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28.12.2018

Atskule Gayrimenkul Yatnm Ortaklif A.S.
Gazlosmanpasa Mahallesi, Arjantin Caddesi, No: 28, GankayalAnkara

Konu, Gayrimenku dejerlems raporu

Savin liglli,

Kurumunuz ile sirkefimiz arasinda imzalanan sozlesme uyarnca Gaziosmanpasa Mahallesi,
Borazan Sokak, Mo: 7rA, 1, 2, 3 ve 4, Cankaya [ Ankara adresinda yer alan, zemin kal § bagmsiz
bildim numaral dikkan, 1. kat 1 baimsiz biilm numaral konul, Z.kat 2 badimsiz bdldm numaral)
konut, 3. kat 3 bafimsiz bildm numeral konut ve 1, bodrum kat 4 bagrmsiz balim numarali konutlann
ociugturdugu bina igin incelemeter ve gerekli analizler yapilarak hazrianan deferleme raporunu
bilgilerinize sunariz. Degerlema raporu gerekdi verileri ve dedere nasdl ulasddifina dair detayl
agiklamalan icermektedir. Rapor igerijinde bellrtlen hususlar, degerleme taribi itibari e gegeridir,

Bu dederleme raporunun amacs, rapor igerisinden detaylan belirtilen gayrimenkullers lliskin muliak
miikiyat hekikinin pazar dederi (piyasa dederl) kanaatini 21.12 2018 tarihi itibariyla olusturmaktir
Raporun kullanim amac Sermaye Piyasas: Mevzuah ve diger iigil mevzuat hiikimiler uyvannca gorekli
werileri  edinmek, bigilendirmeleri yapmak wve kawtlan olusturmak dzere misterd tarafindan
kullaniimasidir, Raporun gl kullamoilan ise Sarmaye Piyesas Kuruly (SPK) ve Sermaye Pivasas)
Mevzusati ile ilgili mevzuatin izin verdifl kullameilardir,

Degedeme galismasina konu tasinmaziar 584 m? arsa Ozerinde, 2,806, 68 m? Ingaat alanina sahip
binada yer alan toplamda 998,58 m? kiralanabdir stanh kat midkivel tesis edilmis 5 adal bedimsiz
bélimdiir, Mevoul durumda fazinmaziar sullariimamakiadir.

Raporda belitilen deger, beliri tammilar, kisiflayicn kosullas, varsayimlar ve uyguniuk bayam
pergevesinde takdir edimistr. Raporda yer alan agiklamalar ve anglizler, kapsamb rapor format
pargevasinda duzanienmistir.

Deferdeme calismasz Uluslararas Dagerleme Standerdlzn’'na woun alarak ve meskekl dzan va
litizlik prensipler gargavesinde hazidanmigtr,

Degerleme uzman tarafindan yaplan incelemalar ve yapilan analizier dojrultusunda, dederleme
raporunda detaylan yer aldij) Gzere, dederdame galismasina konu lasinmazlar igin 21.12.2018 tarhi
itiariyie takdir edilen pazar cederi {pivasa dederi) (KDV haric);

B.245.000 TL
{Sekizmilyonikiylzkirkbesbin.-TlirkLiras:)

Savgilarimizia bilgilerinize sunanz.
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YONETICI OZETI

Onemll Konular ve Sonuclarn Ozet

Tasmmaz tiiri:
Adres:

Degerame tarihi:

Degerenen milkiyet hakki:

Arsa:

Gelistirmeler:

HKullanm amac::

iigili kullanicilar:

imar durumu:

Beg olavak diisdndidagdmde

| Geligtinimiy alaak
|

Arsa dederi:
Maliyet yaklagimi:
Pazar yaklagimi:
Gelir yaklagimi:

Takdir edilen deger:

En verimli ve en iyi kullanim:

208,56 m’ kiralanabilic alana sahip 5 adet bagimsiz balim

Gaziosmanpasa Mahallesi, Borazan Sokak, Me?/a, 1, 2, 3 ve 4,
Cankaya / Ankara, DBEED

21122018
Mutiak midkivet (hirinci darace hak) |

584 m® alanh arsa geligtimmelenn yamidfj imar mevzuah
hikimierne gore geligtirlmistir.

Yakiasik 1 yilik, 2,806,689 m* insaal alamnina sahip betanarme bina
yer almakiadir. Bingda 5 adel bafimsiz bElGm bulunmakta olup
dlikkan ve konutlar hendz xullanimamakladir.

Sarmave Pivasas Mevzual hikimler uvarinca mister tarafindan
garekli bildirim ve kaytlar igin dlizentenmistic

Sarmaye Piyasas: Kurulu ve ilgili mevzuabin izin verdigi kullanicilar

Kanut alan

Ayrik nizam, 4 kat,

On bahge mesafasi: 5 m.
¥an bahga mesafiesd; 3m.

Eincel imar durumuna gire maksimum  brit kullamm  alani
olusturulacak gekilde ticaret ve konutiofis kullanmina uygun bina
inga edimesi olarak dilgindimektedir

Zemin katlarda cadde cephesinde perakende ticaret kullanimi ve
normmal kaflarda konubofis kullamimi veya komple ofis {ofis binas)
seklindeki mevout kullanimi optimum kullanim seklidsy.

3154000 TL

8,036,000 TL
8.245.000 TL

8.050.000 TL
8.245000 TL

yOMETEC| OzETl -6

Rapor Tanftl 28123008
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ONAY (UYGUNLUK BEYANI)

Bilgimiz ve inanglarmiz dodruliusunda asafidaki hususlan anaylanz,

« Bu rapordaki fim bilgiler ve arastrmaler, bildigimiz ve apkladi@imiz sekilde gergek ve
dodrudur,

« Rapor edien analiz, fikic ve sonuglar yainizea varsayimlar ve sinifayic kogullar ile simirh olup
kisised, tarafaiz ve dnvargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmakiadir,

= Bu raporun konusunu clusiuran gayrimenkul, yatnm ve yatinmin taraflan e herhang bir
igimiz yokiur,

¢ Bu raporun konusunu clugiuren gayrimenkul vaya ilgili taraflarla Bgili highir &nyargemiz yakiur,

«  Yirdimis oldudumuz s Gnceden belifenmis sonuglann elde edimesine yonelik clarak
gelistiriimemnis ve bu sekilde rapor edilmanmisgtic,

+ Verdigimiz hizmetin karsilig, bu rapordaki analiz, fikir ve sonuglardan yaola gikilarak oriaya
koyulabilecek hareket ve clayiare badl dedildir, gasmamin Ooreti de raporun herhang bir
baldmarse bagh dedildir,

+ Defereme galigmas|, etk kurallara, performans siandarilenna ve mesleki gerekliliklers gire
gerceklestinlmistir,

o [Degerlerne cahsmasin yiritmek ve tamamlamak konusunda gerekli measleki aditim sartiarin
sajlamakianz,

= Degerleme konusu gayrimenkulln yer ve tirl hakkinda daha dnceden bilg sahibaez,

e Bu rapora konu olan gayrimenkul Reksen AKDERELI GUGLU we Doruk YAGIBASAN
tarafindan incalenmistir,

« Bu rapor ve wgerigindeki analiz, kanaatier ve sonugiar LAuslararasi Degerleme Standartian
dizeniemelerine uygun olarak haziranmistr,

+ Dederemeyi gergeklestiren defarleme uzmani tim énemli ve anlaml girdilerin uygunludunu
dedieriendirmistir,

= Burapor ilgill Sermaye Pivasas Mevzual hikOmlerine gore hazidanmistir,

= Raporda belidilenderin haricinde hig kimse bu raporun hazifanmasinda mesleki bir yardimda
bulunmamiestir.

| Deferlemeyi Gizden Gegiren

Daderlemeyi Gargeklestren Defgareme Uzmanlan
Lt Sorumlu Dederleme Lizmbni

Reksen AKDERELI GOGLO ok YAGISASAN CiineyT KARATEPE
Iictisant fresaal MEhendis {nsaat M

Lisanes No-4038517 Lisans Noo402152 Lisans No: 400440

RICS, REV, M|

Har oiglanain ragdrinta Gaupa b WSvIVaTElen SenSEIRREOR ARt LS (wid LOES) Mifes RN Gl wapsileon Sennod et Cejenime
Erenden Makiosga Tood (NLE2 4] spormeg Lusipraas Dadocioms Sadacion'oo ppiamiansn pioee' wivspoay shrge kollgndacser B suporta aha boedifogaige
LSS vairpn LYES fadetsn Ligslaaas Dajeians Sandyiey J0H T sorabDoy ssemriady’

OKAY [UYGUNLUK BEYANI; -6 -

Rapor Tarhi: 28123078 Hapgor Mo BT80352




‘ Kalme Kurumsal Sayrimankul Deferdeme ve Canssmanlik &.5.

GENEL KABULLER VE KISITLAMALAR

# Bu raparda baliriden fikic ve yarumlann yorkddk taribl dederleme taribedic. Rapor taslim
edildikten sonra meydana gededilecex ekonomik veya fziksel faktOrierin raporda befirtiben fikir,
yorum veaya sanuglan etkilemesinden defedeme raporunda adi gegen uzmantar va defjeramea
raperuny hazirlavan girket sorumluiuk tagimaz,

« Degerleme rapory, dofas geredl, bakig agisiyia lglidic ve yalmzca @sinmazin degerinin
tahminini yanaitmakiadsr.

» Raporda bahasedien, fikir, yorum veya sonuglar, yalmizca bu gahgma igin gegerli olup rapor
iperigi ve kapsam diginda kullanilamaz.

« Raporda kebul edilen gelecege yonelik tahmin ve projeksivonlar, islelme tahminderi, gincel
pivasa sarlfari, beklenen kiza ve uzun vadell arz-talep faktdrier ve istikrarl bir ekonomik ortam
varsayiming dayal olarak hazfdanmistir, Bu sarllar gelecek donemdeki ekonomik gdstergeler
dofrulivsunda dedizebllir ve biviece gelecekiaki gelir ve deferlendirmeler atkileyebilir,

s Daegerleme calismag), pazar cegerl (piyasa defer) varsayimlanna give ve pazar degeinin
bedifenmesine yonelik olarak hazirlanmigir

= Rapor igerizinde yapitan yorumiar, 8zel hukuki kanulan veya Gzel uzmanirk gerektiren kenular
agiklamak amac ile yapimarms, degerdeme uzmarinin bilgisi dahilinde olan konulara ilkskin
balirtilmigtir,

= Resmi kurumiardan temin edilen bedge ve bigierin dogru we givenllir oldugu, tapu kaytlannda
yer alan takyidatlann (varsa) ise el degistrme islemine engal teskil etmeyacegi ve f@sinmazin
en verimil ve en ivi kullammi ile deferlendirilecedi kabul edilmistir,

= Rapor igerisinde veya eklerinde belintllen bilgh ve belgeler, iigil kurumiardan temin edilebildigi
kadan ile yer aimakiadr. Dederlemea ¢alismas sz konusu tamin edilebilan bilgi ve belgaler
dixkate alinarak sonuglandirilnistir,

»  Temin ediebilen verlern, bilgl ve belgelerin dodru oldudu kabull be degerleme uzmam
tarafindan genet bir degerleame galismasi yamimigtir, Aksi baliftiimedikee tamin edilen bilg ve
belgelardeki mikiadann (blylkiGk, alan, vb.) dodrs cldufju ve mike veya mlkin herhangi bir
miilkiyed ihlaline konu olmadi§ varsayldmigti,

= Rapor igerizinde veya eklerinde ver @an girsel dfeler, raporun anfasilabilirlidine whnelik
olarak hazifanmigtr ve baska bir amagla referans olarak kullanimamaidir,

#* Haporda aksi belidilmedikge, kigisel milkivel haklar, tagnabilir varhiklar ve araziva iliskin
kaynak haklan vewa wer alt) zenginhikleri gibl dgeler dikkate ahinmamig, yvalmzoa rapor
icarsinde belidilan gayrimankula iliskin galismalar yapilmistie.

= Bu raporda, gawimenxull etkilevecek veya etkiieme ihlimali olan tehlikeli veva sadhda zarar
maddaler incelenmemis ve bu tr deger disinkch bir durumun cimadid) veya olusmayacaf
vareayimindan hareketle degerema galismas sonuglandinimisgtir,

= Gayrimenkulll etkiieyvecek ve daber disikl(igine neden alabitecek zemin kirlilidi, gevre Kiriligi
veya gUriltd kirdigi gibi fakttderin olmadify ve olusmayacad varsawlmistr. Muster, gerekl
giriir ise by madde ve yukandaki maddede yer alan hususlara iliskin konunun uzmanlanndan
detayhi Slglm isteyebillr.

¢ Dejerlame konusu bédlgenin ve yapimin deprem ag:smdan yeleri zemin ve tamel yvapsing ve
vapisal uyguniuga sahip oldudu varsayimighr,

» Deafaerema konusu laginmaz lglendyen herhang bir hukukl sorun olmadif), olsa dahi bu
sorunianin kolaylikla gézllebfeced varsayimi dikkate efinmig, analzler bu varsayim imiginda
sonuglandirimstr,

Aksi bedirlimedikee, dederleme ¢alismasi muhasebe uygulamalanina [Eskin olarak herhangi bir
calsmawy igermamekte clup MisgterTnin bu gergevedeki uygulemsiarindan rapore hazirdayan
dederlerme kurulugu ve raporda imzas bulunariar sorumiu dedildir,

# [Raporda bafirtiien degerler degereme galismas: kapsarminda, raporun kullamm amac ve ilgili
kullamcs ile badlantil olzsk wyelmzca dederienen milkivet haklanna  uygulanabilirdir
Dagerieme galismas baska bir amag veya kullamma uygun degildir.

= Aksi beliriimedidi takdirde, mister va defareme galismas! hakkinda elde edilen bilgiterin
dogru olarak derendldl ve agiklanmayan kiralar, anlagmalar, rehinler ve difer takyldatiasn
clmadig varaaylmstir,

GENEL HABULLER VE MISTLAMALAR -7 -
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& Kakme Kurumsal Geyrimankul Defetame ve Dansmantik A.5.

¢ Tom muahendislik galiemefarinin dogru oldugu kabul adimiglir. Dejereme uzman yasal fefig
vapmamis veya denelim igin gbreviendirimemistir, Bu nedenfe sunulan belge wve gorselier
okuyucuya yardime: olmak amaciyia derlenmigtir,

Sorumilu milk sahibi ve yeteri dizeyde gayrimansul yonetiminin cldudu varsayiimaktadir,
Taginmazin fealiyeti ile #gili temin edilen tim finansa verllerin (finansal tablo ve raporiar, kira
veriler, vi.) eksiksiz, dogru ve gemgek oldudgu kabul edilmistir.

=  Uyumsuziuklar ve eksiklikler belitimedikge, detayll olarak apklznmadikga ve reporda
nitelendirimedikge, tasinmazin ilgili yvasal dizenlemeler ve gevre dizenlemelenne fam uyumbu
oldudu varsaviimakiadir,

¢« Raporda takdir edilen daderin arsa ve Uzerindeki gelistirmeler olarak aynimas, sadece belidi
kullamim sekiflerinde uygulanabilic. Arsa ve bina cfarak avnimis dedederin diger daferdame
calismalar e birikte kullamimas: wveya belirh kullamm sekiller diginda uygulanmas:
durumunda bu dederier gecerd defiidir.

s By rapor herhangi bir mihendislik raporu niteliginde dizenlernmemis veya bu tir bir raporla
ilgilendirilmemigtir, valmzce defereme amacnda hazirlanmighir, Bu raporun amaci vapisal
yaterlilign incelanmes! degidic. Bu nedenle, malzeme, cati. temel, tesisat vb. ekipman ve
konulan da igine alan hizmetier konusunda givence, sunum veya sorumluluk igermemektedir
Mister tarafindan gerekli grilirse ayrica mihendislk veya insaat gizlemler yaptintabilir.
BlUtin geligtrme, ekipman ve yvap tesisatannin veterli aldudu, gizienmis veya potansivel
hasar ya da yetersiziiklern cimadif tahminine dayal olarak degedeme calismas: yapiimistir,

* Bu degerleme raporu yaimzoca bir bitin olersk dederlendirifebilr. Raporun bir pargas:
rapordan ve igeridinden bafimsiz olarak kullanilamaz. Bu  dederleme  galismasinin
biitininden ayn olarak bic parganin degerlendirlmesi ona badl olarak ulasilan sonucu

gecersiz kilar,

RAPORUN KULLANIMI VE YAYINLANMASINA ILISKIN KISITLAMALAR

Bu degerleme raporu, raporda belirtilen kullanim amacina yonelik olarak hazifanmis olup baska
bir kullamm igin uygun degildir. Bu degerleme raporu Kalme Kurumsal Gayrimenkul Degarfeme va
Darismanbk A.S. tarafindan “Mdster® igin hazilanmistr. Bu degerdema raporunun veya eklarnin
Plgier veya raporda agikga belirtilen ligili Kullaniei(lar) haricinde backa bir kigi veva kurum e Kalme
Kurumsal Gayrimenkul Dederleme ve Dansmanlhk A5, 'nin yazil iznl oimadan paylagimas yasakhr.

Bu raporun vaya eklerinin herhangi bir belimondn, belifilen degerterin, raporun bir pargasinin
veya lamarminin, dedjerleme Uzmantar veya dederlomae  sirketine  lligkin  bilgikerin, dederlemea
yontemiaring iliskin yvapilan galismalann ve galisma yontemilerinin, bilgesal veya genel vearilerin, rapor
veya ekleri igeriginde yer alan her il bikgi, belge, sekll, sema, grafik. formdl, isim, vb. alint
yapimas), iglnci kisi veya kurumlara bildirfmesi, paylasimas), herhangi bir yerde yayinlanmasi,
referans gtsterimes!, kopyalanmas, va, thm kismi veya bUtln alintilar Kalme Kurumsal Gayrimenkul
Deferemea ve Damgmandk A S.'nin vazil izni olmadan yapilamaz.

Bu degerleme raporu Kalme Kurumeal Gayrimenkul Dededame ve Damsmanhk A.S. tarafindan
gimirhi sayida dretdmighir, Orijinal ndshalan diginds kopyalanmass veva kismi wveya bltin olarak
godatbimas) Kalme Kurumsal Gayrimenkul Dejerama ve Damismanhik A5 'den onay ahnmadan
yvapilamaz.

TASINMAZ iCiN ONCEDEN HAZIRLANAN DEGERLEME RAPORLARI

Bu rapor kapsamina dahil edden gayrimenkuller igin girfketimiz tarafindan Onceki tarihlerde
hazirfanmig dedarleme raporu Bulunmamaktadir.
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& Kalme Kurumssl GEayrimankul Dagedema ve Darssmaniik A5

DAYAMAK VERILER

= Rapor igerijinde belinllen resmi kurumlardan ve difer kigi ve kurumiardan elde edilen bilgi ve
balgalar

= Raporigenfinde balirilen meveul pivase aragsbirmalar ve analizlari

* Tagmmazin yerinde, yakin ve uzak gewesinde yapilan incelemelarden ve iespitlerden alde
edilan varier

= Degderleme uzmaninin gegmis donem galismalan, tecribeler ile sifket arsivi

# Rapor igersinde balirtilen kaynak, dekiman ve standartiar

Davanak clarak ele alinan verilere ligkin detaylara rapos icerisinde ver verimis ve kaynaklar lle
dogrulanmasing iligkin gerekli galismalar yvapilmestir, Bu degerema raparunda yer alan hilgibarin,
sanlp olunan tim bigiler gergevesinde gergefe wygunivfu konusunda ve bu Gilgilerin anlamiem
degdistirecak nitelikie bir eksikik bulunmamasi igin har flrld makul Gean gdsterilmistir.

GEMNEL BILGILER

RAPORU HAZIRLAYAN SIRKET BILGILERI

Kalme Kurumsal Gayrimenkul Dederleme ve Danigmaniik A3,
Adras: Mebusevieri Mh. M.Fevzli Cakmak Cd. No:2576 Cankeyainkare, 0657,

Kalma Kurumsal Gayrimankul Degerdeme ve Damsmaniik A.5.;

v 20122040 farih wva TTT1 saywh Ticaret Sicil Gazelesinde yayinlanan esss sorlosmeye
istiraden kuruimustor, Sirkel sermayesi 1.000.000 TL 'dir,

2408, 2097 farihi itibari e Sermaye Fiyasas) Kuraly tsrafindan gapameankul degearlema
hizmedl vermek (izere listeys alinmistir,

10.04. 2012 tarifi itibari ile Royal institulion of Chartered Surveyors tarafindan Regulated
by RICS statiisdne alinmushr,

28.08.2012 tanity iibar e Bankaclik DGzenieme wve Denslleme Kurume tarafindan
bankalara dedereme hizmetl vermek rere Nsfeye slinmighr,

2312 2071 tarihindan ilibaren 150 200TKalle Yanatim Sisteny serkifikalidir.

09.08,2018 tarihindsn itiharen IS0 27001 Bigi Givenlidi Yonetim Sistemi sertifikalidur
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MUSTERI BILGILERI

Alskute Gayrimankul Yainm Oriakhg: ALS.
Adras: Gaziosmanpass Mehaiies, Anantin Caddes Now 28, CankayaiAnkars

RAFPORUN KULLANIM AMACI (DEGERLEMENIN AMACI) VE ILGIL]
KULLANICILAR

Bu degerlerme raporunuen amaci (misteri tEeplerd kapsarmi), mister talebi dodrullusunda, rapor
igerisinden detaylan belitilen gayrimenkullere iliskin pazar dederi (piyasa dederi) kanaatind dederfeme
taribi itibariyle I:I|LJ|E|!IJIT.I‘|#1.1.‘II‘.

Fazar dederi takdiri Tirk Liras: cinsinden takdir edilmis, diviz bazh defer takdideri ise sadece bilgi
varmek amacl bedirtimistir.

Raporun kullzmm amact Sermaye Pivases) Mevauat hikimieri uyannca gerekli verileri edinmek,
bilgilendirmeberi yapmak ve kawtlan olusturmak lzere milster we gl kullaniciflar) tarafindan
kullamilmasidir.
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¢ Kaime Kumumsal Gayrimenkul Defedeme ve Darnsmanlik 4.5,

Raporun lgili kultamicifan ise Sermaye Plyasas Kurulu (SPK) ve Sermaye Plyasas Mevauahnin
rapora ansim hakkl ve repor hakkinda big edinmesine izin verdigi kullanicilardir.

Raporun trl, dededeme taribl itharde raporda detaylan belirtilen gayrimenkudin pazar dederinin
takdirine iligkin hazranan gayrimenkul dejereme raporu clarak sinflandinimakisdir. By rapor,
bahsedienden farkh amag igin kullanmma yonelik dedidi

RAPOR BILGILERI

Sirkelimiz ile mister araginda 30,001,208 farihinde imzalanan sfzlesme uyannea bu dejerdems
rapord hazidanmghr.

Bu dederleme rapons 26122018 tarini itibariyle tanzim edilmigtir. Sirketimiz tarafindan P180382
rapor numarasi ile bu galisma kayil afitina alinmigtr.

Bu calismada deferlemey gerceklestiren dagerleme uzmani olarsk Reksen AKDERELl GUCLU
(Lisans Mao: 4038561) ve Doruk YAGIBASAN (Lisans No:402152), deferlemeyi gbzden gegiren sorumlu
dederieme uzman olarak da Clneyt KARATEFE (Lisans No:400440) gorev almistir.

|RAPORUN TURU

Degerleme . tarihi itibariyle rapor igerisinde detaylan wverllen tasinmazin pazar degerinin
belifenmesine jizkin gaynimenkul dederieme rapanudur,

| DEGERLEME KONUSU

Gazicemanpasa Mahallesl, Borazan Sokak, Mo: WA, 1, 2, 3ve 4, Cankava / Ankara adresinde yer
glan, zemin kat 5 badgimsz bolim numaral dukkary, 1. kat 1 bagimsiz bolim numaral konut, 2 kat 2
badims iz bollm numaral konut, 3. Kat 3 badimsiz b&blim numarall kenut ve 1. bodrum kat 4 Dadimsiz
balim numarah konuflann olusturdugu mevout durumda bas alan, 584 m? arsa dzerinde, 2.806,69 m?
Inzaat alanina sahip binada yer alan toplamda 996,56 m* kirslanabilr akanh kat mllkiyeti tesis ediimig
& aded bagimsiz bidomddr,

RAPORUN SERMAYE PIYASAS|I KURULU (SPK) DUZENLEMELER] ILE ILISKISI

Bu gayrimenkul deferdeme rapory Sermaye Pivasasi Kurulu ligil tebliflerd ve dizendemeler
gergevesinda hazmanmestir,

KULLANILAN DEGER TANIMI

Bu dejereme galismasinda "Pazar Deder” tanimi esas ahnmighir, Uluslararas Dederleme
Siandartiar (UDS), 2017 versivorunda UDS 104 Degder Ezaslan bdliminde Pazar Dederi “Bbir varhk
vaya yakimididgin, wygun pazerama faaliyeter sonucunds, istekll bir saho) wve iztekll bir alic
arasinda, faraflann bigii ve basiefli bir sekids ve rodama altinda kalmaksizin hareke! altider,
muvazaasiz bir islem fle dederieme tarthi ibanyla el dedigtrmesinde kidianimas: gerekli goriian
fatwmini futardir” seklinde tanimlanmistr (iusiararas: Degereme Standartian, 2017, s.26, para.30.1).

The Appraisal of Real Estate bu tarirmi 3u sekilde fade eder; "Pazar defer! {piyass dederl, dzel
bir tarifte, nekil veya nakit benzari bir arag fe ya da oifer aprintlr ofarak agidanan b arag e,
belienmis miikiyet haklarmn gerekll adV sahis kosullanna sehip rekabelsl bir plyasada, mekul! bir
pazariama sonramnds sahfdign, aler ve salicetin makul, bigli ve kigisel gukananm [ arak
davrandiklarl, upgunsuz roclama olmaksizin fyatty” [The Appraisal of Resl Estate, 137 Edition,
Appraisal Institute, 5.23)
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& Kalme Kurumsal Gawimenioul Degedeme v Caresmanlik 4.5,

Yukarida fade edilen tanmmiar gensl olarak berzer ifadeker Icermekte olup, bu (mimiar
gargevesinde lGzerinda durulan femel konular asafdaki gibidir;

- Tarafler arasinda Gzal bir diski, fzel durumlar veya varilan Sddnfer bulunmamaktadir,
Taraflar birb¥inden bagimsiz hareket etmektedir ve birbirer ike lligkileri yoktur,
- Daha dncedan belrlenmis veva gergek sabis fyatindan ziyade, deger, tahmini bir
tutardir,
- Dager, balirli bir tarih igin (degaremea tarihi) tahmin aditmakbadir,
Sabn alma konusunda mobve olmus, 2ofanmamig bir aliel ile; herhangl bir fiyaltan
satmaya agin igkeddi ve zorlanmig olmayan ve piyasa kogullannda makul gériimeyen bir fivatta

rararci olmayan satici arasindaki iglemdir,
- Yeterli savida pivasa katlimoisinn dikkaling sunuimasing olanak verscek sexilda
yeterll zaman ve belird bir pazariama ddnemi bulunmaktadir,
Taraflar piyaza kosullan hakkinda makul derecede bilgi sahibidirler, makul, basirefli va

kendierine en yilksek fayday sadlavacak sekiide hareket etmekiedirier,
Herhangi bir zorlama ve bask oclmaksizin islem gergeklasmaktedir,

lslem pesin veva benzer bir seklide gergeklesmektedrr,

Pazar dederi ve pivasa deferi ifadeleri ez aniamh fadeler olup, bu raporun baz balimlerinde
pazar dajeri, baz bdlimlerinde piyasa defar ifadesi kullanikmig olabilir. Her iki fade de bu bilimde

agiklanan ayni tamm igin kullanimakiadir,

LUDS'de agiklandidi Ozere, bu defer Hadesinde el dedistime Blemlerinden kaynakl olarak
taraflanin katlanacag: el degistirmeye yonelik maliyetler ve yine bu islem sonucu dodan vergiler dikkate
alinmamakiader.

