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UYGUNLUK BEYANI

Bilgim ve inanglarim dogrultusunda asagidaki maddeleri onaylarim:

Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler cercevesinde dogrudur.
Rapor edilen analiz, fikir ve sonuclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.
Rapor; tarafsiz ve 6nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuclardan olusmaktadir.

Raporun konusunu olusturan gayrimenkul ile mevcut veya potansiyel hicbir menfaatimiz ve ilgimiz

bulunmamaktadir.

Bu raporun konusunu olusturan gayrimenkul veya ilgili taraflarla ilgili hicbir 6nyargimiz

bulunmamaktadir.

Uzman olarak vermis oldugumuz hizmet karsiligi licret raporun herhangi bir bolimiine bagh degildir.
Degderleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.

Dederleme uzmani/uzmanlari olarak mesleki egitim sartlarina haiz bulunmaktayiz.

Dederleme uzmani/uzmanlari olarak degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirii konusunda daha 6nceden

deneyimiz bulunmaktadir.
Rapor konusu miilk kisisel olarak denetlenmis ve ilgili resmi kurumlarda gerekli incelemeler yapilmistir.

Rapor igeriginde belirtilen dederleme uzmani/degerleme uzmanlarinin haricinde hi¢ kimsenin bu

raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimi bulunmamaktadir.

Calisma is gereksinimlerinin kapsamina uygun olarak gelistirilmis ve Uluslararasi Degerleme
Standartlarina uygun olarak raporlanmigtir.

Degderleme konusu tasinmazlar mahallinde Celal Metehan ALBAYRAK tarafindan incelenmistir.

Bu rapor Sorumlu Degerleme Uzmanlarindan Aysel AKTAN yonetiminde, Dederleme Uzmani Kubilay
ATALAR kontroliinde ve Dederleme Uzmani Celal Metehan ALBAYRAK tarafindan hazirlanmistir.
Dederleme uzman yardimcisi Ayse Nur Erdodan ve Emin Can Ergiil arastirma siirecinde destek

olmustur.
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1. RAPOR BILGILERiI

4

RAPORUN S.P.K. DUZENLEMELERI
KAPSAMINDA DEGERLEME AMACIYLA
HAZRLANIP HAZIRLANMADIGINA
iLiSKIN ACIKLAMA

Bu rapor Sermaye Piyasasi kurulunun 20.07.2007 tarih 27/781
saylll kararinda yer alan “Degerleme Raporunda Bulunmasi
Gereken Asgari Hususlar” cercevesinde, Sermaye Piyasasi
Mevzuatl kapsaminda hazirlanmis, gayrimenkul dederleme
raporudur.

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL
VE RAPORUN HAZIRLANMA AMACI

Konu rapor; Ankara Ili, Etimesgut Ilcesi, Eryaman Mahallesi,
48147 ada 1 parsel M Blok'ta konumlu tapu bilgilerinde detayi
belirtilen 18 badimsiz bdlim numarali diikkan niteligindeki
taginmazin Sermaye Piyasasi Kurulu Mevzuati kapsaminda
giincel piyasa degerlerinin belirlenmesi amaciyla hazirlanmistir.

DEGERLEME RAPORUNU OLUMSUZ
YONDE ETKiLEYEN VEYA SINIRLAYAN
FAKTORLER

Degerleme raporunu olumsuz yonde etkileyen veya sinirlayan
herhangi bir faktdr bulunmamaktadir.

DEGERLEME KONUSU
GAYRIMENKULUN DAHA ONCEKi
TARIHLERDE YAPILAN SON UC
DEGERLEMEYE ILiSKiN BILGILER

Dederleme konusu taginmaz igin gsirketimizde daha Once
degerleme raporu diizenlenmismemistir.

RAPORU HAZIRLAYANLAR

C. Metehan ALBAYRAK
Aktler

Dederleme Uzmani
S.P.K. Lisans No: 406902

Aysel AKTAN

Sehir Plancisi — Harita Miihendisi
Sorumlu Dederleme Uzmani
S.P.K. Lisans No: 400241

2. SIRKET - MUSTERI BILGILERI

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

MUSTERI 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 -
34841 Maltepe / ISTANBUL

Tel: +90 (216) 388 05 09 Fax: +90 (212) 258 78 84
www.harmonigd.com.tr e-mail: info@harmonigd.com.tr
Deniz Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.

Biiyiikdere Caddesi No:141 Kat:22 Esentepe Sisli-Istanbul

Misterinin talebi; Ankara 1li, Etimesgut ilgesi, Eryaman
Mahallesi, 48147 ada 1 parsel M Blok’ ta konumlu 18 bagimsiz
bolim numarall taginmazin pazar dederinin belirlenmesi olup
herhangi bir sinirlama getirilmemistir. Ancak tabu belgeleri
misteri tarafindan saglanmadigindan rapora eklenememistir.

3. DEGERLEME RAPORU OZETi

RAPOR NUMARASI
SOZLESME TARIHi
DEGERLEME CALISMALARI BiTiS TARiHi

RAPOR TARiHi

GAYRIMENKULUN TANIMI

GAYRIMENKULUN PAZAR DEGERI
(K.D.V. HARIC)

GAYRIMENKULUN PAZAR DEGERI
(%18 K.D.V. DAHIL)
GAYRIMENKULUN KiRA DEGERI (KDV
HARIC)

GAYRIMENKULUN KiRA DEGERI (KDV
DAHIL)

23_400_108
04.04.2023
10.04.2023

13.04.2023

Ankara 1li, Etimesgut Ilcesi, Eryaman Mahallesi, 48147 ada 1
parsel M Blok'ta konumlu tapu bilgilerinde detay belirtilen 18
bagimsiz bollim numaral dikkan

1.510.000 TL
1.781.800 TL
4.800 TL/AY

5.664 TL/AY
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4. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA BILGILER

4.1. Gayrimenkuliin Konumu, Ulasimi ve Cevre Ozellikleri

Degerlemeye konu taginmaz; Ankara ili, Etimesgut Ilcesi, Eryaman Mahallesi, TBMM Caddesi iizerinde konumlu olup
tapu sicilinde M Blok olarak tanimlanan Goksu AVM binasi dahilinde bulunmaktadir. Géksu AVM, Goksu Parki'nin giiney
cephesinde konumludur. Sosyo-ekonomik olarak orta ve orta-list gelir grubu tarafindan tercih edilen bélgede yapilasma
cok katli genellikle site tarzi yapilardan olusmaktadir. Sosyal donati ve yesil alan agisindan zengin olan bélgede planl
bir yapilasma goérilmektedir.

Tasinmazin bulundugu Eryaman semtine ulasim Istanbul Yolu {izerinden saglanmaktadir. Ankara kentinde sanayinin
Istanbul Yolu'na taginmasi ile gelecegin sanayi Usleri bu yol {izerinde boy géstermeye baslamis ve buna paralel olarak,
sanayi tesislerinde calisan insanlarin (alt ve orta gelir grubunun) konut ihtiyacini karsilamak (izere kooperatifler
kurulmustur. ilk planl yerlesim alani Batikent olmustur ve metronun gelmesiyle énemli bir merkez halini almigtir.
Yerlesim bélgesi olarak gelisen diger bir bolge ise Eryaman olmustur. Batikent ve Eryaman, ODTU ya da Hacettepe
Universitesi'nde okuyan &grencilerin tercih ettikleri yerlerin basinda gelmekte olup konut sayisinin artisi, bu bélgelerde

market, aligveris merkezi gibi olusumlari da beraberinde getirmistir.

1970'lerde merkezi bugiinkii Eryaman olarak diglnilen yeni gelisme alanlari éngoriilmis ve onun devaminda gesitli
gecekondu onleme uygulamalarindan sonra bdlgenin biiylik kooperatiflere tahsis edilmesiyle birlikte diisiik gelir
grubunun yerlestigi bir aks haline gelmistir. Yenikent Organize Sanayi Bolgesi'nin faaliyete gegmesi ile Sincan ve
Etimesgut'a da orta gelirli grubu yerlesmistir. Sonug olarak Istanbul Yolu sanayinin yer aldigji, orta ve alt gelir gruplarinin
yerlestigi bir aks halini almistir.

Dederleme konusu tasinmazin konumlu oldugu Goksu AVM, mahalle 6lgedinde blylk bir garsi niteliginde olup musteri
potansiyelini gevresindeki konutlarda ikamet eden niifus ile birlikte karsisinda bulunan Goksu Park Rekreasyon Alani'na
ginu birlik ziyarete gelen nufus olusturmaktadir. Goksu AVM semt igi ana ulasim aksi Uizerinde yer almakla beraber

ilgeleri de birbirine baglayan bir aks izerinde konumlanmaktadir.

Goksu AVM'ye ulagimin sadlandidi istanbul Yolu {izerinde Ankamall AVM, A City AVM, Carrefour AVM ve Optimum AVM
gibi Ankara’nin 6nemli ve blyik 6lgekli AVM'leri bulunmaktadir. Gayrimenkule ulasim TBMM Caddesi Uzerinden
saglanmaktadir. Buna ek olarak semt igerisinde mahalle &lgeginde birgok garsi-pazar birimi yer almakta olup bu durum
dederlemeye konu olan Géksu AVM'nin ticari yogunlugunu olumsuz yonde etkilemektedir.

B ¢ . ‘<Ej
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Tablol Konu Gayrimenkuliin Bazi Merkezlere Kus Ucusu Uzakliklari

GOKSU PARK 0.06
FATiH SULTAN MEHMET BUL. (ISTANBUL YOLU) 0.76
TEM OTOYOLU 0.80
D-140 KARAYOLU 2.50
KUZEY CEVRE YOLU 3.90

*Mesafeler Google Earth lizerinden yakiasik olarak olgdimdistiir.
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4.2, Gayrimenkuliin Tanim

Gayrimenkuliin Yapisal Ozellikleri, insaat ve Teknik Ozellikleri, Projeye iliskin dederleme yapiliyorsa projeye hakkinda detayl bilgi

Degerleme konusu ana gayrimenkul; Ankara ili, Etimesgut Ilgesi, Eryaman Mahallesi, 48147 Ada 1 parsel numarali,
90.679 m2 yiizdlglimlii, “Betonarme Is Merkezi, 12 Bloktan Olusan Apartman ve Arsas!” nitelikli taginmazdir.
Dederlemeye konu tasinmazin yer aldigi parsel lizerinde 12 adet konut blogu ve bir adet is merkezi blogu olmak lizere
13 blok bulunmaktadir.

Degderleme konusu bagimsiz bolim M blok Goksu Park A.V.M. de konumlu Zemin kat; 18 bagimsiz b6lim numaral
diikkan nitelikli gayrimenkuldir.

Degderlemeye konu tasinmazin yer aldigi Goksu AVM, (M Blok) bodrum, zemin, 2 normal ve teras kat olmak {zere
toplam 5 kathdir. AVM'de 12 adet ylriiyen merdiven, acik ve kapali otopark, sinema, gocuk oyun alani, banka ve
bankamatikler, stiper market, yeme-icme boliimleri ve teras kafeler bulunmaktadir.

Tasinmazin konumlu oldugu ana gayrimenkulde kat irtifakina esas mimari projelerine gére blok bazinda bagimsiz bélim
dadilimlari asagidaki tabloda gosterilmistir.
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Tablo2 Parselde Yer Alan Bloklardaki Bagimsiz Boliim Adetleri

A 17 :67 KONUT
B 17 67 KONUT
(o 18 71 KONUT
D 18 71 KONUT
E 18 71 KONUT
F 18 71 KONUT
G 18 71 KONUT
H 18 71 KONUT
I 18 71 KONUT
] 18 71 KONUT
K 18 71 KONUT
L 18 71 KONUT
M 5 128 AVM

Tasinmazlarn bulundugu binanin kat irtifakina esas mimari projesine gére M Blokta 128 adet bagimsiz bolim tescil
edilmis olup bagimsiz bélim dagilimlari asagidaki tabloda gosterilmistir.
Tablo3 Goksu AVM Bagimsiz Boliim Dagilimi

BLOK BAGIMSIZ BOLUM SAYISI/NITELi&1

Bodrum Kat Otopark ve Siginak
Zemin Kat 23 Adet Diikkan
M 1.Normal Kat 23 Adet Diikkan
2.Normal Kat 50 Adet Dikkan
3.Normal (Teras) Kat 32 Adet Diikkan
TOPLAM 128 Adet Diikkan

Degderlemeye konu gayrimenkuliin bulundugu ana gayrimenkuliin yapisal 6zelliklerine iliskin bilgiler agagidaki tabloda

gosterilmistir.
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Tablo4 Ana Gayrimenkul Ingaat ve Teknik Ozellikleri
GOKSU ALISVERIS MERKEZi

Yapi Tarzi : | Betonarme
Yapi Sinifi : 3B
Yapinin Yasi ;18
Yapi Nizam :  Blok
Dis Cephe : | Kompozit Levha-Cam Giydirme
Kat Sayisi . 5
Bagimsiz Bolim : 128
Sayisi
*Kapali Alan (m?2) :  14.337,20 m? igyeri + 25.118,70 m2 ortak alan = Toplam Alan 39.455,90 m2
Otopark . | Agik — Kapali otopark
Giivenlik :  Mevcut
Yangin tesisati 1 | Mevcut
GOKSU ALISVERIS MERKEZI
Isinma sistemi :  Merkezi Isinma — sogutma sistemi
Asansor : | Mevcut (iki adet insan- 1 adet yiik asansorii)
Su Deposu :  Mevcut
Jenerator : | Mevcut
Dogalgaz . Sebeke
Elektrik . | Sebeke
Su :  Sebeke
Kanalizasyon . | Sebeke

*Yapr Kullanma Izin Belgesinden alinmistir,

Bagimsiz bolimler amaca gére dekore edilmis olup genelde diikkanlarin zemin kaplamalari granit, duvarlari plastik boya
veya duvar kadidi kaplamadir. Dikkanlarin camekanlari ve giris kapilari aliminyum dogramali olup genel olarak
diikkanlarin bakimh oldugu gorilmistdir.

Dederleme konusu tasinmazin kullanim alanlari ve mevcut kullanim durumlarina iligkin bilgiler asagidaki tabloda

verilmigtir.
Tablo5 Degerlemeye Konu Olan Bagimsiz Boliim
BAGIMSIZ BOLUM ) MEVCUT KULLANIM
L LT NITELIGI ) DURUMU
18 ZEMIN DUKKAN 46 BOS
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4.3. Gayrimenkuliin Hukuki Tanimi Ve Incelemeler

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

Degerleme konusu gayrimenkul; Ankara Ili, Etimesgut Ilcesi, Eryaman Mahallesi, 48147 ada 1 parsel M Blok'ta konumlu
tapu bilgilerinde detay! verilen 18 bagimsiz bolim numarali diikkan niteligindeki tasinmazdir. Dederleme konusu

taginmaza iliskin ayrintil bilgiler (yeri, konumu, tanimi ve tapu kayitlan) alt baslklarda tanimlanmstir.

