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1. RAPOR OZETI

DEGERLENEN TASINMAZIN TURU

DEGERLENEN TASINMAZIN KISA
TANIMI

TASINMAZIN IMAR DURUMU

KULLANILAN DEGERLEME
YONTEMLERI

TESPiT EDILEN DEGER

Kargir apartman-banka hizmet binasi. Portféyde “Bina”
olarak yer almalidir.

Ankara Ili, Cankaya Ilgesi, Yukari Bahgelievler Mahallesi,
2758 ada, 29 parselde kayith 612 m2 arsa alani olan
30/90 arsa payli zemin kat 6 bagimsiz b6lim nolu Banka,
10/90 arsa payh 1. kat 1 bagimsiz bélim nolu Mesken ile
10/90 arsa payl 1. Kat 2 bagimsiz bolim nolu Mesken.

Dederleme konusu parsel; 8888 nolu parselasyon
planinda, ayrik nizam 4 katli konut+ticaret alaninda
kalmaktadir.

Deder tespitinde “Emsal Karsilastirma” ve “Gelir”
yontemleri kullaniimistir.

8.778.000,-TL (KDV Harig)

Vektor Gayrimenkul Degerleme A.S.
Ihlamurkuyu Mh., Aytasi Sok. No:4
Tepeisti/Umraniye/ISTANBUL
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2. RAPOR BILGILERI

REViIZYON TARIHI VE GEREKGESI

RAPORUN TARIHI

RAPORUN NUMARASI
DEGERLEME BiTiS TARIHI
DAYANAK SOZLESMENIN TARIHiI

DAYANAK SOZLESMENIN NUMARASI
RAPORUN KULLANIM AMACI ve YERI

DEGERLEMENIN KONUSU ve AMACI

RAPORU HAZIRLAYAN

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

DAHA ONCE DEGERLEMESININ
YAPILIP YAPILMADIGINA iLiSKiN
BiLGi

15.09.2014

Sermaye Piyasasi Kurulunun, 03.09.2014 tarih,
12233903-340.99-827 sayili yazisina istinaden revizyon
vapllmis olup, deder tespitine iliskin yeni bir calisma
yapillmamistir.

25.12.2013

2013_300_25
23.12.2013
11.11.2013

2013_300_11-30

Rapor, Sermaye Piyasasi Kurul Dizenlemeleri
kapsaminda GYO portfoyl igin hazirlanmistir.
02.08.2007 tarih 26601 saylli resmi gazetede
yayimlanan Seri:VIII, No:53 "Sermaye Piyasasi
Mevzuati Cercevesinde Dederleme Hizmeti Verecek
Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina
Iliskin Esaslar Hakkinda Tebligde Degisiklik Yapilmasina
Dair Teblig"i ve 20/7/2007 tarih ve 27/781 sayih Kurul
kararinda yer alan “Dederleme Raporlarinda Bulunmasi
Gereken Asgari Hususlar” gergcevesinde dizenlenmistir.

: Ankara Ili, Cankaya Ilgesi, Yukari Bahgelievler Mahallesi,

2758 ada, 29 parselde kayith 612 m?2 arsa alani olan
30/90 arsa payli zemin kat 6 bagimsiz bolim no.lu
Banka, 10/90 arsa payl 1. kat 1 bagimsiz bélim no.lu
Mesken ile 10/90 arsa payli 1. Kat 2 bagimsiz bolim
no.lu Mesken’lerin deger tespitidir.

Fulya SENGUL

SPK Lisans No: 401341
Harita Mihendisi/Kontrolor

Mustafa NURAL

SPK Lisans No: 400604
Harita Mih.

Genel Midur Yardimcisi

Dederleme konusu tasinmaz igin daha onceki tarihlerde
sirketimizce rapor dizenlenmemistir.

Vektor Gayrimenkul Degerleme A.S.
Ihlamurkuyu Mh., Aytasi Sok. No:4
Tepeisti/Umraniye/ISTANBUL
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3. SIRKETI VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI
SIRKETiIN ADRESI

MUSTERIYI TANITICI BiLGILER

MUSTERI ADRESI

MUSTERI TALEBININ KAPSAMI ve
VARSA GETIRILEN SINIRLAMALAR

: VEKTOR GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

Ihlamurkuyu Mahallesi, Aytasi Sokak, No:4

Tepeustii/Umraniye/ISTANBUL

Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi A.S.

Serifali Ciftligi Tatlisu Mahallesi
Ertugrulgazi Sokak

No:1 34774

Yukari Dudullu - Umraniye/ISTANBUL

Is Bu Degerleme Raporu’nun kapsami, raporda
detaylari  verilen tasinmazlarin glincel piyasa
dederinin tespiti ve Sermaye Piyasasi Mevzuatl
geredince, dederleme raporlarinda  bulunmasi
gereken asgari hususlar" cercevesinde dederleme
raporunun hazirlanmasi olup, Mdisteri tarafindan
getirilen bir sinirlama bulunmamaktadir.

Vektor Gayrimenkul Degerleme A.S.
Ihlamurkuyu Mh., Aytasi Sok. No:4
Tepeisti/Umraniye/ISTANBUL
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4. GENEL ANALIZ VE VERILER

4.1.GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALizi VE KULLANILAN
VERILER

ANKARA iLi

Ankara ili, Turkiye'nin baskenti olup codrafi olarak Turkiye'nin merkezine yakin bir konumda
bulunur. Bati Karadeniz Bélgesi'nde kalan kuzey kesimleri harig, biyik bdlimi I¢ Anadolu
Bolgesi'nde yer alir. Yizolgimi olarak dlkenin Gglincd blydk ilidir. Bolu, Cankiri, Kirikkale, Kirsehir,
Aksaray, Konya, Eskisehir illeri ile gevrilidir.

Ankara'nin baskent ilan edilmesinin
ardindan sehir hizla gelismis ve buna
paralel olarak da glnimiuzde
Turkiye'nin ikinci en kalabalhk ili
olmustur. Turkiye Cumhuriyeti'nin ilk
yillarinda ekonomisi tarbm  ve
hayvanciliga dayanan ilin
topraklarinin yarisi halad tarim amacl
kullanilmasina ragmen, nifusunun
sadece %3'U kdylerde, %70'i ise il
merkezinde yasar. Ekonomik etkinlik
blylk oranda ticaret ve sanayiye
dayalidir, tarim ve hayvanciidin
agirhgr ise giderek azalmaktadir.
Ankara ve civarindaki gerek kamu
sektori gerek 6zel sektor yatirimlari,
baska illerden blylk bir nifus
gbglnl tesvik etmistir. Cumhuriyetin kurulusundan ginimiuze, nifusu Ulke nifusunun iki kati hizda
artmistir. NlUfusun yaklasik dortte Gigl hizmet sektéri olarak tanimlanabilecek memuriyet, ulasim-
haberlesme ve ticaret benzeri islerde, dértte biri sanayide, %?2'si ise tarim alaninda galisir. Sanayi,
ozellikle tekstil, gida ve insaat sektorlerinde yogunlasmistir.

Ilin ulasim altyapisi baskent eksenlidir; buradan otoyollar, demiryolu ve hava yoluyla Tirkiye'nin
diger sehirlerine ulasilir.

Il alani, doguda Kirikkale, kuzeydoguda Cankiri, kuzeybatida Bolu, batida Eskisehir, giineyde
Konya, glineydodguda Kirsehir ve Aksaray ile komsudur.

o 2012 Adrese Dayali Nifusa Kayit Sistemi verilerine goére il nifusu asadida
sunulmustur.

ililge merkezi Belde/Koy Toplam
Tirkiye Toplam Erkek Kadin Toplam Erkek Kadin Toplam Erkek

Kadin

58.448.431  29.348.230  29.100.201 17.178.953  8.607.938  8.571.015 75.627.384 37.956.168 37.671.216
Ankara 4.842.136 2.413.163 2428973 123.406 61.293 62,113  4.965.542 2474456 2.491.086

Ankara’nin toplam 25 ilgesi vardir. Bunlar: Kegidren, Cankaya, Yenimahalle, Mamak, Sincan,
Etimesgut, Altindag, Polatli, Pursaklar, Gélbasi, Cubuk, Beypazari, Elmadag, Kazan, Sereflikoghisar,
Haymana, Nallihan, Akyurt, Kizilcahamam, Bala, Kalecik, Ayas, Gudul, Camlidere ve Evren’dir.

Vektor Gayrimenkul Degerleme A.S.
Ihlamurkuyu Mh., Aytasi Sok. No:4
Tepeisti/Umraniye/ISTANBUL 6 2013_300_25_REV.
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CANKAYA iILCESI
Cankaya, Tirkiye Cumhuriyeti'nin Ic
Anadolu Bolgesi'nde, Ankara iline Caniidere

bagli bir ilgesidir. Ankara ilinin orta fateanaman
Beypazan

kesiminde bulunan ilge, Ankara'nin
baskent olmasi ile birlikte
Tlrkiye'nin ybnetim merkezi
durumuna gelmistir. Yerlesik nifusu
832.075 Kisi olan Cankaya,
Tlrkiye'nin en kalabalik ilgelerinden
biridir ve pek c¢ok ilden daha
kalabaliktir. Gin icinde nuUfusu iki
milyona kadar cikabilmektedir. 102
lise ve on universitesi ile ilge dnemli
bir egitim kentidir.

Ilgenin yiizdlgim( 203 km2'dir.
Ankara'nin 8 merkez ilgesinden biri olan Cankaya, sehir merkezine (Ulus) cok yakin bir arazide
kurulmustur. Denizden yuksekligi 1.071 metredir.

Cankaya, i¢ Anadolu Bdlgesi'nin kuzey batisindaki Yukari Sakarya Bélimi'nde yer alir. Cankaya'nin
dodu ve kuzey dogusunda yine Ankara iline bagh Mamak ve Altindag, glineyinde Goélbasi, batisinda
ise Yenimahalle ilgeleri bulunur. Cankaya, Orta Anadolu'nun duzllkleri ortasinda kayalik bir alanda
kurulmustur. Bu kayalk alan, artik kentin merkezinde kilglik bir ada niteligindedir. Bu adayi
yukseltiler cevreler, ortada bir canak birakirlar. Eskiden bataklik olan bu c¢anak, Cumhuriyet
déneminde kurutularak yerlesime agiimistir.

Cankaya ilgesi Ankara'nin merkezinde yer almaktadir ve sehir merkezi de bu ilgededir. Turkiye
Cumbhuriyeti Devlet Demiryollart Ankara Gari ve Ankara Sehirler Arasi Otobis Terminali
Cankaya'dadir. Turkiye Cumhuriyeti Devlet Demiryollari 2009 yilinda Ankara-Eskisehir Hizli Treni de
ulasima hizmet vermeye baslamistir. Bu hatlar istanbul'a ve Konya'ya kadar uzatilacak olup 2011
yilinda bitirilip hizmete girmesi planlanmaktadir. ilce igi ulasimi kolaylastiran iki adet faal, dért adet
de ingaat halinde olan metro vardir. Bu metrolardan besi Cankaya'yl, Yenimahalle, Kegiéren gibi
ilcelere baglar.

