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1. RAPOR BiLGILER}

RAPORUN TURD

RAPORUN KAPSAMI

"DAYANAK SOZLESMENIN TARIHve : 01.07.2014

NUMARASI
DEGERLEME TARIHI

RAPORUN TARiHI

RAPOR NUMARAST

RAPORDA YER ALMASI GEREKEN

ASGARI BILGILER

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

Blokta konumlu tapu bilgilerinde detayr verilen 38 adet diikkan
nitelijindeki tasinmazin Sermaye Piyasasi Kurulu Mevzuat: kapsaminda

giincel piyasa degerinin belifenmesi amaciyla hazifanmigtir.

1 11.07.2014
Ty 03.11.2014

: 14_400_095_2_REV
Degerleme  konusu _g—ayn'menkuliin bulundugu bolgede yetkili

kurumiardan alinabilen resmi bilgiler dogrultusunda asgari bilgilerin
tamamina raporda yer verilmistir.

DEGERLEME RAPORUNU OLUMSUZ  : Degerleme calismasini olumsuz yéinde etkileyen herhangi bir unsura
YONDE ETKIiLEYEN FAKTORLER rastlanmanistir.

DEGERLEME KONUSU

GAYF‘IMENKULUN DAHA ONEEKI once hazirlanan 10.09.2013 tarih 13_400_100_3 numarah dederleme
TARIHLERDE YAPILAN SON UG

DEGERLEMEYE iLiSKIN BiLGILER

RAPORU HAZIRLAYANLAR

raporunda 38 adet bagimsiz bblimiin K.D.V. harig toplam satig degeri
35.827.000.-TL ve 10.03.2014 tarih 2014_400_031_4 numaral
degerleme raporunda 38 adet bagimsiz bélimiin K.D.V. hari¢ toplam

: Didem OZTURK " Aysel AKTAN
Harita Y. Mihendisi Sehir Plancisi = Harita Miihendisi
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
S.P.K. Lisans No:402394 S.P.K. Lisans No: 400241

2. SIRKET - MUSTERI BiLGILERL

SIRKETIN UNVANI
SiRKETiIN ADRESH

MUSTERL UNVANI
MUSTERi ADRESI
MUSTERI TALEBININ

KAPSAMI VE GETiRILEN
SINIRLAMALAR

HARMONI GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

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

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

www.harmonigd.com.tr
e-mail: info@harmonigd.com.tr

Deniz Gayrimenkul Yatinm Ortakhidi A.S.
Esentepe Mah. Biiyiikdere Cad. NO:147 K:8 Sisli/Istanbul

Miiterinin talebi; Ankara ili, Etimesgut licesi, Eryaman Mahallesi, 48147 ada 1
parsel M Blok'ta konumlu 38 adet diikkan nitelikli tasinmazin satis ve kira degerlerinin
belifenmesi olup herhangi bir sinifama getirilmemistir.
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3. GAYRIMENKULLERIN HUKUKI TANIMI VE INCELEMELER
Gayrimenkullerin Tapu Kayittan, imar Durumu ve Son Uc Yila fliskin Bilailer

Ankara ili, Etimesgut lgesi, Eryaman Mahallesi, 48147 ada 1 parsel M Blok'ta konumlu tapu bilgilerinde
detayl verilen 38 adet isyeri niteligindeki tasinmazlardir. Degerleme konusu taginmazlara iliskin aynntih
bilgiler (yeri, konumu, tanimi ve tapu kayitlar) alt bashilarda tanimlanmigtr.

3.i. Gayrimenkulierin Tapu Kayitlarina iliskin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmazlann tapu kayitlanna iliskin bilgiler asagida verilmis olup detayl tablolar ekte

sunulmustur.
Tablo1l Ana Gayrimenkule Ait Tapu Bilgileri
iLi : | ANKARA
iLCESi : | ETIMESGUT
MAHALLESI : | ERYAMAN
KOY0 2 -
SOKAGI D -
MEVKii 2 -
PAFTA NO D -
ADA NO : | 48147
PARSEL NO 1)1
yizéLcOMO : | 90.679 m*
NITELIGI : | BETONARME i$ MERKEZIi VE 12 BLOKTAN OLUSAN APARTMAN VE ARSASI
Tablo2
KAT NITELIGI ARSA PAYI CiLT/ SAYFA YEVMIYE
M ZEMIN 5 DUKKAN 15/90679 336/33287 02.07.2014 21976 {*)
M ZEMIN 6 DOKKAN 15/90679 336/33288 02.07.2014 21976 *)
M ZEMI_N 7 DUKKAN 15/90679 336/33289 02.07.2014 21976 ____g*)
M ZEMIN 8 DUKKAN 25/90679 336/33290 02.07.2014 21976 (*) 1
M ZEMIN 9 DUKKAN 25/90679 337/33291 02.07.2014 21976 {*)
M ZEMIN 15 DUKKAN 30/90679 337/33297 02.07.2014 21976 (*)
M ZEMIN 20 DUKKAN 10/90679 337/33302 02.07.2014 21976 {*)
M ZEMIN 21 DUKKAN 172/90679 337/33§9§_ 02.07.2014 21976 {*)
M 1.KAT 25 DUKKAN 15/90679 337/33307 02.07.2014 21976 *)
M 1.KAT 26 DUKKAN 15/90679 337/33308 02.07.2014 21976 {*)
M 1.KAT 31 DUKKAN 15/90679 337/33313 02.07.2014 21976 *)
M 1.KAT 32 DUKKAN 15/90679 337/33314  02.07.2014 21976 *)
M 1.KAT 35 DUKKAN 20/90679 337/33317 02.07.2014 21976 *)
M 1.KAT 37 DUKKAN 25/90679 337/33318 02.07.2014 21976 (*)
M - _M_l:»l_.KAT 39 Dl'_J_KKAN 50/90679 337/33321 02.07.2014 21976 (*)
M 1.KAT 40 . DUKKAN — 50/90679 337/33322 02.07.2014 21976 *)
. ™M 1.KAT 41 DUKKAN I 50/50679 33_‘2/33323 02.07.2014 21976 {*)
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KAT NITELIGI ARSA PAY| CILT/ SAYFA YEVMIYE

M 1.KAT 42 DUKKAN 10/90679 337/33324 02.07.2014 21976 *)

M 1.KAT 43 DUKKAN 15/90679 337/33325 02.07.2014 21976 (*) e |
M 1.KAT 44 DIJKKAN 15/90679 337/33326 02.07.2014 21976 *)
M 1.KAT 47 DUKKAN 150/90679 337/33329 02.07.2014 21976 *)
M 2.KAT 43 DUKKAN 15/90679 337/33331 02.07.2014 21976 {*)
M 2.KAT 60 DUKKAN 15/90679 337/33342 02.07.2014 21976 *)
M 2.KAT 61 DUKKAN 15/90679 337/33343 02.07.2014 21976 *)
M 2.KAT 62 DUKKAN 15/90679 337/33344 02.07.2014 21976 (*)
M 2.KAT 63 DUKKAN 25/90679 337/33345 02.07.2014 21976 *
M 2.KAT 67 DUKKAN 15/90679 337/33349 02.07.2014 21976 *)
M 2.KAT 68 DOKKAN 40/90679 337/33350 02.07.2014 21976 *)
M 2.KAT 69 DUKKAN 40/90679 337/33351 02.07.2014 21976 *)
M 2.KAT 70 DUKKAN 15/90679 337/33352 02.07.2014 21976 ()
M 2.KAT 71 DUKKAN 10/90679 337/33354 02.07.2014 21976 {*)

M 2.KAT 79 DUKKAN 15/90679  _ 337/33361 02.07.2014 21976 *_
M 2.KAT 80 DUKKAN 40/90679 337/33362 02.07.2014 21976 (*)
M 2.KAT 81 DUKKAN 40/90679 337/33363 02.07.2014 21976 *)
M TERAS-3 116 DUKKAN 20/90679 337/33398 02.07.2014 21976 *)
M TERAS-3 121 DUKKAN 15/90679 337/33403 02.07.2014 21976 (*)
M TERAS-3 126 DUKKAN 20/90679 337/33408 02.07.2014 21976 *)
M TERAS-3 127 DUKKAN 20/90679 337/33409 02.07.2014 21976 *)

(*) Deniz Gayrimenkul Yatinm Ortakiigi Anonim Sirketi (Tam)

3.2. Gayrimenkuilerin Takyidat Bilgileri

03.07.2014 tarihinde Tapu Kadastro Genel MiidirUgi Portalindan alinan TAKBIS belgelerinde agagidaki
kayitlara rastlanmigtir. TAKBIS belgeleri rapor ekinde sunulmustur.

*Kira Serhi: 08.12.2011 tarih ve 37121 yevmiye iie Pupa Gayrimenkul Kiralama ve Yénetim Hizmetleri Anonim
Sirketi lehine 120.000 TL bedel karsiliginda kira sézlesmesi vardir (S6z konusu takyidat degerlemeye konu 39
ve 40 bagimsiz bélim numaral dtikkanlar Gzerinde bulunmaktadir).

*Kira Serhi: 08.12.2011 tarih ve 37188 yevmiye ile Tema Magazacilik Hizmetleri Ticaret Anonim Sirketi lehine
120.000 TL bedel kargiifinda kira stzlesmesi vardir (S6z konusu takyidat degerlemeye konu 39 ve 40
bagimsiz bolim numaral dikkanlar Gzerinde bulunmaktadir).

*Beyan: Yonetim Plani:08.10.2004
*Beyan; Kat miilkiyetine gecis. Baslama tarihi: 24.01.2008 (25.01.2008 tarihli 2326 sayih)

*Beyan: Yénetim Plani Degigikligi: 29.12.2009 tarih ve 42900
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3.3. Gayrimenkullerin son Ug Yillik Donemde Gergeklegen Miilkiyet Dedgisiklikleri

*20 ve 71 badimsiz bélim numarah diikkanlar Deniz Finansal Kiralama A.S. adina kaythyken 20.12.2012
tarihinde satig islemi ile Pupa Gayrimenkul Kiralama ve Yénetim Hizmetleri Anonim Sirketi'nde devredilmigtir.

*5 6,7, 8,9, 15, 21, 25, 26, 31, 32, 35, 37, 39, 40, 41, 42, 43, 44, 47, 49, 60, 61, 62, 63, 67, 68, 69, 70,
79, 80, 81, 116, 121, 126, 127 bagimsiz bdllim numaral diikkanlar Deniz Finansal Kiralama A.S. adina
kayithyken 01.11.2013 tarihinde satg iglemi ile Pupa Gayrimenkul Kiralama ve Yonetim Hizmetleri Anonim
Sirketi'nde devredilmigtir.

*Degerleme konusu taginmaziann tamaminin miilkiyeti 02.07.2014 tarih 21976 yevmiye ile Deniz
Gayrimenkul Yatinm Ortakh§i Anonim Sirketine gecmistir.

3.4. Gayrimenkullerin imar Bilgileri

Etimesgut Belediyesi Bagkanligi, Plan ve Proje MidurGginin 10.07.2014 tarih 49026196/23873-
2401/1998-11486 sayll yazisina gore deerleme konusu tasinmazlanin yer aldidy parsel; “85053
numarall kesin parselasyon plani kapsaminda Kentsel Merkez (Ticaret) Alam olarak aynlan alanda
kalmakta olup yapilanma kosullan TAKS: 0.60, KAKS:1.80, sacak seviyesi Hmax:Serbest olarak
belirlenmistir. figili yazi ve cap belgesi rapor ekinde sunulmustur.

Tablo3 Ana Gayrimenkule Ait imar Bilgileri

. |
KONU GAYRIMENKU'IL. 48147 ADA 1 PARSEL

Fonksiyon Kentsel Merkez
TAKS 0,60
KAKS 1,80
H max a - Serbest
:a\?;hge Mesafesi _ TR (& 10 m.
Yan Bahge Mesafesi 10m.
_Arka Bahge Mesafesi 15 m.

ak g an_ya
ayrimen IIe ilgili ola erceklestirdi Idenehmler kklnda b|||

*Degerleme konusu taginmazlarin bulundugu bloga ait 24.09.2004 tarihli onayll mimari proje Etimesgut
Tapu Sicil MiidiiHigi arsivinde incelenmigtir. Etimesgut Belediyesi imar Miidurligu arsivinde incelenen 2006
onay tarihli mimari tadilat projesine gére 21 ve 24 bagimsiz bdliim numarah gayrimenkullerin birlestirildigi
tespit edilmis olup Tapu Mudtrligi'nde incelenen onayh mimari projeye islenmedigi ancak tapu kattgi
iizerinden tescilinin yapildigi gérilmiistir. Onayh tadilat projesine gore degerlemeye konu taginmazlar kat,
konum ve kullanim alani agisindan projeleri ile uyumludur.

*Tasinmazlann yer aldifi 46471 ada 1 parsele (48147 ada 1 parsel (izerinde bulunan taginmazlar 46471
adada kayitl iken 05.11.2007 tarih, 36753 yevmiye ile 48147 ada olmustur) ait 844 konut ve 129 diikkan
icin diizenlenmig 04.10.2004 tarih, 473/04 sayili ilk Yapi Ruhsati, 08.03.2006 tarih, 58 numarah Tadilat Yapi

. 2014 4000&?{2_REV
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Ruhsat Belgesi ve 844 konut ve 128 diikkan igin diizenlenmig 18.04.2007 tarih, 203 numaral Yapi Kullanma
izin Belgesi bulunmaktadir.

Tablo4 Yapi Ruhsat: ve Yapi Kullanma izin Belgeleri

YAP| KULLANMA UNITE YAPI TOPLAM
NO TOPLAM ALAN T e

YA HSAT : 4
ADA PARSEL BLOK Pl RUHSATI  NO iziN BELGESi SAYISI

3.6.

Iar k ; Iu Olm H kkln a
Dederleme konusu taginmazlara iliskin Yapi Kullanma izin Belgeleri diizenlenip kat mlkiyeti tesis

edilerek mevzuat geredji yasal siireci tamamlanmigtir.

3.7. Gayrimenkullerin Son Ug Yil icerisinde Hukuki Durumunda (imar planinda meydana
gelen degisiklikler, kamulastirma iglemleri vb.) Meydana Gelen Degisiklikler

Etimesgut Belediyesi’‘nden alinan bilgiye gdre degerlemesi talep edilen gayrimenkullerin son 3 il
icerisinde imar planinda degisiklik bulunmamaktadir.