4.3.1. Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarina iliskin Bilgiler
Degerleme konusu tasinmazin tapu kayitlarina iliskin bilgiler asagidaki gibidir.

Tablo6 Ana Gayrimenkule Ait Tapu Bilgileri

ANA GAYRIMENKUL BiLGILERI

iLi : ANKARA

iLCESI : ETIMESGUT

MAHALLESI : ERYAMAN

MEVKii ;

PAFTA NO : =

ADA NO : 48147

PARSEL NO : 1

YUz6LCUMU : 90.679 m?

NITELIGi : BETONARME i$ MERKEZi VE 12 BLOKTAN OLUSAN APARTMAN VE ARSASI

Tablo7 Bagimsiz Boliimlere Ait Tapu Bilgileri

BLOK :g NITELIK| ARSA PAYI |CILT |[SAYFA| TARIH | YEVMIYE | MALIK/HISSE ORANI

ZEMIN | 18 DUKKAN |20 /| 90679 | 337 | 33300 |21.11.2023 40306 Murat SAHINBAZ*

*Webtapu sisteminde yasanan ariza nedeniyle tasinmazin tapu kayit belgesinde ana tasinmaz yiiz olglimd, arsa pay/payda bilgileri
gorinmemekte olup ilgili boliimler tasinmazin tapu suretinden alinmistir.

4.3.2. Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

Web Tapu portaldan elektronik ortamda 13.04.2023 tarih ve saat 12:53 itibariyla alinan ve rapor ekinde yer alan Tapu
Kayit Belgesi'ne gére 18 bagimsiz boliim numaral tasinmaz iizerinde asadida yer alan takyidatlar bulunmaktadir.
Beyanlar Hanesinde:

-Y. PLANI:08/10/2004 (Tarih ve yevmiye belirtilmemistir.)

-Yonetim Plani Degisikligi : 01.10.2009 (29.12.2009 tarih, 42900 yevmiye)

-Bu gayrimenkulun mdlkiyeti kat miilkiyetine gegmistir. (25.01.2008 tarih, 2326 yevmiye)
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HARMONI

4.3.3. Gayrimenkuliin Imar Bilgileri

Etimesgut Belediyesi Baskanligi, Plan ve Proje Mudirligl’ niin 12.10.2018 tarih 49026196/3436-32474/3435-
32476/2477-14141 sayil yazisina gore degerleme konusu tasinmazin yer aldigi 48147 Ada 1 parsel; “85053 numarali
kesin parselasyon plani kapsaminda Kentsel Merkez (Ticaret Alani) olarak ayrilmis olup, yapilasma kosullari TAKS:0.60,
KAKS:1.80, sacak seviyesi Hmax: Serbest olacak sekilde belirlenmistir. ilgili yazi ve cap belgesi rapor ekinde
sunulmustur. Imar durumu bilgisi teyit edilmis olup herhangi bir degisiklik olmadigi sifahen iletilmistir.

Tablo5 Ana Gayrimenkule Ait imar Bilgileri
iMAR DURUMU

Fonksiyon Kentsel Merkez (Ticaret Alani)
TAKS 0,60
KAKS 1,80
H max Serbest
On Bahge Mesafesi 10 metre
Yan Bahcge Mesafesi 10 metre
Arka Bahge Mesafesi 15 metre

4.3.4. Gayrimenkuliin Mevzuat Uyarinca Almis Oldugu Gerekli izin ve Belgeler

De“erlemesi_Ya ilan Projelerin ilgili Mevzuat Uyarinca Gerekli Tiim izinlerinin Alinip Alinmadidi, Projesinin Hazir ve Onaylanmis, insaata
Baslanmasi Icin Yasal Gerekliligi Olan Tiim Belgelerinin Tam Ve Dogdru Olarak Mevcut Olup Olmadidi Hakkinda Bilgi

*Degerleme konusu tasinmazn bulundugu bloga ait 24.09.2004 tarihli onayll mimari proje Etimesgut Tapu Sicil
Mudirligi Arsivi‘nde incelenmistir.

*Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bloda ait 10.01.2014 tarihli onayl mimari tadilat projesinin Etimesgut
Belediyesi’ nde taranmis goriintisi tarafimiza verilmistir. Onayl tadilat projesine gore dederlemeye konu tasinmazlar
kat ve kattaki konumu acisindan proje ile uyumludur. S6z konusu tadilat projesinin tapuya tescil ettirilmesi gerektigi
distindlmektedir.
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*Tasinmazin yer aldidi 46471 ada 1 parsele (48147 ada 1 parsel (izerinde bulunan tasinmaz 46471 adada kayitli iken
05.11.2007 tarih, 36753 yevmiye ile 48147 ada olmustur) ait 04.10.2004 tarih, 473/04 sayili ilk Yapi Ruhsati, 08.03.2006
tarih, 58 numaral Tadilat Yapi Ruhsat Belgesi ve 844 konut ve 128 diikkan igin diizenlenmis 18.04.2007 tarih, 203
numarall Yapi Kullanma izin Belgesi bulunmaktadir.

Tablo6 Yapi Ruhsati ve Yapi Kullanma izin Belgeleri

YAPI KULLANMA iZiN UNITE TOPLAM ALAN YAPI
ADA PARSEL BLOK YAPI RUHSATI NO BELGESI NO SAYIS| (m?) SINIFI
48147 1 M 08.03.2006 58 18.04.2007 203 972 218.868,02 3B

Isim degisikligi sebebiyle degerleme konusu tasinmazin yer aldigi M Blogda ait 25.02.2015 tarih 82/M sayili Yapi Ruhsati
ve 27.02.2015 tarih 333 sayili Yapi Kullanma Izin Belgesi diizenlenmistir. Konu belgeler rapor eklerinde sunulmustur.
Tablo7 Yapi Kullanma izin Belgesi (isim Degisikligi)

YAPI KULLANMA UNITE TOPLAM ALAN YAPI
ADA PARSEL BLOK YAPI RUHSATI NO iZiN BELGESI NO SAYISI (m?) SINIFI
48147 1 M 25.02.2015 82/M 27.02.2015 333 128 39.455,90 4A

4.3.5. Yapi Denetim Kurulusuna Ait Bilgiler

29/6/2001 Tarih ve 4708 Sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim Yapan Yapi Denetim Kurulusu (Ticaret Unvani, Adresi
Vb.) ve Dederlemesi Yapilan Gayrimenkul Ile Ilgili Olarak Gerceklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi

Konu tasinmazin konumlu oldugu site Toplu Konut idaresi Baskanligi tarafindan insa edilmis olup 3194 sayili imar
Kununun 26. maddesi geredi “Madde 26 — Kamu kurum ve kuruluslarinca yapilacak veya yaptirilacak yapilara, imar
planlarinda o maksada tahsis edilmis olmak, plan ve mevzuata aykirt olmamak lizere mimari, statik, tesisat ve her tirli
fenni mesuliyeti bu kamu kurum ve kurulusiarinca dstlenilmesi ve miilkiyetin belgelenmesi kaydiyla avan projeye gore

ruhsat verilir.” ayrica bir yapi denetim kurulusu tarafindan denetim yapilmamustir.

4.3.6. Gayrimenkule iliskin Son Ug Yil Icerisinde Gergeklesen Degisiklikler (Miilkiyet Hakki Degisikligi,
Imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma Islemleri vb.)

*Etimesgut Belediyesi’'nden alinan bilgiye gére degerlemesi talep edilen gayrimenkuliin imar planinda son 3 yil igerisinde
degisiklik olmamistir. *Konu taginmazin TAKBIS belgeleri lizerinden yapilan incelemede tapu kayitlarinda son g yil
icerisinde herhangi bir degisiklik olmadigi gérilmistdir.

4.3.7. Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarinda Devrine iliskin Bir Sinirlama Olup
Olmadigi, Varsa S6z Konusu Gayrimenkuliin Gayrimenkul Yatinm Ortakhg Portfoyiine
Alinmasinin Sermaye Piyasasi Mevzuati Hiikiimleri Cercevesinde Analizi

Dederleme konusu tasinmazin tapu kayitlarinda beyanlar hanesinde bulunan kayitlarin Yénetim Plani, Yonetim Plani
Degisikligi ve Kat Miilkiyetine Gegis beyanlari mevzuat geredi bulunmasi gereken matbu beyanlardir. Tapu Kadastro
Bilgi Siteminden 10.04.2022 tarihi itibariyle temin edilen tapu kayitlarina gére taginmazlar tGzerinde bulunan takyidatlar
ilgili bolimde detaylandirimistir. Tasinmazlar (izerinde miistereken mevzuat uyarinca bulunmasi gereken belirtmeler
(Yonetim Plani belirtmesi, Kat Miilkiyeti'ne gecis belirtmesi ve Yonetim Plani Degisikligi) bulunmakta olup s6z konusu
takyidat kayitlar mevzuat geregi bulunmasi gereken beyanlar olup kisithlik durumu yaratmamaktadir.
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5. GENEL VERILER VE BOLGE VERILERI

5.1. Demografik Veriler

Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) sonuglarina gére 2021 yil sonu itibariyla Tirkiye'nin toplam niifusu
84 milyon 680 bin 273 kisi iken 15-24 yas grubundaki geng niifus 12 milyon 971 bin 289 kisi olmustur. Geng
nifus, toplam niifusun %15,3'Udir. Geng nifusun %51,3'lni erkek niifus, %48,7'sini ise kadin niifustur.
Nifus projeksiyonlarina goére geng niifusun toplam nifus igindeki oraninin 2025 yilinda %14,3, 2030 yilinda
%14,0, 2040 yilinda %13,4, 2060 yilinda %11,8 ve 2080 yilinda %11,1'e diisecegi 6ngdrilmektedir.

Tiirkiye geng niifusun toplam niifus icindeki orani (%), 1935-2080
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Kaynak: TUIK, Genel Niifus Sayimlari, 1935-1990 / TUIK, Niifus Tahminleri, 2000
2007-2021 / TUIK, 2018 Niifus Projeksiyonlar, 2025-2080

TUIK, Adrese Dayalr Niifus Kayit Sistemi,

N

Geng niifus oraninin Avrupa Birligi liye iilkeleri ile karsilastirmasi, 2021
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Kaynak: Avrupa Birligi Istatistik Ofisi (Eurostat) Veri Tabani, 2021 / TUIK, Adrese Dayal Niifus Kayit Sistemi, 2021
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5.2. Ekonomik Veriler
DUNYA

Gelismis Ulke merkez bankalarinin faiz artinrmina iliskin aciklamalari ve Rusya'ya yonelik yaptinmlar kiiresel

piyasalarin odaginda yer almaya devam etmistir.

ABD ekonomisine iliskin 6ncii gostergeler iktisadi faaliyetin Mayis'ta ivme kaybetmekle birlikte canli seyrini
surdirdiglne isaret etmektedir.

Euro Alani'nda yillik enflasyon TUFE'de 8,1%, UFE'de ise 37,2% ile rekor tazelemistir. ECB (European Central
Bank) yetkilileri ay iginde yaptiklari agiklamalarda faiz artisi icin Temmuz ayini isaret etmistir.

Cin'de yaklasik iki aydir uygulanmakta olan ve ekonomik aktiviteyi olumsuz etkileyen karantina énlemleri 1

Haziran'dan itibaren gevsetildi. Cin Merkez Bankasi borglanma faiz oraninda 15 baz puan indirime gitmistir.

AB {ilkeleri Rusya'dan gergeklestirilen petrol ithalatinin biiylik cogunlugunu bu yilin sonuna kadar azaltma
konusunda anlasti. Brent tiiri ham petroliin varil fiyati Mayis'ta aylik bazda 12,3% yikseldi. OPEC+ (lkeleri
Haziran ayl basinda gergeklestirdikleri toplantida Temmuz ve Adustos aylari igin planlanan giinlik petrol

Uretimini 648 bin varile yiikseltti.

(Kaynak: Diinya ve Tiirkiye Ekonomisindeki Gelismeler; Tiirkiye Is Bankasi, Haziran 2022)

TURKIYE
Tlrkiye ekonomisi 2022 yilinin ilk ceyreginde 6zel tiiketim talebindeki canliidin siirmesine bagli olarak yillik

bazda 7,3% ile piyasa beklentileri paralelinde biiyldi.

Diinya Ekonomik Forumu koronaviris tedbirleri gergevesinde 2 yil ertelenmesinin ardindan bu yil 22-26 Mayis
tarihleri arasinda Davos'ta gergeklesti. Salginin ardindan Ukrayna-Rusya savasl nedeniyle artan jeopolitik ve
ekonomik zorluklarin 6ne giktigi bir ortamda, forumun glindeminde kiresellesmenin gelecedi, iklim degisikligi,

eneriji krizi, kiiresel 6lgekte yiikselen enflasyon ve gida giivenligine iliskin endiseler yer aldi.

AB Komisyonu ekonomik biiyiimeye iliskin tahminlerini asadi yonlii revize etti. AB Komisyonu’nun éniimiizdeki
doneme iliskin tahminlerini paylastidi raporunda Rusya-Ukrayna savasinin enerji ve emtia fiyatlar (izerindeki
etkisine dikkat gekildi. Raporda, Euro Alani icin 2022 yilina iliskin ekonomik biylme beklentisi 4%ten 2,7%'ye
disirilirken, enflasyon beklentisi 3,5%!'ten 6,1%'e vyikseltildi. Kiresel ekonomik gériiniime iligkin
dederlendirmelere de yer verilen raporda, Tiirkiye ekonomisinin 2022 yilinda 2% oraninda biylyecedi, yillik

enflasyonun da 63,1% diizeyinde gergeklesecedi tahmin edilmisti.

