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1. RAPOR BILGILERI

RAPORUN TURU

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

Hususlar” cercevesinde hazirlanmis gayrimenkul dederleme raporudur.

RAPORUN KAPSAMI

Ankara Ili, Etimesgut Ilcesi, Eryaman Mahallesi, 46480 ada, 1 parselde
kayith A Blok Egitim Tesisi ve C Blokta 26 adet diikkan niteligindeki
tasinmazin Sermaye Piyasasi Kurulu Mevzuati kapsaminda dederinin

belirlenmesi amaciyla hazirlanmustir.

DAYANAK SOZLESMENIN TARiH ve 11.11.2015
NUMARASI

DEGERLEME TARIHi 25.12.2015
RAPORUN TARIHi 29.12.2015
RAPOR NUMARASI 2015_400_157_4

DEGERLEME RAPORUNU OLUMSUZ
YONDE ETKILEYEN FAKTORLER

Dederleme calisgmasini olumsuz yénde etkileyen herhangi bir unsura

rastlanmamistir.

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

Degerleme konusu tasinmazlarin (C Blok 1 ve 4 numarali bagimsiz boltimler harig)
satis dederinin tespiti ile ilgili sirketimizce daha ©nce 10.09.2013 tarih
2013_400_100_1 ve 10.03.2014 tarih 2014_400_31_2 numarali degderleme
raporlari hazirlanmigtir. Her iki raporda konu taginmazlarin toplam satis degeri
K.D.V. hari¢ 6.285.000.-TL olarak takdir edilmistir. C Blok 4 numarali bagimsiz
bolime iligkin diizenlenen 24.06.2014 tarih 2014_400_87 numarali degerleme
raporunda konu tasinmazin satis dederi K.D.V. haric 160.000.-TL olarak takdir
edilmigtir.

C Blok 4 numarali bagimsiz boliimiin portfoye ilave edilmesinden sonra sirketimizce
hazirlanan 16.07.2014 tarih 2014_400_95/4 ve ayni raporun revizesi olan
03.11.2014 tarih 2014_400_95/4_REV sayili dederleme raporlarinda; A blogun
tamami ile C blok 2-26 arasi bagimsiz bélimlerin toplam satis dederi K.D.V. harig
6.361.555.-TL olarak takdir edilmistir.

26.12.2014 tarih 14_400_132_4 sayili degerleme raporunda A blogun tamami ile
C blok 2-26 arasi bagimsiz béliimlerin toplam satis degeri K.D.V. harig 6.566.158.-
TL olarak takdir edilmistir.

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Didem OZTURK

Harita Yliksek Mihendisi
Dederleme Uzmani
S.P.K. Lisans No:402394

Aysel AKTAN

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

2. SIRKET - MUSTERI BILGILERI

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

HARMONI GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
Idealtepe Mah. Rifki Tongsir Cad. Demirhan Plaza No:93/4 Maltepe, ISTANBUL,

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

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

MUSTERI UNVANI
MUSTERI ADRESI
MUSTERI TALEBININ

KAPSAMI VE GETIRILEN
SINIRLAMALAR

DENiZ GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
Biiyiikdere Caddesi No:141 Kat:22 Esentepe Sigli-Istanbul

Miigterinin talebi; Ankara ili, Etimesgut Ilcesi, Eryaman Mahallesi, 46480 ada, 1
parselde kayith A Blok Egitim Tesisi ve C Blokta 26 adet diikkan niteliindeki

taginmazin kira ve satis degerlerinin Sermaye Piyasasi Kurulu Mevzuati kapsaminda

belirlenmesi olup herhangi bir sinilama getirilmemistir.
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3. GAYRIMENKULLERIN HUKUKI TANIMI VE iINCELEMELER
Gayrimenkullerin Tapu Kayitlari, imar Durumu ve Son Ug Yila iliskin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmazlar; Ankara Ili, Etimesgut Ilcesi, Eryaman Mahallesi, 46480 ada, 1 parselde A

ve C Blokta kayith (tapu bilgilerinde detayi verilen) toplam 27 adet bagimsiz bélimdiir. Dederleme konusu

tasinmazlara iliskin ayrintili bilgiler (yeri, konumu, tanimi ve tapu kayitlari) alt baslklarda tanimlanacaktir.

3.1.

Gayrimenkullerin Tapu Kayitlarina iliskin Bilgiler

Degderleme konusu tasinmazlarin tapu kayitlarina iliskin bilgiler asagidaki tabloda sunulmustur.

Tablo 1.

Ana Gayrimenkul Tapu Bilgileri

ANA GAYRIMENKUL TAPU BILGILERi ‘

iLi ANKARA

ILCESI ETIMESGUT

MAHALLESI ERYAMAN

SOKAGI -

MEVKii -

PAFTA NO .

ADANO 46480

PARSEL NO 1

YUZOLCUMU 12.290 m?

NITELIGI B1 BLOK-B3 BLOK BETONARME APARTMAN
Tablo 2. Bagimsiz Boliimlerin Tapu Bilgileri

BLOK KAT NO B.B.NO NITELiGi ARSA PAYI

CILT/SAYFA

TARIH

YEVMIYE

MALIK
HISSE ORANI

EGITIM TESISI-

A ZEMIN 1 ANA OKULU 14800,/122900 353/34898 | 02.07.2014 21976 ™
C ZEMIN 1 DUKKAN 1650/122900 352/34872 | 18.08.2014 27240 *
C ZEMIN 2 DUKKAN 1444/122900 352/34873 | 02.07.2014 21976 @]
C ZEMIN 3 DUKKAN 290/122900 352/34874 | 02.07.2014 21976 ™
o ZEMIN 4 DUKKAN 290/122900 352/34875 | 02.07.2014 21976 *
C ZEMIN 5 DUKKAN 1443/12290 352/34876 | 02.07.2014 21976 *
o ZEMIN 6 DUKKAN 1651/122900 352/34877 | 02.07.2014 21976 @)
C ZEMIN 7 DUKKAN 1313/122900 352/34878 | 02.07.2014 21976 )
C ZEMIN 8 DUKKAN 721/122900 353/34879 | 02.07.2014 21976 @]
C ZEMIN 9 DUKKAN 1429/122900 353/34880 | 02.07.2014 21976 *
o ZEMIN 10 DUKKAN 290/122900 353/34881 | 02.07.2014 21976 @)
C ZEMIN 11 DUKKAN 1029/122900 353/34882 | 02.07.2014 21976 ™
C ZEMIN 12 DUKKAN 1314/122900 353/34883 | 02.07.2014 21976 @]
C 1.KAT 13 DUKKAN 1311/122900 353/34884 | 02.07.2014 21976 )
o 1.KAT 14 DUKKAN 640/122900 353/34885 | 02.07.2014 21976 *
C 1.KAT 15 DUKKAN 1727/122900 353/34886 | 02.07.2014 21976 *
C 1.KAT 16 DUKKAN 320/122900 353/34887 | 02.07.2014 21976 @]
C 1.KAT 17 DUKKAN 320/122900 353/34888 | 02.07.2014 21976 )
C 1.KAT 18 DUKKAN 323/122900 353/34889 | 02.07.2014 21976 @]
C 1.KAT 19 DUKKAN 570/122900 353/34890 | 02.07.2014 21976 *
C 1.KAT 20 DUKKAN 509/122900 353/34891 | 02.07.2014 21976 *
C 1.KAT 21 DUKKAN 320/122900 353/34892 | 02.07.2014 21976 )
C 1.KAT 22 DUKKAN 320/122900 353/34893 | 02.07.2014 21976 @]
C 1.KAT 23 DUKKAN 1727/122900 353/34894 | 02.07.2014 21976 *
C 1.KAT 24 DUKKAN 320/122900 353/34895 | 02.07.2014 21976 *
C 1.KAT 25 DUKKAN 320/122900 353/34896 | 02.07.2014 21976 *
C 1.KAT 26 DUKKAN 509/122900 353/34897 | 02.07.2014 21976 @]

(*) DENiZ GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI (TAM)
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3.2. Gayrimenkullerin Takyidat Bilgileri

18.12.2015 tarihinde Tapu Kadastro Genel Midiirligi Bilgi Sistemi‘nden alinan takyidat belgelerinde
“Yénetim Plani: 21.04.2005” beyani bulunmaktadir. TAKBIS belgeleri rapor ekinde sunulmustur.

3.3. Gayrimenkullerin Son Ug Yillik Donemde Gerceklesen Miilkiyet Degisiklikleri

Degderlemeye konu olan gayrimenkullerden; C BLOK 3, 10, 16, 17, 18, 20, 21, 22, 24, 25 badimsiz b&lim
numarall diikkanlar Deniz Finansal Kiralama A.S. adina kayitliyken 20.12.2012 tarihinde satis islemi ile Pupa
Gayrimenkul Kiralama ve Y6netim Hizmetleri Anonim Sirketi'nde devredilmistir.

*A BLOK 1 numaral bagimsiz bélum ile CBLOK 2, 5, 6, 7, 9, 11, 12, 13, 14, 15, 19, 20, 23 ve 26 bagimsiz
bolim numarall diikkanlar 01.11.2013 tarihinde satis islemi ile Pupa Gayrimenkul Kiralama ve Yonetim
Hizmetleri Anonim Sirketi'nde devredilmistir.

*C Blok 4 bagimsiz bélim numarali gayrimenkul, Ferhat Deniz adina kayith iken 26.06.2014 tarihinde Deniz
Gayrimenkul Yatinnm Ortakhigi A.S.’ye satisindan tescil olmustur.

*C blok 1 bagimsiz bélim numarali taginmaz haricindeki tasinmazlarin tamami Pupa Gayrimenkul Kiralama
ve Yonetim Hizmetleri Anonim Sirketi'ne ait iken Tlzel kisilik Unvan degisikligi ile Deniz Gayrimenkul Yatirim
Ortakhdi A.S. adina tescil olmustur. (02.07.2014 tarih, 21976 yevmiye)

*C Blok 1 bagimsiz boliim numarali gayrimenkul, Denizbank A.S. adina kayith iken 18.08.2014 tarih 27240
yevmiye ile Deniz Gayrimenkul Yatirm Ortakhigi A.S.’ye satisindan tescil olmustur. Dederleme tarihi itibariyle

tasinmazlarin tamami Deniz Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S. milkiyetindedir.
3.4. Gayrimenkullerin Imar Bilgileri

Etimesgut Belediyesi Baskanligi, Plan ve Proje Midirliginin 19.11.2014 tarih 49026196/37515-
3733/3161-18770 sayil yazisina gére; degerleme konusu taginmazlarin bulundugu 46480 ada 1parsel
“85053 numarall kesin parselasyon plani kapsaminda Kentsel Merkez (Ticaret) Alani olarak ayriimis
olup yapilanma kosullari TAKS: 0,60 KAKS:1,80 sagak seviyesi Hmax: Serbest olacak sekilde

belirlenmistir. ilgili yazi ve cap belgesi rapor ekinde sunulmustur.

Tablo 3. Ana Gayrimenkuliin Imar Bilgileri
KONU GAYRIMENKUL 46480 ADA 1 PARSEL
Fonksiyon Kentsel Merkez (Ticaret) Alani
TAKS 0,60
KAKS 1,80
H maks Serbest
On Bahge Mesafesi 10 m.
Yan-Arka Bahce Mesafesi 5’er m.
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3.5. Gayrimenkullerin Mevzuat Uyarinca Almis Oldugu Gerekli Izin ve Belgeler

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

*Degerleme konusu tasinmazlara ait 11.03.2005 tarihli onayli mimari proje Etimesgut Belediyesi imar
Mudurliga arsivinde incelenmis olup, Etimesgut Tapu Midurligi’'nde mimari proje bulunamamistir.
Etimesgut Belediyesinden Imar ve Sehircilik Miidirliigiinde, tasinmazlarin ada ve parsel bazinda konum
tespiti yapiimistir. Dederleme konusu tasinmazlar konum ve blok olarak projesi ile uyumludur.