3.8. Sermaye Piyasasi Mevzuati Hiikiimleri Cercevesinde Gayrimenkul/Projenin

Gayrlmenkul Yahrlm Ortakllﬁl Portféyline Alinmasina Bir Engel Olup Olmadigi
F pilan_Gayrimenk ilaili herhanai bir takyidat (devredilebilmesine iliskin bir sinirlama) olup oimadidl NaK nda bilgi,

Dederleme konusu bagimsiz bélimlerden 39 ve 40 bagimsiz boliim numaral taginmazlar tzerinde Kira Serhi
bulunmaktadir. Tasinmazlar halihazrda Gayrimenkul Yatinm Ortakiig portféyinde bulunmakta olup kira
gerhi kurumsal kiracilar tarafindan kiralama strecini belidemek Gzere konuldugundan Sermaye Piyasasi

Mevzuati hiikiimleri cercevesinde tasarrufu kisitlayici olmadigi kanaatine vanimistir. Tasinmazlann tapuda
tescil edilen nitelikleri (diikkan) ile Gayrimenkul Yatinim Ortakhigi portféyiinde bulunmasinda herhangi bir
sakinca bulunmadig digiindlmektedir.

4. GAYRIMENKULUN KONUMU VE FiZIKSEL iNCELEMELER]
4.1. Gayrimenkuliin Konumu, Ulasimi ve Cevre Ozellikleri

Detierlemeye konu tasinmaz Ankara ili, Etimesgut Ilgesi, Eryaman Mahallesi, TBMM Caddesl, Goksu Park
Konutlarinda, tapu sicilinde M Blok olarak tanimlanan Goksu AVM binasidir. Géksu AVM, Goksu Parki'nin
gliney cephesinde konumludur. Sosyo-ekonomik olarak orta ve orta-Ust gelir grubu tarafindan tercih edilen
bélgede yapilagma cok katli genellikle site tarz yapilardan olusmaktadir. Sosyal donat ve yesil alan
agisindan zengin olan bélgede planh bir yapilasma goriimektedir.

Degerleme konusu gayrimenkullerin konumiu oldugu bolge, planh bir gelisme izleyen konut bolgesidir.
Bélgede yeni konut inga faaliyetlerinin ve kentsel gelisimin hizl bir sekilde devam ettigi gézlemlenmigtir.
Gelismeyle beraber artan niifusa paralel olarak bolgeye yapilan ve Subat 2014'te hizmete giren metro
yatinminin bolgeye hareketlilik katacagi 6ngoriimektedir.

2014 400 _095/2_REV
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Tasinmazin bulundugu Eryaman semtine ulagim istanbul Yolu Uzerinden sadlanmaktadir. S6z konusu aks
Gizerinde Ankamall AVM, A City AVM, Carrefour AVM ve Optimum AVM gibi Ankara’min 6nemli ve biiylk
dlgekli AVM’leri bulunmaktadir. Gayrimenkule ulagim TBMM Caddesi (izerinden saglanmaktadir. Buna ek
olarak semt icerisinde mahalle 6igeginde birgok carsi-pazar birimi yer almakta olup bu durum degerlemeye
konu olan Géksu AVM'nin ticari yo§unlugunu olumsuz yonde etkilemektedir. Degerleme konusu Géksu AVM
mahalle dlgeginde biiyiik bir cars nitelidinde olup misteri potansiyelini gevresindeki konutlarda ikamet eden
niifus ile birlikte karsisinda bulunan Goksu Park Rekreasyon Alani'na ginii birlik ziyarete gelen niifus
olusturmaktadir. Géksu AVM semt ici ana ulagim aksi iizerinde yer almakla berber ilgeleri de birbirine
baglayan bir aks iizerinde konumlanmaktadir.
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4.2, Gayrlmenkulun Tanimi
imenkuliin Y I, insaat ve Teknik Ozellikleri, Projeye iliskin d

detayl bilgi

Deferleme konusu ana gayrimenkul Ankara ili, Etimesgut flesi, Eryaman Mahallesi, 48147 Ada 1 parselde
90.679 m? y{izdlclimlii arsa lizerinde “Betonarme is Merkezi, 12 Bloktan Olusan Apartman ve Arsasi” nitelikli
olarak tapu sicilinde kayitiidir, Degerlemeye konu tasinmazlann yer aldiy parselde 12 adet konut blogu ve
bir adet is merkezi blogu olmak iizere 13 blok bulunmaktadir.

3

DEGERLEME KONUSU
ATAS INMAZ

Degerleme konusu bagimsiz bdllimler M blok olarak adlandinlan Goksu Park A.V.M. de konumlu zemin kat
5,6,7,8,9,15, 20, 21, 1.kat 25, 26, 31, 32, 35, 37, 39, 40, 41, 42, 43, 44, 47, 2.kat 49, 60, 61, 62, 63,
67, 68, 69, 70, 71, 79, 80, 81, 116, 121, 126 ve 127 bagimsiz béliim numaral diikkanlardir.

Degerlemeye konu taginmaziarin yer aldigi Goksu AVM, (M Blok) bodrum, zemin, 2 normal ve teras kat
olmak iizere toplam 5 katlidir. AVM'de 12 adet yiiriiyen merdiven, ack ve kapal otopark, sinema, cocuk
oyun alani, banka ve bankamatikler, sliper market, yeme-igme bdliimleri ve teras kafeler bulunmaktadir.
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Taginmazlarin bulundugu binanin kat irtifakina esas mimari projesine gre M Blokta 128 adet bagimsiz

baliim tescil edilmis olup bagimsiz bblim dagihmlar tabloda gosterilmistir.
Tablo5 Goksu AVM Bagimsiz B6liim Dagihmi

BLOK KAT BAGIMSIZ BGLUM SAYISI/NITELIGI
Bodrum Kat Otopark ve Sifinak
Zemin Kat 23 Adet Dukkan
M 1.Normai Kat 23 Adet Dikkan
2.Normai Kat S0 Adet Diikkan
3.Normal (Teras) Kat 32 Adet Dikkan
TOPLAM 128 Adet Diikkan

Tasinmazlann bulundugu parselde kat irtifakina esas mimari projelerine gére blok bazinda bagimsiz bdlim
dagilimlan tabloda gsteriimistir.

Tablo5 Parselde Yer Alan Bloklardaki Bagimsiz Boliim Adetleri
BLOK (+) KAT BAGIMSIZ BOLUM SAYISI

A 17 67

B 17 67

C 18 71

D 18 71

E 18 71

F 18 71

G 18 71

H 18 71

I 18 71

J 18 71

K 18 71

L 18 71
M 5 128

10




&

HARMONI
4.2.1. Gayrimenkullerin insaat ve Teknik Ozellikleri
Degerlemeye konu gayrimenkullerin bulundugu ana gayrimenkulin yapisal 6zelliklerine iliskin bilgiler
' tabloda gosterilmistir.
Tablo7 Ana Gayrimenkul insaat ve Teknik Ozellikleri
GOKSU ALIS VERIS MERKEZI
Yam Tarzi ; Betonarme
Yap: Sinifi 3B
Yapinin Yas! 5
Yapi Nizamt Blok
Dis Cephe Kompozit Levha-Cam Giydirme
Kat Sayisi 5
Bagimsiz Boliim *128
Sayist
Kapah Alan (m2) *%14,337,20 m2
Otopark Acik — Kapah otopark
Giivenlik Mevcut
Yangin tesisaty Mevcut
Isinma sistemi Merkezi 1sinma — sogutma sistemi
Asansor Mevcut (iki adet insan- 1 adet yiik asansorii)
Su Deposu Mevcut
Jeneratér Mevcut
Dogalgaz Sebeke
Elektrik Sebeke
Su Sebeke
Kanalizasyon Sebeke

*lgili Belediye'de incelenen onayll mimari projeye

gore 21 ve 24 bajimsiz bélim numarah gayrimerkullerin

tevhit edilerek birlestirildigi tespit edilmis olup Tapu Mudirligi'nde incelenen onayll mimari projeye

islenmedigi ancak tapu kiitigu izerinden tesdilinin yapildigi gorilmugtir.

*xYapl Kullanma izin Belgisinden alinmigtr.

. HARMONbGAYRHS

DEGERLEME MESANT
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4.2.2. Gayrimenkullerin ig Mekan Ozellikderi

Bagimsiz boliimler amaca gdre dekore edilmis olup genelde diikkanlann zemin kaplamalan granit, duvarian
plastik boya veya duvar kagidh kaplamadir. Diikkanlann camekanlar ve girig kapilan aliminyum dogramali
olup genel olarak dikkanlarin bakimh oldugu goriilmustir.

Degerleme konusu taginmaziarn kullanim alanlar ve meveut kullanim durumlanna iligkin bilgiler asagidaki

tabloda verilmigtir.
Tablo8 Degerlemeye Konu Olan Bagimsiz Bolumler
BB NO KAT NO 88 NITELIGI ALAN (m?) MEVCUT KULLANIM DURUMU
5 ZEMIN DUKKAN 35,79
§ ZEMIN DUKKAN 35,79 BAY-BAYAN KUAFORD
7 ZEMIN DUKKAN 35,79
8 ZEMIN DUKKAN 95,93
9 ZEMIN DUKKAN 95,93 FAST FOOD
15 ZEMIN DUKKAN 122,62 BOS
20 ZEMIN DUKKAN 14,23 TELEFON BAYil
SINEMA
21 ZEMIN DUKKAN 3.438,00 OYUNCAKCI
KITAPCI
25 1. KAT DUKKAN 36,87 OPTIK
26 1. KAT DUKKAN 37,19 KUYUMCU
31 1. KAT DUKKAN 36,01 EV TEKSTIL
32 1. KAT DOKKAN 36,01 MAGAZASI
35 1. KAT DUKKAN 55,06 KUYUMCU
37 1. KAT DUKKAN 53,77 BiLISIM MAGAZASI
39 1. KAT DUKKAN 385,75
40 1. KAT DUKKAN 345,36 GIVIM MAGAZAS)
41 1. KAT DUKKAN 39,00 HEDIYELIK ESYA
42 1. KAT DUKKAN 14,03 MAGAZASI
43 1. KAT DIEJI(KAN 34,93 KAFE
44 1. KAT DUKKAN 35,28
a7 1. KAT DUKKAN 2.836,00 MARKET
49 2. KAT DUOKKAN 36,12 BOS
60 2. KAT DUKKAN 36,01 GiYiM
61 2. KAT DUKKAN 36,01 GiYim
62 2. KAT DUKKAN 36,01
63 2. KAT OUKKAN 111,49 HAL MAGAZAS
67 2. KAT DIKKAN 38,97 EV TEKSTIL
68 2. KAT DUKKAN 385,75
69 2. KAT DUKKAN 347,91 GIYiM MAGAZAS!
70 2. KAT DUKKAN 36,73
71 2. KAT DUKKAN 14,23 DEKORASYON
79 2. KAT DUKKAN 35,00 HEDIYELIK ESYA
80 2. KAT DUKKAN 347,91 BOS
81 2. KAT DUKKAN 385,75 BOS
116 TERAS DUKKAN 53,44 KAFE
121 TERAS DUKKAN 38,48 BOS
126 TERAS DUKKAN 73,91 RESTAURANT
127 TERAS DUKKAN 53,44 KAFE
TOPLAM 9.886,50
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5. GENEL VERILER VE BOLGE VERILERL

5.1. Demografik Veriler

iisleri Bakanhgi Niifus ve Vatandashik Igleri Genel Midarugi (NVIGM) tarafindan glincellenen Adrese
Dayah Niifus Kayit Sistemi (ADNKS)'nden alinan verilere gore 31 Aralik 2013 tarihi itibaniyla Turkiye niifusu
76 667 864 kisi olarak belilenmistir. Turkiye'de ikamet eden niifus 2013 yilinda, bir énceki yila gbre 1 040
480 kisi artmigtir. Erkek niifusun orani %50,2 (38 473 360 kisi), kadin nifusun orani ise %49,8 (38 194
504 kisi) olarak gerceklesmistir. Tiirkiye'de yilik niifus artis hizi 2012 yilinda %012 iken, 2013 yihnda
%o013,7'ye yikselmistir.

il ve ilge merkezlerinde ikamet edenlerin orani 2012 yilinda %77,3 iken, 14 ilde biytiksehir belediyesi
kurulmasi ve biiylksehir statiisiindeki 30 ilde, belde ve kdylerin ilge belediyelerine mahalle olarak
katiimasinin énemli etkisiyle bu oran 2013 yilinda %91,3 olarak aciklanmigtir. Tiirkiye nifusunun %18,5inin
ikamet ettigi fstanbul, 14 160 467 kil ile en gok 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) fzmir, %3,6 ile (2 740 970 kigi) Bursa ve %2,8
le (2 158 265 kisi) Antalya'dir. Bayburt ili ise 75 620 kisi ile en az nifusa sahip ildir.

Niifus younlugu olarak ifade edilen “bir kilometrekareye dilsen Kisi sayisi”, Tirkiye genelinde 2012 yilina
gbre 2 kigi artarak 100 kigi olmugtur. istanbul, kilometrekareye diisen 2 725 kisi ile nifus yogunlugunun en
yiiksek oldugu ildir. Bunu sirasiyla; 464 kigl ile Kocaeli, 338 kisi ile izmir, 270 kisi ile Gaziantep ve 263 kisi
ile Bursa illeri takip etmektedir. Nifus yojunlugu en az olan il ise kilometrekareye digen 11 Kigi ile
Tunceli‘dir. Yiizolclimi bakimindan ilk sirada yer alan Konya'nin niifus yoguniugu 53, en kiigik ylUzdlglimiine
sahip Yalova'nin nifus yodunlugu ise 260 olarak gergeklesmistir, Tirkiye'de 15-64 yas grubunda bulunan
(cahsma catindaki) niifusun orani 2012 yilina (%67,6) gore 0,1 puan artarak %67,7've (51 926 356 kisi)
ulasmistir. Cocuk yas grubundaki (0-14) niifusun orani ise %24,6'ya (18 849 814 kigi) gerilerken, 65 ve
daha yukan yastaki niifusun oran da %7,7've (5 891 694 kisl) ytikselmigtir. (Kaynak TUIK 2013 yih verileri
sonuclan)

5.2. Ekonomik Veriler

5.2.1. Kiiresel Ekonomik Durum

Kiiresel mali piyasalar 2007 yih Temmuz ayindan itibaren krize girmis, 6zellikle 2008 yilinin son ceyreginden
itibaren kiresel mali krizin diinva ekonomileri {izerindeki yikici etkisi ortaya gkmigtir. Dinya genelinde
zellikle Amerika ve bircok Avrupa ilkesinde 2008, 2009 yilinda diisiik bilyime oranlan gergeklesmistir.
2010 yilinda toparlanmaya baglayan kiiresel mali piyasalar 2012 itibariyle, kisa vadeli risklerin azalmasiyla
birlikte goreli bir iyilesmenin gdrildigli bir doneme girmistir. Bununla birlikte, orta vadede, distik biyiime,
yuksek igsizlik ve kamu ihalesi kinlganhklan gibi kiresel riskler devam etmektedir.

