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I DEGERLEME KURULUSU VE MUSTERIVI TANITICI BILGILER

1.1 DEGERLEME KUR ULUSUNL TANITICI BILGILER

Marka Kurumsal Gayrimaenkul Degerlome ve Damgmanlik A.S.

Sermave D 2.000.000-TL

Tizarel sicil L

Teletan PO 312 442 6 444

e-posiaWeh s www markakurumsal.com.ir

Adres o Sancak Mahallesi 507 Sokak Tzkno Plaza Nup:14/16 Katd

Norl3-14-15-10 Cankava F ANKARA

SPK Lisans Tarihi 23092014
BIIDE Lisuns Tarihi 29052014
Faaliver Konusy SYirirlikleki mevzual gergevesinde her Wl resmi we dzel,

sergek ve tieel Kigi ve Ruruluglars ait gayrinenkuller. gayrimenkul projeleri ve sayrimenkule
dayali hak ve favdalar fle menkullerin yverinde Lespit ve degerlemesini yapmak, degerlerini
fespil ctmeye yinelik Lm raporlart ditzenlemek. analiz ve lizibilite caligmalanm sunmak ve
prodiemli derumlarda gériis ranoru varmekredir,

1.2 MUSTERIYI TANITICI BILGILER VE ADRES]

Sirket Unvani  Ziraal Gaxrimenkul Yatrm Ortaklig A8,

Sirkel Adresi  Saaray) Cedit Mahallesi Atatiirk Caddesi No:48 Kar:8- Kadikav/lstanbul
sirket Amaer : Ulkemiz pavrimenkol sektéeiintn gelisimine ivime kazandimacak ve Tiirkive
igin katma defer olugturacak projeler ile sekithiinde dncii sirkeller arasinda ver almak, siksek
vaurem deger sunan 8zaiin projeler gelistirerek istikrarl: bilange biiviimesi pereeklestirmek.
kurmmsal  degerler. ve vinelim  anlavisivla  sekibriinde ek bie korum olmak  ve

hissedarlarina en vilksek velirivi kazandiracale deger arliran prajeleri havata pegirmektir.

Serayest: BA20L215.000L-TL
Halka Aciklik -

Teleton T+ 216 36977 72-73
e-Posta D indofidirie vo.com.

1.3 MUSTERI  TALEPLERININ  KAPSAMI  VIL  VARSA GETIRILEN
SINTRLAMALAR
I5 bu rapor, miisteri talebine istinaden Ankarg ili, Cankaya ileesi. Fakilieler Mahallesi,
2630 ade & parselde ver alan 9 KATLI BETONARME BANKA BINASI VII ARSASI”
niteligindeki gayrimenkultin pivase sang ve her bir katin kira degerinin' TL cinsinden deger
lespitine iligkin haarlannusur,

|
|




L4 KRAPORUN KAPSAMI

fsin hapsami, SPK meveuats Kapsaminda ve aspari unsurlar gerpevesinde niislerinin
deferlemesini talep eltizi tapu biloilerine istinaden defierleme raporunun hazrlanacal

miigterive slak inzal sekilde teslim edilmesidir.

‘ I.5 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL ICIN SIRKETIMIZ TARAFINDAN
DAHA ONCEKI TARIELERDE YAPILAN SON LC DEGERLEMEYF, ILISKIN
BILGILER

Dederleme konuse milke daha dnee sitketimiz taralindan rapor hazurlunmanustir,

2 RAPORBILGILERI

Raporun Tarihi ve Numaras P 23.12.2020 - 2020/ ZGY 04 2
POTAA2021 2020/ZG YK 2 REV

Raporu Hazirlavanlarm
Ad ve Sovadlan : All Thsun SERT {5pk Lisuns No: 406408)
1A O Efe TULAZOGLL (Spk Fisans No: H03849)

TN Al s s

Sorumlu Deferleme Uzmanimn

i A ve Sovad rserdar Kadir ASLAN (Spk Lisans No: 4027503

! Dederleme Tarihi po Dederleme rapory hwarlanmalk  ivere sirketimiz
taralindan muhal ve resmi kurum incelemeleri 22,12 2020 tarihinde tamamlanmastir,

E| Dayunak S&zlesmesinin

: Tarihi ve Numaras 051220

;' Raporun, Tebligin 1. Maddesi Kapsanunda Hasrlunip Thaenlanmadigina  Tliskin
Agiklama:  Dederleme  raporn, Ziraal Gayrimenkul  Yatiun  Ortaklign ALK icin

hazirlanmaktadic. Dagerleme raporu, 31.08.2019 Faril ve 10874 savl ile Resmi Gasclede
vavinlanan Sermaye Piyasasinda Faalivetie Buluracak Gavoimenkul Dezerleme Kuruluglar)

Hakkenda Teblia (111 ﬁ_.g in 1. Maddesi 2. Fikrase dogrullosunds sermave pivasasinda
coyrimenkul degerfeme Lualiveti kapsaninda ez rlannustir.

3 DEGER TANIML GECERLILIK KOSULLARI VE UYGUNLUK BEYANI

3.1 DEGERLEME TANIMI VE GECERLILIK KOSULILARI

Bu rupor, miister alshy dogrultusunda: yukartda nitefifi vaal gaveimenkullerin nweveut

|
|
|
5::

durumuyle Tirk Liras cinsinden Pazar satis ve kira deZerinin lespitine yonclik hazirlanmstir.

Taralinuza migleri tarafindan getivilen herhanai bir sinirlama bulunmaimaccadir,

Pazar Degeriz Bir varbk veya viikiimliftizon, uveun pazarlima faaliveller sonucunda,
istell bir sanli ve istekli bir alicl arasmda. tarallanm bilaili ve basiretli bir sekilde ve zorlama
alnndu Ralmaksian haceket ertiklerd. muvazaasiz bir 1slem ile gegerleme tarthi fibarivle of
dediglirmesinde kuilaniimas eerckli giiriilen thmin totardr
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Bu degerleme caliymasimda asagidaki hususlarin gecerhiligi varsaydmaktadir,

e Analiz edilen mayrimenkuliin it ile ilgili olarak meveut bir pazarin varhi
pesinen kabul cdilmistir.

o Alier ve suter makul ve manukh bareket etmekiedirler.

= Taraller gayrimenkul ile dlgili olarak her konuda tam bilpi suhibidirler ve
kendilering azami {aydav saglayvacak schilde hareker etmekiedirler.

= Ciavrimenkultin salist igin makul bir siire tamnmistr,

o Odeme nukil veva henzer] araglur ile pesin olarak vapumaktader,

s Gayrimenkuliin alin-saum islemleri sirasinda gerekehilecek lnansman, [ivasa
Tale aranlar fizerinden gerceklestirilmeliedir.

o Guyrimenkullin makul sartlacda clde edilebilecek en olus degeri  takdir
edilmekedir,

*  Tukdir edilen deger: deferleme warihi itibarivle belirlenmis olup dederleme

taribine daidiir,

UYGUNLUK BEY ANI

Bilgimiz v¢ inancimuz dodrultusunda ass@daki husulan tevit ederiz,

Raporda sunulan bulzutar sahip oldufumue tim bilgiler cercevesiade dogrudur,
Raporda belirriien analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsavumlar ve kosullarla
kasith olup Ggisel, taralhe ve dnvargisiz prolisvonel analiz, fikic ve sonuclardan
olusmakiadir,

Peferleme konusunu alusturan midlkle ilgili olarak gitnec] veva gelecefe dénitk hichir
Hlgimiz voktur. 3o isin igindeki tarafara karst herbangd bir kisisel ¢rikarnuz veva dn
yarginiz bubumamakiadr,

Bu gdrevie ilgili olarak verdiZimiz "iamel ve aldigomez fieret. misterinin amact lehine
senuglanacak bir wiine veva Snceden hesaplannug sonuelarm oelistivilmesi ve
ildinimesine veya by degerlemenin tasarlanan kullanumyla dogrudan ilaili sonraki
Bir alayvin meydana gelmesine bagh degildir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarma sére gerceklestivilmistir,
Raporlama asamasinda gdrey alanlar mesleki egitim sartarma sahiptir,

Ba raporun konysu olan miilk sahsen incelenmistic. Degerleme calismasinda adrev
slanlarm degerlemesi vapilan mislkiin yert ve tird konusunda daha dnceden deneyvimi
bulunmaktacir.

Raporda belictilen kisiler haricinde hig kimse raperun hazmirlanmasinde mesleki bir
yvardimda oulunmamistir.

Diegerleme raporu: Ziraal Gaveimenkul Yatiom Qrrakhizn A8, icin hazirlanmaktadir,
Degerleme raporu, 31082019 Tarih ve 30874 savi il Resmi Gavetede yavinianan
sermaye  Pivasasinda Paalivette Bulunacak Gayrimenkul Degerlems Kuruluslan
Hakkmda Tebiig (111-62.377m 1. Maddest 2. Tikrasi dofrultusunda  sermave
pivasasida gavrimenkul degerleme faalivesi kapsammda hasrlannustr.
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4+ GAYRIMENKULIN TAPU VE ADRES BILGiLER]

41 GAYRIMENKULTN TAPU BILGILERI

it | ANKARA Mevkii :
loe CCANKAYA Pafta
| Bucak Ada T 2630
Mahalle FAKCLTELLR Parsel 6 .
Sokak - Yiizilciimii 0RO m-
Malik ZIRaaAl Ana Tasyinmaz | 9 KATIL
GAYRIMENKLL. Nitelici BETONARME
YATIRIM —— BANKA BINASI
| ORTAKLIGH VE ARSASI
ANONIM ,
[ STRKLTI( 1) .
[] KAT | O KATIRIFAKI  [[] DEVRE MCLK l\—“ , Ult’['fp‘_ AR
oS FASINMAZ)
| MULKIYLETI | - i

12 GAYRIMENKULUN ADREFS BILGILLRI

Ankara ili. Cankaya tlgest, Fakiilteler Mah., Cemal Girsel Caddesi., No:79

3 IMAR VFE PROJE BILGILERI

3.1 IMARBILGILERI

| PLAN OLCEGI

1100w

BAGLI BULUNDUGU (Cankava Beledivesi | IMAR PLANI ONAY | 20.02.1959
BELEDIYF. TARINGI

TAKS - _ Y UKSEKLIK (H) 24.50m
KAKS EMSAL

'CERME MESAFELFRI
(OnfArkadYan)

5 |- - INSAAT NIZAMI Buok

LEJANT

Ticaret ¥ olu IMAR D’[; 1116 1701, 2020 Larth,
| BELGESI TARIII VE | 32849070-115.01 y9-
| NO | E.43022 savili yazi

o ‘\RE, ELIN TE RKLERI—

KISITLAMALAR.

