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YONETICI OZETI

TALEP EDEN KURUM

ALARKO GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

DAYANAK
SOZLESMESI 04.11.2016 tarihli s6zlesme
BASVURU TARIHI

VE TALEP NO 03.11.2016 - 12

RAPORUN KONUSU

Bu dederleme raporu; Ankara ili, Cankaya ilgesi, Glzeltepe mahallesi,
5405 ada 13 parsel Gzerinde konumlu ve tapuda “Kargir Apartman””
vasfiyla kayith, mulkiyeti Alarko Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.'ne
ait olan bir adet tasinmazin giincel pazar dederinin tespitidir.

DEGERLEME TARIHiI

23.12.2016

RAPOR TARIH VE
NO

28.12.2016 / 2016-ALARKOGYO-12

SAHIBI

ALARKO GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

HISSESI

Tam

TAPU INCELEMESI

26.11.2016 tarihinde, saat 14:24 itibariyle Tapu Kadastro Genel
Mudarliga Web Portali'ndan alinan glincel takbis belgelerine gore;
parselde yer alan dederleme konusu tasinmazin lzerinde asadidaki
beyan vardir;

Beyan : Dider ( Konusu: Pafta ile zemin uyusmazlidi giderilmistir.)
Tarih: 2720 say1 08.07.2014 (10.07.2014 tarih, 38896 yevmiye ).
*Gayrimenkul Yatinm Ortakliklari’na iliskin esaslar tebligi III-48:1 22.
Madde kapsaminda dederlendirildiginde; beyanin tasinmazin portféyde
bulunmalarina engel teskil etmedigi kanaatine varilmistir.

iMAR DURUMU

Cankaya Belediyesi imar ve Sehircilik Mudirligi’nden alinan bilgiye
gore dederleme konusu tasinmazin bulundugu 5405 ada, 13 parsel;
“1/1000 &lcekli Uygulama Imar Plani'nda ayrik nizam, 4 Kkat,
Hmax:12,50m ‘Konut Alani’'nda kalmakta olup, 6n bahge c¢ekme
mesafesi 5 m, yan bahce ¢ekme mesafeleri 3’'er m imar kosullari"na
sahiptir.

KISITLILIK HALI

Dederleme konusu herhangi bir kisithlik hali

bulunmamaktadir.

tasinmaz icin

DEGERI (SATIS ve
KiRA)

KDV HARIC TOPLAM SATIS DEGERI:
5.140.000,-TL (BESMILYONYUZKIRKBIN TURKLIRASI)
KIRALIK ALANLAR ICIN KDV HARIG;

TOPLAM AYLIK KiRA DEGERI:

40.800,-TL/AY (KIRKBINSEKiZYUZTURKLIRASI/AY)
TOPLAM YILLIK KiRA DEGERI:

489.600,-TL/YIL
(DORTYUZSEKSENDOKUZBINALTIYUZTURKLIRASI/YIL)

RAPORU HAZIRLAYAN
DEGERLEME UZMANI

Mehmet YASAR(SPK Lisans No: 402492)

RAPORU KONTROL
EDEN DEGERLEME
UZMANI

H. Reha COBANOGLU (SPK Lisans No: 400364)

SORUMLU DEGERLEME
UZMANI

Burhanettin TANDOGAN (SPK Lisans No:400814)
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UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asagidaki hususlari teyit ederiz:

1. Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler gergevesinde dogrudur.

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

3. Dederleme konusunu olusturan milkle ilgili olarak giincel veya gelecede dénik hicbir ilgimiz
yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir cikarimiz veya 6n yargimiz
bulunmamaktadir.

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

5. Dederleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirilmistir.

6. Raporlama asamasinda gorev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

7. Bu raporun konusu olan milk sahsen incelenmistir. Degerleme galismasinda gorev alanlarin
dederlemesi yapilan mulkin yeri ve tarl konusunda daha 6nceden deneyimi bulunmaktadir.

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

1-1 Rapor Tarihi ve Numarasi |

Bu rapor Alarko Gayrimenkul Yatinrm Ortakhidgi A.S.nin 03.11.2016 tarihli talebine
istinaden sirketimiz tarafindan 28.12.2016 tarihinde hazirlanan 2016-ALARKOGYO-12 no.lu
rapordur.

1-2 Rapor Tiirii

Bu rapor SPK Mevzuati cgergevesinde faaliyet gosteren Alarko Gayrimenkul Yatinm
Ortakhidi A.S.'nin milkiyetinde bulunan tasinmazin ginimiuz piyasa kosullarinda Turk Lirasi
(TL) cinsinden nakit ve/veya karsiligi pesin satis dedgerinin belirlenmesi ve SPK dizenlemeleri
kapsaminda degerleme amaci ile hazirlanan dederleme raporudur. T.C. Basbakanlik Sermaye
Piyasasi Kurulu’nun 12233903-325.07-E.6930 sayili yazisina istinaden revize edilerek
Aciklamali Dederleme Raporu olarak hazirlanmistir.

1-3 Raporu Hazirlayanlar

09.12.2016 tarihinde, sirketimiz Degerleme Uzmani Mehmet YASAR (SPK Lisans
No0:402492) tarafindan tasinmaz mahallinde yapilan inceleme sonucunda, ilgili kisi-kurum
kuruluglardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak, farkli dederleme yontemlerinden elde
edilen sonuglarin 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 09.12.2016 tarihinde vyapilan calismalara istinaden 28.12.2016
tarihinde hazirlanmistir.

1-5 Dayanak So6zlesmesi

Sirketimiz ile Alarko Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi A.S.'nin arasinda taraflarin hak ve
yUkiamlaltklerini belirleyen 04.11.2016 tarihli dayanak sozlesmesi hiikiimlerine bagl kalinarak
hazirlanmistir.

1-6 Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsa[nlnda 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” hikiimleri ile kurulun 20.07.2007 tarih 27/781
saylll kararinda yer alan dederleme raporlarinda bulunmasi gereken asgari hususlar
gercevesinde hazirlanmistir.

1-7 Sirket Bilgileri |

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

1-8 Miisteri Bilgileri

Bu dederleme raporu Muallim Naci Cad. No: 69 34347 Ortakdéy-ISTANBUL adresinde
faaliyet gosteren Alarko Gayrimenkul Yatirnm Ortakhdi A.S. firmasi icin hazirlanmistir.
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1-9 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Bu dederleme raporu; Ankara Ili, Cankaya Ilcesi, Gizeltepe Mahallesi, 5405 ada, 13
parselde ‘Kargir Apartman’ vasfiyla kayith, mdilkiyeti Alarko Gayrimenkul Yatirrm Ortakhgi
A.S.’ye ait olan tasinmazin glinimuiz piyasa kosullarinda TL cinsinden nakit veya nakit karsihgi
pesin satis dederinin belirlenmesi ve SPK dizenlemeleri kapsaminda dederleme amaci ile
hazirlanmistir. is bu dederleme raporu; raporda detaylar verilen tasinmazin giincel piyasa rayic
dederinin tespiti ve sermaye piyasasi mevzuati geredince, dederleme raporlarinda bulunmasi
gereken asgari hususlar cercevesinde degerleme raporunun hazirlanmasi olup, mdisteri
tarafindan getirilen bir kapsam ve sinirlama bulunmamaktadir.

BOLUM 2 - DEGER TANIMLARI, GENEL TANIMLAR |

2-1 Degerlemenin Amaci ve Tasarlanan Kullanimi |

S6z konusu dederleme calismasi Ankara Ili, Cankaya Ilcesi, Glzeltepe Mahallesinde konumlu
gayrimenkullin piyasa dederinin belileme amaciyla hazirlanmistir. Bu raporda resmi kurum
arastirmalan yapilarak yasal ve hukuki boyutuyla gayrimenkulin durumu irdelenmis ve piyasa
kosullarina uygun olarak piyasa dederi arastirilip tespit edilmistir. Ayrica rapor kapsaminda
dedere etki eden unsurlar mevcut piyasa kosullar icinde degerlendiriimis ve degere nasil
ulasildigi hakkinda bilgi verilmistir.

2-2 Degerin Tanimi ve Piyasa Degeri Agiklamasi

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

- Alicl ve satici mantikli hareket etmektedir.

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

- Gayrimenkulln satisi icin agik piyasada makul bir stire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapiimaktadir.

- 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 galisma kapsaminda galismayi gergeklestiren dederleme uzmani bir takim arastirmalarda
ve analizlerde bulunmustur. Elde ettigi verilerin bir kismi calismakta oldugu ofis ortamindan
surekli gincellenen verilerden temin edilmistir.

Diger veriler ise;

Yaptigi caismanin bagh oldudu Belediye, Tapu Sicil Midurligu, Il Ozel idaresi, Kadastro
Madarlaga v.b. resmi kurumlarda incelemelerde bulunulmustur.