* Etimesgut Belediyesi Imar Midirligi arsivinde taginmazlara iliskin asadidaki belgelerin diizenlenmis
oldugu goérilmistir.

-246 konut, 26 diikkan ve 1 anaokulu igin verilmis 15.05.2005 tarih ve 164 numarali Yapi Ruhsati

-Toplam 2.914,11 m?2 ingaat alani ve 26 adet diikkan icin verilmis 25.01.2008 tarih ve 91 numarali Yapi
Kullanma izin Belgesi

-Toplam 2.490,13 m2 insaat alani ve 1 adet anaokulu igin verilmis 25.01.2008 tarih ve 92 numarall Yapi

Kullanma izin Belgesi

Tablo 4. Yapi Ruhsati ve Yapi Kullanma izin Belgeleri
YAPI
i TOPLAM
YAPI KULLANMA UNITE ; YAPI | () (+) | TOPLAM
ADA | PARSEL | BLOK | pygsatr iZin SAYISI A:Z]i‘??;z) SINIFI | KAT | KAT KAT
BELGESI
46480 1 A 15.05.2005 | 164 | 25.01.2008 | 92 1 2.490,13 4A 1 2 3
46480 1 C 15.05.2005 | 164 | 25.01.2008 | 91 26 2.914,11 4A 1 2 3

3.6. Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi
Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getiriimedigi Ve Mevzuat Uyarinca Alinmas! Gereken izin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz
Olarak Mevcut Olup Olmadidi Hakkinda Goriis

Degerleme konusu tasinmazlara iliskin Yapi Kullanma izin Belgesi diizenlenip kat miilkiyeti tesis

edilerek tapu ve imar mevzuati geredi yasal siireci tamamlanmistir.

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

gelen degisiklikler, kamulastirma islemleri vb.) Meydana Gelen Degisiklikler

Etimesgut Belediyesi'nden alinan bilgiye gore dederlemeye konu tasinmazlarin imar planinda son 3 vyil

icerisinde her hangi bir degisiklik yapilmamistir.

3.8. Sermaye Piyasasi Mevzuati Hiikiimleri Cercevesinde Gayrimenkul/Projenin

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

Dederleme konusu A ve C Blokta yer alan tasinmazlar {izerinde bulunan “Y&netim Plani:21.04.2005" beyani
meri mevzuat geregdi bulunmak zorundadir. Ilgili kurumlarda yapilan incelemeler sonucunda tapu ve imar
mevzuati geredi yasal gerekliliklerin tiimii yerine getirilmistir. Rapora konu A ve C blok takyidat kayitlari;
Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin 22. Maddesinin birinci fikrasinin “c” ve “j”
bendlerinde belirtilen hiikiimler cercevesinde incelendiginde; takyidat kayitlarinin tasinmazlarin Sermaye

Piyasasi Mevzuati agisindan Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S. portfdyiinde bulunmalarinda engel teskil
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etmeyecedi kanaatine variimistir. Hali hazirda Deniz G.Y.O. A.S. portféyinde yer alan A ve C blogun, Sermaye
Piyasasl Mevzuati hikiimleri geregince Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi portfoyiinde “Binalar” bashdi altinda

bulunmalarinda herhangi bir engel bulunmadigi kanaatine variimigtir.
4. GENEL VERILER VE BOLGE VERILERI
4.1. Demografik Veriler

Icisleri Bakanligi Niifus ve Vatandaslik Isleri Genel Miidirligi (NVIGM) tarafindan giincellenen Adrese Dayal Niifus
Kayit Sistemi (ADNKS)'den alinan verilere gore 31 Aralik 2014 tarihi itibariyla Tirkiye niifusu 77.695.904 olarak
belirlenmigtir. Tiirkiye'de ikamet eden niifus 2014 yilinda, bir 6nceki yila gore 1.028.040 kisi artmistir. Erkek niifusun
orani %50,2 (38.984.302 kisi), kadin nifusun orani ise %49,8 (38.711.602 kisi) olarak gerceklesmistir. Tirkiye'de yilhk
nifus artis hiz1 2013 yilinda %013,7 iken, 2014 yilinda %o013,3’e gerilemistir.

1l ve ilce merkezlerinde ikamet edenlerin orani 2013 yilinda %91,3 iken, bu oran 2014 yilinda %91,8'e yiikselmistir.
Belde ve kdylerde yasayanlarin orani ise %8,2 olarak gergeklesmistir. Tlrkiye niifusunun %18,5’inin ikamet ettigi
Istanbul, 14.377.018 kisi ile en gok niifusa sahip olan il olmustur. Bunu sirasiyla takip eden iller; %6,6 ile (5.150.072
kisi) Ankara, %5,3 ile (4.113.072 kisi) Izmir, %3,6 ile (2.787.589 kisi) Bursa ve %2,9 ile (2.222.562 kisi) Antalya'dir.
Bayburt ili ise 80.607 kisi ile en az niifusa sahip ildir.

Grafik 1 Niifus Piramidi

Nufus piramidi, 2014

V3§ yrutw

Tlrkiye'de 15-64 yas grubunda bulunan (calisma cagindaki) niifusun orani 2013 yilina (%67,7) gore 0,1 puan artarak
%67,8 (52.640.512 kisi) olarak gergeklesmistir. Cocuk yas grubundaki (0-14) nifusun orani ise %24,3e (18.862.430
kisi) gerilerken, 65 ve daha yukari yastaki niifusun orani da yaklasik %8'e (6.192.962 kisi) yukselmistir.

Nufus yogunlugu olarak ifade edilen “bir kilometrekareye diisen kisi sayisi”, Tlrkiye genelinde 2014 yilina gore 1 kisi
artarak 101 kisi olmustur. Istanbul, kilometrekareye diisen 2.767 kisi ile niifus yogunlugunun en yiiksek oldudu il olup
bunu sirasiyla; 477 kisi ile Kocaeli, 342 kisi ile Izmir, 277 kisi ile Gaziantep, 267 kisi ile Bursa ve Yalova illeri takip
etmektedir. Niifus yogunlugu en az olan il ise kilometrekareye diisen 12 kisi ile Tunceli'dir. Ylizélgimi bakimindan ilk
sirada yer alan Konya'nin niifus yogunlugu 54, en kiigiik ytizélglimiine sahip Yalova'nin niifus yogunlugu ise 267 olarak
gerceklesmistir. (Kaynak TUIK 2014 yil sonuclarr)
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4.1. Ekonomik Veriler
4.1.1. Kiiresel Ekonomik Durum

Kiresel ekonomiye iliskin gelismeler finansal istikrar agisindan énemini korumaktadir. ABD dider gelismis (lkelere gére
daha gligli biiyiime performansi sergilerken Euro Bolgesinde ekonomik biiylime zayif seyrini korumaktadir. Kiresel
bliyimenin onemli seyrini olusturan gelismekte olan Ulkelerin bliyiime hizi yavaslamaktadir. Enflasyon gelismis
llkelerde hedeflerin altinda seyretmekte, gelismekte olan (lkelerde ise yukari yonli hareket etmektedir. ABD’ nin faiz
artirim sinyali ve para politikasindaki normallesme siirecine iliskin belirsizlikler kiiresel piyasalarin veri akisina duyarliidin
yiksek seviyelerde kalmasina neden olmaktadir. Boyle bir konjonktiirde ABD dolari dijer para birimlerine karsi
gliclenme egilimi gostermis, gelismekte olan Ulkelerde sermaye hareketleri dalgal bir seyir izlemistir. (TCMB, Finansal
Istikrar Raporu, Mayis, 2015).

Ocak 2015te Uluslararasi Para Fonu (IMF) tarafindan hazirlanan Kiresel Ekonomik Goriiniim Raporu’nda Kiresel
ekonominin toplamda %3,5 bliyiime sergiledigi gorilmustiir. Fakat bu biylime incelendiginde, gelismis ekonomilerin
arasinda bliylime oranlarindaki farkliliklarin dikkat gekmekte oldugu aktarilmistir. Bu kapsamda 6zellikle Amerika Birlesik
Devletleri (ABD) beklenenin Ulzerinde bir bliyiime rakami yakalamis olsa da Japonya’nin beklenen blytime oranlarini
yakalayamadidi belirtilmistir. Japonya gibi beklenenin altinda biiyiime yakalayan gelismis ilkelerin durumu orta vadede
beklenen ekonomik performansinin diisiik olmasina baglanmistir.

Geligsmis Ulkeler arasindaki ekonomik ayrismanin bir baska etkisi olarak ABD dolarinin 2014 Eyliil ayindan itibaren %6
deder kazandidi, Avrupa Birligi (AB) ortak para birimi Euro’da %2 ve Japon Yeni'nde %8 oranlarinda deder kayiplari
izlendigi agiklanmistir. Benzer bir sekilde gelismekte olan llkelerde de ihracat rakamlarindaki diistisler sebebiyle para
birimlerindeki deder kayiplari goériilmektedir. Yasanan ekonomik belirsizlikler sebebiyle faiz oranlarinda ve risk
primlerinde yiikselisler gdzlenmektedir. Ozellikle, petrole bagl olarak degerlenen yatirm araclarinda da diisiisler
bulunmaktadir. ABD ekonomisindeki toparlanma ve biylime IMF tarafindan 2015 — 2016 yillarinda da %3 olarak
ongoriilmektedir. 2014 yilinda issizligin azalmasi ve dolarin deder kazanmasiyla ekonomi beklentileri olumlu olarak
dederlendirilmistir. Buna nazaran, dolarin deder kazanmasi ile ABD'nin ihracat rakamlarinda diisiis beklendigi de

belirtilmistir.

Tablo 5. IMF'in Diinya Ekonomisi Tahmini Biiyiime Oranlari

IMF (Uluslararasi Para Fonu) 2014 Gayrisafi Yurtigi Hasila rakamlari ve 2015 — 2015 GSYH Biiyiime Ongériileri 2014 (%) 2015(%) 2016(%)
Diinya Ortalamasi 3,3 3,5 3,7
Gelismis Ulkeler Ortalamasi 1,8 2,4 2,4
Euro Bolgesi Ortalamasi 0,8 1,2 1,4
Japonya 0,1 0,6 0,8
ingiltere 2,7 2,6 2,4
Kanada 2,4 2,3 2,1
Gelismekte olan Ulkeler Ortalamasi 4,4 43 4,7
Rusya 0,6 -3 -1
Asya 6,5 6,4 6,2
Cin 7,4 6,8 6,3
Hindistan 5,8 6,3 6,5
Latin Amerika ve Karayipler 1,2 1,3 2,3
Brezilya 0,1 0,3 1,5
Meksik 2,1 3,3 3,5
Orta Dogu, Kuzey Afrika, Afganistan ve Pakistan 2,8 3,3 3,9
Sahra alt1 Afrika 4,8 4,9 5,2
Nijerya 6,1 4,8 5,2
Giiney Afrika 1,4 2,1 2,5

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

2014 yilinda kiiresel ekonomiye 2008 krizi sonrasi uzun vadeli ekonomik durgunluk, issizlik oraninda artis ve bliyimedeki
sinirlar, Orta Dogu’da ortaya cikan politik riskler, Rusya ile Ukrayna arasindaki politik gerginlikler damgasini vurmustur.
2015 ve 2016 yillarinda benzer risklerin devam etmesi dngérulmustir. Bunlara ek olarak gelisen petrol fiyatlarindaki
dususler, kuresel ekonomi igin riskler olusturmaktadir. Petrol fiyatlarindaki disUsler, sanayi Uretiminin artmasi igin
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uygun ortam hazirlayabilmekle birlikte, 6zellikle OPEC iilkelerinin fiyat diistslerini durdurmak amaciyla arzi kismasi
durumunda kiiresel ekonomide ciddi daralmalar ortaya gikabilecedinin alti gizilmistir. Bu belirsizlik {iretici ve yatinmcilar
risk icerisine sokmaktadir. Dolayisiyla, makroekonomik belirsizliklere sebep olmaktadir. Belirsizliklerin bir baska sonucu
da kiresel finans piyasalarindaki dalgalanmalardir. ABD dolarinin deder kazanmasi ve dolar karsisinda gelismekte olan
Ulkelerin para birimlerinin deger kaybetmesi bu (lkeler igin ciddi enflasyon risklerini glindeme getirmektedir. Buna ek
olarak, ABD'nin para politikasini normallestirme ile ilgili almis oldugu karar ile daha siki bir mali ve parasal politikaya
gegecek oldugunun sinyalini vermistir. Dolayislyla IMF tarafindan da 2015 — 2016 yillarinda dolarin dederinde beklenen

bir artis gdzlemlenmektedir.

