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1. RAPOR BILGILERI

RAPORUN TURU

Bu rapor Sermaye Piyasasi kurulunun 20.07.2007 tarih 27/781 sayili
kararinda yer alan “ Degerleme Raporunda Bulunmasi Gereken Asgari

Hususlar” cercevesinde hazirlanmis gayrimenkul dederleme raporudur.

RAPORUN KAPSAMI

Ankara Ili, Etimesgut Ilcesi, Eryaman Mahallesi, 46477 ada 1 parsel C
Blok'ta konumlu tapu bilgilerinde detayr verilen 23 adet isyeri
niteligindeki tasinmazlarin Sermaye Piyasasi Kurulu Mevzuati kapsaminda

degerinin belirlenmesi amaciyla hazirlanmistir.

DAYANAK SOZLESMENIN TARIHve : 01.07.2014

NUMARASI
DEGERLEME TARIHi 11.07.2014
RAPORUN TARiHI 17.07.2014
RAPOR NUMARASI 2014_400_095/3

Dederleme  konusu gayrimenkuliin  bulundugu bodlgede yetkili

RAPORDA YER ALMASI GEREKEN

ASGARI BILGILER

kurumlardan alinabilen resmi bilgiler dogrultusunda asgari bilgilerin

tamamina raporda yer verilmistir.

DEGERLEME RAPORUNU OLUMSUZ : Dederleme calismasini olumsuz yonde etkileyen herhangi bir unsura

YONDE ETKILEYEN FAKTORLER

rastlanmamugtir.

DEGERLEME KONUSU

GAYRIMENKULUN DAHA ONCEKi
TARIHLERDE YAPILAN SON UG

Dederleme konusu tasinmazin satis dederinin tespiti ile ilgili sirketimizce
daha 6nce 10.09.2013 tarih 2013_400_100_02 numaral ve 06.03.2014

RAPORU HAZIRLAYANLAR

DEGERLEMEYE iLiSKiN BILGILER tarihli  2014_400_31_3 numarall gayrimenkul dederleme raporlari
hazirlanmigtir.
Didem OZTURK Aysel AKTAN
Harita Y. Mihendisi Sehir Plancisi — Harita Mihendisi
Dederleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
S.P.K. Lisans No: 402394 S.P.K. Lisans No: 400241

2. SIRKET - MUSTERI BILGILERI

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

MUSTERI UNVANI
MUSTERI ADRESI
MUSTERI TALEBINiIN

KAPSAMI VE GETIRILEN
SINIRLAMALAR

HARMONI GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

idealtepe Mah. Rifki Tongsir Cad. Demirhan Plaza No:93/4 Maltepe, ISTANBUL,
TURKIYE

Tel:(216) 388 05 09 Faks:(212) 258 78 84

www.harmonigd.com.tr

e-mail: info@harmonigd.com.tr

PUPA GAYRIMENKUL KiRALAMA VE YONETIM HIiZMETLERI A.S.

Esentepe Mah. Biiyiikdere Cad. NO:147 K:8 Sigli/istanbul

Misterinin talebi; Ankara ili, Etimesgut ilcesi, Eryaman Mahallesi, 46477 ada, 1
parsel, C Blok'ta konumlu tapu bilgilerinde detayl verilen 23 adet isyeri
niteliindeki tasinmazin satis ve kira degerlerinin belirlenmesi olup herhangi bir

sinirflama getirilmemistir.
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3. GAYRIMENKULLERIN HUKUKI TANIMI VE iINCELEMELER

Gayrimenkullerin Tapu Kayitlari, imar Durumu ve Son Ug Yila iliskin Bilgiler

Ankara ili, Etimesgut Ilcesi, Eryaman Mahallesi, 46477 ada 1 parsel C Blok'ta konumlu tapu bilgilerinde
detay verilen 23 adet isyeri niteligindeki tasinmazlardir. Dederleme konusu tasinmazlara iliskin ayrintil

bilgiler (yeri, konumu, tanimi ve tapu kayitlar) alt baslklarda tanimlanacaktir.

3.1. Gayrimenkullerin Tapu Kayitlarina iliskin Bilgiler

Dederleme konusu tasinmazlarin tapu kayitlarina iliskin bilgiler asadida verilmis olup detayll tablolar ekte
sunulmustur.

Tablo 1 : Ana Gayrimenkul Tapu Bilgileri

iLi 1 ANKARA

iLCESI : ETIMESGUT

MAHALLESI : ERYAMAN

KOYU T -

SOKAGI D -

MEVKIi T

PAFTA NO HE

ADA NO : 46477

PARSEL NO : 1

YUzOLcUMU : 30171 m?

BLOK NO :  CBLOK

NITELIGi :  BETONARME APARTMAN VE iSYERI

Tablo 2 : Bagimsiz Boliim Tapu Bilgileri

L ARSA ciLt/ . . MALIK
BLOK KAT BB NO NIiTELIGi TARIH YEVMIYE .
PAYI SAYFA HiSSE ORANI

C ZEMIN 1 DUKKAN 7840/301710 350/34592 02.07.2014 21976 (*)
C ZEMIN 2 DUKKAN 1559/301710 350/34593 02.07.2014 21976 (*)
C ZEMIN 3 DUKKAN 1241/301710 22/2614 02.07.2014 21976 (*)
C ZEMIN 4 DUKKAN 741/301710 350/34595 02.07.2014 21976 (*)
C ZEMIN 5 DUKKAN 4500/301710 22/2615 02.07.2014 21976 (*)
C ZEMIN 7 DUKKAN 10371/301710 350/34598 02.07.2014 21976 (*)
C ZEMIN 9 DUKKAN 290/301710 350/34600 02.07.2014 21976 (*)
C ZEMIN 10 DUKKAN 491/301710 350/34601 02.07.2014 21976 (*)
C ZEMIN 11 DUKKAN 645/301710 350/34602 02.07.2014 21976 (*)
C ZEMIN 12 DUKKAN 737/301710 350/34603 02.07.2014 21976 (*)
C ZEMIN 13 DUKKAN 737/301710 350/34604 02.07.2014 21976 (*)
C ZEMIN 14 DUKKAN 645/301710 350/34605 02.07.2014 21976 (*)
C ZEMIN 17 DUKKAN 315/301710 350/34608 02.07.2014 21976 (*)
C ZEMIN 18 DUKKAN 267/301710 350/34609 02.07.2014 21976 (*)
C ZEMIN 19 DUKKAN 10371/301710 350/34610 02.07.2014 21976 (*)
C ZEMIN 21 DUKKAN 597/301710 350/34612 02.07.2014 21976 (*)
C ZEMIN 22 DUKKAN 597/301710 350/34613 02.07.2014 21976 (*)
c Zemin 23 DUKKAN 14743/301710 350/34614 02.07.2014 21976 (*)
c 1.Kat 25 DUKKAN 2343/301710 350/34616 02.07.2014 21976 (*)
C 1.Kat 26 DUKKAN 2838/301710 350/34617 02.07.2014 21976 (*)
C 1.Kat 27 DUKKAN 1291/301710 350/34618 02.07.2014 21976 (*)
c 1.Kat 28 DUKKAN 570/301710 350/34619 02.07.2014 21976 (*)
C 1.Kat 34 DUKKAN 13300/301710 350/34625 02.07.2014 21976 (*)

(*) Deniz Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi Anonim Sirketi (Tam)
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3.2. Gayrimenkullerin Takyidat Bilgileri

03.07.2014 tarihinde alinan Tapu Kadastro Genel Miidirliigii Portal'ndan saglanan TAKBIS belgelerinde
asagidaki kayitlara rastlanmistir. TAKBIS belgeleri rapor ekinde sunulmustur.
*Beyan: Yonetim Plani: 21.04.2005

*Beyan: Kat miilkiyetine gecis 21.10.2009 tarihli 34803 sayili. Baglama tarihi: 28.09.2009

13 numarall bagimsiz béliim iizerinde 29.02.2012 tarihli 5202 yevmiyeli beyan: Istanbul 2. Asliye Hukuk

Mahkemesinin 17.01.2012 tarih 2012/13 esas sayil mahkeme miizekkeresi numarali dosyasinda davalidir.

3.3. Gayrimenkullerin Son Ug Yillk Dénemde Gerceklesen Miilkiyet Degisiklikleri

*Degerlemeye konu olan gayrimenkullerden 9, 17 ve 18 numarali bagimsiz bolimler Deniz Finansal
Kiralama A.S. adina kayithyken 20.12.2012 tarihinde satig islemi ile Pupa Gayrimenkul Kiralama ve
Y6netim Hizmetleri Anonim Sirketi'ne devredilmistir.

*1, 2,3, 4,5 7, 10, 11, 12, 13, 14, 19, 21, 22, 23, 25, 26, 27, 28, 34 numarall bagimsiz bélimler
01.11.2013 tarihinde satis islemi ile Pupa Gayrimenkul Kiralama ve Yonetim Hizmetleri Anonim Sirketi'ne
devredilmistir.

*Rapor konusu tasinmazlarin tamaminin miilkiyeti 02.07.2014 tarih, 21976 yevmiye ile Deniz Gayrimenkul

Yatinm Ortakligi Anonim Sirketi'ne gecmistir.
3.4. Gayrimenkullerin Imar Bilgileri

Etimesgut Belediyesi Baskanligi, Plan ve Proje Midirligiinin 10.07.2014 tarih 49026196/23873-
2401/1998-11486 sayili yazisina gore dederleme konusu tasinmazlarin yer aldigi parsel; “85053
numarali kesin parselasyon plani kapsaminda Kentsel Merkez (Ticaret) Alani olarak ayrilan alanda
kalmakta olup yapilanma kosullari TAKS: 0.60, KAKS:1.80, sacak seviyesi Hmax:Serbest olarak

belirlenmistir. Ilgili yazi ve cap belgesi rapor ekinde sunulmustur.

Tablo1 Ana Gayrimenkule Ait imar Bilgileri

KONU GAYRIMENKUL 46477 ADA 1 PARSEL
Fonksiyon Kentsel Merkez
TAKS 0,60
KAKS 1,80
H max Serbest
On Bahge Mesafesi 10 m.
Yan Bahge Mesafesi 10 m.
Arka Bahge Mesafesi 15 m.

5
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3.5. Gayrimenkullerin Mevzuat Uyarinca Almis Oldugu Gerekli Izin ve Belgeler

Dederlemesi yapilan projelerin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tiim izinlerinin alinip alinmadidi, projesinin hazir ve onaylanmis, insaata
baslanmasi icin yasal gerekliligi olan tiim belgelerinin tam ve dodru olarak mevcut olup olmadidi, 29/6/2001 tarih ve 4708 sayili Yapi
Denetimi Hakkinda Kanun uyarinca denetim yapan yapi denetim kurulusu (ticaret unvani, adresi vb.) ve dederlemesi yapilan
gayrimenkul ile ilgili olarak gerceklestirdidi denetimler hakkinda bilgi,

*Tasinmazlarin bulundudu binaya ait Etimesgut Tapu Sicil Midurligi’'ndeki 15.04.2005 tarihli onayl
mimari proje incelenmistir. Onaylli projesine gore dederlemeye konu tasinmazlar konum olarak projeleri ile
uyumludur.

*Tasinmazlarin yer aldigi parsele ait 34 adet diikkan igin verilmis 15.04.2005 tarih ve 165 numaral tadilat

yapi ruhsat belgesi ve 25.01.2008 tarih ve 87 numaral yapi kullanma izin belgesi bulunmaktadir.

Tablo 3 : Yapi Ruhsati ve Yapi Kullanma izin Belgeleri

46477 1 C 15.04.2005 | 165 | 25.01.2008 87 34 6.685,10 4A 1 2

3.6. Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi _
Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedidi Ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken Izin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz
Olarak Mevcut Olup Olmadidi Hakkinda Goériis

Degerleme konusu tasinmazlara iliskin Yapi Kullanma Izin Belgeleri diizenlenip kat miilkiyeti tesis

edilerek mevzuat geredi yasal siireci tamamlanmistir.

3.7. Gayrimenkullerin Son Ug Yil Icerisinde Hukuki Durumunda (imar planinda meydana

gelen degisiklikler, kamulastirma islemleri vb.) Meydana Gelen Degisiklikler

Etimesgut Belediyesi'nden alinan bilgiye gére dederlemesi talep edilen gayrimenkullerin son 3 vyl

icerisinde imar planinda degisiklik olmamistir.

3.8. Sermaye Piyasasi Mevzuati Hiikiimleri Cercevesinde Gayrimenkul/Projenin

Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi Portfoyiine Alinmasina Bir Engel Olup Olmadigi
Dederlemesi yapilan Gayrimenkul ile ilgili herhangi bir takyidat (devredilebilmesine iliskin bir sinirlama) olup olmadidi hakkinda bilgi,
varsa s6z konusu Gayrimenkullerin gayrimenkul yatinm ortakhidi portféyiine alinmasina Sermaye Piyasasi Mevzuati hikiimleri
cercevesinde engel teskil edip etmedidi hakkinda goriis

Degerleme konusu 13 bagimsiz bolim numarali “Dikkan” nitelikli gayrimenkul {izerinde “29.02.2012
tarih ve 5202 yevmiye ile istanbul 2. Asliye Hukuk Mahkemesi’'nin 17.01.2012 tarih ve 2012/13 esas
sayll mahkeme mizakeresi numarali dosyasinda davalidir.” beyani bulunmaktadir. Yapilan
arastirmada dava konusunun satistan vazgecme oldugu 6grenilmistir. Davanin aleyhte sonuglanmasi
durumunda da konu tasinmazin satis dederi ile karsihdi olacagindan sdz konusu gayrimenkuliin ve
lizerlerinde herhangi bir takyidat bulunmayan degerleme konusu diger bagimsiz bdlimlerin
Gayrimenkul Yatirm Ortakligi portfoyiinde bulunmasinin Sermaye Piyasasi Mevzuati hikimleri

gergevesinde engel teskil etmedigi kanaatine variimistir.

2014_400_095/3
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4.
4.1.

GAYRIMENKULLERIN KONUMU VE FiZiKSEL INCELEMELERI

Gayrimenkullerin Konumu, Ulasimi ve Gevre Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmazlar; Ankara Ili, Etimesgut Ilcesi, Eryaman Mahallesi, Selcuklular Caddesi,
Metrokent Konutlari, C Blok Metrokent AVM'de yer alan toplam 23 adet diikkandir. Metrokent AVM, Goksu
Parki'ndan giiney yoniinde yaklasik 750 metre ilerisinde bati cephede konumludur. Cok katl yapilasma
dokusunun hakim oldugu bélge, sosyo-ekonomik acidan orta ve st gelir grubuna hitap etmektedir. Planl
bir kentsel gelismenin goriildigl bolge sosyal donati ve yesil alan acisindan da zengindir.
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Dederleme konusu gayrimenkuliin konumlu oldugu bdlge, planh bir gelisme izleyen konut bdlgesidir.
Bolgede yeni konut insa faaliyetlerinin ve kentsel gelisimin hizli bir sekilde devam ettigi gdzlemlenmistir.
Gelismeyle beraber artan niifus ve Subat 2014'te hizmete giren metro yatinminin bdlgeye hareketlilik
katacagi ongoriilmektedir.

Tasinmazin bulundugu Eryaman semtine ulasim Istanbul Yolu {izerinden saglanmaktadir. S6z konusu aks
lizerinde Ankamall AVM, A City AVM, Carrefour AVM ve Optimum AVM gibi Ankara’nin 6nemli ve biiylk
Olcekli AVM'leri bulunmaktadir. Buna ek olarak konu gayrimenkuliin yakin cevresinde mahalle 6lgedinde
bircok carsi-pazar birimi yer almakta olup bu durum degerlemeye konu olan Metrokent AVM'nin ticari
yogunlugunu olumsuz yonde etkilemektedir. Dederleme konusu AVM de mahalle 6lcedinde bir carsi
niteliginde olup midisteri potansiyelini cevresindeki konutlarda ikamet eden niifus olusturmaktadir. AVM

semt ici ana ulasim aksi izerinde konumludur.

4.2, Gayrimenkullerin Tanimi

Gayrimenkuliin Yapisal, Iinsaat ve Teknik Ozellikleri, Projeye iliskin dederleme yapiliyorsa projeye hakkinda detayli bilgi

Degerleme konusu ana taginmaz Ankara Ili, Etimesgut Ilcesi, Eryaman Mahallesi, 46477 ada 1 parselde
30.471 m? yiiz6lgimli arsa lizerinde “Betonarme Apartman ve Isyeri” nitelikli olarak tapu sicilinde kayitlidir.
Dederleme konu tasinmazlar; 4 Blok, 1 Ticaret Merkezi ve 1 Yizme havuzundan olusan KC konutlari, C

blok dahilinde yer almaktadirlar.

