b DEGERLE), N
v\@\

47 ©
“VaLyaTioN B

GAYRIMENKUL DEGERLEME RA

istanbul/Sancaktepe/Sarigazi — 0/1958 — 10 Adet B.B
2018_KD_0046 / 08.01.2019

AVRUPA GAYRIMENKUL DEGERLEME VE
DANISMANLIK ANONiM SIRKETI©

OCAK 2019




1.
7]
2.1.
2.2.

Bl

3.1.
3.2.
3.3.
3.4.
3.5.
4.

4.1.
4.2.
4.3.
4.4.
4.5.

4.6.
4.7.
5.

5.1.
5.2.
5.3.
6.

6.1.
6.2.
6.3.

7.1.
7.2.

ICINDEKILER

RAPOR BILGILERI 2
DEGERLEME TEKNIKLERI 3
Fiyat, Maliyet ve Deger 3
Pazar ve Pazar Dis1 Esasli Deger 3
2.2.1.  Emsal Karsilastirma Yaklasimi 3
2.2.2.  Gelir indirgeme Yaklagimi 3
2.2.3.  Maliyet Yaklagimi 3
SEKTOR ANALIZI 4
Temel Ekonomik ve Demografik Veriler 4
Gayrimenkul Pazari 11
Konut Pazar 11
istanbul ili 14
Sancaktepe [lcesi 15
GAYRIMENKULLERIN MULKIYET HAKKI ve INCELEMELER 15
Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarina iliskin Bilgiler 15
Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri 16
Gayrimenkuliin Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Miilkiyet Degisiklikleri 16
Gayrimenkuliin imar Durumu Bilgileri 16
Gayrimenkuliin Son Ug Yillik Dénemde Hukuki Durumunda (imar Plam Degisikligi, Kadastro, vs.) Meydana Gelen
Degisiklikler 17
Gayrimenkuliin Ruhsat, izin, Proje Bilgileri ve Yap1 Denetim Kurulusu Bilgileri 17
Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarinda Devrine iliskin Bir Simirlama Olup OImadig ... 17
GAYRIMENKULLERIN CEVRESEL VE FIZIKSEL OZELLIKLERI 17
Konum ve Ulasim Ozellikleri 17
Ana Gayrimenkul Ozellikleri 19
Degerleme Konusu Bagimsiz Boliimler ve Bulunduklar: Bloklar 20
GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKI EDEN FAKTORLER 21
Degere Etki Eden Faktorler 21
En Etkin ve En Verimli Kullanim Analizi 21
Degerlemede Kullanilan Yontemler ve Nedenleri 21
6.3.1.  Emsal Karsilastirma Analizi Yontemi 21
6.3.2.  Maliyet Yaklasimi 23
6.3.3.  Gelir Indirgeme Yaklagimi 23
ANALIZ SONUGLARININ DEGERLENDIRILMESI 25
Analiz Sonuglarinin Uyumlastirilmasi 25
Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin/Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule Bagh Hak ve Faydalarin Gayrimenkul
Yatirim Ortaklig Portfoyline Alinmasinin Sermaye Piyasas1 Mevzuati Hiikiimleri Cercevesinde Analizi 25
SONUC 25
RAPOR EKLERI 27




Ak
2018_KD_0046

UYGUNLUK BEYANI
Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun “Sermaye Piyasasinda Uluslararasi Degerleme Standartlar1 Hakkinda

Teblig Seri: VIII, No:45” uyarinca Degerleme Raporu ekinde yer almasi gereken Uygunluk Beyanidir.

e Raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninin/Uzmanlarinin sahip oldugu tim bilgiler

cercevesinde dogrudur.
o Rapor edilen analiz, fikir ve sonuclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.
e Rapor kisisel, tarafsiz ve 6nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonug¢lardan olusmaktadir.
e Degerleme Uzmaninin/Uzmanlarinin degerleme konusu miilkle herhangi bir ilgisi yoktur.

e Bu raporun konusunu olusturan gayrimenkuller veya ilgili taraflarla alakali hi¢bir dnyargimiz

bulunmamaktadir.
e Degerleme Uzmaninin/Uzmanlarinin iicreti raporun herhangi bir b6liimiine bagh degildir.
o Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir.
o Degerleme Uzmani/Uzmanlari, mesleki egitim sartlarini haizdir.

e Degerleme Uzmaninin/Uzmanlarinin degerlemesi yapilan miilkiin/calismanin yeri ve tiirii

konusunda daha 6nceden deneyimi vardir.

e Degerleme Uzmani/Uzmanlari, bélgeyi kisisel olarak denetlemistir.

e Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda
bulunmamaistir.

e Calisma is gereksinimlerinin kapsamina uygun olarak gelistirilmis ve Uluslararasi Degerleme

Standartlarina uygun olarak raporlanmistir.

Avrupa Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
Bayar Cad. Sitmapinar Sokak No:17 D:11 Kozyatagi/istanbul
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1. RAPOR BIiLGILERi

2018_KD_0046

Dayanak S6zlesmesi Tarih/No 17.09.2018/0001
Degerleme Tarihi 31.12.2018
Rapor Tarihi 08.01.2019

Rapor Numarasi

2018_KD_0046

Rapor Tiiri

Bu rapor Sermaye Piyasasit Kurulu'nun 20.07.2007 tarih 27/781 sayili
kararinda yer alan “Degerleme Raporunda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlar” cercevesinde hazirlanmis

Gayrimenkul Degerleme

Raporudur.

Talebin Kapsami

Istanbul ili, Sancaktepe Ilcesi, Sarigazi Mahallesi dahilinde yer alan,
55.969,36 m? yiizdlciimiine sahip, “1 ADET 1 KATLI DUKKAN 2 ADET 2
KATLI GARA] BINASI ,1 ADET 4 KATLI KAFETERYA 27 ADET 14 KATLI
APARTMAN BINASI VE ARSASI” vasifli 0 Ada 1958 Parsel iizerinde yer
alan sitede bulunan toplam 10 adet bagimsiz b6liimiin 31.12.2018 tarihli
deger tespiti amaciyla hazirlanmistir.

Raporda Yer Almasi Gereken
Asgari Bilgiler

Yetkili kurumlarda ulasilan resmi bilgiler dogrultusunda asgari
bilgilerin tamamina raporda yer verilmistir.

Degerleme Raporunu
Olumsuz Yonde Etkileyen
Faktorler

Degerleme c¢alismasini olumsuz yonde etkileyen herhangi bir unsura
rastlanmamistir.

Miisteri Firmanin Talebi ve
Getirilen Kisitlamalar

Istanbul ili, Sancaktepe Ilcesi, Sarigazi Mahallesi dahilinde yer alan,
55.969,36 m? yiizdlciimiine sahip, “1 ADET 1 KATLI DUKKAN 2 ADET 2
KATLI GARA] BINASI ,1 ADET 4 KATLI KAFETERYA 27 ADET 14 KATLI
APARTMAN BINASI VE ARSASI” vasifli 0 Ada 1958 Parsel iizerinde yer
alan sitede bulunan 10 adet bagimsiz boliimiin 31.12.2018 tarihli deger
tespiti olup miisteri firma tarafindan herhangi bir kisitlama
getirilmemistir.

Degerleme Konusu
Gayrimenkuliin Daha Onceki
Tarihlerde Yapilan Son Ug
Degerlemeye iliskin Bilgiler

Rapora konu taginmazlar i¢in firmamiz tarafindan degerleme tarihinden
once herhangi bir degerleme raporu hazirlanmamaistir.

Kullanilan Degerleme
Yontemleri

Deger takdirinde “Emsal Karsilastirma Analizi Yontemi” ve “Direkt
Kapitalizasyon Analizi” yontemleri kullanilmistir. Bu yodntemler ile
ulasilan degerler uyumlastirilarak nihai deger takdir edilmistir.

Takdir Edilen Satis/Kira
Degeri

Satis Degeri: 10.100.000.-TL (K.D.V. Haric)
Kira Degeri: 46.945.-TL /Ay (K.D.V. Haric)

Miisteri Firma Unvani

SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI

Miisteri Firma Adresi

Dikilitas Mah., Yenidogan Sok., No:36, 34349 Besiktas/Istanbul

Sirketin Unvam

Avrupa Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

Sirketin Adresi

Bayar Caddesi, Sitmapinar Sokak, No:17, D:11, Kozyatagi/istanbul

Raporu Hazirlayanlar

Nevruz Ercan GUL (Lisansh Gayrimenkul Degerleme Uzmani)
Berkay OKCUOGLU (Denetmen-Lisansli Gayr. Degerleme Uzmani)
Tayfun OZPAK (Sorumlu Degerleme Uzmani)

Avrupa Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
Bayar Cad. Sitmapinar Sokak No:17 D:11 Kozyatagi/istanbul

avrupa@addas.com.tr -

Tel:0216 464 60 40 - Faks:0216 464 60 39 - www.addas.com.tr
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2. DEGERLEME TEKNiKLERIi

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

2.1.  Fiyat, Maliyet ve Deger

Fiyat, bir mal icin istenen, teklif edilen veya 6denen meblagdir. Odenen fiyat, arz ile talebin kesistigi
noktay1 temsil eder. Deger ise satin alinmak {izere pazara sunulan bir mal veya hizmet icin alic1 ve
saticinin anlasabilecekleri olasi fiyat anlamina gelmektedir.

Uretimle iligkili bir kavram olan Maliyet, el degistirme isleminden farkl olarak, bir emtia, mal veya
hizmeti yaratmak veya liretmek i¢in gerekli olan tutar seklinde tanimlanir.

Deger, gercek degil, mal veya hizmetin belirli bir zaman zarfinda satis1 veya degis tokusu ile
iliskiliyken, maliyet, mal veya hizmetin iiretim masraflari icin 6denmesi olasi bir fiyatin takdiridir.

Miilkiin sahipleri, yatirimcilari, sigortacilari, kiymet takdiri yapanlar, derecelendirme gorevlileri,
tasfiye memurlari veya kayyumlari ya da normalin Gistiinde istekli veya 6zel alicilari, rasyonel agidan
esit ve gecerli sebeplerle ayni milke farkli degerler atfedebilirler.

2.2.  Pazar ve Pazar Dis1 Esash Deger

En temel seviyede, deger, herhangi bir iirtin, hizmet veya mal ile iliskili dort etkenin birbirleriyle olan
iliskisine gore olusturulur ve siirdiirtlir. Bu faktorler, fayda, kitlik, istek ve satin alma giictidiir.

e Pazar Degeri, miilkiin 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 degerleme tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

e Pazar Degeri, miilkiin satis veya satin alma maliyetleri veya herhangi bir verginin mahsubu g6z
oniine alinmaksizin tahmin edilen degeridir.

e Pazar Degeri’'ni tahmin etmek i¢cin Degerleme Uzmani ilk olarak en verimli ve en iyi kullanimi
veya en olas1 kullanimi tespit etmelidir. Bu kullanim, pazardaki bulgulara gére miilkiin mevcut
kullanimi olabilecegi gibi baska alternatif kullanimlar da olabilir.

Pazar Degerini tahmin etmek icin en sik uygulanan yaklasimlar icinde, Emsal Karsilastirma Yaklasimy,
indirgenmis nakit analizini de iceren Gelir Indirgeme Yaklasimi ve Maliyet Yaklasimi yer almaktadir.

2.2.1. Emsal Karsilastirma Yaklasimi

Bu karsilastirmali yaklasim benzer veya ikame miilklerin satisini ve piyasa verilerini dikkate alarak
karsilastirmaya dayali bir islemle deger takdiri yapar. Genel olarak degerlemesi yapilan miilk, acik
piyasada gercgeklestirilen benzer miilklerin satislariyla ya da istenen fiyatlar ve verilen teklifler de
dikkate alinarak karsilastirilir.

