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(Bursa - Eskisehir - Ankara), D750 (E90) (Ankara - Aksaray - Adana), D200 (ES88)
(Ankara - Elmadag), 0O-4 (E89) (Zonguldak - Aksaray - Ankara - Kizilcahamam -
Gerede), D200 (E88) (Eskisehir - Sivrihisar - Ankara - Kirikkale - Yozgat - Sivas)
bulunur. II icindeki diger devlet yollar ise D750 (Tarsus- Pozanti - Aksaray - Ankara -
Kahramankazan - Gerede), D765 (Cankiri - Cankaya - Kirikkale), D70 (Polatl -
Haymana - Bala), D140 (Beypazari - Nallihan), D695 (Polath - Aksehir) dir.

Il iginde ilgeler arasi ulagimi saglayan birgok otobiis firmasi hizmet vermektedir. il
merkezinde bulunan Ankara Sehirlerarasi Terminal Isletmesi (ASTI) Avrupa’nin en biiyiik
otobiis terminalleri arasinda yer alir. ASTi'nin Ankaray ile baglantisi vardir.

Ankara ilinden gegen iki demiryolu vardir. Bunlardan birincisi Ankara sehrini,
batida Sincan ve Polath Gzerinden Eskisehir'e, doduda Irmak Bogazképrii (izerinden
Kayseri'ye badglar. Ikinci bir hat Irmak'i Gankirl Gzerinden Karabiik ve Zonguldak'a
baglar. Tren yolu ile giris gikista en &nemli yer TCDD Ankara Gari'dir. Burasi ayni
zamanda Ulkenin dogusu ile batisinin ayrildi§i noktadir. Halihazirda {lkenin doért bir
yanina ve banliyGlere buradan tren seferleri dizenlenmektedir. Eskisehir (izerinden
Ankara kentini Istanbul'a baglayacak olan hizli tren projesinin Ankara - Eskisehir kesimi
2009'da hizmete aciimigtir.

Il merkezinde kent igi ulasimda en yogun tasimacilik metro ile yapilmaktadir. EGO
Genel Mudarliga tarafindan  isletilen Ankara metrosu glinde yaklasik 150.000 yolcu
tagir. Metro adinda hdlihazirda Metro ve Ankaray adi altinda iki ayri tasima sistemi
galigmaktadir. Ankaray Metroya gore daha hafif bir rayl sistemdir. Su an insaati siiren iki
adet metro agi vardir.

TCDD tarafindan saglanan banliyé treni hizmeti baskenti Kayas ve Sincan kentleri
ve aradaki istasyonlara baglar.

Bagkent ve ¢odu ilge merkezinde gunliik ulasimda belediye tarafindan igletilen
otobusler galgir. Ayrica belediyenin 6zel sektore Ucret karsihdi verdigi 6zel halk otobiis
hatlari vardir. Halk arasinda bu servisler sikintiya yol acsa da belediye bu hizmet
anlayisindan vazgegmemektedir. Dolmuslar hemen her kentte bulunan bir dider toplu
tasimacilik alternatifidir.

Cografya; Ankara ilinin yluzolgimi 25.632 km2'dir.
Doguda Kirikkale,kuzeydoguda Cankiri,kuzeybatida Bolu, batida Eskisehir,
glneyde Konya, glineydoguda Kirsehir ve Aksaray ile  komsudur.1.355  kilometre
uzunlugu ile tamami Tulrkiye topraklari (izerinde vyer alan an_en bliylk nehir

olan Kizihrmak ilin dogusunu, 824 kilometre ile Turklyedf_g"en MWerden
olan Sakarya Nehri iseilin batisini sulamaktadir. SWa “‘Nehri'nin.J ri Ankara
Cayi, il merkezinden gecer. Ilin glineyinde ise 1300 %m l‘ié JUlkenin PZEMEBF:‘H'\CI g6li,
%32,4 tuz oraniyla da dinyanin en tuzlu ikinci go{ "‘*fféi Go@vardlr Am;ca Tuz
Goli'nin de iginde bulundudu havza, Tirkiye'nin eﬁ»‘_ﬁm 'Tallq‘%%fa.s@,r;@vahk bir
alanda kurulan ilin yGzélgiminin yaklasik %50'sini 1 TR’ I’I d@.mlrﬁnﬁaﬁlrﬁ“ve
fundalik alanlar, %12'sini cayir ve meralar, %10'unu ise tanm digi araziler teskil
etmektedir. Ilin en ylksek noktasi 2015 m yiikseklijindeki Eimadag, en genis ovasi
3789 km?2'lik ylzdlgimu ile Polatli Ovasi, en blylk géla yaklasik 490 km2'lik y{izélgimi
ile Tuz GoOlG'ndn il igindeki alani, en uzun akarsuyu yaklasik 151 km'lik uzunlugu
ile Sakarya Nehri'nin il igindeki bélimu, en buyik baraji ise 83,8 km2'lik ylizdlgim
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ile Sariyar Baraji olup, il geneli itibariyla 14 dogal gol, 136 sulama gdleti ve 11 baraj
bulunmaktadir.

Iklimi;Ilin giiney ve orta bélimlerinde karasal iklimin soguk ve kar yadish kislar ile
sicak ve kurak yazlar, kuzeyinde ise Tlrkiye'de Karadeniz iklimi nin iliman ve yadisl
halleri gérilebilir.Karasal iklimin hdkim oldugu bolgelerde gece ile giindiz, yaz ile kisg
mevsimi arasinda énemli sicaklik farklari bulunur. En sicak ay temmuz veya agustostur.
Ildeki yerine gbre ortalama en yiiksek giindiiz sicakliklari 27-31° C'dir. En soduk ay ise
Ocak ayidir, en dusik gece sicakliklari ildeki yerine gore ortalama -6 ila -1°C
arasindadir. Yagislar en gok aralik, en az temmuz veya agustos ayinda diser. Ankara il
merkezinde yillik ortalama toplam yagis 415 mm, yillik ortalama toplam yadis, 60 cm
(Kizilcahamam) ila 35 cm (Sereflikoghisar) arasinda degisir. Son vyillarin en soguk
gecesini -22 ile 7 Ocak 2016'da gormustir.

