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HAZIRLANAN KURUM/KIiSI DISINDA UCUNCU SAHISLARA VERILEMEZ.

DEGERLEME KONUSU

BODRUM + ZEMIN + 3 NORMAL KAT + CATI KATINDAN OLUSAN 6
KATLI BINA

DEGERLEME ADRESI
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RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

Berrin KURTULUS SEVER - Sorumlu Degerleme Uzmani (Lisans No:
401732
A.Ali YERTUT - Sorumlu Degerleme Uzmani (Lisans No: 400544)
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UYGUNLUK BEYANI

Bu degerleme raporu; asagidaki ilkeler gergevesinde, Uluslararasi Degerleme
Standartlari (UDES) dogrultusunda hazirlanmistir.

Bu raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninin sahip oldugu ve edinebildigi tim
bilgiler gcergevesinde dogrudur

Analizler ve sonugclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.

Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan mulkle, dederleme hizmeti
diginda herhangi bir ilgisi bulunmamaktadir.

Degerleme Uzmaninin Ucreti; raporun herhangi bir b6limane bagli olmayip,
degerleme hizmeti sirasinda harcanan emek ve zaman dikkate alinarak
belirlenmektedir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestiriimistir.

Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarini haizdir.

Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan malkin yeri ve turt konusunda daha
onceden deneyimi mevcuttur.

Degerleme Uzmani, malkd kigisel olarak incelemistir.

Raporda belirtilenlerin haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.
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1 - DEGERLEME HiZMETi BILGILERI

1.1

1.2

- Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan 1 adet tasinmazin dederleme tarihindeki pazar
degderinin belilenmesi amaci ile hazirlanmigtir.

Ayrica gerekli oldugu durumlarda, tasinmaz/tasinmazlarin Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK)
mevzuatina goére gayrimenkul yatinm ortakliklari portfdyline alinmasinin uygunlugunun
belirlenmesi de amacglanmaktadir.

Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlari ¢gergevesinde su sekilde tanimlanmaktadir:
Bir mulkin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir
satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecegdi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir
anlasma cercevesinde degerleme tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

- Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi
Alarko Gayrimenkul Yatirnm Ortakhgi A.S.

Muallim Naci Caddesi, No:69, 34347, Ortakdy-Besiktas, istanbul
istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 155313-102702

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

Mecidiyekdy Mah., Biiyiikdere Caddesi, Rasit Riza Sokak, Ahmet Esin is Merkezi, No: 4, Kat: 2,
Sigli / ISTANBUL

istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 527073-474655

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S. 30.06.2004 tarih, 6082 sayil Ticaret Sicil Gazetesi'nde
yayinlanan ana sézlesmesinde belirtildigi Uzere 25.06.2004 tarihinde, ekspertiz ve dederleme
islemi yapmak uzere kurulmustur.

Basbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK) 11.08.2006 tarih ve 35/1008 sayil yazisi ile
Sermaye Piyasasi Kurulu mevzuati gergevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine
alinmigtir.
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1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, asagida bilgileri bulunan 1 adet taginmazin
tarihindeki Pazar Degeri'nin belirlenmesi talebi bulunmaktadir.
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(1/1 hisseli ), degerleme

1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

1.5

S6z konusu tasinmaz icin 29.12.2014 tarih ve ALGY-1410006 numaral rapor sirketimiz

tarafindan hazirlanmistir.

A.Ali YERTUT ve Berrin KURTULUS SEVER degerleme isleminde gérev almigtir.

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki
" Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iligkin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkul i¢in sirketimiz tarafindan daha dnceki tarihlerde yapilan son g
degerlemeye iliskin bilgiler asagida yer almaktadir. S6z konusu tasinmazlar igin daha 6nce
sirketimiz tarafimizdan 2 adet degerleme raporu hazirlanmigtir.

RAPOR-1

RAPOR-2

RAPOR-3

Rapor Numarasi

ALGYO-1211006

ALGYO-1312005-
REV.

Rapor Tarihi

31.12.2012

28.08.2014

Rapor Konusu

Bodrum + Zemin + 3
Normal Kat + Cati
Katindan Olusan 6

Bodrum + Zemin + 3
Normal Kat + Cati
Katindan Olusan 6

Katli Bina Katli Bina
Raoru Hazirlavaniar O.Tahsin AKYEL | O.Tahsin AKYEL
poru y AAl YERTUT AAl YERTUT
Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri 2.857.000 3.206.000
(TL) (KDV Harig)
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

21

2.2

- Tapu Kayitlan

ili :  Ankara

iicesi :  Cankaya

Bucagi

Mahallesi : Gulzeltepe

Koy

Sokag

MevKkii

Pafta No

Ada No : 5405

Parsel No : 13

Alani : 631 m?

Vasfi :  Kargir Apartman
Sinin

Tapu Cinsi :  Ana Gayrimenkul
Sahibi :  Alarko Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi A.$.
Yevmiye No : 844

Cilt No 1

Sayfa No 51

Tapu Tarihi :  08.02.1999

- Takyidat Bilgileri

Cankaya Tapu Mudurligu'nde 04.11.2014 tarihinde alinmis olan tasinmazlarin mdlkiyet ve
takyidat bilgilerini gbésteren takbis belgeleri ekte sunulmustur. Taginmazlar Uzerinde asagida
belirtilen hususlar diginda takyidat bulunmamaktadir.

Beyan: Diger ( Konusu: Pafta ile zemin uyusmazhgi giderilmigtir. ) Tarih: 2720 sayi 08.07.2014 (
Baslama Tarih: 10.07.2014 ) 10.07.2014 tarih, 38896 yevmiye,

(llgili  beyan Kadastro Kanunu ¢ergevesinde yapilan diizenlemelerin, ¢alismalarin
tamamlandigini ve bu ¢alismalarin sonucunu ifade etmektedir. Bu nedenle Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarina lliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde
belirtilen hiikiimler gergevesinde ilgili beyanin tasinmazin devrine ve dederine olumsuz etkisi
bulunmamaktadir)

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik Donemde Gergeklesen Alim Satim islemleri

Yapilan incelemelerde son g yillik dénemde herhangi bir degisikligin yapiimadidi gérilmustur.
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2.3 - Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

Cankaya imar Muidirliginden alinan ve ekte sunulan imar yazisina istinaden tasinmaz
Uygulama imar Plani paftasi'nda ayrik nizam 4 kat konut alaninda kalmakta olup gekme
mesafelerinin dnden 5 mt., yanlardan 3'er mt. klasik parsel oldugu 6grenilmistir.

Son Ug¢ yillik degisiklikler incelendiginde; herhangi bir degisikligin yapiimadigi gérulmustar.

2.3.2 - Yapilagsma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

* 29.03.1985 onay tarihli “mimari projesi” Cankaya ilge Belediyesi'nde incelenmistir.

* 22.07.1998 onay tarihli “tadilat projesi” yine Cankaya iice Belediyesi'nde incelenmistir.

* 15.07.1985/235 onay tarihli “yapi ruhsati” Cankaya ilge Belediyesi’'nde incelenmistir.

* 21.08.1998/121 onay tarihli “tadilat ruhsati” Cankaya iice Belediyesi'nde incelenmistir.

* 06.11.1986/845 onay tarihli “yapi kullanma izin belgesi” Cankaya ilge Belediyesinde
incelenmistir.

2.3.3 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iligkin Gériis

* Yerinde vyapilan incelemede tasinmazin onayli projesine uygun olarak ingsa edildigi
go6ralmastar.

