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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-Depolu isyeri. Portféyde “bina” olarak
yer almasi uygundur.

Ankara Ili, Cankaya Ilgesi, Yukari Bahcelievler Mahallesi,
2763 ada, 10 parselde kayith 610 m2 arsa alani olan
bodrum+zemin+3 Normal kattan  olusan kargir
apartmanin zemin katinda yer alan 79/232 arsa payli 9
bagimsiz bdlim numarali Depolu Isyeri olup deposu
bodrum katta yer almaktadir.

Dederleme konusu parsel; 8888 nolu parselasyon
planinda, klasik 4 kath konut alaninda kalmaktadir.

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

7.735.000,-TL (KDV Haric)

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

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

9.12.2014
2014_300_5
05.12.2014
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 aldid
48.1 A numarah Gayrimenkul Yatinrm Ortakliklarina
Iliskin Esaslar Tebligi cercevesinde diizenlenmistir.
Hazirlanan rapor, 12/8/2001 tarihli ve 24491 sayili
Resmi Gazete’de yayimlanan Seri: VIII, No: 35 sayili
Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde Gayrimenkul
Dederleme Hizmeti Verecek Sirketler le Bu Sirketlerin
Kurulca Listeye Alinmalanna Iliskin Esaslar Hakkinda
Teblig’i ile tebligdeki son dedisiklikleri kapsayan,
02.08.2007 tarih 26601 saylli resmi gazetede
vayimlanan Seri :VIII, No:53 Tebligi ve ekinde
(20/7/2007 tarih 27/781 sayili Kurul karari) belirtilen
“Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlar” icerecek sekilde diizenlenmistir.

: Ankara Ili, Cankaya Ilgesi, Yukari Bahgelievler Mahallesi,

2763 ada, 10 parselde kayith 610 m2 arsa alani olan
79/232 arsa payli zemin kat 9 bagimsiz boélim no.lu
Depolu Isyeri'nin degerlemesidir.

Fulya SENGUL

SPK Lisans No: 401341
Harita Mihendisi/Kontrolor

Mustafa NURAL

SPK Lisans No: 400604
Harita Mh.

Genel Midir Yardimcisi

Dederleme konusu tasinmaz igin; sirketimizce
e 25.12.2013/2013_300_26,
5.09.2014/2013_300_26_REV tarih ve numarali
dederleme raporlari hazirlanmis olup deger
7.400.000,-TL (KDV Harig) olarak takdir

edilmistir.
Vektor Gayrimenkul Degerleme A.S.
Ihlamurkuyu Mh., Aytasi Sok. No:4
Tepeiistii/Umraniye/ISTANBUL 4 2014_300_05
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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 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 Turkiye'nin merkezine yakin bir konumda
bulunur. Bati Karadeniz Bolgesi'nde kalan kuzey kesimleri harig, biyik bélimi I¢ Anadolu
Bolgesi'nde yer alir. Yizolgimi olarak dlkenin Gglincd blylk ilidir. Bolu, Cankiri, Kirikkale, Kirsehir,
Aksaray, Konya, Eskisehir illeri ile gevrilidir.

Ankara'nin bagkent ilan edilmesinin
ardindan sehir hizla gelismis ve buna
paralel olarak da gunumuizde
Tlrkiye'nin  ikinci en kalabahk ili
olmustur. Tirkiye Cumhuriyeti'nin ilk
yillarinda ekonomisi tarim ve
hayvanciliga dayanan ilin
topraklarinin yarisi halad tarim amaclh
kullanilmasina ragmen, bUlylksehir

Nallihan

(1) Etimesgut
(2) Yenimahalle

belediyesi kanununa gbre (3) Cankaya
R . . .. 4) Kegio
biylksehirlerde kdy nifusu yer ol
almamakta olup nifusun tamami tiik (3 fkyart
(7) Pursaklar

verilerine goére il merkezinde yasiyor (8) Mamak
gbzikmektedir. Ekonomik etkinlik
blylk oranda ticaret ve sanayiye
dayalidir, tarim ve hayvanciigin
agirhgr ise giderek azalmaktadir.
Ankara ve civarindaki gerek kamu
sektori gerek o6zel sektér yatirnmlar, baska illerden biyldk bir nifus géglini tesvik etmistir.
Cumbhuriyetin kurulusundan ginidmize, nifusu Ulke nufusunun iki kati hizda artmistir. Nifusun
yaklasik dortte Ugl hizmet sektdrl olarak tanimlanabilecek memuriyet, ulasim-haberlesme ve
ticaret benzeri islerde, dértte biri sanayide, %?2'si ise tarim alaninda galisir. 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.

.2013 Adrese Dayal Nufusa Kayit Sistemi verilerine gore il niifusu asagida sunulmustur.

Yillik niifus
artis hizi @
il ve ilce merkezleri Anntel giowth
Toplam ; L9 Sty Belde ve koyler rate of
Province and district 4 i (1)
Total ; Towns and villages population
centers
(%o)
il - Province 2012 2013 2012 2013 2012 2013 2012 2013

Toplam-Total 75627 384 76 667 864 58448431 70034413 17178953 6633451 12,0 13,7
Ankara 4965542 5045083 4842136 5045083 123 406 < 4531 159

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

Vektor Gayrimenkul Degerleme A.S.
Ihlamurkuyu Mh., Aytasi Sok. No:4
Tepeiistii/Umraniye/ISTANBUL 6 2014_300_05


http://tr.wikipedia.org/wiki/T%C3%BCrkiye
http://tr.wikipedia.org/wiki/%C4%B0%C3%A7_Anadolu_B%C3%B6lgesi
http://tr.wikipedia.org/wiki/%C4%B0%C3%A7_Anadolu_B%C3%B6lgesi
http://tr.wikipedia.org/wiki/Bolu_%28il%29
http://tr.wikipedia.org/wiki/%C3%87ank%C4%B1r%C4%B1_%28il%29
http://tr.wikipedia.org/wiki/K%C4%B1r%C4%B1kkale_%28il%29
http://tr.wikipedia.org/wiki/K%C4%B1r%C5%9Fehir_%28il%29
http://tr.wikipedia.org/wiki/Aksaray_%28il%29
http://tr.wikipedia.org/wiki/Konya_%28il%29
http://tr.wikipedia.org/wiki/Eski%C5%9Fehir_%28il%29
http://tr.wikipedia.org/wiki/Ba%C5%9Fkent
http://tr.wikipedia.org/wiki/Tar%C4%B1m
http://tr.wikipedia.org/wiki/Hayvanc%C4%B1l%C4%B1k
http://tr.wikipedia.org/wiki/Ticaret
http://tr.wikipedia.org/wiki/Sanayi
http://tr.wikipedia.org/wiki/T%C3%BCrkiye_Cumhuriyeti%27nin_ilan%C4%B1
http://tr.wikipedia.org/wiki/Tekstil
http://tr.wikipedia.org/wiki/G%C4%B1da
http://tr.wikipedia.org/wiki/%C4%B0n%C5%9Faat
http://tr.wikipedia.org/wiki/Otoyol
http://tr.wikipedia.org/wiki/Demiryolu
http://tr.wikipedia.org/wiki/K%C4%B1r%C4%B1kkale_%28il%29
http://tr.wikipedia.org/wiki/%C3%87ank%C4%B1r%C4%B1_%28il%29
http://tr.wikipedia.org/wiki/Bolu_%28il%29
http://tr.wikipedia.org/wiki/Eski%C5%9Fehir_%28il%29
http://tr.wikipedia.org/wiki/Konya_%28il%29
http://tr.wikipedia.org/wiki/K%C4%B1r%C5%9Fehir_%28il%29
http://tr.wikipedia.org/wiki/Aksaray_%28il%29

