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Afakule Gayrimenkul Yatinm Crtakhd &.5.
Gariesmanpaga Maheallesi, Arjantin Caddesi, No: 28, Cankayalfnkara

Konu; Gavrimankul dederleme rapory

Sayin ligln,

Kurumunuz #e girketimiz arasinda Imzalanan sdzlesme uyannca Gaziosmanpasa Mahallesi,
Arjantin Caddesi, No: 28/1-2-3-A, Cankaya / Ankara adresinde yer alan, 1.ket 1, 2.kat 2 ve 3kat 3
bafimsiz balum numarali konut ve zemin kat 4 bafimsz bolUm numarall dokkamin olusturdudu
komple bina icin incelemeler ve gerekli analizler yapilarak hazirlanan degerlemes raporunu bilgilerinize
sunariz. Defierieme rapory gerekll verilerl ve defere nasil ulagidifing dair detayli agiklamalan
igermekledic. Rapor igerifinde befrtilen hususiar, degerleme tarihi itibari ile gecarlidir.

Bu dederlema reparunun amaci, rapor igersinden detaylan belirtilen gayrimenkuilare ikskin mutiak
mblkivet hakkinin pazar deded (piyasa defier) kanaatini 19122018 tarihl itbariyle olusturmakbr,
Raporun kullamm amaci Sermaye Plyasasi Mevzuah ve diger ilgili mevzuat hiukomler uyaninca gerakll
verileri  edinmek, bigilendirmeleri yapmak ve kayitlan olugturmak Ozere mister tarsfindan
kullanilmasidir. Raporun iigll kullanicilan se Sermaye Piyasas: Kurulu (SPK) ve Sermaye Phyasas
Mevzuat e iigili meveuatin izin verdigi kullanicilardir,

Dederleme galigmasina konu taginmazlar, 184 m? arsa dzerinde, 740,15 m® ingaat alanina sahip
binada yer alan toplamda 359 27 m* kiralanabilir alanll kat milkiveti tesis edilmis 4 adet bafimsiz
bildmdir. Ana taginmazin zemin kab bcarl kullanimle clup, normal kaflannda ise ofis kullanimian
mesncuthur

Rapaorda belirfilen defer, belidi tanimlar, kistlaywes kogullar, varsaymiar va uyguniuk beyam
pergevesinde takdir edilmistic. Raporda yer alan agklamalar ve analizler, kapsaml rapor format

percevesinda dizenlanmigtir,

Degerieme galigmas| Uluslararas Deferieme Standartian'na uygun olarak ve mesleki ozen ve
titizlik prensipleri cargavesinde hazifanmigtr

Dederleme uzmani tarafindan yapilan incalemaler ve yepilan analizler dofrultiusunda, dederleame
raporenca detaylan yer aldids Uzere, deferleme galigmasina kond taginmazlar igin 18,12, 2018 tarihl
itibariyle tekdir edilen pazar dederi {pivasa dager) (KDV haric);

3.665.000 TL
{Ugmilyonattiyizaltmigbegbin.-TarkLiras:)

Saygianmizia hlr;ﬂila‘r’il'llze SUNGEIZ.
Kalme Kurumsal Gaynmenkul Degeriamea va Dangmanik 8.5,
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Onemli Konular ve Sonuclann Ozeti

‘ Tagimmaz tlri:

| Adres:
I
| Degerleme tarihi;

| Degerlenen miilkiyet halkk:

| Arsa:

‘ Gellstirmeler:

Kullanim amac:

ligili kultanicilar:

imar durumu:

En verimli ve en Iyl kullanim:

| Bog alarak dilgimifdiginde

Gelglitimis olarak

| Arsa deferi:

! Maliyet yaklagim:

| Pazar yaklagimr:
Gelir yaklagimi

| Takdir edilen d -
|7 afer

350,27 m’ kralanabili slans sahip 4 adet bagimsiz baiim

Garziosmanpaga Mahallesi, Arantin Caddesi, No:28M1-2-3.4, |
Canksya [ Ankara, (G580

18122018

Mutlak mulkiyat (birinci deraca hak)

184 m* alanl arsa. lgil imar mevzush hikimiering gére
gelighriimistir. '

Yakkagik 1 yillik, 740,15 m? ingast alanina sahip belonarme bina
yer almaktadir, Binada 4 adet bafimsiz bolim bulunmakta olup
dikkan ve konutiarin tamam ficaret (zemin kat dikkan, Gst kstlar
ofis} alar olarak kullaniimaktadir.

Sermaye Fiyases) Mevzuatr hikimler uyannca misteri tarafindan
gerekii bildiim ve kayitiar iin dizenienmigti I

Sermaye Piyasasi Kurulu ve ilgill mevzuatin zin verddi kullanicilar |

Fanut alam
Bhak nizam, 4 kat,
On bahce mesafesi: 3,40 - 3.70 m.

Goncel mar durumuna gore. meksimum brdt kullanim  alans
clugturulacak sekilde ficaret ve konut kullanimina uygun bina inga i
edilabdir.

£emin katlarda cadde cephesinde perakende ticarst kullanimi ve
nermal katlarda kenut/ofis kullammi veya komple ofis (ofis binasi) |
gaklindeki meveut kullanimi optimurm kullamm sekdidir ,
1104 000 TL
2785000 TL
d.BB5.000 TL

3.860.000 TL

3.665.000 TL

YOMETRSI BET] -5 -

Rapor Tarbl 24122018
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ONAY (UYGUNLUK BEYANI)

Bilgimiz ve inanglanmiz dodrultusunda asadidaki hususlar onaylanz;

. Eu mﬁrdaki tum Gilgiler ve aragtirmatar, blidifimiz ve agikladifimiz sekide gercek ve

crudur,

» FRapor edien anale, fikir ve sonuglar yalmzea varsayimiar v siniflavier kogullar ile sinirh olup
kigisel, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir,

* Bu raporun konusund olugturan gayrimenkul, yetinm ve yatmmin tarafian ile herhangi bir
iigimiz yoktur,

* Bu raporun konusunu clugturan gayrimenkul veya ligill tarafiarka ilgil higbir nyargmiz yokiur,

*  YOrltmls cldufumuz i3 onceden belirlenmis sonuglann elde edilmesine winelk olarak
geligtiriimemig ve bu §ekilde rapor edilmemistir,

»  Merdifimiz hizmetin karsihd, bu rapordaki analiz, filkdr ve sonuglardan yola gkilarak ortaya
koyulshifecek hareket ve olaylara badl defidir, ¢calismanin Ocreti de mporun herhangi bir
bélamine badh degildir,

+ Degerleme galismas), etik kurallara, performans standartianna ve mesleki gerekliiklere giire
gergeklegtinimigtir,

= Dederleme galigmasini yiritmek ve tamaemlamak konusunda gerekll meslek ejiim sartlann
safjlamaktayiz,

Dederieme konusy gayrimenkulin yar va tinl hakkinda daha gnceden bilgi sahibiyiz,
Bu raparg konu olan gayrimerkul Reksen AKDEREL! GUCLU ve Doruk YAGIBASAN
tarafindan incelenmistir,

» Bu rapor ve igerijindeki analiz, kanaatler ve sonuglar Uluslararas: Dederleme Standartian
diizenlemelarine uygun alarak haziranmstr,

« Deferemey gergeiiagtiren dederdeme uzmani tim Snemil ve anlamil girdilerin uyguniugunu
dafjerandirmistir,

+« Buraporilgili Sermayve Piyasasi Mevzuah hikOmlarine gére hazirlanmistir,

= Raporda belirtilenterin hancinde hig kimse bu raporun hazidanmasinda meskeki bir yardimda
bulunrmarmstir,

i Dederlemeyl Gizdan Gegiren

Dederlemeyi Gargeklastiren Deferleme Uzmanlan
Sarumiu Degerleme

/,%1? ; i

l/
Reksen AKDERELI GUCLL I',';Im.ll-'. YASIBASAN Can RATEFE FRICS, REV, MAI
ftisat Ingaat Miharlisi Ingaat Mithandizl
| Lisans Mo 403057 | Lisarns NoodQ2 152 | Lizama Wow 00440

&Wmmﬂwwmmmmhmwmmmwumm [T wrierme
Standetian Hakbngr Tatad [UAGE 1 oo Liuade Fardariin oo pEnninen CeEA KA EU
pemierat s % FE P RO RN O A A e

OMAY (UYGLINLUE BEYARD -6 -

Ragor Tanf; 24 122078 ([qpéy] ﬂ'/“*{_ &A Fepor Mo: P1B0381
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GENEL KABULLER VE KISITLAMALAR

» Bu raperda belitilen fikir ve yorumlann yirGridk tarhi dedereme tarhidic. Rapor teskEm
adilditen sonra meydana gelebllecek ekonomik weya fiziksal faktddern raporda bedidilen fikir,
yorum veya sonuclan etkilemesinden defereme reporunda adi gecen uzmanlar ve dejarama
raparunu hazrlayan girket scrumlufuk tasimaz.

* Defierleme raporu, dogasi geredi, bakes agisiyla iigiidir ve yelnizca taginmazin deferinin
tahmingl yansiimakiadir,

= Raporda bahsedilen, fikir, yorum veva sonuglar, yalnizca bu calsma icin gacerli olup rapor
igeridi ve kapsami diginda kullanilamaz.

+ [Raporda kabul edilen gelecede ydnelik tahmin ve proieksiyonlar, isletme tahminder], glincal
piyasa gartlan, bekienen kisa ve uzun vadel arz-taiep faktorlerl ve istikrarh bir ekonomik artam
varsayimina dayal olarak hazidanmighr, Bu sartlar gelecek dénemdekl ekopomik goslergelar
dafrultusunda dedigebilir ve boylece gelecekieki gelir ve deferlandirmaler atkileyebilir,

= Deferleme galigmasi, pazar deferl (pirasa defer) varsayimiarina gtire ve pazer dederinin
belirlenmasine yénelik olarsk hazidanmishr,

=  Rapor icerisinde yapdan vorumlar, 8zel hukuki konulzn veya ozel uzmanlik gerektiren konutar
agiklamak amaci lle yapiimamig, deferema wrmannin bilgisi dahilinde alan konulara lligkin
belirtiimigtr,

¢  Resmikurumlardan femin edilen belge ve bilgierin dogru ve givenilir cldufu, tapu kayitlarinds
yer alan takyidatlarn (varsa) ise el degistirme iglamine engel tegkil etmeyecedii ve taginmazin
an verimli ve en iyi kullamim ile dederendirilecedi kabul edilmigtir,

= Rapor icerisinde veya eklerinda belirtilen bilgi ve belgeler, ilgill kurumiardan temin edilebildigi
kadan lle yer aimaktadir. Dejerlemne gahgmas) 8oz konusu temin edilebilen bigi ve belgeler
dikkate alinarak sonuglandinimigtir,

«  Temin edilebilen wverllerin, bilgl ve belgelenn dofru clugu kabulll ile dederleme uzmani
tarafindan ganel bir dederieme gakgmas yapimistir. Aksi beliiimedikge temin edilen bilgi ve
belgelerdeki miktarlann (boylkldk, alan, vb.) dodru oldufu ve milke veya mikin herhangi bir
mililkivat ihtaline kond elmadifi varsayilmighr,

« Rapor icerisinde veya eklerinde ver elan gorze! &feler, rapornin anlasifabllirigine ydnalik
olarak hazidanrmighir ve bagka bir amagla referans olarak kullandmamaldir,

« Raporda aksl belirtiimedikce, kisisel mulkiyet haklar, taginabilic variklar ve araziye lliskin
kaynak haklan veya yer alti zenginlikleri gibi Gfjeler dikkate alinmamug, yalnizca rapor
igensinde belirtilen gayrimenkule Ikskin calismalar yvapilmishr

s [Bu raporda, gayrimankull atkileyecek veya etidlame ihtimali olan tehlikeli veya sagliga zararh
maddaler incelenmemig ve bu tir deder doglrich bir durumun olmadid) veya olusmayacad
varsayimindan hareketle dagereme calismas sonuglandinimigir,

« Gayrimenkull atkileyecek ve defer doglikiGflune neden olabiecek zemin kirliligi, pevra kirliligl
veya glrGith kirligi gibi fakitrlern ofmadifi ve olusmayacad varsayilmighr Misgier, gerekfi
goriir isa bu madde ve yukaridaki maddede yer alan hususlera iliskin konunun uzmanlarindan
detayh Glglm isteyabilir

= Defereme konusu bigenin ve yapinin deprem agsindan yeterdi zemin ve temel yapisina ve
yapizal uygunluga sahip oldufu varsayilmighir,

» Dederleme konusu taginmazs ilgilendiven herhangl bir hukukl sorun clmadigi, olsa dahi bu
soruniann kolaylikla cozilebileced! varsayimi dikkate alinmig, analizier bu varsayim 15idinda
sonuclandrimigtir,

« Aksi belitiimedikee, dafjledeme ¢aligmasi muhasebe uygulamalarina iiskin olarak herhangi bir
galismay Icarmamaekie olup Migterinin bu gergevedaki uygulamalanndan raporu hazirayan
dederleme kurulugu v raparda imzas bulunaniar sorambu dedildir,

= Raporda belittilen dejerer dejereme galigmas: kapsaminda, raporun killarm amac ve ikgili
kullamic: ile badlankh olarsk yainizca deferienen moikiyet haklanna  uyguianabliidir,
Defereme calismas: bagka bir amag veya kullamima uygun dedildir,

 Aksi belitimedil takdirde, magteri ve dejerleme caligmas: hakkinda elde edilen bilgilerin
dojru olarak derlendigi ve apiklanmayan kiralar, anlagmalar, rehinler ve diger takyidatiann
clmadidh varsay imighr.

GEMEL KASULLER VE KIGITLAMA AR -7 -
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. Falme Kurumsal Gaydmankul Dededeme ve Derigmanik & 5

= Tum mohendisik galismalanmn dodru oldufu kabul edilmigtic, Degerleme uzman yasal teftis
yapmamig veya denelim igin géreviendiriimemistir Bu nedenle sunulan belge ve gérseller
okuyucuya yardimel olmak amaciyla derlenmistir,

= Sorumiu milk sshibi ve yeterli dizeyde gayrimenkul yénetiminin aldufiu varsayiimaktadir,

= Taginmazin faaliyeti ile igili temin edilen tim finansal verilern (finarsal tablo ve raporiar, kira
varileri, vb} eksiksiz, dodru va gergek oldufju kabul edilmistir.

+  Uyumsuziuklar ve eksiklikler belifimedikge, detayll olarak agiklanmadikca ve raporda
nitetandirimedikie, taginmazin iigill yasal dizenlemeier ve gevre dizenlemelering tam uyumiy
oldufu varsaylimaktadir.

= Raporda takdir edilen deferin arsa ve ozerindeki geligtirmaler olarak synimas), sadece belirll
kullanim gekillernde uygulanabilir. Arsa ve bine oclarak ayriimis degerlerin dier dedereme
galigmalan ile bidikte kullanimas) veya bebrll kubianim gekilleri disinda uygulanmas:
durumunda bu dederler gegerl dedidir.

* Bu rapor herhangi bir mOhendisik raporu nitelifinde dizenlenmemis veva bu tor bir raporia
ilgilendiriimemistr, yainizca defereme amaciyla hazirlanmigtr, Bu raporun amac: yapisal
yeterilijin incelenmesi dedildir. Bu nedenle, malzeme, gali, termel, tesisat vb, ekipman ve
konulan da igine alan hizmetier konusunda glvence, sunum veya sorumiuluk icermemaktedir,
Misteri farafindan gerekli gordlirse ayrica mihendishk veya insaal gézlemler yaptiniabilir.
Botun gelistirme, ekipman ve yap tesisatlannin yeterl oldufu, gizlenmis veya potansiys|
hasar ya ca yetersizliklerin cmadid: tabminine dayal clarak degerieme calismas yapdmighr.

* Bu degerleme raporu yalnizca bir blton olarak deferiendiriebilir. Raporun bir parcas:
rapordan ve igerdinden bafimsiz olarak kullanilamaz. Bu defereme caligmasinin
bituninden ayn clarak bir parganin dederendirimesi ona badl olarak ulasian sonucu

gecersiz kilar.

RAPORUN KULLANIMI VE YAYINLANMASINA ILISKIN KISITLAMALAR

Bu dedarleme raporu, raporda belirtien kulanim amacma yonelk olarak hazilanmis olup bagka
bir kullanim icin uygun defildic. Bu deferleme raporu Kalme Kurumsal Gayrimenkul Degerieme ve
Damigmanlik AS. tarafindan “Moster’” igin hazirlanmistr. Bu degereme raporunun veya eklerinin
Misteri veya raporda agikga belirtien ligii Kullanici(lar) harlcinde bagka bir kigi veya kurum lle Kalme
Kurumsal Gaynmenkul Deferdeme ve Danigmanhik A.3."nin yazil izni okmadan paylasimas: yasakiir

Bu raporun veya eklermin herhangi bir b&lomOnin, belrtilen dederlerin, raperun bir parcasinin
weya lamaminn, dedgerleme wzmanlan veya deferlema girketing iligkin bllgilern, dederdeme
yantemiering iligkin yapilan calismalann ve calisme yontemlerinin, bilgesel veva genel verilerin, rapar
veya ekled icerijinde yer alan her firld bilgl belge, seki, sema, grafik, formdl, isim, vb. ahnti
vapiimasi, UgUncO kisi veya Kurumlbara bildinimesi, paylagiimasi, herhangi bir yerde yayinlanmasi,
referans gisterimesi, kopyalanmasi, vs. tOm kismi veya bétin alintilar Kalme Kurumsal Gayrimeankul
Deferieme ve Damgmanlk A 5. nin yazih izni cimadan yapilamaz.

Bu deferema raporu Kalme Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Damvsmanik A.S. tarafindan
simril sayida Oretilmigtir. Orijinal nishalari diginda kopyalanmas: veya kismi veya biitln olarak
gofattimas: Kalme Kurumsal Gayrimenkul Degjerleme ve Danigmankk A.S'den onay alinmadan
vapilamaz.

TASINMAZ ICIN ONCEDEN HAZIRLANAN DEGERLEME RAPORLARI

Bu rapor kapsamina dshil edilen gayrimenkuler igin sirketimiz tarafindan anceki tarihlerde
hazifianmig dederleme raporu bulunmamakiadir,

RAPDRUN HULLASIMI VE YAYINLANMASING [LISKIN KISITLAMAL SR -5 -
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DAYANAK VERILER

* Rapor igerijince belirfilen resmi kururniardan ve difjler kigi ve kurumlardan eide edilen bilgi ve
belgeler

« Rapor igardinde belitilen mevout pivasa araglirmalan va analizlen

* Taginmazin yerinde, yakin ve uzak gevresinde yapilan incelemelerden ve tespitlerden eide
edilen veriler

= Deferlene uzmaninm gecmis donem caligmalan, tecribaler fe girkat argivi

= Rapor icerisinda belifden kaynak, dokiman ve standartiar

Dayanak alarak ele alinan veriiera (liskin detaylara rapor icerisinde yer verlimis ve kaynaklan iie
dofrulanmasina figkin gerekli caligmalar yapiimigtir. Bu deferleme raporunda yer alan bigilerin,
sahip olunan fum bilgiler gergeavesinde gergefe uygunludu konusunda we bu bilgilern anlemim
dedigtirecek nitelikte bir eksiklik bulunmamasi igin her tOrld makul dzen gosteriimistir,

GENEL BILGILER

RAPORU HAZIRLAYAN SIRKET BILGILERI

Kalme Kurumsal Gayrimenkul Dederleme ve Danismaniik A.5.
Adres: Mebusever Mh, M Faval Cakmak Cd. No:25/18 Cankays/Ankara, 08570

Kalme Kurumsal Gayrimenkul Dejereme ve Dangmanlk A5 ;

o« 20.72.2010 larih ve F711 sapl Ticaret Sicl Gazetesinde yayinlanan esas soziegmeye
istinaden Auruimuglur. Siret sermayesi 1.000.000 TL dir,

¥ 24 06.2011 larihi itibari fle Sermapes Piyasas) Kurulu tarafindan gayrimenkyl dedereme
izmali warmex Uzere lstaye alimmighr,

¥ 10.01.2012 tanhi itibari Je Royal institution of Chartered Surveyors farafindan Regulated
by RICS sfefilsdne alinmisti,

¥  28.06.2012 tarihl #iband e Bankscitk DOzenleme ve Denstleme Kumwmy tarafindan

bankalara deferdame hizmell vermek (zere fsteye alinmighr,

23.12. 20117 tarihinden itibaren IS0 D007 Kaite Yonelim Sisfemni serifikalidir,

09.05. 2018 tarihindean itibaren (SO 27001 Bilgl Govenlidi Yonetim Sistemi sertiflaidr,

<%

MUSTERI BILGILERI

Atakule Gayrimenkul Yatinm Ortakhf AS.
Adres: Gaziosmanpaga Mzahallesi Afantin Caddes), No:28, Cankaya/dnkare

RAPORUN KULLANIM AMACI (DEGERLEMENIN AMACH VE ILaGlL
KULLANICILAR

Bu degerleme raperunun amaci (migter talepler kapsami), migter talebi dedrultusunda, rapor
igerisinden detaylar belirtilen gayrimenkullere iligkin pazar dederi (piyasa defjer) kanaatinl dejerleme
tarihi itibariyle olugturmaktr.

Pazar defer takdir Trk Lirasl cinsinden takdir edilmis, déviz bazl defer takdier ise sadece bilgl
vermak amagh belrtilmigtir,

Raporun kullanim amac Sermaye Piyasas: Mevzual hilklmberi uyannca gerekl verilerl edinmek,
bilgilendirmelerl yapmak ve kayilan olugturmak Uzere mister ve gl kullameciflar) tarafindan
keullanilmasdir.

DAYAMAK VERLER 9.
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Raporun figil kullanicitan ise Sermaye Piyasas) Kuruly [SPK) ve Sermaye Piyasas) Mevzuatinn
rapora arigim hakk ve rapor hekkinda bilgi edinmeasine izin verdigi kullanicilardir,

Raporun torl, degerleme tarihi itibarivle raporda detaylan belifilen gayrimenkuliin pazar deferinin
lakdirme ilgkin hazmifdanan gayrimenkul deferdeme raporu olarak simiflsndinimektadr. Bu rapor,
Eahsedilenden farkli amag igin kullanima yanelik dedildir,

RAPOR BILGILERI

Sirketimiz e mgteri arasinds 30.01.2018 tarihinde imzalanan stzlesme uyannca bu degeremes
rapory haziranmighr,

Bu dederleme raporu 24122018 tarihi itibanyle taneim edimigtic. Sirketimiz tarafindan P180384
repar numarasi ile bu caligma kayit aftina alinmigtir,

Bu cahgmada deferlemeyi gergeklestiren degerieme uzman olzrak Reksan AKDERELl GOGLO
{Lisans No: 403851) ve Doruk YAGIBASAN (Lisans No:402152), deferemeyi gizden geciren sorumiu
oejerleme uzmani alarak da Coneyt KARATEPE (Lisans No-400440) gtirev almigtir.

| RAPORUN TORD
Degerleme tarhi itibariyie rapor lgedsinde detayian verilen tesinmaziarin pazar defennin
belifenmesing iligkin gayrimenkul deferdeme raporudur,

|DEGERLEME KONUSU

Gaziosmanpasa Mahallesl, Arfantin Caddesi, Nao: 28M1-2-3-A, Cankaya [ Ankara adresinde yer
alan, 1.kat 1, Zkat 2 va 3 kat 3 bafimsiz bal0m numarall konutlar ve zemin kat 4 bafimsiz boldm
numaral ditkkamin olusturdudu meveul durumda Osf katlan ofis, zamin kat perakende ticaret
kullanimh 184 m* arga (zerinde, 740,15 m® ingasl alanina sahip binada yer alan toplamda 368,27 m*
kiralanabilir alanh kat milkiveti tesis ediimis 4 adet bafimsiz bolimdisr.

RAPORUN SERMAYE PIYASASI KURULU {SPK) DUZENLEMELERI ILE ILISKISI

Bu gayrimenkul defereme raporu Sermaye Piyasas: Kurulu ilgili tebligled ve dizenlemodari
cergevesinde hazidanmigtir,

KULLANILAN DEGER TAMNIMI

Bu deferema calismasinda “Pazar Defjed tammi esas ahinmigtir. Uluslararas: Dederdema
Standartlan (UDS), 2017 versiyonunda UDS 104 Dejer Esaslan bsliminde Pazar Defieri “bir varik
veya pilkomiinggin, uygun pazarlama faaliyelierl sanucunda, istekli bir safict ve isteki bir alics
arasinda, taraflarin bigli ve bagireti bir gekide ve zodama allinda kalmaksinin harekef eftiklen
muvazaasiz bir igem e dederdeme lanhi tibanpa sl dediglirmesinde kullanimas: gerekl gordien
tahmind tutardvr” seklinde tamimlanmighr (Ulusiararas: Degjereme Standartiari, 2017, 5.26, para.30.1).

The Appraisal of Real Estale bu tanimi su sekilde ifade eder; "Pazar dederi (piyasa dediern), dzel
bir tarihfe, naki veyes nakit benzeri Dir arag ife ya da difer aynnlll oclarak apiklanan bir arag ie,
befidanmis mifie! haklannin gererll adil saliy kosulanna sahip rekabelgi bir pivesada, makw bir
Dazarlarna sonfasinde sablavdr, aligr ve safrcinin mskul, Bigll ve kisise! cikarlarny Eﬂra-tsmk
oevrandrkian, uygunsuz zorama cimaksizin fiyathe (The Appraisal of Real Estate, 13" Edition,
Appraisal Instituis, 5.23),

CENEL QlILGILER - 10
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’ Falme Kurumaal Gayrimenkul Defereme ve Dangmanhk 55,

Yukanda Fade edilen tammlar gena! olarak benzer iFadeler icermekte olup, bu tamimiar
gergevesinde izernde durulan temel kanular agedidaki gibidir;

- Taraflar arasinda dzel bir iliski, dzel durumlar veya verilen odonler bulunmamakiadir
Tarafiar birbirnden bagimsiz hareket etmektedir ve birbirari ile iligkilen yoitur,
- Daha anceden belilenmis veye gergek satg fiyatindan ziyade, deder, tahmini bir
tutardir,
Dader, balirli bir tarih icin (deferleme tarihi) tahmin ediimektedir,
Sehn aima konusunda molive olmug, zordanmamig bir alic ile; herhangi bir fivatten
salmaya agin istekl ve zodanmig olmayan ve pivasa kosullannda makud gortimeyen bir fivatta
israrc pimayan sabic arasindaki iglemdir,
Yetali sayida plyasa katibmeisinmn dikketine sunuimasing olanak verecek gekilde
yetarli zaman ve belirli bir pazarama donemi bulunmakladir,
Tarafiar plyasa kogullan hakkinda makul derecade bilgi sahibidirler, makul, basireti va
kendilerine en yiksek fayday sajlayacak 2ekilde hareket etmexledirler,
Herhangi bir zorlama va bask almaksizin iglem gergeklesmektedir,
lslam pegin vaya benzeri bir gekilde gerceklesmeideds.

Pazar dafleri ve pivasa defen ifadeleri eg anlamii fadeler olup, bu rapesun baz bélamiernds
pazar dederi, baz bdlomlernnde piyasa defar ifadesi kullamimis clabilir. Her iki fade de bu bolGmde
agiklanan ayni Emm igin kullanimaktadir

UDS'de agklandid Uzere, bu defer ifadesinde el dedistirme islemlerinden kaynakh olarsk
taraflarin katlanacagr el dedigtirmeye yonelik maliyetier v yine bu iglem sanucu dogan vergiler dikkate
alinmamakiadir.

DEGERLENEN MULKIYET HAKLAR]

Bu cahgmada mutlak milkiyet hakki {sinrsiz mutlak milkiyet hakio, biinci derece hak)
dajariamaye konu adilmistic. Dejerameye kigisel mllkiyet haklan dahil adiimermistic.

