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TALEP EDEN KURUM

Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A. S.

BASVURU TARIiHi VE TAKiP NO

14.10.2015 — 597931/SPK’ nun 22.07.2016 tarih ve 12233903-325-
07-E-8051 sayili yazisi

RAPORUN KONUSU

Mulkiyeti; Halk Gayrimenkul Yatinnm Ortakligi A. S.'ye ait olan;
Ankara ili, Cankaya ilcesi, Cumhuriyet Mahallesi, tapu kayitlarinda
1064 ada, 14 numarali parselde Kargir Apartman vasfi ile kayitl ana
tasinmazin tamamini olusturan 1 adet “Magaza”, 50 adet “Blro”
nitelikli halihazirda Halk Bankasi Kizilay Subesi ve Ankara 1.Bolge
Koordinatorlugu olarak hizmet veren gayrimenkulin degerleme
tarihindeki piyasa kosullari icerisindeki satis ve kira deger tespiti.

RAPOR TARIH VE NO.

18.12.2015 tarih ve 2015/23-4 rapor numarasl

REViZE RAPOR TARiHi VE NOSU

29.07.2016 tarih ve 597631

SAHiBI

Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi

HiSSESi

Tam

TAPU iNCELEMESi

20.10.2015 tarihinde Tapu kayit Sistemi’nden temin edilen tapu
kayit belgelerine gore tasinmazlarin tapu kaydinda herhangi bir
takyidata rastlanmamistir.

iMAR DURUMU

Cankaya Belediyesi imar Mudirligi'nden edinilen bilgiye gére
degerlemeye konu tasinmazlarin bulundugu parsel, 9 kat ticari MiA

(Merkezi is Alani) imarhdir.

DEGERI

; Milkiyeti; Halk Gayrimenkul Yatirnm Ortakhgl A. S.'ye ait olan;
Ankara ili, Cankaya ilgesi, Cumhuriyet Mahallesi, tapu kayitlarinda
1064 ada, 14 numarali parselde Kargir Apartman vasfi ile kayith ana
tasinmazin tamamini olusturan 1 adet “Magaza”, 50 adet “Blro”
nitelikli halihazirda Halk Bankasi Kizilay Subesi ve Ankara 1.Bolge
Koordinatorligli olarak hizmet veren gayrimenkule degerleme
tarihi itibariyle;

KDV HARIC TOPLAM SATIS DEGERI; 16.310.000-TL
(OnaltimilyoniigyiizonbinTiirkLirasi) tahmin ve takdir
edilmistir.

TOPLAM AYLIK KiRA DEGERi; 106.000-TL (YiizAltiBin
TiirkLirasi) tahmin ve takdir edilmistir.

RAPORU HAZIRLAYAN DEGERLEME
UZMANI

Sevilay DUYMAZ (SPK Lisans No: 401977)

KONTROL EDEN DEGERLEME
UZMANI

Murat ATALAY (SPK Lisans No: 400994)
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BOLUM 1 RAPOR BIiLGIiLERIi:

1.1- Rapor Tarihi ve Numarasi

1.2- Rapor Tiri

1.3- Raporu Hazirlayanlar ve Sorumlu Degerleme Uzmani
1.4- Dederleme Tarihi ve Deger Kavrami

1.5- Dayanak Sézlesmesinin Tarih ve Numarasi

1.6- Raporun Kurul Dizenlemeleri Kapsaminda Dederleme Amaci Ile Hazirlanip
Hazirlanmadigina Iliskin Agiklama

BOLUM 2 SIiRKET-MUSTERI BIiLGiLERIi, DEGERLEMENIN TANIMI VE
KAPSAMI:

2.1- Sirketin Unvani ve Adresi
2.2- MUsteriyi Taniticl Bilgiler ve Adresi

2.3- MUsteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

BOLUM 3 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA GENEL
BiLGILER:

3.1- Gayrimenkullerin Yeri, Ulasim ve Cevre Ozellikleri
3.2- Gayrimenkullerin Tapu Kayit Bilgileri
3.3- Gayrimenkullerin Tapu Tetkiki

3.4- Gayrimenkullerin Kullanimina Dair Yasal izinler ve Belgeler (Tapu, Plan,
Proje, Ruhsat, Sema, Muhasebe Kaydi, Kapasite Raporu vb. Doktimanlar)

3.5- Gayrimenkullerin Imar Durumu

3.6- Gayrimenkullerin Hukuki Durumu

Halk Gayrimenkul Yatirnm Ortakligr A.S. Ankara (1064 Ada 14 Parsel)




BOLUM 4 DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULLERE ILISKIiN
ANALIZLER:

4.1- Gayrimenkullerin Bulundugu Bélgenin Analizi
4.2- Mevcut Ekonomik Kosullar ve Gayrimenkul Piyasasinin Analizi
4.3- Dederleme Islemini Olumsuz Yénde Etkileyen ve Sinirlayan Faktérler
4.4- Gayrimenkullerin Teknik Ozellikleri
4.5- Degerleme Islemlerinde Kullanilan Varsayimlar ve Kullanilma Nedenleri
4.6- Gayrimenkul Dederine Etken Faktorler
4.6.1- Olumlu Faktdrler
4.6.2- Olumsuz Faktérler
4.7- Genel Dederleme Yontemleri
4.7.1- Piyasa Dederi Yaklasimi Varsayimlari ve Nedenleri
4.7.2- Nakit Akisi (Gelir) Yaklasimi Varsayimlari ve Nedenleri
4.7.3.- Maliyet Olusumlari Yaklasimi Varsayimlari ve Nedenleri
4.7.4- Proje Gelistirme Ydntemi
4.8-Degerleme Isleminde Kullanilan Yéntemler ve Segilmesinin Nedenleri

4.9- Piyasa Dederi Yaklasimi Yontemine ve Nakit Akisi Yaklasim Yéntemine Gore
Elde Edilen Veriler

4.10- Nakit Akisi Yaklasimi Yontemine Gore Yapilan Kabuller ve Hesaplamalar
4.11- Piyasa Degeri Yaklasimi Yontemine Gére Yapilan Kabuller ve Hesaplamalar

4.12- En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

BOLUM 5 ANALiIZ SONUCLARININ DEGERLENDiRiLMESi:

5.1-Yapillan Calismalarda Baz Alinan Veriler ve Analiz Sonuglarinin
Karsilastiriimasi

5.2- Asgari Bilgilerden Raporda Yer Almayan Bilgilerin Gerekgeleri

5.3- KDV Oranlari

BOLUM 6 SONUC:

6.1- Degerleme Uzmanlarinin Sonug Cimlesi
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6.2- Mevcut imar Durumuna Gére Nihai Deder Takdiri

EKLER

BOLUM 1: RAPOR BILGILERI

1.1- Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu rapor; Halk Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi A. S.’nin 14.10.2015 tarihli
talebi dogrultusunda, taraflar arasinda imzalanan 14.10.2015 tarih 2015/23
numarall hususi ve idari sartname-protokole istinaden sirketimiz tarafindan
18.12.2015 tarihinde, 2015/23-4 rapor numarasi ile tanzim edilmistir. Sermaye
Piyasasl Kurulu’'nun 22.07.2016 tarih 12233903-325.07-E.8051 sayili yazisinda
yer alan degerlendirmeler gercevesinde (konu raporun déviz kuru, kapitalizasyon
orani, vb. kriter ve tespitlerinde herhangi bir dedisiklik olmamistir) sirketimiz

tarafindan 29.07.2016 tarihinde revize edilmistir.

1.2- Rapor Tiirii

Bu rapor; Halk Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A. S.'nin talebi (zerine
miulkiyeti; Halk Gayrimenkul Yatirrm Ortakhdi A. S.’ye ait olan; tapu kittgtnde
Ankara Ili, Cankaya Ilgesi, Cumhuriyet Mahallesi, , 1064 ada, 14 parsel numarall,
halihazirda Halk Bankasi Kizilay Subesi ve Ankara 1.Bélge Koordinatorligi olarak
hizmet veren tasinmazin ginimuiz piyasa kosullarinda KDV hari¢ Tlrk Lirasi
cinsinden nakit veya karsiligi degerinin belirlenmesi amaciyla hazirlanan revize

ekspertiz degerleme raporudur.

1.3- Raporu Hazirlayanlar ve Sorumlu Degerleme Uzmani:

Bu degerleme raporu; gayrimenkul mahallinde vyapilan incelemeler
sonucunda ilgili kisi-kurum-kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak ve
farkli degerleme yontemlerinden elde edilen sonuglarin bir arada yorumlanmasi

sonucunda hazirlanmistir.

Bu dederleme raporu, sirketimiz Dederleme uzmani Sevilay DUYMAZ
tarafindan hazirlanmis, Sorumlu Dederleme Uzmani Murat ATALAY tarafindan

kontrol edilmistir.
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1.4- Degerleme Tarihi ve Deger Kavrami

Bu dederleme raporu, firmanin talebi dogrultusunda sirketimiz degerleme
personeli Sevilay Duymaz tarafindan 07.12.2015 tarihinde gayrimenkul
mahallinde yapilan inceleme ve tespitlere istinaden 11.12.2015 tarihinde
ekspertiz calismasi tamamlanmis olup raporumuz 18.12.2015 tarihinde

hazirlanmis olup 29.07.2016 tarihinde revize edilmistir.

Bu raporda kullanilan deger; Ankara ili, Cankaya Ilcesi, Cumhuriyet
Mahallesi, 1064 ada, 14 parsel numarali, tapu kayitlarinda Kargir Apartman vasfi
ile kayith ana tasinmazin tamamini olusturan 1 adet “Magaza”, 50 adet “Buro”
nitelikli halihazirda Halk Bankasi Kizilay Subesi ve Ankara 1.Bdlge
Koordinatorligl olarak hizmet veren tasinmazin UDES'in 1 nolu Standart’inda

tanimlanan “Pazar dederi” dir.

“UDES 1 Pazar Dederi Esasli Dederleme” standartlarinda Pazar Dederi

tanimlamasi asadidaki sekilde yapilmistir.

Pazar Degeri; Bir mulkin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz
istekli bir aliciyla istekli bir satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve
taraflarin herhangi bir iliskiden etkilenmeyecek sartlar altinda, bilgili, basiretli ve
iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir anlasma cergevesinde degerleme

tarihindeki el degistirmesi gereken tahmini tutaridir.

1.5- Dayanak Sozlesmesinin Tarih ve Numarasi

Bu dederleme raporu, sirketimiz ile Halk Gayrimenkul Yatirnm Ortakhdgi A.S.
arasinda taraflarin hak ve yikUmilillklerini belirleyen 14.10.2015 tarihli dayanak
sOzlesmesi hitikimlerine bagll kalinarak hazirlanmistir. Sermaye Piyasasi
Kurulu’nun 22.07.2016 tarih 12233903-325.07-E.8051 sayili yazisinda yer alan
dederlendirmeler gergevesinde (konu raporun doéviz kuru, kapitalizasyon orani,
vb. kriter ve tespitlerinde herhangi bir dedisiklik olmamistir) sirketimiz tarafindan
29.07.2016 tarihinde revize edilmistir.
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1.6- Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaci Ile

Hazirlanip Hazirlanmadigina iliskin Aciklama

Bu dederleme raporu Sermaye Piyasasl Kurulu mevzuati kapsamindaki

islemler icin hazirlanmistir.