(ankaya Beledivesi bmar ve Schiretlik Midiirliigii'nden alinan bilgilere

| bulunmamaktadic. Yapilan  gériismelerde  parsele yeni yapilmas)

giire degerleme honusu taginmaz 2630 ada 6 parsel 11000 Bleekli
20002.1959 Lasdik aeihli Uyoulama Tmar plam kapsamunda, “Ticarel
Yol lgjanunda Blok Nizam. § Kata misaadeli. 6n vola 5 metre
gekme  mesafeli vapilasma  kosullarma  sahipti, Plan notlan

durumunda  bina  derinliginin 15 metrewi  asamayacast  bilgisi
verilmistir, |
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52 RUHSAT VE PROJE BILGILER]

CONAYLI PROJE TARIH VE NO

01.04.1985 Mimari, 15.04.1988 Tudila Projesi '

RUHSAT TARIH VE NO

23 12.1955 Tarih ve 522 Nolu (Yeni Yap) Ruhsatr)
27001889 Tarih ve 9 Notu (Tadilar Rubsatn

BN

| Izin Belzesi

0102, 1989 Tarih ve 122/959 Nalu Yapr Kullanma |

‘jx PI KULLANMA 171N BELGESI TARIL
‘I|F

| GAYRIMENKUL, ONAYLI PROJESINE
LYGUN MU?

Evel

BAGIMSIZ BOLUM ISE, TAPUDAKI KAT
IRTIFAKINA ESAS ONAYLT
PROPJESINE UYGUN M1?

Kat irtifaht kerolmadid igin bagimsiz bt
bulunmamakiadir,

| CAP VEYA IMAR PLANIILE
TASINMAZIN UYGUNLUGUNUN
SAGLANIP SAGLANMADIGT

Konu milkiin . yer aldidr parselin dogrulugu
Cankaya Beledivesi'nde wer alan Imar Pallusi
aarintisi Gzerinden tespit cdilmistir,

YIKIM KARARI BILGISI

Yoakiny karan bulummamaliadir,

[Yar DENETIMI FIRMASI VE YAPILAN
DENETIMLER HAKKIND A BiLGI

CYapt Denetim Kanunu  kabeliinden @nce insa

cdilmis oldugun ilgili kanun hitkiimlerine tabi
degildir,

GAYRIMENKULUN ENERJI
VERIMLILIK SERTIFIKAST HAKKINDA
BILGI

05.12.2020  wrih,  M2906FTORODOA
numarall enerfi kimlik belgesi meveuttur.

helgp

FGER BELIRILI BIR PROJEYE
ISTINADEN DEGERLFME
YAPILIYORSA, PROJEYE iLISKIN
DETAYLI BILGL VE PLANLARIN VE SOZ,
KONUST DEGERIN TAMAMEN
MEVCUT PROJEYE ILISKIN
OLDUGUNA VE FARKLI RIR PROJENIN
UYGLLANMASI DURUMIINDA
BULUNACAK DEGERIN FARKLI
_OLABILECEGINE DAIR BILGI

Degerlemeye konu parsel fizerindeki meveul ana

gavrimenkuliin defier  tespiti  meveut  olan
15041988 tarihll mimari  projesine  bakidarak

yasal ve mevent alan tespitleri vapilomy olup.
hagka bir projenin haziranmadi@) tespit edilmistir,
Yasal we meveul kullanm alanmnda farklilik
bulunmadizindan Larlkly [ir projenin
uvgulanmasima gerek bulunmamaliadir.

53 GAYRIMENKUL ICIN ALINMIS DURDURMA KARARI, YTKIM KARARI,
RISKLI YAPI TESPITI VB. DURUMLARA DAIR ACIKLAMA

Cankaya Beledivesi Yupi Kontrol Midirlazn jle yupilan sdzli siriismede dederleme

homesu tasinmaz igin dizenlenmis berhangi bir olumsur evrakh-tutanak-karar blunmadi g

hilgisi alimmistir,

|
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6 GAYRIMENKUL ILE iLGiLi

GERCEKLESEN

VARSA,

SON  TiC

YILLIK DONEMDE

ALIM  SATIM ISLEMLERINE VI GAYRIMENKULDN

KUKUKI DURUMINDA MEYDANA GFLEN DEGISIKLIKLERE [LISKIN

BILGI

6.1  MULKIYET DURUMUNDA SON 3 YILDA DEGISTKLIK VAR MI?

[ Fver: Degerlemeve kunu tagiomar [0 Ziraat Bankasi A8 ading kaveth iken 09,07.2020
laril ve 31046 yevinive no ile Ziraat Gayrimenkul Yaurm Ortakhg Anonim Sirketi'ne

geCImistir,

[ Hayur:

6.2 KADASTRAL DURUMUNDA SON 3 YIL.DA DEGISIKLIK VAR MI?
L] Tl

(< Havir: Degerlemeve konu 2630 ada 6 parselin kadastral

oultinmamaltadir,

durumunda bir dedisiklik

6.3 IMARDURUMUNDA SON 3 YILDA DEGISIKLIK VAR M2

[ Lvet:

0 Hayw: Dederlemeve konu 2630 ada 6 parselin  imar

bulurmamaktadr,

durumundy bir degisiklik

6.4 HUKUKI DURUMUNDA SON 3 YILDA DEGISTKLIK VAR MI?

_ ] et

B4 Hayir: Hukuki dunimda herhangi bir dedisiklik bulunmamakiadr,

6.3 YASAL KISITLAMALAR

[TPOTEK O Tived:
: D< Hayu: Tasmmazn  tapu kavitlaninda herhangi  bir  ipotek kayd
. = bulunmamaktadr,
?‘LEIZ_ -:' O Bver;
v oE D Hayiee  Tagmmazin tapu - kayitlannda herhangi bir  haciz Kavd)
.: bulunmamaktadr,
D_IEFH 2 ] Eves
POERHLER B Moy Tagiomazin tapy kaytlasids herhangi  bir  serh  kayd
o bulunmamalktadar '
| BE YANLAR | [] Ever:
: | A Hayirr lagmmazlann wpy kayvetlaringa herhangi  bir  bevan  kavds

1 bulunmamakodir.

copile edinilen tapo kayvitlarma stre konu milk

rastlanmustir,

_‘L([KL—\M*\ Tapu ve Kadastro Genel Midicliigin sisteminde 23,11,2020 tarih, 14:26 itibari

iecrinde asagidaki bevanlara




GAYRIMENKULUN TAPUDAKI NITELIGININ, FiiLI KULLANIM SEKLININ
VE PORTFOYE DAAIL EDILME NITELIGININ BIRBIRIYLE UYUMLLU OLUP
OLMADIGI HAKKINDA  GORUS ILE PORTFOYLE  ALINMASINDA
HERIIANGT BIR SAKINCA OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORTS

71 GAYRIMENKULUN TAPU KAYITLARINDA DEVRINE ILISKIN BIR
SINIRLANDIRMA OLUP OLMAMASINA GORE DRGERLENDIRME
Degerleme konusu taymmaztar, Gayrimenkul Yaunm Oriakhg pordfayviinde, Scrimave

Pivasast Mevzuatn, ZRO52003 tarihli ve 28660 savih Resmi Gazerede vayinlanan Seri 11

48. 1A pumarah GYO tebliginin 22.¢ maddesi uvarmea:

2200 “Portfdvlerine ancak Geerinde ipotek bulunmavan veya sayrimenkullin dederini
dogrudan ve dnemli dleide etkileyecek nitelikwe herhangi biv takyidat seehi olmavan

cavrimenkuller ile sayrimenkule dayali haklar dabil edilebilir.” denilmektedir.

Tagmmazdann apu kayitlannds porldtye almmasing ve devrini engellevici herhangi bir
kvt hulunmamalaadir,

72 GAYRIMENKULUN  TAPUDAKI  NITELIGININ, FiiLi  KULLANIM
SEKLININ ¥E PORTFOYE BANIL EDILME NIiTELIGININ RIRBIRIVLE
UYUMLU OLUP OLMADIG! UAKKINDA DEGERLENDIRME
Degerleme konusu tusimmazlar. Gaveimenkul Yaunm Ortakhge portfiiviinde. Sermaye

Pivasast Mevznat, 09, 10,2020 tarihli ve 31269 sayih ve 02012019 wrihli ve 30643 savil)

Resmi Gazetede yavinlanan Serd 1L 48.1.A numarah GYO wehiiginin 22.a ve 22.h maddesi

LA near

2.} (Degisik: RG-9/10/2020-31269) Alm satim kérr veya kira gelini elde elmek
amacivla: arsa, arazl, kenoel ofis, elisveris merkeri. ofel. Injistik merkerd, depo. park. hastane
ve henzeri her Wirll gayrimenkulil satin alabilir. satabi‘ir, kiralavabiliz kirava verebilic ve
saun almayl veya satmeyr vaad edebilirler. Su kadar K minhasiran allvapt yaunm ve
hizmetlennden elusan porttivii isietecek ortaklddar sadece altvap) vatrmm ve hizmet konusu
olun sayrimenkaller ile taili alan 1slemlen gerceklestirehilis,

2210 ¢Degisii:RG-2/1:2019-30843) Portldvlenine alinacak her tielid hina ve henzer
vaprara iliskin olarak yap kullanma jeninin alinmis ve kat miilkivetinin tesis cdilmis olmasi
zorunludur, Ancak. millkiveti tek basina va da baska Kisilerle birlikie ortakhiga ait olan olel.
abisveris merkezl, i5 merkes. hastanc. leart depe. fabrika, ofis binast ve sube 2ibi vapilaen,
wmamimn veya bitlmierinin valnesea kira gelicl slde etme amacovla kullanilmas: halinde.
antlan yaprva iliskin olarak vapr kuflanma izninin alinmas: v tapu sencdinde belirlilen
niteliginin tasinmazin meavenr duvumuna uysun clmasy velerli kabul edilic. Ayrica. 3/5/1985
wrihli ve 3194 sayil Imar Kanuounun gegiei 16 ner maddesi kapsammnda vape kavil belgesi
almmig olmasy, bu flkeada wer alan vapr kullanma feninin alinnus almast sartinin verine

setirilmesi igin veterli kahul edilir.