OECD Eylul ayinda yayimlanan Ara Donem Ekonomik Dederlendirme Raporu’nda, kiiresel iktisadi faaliyetin
Mayis ayi tahminlerine kiyasla ivme kaybettigini belirtti. Kurulus, kiiresel ekonomik biyiime tahminini 2022 yil
icin 3% seviyesinde tutarken, 2023 yil igin 2,8%'den 2,2%'ye diisiirdii. Raporda, Rusya-Ukrayna savasinin
etkisiyle enerji arzindaki diisiisiin Avrupa Birlidi igin ok daha “yikici” oldugu ifade edilerek bdlgenin en biiylik
ekonomisi Almanya igin 2022 ve 2023 yili bilylime tahminlerinde asadi yonll revizyonlar yapildi. Raporda
kiiresel enflasyonun 6niimiizdeki dénemde hiz kesmekle birlikte yiiksek seyrini siirdiirecedi vurgulandi. Ote
yandan OECD, Tirkiye ekonomisi igin 2022 yili biiylime tahmini 3,7%'den 5,4%’e yiikseltirken, 3% diizeyindeki
2023 yili tahmininde dedisiklige gitmedi.
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Haziran Tahminlerinden

Eylul Tahminleri (%)
Farki (% puan)

2022 2023 2022 2023
Dinya 3,0 2,2 0,0 -0,6
ABD 1,5 0,5 1,0 -0,7
Euro Alan 3,1 0,3 0,5 -1,3
Almanya 1,2 -0,7 -0,7 2,4
laponya 1,6 1,4 -0,1 0,4
ingiltere 3,4 0,0 -0,2 0,0
Cin 3,2 4,7 -1,2 -0,2
Rusya -5,5 -4,5 4,5 -0,4
Turkiye 5.4 3,0 1.7 0,0

Dinya Bankasi tarafindan yayimlanan verilere gére, Mayis ayinda enerji fiyatlari petrol ve dodal gaz
lcretlerindeki artisin etkisiyle aylik bazda 5% yiikseldi. Bununla birlikte, gida enflasyonuyla dogrudan ilgisi olan
gubre, lre fiyatlanindaki hizli dislsin etkisiyle aylk bazda 12,5% geriledi. Ayrica, Cin'deki karantina
Onlemlerinin talebi baskilamasiyla metal, bakir ve nikel fiyatlarinda diisiisler gézlendi. Birlesmis Milletler Gida
ve Tarim Orgiitii (FAO) tarafindan agiklanan ve gida fiyatlarindaki aylik degisimleri gésteren diinya gida fiyatlari
endeksi, Mayis ayinda aylik bazda 0,9 puan azalisla 157,4 diizeyine geriledi. Bu dénemde bitkisel yag ve siit

Uriinlerinde dustis yasanirken, tahil ve et endekslerinde yiikselis gdzlendi.

Petrol Fiyatian ve Dinya Borsalan Endeks
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Insaat sektorii bilylimeyi sinirlandirmaya devam etmektedir.

Uretim yéntemiyle katkilar incelendiginde, hizmetler ile sanayi sektdrlerinin yilin ilk ceyreginde biiylimeye
siraslyla 6,6 ve 1,6 puan katki sagladigi goriildii. Gegtigimiz yilin ikinci yarisindan itibaren biiylimeyi sinirlandiran

ingaat sektorl ise ayni seyrini stirdiirerek GSYH biiyiimesini 0,4 puan asadi gekti.

Iktisadi faaliyet kollarina gére incelendiginde, yilin ilk ceyreginde finans ve sigorta faaliyetlerinde yillik bazda
kaydedilen %?24,2'lik artis ile ingaat sektori faaliyetlerinde yasanan %7,2'lik daralma dikkat gekti.

(Kaynak: Diinya ve Tiirkiye Ekonomisindeki Gelismeler; Tiirkiye is Bankasi; Haziran 2022)

5.3. AVM Sektorii

COVID-19 salgininin yol actigi sert daralmanin ardindan diinya ekonomisinde 2020 vyili ikinci yarisinda baslayan
toparlanma, 2021 yili pandeminin siire gelen etkilerinin devami, asilanan kisi sayisinin artigi ve yeni varyantlarin
ortaya gikmasinin getirdigi etki genel olarak siirmekte ve piyasalar igin hareketli bir yil olmustur. Agilamada hatirlatma
asamasinda olunmasi ve farkl varyantlarla normal-yiiksek seyreden vaka sayilar salgin yénetimindeki zorluklari ve
tedarik siireclerinde aksamalari etkilemektedir. Normallesmeye gecilmesiyle birlikte AVM'ler alisveris yapmak isteyen
insanlarin tekrar gézdesi haline gelmistir.

2022 yili birinci geyredi itibariyla Turkiye'deki mevcut aligveris merkezi arzi 453 adet alisveris merkezinde yaklasik 14
milyon m2 seviyesinde kaydedilmistir. Diger yandan, Tiirkiye genelinde 30 aligveris merkezinde yaklasik 895 bin m2
ingaat halinde olan kiralanabilir alan bulunmaktadir. Tiirkiye genelinde toplam arzin, 2024 yili sonu itibariyla
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tamamlanmasi planlanan projeler ile birlikte 481 aligveris merkezinde 14,9 milyon m2 seviyesine ulagmasi

beklenmektedir.

Organize perakende yogunlugu tilke genelinde 1.000 kisi bagina 165 m2 kiralanabilir alan olarak kayit altina alinirken,
Istanbul 325 m?2 ile iilke ortalamasinin iki kati {izerinde perakende yogunluguna sahip konumdadir. Ankara ise 300
m2 perakende yogunlugu ile 6ne cikan sehirler arasindadir. 2024 yili sonu itibariyla Tlrkiye genelinde perakende

yogunlugunun 170 m2 seviyesine cikmasi beklenmektedir.

AVM perakende ciro endeksine bakildiginda Subat 2022 itibariyle 563'e ciktidi, bir 6nceki yilin ayni dénemine gore
%139 artis gosterdigi gézlemlenmektedir. Ziyaretgi sayisi endeksine bakildiginda ise Subat 2022 itibariyle bir dnceki
yilin ayni dénemine gore 97% ‘lik artisla 69'a gikti§i gézlemlenmistir. Bu artista pandemi sonrasi normallesme ve bazi

kisitlarin kaldirlmasinin etkisinin yiiksek oldugu séylenebilir.
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“2022 1. Ceyrek donem itibariyle, Tiirkiye genelinde toplam AVM sayisi 453, toplam kiralanabilir alan stoku ise 13 milyon 971 bin m?ye ulasti. Tiirkiye
genelinde, ortalama 1.000 kisi basina diisen kiralanabilir alan ise 165m?dir.”

(Kaynak: GYODER Gosterge, Tiirkiye Gayrimenkul Sektorii 2022 1. Ceyrek Raporu Sayi:28, 24 Mayis 2022)
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AVM perakende ciro endeksine bakildiginda, organize perakende sektériinde maliyet artislarinin etkisiyle cirolar 2021
yazina oranla ortalamada %80 artarken, bircok marka adet satislarinda hald pandemi oncesindeki rakamlari
yakalayamadi. Birgok marka adet satislarinda 2019 rakamlarini yakalamakta zorlaniyor. Cirolardaki bliyime adetten
degil, fiyat artislarindan kaynaklaniyor. Ham madde fiyatlarinda bir gevseme olmakla birlikte diger girdilerdeki maliyet
baskisi siiriiyor. Haziran ayi verilerine gére UFE ve TUFE arasinda 60 puan fark bulunuyor. Adet satislarinda istenen
diizeye ulasilamasa da perakende sektoriinde canlilik turistlerin de katkisi ile bu hareketliligin yaz sezonu boyunca
strecegi 6ngorilirken Ekim’den sonrasinda hem sektér hem de tiketici agisindan kis sezonunun zorlu gececegi
tahmin edilmektedir.

(Kaynak: Yenilikci Perakende Haber Portall. Haziran 2022. BMD Baskani Sinan Oncel; Organize perakende

sektoriinde ciro yiizde 80 artti, adet satislari sinirhi kaldi, https://arsiv.perakende.org/sinan-oncel-organize-perakende-

sektorunde-ciro-yuzde-80-artti-adet-satislari-sinirli-kaldi)

Ciro analizine bakildidinda Mayis 2022 déneminde, bir énceki yilin ayni ay ile karsilastirildidinda ve enflasyondan
arindirimadan incelendiginde yiizde 358,3 oraninda artarak 857 puana ylkselmistir. Ayrica Mayis 2022 déneminde
metrekare verimlilik endeksi, bir dnceki ay olan Nisan 2022 ile karsilastirildiinda ve enflasyondan arindirimadan
incelendiginde yiizde 16,0 oraninda artis gostererek 857 puana yiikselmistir. Kategoriler bazinda gegtidimiz yilin Mayis
ayl ile karsilastirildidinda ve enflasyondan arindirimadan incelendiginde yiyecek-icecek kategorisinde ylizde 570,2,
ayakkabi kategorisinde yilizde 443,0, giyim kategorisinde 393,9, teknoloji kategorisinde ylizde 318,1, diger
kategorisinde yiizde 304,3 ve hipermarket kategorisinde ylizde 173,9'luk bir artis yasandigi goriilmektedir. Ayrica
kategoriler bazinda ciro endeksi bir 6nceki ay olan Nisan 2022 doénemi ile karsilastirildiginda ve enflasyondan
arindirimadan incelendiginde yiyecek-icecek kategorisinde ylizde 26,7, teknoloji kategorisinde yiizde 20,5, diger
kategorisinde ylizde 19,7, ayakkabi kategorisinde ylizde 13,8, giyim kategorisinde yilizde 12,3, hipermarket
kategorisinde ylizde 8,9'luk bir artis yasandigi goériilmektedir. Ziyaret sayisi analizine bakildidinda Mayis 2022 verileri
bir 6nceki yilin ayni ayi ile karsilastirildidinda ziyaret sayisi endeksinde ylizde 258,3'lik bir artis ile 86 puana
yiikselmistir. Ayrica Mayis 2022 doneminde ziyaret sayisi endeksi bir dnceki ay Nisan 2022 ile karsilastirididinda
ylizde 10,3 oraninda bir artis oldugu gdzlemlenmistir. Bu artiglarin en biiylik nedeni pandemi dénemi boyunca

evlerinde kapali kalan insanlarin aligveris 6zlemi olarak nitelendirebiliriz.

Metrekare Verimlilik Endeksi - Turkiye Geneli
-Bir Onceki Yilin Ayn: Ayina Gore-

* Sektdre ait ciro endeksi, Anadolu ve Istanbul'un GLA biiyiikliikleri agirliklandirarak hesaplanmistir.
AVM'lerde kiralanabilir alan (m2) bagina diigen cirolar Mayis 2022'de Istanbul’da 4.342 TL, Anadolu’da 2.552 TL olarak
gergeklegmistir. Turkiye geneli metrekare verimliligi ise Mayis 2022'de 3.268 TL olarak gergeklemistir.
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Aylik m2 Basi Ciro Analizi (Ciro/m2)

41

T EEEFE S S-S T -EE S T EET TR TR ST RIS —-——- 2
5 LI 135 )
e - Sttt b L L2 Rl icdedotedondondad > eyl i L 1 1 1%
-
it | ! | ! - 1o, )
A G -0 } » . k¥
I ngu ".n e ” | R » 1 N
ot gl h Nh % ¢ .. . NS - ! 1
v vy d ¢ ™ A
- . . w‘”"" R Avlge” Caguive W TTIEN T S S . -
- o e A O e
............. iL., i
::::_::':sn ---- :"’r.:'- 8 RAffrssEssassssganaaes
jt}}:iiiit; il §3=55~ i;l!iif.'.’:!;i YJ422335843i3
AN W M AP ANAIOL L VIRAR N

Kategoriler bazinda gectigimiz yiin Mayis ayi ile karsilastirildiginda ve enflasyondan arindiriimadan incelendiginde
yiyecek-icecek kategorisinde yiizde 570,2, ayakkabi kategorisinde ylizde 443,0, giyim kategorisinde 393,9, teknoloji
kategorisinde yiizde 318,1, dider kategorisinde yiizde 304,3 ve hipermarket kategorisinde yiizde 173,9'luk bir artis
yasandigi gorilmektedir.

Kategoriler Bazinda Metrekare Verimlilik Endeksi Kategorilar Bazinda Matrakarae Varimbilik Endaksi
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Mayis 2022 verileri bir 6nceki yilin ayni ayi ile karsilastirildiginda ziyaret sayisi endeksinde ylizde 258,3'liik bir artis ile
86 puana yikselmistir.
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Kaynak: AYD, AVM Endeksi, Temmuz 2020

(Kaynak: Alisveris Merkezleri ve Yatirnmcilari Dernegi, AVM Endeksi Mayis 2022, http://www.ayd.org.tr/avm-
ciro-endeksi-mayis-2022)
5.4. Gayrimenkul Sektorii

Kuresel salginin etkisi hafiflese de 6zellikle Giretim yapisi, arz olanaklan ve lojistik anlaminda sikintilar devam
edegelmektedir. Salginin hafiflemesi ve kiresel tegviklerin etkisiyle artan varlik talebi iginde en 6nemli
araglardan birisi de gayrimenkul olmustur. Diinya genelinde dedisen talep yapisina gére gayrimenkule olan ilgi
artmis, diisiik faiz ve bol likidite donemi de bu siirece destek olmustur. Uygulanan genisletici para ve maliye
politikalarinin etkisi ile 2021 yilinda kiiresek olarak biiyiime giiglenmis, hammadde ihtiyaci artmis bunlarla

birlikte fiyatlar genel seviyesinde de yiikselmeler gorilmustir.

2022 yili ilk Ug aylik doneminde ise 2021 yilinin genelinden aldigimiz etkiler devam etmekle birlikte kiiresel
enflasyonun artik bir tehdit olarak goriilmeye baglanmasi, neredeyse 2008 finansal krizinden bu yana devam
eden duislk faiz bol likidite déneminin sonunu getirmeye baslamistir. Diinyanin 6nde gelen merkez bankalarinin

bilanco kiicliltme, faiz artirma egilimleri giderek gliclenmekte olup zaten dengesiz olan talep ve arz yapisini
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etkilemeye aday goriinmektedir. Artan parasal maliyetlerin zaten ciddi bir maliyet enflasyonu yasayan kiresel
ekonomiyi nasil etkileyebilecedi tartisma konusu olmustur. Bir yandan yiiksek enflasyon diger yandan artan
parasal maliyetler ve azalmasi beklenen talep disiiniildiginde bati ekonomilerinde resesyon veya stagflasyon
yasanma olasiigi da bulunmaktadir. Gelismekte olan Ulkelerde ise kiiresel enflasyonun (zerinde seyreden
fiyatlar genel seviyesi ve igsizlik gibi unsurlarla birlikte artacak olan dis kaynada ulasma maliyeti ekonomiler

icin tehdit olusturmaktadir.

Durumu en iyi 6zetleyen makroekonomik degdisken olarak ise ‘biiylime’ rakamlari karsimiza cikmaktadir. Siirecin
ne yone evrildigini analiz etmek yerinde olacaktir. Gerek salgin gerekse salgin 6ncesi uluslararasi ticaret ile
politikada yasanan rahatsizliklarinda etkisiyle kiresel olarak biiyiime oldukga sorunlu bir hal almistir.