Euro alaninda ve Japonya‘da siiregelen diisiik enflasyon IMF tarafindan da ekonomik durgunlugun bir gostergesi olarak
kabul edilmektedir. Bu durumun sonucu olarak euro bélgesi ve Japonya’'nin dis soklara gok acik hale geldigi belirtilmistir.
Son olarak IMF gelismis Ulkelerin ortak sorununu Uretim agiklari (2008 krizi sonrasinda diisen Uretim rakamlari) ve
hedeflenenin altinda kalan enflasyon oranlari, gelismekte olan Ulkeler igin ise, hedeflenen enflasyonun uzerinde oranlar,
gerekli makroekonomik politikalari uygulamak igin yetersiz makroekonomik kapasite, petrol ireticisi lilkeler icin diisen
petrol fiyatlarina bagli olarak daha da yliksek enflasyon riskleri ve biitiin bunlarin bir sonucu olarak dis soklara karsi
kirilganlik olarak 6zetlemektedir. Ekonomik gériinim incelendidinde, genel olarak ortaya gikan tablo yapisal ekonomik
ve finansal sorunlara isaret etmektedir. Bu kapsamda, sorunlarin giderilmesi igin yapisal reformlar uygulanmasi zorunlu

olarak goriilmektedir.

4.2.2. Tirkiye'de Genel Ekonomik Durum

2015 yilinin ilk ceyregine iliskin gostergeler, yurt ici iktisadi faaliyette dis talepteki yavaslamaya bagh olarak bir miktar
ivme kaybi yasandidina isaret etmistir. Yilin ikinci geyredinden itibaren Avrupa Birligi blylmesindeki kismi
toparlanmanin da etkisiyle iktisadi faaliyetin ihmli artis edilimine geri donecedi tahmin edilmektedir. Enflasyon gériimiine
bakildidinda ise uygulanan temkinli para ve maliye politikalar ile alinan makro ihtiyati 6nlemlerin gekirdek enflasyon
gostergelerini olumlu yénde etkiledigi bunun yani sira diisiik seyreden emtia fiyatlarinin da enflasyondaki diisiise destek
verdigi goriilmektedir. Ancak, gida fiyatlarindaki yiiksek artislar ve ddviz kurunda ilk ceyrekte yasanan gelismeler
enflasyondaki iyilesmenin dngdriilenden daha sinirl olmasina neden olmustur. Bu gergevede, TCMB para politikasindaki

temkinli durusunu korumustur.

Cari islemler dengesi iyilesirken, devam eden mali disiplin hem risk primlerinin hem de enflasyonun dusirilmesine
onemli katki saglamaktadir. TCMB para politikasinda temkinli durusunu sirdirirken, déviz likiditesini, cekirdek
yikimlalikleri ve uzun vadeli borglanmayi desteklemeye yonelik tedbirlerle de makrofinansal riskleri azaltmayi

amaglamgtir.

Alinan makroihtiyati tedbirlerin etkisiyle hanehalki finansal yikimliliklerin varliklarina oranindaki iyilesme devam
etmektedir. Hanehalkinin sadece Tiirk lirasi cinsinden ve sabit faizle borglanmakta olmasi finansal piyasalarda oynaklidin
arttigi bu dnemde hanehalkinin borg 6deme giicliniin korunmasina katki saglamaktadir. Reel sektoriin kredi talebinde
Tirk lirasi isletme sermayesi finansmani ve mevcut borglari yenileme ihtiyacinin belirleyici oldugu gorilmektedir. Reel
sektor yabani para borglarinin agirlikli olarak uzun vadeli olmasinin, kisa vadeli agik pozisyonun distkliginin ve
yabanci para cinsinden borglanmanin daha gok kur riskinin iyi yonetebilecek biiyuk firmalar tarafindan yapilmasinin, kur
riskini sinirlandirdi§i degerlendirilmektedir. Ayrica borglanma yoluyla finansmanin igerdigi vergi avantajinin neden
oldudu vyiiksek kaldiracin azaltiimasi amaciyla yapilan yeni yasal diizenlemeyle nakdi sermaye artisina sadlanan vergi

tesviki, 6zkaynak finansmanini 6zendirecektir.

Bankacilik sektériiniin kredi biyime hizlari makul diizeylerde seyrederken, alinan tedbirler sonucunda ticari kredilerin
tuketici kredilerine gore daha hizli artmakta olmasi dengeli bliyimeyi desteklemektedir. Bankalarin takipteki alacaklar

orani yatay seyretmekle birlikte, iktisadi faaliyetin zayif seyri ve kur oynaklidi gibi unsurlar kredi riskinin takibini gerekli
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kilmaktadir. Mevcut sermaye tamponlarinin olasi kredi riski zararlarini karsilayabilecek diizeyde oldugu gériilmektedir.

Bankacilik sektorii saglam likidite goriinlimiinQ stirdiirmektedir.

Yapilan degerlendirmeler cercevesinde Tirkiye'de finansal istikrara iliskin gelismelerin sematik yansimasina asagidaki
makro goésterimde yer verilmistir. Buna gore son alti aylik siirecte, kiiresel piyasalar, yurt ici ekonomi ve yurt ici finansal

piyasa gelismeleri bir 6nceki alti aya kiyasla daha zayif seyretmistir.

(TCMB, Finansal Istikrar Raporu, Mayis, 2015).

Kiresel Ekonomi
1.0+~

Bankacilik — = Kiresel Piyasalar

Hanehalki {—_ =) Yurt ici Ekonomi
l‘ "
Firmalar 7 Yurt Igi Piyasalar
Kamu Kesimi “Odemeler Dengesi
— 1208 — (914 03-15

Kaynak: TCMB Finansal Istikrar Raporu ( Mayis 2015)

Tablo 6. Bazi Ulke Gruplarina Iliskin Uluslararasi Kuruluslarin Bilyiime Tahminleri

Bazi Ulke-Ulke Gruplanina iliskin Biiylime Tahminleri (%)

KURULUS YIL

Diinya Tirkiye AvroBolgesi ABD Brezilya Rusya Hindistan CHC

IMF 2015 3,3 31 1,5 2,5 -1,5 -3,4 7,5 6,8
2016 3,8 3,6 1,7 3,0 0,7 0,2 7,5 6,3

OECD 2015 3,1 3,1 1,4 2,0 -0,8 -3,1 6,9 6,8
2016 3,8 3,9 2,1 2,8 1,1 0,8 7,6 6,7

DB 2015 2,8 3,0 1,5 2,7 -1,3 -2,9 7,5 7,1
2016 3,3 3,9 1,8 2,8 1,1 0,1 7,9 7,0

Kaynak: Ekonomi Bakanligi Ekonomik Gériiniim ( Temmuz 2015)
Ekonomi Bakanlhgi'nin hazirlamis oldugu ekonomik goériiniim raporunda 2015 Tiirkiye'nin blylme tahminlerine

bakildidinda Uluslararasi kurumlarin %3 olarak tahmin ettikleri gorilmustr.

Uluslararasi projeksiyonlar hala temkinli tahminler ortaya koymakta ve Turkiye Ekonomisi igin yavaslama dngoriisiinde
bulunmaktadir. IMF ve OECD Tiirkiye'nin GSYIH biyliimesini %3,1-%3,2 seviyesinde beklerken, Diinya Bankasi'nin
tahminleri bilylime oraninin %3,5 seviyesinde olacagini 6ngérmektedir. (Ekonomi Bakanligi Ekonomik Goriinim Mayis
2015) I.M.F. nin ekonomik gériiniim raporunda Tiirkiye’ deki GSYIH artigin enerji ithalatindaki diisiis akabinde azalan

enerji fiyatlar sayesinde gergeklesecegi 6ngorilmistiir.
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Tablo 7.

islemler Dengesi - Issizlik

IMF Ekonomik Goriiniim Raporu (Nisan 2015)- Reel GSYIiH- Tiiketici Fiyatlari- Cari

Table 2.2. European Economies: Real GDP, Consumer Prices, Current Account Balance, and Unemployment
(Annual percent change. uniess noted otherwise)
Real GDP Consumer Prices’ Current Account Balance? Unemployment®
Projections Projections Projections Projections
2014 2015 2016 2014 2015 2016 2014 2015 2016 2014 2015 2016
Europe 15 19 21 1.1 0.5 1.6 18 22 19 ca'e Ve “reze
Advanced Europe 13 1.7 1.8 0.6 0.1 1.1 2.2 26 24 10.2 9.7 9.3
Euro Area? 09 15 16 04 0.1 1.0 23 33 31 116 111 1086
Germany 18 16 1.7 0.8 0.2 13 75 84 79 50 49 48
France 04 1.2 15 0.6 0.1 0.8 -1.1 -0.1 -03 10.2 10.1 99
ftaly -04 05 1.1 0.2 0.0 D8 18 26 25 128 126 123
Spain 14 25 20 -0.2 -0.7 0.7 0.1 03 04 245 226 211
Netherlands 09 16 16 03 -0.1 09 103 104 1041 74 7.2 70
Belgium 1.0 13 15 0.5 0.1 09 16 23 24 85 84 82
Austria 03 09 16 1.5 11 15 18 19 18 5.0 51 50
Greece 08 25 37 -14 -03 03 09 14 1.1 265 2438 221
Portugal 09 16 15 -0.2 0.6 13 06 14 10 139 13.1 126
ireland 48 39 33 03 0.2 15 6.2 49 438 113 938 88
Finland -0.1 08 14 1.2 06 16 -0.6 -03 -03 86 8.7 85
Slovak Republic 24 29 33 -0.1 0.0 14 0.2 04 04 13.2 124 1.7
Lithuania 29 28 3.2 0.2 -03 20 -04 0.2 -038 107 106 105
Slovenia 26 21 19 0.2 -04 07 58 71 6.5 938 9.0 83
Luxembourg 29 25 23 0.7 05 16 5.2 47 46 71 6.9 6.7
Latvia 24 23 33 0.7 0.5 1.7 =31 -2.2 -3.0 10.8 104 10.2
Estonia 21 25 34 05 04 1.7 -0.1 -04 -0.7 7.0 7.0 6.8
Cyprus -23 02 14 -0.3 -1.0 09 -19 -19 -14 16.2 159 149
Malta 35 32 27 08 1.1 14 27 31 31 59 6.1 6.3
United Kingdom? 286 27 23 15 0.1 1.7 =55 -48 -46 6.2 54 54
Switzerland 20 08 12 0.0 -12 -04 70 58 55 32 34 36
Sweden 21 27 28 -0.2 0.2 11 6.3 6.3 6.3 79 77 76
Norway 22 1.0 15 20 23 22 85 76 7.0 35 38 39
Czech Republic 20 25 27 04 -0.1 13 06 16 0.9 6.1 6.1 5.7
Denmark 1.0 16 20 0.6 08 16 6.3 6.1 55 6.5 6.2 55
Iceland 18 35 3.2 20 0.9 2.1 47 6.1 47 5.0 40 40
San Marino -10 1.0 1.1 1.1 04 0.9 p - . B.7 84 79
Lfmergingand Develogiog Furoge® 2.8 29 32 AR 21 A =202 an
Turkey 29 3.1 3.6 8.9 6.6 6.5 5.7 —4.2 —4.8 9.9 11.4 11.6
orang K 5 R 5. 33 V0V 1 SR O SR B S | S LAY B0 7.
Romania 29 27 29 1.1 1.0 24 -05 -1.1 -15 6.8 6.7 6.7
Hungary 386 27 23 -0.3 0.0 23 42 48 441 7.8 76 74
Bulgaria® 1.7 1.2 15 -1.6 -1.0 06 0.0 0.2 -0.38 115 109 10.3
Serbia -18 -05 15 21 2.7 40 -6.0 47 -4.7 197 207 220
Croatia -04 0.5 1.0 -0.2 -09 0.9 0.7 2.2 2.0 171 17.3 16.9

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

I.M.F. nin Nisan 2015 raporunda Diinya Ekonomik Gériinim raporunda Avrupa ulkelerinde reel gayrisafi yurt ici hasila,

tliketici fiyatlari, cari islemler dengesi ve issizlik konusunda 2015 ve 2016 yillari igin tahminler yapilmigtir. I.M.F. Turkiye

icin 2014 yili 2,9 2015 blylime tahminini yilizde 3.1, 2016'da ise yiizde 3.6 olacagini dngérmiistiir. Yayinlanan raporda

IMF tahminlerine gore yiizde 6 olarak tahmin edilen cari agigin milli gelire oraninin petroldeki diistise bagl olarak 2016

yili icin 4.8 olarak revize etmistir. Turkiye'deki issizlik oraninin artarak 2015 te 11.4,2016 yilinda 11.6 olacadi tahmin

edilmistir.