Tasinmarin nitzligi =9 Kath Betonarne Banka Binast ve Arsasi™ olup tasmmasa ait vap
sullnnma 1zin beliesi meveuttur. Antdan yapiya iliskin olarak vaps kullanma izoinin alinmas

11
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ve Llapu senadinde belirtilen nitelizinin wsimmazin meveut durtruna uygun olmast sebehivle
purttdye < Ticari Bina® alinmasinda bir sukinca bulurmadig tespit edilmistir,

7.3 SONUC GORIS

DeZerleme Larihi tibarivle 2630 ada 6 parsel 0 Kath Betonarme Banka Binast ve
Arsast” sekliden escil edilmistiv. Yapinm bodrum katr, 7=min kate. Lnormal kau ve 2, normal
kit vanka hizmert binasi olarak kollanilmaiaa olap diger kavlan bos durumdadr,

Beferleme konusu lasinmazn resmi kurm ve mahal inezlenweleri dikkate almarak tapu

kayitlarnda ksitlayicr berhangi bir kayit bulunmamass, vap kullanma izin belgesinin meveut
olmasi degerlendirilmis “Tcar Bina™ olarak pertitve almmasiun uypun olacad) kanaatine
vartinustr.
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8 GAYRIMENKULE ILISKIN OLARAK YAPILMIS S071.ESMELER
Dederleme konusu gayrimenkul hazilanney siwlesme bulunmamakiadar,

9 ANA GAYRIMENKUL FIZIKI VE TEKNTK Ril.GILERI

Y1 YA CINSI

HBetonarme karkas | CRargin/Yigma Tudls  [JAahsap CCelis [ Diger ()
= = —

0.2 MEVCUT TESISATLAR

. : - [ CMerkezi sicak g
BSekir Suvn |5 Isuma sistemi | B Asunsir ‘Eﬁlektnk a - | EDoalsar

9.3 ISITMA SISTEMLERI

%In{::‘trﬂ ‘ﬂ!\ﬁl‘[lbl [ Klima ‘ﬂ&ubal _IHavalandirma !I:I[Jnga!;_.-_fl? Sobal

9.4 YAPINiZAMI
CBitisik CAyrik Clikiz BZBlok vapi CSite |

9.5 GAYRIMENKULUN TURD
lDlJfIfl'E [ Villa  IYazlik ev | Ditkkan E]-Digcr

96 ISCILIK VE MALZEMYE
[T Likes |30 EOrta Kot ||_‘| Cok Kot

97 BOSYAL DONATI ALANLARI
- OTOPrARK L CTOPARK T SPOR SALONU ‘ [ HAVLZ | ] GUVENLIK

| foenel) {Guel)

9.8 YAPIYA AIT BILGILER

[ s

" | ; Yap vest Karaded] Bufimsr Baliim adedi Dreprem Bilses
Smifi #

A1 35 Y Kar = 4, Nerece
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H 2.9 ARSAYA AT BILGILER

g Mlanzaras i{','uphe menisglig | Kise parseli 'Topogralva

: . ) | T . .

i

‘ . 5 Yamulk forma yekin

. Deferleme kanusu 2630 Ada tﬂ Jl ! tJ } | Feder] I

: . ; i peomelrile  seldi o dle aheriene JONLISL

! A Aola Parseller Cemal Gorsel E_:" e o kX ceehic i gkl
Caddss! fizeriade & Cemal Calirsel tasimmae  lopogralik
‘addest Tzerinde konumlbudor. | 27 . : : i
i Foit .| Caddesine =13 m.|- olarak  edimsiz ve
Loveesinde vapr vaduniogy g i besi - :

: . oS E L eephesi o ve 230 mL cngehesizs trdel

. sehehivle  mangars kabiliveld __1. ey g o z

| [T derinligi vapising sahiplir.

_ EHRIIN T ; = ¥

; hulunmimnakiader,
0 MEVCUT KULLANIVE DURUMU, PROJEYE LYGUNLUK VE AYKIRILIKLAR

Dederleme konusu asimmazn Cankava Beledives! Imar Arsivinde incelencn onayvh

mimiart privje v eklerine pdre 9 Kath Banka Binasi; bodrum kal; 276 %, zemin kat: 276 m&
Lonormal kas 259 me=3a m® teras, 2onormal ket ve Taoermal ket acalan her bir kat 259 -

1 olmalk fzere toplam 2,365 m?* 436 m® leras ingaal alanina sahiplic.

4

: Dederleme konusu Legimmagin maballinde vaplan ineelemede 1liim normal katlarda.
Bdlied duvarlards hechang bir laheibat olmaksean basit malaeme ile Bidlumlendirneler

gi vapildifn lespit edilmigtiv. Dederleme konusu tasinmazlanin mahal incelemelerinde kullanim

fonksivontannda da degigilikler wapit edilmistic. Aynea her katta merdiven tamy sahanligs

| bitigiginde bulunan vestiver verl we hacimlerinin Z.normal katta gay ocad verine cevritdigl |
tespit edilmistiv, 2.kattan sanra tist Katfara ¢ikan merdiven dnilne alminyum malsemeden :

kapt yapumesir, Basit wdilal ile projesine wveun dindstinmel mdmkiindiir. Ana
auyrimenku.de yaplaon mahal ineclemesinde diy lgtiler bazmda binamn progesi tle vyumiu

olduiu lespit edilmistir,

14




11 ANA GAYRIMENKULUN OZLLI IKLER]

: IYegerleme konuse tagmmazin kadasteal durumlan Cankava Kadastro Mudiirl gt nde
kadastral paltast tizerinden wspit edilmistie,

leerine. hetanarme karkas ingaal larzinda bitisik blok nizamda inga edilmis bodrunw zemin, |,
S | -2

Degerleme kenusu tasmmazin konumlu oldufu ana gaveimenkul 40800 w7 alanh arsa
203,04, 506, 7 normal katan ibarst hinadar,

Cunkaya DBeledivesi Imar Mudirligii Arsivinde ana sayrimenkule ait 15.04.1988
Tasdik tacibd mimari projest incelenmistie. Onavls mimari projesi ve eklerine aire Bodrum
kattnda kasa, argiv. ana 1able, kazan daivesi; Zemin katinda Lasinmez eirisi, banka hacmi;
| Kaunda:miidiic odast. vezne, teras; 2 kaunda: zivaal mith, odase. avokal odasy, bekleme alam:
Jukatmda: santral, haberlegme. arsiv, hanko. teleks, mitfettiz odalars 4 kaunda: klima odas.

hilgi igleny, agsk biteo. | adet oda. hanyo: 3kaunda: arsiv, acik biirolar: 6. kannda: arsiy, agtk

e —

biirodur: 7katnda: vemekhane, mutlak, dinlenme ve cov salonu, lavabo  hacimlerinden
olugmaktadir. Ayrica her karta mérdiven lam sahanhidy bitisigind= vestiver ve we hacimleri
Nulimmaktacr. 2norma! katta ver alan vestiver verl ve we hecimlerinin muifak hacmine
dendgtirildigh tespit cdilmistie. Ana payrimenkulde vapilan mahal incelemesinde dis Sletiler
bazinda binanin projest ife weumlu aldudn wspic edilmistir,

Ruthsar; Zbodrum+zemint7 normal kat ve 2638 m? ingasat alan) kapsamahtadir. 22/1271988
giin P5.07.11-14268-88019717) Cankava Beledive Lnclimeni kararyla projeve avkamliklar
nedentyle veniden ruhsatlandirmaya karar verilmis ve 27.01.1989 tarih 9 nolua Yeni Y api

rufisant ditzenlenmistir ve veni yapr ribsat Bodrum+veming 7 normal kat ve 2538 m? insaat
alamne kapsamaktadir. DLO2 1989 taril ve 122989 noly Yam Kulanma lzin Beleesi

|
Cancaya Beledivesi Imar Argivinde meveul 23.12.1985 Tarih ve 522 Nolu Yam
|
sodrum+zemind 7 normal kar ve 25338 m® insaal alanm kapsamak ader, '

Degerlemewe honw layinmazin dig cephesi, vitrin camu dhisindaki alanlar s kaplama,
acimleri diy cephe boyas ile bovahdir. Merdiven haciraleri mermer kaplama, korkulullar
Krom-nike! mamuldiiz Kal hacim zeminleri seramik ve parke kapla, ig kapilur panel kape,
pencereler aliiminyunt malsemedie, Blnawn cavst kiremit gatidir, Tasinmazey mahallinde

vapilan incelemede bodrum+zeminsLoomnal+2.normal katta T.C. Ziraal Bankasi Cebed
Sithest olarak hizimet verdidi, Gst katiann ise kullanumda olmadizr bos durumda aldudu lespil

edilimistir,

12 BAGTMSILZ BOLUMUN O7ZELLIKLERI

Ral irtiTaks karulmadig win hagimsiz biliim bulunmamakeadie,

l normal katlacda pencere hivasina denk gelen hacimler aliiminyum mamidl ile kaplama. dider
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15 GENEL VE SEKTOREL VERILER

131 TURKIVE'YE All GENEL VERILER

Koronavirls (Covid-19) salgmina iligkin gelismelerin etkisivie kiresel biiviimede vilin

ik ceyredmde baglayan zaystlama ikined geyrekte derinlesmistiv, Salgin hastalii sinelamaya

vinelik tedbivlerin hafilletilmesi ve kacemell normallesme adumlar ile birlikte Gelinet

Mawis sonu ve Haziran basi iibanyla birgok Glhede normallesmanin baslamast sonucunda.

PV verilerinin hizle ivilestigi ve Huaziran avinda 30 krilik  sevivesing  vaklasta)

goriihnckiedir. Yilin dkinel yansinda kitrese!  bilviimede opaclanmanin devam  etmosi

beklenmekle birlikte, wparlannuava ilishin belirsizlikiee yiksek seyretmekledir, Saloin

dineminde aran wda livatlarma rafmen, kivesel biiviime ofrinimiindeki zayviMNama ve ham

peltol fivatlarndaki ditgie bagh olarak. gelismiy ve gelismekte olan filkelerde mansel

entlasyvon ikinel gevrekie sarilemistic, Saloina baily arz vinlil etkilere harsin, kitresel cekirdek
¢ 2 Lo ) = = . ! b

entlasyonda talep kaynakh asads ¥onli baskilann devam etmesi beklenmektedir.