DEGERLENEN MULKIYET HAKLARI

Bu galsmada mutlak midkiyel hakki (sinirsiz mullak miloyet hakki, biring derece hak)
deferlemaye konu ediimistir. Dejerdemeye kisisel milkivet haklarn dahil edilmemisti

DEGERIN TARIHI

Saha aragbmelan 27.11.2018 — 21.12.2078 farhleri arasinda yapilmighr Dederin farihi ise
arastirmalarin sonegandif 21122018 tarhtir. Dederemne sonucu, deder tahmininin efektif tarihi
itibarivie gegerlidir. Efekiif tarih olarak saba galigmalarinin sonugandifi tarib asas almmistir,

CALISMANIN KAPSAMI

Bu degerlerme galismasinin kapsami, galismaya konu taginmazann degerme etki edebilecek tum
faktdrlerin detayh bir sekide analiz edilmasini igermekiedir. Bu gergevede, genel, yerel ve bolgess|
karakieristik, degisik kaynaklar kullardlarak arastirilmistic. Bu kaynaklara resmi kurumlar tarafindan
vayimianan istatisiiki veriler, dedisik yayinlar, bdlgede yapslan araghirmalar gibi genelden Gzela dogru
vapilan inceleme ve arastirmalardan elde edilen veriler dahildir. Daha genis capl tespillerin yan sira
Ankara gensalinde ve daha spesifik olerak da Cankaya dzelnda agmmazin iginde yer aldidi pivasaya
fliskin aragtwmalar yine kamuya agik kaynaklardan, fgill belediye verllerinden wve piyasa
katlmeidanndan toplanmigtr.

walismaya baslamadan once, dejerlemede kullanlkacak tznimlar ve dederemenin amac dikkate
alinarak &n hazirhiklar yapilmistir, Tasinmaziara iliskin tapu kawtlan alinarak Gn galismada bu bilgiler
de dederendiriimistir, Bu kayifarda herhangl bir takyvidat clup clmadid incelenmigtir, Bu galigma
hiukuki bir incefeme amacimi temel almadifindan, dededeme amac igin hazirdandi§irdan, alasi
takyidatlara iliskin agiklamalan raporu hazidayan uzmanin bilgifendirme amagh olarak yaptif goz ard
edimemalidir. Sarmaye Piyasasi Mevzushna uygun olarak hazdanan bu calismada (varsa)
takvidatiarin dgill mevzuatia (Sermave Piyasas Mevzual) ver aldid seklivie dederdendirildidi ve buna
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& Kalma Hurumes] Gayrimankul Dagadama ve Dansmanik o5

yvonelik agiklamalann yvepildig dikkate abinmehdir. Ondine sistern Uzerinden parsel olarak konumu,
Grellikler, imar bilglleri gibi bilgllerden erizlabllen bilgiler incelenmigtir,

Tapu kayitiar ve son g wl igerisinde el dedistirmalerin olup olmadidina dair bilgi edinmak Dzere
ilgili tapu midiriihinde incelemeler yapilmigtir. Tespd edilen bilgiler de calismaya basiamadan dnoe
eide adilen bilgiler karsilastinlmistir. Resmi kurum incelemelarinin bir asamas belediye arastirmasidir,
ligiti befedivesinde imar durumu ile kol bilgllerdn vam sira aralv ha',ntlaﬂ ve difer geraklz lzinler we
belgelara iligkin veriler toplanmiglr. Baledive araslirmalan agamasinda emlak vergisi ile ile ilgil bilgiler
de alinmistr,

Resmi kurumlarde yapidan incelemeler veya resmi kurumlann sistemberinden erigilen bilgiler
incelenmis, benzer ofan bilgllerin kontrallen ve uyumian yapilmigir. Sonraki agamada ise taginmazin
yerinde incelemalari v tespiflar yaplmistir. Saha tespitlerinin bir asamas: da incelenen yapirin resmi
kurumlardan eide edilen bigi ve belgeler e imer planina uwygunlufunun test asamasidir,
Gayrimenkulln niteligine gore baz durumlarda Bsinmann tamaminin detayh olarak incelenmesi
gerakmeyebilr. Bu ¢alismada uzman tarafindan saha incalemeleri, deferleme galigmasi izin gerekil
defaylan adinacek bigimde sexillendiriimistir.

Bu calsmada, migterioen liglll bedediyesinden alinan imar durumuy ile Igih resmi yazi, gl tapu
méildiiriginden alinan tapu kay! belgelari, emlak vergisi bavanlan ve sigorla poligesi temin edilmigtir.
Bu belgeler, Hglll resmi kurumiarda konirol edilm istic

Saha arastrmalanmn bir balimi de karsilastinlabilic gayrimenkullers iliskin varilanin toplanmas: ve
salis ya da satilik bigiler ile kiralara iliskin bigierin pivasa kablmeilanndan temin edilmesi agamasin
kapeamaktadir. Geliglirimiz mdlklerin yani sira, arsa degerdamesinin de gerekli oldugu durumlarda
kargitastinlabilir arsa salig verlerinin temining ybnelik arastrmalar yapimakladir. Bu galismada,
taginmezin niteligi ve deSerfeme asamasinda kulamlscak yantembar esas alinarak gerekli pivasa
variles, balidenen pivasa alaninda, topfanmigtir. Gened olarak satilmis gayrimenkul verllering erigmek
gic olza da bu thr verferin foplanmas: ign gerekli aragirmalar yapiimis, sablik veva teklif goren
taginmaziara ligkin  bigllere ulagimaya cahgirmighr, Plyasa kathmeoilannin  daveanglan  ve
mplivasyonlan hakkinda detayl bdgilerin alinmas igin emlak Komisyonculan ileé de gorusmesar
vaplmig ve arzdak| taginmazlara karg: olusabilecek piyasa analiz edilmigtic Plyasa aragtirmatar)
gerekli goriilen palismalarda sadece sats veriler Orerne degdil, kira verler, kirslama kosullar, bosluk
ve loplama kaybs, masraflar, geri dénlg oranlan, ingaat maliveteri, yipranmalar gibi difer konulan
iparacek bicimde de sakillenabilmekiedir. Bu calizmada gayrimenkuiun Wini ve cegeclameds kullanidan
yontemler arastirmanin kapsamim ve angini olugturmus ve bu konukara uygun veriler toplanm igtir,

Gerekli olan wedler toplandiklan ve deflendiklen sonra calismanin analiz kism) bastarmakisdir,
Veriler incelenerex en verimli ve an ivi kullarmm, kullanlacak deferleme yvaklasimlanmin belidenmesi
gibi asamalar irdelenmisgtic ve soncasinda resmi kurumlarda ve sahada tespdl edilen Wm veriler tekrar
gizden pgegiriberek karsilastiniimes; deferleme yaklamimlaring winalik analizler ve hesaplamalar
yapimistr. Tim yaklasimlarda ve bakis agiarinda piyasa bazhh verlern kulanimasina tzen
ghsterilmistir

Bu defereme ¢alsmas) Uluslararas Dejerdeme Standartiar’min rapor iceridi bolimine uygun
olarak gerekli gordlen detaylan icerecek sekilde ve standarda uygun clarak tamamlanmigstie

Bu dederlemea calismeas) Sermaye Piyasas Mevzuab cergevesinda, mevzuata uygun olarak
hazirlanmigtr,

Kalme Kurumsal Gayrimankul Dederlema ve Danismanhk AS., kalite yinetim sistemi olusturmus
ve ¢aligmalarinda belidemis oldufu prensipler! uyoulamakiadir, Sirketlimiz kafite standarilan geredi,
hazirlanan raporar zoruniu olarak ikinei bir clkurma ve kontrolden gecmektedir,

Raporda adi gegen dedesleme uzmankian yerinde inceteme ve arastirmalan amamlamig, yukarida
agiklanan gabsmatan yiritmis va tespit eltii veriler basta olmak Orere difer acaslirmalan ve
tecriubelerinden de yararianarak deferleme reporunu hazidamestir. Hazanan defereme rapory
sorumlu dederleme usmar larafindan gdeden gegirme {valualion review) calsmas bigiminde
incelenmistir.

Dajeriame cahsmas igin yerinde tespitlere baglanmadan once rapore hazrlayan uzman (e
sorumlu dederleme uzmam tarafindan bolgesel we sektorel arestrmalar de galismanin kapsami
konusunda &n hazidik yapimig, 27.11.2018 ve 21.12.2018 tarihlerl arasinda deferema uzman
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Kalme Kurumsal Gayrimenkel Defedeme v Dansmanik A5,

tarafindan yerinde tespitier ve bblgesel iIncalemeler yapilmighr. Gerakli verilerin oplanmasindan sonra
enafizler yapilmiz ve rapor yazim asamasing gegilmisr.
Galgmanin Kapsami ana baghd ve alt bashklannda yer alan konular da dahil olmak Gzere, bu

bélimler ve bunlardan éneceki balimler fain Kapsarm olarak mistarye ve raporun iigili kullamelanna
yanl sekide bu rapor igesiginde agiklanmigbr.

MUSTERI TALEPLERI KAPSAMI VE MUSTER| TARAFINDAN GETIRILEN
KISITLAMALAR

Bu defesleme caligmasinda musier| tarafindan herhangl bir simirlama gedirimemigtir, Mlgter)
talepleri, raporda detaylan verilen tasinmazin pazar degerinin balirlenmesini kapsamakizdr.

DEGERLEME GALISMASINI OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN VE SINIRLAYAN
FAKTORLER

Degarfema galismasinda belidilen kullamim amacr dodniltusunda, gireviendirmenin kosulan
cerpevesindeg  calismayr ve  arasbirmayt  Kisillawvici  bir  bilgih mevoul  olmawip, ¢aligmanin
sonuglandinimas: igin gerakli olen aragtirma, incetarme ve analizler ile gl kieillama ve simrdama
bulurmamakiadir, Calismay olumsuz olarak etkieyecek bir fakibr ousmamistr,

GAYRIMENKUL ILE ILGILI BILGILER

Dederdeme galismasing konu tesinmazlar, Ankara ili, Cankaya ilgesi, Geziosmanpasa Mahallesi,
4431 Ada, 31 Parselde konumbu ve fapu kawtlarnina gire zemin kat 5 badimsiz bdlim numaral
ditkkan, 1. kat 1 badimsz balm numarslh konut, 2kat 2 badimeiz bHldm numarall konut, 3. kat 3
badimsiz bélim numaral konut ve 1. bodrum kat 4 badimsiz b30m numaral konutiarn olusturdugu
komple binadir, Taginmaziarin agik adrasi; Borazan Sokak. No: 7/A, 1, 2, 3 ve 4, Gankaya / Ankara
P OEEa0.

Deferdeme konusy 1 badimsiz bdlGm numaral konut vasifli esinmaz 243,24 m?, 2 bajimsiz
balim numarall koout vasifli taginmaz 242 77 m?, 3 badimaiz bOIGm numarall konut vasifil asinmaz
246,79 m?, 4 badmmeiz bAlGm numaral: konut vasdfh tagsinmaz 85,87 m?, & bafjimsiz bdlim numaral
diukkan vasifli taginmaz 180,15 m? kullamim alanhdirlar,

Tasinmaziann konumiu oidugu parsel 584 m* yuz olgime sahip clup konumlu clduklar binanin
toplarm insaat atan 2840668 m*dir. Bajimsz bilimler, halihazirda bos olup kullanimamaktadir. Yap
kullanma izin belgesi baz alindiginda, bina 2017 yilinda insa adilmistir.

|TAF"L.I KAYITLARI VE MULKIYET BILGILERI

27.71.2018 tarih onavll tapu kawil bilgilerinden elde edilen veriler agadidaki gibidir;

Tapu Kayitlar

ini: Ankara

ligesi: Cankaya
Mahallesi: Gaziosmanpasa
Kayii: -

Sokadn =

GEMEL BILGILER - 13-
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Mewkii: -

Pafta No: "

Ada No: 4431

Parsel No: #

Yizolgimi {m®): 5Ra

Ana Gayrimenkul Niteligi: 5 Kath Betonarme Meskan Ofis ve lsyeri ve Arsas

Bafimsiz Bofiim MNiteligi: Tablodadir

Arsa Payl. Tablodadir

' Biok No:

Kat Mo: Tablodadir

Bagimsiz Bolim No: Tablodadir

Malikleri ve Hisseleri: Atakule Gayrimankul Yatinm Criakhgi Anonim Sirketi (171)

B.Boliim Mo Kzt Miteligi Area Pay

1 1 Konut 1380554
2 2 Konut 13491554
3 3 Konut 141/584
4 1. Badnum Konul B2/584
5 Zamin Dikkan 103584

TAPU KAYITLARINDA YER ALAN TAKYIDATLAR VE KISITLAMALAR

Cankaya Tapu MOdIrl§l' nden alinan ve agaficda sunulan tapu kayit balgesine pire rapara konu
taginmaziann taou kaytiannda mosterek olarak asagida befirtilen takyldatlar bulunmaktadir:

Beyanlar Hanesinde:

irifak: 4431 ada 38 parsel lehine 31 parsel aieyhine 188,12 m* sahada otopark ve gegis igin ififak
hakki kuruimugiur. (Baglama Tarih: 28.12.2014, Bitlg Tarih: 05122113 - SUre: 89 Yil (28.12.2014
tarih 78255 yevmive)

Yanetim Plan: 26.05.2017 (10.07.2017 tarih 61886 yvevmive)
KM ne gevrilmistr, (18.12.2017 tarih 84313 vevmive}

GEMEL BILGILER - 14 -
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Teginmazlar Gzerinde 4431 Ada, 38 Parsal lehine 158,12 m? alanda gacarh olmak Gzere olopark
ve gecls kgin ietfak hakks bulunmaktadir. S8z konusu parselin olopark. alaninda dederleme konusu
taginmazlann yer akdh§ arsa Ozerinden saflanacakbr, 30z konusu irfifak hakk, gegis hakk nitelifinde
olup, deferlemne konusu taginmaziann lasarrufunda veya dedernde bir kisitliik slusturmarmaktadir,

TAPU MUDURLUGLU ARSIV INCELEMES]

Gankaya Tapu Midirdiglinde 07.12.2018 tarihinde incalemaler yapimis, kat irfifakina esas
mimari proje, vazivel plan ve kat planlan incedenmigtir,

GAYRIMENKULE ILISKIN GEGMIS BILGILER

Tasinmaziann tapu kayittarinda, tapu kitigh Gzerindan, son g wil igerisinde varsa el dedistimelar
imcelenmistir,

SON UG YIL ICERISINDE GERGEKLESEN EL DEGISTIRMELER

Tapu midirGginde yapilan incelemede defedeme konusu tasinmazlara fiskin son 3 yil
igerizinde el dedistime islemi gergeklesmedid tespit edilmistir

GEMEL BILGILER - 17 -
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é Kaime Kurumsal Sayrimenkul Degadame va Darnsmanits A5

SERMAYE PIYASASI MEVZUATI GERCEVESINDE MEVCUT TAKYIDATLARA
ILISKIN GORUS

Mavcul takvidatlanin Sermave Fiyasasi Mevzaatl hikimierince gayrimenkul yatinm orakld
porifayine alinmasina engel teskil edip eimedil hakkinda giriste temel olarak Gayrimenkul Yalinm
Ortaklikiarina llskin Esaslar Tabligi'nin Sgdi hilkomler! incelenmekledir.

Irtffak hakkl sebebiyle 4431 ada 3B parssl Gzerinde bulunan binanin ctoparkina gegis 4431 ada 31
parsal Gzerinde yer alan binamn arsasindan saflanacaklbir, S0z konusu parsel dzerinden dider parsala
gegis hakky niteliginde olup Geyrimenkul Yatinm Oriakiilanna ligikin Esssier Tebliginin 22,
Maddesinin birng fikeasinin (o) ve (1) benblerinde badirtfen hikimler gargevasinde Bgil irtifak hakkinin
taginmaza olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

Dederleme Konusu tasinmaziann (zennde buluman takyidabn, meveul vash dikkale alinarak
samaye Piyasas) Mevzust hikiimban cercevesinde, gayrimenkullarn yabmm ortakhd partfoyiine
ahnmasina veya asarrufuna iligkin herhangi bir engel teskil elmedii disinlimektadi.

TURKIYE DEMOGRAFIK VE GENEL EKONOMIK VERILERI

DEMOGRAFIK VERILER

[GENEL DEMOGRAFI|K GOSTERGELER

Tirkiye Istatistk Kurumu (TUIK) tarafindan yayinlanan Adrese Dayahl Nifus Kayt Sistem
(ADMKS) verilerine gre 2017 yil Thrkiye nifusu 80810525 kisidic.

Miifus we Yilllk Midfus Artis Hezr, 2007 — 2047

¥il Niifus Yillik Nufus Artig Hize
(binde, %)

2007 70.586.266

2008 71.517.100 13,1
o 72.561.312 14.5
2010 73.722 968 159
2011 74.724.269 135
2012 75,627,984 12.0
2013 TG.667 604 13,7
2014 77,605,904 13.3
2015 78.741.053 13.4
2018 78814871 135
2017 80.810.526 124

Kaynak: Sdrose Dayal Mue Rapf Saiee [AONKS) sonucion, 20072047, TOW

TURKIYE DEMOGRAFE VE GENEL EXONONIK VERILERI - 18 -
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é Kalme Kurumsal Gayrimankul Dededema ve Dansmaniik 4.5,

31 Aralik 2017 tarihi dibarivie nifus dadihm oramnda %50,2 erkek nifus, %498 kadin nifus
olarak sayilms va bir dnceki wila gore nifus artis: 986 654 olmustur.

Tlrkive willik nufus aris hiz 2015 yvilnda binde 13,4 iken; 2096 wilinda binde 13,5; 2017 yvilinda
ise binde 12,40 olmustur. TOrkiye'de il ve ilge merkezierinde ikamet edenierin oranl 2012 yilnda
rT. 3 iken, 14 ilde bilyiksehir beledivesi kurulmas) ve boyviksehir siatlsindeki 30 ide, belde ve
kindarin iige beledivelering mahalle olarak katimasinin dnemll etkisivie bu oran 2013 ylinda %81,3
olarak gergeklesmistir Il ve ilga merkezlarinda ikamat edenlerin oram 2015 yilinda W82 .1; 2016
vilinda %82 3 lken, bu oran 2017 yilinda %82 5'e yikselmistr.

Demografik yeslanma verilerinden bir lanesi olan orlanca vas, ndfusun sayisal olarak ki asit
parcaya bollinmesi ve altiakl geng, Usttekl vash nifus grubunda birbirine esit sayida kigl bulunmas e
hesaplenmakiadir. Tirkive'de 2012 yinda 30,1 olan ortanca yag, 2013 wilinda 2012 vilina giire artig
goslerarak 30,4 almusiur. 2014 wilinda |se 30,7 olarak hesaplanmistir. 2015 yilinda orfanca yvag 31
olarak hesaplanmigbr. 2016 wihinda ise 31,4 olarak hesaptanmigtir. 2017 yilinda ise bir onceki yila
gbre arts ghsterarek 31,7 cimustur, 2097 verliering gore ortanca vas erkeklerde 31,1 lken, kadinlarda
32,4 olarak gergeklesmigtir,

Uikemizde 15-64 yag grubunda bulunan ve galisma gadinda olarak nitelendirilen nifusun oram
2014 ve 2015 wiinda by oran RET.8 (2014; 52640512, 2015 53.358.584) olarak gerpaklesmisiir,
2016 yilinda ize bu oran %16 artarak %68°e (54.274.112) ulasmistir. 2017 vilinda bu oran bir Snceki
yila gire say|isa olarak %1,2 artarak %67 8'a ulasmistir,

Mifus yodunlugu (bir kilometrekareye digen kigi sayis) Torkive genelinde 2015 winda ise 1 kigi
artigia 102 olarak hesaptanmistir. 2076 wilinda g8 yine 2 kisi artisla 104 kigi olmugtur, Bu say 2017
yilinda ise 1 kist artisla 105 kisiye wiksalmisls

= NuifLts

2 000000
20000000
78.000.000 -
76.000.000
T Q00,000
72.000.000 4+—
70.000.000 —— :
68.000.000 f———— —
B6.000.000
54.000.000

EMT-EGDEL 2009 2070 241 2042 2043 2014 20145 2048 2047
T Kayrak: Acrean Dapal Mo K St (ADME] sormian, 2007-2017, TLAK

| NUFUS PROJEKSIYONU

Ekim 2017 tarihl Kalkinma Bakanhd, 2048 = 2020 Orta Vadell programda Torkiye'nn 20146, 20197,
2048, 2018 va 2020 yili nifus tahminker asagidaki grafikte bediciidigi gibi dngoriimektedi,

TURKNE DEMOGRAFIK VE GEMEL EKOROMIK VERILERI - 18-
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2016 2017 2018 2019 2020
® Miifus Ongairlisi (Milyon Kisi)
Kaynpk: Kadnma Bevoniigy, 2018-2020 Onta Vadel Program, Bk 2047

Tirkiye Istatistik Kurumu tarafindan 2017 yili ADNKS sonuglar baz alinarak nifus projeksiyonlan
yapiimishir. Bu galismaya gére Tirkiye nifusunun 2023 yilinda 86,807,367 kisi olacad, nifuaun 2068
yilina kadar arhis gistererek en yiksek deger olan 107.664.079 kisi e bu yida alacag tahmin
edilmektedir. 2070 yillindan itibaren alfusun digecedi we 2080 whinda ise 107100004 Kigive
ulasacad baklanmektadie.

TUK hazdamis oldugu nifus projeksiyonu e gl su ifedeyl kullanir; *nifus projeksiyoniannin bir
tehmin dedil, mevcut nifus egilimlarnin devam edmesi veva benzer slregler daha onoe yvasamis
Ulkelerin egilimierinin analiz edilerek bu eflimlerin yanartimas: durumunda nofusun gidigatine gostaran
bir uygulama oldufu péz ardi edimemelidir.®

120 000 000
107 664,078

107 10004

100 000 000 4

&0 000 00D

&0 000 000 i

40 000 000

20 000 D00

2010 2020 2030 2040 2050 2060 2070 2080 2080 2100

Tirhipn Aifusy 20182080 (rapmak: TLIK)

Yapilan bu galismaya istineden Olkemizin nifus projeksivonuna llskin Sngériler ve hminler su
gekilde [islalenabilir,

TORKIYE DEMDGRAFE VE GENEL ENONOMK VERILERI - 20 -
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Demografik gostergelerdeki mewvcut edilimler devam ettigi takdirde Torkiye nUfusunun
vaslanmaya devam edecej ahmin edimekledir. 2018 yilinda yasgh nifus olarak tabir edisen
65 vas ve zerindeki nifus toplam nifusa arani %8, 70°dir, 2023 yhna gelmdidinde bu nifusun
%10, 2'ye yikselecedi dngoriimakiadic.

Torkive nifusurun orfanca yas 2018'de 32 ikem 2023te ise 33.50%e cikacadl
dngbriimekiadic. Tirkive nifusurun oranca yvags 2040'a 38,50 ve 2060 42 3, 2080'de ise

45 clarek dngoriiimekiadir,
[ [ 50,00
il Toplam | Erkek | Kadin E“"'-“':'
2018 32 314 32,7 i
£ 20.00
2023 33,5 32,8 34,3 5 10,00
2040 38,5 375 38,5 DA ~ais | 2023 | 2040 | 2080
mErkek | 31,40 | 3280 | 37.60 [ 438
2080 5 s i Kadin| 3270 | 3430 | 3850 | #63_

Cutmacs Vg 2012-M75 Mayneh: Tirki Ifaliafil Korur)

- 2023'te, 20T ADMKS sonucglarna kiyasla B8 lin plfusunun ardmasi beklenitken 13 ilin
nifusunun azalacad diginoimektedr. Mifusu en fazia olan beg ilin sralamasinda bir
degisiklk olmayacafn dngdrEmektedir. lstanbul'un nlfusu 1630 milyena yikselrken
Ankara'min nifusu .1, lzZmirin nifusu 4,8 milyon, Bursa'nin ndfusy 3,2 milvon olgrak tahmin
adilmeaktedir.

GENEL EKONOMIK VERILER

GIRIS

Torkive ekonomisi ozellikie 1880 sonrasinda huzla gelisen serbest pivasa ekonomisi ile kikll ve
hizh bir dedigim vasamistr, Bu geligimlerin olumlu etkilerinin yam sira dzellikle enflasyondaki ciddi
arhislar gibi alumsuz etkiler de gorliimdsile. Bu dedisimin alumsuz etkilerinin yansimalan elkiler| 1980
yillar sonkarina kadar devam etmig, bunun yam sira Asye piyasalannda yasanan krzin etkileri de
hissedilmistr. Bu pelismaler sonucunda, 1899 wiinda IMF destekii ve 2000 - 2002 wilann kapsayan
bir istikrar programi uygulanmegtir. Bu program e bidikte 2000 sylindgan #ibaren yasanan olumiu
gelismeler, enflasyon, ithalat ve ihracal dengesi gibi fakidrier olarak yorumianabilen olumsuz etkiler de
dojurmug, bankacilik sekiGrundeki clumsuziuklar, depram gibi fakitrierin de ieliklemeasi #e Subal 2001
krizi ortaya gikristr. Gegie dénsminin de etkilerinde kaynakll olugan bu kriz ortarminda, uygulanan
ekanamik dnlemier ile hankacilk saektorinidn alumsuz etkilendigi soyvlenabilir. Finansal istikrarsiziik
olarek tammianabilecek bu donem sonrasinda déviz kurtannin dalgalanmaya agik hale getirimes ve
falzlern Torkive Cumhurivet Merkez Bankszsi (TCMB) tarafindan denetim  albina  alinmas:
uygulamalannin déwiz kurlarini artine elkisl ghriimistir, Bu ekonomik kriz doneminde planianan
yapisal diizenlemeler, siyasi belirsiziklerin de etkisivie simid sdumiu yansima gisterabilmistr.

2002 yilindan sonra, krizin etkilerd sona ermis ve ekonomide olumlu gelismeler gézlemlenmistin,
Defisik reformlar ve &zel sektoril canlanding: dizenlemelerin olumiu yansimalan oimustur. Bu
donemde olumiu atkilerin genel olarak belirll sektdrer il simrl kaldid seklinde yorumlar vapilsa da,
azalan siyas| riaklerin piyasalarda etkisi genel olarak olumiu seyrr izlemeye baslamistir ve 2005
yilincdan sonra da bu olumiu hava daha sirdOrllekilir bir nitelik kazanmigtir. Tum bu clumiu havaya
rafjmen, 2007 wlinda baslayan ve hizla yaylarek tim dinyay etkiieyen ekonomik kriz ilm dengelen
we beklentileri etkilamistir. 2007 yilinda ABD'de konut sektonl nedeni ile alugan kriz 2008 yih sonkarina
dofiru kiiresel digekte etkilerini hissettirmistir. 2009 wili baslannda ise tim Glkeleri etkileyecak sekilde
en Ust dlizeye wasmistie,

TIRKVE DEMOCRAFIK VE GENEL ENONOME VERILER] - 21 -
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é Kalme Kurumsal Gayrimankul Degarame va Dansmanthk A5,

Kilrezal kriz, {m dinyada belirgin bir bigimde hissedimiz oimasina karsim, krizi en hafif hissaden
ulkeler gelismekle olan Asya Glkeler), en afir bigimde hisseden Ulkeler ise AB dlkeleri almustur.
Lllkemizde 2007 whndan itibaren olusan yiksek biyime oranlan egilimleri krizin etkisi e yavagiamis
ve AR Ulkeler| jbe benzer sekilde 2008 yilinda kigllime olarak girlimOstor. Krizin en belirgin etkilari
igsizlik aranlan Gzerinde gorlimig ve Ulkemizde igsizik araniarinda ciddi arbglar olmusg, 2008 yilinda
son yillardakl an ylksex seviyeya ulagmestic, Krizin 2008 ylinda dinyay etkiledigi, 2008 whnda
derinlestigi, 2010 wihnds bir miktar toparienmaya ragmen 2011 yilinde da etkisini devam ettirdidl
geklinde bir yorum yvapitabilir, Tirkive'nin gelismis Ukelere kivasia krizden daha az hasarla ciktif da
stylanabilir.

2011 we 2012 wilannda Krizin etkilennin halen hissedilir oimasina karsin dunya ekonomisinde
topardanmamn basladid sdylenabilir. 2011 ywhnda peligmig dlkalerin bilylime rakamlan (zerinde ber
orania biylime gésieren Tirkiye, bu dénemde dhalaltaki artiz ile birlikte cari agk problemi e de yiz
yuze geimigtir, 2012 will baglanindaki petrcd fivatlanndaki gelismeler Glkemiz enflasyvonuna olumsuz
yansimig, bu dinemierde cadl agfin digirlimesi kgin ekomomik  blylimenin  yavasiamas:
hedeflanmigtr. 2012 ‘alinda ihracatin dlke ekonomisindeki katkilannin da giz andi edimemes
gereklidir.