Raporda genel ekonomik durum olarak son yilda Tirkiyenin ve dogu Avrupa’nin ekonomik biiylimesinin yavagladigi

ancak Macaristan ve Polonya’nin mevcut biiyiimesini korudugu goézlemlenmistir.

Diinya Bankasi'nin veri tabanindaki Cari islemler dengesi orani ile IMF nin raporunda belirttigi Cari islemler dengesi

orani paralelik géstermektedir. ( Diinya Bankasi cari islemler dengesi tahmini oranlar 2014 -5,6; 2015 -4,5; 2016 -4,9).

Ayni sekilde OECD nin veri bankasinda acikladigi GSYiH degerleri ile IMF nin acikladi§i degerler paralellik

gostermektedir.
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Tablo 8. OECD Reel Gayrisafi Yurt ici Hasila Degerleri

Kaynak: https://data.oecd.orqg/qgdp/real-gdp-forecast.htm#indicator-chart

4.2.2.1. Tiirkiye'de Biiyiime Oranlan

Turkiye, kiresel ekonomik krizden en hizli gikan ve son dénemlerdeki kiiresel ekonomik belirsizlikten géreli olarak az
etkilenen Ulkelerdendir. 2002-2012 déneminde yillik ortalama biiylime orani %5,2 olmusken, biiylime orani 2013 yilinda
Ulkemize %4 oraninda gergeklesmistir. Turkiye istatistik kurumunun resmi sitesinde 2014 yili 4. ceyrek GSYH oranlari:
tiretim ydntemiyle hesaplanan GSYIH, 2014 yilinda bir 8nceki yila gére sabit fiyatlarla %2,9'luk artisla 126 milyar 70
milyon TL, cari fiyatlarla %11,6'lk artisla 1 trilyon 749 milyar 782 milyon TL olarak agiklanmigtir. 2015 yilinin birinci
ceyregi ise 2014 yilinin ayni geyredine gore sabit fiyatlarla %2,3'lik artisla 30 milyar 89 milyon TL olmustur.

Uretim ydntemiyle gayrisafi yurtici hasila tahmininde, 2015 yilinin birinci ¢eyregi bir dnceki yilin ayni ¢eyregine gore,
cari fiyatlarla %7,8'lik artisla 443 milyar 189 milyon TL olmustur.

Tarim sektoriind olusturan faaliyetlerin toplam katma dederi, 2015 yilinin birinci geyredinde bir dnceki yilin ayni
ceyregine gore, sabit fiyatlarla %2,7’lik artisla 1 milyar 390 milyon TL, cari fiyatlarla %17lik artisla 17 milyar 458 milyon
TL olmustur.

Sanayi sektdriini olusturan faaliyetlerin toplam katma dederi, 2015 yilinin birinci geyredinde bir dnceki yilin ayni
ceyregine gore, sabit fiyatlarla degismedi, cari fiyatlarla %3'lik artisla 106 milyar 192 milyon TL olmustur. Hizmet
sektoriinii olugturan faaliyetlerin toplam katma dederi, 2015 yilinin birinci geyreginde bir dnceki yilin ayni geyregine
gore, sabit fiyatlarla %4,1'lik artigla 18 milyar 873 milyon TL, cari fiyatlarla %9'luk artigla 268 milyar 473 milyon TL
olmustur.

Takvim etkisinden arindiriimis sabit fiyatlarla GSYH tahmininde, 2015 yili birinci geyregi bir 6nceki yilin ayni geyregine
gore %2,4'lik artis gosterirken, mevsim ve takvim etkilerinden arindiriimis GSYH dederi bir dnceki geyrede gore %1,3

olmustur.
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Gayrisafi yurtici hasila sonuglar, . Ceyrek: Ocak-Mart, 2015
Cari Biiyiime Cari Biiyiime Sabit Biiyiime
fiyatlaria hizt fiyatlaria hizt fiyatlaria hizt
GSYH GSYH GSYH

Yil Ceyrek (Milyon TL) (%) (Milyon §) (%) (Milyon TL) (%)
2014 Yilhk 1749782 11,6 800107 -2,8 126070 29
I 411255 15,6 185961 -6,6 29413 49
] 428259 10,6 202 407 -40 30907 23
i 463902 110 214751 038 33645 19
v 445356 98 196982 -15 32104 26

2015 Yilhk
| 443189 7.8 180506 -2,9 30089 23

Tablodaki rakamlar yuvarlamadan dolayi toplami vermeyebilir.

Kaynak: www.tuik.gov.tr

Hanehalklarinin nihai tiiketim harcamalari, 2015 yilinin birinci geyredinde bir 6nceki yilin ayni geyredine gore, cari
fiyatlarla %11,1’lik artisla 316 milyar 311 milyon TL, sabit fiyatlarla %4,5'lik artisla 20 milyar 982 milyon TL olmustur.
Devletin nihai tiiketim harcamalari, 2015 yilinin birinci geyredinde bir dnceki yilin ayni ceyredine gére, cari fiyatlarla
%7,9'luk artisla 66 milyar 891 milyon TL, sabit fiyatlarla %2,5'lik artisla 3 milyar 211 milyon TL olmustur.

Gayrisafi sabit sermaye olusumu, 2015 yilinin birinci ¢ceyredinde bir dnceki yilin ayni ceyredine gore, cari fiyatlarla
%4,6'lIk artisla 90 milyar 929 milyon TL olmustur.

Mal ve hizmet ihracati, 2015 yilinin birinci geyredinde bir dnceki yilin ayni geyredine gore, cari fiyatlarla %2,3'llik artigla
117 milyar 695 milyon TL, sabit fiyatlarla %0,3'lik azalisla 7 milyar 858 milyon TL olmustur.

Mal ve hizmet ithalati, 2015 yilinin birinci geyredinde bir énceki yilin ayni geyredine gore, cari fiyatlarla %1,8'lik artigla

136 milyar 795 milyon TL, sabit fiyatlarla %4,1'lik artisla 8 milyar 703 milyon TL olmustur.

Harcamalar yontemiyle GSYH biiyiime hizlan, I.Ceyrek: Ocak-Mart, 2015
[1998 Fiyatlanyla]
Devletin  Gayrisafi
Hanehalklannin nihai sabit Malve (eksi) Mal
nihai tuketim tuketim sermaye hizmet ve hizmet
harcamalan harcamalan  olugumu ihracati ithalati
Yil Ceyrek (%) (%) (%) (%) (%)
2014 Yillik 1,3 46 -1,3 6,8 -0,2
1 26 9.2 -03 11 07
I 0.4 25 -35 55 -43
m 0,1 8.6 -04 79 -16
" 24 1,7 -1,0 34 48
2015 Yillik
1 45 25 0,0 -0.3 41

Kaynak: www.tuik.qov.tr
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4.3. Gayrimenkul Sektorii

PwC ve Urban Land Institute tarafindan ortaklasa hazirlanan Emerging Trends in Real Estate Europe isimli kapsamli
arastirmanin 2015 sonuglarinda Suriye ve Irak'ta yasanan gelismeler dolayisiyla Tirkiye'deki konut ve ofis piyasalarinin
etkilendigi buna ragmen Bagbakan ve kabine belirsizliginden dogan politik risklerin Agustos ayindaki Cumhurbaskanligi
segimleriyle beraber azaldigi belirtilmistir.

PwC ve Urban Land Institute tarafindan ortaklasa hazirlanan Emerging Trends Europe Survey 2015 arastirma raporunda
Turkiye'nin komsu Suriye’de yasanan politik gelismeler ve genel olarak ekonomideki yavaslama dolayisi ile duragan bir
sirecin icerisinde bulunuldugu belirtilmistir. Ayni rapor kapsaminda 2015 yili borclanma beklentisi arastiriidiginda,
Turkiye'nin bor¢clanma agisindan stabil kalacagi %50 oraninda, daha az borglanacadi yoniinde %33 oraninda, daha ¢ok

borclanacagi yoniinde %17 oraninda beklenti belirtilmistir.

Grafik 2 Avrupa 2015 borglanma beklentileri

oo &
Iredand

Berefux Germany

Southemn Noedic region Centra &
Europe Eastern Bunpe

5 Substantigly gesaber B Moderstely greater B Thézame B Moderslely less 1 Substantislly kess

Kaynak: Emerging Trends Europe Survey 2015 arastirma raporu

Diinyanin 6nde gelen gayrimenkul hizmetleri ve finansal yonetim sirketlerinden ABD'li JonesLangLaSalle'in Subat
2014'te yayinlanan Turkiye Gayrimenkul Pazari Gorlinim{ Raporu’na gbre;

e Yerel ve Cumhurbaskanhdi secimlerinin yanisira; Ortadogu ve Avrupa’da yayilan terérist aktiviteler gibi
bolgesel huzursuzluklar ile birlikte Ukrayna’ da yasanan krizden olusan yogun politik glindem, 2014 yilinda
Turkiye ekonomisinin yonini belirleyen baslica etkenlerden biri olmustur.

e Doviz kurlarn, yerel segimlerden 3C 2014'Gn sonuna kadar gegen siirede daha istikrarli bir goriniime
kavusmustur. Fakat Tirk Lirasi (TL) 4. ceyrekte, Amerikan Dolari (USD) ve Euro (EUR) karsisinda deger
kaybina ugramistir.

e  Petrol fiyatlarindaki sert distisle birlesen ithalat hacmindeki azalma, cari acigin adirlikli olarak 4C 2014'te
dismesine neden olmustur. Daha rekabetgi bir ddviz kurunun, Tirkiye’'nin bdlgesel catismalar ylziinden
olumsuz etkilenen ihracat hacmi izerinde de olumlu bir etki yaratmasi beklenmektedir. Politik glindemin 2015
yilinda Turkiye igin baslica risk faktdrlerinden biri olmaya devam edecedi, yapilacak genel segimler ve bélgede

devam eden gatismalarin da bu faktorii destekleyen unsurlar olarak 6ne gikacagi 6ngérilmektedir.
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Tablo 9. Doviz Kuru Degisimleri

® ® CURITL

« 3 1 . S N o
- \\\ \\.\' \;~‘ — oy < N PR

Kaynoh. TCMEB

Kaynak: Tiirkiye Ticari Gayrimenkul Pazari Goriiniimii ( Subat 2015)
Cumhurbagkanligi secimlerinden kaynaklanan siyasi belirsizlik 2014 yilinda uluslararasi yatirimei ilgisini sinirlamistir.
Bununla birlikte, yerel yatirimcilarin proje gelistirme ve yatirim igin gigli bir istaha sahip oldugu gézlemlenmistir. Ofis
yatinmlari yil boyunca hareketlilik sergilemis, 6zellikle mevcut ve gelistirilen ofis projelerine yonelik mal sahibi tarafindan

kullaniilma amagl yatinmlar giglii bir sekilde devam etmistir.

