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Alakule Gayrimenkul Yatinm Ortakhi A5,
Gaziocsmanpaga Mahallesi, Arjanlin Caddesi, Mo: 28, CankayalAnkara

Konu; Gayrimenkul dederleme raporu

Sayin lgili,

Kurumunuz e sirketimiz arasinda imzalanan sozlesme uyannca 100.Yil Mshaliesi, Huseh
Caddesi, No: 51, 2, 3 ve 4, Gankaya [/ Ankara adresinde yer alan 3. ve 2, bodrum kat 1 bafimsiz
bolom numarall iki kath dikkan, 1. bodrum kat 2 balimsiz béldm numaral konut, zemin kat 3
bafirnsiz bélim numarall kanut Be 1. ve 2. kal 4 bagimsiz boldm numarah dubleks gat arall konutun
olusturdufiy bina igin incelemelsr ve gerekl analizler yapiarak hazirtanan deferlemes raporunu
bilgilerinize sunanz. Deferleme raporu gerekli verler ve defere nesil ulasidiing dair detayl
agiklamalan icermekiedic. Rapar igeridinde befirilan hususler, defjerleme larihi iibari ile gecariidir.

Bu degarlame raporunun amaci, rapor igansinden detaylan belidien geyrimenkullere fiskin mutiak
mblkiyet hakkimin pazar dederl (piyasa dederi) kanastini 20,12.2018 tarihi itibaride olusturmaiktr.
Raporun kullanim amac: Sermaye Piyasas Mevzuall ve difer iigili mevzuat hakimier uyaninca gerekil
verileri edinmek, bllgllendirmeler yvapmak ve kayitlan olusturmak Ozere misteri tarafindan
kullaniimasidir. Raporun iigili kullanicilan ise Sermaye Piyasas: Kurulu (SPK) ve Sermaye Piyasas:
Mevzuat ile ilgili mevauatin izin verdigi kullaniciiardr.

Dederleme caligmasing konu taginmaziar 391 m*® arsa Ozerinde, 1,423 m? ingast alanina sahip
hinada yer glan foplamda 807 m* kiralanabilic alanh kai molkiyeti tesis ediimis 4 adet bagimez
bolimdlr. Meveut durumda 1 nelu bafimsiz bolim dans okulu, 2, 3 va 4 nolu bagimsiz bélamier
hirfikte yabano dil okuly kullammbdir,

Raporda belitilen defer, beliri tamiméar, siflayicr kogullar, varsayimiar ve uygunluk beyan
cergevesinds fekdir edilmigtir. Raporda yer alan agiklamalar ve analizler, kapsaml rapor format
cemevesinde dizenlanmistir,

Dejerleme galgmas) Ulusiararas) Dejerlems Standartlan’na uygun olarak ve mesiaki tzen va
titizlik prensipler] gergevasinde hazidanmighr,

Dederlerme uzman tarafindan yapilan incelemeier ve yapilan analizlier dofruttusunda, defjerlemea
raporunda detaylar) yer aldide (zere, deferemne calismasinag konu taginmazar igin 20122018 tarihi
itibariyla takdir edilen pazar defer (piyasa defer} (KDV harig);

J.6E2.000 TL
{Uemilyonaltiylizseksenikibin.-TirkLirasi)
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0 Halma Kurumeal Gayrienkul Deferems ve Dangmankk A5,

Gremili Konular ve Sonuglanm Ozeti

Tagmmaz bri:

[ Adres:

l Dregerleme tarihi:

Degerlenen milkiyet hakki:

Arsa:
Galigtirmaler:

Kullamim amac;

| Higili kullameilar:

imar durumu:

Bog olarai disirmRIStnG

Geligtinimig alarak

Arsa deferi:

Maliyet yaklagim:

Pazar yaklagimi:
Gelir yaklagimi:

Takdir edilen deger:

En verimli ve en iyl kullanim:

907 m' kralanabfic alana sahip 4 sdet bagimsiz bolum |

100.Y1l Mahabies|, Kulell Caddesi, No:5 / 1, 2, 3 ve 4, Gankaya | |
Ankara, DESE0 [

20122018

Mutlak milkiyet (birinci derece hak)

31 m* alanh arsa geliglirmelenn yapildiy Imar mevzuat

hikdmlerine gire gelstinilmistir.
Yaklagik 18 willik, 1.423 m* Ingaal alanina sahip betonarme bina |
yer almaktadir. Binada 4 adet bafimsiz bbldm bulunmakta olup |
dikkan ve konutianin tamam ticarel alan clarak kullarmimakizadir,

Sarmaye Pivasas) Mevzuat hiokDmlen uyannca misten tarafindan
geneiii bildirim v kaytiar igin dozenlenmigtir

Sermaye Piyasas: Kurulu ve ilgili mevzugtin izin verdifi kullanicitar

Konut alani

‘Ikili Blok’ nizam, 3 kat,

On bahge mesafesi: 7,6 m.
Yan bahge mesafesi: 3 m.

Gincel imar durumuna gore maksimum briit kullamm alan
olugiurulacak gekilde ticaret vé konut kuFanimina uygun bina insa
edimesi olarak disinlimektadir.

Zemin katlarda cadde cephesinde perakende ficaret kullanmm ve
normal kallarda konutfafis KuBamim veya komple ofis {ofis binasi)
benzer seklindeki mavout kullanimi optimum kulanim seklidir
2.305.000 TL

3.630.000 TL

3682000 TL

4,367.000 TL

3,682,000 TL

YOMETICI BET] - 5-
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ONAY (UYGUNLUK BEYANI)

Bitgimiz ve inanglanmiiz dogrufusunda agafidakl hususlan cnaylanz;

. Euﬁ ra;-ﬂrdakl fum biflgiter ve aragtrmalar, bildifimiz ve agkladfimiz sekilde gergek wve

ofrudur,

= Rapor edilen analiz, fikir ve sonuglar yalmzea varsayimlar ve simirlayic kogular ile i elup
kigisel, tarafsiz ve anyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olugmakiadir,

* Bu raporun konusund olugturan gayrimenkul, yatifim ve yatinmin terafian ile herhangi bir
ilgimiz yoktur,

» Bu raporun konusunu clugturan gayrimenkul veya ilgili taraflarka gl higbir drvargimiz voktur,

*  Yirimis oldufjumuz ig Gnceden belirenmig sonuglann elde adilmesine yanelik olarak
pelistinimemis ve bu sekilde rapor edilmamistr,

»  Verdilimiz hizmetin karsihdl, bu rapordaki analiz, fikir ve sonuglardan vola gililarak ortaya
koyulabilecek hareket ve olaylara baflh degiidir, calismanin Ocreti de raporun herhangi bir
bBalamine bagh dedildir,

* Dejereme caligmas. elix kurallara, performans standartianna ve mesiekl gerakliiklers gara
gargeklestinimistir,

+« Dejereme gabgmasini ylritmek ve tamamlamak konusunds gerekdi mesleki efitim sarttanm
saglamaktayiz,

Cederleme konusu gayrimankullin yeri ve tird hakkinda daha Gnoeden bilgi sahibiyiz,
Bu rapora konu olan gayrimenkuller Cemal Bahadir SAYGILI ve Doruk YAGIBASAN
tarafindan Incelenmistir,

» Bu rapor ve igengindeki analiz. kenaatler ve sonucler Uluslararasi Dederleme Standartlan
dizenlemedarine uygun olarak haziranmigtir,

» Dederlemeyi gergeklestiren dededeme uzman tim onemii va anlamh girdilerin vyguniugumu
dederlendirmigtic,

¢ Bu rapor ibgili Sermaye Piyasas Mevzuah hikomlerine géne hazirlanmighir,

= Raporda belirtilenierin haricinde hig kimse bu raporun hazifanmasinda mesleki bir yardimda
bulunmarmigtir.

) _ Dege Glizdan Gagiren
Degerlemeyi Gergeklegtiren Dederleme Uizmanian

/(\/"MM' | = f

Serumlu Dedarlame UzmBm

Camal Bahadir SAYGIL Doruk YAGIBASAN
Ziraat Midhendisl fﬂ}ﬂﬂl‘ fedifariais
Lizans Nowd 07848 Lisans No:4021562 Ligans No: 4004400
Eu defofomd modrardl leiphi B siriouscas bakescddmaciy sicece UDS erym LOES fadond SPH ngvafnols wipilaiin Daina Frrasemads Cefarne
wmlﬂ MMFI.'IIEEH WWJNWMMMM &::;nﬁ'dr.ﬂ:um

CRAY (UFGUNLUK BEYANE - 6 -
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’ Ealre Burymsal Gayimersul Dededems ve Dangmankk AZ.

GENEL KABULLER VE KISITLAMALAR

= [Bu reporda belifilen fikir ve yorumbarin yOrdddk tarihi deferleme terihidic, Rapor feslim
edidikien sonra meydana galebiecek ekonomik veya fiziksel fakidrlerin raporda beliriten fikir,
yorum veya sonugian etkilemesinden dederdeme raporunda adi gecen wemanlar ve defjerleme
raparunu hazirlayan girkat sorumbuluk fagimaz.

= [Dedereme raporu, dofasi gerefi, bakis agsyls ilgiidir ve yvalnizea taginmazin dederinn
tahminini vansitmaktadir,

« Raporda bahsedilen, fikir, yorum veya sonuglar, yalmizea bu galisma igin gegeri olup rapor
icengi ve kapsarmi disinda kuflanilamaz,

= Raporda kebui edilen gelecede yonelik fahmin ve projeksivontar, ieletme tahminler, glncel
pivasa sartlan, beklenen kisa ve uzun vadel arz-talep fektdden ve istidorar bir ekonomik ortam
varsaywming devah olarek hazdanmighr, Bu garlfar gelecek dénemdakl ekonomik géstergaler
dogrubusunda dedizebilir ve Bdylece gelecektax gelir ve dededendirmelar etkilayabilir,

o Dejerleme caligmas), pazar deder (piyasa defer) varsayimlanna gore ve pazar deferinin
beliflenmesine yonelik olarak hazirlanmigtr,

»  Rapor igerisinde yapilan yorumlar, 6zel hukukl konulan veya dzel uzmanlik geraktiren konulan
aciklamak amac ile yapimamig, defereme uzmanimin bilgisi dehilinde olan konulara Eskin
bedirtilmigtir.

* Resmikurumliardan temin edien beige ve bilgiterin dogru ve glvenilir aldugu, tapu keyitlannda
yer alan takyidatlann (varsa) ise el dejgtame iglemine engel tegkil etmeyecadl ve Bsmmazin
en verimli ve en iy kullanimi e dederendinlecedi kabul edidmigtic.

» Rapor igerisinde veya eklerinde belirtilen bilgi ve belgeler, iigili kurumiardan temin edilebildigi
kadar lle var almakiadir, Deferdeme galismas sdz konusu temin edilebilen bilgi ve belgeler
dikkate alinarak sonuglandinimegtir.

+ Temin ediebilen verlerin, bilgi ve belgelern dofru ofdudu kabull ile defereme uzmani
tarafindan genel bir defereme galigmas) yapimigtr. Aksi belitimedikge termin edilen bilgl ve
belgelerdeki miktarann (biyoxiok, alan, vb.) dogru oidudu ve milke veya milkin herhangi bir
milkiyet iblaline konu olmeadid varsayilimigtir,

= Rapor igerisinde veya eklernde yer alan gorsel oeler, raporun anlasiabiliniine yanelik
clarak hazirlanmistr ve baska bir amagla referans olarak kullamimeamahdir

« Raporda aksi befiiimedikce, kigisel milkivet haklan, taginabilic variklar ve arazive fligkin
kaynak haklan veyva yer altr zenginlikler gibi ofeler dikkate aknmamis, yalnizca rapar
igerisinde bedirtiven gayrimenkule iiskin gahsmalar vaplmighir,

& Bu raporda, gayrimankull etkileyecek veya etkileme ihtimali olan tehlikeli veya sagdhida zararli
maddeler incelenmemis ve bu r deder digdrich bir durumun olmadif veva clusmayacaf
varsayimindan harekalle defjerleme caligmasl sonuglandinimighr,

= Gayrimenkuld etkilevecek ve defer dosiklEjine neden clabilecek zemin kir#igl, pevre kiriligi
veya qaraitld kidigi gibl faktarerin olmadie ve olugmayacad varsayilmigtir, Misteri, gerekli
garlr iza bu madde ve yukandaki maddede yer alan hususiara iligkin konunun uzmaniarindan
detayl olgim isteyebilr,

¢+  Deferieme konusu bblgenin ve yapinin deprem agisindan yetari zemin ve temeal vapising ve
yapisal uyguniufa sahip cldufu varsayimigtir,

» Deferleme konusu taginmaz Bgilendiren herhangi bir hukukd sorun olmadif, olsa dahi bu
sorunlanin kelaylikla cézllebdecadi varsayimi dikkete abnmig, analizler bu varsayim igiinda
sonuciandmimigtir

» Aksi befirimedikge, defjerleme galismasi muhasebe uygulamakanna ikskin olarak harhangi bir
galigmay| igermemekba olup Migternin bu cergevedeki uygulamalanindan raporu hazirlayan
defereme kurulugu ve raporda imzasi bulunaniar soremiu degiidir.

= Raporda belirtilen deferler defjerleme galismas kapsaminda, raporun kullanim amac ve ilgili
kullaruci e baflantill olarak yaimizca deferensn molkiyet haklanna uygularabiindie.
Dederleme calismas baska bir amag veya kullamima uygun dedildir,

s Aksl belirtimedid takdirde, migter ve deferleme gakgmas: hakkinda elde edilen bilgilerin
dogru olerek derendifji ve apklanmayan kiraler, anlasmalar, rehinler ve dijer takyidatlann
olmadif varsayiimistis,

QENEL HABULLER VE KISITLAMALAR -7 -

!.
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’ Falme Eurumsal Gayimenkul Degederns we Danigmanhk A5,

« Tom mihendisiik caksmalannin dofru oldufu kabul edilmistr. Dederleme uzman yasal teftis
yapmamig veya denetim igin goreviendirimemistir. Bu nedenle sunulan belge ve gorseller
akuyucuya yardimel olmak amaciyla derlenmigtic
Sorumniu milk sahibi ve yeteri duzeyde gayrimenkul yonetiminin cldugu varsayimakizdir,
Taginmazin faaliyeti ite ilgili temin edilen tm finansal verilerin (finansal tablo ve rapordar, kira
verilen, vb) eksiksiz, dodru ve gergek oldufu kabul edilmigtir.

« Uyumsuzluklar ve eksikiikler belitimedikge, detayl clarak aciklanmadikga ve raporda
aitelendirimedikce, taginmazin iigill vasal dizenlernaler ve gevre dizenlemelerine tam uyumlu
oidufu varsayiimaktadir,

» Raporda takdir edilen deferin arsa ve Ozerindeki gelistirmeter ofarak aynimas:, sadece beliri
kuamm sekillerinde uygulanabilir. Arsa ve bina olarak aynimig defererin dijer degerlame
cahgmalan lle bifikte kullaniimas) veya belirli kullanim gekieri diginda wygulanmas
durumunda bu dedarier gegerli dedildir.

# Bu rapor herhangi bir mohendislik rapory nitelifinde dizenlenmemis veya bu tor bir raporla
iigllendirlimemigtir, yalnizca deferdeme amaciyla hazirfanmighr. Bu raporun amact yapisal
yetariliin incelenmesi defidir. Bu nedenle, malzema, ¢ati, temel, tesisat vb. ekipman ve
konulan da igine akan hizmetler konusunda givence, sunum veya sorumiuluk icermemekiadir.
Musgteri tarafindan gerekli gérilirse aynca mihendislik veya ingaat gtzlemler yvaptnlabilir.
Boton geligtirme, ekipman ve yapi tesisatlannin yeterlil oldufu, gizienmis veya potansiyel
hasar ya da yelersiziiklenn oimadidr tahminine dayal olarak defedeme galismasi yapimistir,

» Hu defledeme rapory yalnizca bir billn olarak defedendirilebilir. Raporun bir parcas:
rapordan ve icerijinden bafimsiz olarsk kullanlamaz. Bu deferleme galgmasinin
bituninden eyr okarak bir parganin deferendirdlmesi ona badil ofarak ulagifan sonucu
gecersiz kiar.

RAPORUN KULLANIMI VE YAYINLANMASINA ILISKIN KISITLAMALAR

Bu deferlema rapory, raporda belitilen kullamm amacina yénalik olarak hazinanmis olup bagka
bir kullanim iGin uygun defdildic. Bu defedeme raporu Kalme Kurumsal Gayrimeankul Dedereme ve
Damgmanlik A S tarafindan "Moster’” igin hazifanmigtr. Bu deferdeme raporunun veya eklerinin
Mugteri veya raporda agikga bedirtien [Igill Kullamici{lar) haricinde bagka bér kigl veya kurum ile Kalms
Kurumsal Gayrimenkul Dederema ve Danismaniik A5 nin yazili izni almadan paylasimas: yasakir

Bu raporun veya eklarinin herhangi bir b&limonon, befitilen dederlerin, raporun bir pargasinin
veya tamaminin, degerleme wwmanlan veya degerleme girfkeline iligkin bilgilern, defjerlemes
yontermierine iligkin yapilan galigmalarin ve galigma yantemierinin, bilgesel veya gene! verilerin, rapar
veya ekler icerijinde yer alan her tOrdl bilgi, belge, sekll sema, grafik, formil, isim, vb. shnt
yapiimasy, UgOncd Kisi veya kurumiara biidirimesl, paylagiimasi, herhangi bir verde yayinlanmasi,
referans gostariimesl, kopyalanmas:, ve. tim kismi veya b0idn alintilar Kalme Kurumsal Gayrimankul
Dederleme ve Damgmankk A 5. nin yazil izni olmadan yapilamaz,

Bu degerleme raporuy Halme Kurumsal Gayrimenkul Dederleme ve Danismanhk A S. tarsfindan
sinirh sayida orefiimigtir, Orijinal ndshalan diginda kopyalanmas: veya ksmi veya bilin olarak
pojaltimas: Kalme Kurumsal Gayrimenkul Deferieme wve Denigmanbk A.5.'den onay alinmadan
yapllamaz.

TASINMAZ ICIN ONCEDEN HAZIRLANAN DEGERLEME RAPDRLARI

Bu rapor kapsarmina dahil edilen gayrmenkuller igin sirketimiz tarafindan Snoeki tarihlerde
hazirlanmig deferemsa raporu bulunmamaktadir,

RAPORUN KULLANIM VE YAYIKLANMASSA LiSKIN KISTLAMALAR - & -
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’ Ealma Kurumsal Gaynmaensul Dadgerlema we Dargmanlih A5,

DAYANAK VERILER

. Eéilgg{r kzeridinde belilen resmi kKurumilardan ve difer Kisi ve kurumlardan elde edilen bilgi ve
ar
+ Rapar igarijinde belirtilen meveut phvasa arashrmalan ve analizler
+ Tagnmazin yerinde, yakin ve uzak gevrasinde yapilen incelemelerden ve ieapitlerden elde
edien verller
«  Deferemea uzmaninm gecmis danem galizsmalan, tecribeken ibe sirkat arsvi
= Rapor igensinde belitilen kaynak, dokiman ve standarilar

Dayanak clarak ele alinan verilere iligkin detaylara rapor igerisinde yer venimig ve kaynaklan ie
dodrulanmasina [Hskin gerekli calismalar yvapimistr. Bu dedereme raporunda yer alan bilgilesin,
sahip olunan fOm bigiler gercevesinde gergede uyguniufu konusunda ve bu bilgierin anfamini
dedistirecek nitelikte bir eksikik bulunmamasi igim her tOrkd makul Szen gostadilmigtir.

GENEL BILGILER

RAPORU HAZIRLAYAN SIRKET BILGILERI

Kalmea Kurumsal Gayrimenkul Degerlemes ve Danismaniik A.5.
Adres: Mebuseviar Mh. M Fevel Cakmak Od, No:2518 CankeyaAnkara, 06570,

Kelmes Kurumsal Sayrimenku! Dederleme ve Damsmanhk A5, ;

¢ 20122040 farth ve TT11 sayl Ticaret Siofl Gazelesinde yayinlanan esas stziesmeye
istinaden kurulrmuglur, Jirke! sermayest 1.000.000 TL ',

¢ 24062017 larhi tiban e Sermaye Pivasssr Kunoly larafindan gaprimankyl defereme
hizmeli vermak Grera fsleye alinmighr,

¥ 10.071.20M 2 farhi iibar fe Roysl instifelion of Charlered Sunveyors tarafindan Regulated
by RICS staltsing alinmistir,

¥ ZE0E6.2M2 terhi Hiberi e Bapkecik Didzenleme we Denefleme Kuruimu farafingan

bankalara dedereme hizmeli vermek dzare iisteye aiinmighr,

£3.12.2011 tarihinden fibaren 150 8007 Kalite Yinetim Sizter sertifikaloir,

08,05, 2018 tarthivdan libaren 150 27007 Bilgl Goverlig! Yonetim Sistemi sertiftkalidir,

L

MUSTER| BILGILERI

Atakule Geyrimenkul Yalinm Oriaklsf A S
Adres: Gazlosmanpasa Mahatles!, Anantin Caddes!, No 28, Cankayaldnkara

RAPORUN KULLANIM AMACI (DEGERLEMENIN AMACH VE ILGILI
KULLANICILAR

Bu dederdeme raporunun amac: (misgter talepler kapsami), mosgter talebi dodrultusunda, rapor
iperisinden detaylar belirtilen gayrimenkullere iligkin pazar dejen (pivasa dejer) kanaatini degerema
tarihi #ibariyle olustusmalktir.

Pazar dederi takdiri Tork Liras: cinsincen takdir edilmis, doviz bazh dejer takdirlerl lze sadeca big
varmek amagh beliriimistir,

Faporun Kullamm amaci Sermaye Pivasas Mevzuall hikomileri uyannca gerekll verileri edinmak,
biiglendimealer yaprmak ve kayitlan clusturmak Uzere misterd wve ilgili kullamcifar) tarafindan
kudllamimasgidir

DAYAMAK VERILER -8 -
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. Kalme Kurursal Gayrimeniul Degarame ve Danismanhh A5,

Raporun ilgili kullanicidan ise Sermaye Pivasas Burnulu (3PE) ve Sermaye Pivasas Mevzuatinin
rapora engim hakks ve rapor hakkinda bilgl edinmesine izin verdif! kullanicilardir.

Raporun tird, defedeme tarihi itibarivie raporda detaylan belidilen gayrimenkulin pazar dederinin
takdiring ligkin hazirlanan gayrimenkyl dededeme raporu olarak sinflandinimaktadir. Bu rapor,
behsedilenden farkh amag icin kufaryma yonelik dedider,

RAPOR BILGILERI

Sirketimiz lle misten arasinda 30.01 2018 tarihinde imzalanan sézlesme uyarinca bu degerfama
raparu hazianmighr,

Bu degereme raparu 24,12 2018 Larinl iGbariyle t@nzim ediimistic. Sirketimiz taratindan P1B0384
rapar numarasi e bu galisma kayit alting glmmistr

Bu galsmada deferdemeyi gerpeklestiren deferleme uzman olarak Cemal Bahadir SAYGILI
(Lisans Mo: 407848) ve Donuk YAGIBASAN (Lisans No:402152), defierlermeyi gizden geciren sorumluy
defderiens uzmani olarak da Coneyt KARATEPE (Lisans No400440) géney almighr

| RAPORUN TURD

Cadariersa tarhl Mbariyle rapor kganrsinde detaylan wverden fssinmazlann pazar dederinin
belifenmesine iligkin gayrimenkul defereme raporudur.

'DEGERLEME KONUSU

100, ¥il Mahalles|, Kukeli Caddesi, Mo: 51, 2, 3 ve 4, Cankaya / Ankara adresinge ver aian 3. wva
2. bodrum kat 1 bagimsiz bollm numaral iki kath dikkan, 1. bodrum kat 2 bagimsiz bolom numaral
konut, zemin kat 3 bafimsiz boIGm numarall konut e 1. ve 2. kat 4 badimsiz bSI0m numaral dubleks
catl arall konulun oleglurdudu meveut derumda tamami ofis binasi olarak kuellanilan, 381 m? arsa
azerinds, 1.423 m? ingaat alenina sehip binada ver akan loplamda 907 m® kiralanabilie alanh kat
milkiveli tasis adilmis 4 adet badimse bélOrmdir.

RAFPORUN SERMAYE PIYASASI KURULU {SPK) DUZENLEMELERI ILE ILIZKISI

Bu gayrimenkul dedereme raporu Sermaye Pivazas) Kuorulu dgdl tebliglen ve dizenlemesen
cargavesinda hazirlanmistic,

KULLANILAN DEGER TANIMI

Bu degereme caligmasinda "Pazar Defer” tammi esas alinnigbr. Uluslararas: Dederleme
Standartlan (UDS), 2017 versivonunda UDS 104 Deder Esaslan baliminde Pazar Dafjer “hi varlik
veys piwimidlddin, uygun pazasrama fashyelleri sonucunda, isteki bir safic ve istekll bir alici
arasinda, laraflann bifgil ve basiredl bir sekide ve rodama allinds kalmaksizin harakel sftidar,
muvazaasiz bir iglem e daderdeme farihi itibanyla & defiziirmesinds kuflanimasi gerekll gdrdien
fahmini tutardie” gaklindae tammianrmigtic (Lustararas: Defjerama Standartian, 2017, 5.26, para.30.1).

The Appraisal of Real Estate bu tammi su sekilde fade eder; "Fazar defer (pivasa deder], dzel
bir taritta, nakit veya naril benrerd bir arag e ya da difer ayrinll clarak agiklanan bir arag i,
balifenmiz miikiyel haklarnm gerekli adi sahg kogulanng sahip rekabelgi bir piyassda, makul bir
pazarfama sonvasinda sabiohd, abor we salicin makwd, biighl ve kisisel grkadanni Edrstamk
davrandiidar, uygunsuz zorame olmaksion fyetirr (The Appraisal of Real Esiate, 137 Edition,
Appraisal Institute, £.23).

GEMEL BLLGEER - 10-
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* Kalrs Kurumsal Gayrimensul Degerleme vwo Dangmanik A5,

Yukanda fade edilen tamimiar genel olarek benzer ifadeler germakte olup, bu tanimiar
gargavesinde Ozerinde durukan temed konular asafidaki gibidir;

- Tarafiar arasinda azel bir [ligkl, el durumlar veya verdilen ddinier bulunmamaktadir.
Taraflar birbirinden bafimsiz hareket etmektedir ve birbirker ile Bgkiler yoktur,

? Daha onceden belirenmis veya gergek satg fiyatindan ziyade, defier, tahmini bir
tutardir,

- Deder, belidi bir tanh igin (dederlerma tarihi) takmin edilmeakiedir,

« Satin alma konusunda motive olmus, zorlanmamis bir alci lle; harhangl bir fyattan
satmaya agin isteklh ve zorlanmig olmayan ve plyasa kogullannda makul gtriimeyen bir fiyatia
Israrc! olmayan salsc arasindaki igkemdir,

- Yeteri sayida piyasa kathmeisinin dikkatne sunulmasing olansk verecek sekilde
velerli zaman ve beliri bir pazarama dénemi bulunmaktadir,

Taraflar pivasa kosullan hakkinda maku derecede bilgi sahibidirler, makul, basiretll ve
kendilerme an yiksek fayday sajlayacek sekilde hareket etmekiediriar,

Hermangi bir zordama ve baski olmakszin islem garcekiasmaktedir,

Islem pesin vaya benzeri bir gakilde gerceklesmektedir,

Fazar defleri ve piyasa defer ifadeleri es anlamh ifadeler ciup, bu raporun baz bélimlerinda
pazar degeri, bazi bdlimierinde pivasa defer fades! kullanimig olabllir. Her iki ifade de bu balomde
eciklanan ayni tamim igin Kullaniimaktadir,

UDS'0e agiklandifp Ozere, bu defer ifadesinde el defistirme islemlerinden kaymakll olarak
taraflann katlanacad el defigtirmeye yonelik maliyetier ve yine bu iglern sanucu dogan vergiler dikkate
alinmamaktadir,

DEGERLENEN MULKIYET HAKLARI

Bu galgmada mutlak milkiyet hakki (srirsiz muilak moOkeyet hakik, birinci derece hak)
dederlemeye konu edilmigtis. Deferemeye kizisel milkiyet hakiar dahil edilmemistic,

DEGERIN TARIHI

Saha aragtrmalan 27.11.2018 - 20.12.2018 tarhler arasinda yapilmistir. Dederin tarii isa
aragbrmalann sanuclandifi 20.12.2018 larihidir, Dederdeme sonucy, deder tahmininin efektif tarhi
itibariye gegaridic. Efekif tarh olarak ssha galismalannin sonugtandsi tarih esas alinmigtr.