2.3.4 - Yapi Denetim Kurulusuna ve iglemlerine Ait Bilgiler

* Tasinmaz 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanun’a tabi degildir.
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGILi BILGILER

3.1 - Tanimi

Degerlemeye konu olan taginmaz; Ankara ili, Cankaya llcesi, Glzeltepe Mahallesi, Simon
Bolivar Caddesi, Sedat Simavi Sokak cepheli 48 kapi nolu “Kargir Apartman” nitelikli bodrum kat
+ zemin kat + 3 normal kat ve c¢ati katindan olugan toplam 6 kath binadir. Halihazirda Alarko
Ankara Ofis Binasi olarak kullaniimaktadir.

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Degerlemeye konu olan tasinmaza ulasim Kizilay Merkez'den Simon Bolivar Caddesi vasitasi
ile Sedat Simavi Sokak ile saglanmaktadir. Bolge Cankaya Belediyesi sinirlari igerisinde yer
almaktadir ve tamamlanmis altyapiya sahiptir. Tasinmaz kentin glineyinde yer almaktadir.
Cumhurbaskanhgi Késki, Atakule, 365 AVM, Panora AVM, Botanik Parki ve dider park alanlari
yakin ¢evredeki birimlerdir.

Tasinmazin cevrede konut ve is yeri olarak kullanilan, ayrik nizamda insa edilmis 3—4 katli
yapilar ve 8—10 katli site bloklari bulunmaktadir. Suriye Konsoloslugu, PTT Birimi, Sedat Simavi
Caddesi lzerindeki nirengi noktasidir. Bir arka sokakta Belarus Buyikelgiligi bulunmaktadir.
Ozellikle Sedat Simavi Caddesi son dénemde orta-iist gelir grubunun galisma alani ve biiro
kullanimi igin yer sectigi akslardan biri olmustur. Bu aks Uzerinde muhendislik ve dis ticaret
birimlerinin yer sectigi gézlenmistir.
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DELARLIS
glvORELCIIG]

SRDEGERLEMEYE KONU OLAN
ASINMAZIN KONUMU
.

3.3 - Ulasim Ozellikleri

Degerlemeye konu olan tasinmaza ulasim Kizilay Merkez'den Simon Bolivar Caddesi vasitasi
ile Sedat Simavi Caddesi ile saglanmaktadir.

DEGERLEMEYE KONMU

OLAN TASINMAZIN
KONUMU

Tasinmaz; Cetin Emeg¢ Bulvar’na ~2,00 km., Kizilaya ~4 km., Ulus’a ~6 km., Segmenler
Parki'na ~1 KM, Atakule'ye ~ 1 KM uzakhkta bulunmaktadir. Ulasim toplu tasima araglari
vasitasi ile saglanmaktadir.
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3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

incelenen projesine gére ana gayrimenkul; 1 bodrum kat, zemin kat, 3 normal kat ve cat
katindan olusmaktadir.

Bodrum; katinda garaj, 6 adet arsiv odasi, yemekhane, mutfak, 1 adet bayan soyunma odasi, 1
adet bay soyunma odasi ve dus-WC, kazan dairesi bolimleri yer almaktadir. Bodrum katinin
yaklasik brat kullanim alani 444 M*dir.

Zemin katinda; bina girisi, bekleme salonu, danisma ve glvenlik, santral, acik ofis, 2 ofis,
vestiyer odasli, 2 adet WC bélumleri yer almaktadir. Yaklasik brut kullanim alani 284 M#dir.

1. normal katinda acgik ofis, 1 ofis, seminer ve egitim salonu yer almaktadir. Yaklasik brat
kullanim alani 298 M?dir.

2. normal katinda agik ofis, 2 ofis, sube mudurligu (agik sekreterya ve 4 adet toplanti odasi), 2
adet WC bdlimleri yer almaktadir. Yaklasik brat kullanim alani 305 M dir.

3. normal katinda bdlge mudurligu (agik sekreterya, bdlge mudiri odasi, 2 adet toplanti
odasi), acik ofis, 1 ofis, bilgi islem odasi, sistem odasi, 1 adet WC, 2 balkon bdlumleri yer
almaktadir. Yaklasik brut kullanim alani 371 M?dir.

Cati katinda ise 1 adet derslik, 1 oda, 1 doktor odasi, 2 adet WC, teras hacimleri mevcuttur.
Cati katinin teras hari¢ yaklasik brit kullanim alani 241 M2 dir.

Tasinmazin yaklasik toplam brut kullanim alani 1.943 M#dir.

Binanin Genel Ozellikleri

Yapi Tarzi ! BAK.
Yapi Nizami ¢ Ayrik-Nizam
Yapi Sinifi :I-B
Kullanim Amaci : Halihazirda Bélge Mudiirligii Olarak Kullaniimaktadir.
Elektrik : Sebeke
Su ' Sebeke
Isitma Sistemi  : pogalgaz yakitli kazanlar ile (Fan coil sistem mevcut)
Kanalizasyon  : Sebeke
Su Deposu : Mevcut (20 ton kapasiteli)
Hidrofor . Mevcut
Asansor * 1 Ad. Seyir marka 4 kigilik asansor
Jenerator . Mevcut
Intercom Tesis : Mevcut
Yangin Tesisatl : Mevcut
Cati Tipi . Diger
Dis Cephe : Serpme siva lzeri dig cephe boyasi ve
On cephenin bir bélimu Prese tugla kaplamadir.
Park Yeri : Acik ve Kapali Otopark
Glvenlik : Kamera sistemi ve 7/24 6zel giivenlik elemanlari
Manzarasi * Sokak manzaralidir.
Cephesi : Guney cephelidir.
D?prem 1.Derece 2.Derece 3.Derece 4.Derece | X |5.Derece
Bolgesi
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3.4.2 - i¢c Mekan Ozellikleri

incelenen projesine gére anagayrimenkul; bodrum kat, zemin kat, 3 normal kat ve gati katindan
olusmaktadir. Apartmanin dis cephesi dis cephe boyasidir. Rapora konu bina, 631 m?
yuzolgimli bir parsel Uzerinde konumludur. Parsel sinirlari betonarme duvar lzeri demir
korkuluk ve kismen kafes tel ¢it ile gevrilidir. Binanin bodrum katindaki kapali otoparka Sedat
Simavi Sokak'tan betonarme rampayla inis bulunmaktadir. Tasinmazin pencere dogramalari
aliminyumdan mamul ve cift camlidir. Kapi dogramalari ahsap ve aliminyumdan mamulddr.

Bodrum kati; otopark, arsiv, mutfak, soyunma odalari, kazan dairesi, mutfak bdélimleri,
yemekhane bdlimleri yer almaktadir.

Otopark yer doésemesi mozaik, duvarlari ve tavani ise plastik boyalidir. Arsiv bélimlerinin yer
désemesi mozaik, duvarlari ve tavani ise plastik boyalidir. Arsiv odasinin bir bdlimunin yer
doésmesi hali désemedir. Yemekhane boliminin yer désemesi karo mozaik, duvarlari saten
boya ve kismen duvar kagidir. Tavani ise plastik boyalidir. Mutfak bdlimUndn yer désemesi
karo mozaik, duvarlari seramik ve yagl boya, tavani ise plastik boyalidir. Mutfak iginde gelikten
mamul endUstriyel mutfak ekipmanlari mevcuttur. Bayan soyunma odasinin yer désemesi
seramik, duvarlari seramik, tavani ise plastik boyave spot lambalidir. Bay soyunma odasinin
yer désemesi halidir. Ayrica wc bdélumleri yer almaktadir. Kazan dairesinin yer désemesi
seramik, duvarlari seramik, tavani ise plastik boyalidir. Kazan dairesi igerisinde yakit kazani, 2
adet su deposu, hidrofor ve elektrik panosu bulunmaktadir.

