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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. Portfoyde “Bina”
kategorisinde yer almalidir.

Ankara 1ili, Cankaya ilcesi, Yukar Bahcelievler Mahallesi,
2758 ada, 29 parselde kayith 612 m2 arsa alani olan,
bodrum + zemin + 3 Normal kattan ve toplam 6 adet
bagimsiz bélumden olusan kargir apartmanda yer alan;

e 30/90 arsa payh zemin kat 6 badimsiz boélim

no.lu Banka,

e 10/90 arsa payl 1. kat 1 bagimsiz bélim no.lu
Mesken ile

e 10/90 arsa payh 1. Kat 2 bagimsiz bolim no.lu
Mesken.

Dederleme konusu parsel; 8888 no.lu parselasyon
planinda, klasik 4 kath konut alaninda kalmaktadir.

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

9.077.500,-TL (KDV Haric)

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

RAPORUN NUMARASI
DEGERLEME BiTiS TARIHi
DAYANAK SOZLESMENIN TARIHI

DAYANAK SOZLESMENIN NUMARASI
RAPORUN KULLANIM AMACI ve YERI

DEGERLEMENIN KONUSU ve AMACI

RAPORU HAZIRLAYAN

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

DAHA ONCE DEGERLEMESININ
YAPILIP YAPILMADIGINA ILISKIN
BiLGI

11.12.2014
2014_300_04
08.12.2014
01.11.2014

2014_300_04.10

Rapor, Sermaye Piyasasi Kurul  Duzenlemeleri
kapsaminda GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIKLARI
portfoyl icin hazirlanmis olup 28.05.2013 tarih, 48.1 ve
28.01.2014 tarihinde yapilan dedisikliklerin yer aldig
48.1 A numarah Gayrimenkul Yatinrm Ortakliklarina
Iliskin Esaslar Tebligi cercevesinde diizenlenmistir.

Hazirlanan rapor, 12/8/2001 tarihli ve 24491 sayil
Resmi Gazete'de yayimlanan Seri: VIII, No: 35 sayil
Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde Gayrimenkul
Dederleme Hizmeti Verecek Sirketler ile Bu Sirketlerin
Kurulca Listeye Alinmalarina Iliskin Esaslar Hakkinda
Teblig’i ile tebligdeki son degisiklikleri kapsayan,
02.08.2007 tarih 26601 saylli resmi gazetede
yayimlanan Seri :VIII, No:53 Tebligi ve ekinde
(20/7/2007 tarih 27/781 sayih Kurul karari) belirtilen
“Dederleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlar” icerecek sekilde diizenlenmistir.

: Ankara ili, Cankaya Ilcesi, Yukari Bahcelievler 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 bolim no.lu
Mesken ile 10/90 arsa payh 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 Mh.

Genel Midir Yardimcisi

Dederleme konusu tasinmaz igin; daha Once
sirketimizce;

* 25.12.2013/2013_300_25 ve 15.09.2014/
2013_300_25_REV tarih ve numarali dederleme
raporlari dizenlenmis olup, deder; 8.778.000,-TL (KDV
Harig) olarak takdir edilmistir.

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 Yukar Dudullu - Umraniye/ISTANBUL

Is Bu Degerleme Raporu’nun kapsami, raporda
detaylari  verilen tasinmazlarin glncel piyasa
dederinin tespiti ve Sermaye Piyasasi Mevzuati
geredince, dederleme  raporlarinda bulunmasi
gereken asgari hususlar" cergevesinde degerleme
raporunun hazirlanmasi olup, Misteri 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 Tulrkiye'nin merkezine yakin bir konumda
bulunur. Bati Karadeniz Bélgesi'nde kalan kuzey kesimleri harig, biylk bd&limi I¢ Anadolu
Bolgesi'nde yer alir. Yizolgimi olarak dlkenin Ggincd buylk 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 ginimduizde
Tlrkiye'nin ikinci en kalabahk ili
olmustur. Turkiye Cumhuriyeti'nin ilk

\

- ) 5 s ~
yillarinda 5 ekonomisi tarim _\{e Nalloon “Beypazaﬂ»ééb/if“/"f J
hayvanciliga dayanan ilin \ N &g
topraklarinin yarisi hala tarim amaglh ' Ayas f\égﬁ
kullanilmasina ragmen, buylksehir R 8;52::3:;Ie
belediyesi kanununa gore ”;JG%‘/?" (3) Gankaya
R . . . = S 4) Kegid
blylksehirlerde kdy nifusu vyer Polatli J )78 i 25; Aﬁ%;%n
" ) \ ( Bala (6) Akyurt
almamakta olup nufusun tamami thik ‘ G (7) Pursakiar
verilerine gore il merkezinde yasiyor ( Haymana ¢/ EHLEREL

gozikmektedir. Ekonomik etkinlik
blylk oranda ticaret ve sanayiye
dayalidir, tarim ve hayvanciigin
agirhgr ise giderek azalmaktadir.
Ankara ve civarindaki gerek kamu
sektorii gerek oOzel sektér yatirnmlari, baska illerden blyldk bir nifus gogini tesvik etmistir.
Cumbhuriyetin kurulusundan gliinimdize, nifusu Ulke nifusunun iki kati hizda artmistir. Nifusun
yaklasik dortte Ugl hizmet sektérl olarak tanimlanabilecek memuriyet, ulasim-haberlesme ve
ticaret benzeri islerde, dértte biri sanayide, %?2'si ise tarim alaninda calisir. Sanayi, 6zellikle tekstil,
gida ve ingaat 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 2013 Adrese Dayali Nifusa Kayit Sistemi verilerine goére il nifusu asadida
sunulmustur.

Yillik niifus
artis hizi ©

. Annual growth
Il ve ilce merkezleri 9

o rate of
Toplam Province and district Beldeive kc?yler : ¥ @
Total z Towns and villages population
centers
(%o0)
Il - Province 2012 2013 2012 2013 2012 2013 2012 2013

Toplam-Total 75 627 384 76 667 864 58 448 431 70034413 17 178953 6 633 451 12,0 13,7
Ankara 4 965 542 5 045 083 4 842 136 5 045 083 123 406 = 15,1 15,9

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

Vektor Gayrimenkul Degerleme A.S.
Ihlamurkuyu Mh., Aytasi Sok. No:4
Tepeiistii/Umraniye/ISTANBUL 6 2014_300_04
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CANKAYA iILCESI

Cankaya, Turkiye Cumhuriyeti'nin ic Anadolu Bélgesi'nde, Ankara iline bagl bir ilcesidir. Ankara
ilinin orta kesiminde bulunan ilge, Ankara'nin baskent olmasi ile birlikte Tilrkiye'nin ydnetim
merkezi durumuna gelmistir. Yerlesik nifusu 914.501 kisi olan Gankaya, Tirkiye'nin en kalabalk
ilcelerinden biridir ve pek cok ilden daha kalabaliktir.

Ilgenin ylzdlgimii 203 km2'dir.

Ankara'nin 8 merkez ilcesinden biri olan Cankaya,
sehir merkezine (Ulus) cok vyakin bir arazide
kurulmustur. Denizden yuksekligi 1.071 metredir.
Cankaya, I¢ Anadolu Bélgesi'nin kuzey batisindaki
Yukari Sakarya Bélimu'nde yer alir. Cankaya'nin
dodu ve kuzey dogusunda yine Ankara iline bagli
Mamak ve Altindag, gluneyinde Golbasi, batisinda
ise Yenimahalle ilgeleri bulunur. Cankaya, Orta <
Anadolu'nun duzllikleri ortasinda kayalk bir
alanda kurulmustur. Bu kayalik alan, artik kentin
merkezinde kiglk bir ada niteliindedir. Bu aday!
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 Hizh Treni ,
2013 yihinda Ankara-Konya Hizli Treni ve 2014 Adustos ayinda ise Ankara-istanbul Hizli Treni
ulasima hizmet vermeye baslamistir. Ilge ici ulasimi kolaylastiran dort adet faal, bir adet de insaat
halinde olan metro vardir. Bu metrolardan tamami Cankaya'yl, Yenimahalle, Kegiéren gibi ilgelere
baglar. Yapimina 1992 vyilinda baslanan Ankara metrosundan Ankara Sehirlerarasi OtobUs
Terminali'ne direkt gegis vardir. ilgeye havayolu ile ulasim ancak, sehir merkezine 28 km mesafede
bulunan, Cankaya'nin kuzeydogusundaki Esenboga Uluslararasi Havalimani ile mumkundur.

