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1. RAPOR BiLGiLERi

RAPORUN TURU

Bu rapor Sermaye Piyasasi kurulunun 20.07.2007 tarih 27/781 sayil
kararinda yer alan “Deferleme Raporunda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlar” cercevesinde hazirlanmis gayrimenkul degerleme raporudur.

Ankara ii, Etimesgut Iigesi, Eryaman Mahallesi, 46480 ada, 1 parseide
kayrth C Blok, Zemin kat, 4 bafimsiz béliim numarali “Diikkan” nitelikli
gayrimenkuliin Sermaye Piyasasi Kurulu Mevzuat kapsaminda satis
degerinin belilenmesi amaciyla hazirlanmistir.

DAYANAK SOZLESMENIN TARIH ve 18.06.2014

NUMARASI o ~ -
DEGERLEME TARIHI 1 19.06.2014

RAPORUN TARIiHi ¢ 03.11.2014

RAPOR NUMARAST : 2014_400_087_REV -
RAPORDA YER ALMASI GEREKEN Deferleme konusu gayrimenkulin  bulundufu bblgede  yetkili
ASGARI BILGILER

kurumlardan ahnabilen resmi bilgiler dogrultusunda asgari bilgilerin
tamamina raporda yer verilmistir,

DEGERLEME RAPORUNU OLUMSUZ
YONDE ETKiLEYEN FAKTORLER

Degerleme calismasini olumsuz yénde etkileyen herhangi bir unsura
rastlanmanigtir.

DEGERLEME KONUSU t Degerleme konusu taginmaz ile ilgili sirketimizce daha 6nce degerleme
GAYRIMENKULUN DAHA ONCEKL raporu hazilanmamistr.
TARIHLERDE YAPILAN SON {i¢

DEGERLEMEYE iLiskiN BiLGILER

RAPORU HAZIRLAYANLAR

 Aysel AKTAN
Sehir Plancisi — Harita Miihendisi
Sorumlu Degerleme Uzmani
S.P.K. Lisans No: 400241

Dider OZTURK

Harita Yiiksek Miihendisi
Degerleme Uzman
S.P.K. Lisans No:402394

2. SIRKET - MUSTERI BiLGILERL

SIRKETIN UNVANI :
SIRKETIN ADRESI

HARMONI GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

Idealtepe Mah. Riflu 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

MUSTERI UNVANI
MUSTERI ADRESI
MUSTER] TALEBININ

KAPSAMI VE GETIRILEN
SINIRLAMALAR

DENiZ GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
Esentepe Mah. Biyiikdere Cad. Semsir i5 Merkezi No:108/B K:8 Sisli/istanbul

Ankara ili, Etimesgut ilesi, Eryaman Mabhallesi, 46480 ada, 1 parselde kayith C
Blok, Zemin kat, 4 badimsiz bolim numaral “Diikkan” nitelikli gayrimenkuliin

Sermaye Piyasasi Kurulu Mevzuati kapsaminda satis degerinin belirlenmesi olup

herhangi bir simrlama getirilmemistir.
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3. GAYRIMENKULUN HUKUKI TANIMI VE iNCELEMELER
Gayrimenkullerin Tapu Kayitlan, imar Durumu ve Son Ug Yila ili§kin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmaz; Ankara 1Ii, Etimesgut lcesi, Eryaman Mahallesi, 46480 ada, 1 parselde kayitli
C Blok, Zemin kat, 4 bagimsiz bélim numarali “Diikkan” nitelikli gayrimenkuldiir. Degerleme konusu
tasinmaza iliskin aynntil bilgiler (yeri, konumu, tanimi ve tapu kayitian) alt bashklarda tanimlanacaktir.

3.1. Gayrimenkuliin Tapu Kayidanna iliskin Bilgiler
Degerleme konusu taginmazin tapu kayitlanna lligkin bilgiler asagidaki tabloda sunulmugtur.

Tablo 1. Tasinmaza Ait Tapu Bilgileri

ANA GAYRIMENKUL TAPU BILGILERI

T} : ANKARA

iLcesl o : ETIMESGUT

(MAHALLESI T UERYAMAN T T =
o e L. o -
(Mevkii 0 : - B =
e — e T ——
ADA NO i : 46480 T T T T
i e . J
YOzOLCOMU ’ s 12290m2 T T T T
NITELIG : B1BLOK-B3 BLOK BETONARME APARTMAN 77

_ BAGIMSIZ BOLUM TAPU BIiLGILERI

ERas ]

BB. | BB . : TAPY
NO |.mivcysi | ARSAPAYI | CLT/SAYFA | i

C ZEMIN 4 DUKKAN 290/122900 352/34875 | 08.05.2006 9611 FERHAT DENiZ/TAM

- BLOK | KATNO | YEVMIYE | MALIK/HISSE ORANI

3.2. Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

19.06.2014 tarihinde alinan Tapu Kadastro Genel MudUrigu Portalindan saglanan TAKBIS belgesinde
asagidaki kayitiara rastlanmigtir. TAKBIS belgesi rapor ekinde sunulmustur.
*Beyan: Yonetim Plani: 21.04.2005

3.3. Gayrimenkuliin Son U Yillk Donemde Gerceklesen Miilkiyet Degisikdikleri

Degerlemeye konu olan gayrimenkul ile ilgill de§erleme tarihi itibariyle yapilan tapu sicili incelemesinde son
tic yilik dénemde gayrimenkuliin miilkiyet bilgilerinde herhangi bir degisiklige rastlanmanistr.

3.4. Gayrimenkuliin imar Bilgileri

Etimesgut Belediyesi Baskanhdi, Plan ve Proje MudUriiginin 10.09.2013 tarih 2682-15790 sayili
yazilarinda; “85053 numarali kesin parselasyon plani kapsaminda Kentsel Merkez (Ticaret) Alan: olarak
ayrilan 46480 ada 1 sayih parsellerinde TAKS: 0,60 KAKS:1,80 oldu§u sacak seviyesi H max: Serbest
olacak gekilde yaptlanma kogullaninin bulundugu” denilmektedir. lgili yazi ve ¢ap belgesi rapor ekinde

sunulmustur.

HARMON‘\ G
3 oL VE DR
DEGERLEN 14_400_087_REV
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Ana Gayrimenkuliin imar Bilgileri

KONU GAYRIMENKUL

Fonksiyon
TAKS
KAKS
H maks
On Bahge Mesafesi
Yan Bahge Mesafesi
Arka Bahge Mesafesi

46480 ADA 1 PARSEL

Kentsel Merkez
0,60
1,80
Serbest
10 m.
5m.
5m.

2014-460"T 7:IiEV
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3.5. Gayrlmenkulun Mevzuat Uyarninca Almls Oldugu Gerekli izin ve Belgeler
kKli

D erlemesn n ilgili mevzuat u ann

ayrimenkul jle ilgili olarak gergekl iii denetiml rhakklnen jlgi

*Degerleme konusu taginmaza ait 11.03.2005 tarihli onayll mimari proje Etimesgut Belediyesi imar
Midiiriiga arsivinde incelenmis olup Etimesgut Tapu Miidrligii'nde mimari proje bulunamamistir. Konu
taginmaz konum olarak projesi ile uyumludur. Mahallinde bagimsiz baliim duvarlan insa edilmemis olup

proje kullarim alani izerinden deger takdiri yapiimistir.

*Taginmazin yer aldidi C bloga ait 2.914 m2 ve 26 adet diikkan icin verilmis 15.05.2005 tarih, 164 sayil
Yapi Ruhsati ve 25.01.2008 tarih ve 91 numarali Yapi Kullanma izin Belgesi bulunmaktadir.

Tablo 3. Yapi Ruhsat: ve Yapi Kullanma izin Belgeleri

C 15.05.2005 | 164 25.01.2008 91 26

3.6. Yasal Gereklerin Yerlne Getirilip Getirilmedigi

klerin Yerin iimedidi Ve Mevzuat Uyannca Alinma: lgelerin T.
Iarak Mevcut Olup Olmad|§| Hakkinda Gériis

Degerleme konusu taginmaza iligkin Yapi Kullanma Izin Belgesi diizenlenip kat miilkiyeti tesis edilerek

tapu ve imar mevzuati geregi yasal siireci tamamlanmigtir.

3.7. Gayrimenkuliin Son Ug Yil Icerisinde Hukuki Durumunda (imar planinda meydana
gelen degisiklikler, kamulastirma islemleri vb.) Meydana Gelen Degisiklikler

Etimesgut Belediyesi'nden alinan sifahi bilgiye gére degerlemeye konu taginmazin imar planinda son 3 yil

icerisinde her hangi bir degisiklik yapilmarmstir.

