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UYGUNLUK BEYANI

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri:VII[, No:35 sayili “Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina
lliskin Esaslar Hakkinda Teblig” ile 111-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlar
Hakkinda Teblig” hiikiimleri ve “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar”
bashkli 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayili karar1 dogrultusunda Uluslararasi Degerleme

Standartlarina uygun olarak hazirlanmigtir.

e Raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninin/Uzmanlarinin sahip oldugu tiim bilgiler

cercevesinde dogrudur.
o Rapor edilen analiz, fikir ve sonugclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.
o Rapor kisisel, tarafsiz ve 6nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonug¢lardan olusmaktadir.
e Degerleme Uzmaninin/Uzmanlarinin degerleme konusu miilkle herhangi bir ilgisi yoktur.

e Bu raporun konusunu olusturan gayrimenkuller veya ilgili taraflarla alakali hi¢cbir ényargimiz

bulunmamaktadir.

e Degerleme Uzmaninin/Uzmanlarinin iicreti raporun herhangi bir béliimtine bagh degildir.

e Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestirilmistir.

e Degerleme Uzmani/Uzmanlari, mesleki egitim sartlarini haizdir.

e Degerleme Uzmaninin/Uzmanlarinin degerlemesi yapilan miilkiin/¢alismanin yeri ve tiiri
konusunda daha énceden deneyimi vardir.

e Degerleme Uzmani/Uzmanlari, bélgeyi kisisel olarak denetlemistir.

e Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda
bulunmamaistir.

e (Calisma is gereksinimlerinin kapsamina uygun olarak gelistirilmis ve Uluslararasi Degerleme

Standartlarina uygun olarak raporlanmistir.
o Degerleme konusu tasinmaz 23.12.2019 tarihinde incelenmistir.

e Bu rapor Sorumlu Degerleme Uzmanlarindan Tayfun OZPAK yonetiminde ve Degerleme Uzmani

Berkay OKCUOGLU kontroliinde Degerleme Uzmani ilkay Murat GOKCE tarafindan hazirlanmistir.

Avrupa Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
Bayar Cad. Sitmapinar Sokak No:17 D:11 Kozyatagi/istanbul
avrupa@addas.com.tr - Tel:0216 464 60 40 - Faks:0216 464 60 39 - www.addas.com.tr
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1. RAPOR BILGILERI

Dayanak So6zlesmesi Tarih/No  : = 17.12.2019/0001

Degerleme Tarihi ;0 31.12.2019

Rapor Tarihi : 0 08.01.2020

Rapor Numarasi ;1 2019_M 0731

Rapor Tiirii 1+ Bu rapor Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 20.07.2007 tarih 27/781 sayili

kararinda yer alan “Degerleme Raporunda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlar” c¢ergevesinde Sermaye Piyasasi Mevzuatinca hazirlanmis
Gayrimenkul Degerleme Raporudur.

Talebin Kapsami : | Ankara Ili, Cankaya ilgesi, Mesrutiyet Mahallesi, 1065 ada 20 parsel
(Eski 18 parsel) dahilinde yer alan, biiro vasifli 7, 8, 9, 10, 11, 12, 45
bagimsiz b6lim numarali tasinmazlarin 31.12.2019 tarihli Pazar deger
tespiti amaciyla hazirlanmistir.

Raporda Yer Almasi Gereken Yetkili kurumlarda ulasilan resmi bilgiler dogrultusunda asgari
Asgari Bilgiler :

bilgilerin tamamina raporda yer verilmistir.

Degerleme Raporunu

. Degerleme calismasini olumsuz yonde etkileyen herhangi bir unsura
Olumsuz Yonde Etkileyen

Faktorler rastlanmamistir.
Miisteri Firmanin Talebi ve Ankara ili, Cankaya Ilgesi, Mesrutiyet Mahallesi, 1065 ada 20 parsel
Getirilen Kisitlamalar (Eski 18 parsel) dahilinde yer alan, biiro vasifi 7, 8, 9, 10, 11, 12, 45
: bagimsiz boliim numaral tasinmazlarin 31.12.2019 tarihli deger tespiti
olup miisteri firma tarafindan herhangi bir kisitlama getirilmemistir.
Degerleme Konusu Rapora konu tasinmaz i¢in firmamiz tarafindan degerleme tarihinden
Gayrimenkuliin Daha Onceki once Sermaye Piyasasi Mevzuati kapsaminda ii¢ adet degerleme raporu

Tarihlerde Yapilan Son Ug

! hazirlanmis olup bilgileri asagidaki gibidir;
Degerlemeye Iliskin Bilgiler

-14.11.2017 tarih, 2017_M_0342 sayili degerleme raporuna gore;
tasinmazin K.D.V. hari¢ toplam mevcut durum degeri 3.750.000.-TL
olarak takdir edilmistir.
-22.11.2016 tarih, 2016_M_0344 sayili degerleme raporuna gore;
tasinmazin K.D.V. hari¢ toplam mevcut durum degeri 3.600.000.-TL
olarak takdir edilmistir.
-01.12.2015 tarih, 2015_M_0492 sayili degerleme raporuna gore;
tasinmazin K.D.V. hari¢ toplam mevcut durum degeri 3.600.000.-TL
olarak takdir edilmistir.

Kullanilan Degerleme Deger takdirinde “Emsal Karsilastirma Analizi Yontemi” ve “Direkt
Yéntemleri . Kapitalizasyon Analizi Yontemi” kullanilmistir. Bu yo6ntemler ile
ulasilan degerler uyumlastirilarak nihai deger takdir edilmistir.

Takdir Edilen Yasal Durum

L 3.650.000.-TL (K.D.V. Haric)
Pazar Degeri

Miisteri Firma Unvani :  GUNES SIGORTA ASS.

Miisteri Firma Adresi :  Esentepe Mah.,, Biiyiikdere Cad., No:110, Sisli/Istanbul

Sirketin Unvani : |+ Avrupa Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

Sirketin Adresi : | Bayar Caddesi, Sitmapinar Sokak, No:17, D:11, Kozyatagi/Istanbul
Raporu Hazirlayanlar : | Ilkay Murat GOKCE (Gayrimenkul Degerleme Uzmani)

Berkay OKCUOGLU (Denetmen-Gayrimenkul Degerleme Uzmani)
Tayfun OZPAK (Sorumlu Degerleme Uzmani)

Avrupa Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
Bayar Cad. Sitmapinar Sokak No:17 D:11 Kozyatagi/istanbul
avrupa@addas.com.tr - Tel:0216 464 60 40 - Faks:0216 464 60 39 - www.addas.com.tr
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2. DEGERLEME TEKNIiKLERI

Degerleme, bir varligin Pazar Degeri veya Pazar Degeri disindaki esaslara gore yapilir. Pazar, fiyat,
maliyet ve deger kavramlari, tiim degerlemelerin temelinde yer almaktadir. Degerleme agisindan
esdeger bir 6neme sahip olan bir diger unsursa, degerleme sonuclarina nasil ulasildiginin
anlasilabilir sekilde ifade edilmesidir.

2.1.  Fiyat, Maliyet ve Deger

Fiyat, bir mal icin istenen, teklif edilen veya 6denen meblagdir. Odenen fiyat, arz ile talebin kesistigi
noktay1 temsil eder. Deger ise satin alinmak {izere pazara sunulan bir mal veya hizmet icin alic1 ve
saticinin anlasabilecekleri olasi fiyat anlamina gelmektedir.

Uretimle iligkili bir kavram olan Maliyet, el degistirme isleminden farkl olarak, bir emtia, mal veya
hizmeti yaratmak veya liretmek i¢in gerekli olan tutar seklinde tanimlanir.

Deger, gercek degil, mal veya hizmetin belirli bir zaman zarfinda satis1 veya degis tokusu ile
iliskiliyken, maliyet, mal veya hizmetin iiretim masraflari icin 6denmesi olasi bir fiyatin takdiridir.

Miilkiin sahipleri, yatirimcilari, sigortacilari, kiymet takdiri yapanlar, derecelendirme gorevlileri,
tasfiye memurlari veya kayyumlari ya da normalin tstiinde istekli veya 6zel alicilari, rasyonel acidan
esit ve gecerli sebeplerle ayni milke farkli degerler atfedebilirler.

2.2.  Pazar ve Pazar Dis1 Esash Deger

En temel seviyede, deger, herhangi bir iirtin, hizmet veya mal ile iliskili dort etkenin birbirleriyle olan
iliskisine gore olusturulur ve siirdiirtliir. Bu faktorler, fayda, kitlik, istek ve satin alma giictidiir.

e Pazar Degeri, miilkiin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla
istekli bir satic1 arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecegi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir
anlasma ¢ercevesinde degerleme tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

e Pazar Degeri, miilkiin satis veya satin alma maliyetleri veya herhangi bir verginin mahsubu g6z
oniine alinmaksizin tahmin edilen degeridir.

e Pazar Degeri’'ni tahmin etmek i¢cin Degerleme Uzmani ilk olarak en verimli ve en iyi kullanimi
veya en olas1 kullanimi tespit etmelidir. Bu kullanim, pazardaki bulgulara gére miilkiin mevcut
kullanimi olabilecegi gibi baska alternatif kullanimlar da olabilir.

Pazar Degerini tahmin etmek i¢in en sik uygulanan yaklasimlar icinde, Emsal Karsilagtirma
Yaklasimi, indirgenmis nakit analizini de iceren Gelir indirgeme Yaklasimi ve Maliyet Yaklasimi yer
almaktadir.

2.2.1. Emsal Karsilagtirma Yaklagimi

Bu karsilastirmali yaklasim benzer veya ikame miilklerin satisini ve piyasa verilerini dikkate alarak
karsilastirmaya dayali bir islemle deger takdiri yapar. Genel olarak degerlemesi yapilan miilk, acik
piyasada gerceklestirilen benzer miilklerin satislariyla ya da istenen fiyatlar ve verilen teklifler de
dikkate alinarak karsilastirilir.