Ankara

Haymana

NUFUSU: Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi 2013 verilerine gore ilge niifusu ve yillik niifus artis
hizi agagidaki tabloda sunulmustur.

Niifus Yilhik niifus

Population artis hizi (1)

il ve ilce il/ilce merkezleri ” Annual growth rate
Province and Toplam Province and district TBelde e k.oyler of population @
district Total centers ToWns and villages (%0)
Ankara 5 045 083 5 045 083 = 15,9
Cankaya 914 501 914 501 - =15;1

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 9 adet Universitede ylz bini asan o6grenci
ylksekdgrenim gormekte olup Ankara ilinin Universitelerinin hemen hemen tamami bu ilgede
toplanmistir. Turkiye'nin 6nemli Universitelerinden birgogu ile birlikte vakif Gniversiteleri de ilgede
yerini almistir. Cankaya'daki Universiteler sunlardir: Ankara Universitesi, Gazi Universitesi,
Hacettepe Universitesi, Orta Dogu Teknik Universitesi, Bilkent Universitesi, Gankaya Universitesi,
Ufuk Universitesi, ipek Universitesi ve bu niversitelere ek Kara Harp Okulu bulunmaktadir.

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 cok biyiik ticaret merkezleridir. Ilgede bulunan
belli basli Alisveris Merkezleri; 365 Alsveris Merkezi, Anse Mobilya ve Dekorasyon Merkezi,
Arcadium Alisveris Merkezi, Armada Alisveris Merkezi, Bilkent Center AVM, Cepa AVM, Galleria
Ankara AVM, Karum Is ve Alsveris Merkezi, Kentpark AVM, Kizilay AVM, Minesera AVM, Next Level
AVM, Panora AVM, Taurus AVM, Tepe Prime AVM’dir. AVM ve blylk marketler ilgeye ticaret
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hareketliligi kazandirmistir. Ayrica ilgenin her mahalle ve semtinde yaygin olarak kasap, manav,
eczane, kirtasiye, baharatci, diikkanlari ile gesitli 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 cok alternatifli olmakla birlikte, semt sakinleriyle, esnafiyla, Milli
Katliphanesiyle, Orkut ve Ar Studyolaniyla érnek bir semt durumundadir. Bahgelievler, baskent
Ankara'da sehrin bati kesimine dogru planli yayilmasini 6ngdéren bir yapilasma sonucu ortaya
cikmis, daha sonra cgevreye Universite fakiltelerinin gelmesiyle, ekonomik canlanma yasanmis ve
semt meskenlerden olusurken 1990'h yillardan itibaren madazalar ve gesitli isletmelerin agilmasiyla
zamanla ekonomik ve sosyal merkez haline gelmistir. Semtin sokaklari 1’den 100’e kadar olan
numaralarla isimlendirilmis olup en énemli akslari 2. Cadde(Muammer Aksoy Caddesi), 6. Cadde ve
7. Cadde(Askabat Caddesi), Maresal Fevzi Cakmak Caddesi ve Akdeniz Caddesi‘dir. Bahcelievler
7.cadde olarak bilinen bolge semtin en 6nemli merkezleri olup 6zellikle yaya trafiginin yogunlugu,
caddede bulunan banka subeleri, cafeler, magazalar ve restoranlarin varligi sebebiyle yliksek ticari
potansiyele sahiptir. 2013 nufus sayimlarina goére Yukari Bahgelievler Mahallesi toplam nlfusu
17.645 olup nifusun 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 -2011-2012-2013 yili, ekonomik gdstergelerin sekillenmesinde uluslararasi kosullar
onemli belirleyiciler olmustur.

2014 yili dinya genel ekonomi goériinimu ile ilgili OECD'nin Eylul’de yayimladigi ara dénem kuresel
ekonomik goérunim dederlendirme raporunda, diinya ekonomisinde ihml bir hizla devam eden
iyilesme yasanmaktadir.

Son dénemde aciklanan veriler de genel olarak ekonomik aktivitede olumlu bir gériniime isaret
etmektedir. ABD'de daha 6nce %4,2 seviyesinde aciklanan ikinci ¢geyrek yillik GSYH blylUmesi nihai
olarak %4,6'ya revize edilmistir. Boylece blyime orani 2011 yilinin son geyredinden bu yana
gorilen en ylUksek seviyede gergeklesmistir..

Biiyiime:
OECD GSYH Biiyiime Tahminleri
Mayis Ayi Tahminleri

% 2013G 2014 2015 2014 2015
ABD 2,2 21 3:1 -05 -04
EuroAlani  -0,4 0.8 11 -0,4 -0,6
Japonya 1,6 0.9 11 -0,3 -0.2
Cin 7.7 7.4 7.3 0,0 0,0

(G) Gergeklesme

Diinyanin En Biliyiik Ekonomileri ve Tiirkiye'nin Diinya Ekonomisindeki Yeri

Dinyanin En Buyuk Ekonomileri
(Satin Alma Giicu Paritesine Gore GSYH, Trilyon Dolar, 2013)

Polonya
Tayvan
Avustralya
iran
Turkiye
Ispanya
Kanada
Suudi Arabistan
Korea
italya
Meksika
Ingiltere
Endonezya
Fransa
Brazilya
Rusya
Almanya
Japonya
Hindistan
Cin

ABD

Kaynak: IMF, Dinya Ekonomik Gérinumi Raporu, Ekim 2014
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TURKIYE EKONOMIiSi

2010 ve 2011 yillarinda kaydedilen yiliksek bliyliime hizlari sonrasinda ic ve dis talebi dengelemeye
yonelik alinan tedbirler sonucunda 2012 yilinda buytime hizi yavaslamistir. 2012 yilinda beklenen
blylme orani %3,2 iken %2,2 olarak gergeklesmistir.

2013 yilinda Tlrkiye %4 oraninda bldyumdstur. IMF, Tirkiye'nin 2014 yilinda %2,3 oraninda
blylyecedini tahmin etmektedir. Turkiye ekonomisi 2013 yilinda Orta Vadeli Program’da (2014-
2016)

belirtilen %3,6lik gergeklesme tahminin lUstinde %4 oraninda blyumustur.

Turkiye, kiresel ekonomik krizden en hizli cikan ve son dénemlerdeki kiresel ekonomik
belirsizlikten goreli olarak az etkilenen Ulkelerdendir. 2003-2013 déneminde yillik ortalama blyime
orani %5 olmustur. 2014 ilk ceyrekte Tirkiye ekonomisi %4,3 oraninda blyumaustar.

Bazi Ulke-Ulke Gruplarina fliskin Biiyiime Tahminleri (%)

Diinya |Tiirkiye |Avro Bolgesi |ABD |(Brezilya |Rusya |Hindistan (CHC
2014 3,4 2,3 1,1 1,7 1,3 0,2 5,4 7,4

IMF
2015/ 4,0 3,1 1,5 3,0 2,0 1,0 6,4 7,1
2014 3,4 3,3 1,2 2,6 1,8 0,5 4,9 7,4

OECD
2015| 3,9 4,0 1,7 3,5 2,2 1,8 5,9 7,3
o 2014| 2,8 3,5 1,1 2,1 1,5 0,5 5,5 7,6
2015 3,4 3,5 1,8 3,0 2,7 1,5 6,3 7,5

Kaynak: IMF, OECD, Diinya Bankasi

2014-2016 Yihh Orta Vadeli Program Hedefleri

2014-2016 ddnemini kapsayan Orta Vadeli Programin temel amaci; potansiyel blyime hizina
ulasmak, cari islemler acigini daha da azaltmak, enflasyonu distrmek, kamu mali dengelerini
iyilestirmek ve bdylece makroekonomik ve finansal istikrari gliglendirmektir.

