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TALEP EDEN KURUM

HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

DAYANAK

SOZLESMESI 04.11.2016 tarihli sézlesme
BASVURU TARIHI
VE TALEP NO 03.11.2016 - 29

RAPORUN KONUSU

Bu dederleme raporu; Ankara ili, Cankaya ilgesi, Cumhuriyet mahallesi,
1064 ada 14 parsel Uzerinde konumlu ve tapuda “Kargir Apartman®””
vasfiyla kayith ve miulkiyeti Halk Gayrimenkul Yatirnm Ortakhdi AS'ne ait
olan bir adet tasinmazin glincel pazar dederinin tespitidir.

DEGERLEME TARIHi

19.12.2016

RAPOR TARIH VE
NO

23.12.2016 / 2016-HALKGYO-29

SAHIBI

HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

HISSESI

Tam

TAPU INCELEMESI

06.12.2016 tarihinde, degisik saat dilimlerinde Tapu Kadastro Genel
Mudarliga Web Portali tGzerinden alinan glincel takbis belgesine gore
dedgerleme konusu tasinmazlar lzerinde herhangi bir takyidat kaydina
rastlanmamigtir.

*Gayrimenkul Yatirim Ortakhklari’na iliskin esaslar tebligi 1II-48:1 22.
Madde kapsaminda degerlendirildiginde; beyanin tasinmazin portféyde
bulunmalarina engel teskil etmedigi kanaatine varilmistir.

iMAR DURUMU

Cankaya Belediyesi Imar ve Sehircilik Mudurligi arsivinde yapilan

incelemelerde; “Bitisik nizam, 9 kat, Hmaks:27,50 m, ‘Ticari MIA
(Merkezi Is Alani)’ imar alani”nda kalmaktadir.
KISITLILIK HALI Dederleme konusu tasinmaz igin herhangi bir kisithlik hali

bulunmamaktadir.

DEGERI (SATIS ve
KIRA)

KDV HARIC TOPLAM SATIS DEGERI: 17.184.000,-TL
(ONYEDIMILYONYUZSEKSENDORTBINTURKLIRASI)

KIRALIK ALANLAR ICiIN KDV HARIG;
TOPLAM AYLIK KiRA DEGERI 111.000,-TL
(YUZONBIRBINTURKLIRASI/AY)

TOPLAM YILLIK KiRA DEGERI: 1.332.000,-TL/YIL
(BIRMILYONUCYUZOTUZIKIBINTURKLIRASI/YIL)

RAPORU HAZIRLAYAN
DEGERLEME UZMANI

Mehmet YASAR(SPK Lisans No: 402492)

RAPORU KONTROL
EDEN DEGERLEME
UZMANI

H. Reha COBANOGLU (SPK Lisans No: 400364)

SORUMLU DEGERLEME
UZMANI

Burhanettin TANDOGAN (SPK Lisans No:400814)
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UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asadidaki hususlari teyit ederiz:
1. Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler cercevesinde dogrudur.

2. Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisith olup
kisisel, tarafsiz ve 6nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.

3. Dederleme konusunu olusturan mulkle ilgili olarak glincel veya gelecede donik higbir ilgimiz
yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir c¢ikarimiz veya ©6n yargimiz
bulunmamaktadir.

4. Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz Gcret, misterinin amaci lehine
sonuglanacak bir yone veya 6nceden saptanmis sonuglarin gelistirilmesi ve bildiriimesine veya
bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir olayin meydana gelmesine
bagh degildir.

5. Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.

6. Raporlama asamasinda gorev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

7. Bu raporun konusu olan milk sahsen incelenmistir. Degerleme galismasinda goérev alanlarin
dedgerlemesi yapilan mulkln yeri ve tari konusunda daha 6énceden deneyimi bulunmaktadir.

8. Raporda belirtilen kisiler haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.
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BOLUM 1 - RAPOR BILGILERI |

1-1 Rapor Tarihi ve Numarasi |

Bu rapor Halk Gayrimenkul Yatirrm Ortakhdi A.S.'nin talebine istinaden sirketimiz
tarafindan 23.12.2016 tarihinde 2016-HALKGYO-29 rapor no ile tanzim edilmistir.

1-2 Rapor Tiiri |

Bu rapor SPK Mevzuati ¢ercevesinde faaliyet gosteren Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakligi
A.S.'nin milkiyetinde bulunan tasinmazin ginimlz piyasa kosullarinda Turk Lirasi (TL)
cinsinden nakit ve/veya karsiligi pesin satis dederinin belirlenmesi ve SPK dizenlemeleri
kapsaminda dederleme amaci ile hazirlanan degerleme raporudur.

1-3 Raporu Hazirlayanlar |

19.12.2016 tarihinde, sirketimiz Degerleme Uzmani Mehmet YASAR (SPK Lisans
No0:402492) tarafindan tasinmaz mahallinde yapilan inceleme sonucunda, ilgili kisi-kurum
kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak, farkli dederleme yo6ntemlerinden elde
edilen sonuglarin bir arada yorumlanmasi sonucunda hazirlanmis, H. Reha COBANOGLU
(SPK Lisans No: 400364) ve Sorumlu Dederleme Uzmani Burhanettin TANDOGAN
(SPK Lisans No0:400814) tarafindan kontrol edilmistir.

1-4 Degerleme Tarihi

Bu dederleme raporu Sirketimiz Dederleme Uzmani Mehmet Yasar tarafindan
gayrimenkul mahallinde 19.12.2016 tarihinde vyapilan calismalara istinaden 23.12.2016
tarihinde hazirlanmistir.

1-5 Dayanak So6zlesmesi

Sirketimiz ile Halk Gayrimenkul Yatinm Ortakhidi A.S.'nin arasinda taraflarin hak ve
ylUkiamlaltklerini belirleyen 04.11.2016 tarihli dayanak sézlesmesi hiikimlerine bagli kalinarak
hazirlanmistir.

1-6 Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsal_mnda Degerleme Amaciyla
Hazirlanip Hazirlanmadigina Iliskin Aciklama

Bu rapor Sermaye Piyasasi Kurulu Seri VII No: 35 sayili “Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Dederleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye
Alinmalarina Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile kurulun 20.07.2007 tarih 27/781
saylll kararinda yer alan dederleme raporlarinda bulunmasi gereken asgari hususlar
gercevesinde hazirlanmistir.

1-7 Sirket Bilgileri |

Sirket Unvani; A Artibir Gayrimenkul Dederleme A.S. _
Sirket Adresi; Nisantas Mahallesi, Dr. Hulusi Baybal Caddesi, Demirci Is Merkezi B Blok
8.Kat No: 808 Selguklu/KONYA

1-8 Miisteri Bilgileri |

Bu dederleme raporu Serifali Ciftligi Tathsu Mahallesi Ertugrulgazi Sakak NO. 1 (34774)
Yukari Dudullu-Umraniye/ISTANBUL adresinde faaliyet gésteren Halk Gayrimenkul Yatinm
Ortakhdi A.S. firmasi igin hazirlanmistir.
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1-9 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Bu dederleme raporu; Ankara ili, Cankaya Ilgesi, Fidanlk Mahallesi, Ziya Gokalp Caddesi No: 5
(1064 ada, 14 parsel) posta adresinde ve tapuda 1 - 51 bb. No.lu kat milkiyetli
tasinmazlardan olusan “Kargir Apartman” vasfiyla kayitli, milkiyeti Halk Gayrimenkul Yatirnm
Ortakligi AS’ne ait olan tasinmazin ginimiuz piyasa kosullarinda TL cinsinden nakit veya nakit
karsiligi pesin satis dederinin belirlenmesi ve SPK dizenlemeleri kapsaminda dederleme amaci
ile hazirlanmistir. Is bu dederleme raporu; raporda detaylar verilen tasinmazin giincel piyasa
rayic dederinin tespiti ve sermaye piyasasi mevzuati geredince, dederleme raporlarinda
bulunmasi gereken asgari hususlar cercevesinde degerleme raporunun hazirlanmasi olup,
mdisteri tarafindan getirilen bir kapsam ve sinirlama bulunmamaktadir.

BOLUM 2 - DEGER TANIMLARI, GENEL TANIMLAR

2-1 Degerlemenin Amaci ve Tasarlanan Kullanimi

S6z konusu dederleme calismasi Ankara Ili, Cankaya Ilcesi, Cumhuriyet Mahallesinde
konumlu gayrimenkulin satis dederinin belirleme amaciyla hazirlanmistir. Bu raporda resmi
kurum arastirmalarn yapilarak yasal ve hukuki boyutuyla gayrimenkulin durumu irdelenmis ve
piyasa kosullarina uygun olarak piyasa dederi arastiriip tespit edilmistir. Ayrica rapor
kapsaminda degere etki eden unsurlar mevcut piyasa kosullar icinde dederlendiriimis ve degere
naslil ulasildigi hakkinda bilgi verilmistir.

2-2 Degerin Tanimi ve Piyasa Degeri Acgiklamasi

Piyasa dederi belirli bir kiymet bigme tarihinde istekli bir alici ve istekli bir saticinin higbir
baska etki altinda kalmadan ve kendi cikarlarini kollayarak dogru bir pazarlama sonucu satisi
gerceklestirebilecekleri tahmini bir miktardir. Bu tanimlamada ifade edilen, satisin belirlenen bir
tarihte tamamlanmasi ve tapunun saticidan aliciya asagidaki sartlar altinda devredilmesidir:

- Alicl ve satici mantikli hareket etmektedir.

- Her iki taraflar gayrimenkul ile ilgili bilgi sahibidirler ve kendilerine azami fayday: saglayacak
sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkulin satisi icin agik piyasada makul bir stire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.

- Gayrimenkuliin alim - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlari
Uzerinden gergeklestiriimektedir.

2-3 Degerlendirilen Miilk Haklari

Raporda dederlendirilen milkiyet hakki tam milkiyet hakkidir.

2-4 Isin Kapsami

Bu calisma kapsaminda calismayl gerceklestiren dederleme wuzmani bir takim
arastirmalarda ve analizlerde bulunmustur. Elde ettigi verilerin bir kismi calismakta oldugu ofis
ortamindan surekli glincellenen verilerden temin edilmistir.