2.2.2. Gelir indirgeme Yaklagimi

Bu yaklasimda, degerlemesi yapilan miilke ait gelir ve harcama verileri dikkate alinarak indirgeme
yontemi ile deger tahmini yapilir. Indirgeme, gelir tutarin1 deger tahminine ceviren gelir (genellikle
net gelir) ve deger ile iliskilidir. Bu islemde, Hasila veya Iskonto Orani ya da her ikisi de dikkate alinir.
Ikame prensibinde ise belli bir risk seviyesinde en yiiksek yatirim getirisini saglayan gelir akisi ile
degere ulasilacagi kabul edilir.

2.2.3. Maliyet Yaklasim

Maliyet yaklasiminda, milkiin satin alinmasi yerine, miilkiin aynisinin veya ayni yarari saglayacak
baska bir miilkiin insa edebilecegi olasilig1 dikkate alinir. Uygulamada, tahmin edilen deger, yenisinin

Avrupa Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
Bayar Cad. Sitmapinar Sokak No:17 D:11 Kozyatagi/istanbul
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maliyetinin degerlemesi yapilan miilk icin 6denebilecek olasi fiyati asir1 6l¢iide astig1 durumlarda eski
ve daha az fonksiyonel miilkler icin amortismani da igerir.

Sonuc olarak;

Tim Pazar Degeri 6lciim yontemleri, teknikleri ve prosediirleri, piyasadan elde edilen kriterler esas
alinip, dogru bir sekilde uygulanmasi ile ortak bir Pazar Degeri tanimini olustururlar.

e Emsal Kkarsilagstirmalari veya diger pazar karsilastirmalari, pazardaki gozlemlerden
kaynaklanmalidir.

e Indirgenmis nakit analizini de iceren gelir indirgeme yaklasimi piyasanin tespit ettigi nakit
akislarini ve piyasadan elde edilen geri doniis oranlarini esas almalidir.

e Ingaat maliyetleri ve amortisman, maliyetler ve birikmis amortismanin piyasa esash tahminleri
lizerinden yapilan bir analiz ile tespit edilmelidir.

Miilkiin, normalde piyasada hangi sekilde islem gorecegi, Pazar Degerinin tahmini i¢in hangi yaklasim
veya prosediirlerin kullanilabilecegini belirler. Piyasa bilgilerine dayandiginda bu yaklasimlarin her
biri, karsilagstirmali bir yaklasimdir. Her bir degerleme durumunda, bir veya daha fazla sayida yontem
genellikle piyasadaki faaliyetleri en iyi temsil eden yontemdir.

Degerleme Uzmani, Pazar Degerinin tespiti icin tiim ydntemleri dikkate alarak hangi yontem yada
yontemlerin uygun oldugunu tespit edecektir.

3. SEKTOR ANALIZI
3.1. Temel Ekonomik ve Demografik Veriler

2000’1i yillarla birlikte tlkemiz, global likidite bollugunun ve ucuz finansman maliyetlerinin de
etkisiyle ciddi miktarda dis kaynak saglayan ve bunu 6zellikle de gayrimenkul piyasalarina
yonlendiren bir iilke konumuna gelmistir.

2017 yilinda son dort yilin en iyi performansini géstererek zincirlenmis hacim endeksine (2009=100)
gore %7,4 biiyliyen Tiirkiye ekonomisi, 2018 yilinin ilk ¢eyreginde de %7,4 biiyiiyerek giicli seyrini
devam ettirmistir. Ik ceyrek bilyiime kompozisyonuna talep yonlii en fazla katki 6zel tiikketim
harcamalarindan gelmistir. Biliyiimedeki giiclii seyir i¢ talepteki canlilifin ilk ceyrekte de devam
ettigine isaret etmistir. Gostergeler 2018’in ikinci ¢eyreginde ekonomik biiyimede bir miktar ivme
kaybinin yasanacagina isaret etmistir. i1k ceyrekte %10 artis ortalamasi ile giiclii gelen sanayi iiretim
endeksi ikinci ¢ceyrege gelindiginde Mayis ay1 verilerinin agiklanmasi sonrasinda ortalamasini %6,3’e
diistirerek ivme kaybini teyit etmistir. Mart ayinda ihracatta %5,2, ithalatta ise %13,7 artis
yasanmistir. Cari islemler acig1 Mart ayinda 12 ay birikimli olarak 55,4 milyar dolar seviyesinde
gerceklesmistir. Yilin ikinci ¢eyreginde ham petrol fiyatlarindaki yiikselis ve altin ithalatinin yiiksek
seviyesi 6demeler dengesi lizerinde baski yaratmaya devam etmistir. Ancak i¢ talepteki ilimli seyir ve
turizm gelirlerinde yasanan artislar bu baskiy1r bir miktar siirlamaktadir. 2017 yilin1 %11,92
seviyesinde tamamlayan tiiketici enflasyonu, 2018 yilinin ilk ceyreginde (Mart ay1) kurlardaki yiiksek
seviyelere ragmen giyim ve dayanikli mal gruplarinin olumlu katkisi ile %10,23’e gerilemistir. Nisan,
Mayis ve Haziran aylarinda ise kurlarda yasanan yukar1 yonlii hareketler ve artan petrol fiyatlar
sonrasinda yiikselise gecen tiiketici enflasyon yilin ikinci ¢eyregini (Haziran ay1) %15,4 seviyesinde
tamamlamustir. Uretici enflasyonu ise %23,7 seviyesine yiikselmistir. TCMB Nisan ve Haziran ayinda
aldigi kararlarla toplamda 500 baz puanlik bir faiz artis1 gerceklestirmistir. 24 Temmuz tarihli son Para
Politikasi Kurulu toplantisinda faiz oranlarini sabit tutma karari alan TCMB, politika faizini (1 haftalik
repo faiz orani) %17,75, bor¢ verme oranini faiz koridoru alt bandi) ve marjinal fonlama oranini (faiz
koridoru tist bandi) sirasiyla, %16,25 ve %19,25 seviyelerinde korumustur.

Kiiresel ekonomik goriiniimde ticari korumacilik yoniinde atilan adimlar giindemdeki 6nemini
korumaya devam etmektedir. Gelismis lilke merkez bankalarinin sikilasma adimlari kiiresel tahvil
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faizlerindeki yiiksek seviyelerin korunmasinda etkili olmustur. ABD Merkez Bankasi (FED) politika
faizini, son yaptig1 25 baz puanlik artirimla %1,75 - %2,00 araliginda tutmaktadir. Avrupa Merkez
Bankas1 (ECB) ise ilk faiz artisinin 2019 yazinin sonuna kadar olmayacagini (en erken 2019 Eylil
toplantisi) ac¢iklamistir. Dolarda yasanan giliclenmenin de katkisi ile EUR/USD kuru ikinci ¢ceyrekte
yaklasik %6 deger kaybetmistir. Haziran ayinda hiikiimetin kurulmasi ile Mart ayinda baslayan ve 3
ay devam eden siyasi sikint1 son bulmustur. ABD-Iran arasinda ABD’nin niikleer anlagsmadan ¢ekilmesi
ile baslayan gerilim atilan misilleme adimlarla devam etmistir. S6z konusu gelismeler ticaret
savaslarinda petrolii 6n plana ¢ikarmis ve petrol fiyatlari tizerindeki yukari yonlii riskleri artirmistir.
Brent petrol 2. ¢eyrege 69,3 dolar/varil seviyesinden baslangi¢ yapip Haziran sonunda %79,17
dolar/varil seviyesinde fiyatlanmistir. Yilin ikinci ¢eyreginin tamamlanmasi itibariyla, kiiresel ve yurt
ici finansal piyasalarda, ABD 10 yillik tahvil faizleri %2,75 seviyesinden basladig1 ikinci ¢ceyregi Mayis
ayinda %3,12 seviyesini géormesinin ardindan %2,86 ile sonlandirmistir. Yurt icinde ikinci ¢eyrege
3,95’den baslayan dolar/TL donemi %4,58 seviyesinde, iki yillik gosterge tahvil faizi %14,15’den
basladigi ikinci ceyregi %19,25'de, BIST-100 endeksi ise 115.216 seviyesinden acilis yaptig1 ikinci
ceyregi deger kaybederek 96.520 seviyesinde tamamlamistir.

*Kaynak: Tiirkiye Gayrimenkul Sektorii 2018 2. Ceyrek Raporu - GYODER

Grafik 1. Dogrudan Yabanci Yatirimlar

Dogrudan Yabanci Yatirim (milyon USD)
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[J Dogrudan Yatirim Girisi @ Yabancilara Gayrimenkul Satisi

*Ekonomi Bakanligi 2018 Nisan verisidir.

Kaynak: Tiirkiye Gayrimenkul Sektérii 2018 2. Ceyrek Raporu - GYODER,

Dogrudan Yabanci Yatirimlarin ve Yabancilara Gayrimenkul Satis rakamlarinda yasanan diisiis yil
boyunca devam etmistir.

Tablo. 1 GSYH Degerleri

. GSYH Kis_i BASI GSYH Ki_si BASI BUYUME** | YIL iCi ORT.KUR
(milyon TL) GELIR (TL) | (milyon USD) | GELIR (USD) (%) (USD/TL)
2014 2044 466 26 489 798 987 12112 5.17 2.19
2015 2338647 29 899 861879 11019 6.03 2.75
2016 2 608 526 32904 862 744 10 883 3.20 3.04
2017 3104 907 38 660 851 046 10 597 7.40 3.64
2018* 792 691 - 207 839 - 7.40 411

Kaynak: TUIK, Her ayin son giiniindeki alis kurlari ile o yilin ortalama Dolar kuru belirlenmistir.
*1. ¢ceyrek verisidir.
**Zincirlenmis hacim endeksi olarak (2009=100)

Harcama yontemine gére dort donem toplamiyla elde edilen yillik GSYH, zincirlenmis hacim endeksi
olarak (2009=100), 2018 y1l1 1. ceyreginde bir 6nceki yilin ayn1 ddnemine gore %7,4 biiylimstiir.
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Grafik 2. Yillik Enflasyon*
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Kaynak: TUIK

*Bir énceki yilin ayni ayina gére degisim

Gectigimiz y1l Aralik ayindan bu yana diisiis egiliminde olan enflasyon orani, Nisan ayi itibari gectigi
ylikselisini haziran ayinda da devam ettirmektedir.

Grafik 3.Reel Kesim Beklenti Endeksi ve Tiiketici Giiven Endeksi
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Kaynak: TCMB

Beklenti Endeksi 2018 2. ¢eyreginde bir 6nceki ceyrege gore diiserek 102,7 seviyesine gerilemistir,
Giiven Endeksi ise 73,1 seviyelerine ylikselmistir.

Tiirkiye’'de Biiyiime Oranlari

Turkiye'nin genel ekonomik durum gostergesi niteligindeki Gayrisafi Yurtici Hasila gostergeleri Mart
2018 tarihinde 2017 yih i¢in agiklanmistir. Yapilan agiklamada; Uretim yontemine gére dort dénem
toplamiyla elde edilen yillik GSYH, zincirlenmis hacim endeksi olarak (2009=100), 2017 yilinda bir
onceki yila gore %7,4 artmistur.

Uretim yontemine gére cari fiyatlarla GSYH, 2017 yilinda bir énceki yila gore %19 artarak 3 trilyon 04
milyar 907 milyon TL olmustur. Gayrisafi yurti¢i hasilay1 olusturan faaliyetler incelendiginde; 2017
yilinda zincirlenmis hacim endeksi olarak tarim sektdriiniin katma degeri %4,7, sanayi sektorii %9,2
ve insaat sektorii ise %8,9 artmistir. Ticaret, ulastirma, konaklama ve yiyecek hizmeti faaliyetlerinin
toplamindan olusan hizmetler sektdriiniin katma degeri ise %10,7 artmistir.
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2017 yilinda kisi basina GSYH cari fiyatlarla 38 660 TL, ABD dolari cinsinden 10 597 Dolar olarak
hesaplanmistir.