2014_400_095/3



®

HARMONI

> Tasinmazlarin bulundudu parselde kat irtifakina esas mimari projelerine gére bagimsiz b&lim

dagilimlan tabloda gosterilmistir.

Tablo 4 Parselde Yer Alan Bloklardaki Bagimsiz Boliim Adetleri
BLOK (+) KAT BAGIMSIZ BOLUM SAvISI

Al 18 72
A2 18 72
A3 18 72
Ad 18 72
B 1 1
C 2 34

TOPLAM 323

Dederlemeye konu tasinmazlarin yer aldigi AVM, (C Blok) bodrum, zemin, 1 normal kat olmak lizere
toplam 3 katlidir. Tasinmazlarin bulundugu binanin kat irtifakina esas mimari projesine goére C Blokta 34

adet bagimsiz boliim tescil edilmis olup badimsiz bélim dadiimlar tabloda gosterilmistir.

Tablo 5 Metrokent AVM Bagimsiz Boliim Dagilimi
BLOK KAT BAGIMSIZ BOLUM SAYISI/NITELiGi
Bodrum Kat Ortak Alan Ve Depolar
C Zemin Kat 24 adet Dikkan
1.Normal Kat 10 adet Diikkan
TOPLAM 34 Adet Diikkan
9
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4.2.1. Gayrimenkullerin Ingaat ve Teknik Ozellikleri

Dederlemeye konu gayrimenkullerin bulundugu ana gayrimenkuliin yapisal 6zelliklerine iliskin bilgiler

tabloda gdésterilmistir.

Tablo 6 Gayrimenkullerin Ingaat ve Teknik Ozellikleri
METROKENT ALISVERIS MERKEZI
Yapi Tarzi .  Betonarme
Yapi Sinffi : 4A
Yapinin Yasi . 5
Yap! Nizami :  Blok
Dis Cephe :  Kompozit Levha Giydirme Cephe
Kat Sayisi 3
Bagimsiz Bolim Sayisi T *34
Kapali Alan (m?2) ;. **%6,685,10m2
Otopark 1 Acik otopark
Guvenlik :  Mevcut
Yangin tesisati :  Mevcut
Isinma sistemi . Merkezi Isinma-sogutma sistemi
Asansor :  Mevcut
Su Deposu :  Mevcut
Jenerator :  Mevcut
Dodalgaz :  Sebeke
Elektrik . Sebeke
Su 1 Sebeke
Kanalizasyon 1 Sebeke

* Tapu Midurligi’nde incelenen kat irtifakina esas mimari proje esas alinmistir.
**Yapi Kullanma Izin Belgisinden alinmistir.

4.2.2, Gayrimenkullerin i¢ Mekan Ozellikleri

Degerlemeye konu diikkanlarin kullanimda olanlarin zemin kaplamalari granit, duvarlar plastik boya duvar
kagidi kaplamadir. Diikkanlarin camekanlari ve giris kapilari aliiminyum dogramadir. Kullanimda olmayan
bos diikkanlarin zeminleri granit ve duvarlari ince siva olup, kapilari ve camekanlari takili durumdadir.
Konu gayrimenkuller i¢ dekorasyonu tamamlanmayarak, natamam durumda satisa ve kiraya konu

olmaktadir.

10
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Degerleme konusu gayrimenkullerin kat ve biykliiklerini gésteren tablo ekte sunulmustur.

Tablo 7 Gayrimenkullerin Kullanim Alani ve Cephe Bilgileri

1 ZEMIN 1 DUKKAN 336,43 143,42 - 479,85 Carsi igine
2 ZEMIN 2 DUKKAN - 95,41 - 95,41 Carsi icine
3 | ZEMIN 3 DUKKAN - 76,01 - 76,01 Cars! icine
4 ZEMIN 4 DUKKAN - 45,47 - 45,47 Carsi icine
5 ZEMIN 5 DUKKAN 171,45 103,95 ; 275,4 Carsi icine
6 ZEMIN 7 DUKKAN 333,75 150,51 150,51 634,77 Metro Duragina
7 | ZEMIN 9 DUKKAN - 17,87 - 17,87 Cars! icine
8  ZEMIN 10 DUKKAN . 30,08 - 30,08 Carsi igine
9 ZEMIN 11 DUKKAN - 39,49 - 39,49 Metro Duragina
10 ZEMIN 12 DUKKAN - 45,12 - 45,12 Metro Duragina
11 ZEMIN 13 DUKKAN - 45,12 - 45,12 Metro Duragina
12 ZEMIN 14 DUKKAN - 39,49 - 39,49 Metro Duragina
13 | ZEMIN 17 DUKKAN . 19,34 - 19,34 Carsi igine
14 ZEMIN 18 DUKKAN - 16,41 - 16,41 Carsi igine
15 ZEMIN 19 DUKKAN 333,75 150,51 150,51 634,77 Metro Duragina
16 ZEMIN 21 DUKKAN - 36,52 - 36,52 Caddeye
17 ZEMIN 22 DUKKAN - 36,52 - 36,52 Caddeye
18 ZEMIN 23 DUKKAN 514,69 387,72 - 902,41 Caddeye
19  1.KAT 25 DUKKAN - - 143,42 143,42 Carsi icine
20 1KAT 26 DUKKAN . - 173,67 173,67 Carsi igine
21 | 1KAT 27 DUKKAN - - 79,07 79,07 Carsi icine
22 2KAT 28 DUKKAN . - 35,04 35,04 Carsi igine
23 2.KAT 34 DUKKAN - - 814 814 Caddeye
11
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5. GENEL VERILER VE BOLGE VERILERI
5.1. Demografik veriler

Icisleri Bakanhi§i Niifus ve Vatandaslik Isleri Genel Midiirliigii (NVIGM) tarafindan giincellenen Adrese
Dayali Nifus Kayit Sistemi (ADNKS)'nden alinan verilere gore 31 Aralik 2013 tarihi itibariyla Tirkiye
nifusu 76 667 864 kisi olarak belirlenmistir. Tirkiye'de ikamet eden niifus 2013 yilinda, bir énceki yila
gore 1 040 480 kisi artmistir. Erkek niifusun orani %50,2 (38 473 360 kisi), kadin niifusun orani ise
%49,8 (38 194 504 kisi) olarak gerceklesmistir. Tirkiye'de yillik niifus artis hizi 2012 yilinda %012 iken,
2013 yilinda %o013,7ye ylikselmistir.

Il ve ilce merkezlerinde ikamet edenlerin orani 2012 yilinda %77,3 iken, 14 ilde biiyiiksehir belediyesi
kurulmasi ve buyliksehir statlisiindeki 30 ilde, belde ve koylerin ilce belediyelerine mahalle olarak
katilmasinin 6nemli etkisiyle bu oran 2013 yiinda %91,3 olarak agiklanmistir. Tirkiye nifusunun
%18,5'inin ikamet ettigi Istanbul, 14 160 467 kisi ile en cok niifusa sahip olan ildir. Istanbul’u sirasiyla
takip eden iller; %6,6 ile (5 045 083 kisi) Ankara, %5,3 ile (4 061 074 kisi) izmir, %3,6 ile (2 740 970
kisi) Bursa ve %2,8 ile (2 158 265 kisi) Antalya'dir. Bayburt ili ise 75 620 kisi ile en az niifusa sahip ildir.

Nifus yodunlugu olarak ifade edilen “bir kilometrekareye diisen kisi sayisi”, Tirkiye genelinde 2012 yilina
gore 2 kisi artarak 100 kisi olmustur. istanbul, kilometrekareye diisen 2 725 kisi ile niifus yodunlugunun
en yiiksek oldudu ildir. Bunu sirasiyla; 464 kisi ile Kocaeli, 338 kisi ile Izmir, 270 kisi ile Gaziantep ve 263
kisi ile Bursa illeri takip etmektedir. Niifus yogunlugu en az olan il ise kilometrekareye diisen 11 kisi ile
Tunceli'dir. Yiuzolgimi bakimindan ilk sirada yer alan Konya'nin niifus yodunlugu 53, en kiclik
yliz6lgiimiine sahip Yalova'nin niifus yogunlugu ise 260 olarak gerceklesmistir. Tirkiye'de 15-64 yas
grubunda bulunan (calisma cagindaki) niifusun orani 2012 yilina (%67,6) gore 0,1 puan artarak %67,7'ye
(51 926 356 kisi) ulasmistir. Cocuk yas grubundaki (0-14) nifusun orani ise %24,6'va (18 849 814 kisi)
gerilerken, 65 ve daha yukar yastaki niifusun orani da %?7,7'ye (5 891 694 kisi) ylikselmistir. (Kaynak
TUIK 2013 yili verileri sonuglari)

5.1. Ekonomik Veriler

5.2.1. Kiiresel Ekonomik Durum

Kiresel mali piyasalar 2007 yii Temmuz ayindan itibaren krize girmis, ozellikle 2008 yilinin son
ceyredinden itibaren kiiresel mali krizin diinya ekonomileri tizerindeki yikici etkisi ortaya cikmistir. Diinya
genelinde ozellikle Amerika ve bircok Avrupa Ulkesinde 2008, 2009 yilinda dislik biylime oranlari
gerceklesmistir. 2010 yilinda toparlanmaya baslayan kiiresel mali piyasalar 2012 itibariyle, kisa vadeli
risklerin azalmasiyla birlikte goreli bir iyilesmenin goériildiigl bir doneme girmistir. Bununla birlikte, orta
vadede, diisiik blyiume, yiiksek igsizlik ve kamu ihalesi kirilganliklari gibi kiiresel riskler devam etmektedir.
ABD ve AB'de alinan tedbirler, 2012 yilinin son ceyredinden itibaren finansal piyasa kosullarinda
iyilesmeye yardimci olurken, gelismekte olan ekonomilerin gligli ekonomik aktivitelerini strdirmeleri,
kiresel ekonomik aktivitenin 6nceki duruma gére bir toparlanma arz etmesini saglamistir. Bu gercevede
gelismis ekonomilerdeki temel kirilganliklar ve bu alanlara yénelik yapisal tedbir gereksinimleri halen

gecerliligini korumaktadir. Parasal genisleme ve finansal piyasalar (izerindeki baskilarin azalmasiyla
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birlikte, sinir otesi bankacilk faaliyetleri artmistir. Bu kapsamda, ABD ve AB kaynakli parasal
genislemenin, kiresel sermaye hareketleri (zerindeki kisa ve orta vadeli etkilerinin izlenmesi ve
gelismekte olan ekonomilerin su ana kadar basariyla yirittiikleri makro finansal gercevenin orta vadeli bir
bakisla siirdiriilmesi gerekmektedir (BDDK Finansal Piyasalar Raporu Sayi, 2012).

Nisan 2014'de Uluslararasi Para Fonu (IMF) tarafindan hazirlanan Kiiresel Ekonomik Gériiniim Raporu’nda
diinya ekonomisi icin bankalarin giderek kuvvetlendigi, ABD'de toparlanmanin oldukca kuvveti oldugunu,
Japonya’da 6zel sektoriin talebinin canlanmasi gerektigini, Avrupa’da giiney ilkelerde heniiz giiclenmenin

gerceklesmedidi belirtilmistir.

Tablo 8 IMF'in Gelismis Ulkeler icin Tahmini Bilyiime Oranlari
2013 2014 2015
DUNYA 3,0 3,6 3,9
GELiSMiS ULKELER 1,3 2,2 2,3
A.B.D. 1,9 2,8 3,0
EURO BOLGESI -0,5 1,2 1,5
ALMANYA 0,5 1,7 1,6
FRANSA 0,3 1,0 1,5
ITALYA -1,9 0,6 1,1
ISPANYA -1,2 0,9 1,0
KANADA 2,0 2,3 2,4
JAPONYA 1,5 1,4 1,0
BIRLESIK KRALLIK 1,8 2,5 2,5
GELiSEN ULKELER 4,7 4,9 5,3

Kaynak: Diinya Ekonomik Gériiniim Raporu, IMF (Nisan 2014)

I.M.F. Tirkiye icin 2014 bliyiime tahminini ylizde 3.5'ten 2.3'e diisiip, 2015'te ise Tirkiye'nin ylizde 3.1
buylyecedi 6ngoérmistiir. Yayinlanan raporda IMF tahminlerine gore enflasyon ve cari acik diisecek,
issizlik artacak. Tirkiye 2014 ve 2015'te AB'nin bliyiime ortalamasini, gelecek yil ise Avrupa'nin ylikselen
ekonomilerini gececek. Rapora gore, 2014'te %7.8 olmasi beklenen enflasyon, gelecek yil %6.5'e
disecek. IMF, cari acidin 2014te % 6.3, 2015'te % 6, issizlijin de 2014'te % 10.2 olacagini tahmin

etmektedir.

Tablo 9 IMF'in Gelismekte Olan Ulkeler icin Tahmini Bilyiime Oranlari
2013 2014 2015
GELISEN ULKELER 4,7 4,9 5,3
CIiN 7,7 7,5 7,3
HINDIiSTAN 4,4 5,4 6,4
RUSYA 1,3 1,3 2,3
BREZILYA 2,3 1,8 2,7
MEKSIKA 11 3,5 3,5
GUNEY KORE 3,0 3,7 3,8
GUNEY AFRIKA 19 2,3 2,7
ENDONEZYA 5,8 54 5,8
TURKIYE 4,3 2,3 3.1

Kaynak: Diinya Ekonomik Goriiniim Raporu, IMF (Nisan 2014)
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5.2.2. Tiirkiye'de Genel Ekonomik Durum

Tirkiye, rekabet kurallarinin isledigi, 6zel sektdriin ekonomide ©Oncii, kamunun ise diizenleyici rol
oynadigi, liberal dig ticaret politikasinin uygulandidi, mal ve hizmetlerin bireyler ve kurumlar arasinda
engelsiz olarak el degistirebildigi bir serbest piyasa ekonomisidir. Son 10 yilda Tirkiye ekonomisi, Avrupa
Birligine Uyelik silirecinin de etkisiyle biylk bir doniisim gerceklestirmis ve pek ok alanda yapisal
reformlar hayata gecirilmistir (T.C. Dis Isleri Bakanlhi§i, Tiirk Ekonomisinin Genel Goriinimii 2013).
Tirkiye Orta ve Dogu Avrupa’nin en biyiik ekonomisi, Avrupa’nin ise en bliylik altinci ekonomisidir.
2000l yillar boyunca uyguladigi ekonomi politikalari ile yillik ortalama %5’e varan biliyiime orani
yakalayan Turkiye, kiiresel kriz dénemi ve sonrasinda basarili bir grafik sergilemistir. Tlrkiye, gelismekte
olan tlkeler igcinde 2009 yilindan bu yana kredi/GSYIH orani en cok artan iilkelerden biridir ve 2010 yilinda
735 milyar USD gayrisafi yurtici hasila (GSYIH) ile Diinya Bankasi verilerine gore diinyadaki 16. biiyiik
ekonomi haline gelmistir. Tirkiye, kriz sonrasi toparlanmaya calisan diinya ekonomileri arasinda ise 2011
yili itibariyla %8,5 blyime orani yakalayarak Cin'in (%9,2) hemen arkasinda yerini almistir. 2012 yili son
ceyredinden bu yana bakildiginda da Turkiye yiksek kredi biiylimesi ile benzer (lkeler arasinda 6ne
ckmaktadir. S6z konusu artista, Ozellikle yabanci para kredilerde, Ozellestirme ve kamu altyapi
yatinmlarina bagl olarak kullandirilan proje finansmani kredileri 6nemli bir paya sahiptir. Ayrica, disiik
seviyelere gerileyen faiz oranlarinin ve vadelerdeki uzamanin, basta konut ve ihtiyac kredileri olmak lizere
kredi talebini artirdigi gortlmektedir. Kiresel oynakligin artis ediliminde oldugu yeni dénemde kredi
biylme hizinin makul seviyelerde gerceklesmesinin finansal istikrara katki sadlayacadi distiniilmektedir
(TCMB, Finansal Istikrar Raporu, 2013).

2013 birinci ceyrek boyunca, Tirkiye ekonomisi canlanma gostererek, %3'lik bir biylime
gerceklestirmistir. Benzer bir basari grafigi Tirkiye’'nin en biiyik sehri Istanbul icin de séz konusudur.
Ingiliz Brookings Enstitiisii tarafindan hazirlanan Kiiresel Metropol izleme Raporu’nda (Global Metro
Monitor), kiiresel kriz sonrasi diinyanin 150 énemli metropolii ekonomik olarak incelenmis ve kriz sonrasi
en hizll toparlanmayi saglayan sehirlerarasinda Istanbul; Amerikali, Avrupali ve Cinli rakiplerini geride

birakarak ilk sirada yerini almstir.