CALISMANIN KAPSAMI

Bu deferieme galigmasinin kapsami, ¢aligmaya konu taginmaszlann deferine ethi edebilacek tim
faklorierin detayl bir sekide analiz edilmesini igermektedir. Bu cerpevede, genel, versl va béigesal
karaktaristk, dedisik keynaklar kullanilarak arastinlmigtic. Bu kaynakiara resmi kurumler tarafimdan
yayimianan istatistiki veriler, dedisik yayiniar, bdlgede yapilan araghrmakar gibi genalden dzela dojru
yapilan inceleme ve ersgtirmalardan elde edilen vesiler dahildicr. Daha genis capl tespitlerin yan sira
Ankara genglnde ve daha spesiik olarak da Cankaya azelinde taginmazin iginde yer aldig pivasaya
ligkin  araghrmalar yine kamuya agik kaynaklardan, ligili belediye wverilerinden ve piyasa
katihmeilanndan toplanmigtr.

Galigmaya bagtamadan onca, dederemede kullanilacak tanimlar ve dederlemenin amac dikkate
ainarak on hazrliklar yapilristr Taginmaziara iligkin tapu kayittar ahnarak on galigmada bu bilgilers
de dejeriendiriimigtir. Bu kayitlarda herhangi bir takyidat olup olmadidi incelenmigtir, Bu galigma
hukuki Dir inceleme amacin temel almadidindan, degedeme amac igin haziriandidindan, olasi
tekyidatlara iligkin agiklamalan rapory hazrmayan uzmanin bilgilendirme amagh olarak yvaphi gtz ardi
edime!'nalldir Sermaye Plyasasi Mewzuating uygun olerak hazifanan bu caligmada (varsa)

GEMEL BlLGILER - 11-
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. Kalma Eurumsal Gayrimenkid Degereme va Danismanks A5

takyidatlanin iigili mevzuatta (Sermaye Plyasas Mevzual) yer aldifi sakliyle defierdendinldii ve buna
yonelik agiklamalann yapidifj dikkate alinmaldir. On-line sistem (zerinden parsel olarak konumu,
azelliklan, imar bilgileri gibi bigilerden erigilebilen bilgher Incatanrmigtir.

Tapu kayitian ve son 4¢ yil igerisinde el dedistirmelerin olup olmadijina dair bilgl edinmek Gzere
gl lapu middrdfinde incelemeler vapimiglir, Tespit edilen bilgilar e calismaya baglamadan dnce
elde edilen bilgier kargilagtinimistir. Resmi kurum incelemelerinin bir agamasi baledive arastrmasidir.
ligilt belediyesinde imar durumu ile dgili bilgilerin yam sira argiv kayitian ve dijer gerekb izinler ve
belgelere iligkin veriler toplanmigtir. Balediye aragtirmalan agamasinda emiak vergisi i@ lle gl bilgles
de ahnmighr.

Resmi kurumiarda yapilan incalemeler veya resmi kurumilann sistemierinden ersien bilgier
Incelenrmig, benzer olan bilgilerin kontroller ve uyumian yapiirmigtir. Sonraki asamada ise tasinmazin
yarinde incelemeler ve tespiller yaplmighr. Saha tespitterinin bir agamas) da incelenen yapinin resmi
kurumlardan elde edilen bilgi ve belgeler e imar planina uygunlugunun test asamasidir,
Gaynmenkulin nitelidine gore baz durumiarda tasinmanin tamaminin detayll olarak incelenmaesi
gerekmayvablir. Bu calismada uzman tarefindan saha incelemeler, dejereme galismas: igin gerakli
detaylan edinecek bigimde sekilendirlmistir.

Bu ¢algmada, misteri tarafinden resmi kurumilardan temin edilen onayli Imar durumu yazis,
onayh tapu kayitlan beigederi, #gill resmi kurumilarda kontrol edilmistir. Misteriden tesinmazda ver alan
kiracilardan alinan kira gelic bilgileri, sigorta poligeleri ve emiak vergl beyanname bdgileri temin
edilmigtir,

Saha aragbrmatarinin bir b&IDM0 de karsilastinlabilir gayrimenkuliene ikskin verlierin toplanmas ve
&ahis ya da satilik bilgileri e kiralara iligkin bligiienn plyasa katilimeilanndan temin edidmesi agamasini
kapsamaktadir. Geligtirimis malklerin yam sira, ersa dederemesinin de gerekli olduju durumlards
karglaghirnlabilir arsa satig verilerinin teminine yonelikx araghrmalar yapimaktadir. Bu ¢ahismads,
taginmazin niteliji ve dederdeme agamasinda kullanilacak yontemier esas alinarak gerekN pivasa
wvarileri, belirlenan piyasa alzninds, toplanmigir. Genel clarak satimig gayrimenkul verierine erigmek
gbg olsa da bu tor verilern toplanmas: igin gerekli arashirmalar yapiimig, satilik veya teklif géran
laginmazlara fdigkin bilgilere ulamimaya cabgiimistr. Pivasa kabilmedanmn davranigian ve
motivasyonlan hakkinda detayll bilgilern alinmas: igin emilak komisyonculan fle de gérismelbar
yapimig ve arzdakl taginfmaziara kargl clugabilecek pivaza analiz edilmistir. Pivasa amastirmalan
gerekli ggrilen cahgmalarda sadece salis varilar Ozerine defi, kira verleri, kiralama kogullar), boghuk
ve toplama kaybs, masrafiar, geri ddnle arantan, ingast maliyethen, yipranmalar gibi difer konulan
icereceak bigimde de jekillenebiimektedir. Bu ¢aligmada gayrimankulin tord ve degeremede kullanitan
yontemier arastirmanin kapsamin ve perifiini olugturmus ve bu konulara uygun veriber toplanmistir.

Garekli olan veriler oplandiktan ve derlendikien sonra caligmanin analiz kismi baslamaktadir,
Werier Incelenerek an vanmli ve en iyi kullamm, kullanilacak dederieme yaklagimiarinin baelidenmesi
gibi agamalar irdelenmistir va sonrasinda resmi Kurumlanda ve sahada tespit edilen tOm verler tekrar
giizden gegriierek kargilastrimis, dedereme yaklasimlanna yonelik analizier ve hesaplamalar
yapilmigtr, Tom yaklegimlarda ve bakis aglannda piyasa bazl verilerin kuflamimasing azen
gosterimigtir.

Bu degarleme calismas) Uluslararas) Deferleme Standartian'min rapor icerigi bdlumine uygun
oltarak gerekli girilen detaylan igerecek sakilde ve standarda uygun olarak tamamlanmigtir,

Bu deferleme calgmas: Sermaye Piyesas) Mevzuall cergevesinde. mavzuatas uygun olarak
haziiznmigtir.

Kalme Kurumsal Gayrimenkul Dederleme ve Danigmanhk A.5., kalite yonetim sistemi olugturmus
ve galigmalaninda belidemis oldufu prensipler uygulamaktadir, Sirketimiz kalite standartian geragl,
hazirlanan raparfar zorunlu ofarak ikinci bir okuma ve kontrolden gegmedktedir.

Raporda adi gecen defesleme uzman yefinde inceleme ve arastirmaian tamamlamis, yukanda
agiklanan calismalan yOorlimls ve tespit ettigi verller bagta clmak Ozere difer aragbrmalan ve
tecribelerinden de Vyararanarak deferleme raporunu hazifamishr, Hazifanan defjereme raporu
sofumiu cegerlame uzman tarefindan gozden gegrme (valuation review) galismasi bigiminde
incelenmigtir,
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0 Kalma Kanumsal Gayrimenkil Dededems ve Daagmanhk b 5,

Deferleme galismas: igin yerinde tespitlere baslanmadan énce raporu hazirlayan uzman be
sorumiu dederlema uzman tarsfindan bélgesel ve sekitrel aragtirmalar lle calsmanin kapsam
konusunda &n hazidik yapilmeg, 27112018 ve 20.12.2018 tarihler ermesinda dederdeme wrmam
terafindan yerinde tespitler va balgesel Incelemelar yapibmiglir. Gerekli verilerin toplanmasindan senra
analizier yapilmis ve rapor yazim agamasina gecilmistir.

Galigmanin Kapsam ana bash§ ve alt baghklennda yer alan konular da dahil oimak (zere, hu
bolirmber ve bunlardan Gncaki balomler lzin Kapsam: olarak migteriye ve raparun iigili kudlanicilanna
yazih gekilde bu rapor iceriginde agiklanmigtir.

[MUSTERI TALEPLER| KAPSAMI VE MUSTERI TARAFINDAN GETIRILEN
KISITLAMALAR

Bu deferieme caligmasmnda mister tarafindan herhangi bir sivrlama getiilmemistir,. Migteri
talepleri, raporda detaylan verilen tesinmezin pazar dederinin balrlenmesini kapsamaktadir

DEGERLEME GALISMASINI OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN VE SINIRLAYAN
FAKTORLER

Degerleme calismasinda belifilen kullamim amao de@rultusunda, géreviendirmenin kosullan
gargavesinde caligmayl we araglirmayn  kistayser  bir bigi mevout olmayip, galismanin
sonuglandinimas! igin gereks olan araghma, inceleme ve analizier lle ilgili kisitama ve sinirlama
bulurmamaktadir. Caligmayr olumsuz alarak etkiieyecek bir fakior glusmameghr

GAYRIMENKUL ILE ILGILI BILGILER

Dederleme caligmasina konu taginmazlar, Ankara i§, Gankaya llgest, All Fuat Baggil Mahallesi,
5441 Ada, 12 Parselde konumlu ve tapu kayitlanna gére 3. ve 2. bodrum kat 1 badimsiz balim
numarah iki kath diskkan, 1. bodrum kat 2 baimsiz bSl0m numarall konul zemin kat 3 bafimsz
bllm numaral konut fle 1. ve 2 kat 4 bafimsiz balim numargl dubleks cab arall konutun
olugturdudu biradir.

Taginmazlann agsk adresi; 100, il Mahalles), Kuleli Caddesi, No:5/1, 2, 3ve 4, Cankaya / Ankara,
PE: DSERD,

Dederleme konuse 1 badimsz balGm numaral ki kath dokkan vasify tssnmaz 254 m® 2 ve 3
malu kanut vasifll baimsiz bolimler 142'ser m?, 4 bafimeiz baltm numarall dubleks gat arall konut
vasifl laginmaz ise 388 m? kullamwm alanldir Taginmaziann konumiy odufu parsel 381 m?
yuzdlgime sehip olup kKonumiu oldukian binanin toplam ingaat alam 1.423 m*dir Mevout durumda 1
nolu bafimsiz bolom dans okulu, 2, 3 ve 4 nolu bafimsiz bolimier birlikte vabanc dil okulu
kullanimlidir. Yapi kulanma izin belgesi baz alindifinda, bina 2000 yihnda insa edilmistir.

GENEL BLOLER -13-
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S mal o e o

TAPL KAYITLARI VE MULKIYET BILGILERI

27112018 tarihi onayli tapu ksl bilgilerinden elde edilen verler agagidaki gibidir;

Tapu Kayitlan

i ni: Ankara
. iigesi: ankaya
Mahallesi: Al Fuat Baggil
K Gy : =
Sokag: -
Mevkii: -
Pafta No: =
Ada No: 5441
Parsel No: 12
' Yikz8lglimi (m?): 31 .
Ana Gayrimenkul Niteligi: Kargir Apartmani |
Bafimsiz Béliim Niteligi: Tablodadir
Arsa Payn Tablodadir
Blok No: -
Kat No: Tablodadir
| Bafimsiz Balim No: Tablodadir
; Malikleri ve Hisseleri: Atakule Gayrimankul Yatnm Ortakhd A 5. {171)
B .Ballm Mo Kah Nitelidi Arsa Pay)
1 3. Bodrum + 2. Bodrum Iki Katl Dikkan 187/782
2 1. Bodrum Konut 1071782
3 Zemin Konut 107782
4 1+2 Dubleks Catb Arali Konut 381782
GEMEL BiLGEER - 14-
Fepar Mo: P1B0384
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rTAFU KAYITLARINDA YER ALAN TAKYIDATLAR VE KISITLAMALAR

Gankaya Tapu MOdorioga'nden alinan ve agadida sunuwan fapu kayit balgesine gore rapora Konu
aginmazin tapu kayitlannda asadida belidilen takyidatiar mogterek clarak bulunmaktadir

Beyanlar Hanesinde:
Yonatim Plani: 26.10.2010 (27.10.2010 tarih ve 36620 yavmiye)
Belediye Gelireri Kanununa Gtre Kisillidir. (02.08.2010 tarsh 10278 yevmiye)

Tapd Kayitlan
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2464 Sap Belediye Gelieri Kanununun Harcamalara Katima Paplan ile g Hikdmierinin
Uygulanmasing Iigkin Yénetmellk, Madde 24 - Harcamalara Katima Payina tabi gaynimenkullen bir
liatesi belediyelerce gl lapy dairederine bildinlir, Bu gayrimenkulienn satis, hbe ve frampalan halinde
lapw dairasi payin fahsilini saitamak Uzere gl Belediyeyi heberdar edar. Pay ddenmedikge Intikal
izlami yapilmaz.

Mewvcutta fapu kotajonde belirtien beyan dofrultusunda, tasinmeazin intkali (el degistimaesi)
kisithhik kaldinimadigl sirece mimkin cimamakiadir, Cankaya Beiediyesinde yapilan sorgulamada
taginmaza iligkin vergi borcunun olmadif, Cankaya Tapu MOdird§i'nde de bu bevanin kayitiarda yer
aimasinin nedeni araghnldifinda, tapu modir0do tarsfindan bu beyanin kaldrimayacaf, el
defglirme esnasinda belediyesingen getiilecek “borcu yokiur® yazisl ile ef dedistrme igleminin
yapiiabilecedi, & dedistirme iglami srasinda sunulacek bu belge ile bahsl gegen Kisitlil§in ortadan
kalkacadl beyan edimigtir, El defigtirme igleminde kisitihk getiren bu beyanin, iglem sirasinda
kisitli@imn kaldiniacafina yonelik edinflen bilgi dofrultusunda ilereyen bolimlerda ilgli yorumizr

vapilmigtir.

|TAPU MUODURLOGO ARSIV INCELEMES]

Cankaya Tapu MOdOriDgo'nde 04.12.2018 farhinde incelemelar yapilmig, kat irtifakina esas
mimari proje, vaziyel plani wa kat plenian incelenmisfir,

GAYRIMENKULE ILISKIN GECMIS BILGILER

Taginmazin tapu kayitlaninda, tapu KOIO§0 dzernden, son Og yil igerisinde varsa af dedistirmalar
incelenmistr,

GEMEL BilGAER - 17-
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|"s':5r~l1 UG YIL ICERISINDE GERGEKLESEN EL DEGISTIRMELER

Tapu midorilgonde yapilan incelemede dejerame konusu taginmaza iliskin son 3 yil igerisinde al
defistirme islemi garcaklesmedigi tespit edilmigtir.

SERMAYE PIYASASI MEVZUATI GERCEVESINDE MEVCUT TAKYIDATLARA
ILISKIN GORUS

Mevcul takyidatiann Sermaye Piyasasi Mevzuali hokOmilerince payrimenkul vatinm orakhif
portftyline alinmasina engel tegkil edip eimedifi hakkinda goriste temel olarak Gayrimenkul Yatinm
Ortaklikiarina lligkin Esaslar Tebligi'nin ilgii hikomier incelenmektedir,

Bu agamada taginmaziar Uzerinde yer alan "belediye gelideri kanununa gore ksilhidir® beyam el
defiglirme igslemine ve dolayisiyla ligll mevzuats gore engel teskil edebilecek bir beyen olmasina
kargin bu takyidat ile iigil yapilan aragtirmales, bu konularda engel olarak dugondimeyecedl kanaatini
olugturmusiur,

Yukandaki ballimde ilgili ydnetmalijin iigili maddasinde belidiididi gibi belediyeve olan blr borctan
otorld bu beyanin tapuya kaydedilmesi iglemi gergekiegmis elmalidir. Ancak Cankaya Beledive'sinde
herhangi bir borg almadif Gjrenilmistir. Tapu modorifonde de bayanin sirekli olarak taginmaziarin
kayitannda yer alacadi, el defigtirme iglemi siresinda getirilecek (beledivesinden alinan) "borcu
yoklur® yazisi ile birfikte taginmazin her 1Grd tasarufunun ve el dedigtirmesinin mOmkin oldudu
belitilmigtir. Bu bilgiler asas alinarak tasinmazlanin Sermaye Piyasasi Mevzuat hikimlerine gtre
gayrimenkul yatinm ortakhd portfdylne alinmasinda vaya tasarnufunda herhangi bir engel almadig
gl ondimekbedi.

Tagnmaziar Uzerinde yer alan sbz konusu takyldal aginmazlann deferini dofrudan ve Snemli
digide elkilemeyecek bir bayvandir,

TURKIYE DEMOGRAFIK VE GENEL EKONOMIK VERILERI

DEMOGRAFIK VERILER

|GENEL DEMOGRAFIK GOSTERGELER

Thrkiye Istabistk Kurumu (TUIK) tarafindan yaynlanan Adrese Dayali Nofus Kayit Sistemi
(ADNKS) verilering gore 2017 yvil Tirkive nifusu 80.810.525 kisidir

Niifus we Yillik Mifus Artis Hiz, 2007 = 2017

- Nifus Yillk Mifus Artig Hi
(binde, %)

2007 70.586.256 -

2008 71597100 13.1

2008 72561312 14,5

2010 73,722 088 15,9 |
2011 74,724,269 13,5

2012 THE2T 384 12,0

T{RxiVE CEMDGRAFR VE GENEL ENOROMIK VERILER] - 18-
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2013 T6.667.804 13,7
2014 77.696.804 13.3
2018 76.741.053 13,4
2016 Ta.814.8M 13,5
207 80.810.525 12,4

Kymak: Adeegn Dapal) Miies Mapnh Sodemi (ADMWE sonuglan, 20072817, TLIK

31 Arahk 2017 tarihi ifibariyle nifus dagdiim oramnda %502 erkek nifus, %488 kadin nofus
olarak sayiimig ve bir dnceki vila gére nifus artigr 995654 almustur.

Tirkiye yillik nifus artig hizi 2015 yilinda binde 13,4 iken; 2016 yilinda binde 13.5; 2017 yilinda
ise binde 12,40 olmugtur, Torkiye'de i| ve ilge merkezierinda ikamet edenlerin oram 2012 yihnda
%773 iken, 14 lda biydkgehir beledivasi kuruimas) ve bOyOksehir statDstndeki 30 ide, belde ve
koylerin ilce belediyelerine mahalle alarak katiimasinin onamill etkisiyte bu oran 2013 yilinda %91,3
olarak gergeklesmisti. Il ve dge merkezlerinde ikamet edenlerin oram 2015 yilinda %821 2018
yilinda %82,3 iken, bu aran 2017 yilinda %92 5'e yokseimistir

Demografik yagianma verilerinden bir tanesi olan ortanca yag, nUfusun sayisal olarak o esit
pargaya bolinmesi ve alitaki geng, Gstieki yagh nifus grubunda birbirine esit sayida kisi bulunmas: e
hesaplanmaktadir, TOrkiye'da 2012 yilinda 30,1 olan ortanca yas, 2013 vilnda 2012 yiina gore artis
gostererek 30,4 olmugtur, 2014 yiinda Be 30,7 olarak hesap@nmistr. 2015 yilinda ortanca yas 31
olargk hesaplanmigtir. 2016 yilinda e 314 olarak hesaplanmighr. 2017 yilinda ise bir dnceki yila
ghre arliy gbsterarek 31,7 almugiur, 2017 verilering gire ortanca vag erkeklerde 31,1 iken, kadinlarda

22 4 olarak gergeklegmigtir,
Ulkemizde 15-84 yag grubunda bulunan ve calisma cafinda ofarak nitelendirilen nofusun cran
2014 ve 2015 yinda bu oran %E78 (2014: 52.640.512, 2015 53.359.594) olarak gercekiegmistir,

2016 yilinda e bu oran %1,6 ararak %68°e (54,274.112) ulasmistir. 2017 yiinda bu oran bir 8nceki
yila gdre sayisa olarak %1,2 atarak %67 .9% ulagmigtir.

WOfus yogumlugu {bir kilbmetrekareye disen kisi sayisi) TOrkiye genelinde 2015 yilinda ise 1 kisi
arbgla 102 clarak hesaplanmigr. 2016 yilinda (e yine 2 kigl artigla 104 kisi obmugtur, Bu say 2017
vilinda ise 1 kigl artigla 105 kisiva yiksalmigtr.

el (11101

A2.000.000 = —
80.000.000
78,000,000
76.000.000
| 74.000.000 -
F2.000.000
70.000.000
68.000.000 - S —
66,000,000 — :

54.000.000

—

3012 2013 2014 2015 2016 2017

2007 2008 2008 2010 2011
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| NUFUS PROJEKSIYONU

Ekim 2017 tarinil Kalkinma Bakanhfi, 2018 — 2020 Orta Vadeli programda Torkiye'nin 2018, 2017,
2018, 2018 ve 2020 yil nifus tahminleri agafidaki grafikte belirtildgi gibi tngorulmekiedir;

&3
82,5
82
81,5

EEH?
B Nofus Clngﬂrﬂsu {Milyon Kisi)

a1 BO &S
80,5
| &0
8.5
78
78,5
TE
Trh

2018

&2.45

2020

WIS A R S T

Kaynak: Ke¥mma Bakamigr, 20182020 Crta Vaolk Program, Ekm 2017

Torkiye |statistik Kurumu tarafindan 2017 yilh ADNKS sonuglan baz alinarak nifus projaksiyoniar
yapilmigtir. Bu galigmaya glre Torkive nUfusunun 2023 yilinda 85 807 367 kisi olacaf), nOfusur 2060
yiina kadar arhiy gosterarek en ylksex deger olan 107.684.079 kigi ile bu yida alacad tahmin
ediimektedir. 2070 yillindan Hiberen nOfusun digecedi ve 2080 wilinda ise 107 100.904 kigiye

ulagacad beklenmektedir,

TUIK hazifamis oldugu nbfus projeksiyonu ile iigii su fadeyi kullanir; *nbfus projeksiyonlannin bir
tahmin degil, mevout nifus edilimierinin devam etmesi veya benzer sUregleri daha once yvasamis
dlkelern egilimierinin analiz edilerek bu efilimlern yansitimasi durumunda nifusun gidigatine gésteren

bir u-_.lguhrrm oldudu gﬁz ard| ediimemalldr s
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Yapilan bu ¢aligmaya |stinaden Glkemizin nOfus projeksiyonuna iligkin dngardler ve tahminer su
sekilce lktalensbilir;

Demografik gostergelerdekl mewveut ajilimler devam etligl takdirde Torkive nlbfusunun
yaglanmaya devam edecefji tshmin edilmektedis. 2018 yiinda yash n0fus olarak Labir edilen
63 yag ve Uzerindeki nifus toplam nifusa aran %6, 70'dir. 2023 vilina gelindi@inde bu nifusun
B 10,2 ve vikselecedi dngtiriimektedir,

TOrkiye nOfusunun ortanca yagl 2018'de 32 iken 2023% ke 33 50ye gikacali
angtrlimektedir. Thrkive nifusunun orfanca yag 2040t 38,50 ve 2060'ta 42.3, 2080'de lse
45 olarak éngirdimekiedir,

| To E Wt
2018 az 31,4 327 s 3000
E 2000
2023 33,5 32,8 343 ﬂ 10,00
2040 38 5 37,5 34,5 000 e T 2023 | 2040 | 2080
|WErkek| 31,40 | 32,80 | 37,80 | 438
2030 45 438 46,3 |wKadm| 52,70 | 3430 | 36,60 | 463

Criaaa Fag 20122070 (Rapnak Tovaye (St Kuwm

- 2023%e, 2017 ADNKS sonuglanna kiyasla 68 ilin nOfusunun artmasi beklenirken 13 fin
nifusunun azalacad diglnilmektedir MOfusu en fazla olan bes ilin sralamasinda bir
degigikik olmayacadr ongbrilmektedir. Istanbul'un noOfusu 18,30 milyona yOkselirken
Ankara'nin nifusu 6,1, lzmirin nofusu 4,6 milyon, Burss'min nbfusu 3,2 milyen alarak tahmin
edimektadir.

GENEL EKONOMIK VERILER

clrlg

Tirkiye ekonomisi tzeliikle 1980 sonrasinda hizla geligen serbest pivasa ekonomisi ile kGkig ve
fuzl bir dedigim yagarmughir. Bu gelisimlerin olumiu etkilennin yan sira teellikle enflasyondaki chidi
artiglar gibi olumsuz atkiler de garilmustir. Bu dedisimin alumsuz etkilerinin yansimalan etkiler 1880
yillan sanlanna kadar devam etmig, bunun yani sira Asya plyasalannda yasanan krizin etkiler] de
hissedilmistir. Bu gelismeler sonucunda, 1929 yilinda IMF destekli ve 2000 - 2002 yillarin kapsayan
tr istikrar programi uygulannuigtr. Bu program ile birikte 2000 ydindan Rtibaren yasanan olumiu
geligmeler. enflasyon, ithalat ve ilvacat dengesi gibi fakiorer olarak yorumlanablen olumsuz etkier de
dofurmug, bankacilik sektorindekl olumsuziuklar, deprem gibi fakitrierin de tetiklemesi ile Subat 2001
krizi ortaya gikmughr. Gegis déneminin de etklerinde kaynakl alusan bu kriz ortaminda, uygulanan
ekenomik Snlemier de bankaciik sekielnin olumsuz etkilendigi saylenebilic, Finansal istikrersizhk
clarak tanimlanabilecek bu dénem sonresinda doviz kurtaninin dalgalanmaya agik hale getidimesi ve
faiderin Tirkiye Cumhuripet Merkez Bankasi (TCMB) tferafindan denetim ating alinmasi
uygulamalarimin diviz kurlann artine: etkisi gardimigtir. Bu ekonomik kriz déneminde planianan
yapisal dizenlameter, siyasi belirsizliklern de atkisiyle sinirh olumiu yansima gistershimistir,

2002 yilindan sonra, krizin etkileri sona ermis ve ekonomide clumiu geligmeler gozlamlenmistr,
Defiglk reformiar ve 6zel sektord canfanding dizenlemelerin olumiu yansimalan aimugtur. Bu
danemde olumiu etkilesin gened olarak belidi sektider lle sinird kaldigr seklinde yorumiar yapilsa da,
azalan siyas| risklerin piyasalarda etkisi genel ofarak olumiu seyir izlemeye baslamistir ve 2005
yilindan sonra da bu olumiu hava daha sOrdUrllebilir bir nitelik kazanmistr, Tom bu olumiu havaya
ragmen, 2007 yilinda baglayan we hizla yayilarak tim dinyay etwleyen ekonomik kriz tUm dengelesi
ve beklentilen etkilemistiv. 2007 yilinda ABD'de konut sekitri nedeni ile olugan kriz 2008 wih sonlanna

TORKIYE DEMOGRAFE VE CENEL EXONDMI VERILER] - 21 -
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dogru kiresel Slcakie etkderini hissettirmagtir. 2000 yili baglaninda ise tim Glkeleri etkileyecek sakilde
an st dizeye ulagmighr

Kiresel kriz, tm dinyada belirgin bir bicimde hissedlimls olmasina kargin, krizi en hafif hisseden
Dikelar gallameﬁe alan Asya Olkederi, en agir bigimde hisseden Olkeler e AB Olkeber olmustur.
Ulkernizde 2007 yilindan itbaren alusan yoksek bivime orantan edilimier krizin atkisi ile yavaslamig
ve AB Dkelen ile benzer gexilde 2008 yilinda kighime olarek gorimostar, Krizin en belingin etkilern
igsizik orantan Ozerinde goroimis ve Olkemizde igsizlik oranlannda ciddi artslar almus, 2009 yihnds
son yillardeki en ylksek seviveye ulagmighr. Krizin 2008 yiinda donyay) etkiledii, 2009 wilinda
derinlegtil, 2010 yihnda bir maiktar toparlanmaya rafimen 2011 wilinda da etkisini devam ettirdigi
gakiinde bir yorum yaplabdir. Torkiye'nin geligmis Olkelere kiyasia krizden daha az hasarda gkt da
siylenebillr,

2011 va 2012 yillarinda knzin etilerinin halen hissedilir olmasina kargin dinya ekonomisinde
toparanmanin bagladifi sdylenabilic. 2011 yilinda gefismig Okelerin bayOme rakamian Uzednde bir
orania biyime gdsteran Torkiye, bu dénemde ithalattaki artis (ke birlikte cari agik problemi ile de yiz
ylze gelmigtir. 2012 yill baslanndak: petrol fyatlanndaks geligmeler Dlkemiz enflasyonuna olumseuz
yansimig, bu donemferde cari Bgifin  d0§hrilmesi igin ekonomik bOyUmenin  yavaslamas
hedeflenmigticr 2012 yilinda Ihracatin Olke skonomisindeki katlanmin da gbz ardi edimamasi
oereklidir.