2013 wli Avrupa'da krizin elkilerinden topsranmeya gegis olarak nitedendirilebllir. Kriz bncesi
dlzevierden uzak ve yeteri bir ivme kazanamanmgs ve diksdk buyvime oranlan géze carpsa da, olumiy
vansimalar genel olarak hissedilir hele gelmis we dinya ticargtinde tekrar hareketdik goridmeye
bagianmistir. 2013 yilinda 2012 whna gore buyime kaydeden Ulkemizde kisi basina disen galirde de
artis garamistir. 2013 yii Olkemiz ekonomisi igin olumlu bir yil olarak da nitelendirilebiir. Bu olumiu
etkilerin genel olarak kamu harcamalarimdan kaynaklandid da stdenebilir. 2012 wilinin Gnemli aktarii
olan ihracatin 20112 yilinda durajan seyrattigi, thalabin ize arttiy gize carpmaktadir, Bu durumun car
acik dzerinde olumsuz sonuglan da gizlenmistr,

2013 yahindaki kiresel galismeler ve siyasi riskler nedani ile clumsuz bir hava yasayvan (lkemizde
veral segimier ve Cumbhurbaskanhifs segimier scnrasinda bu siyasi gelismelern olumsuz etkieri
ortadan kalkmis ve 2014 yilinda yerel secimler sonrasinda ekonomi genel clarak olumly bir sewir
izlemigtir. Liuslararas) ekonomik gelismelar ve komsu llkelerde vaganan istikrarsizhklann yam sira
Okemizde yasanan gelismeler 2014 yilinda ekonomiye olumsuz sexilde yanmsimig, bu wilin dgonci
geyredinde hedeflerin cidukga aftinda bir buyume girlimiis ve bu oran son ki yildaki en disok
bliylime rakarm olarak ghzlembenmistir. Bu donemde ithalall asalimaya yonedik alinan tedbiderin yam
sirg, yasanan alumsuziuklara ragmen ihracatin wilin ik vansinda arbs gisterdidl sovienebilir. Mitekim
cari agfin Ekim 2014 dineminde son yillann an disik sevivesine gerledidl ogrilmiz olmasina
radmen TUIK verilering giire Kasim 2014%e bir Snceki yilin ayni ayina ghire Hhalatia arhs, ihracatta
azalis oldugu gorlimektedic. Kasim ve Aralik 2014'e Ekonomide Yepisal Dénisim Programi'min 1, ve
2. paketleri agiklanmig, ihalat, teknoloji, werll Gretim, enerjl dretimi ve verdmliligl, tanm, sajlik vea
tasarruf ile dglli programiar hedefanmigtr. Ayri programin Gglned paketi isa isgicd, meslel editim,
saffiki yasam, kentsel donisim giki konulan igermektedir

2015 wili baglarnda temel ekonomik gtster genal olarak cok olumsuz b hava estirmesa dahi,
Rusya'da yaganan olumsuz gelismealerin wilin ortalaring dodrs turizm seklorind elkiledidi gorilmeye
baslanmis, yilin ortasindan itibaren de siyasi belrsizik ve yasanan olumsuz hava piyasa genslini
clumsuz etkilemeye baslamis ve diviz kargisinda Tork Lirgsinin deder kaybe ve borsada ciddi
diglgier olarak belirgin sekilde kendini gbstarmeya bagtamisbir. 2015 wh igarisinde yasanan siyasi
belirsizi&lerin yilsonuna dofrd oriadan kalkmas, ekonomide olumlu gdsiergeier igin bir beklend
clusturmaszina ragmen 2016 vili baglannda da belingin bir ekonomik iyilesme gordlmemistir,

2015 yihinda Torkiye ekonomisi OVP hedefide uyumiu bir gekilde blylmistir. 2015 yilinda Gin ve
Hindistan harig ylkselen ekonomilerin ve gelismekie olan llkelerin ortalama biyiime hizi ise yizde
1.8°dir, Jeopolitik gerginiikiere we Kirese! ekonomideki zawfliklera radmen 206 wilinin Bk yanzinda
G5YH arts kaydetmistir. Tanmsal dretimin bdylmesi olumsuz hava kosullan ve bir Gnoeki yildaki
yiksek baz etkisi nedenivie simirli kalmig, sanayi sekitri ise kinc ¢eyrektekl vavaslamaya ragmen
blyimeayl destekiemistic. Hizmetler sektdrinde ticaret ve insaat alt kalemlarinde nispeten yiksek
katma deger ariislan kaydedildigi séylenebilir. Yilin Tk vansinda yurfich falep kaynakh bir biyime
gergekiesmistic, Bu dinemde, dzel tketim harcamalan gligld seyrederken, dzel kesim sabid sermaye
yetinmlan gerilem istir Ticareiteki zayf biylima ve Szellikle turiom sekidrinde yasanan olumsue
gelismelere bagh clarak 2016 yibmin ¥k yansinda net Hhracabin bliylmeve kalkis negatl olsrak

TORKIYE DEMOGRAFIK VE GENEL EXONOMIK VERILERI - 22 -

Rapor Tarihi: 26.12.2018 f{ 4‘“ Ilrf‘- 7]3/ ﬁ Rapor No: P180382
I J



¢ Kalme Kurumesl Gayrinankul Dafarlerne ve Danamanlik AS.

gerceklasmigtic. Temmuz ayinda sanay Oretimindeki gerlleme, tanmda Gzellikde hububat kaynakh
uretim azalmas| ve turizm sekiorinde yasanan clumsuziuklar yaninda 1% Temmuz menfur darbe
girisim| blylime Gzerinde clumsuz etkileri gbrliimistdr, Zamaninda alinan tedbirlerle ekonomi hizla
normallesme  surecine girmis ofmekla birlkie, soz konusu gelismelerin tiketici ve yabinmo
beklentilering gecici de olsa negatif etkiler nedendyle 2016 wili Oglncl ceyredinde blydme bir dnceki
yilin ayni dénemine gire nagatif olarak goriimdstir. 2096 whmn son gayredinde sanayi dretiminin
ivmie kazanmas! ve hizmetler sekidrinde blylmeayi destakleyis gorlindmin devam etmasi ile ve yvilin
dghncd ceyrefinde yavaslamas: bexienen yurt icl talebin alinan tedbirlerle san geyrekle tekrar
canianmasi ve blylimeyi desteklemesine vinelik calismalar ile nispaten toparianma gédze garpmistic.

2016 yilinda ekanomide yaganan zorlukiar, darbe girigimi va terdr olavlannin da clumsuz etkiler
ife biylme %3.2'de kalmighir. Bu durum 2017 i baslannda da etkisini gostermis ve bliyime
tahminler %2.5 - 3 merebslerinde alusmus va TL, dolar karsisinda keyiplar yasamisbr. Sikistklgin
piyasa risk algieinin gerilemesi ile biraz daha rahatlamas) ve hikimet farafindan alinan g talebi
arlirmaya yonelik ledbider kisa ramanda atkili olmus ve wilin ilk 8 aynda %74 biiyime rakami
yaxalanmistir, Blylmenin bu derece siddetli defisim gostermesi de kinkganlikiar da berabernde
petirmistic. Enflasyon, dis borg, krediffmevduat oranian va biitce agiklarinda olumsuz etkiler giriilmeye
baslanmigtir, 2097 yilindaki boyliime aranlarina kamurun etkisi azalemg gorinse de vergi indirimlari ve
Kredi Garanti Fonu (KGF) e dagitlan kradilerin ve bu desteklerinin Snamli bir pay olmustur,

2018 wih beslennda da 2007 biylimesinin clugivrdudu kinlganhklann devam edligl, olumsuz
axonomik géstergelerin de sUrdlgl bir donem oimustur. Yil ortasinda da sonuglanan genel segimler
ile ekonomi gindemin daha én plana gkacaf gorlimekiedir, 2018 wh igerisinde net dis @lebin
biyimeye sinir postf katkis olacag tahmin ediimektedic. Net dis talep Uzerindeki temel belideyici
faktorerin de AB ekonomisindeki biviime, pefrol ve difer hammadde fivatlanindaki arbs ve biigesel
jeopalitik rskier olacag ahmin edilmaekiedir. Ayrica gelismakte olan piyesalarda ani bir durus veys
kirese! finans piyasalannda ylksek borgluluk nedeniyle yaganabilecek soruniar ise tahmin edilenin
ok Mesinde olumsuz sonuglar dojurablecektic.

EKONOMIK BUYUME ORANLARI

2010 ve 2011 willannda swasi e %92 ve %88 bilyvime rakamlarna sahip olan T-iJr'lug.-'c
axanomis, global ekonomik durum kargisinda 2012 yil blylime beklentisini %4 olarak dngdrmiis ve
orta vadeli programda ise 2013-2014 bivime dngbrisind %3,2've gekmistis, Tlrkiyve [statistik Kuramu
ETUIHJ verllerine gire 2012 - Ggincl geyrek biyime baklentilenn allinda %1 6'da kalmis, ying Tirkiya
siatistk Kunumay verilerine gore de 2012 yilinda Turkive %2,2 craninda biylime ka-,rdetmmlr Utkemiz
ekonomiginde alinan onlemlere da bagh olarak 2011 wil sonrasinda blylime oldukga yavaslamigtr.
Alinan tedbirlarin atkili oldugu ve gayrimenkul sektirinin yan sra difer sektbriere de y‘ansn:hm
goziemlenmistir,

= Ekonomik Buyime Qranlen ‘
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2013 yihinin Ik g geyredinde GSYH biylime oranlan TUIK verllerine gére %3,1, %4,6 ve %42
olarak gergexiesmigiir, Maliyve Bakenlji ierefindan yapilan agiklemeda, Aralik 2013 ddneminde
yasanan siyasl problemler ve Amerikan Merkez Bankas'min tahwil alimini azaltmasinin olas: negatlf
etkilering ragmen bilyimenin %4,0'z wasacad: belidiimistir, Nitekim TUIK verilerine gare, 2013 il
diérdincl geyreginde blylme %45 ve yillik bazda blyime %41 olarak gergeklesmisty. 2014 vilinda
blylime %29 oraninda gerceklegirken Tirkye'nin 2015 yh #k geyreginde bilylimea orar %25 otarak
agiklanmisbr. 20156 yilimn 2. ve 3. geyreginde gergeklesean blylme oranlannin imser bir egikm
gosterdidi sovienebilir, TUIK verilerina bakidi@inda 2015 wih V. cayrafindeki %5, T blylime orani ile
2015 wil biydme oram %4.0 olarak hesaplansmstic. 2018 wili baslarina bakildiginda se ik geyrestoki
alumly havarin, 2. gayrekte azaldid goriimektedir. 2018 wili Il gayrefinde -%1,3 gibi negatif bir
biyiima agklanmis olmasina ragmen, yilin son geyregindeki %3.5 oranindaki biylme ila 2016 yil
biyime rakamlan TUIK tarafindan %29 olarak agiklanmistr, Tirkive ekonomisi 2097'nin ik iki
gayredinda ylizde 54, Ugincl geyredinde ylzoe 11,3 (revize) oraninda gergekiesen blylimenin
ardindan son geyrekte vilzde 7.3 arbis kavdeimistir, Béviece ekonomi 204 Tnin tamaminda yilzde 7.4
ila gon 4 yilin an gighl bilyimeasini sergilemistic. Kur etxisi nedaniyle 2018'dan 2017'ye toplam GSYH
883 milvar dolardan 851 milvar dolara, kisl begina GSYH ise 10.683 milyer dolardan 10.587 dolara
dismustir, Gayrisafi vurtigl hazilayr clusturan faalivetler incelendidinde; 2018 vilinin O¢ geyredinde bir
ancekl yiln aym cevreding gire zincirlenmis hacim endeksi olarak; tanm sektind toplam katma dederi
51,0, sanayi sekiord 90,3, insaal sektorl %53 arth gozlenmistr. Ticarel, ulastirma, konaklama ve
yivecek hizmeti faaliyellerinin toplamindan olusan hizmetler sektininin katma dederi ize %d4.5 arlig
gostarmishir.

ENFLASYON

Tirkiye Istatistic Kurumu tarsfindan agiklanan verilere pére Tiketci Fiyal Endeksi (TUFE)
rakambarindaki dedisim agadidaki gibidir;

Fillvk DI'E-qu'ﬂ. 1H'rrfhwu-ti ¥l Aynz danna E-ﬁr'u- w

Deak Subat Man Nlgsn May=s Haziran TniE Agigies Eyial Ekim Ksmm Aralik
ﬂi_:lﬂ-i 10,58 ﬁ'.ﬂﬂ_ 8,44 TAar = | 708 T 845 &, G4 9.4_-7 9,34
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20148 106,38 10,28 10,23 10,85 12,18 15,249 15.85 17,80 24.52 25,24 21 82

Waymak. Torkiye [STabetw KT

2012 yili sonunds %8,16 olarak gergaklasen yilllk enflasyon, Tirk Lirasinin deder kayb ve patrol
fivattarindaki beklentinin Geerindeki arbiglann elkisinin de b vansimas: olarak ile 2013 vilsonu fibari ile
ol 4'e vikselmistir. Merkez Bankaszi 2012 wili enflasyen tahminini %8 2'den %88, 2014 enflasyon
tabiminini de %5,0'dan %53 revize etmislr, Ocak 2014'%e Merkez Bankazi'min vaplidl agiklamayva
gore, Merkez Bankas: kilresel tlgekieki olaylarin enflasyon (zerndeki etkisini azaltmak igin, banka
polilikalann mdmkln sdudunca tahmin edilebilir kilmaya yinelik bir vol haritas izlemektedir, Ancak
2014 yili sonunda olusan enflasyon oranlanina bakidiginda farkhlkiar olustugu goze garpmaktadir.
2014 vl enflasyon rakamlannin daha yiksek seviyelere ulasmasinin Gndndeki en  dnemill
parametreferdan bir tanesinin son geyrekie yasanan uluslararas) petrol fiyattanindaki disislerden
kaynakli oldudu seklinde girizler de beyvan edilmekiedir,
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Bir Okl Yilin Ayme Ay Gare Dedisim, TUFE (Reyrsk: Thrkis istaliaik Kemd)

Tuketici fiyat andaksiarindekl degisim oranianina bakildiginda 2012 yhnin ik ceyregindek yiksek
ofanlann yilin crtasinda Snemli Slgiide azalmis ve yatay seyrini korumus oldudu, yilin son geyreginds
de digis egilimi sergiedigi goriimektedir. 2013 yili baglannda digik bir seyir izieyen enflasyon
rakamlan, wil ortasinda bir Gnoeki yila gbre artis gbsterse de 2042 rakamlarinin allinda kalmis ancak
vil sonunda 2012 wilk sonundakl dis0s benzeri bir digis gorilmemistr. 2014 ywlima bakaldiginda bir
onceki yilin aym ayina gire dedisimlerin 2013 wlina gore yiksek sayir izledidi ghze carpan bir diger
konudur. Bunun yan sira 2016 vilil Bk & aylik veriler, bir Gnceki wihin ayni aylanna gire (lkelici fivat
endeksierinde daha disik bir arbsi gistermekiedir. 20168 yilinda ﬂﬂqai.'lg va ylksaligler gorlimesineg
ragman vil sonunda bir Gneeki vila benzer oranda sonlandif gorliimektedir, 2097 wh iBe 2018 yihna
gtre belirgin artistar gize cerpmaktadir, TOketici Fivatl Endeksi 2018 yili Kasim ayinda bir dnceki aya
gire % 1,44 digis, bir dnceki yilin Aralk ayina gore 20,79, bir onceki yilin aym ayina gore 21,62

ars gergeklemistir.

|ss1ZLIK ORAMLARI VE ISTIHDAM

Ulkemiz akonomisinde Wm dinyada desin sekilde hissedilen global ekonomik kriz sonrasinda
basiayan toparlanma siirecinin isglcl piyasalarna da olumiu yansimalan cémugtur. Ocak 2011'den
sonraki donemierde issizlik oraniannda dagisler goziem|enmistir. 2012 yih ortalarinda son bas yilin en
diigik issiziik oram gozlemlenmis clup, 2013 wihndan [tibaren artiglar belirginlesmeye baglamiatr,
Tirkiye genelinde 15 ve daha yukan yvasiakilerde issiz sayis) 20118 yili Ajustos dineminde gegen yilin
ayn donemine gbre 266 bin kisi arfarak 3 milyon BTO bin kisl oldu. [ssiziik oram 0,5 puaniik aris e
2211,10 seviyesinde gergeklesti. Aym dénemde; tarim digi issizik orani 040 puanlik arbig ile %13,20
olarak tahmin adildi. Geng nifusta (15-24 yag) ssizlik orani 2 puanhk arss e %2080 ofurken,15-64
yas grubunda bu oran 0.5 puanlik arts ile %11, 40 clmustur,
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TUIK verferi incelendiinde mevsimsel olarak igsizlik orantanndak| farklilklar gbze carpmaktadir,
Mevsim etkilerinden arindirilmis olarak issizik oranlar TUIK istatistiklerine gore asagidaki gibidir,
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DOVIZ KURLARINDAKI DEGISIM

Ulkemizde yasanan ekonomik gelismelerin etkilerni doviz kuran  Ozerinde  gdrebimek
mimkindlr. Ozellikie siyas! rskierin belirgin olarak artmaya gikbily dénemierde déviz kurlennda ciddi
artislar, ekonominin daha dengeli bir hal sldigr donemlerds ise kur dalgalanmatarninin daha hafif
oldufu gorifebitmektedir. TCMEB diviz kurlan Ocak ay ik isglind baz alinarak wllare gore
listelendifinde asadidaki sonuglar elde edimektedir;

| illar  USDAL | Deggim | EurslL Dagegim
22

1,4477 | 1,3095 [

2000 | 18564 | 443% | 1739 | se41% |

2004 1,306 15, 72% 17588 | 144% |
2008 13448 | 36T% | 18182 | 343%
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0 Kaime Kurumsal Gayimenkul Degenems va Darsmantik A.5.

2007 14154 | 480% | 1,8550 18,02% |
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Yukandakl verler bDaz alnarak, Tirk Lirasinin Amerikan Dolan  kargisindaki  dedigimi
incelendiginde 2002 ve 2003 villan aras: degisimden 2017 ve 2018 yillan arasindaki dedisime kadar
olan eranfann ortalamasmm %707 civannda oldufu giriilmekiedir,
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Bunun yani sira yine yukardaki tabloda belirtilen dedisim orardannin Euro olarak orialamas:
alindi@nda ise orialama %82,88 mertebelerine ulasimakiadir,
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[GMHIMENHUL VE INSAAT SEKTORUNE GENEL BAKIS

2001 yilinda (kemizde yasaran ekonomik kriz gayrimenkul sextdrini de igine alacak sekilde, 1Wm
sektorleri olumsuz etkilemigtr. 2003 ylina kadar gayrimankul sekitrinde gerileme devam elmig, bu
yildan sonra azalan siyasi riskier ve ekonomik kosullardaki iyilesme (@ beraber gayrimenkul
soktorlindeki yikselis gizle pdrilis bir hale gelmistic. 2003%en [tibaren geligme ghzlensn makro-
ekonomik pistergelarin yam sira, politk Istikrar yabane yatinmiann Torkiye've yoneimesinde olumibu
ynde etkil oimugtur. Bu enlamda Torkiye'nin ekonomik biyiimede gosterdifi performans lle kredi
deracelendirme kuruluslanmin gergeklesen ve gergekleamesi beklenen ekonomik iyilesmeleri gaz
anune alarak Turkly&nln kredi notunu iyilestirmalari gayrimankul piyasasin destekleyen fakibrerden
olmustur. 2005 ve 2008 yikanna gellndnﬂlnde gegmis yillara gire en parlak dinemini yasayan sekiir,
2008 3.'|I| sonlarina dodru tekrar durafan bir seyir izZlemeya baslamistir. 2007 yih baglannda Ipotekdi
konut finansman sistemi ofarak biinen mortgage sisteminin yasal dilzenlemaleri onaylanmigtr. Bu
gelisma e birlikte konul Gretimleri basta olmak Uzers, gayrimenkul yatrmlaninda firmalar daha
profesyonel Gretimlere ynelmis ve daha kalitell, ks ve gevre - ingan iiskilen plankanmig gayrimenkul
projeler hayata gegirimeye baslamistir, Ulke genelinde biiyiik aligvens merkezlerinin ve nilelikli konut

projelernin de uygulanmasivia sekldrdel: hareketlllk artmigtir, Bu gelismeler ila birlikta Oike genelinda
va Bzallkle metropol kentler uluslararas: yabinmetlar igin de dnermdl bir hal almgte ve bu durimun da
etkisi ile birlikte gayrimanikul fiyatan yukselis yéndnde atkilenmigtir.

Tlm bu gelksmealera karsin, 2008 yih basinda artan siyas) riklere ilave olarak kiresel exonomik
krzin etkilerinin de Olkemirda de hissedimeye baslamasi ile bidikie, sekitore yonelen yabancs
yatinmailarin daha temkinli bir futuma birinmesine neden olmugtur, Bu etkiler nedeni lle insaat
saklbriinds gézlemlanan buyvlme olumsuz etkilenmis ve ig talapta de daraimaya neden olmugiur

Dinya genelinde glumsuz etkiler hissedien kiresel finansal kriz sonresinda ekonomik blylinmeyd
destekleyici dnfamler ve finansal sektire sajlanan kamu destekleri gindeme gelmiglic. Bu Sriemlerin
de etds| lle 2008 wl ikinci yansindan ifibaren sekibede lopardanma baslamis we 2010 wilinda da
devam atmistir. 2009 whindan 2012 yilina kadar olan dinemde gayrimenkul sektdrunde en Snemll
biyiimenin ticari gayrimenkuferde oldudu stiylanabiiir

Exkonomik kriz sonrasi olugan bu ginintinin detaylan incelendijinde ise 2009 yilinda Gzellikle
yabancidarin ciddl oranlarda artis gosteren AVM yatinmlannin sonraki yillarda da artig egilimiyle
devam ettigidir. 2012 yil igerisinde ise ofis yatnmlannin onemli dighde dn plana Gkt stylenabilic
ancak 2012 wilinin Ikincl geyreginde biyime hedeflerinde disisdn daha belirgin oldufu goriimekle
birfikte ekonomiyi sodutma onlemlerinden ingaat sekitrl de atkilenmis, ingast sektdrindeki blybme
2012 ylimn ikinci geyrefinda duragan bir seyre girmiglic, Konut piyasasina bakildiginda bu yihin ikine
gayraf konut sabslan ve konut kredideri agmindan disls yasanan bir donem olarak
ginflandiniabilecek almasina karsin ofis ve olel piyasas harekedll dinemier gecirmis, alisveris
merkezi pivasasinda ise sinwli da ofsa bliiyume gozlemlenmigtr. ¥ihn Gglnch geyredl igin, genel olarak
gayrimankul yatnmiznnda zayfiamadan bahsetmek mimkin iken, yiin sonuna dogru mevsimsel
harekatlilikten bahsetmek mimkindir

Like ekonomisindeki binimedeki yavaslama ediimi 2012 whnda konut kredilerinde de aym
sekilde seyratmistir. Buna karsin, takipteki konut kredilerinin oran dists glstermis olup, 2012 Uglncl
peyredinde %0,82 e son wilann en disik oramna gerilemigtic, 2012 yilinda disik biyime orami
kaydeden insaat sektdrll, 2013 ylhinda kentsal déndsim, mitekabllivet ve orman vasfin yitiemig
arazilerin satisina iliskin dizenlemeler gibi fakitrer lle bilkte ciddi blyume oranlarnm gormistar.

2012 yili Igersinde geyrimankul piyasasina etki eden en dnemll fakldrler olarak mutekabilyet
yasas, kentsal donldsim wa orman vasfini yitirmig hazine arazilerinin satisi le ilgili dizenlamaler
sayilabllic. 18 Mayis 2072 tarhinde karsihklk (mitekabiiyel) ilkesinin kaldinimas: yabanc
yatirimoilann Tarkive'de gayrimenkul sektorine ediliminds olumiu yansimalara neden oimugtur. Bu
dizenlamenin bir yansimas) olarak da yabancilann Gikemizda konul yatinmianna yonelim arhigi,
devaminda ise dzallikle 2013te konut tpi we konum ofarak tercihlerin &n plane qikbigl, kicgik alanh
marka projelerin Oretimesi olarak gademlanmisti. Orman vashini yitirmis arazderin sabig ve kentsel
doniisim projelerinin ise gayrimenkul sekiérUne katkisi yeni gayrimenkul gelisirme  sahalanirin
apilmasi ve yen| yatinmlara olanak sajlamas: alarak siralanabllie,
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2013 b, verll vatrmcilann Torkive'deki yvabrmlanm arbirdifn bir wil olarek gegmigtic. Ticar
gayrimenkullerden biyik ¢apl el dedistirmelern de godendidi yida ofis piyasasinda genel olarak
yatinmaeilarin kendi kullanimilanna yonelix yapitar tercih eftigi sbylenedilir, Bu dinemde perakenda
ficaret sektbrindeki yabrimlann yvani sira sanayl ve Iojistk plyasasinin da hareketll  oldudu
gizlambenmistir. Bu yilda genel olarak clumbu ve pozitif bir seyir izleyen gayrimeankul sektirinde en
gize garpan piyasa ise Konut piyasas: olmustur. Bunu tetkleyen dnemll bir fakioe de yil Igerisinda
konul kredisi faizlerinin son yillardaki en diiglik seviyelere Inmesi olarak géza garpmaktadir. Bu yilim ilk
yvarigindaki gal'rg.male.r konut kredi hacimlerinde aris ve kredilenn yeniden vapilandinimasg seklinde on
planda lken yilin kingl yansi ayni performansi gisterememis, konut kredisindeki faiz arbglanmin da
etkisivie vil sonunda aym seyrini koruvamarmstiz, Ozellikie son yillarda onemil bir aktor olarak goze
carpan yabanct yvabinmeilann 2013 wih yebinmlannin bir nceki wila gore dahe disik dizeyde kabdigi
da stylanabilir,

2013 yinda goze garpan bir yenilik de konullarda uygulanacak KDV oranlanna iliskin cfmustur,
MWet 180 m¥den kiglk konutlarda KDV oram %1 iken 01.01.2013 tadhinden sonra ruhsatl alan
vapilarda, arsa emlak vergl deferine gire %1, Wi veya 518 olarek diizenlenmesine figkin koguller
getrilmistir. Kentsel dénidsim projeler bu dizenlemeden muaf tutulmustur. Yine 2013 yilindaki Snamii
bir pelizme otarak da planli alanlar tip Imar yinetmelidi dizentemesi sayilabilr, Bu yonatmedigin daha
sorrg 03.07.2017 ve 30113 sayil Resml Gazetede Planh Alanlar Ydnetmeldl clarak gince! halnin
wayintandeding giriyoruz

2014 yihindan ifibaren kandini hisseltiran kentsal dénisdm projelerl, bankalar tarafindan finanse
edimaye basianmiz ve gayrimenkul ve ingaat sektdrd bununia birlikie, kendising, veni bir alan
olugturmustur. 2014 yilimn en dnamii galismalarindan bir lanesi de yil ofasina dogru yayimlanan 6537
sayill Toprak Koruma ve Arazi Kullammi Kanununda Dedisiklik Yaplmas: Hakkinda Kanun olarak
sayiiabilir. Bu kanun il& anmsal alaniann o degigtirmeterinde gesitll kisithilikiar getriimigts

2014 wilinda bir 8nceki yila gdre belirgin bir arbis géstermayen (%1'in albnda) konut sabislan, 2015
yilinda, %1'in allinda gérifen konut kredisi falzlar #e bidikte, blr dnceki vila gre %10'un bzerinde artis
gostermigtir, 2016 ve 2017 willaninda da bir dnceki yila gdre %4 ve %5 cranminda konut sabiglannda
arbistar goslimistir. Ozellikle 2018 yilindan sonra konut pivasasinda bir daralma endiges! yasanmig
olga da, hem legvikler, hem de geligiiriciler tarafindan sunuian kampanyalar bu atkiyi bir miktar
simrarmigtr. Buma bagh olarak konut sabs oranlannda %1078 varan oranlar yakalanmasa da pozitf
gostergeler devamlilifar sirdurmiastir,

2018 wilinda Konut satislanndakl artis cumiu etkilemesi igin yilin son geyredine kadar gegerl alan
KOV ve tapu harglarindaki indirimin yam sira yvil ortasinda kamu bankalannin dncllik eltigi birkag
banka tarafindan korut kredilernde, belidl sire de olsa, dnemli digide faiz indirimber yaganmigtir, Faiz
indirim siireci simirh olmasina karsin wl odasinda bir dneeki yilin ayn ayine ghre %20'er asan konut
sabis arhis oranian fle Karsilagieistr, KOV indirimierl ve tapu harglgrindaki indirimlerin konut
gabizlarina kayda defer yansimas almameslir.

2018 whinda alinan Gnamil bir karar da “lmar Bang” uygulzmasidir Torkive'de yasal Zinker|
olmavan wveya yasal zinlere aykm yepdan ok fazla yap bulurdogu bilinmektedir. Bu nedenla
hikimat, yasala aykin olan yapilarin ve aykinhklann biddicen va buna bagh olzrak da bealdirdl bir tutar
ddeyen kisilerin taginmaziar igin yam kayil belgesi olusturacak ve yapdan kayit altina afacaktir
Agiklznan bilgilere gbre 13 milyon civannda aginmaz igin bu tr vasala aykin durumlarn 50z korusu
oldugu tahmin ediimekte ve bu uygulama fe kamu igin Snemli bir gelir beklenmektadic.
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Waap fiin [statisticorin (Mayrak: TCl)

TUIK tarafindan sgiklanan yapi izin istatistiklerine bakildidinda 2013 ylindaki yapi ruhsat alammn
2014 yilimn aym dineminde asidif, ancak 2015 yilinda e tekrar 2013 ylindaki alanlara yakin
alanlann olduju gariimektedir. 2016 yilinda ise 2015 yilim agtify ve bu artigin %7,35 oraninda oldugu
gorilmektedic. 2017 wihirin itk gayredi ile 2016 whnin ik geyredi arasinda dilsiis gozlenmig, ancak
2017wl ikinci ve Oglncil ceyredi arasinda balirgin arbig gizlenmigtir, 2097 dirddncl geyvredinda
ruhsat alaminda %646 oraninda disls gozenmis, ayni geyrekie vap kullanma izin belgasi alaninda
%31,2 arig oldugu goraimistir. 2018 yihnin Ug geyreginde ruhsat alaninda bir dnoekl wila gbra
%565,10 azahs gorzlenmis, ayn geyekie yap kullanma izin belgesi alaninda %160 azalig tespit
edilmistir.
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ANKARA ILI BOLGESEL AMALIZI

Ankara i

Tarihi eski las devrine uzanan Ankara'da Hilitlerden basiayarak Romalilar, Bizansilar,
Selgukiukar, Osmanh Imparatoriugu hilkim admils va nshayetinde sehir, Tirkiye Cumbhuriyveti'nin
baskent almustur.

Ankara, 38 derece 57 dakika kuzey erfemi ve 32 derece 53 dakika dogu boylamlan arasindadir ve
ic Anadolu Bbigesinin kuzeybatizinda bulunmaktadw. Ortalama olarak deniz sevivesinden 890 m.
yilkseklife va 25.437 kmlik bir yizdlgimine sahiptir. Ankara'min dogusunda Kirsehir ve Kinkkale,
babizinda Bileck we Eskizehir, kuzeyinde Cankir we Bolu, glneyinde ise Konya we Aksaray
bulunmaktadir,

Sehirde, glnay ve orta bolimierde karasal Kdim hakimdir. Kislan sofuk ve kar yagigh, yazlan ise
aicak ve kuraktir, Kuzeyde ise daha (liman ve yadish bir iklim gbriimektedir. Karasal iklimin etkileri
nadenlyle yaz ve ks sicaklikian arasindaki fark ylksaktir, Ozellikle sehrin kuzeybatisinda ormanlar
genis alanler kapiar, Ankara'da yapilan tanm daha gok tara rinlerine dayanir, Konya'dan sonra
Tlrkive'nin kingl biyvik tahil (budday) amban clarak da bilinmekieds ve ;ahh genls ekim alanina
sahiptir. Ay sakilde, hayvancilik agisindan da sehir kilgimsanmeyecek bir Sneme sahipdir.

