AART’IBlR

GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

A ARTIBIR GAYRIMENKUL
DEGERLEME A.S.

HALK GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.S.

GANKAYA / ANKARA

(KARGIR APARTMAN)

DEGERLEME RAPORU

Rapor No: 2018-HALKGYO-07-REVIZE



I\ARTIBIR

GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

YON ETICI OZETI

TALEP EDEN KURUM

HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

b 23.01.2018 tarihli séz

SOZLESMESI .01. arihli sézlesme

BASVURU TARIHI _
VE TALEP NO 11.04.2019 / 2018-HALKGYO-07-REVIZE

RAPORUN KONUSU

Bu degerleme raporu; Ankara ili, Cankaya ilgesi, Cumhuriyet Mahallesi,
1064 ada, 14 parsel Gzerinde konumlu ve tapuda “Kargir Apartman
vasfiyla kayitli ve miulkiyeti Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi A.S.'ne ait
olan ana tasinmazdaki 1 adet Magaza ve 50 adet Bliro nitelikli bagimsiz
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Tam

TAPU INCELEMESI

26.12.2018 tarihinde farkl saatlerde Tapu Kadastro Genel Muduarltaga
Web Portali lzerinden alinan giincel tapu kayit belgelerine gore
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iMAR DURUMU
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E.63313 tarih, 53849070-310.99 sayili ve “1064 ada 14 sayil parsel”
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Alaninda kaldigi, sacak seviyesinin 27.50 m oldugu 6grenilmistir.

KISITLILIK HALI

Dederleme konusu tasinmaz icin herhangi bir kisithlik hali

bulunmamaktadir.

DEGERI (SATIS ve
KIiRA)

KDV HARIC;
TOPLAM SATIS DEGERI: 19.195.000,-TL
(ONDOKUZMILYONYUZDOKSANBESBINTURKLIRASI)
TOPLAM AYLIK KiRA DEGERI: 126.100,-TL/AY
(YUOZYIRMIALTIBINYUZTURKLIRASI/AY)
TOPLAM YILLIK KiRA DEGERI: 1.513.200,-TL/YIL
(BIRMILYONBESYUZONUCBINIKIYUZTURKLIRASI/YIL)

RAPORU HAZIRLAYAN
DEGERLEME
UZMANLARI

Mucahit Oguzhan KAYA (SPK Lisans No: 410038)
Mehmet YASAR (SPK Lisans No: 402942)

RAPORU KONTROL
EDEN DEGERLEME
UZMANI

Sezayi ERMEK (SPK Lisans N0:400337)

SORUMLU DEGERLEME
UZMANI
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UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asadidaki hususlari 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 6nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.

3. Dederleme konusunu olusturan milkle ilgili olarak gincel veya gelecege donlk 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 6nceden saptanmis sonuglarin gelistiriimesi ve bildirilmesine veya
bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir olayin meydana gelmesine
bagh dedildir.

5. Dederleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.

6. Raporlama asamasinda gorev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

7. Bu raporun konusu olan milk sahsen incelenmistir. Dederleme calismasinda gérev
alanlarin dederlemesi yapilan mdilkian yeri ve tlrli konusunda daha Onceden deneyimi
bulunmaktadir.

8. Raporda belirtilen kisiler haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.

BOLUM 1 - RAPOR BILGILERI

1-1 Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu rapor Sermaye Piyasasi Kurulur]un talebine istinaden sirketimiz tarafindan
15.04.2019 tarihinde 2018-HALKGYO-07-REVIZE rapor no ile tanzim edilmistir.

1-2 Rapor Tiirii

Bu rapor SPK Mevzuati gergevesinde faaliyet gosteren Halk Gayrimenkul Yatirim
Ortakhdi A.S.’nin miulkiyetinde bulunan tasinmazin gintimdiz piyasa kosullarinda Tirk Lirasi
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(TL) cinsinden nakit ve/veya karsiligi pesln satls degerlnln belirlenmesi ve SPK dizenlemeleri
kapsaminda dedgerleme amaci ile hazirlanan degerleme raporudur.

1-3 Raporu Hazirlayanlar

26.12.2018 tarihinde sirketimiz Degerleme Uzmanlari Miicahit Oguzhan KAYA
(SPK Lisans No0:410038) ve Mehmet YASAR (SPK Lisans No0:402492) tarafindan
tasinmaz mahallinde yapilan inceleme sonucunda, ilgili kisi-kurum kuruluslardan elde edilen
bilgilerden faydalanilarak, farkli degerleme yontemlerinden elde edilen sonuclarin bir arada
yorumlanmasi sonucunda hazirlanmis, Degerleme Uzmani Sezayi ERMEK (SPK Lisans
No0:400337) ve Sorumlu Degerleme Uzmani Burhanettin TANDOGAN (SPK Lisans
No0:400814) tarafindan kontrol edilmistir.

1-4 Degerleme Tarihi

Bu dederleme raporu Sirketimiz Dederleme Uzmanlarn Micahit Oguzhan KAYA ve
Mehmet YASAR tarafindan gayrimenkul mahallinde 26.12.2018 tarihinde yapilan galismalara
istinaden 28.12.2018 tarihinde hazirlanan rapor Uzerinden 15.04.2019 tarihinde revize
edilmigtir.

1-5 Dayanak So6zlesmesi

Sirketimiz ile Halk Gayrimenkul Yatinm Ortakhdr A.S.'nin arasinda taraflarin hak ve
yukdmlaltklerini  belirleyen 23.01.2018 tarihli dayanak so6zlesmesi hiktumlerine bagl
kalinarak hazirlanmistir.

1-6 Raporun Kurul Dizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaciyla
Hazirlanip Hazirlanmadigina Iliskin Aciklama

Bu rapor Sermaye Piyasasi Kurulu Seri VII No: 35 sayih “Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Dederleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye
Alinmalarina lliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hikimleri ile kurulun 20.07.2007 tarih 27/781
saylll 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 Ortakhdi A.S.

Sirket Adresi : Serifali Ciftligi, Tathsu Mahallesi, Ertugrulgazi Sakak, No: 1, Yukari
Dudullu-Umraniye/ISTANBUL

1-9 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Bu dederleme raporu; Ankara Ili, Cankaya Ilcesi, Cumhuriyet Mahallesi, Ziya Gékalp
Caddesi, No:5 (1064 ada, 14 parsel) posta adresinde ve tapuda 1 - 51 bb. no.lu kat
mualkiyetli tasinmazlardan olusan “Kargir Apartman” vasfiyla kayith, mdulkiyeti Halk
Gayrimenkul Yatinm Ortaklidi A.S.’ne ait olan tasinmazlarin giinimiz 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 detaylari
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verilen tasinmazin gincel piyasa rayic dederinin tespiti ve sermaye piyasasli mevzuati
geregince, degerleme raporlarinda bulunmasi gereken asgari hususlar cercevesinde
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 Ilcesi, Cumhuriyet Mahallesi’'nde
konumlu gayrimenkullerin 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 arastirilip 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 bicme tarihinde istekli bir alici ve istekli bir saticinin
hicbir baska etki altinda kalmadan ve kendi gikarlarini kollayarak dogru bir pazarlama sonucu
satisi gercgeklestirebilecekleri 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 gergeklestiriimektedir.

2-3 Degerlendirilen Miilk Haklari

Raporda dederlendirilen mulkiyet 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 gtincellenen verilerden temin edilmistir.

Diger veriler ise;

Yaptigi calismanin bagh oldugu Belediye, Tapu Sicil Midurlugd, Il Ozel idaresi, Kadastro
Madarlaga vb. resmi kurumlarda incelemelerde bulunulmustur.

Arz talep iliskisi ve fiyat arastirmalari bdlgedeki emlak ofislerinden arastiriimistir.

Bolge ve saha analizi bizzat gidilerek incelenmis ve fotograflanmistir.

BOLUM 3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN TANIMI ve VERILERIN SUNULMASI
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3-1 Piyasa Yoresi, Sehir, Komsuluk Cevresi ve Konum Verileri
Ankara ili Hakkinda Genel Bilgiler!

Ankara, Turkiye'nin baskenti ve ylz 6lgim olarak Turkiye'nin Gglinct buyuk ilidir. Ankara'nin
baskent ilan edilmesinin ardindan (13 Ekim 1923) sehir hizla gelismis ve glnimizde
Tarkiye'nin ikinci en kalabalik ili olmustur. Codrafi olarak Turkiye'nin merkezine yakin
konumlu olup, Bati Karadeniz Bélgesi'nde kalan kuzey kesimleri haric, biyik bdlimi Ic
Anadolu Boélgesi'nde yer almaktadir. Ankara ili Bolu, Cankiri, Kirikkale, Kirsehir, Aksaray,
Konya ve Eskisehir illeri ile cevrilidir.

Sekil: Ankara’nin konumu

Tlrkiye Cumhuriyeti'nin ilk yillarinda ekonomisi tarim ve hayvanciliga dayanan ilin
topraklarinin yarisi hala tarim amagli kullaniimaktadir. Ancak tarim ve hayvanciligin agirhdi
giderek azalmaktadir. Ankara’nin ekonomik etkinligi bilyik oranda ticaret ve sanayiye
dayalidir. Ankara ve civarindaki gerek kamu sektdrl gerek 6zel sektér yatinmlarn, baska
illerden blylk bir nifus gbéclini tesvik etmistir. Cumhuriyetin kurulusundan ginimiuze,
nifusu Ulke nifusunun yaklasik iki kati hizinda artmistir. Nifusun yaklasik dértte Ggl hizmet
sektdrl olarak tanimlanabilecek memuriyet, ulasim, haberlesme ve ticaret benzeri islerde,
doértte biri sanayide, %?2'si ise tarim alaninda galismaktadir. Sanayi, 6zellikle tekstil, gida ve
insaat sektorlerinde yodgunlasmistir. GlUnUmUizde ise en c¢ok savunma, metal ve motor
sektorlerinde yatinm yapilmaktadir. Turkiye'nin en ¢ok sayida Universiteye sahip ili olan
Ankara'da ayrica, Universite diplomali kisi orani Ulke ortalamasinin yaklagik iki katidir. Bu
egitimli nifus, teknoloji agirlikh yatinmlarin gereksinim duydudu is glctnid olusturmaktadir.
Ankara'dan otoyollar, demir yolu ve hava yoluyla Turkiye'nin diger sehirlerine ulasim
saglanabilmektedir.