TUIK verilerine gore;

Gayrisafi yurtici hasila tahmini; zincirlenmis hacim endeksi olarak (2009=100), 2018 yilinin birinci
ceyreginde bir dnceki yilin ayni ¢ceyregine gore %7,4 artmistir.

Uretim ydntemiyle gayrisafi yurtici hasila tahmini, 2018 yilinin birinci ¢ceyreginde cari fiyatlarla %21,9
artarak 792 milyar 691 milyon TL olmustur.

Gayrisafi yurti¢i hasilay1 olusturan faaliyetler incelendiginde; 2018 yilinin birinci ¢eyreginde bir
onceki yilin ayni ¢ceyregine gore zincirlenmis hacim endeksi olarak; tarim sektorii toplam katma degeri
%4,6, sanayi sektorli %8,8, insaat sektorii %6,9; ticaret, ulastirma, konaklama ve yiyecek hizmeti
faaliyetlerinin toplamindan olusan hizmetler sektoriiniin katma degeri ise %10 artmistir.
Takvim etkisinden arindirilmis GSYH zincirlenmis hacim endeksi, 2018 yil1 birinci ¢eyreginde bir
onceki yilin ayni ¢eyregine gore %7,2 artmistir. Mevsim ve takvim etkilerinden arindirilmis GSYH
zincirlenmis hacim endeksi, bir 6nceki ¢ceyrege gére %2 artmistir.

Tablo. 2 Gayrisafi Yurtici Hasila Sonuglarsi, I. Ceyrek Ocak-Mart 2018

GSYH Cari GSYH GSYH Cari GSYH Zincirlenmis GSYH
YIL CEYREK | fiyatlarla (Milyon | Degisim fiyatlarla hacim endeksi Degisim
TL) Oram (%) (Milyon $) (2009=100) Oram (%)

I 650 190.0 15.3 176 110.0 147.7 5.4

1l 736 550.0 16.7 205 456.0 164.1 5.4
2017

111 828936.0 24.4 235029.0 180.1 11.3

I\Y 889 231.0 19 234 451.0 185.9 7.3
2018 I 792 691.0 219 207 839.0 158.6 7.4

Kaynak: TUIK

Yerlesik hanehalklarinin ve hanehalkina hizmet eden kar amaci olmayan kuruluslarin (HHKOK)
toplam nihai tiiketim harcamalari, 2018 yilinin birinci ¢eyreginde bir dnceki yilin ayni ceyregine gore
zincirleme hacim endeksi olarak %11, devletin nihai tiiketim harcamalar1 %3,4, gayrisafi sabit
sermaye olusumu ise %9,7 artmistir.

Mal ve hizmet ihracati, 2018 yilinin birinci ¢eyreginde bir énceki yilin ayni ¢eyregine gore zincirleme
hacim endeksi olarak %0,5, ithalat1 ise %15,6 artmistir.

Tablo. 3 Harcamalar Yontemiyle GSYH Biiyiime Hizlary, I. Ceyrek Ocak-Mart 2018 (2009=100)

Hanehalklarinin Devl"etln.mhal Gayrisafi sabit . (eks§) Mal
s iy as tiikketim Mal ve hizmet ve hizmet
YIL CEYREK nihai tiikketim sermaye . N .
el (1) harcamalari e (1) ihracat1 (%) ithalat1
(%) (%)
I 3.8 9 3.0 10.1 0.9
II 2.7 -2.7 6.6 111 2.2
2017
111 11.0 6.7 13.2 17.9 15
I\Y 6.6 7.4 6.0 9.3 22.7
2018 I 11.0 3.4 9.7 0.5 15.6

Kaynak: TUIK

Isgiicii 6demeleri, 2018 yilinin birinci ¢ceyreginde bir énceki yilin ayn1 ceyregine gére %18,7 artarken,
net isletme artig1/karma gelir %22,8 artmistur.

Avrupa Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
Bayar Cad. Sitmapinar Sokak No:17 D:11 Kozyatagi/istanbul
avrupa@addas.com.tr - Tel:0216 464 60 40 - Faks:0216 464 60 39 - www.addas.com.tr



http://www.addas.com.tr/

A
2018_KD_0046

Isgiicii 6demelerinin cari gayrisafi katma deger igerisindeki pay1 gecen yilin ayn1 déneminde %38,8
iken bu oran 2018 y1ilinin birinci ¢eyreginde %37,8 olmustur. Net isletme artig1/karma gelirin pay1 ise
%44,1'ten %44,4'e yiikselmistir.

Tablo. 4 Gelir Yontemiyle GSYH Bilesenlerinin Gayrisafi Katma Deger icerisindeki Paylar, I.
Ceyrek Ocak-Mart 2018

s N . . Net isletme
Isgiicii Odemeleri | Uretim iizerindeki | Sabit sermaye . .
YL (EYREK (%) net vergiler (%) tiikketimi (%) artigy/ K(z:/r;na gelir
(1]
I 38.8 -1 18.1 441
I1 36.3 -0.7 16.9 47.6
2017
11 32.6 -0.8 15.8 52.3
v 31.5 -0.6 16.0 53
2018 I 37.8 -0.8 18.6 44.4

Kaynak: TUIK
Adrese Dayal1 Niifus Kayit Sistemi Sonuglari, 2017

Tiirkiye'de ikamet eden niifus 2017 yilinda, bir 6nceki yila gore 995 bin 654 kisi artmistir. Erkek ntifus
40 milyon 535 bin 135 kisi olurken, kadin niifus 40 milyon 275 bin 390 Kisi olarak ger¢eklesmistir.
Buna gore toplam niifusun %50,2’sini erkekler, %49,8’ini ise kadinlar olusturmaktadir. Yillik niifus
artis hiz1 2016 yilinda %13,5 iken, 2017 yilinda %12,4 olmustur.

ilve ilce merkezlerinde ikamet edenlerin orani 2016 yilinda %92,3 iken, bu oran 2017 yilinda %92,5’e
ylkselmistir. Belde ve kdylerde yasayanlarin oraniise %7,5 olarak gerceklesmistir. Tiirkiye niifusunun
%18,6’sinin ikamet ettigi Istanbul, 15 milyon 29 bin 231 kisi ile en ¢ok niifusa sahip olan il olmustur.
Bunu sirasiyla 5 milyon 445 bin 26 Kkisi ile Ankara, 4 milyon 279 bin 677 Kisi ile izmir, 2 milyon 936
bin 803 kisi ile Bursa ve 2 milyon 364 bin 396 kisi ile Antalya takip etmektedir. Bayburt ise 80 bin 417
kisi ile en az niifusa sahip olan il olmustur. (TUIK, 2018)

Tiirkiye’de Issizlik ve istihdam Oranlari

Tiirkiye genelinde 15 ve daha yukari yastakilerde issiz sayis1 2018 yili Mayis déoneminde gegen yilin
ayn1 dénemine gore 89 bin Kisi azalarak 3 milyon 136 bin kisi olmustur. Issizlik orani1 0,5 puanhk azahs
ile %9,7 seviyesinde gerceklesmis olup ayni donemde; tarim disi issizlik orani 0,6 puanlik azalis ile
%11,6 olarak tahmin edilmistir. Geng¢ niifusta (15-24 yas) issizlik oran1 2 puanlik azalis ile %17,8
olurken, 15-64 yas grubunda bu oran 0,5 puanlik azalis ile %9,9 olarak gerceklesmistir.

Istihdam edilenlerin sayis1 2018 y1l1 May1is doneminde, bir énceki y1lin ayn1 ddnemine gore 650 bin kisi
artarak 29 milyon 138 bin kisi, istthdam orami ise 0,4 puanhk artis ile %48,1 olmustur.
Bu dénemde, tarim sektoriinde ¢alisan sayis1 97 bin kisi azalirken, tarim disi sektérlerde ¢alisan sayisi
747 bin kisi artmistir. Istihdam edilenlerin %18,8'i tarim, %19,5’i sanayi, %7,2’si insaat, %54,6s1 ise
hizmet sektériinde yer almigtir. Onceki yilin ayn1 dénemi ile karsilastirildiginda tarim sektoriiniin
istihdam edilenler icindeki pay1 0,8 puan, insaat sektoriiniin payr 0,3 puan azalirken, sanayi
sektoriiniin pay1 0,6 puan, hizmet sektoriiniin pay1 0,6 puan artmistir.

Isgiicii 2018 y1li May1s déneminde bir énceki y1lin ayn1 donemine gére 561 bin kisi artarak 32 milyon
274 bin kisi, isgiiciine katilma orani ise 0,3 puan artarak %53,3 olarak gerceklesmistir. Ayn1 donemler
icin yapilan kiyaslamalara gore; erkeklerde isgiiciine katilma orani degisim gostermeyerek %72,6,
kadinlarda ise 0,5 puanlik artisla %34,4 olarak gerceklesmistir.
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Tablo. 5 Mevsim Etkilerinden Arindirilmamis Temel Isgiicii Gostergeleri Mayis 2017/2018

Toplam Erkek Kadin

2017 2018 2017 2018 2017 2018
15 ve Daha Yukarn Yastakiler (Bin)
Niifus 59781 60571 29589 29975 30192 30596
isgiicii 31713 32274 21474 21751 10238 10523
istihdam 28488 29138 19583 19919 8904 9218
Tarim 5577 5480 3012 2997 2565 2483
Tarim Dis1 22911 23658 16 572 16 923 6 339 6735
issiz 3225 3136 1891 1832 1334 1305
isgiiciine Dahil Olmayan 28068 28297 8115 8224 19953 20073

(%)

isgiiciine Katilma Oram 53.0 53.3 72.6 72.6 339 34.4
istihdam Orani 47.7 48.1 66.2 66.5 29.5 30.1
issizlik Oram 10.2 9.7 8.8 8.4 13.0 12.4
Tarim Digi ssizlik Oram 12.2 11.6 10.0 9.6 17.2 16.1
15-64 Yas Grubu
Isgiiciine Katilma Oram 58.2 58.6 78.3 78.4 38.0 385
istihdam Oram 52.2 52.7 71.3 71.7 329 337
issizlik Oram 10.4 9.9 9.0 8.6 13.3 12.7
Tarim Dig1 issizlik Oram 12.2 11.6 10.1 9.6 17.3 16.2
Geng Niifus (15-24 Yas)
issizlik Oram 19.8 17.8 17.0 14.8 25.0 23.2
Ne Egitimde Ne istihdamda Olan Orami(*)  22.0 21.9 12.4 13.1 31.8 31.0

Tablodaki rakamlar yuvarlamadan dolay: toplami vermeyebilir.

*Calismayan ve egitimde (6rgiin ve yaygin) olmayan genglerin, toplam niifus icindeki oranidir.
Kaynak: TUIK
Mayis 2018 doneminde herhangi bir sosyal glivenlik kurulusuna bagl olmadan ¢alisanlarin orani, bir
onceki yilin ayni dénemine gore 0,5 puan azalarak %33,7 olarak gerceklesmistir. Tarim dis1 sektorde
kayit dis1 ¢alisanlarin orani ise bir énceki yilin ayni déonemine gore degisim gostermeyerek %22,4
olmustur.

Maliye Bakanligi'nmin derledigi verilere gore, 2018 yili 1. doneminde toplam kamu istihdami 2017
yiinin ayni dénemine gore %15,1 oraninda artarak 4 milyon 131 bin kisi olmustur. Bu artista, daha
o6nce kamu istthdaminda yer almayan taseronlarin kamu ¢alisani stattisiine (siirekli is¢i) gegmesi etkili
olmustur.