3.8. Sermaye Piyasasi Mevzuati Hiikiimleri Cergevesinde Gayrimenkul/ Projenin
Gayrlmenkul Yahrlm Ortakllgl Portfoyune Almmasma Blr Engel Olup Olmadiin
ﬁ EMSI i

nael teskil edi i8i_hakkinda gorii

Higili kurumlarda yapilan incelemeler sonucunda tapu ve imar mevzuat geregi yasal gerekliliklerin tim
yerine getirilmis olup gayrimenkul tapuda “Dikkan” olarak tesdl edilmistir. Degerleme konusu 4 bagimsiz
bélim numarali taginmazin tapuda tescil edilen niteligi diikkan oldugundan bina nitelikii olarak Gayrimenkul
Yatinm Ortakhigl portfdyline alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuah Hiikimleri gercevesinde sakinca

gorilmemistir,

6 HARI\"Q\\ G
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4. GAYRIMENKULUN KONUMU VE FiZiKSEL iNCELEMELERi
4.1. Gayrimenkuliin Konumu, Ulasimi ve Cevre Ozellikleri

Degerlemeye konu taginmaz; Ankara 1li, Etimesgut lcesi, Eryaman Mahallesi, Selcuklular Caddesi,
Metrokent — B Konutlan dahilinde yer almaktadir. Tasinmaz; Goksu Parki'ndan giiney yoniinde 800 metre
ilerlendiginde sag kolda yer almaktadir. Sosyo-ekonomik olarak orta ve (st gelir grubu tarafindan tercih
edilen boigede gok kath yapilasma dokusu hakimdir,
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Degerleme konusu gayrimenkuliin bulundudu bélge diizenli yapilagmis konut bolgesi olarak gelisme

gdstermekte olup bdigede yeni konut inga faaliyetlerinin siirdiigii ve bélgede gelisimin hizli bir sekilde
devam ettigi gézlemlenmigtir. Gelismeyle beraber artan niifusa paralel olarak bélgeye yapilan metro ulasim
yatinmin bdlgeye ayrica hareketlilik katacat disiniilmektedir.

Taginmazin bulundugu Eryaman Mahallesi'ne ulagim istanbul Yolu iizerinden saglanmaktadir. S6z konusu
aks Uzerinde Ankamall AVM, A City AVM, Carrefour AVM ve Optimum AVM bulunmaktadir. Aynca bélgede
mahalle lgedinde birgok garsi-pazar birimleri yer almaktadir.

4.2, Gayrlmenkulun Tamml
al, knik Qzellikleri

ayrimenkuliin Ya

Degerleme konusu ana tasinmaz Ankara ili, Etimesgut flgesi, Eryaman Mahallesi, 46480 ada 1 parselde
12.290 m? yiizélglimli arsa {izerinde “B1 Blok-B3 Blok Betonarme Apartman” nitelikli olarak tapu sicilinde
kayithidir. Degerleme konu taginmazin konumlu oldugu parsel Uzerinde; 3 adet konut blogu, 1 ticaret
merkezi ve 1 editim tesisi- Anaokulu nitelikli- yapilar yer almaktadir. B1, B2 ve B3 bloklar konut nitelikli olup
halihazirda kullaruhir durumdadir. A blok olarak adlandinlan anaokulu ve konu taginmazin yer aldigi C blok
olarak adlandinlan is merkezi halihazirda natamam durumda olup kullanlmamaktadir.

_f:.T?P ""'F? A

‘. : .;-31_. I

Degderleme konusu taginmazin bulundugu parselde kat irtifakina esas mimari projesine gore bagimsiz bélim

-

dagihimlan tabloda gésterilmistir.

Tablo 4. Tasinmazin Yer Aldigi Parseldeki Bagimsiz Béliim Dagilim
BLOK (+) KAT BAGIMSIZ BOLUM SAYISI
A 2 ‘ 1
B1 18 123
B2 1 0
B3 18 123
C 2 26
TOPLAM 273
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Degerlemeye konu taginmazin yer aldigi Ticaret Merkezi (C Blok) 1 bodrum, zemin, 1 normal kat olmak

lizere toplam 3 katli olarak inga edilmigtir. C Blokta 26 adet *Diikkan” nitelikli bagimsiz béliim tescil edilmis
olup bagimsiz bolim dagiimlan tabloda gosterilmistir.

Tablo 5. C Blok Bagimsiz Boliim Dagilimi
BLOK KAT FONKSIYON BAGIMSIZ
BOLUM sAvisI
Bodrum Kat Dikkanlara Ait Depolar, Siginak, WC ve Merkezi Teshin
C Zemin Kat 12 Adet Diikkan 26
1.Normal Kat 14 Adet Dikkan

4.2.1. Gayrimenkuliin ingaat ve Teknik Ozellikleri

Degerlemeye konu gayrimenkuliin bulundugu ana gayrimenkuliin yapisal 6zelliklerine iliskin bilgiler tabloda

gosterilmistir.
Tablo 6. Gayrimenkuliin insaat ve Teknik Ozellikieri
METROKENT B ALIS VERIS MERKEZ{ (C BLOK)
Yapi Tarzi : Betonarme
Yapi Sinify . 4A
Yapinin Yagi H -
Yapt Nizamt : Blok
Dis Cephe : Dis cephe boyast
Kat Sayisi 3
Bagimsiz Boliim Sayisi 1 26
Otopark 1 Acik otopark
Giivenlik : Mevcut Degil
Yangin tesisati : Mevcut
Isinma sistemi 1 Merkezi 1ssnma sistemi -
Asansbor : Mevcut Degil -
Su Deposu . Mevcut -
Jenerator ¢ Mevcut Degil -
Dogalgaz * Sebeke -
Elektrik : Sebeke -
Su : Sebeke -
Kanalizasyon : Sebeke -

4.2.2. Gayrimenkuliin ic Mekan Ozellikleri
Degerlemeye konu 4 numarall bagimsiz bélimiin yer aldigi binanin dis cephesi tamamlanmis olup ic
dekorasyonu yapilmamigtir. Binanin ingaati tamamlandiktan beri kullanilmadigi, ic mekanda bagimsiz
bolimlerin bélmelerinin insa edilmedigi goriilmistiir.
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Konu taginmaz; binanin zemin katinda kuzey cepheden verilen ana girisin solundaki ilk dilkkkandir. Bina

disina ve icine cepheli taginmazin kullanim alami mimari proje Gzerinden 25.59 m2 olarak dlciilmdistiir.
Taginmazin bina ortak alanindan gelen pay: projede 12.68 m2 olarak hesaplanmis olup toplam briit kullarim
alani ~38 m2'dir.

Tablo 7. Gayrimenkuliin Briit Kullanim Alani
ALAN (m?)
BLOK | KATNO | B.B.NO BB.NITELGl 1 e ALaN) | BINA ORTAK ALANINDAN | TOPLAM BROT
GELEN PAY) KULLANIM ALANI
c ZEMIN 4 DUKKAN 25.59 m? 12,68 m? 38.27 m?

5. GENEL VERILER VE BOLGE VERILERI
5.1. Demografik Veriler

icisleri Bakanhigi Niifus ve Vatandaghk isleri Genel Mudiriigii (NVIGM) tarafindan giincellenen Adrese
Dayal Niifus Kayit Sistemi (ADNKS)'den alinan verilere gére 31 Aralik 2013 tarihi itibanyla Tiirkiye niifusu
76.667.864 kisi olarak belidenmigtir. Tirkiye'de ikamet eden niifus 2013 yilinda, bir énceki yila gére
1.040.480 kisi arttr. Erkek niifusun orarm %50,2 (38.473.360 kisi), kadin niifusun orani ise %49,8
(38.194.504 kisi) olarak gergeklesti. Tiirkiye'de yillik niifus artig hizs 2012 yilinda %012 iken, 2013 yilinda
%013,7'ye yilkseldi.

Il ve ilge merkezlerinde ikamet edenlerin orani 2012 yilinda %77,3 iken, 14 ilde biyiiksehir belediyesi
kurulmasi ve blylksehir statiisiindeki 30 ilde, belde ve kéylerin ilge belediyelerine mahalle olarak
katiimasinin 6nemli etkisiyle bu oran 2013 yilinda %91,3 olarak agiklanmigtir. Tiirkiye niifusunun %18,5'inin
ikamet ettigi Istanbul, 14.160.467 kisi ile en gok niifusa sahip olan il oldu. Bunu siraslyla 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 kigi) Antalya'dir. Bayburt ili ise 75.620 kisi ile en az niifusa sahip il oldu.

Niifus yogunlugu olarak ifade edilen “bir kilometrekareye diigen kisi sayisi”, Tirkiye genelinde 2012 yilina
gore 2 kisi artarak 100 kisi oldu. Istanbul, kilometrekareye diisen 2.725 kisi ile niifus yogunlugunun en
yliksek oldudu ilimiz oldu. Bunu sirastyla; 464 kisi ile Kocaeli, 338 kisi ile izmir, 270 kisi ile Gaziantep ve
263 kigi ile Bursa illeri takip etti. Nifus yogunlugu en az olan il ise kilometrekareye diisen 11 kisi ile Tunceli
oldu. Yuzélclimii bakimindan ilk sirada yer alan Konya'nin niifus yoguniugu 53, en kiigiik yiizélcimiine sahip
Yalova'nin niifus yogunlugu ise 260 olarak gerceklegti. Ulkemizde 15-64 yas grubunda bulunan (calisma
cadindaki) nifusun orani 2012 yilina (%67,6) gbre 0,1 puan artarak %67,7 (51.926.356 kisi) olarak
gergeklesti. Cocuk yag grubundaki (0-14) niifusun orani ise %24,6'va (18.849.814 kisi) gerilerken, 65 ve
daha yukart yagtaki niifusun orani da %7,7'ye (5.891.694 kisi) yiikseldi. (Kaynak TUIK 2013 yil sonuglan)

10
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5.2. Ekonomik Veriler

5.2.1. Kiiresel Ekonomik Durum

Ktresel mali piyasalar 2007 yilh Temmuz ayindan itibaren krize girmis, dzellikdle 2008 yilinin son geyreginden
itibaren kiresel mali krizin diinya ekonomileri {izerindeki yikici etkisi ortaya clkmistir. Diinya genelinde
6zellikle Amerika ve birgok Avrupa lilkesinde 2008, 2009 yilinda dsiik biiyme oranlan gerceklesmistir.
2010 yifinda toparlanmaya baslayan kiiresel mali piyasalar 2012 itibariyle, kisa vadeli risklerin azalmasiyla
birlikte géreli bir iyilesmenin gorildliga bir dsneme girmistir. Bununla birlikte, orta vadede, diisiik bilylime,
ylksek igsizlik ve kamu ihalesi kiniganhklan gibi kiiresel riskler devam etmektedir.