2013%* 2014 2015 2016
GSYH (Milyar $, Cari Fiyatlaria) 820 867 928 996
Kisi Basina Milli Gelir (GSYH, $) 10.782 11.277 11.927 12.670
GSYH Biytumesi (1) 4,0 4,0 5,0 5,0
Issizlik Orani (%) 9,7 9,4 9,2 8,9
Turizm Gelirleri (Milyar $) 28,0 31,0 32,0 34,5
Cari Islemler Dengesi (Milyar $) -65,1 -55,5 -55,0 -55,0
Cari Islemler Dengesi /GSYH (%) -7,9 -6,4 -5,9 -5,5
* Gergeklesme
2014-2016 Orta Vadeli Program, Kalkinma Bakanhgi - 08/10/2013
(1) Sabit Fiyatlarda ylzde dedisimi géstermektedir.

2013 yilinda; Gayrisafi Milli Hasila 820 milyar dolar, kisi basina milli gelir 10.782 dolar, GSYH
blylumesi %4, issizlik orani %9,7, turizm gelirleri 28 milyar dolar, cari islemler dengesi -65,1
milyar dolar olarak acgik vermis olup, cari islemler dengesinin gayrisafi yurtici hasilaya orani -7,9
olarak gergeklesmistir.
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Imalat Sanayi Kapasite Kullanim Orani (KKO) ve Mevsimsel Etkilerden Arindirilmis KKO*
(Agirhikh Ortalama - %)

Yillar | Ocak : Subat | Mart | Nisan | Mayis | Haziran | Temmuz | Agustos | Eyliil | Ekim | Kasim | Aralik
2007 77,9 { 77,3 {80,3{ 80,5 { 80,8 81,7 82 79,6 80,8 81,6 80,8 79,2
2008 | 77,9 78 76,91 78,6 i 79,2 80,3 79,8 80 7731758} 71,8 64,9
2009 | 61,6 | 60,9 | 58,7 59,7 64 67,5 67,9 68,9 68 | 68,2 69,8 67,7
2010 | 68,6 | 67,8 | 67,3} 72,7 { 73,3 73,3 74,4 73 73,5753 75,9 75,6
kko 2011 74,6 73 73,21 749 | 75,2 76,7 75,4 76,1 76,21 77 76,9 75,5
2012 | 74,7 { 72,9 | 73,1} 74,7 | 74,7 74,6 74,8 74,3 74 | 74,9 74 73,6
2013 72,4 % 72,2 (72,7 73,6 | 74,8 75,3 75,5 75,5 7541764 75,6 76
2014 | 7391 73,3 | 73,1 74,4 | 74,4 75,3 74,9 74,7 74,4 | 74,9
2007 79,7 { 79,5 {823} 81,2 { 80,6 80,7 80,5 77,8 80,1 80 80 79,8
2008 | 79,8 { 80,2 { 79,1 79,2 { 78,9 79,2 78,2 78,3 76,51 74,2 71 65,6
2009 | 63,5 63,3 61,2} 60,5 { 63,9 66,5 66,4 67,2 67,2 | 66,7 | 68,7 68,1
2010 70,1 70 69,6 73,3 i 73,1 72,5 73,2 71,9 7291 74 75 75,6
KKK - MA 2011 | 759 i 74,8 | 75,1} 75,4 75 76 74,6 75,2 7581 75,7 76 75,5
2012 | 75,8 | 74,8 75 75 74,3 73,7 74 73,6 73,71 739} 73,4 73,7
2013 73,7 § 73,8 | 74,3 74 74,5 74,6 74,6 74,9 75 | 75,4 75 75,9
2014 75 74,8 74,6 74,8 | 74,2 74,6 74,2 74,0 74,0 | 74,0

*KKO verilerinin mevsimsel etkilerden arindirilmasinda hessaplam ydntemi ve model yapisinin dedistirilmesi nedeniyle ser, 2007
Ocak ayindan itibaren revize edilmistir.Ayrintil bilgi igin : http://www.tcmb.gov.tr/imalat/KKO-Yontemsel aciklama.pdf

Tiife:

TUFE'de (2003=100) 2014 yili Eyldl ayinda bir énceki aya gére %0,14, bir 6nceki yilin Aralik ayina
gbre %6,43, bir énceki yilin ayni ayina gére %38,86 ve on iki aylik ortalamalara gére %8,54 artis
gergeklesti.

Tiiketici fiyat Endeksi Degisim Oranlari (2003=100), Eyliil 2014

Eyl.14 Eyl.13
Bir Onceki Aya Gére Degisim Orani (%) 0,14 0,77
Bir Onceki Yilin aralik Ayina Gére Degisim Orani (%) 6,43 5,01
Bir Onceki Yilin Ayni Ayina Gére Dedisim Orani (%) 8,86 7,88
Oniki Aylik Ortalamalara Gére Dedisim Orani (%) 8,54 7,32

Tiirkive'nin Kredi Notu:

Turkiye ilk olarak Fitch’in, 5 Kasim 2012’de llkenin uzun vadeli yabanci para cinsinden kredi notu
“BB+"dan “BBB-"ye cikarmasiyla “yatirm vyapilabilir” seviyeye ylkseltilirken, Moody’s 16 Mayis
2013’te ulkenin “Bal” yabanci para cinsinden uzun vadeli kredi notunu bir basamak artirarak
“Baa3” yapmistl.

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

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

Ekim 2014 tarihinde Fitch Ratings Tlrkiye'nin "BBB-" olan "yatinm yapilabilir notunu" ve "duragan"
not gérinimauanu teyit etti.
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Yapi izin Istatistikleri, Ocak - Haziran 2014

YAPI RUHSATLARI, OCAK-HAZIRAN AYLARI TOPLAMI, 2014
vil Bir Onceki Yilin ilk Alti Ayina Gore
Degisim Orani (%)
GOSTERGELER 2014 2013 ® 2012 @ 2014 2013
Bina Sayisi (adt.) 74.214 59.551 51.358 24,6% 16,0%
Yiizélgimii (m?2) 112.617.603 82.902.610 77.774.234 35,8% 6,6%
Deger (TL) 88.321.452.674 58.717.544.830 53.509.640.592 50,4% 9,7%
Daire Sayisi (adt.) 525.520 412.346 375.229 27,4% 9,9%

®: Yapiizin istatistikleri 2012 ve 2013 yillari revize edilmistir.

2014 yilinin ilk alti ayinda bir 6nceki yila gére belediyeler tarafindan Yapi Ruhsati verilen yapilarin
bina sayisi %24,6, ylz6lcimU %35,8, dederi %50,4, daire sayisi %27,4 oraninda artti.

Sonug:

Birkag vyildir siren asirt zayifliklarin ardindan gelismis Ulkeler ekonomik krizi atlatiyor
gorinmektedir. Gelismis Ulkelerin ekonomik krizi atlatmasiyla birlikte diinya ekonomisinde genel
bir iyilesme beklenmektedir.

Turkiye'deki bankacilik sisteminin mevcut yapisal 6zelligi ve piyasadaki aktorlerin kriz sirasindaki
davranis bigimleri Turkiye'nin bu krizi goreli az hasarla atlatmasina neden olmustur. Buna goére
ozellikle 2001 krizinden sonra atilan adimlar Tlrkiye’deki bankacilik sistemini saglamlastirmis ve bir
istikrara kavusturmustur.

Turkiye'de ekonomik blylumenin kazandidi ivme ile birlikte ekonominin daha gliclenecedi beklentisi
ile birlikte, Arap dinyasinda yasanan dedisiklikler ve o6zellikle Irak-Suriye-Misir ile ilgili karisikhgin
sonucunun ne olacadi belirsizligini korumaktadir.

Kaynak: TUIK, SPK, DPT, TUSIAD, TCMB, IMF, OECD
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5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA BiILGILER
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 tasinmazda bulunan zemin kat 6 bagimsiz bolim no.lu ‘Banka’ ile 1. kat, 1 ve 2 bagimsiz
bdlim 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 gevresinde, Bahceli iki Parki, Ulubath Hasan Ilkégretim
Okulu, Bahcelievler Merkez Camii, Akdeniz Caddesi, Tarim Kredi Kooperatifleri Merkez Birligi,
Adnan Otiiken Parki ve Milli Kitiiphane bulunmaktadir. Batida Giivenevler ve Aziziye Mahalleri,
Doguda 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 Otobis Terminali'ne 1,5 km

mesafede bulunmaktadir.
{j%‘ Y,{ ;
ANITKABIR
o 75 &
P .