Ilin Bati Karadeniz Bdlgesi'nde yer alan kuzey kesimleri haricindeki biyiik kismi i¢ Anadolu
Bélgesi'nde yer almakta olup, bdlgede karasal iklim hakimdir. Sehirler disindaki il
topraklarinin biyik kismi tahil tarlalariyla kaph platolardan olusur. Ilin cesitli yerlerindeki
dogal giizellikler korumaya alinmis, dinlenme ve eglence amacl kullanima sunulmustur. ilin

Ankara ili hakkindaki genel bilgiler gesitli internet sitelerinden alinarak derlenmistir.
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adini tasiyan tavsani, kegisi ve kedisi dinya ¢apinda; armudu, cigdemi, yerel yemeklerden
Ankara tavasi ile Kizilcahamam ve Beypazari'nin maden suyu ise llke gapinda taninmaktadir.

Tarihi

Bilinen tarihi en az 10 bin yil 6ncesine, Eski Tas Cadi'na ulasan Ankara, tarih dncesinden
ginimize dek pek cok medeniyeti barindirmistir. Hititler, Frigyalilar, Lidyalilar, Persler,
Galatlar, Romalilar, Bizanslilar, Selcuklular, Osmanlilar ve nihayet Tirkiye Cumbhuriyeti, il
topraklarini kontrolleri altinda tutmustur. Tektosaglarin ve Tirkiye Cumhuriyeti'nin baskenti
olan Ankara sehri ve Frigyalilarin baskenti Gordion, il sinirlari iginde yer almaktadir. Yildirnm
Bayezid'in Timurlenk'e yenik distigl Ankara Muharebesi Cubuk yakinlarinda ve Kurtulus
Savasi'nin dénim noktasi olan Sakarya Muharebesi Polath 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 segmistir. 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, Tirk-Yunan Savasi'nin en yogun muharebesinin gergeklestigi yer olmustur. 1920
yazinda Yunan birlikleri, Ankara sehrini ele gecirmek amaciyla Sakarya nehri kiyillarina kadar
ilerlemistir. Ancak 23 Agustos - 13 Eyllul tarihleri arasinda gerceklesen Sakarya Meydan
Muharebesi sonucunda Yunan birlikleri puskdrtilmuastir. Polath yakinlarinda meydana gelen
zorlu muharebe Kurtulus Savasi'nin donim noktasi olmus, Mustafa Kemal Atatlirk tnlG "Hatti
mudafaa yoktur, sathi midafaa vardir. O satih bitiin vatandir" sézini bu sirada sdylemistir.
Birkag hafta sonra Fransa ile yapilan Ankara Anlasmasi ile Tlark-Fransiz ihtilafi sona ermistir.
Kurtulus Savasi sonucu topraklari izerindeki egemenligini kanitlayan Turkiye, 1922 Lozan
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Baris Konferansi ve 1923 Lozan Antlasmasi ile uluslararasi toplulukta milli sinirlarini tescilledi
ve bagimsizligini onaylatti. Tlrkiye Blyik Millet Meclisi 13 Ekim 1923'te Ankara ilinin merkezi
olan Ankara kentini baskent ilan etmistir.

Ankara, 1984 yilinda cgikarilan 2972 sayili kanun ve 195 sayili kanun hikminde kararname
sonucu Istanbul ve Izmir ile birlikte blyilksehir unvani kazanmistir. Ayni yil cikarilan 3030
sayilh kanun ile blylksehir ve ilge belediyeleri statileri netlesmistir. Baslangicta bes ilge
Ankara Bulyulksehir Belediyesinin sinirlarina dahil edilmistir. 2004 yilinda gikarilan 5216 sayili
kanun ile buylksehir belediyesinin sinirlari valilik binasi merkez kabul edilerek yarigapi 50
kilometre olan dairenin sinirlarina genisletilmistir. Bu sinirlar iginde kalan 16 ilge, blyliksehir
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, doguda Kirikkale, kuzeydoguda Cankiri, kuzeybatida
Bolu, batida Eskisehir, glineyde Konya, glineydoguda Kirsehir ve Aksaray ile komsudur.

1355 kilometre uzunlugu ile, tamami Turkiye topraklarn Uzerinde yer alan en blylk nehir olan
Kizihrmak ilin dogusunu, 824 km ile Turkiye'deki en biylk 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 (lkenin en blyik ikinci géli, %32,4 tuz
oraniyla da dinyanin en tuzlu ikinci g6l olan Tuz G6lG bulunmaktadir. Ayrica Tuz Go6lU'nin
de icinde bulundugu havza, Tlrkiye'nin en blyik kapall havzasidir.

Ankara ilinin ylzélgiminin yaklagsik %50'sini tarim alanlari, %?28'ini ormanlik ve fundalk
alanlar, %12'sini cayir ve meralar, %10'unu ise tarim disi araziler olusturmaktadir. ilin en
ylksek noktasi 2.015 m yiksekligindeki ElImadag, en genis ovasi 3.789 km2'lik ylzdlgimd ile
Polath Ovasi, en biylk goéli yaklasik 490 km2'lik yazélclima ile Tuz Goéld'nidn 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 goleti ve 11 baraj bulunmaktadir.

iklimi ve Dogal Bitki Ortiisii

Ankara’nin gliney ve orta bélimlerinde karasal iklimin soguk ve kar yadisl kislari ile sicak ve
kurak vyazlari, kuzeyinde ise Turkiye'de Karadeniz ikliminin iliman ve vyadisli halleri
gorulmektedir. Karasal iklimin hakim oldugu bélgelerde gece ile glindiz, yaz ile kis mevsimi
arasinda 6nemli sicaklik farklari bulunmaktadir. En sicak ay temmuz veya agustos olup, ildeki
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yerine gbre ortalama en ylksek glindlz S|cakI|kIar| 27-31 °C; en soguk ay ise ocak ayi olup,
en dustk gece sicakliklari ildeki yerine gore ortalama -6 ila -1 °C arasindadir. Yadislar en gok
aralik, en az temmuz veya adustos ayinda diismektedir. Ankara il merkezinde yillik ortalama
toplam vyadis 415 mm, vyilik ortalama toplam vyadis, 60 cm (Kizilcahamam) ila 35 cm
(Sereflikochisar) arasinda degismektedir. Son yillarin en soduk gecesini -22 ile 26 Ocak
2016'da gordugu tespit edilmistir.

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

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

Demografik Yapisi

lige Miifus lige Miifus

Ankara nufusu 2016 yili Adrese Dayall |5 == 53547 Haymana |25 127]
Nifus Kayit Sistemi’‘ne gore 5.346.518 kisi ||PThECCERECEETE Kahramankazan 50746
olarak saptanmistir. Ankara’nin yuzoélgimu —_

.. ala 21533 <ecidren 903 565
25.632 km? olup, km?ye 209 Kisi |geypazan]| 50431]  |Kzicanamam | 25021]
dismektedir. Ankara’da yoéumugun en Camhdere 6.483 LET S ET 625.083
fazla oldugu ilge, 903.565 kisi ile Kegitren _ e
ilgesidir. Iide yillik nifus artig orani % 1,44 ——
O|mU§tUF. Etimesgut 54 2 Sincan 517 316

wren ereflikochisar .
E flikochi 33420

Golbasi 123 681 Yenimahalle G644 543

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

ANKARA 5.346.518

Ekonomik Yapisi

Ankara nufusunun yaklasik dortte Gcl hizmet sektériinden gegimini saglamakta olup, gogle
gelen nufusun geneli de hizmet sektdrinde calismaktadir.

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

Sanayi

Ankara ilinde 6zel sektériin katma deger icindeki pay! %85'in (izerindedir. ilin sanayisi genel
olarak kiguk ve orta boylu isletmelerden olusmaktadir. Bunlarin %40'i, savunma ve tasit
Uretimi yapan bayluk kuruluslarin talep gosterdigi makine ve metal alaninda Uretim
yapmaktadir. Bunun ardindan gida ve tekstil sanayileri gelmektedir. Uretim acisindan en
onemli sektorler, gida (seker, un, makarna, sut, icki), tasit, makine (tarim araclarn, tasit,
traktor), 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
bliylik 500 sirketinin 48'inin ASO'ya bagdh olmasiyla Ankara, Istanbul'dan sonra Tlrkiye'nin 2.
sanayi merkezi sayllmaktadir.
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Ankara'da dretimin bUyldk kismi Sincan, Akyurt Gubuk ve il merkezine yakin olan Ivedik ile
Ortadodu Sanayi ve Ticaret Merkezi (OSTIM) Organize Sanayi bélgelerinde

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. Polath, Tirkiye'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, kigikbag hayvanciliga 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 giigli), Esenboda termik santrali ise fuel
oil (54 MW) yakarak enerji Uretmektedir. Ayrica, Sariyar Baraji (160 MW), Hirfanli Baraji
(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
Onemli 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 Glvercinlik, askeri amaglarla kullaniimaktadir.

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 Ulkenin 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 badlanmistir. Ankara sehrini dider 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



AARTIBIR

GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

Kahramankazan - Gerede), D765 (Cankiri - Kalecik - Kirikkale), D260 (Polatli - Haymana -
Bala), D140 (Beypazar - Nallihan), D695 (Polath - Aksehir) karayollari bulunmaktadir.

Il icinde ilceler arasi ulagimi sadlayan bircok otobiis firmasi hizmet vermektedir. Il merkezinde
bulunan Ankara Sehirlerarasi Terminal Isletmesi (ASTI) Avrupanin en biyik 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 Gzerinden Eskisehir'e, doguda Irmak ve
Bogazkopriu Gzerinden Kayseri'ye; ikincisi ise Irmak't Cankiri Gzerinden Karabik 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 ayr 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 dizllikleri ortasinda kayalik bir alanda kurulmustur. Bu kayalik
alan, glnimizde kentin merkezinde kiclk bir ada niteligindedir. Bu adayi yulkseltiler
cevreler, ortada bir canak birakirlar. Eskiden bataklik olan bu ganak, Cumhuriyet doneminde
kurutularak yerlesime agilmistir.