IMF tarafindan yayinlanan (Nisan-2022 Diinya Ekonomik Goriiniim- ‘Savas Kiiresel Toparlanmayi Geciktiriyor”)
raporunda Turkiye'nin 2022 yili blyime tahmini de yilzde 3,3'ten ylizde 2,7'ye revize etmistir. Dlinya
ekonomisinin gegen yil yiizde 6,1 biiylidiiglu kaydedilen raporda, kiiresel ekonominin 2022 ve 2023'te yiizde
3,6'sar blylimesinin beklendidi bildirmistir. IMF, ocak ayinda yayimladidi raporda, kiiresel ekonominin bu yil

ylizde 4,4 ve 2023'te ylizde 3,8 biiyiliyecedini 6ngormiistd.

Incelemede 6zellikle dikkat geken nokta ise Rusya-Ukrayna savasinin kiiresel dengesizlikleri daha da
artirabilecedi ve enflasyonist egilimin gelir dagilimini daha da bozmasi olasiligi dile getirilmistir. Tiim diinyada
yasanan bu tip dengesizliklerin gerek talep gerek is yapis seklinde &nemli dedisiklikler getirebilecegi de

unutulmamalidir.

Ulkemizde insaat ve gayrimenkul sektdriiniin en énemli gdstergelerden birisi olan ‘konut satis’ rakamlarina
baktigimizda ise durum sdyledir; 2022 yilinin ilk geyredini inceledigimizde konut satislarinda momentumun
korundudu gdzlenmektedir. Ilk iic ayda 320 bin adet konut el degistirirken gecen yilin ayni dénemine gére
ylizde 21,7'lik bir artigl isaret etmektedir. Satis tiirlerine gére ise en 6nemli artis 2021 yilinin ilk geyredine gore,
ipotekli satislarda yasanmistir. 2022 yilinin ayni déneminde ipotekli satislar yiizde 44,7’lik bir artis géstermis ve
68 bin adete ulagsmistir. Siiregte talebin gliclii olmasinin yaninda enflasyona gore kredi maliyetlerinin reel olarak

ucuz olmasinin etkisi de gozlenmistir.

Artan talebe bagli olarak &zellikle konut fiyatlarda kayda deder bir yiikselis yasanmistir. TCMB tarafindan
aciklanan 2022 Subat ayi verilerinde; bir dnceki yilin ayni ayina gére nominal olarak 96.4%, reel olarak ise
yiizde 26,9 oraninda artis gergeklesmistir.

(Kaynak: GYODER Gosterge, Tiirkiye Gayrimenkul Sektorii 2022 1. Ceyrek Raporu Sayi:28, 24
Mayis 2022)
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Fiyat dinamikleri ile ilgili olarak, asagidaki tespitler yapilabilir.

1. Ingaat maliyet endeksi TUIK verilerine gére yiizde 79,9 artmistir. Endeksin alt kirlimlarina
baktigimizda ise malzeme fiyatlarinin ayni ddnemde yiizde 98, iscilik maliyetlerinin de ylizde 41 olarak
yukselmistir. Maliyet artisi tekil Griin bazinda (6rnedin cimento ve demir gibi daha yiliksek oranlarda
gerceklesmistir.) S6z konusu maliyet artislari yeni konut fiyatlar basta olmak {zere tiim insaat
sektoriindeki fiyatlari yukari ceken bir etmen olarak karsimiza gikmaktadir.

2. Enflasyonist ortamin getirdidi reel getiri arayisi basta konut olmak {zere tiim gayrimenkul gesitlerinde
talebini oldukga artirmistir.

3. Enflasyonist ortamda reel olarak goreceli ucuz kalan konut kredileri talebin artmasinda etki
yaratmistir.

4. Arz yonli Uretim azalmis talebin fazla olmasi basta satis fiyatlar olmak lizere kiralar dahil tim
dederleri yukariya itmistir.

5. Yabanci talebi de devam etmekte olup 6zellikle vatandaslik ve oturma izninin de gayrimenkul alanlar
icin
devam etmesi canliidi strdirmektedir. Gegtigimiz giinlerde yapilan diizenleme ile 250 bin ABD
Dolarinda 400 ABD Dolarina gikarilan rakam talep agisindan bakildidinda trendi degdistirmeyecek gibi
goriinmektedir.

6. Maliyet artisi yaninda ingaat malzemesi hammaddelerinin ithal edilen kisimlarinin tedariki igin yasanan
glglikler, i¢ piyasada fiyatlari daha da hizli artirmaktadir.

7. Biliylik sehirlerde arazi ve konut yapilabilir yerlerin dederlerinin de hizli ylikselmesi gézlenmektedir.

8. Baz yuklenici ve miteahhitlerin isletme sermayesi ve nakit akisi sorunlari yasamalar da piyasadaki
arz talep dengesini olumsuz etkilemektedir.

9. Dodal konut talebi de siirmekte olup salgin sonrasi ertelenen talep ve reel getiri arayisinda olan
tasarruf
sahiplerinin de talebiyle birlesince piyasa fiyati hizla yukari gitmektedir.

10. Arz ve talebin dengelenmesinin siire alabilecedi dikkatlerden kagmamalidir. Ancak yukaridaki
nedenlere dayanarak da fiyatlarin devamli yukari gitmesi siirdirilebilir bir durumda degildir.

(Kaynak: GYODER Gosterge, Tiirkiye Gayrimenkul Sektérii 2022 1. Ceyrek Raporu Sayi:28, 24
Mayis 2022)
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5.4. Bolge Verileri

Dederlemeye konu olan gayrimenkuliin dederini olusturan en ©nemi bilesenlerinden biri bulundugu bdlgenin
ozellikleridir. Dolayisiyla konu gayrimenkuliin bulundugu bdlgenin cografi konumu, arazi yapisi, Sosyo ekonomik
ozellikleri, gelisme yonii degerleme calismasini etkileyen faktorler olup alt basliklarda konu gayrimenkuliin bulundugu
bolge verileri ile ilgili genel bilgiler verilmistir.

5.4.1. Ankara ili

Ic Anadolu Bélgesi'nde yer alan baskent Ankara, Tiirkiye'nin ikinci biiytik ilidir. 30.715 km2 yiizélclimiindeki sehir; niifus

bakimindan Istanbul’dan; yiizélciimii bakimindan Konya’dan sonraki ikinci bilyiik sehirdir.

Dogusunda Kirikkale ve Kirsehir, kuzeyinde Cankiri ve Bolu, kuzeybatisinda Bolu, batisinda Eskisehir, glineyinde Konya
ve Aksaray illeri ile sinirl olan Ankara’nin 1927 yili niifus sayimina gore toplam niifusu 404.581 kisi iken, son 88 yilda
yaklasik 13 kat artarak 2015 yilinda 5.270.575 kisiye yiikselirken, ayni dénemde (ilke niifusu 5 kat artmistir. 1927 yilinda
il niifusu lke niifusu iginde % 3,2'lik bir paya sahip iken, 2013 yilinda yaklasik % 7,2'lik bir paya ulagmistir. 12.11.2012
tarihli resmi gazetede yayinlanan “On Ug ilde Biiyiiksehir Belediyesi ve Yirmi Alti flce Kurulmasi Ile Bazi Kanun ve Kanun
Hikmiinde Kararnamelerde Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun” a gére Ankara Biiyliksehir Belediyesi sinirlari il mlki
sinirlarina kadar dayanmakta oldugundan, il sinirlari igerisindeki niifusun tamami kent niifusu olarak kabul edilmektedir.

Genel Niifus Sayimlarina Gore Ankara ili Kirsal ve Kentsel Niifus

Sehir ve Koy Sehir ve Koy Adrese Dayali Sehir ve Koy
.. Niifusunun Toplam Niifusunun Niifus Kayit Niifusunun Toplam
NUFUS 1990 B .. ) 2000 " ) ) . . A
Niifus Icindeki Orani Toplam Niifus Sistemi Niifus Icindeki Orani
% icindeki Orani % 2018 %
Kirsal
B 399.907 12,36 467.338 11,66 0 0
Niifus
Kentsel
N 2.836.719 87,64 3.540.522 88,34 5.503.985 100,00
Nufus
TOPLAM 3.236.626 100,00 4.007.860 100,00 5.503.985 100,00

Ankara'nin 25 ilgesi bulunmaktadir. Ankara’nin 25 ilgesi bulunmakta olup, Ankara Biiyliksehir Belediyesi sinirlari,
12.11.2012 tarihli resmi gazetede yayinlanan “On Ug Ilde Bilyiiksehir Belediyesi Ve Yirmi Alti flge Kurulmasi ile Bazi
Kanun Ve Kanun Hikmiinde Kararnamelerde Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun”a gore il milki sinirlarina kadar
dayanmaktadir. 25 ilgesinin 18'i merkez ilgedir. Ankara Biiyliksehir Belediyesi'ni olusturan merkez ilgeler Akyurt, Altindag,
Ayas, Bala, Cankaya, Cubuk, Elmadag, Etimesgut, Golbasi, Kalecik, Kazan, Kegiéren, Mamak, Pursaklar, Sincan ve
Yenimahalle'dir.

Ekonomik etkinlik biiylik oranda ticaret ve sanayiye dayalidir. Tarim ve hayvanciligin ekonomideki payi giderek
azalmaktadir. Ankara ve civarindaki gerek kamu sektodrii gerek 6zel sektér yatinmlari, bagka illerden biiylk bir nifus
goglini ¢cekmis ve cekmeye devam etmektedir. Nifusun yaklagik 34'G hizmet sektérii olarak tanimlanabilecek
memuriyet, ulasim, haberlesme ve ticaret benzeri islerde; V4'li sanayide, V>'si ise tarim alaninda galismaktadir. Sanayi,
Ozellikle tekstil, gida ve insaat sektorlerinde yodunlasmistir. Gliniimiizde ise en gok savunma, metal ve motor
sektorlerinde yatinm yapilmaktadir. Ankara'daki sanayi, Uretimin blyik kismi Sincan, Akyurt, Cubuk ve il merkezine
yakin olan Ivedik ile OSTIM Organize Sanayi bolgelerinde gerceklesmektedir. OSTIM, Tiirkiye'nin en biiyiik kiigiik ve
orta boy sanayi Uretim alanidir.

Turkiye'nin en ¢ok sayida (niversiteye sahip ili olan Ankara'da ayrica, Gniversite diplomali kisi orani Ulke ortalamasinin
iki katidir. Bu egitimli niifus, teknoloji agirlikli yatinmlarin gereksinim duydugu is giiciinii olusturur. il icinde karayolu,
demiryolu ve havayolu ile ulasim yapilmaktadir. Il merkezinin kuzeyinde yer alan Esenboga Uluslararasi Havalimani
havayolu ile giris cikisi saglayan en 6nemli noktadir. Ankara ili, bagkente gidip gelen motorlu vasita trafigini kaldirabilmek
lizere modern bir karayolu adina sahiptir. Bagkenti gevreleyen O-20 gevre yolu, sehirlerarasi trafigin sehir trafigini

aksatmadan gecmesini saglar. O-20 baska otoyollara baglanarak ilin ve tilkenin diger kentlerine ulagimini saglamaktadir.
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Ankara ilinden gegen, sehri, batida Sincan ve Polath {zerinden Eskisehir'e, doguda Irmak ve Bogazkoprii
Uzerinden Kayseri'ye baglayan bir demiryolu hatti ile Irmak'i Cankiri (izerinden Karabiik ve Zonguldak'a badlayan ikinci
bir demiryolu hatti bulunmaktadir. Halihazirda Ulkenin dort bir yanina ve banliydlere buradan tren seferleri
diizenlenmektedir. Ayrica Yiiksek Hizll Tren hattinin Ankara-Konya, Ankara-Eskisehir ve Ankara-Istanbul hatlarinin da

tamamlanarak faaliyete gegmesi ile ilin ulasilabilirligi nemli dlclide artmistir.

5.4.2. Etimesgut Ilcesi
T Goksu Goleti kiyllarinda yapilan teraslama calismalari
~ ca?:?ﬁc;n \ sirasinda bulunan oymatas el aletlerinin gosterdigi gibi
(S — < ”"“"“"“",'.;“_“\"’ﬁ\“\, Etimesgut, yaklasik 40.000 yildir insanlar tarafindan
(_‘ sl 5’??*“"6:! *w’.' - x‘““"‘(/ yerlesim alani olarak kullanilmaktadir.
) A L) Belde, 20 Mayis 1990 gin ve 20525 sayili Resmi
< Gottos) ,/ Gazetede yayinlanan 3644 Sayili Kanunla ilge yapilmis,
\\- Polatt Baid ,v'| hemen ardindan 19 Agustos 1990 tarihinde yapilan
j1 AR /\<--) Belediye Bagkanligi secimi ile Belediye Teskilati
ﬂ\_’_\\ - /\/ \\\;‘/\\\_ﬁ kurulmustur. Etimesgut ilgesi Ankara’nin batisinda
= Serefi Ewdh

toplam 10.300 hektar yiizOlgimiine sahip Ankara
\_//_/ metropoliiniin merkez ilgelerinden biridir. Batisinda

Sincan, kuzey ve dogusunda Yenimahalle, giineyinde
Cankaya ilgeleri ile komsudur. Etimesgut ilgesi, Dogudan batlya dogru egdimi azalan canak seklinde bir oluk
Vadi goriinimdedir. Vadinin tabanina oturmus Ankara cayina dik tepe aralarindan uzanan yan vadilerle
bitiinlesen Ankara Ovasi yer alir. Iicenin ortalama yiiksekligi ise 807 metredir. Ankara metropoliiniin bati
yakasinda yer alan ilgede ilk yerlesim gecekondulasma seklinde kendini géstermistir. Kirsal alandan gelen niifus
hareketi Glkenin genis bir codrafi alanini kapsamaktadir. Mahalleleri: Ahi Mesut, Alsancak, Altay, Atakent,
Ayyildiz, Baglica, Bahgekapi, Elvan, Erler, Eryaman, Etiler, Fatih sultan, Goksu, Giizelkent, Istasyon,
Kazimkarabekir, Oguzlar, 30 Adustos, Piyade, Siivari, Seker, Sht. Osmanavci, Seyhsamil, Topgu, Tunahan,

Yavuzselim, Yesilova, Yapracik'dir.

Ilcenin 2022 niifusu; TUIK Adrese Dayali Niifus Kayit Sisteminden elde edilen verilere gére 606.472 kisidir.
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6. DEGERLEME TEKNIKLERI

Kullanilan Dederleme Tekniklerini Aciklayici Bilgiler

Degerleme, bir varligin Pazar Degeri veya Pazar Dederi disindaki esaslara gore yapilir. Pazar, fiyat, maliyet ve deger
kavramlari, tim dederlemelerin temelinde yer almaktadir. Dederleme acisindan esdeder bir 5neme sahip olan bir diger
unsursa, dederleme sonuglarina nasil ulasildiginin anlasilabilir sekilde ifade edilmesidir.