5.2.2.1 Tiirkiye'de Biiyiime Oranlari

Turkiye, kiresel ekonomik krizden en hizli gikan ve son dénemlerdeki kiiresel ekonomik belirsizlikten
goreli olarak az etkilenen (lkelerdendir. 2002-2012 doéneminde yillik ortalama blylime orani %5,2
olmugken, bliyime orani 2013 yilinda Ulkemize %4 oraninda gergeklesmistir. 2013 yilina ait bagslica

bélgeler ve lilkeler Itibariyle GSYH Gelisme oranlari Grafik 3'te verilmistir.
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Grafik 1 Baslica Bolgeler ve Ulkeler Itibariyle GSYH Gelismeleri (2013)
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Kaynak: Baslica Bolgeler ve Ulkeler Itibariyle GSYH Gelismeleri (2013)
2011 yilinda Turkiye Ekonomisi IMFin %?7,5'lik tahmininin (izerinde %8,8 oraninda buyUmdistir. 2012
yilinda Tirkiye ekonomisi %2,2 biiylime kaydetmistir. 2013 yilinin ilk ceyredinde %2,9 oraninda bilyliyen

Tirkiye ekonomisi, ikinci ceyrekte %4,4, dordinci ceyrek sonunda toplamda ise %4 oraninda blylime

kaydetmistir.
Grafik 2 Tiirkiye'de Yillara Gore Biiyiime Oranlan
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Kaynak: TUIK

2013 yilin ikinci ceyredi itibariyle GSYH reel olarak % 4,4 biylyen Tiirkiye ekonomisi, 2013'in son
ceyreginde yillik bazda da % 4,4 biiyiime gdstermistir. Uretim yontemiyle Gayri Safi Yurtici Hasila, 2013'te
bir 6nceki yila gore sabit fiyatlarla % 4'lik artisla 122.388.000 TL, cari fiyatlarla % 10,2'lik artisla
1.561.510.000 TL olarak aciklanmistir.

Kisi bagina GSYH, 2013 yilinda 2002 yilina gére 3 kattan fazla artarak 3.492 USD'dan 10.782 USD’a
ylkselmigtir. Satin alma paritesine gore ise kisi bagina gayri safi milli gelir, 18.000 USD'yi agmistir.
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Grafik 3 Yillara Gore Kisi Basi GSYH
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Imalat sanayi, 2013 yilinda bir énceki yila gore sabit fiyatlarla %3,8'lik artisla 29.446.000.000 TL, cari
fiyatlarla % 8,9'luk artisla 239.115.000.000 TL olarak aciklanmistir. 2012 yilinda sektérel bazda cari
fiyatlarla en yliksek bliyiime hizi, % 18,1 ile "konaklama ve yiyecek hizmeti faaliyetleri" sektoriinde
kaydedilmisti. Bu sektérli, %15,5 ile "vergi-siibvansiyon", % 14,9 ile "dolayh 6lglilen mali aracihk", %
14,5 ile "mesleki, bilimsel ve teknik faaliyetler", %14 ile "su temini, kanalizasyon, atik yonetimi ve
iyilestirme faaliyetleri" izledi. 2013'te daralma goésteren sektér bulunmazken, en kiiciik biiyime % 3,3 ile
"madencilik ve tasocakciligi" faaliyetlerinde gozlendi. (T.C. Ekonomi Bakanhdi, Tiirk Ekonomisinin Genel
GOriniimd, 2014.)

5.2, Gayrimenkul Sektorii

Diinya gayrimenkul sektori kisa bir dénem 6nce yasanan ipotekli konut kredisi (sub-prime mortgage) krizi
ve kiresel ekonomik durgunluk 2008 yilinin ikinci yarisindan baglayarak tiim diinyadaki gayrimenkul
piyasalarini etkilemistir. Tim diinyada yeni konut insaatlarinin durdudu, ofis alani talebinin azaldigi ve
bosluk oranlarinin arttigi gézlemlenmistir. PwC ve Urban Land Institute tarafindan ortaklasa hazirlanan
Emerging Trends in Real Estate Europe isimli kapsamli arastirmanin 2008 ve 2009 yili sonuglari da Tirk

gayrimenkul sektoriine olan yerli ve yabanci ilgisinin en carpici ve acik gostergesidir.

Dinyanin 6nde gelen gayrimenkul hizmetleri ve finansal yonetim sirketlerinden ABD'li Jones Lang
LaSalle'in raporuna goére, 2009 yilinda 209 milyar dolarla sekiz yiin en dlslik seviyesinde olan
gayrimenkul yatinmlari 2010 yilinda %50 vyikselerek 316 milyar dolari bulmustur. Gayrimenkul
piyasasinda olusan balonun patlamasindan ve 2008 yilindaki kiiresel finansal krizin baglamasindan 6nce

gayrimenkul yatirimlari 2007 yilinda 759 milyar dolarla zirve yapmistir.

Global Property Guide'nin 2012 vyili konut fiyatlan arastirmasi dinyada gayrimenkul piyasasinin
glclenmeye basladigini ortaya koymaktadir. Arastirma kapsaminda dederlendirmeye alinan 41 pazarin
24’linde 2011 yilinda konut fiyatlar ylikselmistir. Bunlarin arasinda Tirkiye de bulunmaktadir.
Arastirmada 21 konut pazari dénceki yila gore artis hizi agisindan daha iyi performans sergilerken, 20 konut

pazarinda iyilesme hizinin yavasladigi dikkat cekmektedir. Diinya genelinde hemen her bélgeden
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canlanma olan sektérde ozellikle ABD ve Ortadogu yukari yonli edilimin en ¢ok hissedildigi pazarlar

olmustur. 1

PwC ve Urban Land Institute (ULI) isbirligi ile gerceklestirilen ve gayrimenkul sektoriindeki son gelismeleri
iceren Emerging Trends in Real Estate Europe 2013 (Gayrimenkulde Gelisen Egilimler Avrupa 2013)
raporuna gore, Istanbul mevcut gayrimenkul yatirmlariyla Avrupa’da gayrimenkul sektériinde éne ¢ikan
27 sehir arasinda 4. sirada yer almaktadir. Bu ilk bes sirada yer alan diger sehirler ‘glivenli limanlar’ olarak
yatinmciy! cekerken, Istanbul, gelisme senaryolarina ev sahipligi yaparak popiiler bir ‘liman’ olmayi 2013
yiinda da slrdirmektedir. Rapora gore; Avrupa’nmin ticari gayrimenkul sektdrii Alman sehirlerinin
hakimiyetindedir. Yatinmcilar bu sehirlerden her birinin giigli yerel mikro-ekonomik ortamindan ve esnek
emlak piyasasi kosullarindan cesaret almaktadir. Raporda, gayrimenkul sirketlerinin gegtigimiz bes yilda
faaliyetlerini yeniden yapilandirmasindan ve zorlayici ekonomik ve emlak piyasasi kosullarindan

yararlanmak igin yeni stratejiler kullanmaya baslamalarindan kaynaklandidi belirtiliyor.

5.3.1. A.V.M. Sektor Analizi

5.2.1.1. Tirkiye'de Perakende Sektorii

1988 yilinda Turkiye perakende sektdriinin Galleria Aligveris Merkezi ile basglayan sireci 90l yillarda yeni
AVM'lerin portfoye eklenmesiyle devam etmistir. 90’ yillarda 6zellikle Kita Avrupasi’ndan 6rnek alinarak
yapilan (bir hipermarket ve yapi marketin etrafinda donatilan) AVM'ler uzun vyillar tiketicinin ilgisini
cekmistir. Bu tarz AVM’lere Fransiz konseptli AVM tarzi olan Carrefourlar O6rnek verilebilir. Degisen
ekonomik kosullar ile farklilasan insanlarin tiiketim aliskanligi AVM konseptlerinin de degisimine yol
acmistir. Kent icinde ve geperlerinde arsa dederlerinin yiikselmesi ile katli AVM’ler devreye girmis, bunun
bir adim 6tesi ise ‘kule tipi’ denilen, (st katlarda ofis ve konutlarin oldudu, alt kisimda ise AVM'nin oldugu
modeller geligmistir. Glinimiz AVM’leri tglncl nesil AVM olarak adlandiriimaktadir. Birinci nesil AVM'ler
mimari anlamada cevresinden fark edilmeyen, iceride ise tiiketicinin dis ortam ile tamamen baglantisini
kesen bir yapiya sahip oldugu sdylenebilir. Zamanla kentlilerin sosyallesme mekanina doéniisen yapisal
anlamada da donlsim gecirmis ve ikinci nesil AVM'ler olarak adlandirilan acgik- kapah kullanim
mekanlarinin oldugu ve disari ile kismen baglantili bir yapiya déniismiistiir. ikinci nesil AVM‘lerde disariyi
gdrmek, giin 1sigini iceriye almak hamlesi oldugu sdylenebilir. Uglincii nesil AVM’lerde ise giderek daha
fazla disa acilan, seffaflasan, gevresiyle bitiinlesen modeller olarak karsimiza gikmaktadir. Kanyon, Istinye
Park, Meydan Alisveris Merkezi gibi 6rnekleri bu nesil igin siralayabiliriz. Glinimiz AVM'leri inanlarin
sadece aligveris yaptigi bir mekan olmanin 6tesine gegmis bir anlamda sosyallesme mekani halini almistir.
Bu durumun getirdigi dedisimler de AVM'lerin biinyesinde tiyatro, gosteri merkezi, semt pazari, kent
meydani gibi sosyal donatilari barindirmasini gerekli kilmistir. Bir diger yandan ev dekorasyonuna yonelik
merkezler, sadece cocuga yonelik merkezler, moda merkezleri, indirim merkezleri gibi konseptler iceren

AVM'ler de olugmaya baglamistir.

1 Gayrimenkul sektoriinde 2012 yilinda Ingilterede % 46, Singapurda % 1.19, Avustralyada, % 77, Hong Kong'da % 41, Cin'de %
28 artis gergeklesmis olup 2013 yilinda da bu dlkeler de gelisen tilkeler arasinda yer almaktadir.
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Diinyanin en bliyiik ticari gayrimenkul hizmeti sirketlerinde olan CBRE'nin arastirmalarina gore Tirkiye,
2012 ve 2013 yihnda AVM insaati konusunda diinyada ilk sirada yer alan dlkedir. 2013 yilinda 3,7 milyon
metrekarelik alisveris merkezi ingaat alaniyla ilk siraya yerlesen Tirkiye'yi 2,8 milyon metrekarelik alan ile

Rusya takip etmektedir.

Grafik 4 2013 Yilinda Ulke Bazinda Yapim Asamasindaki AVM Arazisi (m2)
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Kaynak: CBRE (2013)

AVM sektori 2009 yilindan 2013 yilina kadar gegen bes yillik donem icinde dederlendirildiginde son 4
yilda yatinmlarda %60, yabanci sermayede %33, istihdamda %31, kiralanabilir alanda %69, AVM
sayisinda %46, m2 basina cirolarda %61, AVM cirolarinda %163, ziyaretci sayisinda %79 oraninda artig

oldugu gézlemlenmistir (Turksih Council Of Shopping Center, 2014).

2012 Aralik verileri cercevesinde hazirlanan Aralik ayr endeksini paylasan AYD, Her ay dizenli olarak
yayinlanan verilere gére ciro endeks seviyesi 2011 yili Aralik ayina gére %18,1'lik artis gdstererek 170
puana ulastiini ve bu dederin son (g yilin en yiiksek seviyesinde oldugunu agiklamistir. AYD, Aralik ay!
raporunda 2012'de acilan 21 AVM ile sektére toplam 750.000 m2 eklenerek Tiirkiye genelinde toplam
AVM kiralanabilir alani 8,3 milyon m2ye ulastigi belirtiimistir. Verilere gére 8,3 milyon m2 toplam AVM
kiralanabilir alaninin %39'u 101 AVM ile Istanbul'da, %61 ise 209 AVM ile Anadolu’da yer almaktadir.
310 AVM'de toplam 8,3 milyon m2 kiralanabilir alan ile 1.000 kisi basina diisen kiralanabilir alan 106
m2‘dir. Turkiye'de 81 ilin 53’linde AVM bulunmaktadir. 2013'te acgilan 25 yeni AVM ile sektére 1,1 milyon

m2 daha kiralanabilir alan eklenmis ve toplam kiralanabilir alanin 9,4 milyon m2‘ye ulasmistir.

2014'te 30, 2015'te ise 26 yeni AVM acilisiyla 2015 yili itibariyla 13 milyon 249 bin 913 metrekare
kiralanabilir alana sahip 110 AVM'nin acgilmasi beklenmektedir. 2012, 2013 ve 2014 yillarinda toplam 2
milyon 872 bin 725 metrekare kiralanabilir alan sunarken, 2014 yili itibariyle kapanan ve fonksiyonunu
yitirmis AVM sayisi 24 adettir. Bu AVM'ler: Istanbul’da Avrupa Yakas’nda 9, Anadolu Yakasi'nda 2,
Ankara'da 4, Kocaeli 1, Sivas 1 ve Van'da ise yasanan deprem nedeniyle kapanan 1 adet AVM

bulunmaktadir.
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Resim 1. Tiirkiye'de Kiralanabilir Alana Gore AVM Yogunluklari Haritasi

. Mevout Ahgveriy Merkezleri ( ;’ Ingaat ve Proje Halindeki Aligveris Merkezleri
\ -

Kaynak: AYD-Akademetre Research (2013)

Perakende Yogunlugu

Turkiye'de 1.000 kisi basina disen kiralanabilir alanin kademeli olarak arttigi, 2012 yil sonunda 2013 vyil
sonuna 115 m2'den 126 m?2'ye yikseldigi goriilmektedir. 2013 yili sonunda Ankara’nin perakende
yodunlugu agisindan Istanbul'u gectigi ve 1000 kisi basina kiralanabilir alanin 272 m2’ye ulastigi
gozlemlenmistir.

Tablo 10 Parekende Yogunlugu

Perakende Yogunlugu (1,000 kisi basina diigen m?)

2012 Sonu 2013 Sonu 2016 Sonu

Ankara 251 212 217
Istanbul 254 253 316
Karabtik 186 215 206
Bolu m 182 292
Antalya 120 163 146
Eskisehir 14 156 147
Mugla 136 148 159
Gaziantep 103 145 140
Bursa 143 142 186
Kaysen 122 136 126
Tiirkiye 14 126 150
Kaynak: Jones Lang LaSalle

Ulke ekonomisinin lokomotif sektérlerinden olan turizm ile birlikte anilan hizmet sektériinde, 2000 yillarla
birlikte gelisim gésteren A.V.M projeleri ve yatinmlarn énem tasimaktadir. Tiirkiye ve &zellikle Istanbul ili

geneline bakildifinda gerek Avrupa, gerek Anadolu yakasinda olusan yeni c¢ekim noktalar ve farkl
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fonksiyonlardaki yatirm projeleri ile sehir iginde konumlu Alisveris merkezi projeleri artis gostermektedir.

Aligveris Merkezleri ve Yatinmcilari Dernedi ile Akademetre Research tarafindan ortaklasa olusturulan AVM
Endeksi’'nin Mart ayi sonuglari ve 2014 ilk geyrek sonuglarina gére 2014 yili Mart ayinda ciro endeksi 2013
yilinin ayni dénemiyle karsilastirildiginda %?5,8'lik bir artis kaydederek 147 puana ulasmistir. 2014 ilk
ceyrek sonuclarina gore ise endeks 2013 ilk ceyrek verileri ile karsilastirildiinda %3,7 artarak 141 puana

ulagmistir.

Tablo 11 Alisveris Merkezi Ciro Endeksleri Genel Goriiniimii (Mayis 2014 itibari ile)
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* Alisveris Merkezi Yatirimcilari Dernegi’nin 06.05.2014 tarihinde giincellestirilen verileri

Tablo 12 Alisveris Merkezleri m2 basina diizen Ciro Endeksleri (TL/m2) (Mayis 2014
itibari ile)
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AVM'lerdeki kiralanabilir alan (m2) basina diisen cirolar 2014 Mart ayinda, Istanbul’da 654 TL, Anadolu’da
499 TL olarak gercekleserek Tirkiye genelinde 554 TL'ye ulagmistir. 2014 yilinin ilk ceyredinde m2 basina
diisen ciro endeksi ise 2013 yilinn ilk ceyredine gore %3,3 artarak 536 puan olarak kaydedilmistir.

Teknoloji kategorisinde %9’luk diistis teknolojide taksit diizenlemesinin etkisinin stirdigini gorilmis
olup, kategoriler bazinda endeks verilerine bakildiginda teknoloji kategorisindeki taksit diizenlemesinin
etkisinin Mart ayinda da sirdigi goriilmistlr. Bir 6nceki donemin ayni ayina gore teknoloji kategorisi

Mart ayinda %9 oraninda diislis gdstermistir. Endeks verileri Mart ayinda diger tim kategorilerde artis
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gostermis olup, bir 6nceki donemin ayni ayiyla karsilastiriidiginda Mart ayinda hipermarket cirolari %12,
giyim ve ayakkabi-canta cirolarn %9, yiyecek ve genel kategori cirolar %6 ve diger* kategorilerin cirolari
%3 artis gostermistir.