. .
mVEKTOR [l HALK

H
i

BAHCELIEVLER-KOTON

CANKAYA ILCESI

Cankaya, Turkiye Cumhuriyeti'nin ic Anadolu Bélgesi'nde, Ankara iline bagl bir ilcesidir. Ankara
ilinin orta kesiminde bulunan ilce, Ankara'nin baskent olmasi ile birlikte Tlrkiye'nin ydnetim
merkezi durumuna gelmistir. Yerlesik nlfusu

914.501 kisi olan GCankaya, Turkiye'nin en
kalabalik ilcelerinden biridir ve pek c¢ok ilden daha
kalabaliktir.

Ilcenin yuizdélgimi 203 km?2'dir.

Ankara'nin 8 merkez ilgesinden biri olan Cankaya,
sehir merkezine (Ulus) c¢ok vyakin bir arazide
kurulmustur. Denizden yuksekligi 1.071 metredir.
Cankaya, I¢c Anadolu Bélgesi'nin kuzey batisindaki <
Yukari Sakarya Bolumui'nde yer alir. Cankaya'nin
dodgu ve kuzey dogusunda yine Ankara iline bagli
Mamak ve Altindag, guneyinde Goélbasi, batisinda ise Yenimahalle ilgeleri bulunur. Cankaya, Orta
Anadolu'nun duzlikleri ortasinda kayalik bir alanda kurulmustur. Bu kayalik alan, artik kentin
merkezinde kicik bir ada niteligindedir. Bu aday! ylkseltiler gevreler, ortada bir ganak birakirlar.
Eskiden bataklik olan bu ganak, 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 ,
2013 yihinda Ankara-Konya Hizli Treni ve 2014 Agdustos ayinda ise Ankara-istanbul Hizli Treni
ulagima hizmet vermeye baslamistir. Ilce ici ulasimi kolaylastiran dért 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 mimkunddr.

Haymana

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

Niifus Yillik niifus

Population artis hizi 1)

il ve ilce il/ilce merkezleri . Annual growth rate
Province and Toplam Province and district TBeIde e Ifoyler of population
district Total centars 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 dokuz adet Universitede yiiz bini asan 6grenci
ylksekdgrenim gormekte olup Ankara ilinin Universitelerinin hemen hemen tamami bu ilgede
toplanmistir. Tarkiye'nin 6nemli Universitelerinden bircogu ile birlikte vakif Gniversiteleri de ilcede
yerini almistir. Cankaya'daki Universiteler sunlardir: Ankara Universitesi, Gazi Universitesi,
Hacettepe Universitesi, Orta Dogu Teknik Universitesi, Bilkent Universitesi, Cankaya Universitesi,

Ufuk Universitesi, ipek Universitesi ve bu Universitelere ek Kara Harp Okulu bulunmaktadir.
(3) Gergeklesme Tahmini
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4.2.MEVCUT EKONOMIK KOSULLARIN, GAYRIMENKUL PIYASASININ ANALIizZi,
MEVCUT TRENDLER VE DAYANAK VERILER

DUNYA EKONOMISINDE GELISMELER

2009 - 2010 -2011-2012-2013 yili, ekonomik godstergelerin sekillenmesinde uluslararasi kosullar
onemli belirleyiciler olmustur.

2014 yili dinya genel ekonomi goériinimu ile ilgili OECD’nin Eylil’de yayimladigi ara dénem kdresel
ekonomik goérunum dederlendirme raporunda, dinya ekonomisinde ihmh bir hizla devam eden
iyilesme yasanmaktadir.

Son dénemde aciklanan veriler de genel olarak ekonomik aktivitede olumlu bir gériiniime isaret
etmektedir. ABD'de daha dnce %4,2 seviyesinde agiklanan ikinci geyrek yillik GSYH blyumesi nihai
olarak %4,6'ya revize edilmistir. BOoylece blylime orani 2011 yilinin son c¢eyredinden bu yana
gorilen en ylksek seviyede gerceklesmistir.

Biiyiime:

OECD GSYH Biiyiime Tahminleri
Mayis Ayi Tahminleri

% 2013G 2014 2015 2014 2015
ABD 2.2 21 3.1 -0.5 -0.4
EuroAlani -0,4 0.8 11 -0.4 -06
Japonya 1.6 0,9 11 -0,3 02
Cin 7.7 7.4 7.3 0,0 00

(G) Gergceklesme

Diinyanin En Biliyiik Ekonomileri ve Tiirkiye'nin Diinya Ekonomisindeki Yeri

Dinyanin En Buyuk Ekonomileri
(Satin Alma Giicui 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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TURKiIYE EKONOMisi

2010 ve 2011 yillarinda kaydedilen yuksek buyidme hizlar sonrasinda i¢ ve dis talebi dengelemeye
yOnelik alinan tedbirler sonucunda 2012 yilinda blylime hizi yavaslamistir. 2012 yilinda beklenen
blylime orani %3,2 iken %2,2 olarak gergeklesmistir.

2013 yilinda Tlrkiye %4 oraninda buyUimdustir. IMF, Tirkiye'nin 2014 yilinda %2,3 oraninda
blylyecedini tahmin etmektedir. Tlrkiye ekonomisi 2013 yilinda Orta Vadeli Program’da (2014-2016)
belirtilen %3,6lik gergeklesme tahminin lGstinde %4 oraninda blyumustur.