Yueflgimd 25437 km® olan Ankara ndfusu 2017 yilina gore 5445026 kisidic. Bu
nifus, 2702 482 erkek ve 2.742 534 kadindan olugmakiadir, Yizde clarak ize %49 63 arkek, %50 37
kadindir. Yoluniudun en fazla oldudu ilce: 921.989 kisi ile Cankaya'dir lide, 2047 wili icin, yilltk nifus
artig orani %1,84 cimugtur. 2017 yilinda TUIK verilarine gire 25 lige va belediye, bu belediyelarde
topéam 1.433 mahalle bulunmaktadir,
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Yillara Géare Ankara Mufusu

¥il Ankara Nifusu Erkek Kadin
2017 5.445.026 2.702.462 2,742.534
2018 5.348.518 2.653.431 2.893.087
2015 S2T0.575 2.621.235 2.548 340
2014 5.150.072 2.562 805 2.587.267
2013 5.045.083 2.507.525 2.537.558
2012 4 0685 542 2478 456 2.481.086
| 2011 4.820.893 2.439.058 2.451.835
| 2010 4.771.716 2.379.226 2,392.450
Kaynak: TOWK
_.";i-'lkﬂl'ﬂ Mikfusu
5.445 026
SIFISTS o

5.150.072

sops ey 046083
4880883

4.771. 718

2010 2011 2012 2013 2014 215 2018 207
Kayrak: TUH
— Ankara Niffus Arbis Hizi (%) |

2010 2011 2012 2013 2014 2016 2016 2017 ‘

Fapnai: TUIK
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Tim bedde ve kiylerin biyilksahir kapsamina alinmas: e setwin %1000 kent merkezinde ikamet
atmektedir. Nifus bakimindan en biyik Bgeleri srasivia Cankaya, Kegidren, Yenimahalle, Mamak,
Etimesgut, Sincan, Alindag Pursaklar ve Golbas)’'dir, Ylzdlgimi balomindan en blylk ilge Polat"dir.
Miifus bakimindan en kiguk ige Evren, ylizdlgimi bakimindan en kiglk ilge ise Etimesgui'tur,

2017 Verllerine Gére Nifusun En Yofun Olduge Heeler

lige lige Nifusu Niifus Yiizdesi (%)
1-Gankaya 821.999 16,83
2-Kacinen 917.758 16,85
3-Yenimahalle 655.603 12,11
4-hamak B37.935 11,72
5-Etimasgut 566500 10,40
B-Sincan 274 277 8,63
- T-Altindag a71.368 6.82
) 8-Pursaklar 142.317 2,61
B-Goibas 130.3483 2,38
10-Polath 124,464 2249
11-Cubuk 20.063 1,65
12-Kahramankazan §2.079 0,86
13-Beypazar 48478 0,84 .
14-Elmacad 45.513 0,84 |
15-Sereflikoghisar 33.500 0,62
16-Akyurt 32.863 0,60
17-Mallihan 28.621 0,53
18-Haymana 27277 0.50
19-Kizllcahamam 24 347 046
20-Bala 21.682 040
21-Kalaoik 12.887 0,24
22-Ayasg 12284 0,23
23-Gldal 8.050 0,15
24-Camhdare 7.380 0,14
25-Evren 2753 0,05
Kaynak: TLUK -
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Ankara il 2017 Verilerine Gore Yas Gruplarmna Gore Mufus Dagiimi

Yag Grubu Miifus Nifus Yizdesi (%)
0-4 ¥as J56.902 1
o9 %es 386.916 7.11
10-14 Yas 375.502 6,90
15-18 Yas A00.ETS P i
20-24 Yag 425 363 7.81
25-29 Yas 437 258 803
A0-34 Yas 453 T8 8,33
35-38 Yas 468 634 8,81
40-44 Yas 419,772 7,
45-48 Yas iTe.418 6,95
2l-54 Yas S47.044 B,37
55-58 Yas 285,258 5.3
B0-64 Yas 233.611 4,20
65-60 Yasg 165,871 3,08
70-74 Yas 111.333 2,04
75-70 Yas 78,305 1,44 ,
B0-84 Yas 48.942 0,90 i
85-89 Yag 26,938 0,49 '
80+ Yas 10.410 0,19
Kapra: TUIK

2017 yih TUIK verderine gire Tirkiye'de B yas Ustd nifusun %07, 11 okuma-yazma bilirken,
Ankara'da bu oran %88 22'dir.

Ankara ill ortalamasing bakildifinda 2097 wil TUIK verilerina gore Ankara'da ortalama hanghalk)
blyvakIGED 3,1"dir,

2017 wh TUIK niffus verilerine gore Ankara [finde niifus artis: bir Snceki yila gore % 1,84 almustur.
Mitfus artigi kKonut ihtlyacinin da artisina neden aolmakiadir. TU?H verilerine gore 2017 wilinda toplam
150,581 konut satg gergeklesmistir. Toplam sabislann % 37, 72'si ipotakli satigiar olurkan %E2, 287 ise
diger satislandir

Fapor Tonhi: 26 122045 Rapar Mo FTELIES
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Ankara i Konut Sates Istatistiklerd, 2070 7-2016

Didnem ipotekii Satislar Diger Satislar Toplam Satisiar
Ocak 2017 4.488 6188 10,586
Subat 2017 4.943 6.331 11.274

Mart 2017 6.479 8.525 15.004
Nisan 2017 5.317 B8.047 13.364
Mays 2017 5167 7.484 12.631

Haziran 2017 4.179 5.081 10.160
Temmuz 2017 4611 7.058 11.669
Adustos 2017 4614 8016 12.630
Eyliil 2017 4 854 8081 13.845

| Ekim 2017 4.323 7.807 12.130
| Kasim 2017 4,043 10,157 14.200
Aralik 2017 3.787 g.i01 12.868
Toplam, 2017 56.795 83.766 150,561

Deak 2018 3.1589 6.561 8.720
Subat 2018 3.189 64497 9.688
Mart 2018 3.990 7370 11.269
Nisan 2018 3474 64978 10.362
Mayis 2018 4.319 7600 11.818

Haziran 2018 5.402 6676 12.078
Temmuz 2018 A.734 & 385 12.118
Aduslos 2015 1414 T.87T 9291

Eyiul 2018 1.137 10231 11.368

Ekim 2018 Bt 12,6088 15,430
Kaymak: T

2018 Ekim ayinda loplam 13.430 Konut sabisi gergeklesmigtic. Toplam satislann %e6's: ipoteki
sabiglar, %94 diger sabig olarak garcaklesmiglir, 208 wil Ekim ay verileri incelendiginde 2017 wilinin
ayr ayina gire %10,72 cramnda artis oldufu tespit edilmistir,
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TUIK 2017 wili verilerine gbre Torkiye genalinde oldugu gibi alan olarak en gok dretim yapimas:

planianan insast dall konut dretimi olarak ghze carprmakiadic

Yapr Ruhgatlarina Gore Yapilecek Yeni ve llave

Yapilar 2017 Bina Says Yuzdgumi (m?) Daireg Sayis
Bir dairali binalar 25477 5702.1684 25377
.L.-rnl :ma“.; It I« ve deha fazla dairedi binalar 112352 215100367 1.354.349
Rinaiar Halka agik [kamet yverleri 295 1.224.084 20
TOPFLAM 138.004 222 027 550 1.350.748
Otal vb. binalsr 1.563 3720819 -
Oifis Jiseari) Binalan JE15 11.7TEB.683 3.0
lkamet  Tontan ve perskende ticanet tinatan 3612 6740717 5500
;:";'i;'r Trafik ve llatisim binalan 513 2.000.809 B
Disincaki Snnayi binalan we depalar 4ATE B.510.484 170
Dot Kamu, eflence, efitim, sagik binalan 2 811 15,606,671 18
ikamet amagh binalar digindaki diger binalar 6365 ©,583.135 g2
TOPLAM 21.858 57831 418 T.AT4
GEMEL TOPLAM 159,862 278 058 958 1367120
GEMNEL TOPLAM &.720 20251275 102 50
4, 20% 10,45% T.53%
Kaynak; TUK
¥api Kullanma ixin Befgelering Gore Tamaman vays
Hismen Bibmis Teni ve lkave Yaplar, 2007 Bina Sayis Yiziicimi {m*) iDaire Sayisi
Bir daireli binalar 18,636 4,340,640 18,638
hamat i ve daha fazia daireli binalar E3.180 121750, 947 BDDETE
Amath  alka agik kamat yeriari 318 1,488 281 4
TOPLAM 103,112 127 585, 8848 820,254
Ctzl wh, binalar 816 2.024 574 3
Cifis (isveri) binalan 2422 6.656.902 562
lkamet Tontan ve perakende ticaret binalan 4.450 B.413.878 #3649
Amadl T v iletisim binalan 153 612,732 E
g'}‘;:r'g.gh Sanayl binalan ve depalar 2752 4.022.279 44
Biratar  Kamu, sflenca, efitim, saglik binalan 1,369 B.308,827 25
Ikarmst amach birslar digaiakl difer binalar 2226 2.431.026 181
TOFLAM 14.188 4058816 A.184
GENEL TOPLAM 117,300 161,645,084 A23.430
GENEL TOPLAM B.071 16423136 &7.27T8
5,18% 5,97% 8,17%
Faprak: T

Ankara |atihdam edilanlerin sayis: 2017 yilinda, bir Gnceki yila gore 52.000 kisi artarak 1.860.000

kigi almustur. istindar oram 2017 wb itibariyle %47,50 civanndadir. 2017 yilinda Ankara'da, tanm
sekldnlinde galisan sayis 63.000 kisi, sanayl sektorinde 462.000 kigi, hizmet sekiorinde ise istihdam
edienlerin sayisi 1.434 000 kisi oimustur |stihdam edilenlerin %3,2's: tanim, %23,6's1 sanayl, %732
Iza hizmetler sektdrinde var aldigi Ankara'da Baizlik cran 912 08 seviyalarindedir,

2017 Yl Ankara Issizlik Oranlar

Issizlik Oram (%)

(15+} ve 1, (Okuma Yazma Bilmeyan) 13.9
(15+) wa 2. [Lisa Al Egitimiilar) 11.4
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[15+) ve 4. [Yiksek

[(15+) ve 3. (Lise Ve Dengi Meslek Okulu)

Ofratim)

(15-54) ve 1, (Ohuma Yazma Bilmeyen)
(15-64) ve 2. (Lise Alt Egitimiilar)

(15-84) ve 3. (Lise Ve Dengl Mesiek Okulu)
[15-84) 15+) ve 4_ {Yiksak Ogretim)

12,1
10.6
143
11.6
122
10,6

Kaymak: TLNK

® 2017 ils Ankaca bsizik Oranlan

J l I I I I :

{154} (15+] [15+] {15%) (15464} [15-54) [15-B4) {15-E4)
[Cicurna [Lise Al (Lisa Ve Dangl iiksek {Cieuna (Liss Al (Lisa W Dangl fisak
Yazma Egtknlitar}  Mashik Okulu) Fekire) Yazna Eilimdiler) I'-'IHH{ E:Mu]- L}

Eimayan Bilmesan]
|
Kaymak; TOMK

2018 wih itbariye Tirkiye ganelinde Istanbul'dan sonra en gok niversiteye sahip ikinci sehir alan
Ankara'deki univarsiba sayvis 21'dir

Ankara daki I.J Hversiteler; 20085

1 Anka Teknoloji Universitesi

2 Ankara Haci Bayram Vell Universitesi ,
3  Ankara Medipal Universites

4  Ankara Mizlk ve Gizel Sanatlar Universitesi

E  Ankara Sosyal Biimber Universitesi

G Ankara Universitesi

7 Ankara Yidinm Beyazit Universitesi

&  Athm Universitesi

8  Baskant Universites)

10 Cankays Universitesi

11 Gaz Universites|
12  Haceitepe Universitesi

13 ihsan Doframac Bekent Universites|

14  Lokman Hekim Universitesi

15  Orta Dogu Teknik Univarsitesi

16  Ostim Teknik Universitesi

17 TED Universiesi

18 TOBB Ekanomi ve Teknaolaji Universitesi |
18 Tirk Hava Kurumu Universitesi |

ANRARA |L| BOLCESEL ANALLET - 37 .
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‘ Fabme Kururmssal Gayrinankul Dejeteames ve Danismank A5,

20 Ufuk Universitesi
21 Yiksek |ntisas Universitest
= Kayriak: pow. guir
Arkara, 1523 wilinda baskent olusundan itibaren hizh bir sekilde gbc almaya baslamis ve
gunimiizde Turkiye'nin ikined an kalabalik sehri olmustur.

Arkara (Il el gbe rakamiarina bakildifinda 2008 wilindan sonra bir abis gbzlemlenmis olsa da
2011 = 2012 willannda Slgiben ned gdp rekaminin cidukga digik dizeyde oldugu, ancak sanraki
yillarda bu orarun yanidan artisa gactifi, 2016 ylinda ise diglse gectigi gbzlanmektadir. 2017 yilinda
goz hizinda arfigin tekrar begladid gérilmekiedir,

— G Hizi (%)

| 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

Kaprak: TUR

TASINMAZIN YER ALDIGI BOLGE ANALIZI

CANKAYA ILGESI

TASINMATN YER ALDIG! BOLGE AwALIZL - 3& -
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ﬁ Kalme Kurumsal Gayrimenkul Dederdeme va Damsmanhik 4.5

Tlrkiya Cumburiyedi’nin kurulusunda baskent ofan Ankara'min fizla gelisim ghsteren ve bn plana
gikan cmemli bir flgesi alan Gankaya, 1836 yiinda ige siatusine kewusmusgtur: lige, Turkive'nin an
Snemll kamu kuruluslannin yan sira, Universiteder, blviikedcilikler, ticaret alankar, eflence alanian gibl
birgok farkh alanda dnemli kurulsslan ve alanlan igermektedir,

KiHir ve sanal agizindan dnemll bir yerl olan g yerdi ve vabanc turistierin I igerisinde zivarei
etmak itedikleri onamli alanlardandir,

llgenin dogu ve kuzeydofusunda Mamak ve Altindad, gineyinde Gélbasi, batsinda Etimesgut
igalen bulunur. ligede karasal iidim hakimdir. Soguk ve kar yagish olan kig mevsiming rajman Glkkanin

en az yvais akan bdigeler] arasinda yer atan ikpade wilin Ggte b ginesh geger

1883 yilinda kabul edilen 2063 sayil kanun ile ilgeys bagh olan Golbas: ve Mamak ayrilarak ayn
birer ilge haline dondsmisierdir. Ankara Buylksehir Beledive Meclisinin 13.08.2004 tarih ve 531 savih
karan il ilgeve bagh Beyteps, Karatas ve Yakupabdal kiylar mahalle statisine dbnlgmistir. 6360
sayil kanunun 2. maddesinin 41, fikras) uyarinca ("Ankara linde, Yenimahalle lIgesine badh Dodurga
v Alacaaill mahalkalernin gevre volu icinde kalan kismi ile Cawyolu, A, Taner Kislal, Umit, Koru,
Konutkent ve Yagamkent mahalleler, Cankaya ilge sivrdanna dahil edilerek, Cankava Belediyesing
katilmighir™) ilgenin toplam mahalle sayis 124 olmustur,

Ozellikle kirsal kesimden géc alan ilgede olugan hizl ve dizensiz yapilagma belirll bdlgelerde
gize garpan onemli konutardan clmusbur. ligenin en gok gic aldid fler Gorum, Sivas, Yozgat, Kars,
Canki, Erzurum wve Erzincan’'dr. Kamu kuruluslanmin yodunlukta oldufu ve ok sayida Kisinin
kamusal sekirierds istihdam edildifi ige, sanayi, ticarel ve hizmet sekiaderinin yogunlastig bir
alandir,

llge kaymakamh@ verilerine pore Beytepe., Karatas, Cavuslu, Akarlar, Ewvciler, Komircd,
Karahasanh, Yawa ve Tohumlar Mahalleleri cevresinde budday, arpa, nohut, mercimek, kavun ve
karpuz ekimi yvapdmakiadir. Engebeli arazilerde bagdeilik suama igin farla maliyellere kallaniimadan
yapilabilmesinge karzin, zoruklan nedeni le geligmemis bir tanmsal faglivet olarak kalmigbr, Ticar
faalivetierin yodun oldudu #ge, il genelindeki ilcaler ve diger llar ila bir ticaret ag olusturmustur. licade
Igyeriarinin an vodun gdrildodl yver Yenigehir olup, bunu Dikimew, Kigikesat, Begevler ve Bakanhklar
izlemakbadir. llgenin ken merkeri dzeliyl kazanmasindan sonra blylk Slgekli sanay faaliyetier
durmug, fabrika kurulmas: engellenmis, kurulu clanlar da kakdinlmig, sanayl ilge diginda yer alan
organize sanayi bdlgelerinde yoguniasmistie

Gankaya'yn Yenimahale ve Batkent'e baglayan metro 28.12.1887 tarihinde hizmeie girmistir.
ASTID&imew hath dzerinde 30 Ajustos 1886 tarhinden itibaren Ankaray raylh sisteml galismaya
baglamigbr. 13 Mart 2014 tarihinden iibaren ise Kizilay-Cayyolu melro hath hizmele girmistir,

Yiksak bir nlifus yodunluduna sahip fgede ok sayida [kdgretim kurumu ve lise bulunmakladiv.
Bunun yani sira Ankara Universitasi, Gazi Universitesi, Hacettepa Universitesi, ODTU gibi dewlet
tinversielern (e Bllkent Universitesi, Cankaya Universites!, TOBB Ekonomi ve Teknolg)l Universites),
Ufuk Cniversitesi, lpek Universitesi ve TED Universitesi gibi vakd Gniversitelar we Kara Harp Okulu
lice =imiclan icensinde kalmakta ofup; lige, Tirkive'nin ner yerinden gelen blydk bir ogrenci
poiansiveling sahiptir,

Cankaya simirdar igerisinde Gankaya Réskl, TBMM, Basbakanhk, Huwet Komutanbkban
(Genelkurmay Baskanhds, Kara Kuwvetleri Komutanhfl, Have Kuvvetieri Komutanhidi, Deniz Kuvveatlesi
Komutarhd ve Jandarma Genel Komutanhdi), bakanliklar, kamu kuruluglan, blylkelglikler, Gnemil
ticari, kiltdrel va soeyval merkazler yar almaktadir,

Aniticabir, Ismet Inond Evi, ODTU Bilim ve Teknoloji Mizesi, TBMM veriegkesinde ver alan Atatlrk
ve Meaclis Mizesi, Bagevier'de yar alan Atatirk Egitim Mizesi, MTA Tabiat Tarihi Mdzasi, TRT Mizesi,
Jandarma Miizesi; Gazi Universitesi Resim Heykel Mizesi, Gazi Universitesi Somut Olmayan Kiltirel
Mirae Mizasi, Ankara Univarsitesi blinyesinde yer alan Oyuncak Mazest ilgenin dramii kiilirel faalivat
alaniaridir. ligenin en anemll yapilanindan bir tanesi de GCankaya Koshi'dir,

(Haymsk: Cankaya Kaymakamig)
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Cankaya ilgasinin loplam nifusu 2017 yil variering gore 921999 Kigidir. Erkelk ndfusu 442,882,
kadin nifusy 479,117 dir. Yizde alarek se; 3%48,03 erkek, %5197 kadindir,

Yillara Gore Cankays llgesi Nufusu

Yil lige Nifusu Erkek Kadin
2017 442 862 ATA1T 921 009
| 2018 430375 470744 219,118
2015 446676 475,961 922 536
2014 443 087 470.658 813.716
2013 442 058 472,443 914,501
2012 406.801 425 274 832,075
2011 e S 422,210 B13.339
2010 384,685 412,424 787,108
Karprak: TOM

T —— el

e Cankaya llge Nifusu
g14 801 g3 7is 922536 gi9q19  921.008

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 :

Hayrak: TLIK
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= Cankaya Mifus Artig Hizi (%)

8,21

2010 2011 22 2013 2014 2015 2018 2017

ESENBOGA HAVAALAN

duie ol E ki T

'% L :lﬁ‘..l"l'

KIZILAY MEYDANI J'-h"’f e
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GENEL BILGILER VE YAKIN CEVRE AMNALIZI

Dederleme konusu tasinmaziann yakin gevres! konut / ofie, konut | ofis alt tcar ve ofis (komple
ofis birmsr) kultamm fonksivordy geligmigtir. st ve orla gelir grubunoen talep pisierdidi bolgede
Cankaya llktgretim Okulu, Dr. Resit Galip [Ikégretim Okulu, Sedgmenier Park gibi kamusal kullarumiar
bulunmakiadir. Planh yvapitasmaya sahip bdlganin {yol, su, elekirik, dogalgaz, kanalizasyon) aliyapis
tarmamlanmistir. Toplu tasima araglan e ulasim rahattie.

Taginmazlarin bulundudu Geziosmanpasa Mahallesi ficar hareketliligin yodun cidugu bir bolgedir,
Arjantin Caddesi, Menehalun Caddesl, Kennedy Caddesi ana aterlerdendir. Bolgede bir gok otel
binasi, majaza, banka subleri, ofis ve biro yapifan bulunmakiadir. Arjantin Caddesi (zerinde bulunan
vapilar kafelerva, restaurant v.b olarak kullamimakiadic. Karum AVM bdlgenin bilinen kapali konsept
ticari vapisidir. Ayrica biylkelgilik binalar da bu bigede yer aimakiadir.

100.Y1l Mahalles|, Gazicsmanpasa Mahalesi'nin dofusunda yer aimaktadir. Genel olarak Konul
amach kullamimasimin yan sira onemii ticaret lokasyonlarim da barindiran b bigadir, Bdlgede eski
konut yaplan adiriklidir. Reslt Gallp Caddesi, Mene Hatun Caddesl, Badler Caddesi bdlgenin ana
arterleridir. Bolgade ticar harekelldik yodun seviyededir, Edlgace birgok madaza, buyikelgilik hinakar,
girket véneti binalar, kafeleravalar va resmi kurum binalan yer almaktadir, Yapilagma karakterstgin
3-4 kath binalar olusturmaktadir. Bolgede bulunan yapidar gene! olarak eskidr. 100.Y1l Mahallesi aski
ve tercih edilen bir bulgﬁ olmasi nedeni e %85 -%100 oraninda doluluda sahiptir.

Kazm Ozalp Makallesi, Gaziosmanpasa Mahallesi'nin dogusunda yer almaktadr. Kazim Ozalp
Mahallesi genel clarak konut adihikh gelismig bir lokasyonudur, Konut yerleskelerinin fazla almas:min
da etiisinden kaynakl olarak nifusun yojuniastigi bir boélgedir. Ticari yodunluk baz bélgelerde
yodunlasmigtr, Uur Mumcu Caddes!, Zlaur Rahman Caddesl, Menshatun Caddes! ile Resit Galip
Caddes: bélgenin ana arererndendir. Kazm Ozalp Mahallesinde 4 katl aski yvapilar ile cok katl site
tarz) konut yapitan bulunmaktadir Kazim Ozalp Mahallesi igarisinde butik oteller, biyikelgilik binatar)
e askeri alaniar da yer almakiadir.

Cankava Mahallesi, Gaziosmanpasa Mahallesi'nin batisinda yer almakiadir, Cankava Mahalles
genel olarak konut amagh kullanimasimn yvani sira Gneml Bcarel lokagvonianni da iginde banndran
bir bdlgedir. Bdlgeds eski konut yapilan afirikhidr, Cankays Caddesi, Simon Blvar Caddesi, Cinnah
Caddes|, Atatirk Bulvar boigenin ana arerleridir. Ticarl harmakelllik yogun sevivadedir. Bolgede birgok
magaza, biyikelgiik binalan, kafeterayalar, botanik park, lokantstar, oteller, ofis ve blrolar, resmi
kurum binakan yer almaktadir, Cankaya Kokl maballe smiran igersindedir, Atakule AWM bBaigenin

TASINMAZIN YER ALDIGI BOLGE AMALLE] - 42 -
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bilinen ve nirengi noktasi olarak adlandinian ticari yapesdir. Bilgade bir gok okul, hastahane ve cami
gl kamusal Kullamma yonelk binatanda bulunmaktadir,

Barbaros Mahallesl, Gazicamanpaga Mahallesinen kuzeyinde yer almaktadir. Barbaros Mahellesi
ganal olarak konut amagh kullamimasinim yam sira onemll ticared lokasyonlanni da iginde barindiran
bér mahelledir. Bilpede eski konut yamilan afirhkhdir, Tunah Hilmi Caddesi, Tahran Caddesi, Esat
Caddasi, lran Caddesi bdigenin ana arereridir. Bolgede birgok butik otel binalar, majaza, banka
subelar, ofis ve biro yapiian bulunmakiadir. Tunal Hilmi ve Esat Caddeleri tzerinde bulunan yapilar
kafelerya, restaurant v.b olarax kultlamiimastadir. Aynica bblgede park, okul ve cami cibl kamusal
alanlar da bdlgede ver almaktadir

TAEINMAZIN YER ALDIGI BOLGE ANALIET - 43 -
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ANA TASINMAZ
(39897450, 12 865273)

- =
:..-'

Tasmmazin Bazi Gnemli Ulasim Akslanna Uzakiikian

' Konum Mesafe

| Arantin Caddes 150 m.
Resit Galip Caddesi &850 m.
Mane Hatun Caddes| 200 m.
Tahran Caddesi 1 km.
Abatirk Bulvar 1,5 km.

TASMNMAZIN YER ALDIGI BILGE AMALEE] - 44 -

Rapor Tarihi: 28122018 [ Lfﬁ'l 1 & Rapor Mo: PTE0582



‘ Kalma Kurumsal Gayimareul Dederiame va Dangmanlik 5.5,

Z8g TAHRAN CADDESH

4% mantom st RESIT GALIP CADDESH

" ARIANTIN CABDES) | i A

Borazan 5ok, Mo? £

.T.;i.-SIHMJIEZLﬁH
= TR A
g ooommid
TeEldE

CINNAH CADDES AR AN CADDES

Ankara Igerisinde 5 adel ana ulasim aks: bulunmakisdir. Bunlar Eskisshir-Ankara yénine
Dumlupinar Bulvan, Konye-Ankara yonine Meviana Bulvan, Samsun-Ankara yinine 19 Mays
Bulvar, lstanbul-Ankara wonine Fath Suttan Mehmet Bulvan e Ankara Gewre yollandir.
Tagirmazlann bulundugu ana gayrimenkuliin ans arteriere olan uzakiikiar agafida belirtiimistie.

Tasinmazin, Baz Onemli Noktalara Uzakhiklan

Konum Mesafe
Ankara Yuksek Hizh Tren Gar S km.
Ankara Sehirler Aras) Oiobls Terminall 2 km.
Dumlupinar Bulvan 5,5 km.
Mavlana Bulvar G kim,
18 Mayis Bulvarn & km,
Fatih Sultan Mehmet Bulvar & km,
Ankara Cevre Yolu S km.
Esenboda Havaalan 25 km,

TASINEATIN YER ALDKS BOLGE ARALIE - 45 -
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FATIH SULTAN MEHMET BULVARI

i Tt

. -

, i y -
_‘Il TASINMAZLAR

Tagmmazin yekininda bulunen ana artedarden goriniamler asajida belirdilmistir,

TASINMATIN YER ALDIS BOLGE ANALLT - 45 -
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ULASIM

Tazinmaziann yar aldiy bhlge wlasim apsmdan avantafl bir konumdadir. Borazan Sokak'a
cephell ofan ana fasinmaza genel clarak ulasim Arjantin Caddesi Uzarinden saflanabiimektedir,

4431 ada 31 parselde konumbki gayrimenkullere ulasim; lran Caddesi lzerinde giiney yoniinde
Cankaya Caddesi istikameling dofru Berfanirkan sola Hahicr Sokak’a dénillr, Hahor Sokak (zerinde
dofu yoninda ierdenirken, ik safa Borazan Sokak’a girilerek safanmakiadir. Borazan Sokzk
uzernde sof kolda T numarall bina rapora Kond tasinmazianin konumiu cidudu anza yapdir,

Taginmszlann bulundudu bdlgede utapim esasen bligenn ana arfererinden Arjantin ve lran
Caddeleri ile sajlanmaktadir. Bu ana yollar genin en biiyik ve hacimli akslan olup, tasinmazlara bu
ana yollar driginda diger van yollar ile de ulagim rahat olarak saglanabilmektadir,

Taginmazlann konumiandig biige, aynca toplu tasima ile ulasim agsindan da avantajll olup,
tasinmazlann yakininda bulunan Arjantin ve lran Caddelernden oloblis glzergahlar e ulasim imkan
meveLttr,

|m=mzl KULLANIM AMACI VE DEGISIKLIKLERI

Mewcut imar durumuna giire 4431 ada 31 parselin "Konut Alam"” Imar ejantina sahip cidubu tespit
edilmigtic. Galigmanin yapildidn tarh itibari ile imar durumu ve yapilasma kosullannda herhangi bir
defiziklik yapdmadsf befifenmis olup ilerleyen donemds de yapilagma kogullanna lligkin herhangi bir
dedusiklik olmasina yonalik bir bilgi veya beige tespit ediimeamistir.

| CEVRE VE ZEMIN ETKILERI

Galismamn yapidid bolgede genel olarak zararl bir etkiye rastlanmamistr. Bdlge genelinde,
loprak kaymas, sel baskin alans, su havzas: gibi olumsuz etkilere rastlanmadid gibl, girlit), hava ve
wevre Kirllifing neden clabilecek endlistrivel tesisler veva kimyasal fabrikakar meveut degildir.