Yapilan arastirmalardan, mevcut A.V.M’ lerdeki ziyaretci sayisinin yillar arasinda pozitif deder artisi
gosterdigi ve bunun sonucunda yerlesim alanlarindaki A.V.M. sayisinin, gelistirilen konut ve ofis projeleri
ile yetersiz kalabilecegi disiiniilmektedir. Ozellikle istanbul ilinin il sinirlari dogrultusundaki yerlesim alani
gelisimi gdz 6nlne alinirsa, kentin geperlerinde yer alan mevcut A.V.M sayisinin dnimizdeki yillar
igerisinde artacadi kanaatine variimistir. Uluslararasi Alisveris Konseyi (ICSC)'nin aligveris merkezi tiplerine

Ill

getirdigi tanim ve standartlara gore alisveris merkezleri “geleneksel” ve “6zellikli” olmak lizere iki ana

baslikta siniflandirnimaktadir. Buna gore;

Tablo 13 A.V.M Siniflandirmasi

FORMAT PROJE TiPi TOPLAM KiRALANABILiR ALAN (m2)
Cok Blyuk 80.000- +

Geleneksel Blyuk 40.000-79.999
Orta 20.000-39.999
Kiiciik Ihtiyac Odakl 5.000-19.999
Perakende Parki Buyuk 20.000- +

Ozellikli O_|_*t§_ 10.000-19.999
Kicuk 5.000-9.999
Outlet 5.000- +
Temali (eglence Odaklr) 5.000- +

* Alisveris Merkezi ve Perakendeciler Dernedi tarafindan yayinlanan ICSC standartlarina gore Ttirkiyedeki AVMler

5.3. Bolge Verileri

Dederlemeye konu olan gayrimenkuliin dederini olusturan en 6nemi bilesenlerinden biri bulundugu
bolgenin dzellikleridir. Dolayisiyla konu gayrimenkuliin bulundugu bélgenin cografi konumu, arazi yapisi,
Sosyo-ekonomik 6zellikleri, gelisme yoni dederleme calismasini etkileyen faktorler olup alt baslklarda

konu gayrimenkuliin bulundugu bdlge verileri ile ilgili genel bilgiler verilmistir.

5.4.1. Ankara ili

Cografi Konum:

Ic Anadolu Bélgesi'nde yer alan baskent Ankara,
Tirkiye'nin  ikinci  buyuk ilidir. 30.715 km?2
yuzolgimindeki kent; nifus bakimindan
Istanbul’dan; yiizélgimii bakimindan Konya’dan

sonraki ikinci biyik kentidir. Dogusunda Kirikkale

ve Kirsehir, kuzeyinde Cankin ve Bolu,

kuzeybatisinda Bolu, batisinda Eskisehir, giineyinde Konya ve Aksaray illeri ile sinirhdir.
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Niifus:

Ankara’nin 1927 yili niifus sayimina goére toplam niifusu 404.581 iken, son 86 yilda yaklasik 13 kat artarak
2013 yilinda 5 milyon 45 bin 83 kisiye ylikselmistir. Ankara 76 milyon 667 bin 864 kisilik lke nifusunun
%6.6'sina barindirmaktadir.

Ankara'nin 25 ilgesi vardir ve bunlarin 18'i merkez ilcedir. Ankara Bliyliksehir Belediyesi'ni olusturan
merkez ilceler Akyurt, Altindag, Ayas, Bala, Cankaya, Cubuk, EImadag, Etimesgut, Gdlbasi, Kalecik, Kazan,

Kegioren, Mamak, Pursaklar, Sincan ve Yenimahalle'dir.

5.4.1.1. Etimesgut Ilcesi
Goksu  Goleti kiyllarinda  yapilan

teraslama cgalismalar sirasinda bulunan

oymatas el aletlerinin gosterdigi gibi

Kizilcahamam
Cubuk

Etimesgut, yaklasik 40.000 yildir insanlar
tarafindan  yerlesim  alami  olarak
kullanilmaktadir. Belde, 20 Mayis 1990
gin ve 20525 saylli Resmi Gazetede

Nallthan Kalecik

Gidal
Beypazary Kazan
6
5
7 &2
@ 3 MamakElmadag

Ayas 4

Qobog yayinlanan 3644 Sayili Kanunla ilge

2: Yenimahalle

3 Cankay v

4 Kegloren it yapilmis, hemen ardindan 19 Adustos
5: Altindag Haymana . )

6: Akyurt 1990 tarihinde  vyapilan Belediye
7: Sincan

Bagkanli§i segimi ile Belediye Teskilati
kurulmustur. Etimesgut ilcesi Ankara’nin
batisinda  toplam 10.300  hektar

yuzélgimine sahip Ankara

Serefli Evre
koghisar

metropoliiniin merkez ilcelerinden biridir. Batisinda Sincan, kuzey ve dodusunda Yenimahalle, glineyinde
Cankaya ilceleri ile komsudur. Etimesgut ilcesi, Dogudan batiya dogru edimi azalan canak seklinde bir
oluk Vadi goriinimdedir. Vadinin tabanina oturmus Ankara cayina dik tepe aralarindan uzanan yan
vadilerle biitiinlesen Ankara Ovasi yer alir. Ilcenin ortalama yiiksekligi ise 807 metredir. Ankara
metropollniin bati yakasinda yer alan ilcede ilk yerlesim gecekondulasma seklinde kendini gdstermistir.
Kirsal alandan gelen niifus hareketi Glkenin genis bir cografi alanini kapsamaktadir. Mahalleleri: Ahi
Mesut, Alsancak, Altay, Atakent, Ayyildiz, Baglica, Bahcekapi, Elvan, Erler, Eryaman, Etiler, Fatihsultan,
Goksu, Giizelkent, Istasyon, Kazimkarabekir, O§uzlar, 30 Adustos, Piyade, Suvari, Seker, Sht.Osmanavai,
Seyhsamil, Topgu, Tunahan, Yavuzselim, Yesilova, Yapracik'dir.

5.4.1.2. Eryaman Mahallesi

Eryaman Ankara’nin batisinda yer alan Etimesgut ilcesine badli bir mahalledir. Bdlgede, imarli yapilasma
1990l yillarda kooperatif seklinde baslamis olup, site tarzi yapilar bulunmaktadir. Kentsel alt yapi, donati,
ulasim ve aligveris olanaklar agisindan orta dizeyde olan bdlge orta gelir grubuna itap etmektedir. Son
yillarda Goksu Park gevresinde lilks konut projelerin yapilmasi, sosyal donatilarin iyilestirilmesi ve son
olarak Subat 2014 tarihinde boélgeye metro hattinin gelmesi ile birlikte bdlgeye olan talepte bir artig

gozlenmistir.
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6. DEGERLEME TEKNIiKLERI

Kullanilan Dederleme Tekniklerini Aciklayici Bilgiler Ve Bu Yontemlerin Secilmesinin Nedenleri

Dederleme, bir varigin Pazar Dederi veya Pazar Dederi disindaki esaslara gore yapilir. Pazar, fiyat,
maliyet ve deder kavramlari, tiim dederlemelerin temelinde yer almaktadir. Dederleme agisindan esdeger
bir 6neme sahip olan bir diger unsursa, dederleme sonuglarina nasil ulasildiginin anlasilabilir sekilde ifade

edilmesidir.
6.1. Fiyat, Maliyet ve Deger

Fiyat, bir mal icin istenen, teklif edilen veya 6denen meblagdir. Odenen fiyat, arz ile talebin kesistigi
noktayl temsil eder. Deder ise satin alinmak (izere pazara sunulan bir mal veya hizmet icin alici ve

saticinin anlagabilecekleri olasi fiyat anlamina gelmektedir.

Uretimle iliskili bir kavram olan Maliyet, el degistirme isleminden farkli olarak, bir emtia, mal veya hizmeti

yaratmak veya Uretmek igin gerekli olan tutar seklinde tanimlanir.

Deder, gergek dedil, mal veya hizmetin belirli bir zaman zarfinda satisi veya degis tokusu ile iligkiliyken,

maliyet, mal veya hizmetin lretim masraflari icin ddenmesi olas bir fiyatin takdiridir.

Milkin sahipleri, yatinmcilari, sigortacilari, kiymet takdiri yapanlar, derecelendirme gorevlileri, tasfiye
memurlarn veya kayyumlari ya da normalin Ustiinde istekli veya 6zel alicilari, rasyonel agidan esit ve

gegerli sebeplerle ayni miilke farkl degerler atfedebilirler.
6.2. Pazar ve Pazar Disi Esash Deger

En temel seviyede, deder, herhangi bir Griin, hizmet veya mal ile iliskili dort etkenin birbirleriyle olan

iliskisine gore olusturulur ve sirdurdlir. Bu faktorler, fayda, kitlk, istek ve satin alma giicldyir.

e Pazar Degeri, milkiin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden badimsiz istekli bir aliciyla istekli
bir satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden etkilenmeyecegi
sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir anlasma cergevesinde

degerleme tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

e Pazar Degeri, miilkiin satis veya satin alma maliyetleri veya herhangi bir verginin mahsubu géz 6niine

alinmaksizin tahmin edilen dederidir.

e  Pazar Dederi’'ni tahmin etmek icin Dederleme Uzmani ilk olarak en verimli ve en iyi kullanimi veya en
olasi kullanimi tespit etmelidir. Bu kullanim, pazardaki bulgulara gére milkiin mevcut kullanimi olabilecegi

gibi baska alternatif kullanimlar da olabilir.

Pazar Dederini tahmin etmek icin en sik uygulanan yaklagimlar icinde, Emsal Karsilastirma Yaklagimi,

indirgenmis nakit analizini de iceren Gelir indirgeme Yaklasimi ve Maliyet Yaklagimi yer almaktadir.
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6.2.1. Emsal karsilastirma yaklasimi

Bu karsilastirmali yaklasim benzer veya ikame miilklerin satisini ve piyasa verilerini dikkate alarak
karsilastirmaya dayal bir islemle deder takdiri yapar. Genel olarak degerlemesi yapilan milk, agik
piyasada gerceklestirilen benzer miilklerin satislariyla ya da istenen fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate

alinarak karsilastirilir.

6.2.2, Gelir indirgeme yaklagimi

Bu yaklasimda, degerlemesi yapilan miilke ait gelir ve harcama verileri dikkate alinarak indirgeme yontemi
ile deger tahmini yapilir. Indirgeme, gelir tutarini deger tahminine ceviren gelir (genellikle net gelir) ve
deger ile iliskilidir. Bu islemde, Hasia veya Iskonto Orarv ya da her ikisi de dikkate alinir. Ikame
prensibinde ise belli bir risk seviyesinde en yiliksek yatinm getirisini saglayan gelir akisi ile degere

ulasilacagi kabul edilir.

6.2.3. Maliyet yaklagim

Maliyet yaklasiminda, miilkiin satin alinmasi yerine, milkiin aynisinin veya ayni yarar saglayacak baska
bir milkiin insa edebilecedi olasiligi dikkate alinir. Uygulamada, tahmin edilen deder, yenisinin maliyetinin
degerlemesi yapilan miilk icin 6denebilecek olasi fiyati asin 6lgiide astigi durumlarda eski ve daha az

fonksiyonel miilkler icin amortismari da igerir.

Sonug olarak;

Tim Pazar Degeri 6lgiim yontemleri, teknikleri ve prosediirleri, piyasadan elde edilen kriterler esas alinip,

dogru bir sekilde uygulanmasi ile ortak bir Pazar Degeri tanimini olustururlar.

o Emsal karsilastirmalari veya diger pazar karsilastirmalari, pazardaki gézlemlerden kaynaklanmalidir.

« Indirgenmis nakit analizini de iceren gelir indirgeme yaklasimi piyasanin tespit ettigi nakit akislarini

ve piyasadan elde edilen geri déniis oranlarini esas almalidir.

o Insaat maliyetleri ve amortisman, maliyetler ve birikmis amortismanin piyasa esasli tahminleri

Uzerinden yapilan bir analiz ile tespit edilmelidir.

Miilkiin, normalde piyasada hangi sekilde islem gorecedi, Pazar Degerinin tahmini icin hangi yaklasim
veya prosedirlerin kullanilabilecegini belirler. Piyasa bilgilerine dayandiginda bu yaklasimlarin her biri,
karsilastirmall bir yaklasimdir. Her bir degerleme durumunda, bir veya daha fazla sayida yontem genellikle

piyasadaki faaliyetleri en iyi temsil eden yontemdir.

Dederleme Uzmani, Pazar Degerinin tespiti igin tim yontemleri dikkate alarak hangi ydntem ya da

yontemlerin uygun oldugunu tespit edecektir.
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7. GAYRIMENKULE iLiSKIN VERILERIN ANALiZi VE DEGERLEME SONUGLARI

7.1. Gayrimenkuliin Dederini Etkileyen Faktorler (Swot Analizi)
< GUCLU YANLAR
e AVM'nin gelismekte olan bir bélgede yer almasi

e AVM'nin yiiksek yogunluklu konut bélgesi icerisinde olmasi
e  AVM'nin yeni ve bakiml olmasi
e AVM'nin metro giizergahinda olmasi

< ZAYIF YANLAR

e AVM'nin biiyliklik ve konum itibariyle mahalle élgedinde hizmet veriyor olmasi
e AVM igerisinde doluluk oraninin % 30-40 civarinda olmasi
e AVM icindeki diikkanlarin bagimsiz bolim 6lcedinde satiimis olmasi sebebiyle isletme biitinliginin

saglanamamis olmasi
< FIRSATLAR
e Yiksek yogunluklu konut bolgesi icerisinde yer almasi

< TEHDITLER
e Ankara ilinin farkh bolgelerinde dederlemeye konu AVM’den daha biiyik 6lcekte ve daha nitelikli
yeni AVM’ler yapilmaktadir. S6z konusu durum mahalle 6lgedinde hizmet veren AVM'leri olumsuz

yonde etkilemektedir.
7.2. En Etkin Ve Verimli Kullanim Analizi

“Bir mlkiin fiziki olarak mimkiin, finansal olarak gerceklestirilebilir olan, yasalarca izin verilen ve

degerlemesi yapilan miilki en yiiksek dederine ulastiran en olasi kullanimidir”. (UDS Madde 6.3)

“Yasalarca izin verilmeyen ve fiziki agidan mimkin olmayan kullanim yiiksek verimlilife sahip en iyi
kullanim olarak kabul edilemez. Hem vyasal olarak izin verilen hem de fiziki olarak mimkiin olan bir
kullanim, o kullanimin mantiki olarak nigin mimkin oldugunun dederleme uzmani tarafindan
aciklanmasini gerektirebilir. Analizler, bir veya birka¢ kullanimin olasi oldugu belirlediginde, finansal
fizibilite bakimindan test edilirler. Diger testlerle birlikte en yliksek dederle sonuglanan kullanim en verimli
ve en iyi kullanimdir. (UDS Madde 6.4)

En verimli ve en iyi kullanim kavrami Pazar Dederi takdirlerinin temel ve ayrilmaz bir pargasidir. En etkin

ve verimli kullanimlar dért dolayl kriteri yerine getirmelidir. Bu kriterler &nem sirasina gére su sekildedir.
o Fiziksel olarak mimkiin olma,
¢ Yasal olarak izin verilebilir olma,
¢ Finansal olarak yapilabilir olma,

e Azami diizeyde verimli olma,
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Dederleme konusu gayrimenkullerin konumlu oldugu Metrokent AVM; meri imar plani sartlarina gore insa
edilmis olup halihazirda faaliyette olan ancak bosluk orani yiiksek bir AVM'dir. Konu gayrimenkullerin en
etkin ve verimli kullanim analizi dogrultusunda tarafimiza ayrica bir calisma yapilmamis olup mevcut ticari
fonksiyonlu kullanim durumunun etkin ve verimli kullanim oldugu disinilmektedir. Ancak AVM'deki
miilkiyet yapisinin farklilik arz etmesi nedeniyle yonetim bitinliginin saglanamadigi, market ve banka
subeleri disinda marka bilinirligi yliksek kiralamalar yapilamadi§i gérilmistir. Yiksek yodunluklu konut
boélgesinde yer almakla birlikte AVM'nin kiigiik 6lcekli olmasi ve yakin cevrede alternatif daha kapsamli
AVM'lerin bulunmasi gibi faktdrler nedeniyle de miisteri potansiyelinin optimum seviyelere ulasamadig
distnidlmektedir. Bu nedenle halihazirda bos durumda olan AVM'nin marka bilinirligi olan kiracilara
kiralanarak diger diikkanlarin doluluk oraninin arttirmak amaciyla pazar dederinin altinda kiralamalar
yapllmasi ve dekorasyon maliyetlerinin kiradan mahsup edilmesi gibi maliyetlere katlaniimasi gerektigi
kanaatine variimistir. Konu milkiin en etkin ve verimli kullanimi igin AVM'de miilkiyet biit{inliginin

saglanmasi, yénetimin ve madaza karmasinin tek elden yapiimasi gerektigi diistinlilmektedir.
7.3. Degerlemede Kullanilan Yontemler ve Nedenleri

Gayrimenkullerin deder tespiti emsal karsilastirma ve gelir yontemlerinin uyumlastiriimasi ile
yapimistir. Emsal karsilastirma yonteminde bdlgede yakin zamanda satisi gergeklesmis veya satista
olan emsal gayrimenkuller arastirilmis ve bélgedeki emlakcilardan goériis alinmistir. Boélgede edinilen

bilgiler asagida detayl olarak aciklanmistir.

