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TALEP EDEN KURUM
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DAYANAK SOZLESMESI

01.11.2017 tarihli s6zlesme

BASVURU TARIHI VE
TALEP NO

01.11.2017 - 10

RAPORUN KONUSU

Bu dedgerleme raporu; Ankara ili, Cankaya ilgesi, Cumhuriyet
mahallesi, 1064 ada 14 parsel lizerinde konumlu ve tapuda “Kargir
Apartman” vasfiyla kayitl ve miulkiyeti Halk Gayrimenkul Yatirnm
Ortakligi AS’ne ait olan bir adet tasinmazin glincel pazar degerinin
tespitidir.

DEGERLEME TARIHi

14.12.2017

RAPOR TARIiH VE NO

21.12.2017/2017-HALKGYO-10

REViZE RAPOR TARIHI VE
NO

09.04.2018 - 21.12.2017/2017-HALKGYO-10R

REViIZE AGIKLAMASI

T.C. Basbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu Kurumsal Yatirmcilar
Dairesi Bagkanhdi’'nin 05.04.2018 tarih, E.3850 sayili yazisi
geregince raporumuzda yer alan “Bu takdirimiz, tasinmazla ilgili
herhangi bir hukuksal sorun bulunmadigr Kabuliine dayalidir” ifadesinin
rapordan ¢ikartilarak degerleme raporunun revizesi istenmistir. Baskaca
herhangi bir degisiklik yapilmaksizin belirtilen ifade ¢ikartilarak rapor
yenilenmigtir.

SAHiBI1

HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

HisSEsi

Tam

TAPU INCELEMESI

21.12.2017 tarihinde, dedisik saat dilimlerinde Tapu Kadastro Genel
Madurliga Web Portali Gzerinden alinan gincel takbis belgelerine
gore dederleme konusu tasinmazlar tzerinde herhangi bir takyidat
mevcut dedildir.

iMAR DURUMU

Cankaya Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidiirligu arsivinde yapilan
Incelemelerde; “Klasik nizam, 9 kat, Hmaks:27,50 m, ‘Ticaret+ MIA
(Merkezi Is Alani)’ imar alani”nda kalmaktadir.

KISITLILIK HALI

Dederleme konusu tasinmaz igin herhangi bir kisithlik hali
bulunmamaktadir.

DEGERI (SATIS ve KIRA)

KDV HARICG;

TOPLAM SATIS DEGERI: 18.240.000,-TL
(ONSEKIZMILYONIKiYUZKIRKBINTURKLIRASI)
TOPLAM AYLIK KiRA DEGERI 125.000,-TL/AY
(YUZYIRMIBESBINTURKLIRASI/AY)

TOPLAM YILLIK KIiRA DEGERI: 1.500.000,-TL/YIL
(BIRMILYONBESYUZBINTURKLIRASI/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 inanclarimiz dogrultusunda asadidaki hususlan teyit ederiz:
1. Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler gergevesinde dogrudur.

2. Raporda belirtilen analizler ve sonuclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisitli
olup Kisisel, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.

3. Dederleme konusunu olusturan miilkle ilgili olarak glincel veya gelecede dénuk higbir
ilgimiz yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir ¢cikarimiz veya 6n yargimiz
bulunmamaktadir.

4. Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz Ucret, misterinin amaci lehine
sonuglanacak bir ydne veya dnceden saptanmis sonuglarin gelistiriimesi ve bildirilmesine veya
bu degerlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir olayin meydana gelmesine
bagh degildir.

5. Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir.

6. Raporlama asamasinda gérev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

7. Bu raporun konusu olan milk sahsen incelenmistir. Dederleme calismasinda goérev
alanlarin dederlemesi yapilan mdulkin yeri ve tliri konusunda daha O6nceden deneyimi
bulunmaktadir.

8. Raporda belirtilen kisiler haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.
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YETKI

BOLUM 1 RAPOR BILGILERI

1-1 Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu rapor Halk Gayrimenkul Yatirm Ortakhdr A.S.'nin talebine istinaden sirketimiz
tarafindan 21.12.2017 tarihinde 2017-HALKGYO-10 rapor no ile tanzim edilmistir.

1-2 Rapor Tiiri

Bu rapor SPK Mevzuati cercevesinde faaliyet gosteren Halk Gayrimenkul Yatirim
Ortakhdi A.S.’nin miulkiyetinde bulunan tasinmazin gintimdiz piyasa kosullarinda Tirk Lirasi
(TL) cinsinden nakit ve/veya karsiligi pesin satis dederinin belirlenmesi ve SPK dlizenlemeleri
kapsaminda dederleme amaci ile hazirlanan degerleme raporudur.

1-3 Raporu Hazirlayanlar

14.12.2017 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 sonuclarin bir arada yorumlanmasi sonucunda hazirlanmis, H. Reha COBANOGLU
(SPK Lisans No: 400364) ve Sorumlu Degerleme 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 14.12.2017 tarihinde vyapilan calismalara istinaden 21.12.2017
tarihinde hazirlanmistir.

1-5 Dayanak So6zlesmesi

Sirketimiz ile Halk Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.'nin arasinda taraflarin hak ve
yUkdmlaltklerini  belirleyen 01.11.2017 tarihli dayanak soézlesmesi hiktimlerine bagl
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” hikimleri ile kurulun 20.07.2007 tarih 27/781
sayil kararinda yer alan dederleme raporlarinda bulunmasi gereken asgari hususlar
cercevesinde 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

Sirket Unvani : Halk Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.

Sirket Adresi @ Serifali Ciftligi Tatlisu Mahallesi Ertugrulgazi Sakak NO. 1 Yukar
Dudullu-Umraniye/ISTANBUL
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1-9 Miisteri Taleplerinin Ka|\:s'am|7 ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Bu dedgerleme raporu; Ankara ili, Cankaya ilgesi, Cumhuriyet mahallesi, Ziya Gokalp
caddesi No: 5 (1064 ada, 14 parsel) posta adresinde ve tapuda 1 - 51 bb. no.lu kat
mulkiyetli tasinmazlardan olusan "“Kargir Apartman” vasfiyla kayith, mdadlkiyeti Halk
Gayrimenkul Yatirrm Ortakhdi AS’ne ait olan tasinmazin glnimuz 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 gincel piyasa rayi¢ dederinin tespiti ve sermaye piyasasli mevzuati
geregince, dederleme raporlarinda bulunmasi gereken asgari hususlar c¢ercevesinde
dederleme raporunun hazirlanmasi olup, musteri 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 ilgesi, Cumhuriyet mahallesinde
konumlu gayrimenkullin satis dederinin belirleme amaciyla hazirlanmistir. Bu raporda resmi
kurum arastirmalan yapilarak yasal ve hukuki boyutuyla gayrimenkuliin durumu irdelenmis ve
piyasa kosullarina uygun olarak piyasa dederi arastiriip tespit edilmistir. Ayrica rapor
kapsaminda dedere etki eden unsurlar mevcut piyasa kosullari iginde dederlendirilmis ve
dedere nasil ulasildigi hakkinda bilgi verilmistir.

2-2 Degerin Tanimi ve Piyasa Degeri Aciklamasi

Piyasa dederi belirli bir kiymet bigme tarihinde istekli bir alici ve istekli bir saticinin
hicbir baska etki altinda kalmadan ve kendi gikarlarini kollayarak dogru bir pazarlama sonucu
satisi gergeklestirebilecekleri tahmini bir miktardir. Bu tanimlamada ifade edilen, satisin
belirlenen bir tarihte tamamlanmasi ve tapunun saticidan alicilya asadidaki sartlar altinda
devredilmesidir:

- Alicl ve satici mantikli hareket etmektedir.

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

- Gayrimenkulln satisi icin agik piyasada makul bir stire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

- Gayrimenkulin alim - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlar
Uzerinden gergeklestirilmektedir.

2-3 Degerlendirilen Miilk Haklari

Raporda dederlendirilen milkiyet hakki tam milkiyet hakkidir.

2-4 Isin Kapsami

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

Diger veriler ise;

Yaptigi calismanin bagh oldugu Belediye, Tapu Sicil Midurluga, Il Ozel idaresi, Kadastro
Madarlaga v.b. resmi kurumlarda incelemelerde bulunulmustur.

Arz talep iliskisi ve fiyat arastirmalari bdlgedeki emlak ofislerinden arastiriimistir.

Bolge ve saha analizi bizzat gidilerek incelenmis ve fotograflanmistir.
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BOLUM 3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN TANIMI ve VERILERIN SUNULMASI

3-1 Piyasa Yoresi, Sehir, Komsuluk Cevresi ve Konum Verileri
Ankara ili Hakkinda Genel Bilgiler?!

Ankara, Turkiye'nin baskenti ve ylz 6l¢gim olarak Turkiye'nin Gglincl biyuk ilidir. Ankara'nin
baskent ilan edilmesinin ardindan (13 Ekim 1923) sehir hizla gelismis ve glnimizde
Tirkiye'nin ikinci en kalabalk ili olmustur. Codrafi olarak Tirkiye'nin merkezine yakin
konumlu olup, Bati Karadeniz Bolgesi'nde kalan kuzey kesimleri harig, blyik bolimi Ig
Anadolu Bodlgesi'nde yer almaktadir. Ankara ili Bolu, Cankiri, Kirikkale, Kirsehir, Aksaray,
Konya ve Eskisehir illeri ile gevrilidir.

Sekil: Ankara’nin konumu

Tarkiye Cumbhuriyeti'nin ilk yillarinda ekonomisi tarim ve hayvanciiga dayanan ilin
topraklarinin yarisi hala tarim amagl kullaniimaktadir. Ancak tarim ve hayvanciligin agirhgi
giderek azalmaktadir. Ankara’nin ekonomik etkinligi blUylk oranda ticaret ve sanayiye
dayalidir. Ankara ve civarindaki gerek kamu sektdéri gerek 6zel sektdér yatirimlar, baska
illerden buyuk bir nlifus géguini tesvik etmistir. Cumhuriyetin kurulusundan gunuimduze,
nufusu Ulke ndfusunun yaklasik iki kati hizinda artmistir. Nufusun yaklasik doértte tGgl hizmet
sektérd olarak tanimlanabilecek memuriyet, ulasim, haberlesme ve ticaret benzeri islerde,
dortte biri sanayide, %2'si ise tarim alaninda calismaktadir. Sanayi, 6zellikle tekstil, gida ve
insaat sektérlerinde yogunlasmistir. Glnimizde ise en g¢ok savunma, metal ve motor
sektorlerinde yatirm vyapilmaktadir. Tlrkiye'nin en gok sayida Universiteye sahip ili olan
Ankara'da ayrica, Universite diplomali kisi orani llke ortalamasinin yaklasik iki katidir. Bu
egitimli ntfus, teknoloji adirlikli yatinmlarin gereksinim duydudu is glclnd olusturmaktadir.
Ankara'dan otoyollar, demir yolu ve hava yoluyla Turkiye'nin diger sehirlerine ulasim
saglanabilmektedir.

Ilin Bati Karadeniz Bélgesi'nde yer alan kuzey kesimleri haricindeki biyiik kismi i¢c Anadolu
Bolgesi'nde yer almakta olup, bdlgede karasal iklim hakimdir. Sehirler disindaki il

Ankara ili hakkindaki genel bilgiler gesitli internet sitelerinden alinarak derlenmistir.
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topraklarinin biyik kismi tahil tarlalariyla kapli platolardan olusur. Ilin gesitli yerlerindeki
dogal giizellikler korumaya alinmis, dinlenme ve edlence amagcl kullanima sunulmustur. ilin
adini tasiyan tavsani, kegisi ve kedisi diinya capinda; armudu, cigdemi, yerel yemeklerden
Ankara tavasi ile Kizilcahamam ve Beypazari'nin maden suyu ise Ulke gapinda taninmaktadir.

Tarihi

Bilinen tarihi en az 10 bin yil 6ncesine, Eski Tas Cadi'na ulasan Ankara, tarih 6ncesinden
glinimize dek pek ¢ok medeniyeti barindirmistir. Hititler, Frigyallar, Lidyalilar, Persler,
Galatlar, Romalilar, Bizanslilar, Selguklular, Osmanllar ve nihayet Tirkiye Cumhuriyeti, il
topraklarini kontrolleri altinda tutmustur. Tektosaglarin ve Tlrkiye Cumhuriyeti'nin baskenti
olan Ankara sehri ve Frigyalilarin baskenti Gordion, il sinirlan iginde yer almaktadir. Yildirim
Bayezid'in Timurlenk'e yenik distligli Ankara Muharebesi Cubuk yakinlarinda ve Kurtulus
Savasi'nin dénim noktasi olan Sakarya Muharebesi Polatl yakinlarinda yapilmistir.