BOLUM 2: SIRKET-MUSTERI BILGILERI, DEGERLEMENIN

TANIMI VE KAPSAMI

2.1- Sirketin Unvani ve Adresi

Sirketimiz, 05.07.1995 tarihinde, Ankara Ticaret Sicil Gazetesinde
yayinlanan Sirket Ana Sozlesmesine gore Ekspertiz ve Dederlendirme olarak
tanimlanan is ve hizmetleri vermek amaciyla 3.500.000.000.-TL sermaye ile

kurulmustur.

Sirketimiz, Basbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulunun (SPK) 22.07.1995
tarih ve 22351 sayili yazilari ile 7 nolu yetki belgesine istinaden SPK mevzuati

cercevesinde dederleme hizmeti verecek Sirketler listesine alinmistir.

Ayrica Bankacilik Dlzenleme Ve Denetleme Kurulu (BDDK) 05.08.2009
tarihli Kurul Karari'yla Vakif Gayrimenkul Dederlendirme A.S' ye "gayrimenkul,
gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule bagli hak ve faydalarin degerlemesi"

hizmeti verme yetkisi vermistir.

Sirketimiz halen Ankara Genel Merkez olmak Uzere, Istanbul Anadolu
Yakasl, Istanbul Avrupa Yakasi, Izmir, Antalya, Bursa, Kayseri ve Adana Bdlge
Muddarlikleri ile Konya, Trabzon ve Diyarbakir Sube Mdidirliklerinde faaliyetini

strdirmektedir.
Sirketimizin Genel Mudlirllik Adresi:

Eti Mahallesi Ali Suavi Sokak No:11, 06833 Maltepe/ ANKARA

2.2- Miisteriyi Tanitici Bilgiler ve Adresi
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2010 yilhinda Turkiye Halk Bankas! A.S.’nin bagli ortakhdi olarak 466 milyon
TL'si ayni olmak Uizere toplam 477 milyon TL sermaye ile kurulan Halk
Gayrimenkul Yatirm Ortakhdi A.S. (Halk GYO) gayrimenkullere, gayrimenkul
projelerine, gayrimenkule dayali haklara ve sermaye piyasas! aracglarina yatirim
yapan bir sirkettir. Sirket; faaliyetlerinde, portfdy yatinm politikalarinda ve
yonetim sinirlamalarinda, Sermaye Piyasasl Kurulu'nun diizenlemelerini ve ilgili
mevzuatl gobzetir. 2013 yili Subat ay! itibariyla halka arz olan ve BIST 100
blnyesinde islem géren Sirket, 2015 vyili ikinci geyrek dénem sonunu, rayic
degerlerle 1,5 milyar TL gayrimenkul bUyUkligl, 937 milyon TL aktif ve 845
milyon TL 6z kaynak buyuklugu ile tamamlamistir.

Ortakhk Yapisi

Hissedarin Adi Soyadi Grubu | Pay Adedi Pay Tutan
Tlrkiye Halk Bankasi A.S. A 1,58 11.739.936 TL
Tlrkiye Halk Bankasi A.S. B 70,38 522.939.686 TL
Toplam: 71,96 534.679.622 TL
Halk Yatirrm Menkul Dedgerler A 0,04 280.377 TL

A.S.

Halk Finansal Kiralama A.S A <0,01 1TL

Halka Aglk Kisim B 28,00 208.040.000 TL
Genel Toplam: 100 743.000.000 TL

2.3- Miisteri Talebinin Kapsami ve Sinirlamalar

Bu rapor; Halk Gayrimenkul Yatirm Ortakligi A. S.'nin talebi Uzerine
miulkiyeti; Halk Gayrimenkul Yatirrm Ortakhdi A. S.’ye ait olan; tapu kuttgunde
Ankara Ili, Cankaya Ilgesi, Cumhuriyet Mahallesi, , 1064 ada, 14 parsel humarali,
halihazirda Halk Bankasi Kizilay Subesi ve Ankara 1.Bélge Koordinatorligi olarak

hizmet veren tasinmazin ginimuiiz piyasa kosullarinda KDV hari¢ Tlrk Lirasl
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cinsinden nakit veya Kkarsilidgi dederinin belirlenmesi amaciyla hazirlanan
dederleme raporu olup, mausteri tarafindan getirilen bir sinirlama

bulunmamaktadir.

Bu degerleme calismasinda asagidaki hususlarin gecerliligi

varsayilmaktadir.

» Alici ve saticl makul ve mantikli hareket etmektedir.

» Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgiye sahiptirler ve
kendilerine azami faydayi sadlayacak sekilde hareket etmektedirler.

» Gayrimenkuliin satisl igin makul bir siire taninmistir.

» Odeme nakit veya benzeri araclarla yapiimaktadir.

>» Gayrimenkul alim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz

oranlari lizerinden gerceklestiriimektedir.

» So6z konusu gayrimenkul GYO kapsamindadir.

BOLUM 3: DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER

HAKKINDA GENEL BILGILER

3.1- Gayrimenkullerin Yeri, Ulasim ve Gevre Ozellikleri

Degerleme konusu gayrimenkul; Ankara Ili, Cankaya Ilcesi, Cumhuriyet
Mahallesi, Ziya Gokalp Caddesi No: 5 adresine kaindir. Bitisik nizamda, 3 bodrum
kat + zemin kat + 8 normal kattan olusmakta olan ana tasinmaz dahilinde bina

girisi ve sube girisi Ziya Gokalp Caddesi Gizerinden zemin kattan saglanmaktadir.

Degerlemeye konu tasinmaz, Kizilay Meydaninda arag ve yaya trafiginin
oldukca yodun oldugu Ziya Gokalp Caddesinde yer almaktadir. Toplu tasima
araglari olan otobls, minlibls, metro ve tramvay giizergahinda olan tasinmazin

herhangi bir ulasim problemi bulunmamaktadir.

Orta ve ylksek gelirli gruplar tarafindan tercih edilen ve ticari aktivitenin
yliksek oldugu bdlgede; resmi-6zel kurum ve kuruluslar, banka sube binalari,
cafeler, restaurantlar, ofisler, dershaneler, magazalar, Cankaya Belediyesi,
Kizilay Alisveris Merkezi, Glivenpark, Gama Is Merkezi ve pasajlar bulunmaktadir.
(Koordinat Gps ondalik sisteme goére: 39.920927, 32.855119)
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3.2- Gayrimenkullerin Tapu Kayit Bilgileri

i : Ankara

Ilgesi : Cankaya

Mahallesi : Cumhuriyet

Koyl --

Mevkii --

Ada No : 1064

Parsel No ;14

YUzolgimu 1272 m2

Ana Tas. Niteligi : Kargir Apt

Yevmiye No : 36171

Cilt 19

Tapu Tarihi : 28.10.2010

Sahibi : Halk Gayrimenkul Yatirirm Ortakhdi A. S.

Hissesi : Tam

Bagimsiz o vepos NI
Sira No B5liim No Bagimsiz Boliim Niteligi Arsa Payi Kat No Sayfa No

1 1 Magaza 650/1500 | 5 oynre 842
2 2 Buro 150/1500 1 843
3 3 Biro 11/1500 2 844
4 4 Biro 10/1500 2 845
5 5 Biro 16/1500 2 846
6 6 Buro 19/1500 2 847
7 7 Buro 15/1500 2 848
8 8 Buro 15/1500 2 849
9 9 Buro 14/1500 2 850
10 10 Buro 11/1500 3 851
11 11 Buro 10/1500 3 852
12 12 Biro 16/1500 3 853
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13 13 Biiro 19/1500 3 854
14 14 Biiro 15/1500 3 855
15 15 Biiro 15/1500 3 856
16 16 Biro 14/1500 3 857
17 17 Biiro 11/1500 4 858
18 18 Biiro 10/1500 4 859
19 19 Biiro 16/1500 4 860
20 20 Biiro 19/1500 4 861
21 21 Biro 15/1500 4 862
22 22 Biiro 15/1500 4 863
23 23 Biiro 14/1500 4 864
24 24 Biiro 11/1500 5 865
25 25 Biiro 10/1500 5 866
26 26 Biiro 16/1500 5 867
27 27 Biiro 19/1500 5 868
28 28 Biro 15/1500 5 869
29 29 Biro 15/1500 5 870
30 30 Biro 14/1500 5 871
31 31 Biiro 11/1500 6 872
32 32 Biiro 10/1500 6 873
33 33 Biiro 16/1500 6 874
34 34 Biiro 19/1500 6 875
35 35 Biiro 15/1500 6 876
36 36 Biiro 15/1500 6 877
37 37 Biro 14/1500 6 878
38 38 Biro 11/1500 7 879
39 39 Biiro 10/1500 7 880
40 40 Biiro 16/1500 7 881
41 41 Biiro 19/1500 7 882
42 42 Biro 15/1500 7 883
43 43 Biiro 15/1500 7 884
44 44 Biiro 14/1500 7 885
45 45 Biiro 11/1500 8 886
46 46 Biro 10/1500 8 887
47 47 Biro 16/1500 8 888
48 48 Biiro 19/1500 8 889
49 49 Biiro 15/1500 8 890
50 50 Biiro 15/1500 8 891
51 51 Biro 14/1500 8 892
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3.3- Gayrimenkullerin Tapu Tetkiki

07.12.2015 tarihinde Tapu Kayit Sisteminden (Takbis sisteminden) temin
edilen tapu kayit belgelerine goére tasinmazlarin tapu kayitlarinda herhangi bir
takyidata rastlanmamistir.

3.4- Gayrimenkullerin Kullanimina Dair Yasal Izinler ve Belgeler

(Tapu, Plan, Proje, Ruhsat, Sema vb. Dokiimanlar)

> Tapu senedi;
- Dedgerlemeye konu binayl olusturan gayrimenkullerden 1 b.b. nolu
tasinmaz niteligi “Magaza”, diger 50 adet badimsiz bélim ise “biiro” vasfi ile

kayith durumdadir.

Tasinmazlar Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi Anonim Sirketi adina tescil
edilmistir.
» Imar Pafta Sureti;

- Imar Paftasi: (Cankaya Belediyesi Imar Madirliigiinden temin edilmistir.)

> Yapi Ruhsati Belgeleri
-17.08.1983 tarih, 92 numarali yap! ruhsati ve 31.05.1978 tarih A48

numarall yapi ruhsati

> Yapi Kullanma Izin Belgesi
- 23.02.1983 tarih, 393/84 numaral Yap! Kullanma Izin Belgesi,

> Mimari Proje
- 17.02.1983 tarih onayl Cankaya Belediyesi Imar Arsivinden temin edilen
ve 04.05.1976 tarih onayli Cankaya Tapu Sicil Midirliginden temin edilmis olan

kat irtifakina esas onayll mimari projesi incelenmistir.