2013 yii Avrupa'da krizin etklerinden foparanmaya ogecis olarak nitelendirilebilir. Kriz Sncesi
dizeylerden uzak ve yateri bir vme kazanamamig ve dighk biylme oranian gize carpsa da, olumiuv
yansimatar genel olarak hissedilir hale geimis ve dinya ticarefinde fekrar hareketlilix gordimaye
baglanmigtir. 2013 yilinda 2012 yihina gbre biyime kaydeden Olkernizde kisi basina disen gelirde de
artig gortimistor. 2013 wibl Gkemiz ekonomisi igin clumiu bir wi olarak da nitelendiriebilr. Bu olumiu
etkilerin genel olarak kamu harcamalanndan ksynakiandi da stylenebilir. 2012 yilinin Gnemli akitr
alan thracatin 2013 yilinda durafan seyrettil, thaiabn ise arthif goze ¢arpmaktadir. Bu duremun cari
agtk Uzerinde olumsuz sonugian da gozlenmistir,

2013 yihndaki kiress| geligmeler ve siyasi riskler nedeni ile olumsuz bir heva yagayan Ulkemizde
yerel secimler ve Cumhurbagkanhdy secimleri sonrasinda bu siyasi gelismelerin olumsuz etkileri
ortadan kalkmig ve 2014 yilinda yerel segimler sonrasinda ekonomi genel olarak olumiu bir seyir
izlemigtir. Uluslararas) akonomik geligmeler ve komsgu Ulkelerde yaganan istikrargiziiklarn yani sira
lfkemizde yaganan geigmeler 2014 yibnda ekonomiye olumsuz sekide yansimig, bu yvihn Og@ncd
geyrefjinde hedeflerin oldukga attinda bir biylme gorGimis ve bu oran son Ikl yildaki en disik
blylime rakami ofarak goziemienmigtir. Bu danemde ithalat azaltmaya yanelik alinan tedbirierin yan
sirg, yaganan olumsuziuklara ragmen (hracatin yilin itk yansinda arhs gosterdifi stylenebikr. Nitakim
can agiin Ekim 2014 doneminde son yillann en disok seviyesine gerilediil giriimis olmasing
ragmen TUIK verilerine gore Kasim 2014'te bir 8nceki yilin aymi ayina gore ithalatta arhis. ihracatta
azalg oldufu gorlimektedir. Kasim ve Arahk 2014'te Ekonomide Yapisal Dondsim Programi'min 1. ve
2. paketlen agiklanmig, ithalat. teknoloj, yerdl Oretim, eneri Oretimi ve verimlilig, tanm, saghk ve
tasarruf lle (igili programlar hadeflenmigtic, Ayni programin Dglined pakell Ise isglcl, maskeki abitim,
sadlikk yagam, kentsel déndsim gibi konulan igermektedir,

20156 yih baglannda temel ekonomik gister genel clarak gok olumsuz bir hava estirmese dahi,
Rusya'da yagenan alumsuz geligmelenn yiin ortalanna dodre turizm sektbrond etkiledidi goriimeye
baglanmig, yiln ortasindan itibaren de siyasi belirsizliik ve yasanan olumsuz hava piyvasa genelini
clumsuz etkilemeye baglamig ve doéviz kargizinda Tork Lirasimin defer kaybs ve borsada ciddi
dighgler olarak belirgin sekiide kendini géstermeye baglamighr. 2045 ywill Igerisinde yasanan siyasi
belirsizliklerin yilsonuna dofru omadan kalkmas), ekonomide olumiu gostergeler igin bir bekdent
olugturmasina rajman 2016 yili bagiannda da belirgin bir ekonomik ivilesme gardimernigtir.

2013 yilinda Tarkiye ekonomisi OVF hedefiyle uyumiu bir sekilde blylmigtar, 2015 yvilinda Gin ve
Hindistan hang yokselen ekonomilerin ve geligmekte olan Ulkelerin orftalama biyime hizi ise ylhzde
1,8'dir. Jeopolitik gerginiiklere ve kiresel exonomideki zayifikiara rafmen 2016 wilmin ik yansinda
G3YH artig kaydetmigtr. Tarimsal Orefimin blyimesi olumsuz hava kosullar ve bir Snceki yildaki
yUksak bar stkisi nedeniyle simirh kalmig, sanayl sakiord ise ikinei geyrekieki yavaglamaya ragmen
blylmeyi desteklemiglir. Hizmetler sekitrinde ticaret ve ingaat alt kalemlerinde nispeten yiksek
katma deder artisian kaydedildigi sf:q.rle-nemlir Yiin ik yansinda yurtigi talep kaynakli bir boyime
gerceklegmistir. Bu donemde, &zel iDketim harcamalar gugle seyrederken, Ozel kesim sabil sermaye

——r e
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yahrimlan gerlemigtir. Ticaretteki zayil biylme ve dzelikle turizm sektorinde yasanan olumsuz
gelizmelere bagh clarak 20916 yilmin & yansinda net ihracatin biyimeye katkisi negatif olarak
gerceklegmistir. Temmuz ayinda sanayi Oretimindeki gerileme, tanmda ozellkle hububat kayrakl
Gretim azalmas: ve turizm sektbrinde yaganan olumsuzluklar yaninda 15 Temmuz menfur darbe
girigimi biyUme Ozerinde olumsuz etkiler gordimistir, Zamaninga ghnan tedbirlerie ekonomi hizlg
normalesme slrecine girmig olmakle birlikie, =8z konusu gelismelerin toketici ve yatinmeo
beklentilering gegici de olsa negalif etkiler nedeniyla 2016 yil Oglinel gayrefiinde buyime bir Sncek
yilin ayni ddnemine gire negalif olarak gorlimostor 2016 yilimin son geyredinde sanayi Oretiminin
iwme kezanmas! ve hizmetier sekidrinde blyOmeyi dastekleyici gorindmin devam etmesi ile ve yvilin
Dginct ceyredinde yavaslamas) beklenen yurt igi talebin alinan tedbiresle son ceyrekte tekrar
canlanmasi ve blyameyi destekiemesine yonelik calismalar ile nispeten foparlanma gaze garprstir,

2016 yihnda ekonomide yaganan zoduklar, darbe girgimi ve terdr olaylannin da clumsuz etkilen
ile blylme %3,2'de kalmughr Bu durem 2017 yili baglannda da etkisini gbstermis ve boyime
tahminlen %2.6 - 3 mertebalerinde clusmug ve TL, dolar kargiminda kayiplar yagamisbr. Sikigikhn
plyasa risk algisinin gerilemesi ile biraz gaha rahatlamas) ve hokOmet tarafindan shinan ic talebi
arfirmaya yonelik tedbirler kisa zamanda etkili olmus ve wilin ilk 9 aynda %74 bOyime rakam
yakalanmigbr. Biyomenin bu derece giddetii dedisim gdstermesi de kinlganhklan da beraberinde
getirmigtir. Enfiasyon, dig barg, kredimevduat oranlan ve bltge egiklannda olumsuz etkier gordimeya
baglanmigtir. 2017 yilindaki buyUme oranianna kamunun etkisi azalmis gorinse de vergi indirimien ve
Kredi Garanti Fonuw (KGF} ile dagiblan kredilerin ve bu destekderinin anemli bir pay) olmusgtur

2018 yil baglannda da 2017 blyomesinin olusturdudu kinlganliklarin devam etfigi, clumsuz
ekonomik gostergelerin de sird0l bir ddnam almustur. Yil otasinda da sonuglanan gene! segimler
lle ekenomik ghndemin dsha dn plana gikacal gorilmektedir 2018 yili igerisinde net dis tzlebin
buyimeaye sinifh pozitif katkis! olacad tahmin edimektedic. Nat dis talep Uzerindeki tamel belirleyici
fakttrierin de AB ekonomisindeki boyume, petrol ve diger hammadde fyatianndaki arhs ve bbigesel
jecpolitik riskler olacagi tahmin edimektedir Ayrica gelismekie olan pivasalarda ani bir durus veya
kiresel finans piyasalannda yiksak borgluluk nedeniyle yasanabilecek soruniar ise tahmin Edianin
ok atesinde clumsuz sonuglar dofurabilecekt,

EKONOMIK BUYUME ORANLAR

2010 ve 2011 yillannda siras lle %82 ve %88 blyime rakamianna sahip olan Tirkive
ekonomisi, global ekaromik durum kargisinda 2012 yill biyime beklentisini %4 olarak dngormug ve
oria vadell programda ise 2013-2014 blyime Sngdrisind %3,2°ve gekmistir. Torkive [statistik Kurumu
{TUIK) verilerine gére 2012 - Uoncd ceyrek buyime beklentilerin altinda %1.6'da kalmis, yine Torkiye
Istatistik Kurumu verilering gére de 2012 yilinda Tirkiye %2,2 oraninda biylme kaydetmigtir. Olkemiz
ekonomisinde alinan dnlemlere de badl clarak 2011 yil sonrasinda biylme cldukca yavaglamishir.
Alinan tedbirlerin etkili oldufu ve gayrimenkul sekitrindn yan sira difer sekiorlere de yansdigi
ghzlemianmigtin.
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Kayrak Tlrkipe [Etatistic Kuromu

2013 yihinen ilk 0§ geyrefinde GSYH blyome orankan TUIK verileding gére %321, %48 ve 954,27
olarak gergekiesmigtir. Maliye Bakanh@ tarafindan yspilan agiklamada, Arahk 2013 dénerminda
yaganan siyasi problemler ve Amerikan Merkez Bankas:!'min tahvil almin azaltmasinin olas: negatif
etkilerine ragmen bdyomenin %4, 0'a ulagacad belidtiimigtic, Nigekim TOIK verilering gore. 2013 yili
dirddned gayredinde bliydme %45 ve willik bazda biylme %41 clarak gergeklesmistic. 2014 ywihinda
boytime %29 oraninda gergeklegirken Tlrkiye'nin 2015 yil ik geyredinde blydme orani %25 olarak
agiklanmighr, 2015 yiimin 2. ve 3. geyrediinde gerceklesen blylme orantarinin jyimser bir edilim
gosterdidi stylenebilir. TUIK verilerine bakidiinda 2015 yih IV, geyrefindeki %5,7 bOyame oram lle
2015 yih bUyome oranr %4,0 olerak hesaplanmeghir, 2018 il baglanna bakildidinda ise ik geyrakiski
olumiu havamn, 2. geyrekte azaldif gordimektedic. 2018 yil 1l gayrefinda -%1.3 gibd negatil bir
blyime acikianmig olmasina rajmen, yilin son geyregindeki %3,5 oranindakl boyame e 2018 il
blyome rakamlan TUIK tarafindan %29 olarak aciklanmistir Tirkive ekonomisi 2097 'nin ik ik
cgyredinde yizde 54, Oclncl geyrefinde yuzde 11,3 (revize) oraninda gergekiesen biyUmanin
ardindan son geyrekie yizde 7.3 artig kaydetmigtir. Boylece ekonomi 2017 nin tameminda ylzde 7.4
il son 4 yilin an gicll bUylmesini sergilemigtir. Kur etidsi nedeniyle 2016'dan 2017 'ye toplam GSYH
883 milyar dolardan 851 milyar dolara, kil bagira GSYH ise 10,883 milyar dolardan 10,597 dolara
dogmOgtir. Gayrisali yurtigl hasilay! olusturan faalivetler incelendiginde; 2018 yilimn Og geyredinde bir
ancaki yilin ayni geyredine give zincirtenmig hacim endeksi olarak; tanm sekitrd toplam katma defjeri
%1.0, sanayl sekiorl %03, insaat sekiérl 5,3 arihd gézlenmistic. Ticaret, ulagbirma, kenaklama ve
yiyecek hizmali faaliyetierinin ioplamindan olugan hizmetier sekitronidn katma deder ise %4,5 arhis

gostermigtir,
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Torkiye |statistik Kurumu tarafindan sgklaran verilere glre Tokelic Fiyat Endeksi (TUFE)
rakamkanndaki degjisim asafidaki gibidir;

Willik Defiigim (Bir Gncexi Yahn Ayni Ayina gore Dedigim) (%)

Oeak fubed Bt Hisan By Hnziran Tammuz Agusos Exlil Eklm Hasim  Arahk
2004 | 1058 | 948 B4D | 7,87 7.1 7,08 T 8,45 BO1 | 843 847  §a8
mas B3 8,68 T.04 818 8,7 8,48 T.B2 781 .99 752 761 772
riii] ] e 8,14 B16 | BB =] 10,12 11,88 0,26 10,55 =1 d,58 8,55
2007 | 581 | 1018 1088 | 1072 | B3 8,60 6,50 7.8 712 | v 840 | 63
008 | BT | B0 | S5 | B6E | 1074 | 1061 12,06 NI | 1143 1198 | 1076 | 10,08
009 | BS0 | T3 | 7A8 | 613 | Saa 5,73 5,38 5.33 527 | B8 | 553 | 65
200 | 819 | 073 | 956 108 | 810 BI7 | 758 B33 824 | BE2 | 728 | E40
20011 | 480 | 416 | aes | 426 | 117 B4 | 83 B.65 B | TEE | B48 | 1045
2012 | 1051 | 1043 | 1043 | 11,04 628 ser | sor 8,88 818 | 780 | BAT | 618
2012 | 731 | 703 | 729 | 843 | @5 B3G | 888 8,17 788 | 771 | Taz | 74D
2014 | 775 | 784 | B38| 438 | 988 | o6 | a8 9,54 BOE | BSE | BI5 | BAT
a1 724 TES | TE1 | TE | A | TR0 6,81 7,14 7.95 758 810 BA1
018 888 | 878 | 748 | 657 | 858 | 7. 8,73 808 | rae | 76 | 700 8353
MMF | 923 | 1093 | 1.2 | 1E7 | 72 | 1080 era | 1088 120 | 1180 @ 1288 | 1182
2016 1035 0.6 1023 | 1088 | 1215 | 1538 1585 | 1700 | 2482 2894 3162

Kaynak: Thmilye lshsisik K

2012 yih sonunda %616 olarak gergeklegen yillik enflasyon, Tork Lirasinin deger kaybi ve petro
fyatlarindaki bekientinin Gzerindeki artiglann etxisinin de bir yansimas: olarak ile 2013 yilsonu itibari lle
%7 4'e yikselmistir, Merkez Bankas: 2013 yili enflasyon tahminini %8 2'den %8 8's, 2014 enflasyon
fahminini de %5,0°dan %53 revize eimigtir. Ocak 2014'te Merkez Bankasi'min yaphd agiklamaya
ghre, Merkez Bankas: kiresel digekteki olaylann enflasyon (zerindeki etkisini azaltmak icin, banka
palitikalanm mumkin oldugunca tahmin adilebdic kilmaya ytnelik bir yol haritas (zlemektedir. Ancak

2014 yih sonunda olugan enflasyon aranlanna bekildiinda farkhiiklar olustsfu goze carpmaktadsr

2014 yih enflasyon rakamiarinin daha yOksek seviyelere ulesmasinin onondekl en  anamil
pararmelrelerden bir tanesinin son ceyrekte yaganan uluslararas: petrol fiyatlanndaki disoslerden

kaynakh oldufu sekiinde gérigler de beyan adilmektadir,
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Tlketici fiyal endesklerindeki degligim orantanina bakildifinda 2012 yilimin ilk geyredindeki yaksek
oraniann yilin oriasinda Snemii diglide azalmis va yatay seyrini korumusg oldugu, yilin son cayrafinda
da obgds edilimi sergiledidi girlimekiedir 2013 wli baglannda diglk bir seyir @leyen enflasyon
rakamlari, il ortaginda bir Snceki yila gore arhs gisterse de 2012 rakamlannin altinda kalrus ancak
¥il sonunda 2012 yill sonundaki diglg benzerl bir ddgig gorlimeamigtic. 2014 whna bekiidiginda bir
anceki yilin aym ayina gare degisimlerin 2013 yilina gare yiksek seyir izledii goze carpan bir dider
konudur. Bunun yani sira 2018 yil ik 8 aylik veriler, bir gncekl yilin ayni aylaring gére thketici fivat
endexsierinde daha dogik bir artig gistermektedir, 2016 wilinda dusos ve yokselisler gdrdimesine
ragmen yil sonunda bir Gnoeki yila benzer oranda sonlandie gordimektedir. 2017 yill ise 2016 yilina
gtire belirgin artiglar ghze carpmaktadir. Tiketici Fiyat Endeksi 2018 yill Kasim ayinda bir oncaki aya
glira 91,44 diglsg, bir dnoeki ywihn Aralk ayina gare %20.79, bir Snceki yilin aymi ayina gore %21,62

artis gergekiemigtic

|Jssrzu|{ ORANLARI VE ISTIHDAM

Ulkemiz ekonomisinde tim dinyada derin sekilde hissedilen global ekonomik kriz sonrasinda
baglayan toparlanma sdrecinin iggdcl piyasalanna da olumlu vansimalan almugtur, Ocak 2011'den
sonraki dénemlerde igsizlik oranlannda digigeer pbzlemlenmistir. 2012 yil ortalannda son bes yilin en
diglk igsizlik pram ghzlemienmig olup, 2013 yilindan tibaren artiglar belirginlesmeye baglarmistr.
Tarkiye genelinde 15 ve daha yukan vastakilerde issiz sayizi 2018 yil Ajustos deneminde gegen yilin
ayni dénemine gore 256 bin kisi artarak 3 milyon 670 bin kigl oldu. Igsizlik arani 0,5 puaniik artig ile
%11,10 seviyesinde gerceklegti. Ayni donemde; tanm dig igsizlik oran 0,40 puankk artg ile %1320
Olarak tahmin edildi. Geng nifusta (15-24 yas) igsizik orani 2 puaniik artis e %2080 olurken, 15-64
vas arubunda bu oran 0,5 puanlik artig lle 511,40 almugtr,
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TUIK verileri incelendiginde mevsimsel olarak ssizlik oranlanndaki farkliliklar goze garpmakiadir
Mevsim etkilerindan anndinimig olarak igsizlik oranlan TOIK istatistiklerineg gire asafidaki gibidir:
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Il:ujw: KURLARINDAK| DEGISIM

Ulkemizde yasanan ekonomik gelgmelern etkilennl déviz kurlan  Ozerinde  gdrebilmek
mimkiindir. Ozeliikle siyasi risklerin balirgin olarak ortaya gikbid) dénemlerde doviz kudarinda ciddi
arbglar, ekonominin daha dengeli bir hal aldif donemlerde ise kur dalgalanmalannin daha hafif
oldugu gorilebiimektadir. TCMB dowviz kurlan Ocak ey ik igglnl baz ahnarak yillara gore
listelendifinde asadidaki scnuglar elde ediimektedir;

[Rmprm bk S lom b g AT 3 TRT AT TR s bl oDt Bt b o S Wi ST D oo i = W gy s+l 2= B & 10 b

Yukandeki weriler baz slnarek, Tirk Liesinin Amerkan Delan  karsisindaki  degisimi
incelendidinda 2002 we 2003 yillan aras: dedisimden 2017 va 2018 yillen arasindaki dedisime kadar
oian oran@nn ortalamasinin %707 civannda cldulu goriimektedir,
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Bunun yan sira yine yukandaki tabloda befifilen dedisim oranlanmin Furo olarak oralamasi
gindiinda ise ortzlama %8 83 menebelerng ulagsiimakiadir,
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GAYRIMENKUL VE INSAAT SEKTORUNE GENEL BAKIS

2001 yihinda Glkemizde yaganan ekonomik kriz gayrimenkul sekiorind de icine alacak sekilde, tom
sektorien olumsuz etkilemigtic. 2003 yiina kadar gayrimenkul sektdrinde gerileme devam elmis, bu
yildan sonrz azalan siyasl rekler ve eskanomik kogullardakl iyllegme lle beraber gayrimenkul
sekldrindaki yOksalis gozle gorlldr bir hale gelmistic. 2003'ten itbaren gelisme gdzlenen makro-
ekanomik gostergelenn yani sira, paltik istierar yabanc yatnmiann Torkive'ye yanelmasinde olumlu
yonde etklli elmugtur. Bu anlamda Torkive'nin ekonamik blylmeade gtsterdili performans e kradi
derecelendirme kuruluglaninin gergeklagen ve gergekiesmesi beklenen ekonomik iyilesmelen géz
dnilne alarak Thrkiye'nin kredi notunu lyilegtimeler gayrimenkul piyasasini destekieyen fakiorierdan
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‘ Kalma Kurumsal Gaynmenkul Oederame va Dansmeaniik 5.5,

almugtur. 2005 ve 2006 yillanna gelindifinde, gegmis yillara gére en pariak ddnemini yagayan sektar,
2006 yil senlanna dodru tekrar duragan bir seyr izlemeye baglamighr. 2007 vih bagianinda ipotekli
komut finansman sistem| olarak biinen moripage sisteminin yasal dizenlemeler onaylanmistr Bu
gedigma ile birikte koaut Oretimleri bagta olmak Uzere, gayrimenkul vatnmliannda firmalar dahs
profesyonel drettmlers yanelmis ve daha kaliteli, |0ks ve gevre — insan iligkileri plandanmig gaynimenkil
projelari hayata gegiriimeye baglamistir Ulke genelinde bOovok alisvers merkazlerinin ve nitelikli konut
projelerinin de uygulanmasyla sekidrdeki hareketifik artmigtir. Bu gelismeler ile birlikte 0ike genelinde
v gzellikle rmefropol kentler wuslararas) yvabinmeilar igin de dnemb bir hal almisbir ve bu durumun da
eikisi ile birlikte gayrimenkul fiyatlan yoksels yondnde etkilenmisti,

Tom bu geligmelare kargin, 2008 yili besinda artan sivasi risklere lave olarak kiresel skonomis
krizin etkierinin de uUlkemizde de hissedimeye baglamas: ile birlikie, sekitre yinelen yabanci
yatinmeolarin gaha temking bir fubuma birlnmesine neden olmugtur. Bu etkiler nedeni ile Ingaat
sekitrlinde gozleméenan biyvime olumsuz etkilenmis ve i lalepte de darsimaya neden olmustur

Donya genelinde clumsuz etkiler hissedilen kbresel finansal kriz sonrasinda ekonomik boyvimey
destekleyici dnlemler ve finansal sekitre sadlanan kamu desteklan gindeame galmistic. Bu Snlemiberin
de etkisi e 2008 yili ikinci yansindan iibaren sekttrde fopardanma baslamis ve 2010 wilinda da
devam etmiglir. 2008 yilindan 2012 yilina kadar alan donemde gayrimenkul sektbrinde en onemii
biydmenin ticarn gayrmenkullerde aldudu stvienebilir,

Ekonomik kriz sonrasl olusan bu gorlintlinan detavian incelendijinde ise 2009 yilinda Azedikle
yabancilann ciddi oranlarda artig gosteren AVM yabinmilannin sonraki yillarda da arbs edilimiyle
devam eltifidir. 2012 wh igeriginde ise ofis vatnimiannm Snemll dlglde dn plana giktifi saylanebiliv
ancak 2012 yilinin lkincl geyredinde biyime hedeflerinde disisln deha belirgin oldufu gordlimekle
birlikie ekonomiyi sofutma onlemlerinden ingast sektor de etkilenmig, Ingaal sekitrindaki biylme
2012 yibmin ikingi geyredinde duragan bir seyre germestic. Konut pivasasing bakiidifinds bu vilin ikinei
cayredi konul sabiglar we konut krediled agisindan diglg  yasanan b domem  olarak
sinfiandiniabilecek oimasina kargin ofis ve olel piyasasi hareketli donemler gegirmis, aligverig
meckez piyasasinda ise sinrl da olse biyime gézlemlenmiglir. Yilim OcGnch geyredi icin, ganal olarak
geyrimenkul vabinmiannda zayflamadan bahsetmek mimkin iken, vibn sonuna dodu mevsimssl
hareketilkten bahsetmek mimkdnddr,

Ulke ekonomisindeki blyimedeki yavaglama edilimi 2012 yilinda konut kredilerinde de ayni
gekilde seyretmiglicr. Buna kargin, takipteki konut kredilerinin oran) digos ghstermis olup, 2012 GoOncd
ceyredinde 90,82 ile son willarin en dbgok cramina gerilermigtr. 2012 yvilinda disok bBOyome oram
kaydeden ingaal sekitrl, 2013 wilinda kentsel ddndsom, mitekabiliyet ve orman vasfin yitirmig
graziterin satigina iligkin dozenlemebar gibi fakitbrer ile birlikie clddi blyome aranlanm gdrmisir

2012 yib icensinde gayrimenkul plyasasina et eden en dnemli fakidrier olarak mitekabilivet
yasas|, kentsal dondshm ve oman vasfini yitimmis hazine arazilerinin satigr lle ilgil dizenlemelar
sayilabilir, 18 Mayis 2012 tarihinde kargilkik (mitekabiliyet) ikesinin kaldinimas: yabanci
yatinmcilann Torkiye'de gaynmenkul sektoriine ediliminde olumiy yansimalara neden almugtur. Bu
dizenlemenin bir yansimas: olarak da yabanoilann (lkemizde konut yatinmilarng yonelim artg,
devaminda ise Szellikle 2013'e konut fipi ve konum olarak tercihlerin on plana gikbgl, kicOk alanli
marka projelerin Gretilmesi olarak gizlermienmiglic. Orman vashim yifirmig arazilarin sahs ve kentsal
donlglm prejelennin ise gayrmenkul sektorlne katies yeni gayrimenkul gelistirme sahalaninin
agiimas v yeni yatinméara ckanak sajlamasi ciarak siratanabiliv,

2013 yil, yerll yatinmeoilann Torkiye'deki yatinmianni arfirdigfi bir wil olarak gecristir. Ticar
gayrimenkullerden blylk caph el defistirmelerin de gdziendidi yida ofis pivesasinde genel oiarak
yatinmcifann kendi kullznimiarina yonelik yamlan tercih ettifi stylensbilir. Bu dinemde perakende
ticaret sektorlndeki yatnmlenn yani sira sanayl ve lojistik piyasasimin da hareketli oldufu
girlemlanmigtic. Bu yilda genel olarak olumlu ve pozitif bir seyir izleyen gayrimenkul sektorinde en
gize garpan pivasa ise konui pivasasi olmusiur. Bunu tebikleven dnemli bir faktér de wiil igerisinde
konut kredisl faizierinin son yiliardaki en digdk sevivalere inmesi olarak goze garpmaktadir. Bu yilin 1k
vansindaki gelgmeler konut kredi hacimlerinde artis ve kredilerin yeniden vapilandinimas: seklinde an
planda ken yihn ikinei yaris: ayni performans; gésterememig, konut kredisindeki faiz artiglarinin da
etkisiyle yil sonunda ayni seyrinl koruyamamigtr. Ozellikle son yilkarda Snemli bir akir olarak ghze
carpan yabanc! yatirimelann 2013 yill yabrirmiarinin bir Sncaki ywila gore daha disok dieeyvde kaldigi

da siylenshifir. Ly

TURKIYE DEMOGRAFIK VE GENEL EXONOMB VERILER] - 29 -

|
Ragor Tadhic 24.12.2018 Wﬁjﬂ & Rapor No: F180354



‘ Kalma Kurumssl Gayrimenkul Dededeme va Dasdgmanlik 5.5,

2013 yilinda géze carpan bir yenilik de kenutlarda uygulanacak KDV oranfanna ieskin almustur.
Met 150 m¥den kiglk konutlarda KDV oran %1 iken 01.01.2013 tarhinden sonra ruhsat alzn
yapilarda, arsa emlak vergi dederine give %1, %8 veya %18 olarak dizenlenmesine iliskin kogullar
gedirimigtic Kentse! dondgim projaler bu dizenlemeaden muaf ltulmustur. Yine 2013 yilindaki dnemli
bir geligme clarak da planh alanlar fip imar yanetmelidi dozenlemesi sayilablir. Bu yénatmeligin daha
sonra 02.07.2017 ve 30113 sayili Resml Gazeteda Planl Alanlar Yonetmelidi olarak gincel halinin
vayinfandigin gérivoruz

2014 yihndan ifibaren kendini hisselfiren kentsel dinosim prajeled, bankalar tarafindan fnanse
edimeye baglanmig ve gayrimenkul ve ingast sektonl bununia birikte, kendisine, yeni bir alan
clugturmusgtur, 2014 vilimin en dnemll gelismelerinden bir tanesi de yil ortlasima dodrus yayimianan 8537
sayill Toprak Koruma ve Arazi Kullamm Kanununde Defisiklik Yapiimasi Hakkinda Kanun olarak
sayilabilir. Bu kanun ile tenmsal alanlann el degigtirmeberinde cegitll Kisithiliklar getirilmigt.

2014 yilinda bir Sncekl yila gore balirgin bir arbig gastermeayen (%1% altinda) konut satglarn, 2015
yilinda, %1'in altinde gorhken konut kredisi faizler e bidikte, bir anceki yila gore %10°un Gzannde artig
gostermigtir. 2016 va 2017 yillannda da bir dnceki yila gire %4 ve %5 oraninda konut sabiglannda
artiglar gdriimostar, Ozellikle 2016 yilindan sonma konut piyasasinda bir daralma endisesi yaganmis
olsa da, hem tegwikler, hem de geligtiicer farafindan sunulan kampanyalar bu etkiyi bir miktar
sinirlarmigtic. Buna bagh olarak konut sahs oranlaninda %10'a varen oranlar yakalanmasa da pozitf
gistergeter devamihdin sUrddrmigtir.