Mevsim etkilerinden arindirilmis istihdam bir 6nceki doneme gore 98 bin kisi azalarak 28 milyon 681
bin kisi olarak tahmin edilmis olup, istihdam orani 0,2 puan azalarak %47,4 olmustur.

Mevsim etkilerinden arindirilmis issiz sayisi bir 6nceki doneme gore 93 bin kisi artarak 3 milyon 400
bin kisi olarak gerceklesmistir. issizlik orani ise 0,3 puan artarak %10,6 olmustur.
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Tablo. 6 Mevsim Etkilerinden Arindirilmis Temel Isgiicii Gostergeleri - Mayis 2017/2018

Tarimm Geng

Sisi —_ ... Isgiiciine . . ot .

O Ml el il vl e M

(%) (%) (%) (%) (%) (%) Oranit  Orani

(%) (%)

Mayis 31515 0.2 28012 0.3 3503 -0.5 52.7 46.9 11.10 13.20 21.10

Haziran : 31559 0.1 28106 0.3 3454 -1.4 52.7 47.0 1090 13.00 20.90
Temmuz @ 31682 0.40 28184 0.3 3498 1.3 529 47.0 11.00 13.20 20.80
Agustos 31757 0.2 28372 0.7 3385 -3.2 529 47.3 10.70 12.70 20.50

2017 Eyliil 31870 0.4 28 496 0.4 3374 -0.3 53.0 47.4 10.60 12.60 20.20
Ekim 31880 0 28613 0.4 3266 -3.2 53.0 47.6 10.20 12.20 19.70

Kasim 31979 0.3 28739 0.4 3240 -0.8 53.1 47.7 10.10 12.10 19.40

Aralik 32032 0.2 28 854 0.4 3178 -19 53.1 47.9 9.90 11.90 19.00

Ocak 32041 0 28 862 0.0 3179 0.0 53.1 47.8 9.90 11.80 19.00

Subat 32059 0.1 28 884 0.1 3174 -0.2 53.1 47.8 9.90 11.80 18.70

2018 Mart 32017 -0.1 28815 -0.2 3202 0.9 53.0 47.7 10.00 1190 18.50
Nisan 32087 0.2 28779 -0.1 3307 3.3 53.0 47.6 10.30 12.20 18.30

Mayis 32081 0 28 681 -0.3 3400 2.8 53.0 47.4 10.60 12.50 18.40

*Bir onceki doneme gore hesaplanmistir.
Kaynak: TUIK
Tablo. 7 issizlik ve istihadam Oranlar

issizlik Orani, Subat,2018
(%)

12,5
10,5
8,5

2017 2018

==@= Mevsim Etkilerinden Arindirilmig =@ Mevsim Etkilerinden Arindirilmamis

[staihdam Orani, May1s 2018, (%)
50,0
48,0
46,0
44,0
42,0
2017 2018

=@==\levsim Etkilerinden Arindirilmis =@==\levsim Etkilerinden Arindirilmamis

Kaynak: TUIK
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3.2. Gayrimenkul Pazari

Gayrimenkul sektorii tabiati itibariyle arz-talep dengesine dayanmaktadir. Ulkemizde yillardir
yasanan hizli niifus artisy, kiltiirel degisimler sonucu ¢ogalan haneler, kentlesme, gelir diizeylerinin
artmasi ve yasam standartlarinin yiikselmesi nedeniyle gayrimenkullere olan talep siirekli bir artis
gostermektedir. Bu noktada tlkemizdeki gayrimenkul piyasasinin gelisiminde tarihsel siire. ele
alindiginda ekonomik gelismelerin biiyiik dnem arz ettigi sdylenebilir. Ozellikle Tiirkiye ekonomisinde
yasanan 2001 krizi tilkemiz icin 6nemli bir esik olmustur. Kronik olarak devam eden yiiksek enflasyon
ve issizlik, diisiik bliylime, yliksek faiz ve kamu borcu gibi pek ¢ok yapisal sorun iilkeyi ekonomik krize
gotiirmistiir. Kriz sonrasi gercgeklestirilen yapisal diizenlemeler ve idari tedbirlerle birlikte kisa
siirede bir toparlanma siireci yasanarak krizin etkileri énemli élgiide silinmistir. Ozellikle kamu
harcamalar1 ve bor¢clanma disiplini ile bor¢ yonetimi konusunda gortlen iyilesme kendisini bliyiime
ve risk primlerindeki azalmayla gostermistir.

Tiirkiye konut piyasasini etkileyen temel unsurlardan olan niifus artisi, gé¢ ve konutun yatirim araci
olarak goriilmesi, talebi hala canli tutmaktadir. Ozellikle yerli ve yabanci yatirmcilar agisindan
konutun, hem kira geliri ile diizenli irat saglamasi, hem de deger artisi ile reel bir getiri saglayabilmesi
dogru kriterleri tasiyan projelerde talebi arzin iistiine ¢cikarmaktadir.

Gayrimenkul sektorii 6zelinde hem arzi hem de talebi etkileyen pek ¢ok unsur bulunmaktadir. Bu tip
kistaslarin en onemlileri arasinda; projelerin konumu, mimarisi, sosyal yasam alanlar1 ve ulasim
kolayliklar1 gibi alicinin kararini etkileyen unsurlar yer almaktadir. Ancak bunlarla birlikte gerek talep
kararlar1 acgisindan gerekse arzin satis kolayligi yoniinden, konutun finansmaninda kolaylik
saglanmasi diger sartlar ne olursa olsun dnemli dl¢lide alim kararini hizlandirmaktadir.

Diger yandan ingaat firmalarinin uzun vadeli gii¢lti bir finansman modeli ile desteklenmesi benzer satis
modellerinin ¢ogalmasini saglayarak talebin arz ile bulusmasini kolaylastiracaktir.

3.3. Konut Pazar

2018 yili ikinci ceyreginde konut satislar1 bir 6nceki ¢eyrege gore %12,6'lik bir artis gostererek
342.155 adet seviyesinde gerceklesmistir. Mayis ay1 ortasinda baslayan tesvik ve kampanyalar ile alim
satim harclarinda yapilan asagi yonli revizyon, konut ve isyerinde KDV indirimi konut satislarinin
donemsel olarak hareketlilik kazanmasini saglamistir. Konut piyasasina pozitif ivme kazandirmak icin
atilan bu adimlarin Haziran ay1 konut satis verilerinde etkisi goriilse de ilk yariyil konut satislari bir
onceki yilin ayn1 dénemine gore yaklasik %1,27’lik bir diisiis gostererek 646.032 adet seviyesinde
kapanmistir.

Ikinci ceyrekte, ipotekli konut satislarinda adet olarak ilk ceyrege gore %26’k bir artis s6z konusu
olmustur. Konut kredisi faiz oranlarinda yapilan indirimin de etkisi ile, ipotekli satislarin toplam
satislar icindeki payi ilk ceyrekte %29,4 iken II. ceyrekte %32,9 seviyesine ¢cikmistir. Her ne kadar II.
ceyrekle birlikte ipotekli satislarda artis trendi s6z konusu olsa da kiimiilatif olarak 2018 ilk yariyili
degerlendirildiginde, ipotekli satislarin toplam satislar i¢indeki pay1 %31,2 olarak gerceklesmis oldu.
2017 yili ilk yariyil itibariyla bu oran yaklasik %37,5 seviyesinde idi.

i1k kez satilan konutlarda ise, ilk ceyrege kiyasla %15’lik bir artis gériiliirken, ikinci el satislarda
yaganan artis yaklasik %10 seviyesinde gerceklesmistir. ilk yariyil olarak degerlendirildiginde ise,
2017 ilk yariyilina gore ilk el satislarda adet bazinda %0,9 seviyesinde artis, ikinci el satislarda adet
bazinda %3,1 oraninda azalma s6z konusu olmustur. Bu noktada ikinci el satis rakamlar1 noktasinda
yil sonlarini iceren son ceyrekleri dikkate almadigimizda (baz etkisinden 6tiirii) son 3 yildir ceyrek
donemlerde ikinci el satis adetlerinin toplam satislardaki oraninin %53 - %55 bandinda ¢ok temel bir
orana oturmus oldugu soylenebilmektedir.
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TCMB verilerine gore, konut fiyat endeksi artisinda 6zellikle 2017 yili 1. ¢eyregi ile birlikte fark edilir
sekilde goriilen ivme kayb1 2018 yil ilk ¢eyreginde de devam etmisti. ikinci ¢eyrekte kisith da olsa
konut fiyat endeksinin artis trendinde oldugu goriilmiistiir.

Mart ayi itibariyla %9,44 olan konut fiyat endeksi yillik artis1 Mayis ay1 itibariyla nominalde %10,59
seviyesine cikmistir. Reel konut fiyatlar: gegen yila kiyasla %1,4 oraninda azalis gostermistir.

Ulke uyruklarina gore yabancilara yapilan konut satislarinin ise, ilk ceyrege gore ve gecen yilin ayni
doénemine gore %23 oraninda ivme kazandig1 goriilmiis, toplam satislar icindeki pay1 yaklasik %1,8
seviyesinde ger¢eklesmistir. Ikinci ceyrekte yabancilara yapilan konut satislarinda ilk sirada %35,2
pay ile Istanbul yer alirken, ikinci sirada %24,5 pay ile Antalya yer almaktadr.

Kaynak: Tiirkiye Gayrimenkul Sektorii 2018 2. Ceyrek Raporu - GYODER

Grafik 4. Satis Durumuna Goére Konut Sayisi
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Kaynak: TUIK

[Ik Satis: Konut lireticisi tarafindan veya iireticiyle kat karsiligt anlagan kigiler tarafindan bir konutun ilk
defa satilmasi.
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Ikinci El Satis: Ik satistan ev alan kisinin bu konutu tekrar baska bir kisiye satmast.

2018 yili 2. Ceyregi sonu itibariyle ilk kez satilan konutlarda bir énceki yilin ayni dénemine gore
%0,9’luk bir artis goriliirken, ikinci el satislarda ise yaklasik %3,07 seviyesinde daralma ger¢eklesmis,
ipotekli satislar ise %17,76 oraninda azalmistir. ipotekli satislarin toplam satislar igindeki pay ise
2017 yili 2. ¢eyregi sonu itibariyle %37,5 iken, 2018 y1l1 ayn1 déneminde %31,24’e gerilemistir.

Grafik 5.Satis Sekline Gore Konut Sayisi

IPOTEKLI SATIS VE DIGER SATISLAR (adet)
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400.000 268.714
11.21 259.515, 258.513
200.000 181.773211.210)0¢ 07¢255.873)07,603222.11202.715 200. 587 : 214.497229-730

208.301
0 115.445126.65295.459 96.832 95.861105.223102.297146.127125.093120.282117.852109.872 89,380 112.425
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ipotekli Satis Diger Satis

Kaynak: TUIK
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Belediyeler tarafindan verilen yapi ruhsatlarinin 2018 yilinin ilk alt1 ayinda bir 6nceki yila gore, bina
sayist %28,1, yuzol¢imi %41,8, degeri %28,2, daire sayis1 %46,1 oraninda azalmistir.

Yapi ruhsati verilen binalarin 2018 yili Ocak-Haziran aylari toplaminda;
Yapilarin toplam yiizoélglimii 75,3 milyon m2 iken; bunun 39,5 milyon m?’si konut, 22 milyon m?’si
konut dis1 ve 13,8 milyon m?’si ise ortak kullanim alani olarak gerceklesmistir.