Diger veriler ise;

Yaptigi calismanin bagh oldugu Belediye, Tapu Sicil Madurlagu, Il Ozel Idaresi, Kadastro
Madurltga v.b. resmi kurumlarda incelemelerde bulunulmustur.

Arz talep iliskisi ve fiyat arastirmalar bdlgedeki emlak ofislerinden arastiriimigtir.

Bolge ve saha analizi bizzat gidilerek incelenmis ve fotograflanmistir.
-6-



AARTIBIR

GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.
R

BOLUM 3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN TANIMI VE VERILERIN SUNULMASI

3-1 Piyasa Yoresi, Sehir, Komsuluk Cevresi ve Konum Verileri

ANKARA ILI GENEL VERILER

Ankara 38° 33' ve 40° 47' kuzey enlemleri ile 30° 52' ve 34° 06' dodu boylamlari
arasinda yer almakta olup, batidan doguya, kuzeyden glineye transit yollarin digim noktasi
olma 6zelligini tasimaktadir. Biyik bir kismi I¢c Anadolu bélgesinde, diger kismi da Bati
Karadeniz boélgesinde yer alan Ankara Tirkiye Cumhuriyetinin Baskenti, ikinci blylk sehridir.
Niifus bakimindan Istanbul’dan, yiizélcimi bakimindan da Konya’dan sonra ikincidir. 2010 Yili
Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemine goére toplam nifus 4.650.802 olup, nifusun %97’i ilce
merkezinde, %3’i belde ve koylerde yasamaktadir. Bolu, Cankiri, Kirikkale, Kirsehir, Konya,
Aksaray ve Eskisehir arasinda yer alan il, dogudan batiya, kuzeyden giineye transit yollarin
digum noktasidir.
Ankara’da calisan nifusun yodunlugu incelendiginde devlet kademelerindeki galisanlarin toplam
calisana oraninin en vylksek il oldugu gorilmektedir. Sehrin dinamiklerinde de buna
paralellikler gozlenmektedir. Ankara’nin Kamu Kurum ve Kuruluslari’nin bulundugu Bakanliklar
bélgesinin asir yogunlasmasi ve burada olusan otopark sorunlari ve sehrin niifusunun artmasi
ile Bakanliklar bélgesinin cazibesi is merkezi olarak ¢ok yilkselmis, buna karsiik Kamu Kurum
ve Kuruluslari icin bu bélgede durmanin cazibesi ise azalmistir.

Etimesgut
Yenimahalle

. 1)

(Z)

(3)
Polath Bala (4) Kegidren
/ (5) Altindadg
Haymana [/‘\ (6) Akyurt

- S — -
~—

//
N
Sultan
Kochisar

o —

DEMOGRAFIK VERILER

Ankara’nin toplam 25 ilcesi bulunmaktadir. Tirkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK)
hazirlamis oldugu 2010 yili Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi (ADNKS) Nifus Sayimi
Sonuglarina gére Ankara’nin Toplam Nuifusu 4.650.802 kisi olup, 4.513.921 kent nifusu,
136.881 de belde ve kdy nifusudur. Ankara'nin 25 ilgesi nifus sayisi bakimindan 2010 vyil
verilerine gore incelendiginde en gok nifuslu ilgesi Kegidren, en az nifuslu ilgesi de Evren
olmustur.

Niifus - Niifus > Niifus Niifus
Akyurt 27201 Cubuk 82614 Kalecik 13648 Pursaklar | 119593
Altindag 363744 Elmadag 43856 Kazan 43308 Sincan 479454

T Ayas 13087 Etimesgut | 425947 Kecltren 840809 Sereflikochisar | 35042
Bala 17397 Evien 3011 Kizilcahamam | 24635 Yenimahalle 687042
Beypazaz 46738 Gélbas 110643 Mamak 559597
Camhdere 6739 Guddal 8656 Nallihan 30299
Cankaya 832075 Haymana 31058 Polath 119349
Turkiye Istatistik Kurumu Adrese Dayal Nufus Kayit Sistemi (ADNKS) Nufus Sayinms Sonuclan (2012)

-7-
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COGRAFYA

Ankara Ili denizden ortalama 1000 m yiiksekte ve I¢c Anadolu bélgesinin az cok en gebeli kuzey
kesimindedir; yaklasik olarak, dogudan Kiziirmak, batidan sakarya ile cevrelenir.
Ilin kuzeyini Koéroglu Daglarn, giineyini ise Tuz Goli sinirlar. Kérodlu Dadlarinin en yiksek
tepesi olan Yildirnm Dadi (2 044 m) ayni zamanda ilin de en yiiksek tepesidir. ikinci yiksek
nokta olan Dedekaya tepesi (1 997 m) Idris Dadi"nda yer alir. ilin diger énemli yiikseltileriyse
sunlardir: Elmadagi (Elmalidede tepesi 1 862 m). Direk dagi (1 744 m), Balaban daglan
(Hizirtepe 1 688 m). ilin % 27.5’ini dadlar, % 14,5’ ini de ovalar olusturur. Giineyinde yer alan
Haymana ovasi yer yer yayla niteligi gosterir, ova lzerindeki en yiksek nokta Karacadag"dir.

Ankara kenti yakininda yer alan Ankara ovasi ise hafif bir edimle batiya dogru uzar.
Kentin kuzeyinde yer alan Gubuk ovasini ayni adi tasiyan cay sulamaktadir. ildeki diger énemli
ovalar; Miirtet ovasi. Polatli ovasi ve Beypazari ovasidir. Ili sulayan a-karsularin cou Sakarya
irmadina yonelir: Ilica deresi, Kirmir suyu. Seben cayi ve Ankara yakinlarinda Bent deresi;
Cubuk Suyu ve Incesu"yu alan Ankara (Engiirti) Suyu bunlarin énemlilerindendir.

Il sinirlan icinde yer alan Hirfanh Baraji Kizilirmak tzerinde yapilmistir. Cubuk Suyu lizerinde
yver alan Cubuk Baraji ayni zamanda kentin igme suyu gereksinimini de karsilamaktadir.
Ilde Gic de gél bulunmaktadir. Tuz goélii. Mogan ve Egmir adlarini alan bu géllerden Tuz géli
yurdumuzun ikinci blayuk géladir.

EKONOMI

Ankara ili, Ulkemizin baskenti oldugu igin nitfusun ¢odgu hizmetler sektoriinde galismaktadir
1980 verilerine gére bu sektérde calisanlar, calisan nlfusun % 53 Unl. yalmzca kamu
sektorinde calisanlar ise % 30*unu kapsamaktadir, Tanm a-laninda calisan nlfus orani blyik
bir hizla dismektedir (%32). Bunun ana nedeni Ankara Hinde de kéyden kente gdclsln
sirmekte olmasidir.

SANAYI1

Cumhuriyet o6ncesi Ankara"sinda sanayi deyince akla el tezgahina dayanan tiftik
dokumacihigi gelirdi. Cumhuriyet"in ilk yillarinda askersel sanayi kuruldu 1923'te fisek, 1925de
topcu mihimmati. 1926’da pirinci dokim, 1930’da kapsll ve doldurma, cgelik dokim ve
benzeri fabrikalar devleti eliyle gergeklestirildi Ayrica 1926’da bir Cimento fabrikas! lretime
gecti. Ozel kesim ise 1940’lar-da dokuma tezgdhlarina, kereste fabrikalarina, sarap
fabrikalarina, un makarna imalathanelerine sahipti.

1950 yilinda Makine ve Kimya Endustrisi Kurumu kuruldu. MKE"nin kurulmasi Kirikkale ilgesinin
hizla gelismesine neden oldu. Bu arada 6zel sektdér de son yillarda gelismesini sirdtrdid. 1978
yilinda 10’dan fazla isgi calistiran isletmelerin sayisi 485 idi.

1970’lerden 6nce ithal edilen bircok makine (6rnedin, traktér, mibzer, pulluk, tohum
temizleme makinesi, bicerddéver vb.) Ankara"da Uretilmeye; elektrik makineleri sanayii de
hizla gelismeye basladi. Makine sanayiinin yani sira, kimya sanayii de gelisti, lastik dinamit,
barut, boya, asit ve tlrevleri, deterjan fabrikalari Tim yurtta 1950’den sonra artan hizl
kentlesme Ankara’da da yapsatgilik adirlikla olmak Uzere insaat kesimini hizlandirdi. Bugin
calisan niifusun %15 i sanayi kesimindendir.

CANKAYA ILCESI GENEL VERILER

Ic Anadolu Bélgesi'nin kuzey batisindaki Yukari Sakarya Bélimi'nde yer alan Cankaya
Ilcesi, sehir merkezine 9 km. uzakliktadir. GCankaya'nin dodu ve kuzey dogusunda yine Ankara
ili'ne bagh Mamak ve Altindag, glineyinde Golbasi, batisinda ise Yenimahalle ilgeleri bulunur.
Ankara’nin glineyinde dodgu bati yonline uzanan yamaglarda kurulmustur. Glinimizde ilge
statisU tasimakla beraber Ankara’nin metropol islevlerinin yapildigi, yerlesim ve is alanlarinin
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ver aldigi bir semttir. Cumhurbaskanligi konutunun burada bulunmasiyla Tirkiye'nin siyasi
yasaminda odak noktasi konumundadir. Ankara'nin énemli ilgelerinden olan Cankaya ilcesi, ili
merkezine yakin pek gok semti igine alir. Atatlirk Orman Ciftligi, Eymir Goll, Elmadag Kayak
Tesisleri, Ahlatlibel Spor ve Eglence Merkezi ilge sinirlarindadir. YUzolgimi 307km2 olan
Cankaya Ilgesi'nin 2010 yili Adrese Dayal Nifus Kayit Sistemine gdére nifusu 794.288'dir.
Cankaya, yerlesim yeri olarak bir parcasi oldugu baskent Ankara’nin siyasal, yonetsel, sosyo-
ekonomik ve kiltirel kuruluslarinin en dnemlilerini icinde bulunduran ilgesidir. Ulkenin en
onemli yOnetsel karar organlarini, gesitli Ulkelerin blyUkelgiliklerini, is ve ticaret merkezlerini,
klltdr ve sanat kuruluglan ile Gniversitelerini barindiran bir yerlesim alani olarak yalnizca ilge
sinirlarinda yasayanlarin dedil baskent Ankara’nin, Ulkenin, yabanci llke insanlarinin degisik
amagclarla ugradigi bir yerlesim yeridir. Bu anlamda Ulusal ve uluslararasi dliizeyde 6neme
sahiptir.