-, Ankara iklimi [ ' rgizle]
Aylar R e -Oca“ Sub - Mérr ‘ Nis May H;az 7Tem Agu Ey! Eki Kas Ara Yil

Enyokseksicakik(C) 166 204 ‘278 "sianNssoNISTONNGERNERINSEENSEEN i 20« )
Ortalama en yuksek sicaklik (“C] 44 | 65 115 173 222 266 302 303 260 198 129 66 175
Ortalama sicakiik (°C) 0N 19 s0 | 113 161 201 236 234 185 130 70 [h28 120
Ortaiama en duguk sicaklik (°C) -3 =22 09 75.6 97 | 130 | HMS9 N0 | 118 |o72 24 .-0.7
En dusuk sicakik (°C) 244 222 ; 16 38 45 63 25 -53 -134 [=ig AR
Ortalama yagis (mm) @21 366 403 465 520 367 142 109 187 291 320 k4h3‘1 3662
- - Keynsic Meteoroloji Genel Midurisgs™

Depremsellik; Ankara topraklan iki dag kusagi arasinda sikismistir. Faylara (kirik
hatlara) rastlanir. Ankara il sinirlant  igindeki alanin  %30'u 1. ve 2.
derece deprem alanidir. Son yuz yilda meydana gelen kiclk siddetli depremlerin
gogu Kuzey Anadolu Fay Hatti ve yakin gevresinde veya baskentin gineydogusunda Tuz
Golu ve Kirsehir fayr civarindadir. Bu donemde meydana gelen 1944 Bolu-Gerede
depremi ve 1938 Kirgehir depremi Ankara il sinirlari iginde hasara yol agcmistir. Ankara
icinde meydana gelen en kuvvetli deprem, 6,1 blylkligindeki 2005 Balé depremidir.

Niifusu; Ankara ili, Ankara sehrinin baskent olmasindan sonra hizla kalabaliklasmistir.
Ozel ve kamu sektérii yatinmlar baskent ve yoresine yogunlasmis, bunun sonucu ortaya
¢ikan calisma olanaklar blyuk bir nifus akimina yol agmistir. Ekonomi, saglik ve egitim
altyapisinin gelismisligi, sug oraninin disik olmasi, kisi. ba§rg";|'<'é ’,xe Kisi
basina mevduatin ylksek olmasi gibi nedenlerin gog@____ﬂ__. ,%k etfyor »elniaél m meldir.
Cumhuriyet tarihi boyunca ilin nifusu dlke nifusunury ikizkKat.hizda @r{fﬁ’gu Bekara'nin
nifusu higbir zaman tam olarak hesaplanamaz. Mem@vm;d ,{ ller aglrllktaeolgg_gu icin
net nifus bulunamaz. TUIK verilerine gbre nifusu ' fagla l@’.’@"egﬁw’iutesml
niifusu 8 milyondur. 1927 sayiminda nifusu 404 bin of3 e W%%Z@n?é‘
sahipken bugiin 8 milyon nifus ile bu oran %6,3'tlir. 2007-2008 vyillari arasinda ise
nufus artis hizi (%1,83), ulke nifus artis hizinin (% 1,32) bir buguk kati olmustur. Bu
bdylmenin basini ¢eken Ankara kenti aldigi goce ragmen, 2008'de Ankara'da igsizlik
orani (%11,8) Tirkiye genel issizlik oranina (%11,0) yakindir. istihdam edilenlerin
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%72'si hizmetler, %7'sI sanayi, %?2'si tarimda galisir (bu oranlar Tirkiye igin sirasiyla
%49, %27 ve %24'tlr).[76]

Ankara'nin nifusu 2019 yili itibariyla 5.639.076 kisidir. i¢ Anadolu'da bulunan ve
ndfuslari azalmakta olan Corum ve Yozgat, Ankara'ya en fazla net gé¢ veren illerdir. 1l
nufusunun tamami il ve ilge merkezlerinde yasamaktadir.Ayrica 15.608.868 kisilik I¢
Anadolu nidfusunun yaklasik yarisi Ankara ilinde ikamet etmektedir.

Ankara il nifusu Turkiye geneline gore daha yuksek bir editim dizeyine sahiptir.
2008 verilerine gobre, 15 yas ustl okuma yazma orani toplam il nifusunun %88'ini
(erkeklerde %91, kadinlarda %86'sin1) olusturur, bu oran Tirkiye icin %83'tlr
(erkeklerde %88, kadinlarda %79). Bu farkllik 6zellikle nifusun Universite egitimli
kesiminde belirginlesir. Universite ve yiiksek okul mezunlarinin toplam nifusa orani
Ankara'da %10,6, Turkiye genelinde ise %5,4'tlr.

Ankara il nefus bilgileri
Yii @ Toplam © Sira & Fark ¢ Sehir - Kir e iige S Nufus 2016 Nufus 2019 Fark Nufus Amg: % | Mah.Say.
192797 404581 2 %25 00008 sosmis e | | Alun 34582 (26423 1535 |44 2% 189 9
163552 534025 2 %32A (%26 152808 381330 7 Attndag | 370.02¢ | 309510 19486 (627 25 123 3187
1940°% Go2.965 2 %13A a1 isesiediamdnwies | I aves 15550 13300 160 055 33 10e1 13
194589 95526 2 oisA (W40 27esdil 4o meo | f[Bam  [mam 0280 335 om0 s iam S E
195051 £19.693 2 %1BA W43 24@ss2 47iaal | wET Sc:.'pa.an l3s274 48371 7 020 72 1eer 23
1955%% 11205664 2 %37A W40 551364 | %0530 a1l | | camicere 15143 9525 5323 | 3514 e w2 |13
1960577 1321380 2 %1sA (%650 733381 saviszaleesi Gankaya 920390 | 344.609 279 (25 T 2s as 1sse
196509 1644302 2 %24a (%05 1DEoTe1 | ST4B41 Has Cubuk 89036 90764 1718 193 T e w16
1970%% 2041658 2 %24A (W2 1487004 s7easd %za | N Emacsp ss3es 4sss7 (2 046 30 e 70
1975 25852903 2 %W2TA (%77 1967080 537313 &z | Etime;gut il T s70. 727 587.052 15‘325 288 2 273 2150
19500 2854609 2 %10A W7e 22087 oisrze %22 | lEwea 2606 36sr s a2 B 22 e
1985°%0 3308.327 2 %1BA %83 2737200 580418 %47 | Goieg 134370 136946 4588 340 “ e |aser - lw@
199077 3238626 2 -%2w [%e0 2638710 gwesor i3 | | e wor: s amz aim T e
200074 4.007.860 2  %2¢A %38 3540522 467328 Wiz | N havmens =931 30830 15001 T = l=we  Ta
2007%% 2488756 2 WilA #82 4940890 328008 %7 | N omeamonkazan 53522 seg06  128¢ (220 a3 s 100 |
2oosff 4548939 2 %2A W97 430588 sicEl %2 lKa;MK"_'“' T 5450 TR T SR o A
T 4650802 2 Coi2A ENETEENEIRSEIININoSes [Kegioren 208787  |o3a1e1  |2037s |3.23 st 1ss seor
o OSTTLTIE 2 %3A (%87 8841250 130480 %3 | M oicanamom |32647 20350 | =287 316 108 1w @
4.890.553 2 W2A WOT 4762118 128.777 %3 Mamak | e7252 565975 T38726 |288 |6z 321 ~eum
4985562 2 %24 WeE epezimm w2ace %2 | Moo 28091 27579 |12 152 RE 2073 13
5045083 2 %2 (oD #0 | Ml potats \zz267 | 125075 2788 (228 |95 361 |35
5150072 2 %2aA (00 %0 | W Pursakiar 143055 | 150455 1435 Tls20 =21 s s
S S270.575 2 %A [0l %0 | B[ simcan ‘516093 | 535637  |4674s (323 |s8  sse  ls0a
o 538518 2 WA NNl %0 | Wlseretopnisar | 32202 | 3321 1 (4w e 215 |1
I 5'445'036 2 a?zA i =0 | |Yenimanatle | 663520 | £07.003 "3513 354 57 ms 3137
T SS03885 2 %A e Sl [T 5503385 5639076 136091 2.6 1425 25632 220

