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1. RAPOR BILGILERI

RAPORUN TARIHI

RAPORUN NUMARASI

DEGERLEME TARIHi

DAYANAK SOZLESMENIN TARIHiI
DAYANAK SOZLESMENIN NUMARASI
RAPORUN TURU

RAPORUN KULLANIM AMACI ve YERi

DEGERLEMENIN KONUSU ve AMACI

RAPORU HAZIRLAYAN

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

DAHA ONCE DEGERLEMESININ
YAPILIP YAPILMADIGINA iLiSKiN
BiLGi

20.12.2010

2010_300_005_03

11.11.2010

08.11.2010

2010_300_005

Ozet rapor formatinda hazirlanmistir.

Rapor, Sermaye Piyasasi Kurul Dlizenlemeleri
kapsaminda GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIKLARI
portféyl icin hazirlanmistir.

Hazirlanan rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (SPK)
12.08.2001 tarih ve 24491 sayii Resmi Gazete'de
yayimlanan Seri:VIII No:35 Teblig’inin ekinde belirtilen
bilgileri asgari olarak igerecek sekilde hazirlanmistir.

Is bu Rapor'un kapsami; Ankara ili, Cankaya ilcesi,
Cumbhuriyet Mahallesi, Ziya Gokalp Caddesi, 1064 ada
14 parsel Ulzerinde kayitl olan Kargir Apartman vasifli
binanin (Ankara Kizilay Sube+Ankara 1. Bodlge
Koordinatérligli No:5) tim badimsiz boélumlerinin
glincel piyasa rayic dederinin tespitine yonelik
raporunun hazirlanmasidir.

Nazen TOMEN
SPK Lisans No: 400645
Y.Mimar/Projeler Muduru

Ozgiin BEKAR

SPK Lisans No: 400425
Sehir Plancisi

Genel Mudur

Dederleme konusu gayrimenkul; Halk GYO A.S.
portfdylinde yer almaktadir. Onceki gayrimenkul
dederleme tespit raporu tarafimizdan hazirlanmamistir.

Vektoér Gayrimenkul Degerleme A.S.
Kisikl Mah. Alemdag Cad.
Masaldan Is Merkezi A-Blok No:46

34696 Camlica ISTANBUL
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2. SIRKETI VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI
SIRKETiIN ADRESI

MUSTERIYI TANITICI BILGILER

MUSTERI ADRESI

MUSTERI TALEBININ KAPSAMI ve
VARSA GETIRILEN SINIRLAMALAR

BHALKGYO
HALK GYO_HALKBANK KIZILAY SUBESi

: VEKTOR GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

Kisikli Mah. Alemda§ Cad. Masaldan Is Merkezi A
Blok Zemin Kat USKUDAR / ISTANBUL

Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S.

Mieyyetzade Mahallesi Kemeralti Caddesi No:2
Kat:2-3 Karakdy- ISTANBUL

: Ankara Ili, Cankaya Ilgesi, Cumhuriyet Mahallesi,

1064 ada 14 parsel Uzerinde kayith olan Kargir
Apartman binasinin (Ankara Kizilay Sube+Ankara 1.
Bélge  Koordinatorligli  No:5) tim  badimsiz
bolimlerinin glincel piyasa rayi¢ dederinin tespiti ve
sermaye piyasasl mevzuati geredince, dederleme
raporlarinda bulunmasi gereken asgari hususlar"
cergevesinde dederleme raporunun hazirlanmasi.
Musteri tarafindan getirilen bir sinirlama
bulunmamaktadir.

Vektoér Gayrimenkul Degerleme A.S.
Kisikl Mah. Alemdag Cad.
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3. DEGERLEME KONUSU HAKKINDA BiLGILER

3.1.GAYRIMENKULUN YERi, KONUMU, TANIMI VE YASAL DURUM VE
KAYITLARINA iLISKIN BILGILER

3.1.1. GAYRIMENKULUN YERI VE KONUMU

Degerlemesi yapilan tasinmaz, Ankara Ili, Cankaya Ilgesi, Cumhuriyet Mahallesi’ nde yer almakta
olup, Ankara ili’ nin kent merkezi olan Kizilay'da konumludur. Tasinmaz; Ankara kent merkezinin
en 6nemli ulasim akslarindan olan, Ankara dodgusu ile batisini iliskilendiren, dogusunda Kurtulus,
batisinda Maltepe semtlerini birbirine baglar konumda olan Ziya Gokalp Caddesi Uzerinde yer
almaktadir. Tasinmaz; Kizilay Meydani’ na 2. bina konumunda olup, Meydan’ dan Kurtulus semti
gidis istikametine gore; sol tarafta yer almaktadir. Tasinmazin yer aldigi 1064 ada, Ziya Gokalp
Caddesi, Atatiurk Bulvari, Sakarya Caddesi ile Selanik Caddesi’ nin kesisiminde yer almakta olup,
tasinmaz; Soysal Carsisi'na sol yanda bitisik konumlu bir binadir. Planh yapilasmanin oldugu
bélgede resmi-6zel kurum ve kuruluslar (Milli Piyango, Cankaya Belediyesi, SGK Binasi),
dershaneler, magazalar, hoteller, banka subeleri ve birolar bulunmaktadir. Bolge tercih géren bir is
ve ticaret bolgesi olup, tasit ve yaya trafigi yogun olarak gézlemlenmektedir. Kizilay Meydani'na 2.
bina konumlu olan tasinmazin bulundugu bélgeye toplu tasim araglariyla ulagsim rahatlikla
saglanmaktadir. Tasinmazin yakin gevresinde, Atatlirk Bulvari, Selanik Caddesi, Sakarya Caddesi,
Gulvenpark, Milli Piyango Binasi, Soysal Carsisi, Gama Is Merkezi, Cankaya Belediyesi ve tim
bankalarin sube hizmet lokalleri yer almaktadir. Karayolu’ ndan toplu tasima araclari (Ozel ve Halk
Otobisu), Ankaray/Metro alternatif ulagsim olanaklari ile ulasim kolaylikla saglanmaktadir. Teknik
altyapisi tamdir.

TASINMAZIN MERKEZLERE KUSUCUSU UZAKLIKLARI (KUS UCUSU)

Otobiis Duragi 20 m | Ulus 2,3 km
Metro Duragi 20 m | Giivenpark 150 m
Sihhiye 900 m | Asti 4 km
Kizilay Meydani 80 m | Esenboga Hava Alani 24 km

Vektoér Gayrimenkul Degerleme A.S.
Kisikl Mah. Alemdag Cad.
Masaldan Is Merkezi A-Blok No:46

34696 Camlica ISTANBUL 4
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3.1.2. GAYRIMENKULUN TANIMI

e Degerlemesi yapilan tasinmaz, Ankara ili, Cankaya Ilcesi, Cumhuriyet Mahallesi, 1064 ada,
14 parselde yer alan “Kargir Apartman vasifli binanin tim bagimsiz bélimleri” dir.

e Parsel alani 272 m2, bina oturumu 267 m?2, bahge alani yaklasik 5 m2‘dir.

e Acik Posta adresi: Halkbank Ankara Kizilay Subesi ve 1. Bolge Koordinatérliigli, Cumhuriyet
Mahallesi, Ziya Gokalp Caddesi, No:5, Cankaya-Kizilay/ANKARA

e Parsel 6n cephesinde, 2 adet Halkbank ATM’si bulunmaktadir ve Ziya Gdkalp Caddesi’ ne
cephelidir.

e Mevcutta binanin tamami, Halkbank Kizilay Subesi ve Halkbank 1. Bdlge Koordinatorligu
tarafindan kullanilmaktadir.