3-2 Tasinmazin Tapu Kayit Bilgileri

SAHIBI VE HISSESI  : HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETi-TAM

iLI - iLCESI : ANKARA-CANKAYA

BUCAGI : -

MAHALLESI : CUMHURIYET

SOKAGI :-

MEVKIii :-

PAFTA NO :-

ADA NO : 1064

PARSEL NO 1 14

ANA GAYRIMENKUL

NiTELIGI : KARGIiR APARTMAN

B.B. NITELiGiI : Bknz Tablo-1

KAT/ BB.NO : Bknz Tablo-1

ARSA ALANI 1 272m?2

ARSA PAYI : Bknz Tablo-1

YEVMIYE NO 1 36171

CILT NO 1 9

SAHIFE NO : Bknz Tablo-1

TAPU TARIHI : 28.10.2010

MULKIYET DURUMU : Kat ml'jllkiyeti& Kat Irtifaki |:|Cins TashthiDDevre Mulk |:|

Arsa |:|

BAGIMSIZ | BAGIMSIZ BOLUM NITELIGI | ARSA PAYI | KAT NO SAHIFE

BOLUM NO NO
1 Madaza 650/1500 1. ve 2. 842

bodrum+zemin kat

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

3-3 Tasinmazin Tapu Tetkiki

06.12.2016 tarihinde, saat 10:10'u takip eden dakikalarda Tapu Kadastro Genel Mudurligi Web
Portali Uzerinden alinan glincel takbis belgesine gore dederleme konusu tasinmaz Uzerinde
herhangi bir takyidat kaydina rastlanmamistir.
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3-4 Tasinmazin Kullanimina Dair Yasal izinler Ve Belgeler

-Tapu Senedi Fotokopisi

-Gilncel Tapu Kaydi

-Imar Durum Belgesi

-Mimari Proje

-Ruhsat ve Yapi Kullanma izin Belgeleri

3-5 Tasinmazin Son Ug Yil Iginde Miilkiyet Ve Diger Hukuki Degisiklikler
(Imar Durumu, Kamulastirma islemleri, Vb.)

Tasinmazlar son (g yil icinde satisa konu olmamistir.

3-6 Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri ile Mevcut Durumunun Uygunlugu

Tapu kayitlarina goére 1 - 51 no.lu bagimsiz bélimlerden olusan ve detayi yukarida
verilen “Kargir Apartman” nitelikli ana gayrimenkule iliskin resmi kurum incelemeleri
yapilmistir. Kat mulkiyetli tasinmazlarin tapu kayit bilgileri ile mevcut durumunun uygunlugu
tespit edilmistir.

3-7 Gayrimenkuliin Yapilanma/Imar Durumu Ve
Kullanimina Dair Yasal izin Ve Belgeler

Imar Durumu
Cankaya Belediyesi Imar ve Sehircilik Mudirligi arsivinde yapilan incelemelerde; “Bitisik
nizam, 9 kat, Hmaks:27,50 m, ‘ticari MiA (Merkezi Is Alani)’ imar kosullari”na sahiptir.

Mimari Proje

Tasinmazin Cankaya Belediyesi imar ve Sehircilik Mudirligl arsiv dosyasinda yapilan
incelemede; ana gayrimenkule ait 04.05.1976 tarihli mimari ve 31.05.1978 tarih onayl tadilat
mimari projesi incelenmistir.

Ruhsat ve Yapi Kullanma izin Belgeleri

Cankaya Belediyesi Imar ve Sehircilik Miadirligi arsivinde yapilan arastirmalarda dederleme
konusu tasinmaza ait 31.05.1978 tarih ve A48 no.lu, 17.08.1983 tarih ve 92 no.lu 3 + 9 = a2
kat ve 2.946 m?2 insaat alani igin dizenlenmis Temel Yapi Ruhsatlan ile 23.02.1983 tarih ve
393/84 no.lu 3 + 9 = 12 kat ve 2.946 m2'lik bina icin verilmis Yapi Kullanma izin Belgesi
incelenmistir.

Cezai Tutanak

Dederleme konusu tasinmazin yerinde yapilan inceleme sonucunda projesine uygun olarak insa
edildigi gérismis olup, Cankaya Belediyesi Imar ve Sehircilik Mudirligi arsivindeki
dosyasinda dederleme konusu tasinmazin yer aldi§i yapi ile ilgili olarak; 3194 S. Imar Kanunu
Madde : 32 ve 42. ile ilgili gegerli herhangi bir yapi tatil tutanadi, encimen karari ve cezaya
rastlanmamistir.

Yapi Denetim

Tasinmaz 4708 sayili Yapimi Denetimi Hakkindaki Kanun’un vyirirlige girmesi 6ncesi
ruhsatlandirilip insa edilmistir.
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3-8 Mevcut Ekonomik Kosullar Ve Gayrimenkul Piyasasinin Analizi

Tarkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi, Turkiye konut piyasasindaki fiyat degisimlerini takip
etmek amaciyla, tabakalanmis ortanca fiyat yontemini esas alarak hesapladigi 2010 temel yilh
Konut Fiyat Endeksi (KFE)'ni 2012 yilindan itibaren yayimlamaktadir. KFE, Tlrkiye konut
piyasasinda meydana gelen nominal fiyat dedisimlerini 6lgmektedir.

Bu calismanin yani sira, konutlarin gézlemlenebilen 6zelliklerinin zaman icinde kontrol edilerek,
kalite etkisinden arindiriimis saf fiyat degisimlerini 6lcmek amaciyla Hedonik Konut Fiyat
Endeksi (HKFE) lretilmeye baslanmistir.

Hedonik regresyon ydntemi kullanilarak, ayni veri seti ile ylritilen calisma sonuclarina gore,
zaman iginde konutlarin kalitesinde énemli artislar oldugu ve bu dénemde konut fiyatlarinda
meydana gelen artisin 6nemli bir kisminin konutlarin 6zelliklerine bagh kalite artisindan
kaynaklandigi gézlenmistir.

Bu kapsamda, konutlarin goézlemlenebilen 6zelliklerinin sabit tutularak kalite artisindan

arindirilimis fiyat degisimlerini yansitabilmek amaciyla olusturulan HKFE, 2016 vyili AJustos
ayindan itibaren KFE ile birlikte aylk olarak yayimlanmaya baslanmistir. Ayrica, toplu
sonuglarin zaman serisi “istatistiki Bolge Birimleri Siniflamasi (IBBS)”, Diizey 2 bazinda
“Istatistikler/Elektronik Veri Dagitim Sistemi (EVDS)/Fiyat Endeksleri” bashg altinda
kullanima sunulmaktadir.
I.KONUT FIYAT ENDEKSI (KFE)
Adustos 2016 (Temmuz, AJustos, Eylul 2016)

Konut Fiyat Endeksi (KFE) Tlrkiye konut piyasasindaki fiyat dedisimlerini takip etmek amaciyla
tabakalanmis ortanca fiyat yontemi ile hesaplanan KFE (2010=100), 2016 yili Agustos ayinda
bir 6nceki aya goére yiuzde 0,98 oraninda artarak 219,55 seviyesinde gergeklesmistir (Grafik I.1
Tablo.1). Bir dnceki yilin ayni ayina gore yizde 14,10 oraninda artan KFE, ayni dénemde reel
olarak ytzde 5,60 oraninda artmistir (Grafik 1.2). Metrekare basina konut dederi olarak
hesaplanan birim fiyatlar 2015 yili Adustos ayinda 1689,39 TL/m2 iken 2016 yili Adustos
ayinda 1889,44 TL/m2 olarak gergeklesmistir. Tablo 2’de HKFE verilmistir.

Grafik I.1. KFE ve Birim Fiyat Grafik I.2. KFE Yillik Yiizde Degisim
Endeks (/) [ | o KFE
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Tablo 1. Konut Fiyat Endeksi (KFE) Tablo 2. Hedonik Konut Fiyat Endeksi (HKFE)
. Bir Onceki . Bir Onceki
Bir Onceki Yilin Ayni Bir Onceki Yilin Ayni
Donem KFE Aya Gore Ayina Gore Donem HKFE Aya Gore Ayina Gore
Degisim (%) Degisim Degisim (%) Degisim
(©/0) (/)
Agu.15 192.42 0.88 18.25 Agu.15 169.70 0.71 13.77
Eyl.15 194.36 1.01 18.50 Eyl.15 170.75 0.62 13.93
Eki.15 197.10 1.41 18.70 Eki.15 172.51 1.03 14.31
Kas.15 199.59 1.26 18.62 Kas.15 174.42 1.11 14.40
Ara.15 201.28 0.85 18.41 Ara.15 176.08 0.95 14.00
Oca.16 202.32 0.52 17.50 Oca.16 176.82 0.42 13.57
Sub.16 203.95 0.81 16.44 Sub.16 178.66 1.04 13.04
Mar.16 206.22 1.11 15.35 Mar.16 180.58 1.07 12.45
Nis.16 208.52 1.12 14.70 Nis.16 182.85 1.26 12.36
May.16 211.93 1.64 14.57 May.16 185.41 1.40 12.38
Haz.16 213.89 0.92 13.87 Haz.16 187.12 0.92 11.99
Tem.16 217.41 1.65 13.98 Tem.16 189.07 1.04 12.21
Agu.16 219.55 0.98 14.10 Agu.16 190.69 0.86 12.37

Ankara ili

icinse anilan tablo dederleri asadidadir. Tablodan da gorilecedi Uzere
Adustos/2015'te Turkiye icin 192,42 olan KFE, TR 51 grubunu olusturan Ankara icin 165,66
iken, Adustos/2016’da bu oranlar sirasi ile 219,55 ve 178,83 olmustur. TR KFE %14 oraninda
artis gosterirken, Ankara’da bu oran % 7,95tir. Ayni sira ile oranlar TR HKFE'de %12,37 iken,
Ankara ili icinse %9,65'tir (Tablo 4).