2.2.2. Gelir indirgeme Yaklagimi

Bu yaklasimda, degerlemesi yapilan miilke ait gelir ve harcama verileri dikkate alinarak indirgeme
yontemi ile deger tahmini yapilir. Indirgeme, gelir tutarin1 deger tahminine ceviren gelir (genellikle
net gelir) ve deger ile iliskilidir. Bu islemde, Hasila veya Iskonto Orani ya da her ikisi de dikkate alinir.
Ikame prensibinde ise belli bir risk seviyesinde en yiiksek yatirim getirisini saglayan gelir akisi ile
degere ulasilacagi kabul edilir.

Avrupa Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
Bayar Cad. Sitmapinar Sokak No:17 D:11 Kozyatagi/istanbul
avrupa@addas.com.tr - Tel:0216 464 60 40 - Faks:0216 464 60 39 - www.addas.com.tr
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2.2.3. Maliyet Yaklasim

Maliyet yaklasiminda, miilkiin satin alinmasi yerine, miilkiin aynisinin veya ayni yarari saglayacak
baska bir miilkiin insa edebilecegi olasilig1 dikkate alinir. Uygulamada, tahmin edilen deger, yenisinin
maliyetinin degerlemesi yapilan miilk icin 6denebilecek olasi fiyati asir1 6l¢lide astigi durumlarda
eski ve daha az fonksiyonel miilkler icin amortismani da igerir.

Sonugc olarak;

Tlim Pazar Degeri 6l¢ciim yontemleri, teknikleri ve prosediirleri, piyasadan elde edilen kriterler esas
alinip, dogru bir sekilde uygulanmasi ile ortak bir Pazar Degeri tanimini olustururlar.

e Emsal Kkarsilastirmalar1 veya diger pazar karsilastirmalary, pazardaki go6zlemlerden
kaynaklanmaldir.
e indirgenmis nakit analizini de iceren gelir indirgeme yaklasimi piyasanin tespit ettigi nakit
akislarini ve piyasadan elde edilen geri doniis oranlarini esas almalidir.
e insaat maliyetleri ve amortisman, maliyetler ve birikmis amortismanin piyasa esash tahminleri
lizerinden yapilan bir analiz ile tespit edilmelidir.
Miilkiin, normalde piyasada hangi sekilde islem gorecegi, Pazar Degerinin tahmini icin hangi
yaklasim veya prosediirlerin kullanilabilecegini belirler. Piyasa bilgilerine dayandiginda bu
yaklasimlarin her biri, karsilastirmali bir yaklasimdir. Her bir degerleme durumunda, bir veya daha
fazla sayida yontem genellikle piyasadaki faaliyetleri en iyi temsil eden yontemdir.

Degerleme Uzmani, Pazar Degerinin tespiti i¢in tiim yontemleri dikkate alarak hangi yontem yada
yontemlerin uygun oldugunu tespit edecektir.

3. SEKTOR ANALIZI
3.1. Temel Ekonomik ve Demografik Veriler

Tiirkiye Gayrimenkul Sektorii 2019 ikinci ¢eyrek raporuna gore, Gayrisafi yurt ici hasila 2019 yili ilk
ceyreginde yillik bazda %2,6 daraldi. 2018 yilinin ikinci yarisinda TL’de yasanan deger kaybi ve
finansal kosullardaki sikilasma sonucunda i¢ talepte goriilen yavaslamanin biiyiimeyi daraltici etkisi
2019 ilk ceyreginde devam etmistir. Ote yandan, finansal piyasalarin ilk ¢ceyrekte dengelenmesi, kur
oynakliginin gerilemesi ve o6zellikle ticari kredilerde yasanan canlanma neticesinde kismi bir
toparlanma gerceklesmistir. Bu donemde hane halki tiiketimi ve yatirimlarda siiregelen gerileme,
kamu harcamalari ve net ihracat performansi ile karsilanmaya calisilmistir. Ancak Nisan ay1
sonrasinda finansal durumdaki sikilasmanin ve artan risk priminin etkisi ikinci ¢eyrek boyunca
hissedilmistir. ilk ¢ceyrek sonunda sanayi aktivitesinde baslayan toparlanma egilimi bu dénemde
duraksamistir. Yilin ilk ¢ceyreginde yillik bazda %4,7 daralan sanayi aktivitesi, Mayis ayindaki hafif
toparlama ile birlikte ikinci ¢eyregin ilk iki ayinda ortalama %1,9 gerilemistir.

Oncii niteliginde imalat sanayi satin alma yoneticisi endeksi (PMI) ise Haziran ayinda, ozellikle
ihracat siparislerindeki artisin etkisiyle, 47,9’a yiikselerek Temmuz 2018’den bu yana en yiiksek
seviyeye cikmistir. Bu ayki verilerde yeni ihracat siparislerinin biiyiime boélgesine ge¢cmesi oldukga
dikkat cekici olmustur. Son dénemde basta Avrupa Birligi iilkeleri olmak tizere kiiresel biiylime
goruniimiine iliskin kismi yavaslama sinyallerine ragmen dis talebin nispeten giiciini korumus
olmasi biliyiime dinamikleri a¢isindan olumludur. Yurt ici talepteki yavaslamaya bagh olarak
firmalarin dis piyasalara yonelme egilimi ve pazar cesitlendirme esnekligi mal ihracatin
desteklerken, gecikmeli doviz kuru etkileri, krediler ve iktisadi faaliyetteki yavas seyir ithalat talebini
sinirlamistir.

Turizmdeki giiclii seyirle birlikte dis dengedeki iyilesme devam etmistir. Cari islemler dengesi Mayis
ayinda 151 milyon dolar fazla vermis ve yilin ilk bes ayinda birikimli cari a¢ik pozisyonu 3,1 milyar

Avrupa Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
Bayar Cad. Sitmapinar Sokak No:17 D:11 Kozyatagi/istanbul
avrupa@addas.com.tr - Tel:0216 464 60 40 - Faks:0216 464 60 39 - www.addas.com.tr
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dolar acik vermisken, bu ayda 3,5 milyar dolar fazla verilmistir. Ticaret Bakanligl o6ncii verileri
15181nda, Haziran ay1 rakamlari ile birlikte 2002 yilindan bu yana ilk kez 12 ay birikimli cari dengenin
arti deger almasi dngoriillmektedir.

Haziran ayinda tiiketici enflasyonu son on iki ayin en diisiik seviyesi olan %15,72'ye gerilemistir.
Tiiketici fiyatlarindaki diisliste baz etkisi ve gida fiyatlarindaki gerileme 6ne ¢ikmistir. Ayrica i¢ talep
gelismeleri ve parasal sikilastirmanin etkileri enflasyondaki disiisii desteklemistir. Kuvvetli baz
etkisinin 6zellikle Eyliil-Ekim déneminde enflasyonu asagi yonde baskilamasi, Kasim ve kismen de
Aralik ayinda yillik enflasyonu ylikseltici etkide bulunmasi dngoriilmektedir. Merkez Bankasi’'nin
Temmuz ayina dair yayinladigi Beklenti Anketi'nde 2019 yii sonunda piyasada enflasyon
beklentisinin %15 seviyesine geriledigi goriilmiistiir. Hem gelismis hem de gelismekte olan iilkelerde
para politikas1 goriiniimii geride kalan aylara kiyasla gevsemistir. Bazi gelismekte olan tilkelerde faiz
indirim dongiisii baslarken, ABD ve Avrupa Birligi merkez bankalarinin da yakin dénemde faiz
indirimine gidecegi beklentisi piyasalar tarafindan satin alinmistir. Fiyatlama davranislarina dair
riskleri sinirlamak ve enflasyonun disiis silirecini hizlandirmak amaciyla siki parasal durusunu 12
Haziran tarihli toplantida korumus olan TCMB’nin Temmuz ayindaki faiz toplantisinda politika faizi
olan bir hafta vadeli repo ihale faiz oranini %24 diizeyinden indirmesi beklenmektedir.

Grafik 1. Dogrudan Yabanci Yatirimlar (milyon USD)
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B Dogrudan Yatirim Girisi Yabancilara Gayrimenkul Satisi

Hazine ve Maliye Bakanligi Nisan-2019 verisidir.
Kaynak: Tiirkiye Gayrimenkul Sektérii 2019 2. Ceyrek Raporu - GYODER

2019 Y1l Nisan ayinda 544 milyon ABD Dolar1 diizeyinde uluslararasi dogrudan yatirim girisi (fiili
giris/net) gerceklesmistir. 2019 yili Ocak-Nisan doéneminde ise net dogrudan uluslararasi yatirim
girisi (fiili giris), 3 milyar 251 milyon ABD Dolar1 diizeyinde gerceklesmistir. 2018 yili ayni
doéneminde 3 milyar 245 milyon ABD dolar1 diizeyindeki yatirim girisine kiyasla 2019 yilinda %0,2
oraninda artis goriilmektedir.

Tablo. 1 GSYH Degerleri

v | eS| Kisteast | JEC KR BOYOME | e

(milyon TL) | GELIR (TL) USsD) (USD) (%)* (USD/TL)
2014 | 2.044.466 26.489 798.987 12.112 517 2,19
2015 2.338.647 29.899 861.879 11.019 6,09 2,75
2016 2.608.526 32904 862.744 10.883 3,18 3,04
2017 3.106.537 38.660 851.046 10.597 7,44 3,64
2018 ( 3.700.989 45463 787.087 9.632 2,60 4,70
2019%* 914.699 - 170.364 |- -2,62 5,37

Kaynak: TUIK, Her ayin son giiniindeki alis kurlari ile o yilin ortalama Dolar kuru belirlenmistir.
*Zincirlenmis hacim endeksi olarak (2009=100)

Avrupa Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
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Gayrisafi Yurt i¢i Hasila birinci ¢eyrek ilk tahmini; zincirlenmis hacim endeksi olarak (2009=100),
2019 yilinin birinci ¢eyreginde bir onceki yilin aymi ¢eyregine gore %2,6 azalmistir. Uretim
yontemiyle Gayrisafi Yurt i¢i Hasila tahmini, 2019 yihnin birinci ¢eyreginde cari fiyatlarla %16
artarak 914 milyar 699 milyon TL olmustur.