7.3.1. Emsal Karsilastirma Yontemi Analizi

Dederlemeye konu olan bolgede satilik ve kiralik emsal diikkanlar arastiriimig ve bu taginmazlarin satis hizi

incelenmistir.

7.3.1.1. Pazar arastirmalan

Tasinmazin bulundugu boélge toplu konut idaresi tarafindan insa edilmis bir bolge olup bdlgedeki
yapilagsma site tarzidir. Bolgede sitelerin arasinda irili ufakh ticari birimler yer almakta olup bdlgedeki

ticari faaliyet bu alanlarda gerceklesmektedir. Asagidaki emsaller bu ticari birimlerden segilmistir.

v Emsal 1: Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda daha islek olan Goksu AVM’de fast
food katinda konumlu toplam 60 m2 kullanim alanh diikkan 450.000 TL bedelle satilik, 1.800
TL bedelle kiraliktir. Birim Satis Degeri: 7.500 TL/m2 (REMAX ARI: 0312 280 28 02)

v Emsal 2: Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda daha islek olan Gdksu AVM’de fast
food katinda konumlu 37 m2 kullanim alanh diikkan 325.000 TL bedelle satihk, 1.500 TL
bedelle kiraliktir. Birim Satis Degeri: 8.784 TL/m2 (ERYAMAN GAYRIMENKUL: 0312 280
00 66)

v" Emsal 3: Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda daha islek olan Goksu AVM’de 2.katta
yer alan 34 m2 kullanim alanli dilkkan 270.000 TL bedelle satiliktir. Kira getirisinin aylk 1.500
TL civarinda olacadi beyan edilmistir. Birim Satis Degeri: 7.941 TL/m2 (ERYAMAN
GAYRIMENKUL: 0312 280 00 66)
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Emsal 4: Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda daha islek olan Goksu AVM'de 75 m?2
kullanim alanl diikkan 550.000 TL bedelle satiliktir. Kira getirisinin aylk 3.000 TL civarinda
olacagi beyan edilmistir. Birim Satis Degeri: 7.333 TL/m2 (AYMIR GAYRIMENKUL: 0506
663 84 24)

Emsal 5: Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda daha islek olan Géksu AVM’de 2.katta
yer alan 90 m2 kullanim alanh diikkan 500.000 TL bedelle satilik, 2.500 TL bedelle kiraliktir.
Birim Satis Degeri: 5.556 TL/m?2 (SAHIBINDEN: 0530 592 86 85)

Emsal 6: Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda daha islek olan Goksu AVM'de 2.
normal katinda konumlu, benzer 6zelliklere sahip 35 m2 diikkan 275.000 TL bedelle Ocak
2014'te satilmistir. Birim Satig Degeri: 7.714 TL/m?2 (CiZGISEL EMLAK: 0312 283 31 14)

Emsal 7: Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda daha islek olan Goksu AVM’de zemin
katinda konumlu, benzer &zelliklere sahip 46 m2 dikkan yaklasik 5 ay 6nce 400.000 TL
bedelle satilmistir. Satis dncesi kirasi 1.800 TL iken, dikkanin giincel kirasi 2.000 TL'dir.
Birim Satis Degeri: 8.695 TL/m2 (ALTAY EMLAK: 0312 280 73 38)

Emsal 8: Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda daha islek olan Goksu AVM’de zemin
katinda konumlu, benzer 6zelliklere sahip 129 m2 diikkan 500.000 TL bedelle yaklasik 7 ay
Once satilmistir. Suan ise 700.000 TL bedel ile satiliktir. Fiyatta pazarlik payr bulunmaktadir.
Birim Satis Degeri: 5.426 TL/m2 (ALTAY EMLAK: 0312 280 73 38)

Emsal 9: Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda daha islek olan Goéksu AVM'de, 3.
Katinda(Fasfood kati- Teras) konumlu, benzer 6zelliklere sahip 36 m2 diikkan 250.000 TL
bedelle diikkan satiliktir. Fiyatta pazarlik payl bulunmaktadir. Birim Satis Degeri: 6.944
TL/m2 (ALTAY EMLAK: 0312 280 73 38)

Emsal 10: Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda M1 is merkezinde, 30 m2 diikkan
700 TL bedelle kiralki 168.000 TL bedelle satiliktir. Birim Satis Degeri: 5.600 TL/m2,
Birim Kira Degeri: 23,33 TL/m2 (EMPA ERYAMAN: 0312 280 06 18)

Emsal 10: Dederleme konusu taginmaza yakin konumda Kutlutas merkezinde, 30 m2 diikkan
700 TL bedelle kiralilk 168.000 TL bedelle satihktir. Birim Satis Degeri: 5.600 TL/m?2,
Birim Kira Degeri: 34 TL/m2 (TURKAY GAYRIMENKUL: 0312 280 08 00)

Emsal 11: Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda Kutlutas is merkezinde, 45 m2 aylik
kira getirisi 1.300 TL olan diikkan 200.000 TL bedelle satiliktir. Birim Satis Degeri: 4.444
TL/m?2, Birim Kira Degeri: 29 TL/m2 (GUVEN EMLAK: 0312 280 81 81)

Emsal 12: Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda Kutlutas is merkezinde, 22 m2 ayhk
kira getirisi 500 TL olan diikkan 99.000 TL bedelle satiliktir. Birim Satis Degeri: 4.500
TL/m2, Birim Kira Degeri: 23 TL/m2 (SAHIBINDEN: 0505 544 70 00)
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7.3.1.2. Emsal Karsilastirma Analizi Degerlendirme ve Sonug

Dederlemeye konu tasinmazlar ile ayni bolgede yer alan AVM ve ticaret merkezlerindeki emsal
dikkanlar arastinimistir. Tasinmazlara konumlu olduklar kat, cephe, bliylklik gibi degiskenler gz
oninde bulundurularak birim satis dederleri serefiyelendirilmistir. Hesaplamalarda bodrum kat ve
1.kat kullanim alanlari zemin kata indirgenmis ve Emsal Karsilastirma Analizi sonucu hesaplanan satig

dederleri asagidaki tabloda verilmistir.

Tablo 14 Emsal Karsilastirma Yontemi ile Hesaplanan Satis Degerleri
B B.B. KAT BB BO:() :TU M ZEMIN KAT NO;A“:AL ::TD::I;\;I(; B"gEMé::iT'S SATIS DEGERI
NO NO NITELIGE N (m?) ALANI (m?) ALANI TOPLAM (TL/m?) (TL)
(m?) ALAN (m?)
C 1 ZEMIN = DUKKAN 336,43 143,42 - 143,42 6.000 1.196.950
C 2 ZEMIN =~ DUKKAN - 95,41 - 95,41 4.500 429.345
C 3 ZEMIN = DUKKAN - 76,06 - 76,06 4.600 349.876
o 4 ZEMIN = DUKKAN - 45,47 - 45,47 5.250 238.718
C 5 ZEMIN = DUKKAN 171,45 103,95 - 103,95 4.250 563.231
o 7 ZEMIN = DUKKAN 333,75 150,51 150,51 301,02 9.300 2.616.927
C 9 ZEMIN = DUKKAN - 17,87 - 17,87 9.000 160.830
C 10  ZEMIN = DUKKAN - 30,08 - 30,08 6.750 203.040
C 11  ZEMIN = DUKKAN - 39,49 - 39,49 10.500 414.645
o 12 ZEMIN = DUKKAN - 45,12 - 45,12 9.700 437.664
C 13 ZEMIN = DUKKAN - 45,12 - 45,12 9.250 417.360
C 14 | ZEMIN = DUKKAN - 39,49 - 39,49 9.000 355.410
C 17  ZEMIN = DUKKAN - 19,34 - 19,34 11.000 212.740
o 18  ZEMIN = DUKKAN - 16,41 - 16,41 12.000 196.920
C 19  ZEMIN = DUKKAN 333,75 150,51 150,51 301,02 9.100 2.560.649
C 21 | ZEMIN = DUKKAN - 36,52 - 36,52 10.000 365.200
C 22 | ZEMIN = DUKKAN - 36,52 - 36,52 10.000 365.200
C 23 | ZEMIN = DUKKAN 514,69 387,72 - 387,72 3.700 1.751.956
C 25 1.KAT =~ DUKKAN - - 143,42 143,42 2.800 401.576
o 26 | 1KAT = DUKKAN - - 173,67 173,67 2.300 399.441
C 27 | 1KAT = DUKKAN - - 79,07 79,07 3.200 253.024
C 28 | 1KAT = DUKKAN - - 35,04 35,04 4.000 140.160
C 34 | 1.KAT  DUKKAN - - 814,00 814,00 1.500 1.221.000
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7.3.2, Maliyet Olusumlari Analizi

Dederleme calismasi ticari Unitelerin bagimsiz bélim bazinda kira ve satis dederlerinin belirlenmesi

amaciyla yapilmis olup Maliyet olusumlari analizi yontemi kullanilmamistir.
7.3.3. Gelir Indirgeme Yaklasimi

Uygulamada Gelir indirgeme analizi iki ayr yéntem olarak kullanilmakta olup, Direkt Gelir Kapitalizasyonu
ve Nakit/Gelir Akimlari analizi olarak ikiye ayrilmaktadir. Dederleme galismasinda nihai deder takdirinde

Direkt Gelir Kapitalizasyonu Yontemi kullanilmistir.

7.3.3.1. Direkt Kapitalizasyon Yontemi

Direk kapitalizasyon yontemi kullanilarak gelir getiren mdilkiin piyasa dederi analiz edilir.

Gayrimenkullerin yillik net getirileri satis dederi arasindaki oran kapitalizasyon oranini verir.

Degerleme konusu gayrimenkullerin bulundugu bdlgede emsallerin satilik ve kiralik degerleri

incelenerek elde edilen kapitalizasyon oranlari tabloda gosterilmistir.

Tablo 15 Kapitalizasyon Oranlan
37 325.000 1.500 8.784 40,54 0,055
34 270.000 1.500 7.941 44,12 0,067
75 550.000 3.000 7.333 40,00 0,065
90 500.000 2.500 5.556 27,78 0,060
46 400.000 2.000 8.696 43,48 0,060

Yapilan piyasa analizi sonucu Metorkent AVM'de dlzenli bir alim-satim piyasasi olusmadigindan
kapitalizasyon oranlarinin degisiklik gosterdigi gériilmistiir. Konu AVM’de kapitalizasyon orani ortalama

%?7,5 olarak alinmistir. Hesaplanan satis dederleri asagidaki tabloda verilmistir.
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Tablo 16
B.B.
BLOK o

10

11

12

13

14

17

18

19

21

22

23

25

26

27

28
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34

7.3.3.2.

Direkt Gelir Kapitalizasyonu Yontemi ile Hesaplanan Satis Degerleri

KAT
NO

ZEMIN
ZEMIN
ZEMIN
ZEMIN
ZEMIN
ZEMIN
ZEMIN
ZEMIN
ZEMIN
ZEMIN
ZEMIN
ZEMIN
ZEMIN
ZEMIN
ZEMIN
ZEMIN
ZEMIN
ZEMIN

1.KAT

1.KAT

1.KAT

1.KAT

1.KAT

A BB. o .
NITELIGI
DUKKAN
DUKKAN
DUKKAN
DUKKAN
DUKKAN
DUKKAN
DUKKAN
DUKKAN
DUKKAN
DUKKAN
DUKKAN
DUKKAN
DUKKAN
DUKKAN
DUKKAN
DUKKAN
DUKKAN
DUKKAN
DUKKAN
DUKKAN
DUKKAN
DUKKAN

DUKKAN

BODRUM
KAT
ALANI
(m?)

336,43
0
0
0
171,45

333,75

o o o o o o

333,75

514,69

o o o o o

ZEMIN
KAT
ALANI
(m?)

143,42
95,41
76,06
45,47
103,95
150,51
17,87
30,08
39,49
45,12
45,12
39,49
19,34
16,41
150,51
36,52
36,52

387,72

o o o o o

Nakit Akimlari Analizi Yontemi

NORMAL

KAT
ALANI
(m?)

0
0
0
0
0
0

150,51
0
0
0
0
0
0
0
0
0

150,51

0

0

0
143,42
173,67
79,07

35,04

814,00

BODRUM
KAT HARIC
TOPLAM
ALAN (m?)

143,42
95,41
76,06
45,47
103,95
301,02
17,87
30,08
39,49
45,12
45,12
39,49
19,34
16,41
301,02
36,52
36,52
387,72
143,42
173,67
79,07
35,04

814,00

BiRiM KiRA
DEGERI
(TL/Ay/m?)

32,58
27,25
28,92
32,99
24,15
39,09
53,16
39,89
37,98
38,79
38,79
37,98
51,71
51,80
30,21
50,66
50,66
13,52
13,25
12,09
17,71
28,54

9,83

KiRA
DEGERI
(TL/Ay)

6.500
2.600
2.200
1.500
3.200
11.000
950
1.200
1.500
1.750
1.750
1.500
1.000
850
8.500
1.850
1.850
6.400
1.900
2.100
1.400
1.000

8.000

RO

0,075
0,075
0,075
0,075
0,075
0,075
0,075
0,075
0,075
0,075
0,075
0,075
0,075
0,075
0,075
0,075
0,075
0,075
0,075
0,075
0,075
0,075

0,075

SATIS
DEGERI
(TL)

1.040.000
416.000
352.000
240.000
512.000

1.760.000
152.000
192.000
240.000
280.000
280.000
240.000
160.000
136.000

1.360.000
296.000
296.000

1.024.000
304.000
336.000
224.000
160.000

1.280.000

Nakit / Gelir akimlar Analizi yaklasiminda gayrimenkuller {izerinde en etkin ve verimli kullanimlar hipotetik

olarak gelistiriimekte, yillara yaygin olarak nakit akislari hesaplanmaktadir. Hesaplanan net isletme

gelirleri, indirgeme orani ile indirgenerek, konu gayrimenkuliin net bugiinkii dederi hesaplanmaktadir.

Dederleme calismasi bagimsiz bolim bazinda kira ve satis degerlerini belirlemek amaciyla yapilmis olup

konu miilklerde kira geliri elde edilebilecedi ve yil icinde ve yillara gére enflasyon disi degisken geliri

bulunmamasi nedeniyle Nakit / Gelir Akimlar Analizi Yontemi kullanilmamistir.
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8.

8.1.

GAYRIMENKULE iLISKiN ANALiZ SONUGCLARININ DEGERLENDIRILMESI

Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Degerlendirilmesi

Metrokent AVM'de konumlu tasinmazlar igin satis dederleri Emsal Karsilastirma ve Direkt Gelir

Kapitalizasyonu yontemleri ile hesaplanmistir. AVM’de bosluk oranlarinin yiksek ve dikkan sayisinin az

olmasi nedeniyle kiralamalara iligkin istatistiki bir veri olusturulamamaktadir. 10.09.2013 tarihli degerleme

raporumuzdan bugiine AVM doluluk oranlarinda herhangi bir degisiklik olmadigi gorilmiistiir. Bu nedenle

kira verilerine gore satis verilerinin daha tutarli olacagi diisiiniilerek uyumlastirma Emsal Karsilagtirma

Analizi yontemi lehinde yapilmistir. Uyumlastinimis satis degerleri asadida sunulmustur.