Cankaya tarihi incelendiginde sirasiyla Hatti, Hititler, Frigyallar Lidyalilar, Pers Imparatoriugu,
Makedonya Kralligi, Galatlar, Roma Imparatorlugu, Dodu Roma Imparatorlugu, Blyik
Selguklu Imparatorluu, Anadolu Selcuklu Devleti, Ahiler ve Osmanli Imparatorlugu
donemlerini yasadigi gorilmektedir. 19. ylzyillda 6énemini kaybeden yerlesim, 20. ylzyiln
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 Tirkiye 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 Tasinmazlarin Tapu Kayit Bilgileri

Ana Gayrimenkul 1064 Ada, 14 Parsel

ILr : | ANKARA
ILCEST : | CANKAYA
MAHALLESI : | CUMHURIYET
KOYU -
SOKAGI -
MEVKII -
CILT 11438
SAYFA 213011
SINIRI -
PAFTA NO : |F22D23D4D
ADA NO :11064
PARSEL NO :114
YUzZOLCUMU 11272 m2
NITELIGI : | KARGIR APT
KAT MULKIYETI X KAT IRTIFAKI CINS TASHIHI
ARSA TARLA
Ek. 1 Bagimsiz Béliim Bilgileri . ]

TAPU TARIHI : 28.10.2010 YEVMIYE NO: 36171 CILTNO:9
BAGIMSIZ _ BAGIMSIZ ARSA PAYI KAT NO SAHIFE NO
BOLUM NO BOLUM NITELIGI

1 Magaza 650/1500 1. ve 2. bodrum + 842

zemin kat

2 Bulro 150/1500 1 843

3 Biro 11/1500 2 844

4 Biiro 10/1500 2 845

5 Biiro 16/1500 2 846

6 Biro 19/1500 2 847

7 Biiro 15/1500 2 848

8 Biiro 15/1500 2 849

9 Biro 14/1500 2 850

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

3-3 Tasinmazlarin Tapu Tetkiki

26.12.2018 tarihinde farkl saatlerde Tapu Kadastro Genel Mudurigt Web Portal
Gzerinden alinan glincel takbis belgelerine gore dederleme konusu tasinmazlar Uzerinde
herhangi bir takyidat kaydina rastlanmamistir. TUm b.b.’ler lizerinde asagidaki beyan kaydi
mevcuttur;

Beyan :Y. Plani 15.12.1976

Diger yandan b.b.ler 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

Vs =

3-5 Tasinmazin Son Ug Yil icinde Miilkiyet ve Diger Hukuki Degisiklikler
(Imar Durumu, Kamulastirma Islemleri, Vb.)

Tasinmazlar son (¢ yil icinde herhangi bir alim satima konu olmadigi gibi, hukuki
durumlarinda da bir degisiklik gergeklesmemistir.
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3-6 Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri Ile Mevcut Durumunun Uygunlugu

Tapu kayitlarina goére 1 ila 51 no.lu bagimsiz bolimlerden olusan ve detayi 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

Tiiketici Fiyat Endeksi, Kasim 2018

Tuketici fiyat endeksi (TUFE) aylik %1,44 disti. TUFE'de (2003=100) 2018 yili Kasim
ayinda bir 6nceki aya goére %1,44 dlsis, bir 6nceki yilin Aralik ayina gére %20,79, bir 6énceki
yilin ayni ayina gére %21,62 ve on iki aylik ortalamalara goére %15,63 artis gerceklesti. Aylk
en ylUksek artis %2,37 ile giyim ve ayakkabi grubunda oldu Ana harcama gruplan itibariyle
2018 yili Kasim ayinda endekste yer alan gruplardan, saglkta 9%0.57, konutta %0,47,
lokanta ve otellerde %0,41 ve alkolli icecekler ve tatinde %0,17 artis gerceklesti. Aylik en
fazla dlsls gosteren grup %6,46 ile ulastirma oldu Ana harcama gruplan itibariyle 2018 yili
Kasim ayinda endekste yer alan gruplardan ev esyasinda %2,85, edlence ve kiltirde %2,08,
cesitli mal ve hizmetlerde %0,96 ve gida ve alkolsliz iceceklerde %0,74 dlsls gerceklesti.

Yillk en fazla artis %32,73 ile ev esyasi grubunda gerceklesti TUFE'de, bir dnceki yilin
ayni ayina gore cesitli mal ve hizmetler %27,87, gida ve alkolsiiz icecekler %25,66, konut
%?24,76 ve edlence ve kiltir %21,18 ile artisin ylksek oldugu diger ana harcama gruplardir.
Aylik en yiuksek artis %0,15 ile TRB2 (Van, Mus, Bitlis, Hakkéari)'de oldu Istatistiki Bolge
Birimleri Siniflamasi (IBBS) 2. Diizey ‘de bulunan 26 bdlge icinde, bir énceki yilin Aralik ayina
gore en yliksek artis %23,59 ile TRA2 (Agr, Kars, Igdir, Ardahan) bdlgesinde, bir 6nceki yilin
ayni ayina goére en yuksek artis %25,06 ile TRC3 (Mardin, Batman, Sirnak, Siirt) bdlgesinde
ve on iki aylik ortalamalara goére en yuksek artis %17,50 ile TR63 (Hatay, Kahramanmaras,
Osmaniye) bdlgesinde gergeklesti. Kasim 2018'de endekste kapsanan 407 maddeden; 38
maddenin ortalama fiyatlarinda dedisim olmazken, 261 maddenin ortalama fiyatlarinda artis,

108 maddenin ortalama fiyatlarinda ise dlislis gercgeklesti.
Yillik degisim
orani (%)

% 24,52 2524

24
22
20

21,62

15,39 15.85
12,98

14 12.1 11,90 11,92
11,87 » 11,20
12 4 40,35 10,26 112° 2017
10 A ol 11,72 -
8 1 420 10,13 10,23 108 1090 -, 1068 bl
6 -3
4
01 02 03 04 05 08 07 08 09 10 11 12
Tuketici fiyat endeksi degisim oranlan, Kasim 2018
[2003=100]
(%)
Kasim 2018 Kasim 2017
Bir dnceki aya gore degisim orani -1,44 1,49
Bir dnceki yilin Aralik ayina gére degisim orani 20,79 11,16
Bir dnceki yilin ayni ayina gore degisim orani 21,62 12,98
On iki aylik ortalamalara gore degisim orani 15,63 10,87
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8

Ana harcama gruplarina gore tiuketici fiyat endeksi ve degisim oranlan, Kasim 2018
[2003=100]

Bir énceki Bir onceki On iki ayhk

Bir onceki vilin Arahk yvilin aym ortalamalara

Harcama aya gore ayina gore ayina gore gore

grubu degisim degisim degisim degisim
Ana harcama gruplan agirhklan orani (%) oranit (%) arani (%) orant (%) Endeks
Turkiye 100,00 -1,44 20,79 21,62 15,63 395,48
Gida ve alkolsuz icecekler 23,03 -0.74 23,78 25,66 17,01 449 .80
Alkolla icecekler ve tatan 5.14 0,17 223 223 1,49 504 56
Giyim ve ayakkabi 7,21 2,37 19,72 16,86 13,36 264,70
Konut 14,85 0,47 23,80 2476 14,62 44379
Ev esyasi 7,66 -2.85 31,19 32,73 22,08 339,32
Saghk 2.64 0,57 15,98 16,25 11,97 226,70
Ulastirma 17,47 -56.46 19,02 21,03 2202 388,79
Haberlesme 3.91 -0.60 9,74 9,56 32,89 147 .90
Eglence ve kaltar 3.39 -2.08 21,16 21,18 11,91 270,231
Egitim 2,67 0,02 10,17 10.20 10,50 357.38
Lokanta ve oteller ¥ T 0.41 19,44 20,01 14,41 576,29
Cesitli mal ve hizmetler 476 -0.96 27.81 27.87 18.53 503.21

Yurt Ici Uretici Fiyat Endeksi, Kasim 2018

Yurt ici Uretici fiyat endeksi aylik %2,53 diisti Yurt ici Uretici fiyat endeksi (YI-UFE),
2018 yili Kasim ayinda bir énceki aya gére %2,53 dusus, bir édnceki yilin Aralik ayina goére
%36,68, bir 6nceki yilin ayni ayina gére %38,54 ve on iki aylik ortalamalara gére %?25,52
artis gosterdi.

Yurt ici Uretici fiyat endeksi degisim oranlari, Kasim 2018 [2003=100]

(%)
Kasim 2018 Kasim 2017
Bir dnceki aya gire dedisim oran 253 202
Bir dncekiyilin Aralik ayina gére degisim 36,68 139
Bir dncekiyilin ayni ayina gire dedisim 38,54 17,30
On iki aylik ortalamalara gére dedisim 25,52 15,38

Yurt ici iiretici fiyat endeksi, bir 6nceki yilin ayni ayina gore degisim orani, Kasim
2018 [2003=100]
(%)
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Sanayinin dort sektérintn bir onceki aYa gore degisimleri; madencilik ve tas ocakcihgi

sektoriinde %1,80, imalat sanayi sektériinde %3,09 dlsus, elektrik, gaz Uretim ve dagitimi
sektoériinde %2,35 ve su sektériinde %1,25 artis olarak gergeklesti.

Yurt ici iiretici fiyat endeksi ve degisim oranlari, Kasim 2018

Bir dnceki Bir dnceki Oniki aylik

Avlik viin Aralik  yilinayni ayina ortalamalara

degisim ayina gore gore degisim  gdre dedisim

Sektdrler Endeks (%) dedisim (%) (%) (%)
Yurtici UFE 432,55 -2,53 36,68 38,54 25,52
Madencilik ve tagocakcilidi 531,93 -1,80 27 47 29,91 22,94
Imalat 429 42 -3,09 33,18 34,97 2547
Elektrik, gaz 40043 235 91,23 94 41 28,52
Sutemini 331,46 1,25 9,27 957 712

Aylik en fazla disls kok ve rafine petrol Urinlerinde gerceklesti. Bir édnceki aya gore
en fazla dlsls; %15,49 ile kok ve rafine petrol Urilinleri, %8,11 ile ana metaller,%6,32 ile
metal cevherleri olarak gercgeklesti. Buna karsilik titin drinleri %4,14, elektrik, gaz lretim
ve daditimi %2,35, icecekler %1,78 ile bir onceki aya gore endekslerin en fazla arttigi alt
sektorler oldu.Ana sanayi gruplarinda aylk en fazla dislis ara malinda gergeklesti Ana sanayi
gruplari siniflamasina gére 2018 yili Kasim ayinda aylik en fazla disis %3,56 ile ara malinda
gergeklesti.