Grafik 2. Yillik Enflasyon

YILLIK ENFLASYON
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Kaynak: TUIK (Bir Onceki Yilin Ayni Ayina Gére Degisim)

TUFE’de (2003=100) 2019 yili Haziran ayinda bir énceki aya gére %0,03, bir énceki yilin Aralik ayina
gore %5,01, bir dnceki yilin ayni ayina gore %15,72 ve on iki aylik ortalamalara gore %19,88 artis
gerceklesmigtir.

Grafik 3.Reel Kesim Beklenti Endeksi ve Tiiketici Giiven Endeksi
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Kaynak: TCMB

Beklenti Endeksi 2019 2. ¢eyreginde bir 6nceki ¢ceyrege gore %3,2’lik artisla 102,5, Giiven Endeksi ise
%3,0’lik diisiisle 57,7 agiklanmigtir.
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Tiirkiye’de Biiyiime Oranlari

Tiirkiye’nin genel ekonomik durum gostergesi niteligindeki Gayrisafi Yurti¢i Hasila gostergeleri 2019
tarihinde I. gceyrek icin agiklanmistir. Gayrisafi Yurt I¢i Hasila birinci ¢eyrek ilk tahmini; zincirlenmis
hacim endeksi olarak (2009=100), 2019 yilinin birinci ¢eyreginde bir 6nceki yilin ayni1 ¢eyregine gore
%2,6 azald1.

Uretim yontemiyle Gayrisafi Yurt I¢i Hasila tahmini, 2019 yilinin birinci ceyreginde cari fiyatlarla
%16 artarak 914 milyar 699 milyon TL oldu. Gayrisafi Yurt I¢i Hasilayr olusturan faaliyetler
incelendiginde; 2019 yilinin birinci ¢eyreginde bir dnceki yilin ayni ¢eyregine gore zincirlenmis
hacim endeksi olarak; tarim sektorii toplam katma degeri %2,5 artarken, sanayi sektori %4,3 ve
insaat sektorii %10,9 azalmistir.

TUIK verilerine gore;
Gayrisafi Yurt I¢i Hasila ikinci ¢eyrek ilk tahmini; zincirlenmis hacim endeksi olarak (2009=100),
2019 yilinin ikinci ¢eyreginde bir 6nceki yilin ayni ceyregine gore %1,5 azalmistir.

Uretim yéntemiyle Gayrisafi Yurt I¢i Hasila tahmini, 2019 yilinin ikinci ¢eyreginde cari fiyatlarla %15
artarak 1 trilyon 24 milyar 226 milyon TL olmustur.

Gayrisafi Yurt I¢i Hasila'y1 olusturan faaliyetler incelendiginde; 2019 yilinin ikinci ¢eyreginde bir
onceki yilin ayni ceyregine gore zincirlenmis hacim endeksi olarak; tarim sektorii toplam katma
degeri %3,4 artty, sanayi sektorii %2,7 ve insaat sektorii %12,7 azaldi. Ticaret, ulastirma, konaklama
ve yiyecek hizmeti faaliyetlerinin toplamindan olusan hizmetler sektoriiniin katma degeri %0,3
azalmistir.

Takvim etkisinden armndirilmis GSYH zincirlenmis hacim endeksi, 2019 yil ikinci ¢eyreginde bir
onceki yilin ayni ¢eyregine gore %1,4 azaldi. Mevsim ve takvim etkilerinden armdirilmis GSYH
zincirlenmis hacim endeksi, bir 6nceki ceyrege gore %1,2 artmistir.

Tablo. 2 Gayrisafi Yurtici Hasila Sonuglari, II. Ceyrek Nisan-Haziran 2019

. . s . . GSYH
| govna | CSViGaifyadal | GV Car e | GSYUZinciennls b | e
Oran1 (%)
I 649 435 175906 147,5 53
2017 11 735281 205103 164,1 53
I 833707 236 350 180,7 11,6
vV 892 228 235 259 186 7,3
I 790113 207 165 158,5 7,4
2018 11 890 436 205827 173,3 5,6
I 1026 649 189 837 184,8 2,3
IV 1017 190 186 214 180,7 -2,8
2019 [ 921063 171 549 154,8 -2,4
11 1024226 174579 170,7 -1,5

Kaynak: TUIK

Yerlesik hane halklarinin ve hane halkina hizmet eden kar amaci olmayan kuruluslarin (HHKOK)
toplam nihai tiiketim harcamalari, 2019 yilinin ikinci ¢eyreginde bir dnceki yilin ayni ¢eyregine gore
zincirlenmis hacim endeksi olarak %1,1 azaldi. Devletin nihai tiiketim harcamalar %3,3 artarken
gayrisafi sabit sermaye olusumu %22,8 azalmistir.

Mal ve hizmet ihracati, 2019 yilinin ikinci ¢eyreginde bir dnceki yilin ayni ceyregine gore zincirleme
hacim endeksi olarak %8,1 artarken ithalati ise %16,9 azalmistir.
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Tablo. 3 Harcamalar Yontemiyle GSYH Biiyiime Hizlari, II. Ceyrek Nisan-Haziran 2019

(2009=100)
Hanehalklarinin Devletin Nihai | Gayrisafi Sabit Mal ve Hizmet (Eksi) Mal ve
YIL CEYREK Nihai Tiiketim Tiiketim Sermaye ihracat (%) Hizmet ithalati

Harcamalari (%) | Harcamalari (%) | Olusumu (%) 5 (%)

I 4,8 8,8 4,4 10 0,9

II 3,6 -1,9 8,5 11 2,2

2017 I1I 10,6 7,8 13,4 17,8 15
v 5,8 6 6,4 9,2 22,8
I 6 4,9 10,4 09 15,3

II 2,7 9,5 6,1 4,5 0,2
2018 111 0,7 6,9 -4,4 14,3 -16,3
1\% -7,7 53 -11,6 10,7 -24,3
I -4,8 6,6 -12,4 9,2 -28,9
2019 11 -1,1 3,3 -22,8 8,1 -16,9

Kaynak: TUIK

Isgiicii 6demeleri, 2019 yilinin ikinci ¢eyreginde bir énceki yilin aynmi ceyregine goére %21,1, net
isletme artigi/karma gelir %9,9 artmistir.

Isgiicii 6demelerinin cari fiyatlarla Gayrisafi Katma Deger igerisindeki pay1 gegen yiin ayni

ceyreginde %35,6 iken bu oran 2019 yilinin ikinci ¢eyreginde %37,1 oldu. Net isletme artigi/karma
gelirin pay1 ise %47,2'den %44,6'ya diismiistiir.

Tablo. 4 Gelir Yontemiyle GSYH Bilesenlerinin Gayrisafi Katma Deger icerisindeki Paylari, II.
Ceyrek Nisan- Haziran 2019

isglicii Lt Sabit sermaye Netisletme
YIL CEYREK ﬁdeniileri (%) tizerindeki net tiiketimi Wv) artigi/Karma gelir
° vergiler (%) ? (%)
| 39,0 -1 19,2 42,7
2017 Il 36,4 -0,9 17,6 46,8
1 32,4 -0,7 16,2 52,1
[\ 31,0 -1,1 16,1 54
| 38,2 -0,9 19,3 43,4
2018 1] 35,6 -1 18,2 47,2
1 31,3 -0,4 17,1 52
v 31,5 -0,8 18,5 50,7
2019 | 39,2 -0,9 21,2 40,4
Il 37,1 -1 19,3 44,6

Kaynak: TUIK
Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi Sonugclari, 2018

Tirkiye niifusu 31 Aralik 2018 tarihi itibariyla 82 milyon 3 bin 882 kisi olmustur. Tiirkiye'de ikamet
eden niifus 2018 yilinda, bir énceki yila gére 1 milyon 193 bin 357 kisi artmistir. Erkek niifus 41
milyon 139 bin 980 kisi olurken, kadin niifus 40 milyon 863 bin 902 kisi olmustur. Buna gore toplam
niifusun %50,2'sini erkekler, %49,8'ini ise kadinlar olusturmaktadir. Yillik niifus artis hiz1 2017
yilinda %o012,4 iken, 2018 yilinda %o014,7 olmustur. Il ve ilce merkezlerinde ikamet edenlerin orani
2017 yilinda %92,5 iken, bu oran 2018 yilinda %92,3'e gerilemistir. Belde ve kdylerde yasayanlarin
orani ise %7,7 olarak gerceklesmistir.

Tiirkiye niifusunun %18,4'tiniin ikamet ettigi Istanbul, 15 milyon 67 bin 724 Kkisi ile en ¢ok niifusa
sahip olan il olmustur. Bunu sirasiyla; 5 milyon 503 bin 985 kisi ile Ankara, 4 milyon 320 bin 519 Kkisi
ile Izmir, 2 milyon 994 bin 521 Kkisi ile Bursa ve 2 milyon 426 bin 356 Kisi ile Antalya takip
etmektedir. Bayburt ise 82 bin 274 Kkisi ile en az niifusa sahip olan il olmustur (TUIK, Subat 2019).
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Tiirkiye’de issizlik ve istihdam Oranlar

Tirkiye genelinde 15 ve daha yukar yastakilerde issiz sayis1 2019 yili Temmuz déneminde gecen
yilin ayn1 dénemine gore 1 milyon 65 bin kisi artarak 4 milyon 596 bin kisi olmustur. issizlik oran
3,1 puanlik artis ile %13,9 seviyesinde gerceklesmistir. Ayn1 dénemde; tarim dis issizlik orani 3,6
puanlik artis ile %16,5 olarak tahmin edilmistir. Geng niifusta (15-24 yas) issizlik orani 7,2 puanhk
artis ile %?27,1 olurken,15-64 yas grubunda bu oran 3,2 puanhik artis ile %14,2 olarak
gerceklesmistir.