Yapimina 1992 yilinda baslanan Ankara metrosundan Ankara Sehirlerarasi Otobls Terminali'ne
direkt gecis vardir. Ilceye havayolu ile ulasim ancak, sehir merkezine 28 km mesafede bulunan,
Cankaya'nin kuzeydogusundaki Esenboda Uluslararasi Havalimani ile mimk{ndur.

NUFUSU: Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi 2012 verilerine gére ilge niifusu asadidaki tabloda
sunulmustur.

ilfilce merkezi Toplam
Ankara Toplam Erkek Kadin Toplam Erkek Kadin
Gankaya 832.075 406.601 425274 832.075 406.801 425274
Toplam §32.075 406.801 425.274 832.075 406.601 425.274

EGITIM VE KULTUR : Yuksek nifusu nedeniyle bircok ilkdgretim okulu ve liseye sahip olan
Cankaya genel olarak bir 6grenci kenti gériinimiindedir. Ilgede yiizden fazla ilkégretim kurumunun
yaninda onlarca lise bulunmaktadir. Cankaya'daki on bir adet Universitede yiiz bini asan 6grenci
ylksekogrenim goérmekte olup Ankara ilinin Universitelerinin tamami bu ilcede toplanmistir.
Turkiye'nin 6nemli Gniversitelerinden birgogu ile birlikte vakif Gniversiteleri de ilgede yerini almistir.
Cankaya'daki tiniversiteler sunlardir: Ankara Universitesi, Gazi Universitesi, Hacettepe Universitesi,
Orta Dogu Teknik Universitesi, Baskent Universitesi, Bilkent Universitesi, Cankaya Universitesi,
TOBB Ekonomi ve Teknoloji Universitesi, Ufuk Universitesi, Altin Koza Universitesi ve Kara Harp
Okulu.

TICARI OZELLIKLERI: Ilcede ticaret yogunlugu cok fazla olup, hareketliligin komsu ilce ve illerle
de iligkisi vardir. Ticari faaliyetlerin birinci derecede yogdunlastigi yer Yenisehir'dir. ilcede 100.000
kadar isyeri bulunmakta olup bu isyerlerinin bazilari gok buyuk ticaret merkezleridir. Kocatepe
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BAHCELIEVLER SUBE

Camiisi blinyesinde bulunan Bedendik Madazalar, Atakule Carsisi, Karum Carsisi, Migros, Gima,
Real, Tansas gibi carsi ve bliylk marketler ilgceye ticaret hareketliligi kazandirmistir. Ayrica ilgenin
her mahalle ve semtinde yaygin olarak kasap, manav, eczane, kirtasiye, baharatgi, dikkanlari ile
cesitli tamirhaneler bulunmaktadir.

YUKARI BAHGELIEVLER MAHALLESI

Bahcelievler, bulundugu konum itibariyle Ankara’nin dogusu ile batisi arasinda bir gecis noktasinda
olmakta ve iki tarafi birbirine badlayan bir koprii konumunda bulunmaktadir. Semtten baska
semtlere ulasim cok kolay ve c¢ok alternatifli olmakla birlikte, semt sakinleriyle, esnafiyla, Milli
Kitiphanesiyle, Orkut ve Ar Stidyolariyla 6érnek bir semt durumundadir. Bahgelievler, baskent
Ankara'da sehrin bati kesimine dodgru planh yayillmasini 6éngéren bir yapilasma sonucu ortaya
cikmis, daha sonra cgevreye Universite fakiltelerinin gelmesiyle, ekonomik canlanma yasanmis ve
semt meskenlerden olusurken 1990'h yillardan itibaren magazalar ve gesitli isletmelerin agilmasiyla
zamanla ekonomik ve sosyal merkez haline gelmistir. Semtin sokaklari 1’den 100’e kadar olan
numaralarla isimlendirilmis olup en dnemli akslar 2. Cadde, 6. Cadde ve 7. Cadde, Maresal Fevzi
Cakmak Caddesi ve Akdeniz Caddesi‘dir. Bahgelievler 7.cadde olarak bilinen bélge semtin en édnemli
merkezleri olup 6zellikle yaya trafiginin yogunlugu, caddede bulunan banka subeleri, cafeler,
madazalar ve restoranlarin varligi sebebiyle ylksek ticari potansiyele sahiptir. 2012 nifus
sayimlarina gore Yukari Bahgelievler Mahallesi toplam nifusu 832.075 olup nidfusun tamami kentte
yasamaktadir.
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4.2.MEVCUT EKONOMIK KOSULLARIN, GAYRIMENKUL PiYASASININ ANALIizI,
MEVCUT TRENDLER VE DAYANAK VERILER

DUNYA EKONOMISINDE GELISMELER

2009-2010-2011-2012 vyillarinda, ekonomik gostergelerin sekillenmesinde uluslararasi kosullar
6nemli belirleyiciler olmustur. Kiresel kriz suresince basta ABD ve Avro Boélgesi lUlkelerinde
uygulanan eszamanl parasal genisleme ve ekonomiyi canlandirma paketlerinin etkisiyle krizin daha
da derinlesmesi engellenmistir Bu siregte gelismis Ulkelerde glven goéstergeleri iyilesmis, reel
ekonomik gdstergelerde imh bir toparlanma baslamis, Avro Bdlgesinde sorunlu dlkelerin kamu
finansman maliyetleri azalmis ve parasal aktarim mekanizmasindaki aksakliklar kismen asiimistir.
Gelismis ekonomilerde yasanan i1limh toparlanmanin yaninda parasal genisleme sonucu olusan
likidite bollugu, risk istahini artirmis ve gelismekte olan ekonomilere giden sermaye akimlari
artmistir.

2011 yihinda gelismekte olan ekonomilerdeki biyliime performanslarinin katkisiyla yasanan kiresel
ekonomide toparlanma edilimi 2012 vyilinda slrduralememistir. 2012 yili, Avro Bolgesinde
durgunluk, mali strdurilebilirlik, sorunlu Ulkelerin parasal birlikten ayrilacagina yoénelik tartismalar
ile ABD'deki mali ugurum ve borg tavani tartismalari gibi gelismis Ulkeler kaynakli asadi yonli
risklerin baskin oldugu bir yil olmustur. Ote yandan, kiresel biiyimenin dinamigdini olusturan
gelismekte olan Ulkelerin birgogunun maruz kaldiklarn yiksek sermaye girislerinin olusturdugu;
enflasyon, reel kur dederlenmesi, hizli kredi artigi risklerini azaltmak ve finansal glveni tesis etmek
amaciyla uyguladiklari makro ihtiyati tedbirler ve azalan ihracat gelirleri, bu Ulkelerin
ekonomilerinin de yavaslamasina neden olmustur.

ABD ekonomisi 2012 yilinda ylzde 2,8 bUyumustir. 2013 yilinin ilk yarnisindan itibaren tiketici
gliveni, istihdam, konut piyasalar ve diger 6ncl gostergelerde kaydedilen olumlu gelismeler ve
2013 yilinin ilk yarisina ait GSYH verileri, ABD ekonomisinde toparlanma egiliminin kuvvetlendigini
gostermektedir. 22.05.2013 tarihinde ABD Merkez Bankasi, ekonomide istikrarli bir blylime
gorilmesi durumunda tahvil alimlarini azaltacagini acgiklamistir. Ancak, genislemeci para
politikalarina, issizlik orani ylizde 6,5 seviyesine dlisiinceye kadar, enflasyon orani ve beklentileri
ylzde 2,5 seviyesini asmadigi sirece devam edilecedi belirtilmistir. ABD Merkez Bankasinin 22
Mayis ve 19 Haziran 2013 tarihindeki aciklamalari, piyasalar tarafindan genislemeci para
politikasindan cikis sinyali olarak algilanmistir. Bu slrecgte, gelismekte olan ekonomilerden sermaye
cikislari yasanmis, bu ulkelerde tahvil faiz oranlari artmis, borsalar ve ulusal para birimleri deder
kaybetmistir.

OECD tarafindan agiklanan en gtincel bilesik 6ncli gosterge verileri, kiiresel ekonomide toparlanma
egiliminin yavaslamaya ragmen devam ettigini, ancak Ulkelerin bliiyiime performanslarinda ayrisma
yasandigini géstermektedir. Gelismis OECD ekonomilerinde blylume ivme kazanmakta, gelismekte
olan ekonomilerde ise yavaslama egilimi goriilmektedir.

Basta Cin olmak lizere gelismekte olan ekonomilerde bliyimenin yavasladigi bir evreye girilmis
olmasi ve ABD Merkez Bankasinin parasal genisleme politikasindan cikis stratejisine bagh olarak
sekillenecek olan kuresel likidite kosullari, 6nimizdeki dénemde kiresel ekonomik gérinim
Uzerinde belirleyici iki temel unsur olarak 6ne gikmaktadir. Dinya ekonomisinde yasanan bu
gelismeler ve ABD Merkez Bankasinin acgiklamalarinin etkisiyle gelismekte olan ullkelerde yasanan
finansal dalgalanmanin ardindan, uluslararasi kuruluslar biyime tahminlerini asagi yonli revize
etmistir. IMF, 2012 yili EKim ayinda 2013 yili dinya blytmesini ylzde 3,6 tahmin ederken 2013 yil
Ekim ayinda bu tahminini ylzde 2,9 seviyesine indirmistir. IMF, ekonomik iyilesmenin sinirli
kalacagi beklentisiyle 2014 vyili dinya biyume tahminini de ylzde 4,1'den ylzde 3,6'ya
dastrmustar.

Dlinya ticaret hacminde azalma edilimi devam etmektedir. 2011 yilinda ylzde 6,1 oraninda
gerceklesen dlnya ticaret hacmi artis hizi, kiiresel ekonomik faaliyetlerdeki yavaslamaya bagli
olarak 2012 yilinda ylzde 2,7'ye gerilemistir. Dinya ticaret hacmi artisinin kliresel ekonomik
aktivitedeki iyilesmeye bagli olarak 2013 yilinda yilzde 2,9, 2014 yilinda ise ylizde 4,9 olarak
gerceklesecedi tahmin edilmektedir. Gelismis (lkelerde uygulanan genislemeci para politikalarina
ragmen, kiresel Olgekte ciddi bir enflasyonist baski hissedilmemistir. 2012 yilinda kiiresel diizeyde
ylzde 3,9 olarak gerceklesen enflasyon oraninin, 2013 ve 2014 yillarinda ylzde 3,8 olacagi tahmin
edilmektedir.
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Onumiizdeki dénemde kiresel diizeyde petrol ve emtia fiyatlarinda beklenen gerilemeden dolayi
enflasyonist baskilarin disik olacadi, ancak bazi gelismekte olan Ulkelerde i¢ talepteki canlanmayla
beraber enflasyonun ylkselebilecedi 6ngorilmektedir.