CANKAYA; Ankara'nin bagkent olmasi ile birlikte Tlrkiye'nin yonetim merkezi durumuna
gelmigtir. Cankaya, yerlesik nifusu 913.715 kisi itibariyla Ankara'nin ve Turkiye'nin
ndfus bakimindan en buylk ilgesi konumundadir. Tirkiye'nin en kalabalik ilcesi olarak
pek cok ilden nlfusu daha fazladir. Gin iginde niifusu iki milyona kadar gikabilmektedir.
Ilgede 102 lise ve on Universitesi ile ilge dnemli bir editim kentidir.

Cankaya, Ic¢ Anadolu Bélgesi'nin kuzeybatlsmdakl Yukaﬂ Sakar %Mer alir.
Cankaya'nin dogu ve kuzeydogusunda yine @ ilirke @ ltindag,

guineyinde Gdlbasi, batisinda ise Etimesgut |Igeler| 1

Cankaya'nin 124 mahallesinin 99'u merkezde dir. G@erké!"?ﬁ'&!ﬂéf[elerinde

710.283 Kkisi (% 77) yasamaktadrr. - aUz8k maPeleT IS BE 57 3 km
uzaklktaki Akarlar'dir. Iicede nifusu en  Tazla a%*h“'smfb 119 kisi

ile Birlik mahallesidir. Cankaya'nin nifusu 2017 yilinda % 0,31 artmistir.

DUNYAGRUP GAYRIMENKUL DEGERLEME DANISMANLIK A.S.

Asagidvecler Mah. 1322.Cadde No:46/8Cankaya/ANKARA
Tel:(312) 472 58 72-73, Fax:(312)472 58 74 e-mail: dunyagrupgd@gmail.com

18



2020-SPK-0028

h{ Gankaya Nufusu Erkek Nufusu Kadin Nutusu
344608 L5275
2018 920.8%0 LI2C13 STEITT
27 $21.999 L2862 478 117
2018 919.118 32373 <ToTaL
822536 236 575 TG00
2014 13718 2330567 IT0E5E
2011 81£.501 <37 058 477 440
0m2 832075 £06.301 2I27:
2011 815,258 a1 e 122 270
200 797.109 334585 L1z
7eLz88 A05 969
2008 785.3%0 33552 51676
2007 792.189 L5617

Kaynak: Vikipedi

IV.2. Mevcut Ekonomik Kosullar Ile Gayrimenkul Piyasasinin
Analizi, Mevcut Trendler Ve Dayanak Veriler

IV.2.1.Makro Ekonomik Verilerle 2019 ve 2020 yili beklentileri:

TCMB tarafindan yayinlanan Uluslararasi Ekonomik Gelismelere istinaden
hazirlanan rapora gére; Kiresel iktisadi faaliyette yasanan yavaslama egilimi 2018 yilinin
son ceyredginde de devam etmis; blUylme oranlari 6énceki ceyrede gére azalmistir.
Gelismis Ulkeler tarafinda ABD ekonomisindeki gbérece olumlu goérinim stz konusu
donemde de surerken, Euro Bdlgesi ve Japonya’nin blylime hizlarindaki yavaslama
belirginlesmigtir. Gelismekte olan Ulkeler tarafinda ise, Cin, Hindistan ve Brezilya'da
blylme hiz kesmistir. 2019 yilina iliskin &ngoriler kiresel ekonomik faaliyetteki
yavaglama egiliminin yilin ilk ceyredinde de silirece§i ve sonrasinda kademeli bir
dengelenme olacagl yoniindedir. Bununla birlikte, kiiresel ekonomi politikalarina iliskin
belirsizliklerin oldukga ylUksek seyretmesi ve iktisadi faaliyetteki yavaslama egiliminin
derinlesmesi durumunda politika alaninin kisith durumundan 6turli, 2019 yilh kiresel
biyime gérinimine iliskin risklerin adirlikh olarak asadi yonli oldudu
degerlendiriimektedir. 2019 yilinin ilk geyredinde, manget enflasyon orani gelismis
Ulkeler grubunda gerilemis, gelismekte olan Ulkeler grubunda ise artmistir. Emtia
fiyatlarinda 2018 yili son geyreginde yasanan azaliglarin 2019 yilinin ilk geyreginde bir
miktar geri alindigi gérilmektedir. Onimiizdeki dénemde, ham petrol fiyatlarina iliskin
risklerin dengeli oldugu dederlendiriimektedir. Bununla birlikte, gelismis Ulkelerde
sikilasan isglicli piyasasi nedeniyle hizlanan (cret artiglari, gekirdek enflasyon lzerinde
yukart yonli bir risk unsuru olarak one glkmaktadlrﬁcWMresel bliyume
goriniminln zayiflamaya devam etmesi, gelismis dlke. |§gueu'p|y IM kllarm
hafiflemesine yol agabilecektir. Ozetle, 2019 ylllnda‘}I{;lw_.,_, el ‘ehflas ranlarmin, iliml
kiresel blyuime ve emtia fiyatlarinin seyrine | _rak %Tﬂ b| orindm
sergileyecegi tahmin edilmektedir. 2019 yilinin ilk ge; e: kiresel olgekte ekonomi
politikalarindaki ylksek belirsizlik, iktisadi faaltyette“kw aféﬁ‘ﬂﬁﬁf'\/ee @e@e_ﬂerle
uyumlu enflasyon oranlari, merkez bankalarini daha éwt:%ﬁ*bﬂ‘ p f Epﬁgﬂm(tgg&k
etmistir. Bu dogrultuda, gelismis Ulke merkez bank“Tarlnln para politikalarindaki
normallesme slregleri, s6z konusu dénemde belirgin olarak duraksamistir. Fed, 2019 yili
icin daha o6nce iki olan faiz artinm ©6ng6riusini Mart toplantisi ile politika faizinde
degisiklige gidilmeyecegdi yoninde revize ederken, ECB ise Mart ay! toplantisindaki sdzl{
yonlendirmesinde olasi faiz artinm suirecini 2020 yilina otelemistir. Bu cergevede,
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gelismis Ulke merkez bankalarinin, normallesme slrecine iligskin ifadelerinin tonunda
gbzlenen belirgin yumusama, uzun vadeli tahvil getirilerinde gerilemeye yol agmistir.
2018 yili sonundan itibaren gelismis Ulke para politikalarindaki normallesme sirecinin
daha yavas olacagina dair gorinimiin ortaya ¢ikmasi ve risk istahinda gozlenen kismi
iyilesme, gelismekte olan Ulkelere yénelen portféy akimlarinin daha olumlu bir seyir
izleyebilecegine isaret etmektedir. Buna karsin, Nisan ayi sonu itibariyla, gelismekte olan
dlkelerdeki fiyatlamalara bakildidinda iyimser gérinimin belirginlesmedigi ve hisse
senedi piyasalarindan ¢ikislarin yasandigi gérilmektedir. Gelismis Ulkelerde uzun slredir
devam eden genislemeci politikalara ragmen blylimenin dalgali seyri ve kiiresel ekonomi
politikalarinda gézlenen belirsizligin oldukca ylksek seyretmesinin yani sira, gelismekte
olan Ulkelerin Ulkeye 6zgu kosullarina bagh risk unsurlarinin énemini korumasinin soz
konusu zayiflamaya neden oldugu dederlendiriimektedir. Bu gergevede, kirilganliklari
azaltmak igin makroekonomik politikalarin etkin ve esgldimli olarak kullaniimasinin
yan! sira, yapisal reformlar ve uygun ticaret politikalari ile desteklenmesi 6nem arz
etmektedir.