é‘t

TASINMAZLARIN CESITLI MERKEZLERE UZAKLIKLARI (KUS UCUSU

Asti 1,5 km
Ismet Inénii Bulvar 1,5 km
Anitkabir 1,0 km
ODTU Kampiis 5,4 km
Esenboda Havalimani 24,0 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 m=2 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 tlim 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 dénulstlrilmastir. Bodrum kat kasa ve arsiv amagli kullaniilmaktadir.
Tasinmazin zemin kati, yapilan 6lgimlere gdére 250 m2 brit kullanim alanina sahip olup,
projesine gére 3 adet oda ve muamelat holid hacimlerinden olusmaktadir. Zemin katin
yerinde yapilan incelemesine gore alan ve bilylklik bakimindan mimari projesi ile uyumlu
oldudgu tespit edilmistir. Mahallinde katin ortasindaki merdiven boslugu kapatiimis, 1.
normal kat ile birlestirilerek kullanilmig, 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 musteri 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.

Vektor Gayrimenkul Degerleme A.S.
Ihlamurkuyu Mh., Aytasi Sok. No:4
Tepeiistii/Umraniye/ISTANBUL 14 2014 _300_04



] ~» L
BVEKTOR BAHCELIEVLER SUBE "H" HALK

5.2.1. GAYRIMENKULUN YAPISAL INSAAT OZELLIKLERI

Yapi Tarzi Betonarme

Yap! Sinifi 3-B

Yapinin Yasi 35

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

Ingsaat Kalitesi
Malzeme Kalitesi
Fiziksel Eskime

Iyi
Iyi
%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
iLi : [ ANKARA
ILCESI : | CANKAYA
MAHALLESI : [ YUKARI BAHCELIEVLER
KOYU : [---
SOKAGI : |---
MEVKIi :[---
SINIRI : [ PLANINDADIR.
PAFTA NO :[---
ADA NO : [2758
PARSEL NO : [29
YUzZOLGUMU : [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 36171 36171
CiLT NO : 49 48 48
SAHIFE NO : 4749 4744 4745
EDINIM TARIHI : [28.10.2010

] HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. HISSESI:
MALIK ! 1AM

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:

06.11.2014 tarihinde, Cankaya Tapu Mdidurligid'nden alinan yazili bilgiye gére, tasinmaz
Uzerinde herhangi bir rehin kaydi bulunmamaktadir.

SERHLER BOLUMUNDE:

06.11.2014 tarihinde, Cankaya Tapu Mdidurligi'nden alinan yazili bilgiye goére, tasinmaz
Uzerinde herhangi bir serh kaydi bulunmamaktadir.

BEYANLAR BOLUMUNDE;

06.11.2014 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 Bakanlar
Kurulu karar ile ‘Yabanci Gergek ve Tuzel Kisilerin Tasinmaz ve Sinirli Ayni Hak Edinimleri
Yasaklanmistir.” beyani bulunmaktadir.
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2758 Ada 29 Parsel 1 No.lu Bagimsiz Boliim

REHINLER BOLUMUNDE:
06.11.2014 tarihinde, Cankaya Tapu Mudurlagi’nden alinan yazili bilgiye gore, tasinmaz
Uzerinde herhangi bir rehin kaydi bulunmamaktadir.

SERHLER BOLUMUNDE:
06.11.2014 tarihinde, Cankaya Tapu Mudurlagu’nden alinan yazili bilgiye gore, tasinmaz
Uzerinde herhangi bir serh kaydi bulunmamaktadir.

BEYANLAR BOLUMUNDE;

06.11.2014 tarihinde, Cankaya Tapu Mudurlugi’nden alinan yazili bilgiye goére, tasinmaz
Uzerinde 29.11.1979 tarihli Yonetim Plani ile 19.08.2009 tarih ve 12611 yevmiyeli Bakanlar
Kurulu karari ile ‘Yabanci Gergek ve Tizel Kisilerin Tasinmaz ve Sinirli Ayni Hak Edinimleri
Yasaklanmistir.” beyani bulunmaktadir.

2758 Ada 29 Parsel 2 No.lu Bagimsiz Boliim

REHINLER BOLUMUNDE:
06.11.2014 tarihinde, Cankaya Tapu Mudurligi’nden alinan yazili bilgiye goére, tasinmaz
Uzerinde herhangi bir rehin kaydi bulunmamaktadir.

SERHLER BOLUMUNDE:
06.11.2014 tarihinde, Cankaya Tapu Mudurlaga’'nden alinan yazili bilgiye goére, tasinmaz
Uzerinde herhangi bir serh kaydi bulunmamaktadir.

BEYANLAR BOLUMUNDE;

06.11.2014 tarihinde, Cankaya Tapu Mdudurligid’'nden alinan yazili bilgiye gbére, tasinmaz
Uzerinde 29.11.1979 tarihli Yonetim Plani ile 19.08.2009 tarih ve 12611 yevmiyeli Bakanlar
Kurulu karar ile ‘Yabanci Gergek ve Tuzel Kisilerin Tasinmaz ve Sinirli Ayni Hak Edinimleri
Yasaklanmistir.” beyani bulunmaktadir.

Dederlemesi yapilan tasinmaz lizerinde beyanlar bélimlnde yer alan “Yabanci Gergek ve Tlizel
Kigilerin Tasinmaz ve Bakanlar Kurulu Sinirli Ayni Hak Edinimleri Yasaklanmistir” beyanlarinin
tasinmazin dederine bir etkisi olmayip, devir ve temliki ile ilgili olarak beyanda belirtilen yabanci
kisiler haricinde bir engel teskil etmemektedir
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5.3.2. BELEDIYE INCELEMESI
5.3.2.1. IMAR DURUMU

Dederleme konusu parsel; 8888 nolu parselasyon planinda, klasik 4 katli konut 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 Yapi 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 encimen 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 GERGEKLESTIRDIGI DENETIMLER HAKKINDA BILGI

Dederleme konusu tasinmaz, 29.06.2001 Tarih ve 4708 sayili “Yapi Denetimi Hakkinda Kanun”
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 SsiciL MUDURLUGU ;Zslr:)mzaozl%r;t Tgr:kiye3l-éi|;<15anka§| A:|S. sd;EaGkay-lt“ ikker:
BILGILERI . arin ve yevmiye ile Halk Gayrimenku

(Son Uc Yilda Gerceklesen Alim-Satim Yatinm Ortakhgi AS acljlna Tlca.ret .Slr.ke.tlerme Ayni
Bilgileri) . | Sermaye Konulmasi” isleminden tescil edilmistir.

Tasinmaz, son (g yilda herhangi bir imar degisikligine konu
olmamistir. Cankaya ilgesi Yukari Bahgelievler Mahallesi,
2758 ada, 29 parsel sayili yer 8888 nolu parselasyon
planinda, klasik 4 katli konut alaninda kalmaktadir.

BELEDIYE BILGILERI
(imar Planinda Meydana Gelen
Degisiklikler, Kamulastirma Islemleri V.B.
Bilgiler)

5.4.DEGERLEMESi YAPILAN PROJE

EGER BELIRLI BIiR PROJEYE iSTINADEN DEGERLEME YAPILIYORSA, PROJEYE iLiSKiN DETAYLI BiLGi VE
PLANLARIN VE S6Z KONUSU DEGERIN TAMAMEN MEVCUT PROJEYE ILiSKIN OLDUGUNA VE FARKLI BiR PROJENIN
UYGULANMASI DURUMUNDA BULUNACAK DEGERIN FARKLI OLABILECEGINE ILISKIN ACIKLAMA

Dederleme 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 Yontemi ve Gelir ydntemleridir.

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 karsi
istek duymasa veya onun dederini bilmese bile malin gercek bir dederi vardir” seklinde
tanimlanmaktadir.