e Bina, 3 bodrum+zemin+8 normal katli olmak Gzere toplam 12 katlidir.

e Mimari projesine goére 3. bodrum katinda; kazan dairesi, kaloriferci yeri ve dus-wc
bulunmaktadir. 3. bodrum katin i¢ hacimlerinin gorilmesine ve fotograf gekilmesine izin
verilmemistir.

e Mimari projesine goére 2. bodrum katinda; rezerv alani bulunmaktadir. 2. bodrum katin ig
hacimlerinin gérilmesine ve fotograf cekilmesine izin verilmemistir.

e Mimari projesine gore; 1. bodrum katinda; bdélge arsivi, kiralik kasa yeri, arsiv, bdlge kasasi
ve wc’ ler bulunmaktadir. 1. bodrum katin i¢ hacimlerinin goérilmesine ve fotograf
cekilmesine izin verilmemistir.

e Mimari projesine gére zemin katinda; miusteri holl, kasa yeri, servis yeri, telex, midir odasi
ve vezne bulunmaktadir. Mahallinde ise; misteri holi ve ofis mevcuttur. Banka bélimda;
giseler, aluminyum dodgrama arasi cam bélmeler ile ayrilmis operasyon servisi, musteri
bekleme holi ve 2 adet ATM holiinden olusmaktadir. Zemin katin zemini seramik,
operasyon servisi ve giselerin zeminleri laminant parke kapli, tim bu hacimlerin duvarlan
algl siva Uzeri saten boyali, tavani gdmme floresan aydinlatma armatirli aliminyum grid
plak kapl asma tavandir.

e Mimari projesine gore 1. normal katinda; servis alani, depo, 1 adet ofis ve wc hacimleri yer
almaktadir. Mahallinde ise; musteri holl, ofis, bay-bayan wc’ ler ve cay odasli mevcuttur.
Zemini, yer yer seramik, yer yer laminant parke kapli, duvarlar algi siva lzeri saten boyall,
tavani gdémme floresant aydinlatma armatuirlt aliminyum grid plak kapli asma tavandir.

e Mimari projesine gore 2. normal katinda; rezerv alani, servis bélimu, 1 adet ofis ve wc yer
almaktadir. Mahallinde ise; musteri holl, toplanti odasi, midir odasi, arsiv, cay odasi ve
bay-bayan wc’ ler mevcuttur. Zemini yer yer laminant parke, yer yer seramik kapli,
duvarlan algi siva Uzeri saten boyali, tavani gédmme floresan aydinlatma armaturla
aliminyum grid plak kapli asma tavandir.

e Mimari projesine gore 3, 4, 5 ve 6. normal katlarinda; 3 adet ofis, servis alani ve wc yer
almaktadir. Mahallinde ise; 3. kat Kizilay Subesi tarafindan, 4. kattan itibaren tim diger
katlar 1. Bolge Koordinatorliglu tarafindan kullanilmaktadir. Yalnizca 1. katta, Bolge
Koordinatérltigine ait makam sofori odasi yer almaktadir. Bu katlara ulasim; bina disindan
on cephe sol akstaki giristen saglanmaktadir. Mahallinde ise; acik ofisler, bazi katlarda wc’
ler ve gay odasi mevcuttur. Zemini yer yer laminant parke, yer yer seramik kapli, duvarlari
algl siva Uzeri saten boyali, tavani gémme floresan aydinlatma armaturli aliminyum grid
plak kapli asma tavandir. Cay odalarinda laminant kaplamali ahsap dolaplar mevcut olup,
zeminleri seramik kaplidir. Wc’ lerin igerisinde lavabolar ve klozetler mevcut olup, zeminleri
ve duvarlari seramik kaphdir.

e Mimari projesine gore 7. normal katinda; bekleme bdlimu, sekreter yeri ve ydnetim kurulu
Uyeleri odasi yer almaktadir. Mahallinde ise; acik ofis alani mevcuttur. Zemini yer yer
laminant parke, yer yer seramik kapli, duvarlari algi siva Uzeri saten boyali, tavani gdmme
floresan aydinlatma armatirld aliminyum grid plak kaplh asma tavandir.

Vektoér Gayrimenkul Degerleme A.S.
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Mimari projesine gore 8. normal katinda yemekhane, mutfak, oturma ve dinlenme
béliumleri, wc yer almaktadir. Mahallinde ise; bekleme yerleri ve mimoza salonlar
mevcuttur.

Mahallinde yapilan incelemede; cati katinda yaklasik brit 120 m2 alanh agik teras alani ile
yaklasik briit 15 m2 alanli wc ve cay ocadl mahalleri olusturuldugu tespit edilmistir. Arka
bdlimde ise klimalar yer almaktadir. Agik terasin zemini seramik kaplidir. Wc’ nin zemini ve
duvarlan seramik kapldir. Cay ocadi icerisinde laminant kaplamali ahsap dolaplar mevcut
olup, zemini seramik kaphdir. Binada “Schindler” marka dokunmatik tek asansor
bulunmakta olup, Bélge Koordinatorligi kismindadir.

Binada Isitma-sogutma sistemi ve yangin alarmi bulunmaktadir.

Isinma, merkezi sistem dogalgaz ile saglanmaktadir.

Teknik altyapisi tamdir.

Topografyasi diz olup, jeolojik yapi itibariyle 3. derece deprem bdlgesinde kalmaktadir.
Parsel kare sekline yakindir. (Parselin geometrik sekli 3.4 bashdi altinda g6sterilmistir.)

: Onayl tadilat projesinde binanin timi tek bagimsiz bélim “Banka” olarak cizilmis, bu mimari

proje esas alinarak Ruhsat ve Yapi Kullanma izin Belgesi verilmistir. Cankaya Tapu Sicil MudrlGgi
Arsivi’ nde ise; ana gayrimenkulin gok eski olmasindan dolayl mimari projesi bulunamamistir.
Ancak Tapu kayitlarina gére, binada toplam 51 bagimsiz bolimin oldugu tespit edilmistir. Bu
nedenle deger tespiti ana gayrimenkuliin tiimi icin yapilmis, bagimsiz boéliimler bazinda
rayic deger tespiti yapilamamistir.

3.2.TAPU INCELEMESI

3.2.1. TAPU KAYITLARI VE TAPU CINSi

. ANA GAYRIMENKUL
iLi : | ANKARA

iLCESi CANKAYA
MAHALLESI CUMHURIYET
KOYU

SOKAGI

MEVKii

SINIRI PAFTASINDA
PAFTA NO

ADA NO 1064

PARSEL NO 14

YUzZOLCUMU 272,00 m2
NITELiGi KARGIR APARTMAN
VASFI MAGAZA, BURO
MALIKLER HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
TAPU CiINsi KAT MULKIYETI
CiLT 9

SAHIFE 842 - 892
YEVMIYE 36171

EDINIM TARIHI |:|28/10/2010
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3.2.2. TAKYIDAT BiLGiSI VE DEVREDILMESINE ILISKIN KISITLAR

DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULLER iLE iLGiLi HERHANGI BiR TAKYiDAT (DEVREDILEBILMESINE
iLISKIN SINIRLAMA) OLUP OLMADIGI HAKKINDA BiLGI DEVREDILEMESINE ILKISKIN KISITLAMAR

1064 Ada, 14 Parsel

REHINLER BOLUMUNDE:

10.11.2010 tarihinde, Cankaya Tapu Sicil Midurligi’ nde TAKBIS Uzerinde yapilan incelemeye gére, 1 ila 51
arasi bagimsiz bolimler Gzerinde herhangi bir rehin yoktur. (Yazili takyidat bilgileri Ek olarak hazirlanmistir.)