Salamin ktiresel finans pivasalarima ve iktisadi faalivete eikisini halilletmeve yinelik

senisletict adimlarla gelizmiy tilkelerde politika faizlerd sl alt ssmrma bizla vakinsamis ve

farz indirim siiregleri durmustur, Gelismekte olan filkelesde s faiz indirimleri vavaslayarak

|
¢evivhle kiresel ekonomix skiivitede kiami toparlanma sinyalleri ezlenmektedir, Nitekim,
dovum etmistir. S8z konusu dilke grubuna y@nelen portiiy akimlanmnda, ik ¢eyvrege oire hiz
kesmekle birlikle, ‘kinei geyrekte de vilksek miklarll gikislar pazlenmistis, Gelismis tilke
merker bankalanmm aldige dnlemlevin ctkizi ve salgin sonras) normaliesme siirecivie birlikie |
lemnuz avinda portfity akimlan odrece daha olumly sevretmistin. Para ve malive l
palitkainnda atdmays devam edilen genigleyici adindann da elldsivle gelismekle olan
Ulkelere winelil sermaye skimlarmin 2020 wilmin ikined yarsainda bir miktar toparfanmas)
heklenmekiedir.

Tiiketici zptlasyonu 2020 wihn ikined ¢eyvredinde 0,76 puan artarak viizde 1262732
vikselmig  wve Nisan Enllasvor  Raporu  wshmin  arahdmm  Gst bandinm Grzrinde
gereeklesnustr, Bu dinemde gekirdek gdstergelerden B endeksinin yiilik enflasvono da
dngirtilere kiyasla daha viiksek eergeldesmistir. Uk geyrefe kivasla enflasvondaki artiza kaths
veren ana gruplar sirasivla teme]l mal ve @da olmugtur, Bu dénemde, salzma baslh birim
mualiver araglary, birtkima ddviy kure gelismeleri, vlustataras pewrol lvatlanndag loparlamma
e dénemsel ve szlgna bagh etkilerle anan @ida Gyatlan titketicl enflasvenundaki vilkseliste
etkill olmugur. Bu giriinim altinda, cekirdek géstergelerin willik enllasvonu ve egilimier

yilkselistir,

220 wilsonu enllasyvon lahmind 1.5 puanbile glineellemeyle vtizde 7.4 en viizde §,9%
celeilmigtie, Bir dnceki Rapor dénemine gire ulustararast bham petrol  Oyatlanndaki
wparlawmays bagh olarak vehn geri kalan igin vapilac vukan yonlit glineelleme. tiketici
entlasyonu lahmining 8.3 puan yitkseltirken: 2020 wlsonu oida enflasvonu varsavimandaki
arng enflasyon tahminine 0.2 puan vukar ¥8nld etki yapoistie, Cikte agi@inda yapolan vukar)
vinii gilneelleme ise enflasvon labiminini 8.3 puan yukar celmistir. Diger taraftan, salging

hagh tedbirlerle kiza vadede ctlali olan are winll unsuelaca bash olarsk bivim malivet

actzslarien vl sonu enflasyon tahminine etkisi 0.2 puan olarak hesaplanmakiadir, Ayrica,

16
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vihin ikinet geyreindeki tabmin sapmast ve enflasyonun ana edilimindeki vitkselisin yil sonn

2021wl enllasyon tahmini ise witzde $47ten viiede 6.27ve siincellermistic, Nisan

|
|
enflasyon hminine 0,3 puan katkida bulunacagi degerlendiilmistir. :
olavek Tirk lrasy cinsi ithalat fivatlan varseysminda vopilan arns 0,1 puan katkda
bulunurken, gida enllasvonu varsavuninm siizde 7den vitede 8%e cikarilmas 0,2 puan ki
vaprgur. Ote yandan, toplam talep kosullarinda dngdrilen toparlanmanin giiclenmesivie
grktr agiduwnn yukar yanli plineellenmesi 2021 wil sonu ahminlerind 0.2 puan vitkseltmistir,
Son olarak. vakin dinemdeki gergeklesmelerin cikisivle enflasvon anu edilimindeki artig |

‘ Enflasvon Raporuna gire 0.8 puanhik vokan winlil gimeellemeye petrol Tvatlarina bagdli
|
|
i
|
|
| tahzing 0,3 puan yukar celamistir.

| Yukarida paylagilan tahminler. salginda barckelilizi yeniden usilamayt perektirecck
ikinel hir dalga olmayacads varsayim alunda kilresel ekonominin vilim ikinei vansinda
parlanmaya devam edecedi bir cergevede elde edilmistir. Gelismis ve gelismekie olan

kelern atmakia oldufu genigleticl parasal ve mali adimlars karsim, bu potitikalann

ivilesmenin kademeli olarak gergeklesecedi varsayilnustar, Salaminy seyrine ve ekonomik
etiilerine iligkin Kiresel belirsiziikler, varsayimlara ve tahminlere dair belirsizlici belirgin

| etkinlizine ve toparlanmaya iliskin belirsicliklerin siiemesi nedenivle iilke risk primindeki
‘ seleilde artiemakracir,
i

Normallesme adimlarinm kapsaminm genisletimesivie birlikee iktisadi faalivettek
wpartanma giic Kozanmakladir, Salainda ikinei biv dalea olmayacad) varsayim altinda

chonomideki toparlainmanin yilin ikinei vansimda devam edeecs whmon edilmekle birdikie.
loparlannia ey normallesme stirceinin yurt igindeki ve yurt disindalki seyrine bagh olasakur,

Parasal durusun ana ofilime dair giistersgler dikkate almarak enflasvondaki disisiin

siirekliliging ve ona vadeli entlasyon hedefivie uyumunu saflavacak sekilde olusturulacag bir
cergeve altinda, salgma bagl tedbivlerle kisa vadede etkili olan as2 v6nlii unsurlarm,
norallesme stirceinin devaniyla kademeli olarak ortadan kalkacad ve enllasvonun Temmuz

avindan baglavarak ditgtys egilimine pirecedi dnodrillmelktedir,

=

13.2 SEKTOREL VERILER

2008 vihode vaganan ke dalgalanmas) we buna baglh eelismeler karssinda basta
exonomik anlamdy alinan YEP kararlan, ardindan vaplan dizenlemeler ile dengelenme 2019
wilmda dnemli dletide saglanmus gSriinmektedir. Yillk GSYH. zincirlenmis hacim endeksi

olarak, 2019 wilinda bir dnceki yila pore vizde 0.9 artmistr. Ancak scekidrel bhazda

[=

; bakudifnda, [inans ve sigocta faalivetleni toplam katma deferi viizde 7.4, kamu viinetimi.
| cgitim, insan sagl@ ve sosval hizmel laalivetler ¥izde 4,6, diger hizmet Taalivetleri viizde
3.7 ve tanm selkdrd vikede 3.3 artarken. insaat sektdril viede 8.6, mesteki, idari ve destek
hizmet faslivetlen ise yiizde 1.8 arzalmistin, Insast sck@riinde adrfilen hu serr diisis 2018
sthodan fibaven kendisinn gdsieren walep eksikligi, malivet arns ve vilklenicilerin vasadig

nakat akss soranlarindan kayvnaldanmes giriilmeleedir.

Insaat sehieil carl lyvatlar iz 2009 salinda GSYH iginds ylzde 5.4 bir paya sahip
olurken gaviimenkul sekideit yizde 6,7 oranuda paya sahip olmustor, (ki sektér GSY
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vilzde 12,1 orannda Air hitviiklitde ulagnuslardie, 2020 vihnm itk geyredi GSYH sonuclar
heniiz - agtklanmamasing ragmwen selidrdeki genel edilimin anlusilmas: agisindan  saly
rakamlar incelendizinde daha pogitif bir sonug olacag dngdriilmelctedir,

Insaal ve Guyrimenkul sekedeti 2019 yimn sonunda yakeladii viieyd 2020 vilem ik
de axlik diliminde de stirdiifmils otrtinmekeedir. 2019 ¥ilualle geyredi ile 2020 vilmin ayni
dinemi incelendigzinde taplam Konut sabislarinds viigde 3.4 orzoimnda AT yasammsiie. Sz
konusu dinemde ikinei el sanglarda pdriilen vitzde 119 dijzendeld artes pagarda vuer alan
Ronuttarmn alep girdldiing dsarer ctimektedin. Ote vandan arr da kendisini sarthara eire
ayarlumaya devam sty gariinmekiedir. 2019 wili birine cueyredn e 2020 vile birloe cevrei
arasinda yapt rubsat savisinda viizde 23,4 diizeyinde gerileme verceklesimistir. Diier vandan
aerek sehibr perek ekonomi acisindan dikkatle izlenmes, gereken Sneml’ bir nolia da ipotekli
suglarda vagsanan selismedir, Ayl d@nem itibariyla ipotel)i konur sabislan vizde 90
ditzeyinde aruy kaydetmistir. By stire igerisinde faizlerde vasanan diislis ve bunun kredi

maliyetlerine etkisi ipoickli satglar aidukea alumly eikilemis sériinmelkiedir,

20200 il i1k geviek konut savslan, bir dncelkd vilim aym dinemine edre vaklasik
“033'Tik bir arty pastererek 341038 adst sevivesinde kapannustie, Afustos 2019 itibariyla
konur kredisi Juiz oraclarmnds baglavan gerilemenin yilin il veyredinde devam etmest konur
sutiglanm olumiu vonde etkilerken acak ays ittharvla kanut Nyatlarien reel selirisi de Y9 ay
wradan sonra lekear pozitile dinmiistir. Ancak, 11 Mart itibariyla COVIB-19 suleiming neden
alan viriisiin dlkemizde de giriilmesiain clicisivie honut talebi ivine kavbetmeye bastamistr,

2020 wil itk eevreginde Gneeki vilin ayiu dinemine giee ilk el satislarda 40,4 aranmda

giigls, ikingi ¢l satislarda ise %37.2 oraminda arleg yasanmustir, e sauglarm wplant satistar
leerisindeki oram goevreklik barda 31,57 gerilemiy olup bu oran veri setinin agklanmaya
Sagiamasmdan bu vana en diisik sevivesi olmuglur. Tpotekli satslueda konut keedisi fajz
orantarndaki gerileme ile birlikie secen vilin ayu. déneming siire % 23%,6 oraminda bir Artes
gerpeklegivken, dige: sabslarda ise cepliimiz yilki seviyvesine yakim alarak cevreklik bazda
3 oraninda gerifenme edriimilistie,

Konut kredisi faiv aranlarndalki cerilemeyle birlikle hirikmis talebin de ctkisivle taleple
givllen arty ve veni srel katilummn vavaglamast ilk geyrek itiharvla konut fivatlarina
olumbn yunsimigtie. Konut fivar endeksinde vilbil artis, geetigimiz wil subat avinda %03.36

seviyesinde iken bu vil subat avinds %1394 vitkselmistir,

2004 vilinda Tirkive ve gelen waklagik 448 Milvon vabane: turisiin vapmyg oldugu
harcamalar kisi bag: oralama 642 ABD Dolarr olarak pelirtilmekiedie. 2008 vilimin ik
gevreginde  kisi buast onalama  harcamaom 632 ARD Dolan oldugu iz doidnds
bulundurelduzonda. son yilda kisi bust harcamalards diistis vagandidr pdrivimekiedir.

