaki iyilesme ile beraber gayrimenioul
sektdriindeki yiksefis gozle glrllir bir hale gelmigtir, 2003'ten iibaren gelisme gislenen makro-
ekonomik gistergelarin yam sira, politk isticrar yabanct yatinmiann Tlrkive'ye ydnelmesinde alumiu
yinde etkili olmugiur, Bu anlamda Torkive'nin ekonomik biylimede gosterdidi performans ile kredi
derecelendirme kuruluglarinin gergeilesen ve gercaklesmesi beklenen ekonomik iyilesmaleri goz
anling alarak Torkiye'nin kredi nofunu iyilestimeleri gayrimenkid plvasasin desteklevan faktorarden
oimugtur. 2005 va 2006 yillanna gelindiginda, gegmis willara gore en parlak donemini yagayan sekidr,
2006 yih sonlanna dodru tekrar duradan bir sevir izlemeye baglammigtir. 2007 yill bagtarinda ipotakl
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. Kakne Kunsneal Gaynmensul Degereme v Dansmanlik 8.5,

konut finansman sistemi olarak biinen morigage sisteminin yasal duzenlemeler onayianmigtr. Bu
geilgme lle birlikte konut Oretimleri bagta clmak Ozere, gayrimenkul yatiimlannda firmalar daha
profesyone! Oretimlere yonelmig ve daha kalitali, [iks ve gavre — insan iligkilen plantanmis gayrimenkioul
projeteri hayata gegiriimeye baslamistir. Uike genefinde biylk alisveris merkezierinin ve niteliki kanut
projelerinin de uygulanmasiyla sakitrdekl harakatiilik artmistic. Bu geligmeler ile birikie Olke genelinde
ve drelliikle matropol kentler uluslararas) yatnmailar igin de dnemll bir hal almistir ve bu durumun da
etiisi ile birfikte gaynmenkul fiyatlan yOkselis yoninde atkilenmigtir,

Tim bu geligmalare kargin, 2008 yil baginda artan siyasi risklere llave olarak kiresel ekonomik
krizin etkilermin de Olkemizde de hissediimeye baglamas ile bifikte, sekttre yonelen yabanci
yatnmcilann daha termnkinli bir futuma bOrunmesing neden almugtur, Bu etkiler nedeni ile insaat
sekitrlinde gozlemienan bOyime olumsuz etkilenmis ve ig talepte de daralmaya neden olmugtur,

Donya genelinde olumsuz etkiler hissedilen kirese! finansal kriz sonrasinda ekonomik bOylimeyi
desteklevici dnlemler ve finansal sektdre sadlanan kamu desteklan giindeme gelmistir, Bu dnlemierin
de efkisi dg 2008 yill ikinci yansindan itibaren sektorde topardanma baslamis ve 2010 yilinda da
devam eftmistir. 2002 wilindan 2012 yvilina kadar olan danemde gayrimenkul sekidrinde en Snemli
boyomenin ticasl gayrimenkuliarde aldudu séyvienehilir,

Ekonomik kriz sonras) olugan bu gorintinin detaytarn incalendifinde ise 2008 yilinda dzelikle
yabancilann ciddl oranlarda artis gésteren AVM yabnmlanmin sorraki yillarda da artis egilimiyle
devam eltifidir. 2072 yh igersinde ise ofis yatnmiannin anemh dlgide 6n plana cikbl stylenebilir
ancak 2012 yilimin ikinci geyreginde biyime hedeflerinde disisin daha belirgin oldufu gordimakis
birlikte akonomiyi sofutma Gniemilerinden ingaat sektord de etkilenmis, ingaat saktorindeki biyime
2012 yilinin ikined geyraginde duragan bir sayre grmistir. Konut piyasasina bakildiginda bu yilin iking
ceyrafi konut satiglan we konut  kredileri agsindan  dlsds yasanan bir dénem  olarak
siniflandintabllecek olmasina kargin ofis ve olel piyases: hareketli donember gegirmis, alisvers
markez piyasasinda ise sinirl da clsa buylme gozlemlenmistc Yilin Ogdned geyradi igin, genel olarsk
gayrimenkul yatinmiannda zayflamadan bahsetrmek mimiin iken, yin sonuna dojru mevsimsel
harekeatilikten bahsetmek mimkindir,

Ulke ekenomisindeki biyimedeki yavasglama egiimi 2012 wiinda kenut kredilerinde de ayni
sekilde seyratmiglir. Buna kargin, takipteki konut kredilerinin crani digig gastermis olup, 2012 Golnel
geyredinde 360,82 ile son yillann en dislk oranina gerfamistir. 2012 yilnde dosok boylme aram
kaydeden ingaat sakiel, 2013 winda kenisel donlusum, mitekabiliyet ve orman vasting yitirmig
arazilerin satigina iligkin dizeniemeler gibl fakidrer ile birlikie ciddi bOylme oranfarim gormagtir

2012 wih igersinde gayrimenkul piyesasina etki eden en Snemll fakiGrer olarak miteksbiliyet
yazas), kentsel condglm ve orman vashine yitimmig hazine arazilednin sstigr e Agili duzenlemeler
sayilabiir 18 Mayis 2012 ftarthinde kargiikhk (mitekabiliyef) ilkesinin  kaddinimas: yabanci
yatmmeilanin Torkiye'de gayrimenkul sektorlne efiliminde clumiu yansimalara neden olmustur. Bu
dizenlemenin bir yansimasi olarak da yabanoilann (lkemizde konut vatinmianna yanalim arig,
devaminda ise tzedikle 2013'e konut tipi ve kKonum olarax tercihlerin on plana oikhid, Khclk alanh
marka projedarin Gretiimesi odarak gozlemlenmigtic. Orman vasfim yitirmis arazdesin salig ve kentsel
don0slm projelennin ise gavrimenkul sektdrine kalkesi yeni gayrimeankul gelistirme sshalannin
agiimasi ve yenl yatnmiara olanak sajlamasi clarak siralanabilir,

2013 yih, yerli yetnmoilann Torkiye'deki yatinmiann artirdil bir wil olarak gegmistic. Ticari
gayrimenkullerdan biyOk gaph el degistirmelerin de gdzlendiji yida ofis piyasasinda genel clarak
yatinmcitann kendi kullamimlanna yonelik yapilan tercin ettil soylenebillr. Bu dénemde perakende
licare! sektdrlndeki yatmmbann yani sira sanayl ve |lojisiik piyasasimn da hareketl oldugu
ghzlemlanmigtir. Bu yilda genel olarak olumlu ve pozitif bir seyir izleyven gayrimenkul sekisrinds en
gize garpan plyasa isa konul piyasasi olmusiur. Bunu tetikleyan onemli bir faktor de wil igerisinde
konut kredisi faizierinin son yillardaki en duglk sevivelere inmesi olarak géze carpmaktadir. Bu yilin ik
yansindaki geligmeler konut kredl hacimlerinde arbg ve krediierin yeniden yapilandinimas gaklinde an
planda iken yihn ikingi vans) eyni perfarmans gésterememis, konut kredisindaki faiz arbslannin da
etklsiyle yil sonunda aym seyrinl koruyamarmigtir. Ozellikde son yillarda ¢nemii bir aktor olarak goze
garpan yvabanc yatinmeoilann 2013 wil yabinmiannin bir Gnceki yvila gore daha disik dizeyde kaldig)
da sdylenahilir
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. Kaime Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Dansgmaniik A5,

2013 yilinda gaze garpan bir yenitik de konutlarda uygulanacak KDV aranlanng llEgkin almugiur.
Met 150 m*den kOCOk konutlarda KDV orami 961 (ken 01.01 2013 tarhinden sonra ruhsat slan
yapilarda, arsa emiak vergi deferine gore %1, %8 veya %18 olarak dizenlenmesine iligkin kesullar
getiriimighir. Kentsel dandglm projeler bu dizenlemeden muaf futulmustur. Yine 2013 yilindaki anemii
bir galigme olarsk da planh alankar tip imar yonetmeligi dozenlemesi sayilabilic. Bu yonetmelijin daha
sonra 03.07.2017 ve 30113 sayili Resmi Gazetede Planli Alaniar Yonetmeligl clarak glnce! halinin
yayinlandigini gériyoruz

2014 yihindan fibaren kendini hissettiren kentsel danlsom projelen, bankalar tarafindan fingrise
edifmeye baglanmig ve gayrimenkul ve Insaat sekitel bununia birlikie, kendising, yenl bir alan
olugturmusgtur. 2014 yilinin an énemli geligmelerinden bir tanesi de yil ortasina dogru yayimlanan B537
sayih Toprak Koruma ve Arazl Kullammi Kanununda Defigikiik Yapimas: Hakkinda Kanun olarak
sayilabilir. Bu kanun ile tanmsal alanlann el defistirmelerinde casitli kisitfiliklar getirilmistir.

2014 yilinda bir énceki yila gare belirgin bir artis gostermeyen (%1'in altinda) konut satislan, 2015
yilinda, %1'in altinda gorllen konut kredisi faizler ie birlikte, bir dnceki yila gore %10'un Uzerinde artig
gostermigtir. 2016 ve 2017 willannda da bir Gnceki yile gére %4 ve %5 oraninda konut sabglannda
arhiglar grdimigtor, Ozellikle 2016 yiindan sanra konut piyasasinda bir daraima endisesi yasanmis
olsa da, hem tegvikler, hem de geligtinclier tarafindan sunulan kampanyalar bu etkivi hir miktar
sinirlamighr. Bune bagl olarak kenul satis oranlannda %10°a varan oranlar yakalanmasa da pozitif
gostergeler devambligimi sGrobrmogitr,

2018 yiinda konut satiglanndaki artigi clumlu etkilemesi igin yilin son ceyrefiine kadar gecerl olan
KOV ve tapu harglanndaki indiimin yani sira yil ortasinda kamu bankalarinin énclilik sftigi birkag
banka tarefindan konut kredierinde, belirli sire de olsa, tnemli Sigide fsiz indirmier yasanmigtr. Faiz
indirim slrecl simith olmasina kargin yil ortasinda bir Snceki yilin ayni ayina gére %20'eri asan konut
galiy arbks oranlan Pe kargilagidmistie. KDV indidmier ve tapu harglanndski indirimierin konut
satiglanng kayda defer yansimasi olmamighr

2018 yiinda alinan onemll bir karar da “lmar Bang” uygulamasidic. Tarkiye'de yasal lzinler
cimayan veya yasal izinlere aykin yapilan gok fazia yap bulundudu biSnmektedir. Bu nedenle
hikimet, yasala aykir otan yapilann ve aykirliklenn bildiren ve buna badh olarak da belird bir tutar
oceyen kigikerin taginmaziari igin yap kayit belgesi olusturacak ve yapilan kayt albina alacakhr
Agiklanan biigilere gdre 13 milyon civarinda taginmaz igin bu tor yasala aykin dursmiznn soz konusu
oldudu tahmin edifmekte ve bu uygufama ile kamu igin nemii bir gelir baklenmektedir.
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Yaps fzin Istedisiidan (Kavnst TOK)

TUIK tarafindan agiklanan yapi (2in istatistikizrine bakikdijinda 2013 yilindaki yapi nuhsab alaninin
2014 yihmin ayni doneminde agidifi, ancak 2015 yilinda ise tekrar 2013 yiindaki alanlara yakin
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‘ Kalime Kunsmsal Gayimenkul Degerleme ve Darssmanlik 4.5,

alaniann aldugdu goriimekiedir. 2018 yilinda iga 2015 yibni agtid ve bu artigin %7,35 oraninda oldugu
gorlimextedic. 2097 yilinin ik geyredi fle 2018 yilimin lk geyrafi aresinds dogis gozlenmis, ancak
2017 yihmn ikinci ve Ogincd ceyredl arasinda belirgin artig gizbenmistic. 2017 dérdineld geyredinda
ruhsat alarinda %64 6 craninda digly gozlenmis, ayni ceyrekle yap kullanma izin belges! alaninda
%312 arbs oldufu gorlimogtr. 2018 yimin g geyredinde ruhsat alaninda bir dnceki yile gore

%5510 azahy gdzlenmiy, ayni geyrekie yapl kullanma izin belgesi alaminda %1,60 azalis tespit
edilmigtir,

-
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ANKARA ILI BOLGESEL ANALIZI

i3 7E S 6

Tarihi eski tag devrine uzanan Ankare'da Hititler'den baglayarak Romallar, Bizansilar,
Selguklular, Osmanh |mparatordufiu hOkom sOmmis ve nihayetinde sehir, Tarkive Cumhuriyetinin
bagkenii ofmugtar

Ankara, 39 derece 57 dakika Kuzey enlemi va 32 derece 53 dakika dofu boylamian arasindadir va
I; Anadolu Bolgesinin kuzeybatisinda bulunmaktadir. Ortalama clarak denz seviyesinden &30 m.
yokseklije va 25437 km¥lik bir yuzolgiimine sahiptic, Ankara'nin dogusunda Kirgahir ve Kinkkale,
batisinda Bieck ve Eskigehir, kuzeyinde Cankin ve Bolu, gineyinde ise Konya we Aksaray
bulunmaktadir,

Sehirde, giney ve orta bolOmlerde karasal &lim hakimdir. Kislan soguk ve kar yafigh, yazlan ise
sicek ve kuraktir, Kureyde |se daha iiman ve yafish bir iklim gorGimektadir, Karasal iklimin etkilen
nedeniyle yar ve ki sicakhklan sresindaki fark yoksektir, Ozelikle sehrin kuzeybatisinda ermantar
genig alanlar kaplar. Apkara'da yapilan tanm daha ok tarla OGrinlerne dayanir. Konya'dan sonra
Thrkiye'nin ikinci bdylk tahl {bufday) amban olarak da bilinmektedic ve sehir genis ekim alanina
aahiptir. Ayni sekilde, hayvancilik agisindan da sahir Kicimsanmeyecek bir tneme sahiptir

Yizdgimi 25437 km® olan Ankara nOfusu 2017 wina gore 5445026 kigidir, Bu
nifus, 2 702 492 arkek va 2,742 534 kadindan olugmakiadir Yizde clarak ise %4963 arkek, %5037
kadindir, Yofunlufun en fazla oldufju lige: 921.999 kigl e Gankaya'dr. lide, 2017 yih igin, yilik nisfus
artig orani %1.84 clmugtur. 2017 yilinda TUIK verlerine gare 25 lige ve belediye, bu belediyelerde
toplam 1.433 mahalle bulunmaktadir.
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. Kalme Kurumae! Gayimankul Dedevlame ve Dangmanhk A5,

Yillara Gore Ankara Nufusu

Yil Ankara Niifusu Erkek Kadin
| 2017 5.445.028 2,702 402 2.742.534
2016 5.346.518 2.653.431 2.603.087
2015 5,270,575 2.621.235 2.648.340
2014 5.150.072 2.562.805 2,587 267
2013 5,045,083 2 507 525 2,537 558
2012 4,965,542 2474 456 2 494,086
2011 4.890.833 2,438,058 2,451,835
2010 4,171.716 2.379.226 2 392,480
- B I".‘arnu-ir."."ﬂm'- :
i =
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. Halme Kurumsel Sayrimenkul Degerleme ve Densmanhk 5.5,

Tum belde ve kiylerin boylkgehir kapsaming alinmas) ile gehrin %100'0 kant merkazinde ikamet
etmekiedir, Nifus bakimindan en blydk ilgeler sirasyla Cankaya, Kegitren, Yenimshalle, Mamalk,
Etimeagul. Sincan, Altindad. Pursaklar va Gélbagi'dir. Ylztlglmi bakimindan en biyok ilge Polat'dir
Nifus bakimindan en kiglk iige Evren, yizolgumi bakimindan en koglk ge ise Emesguttur.

2017 Verilerine Gore Nafusun En Yogun Oldugu licoler

lige lige NOfusu

1-Gankaya 821699
| 2-Kegidran 917.759
I-Yenimahalle 658,803
4-Mamak 637935
5-Etimesgut 566500
6-Sincan 524,222
T-Altindag ar 366
| &-Pursaklar 142 317
| g-Giolbas| 130,363
10-Pokath 124,484
11-Gubuk B0.063
12-Kahramankazan 62072
13-Baypazan 48 ATE
14-Elmadad 45513
18-Sereflikoghisar 33.599
16-Akyurt 32.863
| 17-Naliihan 28.621
18&-Haymana 2T2TT
18-Kizilcahbamam 24.947
20-Bala 21.682
21-Kalecik 12.897
22-Myag 12250
23-Gadal 8.050
24-Camlidere T.389
25-Evren 2753
S =S eSS Mayral: TORC

Nifus Yizdesi (%)

16,83
16,85
12,11
11,72
10,40
863
B.82
261
239
229
1,65
0,96
0,89
0,84
052
0,60
0,63
0,50
0,46
0,40
0,24
0,23
0,15
0,14
0.05
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Ankara il 2017 Verilorine Gore Yas Gruplanna Gore Niifus Dagilimi

0-4 Yas
5-9 Yag
10-14 Yas
15-189 Yasg
20-24 Yag
2529 Yag
30-34 Yas
35-39 Yag
40-44 Yasg
45-49 Yas
50-54 Yag
55-50 Yasg
B0-54 Yasg
6559 Yag
T0-74 Yag
TE-T9Yas
50-B4 Yag
85-B9 Yas
a0+ Yag

Yag Grubu

Nifus
206,902
3E6.916
3r5.502
400679
425,363
437.250
453 781
468,634
419.772
aTB.418
347044
288.258
233611
165.871
111.333
76305
43.942
26838

10410

apmak. TUIK

Mifus Yizdesi (%)
(SR
11
6,890
7.38
¥.81
8.03
8,33
B.61 |
A |
6,05
6,37
5,31
4,20
3,05
2,04

1,44

0,20
049

0,18

2017 yih TUIK verilerine gare Tirkiye'de B yas Osii nifusun %9711 ekuma-yazma bilicken,

Ankara'da bu oran %93.22'dir,

Ankara ili ortalamasina bakildiinda 2017 wil TUIK verflering gére Ankars'da ortatama hanshalk

blyOkIog0 3, 1'dir.

2017 yih TUIK nifus veriterine géire Ankara llinde nifus artisi bir Gnceki yila gore % 1,84 almustur,
Mofus arbge konut ihtiyacinin da arbgina neden olmaktadir, TOIK verilenne gire 2017 vilinda toplam
150.581 konut sahg gercakliesmistir, Toplam sahslann % 37,72'si ipotekli satiglar olurken %62,28' ise

difer satiglardir.
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Ankara lli Konul Sabs Istatistikler], 2017-20158

Dénem ipotekli Satiglar Diger Satiglar Toplam Satglar

Ocak 2017 £ 498 6.188 1D.BBE
Subal 2017 4,843 B.33% 11.274
Mart 2017 5.479 B.525 15.004
Misan 2017 5.317 B.047 13,384
Mayis 2017 5.167 7464 12.631
Haziran 2017 4,179 5.981 10.160
Temmuz 2017 4,611 T.058 11.669
Adustos 2017 4614 8.016 12.630
Eviil 2017 4,554 8.081 13.845
Ekim 2017 4,323 T.807 12,130
Kazim 2017 4043 10457 14200
Aralk 2017 A.7a67 8.101 12.868
Toplam, 2017 56,705 B3.766 180.561
Ocak 2018 3.158 6.561 0.720
Subat 2018 3188 G497 B.686
Mart 2018 3,990 7270 11.260
Misan 2018 2374 8.878 10,352
| Mayis 2018 4.3149 T.800 11.919

Haziran 2018 5.402 8.678 12,078 |
Temmuz 2018 3.734 8.385 12.118
Afjustos 2018 1414 TETT 9.2

Evidl 2018 1.137 10.231 11.368 |

Ekim 2018 B4 12.589 13.430 J

R e T .. R i T ——— .

2018 Ekim ayinda toplam 13.430 Konut sahig gerceklesmistic. Toplam satislann %6's1 ipoteii
satighar, %84'0 difier salg olarak gergeklegmigtir. 2018 vill Ekim ayi verileri incelendidinde 2047 yilimin
ayni ayina géra %10,72 oraninda arbig oldudu tespit adilmigtir.

£ — -
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. Falme Kunumsal Gagrimankul Dageriame wa Danigmankk & 5.