4.4. Bolge Verileri

Dederlemeye konu olan gayrimenkuliin degerini olusturan en 6nemi bilesenlerinden biri bulundugu bélgenin
ozellikleridir. Dolayisiyla konu gayrimenkuliin bulundudu bdlgenin codrafi konumu, arazi yapisi, Sosyo
ekonomik ozellikleri, gelisme yoni dederleme galismasini etkileyen faktorler olup alt basliklarda konu

gayrimenkulin bulundudu bolge verileri ile ilgili genel bilgiler verilmistir.

4.4.1. Ankara Ili

Ankara ili, Turkiye'nin I¢ Anadolu Bélgesi'nin kuzeybatisinda
bulunmakta olup 25.978 km2 vyizolgimi ile (lke

yuz6lgiiminiin %3.3 ‘inl olusturmaktadir.

Ankara, doguda Kirikkale ve Kirsehir, kuzeydoguda Cankiri,

kuzeybatida Bolu, Cankiri iline bagl Sabanozii, batida

Eskisehir, glineyde Konya ve giineydoguda Aksaray illeri ile

komsudur. Sehir merkezinin 6nemli bir béliimindn tzerinde kurulu oldugu Ankara Ovasi'nin denizden yiiksekligi 830 -

850 m civarindadir.
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Ankara ilinin Ulke icindeki Konumu ve Biiyiiksehir Belediye Simirlar
1924 yilinda buginki anlamda belediye yonetimine kavusan sehir merkezinde, 1984 yilindan sonra metropolitan

Olcekteki sorunlarla ugrasmak lizere Ankara Biiyiiksehir Belediyesi kurulmustur.

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

Adrese dayal nufus kayit sistemine goére, Ankara ili nifusu 2014 yil sonu itibariyle 5.150.072 kisi'ye ulagmistir.
12.11.2012 tarihli resmi gazetede yayinlanan “On Ug Ilde Biiyiiksehir Belediyesi ve Yirmi Alti Tice Kurulmasi ile Bazi
Kanun ve Kanun Hikmiinde Kararnamelerde Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun"a gére Ankara Biylksehir Belediyesi
sinirlari il miilki sinirlarina kadar dayanmakta oldugundan, il sinirlari igerisindeki niifusun tamami kent niifusu olarak

kabul edilmektedir.
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4.4.2. Etimesgut Ilgesi

P Goksu Goleti kiyilarinda yapilan teraslama calismalari
A sirasinda bulunan oymatas el aletlerinin gosterdigi

("\_ e K zicahamarn S S gibi Etimesgut, yaklasik 40.000 yidir insanlar
2 Gaddy T ; Kaiecik / tarafindan yerlesim alani olarak kullaniimaktadir.

Beypazar) Kazan ) /
s J

\‘\ L) r‘;a «a»-““*ﬂ-‘,?_.zi Belde, 20 Mayis 1990 giin ve 20525 sayili Resmi
( Gaibast ."/ Gazetede yayinlanan 3644 Sayill Kanunla ilge
\ ot ats | yapiimis, hemen ardindan 19 Agustos 1990 tarihinde
iy { yapilan Belediye Baskanhigi segimi ile Belediye

(_/" /\/ﬂ/\‘\f‘/ \_\_\ Tegkilati kurulmustur.
W } (%::*.:’715-':}:‘ Etimesgut ilcesi Ankara’nin batisinda toplam 10.300

':\ il )‘ hektar yiizolgimiine sahip Ankara metropollniin

merkez ilcelerinden biridir. Batisinda Sincan, kuzey ve

dogusunda Yenimahalle, glineyinde Cankaya ilgeleri ile komgudur.

Etimesgut ilgesi, Dogudan batiya dogru edimi azalan canak seklinde bir oluk Vadi goriinimdedir. Vadinin tabanina
oturmus Ankara cayina dik tepe aralarindan uzanan yan vadilerle biitiinlesen Ankara Ovasi yer alir. lgenin ortalama

yliksekligi ise 807 metredir.

Ankara metropoliiniin bati yakasinda yer alan ilgede ilk yerlesim gecekondulasma seklinde kendini gdstermistir. Kirsal

alandan gelen niifus hareketi tilkenin genis bir cografi alanini kapsamaktadir.

Mahalleleri: Ahi Mesut, Alsancak, Altay, Atakent, Ayyildiz, Baglica, Bahcekapi, Elvan, Erler, Eryaman, Etiler, Fatih sultan,
Goksu, Giizelkent, Istasyon, Kazimkarabekir, O§uzlar, 30 Ajustos, Piyade, Siivari, Seker, Sht. Osmanavci, Seyhsamil,

Topgu, Tunahan, Yavuzselim, Yesilova, Yapracik'dir.

4.4.3. Eryaman Mahallesi

Eryaman Ankara’nin batisinda yer alan Etimesgut ilgesine bagli bir mahalledir. Bolgede, imarli yapilasma 1990'l yillarda

kooperatif seklinde baslamis olup 2005'ten sonra TOKI tarafindan yiiksek katl konutlar yapilmistir.

Eryaman'in niifusu siirekli devam eden toplu konut calismalari nedeniyle her yil artmaktadir. Ankara sehir merkezine
25 km Istanbul Yolu {izerinden otomobil ile ortalama 20-25 dakikada ulasilabilir. Mahalle sinirlarinda bulunan Géksu

Parki Ankara'nin en énemli dinlence yerlerindendir.

Kentsel alt yapi, donati, ulasim ve aligveris olanaklar agisindan orta diizeyde olan bdlge orta gelir grubuna, villalar
bélgesi ise orta ve Ustl gruplara hitap etmektedir. Son yillarda Goksu Park gevresinde liiks konut projelerin yapilmasi,
sosyal donatilarin iyilestirilmesi ve son olarak Subat 2014 tarihinde bdlgeye metro hattinin gelmesi ile birlikte bdlgeye

olan talepte bir artis gozlenmistir.
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5. DEGERLEME TEKNiKLERi

Kullanilan Dederleme Tekniklerini Aciklayici Bilgiler Ve Bu Yontemlerin Secilmesinin Nedenleri

Dederleme, bir varligin Pazar Dederi veya Pazar Dederi disindaki esaslara gore yapilir. Pazar, fiyat, maliyet
ve deder kavramlari, tiim dederlemelerin temelinde yer almaktadir. Dederleme agisindan esdeder bir 6neme

sahip olan bir diger unsursa, degerleme sonuglarina nasil ulasildiginin anlasilabilir sekilde ifade edilmesidir.
5.1. Fiyat, Maliyet ve Deger

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

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, gercek dedil, mal veya hizmetin belirli bir zaman zarfinda satisi veya degis tokusu ile iliskiliyken,

maliyet, mal veya hizmetin Uretim masraflar igin édenmesi olasi bir fiyatin takdiridir.

Malkiin sahipleri, yatinmcilari, sigortacilari, kiymet takdiri yapanlar, derecelendirme gorevlileri, tasfiye
memurlari veya kayyumlari ya da normalin Ustlinde istekli veya 6zel alicilari, rasyonel agidan esit ve gegerli

sebeplerle ayni milke farkl dederler atfedebilirler.
5.2. Pazar ve Pazar Disi Esash Deger

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

iliskisine gore olusturulur ve sirdurdlir. Bu faktorler, fayda, kitlik, istek ve satin alma gticidir.

e Pazar Degeri, milkiin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli
bir satic1 arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden etkilenmeyecegi sartlar
altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir anlasma cercevesinde dederleme

tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

e Pazar Dederi, miilkiin satis veya satin alma maliyetleri veya herhangi bir verginin mahsubu goz éniine

alinmaksizin tahmin edilen degeridir.

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

gibi baska alternatif kullanimlar da olabilir.

Pazar Dederini tahmin etmek igin en sk uygulanan yaklagimlar icinde, Emsal Karsilastirma Yaklagimi,

indirgenmis nakit analizini de iceren Gelir indirgeme Yaklagimi ve Maliyet Yaklagimi yer almaktadir.

5.2.1. Emsal karsilagtirma yaklagimi

Bu karsilagtirmali yaklasim benzer veya ikame milklerin satisini ve piyasa verilerini dikkate alarak
karsilastirmaya dayali bir islemle deger takdiri yapar. Genel olarak degerlemesi yapilan milk, agik piyasada
gergeklestirilen benzer miilklerin satiglariyla ya da istenen fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate alinarak

karsilagtirilir.
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5.2.2. Gelir indirgeme yaklasimi

Bu yaklasimda, degerlemesi yapilan miilke ait gelir ve harcama verileri dikkate alinarak indirgeme yontemi
ile deger tahmini yapilir. indirgeme, gelir tutarini deger tahminine ceviren gelir (genellikle net gelir) ve
deger ile iligkilidir. Bu islemde, Hasila veya Iskonto Oraniya da her ikisi de dikkate alinir. Ikame prensibinde

ise belli bir risk seviyesinde en yliksek yatirim getirisini saglayan gelir akisi ile dedere ulasilacagdi kabul edilir.

5.2.3. Maliyet yaklasim

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

fonksiyonel milkler icin amortismani da igerir.

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

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

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

« Indirgenmis nakit analizini de iceren gelir indirgeme yaklagimi piyasanin tespit ettigi nakit akiglarini

ve piyasadan elde edilen geri donls oranlarini esas almalidir.

o Ingaat maliyetleri ve amortisman, maliyetler ve birikmis amortismanin piyasa esash tahminleri

Uzerinden yapilan bir analiz ile tespit edilmelidir.

Miilkiin, normalde piyasada hangi sekilde islem gérecedi, Pazar Dederinin tahmini igin hangi yaklasim veya
prosediirlerin  kullanilabilecegini belirler. Piyasa bilgilerine dayandidinda bu yaklasimlarin her biri,
karsilastirmali bir yaklasimdir. Her bir degerleme durumunda, bir veya daha fazla sayida yontem genellikle

piyasadaki faaliyetleri en iyi temsil eden ydntemdir.

Degerleme Uzmani, Pazar Dederinin tespiti icin tiim yontemleri dikkate alarak hangi yontem ya da

yontemlerin uygun oldugunu tespit edecektir.

6. GAYRIMENKULLERIN KONUMU VE FiZIKSEL INCELEMELERI

6.1. Gayrimenkullerin Konumu, Ulasimi ve Gevre Ozellikleri

Dederlemeye konu tasinmazlar; Ankara ili, Etimesgut Ilcesi, Géksu Mahallesi, Erzurum Kongresi Caddesi
86.Sokak No:4A (A Blok) ve No:4B (C Blok) posta adresinde konumludur. Taginmazlarin bulundugu bélgeye
ulagim Istanbul Yolu lizerinden saglanmaktadir. Metrokent Konutlari dahilinde yer alan taginmazlar Géksu
Parki'ndan giiney yoniinde 800 metre ilerlendiginde sag kolda yer almaktadir. Sosyo-ekonomik olarak orta

ve (st gelir grubu tarafindan tercih edilen bdlgede cok katl yapilasma dokusu hakimdir.
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Tasinmazin bulundugu Eryaman semtine ulasim Istanbul Yolu {izerinden saglanmaktadir. Ankara da

sanayinin Istanbul Yolu'na tasinmasi ile gelecedin sanayi Usleri bu yol {izerinde boy géstermeye baslamig
ve buna paralel olarak, sanayi tesislerinde galisan insanlarin (alt ve orta gelir grubunun) konut ihtiyacini
kargilamak (izere kooperatifler kurulmustur. Ik planl yerlesim alani Batikent olmustur ve metronun
gelmesiyle 6nemli bir merkez halini almistir. Yerlesim bolgesi olarak gelisen diger bir bolge ise Eryaman
olmustur. Batikent ve Eryaman, ODTU ya da Hacettepe Universitesi'nde okuyan égrencilerin tercih ettikleri
yerlerin basinda gelmekte olup, konut sayisinin artisi, bu bélgelerde market, aligveris merkezi gibi olusumlari
da beraberinde getirmistir.