SERHLER BOLUMUNDE:

10.11.2010 tarihinde, Cankaya Tapu Sicil Mudirligi’ nde TAKBIS (izerinde yapilan incelemeye gére, 1 ila 51
arasl bagimsiz bolumler Gzerinde herhangi bir serh yoktur. (Yazili takyidat bilgileri Ek olarak hazirlanmistir.)

BEYANLAR BOLUMUNDE
Yénetim Plani 15.12.1976

*Tapu Dairesinde yapilan incelemeye gére; tasinmazin devir ve temliki ile ilgili herhangi bir
hukuksal sinirlama bulunmamaktadir.

3.2.3. SON 3 YILLIK SATIS HAKKINDA BILGI

DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKUL iLE ILGIiLI VARSA SON UC YILLIK DONEMDE GERGEKLESEN
ALIM-SATIM ISLEMLERINE VE GAYRIMENKULUN HUKUKI DURUMUNDA MEYDANA GELEN
DEGiISIKLIKLERE (IMAR PLANINDA MEYDANA GELEN DEGISIiKLIKLER, KAMULASTIRMA iSLEMLERI
V.B.) iLiSKIN BiLGI

Dederleme konusu badimsiz bélimlerin tumd; Turkiye Halk Bankasi A.S. adina kayith iken,
28.10.2010 tarih ve 36171 yevmiye no’ su ile Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi
adina “Ticaret Sirketlerine ayni sermaye konulmasi islemi” nden tescil edilmistir.

3.2.4. VARSA S0z KONUSU GAYRIMENKULUN GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI PORTFOYUNE ALINMASINA SERMAYE PiYASASI MEVZUATI
HUKUMLERI CERCEVESINDE ENGEL TESKiL EDiP ETMEDiGi HAKKINDAKI
GORUS

Dederleme konusu gayrimenkullerin Sermaye Piyasasi mevzuati hukimleri cergevesinde
gayrimenkulin yatinm ortakligi portféylnde yer almasinda herhangi bir sakinca yoktur.

3.3.BELEDIYE INCELEMESI

3.3.1. iMAR DURUMU

YURURLUKTE OLAN IMAR DURUMU VE BUNA GORE YAPILABILECEK FONKSIYON VE YAPILASMA
BILGISI, PLAN ADI VE ONAY TARIHi DE VERILMELIDIiR.

imar Durumu:

Cankaya Belediyesi Imar Mudirligiu Harita Subesi’ nden alinan bilgiye gére dederleme konusu
parsel; 1/1000 6lgekli Uygulama Imar Plani‘nda, bitisik nizam, 9 kat, Hmax:27,50 metre, cekme
mesafeleri kroki, yapilasma kosullarinda “Ticaret Alani”nda kalmaktadir.

iMAR PLANI ADI VE OLCEGI Uygulama Imar Plani 1/1000 6lcekli

iIMAR PLANI ONAY TARiHi

FONKSIiYON TICARET NizAM BITISIK
TAKS YUKSEKLIK 27,50 m

Vektoér Gayrimenkul Degerleme A.S.
Kisikl Mah. Alemdag Cad.
Masaldan Is Merkezi A-Blok No:46
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3.3.2. DOSYA INCELEMESI (Ruhsat, Yapi Kullanma izin Belgesi, Mimari
Proje, Yapi Denetim Firmasi, Enciimen kararlari ve diger hususlar)

3.3.2.1. BELGELER

1064 Ada 14 Parsel ile ilgili yapilan belediye imar arastirmasinda asadidaki bilgilere rastlanmistir.
e Mimari Projesi: 17.02.1983 ( Tadilat)
e Temel Ruhsati: 17.08.1983 - 92 ( Tadilat )
e Yapi Kullanma izin Belgesi: 23.02.1984 - 393/84 ( Tadilat )

3.3.2.2. ENCUMEN KARARLARI, MAHKEME KARARLARI, PLAN
IPTALLERI V.B. DIGER BENZER KONULAR

ENCUMEN KARARLARI, MAHKEME KARARLARI, PLAN iPTALLERI V.B. DIGER BENZER KONULAR

Parsel Uzerinde, tasinmazin olumsuz yonde etkileyecek herhangi bir karar bulunmamaktadir.

3.3.2.3. YAPI DENETIM FIRMASI

YAPI DENETIM KURULUSU VE DENETIMLERI DEGERLEMESI YAPILAN PROJELER ILE ILGILI OLARAK,
29/6/2001 TARIH VE 4708 SAYILI YAPI DENETIMI HAKKINDA KANUN UYARINCA DENETIM YAPAN
YAPI DENETIM KURULUSU (TICARET UNVANI, ADRESI VB.) VE DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKUL ILE ILGILI OLARAK GERCEKLESTIRDiIGIi DENETIMLER HAKKINDA BILGI

Konu tasinmaz Yapi Denetim Kanunu’n yUlrtrlige girdigi 2001 yih 6ncesinde insa edildidi icin bu
kanun kapsaminda dedildir.

3.3.3. YASAL DURUMUNA ILISKIN ANALiz

Dederleme konusu ana gayrimenkuliin, Yapi Kullanma izin Belgesi alinmis olup, kat miilkiyeti tesis
edilmistir. Onayli tadilat projesinde binanin timi tek bagimsiz bélim “ Banka” olarak cizilmis, bu
mimari proje esas alinarak Ruhsat ve Yapi Kullanma izin Belgesi verilmistir. Tapu Sicil Mudirligu
Arsivi’ nde ise; tasinmazin gok eski yapida bulunmasindan dolayr mimari projesi bulunamamistir.
Ancak Tapu kayitlarina gore, ana gayrimenkulin toplam 51 badimsiz bolimden olustugu tespit
edilmistir.

3.3.4. DEGERLEMESI YAPILAN TASINMAZIN iLGiLi MEVZUAT UYARINCA
GEREKLI TUM izINLERININ ALINIP ALINMADIGI, PROJESININ HAZIR VE
ONAYLANMIS, INSAATA BASLAMASI iCIN YASAL GEREKLILiGI OLAN TUM
BELGELERININ TAM VE DOGRU OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA
BiLGI VE PROJENIN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI PORTFOYUNE
ALINMASINA SERMAYE PIYASASI MEVZUATI HUKUMLERI CERGCEVESINDE
BiR ENGEL OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Degerlemesi yapilan tasinmazlarin GYO portféyliinde bulunmasinda, sermaye piyasasi mevzuati
acisindan bir engel yoktur.

Vektoér Gayrimenkul Degerleme A.S.
Kisikl Mah. Alemdag Cad.
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imar Durumu

iL ANKARA
ILCE CANKAYA
MAHALLE CUMHURIYET
PAFTA
ADA 1064
PARSEL 14
KULLANIM TURU TICARET
INSAAT NiZAMI BITISIK
TAKS
KAKS
ON BAHCE IMAR ISTIKAMETI
ARKA BAHGCE KROKI
YAN BAHCE KROKI
BINA YUKSEKLIGI 27,5
BINA DERINLIGI KROKI
BINA GENISLIGI KROKI
CANKAYA BELEDIYESI
1/1000 UYG. IMAR
PLAN ADI PLANI

3.5.DEGERLEMESI YAPILAN PROJE

EGER BELIRLI BiR PROJEYE iSTINADEN DEGERLEME YAPILIYORSA, PROJEYE iLiSKIN DETAYLI BiLGi VE
PLANLARIN VE SOZ KONUSU DEGERIN TAMAMEN MEVCUT PROJEYE iLISKIN OLDUGUNA VE FARKLI BiR PROJENIN
UYGULANMASI DURUMUNDA BULUNACAK DEGERIN FARKLI OLABILECEGINE ILISKIN ACIKLAMA

Dederleme herhangi bir projeye istinaden yapilmamistir.
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3.5.1. DEGERLEMESI YAPILAN PROJENIN YASAL DURUMUNA IiLISKiIN
BILGI

Dederleme herhangi bir projeye istinaden yapilmamistir.