Klresel Buyume 2018 vyilinin son g¢eyredinde kiresel biylime oranindaki
yavaglama devam etmig; kuresel ekonominin bliyime hizi hem gelismis hem de
gelismekte olan Ulke blylme hizlarindaki yavaslamaya bagh olarak bir énceki ¢eyrek
degerinin altinda gergeklesmistir. Gelismig Ulkeler tarafinda Euro Bolgesi ile Japonya’da
bayime hizi belirgin bir gekilde yavaslarken, ABD ekonomisi olumlu blyime
gorundmund korumustur. Geligsmekte olan ulkeler tarafinda ise, blylimeye en yiksek
katkiy! veren Cin, Hindistan ve Brezilya'da bliylimenin hiz kestigi gérilmektedir. Anilan
dénemde, gelismekte olan Ulkelerin biylime oranlan bir 6nceki geyredge kiyasla butin
bolgelerde azalmistir.

Kuresel Buyime Oranlari* (Yillik % Degisim) Bélgelere Gore
Gelismekte Olan Ulkelerin Blylime
Oranlari* (Yillik % Dedisim)

.....

.....

~lals

2

.......

]

—U-—' 2015 20186

y Gavr|menkul )
e i Degerieme’ wer
Damsmaniik A.S.

2019 yilimin ilk geyregine iliskin kliresel PMI verileri, kiresel ekonomideki
yavaslamanin devam ettigine ve bir onceki ceyrege kiyasla daha olumsuz bir blylme
performansina isaret etmektedir. Bu dénemde, gelismis Ullkelere ait imalat sanayi PMI
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verilerinin gerilemeye devam ettigi ve bahsi gegen gostergelerin Euro Bolgesi ve Japonya
igin 50 seviyesine altina geldigi gorilmektedir. Bu durum gelismis Ulkelerin blyiime
hizlarinda yasanan yavaslamanin yilin ilk geyreginde de devam ettigini ve blylime
oranlarinin bir dnceki geyrede kiyasla daha duslk gerceklesecedini ima etmektedir.
Ozellikle kuresel ticarete ve ig politikaya iliskin belirsizlikler nedeniyle Euro Bolgesi‘nde
yasanan ekonomik yavaslamanin, yil genelinde sirecedi beklenmektedir. Japonya’da
sanayi Uretiminin Ocak ve Subat aylarinda yillik olarak geriledigi gorlilmektedir. Bu
nedenle, Japonya ekonomisinde yasanan yavaslamanin yilin ilk c¢eyredinde artarak
devam edecegdi ve yillik blyime oranin sifira yakin bir diizeyde gergeklesebilecedi tahmin
edilmektedir.

Onumiizdeki déneme iliskin, ABD ve Cin arasinda siiren ticaret anlasmazliklarinin
uzamasi ve Euro Bolgesi'ndeki politik belirsizliklerin stirmesine ek olarak, Cin‘in yurt ici
ekonomik aktiviteyi desteklemek amaciyla uygulamaya koydudu genisletici politikalarin
bankacilik sektorl Gzerinde yaratacadi ek kirilganliklardan ve jeopolitik anlagsmazliklardan
dogabilecek riskler de mevcuttur. S6z konusu risk unsurlarinin kiiresel finansal
piyasalara dair hassasiyetlerin artmasina ve kiresel ekonomik belirsizligin yiikselmesine
neden olarak 2019 yilinda kiresel iktisadi faaliyet gériinimine iliskin asagi yonli riskleri
belirginlestirdigi degerlendirilmektedir.

2019 ve 2020 Yillan Biiyiime Tahminleri (Yillik Ortalama % Degisim)

Ocak Nisan
2018 2020 201° 2020
Dunya 29 28 2.7 2,8
Gelismis Ulkeler
ABD 2,5 18 2.4 2,0
Euro Bolgesi 1.5 14 12 13
Almanya 1.4 16 0,8 15
Fransa 15 14 13 1.3
italya a.s 0.7 o )o] 0,5
Ispanya 2:2 1.9 - f 4 1,9
aponya 1.0 0.4 0.6 0.5
Ingiitere 15 1.6 1.3 1,5
Gelismekte Olan Ulkeler

Asya Pasifik 5.5 5.4 55 5,4
Cin 6.2 6.1 6,2 6.1
Hindistan 7.3 7.4 7.2 7.3
Latin Amerika 1,8 2,5 1.6 2,5
Brezilya 2.4 2,6 19 2,6
Dofiu Avrupa ] 2,6 _m;-:,—-"“""”'“ﬂ_. z.6

Rusya is 1, s D U . YA

Kaynak: Consensus Forecasts.
GROP
Gayrimenk ul

Degerieme Ve
S amsmanitk AS.
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ULKE GRUPLARINA GORE IHRACAT - Milyon Dolar

. ARRIRK i) OCAK-ARALIK Re

2018 %DAG. 2019 %DAG. %DEG. 2018 %DAG. 2019 %DAG. % DEG.