1970'lerde merkezi buglinkii Eryaman olarak disindlen yeni gelisme alanlari 6ngérilmis ve onun
devaminda cesitli gecekondu ©6nleme uygulamalarindan sonra bdlgenin biylk kooperatiflere tahsis
edilmesiyle disuk gelirlilerin yerlestigi bir aks haline geldi. Yenikent Organize Sanayi Bolgesi'nin yapilmasi
ile Sincan ve Etimesgut'a da biraz daha orta gelirli kesim yerlesmistir. Sonug olarak Istanbul Yolu sanayinin
yer aldidi, orta ve alt gelir gruplarinin yerlestigi, bir aks halini almistir. Ayni bélgede yer alan Elvankent'te,
plan ile oturacak gelir grubu gakismamasi nedeniyle talep beklenen seviyeye ulasmamis fakat Eryaman,
Elvankent ve Dogakent toplu konut projeleri bu aksin gelismesinde énemli rol oynamistir.

Dederleme konusu gayrimenkuliin bulundugu bdlge dizenli yapilasmis konut bdlgesi olarak gelisim
gostermekte olup bolgede yeni konut insa faaliyetlerinin sirdiigi ve bolgede gelisimin hizli bir sekilde
devam ettigi gdzlemlenmistir. Gelismeyle beraber artan niifusa paralel olarak bdlgeye yapilan metro ulasim
yatinmin bolgeye ayrica hareketlilik katacadi diistiniilmekte iken halihazirda bélge geneline beklenen canlilik
kazandinlamamistir.
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il ilce Mahalle Ada Parsel Tapu Alani Nitelik Mevki Pafta
Ankara Etimesgut Eryaman 46480 1 12.290,00 m2 B1 blok-b3 blok betonarme apartman - -
Yol Tarifi Komsu Parselleri Goster | Yazdir | Koordinat Indir

6.2. Gayrimenkullerin Tanimi _
Gayrimenkuliin Yapisal, Insaat ve Teknik Ozellikleri, Projeye Iliskin dederleme yapiliyorsa projeye hakkinda detayl bilgi

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundudu; Ankara ili, Etimesgut Ilcesi, Eryaman Mahallesi, 46480 ada 1
parselde 12.290 m2 y{izélciimli parsel lizerinde toplam 5 adet blok mevcuttur. Konu parselde; tapuda B1,
B2 ve B3 olarak kayitl 3 adet blok ile deerleme konusu A ve C bloklar yer almaktadir. C blok projesinde
ticaret blogu ve A blok ise Anaokulu olarak belirtilmistir.

Degerlemeye konu A blok mevcutta anaokulu fonksiyonlu ve C blok mevcutta “Ozel Eryaman Pi Anadolu

Lisesi” olarak egitim tesisi amagl kullaniimaktadir.

Degerleme konusu taginmazlarin bulundugu parselde kat irtifakina esas mimari projesine gére bagimsiz

bolim dagihimlar tabloda gosterilmistir.
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Tablo 10. Tasinmazlarin Yer Aldigi Parseldeki Bagimsiz Boliim Dagilimi

BLOK (+) KAT BAGIMSIZ BOLUM SAYISI

A 2 1
B1 18 123

B2 1 0
B3 18 123
C 2 26
TOPLAM 273

Degderlemeye konu C Blok; 1 bodrum, zemin, 1 normal kat olmak Uzere toplam 3 katl olarak projelendirilmis
ve inga edilmistir. C Blokta toplam 26 adet “Diikkan” nitelikli bagimsiz bélim tescil edilmis olup mahallinde
binanin tamaminin egitim tesisi olarak kullanildigi gorilmistiir. Mevcutta diikkan hacimleri kendi igerisinde
bolimler olusturularak sinif, laboratuvar, ofis, 6gretmenler odasi gibi farkli kullanim amach hacimlere
donisturilmistir. Blok bazinda yapilan degisikliklerin taginmazin kapali alaninda herhangi bir degisiklige
neden olmadigi goriilmistir. Mevcutta ortaokul ve lise olarak faaliyet gostermekte olan C Blogun bodrum
katinda; Konferans Salonu, 2 tane dus, 2 lav-wc, 3 tane isitma sistemi odasi, yemekhane, mutfak ve kapali
spor salonu hacimleri bulunmakta olup, toplam briit 1047,35 m2 kullanim alanina sahiptir. Zemin katinda;
2 adet wc, Fen-Kimya laboratuar Odasi, Ogretmenler Odasi, Etiit Odasi, yemekhane, yonetici odasi, ofis
odasi, 8 adet sinif olmak lizere toplam 15 adet hacimden olusmakta olup, toplam briit 886,89 m2 kullanim
alanina sahiptir. 1.Normal Katinda; 18 adet sinif, 1 adet laboratuvar odasi ve 6gretmenler odasi, 2 adet wc
hacimlerinden olusmaktadir. 1.Normal kat briit 979,80 m2 kullanim alanina sahiptir. C Blok toplam 2.914,04
m2 brit kullanim alanina sahiptir. Anaokulu olarak faaliyet gésteren A blok bodrum kat 716,70 m2, zemin
kat 1.204,96 m2 ve 1.kat 568,47 m2 olmak Uzere toplam 2.490,13 m2 brdit kullanim alanina sahiptir.

Tablo 11. A ve C Blogun Bagimsiz Boliim Dagilimi (Onayh Mimari Proje)

BLOK KAT FONKSIYON BAGIMSIZ BOLUM
SAYISI

Bodrum Kat Personel Odasi, Mutfak, Tesisat Odasi, Temizlik Odasl, Tesisatgl
Odasi, Soguk Depo, WC'ler Ve Siginak
A ) Spor Alani, Sinema, 4 Adet Oyun Odasi + Yatakhane, 2 Adet izleme 1
Zemin Kat Odasi, WC'ler, Ogretmen Odasi, Yemekhane, Veli Bekleme Kismi,
Mudir Odasi Ve Sekreter Odasi
1.Normal Kat 4 Adet Oyun Odasi + Yatakhane, 2 Adet izleme Odasi ve WC
Bodrum Kat Dikkanlara Ait Depolar, Siginak, WC ve Merkezi Teshin
c Zemin Kat 12 Adet Diikkan 26
1.Normal Kat 14 Adet Diikkan

23
15_400_157_04




W

HARMONI

Dederlemeye konu gayrimenkullerin bulundugu bloklarin yapisal &zelliklerine iliskin bilgiler tabloda

gosterilmistir.

Tablo 12.

Yapi Tarzi
Yapi Sinifi
Yapinin Yasi
Yapi Nizami
Dis Cephe
Kat Sayisi

Bagimsiz Béliim Sayisi

Otopark
Giivenlik
Yangin tesisati
Isinma sistemi
Asansor

Su Deposu
Jenerator
Dogalgaz
Elektrik

Su
Kanalizasyon
*Kapah Alan (m?)

Gayrimenkuliin Insaat ve Teknik Ozellikleri

A BLOK

Betonarme
4A
8
Blok
Dis cephe boyasi
3
1
Acik ve Kapal otopark
Mevcut Degil
Mevcut
Merkezi 1sinma sistemi
Mevcut
Mevcut
Mevcut
Sebeke
Sebeke
Sebeke
Sebeke
2.490,13

*Yapi Kullanma izin Belgisinden alinmistir.

CBLOK

Betonarme
4A
8
Blok
Dis cephe boyasi
3
26
Acik ve Kapali otopark
Mevcut Degil
Mevcut
Merkezi 1sinma sistemi
Mevcut
Mevcut
Mevcut
Sebeke
Sebeke
Sebeke
Sebeke
2.914,11

Dederlemeye konu badimsiz béllimlerin yer aldidi bloklarin dis cephesi, akrilik esasli dis cephe boyasi ve

aliminyum kompozit dis cephe kaplamasidir. Dederlemeye konusu bagimsiz bélimlerin i¢ hacim &zellikleri;

zemin kaplamalan seramik, duvarlari algl lzeri saten boya ile kaplidir. Islak hacimlerin yer ve duvar

ddsemesi seramik kaplamadir. Tavandan aydinlatma sistemi bulunmaktadir. Girig kapilari camli altiminyum

dograma mamuldiir. I¢ kapilar Amerikan panel kapi olup, pencere dogramalari aliiminyum demir dograma

mamuldur.

Bloklarda yer alan bagimsiz bolimlerin kullanim alanlarina ait bilgiler asagida sunulmustur. Binalardaki

isletme bitlnliga disiinllerek bagimsiz béliimlerin mimari proje kullanim alanlarina bina ortak alanindan

dagitilan paylar katilarak briit kullanim alanlari hesaplanmustir.

Tablo 13. A ve C Blok Kullanim Alanlar
BB ALAN (m?)
BLOK KAT NO 0 B.B. NITELIGI CoDRUM S~ ORI T
KAT ALAN
A ZEMIN 1 EGITIM TESIiSi- ANA OKULU 716,70 1.204,96 568,47 2.490,13
C ZEMIN 1-26 26 ADET DUKKAN 1.047,35 886,89 979,8 2.914,04
TOPLAM 5.404,17
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Tablo 14. C Blok Kullanim Bagimsiz Béliim Proje Alanlan
NITELIGI TOPLAM )
O NORMAL BAGIMSIZ ORTAK ALANDAN | TOPLAM BRUT
KAT BOLUM PROJE GELEN PAY (m?) ALAN (m?)
2
C ZEMIN 1 DUKKAN 59,00 86,44 145,44 72,08 217,52
C ZEMIN 2 DUKKAN 73,76 53,51 127,27 63,08 190,35
C ZEMIN 3 DUKKAN 25,59 25,59 12,68 38,27
C ZEMIN 4 DUKKAN 25,59 25,59 12,68 38,27
C ZEMIN 5 DUKKAN 73,76 53,47 127,23 63,06 190,29
C ZEMIN 6 DUKKAN 59,00 86,56 145,56 72,14 217,70
C ZEMIN 7 DUKKAN 58,08 57,72 115,80 57,35 173,15
C ZEMIN 8 DUKKAN 36,86 26,74 63,60 31,52 95,12
C ZEMIN 9 DUKKAN 73,74 52,26 126,00 62,45 188,45
C ZEMIN 10 DUKKAN 25,59 25,59 12,68 38,27
C ZEMIN | 11 DUKKAN 36,88 53,80 90,68 44,94 135,62
C ZEMIN 12 DUKKAN 58,08 57,75 115,83 57,39 173,22
C 1.KAT | 13 DUKKAN 36,88 78,70 115,58 57,28 172,86
C 1.KAT = 14 DUKKAN 56,44 56,44 27,97 84,41
C 1.KAT = 15 DUKKAN 36,86 115,35 152,21 75,44 227,65
C 1.KAT 16 DUKKAN 28,23 28,23 13,99 42,22
C 1KAT | 17 DUKKAN 28,23 28,23 13,99 42,22
C 1.KAT 18 DUKKAN 28,48 28,48 14,12 42,60
C 1.KAT = 19 DUKKAN 50,22 50,22 24,89 75,11
C 1.KAT 20 DUKKAN 44,85 44,85 22,23 67,08
C 1.KAT @ 21 DUKKAN 28,22 28,22 13,99 42,21
C 1.KAT 22 DUKKAN 28,22 28,22 13,99 42,21
C 1.KAT = 23 DUKKAN 36,86 115,41 152,27 75,47 227,74
C 1.KAT = 24 DUKKAN 28,22 28,22 13,99 42,21
C 1.KAT 25 DUKKAN 28,22 28,22 13,99 42,21
C 1.KAT DUKKAN 44,85 44,85 22,23 67,08

7. GAYRIMENKULLERE ILISKIN VERILERIN ANALiZi VE DEGERLEME SONUGLARI
7.1. Gayrimenkullerin Degerini Etkileyen Faktorler (Swot Analizi)
» GUCLU YANLAR
- Gelismekte olan bir bdlgede yer almalari
- Yiksek yogunluklu konut bolgesi icerisinde konumlu olmasi
- Metronun 2. Etap Duradi karsisinda yer almalari
- Bloklarin tam midlkiyet yapisinda olmasi
> ZAYIF YANLAR