Zemin katinda; bina girisi, danigma ve guvenlik, Show-room, santral, agik ofis, 2 ofis, vestiyer
odasl, 2 adet WC bolumleri yer almaktadir.

Bina girisi bolimundn yer désemesi granit mermer, duvarlari saten boya, tavani ise asma tavan
ve aydinlatmalidir. Danisma ve Guvenlik-Santral bdlimUndn yer désemesi rabita, duvarlari
saten boyalidir. Bina girisi ve Show-room boélimunun yer désemesi granit mermer, duvarlar
saten boya, tavani ise asma tavan + aydinlatmalidir. Acik ofisin yer désemesi hali bolim,
duvarlari saten boya, tavani ise plastik boyalidir. 2 ofis bolimlerinin yer désemesi hali, duvarlari
saten boya, tavani ise plastik boyalidir.

Acik ofis, arasi mikro jaluzili ¢ift camli, demontable laminat seperatérler ile bélimlendiriimistir.
Vestiyer odasinin yer désemesi karo mozaik, duvarlari saten boya, tavani ise asma tavan ve
aydinlatmalidir. Bu katta 2 adet wc bolimleri yer almaktadir.

1. normal katinda acgik ofis, 1 ofis, seminer ve egitim salonu, doktor odasi bdlimleri yer
almaktadir. Agik ofis boliminin yer désemesi hali, duvarlari saten boya, tavani ise plastik
boyalidir.

Ofs bélimudnin yer désemesi hali, duvarlari saten boya, tavani ise plastik boyalidir. Agik ofis,
arasi mikro jaluzili ¢ift camli, demontable laminat seperatoérler ile bolimlendirilmigtir.

Seminer ve Egitim Salonunun yer désemesi hali, duvarlari saten boya + mermer + ahsap dolap,
tavani ise asma tavan + spot aydinlatmadir.

2. normal katinda agik ofis, 2 ofis, sube mudurligu (agik sekreterya ve 4 adet toplanti odasi), 2
adet WC bdlimleri yer almaktadir.

Acik ofis bolimunin yer désemesi hali, duvarlari saten boya, tavani ise plastik boyalidir. Ofis
bélimleri 2 adet olup yer désemesi hali duvarlari saten boya, tavani ise plastik boyalidir. Sube
Mudurligu; agik sekreterya ve 4 adet toplanti odasi bélimlerinden olusmaktadir. Yer dosemesi
hali déseme, duvarlari saten boya, tavani ise plastik boyalidir. Toplanti odalarinin ikisi arasinda
birbirlerine gegis icin kapi1 bulunmaktadir. Ayrica bu katta 2 adet wc bélumu yer almaktadir.
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3. normal katinda bdlge mudurligl (agik sekreterya, bolge mudiri odasi, 2 adet toplanti
odasl), aclk ofis, 1 ofis, bilgi islem odasi, sistem odasi, 1 adet WC, 2 balkon bdlimleri yer
almaktadir.

Bolge Mudirligi: Agik sekreterya — Bolge Midiri Odasi — 2 adet toplanti odasi bolimlerinen
olusmaktadir. Bu bolimlerinin yer désemesi hali, duvarlari saten boya, tavani ise plasitk
boyalidir. Agik ofis boliminin yer désemesi hali, duvarlari saten boya, tavani ise plastik
boyalidir. Ofis bélimunin yer désemesi hali, duvarlari saten boya, tavani ise plastik boyalidir.
Bilgi islem odasinin yer désemesi hali, duvarlari saten boya, tavani ise plastik boyaldir. Bilgi
islemden sistem odasina gecis bulunmaktadir. Sistem odasinin yer dosemesi yukseltiimis
ddéseme, Uzeri hali, duvarlari saten boya, tavani ise plastik boyalidir. Bu katta wc ve balkon
bolimleri yer almaktadir. Balkonlardan birine gecis agik ofisten, digerine ofisten
saglanmaktadir. Balkonun yer désemesi ddkme mozaiktir.

Cati katinda ise 1 adet derslik, 1 oda, 1 doktor odasi, 2 adet WC, teras hacimleri mevcuttur.
Acik ofis boliminin yer désemesi hali, duvarlari saten boya, tavani ise plastik boyalidir. Ofis
bolimanidn yer désemesi hali, duvarlari saten boya, tavani ise plastik boyalidir. Agik ofis, arasi
mikro jaluzili ¢ift camli, demontable laminat seperatdrler ile bolimlendiriimistir. Oda bolima 1
adet olup yer désemesi hali, duvarlari saten boya, tavani ise plastik boyalidir. Agik ofisin bir
bdlima aliminyum dograma ile bélinmek suretiyle odaya dénusturilmustir. Bu katta 2 adet we
bolima yer almaktadir. Yine bu katta teras bolimi yer almaktadir. Terasin yer désemesi
mermerdir. Ayrica bu katta yine merdiven béliumu yer almaktadir.

4 - DEGERLEME ILE iLGILi ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - Ankara ili

Ankara, i¢ Anadolu'nun kuzey-batisinda, Sakarya Nehri'nin kollarindan Ankara Cayi'nin gectigi
ova lizerindedir. Orta Anadolu'nun step mintikasinin kenarinda, fakat i¢ Karadeniz Bolgesinin
daglik yorelerinden uzak bir yerde bulunusu ve korunmaya elverigli konumu nedeniyle, eskiden
beri kervan yollarinin ugragi olmustur .

Ankara'nin Konumu
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Tarkiye Cumhuriyetinin  bagkenti olan Ankara kenti topraklarina, c¢ok eski tarihlerde
yerlesilmistir. Bunda en bulylk etken, bu topografya kosullarinin ve Anadolu yollari tGstindeki
konumunun, merkez roli oynayabilecek bir kentin kurulmasina elverisli olmasidir. Ankara
kentinin bir gériise gore, galatlar tarafindan kuruldugu ve gemi ¢apasi anlamina gelen adiyla
bilindigi ileri sirilmektedir. Diger bir gérise goére ise Ankara’nin kurucusu Frikya Krali Midas'tir.
Daha sonralari kent Enguri olarak adlandiriimistir. Kurulus dénemi ve sekli ne olursa olsun
kent ilk dénemlerden beri ticaret yollarinin kesistigi bir konuma sahip olmustur.

Hitit ddneminde Ankara’nin bir askeri garnizon olarak kullanildigi bilinmektedir. Biytk Hitit
imparatorlugu’nun tarihe karistirmasindan sonra kent ve yéresinde M.O.7. yiizyila kadar Frigler
egemen olmustur.

Frig devletinin yikiligindan sonra Lidyallar M.O. 547 yilina kadar bélgeye hakim olmustur. Daha
sonra Ankara Pers egemenligine girmigstir. Yaklasik 200 yil siren pers egemenligi ddneminde
Ankara’nin 6nemli bir konaklama yeri ve ticaret kenti durumuna geldigi belirtiimektedir.
Mekadonya Krali Biyik Iskender M.O. 333 baharinde persleri yenerek Ankara’yl kendi
imparatorluguna katmistir. Bu dénemde Anadolu’ya gelen savasci kavim Galatlar eski Ankara
Kalesi'ni yapmislardir. Daha sonra bélgede siyasal birligi kuran Romalilar M.O. 189 yilinda
Galatlar yenerek Ankara’yr ele gegirmislerdir. Roma déneminde Ankara ulasim sistemini
olusturan énemli yollardan birinin Gzerinde bulunmaktaydi. Kent Roma déneminde icislerinde
bagimsiz ve demokratik yapida yénetilmistir.. Bu dénemde halk tarafindan “ Demoj ” ve “ Bule ”
adi verilen iki ayri gruptan olugan bir belediye meclisi segilirdi. Bu Meclisler butin
gereksinimlerini saptardi ve bdylece kentin i¢ yonetiminde Kent meclisi ve Halk Meclisi butiin
kararlari almak yetkisine sahip olurdu. Bu dénemde kentin alt yapisi tamamlanmis, kente 60 Km
uzakhktaki EImadag’dan tas borularla getirilen su mahallelere dagitiimistir.