Tablo 4. Konut Fiyat Endeksi (KFE) ve Hedonik KFE (HKFE) Diizey 2 Endeks Degerleri

Donem | KFE TR51 ¥|;(5Ff
Agu.15 165.66 159.05
Eyl.15 166.69 159.83
Eki.15 169.02 161.50
Kas.15 169.77 163.04
Ara.15 170.86 164.65
Oca.16 171.59 165.66
Sub.16 172.20 166.14
Mar.16 172.59 167.09
Nis.16 173.48 169.21
May.16 176.26 171.50
Haz.16 177.55 172.60
Tem.16 178.73 173.42
Agu.16 178.83 174.40

Yeni Konutlar Fiyat Endeksi (YKFE)

Turkiye genelinde, 48 ilde son iki yilda yapimi gerceklesen konutlarin dederleme raporlari
analiz edilerek hesaplanan YKFE (2010=100) 2016 yili AJustos ayinda bir énceki aya gore
ylzde 0,37 oraninda artarak 208,49 dlizeyinde gercgeklesmistir (Grafik 1.3 ve Tablo 3). Endeks
bir énceki yilin ayni ayina goére ylzde 10,98 oraninda, reel olarak ise yuzde 2,71 oraninda
artmistir (Grafik 1.4).
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Grafik 1.3. YKFE Grafik 1.4. YKFE Yilhik Yiizde Degisim

Endeks %

210 L 204 1 wNominal VIEE

200 18 - ‘

190 g YKFE (2010=100) 16 4 sReel

180 14 J‘

170 12 4

1 |

lgg 10 -

140 8-

130 6

120 4

110 2

= SN annn Y ST Tnannnee? o 2 ERnANANNNNN AR ANN YT Y TTTnNnNun oY ©

g £ ey Ay SRS ENR LN YSEARAENRL S
3555359‘ ?‘Eﬁgﬁ' gf’?‘ﬂ?ﬁ% 8 EagaEiEzgaigE 357 Eagai'ggage&g‘;
- > = o -

Tablo 3. Yeni Konutlar Fiyat Endeksi (YKFE)

. Bir Onceki
Bir Onceki Yilin Ayni
Donem YKFE Aya Gore |Aymna Gore
Degisim (%)| Degisim
(%)
Agu.15 187.87 1.21 16.84
Eyl.15 188.22 0.19 15.88
Eki.15 190.91 1.43 15.84
Kas.15 192.65 0.91 15.59
Ara.15 194.51 0.97 15.59
Oca.16 193.26 -0.64 15.26
Sub.16 196.54 1.70 14.65
Mar.16 199.02 1.26 13.54
Nis.16 200.56 0.77 12.85
May.16 203.30 1.37 12.51
Haz.16 204.82 0.75 11.79
Tem.16 207.72 1.42 11.90
Agu.16 208.49 0.37 10.98

Ug Biiyiik Ilin Konut Fiyat Endeksi ve Yeni Konut Fiyat Endeksi
Uc biyiik ilin konut fiyat endekslerindeki gelismeler dederlendirildiginde, 2016 yili Austos
ayinda bir dnceki aya gore Istanbul, Ankara ve izmir'de sirasiyla yiizde 1,48, 0,06 ve 1,29
oranlarinda artis gérilmistiir. Endeks degerleri bir dénceki yilin ayni ayina gore ise Istanbul,
Ankara ve Izmir'de sirasiyla yizde 18.69, 7.95 ve 14.73 oranlarinda artis gdstermistir.

Keza, g buylk ilin yeni konutlar fiyat endeksleri degerlendirildiinde, 2016 yili Agustos ayinda
bir 6nceki aya gore, Istanbul’da ylzde 1,56 oraninda artis gorilirken, Ankara ve Izmir'de
sirasiyla yuzde 2,36 ve ylizde 0,11 oranlarinda azalis gérulmustir. Endeks dederleri bir 6nceki

yilin ayni ayina gére ise Istanbul, Ankara ve Izmir'de sirasiyla yiizde 15,37,

oranlarinda artis géstermistir.
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Grafik 1.5. Ug Biiyiik Il Konut Fiyat Grafik 1.6. Ug Biiyiik Il Yeni Konutlar
deksi Fiyat Endeksi
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KFE ve BOLGESEL GELISMELER

2016 yili Adustos ayina iliskin 26 dlizey2 bazindaki konut fiyat endekslerinin yillik ylzde
degisimleri incelendiginde, KFE'deki en ylksek yillik degisimin gergeklestigi dizeylerin ylzde
21,71 ile TR21 (Edirne, Kirklareli ve Tekirdag), ylizde 20,22 ile TR22 (Balikesir ve Canakkale)
ve yiizde 18,70 ile TR10 (istanbul) oldugu, en disiik yillik dedisimin gergeklestidi diizeylerin
ise ylizde -6,33 ile TRB2 (Van, Bitlis, Hakkari ve Mus), ylzde 1,45 ile TRC1 (Kilis, Adiyaman ve
Gaziantep) ve ylzde 1,84 ile TRC2 (Diyarbakir ve Sanliurfa) oldugu gorilmustar.

HKFE ve BOLGESEL GELISMELER

-xanum .‘HL\:D
.mo-xu Du-mo [:]uvo&

Kaynak : http://www.tcmb.gov.tr/wps/wcm/connect/8c36f435-ef59-47e6-af02-9f20b9e613e7/KFE-
HKFE.pdf?MOD=AJPERES&CACHEID=ROOTWORKSPACE8c36f435-ef59-47e6-af02-9f20b9e613e7
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3-9 Tasinmazin Tanitilmasi

3-9-1 Ulasim Ozellikleri

o 2 g | Ol y
Caddesi lzerinde ~265 m ilerlenir ve solda konumlu olan bina, degerlemesi yapilan Halk
Bankas! binasina ulasilir.

Bolge ticaret alani niteliginde olup, bitisik nizam seklinde yapilasmistir. Yakin gevredeki
Cankaya Belediyesi, Kizilay Is Merkezi, Soysal Pasaji, Cankaya Kaymakamhdi, alisveris yerleri,
ticaret merkezleri ve kamu binalan bulunmaktadir. Konu tasinmaza ulasim Ziya Gokalp
Caddesi ve Atatiirk Bulvari (izerinden 6zel ve genel araglarla sadlanmaktadir. Onemli
merkezlere uzakliklari asadida tablolastiriimistir.

Onemli Yerler Mesafe (km)
Cankaya Belediyesi 50 m
Cankaya Kaymakamligi 750 m
Ankara Valiligi 2.5 km
ANKARA Otogarina 4 km
Ankara Tren Garina 1.5 km

3-9-2 Tasinmazin Teknik, Fiziksel ve Yapisal Ozellikleri

Ana Gayrimenkuliin Teknik Ozellikleri:

Dederleme konusu tasinmazin bulundugu ana gayrimenkul; Ankara ili, Cankaya Ilgesi,
Cumhuriyet Mahallesi, 1064 ada, 272 m=2 alanh 14 parsel lzerinde kayith “Kargir Apartman”
vasifli tasinmazdir. Parsel; geometrik olarak dértgen bir forma ve topografik olarak diz bir
arazi yapisina sahip olup, Ziya Gokalp Cadde’sine yaklasik 13,75m cephelidir.

Ana Tasinmaz tapu kayitlar ve Cankaya Belediyesi Imar ve Sehircilik Miudirligi arsivindeki
mimari projeye gére; 3 bodrum + zemin + 8 Normal kat olmak Uzere 12 kat ve 2.946 m?2
olarak insa edilmistir. Ana tasinmaza giris Ziya Gokalp Caddesi lzerinden giliney yoninden iki
ayn giris olarak saglanmaktadir.
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Ana bina; Halk Bankasi Kizilay Subesi, Kizilay Ticari Sube ve Halk Bankasi Ankara 1. Bdlge
Koordinatorltiigl olarak hizmet vermektedir. Ana tasinmazin;
e 2. Bodrum katin bir bolimud, 1. bodrum kat, zemin kat ve 1. normal kat (asma kat)
toplam olarak 1.037,12 m2’lik bélima Halk Bankasi Kizilay Subesi,
e 2 -3. normal katlar toplam olarak 466,84 m2’lik bélimu Kizilay Ticari Sube ve,
e 3. bodrum kat, 2. bodrum katin bir kismi, 4 ila 8. normal katlar toplam olarak 1442
m2’lik alan Ankara 1. Koordinatorlagu,
e 3. Bodrum kat kalorifer dairesi olarak hizmet verdiginden dolayi Ug birim tarafindan
kullaniimaktadir.
Cankaya Belediyesi Imar ve Sehircilik Mudirligi arsivinde incelenen onayl bila tarihli mimari
proje ve m2 cetveline goére bagimsiz bolimlerin katlara goére dagilimi ve alanlar asagidaki
tabloda verilmistir:

Bagimsiz Kat No Alan Bagimsiz | Kat No Alan (m?)
Boliim (m? Boliim

No No

1 l.ve 824,4 27 5 26,03

2.bodrum
+zemin
2 2 212,72 28 5 27,82
3 2 20,86 29 5 17,11
4 2 20,82 30 5 19,65
5 2 21,14 31 6 20,86
6 2 26,03 32 6 20,82
7 2 27,82 33 6 21,14
8 2 17,11 34 6 26,03
9 3 19,65 35 6 27,82
10 3 20,86 36 6 17,11
11 3 20,82 37 6 19,65
12 3 21,14 38 7 20,86
13 3 26,03 39 7 20,82
14 3 27,82 40 7 21,14
15 3 17,11 41 7 26,03
16 4 19,65 42 7 27,82
17 4 20,86 43 7 17,11
18 4 20,82 44 7 19,65
19 4 21,14 45 8 20,86
20 4 26,03 46 8 20,82
21 4 27,82 47 8 21,14
22 4 17,11 48 8 26,03
23 5 19,65 49 8 27,82
24 5 20,86 50 8 17,11
25 5 20,82 51 8 19,65
26 5 21,14
TOPLAM 1.938.05 m2

Ana Gayrimenkul: Binanin ana girisi camh aluminyum dogramali dis kapi, pencereleri camh
aliminyum dodramadir. Ig kapilari ahsap dogramadir. Binada yangin merdiveni ve asansor
bulunmaktadir. Toplamda 2.946 m2 kullanim alanhdir. Binanin katlara gore dagilimi asadidaki
gibidir.
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3.Bodrum Kat: Mimari projesine gére; kazan dairesi, dus-wc ve kalorifer yerinden olusmakta
olup, mevcutta kazan dairesi, wc ve arsiv odalari bulunmaktadir. Yaklasik 274,8 m2 kullanim
alanhdir.