Kullanma amacina gore 52 milyon m? ile en yiiksek paya iki ve daha fazla daireli ikamet amach binalar
sahip olmus, bunu 6,3 milyon m?ile kamu eglence, egitim, hastane veya bakim kuruluslar1 binalari
izlemistir.

Yapi sahipligine gore, 6zel sektor 60,3 milyon m? ile en biiylik paya sahip olmustur. Bunu 14,2 milyon
mzile devlet sektoriive 0,8 milyon m?2ile yapi kooperatifleri izlemistir. Daire sayisina gore ise,
toplam 349 bin 985 dairenin 319 bin 251'i 6zel sektor, 27 bin 698’i devlet sektorii ve 3 bin 36’s1 yap1
kooperatifleri tarafindan alinmistir.

Yapilarin toplam yiizol¢iimiine gére 8,5 milyon m2ile Istanbul en yiiksek paya sahip olmustur.
Istanbul’u, 4,9 milyon m? ile Ankara, 3,3 milyon m?2 ile Izmir illeri izlemistir. Yiizél¢iimii en diisiik olan
iller sirasiyla Tunceli, Ardahan ve Sirnak olmustur.

Daire sayilarina gore, istanbul ili 43 bin 521 adet ileen yiiksek paya sahip oldu. Istanbul’u 17 bin
995 adet ile Izmir ve 15 bin 859 adet ile Ankara illeri izlerken, daire sayis1 en az olan iller sirasi ile
Sirnak, Ardahan ve Tunceli olmustur.

Tablo. 8 Yapi Ruhsati - Ocak-Mart 2016-2018

Bir 6nceki yilin ilk alt1

Yil ayina gore degisim
orani(%)
Gostergeler 2018 2017* 2016* 2018 2017
Bina sayis1 55231 76 795 69 366 - 28.1 10.7
Yiizélgtimii (m?) 75257 268 129 246 085 107 390131 - 41.8 20.4
Deger (TL) 96 075 746 465 133 746 986 291 95346956 687 - 28.2 40.3
Daire sayis1 349 985 648 728 512960 - 46.1 26.5

* Yapi izin istatistikleri 2016 ve 2017 yillar1 verileri revize edilmistir.

Kaynak: TUIK

Belediyeler tarafindan verilen yapi kullanma izin belgelerinin 2018 yilinin ilk alt1 ayinda bir énceki yila
gore, ylizéleiimii %0,3 oraninda azalirken, bina sayis1 %1,7, degeri %23,6, daire sayist %1,9 oraninda
artmistir.

Yapi kullanma izin belgesi verilen binalarin 2018 yili Ocak-Haziran aylar1 toplaminda;

Yapilarin toplam yiizélglimii 77 milyon m2 iken; bunun 44,7 milyon m?’si konut, 16,9 milyon m?’si
konut dis1 ve 15,4 milyon m?’si ise ortak kullanim alani olarak ger¢eklesmistir.

Kullanma amacina gore 58,7 milyon m2ile en yiiksek paya iki ve daha fazla daireli ikamet amach
binalar sahip olmustur. Bunu 3,5 milyon m?2 ile ofis (isyeri) binalar1 izlemistir.

Yapi sahipligine gore, 6zel sektor 64,8 milyon m2 ile en biiyiik paya sahip olmustur. Bunu 10,8 milyon
mZile devlet sektorii ve 1,4 milyon m2 ile yap1 kooperatifleri izlemistir. Daire sayisina gore ise, toplam
397 bin 120 dairenin 352 bin 603’ 6zel sektor, 37 bin 948’i devlet sektorii ve 6 bin 569’u yapi
kooperatifleri tarafindan alinmistir.
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Yapilarin toplam yiizol¢iimiine gore 13,4 milyon m2ile Istanbul en yiiksek paya sahip olmustur.
Istanbul’u 6,9 milyon m? ile Ankara, 4,4 milyon m? ile izmir izlemistir. Yiizoél¢ciimii en diisiik olan iller
sirasiyla Sirnak, Ardahan ve Hakkari olmustur.

Daire sayilarina gore, Istanbul ili 74 bin 196 adetile en yiiksek paya sahip olmustur. istanbul’'u
28 bin 247 adet ile Ankara ve 28 bin 32 adet ile Izmir illeri izlemistir. Daire sayisi1 en az olan iller sirasi
ile Sirnak, Ardahan ve Hakkari olmustur.

Tablo. 9 Yapi Kullanma izni - Ocak -Mart 2016-2018

Bir dnceki yilin ilk alt1

Yil ayina gore degisim orani
(%)
Gostergeler 2018 2017* 2016* 2018 2017
Bina sayis1 56 079 55158 53278 1.7 3.5
Yiizélgiimii (m?) 76 996 852 77 261 605 70 104 993 - 0.3 10.2
Deger (TL) 99 053 365 566 80170122 685 62120423 224 23.6 29.1
Daire sayis1 397 120 389 627 353070 1.9 10.40

* Yapi izin istatistikleri 2016 ve 2017 yillar1 verileri revize edilmistir.
Kaynak: TUIK
3.4. Istanbul ili

. - 7| Istanbul, Tiirkiye’nin kuzeybatisinda, Marmara
: . ; kiyis1 ve Bogazici boyunca Hali¢'i cevreleyecek
: 3 sekilde kurulmustur. Istanbul kitalararas bir sehir
. " | olup, Avrupa’daki boliimiine Avrupa Yakas! veya
' Rumeli Yakasi, Asya’daki Boliimiine is Anadolu
= o Yakasi denir. istanbul hava, kara ve deniz yolu
A o % - ulasim olanaklar1 ile gerek yurtici gerekse
g - yurtdisindan Kolaylikla ulasilabilecek konumdadir.
Istanbul, Atatirk Havalimani, Sabiha Gokgen
Havalimani ve 3. Havalimanu ile ii¢ havalimanina sahiptir. istanbul; 12.11.2012 tarihinde kabul edilen
ve 06.12.2012 tarih ve 28489 sayili Resmi Gazetede yayimlanarak ytiriirliige giren 6360 sayili1 Kanun’la
biiyiiksehir statiisiine dahil olmustur. Toplam 39 ilgeden olusan sehir her gecen yil batiya dogru
genislemektedir. Tiirkiye Istatistik Kurumu (TUIK), 2017 yili adrese dayal niifus sistemi sonuclarina
gore Istanbul, 15.029.231 kisi niifusuna sahiptir. Tiirkiye'nin en kalabalik sehridir. ilin yiizélgiimi
5.313 km?'dir. [lde km?*'ye 2829 kisi diismektedir. ilde yillik niifus artis oran1 %1,52 olmustur

N

B

Grafik 6. istanbul ili Adrese Dayali Niifus Verileri Yillara Gére Degisimi
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Kaynak: TUIK 2016 Yili Adrese Dayal Niifus Verileri
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Istanbul, Tiirk Ekonomisinin en énemli merkezidir. Sanayinin ticte biri, ithalatin tigte biri, ihracatin
beste biri Istanbul’dan yapilmaktadir. Tiirkiye’nin en biiyiik sanayi, ticaret, ulasim, reklam ve iktisadi
kuruluglari Istanbul’dadir. istanbul'un Tiirkiye GSMH’sindeki pay1 yaklagik %23 diizeyindedir.
[stanbul’'un her y1l devlet biitgesine katkis1 %40, buna karsilik devlet harcamalarindan aldigi pay %7-
%8 civarlarindadir. Istanbul’da gayri safi hasilanin %40’sanayi, %30’u ticaret ve geri kalan1 diger
sektorlerden saglanir. Tarimin pay1 sadece %1’dir. Tiirkiye’de toplam verginin %37’si Istanbul’dan
toplanmaktadir.

3.5. Sancaktepe Ilgesi

Sancaktepe, Istanbul Anadolu Yakasi'nda bir ilcedir. 2008 yilinda ilge statiisiine kavusmustur.
Giineyinde Kartal, giineybatisinda Maltepe, batisinda Atasehir ve Umraniye, kuzeyinde Cekmekdy,
dogusunda Pendik ve giineydogusunda Sultanbeyli ilcelerine komgudur. ilge 61,90 kilometrekaredir,
ve siiurlar1 dahilinde toplam 20 mahalle ve 1 kdy vardir. Umraniye'ye bagh Sarigazi, Yenidogan ve
Kartal''n Samandira beldelerinin birlesimiyle ortaya ¢cikmstir. Illce kaymakamlik ve yeni belediye
binalar1 Sarigazi merkezinde insa edilmistir. Izmit ve Istanbul gibi sanayi merkezlerinin arasinda
bulundugu icin go¢ alan ve niifusu hizla artan bir il¢edir.

Havza niteligi tasimasi nedeniyle son derece hassas bir yerlesim alam olan boélge, Kurtkdy Sabiha
Gokeen Havalimani'na olan baglantilari, TEM otoyolu ve TEM-Kartal baglant1 yolunun sagladigi ulasim
olanaklari nedeniyle konumsal 6nemini arttirmaktadir.

Tablo. 10 Sancaktepe ilgesi Niifus Tablosu

YIL NUFUS ERKEK KADIN
2017 402.391 205.184 197.207
2016 377.047 192.982 184.065
2015 354.882 181.860 173.022
2014 329.788 169.151 160.637
2013 304.406 156.180 148.226
2012 278.998 142.556 136.442
2011 267.537 136.930 130.607
2010 256.442 131.293 125.149

Kaynak: TUIK 2017 Yili Adrese Dayal Niifus Verileri

4. GAYRIMENKULLERIN MULKIYET HAKKI ve INCELEMELER

4.1. Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarina iliskin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmazlara iliskin bilgiler asagidaki tabloda verilmistir.
Tablo.11 Konu Ana Gayrimenkule Ait Tapu Bilgileri

ANA GAYRIMENKUL TAPU BiLGILERI
iLi : ISTANBUL
ILGESI : SANCAKTEPE
MAHALLESI  : SARIGAZI
KOYU
SOKAGI
MEVKii -
PAFTANO 1 4/1
ADA NO : 0
PARSEL NO : 1958
YUZOLCUMU : 55.969,36
NITELIG 1 ADET 1 KATLI DUKKAN 2 ADET 2 KATLI GARA] BINASI, 1 ADET 4 KATLI KAFETERYA 27 ADET 14
KATLI APARTMAN BiNASI VE ARSASI
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BAGIMSIZ BOLUM TAPU BIiLGIiLERI
B:SIK KAT GiRi$ BB NO|NITELIGI ‘:ﬁi‘? MALIK HISSE Tz‘;%;‘?gém c:l];)T SANY;A
TicaRgT | MBOPRUMEAT- |01 IpUKKAN| 2156 / 5596936 1/ 1]05.03.2013/3731 183 | 18082
ZEMIN KAT =
TicaReT | MBOPRUMKAT- | g} 5 IDUKKAN| 7500 / 5596936 = 1/ 1]05.03.2013/3731 183 | 18083
ZEMIN KAT 7
TIiCARET 1'32‘?3‘;4"1‘;";'%"?“ C 3 |DUKKAN| 5400 /5596936 % 1/ 1/05.03.2013/3731| 183 | 18084
ricarer | MPDEE ST 1 D | 4 |DUKKAN|4000 /5596936 é 1/ 1]05.03.2013/3731 183 | 18085
[N
TiCARET 13&%‘;%?“ E 5 |DUKKAN|3500 /5596936 % 1/ 1]05.03.2013/3731 | 183 | 18086
ricarer | PP ST | H | 8 |DUKKAN[12000 / 5596936 % 1 / 1[05.03.2013/3731/ 183 | 18089
ricarer | MPODRE ST 1 K| 11 |DUKKAN[13200 / 5596936 5 1 / 1[05.03.2013/3731/ 183 | 18092
Z
ricarer | MEODRE ST | L | 12 |DUKKAN|7400 /5596936 é 1/ 1/05.03.2013/3731 | 183 | 18093
ricarer | MEDRE ST | M| 13 |DUKKAN[11500 / 5596936 2« 1 / 1[05.03.2013/3731| 183 | 18094
Ticarer | MPODRE ST 1N | 14 |DUKKAN[37525 / 5596936 & 1 / 1]05.03.2013/3731/ 183 | 18095

4.2. Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii Bilgi Sistemi'nden 26.09.2018 tarihinde temin edilen TAKBIS
belgelerine gore konu taginmazlar tizerinde asagidaki takyidat kayitlar1 bulunmaktadir:

Ana Tasinmaz Uzerinde Miisterek Olarak:
Beyanlar Hanesi:

e Yonetim Plan1:15.04.2011 (29.04.2011 tarih - 4114 yevmiye no).
o Kat miilkiyetine ¢evrilmistir (05.03.2013 tarih 3731 yevmiye no).