Arz talep iliskisi ve fiyat arastirmalar 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 GENEL VERILER

Ankara 38° 33' ve 40° 47' kuzey enlemleri ile 30° 52' ve 34° 06' dogu boylamlari arasinda yer
almakta olup, batidan doguya, kuzeyden glineye transit yollarin digim noktasi olma o6zelligini
tasimaktadir. Biyik bir kismi i¢ Anadolu bélgesinde, diger kismi da Bati Karadeniz bélgesinde
ver alan Ankara Tlrkiye Cumhuriyetinin Baskenti, ikinci blylUk sehridir. Nifus bakimindan
Istanbul’dan, ylzoélcimi bakimindan da Konya’dan sonra ikincidir. 2010 Yili Adrese Dayali
Nifus Kayit Sistemine gore toplam nifus 4.650.802 olup, nifusun %97'i ilce merkezinde, %3’
belde ve kdylerde yasamaktadir. Bolu, Cankiri, Kirikkale, Kirsehir, Konya, Aksaray ve Eskisehir
arasinda yer alan il, dogudan batiya, kuzeyden giineye transit yollarin digim noktasidir.
Ankara’da calisan nifusun yodunlugu incelendiginde devlet kademelerindeki galisanlarin toplam
calisana oraninin en vylksek il oldugu gorilmektedir. Sehrin dinamiklerinde de buna
paralellikler gbzlenmektedir. Ankara’nin Kamu Kurum ve Kuruluslari'nin bulundugu Bakanliklar
bolgesinin asir yogunlasmasi ve burada olusan otopark sorunlari ve sehrin niifusunun artmasi
ile Bakanliklar bélgesinin cazibesi is merkezi olarak ¢ok ylikselmis, buna karsilik Kamu Kurum
ve Kuruluglari icin bu bdlgede durmanin cazibesi ise azalmistir.

(;amhdere

(1) Etimesgut
(2) Yenimahalle
(3) Cankaya
{4) Kecidren
(5) Altindag
(6) Akyurt

DEMOGRAFIK VERILER

Ankara’nin toplam 25 ilgesi bulunmaktadir. Tirkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis
oldugu 2010 yili Adrese Dayali Nufus Kayit Sistemi (ADNKS) Nifus Sayimi Sonuglarina gore
Ankara’nin Toplam Nifusu 4.650.802 kisi olup, 4.513.921 kent ntfusu, 136.881 de belde ve
kdy nifusudur. Ankara'nin 25 ilgesi nifus sayisi bakimindan 2010 yilh verilerine goére
incelendiginde en g¢ok nufuslu ilcesi Kegidren, en az nifuslu ilgesi de Evren olmustur.
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iice NOfus iice NOfus ilce NOfus fice Nafus
Akyurt 27201 Cubuk 826149 Kalecik 13648 Pursaklar 119593
Altindad 363744 Elmadad 43856 Kazan 43308 Sincan 4794549
Ayas 13087 Etimesgut 425947 Kegitren 840809 Sereflikochisar 35042
Bala 17397 Evren 3011 Kizilcahamam 294635 Yenimahalle 687042
Beypazazi 46738 Golbas 110643 Mamak 559597

“Camhdere | 6739 Gudil 8656 Nallihan 30299
Cankaya 832075 Haymana 31058 Polath 119349
Turkiye Istatistik Kurumu Adrese Dayah Nofus Kayit Sistermi (ADNKS) Nafus Sayim Sonuglan (2012)

COGRAFYA

Ankara Ili denizden ortalama 1000 m yiiksekte ve I¢ Anadolu bélgesinin az ¢ok en gebeli
kuzey kesimindedir; yaklasik olarak, dogudan Kizilirmak, batidan sakarya ile cgevrelenir.
Ilin kuzeyini Koéroglu Daglar, giineyini ise Tuz Goli sinirlar. Kéroglu Dadlarinin en yiksek
tepesi olan Yildirm Dadi (2 044 m) ayni zamanda ilin de en yiiksek tepesidir. ikinci yiksek
nokta olan Dedekaya tepesi (1 997 m) Idris Dagi"nda yer alir. ilin diger dnemli yiikseltileriyse
sunlardir: Elmadadi (Elmalidede tepesi 1 862 m). Direk dagi (1 744 m), Balaban daglan
(Hizirtepe 1 688 m). ilin % 27.5'ini daglar, % 14,5’ ini de ovalar olusturur. Giineyinde yer alan
Haymana ovasi yer yer yayla niteligi gosterir, ova lizerindeki en ylksek nokta Karacadag"dir.

Ankara kenti yakininda yer alan Ankara ovasi ise hafif bir egimle batiya dogru uzar. Kentin
kuzeyinde yer alan Cubuk ovasini ayni adi tasiyan cay sulamaktadir. ildeki diger énemli ovalar;
Mirtet ovasi. Polath ovasi ve Beypazari ovasidir. Ili sulayan a-karsularin codu Sakarya
irmadina yonelir: Ilica deresi, Kirmir suyu. Seben cayl ve Ankara yakinlarinda Bent deresi;
Cubuk Suyu ve Incesu"yu alan Ankara (Engiiri) Suyu bunlarin  énemlilerindendir.
Il sinirlan icinde yer alan Hirfanh Baraji Kizilirmak tizerinde yapilmistir. Cubuk Suyu lizerinde
yer alan Cubuk Baraji ayni zamanda kentin igme suyu gereksinimini de karsilamaktadir.

Ilde iic de gdl bulunmaktadir. Tuz géli. Mogan ve Egmir adlarini alan bu géllerden Tuz gélii
yurdumuzun ikinci bayuk géludir.

EKONOMI

Ankara ili, Ulkemizin baskenti oldugu igin ntfusun ¢ogu hizmetler sektériinde calismaktadir
1980 verilerine gore bu sektérde calisanlar, calisan nifusun % 53 Und. yalnizca kamu
sektérinde cgalisanlar ise % 30*unu kapsamaktadir, Tanm a-laninda ¢alisan nifus orani bUyuk
bir hizla diismektedir (%32). Bunun ana nedeni Ankara Hinde de kdéyden kente gdglsin
stirmekte olmasidir.

SANAYI

Cumhuriyet 6ncesi Ankara"sinda sanayi deyince akla el tezgahina dayanan tiftik dokumacihigi
gelirdi. Cumhuriyet"in ilk yillarinda askersel sanayi kuruldu 1923'te fisek, 1925de topgu miu-
himmati. 1926’da pirinci dékiim, 1930’da kapsil ve doldurma, celik dékim ve benzeri
fabrikalar devleti eliyle gercgeklestirildi Ayrica 1926’da bir Cimento fabrikasi Uretime gecti.
Ozel kesim ise 1940’lar-da dokuma tezgéhlarina, kereste fabrikalarina, sarap fabrikalarina, un
makarna imalathanelerine sahipti.

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

1970’lerden once ithal edilen birgok makine (6rnedin, traktor, mibzer, pulluk, tohum temizleme
makinesi, bicerddver vb.) Ankara"da (retilmeye; elektrik makineleri sanayii de
hizla gelismeye basladi. Makine sanayiinin yani sira, kimya sanayii de gelisti, lastik dinamit,
barut, boya, asit ve tlrevleri, deterjan fabrikalari Tim yurtta 1950’den sonra artan hizl
kentlesme Ankara’da da yapsatcilik adirlikla olmak Uzere insaat kesimini hizlandirdi. Bugin
galisan nifusun %15 i sanayi kesimindendir.
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CANKAYA ILCESI GENEL VERILER

Ic Anadolu Bélgesi'nin kuzey batisindaki Yukari Sakarya Bélimi'nde yer alan Cankaya ilcesi,
sehir merkezine 9 km. uzakhktadir. Cankaya'nin dogu ve kuzey dogusunda yine Ankara ili'ne
bagh Mamak ve Altindag, glneyinde Golbasi, batisinda ise Yenimahalle ilgeleri bulunur.
Ankara’nin gineyinde dodu bati yoénine uzanan yamaclarda kurulmustur. Gunimuizde ilge
statlisii tasimakla beraber Ankara’nin metropol islevlerinin yapildidi, yerlesim ve is alanlarinin
ver aldigi bir semttir. Cumhurbaskanligi konutunun burada bulunmasiyla Tlrkiye'nin siyasi
yasaminda odak noktasi konumundadir. Ankara'nin énemli ilgelerinden olan Cankaya ilcesi, ili
merkezine yakin pek cok semti icine alir. Atatirk Orman Ciftligi, Eymir Goli, ElImadag Kayak
Tesisleri, Ahlatlibel Spor ve Eglence Merkezi ilge sinirlarindadir. Yuzoélgimi 307km?2 olan
Cankaya Ilgesi'nin 2010 yili Adrese Dayal Nifus Kayit Sistemine gdre nifusu 794.288'dir.
Cankaya, yerlesim yeri olarak bir parcasi oldugu baskent Ankara’nin siyasal, yonetsel, sosyo-
ekonomik ve kiltirel kuruluslarinin en énemlilerini icinde bulunduran ilcesidir. Ulkenin en
Onemli yonetsel karar organlarini, gesitli Ulkelerin buyukelgiliklerini, is ve ticaret merkezlerini,
klltdr ve sanat kuruluslar ile Gniversitelerini barindiran bir yerlesim alani olarak yalnizca ilge
sinirlarinda yasayanlarin dedil baskent Ankara’nin, llkenin, yabanci llke insanlarinin degisik
amaclarla ugradigi bir yerlesim yeridir. Bu anlamda Ulusal ve uluslararasi diizeyde 6neme
sahiptir.