TOIK 2017 wili verilerine gére Torkiye genslinde oldufju gibi alan olarak en cak Oretim yapimas
pranianan ingaat dab konut Gretimi olarak goze carpmaktadir.

Yapi Ruhsatlanina Gaee Yaplacak Yen: v llave
Yapiaar, 2017 Bina Sayiai YoztboOmd (m®)  Daire Sayis
it Ecl' daireli binatar o 25,377 5.702.164 253717
Aanack Iki ve deha fazla daireli binalsr 112,332 215,100,367 1.334.348
Biriabar Halka apk karnet yadesd 205 1.224.800 20
TOPLAM 138.004 222027 550 1.360. 748
Cited wb, binalar 1,382 A.720.919 -
Cifee {igyen) binalar 3.815 11.755.683 3.3
kamet  rectan v perakends ficaret binalan 3612 6.748 717 3,500
E‘ﬂ‘;ﬁ? Trafik ve ilstigim binalan 513 2 000 509 P
Dagindaki Sanayi U_"'lﬂlﬁl'l W_F?FIHW 4,376 4.510.484 1
Binalar &M, eglence, egitim, safiik binalan 2811 15,808 671 15
lkamet amegh binalar digndsakl difjer binalas 5,360 0583 335 anz
TOPLAM 21888 &7.931.418 T.a74
EZEMEL TOPLAM 158,862 270,558 068 1.387.120
GEMEL TOFLAM 6.720 20251 275 102800
4 2% 10,455 T.53%
Wanpnimk: TLIK
¥aps Kullanma izin Belgelerine Gore Tamamen veya Thrkiye
Hiemen Bitmis Yend ve lave Yagilar, 2047 Bina Says: Yikzblgimi {m?) Caire Sayiss
K Bir dalreli binatar 19,635 _346.640 18,635
Ema: ki ve daha fazia dairali binglar 83159 121,750,847 BODE1E
’;ﬂ;“;r Halka agik iksmet yerer 3ia 1.488.281 3
TOPLAM 12112 127.585.060 BE20.254
el vi, binalar a16 2520 574 e
CHis (igyeriy binalar 2422 6.886.902 G2
lkamet Toptan ve perakends ticaret hinalar 4 450 BA1ZETH 2 360
Brae Trafk ve lleligim binalan 153 612,732 -
Diginciak| Sanayi binslan ve depolar 2782 4932270 44
Binatar Kamu, eflence, efitin, sagiik binalan 1368 B398 627 25
[karnet amagh binakar degindaki difer binalar 2338 £.431 026 181
TOPLAM 14,188 34,059,816 184
GEMEL TOPLAM 117300 161,645,584 2823 43E
GEMEL TOPLAM 5.071 18.123.136 67.275
5,18% 0974 8,17%
Kaynak: TN

Ankara |stihdam edilenlerin sayisi 2017 yilinda, bir énceki yila goire 52 000 kisi artarak 1.860.000
kigi almugtur. |sthdam crane 2017 yili itibariyle %4750 civarindadir. 2017 vilinda Ankara'da, tanm
sekttriinde ¢abigan sayis 63.000 kigi, sanayi sektbrinde 462 000 kigi, hizmet sexddrinda isa isthdam
edilenlerin sayis 1.434 D00 kisi olmustur. [stihdam edilenbarin %3,2'si tarim, %23,6's1 sanayi, %73.2'
Ig& hizmetler sekidrinde yer aldif Ankara'da igsizlik cran ~%12,09 seviyelerindedis
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. Kalme Kurumsal Gayrmenkul Degarleme we Dangmanhk 8.5

2017 Yilh Ankara issizlik Oranlar

lgsizlik Orans (%)

(15+) we 1, (ORuma Yazma Bilmeyen) 13,9
| {15+) ve 2. (Lise Alti Eitimiter) 114
: {15+) ve 2. (Lise Ve Dengl Maslek Okulu) 12,1
(16+}) ve 4, (YOksek Ofretim) 10,8
. (15-B4} ve 1. {Okuma Yazrma Bilmeyen) 14.3
| [15-84] ve 2. [Lise All Eitimiiler) 11.6
[15-64] ve 3, [Lize Ve Dengl Meslek Okulu) 12,2

' [15-64) 154) ve 4. (Y Dksek Ogretim)

10,8

Kaymak: TEIK

B 2017 il Ankara E=izii Oranian

13,9 14.3
121 12
l I-”I* I ¥ I I‘”IE i q

(15+} (15+} [15+}) [15+] (15-84) 115-64 i 15-84) {15-64)
(CH T (Ligg Al [Lise Ve Dengi ke {Chouma [Lise &K1 [Lise Ve Daengi liksek

Yarma Eftimibary  Meslek Okulu)  Ofeedion) Yarmea Eftimifer)  Mesiek Okul) retirn}
Bilmayen) Bilmayen)

Keynak: TUNK
2018 yili itibariile Turkiye genelinde Istanbul'dan sonra en gok Oniversiteye sahip ikingi sehir olan
Ankara'daki Gniversite sayisi 21'dir.

Ankara'daki Universiteler. 2018

1 Anka Teknoloji Universilesi

2  Ankara Haci Bayram Veli Universitesi
3 Ankara Medipal Universiles

4  Ankara Mizik ve Gizal Sanatiar Universitasi
5  Ankara Sosyal Bilimier Unlversitesi

6  Ankara Universitesi

7 Ankara Yildinm Beyazit Universitesi
B ablm Oniversitesi

8  Bagkent Universitesi

10 Gankaya Univarsitasi

11 Gaz Universites|

12 Hacetitepe Universitesi

13 |hsan Dogramaci Bilkent Universitesi

AHEARA L BOLSESEL AMALLF - 37 -
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. Kaime Kurumsal Gayimenkul Dederleme ve Dangmanhik 8.5,

14  Lokman Hekim Universites|
15  Oria Doftiu Teknik Universites: |
16 Ostim Teknk Universites|
17T TED Universitesi
| 1% TOBB Ekonomive Teknolojl Universitesi
18 Tirk Hava Kurumu Universitesi
20 Liuk Unlversites|
L 21 Yiksek Intisas Universitesi
Kepnak! pok.govir
Ankara, 1223 vilinda baskerd olugundan itibaren bzl bir sekide gic almaya basglarmig ve
ginumizde Torkiye'nin ikinci en kalabalik sehri almustur,

Ankara i net gig rekamianna bakididinda 2008 ywibndan sonra bir ats gézlemlenmis cisa da
201 = 2012 willennda oiiien net goc rakaminin oidukga digok dizeyde oldufiu, ancak sonraki
vikarda bu oramin yeniden arbiga gegtii, 2016 yilinda ise disise gectigl gozlenmektedir. 2017 whinda
gtz hizinda artigin tekrar baghadid gériimekiedir.

A0 HiZ1 (%)

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2a1r
Kapnaek: TUIK
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TASINMAZIN YER ALDIGI BEOLGE ANALIZI

CANKAYA ILCESI

lice Haritasi

- —

AAETLER

| - R l..llulu::i.l.I
| Wiy Rrwrinn I

Torkiye Cumhuriyefinin kurulugunda bagkent olan Ankara'nin hizla gelisim gsteran va on plana
gikan cnemi bir ilcesi olan Cankaya, 1838 yilinda ilge statlsine kavugmustur, lice, Torkiye'nin en
anemili kamu kuruluslanmin yan sira, Oniversiteler, bOyikeicilikier, ticaret atanlarn, ejlence alaniari gibi
birgok farkh alanda énemii kurulugiari ve alanlan icermektedir

Kolor ve sanat agisindan énemii bir yerl olan lige yerli ve yabanc: turistierin | igerisinde ziyaret
atmek istedikler onemli alanlardandir.

ligenin degu ve kuzeydofusunda Mamak ve Altindad, gineyinde Golbag, babsinda Etimesgut
ligaler bulunur, ligede karasal iklim hakimdir. Soduk ve kar yafish olan kis mevsiming rafimen Glkenin
en az yajig atan bolgaleri arasinda yer alan ilgede yilin lgte bir ginest gecer

1983 yihinda kabul edilen 29563 sayil kanun #e ilgeye bafih olan Galoas: ve Mamak ayriiarak ayn
birer ilge haline donigmislerdr, Ankara Blylksehir Belediye Meclisinin 13.08 2004 tarih ve 531 sayili
karar lle iigeye bafh Beytepe, Karatag ve Yakupabdal koyleri mahalle statDstne dondsmustur. 5360
sayil kanunun 2 maddesinin 41, fikras) uyannca (“Ankara linde, Yenimahalie ipesine badh Dodurga
ve Alacaalh mahallelerinin gevre yolu ipinde kalan kismi e Cayyolu, A Taner Kislali, Umit Kor,
Konutkent ve Yegamient mahalieler, Cankaya Wpe sinidanna dahi edierek, Cankays Belediyesine
katimighr') ligenin toplam mahalle sayis 124 almustur.

Ozelikle kirsal kesimden géc alan ilgede olugan izl ve dizensiz yapilasma belirli bilgelerde
gaze garpan dnemli kenulardan ofmustur. licenin en cok gac aldiy iller Corum, Sivas, Yozgat, Kars,
Gankir, Erzurum ve Erzincan'dr, Kamu kuruluglannin yojunlukta aldugu ve cok sayida kiginin
kamusal sekitrlerde istihdam edildifl lpe, sanayl, ticarel ve hizmet sektbrlernin yofunlashdl bir
afandir,

lige kaymakamh@: verlerine gore Beytepe, Karatas, Cavughy, Akarar, Eveiler, Kamirsd,
Karahasanh, Yayla ve Tchumlar Mahalleleri gevresinde bufjday, arpa, nohuf, mercimek, kavun ve
karpuz ekimi yapiimakiadir, Engebeli arazilerde bageilk sulama icin fazla mallyetiere katlaniimadan
yapiabilmesine kargin, zoruluklan nedeni fle gelismemis bir tanmsal faaliye! olarak kalmistr. Ticarn
faaliyetlerin yogun oldugu iige, il genelindeki ligeler ve difer iller e bir ticaret a8 olusturmustur. licade
igyerlerinin en yodun gorlididl yer Yenisehir elup, bunu Dikimevi, Kigukesat, Bagevler ve Bakan!iklar
izlernektedir. licenin kent merkezi Szell§l kazanmasindan scnra blyOk alcekli sanayl faaliyatier

TASRIMAZIN YER MIEINI.E?MLEI = ¥ -
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‘ Keime Kurumeal Gayrimenkul Deferleme ve Danemanii 4.5

durmug, fabrika kurulmas: engellenmig, kurulu olzniar da kaldinim:s, sanayi llge diginda yer alan
organize sanayi bolgelerinde yodunlagmistir,

Lankaya'yl Yenimahalle ve Batikente bajleyan metro 28.12 1987 tarihinde hizmete girmmigtir.
ASTI-Dikimevi hath Gzerinde 30 Afustos 1596 farfinden fbaren Ankaray rayll sistemi cahismaya
baglamighr, 13 Mart 2014 farihinden itibaren e Kizilay-Cayyolu metro hatt hizmete girmistir,

Ylksek bir nifus yojuniuguna sehip ilgede gok sayida ilkodretim kurumu ve lise bulunmaktadir.
Bunun yam sira Ankara Universitesi, Gazi Universitesi, Hacettepe Universitesi OOTL gibi deviet
Oniversiteleri ile Bikent Universites, Cankays Universitesi, TOEB Ekonomi ve Teknolgji Universitesi,
Utuk Oniversitesi, [pek Oniversitesi ve TED Universitesi gibi vakif tnversiteleri ve Kara Harp Ohoulu
ilge sinifar igerisinde kalmakta olup; iige, Trklye'nin her yerinden gelen biryok bir &§renci
piaEnsiveline saniptic.

Gankaya simrlan icerisinde Cankaya Kogko, TEMM, Beasbakanlk, Kuwwet Komutanlikian
(Genelkurmay Bagkanh, Kara Kuvvetled Komutanhg), Hava Kuvwwetiari Komutanlify, Deniz Kuvvetler
Komutanhi ve Jandarma Genel Komutanhid), bakanlikiar, kamu kunulustar, bhyGkedgilikler, onems
ticard, kiltirel ve sosyal merkezier yer almaktadir.

Anitkabir, lsmet Inéna Evi, OOTU Bilim ve Teknolojl Mazesi, TBMM yerleskesinde yer slan Atatirk
ve Maclis Muzesi, Begevierda yer slan Atatlrk Efitim Mizesi, MTA Tabiat Tarihi Mizesi, TRT Mizesi,
Jancarma Mizesi, Gazi Universites| Resim Heykel Miizes), Gazi Universitesi Somut Olmayan Kilttirel
Miras Miizesi, Ankara Universitesi biinyesinde yer alan Oyuncak Mizesi ilganin énemii kel faakiyet
alanlaridir. ligenin en anemii yapianindan bir tanesi de Cankaya Kogki'dir

fHaymak Cankara Hapmakemig)

trankaya ilgesinin toplam nifusu 2017 yili verilerne gire 521 %99 kisidir, Erkek nifusu 442 BET,
kadin nOfusu 479.117 dir. Yozde olarak ise: %4803 erkek, %51 07 kadind e,

Yillara Gore Cankaya licesi Nufusu

Yil lge Mifusu Erkek Kadin
2017 447 a2 470117 021,999
2016 438,375 479,744 919.119
2018 446.575 475,961 822,536
2014 443,067 470.658 913,715
2013 442 058 472.443 914.501
2012 406.801 425,274 832.076
2011 3 129 422,210 813338
2010 384 BEE 412,424 787100

' Kaynak: Ol -
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w—Cankaya llce NDfusw
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TASINMAZIN KONUMLANDIGI BOLGE
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. Kalme Kurumsal Gayrimereul Deperems v Dansmenlik A 5.

|GEMEL BILGILER VE YAKIN CEVRE ANALIZ|

Degerleme konusu taginmaziann yakin cevress, konut § ofis, konut / ofis alt ticari ve afis {kample
ofis binas:) kulanim fonksiyonlu geligmistic. Ust ve orta gelir grubunun talep gosterdigi bolgede Ahmet
Vefik Paga likafretim Okuly, Ozserbetei Camii, Kugulu Park gibi kamusal kullamimlar bulunmaktadir,
Plank yapilagmaya sahip bbigenin (yol, su, eleklrk, dofaigaz, kanalizasyon) atyapisi tamamlanmstir,
Toplu tagima araclan (& ulasimi rahattir,

Tagimmazlann konumlandid) Govenevier Mahallesi, genel olarak konut amagh kullanidmasimin
yan sira dnemll ticaret [okasyonfanini da iginde banndiran bir bolgedir. Boigede eski konut yapilar
afrakdidir. Cinnah Caddesi, Glvenkk Caddesi, Kuveyt Caddesi, Hogdere Caddesi bolgenin ana
arterleridir. Bolgede ticari harekatlilik yodun sevivedadir. Bolgede birgok madaza, boyikelgiik binalari,
girke! yonetim binalen, kafeterayalar, resmi kurum binalas yer almaktadir, Bolgede yapllagma
karaktersitiginl 3-5 kath binaiar olugturmaktadir. Bdlgede bulunan yapilar genel olarak eskidir.
Givenevier Mahallesi eski ve tercih edilen bir balge olmasi neden| ile %95 %100 oreninda doluluga
sah|plir

Cankaya Mahallesi, Givensvier Mahallesi'nin dofusunda yer almaktadir. Cankaya Mahallesi,
genel alarak konut amagh kullanilmasimin yam sira énemli ficaret lokasyonlanm da iginde banndiran
bir bdlgedir. Bolgade eski konut yapilan agirhklidir. Gankaya Caddes, Simon Blivar Caddesi, Cinnah
Caddesi, Atatlrk Bulvan bilgenin ana arereridir Btigede fican hareketlii yofun seviyededir
Bilgeds, birgok mafaza, blylkelkilk binalan, kafeterayalar, botanik park, lokantalar, oteller, ofis ve
bOrolar ile resmi kurum binalan yer almaktadir. Atakule AVM bdlgenin bilinen ve nirengi noktas) olarak
adlandinilan ticarl yapisidir, Blgede bir gok okul, hastahane ve cami gibi kamusal kullanima yonalik
binalar da bulunmaktadir,

Ayranc: Mahallesi, Guvenevier Mahallesi'nin batisinda yer almaktadir. Ayranc: Mahallesi genal
olarak konut amach kullanimasinin vani sira Gnemli ticaret lokasyonlanni da iginde banndiran bir
bolgedir. Bdigedas eski konut yapilan afrikidir, Hogdere Caddesi, Dikmen Caddesi, Mesnevi
Ceddesi, bdlgenin ana arerlerdir. Ticari hareketilix gerel olarek Hosderece Caddes| Dzerinde
yofunlagmaktadir. Cadde (zerinde banka subeleri, lokantalar, marketler, dedisik hizmet kollarina ait
ticar Oniteler yer almakiadir. Bolgede resmi kurum binalar ve kamusal alanlar da bulunmaktadir
Bolge yapilagma karakteridigini 4-5 kath yapilar olugturmaktadir

Remzi Ofuz Mahallesi, Govenevier Mahallesi'nin kuzeyinde yer almaktadir. Bélge genel olarak
yabanc: devietlere ait boylkelgilik binalan ile kanut kullanimi yapitardan olugmaktadir. Atatiek Bulvan,
Paris Caddesi, Givenlik Caddesi bblgenin ana arterleridyr. Givenlik Caddesi ticari Gnitelerin ve
hareketliiin yogdun oldufu bir akstir, Glvenlik Caddesi Ozerinde bulunan binalann zemin katliarn
dikkan, normal katiar mesken/ofis olarak tercih edilmektedir. Fransa, Almanya, Halys, ABD. Misir,
Macaristan, Bulganstan, Sirbistan, Yunanistan Blylkelgilikleri mahalle sinirdan icerisindedir Kamusal
alanlar diginda Ozel Given Hastanesi de balgede hizmet vermekiedin.

Aziziye Mahalles|, Glvenevier Mahallesi'nin gineyinde yer aimaktadir. Azizive Mahallesi konut ve
ticari Unitederin birlikle oldju bir lokasyondur, Bolgede yer alan konutlar genel olarka eski alup 4-5 kati
olarak inga edilmigtir.  Ancak Mahalle siniran igerisinda gok katli 0ks yapitar da yer almaktadir.
Cinnah Caddesi, Hogdere Caddesi, Mesnewi Caddesi bilgede bulunan ana uwagim va ticeret
akslandir, Bolgede bir gok ofe! binas, biylkelgilik binalan, madaza, banka subleri, ofis ve buro
yapilar: bulunmaktadir, Konut yeregkelerinin fazia almasinn da etkisinden kaynakh olarak nofusun
yodunlastd bir bélgedin,

Kavakhdere, GlzeHepe, Barbaros, Gaziosmanpaga Mahalieler, Glvenevier Mahallesine yakin
konumda yer almaktadirlar, Iran, Tunah Hilml, Simon Bolivar, Bastakar, Afantin Caddeler bolgelerin
ana arerlerindendir. Bu mahalleler 4 katl eski yapilar e cox katl site farz konut yapilan
butunmaktadir,

TASHMATIN YER ALDIGI BOLGE - 43 -

Rapor Tavit: 24,12.2018 f«?* jl,ﬁ" Rapar No.: P180383
/



. Kalme Kunimsal Gayrimankoul Dejedens ve Dangmanbi & 5

: r ihrl:l Hahallu:-l "I

1 1 r malum Buivan

TASINMAZIN YER ALK aﬂmeli.mm — A4 -

Rapor Tadky! 24.72.2018 f ";e‘” 4-‘“‘“ g Rapor Wa: P150353



Ealme Kurumas! Geyimariul Degereme ve Darmgmanhk 4.5,

Taginmazen Bazi Onemli Ulasim Akslanma Uzakliklan

| Kanum
Farabl Sokak
Cinnah Caddesi
| Glvenlik Caddesi
Atatirk Bulvan

Kuveyt Caddes

Hosdere Caddesi

&0 m.

00 m.

&S00 m.

&850 m.