TASINMAZA ILISKIN TESPITLER VE ANALIZLER

Fiziksel degerlemeda baz alinan veriler raporun taginmaza ligkin tespitler ve analizler ana basghg)
aftinda lerieyen sayfalarda agiklandifl sekilde listelenmistir. Bu ana bashk altinda listelensn verier
gayrimenkuliin teknik Szelikleri ile ilgili agklawe bilgilen igermekia olup defereme cahsmasina baz
teskil eden verilendir,

TAZIRMAZA |LISXIN TESPITLER VE AMALIZLER. - 47 -
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ARAZIYE ILISKIN AGIKLAMALAR

Deferleme calimasina komu tasinmazlann yer aldili arsa bidgenin bilinen ana arterlari clan fran
Caddesine yakin konumiudur. Tasinmazlar Borazan Sokak Grernde yer almaktadir, Borazan Sokak
asfalt ila kaph alup tek wirdl hizmet varmektadir,

Araziye lliskin Aciklamalar ve Analizler

Arsa alan (m®):

Cepheasi:

Sekll:

Topografya:

Parsal konumu:

| Zemin yapise:

Ulasim:

Gorunritik:
Altyap:
Deger artinc saha

harcamalan (harici ve
militeferrik iglar):

Arazl kullarmm kistdiamalan:

584 m?

Parse, gineybatda Borazan Sokak'a cephelidir. Parselin sokak |
cephesi 21,10 m, dir,

Dikddrigen formdadir,
Egimii bir topodrafyada yer aimaktadir,

Parselin gineybahsl sokak cephelidir. Diger cephelerinde ise 13,
30, 32 ve 38 nolu parseller wer almakta olup, ara parsel
dzelligindedir,

Mevcit saha Gzerindeki gelistirmealer ve eirafindakiler geligtirilmis
kullarmiar, meveut gelistirmeleri karsilayacak zemin kapasitesine
gahip cldujunu gistarmektedir. Buenun yam sira, mavoul drena)
sisteminin de verinde Incefeme yapikdid tarihle yvetedi oldudu
garillmustir.

Firmamiz, zemin etidi veya zemin aragtirmalanna iligkin rapor
wvermemekladr, Ancak, mevoul Zamin yapisinin, Zemin emniat
gerimesi, zemin yalek katsayisi gibi zemin mekanidi ve zemin
dinamigi ile dgill parametreletin arazl (zerindeki gelistirmelere
uygun kapasiiede oldudu  varsayimaktadir, aksi bir durum
gdzlenmemistir,

Parsela dofrudan Borazan Sokak  dzerinden ulasim
sadlanmaktadir. Arjantin ve Iran Caddeleri (zerinden toply tasima
{otobiis ve minibls} meveutiur {

Taginmaziar, Borazan Sokak Gzerindan girindrige sahiptir

Sabeke suyu, kanalizasyon, slekirik, telefon, dogal gaz ve internet
altyamis: meveutiur, Mevcut aityap) kapasitesinin yeterli oldugu
-:Iﬁg.i.'lrillrnukl'.udlr.

Fapal otopark alani mevsuttur ve gevre dilzenlemeasi yapiimestir,

idifak hakki sebebiyla 4431 ada 38 parsel (zerinde bulunan
binanin oioparkina gegis, 05.12.2113 tarhine kadar 4431 ada 31
parsel Dzerinde yer alan binamnin olopark alanindan sadlanacakir
S0z konusy irtifak gecit Ftifak hakkidir.

Taginmazlann tagarrufuny  veya deferini olumsuz  yonde
etiilemeyen bu itifak hakkr haricinda, farkh bir parselden tecaviz

veya farkll parsele taskin veya arazl Kullanimini Kisitlayan

TAZINMAZA |LEKIN TESPITLER VE ARALITLER - 4B -
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herhangi bir duruma rasflenmamishr. Parsal kuBarimini Kisilayic
unsurtar fapu keytian ve ilgili belediye incelemeleri esas alinarak |
belirtiimistir.

| Bu havzas) veya sel / heyalan  ligili beladiyesindan alinan bilgive gbre pargalin su havzasinda
| bilgesi: veya selheyeian bliigesinde oldufuna (iskin  bir  veriye
rastlanmamigtr. Parselin bu tir bir kstlayicr nitediginn  cimas
durumunda, deflerine olumsuz yinde etkileyecekilr,

Tehlikeli maddealar: Yerinde vapilan incelemelerde, herhangl bir toksik veva tehllkedi
maddeye iliskin kanit tespil edimemistr. Ancak, firmamzin bu
konuda  teknik  gevresel  tespillere Iligkin uzmanig
bulunmamakiadir. Dolayisiyla Konu ile figli detayll bir arastrma
yvapilmarmigbr, Bu 1ty by galismanin  konusunda  uzman
mihandisiar tarafindan  yapiimas) dnerilmekisdr. Bu fOr  bir
kigilayrer  unsur olmadify varsavilarak  dederleme  calismas:
tamarmianmistic.

Arazinin genal kullanim: Parsal, meveut yapinin kullammina yonefik fonksiyonellige we |
uyguniuga sahiptir,

| Deprem bolgesi: IV, derece

Araznin BOVOKIGHD, sekll, topodrafyas ve konumu ile arazl dzerindekl vapinin tasanm ve Ingaat
vapis dikkata ahndiginda, giuncel gelistimetar wve kullammlan destekleyecak nielikie cldufu
disunuimektedir, Taginmaziar konut, ofls ve isyerfarinin yofuniukia oldudu bir bbigeds yer aimakiadir.
Bilge genalinde tesinmazlara benzer algak kalll konut, ofis ve isyeri binafan bulunmakiadir. Bu
binalarin sokak (zerinde kalan kisimlannda zemin kallarda ficar kullanmlar gbriimekdedir, Dedereme
konusu tasinmazar kanum olarak kismen avantajsiz niteliktedilos

YAPIYA ILISKIN AGIKLAMALAR

|.ﬂ-hl.-5; YAP| VE ARAZ| KULLANIM OZELLIKLERI

Calismaya konu tasinmaziann kenwmlandids ana gayrimenkul 4 bodrum, 2emin ve 3 noemal kath
olarak proje. ve inga edimiglir. Yap kullanma izin belgesi baz alindifinda ingaati 2017 wilinda
tamamlanmiz olan yap, defereme tarhinde kullanimamakia olup g hacimlerde bdlimlendirmeler
heniz vapiimames, taginmaziarin hali hazirdaki yapisr ve seklide pazaranacad belirimistir. Bina &
adel badimsz béfimden olugmaktadir. Toplam 898,568 m* kiralanabilir alana sahip binanin zemin
katinda 1 ade! dikkan bulunmaktadic ve foplam kirslenabilir alam 180,15 m*'dir, 1. Bodrum va Normal
katlarda yor alan 4 adet Konutun toplam kiralanabilir alam ise 818,47 m*dir. Yerinde yapilan
incelemalers gire, elde edilan veriler esadidaki sekidde lisialanmistir,

Eenel Aciklamalar

Enerji kimlik sertifilkas: 1952 m* kapal kullamm  alem  igin 08052017  tarihli,
S3434TEICH4ST numarall & simifi Enesl  Kimlik  Belgesi |
bulunmakiadir,

iI'HiIBﬂt yihi: 2017

Biok adedi: 4431 ada 31 parsal ek blok alarak nsa edilmistir,

Kat adedi: B (4 bodrum + zemin + 3 normal kaf)

TASINMAZA B IZKIN TESPITLER VE AMALIFLER - 40.
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0 Kalime Kurumeal Gayimeriol Degaremns v Dansmanhk A5,

| Bagimsiz bélim adedi: 5

i ingaat alani (m?): 2.808,69 m* (hadrum kat ve ortak alaniar dahil);
4. Bodrum kat alan; 478 m?
3.Bodrum kat alans: 478 m?
2.Bodrum kat alans; 478 m? |
1.Bodrum kat alan: 296 m*
Zemin kat alam: 247 50 m?
1. kat alami: 275 m*?
2 kat alani: 275 m?
3.kat slani: 279,19 m?*
Briit kiralanabilir alan (m?): 808,568 m® (bodrum we ortak alanlar harig, die duvarlardan
gligilleblen kullanikabilir alaniar);
1 nolu badrmsiz baldam: 243,24 m#2
2 nalu badimsiz bdlom: 24277 m*®
3 nolu bagimsez baldm: 246 79 m®
f 4 nolu bagimsz bélom: 55,61 m*
4 nolu bagimsiz bdom: 180,15 m*

| Net kiralanabilir alan {m*) 1 nolu bagimsz balim: 217,18 m®

oaibad o 2 nok bagimsiz balim; 216,76 m?
3 noi bafjimsiz baldm: 220,35 m®
4 noi badimsiz bOilm: 75,44 m*

Doluluk: Badimsiz BOlUm kullammiarinda %0 dolubuk vardir.

BAna Tasinmaz Yapisal Ozellikler

Ingaat nizami: Ayrik nizam
Yap tarz) ve dis duvarlar: Betonarme Gergeve olarek inga edilen vapinm dis cepheler
prekasi ve granit ile kaplhidir,
Kat dogemelerl: Orlak asan dbseme, merdiven vie merdiven sahanliklar belonarme
imakathr va dzer grenid kaplicir,
:'I;a:tr tipi ve kaplamasi: Befonarma teras gabl olarak imal edimigtic. Inceleme tarihinde
| cabidan kullamm  alanlasina sizink, akma gibl olumsuziukiar
gorilmemigtir,

Ana yapl eksik imalatlan veya i
Irqt:a't seviyesi: Ana vamda eksik imalal bulunmamaktadic

KMekanik Tesisat Qzellikleri

Isinma merkeazl sistern o sadlanmakiadir. Yangin siztemi olarak vangin dedektinrd bulunmakiadr,
Orak alankarde, kordorlarda sprinkler sistem ide yangin sondirme tesisash meveuttur, Ana yapida

TASINMAFA [LISKIN TESPITLER VE ANALIMLER - S0 .
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¢ Halme Kurumsal Gaydmeriul Dedecems ve Dansmanik A5,

foplam 1 adat ssansor mevoutiur

Yerinde inceleme vapilan tarihte elekink fesisatimn calisbf gorlimisite. Detayi alarak thm tesisat |

incelenmemis olmasing Kargin; tesisatin mevout kuflanm igin yederi dizeyde oidufu, perekl
duzenlemelera ve gerekldiklers uygun oldudu disiniimektedir ve kabul edilmistir. |

Anz Yap ig:Hacim Ozeilikleri

Yerlesim bigimi:

Hapal otopark:

Fapora konu kat irtifake kurolmus ena 4431 ada 31 parselde 4
bodrum, zemin ve 3 normal kath olarak proja ve insa ediimigtic,

4, bodrum kat: otopark, aym ada 38 parsele saflanan gegis alam,
su deposy alaniar ve merdiven hacimler tasardanmistic,

3. bodrum kah: olopark, ayni ada 38 parsale sadianan gegis alani,
su deposu  alandar, karan dairesi ve  merdiven  hacimler
tasaranmigtir.

2. bodrum kat: otopark, ayny ada 38 parsele saflanan gacis alani,
sU dapasu alanlan we merdivan hacimleri tasaranmistir,

1. bodrum kate 4 bafym=ziz bolim nemarali konut, elakink sayag
odasi, binaya ail depo we merdiven hacimlerinden olusmakta clup
4 badmsiz bOIdm numarall kopul ebeveyn odasi, yalak odas,
giyinme odazl, banyo va mulfak niginden clugan yegam akamn)
hacimlerini banndirmakiadr,

Zemin kat: 5 badimsiz bdldm numarall dikkan, bina girisi ve
merdiven hacimlerinden olugmakta olup 5 badimsiz ballm
rurnarall diixkan we ve dikkan hacimberini barindirmaktadir,

1. normal kat: 1 bafdimse Bblim numarsll konul ve merdiven
hacimieninden olusmakta olup 1 begmsiz bilim numaral komut
mutfak, camagir odas, 3 adet banyo, ebeveyn odasi, yvatak cdasi,
2 adet gwinme odasindan olusan yasam alam  hacimierini
barnndirmaktadir.

2. noemal kati: 2 badpmeiz boldm numarali konut ve merdivan
hacimlerinden clusmakia olup 2 bagmsiz bilim numaral konul
mutfak, camasir odasi, 3 adet banyo, ebeveyn odasi, yatak adasi,
2 adet giyinme odasindan olugan yegam alani  hacimlerini
banndirmaxtadir,

3. nomal kah: 3 bafimsiz bokim numarall konut ve merdiven
hacimlerinden olusmakta clup 3 badimsiz béllm numarali konut |
muifak, gamaszir odas), 3 adet banye, ebeveyn odas), yvatak odasi, |
2 adel giyinme odasindan olusan yasam alam  hacimlerni
barindimaktadir,

Meveut durumda;

4., 3 ve 2 Bodrum katarda yer zlan atopark alznlanmin mmari
projesi ile uyumio aldugu gériimistir

Bagimsiz boldmbearin yar aldigs 1. Bedrum kat, zemin kat, 1., 2., ve
3. normal kaidlerda ver aslan bagmsiz bilim we ortak alanlan
ayiran duvarlar il@ bafjimsiz bolimlerin ig alanlarini ayiran ig

duvarkar Sriimemis clup bu sekide teslim edilecedl (kiraya
verilecedi) bedirtiimisir,

4. Bodrum katinda 10, 3. Bodrum katnda B va 2. Bodrum kahnda
7 olmak (zere toplam 25 araclik kapah olopark meveuliur. Cltopark

TASIMMAZS [LISKN TESPITLER VE ARALIFLER - 81 .-
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& Kalme Kurumaal Gagrimens! Defename va Danemaniik & 5,

hacimierinde zemin kaplamalar arag trafigine uygun beton

kapizmadir.
iz mekan ve ortak alan Ortak alaniarda zemin kaplamalarinda gramil mermer kaplamalar,
malzemea dzellikleri: duvar kaplamalannda ise saten boya kullaniimistir. Merdiven ve

sahanliklarda granit mermer kaplamas: kullamimstir,

Mesdiven korkuluklan demir Korkuluk seklindedir.

Bina oriak slanlannda tavan kaplamas algpan asma tavan imalat
olup, aydinlatma sistemi gémme tip armatiiler ile saglanmakiadir.

Proje tMHanakian

Bolgedeki diger konut ve dikkan kullamml binatardan farkh olan ve Szellk tagiyvan llave clanaklar
meveut dedildir,

Saha lyillestirmelari ve Arazl Duzenlamelari

Agik otopark: Meveut dedildir.

| Gevre dizenlemesi: Parsel cevrasi 0,5-1 m. beton duvar ila Korunakh hale getidimistr, |
' Aynca aliminyum girg kapis: mevcutiur. Parselde bina disinda
kalan bina giris balimd alanlarinda reminderin granit oldugu

| gorlimekiedir,
| Digar: .
Kisisel mllkiyet haklarn: Degerlene galigsmas! raporun girisinde tamimlanan taginmazlarin |

milkiveti hakkini  kapsamaktadir. Kigisel varhiklar de-;erl'-a'nal

galameas kapsamina dahil adilmarmigtr, \

Yap ve iggllik kalitesi: Piyasa ortalamasimin Dzerindedir,

Yag | durum [ yararlilik: Ana yapi 2017 yilinda yapilmes cimasina kargin, shelldcore teslim
edilacek olmas: nedenivle i¢ hacimlersnde bdlimlendirmaler
yapiimamis olup zemin va tavan dekorasyonu amamlanmamigtr,
Taginmaziara Migkln gegmis dénemlerde yapilan tadiat ve
ongrimlara iliskin verilar bulunmamakiadir. All piyasaya yineik
arastirmalar bilgenin genel olarax zemin katlarda dikkan, Ost
kaflarda ise konuf veya ofis kullaruml yaplardan olusiejunu
goslermekiedir. BoOlgede komple ofis kullammb yapiler da
bulunmaktadir. Tasinmaz bdlge karakieristiine uygun durum ve
vararibik sadlayacak niteliktedir,

Yapisal derecelendirme: Tazinmazlarn  tim  fizkse!  Ozelliklerd gz dnlnde
bulundunddudunda, dedeslame konusu aginmaziann all plvasada
ver alan benzer kullanim amagli yapilara gore ortalamanin
uzerinde olarak deracelendiriimasi mimkidnglr,

Kullamm olarak béloesel pivesade alan, yeresim, tasanm ve
ganal girindm flibariyle yeterll vermlilikte oldufiu stylemehilir
Pivaza agmindan bakildifinds, deferemea konusu taginmazlar,
benzer kullammdaki we nitelikleki taginmaziznn  ortalamanin

TASINMAZA ILExIN TESPITLER VE ANMIPLER - 52 -
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& Katma Kunumsal Gaynmenkid Degeremea ve Danigmanis 4.3,

Mekanik tesisat va diger
tesisatlara iliskin goziemler:

| Deprem hagsan veya yapisal
hasarlar:

Gergek yag:

Efektif yas:

Beklenen ekonomik dmir;

Kalan ekonomik dmiir;

Sahit ve Dedisken Harcamalkar

Uzerinde clanlan de rekabet glicine sahiplir,

Yukandaki agkismalar ane yvap  nitelikierl gz Snande
bulundurularak agiklanmistr,

Gall sisternl, makanik tesisat wa diger tesisetlara iliekin detay
tespitler we incelemeler yapilmamistir. Yapisal slstem vaya |
tesisatarin  vetediligi veya ilgili  dizenleme, yoneimebklere
uygunlufu konusunda detayll incelemelerin konusunda uzman
muhendislerce  yapilmas:  Gnerimekiedir, Yerinde yapilan
gozlemler neficesinde yvapizal veva teslsat sisteminin herhangi bir
kusury olmadid) varsayimi e galisma femamlanmistir.

Yarnde yapilan pbziemlerde yapisal hasarara rastienmamig

almasing kargin, 38z konusuy arastirmanin konusunda uzman
munendisierce yapitmas: dnernimektedir.

1 (gergek yas: 2017 yvapim yilina géra)
O (uzmanin ongtelsd)
&0

50

| Billmen, mevout harcamalar;

Yipranma [ Amortisman)

Fiziksel yipranma:

Fonksiyonel demodelik:

Ekonomik demodalik:

Yakin tarhte mal sahibi tarafindan planianan bir yenileme veya
yatinm igin beklenen ve dedereme konusu ana laginmaz
etkllevecek bir harcamaya diskin bilgi edinilememistir.

Tasinmazin (oplam ekenomik dmrel yvaklasik olarak 50 vil tahmin
ediimextadir. Tasinmaz 2017 wilinda insasim tamamlamis bir
yapidir, Bu nedenle taginmaziann efektf vag ve kalan ekonamik
omil de 50 yil olarak Sn périimOstir. Uzun omind ve Kisa dmidd
imalatiara figkin fizlksel wipranmalara vonellk hesaplamalarda
ekanomik omir ve yas verler baz alinmis ve raponin mallyet
bdlimindea agiklanmistr,

Tasimmazlarin meveut kullanimi, fonksiyonel agidan bir vipranma
unsury igermemektedir.

|
tarihi itibariyle, tasinmagar igin, dis fakibrierden |
kaynakh demodedik tespit edilmemistr. |
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ﬂ Haime Kurumeal Gayrimenkul Dederleme ve Damigmansk A5,

|EA(‘5|M$|2 BOLUM OZELLIKLERI

Yerinde yapilan incelem slare gore, elde edilen veriter asadidzki sekide listelenmiziir,

Bagimsiz Bolinm Genel Ozellikiar:

Bulundugu kat:

Bagimsiz bolim no:

Niteligi:

Mewvcut kullanm durumis

Yap kalitesi:

Briit kiralanabilir alan (m?*);

1. Kat {1 Nalu B, Baldm), 2. Kat (2 Nalu B. Balam), 3. Kat (3 Nolu |
B. Béllm}, 1. Bodrum Kat (4 Neolu B, B8lim), 2emin Kat {5 Nolu B.
Bélim)

TI283M475
Konut ! Konut £ Konwt { Kanat § Dikkan

Taginmazlann tarnami hali hazirda bos olup kullanidmamakiadir
Badimsiz bdllmlerin ver aldidi 1. bodrum kat, zemin kat, 1., 2., ve
3. nermal kallarda yar alan bafdimsiz bilim ve ortak slanlzn
ayiran duvarlar e bafimsiz béllmlerin Ig alanlanm ayiran i
duvarlar oOrilmamis olup, zemin we duvar Xaplamalan da
vapimarmiz  olarak shell&core mantidivia  teslim ediecegi
[kiralaracad) balirbimistir,

lys

243,24 m* [ 242,77 m* / 248,79 m* / B5,61 m? [ 180,15 m?

TASINMAZA (LISHIN TESPITLER WE ANALIFLER - 58 -
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& Halme Kurumaal Gayrimenkul Dederemne ve Darmsmanik 4.5,

Bagimsiz Bolum Malzeme Dzellikleri

Bagims:iz balom alanlarinda zemin kaplamalannda sap befon, duvarlar kaba siva, pencercier ise
alimiryum dodrama seklindedir.

Ingaat seviyes| [ eksik Bagmsiz bdilimies orlak alanlardan aywran ve bagimsiz boldmi

imalatlar: kendi iginde hacimiere bélen bolme duvariar yapilmanmustr, Aynica,
yirg bafpmsiz bodmearn 2amini sap, duvarian kaba sivar ve
iavani da halen befon diseme seklindedir, Badimsz bilimierde
aydinlatma  tesisatl tamamlanmamigs ve kap imalatlan da
yapilmarmistir,

Mizteri  tarafindan  wukanda belidilen  eksik  imaletiann
tamamlanmadan kiralama iglemine gidileced, bu imaladann
kiracdar taralindan yapiimasinin bekiandidi bayan edimistic.

IMAR DURUM BILGILERI

Saha galismatan agamasinda ilgili belediyesi imar servisi ve imar arsivinde Incelemeler yapilms
we asadida belirlifen verfare ulagimestir.

IMAR BILGILERI VE YASAL IZINLER

ligili beledivesi imar servisinde imar durumuna Aigkin bilgiler alinmig ve imar paftas: incelenmistir,
Ayrica imar durumuna ve imar durumu ile hukuki durumunun son g yil igerisinde degisiklide ufrayip
ugramadid sorgulanmigtr.

IwaR DURIM BLGLER - 53 -
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Taginmazin parsel bazinda konum olarak dogrulugu imar paftasi Be CBS kawblarindan feyil
edilmistir.
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* Falme Kurumisal Saynimenkel Degeramn wa Darsmanik 4.5,

|IMAR DURLMU

‘ Bafl oldufu belediye: ankaya Belediyesi

" Imar plam tiird ve 8lgedi: Uygulama Imar Piami, 1/1000
' imar plam onay tarihi: 26.04 1976
i Imar lejants: ankays Beledivesi tarafindan klesik parsel olarak nitelandiriien
arsadaki yaplasma tlrlerl, 4 kat we Konul Alan  olarak
belirlenmistir.
Flan notlannda belirtilan ve Kapist
izin verilen yapidagma tiirler;
Yapi nlzami; Aynk
Mevcut kullanimi ve
uygunlugu: Vgt
Taban alam katsayis [TAKS): -
Kat alam katsayis (KAKS), -
Emsal:
Maksimum yilkseklik
{Hmaks): 12,50 m.
Cekme mesafeleri: Yaldan: 5,00 m., yan parsallerden 3,00 m.

AR DURUM BILGILERT - 67 -
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‘ Falme Kurumess Gayrimankul Dedechers we Daniwmankk A%,

Minimum parsel blylkliGgd -

[mi®):
| Yola terki: Farzelin wola terkl bulunmanmaktadir,
irtifak hakiar: Yokiur,
Diger kisitlamalar: Paraelasyon vapimis olup, 36z konusu parselden herhangi bir

kessingi yagimayacag bilgisi edinémistir.
Irtifak hakki sebeblyle 4431 ada 38 parsel (zerinde bulunan

binanin cloparking geagis, 4431 ada 31 parsel dzerinde yar alan
bénanin arsasindan sadlanacakir

Ankara il Gankaya lgesi 4431 ada 31 parselde ver alan ana tasimmaz lie lgll Gankaya
Bededivesi'ne imar durum yazilarn ile #gili 28.11.2018 tarihinda basvuruda bulunulmus olup resmi evrak

asadida yer almakiadir.

Klasik parseller igin zemin kallarda ticari kullamimlar va normal katiarda konut kullamimian wgun
gorlmekie cimasina radgmen, bu 1 parsedlerin genallikle (Hzellikle bazi biigelerde de vofunlukia) ofis
kullamml cidugu, bunun da beledivadan garakli izim alindidy sireca, uygunsuzluk feskil etmedidi
bilinmektedir,

BAR DURUM BLGILER] - 62 -
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Sayi ¢ 53B4ROT-510.03
Bams | Dmar darumu bk,

ATARLILE GYO
Anonlin Ces Mo:20
Lk Dlaman o — Carchimyad ANKARA,

g  :Z0N1GOLE ik ve ALY IB096E Sinah vanini

-!iu-aqa--a

Hgi Eayuls yrends huore | 35832, 5441712, S30LA0, 44311 =38, 2RFET ve 3F5T 1M sl nels ve parselbere:

A LElgl ve bolge istandlinchoedir.,

Miidiirgimile argv kagpiknnda yeplm incolenelele: oankayn Makallesiode boluman imann | 3563 adn
2 gty parszli Imar Idare Heyetinin 2W051977 taril ve 126 syl ki Ele arayli 715MVA nolu pacsetisyon pla
il fnar kol Inesmi Kile - DSaer Restioro Ticaro ve Thzar Reksoasyon Al olaimk nitelmdirilmig alup yaplrgma

koillan B-1.50 ve Hmes: Sorbest olaak befidenmigin(EK-1}

00 il Mamllosinile bekaan imana S441 adn 12 segeh prosed] fmay gy Hopelinin: 2601 201 052 1owily v
861 sayih kacen il onayls T266T mele parschasyon phan ile imar el Kind 1 Kal Ko Al olamak

helirlenmdglin {EK-2)

Gidves Mahallesings bulunis norss 5201 ada 10 aph pesseli linar lebare Heotinin 117011 9EY mris ve
561 seyuls ke le smnyl J0660 nolu poryolesyos plan i fmar kollains Khsik 5 Knil Ko flaes olarak

nitelendiriliesgtin (EE-3)

Canzl Dwsn Prga Mihialleslinde bulunan imomt 443) gadn 38 e B {Oedediyona Evcimeingn 200121049
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0 Malma Kurumaal Gayrmenkil Dededems w Darsnark AS.

[msm |ZINLER VE EVRAKLAR

Tasinmazin bagl oldugu Gankayva Belediye'sinde vapilan incelemelerde asajida tespit edilen
izinlere ve evrakiara rastlanmistir.

Yagzal lzinler
Imar Gapn; 01.12.2015 tarih v 1130074 sawih {Gankaya Belediyesi)
| Mimari proje, vaziyet plans: 22.04.2015 onay tarinll (Gankaya Tapu MOclriogu ve Gankaya
Belediyasi)
Yapi ruhsat: 15.12.2015 tarih ve 7715 sayl iksa amagh yapi ruhsat (Gankaya
Belediyesi)
30122015 tarih ve B02ME savili weni yapi rubsali (Cankava
Balediyasi)
Yapl kullanma izin belgesi: 13.11.207 tarih ve B37 sayl (Cankava Beledivesi)

Yap kullanma izin belgesine gire ana taginmaz yol kolu aiti: 1 (12,37 m.), vol kolu Ustl: 4 olmak
Gzere toplam 5 kattan olusmaktadir; toplam ingaal alaru 2.808.68 m¥dir ve ioplam 5 adat bajimez
béilimden ciusmaktadir, Mimar projesinde we mahallinde tasinmazin yol katu alic 4, yol kotu dsti: 4
olmak Uzere toplam 8 Kattan olusmaktadir, Yapi kullanma zin belgesinde yazilan kallar bagimsiz
béllimderin yer aldid katiar oldufu igin rubsat ve yapl kullanma Zin belgesindeki bodrum kat aded
farkliligimin harhangl bir sorun teskil etmeyecedl duslniimekte olup, yap kullanma izin belgesinin
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é Walme Kururesl Gayrimenkyl Dejedeme va Dansmanik A S

bagimsiz balum|erin tamamim kapsadig géeuimaktedr. MNitekim yap nuhsatinda da yap kullanma izin
bedgasinda de tim alankar Wisrhdir,

Yapr Ruhsatlarnna iligkin Diataylar

Tarih Yevmiye Verilis Amac ingaat Alani (m?) Aciklama
15.12.2015 FELat lksa Ruhsat . =

4 Konut:818,41 m*®

30122015 G215 Yeni Yamp Ruhsst 2.806 .68 1 Diikkan: 180,15 m*
Ortak Alan: 1.808,13 m?

4 Konut:818,41 m?
13.11.2017 637 Yap "é"::""'“:l‘a Lzin 2 806,69 1 Dikkan: 160,15 m*
ge Crrtak Alan: 1,808.13 m?

Deferieme tarihi tibari Be iigli belediyesi imar argivinde yer atan dosyasinda, yukanda belirtilenier
haricinde, degereme calismasin olumsuz yonde atkileyecak nitalikde imar ve yasal izinlere aylarihkiar
fespit aditmeamiztir,

GEREKLI YASAL IZINLERIN TAMAMININ ALINIP ALINMADIG! HAKKINDA GORUS

Dederleme korusu tasnmazar igin gl beledivesinden garekll olan yasal izinlerin tamammn
ahindi@l fespit edilmiz olup, tasinmazlar igin dizenlenen ve an son yasal izin nitediginde olan yam
kullanma izin belgesi ncelenmistir.