3-2 Tasinmazin Tapu Kayit Bilgileri

SAHIBI VE HISSESI  : ALARKO GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. (TAM)

ILI - ILCESI : ANKARA-CANKAYA

BUCAGI : -

MAHALLESI : GUZELTEPE

SOKAGI :-

MEVKIii :-

PAFTA NO : 208

ADA NO : 5405

PARSEL NO 113

ANA GAYRIMENKUL

NiTELIGI : KARGIR APARTMAN

B.B. NITELIGI : -

KAT/ BB.NO : -

ARSA ALANI : 631,00 m2

ARSA PAYI :-

YEVMIYE NO : 844

CILT NO 11

SAHIFE NO 151

TAPU TARIHI : 08.02.1999

MULKIYET DURUMU : Kat milkiyeti |  Kat irtifaki [_] Cins Tashihli ]
Devre Miilk |:| Arsa |:|

3-3 Tasinmazin Tapu Tetkiki |

26.11.2016 tarihinde, saat 14:24 itibariyle Tapu Kadastro Genel Mudurligt Web
Portali'ndan alinan glincel takbis belgesine gére dederleme konusu tasinmaz Uzerinde beyanlar
béliminde;

Beyan: Diger (Konusu: Pafta ile zemin uyusmazligi giderilmistir. Tarih: 2720 Sayi 08.07.2014)
(10.07.2014 tarih, 38896 yevmiye ile),

*1lgili beyan Kadastro Kanunu cercevesinde vyapilan dizenlemelerin, calismalarin
tamamlandigini ve bu calismalarin sonucunu ifade etmektedir. Bu nedenle Gayrimenkul Yatirim
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Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bentlerinde
belirtilen hiklimler gercevesinde ilgili beyanin tasinmazin devrine ve dederine olumsuz etkisi
bulunmamaktadir.

3-4 Tasinmazin Kullanimina Dair Yasal Izinler Ve Belgeler

-Tapu Senedi Fotokopisi
-imar Durum Belgesi
-Mimari Proje

-Yap! Ruhsati

-Yapi Kullanma izin Belgesi

3-5 Tasinmazin Son Uc Yil Icinde Miilkiyet Ve Diger Hukuki Degisiklikler
(Imar Durumu, Kamulastirma Islemleri, Vb.)

Tasinmaz son Ug yil iginde satisa konu olmamistir.

3-6 Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri ile Mevcut Durumunun Uygunlugu

Tapu kayitlarina gére “Kargir Apartman” nitelikli ana tasinmazin tapu kayit bilgileri ile
mevcut durumunun uygunlugu tespit edilmistir.

3-7 Gayrimenkuliin Yapllann_1a/imar Durumu Ve
Kullanimina Dair Yasal Izin Ve Belgeler

imar Durumu

Cankaya Belediyesi Imar ve Sehircilik Midirligi’nden alinan bilgiye gére dederleme konusu
tasinmazin bulundugu 5405 ada, 13 parsel; “1/1000 oélcekli Uygulama Imar Plani'nda; ayrik
nizam, 4 kat, Hmax:12,50m ‘Konut Alani’nda kalmaktadir. On bahce ¢cekme mesafesi 5 m, yan
bahge gekme mesafeleri 3’er m olarak imar kosullan” belirtilmistir.

Mimari Proje

Tasinmazin Cankaya Belediyesi imar ve Sehircilik Mudirligli arsiv dosyasinda yapilan
incelemede; ana gayrimenkule ait 29.03.1985 onay tarihli mimari projesi incelenmistir. Proje;
bodrum+zemin+3 normal kat+cati olarak onaylanmistir. Ayrica 22.07.1998 onay tarihli mimari
tadilat projesi de incelenmistir.

Ruhsat ve Yapi Kullanma izin Belgeleri
Tasinmazin Cankaya Belediyesi Imar ve Sehircilik Mudurliga arsiv dosyasinda ana

gayrimenkule ait 15.07.1985 tarih ve 235 sayili Yapi Ruhsati, 21.08.1998 tarih ve 121 sayili
Tadilat Ruhsati ve 06.11.1986 tarih ve 845/86 sayili Yap! Kullanma Izin Belgesi bulunmaktadir.

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

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

Tlrkiye ekonomisinde yasanan 2001 krizi tlkemiz igin donim noktasi olmustur. Yillar
boyunca devam eden yliksek enflasyon, yiksek faiz ve kamu borglar gibi yapisal sorunlar
Ulkeyi blylUk bir krize sariklemistir. Kriz sonrasi yapilan yasal dizenlemeler (6zellikle
bankacilik konusunda) ve alinan tedbirlerle tlkemiz bir toparlanma sirecine girmistir.

2001 krizi sirasinda TC.Hazinesi Devlet I¢ Borglanma Senetleri (DIBS) aracihdi ile %
140'lar mertebesinde borglanirken, alinan 6nlemler ve devreye giren yapisal 6nlemler
sayesinde 2003 yilindan sonra faizler hizli disls trendine girmeye baglamistir. Faizlerde 2013
yil Mayis ayinda Cumbhuriyet tarihinin en disik seviyesi olan % 4,99 goérilmustir. Bu tarihten
itibaren dinyadaki kiresel ekonomik gelismeler neticesinde, 6zellikle FED'in yaptigi parasal
genislemenin sonlanacadi beklentisi ve diger jeopolitik risklerle beraber faizler artis egilimine
girmistir. 2015 yili sonu ve 2016 yilinin ilk ceyredinde faiz oranlar % 11 seviyelerine kadar
citkmistir. 15 Temmuz'da yasanan darbe girisimi sonrasi alinan dnlemler ve iyilesen risk algisi
ile Haziran 2016 da faizle %8,75'e gerilemistir. Ancak son ceyrekle beraber baslayan olumsuz
risk algisi nedeni ile faizler tekrar ylikselis trendine girmis, dolar ve € ‘da hizli artis sinyalleri
gbzlenmis ve son geyrekte de bu sinyaller realiteye donmis, mevcut hiikimetin faiz disirme
baskisi altindaki TCMB disrenerek son cgeyrekte faiz artisina gitmistir. Gelinen bu noktada faiz
oranlarn % 9 seviyelerini asmis, $/TL paritesi 3.50, €/TL paritesi ise 3.74 mertebelerine kadar
yukselmis olup, halen dar bir bantta seyretmektedir.

:L:?:"lr;i- Piyasa ic Borglanma Faiz Orani
T 5
l ,-f e B Piates Ic Borg Sais Ceanise
585
48 -
40
il
24 |
«.f"
16 - f
8
B BBIIIEELEEEBLLLLBERSE LR SRASSNNANRAn R IaRAneS
3555 P S P NS PRSI TSRS PSR FTE2EERE T IREEE
Kaynaik: Hazne Mistesarth

Tiirkiye Biiyiime Verileri ve Yillara Gore Enflasyon Oranlan

Ulke ekonomisi 2001 krizine kadar 4 yil boyunca Ust {ste bliyiime kaydedememistir.
2002-2008 yillar arasinda ise Ust Uste pozitif buyume saglanmistir. 2008 yilinda dinyadaki
genel ekonomik kriz sebebiyle tlkemizde de 2009 yilinda pozitif blyime gergeklesememis,
daha sonraki yillar kiiciik de olsa tekrar pozitif biiyimeler saglanmistir. TUIK tarafindan
aciklanan 2016 yili birinci ceyrek biylme verileri ise piyasa beklentilerinin (sabit fiyatlarla
GSYH %4,8 artmistir) Gzerinde gergeklesmis olup, cesitli risklere karsi, Turk ekonomisinin
canliligini yansitmistir.
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Tarkiye Yiltk BOyiime Oranlar (GSVH, % Degigim)
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TURKIYE GAYRIMENKUL PIYASASININ ANALizi

Tiirkiye Insaat Sektorii Verileri

Ulkemiz icin insaat sektériiniin ¢ok biylk bir kismini konut ve buna bagh yapilar

almaktadir. TUIK verilerine gére 2014 yilinda 2013 yilina gdre insaat sektérii buyiime hizi %
14,6 olarak gerceklesmistir. 2015 yilinda ise bu oran % 6,5 olmustur. Insaat sektdrii verileri
incelendiginde 2014 yili GSYH'In % 4,6'lik kismi iken 2015 yilinda bu oran % 4,5 olmustur. Her
ne kadar GSYH'in oraninda kiglik de olsa bir diisis olsa da 2015 yili satilan konut sayisi rekor
kirarak 1.289.320 adet olmustur. Ekim 2016 itibariyle konut satis rakami ise 935.811 adettir.