2. Bodrum Kat: Mimari projesine gore; rezerv alanindan olusmakta olup, mevcutta ticari sube
mudurligi ve 1. Bolge Koordinatori arsivi olarak kullaniimaktadir. Yaklasik 274,8 m2 kullanim
alanhdir.

1. Bodrum Kat: Mimari projesine gére ve mevcutta; kiralik kasalar, bélge arsivi, bélge kasasi,
arsiv, soyunma odasi ve wc bdélimlerinde olusmakta olup yaklasik 274,8 m2 kullanim alanhdir.

Zemin Kat: Mimari projesine goére; giris holi, musteri holl, katlara gecisi saglayan
merdivenler kasalar, vezneler ve mudir muavini bélimlerinden olusmakta olup, mevcutta
musteri iliskileri ve operasyon bdlimi olarak kullanilmaktadir. Yaklasik 274,8 m2 kullanim
alanhdir.

1.Normal Kat (Asma Kat Goriiniimiinde): Mimari projesine gore; midir muavin odasi,
depo ve wc hacimlerinden olusmakta olup, mevcutta; mudir odasi ve ofis odalarn seklinde
kullanilmaktadir. Yaklasik 212,72 m2 kullanim alanhdir.

2.Normal Kat: Mimari projesine gére ve mevcutta ; rezerv alani, servis alani, midur odasi ve
wc hacimlerinden olusmakta olup, yaklasik 233,42 m2 kullanim alanhdir.

3.Normal Kat: Mimari projesine goére; servis, mudir muavini, istihbarat madurliga, bolge
mudarligt ve we hacimlerinden olusmakta olup, mevcutta; toplanti odasi, server odasi ve wc
olarak kullaniimaktadir. Yaklasik 233,42 m?2 kullanim alanhdir.

4.Normal Kat: Mimari projesine gore; servis, miadir muavini, istihbarat madurltga, bolge
midurligi ve wc hacimlerinden olusmakta olup, mevcutta; koordinatér odasi, toplanti odasi,
sistem odasi, ofis odalari ve wc olarak kullaniimaktadir. Yaklasik 233,42 m2 kullanim alanhdir.

5.Normal Kat: Mimari projesine gore; servis, mudir muavini, istihbarat mudarligt, boélge
mudarligi ve we hacimlerinden olusmakta olup, mevcutta; L seklinde servis, sistem odasi ver
wc olarak kullanilmaktadir. Yaklasik 233,42 m2 kullanim alanhdir.

6.Normal Kat: Mimari projesine gore; servis, mudir muavini, istihbarat maduarliga, bolge
mudarligi ve wc hacimlerinden olusmakta olup, mevcutta; operasyon, ic kontrol odalari,
sistem odasi ve wc olarak kullaniimaktadir. Yaklasik 233,42 m2 kullanim alanhdir.

7.Normal Kat: Mimari projesine goére; yonetim kurulu Uyeleri odalari, bekleme odalari,
sekreterya odasi wc hacimlerinden olusmakta olup, mevcutta; L sekline servis odasi, arsiv
odasi olarak kullanilmaktadir. Yaklasik 233,42 m2 kullanim alanlidir.

8.Normal Kat: Mimari projesine gbre; yemekhane, bekleme odasi, mutfak, wc hacimlerinden
olusmakta olup, mevcutta; toplanti odasi, c¢ay salonu, servis odasi ve wc olarak
kullanilmaktadir. Yaklasik 233,42 m2 kullanim alanhdir.

Cati Kat: Binaya ait asansor dairesi ve teras bulunmakta olup, mevcutta gay salonu ve teras
olarak kullanilmaktadir.

-18 -



AARTIBIR

AYRIMENKUL DEGERLEME A.S.
T —

BOLUM 4-PIYASA ARASTIRMASI

4-1 Degerlemede Esas Alinan Benzer Satis Orneklerinin Tanim ve Satis
Bedelleri ile Bunlarin Segilmesinin Nedenleri

EMSAL 1: KARAN GAYRIMENKUL: 0312 446 24 00
Degerleme konusu tasinmaz ile ayni cadde izerinde bulunan binada 3. ve 9. katlar arasinda
bulunan 360 m2 alanl her kat 1.200.000,-TL bedelle satiliktir. Emsal tasinmazlar konum ve
fiziksel Ozellikleri itibariyle kismen dezavantajli olup, pozitif yonde %30 serefiye dizeltmesi
yapilmistir.

BiRIM SATIS DEGERI 360 mz2 3.333,-TL/m?2
DUZELTILMIiS BIRIM SATIS DEGERI 360 m?2 4.333,-TL/m?2

EMSAL 2:EMLAK TURK: 0312 446 67 70

Dederleme konusu tasinmaz ile ayni bolgede, ara sokakta bulunan 2 bodrum+zemin+5 normal
kat ve 40 bdlimld komple bina 5.000 m2 alanh olup, 18.000.000,-TL bedelle satiliktir. Emsal
tasinmaz konum acisindan dezavantajl oldugundan dolay! satis bedeli (izerinde % 45 serefiye
degeri verilmistir. Binanin aylik 88.000,- TL kira getirisi oldugu 6grenilmistir.

BIRIM SATIS DEGERI 5000 m2 |3.600,-TL/m?2
DUZELTILMIS BIRIM SATIS DEGERI 5000 m2 |5.220,-TL/m?2
BIiRIM KIRALIK DEGERI 5000 m?2 17,6,-TL/m2/ay

EMSAL 3: EURO TURK GAYRIMENKUL: 0312 442 15 00

Dederleme konusu tasinmaz ile ayni bolgede, ara sokakta bulunan 2 bodrum+zemin+7 normal
kat ve 10 bélimId komple bina 5350 m2 alanli olup, 17.850.000,-TL bedelle satiliktir. Emsal
tasinmaz konum acisindan dezavantajl oldugundan dolayi satis bedeli Gizerinde % 45 serefiye
dederi verilmistir. Binanin aylik 88.000 TL kira getirisi oldugu 6grenilmistir.

BiRiM SATIS DEGERI 5350 m?2 3.336,-TL/m?2
DUZELTiLMiS BIRIM SATIS DEGERI 5350 m?2 4.837,-TL/m?2
DUZELTILMIiS BiRiM KiRALIK DEGERI 5350 mz2 24.36 TL/m2/ay

EMSAL 4: EVSEN GAYRIMENKUL: 0312 442 09 49

Dederleme konusu tasinmaz ile ayni bolgede, bulvar lGzerinde bulunan komple bina 1500 m2
alanli olup, 13.250.000,-TL bedelle satiliktir. Emsal tasinmaz konum agisindan avantajli
oldugundan dolay! satis bedeli lizerinde % 35 serefiye dederi verilmistir. Binanin aylik 50.000
TL kira getirisi oldugu 6grenilmistir.

BiRiM SATIS DEGERI 1500 m2 8.833,-TL/m?2
DUZELTiLMiS BiRiIM SATIS DEGERI 1500 m?2 5.742,-TL/m?2
DUZELTILMiS BIRiM KiRALIK DEGERI 1500 m2 22,- TL/m2/ay

EMSAL 5:ALPER EMLAK: 0312 490 26 26
Dederleme konusu tasinmaz ile ayni cadde lizerinde bulunan komple bina 1500 m2 alanl olup,
7.500.000,-TL bedelle satiliktir. Binanin aylik 25.000 TL kira getirisi oldugu 6grenilmistir.
BiRiM SATIS DEGERI 1500 m?2 5.000,-TL/m?2
BiRIM KIRALIK DEGERI 1500 m?2 16,67 TL/m?2/ay
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EMSAL 6: AB+ GAYRIMENKUL: 0312 426 31 36
Dederleme konusu tasinmaz ile ayni boélgede, cadde lzerinde bulunan binanin 3,4 ve 5.
katlarinda bulunan ve her kati 4 daireli 365 m2 alanli olup, 2.220.000,-TL bedelle satiliktir.
Binanin aylik 16.800 TL kira getirisi oldugu 6grenilmistir.
BiRIM SATIS DEGERI 1100 m2 2.027,-TL/m?2
BiRiM KIRALIK DEGERI 1100 m?2 15,34 TL/m?2/ay

EMSAL 7: KAVAKLIDERE EMLAK: 0312 427 54 44

Dederleme konusu tasinmaz ile ayni bolgede, cadde lzerindeki 8 katli binanin son katinda
bulunan 160 m2 alanli ofis, 430.000,-TL bedelle satiliktir. Emsal tasinmazlar konum ve fiziksel
ozellikleri itibariyle kismen dezavantajli olup, pozitif yonde %40 serefiye dlizeltmesi yapiimistir.
BiRIM SATIS DEGERI 160 m?2 2.687,50 TL/m?2
DUZELTILMIiS BIRIM SATIS DEGERI 160 m?2 3.762,50 TL/m?2
EMSAL 8: ERA HOME EMLAK: 0312 441 03 72

Dederleme konusu tasinmaz ile ayni bolgede, cadde cepheli dikkanlarin 20.000,-TL/m?2 ile
30.000-TL/m2 arasinda dedisen fiyatlarla satisinin gerceklesebilecedi bilgisi edinilmistir.

| BiRIM SATIS DEGERI 1 m2 25.000,-TL/m2 |

EMSAL 9: REMAX JET: 0312 222 26 26

Dederleme konusu tasinmaz ile ayni boélgede, cadde (zerindeki 5 katli binanin 4. katinda
bulunan 135 m2 alanh ofis, 275.000,-TL bedelle satiliktir. . Emsal tasinmazlar konum ve fiziksel
Ozellikleri itibariyle kismen dezavantajli olup, pozitif ydonde %50 serefiye dlzeltmesi yapilmistir.