Gorsel: Ankara'nin 18. yiizyildan kalma bir resmi

Ankara ilinin Kurtulus Savasi'nda merkezi bir yeri olmustur. 27 Aralik 1919'da Ankara'ya
gelen Mustafa Kemal, sehri Anadolu’daki direnis hareketinin ydnetimi olan Heyet-i
Temsiliye'nin merkezi olarak secmistir. Ankara’nin Anadolu'nun ortasinda konumlu olmasi,
demir yolu ile Istanbul'a kolay ulasim saglanmasi ve Bati Cephesine yakin olmasi sebebiyle -
Istanbul'un Ingilizler tarafindan resmen isgalinden iki giin sonra, 18 Mart 1920'de, Istanbul'da
bulunan Meclis-i Mebusan kendini resmen feshedince- 23 Nisan 1920'de Blylk Millet Meclisi
Ankara'da kurulmustur.

Ankara ili, Turk-Yunan Savasi'nin en yogun muharebesinin gerceklestigi yer olmustur. 1920
yazinda Yunan birlikleri, Ankara sehrini ele gegirmek amaciyla Sakarya nehri kiyilarina kadar
ilerlemistir. Ancak 23 Adustos - 13 Eylll tarihleri arasinda gerceklesen Sakarya Meydan
Muharebesi sonucunda Yunan birlikleri plaskdrtilmustir. Polath yakinlarinda meydana gelen
zorlu muharebe Kurtulus Savasi'nin dénim noktasi olmus, Mustafa Kemal Atatirk Gnli "Hatt
midafaa yoktur, sathi midafaa vardir. O satih bitin vatandir" sézinid bu sirada soylemistir.
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SPK vo BODK YETKILI

Birkac hafta sonra Fransa ile yapilan Ankara Anlasmasi ile Tirk-Fransiz ihtilafi sona ermistir.
Kurtulus Savasl sonucu topraklar (zerindeki egemenligini kanitlayan Tlrkiye, 1922 Lozan
Baris Konferansi ve 1923 Lozan Antlasmasi ile uluslararasi toplulukta milli sinirlarini tescilledi
ve bagimsizligini onaylatti. Turkiye Blyuk Millet Meclisi 13 Ekim 1923'te Ankara ilinin merkezi
olan Ankara kentini baskent ilan etmistir.

Ankara, 1984 yilinda gikarilan 2972 sayili kanun ve 195 sayili kanun hikminde kararname
sonucu Istanbul ve Izmir ile birlikte bilyilksehir unvani kazanmistir. Ayni yil ¢ikarilan 3030
saylli kanun ile blyuksehir ve ilge belediyeleri statlileri netlesmistir. Baslangigta bes ilge
Ankara Blylksehir Belediyesinin sinirlarina dahil edilmistir. 2004 yilinda cikarilan 5216 sayili
kanun ile blylksehir belediyesinin sinirlari valilik binasi merkez kabul edilerek yarigapi 50
kilometre olan dairenin sinirlarina genisletilmistir. Bu sinirlar iginde kalan 16 ilge, blyuksehir
ilce belediyeleri haline gelmistir. 2012 yilinda gikarilan 6360 sayili kanun ile 2014 Tirkiye
yerel segimlerinin ardindan blylksehir belediyesinin sinirlari il mulki sinirlari olmustur.

Cografik ve Topografik Yapisi

Ankara ovalik bir alanda kurulu olup, doduda Kirikkale, kuzeydoguda Cankiri, kuzeybatida
Bolu, batida Eskisehir, glineyde Konya, glineydoguda Kirsehir ve Aksaray ile komsudur.

1355 kilometre uzunlugu ile, tamami Turkiye topraklar tGzerinde yer alan en blylk nehir olan
Kizilirmak ilin dogusunu, 824 km ile Turkiye'deki en bliylik nehirlerden olan Sakarya Nehri
ise, ilin batisini sulamaktadir. Sakarya Nehri'nin kollarindan olan Ankara Cayi, il merkezinden
gecmektedir. Ilin giineyinde ise 1.300 km?2 ile ilkenin en buyik ikinci géli, %32,4 tuz
oraniyla da dinyanin en tuzlu ikinci géli olan Tuz G6lG bulunmaktadir. Ayrica Tuz Goli'nln
de icinde bulundugu havza, Tlrkiye'nin en blylk kapali havzasidir.

Ankara ilinin ylzoélgiminin yaklasik %50'sini tarim alanlari, %28'ini ormanlik ve fundalk
alanlar, %12'sini cayir ve meralar, %10'unu ise tarim disi araziler olusturmaktadir. ilin en
ylUksek noktasi 2.015 m yuksekligindeki Elmadag, en genis ovasi 3.789 km?2'lik yluzolgumu ile
Polatli Ovasi, en buylUk goli yaklasik 490 km2'lik ylzolgimi ile Tuz Go&li'nin il igindeki alani,
en uzun akarsuyu yaklasik 151 km uzunlugu ile Sakarya Nehri'nin il igindeki bolimu, en
blylk baraji ise 83,8 km2 ylzolcimu ile Sariyar Baraji olup, il geneli itibariyla 14 dogal godl,
136 sulama goéleti ve 11 baraj bulunmaktadir.

iklimi ve Dogal Bitki Ortiisii
Ankara’nin gliney ve orta bélimlerinde karasal iklimin soguk ve kar yadish kislari ile sicak ve

kurak vyazlari, kuzeyinde ise Turkiye'de Karadeniz ikliminin iliman ve vyadisli halleri
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gorilmektedir. Karasal iklimin hakim oIdugu bolgelerde gece ile gundlz, yaz ile kis mevsimi
arasinda 6nemli sicaklik farklari bulunmaktadir. En sicak ay temmuz veya agustos olup, ildeki
yerine gore ortalama en yiksek giindlz sicakliklari 27-31 °C; en soguk ay ise ocak ayi olup,
en dislk gece sicakliklari ildeki yerine gore ortalama -6 ila -1 °C arasindadir. Yagislar en ¢ok
aralik, en az temmuz veya adustos ayinda dismektedir. Ankara il merkezinde yillik ortalama
toplam vyadis 415 mm, vyilik ortalama toplam vyadis, 60 cm (Kizilcahamam) ila 35 cm
(Sereflikochisar) arasinda dedismektedir. Son yillarin en soduk gecesini -22 ile 26 Ocak
2016'da gordiigu tespit edilmistir.

Ankara'nin iklim sartlari ve topodrafik yapisi nedeniyle, bitki ortlisi bozkir ve ormandir.
Bozkirda genellikle dikenli calilar ve otlar bulunmakta olup, akarsu kiyllarinda adac
gorilmektedir.

Ormanlar baslica daglarin kuzey yamaclarinda gorulir, ayrica bozkir ortasinda korular da
mevcuttur. Ilin gliney kesiminde ormanlar daha az yer tutmaktadir. Ayrica Ankara'da 1362
bitki ttiri dogal olarak bulunmakta olup, bunlarin 268'i endemiktir.

Demografik Yapisi

lice Miifus lige Miifus

Ankara ndfusu 2016 yili Adrese Dayall |Fi, i 55 = Traymana 25127
Nifus Kayit Sistemi‘ne gore 5.346.518 kisi ||TIECCEEEEE Kahramankazan 50.746
olarak saptanmistir. Ankara’nin yizélgimu _
L E1E] {ecidren 5
25.632 km2 olup, km2'ye 209 Kkisi
dismektedir. Ankara’da yodunlugun en |[EERIEECIGECE Mamak 25.083
fasia oldutu llce, 903,565 kig lle Kegioren —
ilgesidir. Ilde yillik nufus artis orani % 1,44 _
oImustur. Etimesgut 542 752 Sincan 517.316

2784| | Sereflikoghisar 33.420

Galbasg: 1232.681 Yenimahalle 644 543

2016 yilinda TUIK verilerine gére 25 ilce ve
belediyenin nifus bilgileri yandaki tabloda
sunulmustur.

ANKARA 5.346.518

Ekonomik Yapisi

Ankara nufusunun yaklagik dortte Gl hizmet sektériinden gegimini saglamakta olup, gogle
gelen nifusun geneli de hizmet sektoriinde calismaktadir.

Ankara, Turkiye gayrisafi milli hasilasinin %9'una sahiptir. Turkiye'nin toplam vergi
gelirlerinin %12'si, bitce gelirlerinin %12,3'G Ankara’dan saglanmaktadir. Buna karsilik ilin
Ulke bltgesinden aldigi pay %6,4'tur.

Sanayi

Ankara ilinde 6zel sektériin katma deder icindeki payl %85'in lizerindedir. Ilin sanayisi genel
olarak kiguk ve orta boylu isletmelerden olusmaktadir. Bunlarin %40'l, savunma ve tasit
Uretimi yapan blylUk kuruluslarnin talep gosterdigi makine ve metal alaninda Uretim
yapmaktadir. Bunun ardindan gida ve tekstil sanayileri gelmektedir. Uretim acisindan en
onemli sektoérler, gida (seker, un, makarna, sit, igki), tasit, makine (tarim araglar, tasit,
traktér), savas, cimento ve dokumadir (yinli dokuma, trikotaj, konfeksiyon). Ayrica tarim
ilaglari, mobilya, sekercilik ve matbaacilik da gelisim gdéstermektedir. Savunma sanayisi,
yazilim ve elektronik sektérlerinde Ankara dnemli bir yere sahiptir.

Ankara Sanayi Odasi'na (ASO) kayith yaklasik 3500 sirket bulunmaktadir. Tirkiye'nin en
biiylik 500 sirketinin 48'inin ASO'ya bagh olmasiyla Ankara, Iistanbul'dan sonra Tirkiye'nin 2.
sanayi merkezi sayllmaktadir.
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Ankara'da dretimin blUylk kismi Sincan, Aky'uft,hc;ubuk ve il merkezine yakin olan Ivedik ile
Ortadogu Sanayi ve Ticaret Merkezi (OSTIM) Organize Sanayi bdlgelerinde

gerceklesmektedir. OSTIM,
Tlrkiye'nin en blylk kiglik ve orta
boy sanayi lGretim alanidir.

Tarim, Hayvancilik Ve Ormancilik

Ankara ili genelinde topraklarin %60"i
tarim alani olarak kullanilir ve bu oran
Tlrkiye ortalamasinin oldukga
Uzerindedir. Tarla arazilerinin yaklasik
%?24'inde budday, %?23'Unde arpa,
kalaninda ise diger Grdnler
yetistirilmektedir. Polatl, Tarkiye'nin
ikinci buyuk "tahil ambari" olmasi

dolayisiyla en aktif tahil borsalarindan

birine sahiptir. Bélgede ayrica sogan, kavun, karpuz, domates, havug, armut, elma, visne ve
UzUim yetistirilmektedir.

Ankara rakim ve mera o&zellikleri agisindan, kigikbas hayvanciiga daha elveriglidir.
Hayvancilik il ekonomisinde dnceleri 6nemli olan yerini giderek kaybetmektedir. Ilde koyun
(ak ve karaman cinsi), sidir ve tavuk beslenmektedir.

Ankara orman varligi bakimindan zengin olmamasina karsin, Tlrkiye capinda mobilyacilik,
désemecilik gibi alanlar kapsayan 6nemli diizeyde bir agag isleri sektori gelismistir.

Enerji

Nallihan'da Cayirhan Termik Santrali linyit (634 MW gliclli), Esenboga termik santrali ise fuel
oil (54 MW) yakarak enerji Uretmektedir. Ayrica, Sariyar Baraji (160 MW), Hirfanli Baraj
(Evren) (128 MW) ve Kesikkdpri Baraji (76 MW) hidrolelektrik enerji Gretmektedir.
Madencilik

Beypazari ve Nallihan ilgelerinde Turkiye'nin en &énemli linyit yataklarindan bazilarn
bulunmaktadir. Tirkiye'de Izmir'deki Camalti Tuzlasi'ndan sonra en fazla tuz cikarilan yer,
Tuz GOlU ve cevresidir. Ayrica, Beypazari ve Kizilcahamam cevresinde sodacilik gelismistir.
Ulasimi

Ankara icinde karayolu, demiryolu ve havayolu ile ulasim saglanmaktadir. il merkezinin
kuzeyinde yer alan Esenboda Uluslararasi Havalimani havayolu ile giris cikisi saglayan en
6nemli noktadir. Havayolu ile kente ulasmanin bir baska yolu da ordunun hizmetindeki
Etimesgut Askeri Havalimanidir. Bu havalimani sivil ucuslara kapali olmakla birlikte,
gerektiginde alternatif olarak kullanilmaktadir. Ankara’da yer alan hava alanlarindan Akinci,
Etimesgut ve Guvercinlik, askeri amaglarla kullanilmaktadir.