- Egitim sektoriinde hizmet veren gayrimenkullerde ihtisaslagmis bir Pazar bulunmamasi.
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7.2. En Etkin Ve Verimli Kullanim Analizi

“Bir milkiin fiziki olarak mimkin, finansal olarak gerceklestirilebilir olan, yasalarca izin verilen ve

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

“Yasalarca izin verilmeyen ve fiziki acidan miimkiin olmayan kullanim yiiksek verimlilije sahip en iyi kullanim
olarak kabul edilemez. Hem yasal olarak izin verilen hem de fiziki olarak mimkiin olan bir kullanim, o
kullanimin  mantiki olarak nigin  mimkiin oldugunun dederleme uzmani tarafindan agiklanmasini

gerektirebilir. Analizler, bir veya birkag kullanimin olasi oldugu belirlediginde, finansal fizibilite bakimindan
test edilirler. Diger testlerle birlikte en yiiksek dederle sonuglanan kullanim en verimli ve en iyi kullanimdir.
(UDS Madde 6.4)

En verimli ve en iyi kullanim kavrami Pazar Degeri takdirlerinin temel ve ayrilmaz bir parcasidir. En etkin ve

verimli kullanimlar dort dolayli kriteri yerine getirmelidir. Bu kriterler &nem sirasina gore su sekildedir.
o Fiziksel olarak mimkiin olma,
e Yasal olarak izin verilebilir olma,
¢ Finansal olarak yapilabilir olma,
e Azami dizeyde verimli olma,

Konu gayrimenkullerden A blok editim tesisi-anaokulu, C blok ticari kullanima yo6nelik olarak
projelendirilmistir. Halihazirda taginmazlarin birlikte Ozel Egitim Tesisi olarak kiralandi§i ve faaliyette oldugu
gorilmistir. Bolgede yapilan incelemede konu tasinmazlarin egitim tesisi fonksiyonlu olarak blok
Olcedinde kiralanmis olmalarinin verimli oldugu disinilmektedir. Dederlemeye konu tasinmazlarin

mevcut kullanim fonksiyonunun etkin ve verimli kullanim oldugu kanaatine variimistir.
7.3. Degerlemede Kullanilan Yontemler ve Nedenleri

Konu gayrimenkullerin deder tespitinde emsal karsilastirma ve direkt gelir kapitalizasyonu yontemleri
ile satis degerleri hesaplanmis, iki yontemden elde edilen degerlerin uyumlastirilmasi sonucu nihai

deder takdir edilmistir.
7.3.1. Emsal Karsilastirma Yontemi Analizi

Emsal karsilastirma yénteminde boélgede satilik / kiralik emsal gayrimenkuller arastiriimis ve bdlgedeki emlak

yetkilileri ile gériismeler yapiimistir. Bdlgede edinilen bilgiler asadida detayl olarak agiklanmistir.

7.3.1.1. Pazar arastirmalan

Tasinmazlarin bulundugu bélge toplu konut idaresi tarafindan insa edilmis bir bolge olup bdlgedeki
yapilasma site tarzidir. Bolgede sitelerin arasinda irili ufakh ticari birimler yer almakta olup bdlgedeki
ticari faaliyet bu alanlarda gergeklesmektedir. Pazar arastirmasi bdlge alani genisletilerek komple ticari

bina emsallerinden secilmistir. Pazardan elde edilen kira ve satis verileri agagidaki tabloda sunulmustur.

26
15_400_157_04




W

HARMONI

; KiRA BIRIM
E'ﬁ;‘:LLEER Emsal Aciklamasi DEGERI DEGER ILETiSiM
(TL/Ay)  (TL/m?)

Konu tasinmazlara ve Ankara Ayas Yoluna yakin konumda, yeni

binada, bodrum+zemin+3 normal kat+cati katindan olusan, Miiteahhit Firma:
EMSAL 1 masrafsiz 2500 m? kapah alan 5 kath ticari bina igin aylik 50.000 2500 50.000 20 05323373818

TL kira bedeli istenmektedir.

Konu tasinmazlarla ayin bolgede, Lozan Baris Caddesi lizerinde,

kres kullanimina uygun bodrum+zemin+1 normal kat+¢ati kati Marka Gavrimenkul:
EMSAL 2 | olmak iizere toplam 4 katli, 800 m? kapali alanli, 225 m2 bahgesi 800 15.000 18,75 0507 0%’9 99 61 '

bulunan, yeni ticari bina i¢in aylhk 15.000 TL kira bedeli

istenmektedir.

Etimesgut Istasyon Caddesi iizerinde, 7400 m? kapali alanli,

B+Z+3NK+Cat1 katindan meydana gelen, yeni bina, i¢i yapil, Re-Max Lider:
EMSAL 3 masrafsiz 6zel okul ve kurumsal kiralamaya uygun ticari bina i¢in 7.400 85.000 1148 0312468 31 21

aylik 85.000 TL kira bedeli istenmektedir.

Etimesgut Elvankent konutlarinin yaninda 3 katl, 10 y1llik bina, igi

kismen tadilat ihtiyacin1 bulunduran kres kullanimina uygun Girveli Emlak:
EMSAL 4 1000 m? kapal kullanim alanli bina i¢in aylik 14.500 TL kira 1.000 14.500 14,5 0542 635 46 29

bedeli istenmektedir.

Tasinmazlara yakin konumda, Istasyon Caddesi iizerinde,

kurumsal kiralamaya uygun, 5 katli, 312 m2 taban alani oturumlu Altuntas
EMSAL 5 2 T .| 1.560 18.000 11,5 Gayrimenkul:

toplam 1560 m* kapal alanli ticari bina i¢in aylik 18.000 TL kira

L. : 05321517461

bedeli istenmektedir.

Etimesgut Eryaman Bolgesinde,2 bodrum+zemin+2 normal kat

olmak tizere toplam 5 katli, 10.000 m2 kapali kullanim alanina Re-Max Bulvar:
EMSAL 6 sahip olan, mevcutta 6zel okul olarak kullanilan ticari bina i¢in 10.000 130.000 13 05363361753

aylik 130.000 TL kira bedeli 6dedigi bilgisi ahnmigtir.

Tasinmazlara yakin konumda, Istasyon Caddesine cepheli,

kurumsal kiralamaya uygun, 4 katli, 325 m2 taban alan1 oturumlu, Re-Max Adim:
EMSAL 7 toplam 1300 m? kapali alanl ticari bina i¢in aylik 15.000 TL kira 1.300 15.000 115 05323117041

bedeli istenmektedir.

BIRIM
SATILIK ALAN SATILIK = : o

EMSALLER Emsal Aciklamasi (m?) DECGER (TL) (257;{1]21) ILETISIM

EMSAL 8

Etimesgut 9. Cadde tizerinde, 2 bodrum+zemin+3 normal kat
olacak sekilde toplam 6 katli, 1.300 m? kapali alanh yeni insa
edilmis mini plaza 1.650.000 TL bedelle satilik olup aylk 15.000
TL kira getirisi oldugu bilgisi alimmistir. S6z konusu emsal egitim
kurumlarina, kurumsal sirketlere, kreslere, bankalara kiralamaya
uygun niteliktedir.

1.300

1.650.000

1.270

Tgili Kisi:Eytip
Demirci
0536 443 05 46

EMSAL 9

Etimesgut Ankara Ayas yoluna cepheli, 1.800 m?* kapal alanli,4
yillik, bodrum+zemin+1 normal kat olmak iizere toplam 3 kath
ticari bina mevcutta spor kompleksi ve yasam merkezi olarak
faaliyet gostermektedir. Bina diiglin salonu, spor merkezi, okul,
rehabilitasyon, kres ve giindiiz bakimevi gibi kullanilmaya uygun
vaziyettedir. S6z konusu emsal 4.250.000 TL bedelle satiliktir.
Binanin aylik 27.000 TL kira getirisi oldugu bilgisi alinmistir.
(Birim Kira: 15,00 TL/m?)

1.800

4.250.000

2.361

Remax Lot 2:
03124418686

EMSAL 10

Etimesgut Istasyon Caddesi iizerinde 450 m? kapali alanli,
B+Z+1NK'l1 yeni inga edilmis olan ticari bina 870.000 TL bedelle
satiliktir. Aylik kira getirisi 6000 TL olarak beyan edilmektedir.
(Birim Kira: 13,33 TL/m?)

450

870.000

1.933

Zirve Emlak:
03123317474

EMSAL 11

Etimesgut 9.Cadde {iizerinde 1.300 m?® kapali alanl,
2B+Z+3NK+Cat1 katindan meydana gelen yeni insa edilmis okul,
kres, yurt, poliklinik kullanimina uygun bina 1.650.000 TL bedelle
satiliktir.

1.300

1.650.000

1.269

Ozgelik Emlak Ofisi:
0312 2682993

EMSAL 12

Etimesgut Eryaman Bélgesinde,2 bodrum+zemin+2 normal kat
olmak tizere toplam 5 katli, 10.000 m2 kapali kullanim alanina
sahip olan, mevcutta 6zel okul olarak kullanilan ticari bina
25.000.000 TL bedel ile satiliktir.

10.000

25.000.000

2.500

Re-Max Bulvar:
05363361753

EMSAL 13

Etimesgut Eryaman Bélgesinde,1 bodrum+zemin+1 normal kat
olmak tzere toplam 3 katli, 1.000 m2 kapali kullanim alanina
sahip olan, ticari bina 1.300.000 TL bedel ile satiliktir.

1.000

1.300.000

1.300

Ew arsa Gayrimenkul:
031222802 28
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7.3.1.2. Emsal Karsilastirma Analizi Degerlendirme ve Sonug

Dederlemeye konu tasinmazlar ile ayni bolgede satilik ve kiralik ticari bina emsalleri arastiriimistir.
Bolgedeki kiiglik olgekli carsi niteliindeki AVM’lere talebin diisiik oldugu goriilmis olmasi konu
tasinmazlarin komple bina seklinde hizmet fonksiyonlu olarak kira ya da satis kabiliyetinin daha yliksek
olacagi kanaatini olusturmaktadir. Emsal alani genisletilerek hizmet (okul, hastane, dershane vb.)

sektoriine hitap eden ticari binalarda birim satis ve kira dederleri analiz edilmistir.

Birim Kira: 18,75 TL

Yuva

Birim Kira: 20 TL i l ‘ = : | 2

SUSUZ  pivim Kira: 11,5 TL

&
2 .
KARDELEN fH F - Q.
| < 2
I OSTiM MH %
€:‘ /
0140 SRR i
Firat C4 K 7, = U
@ o d
2 3
*’-‘wﬂra.,._A (919 el : MU U MM g
S » 83 @
- < =
, Stagyg,, 5
‘ %) g : U0 M ANKAmall (&
/ \ 3 e
> ' /‘: e Fatih Sultan Mehmet 8
e ' . & Birim Kira: 11,5 TL
£
l: &
":« 4
T Birim Kira:11,48 TL & Anrtkabirdl
Birim Kira: 14,5 TL ! E = o6 o
z = e

KIRALIK EMSAL MULKLER KROKISi

Susuz
Yuva
' £90

Birim Satig: 2500 TL

Birim Satis: 1300 TL

Birim Satis: 1270 TL (:)

LY BirimSans:1269TL V0
’ hod Fath Sciten Mehenet %y
! z

Birim Satis: 2361 TL l l i >
K 2 Anithcabir (4

e Birim Satis: 1933 TL

ANKAMal (&

nop

SATILIK EMSAL MULKLER KROKiSi
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Emsal arastirmasi sonucunda ticari binalarda birim kira degerlerinin 11,5-20 TL/m2, birim satis
degerlerinin ~1.250-2.600 TL/m2 aralidinda dedistigi gorilmistir. Belirtilen birim fiyatlar pazarlk
Oncesi birim fiyatlar olup, birim fiyatlarda ortalama % 10-15 arasinda pazarlik payinin olacagi

oéngorilmektedir.