ABD Merkez Bankasinin kisa vadede parasal genislemeden cikis stratejisi, orta ve uzun vadede ise
faiz artirma slrecinde izleyecedi yontem kuresel likidite kosullari ve sermaye akimlari (zerinde
belirleyici olacaktir. Orta ve uzun vadede sermaye hareketlerinde iktisadi temellerin belirleyici
olmasi beklense de kisa vadede gelismis Ulkelerin para politikalarindan kaynaklanan belirsizlikler,
finansal dalgalanmalara yol acabilecektir. Oniimiizdeki dénemde kiiresel likiditenin azalacak olmasi,
yapisal sorunlara sahip gelismekte olan Ulkelerin piyasalarinda oynakhda yol agabilecek ve bu
Ulkelerin para birimleri lizerinde baski olusturabilecektir.

Diinya Ekonomisinde Temel Gostergeler

(vizdesel Dedizim)

GOSTERGELER 2011 2012| 2013(1)| 2013(2)| 2013(3)| 2014(3)
Diinya Hasilasi 3,9 3,2 3,3 3,1 2,9 3,6
Gelismis Ekonamiler 1,7 1,5 1,2 1,2 1,2 2
ABD 1,8 2,8 1,9 1,7 1,6 2,6
Japonya -0,5 2 1,6 2 2 1,2
Avro Bélgesi 1,5 -0,6 -0,3 -0,6 -0,4 1
Almanya 3,4 0,9 0,6 0,3 0,5 1.4
Yikselen Piyasalar ve Gelismekte Olan Ekonomiler 6,2 4,9 5.3 5 4,5 E, 1
Afrika (Sahra Alt) 5,5 4,9 5,6 5.1 5 5]
Orta ve Dodu Avrupa 5,4 1,4 2,2 2,2 2,3 2,7
Bagimsiz Devletler Toplulugu 4,8 3,4 3,4 2,8 2,1 3,4
Rusya 4,3 3,4 3,4 2,5 1,5 3
Gelismekte Olan Asya 7.8 6,4 7.1 6,9 6,3 6,5
Cin 9,3 7,7 g8 7,8 7,6 7,3
Hindistan 6,3 3,2 5,7 c,6 3,8 5,1
Latin Amerika ve Karayipler 4,6 2,9 3,4 3 2,7 3,1
Brezilya 2,7 0,9 3 2,5 2,5 2,5
Orta Dodu ve Kuzey Afrika 3,9 4,6 3,1 3,7 2,3 3,6
Dinya Ticaret Hacmi 6,1 2,7 5.6 3,1 2,9 4,9
Mal we Hizmet ithalati

Gelismis Ekonomiler 7 1 4,1 1,4 1,5

Yikselen Piyasalar ve Gelismekte Olan Ekonomiler 8 5,5 8,1 5] 5 5
Tuketici Fiyatlan (Yillik Ortalama, vuzde)

Dinya 4,8 3,9 3,8 - 3,8 3,8

Gelismis Ekanamiler 2,7 2 1,7 1,5 1,4 1,8
ABD 3,1 2,1 1,9 - 1,4 1,5
Avro Bélgesi 2,7 2,5 1,6 - 1,5 1,5

Yikselen Piyasalar ve Gelismekte Olan Ekonomiler 7.1 6,1 5.9 & 6,2 E.7
Igsizlik Crani (Yizde)

Geligmis Ekonamiler 7.9 -] 7.8 - g1 g
ABD 8,9 8,1 7,9 - 7,6 7,4
Avro Bélgesi 10,2 11,4 10,8 - 12,3 12,2
Genel Devlet Batcge Dengesi / GSYH (Ylzde)

ABD -9,7 -8,3 -6,3 - - -4,6
Avro Bolgesi -4,2 -3,7 -2,7 - -3,1 -2,5
Genel Devlet Brit Borg Stoku/GSYH (vlzde)

ABD 99,4 102,7 110,2 - 106 107,3
Avro Bélgesi 88,2 a3 91 - as,7 26,1
Ortalama Petrol Fiyatlan (Dolar /Varil) 104 105 110 100,9 104,5 101,4
LIBOR, Alt Aylk ABD Dolan (¥lzde) 0,5 0,7 0,8 0,5 0,4 0,6
Yikselen Piyasalar ve Gelismekte Clan Ekonomilere

Giden MNet &zel Finansal Akimlar 499,3 237,1 460|- 398,4 366,06

Kaynak: IMF Diinya Ekonomik Gériiniim Raporu, Ekim 2013

(1) IMF Dinya Ekonomik Gériiniim Raporu, Nisan 2013

(2) IMF Dinya Ekonomik Gériiniim Raporu, Temmuz Giincellemesi 2013
(3) Gergeklesme Tahmini
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TURKIYE EKONOMIiSi

2010 ve 2011 yillarinda kaydedilen yiliksek bliyime hizlari sonrasinda ic ve dis talebi dengelemeye
yonelik alinan tedbirler sonucunda 2012 yilinda bliyime hizi yavaslamistir. 2012 yilinda beklenen
blylime orani %3,2 iken %?2,2 olarak gerceklesmistir.

2013 yilinin ilk yarisinda yurt ici talep tekrar canlanma edilimine girmis; 6zel ve kamu tuketimi ile
kamu sabit sermaye yatirnmlar kaynakh bir biiylime gerceklesmistir. ithalattaki hizlanma nedeniyle
net ihracatin bliyimeye katkisi negatif 1,8 puan olarak kaydedilmistir. ilk alti aydaki ylizde 3,7
oraninda blylmenin ardindan yilin ikinci yarisinda, ilk yarida oldugu gibi, nihai yurt igi talebin
bliylimeye olumlu katkisinin, net ihracatin ise bilylmeye negatif katkisinin devam etmesi
ongoralmektedir. Yilin Gglinct ve dordincl ceyredinde sanayi Gretiminin artis edilimini korumasi,
blylimeye hizmetler sektérinin yuksek katki vermeye devam etmesi beklenmektedir. Boylece,
finansal gostergelerdeki dalgalanmanin reel ekonomiye etkisinin sinirli kalacagi 6ngorist altinda,
2013 yilinda buylmenin ylzde 3,6 olacadi tahmin edilmektedir.

Euro Bolgesindeki olumsuz ekonomik gortinime ragmen Tlrkiye'nin kredi notunun artirilmasi, cari
acikta olusan dlizelme ve yeni bir not artirmi yonlndeki beklentilerin olusturdugu olumlu etkiyle
2012 yilinin ikinci yarisindan itibaren 2013 yili Mayis ayina kadar Turk mali piyasalan istikrarli bir
sekilde blylmus ve diger Ulkelere gore pozitif ayrismistir. Bu donemde Tirkiye'ye yurt disi
yerlesiklerce portfoy girisi artmistir.

2013 yili Mayis ayindan itibaren ABD Merkez Bankasinin, parasal genislemeyle piyasaya verilen
likiditeyi azaltabilecedine dair aciklamalarinin kiresel ekonomideki belirsizlikleri artirmasi
sonucunda gelismekte olan Ulkelere yoénelik sermaye akimlarinda dalgalanmalar yasanmaya
baslamistir. Sermaye akimlarinda yasanan bu dalgalanmalar sonucunda, gelismekte olan Ulkelerin
codunda gozlendidi gibi, Tlrk Lirasinin oynakligi artmis ve piyasa faiz oranlari ylkselmistir. Klresel
ekonomide yasanan bu gelismeler sonrasi Merkez Bankasi, Mayis ayi sonlarindan itibaren Tlrk
Lirasinda vyasanan dalgalanmalari sinirlamayi, Turk Lirasina yo6nelik olasi spekilasyonlari
engellemeyi ve enflasyona iliskin beklentilerdeki bozulmayi azaltmayr amaglayan politikalar
uygulamaya baglamistir. Bu dogrultuda Banka, faiz koridorunun Ust sinirini artirip ek parasal
sikilastirma uygulamalarina daha sik basvurarak piyasaya sagladigi likiditenin maliyetini gorece
artirmistir. Bunun yani sira, Banka piyasa ihtiyaglarini gozeterek Tlrk Lirasindaki oynaklhdi azaltma
amaciyla gesitli tarihlerde déviz satim ihaleleri gergeklestirmistir.

ORTA VADELI PROGRAM (2014-2016)

1. Bilyiime

2014 yilinda GSYH buyumesi yuzde 4 olarak dngorilmustir. 2015 ve 2016 yillarinda ise Uretken
alanlara yonelik yatinmlarla desteklenen, daha gok yurt igi tasarruflarla finanse edilen, verimlilik
artisina dayali bir biyime stratejisiyle GSYH artis hizi yizde 5 olarak hedeflenmistir.

2. Kamu Maliyesi

2013 yili sonunda ylizde 0,8 olacagi tahmin edilen kamu kesimi agiginin GSYH’ ya oraninin,
Program dénemi sonunda yizde 0,5’e gerilemesi hedeflenmektedir.

3. Odemeler Dengesi

2013 yilinda 153,5 milyar dolar olmasi beklenen ihracatin dénem sonunda 202,5 milyar dolara,
251,5 milyar dolar olmasi beklenen ithalatin donem sonunda 305 milyar dolara ulasacagi tahmin
edilmektedir. Boylece 2013 yilinda 98 milyar dolar olan dis ticaret acigi donem sonunda 102,5
milyar dolara ylkselecektir. Program ddéneminde yurt ici tasarruflan artirmaya ve ekonominin
Uretim yapisinin ithalata olan yiksek badimliidini azaltmaya yonelik politikalarin da katkisiyla,
2013 yilinda ylzde 7,1 olarak gerceklesmesi beklenen cari islemler aciginin GSYH’ya oraninin
dénem sonunda ylzde 5,5’e inmesi hedeflenmektedir.
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4. istihdam

2013 yili sonunda ylzde 9,5 olacagi tahmin edilen issizlik oraninin 2016 yilinda yluzde 8,9
seviyesine gerileyecedi 6ngorilmektedir.

5. Enflasyon

Toplam talep kosullarinin enflasyona dusils yonlinde yaptigi katkinin Program déneminde devam
edecegdi 6ngoriulmektedir. Gida enflasyonunun ylizde 7 civarinda dalgalanacadi ve vadeli islemler
piyasalari gostergeleri dikkate alinarak Brent tipi ham petrol fiyatinin 2013 yilindaki 108,8 dolar
seviyesinden tedricen azalarak dénem sonunda 93,1 dolara gerileyecedi varsayilmistir. TUFE yillik
artis hizinin 2014 yilindaki ylzde 5,3 seviyesinden dénem sonunda ylizde 5’e gerileyecedi tahmin

edilmektedir.