Ankara ili, bagkente gidip gelen motorlu vasita trafigini kaldirabilecek karayolu agina sahiptir.
Baskenti cevreleyen 0-20 cevre yolu, sehirlerarasi trafigin sehir trafigini etkilemeden
gecmesini saglar. 0-20 baska otoyollara baglanarak baskentin ilin ve tGlkenin diger kentlerine
ulasimini saglamaktadir. O4/E89 otoyolu (Avrupa E-yollarn sistemine gore E89), baskenti
Istanbul'a, 020 (E90) ise baskenti Adana'ya baglamaktadir. I icindeki diger devlet yollarinin
hemen hepsi Ankara sehrine baglanmistir. Ankara sehrini diger bliylk sehirlere badlayan
karayollarn arasinda ayrica D200 (E90) (Bursa - Eskisehir - Ankara), D750 (E90) (Ankara -
Aksaray - Adana), D200 (E88) (Ankara - Elmadag), O-4 (E89) (Zonguldak - Aksaray - Ankara
- Kizilcahamam - Gerede), D200 (E88) (Eskisehir - Sivrihisar - Ankara - Kirikkale - Yozgat -
Sivas) bulunur. Il icindeki diger devlet yollar ise D750 (Tarsus- Pozanti - Aksaray - Ankara -
11
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Kahramankazan - Gerede), D765 ((;anklrl‘_— Kéiécik - Kirikkale), D260 (Polatli - Haymana -
Bala), D140 (Beypazari - Nallihan), D695 (Polath - Aksehir) karayollari bulunmaktadir.

Il icinde ilceler arasi ulasimi saglayan bircok otobiis firmasi hizmet vermektedir. il merkezinde
bulunan Ankara Sehirlerarasi Terminal Isletmesi (ASTI) Avrupanin en bulyik otobis
terminalleri arasinda yer almak olup, ASTI'nin Ankaray metro hatti ile baglantisi
bulunmaktadir.

Ankara’dan udlkenin bircok bélgesine ve banliyblere tren seferleri diizenlenmektedir. TCDD
tarafindan saglanan banliyé treni hizmeti Ankara’yi Kayas ve Sincan kentleri ile aradaki
istasyonlara baglamaktadir. Ankara ilinden gegen iki demiryolu hatti mevcuttur. Bunlardan
birincisi Ankara sehrini, batida Sincan ve Polatli Uzerinden Eskisehir'e, doguda Irmak ve
Bogdazkopriu Gzerinden Kayseri'ye; ikincisi ise Irmak'i Cankin Uzerinden Karablik ve
Zonguldak'a baglamaktadir. Ayrica Eskisehir (izerinden Ankara kentini Istanbul'a baglayan
hizli tren hatti bulunmaktadir.

Il merkezinde kent ici ulasimda en yodun tasimacilik metro ile yapilmaktadir. EGO Genel
Mldarltga tarafindan isletilen Ankara metrosu glinde yaklasik 150.000 yolcu tasmaktadir.
Metro adinda halihazirda Metro ve Ankaray adi altinda iki ayri tasima sistemi galismaktadir.
Cankaya Ilcesi Hakkinda Genel Bilgiler?

Cankaya ilcesi, I¢ Anadolu Bélgesi'nin
kuzeybatisinda Yukari Sakarya
Boélimi'nde konumlu olup, dodu ve
kuzeydogusunda Mamak ve Altindag,
glineyinde Goélbasi, batisinda ise
Etimesgut ilceleri yer almaktadir.
Cankaya, 124 mahalleden olusmakta
olup, sinirlan icerisinde 4’G devlet olmak
Uzere 12 JUniversite, Kara Harp Okulu,
103 ilkégretim okulu, 46 lise ve 59 oOzel
okul ve 114 Buyukelgilik bulunmaktadir.
2016 yili adrese dayali nlfus kayit sistemi
verilerine godre ilge nufusu 919.119 kisiye ulasmis olup, Cankaya’nin gindiz nufusu iki
milyonu asmaktadir.

Cankaya, Orta Anadolu'nun dizllkleri ortasinda kayalik bir alanda kurulmustur. Bu kayalik
alan, glnimizde kentin merkezinde kiclk bir ada niteligindedir. Bu aday! ylkseltiler
cevreler, ortada bir canak birakirlar. Eskiden bataklik olan bu ¢anak, Cumhuriyet doneminde
kurutularak yerlesime agilmistir.

Cankaya tarihi incelendiginde sirasiyla Hatti, Hititler, Frigyalilar Lidyalilar, Pers Imparatorlugu,
Makedonya Kralligi, Galatlar, Roma Imparatorlugu, Dodu Roma Imparatorlugu, Blyik
Selguklu Imparatorluu, Anadolu Selcuklu Devleti, Ahiler ve Osmanh Imparatoriugu
donemlerini yasadigi gorilmektedir. 19. ylzyilda 6énemini kaybeden yerlesim, 20. yizyilin
baslarinda Bagdat Demiryolu'nun yapilmasi, daha sonra Mustafa Kemal Ataturk'iin Kurtulus
Savasi'ni buradan ydnetmesi ile gelisim gdstermistir. Ankara'nin 13 Ekim 1923 tarihinde yeni
kurulan Turkiye Cumhuriyeti'nin baskenti olmasinin ardindan gelisen Cankaya, 1936 yilinda
ilce statisi kazanmistir.

2 Cankaya ilgesi hakkindaki genel bilgiler gesitli internet sitelerinden alinarak derlenmistir.
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3-2 Taslnma‘z‘l‘h Tapu Kayit Bilgileri

Ana Gayrimenkul 1064 Ada, 14 Parsel

ILT : | ANKARA

ILCESI s | CANKAYA

MAHALLEST : | CUMHURIYET

KOYU |-

SOKAGI : -
MEVKII |-

CILT 11438

SAYFA 213011

SINIRI s |-

PAFTA NO :|F22D23D4D

ADA NO : 11064

PARSEL NO ;14

YUZOLCUMU 11272 m?2

NITELIGI : | KARGIR APT

KAT MULKIYETI X KAT IRTIFAKI CINS TASHIHI
ARSA TARLA
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Ek. 1 Bagimsiz Boliim Bilgileri

TAPU TARIHI : 28.10.2010 YEVMIYENO :36171 CILTNO:9
BAGIMSIZ BAGIMSIZ ARSA PAYI KAT NO SAHIFE NO
BOLUM NO BOLUM NiTELiGi

o 1. ve 2.

1 Magaza 650/1500 bodrum-+zemin kat 842

2 Biiro 150/1500 1 843

3 Biro 11/1500 2 844

4 Biiro 10/1500 2 845

5 Biro 16/1500 2 846

6 Biiro 19/1500 2 847

7 Biiro 15/1500 2 848

8 Biro 15/1500 2 849

9 Biiro 14/1500 2 850

10 Biiro 11/1500 3 851
11 Biiro 10/1500 3 852
12 Biiro 16/1500 3 853
13 Biro 19/1500 3 854
14 Biiro 15/1500 3 855
15 Biiro 15/1500 3 856
16 Biiro 14/1500 3 857
17 Biiro 11/1500 4 858
18 Biro 10/1500 4 859
19 Biro 16/1500 4 860
20 Biiro 19/1500 4 861
21 Biiro 15/1500 4 862
22 Biiro 15/1500 4 863
23 Biiro 14/1500 4 864
24 Biro 11/1500 5 865
25 Biro 10/1500 5 866
26 Biiro 16/1500 5 867
27 Biiro 19/1500 5 868
28 Biro 15/1500 5 869
29 Biiro 15/1500 5 870
30 Biiro 14/1500 5 871
31 Biro 11/1500 6 872
32 Biiro 10/1500 6 873
33 Biro 16/1500 6 874
34 Biiro 19/1500 6 875
35 Biiro 15/1500 6 876
36 Biro 15/1500 6 877
37 Biiro 14/1500 6 878
38 Biiro 11/1500 7 879
39 Biiro 10/1500 7 880
40 Biiro 16/1500 7 881
41 Biiro 19/1500 7 882
42 Biiro 15/1500 7 883
43 Biiro 15/1500 7 884
44 Biiro 14/1500 7 885
45 Biiro 11/1500 8 886
46 Biiro 10/1500 8 887
47 Biiro 16/1500 8 888
48 Biro 19/1500 8 889
49 Biiro 15/1500 8 890
50 Biiro 15/1500 8 891
51 Biiro 14/1500 8 892
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3-3 Tasinmazin Tapu Tetkiki
21.12.2017 tarihinde cesitli saatlerde Tapu ve Kadastro Genel Mudirligid Web Portali
Gzerinden alinan glncel takbis belgelerine gére dederleme konusu tasinmazlarin tapu
kayitlarinda herhangi bir takyidat kaydina rastlanmamistir. Tim bbler (zerinde asagidaki
beyan kaydi mevcuttur;

Beyan : Y. Plani 15.12.2976

Diger yandan bbler Uzerinde farkli eklenti bilgileri de mevcut olup, ekteki takbis belgelerinde
belirtilmistir.

3-4 Tasinmazin Kullanimina Dair Yasal izinler ve Belgeler
-Tapu Senedi Fotokopisi
-Glncel 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 ¢ yil icinde herhangi bir alim satima konu olmadigi gibi, hukuki
durumlarinda da degisiklik gerceklesmemistir.

3-6 Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri ile Mevcut Durumunun Uygunlugu
Tapu kayitlarina gére 1 - 51 no.lu bagimsiz bélimlerden olusan ve detay! yukarida
verilen “Kargir Apartman” nitelikli ana gayrimenkule iliskin resmi kurum incelemeleri
yapilmistir. Kat milkiyetli tasinmazlarin tapu kayit bilgileri ile mevcut durumunun uygunlugu
tespit edilmistir.

3-7 Mevcut Ekonomik Kosullar ve Gayrimenkul Piyasasinin Analizi

Turkiye ekonomisinde yasanan 2001 krizi tlkemiz icin donim noktasi olmustur. Yillar
boyunca devam eden yliksek enflasyon, yiliksek faiz ve kamu borglan gibi yapisal sorunlar
Ulkeyi buyUk bir krize strUklemistir. Kriz sonrasi yapilan yasal dizenlemeler (&zellikle
bankacilik konusunda) ve alinan tedbirlerle Glkemiz bir toparlanma strecine girmistir.

2001 krizi sirasinda T.C. Hazinesi Devlet i¢c Borclanma Senetleri (DIBS) aracilidi ile
%7140'lar mertebesinde borglanirken, alinan 6nlemler ve devreye giren yapisal 6nlemler
sayesinde 2003 yilindan sonra faizler hizli disis trendine girmeye baglamistir. Faizlerde 2013
yil Mayis ayinda Cumhuriyet tarihinin en disik seviyesi olan % 4,99 gérulmdistir. Bu
tarihten itibaren diinyadaki kiiresel ekonomik gelismeler neticesinde, 6zellikle FED'in yaptigi
parasal genislemenin sonlanacagdi beklentisi ve diger jeopolitik risklerle beraber faizler artis
edilimine girmistir. 2015 yili sonu ve 2016 yilinin ilk ceyredinde faiz oranlari %11 seviyelerine
kadar gikmistir. 2016 yili 15 Temmuz gliininde yasanan darbe girisimi sonrasi alinan dnlemler
ve iyilesen risk algisi ile faizler yeniden gerilemekle birlikte. 2016 yilinin son geyredinde
baslayan olumsuz risk algisi nedeni ile faizler tekrar ylkselis trendine girmis, basta dolar ve
euro olmak Uzere doéviz piyasasinda hizli artis sinyalleri gdzlenmis; 2017 yilinin basindan
itibaren de bu sinyaller realiteye donmuls ve keza mevcut hikimetin faiz disirme baskisi
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altindaki TCMB mecburen ortili faiz artlslna gitmistir. Gelinen bu noktada piyasa faiz oranlari
%12 seviyelerini asmis, $/TL paritesi 3.75, €/TL paritesi ise 4.40 mertebelerine kadar
ylkselmis olup, rapor tarihi itibariyle $/TL paritesi 3.80'i, €/TL paritesi ise 4.50'yi asmis
durumdadir. Déviz ve faizdeki hizli artis Tirkiye'nin Orta Vadeli Programini gergekgi olmaktan
uzaklasan 6ngoriler nedeniyle 6lG dogmus hale getirmistir. Daha ylrirlige girmeden OVP'de
revize yapma gereksinimi dogmustur. Asadida yillar bazinda ikincili piyasadaki i¢c Borclanma
faiz Oranlar yer almaktadir.

TURKIYE BUYUME VERILERI VE YILLARA GORE ENFLASYON ORANLARI
Ulke ekonomisi 2001 krizine kadar 4 yil boyunca st Uste bliylime kaydedememistir.