1 Km.

L

| Ankara Yiksek Hezli Tran Gan 4 km,

! Arkara Sehiver Arag Otobls Terminal 4 km,

' Cumiupinar Bulvan 4.5 km,

l - . ==
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| Meviana Bubvan 4 km.

. Ankara Cevre Yolu 3 km
Fatih Suitan Mehmet Bulvan 7 km.
18 Mayis Bubvar T k.

i Ezenbode Havaalan 24 km.

Y s

N TASINMAZLAR B
K

1
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[ULA$|M

Tasinmazlann ver aldidi balge ulagim agisindan avantajll bir konumdadir, Ferabi Sokak's cephali
clan laginmaziara genel olarak ulagim, sdz kenusy sokak Uzerinden sajlanablimextedis

5201 ada 10 parselde konumlu gayrimenkullers ulagim; Cinnah Cadesi Ozerinde gineybat
yonlnde Hosdare ile Simon Boliver Caddesi istikametine dofru ilerlenirken, Kugulu Al Gegidi
gegildikten sonra 2.saja Farabi Sokak'a girlerek sajlanmaktadir. Farabi Sokak (zerinde sol kolda 27
numaral bina rapora konu fasinmazlenn kenumiandiys ena gayrimenkuldir,

Taginmazkann bwlunduju bolgede ulagim esasaen balgenin ana artererinden Cinnah va Glvenlik
Caddeleri ile Farabi Sokak ile sadlanmaktadir, Bu ana yollar ilgenin en boyidk ve hacimll ana arterler
alup, tazinmaziara bu hatlar diginda diger yollar lle de ulagim rahat olarak safjlanabilmektedir,

Taginmazlann konumlandif) boige, aynca toplu tesima ie ulasim agisindan da avantajli olup,
tazinmazlann yakiminda bulunan Cinnah ve Genglik Caddelerinden otobls glzergahlan #e ulasim
imkan mevcutir

Mavicut imar durumuna gére 5201 ada 10 parsalin Konut Alan: imar lgjantina sahip oldugu lespit
edilmigtir Cahigmanin yapildife tarih itibari lle wnar durumu ve yapdasma kogullannda herhang: bir
degiciklik yapiimadid) belidenmis olup ilerleven dénemde de yapilasma kosullanna lliskin herhangi bir
dedigiklik olmasina yanalik bir bilgl veya belge tespit adilmamigtir.

|{,":E"JRE VE ZEMIN ETKILER|

Caligmanin yapildidy bdlgede genel olarak zarar bir etkiye restieanmamistir, Bolge genelinde,
toprak kaymas, sel baskin glan, su havzas gibi clumsuz etkilere rastanmadidi gitd, goraitd, hava vea
gevre kirliligine neden olabilecek andstriyel tesisier veya kimyasal fabrikalar mevout dedildir

TASINMAZA [LISKIN TESPITLER VE ANALIZLER

Fizikzel deferlemede baz alinan veriler raporun taginmaza lligkin tespitier ve analizier ana basgh)
altinda lerleyen sayfalarda agklandi§ sakide listelenmistir. Bu ana bashk altinda listelenen veriler
gaynmenkuiln teknik Szeliklern e ilgili agikiayiz Bigilen icemwekie clup dejerems galismasina baz
teski eden verilerdir.

ARAZIYE ILISKIN ACIKLAMALAR

Deferlemea cahgmasing konu taginmaziann yer aldig arza bilgenin bllinen akslan olan Cinnah
Caddesi, Hosdere Caddesi va Genglik Caddedarine yakin konumiudur Teginmazlan banndiran ana
vapi, Farabi Sokak Uzerinde ver almaktadir, Farabi Sokak tek vonio hizmet vermektedir.

Araziye lliskin Aciklamalar ve Analizler

Arsa alam {m?): 514 m?

Cephesi Parzal, kuzeyda, bélgenin anemli akslarnndan Farabi Sokada |
| cephelidir. Paraelin sokak caphesi 17,3 m.'dir,

| Sekli: Dikdartgen formdadir,

TASMMAZA [LISHIM TESPITLER VE ARALIZLER - 47.
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‘ Falmg Kunimss! Gayrimankul Defarkermse ve Dansmanhk 8.5,

i Topografya: Duz bir topografyada yer slmaktadir,
Parsel konumu; Parselin kureyi sokak cephelidic, Difer cephelerinde ise 8, 11 ve |
T4 noly parseler ver aimakta olup, ara parsal Sralligindedir,

Lemin yapisi: Mevoul seha Uzerindeki gelztimeler ve efrafindakiler gelstiriimes
kullanimiar, meveul geligtirmelan kargilayacak zemin kapasitesine |
sahip oldufunu gostermektedir. Bunun vam sira, mevcul dranaj

| sisteminin de yerinde inceleme yapidid tarihte yeteri oldugu |
gardimistir. |

Firmamiz, zemin etidl veya zemin araghrmalanna iligkin rapar

varmemekiedir. Ancak, mevcut zemin yapisinin, zemin emniyat

gerilmesl, zemin yatak kateayws: gibi zemin mekanifi ve zemin |

dinamigi i\ ilgili parametrelerin arazi Orerindeki gelistrmelers |
i uygun kapasitede oldufu wvarsayiimsktadir, aksi bir durum
| pazianmemigtir,

Ulagm: Parsale dofrudan Farabi Sokak (zerinden ulasim safkanmakiadir.
Cinnah ve Hogsdere Caddesi (zerinden foplu tasima {ofobos ve
minibls) meveutiur,

: Gorunuriik: Taginmazlar, Farabi Sokek Uzerinden gérinlridge sahipftir.
Altyapnr Sebeke suyu, kanalizasyon, elekirk, telefon, dogal gaz ve intemnet
altyapisi mevoutivr, Mevout altyapr kapasilesinin yeterli oldudu
digintlmektadir.
Deger artine: saha
harcamalan (harici ve Agik atopark alam mevouttur ve gevre dizenlamasi yapilmigtis.
miiteferrik igler):

Arazi kullamm ksrtlamalamn: Arsa kuBamimin Kisilayan herhangi bir irfifak hekks, farkd bir
parseldan ecaviz weya farki parsele taskin veya arazi kullarimin:
kisittayam herhang blr durema rastlanmamistir. Parsal kullamming
kisillayici unsurlar tapu kayitian ve ilgili belediye incelemeleri esas |
alinarak belirtitmigtir.

| Su havzasi veya sel | heyelan  ligil beledivesinden alinan bilgive gére parselin su havzasinda I

bélgesi: veya selheyaslan biigesinde oldufiuna lligkin  bir  verye !
rasilanmarmighr, Parsebn bu tor bir kisitlayice niteliginin clmas: |
durumunda, deferine olumsuz yénde etkileyvecektir,

| Tehlikeli maddeler: Yorinda yapilan incelemelerds, herhangi bir toksik veya tehlikel
maddeye iligkin kanil tespit edimamigtic. Ancak, firmamizin bu |
konuda  teknik  gevresel  tespitiere  dliskin uzmanhf: |
bulunmamaktadir, Dolayisivla konu lle llgili detayll bir aragtirma |
vapimarmighr. Bu  thr bir cahsmamn  konusunda uzman |
mihandigler tarafindan yapiimas Gnerimektedic. Bu tGr bir |
Kigitlayicr unser olmadily varsaylarek  dederleme  caligmasi |
famamlanmighr.

| Arazinin genel kullanm: Persel, mevout yapinin kullamimina yonelik fonksivonellige ve
uygunluga sahiptir,
| Deprem bolgesi: IV, derece

TASINMATA ILISKIN TESPTLER VE ANALITLER . 48 .
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Arazinin bayoklngo, sekli, topofrafyas: ve konumu ile arazi Gzerindaki yapinin tasanm ve ingaat
vapis dikkate abndifinda, glncel geligtirmeled ve kullammian destekleyecek nitelikte oldugu
ditnbimektedir. Taginmaziar kenut, ofis ve igyerlerinin yofuniukta oldugu bir bblgede ver alimaktadir.
Biige genslinda taginmaziara benzer algak kath konut, ofis ve igyer binalar bulunmaktadir, Bu
binalznn sokak 0zernde kakan kisimiannde zemin katlarda tcasi kullanimlar gériimektedic. Delereme
konusu taginmazlar konum olarak avantajh nitelikbedir

YAPIYA ILISKIN ACIKLAMALAR

[ANA YAP| VE ARAZ| KULLANIM OZELLIKLERI

Galigmaya konu taginmaziann konumiandid: ana gayrimenkul bodrum, zemin, 4 normal ve cat
kath clarak proje ve inga edilmigtir. Yapi kullanma izin belgesi baz abndfinda insast 2012 yilinda
tamamilanmig olan yap, degerleme tarhinde kullaniabilir dozeyde bakimlidir. Bina, 5§ adet bagimsiz
bdlimden olugmaktadir. Toplam 907 m? kiralanabilir alana sahip binanin zemin katinda 1 adet magaza
projelendirilmigtic ve toplam kiralanabilir alan: 143 m*'dir. Normal katiarda yer alan 4 adet konutun
toplam kiralanabilir alam ise Y84 m¥dir Yerinde yaplan incelemelere gore, elde edien verilar
asafidaki gekide listelenmigtic.

Genel Aciklamatar

| Enerji kimlik sartifikasi: Bulunmamaktadir.
Ingaat yili: 2012
Blok adedi: §201 ada 10 parsel tek blok olarak inga edilmistir
!I{ma:ludi: 7 (1 bodrum + Zemin + 4 normal + gat) kat)
f Bafimsiz bilim adedi: 5
| Ingaat alam {m?): 1,459 m (bodrumn kat ve ortak alaniar dahil)
1.Bedrum kat alani; 391 m®

Zemin kat alan; 188 m*
1.Kat alani: 215 m*

2. kst alani; 216 mE

A katamn: 215 m®

4 kat glani: 216 m*

| Cat kat alan: 20 m?

| Briit kiralanabilir alan (m?): 807 m? (bodrum ve ortak alenlar harig, dis duvarlardan Slgllebilen |
kullanilakilir alantar);

1 nole bajimsi balam: 143 m?
2 nolu hadimsz boltm: 194 m®
3 nolu bagimsz bilom; 181 @
4 nelu bafimsz blom: 191 m*
& nolu badimaiz balom; 191 m?

=

TAGINMAZA LISKIM TESPITLER VE ANALIRLER - 49 .
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. Kalme Kurumss Gayrimeniol Depeckerne ve Danigmanlic A5,

-Hnt kiralanabilir alan (m*)
{konutlar igin):

| Doluluk;

Ana Tasinmaz Yapisal Ozellikleri

Ingaat nizami:

| Yapi tarzi ve dig duvariar;

I
Kat désemeleri:

Cati tipi ve kaplamasi:

Ana yap eksik imalatian veya
. ingaat seviyesi;

Mekanik Tesisat Ozellikleri

| Isinma ve scfuilma merkezi sistem le saglanmakiadir, Panel tip radyattrier kullamimigtir, ¥argin
| sistami olarak her bafimsiz bdlimde bir adet yangin dedektdrd bulunmaktadie. Ortak alantarda,
koridortarda sprinkler sistem ile yangin stndUrme tesisat meveultur. Ana yapida toplam 1 adal |
asansar ve yangin merdiven meveuther

Ana Yapi Ic Hacim Ozeliikleri

Yerlegim bigimi:

Yerinde incelema yapilan tarhte elekirik tesisatinin galighd gorlimostor. Detayl clarak tim tesisat
moglenmemis olmasing kargin, tesissbn meveut kullamim igin yeterli dizeyde oldudu, gerekli
dizenlemelere ve gerakiliklers uygun oldufu disiniimektedir ve kabul edilmistir

2 nolu bajimeiz BOIKm: 171 m?
3 nolu bagimsaz béllim: 171 m?
4 nalu badimsiz bélhm: 171 m®

& nolu bagimsiz bolim: 171 m?

[
Bajmsiz baldm kulanimilannda %100 dowluk wvardie. Zermin |
kattaki perakende tcaret kullamimi e katlardaki  mesken
kullanimlarimn  famaminin, mahalinde  elgilk  binas:  alarak
kullenildie gozlenmis olup doluluk crani %100'dur. Ana yapidakl
boltmierin tamami kirac tarafindan kullanimaktadir,

Ayrik nizam

Betonarme gerceve olarak inga edilen yapimin dis cepheler cam
giydirme ile allminyum kompozit panel ile kaphdir.

Orlak alan dogeme, merdven ve merdiven sahanbklan granit
mermer kaphdir. I

Betonarme teras catl olarak imal edilmistic. Incaleme tarihinde
cabidan kullamm alanlanna sizinh, akma gibl alumsuziekiar
goridmemigtic

Kullanimi etkileyecek eksik imalst tespit edilmemis olup, ingaat |
seviyasi %100°dar. [

Rapora konu kat irtifak kurulmug bina 5201 ada 10 parseide 1
bodrum, zemin, 4 normal ve gab kall ofarak proje ve inga |
edilmigtir,

Onayl mimari projesine gére;

1.bodrum katinda 11 araghk kapal otopark, su deposu, hidrofor ve |
50 Sayag yerleri

Zemin katinda 1 baZimsiz balim nolu majaza, girs holo, gahgma |
aiani, mutfak, we ve bina girgi

1. normal katinda 2 bafimsiz b&I0m nolu meskan
2, normal katinda 3 bagimsiz beiom nolu mesken

TAGIHMATA [LIgKIN TESHTLEH‘J‘ETH.!.I.ELEH - B -
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. Kalme Kurumasl Geyimerkul Degereme ve Dangmenlk A 5.

3. normal katinda £ bagims:z belim noly mesken
4, mormal katinda 5 bafimsz bolim nolv masken

Gah kabnda making daires! va teras olmak dzere toplam 4 adet
mesken ve 1 adet mafaza kullamimi igin ayrimig hacimden |
clusmaktadir,

Meveut durumds;

Ana yapinin igerisinde mevcut durumda i duvarar yeniden
dizenlenmis olup fOm katlerda ig duvarlarda algipan e
bofomiendirmeler yapildi§r ve ¢abl kabindaki makine dairesinin
toplanti odas: olarak ditzenlendifi tespit edilmistir

Aynca tapu keyitlanna gore mesken ve mafazs clarak fescil
ediimis katiardaki bafimsz bélomlerin mahallinde elgiik binas:

i olarak kulanidif tespit ediimistir
Kapah otopark: 1 bodrum katinda toplam 11 araglik kapall otopark mewveutir,
Citopark  hacimlerinde zemin kaplamalen arag trafijine uygun
betan kaplamadr.
! I mekan ve ortak alan Orlak alaniarda zemin kaplamalannda seramik, granit ve mermer
i malzeme dzellikleri: kapiamalar, duvar kaplamalannda algipan kullanimigtir,

| Merdiven ve sahanbklarda granit mermer zemin kaplamas) |
kullanilmig  olmasina kargn, bodrum  katlarde  mendiven |
kaplamalan bulunmamakiadir, Merdiven korkulukian aliminyum |
korkuluk sekiindedir. |

Bina orak alanlannda tavan kaplamas algipan asma tavan imalat
olup, aydinlatma sistemi gomme tip armatirier ile sagianmaktadir.

Bina Igi ortak alanlarda kullamilan panal olarak imal ediimistir.

Proje Clanaklari

Bélgedeki difer benzer kullanimb binalardan farkh olan ve Szslik tagiyan ilave olanaklar nuw:ml

| egildir. Ancak malzemse kalitesi ve gorinbm clarak nitelikll yapis| gize carpmakiadir.

Sahd lyilestirmeler ve Arazi Dazenlemeleri

i Agik otopark: Mevcuttar.

Gevre dizenlemesi: Parsei gevresi 1 m. beton duvar (zer demir imalat ile korunakh
hale getinlmigtir Aynca sOrglil demir ging kapis) mevoutisr, |
Parsalde bina diginda kalan alanlarda reminkerin mat garindmid |
kaymaz tag kaplama olduju girlimekbedir, {

| Diger: . !

' Kigisel milkiyet haklari: Deferleme galigmasi raporun giriginde tamimianan taginmaziann \

|
mifkivat hakki kapsamaktadir. Kisisel varhkiar deferama
galgmas: kapsamina dahil ediimamistic, ‘

TASINMAZA ILISKIN TESPITLER VE ANALIER - 51 -
|
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. Kafme Kurumsal Gayamenkul Dederteme ve Dangmanlik A5,

Oxot Aciklamalar

| Yam ve iggilik kalitesi:
|

- Yasg [ durum ! yvararlibk:

Yapisal derecelendirme:

Mekanik tesisat ve diger
tesisatiara lligkin gézlemler:

Deprem hasar veya yapisal
hasarlar:
Gorgek yas:
Efaktif yag:
! Beklenen ekonomik Smdr;

|
| Kalan ekonomik amiir:

| Bilimen, mevewt harcamalar;

Yipranma [Amorlisman)

| Fiziksel yipranma;

Kalitelidir, Pivesa ortalamasimin dzerindedir

Ana yapr 2012 wlinda yamimig olmasina kargm, yagina gire

gerekli bakimlar ve gereklifl zamanlarda tadilatian yapildidi igin, |
daha bakiml goronmeaktedic,. Taginmazlara iligkin  gegmis |
dénemlerde  yaplan tadilal ve onanmiara  iliskin veriler |
bulunmamaktadir. Al piyasays yonelik araghrmatar balgenin genel |
olarak zemin katlarda dikkan, Osf kallarda ise konut veya ofis

kullanimh yagilardan olugtudunu oostermektedir, Bilgede komple
ofis kullamimhb yapilar da bulunmaktadir, }

Taginmaziann  thm fiziksel  Szeliklerd géz  &ndnde |
bulunduruldujunda, dederleme konusy tesinmaziarin alt pivasada
yer alan benzer kullamm amacgh yapilara gtee orialamanin
Uzerinds alarak derecalandirimasi mimkonddr.

Kullamm olarak bolgessl pivasada alan, yerlesin, &asarnm ve
genal gorinim itbariyle yeterli vermlilikie ofdufu séylenehilir,
Fivasa agisindan bakildifenda, dederleme konusu tasinmazlar,
benzer kullamimdaki ve nitelikteki taginmaziann oralamanin |
Uzerinde olanlan ile rekabet glicline sahiptir

Gah sislemi, mekanik tesisst ve dider tesisatlara ligkin detayl |
tespiller ve incelemeler yapdmarmghe. Yapisal sistem vaya
tesisailann yeterfilii weya ilgili dOzenleme, yOnetmeliklere |
uygunivgu konusunda detayll incelamalenn Konusunda uzman
mihendislerce  yapiimas  dnerimektedir  Yerinde yepilan |
gozlemler neticesinde yapisal veya tesisat sisteminin herhangi bir
kusuru almadid varsayim ile caligma tamamlanmisgiir, |

Yerinde yamlan gizlemlerde yapisal hasardera rastienmamig
cimasing kargim, s8z kenusu arastirmanin konusunda uzman
mihendislerce yapiimasi cnedimekiedir.

B {gergek yas, 2012 yapim yilina gira)

4 (uzmanin engarisi)

a0

46

Yakin tarihte planfanan bir yenllema veva yvatinm igin baklanen ve
defjerlerne konusu ana tasinmaz) etkileyecek bir harcamaya iligkin
bilgi edindemernistir

Tagmmazin toplam ekonomik amrl vakiagsik olarak 50 yil tehmin |
edilmektedir. Taginmazin gercek yag 6 yil olmasina kargin, efektif
vasl 3 olarak tahmin edimektedis. Bu da gegmis dénemde |
yaplimig olan bakim wve tadilattardan kaynaklanmaktadir Bu |

TAGINMAZA ILISKIK TESPTLER VE ANMLPLER - 62 -
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. Kaime Kurumsal Gayrimenkul Defedems ve Danigmanhk 4.3

nodenie de kalan ekonomik omir olarak 47 Wil tahmin |
ediimektedir. Uzun &mind ve kisa 8morld imalatiara lligkin fiziksel |
yipranmalara yonefik hesaplamalarda ekonomik &mir ve yas
vanilen baz alinmig ve raporun maliyet baliminde agiklanmastr,

Fonksiyonel demodelik: Taginmazlarn mevcut kullamimi, forksiyonel acsdan belirgin bir
yipranma unsuru icermemektedir. Raporun malivet yakiagimi lle
gl bodiminde ekonomik yes-Bmir alanalizlerinde  fiziksel
¥ipranma Iginde ala ainmughr.