20718 yilinda konut satiglanndaki arbigr olumiu etkilemeasi icin yilin son geyregine kadar gecerd olan
KDV ve tapu hargiarindaki indirimin yam sira yil ortasinda kamu bankalannin ancolik effifi bircag
hanka tarafindan konut kredilerinde, beliri slre de olsa, tnemi tlgtde faiz indirmlen yaganmistr. Faiz
indirim sirec sinifll odmasing kargin yil ortasinda bir Sneekl yilin aym ayina gire %20 leri agan konut
satg artig oranlan e Kargilesimigtr. KDV indinmler ve fapu harglanindaki indirimierin  kanut
sahiglanna kayvda defer yansimas! olmamigiir,

2018 wihnda ahnan @neml bir karar da “lmar Bang® uygulamasidir, Torkiye'de yasal izinlaeri
cimayan veys yasal izinlere aykin vamkan gok fazla yap: bulumdugu bilinmektedir, Bu nedenle
hikimet, yasala aykir olan yapelanm ve ayknlikianin bildiren ve buna baglh olarak da belirli bir ttar
tdeyen kigilerin taginmazlan igin yap kawit belgesi olusturacak ve vapilan kayit altina alacakbr,
Aciklanan bilgilere gbre 13 mikvon civarinda taginmaz icin bu tir vasala avion durumlann s&z konusu
oldugu tehmin ediimekte ve bu uyguiama ile kamu kin Snemli bir gelir beklenmekbedir.
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. Kaima Kurumsel Gaprimaricul Dafarkms ve Dangmeniik A5,

TUIK tarafindan agiklanan yapi izin statistiklerine bakildiginda 2013 yilmdaki vapi ruhsat alaninin
2014 wihmn sy déneminde agddidi, ancak 2015 yilnda ise tekrar 2013 yilindaki alanlara yakin
alanlann eldugu gériimektedic. 2016 yilinda ise 2015 yilim aghd ve bu arhigin %7,35 oraninda oldufju
gardimektedir. 2057 yilimin & ceyredi e 2016 yihmn ik oeyredi arasinda digils gazlenmis, ancak
2017 yilimin ikinel ve Oglinch geyredi arasinda belirgin arkg gozienmigtir. 2017 dordineh geyrefinde
ruhsat slaninds %646 oraninda digbg gigienmig, ayni geyrekie yapi kullanma zin belges! alaminda
Y312 amg oldufu gordlmogtds. 2018 yidimn O¢ geyrefinde ruhsat alaninda bir onceki yila gone
%6510 azahg gozlenmig, aym geyrekte yap kullanma izin belgesi alaminda %160 azabs tespil
edilmistir,

ANKARA ILI BOLGESEL ANALIZI

Ankara i

Tarihi eski fag dewrine uzanan Ankarg'de Hittlerden baslayarak Romalilar, Bizansliar,
Selcukiular, Osmanli Imparatorufju hokdm sGrmis ve nihayetinde gehir, Torkiye Cumhuriyeti'nin
baskant olmusiuer.

Ankara, 38 derece 5T dakika kuzey enlemi ve 32 derece 53 dakika dodu boaylamlan arasindadir ve
Iz Anadolu Bolgesinin kuzeybatisinda bulunmaktadir, Ortalama olarsk deniz saviyesinden 890 m.
vilksekifie ve 25437 km¥lik bir yizdlgimine sahiptir. Ankara’nin dojusunda Kirsehir ve Kirikkals,
batisinda Bileclk ve Eskigehir, kuzeyinde Cankin ve Bolu, glneyinde ise Konya wve Aksaray
bulunmaktadir

Sehirde, giney ve orta balimierde karasal ikiim hekimdir. Kislan sofuk ve kar yafjigl, yazlar ise
sicak ve kurakbr, Kuzewde ise daha iman ve yadish bir iklim goniimektedir. Karasal ikimin etkileri
nedaniyle yaz ve kis sicaklklan arasindaki fark yiksektir. Ozellikie sehrin kuzevbabsmda ormankar
genis alanfar kaplar, Ankara'da vapilan tanm daha ok tarla Qednlerine dayanir, Konya'dan sonra
Torkiye'nin ikinei biyOk tabil {bufday) ambar olarak da bilinmektedir ve sehir genig ekim alanina
sahiptir, Ayni gekilde, hayvancihik agisindan da gehir kKigimsenmeyecek bir tneme sahipdi,

Yuzdlgimi 25437 km® oclan Ankara nifusu 2017 yilina gore 5445026 kigidir. Bu
niifus, 2,702,482 erkek wve 2 742 534 kadindan clugmaktadir. Yozde clarak ise %49 63 arkek, %50,37
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’ Kaime Kunmaal Gaynmaenkul Dedeclame ve Darsenanik A5,

kadindir. Yogunlugun en fazla oldudu dgs; 821 990 kisi ile Cankaya'dir. lide, 2017 wili igin, yillik nifus
artis orani %184 almugtur. 2017 ylinda TUIK verilering gére 25 lice ve beledive, bu beledivelerde

leplam 1.433 mahalle bulunmakiadir,

Yillara Gore Ankara Nifuzu

il Ankara Nifusu Erkek Kadin
! 2017 5445026 2.702.492 2 742,534
‘ 2016 5.346.518 2 653,431 2 693087
i 2016 5.270.575 2621.235 2 649.340
2014 5,150,072 2 562 805 2,587 267 .
| 2013 5.045.083 2 507 525 2,537 558
2012 4.065 542 2,474 458 2.491.086
2011 4,850,803 2.430.058 2,451 835
2010 4.771.716 2 379,226 2.392.490
=== K-M'T-I::-E[E’
w— AR ETE ;-IL'Il'usu
5.445.026
5270575 i
5150.072

6.045.083

4,965,542

4.890.893
ATFT1.T16

2010 201 2012 20713 2014 2015

2017
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Kalme Kunimaal Gayrimenkul Degadame ve Daregmanik A,.8,

= Ankara Mifus Aris Hz (95)

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

Tom belde ve kaylerin biyiksehir kapsamina alinmas: ile gehin %100°0 kent merkezinde ikarmat
etmestedir. NGfus bekimindan en biyok ilceleri sirasivla Gankaya, Kecgidran, Yenimahalla, Mamak,
Etimesgut, Sincan, Altindad, Pursaklar va Gilbag'dir. Yiztlgimi bakimindan en hoyik lige Polath'dir,
Mlus bakimindan en kKOGUK iige Evran, yozdlgomo bakimindan en kiglk lice ise Etmeasguttur.

2017 Merilerine Gore Nifusun En Yogun Qldugu Hoeler

lige lige Niifusu MHiifus Yizdesi (%) I
| 1-Gankaya 821 698 16.93
2-Kagitran 917.750 16,85
3-Yenimahalle 58,603 12,11
4-Mamak §37.935 11,72
5-Etimesgut 566,500 10,40
8-Sincan 524,222 9,62
T-Altindag 371366 6,82
&-Pursaklar 1422317 2,61
| S-Gabagi 130.363 238
10-Polath 124 464 2,28
11 -Cubuk 00.063 1,65
12-Kahramankazan 52.079 0.86
13-Baypazan 48 476 0.89
14-Elmadag 45513 0,54
15-Sereflikoghisar 33,560 062 !
16-Akyurt 32,863 0,60 |
17-Nalfihan 28.621 0,53 |
|

| 18-Haymana 2T.2TT 0,50
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‘ Esime Kuumeal Gayrimenkul Defedema ve Danigmanis AS

| 18-Kizilcahamam 24.947 0,46
| 20-Bala 21 662 0,40
: 21-Kaleck 12.897 0,24
| 22-Ayas 12 288 0,23

23-Gidil 8.050 0,15
I 24-Camlders 7.389 0,14

25-Evran 2.753 0,05

Ankara lli 2017 Verilerine Gore Yas Gruplarma Gore Niifus Dagiim

. ¥ag Grubu Miifus Nifus Yizdes! (%)

0-4 Yas 486.902 7,11
5-8 Yag 386.916 n
10-14 Yaz aT5.602 6,80
16-19 Yag 400.673 750
20-24 Yag 425363 781
25-20Yag 437,258 8.03

30-34 Yas 453781 8.33 |

35-39 Yas 468 634 8,61 |
40-44 Yag 418,772 T
45-449 Yas 378,416 6,95
50-54 Yasg 347 044 8,37
55-50 Yag 780 258 5.31
G0-54 Yag 233,611 4248
B5-65 Yas 185.871 3,05
70-74 Yasg 111.333 2,04
7o-78 Yas T8.385 1,44
BO-B4 Yag 48,942 0,80

565-89 Yas 26.938 0,49 ,

o0+ Yag 10410 | 019 |

Kepnak: TLAK

2017 yi TUIK verderine gore Torkiye'de 6 yas Usth nifusun 997,11 okuma-yazma bilirken,
Ankarada bu oran %88 22 dir.
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. Kalme Kenmsal Gayrmankul Dagarame va Dargmanihk 5.5,

Ankara il ortalamasina bakildiginda 2017 yill TOIK verilerine gare Ankara'da ortalama hanehalko
blyiklaga 3,1'dir.

2017 yil TUIK nofuss verilerine gore Ankara llinde nifus artg bir dnceki yila gére % 1,84 oimustur,
NUfus erhigi konut ihtivacinin da artising neden olmakiadir. TUIK verilarine gore 2017 vilinda toplam
150,561 konut satig gerpaklesmistic. Toplam satislann % 37,72'si ipotekli satiglar olurken %62 281 Ise
dijer satiglardir.

Ankara ili Konut Satiz |51:_il1'5|;|b:lurl, 20972018

Dénem Ipatekli Satiglar Difier Satiglar Toplam Satiglar
Ocak 2017 4.498 G188 10686
Subat 2017 4.943 6331 11.274
Mart 2017 8.478 B.525 15.004
Misan 2017 6317 B.047 13364
Mays 2017 G167 7454 12.651

Hagziran 2017 41749 5.981 10960
Temmuz 2017 4611 7.058 11.660
Afustos 2017 4614 a0t 12.6830
Eylli 2007 4.854 29081 13.845
Ekim 2017 4,323 T.BOT 12.130
| Kasm 2017 4.043 10.157 14,200
Arahk 2017 3767 B.Am 12868
Toplam, 2017 56,798 893.766 150581
Dcak 2018 3159 i, 561 8720
Subat 2018 3189 6497 B.GEG
Mart 2018 3.090 T2T0 11.269
Nisan 2018 3374 6.O78 10.352
Mays 2018 4,318 7.600 11.918
Haziran 2018 5.402 B.676 12.078
Tammuz 2018 3.734 B.385 12119
MAfustos 2018 1.414 7877 8291 |
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‘ Kalra Kurumsal Gayrimankul Detariems ve Dangmanlik A5,

Eyii 2018 1.937 10.231

Ekim 2018 841 12.589

Kayriak:

11.368 |

13.430 |

2018 Ekirm ayirda topiam 13,430 konut sabg gergekiegmigtr. Toplam satiglann %6's ipotekli
satiglar, %04t difer salig olarak gerceklesmigtic 2018 yili Ekim ay) veriler incelendifinde 2017 yilinin

ayni ayina gtre % 10,72 oraninds artig oldugu tesplt edimigtic.

TUIK 2017 wili verilerine gore Tlrkiye genelinde oidufju givi akan olarak en gok Gretim yapimas:

planianan ingaat dah konut Gretimi ofarak goze garpmaktadir.

Yapl Ruhsatlarina Gore Yapikrcak Yeni ve Hlave Tirklye

Yapitar, 2017 Bina Sayiz
B it Bir daireli binafar 25377
Al Iki va deha fazla dairell binalar 112,332
Binaiar m ;T iarned yerleri 295
135,004
Crball vib. binatar 1.362
kst Ofis (igyeri) binalarn 3818
At Toptan ve perakende ficaret binalan 612
Rinai Trafix wa iletigim binalsn 513
Dismctaki Saneyl binslar) ve depola 4376
Binglgr  Mamu, eglence, ofdim, sajhik binalan 2811
Ikamet amagh binelar digandaki dijer binalar 5,380
TOFLAM 21.858
GEMNEL TOPLAM 168 852
e e el s
GEMEL TOPLAM & ra
4,20%
Kaymak: TLAR

Yap) Kullanma lzin Belgelaring Gore Tamamen veya

Kizsmen Bitmis Yenl ve llave Yapilar, 2017 Bina Sayisi
K Bir daireli binalar 15.635
Amagh ki we daha fazla dairali I:fu'miﬂr &3.158
Rinalar Halka agik ikamat yarleri S8
TOP LA 103112
iOtal vh, binalar Bi6
e Ofis (igiari) binalan 2.427
P Tnpdanw_} p&r_aker)de ticarel binakan 4450
Bind Trafik we lletisirm binalan 153
Di5indaki Sanayi binalan ve depalar 2.7ae
Binatar Kamu, eflence, efitim, saflik binalan 1360
lkamed amach binalar digindaki difer binalar 2008
TOPLAM 14,188
GEMEL TOPLAM 117300
GEMEL TOPLAM 6.071
B, 18%
Haynal: T

Yizélgimi {m?)

5702184
215.100,367
1,224,800
222027 550
3720819
11.750.683
. 740717
2.000.608
2510 484
15.608.671
B.5B83.335
57.931.418
279058 968

28251 276
10.45%

Tiirkiye

Yizolglmit [m®)

4.346,640
121.750.947
1.488.281
127.585.808
2,624 574
£.656.002
E413678
612.732
4822270
8.308.627
2 431.026
34,050 818
161 645 624

16.123.136
2.97%

Draire Sayis
25377
1.534.048
20

1.358,748

33m
A.600
i]
170
15
an2
TaT4
1.367.120

102900
T.55%

Digire Saym
18835
800616
3
820254
3
g
Z.368
i
Pt
181
3164
323.438

B67.275
B.17%

Ankara Istihdam edllenlern sayisi 2017 yilinda, bir 8nceki yila gare 52.000 kisi artarak 1 860,000
kigi aimugtur. lstihdam arami 2017 yili itibariyle %47 50 civarindadir. 2017 yvilnda Ankara'da, farim
sektorinde ¢aligan sayis 63.000 kigi, sanayl sekitrinde 462.000 kisl. hizmet sekitrinde ise istihdam
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’ Kakne Kurimesal Gayrimenkul Defereme ve Danigmaniik A 5,

edilenlern sayis 1.434.000 kigl almustur, [sthdam edilenlerin %23,2'si tanm, %23 6's: sanayi, %732
=& hizmeller sektdrlnde yer aldif) Ankara'da issizlik oran ~%12 09 seviyelerindedir,

2017 Yilh Ankara lesizlik Orantan

lgsiziik Cram (%)
{154) ve 1. {Okuma Yazma Bilmeyen) 139 [

{15+) va 2. (Lize Al Editimfiler) 11,4
| {15+ ve 3. (Lise Ve Dengl Meslek Okulu) 121 |
(18+) ve 4. (Yiksek Ogretim) 106
(15-64) ve 1. {Okuma Yazma Bimeyen) 14,3
i (15-64) ve 2. {Lise Al Egitimliler) 116
| {(15464) ve 3. (Lise Ve Dangi Meslek Okulu) 12.2
(58015 ves bk Ogreti) 10
Kaymak: TLYK

w3 T ¥l Ankars lgsizik Sranlan

Tinilina

{184} {184) 15+) [ 35} i‘lﬁ-ﬁ'ﬂ' [15-64) [16-64) l'lﬁ-ﬂ-‘-l}
[Cibuma iLisp Al (Lisa Ve Dengl  (Ylkeak (Las Al (Li=e Ve Dengl
Yazma Eqiimater) Meslei Cikufu) b rietiem) 'I"E.!m-l Edgitirlilar] HEEIH: -EH-:l.Huj
Blimeyen) Bimepan)
Faymak: TUNK

2018 il itibariyle Torkiye genelinde Istanbul'dan sonra en ok Oniversiteye sahip kinci sehir olan

Ankara'daki Universitelern sayis 271 dir.
Ankara'daki Universiteler, 2018

1 Anka Teknoloji Universitesi
Ankara Haci Bayram Vel Universitas)
Ankara Medipol Universitesi
Ankara Milzik ve Gizel Sanatiar Universites]
Ankara Sosyal Bilimiar Universitasi
Ankara Universitesi
Ankara Yildinm Bayazd Universitasi
Atilim Universitesi
Bagkant Universitesi
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Cankaya Universitesi

Gazi Universites|

Hacettepe Universites:

ihsan Doframac: Bikent Universitesi
Lokman Hekim Universitesi

Crta Dodju Teknik Cniversitesi

Ostim Teknik Univarsites

TED Universitesi

TOBB Ekenomi ve Teknoloji Universitesi
Tirk Hava Kurumu Universites|

Uuk Universitesi

Y oksak |htisas Universitesi

 Kaymak: yok. gov.ir

Ankara, 1923 yilinda bagkent olugundan itibaren hizll bir sekiide gdc almaya baslarmis ve
gunimdzde Torkive'nin Kinci en kalabalik gehri almusgiur,

Ankara ili net gog rakamlanna bakidifinda 2008 yvibndan sonra bir abis gézlemlenmis olsa da
2011 = 2012 yilannda Gigilen net gic mkaminin oidekga dosik dizeyde oldufiu, ancak sonrekl
yillarda bu oramn yaniden arbisa gegtigi, 2018 yilinda ise digise gectidi géelenmektedir. 2017 wilinda
gdz hizinda arbigin tekrar bagladid) goriimektedir,

2010

— 80 Hizi (%)

2011 2012 2013 2014

208 2016 207

Eapnak: TUIK
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0 Kalma Kurumesl Gayrimenkul Deferiame we Dangmnankk 5 5.

TASINMAZIN YER ALDIGI BOLGE ANALIZI

CANKAYA ILCESI

Torkiye Cumhuriyeti'nin kurulugunda bagkent olan Ankara'nin hizla gelisim gbsieren ve dn plana
gikan @nemii bir ilgesi olan Gankaya, 1936 yilinda ilge statisOne kavusmustur. lige, Torkiye'nin an
gremli kamu kurulusianmin yan sira, Oniversiteler, blylkelgilikler, ficaret alanlan, eflence alanfkan gibi
birgok farkh slanda Gnemli kuruluglan ve alankan igermekiedir

Kaltor ve sanat agisincan onemli bir yarl alan liga yerdi ve yabane turistlerin il igensinde ziyaret
atmeak istediklan Gneamii alanlardandir.

ligenin dofu ve kuzeydojusunda Mamak ve AMindad, glneyinde Galbag, behsinds Etimesgut
flgedari bulunur. ligade karasal iklim hakimdir. Sofuk ve kar yadgh olan kis mevsiming ragmen Okenin
en az yafig alan bdlgeleri arasinda yer alan iipade yilin Ggbe bir glnesli geger,

1983 yilinda kabul edilen 2863 sayill kanun ile dgeye badlh olan Golbas) ve Mamak aynlarak ayn
birer dge haling donogmogierdir. Ankara Biyokgehir Belediye Meclsinin 13.08.2004 tarih ve 531 sayil
karari ila ligaye baglh Beytepe, Karatas ve Yakupabdal kdyler mahalle statlstine dénismistor. 6360
sayill kanunun 2. maddesinin 41. fikras uyvarinca (“Ankara Jinde, Yenimahatle Ypesing badlr Dodurga
ve Algcasth mahallelerinin gevre yolu iginde kalan kismi ile Cayyolu, A, Taner Kiglal, Omit Kon,
Konutkent va Yegamkenf mehaleler, Cankaya ige simimanna dahl ediersk, Cankaya Belediyssine
rafiimishir licenin toplam mahalle sayizi 124 almustur.

Ozelidle kirsal kesimden gag alan Agede olugan hizl ve dizensiz yapilasma beliri boigelerda
goze carpan onemli kenulardan olmugtur. ligenin en ok gdc aldifs iller Gorum, Sivas, Yozgat, Kars,
Cankin, Erzurum ve Erzincan'dir, Kemy kuruluglanmin voduniukia oldudu ve gok sayida kiginin
klamssd sokidrlerde istihdam edidil lge, sanayi, ticaret va hizmet sekitrlerinin yofunlashd bir
SIZNAalT.

lige kaymakamhdi verberine gore Beytepe, Karatss, Cavushu, Akarar, Evciler, Komirco,
Kershasanli, Yayla ve Tohumilar Mahelleler cevresinde bufiday, arpa, nohut, mercimak, kavun ve
karpuz ekimi yapimaktadir. Engebell arazilerde bageilk sufama icin fazla maliyetiera katlaniimadan
yapiabilmesine kargin, zoruluklen neceni ile geligmemis bir tanmsal faalived olarak kalmagtir. Ticari
faaliyetienn yodun oldudu ilge, || ganalindeki iigaler ve dijer illar de bir ticaret s olugturmustur. ligede
isyertarinin en yofun gdrildbgl yer Yenigehir olup, bunu Dikimewi, Kigikesal, Besevier ve Bakanlikiar
idemektedir. ligenin kent merkezi ozelidl kazanmasindan sonra blyik olcekli sanayi faalivetier

TASINMATIN YER ALDWYI BOLOE ANALIZI - 38-
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’ Kailne Kurumsal Gayrimenkul Dedgeriams v Dansgmanhk 4.5,

durmusg, fabrika kuruimas: engeflenmig, kuruly olaniar da kaldinlmig, sanayl dce diginda yer glan

organize sanayl bilgelerinde yojuniagmigtr

Gankaya'yl Yenimahalle ve Babkent's baflayan metro 2812 1887 tarhinde hizmete girmigtir
ASTI-Dikimevi hath Ozerinde 30 Afustos 1996 tarhinden itibaren Ankaray rayh sistem| calismaya
baglarmighir. 13 Mart 2014 tarhinden itibaren ise Kizilay-Gayyolu metro hatt hizmets girmigtir,

Yiksek bir ndfus yedunluguna sahip ilgede cok sayide iktdretim kurumu ve lise bulunmaktadir,
Bunun yani sira Ankara Universitesi, Gazi Universitesi, Hacettepe Universitesi, ODTU gibi deviet
universiteleri le Bilkent Universitesi, Gankaya Universitesi, TOBB Ekonomi ve Teknolo)l Universitesi,
Ufuk Universitesi, Ipak Unlversitesi ve TED Universitesi gibl vakif Gniversiteleri ve Kara Harp Okulu
ilge simiran igerisinde kalmakta olup; ilge, Torkiye'nin her yerinden gelen boOyik kir ogrenc

potanshweline sahiptir.

Cankaya sinirlan igerisinde Cankaya Koskd, TEMM, Bagbakanhk, Kuwwe! Komutanhkiar
{Genelkurmay Bagkanlify, Kara Kuvvatler Komutanhg, Hava Kuvvetler Komutanhif, Daniz Kuvvatleri
Komutanhd ve Jandarma Genel Komutanhfs), bakanliklar, kamu kurulugian, biyokelgilikier, snemi
ticar, kOMOrel ve sosyal merkezler ver almaktadir,

Anitkabir, Ismat Ingno Evi, ODTO Bilim ve Teknolofi Mizes!, TEMM yerleskesinde yer alan Atatork
ve Meclis Mizesi, Besevierde yer alan Atatink EGifim Mlzesi, MTA Tabiat Tarihi Mizesi, TRT Mizesi,
Jandarma Mizesi, Gazi Universitesi Rezsim Heykel Mlzesi, Gazi Universitesi Somut Olmayan Kiiltired
Miras Mizesi, Ankara Universitesi biinyesinde yer atan Oyuncak Mizssi ilgenin dremll kiftirel faslivet

alanlaridir. licenin en dnami yapilanndan bir tanes de Cankaya Kogki'dir.,

(Kayrak: Cankaya Kaymakamiig)

Cankaya ilgesinin toplam nifusu 2017 yil verilenne gore 521,989 kisidir. Erkek nifusu 442 BEZ,

kadin nDfusu 473,117 dir. Yizde ofarak ise. %48 03 erkek, %51,97 kedindir

¥illara Garé Cankaya licesi Nifusu

il

2017

2016

2015

| 2014
| 2013
2012
2011

2010

lige Nifusu
442 882
430 375
445,575
443, 057
447058
406.801
391128

S84 685

Erkek

478917

473 Td4

475961

470608

AT2.443

425274

422210

412.424

Kadin

021.990

819.118

822,536

813.715

g914.501

832.075

813.338

Ter0e
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— Cankaya lige Nofusu
914501 913715 FeL538  pipqig 921.999
a32
B13.330
187100
2000 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017
Fpypnadk: TLUK

8.91

= ankaya MNifus Arhis Hiz (%)

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017
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TASINMAZIN KONUMLANDIGI BOLGE

Tasmmazin Konumlandigi Bolge

AN ARLANI i 4

| o \ | HASTAMELER ke . e

| ] : BN GES

Fpar e
whn biah BN

an

avhabe Bih

,

- o b v
B LT T
e SOl

P

TASINMATIN YER ALDSGE BOLGE ARALITI - 42 .

Y
Fapars Tari: 24,12 2018 (%ﬂ‘ ’ .'ﬂ"‘ N Fapor No: P1E0IRY
/
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[EsEMEL BILGILER VE YAKIN CEVRE ANALIZ|

Degerleme konusu tasinmazlann yakin gevres konut / ofis, konut / ofis alb ticarl ve ofis (komple
ofis binas:) kullanim fonksiyoniu geligmigtic. Ust ve arta gelir grubunun talep gasterdidi bdlgede G.0.P
[Fkogretin Ckulu, Kiglkesat Merkez Camii, lkadim Parki gini kamusal kullanemiar bulunmakisdir.
Flanh yapiiagmaya sahip bolgenin {yol, su, elekirik, dofalgaz, kanallzasyon) altyapis: tamamianmigtic
Toplu tagima araclari ile ulasimy rahathr,

Taginmazlann konumlandigi 100.Y1| Mahallesi genel clarak konut amagh kulkanilmasinn yan! sira
onemli ticaret lokasyonlanni da banndiran bir boigedic. Balgade, eski konut yapilar alirikhdir. Resit
Galip Caddesi, Mene Hatun Caddesl, Badlar Caddesi, bolgenin ana arlerleridir. Bolgede ficari
hareketfilik yofjun seviyededir. Bolgede birgok madaza, bOvikekilix binalar, sirket ytnetim binalan,
kafelarayalar, resmi kurum binalan yer almaktadic. Balgede yapilesma karakiersitiigini 3-4 kati hinalar
clugturmaktadir. Bolgede bulunan yapilar genel alarak eskidir. 100.Y1l Mahallesi eski ve tercih edien
bir bilge almas nedeni ile %85 -%100 oraninda dolulufa sahiptir,

Gaziosmanpaga Mahallesi, 100. Yl Mahallesinin batsinda ver almaktadir. Ticari hareketligin
yogun aldugu bir bolgedir. Anantin Caddesi, Nenehatun Caddesi, Kennedy Caddes| ana atererdendir.
Ecigede bir cok otel binasi, majaza, banka subeleri, ofis ve bOro yapilan bulunmaktadir, Arantin
Caddesl Ozerinde bulunan yapilar kafeterya. restaurant v.b olarsk kullanimaktadir Karum AVM
béigenin bilinen kapal konsept ticarl yapisidir. Ayrica blylkelgilic binalari bilgede yer aimakiadir,

Kazim Czalp Mahabesi 100, ¥l Mahallesinin gineyinde ver almaktadir Cankaya ilcesinn ganel
ofarak konut afrikl gelismis bir lokasyonudur. Konut yerlegkelerinin fazla olmasimin da etkisinden
kaymakli olarak nifusun yoJunlaghf bir bolgedir. Ticarl hareketilik, bez) béigelerde yojunlasmistir.
Ugur Mumcu Caddesi, Ziaur Rahman Caddesi, Nenshatun Caddesi lle Resit Gallp Caddesi béigenin
ana arerlenindendir. Kazim Ozalp Mahallesinde 4 kath eski vapilar ile gok kath site tarz) konut yapitar)
bulunmaktadir. Kazim Ozalp Mahallesi igerisinde butix otefler, boyikelcikk binalar) B2 askeri alaniar da
ver afmaktadir

Blylkesat Mahaliesi 100. ¥l Mahallesinin gineydodusunda yer almaktadir. Blylikesat Mahallesi
genel olarak konut amach kullanilan bir bolgedir, Ana arter olan Ufur Mumcu Caddesi, Mahatma
Gandhl Caddesi ile Koza Sckak mahalle sinirlan igensindedir. Balgede bulunan yapilar genelinde
eskidir, Udur Mumcu Caddesi ticari hareketlilidin yofun oidufu blr akstir. USur Mumcu Caddesi
Gzerinda gelis ve gidis yonlnde 3 kath yapilar agifikh clup taminmis marka magazalan, banka
subsien, kafeteryalar, markefler ver almakiadir, Mahatma Gandhi Caddesi Gzerinde, sirket binalar,
bylkelgiik binalan, okul yapilan ve konut binakar) yer almaktadir

Muhsin Erugrul, Umul Murat, Barbarcs Mahallelesi, 10011 Mahallesine yakin konumda yer
almaktadiriar. Tahan, Esat, John F Kennedy, Baglar Caddelari balgelerin ana arerlerindendir. Bu
mahallelerde 4 katl eski yapilar ile gok katl site tarzi konut yapilan bulunmaktadir.
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Tasnmazlann Baz Onemi Ulagim Akslarina Uzakiklar

| Konum Mesafe
: Kulgli Caddes: 0m.

| Resgit Gallp Caddes| 245 m,
Nenehatun Caddes| 345 m.

i_ljl_ﬁr.:_ht!umw Cadda_sl 650 m.

i

E AL
T .
! A

-
MEMNE HATUMN CADDESI

STATURK BULVARI
Wweilr o

CiNMAH CADDES|

Tasinmazlann Baz Onemli Noktalara Uzakhiklarn

Konum Mesate

Ankara Cevre Yalu & km. |
| Ankara YOksek Hizl Tren Gar 5 k.
| Dumluspinar Bulvan 5,5 km.
‘ 19 Mayie Bulvan & km.