Belediyeler tarafindan yapi ruhsati verilen tasinmazlarin 2016 yilinin ilk ¢ ayinda bir

onceki yila gére, bina sayisi % 28, yuzdlgimi % 31,6, dederi % 38,5, daire sayisi ise % 34,7
oraninda artmistir. (Kaynak: TUIK)
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Yap: Ruhsatlan Kinbimi-Ocak-Mart 2016
Yapi ruhsaty, Ocak - Mart 2016

7 Bir Sncoki yn ik

w ’hegl ;a‘:yu‘us\(]"‘l

Gistergeles . 2018 T 20mm . 2:»7_.‘.- N 2016 T ams
Bina Says 3¢ 548 25 424 45 037 28,0 448
YUziRcUmtl i) 52070 237 39 581 401 67 165 117 3.6 41,1
Deger (TL) 45 903 338 960 33 136 804 146 52083617 074 38.5 35,4
DV zay1s 248 925 164 850 297 850
" Yapu izin istatistikleri 2014 ve 2015 ydlan verileri revize edilmigti Ky nark: TUIK

Turkiye'de gerileyen faiz oranlan 6nemli 6lclide insaat sektériindeki talep blylimesine
olumlu etki yaratmistir. Son dénemde gerek global gerekse Turkiye'nin kendi jeopolitik ve
ekonomik durumu itibariyle faizlerde bir ylkselme s6z konusudur. 2015 yili ilk yarisi konut
kredileri talebi yuksek gorunirken ikinci yarn 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 2015 yilinda 143 milyar TL dlzeyine
yukselmistir. Tarkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi (TCMB) verilerinden edinilen bilgilere gére, 5
Adustos 2016 itibariyla bankacilik sektoriintin kullandirdigi toplam konut kredisi tutari 151
milyar lirasina ulasmistir. S6z konusu tutarin 123 milyar lirasi (ylizde 81,7) 61-120 ay vadeli,
27 milyar lirasi (ylizde 18,2) 13-60 ay vadeli ve 176 milyon lirasi (yuzde 0,1) 1-12 ay vadeli
kullanimdan olusmustur.

Tirkiye'de 2016 Ekim ayinda 130 274 konut satildi

Turkiye genelinde konut satislari 2016 Ekim ayinda bir énceki yilin ayni ayina gore
%25,1 oraninda artarak 130 274 olmustur. Konut satislarinda, istanbul 21 094 konut satisi ve
%16,2 ile en yiiksek paya sahip olup, satis sayilarina gére Istanbul’'u, 14 449 konut satisi ve
%11,1 pay ile Ankara, 7 889 konut satisi ve %6,1 pay ile Izmir izlemistir. Konut satis sayisinin
distk oldudu iller sirasiyla 10 konut ile Hakkari, 28 konut ile Ardahan ve 34 konut ile Sirnak
olmustur.

Konut satis sayilari, 2015-2016

Satiglar
(Bin adet)
180

130
120

lw | W 3 [#c) .
2015
60 -
m 2016
40
20
0 + == — — s — — - s - — A -
01 02 03 04 05

06 07 08 09 10 1 12
Aylar
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ipotekli konut satislari 2016 Ekim ayinda 48 110 olarak gerceklesti.

Turkiye genelinde ipotekli konut satislan bir énceki yilin ayni ayina gére %71,8 oraninda
artis gostererek 48 110 olmustur. Toplam konut satislar iginde ipotekli satislarin pay1 %?36,9
olarak gerceklesmistir. Iipotekli satislarda Istanbul 8 621 konut satisi ve %17,9 pay ile ilk sirayi
alirken, toplam konut satislari icerisinde ipotekli satis payinin en yiksek oldugu il ise %60,7 ile
Ardahan olmustur.

Diger satis tiirleri sonucunda 82 164 konut el degistirdi.

Diger konut satiglari Tarkiye genelinde bir 6nceki yilin ayni ayina gére %8 oraninda
artarak 82 164 olmustur. Diger konut satislarinda Istanbul 12 473 konut satisi ve %15,2 pay
ile ilk siraya yerlesirken, Istanbul’daki toplam konut satislari icinde diger satislarin payi %59,1
olmustur. Ankara 8 535 diger konut satisi ile ikinci sirada yer almis, Ankara’yl 4 760 konut
satisi ile Izmir izlemistir. Diger konut satisinin en az oldugu il 7 konut ile Hakkari olmustur.

Satis sekline gore konut satisi,
Ekim 2016 Satis durumuna gore konut satisi,

Ekim 2016

Satiglar Satislar
150000 130274 150000 130 274
100000 82164 100000 { 1677 68 597

48110 %

e el B

0 4 ; 2 0 +

Ipotekli satislar Digersauvslar  Toplam Iik satg Ikinci el satig Toplam

Satis sekli Satis durumu
Konut satislarinda 61 677 konut ilk defa satildi

Ekim/2016 itibariyle Turkiye genelinde ilk defa satilan konut sayisi bir édnceki yilin ayni
ayina gore %22 artarak 61 677 olmustur. Toplam konut satiglar iginde ilk satisin payl %47,3
olup, ilk satislarda Istanbul 9 996 konut satisi ile en yiliksek paya (%16,2) sahip olurken,
Istanbul’'u 6 318 konut satisi ile Ankara ve 3 219 konut satigi ile izmir izlemistir.

ikinci el konut satislarinda 68 597 konut el degistirdi

Yine Ekim/2016 itibariyle Tlrkiye genelinde ikinci el konut satislari bir dnceki yilin ayni
ayina gére %28,1 artis gbstererek 68.597 olmustur. Ikinci el konut satislarinda da istanbul 11
098 konut satisi ve %16,2 pay ile ilk siraya yerlesmis, Istanbul’daki toplam konut satislari
icinde ikinci el satislarin payl %52,6 olarak gergeklesmistir. Ankara 8 131 konut satisi ile ikinci
sirada yer alirken, Ankara’yl 4 670 konut satisi ile izmir izlemistir.

Diger taraftan, yabancilara 2016 yili Ekim ayinda 1 566 konut satisi gergeklesmistir.
Yabancilara yapilan konut satiglan bir 6nceki yilin ayni ayina gére %30 azalarak 1 566
olmustur. Yabancilara yapilan konut satislarinda, Ekim 2016'da ilk siraylr 467 konut satisi ile
Antalya almistir. Antalya ilini sirasiyla 423 konut satisi ile Istanbul, 115 konut satisi ile Bursa,
87 konut satigl ile Trabzon, 74 konut satisi ile Mugla ve 67 konut satigi ile Yalova izlemistir.
Keza, ulke uyruklarina gére en cok konut satisi Irak vatandaslarina yapilmis ve Ekim ayinda
Irak vatandaslarn Tuarkiye'den 257 konut satin almistir. Irak’i sirasiyla, 159 konut ile Suudi
Arabistan, 135 konut ile Kuveyt, 132 konut ile Rusya Federasyonu ve 94 konut ile Ingiltere
izledi.
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Tiirkiye Gayrimenkul Piyasasini Bekleyen Firsat ve Tehditler

Tehditler:

sonucu olarak da Turkiye piyasas! lizerinde baski yaratmasi,
e Tulrkiye'nin mevcut durumu itibariyle jeopolitik risklere acik olmasi sebebiyle mevcut ve
gelecekteki yatirnmlan yavaslamasi ve talebin azalmasi,
e Son donemde doviz kurundaki artisin faizler Gzerindeki baskiyi artiyor olmasi,

Firsatlar:

verecek dlizeyde olmasi,

Bbdlgede devam eden acik ve gizli savaslar,

Son dénemde gayrimenkule olan yabanci ilgisinin artiyor olmasi,
Ozellikle kentsel déniisiimiin hizlanmasiyla daha modern yapilarin insa ediliyor olmasi,
Konut aliminda devlet destedi gibi tesvik amaciyla alinan énlemler,
Gencg bir nifus yapisina sahip olmanin getirdigi dogal talebin devam etmesi,
Istanbul'un diinyanin metropollerinden birisi olmasi ve son dénemde yapilan biyiik

FED'in parasal genisleme politikasini yavaslatarak faiz artirrm slirecine girmesi, bunun

Tlrkiye'deki gayrimenkul piyasasinin uluslararasi standartlarda gelen taleplere cevap

projelerle (istanbul Finans Merkezi Projesi, 3. Képrii ve 3. Havalimani vs.) ilgi odagi

olmaya devam edecek olmasi,

Gliney bodlgemizdeki uzun tatil sezonu nedeniyle 6zellikle Kuzey Ullkelerinin bdlgeyi cazibe
merkezi olarak gérmeleri,

KONUT FIYAT ENDEKSI - Eyliil 2016
(Agustos, Eyliil, Ekim 2016)

Konut Fiyat Endeksi (KFE)
Tarkiye konut piyasasindaki fiyat degisimlerini takip etmek amaciyla tabakalanmis ortanca fiyat

yontemi ile hesaplanan KFE (2010=100), 2016 yil Eylil ayinda bir énceki aya goére ylizde
0,76 oraninda artarak 221,37 seviyesinde gerceklesmistir (Grafik I.1). Bir dnceki yilin ayni
ayina gore ylzde 13,90 oraninda artan KFE, ayni dénemde reel olarak yizde 6,17 oraninda
artmistir (Grafik I.2). Metrekare basina konut dederi olarak hesaplanan birim fiyatlar 2015 yili
EylUl ayinda 1706,43 TL/m2 iken 2016 yil Eylldl ayinda 1905,13 TL/m2 olarak

gerceklesmistir.