Kalthe ve Turizm Bakanlin ndan clde edilen verilers ghee 209 vilimn itk covrezinde
lirkiveye gelen toplam yabanet zivaretei savist vaklagik elarak 5.4 milyan olurken, 2020

vl ik ceyredi icin bu rakamin 3.5 mitvon oldugn cizlenlenchilmekiedir,

13

T R - R T B N S AT S T s ot PR L TE I



fn e i
S E-LTEER e

2020 wilinm ilk gevredinde Torkive've gelen 3.3 milvon vahaner tarvistin %S6°%,

Istanhui®a. %9 4" Antalya’va. %52,171 Ankara'ya gelmistie, Buiig i 9017 ve 20,1 "lik paylar
i e lemir ve Ankar izlemmistir, Gelen  mrist savilar 2018 vilmun ilk cevref)  ile
‘ karglasumldiginds vaklasik olarak %355k bir aaalmg gozlemlenmekiedir, Bu diisiistin, tim
diinvada  e*kisini gistermis  olan COVID-19 salgmi sebebivie  duraksavan  (urizm
faalivetlerinden kaynaklandige siylenebilir.

2009 yih doluiuk oranlar Piirkive gencliicin %677y gegerzle 2007 wilindaki vitkselising
devam etlirvken: lstanhol iin doluluk orang %74 olmugtur. Ayni dénem igin Tirkive
genclinde ortalama gereeklesen oda fiyau 77,49 Euco iken Istanbul’da 89.67 Lure olmustur,

o

2020 wilinm ik fie avinda ise lirkive wenelinde %43.7 alan doluluk orant, Istanbul iein
“rd8 div, Bu dinemdeki ortalama gergeklesen oda fivan ise Tiirkive venelinde 3828 Euro,

-
e

Istanhul’da fse 76,54 Furo'dur,

Ankara, Ttrkive'nin baskenti ve en kalabalik thinet ilidir. Niifusu 2019 itibariyla
5639076 kigidic. Bu nitfus; 25 ilge ve by ieelere bagli 1423 mahallede vagamakeadic, |
aenelinde niifus vogunlugu 2151 Cograti olarak Tiirkive'nin merkezine wakm bir konumda
Pulunue ve Bau Karadeniz Bélgesinde Kalan kuzey kesimier] harig, biiviik bélimi g
Anadele Bélgesi'nde ver alir, Yiizdletimil olarak Ulkenin ueiinedl bityiik iiidir, Bolu, Cankir,
Kirtkkale, Kirsehir, Aksaray, Konyva ve Uskisehir illeri ilo ceveilidir

i‘ Ankara il doguda Kirdkale. kuzevdoguda Gankiel, Kuseybatida Bo.u, batida Eskisehir,
! plineyde Kopya, plineydoguda Kirschir yo Aksaray ile komisudur, Ankara ilinin viizdletimi
h| 25632 km2 dir.

L3535 kilometre weunlngu ile. taman Tirkive wpreklan fzerinde ver alan en hiyiik

‘ nehir alan Kialiemeak ilis dodusunu. 824 kilometre ile Tlrkaye'deki en biiyiil neliizlerden olan
Sakarva Nehri ise, ilin batisin sulamakiadie, Nukarya Nehrinin kollanndan Ankara Cavi, il

merkezinder gacer, lin stineyinde ise 1300 ki (e dilkenin on biiviik ikinci péliL %5324 wz




orarvla da diinyvanm en turly ikinei pdld olan Tuz GaElT vardie, Avoes Tue Ciiliniin de

winde bulundudu havza, Tirkive'ntn en bitviik kapal havissidor,

Ovalik bir alanda kurulan ilin vitzdletiminii vaklasik 2630%int tarim alaclar, %528'%ni
ormanlik ve fundalsk alanlar, %4 12%ini cayir ve meralar, %10'nu ise tarm digs arnziler teskil
clmeletedir. Hin en yitksek noktas 2015 m yiiksekligindeki Llmadad, en geniy ovast 3789

Gali'nin 1l igindeki alam. en uzun akarsuyu yaklasik 131 ke'lik weurtlugu ile Sakarya
Nehri'nin il igindeki baliini, en bityitk baraj ise 83,8 kin®lik vislcimi ile Sarvar Baraji

ik vizdlgumit e Polatly Ovasy, en bivitk 26l vaklasik 490 km?lik wizdletimi ile Tuz
alup, il geneli tibaryla 14 dofal g6l 136 sulama adleti ve 11 haraj bulunmakadie,

Aokaramm beskenl ilan edilmasinin ardindan (13 Ekim 1923 schir ozle selismis ve
Thirkive'nin ikinel en kalabalk i1f alowstur, Tekive Coborivetinin ik villarnnda ekonomisi
anm: ve hayvanahEs dayanan o topraklanmn vars hald tarm amach kullandmakiadire.
Ekonomik ethinlik biivitk oranda ticaret ve sunavive davalsdie. Tarun ve havvancihgin agiclia

=

is2 miderck asalmakradie. Avnkara ve channdaki gerek kamu sckiirit cerel dzel sektir

yatrimilary, bagka itlerden hitviik bir niilus gheinil tesvik etmistir, Cumhurivetin kurulusundan
gindmize. niiluse (ke niifusunun ki kan heeda arlouste. Nafusun yaklasih dorte Gicl hizmet
sextdri olarak tanmlanabileeek memuwiver alasim, hahzelesmie we licarcl henverl islerde.
dérite bl sanayide, %2'%1 ise lanm alaninda calisie, Sanayi, Secllikle tekstil. gida ve ingaat
schtdrlerinde vogunlagmestr, Glintimiizde ise en ¢ol savunma, metal ve motor sekrdrlerinde
satwnm vapidmaktadie, Firkive'nin en cok savida iniversiteve sahip ili olan Ankara'da avrica.
dniversite diplamah kst oranr Gilke ortalamasimn ik katihir, Bu cBitimli niitus. teknoloii
afirlikl yaturunlann gereksinim duydugu is alicni olusturue, Ankara'dan otovollar. demir
yolu ve hava voluvla Vorkivenin difer schivlerine wlasilie.

Ankava nilusanon diree G¢0 hizmet schadriinde galisir ve bu sekrde ilin gayrisafi

i hasilusimda oo bliylik paya suhipir. Scladriin bu kadar gelismesinin nedeni. wiicle selen
: nitfusa istibcam saglavacas kadar blyviik sanayinin bulunmamasidir.

’ IL Tirkive gavrisafl milli hazlasin %% una sahiptir. Ulkenio toplam vergl selitlerinin
i ¥e gl

j Yl 250, bittgz gelivlerinin %6123 buradan woplamr; buna kaegehk tin ke biitesinden aldii

pay Yab 4. 2006 yilinda Ankara biitge vergi geliclérine 165 milyar T, oplam hiitge
gehirerine de 211 milvar 11 kathida bulvinug, biilgedzn ise 113 misar 1 pay alnistire
2001w itibaryla gayrisafi vt g hasdasunn Ankara'ya diisen kisminm %643 ticaretten.

23 ulastirma ve aubericsmeden, % L4 devlet hizmetinden kavnaklanmakiadir,

Gitiniimitzde Conkava iloes] sinrlan ieinde Ankara'min en modern baleesing olusturan
B - H B — *

ks barinduniakiadie. Giintimiede Bakanbklar semtinde gériilen madern ve bilvilk binalar
Cunthurivet déneminin ik wapdandie. Thzh sehielesme  harcketlerinin sonucu olarak 9
[aziran 1936 larihinde kabul edilen 330 spyih Yasa e Cankava ilee hahne getirilmistir.
Tiirkive Cuwnhuriveti Devlelinin sl vOnetim tdare binalser hu flee simirlar icinde ver
atmaktadr,

Fngebeli bir arazive verlesmis olan ilcenin denizden yiksceklizn vaklasik 870 mctredir.

Heenin dnemi daglan dofu yoniinds ver alir, Ankara'min Elmadag ilgesine adimn weren

20




ClmudaZ'in Catdag Tepesi bunfardan birisidir, Heenin dodu yinting zirvesi 1800 Imetrey

bulan daglar kaplarken kuzey ve batsict Ankara Ovastoun ditzliiklesi olusturur. Ornedin,
Bahcelievler Emek Maballesinde yer alan Atatick Orman Cillligi bu ova  iizerinde
kuirulmustur.

Hevain kuseydogusunda, iginde Hatip Cayimin ver aldidn Kavay Vadisi kent merkezine
kadar wzanie, Dikmen Vadisi ve Portakal CigeZi Vadisi gibi veni projelerle de ilcenin bir
ricarel, turiam ve kiilltlr merkezi haline setiriimesi icin caligmalar yamlmaktadir. Ova drellifi
ragrvan dizlikler igivde Sneeden akarsn yatad olan dercler vardir, Sulan kuratulmuos cukure
alanlar durumanda olan bu dereler, 1slah edilmis ve lerleri kapatilmistir, Giinfimizde
tzerinden Snembl bulvar ve yollarm gectidi bu develer Incosu Deresi, Billbiil Deresi. Araplar
Deresl, Kavakhdere ve Cevizlidere'dir. il;enin en dnemll akarsavua olan Imeahor Deresi.
Kavakhdere, Kiigikesat, SeyranbaZlar, Toprakh ve Cebeel semtlerinden sonra Altindad
ilgesine geger, [ncesu Cuw ile hirlegerek Ankara Cayina karsic. Heede ver alan tek g6l Lymir
Ciiliaiir, Kenl merkezine 13 kilometre wzakhlkladie. Giilbagi ilgesinde ver alan Mogan
Galiinlin kazeydegusunda ver alir, Ueunduzu 5 kilometre, 2ni 3000 merre civarmdadir,
Derinligy (012 metre civarinda degizen g8lin suvu tathdir. Cevresinde tesislerin ver aldif
galée balih dretilmekeedir. flgenin ormanlik alam, Elmadaz, Eymir Gali ve Cal Dady arasinda
ver alan meselikler ve Oran sehrindeki ormanblk alandn.