- Ekonomik demodalik: Degerleme tarihi ifibariyle, taginmaziar igin, dis fakitrlerden
I kaynakl demodeiik tesplt ediimemistic [

*  Mevcut Yerlegim Plani

THSMMAZS [LISKIN TESPITLER VE ANALITLER . 83 .
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Hefdmer Galhmenn Kommis
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. Kalme Kurumsal Geyimenkw Dejedeme ve Danigmeniik A5

[E.ﬂ]-ﬁlmslz BOLOM OZELLIKLERI
Yerinde yapilan incelemelere gire, elde edilen variler asafiidaki sekilde listalenmistir.

Bagmsiz Baliim Gonel Ozellikleri

' Bulundugu kat: Zemin Kat (1 Nalu B. Balam), 1. Kat (2 Nolu B. Bakim), 2. Kat (3
[ Nolu B. Balum), 3. Kat (4 Nelu B, B&idm), 4. Kat (5 Nolu B, BBIIm) |

Badimsiz b&lim no: 1/2r314/5

Miteligi: Magdaza / Meskan / Mesken / Mesken / Mesken

Mevout kullamm durumu: Taginmaziann tamami hali hazirda kiraci tarafindan ofis olarak

kullaniimakisdr,
|

| Yapi kalitesi: Iyi

Briit kiralanabilir slan (m®): 143 m®/ 101 m®/ 191 7/ 191 m* /191 m?

Bagimsiz Baliim Malzeme Ozrellikien

Kultanim alanlarinda laminat parke, granit ve seramik zemin kaplamalan ile duver kafiidi ve saten aks)
| Uzeri boyadan olugan duvar kaplamakan tespil ediimistir. Tavan keplamatan genael clarak algipan

| kaplamadir.
I .
 Ingaat seviyesi / eksik Ingaat seviyesi %100 olup, kullammi listiayici eksik imalat

imalatlar;

bulunmamaktadir,

TASMNMAZA [LISHIN TESPITLER VE AHALIZLER - 56 .-
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. Falma Furumsal Gayrimenkul Dedereme ve Darsmanik & 5.

IMAR DURUM BILGILERI

Saha galigmalar asamasinda dgill belediyes! imar senvisi va imar argvinde incelemsler yapilmig
ve agafjida beliren veriara ulasiimistir,

IMAR BILGILERI VE YASAL IZINLER

Hgilli belediyesi imar senssinde imar durumuna iliskin bilgiler aknmig ve imar paftas: incelanmistir

Aynica imar durumuna ve imar durumu ile hukuki durumunun son 0g yil igerisinde degisiklige ugrayip
wramadi§l sorgulanmighr,

imar Paftasi

5 6 — FAHH]]_IME.'._GL _ y
| 12 2452501? 8 9 1n|1J12 |
8 7 | 22 21 2{] 28 17|18 '15._1:1|_13

iy = l: ﬂﬂﬂaﬂi&s@ I I

10 11,_11-?,\1 2(3|4|5] 22 | ol
k1'% -

S=19 18 17 15 15 14 13] 21 /
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3
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0 Halma Burumsal Gayrmenkul Degedeme ve Demgmanik 4.5

Taginmezin parsel bazinda konum olarak dodrulufu imar paftasi le CBS kayitlarindan teyit
edilmigtir.

IMAR DURUMU

fmar Durum Bilgileri

Bagh cldufju belediye: Gankaya Beladiyesi

imar plan tirii ve 8igedi: Uygulama Imar Plani, 151000
|

imar plani onay tarihi: -

imar lejant:: Konut alani

Plan notlannda belirtilen ve Cankaya Baledwesi tarafindan klasik parsel olarak nitalendirilan
! izin verilen yapilagma tiirfleri:  arsadaki yapilagma i0rler] Konut + Dikkan olarak belidenmigtir

| Yapi nizami: Ayrik

Meveut kullammi ve U 4
uyguniugu: FQUnCLr
Taban alam katsayisi (TAKS):

| Kat alam katsayis: [KAKS),
| Emsal:

Maksimum yihseklik
| (Hmaks):

15,50:m.

iMAR DURUM BILGILERI - &0..
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. Kakne Kurumsal Gayrimerioul Dedareme ve Dansmanlik 4.5

Goekme mesafeleri:

Yeddan: 5,00 m., yan parseflerden 3,00 m.

Minimum parsel biyiikldgd - i

{m?):
Yola terki: Parsalin yola terki bilunmamaktadir
irtifak haklan: Yokiur, i
Diger kistlamalar: Parselasyon yapimis olup, sz konusu parselden herhangl I:nIrI
B kesinti yapiimayaca bigis! ediimisti |
11 i 2 =
1§ 9 ———2583 . 2
218 10 (8 7 6 5 4 3 605
2 |28 27 :
R | l
5 61112/ 3 24 6,08 9101112 4
I SHAt——— BHAL TN 9—4__ ] I | |
817 22 21 20 23 17 16 15 14 43 /
10 11 11213145, 2 |g| 20
NS (NSNS [ T— 5““45-20 r |
1413 12| | 19 18 17 16 15 14 13 21

Ankara il Cankaya iigesi 5201 ada 10 parselde yer alan ana tesinmaz ie ilgili Cankaya
Belediyesi'ne imar durum yazilar ik ilgili 28.11.2018 tadhinde bagvuruda bulunulmug siup resmi avrak
asafida ver almaktadir,

Klasik parseller icin zemin katiarda ticar kullanimlar ve normal katiarda konut kullammian uygun

gardimekie clmasinar

agmen, bu tir parsellerin ganeliikle (dzellikle baz balgelerde de yojuniukia) ofis

kullamiml) oldugu, bunun da belediveden gerekli izin alindifr slrecs, uygunsuziuk tegkil etmedigi

bilinmektedir,

IMAR DURUM BLGILERI - 58 -
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Evwrnd Faril ve hi.l.:l':il: I - agny mlml”‘ﬂ‘ul
o H

@ T,
CANKAYA BELEDIYE BASKANLIG)
ankaya Iinne ve Sehireilik Modislagi
{:nrunluu ANEARA

Sy @ SIRASUTOLIIG.E
Kenu  : |sar duniem bk,

ATAKULE 0y0
Arjaniin Cad. WoclE
Ceiri Dhsanan Page - Conkaya! ANE AR A

gi - 2WEIIDIE b ve ALY, 0L IESSE sl yinse,

Ngd kivyatls yazada dmirin 1358302, 440013, 5301010, 4431 11-36, 20818V] ve 1953 114 sapil inda ve parssiien:
il bilgl ve belge istenibrakiegy,

Macirllighmiz aegly keyslnnds yaglnn incclemelents; Canknya Mahailesinde bulunan imsm 13343 ads
2 sayls paencdi lmar Jdeve Hepelinin 2090371977 ik ve 326 aayla karan ile cnagds THASWVA nolu paesclaspon plan
ke iy hutfamim Kkt = Dilner Ressaorani Tienren ve Ticar Rekrersyon Al clarak nitelesidivilins olup yap g
kagtillirs; B:3.50 ve Huax Sorbest ol belidomistic{EK-1)

100 ¥l MahaTlegindy bulunan bvsrm $441 da 12 gayly purseli Bmar ldane Heeilnln 2600 271952 taril ve
Gl gl kamn fic oeayl 22667 nalu [eRclesyon phani e amar kullsim Klesk 3 Ke) Kiosiul Alam olss
kel irfenmigt (1T}

(Hiven Motallesinde balonan (sann 5200 ade 10 spyl parseli fmes fdare epetinin | 1010F19ES innk e
S61 gyl karart e oyl 30660 ool parsslasyon ples ile imer kuliose Kiasik Kotli Bomsl Afan otk
ihelosfinlmisinf K-

Livzs Dsmiss Paga MahaBlesingdy baduran fsaris 4431 pda 31 ve 38 {Hololiyoeiz Faiimeninin 2871 20 050
tasih ve 3104 spprh Kacar ile aym adsiss 14 ve 13 sayih parsolierini tevhidindon sapils parscliesi fmse ks
Heyetingn DWRUGADFE it ve 400 siyali ki ile onayli 37050 nalu pess ey plam (le drear kallamntan Klasik
Mizam 4 Kl Kot Al clamk befidenimigiiz (EK-4)

Mlikiye Mahvallesi warn 295 1 s | ve 20520 sula 4 mals paarstliced, ik yelkisi Ankara Hiyiiksehic
Aulcdipesinde alan Miihye-Knenisg-lmmbor Giineykes K.IWGPA- Rigeanund, Ankers Hibyitkgehis Aglaliye
Enclimesinin O00300 6 garih ve 36 wyeh knan e anyly B 1264 nalis parsclesyon plam ik heam 20519 58 1
sk parselings inor kellanims Bebreappon Alani, ED25, frsarm 29521 nih 4 =xyule parsedimin imar kuflamin Kenol
Akm Bz 40, Yongok:Serbes oleesk belidenmiginBE-5)

K.D0PA. knpsamiinds almas: medeniybe 29519 ada | ve 29520 adn & sayeh prrsellerin ganesl imar
dunamleniss mrca Anknew Biyiikgohar Belediyesi lrsar vo Sehircilk Diairesi Noghanbfrdan soralmas proekbigi
belirleninisgiir,

Sitz konusu adn ve paescllere ail parselisyon plan Smedi ve plan nolinn gz ckinde phinsderilmcktedir.
Libgelerinize sumilur.

E-Inszali
Nejln ERTOGRLL
ez ve Selbircilik Miidir v,

ks

B- 1358% addn 2 panl plan tine-ples ot

2= 5441 adn i pancl plan b

3 5200 ads | el plan G,

A 4401 nids 1 ve 38 parsclier phan fim.

S<2519-1, T0520 -4 syl e v pesclicre ait plan G- plan noi

S T ilari e b a Al v .MI'!“—'J‘_LH”"'" AMEF ==
Al i Gk o, 10 A1 Hiak o] Hiziby J fbaes PRI b ¢ Faim (LR
TekfeacUEL 2 4250 M9 00 FrbaBI83 §56 50 53 Ulrivmea: Plamis Tkalley |
Eltlu-lﬂ.ﬂl'hr.mhphlh

B Balge 5070 sambi Etektronik Imaq Kaniswinen 5, Baddas serefinee givenll elohfron® mza ila inenlanmighr,
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Hafme Kuremaal Gayrmensul Dedgerame ve Dansmanhk 4.5

[ﬁsm IZINLER VE EVRAKLAR

Taginmazin bagl ofdufu Cankaya Belediye’sinde yepilan incelemelerde agagida tespit adilen
izinlere va evrakiara rastlanmaighir,

Yasal izinlar

imar capi: 12.08.2010 tarh ve 20488 sayli (Gankaya Baledivasi) i

Mimari proje, vaziyet plani: 06122010 onay tarhli (Cankaya Belediyesi ve Cankaya Tapu
Madarugi)

Yapi ruhssti: 16.05.2011 tarh ve BS/M1 sayil yeni yapi ruhssti (Gankaya
Belediyasi)
24.11.2011 tarih ve 17811 sayih tashingt ruhsat (Cankaya
Baledivesi)

Yapi kullanma izin belgesi: 1605 2012 tarih ve 35 sayl (Gankaya Belediyesd)

Yap kullanma izin belgesine gére ane tesinmaz yol kotu st 1, yol kotu 0std: & olmak lzedss
toplam G katian plugmakiadr; toplam ingaal alani 1.458 m*'dir ve toplarm 5 adet bafimsiz bédomden

clugmakiadr,

Yapi Ruhsatiarina iliskin Detaylar

Tarih Yevmiye Verilis Amac) Ingaat Alani {m*) Aciklama

16.05.2011 8/11 Yeni Yapi Ruhsati 1.450 B L il

4 Korut; Ted m?
24112011 178M1 Tashihat Ruhsat 1.459 1 Diskkan: 143 m¥
Crrizk Alan: 852 m?

= 4 Konut;, T64 m?
16.05.2012 39 vap 'gﬁ;ﬂa lzin 1.459 1 Dilkkan: 143 m?

Crrisk Alen: 552 m® |

Ana yapinin kanum clarak vaziyet plant e uyumiu oldugu tespit edilmigtic. Tasinmazlar igin yap
kullanma izin belgelen alinmis va yukands belirtlen ézellikler, iigili belgelerinden harekelle yazlmistr.

Degerieme tanhi itibari ile ilgil belediyesi imar argivinde yer alan dosyasinda, yukanda belirfilenler
haricinde, dejarama calismasini olumsur yande etkileyecek nitelikte imar ve yasal izinlere aykinlklar
tespit edilmemistir,

GEREKLI YASAL IZINLERIN TAMAMININ ALINIP ALINMADIG! HAKKINDA GORUS
Daferleme konusu taginmazlar igin iigii beledivesinden gerekll clan yasal izinlern tamaminin

ahndify tespit ediimig olup, @ginmaziar igin dizenlenen ve en son yasal izin niteliginde olan vap
Kulkanma izin bekgesi incaenmigtir.

IMAR DURLM BLGLER] - 51-
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SON UG YILLIK SURECTE OLUSAN IMAR DURUM DEGISIKLIGI VE HUKUK|
DURUM DEGISIKLIKLERI

Degerleme galsmas kapsaminda, son Og yillik siregle Imar durumu ve imar plan dedismedisi
gibi. kamulaghimma vb. hukukl durum dedigikiiklerine konu almamighr,

SERMAYE PIYASASI MEVZUATI CERCEVESINDE MEVCUT YASAL IZINLERE
ILISKIN GORUS

Deferleme konusu bafimsiz ballimbere iligkin onayll mimari proje, yapl ruhsab ve yapi kullanma
iz beigesi alinmig ve son agama olan kat mitlkivetine gecls islemi de tamamilanmigtir, Bu nedenle
teginmaziann mevcut vasiflan ke Sermaye Piyases Mevzuat hikUmiernde Gayrimenku! Yatinm
Ortakh portfoylne alinmasinda ve tasarufunda herhang! bir ente almadid dosuntimektedir,

GAYRIMENKUL VE BUNA BAGLI HAKLARIN HUKUK| DURUM ANALIZI

Degerleme calgmasina konu gayrimenkullein meveut molkiyet yapisi ve hakian ile hukuki
durumuna fliskin bilgi ve belgeler incelendijinde, tasinmazlar agisindan tasarrufu kisitlayics herhangi
bir hukukl engelin olusmadifn goriimdstir,

YAPI DENETIM

Dejereme konusu taginmaziar 28.06 2001 tarih ve 4708 sayih *Yap Denelimi Hakkinde Kanun'a
tabl olup, vap denelimi Asaf Owvecler Mah. 1328 Sok. No8/7 Balgat / Ankara adresinde faalivet
gosteran Bagkent Vergi Dairesi, 0080746596 vergs kimik ve 341 izin belge numaral ADS Ankara Yap
Denetim Ltd, Sti. tarafindan yvapiimistie

Taginmazlann dosyasinde yapillan aragtirmava istinaden faginmaziara ait 13.12.2011 tarih ve
243024 YIBF numaral: %100 bitmislik seviyesine ait is bitirme tutznat mevouttur

EN VERIMLI VE EN IYI KULLANIM

EN VERIMLI VE EN IY| KULLANIM TAMNIMI

Fazar deger (piyasa deder} tanimi kullznilarak dederdeme galismalannin yapiimas: asamasnda
gne gikan iki dnembk analiz goze carpmakiadir, Bunlardan [kl pazar ve pazarlanabilirlik analizi, ikingisi
ise en venmh ve en Iyl kullammdir,

En werimli ve an iyi kulamm, bog arsa olarak veya geligtinimig bir gayrimenkul olarak, makul ve
yasal olarak izin veriten, fiziksel olarsk mimkin, uygun olarak desteklensbilir ve finansal olarak
yapilabilir kullanim olarak tanimlanabilic,. En verimli ve en iyl kullanim genel olarak arsarn bog clarak
diglnDidegl durumdaki potansiyel kullammiarn analizi olarak yorumianse da meveut geligtirmeiernn
va mimkin olan iyilegtrme ve dedistirmelenn de en verimi ve en Iyl kullamimin belirlenmesinde
anemii cldufu dikkate alinmaldir. Genel olarak, gedigtirimis bir gayrimenkulun dederi, bos arsa alarak
dederinden yOksek ise en verimii ve en fyi kullanimi geligticlimis bir milk olarak kullanimi seklinde
yorumianabilic, Ancak bazi durumlarda, mewvcut gelistirme yerine en verimli ve en iyl kullanim
prensiplerine gtre yeni bir geligtirme yapmak finansal olarak vapilabiir kriterlan gercevesinde
inceterebilmektedir

En verimli va en ivi kullamim galsmalannda dort ana tesl yapilmaktadir. Oncelikli olarak yasal
olarak izin veriecek sekide kabul edilabilic bir kullamm olmas kriteri irdelenarzk dider Og konuya
pegiimektadir. Dolayis: ile yasal olarak izin verlmeyen veya kabul edilemeyen (izin verlemeyecek
odan) kullanim en verimd ve en iyl kullanim olarak kabul edimemektedic, En verimli ve en iy Kullanim
analizlarinde ale alinan dart test siras: ile suniardir;

EN VERIMLI WE EM Y KIALLAMIM - &2 -
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’ Ealma Burumaal Gayrirmarhul Degereme ve Dangmanks A5,

- Yazal olarak zin verilan,
Fiziksal cdarak mimkin,
- Firansal okarak yapilabdir,
= En yiksak verimliigi (getiriyi) sadlayan

Bu siralamada yasal olarak izl verilen kullanim ile fiziksel olarak momkin kullanim analizlerine
ligkin siralamalar defiskenlik gtsterebilmektedir ancak bu parametreler finansal yapilabilirik
kriterinden once incelenmelidir,

BOS COLARAK DUSUNOULDUGUNDE EN VERIML] VE EN 1Y KULLANIM

Bu analiz yorteminde arazinin yasal kuilanim nitefikler dikkate alinarak fiziksel ozellikleri ve en
yiksek getirvi saflavacak bu kullarimiann finansal yapdlabilidik kriterleri dikikate alinmaktadir,

Arsanin bog olarak disindididh durum igin en verimii ve en iyl kullamm analizlerinde defjereme
uzmani asafida birkag dmedi sunukan sofukara cavap arar

Arza (zerinde geligtirme yapilacak mi veya bog olarak mi birakilacaktir?

Efer arsa bog olarak birakilacak ise, gelecekie yapilacak gelistirme ne zaman finansal
clarak yapiabilir olacaktr?

Efer arss u:emde gelistirme yapiacak ise ne tor projeler Orefilebiir? (The Appraisal
of Real Estate, 13" Edition, Appraisal Institute, 5. 278)

Taginmazin konumlandids atanin fizksel nitalikier], konumu ve pazardaki durumu da dikkate
glinarak deferieme konusu tasinmaziann konumlandif arsanin bog olarak disonddgindeki durum
igin en verimil ve en iyi kullanimimin, mevcut imar kogullan dikkate alinarak, maksimum yapitabiliv yapi
alan kullanilarak dikkan / ofis {ofis binzs)) Gretilmesi akdudu dosunolimektedic

GELISTIRILMIS OLARAK EN VERIMLI VE EN 1Y| KULLANIM

Taginmazin parsel Uzerinde var oldufu dogonilerek kullammidir. Var clan bir yapi icin ise, yapinin
yenilenmeasi veya mevcul toplam pazar dejerne katkide budunmaye devam edecek sekide mavout
yapinin korunmasi, yada yeni bir proje geligtiimesine kadar meveut yapinin yikiarak yeni yapinin
yapiimasi mafiyetienni telafl edecek kullamim olarak da fsnimianakilic

Proje geligtirimis alarak en verimli ve enlyi kullamm analizinde, projenin fiziksel elementierini
dedistirmenin veys mavcut projeyi yikarak yenisini yapmanin finansal olarak avantajlh olacag duruma
kadar kulianiminin devam etmesi durumu irdelenmektedir.