Tablo 17 Uyumlastirilmis Satis Degerleri
Boprum  ZEMIN  NORMAL BODRUM EMSAL DIREKT
B.B.  KAT KAT KAT KAT KATHARIC ~ KARSILASTIRMA KAPITALIZASYON UYUMLASTIRILMIS
NO NO  pianimy AL ALANI TOPLAM ILE HESAPLANAN ILE HESAPLANAN SATIS DEGERI (TL)
(m?) (m?) ALAN (m?)  SATIS DEGERI (TL)  SATI$ DEGERI (TL)
1  ZEMIN = 336,43 | 143,42 - 143,42 1.196.950 1.040.000 1.160.000
2 ZEMIN - 95,41 - 95,41 429.345 416.000 420.000
3 ZEMIN - 76,06 - 76,06 349.876 352.000 350.000
4 ZEMIN - 45,47 - 45,47 238.718 240.000 240.000
5 ZEMIN 171,45 103,95 - 103,95 563.231 512.000 550.000
7 ZEMIN 333,75 | 150,51 150,51 301,02 2.616.927 1.760.000 2.550.000
9 ZEMIN - 17,87 - 17,87 160.830 152.000 160.000
10 | ZEMIN - 30,08 - 30,08 203.040 192.000 200.000
11  ZEMIN - 39,49 - 39,49 414.645 240.000 395.000
12 | ZEMIN - 45,12 - 45,12 437.664 280.000 430.000
13  ZEMIN - 45,12 - 45,12 417.360 280.000 410.000
14 | ZEMIN - 39,49 - 39,49 355.410 240.000 340.000
17 ZEMIN - 19,34 - 19,34 212.740 160.000 200.000
18 | ZEMIN - 16,41 - 16,41 196.920 136.000 195.000
19 ZEMIN 333,75 150,51 150,51 301,02 2.560.649 1.360.000 2.550.000
21  ZEMIN - 36,52 - 36,52 365.200 296.000 350.000
22 ZEMIN - 36,52 - 36,52 365.200 296.000 350.000
23  ZEMIN 514,69 387,72 - 387,72 1.751.956 1.024.000 1.700.000
25 1.KAT - - 143,42 143,42 401.576 304.000 390.000
26 1.KAT - - 173,67 173,67 399.441 336.000 390.000
27 1.KAT - - 79,07 79,07 253.024 224.000 240.000
28 1.KAT - - 35,04 35,04 140.160 160.000 150.000
34 1.KAT - - 814,00 814,00 1.221.000 1.280.000 1.275.000
TOPLAM 15.251.862 11.280.000 14.995.000
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8.2. G.Y.O. Portfoyiine Alinmasinda Bir Engel Olup Olmadigi

Dederlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin Veya Gayrimenkule Badh Hak Ve Faydalarin, Gayrimenkul
Yatinm Ortakliklari Portféyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadidi Hakkinda
Goris

Dederleme tarihi itibari ile konusu 13 bagimsiz bolim numarali “Dikkan” nitelikli gayrimenkul
tizerinde “29.02.2012 tarih ve 5202 yevmiye ile Istanbul 2. Asliye Hukuk Mahkemesi’'nin 17.01.2012
tarih ve 2012/13 esas sayil mahkeme mizakeresi numarali dosyasinda davalidir.” beyani
bulunmaktadir. Yapilan arastirmada dava konusunun satistan vazgecme oldugu o6grenilmistir.
Davanin aleyhte sonuglanmasi durumunda da konu tasinmazin satis dederi ile karsiligi olacagindan
soz konusu gayrimenkuliin ve lizerlerinde herhangi bir takyidat bulunmayan degerleme konusu diger
bagimsiz boélimlerin Gayrimenkul Yatinm Ortakhd portfoylinde bulunmasinda Sermaye Piyasasi

Mevzuati hiikiimleri cercevesinde engel teskil etmedigi kanaatine variimistir.

9. SONUC

9.1. Nihai Deger Takdiri

Dederleme konusu gayrimenkullerin bulundugu AVM; konumlu oldugu bélge, ulasim iliskileri, cevre
yapilanmalari, mevcut yapinin fiziksel ve mimari durumu, yasal izinleri, AVM'deki bosluk orani dikkate
alinarak dederlendirilmistir. AVM'de bosluk oraninin yiiksek olmasina bagli olarak kira dederleri 7.2.

maddede belirtilen dneriler dikkate alinarak diizenlenmistir.

TABLO 18 Nihai Deger Tablosu

BACIMSIZ TOPLAM AYLIK KIRA TOPLAM SATIS TOPLAM SATIS

ADA PARSEL = TASINMAZ L DEGERI (TL) DEGERI (TL) DEGERI (TL)
BOLUM ADETI K.D.V. HARIiC K.D.V. HARIiC %18 K.D.V. DAHIL
46477 1 METE\?I\',I(ENT 23 ADET 70.500 14.995.000 17.694.100

GAYRIMENKULLERIN TOPLAM PAZAR DEGERI, KATMA DEGER VERGISI HARIC, TL

14.995.000.-TL (ONDORTMILYONDOKUZYUZDOKSANBESBINTURKLIRASI) olarak takdir
edilmigtir.

DiDEM OZTURK Aysel AKTAN
Harita Yiiksek Miihendisi Sehir Plancisi-Harita Miihendisi
SPK LISANS NO: 402394 SPK LISANS NO: 400241
GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI

% A

32
2014_400_095/3



B

HARMONI
Tablo 19 Bagimsiz Boliimlerin Aylik Kira ve Satis Degerleri
BODRUM  ZEMIN NORMAL BODRUM AYLIK KIRA
B.B KAT BB KAT KAT KAT KAT DAHIL MEVCUT DEGERI SATIS DEGERI
NO NO NITELIGi ALANI ALANI ALANI TOPLAM KULLANIM (TL/Ay) (TL)
(m?) (m?) (m?) ALAN (m?) v
: . DIS
1  ZEMIN DUKKAN 336,43 143,42 S 479,85 SO 6.500 1.160.000
. . BAY-BAYAN
2  ZEMIN DUKKAN - 95,41 - 95,41 KUAFOR 2.600 420.000
3  ZEMIN DUKKAN S 76,06 S 76,06 BOS 2.200 350.000
4 | ZEMIN DUKKAN - 45,47 - 45,47 BOS 1.500 240.000
5  ZEMIN DUKKAN 171,45 103,95 S 275,40 BOS 3.200 550.000
7  ZEMIN DUKKAN 333,75 150,51 150,51 634,77 ECEESAi 11.000 2.550.000
9 ZEMIN DUKKAN S 17,87 S 17,87 BOS 950 160.000
10 ZEMIN DUKKAN - 30,08 - 30,08 BOS 1.200 200.000
11 ZEMIN DUKKAN S 39,49 S 39,49 BOS 1.500 395.000
12 ZEMIN DUKKAN - 45,12 - 45,12 BOS 1.750 430.000
13 ZEMIN DUKKAN S 45,12 S 45,12 BOS 1.750 410.000
14 ZEMIN DUKKAN - 39,49 - 39,49 GQ%{?N 1.500 340.000
17 ZEMIN DUKKAN S 19,34 S 19,34  SARKUTERI 1.000 200.000
18 ZEMIN DUKKAN - 16,41 - 16,41 BOS 850 195.000
19 ZEMIN DUKKAN 333,75 150,51 150,51 634,77 23253 8.500 2.550.000
21  ZEMIN DUKKAN - 36,52 - 36,52 1.850 350.000
22  ZEMIN DUKKAN S 36,52 S 36,52 MARKET 1.850 350.000
23 ZEMIN DUKKAN 514,69 387,72 - 902,41 6.400 1.700.000
25 1.KAT DUKKAN S = 143,42 143,42 BOS 1.900 390.000
26 1.KAT DUKKAN - - 173,67 173,67 BOS 2.100 390.000
27 1.KAT DUKKAN S = 79,07 79,07 BOS 1.400 240.000
28 1.KAT DUKKAN - - 35,04 35,04 BOS 1.000 150.000
34 1.KAT DUKKAN S = 814,00 814,00 BOS 8.000 1.275.000
TOPLAM 1.690,07 1.479,01 1.546,22 4.715,30 70.500,00 14.995.000
33
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NO: 1

NO:2
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NO:5

NO: 4

NO:10

NO: 9
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NO:14

NO:18

NO: 17

NO: 19
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NO: 21-22-23

NO:25 NO:26
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NO: 34

NO: 34

N N FTRORENT AVM
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EK.1-2.MIMARI PROJE

BODRUM KAT:
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EK.1-3.RUHSAT VE iziN BELGELERI
iMAR DURUMU
T.C.
ETIMESGUT BELEDIYE BASKANLIGI
Plan ve Proje Midiirligi
SAYI : 49026196/23873-2400 /55 - I §€ 10 Ty py

KONU: 46480/1, 48147/1 ve 46477/1 parseller.

DENIZ GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
Bitylikdere Cad. No,108/B Kat: 8
Esentepe - Sigl/iSTANBUL

ILGI: 07.07.2014 giinlii dilekgeniz.

ligide kayith dilekge ile imann 46480 ada 1 parsel, 46477 ada | ve 48147 ada 1 sayils
parsellerin imar duremunun bildirilmesi istenmektedir.

85053 nolu kesin parselasyon plam kapsaminda Kentsel Merkez (Ticaret) Alam olarak
aynlan imann 48147 ada 1, 46477 ada | ve 46480 ada 1 sayih parsellerinde TAKS=0.60,
KAKS=1.80 oldugu, sagak seviyesi Hmax=Scrbest olacak sekilde yapilanma kosullannin
bulundugu,

Hususlan tespit edilmiy olup, parsellere ait kismi plan ve imar durumu belgesi(¢ap)
fotokepileri yazimiz ekinde gtinderilmektedir.

Bilgilerinize arz ederim. ’/_,_.g#&\ N
cai UCAK  *

Bagkan a.
Bagkan Yardimeist

EKLER: 1- Kismi plan fot.(48147/1)
2- Gap fot.(2 adet)

Tel: 0312 244 10 (041320 Etimesgut’ ANKARA
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HARMONI

1 nolu BB
.’ TASINMAZA AIT TAPU KAYDI (Aktif Malikler icin Detaysiz - SBI var )
|
Zemin Tipi : Kot Malkiyett Ada/Parscl : 4647
Zemin No 1 4142000 Yizolglm : 3007100 m2
i/ ige : ANKARAETIMESGUT Ana Tay. Nitclik : BETONARME APARTMAN VE ISYERI
Kurum Ade PG Etimesgut TM BIokKAtiGiris -B.B.No . CIZEMIN /- (BagBolNo: 1)
Maballe / Ky Adi : ERYAMAN Mah, Area Pay/Payda + 78407301710
Mevkdi : Bait Bl Nitelik : DUKKAN
Cilt /Sayfa No .t 350734592
Kayit Durem s Akdil
TASINMAZ SERH / BEYAN / IRTIFAK
SBA  Aaksma Malik / Lehdar Tarik - Yevmiye Terkin Sebebi - Tarib - Yev
Beyan Y.PALNI: 21.04.2005 . -
BeyandAT Bu gayr mulkiyeti kat molkiyetine gecmigtic. 211072009 - 34802 -
) BN e B — =
BeyadAT Bu gayrimenkulun molkiyes kar malkiyetine gegmigtic. (Baslama 28/09/2009 - 31367 o
[y Tarih 2819/2009 Sare:) 3 - )
[ MULKIYET BILGILERI
S Elbirligi No  Hisse Pay/Payda Metrekare ‘Edinme Sebebi - Tarih - Yev, Terkin Sebebi - Tarih - Yev.
JENIZ GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM TAM Tuzel Reptliklerm Unvan Degigikhii - - -
SIRKETL 02/07/2014 - 21975-
2 nolu BB
r[ TASINMAZA AIT TAPU KAYDI (AKktif Malikler icin Detaysiz - $BI var )
Zemin Tiph 1 Kat Malkiyeti Ada/Parsel ; 46477/
Zemin No n 4186375 Yiaztigiim : 3017100 m2
i/ bige ~/ 71 ANKARAJETIMESGUT Ana Tay. Nitelik : BETONARME APARTMAN VE ISYFR!
KImmAK. | epy L aptiM Blok/KuGiris -BBNo  : C/ZEMIN/- (B2 BaLNo:2)
Mabafle / Kty A~ : ERYAMAN Mah Arsa Pay/Payda + 1550301710
Meit $ BagBol. Nitelik : DOKKAN
Cilt / Sayfa No : 350734593
Kayit Derum 3 Akl
TASINMAZ SERH / BEYAN / IRTIFAK
S/BA Aciklama Malik / Lehdar Tarih - Yevmiye Terkin Sebebi - Tarih - Yey
Bevan Y PALNIL: 21.04.2005 - =
Beyan(AT Bu gayri molkiyeti kat molkiyetine gegmisti 2171002009 - 34803 -
1
Beyan(AT Bu gayrimenkulun malkiyeti kat molkiyetine geqmistir (Baglama 28002006 - 31367 -
} Tarib:2879/2009 Sare:) L et
| MULKIVET BiLGILERI |
Sistem No Malik Elbirliffi No  Hisse Pay/Payda Metrekare Edinme Sebebi - Turih - Yev, Terkin Sebebi - Tarih - Yev.
773027382 DENIZ GAYRIMENKUL YATIRIM ORTARLIGI ANONIM TAM )

SIRKETE

0210772014 - 21976~

Tuzel Kisiliklerin Unvan Deisikligi -
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3 nolu BB
(1 TASINMAZA AIT TAPU KAYDI (Aktif Malikler i¢in Detaysiz - $BI var )
Zemin Tipl + Kat Mokiyeti Ada/Parsel 464770
Zemin No ;4142001 Yarblcim : 30.071,00m2
1 ¢ tige © ANKARAETIMESGUT Ana Tay, Nitelik : BETONARME APARTMAN VE ISYER!
$ A ¢+ Eti e FHn
KeowmMli: oy | Dman e BloKKatGiris-BBNe  : C/ZEMIN/- {BaaRoiNo:3)
Diskiolle ( KAy Mt g ¢ ERVAMANMER Arsa Pay/Payda ¢ 1241301710
Mevki . BakBil. Nitelik : DUKKAN
Cilt / Suyfa No 3 2272614
Kayit Durum 1 ARuf
L)
TASINMAZ SERH / BEYAN / IRTIFAK Y] \
g
S Apklama Malik / Lebdar Tarik - Yevmiye [ikin Sebehi - Tani; Yo
— =
Beyan  Y.PALNI:21,04.2008 1 s -
‘ié' SET Tl
i o
Rapor Taribi / Sasti : 03.07.2014 11:44 1
Beyan{AT Bu gayrimenkulun milkiyeti kat malkivetiae gegmistic. 2171020409 - 34803 -
)
Beyan(AT Bu gayrimenkul iyeti kat malkivetine gegmigtic. (Basl 28/05/2009 - 31267 -
) Tarih:28:09/2009 Sure ) i )
MULKIVET BILGILER] |
Elbirligi No  Hisse Pay/Payda Metrelare Edinme Sebebli - Tarlh - Yev. Terkin Sebebi - Tavih - Yev, I
TAM Tuzel Kigiliklerin Unvan Depigikiizi - - - l
020712014 - 21976~ |
4 nolu BB
1l TASINMAZA AIT TAPU KAYDI (AKtif Malikler icin Detaysiz - SBI var )
Zemin Tipi : Kat Milkiyeti Adu/Parsel ; 464771
Zemin No T a420m Yitzalglim : 30.171,00m2
i rice " : ANKARAETIMESGUT Ang Tag. Nitelik : BETONARME APARTMAN VE ISYER!
NeRA ey BTN Blol/Kat/Girlg -B.BNo  : C/ZEMIN/~ (RapBolNo: 1)
Mahalle /Kty Ads_ i ERYAMAN Mah, Arsa Pay/Payda . 741301710
Mevidi g B Bol. Nitelik : DUKKAN
Cilt Sayfa No 1 35034595
Kayut Derum + Akuf
TASINMAZ SERH / BEYAN / IRTIFAK
SR Aciklama Malik / Lehdar Tarih - Yevmiye Terkin Sebebi - Tarih - Yeov
Beyan Y PALNI: 21.04.2005 =
Beyan{AT Ba gayrimenkulun molkiyeti kat mikiyetine gegmistir. 21/1N2009 - 34803 -
)
Bevan(AT Ba gayrimenkul fyeti kat molk gegmistir 281092009 - 31367 -
) Tarih2819:2009 Sarc:) ) -
| MULKIYVET BILGILERE ]
Siater No Malik Elbirligl No  Hisse Pay/Payda Metrelare Edinme Sebebl - Tarlh - Yev. Terkin Sebebi - Tarih - Yev.
. TAM Tozel Kighikierm Univan Degrahligi - - -
0207/2014 « 21976-
Repor Tankt / Sastl : 03.07 2014 11:44 2
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5 nolu BB
l INMAZA AIT TAPU KAYDI (Aktif Malikler icin Detaysiz - SBI var )
Zemin Tipi 3 Kat Molkiyeti Ada/Parsel 3 4647711
Zemin No ] 4142003 Yizdlgiim © 30.171,00m2
17 ftee « 1 ANKARAETIMESGUT Ana Tas. Nitelik : BETONARME APARTMAN VE ISYERI
Kurum Adt o+ EUMSRULTM Blok/KatiGirls -B.BNo  ; C/ZEMIN/- (Ba2BoINo: 3}
Maballe /Kby Ad__ : ERYAMAN Mah, Arsa Pay/Payds + 4500301710
Mevkd v Ba.Bal, Nitelik : DUKKAN
Cilt/Sayfa No b 12212618
Kayit Durum + Aktif
TASINMAZ SERH / BEYAN / IRTIFAK
s Agiklama Malik ! Lehdar Tarih - Yevmiye ‘Terkin Sebebi - Tarib - Yev
Beyan  Y.PALNI: 21042005 . -
Beyan(AT Bu gayri lun malkivesi kat gecmistir, 2171012009 - 34803 -
} |
S e = e 4
Beyan(AT Bu mdkiyet kat gegmistir. {Baglama 28/09/2009 - 31367 - |
} 9 Tm}[ZﬂJI)?QSX}O Sorer) |
[ MULKIYET BILGILERI |
Sistem No  Malik Elbirligi No  Hisse Pay/Payda Metrekare Edinme Sebebi - Tarih - Yev. Teekin Sebebi - Tarih - Yev.
[273027346  DENIZ GAYRIMENKUL YATIRIM ORTARLIGI ANONIM TAM Tozel Kiifiklerin Unvan Deglghdizs - - -
SIRKETI 02/07/2014 - 21976-
7 nolu BB
| TASINMAZA AIT TAPU KAYDI (Aktif Malikler icin Detaysiz - SB var )
Zemin Tipl + Kat Makiyeti Ada/Parsel ; 464771
Zemin No J ot 4186377 Yéztigtim P 1,00 m2
it/ ige 1 ANKARAETIMESGUT Ana Tas. Nitelik : BETONARME APARTMAN VE ISYERI
Kurum Adt ¢ Btimengt TM BloWKat'Giris-BBNo C/ZEMIN/- (BaiBoiNo: 7)
Mahalle Kby Adi_© : ERYAMAN Mah. Arsa Pay/Paydn ; 10371301710
Mevill 43 Bug.Bil. Nieclik : DUKKAN
Cilt / Sayfa No i 350134398
Kayit Durum : Aktif
TASINMAZ SERH / BEYAN / IRTIFAK T
S/Bi1 Agiklama Malik [ Lehdar Tarik - Yevmiye Terkin Sebebi- Tarik Yey |
= h
Beyan  Y.PALNI:2104.2005 =