BiRiM SATIS DEGERI 135 m?2 2.037,-TL/m?2
DUZELTiLMis BiRiM SATIS DEGERI 135 m?2 3.055,50-TL/m?2

EMSAL 10: TUTKUM GAYRIMENKUL: 0312 434 19 89
Dederleme konusu tasinmaz ile ayni boélgede, cadde Ulzerindeki 5 kath binanin 2. katinda
bulunan 90 m2 alanl ofis, 1.550,-TL bedelle kirahktir.

BiRIM SATIS DEGERI 90 m?2 17,22 TL/m?2/ay \

EMSAL 11: COLD WELL GAYRIMENKUL: 0543 308 86 89
Dederleme konusu tasinmazin bulundugu boélgede aylik kira dederlerinin katlara gére;

v’ Zemin katlar icin; 150-250.- TL/m2/ay,

v Bodrum katlar igin 10-15.- TL/m2/ay,

v/ 1. Katlar igin 50-60.- TL/m?2/ay,

v Normal katlarin iginse 20-30.- TL/m?2/ay,
arasinda olabilecedini beyan etmistir. Ayrica s6z konusu gayrimenkulin kira dederinin 110.000
- 120.000,- TL/ay, satis dederinin ise 16.000.000-17.000.000.- TL arasinda satilabilecegini
beyan etmistir.

Yapilan piyasa arastirmasi sonucu tasinmazin bulundudu bélgede yer alan yer alan benzer
Ozelliklerdeki satisa sunulmus blro, dikkan ve isyeri olarak kullanilan satilik/kiralik mustakil
yap! emsalleri elde edilmistir. Emsal milklerin dederleme konusu tasinmazlar ile karsilastirmasi
yapilarak ortalama satis ve kira birim dederleri belirlenmistir.
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BOLUM 5-VERI ANALIZI VE SONUCLAR

5-1 Degerleme Islemini Olumlu-Olumsuz Yonde Etkileyen Ve Sinirlayan
Faktorler

Olumlu Etkenler:

e Tasinmazin sehir merkezinde yer almasi,

e Yapi Kullanma izin Belgesinin olmasi,

e Tasinmazin Ziya Gokalp Caddesi lizerinde bulunmasi,

« Iscilik ve yapi kalitesinin cevre binalara oranla daha iyi olmasi,

o Ic tefrisatinin banka subesi ve bdlge midirligi olarak kullanimina uygun olmasi,
Olumsuz etken:

e Kat irtifak kurulmasina ragmen ana tasinmazin bir bitln olarak kullanilmasi sebebiyle

tasinmazlarin bagimsiz bolim o6zelliklerini yitirmis olmalari,

e Binanin belli bir alici kitlesine hitap etmesi,

e Bolgede trafik ve park sorunu olmasi,

e Binanin otoparkinin olmamasi,

5-2 En 1yi ve En Verimli Kullanim Analizi

En iyi ve en verimli kullanim bos bir arazinin veya yapilandinlmis bir milkin fiziksel
olarak mimkidn, uygun bir bicimde desteklenen, finansal olarak yapilabilir ve en ylksek
dederle sonuglanan, makul bir bicimde olasi ve yasal kullanimidir. En iyi ve en verimli kullanim
dort dolayh kriteri yerine getirmelidir. Ancak bu kriterler saglandiktan ve cesitli alternatif
kullanimlar elendikten sonra sonuclandirilir.

- Fiziksel olarak kullanimi midmkdun,

- Yasal mevzuata uygun,
- Ekonomik acidan faydali,
- Onerilen kullanim azami diizeyde verimli olmahdir.
Tum sorularin kriterleri saglayan kullanim en iyi ve en verimli kullanimdir. Bu calisma
kapsaminda dederleme konusu tasinmazin mevcut imar plani kosullari ve c¢evresindeki

yapilasmalar ile uyumlu olarak, en iyi ve en verimli kullaniminin “Ticaret ve Hizmet Binasi”
oldugu dustnulmektedir.

5-3 Deger Yaklasimlarinda Kullanilan Yontemler ve Analizler

5-3-1 Deger Yaklasimlarinda Kullanilan Yontemler

Yapilan dedgerleme calismalarinda dort farkh deder yaklasim yéntemleri kullanilmaktadir.
Kullanilan bu yéntemler “Emsal Karsilastirma Yaklasimi”, “Gelir indirgeme Yaklagimi”, “Maliyet
Yaklasimi” Ve “Gelistirme Yaklasimi” dir.

5-3-1-1 Emsal Karsilastirma Yontemi

Bu karsilastirmali yaklasim benzer veya ikame mulklerin satisini ve ilgili piyasa verilerini
dikkate alir ve karsilastirmaya dayali bir islemle deder takdiri yapar. Genel olarak degerlemesi
yapilan miilk, agik piyasada gergeklestirilen benzer milklerin satislariyla karsilastirilir. istenen
fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate alinabilir.
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5-3-1-2 Gelir Indirgeme Yéntemi

Gelir kapitalizasyonu yaklasiminda mulkin getirecedi net gelir bos kalma, tahsilat kayiplari
ve isletme giderleri isletme dénemi igin analiz edilir. Dederleme uzmani, gayrimenkulln
gelecekte ortaya cikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek bugiinki dederini
belirler. Gelir kapitalizasyonu yaklasiminda iki farkli metot bulunmaktadir. Direkt
Kapitalizasyonda; bir yillik gelirin, gelir oranina bélinmesi ya da gelir katsayisiyla garpilmasi
sonucu dedere ulasilir. indirgenmis Nakit Akisinda ise; gétiiri bedeli uygulanarak gelir modeline
yvansitilir, gelirler kabul edilebilir bir indirgeme orani ile buglinkii dederine getirilerek
gayrimenkuliin dederi saptanir. Bazi gayrimenkuller 6zellikleri itibar ile gelistirilecegi
dislintlerek degerlendiriimeleri gerekebilir. Bu durumda gayrimenkullin gelistirilmesi nedeni ile
saglayacadi net gelirler gelistirilmesi nedeni ile yapilacak giderlerden disllerek bulunan net
gelirleri dikkate alinir, miiteahhit karlari da hesaba katilarak kabul edilebilir bir indirgeme orani
ile gayrimenkullin buglinki dederine ulasilir.

5-3-1-3 Maliyet Yontemi

Bu yontemde, var olan bir yapinin ginimiz ekonomik kosullar altinda yeniden insa
edilme maliyeti gayrimenkuliin dederlemesi icin baz kabul edilir. Yaklasimda gayrimenkulin
dederinin arazi ve binalar olmak Uzere iki farkli fiziksel olgudan meydana geldigi kabul edilir.
Yontemde gayrimenkuliin énemli bir kalan ekonomik 6mir beklentisine sahip oldugu kabul
edilir. Bu nedenle gayrimenkullin dederinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik acidan
demode olmasindan dolayl zamanla azalacadi g6z 6énine alinir. Bir baska deyisle bu yontemde,
mevcut bir gayrimenkuliin bina dederinin, hicbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacadi kabul edilir. Dederleme islemi; yapilacak olan gayrimenkuliin buglinkii yeniden
insa ya da yerine koyma maliyetine; mevcut yapinin sahip oldugu herhangi bir cikar veya
kazang varsa ekledikten sonra, asinma payinin toplam maliyetten cikarilmasi ve son olarak da
arazi dederi eklenmesi ile yapilir. Bu anlamda maliyet yaklasiminin ana ilkesi kullanim degeri
ile aciklanabilir. Kullanim dederi ise, “Higbir sahis ona karsi istek duymasa veya onun degerini
bilmese bile malin gercek bir dederi vardir * seklinde tanimlanmaktadir. Maliyet yaklasiminda
gelistirmenin amortize edilmis yeni maliyetinin arsa dederine eklenmesi sureti ile mulkin
dederi belirlenmektedir.

5-3-1-4 Gelistirme Yontemi

Bu vyaklasimda planlanan bir proje ve/veya arsa Uzerinde gelistirilebilecek projeler
varsayimlarla modellenir. Bu modelleme yasal ve fiziksel olarak miimkln, finansal olarak
olanakli, ekonomik olarak azami diizeyde verimli olmaldir. Bu galismalarda projenin girisimci
yoninden incelenmesi yapilir. Calisma kapsaminda proje konusu Urinln yer aldigi sektorin
mevcut durumu ve gelecege yonelik beklentilerin incelenmesi ve dederlendirilmesi s6z
konusudur. Projenin yapilmasi durumunda yapilacak harcamalar tahmin edilerek firmanin
pazarlama politikalari ve genel fizibilite prensipleri dikkate alinarak toplam getiri ve
harcamalarla ilgili bir gelir-gider tahmini yapilir. Gelistirilmesi durumunda sektdriin genel
durumu, benzer projelerin istatistiksel rakamlari ve mevcut ekonomik kosullar ve beklentiler
cevresinde proje ile ilgili varsayimlarda bulunulur. Bu calismalar neticesinde projenin
performans tahmini yapilarak projenin gelirlerin indirgenmesi yéntemi ile net buginkli deger
hesabi yapilir.
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5-3-2 Deger Yaklasimlarinda Kullanilan Yontemlerin Analizi

Dederleme calismasinda pazarda benzer 6zellikler tasiyan satisa sunulmus arsa emsalleri,
satisa, kiraya arz edilmis olan mistakil kullanimdaki gayrimenkullere iliskin beyanlar temin
edildigi icin Emsal Karsilastirma ve Maliyet Yontemi birlikte kullanilmistir.