Temel Ekonomik Gostergeler-Orta Vadeli Program

GOSTERGELER 2012| 2013 2014 | 2015 2016
BUYUME
GSYH (Milyar TL, Cari Fiyatlarla) 1.416 1.559 1.719 1.855 2.055
GSYH (Milyar Dolar, Cari Fivatlarla) 786 823 867 528 956
Kisi Basina Milli Gelir (GSYH, Dolar) 10.497 10.818 11.277 11.827 12.670
55SYH Blyumesi - 2,2 3.6 4 5 5
Toplam Tiketim & 0,2 4,3 3,2 3,8 3,6
Kamu 6,4 7.8 3 3,3 4,2
Hzel -0,5 3,8 3,2 3,8 3,5
Toplam Sabit Sermavye Yatirmi “ -2,2 3,1 3,6 8.6 g1
Kamu 10,5 19,5 -3,5 9.9 3,9
Ozel 4,8 -0,8 5.7 8,2 5,2
Toplam Yurt igi Tasarruf / GSYH 14,5 12,6 13,8 14,9 16
Kamu 2,9 2,9 2,4 3 3.4
Ozel 11,6 8,7 11,4 11,9 12,7
Toplam Nihai Yurt ici Talep ¥ -0,4 4 3,3 5 17
Toplam yurt ici Talep -1,8 5,1 3,2 5 4,3
ISTIHDAM
MNUfus (il Orkasi, Bin Kisi) 74.855 76.055 76.911 77.770 78.632
Isgicine Katilma Oran (%) 50 51 51,3 51,6 51,9
Istihdam Diizeyi (Bin Kisi) 24.821 25.652 26.257 26.901 27.525
Istihdam Orani (%) 45,4 45,2 48,5 46,9 47,3
Issizlik Oram (%) 5,2 5.5 5,4 5,2 .9
DIS TICARET
Ihracat (fob) (Milyar Dolar) 152,5 153,5 166,5 184 202,35
Ithalat (cif) (Milyar Dolar) 236,35 251,5 262 82 305
Ham Petrol Fivati-Brent (Dolar/Varil) 112 108,8 103,2 37,6 33,1
Enerji Ithalat {Milyar Dolar) 60,1 59 61 62 £4,5
Dis Ticaret Dengesi (Milyar Daolar) -84,1 -38 -85,5 -38 -102,5
Ihracat / ithalat (%&) 54,5 51 £3,5 55,2 56,4
Dis Ticaret Hacmi / GSYH (%) 49,5 49,2 49,4 50,2 50,9
Turizm Gelirleri (Milyvar Dolar) ©* 25,7 24 31 32 34,5
Cari Islemler Dengesi (Milyar Dolar) -47,8 -58,8 -55,5 -55 -55
Cari Islemler Dengesi / GSYH (%) -6.1 -7 -6.4 -3.8 -3.5
Altin Haric Cari Islemler Dengesi / GSYH (%) -5,8 5,1 5,1 5.6 5.2
EMFLASYON
GSYH Deflatéri 65,8 5,3 g8 5 5,3
TUFE ¥il Sonu % Dedisme 5,2 5,8 5.3 5 5

Not: Tablodaki rakamlar yuvarlamadan dolayi toplami vermeyebilir.

(1)
(2)
(3)
(4)

Gergeklesme Tahmini
Program

Sabit fiyatlarla ylizde degisimi gbstermektedir.
Odemeler dengesinde gésterildigi gibidir.
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Ekonomi ile ilgili Diger Gostergeler:

Kapasite Kullanim Orani

YILLAR | OCAK | SUBAT | MART | NISAN | MAYIS [HAZIRAN|TEMMUZ |AGUSTOS| EYLUL EKIM KASIM | ARALIK

2007| 7790| 77,30| s0,30| so,50| so80| si1,70| s2,00| 79.60| s0,80| s1.60| 80,80| 79,20
2008| 77.90| 7800| 75.90| 7860 79,20| s80,30| 79,80| 8o0,00| 77.30| 75.80| 71.80| 64,90
2009| 61,60| 60,90| 58,70| 59,70 64,00| 67,50| 67,90| 68,90| 68,00| 6820| 69,80| 67,70
KKO 2010| 68,60| 67,80| &7,30| 72,70 73,30| 73,30| 7440| 73,00| 73,50| 75,30| 75.90| 75,60
2011| 74,60| 7300| 73,20| 74,00| 7520| 7s,70| 7540| 7s5,10| ¥e,20| 7700| 76,90| 75,50
2012| 74,70| 72,90| 73,10| 74,70| 74,70| 74.60| 74,80| 74,30| 74,00| 74,90| 74,00| 73,60
2013| 7240| 72,20| 72,70| 7360 74,80| 7530| 7550| 75,50| 7540| 76,40
2007| 78,50| 7890| &1,90| s1,60| s81,20| s8o,70| s080| 78,40| 80,30| 80,30| 80,00| 79,30
2008| 7s,70| 79,40| 79,40| 79,50 79,10| 79,40| 7s70| 7s8,90| 7e40| 74,50| 71,10| 65,80
2009| 63,00| 62,30| &61,20| 60,20 63,50| &6,20| 66,40| 67,50| 67.40| 67,20| 69,20| 68,40
KKO - MA 2010| 69,90| 69,50| &9,80| 73,20 7320| 72,70| 7360| 72,00| 7280| 74,00| 75,00| 75,60
2011| 75,50| 7440| 75,00| 7540 7530| 76,30| 7490| 7520| 7550| 76,00| 76,10| 75,60
2012| 75,50| 74,40| 74,50| 75,20 7460| 74,20| 74,30| 73,80| 73,50 74,00| 73,20| 73,60
2013| 73,10| 73,30| 74,00| 74,30| 7460| 74,90| 7480| 7500| 7500| 7580

Tiirkive'nin Kredi Notu:

Turkiye ilk olarak Fitch’'in, 5 Kasim 2012’de Ulkenin uzun vadeli yabanci para cinsinden kredi notu
“"BB+"dan “BBB-"ye cgikarmasiyla “yatinm vyapilabilir” seviyeye vyulkseltilirken, Moody’s 16 Mayis
2013’te Ulkenin “BA1” yabanci para cinsinden uzun vadeli kredi notunu bir basamak artirarak "BAA3”
yapmisti.

Japon Kredi Derecelendirme Kurulusunun da (JCR), 23 Mayis'ta Turkiye'nin kredi notunu iki basamak
artirarak yatinm yapilabilir seviye olan “BBB-"ye ylkseltirken, Kanada merkezli uluslararasi kredi
derecelendirme kurulusu Dominion Bond Rating Services (DBRS), Tlrkiye'nin uzun vadeli yabanci para
cinsinden kredi notunu “BBB-" ile “yatirrm” seviyesine gikardi.

Standard and Poor’s (S&P) 27 Mart 2013’te Turkiye'nin kredi notunu "BB”"den "BB+"ya ylkseltmis,
ancak yatirim yapilabilir seviyenin bir basamak altinda birakmisti.

Yapi izin istatistikleri, Ocak - Haziran 2013

2013 yilinin ilk alti ayinda bir énceki yila gore belediyeler tarafindan Yapi Ruhsati verilen yapilarin bina
sayisi  %10,7, yuzblgimiu %4,2, dederi %7,5, daire sayilsi %7,7 oraninda artti.
2013 yilinin ilk alti ayinda Yapi Ruhsatina goére yapilarin yuzdlgimu 77 965 903 m2 iken; bunun
45 767 548 m2’si (%58,7) konut, 19 595 468 m2’si (%25,1) konut disi ve 12 602 887 m2’'si (16,2%)
ise ortak kullanim alani olarak gergeklesti.

YAPI RUHSATLARI
OCAK-HAZIRAN AYLARI TOPLAMI, 2013
Bir Onceki Yilin
Yil ik Alti Ayina Gére

Degisim Orani {58}
GOSTERGELER 2013 2012 2011 2013 2012

Bina Sayisi (adt.) 54.219 48.984 43.502 10,7% 12,6%
yizalgimi (m?) 77.965.903 74,795,935 5.191.451 4,2% 1340,8%
Deger (TL) 55.320.059.271 51.456.225.868 32.807.863.589 7,5% 56,8%
Daire Sayis! (adt.} 391.699 363.530 273.616 7,7% 32,9%
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Kentsel DOniisiim: 35 ilde bagslatilan kentsel dénlisim projeleri insaat sektériini ve boyadan
cimentoya, yalitimdan cama kadar 120 alt sektori olumlu etkileyecedi ongorilmektedir. Kentsel
doénlsim ile birlikte 400 milyar dolarlik ekonomi yaratmasi beklenmektedir.

Miitekabiliyet Yasasi: Mitekabiliyet yasasiyla birlikte, bireylerin Turkiye'de gayrimenkul satin
aliminda miutekabiliyet zorunlulugu kaldirildi. Yeni yasanin, Ozellikle Korfez Ulkelerinden bireysel
yatinmcilara konut edinimi konusunda olanak sadlamasi sebebiyle, ticari gayrimenkul pazarina
yasanin cok blytk bir etkisinin olmasi beklenmektedir.

2 B Yasasi: Orman vasfini yitirmis alanlarin ticaret ve konut fonksiyonlarina dénisimtine olanak
veren 2B yasasi 25 Nisan 2012’de yirirlige girdi. Bu yasanin, Istanbul’'un baslica alt pazarlarinda
ve Tlrkiye genelinde proje gelistirmeye uygun arsa arzinda artis saglamasi ile yeni projelerin ivme
kazanmasi beklenmektedir.

Kiresel belirsizliklerin arttigi ve dis finansman kosullarinin giderek zorlastigi konjonktlirde Turkiye
ekonomisinin dayanikhlidinin korunmasi acisindan son vyillarda uygulanan ihtiyath maliye
politikalarinin dnimizdeki dénemde de devam etmesi kritik énem tasimaktadir. Mali disiplinin
kalitesini artiracak, tasarruf acigini azaltacak, kaynaklarin Uretken alanlara yonlendirilmesini
saglayacak, is ve yatinm ortamini daha da gelistirecek, isglicli piyasalarinda esnekligi artiracak ve
kayith ekonomiye gegisi hizlandiracak yapisal reformlarin sirdirilmesi ekonomide istikrari
destekleyecektir.

Turkiye'de ekonomik blytumenin kazandidi ivme ile birlikte ekonominin daha glglenecedi beklentisi
ile birlikte, Arap dlinyasinda yasanan dedisiklikler ve o0zellikle Suriye-Misir ile ilgili karisikligin
sonucunun ne olacadi belirsizligini korumaktadir.