Istihdam edilenlerin sayis1 2019 yih Temmuz déneminde, bir énceki yilin ayn1 dénemine gére 748
bin kisi azalarak 28 milyon 517 bin kisi, isttihdam orani ise 1,8 puanlik azalis ile %46,4 olmustur.

Bu dénemde, tarim sektoriinde galisan sayis1 130 bin, tarim dis1 sektorlerde calisan sayis1 618 bin
kisi azald. [stihdam edilenlerin %19,8'i tarim, %19,6's1 sanayi, %5,5'1 insaat, %55,1'i ise hizmet
sektoriinde yer almistir. Onceki yilin ayn1 dénemi ile karsilastirildiginda tarim sektdriiniin istihdam
edilenler i¢indeki pay1 0,1 puan, sanayi sektoriiniin pay1 0,1 puan, hizmet sektoriiniin pay1 1,2 puan
artarken insaat sektoriintin pay1 1,4 puan azalmistir.

Isgiicii 2019 yih Temmuz déneminde bir énceki yilin ayn1 dénemine gére 317 bin kisi artarak 33
milyon 113 bin Kisi, isgiiciine katilma orani ise 0,2 puanlik azalis ile %53,8 olarak gerceklesmistir.
Ayni donemler icin yapilan kiyaslamalara gore; erkeklerde isgiiciine katilma orani 0,6 puanlik azalis
ile %73,2, kadinlarda ise 0,2 puanlik artis ile %34,9 olarak ger¢eklesmistir.

Tablo. 5 Mevsim Etkilerinden Arindirilmamis Temel isgiicii Géstergeleri Temmuz 2018/2019

Toplam Erkek Kadin

2018 2019 2018 2019 2018 2019
15 ve daha yukari yastakiler (Bin)
Niifus 60 679 61507 30317 30390 30 662 31117
isgﬁcﬁ 32796 33113 22153 22253 10 643 10 860
istihdam 29 265 28517 20 144 19 470 9121 9 047
Tarim 5774 5 644 3116 3088 2 658 2556
Tarim dl§1 23491 22873 17 028 16 382 6463 6491
issiz 3531 4596 2009 2782 1522 1813
[sgiiciine dahil olmayan 27 883 28394 7 864 8138 20019 20257

(%)

isgﬁcune katilma orani 54,0 53,8 73,8 73,2 34,7 34,9
istihdam oram 48,2 46,4 67,1 64,1 29,7 29,1
igsizlik orani 10,8 13,9 9,1 12,5 14,3 16,7
Tarim dist igsizlik orani 12,9 16,5 10,3 14,3 18,9 21,7
15-64 yas grubu
isgﬁcune katilma orani 59,5 59,5 79,9 79,5 38,9 39,3
[stihdam orani 52,9 51,0 72,5 69,4 33,2 32,6
Issizlik oram 11,0 14,2 9,3 12,7 14,6 17,0
Tarim dist igsizlik orani 13,0 16,6 10,4 14,3 19,0 21,8
Geng Niifus(15-24 yas)
Issizlik orani 19,9 27,1 16,9 23,6 25,6 33,3
Ne egitimde ne istihdamda olanlarin orani(*) 27,7 29,4 18,4 21,7 37,2 37,2

Tablodaki rakamlar yuvarlamadan dolay: toplam1 vermeyebilir.
* Calismayan ve egitimde (Orgiin ve yaygin) olmayan genglerin, toplam niifus i¢cindeki oranidir.

Kaynak: TUIK

Temmuz 2019 déneminde herhangi bir sosyal giivenlik kurulusuna bagh olmadan c¢alisanlarin orani,
bir énceki yilin ayn1 dénemine goére 1,7 puan artarak %36,0 olarak gerceklesti. Tarim dis1 sektorde
kayit dis1 ¢alisanlarin orani ise bir 6nceki yilin ayn1 donemine goére 1 puan artarak %23,2 olmustur.
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Mevsim etkisinden arindirilmis istthdam bir 6nceki doneme gore 2 bin kisi artarak 27 milyon 993 bin
kisi olarak tahmin edilmistir. Istihdam oram 0,1 puan azalarak %45,5 oldu. Mevsim etkisinden
arindirilmis issiz sayisi bir énceki doneme gore 129 bin kisi artarak 4 milyon 677 bin kisi olarak
gerceklesmistir. Igsizlik orani 0,3 puan artarak %14,3 olmustur.

Tablo.6 Issizlik ve istihdam Oranlan

Istihdam orani, Temmuz 2019 Igsizlik orani, Temmuz 2019

(%) (%)
:zg 150 7

145 4
43,0 1 140
475 A 135
470 1 130 4
485 125 4
48,0 1 12,0 1
455 11,5 1
450 11,0
445 4 10,5 1
440 4 Mevsimesdemaes svarinems 100 Mesimetderdes srorimems
435 e Mersmesscmcen grasie; 95 1 o Nimvaam ittt g
430 90
01 02 03 04 05 06 07 08 09 10 11 12|01 02 03 04 05 06 07 01 02 03 04 05 06 07 08 09 10 11 12|01 02 03 04 05 06 07
2018 2019 2018 2019

Kaynak: TUIK

Mevsim etkisinden arindirilmis isgiliciine katilma orami 0,1 puan artarak %53,1 olarak
gerceklesmistir. Ekonomik faaliyete gore istihdam edilenlerin sayisi, tarim sektoriinde 67 bin kisi
artarken, sanayi sektoriinde 16 bin, insaat sektoriinde 34 bin, hizmet sektoriinde 15 bin kisi
azalmistir.

Tablo. 7 Mevsim Etkisinden Arindirilmis Temel isgiicii Gostergeleri - Temmuz 2018/2019

Geng
Isgliciine Tarim dis1 nifusta
Degisim Degisim katilma Issizlik issizlik igsizlik
Isglicii DegisimOranr*  Istihdam oranr* Issiz oranr* orani Istthdam Orani orani orani
(Bin) (%) (Bin) (%) (Bin) (%) (%) oram (%) (%) (%) (%)
Temmuz 32315 0,1 28721 -0,1 3595 1,6 53,3 473 11,10 13,10 20,10
Agustos 32497 0,6 28 838 0,4 3659 18 53,5 475 11,30 13,20 20,70
2018 Eyliil 32450 -0,1 28730 -0,4 3720 1,7 534 47,3 11,50 13,40 21,50
Ekim 32556 0,3 28766 0,1 3791 19 53,5 47,3 11,60 13,60 21,90
Kasim 32462 -0,3 28517 -0,9 3946 4,1 533 46,8 12,20 14,20 22,80
Arahk 32337 -0,4 28209 -11 4128 4,6 53,1 46,3 12,80 14,90 23,20
Ocak 32281 -0,2 27978 -0,8 4303 4,2 529 459 13,30 15,60 24,60
Subat 32 446 05 28027 0,2 4418 2,7 53,1 459 13,60 15,90 24,90
Mart 32583 0,4 28 095 0,2 4 487 1,6 53,3 459 13,80 16,00 25,70
2019 Nisan 32521 -0,2 28025 -0,2 4 496 0,2 531 45,7 13,80 16,00 25,60
May1s 32425 -0,3 27890 -0,5 4535 09 52,9 45,5 14,00 16,30 25,60
Haziran 32539 0,4 27 991 0,4 4548 03 53,0 45,6 14,00 16,30 26,00
Temmuz 32670 0,4 27993 0,0 4677 28 531 45,5 14,30 16,70 27,30

* Degisim orani bir énceki déoneme gore hesaplanmistir.
Kaynak: TUIK
3.2.  Gayrimenkul Pazari

2019 y1hi ikinci ¢eyregine bakildiginda kiiresel biiyiime sorunlarinin tekrar giindemi isgal ettigi bir
slirecin yasaniyor olmasi karar alicilarin bu konuda ¢alismalarini hizlandirmistir. 2008 krizinden bu
yana gecen sire icinde gelismis ekonomilerde ABD disinda ciddi bir performans gosteren
ekonominin olmamasi, gelismekte olan iilkelerin basta ticaret savaslar1 olmak tizere kendilerine has
yapisal sorunlardan etkilenmesi diinya ekonomisi agisindan alarm c¢anlarinin ¢almasina neden
olmustur. 2018 Y1l sonu itibariyle Tiirkiye GSYH’s1 bir dnceki yila gore yiizde 2,6 biiylirken yilin ikinci
yarisinda bliylimenin negatif olmasi dikkat cekmistir. 2018 Yili 2. yarisinda baslayan gerileme devam
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ederek 2019 yilina ait agiklanan birinci ¢eyrek verilerine gore; bir énceki yilin ayni ceyregine gore
yiizde 2,6 oraninda Kkiiciilme yagsanmistir. Gayrisafi Yurt I¢i Hasilayr olugturan faaliyetler
incelendiginde; 2019 yilinin birinci ¢eyreginde bir dnceki yilin ayni ceyregine gore zincirlenmis
hacim endeksi olarak; tarim sektorii toplam katma degeri %2,5 artarken, sanayi sektori %4,3 ve
insaat sektdrii %10,9 azalmistir. Ingaat sektériiniin makro biiyiime ile olan yiiksek korelasyonu faiz
ve girdi maliyetlerinin diisiik oldugu dénemlerde yiiksek biiylime saglarken tersi durumda kiiciilme
ile kendisini gostermektedir. 2018 yili1 sonu ve 2019 yili ilk yarisinda gerileyen insaat ciro endeksleri
sektoriin iliretim ve istihdam siireclerinin olumsuz etkilendigini géstermektedir. Ancak gerek diinya
konjonktiiriinde faiz indirim siirecine girilmesi gerekse makroekonomik olarak alinan dnlemler ve
piyasalarin yasadig1 dengelenme siireci insaat sektoriiniin yilin sonuna dogru daha iyi bir noktaya
gelebileceginin Oncli gostergeleri olarak kabul edilebilir. Gayrimenkul sektoriiniin 6nemli
gostergelerinden birisi olan konut satislar1 rakamlarina bakildiginda ise her tiirlii dalgalanmaya
karsin trendin belli bir oranda devam ettigi goriilmektedir. Konut satislar1 2013 yilinda 1.157.190
adet, 2014 yilinda 1.165.381 olarak gerceklesmis, 2015 yilinda ise yiikselisini stirdiirerek 1.289.320
adet sayisina ulagsmistir. 2016 yilinda ise gerek Tiirkiye’'nin iceride yasadigi sistemik riskler gerekse
kiiresel olarak yasanan sorunlara ragmen konut satis rakamlar1 yeni bir rekoru isaret ederek
1.341.453 sayisina ulasilmistir. 2017 senesinde ise konut satis sayist 1.409.314 adet olarak
gerceklesirken, 2018 yilinda s6z konusu rakam 1.375.398 adet olmustur.