ABD ve AB'de alinan tedbirler, 2012 yilinin son geyreginden itibaren finansal piyasa kogullannda iyilesmeye
yardimal olurken, geligmekte olan ekonomilerin giicli ekonomik aktivitelerini strdirmeleri, kiresel
ekonomik aktivitenin énceki duruma gore bir toparlanma arz etmesini saglamistir. Bu gercevede gelismis
ekonomilerdeki temel kiniganlikiar ve bu alanlara yénelik yapisal tedbir gereksinimleri halen gegerliligini

korumaktadir. Parasal genisleme ve finansal piyasalar tizerindeki baskilann azalmasiyla birlikte, sinir 6tesi
13
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bankacilik faaliyetleri artmigtir. Bu kapsamda, ABD ve AB kaynakli parasal geniglemenin, kiresel sermaye

hareketleri tizerindeki kisa ve orta vadeli etkilerinin izlenmesi ve gelismekte olan ekonomilerin su ana kadar
basanyla yurittikleri makro finansal cercevenin orta vadeli bir bakigla stirdiiriimesi gerekmektedir (BDDK
Finansal Piyasalar Raporu Sayl, 2012).

Nisan 2014'de Uluslararasi Para Fonu (IMF) tarafindan hazirfanan Kiresel Ekonomik Gériiniim Raporu'nda
diinya ekonomisi icin bankalarin giderek kuvvetiendigi, ABD'de toparlanmanin oldukga kuvveti oldugunu,
Japonya'da zel sektorin talebinin canlanmasi gerektigini, Avrupa‘da gtiney iilkelerde heniiz gliglenmenin
gergeklesmedidi belirtilmistir.

Tablo9 IMF'in Gelismis Ulkeler igin Tahmini Biiyiime Oranlan

2013 2014 2015
DoNYA | 30 3,6 3,9
GELISMi$ ULKELER 1,3 2,2 2,3
ABD. 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 23 2,4
JAPONYA 'I 1,5 1,4 1,0
BiRLESIK KRALLIK 18 2,5 2,5
GELISEN ULKELER | 4,7 4,9 53

Kaynak: Dilnya Ekonomik Gérintm Raporu, IMF (Nisan 2014)

LM.F. Turkiye icin 2014 biyime tahminini yiizde 3.5'ten 2.3'e diisiip, 2015'te ise Turkiye'nin ylizde 3.1

biiyliyecedi dngdrmigtir. Yayinlanan raporda IMF tahminlerine gére enflasyon ve cari agk diisecek, issizlik

artacak. Tirkiye 2014 ve 2015'te AB'nin biiylime ortalamasini, gelecek yil ise Avrupa'nin yikselen

ekonomilerini gegecek. Rapora gore, 2014'te 9%7.8 olmas! beklenen enflasyon, gelecek yil %6.5'e dusecek.

IMF, cari aggin 2014te % 6.3, 2015'te % 6, issizligin de 2014'te % 10.2 olacagini tahmin etmektedir.
Tablo10  IMFin Gelismekte Olan Ulkeler icin Tahmini Bliyiime Oranlari

2013 2014 2015
GELISEN ULKELER 4,7 49 53
cin 7,7 7,5 73
HINDISTAN '; 4,4 5,4 6,4
RUSYA 1,3 1,3 2,3
BREZILYA 2.3 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 | 58 5,4 58
TURKIYE l 4,3 2.3 3,1

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

5.2.2. Tiirkiye'de Genel Ekonomik Durum

Tirkiye, rekabet kurallarninin isledigi, 6zel sektdriin ekonomide éncii, kamunun ise diizenleyici rol oynadid,
liberal dis ticaret politikasinin uygulandigi, mal ve hizmetierin bireyler v kurumlar arasinda engelsiz olarak

14

t
NIGTAAN

HARME
SERENE Y

UKAS.

-



®

HARMONI

el dedistirebildigi bir serbest piyasa ekonomisidir. Son 10 yilda Tiirkiye ekonomisi, Avrupa Bifigine Gyelik
siirecinin de etkisiyle biiylik bir dontstim gerceklegtirmis ve pek cok alanda yapisal reformlar hayata
gecirilmistir (T.C. Dig isleri Bakanhgi, Tiirk Ekonomisinin Genel Goriinimii 2013). Tirkiye Orta ve Dogu
Avrupa’in en biylk ekonomisi, Avrupa’nin ise en blyik altinc ekonomisidir. 20007 yillar boyunca
uyguladigi ekonomi politikalan ile yilik ortalama %5'e varan biiylime orani yakalayan Trkiye, kiresel kriz
dénemi ve sonrasinda basanl bir grafik sergilemistir. Turkiye, gelismekte olan tilkeler iginde 2009 yilindan
bu yana kredi/GSYIH orani en ¢ok artan {ilkelerden biridir ve 2010 yilinda 735 milyar USD gayrisafi yurtici
hasila (GSYIH) ile Diinya Bankasl verilerine gore diinyadaki 16. biiylk ekonomi haline gelmigtir. Tlrkiye,
kriz sonrasi toparlanmaya calisan diinya ekonomileri arasinda ise 2011 yil itibartyla %8,5 biiylime orani
yakalayarak Gin'in (%9,2) hemen arkasinda yerini almistir. 2012 yil son geyreginden bu yana bakildiinda
da Tiirkiye yiiksek kredi biiylimesi ile benzer Glkeler arasinda éne gkmaktadir. S6z konusu artista, ozellikle
yabanci para kredilerde, ozellestirme ve kamu altyapi yatnmlanina bagl olarak kullandinlan proje
finansmani kredileri onemli bir paya sahiptir. Ayrica, digik seviyelere gerileyen faiz oranlannin ve
vadelerdeki uzamanin, basta konut ve Ihtiyag kredileri olmak {izere kredi talebini artrdid gortimektedir.
Kiiresel oynakiigin artis ediliminde oldugu yeni donemde kredi blylime hwzinin makul seviyelerde
gergeklesmesinin finansal istikrara katki saglayacagi dstiniiimektedir (TCMB, Finansal Istikrar Raporu,
2013).

2013 birinci ceyrek boyunca, Tiirkiye ekonomisi canlanma gostererek, %31ik bir blylme gerceklestirmigtir.
Benzer bir bagan grafigi Turkiye'nin en biylk sehri Istanbul igin de sbz konusudur. Ingiliz Brookings
Enstitiis tarafindan hazifanan Kiresel Metropol izleme Raporu'nda (Global Metro Monitor), kiiresel kriz
sonrasi diinyanin 150 énemli metropolil ekonomik olarak incelenmig ve kriz sonrasi en hizh toparianmayl
saflayan gehirlerarasinda istanbul; Amerikah, Avrupali ve Cinli rakiplerini geride birakarak ik sirada yerini

almigtir,

5.2.2.1 Tiirkiye'de Biiylime Oranlar

Tirkiye, kiiresel ekonomik krizden en hizli gikan ve son donemlerdeki kiiresel ekonomik belirsizlikten goreli
olarak az etkilenen Ulkelerdendir. 2002-2012 déneminde yillik ortalama blyime orani %?5,2 olmusken,
bilylime orani 2013 yilinda {ilkemize %4 oraninda gerceklesmistir. 2013 yilina ait baglica bdlgeler ve tlkeler
ftibariyle GSYH Gelisme oranlan Grafik 3'te verilmistir.
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Grafik 1 Baslica Bslgeler ve Ulkeler ftibariyle GSYH Gelismeleri (2013)
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Kaynak: Bagslica Bolgeler ve Utkeler Itibariyle GSYH Gellsmeleri (2013)
2011 yilinda Tirkiye Ekonomisi IMFin %7,5%ik tahmininin {izerinde %8,8 oraninda biiylimustdr. 2012
yilinda Turkiye ekonomisi %2,2 bilylime kaydetmistir. 2013 yilinin ilk geyreginde %2,9 oraninda bilylyen
Turkiye ekonomisi, ikinc ceyrekte %4,4, dérdiincl ceyrek sonunda toplamda ise %4 oraninda bliyime
kaydetmistir.
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Kaynak: TUIK

2013 yilin ikinci geyredi itibariyle GSYH reel olarak % 4,4 biylyen Turkiye ekonomisi, 2013'Un son
ceyreginde yiliik bazda da % 4,4 biilyime gostermistir. Uretim yéntemiyle Gayri Safl Yurtici Hasila, 2013'te
bir énceki yla gore sabit fiyatlada % 4'lik artisla 122.388.000 TL, cari fiyatlarla % 10,27k artigla

1.561.510.000 TL olarak agiklanmigur.

Kisi bagina GSYH, 2013 yiinda 2002 yilina gore 3 Kattan fazla artarak 3.492 USD’dan 10.782 USDa
yikselmigtir. Satin alma paritesine gore ise kisi bagina gayri safi milli gelir, 18.000 USD'yi agmigtir.
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Grafik 3 Yillara Gore Kisi Basi GSYH
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imalat sanayi, 2013 yilinda bir onceki yila gore sabit fiyatiarla %3,8%ik artisla 29.446.000.000 TL, cari
fiyatlarla % 8,9'1uk artisla 239.115.000.000 TL olarak agiklanmigtir. 2012 yilinda sektdrel bazda cari fiyatlarla
en yiksek biyime hizi, % 18,1 ile "konaklama ve yivecek hizmeti faaliyetleri" sektdriinde kaydedilmigti. Bu
sektorl, %15,5 ile "vergi-siibvansiyon”, % 14,9 ile "dolayh olciilen mali araalik”, % 14,5 ile "mesleki,
bilimsel ve teknik faaliyetier", %14 ile "su temini, kanalizasyon, atk ybnetimi ve lyilegtirme faaliyeteri"
izledi. 2013'te daralma gosteren sekior bulunmazken, en kiiclik bllylme % 3,3 ile "madencilik ve
tasocakgihd” faaliyetlerinde gozlendi. (T.C. Ekonomi Bakanhgi, Tirk Ekonomisinin Genel Gorlinim(i, 2014.)

5.3. Gayrimenkul Sektori

Diinya gayrimenkul sektori kisa bir donem 6nce yasanan ipotekii konut kredisi (sub-prime mortgage) krizi
ve kiiresel ekonomik durgunluk 2008 yilinin ikinci yansindan baglayarak tim dinyadaki gayrimenkul
piyasalanni etkilemistir. Tum dinyada yeni konut ingaatlaninin durdu§u, ofis alani talebinin azaldigi ve
bosluk oranlannin arthgi gozlemlenmigtir. PWC ve Urban Land Institute tarafindan ortaklaga hazirlanan
Emerging Trends in Real Estate Europe isimli kapsamh aragtirmanin 2008 ve 2009 yih sonuglan da Tiirk
gayrimenkul sektdriine olan yerli ve yabanai ilgisinin en garpici ve acik gostergesidir.

Diinyanin onde gelen gayrimenkul hizmetleri ve finansal yonetim sirketierinden ABD'li Jones Lang LaSalle'in
raporuna gore, 2009 yilinda 209 milyar dolarla sekiz yilin en disiik seviyesinde olan gayrimenkul yatinmlan
2010 yilinda %50 yukselerek 316 milyar dolan bulmustur. Gayrimenkul piyasasinda olusan balonun
patlamasindan ve 2008 yilindaki kiresel finansal krizin baglamasindan 6nce gayrimenkul yatinmlan 2007

yilinda 759 milyar dolarla zirve yapmighrr.

Global Property Guide’nin 2012 yilt konut fiyatlan arastirmasi diinyada gayrimenkul piyasasinin gliclenmeye
basladigini ortaya koymaktadir. Aragtirma kapsaminda degerlendirmeye alinan 41 pazann 24'nde 2011
yilinda konut fiyatian yiikselmistir. Bunfann arasinda Tirkiye de bulunmaktadir. Aragtirmada 21 konut pazari
dnceki yila gore artig hizi acisindan daha iyi performans sergilerken, 20 konut pazannda iyilesme mzinin
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yavasladigi dikkat cekmektedir. Dinya genelinde hemen her bélgeden canlanma olan sektorde dzellikle
ABD ve Ortado§u yukan ydnlu egilimin en gok hissedildigi pazariar olmustur,

PWC ve Urban Land Institute (ULI) igbirligi 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 yatinmlanyla Avrupa’da gayrimenkul sektbriinde éne ¢ikan
27 sehir arasinda 4. sirada yer almaktadir. Bu ilk beg sirada yer alan diger sehirer *guvenli limanlar’ olarak
yatinmayr gekerken, istanbul, gelisme senaryolarina ev sahipligi yaparak popiiler bir liman’ olmayl 2013
yiinda da strdiirmektedir. Rapora gore; Avrupa'nin ticari gayrimenkul sektSrii Alman sehirlerinin
hakimiyetindedir. Yatinmalar bu sehirlerden her birinin gliclii yerel mikro-ekonomik ortamindan ve esnek
emlak plyasasi kogullanndan cesaret almaktadir. Raporda, gayrimenkul girketierinin gectigimiz bes yilda
faaliyetlerini yeniden yapilandirmasindan ve zorlayia ekonomik ve emlak piyasasi kogullarindan yararlanmak
icin yeni stratejiler kullanmaya baslamalarindan kaynaklandig: belirtiliyor.

5.3.1. A.V.M. Sektor Analizi

5.3.1.1. Tiirkiye'de Perakende Sektérii

1988 yilinda Tiirkiye perakende sektoriinin Galleria Alisveris Merkezi ile baglayan streci 90 yillarda yeni
AVMerin portfoye eklenmesiyle devam etmistir. 90 yillarda &zellikle Kita Avrupasi’ndan ornek alinarak
yapilan (bir hipermarket ve yapi marketin etrafinda donatlan) AvMler uzun yillar tiketicinin ilgisini
cekmigtir. Bu tarz AVM'lere Fransiz konseptli AVM tarz olan Carrefourfar rnek verilebilir. Dedigen ekonomik
kosullar ile farklilagan insanlann tiketim aliskanligi AVM konsepterinin de degigimine yol agrmstir. Kent
icinde ve ¢eperlerinde arsa degerlerinin yukselmesi ile kath AVM'ler devreye girmig, bunun bir adim &tesi
ise “kule tipi’ denilen, Ust katlarda ofis ve konutlarn oldugu, alt kisimda ise AVMnin oldugu modeller
gelismistir. Ginlimiz AVM'leri Gglncl nesil AVM olarak adlandinimaktadir, Birinci nesil AVM’ler mimari
anlamada gevresinden fark edilmeyen, igeride ise tiketicinin dis ortam ile tamamen baglantisini kesen bir
yapiya sahip oldugu s6ylenebilir. Zamanla kentiilerin sosyallesme mekanina doniisen yapisal anlamada da
déniisim gegirmis ve ikini nesil AVMler olarak adlandinlan agk- kapal kullanim mekanlarinin oldugu ve
disan ile kismen badlantih bir yapiya déniismustir. Ikindi nesil AVMlerde diganyi gormek, glin iggini iceriye
almak hamlesi oldugu soylenebilir. Ugiincli nesil AVM'lerde ise giderek daha fazla diga agllan, seffaflasan,
cevresiyle bitiinlesen modeller olarak kargimiza glkmaktadir. Kanyon, Istinye Park, Meydan Aligverig
Merkezi gibi 6rnekieri bu nesil igin siralayabiliriz. Giintimiiz AVM'eri inanlann sadece alisverls yaptigi bir
mekan olmanin dtesine gegmis bir anlamda sosyallesme mekani halini almisbr. Bu durumun getirdigi
degisimler de AVM’lerin biinyesinde tiyatro, gésterl merkezi, semt pazan, kent meydani gibi sosyal donatilar
barindirmasini gerekli kimigtir. Bir dider yandan ev dekorasyonuna ybnelik merkezler, sadece cocuda
yonelik merkezier, moda merkezleri, indirim merkezleri gibi konseptler iceren AVM'ler de olusmaya
baslamigtir.