DEGERIN TARIHI

Seha araghirmalan 27112018 = 18.12.2018 tarhler arasinda yapiimigtir, Dederin tarhi ise
aragtirmalann sonuglandi@n 19122018 tarihidie, Dedereme sonucy, deder tahmininin efaktif tarihi
itibariyle gecerlidir. Efektif tarin olarak saha calismalanimn sonuglandid) tarih esas alinmigtir,

CALISMANIN KAPSAMI

Bu dederleme caligmasinm kapsami, galismaya konu taginmaziann deferne etk edebilecak tim
fakitrlerin detayll bir sekilde analiz adilmesin igermektedir, Bu gergevede, genel. verel ve balgesel
karaxierisfikler, dedigik kaynaklar kulfanilarak arastinimigbir. Bu kaynaklara resmi kurumlar tarafindan
yayimianan istatistiki verler, dedislk yayiniar, blgede yapiian aragtrmalar gibi genelden tzele dogru
yapilan incelame ve araghrmalardan elde edilen venler dahildir. Daha genis capl tespitlerin yvani sira
Ankara genalinde ve daha spesilik olarak da Cankaya Szelinde taginmazin icinde yer aldif) piyasaya
iligkin  araghrmalar yine kamuya egik  keynsklasdan, ilgill beledive verilerinden ve pivasa
kanlrmeoilgnndan topkEnmistir,

Cabgmaya baglamadan once, degerlemede kullanlgcak tamimiar ve deferlemenin amac dikkate
alinarak on hazirhklar yapiimighr Taginmaza iliskin tapu kayiflan alinarak ¢n caismada bu bligller de
daderlendirimigtir. Bu kayitlarda herhangi bir takyidat olup olmadifh incelenmistir. Bu calisma hukuki
bir inceleme amacini temel almadi§indan, dejereme amac igin hazirandiindan, alas) takyidatiara
ligkin agpklamalan rapory hazidayan uzmamin bilgilendirme amacgh olarak yapbd: gtz ard
edimemefidir, Sermaye Piyasasi Mevzuatina uygun ofarak hazidanan bu geligmada (varsa)
takyidatianin ligik mevzuatta (Sermaye Pivasasi Mevzuat) yer aldif sekliyle degeriendinildigl ve buna
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yonelik aqiklamalanin yapiddy dikkate slinmaldir. On-ling sistem Gzerindan parsal olarsk konum,
bzellikler, Imar bilgilen gibi bigilerden erigilebilen bligiter incelenmigfir

Tapu kayitian ve son 0¢ yil Igerisinde el defiistirmelenin olup olmadifina dair bilgi edinmek (zere
fgill tapu midoriodande incelemeler yapimigtir. Tespit edien bilgiter ile calismaya baslamadan &nce
elde egilen bilgiler karglastinimighr, Resmi kurum incefemelerinin bir asamas: belediye aragtirmasidir,
ligill belediyesinde imar durumu lle iigill bilgilerin yan: sira argiv kayitlan ve difjer gerekli izinler ve
belgelere ilighin verler ioplanmistic. Belediye araghirmalan agamasinda emlak vergisi ile ilgili bigiler de
alinrmeglir.

Resmi kurumlarda yapian incelemsler veya resmi kurumiann sistemlerinden erigilen bisgiler
Incelenmes, benzer olan bdgilerin kortrolled ve uyumlan incelenmigtir, Sonrakl agamada ise
taginmazin yerinde incelemaler ve tespifler yapilmighr. Saha tespilerinin bir agamas! ds incelenen
vapimn resmi kurumiardan elde edilen bilgl ve beigeler ile imar planina uygunlugunun test agamasidir:
Geyrimenkuldn niteligine gore bazi durumiarda tasinmazin tamaminin detayl olarak incelenmesi
gerekmeyeblir. Bu caligmada uzman tarafindan saha incelemeler, dedereme galigmasi igin gerekli
detavian edinecek bigimde sekillandirilmistir,

Bu galigma kapsaminda migteriden temin ediden anayh imar durumu yazisi ve cnayl tapu
kayitlar da lgili resmi kurumiarda kentrol edilmigtic Yine caligma igin, misteriden, tasinmazda yer
alan dlkkanin kira kontrat ve hasilat bilgilen temin edilmigtir.

Sahs aragtirmalannin bir b&I0mD0 de kargilastinlabibr gayrimenkubere iligkin verlenn toplanmas: ve
&alig ya ¢a salilik bilgiteri ile kiralara iligkin bilgilerin piyasa katilimeilarindan temin edilmesi agamasing
kapsamaktadir, Geligtirilmig miklerin yam sira, arsa dederlemesinin de gerekll olduju durumiarda
karglaguriabilir arsa satig verilerinin teminine yonelik arastrmalar yapimaktadir, Bu galismada,
fEginmazin nitebdi ve dejerlerme asamasinda kullaniacek yontemler esas alinarak gerekli piyasa
veriler, belirienen piyasa alaninda, toplanmigtir Genel olarak satim: gayrimenkul verilarineg erigmek
gl olsa da bu tur verlerin toplanmas: igin gerakli araghrmalar yapilmig, satiik veya takil goren
taginmaziara |lligkin Bilgilere ulasimaya gabgilmugtr. Piyasa kathmoilannin  davranislan  ve
mativasyonlan hakkinda detayll bilgllerin alinmas: igin emlak komisyonculan fe de gérlsmeler
yaplimig ve arzdaki taginmazlara kargi clugabilecek piyasa analiz edilmigtic Piyasa araghmalan
gerekli porllen caligmalarda sadece sahg veriler Uzerine dadil, kira verler, kiralama kogullan, bosluk
ve toplama kaybi, masraflar, geri dinis oranlan, ingaat maliyetles], yipranmalar gibi diger konuwlar
iparecek bicimde de gekilenebiimekiedir. Bu caligmada gayrimenkulin tirl ve dederlemede kullanilan
yontemler sragirmanin kapsamini ve igeriliini olusturmug ve bu konulara uygun vediler toplanmustir,

Gerekh olan veriler toplandikian ve derlendikten sonra gabismanin analiz kismi baslamaktadr.
Veriler incelenerek an verimil ve en iyl kullanim, kullanilacak degerieme yaklagimlanmin belirlenmesi
gibi agamalar irdalanmigtir ve sonrasinda resmi kurumlarda ve sahada tespit edilen tim verller tekrar
gdzden geginlerek kargilagtinimig, dederleme yeklagimiarna yonelk analizier ve hesaplamalar
yapimigtir. Tim yaklagimiarda ve bakis agilannda plyasa bazli verlern kullamimasina teen
gasteriimigtr,

Bu dederleme galigmas: Uluslararas: Dederleme Standartiar’'min rapor igeridi bolimine uygun
olargk gerekil goriien detaylan icerecek gekilde ve standarda uygun olarak tamamianmistr

Bu degerleme galismas) Sermaye Piyasasi Mevzual gergevesinde, mevzusta uygun olarak
hazirlanmistir,

Kalme Kurumsal Gayrimenku! Dedereme ve Danigmanhk A S, kalite yGnetim sistemi olugturmus
ve galsmelarinda belirlemis oldufu prensipleri uygulamaktadir. Sirketimiz kalte standartian geradi,
hazirianan raporiar zarunlu olarak ikingi bir ckuma ve kontroiden gegmektedir,

Reporda adi gegen degerleme uzmanian yerinde inceleme ve aragbrmalan tamamilarmis, yukanda
aciklanan calismalan yoriimis ve tespit etigi vesiler bagta oimak Uzere difjer aragtrmalar ve
tecrubelerinden de yararanarak defereme raporunu hazidamighr. Haziranan dejerema raporu
sorumiu degelerme uzmam terafindan gozden gegirme (valuation review) calismasi biciminde
incelenmigtir,

Deferema galsgmas! igin yerinde tespitlere baslanmadan @nce raparu hazifayan uzman be
sorumiv deflerleme uzman tarafindan baigessl ve sektorel aragtrmadar lle galsmanin kapsami
_konusunda &n haziflik yapidmig, 27.11.2018 ve 18122018 tanhlen arasinda defierieme uzmanlan
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larafindan yerinde tespitler va btlgesel incelemeler yapimistir. Gereldi venterin toplanmeasindan sonra
anglizler yapiimis ve rapor yazim asamasing gecilmisti,

Galigmanin Kapsami ana bashd) ve alt basliklannda yer alan konular da dahil olmak gzere, bu
bdldmler ve bunlardan dnceki béiGmler (5in Kepsamy olarak misteriye ve raporun ilgili kullamicilanna
vazil sekilde bu rapor igeridinde agiklanmisti,

MUSTER]I TALEPLERI KAPSAMI VE MUSTER] TARAFINDAN GETIRILEN
KISITLAMALAR

Bu degerieme caligmasinda migled tarafindan herhangi bir simifama getirlimemigtic. Moster
telepleri, raporda detaylari verilen tesinmazin pazar dedarinin balidenmesini kapsamaktadir,

'DEGERLEME GALISMASINI OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN VE SINIRLAYAN
| FAKTORLER

Deferleme caligmasinda befitilen kullanim amaci dofjrultusunda, géreviendirmenin kosullar
gefgevesinda  caligmayl wve aragbrmay  kisiblayier  bir bilgi meveut  olmayip,  calismanin
sonugiandinimas) Igin gerekli olan arsstrma, inceleme ve analizler ile ilgii kistlama ve simirlama
bulunmamakiadir. Calismay) clumsuz clarak etkieyecak bir fakttr clugmarmigtir,

GAYRIMENKUL ILE ILGILI BILGILER

Degerleme caligmasina kony taginmazlar, Ankara i, Gankaya figesi, Gaziosmanpaga Mahallesi,
4431 Ada, 3& Parselde konumliu ve tapu kayitlanna gore 1.kat 1, 2.kat 2 ve 3.kat 3 bafimsz bolom
numaral konutiar ve zemin kat 4 bafimsiz bolum numarall dokkanin olusturdugu komple binadir,
Taginmazlann acik adresi; Gaziosmanpaga Mahallesi, Arantin Caddesi, No:28/1-2-3-A, Cankaya /
Ankara, PKOGER0,

Dederlerne konusu 1 ve 3 bagimsiz bolom numarall Kenut vesife taginmaszlar 100,01°er m?, 2
bafimsiz bolOm numaralan kenut vasifil taginmaz 94 45 m®, 4 bafimsiz badim numarali dikkan vasili
taginmaz |5e B4.80 m* kullamm alanhidirlar. Taginmaziann konumlu oldufiu parsel 184 m? yaesighima
sahip alup konumiu oldukian binarn toplam ingaat atan 740,15 m*dir. Zemin kat kirso tarefindan
perakende ticaret alani, normal katlar ise mal sahibl tarafindan ofis olarak kullanimaktadic. Yap:
kullanma izin belgesi baz alindifinda, bina 2017 yilinda inga edilmigtir,

[ TAPU KAYITLARI VE MULKIYET BILGILERI
|
27.11.2018 tarihi onayl zpu kayit bilgilerinden elde edilen verlber agafidaki gibidir;

Tapu Kayitlar

I iz Arkara

ligesi: Cankaya
Mahallesi: Garziosmanpaga
| Koyii: -

Sokag: =

e _ I ) R
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‘ Kalme Kurumasl Gayrmenky! Dededeme ve Darssmaniik 4.3,

| Pafta Mo:

|
Ada No:

Parsel Mo

Yizalgumi (m*):

| Ana Gayrimenkul Niteligi:

Bafiimsiz Balom Niteligi:

: Arsa Payi:

Blok Mo

Kat No:

| Badimssz B&I0m No:

| Malikieri ve Hisseleri:
| Malikler ve Hiss

B Bélim No

1

Z

3

4

4431

38

184

& Kath Betonarme Masken ve Arsas
Tabloaadir

Tablodadir

Tablodadir
Teblodadir

Atakule Gayrimenkul Yabnm Orakhd Ananim Sirketi (1/1)

Kati

.1

2

3

Jemin

| Hitelrﬁi- N Arsa FPayl
Konut B0/ B4
Konut 471184
Konul 0184
Dikkan ATM84

Dederema konusy ana tasinmaz “Arsa” vasifil iken 14.089.2017 tarih, 67414 yevmive ile "B Katli

Betonarme Mesken ve Arsas)” vasifl olarak tescil edimistir,

TAPU KAYITLARINDA YER ALAN TAKYIDATLAR VE KISITLAMALAR

Gankaya Tapd MidGrdigo'nden alinan ve agafida sunuan tapu kayil belgesine gtire rapora konu
aginmazienn tapu kaytianinda migtersk olarak asadida balifilen takyidatiar bulunmaktadir:

Beyanlar Hanesinde:
Yinefim Plani: 26.05.2017 {10.07 2017 tarih 52000 yevmiye)

KM ne gevrilmisgtir, {(14.0%.2017 tarih 67414 yavmiya)

GENEL BILGRER - 14 -
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TAPU MODURLOGO ARSIV INCELEMESI

Cankaya Tapu Midirldfinde 07 122018 tarihinde Incelemeler yapiimig, kat idifaking esas
mimari proje, vaziyet planian ve kat planlan incelanmigtir,
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. Ralme Kurumsal Gagrimaniul Dedaremss e Danigmanlik A 3.

GAYRIMENKULE ILISKIN GECMIS BILGILER

Taginmazlann tapu kayitlarnnda, tapu kGOS0 Gzerinden, son U yil igerisinde varsa el defistrmeler
incalenmigtir

|SON Ug YIL IGERISINDE GERGEKLESEN EL DEGISTIRMELER

Tapu midarifunde yapilan Incelemede deferleme konusu tasinmaziara iligkin son 3 il
iperisinde el defigtirme iglem| gargaklagmedii tespit edilmigtir,
Tapu kayitlarinda 2017 yifinda yonetim planinin tescili va kat milkivetine gegis iglemi vapiimis,
vesfi "Arsa‘dan °G Kath Belonarme Mesken ve Arsasi” olarak deffigmigtir. Tarih ve yevmiye numaralkan
yukaridaki btdimlerde belirtilmistir,

SERMAYE PIYASAS|I MEVZUATI CERCEVESINDE MEVCUT TAKYIDATLARA
ILISKIN GORUS

Tapu kayitiari agisindan Gayrimenkul Yatinm Ortakiiklan Portfayine alinmasinda Sermaye
Piyasas) Mevzuab cergevesinde bir engel olup olmadigi hakkmnda gords kgin Gayrimanku! Yatinm
Origkliklarina lliskin Esaslar Teblifi'nin ilgili hOkimler incelenmektadir.

Tagmmaziar tamamianmis ve kat milkiyeti tesis edimig olup, tapu kayitlanndaki beyanlar esas
alinarak rapar konusu taginmazlann Sermaye Plyasas: Mevzuat hikimieri gerpavesinde gayrimenkul
yatinm ertakhf porldyine alnmasing veys tesarrufuna lligkin herhangl bir engel teskil etmedigi
gliginlimaktadir.

TURKIYE DEMOGRAFIK VE GENEL EKONOMIK VERILERI

DEMOGRAFIK VERILER

| GENEL DEMOGRAFIK GOSTERGELER

Torkiye Istatistk Kurumu (TOIK) tarafindan yayinianan Adrese Daysh Nofus Kayit Sistemi
(ADNKS) verilering gére 2017 yili Tlrkive nifusu B0.810.525 kigidir

Mifus ve Yilltk Mufus Artis Hiz 2007 — 2047

il —_— Yillk Nifus Artig Hizi
(binde, %)
2007 70.586.256 s
2008 71.517.100 13,1
2009 72.561.312 14,5 5
2010 73,722 088 159 |
2011 74,724 268 13,5
l _21111 - 75 E27.384 12,0 |
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. Halmi Kunomsal Gayimenkul Degarame ve Dangmanhk 4.5

2013 TE.6G7 8064 13,7

2014 T7.6955904 13,3
2ms TH.T41.083 13,4
2016 73.6814.871 135
2017 40.810.525 12.4

sapmiak, Ao Cayal Ml Rend Sesbem JAOMMET sonvghan, S00T-2017, TIIK

21 Arahk 2017 tarihi ttibariyle nifus dadilim cramnda %502 erkek nifus, %498 kadin nofus
alarak sayilmis ve bir onceki yila ghre nofus artig 895 654 olmusiur.

Torkiye yillik nifus arts hizr 2015 ylinda binde 134 ken; 2016 yilinda binde 13,5 2017 yilinda
Ise hinde 12,40 olmugtur, Torkiye'de il ve lige merkezlerinde ikamat edenlerin oram 2012 wilinda
WrT.a ken, 14 ilde boyiksehir beledivesi kuruimas) ve boyUksehir statisGndekl 30 Hde, belda wve
kiylarin iige belediyelerine mahalle olarak katimasinin énemll etkisiyle bu oran 2013 yilinda %81,3
clarak gergeklegmistic. Il ve ilge merkezerinde ikamet edenlerin orani 2015 yilinda %u92.1; 2018
yilinda %82 3 iken, bu oran 2017 yilinda %92,5'e yikselmistir.

Demografik yaglanma verllernden bir tanesi olan orfanca yag, nifusun sayisal olarak iki asit
parcaya boilnmesi ve alttaki geng, Gstteki yagh ndfus grubunda birbirine asit sayida kigi bulunmas: le
hesapianmaktadir. Torkiye'de 2012 vilinda 30,1 olan ortanca yag, 2013 yilinda 2012 yilina gore artig
gistererek 30,4 olmugiur, 2014 yilinda ise 30,7 olarak hesaplanmigtic. 2015 yilinda ortanca yas 31
olarak hesaplanmighir. 2016 yiknda ksa 31 4 olarek hesaplanmistir. 2017 yilinda [se bir dnceki yila
ghra artig gosterarek 31,7 cimustur. 2017 verilerne gore ortanca yas erkeklerde 31,1 iken, kadintarda

22,4 olerak gemeklesmistir,

Ulkemizde 15-84 yas grubunde bulunan ve calisma ¢alinda clarak nitelendirilen nifusun arami
2014 wve 2015 yhinde bu oran %678 (2014 52.640.512, 2015 53.359.504) olarak gerpeklesmistr.
2016 yilinda =e bu oran %1,6 arterak %68% (54,274,112} ulagmighir, 2017 yilinda bu oran bir Snceki
Yyila gbra sayilsa olarak %:1,2 ararak %E7 9% ulagmighr.

Nifus yoguriugu (bir kilometrekareye disen kisi sayisi) Toroye genelinde 2015 yilinda isa 1 kisi
artizla 102 clarak hesaplanmigtir. 2016 yilinda ise yine 2 kigi artigla 104 kigi oimugtur Bu say 2017
yvilinda ise 1 kKisi artisla 105 kgiva ylksalmestr,

— hlufus
85.000.000 B
&0.000.000 _—
75.000.000 | /
—-"’/"
B5.000.000 4 N
2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

Kaynai: Advosn Dapab Mifis Kapx Sistarmi (ADWKS] soroghn, 2007-2007 TLW

| 70.000.000 -
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. Kalme kurumsal Gaynmerds | Dedenamsa v Dansmanlik A5,

NUFUS PROJEKSIYONU

Ekim 2017 tarinli Kalkinma Bakanligs, 2018 = 2020 Orta Vadedi programda Torkiye'nin 2016, 2017,
2018, 2019 ve 2020 yili nitfus tahminleri agadidaki grafikte belirildigi gibi Sngarbimektedir

B2.45

B3

| 8258
82
81,5
g1
B0.5
80
9.5
s
8.5
Ta

L TT.h

79,28

2016 2017

2018
m Nofus Ongamsn (Milyon Kisl)

2019

Kaynak: Kalurme Bakanhfs 2008-2020 Orte Viaded Program, Ekim 2017

Tirkiye Istafistix Kurumu tarafindan 2017 yili ADNKS sonuglan baz alinerak nofus projeksiyoniar
yapimigtir. Bu galigmaya gre Torkiye nifusunun 2023 yiknda 86.907 367 kisl olacagl, nifusun 2060
yilina kadar arbis gistererek en yoksek deder| clan 107.B64.079 kisi ile bu yida alacadl tahmin

edimekiedir. 2070 wilhindan tbaren nifusun 4o
ulazacadl beklenmektedir,

TUIK hazirtamig oidufu nifus projeksiyvonu e |
tahmin dedil, meveut nifus ejilimiennin devam e

gecedi ve 2080 yilinda ise 107.100.804 kisiye

igill u Madeyi kullanir; “nlfus projeksiyoniannin bir
tmesi veya benzer shreclerl daha Gnce yasamis

tlkederin ajiimiarinin analiz edilerek bu efifimlerin yansitiimasi durumunda ndfusun gidigatim gésteran

bir uygulama oldugu goz ard edilmemesdir.”

|_"12'El'ﬂﬂﬂ 000

T GRLNTR

100 000 000

10T A0 AN

80 000 000

60 000 000
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40 000 000 -+

20 000 00D
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{ |prr T

2070 2080 2080 2100

Tiirivy WGt STT8-2060 [Fapmak Tk

Yapilan bu caligmava istinaden Olkemizin ndfu
gekide listelenabilir;

& projeksivonuna fliskin angoriker ve tahminlar su
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. Kalme Kurumsal Gayrimankul Daganema va Danigmaniy A5,

Demografik gosterpelerdeki meveut edilimler devarmn ettidli takdirde Torkiye nOfusunun
vaglanmaya devam edacad: tahmin edilmektedir. 2018 yilinda yash nifus olarak tabir edien
65 yag ve dzerindeki nUfus toplam nifusa oran %8, 70'dir. 2023 yiling gelindiginde bu nifusun
%102 've viksaelecafi dngtruimekiedir,

Torkiye nofusunun orfanca yagl 2018'de 32 |ken 2023te ise 33.60e cikacafm
éngdriimektedic. Torkive nifusunun artanca yas) 2040'ta 38,50 ve 206012 42,3, 2080°de ise
45 olarak cngorilmektedir,

Toptm | Ekek | Kagin |
2018 32 31,4 32,7
2023 33.6 328 34.3
2040 38.5 K 34,5 400 \~an1a T 2023 T 2040 | 2080 |
mErak | 3140 | 32,80 | 3750 | 438
2080 45 43,8 46,3 =Kadin| 3270 | 34,30 | 39.50 | 48,3

CeTABES Wi 20122078 (Kapmai Toraye fstoboli Kivemy)

- 2023te, 20M¥ ADNKS sonuglanna kivasla 62 ilin nifusunun artmasi beklenirken 13 ilin
nifusunun azalacad disinlimektedir Nofusu en fazla olan bes ilin siralamasinda bir
dedigiklik olmayacad oGngirlimekiedic. lstanbul'un nifusu 16,30 milyona yikselirken
Ankara'min nlifusu 6.1, lzmirin nifusu 4,8 milyon, Bursa'nin nifusu 3,2 milyon olarak tahmin
edifmektedir,

GENEL EKONOMIK VERILER

Glrls o

Turkiye ekonomisi dzelllkle 1980 sorwasinda hizia gelisen serbest piyasa ekonomisi e KOKID ve
hizl bir defisim yasamistr. Bu gelisimierin clumlu etikilerinin yam sia dzellikle enfiasyondaki ciddi
artiglar gibi olumsuz etkiler de goriimOgtle. Bu dedisimin olumsuz etkilerinin vansimalan atkiler 19890
yiliar sonlanna kadar devam etmis, bunun yani sire Asya plyasalannda yasanan krizin etkileri de
hisgadilmigtir. Bu geligmeler sonucunda, 159% yilinda IMF destekl ve 2000 - 2002 willanini kapsayan
bir istikrar programi uygulanrmighir. Bu program ile birikte 2000 wilindan |tbaren yasanan olumiu
gelgmeler, enflasyon, ithalat ve ihracat dengesi gibi fakiader olarsk vorumlanabfen olumsuz etkilen de
dofummug, bankacihik sekldrindaki olumsuziuklar, deprem gibi faktarierin de tetiklemesi de Subat 2001
krzi ortaya gikrmighr. Gegig doneminin de elkilerinde kaynakh olugan bu kriz craminda, uygulanan
elonomik anlemiler (e bankaciik sektarinin olumsuz etkilendigi sdylenebilr. Finansal igtikrarsiziik
olarak tanimlanabilecek bu donem sonrasinda déviz kuranmin dalgatanmaya agik hale gatirilmesi va
faizlerin Thrkive Cumburivet Merkez Bankasi [TCMB) farafindan denetim  albing  alinmas:
uygulamalannin déviz kurlanm arting: etkisl garlimagtlr. Bu ekonomik kriz déneminde plantanan
vapisal dizenlemeler, siyas balirsiziikledin de etkisivle sinirll olumiu yansima gosterebimistir

2002 yihndan sonra, krizin efkileri sona ermis ve ekonomide alumiu geligmeler giziemlenmistis.
Defigik reformlar ve ozel sektorl canlandinc dizenlemelerin olumiu yansimalan olmugtur, Bu
dbnamde olumiu etkilerin genel olarak belirl sektdrier Be sinirdl kaldidi seklinde yorumiar yapilsa da,
aralan siyasi risklenin piyasalarda etkisi genel olarak olumiu seyir izlemeye baslamistr ve 2005
ylindan sonra da bu olumiy hava daha sOrdorDbebilir ber nitelik kazanmishr. Tum bu olumiu havaya
rafjmen, 2007 yilinda baglayan ve hizla yaylarsk tom dinyay etkileyen ekonomik kriz tim dengeleri
ve beklentiler elfkilemigtir. 2007 yilinda ABD'de konut sekidad nedeni ile alusan kriz 2008 yili sonlanna
dofru kiresel dlgekie atkierini hissettirmigtic. 2003 yih baglannda ise tum Glkeler atkilayecek sekilde
an WSt dizeye ulasmishr

TlmEE DEMOGRAFE. VE CENEL ExONOMEE vERILER - 90-
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‘ Kalme Kurumsal Gayimenkul Dedeciame v Damgmanlik 5 5.

Kiresal kriz, tim dinyada belirgin bir bigimde hissedilmis almasina kargin, krizi en hafif hisseden
llkeler u.einam&l-:t& alan Asya Olkeler, en afir bicimde hisseden Glkeler se AB Olkeleri olmustur.
Ulkemizde 2007 yilindzn ititaren olugan yiksek boyime oranlan edilimieri krizin atkisi ile yavaglamig
ve AB Ulkeler] e banzer sekiide 2000 yilinda kigdime alarak gorlimistor. Krizin an balirgin etkiler
igszlik oranlan lzerinde gtriimiy ve Glkemizde Bsizlik cranlannda ciddi arbiglar ctmus, 2009 yilinda
son yillardaki en yOksek seviyeye ulasmisbr. Krzin 2008 whnda dinyay etkiledifl, 2009 wihnda
derinlegtigi, 2010 yibnda bir mikiar toparlanmaya ragmen 2011 yiinda da etkisini devam eftindigi
geklinde bir yorum vapikabllie. Torkiya'nin gedismis Olkelers kivasla krizden daha az hasarla qikbign da
sivienebilir.

2011 we 2012 yillannda krizn etkilering halen hissedilir olmasina kargin dinya ekonomisinde
toparanmanin bagiadi@ sdyienebilir, 2011 whnda geligmig Olkelarn biyvime rakamian Ozerinde bir
orania blyome gisteren Torkiye, bu dénemde ithalattaki arbs e birlikie car agik probleml lle da yiz
yize gelmistir. 2012 yill baglarindaki petrol fiyatlanndaki gelismaler Glkemiz enflasyonuna clumsuz
yansimig, bu donemierde carl agijin dogurlimesi igin  ekonomik  blyomenin  yavaslamas
hedeflenmigtir. 2012 wihnda ihracafin Of&e ekonomisindeki katkilarimin da gfz ardi edilmemesi
geraklidir,

2013 wih Avrupa'da krizin etkilerinden toparlanmaya gegis olarak nitedendiriebilir Kriz oncesi
dizeylerden uzek ve yeterli bir ivme kazanamamis ve digik blylime oranlan gize carpsa da, olumiu
yansimalar genal olarak hissedilir hale gelmis ve dinya ticaretnde tekrar harekstlilik gorllmeye
baglanmugtr. 2013 yilinda 2012 yilina gére bliylme kaydeden Ofkemizde kisi bagna digen gelirde de
artig goriimagtir. 2013 yili Glkemiz ekonomiei igin olumiu bir yil olarak da nitelendirilebilic. Bu olumilu
etkilerin genel clarsk kamu harcamalanndan kaynaklandi§ da sdylenebilin. 2012 yilin Bnermii akiso
olan ihracatin 2013 yilinda durafan seyrettifi, thalatin ise arttijr goze carprmaktadir. Bu duremun can
agik Lzerinde olumsuz sonuglan da gozlenmistir.

2013 yiindakl kiresel gelismeler ve siyasi riskler nedeni ile olumsuz bir hava yasayan Glkemizde
yeral secimler ve Cumhurbagkaniyl segimleri sonrasinda bu sivasi gelismelerin olumsuz etkileri
artadan kalkmig ve 2014 yilinda yerel secimler sonrasinda ekonomi genel olarak olumiu bir seyir
iziamiglr. Uluslararasi ekonomik geligmeler ve komsu dlkelerde yaganen istikrarsiziikiann yan sira
Olkemizde yaganan geligmelar 2014 yilinda skonomiye olumsuz gekilde vansimis, bu yilin Oclncd
ceyrefinde hadeflenn oldukcga alinda bir biylime goelimis ve bu oran son iki widaki en dogok
blybme rakami clarak gézlemianmiglir. Bu ddnemde ithalat azaitmaya yonelik alinan tedbirlarin yan
sira, yaganan olumsuziuklara rajmen ihrecatin yilin Ik yansinda artis gésterdii soylenebifir, Nitekim
cari agifin Ekim 2014 doneminde son yillann en diglk seviyesine geriledigi goralmis olmasina
ragmen TUIK verilerine gore Kasim 2014t bir onceki yilin ayni ayina gore ithalatta arhig, iracata
azalig oldugu goroimektedir. Kasim ve Aralik 2014'te Ekonomide Yapisal Ddnisom Programi'nin 1. ve
2. pakelieri agiklanmsg, ithalat, teknoloji, yeri Oretim, enerl Gretimi ve verimiligi, tanm, safiik ve
tesarruf ile ilgili programiar hedeflenmigts. Ayri programin Oglincl paketi ise isgicd, mesleki egitim,
safjlikh yasam, kentsel dénlsim gibi konulan igermektedir

2015 yih baglannda temel ekonomik ghstergeler ganel alarak cok olumsuz bir hava estirmese
dahi, Rusya'da yasanan olumsuz gelismelerin yiin ortalanna dodru lurizm sekitring etdiledigi
gorllmeye baglanmig, yilin ortasindan itibaren de siyasi balirsizlik ve yasanan olumsuz hava pivasa
genelini clumsuz etkilemaye baslamis ve doviz kargisinda Tork Lirasinin defer kayi ve borsada ciddi
dilglslar olarak belirgin gekilde kendini gostermeye bas@migbr. 2015 vih igerisinde yasanan sivasi
belirsizliklerin yilsonuna dogru oradan kalkmas), skonomide olumiu gostergeler icin bir beklant
cfugturmasina ragmen 2016 yil baglannda da belirgin bir ekonomik iyilegme goniimemigtic.