2002-2008 vyillar arasinda ise Ust Uste pozitif buylime saglanmistir. 2008 yilinda dinyadaki
genel ekonomik kriz sebebiyle lilkemizde de 2009 yilinda pozitif biylime gergceklesememis,
daha sonraki yillar kicilik de olsa tekrar pozitif biyimeler saglanmistir. TUIK tarafindan
aciklanan 2017 yih ikinci ceyrek blyume verileri ise piyasa beklentilerinin (ortalama %4,6)
Uzerinde gergeklesmis olup, gesitli risklere karsi, Tirk ekonomisinin canhligini yansitmistir.

2017 yilinda o6zellikle FED’in para politikasinda gevsemeyi sonlandirarak kontrolll
kisitlamaya gidecek beklentisi piyasalari oldukca sarsmis, ancak suratli faiz artisi yerine
piyasanin el verdigi Olclide artis yapilacagi sinyali alinmasi yanisira, paraya bogulmus olan
piyasadan geri alimlarinda belli blyukliklerde olacaginin acgiklanmasi/gerceklesmesi ile
kotimserlik yerini temkinli iyimserlige birakirken, bélgemizde yasanan acik ve 6rtik savaslar
ekonomiyi tekrar darbodaza sokmus, bunu asmak icin de bir anlamda kontrolsiiz dlglide
dagitilan tesviklerle (Kredi Garanti Fonu, Eximbank, KDV indirimleri, vergi ve SGK
yapilandirmalari vb.) ekonomideki olumsuzluk 6telenmis ve dahi bliyime rakamlar nerede
ise ¢gift haneli rakamlari zorlayacak hale gelmistir. Biyimenin ana glcul yine ihracat olmustur.
Tabii yasanan parasal gevseme hemen kendini géstermis ve asadida da detaylandirildigi
Uzere enflasyonu da cift rakamlara gececek sekilde yeniden giindemimize sokmustur.

CRER WM ESdayiirTienssi (yrllads, 25 )
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Tiiketici Fiyat Endeksi (Ekim-2017)

TUFE’de (2003=100) 2017 yil Ekim ayinda bir énceki aya gére %?2,08, bir dénceki yilin
Aralik ayina gore %9,52, bir 6nceki yilin ayni ayina goére %11,90 ve on iki aylik ortalamalara
gbre %10,37 artis gergeklesmistir.

Aylik en fazla disls gOsteren grup %1,75 ile eglence ve kiltlr; aylik en yiksek artis
%11,51 ile giyim ve ayakkabi grubu; yilhlk en fazla artis %16,79 ile ulastirma grubunda
gerceklesmistir.

Istatistiki Bolge Birimleri Siniflamasi (IBBS) 2. Diizey’de bulunan 26 bdlge iginde, bir
onceki yilin Aralik ayina gére en yuksek artis %10,68 ile TR52 (Konya, Karaman) bdlgesinde,
bir dnceki yilin ayni ayina gére en yliksek artis %13,32 ile TRC1 (Gaziantep, Adiyaman, Kilis)
bolgesinde ve on iki aylik ortalamalara gére en ylksek artis %11,99 ile TR81 (Zonguldak,
Karabik, Bartin) bélgesinde gergeklesmistir.

Anilan TUFE artisi oldukca yiiksek olup, éniimiizdeki son iic ayda da 2 haneli
rakamlarla yiikselisini siirdiirmesi beklenmektedir. Herkesin kabul ettigi tUzere Turkiye
yapisal reformlarini gergeklestirmedikge enflasyonla parasal/fiscal micadele vyeterli
olmamaktadir. Halen Uretici fiat endeksinde birikmis enflasyonun da (%14,47) ilk firsatta
tiketicilere yansitilacagi dikkate alindifinda kamuoyunun takip etti§i TUFE'nin tek haneli

rakamlara dismesi zor goérinmektedir.
Tablo: Tiirkiye'de Ortalama Enflasyon (2016-2017)

a1 (96) 44,87 P £
11,29 11,72 414,90

TURKIYE GAYRIMENKUL PIYASASININ ANALIzi
Tiirkiye Insaat Sektorii Verileri
Insaat Ciro ve Uretim Endeksleri, II. Ceyrek: Nisan - Haziran, 2017

Insaat Sektériinde Ciro %6 Artti

Mevsim ve takvim etkilerinden arindirilmis insaat ciro endeksi, 2017 yil II. geyredinde bir
onceki ceyrede gore %6 oraninda artti. Takvim etkilerinden arindiriimis insaat ciro endeksi ise
bir 6nceki yilin ayni geyredine gore %10 oraninda artti.

Insaat sektoru ciro endeksi, . Ceyrek: Nisan-Haziran 2017
[2010=100]
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Insaat ciro endeksi ve degisim oranlan, Il. Ceyrek: Nisan.-Haziran 2017
[2010=100]

Takvim etkilerinden Mevsim ve takvim
Arnndin mamig anndinimis etkllerinden anndinimis

Yilhik Ceyreklik
~ pos r - s £ 'y -
(Jo:,terge Endeks Endeks dedisim (%) Endeks dedisim (%)

Ciro 156,2 156,2 10,0 1619 6,0

Bina Insaati Maliyet Endeksi

Bina insaati maliyet endeksi (BIME), Nisan-Mayis—-Haziran aylarini kapsayan 2017 yili ikinci
ceyredginde, toplamda bir Onceki geyrege gore %2,9, bir 6nceki yilin ayni ceyredine gére
%17,1 ve dort ceyrek ortalamalarina gore %13,0 artti.

BIME’de 2017 yili ikinci ceyredinde iscilik endeksi bir énceki ceyrede gore %3,1, malzeme
endeksi ise %?2,8 artti. Bir onceki yilin ayni ceyredine gore isgilik endeksi %11,5 ve malzeme
endeksi %19,0 artti.

Tablo: Bina insaati maliyet endeksi degisim oranlari, I1. Ceyrek: Nisan-Haziran, 2017 [2005=100]

(%)
2016 |l geyrek 2017 Il. ceyrek
Toplam Isgilik Malzeme Toplam I5cGilik Malzeme
Birdncekl geyrede gore degigim
aram 2,2 41 1.5 29 31 2.8
Bir oncekiyihn aym geyredine gore
dedigimoram 6.4 12.1 4.7 171 11,5 19.0
Dartceyrek ortalamalanna gore
dedgigim oram 6,0 9.4 5.0 13,0 113 13.5
Tablo: Bina insaati maliyet endeksi, 2015-2017 [2005=100]
Endeks
300
240 v EZaTe
220
210
200
201501 v 2016N " m v 20174 1
e —————————eeeeeeeeeeee

Insaat Sektoriinde Istihdam

Mevsim ve takvim etkilerinden arindirilmis insaat istihdam endeksi 2017 yili I1. ceyredinde bir
onceki ceyrege gére %2,1 oraninda azaldi. Takvim etkilerinden arindiriimis insaat istihdam
endeksi ise, bir 6nceki yilin ayni geyredine gére %10,2 oraninda azaldi.
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frens Imtifaatonrey sovclonbomi, 6. Caprmbc: Nimans Flarivrarn 2077

Insaat Sektoriinde Calisma Siiresi
Mevsim ve takvim etkilerinden arindinlmis insaat calisilan saat endeksi 2017 vyih II.

ceyredinde bir onceki ceyrede gére %2,4 oraninda azaldi. Takvim etkilerinden arindiriimis
insaat calisilan saat endeksi ise, bir 6nceki yilin ayni geyredine gore %10,8 oraninda azaldi.

Ingaat sekiory galig:lon saat endeksi, 1. Coyrek: Nison Haziron 2017
[2010~100])

Erict b

Insaat Sektoriinde Briit Ucret-Maas
Mevsim ve takvim etkilerinden arindirilmis insaat brit UGcret-maas endeksi 2017 yili II.

ceyredinde bir onceki geyrege gore %2,3 oraninda artti. Takvim etkilerinden arindiriimis
insaat brit Gcret-maas endeksi ise, bir 6nceki yilin ayni geyredine gore %?2,3 oraninda artti.

Ingant
{2610

sektory brut ucret.naag endeksl, . Coayrek: Nisan - Haziran 2017

100)

insaat isgucu girdi endeksleri ve degisim oranlan, Il. Ceyrek

[2010=100]

: Nisan-Haziran 2017

Takvim etkilennden

ve takvi

Mevsim

Anndinimamis anndininus etkilerinden anndimnmimis
ik Ceyrekiik
Gosterge Endeks Endeks Endeks degdisim (%)
Istihdam 675 67.7 67.0 2.1
Cahsilan saat 63.6 g 108 63,0 2.4
Brutucret-maas 179.7 3 23 1781 23
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YAPI iziN ISTATISTIKLERI, 2017 YILI OCAK-HAZIRAN DONEMiI

Yapi1 Ruhsati1 Verilen Yapilarin Yiizolciimii
Belediyeler tarafindan verilen yapi ruhsatlarinin 2017 yilinin ilk alti ayinda bir énceki yila gore,

bina sayisi %7,6, ylzoélcimi %16,3, dederi %35,3, daire sayisi %21,6 oraninda artti.

Yap! ruhsati verilen binalarin 2017 yih Ocak-Haziran aylan toplaminda; yapilarin toplam
yuzolgimi 123,8 milyon m2 iken; bunun 69,9 milyon m2’si konut, 26,9 milyon m2’si konut
disi ve 26,9 milyon m2’si ise ortak kullanim alani olarak gergeklesti.

Kullanma amacina goére 95,5 milyon m2 ile en ylksek paya iki ve daha fazla daireli ikamet
amach binalar sahip oldu. Bunu 7,3 milyon m2 ile kamu edlence, egitim, hastane veya bakim
kuruluglar binalarn izledi.

Yapi sahipligine gore, 6zel sektér 103,7 milyon m2 ile en bliylik paya sahip oldu. Bunu 18,2
milyon m2 ile devlet sektéri ve 1,9 milyon m2 ile yapi kooperatifleri izledi. Daire sayisina
gobre ise, toplam 620 bin 182 dairenin 572 bin 797’si 6zel sektdr, 41 bin 378’i devlet sektéri
ve 6 bin 7’si yapi kooperatifleri tarafindan alindi.

Yapilarin toplam yiizélciimiine gére 24,4 milyon m2 ile Istanbul en yiiksek paya sahip oldu.
Istanbul’'u, 13,5 milyon m2 ile Ankara, 7,2 milyon m2 ile Izmir illeri izledi. Yizdlcimi en
disik olan iller sirasiyla Mus, Tunceli ve Hakkari oldu.

Daire sayillarina gére, Istanbul ili 129 bin 791 adet ile en yiiksek paya sahip oldu.
Istanbul’'u 51 bin 11 adet ile Ankara ve 40 bin 602 adet ile izmir illeri izledi. Daire sayisi en az
olan iller sirasi ile Hakkari, Mus ve Tunceli oldu.

Yap! ruhsatl, Ocak - Haziran 2015-2017

Bir oncek: yin Ik alt
e dedisim

sterqele 017 014 "5 2017 201

ZOolcumu (ny 1: 778 133 1 474 355 91734 5

Yapi Kullanma Izin Belgesi Verilen Yapilarin Yiizélciimii
Belediyeler tarafindan verilen yapi kullanma izin belgelerinin 2017 yilinin ilk alti ayinda bir

onceki yilla gore, bina sayisi %1,9, yuzdlcimi %8,7, dederi %27,2, daire sayisi %9,0
oraninda artti.

Yap! kullanma izin belgesi verilen binalarin 2017 yili Ocak-Haziran aylari toplaminda; yapilarin
toplam yizdélgimi 76,1 milyon m2 iken; bunun 44,1 milyon m2’'si konut, 16,8 milyon m2’si
konut disi ve 15,1 milyon m2’si ise ortak kullanim alani olarak gerceklesti.

Kullanma amacina gére 56,9 milyon m2 ile en yiksek paya iki ve daha fazla daireli ikamet
amacgh binalar sahip oldu. Bunu 4 milyon m2 ile toptan ve perakende ticaret binalari izledi.
Yap! sahipligine gore, 6zel sektor 64,8 milyon m2 ile en blylk paya sahip oldu. Bunu 9,3
milyon m2 ile devlet sektérii ve 2 milyon m2 ile yapi kooperatifleri izledi. Daire sayisina gore
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ise toplam 384 bin 322 dairenin 352 bin 401'i 6zel sektdr, 23 bin 125'i devlet sektéri ve 8 bin
796’sI yap! kooperatifleri tarafindan alindi.

Yapilarin toplam yiizélcimiine gére 14,6 milyon m2 ile Istanbul en yiiksek paya sahip oldu.
Istanbul’'u 8,5 milyon m2 ile Ankara, 4,5 milyon mz2 ile Izmir izledi. Yiizdlgim{ en disik olan
iller sirasiyla Bayburt, Tunceli ve Ardahan oldu.