M.S. 3. Yizyll ortalarinda Roma Iimparatorluju'ndan ortaya ¢ikan Sosyal ve ekonomik
cokuntuye paralel olarak kent o glinlere kadar korudugu acik kent niteligini yitirmis ve cevresi
surlarla gevrilmistir. imparatorluk beskenti Istanbul’a tasininca, Bizans déneminde Ankara’dan
gecen ve bagkenti doguya baglayan yollarin énemi daha da artmistir. M.S. 10. ylzyila kadar
Ankara Diger Bizans Kentleri gibi para ekonomisinin gelistigi, 6rgutlii bir ekonomik yapisi olan
o6nemli bir merkez 6zelligi kazandirmigtir. Bu dénemde, kent planinin temel &geleri; kent
disman saldirilarina karsi koruyan kalin surlar, pazar yeri islevini géren agora ve kilisesidir.
Ayrica tahil depolari, ambarlar ve hamamlar iglevlerini sturdiren diger 6nemli 6gelerdir.

Ankara’nin Selguklularin eline ge¢mesi, Malazgirt savasindan sonra 1073 yilina rastlar. Ankara
gibi Bizans kentlerine Tirklerin kitle halinde girmesi 11. yizyilin son ¢geyreginden sonra baslar.
Tarkler buyuk bir hizla kirsal alana yerlestiler ve tarimsal Uretime katildilar. Daha sonra 12 ve
13. ylzyillarda Selguklu sultanlarinin da ¢abasiyla transit ticaret bir gelisme gosterdi. Ankara
1304’de gorevli 6zerklik vererek Osmanli Devletine bagladigi Ankara, 1.Murat zamaninda kesin
olarak Osmanli topraklarina baglandi, 1402 yilinda Timur ordulari ile osmanli Sultani Yildirim
Beyazit arasindaki Ankara Meydan Savagi zamaninda Ankara ve cevresinin buyuk o&lgctde
harap olmasina kargin Anadolu birligini yeniden kuran 2.Murat zamaninda yeniden onarilmistir.
Bu dénemde su yollarina kadar butin alt yapi tesisleri, hanlar, hamamlar ve diger kamu binalari
onariimistir.

Ankara 16-19. ylUzyillar arasinda birgok yabanci gezginin de ugrak yeri olmustur. Gezginler
yazdiklari seyahat namelerinde kentle ilgili gok dogru bilgiler vermis, cizdikleri gravirlerle o
déneme iligkin gorsel malzeme saglamiglardir. 19. Yuzyil sonlarinda Deutshe Bakn ile Osmanli
Devleti arasinda imzalanan bir demiryolunun yapilmasi konusunda anlagsmaya variimis ve 1889’
da baglayan yapim c¢alismalari sonunda 1892’ de ilk tren Ankara’ya gelmisgtir.
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Ankara’nin 6nemi Kurtulug Savas ile birlikte artmistir. Gazi Mustafa Kemal ve arkadaslari
Ulusal Kurtulus Savagi’ni Ankara’dan yonetmigler. ilk Ulusal Meclis yine Ankara’da toplanmistir.
Ankara, Turkiye Cumhuriyeti'nin baskenti olduktan sonra hizl bir gelisme géstermis, bir yandan
Prof. Hermann Jansen’in hazirladigi kent plani gergevesinin de imar hareketleri hizkanirken
diger yandan, kamu yonemitinin baglica kurumlari kentte érgitlenmeye baglamistir.

Camhdere

(1) Etimesgut
(2) Yenimahalle
{3) Cankaya

(4) Kecidren

(5) Altindag

{6) Akyurt

Ankara'nin ilgeleri

Ankara'da insaat faaliyetleri U¢ alanda yogdunlasmistir: Bunlar, modern yasam ve yeni
orgutlenme yapisi igin gerekli olan yeni kamu yapilarinin insasi, konut insaatlari ve altyapi
insaatlaridir. 1930'larin basinda devlet, etkin olmamakla birlikte, konut sorununu ¢bézme
konusunda caba gostermektedir. Ancak, dénemin 6zel sektéri destekleyen tavrinin bir sonucu
olarak, konut uUretiminde O6zel sektdrin payl hizla artacaktir. 1923-30 yillari arasinda 6zel
sermayenin yeterli miktarda olmayisi, insa edilmis ¢evrede yogun olarak devlet sermayesinin
dolasimini zorunlu kilmistir. Bununla birlikte, insaatlarin daha ¢ok kamu ihaleleri araciligiyla
elde edilmesi muteahhitlerin birikimine énemli katkida bulunmustur. Kentsel ranti paylasanlar
ise Ust dizey burokratlar, belirli bir ticari kesim ve ndfuzlarini kullanarak imtiyazli sirketlere
aracilik edenlerdir.

1940’larin sonlarindan itibaren ¢ikartilan yasalar bina yapimindan ¢ok spekilasyonu tesvik
etmis, kamunun elinde bulunan kent topraklarinin blyik béliminun 6zel mulkiyete gegmesi
sonucunu dogurmustur. Konut alanindaki yasalar kent arsalarinda insaat yogunlugunu artirici
yapilanmalara neden olmustur.
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1950’lerin ikinci yarisinda kuzey-guney aksinda hizli bir mekansal yayllma sureci igerisinde
genislemis, gecekondu sayilari atmaya baslamistir. Ulke genelinde ekonomik ve sosyal
planlamaya o6nem verilmesi kent planlama surecine de yansimistir. Kent planlama
galismalarinda Ust olgekli planlara verilen 6nemle birlikte, Ankara Nazim Plan birosunda
c¢agdas teknikler kullanilarak Ankara’nin nazim plani yapilmistir. Yapsatgi Uretime alternatif
olarak kooperatif konut Uretimi tesvik edilmistir. Bu tesvikle birlikte 1970’lerin sonuna dogru
toplu konut Gretimi artmaya baslamistir. Gerek kooperatif yolu ile gerekse konut insaat sirketleri
araciligiyla kentin ¢eperlerinde toplu konut projeleri hazirlanmaya

baslamistir.

1970'lerin sonunda Ankara’da, bir onceki dénemden farkh olarak, kuzey-giiney aksindaki
gelismenin yaninda, nazim planin yénlendirmesi ile dodu-bati aksinda da yerlesme nuveleri
ortaya ¢ikmistir. Ankara, 1945'e kadar goriilen mekansal bigimlenme modelinden uzaklasmistir.
Katsayisi artirilan yogun konut alanlari, kente hakim olmaya baslayan gecekondu alanlari, gok
sayidaki alt merkezleri ve kent ¢eperlerinde baslayan toplu konut alanlari ile yeni bir mekansal
bigimlenme s6z konusudur.