Degerlemeye Konu Ticaret Blogu Giris L-12, M-13, N-14 No’lu Bagimsiz Béliimler Uzerinde
Miisterek Olarak:
Serhler Hanesi:

e Konu tasinmazlar tizerinde, Migros Ticaret A.S. lehine, 1.296.000 TL bedel karsiliginda kira
sozlesmesi vardir. (18.07.2013 tarih - 12836 yevmiye no).
4.3. Gayrimenkuliin Son Ug Yilhik Dénemde Gergeklesen Miilkiyet Degisiklikleri

Degerlemeye konu tasinmazlarin tamami 29.04.2011 tarihinde kat irtifakinin tesisi islemiyle Sinpas
G.Y.0. AS.ye tescillenmis, 05.03.2013 tarihinde ise kat miilkiyeti tesis edilmis olup, son 3 yillik stire
icerisinde herhangi bir miilkiyet degisimi yasanmamaisgtir.

4.4. Gayrimenkuliin imar Durumu Bilgileri

Sancaktepe Belediyesi, Imar ve Sehircilik Miidiirliigi'nden alinan 01.10.2018 tarihli resmi imar
durumu yazisina gore; degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu parsel 15.02.2010-
21.01.2013 tasdik tarihli, 1/1000 6lgekli, Sancaktepe Uygulama Imar Plani’nda kismen yol kismen
TAKS=0,50, KAKS=1,50, ayrik nizami 5 kat yapilasma sartlari ile “Ticaret + Konut (T+K3) Alan1” imar
lejantinda kalmaktadir. Belge raporun ekler béliimiinde sunulmustur.
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4.,5. Gayrimenkuliin Son U¢ Yillk Dénemde Hukuki Durumunda (imar Plam Degisikligi,
Kadastro, vs.) Meydana Gelen Degisiklikler

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu parseli kapsayan imar planinda son ii¢ yillik stirecte imar
durumunda yasanan herhangi bir degisiklik bulunmamaktadir.

4.6. Gayrimenkuliin Ruhsat, izin, Proje Bilgileri ve Yap1 Denetim Kurulusu Bilgileri
Degerleme konusu tasinmazlara iliskin islem dosyas1 Sancaktepe Belediyesi imar Miidiirliigii arsivinde
incelenmis olup asagidaki tabloda detaylar1 verilen yapi ruhsatlar1 ve yapi kullanma izin belgeleri
bulundugu goériilmiistiir.

Sancaktepe Tapu Miudiirliigii'nde yapilan incelemede; degerleme konusu tasinmazlarin konumlu
oldugu yapilara ait 15.02.2011 tarihli, ruhsat sayilh kat irtifakina esas onayli mimari projeleri
incelenmistir.

Sancaktepe Belediyesi Imar Miidiirliigii Arsivi'nde tasinmazlara ait islem dosyasinda yapilan
incelemede; degerleme konusu tasinmazlara ait islem dosyasinda Yap:r Kullanma Izin Belgesi
tarihinden sonra diizenlenmis herhangi bir Yapi Tatil Tutanagi ya da Enclimen Kararina
rastlanilmamaistir.

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bloga ait ruhsat ve iskan belgelerinin bilgileri asagidaki
tabloda ayrintili olarak verilmistir.

Tablo.12 Konu Taginmazlarin Yap: Ruhsati ve iskan Bilgileri

Tadilat Yap1 Ruhsati Yapi Kullanma izin Belgesi B.B. Toplam

S LS ETLT et e VX7 Tarihi/Sayisi Tarihi/Sayis1 Sayis1 | Alan, m?

TICARET | 15.2.2011 363488-849 | 28.4.2011 | 396386-2729 | 22.2.2013 | 647779-2185 14 2.930,61

Degerleme konusu projede Yap1 Kullanma izin Belgeleri alinmis olup proje insaatinin Yapi Denetim
Isleri Atatiirk Mahallesi, Bilgi Sokak, No:14 K:3 Atasehir/ Istanbul adresinde faaliyet gésteren Vektor
Yapi Denetim Ltd. Sti. tarafindan yapilmistir.

4.7. Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarinda Devrine iliskin Bir Simirlama
Olup Olmadig

Degerlemeye konu tasinmazlardan Ticaret Blogu L-12, M-13 ve N-14 bagimsiz bolim numarali

tasinmazlar iizerinde, kira s6zlesmesi yapilmis olmasi sebebiyle kira serhi bulunmaktadir. Bu serh

tasinmazin devrine iliskin bir engel teskil etmemektedir. Diger tasinmaz lizerinde yer alan takyidat

kayitlarinin da, tasinmazlarin devrine iliskin bir kisitlama teskil etmedigi kanaatine varilmistir.

5. GAYRIMENKULLERIN CEVRESEL VE FiZIKSEL OZELLIKLERI
5.1. Konum ve Ulasim Ozellikleri

Degerleme konusu gayrimenkuller; istanbul ili, Sancaktepe Ilcesi, Sarigazi Mahallesi, 4/1 pafta, - ada,
1958 parsel numarali ‘1 adet 1 kath diikkan, 2 adet 2 katli garaj binasi, 1 adet 4 katli kafeterya, 27 adet
14 kathi apartman binasi ve arsast’ vasifli ana tasinmazda konumludur. Degerleme konusu taginmazlar,
Emek Mahallesi, Ordu Caddesi, Sinpas Aqua City 2010 Sitesi, No:1, Sancaktepe/istanbul posta
adresinde konumludur. Atatiirk Caddesi iizerinde bati istikametinde yaklasik 1350 m. ilerlenir ve
1siklardan sol tarafta yer alan Ordu Caddesi'ne girilir. Atatiirk ve Ordu Caddesi’'nin kesistigi parsel
lizerinde, 1 dis kap1 numarali sitede degerleme konusu ana gayrimenkul olan Sinpas Aqua City 2010
Sitesi'ne ulasilir.
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Degerleme konusu tasinmazlar Sile Otoyolu'na ve E-80 Karayolu'na yakin konumda olup, ¢evre
yapilasmalari site, konut, fabrika alanlari gibi ¢esitli fonksiyonlar ile donati alanlarindan olusmaktadir.
Konu tasinmazin yakin cevresinde konut projeleri devam etmektedir. Konu tasinmazlar, E-80
Karayolu ve Sile Otoyolu gibi ulasim arterleri ve duraklarina yakin konumda olmasi nedeni ile tarifi ve
ulasilabilirligi kolay lokasyondadirlar.

Konu tasinmaza yakin konumda Suryapi Adapark, Kent Life, Dore Life, Simply City, Dap Space Center
siteleri bulunmaktadir. Ana gayrimenkuliin yan parseli lizerinde Sancaktepe Egitim ve Arastirma
Hastanesi bulunmaktadir

KONU
TASINMAZLAR

T P PR J ASKERI
< Y 4 P e g HAVALIMANI

-Konum Krokisi-

Tablo. 13 Ana Gayrimenkuliin Bazi1 Merkezlere Kus Ucusu Uzakliklar:

Konum Uzaklik, Km

Sile Otoyolu 4.00
D-100 Karayolu 9.10
Sabiha Gok¢en Havalimani 12.00
15 Temmuz Sehirler Képriisi 16.90
Fatih Sultan Mehmet Képriisii 17.50
Atatilirk Havalimani 34.2
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5.2.  Ana Gayrimenkul Ozellikleri

Degerleme konusu 10 adet ticari (diikkkan) nitelikli tasinmaz; Istanbul ili, Sancaktepe Ilcesi, Sarigazi
Mabhallesi, 1958 Parselde kayith 55.969,36 m? yiizél¢iimlii arsa iizerinde yer alan Sinpas Aquacity 2010
projesinde konumludur.

-Site Uydu Gortinttisti-

Degerleme konusu ana gayrimenkul Sinpas Aqua City 2010 Sitesi topografik olarak diiz bir parsel
lizerinde yer almakta olup site {i¢ etap olarak insa edilmistir. Bodrum katlar kapali otopark alani olarak
kullanilmakta olup site icerisinde 6zel giivenlik, acik havuz, acik/kapali otopark, hamam, fitness
salonu, sauna, ¢ocuk oyun alanlari, tenis kortu, ylriiyilis parkurlar1 gibi sosyal tesis alanlar1 yer
almaktadir. Ana gayrimenkuliin ortasinda yapay bir gol yer almaktadir. Sitenin ana girisi Ordu
Caddesi'nden verilmis olup, ikinci giris dogu yoniinden Yenice sokak lizerinden verilmistir. Ticari alan
girisleri ise Atatiirk Caddesi iizerinden verilmistir.

Degerleme konusu ana gayrimenkul Sinpas Aqua City Sitesi'nde Likya, Frigya ve Karya olmak lizere 3
farkli konut tipi bulunmaktadir. Site 5 adet Likya blok, 19 adet Frigya blok, 3 adet Karya blok, bodrum
katlarda 2 adet otopark blogu, 1 adet ticari blok ve 1 adet sosyal tesis blogundan olusmaktadir. A, B, C,
D ve E bloklar Likya tipi blok; F, G, H, L, ], K, L, M, N, O, R, S, U, V, Z, AA, AB, AC ve AD bloklar Frigya tipi
blok; P, T ve Y bloklar Karya tipi blok olup site icerisinde toplam 27 adet konut blogu, 1118 adet konut
yer almaktadir. Ticari blokta ise 14 adet bagimsiz boliim yer almak lizere Sinpas Aqua City 2010 Sitesi
toplam 1132 adet bagimsiz boliimden olusmaktadir.
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5.3.  Degerleme Konusu Bagimsiz Béliimler ve Bulunduklar: Bloklar

Degerleme konusu bagimsiz boliimler Ticaret isimli blokta yer almakta olan toplam 10 adet ticari inite
olup konu bagimsiz béliimlere ait bilgiler asagida 6zetlenmistir.

TiCARI BLOK

Ticari Blok: 1 bodrum+zemin kattan olusmakta olup blokta toplam 14 adet bagimsiz bolim yer
almaktadir. Blok icerisinde 1, 2, 3, 4, 5, 8, 11, 12, 13 ve 14 no’lu bagimsiz bélimler degerleme
konusudur. 2 ve 3 no’lu bagimsiz béliimler, ¢arsi icerisinde kalmakta olup caddeye cepheleri yoktur.
Diger degerleme konusu bagimsiz boéliimlerin tamaminin caddeye cepheleri bulunmaktadir. 1no’lu
bagimsiz boliimiin reklam kabiliyeti en diisiik olup, 14’nolu bagimsiz béliime dogru reklam kabiliyeti
ve algilanabilirlik giderek artmaktadir.