ABD ve AB'de alinan tedbirler, 2012 yilinin son geyreginden itibaren finansal piyasa kosullannda iyilesmeye
yardma olurken, geligmekte olan ekonomilerin glicli ekonomik aktivitelerini stirdiirmeleri, kiiresel
ekonomik aktivitenin énceki duruma gdre bir toparlanma arz etmesini saglamistir. Bu cercevede gelismis
ekonomilerdeki temel kinlganhiklar ve bu alanlara yonelik yapisal tedbir gereksinimleri halen gegerliligini
korumaktadir. Parasal genisleme ve finansal piyasalar lizerindeki baskilann azalmasiyla biikte, sinir étesi
bankacilik faaliyetleri artmigtir. Bu kapsamda, ABD ve AB kaynakli parasal genislemenin, kiiresel sermaye
hareketleri lizerindeki kisa ve orta vadeli etkilerinin izZlenmesi ve gelismekte olan ekonomilerin su ana kadar
basanyla yurtttlikleri makro finansal gergevenin orta vadeli bir bakisla stirdGriiimesi gerekmektedir (BDDK
Finansal Piyasalar Raporu Say, 2012).

Nisan 2014'de Uluslararas Para Fonu (IMF) tarafindan haarlanan Kiiresel Ekonomik Goriiniim Raporu’nda
diinya ekonomisi icin bankalann giderek kuvvetlendigi, ABD'de toparlanmanin oldukca kuvveti oldugunu,
Japonya'da Gzel sektériin talebinin canlanmas gerektigini, Avrupa‘'da giiney (ilkelerde heniiz giiclenmenin
gergeklesmedidi belirtilmistir.

Tabio 8. IMF'in Gelismis Ulkeler icin Tahmini Biiyiime Oranlan
- 2013 2014 2015
DOUNYA 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 18 2,5 2,5
GELISEN ULKELER 4,7 49 5.3

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

LM.F. Turkiye igin 2014 bilyime tahminini yilizde 3.5'ten 2.3%e diisiip, 2015'te ise Tirkiye'nin yizde 3.1
blytiyecegi 6ngérmstiir. Yayinlanan raporda IMF tahminlerine gére enflasyon ve cari acik diisecek, Igsizlik
artacak. Tirkiye 2014 ve 201S'te AB'nin biylme ortalamasini, gelecek yil ise Avrupa'nin yiikselen
ekonomilerini gegecek. Rapora gére, 2014'te %?7.8 olmasi beklenen enflasyon, gelecek yil %6.5'e diisecek.
IMF, cari agidin 2014'te % 6.3, 2015'te % 6, issizligin de 2014'te % 10.2 olacadint tahmin etmektedir.

HARMONI GAYR%ME.NI’(U
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Tablo 9. IMF'in Gelismekte Olan Ulkeler igin Tahmini Biiyiime Oranlani
2013 2014 2015
GELISEN ULKELER 4,7 4,9 53
CiN 7,7 7,5 7,3
HINDISTAN 4,4 54 6,4
RUSYA 1,3 1,3 2,3
BREZILYA 23 1,8 2,7
MEKSIKA 1,1 3,5 3,5
GUNEY KORE 3,0 3,7 3,8
GUNEY AFRIKA 1,9 2,3 2,7
ENDONEZYA 5,8 54 58
TURKIYE 4,3 2,3 3,1

Kaynak: Dlnya Ekonomik Gdriiniim Raporu, IMF (Nisan 2014)

5.2,2, Tiirkiye'de Genel Ekonomik Durum

Turkiye, rekabet kurallarinin isledidi, 6zel sektoriin ekonomide dncti, kamunun ise diizenleyici rol oynadig,
liberal dis ticaret politikasinin uygulandidi, mal ve hizmetlerin bireyler ve kurumlar arasinda engelsiz olarak
el dedigtirebildigi bir serbest piyasa ekonomisidir. Son 10 yilda Tiirkiye ekonomisi, Avrupa Birli§ine Gyelik
slirecinin de etkisiyle biyik bir déniisim gergeklestirmis ve pek gok alanda yapisal reformlar hayata
gegiriimistir (T.C. Dis Isleri Bakanhgi, Tiirk Ekonomisinin Genel Goriintimii 2013). Tiirkiye Orta ve Dogu
Avrupa’nin en blyik ekonomisi, Avrupa’nin ise en biyik altinci ekonomisidir. 20007 yillar boyunca
uyguladid ekonomi politikalan ile yillik ortalama %5’e varan blyiime orani yakalayan Tiirkiye, kiiresel kriz
donemi ve sonrasinda baganh bir grafik sergilemigtir. Tiirkiye, gelismekte olan ilkeler icinde 2009 yihindan
bu yana kredi/GSYIH orani en ok artan iilkelerden biridir ve 2010 yilinda 735 milyar USD gayrisafi yurtici
hasila (GSYIH) ile Diinya Bankasi verilerine gore diinyadaki 16. biyiik ekonomi haline gelmigtir. Turkiye,
kriz sonrasi toparlanmaya calisan dinya ekonomileri arasinda ise 2011 yili itibaryla %8,5 bilyiime oram
yakalayarak Gin'in (%9,2) hemen arkasinda yerini almigtir. 2012 yil son geyreginden bu yana bakildiginda
da Trkiye ytiksek kredi bliyimesi ile benzer (lkeler arasinda one gkmaktadir. Séz konusu artista, ozellikle
yabana para kredilerde, Ozellestirme ve kamu altyapi yatinmlanna bagh olarak kullandinlan proje
finansmani kredileri 6nemli bir paya sahiptir. Ayrica, dislk seviyelere gerileyen faiz oranlannin ve
vadelerdeki uzamanin, bagta konut ve ihtiya¢ kredileri olmak (zere kredi talebini artrdig goriilmektedir.
Kiresel oynakigin artis egiliminde oldudu yeni dénemde kredi biylime hizinin makul seviyelerde
gerceklesmesinin finansal istikrara katki saglayacagi dustintlmektedir (TCMB, Finansal Istikrar Raporu,
2013).

2013 birinci geyrek boyunca, Tirkiye ekonomisi canlanma gostererek, %31iik bir biiyiime gerceklestirmistir.
Benzer bir basan grafigi Turkiye'nin en biytk gehri Istanbul icin de sbz konusudur. Ingiliz Brookings
Enstitlisti tarafindan hazirlanan Kiiresel Metropol izleme Raporu'nda (Global Metro Monitor), kiiresel kriz
sonrasl diinyanin 150 énemli metropoll ekonomik olarak incelenmis ve kriz sonrasi en hizli topadanmay
saglayan sehirlerarasinda Istanbul; Amerikali, Avrupali ve Cinli rakiplerini geride birakarak ilk sirada yerini
almistir,
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5.2.2.1 Tiirkiye'de Biiyiime Oranlan

Tirkiye, kiiresel ekonomik krizden en hizh gikan ve son donemlerdeki kiiresel ekonomik belirsizlikten géreli
olarak az etkilenen (ilkelerdendir. 2002-2012 déneminde yillik ortalama bliylime orani %5,2 olmusken,
biiytime orani 2013 yilinda Ulkemize %4 oraninda gergeklesmistir. 2013 yilina ait baslica bélgeler ve ilkeler
itibariyle GSYH Gelisme oranlan Grafik 3'te verilmistir.

Grafik 1 Baghca Bolgeler ve Ulkeler Itibariyle GSYH Gelismeleri (2013)

Bayiime
—
” b Ay Gebgen Pazariae v Gelgmekte Olsn Urieler
TN 22 Crta Dofu ve Kuzey Afrika
AS m
‘L7 I—— #”"'
P ———

2% M5 15 kLY 55 15 ng
Kaynak: Baslica Bélgeler ve Ulkeler Ttibarlyle GSYH Gelismeleri (2013)
2011 yiinda Tirkiye Ekonomisi IMFin %7,57ik tahmininin (izerinde %8,8 oraninda biyiimistir. 2012
yilinda Tirkiye ekonomisi %2,2 blylme kaydetmigtir. 2013 yilinin ilk geyreginde %2,9 oraninda biiyliyen
Turkiye ekonomisi, ikinci ceyrekte %4,4, dordiincii geyrek sonunda toplamda ise %4 oraninda biiyiime

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

2013 yiin ikinci ceyregi itibariyle GSYH reel olarak % 4,4 blylyen Turkiye ekonomisi, 2013'(in son
geyreginde yillik bazda da % 4,4 bilylime géstermigtir. Uretim ydntemiyle Gayri Safi Yurtici Haslla, 2013'te
bir énceki yila goére sabit fiyatlarda % 4'lik artgla 122.388.000 TL, cari fiyatiarla % 10,21k artisla
1.561.510.000 TL olarak agiklanmistir.