Not: 17.02.1983 tarihli mimari projesi Tapu Sicil Midiurliginde
bulunmamaktadir, Cankaya Belediyesi Yapi Denetim Sube mudurliginde Murat
Can TASDIBI ile yapilan gérismede bu mimari proje’nin Uzerinde yapilan
degisiklikler sonucunda 14.10.2009 tarihli tashihatlarin (katlar arasi baglantilarin
yeni merdiven ile saglanmasi, asma katin blyGtllmesi) yapi ruhsatina

badglanmasina amaciyla tadilat projesine islenmis ve Cankaya Belediyesinin
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ekspertize konu tasinmaz ile ilgili belirledigi yasal problemlerinin ortadan
kalkmasini saglamistir. Ekspertiz tarihi ile tasinmaz ile ilgili herhangi bir yasal

sikintinin olmadigi bilgisi edinilmistir.

Ana gayrimenkulle ilgili olarak ada/parsel bazinda vyerinin dogrulugu
parselasyon planindan, imar planindan, tespit edilmis olup, badimsiz bélim
bazinda yer tespiti Cankaya Tapu Sicil Muduarliginde kat irtifakina esas onayli

mimari proje lGzerinden yapilmistir.

* S6z konusu belge drnekleri rapor ekinde sunulmustur.

3.5- Gayrimenkullerin imar Durumu

Cankaya Belediyesi Imar Servisinden edinilen bilgiye gére degerlemeye
konu tasinmazin yer aldigi parsel 1/1000 lik uygulama imar plani dahilinde 9 kat
ticari MIA (Merkezi Is Alani) alaninda kalmaktadir.

Gayrimenkulin imar durumu ve vyapillasma kosullarinda son 3 vyilda

herhangi bir degisiklik gerceklesmemistir.

3.6- Gayrimenkullerin Hukuki Durumu

Dederlemeye konu tasinmazin Tapu kayitlarinda vyapilan incelemede
herhangi bir nedenle tasarrufunun gindeme gelmesi halinde devredilmesi
éninde bir kisittamanin bulunmadigi gérilmuistir. Ilgili belediye arsivlerinde
yapilan incelemede yapinin yasalligi ve imar planlarina uygunlugu konusunda

herhangi bir engelin bulunmadigi gértlmustir.

Ekspertize konu tasinmazin herhangi bir nedenle tasarrufa sunulmasi
halinde; degerinin ylksek olmasi, kat irtifaki kurulu olmasina karsin halihazirdaki
kullanimi dikkate alindiginda butlin olarak satis zorunlulugunun olmasi, 6zel
olarak projelendirilmis olmasi nedeni ile ayni is kolunda faaliyet gésterecek kisi
ve kuruluslarca talep edilecek olmasi gibi nedenlerden dolayi talebinin dislk

saylda olacadi, dolayisiyla satisinin uzun zaman alabilecegi tahmin edilmektedir.

14
Halk Gayrimenkul Yatirnm Ortakligr A.S. Ankara (1064 Ada 14 Parsel)




BOLUM 4: DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULE

ILISKIN ANALIZLER

4.1- Gayrimenkullerin Bulundugu Bolgenin Analizi

Ankara ¢ok eski bir yerlesim merkezidir. Tas devri ve maden devrini
yasadigi, Hitit medeniyetinin kuruldugu yerler arasinda oldugu yapilan arkeolojik
kazilardan da anlasiimistir. MO 8. ylzyillda Ankuva adl Hitit sehrinin yerine
Frigyalilar tarafindan kuruldugu bilinmektedir. Efsaneye gére Midas tarafindan
gemi capasl (Anker) bulunan bir yere kurulmustur. Ankara daha sonraki
ylzyillarda Lidya, Pers, Bizans donemlerini yasamistir. Sehre Galat devrinde
Ancora adi verilmisti. Ilginctir Romalilar zamaninda basilan paralarin Gzerinde

Ankara sehri armasi olarak gemi gapasi kullaniimistir.

Ankara’nin Selguklu yonetimi altindaki adi ZatllSelasildi, kente daha
sonralari Engirl adi verilmistir. Engirl kelimesinin Farsga’da (zim anlamina
gelmektedir. Bir iddiaya gore Ankara o zaman UzUm badlariyla doludur, sehrin
adi da buradan gelmektedir. Bir diger iddia ise Ankara Kalesinin halka angarya ile

yaptirilmasi sonucu kente bu ad verilmistir.

Ankara bir ara Hagh ordularinin elinde kalmis daha sonralari
Danismentliler, Mogollar ve Ahiler devrini yasamis, ardindan da Orhan Gazi'nin
bluyik oglu Rumeli Fatihi Siileyman Pasa tarafindan Osmanl topraklarina dahil

edilmistir.

Yildirnm Beyazit ve Timur arasinda Cubuk Ovasi’'nda vyapilan Ankara
Savasi’'nin ardindan bir middet Timur'un yodnetiminde kalmissa da birkac vyil

sonra tekrar Osmanli egemenligine gecmistir.

Ankara Fatih Sultan Mehmet zamaninda Beylerbeyi (Eyalet) merkezi, sonra
Sancak Beyligi, Tanzimat'tan sonra ise tekrar Beylerbeyi merkezi olmustur.
Ankara 1833 yilinda Misir ordusunun egemenligine girmisse de kisa bir sire

sonra tekrar Osmanlilarin eline gegmistir.
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Kentin Ilk plani 1839 yilinda Vinke tarafindan yapilmistir. Ankara’ya
demiryolu 1892 yilinda ulasmistir.

Mustafa Kemal ve Temsil Heyeti 27 Aralik 1919’da Ankara'ya ilk geldigi
zaman kentin nifusu yaklasik olarak 25 bindi. Sehre, jeneratdérden belli
saatlerde verilen elektrik 1918'de getirilmisti. Kalenin bati yakasinda otel, han ve
lokantalar ile kiglk bir carsisi, iki kath ahsap evleri, mezarliktan sonra ulasilan
bir tren istasyonu vardi. Yollari, asfalti, altyapisi yoktu. Yazin tozlu, kisin
camurdu. At arabalarindan baska tasit da yoktu. Kendi halinde, kendi yadiyla

kavrulan tipik bir ic anadolu kenti goriinimuindeydi.

Yeni Turk devleti Tirkiye Cumhuriyeti'nin baskenti Ankara, Tlrkiye'nin 7
codrafi bélgesinden birisi olan I¢ Anadolu Bélgesi'nin kuzeybatisinda
bulunmaktadir. Yerkiire lGzerinde ise Ankara ili 38 43 40 41 kuzey enlemleri ile
30 51 34 05, dogu boylamlari arasinda yer almaktadir. YUzolcimG 25 978
km2'dir.

Sehir merkezinin énemli bir bolimindn tGzerinde kurulu oldugu Ankara Ovasi'nin
denizden yiksekligi yaklasik olarak 850 m kadardir. Cankaya’nin rakimi
(denizden ylksekligi) ise 857 m'dir. Sehrin ilk kurulus yeri olarak bilinen Ankara
Kalesi'nin yUksekligi ise 980 m'yi bulmaktadir.
Tlrkiye'nin ndfus bakimindan ikinci bilyutk ili durumundaki Ankara'nin 24ilgesi
vardir. Bu ilgeler Akyurt, Altindag, Ayas, Bala, Beypazari, Camlidere, Cankaya,
Cubuk, Elmadag, Etimesgut, Evren, Gélbasi, Gudul, Haymana, Kalecik, Kazan,
Kecioren, Kizilcahamam, Mamak, Nallihan, Polath, Sincan, Sereflikochisar,
Yenimahalle adlarini tasimaktadir.
Ankara, 1924 vyilinda, Cumbhuriyet’in kurulusundan hemen sonra buglinki
anlamda belediye yonetimine kavusmustur. 1984 yilindan sonra metropoliten
Olgekteki blyilk sorunlarla ugrasmak Uzere Ankara Biylksehir Belediyesi ve
bunun sinirlari icinde 5 ilce belediyesi (Cankaya, Altindag, Yenimahalle, Mamak,
Kecitren) kurulmustur. Daha sonraki tarihlerde (Sincan, Etimesgut ve Golbasl)

ilcelerinin kurulmasiyla Ankara’daki ilce belediyeleri sayisi 8’e ulasmistir.
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Baskent Ankara'nin niifusu, ekonomik duruma ve siyasi olaylarin gelisimine
uygun bigiminde codalmis veya azalmistir. NUfusu 1522'de 12.000-16.000,
1600'de 23.000-29.000, 1700'de 45.000, 1830'da 22.500, 1900°'de 32.000,
1920'de 28.000 iken Tlrkiye Cumhuriyeti'nin baskenti kabul edilisinden itibaren
hizli bir artis géstermistir. 1927 Yilinda 74.558 olan sehir merkezinin niifusu 1990
yili sayimina gbére 2.641.852'ye ylikselmistir. 1997 Sayimina kent ici nlfusu
2.984.099'dur. 2000 Yilinda vyapilan ndfus sayimi sonuclarina baktigimizda
Ankara’nin kent merkezi niGfusunun 3.085.078'e ylkseldigini gérmekteyiz. 2014
verilerine gbére 5.150.072 olan nifusun, 2.562.805'i erkek, 2.58.267’si
kadinlardan olusmakta, ylizde olarak %49.76 erkek, %50.24'0 kadindir. Nifus
yogunlugu 202/km?2'dir.

Ankara’da her 100 erkek niifusa 102 kadin nifus dismektedir. Erkeklerin
yarisi 20.8 yasindan kicik, kadinlarin yarisi ise 22.7 yasindan kigciktir. 1
dlizeyinde genel okur-yazar orani %93'tlr. Bu oran erkeklerde %97, kadinlarda
ise %89’dur. Erkeklerin %21.8'i lise mezunuyken, bu oran kadinlarda ancak
%15.1i bulmaktadir. Ankara’da nufusun %72'si Ucretli olarak calismakta,

%11.6's1 kendi isini yapmakta, %3.9'u ise isveren konumunda bulunmaktadir.

CANKAYA'NIN TARIHI
Cankaya ilgesinin tarihi Ankara’nin genel tarihinden ayrilmasa da onun

gercek tarihi Cumhuriyet’'le baslar.

Milli Miicadele’nin ilk glnlerinde Cankaya, bag ve bahgeleri ile yayla
gorintlisindeydi. Birkag kiglk bag evi, bozkirin ortasinda yer alan yesilliklerin
arasinda zar-zor seciliyordu. Sehirse simdi Numune Hastanesi’'nin bulundugu
tepede bitiyordu. Incesu Deresi’'nin oldudu yer ise sel taskinlari ile olusmus bir
batakliktan ibaretti. Cebeci ve cevresi cayirliktl. Yer yer kavun ve karpuz, bag-

bostan ekiliyordu.