2015 ynlinda Tilrkiye akenomisi OVF hedefiyle uyumiu bir gekilde biyomostir. 2015 yilinda Cin ve
Hindistan harig yOkselen skonomilerin ve gelismakta clan Glkelerin ortalama bOyome ha ise ylzde
1.8'dir. Jeopolitik gerginliklers va kiressl ekonomideki zayifikiara rafmen 2018 yilinin ik yansmda
(35YH artig kaydetmigtir. Tanmsal Oretimin bdyomesl olumsuz hava kosullan ve bir anceki yildaki
yiksek baz etkisi nedeniyle sinifh kalmis, sanayi sekibnl ise ikinci geyrekiaki vavaslamaya ragmen
boyumeyi desteklemigiir, Hizmetler sekttrinde ticaret ve ingaat alt kalemlerinde nispeten yoksek
katma deder ariglan kaydedildidi soylenebilir. Yilin ik yansinda yurtigl talep kaynaklh bir biyime
gercaklesmigtir, Bu donemde, ozel tuketim harcamalan goglo seyrederken, 6zel kesim sabit sermaye
yatinmiar gerilemistir. Ticaretteki zayf bOylme ve dzeliikle turizm sektorlnde yasanan olumsuz
gelgmelere badl olarak 2016 yilimin #k yansinda net ibracatin blyOmeye katkisi negatif olarak
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. Kalmea Kurumsal Gayrimenkul Degerams ve Damgmanii A5,

garceklegmigtir Temmuz ayinda sanayl Oretimindeki geriieme, tanmda dzellkle hububat kaynakh
iretim azalmas ve turizm sekttrinde yasanan olumsuzluklar yaminda 15 Temmuz menfur darbe
girigimi boyome GOzerinde olumsuz atkiler gomiimistir. Zamaninda alinan ledbirlere ekonomi hizla
normallesme sUrecine girmis olmakia birikte, stz konusu galismelern tikefici we yatinmo
beklentilering gegicd de oisa negatit etkileri nedeniyle 2016 il Gglincl geyredinde biyime bir dnceki
yilin aym dénemine gore negatif clarak gordimogilr. 2015 yilimin son ceyredinde sanayi Uretiminin
ivme kazanmas ve hizmetler sakitrinde biyimeyi destekleyici grindmin devam etmesi ile ve yilin
Ugincd geyredinde yavaglamas: beklenen yurt igi falebin alinan tedbirlerle son geyrekie tekorar
canianmasi ve biyimeyi desteklemesine yonelik caligmalar ile nispeten toparlanma goee garprmiglr.

2018 yilinda ekonomide yesanan zoruklar, darbe girgimi ve terdr olayianmin da olumsuz etkileri
e blyome %3,2'de kalmigtir. Bu durum 2017 wili baslannda da etdsinl gostermis ve blyOme
tahminler %26 — 3 mertebelerinde clugmug ve TL, dolar kargizinda kayiplar yasamugtir, Sikisikh@in
piyasa risk algisinin gerilemesi ile biraz daha rahatlamas: ve hikUmet tarafindan alinan ig talebi
artirmaya yonelik tedbider kisa zamanda etkill olmug ve yilin Ik 2 ayinda %74 biyime rakami
yakaelanmighir. Boyumenin bu derece giddetli defisim gdstermesi de kinlganiikian da beraberinde
getirmiglir. Enflasyon, dig borg, kredifmevduat oranlan ve bilge agiklarinda olumsuz etkiler garlimeye
baglanmigtir, 2017 yilhindaki blyOme oranlanna kamunun etkisi azalmig garinse de vergi indinmiles ve
Kredi Garantl Fonu (KGF) ile dafitilan kredilerin va bu destekderinin anemil bir payr aimusgtur.

2018 wih baglarinda da 2017 blyOmesinin olusturdufu kiniganhklann devam eftigi, olumsuz
ekonomik gastergelerin de s0rd030 bir ddnem olmustur. ¥l orfasinda da sonuclanan genel segimier
ile ekonomik gindemin daha On plana gkacal) pordimektedir. 2018 yil igerisinde net dig talebin
bOyOmeye simrh pozitif katkos olacadl tahmin edilmektedir. Met dig talep Ozerindeki temel belifayic
faxigrierin de AB ekonomisindeki bUyOme, petrol ve difer hammadde fiyatlanndaki artis ve bdlgesel
jeopalitk riskler olacag tahmin edimektedir. Ayrica geligmekie olan piyasalarda ani bir durus veya
kilresel finans pivasalaninda yiksek borgluluk nedenkde vasanabilecak sorunlar ise tahmin Edilenin
cok dtesinde olumsuz scnuglar dodurabilecekir,

EKONOMIK BUYUME ORANLARI

2010 wva 2011 yillannda sirasi e %92 ve %68 bDliylme rakamlanna sahip olan Torkive
ekonomisi, global ekenomik durum kargisinda 2012 yih blylme beklentisini %< clarak ongommos ve
orta vadeli programdz ise 2013-2014 blylime Sngorisind %3,2've cekmistir. Trkive |statstik Kurumu
{TUIK) verilerine géire 2012 ~ Ogiined geyrek biylime beklentierin attinda %1,6'da kalmig, vine Tirkiye
Istatistik Kurumu verilering gére de 2012 yilinda Turkiye %2,2 oraninda byUme kaydetmistic. (lkemiz
ekonomisinde alinen cnlemiere de bajh olarak 2011 yili senrasinda biyome oldukga yavaglamistir,
Alinan tedbirenn etkili oldufu ve gayrimenkul sektdrinln yani sira dijer sekiorere de yansigif
ghzlemlenmigtir,
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ENFLASYON

Keime Kusurnsal Gayimeniul Degerems va Dansmanik A5,

2013 yilimn ik Ug ceyrefdinde GEYH blylme oranlan TUIK verlerine gore %3.1, %46 ve 94,2
olarak gergeklegmistir. Mallye Bakanhf tarafindan yapilan agiklamada, Aralk 2013 doneminde
yaganan siyasi problemier ve Amerikan Merkez Bankesi'nin tahvil aimini azaltmasinin olas negatif
etkilering rafimen blydmenin %4 0'a vlagacad belidilmigtir. Nitekim TUIK verilarine gare, 2013 yil
derdincl geyreginde blylime %4.5 ve yillik bazda boyhime %4, 1 clerak gercekiesmistr. 2014 yilinda
blyume %28 ocraninda gergeklesirtken TOrkiyenin 2015 yih ilk ceyredinde bayame orams %2,5 olarak
agiklanmighir. 2015 yihmin 2. ve 3. geyrefinde gergekiesen biybme cranlannin lyimser bir ediiim
gosterdifi stylenebllir. TUIK verllering bakildiginda 2015 vili IV, ceyredindeki %5,7 blyome oram lle
2015 yih blyOme oran %4,0 olarak hesaplanmigtr. 2018 yili baglarina bakiididinda ise ik geyrekiek
olumiu havanin, 2. geyrekte azaldid gorlimektedir. 2016 wili 1|, geyredinde -%1,3 gibi negatif bir
blyGme aciklanmis olmasina rafmen, yilin son ¢eyredindeki %35 oramndski biyome lle 2018 yil
blydme rakamiar TUIK tarafindan %298 oclarak egiklanmistic. TOrkive ekonomisi 2007 nin ilk ki
geyredinde ylzde 54, Oglnch geyrefinde yizde 113 (revize) craninda gergeklesen blyimenin
ardindan son geyrekle ylzde 7,3 artis kaydetmigfic Boylece ekonomi 2017'nin tamaminda yozde 7,4
ile son 4 yilin en gUglo blyGmesini sergilemigtir. Kur etkis| nedeniyle 2016'den 2017'ye toplam GSYH
BE3 milyar dofardan 851 milyar dolara, kis: bagina GSYH ise 10.883 milyar dolardan 10.587 dolara
dogmoglir. Gayrisali yurtici hasilay) olugturan faaliyetier incefendiginde; 2018 yilimin Og geyredinde bir
anceki yilin aym geyregine gére zincifdenmis hacim endeksi olarak; tanm seklorl toplam katma degeri
%10, sanayl sekited %0.3, ingaat sexttrd %53 arthd goelenmistic. Ticaret, ulastirna, konaklama ve
yiyecek hizmeti fasliyetlerinin toplarmindan olugan hizmetler sektorinin katma deded ise %45 artig
plstermigtir.

Torklye lstatistic Kurumu tarafindan agikianan verlere gére Tikelici Fiyat Endeksi (TOFE)
rakamiarindaki dedisim asaddaki gibidir;

Yillak Dodiagimn (Bir Onceki Yiin &y Ayina gine Dedhsimg 2%

Ocak  Subat  Mam Misan Moy Haziras Tummuz Fa— Eyill  Ekim  Kamm  Ardi
004 | 1058 | 948 | 8B40  TAT T 7.08 778 BA5 BO1 | B43 047 | @38
008 | 923 | 358 | 7B4 | B18 | B 8,64 7.82 7.81 198 | 1B | Te1 | TR
2008 | a3 | B15 | &8 | 683 836 | 1012 11,68 W26 W55 998 | 886 | GES
2007 | 482 | 1016 1086 | 1072 | 823 B.80 640 7.08 T2 | 770 &40 | B30
2008 | BIT | B0 | 816 | 985 | 1074 | 1081 12,06 177 | 1413 | 1188 | 1078 1008
W00 95 | 773 780 | 813 | 524 5,73 538 533 | s27 | 508 | &% 653
200 818 1073 85 | 109 940 | 8,37 7,50 8,33 924 | 862 | 728 | 8B40
2011 | 480 | 416 | 390 | 428 | 747 8,24 5,31 BB5 | BIE | TEE | 948 | 1045
2012 | 1081 | 1043 | 1043 | 1104 | B28 | 487 8,07 688 | 919 | TE0 | 837 | &18
2013 | 73 | 708 | 72 | 613 | &51 8,30 a4 g | 788 | M | 73z | a0
M | 775 7EB | B33 B3B 656 9,18 B3z 8,64 BAE | B95 | BI5 | BAT
2018 | 74 | 785 TEl | T8l Boe 7.20 681 704 786 | 758 | BAD | B8
M6 | BSE | 878 TA4E | GST @S58 .64 B.78 B.OE 728 | 798 | TO0 | MBS
47 | 822 | 043 M@ 1ET | 1172 1080 879 10,68 | 1120 11,80 1ZgE | 1192
M8 | 1035 | 1028 1023 | 1085 1245 | 1530 15,85 17.00 | 245 @524 | 2162

Wapmak: Trkiys (BIehEt KV

2012 il sonunda %E, 16 ofarak gerpeklesen yillik enflasyon, Tork Lirasimin defier kaybl ve petrol
fivatianndaki bekientinin dzerindeki artiglann etkisinin de bir yansimas: olarak #e 2013 yilsonu itibari ile
7 4'e yikselmiglir. Merkez Bankasi 2013 yibi enflasyon tahminini %8,2'den %56,8's. 2014 enflasyon
tehminini de %%5,0°dan %5.3'e revize etmigtir. Ocak 2014'te Merkez Bankasi'min yapli§i aciklamays
gore, Merkez Bankasi kiresel Sicekieki claylann enflasyon Uzerindeki etiisini azeltmak igin, banka
politikalarni mimkOn oldufiunca tahmin edilebilic kilmaya yonelik bir yol haritas) [ziemektedir. Ancak
2014 yih sonunda olugan enflasyon oranlanna bakildifinda farklihiklar clusiuu goze carpmaktadir
2014 yih enflasyon rakamlannin daha yiksek seviyelere ulagmasiniin oGnindeki en anemli
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paramelreferden bir tanesinin son geyrekle yaganan uluslsraras) petro! fiyatlanndaki dilstslerden
kaynakh oldufu seklinde gérisler de beyan edilmektadir
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i Cricah Yikn Aym Ayina Gtre Dedigim, TUFE (Knynak: Tindys (statth Kurumiy)

Tuketici fivat endesklenndeki dedisim cranlanina bakildifinda 2012 yilimin ilk geyrefindekl yiksek
oraniann yilin ortasinda onemii dighde azalmig ve yatay seyrini korumug oldugu, yilin son ceyraginde
de dugls efiimi sergiledijl grDimekiedir. 2013 yili baslannda distk bir seyir Zleyen enflasyan
rakarnlari, yil ectasinda bir dnceki yila give arlis gBsterse de 2012 rakamianmin alhnda kalmis ancak
yil sonunda 2012 yili sonundakl disls benzeri bir digds gerlimemiglic. 2014 yilina bakildiginda bir
anceki yilin ayni ayina gére deffigimlenn 2013 yilina gore yiksek seyir iziedidi gaze carpan bir difier
konudur. Bunun yani sira 2015 yili ik 8 aylik veriler, bir tncekl yilin ayn: aylarna gore toketici fiyat
endeksierinde daha digik bir arhg gostermektedir. 2018 yilinda disig ve yikselisler géniimesine
ragmen yil senunda bir oncekl yila benzer oranda sonlandir gorlimektedic. 2017 yil ise 2016 yilina
gare belirgin artglar gdze garpmakiadir. Toketicl Fiyat Endeksi 2018 will Kasim ayinda bir 8hoaki aya
gare %144 diglg, bir onceki yilin Aralik aymna gore %20,79, bir oncekd yilin ayru ayina gove %2162
artig gergeklemistir.

|SSIZLIK ORANLARI VE ISTIHDAM

Utkerniz ekonomisinde tum danyada derin sekide hissedilen glebal ekonomik kriz sonresinda
baglayan toparlanma sOrecinin isglcl piyasalanna da clumlu yansimalan almustur. Ocak 201 1'den
senraki ddnemlerde igsiziik oranlannda dighsler gdzlemienmistir. 2012 yili ortalarinda son bes yin en
digik igsizlik orani gzlemlenmis olup, 2013 yilindan |Hbaren arliglar bekrginlesmeye baglamishr.
Tarkiye genelinde 15 ve daha yukan yastakierde msir sapsi 2018 yil Ajustos daneminde gecen yilin
ayn| donemine gore 266 bin kigi artarak 3 milyon 870 bin kigi oldu. lgelziik crani 0,5 puanlik arts lle
911,10 seviyesinde gergeklesti Ayni dinemde; tanim disi igsizlik oram 0,40 puaniik arbig ile %13,20
olarak tahmin edildi. Geng nifusta (15-24 yag) igsizlik orani 2 puanlik artig e %20,80 clurken, 16-64
yas grubunda bu oran 0,5 puanhk arhig e %11.40 olmustur.
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| Boa Mari : Afjusics. i Ekim | Kasim | Arail
®2013| A7 BT B4 &7 Br B BE a0 a2 8,1 B3 BE
m24] 103 0z g7 | B0 BB 81 | 88 oA o5 | 04 10,7 1049

#2015] 113 [ 112 | 108 | %6 | B3 | ®8 | &8 | 4 | 103 | f0s | 105 | A
mIORE| 111 0,8 10,1 B3 L 0,2 10,7 1.5 113 118 121 12,7
E20AY | 6300 124 11,7 10,8 10,2 1,8 19,7 e 06 103 2 104

®2078] 108 | 196 | 01 | 8B | 87 | 102 | 108 | 111 | |
I Etienndan Anpdmimameg lgsizil Cranian, 3 (Kaynak, Tinye (sfatishk Koremu)

TUIK verler incelendiginde mevsimsal alarak igsizlik oranlanindaki farklilikiar gdze carpmaktadir.
Mevsim elkilerinden anndinlmig clarak igsizlix oranlan TUIK [statrstiklerine gére asafidaki giidir;

4.0 -
12,0 —
W

Ol | Subad | Man hayws | Hawiran | Temmuz| Ajuslos | Eyilil | Eklm | Hasim | Avalik
m23| &4 [ 8,5 a1 | 90 8.8 81 | 82 8.3 8. 57 8.1
m2014| 93 | 93 | 93 | B | 88 | 89 | 103 | 103 | 168 | 64 | 05 | 104 |
s2018) w3 | 103 | 103 | 02 | w2 [ wa | j03 | w2 | 0z | w4 | 03 | 163
m2018] 101 [ 10.00 | 98 | a8 | w4 | 100 | n2 | 14 | 193 | 17 | 116 | 1200
w2017 118 | 17 | 114 | 12 | 112 | 10 | 11 | e | we | 102 | 104 | 88
=218 B8 | 89 ETEEEEE TR RS

Mervzim Etkdesinden Armcrimug igsicki Oranton, % (Keynak Timkdys (stansti Karmo)

DAVIZ KURLARINDAK| DEGISIM

Ulkemizde yasanan ekcnomik gelismelern etkilerini déviz kurdan  iizerinde gorabimek
mimkinglr. Ozeflikle siyasi risklerin belirgin olarak ortaya gikbifl dénemberde déviz kurlarinda ciddi
artiglar, ekonominin daha dengeli bir hal aldf donemierde ise kur dalgalanmalaninin daha hafif
oldugu gordlebiimektedir. TCMB déviz kurlan Ocak ayr ik iggOnd baz ahnarak yillara gore
listelendidinde agadidaki sonuglar elde edilmektedir;

. Ydero USDITL  Dedlgim  EwalTL  Deaigim
e MY NS ../ | 13085 |
| zmea 1,8564 MAIR | 173 | 3Ai%
200 | vmee | smeM [T o7aE | team
2008 13448 | 3B™H 18182 a4 |
006 | 13506 | 0.43% _t_ 15807 | 1207% |
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Kakne Kurumsal Gryrimankyl Dadarkme va Dengmanlik 4.5,

| 2007 | q4B4 | 4m0% | 16680 | 1602%
2008 | 1,168% ATATR | 47143 | -783%
2008 | 1.5367 31,54% | 21392 | 24.79%
e taem -316% | 2137 0,07%
| 211 | 15551 4,50% 2,0705 -3,14% J
| ez | tEese | M™% | 2448 [ 1754 |
a3 | 1,7789 5E5% | 2,3662 330% |
| mma | 27 | 223e% | 2@ve7 | W |
dME | 2edE | 0% | 26963 273% |
2016 2,9422 11.73% 3,7116 10.61%
Cmi7 | aEIm | 3001% | 370B6 | 1548% 1
2018 3,719 B.74% 45457 | 225T% |

P s TR rernar B g2 B e e s T D= TV T Py iain sttt Do e Cocmrmgy

Yukaridaki wverler bar alinarak, Tork Lirasinin Amerikan Dolar kemsisindaki - degigimi
incelendifinde 2002 ve 2003 yillan aras defigimden 2017 ve 2078 willan arasindaki dedizsime kadar
olan oranlann crtatamasinin %7, 07 civannda olduju goriimekiedir.
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Bunun yvam sira yine yukandakl tabloda belirblen dedisim oranlannin Euro olarak orialamasi
alindifinda ise ortalama %8, 88 meriebelerine ulasiimaktadir,
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|éHﬁﬁ.ﬂENr~:UL VE INSAAT SEKTORONE GEMEL BAKIS

2001 yiinda Dlkemizde yaganan ekanomik kriz gayrimenkul sakttrind de icine alscak sakiide, thm
sekttren olumsuz etkilemigtic. 2003 yilina kadar gayrimenkul sekiorunde gerileme devam etmis, bu
yiidan sonra azalan sivasi riskler ve ekonomix kogsullardaki iilesme ile beraber gayrmenkul
sekitrindekl ylkselis gtzle gorlilr bir hale gelmistir. 2003'ten itibaren gelisme gozlensn makro-
ekonomik gostergelerin vam sira, polifik istikrar yabanct vatinmlann Torkive'ye yinelmesinde clumlu
yonde eteill odmugtur. Bu anlamda Tirkiye'nin ekonomik blyimede gosterdidi performans lle kredi
derecelendimrme kurdluglannin gergeklegen ve gergekbesmes| beklenen ekanomik iyilesmeler goz
antine alarak Thrkiye'nin kredi nolunu iyilestirmeleri gayrimenku! piyasasmi destekleyen fakitrlierden
almugtur, 2005 ve 2006 yiltarina gelindf@inde, gegmig yillara gare en parlak donamini yasayan sakiar,
2006 yih sonianna dojru tekrar duragan bir seyir izlameya baglamighr. 2007 vili baglannda ipotekli
konut finansman sistemni olarak bifinen mortgage sisteminin yasal dizenlemeler onayianmistic. Bu
gebigme de birikte konut Oretimiesr basta odmak (zere, gayrimenkul yatinmlannda firnalar daha
profesyonel Uretimlare yonelmis ve daha kafiteli, liks ve gavre — insan lliskiler planianmis gayrimenkul
projeler hayvata gegiriimeye baslamigtir. Ulke genelinde biyik alisveris merkezierinin ve nitelikli konut
projelerinin de uygulanmasyla sekibrdeki hareketilik artmighr. Bu geligmeler ile bifikie ke genelinds
ve dzellikie metropol kenller ulusiararas: yabinmeilar igin de dnamii bir hal almighr ve bu durumun da
elkisi ile birlikle gayrimenkul fivatlan yokselis yonunde etkilenmigtir.

Tom bu gefsmelere kargin, 2008 yili baginda artan sivasi risklere fave olarak klresal ekonomik
knzin etkilerimin de Olkemizde de hissedimeye baglamasi ile bidikte, sekidra yvonelen yaband
yatnmeilann deha temikanll bir tutuma bordnmesine neden olmustur. Bu atkiler nedeni ile ingaat
sekitrlinde giziemlenen biylme olumsuz etkilenmis ve i talepte de daralmaya neden almusgiur,

Dlinya genelinds olumsuz etkileri hissedilen kiresel finansal kriz sonrasinda ekonomik bOylmeyi
destekleyicl dnlamlar ve finansal sekidre safjlanan kamu desteklar gindeme gelmistir. Bu anlemdarin
de etkisi fe 2008 yih kincl yansindan ltibaren sekidrde topartanma baslamis ve 2010 yihnda da
dovam efrmglir. 2008 wilindan 2012 yiline kadar olan danemde gayrimenkul sekitrinde en Gnemili
boytmenin ticari gayrimenkullerds oldulu sdylenebilir

Ekonomik kriz sonras) olugan bu gorintinin detaylan incelendijinde ise 2008 yilinda azelikle
yabancilenn ciddi oranlarde arbg gosteren AVM vabinmiannin sonraki yillarda da aiis edilimivla
davam etifidir. 2012 yih igerisinde ise ofis yatrimlarinin dnemli dlglide on plana ikt stylenebilir
agncak 2012 yilmin ikingi geyredinde blyome hedefierinde disisin daha belirgin oldugu gérilmekla
birlikte ekonomiyl sojutma anlemlarinden ingaat sekiorl de etkilenmis, ingaat sektorundeki boylime
2012 yilinun ikingi geyredinde durafan bir seyre gimigtir, Konut piyasasina bakildifinda bu yelin ikinci
ceyredl konut  satiglar we  konut  krediler agisindan dogls  vasenan bir dénem olarak
siniflandirilabilecek olmasing kargin ofis ve otel pivasazl harekell ddremler gecirmis, alisvers
merkez piyasasmda ise sinirl da oksa bivime gozlemlenmigtic, Yilin Go0ncl cevredi icin, genel olarak
gayrimenkul yatmmlannds zayiflamadan bahsetmek momkon iken, yilin sonuna dofru mevsimsal
hareketlilikten bahsetmek mimkindGr.

(ke ekonomisindeki biiyimedeki vavaslama efiimi 2012 wilinda konut kredilerinde de ayni
gekilde seyretmigtir. Buna kargin, takiptekl konut Kredilerinin oran dibgis gostermis olup, 2012 Gglncl
geyredinda 0,82 ile son yillann en diglk oraming gerlemistic. 2012 yilinda disik bOyime oram
kaydeden ingaat sekiord, 2013 yiinda kentsel ddnlglm, mitekabilyet ve aorman vasfim yitirmig
arazilerin satigina iligkin ddzenlemeler gibi faktbrier ile birlikte ciddi blyOme oranlanm garmistior.

22 vl igensinde gayrimenkul phvasasina etk eden en dnemli fakitrler olarak mitekabilivet
yasasi, kKentzal dénlglm wa ormman vasfini yilirmig hazine arazilernin sabg e gl dozenbemeler
gsayikabilir. 18 Mawis 2012 tarihinde kargibikhk (mitekabdivet) ikesinin kaldirimas) yebanc
yatrimcikanin Tlrkive'de gayrimenkul sektécine ediliminde clumiu yansimalara neden oimustur. Bu
dizenlemenin bir yansimas| olarak da yabancilarn Olkemizde konut yatnmlaring yonelfim artis,
devaminda isa Gzelikla 20132 konut fiph ve konum olarak tercihberin on plana ciktifn, kicik atanli
marka projelerin Oretilmesi olarak ghzlemlenmigtin, Oeman vashing yitirmég arazilarin sabs va kentsel
dénishm projesnnin ise gayrimenkul sakibrine ketkisi yeni gayrimenkul gelistirme sahalannin
agimas ve venl yvabnmiara clanak saflamas alarak siralanabilir

TIRKIYE DEMOGRAFIK VE GENEL EKONCMIK VERLLERE - 27 .
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’ Falme Kunemsal Gayimersul Dedecleme va Danigmankk 5 5.

2013 yil, yerli yatinmeoidann Torkive'deki yabnmianim artirdid bir vil olarak gegmigtic Ticar
gayrimenkullerden blylk capl el dejistimelern de gozlendifi yilda ofis plyasasinda gensel olarak
yatnmeilann kendi Kullammianng yonelik yvapilar tercth ety séylenebifir, Bu dénemde perskende
tcaret sektorundeki yatnmlann yani sira sanayi ve lojistk piyasasimin da hareketl olduju
gizlemienmigtic. Bu yikda genel olarak olumks ve pozitif bir seyir izleyen gayrimenkul sekitrinde en
ghze carpan piyass ise konut plyasasi oimustur. Bunu tetikleyen tnemi bir faktor de wil igerisinde
konut kredisi faizierinin son yillardaki en disik sevivelere inmesi olarak gaze garpmaktadir. Bu yilm ilk
yafsindaki gelizmeler konut kredi hacimlerinda artig ve kredilarin yeniden yapilandinimas: seklinds &n
planda iken yiln ikincl yans) ayn) performans: ghsterememis, konut kredisindeki faiz arisiannin da
alkishle yil sonunda aymi seyrini Koruyamamiglir. Ozellikle son yillarda Gnemll bir akidr olarak gbza
carpan yabanci yatrnimeilann 2013 yili yatimmlannin bir dncekl yila gore daha doglk dizeyde kald:f
da sdylanabilir.