Kisi bagina GSYH, 2013 yihinda 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 agmstir.
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Grafik 3 Yillara Gore Kisi Basi GSYH
20.000
12.810 18390
18.000 %
16000 15 °°° 14.520

13.870
14.000
11.390

12.000 — - mooa 10422 10459 10782
10000 8540 8630 8760

2550 7,036 17597

775

6.000

4.000 3.019 1 3492

.000

0

2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2008 20010 2011 2012 23
| Risi Bagi GSYH  m Kisi Bagi GSYH (SG®)
imalat sanayi, 2013 yilinda bir dnceki yila gére sabit fiyatlarla %3,81ik artisla 29.446.000.000 TL, cari
fiyatiaria % 8,9uk artigla 239.115.000.000 TL olarak agiklanmigtir. 2012 yilinda sektdrel bazda cari fiyatiaria
en yliksek biiyime hizi, % 18,1 ile "konaklama ve yiyecek hizmeti faaliyetieri" sektdriinde kaydedilmisti. Bu
sektdrli, %15,5 ile "vergi-siibvansiyon”, % 14,9 ile "dolayh &lgiilen mali aracilk”, % 14,5 ile "mesleki,
bilimsel ve teknik faaliyetler”, %14 ile "su temini, kanalizasyon, atik ydnetimi ve iyilestirme faaliyetleri"
izledi. 2013'te daralma gosteren sektor bulunmazken, en kiiglik blyime % 3,3 ile "madencilik ve
tagocakgiigl” faaliyetierinde gézlendi. (T.C. Ekonomi Bakanhi, Tiirk Ekonomisinin Genel Goriiniimii, 2014

5.3. Gayrimenkul Sektérii

Dunya gayrimenkul sektdrii kisa bir donem énce yasanan ipotekdi konut kredisi (sub-prime mortgage) krizi
ve kiresel ekonomik durgunluk 2008 yiinin ikinci yansindan baslayarak tiim diinyadaki gayrimenkul
piyasalann etkilemistir. Tim diinyada yeni konut ingaatlanmin durdugu, ofis alani talebinin azaldigi ve
bosluk oranlannin artu@ gdzlemlenmistir. PWC ve Urban Land Institute tarafindan ortaklasa hazifanan
Emerging Trends in Real Estate Europe isimli kapsamii aragtirmanin 2008 ve 2009 yih sonuglan da Tiirk
gayrimenkul sektdriine olan yerli ve yabana ilgisinin en garpic ve agik gdstergesidir.

Diinyanin dnde gelen gayrimenkul hizmetleri ve finansal yénetim sirketierinden ABD'li Jones Lang LaSalle'in
raporuna gore, 2009 yilinda 209 milyar dolarla sekiz yilin en diisiik seviyesinde olan gayrimenkul yatinmiari
2010 ylinda %50 yilkselerek 316 milyar dolan bulmugtur. Gayrimenkul plyasasinda olusan balonun
patlamasindan ve 2008 yilindaki kiiresel finansal krizin baglamasindan énce gayrimenkul yatinmlar 2007
yilinda 759 milyar dolarla zirve yapmistrr.

Global Property Guide’nin 2012 yil konut fiyatlan araghirmasi diinyada gayrimenkul piyasasinin glilenmeye
bagladigint ortaya koymaktadir. Aragtirma kapsaminda degerlendirmeye alinan 41 pazarin 24‘iinde 2011
yilinda konut fiyatlan yikselmigtir. Bunlann arasinda Ttirkiye de bulunmaktadir. Aragtirmada 21 konut pazan
onceki yila gore artis hizi agisindan daha iyi performans sergilerken, 20 konut pazannda iyilesme hizinin
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yavagladigi dikkat gekmektedir. Diinya genelinde hemen her bélgeden canlanma olan sektorde ozellikie

ABD ve Ortadogu yukan yo6nli egilimin en gok hissedildigi pazarlar olmustur. !

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 gére, Istanbul mevcut gayrimenkul yatinmlartyla Avrupa’da gayrimenkul sektériinde éne ¢tkan
27 sehir arasinda 4. sirada yer almaktadir. Bu ilk beg sirada yer alan diger sehirler *giivenli limanlar’ olarak
yatinmalyr cekerken, Istanbul, gelisme senaryolanna ev sahipligi yaparak popdiler bir ‘liman’ olmay1 2013
yilinda da siirdirmektedir. Rapora gdre; Avrupa’min ticari gayrimenkul sektéri Alman sehirlerinin
hakimiyetindedir. Yatinmailar bu sehirlerden her birinin giiglii yerel mikro-ekonomik ortamindan ve esnek
emlak piyasasi kogullarindan cesaret almaktadir. Raporda, gayrimenkul sirketlerinin gectigimiz bes yilda
faaliyetlerini yeniden yapilandirmasindan ve zorlayict ekonomik ve emlak piyasasi kosullanndan yararlanmak
icin yeni stratejiler kullanmaya baglamalarindan kaynaklandigi belirtiliyor.

5.3.1. TURKIYE'DE PERAKENDE SEKTORU

1988 yilinda Tirkiye perakende sektdriiniin Galleria Aligveris Merkezi ile baglayan siireci 90 yillarda yeni
AVM'lerin portfdye eklenmesiyle devam etmistir. 90'h yillarda &zellikle Kita Avrupasi'ndan émek alinarak
yapilan (bir hipermarket ve yapi marketin etrafinda donatilan) AVMYler uzun yillar tiketicinin ilgisini
cekmigtir. Bu tarz AVM'lere Fransiz konseptli AVM tarz olan Carrefourlar 6mek verilebilir. Dedisen ekonomik
kosullar ile farkllagan insanlann tilketim aliskanhgi AVM konseptlerinin de degisimine yol agmistir. Kent
icinde ve geperlerinde arsa degerlerinin yiikselmesi ile kath AVMler devreye girmis, bunun bir adim 6tesi
ise ‘kule tipl" denilen, st katlarda ofis ve konutarin olduju, alt kisimda ise AVM'nin oldugju modeller
gelismistir. Glinlimiiz AVMTeri Gglincli nesil AVM olarak adlandinimaktadir. Birinci nesil AVMler mimari
anlamada cevresinden fark edilmeyen, igeride ise tiiketicinin dis ortam ile tamamen baglantisini kesen bir
yapiya sahip oldugu sdylenebilir. Zamanla kentlilerin sosyallesme mekanina déniisen yapisal anlamada da
dontislim gegirmig ve ikinci nesil AVM'ler olarak adlandinlan agik- kapah kullanim mekanlarinin oldugu ve
disan ile kismen baglantili bir yapiya dénismiistiir. Ikinci nesil AvM'lerde disanyi gérmek, giin isigini iceriye
almak hamlesi oldugu sbylenebilir. Uglincii nesil AVMerde ise giderek daha fazla disa agilan, seffaflagan,
gevresiyle bitiinlesen modeller olarak kargimiza gikmaktadir. Kanyon, Istinye Park, Meydan Alisveris
Merkezi gibi drnekleri bu nesil icin siralayabiliriz. Glnlimiz AVMierl inanlann sadece aligveris yaptigi bir
mekan olmarnin Stesine gegmis bir anlamda sosyallesme mekani halini almigtir. Bu durumun getirdigi
dedisimler de AVM'lerin biinyesinde tiyatro, gosteri merkezi, semt pazan, kent meydani gibi sosyal donatilan
banndirmasini gerekli kilmigtir. Bir dider yandan ev dekorasyonuna yénelik merkezler, sadece gocuga
yonelik merkezler, moda merkezleri, indirim merkezleri gibi konseptler iceren AVMler de olusmaya
baslamigtir.

Diinyanin en biylk ticari gayrimenkul hizmeti sirketlerinde olan CBRE'nin aragtrmalanna gére Tiirkiye,
2012 ve 2013 yiinda AVM ingaati konusunda diinyada ilk sirada yer alan Ulkedir. 2013 yilinda 3,7 milyon

! Gayrimenku! sektoriinde 2012 yrinda Ingitterede % 46, Singapurda % 1.19, Avustralya'ds, % 77, Hong Kong'da % 41, Cinde % 28
artis gerceklesmis olup 2013 yiinda da bu dilkeler de gelisen tlkeler arasinda yer almaktadir.
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metrekarelik aligveris merkezi ingaat alaniyla ilk siraya yerlesen Tiirkiye'yi 2,8 milyon metrekarelik alan ile
Rusya takip etmektedir.

Grafik4 2013 yilinda Ulke Bazinda Yapim Asamasindaki AVM Arazisi (m2)
Turey= T
R
Uhrayns (NN
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Kaynak: CBRE (2013)

AVM sektdril 2009 yilindan 2013 yilina kadar gegen bes yillik donem iginde degerlendirildiginde son 4 yilda
yatirimilarda %60, yabanc sermayede %33, istihdamda %31, kiralanabilir alanda %69, AVM sayisinda %46,
m2 bagina cirolarda %61, AVM cirolarinda %163, ziyaretsi sayisinda %79 oraninda artis oldugu
gbzlemlenmistir (Turksih Council Of Shopping Center, 2014).

2012 Aralik verileri gergevesinde hazirlanan Aralik ay endeksini paylasan AYD, Her ay dizenli olarak
yayinlanan verilere gére ciro endeks seviyesi 2011 yil Aralik ayina gére %18,1'lik artig gbstererek 170
puana ulagtigini ve bu degerin son Gg yilin en yiiksek seviyesinde oldugunu agiklamistir, AYD, Aralik ayi
raporunda 2012'de agilan 21 AVM ile sektbre toplam 750.000 m? eklenerek Tlrkiye genelinde toplam AVM
kiralanabilir alani 8,3 milyon m*ye ulastig belirtiimistir. Verilere gére 8,3 milyon m?toplam AVM kiralanabilir
alaninin %39'u 101 AVM ile Istanbul'da, %61'i ise 209 AVM ile Anadolu'da yer almaktadir. 310 AVM'de
toplam 8,3 milyon m? kiralanabilir afan ile 1.000 kigi bagina dugen kiralanabilir alan 106 m®dir. Tarkiye'de
81 ilin 53'nde AVM bulunmaktadir. 2013'te agilan 25 yeni AVM ile sektdre 1,1 milyon m? daha kiralanabilir
alan eklenmig ve toplam kiralanabilir alanin 9,4 milyon m?ye ulagmisgtir.