Bu yéntemde gayrimenkulin 6nemli bir kalan ekonomik 6mur 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 dzelliklere 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: Bu yéntemde tasinmazlarin Pazar dederi, gelir yaratma potansiyeli/kapasitesi ile
Olcllar. Dederin gelecekte elde edilmesi beklenen faydalara gore belirlendigi beklentiler ilkesine
dayanir. Bu yontem, tasinmazlarin dederi, yalnizca getirecekleri gelire gore saptanabiliyorsa,
ornegdin kira geliri Ureten tasinmazlar, alisveris merkezleri, ofisler, kiralanan konutlar gibi- striim
bedellerinin bulunmasi igin gelir ydnteminin uygulanmasi kuraldir. Gelir yontemi ile bir tasinmazin
dederinin belirlenmesinde 6lglit, elde edilebilecek net isletme geliridir. Net gelir, gelir getiren
tasinmazin yillik isletme brit gelirinden, tagsinmazin bos kalmasindan olusan gelir kaybi, tahsilat
kayiplari ve isletme giderlerinin (sabit, dedisken giderler) cikarilmasi ile bulunur. Gelir Yontemi
cercevesinde Gelir Indirgeme Ydntemi ve Direkt/Dogrudan Kapitalizasyon Yéntemleri
kullaniimaktadir.

“Gelir indirgeme yéntemi” yaklasiminda, gayrimenkullin Pazar Dederi, gelir yaratma kapasitesiyle
Olcllar. Gelir indirgeme vyaklasimi, dederin gelecekte elde edilmesi beklenen faydalara gore
belirlendigi beklentiler ilkesine dayanir. Gelecekteki tahmini gelirlerin, su andaki dederini g6z
onltnde bulundurur ve gelecekteki 6denecek veya alinacak olan bir parasal toplamin, bir dizi nakit
akisin, buglinkii degere donustirilmesinde kullanilan bir iskonto orani segilerek nakit akis, bugline
indirgenir.

“Dogrudan /direkt kapitalizasyon yontemi” yaklasiminda ise, bir genel orani, tek bir yilin veya
istikrarli net isletme gelirine boélindtgliinde bir deder goéstergesi elde edilmesini saglayan tim
riskler getirisini uygulamaktadir. Dogrudan indirgeme o6zellikle verilerin yeterli oldugu pazarlarda
kullaniimaktadir.
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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,
e Ulasim acisindan 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 Ruhsatli 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, gayrimenkullin 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 icin belirlenen
kapitalizasyon oraniyla kapitalize edilmesi suretiyle nihai degerler hesaplanmistir.
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6.5.DEGER TESPITINE ILIiSKIN PIYASA ARASTIRMASI VE BULGULARI

6.5.1. KIRALIK EMSALLER

KiRALIK EMSALLER
KiRA BEDELI BiRiM KiRA
NO | ALAN (m?) (TL/Ay) ACIKLAMA (TL/m?/Ay) iRTIBAT

Degerleme konusu tasinmazla ayni cadde
Gzerinde bulunan, yeni yapil binada,

binanin giris katinda konumlu, tek hacimden ADEM iPEK EMLAK
1 60 9.000 olusan dukkan. 150 053958032 32
Degerleme konusu tasinmazla ayni cadde
Gzerinde konumlu, binanin giris katinda REMAX BRAVO
2 140 20.000 konumlu, iki hacimden olusan diikkan. 143 05322627773

7. Cadde’ye dik kesen 17. sokakta konumlu,
4 katli binanin ara giris katinda konumlu,

kafe seklinde kullanilan iki hacimden olusan BEYAZ GAYRIMENKUL

3 300 32.000 diikkan. 107 0530 558 76 75
Degerleme konusu tasinmazla ayni cadde

izerinde bulunan,yeni yapili binada her biri BEYAZ GAYRIMENKUL
4 100 18.000 50m? hacimden olusan iki diikkan 180 053055876 75

Degerleme konusu tasinmazla ayni cadde

Uzerinde bulunan, binanin giris katinda TURKER EMLAK/0536
5 90 15.000 konumlu, tek hacimden olusan dikkan 167 484 11 45

Degerleme konusu taginmaza yakin
mevkiide bulunan, Caddenin girisine yakin,
50m? depo, 100m? zemin, 100m? asma kat BIRCAN EMLAK
6 250 30.000 seklinde olan dikkan 120 0507 2138181
Degerleme konusu tasinmazla ayni cadde
Uzerinde 17. sokak ile kesisimindeki kose
binada bulunan, 4 katli, binanin 2. katinda
konumlu, 2+1 kullanimli, ofis kullanimina BIRCAN EMLAK
7 100 2.500 uygun daire. 25 0507 2138181

Degerleme konusu tasinmazla ayni cadde
Uizerinde bulunan, 4 katli, binanin 2. katinda
konumlu, 3+1 kullanimli, ofis kullanimina BIRCAN EMLAK
8 150 2.750 uygun daire. 18 0507 213 81 81
Degerleme konusu taginmazla ayni cadde
Uzerinde bulunan, 3 katli, 45 yagindaki
binanin 1. katinda konumlu, 2+1 kullanimh BIRCAN EMLAK
9 100 2.500 daire. 25 0507 2138181
Degerleme konusu tasinmaza yakin caddeye
iki bina icerde bulunan sokakta yeni yapili
binada 2. katinda konumlu, 6+2 kullaniml iki
dairenin birlegimi ile olusmus ofis BIRCAN EMLAK
10 240 4.000 kullanimina uygun daire. 17 0507 2138181

Degerlendirme :

Dederleme konusu tasinmaz, Bahgelievler Mahallesi’'nin ticaret potansiyeli en ylksek caddesi
Uzerinde bulunmakta olup, tespit edilen emsaller de, dederleme konusu tasinmazla ayni cadde
tzerinde konumludur.

Emsal 1: Bahgelievler Mahallesi, 7. Cadde lizerinde yeni yapilan binada tamami giris katta bulunan
dikkanin serefiyesi, degerleme konusu tasinmazlarin giris katinda bulunan dikkan ve deposuna
kiyasla daha yuksektir.

Emsal 2: Bahgelievler Mahallesi, 7. Cadde lzerinde konumlu, 140m2 alani olan dukkan serefiyesi,
dederleme konusu tasinmazlarin giris katinda bulunan dikkana kiyasla daha dustktr.
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Emsal 3: Bahgelievler Mahallesi, 7. Cadde’ye dik kesen 17. sokakta konumlu, 300m2 alani olan
dikkanin serefiyesi, dederleme konusu tasinmazlarin giris katinda bulunan dikkana kiyasla daha
dlsutktlr. S6z konusu tasinmazin bulundugu sokak 7. Cadde’ye g6re daha az ticaret fonksiyonunun
oldudu, yaya yogunlugunun biraz daha az oldugu bir konumdadir.

Emsal 4: Bahcelievler Mahallesi, 7. Cadde lzerimde konumlu diikkan yeni binada yer almasi sebebi
ile degerleme konusu tasinmaza kiyasla yiksek serefiyelidir.

Emsal 5: Bahcelievler Mahallesi, 7. Cadde lzerinde konumlu 90 m2 alanh dukkan degerleme
konusu tasinmazla benzer serefiyelidir.

Emsal 6: Bahgelievler Mahallesi, 7. Cadde’ye cepheli, bodrum kat, zemin kat ve asma kattan olusan
dikkanin bodrum kati dederi zemin katin 1/5’i oraninda, asma kat alaninin dederi zemin katin
1/2'si oraninda hesaplandigindan zemin kat alaninin birim kira bedeli 187,5 TL/m2/Ay olarak tespit
edilmistir. Dederleme konusu tasinmazla benzer serefiyeye sahiptir.

Emsal 7: Bahgelievler Mahallesi, 7. Cadde Uzerinde, 2+1 kullanimh dairenin serefiyesi, 2. Katta
konumlu olmasi sebebi ile dederleme konusu 1 ve 2 numarali bagimsiz bélimlere kiyasla dustktur.
Emsal 8: Bahcgelievler Mahallesi, 7. Cadde Uzerinde, 2. katta konumlu, 3+1 kullanimh dairenin
serefiyesi; dederleme konusu tasinmazlarin 1. katinda bulunan daire vasifli, ofis olarak kullanilan
tasinmaza kiyasla disuktir.

Emsal 9: Bahgelievler Mahallesi, 7. Cadde (zerinde, 1. katta konumlu, 2+1 kullanimli dairenin
serefiyesi; dedgerleme konusu 1 ve 2 numarall bagimsiz bélimlerle benzerdir.