Heede bulunan Anttkabir. Atatlick Mizesi, Pembe Kagk, Zafer Ande Glivenlile Anm
] Giliven Park ve TRMM gibl aml ve binalar cok yakiv tarihimizi avlatan cserler arasindadir.
MTA Genel Midiirliizt Tabiat Tarihi Miizesi, OIVIT Arkeoloil Miizesi. Devlet Resim ve
Heykel Mievsi, Anit Park, Boranik Baheesi, Abdi ipekel Pack Kurtulus Park, Milli
Laemenlik Pari, Ovopeak Mulzesic Haltl Amin, Atakule, ileenin difer turist gekim
muerkezlericdie. Ablathbel Spor ve BZlence Merkezinin vam awa, Gymir G316 de ileenin
giineyinde QDT wrazisi ieindedir.

TUTK ADNKS 2079 veriterine gire Cankaya ileesi toplam nitfasy 944 604 kisidir,




142 GAYRIMENKULUN KONUMU

Degerleme Konusu lasmmazs Ankara 11, Cankawa fleest. Fakillteler Mahallesi, Cemul
Giirsel  Caddesl, Noi79 adresinde konumluy Ziraal Bankas) Cebecl Subesi Binasidir.
Taginmaza ulugim icin pilgenin ana arterlerinden Cemal Giirsel Caddest fizerinde giiney bat
viinlnde Dikimevi Kavsafimdan 300 meire ilerledikien sonra sad taratla ulasiimakiadir.

Degeriemye konuse tasgmwmvarn konumlo olduga biles tear hayain ve vava
vodunlugunun olduga. dnemb hamu binalanem da keoumlu oldufiu  schrin merkezi
lohasvoniaradand, Yakin gevresinde Ankara Universitesi Sivasal Bilziler Fakiltesi.
Kurtelug Parks, Dikimevi Metro Istasyonu. Ankara Universitesi Tip Takiiltesi Ceheci
Kampiisi, Mamak Kilte Merkezi, Anhara Hustamesi, Harita Komutanlidi, Ankara Hlaives:
bulunmaktadir,

ederlerne konusu taginmaz ilgenin yiksek leard potansiyveling sahip Cemal Giirsel

Caddesine caphelid’y, Cadde fizerinde ticari [aalivel kollan cesithh alup kurumsal firmalarm
virgunlukia oldugu abrilmiistiis,
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15 DEGERLIMESI YAPILAN GAYRIMENKULE ILISKIN ANALIZLER

5.1 BOLGENIN GELISMIE POTANSIYELI

Degerleme Konusu tasinmasn cephe aldigr Cemal Giirsel (

konumunda olup ana arag ve vaya aks kooumundadir,

Biigeds

Caddesi ileznin merhes

kioteari faszl vt kollar

glinlik ibtiyaglara yanclik sekillenmis olup cadde trerinde ver alan wapilarm emin katlar

ditkkan kuflanun  (onksivonlu.

dider

latlzr

ofls-iy  ver

INTEG G

fonksivonlu olark

celismistin, Ara sokaklurda ver alun vaplarm zemin katlan kamen ditkkan, kismen koot

kullanimi smacth. dider katlar konut kullanim amach olirak selismistr.,

Biilgedeki vapilagma 4-5

> ove 8-10 kat arabgmda olup veni yapi oram dzellikle cadde

fzerlerinde ciigtikriin, Bitlge concllifle eski vanl) vapilardan alugmakiadic. Bislgede ver alan

Ankara  Universitesi Siwasal

saglamaktade,  Taymmazan

Bilgiler
konemlu

Fakilliesi
ildugn

Kampiisii

bidlgede  yakin

bidlmeye

flean harekerlililk

didnemde  gavrimenkul

degerlerinde dnemli bir arbsa sebep olacak vaurm projesi ve beklentisi bulunmamakiadir,

Biilgede gelisim hiamn vatay seyirde alacagn n wiriilmokiedir,

15.2 LN IV VL VERIMLI KULLANIM ANALTZI

Degerleme Konusu lasmmaz e ileili olarak vapilan resmi kurum, pivasa ve mahal

araghrmalan sonucy parseling meveut kallammmm en ivi ve verimli kullanimdn

Rangatine varlnustir.

aidn

olduZu
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U]umlu Faiu:m Iu | Olumsue Faktirler

o Merkesi konumda almasi « Parsel Gwerinde wer alan wapin eski

* Altvapr olansklarinm tam olmag | vapil elmast

¢ UMagun imkdnlarmim tam almas: ® Yapiun Dienrem véiretmelig |

© lieart  harekeiilizin  vitksek aldugu cncesindeki dénemde  inga cdilmis |
bileede ver almas: | olmast

16 DEGERLEMY: BILGILERT vF DEGERLEME YONTEMLER]

6.1 EMSAL  SATISLARIN KARSILASTIRILMASE  YONTEMI  (PAZAR
Y AKLASIMD
Konul ofis ve ditkkan tirindeki vavrimenku! degerfemesinde en gitvenilir ve pereeker
vaklagim piyasa dedzri vaklasimidir, Bu deferleme yanteminde bilgede dedcr|emesi islenilen

sayrimenkul ile ortak temel Szeliiklers sahip hargitagtodabilic drnekler incelenir. Fmsal
karsilagtioma vaklasimn agafiidaki varsayimlara davanr,

-Analiz edilen gayrimenkuliin Ui Tle i
kabul edilir.

I olarak mevenl bir pazarin verli pesien

ai

-Bu pivasadaki alicr ve saucilann gayrimenkul bakkinda oldukea ivi diiceyde bilui
sahibi oldugu kabul edilir.

-Craxrimenkuliin pivasada makul hir sany lyat ile makul bir ziire icinde satildrdr kabul
ediiir,

-sevilen karsilasuriahilie Greklerin dederlemeye konu gayvrimenkul ile orlak temel
Geclliklere sahip oldvay kabu! ediliz,

-Sepilen karsiagtimlabilic Grneklere ait verilerin, fival dizelunclerinin saplmasinda
elntimiiz sosyo-chonomik kayullarm gecerli oldudu kabu! edilir.

162 MALIYET YONTIM]

Malivet wntemi, fabrika, lojistic depn  tipindeki  wavrimenkullerin,d  insaan
tmamlannianus vabiran dénemindeki cavrimenkullerin, aayrimenkul prajelerinin ve pivasada
einsali olmavan dze! gavrimenknllerin deferlemesinde vavamn olarak kellanilir. Bu wiintemde.
var alan bir vapinim eiéiniimiiz ckonomilk kogullar altinda veniden insa edilme maliveti
gavrimenkuliin degerlemssi icin haz kakul edilir.

Bu yonlemde guyrimenkuling belirli bir kelan ckonomik amriiniin eldugu kalbuol edilir,
Bu nedenle gayrimenkelin degerinin Mziki yipranmadan, fonksivonel ve ekonomik acidan
demude ofmasindan dolayi zamanla azalacall varsayilin, Bir basks devisle. meveur hir
saveimenkultin  bina  degerinin, hichir zaman veniden insa etnc mralivelinden  faxla
clamayacads kabul adilir,




Ciayrimenkuliin bina malivet degerleri, Cevre wve Sehireilik Hakanhdr Yap Birim

Malivetleri, binalarin weknik &zclfikled, binalarda kullandan malzemeler, prvasada aym

dzefliklerde inga edilen binalann insear vaalivetleri, mieahhit Mmmalarla vamlan adriismeler

ve pegmis tecrlibelerimize davanarak hesaplanan malivetler sie Anlinde  hulundurularak
dederlendivilir,

Binalardaki vipranma pay, Resmi Gazets'de vayinlanan yillara zire bing asimma
paylarint géisteren cetvel ile hinamm gézle abrillte fiziki duramu dikkate alinarak hesaplanmr.

CGavrimenkulin dederining arazi ve binalar olmak tzere ki Farkls lziksel olgudan
meyvidans geldidi kabu! ediliz, Bog arsa deserlemelerinde mialiyet yintemi uygun desildir,

16.3 GELIR YAKIASTMI YONTEMI

Direkt Kapitilizasvon Yonlemi:s  Direkt vao da dofrudan Kapiwlizasvon denilen ve
milkiin bir wilhk stabilize octirisini baz alan yaklagim, yeni bir yatinmer azwmdan gelir
trcten miilkiin pazer degering analiz cunektedir, Bir zapitalizasyon oram elde cdebilmek igin
kargiiagurdabilic midklerin satg fivallarivia gelivleri arasindaki liskivi incelenic, Dahy sonra
Konu miilkin sahip olundulian soneald ik ¥ilda clde edilen willik Taalivet selivine bu oram
uygulane, Fide edilen deder. henzer miilklerde aynl ditzevde  getirl clde  edileceii
varsayimiyla, belirtilen gelir ditzeyivie garanti edilen pazar degeridir.