Mustafa Kemal Pasa’ya Dikmen tepelerinde yapilan gérkemli karsilama ve
Cankaya’da kiglik, havuzlu bir bag evinin ayrilmasi, ilimiz ve ilgemiz igin dénim
noktasi oldu. Mustafa Kemal’e ayrilan bag evi elden gecirilerek kosk haline

getirildi. Hemen yakinina Basbakanlik konutu yapildi.
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Tlrkiye Devleti'ni taniyan Ulkeler, g0Osterilen yerlere ingaatlarini yaparak
elgiliklerini Istanbul’dan Cankaya'ya tasidilar. Bdylece Yenisehir ve Atatiirk
Bulvari doldu, Sakarya ve Izmir Caddelerine tasti. 1950’li yillardan sonra Ankara
yodun i¢ go¢ sonrasinda gecekondularla ¢evrelendi. Bundan da en buytk payi ne

yazik ki Cankaya ilgesi aldi.

Cankaya, 9 Haziran 1936'da merkez ilce yapildi. O zamanlar bucak olan
Golbasl ve Elmadag ilcemize baglandi. Daha sonra Kayas, Cebeci, Bahcelievler
ve Dikmen bucak oldu. 1960 yilinda bucak teskilatlarinin kaldiriimasiyla Kayas,

Cebeci, Bahcelievler ve Dikmen Cankaya’nin semtleri haline geldiler.
30.11.1983te Mamak ve Golbasi ilce yapilarak Cankaya’dan ayrildi.

Ilgemizin buglin 17 semti, 104 mahallesi ve 3 kéyU vardir. 2014 yili nifus
sayimina gore Cankaya’nin nifusu 913.715tir. Kdyleriyle birlikte bu rakam daha
da artmaktadir. Fakat Cankaya’nin Ankara’nin diger metropol ilgelerinden farki,
glindiiz ndfusunun 2 milyonu asmasidir. Clinkli Ankara’nin sosyal, kiltlrel, siyasi
ve ticari hayatina ydn veren kuruluslarin énemli bir bdlimU Cankaya sinirlari
icerisindedir. Cumhuriyetle birlikte devlet yodneticilerine ve konuklarina hizmet

vermektedir.

Cankaya baskent icinde baskent olarak Ankara’nin en itibarli, en dikkat
ceken ilgesi olmustur. Clnkl Cankaya sinirlar igerisinde Cumhurbaskanligi
K6skii, TBMM, Basbakanlik, kuvvet komutanliklari (Genelkurmay Baskanldi, Kara
Kuvvetleri Komutanligi, Hava Kuvvetleri Komutanhgi, Deniz Kuvvetleri
Komutanhdi ve Jandarma Genel Komutanligi), bakanliklar, kamu kuruluslari,

blylkelcilikler, 6nemli ticari, kiltirel ve sosyal merkezler yer almaktadir.

4.2- Mevcut Ekonomik Kosullar ve Gayrimenkul Piyasasinin Analizi

Ulkemiz gelisen, buna bagl olarak ihtiyaglari artan bir iilke konumundadir.
Diger ulkelerde oldugu gibi, gelisimin ana eksenini ise kacinilmaz olarak “insaat”
olusturmaktadir. Barajlar, enerji Uretim tesisleri, yollar, havaalanlari, kentsel
mekanlar, fabrikalar, hastaneler ve diger tim yasamsal mekanlar ile o mekanlari

yasanilir kilabilecek tim altyapinin ilk adimi “insaat”la atilmaktadir. Gelecege
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glivenle yurime kararliliginda olan bir tlke, bu yuriytsine hi¢ sliphe yok ki

“insaat”la baslayacaktir.

Sektére girdi sadlayan ve faaliyetlerini bu sektérdeki gelismelere bagli
olarak devam ettiren diger sektorlerin katkisi da dikkate alindiginda insaat
sektoriinin GSMH icindeki payinin yaklasik ylizde 30 seviyesinde oldugu
gorilmektedir.

Insaat sektorii, kendisine bagli 200 den fazla alt sektoriin Urettigi mal ve
hizmete talep yaratan konumunda olup, bu yaygin etki, sektériin “ekonominin
lokomotifi” olma vasfinin en temel gdstergesidir. Insaat sektériindeki dalgalanma

llke ekonomisindeki dalgalanma ile paralel seyretmektedir.

GSYH ve insaat Sektorii Biiyiime Hizlan (TUIK,2000-2014 1. Geyrek)

Gayrimenkul sektérinin gelisimini etkileyecek birgok faktér bulunmakla
birlikte; llkemizde sektdordeki blylime hizini yavaslatacak unsurlarla beraber,
sektdérde blylimeyi destekleyecek de bircok faktdr bulunmaktadir. Tirkiye'de
gayrimenkul piyasasi adirhkl olarak nifus vyapisindan, Ulkenin refah
blylimesinden, faiz oranlarindan ve konut sektoriine yonelik diizenlemelerden

etkilenmektedir.

Faiz oranlar, kredi sinirlamasi ve konutta KDV dlizenlemesi gibi unsurlar
sektdri olumsuz etkileyecek unsurlar olarak karsimiza giksa da; llkemizde hizli
nifus artisi, kentsel déniisiim projeleri, Gglncl kdpri projesi ile yeni konut proje
alanlarinin 6n plana gikmasi ve muitekabiliyet yasasi ile yabanciya konut satisinda
beklenen artis gayrimenkul sektérind hala cazip kilmaktadir. Ayrica 2013 yili ile
gelen yeni KDV dlizenlemesinden kentsel dontslim projeleri muaf tutulmustur.
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Dinya Ekonomisindeki dalgalanmalar ile degisen algilarin  Turk
Ekonomisine etkileri dikkat gekmektedir. Ancak Tlrk Ekonomisindeki kronik bazi
sorunlarin azalmasi veya olumlu yonde degdismesi ekonominin dalgalanmalara
karsi olan dayanikhligini artirmistir. Turkiye’nin genel ekonomik goérinim ve
gostergeleri yurt disindaki pek gok Ulkeyle kiyaslandiginda daha iyi bir duruma

ulasmistir.

Dinya Ekonomilerinin birbirleri ile entegre olmalari fon hareketlerinden,
ithalat - ihracata, doviz kurlarindan, faiz oranlarina kadar pek cok 6nemli
degiskeni birbirinden etkilenir hale getirmistir. Dolayisi ile kiresel ekonomik
aktorlerden birinde meydana gelebilecek olumlu veya olumsuz gelisme vyerel
ekonomileri de etkilemektedir. ABD Merkez Bankasi para politikasi karari bunun
en tipik oOrneklerindendir. T.C.M.B. kiresel gelismeleri diger U(lke merkez
bankalari gibi blylk bir ciddiyet ile takip etmekte ve ‘para politikasi’ ile ekonomik

dengeyi saglamaktadir.

Tlrk Ekonomisindeki 6énemli kazanimlarindan biri sirdirdalebilir bliylimede
saglanan basaridir. Dlnya Ekonomileri icin son on yildaki en 6nemli sorun
‘blylme ve buna bagh istihdam’ artisinin diizenli bir sekilde saglanamamis
olmasidir. Bu durum sadece ekonomik degil sosyal sorunlarinda yasanmasina yol
acmakta ve istikrarsiziga neden olmaktadir. Ulke biiyimesi tiim dinyadaki
ekonomik sorunlarin basinda gelmektedir. Krizi takiben en 6nemli sorun ‘makul
bir seviyede biiyliyebilme’ olmustur. Ulkemiz ise bu konuda dikkatle takip edilen
bir konuma gelmistir. Turk Ekonomisi 2001 krizine kadar dért yil boyunca art
arda bliyime kaydedememistir. Ancak 2002 ile 2008 yillari arasinda altl sene (st
Uste pozitif biylime saglayarak onemli bir basari elde etmis, 2008 diinya krizinde
ise sadece 2009 yilini negatif blylime ile kapatarak c¢ok cabuk bir toparlanma

yasamistir.
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Tiirkiye Yillik Bliyiime Oranlan (TUIK Verilerine Gére)
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Sonug olarak mevcut konut arzini karsilayacak vyeterli talebin hala
bulundugunu ve sektordeki blyUmenin azalarak da olsa devam etmesini
beklemekteyiz. Faiz oranlarinin ylksek seyretmesi ve konutta KDV dilizenlemesi
kisa ve orta vadede sektér gelisimini olumsuz etkileyebilir. Bununla beraber
Ulkemizde ozellikle blyilik sehirlerdeki yeni konut vyatirimlari hala talep
cekmektedir. Ayni zamanda miitekabiliyet yasasi ile yabancilara konut aliminin
oninin acilmasi da sektére yonelik olumlu beklentilerimizi korumamizi
saglamaktadir. Ozellikle biiyik projelere yénelik yabanci ilgisinin sektdr gelisimini

olumlu etkilemesini beklemekteyiz.

Ekonomik blytme ile baglantili olan gayrimenkul sektér blylimesinin 2015
yilinda Tirkiye GSYH blylmesinin Uzerinde bir performans sergilemesini

beklemekteyiz.

4.3- Degerleme Islemini Olumsuz Yonde Etkileyen ve Sinirlayan

Faktorler

Dederleme islemini olumsuz yodnde etkileyen ve sinirlayan faktor

bulunmamaktadir.
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4.4- Gayrimenkullerin Teknik Ozellikleri

Degerlemeye konu gayrimenkul tapu kayitlarina gére; Ankara Ili, Cankaya
Ilcesi Cumhuriyet Mahallesi, imarin 1064 ada, 14 numarall parselinde kayitl 272
m?2 arsa alanina sahip tapu kayitlarinda “Kargir Apt" vasfi ile kayitll halihazirda
Halk Bankasi Kizilay+ Ticari Sube ve Ankara 1. Bolge Koordinatérligl olarak

hizmet veren tasinmazdir.

Yerinde yapilan incelemelere goére s6z konusu tasinmaz 3 bodrum kat +
zemin kat + 8 normal kat olarak B.A.K yapi tarzinda insa edilmistir. S6z konusu
tasinmaz 23.02.1983 tarihinde onaylanan yapi kullanma izin belgesine gore
toplam 2946 m?2 alana sahiptir. Ana tasinmaz dahilinde banka girisi ve diger

koordinatorliik girisi Ziya Gokalp caddesi izerinden zemin kattan saglanmaktadir.

Binada 2.bodrum katin bir bolimi, 1.bodrum kat, zemin kat ve asma kat
(projede 1.kat gorinmekte) Halk Bankasli Kizilay Subesi tarafindan
kullaniimaktadir. Bina dahilinde 3.bodrum kat, 2.bodrum katin bir kismi, 2-3-4-
5-6-7 ve 8. Normal katlar ise Halkbank 1.Bolge Koordinatorligi tarafindan

kullaniimaktadir.

3bodrum + zemin + 8 normal kat olarak insa edilmis binanin
2.bodrum+1.bodrum+zemin katindaki 1 badimsiz bolim numarali tasinmaz
mimari projesine gére 2.bodrum kati 274,8m2, 1.bodrum kati 274,8m2, zemin
kati ~274,8m?2 briit alan olmak (zere toplam ~824,4m2 alana sahiptir. Stz

konusu katlar hali hazirda Halkbank Kizilay Subesi tarafindan kullaniimaktadir.