1980'li yillardan itibaren kiresellesme sirecinin etkileri Ankara kent mekaninin yeniden
bicimlenmesinde etkili olmustur. Bliylk Olcekli insaat sirketlerinin rettigi blylk o6lgekli konut
alanlar, kent mekénina biyik bir hizla eklemlenmektedir. Kentte yeni gelisen cagdas
géranumli, gérece yasam kalitesi yliksek konut alanlari ile ¢okunti boélgeleri yan yanadir. 1980
sonrasl, Gukurambar konut alaninda kentsel donisim ve Cayyolu konut alaninda kentsel
gecekondu alanlarinin gok kath, gorece nitelikli apartmanlara dénismesiyle Cukurambar’da
yuksek yogunluklu fiziksel bir doniisim gerceklesmektedir. Bu dénisim boélgedeki konut ve
arsa rant degerlerini olaganustu bir bicimde yukseltmektedir.
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0 O 1950 erin Tkinei Yars
O Gunimuzde Ankara

o Gecekondu Dénisstim Alanlan |

Ankara'nin Konumu ve Geligimi

Ote yandan Eskisehir yolu Uzerindeki yeni konut alanlari ve Umitkdy/Cayyolu konut alani yesil
alanlarin yok edilmesi pahasina az katli (giderek ¢ok katli) toplu konut alanlari ile yerlesime
aciimakta, kente buylk pargalar halinde eklenmektedir. Bolge, gerek kooperatiflerin spekulatif
konut insaatlari gerekse blylk insaat firmalarinin “marka konutlar” ya da kendi iclerine kapali
liks konutlari ile buylk bir hizla biyimektedir. Kentsel buyliime ya da kentsel donisim ile sinif
tekeli rantlar ya da mutlak rantlar olaganisti boyutlara ulagmistir.

Ankara’nin Altindag, Ayas, Bala, Beypazari, Camlidere, Cankaya, Cubuk, Elmadag, Gudul,
Haymana, Kalecik, Kizilcahamam, Nallihan, Polatli, Sereflikoghisar, Yenimahalle, Gélbasi,
Kecitren, Mamak, Sincan, Kazan, Akyurt, Etimesgut, Evren ve Pursaklar olmak Uzere 25 ilgesi
bulunmaktadir.

4.1.2 - Gankaya ilgesi

Cankaya, Tiirkiye Cumhuriyeti'nin i Anadolu Bélgesi'nde, Ankara ili'ne bagl bir ilgedir. Ankara
ilinin orta kesiminde bulunan ilge, Ankara'nin baskent olmasi ile birlikte Turkiye'nin ydnetim
merkezi durumuna gelmistir. Yerlesik nifusu 785.330 kisi olan Cankaya, Turkiye'nin en
kalabalik ilgelerinden biridir ve pek ¢ok ilden daha kalabaliktir. Gin iginde nifusu iki milyona
kadar cikabilmektedir. 102 lise ve on Universitesi ile ilge dnemli bir egitim kentidir.
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Cankaya'nin Konumu

1936 yilinda Ankara'nin merkez ilgesi olan Cankaya, 1983 yilinda Cankaya, Altindag,
Yenimahalle, Mamak ve Kegiéren olmak Uzere bes ilceye bdlinmustir. 1984 yilinda Ankara
Biiyiiksehir Belediyesi kurulmus, Cankaya da bu belediyeye bagh bir metropol olmustur.ilge bir
belediye bagkanligina ve bir kaymakamliga baglidir. iigede 116 tane mahalle bulunmaktadir.

iige Ankara'nin merkezinde yer almaktadir ve sehir merkezi de bu ilgededir. Tiirkiye Cumhuriyeti
Devlet Demiryollari Ankara Gari ve Ankara Sehirlerarasi Otobls Terminali Cankaya'dadir.
Tarkiye Cumhuriyeti Devlet Demiryollari 2009 yilinda Ankara-Eskisehir Hizli Treni de ulagima
hizmet vermeye baglamistir. Bu hatlar istanbul'a ve Konya'ya kadar uzatilacaktir ve 2011 yilinda
bitirilip hizmete girmesi planlanmaktadir.

ige ici ulagimi kolaylagtiran iki adet faal, dért adet de insaat halinde olan metro vardir. Bu
metrolardan besi Cankaya'yi, Yenimahalle, Kegiéren gibi ilcelere baglar. Yapimina 1992 yilinda
baslanan Ankaray metrosundan Ankara Sehirlerarasi Otobls Terminali'ne direkt gegis vardir.
iiceye havayolu ile ulasim ancak, sehir merkezine 28 km mesafede bulunan, Cankaya'nin
kuzeydogusundaki Esenboga Uluslararasi Havalimani ile mimkundr.
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4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Ulkemizdeki gayrimenkul sektorii, kriz dénemlerinde talebin hizli diisiis yasadigi, biyiime
dénemlerinde ise uzun vadede ve yavas arttigi sektor niteligindedir. Bu nedenle ekonomideki
kisa vadeli olumlu gelismeler sektdriin buyimesinde hizli bir hareketlenme yaratamamaktadir.

Ancak, 2003 yilinin ikinci yarisindan itibaren; ekonomik gdéstergelerde gdzlenen olumlu
gelisme, dusen enflasyon orani, istikrari saglanan ekonomi ve disuk gayrimenkul fiyatlari ile
deprem disilincesinin olumsuziuguna ragmen ( 6zellikle istanbul’da ) gayrimenkul sektdriinde
ciddi oranda hareketlenme goérialmuistir. 2005 yilinda glindeme gelen mortgage uygulamasi,
dusuk konut kredileri, dévizin beklenen getiriyi saglamamasi gayrimenkul sektorinin, ézellikle
de konut sektoriiniin beklenmeyen bir ylkselisine neden olmus ve bu sektor yatirnm araglarinda
ilk siraya oturmustur.

2006 yili ilk aylarinda doruk noktasina ulasan sektér, Mayis ayi ortalarinda baslayan faiz
oranlarindaki artis, dovizlerin yikselisi nedeni ile bu 6zelligini yitirmis, genel bir bekleme sireci
olusmasindan dolayr disus yoninde egilim gostermeye baslamistir. Yil sonuna dogru alim-
satim islemlerinin ciddi oranda azaldi§i piyasada, talebin fazla oldugu dénemlerde ¢ok yukselen
tasinmaz degerleri reel degerlere dogru diismustur.

2007 yihinda ise korunakli sitelerde ve yeni yapilan yapilarda tasinmaz deg@erlerinde ylkselis
g6zlemlenmektedir. Ancak genel olarak, 2006 yilinin ilk aylarinda gbézlenen artis hizina gére,
2007 yilindaki artis hizi daha yavastir.

Yeni yapilagsma trendlerinde genellikle toplu yapilara ( site, alis veris merkezi, kompleksler, vb )
egilim gorulmektedir.

2008 yilinda, kiresel baglamda siren ekonomik krizin etkilerinin gayrimenkul sektérinde de
hissedildigi, gayrimenkul alim-satimlarinda yavaglama goérildugu gézlemlenmistir.

2009 yilinda baslayan daralma ile ekonomi koéti bir dénemden gegmis olsa da bu dénem
icerisinde o6zellikli gayrimenkul projelerinin iskontolu imkanlar sunmasi nedeniyle yabanci
yatirrmcilarin Tarkiye'ye olan ilgisi devam etmigtir. 2010 yilinda, duradan olan gayrimenkul
piyasasi dinya genelinde ekonomideki iyiye gidis ile birlikte az da olsa yikselen bir ivme
kazanmistir.

2011 yilinin ilk yarisinda genel olarak dengeli bir piyasanin olustugu gézlemlenmis olup, ikinci
yarisinda ise global olarak dinyayi etkileyen ekonomik gelismelerin Turkiye'deki tasinmaz
degerlerine ve arz/talep oranina da olumsuz olarak etki ettigi gérilmektedir.