Grafik I.1. KFE ve Birim Fiyat

Grafik I.2. KFE Yillik Yiizde Degisim
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Yeni Konutlar Fiyat Endeksi (YKFE)

Tiurkiye genelinde, 48 ildel son iki yilda yapimi gergeklesen konutlarin dederleme raporlari
analiz edilerek hesaplanan YKFE (2010=100) 2016 yili Eyll ayinda bir énceki aya gore ylizde
0,83 oraninda artarak 210,44 dizeyinde gerceklesmistir (Grafik 1.3). Endeks bir 6énceki yilin

ayni ayina gore ylizde 11,81 oraninda, reel olarak ise ylizde 4,22 oraninda artmistir (Grafik
1.4).

Grafik I.3. YKFE Grafik
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Ug Biiyiik Ilin Konut Fiyat Endeksi ve Yeni Konut Fiyat Endeksi

Ug blyik ilin konut fiyat endekslerindeki gelismeler dederlendirildiginde, 2016 yili Eylil ayinda
bir dnceki aya gdére Istanbul, Ankara ve Izmir'de sirasiyla yizde 0,71, 1,46 ve 0,98
oranlarinda artis gérilmistir. Endeks degerleri bir énceki yilin ayni ayina gére ise Istanbul,
Ankara ve izmir'de sirasiyla yiizde 16,61, 8,79 ve 15,58 oranlarinda artis géstermistir.
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Grafik I.5. Uc Biiyiik il Konut Fiyat Endeksi
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Uc biyik ilin yeni konutlar fiyat endeksleri degerlendirildiinde, 2016 yili Eylil ayinda bir
dnceki aya goére, istanbul, Ankara ve Izmir'de sirasiyla yiizde 0,90, 1,57 ve 2,12 oranlarinda
artis gérilmuistir. Endeks dederleri bir dénceki yilin ayni ayina gére ise Istanbul, Ankara ve
Izmir'de sirasiyla yliizde 15,49, 11,11 ve 13,83 oranlarinda artis gdstermistir.

Grafik I.6. Uc Biiyiik Il Yeni Konutlar Fiyat Endeksi
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2016 yili Eyll ayina iliskin 26 dlizey?2 bazindaki konut fiyat endekslerinin yillik ytzde degisimleri
incelendiginde, KFE'deki en yilksek yillik dedisimin gergeklestigi dizeylerin ylzde 22,58 ile
TR21 (Edirne, Kirklareli ve Tekirdag), ylizde 17,97 ile TR22 (Balikesir ve Canakkale), yizde
17,19 ile TR62 (Adana ve Mersin) ve ylizde 17,12 ile TR32 (Aydin, Denizli ve Mugla) oldugu,
en dusuk yillik dedisimin gergeklestidi dlzeylerin ise ylzde -3,99 ile TRB2 (Van, Bitlis, Hakkari
ve Mus), yuzde 1,38 ile TRC1 (Kilis, Adiyaman ve Gaziantep) ve ylizde 2,58 ile TRC2
(Diyarbakir ve Sanhurfa) oldugu goértulmustir.
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HEDONIK KONUT FIYAT ENDEKSI - Eyliil 2016
(Agustos, Eyliil, Ekim 2016)

Hedonik Konut Fiyat Endeksi (HKFE)

Turkiye'deki konutlarin gézlemlenebilen &zelliklerinin zaman iginde kontrol edilerek, kalite
etkisinden arindirilmis fiyat dedisimlerini izlemek amaciyla hesaplanan Hedonik Konut Fiyat
Endeksi (HKFE) (2010=100),3,4 2016 yili Eylll ayinda bir énceki aya gbére ylizde 0,53
oraninda artarak 191,91 seviyesinde gergeklesmistir (Grafik II.1). Bir énceki yilin ayni ayina
gbre yizde 12,39 oraninda artan HKFE, ayni dénemde reel olarak ylzde 4,76 oraninda
artmistir (Grafik II.2). Kalite artisindan kaynaklanan yillik fiyat artisi ylizde 1,34 olmustur.

Grafik II.1. KFE ve HKFE
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Ug Biiyiik Ilin Konut Fiyat Endeksi ve Hedonik Konut Fiyat Endeksi

Uc¢ biyik ilin hedonik konut fiyat endekslerindeki gelismeler degerlendirildiginde, 2016 yili
Eylll ayinda bir énceki aya gére Istanbul, Ankara ve Izmir'de sirasiyla yuzde 0,37, 0,57 ve

0,91 oranlarinda artis goérdlmustdr.

Istanbul,

Endeks dederleri bir 6nceki yilin ayni ayina gore ise
Ankara ve Izmir'de sirasiyla yiizde 15,33, 9,79 ve 17,31 oranlarinda artis
gostermistir. Kalite kaynakli yillik fiyat degisimleri sirasiyla ylizde 1,11, ylzde -0,91 ve yizde

-1,47 olmustur.

Grafik I1.3. istanbul KFE ve HKFE
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Grafik I1.4. Ankara KFE ve HKFE
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Grafik I1.5. izmir KFE ve HKFE
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HKFE ve BOLGESEL GELISMELER

2016 yili Eyldl ayina iliskin 26 dizey> bazindaki hedonik konut fiyat endekslerinin yillik ylzde
degdisimleri incelendiginde, HKFE'deki en yliksek yillik degisimin gerceklestigi dizeylerin ylzde
20,83 ile TR21 (Edirne, Kirklareli ve Tekirdag), ytuzde 17,81 ile TR42 (Bolu, Kocaeli, Sakarya,
Yalova ve Dizce), ylzde 17,60 ile TR22 (Balikesir ve Canakkale) ve ylzde 17,31 ile TR31
(Izmir) oldudu, en dusik yillik dedisimin gergeklestigi dizeylerin ise ylizde -0,96 ile TRB2
(Van, Bitlis, Hakkari ve Mus), ylzde 0,18 ile TRC3 (Batman, Mardin, Siirt ve Sirnak), ylzde
1,24 ile TRC2 (Diyarbakir ve Sanliurfa) ve ylizde 2,28 ile TRC1 (Kilis, Adiyaman ve Gaziantep)

oldugu gorilmustar.
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3-9 Tasinmazin Tanitilmasi

3-9-1 Ulasim Ozellikleri
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Dederlemeye konu tasinmaz; Alarko Ankara Ofis Muadiarliga binasidir. Madurlik;

Glizeltepe Mahallesi, Sedat Simavi Caddesi No: 48 Cankaya/ANKARA posta adresinde yer
almaktadir. Tasinmaz ulasim igin; bodlgenin ana arterlerinden olan Cinnah Caddesi (izerinden
kuzey istikamette ilerlenirken, Ata Kule Kavsadini gectikten sonra Simon Bolivar Bulvarina
girilir. Bulvar Gzerinde 250 m ilerlenir ve sola Sedat Simavi Caddesi’‘ne dondlir. Adi gecgen
cadde Uzerinde 290 metre ileride sag kolda konumlu 48 numarali tasinmaza ulasilir.
Tasinmaz cadde (zerinde konumlu oldugundan ulasimi oldukga kolaydir. Tasinmazin yakin
cevresinde; Cumhurbaskanlhgi Eski Koski, Ata Kule, 365 AVM, Panorama, Suriye Konsoloslugu,
Botanik Parki, Belarus Elciligi ve PTT Binasi bulunmaktadir. Ayrica tasinmazin cevresinde 3-4
kath ayrik nizamda insa edilmis binalar ile gcok kath siteler mevcuttur. Tasinmaza ulasim Sedat
Simavi Caddesi ve Simon Bolivar Bulvan Uzerinden toplu tasima aracglan ve 6zel araglarla
saglanmaktadir. Dederlemesi yapilan tasinmaz, Ankara Merkezi Kizilay’a 2 km. Ulus'a 6 km.
ASTI terminal’e5.5 km ve Esenboda Havaalani'na yaklasik 32 km mesafededir.

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

Ana gayrimenkul, 5405 ada, 631,00 m2 alanh 13 parsel lzerinde kayith Kargir Apartman vasifli
tasinmazdir. Parsel diiz ve dikdértgen bir yapiya sahip olup, UGzerinde ayrik nizamda, betonarme
yapl tarzinda 3-B yapi sinifinda Bodrum + zemin+ 3 normal kat + cati kat olmak (izere toplam 6
kat olarak projelendirilip insa edilmis yap! bulunmaktadir. Binanin dis cephesi caddeye bakan
yoninde serpme siva Uzeri dis cephe boyasi ve 6n cephenin bir bélimu prese tugla ile kaplidir.
Ana gayrimenkulln giris kapisi binanin gliney cephesinden Sedat Simavi Caddesi (zerinden
verilmistir. Kat sahanlik zeminleri ve merdiven basamaklari mermer kaplama, giris bélimiinde
duvarlan kadit kaplamadir. Pencereleri cift caml aliminyum dogramadir. Tasinmazin giris kapisi
aliminyum cergeveli cam kapidir. I¢ kapilar ahsap dogramadir. Katlar arasi merdivenlerde
zeminler mermer kaplama olup, aliminyum dodrama korkuluklar bulunmaktadir. Kullanilan
malzemeler ve iscilik kalitelidir. Ana tasinmazda bir adet asansoér bulunmaktadir. Parsel sinirlar
betonarme duvar Gzeri demir korkuluk ve kafes tel ile gevrilidir. Tasinmazin gevre dlizenlemesi
tamamlanmistir.