2013 yiinda géze ¢arpan bir yenilik de konutiarda uygulanacak KDV orankarina iligkin olmustur
Net 150 m*den kicik konutharda KDV oram %1 iken 01.01.2012 tarhinden sonra ruhsat alan
yepilarda, arsa emiak vergi degerine gtre %1, %8 veya %18 clarak dizenlenmesine iliskin kogullar
getiriimighir. Kentsel donigdm projelen bu dizenlemaden muaf tutulmusgtur. Yine 2013 yilindaki snem
bir geligme clarak da planl alanlar fip imar yaneimeligi dizenlemesi sayilabiir. Bu yénetmelijin daha
gonra 03.07.2017 ve 30113 sayih Resmi Gazetede Planh Alanlar Yonetmelidi olarak gincel halinin
yeyinlandiding goriyoruz

2014 yhindan ifibaren kendini hissettiren kemnsel donisim projeler, bankalar tarafindan finanse
edimeye baglanmig ve gayrimenkul ve ingeat sekifrl bununla birlikte, kendisne, yeni bir alan
clugturmuster. 2014 yilmin en gnemli gelismelerinden bir tanesi de yil ortasing dodru yayimlanan 6537
sayill Toprak Koruma ve Araz Kudlanim Ksnununda Defisidik Yapimas: Hakkinda Kanun olarak
sayilabilir. Bu kanun ile tanmsal alanlann el degistimmelerinde cesitli kisithhikiar getirilmistir,

2074 yilinda bir Gnoekl yila gore belirgin bir arhs géstermeyen (31'in altinda) konut satiskan, 2015
yilinda, %1'in altinda gtriilen konut kredisi faizleri ile bidikte, bir Gnceki yila gdre %10°un Ozerinde arhig
gostermigtir, 2016 ve 2017 yillannda da bir dnceki yila gore %4 ve %5 oraninda konut satislarinda
artrglar gordimogtir. Ozefikle 2016 yilindan sonra konut piyasasinda bir daralma endisesi yaganmis
olsa da, hem fegvikler, hem de geligtinciler tarafindan sunulan kampanyalar bu etikdyi bir miktar
sinirfamighr. Buna bagh olarak konut sabs oraniannda %10'a varan oranlar yakalanmasa da pozitif
gastergeler devamiliigm soraddrmisiar

2018 yiinda konut satiglanndaki artigi alemiu etkilemesi igin ywilin son gcayredine kadar geceri olan
KOV ve tapu harglanndaki indirimin yani sira yil ortasinda kamu bankalannin ancilik et birkag
banka tarafindan konut kredilerinde, balirli sire de olsa, onemil dlgide faiz indirimler vasanmghir, Faiz
indirim slreci ssurlk clmasing kargin yil ortasinda bir dnceki yilin aym ayina gore %20'%eri asan konut
satig artig oranlan lle kargilagimigtic, KDV indiimler ve tapu harglanndaki indirimlern konut
saliglarina kayda deder vansimas olmamighir,

2018 yiinda alinan dnemli bir karar da “Imer Bang” uygulamasidir. TOrkiye'de yasal izinker
olmayan veya yaszal izinlere aylr yapilan gok fazla yap bulundudu biinmektedir Bu nedenle
hokiimet, yasala aykir olan yapilarim ve aylonbiklann bildiren ve buna badl okarak da belirdi bir tutar
ddeyen kigéarin taginmaziar igin yap kayit belgesi olusturacak ve yapilan keyit altina alacaktr,
Agiklanan bilgilere gore 13 milyon civannda t3ginmaz igin bu tor yasala aykin durumiann sz Konusu
oldugu tahmin editmekte ve bu uygulama e kamu igin dnemli bir gelir beklenmekiedir
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TOIK tarafindan ag:klanan yap izin istatistikienne bakiidiginda 2013 yilindaki yaps ruhsat alaninim
2014 yimin aymi doneminde agidif), ancak 2015 yinda ise tekrar 2013 yilingaki alankara yakin
alanlarin cldudu gorilmekiedir. 2016 yihnda ise 2016 yilini aghi ve bu artisin %735 oraninda olduiu
gorlimektedir. 2017 yilimn ilk ceyragi e 2016 ydmin ik geyredi arasinda digls ghzlenmis, ancak
2017 yihmin ikine: ve Gplnch geyredi arasinda belirgin artis gdzlenmistir. 2017 dardincl geyredinde
ruhsat alaminda %646 oraninda dlgls gdzlenmis, ayn geyrekie yap kukanma izin belgesi alaninda
31,2 ariy oldufu gorlimOstir. 2018 yilmin g geyrefinde ruhsatl alaninda bir énceki yia gore
55,10 azalg gozlenmis, ayn geyrekie yapl kullanma izin belgesi alaminda %180 azals tespi
ediimistir.

T lixiYE CESOORAFE VE GENEL EXONOMIK VERILER] . 20
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. Kalme Kurumsal Gayrimenkul Dedederne v Dangmanii A5

ANKARA ILI BOLGESEL ANALIZI

L= o . _ |

Tarihi eski tag devine uzanan Ankara'de Hititer'den baglayarak Romalilar, Bizansilar,
Selgukiular, Osmanh |mparaterlugiu hOkim sirmis ve nihayetinde sehir, Tirkive Cumburiyetnin
bagkanti almustur,

Ankara, 38 derece 57 daklka kuzey enlemi ve 32 derece 53 dakika dofu boylamlan arasindadir ve
lg Anadolu Bélgesinin kuzeybatisinda bulunmaktadir, Ortalama olarak deniz sevivesinden BS0 m.
yikseklige ve 25437 km*lik bir yOzdlcimine sahiptir. Ankara'nin dedusunda Kirgehir ve Kinkkale,
batisinda Bileck wve Eskigehir, kuzeyinde Cankin ve Bolu, gineyinde ise Konya ve Aksaray
bulunmaktadir,

sehirde, giney ve orta bilimlerds karasal iklim halemdir, Kiglan sofuk ve kar yadigh, yvazian ise
sicak ve kuraktir. Kuzeyde ise daha ihman ve yadish bir ikiim goniimektedir. Karasal ikiimin etkileri
nedeniyle yaz ve Kig sicakhklen srasindaki fark yoksektr, Ozelikie sshrin kuzeybatisinda ormanlar
genis alanlar kaplar. Ankarz'da yapilan tanm daha gok tarla drunlerine dayanir, Konya'dan sonra
Tdrkiye'nin ikinci boyok tabil (bufday) amban olarak da bilinmektedir ve sehir genig ekim alanina
sahiplir. Ayni gelilde, hayvancilik agisindan da gahir kiigimsenmeyacek bir Snema sahiptir,

YozolUmO 25437 km® olan Anksra ndfusu 2017 yilina gére 5445026 kigidir, Bu
niifus, 2.702.492 erkek ve 2.742 534 kadindan olugsmaktadir. Yizde olarak ise %4063 erkek, %5037
kadindir. Yogunlufun en fazla oldufu ilge: 921.999 kisi dle Cankays'dir, lide, 2017 yil icin, yillik ndfus
artis oram %184 olmugtur, 2017 yilinda TOIK verilerine gare 25 lice ve belediye, bu belediyelerde
tcolam 1.433 mahalle bulunmakiadir
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Yillara Gore Ankara Miifusu
Hadin

il Ankara Nifusu Erkek

! 2017 5,445,026 2702 492 2.742.524

| 2016 5346518 2653431 2603087

i 2015 5270676 2621.235 2649340
2014 5.150.072 2.562 805 2.587.267
2013 5.045.083 2.507.525 2537 558
2012 4,965,542 2.474 456 2.491 086
2011 4 890 803 24308 058 2.4517 835
2010 4.7H1. M6 2370226 2,392 490 !

Kaym: TOIK
- J———
5.445.028
5.2TDATE Biodta1s

5.150.072
5.045.083

q 965 542
4 8080 803

471116

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2B 2017

Faynek: TONK

= Ankara Nifus Artig Hizi (%)

1,64

200 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

Kaynak: TUK
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Tom belde ve kiylenn boylksehir kapsamina alinmasi be sehrin %100°0 kent merkezinde ikamet
etmektedir. NOfus bakimindan en blylk ilgalen sirasiyia Cankaya, Kegitren, Yenimahalle, Mamak,
Etimesgut, Sincan, Altindad, Pursakiar ve Galbagdir. YUzolglmo bakemindan en boyok idge Palath'dir.
Nufus bakimindan en kUgOk ilge Evren, y0z0sUmi bakimindan en kDglk ice isa Elimesgut'ur,

2017 Verllerine Gore Niifusun En Yogun Oldugu ilgeler

lige lige Miffusu Niifus Yizdesi (%)
1-Gankaya G21.960 16,93
2-Keciiren B17. 750 16,85
3-Yenimahalla B59.603 12,11
4-Mamak 637.835 11,72 |
| 5-Etimesgui 566.500 10,40
G-Sincan L4 222 863 l
7-Altindag 371366 682
8-Pursaklar 142317 2,61
S-Golbag 130,363 2,39
1 0-Polest 124 484 27249
T1-Gubuk a90.083 1,85
12-Kahramankazan 52074 096
13-Beypazarn 48.476 088 |
| 14-Elmadat} 45613 0,84 r
15-Sareflikochisar 33.503 062
18-Akyurl 32.863 0,60
17-Nalihan 28621 0.53
18-Haymana 27277 0,50
18-Kizilcahamam 24,047 0,46
20-Bala 21.682 0,40
| 1-Kadecik 12.887 0,24
22-Ayas 12.280 0,24
23-Gidii 8.050 0,15
24-Camlidere 7389 014
25-Evren 273 0,05
e s T
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Ankara [li 2017 Verilerine Gore Yas Gruplanna Gére Niifus Dagilimy

Yas Grubu
0-4 Yag
8 ¥as

10-14 Yag

16-19 Yas

20-24 Yag
2529 Yag
30-34 Yag
35-39 Yag
40-44 Yag
45-45 Yas
50-54 Yag
55-50 Yag
B0-64 Yag
B5-69 Yag
T0-T4 Yag
78-T2 Yag
&0-B4 Yag
85-80 Yas
a0+ Yas

Mifus
386.002
386.918
475 502
400679
425,363
437258
433.781
466 634
418.772
ITE 416
347.044
2B9.258
233.611
165.871
111.333

TH.385

48,947

26.938

10410

Kaynnic: TLIK

Wifus Yizdesi (%)
.11
7.11
6,90
.36
7.81
8,03
8,33
8,61
TN
6.95
637
53
4,29
3,05
2,04
1,44
0,20
049
0,19

2017 yili TUIK verilerine gare Torkive'de & yag 0std nofusun %87, 11| ckuma-yazma bilirken,

Ankara'da bu oran %98 22'dir

Ankara ili ortalamasina bakikdiginda 2017 yili TUIK verllerine gére Ankara'da crtalama hanshalky

biyokiaga 3,17dir.

2017 yil TUIK nifus vedlierine gtre Ankara linde nifus arhigi bir 8neeki yila gére % 1,84 olmustur,
Mifus artig) konut ihtiyacimin da artiging neden olmaktadir, TUIK verilerine gore 2017 yilinda toplam
150.861 konut sabg gerceklegmigtir. Toplam sabglann % 37, 72'sl ipotekll sabglar clurken B2, 287 ise

digjer satiglardir,

Rapor Tanhi; 24127078
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Ankara lll Konul Satis Istatistikleri, 2017-2018

D'émem

Ocak 2017
Subat 2017
Mart 2017
Misan 2017
Mayis 2017
Haziran 2017
Temmuz 2017
Afjustos 2017
Eylil 2017
Ekim 2017
Kasim 2017
Aralk 2017
Topiam, 2017
Ocak 2018
Subat 2018
Mart 2048
Misan 2018
Mayis 2018
Hazran 2018
Temmugz 2018
Ajustos 2018
Eyliil 2018

Ekim 2018

Ipotekli Satislar

4,408
4,943

6479
5.317
5.167
4,179

4.611

4614
4 854
4.323
4.043

3.767

56.795
3.158
3.188
3,999

3.374
£319
5.402
3.734
1.414
1137

B41

Difer Satiglar Toplam Satwglar
6.188 10.688
6.331 11.274
8 525 15.004
B.047 13.384
7.464 12.631
5981 10.160
7.058 11.668
B.016 12630
8.091 13.045
7.807 12.130
10,157 14,200
8.101 12 868
83.766 150.561
6,561 8.720 |
6.497 0.686
T.270 11,260
6.978 10.352
7600 11.919
6676 12.078 -
83855 12.1149
7877 2291
10.231 11.368
12.580 13430
Keynmie TUK B

2018 Elam ayinda toplam 13.430 konut satgl gergeklesmistir. Toplam satslann %6's: ipotekl
satiglar, %84 diger satig alarak gergekiegmigtir, 2018 yili Ekim ayi verileri incelendiffinde 2017 yilinin
ayni ayina gire %1072 cranimda artis oldudu tespit ediimistis,

ANKARA I BOLGESEL AMALEH - 34 -
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. Ralme Kurumsal Gayrmenku| Degarieme wva Dangmanhk 8.5,

TOIK 2017 wili verilering gére TOrkiye genelinde oldufiu gibi alan olarak en gok Gretim yapimasi
planlanan ingaat dal konut Oretimi olarak géze garpmalktadir,

Yap Ruhsathanna Gore Yapiacak Yenl w& lave

Yapilar, 2017

Bir dairal kinalar
pamel  Iki ve daha fazla dairali binalsr
Bin::lm Halka agik &armet yerari
TOPLAM
el vhb. binakar
| Cis (igyeri) binalan
Jamel  Toptan ve perakende licaret binalan
Bhu;lﬁ Trafik ve ileligim binalan
Digieiaki Sanayi binslan ve depolar
Qinglar  Fafu, eflence, egitm, sadik binalan
TOPLAM
(GEMEL TOFLAM
GEMNEL TOPLAM

Yapi Kullamma [2in Belgelening Gore Tamamen veya

Kismen Bitmis Yeni ve ilave Yapilar; 2017

Bir dasreli binakar
Lmalmnﬁ-t [kl ve cabu Fazla daireli binatar
Halka agik kamet yerern
Binatar
TOPLARM
Cral vh, binalar
i s (igyeri) binalan
;‘Emm Toptan ve perskends ticaret binstsn
Hmlr Trafik ve detigim binalan
Dhsindakd Fanayi hinalan ve depalar
Binalar  'amu, ajlance, egitim, safik binalan
TOPLAM
GENMEL TOPLAR
GEMEL TOPLAM

lkarmet amagh binalar digindski dijer binatar

Ikamet amagi: binakar digindaki dijer binakar

Kayngh: TUWK

Maynaic TR

Bing Sayim  Yizdlgomi(m®y  Daire Sayis
25377 5,702 184 25377
112.333 215.100,387 1,534,349

285 1.224 995 20
13B.004 222 027.550 1,350,748
1.362 3720918 i
1815 11.758.683 3.3
3612 G748 717 3.500
513 2.000.609 8
4576 8510 484 170
2811 15.606.671 15
5.360 D.583.336 382
21,858 S7.831.418 TaTd
155 862 270 958 068 1.367.120
6,720 20251 275 102,800
o 200 10,45% T.53%
Tilrkiym

Bina Sayis Yizdigimd (m*)  Daire Sanm
18655 4 346,640 18.635
B3.158 121.750.047 BOD.616

4 1.488.281 3
133112 127685868 E2D.254
B1G 2624 574 3
2.422 6656002 582
4450 B413.6TE 2.368
163 G12.732 -
2.8 4 922 39 4
1368 8,398,687 25
2326 2431 035 181
14.188 34,056 818 3164
117.300 161,645,684 223 438
6.0 16.123.136 G270
5,18% 8.5 8,17%

Ankara'da stihdam edilenlern sayis: 2017 yilinda, bir Snceki wila gore 52 000 kigl artarak
1.860.000 kisl almustur. Isthdam oram 2017 wilh itibariyle %47.50 civarndadir 2017 yilinda
Ankara'da, tanm sekibrinde cabigan sawvis B3.000 kigi, zanayi sekitronde 462000 kisi, hizmet
sektorlinde ise stihdam edilenlerin sayis 1.434.000 kisi obmustur. |stivdam edilenberin %3,2'si tanm,
Wed6'si sanayl, W72 ise hizmetler sekldrinde yer aldid Ankara'da igsiziik orami ~%12 09
saviyelerindedir.

Rapar Tardhi: 24, 12,2018
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2017 Yih Ankara Issizlik Oranlan

lgsizlik Orami (%)
(15+) ve 1. (Okuma Yazma Bilmeyen) 1249
[15+] ve 2, (Lize Altl EFitimiiler) 114
[15+) we 3, (Lise Ve Dengl Meslek Oxulu) 121
| [15+) ve 4. (Yiksek Ogretim} 10,8
| [15-64) ve 1. (Dkuma Yazma Bilmeysn) 143 |
(15:64) ve 2. {Lise Alls Egitimliler) 11,6
{15-64) ve 3. (Lise Ve Dangi Masiak Okulu) 12,2
{15-84) 15+) ve 4, (Yiksek Ofratim) 10.6

B 2017 Vi Ankara |gstzbk Oranlan

138 14,3
12.1 12,2
J 1.4 I 10.6 I " I 108
{154} 15+ {15+ {15+ [15-54) {1564} {15-64) {15-64)
iOkuma {Lisa ARl (Lisa Ve Dengi  {Yiksek {Dhusme fLise AR (Lise VeDeagi  (Yoksek
Yazma Efimbien)  Meslek Ckulu)  Oretm) Yazina Egtimiien  Mesiek Dhiiu) sty
Bilmeyen) Bilmayen]
Faynai; TUW

2018 il itibariyle Turkive genelinde |stanbul'dan senra en gok Oniversiteye sahip ikincl sehir olan
Ankara'daki Universite sayisi 21°dir,

Ankara'daki Universiteler, 2018

Anka Teknaoloji Unversias

Ankara Hac! Bayram Veli Universitesi
Ankara Medipo! (niversitesi

Ankara Mizik ve Glzel Sanatiar Universitesi
Ankara Sosyal Bilimler (niversilesi
Ankara Universites

Ankara Yildinm Beyazit Universitesi
Atihm Oniversitesi

Baskant Universitasi

Cankaya Universites:

Gaz Universitesi

Hacettepe Unlversites

[hsan Dogramac: Bilkant Universitasi

il - I RRE NI S T X

—
%]

—
L

ANKARS U BOLGESEL AMALLET - 34 -

Raor Tat: 24,92 2016 f“éﬂ I%'ﬂf" m Repor No: PIROSET
|



‘ Kalme Kurumsal Gayrmeankul Dededemas ve Danigmants A5

14  Lokman Hekim Universites)
15 Orta Doju Teknik Oniversites
16  Ostm Teknik Universies|

17  TED Universitesi |
18 TOBE Ekenomi ve Teknoloji Universites
18  Tirk Hava Kurumu Universitesi

20 Ufuk Universitesi

21 Yiksek lhtisas Universitesi

: Pt T Hapnek pok.gowl

Ankara, 1823 wihnda bagkent olugundan itibaren hzli bir gekide géc slmayva baglamig ve
gunomizde Tdrkive'nin ikingi en kalabalik sehri olmustur.

Ankara ili net gig rakamlanna bakildifinda 2008 yvikndan sonra bir alis gézlemlenmis olsa da
2011 = 2012 willarinda Sighlen net gdc rakaminin ofdukca diglk dizeyde oldudu, ancak sonraki
yillarda bu orarn yeniden artiga gegtigi, 2016 yilinda ise duglse gegtifi gézlenmektedir. 2017 yhnda
o0z mzinda artigin tekrar baglad g gérndmekiedir,

(00 HiZI {3%)

10 2011 2012 2013 2014 2015 2018 2mv
Kaynak: TUIK
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‘ Kalme Hunmsel Gayrmenkul Dejdereme ve Dansmanli A5,

TASINMAZIN YER ALDIGI BOLGE ANALIZI

CANKAYA ILGESI

lice Haritasi

Torkive Cumbhuriyveti'nin kurulugunda bagkent olan Ankara'min hizla gelisim gisteren ve on plana
gikan gnemli bir iigesi olan Gankaya, 1838 yilinda ige statisUne kavugmustur lige, Turkiye'nin en
anemii kamu kuruluslannm yani sira, Oniversiteler, blyikelgdikler, ticaret alanlan, edlence alanlan gabi
birgok farkl alanda dnemli kuruluslan ve alanlan igermektedir.

KOlUr ve sanat agisindan onemli bir veri ofan ilge verli ve yabano Wwristlenn || igensinde zivaret
etmek Btediklen aneml alanlardandir.

ligenin dogu ve kuzeydojusunda Mamak ve Alhndadl, gineyinde Golbagi, batisnda Ebmesgul
figeler butunur. figede karasal iklim hakimdir. Sofuk ve kar yagigh olan kis mevsimine rafmen Glkenin
en az yadis asan bdigeleri aresinda yer alan ilcede yilin Ogie biri gonesli gecer,

1883 yihnda kabul edilen 2963 sayil kanun ile ilgeye bagh olan Golbag ve Mamak aynlarak ayn
birar ilga haline donlsmibslerdir. Ankara BlyOksehir Beledive Meclisinin 13.08, 2004 tarin ve 531 sawil
karan e ilgeye bajll Beytepe, Karalag ve Yakupabdal kiiyler) mahalle statistne dénlsmistor. 6360
sayih kanunun 2. maddesinin 41, fikras: uyaninca ("Ankara iinde, Yenimahalle igesing badll Dodurga
ve Alaceath mahalleferinin pevre paly iginde kalan ks e Gayyoly, A Taner Kiglali, Umit, Ko,
Konutkent ve Yagamkent mahallelon, Cankays ige simrdanna déhil edilersk, Cankeya Belediyesing
katlmigtir’) iigenin toplam mahalle sayis 124 olmugtur

Ozellikke kirsal kesimden gac alan figede clusan huzl ve dizensiz yapilagma bedrl boigelerds
goze garpan Gnemhl konulardan olmustur, ligenin en cok goc aldii iller Corum, Sivas, Yazgat, Kars,
Cankin, Erzurum wve Erzincan'dir. Kamu kuruluslannin yofuniukta oldugu ve gok saywda kiginin
kamusel sekiorerde istihdam edildidi lkge, sanayl, bicaret ve hizrmet sakibrlennin yoduniastid bir
alandir.

lige kaymakambg verilerine gdre Beytepe, Karatag, Cavuglu, Akarlar, Evciler, Kémired,
Karahasanl, Yayla ve Tohumlar Mahalleleri cevresinde budday, arpa, nohut, memcimek, kavun ve
karpuz ekimi yapiimaktadir, Engebeli arazilerde badoilik sulama igin fazia maliyetiers katlaniimadan
yamlabimesine kargin, zoruluklan nedeni il gelismemis bir tanmsal fazliyet olarak kalmigtir, Tican
faaliyetlerin yodun cidudu ilge, il genelindeki ilgeler ve difer iller ile bir ticaret ad olusturmugtur. licade
igyerlernin en yofun gorid g0 yer Yenisehir olup, bunu Dikimevi, Kigokesat, Begevier ve Bakanlikiar
izlemaktedir. ligenin kent merkezi ozeliji kazanmasindan sonra bOyik Sigekd sanayi faalivetier
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. Kafme Kusumsal Gayrimankul Defanems ve Dangmaniik & 5:

durmug, fabrika kuruimas: engellenmig, kurulu olaniar da kaldinimis, sanayi ige diginda yer alan
organize sanayi bdigelerinde yodunlasmistir,

ankaya'yl Yenimahalle ve Babikeni's baflayan metro 25.12.1997 tarihinde hizmete girmigtir,
ASTl-Dikimevi hatt 0zennde 30 Ajustos 1996 tanhinden itibaren Ankaray rayl sistemi gahgmaya
baglamighr. 13 Mart 2014 tarihinden itibaren s Kizilay-Cayyolu metra hatti hizmete girmigtir.

Yilksek bir nifus yoduniuduna sahip ilcede pok sayida Fkogretim kurumy ve lise bulunmaktadis,
Bunun yani sira Ankara Universitesi, Gaz: Universitesi, Haceftepe Universitesi, ODTU gibl deviet
universiteler de Bilkent Universitesi, Cankaya Universitesi, TOBB Exonom| ve Teknoloji Universitesi,
Utuk Universites!, |pek Universitesi ve TED Universitesi gibi vakif Onversiteleri ve Kara Harp Okuly
lge siniflan icersinde kalmakla olup; ilge, Torkiye'nin her yerinden gelen blylk bir odrencl
polansiveling sahiptir,

Gankaya simifan igerisinde Cankaya Kogko, TBMM. Basbakanlik, Kuwet Komutsnhkian
(Genelkurmay Bagkanhgi, Kara Kuvvetler Komutanbd, Hava Kuvvetiari Komutanhfji, Dealz Kuvveden
Romutanligl ve Jandarma Genel Komutanhg), bakaniiiar, kamu kurulugtan, boyGkeleiikler, dnemi
Gcard, kllttrel ve sosyal merkezier yer almaitadir.

Anitkabir, Ismet Inono Evi, ODTU Bilim ve Teknolojl Mazesi, TBMM yerleskesinde yer alan Atatirk
ve Meclis Mizesi, Besevier'de yer alan Atatirk Editim Mazesi, MT#& Tabiat Tarihi Mizesi, TRT Mizesi,
Jandarma Mizesi, Gazi Universitesi Resim Heykel Miizes!, Gazi Universitesi Somid Olmayan Kiltdre:
Miras Mizesi, Ankara Universites] biinyesinde yer alan Oyuncak Mizesi iganin anemii kiltirel faalivet
atanlandir. ligenin en dnemii yapitarindan bir tanesi de Cankaya Kagkl'dlr

Keynd: Cankays Kaymakamiigy)

Gankaya Bgasinin toplam nifusu 2017 yil verilerine gore 821 889 kigidir, Erek nifusu 442 882,
kadin nOfusu 478,117 dir. Yilzde olarak ise: %48,03 erkek, %5197 kadindir.

Yillara Gére Cankaya llgesi Nufusu

lige Nifusu Erkek Kadm |

| 2017 442 882 479117 921,969
2016 439 375 479,744 919.118 |
2016 446,575 475,961 822 536 |

2014 443.057 470 658 913,718

2013 442 058 472.443 914,501

2012 406.801 425274 832,075

2011 301,129 422 210 813.339

2010 184,685 412.424 797.108

e e e .
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’ KEpime Kurumssl Cayrimedkul Dederlame va Damnsmanlik 4.5,
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. Kpima Kurumasl Gayrimenkul Dejedeme ve Dangmanik & 5.

TASINMAZIN KONUMLANDIG) BOLGE

Tasinmazin Konumlandig) Bolga
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. Kalme Kurumsal Gayrimankul Defjedems ve Danigmanhk 5.5,

GENEL BILGILER VE YAKIN CEVRE ANALZI

Dajerleme konusu taginmaziann yakin gevresi konut / ofis, konut / ofis alh ticar ve ofis (komple
ofis binasi) kullamim fonksivonlu geligmistir. Ust ve orta gelir grubunien talep gosterdiii bolgede
Cankaya Iikdgratim Okuly, Dr. Regit Gakp likégretim Okulu, Segmenler Park: gibi kamusal kullanimilar
bulunmaktadir. Planl yapilasmaya sahip bolgenin (yol, su, elekirlk, dojalgaz, kanalizasyon) altyagisi
tamamilanmigtir, Toplu tagima araglan ile ulag:mi rahathr.

Taginmaziann bulundufiu Gaziosmanpasa Mahallesi, fican haraketiiifin yvofun aoldudu bir
béigedir. Arjantin Caddes], Nenehalun Caddesi, Kennedy Caddesi ana aterlerdendlr. Balgede bir qok
otel binalas, majaza banka gubler, ofis ve blro yapilan bulunmaktadir. Agantin Caddesi Ozerinde
bulunan yapilar kafeterya, restaurant v.b olarak kullanimaktadic. Karum AVM bolgenin bilinen kapal
konsept ticar yapisidir. Ayrica biylkelgilik binalan da bu bilgede ver almakiadir.

100.Y1l Mahallesi, Gazioamanpaga Mahallesi'nin dofusunda yer almaktadir Genel clarak konut
amach kullaniimasinin yan sira dnemili ticaret lokasyonkanni da iginde banindiran bir balgedir. Bolgede
eskl konut yapilan adidikhidir, Resit Galip Caddes!, Nene Halun Caddesi, Bagiar Caddes| bélgenin ana
arterleridir. Biigede ticar harekatlilik yodun seviyadedir. Bolgede birgpok madaza, biyikelgilik binalan,
gitkel yonelim binalan, kafelerayalar ve resmi kurum binalan yer almaktadr, Baigede yapilagma
karsktersitligini 3-4 kath binalar olugturmakiadir. Boigede bulunan vapilar genel olarak eskidir. 100. Yl
Mahallesi aski ve tercih edilen bir btlge ofmas: nedeni lle %95 -%100 eraninda doluluga sahipli

Kazim Ozalp Mahallesi, Gaziosmanpasa Mahallesinin dofusunda yer almaktadir. Kanm Ozalp
Mahallesi genal olarak kanut adidikh gelismis bir lokasvenudur. Konut yerleskelerinin fazla olmasimin
da etkisinden kaynakl olarak nOfusun yojunlashf bir bolgedir Ticar yofduniuk baz boigelerda
yofunlagmugtir. Ugur Mumcu Caddesi, Zisur Rahman Caddesl, Nenehatun Caddssi ile Resit Galip
Caddesi bdlgenin ana arerlerndendir. Kazim Czalp MahaBesinde 4 kath eski yapilar e gok kath site
tarzi konut yapilar bulunmaktadir. Kazim Ozalp Mahallesi igerisinde butik otelier, blyikelgilik binalan
ile askeri alanlar da yer aimaktadr,

Gankaya Mahallesl, Gaziosmanpaga Mahallesi'nin batsinda yer almaktadir. Cankays Mahallesi,
gonel olarak konut amach kullaniimasinin yani sira dnemli ticaret lokasyonianini da iginde banndiran
bir béigedir Boigede eski kanut yapilan afidikhdir, Cankaya Caddesi, Simon Elivar Caddesi, Cinnah
Caddesi, Atatirk Bulvan bofgenin ana arterleridic. Bolgede ticari hareketilk yogun seviyededir.
Bdlgede, Dirgok magaza, biyOkelgillk binalar, kafeterayalar, botanik park, lokantalar, ctaller, ofis ve
bdrolar jie resmi kurum binalan yer almaktadir Atakule AWM balgenin bilinen ve nirengi noktas: clarak
adlandirlan ticari yapisidir. Bdlgede bir gok okul, hasiahane ve cami gibi kamusal kullanima yonelik
binalar da bulunmaktadir,

Barbaros Mahallesi, Gaziosmanpasa Mahallesi'nin kuzayinde yer aimaktadir. Barbaros Mahallesi
genal olarak konut amagl kullanilmasinin yani sira dnemili tearet lokasyonlann da iginde barindiran
bir baigedir Bolgede eski konut yapdan adiikhdir. Tunah Hilmi Caddes:, Tahran Caddesi, Esst
Caddesi, lran Caddesi bélgenin ana arerleridir. Bélgeda bircok butk ate! binalan, madaza, banka
gubeler, ofis ve biro yapilan bulunmaktadir. Tunali Hilmi ve Esat Caddelen Ozerinde bulunan yapilar
kafeterya, restaurant v.b olarak kullaniimaktade. Aynca park, okul ve cami gibi kamuss alanlar da
baigede yer almakiadir,

:
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. Kalme Kurumesl Gayrimenkud Dederieme ve Danigrmantk A5

Tasimmazin Bazi Onemli Uilasim Akskaring Uzrakhikiar

| Konum Mesafe
Ariantin Caddesi 0
Menahatun Caddesi 450 m.
| Regit Galip Caddesi 600 m.

i Atatirk Bulvari 800 m.

i Tahran Caddes) 1 km.