2012 yihinda global olarak dinyayi etkileyen ekonomik kosullarin etkilerini surdirecegi, bu
etkilere bagli olarak da Turkiye'deki tasinmazlara olan talebin duragan seyrettigi, ancak son
ceyrekte hareketlilik yagsandigi gérulmustar.

2013 yil sonuna dogru aciklanan Insaatta biiylime rakamlari pozitif i¢ talepteki canlanmayla
birlikte yilin ilk ceyredini yuzde 2.9 buyimeyle kapatan Tlrkiye ekonomisi, 2'nci ¢eyrekte ise 4.4
biylime kaydetmistir. ingaat sektériindeki biyiime ise yilin ilk geyreginde yiizde 5.9 olarak
gerceklesirken, 2'nci ¢eyrekte bu rakam 7,6 olarak gerceklesmistir. Sektdrdeki 3'ncl ceyrek
blylime rakami ise 8.7 olarak agiklanmistir.

2014 yilinda yerel ve cumhurbagkanhdi secimlerine kadar duragan br hal seyreden konut sektdr
secim sonrasinda hareketlenmis olmasina karsin, 2014 yilinin son geyredinde Ortadogu' da
yasanan ter6r eylemlerinin artmasi ve Turkiye' nin glney sinirinda yasanan olumsuzluklar
nedeniyle konut alim satimlarinin olumsuz etkilendigi gérulmustir.

2015 yilindan beklentilerde terdr eylemlerinin kuresel bir savasa dénmesinin engellemesi ile
piyasalarin yeniden hareketlenebilecegi, kentsel doénlusimin olacagi bolgelerde konut
projelerine talebin olacagi ve bu bdlgelerde satislarin hizlanabilecedi dngériimektedir.
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1980’li yillara kadar Atatlrk Bulvari-Ziya Goékalp Caddeleri Uzerinde Kizilay-Kavaklidere ve
Maltepe-Kurtulus eksenleri lGzerinde yogunlasan Kizilay merkez gelisimi bati yoninde kamu
hizmetlerinin yogunlasmasi sonucu tikanmis; is, tiketim, meslek ve kisisel hizmetler bigiminde
prestij yapilari ve donisumleriyle Cankaya ve Gaziosmanpasa yoninde bir ivme kazanmis,
Ozellikle ingaat firmalar ve holding merkezleriyle yeni, Ust dizey teknoloji ve hizmetleri
pazarlayan is hizmetleri, teknik hizmetler, muhendislik-mimarlik hizmetleri sunan meslek
hizmetleri; Atakule, Karum gibi merkezlerde yodunlasan tuketim hizmetleri ve ust gelir
gruplarina hizmet sunan kigisel hizmetler, kentin glineyindeki konut bolgelerine akin etmiglerdir.
S0z konusu merkez islevleri gelisimi; hem konut bélgelerini ve hem yapi yogunlugu, alt yapi ve
ulasim kapasitesi agisindan fiziksel yapiyi zorlayici bir nitelik géstermistir.

Merkeze yakin bir bdélgede yer almasina, konut alanlarindan buro alanlarina dénlismesi
surecinde olmasina karsin gayrimenkul degerlerinin boélgenin yapilasmasini tamamlayan bir
bdlge olmasi nedeniyle tasinmazin bulundugu bdélgede gayrimenkul degerlerinin duragan
diizeyde kalacagi disunilmektedir.

- Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Herhangi bir kisitlayici faktor ile karsilagiimamistir.

- Bilgilerin Kaynagi

Degerleme galismasinda kullanilan bilgiler; Cankaya Imar Mudirligi, Cankaya Tapu

Mudurliga ile yerinde yapilan incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de sifahi bilgiler sonucu
olusmustur.

- Degeri Etkileyen Faktorler

4.4.1 - Olumlu Faktorler

* Ulagilabilirligi yuksektir.

*  Donati alanlarina yakindir.

* Kapali ve agik otopark alanlari yer almaktadir.
* islevine uygun olarak kullaniimaktadir.

* Yapi kullanma izin belgesi bulunmaktadir.

*

Ana gayrimenkuliin i¢ bolimleri tadilat gérmustir.

4.4.2 - Olumsuz Faktorler

% Sedat Simavi Sokak Uzerinde az sayida ofis yerlesim birimi bulunmaktadir. Genelde
konut alanlarinin isyerine sekline dénusturaldagu goralmastar.

Ana gayrimenkul yapilig tarihi itibariyle eskidir.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

5.1 - Emsal Karsilagtirma Yaklagimi

Bu ydntemde; degeri belilenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin satis
bedellerinin elde edilerek, s6z konusu tasinmaz ile nitelik ve niceliklerinin karsilastiriimasi
yapiimaktadir. Bu konuda en énemli husus emsal gayrimenkullerin gergek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer o6zelliklere sahip gayrimenkullerden; satis tarihi itibari ile deger kaybi,
kullanim alanlarina ait kiyaslama, cevre dizeni ve arsa alanlarina iliskin dizeltmelerin yapilmasi
gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler degerlemesi yapilan tasinmaza
uygulanarak degerleme bedeline ulasiimaktadir. Ulkemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve
tutarsizligi nedeni ile saghkli sonuglara ulagabilmek igin en ¢ok bu ydntem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden insa etmek fikri Gzerine kuruludur. Gayrimenkulin degeri;
degerleme tarihinde yeniden ingsa etmenin maliyeti, bos arsa degeri, arazinin kullanilabilir hale
getiriimesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olusmaktadir. Ana prensip
olarak mevcut bir gayrimenkulin bina degerinin, higbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacag! kabul edilmektedir. Kargilastirma ve maliyetlere ayirma ydntemleri kullaniimaktadir.
Karsilastirma yonteminde yeni insa edilen bir gayrimenkulin birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz &zellikleri
bulunan deger lzerinden eksiltilir/artirilir. Maliyetlere ayirma yénteminde ise degerlenen taginmazin
ingaasiI asamasinda kullanilan malzemeler, iscilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya ¢ikan degerden; amortisman bedeli dusurilerek gercek deger olusturulur.

5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

Degeri yalnizca elde edilecek gelire gore saptanabilen tasinmazlarda kullanilabilen bu yéntemde;
tasinmazin gelecekte ortaya ¢ikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek bugtnku
degeri belirlenmektedir. Bir yillik gelirin, gelir oranina bélinmesi ya da gelir katsayisiyla ¢arpilmasi
sonucu degere ulasilma ydntemi direkt kapitalizasyon olarak adlandiriimaktadir. indirgenmis nakit
akisl ise; gotlru bedeli uygulanarak gelir modeline yansitiimasi, gelirlerin kabul edilebilir bir
indirgeme orani ile bugunki degerine getirilerek gayrimenkulin degeri saptanmasi olarak
tanimlanmaktadir.
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6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

Degerleme konusu taginmaza iligkin yapilmis olan degerleme calismasinda;
- Tasinmazin degerinin tespitinde Emsal Karsilastirma Yontemi,
- Gelir indirgeme Yaklagimi (Dogrudan Kapitalizasyon Yéntemi) Yontemi kullaniimistir.