Tasinmazin tamami ig yeri olup, ihtiyaca gére bélimlendirilmistir.

Bodrum + zemin + 3. Normal Kat + Cati katindan olusan yapi toplam 1.943 m2 alanhdir.
Bodrum kati; onayli mimari projesine goére brit 444 m2 kullanim alanina sahip olup,
otopark, arsiv, mutfak + yemekhane, soyunma odalari ve kazan hacimlerinden
olusmaktadir.

e Zemin kati; onayli mimari projesine goére brit 284 m2 kullanim alanina sahip olup, bina
girisi, danisma + glvenlik, show-room, santral, acik ofis, 2 ofis, vestiyer odasi, bay ve
bayan wc odalari hacimlerinden olusmaktadir.

o Birinci normal kat; onayli mimari projesine gére brit 298 m=2 kullanim alanina sahip olup;
aclk bir ofis odasi, seminer ve egitim salonu ve galisma odasi hacimlerinden olusturulmustur.

e Ikinci normal kat; onayh mimari projesine gére briit 305 m2 kullanim alanina sahip olup;
Acik bir ofis odasi, 2 adet ofis odasl, sube mudulrliglu odasi, sekretarya ve 4 adet toplanti
salonu, bay ve bayan tuvalet odalar hacimlerinden olusturulmustur.

e Uclincli normal kat; onayli mimari projesine gére briit 371 m2 kullanim alanina sahip olup;
bdlge mudurl, sekretarya odalari, 2 adet toplanti odasi, agik bir ofis odasi, bilgi islem odasi,
sistem odasi, tuvalet odasi ve iki adet balkon hacimlerinden olusturulmustur.

e Cati kati; onayli mimari projesine goére brit 241 m2 kullanim alanina sahip olup; bir adet
dershane odasi, doktor odasi, agik bir ofis odasi, seminer ve egitim salonu ve galisma odasi
hacimlerinden olusturulmustur.
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Tasinmazin katlara gore i¢c mekan 6zellikleri;

. Bodrum Kati; Otopark ve arsiv zemin dosemeleri mozaik kaplama, duvarlarn plastik boya ve
arsiv odasinin bir tanesinin zemin ddsemesi haliflekstir. Yemekhane + mutfak zemin
dosemeleri karo mozaik, duvarlari seramik kaplama, saten boya ve kadit kaplamadir. Mutfak
tezgdh ve mutfak ekipmanlan endlstriyel celik mamulden yapilmistir. Kazan dairesin
zeminleri ve duvarlan seramik kaplamadir.

e Zemin kati; giris zemini granit kaplama, duvarlari saten boya ve kagit kaplama, wc
hacimlerinde zemin ve duvarlar seramik kaplama, ofis kismin zemin désemeleri hali
kaplama, duvarlari saten boyadir. Acik ofis arasi mikro  jal(zili  camlh
demontablelaminantseperatérler ile bélimlenmistir.

o Birinci normal kat; Ofis kismi zemin désemeleri hali kaplama, duvarlar saten boyadir. Acgik
ofis arasi mikro jal(izili caml demontablelaminantseperatorler ile bolimlenmistir. Seminer
ve egitim salonlar zemin désemeleri hali kaplama, duvarlari saten boya ve ahsap dolaplarla
kaplanmistir.

e Ikinci normal kat; Ofis kismin zemin désemeleri hali kaplama, duvarlari saten boyadir. Agik
ofis arasi mikro jalGzili caml demontablelaminantseperatérler ile bélimlenmistir.

e Uclincii normal kat: Katin zemin ddésemeleri hali kaplama, duvarlari saten boyadir. Balkon
zemin ddésemesi mozaik betondur.

e Cati kati; Dershane ve oda zeminleri hali kaplama, duvarlari saten boyadir. Wclerin zemin
ve duvarlarn seramik kaplamadir.

BOLUM 4-PIYASA ARASTIRMASI

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

SATILIK EMSALLER:

EMSAL 1: RE/MAX GAYRI MENKUL: 0532 442 71 30

Dederleme konusu tasinmaz ile benzer 6zelliklerdeki 470 m2 alanl arsa lzerinde konumlu, Z+
2 NK+Cati kattan olusan 1115 m2 kullanim alanina sahip ticari binanin bu yil icerisinde KDV
haric 1.900.000.- TL bedelle satildigi bilgisi alinmistir. Bolgede benzer 6zelliklerdeki
gayrimenkullerin toplam alanlar Gzerinden kira bedelinin aylik 18-23,-TL/m?2 arasinda oldugu
beyan edilmistir. Emsal milkin parsel ylz 6lgiminin kiglk olmasi ve otoparki bulunmamasi
sebebiyle dezavantajli oldugu disunilmektedir ve bu sebeple pozitif yénde %35 oraninda
serefiye dlzeltmesi yapilmistir.

SATIS DEGERI 1115 m? 1.704,-TL/m?2
DUZELTiLMiS SATIS DEGERI 1080 m? 2.300,-TL/m?2

EMSAL 2: KOCAN GAYRIMENKUL: 0532 590 22 34

Dederleme konusu tasinmaz ile benzer 6zelliklerdeki 610 m2 alanli arsa Uzerinde konumlu, Z+
2 NK kattan olusan 1700 m2 kullanim alanina sahip ticari binanin 3.500.000.- TL bedelle
satildigi bilgisi alinmistir. BoOlgede benzer o6zelliklerdeki gayrimenkullerin toplam alanlar
Gzerinden kira bedelinin aylik 19-22,-TL/m2 arasinda oldugu beyan edilmistir. Emsal mulkin
parsel ylz 6lgiminin kiglk olmasi ve otoparki bulunmamasi sebebiyle dezavantajli oldugu
disinidlmektedir ve bu sebeple pozitif yénde %30 oraninda serefiye dizeltmesi yapilmistir.

SATIS DEGERI 1700 m?2 2.059,-TL/m?2
DUZELTILMIS SATIS DEGERI 1170 m?2 2.675,-TL/m?2

-23-



AARTIBIR

AYRIMENKUL DEGERLEME A.S.
T —

EMSAL 3: BORSEM EMLAK: 0312 468 08 03

Dederlemeye konu tasinmazin konumu, niteligi, kullanim amaci ve alani g6z 6ninde
bulundurularak KDV hari¢ satis dederinin 4.750.000 - 5.250.000.- TL arasinda olabilecedi,
avylik kira bedelinin de 19-25.- TL/m?2 arasinda dedisebilecedi beyan edilmistir.

EMSAL 4: DETA EMLAK: 0312 440 48 16
Degerlemeye konu tasinmaza yakin konumda yer alan 1.295 m2 alanli bodrum+zemin+3 NK
tan olusan komple bina 4.750.000.- TL (1.350.000 Dolar) ile satiiktir. Emsal miulkin semt
itibari ile iyi konumda olmasi ve otoparkin bulunmasi sebebiyle avantajli oldugu
distnllmektedir ve bu sebeple negatif yénde %25 oraninda serefiye diizeltmesi yapilmistir.

SATISA ARZ DEGERI 1.295 m=2 3.667,-TL/m?2

DUZELTILMIS SATIS DEGERI 1295 m2 2.751,-TL/m?2

EMSAL 5: TURYAP EMLAK: 0312 468 08 03

Dederlemeye konu tasinmaza yakin konumda yer alan binanin 5. katinda konumlu, 105 m?2
alanli, 3+1 plan semali daire/ofis kullanimina uygun tasinmazin 230.000,-TL bedelle satilik
oldugdu bilgisi alinmistir.

| SATISA ARZ DEGERI 105 m? 2.190,-TL/m2 |

EMSAL 6: TURYAP EMLAK: 0312 468 08 03

Dederlemeye konu tasinmazin konumu, niteligi, kullanim amaci ve alani g6z onlnde
bulundurularak KDV hari¢ satis dederinin 4.500.000 - 5.250.000.- TL arasinda olabilecedi,
aylik kira bedelinin de 15-20.- TL/m?2 arasinda dedisebilecegdi beyan edilmistir.