3.6.DEGERLEMESI YAPILAN TASINMAZIN VEYA PROJENIN GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI PORTFOYUNE ALINMASINA SERMAYE PIiYASASI
MEVZUATI HUKUMLERI CERCEVESINDE HERHANGI BIR ENGEL OLUP
OLMADIGINA ILISKIN GORUS

Dederleme konusu ana gayrimenkuliin yapi kullanma izin belgesi alinmis, kat miulkiyeti tesisi
yapilmistir. GYO portféylnde yer almalarinda her hangi bir sakinca yoktur.

4. DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULE ILiSKIN ANALIZLER

4.1.GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENiIN ANALizi VE KULLANILAN
VERILER

ANKARA ili

Ankara Ili, Tirkiye Cumhuriyeti'nin baskentini barindiran ildir.
Ankara sehri, Turkiye'nin en kalabalik ikinci, dinyanin ise en
kalabalik kirk besinci kentidir. Topraklarinin biyiik bélimi ig
Anadolu Boélgesi'nin Yukari Sakarya béliminde yer alir.
Ankara 30.715 km2 ylz 6lgimu ile TUrkiye'nin en blayuk
illerindendir.

Il cografi olarak Turkiye'nin merkezine yakin bir konumda
bulunmaktadir. Igerisinde eski caglarda kurulan ve bugln de
yasanilan birgok kent barindirmaktadir.

Ankara ili, doguda Kirikkale, kuzeydoguda Cankiri, Cankiri ve
Bolu, kuzeybatida Bolu, gineyde Konya, gineydoguda Kirsehir ve Aksaray, batida Eskisehir ile
komsudur.

Iklim: ilin giiney ve orta bélimlerinde Bozkir klimi, kuzeyinde ise Karadeniz iklimi'nin iman ve
yadish halleri gorilebilir. Genel olarak Bozkir Ikliminin hikim sirdiga Ankara il topraklarinda,
kislar soguk ve kar yadisl, yazlar ise sicak ve kuraktir.

Bitki ortiisii Ankara'nin iklim sartlari ve topografik yapisi nedeniyle ilde bozkir (step) ve orman
bitki ortileri bulunur.

Ekonomi Ankara nidfusunun dortte Ggl hizmet sektdriinde calismaktadir ve bu sektér ilin gayrisafi
hasilasinda en biiyiik paya sahiptir. il, Tirkiye gayrisafi milll hasila'sinin %9'una sahiptir. Ulkenin
toplam vergi gelirlerinin %12'si, bitge gelirlerinin %12.3'G buradan toplanir; buna karsilik ilin tlke
bitgesinden aldi§i pay %6.4'tir. 2006 yilinda Ankara'nin biitge gelirlerine 16,5 milyar TL, bUltge
gelirlerine katkisi 21,1 milyar TL olup, biitceden aldigi pay 11,3 milyar TL'dir.
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Enerji Nalllhan'da GCayirhan termik santrali linyit (634 MW guclu), Esenboga termik santrali ise fuel
oil (54 MW) yakararak enerji Uretirler. Ayrica, Sariyer Baraji (160 MW), Hirfanh Baraji (128 MW) ve
Kesikk6pri Baraji (76 MW) hidrolelektrik enerji Uretir.

Madencilik Ankara, Tirkiye'nin madencilik potansiyeli fazla olan illerindendir. ilin Beypazar ve
Nallihan ilgelerinde Tirkiye'nin en édnemli linyit yataklarindan bazilar bulunur.

Turizm Ankara'ya 2001 yilinda yaklasik 208.000 yabanci giris yapmistir. Aylara dagitildidinda en
cok turist yaklasik 40.000 kisiyle temmuz ayinda, en az turist yaklasik 9000 kisiyle kasim ayinda
gelmistir.

2003 yilinda ise sadece Esenboga Uluslararasi Havalimani'ndan ile 196.559 yabanci, 409.696 Turk
giris, 244.479 yabanci, 533.262 Turk cikis yapmistir. Ayni sekilde 2003 yilinda Ankara Turizm
Danisma Mudurlaga'ne 4230 yerli, 1902 yabanci toplam 6132 kisi miracaat etmistir.

Niifus Ankara Ili kent merkezi, baskent olmadan 6nce birkac bin kisilik bir niifusa sahipti; ancak
baskent olduktan sonra énce Istanbul ve izmir'den sonra en kalabalik {iclincii kent oldu, ardindan
Izmir'i gegerek Istanbul'dan sonra Tirkiye'nin en kalabalik kenti oldu. Diinyanin en kalabalik 45.
kenti olan Ankara kentini barindiran il nifusu bugliin dért milyon civarinda olmakla birlikte her
gegen gun blyumektedir.

Il topraklari, dzellikle de merkez ilgeler lkenin en ¢ok gé¢ alan kentlerindendir. il niifusu 4.548,939
merkez nifusu 3.203.362 kisidir.

Ankara il nifusu Turkiye geneline gore daha ylksek bir egitim dlizeyine sahiptir. 2008 verilerine
gbre, 15 vyas Usti okuma yazma orani toplam il nifusunun %88'ini (erkeklerde %91,
kadinlarda %86'sini) olusturur, bu oran Tlrkiye igin %83'dur.

CANKAYA ILCESI
GENEL DURUM

Cumbhuriyet 6ncesi, kale gevresinde olusmus eski kentin giineyinde baglik bahgelik bir kirsal alan
goériniminde olan Cankaya Ankara’nin baskent olusu ile birlikte 1936 yilinda Ankara’nin merkez
ilcesi duruma gelmistir. Cankaya, yerlesim yeri olarak bir pargasi oldugu baskent Ankara’nin
siyasal, yodnetsel, sosyo-ekonomik ve kiltirel kuruluglarinin en énemlilerini icinde bulunduran
ilcesidir. Ulkenin en 6nemli yénetsel karar organlarini, gesitli Glkelerin blyik elgiliklerini, is ve
ticaret merkezlerini, kaltir ve sanat kuruluglan ile Universitelerini barindiran bir yerlesim alani
olarak yalnizca ilce sinirlarinda yasayanlarin degil baskent Ankara’nin, Glkenin hatta yabanci tlke
insanlarinin dedisik amaclarla ugradigi bir yerlesim yeridir. Bu anlamda Ulusal ve uluslararasi
dizeyde 6neme sahiptir. Ankara metropoli genelinde orta ve yliksek gelir gruplar ile egitim
dizeyi yiksek olanlarin biyiik ¢ogunlugu Gankaya Ilgesinde yasamaktadir. Ayrica Ankara’nin
kiltirel-sanatsal etkinliklerinin blylik bir bdlimi de Cankaya’da gerceklestiriimektedir. Ilgenin
yUzolgima 203 km?2'dir.

Ankara'nin 8 merkez ilgesinden biri olan Cankaya, sehir merkezine (Ulus) cok yakin bir arazide
kurulmustur. Denizden ylksekligi 1.071 metredir.