Geligtirimig olarak igin en verimll va an lyi kullamm analizlerinde dedereme uzman asafida
birkag Srnedi sunukan sorelara cevap arsr;

- Mevcut gelistimelar ayni gekide birakimall midir veya daha dederl bir duwruma
getirimes! icin defistirimeli yva da wikilarak baska bir kuBamm igin bos arsa haline mi
danistirtimelidir?

- Efer yenilema veya yeninde yepma durumlﬂn gerekll |58, yani geligtirmealer ne zaman
inga edifmelidir? {The Appraisal of Real Estate, 13" Edition, Appraisal Institute, 5.278)

“Mevoul gelgtimmatar, mewveul piyasa dedenni olusturdugu sGre boyunca sdrdiriimsli veya
yentlenmelidic, ya da mevcuf geligtirmelenn wikilarak yeni bir tane yapimasimm malivetind telafi
edecekien daha fazla bir gelin elde edilens kadsr sirdirimelidir’ (The Dictionary of Real Estaie
Appraisal. dth Edition, 5.135-136)

Bu analiz yonteminde, taginmazin fiziksel ozelliklerini dedigtirmenin veya yikip yeni bir tane
yapmanin finansal olarak daha avantalll eldudu duruma kadar mevcut geligfirmelerin srdOriimesi
temed konudur.

Meveul kullamiminin sirdiriimesinin en verimil ve en iyi kullanim oidudu dosoncimekiedir. Bu
gergevede bélgedekl gayrimenkullarin kulkanim dzellikler hususy da goz ondme alinmalidir.

EM VERIMLI VE ER ¥l Hil.l.ﬂ.lllllll

/
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DEGERLEME SURECI

Ganel olarak degerlemede g yaklagim kullanimaktadir. Buntar, maliyel yaklagimi, pazar (emsal
kergiiaghirma) yaklagimi ve gelir yaklasimidir, Defjerdeme calgmalannda pazer dederl goriginin
olugmasinda by G0p yaklagim oa kullamimasina galigimahdir. Deferleme caligmalarinda,
gayrimensulin thrire gére uygulanabilic olan veya yeteri veriye ulasitabilen yontem veya yontemlerin
tercin edimesi drem arz setmektedir. Dedereme vaklagimiarnimin givenifirigi pivasa  verilerinin
ulagiiakiliclifi ve kiyaslanabflifiginin yani sira alicilarin motivasyon ve disonceler ile ligkilidir.

Degarema yaklagimi, her yontemden elde edilen deferern analiz edimes calsmasini
icermeiiedir, Birden fazla yaklagimin kullanidifl durumiarda, her dederleme yakdagimi veréerin
uygulanabilifidi, givenilicidi, miktan ve kalitesi goz onUne alinarak idelenmekdic Nihai defer
takdirinde ise defderleme yakiagimlanndan bir tanesinden ulagilan deder kabul edilebilecedi gibi, tim
yaklagimlardan ulagilan deferler arasinda bir iligki kurularak nikal deder takdin yapitabilie.

Dederleme galigmalanmizda yukarnda befirtilen kanuiar dahilinde her Og yantem ile de defjerleme
caligmas sonuglandinimaya calisiimaktadir, Gayrimenkulln tarl, verilerin yeterlilig ve giveniliclii gibi
yukanda aciklanan temel prensipler dahllinde baz dururmlarda bu yaklagimiardan bir veya iki tanesi de
tercih edimektedir, Bu galimada kullanilan yaklagimiar ve bu yaklasimlardan elde edilen sonuglar
raporun ilerleyen balimieninge agikianmistir

Bu deferema galigmasinda pazar (emsal kargilagtirma) yontemi, malyet yontem| ve gelic yontemi
birlikie kullandmigtir, Degerleme konusu taginmaziar igin yapidan analizler, tespitlesimiz ve bilgimiz
dofrultusunda ve ligill yatrime! profill de dikkate alindifinda bu yekiagimlann piyasa katilimenari igin
uygulanabilir velya gerekli oldufu diginidimektedir,

TASINMAZIN DEGERINE ETKI EDEN FAKTE}HLE-H

Gigld Yanlar Zayif Yanlar

|Ek':llgenlnﬁnamll arterierinden bir lanesine cephell  Taginmaziann cepheli oldufu sokak Gzerinde |
olan taginmazlar, reklam ve ulsgim apeindan otopark problemi ve arag durakiama sorunu

avanisjiidir oulunmakiadir,
IEﬂIgeue altyapl tamambanmis dururmdadir, Tagmmazin cepheli oldeju sokak tek yonko
[ EI!Jinan ve uzun yillardir ve heken tercih edilen bir traies Sahiptir
! bélgede konumiwdur. Tazinmaz aft gegil ¢iluginda yer almakia olup

arag durakiama sorunu bulunmaktadir,
Farabi Sokak'ia yaya trafigi azdir.

Taginmiazlara ait kapali otcpark alam meveuttur.

Taginmazlann Ingasinda ve dekorasyonunda
nitelikli malzemeler kuflaniimstr,

Firsatlar Tehditler

| Billnen bir bolgade yer almas: nedeniyle tercih Binamin  tek kiraciya verimesl, pazarlama |
edilgbiliigi  yOksek olan taginmaziar, bélge slreglernin uzamasing neden olabllecedi gibi;
halkimn aliskanhklan nedeniyle de bu nitelifind  her katn ayn ayn verlmesinin hedeflanmesi
koruyahilecek Dzellikledi. durumunda da i hacimlarin birbirinden bagimsz
hale getiimesl| Igin tadifat ihtiyace gondeme

Cturmug ve bilinan bir lokasyonda yer almasmin oalabilecekiir,

vani sira ulasim  akslan ywininden avantailan
bilgayas hitap edeceX yabtrnmiara clanak
| saflavacak deefiktedir,

— ———
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- Ana arterlere oldukga yakin kenumdadir,
Yakin cevresinde elcilik kinalan, aligveris merkez|
ve prestidli markalara ait oteller bulenmakisdir,

MALIYET YAKLASIMI

!vﬁNTEM

Gayrimenkulin defennin, arazi ve geligtirmeler (binslar) olmek (zere iki farkh fiziksel olgudan
meydara geldifi kabul edilir. Bu yaklagim ile fespit edilen defer, dofrudan {kaba ve Ince Ingaal,
tesisal, altyapr vb, makzeme ve gk giderler) ve dolayl malivetleri [ingaal malvetleri digindaki
rminrendisiik mimarlik Gcreties, finansman mafiyetler, sil-risk sigortass, pazarlama, vb ), girgimel kanni
ve arsa deferini icermekiedir. Arsa dederi hancinde kullarlan hezaplamalar malyet hesaplamasinda
glg alinmakta, maliyetiarden amortismanlar disdimekte ve bu yontemle ulagilan deder, arsa ve
amortismanlar dugilmbs maliyetier topkami olarak dison birmekledi,

Maliyet yaklasiminin uygulanmas: asafida belirfilen sistematik pergevesinde olmaktadir;

» Dederlerna tarihi itibari ile, yapimin yerine koyma veya yeniden yapma maliyetlier belirienir. Bu
analizde dogrudan ve dotayl maliyetierin her ikisi de dikkata akinir,

o Yenidan Yapma Maliveti: Deferleme tarihi iticari ile tagnmazin aym matzeme, ayni
standarilar, taganm, isclik, vb. kulanitarak yapinn m kusur ve yetediliklerini aynen
koruyarak bir kopyasini inga etmenin tahmini maliyetidir,

o Yerine Koyma Maliyeti Dederleme tarihi Hibarinde gegeri olan gincel malzemaler,
slandartlar, tasanm, vb. kullamlarak galismaya kanu yvap ile ayni fayday sajlayvacak
esdeder vapinin inga editmesinin ahmini makyetidir.

Piyasa aragbrmalan ve verilen dofrullusunda girgimei kan [(gelistirici primi} ighmin edilir,
Tahmin edilen yerine koyma veya yeninden yapma malivetier, dolayll makiyetler, girisimei kan
(genellikle yering koymea veya yeniden yepma malivetlerinin belidl bl yvizdesi olarak beliriiic}
foplanarak yvapinin toplam yerine koyma veya yeniden yaprma malivetler hesaplanir, (Malivet
tahmini genel olarak asadidaki prensipler kullanilarak belidenin)

o Kargifagtirmal Birim Yontemi Bu vaklagimda Tork Lirgs) veya diwiz cinsinden alan
veya hacim binm maliyeti hesaplanebilmektedir, Bu yaklasimda benzer vapilarin
bilinen malivetleri zaman veya fiziksel farklilklar dkkate alinargk uyvaranmaktadir
Ganel olarak wygulama toplam bina alam baz alinarak yapihir, Bu vaklagim gincel
standart ve malzemeler konu alan yenl yapinin yerine koyma mafiveli sonucunu
varmeakladir.

o Yerinde Birim Yintemi Yapiyr clusturan bilesen ve tesisallarin birim maliyetieri
hesaplanarak yaginin toplam birim malivetinin elde edilmesidir,

o Kesif Yontemi Malzeme ve Bgllik maliyetierinin de dikkate ahndifi ve yvapimin fom
bilegenierinin ayr bir sekilde irdelendidi yartamdir,

= Amortize edifmis malyetlerin bulunmas ign, yapinin hesaplanan topkam yering koyma veya
yeniden yvapma malivetlerinden yipranmalar gikartibr (Yipranmalar genel clarak pivasadan
cikarma, akenomik yas-dmir vaya datayl enalizler ile hasaplamr),

o Piyasadan Cikarma Yontemi; Amorfisman mikiannin iginden aynstinlabilecadi emsal
nitelikli satislardan hareketle hesaplamalar yapilir,

o Ekonomik Yag - Omir Yontemi: Gayrimenkulin efeklif yasi e ekenomik yagi
arasinda bir orant kurulzrak hesaplamalar yapilir. Tasinmazin foplam ekonomik Smdr
boyunca dofrusal yiprandiy varsayilarak, efektf yag anindaki yipranma baz alinir.

= Yeni yap malivetler ve wipranmalar da hesaplanarak ana yap disindaki ilave imalatiar wve
yapilar ke cavre gizenlemaleri, saha ivilegtirmelen, hanci ve moteferrk Elere iliskin malkyvatier
de hesaplanir (bu mallyetenn de yipranmalan benzer sekilda hesaplanir},

« Arsanin bog olduju disinblerek ve en verimli ve en fyi kullammin gelisfidlecedi mimkian
olargk, arsa dedean fghmin ediir,

DEGEALEME -5 -
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« Amartize edimig ana yap malvetiers, ilave yapilar, geligirmeler ve harcimiiteferrik islere
figkin yipranmatar da dahil eddersk hesaplanan maliyetier lle arsa deferl toplanarak bu
yaklazimla elde edilen defere ulagilir,

« Gerekli ve desteklenebilir dizelfmeler yapilarak, bu yaklagim ile vapilan hesaplamalar
sonlandinlir.

Genel olarak maliyet yaklagiminda genel prensip, satn alma veya inga etme yollanndan biri lie
ayni yaran saflayacak bir varlifin elde edilmesi igin harcanacak maliyettan daha fazlasimin konu varlik
igin Sdenmemesi dikkate alinmaktadir. Bir difer fade ile agin stre, risk veya digjer fakioderin
bulunmadiyl bir ortamda plyasanin alic) tarafinda yer alan kablimcinin konu varik igin ddeyecedinin
egdeder bir varhf satin alan veya inga etme mallyetinden fazla olmayacadl ikesine gure hareket
edimektedir. Genellikle konu varlik yas ve modasi gegme nedeni lle, salin alinabilecek veya insa
adilecak alternstiften daha az gekici olacaklr, bu durumda, deder tanimina badh olarak ahernatif
varhfin maliyetinde ayarlamalann yapiimas: gerekebilscektir, Bu ayarlamatar e amorisman veya
vipranma adi altinda dikkate alinmakiadir,

Bu yaklagim ile iigill kargilagilabilecek bir dijer ifade de DRC(Depreciated Replacement Cost,
Amortismaniar Ditglimis Yerine Koyma Maliyetl) seklindedir. Bu tamim, maliyet yaklagiminin yerine
koyma maliyeti yontemi geklinde uygulanmas geklinde ifade edimekte ve esit ntelikteki varigin
modern halinden fizkse! yipranmalar ve dijjer ligli demodelik ve yipranmalar dogilersk ve
cptimizasyon yapilarak varligin yerine konmasmin glncel maliveti olarak tanimianabilir

MALIYET YAKLASIMININ UYGULANMASI

¥ Arsa Degerinin Belirlenmes|

Maliyet yaklagimi analizierinde arsa deferinin belifenmesine yonalik ofarak pazar (emsal

kargilaghrma) yontemi kullamimigtr Taginmazin kenumlandif bdlgede ver alan ve emsal nitelikli
olarak deferendirilen arsalara iligkin veriler asadidaki gibidir;

Arsa Emsalleri ve Balgeden Edinilen Gordgler, Arastirmalar

- Emsal #1 Teginmaz fle benzer bligede 6 kat konut imarli 1,200 m® arsa 7.500.000 |
TL bedelle satliktr. Emsalin piyvasa kogullannda 6.000.000 TL bandinds |
satilabilecedi belirtidmiglir. (5.000 TLm?) |

Emsal 82 Gankaya Koski'ne paralel 4 kat konut marh 798 m® arsamin 315 m=
| hissesi 1.675.000 TL bedalle satiliktir, (5.000 TL/m® |

Emsal #3 Gankaya Gaziosmanpasa Mahallesinde 4 kat konut imari 391 m?® arsa
2.580,000 TL bedelle satiltktir, (5.624 TLIm")

IEmﬂl#d Piyasa kathmoilannin gorisd taginmazin arsa dederinin 5000 TL/m?
civarinda clabilecadi vandndedir,

Yapilabilecek Fiyat/Arsa Flyat/Brit |

Imar 4,
Emsal Alan (m®)  Fiyat (TL) Briit Alan Alami Alan
i (m’) TUm?  (TLim)

Tasinmaz 514 Konut 1.459
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Emsal-1 1.200 7500000 Fonut A 6.250 Mfa
Emsal-2 315 1.575.000 Konut MIA 5.000 MIA,
Emzal-3 391 2,500,000 Kot MA B.E24 A
Emsal-4 1 5.004 oot 1458 5000 1.781
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Emzal Arsalann Konumilan (Sembol olarak, Egmmaslann yaklagi kanomen bedrtimistr, |

Yukanda tespit edildiyi Ozere. hall hazirda pazarda olan tagmmaziara yakin arsalann bicm
fiyatfanmim 5.000 TL'm? ile 6.500 TL/m? aralifinda oldufiu gozlemienmekiadic. Her ne kadar arse anz)
sniril olsa da islebin diglk seviyelerde kalmas: pazarkk pay) olarak abci tarafimi avantajll konuma
sckmaktadir. Boigesel aragtirmalarda belirgin pazarlik paylannin cldugu tespit edilmigtic. Deferleme
konusu arsanin egit gekilde kiyasianabilmesl igin sats durumilan, finanaman kogullan, konum, plyasa
kogullan (sang tarihl veya ne kadar slredir pazarda oldudu), imar kogulian, yerlegimi (kése konumiy,
cacde-sokak cepheli, vb.), alani, topofrafyas: (ilave hafriyat malivetied) wve diter fziksal
karaktesistikler dikkate alinarak uyarlamalar yapiimishr. Uyardama analizlerl nelicesinde arsa deferi
olarak 5.000 TL/m? takdir editmigtir,

Arsa Emszallerin Uyarlama Tablosu

Eleman Taginmaz Emsal §1 Emsal #2 Emsal #3
Satig Fiyati (TL)
(tahmini pazarlk - 8.000.000 1,400 000 2.000.000
sonras)
“ﬁﬂ:ﬂf‘" Mutlak Mutlak Mutlak Mutiak
Uyarlama 0% 0% 0%
Uyarlanmig fiyat 6.000.000 1.400.000 2.000.000
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Kame Kurumsed Giayrimankl Degariams ve Dandmanlik 5.5,

Fimansman kogullan Pesin Pazin Pesin Pesin
Uyariama 0% 0% 0%
Uyarlanmig fiyat B.0:00.000 1.400.000 2.000.000
Sabig kogullan Yok Muvazaasiz Muvazaasiz Muvazaasiz
Uyarama 0% 0% 0%
Livarianmig fiyal G.000,000 1.400.000 2,000,000
Alim zonras malivetler Yok Yok Yok Yok
Liyarlama 0% 0% %%
Uyaranmig fiyat 6.000.000 1.400.000 2.000,000
Piyasa kogulian Dng*::“:ma Da?:::ima Deglﬂ;me Daﬁljii'llﬁme
Uyariama 0% 0% 0%
On “"‘“"f,;: sk 6000000 1400000  2.000.000
huﬁﬁﬁg&"ﬁ;ﬁ 514,00 1.200 315 391
“”'*a“;;i‘:“b:;:‘f gore 5,000 4,444 5115
Konum Daha Kati Daha Kot Benzer
Uyarlama L 50 0%
Imar durumu Benzer Benzar Benzer
Uyarlama 0% 085 0%
Sekil Dikzgln Dizgiin Dikzgein Dizgun
Uyarlama (1 D% 0%
Alan (m?*) 514,00 1.200 M5 am
Lyarkama 5% 0%n 0%
Met fiziksel uyarlama 10% 5% 0%
Uyarfanmig birim fiyat 5.500 4.66T 5115

Buradan hareketie arsa dederi, 514 m* x 5.000 TL/im? = 2.570.000 TL olarak hesaplanmisgtir,

r Gilincel Maliyet Tahmini

Bu deferdeme yaklasiminda bir sonraki adim e mevcul vapr ve lave gelistirmelern yerine
konmasinin maliyatierinl tahmin etme asamasidir. Bu asamada bélgese! aragtirmalann ve tecribelerin
yan sira Gevre ve Sehircilik Bakanh) tarafindan yilik olarak yayimlanan birim insaat maliyetleri
varilen dikkate alinmaktadir, Yerine koyma maliyati meveut yapi ile ayni verimiiligi saflayacak mevout
malzeme, standart, tasanm wve yeregim nitelklerine sahip yapinin yapilmasinin malivederni
yansitrnaktadir. Bu galigmada yerine koyma maliveti tanimi dikkate alinarak analizler yapiimighr.

Maliyel dizeltmeleri bazm &zel spesifik imalatan we yatnméann malwetlerinl gz Gnlnde
bulundurmak Igin killamimaktadr. Bu imalatiar, tzellikli havalandirma sistemlen, kat ylksexiikler|,
yorlyen merdivenler, tamamilanmig veya devam eden zemin kaplamalan, sprinkler sistermberi, kat
adedi, farkh Gretim tord (Smegin dairesel kat} gibi binm maliyet igersine dahil edimeyen imalatian
kapsamakiadir. Buradan harekefle, bu dzelfkler ve defedeme konusu yapinin nitefikler gée anlinde
bulundurularax yapimin Ingaat alam baz alinarak dizeltimig ingeat maliveti 1.200 TL'm® olarak

uygulanmistr,

Dodrugan maliyetlere 051 yap ingaat islerinin yan) sira, saha ve gevre dizenlemelen, altyap
cahgmalan, harici va miteferrik igler gibi yardime: imalatiar da dahil edilmistir.
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‘ Falne Kunemsal Gayimeniul Dederame va Densmanhk A5,

Dogrudan Maliyetier

: Agiklama Ingaat Alami (m?) “’“‘fr"l_'r““fl‘,';"“ Maliyet (TL)
Ingaat Mallyetier| 1.459 1.200 1.750.800
Gewre, Altyapl, Haricl va Mtefarrik [gler 5 B7.540

i Toplam Dogrudan Maliyetier 1.838.340

Drofayh maliyetler ise, isgich ve malzeme maliyetler haricinde yapinin Gretim| igin gerekli olan
ancak ingaal yapim sdziesmesinde yer amayabilen harcamalar ve izinler olarsk temmianabiir.
Girigimad kan, piyasa bazli bir veri alup, girisimcinin proje risklerinden St0rd bir prim eide aimesine
dayall bir fadedir Genel clarak projenin toplam dederi (proje tamamlandiktan sonra) ile proje ign
yapilan maliyetiern tamarmi arasindaki fark olarak hesaplanabilir. Ginigimei kan, bir dijer ifade ie,
glrgimeinin Gstienmis oldufu riskler lle konudaki uzmanhigenin karsihidi olan bir gelir olarak nitelenebilir

Maliret Analizl

Agiklama Maliyet (TL)
| Dognadan Maliyetler 1.838.340
Dalayl Maliyetiar Wb 01.917
| Geligtirici Primi (mafiyetier toplamini Gzerinden) %15 2RO 530
| Taplam Maliystier 2.210.798

#  Yipranma |(Amortisman, Demodelik)

Birikmis amortisman, defjerleme galismasinda, meveul yabinmin tamamimin kathmi e olugan
defer ile buntann yenisinin yapiimasinin maliyeti arasindaki fark olarak ifade edilebilir. Gayrimenkulieri
etkileyen temel olarak beg ana yipranma bilegeni siralanabllir. Bunlar, gegici (dizeltilebilir) fizikse!
bozulma, dizeltilemeyecek fiziksal borutma (bu iki eskime firl fiziksel yipranma olarak tek bir ana
baglik alinda toplanmaktedir), dizefilebilir fonksiyonel bozulna, dizelllemeyecek fonksivonel
bozuima (bu ikl eskime L fonksivoneal demadelik olarak tek bir ana baghk atinda toplanmaktadin ve
digsal eskime [ekonomik demodelik) clarak adiandiriabiliz.