GENEL {HRACAT TOPLAMI : 13.810] 100,0) 14.694] 100,0 641167.921] 100,0:171531; 100,0! 2,1

A- AVRUPA BIRLIGI GLKELERI {28) 6506 471 6471 440 -05; 83854 500 83205] 485  -09

8- TURKIYE SERBEST BOLGELERI 170 12 231 16 364 2186 13: 2246, 13! 2.7

C- DIGER ULKELER 7134  SL7. 79920  544; 120 81780, 487 $6.080 502 5.3

1- DIGER AVRUPA 911 66 1122 76 231 11700 7.0 12468 73 6.6,

2- AFRIKA 1435 104; 1552 106 82 14451 86 15286 9,3 99!

Kuzey Afrika 855 89 1023 7.0 71 9478 56 10302 690! 87

Diger Afrika 480 35 520 36 102 4973 30 5581 33 123]

3- AMERIKA 1.081 7.8 1076 7.3 04 12822 7.6 12342 720 &7

Kuzey Amerike 769 56 754 51 200 9575 57, 8959  52) -85

Orzo Amerikg ve Xarayip 134 10 148 10 1200 1475 09 1626 09: 103

Ganey Amerika 178 i3 173 32 51 1772 11} 1757 00 -08]

4- ASYA 3.609 26,1 4148 28,2 145) 41808 249 45424 539 6.3,

Yaian ve Ortodogy 2545 i84: 30561 208 201 294571 175 31904 186! 83!

Diger Asye 1054 77; 1092 74 25; 12351 74 12520 75 14!

5- AVUSTRALYA VE YENI ZELANDA 88 0.6 70 05 -198 805 0.5 753 04 64

6- DIGER ULKE ve BOLGELER 10 0,1 23 0.2: 1364 195 0,1 207 0,1 65
SECILMIS ULKE GRUPLARI A

i CECD Ulkeleri 7.380 53,40 7408 504 0% ©3.780¢ 558! %1662 53,41 -2,2;

eFTA Ulkeleri o3 07 158 1A 69,5 14 1735 10, -238

Karadeniz Ekonomik isbirligi 1487 108 1638 111 g2 105 18108 11,1 7.2]

Ekonomik isbirligi Teskilau 582 2, 741 50 228 43 7.808! -5 8,3]

Bagimsiz Devietler Toplulugu 882 52 1084 4 27 58! 11507 6,7 185]

Tirk Cumhuriyetieri 332 24 450 31 354 3 24 401 27 185

islam Konferansi Teskilau 3.707 268 4261 252 15,8 41.173; 245 24838 26,1 83

D-8 Gelisen Sekiz Ulke 555 3 770 5.2 156  7.253, 43 7674 45 5,51

KAYNAK: TUIK

GENEL iIHRACAT TOPLAMI
A- AVRUPA BIRLiGI ULKELERI (28)
B- TURKIYE SERBEST BOLGELERI
C- DIGER ULKELER
1- DIGER AVRUPA
2- AFRIKA
Kuzey Afrika
Diger Afrika
3- AMERIKA
Kuzey Amerika
Ortoc Amerika ve Karayip
Giiney Amerika
4- ASYA
Yokin ve Ortodogu
Diger Asya
5- AVUSTRALYA VE YENI ZELANDA
6- DIGER ULKE ve BOLGELER
SEGILMIS ULKE GRUPLARI
OECD Ulkeleri
EFTA Ulkeleri
Karadeniz Ekcnomik igbirligi
Ekonomik Igbirligi Teskilat
Ba@imsiz Devletler Toplulugu
Tirk Cumhuriyetleri
islam Konferansi Teskilat
D-8 Gelisen Sekiz Ulke

2018 % DAG.

6.506:
170
7.134
o11
1.435
855

1o81
769

178
2.609
2.545
1.064

35!

ARALIK
2019 % DAG.
14.694,
6.471

26
1.076 73
75¢

100,01
28,0
1,6/
54,4
7.6
10,6
70!

51}

ULKE GRUPLARINA GORE iHRACAT - Milyon Dolar

% DEG.
6,4 167.521

OCAK-ARALIK

2018/ % DAG.

7.2633;

4,3%

2019 % DAG.

7.574'3

3,3

12,3

-6,9
10,3

KAYNAK: TUIK
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NOT:

Diinya Ticaret Orgiitli (WTOQ), kiiresel ticaret gerilimleri nedeniyle 2019 ve gelecek

yila iliskin klresel ticaret artisi 6ngoérilerini agagdi yonll revize etmistir. WTO'dan yapilan
~ aciklamada, nisanda ylzde 2,6 seviyesinde olan 2019 kiiresel ticaret hacmindeki
biylime tahmininin ylzde 1,2'ye cgekildigini belirtmistir. Yapilan agiklamalara gére, 2020
yilina iliskin kiresel ticaret hacmindeki bliylime tahmininin ise ylizde 3 seviyesinden
ylzde 2,7'ye duslruldigl bildirilmisti. WTO ekonomistlerine gére, 2020 yilina iliskin
beklentilerin ticari iligkilerin normale doénilmesine bagh oldugu vurgulanan agiklamada,
kiresel ekonomide risklerin halen ylksek seviyede seyrettigi kaydedildi. Klresel ticarette
siparis verilerine bakildiginda, endise verici bir resmin ortaya ciktigi belirtilen agiklamada,
bu yilin ilk yarisindaki gelismelerin etkisiyle hemen her bélgede ithalat ve ihracatin
blylmesinde yavaslamanin gorildagid bildirilmistir. Acgiklama da, kiiresel ekonomik
buylmenin bu yil ve 2020'de ylzde 2,3 seviyesinde gerceklesmesinin beklendigi
kaydedilmistir.