2014'te 30, 2015'te ise 26 yeni AVM agthsiyla 2015 vili itibanyla 13 milyon 249 bin 913 metrekare
kiralanabilir alana sahip 110 AVM'nin aglimasi bekienmektedir. 2012, 2013 ve 2014 yillannda toplam 2
milyon 872 bin 725 metrekare kiralanabilir alan sunarken, 2014 yil itibariyle kapanan ve fonksiyonunu
yltirmis AVM sayisi 24 adettir. Bu AVMTer: Istanbul’da Avrupa Yakasi'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.

Tirkiye'de AVM sayisi son 10 yilda ylizde 400 oraninda artis gdstermistir (AVM sayisinin 62'den 310'a
cikmasi) 2015 yilina gelindiginde kiralanabilir AVM alani 13 milyon metrekareyi gecmesi beklenmektedir.
Suan Turkiye'de 54 ilde AVM varken 2015 yilinda AVM acilan il sayisinin 60'a yiikselmesi hedeflenmektedir.
Son on yilda artan AVM sayisi ile birlikte AVM'lerin kiralama alari biiyiiklikleri ortalama 30 bin metre
kareyken, 2013 senesinde aglan AVM'lerin ortalama buyukitigii ise 40 bin metrekareye yaklasmis
durumdadir.
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Tablo 10.

Cok Bityik

80.000-+

IMFin Ahsveris Merkezi ve Perakendeciler Dernedi tarafindan yayinlanan ICSC

Biiyiik 40.000-79.999
Gelenele] Orta 20.000-39.999
Kiigiik Ihtiya¢ Odakl: 5.000-19.999
Perakende Parki Biiyiik 20.000- +
Orta 10.000-19.999
Ozellikli Kigiik 5.000-9.999
Outlet 5.000- +
Temal (eglence odakl) 5.000- +
Grafik 5 Tiirkiye'deki Ahisveris Merkezleri Dagilimi (m2/1000 insan)
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Perakende Yogunlugu

Turkiye'de 1000 kisi bagina disen kiralanabilir alanin kademeli olarak arthgi, 2012 yil sonunda 2013 yil

sonuna 115 m2‘den 126 m2‘ye yikseldigi goriimektedir. 2013 yih sonunda Ankara’nin
agisindan Istanbul'u gectigi ve 1000 kisi bagina kiralanabilir alanin 272 m2‘ye ulagti

Grafik 6 Tiirkiye'deki Perakende Yogunlugu (m2/1000 insan)

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

Ankara 251 m m
Istandud 254 253 316
Karabik 186 25 26
Boks n 182 2
Antaiya 120 163 148
| Eskigoh 114 156 147
Mhulie 12 148 150
Gazianep 13 145 140
Burss 19 142 106
Keysen 122 138 128
Tirkiys 114 126 15
Kaynak: Jones Lang LaSalle ]

perakende yogunlugu
gozlemlenmistir.

Algveris Merkezleri ve Yatinmalan Dernegi ile Akademetre Research tarafindan ortaklaga olusturulan ve
her ay dizenli olarak yayinlanan verilere gére 2014 Subat ay ciro endeksi 2013 Subat ayina gore %6,1

artarak 138 puana yiikselmistir.

Grafik 7 Yillara Géire Ciro Endeksindeki Dedisimler
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Sektorlere Gore Ciro Endeksi
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Giyim Ayakkaln

Hipermarket Genet Dider Yivecek Teknoloy

Bir 6nceki ylin ayn dénemiyle karsilastnldidinda Subat ayinda teknoloji kategorisindeki taksit sayisi
kisitlamasi nedeniyle bu kategoride %1410k dists kaydedilmistir. Diger tiim kategorilerde 2013 yilinin
Subat ayi ile karsilastinidiinda ciro endeksinde artis olan 2014 Subat ayinda; giyimde %11, ayakkabi-
cantada %10, hipermarket ve genel alanlarda %6, yiyecek ve diger* kategorilerinde ise %5 artis oldugju
tespit edilmistir (*Diger kategorisi; yapr market, mobilya, ev tekstili, hediyelik esya, oyuncak, sinema, kisisel bakim
ve kozmetik, kuyum, hoby, petshop, terzi ve ayakkabr tamir servisler] doviz birosu, kuru temizleme, eczane gibi
madazalardan olusmaktadrr).

Grafik 8 Ziyaretci Sayisi Endeksi
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Bir 6noeki donemin ayni ayina gore ziyaret sayisi endeksinde, %41k bir artis gbzlenmistir.
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Grafik 9

Tiirkiye’de Kiralanabilir Alana Gére AVM Yodunluklan Haritasi

. Meveut Ahgverly Merkeadort ;

—

' ingant ve Froje Halindeki Algveriy Merkeziers

Kaynak: AYD-Akademelre Research (2013)

Tablo 11. Ankara Genelindeki AVM‘ler
~ ANKARA'DAKI ALISVERIS MERKEZIER 13 | Ankara BAUHAUS AVM 26 | Ankara Malltepe Park AVM

1 | Ankara 365 Ahgveris Merkezi 14 | Ankara Bilkent Ankuva AVM 27 | Ankara MDC Turkmall Forum Etlik AVM
2 | Ankara ACITY Alisveris Merkezi 15 | Ankara CarrefourSA AVM 28 | Ankara Panora Alisveris Merkezi
3 | Ankara Akvaryum Outlet Aligveris Merkezi | 16 | Ankara CEPA AVM 29 | Ankara Parabol Yasam ve AVM
4 | Ankara ANATOLIUM Alisveris Merkezi 17 | Ankara Cayyolu Gordion AVM | 30 | Antares Aligveris ve Yasam Merkezi
5 | Ankara ANKAmall Aligveris Merkezi 18 | Ankara Contour AVM 31 | Atakule
6 | Ankara Bilkent Ankuva Alisveris Merkezi 19 | GALLERIA Aligveris Merkezi 32 | Baglica - Arasta Ahgveris Merkezi
7 | Ankara Anse Ev Geregleri Aligveris Merkezi | 20 | GORDION Aligveris Merkezi 33 | Cepa Aligveris Merkezi
8 | Ankara Arcadium Ahgveris Merkezi 21 | Ankara Goksu Park AVM 34 | Migros Ahgveris Merkezi Akkdprii AVM
9 | Ankara Armada alisveris merkezi 22 | Ankara Karum is Merkezi 35 | Minasera Aligveris Merkezi

10 | Ankara Batikent Carrefour AVM 23 | Ankara Kentpark AVM 36 | Optimum Outlet Center

11 | Ankara Bayraktar Tower is ve AVM 24 | KOCTAS Ahgveris Merkezi 37 | Yapi Kredi Koray Cankaya AVM

12 | FORUM Ahgveris Merkezi 25 | FTZ Aligveris Merkezi 38 | VEGA Aligveris Merkezi
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5.4. Bolge Verileri

Degerlemeye konu olan gayrimenkuliin degerini olusturan en dnemi bilesenlerinden biri bulundugu bélgenin
ozellikleridir. Dolayisiyla konu gayrimenkuliin bulundugu bbélgenin cografi konumu, arazi yapisi, Sosyo
ekonomik ozellikleri, gelisme yoni dederleme calismasini etkileyen faktérler olup alt baslklarda konu
gayrimenkuliin bulundugu bblge verileri ile ilgili genel bilgiler verilmistir.

5.4.1. Ankara ili
Cografi Konum:

ic Anadolu Bélgesi'nde yer alan baskent Ankara,
Tirkiye'nin  ikinci  blyik ilidir. 30.715 km?2
yizdlgimiindeki kent; niifus bakimindan istanbul’dan;
yiizélclimii bakimindan Konya'dan sonraki ikinci biiylk
kentidir. Dogusunda Kinkkale ve Kirsehir, kuzeyinde

Cankin ve Bolu, kuzeybatisinda Bolu, babsinda
Eskisehir, glineyinde Konya ve Aksaray illeri ile sinirhidir.

Niifus:

Ankara’nin 1927 yih niifus sayimina gore toplam niifusu 404.581 iken, son 86 yilda yaklasik 13 kat artarak
2013 yiinda 5 milyon 45 bin 83 kisiye yikselmistir. Ankara 76 milyon 667 bin 864 Kisillk {ilke niifusunun
%6.6'sina barindirmaktadir.

Ankara'nin 25 ilcesi vardir ve bunlann 18'i merkez ilcedir. Ankara Biiyiliksehir Belediyesi'ni olusturan merkez
ilceler Akyurt, Altindagj, Ayas, Bala, Cankaya, Cubuk, ElImadag, Etimesgut, Gélbasi, Kalecik, Kazan, Kecitren,
Mamak, Pursaklar, Sincan ve Yenimahalle'dir.

5.4.2. Etimesgut flcesi

Goksu Goleti kiyllannda vyapilan teraslama
galismalan sirasinda bulunan oymatas el
aletlerinin gosterdigi gibi Etimesgut, yaklagik
40.000 yildir insanlar tarafindan yerlesim alani
olarak kuilamilmaitadir.

Belde, 20 Mayis 1990 glin ve 20525 sayili Resmi
Gazetede yayinlanan 3644 Sayih Kanunla ilge
yapllmis, hemen ardindan 19 Agustos 1990
tarihinde yapilan Belediye Baskanhdi segimi ile
Belediye Teskilati kurulmustur.