Bu galgmaca yukaridak: analiz dataylanna girimaden fiziksel ve fonksivone! yipranmalar bir
arada dederendirilmis ve ekonomik yag-0mor modeli e toplam yipranma hesaplanmigtir. Taginmaz
icin takdir edilen efektf yag 4 iken taginmazin ekonomik Gmrl 50 yil clarak sngorQimis ve buradan da
birlkmig amortisman oramn toplam malivetlern %8' olarak hesaplanmugtic (4 wil / 50 yil). Ertelenmig
tamirat bulunmadidindan bu yipranmaya dahil edilmemigtir, (2.219.796 TL x %8 = 177 684 TL)

|rum|_i~fET YAKLASIMI SONUGLARI

Maliyet yaklasimimin son ssamas: ise arsa defen |l yipranma dahil edimis malivetierin
topfanmasidir, Bu iglem gu sekide formile edilir;

—_— =
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‘ Kelme Kiumsal Gayrimankul Dagadame ve Dargmanlik 4 5,

Malivet Analizi-Sonuclan

Aciklama Maliyet (TL)

Arsa Deger 2 570.000
. Toplam Maliveler 2.219.798
Yipranma (Ameortisrman) 177.584

Malivel Yaklagirmi lle Pazar Defari 4612212 I
i Maliyet Yakiagimi lle Pazar Elegatu PI-"W-E.I'IEIEHITIII?}- . 4.800.000 i

PAZAR YAKLASIMI (EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMI)

YONTEM

Bu yaklasim, yeterdi ver eide edilebididinde, sahsa konu olmas beklenen gayrimenkullerin
defleriemesinde en glvenilr va gergeksl tahminler sunabilmektedir Bu yontemde, gayrimenkulin
bulundufu bélgedeki satiimiz veya satisa gikmig emsal nitelll lasivabidecek gayrimenkuller incelenir,
uygun kargilggtirma birimiering gare Kiyaslanir ve kargilaghrma slemanlanna gore gerekli dizefimeler
vapilarak gayrimenkulln dederine ulagihr, Bu yontemin uygulanmasinda Grerinde durulmas: gereken
konuler ise; defereme calismasina Konu gayrimenkul tird ile ilgili olarak mevcut bir pivasanin var
almasi, stz konusu piyasadaki alio) ve saticilann gayrimenkul tOrD hakkinda kabul edilebile dizeyds
bilgi sahibi almas, gayrimenkuldn makul bir satig fivat ile makul bir sire pivasada olmas), defjerleme
konusu gayrimenkul e benzer dzelliklers sahip yeterli saynda satlmig veya makul bir slrede piyasada
kalmig emsal verilerin mevoul olmas kriterardir.

Fazar (Emsal Kargilagtirma) yaklasimimin uygulanmasi asajida belitilen sistamatik cargevesinds
almakladir;

= Belifenen alanda, gecmis dinem va ilgili taginmaz thrindeki satiglara iliskin bilgiler, glinee!
verilen tekliflar ve hali hazirda satista ofan teginmazlann fiyatlan arastiniir,

» Taginmaz #e benzer nitekkli gaynmenkuller segilir ve analiz edllir. Analizler, tagsnmaziann
gatig tarihi ve dagerlamae tarihi arasinda gagan tarihlera gore ekonomik olarak ve difjer fiziksal,
fonksiyonel ve konum gibi faktdrerine gire anallz edilir,

+ Emsal nitelikli taginmaziann edinimi igin uygun finansman kogular baliflenmis isa, bu veriler
rakil kergilege fivata (pesgin fivata) cavrilir,

+ Salg veya satilk veriler, binm brot alan bagina olusan fiyal gibl, belwlenen karsdastirma
birimine indirgenir,

« Uygun dozestmeler (uyguniagtirma veya uyarlama) yaplarsk emsal niteliklh taginmaziar ke
deferamea konusy taginmaz arasinds iliski kurulur,

o Bu analiz ybneminde kargiastiniabilir verilerin uyardamas: kantitatif analiz veya
kalitatif analiz geklinde ortaya gikmaktadir

*  Kantitatf Tesnikier Qigoleblir uyaramalar tireterek emsal sabg verferinin
uyarlamasidir, (Esli veri, toply veri, ikingil veri analizl, istalistiksel analiz gibi)

= Kalitatif Teknikler: Emzal kargilagtirma yaklagiminda emsal verler ile konu
lazinmaz arasindaki sayisallaghnlamayan farkiiklarin hesaplanmasina yomnahk
bir prosestir. (Trend analizi, rélatif kargilagtirma, siralama analizi gibi)

* Kantitalif teknider, kargilstiniabilir verilere ylzdesel veya parasal olarak
uyartanabilen verilerdir. Parasal uyarlamalar, konu tasinmaz ile emasal nitelikli
taginmazlarin farklanm paresal olarax uyarama aniaminda olup;, ylozdesal
uyarlama ise bu farkliiklannin emsal vernin sats fivahnda yizdesel clarak
yansibimasidir, Yizdesel uyarlama genel olarak pivasa kogullanndaki ve
konum defigiklikierndeki yansimalar gostermedk igin kullanihr.
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’ Halma Kunimeel Gayimerkul Degereame ve Danigmanhk A 5.

= Emsal nitelikl taginmazlara iligkin veriler yorumianarak makul bir deger yaklasimi clusturulur,

Ozetle, bu yaklagimda ayni veya benzer nitellkd tasinmazlarin pivesada yakin zamandaki el
defigtirme fyallannin ele ainmasi, simrh el defiistimelenn oimasg durumunda ayn veya benzer ve
listebenmis ya da teklif almis satista olan gayimenkulerin dedayl incelenmesi ve analz edilmaesi
prensibl uygulanmaktadir. Balirlenen el dafistimelerin gerpekgi el defistirmeler de farks sa kullanilsn
deder tanimi ve defjerlemede kullanilan varsayimiar dikkate ahnarak uyarfanir, Difier el degiigtirmeler
lle degerema calgmasing konu tesinmaz arasinda yasal, ekonomik ve fiziksel farkhiliklar gibi
dedigikiikler dikkats alinr.

Emsallerin kargilastinimas: veya emsal karsilastirma yaklasimi olarak biinen bu deferieme
yaklagimi UDS 2011 ve 2013 versiyoniannda Pazar Yakiagirm (Market Approach) olarak dedigtirimiz,
RICS Deferlerma Standartlar 2014 versiyonunda da bu isim ile ifade ediimistir.

PAZAR (EMSAL KARSILASTIRMA] YAKLASIMININ UYGULANMASI

Bu yaklagimin ilk asamasi veri toplama agamasidir. Su sekilde tarmianir; *.,. dederdeme wman
taginmaz ile rekabet edebilecek veya kiyaslanabilecek varliklann sahg fivat, Iste fivat, sozlesme,
taklif, reddedilen teklif varilarini toplar” (The Appraisal of Real Estate, 14th Edition, 5.382). Bu agzklame
il benzer plarak piyasadan variler toplanmmigtic. Yapilan amsstrmalardan elde edien versiler asafida
listebenmigtir;

Emsaller ve Boloeden Edinllen Gorister, Arastinmalar

| Emsal #1 Tasinmaziar B aym sokak dzernde 120 m? alanh, 3 kath binanin 2. |
katinda yer alan, dn cephe, bakimli mesken 460.000 TL bedalle satilikhr
{3.833 TL/m*)

Emsal #2 Taginmagzlar |le ayni sokak Ozerinde 135 m® alanh, 4 kath binamn 2. |

katinda yer alan, an cephe, igerisi tamamen yenilenmis mesken 445.000 |
TL bedelle satiliktir. (3.286 TLim?*) |

| Emsal #3 Taginmazlara yakin konumda, Glvenlik Caddesi'nde 135 m? alanl, 4 kath
Binamn 1. katinda yer alan, igerisi yenilenmig mesken £30.000 TL bedelle
satilikbir, {3.185 TLIm®)

: Emsal 24 Taginmaziara yakin konumda, Govenlik Caddesi'nde 200 m? alanl, 3 kati
binarmin 3. katnda yer alan, kismen daha yapmiz, kapall otoparkh ve
asansari, tam kat mesken 720.000 TL bedelle satihikbr. {3,600 TLIm®)

| Emsal #5 Taginmaziara yakin konumda, Alagam Sokak'ta 110 m?® akanll, 4 ket ofis |
binasimn 2. kabnda yer alan, bakiml, agsk otoparkll ve asansorid, |
govenlikli, apk ofis geklinde tasarlanmmig, bakiml ofis 475.000 TL bedelie
salilikbir, (4.318 TL/m*)

| Emsal #6 Taginmaziara yakin konumds, BOkreg Sokak'ta 110 m? atanl, 3 kath
binamn 1, katinda yer alan, bakml, esyali ve aldukca 10ks yapil, bakimb |
ofis 495.000 TL bedelle satiliktir. (4,500 TL/m=)

| Emsal #7 Taginmaziara yakin konumda, Kuloflu Sokak'ta 190 m® alanl, 4 kath |
binamin 1. katinda yer alan, bakimi ofis 695.000 TL badelle satihktir. |
(3.132 TL'm*)
Ems=al #8 Taginmazlara vakin konumda, Farabi Sokak Ozerinde 225 m® zemin kat,

BD m* bahge alam olmak Ozere toplam 305 m* alanh beyan edilen, aok
otoparkli, halbhazirda daha bakimsiz dikkan 2499000 TL bedells
sabilhkbr. (zemine indirgenmig alan; 265 m*) (9430 TL/m®)

— -______l
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Emsal #10

Emsal #11
Emsal #12

| Emsal #13

Emsal #14

| Emsal #15

Emsal #16

Emsal #17

Taginmazlara yakin kenumda, Farabi Sokak Gzerinde 200 m® zemin, 350 |
m* bodrum kal almak drere toplam 550 m® alanh beyan edilen, oloparkl, |
halingzirda gosten we sanal merker alarak kuilandan, kismen daha
bakimsiz dukkan 1.600.000 TL badelle sauliktir. {zemine indirgenmig alan:
288 m?} (5.556 TL/m®)

Taginmaziara yakin konumda, Givenlik Caddesinde 175 m?® &lanh beyan |
edilen, zemin katta yer slan, 8250 Tliay bedebe kurumsal kiracis |
butunan dikkan 1.600.000 TL bedella satliktir. (8,143 TLiM?)

Taginmazlara yakin konuemda, Glvenlik Caddesinde 140 m? zemin ve 90
m? asmia kath toplam 230 m® alanl beyan edilen, kismen daha bakimsiz
7.000-8.000-Tl/ay bedelie kiralanabilecedl beyan edilen bulunan dikkan |
1.400.000 TL bedelle satiikbr. (zemine indirgenmis alan: 185 m?) (7.568 |

TLIm?)

Tasinmazlara yakin konumda, 550 m® alanh beyan edilen, zemin katta yer |
alan, 20.000 TLiay bedelle kurumsal kracis! bulunan dokkan 3800000 TL
bedelie sabiliktir, (§.545 TLim®)

Tasinmazlara yakin konumda, Farabl Sokak'ta 150 m® 2emin ve 150 m? |
bodrum ket alanh 6000 TL/ay kira getinsi bulunan bakimsiz dikkan
1.100.000 TL bededle satiiktir. (zemime indirgenmis alan: 188 m®) {5851

TLim®)

Taginmazlara vakin konumda, Farabl Sokak'ta 509 m® arss Gzerinde, 8 kat
ve 1.773 m® {ortak adanlar dehily kapah kulanim alani olan, bakimii, 40.000
Tlay bedelie kirahk (35.000 TlLfay bedella teklif gormistir), ficari
kukanima uygun bina igin 7.500.000 TL istenmektedir. Yaplan gorismeds
26.11.2018 tarhinde &.750.000 TL tekiif gtrdi§i ve blylk clasiikla bu |
bedel Dzernden sabiabilecegdi ofrenilmistr. Emsalin serefiyesi yoksekir. |
{#.230 TL/Im?*}

Taginmaziara yakin konumda, Mesnevl Sokak'ta 5204 ada § parselde, |
E21 m* arsa Gzerinde, 6 kat ve 2250 m® (orek alanlar dahil} kapal !
kullzrmim alam olan, balamhb, 35.000 TLtay kira gefirisi bulundufu beyan |
edilen daha bakimsiz, badimsiz balim tapuly, veklasik 35 yillik, tcari ;
kullarima uygun bina igin 8,500,000 TL istenmektodir. Emaalin sarafiyasi |
yiksekllr. (3778 TLm™ |

Bilgede aktif plarak alim satim faaliyetler gisteren emlak komisyoncusu
le yapiian gériismeds, benzer taginmazliann badimsiz balem bannda
satiginin gug cidufiu kemple bina olarak dis0nlidiginde ise her ne kadar
belirti ahic) kibesine hitap ediyor olsa da 4.000.000 - 5000000 TL
civarinda pazarlanabilecedi sonucuna ulasilmastr [

Boilgede axbf olarak alim satim faaliyetier gosteren emiak komisyonousu |
ke yapilan gorogmede defereme konusu @sinmazin 4.000000 - |
5.000.000 TL arahginda pazarlanabilacedi sonucu grkartimigr

Deferleme uzmani, bolgede, gegmis donemierde yaprmig oldufu calismalarda dokkan olarak
kullanilan tasinmaziann asma katlanmin zemin katin %50'si, bodrum katiann da remin katin %259
mertabalerine yakin birim fiyatlara sahip olduguna yonelik tecribeler edinmigtr. Bu nedenle asma kat
veya badrum kab olan dikkanlarnn alantar veya birim dederler (satiik veya gelir yaklasimi balimande
yer aian kiralik vanlerde) rapor icerisinde bu oranlar dikkate alinarak zemin kaia indirgenmis olarak

belirtilmistir,
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Emszal Verilerin Ozeti

Emsal Fiyat (TL) {r:;?lam El'i;:n.g.;an :lr:: ET'B:'?'; FI“T[;“EJT;JMM
| #1 (Konut) 460.000 . 120 s 3.833
#2 (Konut) 445.000 - 135 - 3.296
#3 (Konut) 430,000 - 135 - 3.185
#4 (Kanut) T20.000 A 200 3.600
#5 (Ofis) 475.000 s 110 - 4.318 ,
6 (Oig) 435000 110 - 4,500 '
#7 (Ofis) 505,000 - 180 . 3.132
#8 (Dilkkan) 2.488.000 = 265 - 8.430
#9 (Diikkan) 1,600,000 . 288 - 5 556
210 (Diikkan)  1.600.000 - 175 : 9.143
#11 (Dikkan)  1.400.000 - 185 7.568
#12 (Dikkan)  3.600.000 - 550 . 8,545
#13 (Dilkkan)  1.100.000 . 188 : 5,851
fi14 (Bina) 7.500.000 1.773 - 4,230 -
L #15 (Bina) 8.500.000 2250 3778 .
wory - = :
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e

d
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Emsal Tepnmaziann Konumiam (Sammbik n.la.ra.k-: tagimantann yaklagik honumian Hﬁ"ﬁl"l-?ﬂﬁﬁ.l
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=  Emsal Verilerin Analizi ve Uyarlanmasi

Bu deferleme yaklagiminda piyasada bulunan banzer nitelikli taginmazlar icin anerilen veya talep
edilen fiyatlar be taginmazin defennin iigii cldudu benimsenmektedir. Benzer niteliteki taginmazlann
salig fiyatian veya hali hazirda pazarda bulunanlar ign istanen fiyatlar ve bu taginmaziann fiziksel ve
ekonomik grinimberinin yan sira dedisik nitelikler de defjerieme konusu taginmaz ile kiyasianarak
dederin clugumu saflanmaktadir

Bu yaklagimda piyasada taginmazin dedigtirilebifir bir gayrmenkulin yerine konmas: pransibi
uygutanmakiacir. Bu yaklagimda feginmazin dejeri, dejerleme konusu tasinmaz ile esit cazibeye
sghip bir taginmazin maliyetll bir edeleme ile kargilagiimadan ediniimesinin maliyeti olarak
ongarilabilir,

Bu deferleme yaklagiminda kullamlan temel kargilaghrma efemantan ise;

- El degigtimelere iliskin uyarlamalar
o Mokiyet hakiari
o Finansal ifadeler
o Sabig kegullan
o Abm sonrasinda katlanidan maliyetler
o Piyasa kosullar

Taginmaza iliskin uyarlamalar,

o Konum
o Fiziksel Gzellikleri
o Ekonomik Szellikieri
o Kullanim
o Deferin tasinmazla ilgill sfmayan bileganleri

alarak siralanakbiliv,

Kargilaghrma birim| ofarak, yaygin clarak kullanilan, beit alan bagina istenen fiyat birimi (TL/m®)
tercih ediimigtic. Bu birim, irdelenen taginmaziar igin ulagilabilic ve adinifekilic niteliktedir, Emaal nitelikli
taginmaziar bu birirm baz alinarak analiz edimistir. Bolgede yapilan aragtinrmatarda tespit edilen emsal
nitelikli taginmazlara liigkine edinilen bilgier cergevasinde, taginmaziar genel olarak yilzdesel
uyariama metodu ibe kivaskanmistic,

Tom bu uyarlama anafizlerine beglamadan once, analizierde kullanlacak fiyat olarak tahmini

olugacak pazarik sonrasi fiyatiar termel alinmigtr. Bu nedenle yukandaki emsal verilerinde belirtdan
fivatlar ike analizlers baslangi; asamasinda kullanilan fiyatlar arasinda farkliliklar olahilir.