Emsal 10: Bahgelievler Mahallesi, 7. Caddeye iki bina igeride bulunan, 2. katta konumlu, 642
kullanimh iki dairenin birlesimiyle olusmus emsalin serefiyesi; dederleme konusu 1 ve 2 numarali
bagimsiz bélimlere kiyasla konum bakimindan dustktar.

Yukarida detaylar verilen emsal ve piyasa arastirmalari sonucunda;

- Dederleme konusu tasinmazlardan 6 numaral bagimsiz bélim gibi zemin katta konumlu isyeri
emsallerinden, Emsal 3 haricindekiler degerlemesi yapilan tasinmaz ile ayni cadde (izerinde
konumlu olup, kira bedellerinin 120-180TL/m2/ay araliginda, normal katlarda konumlu ofis
kullanimh tasinmazlarin 18-25 TL/m2/Ay deder araliinda kiralamaya konu olduklar tespit
edilmistir.
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6.5.2. SATILIK EMSALLER
SATILIK EMSALLER

BiRiM
ALAN DEGER
NO | (m?) | FiYAT(TL) ACIKLAMA (TL/m?) iRTIBAT
BEYAZ
Degerleme konusu tasinmazla ayni mevkide bulunan, yeni GAYRIMENKUL
1 46 1.500.000 yapih binada diikkan. 32.609 0530558 76 75
Degerleme konusu tasinmazla yakin mevkide bulunan,
benzer yapidaki binada 80 m? deposu bulunan dikkan.
Depo alani zemin kat alaninin 1/5i olarak alindigindan BEYAZ
zemin kata indirgenmis alan 165 m? olarak GAYRIMENKUL
2 165 3.500.000 hesaplanmistir. 21.212 0530558 76 75
Degerleme konusu tasinmazla yakin mevkide, 17. sokakta
konumlu, 2 hacimden olusan 80 m? depo alani olan 200
m? diikkan. Depo alani zemin kat alaninin 1/5i olarak BEYAZ
alindigindan zemin kata indirgenmis alan 135 m? olarak GAYRIMENKUL
3 135 1.500.000 hesaplanmistir. 11.111 0530558 76 75
Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumlu caddeye 1
bina iceride konumlu 35m? deposu bulunan diikkan.
Depo alani zemin kat alaninin 1/5i olarak alindigindan Sahibinden, Selim
zemin kata indirgenmis alan 105 m? olarak Bey 0532 564 46
4 105 1.350.000 hesaplanmistir. 12.857 08
Degerleme konusu tasinmaza yakin konumlu caddeye 1
bina iceride bulunan depo ve asma kati bulunan yeni
binada konumlu 300 m? diikkkan. Depo alani zemin kat
alaninin 1/5i, asma kat zemin kat alaninin 1/2'si olarak
alindigindan zemin kata indirgenmis alan 170 m? olarak BIRCAN EMLAK
5 170 2.750.000 | hesaplanmistir. 16.176 0507 213 81 81
BEYAZ
Degerleme konusu tasinmazla ayni mevkide bulunan, eski GAYRIMENKUL
6 100 400.000 | binanin 1. katinda konumlu daire. 4.000 0530 558 76 75
Degerleme konusu tagsinmazla ayni cadde (izerinde yakin
konumda kose parseldeki binada bulunan ofis kullanimh
caddeye cepheli 1. kattaki 3+1 kullanimli 110m? kullanimh TURKER EMLAK
7 110 500.000 | daire 4,545 0536484 11 45
Degerleme konusu tasinmazla ayni cadde Uizerinde
bulunan, 4+1 kullanimli, eski binanin 2. katinda konumlu Remax, Atilla Bey
8 125 550.000 | 125 daire. 4.400 0533 385 63 15

Degerlendirme:

Dederleme konusu tasinmaz, Bahgelievler Mahallesi'nin ticaret potansiyeli en yliksek caddesi
Gzerinde bulunmakta olup, tespit edilen emsaller de dederleme konusu tasinmazla ayni cadde veya
caddeye cgikan sokak tGzerinde konumludur.

Emsal 1: Bahgelievler Mahallesi, 7. Cadde lzerinde yeni yapilan binada tamami giris katta bulunan
diikkanin serefiyesi, dedgerleme konusu tasinmazlarin giris katinda bulunan diikkan ve deposuna
kiyasla daha yuksektir.

Emsal 2: Bahgelievler Mahallesi, 7. Cadde lzerinde konumlu, 150m2 zemin 80m=2 depo alani olan
diikkan serefiyesi, dedgerleme konusu tasinmazlarin giris katinda bulunan dikkana kiyasla daha
dastktar.

Emsal 3: Bahgelievler Mahallesi, 7. Cadde’ye dik kesen 17. sokakta konumlu, 120m2 zemin 80m?2
depo alani olan dikkanin serefiyesi, dederleme konusu tasinmazlarin giris katinda bulunan diikkana
kiyasla gok daha dislktiir. S6z konusu tasinmazin bulundugu sokak 7. Cadde’ye gére daha az
ticaret fonksiyonunun oldugu, yaya yogunlugunun biraz daha az oldugu bir caddedir.

Emsal 4: Bahgelievler Mahallesi, 7. Cadde’ye yakin ara sokakta 35m2 depo, 100m2 zemin katta
hacmi bulunan dikkanin serefiyesi, dederleme konusu tasinmazlarin giris katinda bulunan diikkan
ve deposuna kiyasla daha dusuktar.

Vektor Gayrimenkul Degerleme A.S.
Ihlamurkuyu Mh., Aytasi Sok. No:4
Tepeiistii/Umraniye/ISTANBUL 23 2014_300_04



3] . =]
BVEKTOR BAHGELIEVLER SUBE wﬁ”" HALK

Emsal 5: Bahgelievler Mahallesi, 7. Cadde'yi kesen bir sokak Utzerinde konumlu, 300 m2 3 kattan
olusan diikkanin serefiyesi, dederleme konusu tasinmazlarin giris katinda bulunan dikkan ve
deposuna kiyasla cok daha disuktir.

Emsal 6: Bahgelievler Mahallesi, 7. Cadde’ye cepheli, 3+1 kullanimli eski bir binada 1.katta yer
alan sb6z konusu tasinmazin serefiyesi, degerleme konusu tasinmazlarin 1. katinda bulunan mesken
vasifli, ofis kullanimli tasinmaza benzerdir.

Emsal 7: Bahgelievler Mahallesi, 7. Cadde’ye cepheli, 120m2 hacmi olan, 3+1 kullanimh eski bir
binada 1.katta yer alan s6z konusu tasinmazin serefiyesi, dederleme konusu tasinmazlarin 1.
katinda bulunan mesken vasifli, ofis kullanimli tasinmaza benzerdir.

Emsal 8: Bahgelievler Mahallesi, 7. Cadde Uzerinde konumlu, 4+1 kullanimli dairenin serefiyesi,
dederleme konusu tasinmazlarin 2. katinda bulunan mesken vasifli, ofis kullanimli tasinmaza
benzerdir.

Satilik isyeri emsallerinden Emsal 1 ve 2, tasinmaz ile ayni cadde Uzerinde yer alan binalarda
konumlu olup, diger emsaller ise s6z konusu caddeyi dik kesen sokaklarda konumludur. Emsal 1 ve
2, cadde Uzerindeki satis dederlerinin 20.000-30.000 TL/m? araliginda oldugunu géstermektedir.

Yukarida detaylari verilen emsal ve piyasa arastirmalan sonucunda; dederleme konusu
tasinmazlarin konumlandigi cadde (zerinde zemin katta konumlu isyerlerinin 20.000-30.000
TL/m?2, normal katlarda konumlu ofis kullanimh tasinmazlarin 4.000-4500 TL/m?2 deder
arahidinda alim-satim islemine konu olduklari tespit edilmistir.