Dederleme konusu tasinmaz dahilinde i¢ mekanlar yapinin kullanim
fonksiyonuna uygun sekilde farkhh  kullanim  hacimlerine ayrilmistir.

Gayrimenkullerin yapisal ve teknik 6zellikleri asagida belirtilmistir.

3. Bodrum Kat : Binaya ait kazan dairesi bulunmaktadir. 1983 tarih
onayll mimari projeye istinaden hazirlanan m2 dadiim cetveline goére katin
tamami 274,8 m?2 alana sahiptir.

2. Bodrum Kat : Banka subesine ait arsiv odasli ve sistem odasi
bulunmaktadir. Bélimlerde zeminler mozaik kaphdir. m2 dagilim cetveline gére
kat 274,8 m?2 alana sahiptir.

22
Halk Gayrimenkul Yatirnm Ortakligr A.S. Ankara (1064 Ada 14 Parsel)




1. Bodrum Kat : Banka subesine ait kasa dairesi ve arsiv bulunmaktadir.
m2 dagihim cetveline gére 274,8 m2 kullanim alanina sahiptir.

Zemin Kat : Kat dahilinde sube lokali yer almakta olup 1983 tarih onayli
mimari projeye istinaden hazirlanan ekli m2 dagilim cetveline gére 274,8 m?2
alana sahiptir. Katta; zeminler seramik ve laminat parke, tavanlar ise asma
tavan seklindedir.

1. Kat(Asma Kat) : Pazarlama ve operasyon servisi olarak kullaniimakta
olan kat 1983 tarih onayli mimari projeye istinaden hazirlanan m2 dagilim
cetveline goére 212,72 m2 kullanim alanina sahip olup, Acik ofis seklindedir.
Ayrica katin bir kismi bolge koordinatorligi tarafindan séférler odasi olarak
kullanilmaktadir. Katta; zeminler seramik ve laminat parke, tavanlar ise asma
tavan seklindedir.

2. Kat : Kizilay Ticari Sube olarak kullanilan kat m2 dagilim cetveline
gore 233,42 m2 kullanim alanina sahiptir. Katta; zeminler seramik ve laminat
parke, tavanlar ise asma tavan seklindedir.

3. Kat : Kizilay Ticari Sube olarak kullanilan kat m2 dagilim cetveline gére
233,42 m?2 kullanim alanina sahiptir. Katta; zeminler seramik ve laminat parke,
tavanlar ise asma tavan seklindedir.

4. Kat : Onayli m2 dadilim cetveline gére 233,42 m2 kullanim alanina
sahip olup, Bodlge Koordinatérligl olarak kullaniimaktadir. Katta; zeminler
seramik ve laminat parke, tavanlar ise asma tavan seklindedir.

5. Kat : Kredi Tahsis ve Ydnetim kati olarak kullanilan kat, onayli m?2
dadim cetveline gére 233,42 m2 kullanim alanina sahiptir. Kat dahilinde;
zeminler seramik ve laminat parke, tavanlar ise asma tavan seklindedir.

6. Kat : Ekli m2 dagilim cetveline gére 233,42 m?2 kullanim alanina sahip
olaln kat operasyon servisi olarak kullanilmaktadir. Katta; zeminler seramik ve
laminat parke, tavanlar ise asma tavan seklindedir.

7. Kat : Ekli m2 dadilim cetveline gore 233,42 m?2 kullanim alanina sahip
olup, Bireysel Bankacilik Ticari ve Kobi Pazarlama boélimd bulunmaktadir. Katta;
zeminler seramik ve laminat parke, tavanlar ise asma tavan seklindedir.

8. Kat : Ekli m2 dagilim cetveline gore 233,42 m2 kullanim alanina sahip
olup, kat dahilinde toplanti salonu bulunmaktadir. Katta; zeminler seramik ve
laminat parke, tavanlar ise asma tavan seklindedir.

Teras Kat : Binaya ait asansor dairesi ve teras bulunmaktadir.
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Ilgili tapu mudirliginde incelenen onayli mimari projesine gére 1 nolu
dikkan 824,4 m2, 2 nolu bliro 212,72 m2, 3-10-17-24-31-38-45 nolu birolar
20,86 m2 kullanim alanina sahip olup Ziya GoOkalp Caddesine cepheli, 4-11-18-
25-32-39-46 nolu biirolar 20,82 m2 kullanim alanina sahip olup Ziya Gokalp
Caddesine cepheli, 5-12-19-26-33-40-47 nolu birolar 21,14 m2 kullanim alanina
sahip olup Ziya Gokalp Caddesine cepheli, 6-13-20-27-34-41-48 nolu bdlrolar
26,03 m2 kullanim alanina sahip olup Ziya Gokalp Caddesine cepheli, 7-14-21-
28-35-42-49 nolu birolar 27,82 m2 kullanim alanina sahip olup disari ile cephesi
bulunmamakta, 8-15-22-29-36-43-50 nolu birolar 17,11 m2 kullanim alanina
sahip olup binanin arka cephesinde yer almakta, 9-16-23-30-37-44-51 nolu
blrolar ise 19,65 m?2 kullanim alanina sahip olup binanin arka cephesinde yer
almaktadirlar.

Bina icerisindeki tim Islak hacimler dahilinde zemin ve duvarlar seramik

kaplamadir.

Bina dahilinde dokunmatik tek asansér yer almakta olup asansérin
bulundugu kisim ve merdiven bosluklarinda zeminler granit, duvarlar seramik ve
kismen plastik boyali, tavanlar plastik boyalidir. Ana tasinmaz dahilinde katlar

arasl irtibati saglayan merdivenler granit kaphdir.
Gayrimenkuller merkezi kalorifer sistemi ile isitilmaktadirlar.

Ana tasinmazin dis cephesi zemin katta aliminyum dodrama cam, diger

normal katlarda ise dis cephe boyalidir.

Onayli mimari projeye goére tasinmaz dahilinde kat dagilimi arka sayfada

tablo seklinde sunulmustur.
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Sira No :;i'::zo Kat No Alan (m?) | Sira No BB;?::T\I]ZC, Kat No Alan (m?)
1 1 hogie 824,4 27 27 5 26,03
2 2 1 212,72 28 28 5 27,82
3 3 2 20,86 29 29 5 17,11
4 4 2 20,82 30 30 5 19,65
5 5 2 21,14 31 31 6 20,86
6 6 2 26,03 32 32 6 20,82
7 7 2 27,82 33 33 6 21,14
8 8 2 17,11 34 34 6 26,03
9 9 2 19,65 35 35 6 27,82
10 10 3 20,86 36 36 6 17,11
11 11 3 20,82 37 37 6 19,65
12 12 3 21,14 38 38 7 20,86
13 13 3 26,03 39 39 7 20,82
14 14 3 27,82 40 40 7 21,14
15 15 3 17,11 41 41 7 26,03
16 16 3 19,65 42 42 7 27,82
17 17 4 20,86 43 43 7 17,11
18 18 4 20,82 44 44 7 19,65
19 19 4 21,14 45 45 8 20,86
20 20 4 26,03 46 46 8 20,82
21 21 4 27,82 47 47 8 21,14
22 22 4 17,11 48 48 8 26,03
23 23 4 19,65 49 49 8 27,82
24 24 5 20,86 50 50 8 17,11
25 25 5 20,82 51 51 8 19,65
26 26 5 21,14

4.5- Degerleme Isleminde Kullanilan Varsayimlar ve Kullanilma

Nedenleri
Bu degerleme raporu asagidaki genel varsayimlari icermektedir.

= Milkin tapusu gecerli ve milkiyet hakki pazarlanabilirdir.

= Milk, Uzerinde var ise alacak ve teminat haklarn dikkate alinmadan
degerlendirilmistir.

*  Sorumlu milk sahipligi ve yetenekli miilk yénetimi varsaylimistir.

= Baskalari tarafindan saglanan bilgilerin gtivenilir oldugu kabul edilmistir.

* TUm muhendislik etitlerinin dogru oldugu varsayilmistir.
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= Milktu daha dederli veya daha az dederli kilabilecek, mulkin zemin altinin
veya yaplilarin sakli, asikdr olmayan sartlari icermedigi varsayilmistir.

= Milkin, tapu ve kadastroda kayitlari ile belediye ve diger resmi
dairelerdeki kayitlari ile uygunluk icinde oldugu kabul edilmistir.

»  Gerekli tim ruhsat, yapi kullanma izin belgesi, izinler, diger yasal ve idari
belgelerin, resmi ve 06zel kuruluslardan, bu raporda deder takdirinin
dayandirildigi herhangi bir kullanim icin elde edildigi veya edilebilecegi
veya yenilenebilecegdi varsayilmistir.

= Bu raporu veya kopyasini elinde bulundurmak, raporun yayin hakkini
vermez.

= Raporda belirtilen herhangi bir deger takdiri milkin batind icin gecerlidir
(mulkiin hisseli olmamasi sarti ile). Bu dederin oransal olarak veya
toplaminin bdlunerek dagitilmasi, rapor igeriginde agiklanmadigi takdirde,
dederi gecersiz kilar.

* Higbir yasal tanim veya teknik 6lciim verilmediginden, dederleme uzmani
milkin arsa alani ve fiziksel boyutlari icin kamu kuruluslarinin gizimlerine
basvurmustur. Bir kadastral 6lcim bu bilginin dogru olmadigini ortaya

koyuldugu takdirde, dederlemenin dlzeltilmesi gerekebilir.

4.6- Gayrimenkullerin Degerine Etken Faktorler
4.6.1- Olumlu Faktorler

% Tasinmazin konumu itibari ticari potansiyeli ylksek olan merkezi konumda yer
almasi.
Yap! Kullanma Izin Belgesinin olmasi.
% Tasinmazin banka subesi olarak kullanilmasi ve i¢ mahallinin bakimli durumda
olmasi.

% Tasinmazin bélgenin 6nemli ulasim aksi olan Ziya Gokalp Caddesi’'ne cepheli
konumda olmasi.

®,
0.0

Reklamasyonunun iyi 6zellikte olmasi
Toplu tasima ile ulasim imkaninin olmasi

e

8

4.6.2- Olumsuz Faktorler
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®,
*

Ana tasinmaz dahilinde kat irtifaki kurulu olmasina karsin ana tasinmazin bir
bitlin halinde kullaniliyor olmasi sebebiyle tasinmazlarin badimsiz bolim
ozelliklerini yitirmis olmalari,

Bolgede otopark ve trafik problemi bulunmasi,
Bina yasl,

Tasinmazin bulundudu konum, i¢c hacmi ve mevcut kullanimi dikkate
alindiginda belli bir alicl kitlesine hitap etmesi.