Yurt ici Uretici fiyat endeksi ana sanayi gruplari ve degisim oranlari, Kasim 2018
[2003=100]

Bir dnceki Bir dnceki Oniki ayhk

yilin Aralik yiinayni  ortalamalara

Aylik ayina gore ayinagdre gore degisim

Anasanayi gruplar Endeks degisim (%) degisim (%) degisim (%) (%)
Yurt ici UFE 432,55 -2,53 36,68 38,54 25,52
Aramall 467 61 -3,56 36,66 39,11 29,93
Dayanikh tiketim mal 299,08 -1,24 25,02 26,05 19,44
Dayaniksiz tiketim mali 338,96 -1,01 26,11 26,77 14,62
Enerji 638,18 -2,12 7250 75,61 36,53
Sermaye mall 369,41 -2.97 33,24 35,08 27,03

Insaat Maliyet Endeksi, Eyliil 2018

insaat maliyet endeksi aylik %5,88 artti. insaat maliyet endeksi (IME), 2018 yili Eyldil
ayinda bir 6énceki aya gére %5,88, bir 6nceki yilin ayni ayina gore %39,66 artti. Bir dnceki
aya gore malzeme endeksi %8, iscilik endeksi %0,46 artti. Ayrica, bir énceki yilin ayni ayina
gbére malzeme endeksi %50,04, iscilik endeksi %17,24 artti.
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insaat maliyet endeksi, yillik degisim oram, Eyliil 2018 [2015=100]
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Bina insaati maliyet endeksi aylik %6,17 artti. Bina insaati maliyet endeksi, bir dnceki
aya gore %6,17, bir énceki yilin ayni ayina gére %38,06 artti. Bir énceki aya goére malzeme
endeksi %8,50, iscilik endeksi %0,42 artti. Ayrica, bir 6énceki yilin ayni ayina gére malzeme
endeksi %48,02, iscilik endeksi %17,10 artti.

Bina insaati maliyet endeksi, yillik degisim orani, Eyliil 2018 [2015=100]
(%)
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Bina disi yapilar icin insaat maliyet endeksi aylik %4,97 artti. Bina disi yapilar igin
insaat maliyet endeksi, bir 6nceki aya gére %4,97, bir dnceki yilin ayni ayina gére %45 artti.
Bir 6nceki aya gore malzeme endeksi %6,45, iscilik endeksi %0,59 artti. Ayrica, bir énceki
yilin ayni ayina gére malzeme endeksi %56,48, iscilik endeksi %17,77 artti.

Bina disi yapilar igin insaat maliyet endeksi, yillik degisim orani, Eyliil 2018
[2015=100]
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insaat maliyet endeksi ve degisim oranlarl, Eyliil 2018 [2015=100]

Bironceki  Bironcekiyilin
ayagdre ayniayina gdre

Sektorler Maliyetgrubu  Endeks dedisim (%) degisim (%)
ingaat Toplam 182,87 5,88 39,66
Malzeme 190,19 8.00 50,04
Iscilik 165,28 0,46 17,24
Binaingaatl Toplam 180,59 6,17 38,06
Malzeme 187.29 8,50 48,02
Iscilik 164,92 042 17,10
Bina disi Toplam 190,49 4,97 45,00
yapllanningaatl  pjajzeme 199,58 6,45 56,48
Iscilik 166,58 0,59 17,77

Yapi izin Istatistikleri, Ocak-Eyliil, 2018

Yapi ruhsati verilen yapilarin yizélcimG %55,1 azaldi. Belediyeler tarafindan verilen
yapi ruhsatlarinin 2018 vyilinin ilk dokuz ayinda bir 6nceki yilla gbére bina sayisi %41.4,
ylUzo6lcimU %55,1, dederi %44,7, daire sayisi %58,6 azaldi. Yap! ruhsati verilen binalarin
2018 yili Ocak-Eylil aylan toplaminda; Yapilarin toplam ylzolcimia 105,9 milyon m2 iken
bunun 54.9 milyon m2’si konut, 31.3 milyon m2’si konut disi ve 19,6 milyon m2’'si ise ortak
kullanim alani olarak gergeklesti. Kullanma amacina gére 72,5 milyon m2 ile en ylksek paya
iki ve daha fazla daireli ikamet amach binalar sahip oldu. Bunu 9,2 milyon m2 ile kamu
edlence, editim, hastane veya bakim kuruluslari binalar izledi. Yapi sahipligine gore, 6zel
sektor 84,3 milyon m2 ile en bliylik paya sahip oldu. Bunu 20,1 milyon m2 ile devlet sektéri
ve 1,4 milyon m2 ile yapi kooperatifleri izledi. Daire sayisina gore ise toplam 485 bin 356
dairenin 441 bin 147'si 6zel sektdér, 39 bin 262'si devlet sektdéri ve 4 bin 947'si yapi
kooperatifleri tarafindan alindi. Yapilarin toplam vylzélgimine goére 12,4 milyon m2 ile
Istanbul en yiiksek paya sahip oldu. Istanbul’'u, 7,4 milyon m2 ile Ankara, 5 milyon m2 ile
Izmir illeri izledi. Yuzdélcimi en disik olan iller sirasiyla Ardahan, Tunceli ve Sirnak oldu.
Daire sayilarina gére Istanbul ili 62 bin 617 adet ile en yiiksek paya sahip oldu. Istanbul’'u 27
bin 523 adet ile izmir ve 23 bin 739 adet ile Ankara illeri izledi. Daire sayisi en az olan iller
sirasi ile Sirnak, Ardahan ve Tunceli oldu.
Yapi ruhsati, Ocak - Eyliil, 2016-2018

Bir onceki yilin ilk
dokuz ayina gore

Yil degisim orani (%)
Gostergeler 2018 2017 2016" 2018 2017
Bina sayisi 77 004 131 408 95912 414 37,0
YUzolcom0 (m?) 105 881 806 235599 349 147 570276 -55.1 59,7
Deger (TL) 139836996 670 252 805 198 011 131 556 814 407 447 922
Daire sayisi 485 356 1172958 709 838 -58.6 65,2

(r) Yap izin istatistikleri 2016 ve 2017 yillari verileri revize edimigtir.

Yap! kullanma izin belgesi verilen yapilarin yizolgimid %1,6 artti. Belediyeler
tarafindan verilen yapi kullanma izin belgelerinin 2018 yilinin ilk dokuz ayinda bir 6énceki yila
gore bina sayisi %3,7, yluzolcimi %1,6, dederi %28,8, daire sayisl %3,8 artti. Yapi kullanma
izin belgesi verilen binalarin 2018 vyili Ocak-Eylil aylar toplaminda; Yapilarin toplam
yuzoélcimi 115,5 milyon m2 iken bunun 66,9 milyon m2’si konut, 25,9 milyon m2’si konut
disi ve 22,7 milyon m2’si ise ortak kullanim alani olarak gergeklesti. Kullanma amacina goére
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87,5 milyon m2 ile en ylksek paya iki ve daha fazla daireli ikamet amacgh binalar sahip oldu.
Bunu 6,1 milyon m2 ile toptan ve perakende ticaret binalar izledi. Yapi sahipligine gére 6zel
sektoér 98,8 milyon m2 ile en bilylk paya sahip oldu. Bunu 14,6 milyon m2 ile devlet sektori
ve 2,1 milyon m2 ile yapi kooperatifleri izledi. Daire sayisina gore ise toplam 593 bin 945
dairenin 536 bin 271'i 6zel sektdér, 48 bin 209'u devlet sektori ve 9 bin 465’ yapi
kooperatifleri tarafindan alindi. Yapilarin toplam ylzélgimine gére 19,1 milyon m2 ile
Istanbul en yiiksek paya sahip oldu. Istanbul’'u 10,3 milyon m2 ile Ankara, 6,7 milyon m2 ile
Izmir izledi. Yuzolcimi en disik olan iller sirasiyla Sirnak, Ardahan ve Hakkéri oldu. Daire
sayilarina gore, Istanbul ili 105 bin 763 adet ile en yiiksek paya sahip oldu. Istanbul’'u 41 bin
795 adet ile Ankara ve 41 bin 153 adet ile izmir illeri izledi. Daire sayisi en az olan iller sirasi
ile Sirnak, Ardahan ve Hakkari oldu.

Yapi kullanma izin belgesi, Ocak - Eyliil, 2016-2018

Bir onceki yilin ilk

dokuz ayina gore

Yil degisim orani (%)
Gostergeier 2018 2017 2016 @ 2018 2017
Bina sayisi 85832 82763 76874 3.7 7.7
Yzolgma (m?) 115 489 086 113710220 101 941 641 1.6 11,5
Deger (TL) 154 846311172 120 242 554 590 90 681 036 656 288 32,6
Daire sayisi 593 945 572 286 509 713 38 12,3

(r) Yap izin istatistikleri 2016 ve 2017 yillan veriler revize edimigtir.

Konut Satis Istatistikleri, Ekim 2018

Tuarkiye'de 2018 Ekim ayinda 146 536 konut satildi. Turkiye genelinde konut satiglar
2018 Ekim ayinda bir dénceki yilin ayni ayina gére %19,2 oraninda artarak 146 536 oldu.
Konut satislarinda, Istanbul 27 156 konut satisi ve %18,5 ile en yiiksek paya sahip oldu.
Satis sayilarina gore Istanbul’'u, 13 430 konut satisi ve %9,2 pay ile Ankara, 7 419 konut
satisl ve %5,1 pay ile Izmir izledi. Konut satis sayisinin disiik oldudu iller sirasiyla 15 konut
ile Hakkari ve Ardahan, 79 konut ile Bayburt oldu.

Konut satis sayilari, 2017-2018
(Bin adet)
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Ipotekli konut satislan 2018 Eklm aylnda 8 065 olarak gerceklesti. Turkiye genelinde
ipotekli konut satislari bir 6dnceki yilin ayni ayina gére %79,1 oraninda azalis gostererek 8 065
oldu. Toplam konut satislari icinde ipotekli satislarin payl %5,5 olarak gerceklesti. Ipotekli
satislarda Istanbul 2 164 konut satisi ve %?26,8 pay ile ilk sirayi aldi. Toplam konut satislari
icerisinde ipotekli satis payinin en yliksek oldugu il %8,5 ile Bartin oldu.

Diger satis tlrleri sonucunda 138 471 konut el degistirdi Diger konut satislari Tirkiye
genelinde bir dnceki yilin ayni ayina gére %64,3 oraninda artarak 138
471 oldu. Diger konut satislarinda Istanbul 24 992 konut satisi ve %18 pay ile ilk siraya
yerlesti. Istanbul’daki toplam konut satislari icinde diger satislarin payl %92 oldu. Ankara 12
589 diger konut satisi ile ikinci sirada yer aldi. Ankara’y1 6 886 konut satisi ile Izmir izledi.
Diger konut satisinin en az oldugu il 14 konut ile Hakkari oldu.