Tablo. 14 Blokta Bulunan Degerlemeye Konu Tasinmazlar

BlokAdi | Kat | Giris | BB.No | Nitelik | DagimsizBolim | o Briit Alan m?
Briit Alani, m
TICARET | Zemin A 1 DUKKAN 26,00 30,00
TICARET | Zemin 2 DUKKAN 131,00 147,00
TICARET | Zemin C 3 DUKKAN 91,00 105,00
TICARET | Zemin D 4 DUKKAN 73,00 87,00
TICARET | Zemin E 5 DUKKAN 65,00 74,00
TICARET | Zemin H 8 DUKKAN 235,00 261,00
TICARET | Zemin K 11 DUKKAN 270,00 289,00
TICARET | Zemin L 12 DUKKAN 139,00 150,00
TICARET | Zemin M 13 DUKKAN 232,00 250,00
TICARET | Zemin N 14 DUKKAN 794,00 876,00

9

adimsiz béliim briit alani, kat irtifakina esas onayli
oldugu briit alandir.
Genel Briit Alan; miisterinin Satisa Esas Briit Alan olarak beyan ettigi kavram olup, Planli Alanlar Tip

Imar Yonetmeligi'nde Genel Briit Alan olarak kabul edilmektedir. Dederleme calismasinda genel briit
alanlar tizerinden deder takdiri yapilmistir.

9

ore bagimsiz béliimiin sahi
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6. GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN FAKTORLER

Konu tasinmazlarin degerine etkide bulunabilecek faktorler asagida siralanmistir.
6.1. Degere Etki Eden Faktérler

OLUMLU OZELLIKLER

e Ana ulasim aglarina yakinligi,

o Nitelikli bir projede yer almalari,

o Gelismekte olan bolgede konumlu olmalari;

e Rayli sistem projesinin yakinda tamamlanacak olmasi.

OLUMSUZ OZELLIKLER
e Ulke ekonomisinin son aylarda degiskenlik gostermesi ve buna bagh olarak gayrimenkul
alim/satim hizinin diismesi,
e Bolgede genel anlamda Saglik, kiiltir, egitim vb sosyal donati alanlarinin yetersiz olmasi,
e Arzdengesizligi nedeniyle olusmasi muhtemel satis fiyat baskisi ve satis siirelerinin uzamasi.

6.2. En Etkin ve En Verimli Kullanim Analizi

Bir miilkiin fiziki olarak miimkiin, finansal olarak gerceklestirilebilir olan, yasalarca izin verilen ve
degerlemesi yapilan miilkii en yiiksek degerine ulastiran en olasi kullanimidir.

Degerleme konusu gayrimenkuller ingaati ve yasal prosediirleri tamamlanmis Aquacity Projesi
kapsaminda bulunan bagimsiz boliimler olduklarindan dolayr En Etkin ve En Verimli Kullanim
Analizine iliskin herhangi bir ¢calisma yapilmamistir.

6.3. Degerlemede Kullanilan Yontemler ve Nedenleri

Degerleme calismasi kapsaminda tasinmazlarin degerlerine “Emsal Karsilastirma Analizi Yontemi”
ve “Gelir Indirgeme Analizi Yontemi“ kullanilarak ulasiimistir. Bu iki analizden elde edilen degerler
uyumlastirilarak nihai degerlere ulagilmistir.

6.3.1. Emsal Karsilastirma Analizi Yontemi

Bu karsilastirmali yaklasim benzer veya ikame miilklerin satisini ve ilgili piyasa verilerini dikkate alir
ve karsilastirmaya dayali bir islemle deger takdiri yapar. Bolgede benzer niteliklere sahip yakin
konumlarda yer alan konut birimlerinin degerleri arastirilmis, bolgede faaliyet gosteren emlak
yetkilileri ile goriisme yapilmis ve ortalama birim deger lizerinden deger takdir edilmistir.

6.3.1.1. Satilik Ticari Unite Pazari

Tasimmazlarin bulundugu bolgede yer alan benzer nitelikli insaat projelerinde veya miinferit binalarda
bulunan diikkan nitelikli gayrimenkullerin satis ve kira degerleri arastirilmis olup detayl bilgiler
asagidaki tablolarda verilmistir.

Tablo. 15 Satilik Ticari Unite Emsalleri

Biri -
Satilik Dikkan B i Satis Alan Ir,lm. Irtibat
Emsalleri Konumu ve Ozellikleri Degeri (L) | (m?) Degeri Bilgisi
£ (TL/m?) g
Ege Boyu sitesi icerisinde, ticari bloklarda, 600 m Redzonem

EMSAL 1 Uzerinden pazarlanan, yaklagik 500 m? asma kata sahip | 6390000 | 600 10 650
restoran 6.390.000 TL bedelle satiliktir.

Konu tasinmazla ayni cadde Gzerindeki, 100 m? zemin,
EMSAL 2 220 m? bodrum kat hacmi oldugu beyan edilen dikkan | 750 000 145 5172
750.000 TL bedelle satiliktir.

Konu tasinmaza vyakin konumda, Ordu Caddesi
EMSAL 3 tzerindeki 120 m? Uzerinden pazarlanan dikkan | 780 000 120 6 500
780.000 TL bedelle satiliktir.

0544 585 46 10

Besyildiz Emlak
05323128078

Tempo Emlak
05334252124
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—— 5
Konu tasinmazlarla ayni cadde Uzerinde, 500 m Eskidji Umnraniye

EMSAL 4 bodrum, 500 m? zemin kat seklinde pazarlanan diikkan | 4 250 000 600 7083
icin 4.250.000 TL istenmektedir. 053227030 23
Emsaller konu tagsinmaza yakin ¢evreden, benzer nitelikli tasinmazlardan segilmistir. Alanlar beyan alanlar
DIGER olup istenen satis bedelleri Uzerinden pazarlk paylari bulunmaktadir. Bodrum kat hacimleri ve bahge

kullanimlari 1/5, asma kat hacimleri 1/3 oraninda uyumlastirilarak zemin kata indirgenmistir.

v' SATILIK TICARI UNITE PAZAR ARASTIRMASI SONUCLARI

Ticari nitelikli tasinmazlarda ise satis fiyatlarinin zemin kat konumlu diikkan nitelikli tasinmazlar i¢in
en diisiik 5.000 TL/m? oldugu, 10.000 TL/m?*ye kadar ulasabildigi, konum, reklam kabiliyeti, ticari
hareketlilik gibi kriterlerde avantajli olan tasinmazlar fiyatin daha da yiikseldigi goriilmiistiir. Ticari
nitelikli tasinmazlarda; alan, cephe sayisi, kat, yapi kalitesi gibi 6zelliklerin yaninda ticari hareketlilik
ve reklam kabiliyeti gibi unsurlarin degere etki eden 6nemli faktorlerdir.

Yukarida belirtilen hususlara gore degerlemeye konu tasinmazlarin her biri; kendi kullanim amac,
alan, yapi kalitesi, kat, cephe, vb. 6zelliklerine gore serefiyelendirilmis ve buna gore bir birim deger
takdir edilmistir. Emsal karsilastirma analizine gére degerleme konu tasinmazlar icin belirlenen satis
degerleri asagidaki tablolarda gosterilmistir.

Tablo. 16 Emsal Karsilastirma Analizi Sonug Satis Degerleri-Ticari Birimler

Blok Ad1 Kat Giris i‘; Gf\lll:lll 113;2“ : ng:rlilj '?‘it/lrsnz Satis Degeri, TL
TICARET Zemin A 1 31.00 9000 279 000
TICARET Zemin B 2 147.00 2000 294 000
TICARET Zemin C 3 105.00 2500 262 500
TICARET Zemin D 4 87.00 7 000 609 000
TICARET Zemin E 5 74.00 7 000 518 000
TICARET Zemin H 8 261.00 4400 1148 400
TICARET Zemin K 11 289.00 4400 1271600
TICARET Zemin L 12 150.00 6000 900 000
TICARET Zemin M 13 250.00 4 800 1200000
TICARET Zemin N 14 876.00 4500 3942 000
Toplam 10 424 500

“Emsal Karsilastirma Analizi” sonucuna gore degerlemeye konu diikkan nitelikli tasinmazlarin
toplam satis degerlerinin 10.424.500.-TL olabilecegi kanaatine varilmistir.

6.3.1.2. Kiralik Ticari Unite Pazari
Tablo.17 Kiralik Ticari Unite Emsalleri

Kiralik Diikkan m_ oo o Kira Degeri | Alan Blr,lm. irtibat
Emsalleri Konumu ve Ozellikleri () (m2) Degeri Bilgisi
(TL/m?)
Konu tasinmazla ayni cadde Gizerinde bulunan, 500 m? Remaks Go
EMSAL 1 bodrum, 500 m? zemin kullanimina sahip oldugu beyan 20 000 600 33 0532524 13 97
edilen diikkan igin 20.000 TL kira bedeli istenmektedir.
Konu tasinmazla ayni blok icinde, 192 m? lzerinden Milk Gay.
EMSAL 2 pazarlanan dikkan hacmi 5.250 TL bedelle kiraliktir. 2230 192 27 0545 34790 93
Konu tasinmazla ayni blok icinde, 261 m? (zerinden Miulk Gay.
EMSAL 3 pazarlanan dikkan hacmi 6.525 TL bedelle kiraliktir. 6525 261 25 0545 34790 93
Konu tasinmazla ayni cadde Gzerindeki, 100 m? zemin, Coldwell Hedef
EMSAL 4 220 m? bodrum kat hacmi oldugu beyan edilen dikkan 2500 145 17 0533 462 42 60
750.000 TL bedelle satiliktir.
Emsaller konu tasinmaza yakin gevreden, benzer nitelikli tasinmazlardan secilmistir. Alanlar beyan alanlar
DIGER olup istenen satis bedelleri Gizerinden pazarlik paylari bulunmaktadir. Bodrum kat hacimleri ve bahge
kullanimlari 1/5, asma kat hacimleri 1/3 oraninda uyumlastirilarak zemin kata indirgenmistir.

avrupa@addas.com.tr -
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v' KIRALIK TICARI UNITE PAZAR ARASTIRMASI SONUCLARI

Ticari nitelikli tasinmazlarda aylik kira fiyatlarinin en diisiik 15 TL/m?/Ay oldugu, 35 TL/m?/Ay’a
kadar ¢ikabildigi goriilmistiir. Ticari tinitelerinin reklam kabiliyeti ve ticari hareketlilik gibi kriterleri
avantajli duruma geldikc¢e birim kiralar daha da yiikselmektedir. Ticari nitelikli tasinmazlarda; alan,
cephe sayisi, kat, yap1 kalitesi gibi 6zelliklerin yaninda ticari hareketlilik ve reklam kabiliyeti gibi
unsurlarin degere etki eden 6nemli faktorlerdir.

Yukarida belirtilen hususlara gore degerlemeye konu tasinmazlarin her biri; kendi kullanim amaci,
alan, yapi kalitesi, kat, cephe, vb. 6zelliklerine gore serefiyelendirilmis ve buna gore bir birim kira
degeri takdir edilmistir. Emsal karsilastirma analizine gore degerleme konu tasinmazlar i¢in belirlenen
aylik kira degerleri asagidaki tablolarda gosterilmistir.

Tablo. 18 Emsal Karsilastirma Analizi Sonuc Kira Degerleri-Ticari Birimler

Blok Ad1 Kat Giris i‘i Genel Briit Alan m? Degz;l;}I;‘ILl;:;a; /Ay Klr?ll‘)/iierl,
TICARET Zemin A 1 31.00 40.00 1240
TICARET Zemin B 2 147.00 9.00 1325
TICARET Zemin C 3 105.00 11.00 1155
TICARET Zemin D 4 87.00 32.00 2785
TICARET Zemin E 5 74.00 32.00 2370
TICARET Zemin H 8 261.00 20.00 5220
TICARET Zemin K 11 289.00 20.00 5780
TICARET Zemin L 12 150.00 27.00 4050
TICARET Zemin M 13 250.00 22.00 5500
TICARET Zemin N 14 876.00 20.00 17 520
Toplam 46 945

“Emsal Karsilastirma Analizi” sonucuna gore degerlemeye konu diikkan nitelikli tasinmazlarin
toplam aylik kira degerlerinin 46.945.-TL/Ay olabilecegi kanaatine varilmistir.