6.6.SATIS DEGERI TESPITI
6.6.1. EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI ILE DEGER TESPITI

Emsal karsilastirma yontemi cercevesinde; Rapor'un 6.5. baslidi altinda detaylari verilen emsal ve
piyasa arastirmalar sonucunda, dederleme konusu tasinmazlarin konumlandigi cadde Uzerinde
zemin katta konumlu isyerlerinin 20.000-30.000 TL/m?2, normal katlarda konumlu ofis kullanimli
tasinmazlarin 4.000-4500 TL/m2 deder araliginda alim-satim islemine konu olduklari tespit
edilmistir. Dederleme konusu 6 numarali bagimsiz bélimin zemin kat alani igin, cadde (zerindeki
avantajli konumu g6z 6ninde bulundurularak 27.500,-TL/m2, bodrum kat alaninin ise zemin kat
yaklasik 1/6’si oraninda dedere sahip olacadi kanaatine varilmis, nihai deder bagimsiz bolimin
toplam kapali alani esas alinarak takdir edilmistir. Tasinmazlar igin belirlenen birim fiyatlar esas
alinarak hesaplanan toplam degerler asagida sunulmustur.

Bagimsiz Boliim No Alan, M2 Birim Deger, TL/m2 Satis Degeri, TL
1 145 4.500 652.500
145
2 4.500 652.500
6
6 No'lu BB'e Ait Depo igin Bodrum Kat igin 200+250 17.272 7.772.500

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

Genel Toplam, TL 9.077.500

6.6.2. MALIYET YONTEMI iLE DEGER TESPIiTi

Dederleme konusu tasinmazin konumlandigi bolge gelisimini tamamlanmis olup, bélgede arsa arzi
olmadigindan ve vyeterli sayida satilik/kirallk emsal tespit edilebildiginden maliyet yodntemi
kullanilmamistir.
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6.6.3. GELIR YONTEMI iILE DEGER TESPITI

Gelir yontemi gercevesinde dogrudan kapitalizasyon yontemi uygulanarak, deder tespiti yapilmistir.
Bu ydntem uygulanirken tasinmazin, kira bedeli ve bdlgenin kapitalizasyon orani esas alinmistir.
Rapor'un 6.5. bashgi altinda detaylar verilen satilik ve kiralilk emsaller Incelenmis ve tasinmazin
bulundugu bolgedeki kapitalizasyon orani tespit edilmistir.

Satilik isyeri emsallerinden Emsal 1 ve 2, tasinmaz ile ayni cadde Uzerinde yer alan binalarda
konumlu olup, diger emsaller ise s6z konusu caddeyi dik kesen sokaklarda konumludur. Emsal 1 ve
2, cadde Uzerindeki satis dederlerinin 20.000-30.000 TL/m? araliginda oldugunu gOstermektedir.

Isyeri vasifli kiralik emsallerden, Emsal 3 haricinde, geriye kalanlarin tamaminin dederlemesi
vapllan tasinmaz ile ayni cadde Uzerinde oldugu goéralmis olup, kira bedelleri ayhk 120-
180TL/m2/ay arahdinda oldugu belirlenmistir. Bu dodrultuda, ortalama vyillik kira dederi 1.800
TL/m?2/yil olarak, ortalama satis bedeli ile iliskisi kurularak Ro: 0,072 olarak hesaplanmaktadir.
Tasinmazlarin kira bedeli raporun 6.7 baslidi altinda tespit edilmis olup, katlar arasinda
serefiyelendirme yapilarak 6 numarali bagimsiz bélimUn ortalama kira bedeli aylik 100 TL/m2/ay, 1
ve 2 numarali bagimsiz bolumlerin kira bedeli 25 TL/m2/Ay olarak belirlenmistir. Bdlgede
Kapitalizasyon Orani yuvarlatilmis olarak %7 alinarak gelir kapitalizasyonu ydntemi gergevesinde
tespit edilen deder asagida sunulmustur.

GELiR KAPITALiZASYONU YONTEMINE GORE DEGER

Birim Kira Degeri Yillik Kira Tasinmazin

BB No Alani, m2 (TL/ m2/ay) Aylik Kira (TL/ay) @ (TL/ay) Ro Degeri, TL
1 145 25 3.625 43.500 621.429
2 145 25 3.625 43.500 0,07 621.429
6 450 100 45.000 540.000 7.714.286
Toplam Deger, TL 8.957.143

Gelir kapitazlizasyonu yontemi cercevesinde dederleme konusu tasinmazlarin dederi 8.957.143,-
TL olarak hesaplanmistir.

6.7.KiRA DEGERI ANALiZI VE KULLANILAN VERILER

Rapor’un 6.5. baslidi altinda detaylari verilen kiralilk emsaller ve piyasa arastirmalari sonucunda;
dederleme konusu tasinmazlarin konumlandigi cadde Ulzerinde zemin katta konumlu isyerlerinin
120-180 TL/m2/Ay, normal katta konumlu ofis kullanima uygun tasinmazlarin ise 20-30
TL/m2/Ay bedel araliginda kiralamaya konu olduklari tespit edilmistir. 6 bagimsiz bélim numaral
tasinmazin zemin katinin 160 TL/m2/ay ve bodrum katinin ise zemin katin yaklasik 1/6'"si
oraninda bedelle kiralamaya konu olacag: kanaatine varilmis olup, nihai kira bedeli; tasinmazin
toplam kapali alani esas alinarak takdir edilmistir. 1 ve 2 numarali bagimsiz bolimlerin ise 25
TL/m2/Ay bedelinde kiralamaya konu olacagi kanaatine varilmistir. Tespit edilen bu birim kira
bedelleri esas alinarak hesaplanan toplam 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 3.625 43.500
2 145 25 3.625 43.500
6 450 100 45.000 540.000
Toplam Kira Bedeli, TL 52.250 627.000
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6.8.GAYRIMENKUL VE BUNA BAGLI HAKLARIN HUKUKi DURUMUNUN
ANALIzi

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

6.9.BOS ARAZI VE GELISTIRiLMiS PROJE DEGERiI ANALiZi VE KULLANILAN
VERI VE VARSAYIMLAR ILE ULASILAN SONUGLAR

Dederleme konusu tasinmazin bos arsa degeri tespiti yapiimamistir.
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 dogrultusunda kullaniimasidir.

6.11. MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALizi
Deder tespitinde, musterek kisimlarin tasinmaza kattigi deder nihai dedere yansitiimistir.

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 SONUGCLARININ DEGERLENDIRILMESI

7.1. FARKLI DEGERLEME METOTLARININ VE ANALizZi SONUCLARININ
UYUMLASTIRILMASI VE BU AMAGLA 1IZLENEN 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 9.077.500.-TL, gelir yontemi ile deder
8.957.143,-TL olarak hesaplanmis olup, her iki yontemle hesaplanan dederin birbiri ile birebir
ortlistigu tespit edilmistir. Emsal karsilastirma yontemi ile tespit edilen deder, piyasa dederini daha
dogru olarak yansittigindan, 9.077.500,-TL dederin, nihai deder olarak alinmasinin uygun oldugu
kanaatine varilmistir.

7.2.ASGARI BILGILERDEN RAPORDA VERILMEYENLERIN NICIN YER
ALMADIKLARININ GEREKCELERI

Asgari bilgilerden verilmeyen herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

7.3.YASAL GEREKLERIN YERINE GETIRILIP 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 mulkiyetine gecmis olup,
cins tashihi yapilmistir. Mevzuat uyarinca alinmasi gerekli izin ve belgeleri tamdir.

7.4.DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULUN, GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIKLARI PORTFOYUNE ALINMASINDA SERMAYE PIiYASASI
MEVZUATI CERGCEVESINDE, BiR ENGEL OLUP OLMADIGI HAKKINDA
GORUS
Degderleme konusu tasinmazlarin Gayrimenkul Yatinm Ortakli§i portféyiinde “BINA” olarak yer

almasinda, Sermaye Piyasasi Mevzuati gergevesinde herhangi bir engel bulunmamaktadir.
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8. SONUC
8.1.SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUC CUMLESI

Dederleme uzmanlarinin konu ile ilgili yaptiklari analiz ve ulastiklari sonuglara katiliyorum.
8.2. NIHAI DEGER TAKDIiRIi
8.2.1. SATIS DEGER TAKDIRIi

BAHCELIEVLER $B. RAYiC DEGER

KDV Hari¢ ¥
BB No ALAN,m? KDV Harig 3 Deger, TL KDV Dahil 3 Deger, TL Deger, USD
1 145 652.500 769.950 291.321
2 145 652.500 769.950 291.321
6 450 7.772.500 9.171.550 3.470.176
Genel Toplam, TL 9.077.500 10.711.450 4.052.817

Dederleme konusu tasinmazin KDV Harig toplam satis dederi;
9.077.500-TL (DokuzMilyonYetmisYediBinBesYiiz 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 3.625 43,500 19.421
2 145 3.625 43.500 19.421
6 450 45.000 540.000 241.093
Genel Toplam, TL 52.250 627.000 279.936

8.2.3. SIGORTA DEGERI TAKDiR1

Degerleme konusu tasinmazlarin yapi sinifi 3-B olmak Uzere sigortaya esas dederi 481.000,-TL
olarak hesaplanmistir. Sigortaya esas deder; tasinmazin toplam kapali alani ile Bayindirlik iskan
Bakanhdi 3-B Yapi Sinifi Yaklasik Maliyeti carpilmak suretiyle hesaplanmistir.