6.1. Fiyat, Maliyet ve Deger )
e Fiyat, bir mal icin istenen, teklif edilen veya 6denen meblagdir. Odenen fiyat, arz ile talebin kesistigi noktay temsil

eder. Degder ise satin alinmak (zere pazara sunulan bir mal veya hizmet icin alici ve saticinin anlasabilecekleri olasi
fiyat anlamina gelmektedir.

o Uretimle iliskili bir kavram olan Maliyet, el degistirme isleminden farkli olarak, bir emtia, mal veya hizmeti yaratmak
veya Uretmek icin gerekli olan tutar seklinde tanimlanir.

e Deder kavrami, satin alinmak Uizere sunulan bir mal veya hizmetin alicilar ve saticilari tarafindan sonuglandiriimasi
muhtemel fiyat anlamina gelmektedir. Deger, mal veya hizmet igin alicilar veya saticilarin {izerinde uzlasmaya
varacaklar varsayimsal veya hayali fiyati temsil etmektedir. Bu nedenle, deder bir gergeklik degil, belirli bir zaman
zarfinda satin alinmak zere sunulan bir mal veya hizmet icin édenmesi olasi bir fiyatin takdiridir. En temel seviyede,
deder, herhangi bir {riin, hizmet veya mal ile iliskili dért etkenin birbirleriyle olan iligkisine gére olusturulur ve
surdurdlir. Bu faktorler, fayda, kitlk, istek ve satin alma gtictddir.

Pazar katiimcilari tarafindan, yani alicilar ve saticilar tarafindan alinip satilabilir olmasinin yani sira bir mal veya hizmetin
degeri, alternatif ekonomik faydasindan veya kendisiyle iliskili fonksiyonlardan da kaynaklanabilir veya bu deger normal
veya tipik olmayan pazar kosullarini yansitabilir. Bir sirket veya isletmenin kurulu oldugu bir mulkiin sahipleri, bu milkiin
yatinmcilari, sigortacilari, kiymet takdiri yapanlar veya derecelendirme gorevlileri, tasfiye memurlari veya kayyumlari
ve normalin Ustiinde istekli veya 6zel alicilari, rasyonel agidan esit ve gecerli sebeplerle ayni miilke farkli dederler
atfedebilirler.

Bir mal veya hizmete verilebilecek alternatif dederlerin bakis acisini yansitan 6zel deder tanimlan gelistirilmistir. Bu

nedenle deder terimi, her zaman uygulanabilir belirli bir anlamla birlikte kullaniimalidir.

Miilkiin sahipleri, yatinmailari, sigortacilar, kiymet takdiri yapanlar, derecelendirme gérevlileri, tasfiye memurlar veya

kayyumlar ya da normalin Ustlinde istekli veya 6zel alicilar, rasyonel agidan esit ve gegerli sebeplerle ayni miilke farkli

dederler atfedebilirler.

6.2. Pazar ve Pazar Digi Esash Deger

Pazar Degeri, miilkiin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir satici arasinda

herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iligkiden etkilenmeyecedi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi

niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir anlasma cercevesinde dederleme tarihinde el dedistirmesi gereken tahmini
tutardir.

Uluslararasi Degerleme Standartlari Tebliginin 5.2. maddesinde Pazar degeri asagidaki sekilde tanimlanir:

“Bir milkiin, istekli alici ve istekli satici arasinda, taraflarin herhangi bir iliskiden etkilenmeyecedi sartlar altinda, higbir

zorlama olmadan, basiretli ve konu hakkinda yeterli bilgi sahibi kisiler olarak, uygun bir pazarlama sonrasinda degerleme

tarihinde gergeklestirecekleri alim satim isleminde el degistirmesi gerektigi takdir edilen tutardir.”

e Bir gayrimenkuliin Pazar Degeri, onun yalin fiziksel durumundan gok piyasa tarafindan kabul edilen yararliigini
temsil eder. Belirli bir isletme veya sahisa ait varliklarin faydasi, piyasa veya belirli bir endistri tarafindan kabul
edilenlerden farklihk gosterir.

e Pazar Degeri, miilkiin satis veya satin alma maliyetleri veya herhangi bir verginin mahsubu g6z 6niine alinmaksizin

tahmin edilen degeridir.
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e Profesyonel bir sekilde elde edilen Pazar Dederi tahmini, belirli bir milkiin belirli bir tarihte tanimh miilkiyet
haklarinin objektif bir sekilde takdir edilmesi anlamina gelir. Bu tanimin iginde var olan husus, bir kisinin 6nceden
tasarlanmis goriisi veya kazaniimis haklarindan cok, ¢ok sayida katilimcinin faaliyet ve motivasyonundan olusan
bir genel pazar kavramidir.

e  Milkiin pazar dederi esasl dederlemeleri, islemlerin gerceklestigi pazarin, pazar disi etkenlerce sinirlandiriimadigini
varsayar.

e Pazar disi esaslara gore dederlemelerde, dederlemeye uygulanan dederin tanimi yer almalidir; érnedin, kullanim
dederi, isletme degeri, yatirm dederi, sigortalanabilir deder, hurda deder, tasfiye dederi veya 6zel deder.
Degerleme raporu, bu tanimlanan dederin, Pazar Degeri gibi yorumlanmamasini saglamalidir.

e Pazar disi esaslara gore dederlemelerde, makul dlgillerde bir deder tahmininde bulunmak icin uygun prosedirler
kullanilmali ve yeterli miktarda veri analiz edilmelidir.

e Pazar esasl dederlemeler igin bir gereklilik olan islem ile ilgili verilerin veya diger verilerin mevcut veya yeterli
olmamasi nedeniyle gelismekte olan pazarlardaki Degerleme Uzmanlari, vardiklari deder tahminlerinin gergekte
pazar disi esaslara dayali dederlemeler olduguna dair yeterli derecede aciklayici bilgi sunmaksizin bazen Pazar
Dederi disi deger tahminlerinde bulunmaktadirlar. UDES 2 Standardi gergevesinde pazar dederi disi degerlemelerin,
s6z konusu oldugu durumlarda, pazar disi deder esasl dederlemeler olarak agik bir sekilde belirtiimesi
gerekmektedir.

e Pazar Dederi ve muhasebe standartlarinda siklikla anilan Makul Deder terimi birbirlerini tam karsilamadigi
durumlarda dahi genelde baddasiktirlar. Bir muhasebe kavrami olan Makul Deder, Uluslararasi Finansal Raporlama
Standartlari ve diger muhasebe standartlarinda bilgili ve istekli taraflar arasinda, herhangi bir iliskiden
etkilenilmeyecek sartlar altinda bir varligin el degistirebilecedi fiyat veya yikimldliklerin yerine getiriimesinde esas
teskil edecek olan meblag anlaminda kullanilir. Makul deder genelde finansal tablolarda, hem pazar hem de pazar
dederi disi dederlerin rapor edilmesinde kullanilir. Bir varligin Pazar Dederinin belirlenebildidi durumlarda, bu deger
Makul Degere esit olacaktir.

Pazar Dederi, milkin niteligini ve bu miilkiin piyasada islem goérebilecedi kosullar yansitan dederleme yaklasimlari ve

prosediirlerinin uygulanmasiyla tahmin edilir. Pazar Dederini tahmin etmek amaciyla en sik uygulanan yaklasimlar

arasinda emsal karsilastirma yaklasimi, indirgenmis nakit analizini de igeren gelir indirgeme yaklasimi ve maliyet
yaklagimi yer almaktadir.

6.2.1. Emsal karsilastirma yaklasimi

Emsal Karsilastirma Yaklagimi; Benzer veya ikame niteligindeki miilklerin satisini ve iligkili pazar verilerini géz 6niine

alan ve karsilagtirmaya dahil olan siirecler yoluyla bir deder tahminine imkan veren karsilastirmali degerleme

yaklagimidir. Genelde dederleme calismasina tabi olan miilk, acik pazarda daha 6nce islem goérmiis olan benzer
nitelikteki milklerin satigi ile karsilastirilir. Teklifler ve kotasyonlar da ayrica g6z 6niinde bulundurulabilir.

Emsal karsilastirma yontemi; Degerlemenin konusunu olusturan kisisel miilkii veya miilkiyet hakkini, bir veya daha fazla

sayida yontemi kullanarak benzer niteliklerdeki varliklarla veya benzer varliklardaki miilkiyet haklariyla karsilastirarak

deder tespitinde bulunulan bir yontemdir.

Emsal karsilastirma yaklasimi, degerleme konusu miilkii, agik pazarlarda satiimis olan benzer nitelikteki mdlklerle

ve/veya miilkiyet haklari ile karsilagtirmaktadir. Bu yaklagimda, benzer nitelikteki miilklerle yapilan karsilagtirmalarin

makul bir esasi olmalidir. Bu benzer nitelikteki mal varliklarinin degerleme konusu miilkler ile ayni pazarda alim satimi
yapiimalidir veya ayni ekonomik dediskenlere badl olan bir pazarda olmalidir. Bu karsilastirma anlaml bir sekilde
gerceklestirilmeli ve yaniltici olmamalidir.
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6.2.2. Gelir indirgeme yaklasimi

Gelir indirgeme Yaklagimi; degerlemesi yapilan miilkle ilgili gelir ve gider verilerini g6z 6niine alan ve degeri bir
indirgeme siireci cercevesinde tahmin eden karsilastirmall bir degerleme yontemidir.

Indirgeme, gelir (genelde net gelir) ve bir gelir tutarini bir deger tahminine déniistiirerek tanimlanan bir deger tipi ile
ilgilidir. Bu silire¢ dogrudan iliskileri (genel indirgeme orani veya tim risklerin getirilerinin tek bir yilin gelirine
uygulandidi), belirli bir ddnem boyunca bir dizi gelire veya her ikisine de uygulanan getiri veya iskonto oranlarini (yatirm
getirisi 6lclimlerini yansitir) dikkate alir.

Gelir indirgeme yaklasiminda, gayrimenkuliin Pazar Dederi, gelir yaratma kapasitesiyle olclliir. Gelir indirgeme
yaklagimi, dederin gelecekte elde edilmesi beklenen faydalara goére belirlendigi beklentiler ilkesine dayanir. Gelir
indirgeme yaklasimi piyasanin tespit ettigi nakit akislarini ve piyasadan elde edilen geri doniis oranlarini esas almalidir.
Gelir indirgemesinde, s6z konusu muilkten elde edilecek net (isletme) gelirini belirlemek icin, mukayeseli gelir ve
harcama verileri kullanilir. indirgeme, tek bir yilin gelirine tek bir oran (genel indirgeme orani veya tiim risklere iligkin
getiri orani) uygulanarak veya bir getiri veya iskonto oraninin (yatinm getirisi dlgiimlerini yansitan) belirli bir zaman
dilimi igerisindeki bir dizi gelirlere uygulanmasiyla yapilir.

Gelir indirgeme yaklasiminda, beklenen biiyiime ve zamanlama, iliskili riskler ve paranin zaman degeri goz 6niine
alinarak takdir edilen gelir veya faydalarin buglinkii dederini hesaplar. Gelir, temsili gelir seviyesinin dogrudan
aktiflestiriimesi veya indirgenmis nakit akimlari analizi veya gelecekteki bir zaman dizisi igin takdir edilen nakit girdilerine
iskonto orani uygulanarak bugtinkii dederine cevrildigi temettl iskonto yontemi uygulanarak deger gostergesi haline
gevrilir.

Gelir indirgeme yaklasimi, hem Pazar Degeri belirleme gérevlerinde ve hem de diger dederleme tiplerinde uygulanabilir.
Ancak Pazar Degeri uygulamalari igin ilgili pazar bilgilerini gelistirmek ve analiz etmek gereklidir. Bu husus, 6zellikle
belli bir milk sahibine iligkin tarafli bilgilerin gelistiriimesinden veya belli bir analist veya yatirnmcinin gériis veya bakis
acisindan tamamiyla ayrilmaktadir.

Gelir indirgeme yaklasimi, diger degerleme yaklasimlarina uygulanan ayni ilkeleri esas almaktadir. Ozellikle de gelecekte
olusacak kazang beklentilerinin yarattigi deder (gelir akiglari) olarak algilamaktadir. Gelir indirgeme, gelecekteki tahmini
gelirlerin su anki dederini gdz éniinde bulunduran islemleri igerir.

Diger yaklagimlarda da oldugu gibi, gelir indirgeme yaklasimi da sadece ilgili karsilastirilabilir veriler mevcut oldugunda
kullanilabilmektedir. Bu tiir veriler mevcut olmadiginda ise bu yontem, dogrudan pazar karsilastirmasi yapmak igin degil
de genel analiz amaciyla kullanilabilir. Gelir indirgeme yaklasimi 6zellikle sagladiklari kazang olanaklari ve 6zellikleri esas
alindiginda alinip satilabilen miilkler icin ve bu analize dahil edilen muhtelif unsurlari destekleyecek pazar kanitlarinin
oldugu durumlarda énemlidir. Yine de bu yéntemde kullanilan prosediirlerin matematiksel kesinligi, sonuglarin kesin
dogrulugunun bir gdstergesi olarak algilanmamalidir.

Pazar arastirmasi, gelir indirgeme yaklasimi igin birkag acidan 6nemlidir. Islenecek verilerin saglanmasina ek olarak
pazar arastirmalari ayrica karsilagtirma yapmak ve analiz sonuglarinin uygulanabilirligini belirlemek igin gerekli nitel
bilgileri de sunar. Bu nedenle bu yéntem tam olarak kantitatif veya matematiksel bir yontem olmayip kalitatif

dederlemeleri de gerektirmektedir.
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6.2.3. Maliyet yaklasimi

Maliyet yaklasiminda, mdilkiin satin alinmasi yerine, milkiin aynisinin veya ayni yarari sadlayacak baska bir miilkiin insa

edebilecedi olasiligi dikkate alinir. Uygulamada, tahmin edilen deger, yenisinin maliyetinin degerlemesi yapilan milk

icin ddenebilecek olasi fiyati asir dlglide astigi durumlarda eski ve daha az fonksiyonel miilkler icin amortismani da
icerir.

Maliyet yaklasiminda mdilkiyetin dederi, arazinin satin alinmasi ve esit faydaya sahip yeni bir gayrimenkul insa edilmesi

veya eski bir gayrimenkuliin gecikmeden kaynaklanan asiri bir maliyete katlanmaksizin ayni kullanima uyarlanmasi

sonucunda ortaya gikacak maliyetin takdir edilmesi suretiyle belirlenir. Girisimci payi veya muteahhidin kar/zarar arazi
ve ingaat maliyetine eklenir. Bu yaklasimda daha eski gayrimenkul igin, fiziki bozulmaya ugrayan ve islevsel yonden
eskiyen kalemlere iliskin amortisman tahminleri geligtirilir.