5-3-2-1 Emsal Karsilastirma Yontemine Gore Deger Analizi

Yapilan piyasa arastirmasi sonucunda tasinmaz ile ayni cadde Gzerinde ve yakin konumda
yer alan benzer nitelikli satisa ve kiraya arz edilmis dikkan/biro/konut emsalleri elde edilmis,
bolgede faaliyet gosteren emlak ofislerinden tasinmazin satis/kira bedellerine yénelik beyanlar
alinmistir. Satisa arz edilen blro ve dikkan emsalleri icin karsilastirma vyapilmis ve
olumlu/olumsuz 6zellikleri g6z dninde bulundurularak serefiye dlizeltmesi yapilmistir.

Tasinmazin kira dederi olaraktan ayni sekilde zemin katin m2 birim dederi 210.- TL/m?2
temel alinarak katlara gore serefiye ve indirgeme yapilmistir.

Tasinmazda 3. Bodrum kat ortak kalorifer dairesi oldugundan kullanimda olup, 2. Bodrum
kat Ticari Sube ve 1. Bolge Koordinatorliiglu tarafindan ortak olarak kullanilmaktadir. Bunun
disinda; Halk Bankasi Kizilay Subesi; 2. bodrum, zemin ve 1 normal (asma kat) kat olarak
toplam 1.037,12 m?2'lik alani, 2 -3. normal katlar toplam olarak 466,84 m2‘lik alani Kizilay
Ticari Sube ve 4 ila 8. normal katlar toplam olarak 1.442 m2’lik alani ise Ankara 1. Bdlge
Koordinatorliga kullanmaktadir.

Satis Degerleri:

3. Bodrum Kat Dederi: 274,8 m2 x 1.050,-TL/m2 = 288.540,-TL
2. Bodrum Kat Dederi: 274,8 m2 x 1.900,-TL/m2 = 522.120,-TL
1. Bodrum Kat Dederi: 274,8 m2 x 3.150,-TL/m2 = 865.620,-TL
Zemin Kat Degeri : 274,8 m2 x 25.000,-TL/m2 = 6.870.000,-TL

1. Normal Kat Dederi: 212,72 m2 x 11.000,-TL/m2 = 2.339.920,-TL
2. Normal Kat Degeri: 233,42 m2 x 5.000, TL/m?2 = 1.167.100,-TL
3. Normal Kat Degeri: 233,42 m2 x 5000, TL/m?2 = 1.167.100,-TL
4, Normal Kat Dederi: 233,42 m2 x 4.000, TL/m2 = 933.680,-TL
5. Normal Kat Dederi: 233,42 m2 x 3.500, TL/m2 = 816.970,-TL
6. Normal Kat Dederi: 233,42 m2 x 3.250, TL/m?2 = 758.615,-TL
7. Normal Kat Degeri: 233,42 m2 x 3.000, TL/m?2 = 700.260,-TL
8. Normal Kat Degerl: 233,42 m2 x 2.500, TL/m=2 = 583.550,-TL
KDV HARIC SATIS DEGERLERI TOPLAMI = 17.013.475,-TL

Ayhlik Kira Degerleri:

3. Bodrum Kat Dederi: 274,8 m2 x 4,00 TL/m2/ay= ~1.099,-TL/AY
2. Bodrum Kat Dederi: 274,8 m2 x 11,50 TL/m?2/ay= ~3.160,-TL/AY
1. Bodrum Kat Dedgeri: 274,8 m2 x 19,50 TL/m2/ay= ~5.360-TL/AY
Zemin Kat Degeri :274,8 m2 x 211,00 TL/m?2/ay= ~58.000-TL/AY
1. Normal Kat Dederi: 212,72 m2 x 56,50 TL/m2/ay= ~12.000-TL/AY
2. Normal Kat Degeri: 233,42 m2 x 25,00 TL/m2/ay= ~5.836-TL/AY
3. Normal Kat Degeri: 233,42 m2 x 24,00 TL/m2/ay= ~5.600-TL/AY
4. Normal Kat Dederi: 233,42 m2 x 22,50 TL/m2/ay= ~5.250-TL/AY
5. Normal Kat Degeri: 233,42 m2 x 19,00 TL/m2/ay= ~4.435-TL/AY
6. Normal Kat Dederi: 233,42 m2 x 16,00 TL/m2/ay= ~3.735-TL/AY
7. Normal Kat Degeri: 233,42 m2 x 14,50 TL/m2/ay= ~3.385-TL/AY
8. Normal Kat Degerl: 233 42 m2 x 14,50 TL/m2/ay= ~3.385-TL/AY
KDV HARIC KiRA DEGERLERI TOPLAMI— 111.245TL ~ 111.000,- TL/AY
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Tasinmazin mevcutta kira dagilim durumu birimlere gore, asagidaki gibidir;
Halk Bankasi Kizilay Subesi:

3. Bodrum katin 1/3 = ~366,-TL/ay

1. Bodrum Kat= 5.360,-TL/ay

zemin kat= 58.000,-TL/ay

1.Normal kat (asma kat)= 12.000-TL/ay

Toplam: 75.726,-TL/ay

Halk Bankasi Ticari Subesi:

3. Bodrum katin 1/3 = ~366,-TL/ay
2. Bodrum katin 1/2 =1.580,-TL/ay
2 normal kat = 5.836-TL/ay

3 normal kat =5.600,-TL/ay
Toplam: 13.382,-TL/ay

Ankara 1. Bolge Koordinatorliigii:
3. Bodrum katin 1/3 = ~366,-TL/ay

2. Bodrum katin 1/2 =1.580,-TL/ay

4. Normal Kat = 5.250.- TL/ay

5. Normal Kat = 4.435,-TL/ay

6. Normal Kat = 3.735-TL/ay

7. Normal Kat = 3.385,-TL/ay

8. Normal Kat = 3.385,-TL/ay

Toplam: 22.136,-TL/ay

5-3-2-2 Gelir indirgeme Yontemine Gore Deger Analizi

Dederleme konusu tasinmazin niteligi ve kullanim amaci géz 6nidnde bulundurularak
Direkt Indirgeme yaklasimi kullanilmistir.

Konu tasinmazin bulundugu cadde (zerinde yer alan binalarda konumlu diikkan, daire ve
blrolarin kira bedelleri incelenmis; dederleme konusu tasinmazin banka subesi olarak
kullanilan bina toplam 2.946 m2’lik alaninin aylik kira bedeli ~ 111.000,-TL olacadi kanaatine
variimistir.

Yapilan piyasa arastirmasi, elde edilen emsal ve bilgileri ile ofis verileri irdelenmis, bélgede
ticari amach kullanilan gayrimenkuller icin briit kira carpani 13 yil olarak, zemin katin brit kira
garpani ise 10 yil olarak belirlenmis ve satis degerlerine ulagiimistir.

3. Bodrum Kat Dederi: 274,8 m2 x 4,00 TL/m2/ay x 12 ay x 13 yIl = 171.475,-TL
2. Bodrum Kat Dederi: 274,8 m2 x 11,50 TL/m2/ay x 12 ay x 13 yIl = 492,991,-TL
1. Bodrum Kat Degeri: 274,8 m2 x 19,50 TL/m2/ay x 12 ay x 13 yil = 835.942,-TL
Zemin Kat Dederi : 274,8 m2 x 211,- TL/m2/ay x 12ay x 13 yil = 9.045.317,-TL
1. Normal Kat Dederi: 212,72 m2 x 56,50 TL/m2/ay x 12 ay x 13 yil = 1.874.914,-TL
2. Normal Kat Degeri: 233,42 m2 x 25,00 TL/m2/ay x 12 ay x 13 yil = 910.338,-TL
3. Normal Kat Degeri: 233,42 m2 x 24,00 TL/m2/ay x 12 ay x 13 yil = 873.925,-TL
4. Normal Kat Dederi: 233,42 m2 x 22,50 TL/m2/ay x 12 ay x 13 yil = 819.304,-TL
5. Normal Kat Degeri: 233,42 m2 x 19,00 TL/m2/ay x 12 ay x 13 yil = 691.857,-TL
6. Normal Kat Dederi: 233,42 m2 x 16,00 TL/m2/ay x 12 ay x 13 yIl = 582.616,-TL
7. Normal Kat Degeri: 233,42 m2 x 14,50 TL/m2/ay x 12 ay x 13 yil = 527.996,-TL
8. Normal Kat Dederi: 233,42 m2 x 14,50 TL/m2/ay x 12 ay x 13 yil = 527.996,-TL
KDV HARIC SATIS DEGERLERI TOPLAMI = 17.354.671,-TL
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5-3-2-3 Maliyet Yontemine Gore Deger Analizi

Dederleme konusu tasinmazin bulundugu boélgede yapilasma ve doluluk oraninin ylksek
olmasi sebebiyle bos satilik ve kisa sire énce satisi yapilmis arsa emsali elde edilememis ve
Maliyet Yontemi kullanilmamistir.

5-3-2-4 Gelistirme Yontemine Gore Deger Analizi

Dederleme konusu cins tashihli tasinmazin halihazirdaki kullanim durumunun verimli bir
kullanim 6zelligi tasimasi sebebiyle Gelistirme Yontemi kullaniimamistir.

5-3-2-5 Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Gayrimenkul tGzerinde herhangi bir hukuki sorun bulunmamaktadir.

5-3-2-6 Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri ve Kullanilan Veri ve
Varsayimlar Ile Ulasilan Sonuglar

Konu calisma (zerinde proje gelistirilen bir arsa calismasi dedildir. Bu nedenle proje
gelistirme ydntemi uygulanmamistir.

5-3-2-7 Miisterek Veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Konu tasinmaz tek bir malike ait olup, misterek veya boélinmuis bir kullanim
bulunmamaktadir.