Etimesgut ilcesi Ankara’nin batisinda toplam
10.300 hektar ylizélglimiine sahip Ankara metropol{iniin merkez ilgelerinden biridir. Batisinda Sincan, kuzey
ve dodusunda Yenimahalle, giineyinde Cankaya ilgeleri ile komsudur.
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Etimesgut ilgesi, Dogudan batiya dogru egimi azalan canak seklinde bir oluk Vadi goriiniimdedir. Vadinin

tabanina oturmug Ankara cayina dik tepe aralarindan uzanan yan vadilerle bitiinlesen Ankara Ovas! yer
alir. Ilgenin ortalama yiiksekligi ise 807 metredir.

Ankara metropoliiniin bati yakasinda yer alan ilgede ilk yerlesim gecekondulagsma seklinde kendini
gostermistir. Kirsal alandan gelen niifus hareketi Gilkenin genis bir cografi alanini kapsamaktadir.

Mahalleleri: Ahi Mesut, Alsancak, Altay, Atakent, Ayyildiz, Baghca, Bahgekapi, Elvan, Erler, Eryaman, Etiler,
Fatihsultan, Goksu, Giizelkent, Istasyon, Kazimkarabekir, Ouzlar, 30 Agustos, Piyade, Suvari, Seker,
Sht.Osmanaval, Seyhsamil, Topgu, Tunahan, Yavuzselim, Yesilova, Yapracik'dir.

5.4.3. Eryaman Mahallesi

Eryaman Ankara’nin batisinda yer alan Etimesgut ilgesine bagh bir mahalledir. Bolgede, imarl yapilasma
19907 yillarda kooperatif seklinde baglamis olup 2005'ten sonra TOKI tarafindan yiiksek katli konutlar
yapilmistir.

Eryaman'in nlifusu stirekli devam eden toplu konut ¢alismalan nedeniyle her yil artmaktadir, Ankara sehir
merkezine 25 km Istanbul Yolu iizerinden otomobil ile ortalama 20-25 dakikada ulagilabilir. Mahalle
sinirlarinda bulunan Géksu Parki Ankara'nin en dnemli dinlence yerlerindendir.

Kentsel alt yapi, donati, ulagim ve aligveris olanaklan agisindan orta diizeyde olan bblge orta gelir grubuna,
villalar bélgesi ise orta ve st gruplara hitap etmektedir. Son yillarda Goksu Park cevresinde litks konut
projelerin yapilmasi, sosyal donatilann iyilestirilmesi ve son olarak Subat 2014 tarihinde bélgeye metro
hattinin gelmesi ile birikte bolgeye olan talepte bir artis gézlenmigtir,

6. DEGERLEME TEKNIKLERI
llanilan Dedereme Tekniklerini Ackla

Degerleme, bir varligin Pazar Degeri veya Pazar Degeri disindaki esaslara gére yapilir. Pazar, fiyat, maliyet
ve deger kavramlari, tiim degerlemelerin temelinde yer almaktadir. Degerleme agisindan egdeger bir 6neme
sahip olan bir diger unsursa, degerleme sonuglarina nasil ulagildiginin anlagilabilir sekilde ifade edilmesidir.

6.1. Fiyat, Maliyet ve Degier

Fiyat, bir mai icin istenen, tekiif edilen veya 6denen meblagdir. Odenen fiyat, arz ile taiebin kesistigi noktayi
temsil eder. Deger ise satin alinmak Uzere pazara sunulan bir mal veya hizmet icin alia ve saticinin
anlasabilecekleri olasi fiyat anlamina gelmektedir.

Uretimle iligkili bir kavram olan Maliyet, el degistirme isleminden farkh olarak, bir emtia, mal veya hizmeti
yaratmak veya iiretmek icin gerekli olan tutar seklinde tanimlanir.

Deger, gergek degil, mal veya hizmetin belirli bir zaman zarfinda satisi veya degis tokusu ile iligkiliyken,
maliyet, mal veya hizmetin lretim masraflan icin 6denmesi olasi bir fiyatin takdiridir.
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Miilkiin sahipleri, yatrnmalari, sigortacilan, kiymet takdiri yapanlar, derecelendirme gérevlileri, tasfiye

memurlan veya kayyumlan ya da normalin tsttinde istekli veya 6zel alicilan, rasyonel agidan esit ve gecerli
sebeplerle aym miilke farkli degerler atfedebilirler.

6.2. Pazar ve Pazar Disi Esash Deger

En temel seviyede, de@er, herhangi bir iriin, hizmet veya mal ile iligkili dért etkenin birbirleriyle olan
iligkisine gére olugturulur ve stirdiiriiliir, Bu faktorler, fayda, kitlik, istek ve satin alma gictidir.

»  Pazar Degeri, milkiin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli
bir satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflann herhangi bir iliskiden etkilenmeyecedi sartlar
altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir anlasma cercevesinde degerleme
tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

o Pazar Degeri, miilkiin satis veya satin alma maliyetieri veya herhangi bir verginin mahsubu g6z éniine
alinmaksizin tahmin edilen dederidir.

»  Pazar Degeri'ni tahmin etmek icin Degerleme Uzmani ilk olarak en verimli ve en iyi kullanimi veya en
olasi kullantmi tespit etmelidir. Bu kullanim, pazardaki bulgulara gére miilkiin mevcut kullanimi olabilecedi
gibi bagka alternatif kullanimlar da olabilir.

Pazar Degerini tahmin etmek igin en sik uygulanan yaklagimlar iginde, Emsal Karsilastrma Yaklasim,
indirgenmig nakit analizini de igeren Gelir indirgeme Yaklagimi ve Maliyet Yaklagimi yer almaktadir.

6.2.1. Emsal karsilastrma yaklagmmi

Bu karsilastirmali yaklasim benzer veya ikame miilklerin satisini ve piyasa verilerini dikkate alarak
karsllagtirmaya dayal bir islemle deger takdiri yapar. Genel olarak degerlemesi yapilan miilk, agk plyasada
gergeklestirilen benzer miilklerin satislanyla ya da istenen fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate alinarak
kargtlagtinlir.

6.2.2. Gelir indirgeme yaklagimi

Bu yaklagimda, degerlemesi yapilan miilke ait gelir ve harcama verileri dikkate alinarak indirgeme yontemi
ile degier tahmini yapilir. Indirgeme, gelir tutanni deger tahminine ceviren gelir (genellikle net gelir) ve
deder ile iligkilidir. Bu islemde, Hasila veya Iskonto Orariya da her ikisi de dikkate alinir. ikame prensibinde
ise belli bir risk seviyesinde en yiiksek yatinm getirisini saglayan gelir akigi ile degere ulastlacadi kabul edilir.

6.2.3. Maliyet yaklasinn

Maliyet yaklagiminda, milkin satin alinmas yerine, milkiin aynisinin veya ayni yaran saglayacak baska bir
miilkiin insa edebilecedi olasiig dikkate alinir. Uygulamada, tahmin edilen deder, yenisinin maliyetinin
degerlemesi yapilan miilk icin ddenebilecek olasi fiyati agin 6lglide astii durumlarda eski ve daha az
fonksiyonel milkler icin amortismary daicerir.
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Sonug olarak;
Tiim Pazar Degeri dlglim ydntemleri, teknikleri ve proseduirleri, piyasadan elde edilen kriterler esas alinip,
dogru bir sekilde uygulanmasi ile ortak bir Pazar Dederi tanimini olustururlar.

e Emsal kargilasbrmalan veya diger pazar karsilastrmalan, pazardaki géizlemlerden kaynaklanmalidir.

o Indirgenmig nakit analizini de igeren gelir indirgeme yaklasimi piyasanin tespit ettigi nakit akislarini
ve piyasadan elde edilen geri doniis oranlarini esas almalidir.

s Ingaat maliyetleri ve amortisman, maliyetler ve birikmis amortismanin piyasa esasl tahminleri
iizerinden yapilan bir analiz ile tespit edilmelidir.

Miilkin, normalde piyasada hangi sekilde islem gorecedi, Pazar Dederinin tahmini icin hangi yaklagim veya
prosediiflerin kullanilabilecegini belirer. Piyasa bilgilerine dayandiinda bu yaklagimlann her bir,
kargtlagtirmali bir yaklasimdir. Her bir degerleme durumunda, bir veya daha fazla sayida yéntem genellikle
piyasadaki faaliyetleri en iyi temsil eden yontemdir.

Dederleme Uzmani, Pazar Degerinin tespiti igin tim yéntemleri dikkate alarak hangi yéntem ya da
yontemlerin uygun oldugunu tespit edecektir.