Daire sayilarina goére, Istanbul ili 84 bin 440 adet ile en yiiksek paya sahip oldu.

Istanbul’u 35 bin 897 adet ile Ankara ve 23 bin 574 adet ile izmir illeri izledi. Daire sayisi en
az olan iller sirasi ile Hakkari, Sirnak ve Agri oldu.

Yapi kullanma izin belgesi, Ocak - Haziran 2015-2017

Bir oncek yilm 1k alty

aymna gore dedisim

Yi oran (%)

Gostergeler 2017 2016 » 2015w 2017 20186
Bina saysi 54 203 53212 52 545 19 13
Yuzoicoma (m?) 76 105 985 70 028 609 63 621 319 8,7 21
Deger (TL) 78 917 906 121 62 051 166 740 56 888 730 857 27,2 9.1
Dawre sayms: 384 322 352 669 355 643 90 0.8
(r) Yap: zin statistikien 2015 ve 2016 yillan verileri revize edilmistir

Turkiye'de gerileyen faiz oranlan énemli élgliide insaat sektdriindeki talep biylimesine olumlu
etki yaratmistir. Son dénemde gerek global gerekse Tirkiye'nin kendi jeopolitik ve ekonomik
durumu itibariyle faizlerde bir ylkselme s6z konusudur. 2015 yih ilk yarisi konut kredileri
talebi ylksek gorinlrken ikinci yan itibariyle sert bir dislis yasamistir. 2016 yili basinda ise
hafif bir toparlanma s6z konusudur. BDDK verilerine gére 2014 yilinda 125 milyar TL
tutarinda konut kredisi verilmis olup, bu rakam Mart/2017'de 173 milyar TL dlizeyine
ylkselmistir. Bu tutar bireysel kredilerin yaklasik %40’in1 olusturmaktadir.
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Tiirkiye'de Konut Satislar (Eyliil-2017)

Turkiye genelinde konut satislari 2017 Eylldl ayinda bir énceki yilin ayni ayina gére %28,8
oraninda artarak 140.298 oldu. Konut satislarinda, istanbul 23.471 konut satisi ve %16,7 ile
en ylksek paya sahip oldu. Satis sayilarina gére Istanbul’'u, 13.945 konut satisi ve %9,9 pay
ile Ankara, 7.575 konut satisi ve %5,4 pay ile Izmir izledi. Konut satis sayisinin diisiik oldugu
iller sirasiyla 28 konut ile Sirnak, 29 konut ile Ardahan ve 35 konut ile Hakkari oldu.

Tablo: Konut Satis Sayilari, 2016-2017

(Bin adet)

1 z 3 )4 = 5 r : 1 " 12

ipotekli Konut Satislari (Eyliil-2017)

Turkiye genelinde ipotekli konut satiglari bir énceki yilin ayni ayina gére %3,7 oraninda azalis
gostererek 40.534 oldu. Toplam konut satislan iginde ipotekli satiglarin payr %28,9 olarak
gerceklesti. Ipotekli satislarda Istanbul 6.910 konut satisi ve %17 pay ile ilk sirayr ald.
Toplam konut satislar igerisinde ipotekli satis payinin en yiksek oldugu il %41,4 ile Ardahan
oldu.

Diger Satis Tiirleri Sonucu Konut El Degisimi

Diger konut satislari Tlrkiye genelinde bir 6nceki yilin ayni ayina goére %49,3 oraninda
artarak 99.764 oldu. Diger konut satislarinda Istanbul 16.561 konut satisi ve %16,6 pay ile
ilk siraya yerlesti. istanbul’daki toplam konut satiglar iginde diger satislarin payl %70,6 oldu.
Ankara 9.091 diger konut satisi ile ikinci sirada yer aldi. Ankara’y1 5.033 konut satigi ile Izmir
izledi. Diger konut satisinin en az oldugu il 17 konut ile Ardahan oldu.

Tablo: Satis Sekline Gore Konut Satisi, Eyliil 2017 Tablo: Satis Durumuna Gore Konut Satisi, Eyliil 2017
o 140 298
10298 A 600
150000 ot 150 00
89764 e ]
100000 : 100 000 | 70019 70279
soopp | 40534 50000 o . .
0 ’ L S— Imsm— | 0 ! r v
Ipotekli satislar Diger satislar Toplam Ik satg Ikincl el satis Toplam
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Konut Satislarinda Ilk Defa Satilan Konutlar (Eylul 2017)
Turkiye genelinde ilk defa satilan konut sayisi bir 6nceki yilin ayni ayina gére %?37,4 artarak

70.019 oldu. Toplam konut satislari icinde ilk satisin payr %49,9 oldu. ilk satislarda Istanbul
12.690 konut satisi ve %18,1 ile en yiiksek paya sahip olurken, Istanbul’u 5.858 konut satisi
ile Ankara ve 3.314 konut satigi ile Izmir izledi.

ikinci El Konut Satislarinda El Degisimi (Eyliil-2017)

Turkiye genelinde ikinci el konut satislari bir 6nceki yilin ayni ayina goére %?21,3 artis
gostererek 70.279 oldu. ikinci el konut satislarinda da Istanbul 10.781 konut satisi ve %15,3
pay ile ilk siraya yerlesti. Istanbul'daki toplam konut satislari icinde ikinci el satislarin payi
%45,9 oldu. Ankara 8.087 konut satisi ile ikinci sirada yer aldi. Ankara’y1 4.261 konut satisi
ile Izmir izledi.

Yabancilara Satilan Konutlar (Eyliil-2017)

Yabancilara yapilan konut satislar bir énceki yilin ayni ayina gére %?75,2 artarak 2.236 oldu.
Yabancilara yapilan konut satislarinda, Eyliil 2017’de ilk siray1 797 konut satisi ile Istanbul
aldi. istanbul ilini sirasiyla 520 konut satisi ile Antalya, 119 konut satisi ile Aydin, Bursa ve
Trabzon izledi.

Ulke Uyruklarina Gore Konut Satislari (Eyliil-2017)

Eylul ayinda Irak vatandaslar Turkiye’den 383 konut satin aldi. Irak'i sirasiyla, 344 konut ile
Suudi Arabistan, 160 konut ile Kuveyt, 129 konut ile Rusya Federasyonu ve 103 konut ile
Ingiltere izledi.

TURKIYE GAYRIMENKUL PIYASASINI BEKLEYEN FIRSAT VE TEHDITLER

Tehditler:

. FED'in parasal genisleme politikasini yavaslatarak faiz artinm slrecine girmesi,
bunun sonucu olarak da Turkiye piyasasi lizerinde baski yaratmasi,

o Tlrkiye'nin mevcut durumu itibariyle jeopolitik risklere acgik olmasi sebebiyle
mevcut ve gelecekteki yatirnmlari yavaslamasi ve talebin azalmasi,

. Son dénemde doéviz kurundaki artisin faizler tGzerindeki baskiyi artiyor olmasi,

. Bblgede devam eden acik ve gizli savaslar,

. Uluslararasi dederleme kuruluslarinin (S&P, FITCH, Moody’s) Turkiye'ye “yatirim

yapllabilir tlke” seviyesinin asadisinda not vermeleri nedeni ile sermaye girislerinin hizlanarak
azalmasi,

. Bu nedenle Tlrkiye'nin fonlamasini Arap Ulkelerine ve doduya gevirmesi,

. Ulkede cok fazla stok tasinmaz birikmis olmasi ve yapilan kampanyalarla
tiketilememesi,

Firsatlar:

o Turkiye'deki gayrimenkul piyasasinin uluslararasi standartlarda gelen taleplere
cevap verecek dlizeyde olmasi,

. Ozellikle kentsel déniisimiin hizlanmasiyla daha modern yapilarin insa ediliyor
olmasi,

. Konut aliminda devlet destedi gibi tesvik amaciyla alinan énlemler,

. Geng bir nifus yapisina sahip olmanin getirdigi dogal talebin devam etmesi,
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. Istanbul'un diinyanin metropollerlnden birisi olmasi ve son dénemde yapilan
biyuk projelerle (Istanbul Finans Merkezi Projesi, 3. Képri ve 3. Havalimani vs.) ilgi odad
olmaya devam edecek olmasi,

. Glney boélgemizdeki uzun tatil sezonu nedeniyle Ozellikle Kuzey llkelerinin
bélgeyi cazibe merkezi olarak gérmeleri,
. Gayrimenkul sektériinde biriken stok fazlasini eritmek amaci ile hikimetin

Subat/2017 itibariyle gerek tasinmaz, gerekse insaat sektdori yapi elemanlarinda KDV
indirimine gitmesi (Anilan uygulama 10/2017 itibariyle sona ermistir).

3-8 Gayrimenkuliin Yapilanma/Imar Durumu ve
Izin Ve Kullanimina Dair Yasal Belgeler

Imar Durumu

Cankaya Belediyesi imar ve Sehircilik Midurligu arsivinde yapilan incelemelerde alinan sézli
beyanlara ve 27.10.2017 tarih, E. 63550 sayili imar durum yazisi ve paftasina goére
dederleme konusu tasinmazin yer aldigi 1064 ada, 14 parselin; “38040 sayili parselasyon
planina gore; “Klasik nizam, 9 kat, Hmaks:27,50 m, ‘Ticaret + MIA (Merkezi Is Alani)’ imar
kosullari”na sahip oldugu 6grenilmistir.

Mimari Proje

Tasinmazin Cankaya Belediyesi Imar ve Sehircilik Madirligiu 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 Midirligi 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 m2 insaat alani icin dizenlenmis Temel Yapi Ruhsatlari ile 23.02.1983 tarih ve
393/84 no.lu 3 + 9 = 12 kat ve 2.946 m2'lik bina igin verilmis Yapi Kullanma izin Belgesi
incelenmistir.

Yapi Denetim
Tasinmaz 4708 sayih Yapimi Denetimi Hakkindaki Kanun’un vyirirlige girmesi oOncesi
ruhsatlandirilip insa edilmistir.

Ceza/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 aldigi yapi ile ilgili olarak; 3194 S. Imar Kanunu
Madde : 32 ve 42. maddeleri ile ilgili gegerli herhangi bir yapi tatil tutanagi, enciimen karari
ve cezaya rastlanmamistir.
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3-9 Taslnmazm Tanitilmasi

3-9-1 Ulasim Ozellikleri

(Koordinatlari: 39.920926 K -32.85542 D)

Dederlemeye konu tasinmaz; Fidanlik mahallesi, Ziya Gokalp caddesi No: 121/A
Cankaya/ANKARA posta adresinde yer almaktadir. Tasinmaza ulasim igin; sehrin ana
arterlerinden olan Atatirk Bulvar ile Ziya Gokalp caddesi kesisim noktasindan Ziya Gdkalp
caddesi Uzerinde ~265 m ilerlenir ve solda konumlu olan Halk Bankasi binasina ulasilir.

Bolge ticaret alani niteliginde olup, bitisik nizam seklinde yapilasmistir. Yakin gevrede
Cankaya Belediyesi, Kizilay Is Merkezi, Soysal Pasaji, Cankaya Kaymakamlidi, alisveris
yerleri, ticaret merkezleri ve kamu binalar bulunmaktadir. Konu tasinmaza ulasim Ziya
Gokalp Caddesi ve Atatiirk Bulvar tzerinden 6ézel ve genel araclarla saglanmaktadir. Onemli
merkezlere uzakliklari asagida 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
Esenboda Hava Limani 32 km
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3-9-2 Tasinmazin Teknlk F|Z|ksel ve Yapisal Ozellikleri
Ana Gayrimenkuliin Teknik Ozellikleri:

Dederleme konusu tasinmazin bulundugu ana gayrimenkul; Ankara ili, Cankaya ilcesi,
Cumhuriyet mahallesi, 1064 ada, 272 m2 alanli 14 parsel lzerinde kayith “Kargir Apartman”
vasifli tasinmazdir. Parsel; geometrik olarak dortgen bir forma ve topografik olarak dliz bir
arazi yapisina sahip olup, Ziya Gokalp caddesine yaklasik 13,75m cephelidir.
Ana tasinmaz Cankaya Belediyesi Imar ve Sehircilik Madurligi arsivindeki mimari projeye
gbre; 3 bodrum + zemin + 8 Normal kat olmak Uzere 12 kat ve 2.946 m2 olarak insa
edilmistir. Ana tasinmaza giris Ziya Gokalp Caddesi lizerinden glney yontnden iki ayr giris
olarak saglanmaktadir.
Ana bina; Halk Bankasi Kizilay Subesi, Kizilay Ticari Sube ve Halk Bankasli Ankara 1. Bdlge
Koordinatorligu olarak hizmet vermektedir. Ana taginmazin;

e 2. Bodrum katin bir bélimu, 1. bodrum kat, zemin kat ve 1. normal kat (asma kat)

toplam olarak 1.037,12 m2’lik bélimU Halk Bankasi Kizilay Subesi,
¢ 2 -3. normal katlar toplam olarak 466,84 m2’lik bolimU Kizilay Ticari Sube ve,
¢ 3. bodrum kat, 2. bodrum katin bir kismi, 4 ila 8. normal katlar toplam olarak 1442
m?2’lik alan Ankara 1. Koordinatorltiga,

¢ 3. Bodrum kat kalorifer dairesi olarak hizmet verdiginden dolay: Gg¢ birim tarafindan,
kullanilmaktadir.
Cankaya Belediyesi Imar ve Sehircilik Mudirligl arsivinde incelenen onayli bila tarihli
mimari proje ve m2 cetveline gore bagimsiz bolimlerin katlara goére dagilimi ve alanlan
asagdidaki tabloda verilmistir:
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Bagimsiz Boliim No Kat No Alan (m? Bagimsiz Boliim No Kat No Alan (m?2)
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 m?