EMSAL 7: ANTIK GAYRIMENKUL: 0532 717 73 18

Dederlemeye konu tasinmaza yakin konumda yer alan 3 katli binanin 2. Katinda konumlu, 100
m2 alanl, 3+1 plan semali daire/ofis kullanimina uygun bakimli tasinmazin 300.000,-TL
bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir.

| SATISA ARZ DEGERi 115 m2 2.608-TL/m2 |

EMSAL 8: SAHIN EMLAK: 0532 733 81 16
Dederlemeye konu tasinmaza yakin konumda yer alan 13 kath binanin zemin katta konumlu,
110 m2 alanli, 3+1 plan semali daire/ofis kullanimina uygun bakimh tasinmazin 300.000,-TL
bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir.

| SATIS DEGERI (110 m2 2.727,-TL/m2 |

EMSAL 9: BIR EMLAK: 0312 428 49 27

Dederlemeye konu tasinmaza yakin konumda yer alan 3 kath binanin bahge katta konumlu,
130 m2 alanh, 3+1 plan semal daire/ofis kullanimina uygun bakimh tasinmazin 345.000,-TL
bedelle satilik oldudu bilgisi alinmistir.

| SATIS DEGERI 130 m2 2.654,-TL/m? |

KIRALIK EMSALLER :

EMSAL 10: MEMET GUDEN: 0312 472 27 20
Dederlemeye konu tasinmaza yakin konumda yer alan 3 katli 25 yillik binanin 1. Katinda
konumlu, 100 m2 alanli, 3+1 plan semal ofisin aylik 1.500,-TL bedelle kiralik oldugu bilgisi
alinmistir. Emsal mualkin yapr yasi ve fiziki 0zellikleri sebebiyle dezavantajli oldugu
didsinldlmektedir ve bu sebeple pozitif yénde %40 oraninda serefiye diizeltmesi yapilmistir.
KIRAYA ARZ DEGERI 100 mz2 15,-TL/m2/ay
DUZELTME SONRASI DEGER 100 m2 21,-TL/m2?/ay
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EMSAL 11: YARDIM EDICi EMLAK: 0532 588 25 15

Dederlemeye konu tasinmaza yakin konumda yer alan 3 kath binanin 2. katta konumlu, 135m?2
alanl, 3+1 plan semali daire/ofis kullanimina uygun bakimli tasinmazin 2900,-TL bedelle kiralk
oldugu bilgisi alinmistir.

| BIRIM KiRA DEGERI 135 m?2 21,48 TL/m2/ay |

EMSAL 12: REHA MEDIN EMLAK HiZMETLERI: 0312 490 85 85

Dederlemeye konu tasinmaza yakin konumda yer alan 10 kath binanin 8. katta konumlu, 183
m2 alanli, 4+1 plan semali daire kullanimina uygun bakimli tasinmazin 4.250,-TL bedelle kiralik
oldugu bilgisi alinmistir.

| BIRIM KiRA DEGERi 183 m2 23,22 TL/m2?/ay |

EMSAL 13: GOLDWELL BANKER: 0312 436 02 00

Dederlemeye konu tasinmaza yakin konumda yer alan 10 kath binanin 9. katta konumlu, 90
m=2 alanli, 3+1 plan semali daire kullanimina uygun bakiml tasinmazin 1.600,-TL bedelle kiralik
oldudu bilgisi alinmistir.

| BiRiM KiRA DE&ERi |90 m2 17,8 TL/m?/ay |

Yapilan piyasa arastirmasi sonucu tasinmazin bulundugu bdlgede yer alan benzer 6zelliklerdeki
satisa ve kiraya sunulmus dikkan ve komple bina emsalleri elde edilmis, emsal mulklerin
satisa arz bedelleri ve tasinmazin satis/kira bedellerine ydnelik olarak alinan beyanlar
karsilastinlmistir. Yapilan karsilastirmalar sonucu bélgenin briit kira carpani 11 yil
olarak belirlenmistir.

BOLUM 5-VERI ANALIZI VE SONUCLAR

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

Olumlu Etkenler:
e Yapi kullanma izin belgesinin bulunmasi,
e Tasinmazin ulasim akslarina ve sosyal donati alanlarina yakin olmasi,
e Otoparkinin olmasi,
e Tasinmazin bulundugu bolgede yapilasmasinin tamamlanmis olmasi,
Olumsuz etken:
e Tasinmazin bulundudu bolgenin genel itibariyle konut fonksiyonlu olmasi,
e Ankara’da yasanan patlamanin bolgedeki olumsuz etkilerinin halen striyor oldugunun
gbzlenmesi,

5-2 En 1yi ve En Verimli Kullanim Analizi

En iyi ve en verimli kullanim bos bir arazinin veya yapilandiriilmis bir mulkin fiziksel olarak
mumkidn, uygun bir bicimde desteklenen, finansal olarak yapilabilir ve en ylksek dederle
sonuglanan, makul bir bicimde olasi ve yasal kullanimidir. En iyi ve en verimli kullanim dért
dolayli kriteri yerine getirmelidir. Ancak bu kriterler saglandiktan ve gesitli alternatif kullanimlar
elendikten sonra sonuglandirilir.

- Fiziksel olarak kullanimi mimkun,

- Yasal mevzuata uygun,

- Ekonomik agidan 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
yapllasmalar ile uyumlu olarak, en iyi ve en verimli kullaniminin “Ticari Bina” oldugu
disinudlmektedir.

5-3 Deger Yaklasimlarinda Kullanilan Yontemler ve Analizler |

5-3-1 Deger Yaklasimlarinda Kullanilan Yontemler |

Yapilan degerleme calismalarinda dort farkli deger yaklagim yontemleri kullaniimaktadir.
Kullanilan bu yéntemler “Emsal Karsilastirma Yaklagsimi”, “Gelir Indirgeme Yaklasimi”, “*Maliyet
Yaklasimi” Ve “Gelistirme Yaklasimi” dir.

5-3-1-1 Emsal Karsilagtirma Yontemi

Bu karsilastirmali yaklasim benzer veya ikame miulklerin satisini ve ilgili piyasa verilerini
dikkate alir ve karsilastirmaya dayali bir islemle deder takdiri yapar. Genel olarak dederlemesi
yapilan miilk, acik piyasada gerceklestirilen benzer miilklerin satislariyla karsilastirilir. Istenen
fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate alinabilir.

5-3-1-2 Gelir indirgeme Yéntemi

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

5-3-1-3 Maliyet Yontemi

Bu ydntemde, var olan bir yapinin ginimuiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa
edilme maliyeti gayrimenkuliin dederlemesi icin baz kabul edilir. Yaklasimda gayrimenkuliin
dederinin arazi ve binalar olmak Uzere iki farkli fiziksel olgudan meydana geldigi kabul edilir.
Yéntemde gayrimenkulin o6nemli bir kalan ekonomik 6émir beklentisine sahip oldugu kabul
edilir. Bu nedenle gayrimenkullin dederinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik acidan
demode olmasindan dolayl zamanla azalacagi g6z 6ntine alinir. Bir baska deyisle bu yontemde,
mevcut bir gayrimenkuliin bina dederinin, hicbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacadi kabul edilir. Dederleme islemi; yapilacak olan gayrimenkuliin buglinkii yeniden
insa ya da yerine koyma maliyetine; mevcut yapinin sahip oldugu herhangi bir cikar veya
kazang varsa ekledikten sonra, asinma payinin toplam maliyetten gikarilmasi ve son olarak da
arazi dederi eklenmesi ile yapilir. Bu anlamda maliyet yaklasiminin ana ilkesi kullanim degeri
ile aciklanabilir. Kullanim dederi ise, “Higbir sahis ona kars! istek duymasa veya onun degerini
bilmese bile malin gercek bir dederi vardir * seklinde tanimlanmaktadir. Maliyet yaklasiminda
gelistirmenin amortize edilmis yeni maliyetinin arsa dederine eklenmesi sureti ile mulkin
dederi belirlenmektedir.
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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 galismalarda projenin girisimci
yoninden incelenmesi yapilir. Calisma kapsaminda proje konusu Uriinin yer aldigi sektorin
mevcut durumu ve gelecege yonelik beklentilerin incelenmesi ve dederlendirilmesi soz
konusudur. Projenin yapilmasi durumunda yapilacak harcamalar tahmin edilerek firmanin
pazarlama politikalann ve genel fizibilite prensipleri dikkate alinarak toplam getiri ve
harcamalarla ilgili bir gelir-gider tahmini yapilir. Gelistirilmesi durumunda sektdriin genel
durumu, benzer projelerin istatistiksel rakamlari ve mevcut ekonomik kosullar ve beklentiler
cevresinde proje ile ilgili varsayimlarda bulunulur. Bu c¢alismalar neticesinde projenin
performans tahmini yapilarak projenin gelirlerin indirgenmesi yéntemi ile net buglnki deder
hesabi yapilir.

5-3-2 Deger Yaklasimlarinda Kullanilan Yontemlerin Analizi

Dederleme calismasinda pazarda benzer 6zellikler tasiyan satisa arz edilmis olan
gayrimenkuller ve taginmazin kira/satis bedellerine yonelik emsaller ve beyanlar temin edildigi
icin Emsal Karsilastirma ve Gelir Indirgeme Yoéntemi birlikte kullaniimistir.