Indirgenmis Nakit Akist Yintemi: Proje Gelistirme yoneminde herbianzi bir projesi
vayi ruhsall bulunmavan arsa Gzerine meveut imar duruma cergevesinde en uygun proje
gedigtiviierek elde edilecek gelirlerin indirgemasi vapilmakiadir, Arsa deferlemesinde 2,
viintem olurak kullanilan gelistirme vaklasiminda arsa tizerinde vaprlacak olan projeden arsa
sahibi payina diigen gelivler hesaplanarak arsa degert hulusmakiadr,

16.4 DIGER TESPIT VE ANALIZLER

16.4.1 TAKDIR EDILEN KiRA DEGERLERI

deferlemeye honu tasmmazin kat basinda kira analizi vaptmis olup kira degeri
Lespitinde emsal kargilasurma yinteminden favdalandmistir,
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Degerlemeye konu  taginmazin |B- Z-INK+HNK Latlin hanka subesi olarak
kullanilmakta olup diger katlan bog durumdadir. Tagimazlarm kiva tespit vapiliken kat
bazinda analiz edihuistir. Fmsal calismalan ditkkan ve ofis knllanmmlarina vinelik ikive

16,675,000k 12007 0

T Ry,




wyedmistr, Ditkkan kullaninn igin satisa v kiralamaya koou ducumda olan emsaller

defetlendirilmis zemin kat m? birim dederinin 73 TL/m® ofabilecedl kanaating vartlmistir,

Degerlenieyve konu lasinmaz gibi birkag kata yvavilms ditkkan satg ve kira bilgist lemin

edilemediginden cemin kat m? birim dederi espit edildikien sonra difer dikkan Rauarmin
zemin kata indirgemeleri yapumustie, | bodrum kat 110 ceaninda, |kat 154 oramnda, 2 kar ise
176 eraminda indireenmistir.
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s kullammlan igin satisa konu durumdy olan ve kiralamaya koou durumda ofan

emsaller hirlikte degerlendirilmiy olis kita m® birim dederinin 7.65 TLAM® olabilecedi

16,42 HASILAT PAYLASIMI VEYA KAT KARSILIG YONTEMI ILE YAPILACAK
PROJELERDE FMSAL PAY ORANL A
Degerlene konusu tagimmazlann arsa deder lespiti vapilirken proje selistinne galismasi
hazirlanmis olup proje selistirme tablosunda hasilat pay¥layim oranlarindur Favdalam limistir.
P'roje gelistiome mablosu ve praje varsavimibar 19 madde de deraylandinlonistir,

Lwsaplanmistc. ‘

DEGERLER]

e mdilkiin fiziki olaral miimkiin, finsnsal olarak acrgeklestiritehilic olan, vasalarea izip
vertlen ve degerfemesi vapracal millkit en vitksek degerine ulasurabilecek proje aelistiriferel
analizinin yapildi@l biv viintemdir. Arvsa dederinin tespitinds genellikle cursul buivnmivan ve
pivasalarm kar karsili veyva yap-sat seklinde celistint durumlarda kullanlir, Proje gelistieme
tabiosu ve proje varsayvunlar | $madde de detavlandimlmiste,

16.4.3 UZERINDE PROJE GULISTIRILEN ARSALARIN BOS ARAZI VI PROJE ‘

16.4.4 BOS ARAZI VI GELISTIRILVIS PROJE DEGERI ANALIZI KULLANILAN
VERI VE VARSAYTMLAR iLE ULASILAN SONUCLAR

Degerlemeye konu gayrimenkuliin bulundugy baloede benzer parsellerdeki eski
binadar veniledizi, imar mevewan ez dniinde wiularas ticari kullammina viinelik proje
= ligtirmie yiintemi uygulanmuste, Bu vinlem oyvaulanrken emsal karsulastirma kullanilmister,
Bunwa yant sira olusturalan varsayimsal proje sclistirme rablosu kullamlarak ditkkan ve olis
kullanamlarna ydnclik tahmint satis bedelleri fizerinden proje gelistirilerck deger Lespitinde
bulunulmustur.




_' 16.4.4.1 EMSAL ARASTIRMAS]
Emsal 1:

I

_' Miilk Kaynal: 0312 441 04 43 ‘E
Degerleme konusu tasinmaz ile avii bilgede bulunan daha veni binunin cemin kaunda 5
konumiy, 220 m* kullanim alanima sahip. iginde 30,000 TLiav bedelle kurumsal kiracis ‘?

butunan ditkkan pazarlildi olarak 5.000.000 T1. hedelle saliliktir, Emsal tasinmaz blok nizam
% kat Ticaret — Konut imarl:dir, (Ditkkean: 22.727 TL/m™

Fmsal 2:
[Kamn Eolal: (0312 280 49 57

Degerleme  konusu  tesinmaz e ayor blilgede, bilgede bulunan daliy veni binanin
bodram—eemin katinda komumly, toplam 260+150=410 m2 kullanm alznma sahip ditkkan
pazarhikly olarak 3.000.000 11, kedelle sat-hkur, Emsal faginmaz blok nizam & kar Tiearer +
Konut imarhidie. (Bodrum kat zemin kata 145 oranmda indirgenmis olup zeming indirgenen
alan 192 m*'dir.) (26,041 T1/m¥%)

I misal 3:
OYG Yaurm: 0312 24524 24

Degerleme  conusu tasunnaz e avni bilgede, bilgede hulunan daha yeri o binanim
bodrum+zcmin kalinda konum, wnalam 163+165=330 m* kullanim alaning sahip difldesn
I
pazarlikln alarak 4.350.000 TL bedelle salliktir. Cmsal tasimaz blok nizam 8 kat Ticare: +
' Konul imarhidie. (Bodrum kat zemin kata 155 oraminda indis enmis alup zemine indirsenen
- ; P -
alag 198 m™dir.) {Dikkan: 21964 TLm=)

‘ Emsal 4;

| As Gayrimenkul Yatiom Damgmanhds 0312 222 36 453 ‘E
i‘ DeZerleme konusu lasinmaz ile avng biflgede Cemal Giirsel Caddesi fizerinde tabela ve reldam ]
|

kebilivell ort sevivede bulunan | katta kooumin, 3+1 knllarmmb, Biirtt 120 w® alan! ol |
pazarhkh elarak 375000 TL bedelle saubkne {O175:3.125 TL{m*) ‘

Emsal 5

Extra Guyrimenkul: U312 286 17 00 f

Dederleme konusu agimmaz ile avng bil gede Cemal Glirsel Caddest tieerinde tabela ve rellam

!‘ Kubiliyeti or sevivede bulunan 3.karta konumlu, 3—1 kallammb biicgt |10 m* alanh ofis
; pacarlikli olarak 3535.000 TL bedelle sanliklie {Ofis:3.227 TLim?)

£| Fosatl O

Ekrem Gavrimenkul: 0338 322 36 08



y R iz fannung fervesssinde gden
e

Degerlume konusu rasinmaz ile ayti bilgede Cenal Gitrsel Caddest tizerinde rabeln ve rellam
kabuiyerd orta sevivede bulunan 4kalta konumly 341 kullanimbh, biicie 100 m* alanh ofi
pazarhilcd olarak 340,000 TI1. bedelle sathktir fO15:3,400 1'LmY

Emsal 7:
Semay Emlek: 0312 319 7373

Dederleme konusu tasinmaz ile aviu bislgede Cemal Giirse) Caddesi tzerinde 1abela ve rellum
kabiliyeli oriu sevivede bulunan & kafta konumly 3-1 Kultanmmli, biivie 100 m? alanl ofis
pazarhikl olarak 3200000 11 bedelle saubikee,{Ofis:3.200 TTsm?)

Fmsal §:
Burak Emlak: 0312 435 11 22

Degerleme kenusu tesmmaz ile aymi bilgede Cemal Giirsel Caddesi fizerinde 1abel ve reklam

sabiliyeti orta seviyede bulunan 7.kana kosundy 5+ kallanmml, biirte 220 m? alanh ofis
pazuchikl olaral 830,000 TT, bedells sulthikie (Ofis:3.864 [T.4m3

Famsal 4:
Suhihinden: 0532 3487 32 82

Degerleme konusu tasinmaz ile ayn. billgede Cemel Giirsel Caddesi fizerinde wbela vo rekliim
kabilivet] ot sevivede bulunan zemin+Lnormal+2 kata konumlo 3 bdlimden olugan, hrit
oplam 12041204+ 120=360 m* alenl ditkkan pazarhiklt olarak 35,000 TLiav bedellc kivaliktir,
(lkat ve Zkat alanlar 192 oraoinda almarak wemin kat sevivesing  indirgenmistic.
| 2W2+120/2+120=240 m2) Ditkkan: 145,83 11 SmEay)

Emszal 10:
Borsem City; 0312 441 39 39

DeZerleme Konusu tasinmaz il ayn bilgede Coemal Giirsel Caddesi tizerinde tabela ve reldum
Kabiliyveni ofta sevivede bulunan zesin katrs konamly 2 bilmden olugan, biirit 200 m* alan)
Glikkar pazarakl olaral; 200000 TLiay bede le kiralikur. Dikkan: 100 Tlim )

Emsal 11:
Cadde Emlak: 0312314 53 53

PRederleme konusu tasinmaz ile ayni biilgede Cemal Giirsel Caddesi Urerirde tibeli ve reldam
Kabiliyelt ora seviyede bulunan 6. karta kanumly 3—| Rullarmly, biriil 140 w® alanl ofis
pazarkikl alarak 20000 Ty bedelle kivalikior {Ofis:15 TLimay)

|
|
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Iimsal 12;
Anil Gayrimenkul: 0312 221 20 25

Degerleme konusu tasmmar, i ayni bitlgede Cemal Giirsel Caddesi tizerinde lubala ve reklam
kabiliyeti orta seviyede bulunan 4, katta kooum .y 3— kullanml, biiriic 140 m< alanh ofis
pazarlibhli alarak La00 TLay bedelle kicalletriOfis:] LAIT LA™ ay)

Cankava Reledivesi

Cankaya Beledivesi Emlak MudirGgi nden abinan bilgive pirs edurlemeye konu 2630 ada

O parsel 2020 vili ravie dederinin 3UR0,649.86 TL ¢lduzu bilgisi alumisoe,

e

17 DEGERLEME KULLANILACAK YONTEM LERIN BELIRLIENMES]

Deferlemeve konc taginmay cine whsisli ana @siumaz miteliginde olup yakin cevresinde
vaprlan aragtimalacda séiz konusu lasmmaza enisal olusturabilecek nilelikic gavrimenkul
hilgisi bulupamanusur. B sebeple stz konusu tasinmazin arsa degier Lespitn win proje glincel :
mar durumu yapilasma kosullary baz alwacak gelir vaktasumt wantemi kullamlarak proje
gelistirme tablosu hazrlanmsur, ‘E

Gelir yuklaginy viintemi ile aginmusin arsa deferi Lespit cdilmis ragimmazin nihai _
degerine malivet analiz véntemi kudlantlarak ulasitmisnr, ’

18 EKSPERIN KANAATI ‘5

Degerleme konusi tasmmazlarn konumu, meveut imar durumu, yakin gevresi. mimari .
deellikleri wve o kullamellanna  sundude  olanaklar eibi  dzellikleri  pde  Gniinde ‘E
bulunduruldudunda satis siiresinin “Kesa-Orta™. satig Kabilivet] ghrtistintn “Saulabilie olacag)
distiniilmelaedir,




19 FARKLI DEGERLEME METOTLARININ VE ANALIZ SONUCLARININ
UYUMLASTIRILMASI VE iZ1LENEN YONTEMIN ACIKLANMAS]

Degerlemeye konu parsellering bulundugu biilgede boy arsa emsali bulunmadiz) igin
emsal Kargilagtirma yintemi degrudan kullandmamiy ancak proje selistinne calizmast
espitinde emsal karsilastirma analicleri yaplarak bu tablolara veri taban olusturalmas:
suflanmustie,

P SRR Y

..... 1.