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

Dajerdeme calismas kapsaminda, son Gg yilik slregla imar durumu ve imar plem dedismedigi
gitd, kamulastirma vi. hukuki durum dedigikBklering konu olmamighir,

SERMAYE PIYASAS| MEVZUATI GERGEVESINDE MEVCUT YASAL IZINLERE
ILISKIN GORUS

Tasinmaziara alt asdikll mimarl proje, yapi ruhsat ve yapl kullanma izin belgesi mevcutiur
Mahallinde yapilan incelemeds taginmazlann imar durumuna uygun olarak inga edimis oldudu
gorilimis ve yap kullanma izin belgesinin alindifl tespit adiimistir. Bu sebepie imar bilgileri ve yasal
belgeleri agisindan girket mulkyelindeki ve tzpu kaytierinda “dikkan™ wve "kRomul® wvasdl ofan
taginmagzlarin bu vasifian dikkate alindiginda Sermaye Piyasas Mevzuat gergavesinde Gayrimeankul
Yatnm Oraklg porféyine alinmesinda wveya fasarrufunda  herhangi  bir engel  olmadid
disdinliimektedir.

GAYRIMENKUL VE BUNA BAGLI HAKLARIN HUKUKI DURUM ANALIZ

Degardeme caligmasing konu gayrimenkullerin meveut midkiyet yapisi ve haklan e hukuki
durumuna iligkin bigi ve belgeler incelendiginde, tasinmazlar agisindan lasarrufu kisitlayic harhangi
bir hukuki engalin plugmadidr goriimostir.
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& Kalme Hurumsal Gayrimenkul Defedeme ve Danismanik &5,

YAPI DENETIM

Dederleme konusu tasinmazlar 20062001 tarih ve 4708 sawl "Yap Denelimi Haklkonda Kanun'a
tabi clup, vap denatimi Mustafa Kemal Mah. 2140 Sok. No:18/1 Cankaya / Ankara adresinde faalivet
gbsteran Maltepe Vergi Dairesi, 4010312276 vergi kimlik ve 2330 izin befge numarali Gokdem Yap
Denetirn Lid, St arafindan vapilmigtie

Taginmeazann desyasinda yapilan aragbrmaya istinaden tasmmazlara ait 21082047 tarih ve
1186658 YIBF numarad 3100 bitmishk seviyesine ail is bitirme tutanad meveuthur.

EN VERIMLI VE EN 1Y KULLANIM

EN VERIMLI VE EN [¥] KULLANIM TANIMI

Pazar degari {piyasa dederi) tanimi kullamilarak dederlame gahismalannin yapilmasi asemasinda
one gikan iki Gnemli analiz géze garpmakiadir. Bunlardan ikl pazar ve pazarlanabdidik analizi, kincisi
ise an warimli ve an iyi kullanimdir.

En verimli ve en ivi kultarmim, bos arsa olarak veya gelisticiima bir gayrimenkul olarak, makul ve
yasal olarak izin warlen, fizikzal olarak momkdn, uygun alarsk destellenebilir ve finansal olarak
yapitabilir kullamm olarak tanmianabilic. En verimli ve an iyl Kullanim genel ofarak arsamn bos olarak
diglindidigld durumdaki potansiyal kullarumlarin analizi olarak yorumiansa da mevcut gelistirmelerin
ve mimkiin olan iyilesteme ve defistreelerin de en verdmil ve en v kuBamimin belidenmesinds
onemil oldudu dikkate ahnmalidir. Ganel olarak, gelistirimes bir gayrimenkuliin degeri, bos arsa alarak
dederinden yiksek g en verimli ve en iyl kullanim gelistirimiz bir mlk olarak kdlamm sekdinde
yorumlanabilic. Ancak bazi durumlarda, mewvcut gelistrme yerine en verimli we an ivi kullanim
prengiplering gire yeni bir geligtime yapmak fingngal olarak yapdabilie kriterler gergevesinde
incelerebilmekbadir.

En verimli ve en iyi kullamm calsmalarinda dirt ana test vapimakiadir. Oncelkll ofarak yasal
olarak izin verilecek sekide kabul ediebiir bir Kullanim oimasi Kriteri irdelenerek diger Og konuya
gecilmextadir. Dotayisl e yvasal olarak izn verimeyven veva kabul edilemeyen {izin verilemeyecak
clan) kullanm en verdmil ve en iyl kullarm olarak kabul ediimemektedir. En verimli ve en ivi kufarim
analizlerinde ele alinan ddr test siras: ife sunlardir;

Yasal olarak izin verilen,
- Fiziksal glarak mumkin,
= Finansal olarak yvapilabillr,
- En yiksak verimliligi (getiriyi} seglayen
Bu siralamada vasal olarak izin verilen kullanim de fiziksal olarak momkon kullamm ansfizlarne
ligkin =miralamalar defiskaniik gisterebilmekiedir ancak bu parametreler finansal yapilabilidik
kriterinden dnoe incelenmelidir.

BOS OLARAK DUSUNULDUGUNDE EN VERIMLI VE EN 1Yl KULLANIM

Bu analiz yonteminde arazinin yasal kullamm nitelikler] dikkate ahingrak fiziceel Hzellikber] ve on
yiksek gatinyl sadlavacak bu kullarmianin finansal yapdabilirlik kriteden dikkate alinmaktadir,

Arganin bos olarak duginildugl durum igin en verimli ve en iyl kullanmm anaizlerinde dederlame
uaman agadwda birkag drmedi sunulan sarndara cévap arar,

- Arsa Uzerinde pelistrme vapilacak mi veya bos olarak mi brakilacaktir?
Eder arsa bog clarak birakilacak ize, gelecekle yvapilacak gelistirme ne zaman finansal
olarak yapilabilir clacaktir?
Efer arsa lzerinde gelistirme yapilacak se ne tir projeler oretilabilir? {Tha Appraisal
af Real Estate, 13" Edition, Appraisal Institute, s.278)
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& Kalme Kurumeal Gayrimenkul Deferdema ve Danamanik A3,

Taginmazin konumlandige alamin fizikssel nitedikler, konumu ve pazardaki durumu da dikkste
alinarak degerieme konusu tasinmaziann konumlandi@ arsanin bos olarak disini@digindeki dunsm
igin en verimli ve en ivi kullamminin, mevoul imar kogullan dikkate alimarak, maksimum kiralanabllic
afan kullanilarak dikkan ve ofis {konul} Oretiimesi aldugu disdndimektadir.

GELISTIRILMIS OLARAK EN VERIMLI VE EN I¥i KULLANIM

Taginmazin parsel OZerinde var aldudu disinilersk kullammedir, Var olan bir vapi igin za, yvapinin
vendenmasi vaya mevcul toplam pazar deferine kalkida bulunmaye devam edecek sekilde mewveut
vapinin korunmasi, yvada venl bl projle gelistivimesine kadar mevoul yapinin yikilarak yeni yapinin
yvapilmasi malivetlerini talafi edecek kullarum olarak da fsmmianabilic,

Proje gelistidimis olarak en verdmill ve en iyl kullanim analiznde, projenin fiziksel elemantbarini
dadistirmanin veya mevoul projeyi vikarak venisini yvapmanin finansal ctarak avantajll olacad: duruma
kadar kullaniminin devam eimes! durumu irdelenmekiedir,

Galistiriimis olarak igin en verimli ve en iyi kullamm analizlerinde dederleme uzmani asafida
Rirkag Srnedi sunulan sorulara cevap arar,

- Meveut gelistrmeler ayni sekilde biradbmall mudir veya deha dederdi bir duruma
getirtmesi idn defisfirimell va da wikilarak baska bir kullarem kin bos arza haline mi
dﬁ-m'.'.l.';.tljri.'llmalil:llr'?

- Efjer yenileme vaya yenmnde yapma durumian gerekll ise, yeni gelistirmealtar ne zaman
insa edilmelidr? {Tha Appraisal of Real Estate, 13" Edition, Appraisal Institute, 5.278)

"Mevout gelistirmeler, mevout piyasa dedern owshirouify siire boyuncs slirdividmel veya
yanisnmalidi, ya da meveul gelistirmalenin wklarak yen bir fane yapimasin melyelini felaf
edecekien dahe fazla bir gaiii elde edifens kedar sdrdliridimeliolr” (The Dictorary of Real Eslale
Appraisal, 4th Edition, 5.135-138).

Bu analiz ybnteminde, taginmazin flziksel Gzellklernl dedistirmenin veya yikip yeni bir tane
yapmanin finansal olarak deha avaniajl oldufu duruma kedar mevcul gelistirmelanin slrdiniimesi
femed kanudur,

Mewcul kuBamminm sirddrilimesinin en verimli va en iyl kullanim oldudu disiandimekiedir. Bu
pergevedsa bilgedeki gayrimenkulierin kullarmim Geellikleri hususy da gbz dniine alinmalidir,

DEGERLEME

DEGERLEME SURECI

Ganel olarak dederlemede (¢ vaklasim kullaniimaktadir. Bunlar, malivet vaklagimi, pazar [smsal
kargiiastirma) yaklasimi ve gelir vaklasimidir. Defarleme gallsmalannda pazar deferi gorisinin
olugmasinda bu O yaklasim da kullemiimasing  calisimalidir. Degereme  galismalarinda,
geyriman=ulin Whrina gire uygulanabilic olan veaya yelerl veriye ulasiabilan yintem vaya yontamlenin
fercih edimesi dnem arz etmekiedir. Dedereme yaklasimlarinin glvenlliclgl piyasa verilerinin
ulagilabilicigi ve kiyaslanabilididinin yani sira aheilarin motivaayon ve digiincaleri ile iligkiidir.

Defereme vaklagimi, her viniemden elde edilen dederlerin analiz ediimest galismasim
icermekiedir. Birden farla yaklasimin kullamildid durumlarda, ber dederdema yaklasim: wverilerin
uyoulanabibrlidi, gOvenilirigi, mikian wve kalitesi gz Gnine abnarak irdelenmelidic. Mibal deder
takdirinde ise dejerame yaklasimlanndan bir fanesinden ulasilan deder kabul edilebfecagi gibi, tlim
yakiasimiardan ukasilan deferer arasinda bir ilhski kurularak nehal deder takdin vapilabiir,

Dederleme galsmalarimizda yukanda bedittilen Konular dahilnde her ig yintem ile de dedereme
paligmasi sonuglandinimaya galigiimaxtadir, Gayrimenkuliin (e, verilern yeterd#d ve glvenilidig gibi
yukanda agikianan temel prensipler dahifinde bazi durumiarda bu yaklasimlardan bir veya iki tenesi de
tercih edimektedir. Bu galismada kullanilan vaklagimlar ve bu yvaklesimiardan elde edien sonuglar
raporun ilareyen balimlerinde agiklanmistir.

—— —
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& Kalme Kurumses Gayrimaniul Degenems ve Dansmanlik A5,

Bu degerieme galigmasinda pazar (emsal kargidagtirma) yontem|, malivet yonteml ve gelir yéntemi
birficte kulantmistr. Degereme konusy lasnmazlar icin yapilan analizler, tespitierdmiz ve bilgimiz
gogruitusunda ve dgili yatinme profili de dikkate alindifinda bu yaklasimlkann pivasa katifimeilan igin

uyguiarabllir ve'ya gerakll oldufu distniimestadic,

Gughi Yankr

Bélgenin onemli arterferinden bir fanssing yakin
konumda olmas: nedeniyle ulagm agsindan
avaritajbidir.

Edlgede aliyapi tamamlanmig durumdader

Bilimery ve uzun yillardir ve halen tercih edilen bir
bolgede konumiudur.

Taginmaziara ait kapali otopark alam meveutlur.

Hompie olarak kullamm avanta)r vardir,

Bilinen bir bilpede wer almasi nedeniyle tercih
editebilidigl  yilksek olan laginmazar, bolge
halkimin ahigkariiklan nedeniyle de bu nitedigini
koruvabllecek drellikiedir,

Oturmusg va bilinen bir lokasyonda ver almasimin
wvan sira ulasim akslan  yandnden avantajlar
| bolpeye hitep edecek yahnmiara olanak
| sadilayvacak dzeliktedir,

| Ana arterdere oldukga yakin konumdadir,

| Yakin gevresinde elgilik binadar, alisveris merkez
ve prestijli markalara ait ateller bulunmaktadir,

Zayif Yanlar

Tazinmazarnn cepheli oldufu sckak lzerinde
otopark problemi we arag duraklama sorunu
bulurmaktadir.

Taginmazin cephell oldufu sokak tek wanll
trafifa sahiptir.
Borazan Sokak'ta vaya trafijl azder.

4431 ada 38 parsed lehine, 4431 ada 31 parsel
alevhing, 4437 ada 31 parsel Uzerinde otopark
geclsl igmn irifak hakkn tesis adidmistic,

Yap edimli bir arazide konumludur

Tasinmazlarin tamaminin tek kiracrya werdmeasl,
pazarlama slreglerinin  uzamasina neden
olabilecektir.

lg hacimler natamam olarak teslim edilecek olan
yagimn tamanm igin, kirae tarafindan yapilacak
masraflar nedenie kiralamammn ik déneaminde

veya daha uzun dénem boyunca kira gelirl kayb
ihtimall ve taginmazdan gedir alde edememe
didnaminin uzamas ihtimali mevoutiur,

MALIYET YAKLASIMI

YONTEM

Gayrmenkulln deferinin, arazl ve gelistirmeler (hinalar) odmak Uzere ki farkl fiziksel olgudan
meydana geldig kabul ediir. Bu yakiasim e tespit edilen deger. dogrudan (kaba ve ince ingast,
tesisat, altyapi vb, malzeme ve lggilk giderler) ve dolayli maliyetleri (ingaal maliyetler digindak
mihendielik mimarlik Goretler, finansman maliyatleri, all-risk sigartasi, pazerlama, vb.), girisimei kenm
ve arsa dederinl icermekiedir, Arsa dederi harcinde kullanilan hesaplamalar maliyel hesaplamasginda
ele alinmakta, maliyeflerden amarlismanlar disiilmekta ve bu yontemla ulasilan deder, arsa ve
amortsmanlar diglimiy maliveder toplam: olarak digindimektiedir

Maliyat yaklasiminin uygulanmas: asaqida bedililan sistematik gercevesinde olmaktadir;

DEGERLEME - 88 -

Fapar Tadhl 26 1248075

m &/m &

Rapor Mo P17 00362



6 Kalma Kurumeal Gayrimankul Dagerema ve Danismanik A5

+ Degerleme tarihi ilibari ile, vapinin yerine koyma veya yeniden yapma maliyeten belidenir, Bu
anglizde dodrudan ve dolayh malivedearin her ikisi de dikkate slinr,

o Yeniden Yapma Malivel: Dederlerne tarihi ilibari ile tasinmazin ayni malzeme, ayni
stancaritar, tasanm, iggilik, vi. Kullanlarak yapsnin WUm kusur ve yaterlilikierini synen
koruvarak bir kopyasini inga eimenn tahmini malliyetidic

o Yering Koyma Maliveti: Degarleme iarihi itibannde gegerli olan guncal malzemelear,
standarifar, @asarim, vb. kullanlarak ¢alismaya konu yapi ke aym fayday saflayacak
esdeder yapiin inga edilmesinin tahmini maliyetidir,

Piyasa aragrmalan ve veriler dogrulusunda grisimci kar (geligtinci primi) tahmin edilir,
Tahmin edden yverine koyma veya yeninden vapma maliyetler, dolayli malivetier, gingimea kan
(genallikle vering koyvma veva veniden yapma malivellennin belidi bir yuadesi olarak bedirtiler)
toplanarak yvapinin foplam yering koyma veya yeniden vapma malivetieri hesaplanr, (Mafiyet
tahmini genel olarak asafidaki pransipler kullam larak belirdanis; )

o Kargilagtirmal Birdm Yontemi; Bu vaklagimda Tork Lirasi veya doviz cingingden alan
veya hacim birim maliyeli hesaplanabiimekiadir. Bu yaklasimda benzer yapilarn
bilinen maliyetier] zaman veya fiziksel farkhhkiar dikkate alinarak uyaranmaktadir,
Genel olarak uygulama toplam bna alam baz abnarak yapilir. Bu yaklagim ginoal
standart ve malzemelen konu alan yeni vapinin vering koyma maliveli sonucunu
varmekladir,

o ernde Birlm Ydnteml Yapiy olusturan bilesen ve iesisafiann birim maliyetleri
hesaplenarak yvapinin toplam birem maliyednin elde adilmasidir.

o Kesif Yontemi: Malzeme ve Bglik malivetierinin de dikkate alindidi ve yapimn tim
bilasenlarinin ayri bir sekilde rdelendigi yontemdir.

& Amoriize edilmiz malivetlerin bulunmas igin, yammin hasaplanan toplam yerine koyma veya
vaniden yvapma malivetierinden wipranmalar gikarbibr {Yipranmalar genel olarsk pivasadan
cikarma, ekonomix yas-Gmir vaye detay analizler ite hasaplanir),

o Piyvasadan Cikarma Yontemi: Amaorlisman mikignnin iginden aynigtinlabilecedi emsal
nitelikli satiglardan harekefle hesaplamalar yagilir.

o Ekonomik Yas - Omir Yonteml Gayrimenkulin efektif yas e ekonomik yasi
arasinda bir orant kurularak hesaplamalar vapibr. Tagimmazin oplam ekencmik Smdr
bovunca dofrusal yiprandid varsay larak, efeklif yag anindaki yipranma baz alinir.

e Yani vapl malivetler ve yipranmalar da hesaplanarak ana vap disindaki ilave imalatiar ve
yapilar ile gevre duzeniemelan, saha hilestirmalesi, harici ve miteferrik iglore ligkin maliyetier
de hesaplanr {bu maliyelerin de yipranmalan benzer sekilde hesaplanir),

« Arsanin bos oldufu disindlersk ve en verimil ve en iyl kullamimin geligtirlecedi mimkln
olarak, arza dederi tahmin adilir,

s«  Amortize adilmis ana yap malyetler|, lave yapitar, gelistirmeler ve harici/mitefarric islars
iligkin yipranmalar da dahil edilerek hesaplanan maliyetler ile arsa defer toplanarak bu
vaklagimia eide adllen dedere ulagilir,

# Garekli va desteklenebilir dizeltmeler vapilarak, bu yaklagim e yvamlan hesaplamedar
sondandirder

Geanel olarak malivet yakiasiminda genel prensip, sabin alma veya inga eime yollanndan biri ile
ayni yarar safjlayacak bir varligin elde edilmesi igin harcanacak maliyetten daha faziasimn konu varlk
igin odenmemesi dikkate alinmaktadir, Bir difjer ifade lle asin slre, risk veya dijer faktdrlerin
bulunmadsg bir ortamda piyasanm aiici tarafinda yer alan katihmenin konu varik igin ddeyecedinin
egdager bir varhd satin alan veya inga etme malivetinden fazla olmayacad: ilkesine gore haraket
ediimektedir. Genellike konu varik yas ve modasi gecma nedeni Be, salin alinabilecek veya insa
adilecak altternatiflen daha az gekici ofacakbr, bu durumda, deger tammina bagh olarak afternatif
varhi@in maliyetinde ayarlamalann yapiimas gerekebiecektr Bu ayaramalar ise amortigman veya
wipranma ad altinda dikkate alinmakiadir

Bu yaklagim le gl karsiasiabdecek bir diger fade de DRC (Depreclated Replacement Cost,
Amartismaniar DUstimls Yerine Koyma Maliveti) seklindedir. Bu tamm, maliyel yakiagiminin yesine
koyma maliyeti yontemi seklinde uygulanmas: seklinde fade edimekie ve egit nitelikieki varhigm
modern  halinden fiziksel ypranmalar ve dider ilgili demodeiik ve wipranmalar digllersk ve
oplimizasyon yvapilarak varh§in yerine kanmasinin glncel maliyet olarak tammlanatilic,
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'MALIYET YAKLASIMININ UYGULANMASI

* Arsa Deferinin Belirfenmesi

Malivel yaklasimi analizlerirnde arsa deferinin belidenmesine winelik olarak pazar {emsal
karsilagbrma) yintemi kulandmigier, Taginmazin konumlandi@ bilgede ver alan ve emsal nifedikli
otarak degardandirilan arsalara figkin verler agadicaki gibidir,

Arza Emsalleri ve Balgeden Edinilen Gorizler, Arastirmalar

Emsal #1 Tasinmaz ile benzer balgede & kat konut imarl 1.200 m? arsa 7.500.000
TL bedelle gatilikbr. Emeslin pivasa kogullannda & 000,000 TL bandinda
satiablleces balirimistir. (6.250 TLImM®)

Emsal #2 Cankaya Koskl'ne paralel 4 Kat konut Imarfi 798 m® arsanmn 315 m?®
hissesi 1.575.000 TL bedelle satilikbir. {5.000 TLmM?) |

Emsal #3 Gankays Gaziosmanpaga Mahalesinde 4 kat konut imarl 391 m* arsa
2,590.000 TL bededle satihktr. (6.624 TLim®)

Ernsal #4 Ana yapinin yer aldify bdlgede ortalama olarak arsa deferlerinin 5.000
TLm?* civerinda olabilecadi beyan edilmistir. |

Arsa Emsalleni

kit "'I!’apll_ahiln-c'.ﬂ: Fiyat/ Arsa Fiyat | Brit
Emsal Alan (m®) Fiyat {TL) Durita Briit Alan Alami Alan
(m®) {(TLIm?) (TLim®)
Taginmaz 384 Konut 2,806,609

Emsal-1 1.200 7.500.000 Komut M 8.250 WA,
Emsal-2 315 1.575.000 Konul R 5.000 i
Emsal-3 381 2.580.000 Konut MIA 6,624 N/A
Emsal-4 1 5.000 Honut 1.458 5,000 1.761
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Ernsal Arsalaen Kararan [Saenboll ofrak, tagmimasians yahiagk koounlan bo b, )

Yukanda tespit edildidi (Ozere, hali hazirda pazarda ofan taginmaziara yekin arsalann barim
fiyatlanmin 5000 TLIm® de 8700 TL!'m®* aralifinda oldudu gézlemienmekiedir,

Degerleme konusy tasinmazin bulundudu parsed har ne kadar bdlganin ana artan sayrlabilacek bir

caddeye paralel olsa da tearl harekediliginin diglk olmas: gini hususiar uyariamalan olumsuz yinde
eikilemektedir,

Dagademe konusu arsamnin esit sekilde kivasianabilimesl igin satiz durumlan, finansman kosullar,
kanum, piyasa kosullan (sabsg tarihi vaya ne kadar siredic pazarda oldugu), imar kosullan, yerlesimi
(ke konumlu, cadde-sokak cepheli, vb.), alam, topofrafyas: (ilave hafrivat maliyetler) ve diger

fiziksel karakterstkler dikkate alinarak uyardamalar yapilmistr. Uyariama analizlar neficesinds arsa
deder| olarak 5.400 TLim? takdir edilmigtir.

Arsa Emsallerin Uyarlama Tablasd

Eleman Taginmaz Emsal #1 Emsal #3
Satig Fivati (TL)
(tanmir pazarik - £.500.000 1.500.000 2400000
SONraEs!)
Mﬁgﬁ’ﬂ:ﬂm Mutiak Mutiak Mutiak Mutlak |
Uyarlama 0% 0% 0%
Lyarlanmiz fivat 6.500.000 1.500.000 2. 400,000 I
Finansman kogullari Pasin Pagin Pagin Pesin
Uyarlama ) 0% 0
Liyaranmig fiyvat 8.500.000 1. 500,000 2.400.000
Satig kosullan Yok Muvazessiz Muvezeasiz Muvezaasiz
Uyarlama 0% 0% 0%
Uyaranmis fiyat 6.500.000 1.800.000 2,400,000
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! Alim sonras maliyvetler Yok Yok Yok Yok
Livariame 09% 0% 0%
Uyarlanmis fyat . 500000 1.500.000 2.400.000
Piyasa kosullan De?:;ﬁn& Da?‘f;;ma Degufmma Baﬂ-l:#rf:mg
) Uyarama 0o 0% 0%
on ”3'“";;“; sanrast 8.500.000  1.500.000  2.400.000 |
e, M 1m0 ws o
"‘”"E'“gji”mh‘ﬂ';:f L 5417 4,762 6.138
Konum Daha lyi Daha Kath Daha byi
Uyarlama 5% 10% =105
Imar durumu Klasik Hlasik Klasik Hlasik
Uyarlama Qo 0% 0%
Sakil Dizgin Diizglin Diizgiin Duizgdin
Liyarama 0% 0% 0%
Alan [(m?) 58400 1.200 315 3a1
Iyarlama 5% O %%
Mel fiziksed uyarlamea ) 10%: -10%
| Uyarlanmig birim fiyat 5.417 5.238 5.624

Buracan hereketle arse defen; 584 m* x 5400 TLM® = 3163.600 TL {yuvarlatirmig olarak
3.154.000 TL) takdir adilmigtr

= Glncel Maliyet Tahmini

Bu degerleme vaklasiminda bir sonraki adim ise mevout vapl ve llave gelistirmelerin varine
konmasinin maliyetlennl tahmin etme agamasidir. Bu asamada béigasel arastirmalann ve tecriibelerin
van sira Cevre ve Sehircilik Bakanhd farafindan yllflh alarak :.lmrlrniaman birkm ngaat mallyeleri
veriler dikkate alinmakiadir. Yering kovma mallveti meaveul vapi ile aym vermliligi saflayscak mevout
malzeme, standarl, [asarm ve yerlegim nitel&lering sahip yvapinin vapimasinin  maliyelaring
yansifrmaktadir. Bu galismada yerine koyma maliveti tanim dikkate alinarak ansfizier yapilmistir,

Malivet duzelimelern bazi Ozel spesifik imalatian we yetmmiarin malivetlerinl géz &nidnde
butundurmak igin kulamiimaktadir, Bu smalatlar, Geallikli havalandirma sistemlan, kat yiksakliklari,
yurlyan mendivenlar, famemlanmis veya devam eden zemin kaplamalan, sprinkler sistemiled, kal
aded|, farkh Gretion el (Srnedin dairesel kat) gibl birim malivet igersing dahil edimeyen imalatian
kapsamakiadir, Buradan hareketle, bu gzellikler va degerleme konusu yapinin nitefikleri gz aniinde
bulundwritarak yapinm Insaat alani baz alinarak dilzelliimis nsaal mafvell 1100 TLim? olarak
uygulanmisiir. Belidenen ingaat malbveli, vapinin bafgimsiz bolimierindeki eksik imalzstiar da giz
gndne alinarak meveoul durumuna gbre takdir ediimistir,

Dodrudan maliyetere Get vapl ingastl iglerinin yam sira, saha va gevre dizenlemeler, aliyap
galigmalan, harici ve minteferrik Isler gibi yardimer imalatlar da dahil ediimistie. Topojrafya, altyap,
temal, drenaj, istiral ve ihata duvan imalellan gibi imalatiarda etkili bir perametredir. Bu curum
(topodrafya) malivel analizlerinde dikkate alinmistr
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Logrudan Maliyetler

Agiklama Ingaat Alani (m*) Eir}r.ll_bhl“:ll;yat Maliyet (TL)
Irq:aal Maliyaties| 2.806.69 1100 5087 355
Gevre, Altyapl, Harici ve Miteferrik Isler %15 463,104

| Toplam Dodrudan Mallyetier 3.550.483

Dotayll mallyetier ise, isglcl ve malzema maliyetier haricinde yapinin Uretimi igin gerekll olan
ancak ingaal yapim sdzlesmesinde yer slmayabilen harcemalar ve izinler olarak tammbanabilir,
Girigimei kan, pivasa bazh bir verl olup, girsimcinin proje rsklerinden Stel bie prim elde elmesine
dayali bir fadedir. Genel alarak projenin toplam deder (proje tamamlandiktan sonra) lle proje igin
yapilan maliyetenn tamam arasindaki fark olarak hesaplkanabllir, Girisimel kan, bir diger ifade ie,
girigimeinin dstlenmis oldufu riskler de konudaki urmanhdinm karsihg olan bir gelir olarak nitelenabilic

Agikiama Maliyet (TL)
Cragrudan Maliyetiar 3650 453
| Dolayi Maliyatier %10 355,048
| Galigtirici Primi (malivetler taplamin Uzerinden) Y25 B75.377
% Toplam Maliyeter 4881 BEE

» Yipranma (Amortisman, Demodelik)

Birikmis amortisman, dejedeme calismasinda, mevout yabnmin tamamimin kabbimi ile olusan
deger jle bunlarin yenisinin yapiimasinin maliveti arasindaki fark olarak fade edilebdir. Gayrimenkulles
atkileyan temel olarak bes ana yipranma bileseni siralanabilin. Bunlar;, gecici (dizeiilebilir) fiziksal
bozulma, dizeltilemeyecak fiziksel bozuima {bu iki eskime tini fiziksel yipranma olarak tek bir ana
baglik altinda foplanmaktadir), dizeftfebllr fonkshonel bozulma, dizeltiemevecak fonksivonal
bozulma (bu iki eskime tirl fonksivonel demodelik olarak tek bir ana bashik altinda toplanmakiadir) ve
digzal eskime (ekonomik demodalik) olarak sdiandiniabilir.