2018 yilinin ilk alt1 aylik doneminde yaklasik 646 bin konut satisi olurken 2019 yilinin ilk alt1 aylik
doéneminde ise konut satislar1 505 bin 796 adet olarak gerceklesmistir. Yaklasik ylize 22 diizeyinde
yasanan bu gerilemede 6zellikle ayn1 donemde ylizde 59 oraninda diisiis gosteren ipotekli satislar
etkili olmustur. 2012 yilinda yapilan ‘yabanci uyruklu kisilere’ tasinmaz satisi ile ilgili diizenleme
sonrasinda basta konut olmak iizere diger tasinmaz cesitlerinde de ciddi bir yabanci ilgisi yasanmaya
baslamistir. Yabanci tabiiyeti gercek ve tiizel kisilerin Tiirkiye’de gayrimenkul almasi ile ilgili yapilan
bu diizenlemeden sonra artan ilgi oturma izni ve vatandashk verilmesi ile zirve yapmis
goriinmektedir.

2011 ile 2018 yillar1 arasinda yabanci yatirimcilar yaklasik 29 milyar dolarlik tasinmazi tilkemizden
alarak doviz kazandirmistir. 2015 yilin da 22.830 yabanci tasinmaz alirken 2016 yilinda rakam
18.189 olmus 2017 yilinda artan ilgiyle birlikte tekrar 22.234 adete ¢ikan rakam 2018 yilinda hizh
bir sekilde yiikselerek 39.663 adet olmustur. Benzer artis egilimi 2019 yilinin ilk yarisinda da
stirmiistiir. 2019 Ocak ay1 ile Haziran arasinda yabanci uyruklu kisilere yapilan konut satis sayisi
yaklasik 20 bin adete ulasarak bir 6nceki yilin ayni donemine gore ylizde 69 diizeyinde bir artis
yakalamistir. Vatandaslik konusunda yapilan diizenleme ile limitin 250 bin dolara diisiirtilmesi ve
doviz kurunda yasanan artis yabancilarin ilgilisini daha da artirmis goériinmektedir. Tiirkiye
ekonomisinin yeni bir denge arayisi icinde oldugu giinlimiizde basta insaat ve gayrimenkul sektorii
olmak iizere diger tiim sektorlerinde ‘stirdiiriilebilir karlilik ve risk yonetimi’ kavramlarina agirlik
vermeleri yerinde olacaktir.
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Ankara, Tirkiye'nin baskenti ve en kalabalik
ikinci sehridir. Ankara ili 25 ilge, 1433 mahalle
ile birlikte 2019 yih itibariyle 5.503.985 niifusa
sahiptir. Cografi olarak Tiirkiye'nin merkezine
yakin bir konumda bulunur ve Bati Karadeniz
Bolgesi'nde kalan kuzey kesimleri harig, biliyiik
bélimii i¢ Anadolu Bélgesi'nde yer alir.
Yiizolgimii olarak iilkenin tgiincii blyiik ilidir.
Etrafi Bolu, Cankiri, Kirikkale, Kirsehir, Aksaray, Konya ve Eskisehir illeri ile ¢evrilidir.

Tiirkiye Cumhuriyeti'nin ilk yillarinda ekonomisi tarim ve hayvanciliga dayanan ilin topraklarinin
yarist hala tarim amach kullanilmaktadir. Ekonomik etkinlik biiyiilk oranda ticaret ve sanayiye
dayalidir. Tarim ve hayvanciligin agirlhigi ise giderek azalmaktadir.

Ankara ve civarindaki gerek kamu sektorii gerek 0zel sektér yatirimlari, bagka illerden biiyiik bir
niifus gociinii tesvik etmistir. Niifusun yaklasik dortte ligii hizmet sektorii olarak tanimlanabilecek
memuriyet, ulasim, haberlesme ve ticaret benzeri islerde, dortte biri sanayide, %2'si ise tarim
alaninda calisir. Sanayi, 6zellikle tekstil, gida ve insaat sektdrlerinde yogunlasmistir. Giiniimiizde ise
en ¢cok savunma, metal ve motor sektorlerinde yatirim yapilmaktadir.

Ankara niifusunun dortte licii hizmet sektoriinde calisir ve bu sektor ilin gayrisafi hasilasinda en
bilyiik paya sahiptir. I, Tiirkiye gayrisafi milll hasilasinin %9'una sahiptir. Ankara ilinde 6zel
sektoriin katma deger icindeki pay1 %85'in iizerindedir. ilin sanayisi genel olarak kiiciik ve orta
boylu isletmelerden olusmaktadir. Bunlarin %401, savunma ve tasit Uretimi yapan biytk
kuruluslarin talep gosterdigi makine ve metal alaninda {iretim yapmaktadir, bunun ardindan gida ve
tekstil sanayileri gelir. Uretim agisindan en énemli sektérler, gida (seker, un, makarna, siit, icki), tasit,
makine (tarim araglari, tasit, traktor), savas, ¢cimento ve dokumadir (yiinlii dokuma, trikotaj,
konfeksiyon). Ayrica tarim ilaglari, mobilya, sekercilik ve matbaacilik da 6nemlidir. Savunma
sanayisi, yazilim ve elektronik sektorlerinde Ankara Tiirkiye'de basta gelir.

Ankara ili genelinde topraklarin %60' tarim alani olarak kullanilir ve bu oran Tiirkiye ortalamasinin
oldukea tizerindedir. En 6nemli tarla {irtinleri bugday, arpa ve seker pancaridir. Diger énemli iiriinler
sogan, kavun, karpuz, domates, havug¢, armut, elma, visne ve iliziimdiir. Tarla arazilerinin
yaklasik %24'iinde bugday, %23'linde arpa, kalaninda ise diger lriinler yetistirilmektedir. Polatl,
Tiirkiye'nin ikinci biiytik "tahil ambar1" olmasi dolayisiyla en aktif tahil borsalarindan birine sahiptir.

Ankara rakim ve mera ozellikleri acisindan, kiigiikbas hayvancilia daha elverislidir. Hayvancilik il
ekonomisinde énceleri 6nemli olan yerini giderek kaybetmektedir. ilde koyun (ak ve karaman cinsi)
ve s181r beslenir. Tavuk yetistiriciligi de 6nemli boyuttadir. Ankara kegisi olarak bilinen tiftik kecisi
sayisi 1970'lerdeki sayisinin onda birinin altindadir.

Nallihan'da Cayirhan Termik Santrali linyit (634 MW giiclii), Esenboga termik santrali ise fuel oil (54
MW) yakarak enerji lretir. Ayrica, Sariyar Baraji (160 MW), Hirfanli Baraji (Evren) (128 MW) ve
Kesikkoprt Baraji (76 MW) hidrolelektrik enerji tretir.

2018 yil TUIK verilerine gére Ankara ili niifusu 5.503.985 kisidir.
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Cankaya, ¢ Anadolu
kuzeybatisindaki Yukar:1 Sakarya Boliimii'nde
yer almaktadir. Cankaya'nin dogu ve
kuzeydogusunda yine Ankara ili'ne
bagli Mamak ve Altindag, gilineyinde Golbasi,

batisinda ise Etimesgut ilceleri bulunmaktadir.

Bolgesi'nin

Cankaya, Ankara ilinin orta kesiminde
konumlu bir ilce olup Ankaranin baskent
birlikte Tiirkiye'nin y6netim
merkezi durumuna gelmistir. 2018 TUIK
verilerine gore ilce niifusu 920.890 olup
Tirkiye’'nin niifus bakimindan en biyik
ilgesidir. Cankaya 1936 yilinda ilge durumuna gelmis olup Cankaya Ilgesi dahilinde 124 mahalle, 4

adet devlet iliniversitesi, 8 adet vakif tiniversitesi, Kara Harp Okulu, 114 elcilik yer almaktadir.
Tablo. 8

olmas1 ile

Cankaya ilgesi Niifus Tablosu

YIL NUFUS ERKEK KADIN
2018 920.890 442.513 478.377
2017 921.999 442.882 479.117
2016 919.119 439.375 479.744
2015 922.536 446.575 475.961

Kaynak: TUIK 2018 Yili Adrese Dayal Niifus Verileri

4. GAYRIMENKULLERiIN MULKIYET HAKLARI ve iNCELEMELER
4.1. Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarina iliskin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmazlara iliskin bilgiler asagidaki tabloda verilmistir.