1 Gayrimenkul sektortinde 2012 yilnda Ingiltere’de % 46, Singapurda % 1.19, Avustralya'da, % 77, Hong Kong'da % 41, {inde % 28
artis gergeklesmis olup 2013 yiinda da bu dilkeler de gelisen tlkeler arasinda yer almaktadir.
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Diinyanin en biyik ticari gayrimenkul hizmeti sirketlerinde olan CBRE'nin arastirmalarina gore Tirkiye,
2012 ve 2013 yilinda AVM insaati konusunda diinyada ilk sirada yer alan Ulkedir. 2013 yilinda 3,7 milyon
metrekarelik alisveris merkezi ingaat alaniyla ilk siraya yerlegen Tiirkiye'yi 2,8 milyon metrekarelik alan ile
Rusya takip etmektedir.

Grafik 4 2013 Yilinda Ulke Bazinda Yapim Asamasindaki AVM Arazisi (m?2)
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Kaynak: CBRE (2013)

AVM sektorii 2009 yilindan 2013 yilina kadar gegen bes yillik dénem icinde degerlendirildiginde son 4 yilda
yatinmiarda %60, yabanc sermayede %33, istihdamda %31, kiralanabilir alanda %69, AVM sayisinda %46,
m? bagina cirolarda %61, AVM drolannda %163, zlyaretg sayisinda %79 oraninda artis oldugu
gdziemlenmigtir (Turksih Council Of Shopping Center, 2014).

2012 Aralik verileri cercevesinde hazirlanan Aralik ayi endeksini paylasan AYD, Her ay diizenli olarak
yayinlanan verilere gére ciro endeks seviyesi 2011 yilh Aralik ayina gbre %18,1%ik arhg gostererek 170
puana ulaghgini ve bu degerin son g yilin en ylksek seviyesinde oldugunu agklamigtir. AYD, Aralik ayi
raporunda 2012'de agilan 21 AVM ile sektore toplam 750.000 m? eklenerek Turkiye genelinde toplam AVM
kiralanabilir alani 8,3 milyon m2’ye ulaghd belirtilmigtir. Verilere gore 8,3 milyon m2 toplam AVM
kiralanabilir alaninin %39°u 101 AVM ile istanbul'da, %611 ise 209 AVM ile Anadolu’da yer almaktadir. 310
AVM’de toplam 8,3 milyon m? kiralanabilir alan ile 1.000 kisi bagina diisen kiralanabilir alan 106 m2‘dir.
Tiirkiye'de 81 ilin 53'linde AVM bulunmaktadir. 2013'te agllan 25 yeni AVM ile sektore 1,1 milyon m2 daha
kiralanabilir alan eklenmis ve toplam kiralanabilir alanin 9,4 milyon m2‘ye ulagmigtr.

2014'te 30, 2015'te ise 26 yeni AVM aclisiyla 2015 yihi itibanyla 13 milyon 249 bin 913 metrekare
kiralanabilir alana sahip 110 AVM'nin agiimasi beklenmektedir. 2012, 2013 ve 2014 yillannda toplam 2
milyon 872 bin 725 metrekare Kiralanabilir alan sunarken, 2014 yii itibariyle kapanan ve fonksiyonunu
yitirmis AVM sayisi 24 adettir. Bu AVMier: istanbul’da Avrupa Yakasi'nda 9, Anadolu Yakasi'nda 2, Ankara'da
4, Kocaeli 1, Sivas 1 ve Van'da ise yaganan deprem nedeniyle kapanan 1 adet AVM bulunmaktadir.
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I. Moveus Ahgverly Merkeziont | | Ingant ve Proje Halindeki Aligverl; Meckezleri

Kaynak: AYD-Akademetre Research (2013)

Perakende Yogunlugu

Tiirkiye'de 1.000 kisi bagina diigen kiralanabilir alanin kademeli olarak artt§, 2012 yil sonunda 2013 yil

sonuna 115 m2'den 126 mz‘ye yiikseldigi goriilmektedir. 2013 yil sonunda Ankara’nin perakende yogunlugu

acisindan fstanbul'u gectigii ve 1000 kisi bagina kiralanabilir alanin 272 m?'ye ulagtigi gdzlemienmigtir.
Tabloil Parekende Yogunlugu

Perakende Yoguniugu (1,000 kTsEig.ma diigen m?)

Anksea 251 an T
Istanbul 254 23 316
Karabik 166 218 208
Bows i 182 22
Antaiye 120 163 146
Eskische 114 156 147
Mudia 136 148 158
Gazianep 103 145 140
Bursa 43 142 186
Kaywexi 122 136 126
Tirkiye 14 126 150
Kaynak. Jones Lang LaSalle

Ulke ekonomisinin lokomotif sektérlerinden olan turizm ile birlikte anilan hizmet sektSriinde, 20001 yillarla
birlikte gelisim géisteren A.V.M projeleri ve yatinmian 6nem tasimaktadir. Turkiye ve 6zellikle istanbul ili
geneline bakildiginda gerek Avrupa, gerek Anadolu yakasinda olusan yeni gekim noktalan ve farkh
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fonksiyonlardaki yatinm projeleri ile sehir icinde konumlu Alisveris merkezi projeleri arbs gostermektedir.
Aligveris Merkezleri ve Yatinmcilan Dernedji ile Akademetre Research tarafindan ortaklaga olusturulan AVM
Endeksi‘nin Mart ay1 sonuglart ve 2014 ilk geyrek sonuglanna gore 2014 yih Mart ayinda ciro endeksi 2013
yilinin ayni dénemiyle karsilastinldiginda %5,81ik bir artis kaydederek 147 puana ulagmigtir. 2014 ilk ceyrek
sonuglarina gore ise endeks 2013 ilk geyrek verileri ile kargilasbnidiinda %3,7 artarak 141 puana ulasmistir.

Tablo12 Alisveris Merkezi Ciro Endeksleri Genel Goriiniimii (Mayis 2014 itibari ile)
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* Alisverls Merkezi Yatinmalar: Demegi'nin 06.05.2014 tarihinde giincellestirilen verileri

Tablo13 Alisveris Merkezleri m2 bagina diizen Ciro Endeksleri (TL/m?2) (Mayis 2014
itibari ile)

alla TERLIL AW LE A ANSTOW) SIEPRALY

AVM1erdeki kiralanabilir alan (m2) bagina dusen cirolar 2014 Mart ayinda, istanbul’da 654 TL, Anadolu’da
499 TL olarak gerceklegerek Tiirkiye genelinde 554 TLye ulagmistir. 2014 yiinin ilk geyreginde m2 bagina
diisen ciro endeksi ise 2013 yilinn ilk ceyredine gre %3,3 artarak 536 puan olarak kaydedilmigtir.

Teknoloji kategorisinde %9luk diisiis teknolojide taksit diizenlemesinin etkisinin stirdigunt goriiimis olup,
kategoriler bazinda endeks verilerine bakildiinda teknoloji kategorisindeki taksit diizenlemesinin etkisinin
Mart ayinda da siirdiigui gorilmiistir. Bir nceki dénemin ayni ayina gore teknoloji kategorisi Mart ayinda
%9 oraninda diisiis gostermigtir. Endeks verileri Mart ayinda diger tim kategorilerde artig gdstermis olup,
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bir 6nceki dénemin ayni ayiyla kargilastinidiginda Mart ayinda hipermarket cirolan %12, giyim ve ayakkabi-
canta cirolan %9, yiyecek ve genel kategori cirolan %6 ve diger* kategorilerin cirolan %3 artig gOstermigtir.
Yapilan araghrmalardan, mevcut AV.M' lerdeki ziyaretgi sayisinin yillar arasinda pozitif deder arti
gosterdigi ve bunun sonucunda yerlesim alanlanndaki A.V.M. sayisinin, gelistirilen konut ve ofis projeleri ile

yetersiz kalabilecedi distintiimektedir. Ozellikle istanbul flinin il siran do§rultusundaki yerlesim alani
gelisimi gbz 6nline alinirsa, kentin ceperlerinde yer alan mevcut A.V.M sayisinin dniimiizdeki yillar ierisinde
artacadi kanaatine vanimistir. Uluslararasi Alisveris Konseyi (ICSC)'nin alisveris merkez tiplerine getirdigi
tanim ve standartlara gére ahsveris merkezleri “geleneksel” ve “ozelliki” olmak {izere iki ana baghkta
siniflandinimaktadir. Buna gore;

Tablo14 A.V.M Smiflandirmasi
FORMAT PROJE TIPI

TOPLAM KIRALANABILIR ALAN (m2)

Cok Bliylk 80.000- +

Geleneksel Biiylik 40.000-79.999
Orta . 20.000-39.999 i
Kiiclik Thtiyag Odakl 5.000-19.999
Perakende Parki Biyik 20.000-+

Szellikli Orta _______ 10.000-19.999
Klieiik 5.000-9.999 s
Outlet 5.000- + D )
Temali (edlence Odakln) 5.000- +

# Alisverls Merkezi ve Perakendedier Dernedii tarafindan yayinlanan ICSC standartianna gore Tirkiye'deki AVMTer

5.4. Bolge Verileri

Detjerlemeye konu olan gayrirmenkullin degerini olugturan en 6nemi bilesenlerinden biri bulundugu bélgenin
szellideridir. Dolayisiyla konu gayrimenkuliin bulundugu bdlgenin cografi konumu, arazi yapisi, Sosyo-
ekonomik ozellikleri, gelisme yoni degerleme calismasini etkileyen faktorier olup alt bagliklarda konu
gayrimenkuliin bulundugu bblge verileri ile ilgili genel bilgiler verilmigtir.

5.4.1. Ankara li
Cografi Konum:

| ic Anadolu Bolgesinde yer alan baskent Ankara,
i Torkiyenin ikind biydk ilidir. 30.715 km?
| yuzolglimiindeki kent; niffus  bakimindan

| istanbul'dan; yiizolcimii bakimindan Konya'dan
\| sonraki ikind biyiik kentidir. Dogusunda Kinkkale ve
Kirsehir, kuzeyinde Cankin ve Bolu, kuzeybatisinda

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

Ankara’nin 1927 yili niifus sayimina gdre toplam niifusu 404.581 iken, son 86 yilda yaklagik 13 kat artarak
2013 yilinda 5 milyon 45 bin 83 kisiye ylikselmigtir. Ankara 76 milyon 667 bin 864 kisilik tilke niifusunun
%6.6'sina banndirmaktadir.

Ankara'nin 25 ilesi vardir ve bunlarin 18 merkez iledir. Ankara Biiyiikgehir Belediyesi'ni olusturan merkez
ilgeler Akyurt, Alhindag, Ayas, Bala, Cankaya, Gubuk, Elmadag, Etimesgut, Golbasi, Kalecik, Kazan, Kegidren,
Mamak, Pursaklar, Sincan ve Yenimahalle'dir.

5.4.1.1. Etimesgut Ilcesi
Goksu Goleti kiyilannda yapilan teraslama calismalari sirasinda bulunan oymatag el aletlerinin gosterdidi

gibi Etimesgut, yaklasik 40.000 yildir
insanlar tarafindan yerlesim alani olarak
kullanimaktadir. Belde, 20 Mayis 1990
glin ve 20525 sayih Resmi Gazetede
yayinlanan 3644 Sayl Kanunla ilge
yaplimig, hemen ardindan 19 Adustos
o Emeagt 1990 tarihinde yapilan Belediye Bagkanhgi

3 Gankaya
4 Kegioren
5. Altindag
6. Akyurt
7. Sincan

secimi ile Belediye Tegkilati kurulmustur.
Etimesgut ilesi Ankara’in  batisinda
toplam 10.300 hektar ylizélcimUne sahip
Ankara metropoliniin merkez ilcelerinden
biridir. Batsinda Sincan, kuzey ve
dojusunda  Yenimahalle, —gilineyinde
Cankaya ilgeleri ile komsudur. Etimesgut ilcesi, Dogudan batya dogru egimi azalan ganak geklinde bir oluk
Vadi gériinimdedir. Vadinin tabanina oturmus Ankara cayina dik tepe aralanndan uzanan yan vadilerle
bitinlesen Ankara Ovasi yer alir. figenin ortalama yuksekligi ise 807 metredir. Ankara metropoliiniin bat
yakasinda yer alan ilgede Ik yerlesim gecekondulasma seklinde kendini gostermistir. Kirsal alandan gelen
niifus hareketi {ilkenin genis bir cografi alanini kapsamaktadir. Mahalleleri: Ahi Mesut, Alsancak, Altay,
Atakent, Ayyildiz, Baglica, Bahgekapi, Elvan, Erler, Eryaman, Etiler, Fatihsultan, Goksu, Giizelkent, istasyon,
Kazimkarabekir, Oguzlar, 30 Agustos, Piyade, Suvari, Seker, Sht.Osmanaval, Seyhgamil, Topcu, Tunahan,
Yavuzselim, Yesilova, Yaprack'dir.

5.4.1.2. Eryaman Mahallesi

Eryaman Ankara’nin batisinda yer alan Etimesgut ilgesine bagh bir mahalledir. Bolgede, imarh yapilasma
1990 yillarda kooperatif seklinde baslamig olup, site tarzi yapilar bulunmaktadir. Kentsel alt yapi, donat,
ulagim ve algverig olanakiarn acisindan orta diizeyde olan bdige orta gelir grubuna itap etmektedir. Son
yillarda Goksu Park gevresinde liks konut projelerin yaplimasi, sosyal donatilarin iyilestirilmesi ve son olarak
Subat 2014 tarihinde bdlgeye metro hattinin gelmesi ile birlikte bdlgeye olan talepte bir artg gdzlenmistir.
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6. DEGERLEME TEKNIKLERI
Kullanilan Dederl Tekniklerini

Degerleme, bir varigin Pazar Degeri veya Pazar Dederi digindaki esaslara gore yapilir. Pazar, fiyat, maliyet
ve deger kavramlari, tiim degerlemelerin temelinde yer almaktadir. Degerleme agisindan esdeger bir 6neme
sahip olan bir di§er unsursa, degerleme sonuglarina nasil ulagildiginin anlagilabilir sekilde ifade edilmesidir.