6.1 - Emsal Karsilagtirma Yaklagimi

Satilik Emsaller-Binalar

*
NOVA EMLAK

Tel 0312 438 58 99

Konu tagsinmazin konumlanmis oldugu sokagin bitimiyle baslayan Halit Ziya Sokak hudutlar
icerisinde, yaklasik 15 yillik konumda olan, kapali otoparkli alanli, asansorll, yaklasik 30 odasi
oldugu beyan edilen, 1 bodrum, zemin, 3 normal + ¢.a. arali, toplam 3.000 m? kapali alanh bina
pazarlikl olarak 8.400.000-TL bedelle satisa gikartilmis olup, aylik 45.000-TL kira bedeli
istenmektedir.

SATILIK 3000 .-M2 8.400.000 -TL 2.800 .-TL/M?
KIRALIK 3000 .-M2 45.000 .-TL 15 -TL/M?
* s
OTE EMLAK
Tel 0312 466 19 32

Konu tagsinmazin bir alt paraleli olan Abidin Daver Sokak Uzerinde, yaklasik 20 yillik konumda
olan, bodrum, zemin, 2 normal katli, asansorll, acik otopark alanli, icinin komple yenilendigi
beyan edilen toplam 1.000 m? kapali alanl bina pazarlikh olarak 2.800.000-TL bedelle satisa
cikartiimis olup, ayrica 15.000-TL aylik kira bedeli istenmektedir. .

SATILIK 1000 .-M? 2.800.000 .-TL 2.800 .-TL/M?
KIRALIK 1000 .-M? 15.000 .-TL 15 -TL/M?
* -
BORSEM KULELI
Tel 0 312 447 00 90

Konu tasinmaz ile bélge igerisinde Atakuleye yakin konumda, Abdullah Cevdet Sokak Uzerinde,
yeni insa edilmis, 2 bodrum, zemin, 3 normal katli, toplam teras dahil 1.200 m? kullanim alanh
oldugu beyan edilen bina pazarlikli olarak 4.200.000-TL bedelle satisa ¢ikartilmis olup, ayrica
aylik 17.500-TL kira bedeli istenmektedir.

SATILIK 1200 .-M? 4.200.000 .-TL 3.500 .-TL/M?
KIRALIK 1200 .-M? 17.500 .-TL 15 -TL/M?
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Satilik Emsaller-Biirolar ve Daireler

*
COLD WELL BANKER

Tel 0312436 0100

Konu tagsinmazin yan parselinde mevcut olan ana gayrimenkul igerisinde, 3.kat, 4 + 1 konumlu,
icinin full yapih oldugu, ofis olarak kullanildigi beyan edilen 165 m? kullanim alanli milk
pazarlikh olarak 345.000-TL bedelle satisa ¢ikartilmistir.

SATILIK 165 .-M? 345.000 .-TL 2.091 .-TL/M?
* = N
SAHIBI
Tel 0 532 467 57 56

Konu tagsinmaz ile ayni bélgede Halit Ziya sokak tzerinde, bodrum katta, arka cepheden 6nu
aclk konumda, 3 + 1 konumlu, 140 m? kullanim alanli, i¢inin ful olarak yenilendigi beyan edilen
mesken pazarlikli olarak 297.000-TL bedelle satisa ¢ikartiimistir.

SATILIK 140 -M? 297.000 .-TL 2.121 -TL/M?
* i N
SAHIBI
Tel 0532777 6152

Konu tagsinmazin bir alt sokagi olan Abidin Daver Sokak Uzerinde, yaklasik 25 yillik bina

icerisinde 2.kat, 3 + 1 konumlu, 110 m? kullanim alanli, orta yapili oldugu beyan edilen mesken
pazarlikli olarak 260.000-TL bedelle satisa ¢ikartiimistir.

SATILIK 110 .-M2 260.000 .-TL 2.364 .-TL/M?
*
TURYAP
Tel 03122341999

Konu tasinmaz ile ayni bélgede Halit Ziya sokak tzerinde, yaklasik 10 yillik bina igerisinde,

zemin kat, 3 + 1 konumlu, 150 m? kullanim alanl, i¢inin yapili oldugu beyan edilen mesken
pazarlikli olarak 280.000-TL bedelle satisa ¢ikartiimistir.

SATILIK 110 .-M2 280.000 .-TL 2.545 -TL/M?
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Kiralik Emsaller-Biirolar ve Daireler

* s
OTE EMLAK

Tel 0312 466 19 32
Konu tasinmaz ile ayni bélgede, bodrum, zemin, 3 normal katli, zeminde katinda dikkan

bulunan, dikkan hari¢ ofis konumda dekore edilmis 3 normal katinda toplamda 1000 m?
kullanim alanli oldugu beyan edilen katlara aylik 16.000-TL kira bedeli istenmektedir.

KIRALIK 1000 .-M? 16.000 .-TL 16 .-TL/M?
* - -
SAHIBI
Tel 0532 683 24 34

Konu tasinmaz ile ayni bélgede merkezi konumlu olan Simon Bolivar Caddesi uzerinde, 2
dairenin birlesimi olan 2.kat, toplam 300 m? kullanim alanli ofise aylik 5.000-TL kira bedeli
istenmektedir.

KIRALIK 300 .-Mm2 5.000 .-TL 17 -TL/IM?
* .
REMAX ELIT
Tel 0 312 472 66 66

Konu tasinmaz ile ayni bélgede merkezi konumlu olan Hosdere Caddesi lizerinde, Vakifbank
Hosdere Subesinin mevcut oldugu binada, 2. ve 3.katlarin tamami olan 4 daireden olugan, 600
m? kullanim alanli ofise aylik 10.000-TL kira bedeli istenmektedir.

KIRALIK [ 600 .-m 10.000 .-TL 17 -TLIM?

6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Tasinmaz ile ilgili yapilan arastirmada; genellikle Ust gelir grubunun bulundugu bir bdlgede yer
almasi, sehrin ana merkezlerine yakin konumda olmasi, yipranmishk durumu, arsa buyukltga,
imar durumu, arz ve talep dengesi, kitlik faktéri géz éniinde bulundurulmustur.

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bdlgede, ayni fonksiyonda kullanilan kat irtifaki
kurulmamis binalarin pazarlanan M? birim degerinin 2.000.-TL/M? ile 3.000-TL/M? arasinda
degismektedir. Yapilan arastirmalar ve incelemeler sonucu elde edilen emsallerin
karsilastiriimasi sonucu s6z konusu tasinmazin, mevkii konum, yapilasma kosulu, yasi, parsel
bayukligl dikkate alindiginda, Ortalama duzeltiimis degeri 2.000.-TL/M? takdir edilmigtir.
Tasinmazin ortalama aylik kira degerinin ise 14.-TL/M? oldugu takdir edilmistir.

Tasinmazin Degeri 2.000 .-TL/M2 X 1.943,00 M? = 3.886.000 .-TL

Emsal karsilastirma yaklagimi ile taginmaz igin 3.886.000.-TL deger takdir edilmistir.
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- Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Tasinmazin yakin gevresinde yapilasmanin tamamlanmis olmasi nedenleriyle; satilik arsa
bulunamamistir. Taginmazin insaati tamamlanmis ve cins tashihi yapilmistir. Bu nedenlerden
dolayi yeniden insa etme (ikame) maliyeti yaklagimi kullaniimamistir.

- Gelir indirgeme Yaklagimi (Dogrudan Kapitalizasyon Yéntemi)

Dogrudan kapitalizasyon yontemi; bir mulkiin bir yillik net kira getirisini bu ydéntem yeni bir
yatirrmci acisiindan gelir Greten mulkin piyasa dederini analiz eder. Mulklerin satis degerleri ile
kiralari arasindaki iligkiyi ifade eder. Bu analizde "Taginmaz Degeri = Yillik Net Gelir (NOI) /
kapitalizasyon Orani " formulinden yararlanilir. kapitalizasyon orani; Belirli bir kiralama dénemi
sonrasindaki kira gelirlerinin “kapitalize” edildigi orandir. Bu galismada boélgeden elde edilen
veriler dog@rultusunda kapitalizasyon orani % 8,5 olarak kullaniimistir. Bu oran ile elde edilen
deger ayni zamanda s6z konusu gayrimenkulun o yildaki “piyasa satis” degerini de g0sterir.