7. GAYRIMENKULE ILiSKIN VERILERIN ANALiZi VE DEGERLEME SONUCLARI
7.1. Gayrimenkuliin Degerini Etkileyen Faktorier (Swot Analizi)

» GUCLD YANLAR
- Gelismekte olan bir bélgede yer almasi
- Yiiksek yoguniukiu konut bblgesi icerisinde konumlu olmasi
- Metronun 2. Etap Durag karsisinda yer almalan
> ZAYIF YANLAR
- Binanin inga edildiginden beri bog olarak durmasi
» FIRSATLAR
- Yiiksek yogunluklu konut bolgesi igerisinde yer almasi
- Konu bagimsiz béliimiin migsteri milkiyetine gegmesi ile bina biitiiniinde tasarrufunun kolaylasacagj

- Gayrimenkulin karsisinda konumlu ingaat bitmis metro duraginin faaliyete gegmesi ile (metro subat
2014'te hizmete agiimistir) bélgeye olan talebin hizll bir sekilde artacadr ve bu artisin gayrimenkule
olan talebi olumlu yonde etkileyecedi 6ngorisii

> TEHDITLER
- lin farkl bélgelerinde daha nitelikli ve daha bilyiik AVM'ler yer almasi
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7.2. En Etkin Ve Verimli Kullanim Analizi

"Bir milkiin fiziki olarak mimkiin, finansal olarak gergeklestirilebilir olan, yasalarca izin verilen ve
degerlemesi yapilan miilkii en yliksek degerine ulagtiran en olasi kullanimidir”. (UDS Madde 6.3)

“Yasalarca izin verilmeyen ve fiziki agidan mimkin olmayan kullanim yiiksek verimlilije sahip en iyi kullanim
olarak kabul edilemez. Hem yasal olarak izin verilen hem de fiziki olarak miimk{n olan bir kullanim, o
kullanimin  mantiki olarak nigin miimkiin oldugunun degerleme uzmani tarafindan agiklanmasini
gerektirebilir. Analizler, bir veya birkag kullanimin olasi oldugu belirlediginde, finansal fizibilite bakimindan
test edilirler. Diger testlerle birlikte en yiiksek degerle sonuglanan kullanim en verimli ve en iyi kullanimdir.
(UDS Madde 6.4)

En verimli ve en iyi kullanim kavrami Pazar Degeri takdirlerinin temel ve aynimaz bir parcasidir. En etkin ve
verimli kullanimlar dért dolayl kriteri yerine getirmelidir. Bu kriterler Gnem sirasina gére su sekildedir.

o Fiziksel olarak miimkiin olma,

o Yasal olarak izin verilebilir olma,
« Finansal olarak yapilabilir olma,
¢ Azami diizeyde verimli olma,

Konu gayrimenkul ticari kullaruma yonelik olarak projelendirilmis ve insa edilmigtir. Konumu ve bélgenin
gelisim potansiyeli itibari ile ticari amach kullariminin etkin ve verimli kullarim olacad diisiiniilmektedir.
Ancak dederlemeye konu tasinmazin konumiu oldugju binanin kiigtik élcekli bir Alis-Veris Kompleksi olmasi,
bliylik olcekli kornplekslerin ¢ekim gictiniin daha yliksek olmasi nedeni ile yapinin tamaminin tek bir
kullania tarafindan kullanilmasimin (bilyik dlgekli stipermarket, sadlik tesisi, spor tesisi, editim tesisi vb.)
daha etkin ve verimlii bir kullanim olacad diistinliimektedir.

7.3. Degerlemede Kullanilan Yontemler ve Nedenleri

Konu gayrimenkuliin deder tespitinde emsal karsilastrma ve direkt gelir kapitalizasyonu ydntemleri ile
satis dederleri hesaplanmis, iki yontemden elde edilen degerlerin uyumlastiriimast ile nihal deder takdir
edilmistir.

7.3.1. Emsal Karsilasttrma Yontemi Analizi

Degerlemeye konu olan bélgede satilik ve kiralik emsal diikkanlar aragtinimis ve bu taginmazlann satis devir
hizi incelenmigtir. Emsal karsilasirma yénteminde bélgede yakin zamanda satisi gergeklesmis veya satista
olan emsal gayrimenkuller arastininus ve bélgedeki emlakglardan géris alinmistir. Bélgede edinilen bilgiler
asagida detayh olarak aciklanmistir.

7.3.1.1. Pazar arastrmalan

Tasinmazin bulundugu bdlge toplu konut idaresi tarafindan insa edilmis bir bélge olup bélgedeki
yapilasma site tarzidir. Bélgede sitelerin arasinda irili ufakl ticari birimler yer almakta olup bolgedeki
ticari faaliyet bu alanlarda gergeklesmektedir. Asagidaki emsaller bu ticari birimlerden segilmistir.
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v Emsal 1: Degerleme konusu taginmazlarla aym bélgede metro istasyonu kargisinda, benzer
ozelliklere sahip 74 m2 diikkan 975.000 TL bedelle satiliktir. Fiyatta pazarlik payi
bulunmaktadir. Birim deger: 13.175 TL/m2 (ACEDEY EMLAK: 0312 283 31 14)

v Emsal 2: Degerleme konusu taginmazlarla ayni bélgede metro istasyonu karsisinda, ¢arsi icine
cephe benzer &zelliklere sahip 93 m2 dikkan 850.000 TL bedelle dikkan satiliktir. Fiyatta
pazarlik pay: bulunmaktadir. Birim deger: 9.139 TL/m2 (ACEDEY EMLAK: 0312 283 31 14)

v' Emsal 3. Degerleme konusu tasinmazlarla ayni bolgede AVM iginde zemin katta 30 m2 diikkan
160.000 TL bedelle satiliktir. Fiyatta pazarlik pay1 bulunmaktadir. Birim deger: 5.333 TL/m?2
(UNSAL EMLAK: 0312 247 12 47)

v Emsal 4: Degerleme konusu taginmaziarla ayni bélgede carsi icinde zemin katta 220 m2
dikkan 1.300.000 TL bedelle diikkan satiiktir. Fiyatta pazarlik payr bulunmaktadir. Birim
deder: 5.909 TL/m2 (ROYALTY EMLAK: 0312 283 70 75)

v Emsal 5: Deferleme konusu tasinmaza yakin konumdaki AVM'de 1. Normal katta 75 m2
diikkan 600.00 TL bedelle satiliktir. Birim deger: 8.000 TL/m2 (Elif Emlak: 0312 280 16 00)

¥ Emsal 6: Degerleme konusu tasinmazlarla ayni bolgede 4.500 m2 kullanim alanh editim tesisi
olarak kullanmaya uygun komple bina aylik 50.000 TL bedelle kiralktir. Kira Birim deger:
11,11 TL/m2, (CiZGISEL EMLAK: 0312 283 31 14)

Beyan: Bolgede hizmet veren emlak danismani konu taginmazlann tarmami (A Blok ve C Blok) icin
Ankara'da cesitli semtlerde okullan olan bir egitim kurumunun ayhk 43.000 TL kira teklifinde
bulundugunu ancak miilk sahibi tarafindan bu de§erin diisiik bulunarak reddedildigini beyan etmistir.
Miilk sahibi tarafindan talep edilen kira bedelinin 48.000 TL oldu belirtilmistir. (Elif Emlak: 0312 280
16 00)

7.3.1.2. Emsal Kargilastirma Analizi Degerlendirme ve Sonuc

Degerlemeye konu tasinmaz ile ayni bolgede satilik ve kiralik emsal dikkanlar aragtinimigtir. Bélgedeki
benzer 6zellikteki cargi niteligindeki AVM’lerde birim fiyatlar 3.500-6000 TL/m2 arahdinda dedismekte
olup bu araliin etken faktérii AVM iginde bulunduu kat ve musteri potansiyeli oldugu gézlenmistir.
Bélgede metro duragina cepheli diikkanlarin birim fiyatlarinin 13.000-14.000 TL/m? arahi§inda oldugu,
bilytk olcekli kullarimi olan miilklerin ise 2.250-3.500 TL/m2 aralidinda satisa gikanldidi edinilen
bilgilerdir. Bélgede kira birim fiyatlan ortalamalan ise 14,5-16,5 TL arali§indadir. Belirtilen birim fiyatlar
pazarlik éncesi birim fiyatlar olup birim fiyatlarda ortalama % 10-15 arasinda pazarlik payinin olacad

éngérilmektedir.
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Degerlemeye konu C Blok is merkezi iskan almis ve ingaati ic mekanlar harig tamamlanmis olmasina

ragmen heniiz faaliyete gegmemistir. Ayrica tasinmazin igi ileri kaba seviyesinde natamam haldedir.
AVM igerisindeki diikkanlarnn mevcut halleri, ayn ayri bagimsiz bélimler halinde satiimasinin giic olacagi
disiinUlmektedir. Bu veriler isiginda degerlemeye konu C Blok'ta yer alan konu tasinmazin tek bagimsiz
béliim olarak satisa konu olmasi durumunda birim satis dederinin proje alani {izerinden 6.000 TL/m2

olacagina kanaat getirilmistir.

Tablo 12, Emsal Karsilastirma Yéntemi ile Satis Dederi Hesabi
BAGIMSIZ
BLOK KAT BOLOM NO NITELIGI PROJE ALANI BIRIM SATIS DEGERI | SATIS DEGERI
& ZEMIN 4 DUKKAN 25.59 m? 6.000 TL/m? 153.540 TL
7.3.2. Maliyet Olusumlan Analizi

Degerleme calismasi ticari nitelikli 4 numarali bagimsiz bolimiin kira ve satis degerinin belirlenmesi
amaciyla yapilmig olup Maliyet Olusumlan Analizi Yéntemi kullanilmamistir.

7.3.3. Gelir indirgeme Yaklasimi

Uygulamada Gelir Indirgeme analizi Iki ayn yéntem olarak kullaniimakta olup, Direkt Gelir Kapitalizasyonu
ve Nakit/Gelir Akimlan analizi olarak ikiye ayrimaktadir. Degerleme calismasinda iki dederleme
yonteminden biri olarak Direkt Gelir Kapitalizasyonu Yoéntemi kullanilmigtir.

7.3.2.1. Direkt Kapitalizasyon Yontemi

Direk kapitalizasyon yontemi kullanilarak gelir getiren mulkiin piyasa degeri analiz edilir.
Gayrimenkullerin yillik net getirileri satis degeri arasindaki oran kapitalizasyon oranini verir.