Tablo. 9 Konu Bagimsiz Boliimlere Ait Tapu Bilgileri
BAGIMSIZ BOLUM TAPU BiLGILERI

iLi ANKARA ANKARA ANKARA ANKARA
LGESI CANKAYA CANKAYA CANKAYA CANKAYA
MAHALLESI MESRUTIYET MESRUTIYET MESRUTIYET MESRUTIYET
MEVKii - - - -
PAFTANO - - - -
ADANO 1065 1065 1065 1065
PARSEL NO 20 (ESKi 18) 20 (ESKi 18) 20 (ESKi 18) 20 (ESKi 18)
YUZOLCUMU 1.517 1.517 1.517 1.517
VASFI KARGIR iSHANI KARGIR iSHANI KARGIR iSHANI KARGIR iSHANI
B.B.NO 7 8 9 10
KATNO 2 2 2 2
ARSA PAYI 240/19570 180/19570 230/19570 300/19570
NITELIGi BURO BURO BURO BURO
CILT NO 21 21 21 21
SAYFA NO 2060 2061 2062 20621
YEVMIYE NO 17620 17620 17620 17620
TAPU TARIHI 18.03.2015 18.03.2015 18.03.2015 18.03.2015
MALIK/HIiSSE GUNES SIGORTA A.S./TAM
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BAGIMSIZ BOLUM TAPU BiLGILERI
iLi ANKARA ANKARA ANKARA
ILCESI CANKAYA CANKAYA CANKAYA
MAHALLESI MESRUTIYET MESRUTIYET MESRUTIYET
MEVKii - - -
PAFTANO - - -
ADA NO 1065 1065 1065
PARSEL NO 20(ESKi 18) 20(ESKi 18) 20(ESKi 18)
YUZOLCUMU 1.517 1.517 1.517
VASFI KARGIR ISHANI KARGIR ISHANI KARGIR ISHANI
B.B.NO 11 12 45
KAT NO 2 2 9
ARSA PAYI 230/19570 440/19570 100/19570
NITELIGI BURO BURO BURO
CILT NO 22 22 22
SAYFA NO 2064 2065 2098
YEVMIYE NO 17620 17620 17620
TAPU TARIHI 18.03.2015 18.03.2015 18.03.2015
MALIK/HiSSE GUNES SIGORTA A.S./TAM

4.2. Gayrimenkullerin Takyidat Bilgileri

Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii Bilgi Sistemi'nden 18.12.2019 tarihinde temin edilen TAKBIS
belgelerine gore tasinmazlar iizerinde asagidaki takyidat kayitlar1 bulunmaktadir:

Beyanlar Hanesi:

e Yonetim Plani: 29.01.1991 tarihli ibare yer almaktadir (Takyidat Ana gayrimenkul bazinda
olup tiim bagimsiz boéliimler i¢in miisterektir).

Hak ve Miikellefiyetler Hanesi:

e Irtifak: M: is bu parselde insa edilecek kargir ishaninin 6n cephesinde tonuzlu ¢arsi ve biiro
girisinin bulundugu Tunus iist kotunda baslayip 8. Kat tavan kotu seviyesinde biten 3 metre
eninde 18,50 m boyunda olan kisimda bina sol yan cephesinin yangin merdiveni ile 6n
cephesi asma kat Uist kotu ile 6n cephesi asma kat iist kortu ile 8. Kat tavan iist kotu arasinda
kalan kisimda ve is haninin catisinin tamami iizerinde 1s1kli ve 1siksiz her tiirlii reklam
konulmasi i¢in, bakim ve onarimi sirkete ait olmak iizere is bu parsel aleyhine sirket lehine
irtifak hakki. 22/09/1989 tarih 3432 yevmiye kayith ibare yer almaktadir (Takyidat tiim
bagimsiz béliimler icin miisterektir).

Serhler Hanesi:

e Icrai Haciz: Bakirkéy 11. icra Dairesi'nin 06/09/2018 tarih 2018/15601 sayih Haciz Yazisi
sayili yazilari ile 499.587,99.-TL bedel ile Alacakli: Murat Gozel, Niliifer Kogarsaln, Tiirkan
Go6zel lehine haciz islenmistir 10/09/2018 tarih 66259 yevmiye kayith ibare yer almaktadir
(Takyidat tiim bagimsiz béliimler i¢in miisterektir).

e icrai Haciz: Odemis icra Dairesi‘nin 05/08/2019 tarih 2019/3511 sayih Haciz Yazisi sayili
yazilar1 ile 16.655,30.-TL bedel ile Alacakli: Havva Cavlak lehine haciz islenmistir.
05/09/2019 tarih 57020 yevmiye kayith ibare yer almaktadir (Takyidat tiim bagimsiz
boéliimler icin miisterektir).

e icrai Haciz: Alanya 1. icra Dairesi nin 04/09/2019 tarih 2019/3521 sayih Haciz Yazisi sayili
yazilari ile 202.216,94.-TL bedel ile Alacakli: Ayse Koca, Kenan Koca lehine haciz islenmistir.
05/09/2019 tarih 65290 yevmiye kayith ibare yer almaktadir (Takyidat tim bagimsiz
boéliimler icin miisterektir).
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e Icrai Haciz: Carsamba icra Dairesi’nin 01/10/2019 tarih 2019/3147 sayili Haciz Yazis1 sayili
yazilari ile 18.431,53.-TL bedel ile Alacakli: Emine Cakir, Mehmet Cakir, Saniye Aydag,
Tenzile Ince lehine haciz islenmistir. 02/10/2019 tarih 74024 yevmiye kayith ibare yer
almaktadir (Takyidat tiim bagimsiz boliimler i¢in miisterektir).

e Icrai Haciz: Mus icra Midiirliigii'niin 31/08/2016 tarih 2016/2013 Esas sayili Haciz yazisi
sayilari ile 3.100,5.-TL bedel ile alacakli: Sosyal Giivenlik Kurumu Baskanligi lehine haciz
islenmistir, 06.09.2016 tarih 69278 yevmiye kayith ibare yer almaktadir. (Konu takyidat 8
b.b.nolu tasinmaz i¢indir).

4.3. Gayrimenkuliin Son U¢ Yillik Dénemde Gergeklesen Miilkiyet Degisiklikleri

Yapilan incelemelerde son 3 yillik donemde degerlemeye konu gayrimenkullerin miilkiyet
durumunda herhangi bir degisiklik olmadig tespit edilmistir.

4.4. Gayrimenkuliin imar Durumu Bilgileri
Cankaya Belediyesi'nden edinilen sifahi bilgiye gére 1065 ada 18 parselin ifraz edilmesi islemi ile

1065 ada 20 ve 21 parseller olusturulmustur. Degerlemeye konu tasinmazlar 1065 ada 20 parsel
dahilinde yer almaktadirlar.

Cankaya Belediyesi Imar ve Sehircilik Midiirligiinde 25.12.2019 tarihinde yapilan sézlii
goriismelerde edinilen bilgilere gore tasinmazlarin konumlu oldugu parsel;

1/1000 6lgekli uygulama imar planinda “Ticaret Alan1” olarak planlanan bélge igerisinde (MIA
Alani) kalmaktadir. Bitisik nizam, Hmax: 10 Kat olmak kosulu ile yapilasmaya izin verilecegi, mevcut
imar planinin ise halen gecerliligini korudugu sifahi bilgisi edinilmistir.

Gayrimenkuliin Son U¢ Yilik Dénemde Hukuki Durumunda (imar Plam Degisikligi, Kadastro,
vs.) Meydana Gelen Degisiklikler

Yapilan incelemelerde son 3 yillik donemde degerlemeye konu gayrimenkullerin imar durumunda
herhangi bir degisiklik olmadigi tespit edilmistir.

Cankaya Belediyesi'nden edinilen sifahi bilgiye gore 1065 ada 18 parselin ifraz edilmesi islemi ile

1065 ada 20 ve 21 parseller olusturulmustur. Degerlemeye konu tasinmazlar 1065 ada 20 parsel
dahilinde yer almaktadirlar.

4.5. Gayrimenkuliin Ruhsat, izin, Proje Bilgileri ve Yap1 Denetim Kurulusu Bilgileri
25.12.2019 tarihinde Cankaya Belediyesi ve Cankaya Tapu Miidiirliigii'nde yapilan incelemelerde ana
gayrimenkule ait;

*18.12.1990 onay tarihli mimari proje (Tapu midiirligiinde incelenen kat irtifak projesi),
*21.12.1990 tarih, 168 belge numarali yapi ruhsati,

*28.12.1989 tarih, 1129/89 belge numarali kismi iskan belgesi (7-8-9-10-11-12 nolu b.b.’ler)
*28.12.1989 tarih, 1128/89 belge numarali kismi iskan belgesi (45 nolu b.b.) incelenmistir.

Hali hazirda yapilan incelemelerde konu tasinmazlar arasinda yer alan bélme duvarlarin kaldirildigi,
kat hollerinin de tasinmazlara dahil edilerek 7-8-9-10-11-12 nolu bagimsiz béliimlerin tek bir hacme

dénistiiriilerek kullanildig tespit edilmistir. Kat holleri ~140 m? briit alana sahip olup, konu
tasinmazlarin yapilan eklentiler ile birlikte toplam alani ~1.040 m? olmustur.

Cankaya Belediyesi imar Miidiirliigii arsivinden sayisallastirilmis olarak sanal siiriicii ortaminda
temin edilen tasinmazlarin yasal evraklari arasinda herhangi bir cezai tutanaga rastlanilmamaistir.