4.7- Genel Degerleme Yontemleri

4.7.1- Piyasa Degeri Yaklasimi Varsayimlari ve Nedenleri

Bu dederleme yonteminde bélgede dederlemesi istenilen gayrimenkul ile

ortak temel 6zelliklere sahip karsilastirilabilir 6rnekler incelenir.

Analiz edilen gayrimenkultin tart ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varhgi
pesinen kabul edilir.

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

Gayrimenkulliin piyasada makul bir satis fiyatl ile makul bir sire icin kaldigi
kabul edilir.

Segilen karsilastirilabilir 6rneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak
temel 6zelliklere sahip oldugu kabul edilir.

Secilen karsilastirilabilir 6rneklere ait verilerin, fiyat dlzeltmelerinin
yapilmasinda dederleme tarihindeki sosyo-ekonomik kosullarin gecerli oldugu
kabul edilir.

4.7.2- Nakit Akisi (Gelir) Yaklasimi Varsayimlari ve Nedenleri

Bu yontemle bir gayrimenkuliin dederi, ikamesi mumkiin, karsilastirilabilir bir
gelir getiren gayrimenkull elde etmek icin, yapilmasi gereken etkin yatirimin
sonucu temeline dayanmaktadir.

Karsllastirilabilir érneklerin gelirlerine ve satis fiyatlarina dayanilarak bulunan
kira carpaninin degerlemeye konu gayrimenkuliin piyasa degerini gosterdigi
kabul edilir.
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4.7.3- Maliyet Olusumlari Yaklasimi Varsayimlari ve Nedenleri

% Bu yontemde, var olan bir yapinin ginimiiz ekonomik kosullari altinda
yeniden insa edilme maliyeti gayrimenkuliin dederlemesi igin baz kabul edilir.
Bu anlamda maliyet yaklasiminin ana ilkesi kullanim degeri ile aciklanabilir.
Kullanim dederi ise “Hicbir sahis ona karsi istek duymasa veya onun dederini
bilmese bile malin gergek bir dederi vardir.” Seklinde tanimlanmaktadir.

% Bu ybdntemde gayrimenkulin énemli bir kalan ekonomik omir beklentisine
sahip oldugu kabul edilir. Bu nedenle gayrimenkul dederinin; fiziki
yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik acidan demode olmasindan dolayi
zamanla azalacadi varsayilir.

< Bir baska deyisle, mevcut bir gayrimenkuliin, bina dederinin, hicbir zaman
yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacadi kabul edilir.

% Gayrimenkuliin dederinin arazi ve binalar olmak Uzere iki farkl fiziksel

olgudan meydana geldigi kabul edilir.

4.7.4- Proje Gelistirme Yontemi

Bir milkln fiziki olarak midmkiin, finansal olarak gercgeklestirilebilir olan,
yasalarca izin verilen ve dederlemesi yapilan muilki en ylksek dederine
ulastirabilecek proje gelistirilerek analizinin yapildigi bir yoéntemdir. Arsa
dederinin tespitinde genellikle emsal bulunmayan ve piyasalarin kat karsiligi veya

yap-sat seklinde gelistigi durumlarda kullanilir. Bu yontemde yapilan kabuller:

% Dederlemesi yapilacak arsanin buglinkii dederinin, iskonto edilmis gelecekteki
gelir ve cikarlarina esit oldugu kabul edilir.
% Bu yontemde, dederlemesi yapilacak arsanin mevcut imar durumuna goére

optimum kullanildigi varsayilir.

4.8- Degerleme iIsleminde Kullanilan Yontemler ve Secilmesinin

Nedenleri

Yapilan kapsamli piyasa arastirmalarinda dederleme konusu gayrimenkul
icin karsilastirilabilir Satis Ornekleri (Piyasa Degeri) Yaklasimi Yéntemi ve Nakit

Akisl Yaklasimi Yontemleri kullanilarak sonuca ulasiimistir.
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Nakit Akisi yaklasiminin secilme nedeni, tasinmazin merkezi bir konumda
yer almasi ve gevresinde ticari faaliyet gésteren gayrimenkullerin ortalama kira

getirilerinin tespit edilebiliyor olmasi.

Karsilastirilabilir Satis Ornekleri (Piyasa Dederi) Yaklasimi Yénteminin
secilme nedeni; s6z konusu tasinmazin deder tespiti icin tasinmaz ile ayni
bélgede yer alan ticari faaliyet gdsteren isyeri ve bilrolar icin birim m2 satis

degderinin tespit edilebilir olmasi.

Proje Gelistirme Yonteminin secilmeme nedeni; dederlemeye konu
tasinmazin yer aldigl bélgede proje gelistirmeye esas olan arsa dederlerinin, kat

karsiligl arsa devir oranlarinin net olarak tespit edilemiyor olmasi.

Maliyet Olusumlari Yaklasimi Yonteminin segilmeme nedeni; Bolgenin
merkezi konumu nedeni ile maliyet ydnteminde arsa maliyeti icin esas alinacak

emsal arsa bulunamamasi.

4.9- Piyasa Degeri Yaklasim Yontemine ve Nakit Akisi Yaklasim

Yontemine Gore Elde Edilen Veriler

Ilgili bélgede yapilan piyasa arastirmalar neticesinde satis degerlerini

gbsteren emsal bilgileri asagida belirtilmistir.

ORNEK 1: Duru Gayrimenkul (0 312 284 0270) Konu tasinmazla ayni
lokasyonda 7. Katta 120 m2 kapali alana sahip bliro 470.000 TL den satiliktir.
(3916 TL/m?2)

ORNEK 2: World Mark Gayrimenkul (0312 417 6543 ) S6z konusu
tasinmaza yakin konumda yer alan 5000 m?2 kapali kullanim alani olan bakanlik
binasinin 16.000.000TL den satilik oldugu ve ayda 90.000 TL kira getirisi oldugu
bilgisi edinilmistir. (3200 TL/m2) Konu tasinmaz emsale gbére daha iyi

konumludur.

ORNEK 3: World Mark Gayrimenkul (0312 417 6543 ) S6z konusu
tasinmaza yakin konumda yer alan 5000 m2 kapali kullanim alani olan ofislere
kiralikk olan komple binanin 13.500.000TL den satilik oldugu ve aylik 60.000 TL
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kira getirisi oldugu bilgisi edinilmistir. (2700 TL/m2) Konu tasinmaz emsale gore

daha iyi konumludur.

ORNEK 4: World Mark Gayrimenkul (0312 417 6543) Degerlemeye konu
tasinmazin konumlandigi lokasyon dikkate alindiginda tasinmazin 12.000.000-

15.000.000 TL arasinda satis gorebilecegi gorist alinmistir.

ORNEK 5: Y&Y Gayrimenkul (0312 265 6055) Kizilay meydanina ¢ok yakin
ayhk 51.000 tl + 12.700 stopajli resmi kurum kiracili 2300 m2 insaat alanh bina
icin 10.250.000 TL den satiliktir. (4.456 TL/m?2)

ORNEK 6: Remax Bravo (0312 213 8866) Dederlemeye konu tasinmazin
bulundugu bélgede Bayindir 1 Sokakta 6n cephe asansorli binada 110 m2 alanli
blro 245.000 TL den satiliktir. (2.227 TL/m2)

ORNEK 7: Melisa Emlak (0532 425 2282) Degerlemeye konu bélgede
Olgunlar Sokakta ara katta konumlu 70 m2 2+1 bliro 186.000 TL den satiliktir.
(2657 TL/m2)

ORNEK 8:Centruy 21 Gayrimenkul ( 0312 440 6300) Dederlemeye konu
gayrimenkulin 10.000.000-14.000.000 TL arasinda satis gorebilecedi aylik kira
bedeli olarak ise ~70.000 TL/Ay kira getirisi olabilecedi go6rtst alinmigtir.
Tasinmazin bulundugu bdlgede Mesrutiyet Caddesinde tasinmaza gore daha az
ticari hareketliligi olan lokasyonda 3500m2 kapali alanli bina 12.000.000TL
bedelle satisa sunulmustur. (KOMPLE BINA Satis 3428 TL/m?2)

ORNEK 9: ROYAL BiR EMLAK (0530 689 19 38):Ayni bdlgede Bayindir 1
Sokak’ta 110m2 zemin kat diikkan igin 1.500.000.TL deder istenmektedir.(ZEMIN
KAT dikkan m?2 bedeli:13.636.TL)

ORNEK 10: Deniz Emlak (0312 338 18 38 ) S6z konusu tasinmaza yakin
konumda yer alan 4700 m?2 kapali kullanim alani olan kurumsal kiracili komple
binanin pazarlkla 18.500.000 TL den satilik oldugu ve aylhk 90.000TL kira
getirisi oldugu bilgisi edinilmistir.(3936 TL/m?2) Konu tasinmaz emsale gore daha

iyi konumludur.

Ilgili bdlgede yapilan piyasa arastirmalari neticesinde kira degerlerini

gbsteren emsal bilgileri asagida belirtilmistir.
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ORNEK 11: Kokli Insaat Emlak (0538 473 0498) Tasinmaza yakin
konumda ara katta yer alan 90 m2 is yeri 1.200 TL/Ay bedelle kiraliktir. (Ayhk
Kira:13.3 TL/m2)

ORNEK 12: Asil Emlak ( 0312 231 6893) Tasinmaza yakin konumda Fevzi
Cakmak caddesi lzerinde 3. Katta yer alan 90 m2 is yeri 1.100 TL/Ay bedelle
kiraliktir. (Ayhk Kira:12 TL/m?2)

ORNEK 13: Merkez Gayrimenkul (0312 417 0141) Tasinmaza yakin
konumda Soysal Carsisinda asma katta yer alan 10 m2 madaza 800 TL/Ay
bedelle kiraliktir. (Aylik Kira:80 TL/m2)

ORNEK 14: Merkez Gayrimenkul (0312 417 0141) Tasinmaza yakin
konumda olan Mesrutiyet Caddesine cepheli 1. Katta yer alan 70 m2 is yeri 2.000
TL/Ay bedelle kiraliktir. (Aylik Kira:28 TL/m2)

ORNEK 15: Zirve Gayrimenkul (0535 394 2055 ) Tasinmaza yakin
konumda olan Necatibey Caddesine cepheli 1. Katta yer alan 200 m2 ofis 3.000
TL/Ay bedelle kiralktir. (Aylik Kira:15 TL/m2)

ORNEK 16: Borsem Kiiclikesat ( 0312 419 9905) Tasinmaza gore daha
dederli konumda Kumrular Caddesine cepheli zemin Katta yer alan 55 m2 is yeri
11.000 TL/Ay bedelle kiraliktir. (Aylik Kira:200 TL/m2) Emsal, tasinmaza gore

daha iyi konumludur.