6.1. Fiyat, Maliyet ve Deger

Fiyat, bir mal icin istenen, tekiif edilen veya tdenen meblagdir. Odenen fiyat, arz ile talebin kesistidi noktay
temsil eder. Dedjer ise satin alinmak izere pazara sunulan bir mal veya hizmet igin alic ve satianin
anlasabilecekleri 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 degil, mal veya hizmetin belirli bir zaman zarfinda satisi veya dedis tokusu ile iligkiliyken,
maliyet, mal veya hizmetin Gretim masrafian igin tdenmesi olasi bir fiyatin takdiridir.

Miilkiin sahipleri, yatinmailan, sigortacilan, kiymet takdiri yapanlar, derecelendirme goreviileri, tasfiye
memurlan veya kayyumlan ya da normalin tistinde istekli veya dzel alicilan, rasyonel agidan esit ve gegerli
sebeplerle ayni miilke farkh degerler atfedebilirler.

6.2. Pazar ve Pazar Digi Esash Deger

En temel seviyede, defjer, herhangi bir {irlin, hizmet veya mal ile iligkili dért etkenin birbirieriyle olan
iliskisine gdre olugturulur ve strddrliltr. Bu faktorier, fayda, kithk, istek ve satin alma giictddr.

e Pazar Degeri, milkiin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliaiyla istekdi
bir sahia arasinda herhangi bir zorlama oclmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden etkilenmeyecedi sartlar
altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir anlasma cercevesinde deferleme
tarihinde el dedistirmesi gereken tahmini tutardir.

« Pazar Dederi, mulkiin satis veya satin alma maliyetieri veya herhangi bir verginin mahsubu gbz 6niine
alinmaksizin tahmin edilen degeridir.

«  Pazar Dederini tahmin etmek Igin Degerleme Uzmani ilk olarak en verimli ve en iyi kullanimi veya en
olas kullanimi tespit etmelidir. Bu kullarim, pazardaki bulgulara gore miilkiin meveut kullanimi olabilecedi
gibi bagka alternatif kullarimlar da olabilir.

Pazar Degerini tahmin etmek icin en sik uygulanan yaklagimlar icinde, Emsal Kargilagtrma Yaklagimi,
indirgenmis nakit analizini de igeren Gelir indirgeme Yaklagimi ve Maliyet Yaklagimi yer almaktadir.
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6.2.1. Emsal karsilastrma yaklasimi

Bu karsllasbrmali yaklasim benzer veya ikame miilklerin satigini ve piyasa verilerini dikkate alarak
kargilastirmaya dayall bir islemle deger takdiri yapar. Genel olarak degjerlemesi yapilan miilk, acik piyasada
gerceklestirilen benzer miilklerin satiglanyla ya da istenen fiyatlar ve verilen tekifler de dikkate alinarak
kargilagtinlir.

6.2.2. Gelir indirgeme yaklagin

Bu yaklasimda, degerlemesi yapilan milke ait gelir ve harcama verileri dikkate alinarak indirgeme yéntemi
le degjer tahmini yapihir. indirgeme, gelir tutanni deder tahminine geviren gelir (genellikle net gelir) ve
deger ile iligkilidir. Bu islemde, Hasila veya Iskonto Oraniya da her ikisi de dikkate alinir. ikame prensibinde
ise belli bir risk seviyesinde en yilksek yatinm getirisini saglayan gelir akist ile degere ulagilacag: kabul edilir.

6.2.3. Maliyet yaklasim

Maliyet yaklasiminda, miiikiin satin alinmasi yerine, mlkin aynisinin veya ayni yarar sadjlayacak bagka bir
miilkiin insa edebilecedi olasiigi dikkate alinir. Uygulamada, tahmin edilen deder, yenisinin maliyetinin
degerlemesi yapilan miilk igin 6denebilecek olasi fiyat agin olclide aghdi durumlarda eski ve daha az
fonksiyonel miilkler igin amortismary da igerir.

Sonug olarak;

Tiim Pazar Deferi dlciim yontemleri, teknikleri ve proseddrleri, piyasadan elde edilen kriterler esas alinip,
dogru bir sekilde uygulanmasi ile ortak bir Pazar Dedjeri tarumini olugtururlar.

« Emsal karsilashrmalari veya diger pazar kargilagurmalan, pazardaki goziernlerden kaynaklanmaldr.

« indirgenmis nakit analizini de igeren gelir indirgeme yaklagimi piyasanin tespit ettigi nakit akiglarini
ve piyasadan elde edilen geri doniis oranlanini esas almalidir,

o insaat maliyetleri ve amortisman, maliyetier ve birikmig amortismanin piyasa esash tahminleri

tizerinden yapilan bir analiz ile tespit ediimelidir.

Milkiin, normalde piyasada hangi sekilde islem gorecegi, Pazar Dederinin tahmini igin hangi yaklagim veya
prosediirierin kullarvlabilecegini belier. Piyasa bilgilerine dayandifinda bu yaklagimlann her biri,
karsilagirmali bir yaklasimdir. Her bir deierleme durumunda, bir veya daha fazla sayida yéntem genellikle
pivasadaki faallyetleri en iyi temsil eden yéntemdir.

Dejerleme Uzmani, Pazar Degerinin tespiti icin tim yontemleri dikkate alarak hangi ydntem ya da
yontemlerin uygun oldugunu tespit edecektir.
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GAYRIMENKULE iLiSKIN VERILERIN ANALiZi VE DEGERLEME SONUGLARI
1. Gayrimenkuliin Degerini Etkileyen Faktorler (Swot Analizi)

7.
7.

GUCLU YANLAR

02
L <

e AVM'nin gelismekte olan bir bolgede yer almasi
e AVM'nin yiiksek yogunluklu konut bélgesi igerisinde olmasi

e AVM'nin yeni ve bakimh olmasi

< ZAYIF YANLAR

e AVM'nin biiyiikliik ve konum itibariyle mahalle dlgeginde hizmet veriyor olmasi
¢ Tim beklentileri karsilayacak markalarin olmamasi

e AVM icindeki diikkanlann bagimsiz boliim dlgedinde satilmis olmasi sebebiyle isletme bitlnligiindn
safjlanamamis olmasi

e AVM‘de doluluk oraninin % 80-85 civannda degisken olmasi

e AVM'nin faaliyete gectidi giinden bugiine beklenen ciro ve doluluga sahip olrmamasi
¢ AVM ybnetiminin tek elden yapilmamasindan kaynakianan bogluk kayiplan

< FIRSATLAR

« Yiiksek yogunlukiu ve gelisen bir konut bélgesi igerisinde yer aimasi

o Bélgeye metro ile ulagim olanadinin bulunmasi

< TEHDITLER
« lin farkh bolgelerinde de§erlemeye konu AVM’den daha biiylik ve daha nitelikli AVMler yapilmasi

¢ AVM'de yonetim biitiinliigiiniin olmamasi nedeniyle rastgele kiralamalar yapilmasi bu nedenle de kiraa
sirkdlasyonunun yiksek olmasi

e AVM‘de profesyonel bir yonetim bulunmamasi nedeniyle optimal bir marka karmasinin bulunmamasi
7.2. En Etkin Ve Verimli Kullamm Analizi

“Bir miilkiin fiziki olarak miimkin, finansal olarak gercekiestirilebilir olan, yasalarca izin verilen ve
degerlemesi yapilan miilkii en yiiksek degerine ulagtiran en olasi kullanimidir”. (UDS Madde 6.3)

“Yasalarca izin verilmeyen ve fiziki agidan miimkiin olmayan kullanim yiiksek verimlilije sahip en iyi kullanim
olarak kabul edilemez. Hem yasal olarak izin verilen hem de fiziki olarak miimkin olan bir kullanim, o
kullanimin mantki olarak nigin miimkiin oldugunun degerleme uzmani tarafindan aglkdanmasini
gerektirebilir. Analizler, bir veya birkag kullanimin olasi oldugu belirledigiinde, finansal fizibilite bakimindan
test edilirer. Diger testlerle birlikte en yiiksek degerle sonuglanan kullanim en verimli ve en iyi kullanimdir.
(UDS Madde 6.4)
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En verimli ve en iyi kullanim kavrami Pazar Degeri takdirlerinin temel ve aynimaz bir pargasidir. En etkin ve

verimli kullanimlar dért dolayli kriteri yerine getirmelidir. Bu kriterler 8nem sirasina gore su sekildedir.
o Fiziksel olarak mimkiin olma,
e Yasal olarak izin verilebilir olma,
« Finansal olarak yapilabilir olma,
» Azami diizeyde verimli olma,

Degerleme konusu gayrimenkullerin konumiu oldugu Géksu AVM; meri imar plani sartlanna gore insa
edilmis olup halihazirda faaliyette olan bir AVM'dir. Konu gayrimenkullerin en etkin ve verimli kullamm
analizi dogrultusunda tarafimiza ayrica bir calisma yapiimamis olup mevcut ticari fonksiyonlu kullarim
durumunun etkin ve verimli kullanim oldugu diisiiniiimektedir. Ancak AVM'deki mdilkiyet yapisinin farklihk
arz etmesi nedenlyle yonetim bitlinliginiin saglanamamig oldugu ve bu nedenle kiraa sirkilasyonun
yiiksek oldugu gériilmiigtiir. Konu milkiin en etkin ve verimli kullanimi igin AVM’de miilkiyet bitiinligiintin
sadlanmasi, yonetimin ve magaza karmasinin tek elden yapilmas! gerektiti kanaatine vanimistir.

7.3. Degerlemede Kullamlan Yéntemler ve Nedenleri

Degerleme konusu taginmazlar aktif bir AVM biinyesinde yer almakta olup batimsiz béltim bazinda satig ve
kira deferleri yapilan piyasa analizi sonucu Emsal Kargilaghrma Yontemi ile hesaplanmigtir. Tkinci yontem
olarak Direkt Gelir Kapitalizasyonu Yontemi ile de satis degerleri hesaplanmis iki yontemden elde edilen
satis degerlerinin uyumlagtinimasi sonucu nihai deger takdiri yapilmistir.,

7.3.1. Emsal Karsilastirma Y6ntemi Analizi

Degjerleme konusu gayrimenkuller ile ilgili pazar analizi kapsaminda yakin dénemde pazara gikanimig
satilik/kiralik ve satilmig/kiralanmig benzer miilkler dikkate alinarak pazar dederini etkileyebilecek kriterler
cercevesinde fiyat ayarlamalan yapildiktan sonra konu gayrimenkuller igin satis dederi belilenmistir.
Bulunan emsaller konum, ulagilabilirik, kullanim fonksiyonu, biyiikliik, mimari ozellik, insaat kalitesi, bina
yasi ve manzara gibi kriterler dahilinde kargilagtinimig, bélgedeki emlak pazannin giincel degerlendirmesi
icin emlak pazarlama firmalan ve mal sahipleri ile goristilmis olup pazarlik paylan dikkate alinarak deger
takdiri yapilmigtir,

7.3.1.1. Pazar araghrmalan

Tasinmazlarin bulundugu bolge toplu konut Idaresi tarafindan insa edilmig bir bolge olup bélgedeki
yaptlasma site tarzidir. Bolgede sitelerin arasinda irili ufakh ticari birimler yer almakta olup bdlgedeki
ticari faaliyet bu alanlarda gergeklesmektedir. Agagidaki emsaller bu ticari birimlerden segilmigtir.
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Emsal 1: Deferleme konusu taginmazlarla aynt AVM dahilinde fast food katinda konumiu
toplam 60 m2 kullanim alanl diikkan 450.000 TL bedelle satilik, 1.800 TL bedelle kiraliktir.
Birim Satis Degeri: 7.500 TL/m2 (REMAX ARI: 0312 280 28 02)

Emsal 2: Defjerleme konusu taginmazlarla ayn AVM dahilinde fast food katinda konumlu 37
m2 kullanim alanh diikkan 325.000 TL bedelle satiik, 1.500 TL bedelle kiraliktir. Birim Satis
Degeri: 8.784 TL/m2 (ERYAMAN GAYRIMENKUL: 0312 280 00 66)

Emsal 3: Dejerleme konusu taginmazlarla ayni AVM dahilinde 2.katta yer alan 34 m2 kullamim
alanl diikkan 270.000 TL bedelle satiliktir. Kira getirisinin aylik 1,500 TL civaninda olacadi beyan
edilmigtir. Birim Satis Degeri: 7.941 TL/m2 (ERYAMAN GAYRIMENKUL: 0312 280 00 66)

Emsal 4: Defjerleme konusu taginmazlarla ayni AVM dahilinde yer alan 75 m2 kullanim alanh
dilkkan 550.000 TL bedelle satiliktir. Kira getirisinin aylik 3.000 TL civarinda olacagi beyan
edilmistir. Birim Satis Degeri: 7.333 TL/m? (AYMIiR GAYRIMENKUL: 0506 663 84 24)

Emsal 5: Degerleme konusu taginmazlarla ayni AVM dahilinde 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/m2 (SAHIBINDEN: 0530 592 86 85)

Emsal 6: Dejerleme konusu tasinmaziarla ayni AVM dahilinde 2. normal katinda konumilu,
benzer ozelliklere sahip 35 m2 dilkkan 275.000 TL bedelle Ocak 2014'te satiimigtir. Birim Satig
Degeri: 7.714 TL/m?2 (GiZGISEL EMLAK: 0312 283 31 14)

Emsal 7: Degerleme konusu taginmazlarla aym AVM dahilinde, zemin katinda konumlu, benzer
dzellikiere sahip 46 m2 diikkan yaklagik 5 ay 6nce 400.000 TL bedelle satilmigtir. Satis dncesi
kirast 1.800 TL iken, diikkarin giincel kiras! 2.000 TL'dir. Birim Satig Degeri: 8.695 TL/m?2
(ALTAY EMLAK: 0312 280 73 38)

Emsal 8: Degerleme konusu tasinmazlarla ayn AVM dahilinde, zemin katinda konumlu, benzer
ozelliklere sahip 129 m2 diikkan 500.000 TL bedelle yaklasik 7 ay once satiimigtir. Suan ise
700.000 TL bedel ile satiiktir. Fiyatta pazarlik payl bulunmaktadir. Birim Satig Degeri: 5.426
TL/m2 (ALTAY EMLAK: 0312 280 73 38)

Emsal 9: Deerleme konusu taginmazlarla ayni AVM dahilinde, 3. Katinda(Fasfood kati- Teras)
konumlu, benzer dzelliklere sahip 36 m2 dikkan 250.000 TL bedelle dikkan satihiktir. Fiyatta
pazarlik payl bulunmaktadir. Birim Satis Degeri: 6.944 TL/m2 (ALTAY EMLAK: 0312 280 73
38)
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Tablo15 Emsal Miilkler Ortalama Birim Satis ve Kira Degerleri

Emsall Emsal2 Emsal3 Emsal4 Emsal5 Emsal6 Emsal7 Emsal8 Emsai9

Satihk Fiyati, TL 450.000 325.000 270.000 550.000 500.000 275.000 400.000 500.000 250.000

Alani 60 37 34 75 90 35 46 129 36

Birim Satig Fiyati, TL/m? 7.500 8.784 7.941 7.333 5.556 7.857 8.696 3.876 6.944

Satis iskontosu, % 10% 10% 10% 10% 5% 0% 0% 0% 10%

Gergeklegebilir Birim Sattg

Fiyati, TL/m? 6.750 7.905 7.147 6.600 5.278 7.857 8.696 3.876 6.250

GOKSU GOKSU GOKSU GOKSU GOKSU GOKSU GOKSU GOKSU GOKSU

Konumu AVM AVM AVM AVM AVM AVM AVM AVM AVM
0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%

Buyiikliik 60 37 34 75 90 35 46 129 36
0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%

Kati Teras Teras 2.Kat 2.Kat 2.Kat Zemin Zemin Teras
5% 5% 0% 0% 0% -10% -10% 5%

Kira Degeri, TL 1.800 1.500 1.500 3.000 2.500 2.000

Birim Kira Degeri, TL/m? 30 41 44 40 28 43

Ortalama Birim Satis Degeri,

{TL/m?) 6.698 7.088 8.301 7.147 6.600 5.278 7.857 7.826 3.488 6.563

Ortalama Birim Kira Degeri,
{TL/m?3) 37,65 30 41 44 40 28 43

7.3.1.2. Emsal Karsilagtirma Analizi Degerlendirme ve Sonug

Dederlemeye konu taginmazlar ile aym AVM igerisinde yer alan emsal dikkanlann satis degerleri
arastirilmis olup fiyat farklanna etken faktérierin bulunduklan katlar, kattaki konumlan, buyOkliga ve
cephe ozelliklerine bagh reklam kabiliyetleri oldugu kanaatine vanimigtir.