Rapor Tanhi/ Saati - 03.07.201¢ 19:44

Beyan{AT Bu malkiyeti kat EOgmItir. 217102009 - 34803 -

)]

Beyan{ AT Bu gayri malkiyeti kat geemigtin, (Baglhama 2809/2009 - 31367 -

) Tarih:28109/2009 Stre:) o )
[ MULKIVET BILGILERI ]
Sistem No Malik Elbirfigi No  Hissc Pay/Payda Metrekare Edinme Sebebi - Tarih - Yev. Terkin Sebebi - Tarih - Yey,
|273027334  DENIZ CAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGTANONIM -~ TAM e Tazel Kigthkleon Unvan Dedisiklign - < <

SIRKETH 07,2014 - 21976-
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9 nolu BB

L TASINMAZA AIT TAPU KAYDI (Aktif Malikier igin Detaysiz - SBI var )

Zewin Tipi + Kat Melkiyetl AdaParsel 1 464771

Zemin No s 4142008 Yazbictm 3 3007100 m2

i/ iige + ANKARA/ETIMESGUT Ana Tas. Nitelik : BETONARME APARTMAN VE ISYER!

Karum Ady o [ ElimeaE TH BlokKatGiri -B.BNo 3 C/ZEMIN/- (BazBolNo: 9)

Mahalle / Ky Adi : ERYAMAN Mah Arsa Pay/Payda < 200301710

Medh 4 Bag Bl Nielik : DOKKAN

CiltJ Sayfa No 3 350/ 34600

Kayit Darum 1 Aktif
TASINMAZ SERH / BEYAN / IRTIFAK i
st Aciklams Malik / Lehdar Tarih - Yevmive Terkin Sebebi - Tarih - Yer

|Beyan  Y.PALNI:21.04.2003

Kapor Tarihi ¢ Sasti : 03,07.2014 1143

Beyen(AT Bu gayrimenkulun malkiyett kat malkivetine gogmistir. 2171012009 - 34803 -
)
Beyan(AT Bu gayri malkiyeti kat gogmistir. {Baglama 280912009 - 31367 -
2 TR IRIDNR SO, =
MULKIVET BILGILERIE
[Sistem No Malik ElbirligiNo Hisse Pay/Payda Metrekare Edinme Sebebi - Tarih - Yev. Terkin Sebehi - Tarih - Yev,
273027 iy N A Al TAM Tazel Kigiliklerin Unvan Degigikidi - - -
SIRKETH 0210702014 - 21976~
10 nolu BB
] TASINMAZA AIT TAPU KAYDI (AKtif Malikler i¢in Detaysiz - SBI var )
Zemin Tipi : Kat Malkiyeti Ada/Parsel : 4647741
Zemin No S 4142006 Yiirblgilm : 3047100 m2
it flge : ANKARAETIMESGUT Ana Tas. Nitelik : BETONARME APARTMAN VE ISYER!
R e L hmtT Blok/KatGirlg BBNo  : C/ZEMIN /- (Bag BoLNo: 10)
Mahalle/ Koy Ad_© : ERVAMAN Mah, Arsa Puy/Payda + 491701710
it !t Bag.Bol. Nitelik : DOKKAN
Cilt/ Sayfa No .t 35034600
Kuyst Durum 3 Aknf
TASINMAZ SERH / BEYAN / IRTIFAK
SBA_ Ackl Malik / Lehdar Tarih - Yevmive Terkin Sebebi - Tarih - Yev
Beyan  Y.PALNI:21.04.2005 . -
Beyan(AT Bu gayri fun milkiyeti kat zeqmistir. 21110:2009 - 34803 -
)
Beyan(AT Bu molkiyeti kat gegmistir. (Baslama 281092009 - 31367 =
) Tarih:28/00/2009 Sore:) ki) o o B o
[ MULKIYET BILGILERI |
ﬁum No Malik Elbirlii No  Hisse Fuy/Payds Metrekare Edinme Sebebl - Tarih - Yev, Terkin Sehebi - Tarih - Vev.
273027347 DENEZ GAYRIMENRUL YATIRIM ORTAKLIGT ANONTM TAM Tezel Kssiliklerin Unvan Degisiblizi - - -
‘ SIRKETI 0240772014 - 21976«
"\
Rapor Tarii  Saan - 03 072014 11:44 4
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11 nolu BB
l TASINMAZA AIT TAPU KAYDI (Aktif Malikler igin Detaysiz - SBI var )
Zemin Tipi : Kat Malkiyet: Ada/Parsel 3 464771
Zemin No : A142007 Yozblgtim : 30.17L.00m2
it/ lige : ANKARAETIMESGUT Ana Tas. Nitelik : BETONARME APARTMAN VE ISYERI
Kurem A .. @ Etimesgue T™ BlokKatGiris -B.BNe 1 C/ZEMIN/ - (Bag Bol No: 11)
u-hf}e:xnyaa. .+ ERYAMAN Mgh. Arsa PayPayda - 645AUITI0
Moghst ! BagBal. Nitelik : DUKKAN
Cilt/ Suyfa No : 350/ 34602
Kayit Dorum : Aktif
TASINMAZ SERH / BEYAN / IRTIFAK
SBA Agklama Malik/ Lehdar Tarih - Yermiye Terkin Sebebi - Tarih - Yev
Beyan  Y.PALNI: 21642008 5 =
Beyan(AT Bu kulun malkiyeti kat malk pesTIstis 21102009 - H803 -
)
Beyan(AT Bu gay milkiveti kat gegmistis (Baglama 28/0 2009 - 31567 o=
Il Tank:2849/2009 Sare:)
[ MULKIVET BILGILERE
SistemNo  Malik = EIbirii No  Hisse Pay/Payda Metrekare Edinme Sebebi - Tarih - Yev,

Terkin Sebebi - Tarih - Yev.

TAM

SIRKETI

Tozel Kisiliklern Unvan Degisidhgi - - -
020712014 - 21676-

12 nolu BB
1l TASINMAZA AIT TAPU KAYDI (Aktif Malikler i¢in Detaysiz- SBI var )
Zemln Tipi : Kat Mokkiyeti AdaParsel + 4647711
Zemin No o 4142008 Yazblcim : 30.171,00m2
i1/ lige 3 ANKARAETIMESGUT Ana Tas. Nitelix : BETONARME APARTMAN VE ISYERI
fukomAD 1= ElimengIng BlokKatGirig-B.BNe 3 C/ZEMIN/- (BagBal No: 12)
Maballe/ Koy Adi__ ¢ ERYAMAN Mas, Arsa Pay/Payda < TIN0
Blee ¥ B BagBil. Nitelik : DOKKAN 2 & %
Cilt/ Sayfa No : 350734603 " A 2
LKam Darum : Aktif X Y ‘
TASINMAZ SERH / BEYAN / IRTIFAK A s
S Acklama Malik / Lehdar Tarih - Yevamiye Terkia Sebebi - Tarih - Yex
[Beyan  Y.PALNI: 21042005 < -
Rapor Taribi ¢ Saati 03,07 2014 1144 5
Beyun{AT Bu gayamenkulun molksyet kat malkiyetine gegmigtis. 2110209 - 34803 -
)
Beyan(AT Bu gayrimenkulun malkiyeti kat malkiyetine gegmisti. (Baslama 28/09/2009 - 31367 -
) Terih:28109/2009 Sore:) - - NS ) -
[ MULKIVET BILGILERI o
istem No Malik Elbirligi No  Hisse Pay/Payds Metrekare Edinme Sebebi - Tarih - Yev. Terkin Sehebi - Tarih - Vev,
TAM Tazel Kigiiklerin Unvan Defigikhgs - - -
020712014 « 21976=
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13 nolu BB
1 TASINMAZA AIT TAPU KAYDI (AKtif Malikler igin Detaysiz - $BI var )
Zemin Tipi : Kat Molkiyeti AdaParsel ; 4647711
Zemin No 1 4142009 Yazblgiim : 3017100 m2
il /ilge ~" : ANKARA/ETIMESGUT Ama Tag. Nitelik : BETONARME APARTMAN VE ISVER!
K -4 B TM Blok/Kat/Giris -B.BNo = C/ZEMIN /- (RagBolNo: 13)
M.wlgzhw Ad 3 ERYAMAN Mazh, Arsa Pay/Payda : 132301710
Myvkil : Bag.Bl. Nitelik : DUKKAN
Cile/SayfaNo  : 350734604
Kayit Derem s Akat
TASINMAZ SERH / BEYAN / IRTIFAK
B4 Aokl Malik ! Lebdur Tarih - Yevmiye Terkin Sebebi - Tarih - Vev
Beyan Y PALNI:21.04.2005 ¢ &
Beyan{ AT Bu gayrimenkulun moikiyet: kat molkeyctine gegenigtir. 21402009 - 34803 -
)
BeyandAT Bu gayri iyets kat T gecmigtir: 28092009 - 31367 -
) Tarib2809/2009 Sare:) o . 2 -
Beyan  ISTANBUL 2.ASLIYE HUKUK MAHKEMESI nin 1770172012 tarih 2012713 20/02/2012 - 5202 -
ESAS sayils Mahk A i oumacal d da davalidior. (Baglema
Tarih 29122012 Bits Tarih:29/02:2012 - Sare) S e : -
| MIULKIYET BILGILERI
Sistem No Malik * Elbirligi No isse Pay/Payda Metrekare Edinme Sehebi - Tarih - Yev, Terkin Sebebi - Tarih - ¥ev.
TARM Taze! Kigiiklerin Unvan Degighligi - - - ~
020772014 - 21976-
! 3 2 )
PP AI L
Bl
\ )
. 2
Rapor Tarili f Saati - 03072013 1144 &
14 nolu BB
| TASINMAZA AIT TAPU KAYDI (AKtif Malikler igin Detaysiz - SBI var )
Zemin Tipi : Kat Malkiyeti Ada/Parsel ; 464771
Zemin No 1 : 4142000 Yizlpim + 30471.00m2
s iige 1 ANKARAETIMESOUT Ana Tas. Nitelik : BETONARME APARTMAN VE ISYERI
Kwum Ads e, | EtimesgutTM BlokKatGiris -B.BNo  : C/ZEMIN/- (BazBslNo: 14)
.\I-Ililefl(iy Adv -te ? ERYAMAN Mah. Arsa Pay/Payda . 6457301710
Mrst ; Bagt B, Nitelik : DOKKAN
Cilt/ Sayfa No t 350 34605
L Kayit Durum : Akuf

TASINMAZ SERH / BEYAN / IRTIFAK

S/ Agihlama Malik { Lehdar Tarih - Yeymiye Terkin Sebebi- Tarih - Yev |
Beyan Y.PALNL: 21.042005 3, -

|
Beyan(AT Bu gnyrimenkulun milkiycti kat milkiyetine gogmistir. 21/10/2009 - 34803 -
) |
Beyan(AT Bu gayri iyeti kat millkiyctine gogmistir. 280472009 - 31367 2 |
} TanhZ8/89/3000 S1rc) o |
L MULKIVET BILGILERI
Sistem No Malik Elbirlii No  Hisse Pay/Pavda Metrekare Edinme Scbebi - Tarih - Yev, Terkin Sehebi - Tarib - Yev.
NI GAYRIME ATIRIM ORTAKLIO! Al T TAM T Tuzd Kiilklerin Unvan Degisiblizi - = S
SIRKETI 02/07/2014 - 21976-
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17 nolu BB
I JIRALLN U2/ ZULS - 21V /D~ .
| TASINMAZA AIT TAPU KAYDI (Aktif Malikler icin Detaysiz - SBI var )
Zemin Tipl : Kat Molkiyeti Ada/Parsel ; 4647211
Zemin No @ 4142012 Yizdlgii : 3017100 m2
11/ e : ANKARAETIMESGUT Ana Tas. Nitelik : BETONARME APARTMAN VE ISYER]
Kurum Ad + Etimesgut ™ B vGirls -BBNe  ; C/ ZEMIN (- {BazBolNo: 17)
Maballe / Koy Adu 3 ERYAMAN Mah, Arsa Pay/Payds L 3501710
Merki 3 Bag.Bal. Nitelik : DUKKAN
Cilt Sayfa No + 350/ 4608 ea
Ll(lyn Darum 3 Aktf .
TASINMAZ SERH / BEYAN / IRTIFAK \
S Aaklima Malik / Lehdar Tarih - Yevmiye Terkin Sebebi - Tarih 2 Yev
Bevan Y PALNIL: 21.04.2005 . - b 4
Rapor Tasihi / Sasti: 03.072014 11:44 b

Beyan(AT Bu gayrimenkulun mUlKkiyeti kat mGlkiyet: it 217102009 - 34803 -
)
Beyan(AT Bu kulun milkiyeti kat molkiyetine gegmistir. (Baslama 2810912009 - 31367 -
) Tarih 2810972009 Stire:) = -

| MULKIYET BILGILERI

Sistem No Malik Elbirligi No  Hisse Pay/Payda Metrekare Edinme Sehebi - Tarih - Yev. ‘Terkin Sebebi - Tarih - Yey.