Turkiye, kiresel ekonomik krizden en hizli gtkan ve son dénemlerdeki kiresel ekonomik belirsizlikten
goreli olarak az etkilenen Ulkelerdendir. 2003-2013 ddneminde yillik ortalama blylime orani %5
olmustur. 2014 ilk ceyrekte Tlrkiye ekonomisi %4,3 oraninda buyimdustur.

Bazi Ulke-Ulke Gruplarina Iliskin Biiyiime Tahminleri (%)
Diinya |Tiirkiye |Avro Bélgesi |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
e 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 Yih Orta Vadeli Program Hedefleri
2014-2016 donemini kapsayan Orta Vadeli Programin temel amaci; potansiyel blyime hizina

ulasmak, cari islemler acigini daha da azaltmak, enflasyonu distirmek, kamu mali dengelerini
iyilestirmek ve bdylece makroekonomik ve finansal istikrari gliclendirmektir.

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 Biiyimesi (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
* Gerceklesme
2014-2016 Orta Vadeli Program, Kalkinma Bakanhgi - 08/10/2013
(1) Sabit Fiyatlarda ylizde dedisimi géstermektedir.

2013 yilinda; Gayrisafi Milli Hasilla 820 milyar dolar, kisi basina milli gelir 10.782 dolar, GSYH
blyimesi %4, issizlik orani %9,7, turizm gelirleri 28 milyar dolar, cari islemler dengesi -65,1 milyar
dolar olarak acik 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 Arindiriimis KKO*
(Agirhkh Ortalama - %)

Yillar | Ocak | Subat | Mart | Nisan ;| Mayis | Haziran | Temmuz | Agustos : Eyliil | Ekim | Kasim | Arahk
2007 77,9 i 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 76,9 78,6 : 79,2 80,3 79,8 80 77,3758} 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
2011 74,6 73 73,21 749 | 75,2 76,7 75,4 76,1 76,2 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 72,41 72,2 72,7 73,6 | 74,8 75,3 75,5 75,5 7541764 75,6 76
2014 | 739§ 73,3 { 73,1} 74,4 | 74,4 75,3 74,9 74,7 74,4 | 74,9
2007 79,7 { 79,5 {82,3{ 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 76,5} 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

T T 2010 | 70,1 70 69,6 73,3 | 73,1 72,5 73,2 71,9 72,91 74 75 75,6
2011 759 i 74,8 { 75,1} 75,4 75 76 74,6 75,2 75,8 | 75,7 76 75,5
2012 | 75,8 | 74,8 75 75 74,3 73,7 74 73,6 73,7 1739 73,4 73,7
2013 | 73,7 i 73,8 {743 74 74,5 74,6 74,6 74,9 75 | 754 75 75,9
2014 75 74,8 {746 74,8 | 74,2 74,6 74,2 74,0 74,0 | 74,0

Tiife:

TUFE’de (2003=100) 2014 yili Eylll ayinda bir énceki aya gére %0,14, bir dnceki yihn Aralik ayina
gore %6,43, bir 6nceki yilin ayni ayina gore %8,86 ve on iki aylik ortalamalara goére %8,54 artis
gergeklesti.

Tiiketici fiyat Endeksi Degisim Oranlari (2003=100), Eyliil 2014
Eyl.14 Eyl.13

Bir Onceki Aya Gére Dedisim 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 Goére Degisim Orani (%) 8,54 7,32

Tirkiye’'nin Kredi Notu:

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

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

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

Ekim 2014 tarihinde Fitch Ratings Tirkiye'nin "BBB-" olan "yatirim yapilabilir notunu" ve "duragan" not
gorinuimunu 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%
Yuzélgimi (m?) 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 altr ayinda bir énceki yila gore belediyeler tarafindan Yapi Ruhsati verilen yapilarin bina
sayisl %24,6, yuzolcimi %35,8, dederi %50,4, daire sayisi %27,4 oraninda artti.

Sonug:

Birkag yildir siiren asin zayifliklarin ardindan gelismis Ulkeler ekonomik krizi atlatiyor gériinmektedir.
Gelismis Ulkelerin ekonomik krizi atlatmasiyla birlikte diinya ekonomisinde genel bir iyilesme
beklenmektedir.

Tarkiye'deki bankacilik sisteminin mevcut yapisal 6zelligi ve piyasadaki aktérlerin kriz sirasindaki
davranis bicimleri Turkiye'nin bu krizi géreli az hasarla atlatmasina neden olmustur. Buna goére
Ozellikle 2001 krizinden sonra atilan adimlar Tirkiye'deki bankacilik sistemini saglamlastirmis ve bir
istikrara kavusturmustur.

Turkiye'de ekonomik biylmenin kazandidi ivme ile birlikte ekonominin daha gliclenecedi beklentisi ile
birlikte, Arap dinyasinda yasanan dedisiklikler ve ozellikle Irak-Suriye-Misir ile ilgili karisikhdin
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

Dederleme konusu gayrimenkul, Ankara ili, Cankaya Ilcesi, Bahcelievler Mahallesi, 7. Cadde
(Askabat Caddesi), 2763 Ada, 10 Parsel numarasinda 610 m2 arsa alanli Kargir Apartman vasifl
ana tasinmaz tizerinde bulunan zemin kat 9 bagimsiz bdlim no.lu ‘Depolu Isyeri‘dir.

Tasinmazin konumlu oldugu bdlge, Cankaya ilgesinin en merkezi mahallesi olup, genel olarak
ticaret fonksiyonlu olarak gelismistir. Semtte yapilasmalar ayrik nizamhdir. Dederleme konusu
tasinmazin yakin cevresinde, Bahgeli Iki Parki, Ulubath Hasan Ilkégretim Okulu, Bahgcelievler
Merkez Camii, Akdeniz Caddesi, Tarim Kredi Kooperatifleri Merkez Birligi, Adnan Otiken Parki ve
Milli Kitiphane bulunmaktadir.

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

Tasinmaz, merkezi bir yerde konumlu olup, alternatif ulasim olanaklarina sahip olup Akdeniz
Bulvari'na 570 m, Milli Kitiphane ‘'ye 600 m, Ankara Sehirler Arasi Otobls Terminali'ne 1,5 km
mesafede bulunmaktadir.