IV.2.2.Tiirkiye'de Gayrimenkul Piyasasi Analizi,

Ingaat sektéri kiiresel ve ulusal 6lgekte dnemini korumaktadir. Gelismekte olan
ulkelerin artan altyapi ihtiyaci, buna ilaveten gelismis Ulkelerin eskimekte olan
altyapilarini yenileme istedi ingaat sekt6riinin 6nemini artirmistir. Ingaat sektéri yurt igi
ve yurt digindaki gelismelere duyarlidir. Yurt disinda yasanan gelismeler, gerek
uluslararasi muteahhitlik hizmetleri pazarinin dinamiklerine etkisi, gerekse yurt icindeki
makro degigkenler Uzerindeki etkisi nedeniyle insaat sektoriini etkilemektedir. Iinsaat
sektorl, 2014-2018 déneminde yillik ortalama ylizde 4,5 blylme kaydetmistir. 2017
yiinda ylzde 9 blylyen ingaat sektéru, 2018 yilinda ylzde 2,1 kigllmUstir. Kaynak:
2020 Yili Cumhurbagkanhdi Yillik Programi

insaat Sektoriindeki Gelismeler

(Yuzde)
2016 2017 2018 2019
Insaat Sektdrii GSYH Pay: (Cari Fiyatiaria) 8,6 8,6 2,2 53(1)
Ingaat Sektori Biyume Hz (2009 Sabit r |
Fiyatianyla) 54 9,0 2,1 -12,7 {2)
GSYH Buyume Hizz (2009 Sabit Fiyatiaryla) 3,2 7.5 2,8 -1,5(2)
Kaynak: TUIK
(1) Nisan-Haziran Dénemi e

(2) Bir 6nceki yilin Nisan-Haziran dénemine gére >,
DLMA

2016 = g mn@erzemay E
*k‘;: "‘"ﬂ PO A.&-
. uan'_smdlllll\ —
Istihdam (Bin Kisi) 1987 2095 1992 20 1547
Istihdam Pay: (Yiizde) 7.3 74 6,9 7.2 55

Kaynak: TUIK
(1) Ocak-Haziran donemi ortalama degerien esas alinmustr.
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Ingaat sektériinin seyrinde son dénemde daha etkili hale gelmis olan gayrimenkul
faaliyetleri, 2019 yili ilk geyredinde %2 oraninda buyumustir. Ote yandan 2019 yili
sonuna kadar uzatilan vergi tesvikine ragmen yilin ilk yarisinda konut satislarinda
gerileme artmis, ekonomideki belirsizlik ortami arz ile talebin bulusamadigi tabloyu
oldukga belirgin kilmistir. Arz - talep dengesinin bir dengede siirdliriilmesini teminen bir
strateji belirlenmesi ihtiyaci 6ne gikmaktadir. Ayni zamanda gézler, sektérde toparlanma
icin faiz ve kurun seyri ile mevcut sartlarda konut stokunu eritebilecek finansal ortamin
yaratilip yaratilamayacagina gevrilmistir. TUIK'in son verilerine gére; Tiirkiye genelinde
konut satiglari, 2019 yili Haziran ayinda bir onceki yilin ayni ddénemine gére %49
oraninda azalarak 61.355 olmustur. Yilbasindan bu yana mevcut tablo
degerlendirildiginde ise; konut satislarinda Ocak ve Subat 2019'da sirasiyla %24,8 ve
%18,2 oranlarinda daralma yasanmig, Mart ayinda satiglardaki dusisin %5,3'e
gerilemesi sektdrde bir kipirdanma olarak yorumlanmistir. S6z konusu aydaki satislarin
gorece canh seyretmesinin ardinda daha 6nce Mart sonu bitecedi aciklanan vergi avantaji
ile kamu bankalar tarafindan uygulanan disiik faizli kredi kampanyalarinin etkisi oldugu
degerlendirilmistir.

KonutSatisian

[2013 L 2019} Haziran Degisim , Ocak - Haziran Toplam Degisim
2019 2018 (%) 2019 2018 (%)

t ipotekii Satislar 7.319 47.648 -84,6 . 82.885 201.805 -58,8

E ik satis 2.490 21.549 884 | 32821 89315 63,3

B ikinci el satis 4.829 26.099 815 | 50084 112.490 55,5

| Diger Sauglar | sa.036 71.765 247 | 422011 434227 = 48

L iksatis | 20775 35515 415 | 173333 209.562 173

lincielsats | 33261 36250 | 82 | 249578 234665 64

| Toplam Satisiar | e13ss | 119413 | 486 | 50579 | 646.032 217

* ilksaus | 23.265 57.064 592 | 206254 298.877 21,0

; ikincielsaug |  38.090 62.349 383 | 299642 347.155 137

YabancilaraSatislar | 2689 2.060 305 | 19952 11.816 68,9

Kaynak: TUIK

“Yabancilara yapilan konut satiglari ise Turk vatandasligi hakki elde etmede gayrimenkul
alimindaki sinirin 250 bin ABD Dolari'na indirilmesi ve TL'deki deder kaybinin devam
eden etkisiyle, %30,5 artarak 2.689 olmustur. Ancak yabanciya yapilan satiglarin genel
konut satiglar icindeki yillik payl %5 dolayinda olup, sektorde hareketlillk icin i¢ talebin

canlanmasi beklenmektedir.” e 2 ,‘p D* WA

Gayrimenkui
Degerieme ve
Damsmanhk A.S.
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Déviz kurlan ve yabancilara konut satiglan

50 = 8,0
i ¥
bin adet, sol eksen 7\
a5 /
o= < - . ) . 4 C
e Dolar ve Euro sepeti (sag cksen) /
40
G0
35
o 5.0
30
25 3.0
20 30
15
20
10
_ 10
e ]
0 0.0
2014 2015 2016 2017 2018 2019

Kasim 2019 itibariyla yakin ddnemin en istikrarli finansal iklimini yasayan
Ulkemizde, Ekim gliven endeksi verileri belirgin bir toparlanma yasadi. Sektériin alsildik
“yuksek katsayili tepkisi” de burada gozlendi. Genel ekonomik given endeksi Ekim
‘19°da yluzde 4,5 artarken insaat sektorl gliven endeksi ylzde 8,3 yukseldi. Burada,
genel gidisat ve tlketici gliven endekslerindeki hizli iyilesmenin ingaat sektoriine
yansimasi da 6nemli bir etken olarak éne cikiyor.

Genel ekonomi ve insaat sektérii gliven endeksleri (2014=100)

Gayrimenk“‘
Samsmanhk A.S-
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e &
FAY e

Kaynak: TUIK, TCMB

ipotekli konut satislan ve konut kredi faizleri

Ekonomik Gostergeler ;

Dénemsel Gayrisafi Yurt igi Haslla, II. Ceyrek: Nisan - Haziran, 2019

2003-2007
2008-2002

2010-2014
20152016

20170 ¢
2017-2. ¢

2017 3. g.
2017 4. g.
2018 1. ¢.

2018 2. .

2018 3. ¢.

2018 4. ¢.

2019 1. ¢.

2019 2. .