Ana tasinmaza ait yapi ruhsati 1985 yilina ait olup 4708 Sayili Yap1 Denetimi Kanunu 6ncesinde insa
edildigi icin Yap1 Denetimine tabi degildir. iskanli olan yapinin yasal siire¢ islemleri tamamlanmustir.
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4.6. Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarinda Devrine iliskin Bir Simirlama
Olup Olmadig:

Tasinmazlarin tapu kayitlarinda “icrai Haciz” serhleri ve irtifak hakki ibaresi bulunmaktadir. S6z

konusu serhler ve irtifak hakki ibaresinin satis kabiliyetini olumsuz etkileyecegi kanaatine

varilmistir. Ancak serhlerin tasinmazin devrine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

5. GAYRIMENKULUN CEVRESEL VE FiZiKSEL OZELLIKLERI
5.1. Konum ve Ulasim Ozellikleri

Degerlemeye konu tasinmazlar; Ankara ili, Cankaya Ilcesi, Mesrutiyet Mahallesi, Atatiirk Bulvari,
Gama is Merkezi, No:97, Kat:2, D:7, 8, 9, 10, 11, 12 ve Kat:9, D:45 adreslerinde tapuda ise Ankara ili,
Cankaya ilcesi, Mesrutiyet Mahallesi, 1065 ada 1.517,00m? yiiz él¢iimiine sahip 20 parsel iizerinde
kayith 240/19570 arsa payli 2.kat, 180/19570 arsa payli 7 bagimsiz bolim numaral, 2.kat,
230/19570 arsa payl 8 bagimsiz boliim numarali, 2.kat, 230/19570 arsa payli, 9 bagimsiz boliim
numaraly, 2.kat, 300/19570 arsa payli 10 bagimsiz béliim numarali, 2.kat, 230/19570 arsa payh 11
bagimsiz bolim numarali, 2.kat, 440/19570 arsa payli 12 bagimsiz boliim nolu, 9.kat, 100/19570
arsa payli 45 bagimsiz béliim numarali biiro vasifli tasinmazlardir.

8 X

3\ N &5 .

| Atatiirk Bulvari [\
NG Y

\,
\

: ‘I:'.i: 2015 Basarsoft
-Konum Krokisi-
Tasinmazlarin adres tarifi ise; Atatiirk Bulvar tizerinde (Akay Kavsagi mevkii yol tarifine baslangi¢
olarak secilmistir.) Kizilay istikametinde ilerlenirken, Atatiirk Bulvarim1 kesen Mesrutiyet Caddesi
gecildikten sonra ~220 m kadar daha ilerlenir ve sag kolda 97 bina numaras: ile yer alan,
degerlemeye konu tasinmazlarin dahilinde yer aldig1 Gama is Merkezine ulagilir. Konu tasinmazlarin
Gps koordinatlar1 39.919559, 32.8546245'dir.

Tasinmazlar Ankara'nin sehir merkezi sayilan Kizilay Meydanina ¢ok yakin mesafede yer alan Gama
Is Merkezi dahilinde yer almaktadirlar. Konu tasinmazlarin UAVT kodlarina ulagilamamistir.

Tasimmazlar Ankara’nin sehir merkezi sayilan Kizilay Meydanina ¢ok yakin mesafede yer alan Gama
Is Merkezi dahilinde yer almaktadirlar. Kizilay sehir merkezinde yer almaktadirlar.

Kizilay Meydani, Tlrkiye'nin baskenti Ankara'nin merkezidir. Adini meydanin bir kdsesinde 1929
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dogudan Ziya Gokalp Caddesi (Kolej,Kurtulus), batidan Gazi Mustafa Kemal Bulvari (Kisaca GMK
Bulvari, Demirtepe, Maltepe, Tandogan), kuzey-giiney ekseninde ise Atatiirk Bulvari (Sihhiye, Ulus,
Bakanliklar, Kavaklidere) yollarinin kesisimindedir. Ankara'nin her tarafindan ulasimi oldukea kolay
olan meydanda hem Metro hem de Ankaray istasyonu bulunmaktadir.

Konu tasinmazlarin bulundugu lokasyon, Ankara ilinin ticari aktivitesi ile yaya ve ara¢ yogunlugunun
en yiiksek oldugu bolgedir. Bolgede ticari ve ofis kullanimli olarak tercih edilmektedir. Konu
tasinmaza ulasim Atatiirk Bulvarindan gegen otobiis-dolmuslar ve metro-ankaray metro hatlari ile
diizenli ve silirekli olarak saglanabilmektedir.

Konu tasinmazlarin yakin cevresinde benzer vasitfa is yerleri, Kahramanlar Is Merkezi, Kizilay Avm
ve Glivenpark yer almaktadir.

Son yillarda Ankara ilinde Mustafa Kemal Mahallesi, Cukurambar Mahallesinde prestijli, nitelikli ofis
projeleri insa edilmis olup ofis kullanimli olarak firmalar genellikle bu bolgeleri tercih etmektedir.
Ayrica Kizilay mevkii eski cazibesini yitirmis vaziyettedir. Bu sebeple kizilay civarinda ki ofis - biiro
nitelikli tasinmazlarda deger kaybi gozlenmektedir.
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5.2.  Ana Gayrimenkul Ozellikleri

1.517,00 m? alanlh arsa iizerinde bitisik nizamda, betonarme-karkas yapi cinsinde insa edilmis 2
bodrum, zemin, 9 normal kat+ ¢at1 arasi kati olarak insa edilmis toplam 12 katli bina bulunmaktadir.

Ana tasinmazin girisi; projesi ve mahalline gore zemin kat seviyesinden bat1 (Atatlirk Bulvari
cephesi) cepheden saglanmaktadir.

Onayli mimari projesine gore binanin 2.bodrum katinda, 2 adet havalandirma santrali, tablo odasi,
yakit alani, 1s1 merkezi, diikkanlar ve diikkanlara ait depolar, 1.bodrum katinda diikkanlar ve
diikkanlara ait depolar, zemin katinda pasaj ve biiro girisleri ile diikkanlar, asma katinda diikkan
hacimleri, 2 adet WC, 1.katinda (1), (2), (3), (4), (5), (6) b.b. nolu biirolar, 2.katinda (7), (8), (9), (10),
(11), (12) b.b. nolu biirolar, 3.katinda (13) b.b. nolu biiro, 4.katinda (14), (15), (16), (17), (18), (19)
b.b. nolu biirolar, 5.katinda (20), (21), (22), (23), (24), (25) b.b. nolu biirolar, 6.katinda (26), (27),
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(28), (29), (30), (31) b.b. nolu biirolar, 7.katinda (32), (33), (34), (35), (36), (37) b.b. nolu biirolar,
8.katinda (38), (39), (40), (41), (42), (43) b.b. nolu biirolar, 9.katinda (45), (45), (46), (47), (48), (49)
b.b. nolu biirolar, ¢at1 arasi katinda ise (50), (51) b.b. nolu biirolar yer almaktadir.

Gama Is Merkezi'nin dis cephesi aliiminyum alikobant kaplamadir. s merkezi dahilinde 2 adet
asansor ve 2 adet yangin merdiveni bulunmakta olup, acik veya kapali otopark bulunmamaktadir.

5

-1
| 1
{ ]
[ m
1 m
; [
g ]
W]
il
(]
m
17
‘|

Iy
|
[
)
B
B
[
i
/N
1

-Ana Gayrimenkul-
5.3. Bagimsiz Béliim Ozellikleri

2. Kat 7 Nolu Bagimsiz Boliim;

2.katta konumlu 7 bagimsiz boliim nolu, biiro vasifli tasinmaz onayh mimari projesine gére ~140 m?
briit alana sahiptir. Konu tasinmaz pasaj girisine gore sol arka cephede konumlu olup, kuzey ve dogu
yonlerine cephelidir.

2. Kat 8 Nolu Bagimsiz Boliim;

2.katta konumlu 8 bagimsiz boliim nolu, biiro vasifl tasinmaz onayh mimari projesine gére ~104 m?
briit alana sahiptir. Konu tasinmaz pasaj girisine gore arka cephede konumlu olup, dogu yoniine
cephelidir.

2. Kat 9 Nolu Bagimsiz B6liim;

2.katta konumlu 9 bagimsiz bsliim nolu, biiro vasifl tasinmaz onayli mimari projesine gére ~135 m?
briit alana sahiptir. Konu tasinmaz pasaj girisine gore sag arka cephe dekonumlu olup, giiney ve dogu
yoOniinlerine cephelidir.
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2. Kat 10 Nolu Bagimsiz Boliim;

2.katta konumlu 10 bagimsiz béliim nolu, biiro vasifli tasinmaz onayli mimari projesine gére ~127
m? briit alana sahiptir. Konu tasinmaz pasaj girisine gore 6n sol cephe dekonumlu olup, kuzey ve bati
yoniinlerine cephelidir.

2.Kat 11 Nolu Bagimsiz Béliim;

2.katta konumlu 11 bagimsiz béliim nolu, biiro vasifli tasinmaz onayli mimari projesine gére ~97 m?
briit alana sahiptir. Konu tasinmaz pasaj girisine gére 6n cephe de konumlu olup, bati yoniine
cephelidir.

2.Kat 12 Nolu Bagimsiz Béliim;

2.katta konumlu 12 bagimsiz béliim nolu, biiro vasifli tasinmaz onayli mimari projesine gore ~192
m? alana sahiptir. Konu tasinmaz pasaj girisine gore sag éncephe dekonumlu olup, giiney ve bati
yonlerine cephelidir.

7-8-9-10-11-12 Nolu Bagimsiz Boliimlerde Yer Alan Proje Hilafi Hususlar;

Hali hazirda yapilan incelemelerde konu tasinmazlar arasinda yer alan bélme duvarlarin kaldirildigi,
kat hollerinin de tasinmazlara dahil edilerek 7-8-9-10-11-12 nolu bagimsiz béliimlerin tek bir hacme
doniistiirillerek kullanildig: tespit edilmistir. Kat holleri ~140 m? briit alana sahip olup, konu
tasinmazlarin yapilan eklentiler ile birlikte toplam alani1 ~935 m? olmustur.