Bu veriler isifinda deferlemeye konu dederleme konusu taginmazlar icin birim satis degerleri takdir
edilmis ve emsal kargilastirma ydntemi ile satis dederleri asagidaki sekilde hesaplanmigtir.
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Tablo16 Emsal Karsilastirma Yontemi ile Hesaplanan Satis Degerleri
BBNO KAT NO BB NITELISH ALAN (m?) 'BMM_'%E&??E@R] SATI§ DEERI {T1)
5 ZEMIN DUKKAN 35,79 7.500 268.425
6 ZEMIN DUKKAN 35,79 7.500 268.425
7 ZEMIN DUKKAN 35,79 7.500 268.425
8 ZEMIN DUKKAN 95,93 8.250 791.423
9 ZEMIN DUKKAN 95,93 8.250 791.423
15 ZEMIN DUKKAN 122,62 5.000 13.100
20 ZEMIN DUKKAN 14,23 10.500 149.415
21 ZEMIN DUKKAN 3.438,00 800 2.750.400
25 1. KAT DUKKAN 36,87 15.000 553.050
26 1. KAT DUKKAN 37,19 15.000 557.850
31 1. KAT DUKKAN 36,01 12.000 432.120
32 1. KAT DUKKAN 36,01 12.000 432.120
35 1. KAT DUKKAN 55,06 11.500 633.190
37 1. KAT DUKKAN 53,77 11.500 618.355
39 1. KAT DUKKAN 385,75 3.750 1.446.563
40 1. KAT DUKKAN 345,36 3.750 1.295.100
a1 1. KAT DUKKAN 39,00 10.500 409.500
42 1. KAT DUKKAN 14,03 11.500 161.345
43 1. KAT DUKKAN 34,93 15.500 541.415
44 1. KAT DUKKAN 35,28 15.500 546.840
a7 1. KAT DUKKAN 2.836,00 4.750 13.471.000
49 2. KAT DUKKAN 36,12 6.500 234.780
60 2. KAT DUKKAN 36,01 8.000 288.080
61 2. KAT DUKKAN 36,01 8.000 288.080
62 2. KAT DUKKAN 36,01 8.000 288.080
63 2. KAT DUKKAN 111,49 4,500 501.705
67 2. KAT DUKKAN 38,97 9.000 350.730
68 2. KAT DUKKAN 385,75 3.300 1.272.975
69 2. KAT DUKKAN 347,91 3.000 1.043.730
70 2. KAT DUKKAN 36,73 8.000 293.840
71 2. KAT DUKKAN 14,23 12.000 170.760
79 2. KAT DUKKAN 35,00 7.000 245.000
80 2. KAT DUKKAN 347,91 2.800 974.148
81 2. KAT DUKXAN 385,75 2.500 964.375
116 TERAS DUKKAN 53,44 11.500 614.560
121 TERAS DUKKAN 38,48 11.000 423.280
126 TERAS DUKKAN 73,91 7.500 554.325
127 TERAS DUKKAN 53,44 11.000 587.840
TOPLAM 9.886,50 36.095.771

7.3.2, Maliyet Olusumlan Analizi

Degerleme calismasi ticari tinitelerin badimsiz bélim bazinda kira ve satis dederlerinin belirlenmesi

amaciyla yapiimig olup serefiye farklarn nedeni ile dogru sonug vermeyecegi diiginildiginden Maliyet

olusumlari analizi yontemi kullanilmamigtir.
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7.3.3. Gelir indirgeme Yaklaginu

Uygulamada Gelir indirgeme analizi iki ayn ydntem olarak kullaniimakta olup, Direkt Gelir Kapitalizasyonu
ve Nakit/Gelir Akimlan analizi olarak Ikiye aynimaktadir. Deferleme caligmasinda nihai deger takdirinde
Direkt Gelir Kapitalizasyonu Yontemi kullanilmugtir.

7.3.3.1. Direkt Kapitalizasyon Yontemi
Direk kapitalizasyon yoéntemi kullanilarak gelir getiren milkiin piyasa degeri analiz edilir,
Gayrimenkullerin yillik net getirileri satis degeri arasindaki oran kapitalizasyon oranini verir,
Degerleme konusu gayrimenkullerin bulundugu carsi bloklarinda edinilen emsallerin satilik ve kirahk
degerleri incelenerek elde edilen kapitalizasyon oranlan tabloda gosterilmistir.

Tablo17 Kapitalizasyon Oranlan

1 60 ! 450.000 1.800 I 7.500 3000 | 0048
2 37 325.000 1.500 8.784 40,54 0,055
3 34 270.000 1.500 | 7.941 44,12 0,067
4 75 550.000 3.000 7.333 40,00 0,065
5 90 500.000 2.500 5.556 27,78 0,060
7 46 400.000 2.000 8.696 43,48 0,060

Yapilan piyasa analizi sonucu Goksu AVM’de diizenli bir alim-satim piyasasi olusmadigindan kapitalizasyon
oranlannin degisiklik gosterdigi gorilmugtir.

Degderlemeye konu 37 adet diikkandan 35 adeti perakende kiglk igyeri niteliginde olup bu milklerde
emsal yéntemi ile beraber kira degerlerinin direk gelir kapitalizasyonu ydntemi ile deger yaklagimi
yapilmigtir. Bolgede yapilan aragtirmalarda blyik yliz6lcimli malklerin kira birim fiyatlannin
ortalamalarn 14,5-16,5 TL arahfinda ve kapitalizasyon oraninin %6-%38 araliginda oldudu
gorillmistir. Yukanda belirtilen birim fiyatlar pazarlik éncesi birim fiyatiar olup fiyatlarda ortalama %
10-15 arasinda pazarlik payinin olacad disiinilimektedir. Kira degerlerinde pazariik paylan daha dugiik
oranlarda gerceklestiginden yukandaki tabloda verilen satis degerlerinin pazarlik paylan dustildigiinde
kapitalizasyon orani ortalama %7,5 olarak hesaplanmig ve deger tespitinde bu oran kullanilmigtir.
Sonug olarak bu dogrultuda hesaplanan satis degerleri asadidaki tabloda verilmistir.

AVM genelinde birlestirilerek kullanilan anchor magaza nitelifindeki magazalarin kiralan benzer
AVM1erle karsilastinlarak uyumlastiritmigtir.
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Tablo18 Direkt Gelir Kapitalizasyonu Yontemi ile Hesaplanan Satis Degerleri

(TL/m%) -
5 ZEMIN DUKKAN 35,79 47,50 1.700 0,075 272.000
6 ZEMIN DUKKAN 35,79 47,50 1.700 0,075 272.000
7 ZEMIN DUXKAN 35,79 47,50 1.700 0,075 272.000
8 ZEMIN DUKKAN 95,93 57,33 5.500 0,075 880.000
9 ZEMIN DUKKAN 95,93 57,33 5.500 0,075 880.000
15 ZEMIN DUKKAN 122,62 30,58 3.750 0,075 600.000
20 ZEMIN DUKKAN 14,23 70,27 1.000 0,075 160.000
21 ZEMIN DUKKAN  3.438,00 5,47 18.800 0,075 3.008.000
25 1. KAT DUKKAN 36,87 94,93 3.500 0,075 560.000
26 1. KAT DUKKAN 37,19 94,11 3.500 0,075 560.000
31 1. KAT DUKKAN 36,01 69,43 2.500 0,075 400.000
32 1. KAT DUKKAN 36,01 69,43 2.500 0,075 400.000
35 1. KAT DUKKAN 55,06 69,02 3.800 0,075 608.000
37 1. KAT DUKKAN 53,77 70,67 3.800 0,075 608.000
39 1. KAT DUKKAN 385,75 25,92 10.000 0,075 1.600.000
40 1. KAT DUKKAN 345,36 26,06 9.000 0,075 1.440.000
a1 1. KAT DUKKAN 39,00 61,54 2.400 0,075 384.000
42 1. KAT DUKKAN 14,03 89,09 1.250 0,075 200.000
43 1. KAT DUKKAN 34,93 103,06 3.600 0,075 576.000
a3 1. KAT DUKKAN 35,28 102,04 3.600 0,075 576.000
47 1. KAT DUKKAN  2.836,00 30,85 87.500 0,075 14.000.000
49 2. KAT DUKKAN 36,12 41,53 1.500 0,075 240.000
60 2. KAT DUKKAN 36,01 55,54 2.000 €,075 320.000
61 2. KAT DUKKAN 36,01 55,54 2.000 0,075 320.000
62 2. KAT DUKKAN 36,01 55,54 2.000 0,075 320.000
63 2. KAT DUKKAN 111,49 26,91 3.000 0,075 480.000
67 2. KAT DUKKAN 38,97 64,15 2.500 0,075 400.000
68 2. KAT DUKKAN 385,75 16,85 6.500 0,075 1.040.000
69 2. KAT DUKKAN 347,91 15,81 5.500 0,075 880.000
70 2. KAT DOKKAN 36,73 54,45 2.000 0,075 320.000
71 2. KAT DUKKAN 14,23 84,33 1.200 0,075 192.000
79 2. KAT DUKKAN 35,00 42,86 1.500 0,075 240.000
80 2. KAT DUKKAN 347,91 22,28 7.750 0,075 1.240.000
81 2. KAT DUKKAN 385,75 20,74 8.000 0,075 1.280.000
116 TERAS DUKKAN 53,44 61,75 3.300 0,075 528.000
121 TERAS DUKKAN 38,48 58,47 2.250 0,075 360.000
126 TERAS DUKKAN 73,91 41,94 3.100 0,075 496.000
127 TERAS DUKKAN 53,44 51,46 2.750 0,075 440.000
TOPLAM 9.886,50 233.450 37.352.000
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7.3.3.2. Nakit Akimlan Analizi Yontemi

Nakit / Gelir akimlan Analizi yaklagiminda gayrimenkuller Uizerinde en etkin ve verimli kullanimiar hipotetik
olarak gelistiriimekte, yillara yaygin olarak nakit akislan hesaplanmaktadir. Hesaplanan net isletme gelirleri,
indirgeme orani ile indirgenerek, konu gayrimenkulGn net buginki degeri hesaplanmaktadir. Degerleme
calismasi badimsiz bdlim bazinda kira ve satis degerlerini belilemek amaciyla yapilmig olup Nakit / Gelir
Akimlan Analizi Yontemi kullaniimamigtir.

8. GAYRIMENKULE fLISKIN ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI
8.1. Analiz Sonuglaninin Uyumlagtinimasi ve Degeriendirilmesi

Degerleme konusu taginmaziann deferlemesinde "Emsal Kargllaghrma Analizi” ydntemi sonucu ulagilan
kira verileri dogrultusunda “Direkt Kapitalizasyon Yontemi” kullaniimis olup iki yéntem sonucu hesaplanan
degerler ortalama alinip yuvarlatilarak sabi degerleri takdir edilmis ve asagidaki tabloda sunulmustur.

Tablo19

265.425

5 272.000 270.000

6 2EMIN DUKKAN 35,79 272.000 268.425 270.000

7 ZEMIN DUKKAN 35,79 272.000 268.425 270.000

8 ZEMIN DOKKAN 95,93 880.000 791.423 800.000

9 ZEMIN DUKKAN 95,93 £80.000 791.423 800.000
15 ZEMIN DUKKAN 122,62 600.000 613.100 610.000
20 ZEMIN DUKKAN 14,23 160.000 143.415 150.0C0
21 2EMIN DOKKAN 3.438,00 3.008.000 2.750.400 2.800.000
25 1. KAT DOKKAN 36,87 560.000 553.050 560.000
26 1. KAT DUKKAN 37,19 560.000 557.850 560.000
31 1. KAT DOKKAN 36,01 400.000 432,120 425.000
32 1. KAT DOKKAN 36,01 400.000 432,120 425.000
35 1. KAT DUKKAN 55,06 608.000 633.190 620.000
37 1. KAT DUKKAN 53,77 608.000 618.355 615.000
39 1. KAT DUKKAN 385,75 1.600.000 1.446.563 1.450.000
40 1. KAT DUKKAN 345,36 1.440.000 1.295.100 1.300.000
a1 1. KAT DOKKAN 39,00 384.000 409.500 400.000
42 1. KAT DOKKAN 14,03 200.000 161.345 170.000
a3 1. KAT DUKKAN 34,93 576.000 541.415 550.000
as 1. KAT DUKKAN 35,28 576.000 546.840 550.000
47 1. KAT DUKKAN 2.836,00 14.000.000 13.471.000 13.500.000
49 2. KAT DUKKAN 36,12 240.000 234.780 240.000
60 2. KAT DUKKAN 36,01 320.000 288.080 300.000
1. 2. KAT DUKKAN 36,01 320.000 288.080 300.000
62 2.KAT DUKKAN 36,01 320.000 288.080 300.000
63 2.KAT DUKKAN 111,49 480.000 501.705 500.000
67 2. KAT DUKKAN 38,97 400.000 350.730 375.000
68 2. KAT DUKKAN 385,75 1.040.000 1.272.975 1.100.000
69 2. KAT DUKKAN 347,91 880.000 1.043.730 1.000.000
70 2. KAT DUKKAN 36,73 320.000 293.840 300.000
71 2.KAT DOKKAN 14,23 192.000 170.760 180.000
79 2. KAT DUKKAN 35,00 240.000 245.000 240.000
80 2. KAT DUKKAN 347,91 1.240.000 974.148 1.000.000
81 2.KAT DUKKAN 385,75 1.280.000 964.375 1.100.000
116 TERAS DOKKAN 53,44 528.000 614.560 600.000
12 TERAS DUKKAN 38,48 360.000 423.280 420.000
126 TERAS DUKKAN 73,91 496.000 554.325 550.C00
127 TERAS DUKKAN 53,44 440.000 587.840 550.000
TOPLAM 9.886,50 37.352.000 36.095.771 36.150.000
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8.2. G.Y.O. Portfoyiine Alinmasinda Bir Engel Olup Olmadigi
Detjerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin Veya Gayrimenkule Bah Hak Ve Faydalann, Gayrimenkul

Yatinm Ortakliklan Portféyiine Alinmasinda Sermaye Piyasas) Mevzuab Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadith Hakkinda

Goril
Dedjerleme konusu 38 adet bagimsiz bolimden iki tanesinin (39 ve 40 numaral bagimsiz bélimler) {izerinde
Kira Serhi bulunmaktadir. Kira gerhi kurumsal kiraclar tarafindan kiralama siirecini belidemek Uzere
konuldugundan tasarrufu kisitiayici olmadigi kanaatine varimisar. Dederleme konusu gayrimenkullerin
tapuda tescil edilen nitelikleri diikkan oldugundan Gayrimenkul Yatinm Ortakii§i portféylinde bina nitelikli
olarak bulunmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati hilkiimleri gercevesinde herhangi bir engel bulunmadigi

kanaatine vanimigtir.