¥ ,
ANITKABIR /
W ;
\ P

b”‘}

L . @
S %

TASINMAZIN BAZI MERKEZLERE UZAKLIKLARI (KUS UCUSU

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

v Degerleme konusu gayrimenkul, Ankara ili, Cankaya Ilcesi, Bahgelievler Mahallesi, 7. Cadde
(Askabat Caddesi), 2763 Ada, 10 Parsel numarasinda 610 m2 arsa alanli Kargir Apartman
vasifl ana tasinmaz lizerinde bulunan zemin kat 9 bagimsiz béliim no.lu ‘Depolu Isyeri‘dir.

v Degerleme konusu tasinmaz bodrum+zemin+3 Normal kattan olusan kargir apartmanda
konumludur.

v" Onayll mimari projesine gbére; ana tasinmazin bodrum katinda kalorifer odasi, bayan
soyunma odasi, kazan dairesi, kiralik kasa dairesi, 2 adet arsiv odasi, kasa ve su deposu ile
zemin katta 9 bagimsiz bolim no.lu ‘Banka’ bulunmaktadir.

v Degerleme konusu tasinmaz Koton Markasi tarafindan kiralanmistir.

v' Tasinmazin dis cephesi zemin katta mermer plak ve alliminyum dograma kaplamali, Ust
katlan silikon esasl plastik dis cephe boyalidir.

v' Binanin i¢ mekan 0zellikleri, bodrum katta zemin désemeleri, giyinme kabinleri ve holde
laminant, depolama alani ve wc’'de seramik; duvarlar, giyinme kabinleri ve holde saten
boya, depolama alani ve wc'de seramik; kapilar Amerikan panel, gelik ve aliminyum
dogramadir. Zemin katta, zemin dosemeleri ana hacimde mermer plak, giyinme
kabinlerinde laminant; duvarlar algipan ve seramik boya; kapilar Amerikan panel ve cam
detayli aliminyum dodgramadir. Bina igerisindeki tim islak zemin gerektiren hacimlerin
zemin dosemesi ve duvar kaplamasi seramiktir.

v Tasinmazin bodrum kati, yapilan 6lgimlere goére yaklasik 213 m2 brit kullanim alanina
sahip olup, projesine gore kalorifer odasi, bay-bayan soyunma odasi, kazan dairesi, su
deposu, ana kasa, kirallk kasa dairesi, 2 adet arsiv odasi, wc ve hol hacimlerinden
olusmaktadir. Bodrum katin yerinde yapilan incelemesine goére alan ve blyuklik
bakimindan mimari projesi ile uyumlu oldugu tespit edilmistir. Mahallinde kasa daireleri ile
arsiv hacimleri birlestirilerek 11 adet giyinme kabini olusturulmustur. Bodrum kat ayakkabi
ve aksesuar satis Unitesi, 11 adet giyinme kabini, depolama alani ve wc olarak
kullanilmaktadir.

v Tasinmazin zemin kati, 242 m=2 brit kullanim alanina sahip olup, projesine gére banka
hacminden olusmaktadir. Zemin katin yerinde yapilan incelemesine gére alan ve biyUklik
bakimindan mimari projesi ile uyumlu oldugu tespit edilmistir. Zemin kat mahallinde 2 adet
giyinme kabini ve ana musteri holinden olusmaktadir.

v Yerinde yapilan olgimler ve mimari projesine gore; dederleme konusu tasinmazin toplam
brit alani yaklasik olarak 455 m2 ‘dir.

5.2.1. GAYRIMENKULUN YAPISAL INSAAT OZELLIKLERI

Yapi Tarzi : Betonarme

Yapi Sinifi : 3-B

Yapinin Yasl : 35

Kat Adedi : Bodrum, zemin, 3 normal kat

Dis Cephe Zeminde mermer levha, normal katlar dis cephe
boyasi

Kapali Alan (m2) : 455 m2

Glvenlik : Mevcut

Sosyal Tesis : Mevcut Degil

Dogalgaz : Mevcut

Elektrik : Mevcut

Su : Mevcut

Kanalizasyon : Mevcut

Isitma Sistemi : Kalorifer

5.2.2. FIZIKSEL OZELLIiKLERI

Ingaat Kalitesi : Iyi

Malzeme Kalitesi : Tyi

Fiziksel Eskime : %25(tadilat yapiimis)
Altyapi : Tam
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5.2.3. GAYRIMENKULUN TEKNiK OZELLIKLERI

Dederlemesi yapilan tasinmazin bulundugu boélgede her tlr altyapr mevcuttur.

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 : [2763

PARSEL NO : [10

YUzZOLCUMU : [610 m2

ANA TASINMAZ NITELIGI : | KARGIR APARTMAN
BAGIMSIZ BOLUM NITELIGI : [ DEPOLU iSYERI

KAT NO : [ ZEMIN

BAGIMSIZ B6LUM NO '

ARSA PAY : [79/232

YEVMIYE NO : |36171

CILT NO : |51

SAHIFE NO : [ 4970

EDINiM TARiHI : [28.10.2010

MALIK : | HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. HISSESI: TAM

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

2763 Ada 10 Parsel 9 No.lu Bagimsiz Boliim

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

SERHLER BOLUMUNDE:
06.11.2014 tarihinde, Cankaya Tapu Mudurligi'nde vyapilan kitik incelemesine gore,

tasinmaz Gzerinde Yillik 4.560.000,00 TL bedelle 10 Yil middetle Koton Magazacilik Tekstil ve
Sanayi A.S. lehine kira so6zlesmesi vardir. (38,000,00 TL+KDV bedelle 10 yil muiddetle)
14.07.2011 tarih 37576 yevmiyeli serh kaydi bulunmaktadir.

BEYANLAR BOLUMUNDE;

06.11.2014 tarihinde, Cankaya Tapu Mdudurligi’'nde vyapilan kitlik incelemesine goére,
tasinmaz lzerinde 29.07.1977 tarihli Yénetim Plani ile 19.08.2009 tarih ve 12611 yevmiyeli
‘Yabanci Gergek ve Tuzel Kisilerin Tasinmaz ve Bakanlar Kurulu Sinirli Ayni Hak Edinimleri
Yasaklanmistir.” beyani bulunmaktadir.

Dederlemesi yapilan tasinmaz Uzerinde yer alan kira serhi ve beyanlar boliminde yer alan
“Yabanci Gergek ve Tulzel Kisilerin Tasinmaz ve Bakanlar Kurulu Sinirh 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.

Vektor Gayrimenkul Degerleme A.S.
Ihlamurkuyu Mh., Aytasi Sok. No:4
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5.3.2. BELEDIYE INCELEMESI
5.3.2.1. IMAR DURUMU

Dederleme konusu parsel; 8888 nolu parselasyon planinda, klasik 4 kath konut alaninda
kalmaktadir.

5.3.2.1.1. iMAR DOSYASI INCELEMESI

Dederleme konusu 2763 ada 10 parsel no.lu tagsinmazin Cankaya Belediye ve Tapu Sicil Midurligu
arsivinde incelenen dosyasinda 09.06.1977 tasdik tarihli mimari projesi, 01.05.1977 tarih ve 20
sayili Yapi Ruhsati ile 27.03.1978 tarih ve 4480 sayili Yapi Kullanma Izin Belgesi bulunmaktadir.