Kaynak: TUIK

%0.1
%0.3
2:0.2
90,2
%0,1
9%0.3
950,5
20,3
260.2
%0.0
%0.3
%0.0
20.0

20,1

9%1.7
%-0.7
%1.8
%0.9

91.2
%1.2

%2.8
%61.9
9%1.6

%0.2

60,3

0.0
%-0.8

9%-0.5

GSYH buyimesine donemlik ortalama katkilar

L e [ ot T Plar oYt Gonemili
Ticaret ortalama biayame

7%0.9
%-0.7
%0.9
0.4
%0.4
20,5

261.4

°:0.4

%0.5

%47
%-0.8
%4.8
%3.1
%3.6
%3.3

6.9

9%:7.3
%-1.9
27,7
%47
%5,3
95,3

%11.6

‘-—"-gi,x :
DE=YA
GELP

Gaycimenkul
Degerileme ve

DaRiESmanitk 2.5,
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2019/3. Ceyrek Dénemsel Gayrisafi Yurt Ici Hasila
Dénemsel Gayrisafi Yurt Ici Hasila, ITII. Ceyrek: Temmuz - Eylil, 2019

Gayrisafi Yurt Ici Hasila (GSYH) %0,9 artti

Gayrisafi Yurt igi Hasila Uglincii ceyrek ilk tahmini; zincirlenmis hacim endeksi olarak
(2009=100), 2019 yilinin Gglincl ceyreginde bir onceki yilin ayni ¢eyredine gére %0,9
artti.

Uretim yéntemiyle Gayrisafi Yurt Ici Hasila tahmini, 2019 yilinin Gglncl geyredinde cari
fiyatlarla %11,5 artarak 1 trilyon 145 milyar 99 milyon TL oldu.

Gayrisafi Yurt Igi Hasila’yi olusturan faaliyetler incelendiginde; 2019 yilinin  Gglncd
geyreginde bir dénceki yilin ayni geyredine gore zincirlenmis hacim endeksi olarak; tarim
sektorl toplam katma degeri %3,8, sanayi sektori %1,6 artti ve insaat sektérii %7,8
azaldi. Ticaret, ulagtirma, konaklama ve yiyecek hizmeti faaliyetlerinin toplamindan
olusan hizmetler sektériinin katma dederi ise %0,6 artti.

Takvim etkisinden arindirilmis GSYH zincirlenmis hacim endeksi, 2019 yili {iglinci
geyreginde bir 6nceki yilin ayni ceyredine gére %0,6 artti. Mevsim ve takvim etkilerinden
arindiriimig GSYH zincirlenmis hacim endeksi, bir 6nceki ceyrede gére %0,4 arttl.

Gayrisafi Yurt ici Hasila sonuglan, Iil. Ceyrek: Temmuz-Eyliil, 2019
GSYH
Cari fiyatlaria Carifiyatlarla  Zincirlenmis hacim
Yil Cevrek {Milyon TL) (Milyon $) endeksi (2009=100) Degisim crani (%)
2018 I 790 113 207 165 158,5 74
I 890 438 205 827 1733 56
1] 1026 648 189 837 1848 25
A4 1017 190 186 214 180,7 -28
2019 [ g22 029 171728 1549 23
- 1023 855 174 506 170,68 -1,6
i} 1145 099 201 843 1866 0.8
(r) llgili ceyreklerde gincelleme yapiimistir.

Hane halki nihai tiiketim harcamalari %1,5 artt

ol :
Yerlegik hane halklarinin ve hane halkina hizmet edenfkar aniac ;J;by‘a uslarin
(HHKOK) top[am nihai tiketim harcamalari, 2019 yym ‘-‘y,lg_.;uncu g% D'é onceki
ylin ayni geyredgine gore zincirlenmis hacim endek‘;," ;( U 1 5 vletin nihai

tlketim harcamalari %7 artarken gayrisafi sabit sermgy ISHHAU %2y 6 ianatdicul
L Wi Degerieme ve

Mal ve hizmet ihracati, 2019 yihnin Gglnct geyredinde bir dnceki yilin ayni geyredine
gore zincirleme hacim endeksi olarak %5,1 ithalati ise %7,6 artti.

DUNYAGRUP GAYRIMENKUL DEGERLEME DANISMANLIK A.S.
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Harcamalar yontemiyle GSYH biiyiime hizlar, lll. Ceyrek: Temmuz-Eylil, 2019
[2009=100]

{%)
Hanehalklarinn ve Deviletin nihai Gayrisafi Mal ve
HHKCKlann nihai toketim sabit semmaye hizmet (eksi) Mal ve
Yil Ceyrek tuketim harcamalan harcamalan olusumu ihracati hizmet ithalati
2018 1 8,0 49 10,4 0.8 153
] 27 9,5 6,1 45 0.2
n 0,7 6,9 -4.4 14.3 -16,.3
s -7.7 53 -116 10,7 243
2019 = -4.9 65 -12,1 &8s -28.4
e -10 3.4 224 8,1 -17.0
il 1.5 7.0 -128 51 7.6

(r) ligili ceyreklerde giincelleme yapiimistir.

Isgiicii 6demeleri %19,8 artt

Isglicti ddemeleri, 2019 yilinin Gglincli ceyredinde bir énceki yilin ayni c¢eyregine gore
%19,8, net isletme artigi/karma gelir %6,2 artti.

Isgiicii 6demelerinin Gayrisafi Katma Deger icerisindeki pay1 %33,4 oldu

Isglici 6demelerinin cari fiyatlarla Gayrisafi Katma Deger igerisindeki payl gecen yilin
ayni geyreginde %31,3 iken bu oran 2019 yilinin glncl g¢eyredinde %33,4 oldu. Net
isletme artigi/karma gelirin payi ise %52'den %49,3’e diisti.

Gelir yontemiyle GSYH bilesenlerinin Gayrisafi Katma Deger igerisindeki paylan,
lll. Ceyrek: Temmuz-Eyliil, 2019
(%)
Uretim
uzerindeki Net isletme
Isgicd net Sabit sermaye arhigiyKarma
Yil Ceyrek odemelen vergiler tuketimi gelir
2018 1 382 0.8 19,3 434
| 356 -1,0 18,2 472
i 313 0.4 17.1 52,0
174 315 0.8 18,5 50,7
2018 I© 39.1 0.9 212 " 405
g er ;
e 7 07 i R B f‘.‘
37,0 0 %":] 1-:;.)! !”%\;5
1l 33.4 0.4 49
(r) ligili ceyreklerde guncelleme yapilmistir. G =L

-.A' 7-:.:,_,1 '_1 o e
Qﬁ is:1 DegeriemeV
- Damsmanbk AS.
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IV.3. Degerleme Islemini Olumsuz Yonde Etkileyen Veya Sinirlayan
Faktorler
Degerleme islemini olumsuz yénde etkileyen ve sinirlayan faktérler;