Gayrimenkul yeni iken Maliyet ve Pazar dederi birbiriyle gok yakindan ilgilidir. Maliyet yaklagimi siklikla yeni ve yakin

zamanda yapilmig binalar ile 6nerilen ingaatlara, ilavelere ve yenilemelere uygulanir. Bununla beraber maliyet takdirleri,

piyasadaki alicilarin bu gibi milkler icin 6deyecekleri bedelin st limitini belirleme egilimindedir. Maliyet yaklasimi ayni
zamanda nadiren satilan 6zel kullanim veya 6zel amagli miilklerin dederlemesinde de fayda saglar.

Sonug olarak;

e Hepsi olmasa da bircok Ulkede Dederleme Siireci icin lic dederleme yaklagimi kabul edilmektedir; emsal
karsilastirma yaklagimi, gelir indirgeme ve maliyet yaklasimi. Bazi (lkelerin yasalari ise bu li¢ yaklasimdan birinin
veya daha fazlasinin uygulanmasini engellemekte veya sinirlandirmaktadir. Bu tir sinirlamalar olmadigi veya belirli
birydntemin hari¢ tutulmasi icin zorlayici baska sebepler bulunmadigi middetce Dederleme Uzmani her bir
yaklasimi g6z éniinde bulundurmalidir.

e Yeterli verilere sahip bir pazarda maliyet yaklasimi daha az uygulanabilir bir yaklasim olsa da karsilastirilabilir

verilerin eksikliginin s6z konusu oldugu durumlarda maliyet yaklasimi daha baskindir.

e Basitge belirtmek gerekirse bir mulkiin belli bir pazarda olusan fiyati, bu muilkle pazar payi igin rekabet halinde olan

diger mdlkler icin genelde 6denen fiyatlarla, paray bir baska yere yatirmanin sadlayacadi finansal alternatifler ve

dederleme konusu miilke benzer bir kullanim igin yeni bir milk inga etme veya eski bir milkii uyarlamanin (adapte
etmenin) maliyetiyle sinirlidir.

e Tim Pazar Degeri 6lcim yontemleri, teknikleri ve prosediirleri, piyasadan elde edilen kriterler esas alinip, dogru

bir sekilde uygulanmasi ile ortak bir Pazar Degeri tanimini olustururlar.

e Emsal karsilastirmalari veya dider pazar karsilastirmalari, pazardaki gézlemlerden kaynaklanmalidir.

o Indirgenmis nakit analizini de iceren gelir indirgeme yaklagimi piyasanin tespit ettigi nakit akislarini ve piyasadan

elde edilen geri donlis oranlarini esas almalidir.

o Insaat maliyetleri ve amortisman, maliyetler ve birikmis amortismanin piyasa esasl tahminleri {izerinden yapilan

bir analiz ile tespit edilmelidir.

e  Milkiin, normalde piyasada hangi sekilde islem gorecedi, Pazar Dederinin tahmini icin hangi yaklasim veya

prosediirlerin kullanilabilecegini belirler. Piyasa bilgilerine dayandiginda bu yaklagimlarin her biri, karsilastirmali bir

yaklasimdir. Her bir degerleme durumunda, bir veya daha fazla sayida yontem genellikle piyasadaki faaliyetleri en iyi
temsil eden yontemdir. Dederleme Uzmani, Pazar Dederinin tespiti icin tim yontemleri dikkate alarak hangi yontem

yada yontemlerin uygun oldugunu tespit edecektir.

23 400 108



Bl belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir. 5
%

7. GAYRIMENKULLERE ILISKIN VERILERIN ANALizi
7.1. Gayrimenkuliin Degerini Etkileyen Faktorler (SWOT Analizi)

% GUCLU YANLAR
e AVM'nin yiiksek yogunluklu konut bélgesi igerisinde olmasi.

< ZAYIF YANLAR

e AVM'nin blyukliik ve konum itibariyle mahalle élgedinde hizmet veriyor olmasi,

e AVM'nin bulundugu bdlgeye yakin sayilabilecek konumda, ana arter (izerinde, kismen il gapinda hizmet veren farkli
bir AVM'nin olmasi,

e AVM igindeki diikkanlarin bagimsiz bélim 6lgeginde satiimig olmasi sebebiyle isletme biitiinligiiniin saglanamamis
olmasi,

e AVM’de ydnetim biitiinligiiniin olmamasi nedeniyle kaynaklanan bosluk kayiplari.

< FIRSATLAR

o Yiksek yogunluklu ve gelisen bir konut bélgesi icerisinde yer almasi,

e Bolgeye metro ile ulasim olanaginin bulunmasi.

< TEHDITLER

o lin farkli bélgelerinde degerlemeye konu AVM’den daha biiyiik dlgekli AVM'lerin gelistirilmesi,

e AVM'de yonetim bitinlGginin olmamasi nedeniyle kirac sirkiilasyonunun yiiksek olmasi,

e AVM'de yer alan bagimsiz bollimlerin farkli maliklere ait olmasi nedeni ile ihtiyaca yonelik revizyonlarin sireglerinin

tamamlanamamasi,

e AVM'de profesyonel bir yonetim bulunmamasi nedeniyle optimal bir marka karmasinin bulunmamasi.

7.2, En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi
“Bir muilkiin fiziki olarak mimkiin, finansal olarak gerceklestirilebilir olan, yasalarca izin verilen ve dederlemesi yapilan
milki en yiiksek dederine ulastiran en olasi kullanimidir”.
“Yasalarca izin verilmeyen ve fiziki agidan miimkiin olmayan kullanim yiiksek verimlilige sahip en iyi kullanim olarak
kabul edilemez. Hem yasal olarak izin verilen hem de fiziki olarak mimkin olan bir kullanim, o kullanimin mantiki olarak
nigin miimkiin oldugunun dederleme uzmani tarafindan agiklanmasini gerektirebilir. Analizler, bir veya birkag kullanimin
olasi oldugu belirlediginde, finansal fizibilite bakimindan test edilirler. Dider testlerle birlikte en yiiksek dederle
sonuglanan kullanim en verimli ve en iyi kullanimdir.
En verimli ve en iyi kullanim kavrami Pazar Degeri takdirlerinin temel ve ayrilmaz bir parcasidir. En etkin ve verimli
kullanimlar dort dolayl kriteri yerine getirmelidir. Bu kriterler 6nem sirasina gore su sekildedir.

o Fiziksel olarak miimkiin olma,

¢ Yasal olarak izin verilebilir olma,

¢ Finansal olarak yapilabilir olma,

e Azami diizeyde verimli olma,

Degderleme konusu gayrimenkuliin konumlu oldugu Goksu AVM; meri imar plani sartlarina gére insa edilmis olup
halihazirda faaliyette olan bir AVM'dir. Konu gayrimenkuliin en etkin ve verimli kullanim analizi dogrultusunda
tarafimizca bir calisma yapilmamis olup mevcut ticari fonksiyonlu kullanim durumunun verimli kullanim oldugu
distintimektedir. AVM'deki miilkiyet yapisinin farklilik arz etmesi nedeniyle yonetim bitlinliginin saglanamamis
oldugu ve bu nedenle kiraci sirkiilasyonun yiiksek oldugu goriilmistiir. Konu ana tasinmazin en etkin ve verimli kullanimi
icin AVM’de miilkiyet biitinliginiin saglanmasi, yonetimin ve magaza karmasinin tek elden yapilmasi ayrica demode
hale gelmeye baslamis AVM'nin dekorasyon ozelliklerinin yenilenmesi gerektidi kanaatine varilmistir.
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7.3. Degerlemede Kullanilan Yontemler ve Nedenleri
Dederleme konusu tasinmazlar aktif bir AVM biinyesinde yer almakta olup bagimsiz boliim bazinda satis ve kira dederleri
yapilan piyasa analizi sonucu “Emsal Karsilastirma Yontemi” ile hesaplanmistir. Ikinci ydntem olarak “Direkt Gelir
Kapitalizasyonu Yontemi” ile de satis dederleri hesaplanmis iki yontemden elde edilen satis degerlerinin uyumlastiriimasi

sonucu nihai deder takdiri yapiimistir.

7.3.1. Emsal Karsilastirma Yontemi Analizi

Degerleme konusu gayrimenkul ile ilgili pazar analizi kapsaminda yakin donemde pazara cikarilmis satilik/kiralik ve
satilmig/kiralanmis benzer miilkler dikkate alinarak pazar dederini etkileyebilecek kriterler gergevesinde diizeltmeler
yapildiktan sonra konu gayrimenkul icin satis degeri belirlenmistir. Bulunan emsaller, konum, ulasilabilirlik, kullanim
fonksiyonu, buyiklik, mimari 6zellik, insaat kalitesi, bina yasi ve manzara gibi kriterler dahilinde karsilastiriimis,
bolgedeki emlak pazarinin giincel dederlendirmesi icin emlak pazarlama firmalari ve mal sahipleri ile goriisiilmis olup

pazarlik paylari dikkate alinarak deder takdiri yapilmistir.

7.3.1.1, Pazar arastirmalan

Tasinmazin bulundugu bdlge Toplu Konut idaresi tarafindan insa edilmis bir bélge olup bélgedeki yapilasma site tarzidir.
Bolgede sitelerin arasinda farki biytklikte ticari birimler yer almakta olup bdlgedeki ticari faaliyet bu alanlarda
gerceklesmektedir. Asadidaki emsaller degerleme konusu tasinmazin bulundugu AVM den ve cevre AVM'lerden
segilmistir.

Tablo22 Satilik Ditkkan Emsalleri

NET ALAN BiRiM
DEGER (TL/m?)

ALAN

OZELLIKLER (m?)

iRTIBAT

SATIS DEGERI-TL

Goksu AVM 2.normal katta, briit 35 m2 alanl dikkanin
yakin zamanda 850.000 TL bedelle satildigi bilgisi Ari Gayrimenkul
alinmistir.  Kirasinin  2.750TL/ay olabilecegi bilgisi 35 850.000 24.286 03122812811
alinmistir. Birim Kira Degeri: 79 TL/m?

Goksu AVM 3.normal katta (yemek kati), brit 36 m2
alanh dukkan 1.000.000 TL bedelle pazarlanmaktadir.
EMSAL 2 | Pazarlik sonucunda 900.000 TL bedel ile satilabilecegi 36 900.000 25.000

EMSAL 1

Ari Gayrimenkul

dustntlmektedir. Aylik 3.000 kira getirisinin bulundugu 03122812811

bilgisi edinilmistir. Birim Kira Degeri: 83 TL/m?

GOksu AVM 1.normal katta, brit 112 m2 alanh diikkan

yakin zamanda, 4.200.000 TL bedelle pazarlanmis olup

anlagsma saglanamamasi sebebiyle Remax Key
EMSAL 3 geceklestirlememistir.  Bu  dogrultuda  pazarlik 112 3.600.000 32.143 05439789278

belirlenmistir. Pazarlik sonucunda 3.600.000 TL bedel

ile satilabilecegi distunulmektedir.

Goksu AVM’dan daha distik profilli Galeria AVM’nin

zemin katinda yer alan, briit 45 m2 alanli diikkan Mutlu Emlak
EMSAL 4 720.000 TL'den satisa gikartilmistir. Pazarlik sonucunda 25 685.000 27.400 03122812225

685.000 TL bedel ile satilabilecegi diistiniilmektedir.

GoOksu AVM’dan daha dustk profilli Galeria AVM’nin

2.normal katinda (yemek katinda) yer alan, briit 24 m2 Mutlu Emlak
EMSALS5 | alanli dikkan 550.000 TL'den satisa gcikartiimigtir. 24 525.000 21.875

Pazarlik sonucunda 525.000 TL bedel ile satilabilecegi 03122812225

disinilmektedir.

Dolphin AVM’nin zemin katinda (giris katinda) yer alan,

briit 40 m2 alanh dikkan 1.795.000 TL'den satisa

cikartilmistir. Pazarlik sonucunda 1.600.000 TL bedel ile Sahibinden
EMSAL 6 satilabilecegi distinilmektedir. Aylik 5.500 TL/Ay kira 40 1.600.000 40.000 05348625111

getirisinin bulundugu bilgisi edinilmistir. Birim Kira
Degeri: 138 TL/m?

Goksu AVM’dan daha diistk profilli AKcenter AVM'nin
2.normal katinda (yemek katinda) yer alan, brut 25 m2
alanl dikkan 950.000 TL'den satisa g¢ikartilmistir.
EMSAL 7 | Pazarlik sonucunda 900.000 TL bedel ile satilabilecegi 25 900.000 22.500
dustintilmektedir. Aylik 3000 TL/ay kira getirisinin
bulundugu bilgisi edinilmistir. Birim Kira Degeri: 75
TL/m?

Fixer Gayrimenkul
05064068166

23 400_108



Bl belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

7.3.1.2. Emsal Kargilastirma Analizi ve Sonuglan

Degerlemede Esas Alinan Benzer Satis Orneklerinin Tanim, Satis Bedelleri ve Bunlarin Secilmesinin Nedenleri

Dederlemeye konu taginmazlar ile ayni AVM igerisinde yer alan emsal diikkanlarin satis degerleri arastirilmis olup fiyat
farklarina etken faktorlerin bulunduklar katlar, kattaki konumlari, blyikligl ve cephe ozelliklerine bagh reklam
kabiliyetleri oldugu kanaatine variimistir. Emsallere bu kriterler dogrultusunda diizeltme uygulanmis olup diizeltme
tablosu asadidaki gibidir:

Birim Pazar Degeri Diizeltme Tablosu

Diizeltilmis Birim Degeri,

BiRiM DEGER (TL/m?) Kat/Konum Biyiikliik TL/m?
EMSAL 1 24.286 -5% 25% 0% 29.143
EMSAL 2 25.000 -5% 25% 0% 30.000
EMSAL 3 32.143 -5% 15% -10% 32.143
EMSAL 4 27.400 -5% 20% 0% 31.510
EMSAL 5 21.875 -5% 15% 0% 24.063
EMSAL 6 40.000 -5% -15% 0% 32.000
EMSAL 7 36.000 -5% -10% 0% 30.600
Ortalama Birim Deger, TL/m? 29.923
Yuvarlatilmis Birim Deger, TL/m? 30.000

Yapilan uyumlastirma neticesinde konu tasinmazin birim dederi 29.923 TL/m2 hesaplanmis 30.000 TL/m2 olarak

takdir edilmistir. Degerleme konusu tasinmaza pazar yaklasimi ile takdir edilen dederler asadida belirtilmistir.