Konut!/Ofis Emsallerin Uyarlama Tablosu

Eleman Tagmmaz Emsal #1 Emsal 4 Emsal #5 Emsal #6
Satig Fiyah {TL)
(tahmint pazarhik - 450,000 FO0.000 460.000 475.000
sonrast) ,
""’ﬁ“';:;;;’;‘f” Mutlak Mutlak Mutlak Mutiak Mutisk |
Uyarlama 0% 0% 0% 0%
Uyaranmg frvat 450.000 700.000 460,000 475.000
Finansman kogullan Pegin Pagin Pesin Pegin Pegn
Uyarama 0% 0% 0% 0%
Uyaranmis fivat 450,000 TO0.000 480,000 475,000
Satig kogullan Yak Muvazaasiz Muvazasasiz Muvazassz Muvazaasiz
Uyarlama (% 0% 0% 0%
Uyartanimis Ayal 450,000 TO0.000 450,000 475.000
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. Kaime Kunumssl Gayrimenkul Defisdsme ve Danigmanti AS.

| Alim sonrasi maliyetier Yok
Uyariama
Uyzranmig fiyat

Pivasa kogullan Uajl;r:me
. Uyarlama

On uyarlama sonras:
fiyat

Kargilagtimada
kullarmilan birim {m=®)
Kidlanilan birime gare
Birirm flyat
Kanum
Uyarlamas
Fizikael ozelliklar
Livartama
Ekonomik dzellikter
Uyarlama

I Hullanmim
Uyarlama
MNet fizksel uyarlama
| Uyarlanmug birim fiyat

194,00

Yok
0%
450,000
Degerlermes
tarihi
0%
450.000

120

3.750

Benzar
0%
Dk Katd
16%
Diaha Mot

Yok
0%
T00.000

Cafarlems
tardhi

0%
T00.000

200

35040

Benzer
0%
Daha Kot
20%
Dbk Kaoth
5%
Mesken
2%

0%
ik

Yok
0%
460.000

Deferamea
terihi
0%
450000

110

4182

Banzer
%%
Diaha Katd
0%
Dahe Kati
5%
Dfig
D%
15%
4809

ok
0%
475.000

Dederleme
tarihi

0%
475.000

110

4318

Benzer
0%
Craha Kdti
0%
Diaha Ko
&%
Ofs
0%

13%

oot

Emsal nitelikii teginmazin uyarlanmasinda en belirgin parametreler fiziksal, skonomik ve kullamm

ozellikleri olarak Sne cikmaktadir, Fiziksel ozellider, tasanm, malzeme ve iscilik kalltes!, yagi, asansar
v olopark durumu gibi fiziksel parametrelera gdre kiyaslamalan igermekiedir. Bunun yani sita komple
olarak kultamian yapilann ekonomik avantajlan ekonomik uyardama olarak ele alinmis, kullamm
n:allbzclari de ayrica analizlere dahil edilmistir. Buradan ulagilan uyarlanmig sonug aralig) 4,580 - 4,950
TLim® merebeler clarak hasaplanmakiadir

Kat bakimindan yapilan incelemelerde ise sehir merkezinde oldufju gibi girs kat Gzerinde ver alan
taginmaziann reklam kabdiyeli ve ulagilabilirlifinin daha kofay olmas nedenivie Gst katlarda yer alan
mesken/ofis nitelikli taginmazlara gore serefiyesinin kismen daha yoksek oldugu tespit ediimistir.

Bolgede ofis kullamirminin yoduniukly ofmasi nedenlyle dejerdeme konusu mesken nitalikl
taginmazlann mevcut kufamm amacinin sats deferlering %5'ten fazla etkisi oimadig) soylenabilir,
Ancak bolgede yapilan aragtirmalards tek tapulu ve ig merkezi kullaniming wygun binalann bagimsiz
balom bazinda yapilan sahglara gore daha avantajl oldugu (ekonomik uyarama) tespit edilmigtir,
Dikkan nitelikli taginmazlann ise zemin kals yer almas nedeniyla komple binamin pargasi oclup
olmamasinin pazarianma deferine dofrudan etkisi almadif: gézlenmitr,

Dukkan Emsallerin Uyarlama Tablasu

Eleman Emsal 810

Satig Fival {TL)

Emsal &8 Emsal #11 Emsal #12

Taginmaz

{tahmini pazarlik 8 1.500.000 1.400.000 1.200.000 3.250.000
senrasi)
MtOlkivet haklan
it gt Mutttak Wutiak Mutlak Mustiak MLt ak
Lhvarlama 0% 0% 0% 0% |
Liyarlanmig fiyat 1.500.000 1.400.000 1.200.000 3.250.000
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’ Kalme Kunurmsal Gayimenkil Degerdeme ve Darusmanik &.5

Finansman kogullar) Pagin Pesin Pesgin Pagin Pesin
Uyarlama 0% 0% 0% 0%
Uyarianms fiyat 1.500.000 1.400.000 1.200.000 3. 250,000
' Satig kogultan Yok Muvazaasiz Muvezasasiz Muvazaasiz Muvezassiz |
Livariama 0% 0% % 0%
i Uyerlanmig fivat 1,500,000 1.400.000 1,200,000 3.250.000
| Alim sonras) maliyetier Yok Yok Yok Yok Yak
Uyarlama 05 0% 0% 0%
Uyarlanmis fiyat 1.500.000 1.400.000 1.200.000 3.250.000
Uyarfama 0% 0% g 0%
On “"‘"g;": O 1500.000  1.400.000  1.200.000  3.250.000
huﬁfﬂlfrﬂ::rr:nﬂ}fn“} 143,00 288 175 185 550
K”"“”L?M%'E“ gora 5208 £.000 B.486 5000
: Konum Benzer Daha lyi Daha lyi Benzar
I Uyariama 0% =10% =% 1%
Fiziksel dzallikiar Dzha Kot Benzer Daha KAt Benzer
| Uyariama 20% 0% 0% 0%
| Ekonomik Ozeiliktar Benzer Benzer Daha K&t Benzar
Livariama 0% 0% 6% 0%
| Kullamm veya Alan (m?) 143,00 288 175 165 E5D
’ Uyzriama 15% 0% 50 25%,
| Met fiziksel uyariama 5% “10% 20% 25%
| Uyarlanmig birim fiyat 7.031 7.200 7.784 7.386

Dikkan nitefikh emsal verilan de konum, fiziksel azeliklen ve kullenm parametrelesinin agirikl
olarax analiz edilmesi ile sonuca vlagimigbr. Burada kullanim ofarak blyok alanl dikkanlann binm
fiyat dezavantajinin yam sira, depo kullanimindan veya kullamm alanlannin gelir Greten ve depo
olarak kullanilan dagiimindan kaynakl avanta] ve dezavantajlan da analiz edilmistir. Buradan 7.000 -
7.700 TLim® arali) ve 7.350 TL/m® ortalama birim fiyat sonucuna ulasimaktadis

;BENEEE SATIS/SATILIK EMSAL VERILERININ SECILME NEDEMLERI

Dederlema konusu taginmaziann yer aldid balge genelindeki binalarda zemin katlar dikkan,
normal katlar ise konut ve ofis kullanima uygun bafimsiz bolimlerden veya komple olarak kullanitan
ofis binalannda olugmakiadr. Bolgede binalar komple bir bOtin clarak girket binas:, biyokelglik, okul
v.b olarak pazaranmakla clmasinin yan sira bafimsiz bolum bazinda sabslarin yaygin oldugu ve
tercih gorebididl de gézlenmigtir,

Taginmaziann konumiandijn biigede taginmazlar ile benzer kullaram dzellikiering sahip olan ve
benzer kullanima wygun olan vesiler terclh edimis ve bu gercevede pazarda bulunan emsal veriler
kKiyzelanarak bu yontem kullanilarak defere ulagimigtr. Defereme caligmasina konu tasinmazlar
bajimsiz boldm nitelifi tasmaktadr, Bu nedenle analizberde kullanimak Ozere secilen emsal
taginmazlar da benzer nitelige sahip ve badimsz bilim dzelligi tagiyan nitalikiardadir
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0 Kalmse Kurumsal Gayrimenkol Deterdeme ve Dangmanik A 5.

|PAZF'-.H (EMSAL KARSILASTIRMA) YAKLASIMININ SONUGLARI

Yukarida yapilan uyarama analizler, bolgede elde edilen wverilenin behrilen parametrelers
kivaslanmasi sonucunda ulagilan binm dederlen ipermekiedie. Uyarlama analizlen sonrasinda ulagitan
kirlrm degerier baz shnarak hesaplanan analiz sonuclan sea su sekildedir;

Pazar Yaklasimi Sonuglar

Agikiama Alan (m?) B'?.;"uﬂ:’,?“' Defer (TL) {?E:E::ﬂ;iﬂ
1 Nolu Bafjimsiz B&l0m 143 7.400 1058200 TL 1.060.000 TL
2 Nolu Bagimsiz Bslim 19 4,800 916.800 TL 915.000 TL
3 Nalu Ba§imsiz B&iom 184 4,700 He7.700 TL 800000 TL
4 Moly Bafimsiz Bofum 161 4,700 BO7. 700 TL 830,000 TL
5 Malu Bagimsiz Beiim 101 4.700 807.700 TL 800.000 TL
Toplam 4668100 TL | 4.675.000 TL

GELIR YAKLASIMI

YONTEM

Mat peliri defjere cevirmek igin kullanidan ki ana yontem bulunmaktadir. Buniar, direkt
kapitalizasyon yonlemi (dogrudan gelr indirgeme) ve indingenmis nakit akimlan {getiri kapitalizasyonu,
yield capitalization) yvontermi olarak adiandinimaktadir, Direkt kapitalizasyon yonteminde net gelir,
belidenen kapitalizasyon oranina bolinerek dedere ulasimaktadir. Kapitalizasyvon orani, yabinmoinin
bekledifi ya da elde eltidi getini arani veya mllkin sajladd wilhk net faaliye: geliinin milkin dejerine
aran clarak tamimlanabilr, Indirganmis nakit akimlan yonterminde Le gelecokie olusacak nakit akiglar
ve artik deder balifenan bir indirgams orani (ig varim oranl) kellandarek indirgenir ([defjerleme tarhine
gedirilir) ve defjere ulagiir. Taginmazin niteligi ve pivasa kathmcitarnn motivasyonuna géire baz)
durumilarda, yatnmoilas bir villik bir gefiriyi irdelemek isterken baz) durumlerds da gelecek nakit
akiglan yatinmcilar @gisindan onemli olabilmektedir. Bu yontemierin uygutanmalan da taginmazin (0o
va pivasa katihmaoilanmn tutumuna gore segilehimektadir.

Direki kapitalzasvon ydntemi baz durumlarda, piyasadan elde edilen wenlenn gesifliligine gire
brit kira garpan: veya brit gelicr garpani analizi §eklinde de kullanilabilmektedir, Brit kira carpan veya
brit gellr carpam anallz ybntemlerinde  piyasada mevout verller baz alnarak bir katsay
belirlenmekiedir. Bu katsay: brit kiralar ele alindijinda Brit Kira Carpan:{GRM, Gross Rant Multiplier),
brot gelider ele alindifinda ise Brot Gelir Carpam (Gross Incomea Multiplier) olarak ifade ediimektedir.
Bu hesaplama vyonteminde piyasada brit geliferd ve fivatlan belideansn wvarliklar baz alinarak,
belirlenen wverilere gore bir katsay tespil edilir Piyass bazll verilerden elde edien gelirer Kira
gelirlering ihskin ise GRM, ishetma geliclering iskn ise GIM olarak ifade edilir. Benzer dzelikiara sahip
bu katsayilandan GREM, deferin yillik brit kira gesrine oram olarak ifade edikebilir

|GELTF‘. YAKLASIMININ UYGULANMASI

| GELIR & GIDER ANALIZI

Kira dederi analizinde piyasada blglien kira gelideri incelenmis ve deferems gahsmasing konu
taginmaz ile karzikashinlarak uyarlamatar yapiimighie,

DEGERLEME - 77 -

Fapar Tanhe 24, 72 20748 j{ﬂg‘/ﬂlﬂ I(,-'I-"' Rapar Ma: PIapags
V



‘ Kalme Kunomaal Gayimersul Dejedeme va Damsmanhk 4.5,

# Piyasa Kirasi veya Pazar Kiras: (Market Rent)

Deferierne konusu Bgmmaziann kias: igin piyase arastirmalan yapilmistr. Bu arastirmalarda
guncal kKiralik olan tasinmaziann azellikerinin yam sira, boigeds benzer alanlan kullanan kisiler, emlak
komisyenculan, mal sahipleri, kiracilar gibi kisi ve kurumlar ile gorogmeler sadganmigtic. Emsal olarsk
alinan taginmaziardan ve yapilan aragtirmalarindan elde edilen veriler agafida belifimistr. Emsat
nitelikdi taginmaziardan alde editan variler gesitli parametreler yvardimi ile dederleme konusu tasinmaza
uyarlanarak taginmazin pivasa Kirasina ulagilmighr,

Emsaller ve Bolgeden Edinilen Gorlgler, Arastirmalar

|

Emsal #1 Taginmazlar lle ayn soksk (zerinde 120 m® akanh, 3 kath binanin 2. |
katinda yer alan, on cephe, bakimh meskenin 2.000 TLiay kira gefiris| |
oldufu beyan edimigtr, (16,67 TLIm%ay)

' Emsal #2 Taginmarlara yakin sokakts, Govenlik Caddesinde 135 m* alanl, 4 katl
binamin 1, katinda yer akan, igeris! yenlleanmis measkanin 2.500 TL'ay kira
getirisi oldugu beyan edilmigtic. (18,52 TLim¥ay)

I Emsal #3 Taginmaziara yakn konumda, Cinnah Caddesi'nde 210 m® alanl, tam kat,
| bakimsiz ofis 4,000-TLlay bedelle kiraliktir. {12,056 TL/im*ay)

Emsal #4 Taginmazlara yakin konumds, Farabl Sokak'ta 180 m® alanl, bakimsiz ofis |
i 1.900-TLiay bedelle kiraliktic. (11,88 TL/m™/ay)

Emsal #5 Taginmazlara yakin konumda, Farabi Sokak Uzerinde 200 m® zemin, 3580
m* badrum kat olmak Uzere toplam 550 m® alanl beyan edilen, ofoparkh, |
halihezirds gosteri ve sanal merkezi olarak kullamilan, kismen daha
bakimsiz dikkanin, 10.000-Tliay bedelle eskl kiracisi bulunmaktadir
(Bodrum kat ¥ oraninda zemine indirgendifinds; 34,72 TL/m3ay)

Emsal 25 Taginmazlara yakin konumda, Givenlk Caddesi'nda 175 m? alanl, zemin
kalta yer alan dikkemin 3.250 Tliay bDedefie Rkurumsal Kiracig
bulunmaktadir. (47,14 TLIm%¥ay)

Emsal #7 Taginmazlara yakin konumda, Govenllk Caddesi'nde 140 m® zemin ve 80
| m? asma kath toplam 230 m® alanh beyan edien, kismen daha bakimsiz
7.000-8.000 TLiay bedelle kiratanabilecedi bevan edilmistr (Asma kat %

araminda zemine indirgendifinde ortalama: 40,54 TLIm%ay)

| Emsal #8 Taginmaziara yakin konumda, 550 m? alanl beyan ediien, zemin katta yer
alan, 20.000-TL/ay bedelle kurumsal kiracis bulundufu bayan edilmistir,
(36,36 TL'm®iay)

Emsal 29 Taginmazlara yakin konumda, Farabi Sokek'ta 150 m® zemin ve 150 m® |
bodrum kat alanh dsha bakimsiz diokikanin B.000-TL'ay kira gefirisi
bulundufiu  bewyan ediimistir.  (Bodrum kat ¥ oraminda  zemine
. indirgendiginde: 31,91 TL/m™ay) |

Emsal #10 Taginmaziara yalen konumda, Farabl Sokai'ta 508 m* arsa Grerinde, 8 kat |
ve 1,773 m? (ortak alanlar gahil} kapah kullanim alzm clan, bakiml bna |
igin 40.000-TL/ay kire talep ediimekie olup 36.000-TL'ay bedel Gzerinden |
teklif glrdog o odreniimistr. (22,58 TUm3ay)

| Emsal #11 Taginmazlara yakin konurmda, Mesnevi Scokak'ta 5204 ada 5 parselde,
621 m* arsa Ozerinde, 6 kat ve 2.250 m* (omak alanlar dahil] kapal
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. Kalne Kurumsal Gayrimeniol Dagarame ve Dansmanlik 4.5,

ediian daha bekimsiz, ~35 wilik, ticar kullernima uygun bina igin

‘ ' kullanim alari olan, bakimb, 35.000-TLfEy kira getirsi bulundufu beyan
8.500.000-TL istenmektedir. (15,56 TLIm%ay) |

Emsal Verilerin Ozeti

Fiyat!Brit  Kira Ki Kira
Emsal Flyat(TL)  Alan (m?) M TUMY  (TUay)  (TLim*ay) “‘:;1'1:‘“
#1 (Masken) 460.000 120 3.833 2.000 16,67 18,17
#2 (Masken) 430.000 135 3.185 2.500 18,52 14,33
#3 (Ofis) 210 4,000 19,06
#4 (Dfis) 180 1.900 11,88
#6 (Dikkan) 1,600,000 288 5.556 10,000 34,72 13,33
86 (Dikkan)  1.600.000 175 9143 2,250 4714 16,16
#7 (Dikkan)  1.400.000 185 7.568 7.500 40,54 15,56
4 (Oikkan) 3600000 550 6.545 20,000 36,96 15,00
9 (Dikkan)  1.100.000 188 5,851 £.000 31,91 15,28
#10 (Bina)  7.500.000 1.773 4.230 40.000 2256 15,63
#11(Bina)  8.500.000 3 250 3,778 15000 15,56 20,24
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' Falme Kurumsal Gayrimenky! Deferems ve Dangrmanlik A5

BonutiOfis Emsallerin Uyariama Tablosu

Eleman Taginmaz Emsal #1 Emsal #2 Emsal #3 Emsal #4
Kira (TL/ay) : 2,000 2500 4.000 1900 |
mﬁﬁgﬁg:ﬂﬁfﬂ 181,00 120 135 210 160
| “”"H”t'}fl':nh;gf gore 16,67 18,52 18,05 11,88
Konum Benzar Benzer Daha lyi Benzer
Liyarlama %% 0% 5% %
Fizlksed dzalliklor Daha Katd Daha Kétd Daha Katd Daka Koald
Uhrariamsa 20% 20% 25% 45%
Ekonomik drellikler Datha K&t Daha Ko Dizha Kot [raha KGtl
Uyariama 555 50 5% 5%
Kullanm Cifis Mesken Mesken Cifis iz
Uyarlama 5% 5% 0% 0%
Met fiziksel uyarama 30%% 0% 25% 50%:
| Uyarlanms birim fiyat 267 2407 2381 1781

Liyarlama analizleri scnrasinda potansivel brlt kira gelii araliimn 17 — 23 TL.I'm’.fag,r
mertebeleninde olduju, oralamanin da 21 TUm'fay clarak hesaplandif goriimektedir. Daha

daraltimig bir aralik olarak ilk Og emsalin uyarama sonuglan ele alindiginda 21,50 — 24 00 TL.rmfIay
aralif1 ve 23 TLim"/ay ortalama hesaplanmakiadir.