- g -
mh

MENEHATLIMN CD

i fu .. o :":..
M= L& s Wiy,
ATATLREK BLY

Ankara igersinde 5 adet ana ulapm sksi bulunmaktadi. Bunlar Eskigehir-Ankara yonine
Dumlupiner Bulvan, Konya-Ankara yénlne Meviana Buivar, Samsun-Ankara ySnine 18 Mayis
Bubvar, Istanbul-Ankara yonOne Fatih Sultan Mehmet Bulvan #s Ankara Gewre yollandir.
Taginmazlann bulundufju ana gaynmenkudin ana arterler olan uzakhikian asagida belirtimistic.

Tasinmazin Bazi Onemli Noktalara Uzakliklar

Keonum Mesafe
I Ankara Yuksek Hizh Tren Gan S km.
Dumiupinar Bulvan 5,5 km.
| Mevlana Bulvan B km.
! Ankara Sehirler Arast Otobiks Tarminali & km.

TASHMAZIN YER ALDIS| BOLGE aMaLlz] - 44 -
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. Falme Kurumssd Gayrimenkul Dedecams ve Dangmanki A5,

| 18 Mays Bulvar & km.
Fatih Sultan Mehmet Bulvan 8 km.

l Ankara Cevre Yolu 5 km
Esenbofja Havaalan 26 km.

19 MAYIS BULVARI

9: TASINMAZLAR [
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. Kalma Kurumgal Gaymmenkul Degerama va Damgmankk A5

|ULASIM

Taginmazlann yer aldifp blge, ulasim agimindan avantajil bir konurmdadir. Arjantin Caddesi'ne
cepheli olen ana iasinmaza, gened olarak ulagim, &6z Konusu ana  arterer Ozerinden
sedlanabimektedir,

4431 ada 28 parselde konumlu ana yapiya ulagim igin; Iran Caddesi (zerinde gliney yoninde
ankaya Caddesl istikametne dodru llerlenirken, 2.sola Turan Emeksiz Sckak'a denlldr. Turan
Emaksiz Sokak Ozernde glineydofu yaninde derdenirken 2.soka Aftar Sokak'a, devarminda 2. sola
Arjantin Caddesi'ne girilerek ulagim sadlanmakiadir. Arjantin Caddesi lzerinde sol kolda 28 nurmarali
bina rapora konu bagimsz talimlerin yer aldi &na taginmazdir,

Taginmazlann bulunduju bdlgede ulagim esasen béigenin ana artererinden Arantin ve lran
Caddeler| lla sajlanmakizdir. Bu ana yollar ilgenin en blylk ve hacimli ana arterlen clup, taginmazlara
bu ana arzier diginda d¥jer yvan yollar e de ulasim rahat olarak saglanabilmektedr,

Taginmazlann konumiandif) bolge, aynca toplu tagima fle ulagim agisindan da avaniajll olup,
taginmazlann yakininda bulunan Arjantin ve lran Caddelerindan otobis glizergahlan ile ulasim imkan
maveulig,

ARAZ| KULLANIM AMAC! VE DEGISIKLIKLERI

Mevcut imar durumuna gore 4431 ada 38 parselin Konul Alan imar lejanfing sehip oldugu tespit
edilmigtir,. Cahgmanin yapildi§) tarfh itibari ile mar durumu ve yapilasma kogullannda hechangl bir
dedizklik yapiimadif belifenmig clup ilereyen dénemde de yapilagma kosullanina iliskin herhangi bir
dedigiklik olmasina yonelik bir bilgi veya balge tespit edimemigtir

i

CEVRE VE ZEMIN ETKILERI

Gahgmamn yapidif bdlgeds genel olarak zararh bir etkive rastlanmarmistir. Boige genelinde,
toprak kaymasi, sel baskin alani, su havzas: gibi olumsuz etkilere rastianmadid) gibi, giriit, hava ve
gevra kirliligine neden olabilecek endUstriyel tesisler veya kimyasal fabrikalar meveut degildir.
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. Keime Kunumaal Gayrimarniul Degarisme ve Dangmanhk A §.

TASINMAZA ILISKIN TESPITLER VE ANALIZLER

Fiziksal deferlemede baz alinan veriler raporun taginmaza iligkln tespitier va analizisr ana bash:
aftinda ilerleven sayfalarda agklandidi sekilde listelenmigtir. Bu ana baglk alttinda listelenen veriler
gayrimenkulin teknik Gzellikied e ilgili apiklayic: bilgiker ipermekte olup dedereme calismasing baz

teskd eden veriardir,

ARAZIYE ILISKIN AGIKLAMALAR

Caferteme calismasing konu taginmaziann ver aldli arsa balgenin bilinen ana arterlari olan Iran
Caddesine yakin konumiudur. Taginmazlar Arantin Caddesi Uzerinde yer aimaktadir Arjantin Caddesi

bek wonid hizmet varmektadir,

Araziye lliskin Aciklamalar ve Analizler

Arsa alam (m®):
Cephasi:

| Bekli:

| Topografya:
Parsal konumu:

i

| 2emin yapisi:

|

Ulagmi;

|
Gortnurdk:

i Altyapi:

| Deder artirici saha

| harcamalan [(harici ve
miiteferrik igler):

[
Arazi kullanmm kisitlamalan

184 m*

Farsel, kuzeydoQuda, bolgenin onemdl akslanndan  Arjantin
Caddesi'ne cephelidir. Parselin cadde cephesi 10,40 m 'dir

Dikddrigen formundadir,
E&imii bir topografyada yver almaktadir,

Parselin kuzeydodusu cadde cephelidir. Dijer cephelerinde isa 13,
31 ve 38 nolu parseller yer almakia clup, ara parsel tzelligindedir.

Mavcut saha (zerindeki geligtirmeler ve etrafindakiler gelistirimis
kullzmimiar, meveut geligtirmeler kargilayacak zemin kapasitesing |
sahip oldufunu gdstarmekfedir. Bunun yam sira, meveut drenal
gigiemirin de yerinde Inceleme yvapildigi tanhte yeterdi cidufu
geraimagtir. .

Firmamiz, zemin etidd veya zemin arastirmalarng iliskin rapor |
varmemakiedir. Ancak, mevcut zemin yapisinin, zemin emniyet
gerilmesi, zamin yatak kaisayis: glbt zemin mekanifi ve zemin |
dinamigi Ba ilglli parametrelerin arezi (zerindeki gelstimelers |
uygun kaspasitede oldufu  varsayiimakiadir, aksi bir durum |
gizlenmemigtic. |
Parsele  dofrudan  Arfantin Caddesi  Ozernden  ulagim

saflanmaktedir. Arjantin ve lran Caddeled Dzernden toplu tasima |
(otobls we minibis) mewouttur,

Tagimmaziar, Arjantin Caddes! tmenndan goriintiriode sahiptir
sebeke suyu, kanalzasyon, elektrik, talefon, dofal gaz ve intemnet |

altyapist mevcuttur Mevoul altyapr kapasitesinin yeterll ofdugu |
desinbimestedir ‘

Cavre dizenlemesi yapibmighr

Arsa kullaniming kisilayvan herhangi bir ifdifak hakki, farkh bir
parsalden tecaviiz veya farkl parsele tagkn veya arari kullanimin
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‘ #alma Kurumsal Gaimaniul Degereme ve Dangmanbk A 5.

kisitiayan herhangi bir duruma rastianmarmishr. Parse! kullgniming
kigitlayici unsurlar tapu keyitian ve iigili belediye incelemeler esas
alinarsk belirtilmistir,

5u havzas: veya sel | heyelan  ligili belediyesinden alinan bilglye gére parseln su havzesinda |
| bélgesi: veya selheyelan bolgesinde  oldufiuna  iligkin  bir  veriye |
rasfianmamigtir. Pargalin bu tr bir kisitiayvie: nitelidinin olmasi

durumunda, dederine clumsuz yonde etkileyecektr. |

I

Tehlikeli maddeler: Yernde yapilan incelemelerde, herhangi bit toksk veya tehikali |
maddaye iligkin kamit lespit edimemistic. Ancak, firmamizin bu |

konuda  teknilk  gevresel  fespitiere lligkin ¢ u@manhgi

bulunmamaktadir. Dolayisiyla konu ile ilgili detayl bir sraghrma |

yapimamiglir. Bu tfr bir calgmanin  konusunda wzman

muhendisler tarafindan vapilmas: oOperilmaktedir. Bue tir  bir |

kisittayiel unsur olmadidi varsayilarak deferleme galismasi

tarnamianmighr

| Arazinin genel kullanim: Parsal, mavcut yapinin kullanimina yénellk fonksiyonelide ve
uygunluga sahiptir.

I Deprem bolgesi: IV, derece

Arazinin BOyOKIGED, sekl, topodrafyas) ve konumu e arazi Gzerindeki yapinin tasanm ve ingaat
yapisi dikkate alindifinda, goncel gefstrmeler ve kullemimian destekieyecek nitellkte oldugu
diglnlimektedir. Taginmazlar, konut ofis ve igyerlernin yojuniukta oidufiu bir bolgede yer
almakiadir Bolge genelinde taginmazlars benzer algak kath konut ofis ve isyen binalan
bulunmaktadir  Bu binalarin sokek Uzerinde kalan kisimlannda zemin katlarda ticar kullanimiar
goriimektedir. Degereme konugy taginmaziar konum olarak avantajh nitelikiedir.

YAPIYA ILISKIN ACIKLAMALAR

[ANA YAPI VE ARAZI KULLANIM OZELLIKLERI

Caligmaya konu taginmazlann konumbandid ana gayrimenkul 2 bodrum, zemin ve 3 normal kath
clarak proje ve inga edilmigtin. Yap: kullanma izin belgesl baz alindinda ingaat 2017 yihnda
tamarnianmig olan yapi, deferleme tarihinde kullanilabilir dizeyde balimbidir. Bina 4 adet bagimsiz
balamden olugmaktadir Toplam 358,27 m? kiralansbiir slana sahip binanin zemin katinda 1 adet
dikkan bulunmaktadir ve topiam kiralanabilic alan 64,80 m*dir. Normal katlarda ver alan 3 adat
konutun fopiam kiratanabilir alan ise 204 47 m%dir. Yerinde yapilan incelemelsre gore, elde edilen
verier agadidaki sekilde listelenmigtir,

Genel Aciklamalar

Enerji kimlik sertifikasi: 487 m* kapall kubarmm  alame  gin 07052017 ta.r|h||.|

S34220AB2ZABED numarah C smifi Enarl Kimlik Belgesi |
bulunmakiadr |
: ingaat yili: 2017 |
Blok adedl; 4431 ada 38 parsel tek blok clarak inga edilmestr,
Kat adedi: G (2 bodrum + zemin + 3 normal kat)
| Euﬁlmslz hﬁlﬂm Idiﬂi 4
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. Kaime Kuurnsal Gayrimenkul Deferiems we Dangmanlib A5,

f Ingaat alam (m?): 740,16 m* (bodrum Kat vea ortak alaniar dahil};
2. Bodrum kaf alans; 141,58 m®

1. Bodrym kat alani; 136,29 m®

Zedmin kat glam: 107,07 m?

1.kat atani: 118,78 m?

2 kal glan; 118,78 m®

3.kat glani 117.73 m?

| Brilt kiralanabifir alan {m?): 368,27 m* (podrum ve ortak alaniar harig, dig duwrhrd:n.
dlgllebilen kuilariabilir alankar);

1 nolu bafimsiz baldm: 100,01 m*
2 nodu bagimsiz balom; 94,45 m?
3 nolu bafyrmsiz bélom; 100,01 m*
4 noly badimse balim: 64,80 m?

Nat kiralanabilir alan (m®) 1 nolu bagimsiz bolim: 88,29 m*®
| {konutiar igin): 2 nolu bagimsiz balim; 84,33 m*®
3 nolu bagimez BHI0m: 83,29 m*

Dodulubk: Bafimziz bOMIm kullanimlannda %100 doluluk warder. Konut
kullanimiznnin mahallinde ofig binasi clarak kullamildid gazlenmis
olup tcari kullanim dolulek oram % 100°d0r. Ana yapidaki dilkkan
BSlOmO kiraci tarsfindan, geri kalan baldmlern amam ise malik
tarafindan kullanimaktadis.

Ana Tasinmaz Yapisal Ozellikderi

| Ingaat nkzam; Bitigik nizam |
I |
| Yap tarzi ve des duvarlar: Betonarme cergeve olarak inga edilen yapinin dis cepheleri I
prekast ve granit ile kephdir. ‘
Kat dégemeleri: Orlak alan dogame, merdivan va merdivan sahanlikian betonarmea |
imalathr ve dzer kismen granit kKismen de laminat parke kaphdir,
Cati tipl ve kaplamasi: Betonarme teras gat olarak mal edilmistir. Inceleme tarihinde ;
gatdan kullamm alanlanna szinh, skma gibi olumsuziukiar
goriimermigtir |

Ana yapi eksik imalatian veya  Kullanim etkileyecel eksik imalat tespit edimemis olup, ingaat
ingaat seviyesi: saylyesi %o100'dlr.

Mekanik Tesisat Ozellikleri

tsinma merkezi sistem ile saflanmaktadir. Ofis hacimberinde ortak slenlerda panel tip radyatdeler |
kullanilmigbir. Yangin sistemnl olarak yangin dedektorl bulunmaktadir, Oriak alankarda, koridorarda
sprinkler sistemn ile yangin sdndirme tesisat meveutiur, ‘

[ Ara yapsda toplam 1 adet asansdr mevcutiur
| Yerinde inceleme yapilan tarinte elekirik tesisatinin galighg: gérilmistir. Detayl olarak tom tesisat

TAGFNMAZS ILISKIN TESPITLER VE ARALIZLER - 48 -
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‘ Kalme Kurumsad Gayrimenkul Defarems ve Dangmanik A5,

| incelenmemis clmasina kargin, tesisatin meveul kullamm igin yeterli dizeyde olduju, gerekl| |
glzenlemelere ve gerekliliciere uygun cidugu disunlimekiadir ve kabul edilmistr.

Ana Yap Ig Hacim Gzellikler|

Yarlegim bigimi: Rapera konu kat idifaks kuruimug bina 4431 ada 38 perselde 2
bodrum, zemin ve 3 normal kath olarak proje ve inga edimistir

Onayh mimari projesine gére;

2. bodrum kat: olopark, ayni ada 31 parselden safilanan gegs |
alani, su depasu alanlan ve merdiven hacimben tasananmistir, {

1. bodrum kati: otopark, ayn ada 31 nolu parselden gegis alan, .
kazan dairesi, elekirik sayag odasi, binaya ail depo va merdiven |
hacimileri tasarlanmigtir,

Zemin kat: 4 bafimsiz bollm numaral dokkan, bina girigi ve
merdiven hacimler tasarfanmigtir.

1. normal kati: 1 bafimsiz b8lom numaral konul ve merdiven
hacimierinden olugmakta olup; 1 bafimsiz b&i0m numaral konut
yalak odas), ¢amagir odas, banyo ve mutfak niginden olusan
yagam alani clarak projelendiriimistr,

2 normal kab: 2 bafimsiz baKm numarah kenut ve merdiven
hacimlerinden clugmakia olup yatak odasi, camasir odas), banyo
v mutfak niginden olugan yasam alen olarak projelendirilimistir.

3. normal kah: 3 bafimsiz bolom numarall konul va merdiven
hacimierinden olusmakta olup yatak odasi, gamasir odas), banyo
ve mutfak niginden oluesan vasam alan olarak projelendirilmistr,

Mevcut durumda;
2. bodrum kabnda bélomlendirmeter vapiims olup aleklnk odas:
ve wo alanian olugiurulmustur.

1. bodrum katnda ofopark alam ve depolar arasinda alcipan
duvartar e balimlendirmeler yapilmig olup 4431 ada 1 parsel ile |
gecis alan darathlarak 1,50 m. genisliginde ptanlanmistr. i

2 badimsiz bolom numarall Konutun igarisinde yer slen yagam
alam olarak befitilen belimde 2 adet oda hacmi olugturuidugu
tespit edilmistir, |
Ana yapinin igersinda mevout dwrumda ig duvarlar yeniden
dizenlenmis olup, f0m normal kablarda, algipan ve cam e
blamiendirmeler yapildii tespit edilmistic

Ayrica fapu kayiflanna gire konut olarak tescil edilmis katlardaki
bafimsz bolimierin mahallinde ofis olarak kulanikdig tespit
adilmstir,

S0z konusu dedisikiiklerin basit bir tadilat ile projesine uygun hale
getirilebilecedi dusondimektedir,

Kapal otopark: 1. ve 2. bodrum katlannda 31 parsel deerinden gegis sadlansn
kapal otopark mevcuttur. Otopark hacimiarinde zemin kaplamalan |
i beton kaplamadir,
 Ig mekan ve ortak alan Ortak alanlarda zemin kaplamalannda granit marmer kaplamalar,
| malzeme ozellikleri: duvar kaplamalannda ise satan boya kullanibmighr. Mesdiven ve
5 _ N i __ sahanliklards granit mermer kaplamas kullaniimetir, lslak

TASMMAZA [LISKE TESPITLER VE AMALIZLER - &0 -
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Froje Clanaklari

| Bolgedeki diger konut ve ofis kullamimli binalardan farkli olan ve ozelik tagiyan ikave olanaklan

meveut dediidir,

' Kalma Kurumgal Gayrmenkul Degeriame va Dangmankk A3

hacimler seramik kaplamadir. 0
Merdiven korkuluklan demir korkuluk seklindedir.
Bina ortak alanlannda tavan kaplamasi algipan asma tavan imalat -

olup, eydiniatma sistemi gomme tip armatlrler va dekoratif |
avizeler ile sajlanmakiadir.

Eina i origk alanlands kullanilan kapilar aliminyurm ve cam clarak
bmal adilmigtie,

Saha lyllestirmeleri vo Arazi Diizenlemeleri

| Acik otopark:
| Cevre dizenlemesi:

| Diger:

Higisel miilkivet haklan:

Mevcut dedildir.

Parsel sinirlarini belifeyici bir unsur bulunmamakta olup bitisik
nizam inga edimig yapinin yalnizca cadde Ozerinden parsek gegis
alani bulunmaktadir, Parselde bina disinde kalan alanlarda
zeminlerin beton oldufu gordimekiedir. Otomatik slUrgolt giris
kapisn meveuthur,

|
Degerlerme callgmas: raporun ginginde tammilanan teginmaz |
milkiveli hakkini kapsamaktadir. Kisisel variklar degerlems |
calismas: kapsamina dahil edilmamistic, {

| Yapi ve iggilik kalitesi:

Yas | durum / yararbilik:

Yapisal derecalendirme:

Mekanik tesisat ve diger
tesigatlara lligkin gézlemier:

Fiyasa ortalamasinin Dzenndedir.

Ana yap 2017 yilinda yapiimishr. Al piyasaya ydnelik aragtirmalar
balgenin genel olarak zemin katlarda dikkan, Ust katlarda ise
konut veya ofis kullanimli yamlardan clugtujunu gstermekbedir,
Bélgede komple ofis kulammh yapilar da bulunmakiadr, Yapinin
mevoul kulanima uygun nitelikie oldugu garlimbstor.

Taginmaziarnin  tOm  fiziksel  dzelikled géz  éndnde
bulunduruldugunda, dederleme konusu taginmaziarin gt pivasada
ver alan benzer kullamim amagh vapikara gore odalamamin |
uzerinde olarak derecelendirlmesi mimkiingar. |

Fullamim olarak bolgesel pyasada alan, verlagim, fasanm wve
genel garinOm itbaryle yeteri verimiiikte oldugiu soylenebilir
Piyasa agisindan bakikdhifinda, deferdeme konusu tasinmaziar, |
banzer kullamimdaki ve nitelikteki tasinmaziann ortalamanin |
gzerinde clanlan ile rekabet gicine sahiptir. '

Ceb sistemi, mekanik tesisal ve dijer tesisatlara iligkin detayh
tespitler ve (ncelemeler vapdmamighr. Yapisal sistem veya
tesisatlann  yeterilii veya ligii dilzenlema, yonaimeliklers |

Rapor Feril 24. 7122078
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. Eaima Kurumeal Gayimenkyl Degerame ve Dangmankk 5 5.

Deprem hasan veya yapisal
haszarliar:

| Gergek yag:

Efektif vag:

Beklenen ekonomik omir:

| Kalan ekonomik omiir:

aabil we Degisken Harcamalar

, Bilinen, mevcut harcamalar:

Yipranma |Amorisman)

| Fiziksel yipranma:

Fonksivonel demodelik:

Ekanomik demodelik:

uyguniufiu konusunda detayl incelemelerin konusunda uzman

mihendislerce  yapdmas: Snerimektedir.  Yerinde vapilan
gdzlemler nebicesinde yapisal veya tesisat sisteminin herhangi bir |
kusury almadid) varsayim e calisma tamamlanmigbr,
Yerinde yapilan gozlemlerde yapesal hasarlara rasfanmarmg |

olmasina kargin, =5z Konusu araghirmanin konusunda uEman |
mohendisierce yvapiimas onerlimaktedir. '

1 {gergek yag, 2017 yapim yilina géra)
0 {uzmanin Sngarisl)

50

50

Yakin taribte planlanan bir yenileme veya yatinm igin beklenan va
geferleme konusu ana taginmazian etkieyecek bir harcamaya
iligkin bilgi edinilmeamigiir

Taginmaziann foplam ekenomik amrl vaklagik clarak 50 yil
tahmin ediimektedir. Taginmaz 2017 yilinda ingasini tan'rar'nlam:g.
bir yapidir Bu nedenle tesinmaziann efektf yasi ve h:alan
ekonomik dmrd de 60 vil olarak &n garlimigtlr, Uzun 6mordl ve |
kisa omoOdld imalatiara iliskin  fiziksel ywpranmalara  yonels |
hesaplamatarcda exonomk Gmilr ve yas verilern baz alinmis ve
raporun maliyet bélomonde agiklanmigtir,

Taginmaziann mevout kullanimi, fonksiyonel apidan bir yipranma :
unsun igermemekiedir,

Degerieme tarihi itibaryle, faginmaziar igin, dig faktdrierden
kaynakll demodalik tespit edilmemistir,

TAGMMAZA |LiEki TESPTLER VE AMALIZI B - 52 -
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’ Kalme Kurumsal Gayrimenku! Defedams va Danigmandl 4 5.

i

Bogwmez Beklmiman Konumlan

|EF.-“-.GIMEFE BOLUM OZELLIKLERI
Yerinde yapilan Incelemetare gore, elde edilan veriler asafidaki sekilde listelenmistir

Bagimsiz B8lom Genel Ozellikieri

| Bulundugu kat: Zemin Kat (4 Nolu B. Balim), 1. Kat {1 Nolu B. Balim), 2. Kat (2
Molu 8. Béium), 3. Kat (3 Nolu B. Balim)

. Bagimsiz bolim no: 1121314
| Niteligi: Kaonut ¢ Konut ! Konut § Dikkan ‘
Meveut kullamm durumu: Zemin kst 4 nolu bajimsiz bolim kiraci tarafindan ddkken wve

| katlarda wver alan 1, 2. 3 nolu bafimsiz balomler mal sahibi
| tarafindan ofis olarsk kullznimakiadir, [

Yapi kalibesi: kalitali
|
j Briit kiralanabilir alan (m?*): 100,01 m* / 94,45 m* / 100,01 m? [ 64,80 m?

Bagimsiz Bolim Malzeme Ozellikleri

Bajimsiz b&lim alanlannda zemin kaplamalannda granit memer, parke ve hal kaplamalar, isiak

TAGINBATA ILIgKIN TESPITLER VE ANALIZLER - 56 -
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. Kair Kurumsal Gayrimenkul Defedame wa Danigmandic 4.5

hacimlerde seramik; duverlarda da saten boya ve ahgap dekorasyon slemanian 'Euiiér'ﬁimihhi.___‘

|MNI‘BH‘1¥GIHEH:IIII Insaat seviyasl %100 olup, kullanimi kisifleyic eksik imalat
| imalatiar: bulunmamaktadir. |

IMAR DURUM BILGILERI

Saha cahsmalan asamasinda ilgili beledivesi imar servisi ve imar argivinde ncelamelar vapimig
ve asalida belitilen verilere ulagilmigtir. )

IMAR BILGILERI VE YASAL IZINLER

ligili belediyesi imar servisinde imar durumuna iligkin bilgiler alinmis ve imar paftas incelenmistir.
Aymica imar durumuna ve imar durumu ile hukukl durumunun son 0¢ yil igerisinde dedisiklije ufrayip
udramadif sorgulanmustir,

Imar Paftas
& ' -

WAk Digsum aholierl - 57-
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’ Kalme Murumsal Gayrimenkul Defeteme v Sanigmants 4.5

IMAR DURUMU

| Bajh oldufju belediye: Gankaya Beled|yes| |
Imar plam tird ve Slgegi: Uygulama Imar Ptani, 1/1000
imar plam onay tarihi: 26.04.1076
Imar lejantr: Kanut Akan

Fian notlannda belirtilen ve Cankaya Beledivesi tarafindan kiasik parsel olarak nitelendirien
izin verilen yapilagma tiirlerl:  arsadaki yapilagma torier Konut + Ditkkan olarak befifenmigtir.

Yapi nizami; Bitigik
i lﬁw:.:u::;:ll:hmml Ve Uygundur

Taban alans katsayis) ([TAKS): - I
Kat alam katsayis) (KAKS), -

| Emsal:
i mm‘“‘ ycenhi 12,50 m.
: Cekme mesafeleri: Yoldan: 3,40 - 3,70 m.
Minimum parsel blydkidgo -
! (m®): |
! Yola terki: Farsalin yola terki bulunmamaktadir.
| irtifak haklan: Yaktur,
Difer kisitlamalar: Parselasyon yapilmis olup, stz Konusu parselden harhangi bir
kesinti yvapimayacad: bitgisi edinilmistir,

Ankara i Cankaya lgesi 4431 ada 38 parselde yer alan ana taginmaz lle ilgill Gankaya
Balediyesi'ne imar durum yazidan ile ilgili 28112018 tarihinde bagvuruda bulunulmug olup resmi evrak
gsaljida yver almaktadir,

Klasik parseller icin zemin katlarda ticarl kuflamimlar ve normal katiarda konut kullanemian uygun
goriimekbe cimasina rajmen, bu W0r parsallerin genaliikle (ozeliikie baz bolgelerde de yofuniukia) ofis
kuliammli oldufu, bunun d= belediyeden gerekl (zin alindigi sUrece, uygunsuzluk tegkil etmedidi
bilnmelktedir,

ligill balediyesinden ahinan bilgi blok nizam sekliindedir. yerinde yapilan tespitier hitisik nizem
olarak yapilagma oldujunu gostermektadir Bu nedenle yerinde tespit edien ve esasen imar
durumuna da aykin ik teskil eimeyen bitigik nizam ifades! rapor garetinde kuflamimistir
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Eveas Tari ve Saymi GTIIHIH-E 56199 |IIIHIII|NHMI
A" Lo

T.E,
% CANKAYA BELEDIYE BASKANLIGL
n“ {1 ﬂ dmies we &hl-u'!lll-\. Hi‘h—ﬂﬁﬁ
c ELLIDF\'IE .I'I.WH.I'LEA

B » SRRSO 3000
Koo bmsar derymy

ATAKULEGYD
Aug@nim Col, Wedd
Clzi Dewwan Mg - Canbays' ANKARA

Bgi o« 29 L20IE wril ve AGY.0, 12098 syl i,

Mg lanyithe ot imann 1354302, S441012, S700010, 9451 1138, 20519 ve 3047 119 Eayilr ada ve parsellon;
i hilpi we befge isiesimekindir

Mwctdeliigiin e gy Kyt lansdn vapilan incelese o Canknys Mataltasings hiilusan imann | 3583 agds
7wyl parseli bear |dreo Hopstisks 29000371077 i ve 326 sayil kavars il onayls TEA3A nolu parselasyss plam
ik irmar kuflanimes Kl — Déner Reslauran Ticanel ve Ticar Rekrewsyon Alim ofarak witelendirilmiy ol yag s
kagullars E:3.50 ve Huax:Serbept olnmk belidennistic{EK. ()

100 Wl Pdmhal lominede bulunem imarn 54941 w12 sineili parscli braar |dare Heyetmin 2600 20952 aril vo
GE1 sapeli keneard ile omaylh 267 noly prselisyoi plam ile sar bllanm Kl 1 Keal Kosui Almen olarek
bsslirfenmigtie. (EK-7)

Cillven Mahaflesinde bulunan imann 5200 ada 18 sayali prvali lmar Bdare Deptinin 1 IADF9ET toril va
6l syl karsn e oneyh 30660 noln parselnsyon plos il o kb Kisik 5 Kol Ko Al olarak
nilelesdisdnigla{EK-1)

Ling Chaom Paga Malinllcsinde Dibesan imanm 4431 sdn 31 ve 38 {Belediyensz Enclimeninin 207319509
gatih ve 31 syl karsn B2 fym sdoess B4 ve |5 seyih persclierinin tevhigdindesn) sayihy parsellen dmee klare
Ueyetiods QUG D5 tarih ve 400 sy ke ile orgl 37050 nali pesthmsyon sam ile imar kbwllaiiinlons Klaslk
Mizain 4 Kol Kot Alam alarsk balikenminlgtie, (1K 4]

Melilrye Madhallessi fmrn 29509 ok | ve 29521 nda 4 mayils poneelleri, iryvigstama yelkisi Ankar iviksehin
Hekalyesivad ol Miihye-Komtng-Immalior Gineykest K.0.GP.A, kipmmmundt, Ankaa Riylikgchi Beloliye
Eseiimeninin 0TA1/Z01G (il ve 26 syih karan ile onayly 81264 nalu parsclasyan plam de losim 20509 nda |
anyth pargalinin inar Kullsmi Rekreasyon Alan, EO04, lnars: 20521 ndo 4 sayil parschinin imar Bulfimem Kanu
Adini E: L A0, Yengok: Serbes olnmk Eelirlermistin {FK-5)

BLLoGPA, kapsmmsedn oluasi nedenivle 29410 ais 1 wo 20520 ads 4 sayil poosellerin plincel bmar
durgmlpnuam aynes Ackam Bliyskgehie Beledivosi lear ve Aehingili Dairesi Begkanlifandon sorulmas perekizgs
befirlenmisiir.