Degerleme konusu tasinmaziann degerlemesinde "Emsal Kargilaghrma Analizi” yontemi sonucu ulagilan
veriler dogrultusunda “Direkt Kapitalizasyon Yéntemi” kullanlmis olup her iki yéntemie degerler
desteklenmigtir. Bolgede yapilan arastirmalarda biyik ylzolgiimlG mdlklerin kira birim fiyatlarinin
ortalamalann 14,5-16,5 TL aralginda ve kapitalizasyon oraninin %6-%8 arahidinda oldugu
gorlilmistir. Pazardan toplanan veriler ve bolgeye hakim emlak ofisleri ile yapilan gérismelerin analizi
sonucu satls fiyatlarinda ortalama % 10-15 arasinda pazarlik payinin olacadi distiniilmektedir. Kira
dederlerinde pazarlik paylari daha disiik oranlarda gergeklestiginden satis dederinin pazarhk paylan
diistildtigiinde kapitalizasyon orani ortalama %?7,5 olarak hesaplanmis ve deder tespitinde bu oran
kullanilmigtir. Sonug olarak bu dogrultuda hesaplanan tasinmaz satis deeri asagidaki tabloda

verilmistir.
Tablo 13. Direkt Gelir Kapitalizasyonu Yontemi ile Satis Dederi Hesabi
BiRiM KIRA AYLIK KiRA
2
PROJE ALANI, m DEEERI, TL DEGERI, TL YILLIK KiRA DEGERI, TL RO SATIS DEGERI, TL
25,59 40,00 1.023,60 12.283,20 0,075 163.776,00

HARMONEE
DEGERLERE
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7.3.2.2. Nakit Alamlan Analizi Yontemi

Nakit / Gelir akimlan Analizi yaklasiminda gayrimenkuller (izerinde en etkin ve verimli kullanimlar hipotetik
olarak gelistiriimekte, yillara yaygin olarak nakit akislan hesaplanmaktadir. Hesaplanan net igletme gelirleri,
indirgeme orani ile indirgenerek, konu gayrimenkuliin net bugiinkii dederi hesaplanmaktadir. Dederleme
calismas bagimsiz béliim bazinda kira ve satis degeri belilemek amaciyla yapilmis olup Nakit Akimlart
Analizi Yontemi kullanilmamuistir.

8. GAYRIMENKULE ILISKIN ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRiILMESI
8.1. Analiz Sonuglannin Uyumlastinimasi ve Degerlendirilmesi

Degerleme konusu 4 badimsiz bélim numaral diikkan nitelikli tasinmazin bagimsiz bolim olarak tasarrufu
durumu igin satis degeri Emsal Karsilagtrma ve Direkt Gelir Kapitalizasyonu yontemleri ile hesaplanmigtir.
Iki yéntem sonucu hesaplanan degerler ortalama alinip yuvarlatilarak satis degeri takdir edilmis ve asagidaki
tabloda sunulmustur.

Tablo 14. Uyumlastirma Tablosu

EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI iLE DIREKT GELIR KAPITALIZASYONU YONTEMI UYUMLASTIRILMIS SATIS
HESAPLANAN SATIS$ DEGERI, TL JLE HESAPLANAN SATIS DEGERI, TL DEGERI, TL
153.540 163.776 160.000

Konu taginmazin da satin alinmasi durumunda binadaki ttim bagimsiz bélimler (1 numaral bagimsiz bélim
Denizbank A.S. milkiyetinde olup aym grup oldugundan birikte tasarruf edilebilecegi diisiiniilmektedir.)
ayni miilkiyete konu olacagindan bina kullariminda ve ydnetiminde hareket serbestisi sadlanacaktir. Bu
durumun binadaki tek farkl miilkiyette olan 4 numarali bagimsiz béliimde binanin diger maliklerine satisi
durumunda (alicl taraf avantaji net oldugundan) satisin dederinin yukanda belirlenen Pazar Degerinden
gergeklesmeyecedi digtinlilmektedir.

Dederlemeye konu gayrimenkuliin Deniz Gayrimenkul Yatinm Ortakh$y tarafindan satin alinma talebi
durumunda "Pazar Degeri" diginda bir "Ozel Ala Degeri" olusacad distintiimektedir.

Sermaye Piyasasi Kurulu Seri: VIII, 45 numarall "Sermaye Piyasasinda Uluslararas: Dederleme Standartiari
Hakkinda Teblig”de duruma iliskin olarak yapilan tanimlamalar asagida verilmistir.

7.5. Bireysel bir miilk, baskalariin sahip oldudu bitisidindeki bir miilkle fiziki veya islevsel iliskisi veya birtakim dzel
Hgileri olan aliciya karsi cekicilidi sebebiyle, ayn bir birim olarak kendi dedierinin dstiinde ek veya dzel bir dedere sahip
olabilir. Ortaya cikan bu ek veya 6zel deder, Pazar Degerinden ayri olarak bildirilir.

9.3.2.Arazinin sahibi, bitisik miilk igin yiiksek bir fiyat Gdeyebilir. Bitisik miilk igin arazi sahibinin édemek isteyecedi en
Viiksek fiyati belirlemek icin yaptigi arastirmada Dederleme Uzman emsal karsiastirma yaklasimini uygularken, o
miilkiin Pazar dederini oldukga asan bir rakama ulasabilir. Bazi iilkelerde bu gibi tahminler Ozel Alici Dederi olarak
adlandirilir.

Yapilan bdlge analizi sonucu degerleme konusu taginmazin yer aldin binanin bir bitlin halinde
kiralama/satig kabiliyetinin daha yiksek olacagl kanaatine varimistir. Binanin tamamina sahip olma imkan
saglayan 4 numarah bagimsiz béllimiin binadaki diger maliklere satigi stz konusu oldugunda Uluslararasi
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Degerleme Standartlan’nin ilgili hiikimlerinde bahsi gegen Ozel Alici Degeri lzerinden satiginin

gergeklesecedi diistintiimektedir.

Bu durum géz oniinde bulunduruldugunda konu bagimsiz béliimiin pazara cikis dederinin minimum

tasinmazin brit kullanim alaninin (proje alani ve bina ortak alami pay birikte) dikkate alinmasi gerekti§i

dngdrilmektedir.

Tablo 15. Ozel Alici Minimum Deger Hesabi
PROJE BROT PROJE BRUT BIRIM KIRA AYLIK KiRA YILLIK KIRA B MINIMUM SATIS
ALANI, m? ALANI, m? DEGERI, TL DEGERI, TL DEGERI, TL DEGERI, TL
25,59 38,22 40,00 1.528,80 18.345,60 0,075 244.608

Konu taginmazin bulundugu binadaki miilkiyet bitinliiginin saglanmasi igin agirigi olusturan maliklerin

konu taginmazi satin almak icin 6deyecedi bdlge ve benzer alimlar igin yapilan genel arastrma sonucu

maksimum bedelin binanin toplam dederinin %10°unun gegmeyecedi kanaatine vanlmistir. Direkt Gelir

Kapitalizasyonu y6ntemi lle binanin toplam degeri ve tasinmaz icin 6denebilecek maksimum deder asagidaki

tabloda hesaplanmistir.

Tablo 16. Ozel Alici Maksimum Deger Hesabi
PROJE ALANI, 8iRim Kira AYLIK KiRA YILLIK KIRA MAKSIMUM SATIS
m? DEGERI, TL DEGERI, TL DEGERI, TL iy SATIS DEGER], TL DEGERI, TL
2.913,91 11,00 32.053,01 384.636,12 0,080 4.807.951,50 480.795

Bu durumda konu taginmazin Ozel Al Dederinin 244.608 TL - 480.795 TL aralifinda olacadi kanaatine

vanirmgtr.

8.2.

G.Y.0. Portféyiine Ahnmasinda Bir Engel Olup Olmadig

Degerleme konusu taginmazin tapuda tescil edilen niteligi dilkkan oldugundan Gayrimenkul Yatinm Ortaklig
portféylinde bina nitelikii olarak bulunmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuat: hilkiimleri cercevesinde herhangi

bir engel bulunmadidi kanaatine vanlmistir.
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9. SONUC
9.1.  Nihai Deger Takdiri
Degerleme konusu gayrimenkulin bulundugu bdlge, ulagim iligkileri, cevre yapilanmalar, mevcut yapinin

fiziksel ve mimari durumu, yasal izinleri gibi faktérler 1g1Ginda, sonug degere ulagiimistir.

Konu gayrimenkullerin bulundugu binanin arkasindaki metro duragi Subat 2014 tarihi itibariyle faaliyete
gegmigtir, Bu durumun gayrimenkullere olan talebi arttiracadi ve bu talebin de diikkan kira ve satis birim
fiyatlanm olumlu ydnde etkileyecegi ongoriilmektedir. Dederleme; degerleme konusu tasinmazlann
bulundugu binanin biy(ikligi, konsepti ve mevcut durum dikkate alinarak yapilmistir.

Tablo 17. Nihai Deger Tablosu

i f :! T TOPLAMSATIS | TOPLAM SATIS
ADA ' PARSEL | ng:'g;'z - Ramy | DEGERimy | DEGERI(m)

| ; ! ! KDV.HARC |  KDV.DAHIL
46480 1 4 numaral diikkan 1.000 160.000 188.800

GAYRIMENKULUN PAZAR DEGERI, KATMA DEGER VERGISI HARIC, TL
160.000-TL ( YUZALTMISBIN TURKLIRASI) olarak takdir edilmistir.

DID.EM <-5_z1'um< i - Aysel AKTAN
Ha"t? Yuksek-Muhendlsl Sehir Plancisi-Harita Miihendisi
SPK LI?ANS NO: 40.2394 SPK LISANS NO: 400241
GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI
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