SOSYAL DURUM iice son zamanlarda kirsal kesimden gdclerin yogunlasmasi nedeniyle hizli bir
nifus artisina neden olmus, yapilan imarsiz gecekondulasma neticesi dis kesimlerde diizensiz bir
yapilasma meydana gelmistir. ilce Belediye sinirlan icerisinde kalan yerler imar planina uygun
olarak cagdas ve modern bir yapiya kavusturulmustur.

ULASIM Cankaya ilgesine bagli Balgat, Esenboda Havaalani'na yaklasik 30 km mesafededir.
Ankara Merkezi Kizilaya yaklasik 4 km. Ulus’a 7 km mesafededir. Bélgeye ulasim karayolu iledir.

Vektoér Gayrimenkul Degerleme A.S.
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NUFUS VE DEMOGRAFIK YAPI
2008 yili adrese dayali niifus kayit sistemi kesin sonuclarina gore ise nifus 785.330' dur.

EKONOMIK YAPI ilcenin sehir kesiminde oturanlarin cogunlugu memur ve iscilerdir. Son yillarda
hizli bir gelisme g06steren ilgenin sinirlar igerisinde ticaret ile ugrasanlar cogalmistir.

Son yillarda Ankara ili'nin yeni yerlesim alani olarak én siralara gegen ilgenin, banliyd sayilabilecek
Umitkdy, Cayyolu, Beysukent, Bilkent, S6GUit6zu ve Mustafa Kemal Mahalleleri 6n plana ¢cikmistir.

4.2.MEVCUT EKONOMIK KOSULLARIN, GAYRIMENKUL PIYASASININ
ANALIzi, MEVCUT TRENDLER VE DAYANAK VERILER

2009 vyili, ekonomik go6stergelerin sekillenmesinde uluslararasi kosullar 6nemli belirleyiciler
olmustur. ABD finans sistemi kaynakh olarak klresel finansal krizin etkileri devam etmektedir.
2009 yilinda, kiresel kriz, Gretim, ihracat, yatirm ve istihdam gibi temel verilerde meydana gelen
dususlerle kendini gdsterirken, tim Ulkeler uygulamaya koyduklar gesitli dnlem paketleri ile krizin
etkilerini hafifletmeye calisti.

Dinyada ve Turkiye'de yilin son aylarinda ekonomik godstergelerde gdzlenen gelismeler, gelecek
yila iliskin olumlu sinyaller gérilse de ekonomide 'toparlanma' ve iyilesmeye gegis sireci halen
belirsizligini korumaktadir.

Uluslararasi Yatinmcilar Derneginin (YASED) degerlendirmesine goére, uluslararasi dogrudan
yatinmlara (UDY) iliskin beklentilerde 2010 yilinda tam toparlanma beklentisi bulunmazken, kriz
oncesi donemdeki giris miktarlarina dontlmesinin ancak 2011 yilinda mumkin olabilecedi
goriltyor.

Dliinya konjonktirine cok badimh olarak 2010 vyilina girilecedi ve krizden cikis noktasinda
Turkiye’'nin diger tlkelerden daha hizl olacagi beklenmektedir.

Kuresel dluzeyde ve belirli Olclilerde de olsa tiim Ulkelerin katilacadi yeniden yapilanma ile mevcut
kurumlar donUstlrulerek ve gerektigi 6lclide yeni kurumlar olusturularak kurulacak mekanizmalar,
bu kapasiteleri harekete gecirecek, krizin asilmasini saglayacak ve yeni ama daha saglikl
strdirdlebilir bir gelisme déneminin baslangicini hazirlayacaktir. Alinacak énlemler ve yapilanma
konusunda basari saglandigi takdirde, krizin asilmasi ve yeni donemin baslamasinin bir buguk-iki yil
kadar bir zaman almasi beklenmektedir. (Kaynak: DPT

2001 krizinde ekonomisi agir yara alan Tlrkiye, ABD’den baslayan kuresel krizde dayanikh kaldi.
Krize neden olan mortgage Urinlerinin Turkiye'de yer almamasi nedeniyle bankacilik sisteminde
ABD ve Avrupa’dakine benzer sorunlar gérilmedi.

IMF'nin G-20 Grubunun 31 Ocak-1 Subat tarihleri arasinda Londra’da yaptigi bakanlar toplantisi igin
hazirladigi degerlendirme notlari Tlrkiye ile ilgili kismi tablo halinde gosterilmistir:

2008 2009 2010
Tirkiye Biyime % 1,00 -1,50 3,50
Turkiye Enflasyon % 10,40 7,90 6,90
Vektér Gayrimenkul Dederleme A.S.
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Donem (Milyon TL) % (Milyon $) % (Milyon TL) %

[ 215 562 14.7 179 783 35.1 24483 7.2

1 239 436 17.8 189 000 24.7 25279 2.8

T 262 384 13.0 216 660 20.7 28 049 1.0

v 232717 5.9 156 311 -15.3 24353 6.5

2008 Yillik 950 098 12.7 741754 14.3 102 164 0.9
I* 209 781 2.7 127 078 -29.3 20879 -14.7

I1* 228 948 -4.4 145 718 -22.9 23285 7.9

1 262 229 0.1 174 280 -19.6 27 129 -3.3

2009 9 aylik 700 958 2.3 447 076 -23.6 71294 -8.4

Kapasite kullanim oranu.

2008 80,3 79,3 81,2 81,7 82,4 82,3 80,0 76,2 79,8 76,7 72,9 64,7

2009 63,8 63,8 64,7 66,8 70,4 72,7 72,3 69,7 70,1 71,8 70,07 69,7

Kaynak:TUIK

imalat Sanayi Aylik Kapasite Kullanim Orani

|- -e~ - 2008 —@— 2009

Finansal Yatiribm Araglarinin Nominal ve Reel Getirileri

Nominal Reel Getiri (%) Yillik Reel Getiri (%)
Getiri (%) UFE TUFE UFE TUFE
Mevduat faizi 0,65 -0,01 0,12 9,42 8,81
Borsa Endeksi 6,80 6,10 6,24 84,56 83,52
Dolar 1,30 0,64 0,77 -7,86 -8,38
Euro -0,70 -1,35 -1,22 -1,26 -1,81
Kilge altin 2,40 1,73 1,86 26,03 25,32
Vektdr Gayrimenkul Degerleme A.S.
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Insaat Sektorundeki Gelismeler
Yapi1 Ruhsati, Ocak- Eyliil aylari toplami

2009 61 545 64 619 707 34718 701711 322 734

YILLAR 2008 72 229 80 340 101 46 356 463 633 389 571

2007 78 596 92 141 261 45723 786 098 433 124

Bir Onceki Yilin ilk dokuz Ayina 2009 -14,8 -19,6 -25,1 -17,2
Gore Dedisim Orani (%) 3008 81 15,8 14 101

Yapi Kullanma izin Belgesi, Ocak- Eyliil aylari toplami

56 704 246 29 677 174 534 286 198

YILLAR 2008 60 084 52 219 853 29 202 966 858 265 647

2007 48 991 42 040 402 20 083 153 686 221 957

Bir Onceki Yilin ilk dokuz Ayina 2009 -3,7 8,6 1,6 7,7
Gére Degisim Orani (%) 2008 22,6 24,2 45,4 19,7

Kaynak-TUIK

Sonug

2001 yih subat ayindaki kriz doneminde, global likiditenin bollugu ve tim dlnyadaki olumlu
gelismelerin etkisiyle tlkemiz krizi atlatmis ve 2005 yilinda genel ekonomik kosullarla paralel olarak
konut sektériinde hizli bir canlanma yasanmistir. 2006 yili ortalarindan itibaren finansal
dalgalanmalarin etkisiyle faiz oranlarindaki artisin kalici hale gelmesi, global krizin derinlesmesi
sonucu finansman imkénlarinda hizh daralma olmasi, finansman maliyetindeki artig, tlketici
gliveninin  gerilemesinin  gayrimenkul piyasasini  olumsuz etkilemeye devam edecegi
beklenmektedir.