1 314
5 AT s FRAMATE,.  5Lezel 175,57 %,
e ey VI A R DR B L e e

Deferlemeye  hone tasinmagdanm vakin  gevresinde yapllan  incelemueler  wve
arasirmalarda elde edifen sanlik diikkan emsalleri bulunduklar konum, vas, reklam ve ticari it
aktivite kubilivetlen ve kullanim alanlar ditkate abnarak deferlendiriimiy degerlermere konu

|

. tagimmazin Seclliklert gz dniinde hulundurularsle indirgeme yapilmestie, Yaptlan indireeme

galigmas) sonucunds degerlemeve konu tasinmazin zemin kar m? sutts birimy dederinin
vaklayik 29.615 TLan® kira m® birim  deberinin ise 177.09 Ilm¥ay  olabilecedi
hesaslanimistr,

Emza 4
Enida
e

Deferlemeye konu asinmazin yalan cevresinde vapilun inceleme ve arastirmalarda
benzer serefiveye sahip aldufa kansatine various tasinmaziarn kisa birim degerlerine
wtastimeg bu kapsamda vapilan serefivelendinme degerlendivme sonucunda tasmnzm Lira m?
hirim degerinin 175,88 Thon4ay olabilecesi hesaplanmisur. Bélaede vapilan iiriismeterde
ve arastirmalarda kira gelirinin amortisman siiresinin 14-15 vl sralizida olabilecesi wespit
cdilmigtiv. Bu hapsamda kira gelic fverinden hesaplanan tasiamaz degerlert kivaslamas
sonuada tasnmazin m® o bisim sans degerinin vaklagih 29323 TLim? alabileced
hesaplanmisie,

Her tki ydnter il hesaplanan kira m® hirim dederi ve saug m?® bielin deder? birbini ile
kiyaslanarak aradaki fakin vakizsik %6100 oldugu tespit edilmisti. Fmsal asimmazlarn
Feellibleri Hle deferiemeve konu wsmmaan srellikled degeriencdiriidigin bu tip furkm
olugmasiun elagan aldudu kabul edilmistic. Bu scheple her iki vintem ike bulunan deferlerin
aritmelik ortalamast ahmarak sonuea ulasilmstr.
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Yakin gevresinde vapilan incelemeler ve araznirmalards elde edilen satilik olis emsaller
Bulurduklar kanus, vas, hakim duramu dikkate almarak degerlendirilemy dederlemeys konu
tayimmazin Szetlikler gz Snilnde bulunduralarak indirezeie yapilmistr, Yapilan indireeme
yaligmasi sonueunda deferfemeye konu lasinmazin m®salis birim deevinin 240 TLm?, kira
m= birim degerinin ise 1942 TLam¥ay olabilecefi hesaplanmistir.

30
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Degerlemeye konu rasinmazlarm yaken gevresinde yamlan inceleme vo arastimoalarda
benzzr serefiveye sahip oldupu kanaatine varimis taginmaziann ki birim degerlerine
ulasilnus by kapsamda vapulan gerelivelendinme daderlendinme sonicunda tasinmazin kira ni®
birim dederinin 19,12 TL.may olabilecedi hesaplanmistr, Béisede waptlan gérasmelerde ve

arastirmalarda Kira gelidnin amonisman stiresinin kooutlarda 15-21)

vil olabileceg] tespit

cdilmistic. By kapsamda kiea selivi tizerinden hesaplanan taymmaz degerleri kivaslamas:
sonunda ragimmazin m® bivim sans degerinin 1,185 TLin® olabileceds hesaplanmustir,

Her iki véntem ile hesaplanan kira m® birim dederi ve satiy m? birim deseri birhir ile
b f 2 3 E

Kivaslanarsk aradaki Yarkin vakiasih %10 aldugu tespic adilmistir,

Emsal tagmmazlarin

Srelllkleri e dederlemeve kony wiimmaan Grelliklert degertendirildizing bu p farkm
olusmasimn olagan oldugu kabuyl cdilmiguir, Bu scbeple Ler iki vintem ile bulunan cdefrerlerin

ariemetik ortalamas: alinarak sonuea ulasidnusr,

PROJE GELISTIRME YOMTEMIL
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PROIENIN TAMAMININ SATISI SONUCU ELDE EDILEN TOPLAM PROJE GELIRI

18472232 TL

Yabivinie Korne $ore Arsa Dedord
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TLLER 1211 wh FOLLIE
o - PIALTYET FUZDEST I 204
T GELECFI YIL M4 LIYET BribpLd S S55 T 4.0-3.54
GELECER YIL YN FMICL SART KA 2| LT,
MALTYET Bt EL Wl L RA NS T AT S LT i
U0 GURK TOPLAM HALTYET BEbey | ML R ITRTL
IFLA N GELECFIL ¥IL MALTYVET BEreLi P ——
TOGHLAM D CUNKD M8 LIVET BEDFL ] 2409, 850,00 TL
GEL iR vizozs: Zms o 035
[ GELLCLK YIL PROME GELIRE LARE 235,000 L3 AR PO T _ 300 L
GELIR L 5 G PROIE G iR TIEE 23500 T 23 380T0 T B
| . VOFLAK GELECEK YIL PROJE GELTRL ) |AFRII0L .

TOFLAM BU GLNKD PRCIC GELIRT

L5310 TL

Froje Geligtirme Tablosu Varsayimian

= Parsel dzerinde toplam 2.289 m? ingaat yaplabilecedi ve by alamin toplam 1855 m%sinin
satilabilic alan olacag kanaatine vanlmstir, Toplam satilabilic alan iginde zemin ve 1.kata
toplamda 445 m? alanb dikkan, Ust katlardz toplamds 1.410 m2 glanh ofis kullantm alacag)
varsagilmigtir

= insaaun 12 ay ssnunda tamamlanacegr 2020 vl iginde vasal prosediirlerin tamaralanacaf)
temel calismalanmin bitecegi [3%610) 2021 il iginde 3907k kismimn tamamlanacag,
tamamlanacad kabul edilmist'r. Ingaat malivet birim degeri sazilabilir zlanlar igin 1850 TL/m?
(48 wap: sinifll, ortak alanlarigin 2,100 T1LAm? (3/4 vap sifl) olarak kuilanitomstir,

¢ 2020 vl iginda %25k kismean, 2021 il iginde progenin %75k ksmumne satlacag kabul
cdilmistir,

* FProjesiresi 24 ay alarak hesaplanns yillik indirgeme cran %15 alarak kahul edilmigtir,

2 DEGERLEME VE SONUC

201 SORUMLY DEGERLEME UZMANININ SONUC CUMLEST

I3 bu rapor Ankara i1, Cankava ileesi, akiilieler Malaflesi, 2630 ada 6 parselde ver
alan *% KATLL BETONARME BANKA BINASI ve ARSAST nikelizindeki payrimenkuliin
pivasy satig ve kira deferinin tespil] amagivia;

Gayrimenku! Yaurm Ortakliklarina lliskin Fsaslar ~ebliginin Madce-3441 ¢ fikrasinda
ver alan “Portfiyde ver afan ve orzklidm hesap ddneminin son e ave icerisinde lierhangi bir
nedenle rayig degeri tespil edibmemis olan varliklarin vil sonu degerlerinin tesp’ti™ hitkmiing
binaen,

Sermaze  Pivasast Kurohi'nun TH-62.3 sawil; “Sermaye  Phvasasinda  Faalivette
Bulunacak Guyrimenkul egerlume kirtluglare Haklands Tebliz” hitkiingleri ile hu ehlig
ekinds yer alan * Degerleme raporlannda bulunmasi Gereken Asgart hususlar” gercevesinde
Tebligin inei maddesi kinei Nras: kapsaminda Fazirlanmistur,

20.2  NITHAI DEGER TAKDIRI
Yukarida vapilan proje gelistiome wablosu sonucunda arsa birim i Iyatlar belirlenmis

ve sdv konusu lagpinmazin arsa birim m?® degerinin 2480000 T1./m* olabilecedi kanmualine

varlmistir, Parsel Twerindeld yamnin 4/B wape siuhinda oldudu wspit edilmis, vast ve

kullarim durumu gizetilerek % 10 vopranma diisitlerek vap mahyetine ulasifonstr,
fim L Y ¥ .. &




; 1 : : _ DEGER [TL] .
TARSA qoon |- 'z&muu e 10.2118.400,00 :
BINA | 2365 O 4 | 1ssy Lo 3.937.725,00
R R R e e e i ORI 1405612500 |
S CYARLASIKTOPEAM! ' 14.055.000,00

Sonue elarak konu tasmmazan 22.12.2020 rihi itibarivle;
Rakamla; T4.035.000,00-T1L ve Yaayla: (Ondartmilvonellinesbin Tiick liras:

KDY dahil  sang PO OMLOU-TT. = KDV{% 18 2.329900.00-T1. =
L. 354, 900L00-T1Ldir,

deper

Usd kurundan satig degeri; 1.854,377,45- USD

%23 700,00
AR REs 00
I RS a000
265 ST 4 1.980,00

i B1:980.00
| B1.580,00
B1,980,00

bura Deger Rakarala: 40.763,00-TL ve Yaarvla: (Kikbinvediviizalimeshes Tark licast)
KDV dalul kira geferi: 40.765,00-T1 + KDV 18) 7.337,70-TL = 48, 102, 70-T1 cir.

Usid kurundan kira deferd; 53.320041- USD

I Tespit edilen bu dederler lagmmazus pegin satigina yineliktir,
2 Nilwat deger, KDY Harig deter ilade eder,

3 Is bu rapor, eklerivie bir hitiindir.

e INihai deder takdivi, raporun igeriginden ayo Lulalamaz.

Degerleme tarihi itibariyle TUMB efckil Sabis Koeu 1 USD © 7,0620)

Cregerleme Dzmam Credicrlemie 1Lmarn Meferleme Nirmas:

CRenars Hasrlayan) (Raparu Eootrel Fdea) Rapom Dinnylayan)

Ali lhsun SERT Ahmet . Lz TULAZOGLL Serddir Budir ASLAN

(SPE Lisuns No: 206408 [ s Noasl(38:45 Lixans No: 42730 |