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

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

Cankaya Belediyesi'nde yapilan incelemede herhangi enclimen kararina rastlanmamistir.

5.3.2.3. YAPI DENETIM FiRMASI

YAPI DENETIM KURULUSU VE DENETiMLERI DEGERLEMESI YAPILAN PROJELER ILE iLGiLi OLARAK,
29/6/2001 TARIH VE 4708 SAYILI YAPI DENETiMi HAKKINDA KANUN UYARINCA DENETIM YAPAN
YAPI DENETIM KURULUSU (TICARET UNVANI, ADRESi VB.) VE DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKUL ILE iLGILI OLARAK GERGCEKLESTIRDIGI DENETIMLER HAKKINDA BILGI

Dederleme konusu tasinmaz, 29.06.2001 Tarih ve 4708 sayill “Yapi Denetimi Hakkinda Kanun”u
yurirlage girmeden 6nce insa edildiginden yapi denetimine tabi dedildir.

5.3.3. SON 3 YIL iICERISINDEKi HUKUKiI DURUMDAN KAYNAKLI DEGISiM

DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKUL iLE iLGiLi VARSA SON UC YILLIK DONEMDE GERCEKLESEN
ALIM-SATIM 1ISLEMLERINE VE GAYRIMENKULUN HUKUKi DURUMUNDA MEYDANA GELEN
DEGiSIKLIKLERE (IMAR PLANINDA MEYDANA GELEN DEGIiSiKLiKLER, KAMULASTIRMA iSLEMLERi
V.B.) iLiSKiN BiLGi

TAPU SsiciL MUDURLUGU Taginmaz; Tarkiye Halk Bankasi A.S. adina kayith iken

BiLGILERI +128.10.2010 tarih ve 36171 yevmiye ile Halk Gayrimenkul
(Son Ug Yilda Gergeklesen Alim-Satim Yatinm Ortakhgi A.S. adina “Ticaret Sirketlerine Ayni
Bilgileri) Sermaye Konulmasi” isleminden tescil edilmistir.

. . . . Tasinmaz, son Ug yilda herhangi bir imar dedisikligine konu
BELEDIYE BILGILERI . |olmamistir. Degerleme konusu parsel; 8888 nolu

) (ImarPIanmdaMeydahaGeIen parselasyon planinda, Klask 4 katl konut alaninda
Degisiklikler, Kamulastirma islemleri V.B.
Bilgiler) kalmaktadir.

5.4.DEGERLEMESI YAPILAN PROJE
EGER BELIRLI BIR PROJEYE iSTINADEN DEGERLEME YAPILIYORSA, PROJEYE iLiSKIN DETAYLI BiLGI VE

PLANLARIN VE SOZ KONUSU DEGERIN TAMAMEN MEVCUT PROJEYE ILISKIN OLDUGUNA VE FARKLI BIR PROJENIN
UYGULANMASI DURUMUNDA BULUNACAK DEGERIN FARKLI OLABiLECEGINE iLISKiN ACIKLAMA

Degderleme projeye istinaden yapilmamistir.

Vektor Gayrimenkul Degerleme A.S.
Ihlamurkuyu Mh., Aytasi Sok. No:4
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6. DEGERLEME CALISMALARI
6.1.DEGERLEME CELISMALARINDA KULLANILAN YONTEMLER

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

MALIYET YONTEMi: Bu yontemde, var olan bir yapinin giiniimiiz ekonomik kosullari altinda
yeniden insa edilme maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi igin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet
yaklasiminin ana ilkesi kullanim dederi ile aciklanabilir. Kullanim dederi ise, “Hicbir sahis ona karsi
istek duymasa veya onun dederini bilmese bile malin gercek bir dederi vardir” seklinde
tanimlanmaktadir.

Bu yontemde gayrimenkuliin énemli bir kalan ekonomik 6mur beklentisine sahip oldugu kabul
edilir. Bu nedenle gayrimenkuliin dederinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan
demode olmasindan dolaylr zamanla azalacagi varsayilir. Bir baska deyisle, mevcut bir
gayrimenkullin bina dederinin, higbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacadi
kabul edilir.

EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI: isyeri tiriindeki gayrimenkul degerlemesinde en giivenilir
ve gercekgi yaklasim piyasa degeri yaklasimidir. Bu dederleme ydnteminde bdlgede dederlemesi
istenilen gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere sahip karsilastirilabilir érnekler incelenir. Emsal
karsilastirma yaklasimi asadidaki varsayimlara dayanir.

e Analiz edilen gayrimenkullin tdard 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 Gayrimenkulliin piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir stre icin 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 dizeltmelerinin yapilmasinda ginimiiz
sosyo-ekonomik kosullarin gecerli oldugu kabul edilir.

GELIR YONTEMI: Bu yéntemde tasinmazlarin Pazar dederi, gelir yaratma potansiyeli/kapasitesi ile
Olgulur. Dederin gelecekte elde edilmesi beklenen faydalara gore belirlendigi beklentiler ilkesine
dayanir. Bu yontem, tasinmazlarin dederi, yalnizca getirecekleri gelire gore saptanabiliyorsa,
ornedin kira geliri Greten tasinmazlar, alisveris merkezleri, ofisler, kiralanan konutlar gibi- strim
bedellerinin bulunmasi igin gelir ydnteminin uygulanmasi kuraldir. Gelir ydntemi 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
kayiplar ve isletme giderlerinin (sabit, degisken giderler) cikarilmasi ile bulunur. Gelir Yontemi
gercevesinde Gelir Indirgeme Yéntemi ve Direkt/Dogrudan Kapitalizasyon Yéntemleri
kullanilmaktadir.

“Gelir indirgeme y6ntemi” yaklasiminda, gayrimenkullin Pazar Dederi, gelir yaratma kapasitesiyle
Olgultur. Gelir indirgeme yaklasimi, dederin gelecekte elde edilmesi beklenen faydalara gore
belirlendigi beklentiler ilkesine dayanir. Gelecekteki tahmini gelirlerin, su andaki dederini g6z
o6ninde bulundurur ve gelecekteki 6denecek veya alinacak olan bir parasal toplamin, bir dizi nakit
akisin, bugiinki dedere donustirilmesinde kullanilan bir iskonto orani secilerek nakit akis, bugiine
indirgenir.