Mevizna Bulvan & km '
| Ankara Sehirler Aras: Ofobds Terminall 6 km.

Fatih Sultan Mehmet Bulvan & km,
; Esanbofe Havealan 25 km

TASINMAZIN YER ALDIGI BOLGE AMALIZ] - a5 -
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Hilme Kurumaa Gayrimenkul Deferlema ve Dangmankk & 5

e

ULASIM

Tesinmazlarin yer aldif) bolge ulasim agieindan avantajll bir konumdadic. Kulell Caddesine
cepheli olan taginmaziara genel olarak vlasim stz konusu ana arerter izernden sajlanabimekbedir

S441 adae 12 parselde konumiu gayrimenkullere ulamim; Ugurmumcu, Cankaya ve Resit Galip
Caddeleri kesigiminden bat ydninde Ufur Mumcu Caddesi Uzerinde, Koza Caddesi isitikametine
dofru ilerlenirken 2 sola Kuleli Cadesi'ne girlerek saflanmaktadir. Kuleli Caddesi Gzerinde saf] kolda
& numaral bina rapora konu asinmaziann bulundudyu ena gayvrimenkuldor.

Taginmazlann bulundugu bolgede ulagim esasen balgenin ana arerlerinden Udur Mumcu, Resit
Galip Caddesi, Filistin Caddesi ve Kuleli Caddesi ile safjianmaktadir. Bu ana yoliar ligenin an bliylk ve
hacimli aksiar olup, taginmaza bu yollar disinda diger yolar ile de uwlasim rahat olarak
safjlanabilmektedir.

Teginmazin kenumlandii bélge. ayrica loplu tasima ile ulasim agsindan da avantajll olup,
taginmazin yakininda bulunan UJjur Mumeu, Flistin ve Kuleli Caddesinden otobls glzergahlari ile
ukasim imkani mevoutiur

("] Yennde yepdan tespitlerde, sokal tabelasinda va UAVT (Lilusa! Adres Ver Tabani) kayilarina
gdre Kulell Cadoes! olarak belintiimesine kargin, imar paftaiannda Kulell Sokak Wadesi yer almaktadir.
Adres bilgier] olarak Kulell Sokak fadesinin kulfantimas: yanhg bir kullanim dedidir Bu nedera rapar
iparizinde veya exleringde yer alan Kulell Caddesi veys Kulell Sokak fadeler aymi coeddeyi
arfatmakiadir,

TAZRMAZIN YER ALDIGH BOLGE AMALLZI - 47 -
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e

Mevcut imar durumuna gore 5441 ada 12 parselin Konut Alani imar lejanting sahip aldufu tespit
adiimigtic. GCalgmanin yapildifi tarih ftibar lle imar durumu ve yapilasma kogullannda herhangl bir
degigiklik yapiimadid) belifenmis olup ilerfleyen dénemde de yapilagma kogullarina iliskin herhangi bir
dejigiklik cimasina ytnelik bir bilgi veya belge tespil ediimamistir.

|1;E"u.I’HE VE ZEMIN ETKILER]

Galigmanin yapiidil bolgede genel olarak zsrar bir etkiye rastlenmamistir. Bolge genelinde,
toprak kaymas), sel baskin alan, su havzas) gibi olumsuz etkilere rastlanmadi@i gibi, guroll, hava ve
¢evre kirifijine neden olabilecek endisirivel tesisler vaya kimyasal fabrikalar mewvout dedildir

TASINMAZA ILISKIN TESPITLER VE ANALIZLER

Fiziksel dederlemede baz slinan veriler raporun taginmaza lligkin tespltler ve analizier ana baghf
alinda ilerieyen sayfalarda agiklandigi sekide listelenmistir, Bu ana baglhk altnda listelenen verier
gayrimenkulin teknik azellikiar ile igili apklayic bilgileri icermekte olup dederleme gahsmasina baz
teckil eden varilerdir,

ARAZIYE ILISKIN ACIKLAMALAR

Deferieme calgmasina konu faginmazlann yer aldifl arsa bolgenin bilinen ana arerleri clan
Filistin Cagdesi ile Ugur Mumcu Caddelering vakin konumbidur, Tasimmazlar, Kuleli Caddesi Uzernde
yer almaktadirar.

Kulell Caddesi ile lzci Sokak arasinda kot farki bulunmaktadir. Bu nedenle ana tasinmazin
3.bodrum kat |zed Sokak'a gre zemin kat seviyesindedir. Cadde asfalt lle kaphdir. Cadde ¢ift serit
halinde gelis ve gidis sksinda gift yonld hizmet vermekledic, Ancak tasinmazin bulundugu Fillstin
Caddesi ile kesigiminde kalan kisim ek y&n olarak kullanimaktadir,

Arazive lliskin Aciklamalar ve Analizler

| Arsa alami (m*): 391 me
Cephesi: Parsel, glneyde, bolgenin énemii akslannden Kulel Caddesi'na
cephelidir, Parselin Cadde cephesi 11 m_"dir.
Sekli: Dikdérgen formdadir.
Topografya: Efimii bir topofrafyada yver almakizsdir.
Parsel konumu: Farselin gineydofusy cadde cephelidic. Bal cephesinda 11!

parsel, dofu cephesinde e 13 nolu parsel yer aimakta olup ara
parsel dzellijindedir, Parselin kuzevbah cephesinds se l2ci Sokak
yer almaktadir,

I

Zemin yapisi: Mevcut saha Gzerindek! geligtirmaler ve efrafindakiler geligtirimis |
- kullamimiar, mevout gelistimmeler kargilayacak zemin kapasitesing
sahip oldufunu gostermektedir. Bunun yani sira, mevout drenaj |
sisteminin de yerinde inceleme yapildif tarhle yetedi oldufu |
garlimogtos,

Firmemez, zamin etldy veya zemin aragirmalanna digkin rapor |
vermemektedir. Ancak, mevcut zemin yapisimn, Zemin emniyet |

TASINMAZA ILISKIN TESPITLER VE SNALETLER - 43 -
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Ulagim:

Gariandriik:

I
I
i Altyapu;
|

Deger artinct saha
i harcamalari (harici ve
miiteferrik isler):

‘ Arazi kullamim kizflarmalan

Su havzasi veya sel / heyelan

bélgesi:

Tehlikell maddelar:;

Arazinin genel kullanimi:

Deprem balgesi:

’ Kakne Kurumsal Gayrmanksl Degardems va Dsrigmanik A5

geriimesi, ramin yatak kafssyis: gibd zemin mekanigi ve zemin |
dinemidi e ilgili parametrelerin arazi Uzerindeki geligtirmelere

uygun kapasitede olduju varsaylimaktadir, aksi bir durum |
gtzlenmemigtir i
Parsele  dofrudan  Kulel Caddesi Ozernden  ulagim

saflanmaktadir. Kuleli va Filistin Caddesi Gzerindan loplu Bsima

(otobis ve minibis) mevcutiur,

Taginmazlar, Kuleli Caddesi ile |zl Schak dzerinden gariniriige
sahipir.

Sebeke suyu, kanalizasyon, elektrik, telefon, dofial gaz ve intermat |
altyapisi mevcuttur, Mevcut altyap kapasiesinin yeterli oldugu |
dusinilmektedir,

Agik otopark alam mevoutiur ve gevre dizenlemasi yapilmishr [

Arsa kullanimim kisitlayan harhangi bir irtifak hakbka, farkl bir
parseiden lecaviiz veya farkh parsele tagkin veya arazi kullanimini
kisitlayan herhangi bir duruma rastlanmarmighr, Parsel kuflamimin
kisitlayic unsuriar tapu kayitlan ve iigii belediye incelemelari esas
alinarek balirtiimisgtir,

ligili belediyesinden alinan bilglye gore parssln su havzasinda |
veya selheyelan bolgesinde oldufjuna iliskin b variye |
rastanmarmighir. Parselin bu tor bir kisitlayicr niteliginin cimas) |
durumunda, dederine olumsuz yonde etkilevecektir, |

Yerinde yapilan incelemelerde, herhangi bit toksik veya lehiiked |
maddeye lligkin kanit tespit edilmemigtir. Ancak, fumamizin bu
konudae  teknik  geviesal  tespitlere iligkin uzrmanhigi
bulunmarmaktadir, Dolayisiyia konu ile gl detayli bir arastirms
yapimarmgtr. By tOr bir gahsmanin  konusunds  uzman
mihendisler farafindan yapimasi anariimekdedic. Bu tor bir
kisllayici unsur olmadifl varsayvilarak  defereme  galigmas)
tamamlanrmigtir,

Parsel, mavcul yapinin kullammina yonelik fonksiyonalife wve
uyguniuga sahipdir,

IV, darece

Arazinin buylkingo, gekll, topodrafyasi ve konumu ile arazi Ozerndeki yapinin tesanim ve ingaal

yapsl dikkale ahnddinda, gineel geligtirmeled ve kullammian destekleyecek nitelikte oldugu
digunbimektedir. Taginmaziar, konut, ofis ve igyerednin yoljuniukta oldugu bir bélgede yer
almaktacir Boige penelinde taginmaziara benzer alcak kafh konut, ofis ve isyen binalan
bulunmaktadir, Bu binalarin sokak Ozerinde kalan kismlannde zemn katlarda ticar kuBanimlar
goniimekiedir. Degerleme konusu taginmazlar konum olarak avantajl nitekktedir,

TAgMMALE |LIGHN TESPITLER VE ANSLIPLER - 49 -
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’ Kaime Kurumeal Gayrmenkul Dogerems v Dangmanis A5,

YAPIYA ILISKIN ACIKLAMALAR

|ANA YAPI VE ARAZI KULLANIM OZELLIKLERI

Galigmaya konu taginmazlann konumiandidr ana gayrimenkul, 4 bodrum, zemin ve 2 normal +
gatl kath olarak insa edilmigfir Yam kuflanma izin belgesi baz alndiinda Ingaab 2000 yilinda
tamamianmig olan yapi, dejerleme tarhinde kullanitabilir dizeyde bakimiidir. Bing 4 adet bafimsiz
polimden olusmaktadir. Toplam 907 m? kiralanabilir alana sahip binanin 3.bodrum + 2. bodrum
kalinda 1 adef iki kaili dokkan bulunmaktadir ve foplam kiralanabilir alan 254 m*'dir. Normal katlards
yer alan 3 adet konutun foplam kiralanabilic alan kse 653 m*dir. Yerinda yapilan incelemalere gare,
alde edilen veriler agafjicaki sekilde listelenmistir.

Genel Agiklamalar

Enerji kimlik sertifikas::
ingaat yili:

Blok adedi:

Kat adedi:

Bagimsz balim aded|:

ingaat alam (m?):

| Briit kiralanabilir alan {m?):

Met kiralanabilir alan {m®)
(konutkar igin):

Doluluk:

Bulunmamsktadir,

2000

9441 ade 12 parsel tek blok olarak inga edilmigtir
£ {4 bodrum + Zemin + 2 normal + gali kat)

4

1.423 m? (bodrum kat ve artak ataniar dahily;
& Bodrum {garaj) kal alani: 226 m*

3. Badrum kat alam; 226 m®

Z.Bodrum kat afan; 178 m?*

1.Bedrum kat alani; 178 m?

Zemin kat alami; 167 m*

1.kat alani: 178 m*

2kataslan; 175 m2

Cab kat alani 96 m*

807 m? (bodrum ve orlak alaniar harig, dig duvarardan dligliebien
Eullanilabific alaniar);

1 nolu bafimsiz balim: 254 m?
2 nolu bafimsiz bolom; 142 m?
3 natu badimse boldm: 142 m?
4 nalu bagimsiz béiom: 369 m®

2 noly bagimsiz batbm: 127 m®
2 nolu Bagimsiz bAIm: 127 m*
4 nolu bagimsiz b&lGm: 328 m*

Bajimeiz béllm kulammiznnda %100 doluluk vardir. 3. ve 2.
Bodrum kattaki perakesde bearst kollamm ile katiardakl konul |
kuflammiannin - mahalinde ofis benzeri ticari amagh olarak

TASIMATA [LISKIN TESPITLER VE ANALIPLER . £0 -
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. Kalme Kunrnsal Gayimenkul Degarkame ve Dangmeanlik &5

Ana Taginmaz Yapisal Ozellikleri

| Ingaat nizami:
|
| ¥aprtarzi ve dig duvarar;

| Kat dégemeleri:

| Gatr tipl ve kaplamasi:

Ana yapi eksik imalatlan veya
ingaat seviyesl;

Mekanik Tesisat Ozellikleri

kullanildif gozienmis olup icar kullzmim daluluk oram %100°d0r, |
Ana yapidaki bOlimferin famami  kiracilar  tarafindan
kullamimaktadir,

Ikili Blak Nizam

Betonarme gemgeve olarak inga edilen yapinin dis cepheler cam
giydirme lle akrilik esas) dig cephe boyaldir [
Ortak alan dégema, merdiven ve merdiven sahanlikian betonarme |
imatathr ve Ozeri granit kapldir.

Betonarme ferss cab olarak Imal edimigte. Inceleme tarhinde
gabdan kulamim alanfanna sizinb, akma gibl olumsuziuklar
gordimemigtir.

Kullanimi atkileyecek eksik imalat tespit edimemis ofup, insaat
seviyesi Ja T00'dir. |

1

| Konut hacimlerinde isinma dodalgaz yakith merkezi sistem fle saflanmaktadir. ®onut hacimlerinde
panel tip radyatarler kullanilmigtr. Bu hacimierinda, sofutma kima vasitas: e saflanmaktadir. Sicak |

| su ca mevoll kombi lesisal e seflanmakizdir, ayrica bir sicak su saflayic ekipman |
bulunmarnaktadir. Ortak alanlards istma veva sofulma tesah mevoutiur,

| Yengin sistemi olarak her bajimsiz bolimde bir adet yangin dedektdrl bulunmaktadir, Oriak
| alanjarda, koridorlarda sprinkler sistem ile yangin stndirme tesisat mevotiur

Ane yapida toplam 1 adel asansor mevcuttur,

Yerinde inceleme yapilen tarihte ebektrik tesisatinin galstd gorilmistir Detayl olarak tom tesisat |
incelenmemis cimasina kargin, tesisatin mevout kullanim igin yeterll dizeyde oidugu, gerekdi
dizenlemelere ve gereklifklere uygun oldugu digonilmekiedic ve kabul edilmigtic.

Ana Yapi Ic Hacim Ozellikleri

' Yarlegim bigimi:

Rapora konu kat itifaki kurulmus bina 5441 ada 12 parselde 4
bodrum, zemin, 2 normal ve gab kath olarak projelendinimistir.
Onayli mimari projesine gére 4.bodrum (garaj) kebnda garal,
Ifinak, su deposy, hidrofor, kalorifer daires!, 3.bodrum katinda 1
badmsiz bldm nolu dikkan, 2 araglk otopark; 2 bodrum katinda
1 bafimsiz b&lom nolu dikksn ekdentisi; 1. bodrum katta 2
bagimeiz balom nolu konut; Zemin katnda 3 bafimsiz bolom nolu |
konut ve bina girigl; 1, 2 ve gab katinda 4 bafjimsiz béiom nolu
konut olmak tzere toplam 3 adel mesken ve 1 adet dikkan
kudlanimi kgin aynimes hacimden olusmaktadir,

Mahallinde ise 2, 3 ve 4 nolu badimsiz balimbann kullanim alam
igerisinde, 2, 3 ve 4 nolu bafimsiz balumbern brlikie yabana dil
okuly olarak kullamidigi, cal kabinda lzci Sokak cephesine bakan
teras alanimin etrafinim acilir Kapanir cam ile gevridigl gordimigtir.
Ana yapinin igerisinde mevcut durumda baz alanlarda, o
duvariann algipan ve cam fle balimendirmeler geklinde yapildigi

tespit edilmistr, I

Aynica tapu kayitlanina géire konut alersk tescll edimig katardaki |

TAGINMAZA LigsiK TEGPITLEA VE ANALIZLER - 51 -

Rpor Tenhi: 24,12.2015 [ﬂ’(

fly @ Ragar Ma: 27 8035



0 Kalme Kurumsal Gayrimenkul Defedema va Danigmanks 4.5

Kapali otopark:

lc mekan ve ortak alan
malzeme ozelliklari:

dedildir,

Saha lyilestirmeleri ve Arazi Diizenlemeleri

Agik otopark:

Gevre dizenlemesi:

| Diger:

Hizisel Milkiyet

Kigisel miilkiyet haklan:

Ozet Aciklamalar

Yapi ve igilik kalitesi:

Yag | durum [ yararlilik:

Yapisal derecelendinme:

pafiimsiz bBalomiern mahalinde ofis niteliginde kubanidig: tespit
ediimigtir.

4. badrum katinda 4 araghk otopark mewvouttur, Otopark
hacimlerinde zemin kaplamalkan arag trafiine uygun belon
kaplamadr.

Ortak alaniarda zemin kaplamalannda serami, granit ve mermer
kaplamalar, duvar kaplamalannda iz= kismen bova, duvar kaded |
ve cam baimelar kullaniimigtr. |

Merdiven ve sahanhklzrda granit kaplama kullanimistie, Merdivan |
korsulukian belon parapel Ozernde ahsap kaplama ve atiminyum
karkuluk seklindedir. |

Bina oriak alantannda tavan kaplamas algipan asma tavan imalat
olup, aydinlaima sistemi glmmee tip armatiirler ile saglanmaktadir

Bina igi ortak alanfarda kullanilan kapilar alliminyum va cam olarak
imal edilmiskir.

Proje Olanaklar

Bolgedeki difer benzer Kullanimll binalardan farkl olan ve azellik tasiyan ilave alanskian mevout !

Ana yap on kisminda acik otopark alam olarak kullanilan alan
meveutiur,

Parzeln Kulell Caddes! cephasinde girls a8 ve solunda 0,50 m.

beton duvar ile cavrilmistir, Parselde bina disinda kalan alaniarda
granit 1ag ve mermer kaplarmalar gériimakiedir.

Degderleme caligmas raporun giriginde tanimlanan taginmazlann
miifkiyat hakkini  kapsamakizdir  Kigisel varliklar dederleme
gahgmas kapsamina dahil edilmemigtir,

Fiyasa ortalamasimin biraz Gzerindedir

Ana yapl 2000 wilinga yvapiimig olmasing karsin, yagna gone
gerekll bakimian ve gerekbji ramanianda tadilatlan yapildide igin,
daha bekiml gérinmeriedir, Tegnmazkara fliskin gecmis
dénemlerde  yapian tadilat we onanmiara  iliskin  veriler
bulunmamaktadir, Alt pivasaya yinelik arastirmalar bélgenin genel
olarak zemin kallarda dikkan, Usl katlarda ise konut veya ofis |
kullanimll yapilardan clustudunu gtstermekiedir. Balgede komple |
ofis kullanimb vapilar da bulunmaktadir.

Taginmazlann  Om  fiziksel  Gezellikled g6z Gninde |
bulunduridugunda, deferieme konusu taginmaziann alt piyasada |

Ropor Tanfil 24, Il.EI}I.ﬂ‘I'{

TAGINMAZA ILIGKIN TESPITLER VE ANALITLER - 82

yL & Rwpar Mo P1803ES
!



Mekanik tesisat ve dijer

| tesisatlara iligkin gézlemler:

Deprem hasar veya yapisal
hasarlar:

Gercek vag:
Efektif vag:

Beklenen ekonomik émiir;

| Kalan ekonomik Gmir:

Sabit ve Degisken Harcamalar

' Bilinen, mevcut harcamalar:

‘ Kalme Konemsal Geyrimariul Degeriame ve Dangmanhk A5,

:.rar alan benzer kullamim a‘na;il yap-llm ﬂﬂu’& ortaiamanin |
Urerinde alarak derecelendislimes: mumkandar. I

Kullanim olarak balgesel piyasada alan, yerlegim, tasarm ve |
genel gorinim itibaryie yeterll verimiliikie olduju soylenebiir |
Piyasa agisindan balidiinds, dederleme konusu laginmaziar, |
berzer kullamimdaki ve niteliktekl tagnmaziann  ortalamanin |
uzerinde clanlari e rekabet gicine sshiptir,

Gat sistemni, mekanik fesisat ve difer tesisatiara ligkin detayl |
tespitler ve incelemeler yapiimarustr, Yapisal sisten veya
tesisatianin  yeterliligl weya ilgii dlzenleme, yonetmelikiere |
uygumlugu kenusunda detayll incelemelern konusunda wzman |
mihendislerce  yapimas)  Snerlmekiedic.  Yerinde yapilan
girlemler neticesinde yapisal veya lesisal sisteminin herhangi bir

kusuru olmade]i varsayimi lle ¢aligma tamamlanmistir

Yerinde yapilan goelemlerde yapisal hasarara rastlanmams
clmasina kargin, sfz konusu araghrmanin konusunda uzman
miihendislerce yapiimas: dnerimekbadir.

18 (gercek yag; 2000 yapim yilina gre) I
15 (uzmanin Gngartsd)
S0

A5

Yakin tarihte planianan bir yenileme veya yatinm igin baklanan ve |
dederieme konusu ana taginmazi etkileyecek bir harcamaya |It;|.lt|n

Eilgi edinilamemigtir.
Yipranma (Amortizman)

Fiziksel yipranma:

Fonksivone! demaodelik:

Ekonomik demodellk:

Taginmazin foplam ekonomik Gmnl) yaklasik olarak 50 vil tahmin
edimektedir, Taginmazin gergek yag 18 ywi olmasina kargmn,
efektif yag 15 olarak tahmin edilmektedic. Bu da gegmis donamde |
yapilmig aolan bakim ve taddatfardan kaynaklanmaktadir, Buo
nedenle de kalan ekonomik Gmir olarak 35wl tahmin
editmekiedir, Uzun émird ve kisa émirll imalatiara iliskin fiziksel
yipranmaiara ydnelik hesaplamalerda ekonomdk omir ve yas |
verilen baz alinmig ve raporun maliyet bolGminde agiklanmighr. |

Bu umsur maliyet yakiagimi analizierinde yukanda belitilen
ekanomik yag-omlr yontemi Kullamilarak, fziksel yipranma ile |
birlikie daferlendiriimigter,

Dejerlame tarhi itbariyle, tasinmazlar igin, dis faktdderden
kaynakh demodedik tespil ediimemistir

TAGMMAZA ILIGKIN TESPITLER VE AMALIZLER . 53 .
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‘ Kaime Hurumeal Gayrimenkul Degeclame we Dasgmanhk &5,

¥  Mevcut Yeresim Plam

3. Bodrum Kal Plani

Z, Bodrum Kat Plam

TASINMAZA [LISKIN TESPITLER VE ANALRLES - 54 -
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' Falme Kurumsal Gayimarkul Dagerame va Dansmanhk A5,

1. Bodrum Kat Plani

Lemin Kat Plam

TAGINMAZA |LEniN TESPITLER VE ANALIDLER - 66 -
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‘ Kadme Kusumsed Gayrirmaniol Dagerame va Darsmanlik A5,

1. Kat Plam

4 NOLL BB

RIS KATI

d BLL 2
KAT FPLANI

Bagimsr Bivdmiarin Kat Plaan Uzennde Koaumion

TAGINMAZS L IgKIN TESPITLER VE ANMLILER - 56 -
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Kalne Kunumnsal Gayrimanioul Dagariame va Darsmanhk 5.5,

4 Molil Bagmmsie
Balum

3 Molu Badumsiz
Bl

& [q0Ed E-él;ill'r'ﬁln:'
BT

1 Moy Bagom sz
Eolam

Bagrmsiz Baldmenn Konumian

-
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. Kaime Kuumsal Geyrimenkul Deferéms ve Dangmanhk 4.5,

F'EI-AGIME& BOLUM OZELLIKLERI
Yarinda yapilan incelemelens gira, ede edilen verder egadidaki gekide listalenmistir.

Bagimsiz Boliim Genel Dzollikleri

Bulundugu kat: 3 ve 2. Bodrum Kat (1 Nolu B. Bélim), 1. Bodrum Kat (2 Nolu B, |
' Bélim), Zemin Kat (3 Nolu B. B&lim), 1 ve 2. Kat (4 Nolu B,
I Bélim)

Bafimsiz b8lim no: 1721374

Miteligi: Iii Kasth Diskkan / Konut / Konut /| Dubleks Gat Arah Konut

Meveut kullamim durumu: Taginmazlann tamam hall hazirda kiracilar tarafindan ticarl

amaca yinelk kulaniimaktadir,
Yam kalitesi: byi

Eriit kiralanabllir alan (m?): 254 m* 142 m® ) 142 m* | 369 m*

Bagimsiz Bolum Malzeme Ozellikleri

Zemin kaplamataninda faminat parke ve grant kaplamalann yani sira, islak zeminlerde seramik |
kaplarmalar kullanilmigtir. Duvar kaplamalannda boya, duvar kafidi ve cam biimeser gartimds,
dogramalarin ise aliminyum oldugu tespit edilmigtir,

||rrﬁalt seviyesi / eksik Insaat seviyesi %100 ofup, kullammi kistayic eksk imakat |
l imalatlar: bulunmamaktadir,

TASINMAZA |LIGK TESPITLER VE ANALIZLER - 5p-

Fapar Tanh: 24, 122018 (ﬂ!’r yﬂ‘ [% Rapor No: PT80384



’ Kalma Kurumsal Gayimenkul Degarieme va Danigmanks A 5

iMAR DURUM BILGILERI

Saha calbsmalan agamasinda ilgili belediyes! imar servisi ve Imar argivinde incelemeler yapimis
ve asafida belitilen verilere ulasiimishr.

IMAR BILGILERI VE YASAL IZINLER

ligili bedediyesi imar servisinde imar durumuna iligkin bilgiler alinmig ve imar paftasi incelenmistic
Aynca imar durumuna ve imar durumu ile hukuki durumunun son O il igersinde dedisikije ujrayip
ugramadifi sorgulanmistir

T L]
ﬁ.;_-.x__

Taginmazin parsel baxninda konoem olarak dofrulufiu imar paftasi la CBS kayitlanndan teyit
edilmigtir,

PAAR DURLM BILGILER] - & -
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. Kalma Kurumsal Gayrmeniul Degerame va Darngmanhik 8.5,

rllmm"ﬁuﬂumu

Imar Durum Bitgiler

Bagh oldugu belediye:
imar plam tind ve Slgedi:
" imar plam onay tarihi:

! imar lejant::

|

i Flan notlannda belirtilen ve
izin verilen yapilagma tlrer:

I

| Yaps nizam:

Kevcut kullamim ve
uygunlugu:

I Taban alam katsayis: ([TAKS):

| Kat alam katsayis (KAKS),
Emsal:

| Maksimum yiiksekiik
(Hmaks):

Gekme mesafeler:

| Minimum parsel blyikliga
| (m®):

| Yola terki:

!
Irtifak haklan:
Difer kisitlamalar;

Cankaya Bewedivesi
Uygutama Imar Plani, 1/1000

21.11.2006

Kanut Akam

Cankaya Belediyes| tarafindan klasik parsel olarak nitelendirilen
arsadaki yapilagma tirler Konut + Dilkkan olarak belirflenmistr.

Ikiti Blak

Liygundur.

.50 m,

Yobdan: 7,50 m. Yan parselden 3,00 m.

FParselin yala terki bulunmamakiadir,
Yokiur,

Fareelasyon yapilmig olup, 50z konusu parseiden herhangi bir |
kesinti yapimayacadi bilgisi edinilmigtic

Ankara i Cankaya iiges| 5441 ada 12 parselde ver glan ana tasinmaz lle ligili Cankaya
Beladiyesi'ne imar durum yazilari ile ligii 26.11.2018 tarihinde bagvuruda bulunulmus olup resmi evrak

agadida ver almaktadir,

Kiasik parsaller icin zemin katlarda fticari kullamimlar ve normal keflarda kenut kullanimlan uygun
gorllmekie clmasina ragmen, bu tir parselienn geneliikie (Szallikie baz bblgelerde de yofuniukla) ofis
kullamimii oldugiu, bunun da belediyeden gerekl izin alindid sorece, uygunsuziuk teskil efmadi

blinmeakiedsr.
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’ Kalme Kurursal Gayimeniul Dagarema ve Damamanik A5,
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‘ Kalme Kurumsal Gayrimenkul Cededame va Dengmanih A5,

|'FA5AL IZINLER VE EVRAKLAR

Taginmazin bajh cldufu Gankaya Belediye'sinde yapilan incelemelerde ssagide tesplt edilen
izinkare ve evraklara rastianmighr.