Ana Gayrimenkul: Binanin ana giris kapisi ve pencereleri camli aliminyum dogramadir. Ic
kapilari ahsap dogramadir. Binada yangin merdiveni ve asansoér bulunmaktadir. Toplamda
2.946 m2 kullanim alanhdir. Binanin katlara goére dagilimi asagidaki gibidir.

3.Bodrum Kat: Mimari projesine gore; kazan dairesi, dus-wc ve kalorifer yerinden olusmakta
iken yerinde kazan dairesi, wc ve arsiv odalari bulunmaktadir. Yaklasik 274,8 m2 kullanim
alanhdir.

2. Bodrum Kat: Mimari projesine gore; rezerv alanindan olusmakta iken yerinde ticari sube
mudarligt ve 1. Bolge Koordinatorl arsivi olarak kullanilmaktadir. Yaklagik 274,8 m?2
kullanim alanlidir.

1. Bodrum Kat: Mimari projesine gore ve mevcutta; kiralik kasalar, bdlge arsivi, bdlge
kasasl, arsiv, soyunma odasi ve wc bdlimlerinde olusmakta ve yaklasik 274,8 m2 kullanim
alanhdir.

Zemin Kat: Mimari projesine go6re; giris holli, musteri holl, katlara gegisi saglayan
merdivenler, kasalar, vezneler ve mudir muavini bélimlerinden olusmakta iken yerinde
mdisteri iliskileri ve operasyon boélimid olarak kullanilmaktadir. Yaklasik 274,8 m2 kullanim
alanhdir.

1.Normal Kat (Asma Kat Goriiniimiinde): Mimari projesine gére; muidir muavin odasi,

depo ve wc hacimlerinden olusmakta iken yerinde miudir odasi ve ofis odalan seklinde
kullanilmaktadir. Yaklasik 212,72 m2 kullanim alanhdir.
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2.Normal Kat: Mimari projesine gore vé"'yerih'de rezerv alani, servis alani, mudir odasi ve
wc hacimlerinden olusmakta olup, yaklasik 233,42 m2 kullanim alanhdir.

3.Normal Kat: Mimari projesine gore; servis, midir muavini, istihbarat madurliga, boélge
mudarliglt ve wc hacimlerinden olusmakta iken yerinde toplanti odasi, server odasl ve wc
olarak kullaniimaktadir. Yaklasik 233,42 m2 kullanim alanhdir.

4.Normal Kat: Mimari projesine gore; servis, midir muavini, istihbarat midurliga, bolge
madurligi ve wc hacimlerinden olusmakta iken yerinde koordinatér odasi, toplanti odasi,
sistem odasi, ofis odalar ve wc olarak kullanilmaktadir. Yaklasik 233,42 m2 kullanim alanhdir.

5.Normal Kat: Mimari projesine gore; servis, miudir muavini, istihbarat madurlagu, boélge
mudarligi ve we hacimlerinden olusmakta iken yerinde L seklinde servis, sistem odasi ver wc
olarak kullanilmaktadir. Yaklasik 233,42 m2 kullanim alanlidir.

6.Normal Kat: Mimari projesine goére; servis, madir muavini, istihbarat madurltiga, bolge
mudurligi ve we hacimlerinden olusmakta iken yerinde operasyon, i¢ kontrol odalari, sistem
odasi ve wc olarak kullanilmaktadir. Yaklasik 233,42 m2 kullanim alanhdir.

7.Normal Kat: Mimari projesine gore; yodnetim kurulu Gyeleri odalari, bekleme odalari,
sekreterya odasi wc hacimlerinden olusmakta iken yerinde L sekline servis odasi, arsiv odasi
olarak kullanilmaktadir. Yaklasik 233,42 m?2 kullanim alanlidir.

8.Normal Kat: Mimari projesine goére; yemekhane, bekleme odasi, mutfak, wC
hacimlerinden olusmakta iken yerinde toplanti odasi, cay salonu, servis odasi ve wc olarak
kullanilmaktadir. Yaklasik 233,42 m2 kullanim alanldir.

Cati Kat: Mimari projesinde binaya ait asansér dairesi ve teras bulunmakta iken yerinde cay
salonu ve teras olarak kullanilmaktadir.
BOLUM 4-PIYASA ARASTIRMASI

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

Not :

1. Emsallerin kat alanlar asadidaki yontemle zemin kata indirgenerek faydal kullanim alani
hesaplanmistir. Bu alan hesabinda (alan &lglleri belirtilmigse) zemin katin tamami, bodrum
katin 1/5'i, asma katin %2'si, normal katin 1/3'0 dikkate alinmistir.

2. Endeks uygulamasinda TUFE Eyliil 2017 / TUFE Ekim 2016 rakamina endekslenmistir.
313,88/ 286,33 =1.09622'dir.

SATILIK EMSALLER :

EMSAL 1: A PLUS GAYRIMENKUL: 0312 474 00 35

Dederleme konusu tasinmaz ile ayni boélgede, cadde Uzerinde bulunan 260 m2 (bodrum +
zemin + 1.kat) alanli madazanin 3.000.000,- TL satilik oldugu ve pazarlk pay! bulundudu,
2.750.000,- TL bedelle satilabilecedi, ayrica 16.000,- TL/Ay olarak kiralanabilecedi bilgisi
alinmistir.

BiRiM SATIS DEGERI 11.539,- TL/m?
PAZARLIK SONRASI BiRiM SATIS DEGERI 260 m2 |10.577,- TL/m?
BiRIM KiRA DEGERI 61,53 TL/mz2-ay
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EMSAL 2: KAVAKLIDERE EMLAK: 0312 427 54 44
Dederleme konusu tasinmaz ile ayni bodlgede, cadde lzerinde bulunan, 8 kath binanin son
katinda konumlu ve 160 m2 alanli ofis, 430.000,- TL bedelle satiliktir. Tasinmazin uzun
zamandir satista oldugu, mal sahibinin fiat degisikligine gitmedigi belirtilmistir.
BiRIM SATIS DEGERI 160 m2 |2.687,- TL/m? \

EMSAL 3: ERA HOME EMLAK: 0312 441 03 72
Dederleme konusu tasinmaz ile ayni bolgede, cadde lzerinde bulunan, 8 kath binanin 4.
katinda konumlu ve 200 m2 alanli ofis, 485.000,-TL bedelle satiliktir.

BiRIM SATIS DEGERI 200 m2  |2.425,- TL/m? \

EMSAL 4: KARAN GAYRIMENKUL: 0312 446 24 00
Dederleme konusu tasinmaz ile ayni cadde (zerinde bulunan binada, 3. ve 9. katlar arasinda
bulunan 360 m2 alanh her kat 1.200.000,-TL bedelle satiliktir. Emsal tasinmazlar konum ve
fiziksel Ozellikleri itibariyle kismen dezavantajli olup, pozitif yonde %30 serefiye dizeltmesi
yapilmistir. Tasinmazin uzun zamandir satista oldugu, mal sahibinin fiat dedisikligine
gitmedigi belirtilmistir.

Bi"RZ'[M SATIS DE.éI?Ri . 360 m2 3.333,- TL/m2
DUZELTILMIS BIRIM SATIS DEGERI 4.333,- TL/m?2

EMSAL 5: EXTRA GAYRIMENKUL YATIRIM DANISMANLIGI: 0535 483 12 12
Degderleme konusu tasinmaz ile ayni bdlgede, Kahramanlar (Eski Gima) Ishanin 4. katindaki
1.050 m2 alanh isyerinin 6.500.000,- TL ile satilik, 25.000,- TL/AY bedelle kiralik oldugu
bilgisi alinmistir. S6z konusu emsal dederleme konusu gayrimenkulden %15 avantajlidir.

BiRIM SATIS DEGERI 6.191,- TL/m?2
DUZELTiLMis BIRIM SATIS DEGERI 1.050 m2 |5.262,- TL/m?2
BIRIM KIRALIK DEGERI 20,24 TL/mz2-ay

EMSAL 6: LEVAL UP GAYRIMENKUL: 0312 217 22 50
Dederleme konusu tasinmaz ile ayni bolgede, cadde Uzerindeki 350 m2 alanli komple is
haninin 750.000 USD = 2.835.000,- TL bedelle satilik oldugu ve pazarlik payinin bulundugu
bilgisi alinmistir.

Bi"RiM s_ATI_s DE.éI?Ri - 350 m2 8.100,- TL/m2
DUZELTILMIS BIRIM SATIS DEGERI 7.695,-TL/m?2

EMSAL 7: COLD WELL GAYRIMENKUL: 0543 308 86 89

Dederleme konusu tasinmaz ile ayni bdlgede, cadde Uzerinde bulunan, 421m2 alanh
magdazanin (bodrum 115 m2 + zemin 186 m2 + asma kat 120 m2) 3.560.000,- TL ile satilik
ve 45.000,- TL/Ay kira getirisi oldugu bilgisi alinmistir. S6z konusu emsal dederleme konusu
gayrimenkulden %15 dezavantajhidir.

BiRIM SATIS DEGERI 14.471,- TL/m?2
DUZELTILMiS BiRIM SATIS DEGERI 246 m2 |16.642,- TL/m?
INDIRGENMiS BiRiM KiRALIK DEGERI 210,37 TL/m2-ay
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EMSAL 8:ALPER EMLAK: 0312 490 26 26
Dederleme konusu tasinmaz ile ayni cadde Uizerinde bulunan 1.500 m2 alanli komple bina
7.500.000,-TL bedelle satiliktir. Binanin aylik 25.000,- TL kira getirisi oldugu 6grenilmistir.
Tasinmazin uzun zamandir satista oldugu, mal sahibinin fiat dedisikligine gitmedigi
belirtilmistir.

B?R?M SATIS DEG‘EI}i _ 1,500 m2 5.000,-TL/m?2
BIRIM KIRALIK DEGERI 16,67 TL/m2-ay

EMSAL 9: AB+ GAYRIMENKUL: 0312 426 31 36
Dederleme konusu tasinmaz ile ayni boélgede, cadde Uzerinde bulunan binanin 3, 4 ve 5.
katlarinda bulunan ve her kati 4 daireli olan 365 m2 alanl ofis kati, 2.220.000,-TL bedelle
satiliktir. Binanin ayhk 16.800,- TL kira getirisi oldugu oOgrenilmistir. Tasinmazin uzun
zamandir satista oldugu, mal sahibinin fiat degisikligine gitmedigi belirtilmistir.