Stz kenusu pedn ve prrscliere all perolasyon plin Smed ve plan notls yezimz ckinds phinderitmekicdis,
lilgiderinize suimlup

E-lneznl
Hujis DRTOGRLA,
Imer ve Sehimilik keadi v,

Lk:

I- 13583 addn ¥ parsel plas gen4sdan rotm

2. 5841 ada 1T parsel plan i,

3. 5300 aun 1@ parsci plan Gm

#- 4431 mdn 3 ve 3 peesciler plan

B DRELB1, 2O52-4 sayil ada ve porsellers ail plan bme- plan noin

— bk '.Mﬁmmwﬁtnhnumm .
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‘ ¥alma Kurumsst Gayrimankul Daferems ve Dangmanbi AS.

YASAL IZINLER VE EVRAKLAR

Teginmazlann bagh oldufu Cankaya Belediya'sinde va Cankaya Tapu Mudiriiginde yapilan
incelemalerde azajida tespit edilen izinlere ve evraklara rasfianmighr,

Yasal zinler

. imar gapi: 24.12.2014 tarih ve 113000 sayil (Carnkaya Beladiyesi)
|
Mimari proje, vaziyet plam: 2204 2015 onay tarhll {Cankaya Tapu MOGOriogo ve Cankaya
Beledivesi)
Yap ruhsati; 15.12.2015 tarih ve T6/15 sayl iksa amagh yapi ruhsah (Cankaya
Belediyesi)
01.02.2016 tarih ve 5T/16 sayll yeni yap ruhsat (Cankaya
Eelediyesi)
31.06.2018 tarh ve 180/16 sayih tadilzt yapi ruhsah (Cankaya
Beladivasi)

i Yapi kulianma izin belgesi: D307 2017 farih we 466 sayll {Cankaya Belediyesi)

Yap kullanma izin belgesine gore ana taginmaz yol kotu aitil 2, yol kotu Ost0: £ oimak (zera
toplam & kaftan olusmaktadir; toplam insaat alani 740,15 mTdir ve toplam 4 adef befimsiz balimden
ohugmaktadir,

INAR DURUM BLGILERT - 64 -
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Kaime Kurumesl Gaydrraniyl Degarkame v Dangmanlk A S

Yapt Rubsatlarina lliskin Detaylar

Tarih Yovmiye Verilig Amaci Ingaat Alani (m?) Agiklama
| 15.12.2015 TEMS lksa Ruhsak 5 z
3 Konul: 286,72 m*
01022076 57MB Yeni Yap 732,48 1 Dikkan: 64, 80 m?*
Criak Alan: 380,89 m*
3 Kant: 284 47 m?
31.05.2016 180016 Tﬁg?p' 740,15 1 Ditkkan: §4,50 m*
Cirtak Alan: 380,88 m?
Tadilat (Yam 3 Konut: 294 47 m*
03.07 2017 4665 Kullanma [zin 40,15 1 Dilkkar: 64,80 m® |
Belgesi} Ortak Alan: 380,88 m* |

Ana yapanin konum olarak vaziyet plan ile uyemiu cldugu tespit edimistr. Yapinin tsmams igin
yap! kullenma izin belgesi alinmighir.

Degerleme tanhi tiban de ilgili belediyesi mar argivinde yer alan dosyasinda, yukarida bedidileniar
haricinde, deferleme gahigmasini clumsuz yinde etkieyecek nitelikte imar ve yasal izinlere aykinliklar
tespit edilrmemigtir,

GEREKL| YASAL IZINLERIN TAMAMININ ALINIF ALINMADIG! HAKKINDA GORUS
Dederleme konusu taginmazlar igin Hgf beledivesinden gerekli olan yasal izinkern tamaminmn

alindif) gortimis olup, tasinmazlar igin dizenlensn ve en son yasal izin nitelijnda olan yapi kullanma
izin beigesi tespit edilmistir.

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

Deferlema gahismas: kapsaminda, son Og willik siiregie imar durumu ve imar plan degdismedigi
gibi, kamulagtirma vb, hukuki durum dedigikiiklerine konu elmarmigtir.

Raporun tapu kayitlanna iliskin bélimlarinda beliildifi gibi “Arsa” nitelifinde oclugan taginmazin
cins tashini, 2017 yilinda, "6 Kath Betonarme Mesken ve Arsas” olarak yapilmestir, Tarih ve yevmiye
numaralan tapu kayitlanna iligkin balimde belifdmigtir.

SERMAYE PIYASASI MEVZUATI CERCEVESINDE MEVCUT YASAL IZINLERE
ILISKIN GORUS

Taginmaziara ait tasdikE mimar proje, yapl ruhsat ve yapl kullanma izin belgesi meveutiur,
Mehailinde yapilan incelemede taginmazlann imar durumuna uygun olarak insa edilmis oldufu
gardimig ve yapl kKullanme izin belgesinin alindifs tespit edidmigtir. Bu sebeple imar bilgllen ve yasal
belgeleri agimindan girket milkivetindekl ve tapue kavitlannda “Diokkan” ve “Wonut™ vasifli olan
taginmazlanin bu vasifian dikkate alindifinda Sermave Pivasas: Mevzual gergevesinde Gayrimenkol
Yatinm Ortakh§ poriftyine alinmasinda veya tasarmsfunda herhangi bir engel clmadifi
disinilmektbedic.
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GAYRIMENKUL VE BUNA BAGLI HAKLARIN HUKUKI DURUM ANALIZI

Deferieme calismasina konu gayrimenkullerin meveut mokkiyet yapisi ve haklan e hukuki
durumuna iligkin bilgi ve belgeler incelendijinde, Bsmmazlar agsinden tasarmufu kisitlayic herhangi
bir hukukl engelin olugmadidi gorilmdstir.

YAFI DENETIM

Daferleme konusy taginmaziar 29.06.2001 tarh va 4708 sayil *Yapi Denetimi Hakkinda Kanun'a
tabl olup, yap! denetimi Mustafa Kemal Mah. 2140, SokMo181 Cankaya | ANKARA adresinde
faslivet gosteren Maltepe Vergl Dairesi, 4070312276 vergl kimik we 2330 izin belge numarsl Gokdem
Yap Danetim Ltd. $ti. tarafindan yapiimistr.

Taginmazlann dosyasinda yapilan araglirmaya istinaden ana yapiya ait 02.11.2016 tarih ve
1182086 YIBF numarah %100 bitmigkk seviyesine ait is bitirme futanat mevcuttur.

EN VERIMLI| VE EN IYI KULLANIM

EN VERIMLI VE EN 1Yl KULLANIM TANIMI

Pazar deferl (plyasa dederi) tanimi kullanilarak defereme galismalannin yapilmas: asamasinda
ane gikan iki dnemli analiz goze carpmaktadir. Bunkardan ilki pazar ve pazarianabilidik analizl, ikincis
iz en verimil ve en ivi kullanimdir,

En verimli ve en iy kullamim, bog arsa clarak veya gelistidlmis bir gayrimenkul olarak, makul ve
yasal clarak izin verilen, fizikee! olarak momkin, uygun olarak destekleneblle ve finansal olarak
yapilatilir Kullamim olarak tanimianabdir. En verimll ve en iyl kullanim genel olarak arsemin bos olarak
diglnildoglo durumdaki potansiyel kullammlann analizi olarek yarumiansa da meveut gelistinrmeserin
ve mimkdn olan iyilegtirme ve dedistirmelerin de en verimli ve en ivi kullarnimen befrlenmesinde
tinemli oldufu dikkate alinmalidir. Genel olarak, geligtirilmis bir gayrimenkulon deger, bos arsa ofarak
ceferinden ylksek ise en verimli ve en iyi kullarimi geligtinimis bir milk olarak kullammi geklinde
yorumlanabilir. Ancak baz durumiarda, meveul geligtrme yerine en wverimli ve en iyl kubanim
prensiplerine gére yeni bir geligtirme yapmak finansal olarak yapilabilir kriterleri cerpevesinds
ingalenabiimakiedir,

En verimli ve en iyi kullamim gahgmalannda dért ana test vapiimaktadir. Oncelikli olarak yasal
olarak izin verllecek sekilde kabul edilebilic bir kuBamm olmas) kriteri rdelenerek dijer 0¢ konuya
geciimekiedir. Dolayis fle yesal olarak izin verlmeyen veya kabul edilemeyen (izin vernlemeyecek
olan} kullanmim en verimhi ve en iyi kullanmim olarak kabul edimemektedir, En verimii ve en iyl kullanim
analizlerinde ele alinan dér test sirasi ile gunlardir;

Yasal clarak izin verilen,
-  Fiziksel olzrek muomkiin,
Finansal olarak vapilabilie,
En yuksek verimlilifi {getiryi) sajlayan

Bu siralamads yasal olarak izin verilen kullanim e fiziksel olarak mimkon kullanim analizlerine
ilgkin siralamakar dedigkenlik posterebilmektedir ancak bu paremetreler finansal yamlabilicik
kriterimden dnce incelenmelidir.

BOS OLARAK DUSUNULDUGUNDE EN VERIMLI VE EN IYl KULLANIM

Bu anafiz yonteminde arazinin yasal kuBamm nitelikleri dikkate alinarak fizidsal dzeliklan va en
viksek getiryi sadlayacak bu kullamimiann finansal yapdabilidik kritederi dikkate ahinmaktadir,

Arsanin bog olarak dugOnOidogd durum igin en verimli ve en lyl kullanim analizlerinde degerleme
uzmani agafida birkag dmedi sunulan sorulara cevap arar,

EN VERIMLI VE EM I¥] KULLAWSA - &3 -
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. Kalra Burumsal Gayrimenkul Degerlame va Danigmanhk A5

Arsa Dzerinde geliglirme yapilacak mi veya bos olarak mi birakilacaktir?

Efjer arsa bog olarak birsluiacak ise, gelecekte yapilacak galistirme ne zaman finansal
alarak yapilabilir olacakir?

Efer arsa Ozerinda geligtirme yamlacak ise ne tir projeler Gretilebflir? (The Appraisal
of Real Estate, 13" Edition, Appraisal Institule, 5 278)

Tagimazgiarn konumlandid: alanin fiziksel nielikier, konumu ve pazardaki durumu da dikkate
alinarak cegerlame konusu taginmaziann konumlandi§l arsann bog olarak diginiildégondeki durum
icin an verimli ve &n iyl kullammimn, maksimum kiratanabilic alan kullanilarak zemin kat ditkkan ve
normal katlarda konut / ofis Uretiimesi oldufu disonOlmektedir.

GELISTIRILMIS OLARAK EN VERIMLI VE EN |Y] KULLANIM

Taginmazin parsel leerinde var oldufu ddginblerek kullanimidir. Var olan bir yap icin ise, yapinin
yendenmesi veya mevcut toplam pazar dedenne katkada bulunmaya devam edecek sekilde mevcut
yapinin korunmasi. yada yeni bir proje galigtiriimesine kadar mevout yapinin yikilarak yeni yapeinin
yapimas: mathyatlarini telafi edecek kullanim alarak da tanimianabilir,

Proje geligliriimis olarak en venmli ve en ivi kullanim analizinde, projenin fiziksel elamentlarini
dedigtirmenin veya meveut projeyi yrkarak yenisini yapmanin finansal akarak svantzjl olacsd duruma
kadar kufaniminmn devam etmesi durumu irdelenmektedir.

Geligtirimig olarak igin en vermli ve en iyi kullanim analizlerinde defiedeme uzman asadida
birkag dmeafi sunulan sorulara cevap arar,

Mevcut gelistirmeler aymi sekilde Dirakimall midir veya daha dederli bir duruma
gatirimesi igin dedigtirimeli ya da wiklarak baska bir kullamim igin bos arsa haline mi
conigtornimedidir?

- EBer yenileme veya yeninde yapma :tururnran gerekli ise, yenl geligtirmeler ne zaman
inga edimedidir? {The Appraisal of Real Estate, 137 Edition, Appraieal Institute, 5.278)

“Meveul pelistirmeler, meveut piyass dedern! oluglurdugu sire boyunce sUrdGriimell veya
yenienmelidic, ya da mevoul galigtirmelenn yikilarak yeni bir tane yapimasinin malyetini felaf
edecektan daha fazla bir getiri eide edilene kadar sOrddriimelidic” (The Dictionary of Real Estate
Appraisal, 4th Edition, 5.135-136).

Bu analiz yénteminde, taginmazin fiziksel dzeliklerni degistirmenin veya yikip veni bir tana
yapmanin finansal clarak daha avantajli cidufu duruma kadar mevcout gelistirmelenn strdiriimesi
tefmel karwdur,

Mevcout kullaniminin stirdlrimesinin en vermli ve an iyi kullamim oldudu dOsOndlmektedir. Bu
gergevede bilgedaki gayrimankullern kuflanim ozelikler hususu da goz antne alinmalidir

DEGERLEME SURECH

Genel olarak degeremede O¢ yakiagim kullamimakiadir. Bunlar, maliyet yaklagimi, pazar (emsal
kargilagtirma) yaklagimi ve gefir yaklasimidir Defierleme galigmalarinda pazar dederd gorosinon
olugmasinda bu Og yaklesm da kukanimasina calsimaldir. Defereme calsmalarinda,
gayrimenkuldn thrine gine uygulanabilic olan veya yeterli veriye ulasilabilen yontem veya yontemlern
tercih edilmesi dnem arz eimektedir. Defereme yaklagimianimin gOveniidifi pivasa verilerinin
ulagilabifinigi ve kiyaslanabilirégnin yaru sira alicilann motivasyon ve disincelar ile iligkilidir.

Deferleme yaklagemu, her yonternden elde edilen defederin analiz edimesi calismasini
icermektedir, Birden fazla yaklagimin Kullanildidi durumiarda, her defereme yaklagimn wverierin
uygulanakbiidigi, glvenilidifi, mikten ve kaltesl gtz onine alinarsk irdelenmelidir Mihal defjer
takdirinde ise deferieme yaklagimianindan bir tanesinden ulasilen defer kabul eddabilecadi gibi, tim
yaklagimlardan wasilan deferer arasinda bir ikgki kurularak nihai deder takdiri yapiahbilir.
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. Kalme Kurumsal Gayimenku! Dededema ve Dangmanlik 4.5,

Degerleme galigmalarimizda yukarida beliftilen konular dahilinde her lg yéniem e de degereme
calismas sonuglandinimaya galigimaktadir. GayrimenkulOn rh, verilerin yeteriligi ve ghveniliniai gibé
yukarda agiklanan temel pransipler dahifinde baz) durumlarda bu yaklagsmiardan bir veya iki tanesi de
tercih edimextedir. Bu galigmada kullanian yaklagimiar va bu yaklagimlardan elde edilen sonugiar
raporun ilefleyen baélimlerinda acikianmistir,

Bu degerleme ¢aligmasinda pazar (emsal kargilastirma) yantami, malivet yintemi ve gelir yintemi
birlikte kullanimigtr. Deferferme konusu taginmaziar igin yapilan analizler, tespitierimiz ve bilgimiz
dofrultusunda ve ilgili yatinme profill de dikkate alindiinda bu yakiasimiann piyasa kehhimecilan igin
uygulanabiir velva gerekli clduju digindimektedir,

|TA$NMA:W¢DEGEHWE?E&:EDEHFAHT&HLEH

Glclia Yanlar Zayil Yaniar

' Balgenin anemii arierlerinden bir tanesine cepheli Tagsinmazlann cepheli olduju cadde (zesinde i

olan taginmaziar, reklam ve ulagim agsindan otopark problemi ve arag duraklama sorunu
avantajlidir, Bulunmaktadir,

i Bélgede altyapr tamamlanmig durumdadir. Taﬁlhmazlm cepheli oldufu cadde tek yonli
| Bilinen va uzun yillardir ve halen tercih edilen bir e

| bilgede konumiudur, Taginmazlann cepheli oldufju yoldan otopark
Tagmmaziara ail Kapal ohopark alam mevcuttur gl bulunmemaktacdir.

| Taginmazlarin ingaatinda ve dekorasyonunda
| nitelikli matzemalar kullandmigtir. |

Billner bir bolgede yer almas nedeniyle tercih Ofis ketlanmin tek Kirgciya verimesi, pazarlama |
edilebilifdidi yoksek olan faginmaziar, bilge sGreglerinn uzamasina neden olabdeceli gibi |
| halkinin ahgkanhklan nedenlyle de bu nitelijini her kabin ayn ayn wverimesinin hedeflenmesi |
| koruyabilecek dzaliiktedir, durumunda da Ig hacimlerin birbirinden bagimsz |

e hale getiriimesi igin tadilat intivact glndeme |
Owrmug ve bilinen bir lokasyonda yer almasimn gelebilecakti,

yan sira ulagim akslan yonlnden avantajlan,
bilgeve hitap edecek vabnmlara olanak
saflayacak dzelliktedir,

Ang arterlere oldukega yakin konumdaderiar.

| Yakin gewesinde ekt binalan,  ahsveris
merkezeri ve  prestiji markalara ail oteller
| bulunmaktadir.

MALIYET YAKLASIMI

YONTEM

Gayrimenkulon degerinin. arazi ve gelistirmeler (biralar) olmak Gzere iki fadd) fiziksel olgudan
maydana geldifi Kabul edilir, Bu yakiagim ite tespit edilen defder, dofrudan (kaba va ince ingaat,
tesisat, alityapl vb. malzeme ve Ig¢ilk giderer) ve dolayh malyetier (ingaat maliyetieri digindaki
mihandishik mimarik Dcrefler. finansman maliyetlesi, all-risk sigortasi, pazarkama, vb.), gifgmci karini
ve arsa deferini ipermektedic, Arsa dederi harlcinde kullamilan hasaplamalar maliyet hesaplamasinda

— L —
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ele alinmakta, maliyetierden amortismanlar dislimekte ve bu yantemée ulagilan deder, arsa ve
amortismanlar digiimos maliyetier toplarmi olarak digondlmektedin,

Maliyet yaklasiminin uygulanmas: asajsda belirfilen sistematic gergevesinde olmaktadir,

* Dederlerme tasihi itibari ile, yapimin yerine koyma veya yeniden yapma maliyetier| balirlenir. Bu
analizde dodrudan ve dolayli maliyellers her ikisi da dikkate alirr,

o Yeniden Yapma Maliyeti Deferleme tarihi ifibari ile taginmazin aym malkzeme, ayni
standartiar, tasanm, iggilik, vb. kulanilarak yapinin tim kusur ve yeterliklerini aynen
koruyarak bir kopyssin inga etmenin teghmini maliyvetidir,

o Yering Koyma Maliyeti Deferleme taribl itibarinde gegerli olan gincel malzemeter,
standariiar, tasanm, vb. kullamlarak cabsmaye kenu yap ile ayn fayday sagfayacak
egdeder yapinin Inga edilmesinin tahmni maliyetidir.

Fiyasa aragtirmalan ve veriler dojrultusunda girigimei kan (geligtirci primi) tahmin edillr,
Tahmin edfen yerine koyma vaya yeninden yapma maliyetleri, dokayh maliyetier, girisimei kari
{ganallikle yerine koyma veya yeniden yapma malivetlarinin balirli bir yizdesi olarak balirtilir)
toplanarak yapinin toplam yerine koyma veya yeniden yapma maliyetieri hesaplanir, (Maliyet
tahmini genel ofarak agadidaki prensipler kullaniarak belirienir,)

o Kargilagtirmmal Birim Yontemi: Bu vaklasimda Tirk Lirasi veva diwiz cinsinden alan
vaya hacim biim maliyeli hesaplanabilmekiedir Bu yvaklagimda banzer yaplann
bilinen maliyetieri zaman veya fiziksal farkhbklar dikkate ahnarak uysrlanmaktadir,
Genel olarak uygulama toplam bina alam baz alnarak yaplr. Bu yaklasim ghnoel
standart ve malzemelerl konu alan yeni yapinin yerine koyma maliyeti senucunu
vermaktadir,

o Yernde Birm Yonteml Yapiyl olugluran bilegsen ve tesisatlann biim melivetien
hasaplanarak yapinin toplam birim malivetinin elds edilmesidir.

o Kesgif Yontemni: Malzeme ve Sdlk mailyetiernin da dikkate ahndid ve yapinin tim
bideseniarinin ayn bir sekide irdalendidi yontemdir.

« Amorliza edimig malivetierin bulunmas) igin, vapimin hesaplanan toplam verine koyma veya
yeniden yapma malyellerinden yipranmaiar cikartilir (Yipranmalar genel olarak pivasadan
ikarma, ekonomix vag-omlr veya detayl enalizler ile hesapianir),

o Piyvasadan Cikarma Yontemi: Amortisman mikianmn iginden ayrigbniabilecedi emsal
nitelikli satizlardan hareketle hesaplamalar vapilir

e Ekonomik Yag - Omor Yontemi Gayrimenkulln efektif yam ile ekonomik yagi
arasinda bir orant kurularak hasaplamalar yapihir, Taginmazin toplam ekonomik Sendr
boyunca dofrusal yiprandif varsayilarak, efektf vag anindakl vipranma baz alinir

= Yeni yap maliyetler ve yipranmalar da hesaplanarak ana yapr digindaki ilave imalatiar ve
yapilar ile gevre dizenlemeleri; saha iyilegtirmelen, haricl ve mibteferrk islere diskin maliyetiar
de heseplanir (bu maliyetierin de yipranmalari banzer sekilde hasaplanir),

= Arsanin bog oldufu disOniderek ve en varmli ve en iyi kullammin gelistirlecedi mumkin
olarak, arsa deger tahmin adilir,

* Amortize eddmig ana yapl maliyetien, fave yapilar, geligtirmeler ve harciimiteferrilk iglere
lgkin yipranmalar da dahil edilerek haseplanan malivetier ile arsa dederl toplanarak bu
vaklzsimla elde edilen dedere utagilir,

» Gerekli ve desteklenebilir dizetmeler vapilarak, bu vaklasim ke yepilan hesaplamalar
sonjandarilir.

Genel olarak maliyet yaklagiminda genel prenslp, satin alma veya inga atme yollanindan biri ile
aym yaran saflayacak bir varli§in elde edilmesi igin harcanacak maliyetten dana faziasinin konu varlik
igin Gdenmemesi dikkete alinmaktadir Bir dijer ifade ile agin sire, rsk veya dijer fakkierin
bulunmadi) bir ortamda plyasanin akie: tarafinda yer alan katihmainin konu varlik igin odeyecadinin
esdefer bir varhdn sabn alan veya inga etme maliyelinden fazla clmayacaf ilkesing gtre harsket
adimekledir. Genelikie konu varlk yas va modas) gecme nedeni ile, sabn alinabilecek veya inga
edilecek alternatifien daha az gekici olacakbr, bu durumda, deder tanimina badh olarak alternatif
varhigin maliyetinde ayariamalarin yapiimas) gerekebilecaktir. Bu ayaramalar ise amartisman veya
yipranma ad athnda dikkate alinmaktadir.

Bu yaklagim e ligil karsilagilabilecek bir diger fade de DRC{Depreciated Replacement Cost,
Amortismanlar Dugdimls Yerine Koyma Maliveli) geklindedir. Bu tarim, maliyet yaklagiminin yerine

DESERLEME - 66 -

Rapor Taat; 24,12 518 ;&{M:%'y‘ (Hﬁ Rapor Wp: PTE03E]




‘ Kakne Kufumsal Gayimankl Degarame va Denpmandbk A 5.

kayma maliyeli yontemi geklinda uygulanmas: seklinde ifade ediimekite ve esit nitefkteki varifin
modern  halinden fiziksel yipranmalar ve dijer ligil demodelik ve yipranmaler distlersk ve

opfimizasyon yapilarak varhgin yerine kanmasinin guncel maliveti olarak tanimlanabils,

MALIYET YAKLASIMININ UYGULANMASI

¥ Arsa Deferinin Belidenmesi

Mallyet yaklasimi analzlerinde arsa deferinin  belirlenmesine yonalk olarak pazar (emsal
karzilaghirma) yontemi kullanimigtir. Taginmazin konumiandidr bbigede ver alan ve emsal nitelikli
Olarak degerlendirien arsalara iligkin veriler agafidaki gibidir;

Arsa Emsalleri ve Bolgeden Edinilen Gorisler, Arastirmalar

| Emsal #1

| Emsal ¥2
| Emzal #3

Emsal 24

Ems=al Alan (m?)
Taginmaz 184
Emsal-1 1.200
Emsal-2 315
Emgal-3 381

| Emeal-4 -

Tasinmaz ile benzes bblgeda & kat konut imarl 1,200 m? arsa 7.500.000
TL bedelle sahhkbr. Emsalin pivasa kogullannda 6.000.000 TL bandinda

sablabdecedi befitiimistic. (6250 TL/m?)

Cankaya Koski'ne paralel 4 kat konut imarh 798 m? arsanin 315 m® |

hissasi 1.575.000 TL bedelle sabliktir, {5.000 TL/m*)

Cankaya Gazioemanpaga Mahzllesinde 4 kat konut imarh 381 m? arsa

2.590.000 TL bedelle satiliktir. (B.5624 TL/im?)

Taginmazin arsa defernin 6000 TLw" civannda olabilecafine iligkin

bilgiler edindrmistir,

Fiyat (TL)

7.500.000

1.575.000

2.580.000
6.000

Durumu

Konut
Kaorut
Korut
Konut

Fonut

Briit Alan

(m?)

740,15
NI
e
NIA

740,15

fArsa Em=zallerd

Yapilabilecek Fiyat / Arza Fiyat | Briit |

Alam

(TL/m?)