Yasal lzinler

imar capr: 13.03.1%08 tarh ve B650 sayil (Cankaya Belediyesi)
Mimari proje, vaziyet plan: 03.08.7838 onay farhll (Gankaya Belediyesi ve Cankaya Tapu
Midoraga)
| Yapi ruhsat: 19.06.1928 tarih ve 18 sayih ikea amagh yapl ruhsab (Cankaya
Belediyesi)
23061958 tarh we 217 savili yeni vap ruhsat (Gankaya |
Beladiyasi) |

Yapi kullanma izin belgesi: 17.08.2000 tarh ve 253/2000 sayil (Cankaya Belediyesi)

k=" B rre P

Yam kuilanma izin belgesine gire ana tasinmaz yol kotu aft; 4, yol kotu Gsth: 3 almak Gzere
foptam 7+ Cat katlan olugmeastadir; toplam ingast alan 1.423 m™dir ve toplam 4 adet bajimsiz
bilimdan olugmaktadir,

Yap Ruhsatlanna Niskin Detaylar

Tarih Yevmiye Verilig Amaci Ingaat Alam {m?) Agiklama
19.06.1996 18 lksa Ruhsat 176 -
2306, 1995 27 Yani yap Ruhsat 1.423 :1! Eﬁa:%ﬂaﬂﬁmm’:
. 3 Konut: 752 m?®
17082000 2532000  'oPKulanmalzin 1423 1 Dikkan: 254 m?
” Orizk Alan: 417 m* |

Taginmazlann konum olarak vaziyet plan ile uyumiu oldugu tespit edilmistir. Taginmaziar gin yap!
kullanma izin belgeleri alinmis wve yukanda belirlen dzellikder yapi kullanma izin belgelerindan

hareketie yaziimigtir,

Dederleme tarihi itiban ile ilgili beledives| imar argivinde yer alan dosyasinda, yukanda belirilanler
haricinde, degesleme galigmasini olumsuz yonde etkileyecek nitelikie imar ve yasal izinlere aykmiiklar
tespit edimeamigtir,

Degeriame konusu taginmaziar igin gl belediyesinden gerakli olan yasal @inlerin tarmaminin
ahndie tespit edilmig olup, taginmazlar igin dizenlenen ve en son yasal lzin nitelifinde olan yapi
kullanma izin belgesi gariimigtur,

IMAR DURUM BLOILERI - 63 -
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. Kalme Kurumsal Gayrimankul Dedesdamea v Dansmanhk 4.5,

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

Dejerame cahsmas: kapsaminda, son O yillik sbregte imar durumu ve imar planr dedismedigi
gibi, kemulagtirma vb. hukuki durum degisiklikierne konu almamistr

SERMAYE PIYASASI MEVZUATI CERGEVESINDE MEVCUT YASAL IZINLERE
ILISKIN GOROS

Taginmaziara ail tasdikl mimari proje, yapr rvhaat ve yap kullanma izin belgesi mevcuttur
Mahallinde yapilan incelemede {sginmaztann imar duremuna uygun olarak inga edimis oldufu
gtrlimiy ve yapi kullanma zin belgesinin alindidi fespit edilmigtir. Bu sebeple imar bigileri ve yasal
belgeleri agimindan girket mdkiyvetindeki ve tapu kaylannda *Dikkan” ve "Konut® vasifli olan
taginmaziann bu vasiflan dikkate alindifinda Sermaye Piyasas: Mevzual gergevesinde Gayrimenkul
Yaunm Ortaklifi portfoyline slinmasinda veya tasarrufunda herhangi bir  engel almadi
distniimektedir.

GAYRIMENKUL VE BUNA BAGLI HAKLARIN HUKUK| DURUM ANALIZI

Degerleme calizmasing konu gayrimenkullerin meveut milkiyet yapsi ve haklan iie hukuki
durumuna lligkin bilgl ve belgeler Incelendijinde, tasinmaziar agisindan tasamufu kisitiayici herhangi
bir ikukl engalin olusmadigs 9oraim tstir,

YAPI DENETIM

Degerleme konusu taginmaziann ingaat 2000 yilinda tamamlanmig olup yapl, 29.06.2001 tarih ve
4708 sayil “Yap Denetimi Hakkinda Kanun“a tabi degillerdir.

EN VERIMLI VE EN IY] KULLANIM

EN VERIMLI VE EN I¥] KULLANIM TANIMI

Pazar deferni (piyasa degerl) tanimi kullanilarak deferleme calismalanmin yapilmas) agamasinda
tine gikan Iki Gnemli analiz goze garpmaktadir. Bunlardan ilki pazar ve pazaranabdidik analizi, ikincisi
ise en verimli ve en yi kullanimdir

En verimli ve an iyi kullanim, bog arsa oclarak veva gelistiiimls bir gayrimenkul olarek, makul ve
yvasal olarak izn verilen, fiziksal clarak mimkdn, uygun olarak desteklenebilir ve finansal clarak
yapikabllir kullanim olarak tarumlanabilic. En vesimli ve en iy kullamm gene! oéarak arsanin bog olarak
digunlidogl durumdaki potansiyel kullanimiann analizi olarak yorumiansa da mevout gelistirmelarin
v mimkon ofan iyilegtirme ve dedistimalern de en verimli ve en vl kubanimin baliflenmesinde
dneml oldugu dikkete alinmalidir. Genel olarak, gelistidlmis bir gayrimenkulin deder, bos arsa olarak
degerinden yiksaek ise an varimli ve en iyi kullamim gefistiiimis bir milk olarak kuflanimi seklinde
yorumlanabiiir. Ancak bazi durumdéarda, mevoul gefiglimme yering en verimii ve en iyl kullanim
prensiplering gore yaenl bir gelisiirme yapmak finensal olarak vapilabilic kriterleri cerpevesinde
incalanabdmaktadir,

En verimli ve en lyl kullarim galigmalannda dort ana test yapiimakiadi. Oncelikli olarak yasal
olarak izin verilecek gekilde kabul edilebilir bir kullamim olmas kriteri indelenerek difler Og konuya
gegiimektedir. Dolayis: e yasal olarak izin verlmeyen veya kabul ediemeyen {lzin verilemevecek
olsn) kullanim en verimli ve en iyi kullanim olarak kabul ediimemektedir. En verimi ve en iyl kullanim
analizlerinde ele alinan déd test siras! e sunlardr;

EH VERMLI VE EN Iy KULLAMIM - &4 .
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. Kalme Kunsmsal Gayimanki| Deferdama ve Damsmanke A 5

- Yasal olarak izin verilen,
Fiziksel edarak mdrmkin,
Firansal olarak yapilabilir,
En yOksak verimiikdi (getirivl) sadlayvan,

Bu siralamada yasal olarak izin venlen kultamim e fiziksel alarsk momkon kullamm analzlering
ligkin siralamalar defiigkenik gosterebilmektedir ancek bu parametreier finansal yapilabilidik
kriterinden dnce ncalenmalidir.

BOS OLARAK DUSUNULDUGUNDE EN VERIMLI VE EN I¥I KULLANIM

Bu analiz yinteminde arazinin yasal kullamim nitelikleri dikkate ahnarak fiziksel tzalikler ve en
yuksek getiryl sajlayacak bu kullamimiznn finansal yapilabilirik kritarien dikkate slinmaktadir

Arsanin bog olarak digOnid0dd durum igin en verimii ve en ivi kullanim analiziennde dejerlame
uzmani agafida birkag érmedi sunulzn sorulara cavap arar;

Arsa Uzerinde geligtirme yapilacak mi veya bog clarak mi birakilacaktr?

Eger arsa bos olarak birakilacak ise, gelecekte yapilacak gelistirme ne zaman finansa!
clarak yapilabilir olacakiir?

Eder arsa Dzerinde geligirme yapilacak ise ne tir projeler Uratilabilir? (The Apprasal
of Real Estate, 13" Editicn, Appraisal Institute, s 278)

Taginmazin kenumlandif) alanin fiziksal niteliklan, konumuy ve pazardaki durumu da dikkate
ahinarak deferleme konusu tagpinmaziann konumiandi]l arsamin bes olarak dostndldogondek durum
igin en venmi ve en i kullanirmimin, mevout imar kosullan dikkete alinarak, maksimum yapriabifir yaps
alam kullarilarak dikkan  ofis {ofis binas)) dretines! oldudu disinblmektedir,

GELISTIRILMIS OLARAK EN VERIML| VE EN IY| KULLANIM

Taginmazin parsel Gzennde var oldudu dogtnalerek kullamimidir, Var olan bir vap igin ise, yapinin
yenilenmesi veya mevcul toplam pazar dejerine katkida bulunmays devam edecek sekilde mevcut
¥apinin korunmas:, yeda yeni bir proje gelistiiimesine kadar mevout yapinin yikitarak yeni yapinin
vaplmas maliallanni talali edecek kullanim clarak da tanimlznabilir,

Proje geligtiriimig olarak en varimb ve enfyi kullamim analizinde, projenin fiziksel elementlerini
dedigtirmenin veya meveut projeyi yikarak yenlsinl yapmanin finansal clarak avantaih olacal duruma
kadar kullanimumin devam etmesi durumu irdalanmekiadir,

Geliglinimly olarak igin en vedmii ve en iyi kullamm analizlerinde deferesme uzmani ssafida
birkag ormedi sunulen sorulara cevap arar,

Meveut pelistirmeler ayni selilde birakdmal medir veya daha dededi bir duruma
getirilmesi icin defigtiiimell ya da yikilarak baska bir kulamim igin bog arsa haline mi
dinietOroimetidie?

- Efer yenileme vaeya yeninde yapma durumlan gerekli ise, yeni gelistirmelar ne zaman
inga ediimelidir? (The Appraisal of Real Estate, 13" Edition, Appraisal Instiute, 5.278)

‘Meveut gelistirmelar, mevcut piyasa dedenn’ ocluglurdufu sire boyunce siddriimell wveya
yenilanmelidii, yB da mevout geiiglirmelarin wiciersk yeni bir tane papimasinin maliveting telafi
edeceklen daha fazia bir gelin elde edilene kadar sdrddrdimelidic” (The Dictionary of Real Estate
Appraisal, 4th Edition, 5.135-136).

Bu analiz yonteminde, taginmazin fiziksal czeliklerini dedistrmenin veya yikip venl bir tane
yapmanin finansal olarak daha avantall oldufu duruma kadar mevcut gelistirmelerin strdiniimesi
termel konudur.,

Mewvcut kullamminmn sOrddriimesinin en varmli ve en i kullamm oldugu dosaniimektedir, Bu
gercevede bilgedeaki gayrimenkullerin kullanim Szellikien hususe da goz andne alinmalidir,

EN VERIMLU VE ER ¥l KILLENIE - 65 -
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. Kalma Kurumesl Gayrimankud Daferems ve Danmmanik 4.5

DEGERLEME

DEGERLEME SURECI

Gensl olarak dejerlemede Ug yeklagim kullaniimaktadir, Bunlar, mallyet yaklasimi, pazar {emsal
kargilagtirma) yakiagimi ve gelir yaklagimidir. Dederleme gahsmalarinda pazar defer gorlsinin
olugmasinda bu O¢ yeklasim da kullendmasina galisimalidir. Deferema galsmalannda,
gayrimenkulin tirine gore uygulanabilir olan veya yeterli verive ulagilabilan yontam veya vantemierin
lercih ediimesi dnem arz etmektedir. Dejedeme yaklagimlannin gavenllicligl pivass verilerinin
ulssitabilirligi ve kiyaslanabiliriginin yan sira ahoilann motivasyon ve daginceler ile ilighilidir,

Dederlema  yaklagimi, her yontemden elde edilen deferderin analiz edimesl galismasim
igermektedir, Birden fazla yaklagimin kullanildifs durumlarda, her deferleme yeklasimi verilerin
uyguianabilinigi, givenilidifi, miktan ve kelitesi goz tnune alinarak irdelenmelidir. Nihai dages
tekdirnde ise dederleme yaklagimlanndan bir tanesinden ulasiian deder kabul adilebilecedi gibi, tom
yakiagimiardan ulagdan dederler arasinda bir iligki kundarak nibai deder takdini yapilabilir

Cagerleme caligmalanmizda yukanda belirtilen konular dahiinde her G vantam ile da dederleme
cahsmas: senuglandirimaya cahsimaktadir. Gayrimenkulin fird, verlern yeterdilif)i ve gavenilinigl gibé
yukarda agiklanan temel prensipler dahilinde bazi durumlarda bu vaklagimlardan bir veye iki tanesi de
tercih ediimextedir. Bu calismada kullanilan yaklagimiar ve bu yaklagimiardan elde edilen sonugiar
raporun ilerleyen balimlerinds aciklanmisor,

Bu deferleme galigmasinda pazar (emsal kargilaghmma) yantemi, maliyet yintem| ve gelir ytntemi
birkikte Kullanilmigtir. Deferdeme konusu fasinmaziar igin vapidan analizier, tespitlerimiz va bilgimiz
dogrultusunda ve ilgili yatrnme profill de dikkate alindiginda bu yaklasimiann piyasa katilimcilan igin
uygulanabilir velya gerekli oldugu disbintimakiedir,

—— e

ﬁﬁ&ﬂmhim'ﬁéﬁERrNE ETK| EDEN FAKTORLER

Guglu Yanlar | Zayil Yanlar

! Balgenin dnemli artererinden bir tanesine cepheli  Taginmazlann cephell oklufu cadde Gzerinde
olan taginmazlar, reklam ve ulagim agsindan ofopark problemi ve arag duraklama sorunu
avantajlidir, bulunmaktadir,

i Bolgede altyap) tamamilanmig durumdadir,

Blimen wa uzun yillardir ve halen tercih edilen bir
bhlgede karumiudur,

Taginmazlara ait kapabk we acik ofopark alam |
mavoutiur,

| Taginmazlarin  Ingasinda wve dekorasyonunda
nitelikl malzemeler kullanilmighr

Firsatlar | Tehditler

Biinen bir bblgede yer slmas nedenwile tercth Ofis katlarimin ek kiraciya verimesi, pazarlama
edilabilirlidl yoksek olan taginmaz, bilge halimn  sOreclerinin uzamasina neden clabileoakti,
aligkanliklan nedeniyle de  bu  nitehdini

| koruyabiiecek Szeliktadir.

Oturmus ve bilinen bir iokasyonda yer aimasimin
yan sira ulasim akslan yéndnden avaniajlan
_bolgeye  hitap  edecek  yabnmiara olanak

DEGEALEME - B4 -
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caflayacak ozeliktedir.

MALIYET YAKLASIMI

|vﬂmTEM

Gayrimenkulin dederinin, arazi ve gelistimaler (binalar) olmak Dzere Ik farkl fiziksel algudan
meydana geldifi kabul ediiir. Bu yaklagim lle tespit edilen deder, dofrudan (kaba ve Ince ingaat,
lesizat, aftyapl vb. malzeme ve iggilik giderleri) ve dolayll maliystier {ingaat maliyatier digindaki
muhendislik mimarlik Geretler, firansman maliyetier, all-rigk sigortas:, pazarlama, vb}, girigirme kasin
w& arsa dederini ipermektedir. Arsa defen haricinde kullamilan hesaplamalar malivel hesaplamaginga
sle alinmakta, maliyetlerden amertismanlar distimekie ve bu yontemle ulasidan deder, arsa wve
amartismanlar ddgolmig maliyetier toplam ofarak disiniimekledir.

Maliyet yaklasiminin uygulanmas: agafida belirilen sistematik cercevesinds olmaktadir

= Degerema tarihi itibari ile, yapinin yerine koyma veya yeniden yapma maliyetier beliflenks. Bu
analizde dofrudan ve dolayh meliyetienn her ikisi de dikkete alinir,

o Yeniden Yapma Malyetl Dejerleme tarihi ttibari lle tasinmazin aym malzeme, ayri
standartlar, taganm, iscilik, vb. kullanilarak yapinmn tim kusur ve yeterllisdering gynen
Koruyarak bir kopyasing inga etmenin tshmini maliyetidir,

o Yerne Koyma Makyeti Defierleme tarihi itibarinde gecerli olan gincel malzemeler,
standartlar, tasanm, vb. kultanilarak calsmaya konu yap lle aym fayday saflayacak
esdefier yapinin inga edimesinin tahmini maliyetidir.

= Piyasa aragbrmalan ve verileri dofrultusunda girisimei kan (gelistircl peimi) tahmin edilir,

= Tahmn edien yerine koyma veya yeninden yapma maliyetieri, dolayll maliyetler, girigimei kan
{genellikle varine koyma veya yeniden yapma malivatlerinin balidi bie vilzdesi olarak beliriic)
toplanarak yapinin teplam yerine koyma veya yeniden yapma maliyetler] hesaplanir, {Melivet
tahmini genel clarak agafidaki prensipler kullanilarak belirienir;)

o Kargilagtirmali Birim Yontemi: Bu yaklasimda Tirk Liresi veya diwiz cinsinden alan
veya hacim binm mallyeli hesaplansbiimektedir, Bu yaklagimda benzer yapilann
bilinen malyetleri zaman veya fiziksel farklilidar dikkate alinarak uyarlanmaktadir
Ganel olarak wygulama toptam bina alani baz alinarak yapiir. Bu vaklasim gineel
standart ve malzemeleri kanu alan yenl yapinin yerine koyma mallyeti sonucunu
varmekbadir.

« Yernde Biim Yontemi: Yapry olugturan bllegen ve fesisatlann birim maliyetiari
hesaplanarak yapimin toplam bifdm malivetinin elde edilmesidir.

o Kegif Yontemi, Malzeme ve iggilik maliyetennin de dikkate shndif ve yapinin tim
bilegenlerinin ayn bir gekide indelendigi yontemdir

= Amcetize edilmis maliyetiern bulunmasi igin, yapinm hesaplanan taplam yerine koyma veya
yeniden yapma maliyetlerinden yipranmalar gakartilie (Yipranmalar genel oiarak piyasadan
glkarma, ekonomik yag-amir veya detayl analizler ile hesapianir),

o Piyasadan Gikarma Yontemi. Amaortisman miktanmin iginden ayngtiniabllecesi emsal
nitelikli satiglardan hareketle hesaplamalar yapilir

o Ekonomik Yag - Omir Yontemi: GayrimenkulOn efektif yasi jle skonomik yes)
arasinda oir oranfl kurularak hesaplamalar yapilir Tasinmazin toplam ekonamik amdr
boyunca dogrusal yiprandis varsayilarak, efektif yag anindaki yipranma baz alinir

= Yeni yap maliyetler ve yipranmalar da hesaplanarak ana yap digindaki lfave imalkatlar ve
yapilar lle cavre dizenlemeleri, saha iyllegtimeleri, harici ve miteferrik islere iliskin maliyetiar
de hesaplanir (bu maliyetierin de yipranmalan benzer gekilde hesaplamir),

= Amanin bog oldufu diglndlerek ve en vermli ve en ivi kullamimin gefigtiniecedi mumkon
olarak, arsa defer tahmin adilir,

« Amorize ediimig ana yap mallyetlen, ilave yapilar, geligtirmelsr ve hariciimiteferrix islere
igkin yipranmatar da dahil edilerek hesaplanan maliyetier ile arsa deder toplanarak bu
yakiagimia elde editen dedesa ulasilir,

DEGERLEWE - 67 .
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’ Kalne Horursal Gayrimenkul Dededers ve Daugmanhk 4.5,

« Gerekll ve desteklenebilir dizeltmeler yapilarak, bu vaklasim (le yapilan hesaplamalar
santandirihr,

Genel olarak maliyel yaklasiminda genel prensip, satin @ima veya insa etme yollanndan biri e
ayni varar saflayacak bir varhjin elde edilmes| igin harcanacak malivetien daha fazlasinin konu varlk
ign tdenmemesi dikkate alinmaktadir. Bir difer ifade ile agin sOre, rigx veya difjer faktorlerin
bulunmadify bir ortamda piyassnin 2lici t@rafinda yer alan katilimainin konu varik igin 6devecedinin
esdeder bir varhjl satn alan veya inga etme malivetinden fazia olmayacadi ikesine gtre hareket
ediimektedir. Genelikle konu varilk yas ve modasi gegme nedeni ife, satin alinabilecek veya Insa
edilecek alternatifien daha az cekici olacaktr, bu durumda, defer tanimina bagh clarak alternatif
varhfin maliyetinde ayarlamalann yapidmasi gerekebilecektr. Bu ayarlamalar ise amortisman veya
yipranma adi alhnda dikkate alinmakiadir,

Bu yaklagim ibe iigili kargilzsilabilecek bir der ifade de DRC(Depreciated Replacement Cost,
Amartismaniar DdgOimis Yerine Koyma Maliyetl] sekdindedir. Bu tanim, malivet yaklasiminin yerine
koyma maliyetl ySntemi seklinde uygulanmasi geklinde ifade edimekte ve esit nitelikieki varidin
modern halinden fiziksesl yipranmalar ve difer iigii demodelik ve yipranmalar distlerek wve
optimizasyon yapilarak varligin yering konmasmin glneel maliveti olarak tanimlanabilic.

MALIYET YAKLASIMINI N UYGULANMAS|

¥ Arsa Dederinin Belidenmesi

Maliyet yaklagimi analizierinde arsa defjernin belidenmesine yénelik olarak pazer (emsal
kargilaghirma) yontemi kullanilmigtir Taginmazin kenumlzandify bdigede ver alan ve emsal nitelikli
clarak deferlendirilen arsalara iligkin veriler agadidaki gibidir,

frsa Emsalleri ve Bolgeden Edinilen Gartsier, Arastirmalar

| Emsal #1 Taginmaz lle benzer bolgade 2 kat konut imarl kattan da kat alabilen 6D |
| m® arsa 3.550.000 TL den pazarhikh olarak satiikbr, (5.221 TLim#)

| Emsal #2 Degerlemeye konu taginmaza ¢ok yakin mesafede Hafta Sckak lle lzci
Sokak kesigiminde yer alan konut imarh 758 m® arsanin 3.500.000 TLden
satibdhlr beyan edilmigtic, (4.617 TLIm®

Emsal #3 Cankaya Gaziosmanpasa Mahallesinde 4 kat konut imarl 394 o arsa
2.500.000 TL bedelle sabiikbir, {8.624 TLIm*)
Emsal #4 Taginmazin arsa dederinin 8.000 TL/im® civannda olabilecedi sonucuna |
| ulagtiran bilgitere erigiimigtir.
| Emsal #5 Teginmazin arsa degerinin 6.000 - 6300 TUmM® civennda olabileced
| zonucuna ulagtiran bilgilere erigiimistir,
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Arsa Emsalleri

Yapilabllecek Fiyat!Arsa Fiyat/Brit |

| Emsal Alan (m*)  Fiyat (TL) nui’r’:‘“;m Briit Alan Alan Alan

i (m?) (TLIm") (TL/m?)
Taginrmaz am Kanut 1.423
Emsal-1 BED 3550000  Konut NIA 5.220 A
Emsal-2 THa 3.500.000 Konut g 11 4817 MiA |
Emzal-3 381 2560000 Kot MiA, G624 MiA
Emsal-4 1 £.000 Konut 1.423 8,000 M/A

Emsal-5 1 8150 Konud 1.423 6150 A,

Yukanda tespit edildidi ozere, hali hazrda pazarda olan (@ginmazlara yakin arsalann birim
fiyatlannin 4.500 TL/m? ile 6500 TL/m* arahfinda oldufu gozlemiznmekiedir, Deferieme konusu
arsanin esil gakikde kiyaslarabilmesi igin sabis dursmban, finansman kogullan, konum, plyasa kosultan
(sahiz tarihi weya ne kadar siredir pazarda oldugu), Imar kosullan, yeriesimi (koge konumiu, cadde-
sokak cephali, vb.), alani, topodrafyasi [ilave hafrivat maliyetier)) ve diger fziksel karakteristikleri
dikkate alinarak uyartamalar yapilmigtir, Uyarlama analizien neticesinde arsa defjeri olarak 5.900
TUm? takdir adilmigtir,
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Kalme Kurumsal Gaypdmanioul Dageriame va Donmmanlk 4.5,

Arsa Emsallerin Uyarama Tablosu

Eleman Emszal #1 Emsal #3
Satig Fiyat (TL)
(tahmini pazarlik - 3.400.000 3.300.000 2.450.000
I sanrasi)
M"LJT‘;:;F':E”;‘_“” Mutlak Mutiak Mutlak Mutiak
Uyarlama 0% 0% 0%
Uyarlanmisg fiyat 3.400.000 3,300,004 2.450.000
Finansman kagullan Pesgin Pesin Pesin Pegin
Uyarlama 0% 0% 0%
Uyarlanmig fiyat 3.400.000 3.300.000 2.450,000
Sabig kogullan ¥ak Muvazaasiz Muvazsasi Muvazassiz
Liyariama 0% 0% 0%
Uvarianmg fival S.400.000 3.300.000 2.450.000
Alim sonras maliyetier Yok Yk ok Yok
Uyariama 0% 0% 0%
Uyarlanmg fryat 3. 400,000 3.300.000 2.:450.000
Pyssakogudan  Deferens  Deferome.  Ocrieme . Dogrems
Uyasrlama 0% 0% 0%
Gn "'1""'2:: o) 3.400.000  3.300.000  2.450.000 |
' kuﬁ:ﬁ:ﬁgﬂﬁﬁzl 391,00 680 758 391
”“"“”ﬂf:;*ﬂ"%";“ gore 5000 4.354 6.266
Kanum Daha Kétl  Daha K&t Daha lyi
Uvarlama 208 5% =5%
[ Irmnar durumu Banzer Banzar Benzer
' Uyarlama 0% 0% 0%
Sewxl - Benzer Benzer Banzar
Uyarlama 0% L) 0%
Alan (m?) 381,00 Ga0 a8 38
Uyarlama 0% 0% 0%
Met fiziksel uyarlama 20% 35% 5%
| Uyadanmsg birim fiyat 6.000 5877 50583

Buradan harekelle area defjer; 301 m® ¥ 5900 TL/m* = 2.30B.900 TL (yuvariatimis olarak
2.305.000 TL takdir edilmigtir)

¥ Glncel Maliyet Tahmini

Bu deferleme yaklagiminda bir sonraki adim ise meveut yapr ve ilave geligfimmelern yering
konmasinin makyeilerini tahmin etme agamaswdir. Bu asamada bbigesel aragtimalarnn ve tecribelarin
yan: sira Cevre ve Sehircillk Bakanhdi tarafindan yilik ofarak yayimlanan birfim ingeat maliyetier
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’ Kalme Kurumgal Gayrimenkut Dejedemnes ve Dangmanik 4.5

verileri dikkate alinmakizdir. Yerine koyma maliyell mevcut yapi ile ayni verimliligl sajlayacak mevcut
ralzeme, standart, tasanm ve verlesim nitelikierne sahip yapinin yapilmasinin maliyetierini
yansitmaktadir. Bu cahgmada yerine koyma mallyetl tanimi dikkate ahnarak analizier yapimistir,

Maliyet dozelimeleri baz &zel spesific imalstiar ve yatinmlann maliyetlerni poz Gnonde
bulundurmak igin kullaniimaktadir. Bu imalatiar, Szeliikll havalandwma sistemleri, kat vikseklikleri,
ylriyan merdivenler, tamamlanmig veya devam eden zemin kaplamalan, sprinkler sistermler, kat
adedi, farkl Orelim 10r0 (Bmedin dairesel kat) giki birm maliyet icerisine dahil edimeyen imalatian
kapsamakiadir. Buradan hareketle, bu tzallikler ve defierieme konusu yapinin nitalikieri gtz Andnde
bulundurularak yapnin ingaat alani baz alinarsk dizelilmis insast mafiysti 1.000 TUmM® olarak
uyguianmistir,

Dogrudan maliyellere Ust yapi ingaat iglerinin yani sira, saha ve gevre dizenlemeler, allyap
caligmalar, karici ve muteferrik igler gibi yardimes imalatiar de dahil edilmiatir,

Dogrudan Malivetier

| Acikiama ingaat Alani (m?) B“{;."L}'nf,‘]"’“ Mallyet (TL)

| Ingaat Maliyetieri 1.423 1.000 1.423.000

| Gavra, Altyaps, Harici ve Moteferrik [sler %10 142,300
Taplam Dofrudan Maliyvetier 1,665 300

Dolayh maliyetier ise, iggict ve malzeme maliyetier harizinde yapimn Gretimi igin gerekli olan
ancak ingaal yapim sizlesmesinde yer aimayabilen harcamalar ve izinler olarak tanimianabili,
Girigimei kari, piyasa bazl bir ver olup, girigimeinin proje risklerinden Stird bir prim elde etmesine
dayal bir ifadedir. Gene! olarak projenin toplam dejerl (proje tamamiandiktan sonra) e proje igin
yapilan maliyetlerin tamam arasindakl fark clarak hesaplanabilir. Girisimal kar, bir difer ifade ile,
girigimcinin Ostlenmis oldugu riskler ile konudaki uzmaniifinin karsiidi olan bir gelir olarak niteleneabilir.

| Agiklama Makyet (TL)

| Degrudan Maliyeatier 1.565.300
Dotaylh Madlyatier %5 78,265 |
Geligtirici Primi (maliyvetier toplamin 0zerinden) 915 246.535
Toplam Maliyetier 1.800.100