Satis sekline gore konut satisi, Ekim 2018 Satis durumuna gdre konut satisi, EkKim 2018

146 536 146 536
150000 T 150000 |
100000 100000 } 74 815 71721
50000
i BN B
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Konut satislarinda 74 815 konut ilk defa satildi. Tlrkiye genelinde ilk defa satilan
konut sayisi bir 6nceki yilin ayni ayina gére %31,3 artarak 74 815 oldu. Toplam konut
satislari iginde ilk satisin payi %51,1 oldu. Ilk satislarda Istanbul 13 978 konut satisi ve
%18,7 ile en yiksek paya sahip olurken, Istanbul’u 5 810 konut satisi ile Ankara ve 3 772
konut satisi ile Izmir izledi.

ikinci el konut satislarinda 71 721 konut el degistirdi. Tirkiye genelinde ikinci el konut
satislari bir énceki yilin ayni ayina gére %8,9 artis gostererek 71 721 oldu. Ikinci el konut
satiglarinda da Istanbul 13 178 konut satisi ve %18,4 pay ile ilk siraya yerlesti. Istanbul’daki
toplam konut satislarn icinde ikinci el satislarin payi %48,5 oldu. Ankara 7 620 konut satisi ile
ikinci sirada yer aldi. Ankara'yir 3 931 konut satisi ile Antalya izledi.

Yabancilara 2018 yili Ekim ayinda 6 276 konut satisi gergeklesti. Yabancilara yapilan
konut satiglari bir 6nceki yilin ayni ayina goére %134,4 artarak 6 276 oldu. Yabancilara yapilan
konut satislarinda, Ekim 2018’de ilk sirayl 2 283 konut satigi ile Istanbul aldi. Istanbul ilini
sirasiyla 1 160 konut satisi ile Antalya, 448 konut satisi ile Bursa, 392 konut satisi ile Ankara
ve 321 konut satisi ile Yalova izledi. Ulke uyruklarina gére en cok konut satisi Irak
vatandaslarina yapildi Ekim ayinda Irak vatandaslarn Turkiye'den 1 439 konut satin aldi. Irak'i
sirasiyla, 557 konut ile iran, 378 konut ile Kuveyt, 341 konut ile Almanya ve 336 konut ile
Rusya Federasyonu izledi. Konut satislarinda 74 815 konut ilk defa satildi. Tlrkiye genelinde
ilk defa satilan konut sayisi bir 6nceki yilin ayni ayina goére %?31,3 artarak 74 815 oldu.
Toplam konut satislar iginde ilk satisin payl %51,1 oldu. Ilk satislarda istanbul 13 978 konut
satisi ve %18,7 ile en yiiksek paya sahip olurken, Istanbul’'u 5 810 konut satisi ile Ankara ve
3 772 konut satigi ile Izmir izledi.

ikinci el konut satislarinda 71 721 konut el degistirdi. Tirkiye genelinde ikinci el konut
satiglar bir énceki yilin ayni ayina gére %8,9 artis géstererek 71 721 oldu. ikinci el konut
satiglarinda da Istanbul 13 178 konut satisi ve %18,4 pay ile ilk siraya yerlesti. Istanbul’daki
toplam konut satislari icinde ikinci el satislarin payl %48,5 oldu. Ankara 7 620 konut satisi ile
ikinci sirada yer aldi. Ankara’yi 3 931 konut satisi ile Antalya izledi. Yabancilara 2018 yili Ekim
ayinda 6 276 konut satisi gerceklesti Yabancilara yapilan konut satislar bir édnceki yilin ayni
ayina gére %134,4 artarak 6 276 oldu. Yabancilara yapilan konut satislarinda, Ekim 2018'de
ilk sirayl 2 283 konut satigi ile Istanbul aldi. Istanbul ilini sirasiyla 1 160 konut satisi ile
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Antalya, 448 konut satisi ile Bursa, 392 konut Satl§l ile Ankara ve 321 konut satisi ile Yalova
izledi. Ulke uyruklarina gére en cok konut satisi Irak vatandaslarina yapildi. Ekim ayinda Irak
vatandaglan Tirkiye’den 1 439 konut satin aldi. Irak'i sirasiyla, 557 konut ile iran, 378 konut
ile Kuveyt, 341 konut ile Almanya ve 336 konut ile Rusya Federasyonu izledi.
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Mevsim ve takvim etkilerinden arindirilmis toplam ciro endeksi, Eyliil 2018
[2015=100]
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Sanayi sektoérlinde ciro %49,4 artti. Takvim etkilerinden arindirilmis sanayi ciro
endeksi, 2018 yih Eylil ayinda bir énceki yilin ayni ayina goére %49,4 artti. Mevsim ve takvim
etkilerinden arindirilmis sanayi ciro endeksi ise bir dnceki aya gére %5,4 artti. Insaat
sektoérinde ciro %3,5 artti Takvim etkilerinden arindirilmis insaat ciro endeksi, 2018 yili Eyll
ayinda bir énceki yilin ayni ayina gére %3,5 artti. Mevsim ve takvim etkilerinden arindiriimis
insaat ciro endeksi ise bir dnceki aya gbre %3,2 azaldi. Ticaret sektériinde ciro %26,2 artti
Takvim etkilerinden arindirilmis ticaret ciro endeksi, 2018 yili Eylil ayinda bir 6nceki yilin ayni
ayina gore %?26,2 artti. Mevsim ve takvim etkilerinden arindirilmis ticaret ciro endeksi ise bir
6nceki aya goére %0,1 azaldi. Hizmet sektérinde ciro %37,1 artti Takvim etkilerinden
arindirilmis hizmet ciro endeksi, 2018 yili Eylil ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina gére %37,1
artti. Mevsim ve takvim etkilerinden arindirilmis hizmet ciro endeksi ise bir énceki aya gére
%?2,8 artti.
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Ciro endeksleri ve degisim oranlari, Eyliil 2018 [2015=100]

Takvim etkilerinden Mevsim ve takvim
Arndinimanmig anndinlmis etkilerinden arindinimis
Yilhk Aylik
degisim degisim
Sektdrler Endeks  Endeks (%) Endeks (%)
Toplam ciro 198,7 2001 32,3 191,5 1,8
Sanayi 2227 2238 49 4 2152 54
ingaat 188,3 192,0 3.5 2017 -3,2
Ticaret 1839 1855 26,2 176,9 -01
Hizmet 205,0 2055 371 187,6 28

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

Imar Durumu

Cankaya Belediyesi imar ve Sehircilik Midirligi’nin 23.11.2018-E.63313 tarih, 53849070-
310.99 sayili ve 1064 ada 14 sayili parsel” konulu yazisina istinaden, konu parsel; Bdlge Kat
Nizami ve 38040 nolu kesin parselasyon planinda 9 katli blok nizam konut ve Kizilay Merkez
Is Alaninda kaldigi, sacak seviyesinin 27.50 m oldugu dgrenilmistir.

Mimari Proje

Cankaya Belediyesi Imar ve Sehircilik Midirligi ve Tapu Sicil Madirligi arsivinde yapilan
dosya incelemesinde; ana gayrimenkule ait 08.10.1971 tarihli mimari proje ile 04.05.1976 ve
17.02.1983 tarih onayl mimari tadilat projeleri incelenmistir.

Ruhsat ve Yapi Kullanma izin Belgeleri

Cankaya Belediyesi imar ve Sehircilik Madurlagi arsivinde yapilan arastirmalarda degerleme
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 ingaat alani igin diizenlenmis Temel Yapi Ruhsatlari 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
incelenmigtir.

Yapi Denetim
Tasinmazlar 4708 sayili Yapimi Denetimi Hakkindaki Kanun’un ylrirlige girmesi oOncesi
ruhsatlandirilip insa edilmistir.

Ceza/Tutanak

Dederleme konusu tasinmazin yerinde yapilan inceleme sonucunda projesine uygun olarak
insa edildigi gériismis olup, Gankaya Belediyesi Imar ve Sehircilik Midirligi arsivindeki
dosyasinda dederleme konusu tasinmazin yer aldi§i yapi ile ilgili olarak; 3194 Sayili imar
Kanunu Madde: 32 ve 42 ile ilgili gegerli herhangi bir yap tatil tutanadi, encimen kararn ve
cezaya rastlanmamistir.
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3-9 Tasinmazin Tanitilmasi

3-9-1 Ulasim Ozellikleri

(Koordinatlari: 39.920926 K -32.85542 D)

Degerlemeye konu tasinmazlar; Fidanlik Mahallesi, Ziya Gokalp Caddesi, No: 121/A,
Cankaya/ANKARA posta adresinde yer almaktadir. Tasinmazlara ulasim igin; sehrin ana
arterlerinden olan Atatirk Bulvari ile Ziya Goékalp Caddesi kesisim noktasindan Ziya Goékalp
caddesi Gzerinde ~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 binalan bulunmaktadir. Konu tasinmaza ulasim Ziya
Gokalp Caddesi ve Atatiirk Bulvar tzerinden 6ézel ve genel araclarla saglanmaktadir. 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
Esenboda Hava Limani 32 km

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

Ana Gayrimenkuliin Teknik Ozellikleri:

Dederleme konusu tasinmazlarin bulundugu ana gayrimenkul; Ankara ili, Cankaya Ilcesi,
Cumhuriyet Mahallesi, 1064 ada, 272 m2 alanh 14 parsel Uzerinde kayith “Kargir Apartman”
vasifiidir. Parsel; geometrik olarak dortgen bir forma ve topodrafik olarak diz bir arazi
yapisina sahip olup, Ziya Gokalp caddesine yaklasik 13,75m cephelidir.

Ana tasinmaz Cankaya Belediyesi Imar ve Sehircilik Midurligi ve Tapu Sicil Midurlagi
arsivindeki mimari projeye gére; 3 bodrum + zemin + 8 normal kat olmak lizere toplam 12

24




AARTIBIR

GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

kat ve 2.946 m=2 olarak insa edilmistir. Ana gayrimenkule giris Ziya Gokalp Caddesi Gzerinden
gliney yoninden iki ayn giris olarak saglanmaktadir.
Ana gayrimenkul; Halk Bankasi Kizilay Subesi, Kizilay Ticari Sube ve Halk Bankasi Ankara 1.

Bolge Koordinatorligl olarak hizmet vermektedir. Ana tasinmazin;
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 m=2‘lik bolimu Kizilay Ticari Sube ve
¢ 3. bodrum kat, 2. bodrum katin bir kismi, 4 ila 8. normal katlar toplam olarak 1442
m2’lik alan Ankara 1. Koordinatorliga,
¢ 3. Bodrum kat kalorifer dairesi olarak hizmet verdiginden dolayi i¢ birim tarafindan
kullaniimaktadir.
Cankaya Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidirligi arsivinde incelenen onayl bila tarihli mimari
proje ve m2 cetveline gore badimsiz boélimlerin katlara goére dagilimi ve alanlari asagidaki
tabloda verilmistir:

Bagimsiz Béliim No Kat No Alan (m? Bagimsiz Béliim No Kat No Alan (m?)
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 giris kapisi ve pencereleri camli aliiminyum 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.
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2. Bodrum Kat: Mimari projesine gore, rezerv alanindan olusmakta iken yerinde ticari sube
mudarligt ve 1. Bolge Koordinatort arsivi olarak kullaniimaktadir. Yaklasik 274,8 m?2
kullanim alanhdir.