Degerlemeye konusu, Anaokulu fonksiyonlu A Blok ve ticaret fonksiyonlu C Blok iskan almis, insaatini
tamamlamis ve faaliyete gegmistir. Asadidaki tabloda birlikte satis / kiralama kabiliyetlerinin daha
yliksek olmasi nedeniyle blok tamami igin deder takdir edilmistir. Ayrica C Blok igerisindeki diikkanlarin

mevcut durum itibari ile ayri ayri bagimsiz bélimler halinde satilmasinin giig olacadi distiniilmektedir.

Tablo 15. Emsal Karsilastirma Yontemi ile Satis Degeri Hesabi
BAGIMSIZ S PROJE BRUT ALANI BIRIM SATIS SATIS$ DEGERI,
BLOK oar NITELIGI 5 DEGERI,
BOLUM NO (m?) 5 TL
TL/m
A 1 ANAOKULU 2.490,13 1.600 3.984.208
C 1ila 26 26 ADET DUKKAN 2.914,04 2.000 5.828.080
TOPLA 5.404,17 9.812.288

Deniz Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S. miilkiyetindeki gayrimenkullerin toplam satis degeri Emsal

Karsilastirma Yontemi ile 9.812.288.-TL olarak hesaplanmistir.

7.3.2, Maliyet Olusumlan Analizi

Degerleme calismasinda Maliyet Olusumlari Analizi yontemi kullanilmamistir.

Sigortaya esas deder analizinde Cevre ve Sehircilik Bakanligi “Mimarlik ve Mihendislik Hizmet
Bedellerinin Hesabinda Kullanilacak 2015 Yili Yapi Yaklasik Birim maliyetleri hakkinda teblig” III B Yapi
Grubunda tanimh “Saglik Ocaklari, Kamu Saglik Dispanserleri” ile “Temel Egitim Okullari” birim maliyeti
olan 700 TL/m2 esas alinmis olup A ve C blogun sigortaya esas dederleri asadidaki sekilde

hesaplanmistir.

Tablo 16. Sigortaya Esas Deger Hesabi
BAGIMSIZ e e 7 BiRiM MALIYET, SiGORTAYA ESAS DEGER,
BLOK e NITELIGI PROJE ALANI, m TL/m? -
A 1 ANAOKULU 2.490,13 700 1.743.091
1-26 DUKKAN 2.914,04 700 2.039.828
TOPLAM ‘ 5.404,17 3.782.919

Degerleme konusu gayrimenkullerden, A Blok olarak adlandirilan Anaokulu ve C Blok olarak adlandirilan

ticaret blogu igin sigortaya esas toplam deder 3.782.919.-TL hesaplanmistir.

7.3.3. Gelir Indirgeme Yaklagimi

Uygulamada Gelir indirgeme analizi iki ayr yéntem olarak kullanilmakta olup, Direkt Gelir Kapitalizasyonu
ve Nakit/Gelir Akimlar analizi olarak ikiye ayrilmaktadir. Dederleme calismasinda iki dederleme

yonteminden biri olarak Direkt Gelir Kapitalizasyonu Yéntemi kullanilmistir.
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7.3.3.1.

Direk kapitalizasyon yontemi

Direkt Kapitalizasyon Yontemi

kullanilarak gelir getiren milkiin piyasa dederi analiz edilir.
Gayrimenkullerin yillik net getirileri satis dederi arasindaki oran kapitalizasyon oranini verir.
Dederleme konusu tasinmazlarin dederlemesinde “Emsal Karsilastirma Analizi” ydntemi sonucu ulasilan
veriler dodrultusunda “Direkt Kapitalizasyon Yontemi” kullaniimis olup her iki ydntemle degerler
desteklenmistir.

Bolgedeki emsal miilkler incelendiginde; ortalama birim kira dederinin ~15 TL/m2 civarinda oldudu
gorilmektedir. Piyasa verileri esas alindiginda kapitalizasyon orani 0,070-0,075 olarak hesaplanmaktadir.
Konu tasinmazlarin mevcut yapisal ozellikleri ve bolgedeki ticari binalarda kira/satis dederleri arasindaki
korelasyon dikkate alinarak birlikte kiralanmalari durumunda kapitalizasyon oraninin 0,07 olacadi
ongorilmistir. Emsal karsilastirma analizinde izlenen yol esas alinarak tasinmazlarin birlikte kira
kabiliyetinin daha yiiksek oldugu kanaati ile blok bazinda A Blokta proje fonksiyonu “Anaokulu” olarak sinirli
oldugundan birim deder 7,5 TL/m2, C Blokta fonksiyon ticaret olmasi nedeni ile farkli fonksiyonda kullanim

secenedi nedeni ile 10,5 TL/m2 olarak takdir edilmistir.

Tablo 17. Direkt Gelir Kapitalizasyonu Yontemi ile Satis Degeri Hesabi
BAGIMSIZ S AYLIK® |y | IK GELIR | KAPITALIZASYON | SATIS DEGERI
BLOK | pAGTNSZ | PROJE ALANI DEGERI, GELIR e oRANT o
TL/m?/Ay TL/Ay
1 2.490,13 7,50 18.676 224112 0,070 3.201.596
1ila 26 2.914,04 10,50 30.597 367.169 0,070 5.245.272
TOPLAM 49.273 591.281 0,070 8.446.868

Dederleme konusu gayrimenkuller iskanli olmalarina ragmen uzun siireden beri bos kalmistir. Bu durum
dikkate alindifinda genel olarak ticari Unitelerdeki dlgek sorunu nedeniyle kiralanamadi§i ve sonug olarak
bosluk/kira kayiplarinin yiiksek oldugu gorilmektedir. Konu iki blogun blok tamaminda kira kabiliyetinin
daha yiiksek olacagi distnildiginden birlikte kiralamaya iliskin pazar arastirilmis olup mevcut pazar
kosullari ile Direkt Gelir Kapitalizasyonu Yontemi ile tamamlanmig olmalari durumundaki toplam satis degeri
8.446.868.-TL olarak hesaplanmistir.

7.3.3.2. Nakit Akimlari Analizi Yontemi

Nakit / Gelir akimlar Analizi yaklasiminda gayrimenkuller {izerinde en etkin ve verimli kullanimlar hipotetik
olarak gelistirilmekte, yillara yaygin olarak nakit akislar hesaplanmaktadir. Hesaplanan net isletme gelirleri,
indirgeme orani ile indirgenerek, konu gayrimenkuliin net bugiinkii dederi hesaplanmaktadir. Degerleme
galismasi bagimsiz bélim bazinda kira ve satis dederi belirlemek amaciyla yapiimis olup Nakit Akimlari

Analizi Yontemi kullaniimamustir.

8. GAYRIMENKULLERE iLiSKIN ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

8.1. Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Degerlendirilmesi

Dederleme konusu Anaokulu fonksiyonlu A Blok ve ticaret fonksiyonlu C Blokta kira dederi mevcut

kullanim fonksiyonlari dikkate alinarak takdir edilmistir. Emsal Karsilastirma ve Direkt Gelir

Kapitalizasyonu yontemleri ile hesaplanan degerler uyumlastirilarak sonug dedere ulasilmisgtir. Tim hesaplar
blok biitiininin birlikte tasarrufu esas alinarak yapilmistir. Asagidaki tabloda verilen degerler blok tamami

ve tamamlanmis olmalari durumu igin takdir edilmistir.
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Tablo 18. Uyumlastirma Tablosu

T SATIS DEGERI, TL SATIS DEGERI, TL UYUMLASTIRILMIS
(EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMi) | (DIREKT GELIR KAPITALiZASYONU YONTEMI) SATIS DEGERI, TL
A 3.984.208 3.201.596 3.850.000
C 5.828.080 5.245.272 5.300.000
TOPLAM 9.812.288 8.446.868 9.150.000

Degderleme konusu A ve C blogun toplam satis dederi sonucu 9.150.000.-TL takdir edilmistir.

8.2. G.Y.O. Portfoyiine Alinmasinda Bir Engel Olup Olmadigi

Dederlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin Veya Gayrimenkule Bagl Hak Ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirnm
Ortakliklar Portféyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadidi Hakkinda Goriis

Dederleme konusu A blok tapu sicilinde “Egitim Tesisi-Ana Okulu” olarak kayithdir ve fiili kullanimi ile tapu
niteligi arasinda herhangi bir uyusmazlik bulunmamaktadir. A blok 1 numarali bagimsiz bolimiin
Gayrimenkul Yatinim Ortakhdi portfoylinde “Binalar” baslidi altinda bulunmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati

hiikiimleri gergevesinde herhangi bir engel bulunmadi§i kanaatine variimistir.

Degerleme konusu C Blok tamami 26 adet “Diikkan” nitelikli bagimsiz bélimden olusmakta olup tiim
bagimsiz bélimler halihazirda Deniz G.Y.O. A.S. milkiyetindedir ve mevzuat geregi kat milkiyeti
kurularak yasal prosediir yerine getirilmistir. C blok tamamini olusturan 26 adet bagimsiz boliim, A blok
ile birlikte 01.09.2014 tarihinde Eryaman Pi Egitim Tesisleri A.S.’ye kiralanmistir. Kiralama islemini
takiben Milli Egitim Bakanliginda gerekli prosediiriin yerine getirilerek 31.08.2015 tarih ve 95178074 -
405.01-E.8588815 sayil yazi (ekte sunulmustur.) ile isyeri agma ve galisma ruhsati verilmistir. C Blok
dahilindeki 26 adet bagimsiz bdlimiin kira geliri elde etmek lizere egitim fonksiyonlu olarak kiralanmis
olmasi, Milli Egitim Bakanhginca da isletme ruhsati verilerek yasal prosediir gereginin yapilmis olmasi
nedeniyle Sermaye Piyasasi Mevzuati Hikimleri g¢ercevesinde Gayrimenkul Yatirim Ortakligi

portféyilinde “Binalar” basligi altinda bulunmasinda bir engel bulunmadigi kanaatine variimistir.
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9. SONUC
9.1. Nihai Deger Takdiri
Degderleme konusu gayrimenkuliin bulundugu bdlge, ulasim iliskileri, cevre yapilanmalari, mevcut yapilarin

fiziksel ve mimari durumu, yasal izinleri gibi faktorler isiginda sonuc dedere ulasiimistir.

Dederleme konusu Anaokulu fonksiyonlu A Blok ve 26 adet diikkandan meydana gelen C blok birlikte
01.09.2014 tarihinde Eryaman Pi Egitim Tesisleri A.S.’ye kiralanmistir. Milli EGitim Bakanhdinca 31.08.2015
tarih ve 95178074-405.01-E.8588815 sayili yazi ile igyeri agma ve galisma ruhsati verilen konu taginmazlarin
yerinde yapilan incelemde egitim tesisi olarak faaliyette oldugu gorilmustiir. Bolge talebi dogrultusunda
editim tesisi olarak kiralanan tasinmazlar igin mevcut kullanim fonksiyonunun etkin ve verimli kullanimlari

oldugu kanaatine variimistir.

Tablo 19. Nihai Deger Tablosu

SiIGORTAYA *KiRA **K.D.V. HARIC %18 K.D.V. DAHIL
ADA PARSEL BLOKNO PROJEALANI | ESASDEGER  DEGERI, TOPLAM SATIS TOPLAM SATIS
(TL) TL/Ay DEGERI, TL DEGERI, TL
46480 1 A 2.490,13 1.743.091 18.676 3.850.000 4.543.000
46480 1 C 2.914,04 2.039.828 30.597 5.300.000 6.254.000
TOPLAM 5.404,17 3.782.919 49.273 9.150.000 10.797.000

*Rapor iceriginde belirtilen dederler K.D.V. Hari¢ dederferdir.

GAYRIMENKULLERIN TOPLAM PAZAR DEGERI, KATMA DEGER VERGISI HARIC, TL
9.150.000- TL (DOKUZMILYONYUZELLIBIN TURKLIRASI) olarak takdir edilmistir.

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