# Yipranma (Amortisman, Demodelik)

Birikmig amortisman, deferleme calismasinda, mevcut yatinmin lamarminin kablmi ile olusan
deder ile bunlarin yenisinin yapimasinin maliyeti arasindakl fark olarak ifade edilebilir. Gayrimenkuller|
etklleyen tamel olarak beg ana yipranma bilesen| sralenabili. Bunlar, gecicl (dizeltilebilicy fizikss|
bozulma, dilzeftiemeyecek fiziksal bozuima (bu ikl eskime tirl feiksal yipranma olarak tek bir ana
bashk alhinds toplanmaktadr), dizelllebiir fonksiyonel bozulma, dizeltlemeyecek fonksiyonsl
bozulma (bu Iki eskime 1l forksiyone! demodelik olarak tek bir ana baglik altinda toplanmakiadr] ve
digsal eskime (ekonomik demodelik) clarak adlandiriabilir.
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. Kalme Kuumsal Gayrimankul Defedems ve Dangmaniik A5,

Bu paligmada yukaridaki analiz detaylanna girlmeden fiziksel ve fonksiyonel yipranmalar bir
arada deferendirilmis ve ekonomik yag-omur medell lle toplam yipranma hesaplanmigtic. Tasinmaz
Igin takdir edilen afektf yag 15 tken taginmazin ekonomik mr0 50 yil olarak éngérlimos ve buradan
da birikmiz amortieman orani toplam malivetlerin %30°u olarak hesaplanmigtic (15 wil { 50 wil),
Ertelenmis tamirat bulunmadi@indan bu yipranmaya dahil ediimemistic (1.890.100 TL » %30 =
SET.030 TL)

["MALWEr YAKLASIMI SONUGLARI

Mallyet yakisgiminin son asamasi e arsa deferi e yipranma dahil edimig maliyetienin
toplanmasidir. Bu islem su sekilde formiile edilir

Maliyet Analizi Sonuciar

Agiklama Mallyet (TL)
| Arsa Dager 2.305.000
Toplam Malivetler 1.890.100
I Yipranma (Amortisman) 567.030
Maliyet Yaklasimi ile Pazar Degeri &.626.5T0
Maliyat Yaklagirmi ile Pazar Degeri (Yuvaratiimes) 3.630.000

PAZAR YAKLASIMI (EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMI)

YONTEM

Bu yaklagim, yelerll ven elde edilebildifinde, satiga konu olmas: beklenen gayrimenkullerin
cederiemesinde en givenilir ve gergekg tahminderi sunabilmekiedir, Bu yontemde, gayrimenkulin
Bulundudu bolgadeki satimig veya satisa oikmes emsal nitelil tasivabilecak gayrimenkuller incelanir,
uygun karsilagtirma biimiderine gére kiyaslanir ve karsilastrma elemanlanna gare gerekli diszelimeler
yapilarak gayrimenkulln degerine ulagilir Bu ytntemin uygulanmasinda Gzerinde duruimas: gereken
konular ise; dejerdemsa cahsmasina konu gayrimenkul tirld fle igii olarak meveut bir piyasanin var
olmasi, stz konusu piyasadaki alici ve saticzlann gayrimenkul trh hakkinda kabul edilebilir dizeyde
Bilgl sahibl olmas:, gayrimenkulon maxul bir sabig fiyall lle maku! bir stre pivasada oimasi, dajeremes
Konusu gayrimenkul ile benzer zelliklare sahip yeterli sayida satilmig veya makul bir sirede piyasada
kalmig emsal varilerin meveout ofmas) kriteriaridir

Pazar (Emsal Kargilaghrma) yaklagiminin uygulanmas: agafida belirtilen sistematik cercevesinde
cimaktadir;

= Belirlenen alanda, gegmis dénem ve ligili asinmaz torindeki satiskara liskin bilgiler, giincal
werilen teklifler ve hall hazirda satista olan taginmazlann fiyatlar arastinlr,

= Taginmaz lle benzer nitelkli gayrimenkuller seclir ve analiz adilir. Analizler, tasinmazlann
salig larihi ve deferleme tarihi arasinda gegen tarhlere gbre ekonomik olarak ve diger fiziksel
fonksiyonel va konum gibi fakidrerine gére analiz edilir,

= Emasal nitelikli taginmaziann edinimi igin uygun firansman kosullan belidenmis ise, bu veriler
nakit kargihd fiyata (pegin fiyata) cevrilir,

= Satig veys saliik verller, birim brit atan bagina olugan fiyal gibi, belidenen karsilastirma
Birimine indirgenir,
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Kaime Kurumisal Gayimenkl Degerama ve Deripmaniik A5,

* Uygun duzeltmeler (uygunlaghrma veya uyarlama) yapilarak emsal nitellkli taginmaziar ile
dederleme konusu taginmaz arssinda ilighi kunslur,

o Bu analiz yonteminde kargiagtinlabilir veriledn uyaramas) kanttatif analiz veya
kalitatif analiz geklinde crtaya gikmaktadir.

= Kantifatif Teknikier Olgilebilr uyariamalar t0retersk emsal sats verllerinin
uyarlamasidir. (Egli veri, boplu veri, ikincil verl analizi, istatistiksel analiz gibi)

* Kalitaf Teknikler Emsal kargilaghrma yvaklasiminda emsal vesiler lla konu
laginmaz arasindaki sayisallaghnlamayan farkhiklanin hesaplanmasing yinelik
bir prosestr. (Trend analizi, rédalif karsilastirma, siralama analizl gibi)

*  Hantitatif tekniler, karsilastiniabiir verlere yizdesel veya parasal olarak
uyarlanabilen verilerdir, Parasal uyartamalar, konu feginmaz ile emsal niteikl
teginmazlann farklanni parasal olarak uyarlama anlaminda olup, ylzdesel
uyariama ise bu farklilklarinin emsal verinin sabs fivatinda yizdesel ofarak
yansitiimagidir. Ylrdesal uyarama gengl clarak piyasa kosularindaki ve
konum defjigkliklerndeki yvansimalan géstermek icin kullanilir,

« Emsal nitelikii taginmazlara lligkin veriler yerumianarak

Ozefle, bu yaklagimda ayni veya benzer niteliki taginmaziann piyasada yakin zamandaki o
degigtirme fiyatlaninin ele alinmasi, simirll el degistirmelerin almas: durumunda ayni veya benzer va
stelenmis ya da teklif aimis satigta clan gayrimenkulierin detayll incelenmesi ve analiz edilmesi
prensibi uygulanmaktadir. Belienan el defjistirmelerin gercekgl al dedistirmeler iie farka se kullamian
dafer tamimi ve dederlemede kullanlan varsayimiar dikkate ahnarak uyarianir. Diger el dedistirmeler
le degereme caligmasina konu taginmaz arasinda yasal, ekonomik ve fiziksel farkhilikiar giol
degrsikliklar dikkate alinir

Emsallerin kargilaghrimas: veya emsal kargilaghirma yaklagimi olarak bifinen bu deferieme
yaklagimi UDS 2017 ve 2013 versiyonlarinda Pazar Yaklagimi (Market Approach) clarak dedistidimis,
RICS Degerleame Standartiar) 2014 versiyonunda da bu isim ile ifade edilmistir.

PAZAR (EMSAL KARSILASTIRMA) YAKLASIMININ UYGULANMASI

Bu yaklagimin ik agamas: ver toplama agamasidir. Su gekilde tanimlamr; ' defierleme uzman)
taginmaz ile rekabet edebilecek veya kiyaslanabiiecek variklann satig fiyati, liste fiyah, sézlesme,
teklif, redcedilen teklif werilarini toplar” (The Appraisal of Real Estate, 14th Edition, 5.382). Bu aciklama
ile benzer clarak piyasadan verller loplanmishr. Yapilan araghirmalardan elde edilen veriler asafida
listelenmistir,

Emsaller ve Bolgeden Edinilen Garlisler, Arastirmalar

| Emsal #1 Taginmaz ile aym sokak igensinde yer alan 32 yillk binada 1, kat, 4+1,
165 m* meskan 550.000 TL bedelle satilikbir (3.333 TL/m™)
Emsal #2 Taginmaz lle ayni sokak Gzerinde yer alan, 20 yillk binada son katta 220 |
m? kullamim alanl, 4+1, mesken 1.198.000 TL bedelle sshhkir, (5445
TLImM®)
Emsal 23 Taginmaz ile aymn sokak Igerisinde yer alan 25 yillk binada 1. kat 4+1, 180
m* masken 450.000 TL bedelle satilikbir. (2.813 TLim®)
Emsal #4 Taginmaz ile ayni sokak Ozerinde yer alan 25 yillik binada 1. bodrum kata
yer alan 3+1, 165 m* mesken 459.000 TL bedelle satiiktr, (2. 782 TLm®)
Emsal #5 Taginmaz ile ayn sokak dzerinde ver alan 25 yillik binada 3. bodrum kat,
341, 165 m* mesken 330.000 TL bedelle sauliktir. {2.000 TL'm?)
| Emsal #& Taginmazlar ile ayn bdlgede Hafta Sckak Gzerinde 3.kalta, ici yape 130
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 m* 3+1 mesken 475.000 TL bedelle satiiktic. (3 654 TLim?) ﬁ

Emsal #7 Taginmazlaria ayni balgede Horosan Sokek iizerinde yer alan son kat, 250 |
m?, 5+1 mesken F10.000 TL bedelle satifhikbr. (2,540 TL/m?)

Emsal #8 Teginmazlara ayni belgede Filistin Caddes! Uzerinde 25 yillik binada 4+1, |

1. katta 240 m? kullanim alanli ofis §70.000 TL bedelle (pazariikh olarak) |

satiltkhir, {2.792 TL/m™) Emiak ofisi yelkisl taginmazin kirasnin 4.000 Tl/ay |

merebalannde cdabllesadini bedirtmistic.

Emsal #3 Taginmaziaria ayn| bélgede Resit Galip Caddesi Uzerinde 10 yifik binada |
yer alan, 5+1, 380 m* kullamm alanli dubleks ofis kullanimina uygun :
mesken 520,000 TL bedelle satiiktir. Taginmazin gegen sene kiracisinin |
3.500 TL'den cakirdr ofranilmigtir, {2,158 TLim®)

- Emsal#id Taginmazlara yakin mesafede yer alan Nene Hatun Caddesi Ozerinde yer |

| Emsal#11 Taginmaziara yakin mesafeds yer alan Resit Galip Caddesi Gzerinde yer

alan, 26-M yilik bénada yer alan 200 m* kullanim alanh dikkan {100 m?
zemin + 100 m* bodrum) 590.000 TL bedelle satlikdir, (zemine indirgenmis
alan: 125 m* Taginmazn 3.500 TL kira getirisi olacaf Sfrenimigtir.)
{4.720 TL'm¥)

alan, 30 willhk binada yer afan 150 m* kullanim alanl dikkan 750.000 TL
bededle satiikr. (5.000 TLmM*)

Emsal#i12 Konu taginmaziann bulunduju biigeds Baglar Caddesi (zerinde yer alan |
100 m* zemin kst, 100 m? bodrum kata konumiu toplam 200 m? Kallanim
glanli dukkan 6560.000 TL bedelle sauliklr. {zemine indirgenmig alan 125

m?) (4.480 TL/m?)
|
Emgzati13 Taginmazin bulundufu boigede aktif alim satm yvapan emlak ofisi yatkihsi I

deflerlemesi yaplan girigmelerden ulagilan kanaat su  yondedir,
taginmazin komple bina alarak 3.500.000 - 3.600.000 TL mertebelernde
saflabilecedi 0st kat ofisferin daha kiymet oldufunu ve 4.000 - 5.000 |
TUm? arahiinda satig gorebilecagi doginuimekisdir, |

Dederleme uzmarn, bilgede, gecrnis danemlerde yaprmis oldufiu pafigmalarda dikkan olarak
kullanilan taginmazlann asma katlannin zemin katin %50'si, bodrum katlann da zemin kabn %25
meriebelering yakin birim fiyatiara sahip oldujuna yanekk tecribeler edinmigtir, Bu nedenie asma kat
veya bodrum kab olan dikkanlann alanlan veya biim dederler (satilik veya gelir yvaklasimi baliminde
yer alen kiralk verilerde] rapor igersinde bu oraniar dikkate alinarak zemin kata indirgenmig olarak
beliriiirmigtir.

Emsal Verilerin Ozeti

Ingaat Briit Alan  Fiyat [ Ingaat  Fiyat ! Briit Alan
Emaal Fiyat TL)  pjami () () Alani (TLim?) (TLime)
#1 (Korut) 550,000 : 165 5 3,333
#2 (Komut) 1.188.000 : 220 : 5.445
|
#3 (Konut) 450,000 : 160 = 2813 '
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wi { Kanut)

|

| #5 (Konut)
| #6 (Ofig)
| #7 (Ofis)
48 (Ofis)
#8 (Ofis)
! #10 (Dikkan)
I #11 (Dizkkan)

#12 {Dmkm}

459.1]I.':I'I]
330,000
475.000
10000
&670.000
820.000
£00.000
750,000

G000

165
130
250
240
SE0
125
150

125

165

2.]"5.2
2.000
3.654
2.840
2782
2,158
4.720
0000

4 480

*  Emszal Verllerin Analizi ve Uyarlanmasi

Bu dejerieme yaklssiminda piyasada bulunan benzer nitelil taginmaziar igin Gnerilen veya talep
edilen fiyatlar e tasinmazin deferinin (igil oldugu banimsanmekiedir. Benzer nitelikteki taginmazlann
satig fiyatian veya hali hazirda pazarda bulunanlar icin istenen fiyatkar ve bu tasinmazlann fiziksel ve
ekonomik garinamisnnin yan sira dedigk nitelikler de deferfeme konusu taginmaz (e Kiyaskanarak

dederin clusumu sadlanmakiadr

Bu yaklagimda piyasada taginmazin degistirilebilic bir gayrnmenkulin yering konmasi prensibi
uygulanmaktadir. Bu yaklagimda taginmazin defer, deferleme konusu tasinmaz ile esit cazibeye
gahip bir taginmazin malivetli bir ereleme B kargilagiimadan edindmesinin maliyeti olarak

anghriilebisr.

Bu dedereme vaklagiminda kullamlan termel kargilastirma elemanian ise;

El defistimalere iliskin uyardamsalar
o Molkivet haklan
o Finansal ifadeler
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o Sabiz kosullan
o Alim sonrasinda katlanidan malivetier
o Pivasa kosullan
Taginmaza iligkin uyardamalar;
o Konum
o Fizikaal Gzellikleri
o Ekonomik dzellikleri
o Kullamm
o Degerin taginmazia iigili oimayan bilegenien

olarak siratanabllir.

Kargidaghrma birimi olarak, yaygin ofarak kulanilan, brit alen bagana istenen flyat biriml (TLim®)
tarcih edilmigtir. Bu birim, irdelenen taginmazier igin uagbabilir ve edinilebilic nitaliktedir, Emsal nitelikli
taginmaziar bu birm baz alinarak analiz ediimigtr. Balgede yapilan aragtrmalarda tespit edilen emsal
nitelikli taginmazlara ilgkine edinien bilgiler gergevesinde, lasinmazlar gene! olarak yizdesel
uyarlama meatodu ile kiyaslanmigtir.

Tom bu uyarlama analizierine baslamadan Once, analizlerde kullanilscak fivat clarak tahmini
clusacax pazardik sonras fiyatiar temel ainnistic. Bu nedenle yukandaki emsal verilerinde belistilan
fiyatlar ile analizlere baglangi¢ agamasinda kullanian fiyatiar arasinda farkhliklar olabdir.

Bélgede yapitan aragtirmalarda konu taginmaza emsal teskil edilecek gayrimenkuller tespit edlimis
ve boigede yer alan esnal ve mal sahipler ile garisoimigtir Belge genelinde tapu kayitlannda
mesxen olarak goriden va measken kullammina da uygun olan meskenlerin bdlge genelinde mesken,
afis ve home ofis clarak kullanildi tespit ediimigtic. Tesinmazlann kullamim alanlan, yapi yasi ve yapi
kalitesi, otopark imkanlan ve gorundrilklen géz ¢nOnde bulundurularak |zci Sckak cepheli ofislerin m®
birim fiyatlannin Kuleli Caddesi cephell ofislerin birim fiyatiarina gore daha doguk mertebelerde clacad
bilgisine ulagilmistir,

Konut/Ofis Emsallerin Uyarlama Tablosu

Eleman Taginmaz Emsal #1 Emsal #4 Emsal 26
Satig Fiyab (TL)
{tahmini pazariik - S00.000 450,000 450.000
sohrasi)
Mlﬂ:ﬁ;ﬂﬁfﬁ" Mutiak Mustiak Mutlak Mustiak
Uyarlema 0% % 0%
| Uyarlanmig fiyat 500.000 450.000 450.000
Finarsman kogullan Fegin Fesin Pesin Pesin
[ Uyatama [ 0% 0%
l Uyarlanmiz fiyal a00.000 450000 5000
| Satig kogullan Yok Muvazagsiz  Muvazaasiz  Muvezaasiz
| Uyarlama 0% 0% 0%
| Uyarlanmg fiyat 500.000 450.000 450.000
| Alim sonras: maliyetier Yok Yok Yok Yok
Uyarlama 0% 0% 0%
Uyarlanmis fiyat S00.000 450,000 450,000
. Dejeriem BTIE Degarkemea o
1B Kog s i DE!E::;Ihi ﬁw Ef:rﬁ“ )
Uyarlama 0% 0% 0%
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Kilrne Kumumsal Gayrimankyd Dejerdeme va Daresmanlik 4.5,

Gn “‘J"“':;"; il oo 500,000 450,000 450.000
mﬁf:;%g?ﬂma?;,} 142,00 165 165 130
":“"E‘"l’;ﬁl’:nhl']';gf gore 1,030 2727 3.462
Konum Benzer Daha Kt Barzar
Uvyarlama 0% 5% 0%
Fizikzel dzellikler Daha Kt Dzha Kotl Benzer
| Uyariama 10% 10% 0%
Ekanomik dzeflikler Benzer Benzer Banzer
Uyarlama 0% 0% 0%
Kullanim Benzer Benzer Benzer
Liyvarlama 0% 0% 0%
Net fiziksal uyariama 10% 15% i}
Uyarlanmig birim fiyat - 3.333 3136 3.482

Yukandakl uyarlamada esas olarak |zc: Sokak cephell olan 2 nolu bafimsiz bélom referans
abnrighr. Sadece bu yola cepheli olan ve sokaga paralel difjer cophesi tcnprah altinda olan bu, ofis
kullaniming uygun bagimsiz balim igin, uyarlamalar neticesinde 3.350 TL/m® birm deder takdir
adimiglir. Binarnin her iki cephesingen agik olarak kullsnimi clan 4 nolu badimsiz balom ise lzei
Sokak'a tek yanlh bakan 2 nolu ofise gdre hem bulundufu cadde, hem de caphe avantajlan ike birikte
s0Z Wonusu uyarlamadan eide edien sonugtan %30 oraninda bu avantajian t:lnrn dederine
yensitacad kenaati e 4 bafimsiz bélom nalu konutiofis igin de 4.350 TLm® birim degere
agilmakiadir.

Bolgede ofis kullamiminin yogjunlukiu oimas) nedeniyle dederleme konusu mesken nitelikl
taginmazlann meveut kullanim amacinin sahg defererine dojrudan etkisi olmadig saylenebilin, Ancak
bolgede yapilan aragtrmatarda tek tapulu ve i markezi kullanimina uygun binalann bafimsiz balom
bazinda yapilan satiglara gire serefiyesinin kismen daha yiksek oldufiu lespit edimigtr Dokkan
nitelikli taginmaziann ige zemin kata yer almas: nedeniyle komple binamn pargas: olup olmamasmin
pazarlanmasinda dogrudan etkisi olmadif gozlenmigtir

Dikkanlar agisindan kargitagtirmalar ele ahndijinda, yine lzci Sokak cephesinin Kulell Caddesine
gire dezavaniajl on plana gikmaktzdir. Bir difer konu da alan agisindan bakikdidinda bayak alanl
taginmaz arzi lsith cldufundan genel olarak daha avantajll savilabilecekken, kigik atanl emsallerin
hizh el defigirme avanfajlan goju zaman daha baskin olmakta ve kighk alanli tasinmazlar daha
ylkeak bifm fiyatlara ef defgtirebime kablliyetidic. Bu kriterier de ele shinarak vapian dikkan
uyarlamalan su sekildedir,
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Kalme Kuwumnsal Gayrdmankul Dagarame ve Dargmanlik A5,

Dilkkan Emsallerin Uyarlama Tablosu

Eleman Taginmaz Emsal #10 Emsal#1  Emsal #12
I Satig Fiyat (TL)
| (t@hmini pazarlik : 550.000 700000 820.000
SanTas! )
”'ﬁg':;raﬁ”' Mutlak Mutiak Mutiak Mutlak
Uyarlama 0% (§4 0%
Uyardanms fivai S50.000 700,000 540,000
| Fmansman kogullan Pegin Pesin Pesin Pegin
Uyarlama % 0% 0%
Uyarlanmmg fsat 550,000 700,000 520.000
Satis kogultar Yok Muvazaasiz Muvazaasiz Muvazsssiz
Uyarama 0% 0% 0%
Uyarlanmig fiyat 550.000 T 000 520.000
Alm sanras) malivetier Yok Yok Yok Yok
Uyarlama % 0% 0%
Uyarfanrmug fiyat 550,000 T00.000 H20.000
rleme  Dederleme ] m
Phyasa koglian De?:mi E?adrﬂ Eél:::rﬁ - mgr:;m‘
Lihyariama 15 0% 08
| On uyarlama sonras: 550000  700.000  520.000
| fiyat
kumiﬂh“mﬂ;,, 264,00 125 150 125
| K”"“"L':;f:‘qg‘f aae 4.400 4,667 4.160
Konum Daha lyi Daha lyi Daha lyi
Uyarlama <10% ~15% -10%
Fizlksel dzallikler Benzer Benzer Banzer |
Uyartama 0% 0% 0% |
Ekonomik ozelikler Benzer Benzer Benzear
Lyartama 0% (P 0%
| Kuflanim ve Alan {m#) 254,00 125 150 126
Uyarlama 5% -5 =5%
Met fizkse! uyarlama =15% -20% 5%
| Uyarlanmig birim fiyat _ 3740 3733 3.536

Yine lzcl Sckak cephesi konumy baz alinarak yapilan analizierden ulasilan birim defjer ise 1 nolu
bagimsiz bélom igin 3650 TUmM® menebeleri clmaktadir. Kuleli Caddesi Ozerinde zemin kat
kenumunda yer alan ve her iki taraftan da cephesi olan 3 nolu bagimsiz bélom de, cadde ve agik olan
caphelennin avantajlarini birim degerine yansiacakbr Banzer sekilde %30 oraminda yapilacak konum
uyariamas Be 3 nolu badimsiz béldm igin de 4.750 TLim® birlm degere ulasilacaktir.
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. Kalme Kinumsal Gagrimankul Degerleme va Oangmaniik A 5,

' BENZER SATIS/SATILIK EMSAL VERILERIMIN SEGILME NEDENLERI

Degerema konusu taginmaziann yver akdife bolgede, genelindeki binalarda zemin kaflar dilkkan,
normal ketiar ise konut ve ofis kullanima uygun bafimsiz bollmlerden veya komple olarak kulianiian
ofis binalarnda olugmakia olup ticaret kullaniminda bu tir yapiler tercih edilmektadir. Baigede binalar
komple bir botin olarak girket binas., blyikedgilik, okul v.b olarak pazaranmakia cimasinin yani sira
bajimsiz bSi0m bazinda sabiglanin yaygin oldudu ve tercih edildifi gozlenmistr. Calismaya konu
taginmazlann bafimsiz bldm nitefinde olmasi ve her birinin minferit olarak pazarlanabiimes:
nedeniyle emsal variler komple olan yapsilar Gzerinden dedil, bajimsiz bolimier Ozernden analiz
adilmigtir.

Taginmazlann konumiandi bolgede taginmaziar ke benzer kullanim dzeliklerine sahip olan ve
benzer kullanima uygun ofan veriler tercih edilmis ve bu gerceveds pazarda bulunan emsal veriler
kiyaslanarak bu yontem kullanilarak dedera ulagiimistir,

|F‘A2AFF. (EMSAL KARSILASTIRMA} YAKLASIMININ SONUCLARI

Yukanda yapilan uyarlama anglizleri, bttigede elde edilen verern belifilen psrametrelere
kiyaslanmasi sanucunda ulagilan birm dederer igermektedic. Uyarlama anglizlen sonrasinda ulagiban
birim dederler baz alinarak hesaplanan analiz sonuglan ise gu sekildedir,

Pazar Yaklkesimi Sonucian

| Birim Deger [TL)

| Agiklama Alan (m®) {?E,rﬂ:.:j Deder (TL) {yuvariatilmig)
1 Molu Bafimsiz Belim 254 3.650 827100 E27.000

2 Molu Bajimsiz Bakirm 142 3.350 475,700 475,000

| 3 Nolu Bagimsiz Balim 142 4,750 674.500 B75.000

| 4 Mol Bagimsiz BalGm 360 4,380 1.605.180 1.605.000

i Toplam 3.682.450 3.682.000 |

GELIR YAKLASIMI

|vﬂNTEM

Wet gelii deflere cevirmek Igin kullamiban ki ana yontem bulunmaktadir. Buniar, direkt
kapitalizasyon yontem| (dogrudan gelir indirgeme) ve indirgenmis nakit akimiari (getrl kapitalizasyonu,
yield capitalization) yontemi olarsk adiandinimaktadir. Direkt kapitalizasyon yonteminde net gelir,
belirienen kapitalizasyon oranina bolinerek dedere viesimaktadir, Kapitalizasyon oram, yatinmeinin
bekladifi ya da elde ettidi getin orani veya milkon sagladid: villik net faaliyat gelirinin milkin degerine
orani clarak tanimianabilir. Indirgenmis nakit akimlan yénteminde ise gelecekte clugacak nakit akislan
wa artik dejer balifenan bir indirgame cran {ic verim orani) kullanlarak indirgenir (dederleme tarhine
getirilir) ve defere ulagir. Taginmazin nitelidl ve pivasa katihmoilznnin motivasyonuna otra bax
durumilarda, yahnmecidar bir vilbik bir gefinyi irdelemek sterken bazi durumlarda da gelecek nakit
akiglan yatnmecilar agisindan dnamil oEbimektedr. Bu yontemlerin uygulanmalan da taginmazin tor
ve piyasa kahiimoiianinin tuiemuna gore seqdebilmekiadir.
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. Faalime Murursal Gaynmenkd Defedames ve Denismanki A5

Direkt kapitalizasyon yontemi bazi durumiarda, piyasadan elde edilen verilerin cesitlitiine gare
brit kira garpan: veya brlt gelir carpani analizi geklinda de kullamizbilmektedss. Brit kira GErpan veys
brat gelir ¢arpani anakz yontemderinde piyasada meveul wvariler baz alinerak bir kalsay
bedirienmektedir. Bu kats=y brot kiralar ele alindiginda B:0t Kira Carpani{GRM, Gross Rent Multiplian,
brit gelirler ele alindifinda ise Brit Gelir Cerpan (Gross Income Multipliar) olarak ifade edilmekledi,
Bu hesaplama yonteminde plyasada brit geleler ve fiyatlar belidenen varliklar bez alnarak,
belirlenen verilere gire bir katsayl tespit edilir Piyasa bazh verilerden elde edilen gelirler kira
gelirlering liigkin ise GRM, igletme geliderne lligkin ise GIM olarak ifade ediir. Benzer dzelliklere sahip
bu katsaylardan GRM, deferin yillik brit kira gelirine orani clarak ifade edilebilir

'GELIR YAKLASIMININ UYGULANMASI

| GELIR & GIDER ANALIZ
Kira degeri anallzinde piyasada Slgulen kira gelirer| Incelenmis ve deferleme calismasina konu
taginmaz ile karsilaghnlzmk uyarlamatar yapilmistis.