1. Bodrum Kat: Mimari projesine gore ve mevcutta; kiralik kasalar, bdlge arsivi, bolge
kasasi, arsiv, soyunma odasl ve wc bdélimlerinde olusmakta ve yaklasik 274,8 m2 kullanim
alanhdir.

Zemin Kat: Mimari projesine gore; giris holli, mdusteri holl, katlara gecisi saglayan
merdivenler, kasalar, vezneler ve mudir muavini bélimlerinden olusmakta iken vyerinde
mdusteri iliskileri ve operasyon bolimi olarak kullaniimaktadir. Yaklasik 274,8 m2 kullanim
alanhdir.

1.Normal Kat (Asma Kat Goriiniimiinde): Mimari projesine gbére; mudir muavin odasl,
depo ve wc hacimlerinden olusmakta iken yerinde miudir odasi ve ofis odalan seklinde
kullanilmaktadir. Yaklasik 212,72 m2 kullanim alanhdir.

2.Normal Kat: Mimari projesine gore ve yerinde rezerv alani, servis alani, midir odasi ve
wc hacimlerinden olusmakta olup, yaklasik 233,42 m2 kullanim alanlidir.

3.Normal Kat: Mimari projesine gore; servis, midir muavini, istihbarat madurlagu, 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
mudurliglt ve wc hacimlerinden olusmakta iken yerinde koordinator odasi, toplanti odasi,
sistem odasi, ofis odalari ve wc olarak kullaniimaktadir. Yaklasik 233,42 m2 kullanim alanhdir.

5.Normal Kat: Mimari projesine gore; servis, midir muavini, istihbarat madarliga, bolge
mudarligi ve we hacimlerinden olusmakta iken yerinde L seklinde servis, sistem odasi ver wc
olarak kullaniimaktadir. Yaklasik 233,42 m2 kullanim alanhdir.

6.Normal Kat: Mimari projesine gore; servis, mudir muavini, istihbarat midurltiga, bolge
mudurligi ve we hacimlerinden olusmakta iken yerinde operasyon, ic kontrol odalari, sistem
odasi ve wc olarak kullaniimaktadir. Yaklasik 233,42 m2 kullanim alanhdir.

7.Normal Kat: Mimari projesine gore; yodnetim kurulu Uyeleri odalari, bekleme odalar,
sekreterya odasi wc hacimlerinden olusmakta iken yerinde L sekline servis odasi, arsiv odasi
olarak kullanilmaktadir. Yaklasik 233,42 m2 kullanim alanlidir.

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

Cati Kat: Mimari projesinde binaya ait asansor dairesi ve teras bulunmakta iken yerinde gay
salonu ve teras olarak kullanilmaktadir.
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BOLUM 4-PI YASA ARASTIRMASI

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

Not: Emsallerin kat alanlan asadidaki yontemle zemin kata indirgenerek faydali kullanim
alani hesaplanmistir. Bu alan hesabinda (alan Olglleri belirtiimisse) zemin katin tamami,
bodrum katin 1/5'i, asma katin 1/2’si, normal katin 1/3'G dikkate alinmistir.

SATILIK VE KIRALIK EMSALLER :

EMSAL 1: ANKA GAYRIMENKUL: 0312 223 07 77
Dederleme konusu tasinmaz ile ayni bdlgede, cadde lzerinde bulunan 7 kath (bodrum +
zemin + 6.kat), 50 bagimsiz boliumlid 3000 m?2 alanli bina 18.500.000,- TL satilik bilgisi
alinmistir.

BiRIM SATIS DEGERI 6.167,- TL/m?

- —— T T — 3000 m?2
DUZELTILMIS BIRIM SATIS DEGERI 6.000, TL/m?2

EMSAL 2: MULK GAYRIMENKUL: 0312 439 30 30

Dederleme konusu tasinmaz ile ayni bolgede, cadde lzerinde bulunan 6 kath (bodrum +
zemin + 5.kat), 2.850 m2 alanh bina 18.750.000,- TL satilik bilgisi alinmistir.

BiRiM SATIS DEGERI 6.579,- TL/m?

= P — — e p— 2.850 m2
DUZELTILMIS BIRIM SATIS DEGERI 6.315, TL/m?2

EMSAL 3: 0ZDOGAN EMLAK: 0553 617 56 43
Dederleme konusu tasinmaz ile ayni bélgede, cadde lzerinde bulunan, binanin zemin katinda
konumlu ve 200 m2 alanl madaza, 5.300.000,-TL bedelle satilik, 24.000 TL ile kiralik oldugu
bilgisi alinmistir.

BZ:[RZ:[M SI:\TIS DEvc"iEgi 500 m2 26.500,- TL/m?
BIRIM KIRA DEGERI 120, TL/ay

EMSAL 4: AYMIR GAYRIMENKUL: 0312 285 40 88
Dederleme konusu tasinmaz ile ayni cadde Uzerinde bulunan binanin zemin ve bodrum
katinda konumlu, 400 m2 (150 m2 bodrum+ 250 m2 zemin) alanli magaza 5.350.000,-TL
bedelle satilik, 30.000,-TL bedelle kiralik oldugu bilgisi alinmistir.

BZ:[RZ:[M SATIS DEvc"iEgi 400 m?2 13.375,- TL/m?2
BIRIM KIRA DEGERI 75,- TL/m2

EMSAL 5: MULK GAYRIMENKUL: 0312 439 30 30

Dederleme konusu tasinmaz ile ayni bdlgede, 320 m2 (120 m?2 bodrum + 200 m2 Zemin)
alanh isyerinin 5.900.000,- TL ile satilik oldugu, pazarlik payinin bulundudgu, pazarlikli satis
fiyatinin 5.500.000,-TL odugu ve 35.000,- TL/AY bedelle kiralik oldugu bilgisi alinmistir.

BIRIM SATIS DEGERI 18.437,- TL/m?2
DUZELTILMIS BIRIM SATIS DEGERI 320 m2 |17.187,- TL/m?2
BiRIM KiRALIK DEGERI 109, TL/m2-ay
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EMSAL 6: UFUK MULK A.S.: 0312 419 19 02

Dederleme konusu tasinmaz ile ayni bolgede, 330 m2 alanli zemin katta bulunan madaza
10.000.000,-TL bedelle satilik oldugu, pazarlik payinin bulundugu, pazarhklh satis fiyatinin
9.250.000,TL oldugu ve 55.000, TL/ay bedelle kiralik oldugu bilgisi alinmistir.

BiRIM SATIS DEGERI 30.303,- TL/m?2
DUZELTILMIiS BIRIM SATIS DEGERI 330 m2  |28.031,-TL/m?2
BiRIM KiRALIK DEGERI 167, TL/mz2-ay

EMSAL 7: REALTY CENTER: 0531 355 65 75
Dederleme konusu tasinmaz ile ayni bélgede, 500 m2 alanl magazanin (bodrum 150 m2 +
zemin 350 m2) 7.500.000,-TL bedelle satilik oldugu ve 38.000,-TL/Ay kira getirisi oldugu
bilgisi alinmistir.

BiRiM SATIS DEGERI 15.000,- TL/m?2

- - p P - op— 500 m>2
INDIRGENMIS BIRIM KIRALIK DEGERI 76, TL/mz2-ay

EMSAL 8: KALA GAYRIMENKUL: 0312 235 00 10
Dederleme konusu tasinmaz ile ayni bdlgede bulunan 1.200 m2 alanli komple bina
8.500.000,-TL bedelle oldugu bilgigsi alinmistir.

BiRiM SATIS DEGERI 1.200 m2 |7.084,-TL/m?2 \

EMSAL 9: AB+ GAYRIMENKUL: 0312 426 31 36
Dederleme konusu tasinmaz ile ayni bolgede, cadde lizerinde bulunan binanin 3, 4 ve 5.
katlarinda bulunan ve her kati 4 daireli olan 365 m2 alanh ofis kati, 2.220.000,-TL bedelle
satiliktir. Binanin ayhk 16.800,- TL kira getirisi oldugu 6dgrenilmistir. Tasinmazin uzun
zamandir satista oldugu, mal sahibinin fiat dedisikligine gitmedigi belirtilmistir.

BZ:[RZ:[M SI_-\TIS DEéEI}i _ 1.095m2 2.027,-TL/m?2
BIRIM KIRALIK DEGERI 15,34 TL/m2-ay

EMSAL 10: AB+ GAYRIMENKUL: 0312 426 31 36
Dederleme konusu tasinmaz ile ayni bdlgede, 3. katta konumlu 85 m2 2+1 formunda ofis
182.000, TL bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir.

BiRiM SATIS DEGERI 85m2 |2.142,-TL/m?2 \

EMSAL 11: AB+ GAYRIMENKUL: 0312 426 31 36
Dederleme konusu tasinmaz ile ayni bolgede, 7 kath binanin 2. katti 160 m2 alanh olup
370.000, TL bedelle satilik oldudu bilgisi alinmistir.

| BIRIM SATIS DEGERI | 160m2 [2.312,-TL/m2 |
EMSAL 12: AB+ GAYRIMENKUL: 0312 426 31 36
Dederleme konusu tasinmaz ile ayni bélgede, 7 kath binanin 3., 4. ve 5. kati 1100 m2 alanh
olup 2.225.000, TL bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir.

| BiRIM SATIS DEGERI | 1100 m2 [2.045,-TL/m2 |

EMSAL 13: BOYMEN GiYiM MAGAZASI: 0312 432 24 25
Dederleme konusu tasinmaz ile ayni cadde Uzerinde, degerleme konusu gayrimenkule 15 m
mesafede bulunan, 150 m2 (100 m2 zemin + 50 m2 asma kat) alanh giyim madazasi
12.500,- TL/Ay bedelle kiralik oldugu beyan edilmistir.

|BiRiM KiRA DEGERi 125 m2 [100,-TL/m?/ay |

28




¥\

I\ARTIBIR

GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

|

EMSAL 14: TRAFiK GIiYiM MAGAZASI: 0312 435 09 50
Dederleme konusu tasinmaz ile ayni cadde Uzerinde, dederleme konusu gayrimenkule 20 m
mesafede bulunan, 150 m2 (100 m2 zemin + 50 m2 asma kat) alanh giyim madgazasinin
12.500,-TL/Ay bedelle kiralik oldugu 6grenilmistir.

| BIRIM KiRA DEGERI 125 m2 [100.-TL/m?/ay |

Yapilan piyasa arastirmasi sonucu tasinmazin bulundugu bdlgede yer alan benzer
ozelliklerdeki satisa sunulmus biiro, diikkan ve isyeri olarak kullanilan satilik/kiralik mustakil
yapl emsalleri elde edilmistir. Emsal milklerin degerleme konusu tasinmazlar ile
karsilastirmasi yapilarak ortalama satis ve kira birim dederleri belirlenmistir. Ancak, Sihhiye
ve Kizilay ile 6zellikle Atatiirk Bulvari ve Ziya Gokalp Caddesi ile gevrelerindeki is yerleri ve
ofis birolarinda genel ekonomideki durgunluktan dolay! kira artislarinin dikkate alinmayacak
seviyede oldugu, satis dederlerinin ise %5-10 oraninda bir artis oldugu tespit edilmis olup,
cevre esnafi ve emlakgilar tarafindan da teyit edilmistir. Ayrica satislarin da oldukga
durgun/yavas oldugu gézlemlenmistir.