Kaynak: TUIK, SPK, DPT, TUSIAD, TCMB, IMF, OECD
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5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA BiLGILER
5.1. GAYRIMENKULUN YERI VE KONUMU

Degderleme konusu gayrimenkuller, Ankara Ili, Cankaya Ilgesi, Bahcelievler Mahallesi, 7. Cadde
(Askabat Caddesi), 2758 Ada, 29 Parsel numarasinda 612 m2 arsa alanh Kargir Apartman vasifli
ana tasinmaz Uzerinde bulunan zemin kat 6 bagimsiz bélim no.lu ‘Banka’ ile 1. kat, 1 ve 2
bagimsiz bélim no.lu ‘Mesken’lerdir.

Tasinmazlarin konumlu oldugu bélge, Cankaya ilgesinin en merkezi mahallesi olup, genel olarak
ticaret fonksiyonlu olarak gelismistir. Semtte yapilasmalar ayrik nizamhdir. Dederleme konusu
tasinmazlarin yakin cevresinde, Bahceli Iki Parki, Ulubatli Hasan Ilkégretim Okulu, Bahgelievler
Merkez Camii, Akdeniz Caddesi, Tarim Kredi Kooperatifleri Merkez Birligi, Adnan Otiiken Parki ve
Milli Kitiphane bulunmaktadir.

Batida Giivenevler ve Aziziye Mahalleri, Dojuda Kazim Ozalp ve Gaziosmanpasa Mahalleleri,
Kuzeyde Barbaros Mahallesi bulunmaktadir.

Tasinmazlar merkezi bir yerde konumlu olup, alternatif ulasim olanaklarina sahip olup Akdeniz
Bulvari'na 550 m, Milli Kitiphane ‘'ye 600 m, Ankara Sehirler Arasi Otobus Terminali'ne 1,5 km
mesafede bulunmaktadir.

<K

ANITKABIR

TASINMAZLARIN CESITLI MERKEZLERE UZAKLIKLARI (KUS UCUSU

Asti 1,5 km
Ismet Inénii Bulvar 1,5 km
Anitkabir 1 km
ODTU Kampiis 5,4 km
Esenboga Havalimani 24 km
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5.2. GAYRIMENKULUN TANIMI ve OZELLIiKLERI

v

Degerleme konusu gayrimenkuller, Ankara ili, Cankaya Ilcesi, Bahcelievler Mahallesi, 7.
Cadde (Askabat Caddesi), 2758 Ada, 29 Parsel numarasinda 612 m2 arsa alanh Kargir
Apartman vasifli ana tasinmaz lizerinde bulunan zemin kat 6 bagimsiz bélim no.lu ‘Banka’
ile 1. kat, 1 ve 2 bagimsiz bolim no.lu ‘Mesken’lerdir.

Dederleme konusu tasinmazlar bodrum +zemin + 3 Normal kattan olusan kargir
apartmanda konumludur.

Onayll mimari projesine gore ana tasinmazin bodrum katinda kapici odasl ve 6 bagimsiz
bolim no.lu “Banka” ya ait muistemilatlar, zemin katta 6 bagimsiz bolim no.lu ‘Banka’,
1.katta 1 ve 2 no.lu meskenler, 2.katta 3 ve 4 no.lu meskenler ile 3.katta 5 no.lu mesken
mevcut olup, binada toplam 5 adet mesken ile 1 adet ‘Banka’ bulunmaktadir.

Dederleme konusu tasinmazlar; Halk Bankasi tarafindan Halk Bankasi Bahcelievler Subesi
olarak kullaniimaktadir.

Tasinmazin dis cephesi zemin katta i1si yalitim levhalari ve aliiminyum dograma kaplamali,
Ust katlar silikon esasli plastik dis cephe boyalidir.

Binanin ic mekan o6zellikleri, bodrum katta zemin désemeleri granit; duvarlar saten boya;
kapilar gelik ve ahsap goérinimli Amerikan panel kapidir. Zemin kat ve 1. Normal katta,
zemin dosemesi operasyon odalarinda laminant parke, bankolar, musteri holi ve wc’lerde
seramik; duvarlar saten boya; kapilar ahsap goérinimlid Amerikan panel ve aliminyum
dogramadir. Bina igerisindeki tim islak hacimlerin zemin désemesi ve duvar kaplamasi
seramiktir.

Tasinmazin bodrum kati, yapilan dlglimlere gére yaklasik 200 m2 brit kullanim alanina
sahip olup, projesine gore kalorifer dairesi, kalorifer bakim odasi, arsiv, 2 adet kiralik kasa,
arsiv, yemek mahalli, 2 adet wc ve koridor hacimlerinden olusmaktadir. Bodrum katin
yerinde yapilan incelemesine gore alan ve blyUklik bakimindan mimari projesi ile uyumlu
oldugu tespit edilmistir. Mahallinde arsiv ile birlestirilmis, 2 adet wc hacmi birlestirilerek
kasa hacmine dénulstilrilmastir. Bodrum kat kasa ve arsiv amagli kullaniimaktadir.
Tasinmazin zemin kati, yapilan 6lgimlere gdére 250 m2 brit kullanim alanina sahip olup,
projesine gére 3 adet oda ve muamelat holi hacimlerinden olusmaktadir. Zemin katin
yerinde yapilan incelemesine goére alan ve blyUklik bakimindan mimari projesi ile uyumlu
oldudgu tespit edilmistir. Mahallinde katin ortasindaki merdiven boslugu kapatiimis, 1.
normal kat ile birlestirilerek kullaniimig, zemin kat kuzey dogu kismindan merdiven verilmis
ve kuzey bati kismina wc hacimleri olusturulmustur. Zemin kat mahallinde 2 adet wc,
musteri holl ve bankolar, operasyon odasi ve kombi odasindan olusmaktadir.

Tasinmazin 1. normal kati, yapilan 6lgiimlere gére yaklasik 290 m2 brit kullanim alanina
sahip olup, mimari projesine gore katta 2 adet mesken bulunmaktadir. Meskenlerin her biri
3 adet oda, salon, mutfak, banyo, wc ve 2 adet balkon hacimlerinden olusmaktadir.
Mahallinde iki adet mesken birlestirilerek zemin katta bulunan banka ile beraber
kullanilmaktadir. 1. Normal kat mahallinde miusteri holi ve bankolar, krediler servisi,
operasyon odasi, midir odasi ve mutfak hacimlerinden olusmakta olup kobi bankaciligi igin
kullanilmaktadir.

Yapilan olgimlerin tiimine gore dederleme konusu tasinmazlarin toplam brit alani yaklasik
olarak 740 m2 ‘dir.
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5.2.1. GAYRIMENKULUN YAPISAL INSAAT OZELLIKLERI

Yapi Tarzi Betonarme

Yap! Sinifi 3-B

Yapinin Yasi 34

Kat Adedi Bodrum, zemin, 3 normal kat

Dis Cephe Zeminde 1si yalitimh levha ve cam, normal
katlar dis cephe boyasi

Kapali Alan (m?2) 740 m?2

Guavenlik Mevcut

Sosyal Tesis Mevcut Degil

Dodalgaz Mevcut

Elektrik Mevcut

Su Mevcut

Kanalizasyon Mevcut

Isitma Sistemi Kalorifer

5.2.2. FIZIKSEL OZELLIKLERI

Insaat Kalitesi
Malzeme Kalitesi

Iyi
Iyi

Fiziksel Eskime : %?25(tadilat yapilmis)
Altyapi : Tam

5.2.3. GAYRIMENKULUN TEKNiK OZELLIKLERI

Dederlemesi yapilan tasinmazin bulundugu boélgede her tir altyapr mevcuttur.
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5.3.GAYRIMENKULUN YASAL INCELEMELERI
5.3.1. TAPU INCELEMELERI
5.3.1.1. TAPU KAYITLARI

TAPU KAYIT BiLGILERI
iLl : | ANKARA
ILCESI : | CANKAYA
MAHALLESI : [ YUKARI BAHCELIEVLER
KOYU :[---
SOKAGI : [---
MEVKII : | ---
SINIRI : [ PLANINDADIR.
PAFTA NO : [---
ADA NO : [2758
PARSEL NO : |29
YUZOLCUMU : [612 m2
ANA TASINMAZ NITELiGI : [ KARGIR APARTMAN
BAGIMSIZ BOLUM NITELIGI |: BANKA MESKEN MESKEN
BAGIMSIZ BOLUM NO : 6 1 2
KAT NO : ZEMIN 1 1
ARSA PAYI : 30/90 10/90 10/90
YEVMIYE NO : 36171
CiLT NO : 49 48 48
SAHIFE NO : 4749 4744 4745
EDINIM TARIHI : 128.10.2010

. HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. HISSESI:
MALIK S ENY

5.3.1.2. TAKYIDAT BiLGiSI VE DEVREDILMESINE ILISKIN KISITLAR

DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULLER ILE iLGiLi HERHANGI BiR TAKYIDAT (DEVREDILEBILMESINE ILiSKIN
SINIRLAMA) OLUP OLMADIGI HAKKINDA BiLGI DEVREDILEMESINE ILiSKIN KISITLAMALAR

2758 Ada 29 Parsel 6 No.lu Bagimsiz Boliim

REHINLER BOLUMUNDE:

26.11.2013 tarihinde, Cankaya Tapu Mdudurliagia’'nden alinan yazili bilgiye goére, tasinmaz
Uzerinde herhangi bir rehin kaydi bulunmamaktadir.

SERHLER BOLUMUNDE:

26.11.2013 tarihinde, Cankaya Tapu Mdudirligid'nden alinan yazili bilgiye goére, tasinmaz
Uzerinde herhangi bir serh kaydi bulunmamaktadir.

BEYANLAR BOLUMUNDE;

26.11.2013 tarihinde, Cankaya Tapu Mdidurligi'nden alinan yazili bilgiye goére, tasinmaz
Uzerinde 29.11.1979 tarihli Yonetim Plani ile 19.08.2009 tarih ve 12611 yevmiyeli ‘Yabanci
Gergek ve Tuzel Kigilerin Tasinmaz ve Bakanlar Kurulu Sinirh Ayni Hak Edinimleri
Yasaklanmistir.” beyani bulunmaktadir.
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2758 Ada 29 Parsel 1 No.lu Bagimsiz Boliim

REHINLER BOLUMUNDE:

26.11.2013 tarihinde, Cankaya Tapu Mudurliga’nden alinan yazili bilgiye goére, tasinmaz
Uzerinde herhangi bir rehin kaydi bulunmamaktadir.