5-3-2-8 Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde
Emsal Pay Oranlari

Hasilat paylasimi ve kat karsiligi yontemi kullanilmamistir.

BOLUM 6 - ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

6.1 Farkhi Degerleme Metotlari ve Analizi Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu
Amacla izlenen Yontemin ve Nedenlerinin Agiklanmasi

Dederleme calismasinda mevcut pazarda benzer 6zellikler tasiyan ve satisa arz edilmis
olan gayrimenkuller ve kira gelirlerine yonelik emsaller tespit edildigi icin Emsal Karsilastirma
yéntemi ile Gelir indirgeme Yéntemi uygulanmistir. Tasinmazin bulundugu bélgede yapilan
tespitler, firma yetkililerinden ve resmi kuruluglardan temin edilebilen bilgiler karsilastirilarak
elde edilen sonuglarin bir arada yorumlanmasi ile dederleme yapilmistir. Her iki yontem sonucu
ulasilan dederlerin ortalamasi ile tasinmazin giniimuz piyasa kosullarinda TL cinsinden nakit
veya nakit karsiligi Kdv Harig pesin satis degeri belirlenmistir.

EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI SONUCU ULASILAN SATIS DEGERI 17.013.475,-TL

(KDV HARIC()

GELIR INDIRGEME YONTEMI SONUCU ULASILAN SATIS DEGERI 17.354.671 TL

(KDV HARIC)

UYUMLASTIRILMIS SATIS DEGERI (KDV HARI() 17.184.073,-TL
~17.184.000, TL

AYLIK KiRA DEGERI (KDV HARIC) 111.000,-TL/AY
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6.2 Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinin
Gerekgeleri

Rapor icerisinde asgari bilgilerden yer verilmemis bir unsur bulunmamaktadir.

6-3 Yasal Gerekliliklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi Ve Mevzuat Uyarinca
Alinmasi Gereken Izin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup
Olmadig: Hakkinda Goriis

Dederlemesi vyapilan tasinmazin vyapi ruhsati ve vyapi kullanma izin belgesi
bulunmaktadir. Raporun “Tasinmazin Teknik, Fiziksel ve Yapisal Ozellikleri bdlimiinde
belirtildigi sekilde 51 badimsiz bolimden olusan yapinin bodrum, zemin ve 1. normal katinda
yapllan degdisiklikler; yonetmelige uygun olarak mahallin hususiyetine gore belediyelerce
hazirlanacak imar yénetmeliklerinde belirtilen tasiyici unsuru etkilemeyen, yapi insaat alanini,
emsale konu alani, taban alanini, kat sayisini dedistirmeyen kismi plan semasi degisiklikleridir.

Imar Kanunu 4. B6lim, Yapi Ruhsatiyesi baslikli 21. madde hilkmince “Bu Kanunun
kapsamina giren bitin yapilar igcin 26 nca maddede belirtilen istisna disinda belediye veya
valiliklerden yap! ruhsatiyesi alinmasi mecburidir. Ruhsat alinmis yapilarda herhangi bir
degisiklik yapilmasi da yeniden ruhsat alinmasina baghdir. Bu durumda; bagimsiz boélimlerin
brit alani artmiyorsa ve nitelik dedismiyorsa ruhsat, hicbir vergi, resim ve harca tabi olmaz.
Ancak; derz, i¢ ve dis siva, boya, badana, oluk, dere, dograma, déseme ve tavan kaplamalari,
elektrik ve sihhi tesisat tamirleri ile cati onarimi ve kiremit aktarilmasi ve yénetmelige uygun
olarak mabhallin hususiyetine goére belediyelerce hazirlanacak imar yénetmeliklerinde
belirtilecek tasiyici unsuru etkilemeyen diger tadilatlar ve tamiratlar ruhsata tabi degildir.”

Bu madde kapsaminda yapilan dederlendirmeler neticesinde; tasinmazin yasal
gerekliliklerinin yerine getirildigi, mevzuat uyarinca alinmasi gereken izin ve belgelerin mevcut
oldugu, detaylarn raporun ilgili béliumlerinde gorsel ve yazili anlatimla sunulan yapi dahilindeki
kismi degisikliklerin ruhsata tabi olmadigi kanaatine variimistir.

6.4 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya
Gayrimenkule Bagh Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirnm Ortakhiklari
Portfoyiine Ainmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde, Bir Engel
Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Konu gayrimenkulin tapu kayitlar ile fiili kullanim sekli uyumludur. Dederlemesi yapilan
tasinmazin yapi! ruhsati ve yapi kullanma izin belgesi bulunmaktadir. Raporun “Tasinmazin
Teknik, Fiziksel ve Yapisal Ozellikleri bslimiinde belirtildigi sekilde 51 bagimsiz bdlimden
olusan yapinin bodrum, zemin ve 1. normal katinda yapilan degisiklikler; yénetmelige uygun
olarak mahallin hususiyetine gére belediyelerce hazirlanacak imar ydénetmeliklerinde belirtilen
tasiyict unsuru etkilemeyen, yapi insaat alanini, emsale konu alani, taban alanini, kat sayisini
degdistirmeyen kismi plan semasi degisiklikleridir.

imar Kanunu 4. Bélim, Yapi Ruhsatiyesi baslikli 21. madde hiikmince “Bu Kanunun
kapsamina giren bdtin yapilar igin 26 nci maddede belirtilen istisna disinda belediye veya
valiliklerden yapi ruhsatiyesi alinmasi mecburidir. Ruhsat alinmis yapilarda herhangi bir
degisiklik yapilmasi da yeniden ruhsat alinmasina baglidir. Bu durumda; bagimsiz boélimlerin
brit alani artmiyorsa ve nitelik dedismiyorsa ruhsat, higbir vergi, resim ve harca tabi olmaz.
Ancak; derz, ic ve dis siva, boya, badana, oluk, dere, dograma, déseme ve tavan kaplamalari,
elektrik ve sihhi tesisat tamirleri ile cati onarimi ve kiremit aktariimasi ve yénetmelige uygun
olarak mahallin hususiyetine goére belediyelerce hazirlanacak imar ydnetmeliklerinde
belirtilecek tasiyici unsuru etkilemeyen dider tadilatlar ve tamiratlar ruhsata tabi degildir.”

Bu madde kapsaminda vyapilan dederlendirmeler neticesinde; tasinmazin yasal
gerekliliklerinin yerine getirildigi, mevzuat uyarinca alinmasi gereken izin ve belgelerin mevcut
oldugu, detaylarn raporun ilgili bélumlerinde gorsel ve yazili anlatimla sunulan yapi dahilindeki
kismi degisikliklerin ruhsata tabi olmadigi kanaatine varilmistir. Bu sebeplerle GYO portféyline
“Bina” olarak alinmasinin Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde uygun olacagl kanaatine
varilmistir.
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6.5 Degerleme Konusu Gayrimenkul ile Ilgili Sirketimizce Yapilmis
Degerleme Calismalari Hakkinda Bilgi

Konu tasinmaz icin firmamizca gecmis tarihte hazirlanmis degerleme raporu bulunmamaktadir.

BOLUM 7 - SONUC

Halk Gayrimenkul Yatinm Ortakhidi Anonim Sirketi’ne ait olan Ankara ili, Cankaya ilcesi,
Cumhuriyet Mahallesi, 1064 ada, 14 parselde 51 bagimsiz bélimden olusan ve ‘Kargir
Apartman’ ana tasinmaz vasfiyla kayith tasinmazin niteligi, kullanim amaci, konumu, yasi, fiziki
ve mimari Ozellikleri, alani, glinimlz ekonomik kosullari ve bdlgedeki gayrimenkullerin satis
bedelleri g6z 6niinde bulundurularak;

KDV Haric Satis Dederinin;
17.184.000.-TL (ONYEDIMILYONYUZSEKSENDORTBINTURKLIRASI)

KDV Dahil Pivasa Dederinin;

20.277.120,-TL (YIRMIMILYONIKIYUZYETMISYEDIBINYUZYIRMITURKLIRASI)

KDV Haric Aylik Kira D_eg“erini|_1_; .
111.000,- TL(YUZONBIRBINTURKLIRASI)

KDV Dahil Aylik Kira Degerinin;

130.980,-TL (YUZOTUZBINDOKUZYUZSEKSENURKLIRASI)
olacagi tahmin ve takdir edilmistir.

Tasinmazin Sigortaya Esas Degeri; 2.209.395,- TL

3. Bodrum Kat Dederi: 274,8 m2 x 750,-TL/m2 = 206.100,-TL
2. Bodrum Kat Dederi: 274,8 m2 x 750,- TL/m2 = 206.100,-TL
1. Bodrum Kat Dedgeri: 274,8 m2 x 750,- TL/m2 = 206.100,-TL
Zemin Kat Degeri: 274,8 m2 x 750,- TL/m2 = 206.100,-TL
1. Normal Kat Dederi: 212,72 m2 x 750,- TL/m2 = 159.540,-TL
2. Normal Kat Degeri: 233,42 m2 x 750,- TL/m2 = 175.065,-TL
3. Normal Kat Degeri: 233,42 m2 x 750,- TL/m2 = 175.065,-TL
4, Normal Kat Dederi: 233,42 m2 x 750,- TL/m2 = 175.065,-TL
5. Normal Kat Degeri: 233,42 m2 x 750,- TL/m2 = 175.065,-TL
6. Normal Kat Dederi: 233,42 m2 x 750,- TL/m2 = 175.065,-TL
7. Normal Kat Dederi: 233,42 m2 x 750,- TL/m2 = 175.065,-TL
8. Normal Kat Dederi: 233,42 m2 x 750,- TL/m2 = 175.065, -TL

Rapor tanzim tarihi itibari ile T.C. Merkez Bankasi

Doéviz Kurlari;

Alis; 1 USD: 3,5077 TL, 1 EURO: 3,6647 TL, Satis; 1 USD: 3,5140 TL, 1 EURO: 3,6713 TL
Durumu ve kanaatimizi ifade eden dederleme raporunu bilgilerinize saygiyla sunariz.
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