“Dogrudan /direkt kapitalizasyon yontemi” yaklasiminda ise, bir genel orani, tek bir yilin veya
istikrarli net isletme gelirine boliindlidinde bir deder gostergesi elde edilmesini sadlayan tim
riskler getirisini uygulamaktadir. Dogrudan indirgeme Ozellikle verilerin yeterli oldugu pazarlarda
kullanilmaktadir.

Vektor Gayrimenkul Degerleme A.S.
Ihlamurkuyu Mh., Aytasi Sok. No:4
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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 Yukari Bahgelievler Mahallesi’'nin en merkezi caddesinde konumlu olmasi,
e Ticaret ve Hizmet Merkezi olan bir bélgede konumlu olmasi,
e Ulasim acisindan kolay erisilebilir bir bélgede konumlu olmasi,
e Yakin gevresinde ticari potansiyeli ylksek is merkezleri, ofisler ve banka subelerinin
olmasi,
e Egitim, saglik, kamu kurumlarina yakin mesafede olmasi,
e Ruhsath ve iskanli olmasi.

6.4.DEGERLEME 1ISLEMINDE KULLANILAN VARSAYIMLAR, DEGERLEME
YONTEMLERI VE BUNLARIN KULLANILMA NEDENLERI

Dederlemede, emsal karsilastirma yontemi 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 olabilecegi kira bedeli bélgede benzer milkler
icin gecerli olan kapitalizasyon oraniyla kapitalize edilmesi suretiyle nihai degerler hesaplanmistir.

Vektor Gayrimenkul Degerleme A.S.
Ihlamurkuyu Mh., Aytasi Sok. No:4
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6.5.DEGER TESPiTiINE iLiSKiN PiYASA ARASTIRMASI VE BULGULARI
6.5.1. KIRALIK EMSALLER

KiRALIK EMSALLER
KiRA S
NO | DURUM | ALAN (m?) | BEDELI ACIKLAMA ?T'fl'mz';f’; iRTIBAT
(TL/AY) Y

Degerleme konusu tasinmazla ayni cadde
1 | KiRALIK 60 9.000 lizerinde bulunan, yeni yapili binada, binanin giris 150

katinda konumlu, tek hacimden olugan diikkan. 053958032 32
Degerleme konusu tasinmazla ayni cadde
2 | KiRALIK 140 20.000 | tzerinde konumlu, binanin giris katinda 143 REMAX BRAVO
o . . 05322627773
konumlu, iki hacimden olusan diikkan.
7. Cadde’ye dik kesen 17. sokakta konumlu, 4 BEYAZ
3 | KiRALIK 300 32.000 | kath binanin ara girig katinda konumlu, kafe 107 GAYRIMENKUL
seklinde kullanilan iki hacimden olusan diikkan. 0530558 76 75
Degerleme konusu taginmazla ayni cadde BEYAZ
4 | KiRALIK 100 18.000 | uzerinde bulunan, yeni yapili binada her biri 180 GAYRIMENKUL
50m? hacimden olusan iki ditkkan 0530558 76 75
Degerleme konusu tasinmazla ayni cadde TURKER
5 | KiRALIK 90 15.000 lizerinde bulunan, binanin giris katinda konumlu, 167 EMLAK/0536 484
tek hacimden olusan diikkan 1145
Degerleme konusu tasinmaza yakin mevkiide
" bulunan, Caddenin girisine yakin, 50m? depo, BIRCAN EMLAK
6 | KIRALIK 250 30.000 100m? zemin, 100m? asma kat seklinde olan 120 0507 2138181
diikkan

Degerlendirme:

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

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

Emsal 2: Bahgelievler Mahallesi, 7. Cadde lzerinde konumlu, 140m2 alani olan dikkan serefiyesi,
degerleme konusu tasinmazlarin giris katinda bulunan diikkana kiyasla daha dusiktr.

Emsal 3: Bahgelievler Mahallesi, 7. Cadde’ye dik kesen 17. sokakta konumlu, 300m=2 alani olan
diikkanin serefiyesi, dedgerleme konusu tasinmazlarin giris katinda bulunan diikkana kiyasla daha
distktlr. S6z konusu tasinmazin bulundugu sokak 7. Cadde’ye gore daha az ticaret fonksiyonunun
oldudu, yaya yogunlugunun biraz daha az oldugu bir konumdadir.

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

Emsal 5: Bahgelievler Mahallesi, 7. Cadde Uzerinde konumlu 90 m2 alanl dikkan 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/m?2/Ay olarak tespit
edilmistir. Degerleme konusu tasinmazla benzer serefiyeye sahiptir.

Kiralik emsallerin, Emsal 3 haricinde, geriye kalanlarin tamaminin dederlemesi yapilan tasinmaz ile
ayni cadde Ulzerinde oldugu goritlmis olup, kira bedelleri aylik 120-180TL/m?2/ay aralidinda oldugu
belirlenmistir.

ADEM IPEK EMLAK

Vektor Gayrimenkul Degerleme A.S.
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6.5.2. SATILIK EMSALLER
SATILIK EMSALLER
BiRiM
ALAN FiYAT KiRA
NO | DURUM | (m?) (TL) AGIKLAMA (TL/m?) iRTIBAT
BEYAZ
Degerleme konusu tasinmazla ayni mevkide bulunan, yeni | 32.609 GAYRIMENKUL
1 | SATILIK 46 1.500.000 yapili binada diikkan. 0530558 76 75
Degerleme konusu tasinmazla yakin mevkide bulunan,
benzer yapidaki binada 80 m? deposu bulunan diikkan. B.EYAZ
. . . 21.212 GAYRIMENKUL
Depo alani zemin kat alaninin 1/5i olarak alindigindan 0530 558 76 75
2 | SATILIK 165 3.500.000 | zemin kata indirgenmis alan 165 m? olarak hesaplanmistir.
Degerleme konusu tasinmazla yakin mevkide, 17. sokakta
konumlu, 2 hacimden olusan 80 m? depo alani olan 200 m? BEYAZ
dikkan. Depo alani zemin kat alaninin 1/5i olarak 11.111 GAYRIMENKUL
alindigindan zemin kata indirgenmis alan 135 m? olarak 053055876 75
3 | SATILIK 135 1.500.000 hesaplanmigtir.
Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumlu caddeye 1
bina iceride konumlu 35m? deposu bulunan 135 m? -
.. . . Sahibinden,
dikkan. Depo alani zemin kat alaninin 1/5i olarak 12.857 0532 564 46 08
alindigindan zemin kata indirgenmis alan 105 m? olarak
4 | SATILMIS 105 1.350.000 hesaplanmistir.
Degerleme konusu tasinmaza yakin konumlu caddeye 1
bina iceride bulunan depo ve asma kati bulunan yeni
binada konumlu 300 m? diikkan. Depo alani zemin kat 16.176 BIRCAN EMLAK
alaninin 1/5i, asma kat zemin kat alaninin 1/2'si olarak ' 0507 2138181
alindigindan zemin kata indirgenmis alan 170 m? olarak
5 | SATILIK 170 2.750.000 | hesaplanmistir.