Tablo23 Emsal Karsilastirma Yontemi ile Pazar Degeri Takdiri
> BIRIM SATIS oo
EADIRISTe KAT NO B.B. NIiTELiGi ALAN (m2) DEGERI ) A
BOLUM NO TL/m? (TL)
18 ZEMIN DUKKAN 46 30.000 1.380.000

Emsal karsilastirma yontemi ile konu taginmaza toplam 1.380.000 TL Pazar degeri takdir edilmistir.
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7.3.1.3. Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler

Dederleme konusu gayrimenkuliin bulundugu carsi icerisinde edinilen emsallerin kiralik dederleri arastiriimis olup emsal
karsilastirma yontemi ile tasinmazin kira dederleri takdir edilmistir. Kirallk diikkan emsalleri 7.3.1.1 bashdinda
sunulmustur. Konu tasinmazlar; bulunduklari kat, kattaki konum, biyiklik, mevcut kullanim fonksiyonu ve cephe
ozelligi gibi faktorler dikkate alinarak serefiylendirilmis, kira dederi analizi bu dogrultuda gerceklestirilmistir.

) : ALAN KIRA BIRIM -
OZELLIKLER (m2) DEGERI- DEGER IRTIBAT
TL/A TL/m2/A

Goksu AVM'nin teras katinda yer alan briit 37 m2 Tolerans
EMSAL | alanl diikkan aylik 4.000 TL'den kiraliktir. Pazarlik :

1 sonucunda 3.500 TL/ay bedelle kiralanabilecedi &7 LI 108 ;al\glzrgg;ﬁ;
dusindlmektedir.
Goksu AVM'nin zemin katinda yer alan brit 76 m2
EMSAL | alanl diikkan aylik 6.000 TL'den kiraliktir. Pazarlik Tolerans

. . o 76 6.000 79 Gayrimenkul

2 sonucunda 5.500 TL/ay bedelle kiralanabilecegi 03122802444
dusindlmektedir.

Goksu AVM'nin 2.normal katinda yer alan briit 36 m2

.. , . Seckin
EMSAL | alanl diikkan aylik 3.500 TL'den kiraliktir. Pazarlik -
kul
3 sonucunda 3.000 TL/ay bedelle kiralanabilecegi 36 3.500 o7 ngzrz'r;; goun

diigiinilmektedir.

Goksu AVM'nin teras katinda yer alan briit 111 m2

EMSAL | alanl diikkan aylk 12.000 TL'den kiraliktir. Pazarlik 111 12.000 108 Ari Gayrimenkul
4 sonucunda 11.000 TL/ay bedelle kiralanabilecedi ) 03122812811

digiindlmektedir.

Birim Kira Degeri Diizeltme Tablosu

Diizeltilmis
BIRIM PAZAR DEGERI Kat/Konum Biiyiikliik Birim Degeri,
(TL/m?2) TL/m?

EMSAL 1 -5% 35% 0% 103
EMSAL 2 83 -5% 35% 0% 108
EMSAL 6 138 -10% -15% 0% 104
EMSAL 7 120 -10% -10% 0% 9%
Ortalama Birim Deder, TL/m?2 103
Yuvarlatiimig Birim Deger, TL/m?2 105
BASIMSIZ BIRIM KIRA| KIRA | YUVARLATILMIS
BOLUMNo | KATNO | B.B.NITELIGI| ALAN (m2) | DEGERI DEGERI KIRA DEGERI
TL/m? TL/AY TL/AY
ZEMIN DUKKAN 105 4.830 4.800

Konu taginmazin aylik kira degeri 4.800 TL olarak tahmin ve takdir edilmistir.

Tablo24 Kapitalizasyon Oranlan

Birim Sahs s - - . ] o
o Kiralk Deger, | Birim Kira Degeri, | Kapitalizasyon

Emsal 1 2.Normal 850.000 24.286 2.750 78,57 0,039
Emsal 2 Teras 900.000 25.000 2.600 72,22 0,035
Emsal 6 Zemin 40 1.600.000 40.000 5.500 137,50 0,041
Emsal 7 2.Normal 40 900.000 22.500 3.000 75,00 0,040

0,039

Pazarda bulunan emsal veriler incelendiginde dederleme konusu tasinmazin Gelir Yaklasimi ile degerlenmesinde
kullanilmak (izere kapitalizasyon orani %4,00 olarak kabul edilmistir.
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7.3.2. Maliyet Olusumlari Analizi

Degerleme calismasinda Maliyet olusumlari Analizi Yontemi kullanilmamistir.

7.3.3. Gelir indirgeme Yaklasimi

Uygulamada Gelir Indirgeme analizi iki ayri ydntem olarak kullanilmakta olup, Direkt Gelir Kapitalizasyonu ve Nakit/Gelir
Akimlari analizi olarak ikiye ayrilmaktadir. Dederleme calismasinda “Direkt Gelir Kapitalizasyonu Yontemi” kullanilmistir.

7.3.3.1. Direkt Kapitalizasyon Yontemi

Direk kapitalizasyon yontemi kullanilarak gelir getiren mdlkiin piyasa dederi analiz edilir. Gayrimenkulin yillik net
getirileri satis dederi arasindaki oran kapitalizasyon oranini verir.

Dederleme konusu gayrimenkuliin bulundugu carsi bloklarinda edinilen emsallerin satilik ve kiralik degerleri incelenerek
elde edilen kapitalizasyon orani tespit edilmistir. Yillik kira dederinin kapitalizasyon oranina béliinmesi sonucu tasinmaz
dederlerine ulasiimis olup detaylar asadidaki tabloda belirtilmistir.

Tablo25 Direkt Kapitalizasyon Yontemi ile Hesaplanan Pazar Degeri

B.B. 7 AYLIK KIRA YILLIK KIRA KAPITALIZASYON SATI§
S G NITELIGI ALAN (m) DEGERI DEGERI, ORANI DEGERI

ZEMIN DUKKAN 4.800 57. 600 0,04 1.440. OOO

Direkt Gelir Kapitalizasyonu Yontemi ile konu tasinmaza toplam 1.440.000 TL Pazar dederi takdir edilmistir.

7.3.3.2. Nakit Akimlari Analizi Yontemi

Nakit / Gelir akimlari Analizi yaklasiminda gayrimenkul Uzerinde en etkin ve verimli kullamnimlar hipotetik olarak
gelistiriimekte, yillara yaygin olarak nakit akislari hesaplanmaktadir. Hesaplanan net isletme gelirleri, indirgeme orani ile
indirgenerek, konu gayrimenkuliin net bugilinkii dederi hesaplanmaktadir. Dederleme calismasi bagimsiz bolim bazinda
kira ve satis degerlerini belirlemek amaciyla yapilmis olup Nakit / Gelir Akimlari Analizi Yéntemi kullanilmamistir.

7.3.4.1. Hasilat Paylasimi Veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlar

Dederleme caligmasi; AVM niteligindeki ana tasinmazda konumlu bagimsiz bélimlerin satis ve kira degerlerinin tespiti

olup konu parsel (izerinde gelistirme yapilmamistir.

7.4. Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi
Dederleme calismasi kapsaminda yapilan arastirmalarda gayrimenkuliin tapu kayitlarinda bulunan hukuki riskler oldugu

g6zlemlenmis olup 4.3.7. bashdinda belirtilmistir.

7.5. Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

S6z konusu taginmazin tamami bagimsiz bolim olup misterek veya boliinmis kisimlari bulunmamaktadir.

8. GAYRIMENKULLERE iLiSKiN ANALiZ SONUGCLARININ DEGERLENDiRILMESI

8.1. Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi
Dederleme konusu tasinmazin degerlemesinde; “Emsal Karsilagtirma Analizi” yontemi ile “Direkt Kapitalizasyon Yontemi”
kullanilmis olup her iki ydntem ile ulagilan degerin yakin oldugu goriilmiis olup Emsal Karsilagtirma Yaklagimi ile ulasilan
deder lehinde uyumlastirma yapilmistir.
Tablo26 Uyumlastirilmis Satis Degerleri

PAZAR GELIR
YAKLASIMI ILE | YAKLASIOMI ILE
KATNO | B.B. NITELIGI (mz2) | HESAPLANAN HESAPLANAN
PAZAR DEGERI | PAZAR DEGERI

BAGIMSIZ

UYUMLASTIRILMIS

BOLUM NO PAZAR DEGERI (TL)

18 ZEMIN DUKKAN 46 1.510.000 1.440.000 1.510.000

Yapilan uyumlastirma neticesinde konu tasinmazin pazar dederi 1.510.000 TL olarak tahmin ve takdir edilmistir.
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8.2. Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri ve Varsayimlar ile Ulasilan
Sonuglar
Degerleme konusu olan tasinmazlar “Diikkan” niteliginde bagimsiz {initeler olup konu parsel izerinde herhangi bir proje

gelistirme hesabi yapilmamistir.

8.3. Degerleme Raporunda Yer Almasi Gereken Asgari Bilgiler

Asqari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nicin Yer Aimadiklarinin Gerekgeleri

Degerleme konusu gayrimenkullrin bulundugu bélgede yetkili kurumlarda ulasilan resmi bilgiler dogrultusunda asgari

bilgilerin tamamina raporda yer verilmistir.

8.4. Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi

Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedidi Ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin Ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut
Olup Olmadigi Hakkinda Gériis

Konu tasinmazin yer aldigi ana tasinmazda mevzuat geredi Ust basliklarda detaylari verilen gerekli tiim izinleri alinip kat

miilkiyeti tesis edilerek yasal gereklilikleri yerine getirilmistir.

8.5. Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin Portfoye Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati
Hiikiimleri Cercevesinde Analizi

Dederlemesi Yapilan Gayrimenkuliin/Gayrimenkul Projesinin Veya Gayrimenkule Badlh Hak Ve Faydalarin Gayrimenkul Yatirim
Ortaklidr Portféyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Hiikiimleri Cercevesinde Analizi

Dederleme konusu gayrimenkul tapu sicilinde diikkan nitelikli olarak kayitl olup tapu kayitlarinda ilgili béliimde belirtilen
kayitlar yer almaktadir. S6z konusu kayitlar mevzuat uyarinca bulunmasi gerekli kayitlar olup tasinmazlar Gzerinde
herhangi bir olumsuzluk yaratmamaktadir. Diger yandan konu tasinmaza yonelik Iskan Belgesi diizenlenmis ve
tasinmazlar Kat Miilkiyeti'ne gegmistir. Taginmaza iliskin tapu ve imar mevzuati geregi yasal prosediirler tamamlanmistir.
Mahallinde yapilan incelemede konu tasinmazin fiili nitelikleri ile tapu sicil niteliklerinin ayni oldugu gérilmistir. Tim
bu veriler 1s1§inda konu tasinmazin Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi portféylinde “Binalar” bashdi altinda bulunmasi dniinde

herhangi bir engel bulunmadigi kanaatine varilmistir.
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9. NiHAiI DEGER TAKDIiRI VE SONUG

9.1. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Degerleme raporu; Ankara li, Etimesgut Ilgesi, Eryaman Mahallesi, 48147 ada 1 parsel M Blok’ta konumlu 18 bagimsiz
bolim numarall 1 adet “Diikkan” nitelikli gayrimenkuliin giincel satis degerini belirlemek amaciyla hazirlanmistir.
Degerleme konusu tasinmazin satisina engel takyidat bulunmamaktadir. Dederleme konusu gayrimenkulin bulundugu
AVM; konumlu oldugu bdlge, ulagim iligkileri, cevre yapilanmalari, mevcut yapinin fiziksel ve mimari durumu, yasal
izinleri, mevcut kullanim fonksiyonlari dikkate alinarak dederlendirilmistir. Ana gayrimenkulde bulunan bagimsiz
birimlerin etkin ve verimli ekonomik dederine ulasabilmesi igin isletme ve yenileme siireglerinin tamamlanmasi gerektigi
distinilmektedir. Konu gayrimenkuliin satis ve kira dederlerinin belirlenmesinde pazarda son donem gergeklesen satis
ve kiralama degerleri dikkat alinmig, kira degerlerindeki inig-gikislar eliminize edilmeye calisiimistir. Emsal Karsilastirma
ve Direkt Gelir Kapitalizasyonu yontemleri ile hesaplanan dederlerden Emsal Karsilastirma Yontemi lehinde nihai deder
takdiri yapilmstir.

9.2, Nihai Deger Takdiri

AYLIK AYLIK
KiRA KiRA

DEGERI} DEGERI
KDV KDV HARIiC

HARIC (TL/Ay)

SIGORTA
DEGERi
(TL)

KONU TASINMAZLAR PAZAR DEGERI PAZAR DEGERI

K.D.V. HARIC | %18 K.D.V. DAHIL
(TL) (TL)

(TL/Ay)

Ankara Ili, Etimesgut Ilcesi, Eryaman
Mahallesi, 48147 ada 1 parsel M Blok'ta
konumlu 18 bagimsiz béltim numaral
diikkan

1.510.000 1.781.800 4.800 292.100 | 1.781.800

*Raporda belirtilen dederlerin tamami K.D.V. HARIC dederlerdir.
**K.D.V. Orani %18 olarak Kabul edilmistir.

Sonug olarak; Ankara ili, Etimesgut Ilcesi, Eryaman Mahallesi, 48147 ada 1 parsel M Blok'ta konumlu 2 adet diikkan
icin giincel pazar dederi, degerleme tarihi itibari ile K.D.V. Hari¢ 1.510.000.-TL (Birmilyonbesyiizonbin Tiirk

Lirasi) olarak takdir edilmistir.

*Ayse Nur ERDOGAN Emin Can ERGUL
Sehir Plancisi Sehir Plancisi
SPK LISANS NO: - _ . SPKLISANS NO: -
GAYRIMENKUL DEGERLEME UZM. YRD. GAYRIMENKUL DEGERLEME UZM. YRD.
Celal Metehan ALBAYRAK Kubilay ATALAR
Aktiierya Bilimleri _ Sehir Plancisi
SPK LISANS NO: 406902 ] SPK LISANS NO: 411022
GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANI GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANI
Aysel AKTAN

Sehir Plancisi-Harita Miihendisi
SPK LISANS NO: 400241
SORUMLU DEGERLEME UZMANI
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10. RAPOR EKLERI
18 Numaral Bagimsiz Boliim
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10.1.