273027410 DENIZGAVRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGT ANONTM TAM Tazel Kigtliklorn Utivan DoBikiE - - -

SIRKETI 0200772014 - 21976~
18 nolu BB

| TASINMAZA AIT TAPU KAYDI (Aktif Malikler igin Detaysiz - SBi var )

Zemin Tipl + Kot Milkiyeti AdaPursel 3 464771

Zemin No : 4142013 Yitzblgiim 1 3017100 m2

i ke : ANKARAETIMESGUT Ana Tag. Nitelik : BETONARME APARTMAN VE [SYERI

N VB ! BloWKatGiris -B.BNo  : C/ZEMIN/ - (Ba3 BoLNo: 15)

um-uu Ky Adi__| : ERVAMAN Mah, Arsa Pay/Payda + 267301710

Phevial : Bai.Bol. Nitelik : DUKKAN

Cilt { Sayfa No : 35034600

Kayit Durum 3 Aktif

TASINMAZ SERH / BEYAN [ IRTIFAK

S/B/A Agklama Malik / Lehdar Tarih - Yevmiye Terkin Sebebi - Tarib - Yev
Bevan  Y.PALNI:21.04.2005 . -

Beyan[AT Bu gayrimenkulun malkiyeti kat malkiyetine gegmisti 217102009 - 34803 =
)

Beyan(AT Bu i iyeti knt i gegmistir. (Baglama 2810912009 - 31367 -

) Tarih 28!09!2009%)1::} RS ) o
|| MULKIYET BILGILERI |
mNo Mulik EIbirigi No Hisse Pay/Payda Metrekare Edinme Sebebi - Tavih - vev, Terkin Sebebd - Tarih - Vev.
T TAM - Tazel Kigiiiklerin Unvan Deaghligi - - -
020772014 - 21976- —

Rapor Tards / Saati - 03.07.2014 1144 3
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19 nolu BB
I TASINMAZA AIT TAPU KAY DI (AKtif Malikler icin Detaysiz - SBI var )
Zemin Tipi + Kat Midkiveti AdaParsed 3 4647711
Zemin No s 4142014 Yuziilgim 3 30.171,00m2
1/ lige « 1 ANKARAETIMESGUT Amna Tag. Nitelik : BETONARME APARTMAN VE ISYER!
T A i onma I BlokKaUGiris-B.BNo 3 C/ZEMIN/ - (Bug BalNo: 19)
Mauhatle/ Kby Adi_ . : ERYAMANMzh. Arsa Pay/Payda : 103714301710
il J BagBal. Nitelik : DOKKAN
Ciit/ Sayfa No : 350/34610
Kayit Durum 3 Akaf
TASINMAZ SERH / BEYAN / IRTIFAK
SBA  Apklama Malik / Lehdar Tarih - Yevmiye ‘Terkin Sebebi - Tarib - Yoy
Beyan  Y.PALNI:21.04.2005 = S
Beyan{AT Bu gayrimenkulun molkiyett ket molkiyesine gegmistis 211162009 - 34803 -
)
BeyandAT Bu lun malkiyest kat mol gegmusti. (Baglama 28092009 - 31367 -
3 Tarih 2811912009 Sare:) SO .
MULKIYET BILGILERI |
EIbirligi No  Hisse Pay/Payds Metrekare Edinme Sebebi - Tarih - Yev, Terkin Sebebi - Tarih - Yev,
TAM Tuze! Kigiliklern Unvan Degisikhigi - - -
02/07/2014 - 21976-
21 nolu BB
Zemin Tipi : Kat Malkiveti AdaParse 1 4647771
Zemin No ST d18e3m Yiizslgtim 1 3017100 m2
i1/ fige <71 ANKARAETIMESGUT Ana Tay. Nitelik : BETONARME APARTMAN VE [SYERI
Kerum Ads e Etim'sgul ™ BloWKat/Girls -B.BNo ¢ C/ZEMIN /- (Hog BSLNo: 21)
Mahalle / Kty Adi__ = ERYAMAN Mah, Arsa Pay/Payda s SOTAI710
Mevii ¢ Bag.Bil. Nitelik : DOKKAN
Cilt / Sayfa No + 350134612
Kayit Durum + Aktif
TASINMAZ SERH / BEYAN / IRTIFAK
soji Acikdama Malkik | Lebdar Tarih - Yevmiye Terkin Sebebi - Tarih - Yev
Beyan  Y.PALNI: 21,04 2008 - -

Beyan{AT Bu gayrimenkulun molkiveti kat melkiyetine gegmistir,
)

Beyan{AT Bu gayrimenkulun melkiveti kat mulkiyetine gecenistie. {Baglama
] Tarih:2809:2009 Sore )

211102009 - 34803

2802009 - 31367

MULKIYET BILGILERI

Elbirlilti No  Hisse Pay/Payda

Metrehare Edinme Sebehi - Tarib - Yev, Terkin Sebebi - Tarih - Yev.

TAM “Tuze! Kisiliklerin Unvan Degisikligi - - -
SIRKET] 020072014 - 21976
Rapor Taeihi / Sassi : 03.07.2014 11:44
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HARMONI

22 nolu BB
TASINMAZA AIT TAPU KAYDI (Aktif Malikler icin Detaysiz - SBI var )
Zemin Tipi 1 Kat Malkiyed AdwParsel : 464771
Zemin No 4142016 Yiriilslim : 30.71,00m2
Lt inge : ANKARAETIMESGUT Ana Tay. Nitelik : BETONARME APARTMAN VE ISYERI
R M A
Riamas o P OmamtiM BloWKavGirlg -B.BNg 5 C/ZEMIN - (BagBolNe: 22)
Mahalle/ Kisy Ade__~ : ERYAMAN Mah. Arss Pay/Payda . 597301710
Merkil ; BagBil. Nitclik : DUKKAN
Cilt/ Sayfa No + 350734613
Kayit Darum : Aknf
TASINMAZ SERH / BEYAN / IRTIFAK . =
SBA Agklams Malik/ Lehdar Tarih - Yevmiye Terkin Sehebi - Tarih - Yev |
Beyan  Y.PALNI: 21042008 . -y e Y,
Rapor Tanhi £ Sastl ; 03,07 2004 11:44 2 ()

Beyan{AT Bu ga kalun milfkiyen Kat Bogmigiir. 2171002009 - 34803 =
1
Beyan{ AT Bu 2ay kulun midlkiyeti kst midkis geemistir, (Baglama 28/09/2009 - 31367 -
il Tarin28/09/72009 Stre:) - B
| MULKIYET BILGILERI
Sistem No Malik Elbirligi N0 Hisse Pay/Payda Metrekare Edinme Sebebi - Tarih - Yev, Terkin Sebebi - Tarib - Yey.
373027340 DENIZ GA YRIMERKUL VATIRIM ORTARLIGT ANONIM TAM Tozel Kigihklcrin Unvan Degsiilisi - - - =
SIRKETI 0210772014 - 21976~
23 nolu BB
| TASINMAZA AIT TAPU KAYDI (Aktif Malikler i¢in Detaysiz - SBI var )
Zemin Tipi : Kat Milkiyeti Ada/Parsel 3 4647771
Zemin No B 1L b Yiizblgiim ¢ 3017000 m2
it/ Nge <1 ANKARAETIMESGUT Aua Tay. Nitelik : BETONARME APARTMAN VE ISYERI
Kurum Adi .+ Edmesga T™ BlokKat'Girig -B.BNo  : C/ZEMIN /- (Rag Bol No: 23)
Mahalle / Kiy Adu : ERYAMAN Mah, Arsa Pay/Payda . 14743301710
Mevki : BagBal. Nitelik : DUKKAN
Cilt/ SayTa No : 350/ 34514
Kaytt Dagrum 3 Akt J
TASINMAZ SERH / BEYAN / IRTIFAK
B Acklama Malik / Lebdar Tarih - Yeymive Terkin Scbebi - Tarih - Yev
Beyan Y.PALNE:21.04.2005 ] -
Beyan{AT Bu gayrimenkulun miltkiveti kat milkiyetine gesmisti. 20102009 - 34803 -
)
Beyan{AT Bu iveti kat iyetine gegmistic. (Baslame 28/0972009 - 31367 -
1 Tarin 28/09.2009 Sare)
[ MULKIVET BILGILERI I
Sistem No Malik Eibirtigi No  Hisse Pay/Payds Metrelure Edinme Sebebi - Tarih - Vev, Terlan Sebebi - Tarih - Vev,
1 TAM Tozel Kiyilklerin Unvan Degishligi - - -
02/07/2014 - 21976-
Rapor Tarili / Saati 03072014 1144 10
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HARMONI

25 nolu BB
T TASINMAZA AIT TAPU KAY DI (Atif Malikler igin Detaysiz - SBI var )
Zemin Tipi : Kat Malkiyet: Ada/Parsel 3 4647711
Zemin No 4142019 Yizbigite : 30.171,00 m2
it/ itge : ANKARAETIMESGUT Ana Tag. Nitelik : BETONARME APARTMAN VE ISYER!
Hurem Ak G el BlokKatGiris -BBNo ¢ €1/~ (Ba2BalNo: 28)
Mahalle /Ky Adi_ : ERVAMAN Mah, SRR g pre
Mokl 3 Bag.Bol. Nitelik : DUKKAN
Cilt/ Sayfa No + 350/ 1616
Kayit Deram 3 Akaf

TASINMAZ SERH / BEYAN / IRTIFAK

s Aciklama Malik / Lebdar Tarih - Yevmiye Terkin Sehebi - Tarih - Yev
Beyan Y PALNI: 21,04 2005 = -

BeyandAT Bu gayrimenkulun stifkiyeti kat milkiyetine gegmistin. 2171002014 - 34803 =
)
Beyan(AT Bu i Kiyeti Kat Iyetine gegmistie. (Baslama 287092009 - 31367 LS
) Tarih:28109/200€ Siiee:)
| MULKIYET BILGILERI
Sistem No Malik Elbirlii No  Hisse Pay/Payda Metrekare Edinme Sebebi - Tarib - Yev. Terkin Sehebi - Tarib - Yev.
37027043 AY) KUL YA A ANONIM ™ . Tizel Kipklerin Cmvan Deaighiel - - - -
SIRKETE 020772014 - 21976-
26 nolu BB
TASINMAZA AIT TAPU KAYDI (Aktif Malikler icin Detaysiz - $BI var )
Zemin Tipi : Kai Mabkiyeti AdwParsel : 46471
Zemin No 4142020 Yiuzblclim : 3017100 m2
i1/ fige 1 ANKARAETIMESGUT Ana Tas. Nitelik : BETONARME APARTMAN VE ISYER!
Kurem Adi ¢ Elimesgut TM BloWKaVGirig-BBNe  : €/ 1/~ (BagBel No: 26)
Mahalle / Ky Adi : ERYAMAN Mah, Arsa Pay/Payda + 2838301710
Mevkil ; B Bil. Nitelik : DUKKAN
Cilt/ Sayfa No T o1 350/34617
Kayit Darum ¢ Akuf J
TASINMAZ SERH / BEYAN / IRTIFAK
;Smfl Aciklama Malik / Lehdar Tarlh - Yevmiye Terkin Schebi - Tarih - Yev.
Beymn  Y.PALNI:21.042008 - & 2
Rapoe Tariki ¢ Sasti: 03.07.2014 11:44 5 \ . 1

Beyan(AT Bu gaynmenkulun malkiyvet Kat malkiyetine gegrglic. 21/1072009 - 34803 -
)
Beyan(AT Bu gayrimenkulun malkiyet kat molkiyetine gegmistic. (Baslama 28905/2009 - 31367 -
R Trih:l&mi)mﬁsgw;) B o o
= MULKIED BILGILERI ]
Sistem No Malik Elbirligi No  Hisse Pay/Payda Metrekare Edinme Sebebi - Tarih - Yev. Terkin Sebebi - Tarih - Yev. |
73027345 : JA D A Al TAM Uzel Kigilklerin Unvan Dedsikigi - - - |
SIRKETI 021072014 - 21976~ |

2014_400_095/3
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27 nolu BB

| TASINMAZA AIT TAPU KAY DI (Aktif Malikler igin Detaysiz - SBI var )

Zemin Tipi : Kat Molkiyesi AdaParsel 1 4647711

Zemin No T 4186380 Yizakim @ 3007100 m2

irsige : ANKARAETIMESGUT Ana Tas. Nitelik : BETONARME APARTMAN VE [SYERI

Kurum Ady + Etimesgut TM Blok! iris-BBNo  : C/1/- (BapBolNo:27)

Maballe / Koy Adi_ 1 ERYAMAN Meh. Arsa Pay/Payda . 1291301710

Mevidi el 3 Bai. Bol. Nitelik : DUKKAN

Cilt/Sayfa No 350734618

Kayit Durum : Akuf
TASINMAZ SERH / BEYAN / [RTIFAK
S Aokiams Malik / Lehdar Tarih - Yermiye Terkin Sebebi - Tarih - Yev
Beyan  Y.PALNI: 21.042005 N &
Beyan(AT Bu gayr kat gegmistic 21/10/2009 - 34803 -
)

Beyan(AT Bu gayrimenkulun molkiyeti kat milkivetine gegmistir. (Baglama

) Tarih 281972009 Sare:)

28/00/2006 - 31367

MULKIYET BILGILERI

Elbirliii No Hisse Pay/Payda

Metrekare Edinme Sebebi - Tarih - Yev.

Terkin Sebebi - Tarib - Yev.

TAM Taze] Kisihiklerin Unvan Degisthipi -

024072014 - 21976~

28 nolu BB

TASINMAZA AIT TAPU KAYDI (AKtif Malikler icin Detaysiz - SBl var )

Zemin Tipi : Kat Makkiyeti Ada/Parsel 7741
Zemin No T a2 Yiizilgtim : 3017100 m2
17 iige 7 ANKARAETIMESGUT Ana Tas. Nitelik : BETONARME APARTMAN VE ISYERI
o PTG i) Blol/KatGirls -B.BNo  : C/1/- (BagBolNo: 28)
Mahalle / Kay Adu : ERYAMAN Mah, Arsa Pay/Payda 1 ST0301710
Meskk z? Bag.Bal. Nitelik : DUKKAN
Cilt/ Sayfa No + 350134619
Kayst Durum + Aktif
TASINMAZ SERH / BEYAN IRTIFAK
$BA  Acklama Malik / Lebdar Tarik - Yevmiye ‘Terkin Sebebi - Tarih - Yeov
Beyan  Y.PALNI:21.04.2005

Beyan(AT Bu gayrnmenkulun milkiyeti kat mulkiyetine gegmigtin.
)

Beyan(AT Bu gayrimenkuwlen molkiyeti kat mulkivetine gegmistir. (Baslama
)

21112009 - 34803

2810512009 - 31367

Tarih:28:00/2009 Sure:) B
l MULKIYET BILGILERI
Malik Elbirligi No  Hisse PayPayda Metrekare Edinme Sebebi - Tarih - Yev. Terkin Sebehi - Tarih - Yev.
| TAM Tezel Kisiliklern Unvan Degigikhigt - - -

0247712014 - 21976~

Rapor Tasihi/ Saasi : 0507 2018 1044
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34 nolu BB
| TASINMAZA AIT TAPU KAYDI (AKtif Malikler icin Detaysiz - $Bi var )
Zewin Tipi : Kat Milkiyeti AduParsel + 464771
Zemin No T 4142026 Yezdigam : 30.071.00 m2
s ige : ANKARAETIMESGUT Asa Tag. Nitelik : BETONARME APARTMAN VE ISYER!
RENAML o apa NN Blok/KatGiris-B.BNo  : C/1/- (BagBolNo: 39)
Mahalle / Kby Adi_ : ERYAMAN Msh, Arsa PayPayda : 13300301710
Mevki J Bag.BoL. Nitelik : DUKKAN
Cilt/Sayfa No : 35034625
Kayit Durum @ Aktif

TASINMAZ SERH / BEYAN / IRTIFAK

SBA_ Apklama Malik / Lehdar

Tarib - Yeymive

Terkin Sebebi - Tarih - Yey

Beyan  Y.PALNIL:21.04.2005

Beyan(AT Bu gayri mulkiyest ket Iyetine gegmigtic.
)

Beyan(AT Bu molkiyes: kat fyetine gegmistis. (Baglama
Tanh:28M9/2009 Sare:)

21/10/2009 - 34803

28/09/2009 - 31367

MULKIYET BILGILER]

Malik EIbirdii No  Hisse Pay/Payda Metrekare

Edinme Sebebi - Tarih - Yev.

Terkin Sebebi - Tarih - Yev.

ENIZ GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM TAM
SIRKETL

Tozel Kigaliklerin Unvan Degisikligi -
072014 - 21976~
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SERTIFIKASYONLAR

'I'SPA TURKIYE SERMAYE PIYASASI
ARAC! KURULUSLARI BIRLIGI

No 400241
Tarth © 3003 2004

DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Myasas Kuruhu'nun Sert VL No: 34 sayth “Sermaye Plyssasircia Faaliyette
Budunaniar bgin Lisarsdarma ve Sicll Tutrmunya Bighin Esastar Haldunda Tebitg | uyannca

Aysel AKTAN

Degetleme Usmank® Lisansew almaya hak kazanemagte

S by (7 P —

Ihay ARIKAN | Moslam DE mpmn ,' LS
GENEL SEXKRITER BIRLIK BASKANI

< SPL

‘~c lvayv P,k.‘

Tarih : 28.06.2013 No : 402394

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Senmaye Pivasas) Kurulu'nun Seri-VIIL No:34 sayih “Sermaye Piyasasinda Faaliyene
Bulunanlar I¢in Lisanstama ve Sicil Tutmaya [liskin Esaslar Hakkinda Teblii uyannca

Didem OZTURK

Gayrimenkul Degerleme Uzmanhg: Lisansim almaya hak kazanmagtir.

o Serkan KARABACAK Beku' Yener YIZ]RIM

GENEL MUDUR YARDIMCISI GENEL MUDUR
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HARMONI GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
Idealtepe Mah. Rifki Tongsir Cad. Demirhan Plaza No:93/4

Maltepe, ISTANBUL, TURKIYE

Tel:(216) 388 05 09 Faks:(212) 258 78 84

www. harmonigd.com.tr info@harmonigd.com.tr