Degerlendirme :

Dederleme konusu tasinmaz, Bahcelievler Mahallesi'nin ticaret potansiyeli en ylksek caddesi
Uzerinde bulunmakta olup, tespit edilen emsaller de dedgerleme konusu tasinmazla ayni cadde veya
caddeye cikan sokak lzerinde konumludur.

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

Emsal 2: Bahgelievler Mahallesi, 7. Cadde Uzerinde konumlu, 150m2 zemin 80m2 depo alani olan
dikkan serefiyesi, dederleme konusu tasinmazlarin giris katinda bulunan dikkana kiyasla daha
disuktar.

Emsal 3: Bahgelievler Mahallesi, 7. Cadde’ye dik kesen 17. sokakta konumlu, 120m2 zemin 80m?2
depo alani olan dlkkanin serefiyesi, degerleme konusu tasinmazlarin giris katinda bulunan diikkana
kiyasla ¢ok daha distktir. S6z konusu tasinmazin bulundugu sokak 7. Cadde’ye goére 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 diikkanin serefiyesi, dederleme konusu tasinmazlarin giris katinda bulunan diikkan
ve deposuna kiyasla daha disuktur.

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

Satilik emsallerden Emsal 1 ve 2'nin taginmaz ile ayni cadde lizerinde yer alan binalar oldugu diger
emsallerin ise s6z konusu caddeyi dik kesen sokaklar tGzerinde olduklar anlasiimaktadir. Emsal 1 ve
2, cadde Uzerindeki satis dederlerinin 20.000-30.000 TL/m? aralidinda oldugunu géstermektedir.

Vektor Gayrimenkul Degerleme A.S.
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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. baslidi altinda detaylari verilen emsal ve
piyasa arastirmalari sonucunda dederleme konusu tasinmazlarin konumlandigi cadde lizerinde
zemin katta konumlu isyerlerinin 20.000-30.000 TL/m?2 deder araliinda alim-satim islemine
konu olduklar tespit edilmistir. Degerlemesi yapilan tagsinmazin caddenin hareketli bir noktasinda
yer aldidi da dikkate alinarak, zemin kati, 27.500 TL/m2 ve bodrum kati yaklasik 1/5 dedere sahip
olacak sekilde dustlintlerek hareket edilmis ve dederlemesi yapilan tasinmazin toplam alani
Uzerinden ifade edilmistir.

Emsal yéntemi cergevesinde; dederleme konusu tasinmazin kat serefiyeleri dikkate alinarak rayig
dederi yaklasik ortalama ~17.000 TL/m2 olarak tespit edilmistir.

GAYRIMENKULUN TOPLAM DEGERI

Alani (m2) Birim Degeri (TL/m?2) 3 Degeri, TL

455 17.000 7.735.000 TL

Emsal karsilastirma yontemi cergevesinde tasinmazin toplam dederi 7.735.000.-TL olarak
hesaplanmistir.

6.6.2. MALIYET YONTEMI ILE DEGER TESPIiTI

Dederleme konusu tasinmazin konumlandidi bélge gelisimini tamamlanmis olup, boélgede arsa arzi
olmadidindan ve yeterli sayida satilik/kirallk emsal tespit edilebildiginden maliyet yontemi
kullanilmamustir.

6.6.3. GELIR YONTEMI iILE DEGER TESPITI

Gelir yontemi gercevesinde dogrudan kapitalizasyon yontemi uygulanarak, deger tespiti yapilmistir.
Bu ydntem uygulanirken tasinmazin, kira bedeli ve bdlgenin kapitalizasyon orani dikkate alinarak
hareket edilmistir. Rapor'un 6.5. basligi altinda detaylari verilen satilik ve kiralik emsaller
Incelenmis ve tasinmazin bulundugu bélgedeki kapitalizasyon orani tespit edilmistir.

Satilik emsallerden Emsal 1 ve 2'nin tasinmaz ile ayni cadde Uzerinde yer alan binalar oldugu diger
emsallerin ise s6z konusu caddeyi dik kesen sokaklar tzerinde olduklar anlasilmaktadir. Emsal 1 ve
2, cadde Uzerindeki satis dederlerinin 20.000-30.000 TL/m? aralidinda oldugunu géstermektedir.
Kiralik emsallerin, Emsal 3 haricinde, geriye kalanlarin tamaminin dedgerlemesi yapilan tasinmaz ile
ayni cadde Gzerinde oldugu gorilmus olup, kira bedelleri aylik 120-180TL/m?2/ay aralidinda oldugu
belirlenmistir. Bu dogrultuda, ortalama vyillik kira dederi 1.800 TL/m2/yil olarak, ortalama satis
bedeli ile iliskisi kurularak Ro: 0,072 olarak hesaplanmaktadir. Dederlemesi yapilan tasinmazin kira
geliri raporun 6.7 bashdi altinda tespit edilmis olup, katlar arasinda serefiyelendirme yapilarak
ortalama kira bedeli ayllk 99 TL/m2/ay olarak belirlenmistir. Bdlgede Kapitalizasyon Orani
yuvarlatiimis olarak %7 olarak alinarak tespit edilen deger asagidaki gibidir.

GELiR KAPITALiZASYONU YONTEMINE GORE DEGER

Ayhk Kira | Yilhk Kira 02t

2

Ada/Parsel | Alani, m (TL/ay) (TL/ay) Ro Tasinmazin Degeri, TL
2763/10 455 45.000 540.000 7,00% 7.714.286 TL

Gelir yoéntemi g¢ercevesinde dederleme konusu tasinmazin dederi ~7.715.000-TL olarak
hesaplanmistir.
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6.7.KIRA DEGERI ANALiZi VE KULLANILAN VERILER

Tasinmazin kira bedeli, Rapor'un 6.5. bashdi altinda detaylar verilen kirallk emsaller ve piyasa
arastirmalari sonucunda; dederleme konusu tasinmazlarin konumlandigi cadde Ulizerinde zemin
katta konumlu isyerlerinin 120-180 TL/m2/Ay bedel araliinda kiralamaya konu olduklari tespit
edilmistir. Dederlemesi yapilan tasinmazin zemin kati, 160 TL/m2/ay ve bodrum kati yaklasik 1/5
dedere sahip olacak sekilde dusunulerek hareket edilmis ve dederlemesi yapilan tasinmazin toplam
alani tzerinden ifade edilmistir.