SERHLER BOLUMUNDE:

26.11.2013 tarihinde, Cankaya Tapu Mudurliga’nden alinan yazili bilgiye gore, tasinmaz
Uzerinde herhangi bir serh kaydi bulunmamaktadir.

BEYANLAR BOLUMUNDE;

26.11.2013 tarihinde, Cankaya Tapu Mudurlagiu’'nden alinan yazili bilgiye goére, tasinmaz
Uzerinde 29.11.1979 tarihli Yonetim Plani ile 19.08.2009 tarih ve 12611 yevmiyeli ‘Yabanci
Gergcek ve Tlzel Kisilerin Tasinmaz ve Bakanlar Kurulu Sinirlh Ayni Hak Edinimleri
Yasaklanmistir.” beyani bulunmaktadir.

2758 Ada 29 Parsel 2 No.lu Bagimsiz Boliim

REHINLER BOLUMUNDE:

26.11.2013 tarihinde, Cankaya Tapu Mudurlagiu’'nden alinan yazili bilgiye goére, tasinmaz
Uzerinde herhangi bir rehin kaydi bulunmamaktadir.

SERHLER BOLUMUNDE:

26.11.2013 tarihinde, Cankaya Tapu Muduarligid’nden alinan yazili bilgiye goére, tasinmaz
Uzerinde herhangi bir serh kaydi bulunmamaktadir.

BEYANLAR BOLUMUNDE;

26.11.2013 tarihinde, Cankaya Tapu Mdudurligid’nden alinan yazili bilgiye gére, tasinmaz
Uzerinde 29.11.1979 tarihli Yonetim Plani ile 19.08.2009 tarih ve 12611 yevmiyeli ‘Yabanci
Gergek ve Tizel Kisilerin Tasinmaz ve Bakanlar Kurulu Sinirh Ayni Hak Edinimleri
Yasaklanmistir.” beyani bulunmaktadir.
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5.3.2. BELEDIYE INCELEMESI
5.3.2.1. IMAR DURUMU

Dederleme konusu parsel; 8888 nolu parselasyon planinda, ayrik nizam 4 kath konut+ticaret
alaninda kalmaktadir.

5.3.2.2. IMAR DOSYASI iNCELEMESI

Dederleme konusu 2758 ada 29 parsel no.lu tasinmazin Cankaya Belediye arsivinde incelenen
dosyasinda 29.03.1977 tasdik tarihli mimari projesi, 11.08.1989 tasdik tarihli Tadilat projesi,
28.08.1977 tarih ve 608 sayili Yapi Ruhsati ile 30.03.1979 tarih ve 6024/79 sayili Yap! Kullanma
Izin Belgesi incelenmistir.

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

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

Cankaya Belediyesi'nde yapilan incelemede herhangi enciimen kararina rastlanmamistir.

5.3.2.4. 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 GERGCEKLESTIRDIGI DENETIMLER HAKKINDA BILGI

Dederleme konusu tasinmaz, 29.06.2001 Tarih ve 4708 sayill “Yapi Denetimi Hakkinda Kanun”u
yurirlage girmeden once insa edildiginden yapi denetimine tabi degildir.

5.3.3. SON 3 YIL iCERISINDEKi HUKUKi DURUMDAN KAYNAKLI DEGiSiM

DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKUL iLE iLGiLI VARSA SON UC YILLIK DONEMDE GERGEKLESEN
ALIM-SATIM ISLEMLERINE VE GAYRIMENKULUN HUKUKI DURUMUNDA MEYDANA GELEN
DEGiSIKLIKLERE (IMAR PLANINDA MEYDANA GELEN DEGiSiKLiKLER, KAMULASTIRMA ISLEMLERI
V.B.) iLiSKiN BiLGi

TAPU SiciL MUDURLUGU Tasinmazlar; Tl:.'lrkiye Halk Banka§| A..S. adina kaylltl| iken
BiLGILERi 28.10.2010 tarih ve 36171 yevmiye ile Halk Gayrimenkul

(Son Uc Yilda Gerceklesen Alim-Satim Yatinm Ortakhgi AS ana Tlca.ret .Slr.keftlerme Ayni
Bilgileri) . | Sermaye Konulmas!” isleminden tescil edilmistir.

Tasinmaz, son Ug yilda herhangi bir imar dedisikligine konu
olmamistir. Cankaya ilgesi Yukari Bahgelievler Mahallesi,

BELEDIYE BiLGILERI 2758 ada, 29 parsel sayili yer 8888 nolu parselasyon
(Imar Planinda Meydana Gelen planinda, ayrik nizam 4 kath konut+ticaret alaninda
Degisiklikler, Kamulagtirma Islemleri V.B.
Bilgiler) . | kalmaktadir

5.4.DEéERLEMESi 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

Degderleme projeye istinaden yapilmamistir.
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6. DEGERLEME CALISMALARI
6.1.DEGERLEME CELISMALARINDA KULLANILAN YONTEMLER

Dederleme teknigi olarak Ulkemizde ve uluslararasi platformda kullanilan 3 temel yontem
bulunmakta olup bunlar Maliyet Yontemi, Emsal Karsilastirma Yéntemi ve Gelir ydontemleridir.

MALIYET YONTEMIi: Bu yéntemde, var olan bir yapinin giinimiiz ekonomik kosullari altinda
yeniden insa edilme maliyeti gayrimenkullin dederlemesi icin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet
yaklasiminin ana ilkesi kullanim dederi ile agiklanabilir. Kullanim dederi ise, “Higbir sahis ona kargi
istek duymasa veya onun dederini bilmese bile malin gercek bir dederi vardir” seklinde
tanimlanmaktadir.

Bu y6ntemde gayrimenkulin 6nemli bir kalan ekonomik 6émur beklentisine sahip oldugu kabul
edilir. Bu nedenle gayrimenkuliin dederinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik acidan
demode olmasindan dolayl zamanla azalacagi varsayilir. Bir baska deyisle, mevcut bir
gayrimenkulin bina dederinin, hicbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacadi
kabul edilir.

EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI: isyeri tiriindeki gayrimenkul degerlemesinde en giivenilir
ve gercgekci yaklasim piyasa dederi yaklasimidir. Bu dederleme yonteminde bolgede dederlemesi
istenilen gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere sahip karsilastirilabilir érnekler incelenir. Emsal
karsilastirma yaklasimi asagidaki varsayimlara dayanir.

e Analiz edilen gayrimenkulin tirQ ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul
edilir.

e Bu piyasadaki alici ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukga iyi dlizeyde bilgi sahibi
oldugu ve bu nedenle zamanin 6nemli bir faktor olmadigi kabul edilir.

e Gayrimenkullin piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir slre igin kaldigi kabul edilir.

e Secilen karsilastirilabilir 6rneklerin dederlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel
ozelliklere sahip oldugu kabul edilir.

e Secilen karsilastirilabilir 6rneklere ait verilerin, fiyat diizeltmelerinin yapilmasinda ginimiz
sosyo-ekonomik kosullarin gegerli oldugu kabul edilir.

GELIR YONTEMi: Tasinmazlarin dederi, yalnizca getirecekleri gelire gére saptanabiliyorsa-
ornegin kirallk konut ya da is yerlerinde- surim bedellerinin bulunmasi igin gelir yonteminin
uygulanmasi kuraldir. Gelir yontemi ile U(zerinde yapi bulunan bir tasinmazin dederinin
belirlenmesinde 6lcit, elde edilebilecek net gelirdir. Bu net gelir; yapi, yapiya iliskin diger yapisal
tesisler ve arsa payindan olusur. Arsanin slrekli olarak kullanilma olasihidina karsin, bir yapinin
kullanilma stresi kisithidir. Bu nedenle net gelirin parasal karsiliginin saptanmasinda arsa, yap! ve
yapiya iliskin diger yapisal tesislerin degerleri ayri kisimlarda belirlenir.

Net gelir, gelir getiren tasinmazin yillik isletme brit gelirinden, tasinmazin bos kalmasindan olusan
gelir kaybi ve igletme giderlerinin gikarilmasi ile bulunur. Net gelir, yap! gelir ve arsa gelirinden
olusmaktadir. Arsa geliri, arsa dederinin bélgedeki tasinmaz piyasasinda gecerli olan tasinmaz faiz
oraninca getirecedi geliri ifade eder. Yapi geliri yapinin kalan kullanim siresi boyunca bélgedeki
tasinmaz piyasasinda gecerli olan tasinmaz reel faizi oraninda getirdigi gelir ile yapinin kalan
kullanim stiresi temel alinarak ayrilacak yillik amortisman miktarinin toplamindan olugsmaktadir.
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6.2.DEGERLEME iSLEMINI ETKILEYEN FAKTORLER
Dederleme islemini olumsuz yonde etkileyen herhangi bir faktér bulunmamaktadir.
6.3.TASINMAZIN DEGERINI ETKILEYEN FAKTORLER

> OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN FAKTORLER
e Otoparkinin mevcut olmamasi,
> OLUMLU YONDE ETKILEYEN FAKTORLER
e Tasinmazin Yukar Bahgelievler Mahallesi'nin en merkezi caddesinde, kdse parselde
konumlu olmasi,
e Ticaret ve Hizmet Merkezi olan bir bélgede konumlu olmasi,
¢ Ulasim agisindan kolay erisilebilir bir bélgede konumlu olmasi,
e Yakin cevresinde ticari potansiyeli ylksek is merkezleri, ofisler ve banka subelerinin
olmasi,
e Egitim, saghk, kamu kurumlarina yakin mesafede olmasi,
e Ruhsath ve iskanli olmasi.

6.4.DEGERLEME ISLEMINDE KULLANILAN VARSAYIMLAR, DEGERLEME
YONTEMLERI VE BUNLARIN KULLANILMA NEDENLERI

Dederlemede, emsal karsilastirma yéntemi ve gelir yontemi kullaniimistir. Dederlemede
mevcut ekonomik kosullarin devam edecedi varsayilmistir.

Emsal karsilastirma yéntemi gercevesinde; tasinmazin konumu, bdlgedeki ticari potansiyel, alt yapi
ve ulasim imkanlari, yola olan cephesi, kullanim alani gibi degerine etken olabilecek tim 6zellikleri
dikkate alinmis, bolgede detayli piyasa arastirmasi yapilmistir. Dederleme, gayrimenkulin yasal
durumu, vyapilanma hakki, Uzerindeki yapinin fiziksel durumu ve konumu g6z Onilnde
bulundurularak yapilmistir.