B;R;M s;_n:s DEéEl}i _ 1.095m2 2.027,-TL/m?2
BIRIM KIRALIK DEGERI 15,34 TL/m2-ay

EMSAL 10: ERA HOME EMLAK: 0312 441 03 72
Dederleme konusu tasinmaz ile ayni boélgede, cadde cepheli diikkanlarin 20.000,- ile 30.000-
TL/m?2 arasinda dedisen fiyatlarla satisinin gerceklesebilecedi bilgisi edinilmistir.

| BIRIM SATIS DEGERI 1m2 [25.000,-TL/m2 |

KIRALIK EMSALLER :
EMSAL 11: TUTKUM GAYRIMENKUL: 0312 434 19 89
Dederleme konusu tasinmaz ile ayni bolgede, cadde Uzerindeki 5 katli binanin 2. katinda
bulunan 90 m2 alanl ofis, 1.550,-TL bedelle kiraliktir.
BiRiM SATIS DEGERI 90 m2 17,22 TL/m2-ay \

EMSAL 12:RENK GAYRIMENKUL: 0312 240 49 49
Dederleme konusu tasinmazin bulundugu bélgede aylik kira dederlerinin katlara gére;
v' Zemin katlar icin; 150-250.- TL/m2-ay,
v’ Bodrum katlar icin 10-15.- TL/m?2-ay,
v/ 1. Katlar i¢in 50-60.- TL/m2-ay,
v Normal katlarin iginse 20-30.- TL/m=2-ay,
arasinda olabilecedini beyan etmistir.
Ayrica s6z konusu gayrimenkullin kira dederinin 110.000 - 120.000,- TL/ay, satis dederinin
ise 16.000.000 - 17.000.000.- TL arasinda satilabilecegini beyan etmistir.
BiRiM SATIS DEGERI 5.940,- TL/m?2

P . v— 2.946m?2
BIRIM KIRA DEGERI 39,04 TL/mz2-ay

EMSAL 13-BURGER KING SUBESI YETKiLiSi-441 91 57

Dederleme konusu tasinmaza 25 m mesafede, benzer konumda, Atatlrk Bulvari Uzerinde
konumlu, toplam 600 m2 alanh (200 m2 zemin kat + 200 m2 bodrum + 200 m?2 1. Kat)
isyerinin aylk 30.000,-TL bedelle kiralandigi bilgisi alinmistir. 2017 vyili igin kira artirimi
olmadigi 6grenilmistir.
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BiRIM KIRA DEGERI 307 m2 98,-TL/m?2/ay
ENDEKSLENMIS OLASI BiRIM KIRA DEGERI 107,-TL/m?2/ay

EMSAL 14: BOYMEN GiYiM MAGAZASI: 0312 432 24 25
Dederleme konusu tasinmaz ile ayni cadde lizerinde, degerleme konusu gayrimenkule 15 m
mesafede bulunan, 150 m2 (100 m2 zemin + 50 m2 asma kat) alanli giyim madazasi
9.900,- TL/Ay bedelle kiralik oldugu beyan edilmistir.

|BiRiM KiRA DEGERi 125 m2 |79,-TL/m2/ay |

EMSAL 15: TRAFiK GIiYiM MAGAZASI: 0312 435 09 50
Degerleme konusu tasinmaz ile ayni cadde lzerinde, degerleme konusu gayrimenkule 20 m
mesafede bulunan, 150 m2 (100 m2 zemin + 50 m2 asma kat) alanli giyim magazasinin
9.000,- TL/Ay bedelle kiralik oldugu égrenilmistir.

| BIRIM KiRA DEGERi 125 m2 [72.-TL/m?/ay |

Yapilan piyasa arastirmasi sonucu tasinmazin bulundugu boélgede yer alan benzer
ozelliklerdeki satisa sunulmus bilro, dikkan ve isyeri olarak kullanilan satilik/kiralik mistakil
yapl emsalleri elde edilmistir. Emsal milklerin dederleme konusu tasinmazlar ile
karsilastirmasi yapilarak ortalama satis ve kira birim degerleri belirlenmistir. Ancak, Sihhiye
ve Kizilay ile 6zellikle Atatlirk Bulvari ve Ziya Gdkalp Caddeleri ile gevrelerindeki is yerleri ve
ofis blrolarinda genel ekonomideki durgunluktan dolayi kira artislari olmadigi gibi gegen yilin
fiyatlari Gzerinden kiraya devam edildigi cevre esnafi ve emlakgilar tarafindan belirtilmistir.
Satislarin da oldukca durgun/yavas oldugu ve herhangi bir artisin pek olmadigi ayrica ifade
edilmistir. Genel ekonomideki durgunluktan dolay! degerlemesi yapilan gayrimenkullerin kira
ve satis dederlerinin icinde kiracisinin oldugu da go6zetilerek 2016 fiyatlarinin enflasyon
oraninda 2017 yilina tasinmasi ile belirlenmesinin uygun olacagi kanaatine varilmistir.

BOLUM 5-VERI ANALIZI VE SONUCLAR

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

Olumliu Etkenler:

e Tasinmazin sehir merkezinde yer almasi,

e Yapi Kullanma izin Belgesinin olmasi,

e Tasinmazin Ziya Gokalp Caddesi Uzerinde bulunmasi,

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

o Ig tefrisatinin banka subesi ve bdlge miidiirli§i olarak kullanimina uygun olmasi,
Olumsuz etken:

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

tasinmazlarin bagimsiz bélim o6zelliklerini yitirmis olmalari,
. Binanin belli bir alici kitlesine hitap etmesi,

. Boélgede trafik ve park sorunu olmasi,
. Binanin otoparkinin olmamasi,

o Bolgede kiralarin yiksek olmasindan dolayi 2017 yili icin genel olarak kira artisina
gidilememis olmasi ve 2018 iginde ayni kosullarin gegerli oldugunun ifade edilmesi,
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5-2 En Iyi ve En Verimli Kullanim Analizi
En iyi ve en verimli kullanim bos bir arazinin veya yapilandinimis bir mulkin fiziksel
olarak mimkin, uygun bir bicimde desteklenen, finansal olarak yapilabilir ve en yilksek
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 sonuglandirilir.
- Fiziksel olarak kullanimi mimkun,

- Yasal mevzuata uygun,
- Ekonomik acgidan faydali,

- Onerilen kullanim azami diizeyde verimli olmalidir.

Tum sorularin kriterleri saglayan kullanim en iyi ve en verimli kullanimdir. Bu galisma
kapsaminda dederleme konusu tasinmazin mevcut imar plani kosullari ve cevresindeki
yapilasmalar ile uyumlu olarak, en iyi ve en verimli kullaniminin “Ticaret ve Hizmet Binasi1”
oldugu dustnulmektedir.

5-3 Deger Yaklasimlarinda Kullanilan Yontemler ve Analizler

5-3-1 Deger Yaklasimlarinda Kullanilan Yontemler

Yapilan dederleme cgalismalarinda dort farkh deder yaklasim yontemleri kullaniimaktadir.
Kullanilan bu ydntemler “Emsal Karsilastirma Yaklasimi”, “Gelir indirgeme Yaklagimi”, “Maliyet
Yaklasimi” Ve “Geligtirme Yaklagimi“dir.

5-3-1-1 Emsal Karsilagstirma Yontemi

Bu karsilastirmali yaklagsim benzer veya ikame mulklerin satisini ve ilgili piyasa verilerini
dikkate alir ve karsilastirmaya dayali bir islemle deder takdiri yapar. Genel olarak degerlemesi
yapilan milk, acik piyasada gerceklestirilen benzer milklerin satislariyla karsilastirilir. Istenen
fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate alinabilir.

5-3-1-2 Gelir indirgeme Yontemi

Gelir kapitalizasyonu yaklasiminda milkin getirecedi net gelir bos kalma, tahsilat kayiplari
ve isletme giderleri isletme donemi icin analiz edilir. Dederleme uzmani, gayrimenkullin
gelecekte ortaya cikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek buginki
dederini belirler. Gelir kapitalizasyonu yaklasiminda iki farkli metot bulunmaktadir. Direkt
Kapitalizasyonda; bir yillik gelirin, gelir oranina bélinmesi ya da gelir katsayisiyla garpilmasi
sonucu degere ulasilir. Indirgenmis Nakit Akisinda ise; gétirii bedeli uygulanarak gelir
modeline yansitilir, gelirler kabul edilebilir bir indirgeme orani ile buglinkii dederine getirilerek
gayrimenkulin dederi saptanir. Bazi gayrimenkuller ozellikleri itibarn ile gelistirilecegi
dislintlerek degerlendirilmeleri gerekebilir. Bu durumda gayrimenkullin gelistiriimesi nedeni ile
saglayacadi net gelirler gelistirilmesi nedeni ile yapilacak giderlerden disilerek bulunan net
gelirleri dikkate alinir, mUteahhit karlari da hesaba katilarak kabul edilebilir bir indirgeme orani
ile gayrimenkullin bugiinkl degerine ulasilir.
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5-3-1-3 Maliyet Yéntemi

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

5-3-1-4 Gelistirme Yontemi

Bu yaklasimda planlanan bir proje ve/veya arsa Ulzerinde gelistirilebilecek projeler
varsayimlarla modellenir. Bu modelleme yasal ve fiziksel olarak mimkiln, finansal olarak
olanakli, ekonomik olarak azami dizeyde verimli olmaldir. Bu galismalarda projenin girisimci
yoninden incelenmesi yapilir. Calisma kapsaminda proje konusu Grinln yer aldigi sektorin
mevcut durumu ve gelecede yonelik beklentilerin incelenmesi ve dederlendirilmesi so6z
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 sektdrin genel
durumu, benzer projelerin istatistiksel rakamlar 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 buglinkil deder
hesabi yapilir.

5-3-2 Deger Yaklasimlarinda Kullanilan Yontemlerin Analizi

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

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

Yapilan piyasa arastirmasi sonucunda tasinmaz ile ayni cadde (zerinde ve yakin
konumda yer alan benzer nitelikli satisa ve kiraya arz edilmis dikkan/biro/konut emsalleri
elde edilmis, bdlgede faaliyet gbésteren emlak ofislerinden tasinmazin satig/kira bedellerine
yonelik beyanlar alinmistir. Satisa arz edilen blro ve dikkdn emsalleri icin karsilastirma
yapilmis ve olumlu/olumsuz 0&zellikleri géz ©6ninde bulundurularak serefiye dlzeltmesi
yapilmistir.

Yapilan piyasa arastirmasinda Sihhiye ve Kizilay’daki Atatirk Bulvari, Ziya Gokalp
Caddeleri ile gevrelerindeki is yerleri ve ofis birolarinda genel ekonomideki durgunluktan
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dolay! kira artislari olmadigi gibi gecen yilin fiyatlar Gzerinden kiraya devam edildigi cevre
esnafl ve emlakgilar tarafindan ifade edilmektedir. Hatta 2018 vyili icin de benzer durumun
sozkonusu olacadi belirtilmektedir. Satis islemlerinin de oldukga durgun/yavas oldugu ve satis
dederlerinde dogal olarak herhangi bir artisin yapilamadigi ayrica ifade edilmistir.

Genel ekonomideki durgunluktan dolay degerlemesi yapilan gayrimenkullerin kira ve
satis dederlerinin igcinde kiracisinin oldugu da gé6zetilerek 2016 fiyatlarinin enflasyon oraninda
2017 yilina tasinmasi ile belirlenmesinin uygun olacagdi kanaatine variimistir.

Icinde halihazirda kiracisi bulunan tasinmazin kira dederi olarak; ayni sekilde zemin
katin m2 birim dederi 235.- TL/m?2 temel alinarak katlara goére serefiye ve indirgeme
yapimistir.

Tasinmazda 3. Bodrum kat ortak binadaki birimler tarafindan olarak olarak kullanilan
kalorifer dairesidir. 2. bodrum kat ise Halkbank Ticari Subesi ve 1. Bdlge Koordinat6rltigu
tarafindan ortak olarak kullanilmaktadir. Boylelikle;

> Halkbank Kizilay Subesi; 1. bodrum, zemin ve 1 normal (asma kat) kat olarak toplam

1.037,12 m2'lik alani,

» Halkbank Kizilay Ticari Sube 2 ila 3. normal katlar olmak (zere toplam olarak 466,84
m2’lik alani ve
» Halkbank Ankara 1. Bolge Koordinatorligl ise 4 ila 8. normal katlar toplam olarak

1.442 m2'lik alani, (TOPLAM 2.945 m?2)
kullanmaktadir.

EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMINE GORE KDV HARIC BINA TOPLAM SATIS
DEGERI = 17.013.475,-TL

1 | 3.BODRUM 274,8 1.050 288.540
2 | 2.BODRUM 274,8 1.900 522.120
3 | 1.BODRUM 274,8 3.150 865.620
4 ZEMIN 274,8 25.000 6.870.000
5 | 1.NORMAL 212,72 11.000 2.339.920
6 | 2.NORMAL 233,42 5.000 1.167.100
7 | 3.NORMAL 233,42 5.000 1.167.100
8 | 4.NORMAL 233,42 4.000 933.680
9 | 5NORMAL 233,42 3.500 816.970
10 | 6. NORMAL 233,42 3.250 758.615
11 | 7. NORMAL 233,42 3.000 700.260
12 | 8. NORMAL 233,42 2.500 583.550
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EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMINE GORE KDV HARIC TOPLAM BiNA KiRA DEGERi
TOPLAMI= 124.767,- TL/AY

1 3. BODRUM 274,8 5 1.374
2 2. BODRUM 274,8 14 3.847
3 1. BODRUM 274,8 22 6.046
4 ZEMIN 274,8 235 64.578
5 1. NORMAL 212,72 61 12.976
6 2. NORMAL 233,42 28 6.536
7 3. NORMAL 233,42 27 6.302
8 4. NORMAL 233,42 25 5.836
9 5 NORMAL 233,42 22 5.135
10 6. NORMAL 233,42 19 4.435
11 7. NORMAL 233,42 17 3.968
12 8. NORMAL 233,42 16 3.735

Tasinmazin mevcutta kira dagilim durumu birimlere goére asadidaki gibidir;
Bu dagilimda 3. Bodrum kat 1/3 oraninda tim kullanicilara dagitilmis, 2. Bodrum kat ise 2
oraninda Ticari Sube ile Bélge Koordinatorligl arasinda paylastiriimistir.