Vektdr Gayrimenkul Degerleme A.S.
Kisikli Mah. Alemdag Cad.
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4.3.DEGERLEME ISLEMINiI ETKILEYEN FAKTORLER

Dederleme islemini olumsuz yonde etkileyen herhangi bir faktér bulunmamaktadir.

4.4.TASINMAZIN DEGERINI ETKILEYEN FAKTORLER

4.4.1.
4.4.2.

4.4.3.

OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN FAKTORLER
OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN FAKTORLER

Konu tasinmazin konumlandidi Ziya Gokalp Caddesi ile Atatlrk Bulvarl’ nda arag
trafiginin gintin her saati yogun olmasi sebebiyle slrlculerin Kizilay’ 1 glzergah
olarak kullanmak istememeleri,

Kizilay semtinin tamaminda ve 6zellikle caddede mevcut otopark sorunu,

Tapu kayitlarinda bagimsiz bélim bazinda kat milkiyeti kurulmasi nedeniyle
satisinin orta vadede olacadi dusunulmektedir.

OLUMLU YONDE ETKILEYEN FAKTORLER

Yaya trafiginin yodun olarak cadde Uzerinde olmasi,

Bélgedeki ticari potansiyelinin oldukga ylksek olmasi,

Ulasiminin rahat ve alternatifli olmasi,

iskanh bina olmasi,

Teknik altyapisinin tam olmasi,

Ankara’ nin konut ve eglence amach tercih géren bir bélgesinde ve Ziya Gokalp
Caddesi Gizerinde, Kizilay Meydani ve Gilivenpark’ a cok yakin konumlu olmasi,

ic ve yapisal 6zelliklerinin iyi durumda olmasi,

Alt yapinin sorunsuz olmasi.

4.5. GAYRIMENKULUN YAPISAL INSAAT OZELLIKLERI

Yapi Tarzi Betonarme

Yapi Sinifi 3B

Yapinin Yasi ~26

Kat Adedi 3 Bodrum, Zemin, 8 Normal Kat,
Dis Cephe Aliminyum dograma
Kapali Alan (m2) 2946,00 m2
Gulvenlik Mevcut

Sosyal Tesis Mevcut Degil
Dogalgaz Mevcut

Elektrik Mevcut

Su Mevcut
Kanalizasyon Mevcut

Isitma Sistemi

Merkezi sistem dogalgaz

4.6.FIZiKSEL DEGERLEMEDE BAZ ALINAN VERILER

Insaat Kalitesi : Iyi
Malzeme Kalitesi : Tyi
Fiziksel Eskime % 20 (tadilat gérmus)
Altyapi Tam
Vektoér Gayrimenkul Degerleme A.S.
Kisikl Mah. Alemdag Cad.
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4.7. GAYRIMENKULUN TEKNIK OZELLIKLERI VE DEGERLEMEDE BAZ ALINAN
VERILER

Dederlemesi yapilan tasinmazda, elektrik, telefon, internet, su ve kanalizasyon sistemleri
bulunmaktadir. Ticari potansiyeli ve yaya trafigi yiksek bir cadde lizerinde yer almaktadir.

4.8.DEGERLEME ISLEMINDE KULLANILAN VARSAYIMLAR VE BUNLARIN
KULLANILMA NEDENLERI

Dederlemede, emsal karsilastirma yontemi ve gelir kapitalizasyonu yontemi (direkt
kapitalizasyon) kullaniimistir. Dederlemede mevcut ekonomik kosullarin devam edecegi
varsayllmistir.

Dederleme, gayrimenkullin yasal durumu, yapilanma hakki, Uzerindeki yapinin fiziksel durumu ve
konumu g6z 6nlinde bulundurularak yapilmistir.

4.9.DEGERLEME ISLEMi, YONTEM VE BULGULAR
4.9.1. MALIYET YONTEMI

Bu yoéntemde, var olan bir yapinin ginimiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa edilme maliyeti
gayrimenkuliin degerlemesi icin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklasiminin ana ilkesi kullanim degeri ile
aciklanabilir. Kullanim degeri ise, "Hicbir sahis ona karsi istek duymasa veya onun degerini bilmese bile malin
gercek bir degeri vardir" seklinde tanimlanmaktadir.

Bu yéntemde gayrimenkuliin 6nemli bir kalan ekonomik émdir beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu nedenle
gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik acgidan demode olmasindan dolayi
zamanla azalacagi varsayilir. Bir baska deyisle, mevcut bir gayrimenkuliin bina degerinin, hicbir zaman yeniden
insa etme maliyetinden fazla olamayacagi kabul edilir.

Maliyet Yontemi kullanilmamistir.
4.9.2. EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI

Isyeri tiriindeki gayrimenkul de§erlemesinde en giivenilir ve gercekci yaklasim piyasa degeri yaklasimidir. Bu
degerleme ybénteminde bélgede dederlemesi istenilen gayrimenkul ile ortak temel d&zelliklere sahip
karsilastirilabilir 6rnekler incelenir. Emsal karsilastirma yaklasimi asagidaki varsayimlara dayanir.
e Analiz edilen gayrimenkultin tird ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varhigi pesinen kabul edilir.
e  Bu piyasadaki alici ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukca iyi diizeyde bilgi sahibi oldudu ve bu
nedenle zamanin 6nemli bir faktér olmadigi kabul edilir.
e Gayrimenkuliin piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir sdre igin kaldigi kabul edilir.
. Secilen karsilastirilabilir érneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere sahip
oldugu kabul edilir.
e Secilen karsilastirilabilir érneklere ait verilerin, fiyat dizeltmelerinin yapilmasinda glnimdiz sosyo-
ekonomik kosullarin gecerli oldugu kabul edilir.

Deger tespiti Emsal karsilastirma yontemi kullanilarak tespit edilmistir.

Emsaller:
1. Esen Gayrimenkul-0312 321 80 35

Tasinmazin yer aldigi Kizilay Semtinde; tasinmazin bulundugu bélgeye nazaran yaya trafiginin daha
az oldugu ancak sokada cepheli, Konur Sokak ile Yiiksel Caddesi kesisiminde 2. bina konumunda
yer alan, 1082 ada 10 parselde 450 m2 arsa lzerinde, 1 bodrum, zemin, 3 normal kath olmak
Uzere, 400 m2 zemin kat dikkani, 300 m2 normal katlari ve 150 m2 bodrum kat alanli komple
isyeri binasi igin 5.500.000 TL talep edilmektedir. (3.793 TL/m?)