ORNEK 17: Sahibinden ( 0312 435 8112) Tasinmaza gbre ticari
hareketliligi daha az olan boélgede Ziya Gokalp Caddesine cepheli zemin Katta
yer alan 100 m2 depolu toplam 300 m2 alanli dikkan 16.000 TL/Ay bedelle
kiraliktir. (Aylik Kira:53 TL/m2)

ORNEK 18: Cey Gayrimenkul ( 0312 217 5959) Tasinmazin bulundugu
b6lgede, Atatirk Bulvari konumlu 350 m2 alanh zemin kat magaza 50.000 TL/Ay
bedelle kiraliktir. (Aylik Kira:143 TL/m?2)

Dederlemeye konu tasinmazin yer aldidi boélgede tasinmazla ortalama ayni
yap! 6mrine sahip kiralik is yerleri ve biro 6rnekleri esas alinarak tasinmazin yer

aldigi boélgede zemin kat aylik m2 kira degerlerinin 125-200 TL, Bodrum kat aylik
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m2 kira degerinin 15-30 TL, 1.kat aylik m2 kira degerinin 40-60 TL, ara kat aylk
m2 kira dederlerinin ise kat ve konumuna gore 10- 25 TL aralidinda, bdlge
dahilindeki komple binalarin insaat kalitesi, kat sayisi ve kullanim fonksiyonlarina

gbre aylk 25-35 TL /m2 kiralamaya konu olduklar bilgisi edinilmistir.

Dederlemeye konu tasinmazlarin, ana gayrimenkulin tamamini
olusturmasi ve ana tasinmazin ortak alanlar dahil bir bitin halinde kullaniimasi
sebebiyle tasinmazlar bir bitin halinde dederlemeye alinmis kat bazinda kira

getirileri asagidaki gibi hesaplanmistir.

3. Bodrum Kat Kira Bedeli: 274.8 m2 x 4 TL/m2 = ~ 1.000 TL /Ay
2. Bodrum Kat Kira Bedeli: 274.8 m2 x 11 TL/m2 = ~ 3.000 TL /Ay
1. Bodrum Kat Kira Bedeli: 274.8 m2 x 18 TL/m2 = ~ 5.000 TL/Ay
Zemin Kat Kira Bedeli: 274.8 m2 x 200 TL/m2 = ~ 55.000 TL/Ay
1. Kat Kira Bedeli: 212.72 m2 x 56 TL/m2 = ~ 12.000 TL/Ay

2. Kat Kira Bedeli: 233.42 m2 x 24 TL/m2 = ~ 5.500 TL/Ay

3. Kat Kira Bedeli: 233.42 m2 x 23 TL/m2 = ~ 5.250 TL/Ay

4. Kat Kira Bedeli: 233.42 m2 x 21 TL/m2 = ~ 5.000 TL/Ay

5. Kat Kira Bedeli: 233.42 m2 x 18 TL/m2 = ~ 4.250 TL/Ay

6. Kat Kira Bedeli: 233.42 m2 x 15 TL/m2 = ~ 3.500 TL/Ay

7. Kat Kira Bedeli: 233.42 m2 x 14 TL/m2 = ~ 3.250 TL/Ay

8. Kat Kira Bedeli: 233.42 m2 x 14 TL/m2 = ~ 3.250 TL/Ay

Olmak iizere TOPLAM: 106.000 TL/Ay
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4.10.-Nakit Akisi Yaklasimi Yontemine GOre Yapilan Kabuller ve
Hesaplamalar

Bu yontemde yapilan kabuller;

- Karsilastirmalarda esas alinan veriler; yapilan piyasa arastirmalarinda

edinilen sifahi bilgilere dayanmaktadir.

- Piyasa arastirmasi neticesinde elde edilen verilere ait kira bedelleri piyasa

kosullarina gére makul seviyededir.

- Yukarida belirtilen kiralamaya konu tasinmaz oOrnekleri ile degerleme
konusu tasinmazlarin ayni bdélgede yer aldidi, benzer ticari kullanima mdusait,
benzer imar benzer imar durumuna ve gelisme trendine sahip olduklari kabul

edilmistir.

-Yilhk artis orani:0,10 (Gayrimenkuliin yeri ve konumu dikkate alinarak

belirlenmistir.)

-Kurumlar Vergisi :0,20 (Mulkiyetinin Halk Gayrimenkul Yatirim Ortaklidina

ait olmasi dikkate alinmistir. )
-indirgeme Orani:0,12
- Emlak Vergi Orani:0,002
- Sigorta Gideri: 0,002
- Yenileme (Amortisman) Gideri:0,02

- Aylhk kira bedeli olarak 106.000.-TL/Ay, Yilhk kira bedeli 1.272.000.-
TL/Ay olarak hesaplanmistir.

NAKIT AKIS TABLOSU

33
Halk Gayrimenkul Yatirnm Ortakligr A.S. Ankara (1064 Ada 14 Parsel)




I 1 2 3 4 5| [ 8| 2l 10 a1 12] 13 14 15
[PILLK
KIRA GELIRI 1.272.000,00] 1.335 200,00 1.539.120,00| 1.693.032,00| 1.862 335,20| 2 048 588 72| 2 253 425,59| 2 478 768 15| 2 726 644 47| 2 558 309 45| 3 299 240 41) 3625 184 45| 3 552 080,90| 4 391 283 58
ILLIK ARTIS
ORANI 0.1 01 0.1 0.1 0.1 0.1 01 0.1 0.1 0.1 0.1 01 0.1 0.1
TOPLANM
GELiR 1.272.000,00| 1.399.200,00|  1.539.120,00| 1.693.032,00| 1.862.335,20| 2.048.568,72| 2.253.425,58| 2.475.768,15| 2.726.644,97| 2.999.309 46| 3.299 240,41| 3.629.164,45| 3.997.080,90| 4.391.288 93|
EMLAK VERGISI 0,002 0,002 0,002 0,002 0,002 0,002 0,002 0,002 0,002 0,002 0,002 0,002 0,002 0,002
2.544,00 2.798,40 3.078,24 3.386,06] 372467 4.087,14] 4.506,85] 4.957,54 5.453,29] 5.998 62| 65.586,46/ 7.258,33) 7.984,16 8.782,58|
KURUMLAR
VERGISI 0.2] 0.2 02 0,2| 0.2] 0.2 0.2 02 0,2| 0.2] 0.2 0.2 02 0,2|

254 400,00 275.840,00 30782400 33380840 37245704| 40571374| 45083512 49575383 54532899) 59588185 65524308 725832389 79841818 878257280
YEMNILEME GIDERI 0,02 0,02, 0,02 0,02 0,02 0,02, 0,02 0,02 0,02 0,02 0,02, 0,02 0,02 0, 4
25.440,00 27.924,00 30.782,40 33.860,64) 37.245 70 40.971,37 45.068,51 49.575,35 54.532,90 59.986,19| 65.984,81 72.583,29 79.841,62 87.82578

SIGORTA

GIDERLERI 0,002 0,002 0,002 0,002 0,002 0,002 0,002 0,002 0,002 0,002 0,002 0,002 0,002 0,002
2.544,00 2.798,40 3.078,24 3.386,06] 372467 4.087,14] 4.506,85] 4.957,54 5.453,29] 5.998 62| 65.586,46/ 7.258,33) 7.984,16 8.782 58]

NET GELIR 587.072,00( 1.085779,20 1194 357.12| 1.313.792 83| 1.445 172,12( 1 589 689,33| 1 748.658,26| 1923524 09| 2 115 876,49| 2 327 464 14| 2 560 210,56| 2 816.231,61| 3.057.854 77| 3 407.840,25)

NET GELIR

(yenileme gideri

eklenmis} 1.012.512,00] 1.113.783,20 1.225.139,52| 1.347.653 47| 1.482 418,82| 1.630.660,70| 1.793.726,77| 1.973.099,45| 2.170.409,39| 2.357.450,33| 2.625.195,37) 2.888.814,90| 3.177.696,39| 3.495.465 03

iNDIRGEME ORANI 0,12] 0,12] 0,12 0,12 0,12] 0,12] 0,12] 0,12 0,12 0,12] 0,12] 0,12] 0,12 0,12

BUGUNKU

NET GELIR 1.012.512 00 594 431, 43| 97667372 595523312 94210398| 92528087 90875781) 79650177| 78267135) 76869511 75498341| 74143633 72824800 T71524180]

TOPLAM NET GELIR 11.098.446,03

BINA KALINTI

DEGERI

( BUGUNE .

INDIRGENM15) 5.321.738,13|

TOPLAM DEGER 16.420.184,16 | ~16.420.000.-TL

4.11.-Piyasa Degeri Yaklasimi Yontemine Goére Yapilan Kabul ve

Hesaplamalar

Dederlemeye konu tasinmazin yer aldidi boélgede tasinmazla ortalama ayni
yap! 6mrine sahip binalar “4.9- Piyasa Degeri Yaklasim Yontemine ve Nakit
Akisi Yaklasim Yontemine Gore Elde Edilen Veriler” boliminde
belirtilmistir. Bu veriler esas alinarak tasinmazin yer aldigi bélgede zemin kat
isyerlerinin kullanim fonksiyonlarina degisiklik gostermekle birlikte satis degeri
15.000-25.0000 TL/m2, normal kat ofis fonksiyonlu tasinmazlarin ise yaklasik
ortalama 3000-4500 TL/m2 araldinda, bina kapall alanlari esas alindidinda ise
3000-5500 TL/m2 araliginda satisa konu olduklari tespit edilmistir.

Bu veriler dogrultusunda dederleme konusu tasinmazin konumu, insa
kalitesi, mimari 6zellikleri, kullanim fonksiyonu dikkate alinarak degerleme
konusu tasinmazlarin konumlandigi ana gayrimenkuliin toplam kapali alani esas
alinarak ~5500 TL/m2 birim deder takdir edilmistir.
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Bu yontemde, mevcut pazar bilgilerinden faydalaniimis, bdlgede yakin
dénemde satilmis gayrimenkuller ve makul bir pazarlama silreci igerisinde
satilmasi muhtemel satisa c¢lkarilmis ve kiraya verilmis benzer 0zellikte
gayrimenkuller dikkate alinarak ve bu gayrimenkullerdeki konum, serefiye,
blylklik, fiziksel o6zellikleri, reklam kabiliyeti ve kullanim fonksiyonlarinin

karsilastiriimasi yapilarak degere ulasiimistir.

Gayrimenkullerin toplam dederi: 2946 m2 x 5500 TL/m2 = 16.203.000 TL
Piyasa Degeri Yontemine Gore Toplam: ~16.200.000.- TL

Nakit Akis Yontemine Gore Toplam Deger:~16.420.000.-TL

Dederlemeye konu tasinmazlarin, ana gayrimenkulin tamamini
olusturmasi ve ana gayrimenkullin ortak alanlar dahil bir bitin halinde
kullaniliyor olmasi sebebiyle tasinmazlarin halihazirdaki kullanim fonksiyonlari

dikkate alinarak tasinmazlar bir bittiin halinde degerlemeye alinmistir.

v' Nihai Dedger:
Dederlemeye konu tasinmazin nihai dederi icin her iki ydntem neticesinde

elde edilen degerin aritmetik ortalamasi esas alinmistir.
Buna Goére;

Nihai Deger: (16.200.000 TL + 16.420.000 TL) / 2 = 16.310.000 TL

v Sigorta Esas Degeri:
Dederlemeye konu tasinmazin 16.07.1985 tarihli ve 85/9707 sayil

Bakanlar Kurulu Karari ile yarirlidge giren Mimarlik ve Mihendislik Hizmetleri
Sartnamesinin 3.2 maddesi geredince mimarlik ve muhendislik hizmet
bedellerinin hesabinda kullanilacak 2015 vyili Yapi Yaklasik Birim Maliyetleri
tablosuna gore IV. Sinif A Grubunda yer alan yapilar igin belirlenen 750 TL/m2
birim maliyet kabul edilmistir.