Emsal karsilastirma yontemi cercevesinde tespit edilen dederin test edilmesine y6nelik olarak “gelir
yontemi” kullanilmistir. S6z konusu tasinmazin konu olabilecedi kira bedeli bolge igin belirlenen
kapitalizasyon oraniyla kapitalize edilmesi suretiyle nihai dederler hesaplanmistir.
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6.5.DEGER TESPITINE ILiSKIN PIYASA ARASTIRMASI VE BULGULARI
6.5.1. KIRALIK EMSALLER

DUKKAN, OFiS VE MESKEN EMSALLERI

BiRiM KiRA
NO | DURUM | ALAN(m?) | FiYAT(TL) ACIKLAMA (TL/m?) iRTIBAT
Degerleme konusu tasinmazla
ayni cadde Uzerinde bulunan, 35
1 KiRALIK 70 12.000 yasindaki binanin giris katinda 171,4 REMAX BRAVO 0532
. 2627773
konumlu, 2 hacimden olusan
dikkan.
Degerleme konusu tasinmazla
ayni cadde (zerinde konumlu, 4 ATAEMLAKINS. 0505
2 KiRALIK 30 4.000 katli, 35 yasindaki binanin giris 133,3 ’
. 3907944
katinda konumlu, tek hacimden
olusan diikkan.
Degerleme konusu tasinmazla
ayni cadde Uzerinde bulunan, 3 BIRCAN EMLAK 0507
3 KiRALIK 90 18.000 katli, 25 yasindaki binanin ara 200,0
L 2138181
giris katinda konumlu, tek
hacimden olusan diikkan.
Degerleme konusu tasinmazla
ayni cadde Uzerinde bulunan, 2 BIRCAN EMLAK 0507
4 KiRALIK 60 10.000 katli, 40 yasindaki binanin giris 166,7
.. 2138181
katinda konumlu, dikkan ve
deposu.
Degerleme konusu tasinmazla
ayni cadde Uzerinde bulunan, 3 BIRCAN EMLAK 0507
5 KiRALIK 200 25.000 katli, 25 yasindaki binanin giris 125,0
. 2138181
katinda konumlu, 2 hacimden
olusan dikkan ve deposu.
Degerleme konusu taginmaza
. yakin mevkiide bulunan, 20-25 EKU MOTORS 0532
6 KIRALIK 80 2.000 yasindaki binanin 1. katinda 25,0 6543131
konumlu, 2+1 kullanimli ofis.
Degerleme konusu tasinmazla
ayni cadde Uzerinde bulunan, 5 -
7 KiRALIK 85 1.500 kath, 25 yasindaki binanin bahge 17,6 SAHIBINDEN 0533609
1234
katinda konumlu, 3+1 kullanimh
daire.
Degerleme konusu tasinmazla
ayni cadde Uzerinde bulunan, 4 ZORLU GAYRIMENKUL
8 KiRALIK 130 3.000 katli, 20-25 yasindaki binanin 2. 23,1
0506 987 74 47
katinda konumlu, 3+1 kullaniml,
ofis kullanimina uygun daire.
Degerleme konusu tasinmazla
ayni cadde Uzerinde bulunan, 3 CANSU EMLAK 0532
9 KiRALIK 85 1.600 katl, 25 -30 yasindaki binanin 3. 18,8
6127237
katinda konumlu, 3+1 kullanimh
daire.

Degerlendirme :

Dederleme konusu tasinmaz, Bahgelievler Mahallesi’'nin ticaret potansiyeli

en yuksek caddesi

Uzerinde bulunmakta olup, tespit edilen emsaller de dederleme konusu tasinmazla ayni cadde
Uzerinde konumludur.

Emsal 1: Bahgelievler Mahallesi, 7. Cadde Ulzerinde, giris katta konumlu, 2 hacimden olusan
dukkanin serefiyesi, degerleme konusu tasinmazlarin giris katinda bulunan diikkana benzerdir.

Emsal 2: Bahcelievler Mahallesi, 7. Cadde Uzerinde konumlu, giris katta konumlu, tek hacimden
olusan dikkanin serefiyesi, dederleme konusu tasinmazlarin giris katinda bulunan dikkana

benzerdir.
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Emsal 3: Bahgelievier Mahallesi, 7. Cadde lizerinde, giris katta konumlu, tek hacimden olusan
dikkanin serefiyesi, dederleme konusu tasinmazlarin giris katinda bulunan dikkana kiyasla daha
yuksektir.

Emsal 4: Bahgelievler Mahallesi,
dikkan ve deposunun serefiyesi,
benzerdir.

Emsal 5: Bahgelievler Mahallesi,
dikkan ve deposunun serefiyesi,
benzerdir.

Emsal 6: Bahcelievler Mahallesi, 7. Cadde (zerinde, 1. katta konumlu, 241 kullaniml ofisin
serefiyesi, degerleme konusu tasinmazlarin 1. katinda bulunan ofise benzerdir.

Emsal 7: Bahcelievler Mahallesi, 7. Cadde lizerinde, bahge katinda konumlu, 341 kullanimh
dairenin serefiyesi, dedgerleme konusu tasinmazlarin 1. katinda bulunan daire vasifli, ofis olarak
kullanilan tasinmaza kiyasla disuktir.

7. Cadde Uzerinde, giris katta konumlu, tek hacimden olusan
dederleme konusu tasinmazlarin giris katinda bulunan dikkana

7. Cadde Uzerinde, giris katta konumlu, tek hacimden olusan
dederleme konusu tasinmazlarin giris katinda bulunan dikkana

Emsal 8: Bahcgelievler Mahallesi, 7. Cadde Uzerinde,
serefiyesi degerleme konusu tasinmazlarin 1. katinda

tasinmaza benzerdir.

Emsal 9: Bahgelievler Mahallesi, 7. Cadde Uzerinde,
serefiyesi dedgerleme konusu tasinmazlarin 1. katinda

tasinmaza kiyasla dusuktir.

Yukarida detaylar

normal

verilen emsal

ve piyasa arastirmalari

sonucunda;

kiralamaya konu olduklari tespit edilmistir.

6.5.2. SATILIK EMSALLER

2. katta konumlu, 3+1 kullanimh dairenin
bulunan daire vasifli, ofis olarak kullanilan

3. katta konumlu, 3+1 kullanimli dairenin
bulunan daire vasifli, ofis olarak kullanilan

dederleme konusu
tasinmazlarin konumlandidi cadde (zerinde zemin katta konumlu isyerlerinin 130-200 TL/m2/Ay,

katlarda konumlu ofis kullanimli tasinmazlarin 18-25 TL/m2/Ay deder araliinda

OFiS VE DUKKAN EMSALLERI

BIRIM
NO DURUM | ALAN | FiYAT (TL) AGIKLAMA KIRA iRTIBAT
(m2) T/
m?2)
Dederleme konusu tasinmazla ayni mevkide GUVEN iNSAAT
bulunan, 2 hacimden olusan, 30 yasindaki
1 SATILIK 100 1.400.000 binanin giris katinda korTuqu dikkan ve deposu 14.000 0312E;45L£‘}§2 56
Degderleme konusu taginmazla yakin mevkide ES_KiDJi
2 SATILIK 90 1.750.000 bulunan, yeni binanin giris katinda konumlu, tek 19.444 GAYRIMENKUL
hacimden olusan diikkan. 0530 939 27 53
Degderleme konusu tasinmazla yakin mevkide, 3. CANKAYA
3 SATILIK 100 1.900.000 cadde Uzerinde konumlu, giris kat, 2 hacimden 19.000 GAYRIMENKUL
olusan dikkan. 0532 237 71 38
Degerleme konusu tasinmazla ayni cadde i
4 | SATILMIS | 280 | 8.000.000 | tizerinde bulunan, 140 m? giris kat ditkkan ve | 28.571 BIRC/;N EMLAK
140 m2deposu. 0507 213 81 81
Dederleme konusu tasinmazla ayni mevkide REMAX BRAVO
SATILIK 110 370.000 bulunan, 3+1 kullanimli, 15-20 yagindaki binanin 3.363 0544 227 17 06
5 2. katinda konumlu daire. 5
Degerleme konusu tasinmazla ayni mevkide ARYA
6 SATILIK 110 400.000 bulunan, 4+1 kullanimli, 20-25 yasindaki binanin 3.636 GAYRIMENKUL
2. katinda konumlu daire. 0532 285 05 88
Degerleme konusu tasinmazla ayni cadde GQNCEL
7 SATILIK 100 425.000 Uzerinde bulunan, 3+1 kullanimli, 25-30 4.250 GAYRIMENKUL
yagindaki binanin 2. katinda konumlu daire. 0536 475 57 43
Dederleme konusu tasinmazla ayni cadde o
SATILIK 90 375.000 Gzerinde bulunan, 3+1 kullanimli, 30 yasindaki 4.166 SAHIBINDEN
8 binanin 2. katinda konumlu daire. 0532583 06 28

Vektor Gayrimenkul Degerleme A.S.
Ihlamurkuyu Mh., Aytasi Sok. No:4

Tepeisti/Umraniye/ISTANBUL

24

2013_300_25_REV.




"aVEKTOR EIHALK

BAHCELIEVLER SUBE

Degerlendirme :

Dederleme konusu tasinmaz, Bahgelievler Mahallesi'nin ticaret faaliyeti en yluksek caddesi lizerinde
bulunmakta olup bulunan emsallerin de ayni cadde veya yakin mevkiinde bulunmasina, benzer
6zelliklere sahip olmasina dikkat edilmistir.

Emsal 1: Bahcelievler Mahallesi, 7. Cadde'yi kesen bir sokak lizerinde konumlu, giris kat dikkan ve
deposunun serefiyesi, degerleme konusu tasinmazlarin giris katinda bulunan dikkan ve deposuna
kiyasla daha dasuktir.

Emsal 2: Bahgelievler Mahallesi, 7. Cadde’ye c¢ikan sokak Uzerinde konumlu, giris kat dikkanin
serefiyesi, degerleme konusu tasinmazlarin giris katinda bulunan dikkana kiyasla daha dusuktar.
Emsal 3: Bahgelievler Mahallesi, 7. Cadde’ye paralel baska bir cadde lzerinde konumlu, giris kat
dikkanin serefiyesi, degerleme konusu tasinmazlarin giris katinda bulunan dikkana kiyasla daha
dlsuktlr. S6z konusu tasinmazin bulundugu cadde 7. Cadde’ye gore daha az ticaret fonksiyonunun
oldudu, yaya yogunlugunun biraz daha az oldugu bir caddedir.

Emsal 4: Bahcelievler Mahallesi, 7. Cadde Ulzerinde konumlu, giris kat dikkan ve deposunun
serefiyesi, degerleme konusu tasinmazlarin giris katinda bulunan dikkan ve deposuna benzerdir.
Emsal 5: Bahgelievler Mahallesi, 7. Cadde’yi kesen bir sokak Uzerinde konumlu, 3+1 kullanimh
dairenin serefiyesi dederleme konusu tasinmazlarin 1. katinda bulunan mesken vasifli, ofis
kullanimh tasinmaza kiyasla daha dusuktur.