Raporun hazirlanmasi sirasinda degerleme hizmetini olumsuz yénde etkileyen ve
sinirlayan bir durum mevcut olmamistir.
Gayrimenkulin dederini etkileyen 6zel faktorler ise soyle dzetlenebilir;
- Olumliu Etkenler;

* Talep goéren bir alanda olmasi,

* Ulasim imkanlarinin iyi olmasi,

* Kbse parselde olmasi

* Ankara da taninmis proje icerisinde yer almasi

- Olumsuz Etkenler
* Trafik yogunlugu olan bélgede yer almasi,

IV.4. Ana Gayrimenkuliin Insaat Ve Yapisal Ozellikleri

Dederleme konusu tasinmaz; 25389 ada 3 parsel, 22435,00 m2 imar
parseli lzerine, A-B-C-D yapidan olusacak sekilde, ayrik nizamda, betonarme
karkas yap! tarzinda (yapi sinifi 5-A) insa edilmis yapida yer almaktadir. Binada
gbzle gorilir depremsel bir hasar tespit edilmemistir. Binanin cepheleri gri-mavi
renk tonlarinda dig cephe kaplamasi ile kaplidir. Bina girisi 2120. caddeye gore 6n
cepheden, kuzey cepheden ve zemin kattan saglanmaktadir. Giris kapisi
aliminyum cam dogramadir. Ortak mekanlarin zemin désemesi mermer, duvarlar
plastik boya ile kaplidir. Binaya ait 6 adet asansor bulunmaktadir.

Cankaya Belediyesi Imar ve Sehircilik Midiirli§i‘'nde yapilan incelemede; binanin
3 bodrum + zemin + asma kat + 15 normal kat ve 189 ayri bagimsiz bélimden
olustugu tespit edilmistir. Katlara gére mahaller ise; 3. Bodrum katta; otopark
alani ve ortak alanlar, 2. Bodrum katta; otopark alani ve ortak alanlar, 1. Bodrum
katta; otopark alani ve ortak alanlar, zemin+asma katta; 173-174-175-176-177-
178-179-180-181-182-183-184-185-186-187-188-189 numarali dikkan ve asma
kath dikkanlar, 1. Normal katta; galeri bosluklari, geri kalan 14 katta 13 adet
bagimsiz bdlim olmak Uzere tasinmazda toplam 189 adet bag|m5|z bélim

bulunmaktadir. T e ™
- DUMA

IV.4.1 Bagimsiz Béliim Ozellikleri CRUP
Ekspertize konu 57 numarali bagimsiz boltr "';"'arlqwoyéﬂ?é“g‘é’g 6.
katinda olup 1+0 tipinde; toplam kapal alan b : Zﬁtféﬂ""SIggnﬁktag(ﬂ-

oda+mutfak nisi) olusmaktadir. Tasinmaz bina glrlsme gdre 5 Tarafta kalan tek
cepheli kuzey cepheli bir dairedir. Su an milk sahibi tarafindan biro olarak
kullaniimaktadir.
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Konu bagimsiz bélimde; oda ve salon zeminleri parke, islak hacimleri
fayanstir. Duvarlari saten boya, islak hacim duvarlari fayanstir. Ic kapi
dogramalari cam dograma, ana kap! celiktir. Pencereler aliminyum dograma
olarak imal edilmistir. Mutfak dolaplari yapilidir. Isitma sistemi merkezi dogalgaz
olup petekleri takilidir.

IV.5. Fiziksel Degerlemede Baz Alinan Veriler

Taginmazin bulundugu bdlgeden tespit edilen satilik konut emsalleri, bélge
temsilcilerinden edinilen beyanlardan hareketle dederlemeye konu tasinmazla
benzer ve ayni 6zelliklerde satilk emsaller belirlenmistir. Konu emsaller
karsilastirilabilir olmalari sebeplerinden “Pazar Yaklasimi” dederleme yontemleri
segilmistir.

Dederleme konusu tasinmazin dederi icin mevcut imar durumu baz
alinarak, konumu, yizdlgimu, cepheleri, ulagilabilirlik durumu, ulasim kolayligi,
cevresel yapilagmasi, tercih edilebilirlik durumu, bdlge gelisimi ve bolgeye olan
talep dikkate alinarak dederleme calismasi yurttialmuastur.

IV.6. Gayrimenkuliin Teknik Ozellikleri ve Degerlemede Baz Alinan
Veriler

Gayrimenkul mahallinde yapilan tespitler ile konut igin yakin c¢evrede
gergeklesmis ve hali hazirda pazarlanmakta olan gayrimenkul degerleri, resmi

kuruluslardan temin edilebilen bilgiler karsilastirimak suretiyle bulunan sonuglar
Uzerinden degderleme yapilmistir.

IV.7. Degerleme Isleminde Kullanilan Varsayimlar Ve Bunlarin
Kullanilma Nedenleri

Dederleme raporlarinda gayrimenkullin 6zelliklerine gére dort farkl
dederleme ydntemi kullaniimaktadir. Bu yontemler sirasiyla "Piyasa Dederi(Emsal
Karsilastirma) Yaklasimi”, "Proje Gelistirme Yaklasimi”, Nakit Akisi (Gelir)
Yaklagimi" , ve " Maliyet Olusumlari Yaklasimi" yéntemleridir.

Bu raporda; tasinmazin dederinin tespitinde “Emsal Karsilastirma

Yaklagimi” kullaniimigtir.

Piyasa Degeri( Emsal Karsilastirma ) Yaklasimi;

Bu karsilastirmali yaklasim benzer veya ikame miulklerin Sat[$lr'll ve ilgili piyasa
verilerini dikkate alir ve karsilastirmaya dayali bir |§1emle d takdiri yapar.

Genel olarak degerlemesi yapilan milk, acgik 1yasada,germ enzer
miilklerin satislariyla karsilastirilir. Istenen fiyata-. veflen dikkate
alinabilir. : GRUFP

Gayl"lme“ku‘

S &
#By] mitaliktekinRer<cins

nannsman L4

Kullanim alaniar ~
o Yeterli ve glvenilir veri bulunabilmesi duru@
gayrimenkule uygulanabilir. =

» Veri olmasi durumunda degeri belirlemek igin en uygun yaklasimdir.

« Ozel amagla insa edilmis gayrimenkullerin degerinin belirlemek icin
kullaniimaz. (6rnek miuze, kltliphane, okul vs...)

o Ulkemizde konut dederlemesinde yaygin bir kullanim alani vardir.

DUNYAGRUP GAYRIMENKUL DEGERLEME DANISMANLIK A.S.
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