Vektoér Gayrimenkul Degerleme A.S.
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2. Metropol Emlak-0312 436 23 78

Tasinmazin yer aldigi Kizilay Semti’ nde ancak Sihhiye kismina yakin olan bdélimde, tasinmazin
bulundugu bolgeye nazaran yaya ve tasit trafiginin yaklasik ayni oldugu ve Atattrk Bulvari'na
cepheli, 1. normal katta, 30 m2 alanh bir dikkan igin pazarlikli 200.000 TL talep edilmektedir.
(6.666 TL/m?2)

3. Empa / Kizilay Gayrimenkul - 0312 417 96 90

Tasinmazlarin bulundugu boélgede faaliyet gosteren olan Empa Gayrimenkul ile yerinde yapmis
oldugumuz gérismelerde; 1 bb no’lu 2 bodrum + zemin kath magaza dederinin (~755 m2 alanli);
5.000.000 - 6.000.000 TL arasinda deder arz edebilecedi bilgisi edinilmistir. (Zemin kat: 15.000
TL/m2-17.000 TL/m?2)

Rapor konusu tasinmazlarin komple bina dederinin 3 bodrum+zemin+8 normal katli komple bina
icin (2946 m2 alanli)) 15.000.000 TL - 20.000.000 TL arasinda olabilecedi bilgisi edinilmistir.
(5.092 TL/m?2 - 6.788 TL/ m2)

4. Kogak Gayrimenkul-0532 645 00 22

Tasinmazlarin bulundugu bélgede faaliyette olan Kogcak Gayrimenkul ile yerinde yapmis oldugumuz
goriismelerde; tasinmazdaki 1 bb no’lu 2 bodrum + zemin katli madaza dederinin (~755 m2 alanli)
6.000.000 TL- 6.500.000 TL aralifinda deder arz edebilecegi bilgisi edinilmistir. (Zemin kat:
17.000 TL/m2 - 18.000 TL/ m?2)

Rapor konusu tasinmazin komple bina dederinin 3 bodrum + zemin + 8 normal katli komple bina
icin (2946 m2 alanli) 15.000.000 TL - 18.000.000 TL araliginda olabilecedi bilgisi edinilmistir.
(5.091 TL/m2 - 6.110 TL/m?2)

5. Sahibinden Satilik-0532 415 28 22

Tasinmazlarin bulundugu bélgede iInkilap Sokak Uzerinde, Ziya Gokalp Caddesine 2. bina
konumunda, tasinmazlarin bulundugu boélgeye gére yaya ve tasit trafiginin daha az oldugu, zemin
katta 120 m2 ve asma katta 80 m2 alanl bir dikkan igin 1.500.000 TL talep edilmektedir. (Zemin
kat: 10.000 TL/m?2, asma kat: 4.000 TL/ m2)

Degerlendirme:

Deder tespit edilirken 2 bodrum + zemin kath dikkan vasifli isyeri ile binanin Ust katlarindaki katlar
arasindaki farklihklar (buro vasifli) dikkate alinmistir. Binanin tamami igin 13.257.000 TL (4.500,-
TL/m?2) deger tespit edilmistir.

4.9.3. GELIR KAPITALiZASYONU YONTEMIi

Tasinmazlarin dederi, yalnizca getirecekleri gelire gére saptanabiliyorsa- o6rnedin kirallk konut ya da is
yerlerinde- stirim bedellerinin bulunmasi igin gelir yénteminin uygulanmasi kuraldir. Gelir yontemi ile lzerinde
yap! bulunan bir tasinmazin dederinin belirlenmesinde 0lgiit, elde edilebilecek net gelirdir. Bu net gelir; yapi,
yapiya iliskin diger yapisal tesisler ve arsa payindan olusur. Arsanin sirekli olarak kullaniima olasiliina karsin,
bir yapinin kullanilma siiresi kisithdir. Bu nedenle net gelirin parasal karsiliginin saptanmasinda arsa, yapi ve
yapiya iliskin diger yapisal tesislerin dederleri ayri kisimlarda belirlenir.

Net gelir, gelir getiren tasinmazin yillik isletme brut gelirinden, tasinmazin bos kalmasindan olusan gelir kaybi
ve isletme gelirlerinin gikarilmasi ile bulunur. Net gelir, yap! gelir ve arsa gelirinden olusmaktadir. Arsa geliri,
arsa dederinin bolgedeki tasinmaz piyasasinda gecerli olan tasinmaz faiz oraninca getirecedi geliri ifade eder.
Yapi geliri yapinin kalan kullanim siresi boyunca bdlgedeki tasinmaz piyasasinda gegerli olan tasinmaz reel faizi
oraninda getirdigi gelir ile yapinin kalan kullanim sliresi temel alinarak ayrilacak yillik asinma pay! miktarinin
toplamindan olusmaktadir.

Dederleme teknigi olarak Ulkemizde ve uluslararasi platformda kullanilan 3 temel yéntem bulunmakta olup
bunlar Maliyet Yontemi, Emsal Karsilastirma Yontemi ve Gelir Kapitalizasyonu yontemleridir.
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Tasinmazlarin kira dederi, Rapor'un 4.10. bashgi altinda belirtilen kira emsalleri dikkate
alinarak ayhk ~79.500 TL olarak tespit edilmistir.

Bolgede Kapitalizasyon Orani (Ro) 0,05- 0,07 araliinda olabilecegi diistintilmekte olup, 0,07 olarak
alinmistir.

79.500 TL/Ay X 12 Ay ve Ro: 0,07 ile 13.628.571 TL olarak hesaplanmaktadir.
4.9.4. PROJE GELISTIRME

Deder tespit edilirken proje gelistirme yapiimamistir.

4.10. KIRA DEGERI ANALiZi VE KULLANILAN VERILER

Kira dederi analizi yapilirken asadidaki kiralik dederlerden yararlaniimistir. Nihai deder takdiri
bdélimunde belirtiimektedir.

1. Empa / Kizilay Gayrimenkul-0312 417 96 90

Tasinmazlarin bulundugu bélgede faaliyet gosteren Empa Gayrimenkul ile yapmis
oldugumuz goérismelerde, tasinmazin yer aldigi bdlgede, tasinmazin zemin kat dikkan
(~755 m2 alanh) kira bedelinin 35.000 - 40.000 TL/Ay olabilecedi bilgisi elde edinilmistir.

Ayrica Atatirk Bulvar Uzerinde, Sihhiye semtine yakin olan kisimda, tasinmazlarin
bulundugu bélgeye kiyasla daha az aktif olan, 7. ve 8. kattaki ( en Ust katlar ) 60 m2 alanli
birolar igin 800 TL/ay — 850 TL/ay talep edildigi bilgisi edinilmistir. (13 TL/m2/ay - 14
TL/m2/ay )

2. Ilgim Emlak-0312 432 42 20

Tasinmazin bulundugu bolgede, ancak Atatiirk Bulvari lzerinde ve Sihhiye semtine yakin
olan kisimda, zemin kat, 20 m=2 alanl bir dikkan icin 3.000 TL/Ay kira bedeli talep
edilmektedir. (150 TL/m2/ay).