BOLUM 5-VERI ANALIZI VE SONUCLAR

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

Olumlu Etkenler:

e Tasinmazin sehir merkezinde yer almasi,

e Yapi Kullanma izin Belgesinin olmasi,

e Tasinmazin Ziya Gokalp Caddesi Gizerinde bulunmasi,

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

o Ic tefrisatinin banka subesi ve bdlge miidiirligi olarak kullanimina uygun olmasi,
Olumsuz etkenler:

e Kat irtifak kurulmasina ragmen ana tasinmazin bir bitln olarak kullaniimasi 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,

e Bolgede kiralarin ylksek olmasindan dolayl 2017 yili icin genel olarak kira artisina
gidilememis olmasi ve 2018 icinde ayni kosullarin gegerli oldugunun ifade edilmesi,

5-2 En 1yi ve En Verimli Kullanim Analizi

En iyi ve en verimli kullanim bos bir arazinin veya yapilandinimis bir mulkin fiziksel
olarak mumkiin, uygun bir bicimde desteklenen, finansal olarak yapilabilir ve en yliksek
dederle sonuglanan, makul bir bicimde olasi ve yasal kullanimidir. En iyi ve en verimli
kullanim doért dolayh kriteri yerine getirmelidir. Ancak bu kriterler saglandiktan ve cesitli
alternatif kullanimlar elendikten sonra sonuglandirilir.

- Fiziksel olarak kullanimi midmkdn,

- Yasal mevzuata uygun,
- Ekonomik acgidan faydali,

- Onerilen kullanim azami diizeyde verimli olmalidir.
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Tam sorularin kriterleri saglayan kullanim en iyi ve en verimli kullanimdir. Bu calisma
kapsaminda dederleme konusu tasinmazin mevcut imar plani kosullari ve gevresindeki
yapilasmalar ile uyumlu olarak, en iyi ve en verimli kullaniminin “Ticaret ve Hizmet Binas1”
oldugu dustnilmektedir.

5-3 Deger Yaklasimlarinda Kullanilan Yontemler ve Analizler |

5-3-1 Deger Yaklagsimlarinda Kullanilan Yontemler |

Yapilan dederleme calismalarinda doért farkli deder yaklasim yéntemleri kullanilmaktadir.
Kullanilan bu yéntemler “Emsal Karsilastirma Yaklasimi”, “Gelir Indirgeme Yaklasimi”, “Maliyet
Yaklasimi” Ve “Gelistirme Yaklasimi”dir.

5-3-1-1 Emsal Karsilagstirma 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, acik piyasada gerceklestirilen benzer milklerin satislariyla karsilastirilir. istenen
fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate alinabilir.

5-3-1-2 Gelir Indirgeme Yéntemi

Gelir kapitalizasyonu yaklasiminda milkin getirecegi 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 bugtnki
degerini belirler. Gelir kapitalizasyonu yaklasiminda iki farkli metot bulunmaktadir. Direkt
Kapitalizasyonda; bir yilhk gelirin, gelir oranina boélinmesi ya da gelir katsayisiyla carpilmasi
sonucu dedere ulasilir. Indirgenmis Nakit Akisinda ise; gétiri bedeli uygulanarak gelir
modeline yansitilir, gelirler kabul edilebilir bir indirgeme orani ile buglinkii dederine getirilerek
gayrimenkuliin dederi saptanir. Bazi gayrimenkuller o6zellikleri itibarn ile gelistirilecedi
duslnilerek dederlendiriimeleri gerekebilir. Bu durumda gayrimenkulin gelistirilmesi nedeni ile
saglayacadi net gelirler gelistirilmesi nedeni ile yapilacak giderlerden dlstilerek bulunan net
gelirleri dikkate alinir, miteahhit karlar da hesaba katilarak kabul edilebilir bir indirgeme orani
ile gayrimenkulin buginkl dederine ulasilir.

5-3-1-3 Maliyet Yontemi

Bu yontemde, var olan bir yapinin giinimiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa
edilme maliyeti gayrimenkuliin dederlemesi icin baz kabul edilir. Yaklasimda gayrimenkulln
dederinin arazi ve binalar olmak Uzere iki farkl fiziksel olgudan meydana geldigi kabul edilir.
Yéntemde gayrimenkuliin énemli bir kalan ekonomik 6mir beklentisine sahip oldugu kabul
edilir. Bu nedenle gayrimenkulin dederinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik
acidan demode olmasindan dolaylr zamanla azalacagi g6z 6ntne alinir. Bir baska deyisle bu
yontemde, mevcut bir gayrimenkulin bina dederinin, hicbir zaman yeniden insa etme
maliyetinden fazla olamayacadi kabul edilir. Dederleme islemi; yapilacak olan gayrimenkulln
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 degeri ile agiklanabilir. Kullanim dederi ise, “Hicbir sahis ona karsi istek duymasa
veya onun dederini bilmese bile malin gergek bir dederi vardir * seklinde tanimlanmaktadir.
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Maliyet yaklasiminda gelistirmenin amortize edllmls yeni maliyetinin arsa degerine eklenmesi
sureti ile mulkin degeri belirlenmektedir.

5-3-1-4 Gelistirme Yontemi

Bu yaklasimda planlanan bir proje ve/veya arsa Uzerinde gelistirilebilecek projeler
varsayimlarla modellenir. Bu modelleme yasal ve fiziksel olarak mimkln, finansal olarak
olanakli, ekonomik olarak azami diizeyde verimli olmalidir. Bu calismalarda projenin girisimci
yonitnden incelenmesi yapilir. Calisma kapsaminda proje konusu Uriinln yer aldigi sektorin
mevcut durumu ve gelecede yonelik beklentilerin incelenmesi ve dederlendiriimesi 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 sektériin 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 yontemi ile net buglinki deger
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 miustakil 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 Uzerinde ve yakin
konumda yer alan benzer nitelikli satisa ve kiraya arz edilmis dukkan/blro/konut emsalleri
elde edilmis, bélgede faaliyet gosteren emlak ofislerinden tasinmazin satis/kira bedellerine
yOnelik beyanlar alinmistir. Satisa arz edilen bliro ve dikkan emsalleri icin karsilastirma
yapiimis ve olumlu/olumsuz 6zellikleri g6z &6nidnde bulundurularak serefiye dizeltmesi
yapilmistir.

Yapilan piyasa arastirmasinda Sihhiye ve Kizilay’'daki Atatlrk Bulvari, Ziya Gokalp
Caddeleri ile cevrelerindeki is yerleri ve ofis birolarinda genel ekonomideki durgunluktan
dolay! kira artislari olmadigi gibi gegen yilin fiyatlar Gzerinden kiraya devam edildigi cevre
esnafl ve emlakgilar tarafindan ifade edilmektedir. Satis islemlerinin de olduk¢ca durgun/yavas
oldudu ve satis dederlerinde clizzi miktarda artis oldugu ayrica ifade edilmistir.

Icinde halihazirda kiracisi bulunan tasinmazin kira dederi olarak; ayni sekilde zemin
katin m2 birim dederi 235.- TL/m2 temel alinarak katlara gore serefiye ve indirgeme
yapilmistir.

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

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

1.037,12 m?2’lik alani,

» Halkbank Kizilay Ticari Sube 2. ila 3. normal katlar olmak lzere toplam olarak 466,84
m2’lik alani ve

> Halkbank Ankara 1. Bolge Koordinatorligl ise 4. ila 8. normal katlar toplam olarak
1.442 m?2'lik alani (TOPLAM 2.945 m2) kullanmaktadir.
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DEGERI = 18.714.823,-TL

EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMINE GORE KDV HARiC TOPLAM BiINA KiRA DEGERI

TOPLAMI= 126.106,- TL/AY

1 3. BODRUM 274,8 1.155 317.394
2 2. BODRUM 274,8 2.090 574.332
3 1. BODRUM 274,8 3.465 952.182
4 ZEMIN 274,8 27.500 7.557.000
5 1. NORMAL 212,72 12.100 2.573.912
6 2. NORMAL 233,42 5.500 1.283.810
7 3. NORMAL 233,42 5.500 1.283.810
8 4. NORMAL 233,42 4.400 1.027.048
9 5 NORMAL 233,42 3.850 898.667
10 6. NORMAL 233,42 3.575 834.477
11 7. NORMAL 233,42 3.300 770.286
12 8. NORMAL 233,42 2.750 641.905

1 3. BODRUM 274,8 5 1.374
2 2. BODRUM 274,8 13 3.572
3 1. BODRUM 274,8 22 6.046
4 ZEMIN 274,8 235 64.578
5 1. NORMAL 212,72 62 13.189
6 2. NORMAL 233,42 28 6.536
7 3. NORMAL 233,42 28 6.536
8 4. NORMAL 233,42 26 6.069
9 5 NORMAL 233,42 24 5.602
10 6. NORMAL 233,42 20 4.668
11 7. NORMAL 233,42 19 4.435
12 8. NORMAL 233,42 15 3.501
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Tasinmazin mevcutta kira dagilhim durumu birimlere gore asagidaki gibidir;
Bu dadilimda 3. Bodrum kat 1/3 oraninda tim kullanicilara dagitilmig, 2. Bodrum kat ise 1/2
oraninda Ticari Sube ile Bolge Koordinatorliglu arasinda paylastiriimistir.