BU BELGE TOPLAM 3 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR

‘weblopu

Gayrimenkuliin Tapu ve Takyidat Belgesi, imar Durumu Yazisi

Tarih 4-4-202311.22

Kayd Olusturan: BURAK AKSU ( DENIZ FINANSAL KIRALAMA ANONIM SIRKETI
Tapu Kaydi (Aktif Malikler igin Detayh - SBl var)

TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipl: KatMulkiyet| Ada/Parsel: 481471
Taginmaz Kimlik No: 23178405 AT Yiizolgtim{m2): 90679.00
Wlige: ANKARA/ETIMESGUT Bagims:z Bakim Nitelik:. DUKKAN
Kurum Ade Etimesgut Bagimsz Bokim Brit
Mahalle/Koy Ad: ERYAMAN YuzOloimd:
Mevkii: . Bagims:z Bakirn Net
Cilt/Sayta No: 337/33299 u el
Blok/Kat/Glrig/BBNo: M/ZEMIN//17
EapeDonin o Arsa Pay/Payda: 30/90679
Ana Tagimmaz Nitelikc BETONARME I$ MERKEZI VE 12
BLOKTAN OLUSAN APARTMAN VE
ARSASI|
TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI
S8/ Aciklama Malik/Lehtar | Tesis Kurum Tarih- [ Terkin
Yevmiye Sabebs
Tarih-
Yevmiye
Beyan Yonetim Plan Degigkligl : 01.10.2009( Sablon: Yonetim Planinin Etimesgut - :
Belurtiimesi) 29-12-2009 10:06 -
42900
1/3
Beyan Bu gayrimenkulun midilkiyet kat milkiyetine gegmigtic ( Sablon: Kat Etimesgut -
Mulkiyeting Cevnlmigtir Belirtmesi) 25-01-2008 1530 -
2326
Beyan Y. PLANI08/10/2004( Sablon: Yanetim Planimn Belirtilmesi)
MULKIYET BILGILERI
(Misse) Sistem Malik El Birbs | Misse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme. Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarh- | Tarh-Yevmiye
Yevmiye
472817981 (SN:6362332) DENIZ FINANSAL \fal 0.00 0.00 Satg
KIRALAMA ANONIM SIRKETI v 19-02-2019
5845
MULKIYETE AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI
S8/ Agklama Kiseth Malik Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih- | Terkin
(Hisse) Ad Yevmiye Sebebi-
Soyad, Tarih-
Yevmiye
Beyan Diger (Konusw: 3194 sayili imar DENIZ (SN.8154776) ETIMESGUT BELEDIYE Etimesgut -
Kanununun 32, Maddesi Kapsaminda FINANSAL BASKANLIGI IMAR VE SEHIRCILIK 02-11-2020 08:36 -
Yapuun imar mevzuatng aykn olduguna | KIRALAMA MUDURLUGU VKN.0000000000 55365
dair bilgi 1apu kayitlanna belirtme ANONIM
yapilmasina karar verimigtir vr ayniyazi | SIRKETI VKN
geregince aylanhGin giderildigine dair yazi
bildinimedikge beyaniar hanesindeki kayn
kaldinlamaz. ) Tanih: ETIMESGUT
BELEDIYE BASKANLIGI YAPI KONTROL
Sayr 2002/9524
Serh | lcraiHaciz: Istanbul 6. icra Dairesi nin DENIZ Etimasgut -
21/04/2022 tanh 2019/48352 sayil Haciz | FINANSAL 21-04-2022 15:43 -
2/3
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Yazis sayih yazilan ile 285957 TL KIRALAMA 21055
bedel ile Alacakl : Turan Misir, Haber ANONIM
Gazetecilk, Reklamcilik, Yayncilik, Sanayl | SIRKETI VKN
Ve Ticaret Limited Sirketi lehine haciz
1glenmistir

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programilar ile agagidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https:/webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) ez8k1ra_y3T kadunu Online lglemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.

3/3

BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR. Tanh' 4-4-2023-11:24

R

‘weblopu &

et Hisdre

Kaydi Olusturan: BURAK AKSU ( DENIZ FINANSAL KIRALAMA ANONIM SIRKETi
Tapu Kaydi (Aktif Malikler igin Detayh - S8l var)

TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipt: KatMulkiyeti Ada/Parsel 431471
Taginmaz Kimlik No: 23178182 AT Yizticum{ma2): 90679.00
/lige: ANKARA/ETIMESGUT Bagimsez Bobirm Nitelik: DUKKAN
Kurum Ade Etimesgut Bagims:z BOKim Brit
Mahalle/Koy Adr ERYAMAN YazOlgum:
Mevkii: - Bagimsa:z B&Kim Net
ﬁu&:ﬂl No: 337/33374 § —
Blok/Kat/Girig/BBNo: M/2 KAT//92
SRR DOrm: ot ‘Atsa Pay/Payda: 15/50679
Ann Tagnmaz Nitelik: BETONARME IS MERKEZI VE 12
v BLOKTAN OLUSAN APARTMAN VE
ARSAS!
TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI
/8¢ Agldama Malik/Lehtar | Teais Kurum Tarh-|  Terkin
Yevmiye Sebebi-
Tarih-
Yevmiye
Beyan Yonetim Plam Degjigikiigi : 01.10.2009( Sablon: Yonetim Planen Etimesgut -
Belirtiimesi) 29-12-2009 10:06 -
42900
1/2
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|
)

Bayan Bu gaynmenkulun mulkiyeti kat mulkiyetine gegmista.{ Sablon: Kat Etimesgut -
Mikiyetine Cevriimigtir Belirtmesi) 25-01-2008 15:30 -
2326
Beyan Y. PLANILOS/10/2004( Sablon: Yonetim Planmun Belirtilmesi) .
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistern Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam [Edinme | Terkin Sebebi-
No No Payda Matrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevimiye
475743608 (SN:6362332) DENIZ FINANSAL - " 0.00 0.00 Sang
KIRALAMA ANONIM SIRKETIV 07-03-2019
8184

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programlar ile agagidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) amppWTj7wO kodunu Online Iglemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.

z2/2
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- A

IMAR DURUMU YAZISI

=

L —

T.C.
ETIMESGUT BELEDIYE BASKANLIGI
Plan ve Proje Midurliigii

Nk 12 Ekim 2518
Sayi  : 49026196/3436-32474/3435-32476/ 2 b ok

Konu : 46480/1 ve 48147/1 sayili ada parseller.

DENIZ GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.§.
Biiyiikdere Cad. No.141 Kat:22
Esentepe-Sigli /ISTANBUL

[lgi +01.10.2018 tarihli iki adet yazimz.

llgide kayith yazmlanmz ile imann 46480 ada | parsel ile 48147 ada ! sayih
parsellerin imar duramunun bildirilmesi istenmektedir.

85053 nolu parselasyon plami kapsaminda Kentsel Merkez (Ticaret) Alami olarak
ayrilan imann 48147 ada 1 ve 46480 ada 1 sayil parsellerinde TAKS=0.60, KAKS=1.80
oldugu, sagak seviyesi Hmax=Serbest olacak sekilde yapilasma kogullannin bulundugu,

Hususlan: tespit edilmis olup, stz konusu parsellere ait kismi plan ve imar durumu
belgesi(gap) fotokopileri yazimiz ekinde génderilmektedir,

Bilgilerinize rica edenm. W
Fikret KARADAVUT

Belediye Bagkan: a.
Beledive Baskan Yardimeis:

Ek:
1- Kismi plan fot.{48147/1)
2- Imar Durumu Belgesi (Cap) fot.(46480/1))

30 Agustos Mah. S, Hasan OZTORK Cad, No.$
Tekl 0312 244 10 00/1320 Etimesgut/ ANKARA

23 400_108



(%qe 5070 sayil Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

HARMONI
|

»
’-mmmu.f- \._—J
=

b
0
& :
. | R
anaty i 174t ®
; Ewt 20
/g =
@ <

-Imar Plan Gérseli-

23 400_108



Bl Belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

10.2. Genel Mahal Fotograflari

23 400_108



Bl Belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

23 400_108



B 5e[ge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

23 400_108




Bl Belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

23 400_108




6\! ielge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

HARMONI

MiI'VIARi PROJE (VAZIYET PLANI)
|

.-:3 TITERTERIRTIEITY Sl VTS0 T TR TITRTTESN t‘ \
C . | -

- -

I Y L

e

I AR L AL l - ||
b e PG
b

{1ttt Rt A |

66 906 ©® © 6, p © CoEe66® © h © 0ee 8 o e e

23 400_108



(%ge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

HARMONI

1. NORMAL KAT

A [T

23 400_108



‘%ge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

HARMONI

v
-— =

b3 e w © 8 ® @ &'-Vﬁa’fib“’ifﬂ" ] ™ T 5 5 b o5 5 &

23 400 108



Bl belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

TAPU:

DR ) (o ) L i
A e O T e |
4 A PN T /,&a.‘p;\@wg,;.@

W
o
.

A | = | Ko ‘ﬂ
Nt = N
.>’4T\“< '_‘ l Sokag! \ﬂ‘x
?\\Vog = e ——— g e
S| o TAPU SENEDI . %
;g\‘A@é 5 l Patta Np, | Ada Ne p;‘:’“ F— \ 71;.‘_“ - \‘--:-‘;um — ‘0)

NP
)

Sirwrl Mart = ‘:(.j

KA MOLEIVET] L AT RTIFAN = I DEVIE MO =

e
7
g

o A e R T
2N n o ; \ ; ).'.'V
ZN : S
§ Edinme (*x

- NS

o ~(‘)".

e —7

e ——— — 7-'-.\_

Suhits o . (g)

" i‘.

o elele]e] = [ = |

Gilt No. Yooy

S e
”Z Sahife No LA

[ by

@ = i SiraNo

N&* | SiraNo P

2T\ , S N

-/'>_‘ OT * i s v e Tarih
BV - _w_d.w el e e

> < —re

AN e\ RN RN NN
R R R R I A e o R R 1 LMW
e - = e O S 77 [ ) e e e N R VNS L S

23 400_108



—., .
]@( q}gl)ge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
’ | J

4

HARMONI

TAKYiDAT BELGESI:
BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTAINR BILGI AMACLIDIR, Taril: 10-4-202312:53
‘weblopu
Kaydi Olusturan: MURAT SAHINBAZ
Tapu Kayd) (login olan Malik igin Detayl - $Bl var)
TAPU KAYVIT BlLGISI
Zemin Tipk KatMulkiyets Ada/Parsel: 8147/
Taginmaz Kimlik No: 23178406 ﬂ'wm): 0.00
ge: ANKARAJETIMESGUT Balemoiz Bolom Nitelik: | DUKKAN
Kirum Adr Etimesgut Bafmaiz Bolom Brilt
ity oo ool Blok/KaUGIy/BBNG: | M/ZEMING 16
Spinne A Avsa Pay/Payda o/0
Ana Taginmaz Nitelikc BETONARME IS MERKEZI VE 12
= BLOKTAN OLUSAN APARTMAN VE
ARSASH
TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI
B/ dama Malik/Lehtar | Tesis Kurum Tadh-|  Terkin
Aptiama Koy ——
Tarlh-
Beyan Y. PLANYK0S/ 10/ 2004( Sablon: Yonetim Planimn Balirtimess)
Beyan Ynetim Plan Degigikiigi - 01.10.2009( Sablon: Yaoetim Pratunmn Etimesgut -
Belrtiimesi) 29-12-2009 10:06 -
1/2
47900
Besyan Bu gayrimeniulun miilkiyet kat miliiyetine gegmigtic( Sablore Kat Etimesgut -
Milkiyetine Gevrimigtir Belirtmess) 2501-2203;3(:5 1530
MULKIYET BILGILERI
(Hisso) Sistem ‘Makk EIBirligi | Hisse Pay/ | Motrekare | Toplam |  Edinme | Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekate s-qul» Tarih Yevmive
252877756 | (SN.161920163) MURAT SAHINBAZ - " 0.00 0 | Sangvelpotek | undefined
YUSUF Oglu 21-11-2013

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programian ile agagidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https:/webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) TxdjnWOx-x kodunu Online Iglemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.

2/2
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'I'sm TURKIYE SERMAYE PIYASASI
ARACI KURULUSLARI SIRLIGI

Taeih : 30052005 S

DEGERLEME UZMANLIGI LISANSIH

Sormaye Myasan Kundo' nun Sevt VB No. 34 sl “Sernaye Mysaarcia Faslipetic
Bulananive icin Lnarslams ve Sl fusrunys Bpkin Euatar Hakiuncts Tebi") uyannca

Avsel AKTAN

Mt-*\-mu:mmhb Licarmau admays bk Cararemmtr

[ay ARECAN Sodylm DEMEAIL LK
GENEL SEKRFTHR BRI BASEANT

VSPL ST DSPL
T\ w =1
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N
(‘.".‘ Taelh : 12072007 No - AT
Tarth 36113018 e l,(\ o ; *;(*. N/ A1pRR2
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feetmaary Miyonen Bl mn Sermave Proamecinds Fasliseone Padinarider I Sermaye Pywoes Korsla'nun  Sermaye Py ds Faal I lar o
Linarrdarms wr Sl Tistorupd Bhghier Enadae $aldonde Toblif s (VD 1307) uymrwres Lssarndamma wo Sicll Tutmeyn Mgkin Baavlar Mok lotda Teblig uwu*a T)upanscs
C -
"Ll Kubilay ATALAR Celal Metehan ALBAYRAK
Caynmenksl Degetleme Lisanam almaya hak kazanmuytsr Gayrimenkul Degerleme Lisansem almaya hak kazanmaghr.
£3ns G —_— >
Fovow MANLIOCIL Todw ERTUGAY TRINGZ
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TDuB

MESLEKI TECRUBE BELGESI
Buige Taribi: 20.11.2048 Buige Ne: 2019-01.2310

Saym Aysel AKTAN
(TG Kimi o 2046442108 - Lisars Nox 400241 |

Sermaye Pryasas: Kurulu tarahindan gayrimenkul deQereme alanndaki
tecrubenin kontrolune iigkin belrlenen ilke ve asasiar gergevesinde
“Sorumlu Degorleme Uzmani" oimak ion aranan 5 (beg) yilik mesleki tacribe
gartini saQiadienz lespit edilmiste

(s

Doruk KARS! Encan AYDOGDU
Ganael Sekreter Baghan
MESLEKi TECRUBE BELGESI
Beige Tarki: 00.09.2021 Baige No: 202101.4173

Sayin Kubilay ATALAR
(T Kimik N 15701106288 - Laams No 411022

Sermaye Plyasas Kuruls taralindan gaynmeniul dejerieme alanindaki
tecrubenin kontrolUne digkin befirienen dke ve esaslar ¢ercevesinde
“Sorumiu Degerleme Uzmani™ oimak iin aranan 5 (beg) ik mesiek tecribe
gamni sagladiQiniz tespit ediimistir

.
)
vj%mud

Ll

"IN I I

MESLEKI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 09.03.2022 Belge No: 2023.01.11412
Saymn Celal Metehan ALBAYRAK
(T C Kk No. 2065069760 - Lina No #08002)

Sermaye Piyasas: Kuruu tarafindan gayrimenkul degereme alanindaki
tecribenin kontrelone iligkin balifenen ilke ve esaslar cargevesnde
“Sorumiu Degarleme Uzmani™ cimak igin aranan 5 (beg) yillik mesleki tecribe
sortini sagiadiinie tespit ediimigtic

N\ :
Hakan UFUK Yasar BAMCECI
Genel Sekreter
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