6.250

5000

6624

6.000

Alan
(TLIm?) ‘

NiA
WA ‘
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Emsal Arsalann Konemisn (Samboik oered, [REmmMaziann pamesd kanumlan belfimise)

Yukaride tespil edildiji Ozere, hall hazirda pazarda clan tagsinmezlara yakin arsalann binm
fiyatlannin 5.000 TL/m® ile 6.700 TL/m? aralifinda oldufu gozlemlenmeakiedir,

Dederieme konusy taginmazin bulundudu parsel her ne kadar baigenin ana arteri sayilabilecek bir
caddeye cephell olsa da yola cephesinin dar oimas), derinfiginin kisa olmasi, yapilabilecek toplam
ingaat alaminin kigOk olmas:, yapilagma kogullan ve taginmazin kendi parsell Gzerinden otoparka
gegis imkaninin bulunmamasi gikd hususlar uyarlamalan clumsuz yonde stkilemektedir,

Dederiame konusu arsanin esit pekilde kKiyaslanabiimesi icin satis durumlan, finansman kosulian,
konum, pivasa kogullar (sabg tarlhi veya ne kadar sOredir pazarda oldugu), imar kosultan, yerlegimi
(ktge konumlu, cadde-sokek cepheli, vb.). alam, topodrafyas: (ilave hafriyal maliyetier) ve diger
fiziksel karakigristikler dikkate alinarak uyaramaiar yapilmigtr. Uyarlama analizleri neticesinde arsa
defen olarak 8.000 TL/m? takdir edilmigtir Emsal arsa verileri genel olarak uyumlu ve birbir ile tutarl)
oldugjundan (3 sdet emsal verisinin otalamas: lle plyasa araghirmalannin uyumiu olmasi nedenivie)
analizlerin detaylandinimasina bu agamada dedinimemistir

Buradan harekelle arsa dederi; 184 m* x 8.000 TL'm* = 1.104.000 TL

¥  Gincel Maliyet Tahmini

Bu dejerteme vaklagiminda bir sonraki adim ise mevout yape ve lave gekstirmelern yerine
konmasanin maliyetirini ahmin etme agamasidir. Bu agamada balgesel arsstirmalarin ve tecriubslarnin
yan sira Gevre ve Sehircilix Bakanhi farafindan yilik olerek yayimlanan birim insaat maliyether
veriler dikkate ainmaktadir. Yerine koyma malivetl meveul yap e ayn varmliligi sedlayacak meveut
malzeme, standart, tasarim ve yerlegim niteliklerine sahip yapinin yapiimasinin  makyetlerini
yansiimaktadir. Bu ¢galigmada yerine koyma maliyeti tansmi dikkate alinarak analizler yapilmighr

Mallys! dioreftrmederi bax oOzel spesifik imakatlan ve yatnmilann maliyetiorini gaz onlnde
bulundurmak igin kullanimaktadir, Bu imakatiar, dzellikli havalandirma sisternleri, kat vikseklikler),
virbyen merdivenler, tamamianmig veya devam eden zemin kaplamalar, sprinkier sistemier, kat
adedi, farkl Gretim tord (ornedin dairesel kat) gibl birim maliyet ierisine dahil edilmeyen imalatlar)
kapsamaktadir. Buradan hareketla, bu dzellikier ve dederleme konusu yapimin niteliderl gtiz dninde
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bulundurularak yapinin ingaat alam baz alinarak dizelimis insaat mafivefi 1.500 TL/m® olamek
uygulanmighir

Dogrudan maliyefiere Ost yapr ingaat Iglennin yani sira, saha ve cevre dizenlemelsr, zltyap
caligmaian, harici ve miteferrik isler gibl yardimc: imalatiar da dahil edilmistir

Dogrudan Maliyetier

' Birim Maliyet

| Agikiama Ingaat Alam {m?) (TLim?) Maliyet (TL)

| Insaat Maliyetieri 740,18 1.500 1.110.225
Gevre, Altyapi, Harci ve Miteferrik [sler %10 111.023

| Toplam Dojrudan Maliyetlar 1.221.248

Dolayh matiyetier ise, iggict ve mazeme maliyetlen hancinde yapinin Gretimi icin gerekli alan
ancak ingaal vapim sizlesmesinde yer almayabilen harcamalar ve izinler olerak tanimianabilir,
Girigimel kan, pryasa bazll bir verd olup, girigimcinin proje risklerinden 61Grd bir prim elde etmesine
dayal bir fadedir Genel olarak projenin toplam degeri (proje tamamiandiktan sonma) #e proje igin
yapian maltyetlerin tamarm arasindaki fark clarak hesaplanabilir Girisimel kar, bir diger fade ile,
girigimeinin Ustlenmig olduju riskler ile konudaki uzmanii@inin karsih§ olan bir gelir olarak nitelensebiir.

Maliyet Analizi

Agiklama Maliyet (TL)
Dogredan Maliyetler 1.221 248
| Dotayh Maliyetier 10 122125
Geligtirici Primi (malivetier toplamini Dzenndan) Th2a 335.843 [
| Toplam Malivetler _ - 1,678,215

*  Yipranma (Amortisman, Demodelik)

Birikmig amortisman, defereme calgmasinda, meveut yatinmin tamaminin katiin ile olugan
defer la bunlarin yenisinin yapiimasinin maliyeti arasindaki fark olarak ifade edilebilir. Gayrimenkulleri
etkileyen temel olarak beg ana yipranma bllegen| siralanabllir. Bunlar, gegici (dizeltiebilir) fiziksel
bozulma, dizeltilemeyecek fiziksel bozulma (bu ki eskime tord fiziksed yipranma olarak tek bir ana
baghk altinga toplanmaktadir), dizeltilebiir fonkshvonel bozulma, dizeltlemeyecek fonksiyonel
bozulma (bu ikl eskime torld fonksiyonel demodalik olarak tek bir ana baghk atinda toplanmaktadin ve
digeal eskima (ekomomik demodelik) clarak adlandirdabilir.

Bu galigmada yukandaki analiz detaylanna girimeden fiziksel ve fonksiyonel yipranmalar bir
arada dederlendiiimig ve ekonomik yag-omor model e toplam yipranma hasaplanmistir,

Genel nitelikler ve yipranmalar ile konu taginmazin yeni inga edilmis ve 2017 yilinda yapi kullanma
izin belgesi almig elmas) gdz dnlnde bulundunilarak tasinmazin ortalama efekif vas 0 ve ekonomik
smrl de 50 yil olarak éegérilmostlr. Dejerleme tarihi itibariyle. yerinde yapilan ncelermneler
sonucunde, konu taginmaz atkileyecek yipranma gozlenmermigtic.
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Maliyet yaklagiminin son agamasi ise arsa deferi ile yipranma dahil edimis maliyetierin
loplanmasidir. Bu islam su sekilde formdile adilir;

Mallyet Analizi' Sonuclar

Agiklama Maliyve [TL)
Arsa Deder 1.104.000
| Topiam Maliyailar 1.678.215
Yipranma {Amortisman) -
Maliyet Yaklasimi ile Pazar Dederi 2783215
| Mallyat Yaklagimi ila Pazar Defer {Yuvarahimig) 2.785.000

PAZAR YAKLASIMI (EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMI

|TGNTEM

Bu yaklagim, yeteri ver elde ediebildifinde, satisa konu olmas: beklenen gayrimenkuBerin
deferlemesinde en glvenilir ve gercekg: tahminderi sunasbimektedr, Bu yontemde, gayrimenkulln
bulundufju balgedeaki satilrmis veya satiga pkmis emsal nitelifi tagiyabilecek gayrimenkuller incelenir,
uygun kargiastirma birmierine gore kivaslanir ve kargilastirma slemaniaring gore gerekli dizelimeler
yapiarak gayrimenkulin dedercine ulagihr Bu ydntemin uygulanmasinda Gzerinde dirulmas) gereken
konular ise; deferleme galigmasina konu gayrimenkul tird ile ilgili olask mevout bir piyasanin var
almasi, 84z konusu pivasadaki alic) ve saticiEnn gayrimenioul tord hakkinda kabul ediebilir dizeyde
bilgl sahibi clmasi, gayrimenkulin makul bir sabg fiyah lle makul bir sire piyasada olmas:, dejerlemes
konusu gayrimenkul lle benzer Szeliiklere sahip yeterli sayida satilmig veya makul bir sirede piyasada
kalmis amaal verilerin mevcut clmasi Kriterleridir,

Pazar (Emsal Kargilagtirma) yaklagimimin uygulanmas: agafida belifilen sistematik gergevesinda
almaktadir,

« Belidenen alanda, gecmis dbnem ve ilglli taginmaz tirindeld satglara iliskin bigier,
glncel verilen teklifler ve hali hazirda satista olan taginmazlarin fiyatlan aragtinbr,

» Taminmaz e benzer nitelikli gayrimenkuler segilr ve analiz ediir, Analizler,
taginmaziann sabg tarihl ve dejerleme tarhi arasinda gegen tarihlere gore ekonomik olarak
wir dijer fiziksal, fonksiyanel ve konum gibi faktarlerine gore analiz adilir,

s Emsal nitelikli tagmmaziann edinimi igin uygun finansman kesullan belilenmig ise, bu
veriler nakit karsihd) fivata {pesin fivata) cevrilir,

« Satig veya sablk wverler, biim brlit alan bagina olusan fiyat gibi, belidenan
kargilagtirma birimine indingenir,

« LUygun dozeltmeler (uygunlagtirma wveya uyarlama) yapiarak emsal  nitelkl
aginmaziar ile dederleme Konusu tesinmaz arasinda iligki kurulur,

o Bu analiz yonteminde karsiagtiniabilic verderin uyarlamasi kanttatil analiz
vaya kalitatif analiz seklinde ortaya gikmakiadir,
= Kantitatif Teknikler: Olgllebilir uyaramalar tUreterek emsal satis
verileriran uyarlamasidir, (Esli verd, toplu ver, ikincil veri analiz, istatistiksel
analiz gibi}
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= Kalitatif Teknikler: Emsal kargilagtirma vaklagiminda emsal verier ile
konu taginmaz arasindaki sayisallagtinlamayan farkliklanin hesaplanmasina
wonalik bir prosestir. (Trend analizi, rélatf kargikastirma, siralama analizi gibi)
*  FKantitallf teknikler, karsilestriabilic verilere ylzdesal veya parasal
olarak uyarlangbilen verilerdir. Parasal uyarlamalar, konu tasinmaz ile emsal
niteflkll taginmaziarin farkianm parasal olarak uyariama anfaminda olup;
ylzdesal uyarlama ise bu farkhibiklannin emsal verinin salis fiyatinda yizdesal
olarak yansitiimasidir. Yizdesel uyariama genel olarak piyasa kogularindaki
ve konum dedigikikderindeki yansimalan géstermek icin kullanir,
« Emsal nitelikli taginmazlara iligkin veriler yorumianarak makul bir defer yakiagim
clugturuiur,

Ozetle, bu yaklagimda aym veya benzer nitelikll taginmazlarin plyasada yakin zamandaki el
defgtirme fivatiarinin ele alinmasi, sinirll 8l dedigtirmederin cimas: durumunda ayni veya benzer ve
lstelenmig yva da tekif almig sstigts olan gayrimenkullerin detayll incalenmesi ve analiz ediimesi
prenaibi uygulanmakiadir. Belirenen el defistirmelern gerpekci ef defjigtirmeler ile farki ise kullanikan
deder tanimi ve degeremeds kullanilan varsayimiar dikkate alinarak uyarlanir. Difer el dedistirmeler
ile deferleme caligmasing konu taginmaz arasinda yasal. ekonomik ve fiziksel farkhhkiar gibi
dedisikiikler dikkate alirr.

Emsallerin karglaghnimas: veya emsal karglagtirma yaklasimi olanak bilinen bu deferleme
yaklagimi UDS 2011 ve 2013 varsiyonlaninda Pazar Yaklagimi (Market Approach) olarak degistirilmis,
RICE Defereme Standartian 2014 versiyonunda da bu isim ile ifade edilmistir,

FPALAR (EMSAL KARSILASTIRMA) YAKLASIMININ UYGULANMASI

Bu yaklagimin llx agamas: ven toplama asamasidir. Su sekilde tanimlanir, *_. degerleme uzman
taginmaz ke rekabal edebilecek veya kivaslanabilecek varliklarnin satis fivah, liste fiyat, sdzlesme,
teklif, reddedilen teklif verierini topfar” {The Appraisal of Real Estate, 14th Edition, 5.362). Bu agrklama
fle benzer olarak piyasadan veriler toplanmistir. Yapilan aragtirmalardan elde edilen veriler asafjida
listelenmigtir;

Emszaller ve Bélgeden Edinilen Gorisler, Arastirmalar

Emsal# Taginmaziar lle ayni cadde Urerinde, koge konumily, 165 m® alanl, 4 kath
binarin 2, katinda yer alan, yaklasik 20 wilhk, bakimh ofis kullenimina
uygun mesken 820.000 TL bedells satiiktir. (4 870 TL/m®)

Emsal#z Tasrnrmzlar ile aynl cadde Gzerinde, ki yan binasinda, 130 m® alanl, 3 |
kath binamin 2. katnda yer =lan, yaklagik 25 yilik bakimh ve ks |
tagaranmg, 4000 TL'ay kira getirisi bulunan mesken 675,000 TL b&delte
salilbikbir. (5102 TL/im?)

| Emsal#3 Taginmazlar ile ayni cadde Uzerinde, 160 m* alani, 3 kath béinanin 1. |

[ katinda yer alan, yaklagik 20 yilk balkimhb, 5000 TLfay kira ﬂetj'lsl'

| bulenan ofis kullanimina uygun mesken 12?‘5 000 TL bedelle satiliktic, |
{7.083 TL/'m?)

Emsal#d Taginmazlara yakin konumda Altar Sokak'ta, 200 m? alanh, 5 kath binanin
1. katinda yer alan, yakiagi 25 yilltk bakimb, 3000 TLfay kira getirisi
buluran cfis kullanimina uygun mesken 745000 TL bedelle satiliktr
{3.725 TL/Im") |

| Emsal#s Taginmazlara yakin konumds Bofaz Sokak'ta, 180 m® alanh, 4 kath |

binamin 1. katnda yer alan, yaklagik 20 yilik bakimh, ofis kullammina
uygun mesken 670.000 TL bedelle satihiktr. (3.722 TLim?) |
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Emsalfic

Emsal#y

Emsal#s

Emsal#10

Emsal¥13

Emsal#i1g

Emsalf15

Emsali16

Taginmazlara yakin konumda, Karem AVMde 4, Ket 33 m® glanh ofis

180.000 TL badella satiliktir. {5.455 TLim®)

Tazinmaziara yakin konumda, Mene Hetun Caddesinde 2. Kat 150 m®
alandi, baksmh ofis 450.000 TL bedede satiliktir. {(3.000 TL/m?)

Tasinmazlara yalen konumda, Nene Haten Caddesinde 3. Kat 300 m® |
alanh, bakimli, tam kat ofis 1.500.000 TL bedelle satiliktir, {5.000 TL/m®) |

Taginmaziara yakin konumda, Atter Sokakta, yakiasik 30 wilhk, 100 m?
zamin ve 40 m* asma kab bulunan ara konumilu dOkkan 1.200.000 TL |
bedelie sathktr. (Asma katl % oreninda zemine indirgenmistic.} {Zemin |
kat: 10.000 TL/im?)} [

1
Teginmazlara yakin konumda, Nene Hatun Caddes'nde, yaklagik 20 yillik,
100 m* zemin ve 100 m* badrum kah bulunan, ara konumbu, 3,500 TL'ay |
kira getirisi bulunan dikkan 595.000 TL bedelle satilikbr. (Bodrum kah ¥ |
oraninda zeming indirgenmists.) {Zemin kat: 4.760 TL/m®)

Taginmazlara yakin kenumda, Nens Hatun Caddesi'nde, yvaklasik 20 yillik,
250 m?* zamin ve 50 m® bodrum kat bulunan dikkan 1.500.000 TL bedslle
sablikbir, {Bodrum kat ¥ oraminda zemine indirgenmistir) (Zemin kat
§.714 TLfm?)

Taginmaiara yakin konumda, Nene Hatun Caddesi'nde, yaklasik 20 yillik,
210 m* zemin ve 220 m* bodrum kab bulunan, 7.000 TL'ay kira getirisi
bulunan diskkan 1.600.000 TL bedelle satikktir. {Bodrum kati % oraninda
zemine indirgenmighir } {Zemin kat: 5.038 TL/m?®)

Taginmazlara yakn konumda, Kanim AWVM'de, giris kat 108 m® alanh, ;
5.000 TLiay kira gatirisi bulunan dikkan 1.250.000 TL bedelie satiliktr
(11.574 TLIm?) |

Taginmaziara yekin konumda, Karum AVM'de, girg kat 24 m? alanl, 1.710

TU'ay kira getirisi bulunan dokkan 400.000 TL bedelle satilktr. (18687 |
TLim?) '

Taginmaziara yakin konumda, Tahran Caddesi'nde, vaklasik 15 yilik, 85
m* zemin, 85 m* bodrum kat alank, 2.500 TLéay kira getirisl bulunan
ditkkan 480,000 TL bedelle uzun zamandir satiliktir. (Bodrum kah %
araninda zemne indirgenmigtie.} (Zamin kat: 5682 TL/m®)

300 m* zamin kat alanh dikkan 7.400.000 TL bedelle satiliktr. (24.667

Taginmazlara yakin konumda, Tunall Hilmi Ceddesi'nde, yakiasik 30 yillik, |
finsoidl |

Degerleme wwman), bilgede, gegmis danemlarde yapmig oldufu galismalarda dukkan olarak
kullznilan taginmaziann asma katlarimin zemin kabn %50'si, bodrum katlann da zemin kabin %251
mertebelerine yakin birim fiyatlara sahip oldufuna yonelik tecribeler edinmigtir. Bu nedenle agma kat
veya bodrum kab olan dikkanlann alanlan veya birim degeren (satilik veya gelir yaklagimi béleminde
yar alan Kiralik verilerde) rapor igerisinde bu orankar dikkate alinarak zemin kata indirgenmis olarak

belirilmigtir
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Emsal Verllerin Ozetl

Ingaat Alani  Brit Alan  Fiyat/Ingaat  Fiyat/ Brit Alan
Ziesn TRt (m?) (M9  Alani (TUm?) (TLIm?)
#1 (Ofia) 820.000 - 165 - 4.970
#2 (Konut) Br5.000 - 130 5,192
#3 (Dfis) 1.275.000 - 180 7.083
#4 [Ofis] 745.000 . 200 1,725
#3 [Ofis} G70.000 . 18O 3722
G {COfis] 180.000 33 = 3.455
#7 {Oifis) 450,000 - 150 = 3.000
#8 (Ofis) 1.500.000 - 300 - 5.000
#9 {Diikkan) 1.200.000 3 120 : 10,000
w10 (Ddikkan) 545.000 - 125 = 4,760
#11 (Dikkan) 1.500.000 - 282,85 - N
#12 (Diikkan) 1.600.000 - 285 - @038
#13 (Dikkan)  1.250.000 s 108 11.574
#14 (Dikkan) 400000 - 24 16.887
#15 (Dilkkan) 460.000 - 81,25 5.662
£16 {Dikkan) 7.400.000 - 300 - 24 66T
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»  Emgal Verlerin Analizi ve Uyarlanmasi

Bu defereme yaklagiminda piyasada bulunan benzer nitelikli taginmaziar igin dnerilen veya talep
edien fiyatlar e taginmazin deferinin igili cidufju benimsenmekiedir. Benzer nitelikteki taginmazlann
galig fiystlan veya hali hazirda pazarda bulunanlar igin istenen fivatler ve bu lasinmazlann fisksel ve
ekonomik gorindmierinin yam sira degigik nitefikleri de degerleme konusu taginmaz ile kiyaslanarak
degarin clugumu saflanmaktadir.

Bu yaklagimda piyasada taginmazin dedigtirilebilir bir gayrimenkulin yerine konmas: prensibi
uygulanmaktadir, Bu yaklagimda taginmazin dejer, deferleme konusu t@ginmaz ile esit cazibeye
sahip bir taginmazin mafiyelli bir edeleme e kargilasimadan edinimesinin maliveli olarak
gl iilatifr.

Bu defierlema yakiagiminda kullamlan temel kargilagtirma elemanlan ise;

El degistirmelere iligkin uyariamalar

o Malkiyet hakiar)
< Finangal ifadeler
o Satis kosullan
a Ahm sonrasinda katianian malveller
o Plyvasa kosultar

- Tasinmaza figkin uyariamalar,
o Konum
o Fiziksel Gzellikles
o Ekonomik dzeliklar
o KuBamm
o Deferin taginmazla igili olmayan bilesenler

ciarak siralanatbilir,

Kargilashrma birimi olarak. yaygin olarak kullanilan, beot slan bagina istenen fiyat birimi (TL/m®)
tercih ediimigtic. Bu birim, irdelenen tasinmaziar igin ulasilabiir ve edinilebilic niteliktedir,. Emsal nitelikli
taginmaziar bu bifm baz alinarak analiz edimigtir. Bolgede yapilan aragtrmalarda tespit adilen emsal
nitelikl taginmazlara ilgkin edinilen bilgiler gercevesinde, taginmazlar genel olarak ylizdesel uyartama
matodu ile kiyaslanmigtr,

Tom bu uyarlama analizlerine baglamadan tnce, analizierde kullamitacak fiyat olarak tahmini

clusacak pazerhik sonrasi fivatlar temel alinmigbir. Bu nedenle yukandaki emsal verilerinde belirtitan
fiyatlar fle analiziere baglangig agamasinda kullamban fivatlar arasinda farkhliklar alabilir.

KonutiQfis Emsellerin Uyarlama Tablosu

Eleman Taginmaz Emsal#2 Emsal#3 Emsal#é Emsal2e
Sty Ty g;lg:f;m"" PATACIN - B50.000 1250000 175000  1.400.000
Malkiyet haklen uyaramasi Mutiak Mutlak Mutiak Mutiak Mutiak
Uyarlama 040 004 0% %
Uyarlanmug fivat 650,000 1.250.000 175000 1.400.000
Finansman koguflan Pasin Pagin Pesin Pesin Pesin
Uyarlama 05 0% Hn 050
Uyarlanms fiyat 650.000 1.250.000 175.000 1,400,000
Satig kosullan Yok Muvazsasiz Muvezassiz Muvazaasiz Muvarasasiz
Uyarlamsa 0% 0% 0% 0%
Uyarlanmig fiyat G50.000 1.250.000 175.000 1.400.000
Alim sonrasi maliyetier Yok Yok Yok Yok Yok |
Uyarlama 0% oo 0% 0% |
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Uyarlanms fiyat 650000 1.250.000 175000  1.400.000
Deferleme Degerleme  Defereme  Deferdeme  Dederleme
Fiyass kogullan tarihi tarih tarihi terini tarihi
Uyarlama 0% 0% 0% e
On uyarlama sonras: fiyat 660.000  1.250.000 175.000  1.400.000
Kultanitan birime gare birim fiyat 5.000 6.0944 5303 4,667
Kanum Cadde Benzer Berzar Daha Kitll  Daha K
Lhyariama 0% 0% 10% 205
Fizksel dzellixier Daha Kol Daha Kotiih Dsha K0 Daha Kol
Uyarlama 40% 20% 35% 3%
Ekonomik Gzelliier - Dazha KAt Daha Kot Benzer Berzer
Uyarlama 105 10% 0% 0%
Kilkamim i Mesken Maesken i Ofis
Uyariama 20% 20% 0% 0%
Met fiziksel uyarlama T0% 50% 4585 5050
Uyarlanmeg birim fiyat 8.500 10.417 7.688 7.000
Diikkan Emsallerin Uyarlama Tablosu
Elerman Taginmaz Emsal#9 Emsal#il Emsal#id Emsal #16
Satig Fiyat (TL) (tahmini pazariik
o) 1.100.000  1.100.000 375000  7.250.000
Mukkiyet hakfan uyarlamasi Mutlzk Mutlalk hutlak Puitlak Futiak
Uyarlama 0% 0% 0% D%
Liyarlanmieg fivat 1100000 1900000  375.000  7.250.000
Finansman kosullan Pesin Pesin Pesin Pasin Pesin
Uyartama 0% 0% 0% 0%
Uyarlanmig fivat 1100000 1100000 375000  7.250.000
Satig kogullan Yak Muvazaasiz Muvazaasiz Muvazaasiz Muvazassiz
Livarlama 0% 0% 0% 0%
Uyarlanmig fiyat 1.400.000  1.100.000 Ars.000  7.250.000
Alm sonrasi maliyetler Yok Wik Yok Yok Yak
Uvartama 0% 0% 0% 0%
Uyarlanmis fivat 1100000  1.900.000  375.000  7.250.000
; Dajerleme Deferleme Deferleme Dederleme Dederlems
i i tarihi tarihi tarifi tarin tarihi
Livarlama 0% 055 0% 0%
On uyarlama sonras: fiyat 1.100.000 1.100.000  375.000  7.250.000
Hmllaslmmnl:[l:_l r:}ullan ikan birirn G458 120 108 a4 200
Kullanilan birime gére birim fiyat 0167 10.185 165.6256 24167
Konum Catdea Daha Katli Daha K6t DahakKdth  Daha lyi
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Livarlama S0 10%% 10% A0 %
Fiziksel ozellikier Daha Kotli Daha Kot  Daha Kith  Daha Kati
Liyarama 0% 0% 15% 10%
Ekonomik dzellikler Banzer Benzer Benzer Banzer
Uyarlama 0% 0% 0% 0%
T
Lyarlama 20%% 200 5% 0%
Met fiziksal uyarlama B0% B0% 20% 0%
Uyartanmig birim fiyat 16.500 16.266 1B.760 24.187

Emegal taginmaziann temel olarsk kargilastiniabilecek en dnemli parametrelen konum, fizksel
Ozellikleri ve kullemim durumlandir. Ana yapinin yer aldi@ cadde bélge agisindan en Gnemli
arterlerdendir, bu avantaj uyarama galgmalarnda genel olarak pozitif uyarlama  seklinde
yansimakisdir. Dederleme gahigmasina konu taginmaziarin yani, malzeme kalites yiksek va prestii
bir binada yer almalan, laginmazlar fiziksel ozellik apisindan dijer emsal taginmazlara gore daha
avantajll bir kanuma sokmakiadir. Kullamm agisindan mesken kullamimlannin dezavantajlarinin yan
sira, kocok slanh dikkandann da pazadama agamasinda binm fiyat clarak avantgilan uyarama
analizienne vansibilmishr,

Kat bakimindan yapilan incelemelarde, sehir merkezinde oldufu gibi giris kat Ozerinde yer alan
taginmaziann reklam kabiiyeti ve ulag labilirliginin daha kolay olmasi nedeniyle st katlarda yer alan
ofis nitelili teginmaziara gore daha avantajll cldefiu (gerefiyesinin kismen daha yiksek oldufju)
gézlenmaekiadir.

Bu emsal venler analiz edidijinde ve defereme konusy taginmaziara uyariandiinda 2 ve 3 nolu
bagimsiz bailimier icin takdir edilen birim deger 8.300 TLm?®, 1 nalu bafiimsiz balom igin takdir edilen
birim deger 8500 TUm® ve 4 nolu bagimsiz bdim ign tekdr edden birim deder 18500 TL/m?
mertebelerinl yansitrmakiadir,

| BENZER SATIS/SATILIK EMSAL VERILERININ SECILME NEDENLER!