KULLANIM ALANLARINA GORE KiRA DAGILIMI (TL)

HALKBANK KIZILAY

SUBES| 853,92 84.270
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 62 13.189
HALKBANKTICARI | o5 g4 15.316
1 3. BODRUM 274,8 5 458
2 2. BODRUM 274,8 13 1.786
3 2. NORMAL 233,42 28 6.536
4 3. NORMAL 233,42 28 6.536

HALKBANK ANKARA 1.
BOLGE 1.396,10 26.520
KOORDINATORLUGU

1 3. BODRUM 274,8 5 458
2 2. BODRUM 274,8 13 1.786
3 4. NORMAL 233,42 26 6.069
4 5 NORMAL 233,42 24 5.602
5 6. NORMAL 233,42 20 4.668
6 7. NORMAL 233,42 19 4.435
7 8. NORMAL 233,42 15 3.501

5-3-2-2 Gelir Indirgeme Yontemine Gére Deger Analizi

Dederleme konusu tasinmazin niteligi ve kullanim amaci g6z 6ntinde bulundurularak
Direkt Indirgeme yaklagimi kullanilmistir.

Konu tasinmazin bulundugu cadde lizerinde yer alan binalarda konumlu dikkan, daire
ve burolarin kira bedelleri incelenmis; dederleme konusu tasinmazin banka subesi +
koordinatérliik olarak kullanilan binanin toplam 2.946 m2’lik alaninin aylik kira bedelinin
~126.106,-TL olacadi kanaatine variimistir.

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

DEGERI = 19.672.511,-TL
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1 3. BODRUM 274,8 5 16.488 13 214.344
2 2. BODRUM 274,8 13 42.869 13 557.294
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 62 158.264 13 2.057.428
6 2. NORMAL 233,42 28 78.429 13 1.019.579
7 3. NORMAL 233,42 28 78.429 13 1.019.579
8 4. NORMAL 233,42 26 72.827 13 946.752
9 5 NORMAL 233,42 24 67.225 13 873.924
10 | 6. NORMAL 233,42 20 56.021 13 728.270
11 | 7. NORMAL 233,42 19 53.220 13 691.857
12 | 8. NORMAL 233,42 15 42.016 13 546.203

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

Dederleme konusu tasinmazin bulundugu bdlgede yapilasma ve doluluk oraninin
ylksek olmasi sebebiyle bog/satilik ve kisa slire 6nce satisi yapilmis arsa emsali elde
edilememis ve Maliyet Yontemi kullaniimamistir.

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

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

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

Gayrimenkul tzerinde 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 degildir. Bu nedenle proje
gelistirme ydntemi uygulanmamistir.

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

Konu tasinmaz tek bir malike ait olup, musterek 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 kullaniimamistir.
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BOLUM 6 - ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

6.1 Farkhh Degerleme Metotlari ve Analizi Sonuglarinin 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 yénelik emsaller tespit edildigi icin Emsal Karsilastirma
yontemi ile Direkt Gelir Indirgeme Ydntemi uygulanmistir. Tasinmazin bulundudu bélgede
yapilan tespitler, firma vyetkililerinden ve resmi kuruluslardan temin edilebilen bilgiler
karsilastirilarak elde edilen sonuglarin bir arada yorumlanmasi ile degerleme yapilmistir. Her
iki yontem sonucu ulasilan dederlerin aritmetik ortalamasinin yuvarlanmasi ile hesaplanan
dedger, tasinmazin ginumiiz piyasa kosullarinda TL cinsinden nakit veya nakit karsiligi Kdv
Haric pesin satis olarak dederi belirlenmistir.

EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI SONUCU ULASILAN SATIS DEGERI

(KDV HARIC) 18.714.823,-TL

GELIR INDIRGEME YONTEMI SONUCU ULASILAN SATIS DEGERI

(KDV HARIC) 19.672.511,-TL

UYUMLASTIRILMIS SATIS DEGERI (KDV HARIC) 19.193.667,-TL
~19.195.000,-TL
AYLIK KiRA DEGERI (KDV HARI(C) ~126.100,-TL/AY

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
Olmadigi Hakkinda Goriis

Dederlemesi yapilan tasinmazlarin yapi ruhsati ve yapi kullanma izin belgesi
bulunmaktadir. Raporun “Tasinmazin Teknik, Fiziksel ve Yapisal Ozellikleri bélimiinde
belirtildigi sekilde 51 bagimsiz boélimden olusan yapinin bodrum, zemin ve 1. normal katinda
yapilan degdisiklikler; yonetmelige uygun olarak mahallin hususiyetine gore belediyelerce
hazirlanacak imar yonetmeliklerinde belirtilen tasiyici unsuru etkilemeyen, yapi insaat alanini,
emsale konu alani, taban alanini, kat sayisini dedistirmeyen kismi plan semasi
degisiklikleridir.”

Imar Kanunu 4. B8liim, Yapi Ruhsatiyesi baslkli 21. madde hikmiince “Bu Kanunun
kapsamina giren bdtln 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 badhdir. Bu durumda; bagimsiz boélimlerin
brit alani artmiyorsa ve nitelik dedismiyorsa ruhsat, hicbir 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
yonetmelie uygun olarak mahallin hususiyetine gore belediyelerce hazirlanacak imar
yonetmeliklerinde belirtilecek tasiyict unsuru etkilemeyen diger tadilatlar ve tamiratlar
ruhsata tabi degildir.”

Bu madde kapsaminda vyapilan dederlendirmeler neticesinde; tasinmazin yasal
gerekliliklerinin yerine getirildigi, mevzuat uyarinca alinmasi gereken izin ve belgelerin
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mevcut oldugu, detaylan raporun ilgili bolumlerlnde gorsel 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 Yatirnm Ortakliklari
Portfoyiline Ainmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde, Bir Engel
Olup Olmadig: Hakkinda Goriis

Konu tasinmazlarin tapu kayitlan ile fiili kullanim sekli uyumludur. Dederlemesi yapilan
tasinmazlarin yapi ruhsati ve yapi kullanma izin belgesi bulunmaktadir. Raporun “Tasinmazin
Teknik, Fiziksel ve Yapisal Ozellikleri béliminde belirtildigi sekilde 51 badimsiz bdlimden
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 degisiklikleridir.

Imar Kanunu 4. Bélim, Yapi Ruhsatiyesi bashkli 21. madde hikmiince “Bu Kanunun
kapsamina giren butin 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
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, doseme ve tavan
kaplamalari, elektrik ve sihhi tesisat tamirleri ile cati onarimi ve kiremit aktariimasi ve
yonetmelige uygun olarak mahallin hususiyetine goére belediyelerce hazirlanacak imar
yonetmeliklerinde belirtilecek tasiyici unsuru etkilemeyen diger tadilatlar ve tamiratlar
ruhsata tabi dedildir.”

Bu madde kapsaminda yapilan dederlendirmeler neticesinde; tasinmazin vyasal
gerekliliklerinin yerine getirildigi, mevzuat uyarinca alinmasi gereken izin ve belgelerin
mevcut oldugu, detaylar raporun ilgili bélimlerinde gorsel ve yazili anlatimla sunulan yapi
dahilindeki kismi degisikliklerin ruhsata tabi olmadidi kanaatine varilmistir. Bu sebeplerle GYO
portféyline “Bina” olarak alinmasinin Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde uygun olacagdi
kanaatine varilmigtir.

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

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

RAPOR ADI RAPOR TARIHI KDV HARIG SATIS DEGERI
2016-HALKGY0O-029 23.12.2016 17.184.000,-TL
2017-HALKGYO-010 21.12.2017 18.240.000,-TL

BOLUM 7 - SONUC

Halk Gayrimenkul Yatinm Ortaklidi Anonim Sirketi’ne ait olan Ankara Ili, Cankaya Ilcesi,
Cumhuriyet Mahallesi, 1064 ada, 14 parselde 51 bagimsiz bolimden olusan ve ‘Kargir
Apartman’ ana tasinmaz vasfiyla kayith tasinmazin niteligi, kullanim amaci, konumu, yasl,
fiziki ve mimari 6zellikleri, alani, ginimuiz ekonomik kosullar ve bdlgedeki gayrimenkullerin
satis bedelleri goz éninde bulundurularak;

36




A ARTIBIR

GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

KDV Haric Satis Dederinin; 19.195.000.§TL
(ONDOKUZMILYONYUZDOKSANBESBINTURKLIRASI)

KDV Dahil Piyasa Dederinin; 22.650.100,-TL
(YIRMIIKIMILYONALTIYUZELLIBINDYUZTURKLIRASI)

KDV Haric Aylik Kira Dederinin; 126.100,-TL/AY
(YUZYIRMIALTIBINYUZTURKLIRASI)

KDV Dahil Aylik Kira Degerinin; 148.798,-TL/YIL
(YUZKIRKSEKIZBINYEDiYUZDOKSANSEKIZTURKLIRASI/YIL)

olacagi tahmin ve takdir edilmistir.

Tasinmazin Sigortaya Esas Degeri; 2.845.701,-TL

1 3. BODRUM 274,8 966 265.457
2 2. BODRUM 274,8 966 265.457
3 1. BODRUM 274,8 966 265.457
4 ZEMIN 274,8 966 265.457
5 1. NORMAL 212,72 966 205.488
6 2. NORMAL 233,42 966 225.484
7 3. NORMAL 233,42 966 225.484
8 4. NORMAL 233,42 966 225.484
9 5 NORMAL 233,42 966 225.484
10 6. NORMAL 233,42 966 225.484
11 7. NORMAL 233,42 966 225.484
12 8. NORMAL 233,42 966 225.484

Rapor tanzim tarihi itibari ile T.C. Merkez Bankasi Déviz Kurlari;
Alis; 1 USD: 5,2609 TL, 1 EURO: 6,0280 TL - Satis; 1 USD: 5,2704 TL, 1 EURO: 6,0388 TL

Isbuv2018-HALKGYO-07-REViZE no.lu rapor, HALK GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGIA.S.'nin talebi Gzerine ve tek orijinal olarak dizenlenmis olup kopyalarin
kullanimlar halinde ortaya cikabilecek sonuglardan sirketimiz sorumlu dedildir.

Bilgilerinize sunulur. 15.04.2019
(Ekspertiz tarihi: 26.12.2018) Saygilarimizla,



A ARTIBIR

GAYRlMENKUL DEGERLEME A.S.

Y

A ARTIBIiR GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

RAPORU HAZIRLAYAN

RAPORU

ONAYLAYAN FIRMA

KONTROL EDEN YONETICisi
MUCAHIT OGUZHAN . BURHANETTIN
KAYA MEHMET YASAR SEZAYI ERMEK TANDOGAN
Gayrimenkul Gayrimenkul 5 Yonetim Kurulu__Ba_l_skam
Dederleme Uzmani o Degerleme Uzmani Ve Genel Mudur
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. . . (SPK Lisans Sorumlu Degerleme
(SPK Lisans (SPK Lisans No: No: 400337) Uzmani
No: 410038) 402492) (SPK Lisans No: 400814)
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