KULLANIM ALANLARINA GORE KiRA DAGILIMI (TL)

HALKBANK KIZILAY
SUBESI 853,92 84.058
1 3. BODRUM 274,8 5 458
2 1. BODRUM 274,8 22 6.046
3 ZEMIN 274,8 235 64.578
4 1. NORMAL 212,72 61 12.976
HALKBANK TiCARI 695,84 15.220
SUBES
1 3. BODRUM 274,8 5 458
2 2. BODRUM 274,8 14 1.924
3 2. NORMAL 233,42 28 6.536
4 3. NORMAL 233,42 27 6.302
HALKBANK ANKARA 1.
BOLGE 1.396,10 25.490
KOORDINATORLUGU
1 3. BODRUM 274,8 5 458
2 2. BODRUM 274,8 14 1.924
3 4. NORMAL 233,42 25 5.836
4 5 NORMAL 233,42 22 5.135
5 6. NORMAL 233,42 19 4.435
6 7. NORMAL 233,42 17 3.968
7 8. NORMAL 233,42 16 3.735
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5-3-2-2 Gelir iIndirgeme Yontemine Gore Deger Analizi

Dederleme konusu tasinmazin niteligi ve kullanim amaci g6z 6niinde bulundurularak
Direkt Indirgeme yaklasimi kullaniimistir.

Konu tasinmazin bulundugu cadde Uzerinde yer alan binalarda konumlu dikkan, daire
ve birolarin kira bedelleri incelenmis; dederleme konusu tasinmazin banka subesi +
koordinatoérliik olarak kullanilan binanin toplam 2.946 m?2’lik alaninin aylhk kira bedelinin ~
124.767,-TL olacadi kanaatine variimistir.

Yapilan piyasa arastirmasi, elde edilen emsal ve bilgileri ile ofis verileri irdelenmis,
bélgede ticari amach kullanilan gayrimenkuller icin brit kira carpani yasanan olumsuz
gelismelerin bir sonucu olarak 13 yil olarak belirlenmis ve satis degerlerine ulagiimistir.
DIREKT GELIR INDIRGEME YAKLASIMINA GORE KDV HARIC TOPLAM BINA SATIS

DEGERI = 19.463.714,-TL

1 3. BODRUM 274,8 5 16.488 13 214.344
2 2. BODRUM 274,8 14 46.166 13 600.163
3 1. BODRUM 274,8 22 72.547 13 943.114
4 ZEMIN 274,8 235 774.936 13 10.074.168
5 1. NORMAL 212,72 61 155.711 13 2.024.244
6 2. NORMAL 233,42 28 78.429 13 1.019.579
7 3. NORMAL 233,42 27 75.628 13 983.165
8 4. NORMAL 233,42 25 70.026 13 910.338
9 5 NORMAL 233,42 22 61.623 13 801.097
10 | 6. NORMAL 233,42 19 53.220 13 691.857
11 | 7.NORMAL 233,42 17 47.618 13 619.030
12 | 8. NORMAL 233,42 16 44.817 13 582.616

5-3-2-3 Maliyet Yontemine Gore Deger Analizi

Dederleme konusu tasinmazin bulundugu bodlgede yapilasma ve doluluk oraninin
yuksek olmasi sebebiyle bos satilik ve kisa slre 6nce 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 Gzerinde 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 Uzerinde proje gelistirilen bir arsa galismasi dedildir. Bu nedenle proje
gelistirme ydntemi uygulanmamistir.
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5-3-2-7 Miisterek Veya Bolunmus K|S|mlar|n Degerleme Analizi

Konu tasinmaz tek bir malike ait olup, miuisterek veya bdélinmis bir kullanim
bulunmamaktadir.

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

Hasilat paylasimi ve kat karsiligi yontemi kullanilmamistir.

BOLUM 6 - ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMEST

6.1 Farkh Degerleme Metotlari ve Analizi Sonucglarinin Uyumlastirilmasi ve
Bu Amagla Izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin Agiklanmasi

Dederleme calismasinda mevcut pazarda benzer 6zellikler tasiyan ve satisa arz edilmis
olan gayrimenkuller ve kira gelirlerine yoénelik emsaller tespit edildidi icin Emsal Karsilastirma
yéntemi ile Direkt Gelir indirgeme Yéntemi uygulanmistir. Tasinmazin bulundudu bélgede
yapilan tespitler, firma vyetkililerinden ve resmi kuruluslardan temin edilebilen bilgiler
karsilastirilarak elde edilen sonuglarin bir arada yorumlanmasi ile dederleme yapilmistir. Her
iki yontem sonucu ulasilan dederlerin aritmetik ortalamasinin yuvarlanmasi ile hesaplanan
deder, tasinmazin ginimiz piyasa kosullarinda TL cinsinden nakit veya nakit karsihidi Kdv
Haric pesin satis olarak dederi belirlenmistir.

EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI SONUCU ULASILAN SATIS DEGERI

(KDV HARIC) 17.013.475,-TL

GELIR INDIRGEME YONTEMI SONUCU ULASILAN SATIS DEGERI

(KDV HARI() 19.463.714,- TL

UYUMLASTIRILMIS SATIS DEGERI (KDV HARIC) 18.238.595,- TL
=~ 18.240.000,- TL
AYLIK KiRA DEGERI (KDV HARI(C) =~ 125.000,-TL/AY

6.2 Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinin
Gerekgeleri

Rapor igerisinde 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
Olmadigi Hakkinda Goriis

Dederlemesi yapilan tasinmazin vyap!i ruhsati ve vyapi kullanma izin belgesi
bulunmaktadir. Raporun “Tasinmazin Teknik, Fiziksel ve Yapisal Ozellikleri béliminde
belirtildigi sekilde 51 bagimsiz bélimden olusan yapinin bodrum, zemin ve 1. normal katinda
yapilan degdisiklikler; yonetmelie uygun olarak mahallin hususiyetine goére 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. Bélim, Yapi Ruhsatiyesi baslikli 21. madde hikmiince “Bu Kanunun
kapsamina giren bitln yapilar icin 26.nci maddede belirtilen istisna disinda belediye veya
valiliklerden yapi ruhsatiyesi alinmasi mecburidir. Ruhsat alinmis yapilarda herhangi bir
degisiklik yapilmasi da yeniden ruhsat alinmasina baghdir. Bu durumda; bagimsiz bélimlerin
brat alani artmiyorsa ve nitelik degismiyorsa ruhsat, higbir vergi, resim ve harca tabi olmaz.
Ancak; derz, ic ve dis siva, boya, badana, oluk, dere, dograma, déseme ve tavan
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kaplamalari, elektrik ve sihhi tesisat tam|rler| |Ie ¢ati onarimi ve kiremit aktarilmasi ve
yonetmeligde uygun olarak mahallin hususiyetine gore belediyelerce hazirlanacak imar
yonetmeliklerinde belirtilecek tasiyici unsuru etkilemeyen dider 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, detaylan raporun ilgili bolimlerinde goérsel ve yazili anlatimla sunulan yapi
dahilindeki kismi degisikliklerin ruhsata tabi olmadidi kanaatine varilmistir.

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

Konu gayrimenkulin tapu kayitlan ile fiili kullanim sekli uyumludur. Dederlemesi
yapilan tasinmazin yapi ruhsati ve yapi kullanma izin belgesi bulunmaktadir. Raporun
“Tasinmazin Teknik, Fiziksel ve Yapisal Ozellikleri bélumiinde belirtildigi sekilde 51 bagimsiz
bélimden olusan yapinin bodrum, zemin ve 1. normal katinda yapilan degisiklikler;
yonetmelige uygun olarak mahallin hususiyetine gore belediyelerce hazirlanacak imar
yonetmeliklerinde belirtilen tasiyici unsuru etkilemeyen, yapi insaat alanini, emsale konu
alani, taban alanini, kat sayisini degistirmeyen kismi plan semasi dedisiklikleridir.

Imar Kanunu 4. Bélim, Yapi Ruhsatiyesi baslikli 21. madde hilkkmince “Bu Kanunun
kapsamina giren bitin yapilar icin 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 bélimlerin
brit alani artmiyorsa ve nitelik degismiyorsa 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
yonetmelige uygun olarak mahallin hususiyetine gore belediyelerce hazirlanacak imar
yonetmeliklerinde belirtilecek tasiyicr unsuru etkilemeyen didger 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 oldudu, detaylan raporun ilgili bolimlerinde gérsel ve yazili anlatimla sunulan yapi
dahilindeki kismi degisikliklerin ruhsata tabi olmadigi kanaatine variimistir. Bu sebeplerle GYO
portfoyine “Bina” olarak alinmasinin Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde uygun olacadi
kanaatine varilmistir.

6.5 Degerleme Konusu Gayrimenkul ile Ilgili Sirketimizce Yapilmis
Degerleme Calismalari Hakkinda Bilgi

Konu tasinmaz igin firmamizca gecmis tarihte hazirlanmis dederleme raporuna iliskin
bilgiler asagidadir.

RAPOR ADI RAPOR TARIHI KDV HARIC SATIS DEGERI

2016-HALKGYO-029 23.12.2016 17.184.000,-TL
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BOLUM 7 - SONUC

Halk Gayrimenkul Yatinm Ortaklidi Anonim Sirketi’ne ait olan Ankara ili, Cankaya Ilcesi,
Cumbhuriyet Mahallesi, 1064 ada, 14 parselde 51 badimsiz bolimden olusan ve ‘Kargir
Apartman’ ana tasinmaz vasfiyla kayith tasinmazin niteligi, kullanim amaci, konumu, yasi,
fiziki ve mimari 6zellikleri, alani, ginimiz ekonomik kosullarn ve bélgedeki gayrimenkullerin
satis bedelleri goz 6ninde bulundurularak;

KDV Haric Satis Dederinin; 18.240.000.-TL
(ONSEKiZMILYONIKIYUZKIRKBINTURKLIRASI)

KDV Dahil Piyasa Dederinin; 21.523.200,-TL
(YIRMIBIRMILYONBESYUZYIRMIUCBINIKIYUZTURKLIRASI)

KDV Haric Aylik Kira Dederinin; 125.000,- TL/AY (YUZYIRMIBESBINTURKLIRASI)

KDV Dahil Aylik Kira Degerinin; 147.500,-TL/YIL
(YUZKIRKYEDIBINBESYUZTURKLIRASI/YIL)

olacagi tahmin ve takdir edilmistir.

Tasinmazin Sigortaya Esas Dederi; 2.468.631,- TL

1 3. BODRUM 274,8 838 230.282
2 2. BODRUM 274,8 838 230.282
3 1. BODRUM 274,8 838 230.282
aq ZEMIN 274,8 838 230.282
5 1. NORMAL 212,72 838 178.259
6 2. NORMAL 233,42 838 195.606
7 3. NORMAL 233,42 838 195.606
8 4. NORMAL 233,42 838 195.606
9 5 NORMAL 233,42 838 195.606
10 6. NORMAL 233,42 838 195.606
11 7. NORMAL 233,42 838 195.606
12 8. NORMAL 233,42 838 195.606

Rapor tanzim tarihi itibari ile T.C. Merkez Bankasi Déviz Kurlari;
Alis; 1 USD: 3,8342 TL, 1 EURO: 4,5394 TL, Satis; 1 USD: 3,8411 TL, 1 EURO: 4.5475 TL

isbuv 2017-HALKGYO-10R no.lu rapor, HALK GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGIA.S.'nin talebi Uzerine ve tek orijinal olarak dlizenlenmis olup kopyalarin
kullanimlar halinde ortaya cikabilecek sonuglardan sirketimiz sorumlu dedildir.

Bilgilerinize sunulur. 21.12.2017
(Ekspertiz tarihi: 14.12.2017) Saygilarimizia,
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A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

RAPORU HAZIRLAYAN

RAPORU KONTROL EDEN

ONAYLAYAN FIRMA
YONETICiSi

MEHMET YASAR

H. REHA COBANOGLU

BURHANETTIN TANDOGAN

Gayrimenkul Degerleme
Uzmani
(SPK Lisans No: 402492)

Gayrimenkul Dederleme
Uzmani
(SPK Lisans No: 400364)

Yonetim Kurulu Baskani
Ve Genel Madur
Sorumlu Degerleme Uzmani
(SPK Lisans No: 400814)
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BOLUM 8- EKLER

8-1 Uydu Fotografi
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