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

Yapilan piyasa arastirmasi sonucunda tasinmaz ile ayni bdlgede ve yakin konumda yer
alan benzer nitelikli satisi yapilmis mistakil ticari kullanimdaki bina emsalleri ve satisa arz
edilmis mesken/ofis emsalleri elde edilmis, bdlgede faaliyet gésteren emlak ofislerinden satis
ve kira bedellerine ydnelik olarak beyanlar alinmistir. Emsallerin nitelikleri analiz edilmis ve
olumlu/olumsuz 6zellikleri g6z 0©ninde bulundurularak serefiye dizeltmesi yapilmistir.
Tasinmazin toplam kullanim alani Gizerinden birim satis dederi 2.520,-TL/m?2 ve
KDV Harig toplam satis dederi de;

1.943 m2 x 2.520,-TL/m2 = 4.896.360,-TL. olarak belirlenmistir.

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

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

Konu tasinmazin bulundugu boélgede yer alan binalarda konumlu daire ve ofislerin kira
bedelleri incelenmis, alinan beyanlar ile karsilastirma yapilmistir. Bélgede yapilan arastirmalar
ve ofis verileri de dikkate alinarak aylk birim kira bedeli 21,-TL/m?2, aylk toplam kira bedeli
40.803,-TL ve brit kira carpani da 11 yil olarak kabul edilmistir.

KDV Harig toplam satis dederi de;
1.943 m2 x 22,- TL/m2/ay x 12 ay x 11 yil= 5.385.996,-TL olarak belirlenmistir.

5-3-2-2-1 Kira Degeri Analizi

Konu tasinmazin bulundugu bélgede yer alan binalarda konumlu daire ve ofislerin kira
bedelleri incelenmis, alinan beyanlar ile karsilastirma yapilmistir. Bélgede yapilan arastirmalar
ve ofis verileri de dikkate alinarak aylik birim kira bedeli 21,-TL/m?2 olmak (izere toplam kira
bedeli KDV Harig 40.803,-TL olarak hesaplanmistir.

KDV Harig toplam kira degeri; . o ]
40.803,-TL = ~ 40.800,-TL/AY (KIRKBINSEKIZYUZTURKLIRASI/AY)

KDV Dahil toplam kira degeri; . . )
48.144,-TL/AY (KIRKSEKIZBINYUZKIRKDORTTURKLIRASI/AY)
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5-3-2-3 Maliyet Yontemine Gore Deger Analizi

Dederleme konusu tasinmazin bulundudu boélgede yapilasmanin biyik o6lglide tamamlanmis
olmasi ve bos arsa emsali elde edilememis olmasi sebebiyle Maliyet Yéntemi kullanilmamistir.

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

Dederleme konusu tasinmaz arsa niteliginde olmayip mustakil olarak kullaniimaktadir ve bu
sebeple Gelistirme Yéontemi kullanilmamistir.

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

Gayrimenkul tGzerinde herhangi bir hukuki sorun bulunmamaktadir.

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

Konu calisma Uzerinde proje gelistirilen bir arsa galismasi degildir.

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

Konu tasinmaz tek bir malike ait olup, misterek veya bolinmis 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 DEGERLENDIRILMESIT

6.1 Farkh Degerleme Metotlari ve Analizi Sonuglarinin Uyumlastirilmasi ve Bu
Amacla izlenen Yontemin ve Nedenlerinin Agiklanmasi

Dederleme calismasinda mevcut pazarda benzer 6zellikler tasiyan ve satisa/kiraya arz
edilmis, satisi 2015 yih igerisinde gerceklesmis olan gayrimenkuller ve satig/kira degerlerine
iliskin beyanlar temin edilebildigi icin Emsal Karsilastirma ydntemi ile Gelir Indirgeme Yéntemi
uygulanmistir. Tasinmazin bulundugu boélgede yapilan tespitler, firma yetkililerinden ve resmi
kuruluglardan temin edilebilen bilgiler karsilastirilarak elde edilen sonuglarin bir arada
yorumlanmasi ile dederleme yapilmistir. Her iki yontem sonucu ulasilan dederlerin ortalamasi
ile tasinmazin glinimiz piyasa kosullarinda TL cinsinden nakit veya nakit karsihdi pesin KDV
Harig satis dederi belirlenmistir.

EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI SONUCU ULASILAN DEGER |4.896.360,-TL
(KDV HARI(C)
GELIR INDIRGEME YONTEMI SONUCU ULASILAN DEGER(KDV |5.385.996,-TL
HARIC)

UYUMLASTIRILMIS DEGER (KDV HARIC) 5.141.178,-TL
_ ) _ ~5.140.000,-TL
TOPLAM AYLIK KIRA DEGER(KDV HARIC) 40.800,-TL
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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
Olmadig: Hakkinda Goriis

Dederleme konusu tasinmaz projesi ile uyumludur, ruhsat ve yapi kullanma izin belgesi
bulunmaktadir.

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

Seri: III, No: 48.1 sayil Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi’'nin 22.
Maddesinin “b” ve “r” bentleri* cercevesinde dederleme konusu gayrimenkulliin GYO portfoyine
alinmasina bir engel olup olmadidi incelenmistir;

Dederlemeye konu gayrimenkul tapu kayitlarina gore Kargir Apartman vasiflidir. Cins
tashihi yapilmis olan tasinmazin tapu kayitlari ile fiili kullanim sekli uyumludur. Tasinmaz igin
kat irtifaki ve kat mulkiyeti tesis edilmemis olup, yap! projesi ile uyumludur ve ruhsat ile yapi
kullanma izin belgesi bulunmaktadir. Mulkiyeti tek basina ortaklida ait olan ofis binasinin
tamaminin yalnizca kira ve benzeri gelir elde etme amaciyla kullaniimakta oldugu
belirlenmistir.

Bu sebeplerle; Seri: III, No: 48.1 sayili Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar
Tebligi’'nin 22. Maddesinin “b” ve “r” bentleri* gergevesinde séz konusu gayrimenkuliin GYO
portfoyine “Bina” olarak alinmasinin uygun olduguna kanaat getirilmistir.

*b Bendi: Portféylerine alinacak her tirllii bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi
kullanma izninin alinmis ve kat mdilkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak, milkiyeti
tek basina ya da baska kisilerle birlikte ortakliga ait olan otel, alisveris merkezi, is merkezi,
hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarin, tamaminin veya ayri
bélimlerinin yalnizca kira ve benzeri gelir elde etme amaciyla kullaniimasi halinde, anilan
yapiya iliskin olarak yapi kullanma iznin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen niteligin
tasinmazin mevcut durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir.

*r Bendi: Ortaklik portféyiine dahil edilecek gayrimenkullerin tapudaki niteliginin, fiili
kullanim seklinin ve portféye dahil edilme niteliginin birbiriyle uyumlu olmasi esastir.

6.5 Degerleme Konusu Gayrimenkul Ile Ilgili Sirketimizce Daha Once
Yapilmis Degerleme Calismalari Hakkinda Bilgi

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

RAPOR ADI RAPOR TARIHI KDV HARIC SATIS DEGERI
2015-0ZEL-0175/2-R 22.06.2016 5.025.000.-TL
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BOLUM 7 - SONUC

Alarko Gayrimenkul Yatinm Ortakhidi Anonim Sirketi'ne ait olan Ankara 1li, Cankaya
Ilcesi, Gulizeltepe Mahallesi, 5405 ada, 13 parselde ‘Kargir Apartman’ vasfiyla kayitl
tasinmazinniteligi, kullanim amaci, konumu, yasi, fiziki ve mimari ozellikleri, alani, ginimdiz
ekonomik kosullari ve bélgedeki gayrimenkullerin satis bedelleri géz éniinde bulundurularak;

KDV Haric Piyasa Dederinin;
5.140.000.-TL (BESMILYONYUZKIRKBINTURKLIRASI)

KDV Dabhil Pivasa Dederinin;
6.065.200,-TL (ALTIMILYONALTMISBESBINIKiYUZTURKLIRASI)

KDV Haric Kira Degerinin;
40.800,-TL/AY (KIRKBINSEKIZYUZTURKLIRASI/AY)

KDV Dabhil Kira Dederinin;
48.144,-TL/AY (KIRKSEKIiZBINYUZKIRKDORTTURKLIRASI/AY)

olacagi tahmin ve takdir edilmistir.

Rapor tanzim tarihi itibari ile T.C. Merkez Bankasi Déviz Kurlari;
Alis; 1 USD: 3,5135-TL, 1 EURO: 3,6711-TL, Satis; 1 USD: 3,5198-TL 1 EURO: 3,6777-TL

Tasinmazin Sigortaya Esas Dederi; 1943 m2 x 750 TL/m2 = 1.457.250,-TL
Durumu ve kanaatimizi ifade eden dederleme raporunu bilgilerinize saygiyla sunariz.

A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.
ONAYLAYAN FIRMA

RAPORU HAZIRLAYAN RAPORU KONTROL EDEN

YONETIcCisi
MEHMET YASAR H. REHA COBANOGLU BURHANETTIN TANDOGAN
Uzman Dederleme Uzmani Ve Genel Mudir
. . (SPK Lisans No: 400364) Sorumlu Degerleme Uzmani
(SPK Lisans No: 402492) (SPK Lisans No: 400814)
l ~ \ A ARTIBIR GAYR TOPSERUME A5,

)
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