Diikkan Emsallerin Uyarfama Tablasu

Eleman Tagmmaz Emsal #5 Emsal #6 Emsal #7 Emsal #8
Kira (TL{ay) - 10,000 B8.250 T.500 20.000
e mﬁ;ﬁ;ﬁm‘ﬁ;,} 143,00 268 176 185 550
“”h“ﬂ;‘mb'ﬁ:gf gare 34,78 47,14 40,54 36,36
Konum Daha lyi Dana lyi Berzer Benzer
Liyarlama 5% -0l 0% 0%
Fiziksal dzellikler Daha Kot Barzar Daha Kt Benzer
Liyarlams 10% 0% 5% (5%
Ekonomik Ozellikler Barzer Benzer Daha Kitd Benzer
Liyarlama 0% 0% B4 0%
Kullznim veya Alan (m?) 143,00 it 175 186 550 .
Uyarlama 0% 0% % 5% '
Met fiziksel uyarlama 15% 5% 10% 10%
- Uyarlanmig birim fiyat 40,00 44,79 44,59

|
Dikkanlar igin yapilan analizler, piyasa kirasi arali§inin 40 - 45 TUm /ay arasinda olabilecedi
ve orialama olarak da 42 50 TLim ay mertebelerini yansithg sonucunu gastermekiedir
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‘ Ealma Kurumsa! Gayrimenkul Dedareams v Darsmanhk 4.5,

Taginmazdaki balimiere gore kiralik detierderi, pivasa kiras: olarak, asafida sunulmustur;

Tagmmaza llizkin Detayl Piyasa Kiras: [KDV harictir)

Biriit Kira B. Boliim B. B&lam Bil?l!:ll
Bafimsz Bblim Mo Alan (TLim*ay) Bagina Kira Yuvarkatibmig Kira
(m*) (TLiay) (TLiay)
1 Mol Bafimsiz B&im 143 4 6.282 5. 300
2 Nolu Balimsiz Beiom 181 24 4 584 4,600
3 Mol Bafimsiz Boillm 1M 23 4,393 4,400
4 Nolu Badimsiz BSlom 181 23 4.383 4,400
5 Molu Bafrmsiz BAlGm 181 23 4,303 4,400
Toplam 24,055 24.100

* Taminmaza lliskin Kira Verileri
Degerieme konusu taginmaza ligkin terin adiden kira varileri agaddaki gibidir;

Tasinmaza ili$l-:'rn Kira Detayiar

| Agikiasa Kiralanabilir Alani (m?) :U:;Tw: “;LTEEE;”
L"raplmn Tamami o07 1985 18.000 USsD

Molk sahibi Be kifaci tarafindan tesinmazlann tamami igin 27.02.2015 tarihinde stziesme
imzalanmigtic. S4z konusuy sézlegmeye istinaden,

Taginmazlar igin 18.000 USD/ay geklinde sabit kira bedali belidenmistir. Taginmazin tamam: alelik
tarafindan kullanilmakia ofup stzlegme baglangi; tarlhi 01.04.2015'tr. Stzlesmenin yapildid tarihte
meveut dolar kuru 2 81'dir. S8z konusu sézlegmeye istinaden yillar boyunca kira arbis olmayacadi o
gtridmisgtir. Tasinmazin tamami tek bir kiraci tarafindan kullamimakta olup, bunun da atkisi ile
taginmaz kiras: piyasa kirasinin Dzarindedir. Anafizler pivasa kiras! baz alinarak yapilmisgtic,

¥ Briut Kira Garpamimin Belidlenmesi

Piyasa Verilerinden Ulagma

Gelir yaklagimi analiziesinden bir tanesi de direki kapitalizasyon yantemidir. Direkl kapitalizasyon
yaklagimimin bir uyguiama bigimd de brit gelir garpan veya brit kira garpanidir. Piyasadan toplanan
wvariler bu tanimlara gore analiz edididinde asafdidaki sonugiars ulagiimaktadir,

Mesken/Ofis
| Emsal 1 #2
! Potansiyal brist gelir (PGI) 24 000 30.000
: Fiyat (V) _ 460.000 430.000

DEGERLEME - 81 -

1
Rapor Tarhi: 24,12 2018 MM %Jﬁ &%3 Rapar Na: 1803283




. Ralne Ruromsal Gaydmaniold Deferame va Dansmanlik 5.5,

f Brit kira carpam, GRM (V { PGI), yil -19,1?‘ 14,33
Tanim Minimum Makgimum Ortalama

| Gﬁﬁn [yl) 14,33 19,17 16,76
Diikkan

Emeal s #  w » |

 Potansiyel brilt galir (PGI) 120.000 09,000 $0.000 72.000

| Fiyat (V) 1.600.000 1.600.000 1.400.000 1.100.000

| Briit kira garpan, GRM {V F BGI), vl 13,33 16,16 15,56 15,28

Brit Kira Carpani

Tamm Minimum Maksimum Ortalama
GRM (il 13,33 16,16 14,74

Sektdrel Aragbrmalardan Ulagma

Sektdrel araghrma anlaminda deferieme uzmanimin gecmis fecrobeleri ve bolge genelinde
yapilan caligmalar ve gelisimler dikkate alinarak bagka bir bakig ags: lle de konuya yaklasimishr. Bu
anlamda bbige genslinde yapiian incelemaler ve sexitral deneyimler i@inda benzer nitelikl
gayrimenkuller igin olugabilecek brit kira garpam belifenmigtir, Piyasada yapilan arastrmalarda ve
plyasa katihimcilan jle yapilan gérUgmelerde brit kira garpaninm ofis kullanimian igin 17-20 wil
arasinda, dikkanlar igin de 13 - 16 yil arasinda alabilecefine iligkin veriier yaygindir.

Erit Gelir Carpaninin Belirlenmesi

Pryasada tespil edien verler ve tahminler ve deferlerme uzmaninin 56z konusu gayrimenkul
tirine ve boigeye ligkin tecribeferi dikkate alindifinda brif kira gampani olarak dikkan igin 15,
meskenler igin 18 yilin kullzmiimasimin makul olacad sonucuna ulasibmistir.

Bir yihn gelir beklentisinin tek bir asamada degers dondgtirlimesi yontemidir. Bu, net gelirn
uygun kapllalizasyen oramina bolinmesi ile uygulanabilecedi gibi, gediin uygun bir katsayiyla
garplimas itle de bulunabifr. Direkt kapitalzasyon, pivasa verilerinden gikaridan kapitakzasyon oranlan
w@ garpanlan kullanmaktadir. Bu yontemde tek yillik gelir kullanilir. (The Appraisal of Real Estate, 14th
Edition, 5,481}
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‘ Kaime Kipurnaal Gayrirmenkul Dedederne ve Danismanlik A 5,

Direkt Kapitalizasyon Analizi Sonuclar (1 Nolu B. Bolim icin)

Briit Gelir, TL 75.600
i Duyarhlik Analizi GRM Deder (TL)
Degik carpan 14 1.068.400
En miimkiin garpan 15 1.134.000
| Yiksek carpan 16 1.209.600
Mihal dedjer 15 1.134.000
Mihai deger (yuvaratiimis) 1.135.000

Direkt Kapitalizasyon Analizi Sonuglar (2 Nolu B. Boliim Igin)

Briit Gelir, TL 55.200
| Duyarhilik Analizi GRM Deger (TL)

Drgk carpan 17 B38.400

En miimkin ¢arpan 18 B853.600
| Yiiksek garpan 19 1.048 200 '
| Nihai deger 18 993.600 |

Nihai deger (yuvariatilmeg) 95,000 |

Direkt Kapitalizasyon Analizi Sonuclan (3, 4 ve 5§ Nolu B, Bolumlerin Her Biri igin)

Briit Gelir, TL 52.800
Duyarhilik Analizi GRM Deder (TL)
Dioglk garpan 17 B97 600
En miimkin garpan 18 950.400

i Yiiksak garpan 19 1.003.200
Hihai deger 18 950.400

: Nihai deger (yuvaratiimig) 950,000

Rirek! kapitalzasyon analizl e ulagian toplam sonug 4.9680.000 TL olarak tshmin ve takdir edilmigtir,
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. Raime Kunumsal Gayimenkul Degerieme ve Dangmantk A5

Direkt Kapitalizasyon Analizi Sonuclan

Aciklama Deger (TL)
1 Naolu Badimsiz Balom 1.135.000 TL
2 Nolu Bagimaiz Balim 985.000 TL
3 Molu Bagimeiz Bailm B50.000 TL
4 Molu Bafimsiz Bokim 850.000 TL
& Nolu Badimsiz BSIOm B50.000 TL
Toplam 4.980.000 TL

| INDIRGENMIS NAKIT AKIMLARI ANALIZI
Geliri kapitalizasyon yaklagim:, gelecekteki yararlenn, uygun bk indirgeme orami kullanilarak
buglinko degers dénlgtiriimesi icin kullanibr, Pazar deferi esasl) deferdemelerde, uygun indirgeme
oranimin segimes: icn, defereme uzman, tipik ystnmeiltar tarafindan dngérilen piyaza verller,
piyassdaki sahg veriler veya her ikisini birlikie analiz eder. (The Appraisal of Real Estate, 14th Edition,
5508}

Degerieme konusu laginmaziar, benzer faginmazlann gelir verilerinin piyasa tarafindan analizi
plyasa akitrlerinin gelic yaklagiming bakigl gibi nedenler ele alindifinda, bu calisma igin bu yvonteme
bagvurnslmamagtir,

[GELFH YAKLASIMI SONUCLARI

Direkt kapitalizesyon yaklagimi bir willkk birikmig gelireri dikkate alarak yapilan analizier
kapsamaktadir,

Gelir Yaklagimi Sonuglan

Dirakt kapitalizasyon analizi 4.980.000 TL

GELISTIRME YAKLASIMI
[?&wTEM

‘Yukenda agiklanan gelir yontemi enalizlerinin yani sira, arsalar igin uygulanan proje gelistirme
galismalari lle iigili spikiamalar ise agafidaki gekidedir;

Geligtirme yaklagimnin gelir yaklagimindan farki, henz Uretimamis bir yap! igin belifll Sngcsilera
clayal clarak analiz yapimesidir Bu galigmada, bos arazi Gzerinde herhangi bir projesi bulunmayan
bir éngoranin olugiurulmas) dsinQir. Arezi Ozerinde meveut imer durumu da gdz éninde
bulunduritarak en venmili ve en iyi kullanim) safjlayacak projenin ongirdimesi ile projenin getirilen ve
kzttamlacak maliyetier dngdriye dayab clerak belirlenir,
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. Kalime Burumsal Gayrimankul Dajedeme vo Danigmeniik AL

Geligtrme yaklagiminda, yukanda belitildifi gibi dngorolen projeye Hiskin gelifer ve maiyetier
dikkate alinabiecedi gibi, bu yaklagimda diger bir yontem de Uretilecek projenin hasiahnin
paylagimina yénelik oranlarin dikkate alinarak arazi sahibi lehine olugacak hasilatin hesaplanmasidir.

Meveul by projenin ver olmes) durumunda |se proje deferdems tekniklen ile projeye fiskin
sonuglar irdelensbiimektedir. Bu durumda meveut projenin vaplabilirligine liskin sayisal sonuglara
definilmektedic. Bu durumda ise geligtirme yntem| projenin gelileri ve maliyetieri gz dniine alinarak
kidlamilir ve projeye iligkin sonuglarin yani sira, i¢ verim crani, karilik indeksl gibi projenin
yapilabiliridine dlgkin paranin zaman dederini de dikkate alan sonuglara ulasimaktadir,

Geligtirme analizinde, bog arsa dzerinde (retilecak an verimli ve en ni kullanim esasina dayah bir
proje angorisinden hareketle arsa dederine ulagimaktadir. Bu uygulama beliri bir projaye istineden
de yapilabdir ve proje defjerleme olarak da adlandinlan bu geligtirme snalizleri, benzer gelir yaklagimi
prensiplenine gire uygulanir. Geligtirme analizi yaygin ofarak pelir yakiasimn prensiplerine gore
uygulanmasing kargin, bog bir arsa Dzerinde proje gelistirme calismalaninda emsal karsilastirma
{nazar) yaklagimi ve maliyet yaklasim esaslanna gare analizler de yapitabilir.

Bog arsalar dzerinde proe geligtirme galigmalan nda ulagilabilecek esas gt defier meveutiur,

Projenin defereme tarhinde var cldugu ve stabilize dizeyde oldugu
- Prmojenin deferems tanhinde ingaatinin henlz tamamlandsf
Frojenin dedersme tarhinde bog erse olarak deledi
- Projenin yasal @inler ve ingaat sireci amamlandifinda defer
- Projenin yasal izinler ve ingast streci tamamlandifinda stabilize konumda oldugju
vargayilarak defer
- Projenin 10m ingaat ve stabilizasyon sOregler sonunda stabilize konumda oldugu
dafdar.

Yukanda beliftilen deferler, pazar deder kavrami ve varsayimlanna gére harekel edilerek
bulunmasina kargin, her bir deder ifades! igin varsayimilar va hipotelik durumiar defjigecektic

GELISTIRILECEK PROJEYE ILISKIN GORUS (BELIRLI BIR PROJEYE
ISTINADEN DEGERLEME YAPILIYORSA)

Degesleme galigmasing kanu taginmaz gelistiriimis bisr milk clup, herhangi bir projeye stinaden
defierierne cahsmas yapilmamigtie. Dederleme calismas), rapor igersinde detaylan  balntien
geligtiriimis ve Oretimis bir gayrimenkul igin yapiimigtr.

HASILAT PAYLASIMI VEYA KAT KARSILIGI YONTEMINDE EMSAL PAY
| ORANLARI

Bu dejereme caligmas:, kat milkivetl bafjimsiz bolimlerin olugturdugu bir yapiy kapsadidindan,
gz konusu hasilat peylagimi cranlannin belifenmesi ve buna #iskin analiz yapiimas) gerekk
gérilmemistir

'PROJE GELISTIRME ANALIZLERI

Degerleme caligmasi, geliglirimig ve kat milkivet kuruly badimsz béldmlern clugturdufiu bir yap
igin yapildifindan bu yonteme bagvuralmamistir,

PROJE GELISTIRME YAKLASIMI ILE ULASILAN SONUG (UZERINDE PROJE
GELIGTIRILEN ARSANIN BOS ARAZI VE PROJE DEGERI)

Dederleme konusu taginmaziar galistirimis bir proje kapsaminda oldufundan (bos arsa nitelii
tagimadifindan), parsel Ozarinde proje geligiirme calismas yapidmarmighr,
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. Kalma Kurumeal Geyimenkl Dederleme va Darsgmaniik A5

MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALIZI
Yukandakl verller igiiinda bagimsiz balomiesin ayn ayn deferleri agafiidaki sekide irdelenabilir

Bagimsiz B&lOm Bazli Dajerler

Bagimsiz B&lum MNa:1 1.060.000 TL
Bafimsiz Bolom Mo:2 @15.000 TL
Bagimsiz Bolom No:3 800.000 TL
Bafimsiz BOWOm No:4 8900.000 TL
Bagimsiz Bolm No:5 a00.000 TL
TOPLAM 4675.000 TL

|

DEGERLEME YAKLASIMLARI 6ZETI VE SONUG
DEGERLEME YAKLASIMLARI OZETI

FARKLI DEGERLEME METOTLARININ WVE ANALIZI SONUGLARININ
UYUMLASTIRILMAS

Dejerteme caligmasinda maliyet yontemi, pazar (emsal kargilagtirma) yontemi ve gelir yantemi
kullarimigtir.  Yaphfimiz analizler ve deferleme konusu tasinmaz trine ve ligili yatnmar profiline
ilighin tecrobelerimiz deodrulfusunda, bu yénlemler, uygulanabilir ve genel piyasa katiimeilar
tarafindan tercih edilen yantemberdir,

Piyasa aragtirmalan, mevcut piyasa kathmelannin genal bekis sgis, s8z konusu benzer
pliyasada benzer geyrimenkul i0rlne iliskin yapilmig analizler ve piyasa tarafindan kabul edden
ceferlermne yaklagimi olarak pazar (amsal kargilagtirma) yaklagiminin ele alinmas: gerekiifi kanaatine
varimustir.

Degerleme yakiagimiar ile ulagilan sonuglar asafjidak] gibider,

7

Dederleme Yaklagimlan Sonuglan TL uso EURD

Malivel yintami &, 600.000 BT¥3.000 FE3.000
Pazar yGntem| 4 67500 EAT 000 ¥ 15000
Gelir yontem| £ 580,000 245,000 B26.000

& 20 Arabk 2078 farkl TOME Satg Ko 1 USD= B 27, 1 Epo= 803 TL alnatizhy,
= CMiwie cnshden hesaplamalar puvaristlong alaras bedirlamnigbn

Pazar (emsal kargllagtirma) yaklagimi defjrudan piyasa verllernin baz alinmas: ve verllerin yeterli
vie gicil dizeyde olmas) nedeni g ancalik| olarak ve tek bagina irdelenmis clup, Szallikle degerleme
konusu konut nitedikli ve ofis kullamming uygun veya ofis kullamml tasinmazliann ve dokkanlann
bagimsiz bolum bazinda pazarianmas: halindeki durumu da daha dogru yansithig) kanaati olugmugtur.

DEGERLEME YAKLASIMLARI OTETIVE BOMUG - BE -
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|$mmug

Degerleme konusu gayrimenkulin bulundufu yer, all yapisi, balgesel gelisimi, yakin cevres:,
ubagim imkanlan, yola cephesi ve uzakhdl, alansal boyUkicgo, kmar durumu gibi dederine etken
oiabilecek tim czeliklen géz énine alinmis, bi¥gede defayll piyasa arastrmas: yapidmigtr. Ulkede
son donemde yaganan ekonomlk kogullar da dikkate alinarek Kalme Kurumsal Gayrimenkul
Degerleme ve Danigmanlik A.S tarafindan taginmazin defleri agafidaki gibi takdir edilmistir;

Deflerleme caligmasing konu ve rapor igerisinde detaylar) beliilen gayrimenkulin degereme
tarihi itibari fle defen 4.675.000.-TL (Dértmilyonalbyizyetmisbesbin.- TorkLirasi) olarak takdie

edimistir,
Takdir Edilen Deder KDV Harig KDV Dahil
Takdir edilen defer (TL) 4.6T5.000 5.616.500
s MDY orane %18 aknrughr
= Bu bdilim repar ipadginde balimian aesdemalandan bafvnare olarsk kallamiamaz,
= Order, rapor iporizingds seklansn defer fanmy ve varsaywlar dogvolusunds belrimistr,
& Yifevdn dodollr eoien mﬂwm&:ﬁm‘fnrmcwsunmmtmaarrm e2as werak fekd asimiEl.

£ diefjiafimne iglamiarinde dogandacek Nm verpl el hargir,

26.04.2074 tarihll ve 28983 Sayil Resmi Gazete'de yayimianan Katma Deder Vergisi Genel
Uygulama Tabligi ibe 03.02 2017 tarhli ve 29968 sayili Resmi Gazate'de yayimianan 31.01 2017 tarikli
va 2017/8759 sayih Bakanlar Kurulu kararnamesine gire dededeme kenusu tasinmazlann filiyatiaki
kullamimilan (ofis kullsrimlan) dikkate alinarak bajimsiz ballmiser igin %18 KDV uygulamas:
vapilmistr

Sigortaya Esas Dejer

Agiklama Mevcut Alan {m?  Birim Maliyet (TLim?) 5““"‘“'"5:;“ Deger
Binanin Tamami 1.453 1018 1,482 344

|SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUG CUMLES)

Dederleme konusu taginmaza igkin bdlgesel analizier, aragtirmalar ve calismalar yapimistir,
Degerleme galigmas genal olerak bilgeden ve resml kurumlardan temin edilen bigiler dogrultusunda
yapilan analizier ile sonuglandinimigtic. TOm bu bilgilerin dedrulugu kabul edilerek yapilan analizler,
farkli yakiagimiar cercevesinde yorumlanmig ve elde edilen vesiler yukanda aciklandii Uzere nihal
haline kavugturuiimustur. Deferleme caligmasinda kullanilan yaklasimlarda piyasa destekli verilerin
baz abnmas| prensibi ile hareket edimis ve plyasa akbielerinin genel twiemu ve gayrimenkulin
cazibasi analizier agamasinda géz anlnde bulundurulmustur,

Defiglk dedarlame yaklagimlanindan elde edilen sonuglarin biyik farkhiklar igermemesinin yani
sira, genel olarak piyasanin badimsiz béllm &l defistirmalerinde pazar yaklagimini dikkate almas:
nihai defer takdirinde géz dnlinde bulundurumugtur.

DEGERLEME YAKLASIMLARI OZETIVE SONUE - &7 -
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ASGARI| BILGILERDEN RAPORDA YER VERILMEYENLER HAKKINDA GORUS

Hezrlanan bu defereme raporunds tasinmazlann vash dikkate alinarak asgar bilgilera Hiskin
konu baghklarinin tamammna deginimistic

YASAL IZINLER VE SPK MEVZUAT| CERCEVESINDE GORUS

Taginmaziarin resmi kurumiardski kaytian ve belgeler incelendifjinde, taginmazlann satigina
vieya tasarrufuna engel tegkil edecelk nitelikte bir kisithliga rastianmarmgir,

DEGERLEMES| YAPILAN GAYRIMENKLULUN, GAYRIMENKUL PROJESININ
VEYA GAYRIMENKULE BAGLI HAK VE FAYDALARIN, GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIKLAR]I PORTFOYUNE ALINMASINDA SERMAYE PIYASASI MEVZUATI
GERCEVESINDE BIR ENGEL OLUP OLMADIG] HAKKINDA GORUS

Taginmaziari kapsayan ana yapiya iligkin yap kullanma izin belgesi mevcutiur ve tapu
kayrtannda tasarmufu kisitlayicl bir takyldal bBulunmamaktadicr Bu gcargeveds, imar bliglleri ve yasal
bedgeder) la milkivet va tapu kayifian agisindan yapitan incalemelere gére Sermaye Pivasasi Mevzush
uyannca deferemeye konu olan taginmaziann gayrimenkul yvatnm ortaklds portfoyine ahnmasinda
bir engel clmadif, tapu kaytlannds “maefaza’ ve "mesken” vasiflan giz ondne alindifinda SPK
mevzuall cergevesinde tasamufunma engel tegkil edecak hukuki bir kis€hik olmadiy kanaating
vanlmighir.
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