* Piyasa Kiras: veya Pazar Kiras: (Market Rent)

Dederleme konusu taginmazlann kiras: igin piyssa aragtrmalar yapilmighr, By arastirmalarda
glncel kiralk olan taginmazlann ozeliiklerinin yan: sira, bilgede benzer alanian kullanan kisilar, emiak
komisyonculan, mal sahipien, kiracilar gibi kigi ve kurumlar ile gdrosmeler sadlanmistir. Emsal olarak
#inan taginmazlardan ve yspilen araghrmalanndan elde edien veriler azalida belirtilmigtir,. Emsal
nitelikk teginmaziardan eide edien verler cesiti parametreler yardimi ile deferleme  konusu
taginmaziara uyarlanarak tasinmazin piyasa kirgsina wasmistr,

Emsaliar ve Bolgeden Edinilen Gorishar, Arastrmalar

Emsal# Taginmaztarn bulundufu bélgede yer alan Fiistin Caddesi uzerinde, 25
yilllk binada yer aian, 4+1, 1. kat 200 m* ofis kullammina uygun mesken
aylik 2.850 TL bedel lle kiralktr. (14,28 TLim¥ay)

| Emsaitz Taginmaziann bulundudu balgede yer alan Horasan Caddesi Geerinde, 20
yillik binada yer alan, 4+1, 1, kat 200 m? ofis kullaniming uygun meskan
aylik 3.750 TL beded ile kiraliktir. (18,75 TLim%/ay)

Emsal#3 Teginmaziann bulundufu balgede yer slan Fillstin Caddesi Ozerinde, 23
yilik binada son katta, 4+1, 220 m* ofis kulianimina uygun mesken aylik
2.950 TL bedeal lle kiraliktr. (13,41 TL/m®ay)

| Emsal#4 Taginmazlann bulundudu bilgede yver alan, 10 yillk binada son katta, 4+1,
300 m? ofis kullaniminag uygun mesken aylik 4.500 TL bedel jle kiralikbr,
(15,00 TL/may)

| Emsald#G Taginmaziarla ayni boigede Regit Galip Caddesi 0zerinde 10 yillik binada

yer alan, 5+1, 380 m* kufamim alanll dubleks ofis kullaniming uygun |
mesken 820.000 TL bedelle satiliktir. Tasinmazin gecan sane kiracismn |
3.500 TL'den giktd odreniimistic (8,21 TL/m#fay) '

Emsal#s Taginmazlaria ayn bélgede Filistin Caddesi Gzerinde 25 yillik binada 4+1, I
- 1. katta, 240 m* kudanim alanl ofis 670.000 TL bedelle satiikbr, Emlak |

DESERLEME -a80-

Fiapor Taribii 24.12.2018 C@/ ,/A:;' % Ragor No: P1H0IE4
f
[



‘ Kaime Kurumnsal Gayimankoul Dederems v Dansgmanlik A5

| ofisi yetkisi taginmazin kirasimin 4.000 TLfay merebelerinde clabilecedinl |
balirtmigtir. (16,867 TL/m3ay)

Emsal#y Tasinmaziann bulundudu bolgede yer alan Resit Galip Caddesi 0zerinde,
| 30 wilik binada 400 m*® girs kat dokkan aylik 3.000 TL bedel ile kiralikbr,
{750 TL/m¥ay) |
| |
Em=ali#f Taginmazlann bulunduju biigede yer alen Bedlar Caddesi (zerinde, 30

yillik binada 80 m? zemin ve B0 m* depc olmak Gzere toplamda 120 m* |
kullanirm alanh dikkan aylik 2300 TL bedel ile kirghkiir, (zemine
indirgenmig deder: 30,67 TL'm®ay) |

Emsaltd Tasinmazkarn bulundudu bilgede yer alan Bajlar Caddesi Gzerinde, 20
yilllk binada 20 m* kullanim atanl dikkan aylik 1.300 TL bedel kiraliktir, |
(65 TL'may)

Emsal#10 Tasinmazlarn bulunduiy balgede yer alan Esal Caddesi Ozerinde, 50 i
yillik binada 50 m® kullanim atand dikkan aylik 3.500 TL bedei ile Kisaliktr,

(58,33 TL/m¥ay}

| Emsal#i1 Tasinmaziara yakin mesafede yer slan Menshatun Caddesi Uzerinde wer
alan, 26-30 yilhk binada yer alan 200 m?® kullarum alanl (100 m®* zemin +
100 m? bedrum ) dilkkan $90.000 TL badelle satiik dikkanin kira getiriginin
3500 TlL'ay clabilecedl beliftilmigtir (zemine indirgenmis dejer 2B
TLIm*ay)

Emsaliz Taginmazlara yakin mesafede yer alan Baglar Caddesi Gzerinde yer alan,
=0yl binada yer alan 45 m® zemin 45 r® depo toplamda 50 m® kullanim
alanh dikkan 530.000 TL bedelle sahlik dikkanin kira getirisinin 2.500 |
TL'ay olabilecedi beliimigtir. (zemine indirgenmis deger. 44 44 TLim%ay) |

Emsal#13 Konu teginmeazlarin bulundugu bolgede Baflar Caddesl Uzerinde yer alan |
100 m* zemin Kat, 100 m* bodrum kata koaumiu toplam 200 M kullemm i
glanh dikkan 550.000 TL bedele zatihk dikkamnn kira getirisinin 3.000
TlL'ay ofabilecedi badirtlimigtir. (zemine indirgenmig deder; 24 TL/m%ay)

Emsal Fiyat (TL)  Alan (m) F"'“&ﬂﬁ”‘" {T':-j!r:ﬂ m_';m - I:‘;HETH
#1 (Ofs) : 200 . 2 850 14,25 ;
#2 (Ofis) ; 200 2 3,750 18,75 -
#3 (Ofis) - 220 - 2850 13,41 -
4 (Ofis) : 300 : 4500 15,00 -
#5 [Ofis) B0 000 380 2153 3.500 9™ L I
| #6(Ofis) 670000 240 2792 4.000 16,67 14 J
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’ Kekne Kufumeal Gayrimenkul Cagarems ve Daregmaniih A5

| #7 {Ditkkan) , 400 . 3.000 7,50

| #8 (Ditkkan) 2 75 : 2,300 30,67 :
#0 (Diikkan) ¢ 20 - 1.300 65,00 : |
#10 (Dikkan) : 60 . 3,500 58,33 .
| #11(Dikkan)  560.000 125 4.720 3,500 28 14
‘ #12 (Dikkan) 530000 56, 25 8,422 2.500 44 44 18

#14(Ddkkan) 560.000 125 4 480 3.000 24 16

Piyasa kirasinin fakdiring yanelik olarak anallzler pazar yaklzgimi ipensinde belirtilen uyarlamatar
ile benzer olarak ele abnmigtir. lzci Sokak ve Kuleli Caddesi arasindakl kenum uyaramasi banzer

sakifde yaplmishr
Kanuthofis Emsallerin Uyarlama Tablosu
Eleman Taginmaz Emsal #2 Emsal itd Emsal #6
Kirg (TLiay) - 3.750 4,500 4.000
Kargilaztirmada
teuBantian birim (M 142,00 200 300 240
Fullarifan birimea gore
birifn fiyat 18,75 15,00 16,67
' Konum Daha lyi Benzer Daha Iyl
Uyarlama -5% 0% -5%
Fiziksel Hzellikier Daha Kot Caha Kot Daha Katd
Uyarlama 10% 10% 10%
Ekonomik dzellikier Banzer Benzer Benzar
Uyarlama Ha 0% 0%
Kullanim Benzar Benzar Benzar
Uyarlama %% 0% 0%
Net fiziksef uyarlama 5% 0% 5%
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Kalmsa Kurumaal Gayrimankal Defedame ve Damgmankk & %

Uyarlanmug birimfiyat 1968 16,50 760 |

Uyariama analizleri naticesinde, |2ci Sokak cephali ofis kullaniming uygun 2 nolu bagims:iz botim
igin 19,00 TUm®fay biim kira defieri takdir edifmistir Yine, 4 nolu bafimsez bBalomin %30
merebelarndekl avantajinin kira dederi uyariamasina yansimas: ile bu bajimez bSlam igin de 25,00
TLim*lay birim kira dederi takdir edilmistir

Dokkanlar igin yaplan analizier asafida belittiimistir, Burada emsal veriler cadde Uzerinde
konumilu dokkanlar arasindan segilmis ve uyarlama analizler] sonucunda ulagilan birim kira degarinin
Kulell Caddes| Dzerinda yer alan 3 nolu bagimsiz balim igin bir kanast olusturscaktir

Dukkan Emsallerin Uyarlama Tablosu

Eleman Taginmaz Emsal #8 Emsal #9 Emsal #10 |
Kira (TL/ay) - 2.300 1.300 3.500
lanjan b ey 25400 76 20 &
"”"““L';f‘m“‘ﬁ’;:fe gere 30,67 85,00 56,33
Konum Berzar Daha Iy Daha lyi
. Uyarlama 1% -20% =10%
Fiziksel tzellider Banzar Daha lyi Daha lyi
Uivariama 0% -10%; -10%
Ekonomik dzellikier Benzer Daha lyi Daha lyi
Uyarlama 0% ~10% -10%
Eullanim ve Alan {m?) 254 00 75 20 G0
Uyariama -10% -16% -16%
Met fiziksal uyarlama =10% - ~45%
Uyaranmeg birim fiyat 27 80 28,25 32,08

Buradan hareketle cadde cepheli 3 bafimsiz balom nolu taginmaz igin birim kira dederi 30,00
TUmE.l'ayr olarak takdir edilmigtic. Dijer tarafta sokak cepheli olan taginmamn kira defer agisindan
konum dezavaniaj igin uyarlame orani 045 olarak belifenmis, dijer unsurar da dikkate alinarak 1
nal bagims:z balim igin kira dederi olarak 20,00 TLim /ay takdir adilmistir.

Taginmazdak: balimilere gore kiralik degerieri, piyasa kirasi olarak, asafda sunulmustur,

Tagmmaza lliskin Detayh Piyasa Kiras: (KDV haric)

A mae B0 No E“;:nf'_ill % i_TL:{r:':’an'a:ﬂ = :ﬁln“{n;l.fa::;m Tu\rlﬂril?lﬁhll?l: I'EII]:FFIFU!!}

1 Maolu Bajimsiz Bolom 254 20 5.080 5.050

2 Nalu Badimsxz Bolim 142 19 2608 2.700

3 Naolu Badimse Baliim 142 30 4.260 4250

4 Molu Bagimsiz Baldm 369 25 B.225 8,250

Toplam 21.263 2:!_.2511
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. Epima Funimsel Gayrimaniodl Dafarema ve Dangmanlik 8.3,

# Taginmaza liigkin Kira Verileri
Defjereme konusy taginmaza iligkn temin edilen kira verilern agafidaki gibidir;

Tasinmaza lligkin Hira Detaylar

i
i “;f' Kullarm Brit Alan (m?) Kira (TL/ay) Kira (TL/m¥ay)
Th| Dikkan 254 4571 17.94
Bi2-3-4 Ofis 653 25.000 38,28
| Teplam 907 29.571 32,60

Atakule GYO A5 tarafindan verilen bilgilers isiinaden tasinmazlann kiracilan tarafindan ddenen
kira bedeller yukarida tabloda beliriididl gibidir, 56z konusu bedellerde KDV hariglir.

Yapilan piyasa araghrmalannda 1 nolu bagimsiz b8lim pivass kirasina yakin dizeyde olup, dijer
bagimsiz bilimierin bifikte kullanilmasimin avanta)i olarak piyasa kirasinin Geerinde bir kira getinisi
=afladidi tespit edilmistir. Analizier pivasa kirasina gbre yapilmighr.

¥  Brit Kira Garpaninin Belirlenmesi

Piyasa Verilerinden Ulagma

CGelir vaklasimi analizlerinden bir tanesi de direki kapitalzasyon vintemidir. Direk! kapitalizasyon
yaklagiminin bir uygulama bigimi de brit gelir carpan veya brit kira garpanidir. Piyasadan toplanan
veriler bu tanimlara gére analiz edidifinde agalidaki sonuglara ukagiimaktadir,

Mesken/Ofis

Emsal o #5 #6
Potansiyel brit gelir (FGI) 42,000 48,000
Fiyat (v} 820000 670.000

Brit kira garpant, GRM (V' [ PGI), wil 16,52 13,85 .
Tamim Minimum Maksimum Ortalama
GRM (yil) 13,95 19,52 16,74 !
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‘ Kaime Kunumesl Gayrimeriul Daariams ve Dangmanhk A S,

Ditkkan
: Emsal - - #11 #z #14
Potansiyal briit galir (PGI) 42,000 30.000 36.000
Fiyat (V) 650000 530.000 560000
I Brit kira garpani, GRM (VW / PG, vil 14,05 17.67 15,56
Sl S5 SN e S
i Tanim Minimum Maksimum Ortalama
| GRM (y1l 14,05 17,67 15,76 |

Sektbrel Aragtirmalardan Ulagma

Sekidrel araslirma anl@minda defereme uzmanimm gegmig tecribelerl ve bdlge genelinda
yapilan gahgmalar ve geligimier dikkate alinarak baska be bakis agisi ile de konuya yaklesimighr, Bu
anlamata bélge genslinde yapilan incelemeler ve sektorel deneyimler mifinda benzer nitelikl
gayrimenkuller igin olusabilecek brot kira ¢arpan! belifenmistis.

Pivasada yapilan araghrmalarda ve piyasa kablimcilan #e yapilen garlsmelerde brit kira
garpaninin ofis kullamimian igin 17-20 yil arasinda, dokkanlar 1Gin de 14 - 17 yil arasinda clabilecedine
iliskin veriler yaygindir.

Brit Gelir Carpanmin Belifdenmaesi

Fiyasada tespit edilen veriler ve tahminler ve dederleme uzmamnin 582 konusu gayrimankul
forome ve bolgeye iligkin ecribeler dikkate alindifinda brit kira carpan: olarak dikkan kullanimian
veva dikkan kullanimina uygun elanlar igin (zemin kat konumunda olan 1 ve 3 nolu badimsiz bélomler
igin) 18 yilin, ofisler Igin {2 ve 4 nolu bafimsiz boldmler igin) 18 yilin kullamimasinin makul olacad
sonucuna iwas mistir,

DIREKT KAFITALIZASYON YONTEMI ANALIZI

Bir yilin gelir beklentisinin tek bir agamada dedere donOgtiriimesi ydntemidic, Bu, net gelirin
uygun kapilalizasyon oramna bolGnmasi de uwygulanasbiecedi gibi, gelinn uygun bir kateayiyla
garpimast ile de bulunabilic, Direkt kapitalizasyon, piyvasa venlerinden gikarblan kapitalizasyon oranian
ve carpankan kullanmakiadir. Bu yontamde tek willik gelir kullzmilir, (The Appraisal of Real Estate, 14th
Edition, 5.481)
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Direkt Kapitalizasyon Analizi Sonugian (1 Nolu B. Balim Igin)

| Britt Gelir, TL 60.600
! Duyarhilik Analizi GRM Degder (TL}
| DOglk carpan 18 048,000
| En mimkin garpan 16 959,600
i Yiksek carpan 17 1.030.200
Nihai deger 18 869,600 |
I MNihal deger (yuvarlatiimeg) a70.000

Direki Kapitalizasyon Analizi Sonuglar {2 Nolu B, Bollm icin)

Briit Gellr, TL 32.400

Duyarhlik Analizi GRM Deger (TL) |
: Dig0k carpan 17 §50.800

En mumkiin garpan 18 583.200

Yiiksek carpan 19 615.600
| Nihai deger 18 583.200
! Hihai dejer (yuvarlatiirmisg) 683,000

Direkt: Kapitalizasyon Analizi Sonuclan (3 Nolu B: Baélim Icing

| Brit Gelir, TL 51.000
| Duyartik Analizi GRM Deger (TL)

Dligisk carpan 15 TE5.000

En milmkiln garpan 16 §16.000

Yilksek garpan 17 867,000
' Nihai deger 16 §16.000 |
' Nihai deger (yuvarlatimig) 816.000 J
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Direkt Kapitalizasyon Analizi Sonuclan {4 Nolu B. Bolim Icin)

Briit Galir, TL 111.000

Duyarhhk Analizi GRM Deger (TL) .
Dustk carpan 17 1.887.000 :
En miimkiin garpan 18 1.998.000

Yiksek carpan 19 2.108.000

Mihai deder 18 1.888.000

Mihai dager (yuvariatdmeg) 1.9828.000

Direkt kapitalizasyon analizi ile ulagiian sonug 4.367.000 TL clarak tahmin ve takdir edilmigtic

Direkt Kapitalizasyon Analizi Sonuclan

Aciklama Deger (TL)
1 Nolu Bagimaz Balom AT0.000 TL
2 Modu Badmmsiz Balam 583000 TL
& Molu Badimsiz Balem 816.000 TL
4 Molu Bagimsiz BalGm 1.968.000 TL
Toplam 4. 36T.000 TL

Golirl kapitalizasyon yaklagimi, gelecekteki yararlann, uygun bir indirgeme oran kullamlarak
buglnkl defjere dongtiriimes| igin kullandir. Pazar deferi esasl dejerlamelerde, uygun indirgeme
oraninin segilmesi igin, dejedame uzmam, tipik yatnmeilar terefindan Ongorllen piyasa veriler,
pivasedaki satig veriler veya her Kisind birikte analiz eder. [The Appraisal of Rasl Estate, 14th Edition,
.500)

Dederleme konusu taginmazlar, benrer laginmazlann gelir verilerinin pivasa tarafindan analizi,
piyasa akidriarinin gelir yaklagimina bakigi gibi nadenter ele akndifinda, bu calisma ign bu yinteme
bagvurulmamigtir,
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| GELIR YAKLASIMI SONUCLARI

Direkt kapitaiizesyon yaklagimi bir yillik binkmig geliferi dikkate alarak yapilan anafizieri
kapsamaktadir.

Galir Yaklagimi Sonuglan

Direkt kapilalizasyon analizi 4 367.000 TL

GELISTIRME YAKLASIMI

YONTEM

Yukafida agiklanan gelir yontemi analizlerinin vani sira, arsalar igin uygulanan proje gelistirme
cahgmatan ile ilgili agiklamalar ize agafidaki sekildedir;

Galigtirma yaklagiminin gelir vaklasimindan farka, hendz Gretimemis bir yapi igin balitl dngsribere
dayall olarak analz yapimasidir, Bu galigmada, bog arazi Ozerinde harhangl bir projesi bulunmayan
bir SngdrOnOn olusturulmas: disinOlir. Arazi Uzernde mevocut imar durumu da gz dndnde
bulendurularak en verimli ve en v kullanimi sagdlayacak projenin angdriimesi ile projenin getirier ve
kaflamlzcak makyeller Gngoriye dayal clarak belifienir,

~ Geligtirme yakiagiminda, yukanda belitildigi gibl ongtrilen projeye Bgkin gelirler ve maliyetler
dikkate alinablflecedl gibl, bu yaklagimda difer bir yvontem de orefilecek projenin hasilatinin
paylagimina yénelik oranlann dikkate alinarak arazi sahibl lehine olugacak hasilabin hesaplanmasedir.

Mevcut bir projenin var olmas) durumunda ise proje dediereme feknikler e projeve iligkin
gonuglar irdelenebimektedic. Bu durumda meveut projenin yamlabilidigine liskin sayisal sonuglera
dediniimektedir. Bu durumda ise galigtirme yintemi projenin gelideri ve maliyetieri goz snone alinarak
Kullanilir we prajeye iligkin sonuglann yani sirs, ¢ verm orani, kariik Indeksi gibi  projarin
yvapilabilifiine fliskin paramn zaman dederini de dikkate alan sonuglars ulasiimaktadir,

Gelistirme analizinde, bos arsa Uzerinde Dretilecek en verimii ve en Iyl kullanim asasina dayal bir
proje éngérisonden hareketle arsa dederine ulagiimaktadir, Bu uyguiama bediri bir projeye Bstinaden
de yapilabilir ve proje dederleme alarak da adiandimlan bu geligtirme analizlen, benzer gelir yakiasimi
prensipiering gire uygularir. Geliglirme analizi yaygin olarak gelir yaklesimi prensiplerine gére
uygulanmasina kargin, bog bir arse Ozerinde proje geligtirme galigmalannda emsal kargilastirma
(pazar) yaklagimi ve malivet yaklasim esaslanna gére analizler de yapilabilir,

Bog arsalar Dzarinde proje gefistirme cahismalannda ulasitabilecek esas alh deder meveutiur:

- Praojenin degderleme tarihinde var aldugu ve stabillze dizeyde aldugu
- Praojenin dedjerieme tarihinde ingastinin hendz tamaméand fji
- Projenin dederieme tarihinde bos arsa olarak dejer
Praojenin yasal izinler ve insaat streci tamamiandifinda dederi
- Projenin yasal izinler ve ingaat sirec tamamlandijinda stabilize konumda oldufu
varsayiiarak dedes
Projenin tim ingaat ve stabilizasyon sdregler sonunda stabifize konumda oldufu
dagari.

Yukanda belirtlen deferler, parar dederi kavram: we varsayimlanna gire hareket edilersk
bulunmasira Kargin, hes bir deder fadesi icin varsayimiar ve hipofetik durumiar dedigecektir,

DEGERLEME - 8K -
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'GELISTIRILECEK PROJEYE ILISKIN GOROS (BELIRLI BIR PROJEYE
| ISTINADEN DEGERLEME YAPILIYORSA)

Deferemea calismasing konu taginmaziar gelistivimes bir milk olup, herhangi bir projeyve stnaden
bir cedgerleme calizmas vapimamigtr. Dederleme calismas:, repor igerisinde detaylan belidtlen
pelistiriimis ve oretiimis bir gayrimenkulber igin vapimigte

: HASILAT PAYLASIMI VEYA KAT F{AR$IL.IGI TﬁNT.EMi MDE EMBAL PAY
[ORANLARI
Bu defereme ¢aligmas, kat milkivetli badimsiz balomienn clusiurdudu bir yapiyl kapsadidindan,

stz konusu hasial paylasimi oranlannim belirenmeasi ve buna iligkin ansliz yapimas) gerekli
garilmemiglir,

'PROJE GELISTIRME ANALIZLERI
Degereme galismasi, geligtirimig ve kat milkivet kerulu bagimsez bSlimiledn alusturdudu bir vap
igin yapildidindan bu yonteme baswunidmamistir

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

Defererme konusu taginmaziar galigtinimig bir proje kapsaminda oldufundan (bog arsa niteligl
tagimadifindan), parsel Gzerinde proje gelistirme calismaz yapilmarmighin.

MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALIZI

Bagimsiz B&lGm Bazh Degerter

Bagimsiz Balam Mol 27000 TL
Bafimsiz Baldm Mo:2 475,000 TL
Bafimsiz BoIom Mo:3 ET5.000TL
Badimsiz BSIOm Mo4 1.605.000 TL
TOFLAM 3682000 TL

Rapor Tarhi: 34.12.2018 @J /ﬁL CAS Rapor Na: P10364
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DEGERLEME YAKLASIMLARI OZETi VE SONUG

DEGERLEME YAKLASIMLARI OZETI
FARKLI DEGERLEME METOTLARININ VE ANALIZI SONUGLARININ
UYUMLASTIRILMASI

Dederleme galigmasinda maliyel ybntemi, pazar (emsal karsilagtirma) yontemi ve gelir yontem
kulamimegtir.  Yapti§imiz anzlizier ve degerierme Konusu tasinmaz tirine va gk yatinmor profiline
lighin tecribelermiz dofrultusunda, bu yontemler, uygulanabilir we penel piyasa katiimeilan
tarafindan fercih adilen yéniemiardir.

Fiyasa aregtirmalan, mewvout pivasa katimeoilannin genel bekis agisi, 502 konusu benzer
plyasada benzer gayrimenkul tirine iligkin yapimig analizler ve plyasa tarahndan kabul edilen
degerlemne yakiagim ofarak pazar (emsal kargilastima) yaklagiminin ele alinmas: gerektifi kanaatine
var|migtr

Dejerleme yaklagimian ik ulagilan sonuciar agagicaki gibidir,

Deferleme Yaklagimlan Sonuglan TL uso EURD
Maliyat yontemi 3.630.000 680000 602000
Pazar yoniemi 3662 000 625000 611.000
Gelir yéntemi 4367000 £28.000 724.000

= 20 Aralk 2018 farihll TCMAE Sahg Mo 1 US0= 527 1 Ewos 6,03 TL avimaghs,
= Dfwiz cinsinden fresaplmaler yevaramivug gleres hedranmighn

Fazar (emsal kargilagtirma) yaklagim dojrudan piyasa varilerinin baz alinmasi ve verilerin yatall
va glgll duzeyde olmasi nedeni ile oncalikli olarak ve tek Bagina idelenmis olup, azelikle dafereme
konusy konut nitelikll ve ofs kullanimina uygun veya ofis kullammll t@sinmaziann ve dokkanlann
bagimsz bolum bazinda pazarlanmasi halindeki durumu da daha dofru yansittid kanaati olusmustur

SONUG

Deferleme konusu gayrimenkullin bulundugu yer. all yapisi, bolgesel geligimi, yekin cevresi,
ulagim imkanlan, yola cephesi ve uzakhfy, alansal blyOkKg0, imar duremu gibl deferine etken
olabdecek tim tzeliklen goz anone alinmig, balgede detayl plyasa aragtirmasi yapiimighr, Ulkede
son dinemde yasanan ekonomik kosullar da dikkete abnarak Kelme Kurumsal Gayrimenkul
Daferierma ve Damgmanhk A5 tarafindan taginmazin dederl asadidaki qibi takdir edilmistir

Degerleme caligmasina konu ve rapor igerisinde detaylan belittilen gayrimenkullerin degerlemea
tarihi itbari il deferi 3.682.000.- TL (Ugmilyonaltiyllzseksenikibin.-ThrkLiras:) olarak takdir

ediimigtir
Takdir Edilen Deger KDV Harig KDV Dahil
Takdir edilen dejer (TL) 3.662.000 4.344.760

MY orany %18 awimigie
B biwdm rapor iperidginds beiniéen pokiamalamisn badwnsis alams kulamnismaz

Dredey, rapor icariznge scaklanan deger laaimy vi varsaymiar dodstusenca balmimist

Yirards Ikt soien aeger Pazar Degen landm 4535 AAnarak pesn Sabsn 8565 olari fakoir soimigy
El dediztivmio iglamberingdan dodsbivoak (0m vergl harglas hasghr.
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26042014 tarhli ve 28983 Sayili Resmi Gazete'de yayimlanan Katma Defer Vergisi Genel
Uygulama Teblidi ile 03.02.2017 tarihli ve 20968 sayill Resmi Gazete'de yayimlanan 31.01.2017 tarihli
ve Z017/2759 sayi Bakanlar Kurulu karamamesing gore deferleme konusu fasinmaziann fillyattaki
Eullanimian {ofis kullammlan) dikkate alinarek bafimse bOi0mler igin %18 KDV uygulamas:

yapHmigir

Sigortaya Esas Deger
Agiklama Ingaat Alan (m?) = Birim Maliyet (TL/Im®*) Sigortaya Esas Deder (TL)

Yapimin Tamarm 1.423 1016 1,445,768

SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUG CUMLESI

Dederleme konusu taginmaziara lligkin bolgesel analizler, aragtirmaltar ve caligmalar yapilmistir,
Degerleme calismas genel olarak bdlgeden ve resmi kurumlardan temin edilen bilgiler dogrullusunda
yapilan analizler ile senuglandinimigtir. Tom bu bigllerdn dogrulugu kabul edilersk yapilan analizier,
farkh yaklagimlar gergevesinde yorumlanmis ve elde edilen veriler yukanda agikiandif) (zere nihai
haline kavugturubmustur. Degereme gahgmasinda kullamilan yaklagimiarda piyasa destekli verilerin
baz alinmas: prensibi ile hareket edilmig ve piyasa sktderinin genel tutumu ve gayrimenkulleris
cazipesi analizler agamasinda goz oninde bulundurzimusgtur.

Dedizlk degerleme yakiagimianndan alde edien sonuglarin blyok farkbiklar igermemesinin yani
zira, genel alarak pivasanin badimsiz bolim el dedistimelernde parar vaklagimini dikkate almass
nihai deger tzkdirinde goz Sninde bulundurulmusiur,

ASGARI BILGILERDEN RAPORDA YER VERILMEYENLER HAKKINDA GORUS

Hazirlanan bu dederleme reporunda taginmazlann vasf dikkate alinarak asgari bilgidere iEskin
konu Baghklarinmn tamamina dedinikmnigtir.

YASAL IZINLER VE SPK MEVZUATI GERCEVESINDE GORUS

Taginmazlann resmi kuwrumlardaki kayitlan ve belgeleri incelendidinde, taginmazlann satisina
veya tasarrufuna engel teskll edecak nitelikte bir kisithhifa rastianmamigbr.

DECERLEME YAKLASMLARI OZET| VE BOMUE - 91 -
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DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULUN, GAYRIMENKUL PROJESININ
VEYA GAYRIMENKULE BAGLI HAK VE FAYDALARIN, GAYRIMENKUL YATIRIM
QORTAKLIKLARI PORTFOYUNE ALINMASINDA SERMAYE PIYASASI MEVZUATI
GERGEVESINDE BIR ENGEL OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Taginmazian kapsayan ana vapiya Higkin yvapi kullanma izin balgesi mevcouliur ve tepu
kayitlannda tasarrufu kisilayicr bir takyidat bulunmamaktadir (tapu kayilaninda yer alan takyidatin
tasarmufu kisitamayacaf) chrenlimistir). Bu gergevede, imar bilgileri ve yasal belgeleri fle milkiyet ve
tapu kayitlan agisindan yapilan incelemelere gove Sermaye Pivasas: Mevzuatl uyannca dederiemeye
kanu alan fagmmazlann gaynmenkul yatrm orfakhd poriféyine alinmasinda bir engal olmadd, tepu
kayitlarinda “dikkan” ve “konut® vasifian goz onOne alindifinda SPK mevzuah cercevesinde
tasamufuna engel tegkil edecek hukuki bir kisithhk olmade)) kanaating vanimighr.

Degerlemeyi Gergaklagtiren Deferema Lizmanlan

Camal Bahadir SAYGILI Doruk YAGIBASAN
Zirarerd Miihendis Ingasai Mihendisi
Lizgne Noc40r848 Lizans Norg2152

Dederlemeyi Gozden Gegiren
Sorumiu Dedereme Ligmani
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