6.3.1 - Dogrudan Kapitalizasyon Yontemine Goére Tagsinmazin Degeri

Bdlgede yapilan incelemeler ve elde edilen verilere istinaden parsel tGzerindeki binanin ortalama
m? kira degerinin 14-TL oldugu kanaatine variimistir. Buradan hareketle yapiya iligkin 6ngorilen
aylik toplam net kira gelirinin yaklasik 27.202-TL/AY olabilecegi kanaatine variimistir. Buna gére
tasinmazin yillik net geliri 326.424-TL olarak hesaplanmaktadir.

Elde edilen bu yillik net gelirlere ve kullanilan kapitalizasyon oranina bagl olarak;
Tasinmazin Degeri: 326.424.-TL / 0,085= 3.840.282,35 - 3.840.0000-TL

Dogrudan kapitalizasyon yontemi ile tasinmaz icin deger 3.840.000.-TL deger takdir
edilmigtir.

- En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Halihazirdaki kullaniminin en etkin ve verimli kullanim oldugu distniimektedir.
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6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

= Emsal kargilastirma yaklasimina gore;
Taginmazin toplam degeri: 3.886.000.-TL olarak hesaplanmistir.

m  Gelirindirgeme yaklagsimina goére;
Tasinmazin toplam degeri: 3.840.000-TL olarak hesaplanmistir.

iki deger arasinda farklilik oldugu gériilmektedir. Gelir ydnteminde belirli ekonomik kosullar
icerisinde tahmini rakamlar Gzerinden buglnki degere ulasiimaktadir. Ekonomik kosullarin
her an degisebilecedi ihtimali gézéniunde bulundurularak ve emsal karsilastirma ydntemi ile
elde edilen verilerin daha tutarli ve daha az yaniltici oldugu kanaatine varilmasi nedeni ile
sonu¢ bdlimlne tasinmaz icin emsal karsilastirma ydntemi ile elde edilen degerin
yazilmasinin daha uygun oldugu kanaatine variimigtir.

6.5.1 - Misterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Ana gayrimenkul Uzerinde kat irtifaki/mulkiyeti kurulmamis olup, cins tashihi yapilmistir.
Tasinmaza yapi kullanim izin belgesinin bulunmasi ve tapu senedinde belirtilen niteligi ile
mevcut kullaniminin uyumlu olmasi dikkate alinarak taginmazin tamami igin toplam deger takdir
edilmigtir.

Hasilat Paylagimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay

6.52 - Granlan

Degerleme konusu taginmaz icin dizenlenmis herhangi bir hasilat paylagsimi veya kat karsihgi
sozlesmesi tarafimiza ibra edilmemis olup, degerlemede hasilat veya kat karsiligi yontemi
kullaniimamistir.

6.5.3 - Gayrimenkul ve Buna Bagli Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme calismasi kapsaminda vyapilan incelemelerde, tasinmazin tamami dikkate
alindiginda hukuki durumlarinda risk olusturabilecek herhangi bir kayda rastlanmamisgtir.

Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getiriimedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
6.5.4 - Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig
Hakkinda Gorus

Yapilan incelemede yasal gereklerin yerine getirildigi ve mevzuat uyarinca alinmasi gereken izin
ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut oldugu goérulmustir. Cins tashihi yapilmistir.
Tasinmazin tapu senedinde belirtilen nitelidi ile mevcut kullaniminin uyumlu oldugu goéralmustur.
Tum bu verilere istinaden taginmazin Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar
Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (b) ve (r) bendlerinde belirtilen hukimler
cergevesinde "bina" olarak gayrimenkul yatirirm ortakh@r portféyiinde bulunmasinda sakinca
olmadigi kanaatine varilmigtir.

26 ALGY-1410006 CANKAYA BINA



' REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

6.5.5 - Kira Degeri Analizi

Bdlgeden elde edilen verilere gore binalarin toplam insaat alani Gzerinden kira M? birim degerleri
13-TL/M? ile 16.-TL/M? arasinda degismektedir. Tasinmazin M? birim kira degeri olarak 14.-
TL/M?/AY takdir edilmistir.

Buradan hareketle yapiya iliskin 6ngérilen aylik toplam net kira gelirinin yaklasik 27.202.-TL/AY
olabilecedi kanaatine variimigtir.

Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagli Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari Portfoyiine

"~ Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Gergevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi
Hakkinda Goérius

6.5.6

Rapora konu tasinmazin Takyidat Bilgileri ve Gayrimenkuliin Hukuki Analizi, imar Bilgileri ve
Gayrimenkulin Hukuki Analizi, Tasinmazin Mevcut ve Yasal Durumuna iligkin Gériis
basliklarinda agiklanan incelemelerde asagidaki sonuglara ulagiimistir.

imar bilgilerinde yapilan incelemede; Sermaye Piyasasi Mevzuati uyarinca "bina" olarak
gayrimenkul yatinnm ortaklhigi portféyiinde bulunmasinda sakinca olmadigi kanaatine variimistir.

Miilkiyet bilgilerinde yapilan incelemede ise; Sermaye Piyasasi Mevzuati uyarinca
devredilmesine engel husus olmadigi; gayrimenkul yatinm ortakhdi portféylinde bulunmasinda
sakinca olmadigi kanaatine variimistir.
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7 - SONUG

*

*

Rapor konusu tasinmazin deg@erinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi,
konumu, mimari 6zellidi, insai kalitesi, altyapi ve ulasim olanaklari, binanin ya da arsanin
kullanim amaci, ¢evrede yapilan piyasa arastirmalari, ginUmuUz gayrimenkul piyasasi kosullari

dikkate alinmistir.

Bu bilgiler dogrultusunda; rapor konusu 1 adet tasinmazin

29.12.2014 tarihli toplam degeri i¢in ;

3.886.000 .-TL

(UgmilyonsekizyiizseksenaltibinTiirkLirasi )

Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;

4.585.480 .-TL
kiymet takdir edilmigtir.
TASINMAZIN DEGERI

TL usbD EURO TL
. . . ( KDV DAHIL )

( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) (% 18 )
3.886.000 1.675.000 1.368.310 4.585.480

1USD = 2,3200 .-TL

1EURO= 2,8400 .-TL

Sorumlu Degerleme Uzmani

Berrin KURTULUS SEVER
Lisans No: 401732

Sorumlu Degerleme Uzmani

A.Ali YERTUT
Lisans No: 400544

Bu rapor inceleme yapildigi tarihteki mevcut bulgular yansitmaktadir.
Yazi ile belirtilen degere KDV ( Katma Deger Vergisi ) dahil degildir.

. Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iligkin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin 6zel hiikimleri dikkate

*

*

alinmamistir.

Bu rapor, talep eden kurum diginda baska bir kurum ya da kisi tarafindan kullanilamaz.

Bu rapor, higbir kosulda talep eden kurum ve kisi diginda 3.sahiglara verilemez.
Degerleme kurulugunun yazili onayi olmaksizin herhangi bir sekilde raporun tamamen veya kismen yayinlanmasi, raporun
veya raporda yer alan degerleme rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde bulunan personelin adlarinin veya mesleki

niteliklerinin referans verilmesi yasaktir.
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