3. Remax-0312 468 31 21

Tasinmazin yer aldigi bolgede, Atatirk Bulvari'na cepheli 3. katta yer alan brit 70 m2 alanh
biro igin 850 TL/ay talep edilmektedir. (12 TL/m2/ay)

4. Sahibinden Satihik-0532 415 28 22

Tasinmazlarin bulundugu bélgede inkilap Sokak Uzerinde, Ziya Gokalp Caddesine 2. bina
konumunda, tasinmazlarin bulundugu bélgeye gore yaya ve tasit trafiginin daha az oldugu,
zemin katta 120 m2 ve asma katta 80 m2 alanl bir dikkan hem satilik hem kiraliktir.
Satilik dederi igin 1.500.000 TL, kira bedeli igin 10.000 TL/ay talep edilmektedir. (Zemin
kat: 10.000 TL/m?2, asma kat: 4.000 TL/ m2, 50 TL/m2/ay)

5. Ozgiiven Gayrimenkul-0312 425 01 55

Tasinmazlarin yer aldidi bélgede, Atatirk Bulvari’na cepheli 7. katta yer alan brit 270 m2
alanh tam kath bir btiro 4.000 TL/ay talep edilmektedir. (15 TL/m2/ay)

Degerlendirme: Yukarida belirtilen kira emsalleri ve 2 bodrum + zemin katli dikkan vasifli isyeri
ile binanin Ust katlarindaki katlar arasindaki farkhiliklar (btro vasifh) dikkate alinarak tespit edilen
kira dedgeri 79.500 TL/aydir. Dederleme konusu gayrimenkulin katlar bazinda yaklasik olarak
tespit edilen kira dederleri asagidaki tabloda sunulmustur.
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TOPLAM KiRA BEDELI 79.500 TL

4.11. UZERINDE PROJE GELISTIRILEN ARSALARIN BOS ARAZI VE PROJE
DEGERLERI (BOS ARAZI VE GELISTIiRiILMiS PROJE DEGERiI ANALizi VE
KULLANILAN VERI VE VARSAYIMLAR ILE ULASILAN SONUCLAR)

Dederlemede proje gelistirme yapilmamistir.
4.12. EN YUKSEK VE EN IYI KULLANIM ANALIZI

Tasinmazin en etkin ve en verimli kullanimi; “ticaret fonksiyonlu” olarak kullaniimasidir.
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4.13. MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALIzi
Raporda bolinmis veya musterek bir kisim yoktur. Tasinmaz bir butin olarak dederlendirilmistir.

4.14. HASILAT PAYLASIMI VEYA KAT KARSILIGI YONTEMI iLE
YAPILACAK PROJELERDE, EMSAL PAY ORANLARI

Hasilat paylasimi veya kat karsiligi yontemi sz konusu dedildir.

4.15. GAYRIMENKUL VE BUNA BAGLI HAKLARIN HUKUKIi DURUMUNUN
ANALIzi

Dederlemesi yapilan tasinmazlarin herhangi bir hukuki sorunu bulunmamaktadir.

5. ANALiZ SONUGCLARININ DEGERLENDIRILMESI

5.1. FARKLI DEGERLEME METODLARININ VE ANALiZi SONUCLARININ
UYUMLASTIRILMASI VE BU AMAGLA 1IZLENEN YONTEMIN VE
NEDENLERININ ACIKLAMASI

Raporda, 4.9 béliminde kullanilan Emsal Karsilastirma Yontemi ile yaklasik 13.260.000 TL, Gelir
Kapitalizasyonu Yontemi ile ise 13.628.571 TL olarak hesaplanmistir. Her iki ydontem ile belirlenen
dederler birbirine yakin dederlerdir.

“Nihai Deder Takdiri"nde, Emsal Karsilastirma Yontemi esas alinmistir.

5.2. ASGARI BILGILERDEN RAPORDA VERILMEYENLERIN NICIN YER
ALMADIKLARININ GEREKCELERI

Asgari bilgilerden, raporda yer verilmeyen herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

5.3.YASAL GEREKLERIN YERINE GETIRiLIP GETiRiLMEDiGi VE MEVZUAT
UYARINCA ALINMASI GEREKEN iZziN VE BELGELERIN TAM VE EKSiKSiz
OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Dederlemesi konusu ana gayrimenkul, yapi kullanma izin belgesini alip, tapuda kat mulkiyeti tesis
edilerek, yasal surecini tamamlamistir.

5.4.DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULUN, GAYRIMENKUL PROJESININ
VEYA GAYRIMENKULE BAGLI HAK VE FAYDALARIN, GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIKLARI PORTFOYUNE ALINMASINDA SERMAYE
PIiYASASI MEVZUATI CERCEVESINDE, BiR ENGEL OLUP OLMADIGI
HAKKINDA GORUS

Rapor‘un ilgili bolumlerinde detayh belirtildigi tzere; dederleme konusu ana gayrimenkulin GYO
portféylinde bulunmasinda, Sermaye Mevzuati gercevesinde herhangi bir engel bulunmamaktadir.
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6. SONUC
6.1.SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUG CUMLESI
Dederleme uzmanlarinin konu ile ilgili yaptiklari analiz ve ulastiklari sonuglara katiliyorum.
6.2. NIHAI DEGER TAKDIRi
6.2.1. SATIS DEGERI TAKDiRi

Dederlemesi yapilan tasinmazin satis dederi asadidaki gibi takdir edilmigtir.

SATIS DEGERI

1064 ADA | | SATISDEGERI | SATIS DEGERI | SATIS DEGERI

4 PARSEL (KDV HARIC) TL (KDV DAHIL) TL (KDV HARIC) USD
KARGIR

APARTMAN 2.946 13.257.000 15.643.260 9.283.613

Dederleme konusu tasinmazin KDV Harig toplam dederi;
~13.260.000-TL (Oniicmilyonikiyiizaltmigbin Tiirk Lirasi) olarak takdir edilmistir.
6.2.2. KIRA DEGERI TAKDiRI

Dederlemesi yapilan tasinmazin kira dedgeri asagidaki gibi takdir edilmistir.

KiRA DEGERI

KiRA DEGERI KiRA DEGERI

APARTMAN 2.946 | 79.500 | 954.000 | 668.067

Dederleme konusu tasinmazin KDV Harig toplam yillik kira dederi;
954.000.-TL (Dokuzyiizellidortbin Tiirk Lirasi) olarak takdir edilmistir.

SiGORTA DEGERi
YAPI SINIFI
IV-A YAPI MALIYETI
BIRiM MALIYET

KARGIR APARTMAN 2.946 577 1.699.842

1064 ADA 4
PARSEL

Dederleme konusu tasinmazin sigorta degeri;

~1.700.000.-TL (Birmilyonyediyiizbin Tiirk Lirasi) olarak takdir edilmistir.
*(11.11.10 tarihi itibari ile T.C. Merkez Bankasi USD satis kuru 1,428.-TL'dir).

GOREVLI DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI
Nazen TOMEN 0zGUN BEKAR

SPK Lisans No:400645 SPK LISANS NO:400425
Y.Mimar/Projeler Muduru Genel Mudtr/ Sehir Plancisi
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FOTOGRAFLAR
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Tasinmazin bulundugu Cadde’ den ve Kizilay Meydani’ ndan Goriiniim
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SORUMLU DEGERLEME UZMANI LISANS BELGESI

‘I'SPAKB TURKIYE SERMAYE PIYASASI
ARAC!I KURULUSLARI BIRLIGI
Farih : 22.11.2006 No: 400425

DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Pivasast Kurulu'nun Seri:VIHL, No:34 sayll “Sermaye Pivasasinda Faaliyette

Bulunanlar icin Lisanslarma ve Sicl Tutmaya lliskin Esaslar Hakduncla Teblig ™ uyannca

Ozgiin BEKAR

Degerleme Uzmanligi Lisansin almaya hak kazanmigtir

// [4;//

llkay ARIKAN
GENEL SEKRETER

eviik Metin AYISIK
BIRLIK BASKANI

TSI)“B TURKIYE SERMAYE PiYASASI
ARAC| KURULUSLARI BIRLIGI

Tarih : 08.02.2008 No : 400645

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri: VIII, No:34 sayil “Sermaye Plyasasinda Faallyette
Bulunanlar Igin Lisanstama ve Sicil Tutmaya lliskin Esaslar Hakkinda Teblig"i uyannca

Nazen TOMEN

Gayrimenkul Degerleme Uzmanlhig Lisansini almaya hak kazanmgtir.

A e

llkay ARIKAN - NWWzat OZTANGUT
GENEL SEKRETER BASKAN
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