9. SONUC

9.1.  Nihai Deger Takdiri

Degerleme konusu gayrimenkullerin bulundufu AVM; konumlu oldufu bdlge, ulasim iliskileri, gevre
yapilanmalan, mevcut yapinin fiziksel ve mimari durumu, yasal izinleri, AVM'deki bogluk orani dikkate
alinarak de§erlendirilmigtir. 7.2. maddede belirtildigi gibi AVM'deki miilkiyet yapisinin farklihk arz etmesi,
yonetimin tek elden yapilamiyor olmasi gibi nedenlerle kiraci sirkiilasyonun yiksek olmasina, sonug olarak

da kira degerlerinde ini glkiglara neden olmaktadir,

Konu gayrimenkullerin satig ve kira degerlerinin belilenmesinde pazarda son dénem gerceklesen kiralama
degerleri dikkat ainmig, kira degerlerindeki inls-gikislar eliminize edilmeye caligilmigtir, Emsal Kargilagtirma
ve Direkt Gelir Kapitalizasyonu ydntemleri ile hesaplanan dederler uyumlagtinlarak nihai deger takdiri
yapilmistr,

TABLO20  Nihai Deger Tablosu
TOPLAM AYLIK KIRA  TOPLAM SATIS TOPLAM SATIS

ADA PARSEL ~TASINMAZ gﬁs"‘“""i’fm DECERI (TL) DECERI(TL) DECERI (TL)
K.D.V. HARIC K.D.V. HARIC %18 K.D.V. DAHIL
48147 1 GOKSUAVM 38 ADET 233.450 36.150.000 42.657.000

GAYRIMENKULLERIN TOPLAM PAZAR DEGERI, KATMA DEGER VERGISI HARIC, TL
36.150.000.-TL (OTUZALTIMILYONYUZELLIBEN TURKLIRAST) olarak takdir edilmistir.

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

/ ,
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Tablo21 Bagimsiz Bliimlerin Ayhk Kira ve Satis Degerleri
B8 NO KAT NO NiTBE?.IGi MEV(:)[:;I‘RIEJI::I.IL.’ANIM ALAN (m?) AYLIK KI(:IL\) DEGERI SATIS( TDLI)EGERI
5 ZEMIN DUKKAN 35,79 1.700 270.000
6 ZEMIN DUKKAN BAY-BAYAN KUAFORU 35,79 1.700 270.000
7 ZEMIN DUKKAN 35,79 1.700 270.000
8 ZEMIN DUKKAN 95,93 5.500 800.000
FAST FOOD
9 ZEMIN DUKKAN 95,93 5.500 800.000
15 ZEMIN DUKKAN SPOR MAGAZASI 122,62 3.750 610.000
20 ZEMIN DUKKAN TELEFON BAYii 14,23 1.000 150.000
21 ZEMIN DUKKAN OYUNCAKCI 3.438,00 18.800 2.800.000
25 1. KAT DUKKAN OPTIK 36,87 3.500 560.000
26 1. KAT DUKKAN KUYUMCU 37,19 3.500 560.000
31 1. KAT DUKKAN 36,01 2.500 425.000
- EV TEKSTIL MAGAZASI
32 1. KAT DUKKAN 36,01 2.500 425.000
35 1. KAT DUKKAN KUYUMCU 55,06 3.800 620.000
37 1. KAT DUKKAN BiLISIM MAGAZASI 53,77 3.800 615.000
39 1. KAT DUKKAN Givim 385,75 10.000 1.450.000
40 1. KAT DUKKAN MAGAZASI 345,36 9.000 1.300.000
41 1. KAT DUKKAN HEDIYELIK ESYA 39,00 2.400 400.000
a2 1. KAT DUKKAN MAGAZASI 14,03 1.250 170.000
43 1. KAT DUKKAN CAFE 34,93 3.600 550.000
44 1. KAT DUKKAN 35,28 3.600 550.000
a7 1. KAT DUKKAN MARKET 2.836,00 87.500 13.500.000
49 2. KAT DUKKAN GiYiM MAGAZASI 36,12 1.500 240.000
60 2. KAT DUKKAN GlYiM MAGAZASI 36,01 2.000 300.00C
61 2. KAT DUKKAN GIYIM MAGAZASI 36,01 2.000 300.000
62 2. KAT DUKKAN 36,01 2.000 300.000
. HALI MAGAZASI

63 2. KAT DUKKAN 111,49 3.000 500.000
67 2. KAT DUKKAN EV TEKSTIL MAGAZASI 38,97 2.500 375.000
68 2. KAT DUKKAN 385,75 6.500 1.100.000
69 2. KAT DUKKAN GIYIM MAGAZASI 347,91 5.500 1.000.000
70 2. KAT DUKKAN 36,73 2.000 300.000
71 2. KAT DUKKAN DEXORASYON 14,23 1.200 180.000
79 2. KAT DUKKAN HEDIYELIK ESYA 35,00 1.500 240.000
80 2. KAT DUKKAN MAGAZASI 347,91 7.750 1.000.000
81 2.KAT  DUKKAN Bﬂ’:gg::" 385,75 8.000 1.100.000
116 TERAS DUKKAN BOS 53,44 3.300 600.000
121 TERAS DUKKAN KAFE 38,48 2.250 420.000
126 TERAS DUKKAN BOS 73,91 3.100 550.000
127 TERAS DUKKAN RESTAURANT 53,44 2.750 550.000
TOPLAM 9.886,50 233.450 36.150.000
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F 1= DENUL GA VRIVENKUL VAT M OR TARLIG] AN T TAN Tore? RreRere Urvan Degekapre « -
| SIERET m)--mu 21976
49 nolu BB
[ TASINVIAZA AIT TAPU KAYDI (AT Matier kin Detaysix - SBI var 1
Zenin Tipi + KatAtoRoyeti Ada/Parsel . 23471
Temin No + 23178148 Yisiktm 1O
it e § ANKARAETIMESGUT Ans Tar. Nitelik : BETONARME I§ MERKEZL VE |2 BLOKTAN OLE SAN APARTMAN VE ARSAS)
Kuram A s [rimesgu T™ B .
- P/ Kat'Girig -B.8. SERAL - 1RapBol Ne 39}
Stahalle f KBy Atk : ERYAMAN Mah Arsa PayPapda % s 14O L
vk :
Bup.BoL N H R
I SuyTa No @ 3371311 St b
Kayit Barsm 1 Akel
TASINMAZ SERH / BEYAN / IRTIFAK
— — S
A Avdema Mol ! Lehdae Terhla febedd - Yarid - Vev
Beyam ¥ PLANLDSA020D1 -
—_
anmr Bu gonrveakalun mih :ym kat mltnn 2 pegrigtic §Baglanca 2501208 - 2326 -
Tark 240172008 Suze:t
iBeyen  Yoerim Maa Degniblgl N1 5 205 2012:2060 . L2U0C
{ A KIVE T B0 GILERD
SemNe  Maix i Vo Hime FayPaydn ‘Metrdlare Edinimee Sebetd - Tarh - Ver.  Terkia Sebebl - Tal- Vv,
i "N GATRDMFRKUT. ¥ ATHLIM TR 1 ARLWHT AN NI B T R ki (B Deg Qb - © -
1 HRKE] QLTI - 9%
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60 nolu BB
|3 FASINMAZA AL TAPL RAYDD e ARRS Malikicr soin Dgtaysy « SBivar I
Zemin Tipl + Kat Malcyen AdaParscl RECIER |
Zemin Mo T OINIMST Vazbigim R TUT A
Nilke : ANKARATTIMENGET Ana Foy, Noteli + AETONARMI 1§ MERKE2! V1 12 0 DR EAN O USAX APARTMAN VE ARSASI
hirem A® ¢ Buresga T™M Bk hatGrria BANe - MIIKAT. - (e Kd%o &
Mpballe / Kiy A 3 ERYAMAN Mah, Ara PayPayda RTINS
Beskil Bogt.naL, Nitetik 3 DUKKAN
CM 7 Sayfa No 3 37 M
Kayit Duram : Akuf
TASINMAZ SERH / BEYAN/ IRTIFAK i
Acidsme Mt ¢ Lehdar Tacth - Vevmise Terkis Sehedi - Tach - yev.
Beyan Y. PLANIDEIG2304
{BoyamaT By ke e matbiyetine geyiciir tRaglame 1591:2608 - 1328
{00 Terh 2pMROCASex S

g Tarie Sem QY07 fHM

[mya-. Yoacta: Plar: Degdlig: 01 102009 291122000 - 42900 < ‘_]
MCLKIVET Bif 6 #RI —
TRWgiNa_Hiew FryTupin v C Tor -3 Teridn Sebebl - Tarib - \ s,
TAM thlecan LTvin 1\t Ig
CINTIEI - 2196
61 nolu BB
Zemin Tipl 1 Kt Mdlkizet AdaParsed : 481471
Zewiln No : TS Yazokor PO ETIm2
[ H ¢ AMKARAETIMESGLA Auh Tag Mielik + BETONARMK IS MERKEZS VT 12 BLOKTAN (H 1'SAN APARTMAN VE ARSAS]
i ¢ Lomougol 1M BlekNacGirk . WBNe ¢ MiTKAT/- {BsgBoiNa 814
ViakaMe /KBy Ak : FRYAMAN Mah Atsa PiyFayen . 1e0kTo
Mevidi :
: BoR. Nitelh 1 DUKRAN
Cilt ! Sayls No 3 A3 -
| Ksyil Dasum i AkrS
TASINMAZ SERH/ BEYAN ! IRTIFAK
Bl Aokisws Mallk ¢ Lehdar Tarih - Yevmiye Terkin Sebebi « Tarih - Yov |
Bom V. PLANLOSI020M . - :
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T3 DEND A VRIVE N YATIRIMORTARTTCT ARSI T TSTE o1 UAVa DCBKI o o
SIRKET OXLM0IT - 21976
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62 nolu BB
1l TAVINMAZA AT TAPU KAY DI (Asif Malikler igm Detayswz - MBI var )
)
| Zemin Tipi t hat Miduyet AdaParsl ; A
Zemia No 3 DI Yirhisom i MWemdm
- tige 1 ANKARAT TIMESGET Ana Tay. Nadlik : BETONARME Iy MERKESS VE 12 01 ORTAN (1 USAK ARARTMAN V1 ARSAN
Kuram Adi 3 Enmesgut TM kKol Gira-BBND  : M IRAT - iBaphel Vo 4D
Mohalle / Kiy Ad) : FRYAMAN Nk Arsa Py Pavila . 1599679
[elexkS ; Bak Bk Nk 1 DUKRAN
CFs7SayTa No t 337731344
hayst Drrum 3 Aknf
_J
TASINMAZ SERH / BEYAN / IRTIFAK
[SBA__ Aekiams ) Mallk Lebdar Torth - Yevmiye Terkia Sebebi » Tarih - Vv
’n«m Y AN G200 . -
.Bo—MT Bu avrvarkubn safiryer kot mikkeyetine pegntif s (Raslams 290122098 - 2126 -
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"ae_\- Youcs Pl Deguihbgl 51 i 208 29022000 - 4200 - i
L siCORIVE ) RA I RY
Sistem No llhn n,m,u Metrthare Ectiame Sebedl - Tasih - Vev.
M?—nmfﬁ?ﬁ‘mw o — .
S
63 nolu BB
—— g ra
; | TASINMAZA AIT TAPU KAYDIARIS Matikler in Detaysiz - SB1 var)
1 ——
| Zemts Tigt 1+ Ke Mkiveri Ads/Tersel ¢ 431471
{ Zemin No 1 260 T T WA mY
E Wiike 1 ANKARAFTIMESGLY Ans Tag. Nideik + BLCIGNARME 1§ MERKEZ) VE 12 BLOK1AN OLL SAN APARTMAK VI ARSAS|
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.\mllll K8y Al 3 ERYAMAN Mah Arsa PayiPayds + 2890619
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67 nolu BB
| TASINMAZA ATT TAPU KAY B/ ALil Mubikker iin Detaysiz - SBf var ) ]
Zemin Tip 3 A Mone AdsParsel 5 49147 1
Zeruin Nn : IWME Y d2bigilem AT R XU 1
i ige v ANKARAETIME SGLT Ans Tua Nitehia 1 BETONARME 1§ MERKEZ! VT 12 HLOKTAN O USAN APARTASAN VT ARSAS!
Kerom Ad s Enmesge I BiolAarGire BN 3 M. 2KAT . (BagRolN: 6% ’
Mahalle’ Kity A® t FRYAMAN Mah, Arna Pay'Payita . 13Nn6Te
MevkA H 3
Bag AL NNk + DUKKAN
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Keyet Durum : ALl
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. - i : Tur-Vewive _ TerkdaSobebs-Tank- 3 o |
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MULAIVET BILGE LR N
VIl Ne  Hioe Fay/Payén Metrekare Finme Schebi - Tarih - Vev. Terldn Sebebi - Tarkh - Vev:
TAM B "Rvan hligis o o
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flapor Tarks Sasn GYGT 2004 5082 43
68 nolu BB
{ TASINMAZA 4' T TAPL KAYDF (ARtf Malikler icin Detay iz - SBvar
Zamis Tipl ¢ Kut Makayeti AdaParsed 5 451a%1
Zemin No  TITRR Vizbiim 1 P06T9I0m2
12 e + ANKARATTDMESGLT Aun Tag. Nieelik + BETONARMI IS MERKEZIVT {2 [ (IKTAN OLUSAN APARTMAN VI ARSAS
Kurem Adé 3 Fumesgul T Bk KstGlry -BBAG 1 MIZAAT ' (Big B3 No 681
Makalle /Kby A 3 FEVANAN Mok Arse PayPayde ¥ ioar
b E Bod BA. Viekk 1 DURKAN
CBt i Sayfa Ne
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'I}swmu SERH / BEYAN f IRTiFAK -
(S8 Avklms | Malih {Lehdar Tarik: Yovmine Sebebi - Tank - Vv
5&5- Y ANOIe X B
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Tanh 2412005 Sies -
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[ ACLKIY ET BILGILER)
Swem S0 Mabk o TR N> Home Pax'Papds— Mrtvelare Tdmme Sebew - Tarih- Vor. Ferkin Sebebi - Tarih <Y €v. ]
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69 nolu BB
iT TASINMAZA AIT TAPU KAY DI (AKRT Malikler 1gin Detay & - 8Bl var )
| Zewsim Tipt 5 Kat MbBavets AdaTand AT ]
! Zemia N 1 N/ Yirokctm L Wt
I fige 1 ANKARATTIMESGL T Am Tag Nivhik + BETONARAME I§ MERKEZ| Ve 12 BLOKTAN OLUSAN APARTMAN VE ARSAS!
Kursm Ady 3 Dumesga IM Blokhattiiriy-BBNa ¢ Mo ZKAT - (Hag BOLNO 6
Mahalie s Kby Adu + FRYAMAN Mah Arsa Poy Payila . 30906W
Mevich g i &
BOL Viehit : DORKAN
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{ Kayw Darest : Aamif
TASINVAZ SERH / BEYAN / IRTIFAK
L) Malik 7 (.ehdar Tarid - Vevmiye “Terkin Schebd- Tanh - Yev
Baae .
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TN GAYRINE SR TAM T i Defrpikhgar = -
SHKETL ARVI2014 -2V