Alani, m2 Aylik Kira (TL/ay) Yillik Kira (TL/ay)

455 45.000 540.000

Emsal karsilastirma yontemi cercevesinde; dederleme konusu tasinmazin kat serefiyeleri g6z
6nldnde bulundurularak kira bedeli, yaklasik ortalama 99 TL/m2/Ay olmak lzere toplam kira
bedelinin 45.000 TL/Ay olarak alinmasinin uygun oldugu kanaatine varilmistir.

6.8.GAYRIMENKUL VE BUNA BAGLI HAKLARIN HUKUKi DURUMUNUN
ANALIzZI

Tasinmazlara ait incelemeler ilgili Belediye ve Tapu Sicil Mudurligu’nde yapilmis olup, hukuki
acidan herhangi bir kisitlayici husus tespit edilmemistir.

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

Dederleme konusu tasinmaz proje niteliginde dedildir.
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 ticaret fonksiyonlu olarak kullaniimasidir.

6.11. MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALizi

Deder tespiti binanin 9 no.lu bagimsiz bélimi igin yapilmis olup, misterek kisimlarin tasinmaza
kattigi deder nihai dedere yansitilmistir.

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

Hasllat 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 yodnelik olarak gelir kapitalizasyonu yontemi kullaniimistir.

Emsal karsilastirma yontemi ile tasinmazin dederi 7.735.000.-TL, gelir yontemi ile deder
7.715.000,-TL olarak hesaplanmis olup, her iki yontemle hesaplanan dederin birbiri ile birebir
ortastugu tespit edilmistir. Emsal karsilastirma yontemi ile tespit edilen deder, piyasa dederini daha
dogru olarak yansittigindan, 7.735.000,-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 GETIRILIP GETIRILMEDiGi VE MEVZUAT
UYARINCA ALINMASI GEREKEN iziN VE BELGELERIN TAM VE EKSiKSiz
OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Dederleme konusu gayrimenkul; yapi kullanma izin belgesine istinaden kat mulkiyetine gegmis 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 tasinmazin Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi portféyinde “bina” olarak yer

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

Degerleme uzmanlarinin konu ile ilgili yaptiklari analiz ve ulastiklari sonuglara katiliyorum.
8.2. NiHALI DEGER TAKDiRi
8.2.1. SATIS DEGER TAKDIRI

BAHCELIEVLER-ISYERI RAYiC DEGER

2763 Ada 10 KDV Harig¢ 3 Deger, KDV Dahil 3 Deger, KDV Harig 3 Deger,
Parsel ALAN,m? TL TL usD
9 No'lu Bagimsiz
Bolim 455 7.735.000 9.127.300 3.453.433

Dederleme  konusu tasinmazin KDV  Haric toplam satis dederi; 7.735.000-TL
(YediMilyonYediYiizOtuzBesBin Tiirk Lirasi) olarak takdir edilmistir.

8.2.2. KIRA BEDELI TAKDIiR1

BAHCELIEVLER-iSYERi KiRA BEDELI

2763 Ada 10
Parsel ALAN m? | KiRA BEDELI TL/AY | KiRABEDELI TL/YIL | KiRA BEDELi USD/YIL
9 No'lu Bagimsiz
Bolum 455 45.000 540.000 241.093

8.2.3. SIGORTA DEGERI TAKDiRi1

Dederleme konusu tasinmazin yapi sinifi 3-B olmak Uzere sigortaya esas dederi 295.750,-TL olarak
hesaplanmistir. Sigortaya esas deder; tasinmazin toplam kapali alani ile Bayindirlik iskan Bakanhgi
3-B Yapi Sinifi Yaklasik Maliyeti carpilmak suretiyle hesaplanmistir.

*(05.12.2014 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

R
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EK 2 - DOKUMAN VE BELGELER

TAKYIDAT

Raporiayan

Tarih / Saat

Basvuru No

Dekont No

Miktar

TKGM Portal

[06.11.2014 11:07:31

TASINMAZA AIT TAPU KAYDI

I 2014-92926 | 20141106-2546-FO01638 | 1500 TL

Zemin Tipi KatMulkiyeti Yuzslcum 610,00000 m?

Zemin No 374216 Blok / Kat / Giris-Bagimsiz Bélum 58!03(: )/ (hl‘(ati ZEMIN) / (Giris: )-
No Bag.Bol.No: 9)

il 7 lice ANKARA / CANKAYA Arsa Pay / Payda 79/232

Kurum Adi Cankaya TM Bagimsiz Bolum Nitelik Depolu igyeri

Mahalle / Koy Adi

YUKARI BAHCELIEVLER Mahallesi

Mevkii

Cilt / Sayfa No

5174970

Ana Tasinmaz Nitelik

KARGIR APARTMAN

Ada / Parsel

2763710

Ana Tasinmaz Cilt / Sayfa No

8/4970

S/B/1 |Aciklama

Malik / Lehdar

Tarih - Yevmiye

Beyan | YONETIM PLANI : 29/07/1977

-0

Beyan | Diger (Konusu: YABANCI GERCEK VE TUZEL KISILERIN TASINMAZ VE SINIRLI
AYNI HAK EDINIMLERI 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

S/B/1 |Aciklama

Malik / Lehdar

Tarih - Yevmiye

Serh

4.560.000 TL bedel karsiliginda kira sozlesmesi vardir. ( 38,000,00TL+KDV
BEDELLE 10 YIL MUDDETLE K)

14.07.2011 - 37576

Rapor Tarihi / Saati - 06.11.2014 / 12:07
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EK 3 - LISANSLAR o .
SORUMLU DEGERLEME UZMANINA AIT LISANS BELGESI

TSPAKB TURKIYE SERMAYE PiYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI

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 uyarnca

Mustafa NURAL

cherlcmc Uzmanhg Lisansimni almaya hak kazanmistir.
ilkay ARIKAN ; ;/;evzat %TANGUT

GENEL SEKRETER \ BASKAN

RAPORU HAZIRLAYANA AIT LiSANS BELGESI

TSPAK TURKIYE SERMAYE PIYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI

Tanh : 16.04.2000 No 401341

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Pryasas Kurdu'nun Sen: VI No:38 sayili “Semaye Piyasasinda Faaliyette
Butunaniar icn Lisanslama ve Sicl Tutmaya llighin Esaslar Hakdonda Tetig™l uyannca

Fulya SENGUL

Gayrimenkul Degerleme Uzmanhfn Lissnsan almaya bhak kazanmastir,

W K\;’/
Ikay ARIKAN /. ENral OZTANGU
GENLL SEXRETER DASKAN
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