*(08.12.2014 tarihi itibari ile T.C. Merkez Bankasi USD satis kuru 2,2398-TL olarak kabul edilmistir).

GOREVLI DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI
Fulya SENGUL Mustafa NURAL
SPK Lisans NO:401341 SPK LISANS NO:400604
Harita Mihendisi/Kontrolor Harita Mihendisi/Genel Midur Yardimcisi
7 f
— ’/”j& V7722 & )"
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EK 1 - FOTOGRAFLAR

DEGERLEME KONUSU
TASINMAZLAR
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BODRUM KAT FOTOGRAFLARI
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Zemin Kat Fotograflan
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1. Noral Kat Fotograflari
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EK 2 - DOKUMAN VE BELGELER

TAKYIDAT BILGILERI

Raporlayan Tarih / Saat Basvuru No Dekont No Miktar
TKGM Portal |06.11.2014 11:03:35 |2014.92017 |20141106-2546-F00146 | 15,00 TL
TASINMAZA AIT TAPU KAYDI
Zemin Tipi KatMulkiyeti Yuzélcim 612,00000 m*
Zemin No 372716 Ellgk / Kat / Giris-Bagimsiz Bolim (Rloki )/ (Kat: 1) / (Giris: )- (Bag.Bol.No:
1/ lice ANKARA / CANKAYA Arsa Pay / Payda 10/90
Kurum Adi Cankaya TM Bagimsiz Bolim Nitelik MESKEN
Mahalle / Koy Adi YUKARI BAHCELIEVLER Mahallesi Mevkii
Cilt/ Sayfa No 4874744 Ana Tasinmaz Nitelik KARGIR APARTMAN
Ada / Parsel 2758129 Ana Taginmaz Cilt / Sayfa No 874744
S/B/1 |Agiklama Malik / Lehdar Tarih - Yevmiye
Beyan | YONETIM PLANI : 29/11/1979 -0
Beyan | Diger (Konusu: YABANCI GERGCEK VE TUZEL KIiSILERIN TASINMAZ VE SINIRLI  |BAKANLAR KURULU 19.08.2009 - 12611
AYNI HAK EDINIMLERI YASAKLANMISTIR. ) Tarih: - Say!: -

MULKIYET BILGILERI

Malik Hisse Pay/Payda |Edinme Sebebi - Tarih - Yevmiye
HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI 171 Ticaret Sirketlerine Ayni Sermaye Konulmasi -
28.10.2010 - 36171

Rapor Tarihi / Saati - 06.11.2014 / 12:07
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Raporlayan Tarih / Saat Basvuru No Dekont No Miktar
TKGM Portal |06.11.2014 11:04:50 | 201492920 [20141106-2546-F00149 [ 15,00 TL
TASINMAZA AIT TAPU KAYDI
Zemin Tipi KatMulkiyeti Yizélcim 612,00000 m*
Zemin No 372725 Blok / Kat / Giris-Bagimsiz Bélam gﬂok: )/ (Kat: 1)/ (Giris: )- (Bag.Bol.No:
No

i1/ lice ANKARA / CANKAYA Arsa Pay / Payda 10/90

Kurum Adi Cankaya TM Bagimsiz Bolum Nitelik MESKEN

Mahalle / K6y Adi YUKARI BAHCELIEVLER Mahallesi Mevkii

Cilt / Sayfa No 48174745 Ana Tasinmaz Nitelik KARGIR APARTMAN

Ada / Parsel 2758 /29 Ana Tasinmaz Cilt / Sayfa No 8/4745
S/B/1 |Aciklama Malik / Lehdar Tarih - Yevmiye
Beyan | YONETIM PLANI : 29/11/1979 -0
Beyan | Dider (Konusu: YABANCI GERGEK VE TUZEL KiSILERIN TASINMAZ VE SINIRLI  |BAKANLAR KURULU 19.08.2009 - 12611

AYNI HAK EDINIMLERI YASAKLANMISTIR. ) Tarih: - Say!: -

MULKIYET BILGILERI

Malik Hisse Pay/Payda | Edinme Sebebi - Tarih - Yevmiye
HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI 111 Ticaret Sirketlerine Ayni Sermaye Konulmasi -
28.10.2010 - 36171

Rapor Tarihi / Saati : 06.11.2014 / 12:07

Vektor Gayrimenkul Degerleme A.S.
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Raporlayan Tarih / Saat Basvuru No Dekont No Miktar
TKGM Portal [06.11.2014 11:05:40 [2014-92923 [20141106-2546-F00169 [ 15,00 TL
TASINMAZA AIT TAPU KAYDI
Zemin Tipi KatMulkiyeti Yuzélcim 612,00000 m*
Zemin No 372348 Blok / Kat / Girig-Bagimsiz Bélum EBIO,K: )/ ﬂl(at ZEMIN) / (Girig: )-
No Bag.Bol.No: 6)
i/ lice ANKARA / CANKAYA Arsa Pay / Payda 30/90
Kurum Adi Cankaya TM Bagimsiz Bélim Nitelik BANKA
Mahalle / Koy Adi YUKARI BAHCELIEVLER Mahallesi Mevkii
Cilt / Sayfa No 4974749 Ana Tasinmaz Nitelik KARGIR APARTMAN
Ada / Parsel 2758129 Ana Tasinmaz Cilt / Sayfa No 8/4749

S/B/1 |Aciklama

Malik / Lehdar

Tarih - Yevmiye

Beyan | YONETIM PLANI : 29/11/1979

-0

Beyan | Diger (Konusu; YABANCI GERCEK VE TUZEL KIiSILERIN TASINMAZ VE SINIRLI
AYNI HAK EDINIMLER| YASAKLANMISTIR. ) Tarih: - Sayi: -

BAKANLAR KURULU

19.08.2009 - 12611

MULKIYET BILGILERI

Malik

Hisse Pay/Payda | Edinme Sebebi - Tarih - Yevmiye

HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI

171 Ticaret Sirketlerine Ayni Sermaye Konulmasi -
28.10.2010 - 36171

Rapor Tarihi / Saati - 06.11.2014 / 12:07

Vektor Gayrimenkul Degerleme A.S.
Ihlamurkuyu Mh., Aytasi Sok. No:4
Tepeistii/Umraniye/ISTANBUL
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ZEMIN KAT PLANI

1.NORMAL KAT PLANI
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EK 3 - LISANSLAR o ]
SORUMLU DEGERLEME UZMANINA AiT LISANS BELGESI

TOPAKB =S R s Aa s

Tarih : 14.09.2007 No : 400604

DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri: VIII, No:34 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunanlar igin Lisanslama ve Sicil Tutmaya iliskin Fsaslar Hakkinda Teblig"i uyannca

Mustafa NURAL

chcrlcmc Uzmanhg Lisansini almaya hak kazanmistir.

Ilkay ARIKAN ; ;/):vzat gZTANGUT

GENEL SEKRETER BASKAN

RAPORU HAZIRLAYANA AIT LISANS BELGESI

TSPAK TORKIYE SERMAYE PiYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI
Tanh : 16.04 2030 No ;401341

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Pryasass Kurudu'nun Sed: VIIL No:38 sayili “Semaye Piyasasinda Faallyette
Butunaniar idn Lisansiama ve Sicl Tutmaya [lighin Esaslar Hadionda Tetig™l wyannca

Fulya SENGUL

Guynmenkul Degerleme Uzmanbifs Lissnsan almaya bak kazanmastir,

“kn ARIKAN /. ENEaal OZTANGU
GENLL SEXRETER BASKAN
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