70 nolu BB
TASINMAZA AIT TAPU KAY DI tAMIf Malikler icin Detaysz - SBlvar
Zemla Tipt : Rar Milkiyet Ads¥arst 3 4%
Tamin No 1 2LThes Y Balictm 1 MATLOmD?
it fige t ANKARAEHMESOLY Ane Tap Nitdin = BETUNARME IS MERKEZ! VE 12 BLOKTAN OLUSAN APARTMAN ¥I* ARSAS!
Kawde ¢ Edmeaos BlokKaUGHls MINe ¢ M. 2KAT. « 1Baa Dol Ne 7y
m‘" Kiy a3 FRYAMAN M Aran FayPavds : 1590679
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Clle Sayls Mo [ R L ) e
Keget Davum + AMES J
TASINMAZ SERH / BEYAN/ IRTIFAK
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¥ Tan 2400 2008 s_.ug.;
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71 nolu BB
1 TASINMAZ A AT TAPL KAVDI (ARrif Malibter igin Detuysiz - SB var
Zemn Tig ¢ Rat Mol AdaParmt ; 4314711
Zemm o : 23TBES 3 Uedlgtm | 9067.L0 m2
1t fice £ ANKARAETIMLSGLY Aus Tas. Vhelik : BETUNARMI [$ MERKFZ] VF 12 81 CKTAN 08 I'AK APARTMAN VI ARSAS
Rarse Ady 3 Bumesgul IM BAMMCing RHN0 MI2KAT:. MigBY No 7D
Makalle / Kity Adt : TRYAMAN Mak Ans PayPayts . (™S
Metdl : Reg DAL Nelk ; DIEREAN
Clt/ Sayfs No 3 3TN
Kayn Danm 3 Akwf b
TASINMAZ SFRH/ BEYAN ! IRTIFAK
N Ackiame Makik ! Lehdar Tocih-Yovmive _ TerkiaSebebs-Tank. Ve
Boen Y PLANIDRI02004 i -
BeysriAf B i ankilkayety kat gegmigtr {Raglana PR 2326 -
3 Tanh 2410172008 Shse.p
Beyan  Yorenm Plan Depigikhodi UL 19 2000 29,122059 - 42900 -
MULRVET BILGH ERI — |
Fbiriigi Na flisse Pay Puyda Metrehare Flome Sebebi - Tarkh - Vev. TerkinSebebi Tark - Vew
TR Tiie KR kria lavan Dedmigi e -«
2002014 - 2007

Rapet Tacre Naar &VOT T5d )i 4 43
79 nolu BB
L TASINVIAZA AIT TAPU KAY DI g Aknf Maiiider igin Detaysw - SBI var )
Zemia Tipi 5 Kat Mol yeti AdaPursd : 4™
| Zemia Ne LN Yilzkistm §BDETSAImD
i hitae : ANKARATTIMESGL'T Ana Tor. Nitelik : BETONARME % MERKEZ] VE 12 HLOKTAN GLUSAN APARTMAN VE ARSAST
Kerum Adr 3 Eimagw T™M BloWKatGirg -BBNe ¢ M2KAT -~ 1BagBist No. )
Mahslie ! K3y Adt t KRYAMANMab Arsa PasPayia . BT
Mevki : Bak ol Ml + DUKRAN
Clt/Sayfa Np t 23733381
Ksyd Durem : ARGHE |
TASINMAZ SERH / BEYAN " IRTIFAK )
.'Sﬂ-" __Aghdama Malih ? Lebdur Tardh - Yeemiye Tevkin Sebewl ’Tlg:}'ev
Heyin Y PLANIDR'IO:Z004 - -
;lle_w\wl Bu gayrimenkulon milheti Rat rodikaycime gecmigdr (Baylama 285 0k - T30 -
1 Tanh 241312008 Sare't ~ -
Brysn  Yonetion Plam Degipkhg 1 21 10,2000 2122009 - 42000 - !
TR RT BH 631 TRI N ]
ERirligl o Flase PayPayda Virtrelare Eame Scbebl - Tacih - Vev, Terkdn Sebebi - 1arib -V ev.
“TaM T Tesel KipTRlerd Unvan Degis®hL: - - -
GLDNCN - 209%-
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80 nolu BB
L TANNMAZA AT TAPU KAY DL ARG Malibler in Detayss - SBEvar )
Zenn Lip : Kay Mthsyer AdaParsed ¢ B4
Zemin Mo AL T YazAkgim 1 96679,00m2
s dnee ¢ AKKARAFTIMFMGAT Asa Tag. Nitelk 1 HF TUNARME K MERKEZE VE §2 BLOKTAN OLUSAN APATTMAN VI ARSAS
horom Adk # Mvmege IM BRKauCinkg MANe 1 MIIRAT .- cBag HOlNo B0
Makzle ’ Kby Ath = ERYAMAN Mat Arss PayPayén ;MY
Mk : Bad BOL. Ntelik : DUKKAN
(M Bayla No  331733R2
Kxyit Daram : Akl J
TASINMAZ SERI / BEYAN( IRTIFAK
|sml Atidsme BAIR f Lbdar [ — Terkin Sebebd - Tarh - Vet
Boyax Y. PLANLOEIG2004 . £ gz K
BeyastAT By gyrencakulon wmilints) kst mithajctine geomgtyr {Raylerx 250 2008 - 2936 i N 1
) Tarth 24612068 Swe:i
Mapor Tant - Xaxs {47 12046 1344
[Brm ™ Voreum Pims Degighiogs - 61 10208 391272009 - 42900 B j
MLV RIVEL BI 6T ERT
Eibiriigi Ns Misie FayPayda Mewekare Edmme Sebebi - Taril - Yav. Terkin Sthedl - Tarib- Yev,

TRIeri
202014 - 21976

81 nolu BB
T TASINVIAZA ATT TAPL KAY DI (AR Malikler igin Detaysiz - SBLar |
Tawdta Tipl T Kas Modkigeri Ada/Parsel ¢ 481474
Zamia No 3 LIRS Yizikidon : 906MWD0m2
1™ © ANKARAL (RHAGUT Aua Tag. Nisetlk : BETONARME IS MLRREZIVE 13 BLOKTAN OLUSAN APATITMAN V7 ARNAS:
e 3 BiniigutiM Blok/KatGiirky RN ¢ MI3KAT:« iRag Kol N B3
Maballe/ KBy A% : ERYAMAN btah e s
LU : BeR.BAL NitvEk 1 DUKKAN
CMiSeyin Ne LR ED YRIAY
hayik Daem s Aluf
TASINMAZ SERH / BEYAN / IRTIFAK
SR Ackiume . . Tk | Lehdar o Tarik . Yevmive Terkin Sebeki - Tarik - Yev *
Reee Y PLANIORIGION x p
] R
[BeyastAT Rugly iyeikat gesmagnr Bavlama 25700 2008 - 2226 - I
i ‘Tmlru‘l)l-ﬂ?l Siirei )
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] — e —— e - el
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D N GATRBINRC T ORTARLIGIAROREE ™ Tau KT U ia DRGRIE - = -
‘ SIRKET] 02622014 - 210%8-
Ranoe iacts Sam| CHOY N4 U0 A <+
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116 nolu BB

TAMNMIAZA AT 1APL K AY DI Akinf Mafiklor sin Detassaz - SBi var

Zrmio Tiph s Kat Moliger AdaParset s AL
Zeraim No 2 2 ¥ et 926 mR
. Her : ANKARATTMESG: T Anx Tag. Nutetls : BETONARME 15 MERAEZL VE 12 BLOMNTAN O HJAN APARTMAN VE ARMASI
o e Blok’KatGirig-BBNG ¢ M TERAS3 - (hap il Ne i6s
:n:lww.m : ERVAMAS atak Arsa Py Pavda 209069
4] b
B DAL NaneKL : DCKRAN
€l Sayta No s 218 N3 -
{ Keyst Durem o Akl ]
TASINMAZ SERH / BEYAN / IRTIFAK B
g-u Aglives Mollk / Lehdar Todbh-Yemlye  TVrrkinSchebt-Torlh- Yoo
ey Y PLANIOR 1200 : =
*BeyasAT Bu gaw hiyézs had ik il Bolrs 25912068 - 3328 -
b Tank 24912008 Sare:| o
Bom Ve Pam Deguils 0 26 Zes 20122059 - 42906 -
t MLLKIVEY WILGHE ERT ]
Fisem No Sk No_Tie PayTayda Vietrekare
'?“-a:- 7 DEN TAM —
SHEEN DI - 297
121 noiu BB
TANNMALZA AIT TAPL RAY DI {ART Malikher win Detaysiz - 51-!1 var t
-
Temin Tipl + N NcRhsen AdsTarsel » 4B14T1
Zemin o + 2WTRIZ Virbktom i SRETRIDm2
nsiee 1 ANKARA IMLSLL) Ana Tas. Nindik + BETONARME I§ MERKEZ! VE 12 BLOKTAN CLUSAK APARTAMAN VE ARSAST
Kurem Ath 3 Eumasgul IM BloARsuGlens-BB.No ¢+ MITERASI « (Bal BolNo D)
Makae/ Ky A 3 ERYAMAN M Aria PayfPapda : 180067
i : Bag.Bal. Nimetik + DIRKAN
1 Rayfi No R YT
Koyl Qwram 1 Akt
TASINMAZ SERE / BEYAN / fRTIFAK
iEBA_ Avkloma Miskk * Lebdor Tark - Vermige Tertdn Sebebd - Trin- Vv |
ih)m ¥ AN 085102004 .
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ix e 26BN Ve §
ann Yoacu Plars Debipings U1 12208 29123009 - 42900 -
i MULWYET BILGILER) J
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a1 T T R T T
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126 nolu BB
| TAMYVAZA ATT TAPU K AY DI CARGT Mafihber sin Deraysiz - Bl var )
Zemis Tip s bt Myl AdsParsel 1 AR
Zemin Mo 1 B Vicbictm TSR
1 e 2 ANKARATTIMESGI T Ann Tag. Niselh + BETONARME 7 MEKKEZI VE 12 BLUKRTAN OF 1HAN APAKTMAN Vi ARSAN
Kerum Ath ¢ Pumenps ™ WlokKatUig BRNe 5 M TERAS 3 - ({Bah Bok Ne: 1264
Mukatie’ Kay Adi ¢ FRVAMAN Mak Arsa Pay Payde i
Mevkit ! Bk L Nk 1 DIRRAN
e/ SayfaNa + 338,406
Ksyet Darwm 3 Alaf
TASINMAZ SERH / BEYAN/ IRTIFAK ) .
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> = HI¥ ) Tigre =« -
2014 - 2197
127 nolu BB
TASINMAZA An TAPL KAYDI {Aktif Mallkler icie Detaymx - $Bl var )
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Zemin o 2 231VEMS aladichm § WidN i mY
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EK.1-3.RUHSAT VE iZiN BELGELERi
iMAR DURUMU YAZISI
TOC.
ETIMESGUT BELEDIYE BASKANLIGI
Plan ve Proje Midirdiga
SAVI : 4902619623873-2401 /558 [/ B € 10 bmr yy

KONU: 4648071, 48147/1 ve 464T7/1 parvelier,

DENIZ GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS.
Biiylikders Cad. No.1980/B Xat: 8
] - UL

IL.GL 07.07.2004 pinlii ditckgemz.

lgide kayith dilekge ile imarin 46480 ada 1 parsel, 46477 ada | ve 48137 ada | savih
parsellerin imar duramunun bildifimesi istenmekitedir

85053 nolu kesin parselasyon plam kapsaminda Kentvel Merkez (Ticaret) Alam olurak
aynilan unann 48147 ada 1. 36477 ada | ve 46480 ada 1 sayih parsclierinde TAKS=0.60.
KAKS=1.80 oldugu, sagak sevivesi Hmax=Serbest olacak gekilde yapilanma koyullasmm
hulundugu,

Hususlan tespit edilmiy olup, parsellere ait kismi pian ve imar duramo belgesi(sap)
fotokuepaleri yaamu ekinde gonderitmektedir,

Bigienmize arz ederim /M -..\\
cai LA »

Baghan a
Bagkan Yarduncis

LERLER, 1- Kesmi plan fot. (4814771
2- Cap Tot{2 wdet)

30 Afiustos Mah §. Hasan OZTORK Cad No.€
Tel 0312 284 10 £0°1320 Etmesgue ANKARA
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Serviipr Mistes Kby mun Set VEL 850 3 seypds “Seomuaye Myssasnis faaltyetts
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Tarth 28 66,2013 No - 402394

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

ariev e Vv korain pan seoos i sarardida briveli:
fermedar bom Divamsloma ve Sich Tonmaya Hshon Ueasla taalheaks Tebhid s asamm g

Didem OZTURK

Gayrimenkul Degerleme Uzmanh§; Lisansiru almaya hak kazanmigtir.,

0 Serkan KARABACAK Bekir Yener sz!IUM

GENEL MUDUR YARDIMCISI GENEL MUDLR
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www. harmenigd.com.tr info@harmonigd.com.tr