Buna Gore;

Sigorta Esas Degeri: 2.946 m2 x 750 TL/m2 = 2.209.5000 TL
=~ 2,210.000 TL

35
Halk Gayrimenkul Yatirnm Ortakligr A.S. Ankara (1064 Ada 14 Parsel)




4.12- En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi
En etkin ve verimli kullanimin temelde 4 sarti bulunmaktadir.

1- Fiziksel olarak mimkUn olmalidir.
2- Yasal olarak izin verilebilir olmalidir,
3- Finansal olarak yapilabilir olmalidir,
4- Azami dizeyde verimli olmalidir.

Dederlemeye konu tasinmazin “Ticaret Alani” imarli olmasi, hali hazirdaki

imari_ile dederleme konusu tasinmazin bulundudu bélgede ticari aktivitenin

yodun olmasi _nedeni ile tasinmazin ticari alan olarak kullaniminin en verimli ve

faydali kullanim sekli olacadi gériis ve kanaatindeyiz.

BOLUM 5: ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

5.1- Yapilan Calismalarda Baz Alnan Veriler ve Analiz Sonuglarinin

Karsilastirilmasi

Halk Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi A. S.'ye ait olan; Ankara Ili, Cankaya
Ilcesi, Cumhuriyet Mahallesi, tapu kayitlarinda 1064 ada, 14 numarali parselde
Kargir Apartman vasfl ile kayith ana tasinmazin tamamini olusturan 1 adet
“Magaza”, 50 adet “Blro” nitelikli halihazirda Halk Bankasi Kizilay Subesi ve
Ankara 1.Bolge Koordinatorligt olarak hizmet veren gayrimenkuliin

dederlemesinde;

— Ilgili tapu mudurliikleri ve belediye gibi kurumlarin yetkililerinden elde

edilen bilgi ve belgelerden istifade edilmistir.

— Ayrica bélgeyi iyi bilen emlak alim-satim isleri yapan Kkisiler ile yapilan
gérismelerden edinilen bilgiler isiginda bugine kadar yapmis oldugumuz
dederleme calismalarimizdan edinilmis bilgi ve tecrlbelerden de istifade

edilmistir.

— Degerlemede Karsilastirilabilir Satis Ornekleri (Piyasa Dederi) Yaklagimi
Yontemi ve Gelir Yontemleri birlikte kullaniimistir. Diger yontem ve yaklasimlara
goére dederleme igin verilerin kisitli ve yetersiz olmasi nedeniyle kullaniimamistir.
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— Yapmis oldugumuz kabul ve hesaplamalardan elde edilen verilerin bir
arada degerlendirilmesi neticesinde, dederleme konusu gayrimenkulin ginimiz
piyasa kosullarinda KDV haric; 16.310.000-TL, dedger tahmin ve takdir edilmistir.

5.2- Asgari Bilgilerden Raporda Yer Almayan Bilgilerin Gerekgeleri

Dederlemede Karsilastirilabilir Satis Ornekleri (Piyasa Degeri) Yaklasimi
Yontemi ve Gelir Yontemleri birlikte kullanilmistir.

Proje Gelistirme Yontemi; dederlemeye konu tasinmazin yer aldigi bélgede
proje gelistirmeye esas olan arsa dederlerinin, kat karsiligi arsa devir oranlarinin

net olarak tespit edilememesi sebebiyle kullanilmamistir.

Maliyet Olusumlar Yaklasimi Yonteminin secilmeme nedeni ise; Bodlgenin
merkezi konumu nedeni ile maliyet ydnteminde arsa maliyeti icin esas alinacak

emsal arsa bulunamamis olmasidir.

5.3- KDV Oranlan

Bakanlar Kurulu tarafindan 2007/13033 karar sayili “Mal ve Hizmetlere
Uygulanacak Katma Deger Vergisi Oranlarinin Tespitine Iliskin Karar” da ki ekli
listelerde yazili olan, KDV oranlari ile KDV oranlarinin uygulanabilecegi durumlar
ve ylz olgumleri géz 6nltnde bulunduruldudunda ilgili kararin 1.maddesinin a
bendinde “Ekli listelerde yer alanlar harig olmak Uzere, vergiye tabi islemler igin,
%18” olacagi belirtilmektedir. S6z konusu tasinmazla ilgili olarak uygulanabilir
KDV oraninin %18 olabilecegdi gorlis ve kanaatine varilmistir.
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BOLUM 6: SONUC

6.1- Degerleme Uzmanlarinin Sonug Ciimlesi

Bu raporda bulunan veriler, gayrimenkulin bulundudu bélgeye gidilerek
yapillan calismalar sonucu elde edilmistir. Bu verilerden hareketle yapilan
analizler, uygulanan dederleme metotlari ve takdir usulli dogrudur ve Profesyonel
Dederleme Mesledi uyarinca, Sirketimiz ilke ve vizyonuna uygun olarak

yapilmistir.

Raporda belirtilen ve tim kabuller, hesaplamalar ve aciklamalar goz
onunde bulunduruldugunda s6z konusu gayrimenkulin bina olarak portféyde

tutulmasinin uygun olacadi disintlmektedir.

6.2- Mevcut Durumuna Gore Nihai Deger Takdiri

Dederleme konusu gayrimenkuliin deder tespiti; gayrimenkul mahallinde
ve bulundugu bdlge genelinde yaptigimiz inceleme ve arastirmalar ile resmi
kurum ve kuruluslardan edindigimiz belge ve bilgilerin 1511 altinda olusan
kanaatler, sehrin ve boélgenin gelisme trendi, gayrimenkulin imar durumu,
arsanin alani, geometrik sekli, topografik durumu bulundugu muhitin seref ve
ehemmiyeti, cevresinin tesekkll tarzi ile sehir merkezine olan mesafesi, ana yola
olan cephesi, ulasim ve cevre 06zellikleri, mevcut ekonomik sartlar gibi tim
faktorler dikkate alinmis, bulundugu muhite goére alici bulup bulamayacadi,
bulursa bile nispet derecesi gibi kiymet yikseltici ve kiymet diislirGci muspet
menfi tim faktérler goéz 6nidnde bulundurularak, gayrimenkul dederlemesinde
kabul go6ris olan “Piyasa Dederi Yaklasimi” ve “Nakit Akisi Yaklasimi Yontemi”

birlikte ayri ayri hesaplanarak yapilmistir.
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Milkiyeti; Halk Gayrimenkul Yatirm Ortakligi A. S.’ne ait olan Ankara ili,
Cankaya Ilcesi, Cumhuriyet Mahallesi, tapu kayitlarinda 1064 ada, 14 numarali
parselde Kargir Apartman vasfi ile kayitli ana tasinmazin tamamini olusturan 1
adet “Magaza”, 50 adet “Biro” nitelikli halihazirda Halk Bankas! Kizilay Subesi ve
Ankara 1.Bolge Koordinatorlligl olarak hizmet veren tasinmazlarin; halihazirda
ortak alanlar dahil bir bitin halinde kullaniliyor olmasi sebebiyle tasinmazlarin
halihazirdaki kullanim fonksiyonlari dikkate alinarak tasinmazlar bir biitlin halinde
degerlemeye alinmis olup tasinmaza; Arsa ve Bina Bedeli olarak tetkik ve
arastirmalarimiz neticesinde edindigimiz bilgiler, ulastigimiz kanaatler ve raporda
belirtilen kabuller dogrultusunda glnimiiz piyasa kosullarinda; KDV Harig
16.310.000.-TL (OnaltimilyoniigylGzonbin.-Tlrk Lirasl) deder tahmin ve takdir

edilmistir.

KDV _ Uygulanmasi Durumunda; Miilkiyeti “Halk Gayrimenkul Yatirim
Ortakligr A. S.' ne ait olan, ilgili kanun maddelerinde bu tir tasinmazlarin satisi
suretiyle gerceklesen devir ve teslimlerin katma deder vergisinden istisna edildigi
belirtilmistir. Ancak, Bakanlar Kurulu tarafindan 2007/ 13033 karar sayili “Mal ve
Hizmetlere Uygulanacak Katma Deger Vergisi Oranlarinin Tespitine iliskin Karar”
da ki ekli listelerde yazili olan, KDV oranlari ile KDV oranlarinin uygulanabilecegi
durumlar ve vylz Olcimleri g6z o©oninde bulunduruldugunda ilgili kararin
1.maddesinin a bendinde “Ekli listelerde yer alanlar hari¢c olmak Uzere, vergiye
tabi islemler icin, % 18" olacagl belirtilmektedir. S6z konusu tasinmazla ilgili
olarak uygulanabilir KDV oraninin %18 olabilecegi goris ve kanaatine varilmistir.
S6z konusu durum ile birlikte tasinmazin niteligi, ytzolcimu, konumu, mevkiisi,
imar durumu gibi faktorler dikkate alindiginda % 18 KDV Dahil olarak
19.245.800.-TL (Ondokuzmilyonikiyiizkirkbesbinsekizyiiz- Tiirk Lirasi)

deder tarafimizca tahmin ve takdir edilmigtir.
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KDV Harig : 16.310.000.-TL (Onaltimilyoniicyiizonbin- TL)
KDV(%18) Tutan : 2.935.800.-TL (iIkimilyondokuzyiizotuzbesbinsekizyiiz- TL)
KDV Dabhil 1 19.245.800.-TL
(Ondokuzmilyonikiyiizkirkbesbinsekizyiiz- TL)
KIRA DEGERI :1.272.000.- TL/Yil (Birmilyonikiylzyetmisikibin- TL)
Sigorta Esas Dederi : 2.210.000.- TL (Ikimilyonikiyiizonbin- TL)

Deder tahmin ve takdir edilmistir.

Durum ve kanaatimizi ifade eden degerleme raporumuzu bilgilerinize arz
ederiz. 18.12.2015

Is bu rapor ekleri ile birlikte 134 (YUzotuzdért) sayfadan olusmaktadir.

haw W
Kontrol Eden Hazirlayan
Murat ATALAY Sevilay DUYMAZ
Dederleme Uzmani Dederleme Uzmani
SPK Lisans No: 400994 SPK Lisans No:401977
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EKLER

1- Tapu Kayit Belgesi,

2- Yapi Ruhsati Ornegi,

3- Yapi Kullanma izin Belgesi,

4- Mimari Proje Ornegi,

5- Fotograflar,

6- Lisans Ornegi.

Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.
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