7-8-9-10-11-12 Nolu Bagimsiz Béliimlerin i¢ Mahal Ozellikleri;

Tek hacim olarak kullanilan 7-8-9-10-11-12 nolu bagimsiz béliimler dahilinde agik ofis, bélge miidiir
odasi, Miidiir odasi, 2 adet toplant1 odasi, mutfak, bay-bayan-engelli WC'leri, sekreterya, server odasi,
doktor odasi-revir ve depo hacmi yer almaktadir. A¢ik ofis hacminin zeminleri seramik kaplama,
duvarlar1 saten boyali, tavanlari asma tavan plastik boyalidir. Oda hacimlerinin zeminleri laminat
parke, duvarlari saten boyali, tavanlari asma tavan plastik boyalidir. Mutfak hacminin zemini
seramik, duvarlar1 saten boyali, tavanlarl asma tavan plastik boyalidir. Islak hacimlerin zeminleri
seramik kaplama, duvarlari fayans kaplama, tavanlari plastik boyali. Giris kapisi fotoselli cam kapidir.

9.Kat 45 Nolu Bagimsiz Boliim;

9.katta konumlu 45 bagimsiz boliim nolu, biiro vasifli tasinmaz onayli mimari projesine gére ~104
m? briit alana sahiptir. Konu tasinmaz pasaj girisine gore arka cephede konumlu olup, dogu yoniine
cephelidir. Konu tasinmaz 9.kat asansorlerinin sol yanindaki kat holiinden girildiginde sag kolda
konumlu olan ilk biirodur.

45 Nolu Bagimsiz Boliim i¢ Mahal Ozellikleri;

Biiro dahilinde mutfak ve WC mabhalleri yer almaktadir. Biiro hacminin zeminleri seramik kapl,
duvarlar saten boyali, tavanlar1 plastik boyalidir. Mutfak ve WC hacimlerinin zeminleri seramik
kapli, duvarlari fayans kaply, tavanlar plastik boyalidir. Biiro giris kapisi ¢elik kapidir.

Konu tasinmazlarin ada parsel bazindaki konumlarinin dogrulugu imar paftasi iizerinden, bagimsiz
boliim bazindaki konumlarinin dogrulugu Cankaya Tapu Miidiirliigii'nde incelenen 18.12.1990 onay
tarihli mimari proje tizerinden dogrulanmistir.
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6. GAYRIMENKULLERIN DEGERINE ETKi EDEN FAKTORLER

Konu tasinmazin degerine etkide bulunabilecek faktorler asagida siralanmistir.

6.1.

Degere Etki Eden Faktorler

OLUMLU OZELLIKLER

Konu tasinmazlarin is merkezi dahilinde yer almalari,
Konu tasinmazlarin ticari aktivitesi, ara¢ ve yaya yogunlugu yiiksek bir bolgede yer almalari,

Konu tasinmazlarin otobiis, dolmus ve metro ile ulasimin ¢ok kolay oldugu bir bolgede yer
almalar,

Konu tasinmazlarin iskanli yapida yer almalari,

OLUMSUZ OZELLIKLER
e Binanin deprem ve yapi denetim yonetmelikler dncesi insa edilmis olmasi,
e 7-8-9-10-11-12 nolu bagimsiz boliimlerde proje harici yapilagsmalarin var olmasi,
e Bolgede otopark sorunu olmasi ve ana tasinmaz dahilinde agik&kapali otopark bulunmamasi.

e Konu tasinmazlarin yer aldig1 Kizilay Bélgesi'nin eski cazibesini yitirmis olmasi ve firmalarin
ofis - biiro kullanimlari i¢in farkl bolgeleri tercih etmeleri.

6.2,

Bir miilkiin fiziki olarak miimkiin, finansal olarak gergeklestirilebilir olan, yasalarca izin verilen ve
degerlemesi yapilan miilkii en yiiksek degerine ulastiran en olasi kullanimidir.

En Etkin ve En Verimli Kullanim Analizi

Konu tasinmazlarin ilgili belediyesince mer’i imar durumu “Ticaret” alani olarak belirlenmis olup
tarafimizca bu yonde herhangi bir arastirma yapilmamistir.

6.3. Degerlemede Kullanilan Yontemler ve Nedenleri

Degerleme calismasi kapsaminda tasinmazin degerine “Emsal Karsilastirma Analizi Yontemi” ve
“Direkt Kapitalizasyon Analizi Yontemi“ kullanilarak ulasilmistir. Bu iki analizden elde edilen
degerler uyumlastirilarak nihai degere ulasilmistir.

6.3.1. Emsal Karsilastirma Analizi Yontemi

Bu karsilastirmali yaklasim benzer veya ikame miilklerin satisini ve ilgili piyasa verilerini dikkate alir
ve karsilastirmaya dayali bir islemle deger takdiri yapar. Bolgede benzer niteliklere sahip yakin
konumlarda yer alan benzer nitelikli tasinmazlarin degerleri arastirilmis, bolgede faaliyet gosteren
emlak yetkilileri ile gériisme yapilmis ve ortalama birim deger lizerinden deger takdir edilmistir.

6.3.1.1. Ofis/Biiro Pazari
Tasinmazlarin bulundugu boélgede yer alan benzer nitelikli tasinmazlarin satis/kira degerleri
arastirilmis olup detayl bilgiler asagidaki tablolarda verilmistir.
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6.3.1.2. Satilik Biiro Pazari
Tablo. 10 Satilik Biiro Emsalleri

Satilik
Emsaller

Konumu ve Ozellikleri

Satis
Degeri
(TL)

Alan
(m?)

Birim
Degeri
(TL/m?)

irtibat Bilgisi

Emsal 1
Biiro

Tasmmazlarla ayni is merkezi icerisinde yer
alan, dershane kullamimli, 3.katta konumlu, i
mahalleri degerlemeye konu tasinmaza gore
daha liiks yapida ve sehir manzarasina sahip,
1.050 m? alanl tam kat kullanimli tasinmaz
icin 7.200.000.-TL istenilmekte olup pazarlik
payr oldugu bilgisi edinilmistir (Teol Dil
okullar1 tarafindan kullanilmaktadir). Emsal
tasinmazin daha énceki yillarda 6.500.000.-TL
satisa ciktig o fiyat iizerinden alict bulamadigi
bilinmektedir. = Bolge rayigleri  dikkate
alindiginda istenilen deger olduk¢a yiiksek
bulunmaktadir.

7.200.000

1.050

6.857

Trabus
Gayrimenkul
0 (462) 344 05
25

Emsal 2
Biiro

Tasinmazlarla ayni is merkezi igerisinde, 1.
katta konumlu, 2 bilironun birlestirilmesi ile
olusturulmus, ic mahalleri yapili, 375 m? alana
sahip oldugu beyan edilen emsal tasinmaz i¢in
1.600.000.-TL istenilmekte olup pazarlik pay1
oldugu bilgisi edinilmistir. Emlak ofisi ile
yapillan  goriismede  emsal tasinmazin
pazarlikli son fiyatinin 1.200.000.-TL oldugu
bilgisi edinilmistir.

1.600.000

375

4.267

Hasan Cetin
Gayrimenkul
05325136021

Emsal 3
Biiro

Tasinmazlarla ayni is merkezi igerisinde, 8.
katta konumlu, 1+1 tipinde, i¢ mahalleri
degerleme konusu tasinmazlara gore daha iyi
olan, 110 m? alana sahip biiro igin 550.000.-TL
istenilmekte olup pazarlik pay1 oldugu bilgisi
edinilmigtir.

550.000

110

5.000

Remax Astra
03124901800

Emsal 4
Biiro

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu
bélgede, 360 m? alana sahip, i¢c mahalleri
normal yapil, 3. katta konumlu ofis igin
1.700.000.-TL istenilmekte olup pazarlik pay1
oldugu bilgisi edinilmistir. Bolge rayicleri
dikkate alindiginda istenilen deger yiiksek
bulunmaktadir.

1.700.000

360

4.722

Kuzeybati
Gayrimenkul
05304144540

Emsal 5
Biiro

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu
bélgede, Atatiirk Bulvari'na cepheli Atahan Is
Merkezi, 3. katta konumlu, 120 m? alana sahip
oldugu beyan edilen, 100 m? alana sahip
oldugu diislinililen, 2+1 tipinde, i¢ mahalleri
degerleme konusu tasinmaza gore dezavantajli
(bakimsiz) olan ofis igin 295.000.-TL
istenilmekte olup pazarlik pay1 oldugu bilgisi
edinilmistir.

295.000

120

2.458

Coldwell Banker
Pro
03124601800

Emsal 6
Biiro

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu
bolgede, Konur Sokak'ta, asansorli ve
otoparkli binanin 5. katinda yer alan, 2+1
tipinde, 110 m?® alana sahip oldugu beyan
edilen, 100 m? alana sahip oldugu diisiiniilen,
ic mahalleri bakimh ofis igin 350.000.-TL
istenilmekte olup pazarlik pay1 oldugu bilgisi
edinilmistir.

350.000

110

3.182

Epa Kare
Gayrimenkul
03124427600

Diger

Emsaller konu tasinmazlarla ayn1 blgede yer alan satilik ticari nitelikli ofis/biiro emsalleridir. Istenen
fiyatlar lizerinden pazarlik paylari vardir. Alan bilgileri beyan edilen alanlardir.
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v' SATILIK BURO ARASTIRMASI SONUCLARI

Bolgede satis fiyatlarinin biiro nitelikli tasinmazlar icin 2.500-5.000.-TL/m? arahiginda oldugu
gorilmiistlir. Blro nitelikli tasinmazlarda; alan, cephe, otopark 6zelligi, konum gibi 6zelliklerin

yaninda ticari hareketlilik ve reklam kabiliyeti gibi unsurlarin degere etki eden 6énemli faktorlerdir.

Yukarida belirtilen hususlara ve ilanlarin pazarlik paylarina gore degerlemeye konu tasimnmaz
serefiyelendirilmis olup satilik emsal uyumlastirma tablosu asagidaki gibidir:

Tablo.11 Satilik Biiro Uyumlastirma Tablosu

Emsal K