Degerleme konusu tagmmaziann yer aldid bolgede, genslindeki binalarda zemin katlar dikkan,
normal katlar Ise konut ve ofis kullanima uygun bagimsiz bolimiarden veya kompla olarak kullanilan
ofis binalarinda clugmakia olup ticaret kullaniminda bu i yapiler tercih edilmekiedir Bilgede binalar
komple bir butin olarak gitket binasi, blylkelgilk, okul v.b ofarak pazaranmakta olmasinin yan sira
bagimsz bilim bazinda sabglann vaygin clduju ve tercih edildiffi gozlenmistir. Calismaya konu
teginmazlann bajimsiz bélim nitekfinde clmasi ve her birinin minferit olarak pazarlanabiimesi
nedaniyle emsal veriler komple clan yapilar (zerinden dedi, bafimsiz bolomler Ozerinden anakz
edilmigtir,

Taginmaziarin konumlandif bolgede taginmazlar de berzer kullamm ozelliklerine sahip clan ve
benzer kuBamima uygun olan veriler tercih edilmig ve bu perpeveds pazarda bulunan emsal veriler
kiyasianarak bu yéntam kullanilarak dedere ulagimistr,

|PAEAH {EMSAL KARSILASTIRMA)} YAKLASIMININ SONUCLARI

Yukanda yapilan uyarlama analizler, bélgede elde edilen wverilerin belirtilen parametrslere
kiyasianmasi sonucunda ulegilan biim dederer icemaktedir. Uyarlama analizler sonrasinda ulasilan
birim dederler baz alinarak hesaplanan analiz sonugiar ise gu sekidedir;
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FPazar Yaklasim: Somucian

Agiklama Alan (m®) Blm&,?" [r::::hﬂ::il
1 Molu Baimse Balom 100,01 8,500 B50.000 TL

| 2 Molu Bagimsiz Bélom 84,45 8.300 785,000 TL
3 Molu Badimsiz Balom 100,01 B 300 BE0.000 TL
4 Nolu Bagimsiz BSiim £, 80 18.500 1. 200,000 TL
Topkam (Yusarkatimig) 3665000 TL

GELIR YAKLASIMI

YONTEM

MNet pefri defere cevirmek igin kullanitan ki ana yontem bulunmaktadir, Buniar, direkt
kapitalizasyon yontem| (dogrudan gelir indirgeme) ve indirgenmis nakit akimlan {getiri kapitalizasyanu,
yeld capitalization) yontemi clarak adlandirnimaktadir. Direkt kapitalizesyon yinteminde net gelir,
belienen kapitalizasyon oramina bdlinerek dedere ulasimaktadir Kapitalizasyon orani, yatinmeinin
bekiadifi ya da aide ettidi getiri oran veya molkin sagladid: villk net faaliyet gefiinin milkin defjerine
orani olarak tanimlanat:lir. indirgenmis nakit akimlan yanteminde ise gelecekie olugacak nakit akigiari
viz arbik deger balirlenen bir indirgeme orami (ig verim orani) kullanilarak indirgenir [dederleme tarihine
getirilir) ve dedere ulagilir. Taginmazin nielidi ve piyasa kabhmeodarimin motivasyonuna gore bazi
durumiarda, yatinmcdar bir yillk bir getiryi irdelemek Isterken bazi derumlarda da gelecek nakit
akigian yatinmacilar agisindan onemill olablimektedir. Bu yontemlerin uygulanmalan da tasinmazin tord
we plyasa kablimcilannin tutumuna gére secilebimektedir,

Direkt kapitalizasyon yontemi bazl durumlarda, pivasedan elde edilen verilerin cesitiligine gire
brit kira ¢arpan veya briit gali- garpan: analizi geklinde de kullanilabilmektedr. Brit kira carpan veya
brit gelir garpam analiz yonlemlennde plyasada mevout werler baz alinarak bir katsay
belirenmektedir. Bu katsay brit kiralar ele ahindifiinda Brit Kira Carpani({GRM, Gross Rent Multiplier),
brit gelirler ele ahndiinda ise Brit Gelir Carpani (Gross Income Multipber) olarak ifade edilmeaktedir.
Bu hesaplama ydnteminde piyesada brit gelirerd ve fivatian belifenen varhklar baz aslinarek,
belirenen verilere gore bir katsay tespil edilir. Piyasa bazll verlerden elde edien gelifer kira
gelirerine iliskin ise GRM, isletme gefiferine iligkin ise GIM olarak ifade edilir Barnzer dzeliiklere sahip
bu katsayilardan GRM, dederin yillik brit kira gelinne oran olarak ifade edilehilir
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| GELIR THHLAﬁIMININ UYGULANMASI

| GELIR & GIDER ANALIZ]

Kira dejerl analizinde piyasada tlgulen kira gelirieri incelenmis ve dederlerme calsmasina konu
tazinmaz ile kargilaghintarak uyvaramalar vapilrmughr,

¥ Piyasa Kiras: veya Pazar Kirag: (Market Rent)

Deferlerma konusu taginmazin kiresi igin piyesa araghrmalan yapimigtr. Bu aragtirmalarda
glncel kiralik alan taginmaziann dzelSklernin yam sira, bigeds benzer alanian kullanan kigiler, emiak
komisyoncuiarn, mal sahiplerl, kiracilar gibi kigh ve kurumlar e gorismealer safilanmistir,. Emsal olarak
ahnan taginmaziardan ve yepilan aragtimalanindan elde edilen veriler agafida belirtilmigtir,. Emsal
niteliki taginmaziardan elde edilen veriler gesitli parametreler yardimi e deferleme konusu taginmaza
uyarlanarak taginmazin piyasa kirasina ulagsiimighr,

Emsaller ve Bolgeden Edinllen Gorigler, Aragtirmatar

Emsali Taginmazlar ile ayni cadde (zerinde, iki yan binasinda, 130 m® alanli, 3
keth binsnin 2. kabnda yer akan, yaklagik 25 villik bakimli ve I0ks
tasaranmig, 4.000 TLiay kira getirisi bulunan mesken 675.000 TL bedelle |

[ sabilikbir. (30,77 TL/m*ay) I

Emsalg2 Taginmazlar ile aym cadde (zerinde, 180 m® alanli, 3 kath binamin 1.
katinda wer atan, yakiagik 20 wilhk bakimh, 5.000 Tliay kira gerisi
bulunam ofis kullarnimine uygun mesken 1.275.000 TL bedelle satiixtir.
(27 78 TL/m*%ay)

| Emsal#3 Taginmazlara yakin konumda Altar Sokak'ta, 200 m® alanh, 5 kath binanm [
1. katinda yer alan, yaklagik 25 villik bakimh, 3.000 Tliay kira gefirisi |

bulunan ofis kullammina uygun mesken 745000 TL bedelle satiikbr |

(15,00 TL'm¥ay) |

| Emsalit4 Taginmaziara yakin konumda Boliaz Sckak'ta, 180 m?® alanh, 4 Kkatl
binamin 1. katinda yer akan, yaklagik 20 yilik bakimii, 4.000 TL'ay kira |
gelirisi bulunen ofis kullamming uygun mesken S70.000 TL bedels |
sabliktir. (22,22 TU m*ay)

Emsalgs Teginmazlara yakin konumda, Nene Hatun Caddesi'nde, vaklagik 20 yillik, |
100 m* zemin ve 100 m?* bodrum kati bulunan, ara konumlu, 3.600 TLfay
kira getfirisi bulunan dikkan 585.000 TL bedelle satiiktir. (Bodrum kat ¥
oraninda zemine indirgendiginde zemin kat igin; 28,00 TL/m%ay)

Emsalitt Taalnmazlara yakin konumda, Nene Hatun Caddesi'nde, yaklagik 20 ]'1||ik |
| 210 m® zemin ve 220 m*® hﬂdmm kali bulunan, 7.000 TL'ay kira gaiurm
bulunan dikkan 1.600.000 TL bedelle satlkbir, (Bodrum kati % araninda

zemine indirgendidinde zemin kal igin; 26 67 TLIm¥ay)

| Emsal#7 Tasinmaziara yakin konumda, Karum AVM'de, giris kat 108 m? alanh,
| 5.000 TL'ay kira getirisi bulunan dikkan 1.250,000 TL badefe satilikbr,
(46,30 TLim?ay)
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- Emsal#p

i Emszal#a

Teginmaziara yakin konumda, Karum AVM'de, girs kat 24 m® afanh, 1.710

TLiay kira getirisi bulunan dikkan 400.000 TL bedelle satibkbr, (71,25 |
TUm%ay) '

Taginmazlara yakin konurnda, Tabran Caddesi’nde, yeklagik 15 willik, 85
m* zemin, 85 m? bedrum kat alanl, 2.500 Tl'ay Kira gefirisi bulunan
dikkan 460000 TL bedelle urun ramandic sathktr, (Bodrum kati 34 |
oraninda zemine indicgendidinde zemin kal igin; 30,77 TU/m#/ay)

Emsal Verilerin Ozeti

- Fiyat / Briit Kira Kira

Emsal Fiyat (TL) Alan (m?) Alan Kira (TL/ay) . Carpani
(TLim=lay) tyil)
#1 (Honut) 676.000 130 5182 4.000 30,77 14,08
#2 (Ofis) 1.275.000 180 7.083 5.000 Z7.78 21,25
#3 (Ofis) 745,000 200 3725 3,000 15,00 20,69
#4 (Ofis) 670.000 180 aT22 4.000 22,22 13,86
#5 (Dilkkan) 585 000 125 4. 760 3.500 28,00 14,17
#6 (Dikkan) 1.600.000 285 6.038 000 26,42 18,05
#7T (Diikkan) 1,250,000 108 11.574 5.000 46,30 20,83
#8 (Diikkan) 400,000 24 16.667 1.710 71,25 19,49
#9 (Dlkkan) 480.000 a1 5679 2.500 30,77 15,33
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Emsal Tagmmanan Manumlan (Sembodl olarsk, lsgramazlann yakisgel konumiar belrdilmighr, |

Fazar yaklagimi analizlerinde de yer alan ve yukanda Emsal-1 ve Emsal-2 olan Waginmaziann bir
anceki bolimde yapian uyarlamalan baz aindifinds ulagilan sonuclar, 30,77 TL.I'm’.far X (1+%T0) =
52.31 ve 27,78 ﬂ.l'l'ﬂz.l'ﬂ:p' x [1+%500 = 41 &7 mertebalerne ulasimaktadir, Emsal-3 ve Emsal-4 varilari
de Emsal-2 vensinden konum clarak daha dezavantajl oiduklanndan Emsal-2 verisi igin ulagilan %50
uyartamamin %70 ofarak ele ahnmas durumunda hesaplanan birim kire deferler su sekilde olacaktir;
15,00 TUm®fay % (14%70) = 25,50 ve 22,22 TUm®/ay x (14%70) = 37,77. Buradan hareketie ofis
kudlarumli olan bafimsiz balumlerin piyasa kiralan takdlr edilmisgtir,

Dikkaniar igin ise asadidaki sexilde analizier yapilmigtic

Dikkan Emsallerin Uyarlama Tablosu (Pivasa Kirasi)

Eleman Taginmaz Emsal#sf Emsal#7 Emsal#8 Emsal#0
Kira (TLfay) 3.500 §.000 1.710 2500
Harsilaatlrmag;%ulamim birim 64,8 128 108 24 8125
Kullanilan bifme gore birm fiyst 28,00 46,30 71,25 angT
Konurm Cadde Daha Kotl Daha ®6td Dehe K§ii Daha Ko
Uyarlama 400 103 10% 0%
Fiziksel Gzalliklar Daha K&  Dana Kot  Daha K&tD  Daha KB
Uyarlama 30% 305% 155 0%
Ekonomik doallikler Benzer Banzer Banzar Banzer
DESERLEME - 80 -
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Uyariama D% 0%, 0% o% |
Dzha Daha Daha Ciaha
hulenim Bilyisk Biiyik Kiigiik Bilytik
Lyarlama 20% 20% 5% 10%
Net fiziksel uyariama 90% 60% 20% 20%
i Uyarlanmig birim fiyat
| (TLim?fay) 53,20 H.n‘i - Bﬁ,_ﬁﬂ 58,46

Bu uyarlamada defigkeniann ¢ok yiksek oldufu ilk ve son sotun verilerinin agirikian gz ardi
edilerek, difjer varilare daha fazia afirlik verilerek pivasa kiras: takdirina gidilmistir,

Ana yapidaki bafimsiz balimlere gore kiralik dederler, piyasa kirss: olarak, asafjida sun ulmusgtur;

Tasinmaza [liskin Detayh Plyasa Kirasi (KDV harictir)

i Bf?::; " :TLfn':tT.faf] = EEF;S;;; o fuv::iﬁfn?: II'.'!I?:IH?L-I'!H]
1 Holu Bagim=iz Boiom 100,01 45 4,600 4,600
2 Nolu Bafims:z BolOm B84.45 A4 4,156 4. 150
3 Mofu Bagimsiz Balam 100,01 44 4.400 4.400
4 Molu Bagimsiz BSIGm G4 80 a5 5.508 5800
Toplam 18.6865 18650

®»  Taginmaza liiskin Kira Verileri
Dederleme konusy taginmaza iligkin temin adilen kira veriler asagidaki gibidir;

Tasinmaza ligkin Kira Detaylar

"E:g' Kullanimi Briit Alan (m*)  Kira(TLay)  Kira (TLim%ay)
284 Diikkan 64,80 5.000 77,16
LTuplnm G4, 80 5.000 7716

Miilk sahibi e kirec tarafindan 17.07.2017 tanhinde sdzlasme imzatanmigtir, Soz konusu
sizlesmeye istinaden,

Taginmaz igin 5,000 TL/ay geklinds asgari kira bedell belirenrmigtir. Tasinmaz igin ik ay asgarl kira
bedeli Ozerinden Odeme yapilacak olup sonraki aylarda hasilal kira bedeli Gzerinden Gdeme
yapilacaklr.

Kaomu taginmazin net sahgimn %13 cranindaki kismi hasilat kira bedell olup 2. ay iibarivie hasilat
kira bedel (zerinden ddame yapiiacad belirtiimigtir

Ik kira baglangicindan itibaren 12 aylik dénam icin yillik hasilal kira bedeli ve villik asgari kira
bedeli loplamindan hangisi daha yoksek ise o tutar [k kira dénemine ait nihai yillik kra bedell olarak
kabul edilecadi belirtiimigtir,
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Isietmeye ait son 4 aya ait hasikat verderl agadidakl gibidir:

: . Hasitat Geliri ve ri
Ay Haslat Hasiat Gellri %13 Asgar Kirz Deger it
Adustos 565,552 ¥.302 5.000 23538
Eyilil 53,164 6.011 5.000 1.811
Ekimi d45.017 5.852 5000 Ba2
Kasim 30.213 &5.098 5000 B
Toplam 183,046 25,213 20,000 5213

*  Brit Kira Carpaminin Belirlenmesi

Piyasa Verilerinden Ulasma

Gelir yaklagim analizlerinden bir tanesi de direkt kapitalizasyon yontemidir Direkt kapdalizasyon
yaklagimminin bie uygulama bigimi de beit gelir carpan veya brit kira carpamdir. Piyasadan toplanan
weriler bu tanimiara gire analiz edildijinde asajidaki sonuglara uiagimaktadir,

Mesken/Ofis
Emsal | 2 #3 i
;"é’l‘fﬁ'f" briit gelir 48 00D 80.000 36000 48000
Fivat (V) 675.000 1.275.000 745.000 B70.000
Erit kira carpani,
GRM (VI PGI), yi 14,08 21,25 20,69 13,08
Bt Kira Carpamni
Tanim Minimum Maksimum Ortalama
GRM (yil} 13,96 21,26 17,49
Dikkan
Emsal 5 e BT #8 #a
Potanaiyel brit
gelir (PGI) 42 D00 84,000 &0.000 20520 0000
Fivat (W) 585000 1600000 1.250.000 400,000 G0 000
Briit kira
garpan), GRM 1447 18,05 20,83 19,48 15.33
(v / PG, il
Tamm Minimm Maksimum Cirtalama
GRM (yil) 14,17 20,83 17,77
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SektSrel Aragtirmalardan Ulagma

Sekioral araghrma anlaminds deferdeme uzmanimin gegmis lecribeleri ve bdlge genelinde
yapilan cahsmalar ve geligimler dikkate alinarak bagka bir bakis agisi ile de konuya yaklasimistr. Bu
anlamda boige genelinde yapilan incelemeler ve sekitrel deneyimber mfinda benzer nitelikli
gayrmenkuller igin olugabllecek brit kira carpani belirlenmigtir.

Piyasada yaplan arastrmalarda ve piyasa kathmcilan lle yapian gorigmelerde brit kira
garpaninin 14 — 20 yil arasinda ofabilecedine kgkin veriler yaygindir, Bu veriler incelendijinde ofisler
igin brit kira garpammin bu aralifin Ost limitne daha yakin oldugu, dikkankar ign ise aralidin alt
limiting daha yakin oldudu sonucuna ulasilmigtir.

Briit Gelir Carpanmin Belifenmesi

Fiyasada tespit edilen verller ve tahminler ve deflerleme uzmaninin s82 kenusu gayrimenkul
lirine ve bilgeye iligkin tecribeler dikkate alindijinda brit kira carpan) alarak dikkan icin 17, ofisler
igin 18 yilin kulianimasinin makul olacad) sonucuna ulagimistir.

|DIREKT KAPITALIZASYON YONTEMI ANALIZ

Bir yilin gelir beklentisinin tek bir agamada defere déndstiniimesi yontermadir. Bu, net gelirin
uygun Kapitalizesyon ocramina béllnmesi e uygulenabiecedi gibi, gelirin uygun bir katsayiyla
garpiimasi e de bulunabilir. Direkt kapitalizasyon, piyasa verilerinden gkartilan kapitalizasyon araniar
ve carpanlan kullanmakiadir. Bu yontamde tek yilik gelir kullanidir, (The Appraisal of Real Estate, 14th
Edifion, 5.491)

Direkt Kapitalizazyon Analizi Sonuclan {1 Nolu B, B8lim lein)

Briit Gelir, TL 55.200
Duyarhihk Analizl GRM Deger (TL)
Diglk carpan 17 B38.400
En mimkln ¢arpan 18 883.600
Yilkenk carpan 19 1.048 800
Nihai deger 18 533,800

| Nihai deger (yuvarlatilmig) 990.000
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. Kalire Kurumsal Gayrimankul Dadarama ve Danigmanbk A5,

Direkt Kapitalizasyon Analizi Sonugian (2 Nolu B. Bolim igin)

Briit Gelir, TL 45,800
Duyarhlik Analizi GRM Deder (TL)
Dislix carpan 17 B46.600
En mimkiin garpan 18 886,400
Yiksek garpan 19 846,200
Wihai deger 18 896,400
Mihai deger (vuvaratilmig) B95.000

Direkt Kapitalizasyon Analizi Sonuclan (3 Nolu B. Balum icin)

Briit Gelir, TL 52.800
Duyarhilik Analizi GRM Deger (TL)
Disuk carpan 17 8497 .60
En mimkiin garpan 18 850.400
Yilkeek carpan 19 1.003.200
Nihal defjer 18 950.400
Nihai deger (yuvariatimes) 950,000

Direkt Kapitalizasyon Anslizi Sonuclar (4 Nolia B Boldm iein)

Briit Gelir, TL 66.000
Duyarlilik Analizi GRM Deger (TL)
DOglk garpan 18 1.066.000

En mimkiln carpan 17 1.122.000
Yiikeak carpan 18 1.188.000
Mihal deger 17 1.122.000
Nihal deger {yuvarlatilmig) 1.125.000 .

Direk! kapializasyon analizi ile ulasilan sonug 3.960.000 TL clarak tahmin ve takdir edimistir,
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| INDIRGENMIS NAKIT AKIMLAR| ANALIZI

Getiri kapitalizasyon yaklagimi, galecekieki yararann, uygun bir indirgarma oram  kullanilarak
buglnii degere dénbstirifmesi gin kullanilir. Pazar defier] esasl defjerlemelerde, uygun indirgame
oraninin segilmesi igin, degerleme uzman, tipik yatinmedar tarefindan Sngdrilen pivase veriler,
piyasadaki satig verier veya her fkisini birlikte analiz eder. (The Appraisal of Real Estate, 14th Edition,
5.508)

Dederleme konusu taginmaziar, benzer taginmazlann gelir verilerinin piyasa tarafindan analizi,
piyasa akiriennin gelir yakiagimina bakigi gibi nedenler ale alindiinda, bu galisma igin bu yonteme
bagvuruimamighir.

GELIR YAKLASIMI SONUCLARI

Direkt kapitalizasyon yaklagimi bir yilik birkmis gelifer dikkate alarak yapilan analizler
Kapsamakiadir,

Gelir Yaklagemi Sonuglan

Direkt kapitalizasyon analizi 3.960.000 TL

GELISTIRME YAKLASIMI

YONTEM

Yukarida aciklanan gelir yintemi analizlerinin yam sira, arsalar igin uygulanan praje gelistirme
galigmalan ie ilgill agiklamalar ise agagsdaki sekildedir;

Geligtime yaklagiminin gelir yaklagimindan fark, heniz dretiimemis bir yap! igin bedifl Gngbrilares
dayal ofarak analiz yapiimasidir. Bu calsmada, bog arazi Ozernde herrangl bir projes: bulunmayan
bir @ngdrindn olugturulmes: disOndlir. Arazi Gzednde mevcut Imar durumy da goz  aninde
bulundurularak en verimll ve an iyl kullanimi sadlayacak projenin Sngoriimesi ife prajanin getirler ve
katianilacak maliyetier ngarlye dayah olarak belidenir,

Geligtirme yaklagiminda, yukarida belitildigl gt ongéirilen projeye iliskin gefiner ve maliyetier
dikkate aknabileced| gibi, bu yaklagimda dijer bir yontem de Uretilecek projenin hasitatinin
paylagimina yanelik cranlann dikkate alinarak arazi sahibi lehine clusacak hasilatin hezaplanmasidir

Mevcut bir projenin var olmes: durumunda ise proje defereme teknikler ik projeve  Higkin
senuglar irdalanebilmesxtedin Bu durumda mevout projenin yapiabilifigine iiskin sayisal sonuglara
dedinimektedir. Bu durumda ise geligtirme yinterni peojenin gelireri ve malivetien gtz snone alinarak
kullamilir ve projeye dligkin senuglann yani swa, ic verim aram. karhlik indeksi gibi prajenin
yapilabilirligine iligkin paranin zaman defierinl de dikkate alan sonugiara ulagiimaktadir,

Geligtirma analizinde, bog arsa lzerinde Uretilecek en verimil ve en iyi kullanim esasina dayall bir
proje éngonisunden harekedle arsa dederine ulagimaktadir, Bu wygulama balicli bir projeye istinaden
te yapiiabilir ve proje deferleme olarak da adizndinlan bu gelistirme analizieri, benzer galir yaklesimi
prensiplerine gore uygulamr Geligfirme analizl yaygen olarak gelir yaklasimi prensiplerine gbne
uyguianmasina kargin, bog bir area Ozerinde proje gedigtirme galsmalannda emsal karsilastrma
(pazar) yaklagimi ve maliyet yaklagimi esaslanna gére analizier de yapilabiir.

Bog arsalar bzerinde proje gelgtirme caligmalaninda ulagilabilecek esas alt deger meveutlur,

Profenin degerteme tarihinde var oldugu ve stabilize dizeyde oldugu
- Projenin deferleme tarhinde mgaatinin henlz tamamland id)
Projenin degereme tarihinde bog arsa olarak dedgeri
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Frojanin yasal Zinler ve ingaat sireci tamamliandijinda deferi
Frojenin yvasal zinker ve ingsal sireci tamamlandifinda stabdize konumda oldudu
varsayilarak degeri
= Projenin tom ingaat ve stabillzasyon sOreclerl sonunda stabilize konumda aldudu
dagari.
Yukanda beliftilen deferler, pazar dederi kavrami ve varsayimlanna gére hareket edilerek
bulunmasina kargin, her bir deger ifadesi igin varsayimlar ve hipotetik durumilar degigecelktir

'GELisTIﬁILEcEH PROJEYE [LISKIN GORUS (BELIRLI BIR PROJEYE
ISTINADEN DEGERLEME TAPRILIYORSA)

Dederlome caligmasina konu tasinmaziar geligtifiimig bir mlk olup, herhangi bir projeye istinaden
defereme cahgmas yapilmamighr. Dederleme galismasi, rapor igerisinde deltaylan belidilen
geligtirilmis ve Gretiimis gayrimenkuller igin yaplmighr.

'HASILAT PAYLASIMI VEYA KAT KARSILIGI YONTEMINDE EMSAL PAY
'ORANLAR

Bu dederlema calismas, kat milkivetl bagimsiz balimiarin alusturdudu bir yapry kapsadiindan,
202 konmusu hasilst paylagrme oranarinm belienmesi we buna iliskin amaliz yapiimasi gerakh

gorhlimemigtir,

| PROJE GELISTIRME ANALIZLER]

Dederleme galigmasi, gebstinimig ve kat milkiyeti kurulu bagimeiz balimienn olugturdugu bir yap
igin yapiidsfindan bu yonteme bagvuruimanmigtr

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

Dederleme konusu faginmazlar gelistirimiz bir proje kapsaminda cldugundan (bos arsa nifeligi
tagimadijindan), parsel lzerinda proje gelistirme gahsmas: yapimamistir,

MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALIZI
Yukandaki veriler izifinda bagimsiz boldmlerin ayn ayr degerleri agafida gosteriimisti;

Baiimsz Bolom Bazh Degerler

Bagimsiz Ballim MNo:1 850.000 TL
Bajimsiz Balim No:-2 785.000 TL
Bagimsiz B&IGmM Ma-3 530.000 TL
Bagimsiz BEIUmM Mao:4 1.200.000 TL
TOPLAM 3.665.000 TL
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DEGERLEME YAKLASIMLARI OZETI VE SONUCG

DEGERLEME YAKLASIMLARI OZETI

FARKLI DEGERLEME METOTLARININ VE ANALIZI SONUGLARININ
UYUMLASTIRILMASI

Dederlemea galismasinda maliyet yontemi, pazar (emsal karsilastisma) yontemi ve galic yeoterni
kullamimigr.  Yapti@imiz analizler ve dejerleme konusu tesinmaz torlne ve #gili yatinmo profifine
iiskin tecrobelerimiz  dofruusunda, bu yontemier, uygulanablle ve genel piyasa katilimedan
tarafindan tercih edilen yéntemiardir,

Pivasa agraghrmalan, mewcut pivasa katlimcilanmin genel bakis agis, stz konusu benzer
pivasada benzer gayrimenkul tirlne ligkin yapilmig analizler ve piyase tarafindan kabul edilen
deferleme yaklagim olarak pazar (emsal kargitagtirma) yaklagiminin ele alinmas gereklifi kanaatine
vanlmigtir,

Dejarieme yaklasimilan ile ulagitan scnuglar agagidaki gibidir,

Deferdeme Yaklagimilan Sonuglan TL uUsD EURD

Malivel yonlemi 2.785.000 821.000 457000
Fazar yontam| 3.865.000 B8 000 601000
Galir wantami 3080 000 T42.000 850,000

= 1US0= 534, 1 Evrg= 6,08 TL atnmrgr
v DM cinsinden hasapismeslar yuvsdalbitg alanak bebtimistic

Pazar (emsal kargilagtirma) yakiagimi dogrudan piyasa verilerinin baz alinmas ve verilerin yeterli
ve glgll dizeyde almas: nedeni ile oncelikli olarak ve tek bagina irdelenmis olup, dzellikle degerlame
korusu kenut niteliklil ve ofis kullammina uwgun veva ofis kullarimb tasinmaziann ve dikkanlann
bafimsaz bdlim bazinda pazarianmas: kalindeki dursmu da dahka dogru yansithd Kanasti olugmugiur.

SOMUG
Dedereme konusu gayrimenkullerin bulundugu ver, alt yvapis:, blgesel gelsimi, vakin cevresi,
ulagim imkanlan, yola cephesi va uzakhd, alansal buyuklogd, imar durumu gibi degerine atken
olabilecek tim tzellikleri gdz dnine alinmig, bolgede detayl pivasa aastrmas: yapimisir. Ukede
son donemde yaganan ekonomik kosullar da didkate aslinarak Kalme Kurumsal Gayrimenkul
Defereme ve Damgmanlik A S tarafindan taginmazin deder! agafidaki gibi takdir adilmistr;

Dederleme gahsmasina konu ve rapor igerisinde detaylar belifilen gayrimenkulon dejeremea
tarihi itibari fle deferi 3.665.000.-TL (Ugmilyonaltiylzaitmegbesbin.- ThrkLiras)) olarak takdir

ediimigtir.
Takdir Edilen Dejer KDV Harig KDV Dahil
Takdir edilen deger (TL) 3.665.000 4.324.700

MOV pran 3618 afinvtiietr.

Bu b repor penifinge beldian spibatsladan bedrmsz olaak fefenlamas,

Ouder, repor ipanainds agovanan dafer lanum va varsapumiar godrdlsunds belintilnishr,

Yukandn fakdie ecifen dedar Perar Deden fanwmy esss alnaak pasin saliss e2os plarel fahalr eoimisd
EJ dedistime iskemieinding dofabivcak i ven havglar banicic

" F 4 & B
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26.04.2014 tarihli ve 28983 Sayl Resm| Gazete'de yaymlanan Katma Deger Vergisi Genel
Uyguiama Tebbli ile 03.02. 2017 tarihli ve 20968 sayh Reami Gazete'de yayimlianan 31.01.2017 tarihdi
ve 2017/9758 sayih Bakanlar Kurulu karamamesing gore dedereme konusu faginmaziarin filiyattaki
kullarimiari (chis kullammian) dikkate alinarak bafimsz bolimler igin %18 KOV uygulamas

vapilrmigtir.

Bigortaya Esas Deder

Agiklama Mevcut Alan (m®]  Birim Maliyet (TLim?) siﬂﬂmY}T ELI’II Deder
Birarin Tamami 740,15 1018 751.902

SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUGC CUMLESI

Dedereme konusu taginmaza iliskin bblgesel analizler, arastrmalar ve calsmalar yapilmishr
Dederlema caligmas| genel olarak bolgeden ve resmi kururmiardan femin edilen bilgier dofrultusunda
yapilan analizler ile sonuglandirimigtir, Tim bu bilgilerin dofrulugiu kabul edilerek yapitan analizier,
farkh yaklagimlar gercevesinde yorumlanmig ve elde edilen veriler yukarda agikiandids (zere nihai
haline kavugturuimuglur. Dajereme galismasinda kullamlan yaklagimiarda peyasa destekli verderin
baz ahinmas prensibi ile hareket edilmiy ve plyasa akidrernin genel tutumu ve gayrimenkulin
cazibesi analizier agamasinda goz éntnde bulunduruimustur

Lafisik dejereme yaklagimlanndan elde edilen sonugiann boyik farkliiklar ipermemeasinin van
girg, genel glarak piyasanin bajimsiz bolim el degigtrmelerinde pazar yaklasiming dkate aimas
nihal degder lakdirinde gtz dnunde bulundursimustur

ASGARI BEILGILERDEN RAPORDA YER VERILMEYENLER HAKKINDA GORUS
Haziranan bu defereme raporunda taginmaziann vasf dikkete alinarak asgari bilgilers diskin

konu baghikiarinin tamamina degdinilmigtr,
YASAL IZINLER VE SPK MEVZUATI CERCEVESINDE GORUS

Taginmazlann resmi Kurumiardaki keyitlan ve belgeleri incelendiginde, tasinmaziann satigina
veya tasarrufuna engel feskil edecek nitelite bir knsithija rastlanmanmustir.

DEGERLEME YAKLASIMLAR] OFET| VE SOMUS - B8 -
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DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULUN, GAYRIMENKUL PROJESININ
VEYA GAYRIMENKULE BAGLI HAK VE FAYDALARIN, GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIKLARI PORTFOYUNE ALINMASINDA SERMAYE PIYASASI MEVZUATI
CERGEVESINDE BIR ENGEL OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Taginmaziarn kapsayan ana vyapiya dighkin yapi kullanma izin belgesi meveuttur ve tapu
keyitlennda tasarrufu kisitiayicr bir takyidat bulunmamaktadic. Bu ¢ergevede, imar bilgileri ve yasal
belgelen e milkivet va tapu kayitian agisindan yapilan incalemelere gore Sermaye Pivasas) Mevzual
uyannca dederiemeye konu olan taginmazianin gayrmenkul yatirm ortakhf portfityvine alinmasinda
bir engel almadifi, tapu kayitiannda “dikkan® ve "konuf” vasiflian géz dnine alindifinda SPK mevzual
gergevesinde tasarrufuna engel tegkd edecek hukuki bir kigilliik olmadi§ kanaatine varimigtir.

| Dederlemeyi Gézden Gagiren
Dejeremeyi Gerceklestiren Dejedemes Uzmaniar 1

‘Jj{ A / ﬁm

| i
Reksen AKDEREL| GUGLU Da‘;.:k YAGIBASAN
Iickigeant Ingunt Mtendisi
Lizsans Noo43057 Lisans Morddd 152 Ligans oo 400440
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