Bu galismada yukandaxi analz detayanna givimeden fiziksal ve fonksivonel yipranmalar bir
arede degerlendiriimis ve ekonomik yas-omir modeli ile toplam yipranma hesaplanmistir. Genel
mibzlikier ve yipranmakar lle konu tasinmazin veni inga ediimis we 2017 wilinda vam kullanma [zin
balgesi almis olmas) gz dninde bulundundarak taginmazin oralama efektf yas 0 ve skonomik am
de 50 wl olarak éngdriimigtir. Dederleme tarihi tibariyvie, yerinde yapilan incelemeler sonucunda,
konu fasinmazi etkileyecek yipranma malhyetl gbzlenmemistic,

MALIYET YAKLASIMI SONUGLARI

Malivet vaklasimimin son agamas) 58 ersd defen de yiprenma dahil edilmis malivetierin
loptanmasidic. Bu islem su sekilde formiile edillr,
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Maliyet Analizi Sonuglar

Aciklama Maliyet (TL)
Arsa Dederi 3.153.600
Toplam Malivetier 4.881.886
Yipranma {Amorfisman)

Malivet Yaklagimi ile Pazar Dederi 5.035.486
Malivet Yaklagimi ile Pazar Daderi (Yuvarlatiimig) £.035.000

PAZAR YAKLASIMI| (EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMI)

YONTEM

Bu yaklzgmm, yeterli veri elde edilebiidiginde, satiza konu olmas beklenen gayrimenkullarin
dederlemesinde en glivenilir ve gercekgl tahminler sunabimektedir. Bu vintemde, gayrimenkulin
bulundufu bilgedeki satidmig veya satiga gikmis emsal nitelld fagivabilecek gayrimenkulier incelendr,
uygun karsiastirma birimlerine gdre kiyaslanir ve kersiflastirma elemanlarina gore gerekll diizeltmeler
yapilarak gayrimenkulun degering wlasidir, By vontemin uygulanmasinda Uzerinde durulmas: garekan
konular e, degerlema galismasina konu gayrimentul tird de igili olarak mewcut bir pivasanin var
olmasi, s0z konusy pivasadaki alici ve sabicidarin gayrimenkul BKri hakkinda kabul edilebilic dizeyde
bilgl sahibl olmasi, gayrimenkuiin makul bir sats fival ile makul bir sire piyasaeda olmasi, degereme
konusu gayrimenkul ile benzer dzelliklers sahip yeterli savida sablmig veya makul bir slrede pivasada
kadmis emsal verillerin meveut olimasi Kritederidir.

Pazar (Emsal Karsilagbrma) yaklagiminm uygulanmas: agadida belirtilen sistemalik gerpevesinda
ofmaktadir;

« Belilenen alanda, gegmis ddnem ve ilgili tasinmaz tirindeki satislara fiskin bilgiler,
gincel verilen teklfler ve hali hazrrda satista clan faginmazlann fiyatiar aragtiribie,

e Tasinmaz Be benzer nielkil gayrimenkuller segilir ve analiz adiir. Anslizlier,
tasinmasdann sabs tarihi ve degerdeme tarihi arasinda pegen tariblere gire ekonomik olarak
ve difer fiziksel, fonksivonel ve konum gl fakidrlerine ghre analiz adilir,

» Emsal nitalikli taginmazlann adinimi igin uygun finansman kosullan balirlenmis ise, bu
veriler nakit kargii3r fivata (pesin fiyata) gevrilir,

« Stz veya ssbibk veriler, birim brit alan basina olusan fivat gibl, belidenan
kargifastirma birirmine indirgenir,

* LUygun dizeltmelar [uygunlastrma wveya wuyarlama) yapilarak emasal  nitedikli
taginmazlar ke degeremea konusu taginmaz arasinda ki kurulur,

o Bu analiz yonteminde karsilasticlabilir verilarin uyvardamas) kantistif analiz
veya kalitalif analiz seklinde ortaya grkmakiadir,

= Kantitatif Teknikler Olcitlebiir uyarlamalar tiretersk emsal satis
veriberinin uyarlamasidie, (Eslb verl, toplu verl, kincll veri analizi, istatistiksel
analiz gibi}

*  Kaltatif Teknikler: Emsal kargilagtirma yaklasiminda emsal veriler ila
konu Esinmaz arasindaki saviesllaghrilamayan farkhklann hesaplanmasing
yonelik bir prosestir. {Trend analiz, rolalif kargilastirma, siralama analizi gibi)

Kantilalif teknikler, kargilasbinlabilic verilere yizdesel veva parasal
clarak wyarlanabilen verilerdir. Parasal uyarlamalar, konu lazinmaz ile emsal
nitelikli tasinmazann farklann parasal olarak uyardama anlaminda olup;
ylizdesel uyarlama ise bu farkhiliklannm emsal verinin sats fiyalinda yizdese
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olarak yansitimasidir. Yizdese! uyarlama gene! olarak piyasa kosullanndaki
ve konum dedigikliklerindeki yansimalan gdstermek igin kullanlir,
=« Emsal nitelikli taginmaziara lligkin verler yorumlanarak makul bir deger yakiasimi
olugiueruiur,

Czetle, bu yaklagimda aym veya benzer nitelikll taginmazlann plyasada yarn zamandaki el
dedistirma fiyatiarimin ale ahinmasi, simirdi & dadistirmelerin olmas) durumunda ayni veya benzer va
listelenmis ya da teklif slmig satsta olan gayrimenkullern detay Incelenmesi ve analiz edimesi
prensibl uygulanmaktadir. Belifenan al degigtrmealerin gergekei al dediafirmelar e farki ise kullanilan
deger tanimi ve degerlemede kulaniian varsayimiar dikkale alinarak uyarlanir. Difer ol defigtirmaler
lle degerdeme cabsmasina konu tasinmaz arasinda yasal, ekonomik wve fiziksel farkiliklar gibd
dagisikliklar dikkate alinr,

Ermsallerin kargilastirimas) veya amsal karsilastrma yaklasimi olarak bilinen bu deferleme
yaklagimi UDS 2011 ve 2013 verslyonlannda Pazar Yaklagsimi (Marke! Approach) olarak degistirilmis,
RICS Daferdema Standartian 2014 varsiyonunda da bu isim ile fade edilmistir.

|PAZAR (EMSAL KARSILASTIRMA) YAKLASIMININ UYGULANMASI

Bu yaklasimin ilk agamasi ver| toplama agamasidir, Su sekide tanimiamir, ©. . degereme uzmani
taginmaz e rekabet edebilecek veya kiyaslanabilecek varikiarin satis fivat, liste fiyat, sizleame,
teslif, reddediben faeklif verilerini toplar” (The Appraisal of Real Estate, 14th Edition, 5.382). Bu agiklama
lle benzer olarak plyasadan veriler toplanmigtic. Yapilan arastirmalardan elde edilen veriler asedula
listelenmigtir;

Emgsaller ve Bolgeden Edinilen: Gorusler, Arastirmalar

Emsal #1 Tasinmazlara yakin konumda, Sehit Gmer Haluk Skpahiodiu Sokak'ta, 3
kath bimarin 3. Kabinda yer alan, <20 yillik, 245 m? alanh, kismen
bakimsiz, dubleks ofis kullzrmiming weguen mesken  1.250.000 TL bedells
satihikier. (5102 TLim®)

Emsal 82 Tasinmazlara yvakn konumda, BoGaz Sokak'ta, 4 kath binamn 2. kedinda
var alan, =20 wilik, 170 m® gland, bakiml, dubleks ofis kullanimma wuygun
mesken FO0.000 TL badelle satliktic. (£.118 TLim?)

| Emsal #3 Tasinmazlara vakin konumda, Kader Sokak'ta, 4 kalh biranin 3. katinoa
ver alan, =30 wilhk, 115 m® alank, bakimb, mesken 570000 TL bedelle
| satiliktir, {£.856 TLIm®) |
Emsal #4 Taginmazlara yakin konumda, Koza Sokak'ta, 20 kath binann 14. katinda |
yer alan, yeni ve luks 200 m® alanli, bakemh, meskan 1,250,000 TL bedelle

sabihktir, (5.250 TL/m*)

Emsal #5 Taginmazlara yakin konumda, 4 kath binamin 2. kabnda ver alan, yeni
binada, 130 m? alanl, 4000 TlLiay kira getirisi bulenan mesken 850000
TL bedelle sathkbr, (6.538 TL/m®)

Emsal #6 Tasinmazlara yakin konumda, Alive Sokak'ta, 4 katli biranin 1, katirda yer
gian, yani binada, §5 m* alanl, 5.000 TL'ay kira gefirisi bulunan mesken
570,000 TL bededle satihkfr. (8.769 TLim?)

Emsal #7 Taginmagzlara yakin konumda, Nene Hatun Caddesi'nde, 4 kath binanim 1.
katinda var alan, yeni binada. 110 m?® alanh, 2.000-TLfay kira gefirisi
bulunan mesken 520,000 TL bedelle satlkbr, (5.364 TLIm?)
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| Emsal #8
|
Emsal #8

EmsabHo

Emsal#id

| Emaal#12

| Emsal#fi3

Emsal#id

Emsal#is

Emsal #16

Emsal #17

Taginmazlara yakin konumda, lren Caddesi’nde, 5 katl binamnin 4. katinda '
yar alan, = 25 wiik, 102 m? alanh, kKismen bakimsiz ofie §10.000 TL |
badalle satilikbir, (5980 TL/m®)

Tasinmaziara yekin konumda, Mene Halun Caddesinde, 3 kath binanin 3.
katinda wer alan, ~25 yllik binada, 300 m?* alanh, 10.000-TL'ay kira gefirisi
bulunan tam kat bakiml ofis 1.500.008 TL bedelle satiliktir. {5,000 TL'm®}

Tasinmazlara vakin konumda, Attar Sokak'ta, =30 villik, 100 m? zemin ve |
40 m* zsma kat bulunan ara konumiu dikkan 12000000 TL bedella |
sablikbr. [Asma kab Y% oraminda zemina indirgenmigts. ) {10.000 TL/m=)

Tasinmazlara yakin konumda, Mana Hatun Caddesi'nde, ~20 willik, 100 m®
zemin ve 100 m* bodrum kab bulunan, ara konumiu, 3.500 TlLiay kira |
gelfirisi bulunan dikkan E35.000 TL bedelie sstihikir. [Bodrum kati 4

oraninda zemine Indirgenmistic.) {(4.760 TL/m?) |

Tazinmazlara yakin konumda, Nene Hatun Cadoesinde, =20 yillik, 250 m? :
zemin veé 50 m® bodrum kst bulunan dikkan 1.500.000 TL bedelle |
satiliktr. {Bodrum kat! 4 oraminda zemine indirgenmistic . (5.725 TL/m®)

Taginmaziara yakin konumda, Karum AVM'de, giris kat 108 m* alanh,
§5.000 TLiay kira getirisi buluran dikkan 1.250.000 TL bedelle sathikbr,
(11.574 TLim*®)

Taginmazlara yakin korumda, Karum AVM'de, girs kat 24 m® alanli, 1.710
Tliay kira getlirisi bulunan dikkan 400.000 TL bedelle satihkhr, {18867
TL/m?)

Tasinmazlara vakin konumda, giris kal 200 m* alanl, 5.000 TL'ay kira
gedirisl bulunan dikkan 1.740.000 TL badalla satiliktir. (8.700 TL/m®)

Tasinmazlara yakin konumda, Filistn Caddesinde, 1000 m* parsel
wzarinde 1.800 m® kapal kullanim atanl, = 25 wihk, 2 kath, S0.000-TLfay
kira gatirfi bira 10.850.000 TL bedelle satiliktr. (6.028 TL/m*)

Taginmazara yakin konumda, Habr Sokak'ta, insa halinde, 4 kath 3.200
m* alanh bina 9.500.000 TL bedelle satilikir. {2.868 TLm?)

Dederleme wzmani, bilgede, gegmis donemlerde yapmigs oldufu cahigmalarda dikkan olarak
kullarilan tasinmaziann asma katianinin zemin kabn %50's, bodrum katlann da zemin katin 92575
mesrtebalaring yakin birim fivatlara sahip olduguna yénelik tecrilbeler edinmistic, By nedenle asma kat
vaya bodrum kati alan dikkanlann alanlan veya birim degerlesi (satihk vaya gelir yakiasimi boliminde
yer slan kiralik verilarde) rapor igerisinde bu oraniar dikkate ginarak zemin kala ingirgenmis olarak
bedirtilmistir,

Emaal Fiyat (TL) Wa{?—.ﬂ Tam Er'll.[itml:l.}lm ::::II Hj::; Filyat {;ﬂrrﬁ“;man
i1 (Konut) 1.250.000 = 245 - 102
B2 (Konut) o000 . 170 - 4118
#3 [Konut) &70.000 - 14 - 4.857
4 (Konut) 1,250.000 - 200 - 6.250
DEGERLEWE - 76 -
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#5 (Konut) B50.000 = 130 - 6.538
#5 (Konut) 570.000 . 65 2 5760
#7 (Konut) 500,000 - 110 : 5364
#8 |Ofis) 610.000 . 102 ; 5980
#9 (Ofig) 1.500,000 . 300 2 5.000
#10 (Dikkan}  1.200.000 ; 120 : +0.000
#11 (Dikkan) ~ 585.000 - 125 - 4,760
£12 (Dikkan)  1.500.000 | 262 . 5.725
#13 (Dlkkan)  1.250.000 - 108 . 11.574
#id (Drilkkan) 400000 - 24 - 16,667
#15 (Dikkan)  1.740.000 . 200 . 1.700
#16 (Bina) T0.B50.00] 1800 = B.028 =
#17 (Bina) 5,500,000 3,200 : 2 589 .
N, |
OO ook
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= Emsal Verllerin Analizl va Uyarlanmasi

Bu dedereme yaklasiminda piyasada bulunan benzer nitelikh tasinmaziar igin dnerilan vaya talap
edilen fivattar le tasinmazin dedersinin ilgili olduju benimsenmekiedir. Benzer nitelikteki tasinmazlann
sabis fiyatlan veya hali hazirda pazarda bulunanlar igin istenen fiyatlar ve bu tasinmazarin fiziksel ve
ekonomik gorinumlerinin yan sira degisik nitalikleri de deferleme konusu faginmaz Be kiyastanarak
daferin clusumu sadlanmaktadir

Bu yaklazimda plyasada taginmazn dedistiilebilc bir gayrimenkulin yerine konmasi prensib
dygulanmaktadir. Bu yaklasimda taginmazin dederi, defereme konusu laginmaz ile esit caribeye
sahip bir t@pmmazin mallyeti bir ereleme ile karsilasimadan edinilmesinin maliyed olarak
dngorilebilir.

Bu degerleme yaklasiminda kullamian temel karsilastrma elemantar) (se;

El degistirmelare fiskin uyartamalar

o Milkive! haklan
o Finsnzal fadeler
o Sabs kosullan
o Alm sonrasinda katlamilan malivetler
o Plyasa kosullan

«  Tasinmaza iliskin uyarlamalar;
o Konum
o Fiziksel dzellixkeri
o Ekonomik dzellikleri
o  Kullamm
o Degerin taginmaza ilgili olmayan bilesenleri

odarak siralanahbilir.

Rargilastirma birimi ofarak, yaygin olarak kulfanilan, briit slan basing istenen fivat brimi (TLim®)
tercih edimigtir. Bu birim, indelenen tasinmaziar igin ulagiabllr ve edinllebilir telikledir. Emsal nitalikh
taginmazlar bu birim baz ahinarak analiz edilmistic. Boigade yapilan asrashrmalarda tespit ediien emsal
nitelikli teginmazlara iliekine edinilen bilgiler cergevesinde, lasinmaziar genel olarak yizdessl
uyarlama metodu lle kiyasianmiglr,

Tim bu uyarama analizierine baglamadan Gnce, analizlerde kullanilacak frval olasak tahmini

olugacak pazarlik sonras: fiyatlar temel alinmistir. Bu nedenle yukandaki emsal verilerinde belirtilan
fiyatiar ile analiziere baslangig asamasinda kullanilan fiyatlar arasinda farkliliklar olabiir

Konut'tfis Emsallarin Uyarlama Tablosu

Eleman Tasinmaz  Emsal#4  Emsal#5 Emsal#  Emsal#8 |
Satig Fiyat (TL)
{tahmini pazarlik - 1.200.000 825000 550.000 800.000
SONrasi)
M?erﬁff” Mutiak Muatlak Mutlak Mutiak Mutiak
Uyarlama 0% 0% 0% 0%
Uyarianmis fiyat 1.200.000 B25.000 550000 600,000
Finansman kosullan Pagin Pegin Pesin Pesin Pasin
Livariama 0% D% 0% 09
Uyarlanmis fiyat 1.200.000 825.000 550,000 600.000
Sats kogullari Yok Muvazaasiz Muvazaasiz Muvazaasiz  Muvazaasiz
Uyariama %% 0% %% 0% |
Uyarlanrmig fiyat 1.200.000 B25.000 550.000 00000
Al sonras maliyefler War Yok Yok Yok Yok
DEGERLENE - TH-
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Uyarlama T8 o -T% -T%
Uyarlanm s fiyal 1.116.000 TB7.250 511.500 558.000
Dagerlema  Defereme  Defereme  Deferleme  Dederleme
1 Raaen tarihi terihi taribi tarihi tarini
Uyarlzma 0% 0% 0% 0%
Gn “5‘3";;"‘1“ Fonmal 1116000  767.250 511.500 558,000
Kargilastirmada
kullamlan birim {m?} 242,00 200 L B 102
Kullamizn birime giére
birim fiyel 5.580 0002 7868 5471
Kanum Diaha Kot Barzar Daha Iy Daha ly
Uyarlama 1 0% =10% -5%
; i Yeni Bina Eski Bina Yenl| Bina Yarii Bina Ec=ki Bing
E 1
Eikus] Ao Ny (Lilks) (Bakimi)) (lyi (Liks)  (Bakimsiz) |
Liyarlams 0% 15% 0% 35%
Ekonomik dralliklar Benzer Benzer Benzrer Banzer
Livarlama 0% 0% 0% 0%
Kullarmim ve Atan (m®) 242 00 200 130 G5 102
[ Uvarlama 5% 10% 10% 101%%
| et fiziksel uyadama 28% 18% =T 335%
| Uyarlanmis birim fiyat T.142 6.964 7.318 7276

Oncelikle ele alinan vyarlama aim sonras: maliyetler uyaramassdir. Emeal nitelikli tasinmazlar
hemen kullanifabilir ozelikte ken, dejerleme cahismasina konu tesinmaz hemen kullamlamaz
niteliktedir (yukanda 2 nolu bagimsiz bolim baz alinarak uyaramalar yapimestr). Daolayizivia ahm
sonrasinda iz hacim imalallan ve dekorasyon islerd yvapimadan kullanilamaz.

Konum uyarlamas: tasinmazin vasfi géz éndinde bulundurularak yapimis olup, fiziksel uyarlama
da ana yapilar baz alinarak dngdelimis oranlan igarmektedir. Fiziksel uyarlamada temel parametra,
ana yapimn prestji wa kalitesidic. Kullanim ve alan Gzellikler|, ozellikle ofls kullamml olan bagimsiz
balimiern kullarimindaki ranathklan yansitmaktadic. Yani, degerdeme keonusu taginmazin ig hacminde
rahatiikla kullamm amacina yonelik uygulamalar yapilabilecekken, amsal lasinmazliar bu yanoyve
kigithilik ve dezavania) igermektedir,

Bélgede ofis kullamminm  yodunlukly olmas) nedenlyle dederleme korusu konut  nitelikli
taginmaziarin mevcul kullamm amacimin salis degerlerine dogrudan etkisi olmadif séyenabilir
Yukanda bahsedilen tum parametreler ofis kullammian baz abnarak uyartamaya tabi futulmustur
Dofayisida parametrelenn aferikian, ofis kullanimi gergevesinde belirlenmistir. Kat bakimindan
yapilan incelemalerde ise sehir merkezinde oldugu gibi ging kat Uzerinde yer alan tasinmaziann
reilam kabiliveti ve ulasiabllidiginin daha kolay olmas: nedenie Ust katiarda yer alan mesken/ofis
nitedikli tasinmazlara gora sarefiyasinin kismen daha yliksek oldudu tespit edimistr,

Ulazilan senuglar 7.000 TLim? lle 7.300 TLim® araligini gostermektedic. Ortalamade ulasilan birim
uagar iza T.175 olarak hesaplanmakia olup; dederleme konusy 2 noly badimssz bAim ign 7.200
TLim? birim deder takdir ediimistir. Buradan hareketie 3 nolu bagimsiz bollime de aym birim deder, 1
ol Dagimsiz DﬁiﬂmLm bina ighndeki keaum avantajindan dolay da (%5 olarak uyarlamatara dahil
edilmistiry 7.550 TL/m® birim deger takdir edilmigtir,
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Diikkan Em=allerin Lytariaima Tablosu

Eleman Tasinmaz Emsal #10  Emsal 13 Emsal #15
Satig Fiyat (TL)
| {tahmini pazark - 1,400,000 1.150.000 375000 1.675.000
soNrast)
h‘:}ﬁﬁ;&:ﬁ'ﬁ” Mutlak Mutiak Mutlak Mutiak Mutiak
Livariama 0% 0% 0% (5%
Liyvarlanmig fivat 1100000 1.150.000 375000 1.675.000
Finarsman kosullan Pesin Peasin Pesin Pesin Pasin :
Uyarama 0% 0% 0% %
Uyarlanmig fivat 1.400.000 1.450.000 375.000 1.675.000
Saus kosullan Yok Muvazsasiz Muvazassiz Muvazessiz  Muvazassiz
Livarlama 0% 0% 05 0%
Uyartanmis fiyal 1. 400,000 1. 450 000 375,000 T1.675.000
Alim sanras) maliyetler War Yok Yok Yok Yok
Livarlama -2% 2% -2%, 2%
Uyarlanms fiyat 1.078.000 1.127.000 367500 1.641.500
Pyasa kosulian g e b
Uvarlama 0% 0% 0% (%
= "ﬂ'::: SRR 1.078.000  1.127.000  367.500  1.841.500
kuﬁﬁlﬁ:;"mﬂfﬂ 180,15 120 108 24 200
“”"“”E{:nhg;rﬂ”f gars B.GA3 10.435 15.313 8.208
Honum Daha Kodl Daha lyi Daha ly Daha Kiiti
Uyarlama 25% -10% -10% 25%
Fizikse! ozellkler Daha Kokl Daha Kol Daha Kot Diaha Kati
Liyarlama 5% 15% 15% 16%
Ekonomik dzallikler Banzer Banzer Barzar Banzer
Livarlama %% 0% 0% %
Kullanim wea Alan [m*) 180,15 120 108 24 200
Liyarlama 5% 20% -15% 0% '
Med fiziksel uyardama 4755 2305 -12% 3B I
| Uyarlanmis birim fiyat 12.846 12.835 13.475 11.326

Dikkan emeallerinde de oncelikle shm sonrast malyetler uyarlamas) yvapibmistir, DOkkanlardakl

maliyetierin daha diglik olmas) ve kullanimi geclkiirmemesi nedenivie ofislerden daha disik oranda
bir uyariama yapimigbir. Dikkenlerda dnemli alan bir diger parametre de bulundufu cadde veya
konum otarak dikkal gekmekiedir, Fiziksel dzelikler de binamn veya yapimin cazibesindan kaynakl
avantajian olarak uyarlanrmigtir. Kulianim veya alan parametresi ise panal clarek Kullanimdan kayniakl
durumlan gistermek igin uyguianmistic, Ornefin asma kath kuBamimin zemin katl kullamma gére
dezavants) ik uyaramads yansiblmigiir. Emsal 13 va Emsal ¥4 ayni binada yer almalaninag kargin
cephe kdlamm agizindan avanta)l olan ve alan olarak daha kiglik cimas nedenivie daha yiksek
birim fiyailara al degigfirme avantajli dikkan igin uyarlama kullamim ve elan bashgi alhnda yapilmigtic
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Buradan 11.300 TL/m* ve 13.500 TU/m’ aral:glna ulagiimaktadir. Ortalamanin 12621 TLim™y
yarsithidl hesapiamalar, genel ::Iarah 12.800 TL/m® meriehelerine vakimsamaktadir. Dolayisiylz 5§ nolu
bagimsiz bblim igin 12.800 TL/m® mertebeler takdir ediimigtir.

|BENZER SATISISATILIK EMSAL VERILERININ SECILME NEDENLERI

Dageriema konusy tasinmaziann yer aldif) bolgede, genelindeki binalarda zemin katlar dikkan,
normal katlar ise Konut ve ofis kullanima uygun bafimeiz bollmbarden veya komple olarak kulkanikan
ofis binalannda olusmakta olup ticaretl kullamminda bu tir yapilar tercih eddmektedis. Bilgede binalar
kompée b bltan olarak sicket binas), biyikelgilik, okul v.b clarak pazadanmakia olmas:nin yani sira
bagimsiz bolum bazinda sauglann yaygin cidugu ve tercih edildigi gézlenmistr. Galismaya konu
taginmaziarin bagimsiz billm nitefiinde olmas) ve her birinin minferit olarak pazadanablimes:
nedenivie emsal veriler komple olan vapilar dzerinden degd, badimsiz bilGmler dzerinden analiz
edilmigtir,

Taginmazlarn konumlandifh bilgede taginmazlar ile benzer kullanim Szedlklerine sahip olan ve
benzer kullamima uygun olan veriler tarcih aduErmq ve bu gergevede pazarda bulunan emsal veriler
kiyaslanarak bu yGntem kullanilarak defere ulasiimstir,

[FFJ.AH (EMSAL KARSILASTIRMA) YAKLASIMININ SONUGLAR

Yukarnda yvapilan uyarama analizler, bdlgede elde edien verderin belitilen parametrelere
kiyaslanmas: sonucunda ulzsitan birlm dederles igarmektedic. Uyarlama analizlen sonrasinda ukasilan
birim degerler baz alnarak hesaplanan analiz sonuglar ise su sekildedir;

Pazar Yaklasmm Sonuclan

Alan  Birim Deger - Deger (TL)
Aciklama () (TLim? Deager (TL) (yuvarlatimis)
1 Molu Bagimsiz B&lim 243,24 7.550 1.836.462 TL 1835000 TL
2 Nolu Bagims|z Béllm 242,07 7204 1.747 944 TL 1.780.000 TL
3 Molu Badimsiz Boldm 246,79 T.200 1.776.8B8 TL 1.775.000 TL
4 Moly Bademsiz BOIGm B5,61 B.750 STTBEATL SBO.000 TL
5 Nolu Bagimsiz Balam 180,15 12800 2306 020 TL 236000 TL
Toplam B.245082 TL B.245.000 TL

GELIR YAKLASIMI

'YONTEM

Met gelin defere gevimex win kullamilan i ena yontem bulunmaktadic. Bunlar, direkt
kapitalizasyon yéntemi {dogredan gelir indikgeme) ve indirgenmis nakit akimlan {getin kapitalzasyonu,
yleld capitalizalion) ydnlemi olarak adlandmimaktadir, Direkt kapitalizasyon yénteminde net galir,
balifenen kapitslizasyon oranina bdlunerek dedere ulasimaktadir. Kapitalizasyon orani, yatinmemin
bekledidl va da elde elligi gediri orar veya milkin saﬁladtﬁl yillik i faaliyet gelirinin milkin dederine
oram clarak tamimianabilic, Indirgenmig nakit akimlan yortaminda ise gelecekie olugacak nakit akislan
ve artik defer belifenen bir indirgamea oran (ig verim oram ) kullamilarak indirgenir (degarlamea taribine
getirilir) ve degere uiasilir. Taginmazin nitefigl ve piyasa kathmeolannin motivesyonuna gire bazxn
durumiarda, yatmmcilar bir yilhk bir getiriyi irdelemek isierken baz durumlarda da galecak nakit
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akiglan yatinmeilar agisindan Gnemll clabilmektedir. Bu ybntemlarn ygulanmalan da tasinmazin trl
va pivasa katihmetarimm futumuna géce secilebilmekisdir.

Direk! kapitalizasyon yontemi bazi durumlarda, piyasadan elde edilen verilerin gesitfiligine gére
briit kira garpan veya brit gelic garpan analizi sekiinde de kullamigbdmekteds Brit kira ¢arpani vaya
bril gelir carpami snaliz yontemlerinde piyasada mevoul wveriler baz almarak bir  katsay
belirlenmektedir. Bu katzay brit kiralar ele alindiginda Briit Kira Carpani(GRM, Gross Reat Multipliar),
brit gedifer ele alndiginda ise Brit Gelir Carpani (Gross Income Multiplier) olarak ifade edilmektadir.
Bu hesaplama yinteminde plyasada belt gelideri ve fivatlan belidenan variklar baz alinarak,
belifensn verilers gore bir katseyn fespit ediir Plyasa bazli verderden slde edien geleler kira
gelirierine iligkin ise GRM, igletme gelirferine Hiskin ise GIM olarsk ifade edilir. Benzer tzelliklers sahip
bu katsawlardan GRM, degerin yilfik brit kira gelirine orani olarak ifada edilebdir.

GELIR YAKLASIMININ UYGULANMASI

|GELIR & GIDER ANALIZI

kira dederi analizinde piyasada Olgllen kira gelirler| incelenmis ve degerleme calismasing konu
taginmaz ile karsilasbinlarak uyarlamalar yapilrmisir.

¥ Piyasa Kirasi veya Pazar Kirasi (Market Rent)

Degerema konusu tasinmazin kirasr igin piyasa aragtirmatan yapimigtic, Bu araslirmalarda
gunced kirslik olan aginmaziann dzelliklerinin yam sira, bilgeda banzer alanlan kullanan kigiler, emlak
komigyonculan, mal sahipleri, kiracilar gibi kisi ve kurumlar e gériismeler saflanmistie. Emeal olarak
alinan tasinmaziardan ve yapilan arastirmalarindan elde edilen veriler asagida belirtimistir, Emaal
nitelikli taginmaziardan elde edien veriler pasitli parametreler yardim lle dedereme konusu taginmaza
uyarlanarak taginmazin piyasa kirasina wlasilmishr.