Emsal 6: Bahgelievler Mahallesi, 7. Cadde’ye paralel bir sokak Ulzerinde konumlu, 4+1 kullanimh
dairenin serefiyesi, dederleme konusu tasinmazlarin 1. katinda bulunan mesken vasifli, ofis
kullanimh tasinmaza kiyasla daha dusuktur.

Emsal 7: Bahgelievler Mahallesi, 7. Cadde uzerinde konumlu, 3+1 kullaniml dairenin serefiyesi,
dederleme konusu tasinmazlarin 1. katinda bulunan mesken vasifli, ofis kullanimli tasinmaza
benzerdir.

Emsal 8: Bahgelievler Mahallesi, 7. Cadde Uzerinde konumlu, 3+1 kullanimh dairenin serefiyesi,
dederleme konusu tasinmazlarin 1. katinda bulunan mesken vasifli, ofis kullanimli tasinmaza
benzerdir.

Yukarida detaylari verilen emsal ve piyasa arastirmalari sonucunda dederleme konusu
tasinmazlarin konumlandigi cadde (zerinde zemin katta konumlu isyerlerinin 20.000-30.000
TL/m?2, normal katlarda konumlu ofis kullanimh tasinmazlarin 3000-4500 TL/m2 deger
araliginda alim-satim islemine konu olduklar tespit edilmistir.
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6.6.SATIS DEGERI TESPITI
6.6.1. EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI ILE DEGER TESPITI

Emsal karsilastirma yontemi cergevesinde; Rapor'un 6.5. basldi altinda detaylarn verilen emsal ve
piyasa arastirmalari sonucunda, dederleme konusu tasinmazlar igin belirlenen birim fiyatlar esas
alinarak hesaplanan toplam degerler asagida sunulmustur.

Bagimsiz Boliim No Alan, M2 Birim Deger, TL/m?2 Satis Degeri, TL
1 145 4.200 609.000
2 14 4.200 609.000
6
6 No'lu BB'e Ait Depo igin Bodrum Kat igin 200+250 16.800 7.560.000

Takdir edilen Birim Deger Esas alinmig,
Birim Deger Bodrum Kat ve Zemin Kat
Ortalamasi Olarak Verilmistir.

Genel Toplam, TL 8.778.000

6.6.2. MALIYET YONTEMI ILE DEGER TESPIiTI

Dederleme konusu tasinmazin konumlandigi bolge gelisimini tamamlanmis olup, bélgede arsa arzi
olmadidindan ve yeterli sayida satilik/kirallk emsal tespit edilebildiginden maliyet yontemi
kullaniilmamustir.

6.6.3. GELIR YONTEMI iILE DEGER TESPITI

Rapor’un 6.5. bashgi altinda detaylan verilen emsal ve piyasa arastirmalar dogrultusunda, tespit
edilen birim kira bedelleri esas alinarak gelir yontemi ile yapilan hesaplamalar asadida
sunulmustur. Bolgede Kapitalizasyon Orani (Ro) 0,05-0,08 araliginda olup, dederleme konusu
tasinmazin nitelikleri dogrultusunda %7 olarak alinmistir.

GELIR KAPITALIZASYONU YONTEMINE GORE DEGER

Birim Kira
Degeri (TL/ Yillik Kira Tasinmazin
BB No Alani, m2 m2/ay) Aylik Kira (TL/ay) @(TL/ay) Ro Degeri, TL
1 145 25 3.557 42.684 609.777
2 145 25 3.557 42.684 0,07 609.777
6 450 96 43.200 518.400 7.405.714
Toplam Deger, TL 8.625.268

Kapitalizasyon oranlarn tespitinde,” yillik net gelir/deder” iliskisi kullanilmaktadir. Bolgedeki kira
getirileri, 130-200 TL/m?2/ay arahdinda olup satis degerleri 20.000-30.000TL/m2 olarak tespit
edilmektedir. Yillk ortalama gelir, 1.980 TL/m2/yil olup, ortalama satis dederi ile
iliskilendirildiginde, kapitalizasyon orani yaklasik 0,07 olarak tespit edilmektedir.
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6.7.KIRA DEGERI ANALIZi VE KULLANILAN VERILER

Tasinmazin kira bedeli, Rapor'un 6.5. bashdi altinda detaylar verilen emsal ve piyasa arastirmalari
sonucunda tespit edilen kira bedelleri asagida sunulmustur.

Birim Kira Degeri (TL/ Yillik Kira
BB No Alani, m2 m2/ay) Aylik Kira (TL/ay) (TL/ay)
1 145 25 3.557 42.684
2 145 25 3.557 42.684
6 450 96 43.200 518.400
Toplam Kira Bedeli, TL 50.314 603.769

Raporun, 6.5 “Piyasa Arastirmasi” béliminde yer alan emsaller incelendiginde, Ust katlarin 18-25
TL/m2bedellerle kiralandigi gorilmektedir. Zemine yakin katlara gidildikce cadde lizerinden insan
6lcedinden algilanabilirligi arttidi icin deder ylikselmekte oldugundan 1.katta yer alan 1 ve2
numarall bagimsiz boliim kira degerleri 25 TL/m2/ay olarak takdir edilmistir.

6 nolu bagimsiz bolim 250 m2 zeminde ve 200 m2 bodrum katta olmak lzere toplam 450 m2’lik
bir alan olusturmaktadir. Cadde lzerinde yer alan zemin kat dikkanlar igcin 130-200 TL/m?2/ay
araliginda kira bedelleri talep edildigi tespit edilmis olup, dederlemesi yapilan bagimsiz bolimun
zemin katta yer alan 250 m2 lik kismi igin 157 TL/m?2/ay birim kira dederi, bodrum katta yer alan
200 m2 lik kismi igin ise 20 TL/m2/ay kira bedeli takdir edilmis olup, tabloda, toplam kira dederi,
toplam alan (450 m?2) lizerinden ifade edilmistir.

6.8.GAYRIMENKUL VE BUNA BAGLI HAKLARIN HUKUKi DURUMUNUN
ANALIzZi

Tasinmazlara ait incelemeler ilgili Belediye ve Tapu Sicil Muadarligi’nde yapilmis olup, hukuki
acidan herhangi bir kisitlayici durum gortlmemistir.

6.9.BOS ARAZI VE GELISTiRiLMiS PROJE DEGERI ANALiZi VE KULLANILAN
VERI VE VARSAYIMLAR ILE ULASILAN SONUGLAR

Dederleme konusu tasinmazin bos arsa degeri tespiti yapilmamistir.
6.10. EN YUKSEK VE EN IYI KULLANIM ANALizi

Tasinmazin en etkin ve en verimli kullanimi; mevcut kullanimi ve Mer’i imar Plani yapilanma
fonksiyonu gibi ticaret fonksiyonlu kullaniimasidir.

6.11. MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALIizi
Deder tespitinde, musterek kisimlarin tasinmaza kattigi deger nihai dedere yansitilmistir.

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

Hasilat paylasimi veya kat karsiligi yontemi s6z konusu dedildir.
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7. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRiLMESi

7.1. FARKLI DEGERLEME METOTLARININ VE ANALiZi SONUCLARININ
UYUMLASTIRILMASI VE BU AMACLA IZLENEN YONTEMIN VE
NEDENLERININ ACIKLAMASI

Deder; emsal karsilastirma yontemi ile tespit edilmis, bu yontemle tespit edilen dederin test
edilmesine yonelik olarak gelir ydontemi kullaniimistir.

Emsal karsilastirma yontemi ile tasinmazin dederi ~8.778.000.-TL, gelir yéntemi ile deger
8.625.268,-TL olarak hesaplanmis olup, her iki yéntemle hesaplanan dederin birbiri ile birebir
ortlistigu tespit edilmistir. Emsal karsilastirma yontemi ile tespit edilen deder, piyasa dederini daha
dogru olarak yansittigindan, 8.778.000,-TL dederin, nihai deder olarak alinmasinin uygun oldugu
kanaatine varilmistir.

7.2.ASGARI BILGILERDEN RAPORDA VERILMEYENLERIN NiCiIN YER
ALMADIKLARININ GEREKCELERI

Asgari bilgilerden verilmeyen herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

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

Dederleme konusu tasinmazlar; yapi kullanma izin belgesine istinaden kat milkiyetine gecmis olup,
cins tashihi yapilmistir. Mevzuat uyarinca alinmasi gerekli izin ve belgeleri tamdir.

7.4.DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULUN, GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIKLARI PORTFOYUNE ALINMASINDA SERMAYE PIYASASI
MEVZUATI CERCEVESINDE, BIR ENGEL OLUP OLMADIGI HAKKINDA
GORUS
Dederleme konusu tasinmazlarin Gayrimenkul Yatinm Ortakhd portféyiinde “BINA” olarak yer

almasinda, Sermaye Piyasasi Mevzuati gergevesinde herhangi bir engel bulunmamaktadir.
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8. SONUC
8.1.SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUG CUMLESI
Dederleme uzmanlarinin konu ile ilgili yaptiklari analiz ve ulastiklari sonuglara katiliyorum.
8.2. NIHAI DEGER TAKDIiRI
8.2.1. SATIS DEGER TAKDIRIi

BAHGELIEVLER $B. RAYiC DEGER

KDV Hari¢ ¥
BB No ALAN,m? KDV Harig Y Deger, TL KDV Dahil ¥ Deger, TL Deger, USD
1 145 609.000 718.620 300.000
2 145 609.000 718.620 300.000
6 450 7.560.000 8.920.800 3.724.138
Genel Toplam, TL 8.778.000 10.358.040 4.324.138

Dederleme konusu tasinmazin KDV Harig toplam satis dederi;
8.778.000-TL (SekizMilyonYediYiizYetmisSekizBin Tiirk Lirasi) olarak takdir edilmistir.

8.2.2. KiRA BEDELI TAKDiRi

BAHGELIEVLER $B. KiRA BEDELI

KiRA BEDELI
BB No ALAN m? KiRA BEDELI TL/AY KiRABEDELI TL/YIL USD/YIL
1 145 3.557 42.684 21.027
2 145 3.557 42.684 21.027
6 450 43.200 518.400 255.369
Genel Toplam, TL 50.314 603.769 297.423

8.2.3. SIGORTA DEGERI TAKDiRi1

Dederleme konusu tasinmazin yapi sinifi 3-B olmak lzere sigortaya esas dederi 432.900,-TL olarak
hesaplanmistir. Sigortaya esas deder; tasinmazin toplam kapal alani ile Bayindirlik iskan Bakanlig
3-B Yapi Sinifi Yaklasik Maliyeti carpilmak suretiyle hesaplanmistir.

*(16.12.2013 tarihi itibari ile T.C. Merkez Bankasi USD satis kuru 2,03-TL'dir).

GOREVLI DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI

Fulya SENGUL Mustafa NURAL
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