Emsaller ve Baigeden Edinilen Gorligler, Arastirmalar

| Emszal #1 Taginmazlara yakin konumda, 4 kath binamin 2. katinda yer alan, yeni
binada, 120 m?* atanh, 4.000-TL/ay kira getinst bulunan mesken B850.000
TL bedelle satdktie, (30,77 TL'm*an)

| Emzal #2 Tasinmazlara vakin konumda, Alive Sokak'ta, 4 kath binamin 1. kabrda yver |
alan, yeni binada, 85 m® alanl, 3.500-TL/ay kirg gefirisi bulunan mesken [
ST0.000 TL bedeile satiiktr. (53,85 TLim™ay) |

Emsal #3 Taginmazlara yakin konumda, Nene Hatun Caddesi'nde, 4 kath binanin 1. |
katinda wer alam, veni binada, 110 m?® alanl, 3.000-TL/ay kira gelirisi
bulunan megken 590.000 TL bedelie satiikhr, (27,27 TLiIm%ay}

|
Emsal #4 Tasinmaziara yakin konumda, Nens Hefun Caddeai'nde, 3 kath binanin 3.
katirda wer alan, =25 yillik binada, 300 m? alani, T0.000-TL'ay kira oefirsi |

bulunan tam kat bakiml ofis 1.500.000 TL bedelle satibkir {3333 |
TLm*ay)

| Emsal #5 Tagsinmazdara yakin konumda, Nene Hatun Caddesi'nde, <20 wilik, 100 m?

| zemin ve 100 m* bodrum kab bulunan, ara konumie, 3.500 Tliay kira
getlirisi bulunan dikkan 535.000 TL bedelle satbklr. (Bodrum kabt
oraninda zeming indirgenmiglir,} (28 TL/m*ay) |
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| Emsal #6

Emsal#T

Emzal#a

Taginmazlara yakin konumda, Karum AVM'de, giris kat 108 m® alanl,
5.000 TLiay kira gefirisi bulunan dikkan 1.250.000 TL badella satlktr,
(46,30 TL/m%ay)

Taginmazlara yakin konumda, Karum AVM'de, giris kat 24 m? alanli, 1.710
TULiay kira getirisi buluman dikkan 400.000 TL bedelle satibkbr. (71,25 ! '
TL/m*fay)

Taginmaziara yakin konumda, giris kat 200 m?® alanh, 8000 TlUay kim
getirisi bulunan dikkan 1.740.000 TL bedelle satliktic. (40 TLim¥ay)

Tazinmazlara yakin konumda, Filistin Caddesinde, 1000 m*® parsel
iUzerinde 1.800 m* kapah kullarim atanh, — 25 yilik, 2 kath, 50,000-TL/ay

kKira gedirili bina 10.850.000 TL bedelle satiliktir. (27,78 TLim%ay)

Emsal Verilerin Ozati

Fiyat / Briit Kira

| Emsal Fiyat (TL) Alan (m?) HALJ:":.EF {TT::?J mﬂ';m Ga;?nr
#1 (Konut) 850,000 130 6,538 4.000 30,77 17,71
#2 (Konut) 570,000 65 5,768 3,500 53,85 13,57
B3 (Konut) o=l 000 110 5364 3.000 2T2T 16,39
#4 (Ofie) 1,500,000 300 5,000 10.000 33,33 12,50
#5 (Diikkan) 505 000 125 4.760 3.500 28,00 14,17
46 (Dilkkan)  1.250.000 108 11.574 5,000 46,30 20,83
w7 (Dikkan) 400 000 24 16 667 1.M0 T1.25 18 45
#8 (Dikkan)  1.740.000 200 8.700 8.000 40,00 18,13
#9 (Bina) 10.850.000 1800 8.028 50.000 2778 18,08
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Elaman Tasinmaz Emsal #1 Emsal #2 Emsal #3 Emsal #4
Kira {TLfay) - 4,000 5,800 3000 140,000
“:JIE;;;EHT Mutlak Mutlak Mutlak Mutizk Mutiak
Liyariama 0% 1% 0% 0%
Uyaranmis fivat 4.004 3.5040 3.000 10.000
Finansman kosullan Peasin Pesin Pasin Pesgin Pesin
Livariama 0% 0% 0% 0%
Liyarlanmig fiyat 4,00 3,500 3.000 10,000
Satis kogullan Yok Muvazsasiz Muvazsesiz Muvazaasiz Muvazeasiz
Lyvarlama 0% 0% 0% (1]
Uyarlanmig fiyet 4.000 1500 3.000 10.000
Alim sonrasl mabyetler War Yok Yok Yok ok
Uyarlama -3% -3% -3% -3%
Liyarlanmig fiyat 3.580 3.395 2.910 2700
Piyasa kosullar mﬁ:r?m Dagg:;ma Dngt;:ma Dﬂ%ﬂ;mﬂ D&{ﬁ::;ma
Lyarlama 0% 0% 0%a 0%
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& Fakne Kurumsal Gaysimankul Dederlame vwa Dansmaclik A5,

L i 3.880 1.395 2.810 9.700
| Kargiagtrmada
kudlariian birim (m?) 242040 130 i3] 110 a0da
Kullanilan bifme gire
birim fiyat 20,85 52,23 26,45 32,33
Konum Daha Kot Daha byl Daha Kath  Daha Kiti
Livarlame 10% -20% 2% 5%
, Yani Bina Yeni Bina Yeni Bina Yenl Bina Ezki Bina
Fiziksel Gzellkder ; : ;
® (Liiks) (hyi) (Iy) (Iyi) (Bakimsiz)
Uyarama 15% 10% 20% 35%
Ekonomik drellider Benzar Banzer Benzer Benzer
Uyarlama 0% 0% 0% 0%
Kudlanim wve Alan {m®) 242,00 130 65 110 300
Lyarlama 5% 10% 10% 0%
Mat fiziksel uyarlama 2 2% 32% %
| Uyarlanmis birim fiyat 37,90 50,66 34,92 44,30

Fiyasa kiras: analizlerinde e dnoalikle aim sonrasi matiyetler on plana gikmaktadir. Kiralama
mleminde meveul bir alanin kiralanmasincs d¢a ahim sonrasinda maliyetier olusabilecedi ve faaliyete
hemen baglanilamayacagindan harekedla, kiralama analizlerinde bu uyarlamanin etkisi daha dusik
dngoardimigtle. Konum avantajian ve dezavantajlanndan sonra fiziksel dzelliderde binslarin yapis: ve
prestijinden farkl olarak da bagimsiz bolimierin bulundufu katlar dikkete alinmistic. Yukarndaki

analizler 2 nolus badimsiz b&lim igin yapikhiGindan ayvn Binada ve 1. kat konumundaki ofis e Ost kat
konumundaki ofisin uyarlamalari da farkhlik gtstermektadir.

Uyarlama analizleri sonucunda 35 Th/m .I'Ery va & TL.n'm".n'a:.- arahfjinda ve orlalamada da 42
TUmiay meriebelerine wWasimaktadr. 1. kal kenumunda olan badimsiz bélim icin 44 TLm®
mertebaten, kat farkinin %5 uyarlamasi pransibi ile, ulasikan sonug olmaktadir,

Dukkan Emsallerin Uyarlama Tablosu {Piyasa Kirasi)

Eleman Taginmaz Emsal #5 Emsal #6 Emsal #7 Emszal #8
Kira (TLay} - 2,500 5.000 1.710 5000
Mﬂfﬂﬁ::;”' Mutlak Mustiak Mutizk Mutizk Mutlsk
Uvarlama 0% 0% %% 1%
Liyarlanmsg fiyat 3.500 5000 1.710 B.000
Finansman kogullar Pesin Fasin Pesin Pesin Pesin
Lyarlsme 0% 0% 0% 0%
Livartanimis fival 3.600 6.000 1.710 8.000
55th kosultari Yok Muvazassiz Muvaragsiz  Muvazaasiz Muvazsasiz
Uipartama 050 0% 0% %%
Uyﬂﬂﬂmﬂlﬁ fiyal 3,50 §.000 1,710 B.000
Alim sonrasi maliyveter Var Yok Yak Yok Yok
Uyarlama -1% -1% -1% -1%
Livarianmig fivat 3.465 4 850 1.883 7.820
sy e Deigigne. O Dejone  efine
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Uyartama
On uyarlama sonras:
fiyat

Karzilastirmada
kullanilan birim (m?)

Fullznilan birime gore
. birim fiyat
Konum

. Uvarlama

| Fiziksel dzellikler
Uyarlama

| Ekanamik dealiiklar
Liyariama

Kullarim ve Alan (m®)

Livariama

| Met fiziksel uyartama

I.I_-_.rarinnmm birim fiyat

180,15

180,15

' Kalme Kynumsal Qayrimanicil Degarems wa Denigmanik 4.3,

0%
3.465

125

1.2

Deha Kot
0%
Daha Kot
15%
Benzer
0%
125
15%
59%
44,07

1% 0% 0%
4.950 1.683 T.920
108 24 200
45,83 T0,54 3860
Daha lyi Daha Iyl Daha Kot

-10% -10% 25%

Craha Kotd Daha Katd Daha Kol

15% 15% 15% '
Benzer Benzear Benzes

0% 0% 0

108 24 200

20% =1 5%, 0%

24% =11% 39%
5E.B3 62,78 55,04

Dlikkankara iligkin uyEI'IElmElI.Eu pazar yaklsgiminda uygulanan benzer parametreler ve bzﬁqlg
agiar uygulanarak sonuglandiribmigbic. Kiralama iglemi, el defjistirme isleminden farkl oldufu igin
uyarlama oranlan satis uyarlamalaninda uygulananlardan dediskenlik gostermektedir.

Buradan 45 TL/im*lay ve 60 T!_.u'm’!ny aralijina ulagimaktadir. Ortalamada ve verilerin de genel
olarak yaklash@ nokta olan 55 TL/m*lay dikkan igin piyasa kirasi olarak takdir edilrmigtir.

Ang yapidaki bajimsiz boilmlere gore kiralik dederleri, pivasa kirasi olarak, agagida sunulmiusiur,

Tazmmaz lliskin Detayh Pivasa Kirast (KDY Harictir)

Bafimse B&lim Mo

1 Nalu Befimsiz Bakim
2 Maolu Bagimsiz Ballm
3 Maolu Badimsiz BAIGm
4 Nolu Bagimsiz Balom
5 Molu Badimsiz B&lam
Toplam

Briit Alan
(m?)
243,24
242 77
246,78
85,61
180,15
998, 56

Kira
(TLim™ay)

B. BEdlim Bagina
Kira (TL'ay)
10.703
10,196
10.385
3253
0,808
44, 425

E. Bdldm Bagina
Yuvarlatilmg Kira {TLiay)
10.700
10.200
10.350
3.250
9.900
44,400

* Tasinmaza lliskin Kira Verileri

Tagmmazlar hafihazirda bosturlar. Emlak komésvoncusu larafindan kiralama islemi yapilmas:
amaci e uzun sdredir Kirallk oldufu bilgisi edinilmigtr, Bélgede binalann komple kullamiméannn kira
gelirering olumiy vansidd) bilinmekiedir. Taginmaz igin degerleme tarhinde Istenen kira bedelinin
T0.000 Tlfay oldugu Saranilrsgtic.
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¢ Halma Kunamsal Gayimersul Degarame wa Dargmanih AS.

¥# Briit Kira Garpaninin Belirlenmesi

Piyasa Verilerinden Ulagma

Gellr yakiagimi analizlerindan bir tanesi de direkt kapitalizasyon yéntemidir, Direkt kapitalizasyon
yaklagiminin bir uyguiama bigimi de brit gelir ¢arpani veya briil kira garpamdir. Pivasadan toplanan
wveriler bu lammilara gore analiz edildidinde agafidaki senuglara ulagiimakiadir,

Measken/Ofis

I Emsal # w2 #3 54
Potansiyel briit gelir (PGI) 48.000 42.000 36.000 120,000
Flyat [V} 850.000 570,000 550.000 1.500.000
Briit kira ¢arpani, GRM (V ! PGI), il 17,1 13,57 16,36 12.50
Tanmim Minimum Maksimum Ortalama

|GRM(vl) 12.60 17.71 15,04
Dilikkan/Bina
Emsal #5 #6 87 - #B #9
Potansiyel brit gelir {PGI) 42,000 60.000 20.520 98.000 800000
Fiyat [V} 695.000 1.250.000 A00.000 1.740.000  10.850.000
Brit kira carpar, GRM (V/ 14,17 20,83 18,49 18,13 18,08
PGI), il

' Tanim Minimum  Maksimum  Ortalama |

| GRM (wl) 14,17 20,83 18,14 |

Soktdrel Aragtirmalardan Ulagma

Sektorel araghma andlaminda dederdeme uzmarinin gegmis tecribelert ve bilge genelinde
yapitan galsmatar ve gelisimler dikkate ahnarak baska bir bakis ags ile de konuya yaklasikmistir, Bu
anlamda bilge genelinde vapilan mncelemeler ve sekidrel deneyimler 3:dinda benzer nitellkl
gayrimankullar igin olusabilecek bril kira garpan belifenmislic. Plyasada yapilan arastirmalarda ve
pivasa katimedan ile yapilan girigmederds bril kira garpanmin 14 — 20 il arasinda olabilecedine
iliskin veriler yaygindie. Bu veriler ofis kullammiarinn aderikta oldufu veya dikkan kullammlarinin
elverisli ya da elwerissiz aldugu alt bilgelere gire dediskenlik gistermekiedir. Genel olarak vapilan
aragtirmalar dikkanlar igin brit kira carpaminin 14 — 17 aralidenda, ofisler igin de 17 — 20 wl arsh@mda
oldudunu phstermaktadir,

Briit Kira Garpammnin Belirlenmesi

Tasinmazann  konumlandige bélgede zemin katlann her ne kadar dikkan wvasfinda
dederiendirimesi slternatifi olza da, ofis kullanimian da ginilmektedir. Taginmazlann yer aldidr alt
piyasa ve ozelikle tasinmazin yer aldifs alan ofis ve dikkanlar igin benzer kira garpanlannin
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é Halme Murumsal Qayamankul Dadedeme ve Dansmanlik 5.5,

clablleced)l kanaatini olusturmaktadir. Piyasada tespit edilen veriler ve tahminler ve degereme
uzrmaninin 56z konusu gayrimenkud tirane ve biblgeye iliskin tecribeleri dikkate alindiginda brit kira
garpan olarak 17 | alinmasimin makul ofacad) sonucuna ulasilmistir,

DIREKT KAPITALIZASYON YONTEM| ANALIZI

Bir yihn. gelir beklentisinin tek bir asamada defere donlstiriimesi yontemidir. Bu, nat galirin
uygun EKapitalizasyon oranina bdlinmesi ie uygulanabilecedi gibi, gefirin wegun bir katsayivia
carpimas de de bulunabilir, Direkt kapitalizasyon, pivasa verllerinden gikarhlan kapitalizasyon oranlar
via carpankan kullanmaktadir. Bu yGntesmda tek willik gelir kultarilir. {The Appraisal of Real Estate, 14th
Editiam, 5.491)

ereil Kapitalkzasyon Anabe Sonucten {Bral Gehr Garpanina Gore)

Bafimsz Bolum No 1 2 3 4 ] |
Brlt Galir, TL 125.400 1E2.4400 124200 35,004 118803
Duyarilik Analizi GRM  Defder(TL] Defder(TL} Dejer{TL} Defer{TL)  Deger (TL)
Dbk carpan 16,0 2054400 1.858.400 T.887. 200 E24.4004 1.B0L RS0
En mamikiin garpan 170 £ 152 800 2080 810 2177400 BR300 2,019 600
Yilksek ganpan 1803 2.311.220 2. A0 2. 235800 TO2 0 2138 400
Mihad deder 174 2182800 ZU0EDLED 2111400 BE3.000 2016800
Kihad detjer 180,000 2080000 211000060 880000 20200000
Nihai deger toplam {yuvaratims) 080,000 TL

Direxd kapitalizasyon analizi ile ulasilan sonug 9.050.000 TL olarak tahmin ve takdir edilmistir

'INDIRGENMIS NAKIT AKIMLARI ANALIZI

Getin kapitalizasyon vaklasimi, gelecekteki yaradann, uygun bir indirgema oram kullamilarak
buglinkil defere donigtirulmesi igin kullanilir. Pazar dederi esash dededemelerda, uygun indirgema
oraninin segiimasi kin, deferdems uzman, bpik vatirmcldar @ralindan Gngdrilen pivasa wvarileri,
pivasadzki satis veriler veya her iisini birlikie analiz eder. (The Appraisal of Real Estate, 14th Edition,
5.508)

Dederleme komisy tasinmazlar, benzer tasinmazlann gelir verilerinin piyase tarsfindan anallizl,
plyasa akiorernin gelir yaklagimina balas: gibl nedenlar ela alindifinda, bu ¢alisma igin bu yontama
bagvurulmamigtr,

[GEL|F‘. YAKLASIMI SONUGLARI

Direki kapitalizasyon vaklagimi bir wilik birikmis  gelifleri dikkate alarak yapilan analizler
kapsamaktadir.

Gaolir Yakiagimi Sonuglan

Dirakt kapitalizasyon analizi 8,050 000 TL

Rapar Ny FTE0IE2
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@ Halme Huumsal Gaynimersd Dedeclame wa Damsmanlik A5,

GELISTIRME YAKLASIMI

Yukarida agiklanan gelir yirtemi analizlernin yani sira, arsalar Igin uygulanan proje gelistime
galismalan ile ilgili agiklamatar se agafdaki sekildedir;

Geligtirme yaklagiminin gelir yeklasimindan farky, hendiz Gretifmemis bir yap: igin befirli Gngéniilers
dayal olarak analiz yapimasidir. Bu galigmada, bos arazi Ozerinde herhangi bir projesi bulunmayan
bir ongorinin olusturulmas: dosindlir, Arazi Ozerinde mewcul imar durumu da giz Gninde
bulundurularak en verimii ve an iyl kullammi sadlayacak projenin dngodrillmesi ile projenin getirlan ve
katlanilacak malivetler dngbriyve daval olarak beliranir

Gelistime yeklagiminda, yukanda bediniidigi gibi dngdriden projeye liskin gelirler ve maliyetiar
dikkate alinabilecedl gibi, bu yaklasimda difer bir vonlem de Gretlecek projenin hasilatimn
paylasimina yonelik oranlann dikkale ahnarak arazi sahibi lshine olugacak hasilatin hesaplanmasidir.

Mevcut bir projenin var almas: durumunda ise proje degerema tekniklerd e projeye iligkin
sonuglar irdelensbiimektedir, Bu durumda mevoul projenin yapilabilididine ligkin sayisal sonuglara
deginlimekledir Bu durumda ise gelistrme yontemi projenin gelirkerl ve maliyediar géz Gnine ahnarak
kullaniir ve projeye iigkin sonuglann yam sira, ig verim orani, karihk indekai gibl projanin
yapilabiliriigine iligkin paranin zaman degerini de dikkate alan sonuglara ulagimaktadir,

Gedistirme analizinde, bos arsa Uzerinde Oretilecek an varimli ve en iyl kulanim esasina dayali hir
proje dngorlsinden hareketie arsa degerne ulasimaktadir, Bu uygulama belirli bir projeye istinaden
oe yapilabilir ve proje dederleme otarak da adlandinilan bu geligtirme analizieri, benzer gellr yaklagim
prensipleringe gire uygulanir. Gelistrme analizi yaygin olarak gellr yaklasimi prensiplerine gore
uygulanmasina karsin, bog bir arsa (zerinde proje pelistrme galiémalerinda emsal karsilagtirma
(pazar) vaklasirm ve maliyvet yaklasim esastanna gire analizler de yapilabilir,

Bog arsalar Ozerinde proje gelistirme qalismalaninda ulasiabilecek esas alh deger mevcuthur;

Projenin dederieme tarihinde var oldwgu ve stabilize diizeyde cidudu
Projenin dederleme tarihinde Insaatinin hendz tamamdandigi
Projenin dederleme tarihinde bos arsa olarak dederi
Projenin yasal izinler ve ingaat sirecl tamamiandiginda degen
- Projenin yasal izinler we insaat sireci f@mamlandifinda stabdize konumda oldufu
varsaylarak degeri
- Projenin Wim ingaal va siabilizasyon sdregler sonunda stabdize konumda oldufju
dageri.
Yukanda belirtilen deferder, pazar dedari kavrami ve varsaymlanna gire hareket edilerek
buluremasing kargin, her bir deder fadesi ign varsayimiar ve hipotetik durumiar dedisecaktir.

GELISTIRILECEK PROJEYE ILISKIN GORUS (BELIRLI BIR PROJEYE
ISTINADEN DEGERLEME TAPILIYORSA)
Dederleme galismasing konu taginmaz gefistinimés bir milk olup, herhangi bir projeyve istinaden bir

deferlerne galismas yapilmamighr. Deferleme calismasi, rapor igerisinde detaylan  belidien
gedigtinimig ve Uretilmis bir gasrimenkul ign yapiimistr,

HASILAT PAYLASIMI VEYA KAT KARSILIGI YONTEMINDE EMSAL PAY
ORANLARI

Bu deferfeme galismas, kat midkiyveli bafimsiz bolomlerin clusturdudu bir yapy kKapsadidindan,
sz konusu hasilal paylasimi orankanmin beliclenmest ve buna lliskin analiz yvapldmas: gerekli
girilmamistir,

DEGERLEME - &3 -
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& Kakne Kurumsal Gayrmankul Degodeme wa Danigmandik Aﬁ._

Degerlems galizmasi, gelistrimis ve kat miBdyedi kurulu bafimsiz balimberin clusterdudu bir yapi
igin yapildiindan bu yontema bagvurdmamistie.

PROJE GELISTIRME YAKLASIMI ILE ULASILAN SONUG (UZERINDE PROJE
GELISTIRILEN ARSANIN BOS ARAZ| VE PROJE DEGERI)

Deferleme konusu tasinmazlar gelistinimis bir proje kepsaminda oldufundan (bos arsa nitelidi
tagimadifindan), parsel Gzerinde proje geligtirme galismas: yapilmanmigtir.

MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALIZI
Yukaridaki veriler ig1dinda bagimsiz bolimbarin ayri aym degerleri agafidaki sekilde irdelenabilic;

Bagimsiz Balim Bazh Degerler

Bagimsiz BalGm Mo;1 1.835.000 TL
Bagimsaiz Bollm Mo:2 1750000 TL
Bagims=iz Bofum Mo:3 1.775.000 TL
Bajimaiz Bollim MNood 530,000 TL
Badimsiz Boliim No:s 2.305.000 TL
TOPLAM 8,245,000 TL

DEGERLEME YAKLASIMLARI OZETI VE SONUC
DEGERLEME YAKLASIMLARI OZETI

FARKLI DEGERLEME METOTLARININ VE ANALIZI SONUGLARININ
UYUMLASTIRILMAS!

Dederdeme caligmasinda malyet yvintem|, pazar (emsal kargilagtirma) wintemi ve gelir yontemi
kullarmimistir. Yapti@imiz analizler ve deferdemea konusu tasinmaz fiirine ve Agill yatirimar profiline
digkin tecribeterimiz dofrultusunda, bu ydntemler, uyguianabilir wve genel plyasa Katiimeilan
tarafindan tarcih edilan yontemlerdir.

Plyasa aragtirrmalan, mevcul piyasa Katbmeoikarnin genel bakis agis), sor konusu benzer
pivesada benzer gayrimenkul torine figkin yapimig analizler va pivasa tarafindan kabul edilen
dederieme yaklasimi olarak pazar (emsal kargilastirma) yaklasiminin ele alinmas gerekligi kansatine

varimstr

Dedereme yaklasimiar lle ulasian sonuglar agadidaki gibidir;
Degerlema Yaklagimlan Sonuclan TL usD EURD
Matiyat yntlemi 8035000 1522000 1.328.000
Pazar yintem| A225000 1562000 1.363.000
Galir yontemi 8.060.000 1.714.000  1.486.000

DESERLEME YAHLASIMLARI OZETIVE S0MUG - 50 -
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. Ealme Kurumsal Gayrimeniul Defjedama ve Dangmanhk A 5

¥ fUSO=5824 71 Ewo= 808 TL .;.I'u-.\mrg'lr

v iz cinsinden hesoplamalar puvadading alavek bekrilmishic

Pazar [amsal kargilaghrma) yaklagimi dofrudan piyasa verilerinin baz alinmas ve verilerin yeterll
ve gl dizeyde clmasi nedeni ile dncelikh olarak ve lek bagina irdelenmis clup, dzellikle dederems
konusu konul nitalikl ve ohs Kullammina uygun veya ofis kullanimb tssinmaziann ve dikksnlann
badimsiz bdldm bezinda pazarianmas halindeki durumu da daha dojru yansithd kanaati clusmustur,

| SONUG

Dederieme konusu gayrimenkulln bulunduju yer, alt yapisi, bolgesal gelisimi, yakin gevresi,
ulagim imkankan, yola cephesi ve uzakhls, alansal blyokingo, imar durumu gibl dederine etken
olabllecek 10m Szelliklen gz dndne alinmig, bdlgade detayl pivesa aragtirmasi yapiimighr, Olkede
son dinemde yaganan ekonomik kogullar da dikkate abinarak Kalme Kurumsal Gayrimenkul
Dederdemea va Damsmanlik A5 arafindan lasmmazin degear asagidaki gibi takdir edimighir;

Dederlame galigmasing Konu ve rapor igensinde detaylan belittilen gayrimenkulin dejeremea
tarihi iticarl e dederi 8.245.000.-TL (Sekizmilyonikiylzkirkbesbin.-TirkLirasi) olarsk iskder

edilmigtir,
Takdir Edilen Deger KDV Harlg KDV Dahil
Takdir edilen defer (TL) B.245.000 89.671.100

® KD?WM!EWHMMIMWWHE!?&EM’M&WHWI.IHHJmulnanm:mmnmhng_hﬁiﬂdauk
alnrmEr

+ KDV oram nat 150 m'en kilgik olan 4 ol bafumeiz DAKm gin 2075 yifinds aabsad aimig cinas ve nibaad

tarthindaky amish vengia windosen arsa faps badelnin 500 - 1.000 TLim® melhnds cimast nededids %8 oftrek

alrnmigtie

Eur b rapor kearidinde balitian spklamalaman bagumse alavek kulaniamaz.

Dader. rapor lpansinge spidensn dadar lamn ve vassywmer dofruliaunds balimilmnigir

Yukavrda fadcir adiien deder Fazar Degen fanum) asas shinsros pesn Sel5s 8585 alarak faka edilmighn

Ei aedistinme isismianinden dogabiecek fim vearg fanlar ranchi

LI I I

26042014 tarhli ve 28883 Savil Resmi Gazete'de yayimlanan Kabma Deder Vergiei Genel
Uygulama Tebligi ile 03.02 2017 tarihii ve 20968 sayih Resmi Gazeta'ds yayimlanan 31.01.2017 tarhh
we 20778 sawih Bakankar Kurulu karamamesing gore dederleme konusu tasinmaziann bos
oimalari nedeniyle tapu vasiflan dikkate alinarak konutiar igin %8 ve %18, dikkan igin i=2e %18 KDV
uygulamas: yapimishr

Sigortaya Esas Defjer
Agikliama ingaat Alan {m*) = Birim Maliyet (TL/m"} Sigortaya Esas Deger (TL)
Yapinin Tamami 280669 1.0186 2.851.597

SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUG CUMLESI

Dederleme konusu taginmaza iligkin bilgesal analizler, arastirmalar ve calismalas yapmilmistr.
Deferema galigmas! ganal alarak boigeden Ye resmi kurumiandan temin edilen bilgiler dogdrultusunda
yapilan analizler ile sonuglandirimigtir. Tom bu bilgllern dogrulugu kabul edilerek yapilan analizler,
farklr yaklagimlar gergevesinde yorumlanmig ve elde edilen verler yukande agiklandi§ dzere nihal
haline kavugiuruimugtur, Dededeme calismasinda kullanilan yaklasimlarda piyasa destekli verilerin
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& Balme Murumsal Gaydmanoul Datacams va Dansmanlik A5,

baz alinmas: prensibi ile hareket edimis ve plyasa aktirlerinin penel Wlumu ve gayrimeankulin
cazibesi analizier asamas inda gdz dnunde bulunduruimustur.

Dedisik defardema yakiasimlarindan elde edilen sonugiarin blylk farkiliklar igermamesinin yani
sira, genel oiarak piyasanin bafpmsiz bdlim e degistirmelarinde pazar yeklagimin dikkate almas:
ninai deger takdirinde gtz dndnde bulundursdmugtur,

ASGARI BILGILERDEN RAPORDA YER VERILMEYENLER HAKKINDA GORUS
Hazirlanan bu defedeme raparunda tasinmazann vash dikkate alinarak asgarl bigilere [Egkin

konu bashklannn tamamina dedinimigtir,
YASAL IZINLER VE SPK MEVZUATI GERGEVESINDE GORUS

Taginmazlann resmi kurumlardski keytlan ve belgeler incelendifiinde, tasinmaziann satising
vays tasarrufuna engel teskil edecek nitelikte bir kisithlifa rastianmamestie,

DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULUN, GAYRIMENKUL PROJESININ
VEYA GAYRIMENKULE BAGLI HAK VE FAYDALARIN, GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIKLARI PORTFOYUNE ALINMASINDA SERMAYE PIYASASI MEVZUATI
| CERGEVESINDE BiR ENGEL OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Tezinmazlan kapsayan ana yapiya lliskin, badimsiz bdlmlern tamarmirn kapsayan yvaps kullanma
izin belgesi mevouttur ve tapy Kayitannda Bsarufu Kisillayicr bir tskyidat bulunmamaktadir, Bu
cerceveds, imar bilgileri ve yvasal belgeleri ile milkivet ve tapy kayitlar agisindan vapilan incelemealere
gore Sermaye Piyasas Mevzuall uyarinoa degerlemaye konu olan tasinmazlann gayrimenkul yatinm
ortaklifn portfoyiine alinmasinda bir engal oimadii, tapu Kayitlannda “dikkan® ve “konut® vasiflan ghz
dnlne alindijinda SPK mevzual gargevesinde asarmufuna engel teskil edecek hukuki bir kisiflilik
alrmadiqy kanaatine vanlmigir.

_ _ Dejerlameyi Ghzden Geacgiran

Dederlamayi Gergaklestiren Dajerdeme Uzmanian
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