6.3.2. Maliyet Yaklasimi

Bu mukayeseli yaklasim belirli bir miilkiin satin alinmasi yerine kisinin ya o miilkiin tipatip aynisini
veya aynl yararl saglayacak baska bir miilkii insa edebilecegi olasiigin1 dikkate alir. Gayrimenkul
baglaminda, insanlarin zaman darlig, cesitli olumsuzluklar ve riskler olmadik¢a, esdeger arazi ve
alternatif bina insa etmek yerine benzer bir miilk i¢cin daha fazla 6deme yapmalari normalde savunulur
bir durum degildir. Uygulamada yaklasim, yapilacak deger tahmininde yenisinin maliyeti degerlemesi
yapilan gayrimenkul i¢cin 6denebilecek olasi fiyati asir1 dlciide astigi durumlarda eski ve daha az
fonksiyonel miilkler icin amortismani da icerir. Degerleme calismasinda “Maliyet Analizi Yontemi”
kullanilmamaistir.

6.3.3. Gelir Indirgeme Yaklasim

Bu karsilastirmali yaklasim degerlemesi yapilan miilke ait gelir ve harcama verilerini dikkate alir ve
indirgeme yontemi ile deger tahmini yapar. indirgeme, gelir tutarin1 deger tahminine ceviren gelir
(genellikle net gelir rakami) ve tanimlanan deger tipi ile iliskilidir. Bu islem, Hasila veya Iskonto Orani
ya da her ikisini de dikkate alir. Genel olarak ikame prensibi, belli bir risk seviyesinde en yiiksek
yatirim getirisini saglayan gelir akisinin bizi en olas1 deger rakamina gétiirecegini soyler.

6.3.3.1. Direkt Kapitalizasyon Analizi

Bu yontemde pazarda yer alan benzer niteliklerdeki miilklerin ulasilan gelirleri ve pazar degerleri
iliskilendirilerek kapitalizasyon orani tespit edilir. Konu tasinmazin degerlenmesinde, sezonluk olarak
kiralanmasi ve kiralanabilir donemde bos kalmamasi durumuna gore elde edilebilecek gelirler
hesaplanarak “Gelir indirgeme Yaklasimi-Direkt Kapitalizasyon Analizi Yontemi” kullanilmistir.
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Tablo. 19 Ro (Kapitalizasyon Orani) Analizi-Ticaret

Proje Kat Alan, m?> | Satis Fiyati, TL |Kira, Ay/TL RO
Ege Boyu Zemin+Asma 600 6400000 25000 0.047
- Zemin+Bodrum 120 1250000 5000 0.048
- Zemin 140 1600000 7 500 0.056
- Zemin+Bodrum 320 750 000 2500 0.040
- Zemin+Bodrum 1000 4000000 20000 0.060

Ortalama 0.060

Bolgede faaliyet gosteren emlak ofisleriyle yapilan goriismeler ve bolgede bulunan satilik ve kiralik
diikkan emsallerinin incelenmesi sonucunda, ticari nitelikli gayrimenkullerde boélge icin
kapitalizasyon oraninin, pazarlik paylari da géz 6niinde bulunduruldugunda ortalama %6 (~16 Yil)
civarinda oldugu gorilmiistiir. Konu tasinmazlarin Emsal Karsilastirma Analizi Yontemi'nde
belirlenen aylik kira degerleri lizerinden saglayacaklar1 yillik kira getirileri, belirlenen kapitalizasyon
oraniyla hesaba sokulmustur. Bu veriler dogrultusunda yapilan hesaplamaya gore konu tasinmazlarin
mevcut durum satis degerleri asagida gosterilmistir.

Tablo. 20 Direkt Kapitalizasyon Analizi Yontemine Gore Konu Tasinmazlarin Satis Degeri-

PR
Blok Giris BB. | Genel Brziit n];e;::? 1:(}:_1: Yl::_l: KAP Satis Degeri,
. e TL/m?/Ay | Geliri, TL | Geliri, 1, | 072" % i
TICARET A 1 31.00 40.00 1240 14 880 6.0% 248 000
TICARET B 2 147.00 9.00 1323 15876 6.0% 264 600
TICARET C 3 105.00 11.00 1155 13 860 6.0% 231000
TICARET D 4 87.00 32.00 2784 33408 6.0% 556 800
TICARET E 5 74.00 32.00 2368 28416 6.0% 473 600
TICARET H 8 261.00 20.00 5220 62 640 6.0% 1044 000
TICARET K 11 289.00 20.00 5780 69 360 6.0% 1156 000
TICARET L 12 150.00 27.00 4050 48 600 6.0% 810 000
TICARET M 13 250.00 22.00 5500 66 000 6.0% 1100000
TICARET N 14 876.00 20.00 17 520 210 240 6.0% 3504000
Toplam 9 388 000

“Direkt Kapitalizasyon Analizi Yontemi” sonucuna gore degerlemeye konu diikkan nitelikli
tasinmazlarin pazar degeri 9.388.000.-TL olarak hesaplanmuistir.

6.3.3.2. Nakit Akimlar1 Analizi

Degerleme calismasinda arsa degeri bulunmasi amaciyla bir proje gelistirme ¢alismasi yapilmamis
olup, tasinmazin degerlemesinde “Nakit Akimlari Analizi Yontemi” kullanilmamaistir.
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7. ANALIZ SONUGCLARININ DEGERLENDiRILMESi

7.1.  Analiz Sonuc¢larinin Uyumlastirilmasi

Degerleme calismasi kapsaminda tasinmazlarin degerine ulasabilmek icin “Emsal Karsilastirma
Analizi Yontemi” ve “Direkt Kapitalizasyon Analizi Yontemi“ kullanilmistir. Elde edilen degerlerin
uyumlastirilmasiyla sonug¢ deger asagidaki gibi hesaplanmistir.

Tablo. 21 Uyumlastirma Tablosu

Blok Kat Giris B.B. Emsa.l I.(al.‘.sllastl_rma Direk? I_(a;_).italizzfsyon Uyum!ast_lrllmls

Adi No Analizi Yontemi, TL Analizi Yontemi, TL Degeri, TL
TICARET Zemin A 1 279000 248 000 275000
TICARET Zemin B 2 294 000 264 600 285 000
TICARET Zemin C 3 262 500 231000 250 000
TICARET Zemin D 4 609 000 556 800 595 000
TICARET Zemin E 5 518 000 473 600 500 000
TICARET Zemin H 8 1148400 1044000 1140 000
TICARET Zemin K 11 1271600 1156 000 1255000
TICARET Zemin L 12 900 000 810 000 860 000
TICARET Zemin M 13 1200000 1100000 1140 000
TICARET Zemin N 14 3942000 3504000 3800000

Toplam 10100 000

Uyumlastirma sonucunda degerleme konusu tasinmazin satis degeri 10.100.000.-TL olarak
belirlenmistir.

7.2.  Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin/Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule Bagh
Hak ve Faydalarin Gayrimenkul Yatirinm Ortaklhigi Portfoyiine Alinmasinin Sermaye Piyasasi
Mevzuat: Hiikiimleri Cercevesinde Analizi

Degerleme raporunun 4.6. bashginda degerlemesi yapilan gayrimenkullere bagh hak icin mevzuat
geregi alinmis olan izin ve belgeler ile ilgili ve 4.7. bashiginda tapu kayitlarinda devrine iliskin bir
sinirlama olup olmadig1 konusunda detayh bilgiler verilmistir.

Degerleme konusu istanbul ili, Sancaktepe ilgesi, Sarigazi Mahallesi, 0 ada, 1958 parsel iizerinde yer
alan yapilarin insaati tamamlanmistir. Mevcut durumu itibari ile imar mevzuatinca tiim izinlerinin
alinmis olmasi nedeni ile Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimlerince konut/diikkan nitelikli olarak
Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 portféytinde “Binalar” basliginda bulunmasinin herhangi bir engel
teskil etmedigi kanaatine varilmistir.

8. SONUC

Degerleme konusu tasinmazlarin konumlari, ¢evre o6zellikleri, kullanim amaglari, biiytkliikleri,
cevredeki emsalleri, i¢ mekan 6zellikleri, donanimlari, yapi kaliteleri, bulunduklar sitelerin 6zellikleri
ve imkanlari, bulunduklar kat, cephe sayilar gibi 6zellikler degerleme c¢alismasinda géz dniinde
bulundurulmustur.

Rapor iceriginde bagimsiz boliim proje alani olarak belirtilen alanlar bagimsiz boliimiin duvarlar dahil
net kullanim alani ve eklentilerini icermekte olup satisa esas alanlar miisteriden temin edilen genel
briit alanlardir. Miisteri talebi ve Pazar verileri dogrultusunda satis ve kira degerleri satisa esas alanlar
lizerinden hesaplanmistr.

Tasinmazlarin belirlenen satis, kira ve sigortaya esas degerleri ayri1 ayr1 asagidaki tablolarda
gosterilmistir.
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Tablo.22 Nihai Satis/Kira Deger Tablosu

Genel Sigortaya A . %18 K.D.V
]ilg:( Kat Giris l'il?) Briit lz\lan Esas Deger, K].)De.gel:ial;;;‘/l‘(;;a Salt(l.;)].)‘LgH:;l?TL Dahil Satis
m TL i i Degeri, TL
TICARET | 1. B+Zemin | A 1 31.00 31496 1240 275000 324 500
TICARET | 1. B+Zemin | B 2 147.00 149 352 1325 285 000 336 300
TICARET | 1. B+Zemin | C 3 105.00 106 680 1155 250 000 295 000
TICARET | 1. B+Zemin | D 4 87.00 88 392 2785 595 000 702100
TICARET | 1. B+Zemin | E 5 74.00 75 184 2370 500 000 590 000
TICARET | 1. B+Zemin | H 8 261.00 265176 5220 1140000 1345200
TICARET | 1. B+Zemin | K 11 289.00 293 624 5780 1255000 1480900
TICARET | 1. B+Zemin L 12 150.00 152 400 4050 860 000 1014 800
TICARET | 1. B+Zemin | M 13 250.00 254 000 5500 1140 000 1345 200
TICARET | 1. B+Zemin | N 14 876.00 890 016 17 520 3800 000 4484 000
Toplam 2270 2306 320 46 945 10 100 000 11918 000

USD/TL: 5,2810 (Degerleme Tarihi Itibari ile T.C.M.B. Déviz Alis Kuru)
Sonuc olarak;

Istanbul ili, Sancaktepe il¢esi, Sarigazi Mahallesi, 55.969,36 m? yiizél¢iimiine sahip 0 Ada 1958 Parsel
tizerinde bulunan “1 ADET 1 KATLI DUKKAN 2 ADET 2 KATLI GARAJ BINASI ,1 ADET 4 KATLI
KAFETERYA 27 ADET 14 KATLI APARTMAN BINASI VE ARSASI” nitelikli yapidaki 10 adet bagimsiz
boéliimiin toplam satis degeri K.D.V. Hari¢ 10.100.000.-TL (Onmilyonyiizbin Tiirk Lirasi), toplam
aylik Kkira degeri ise K.D.V. Hari¢ 46.945.-TL (Kirkaltibindokuzyiizkirkbes Tiirk Lirasi) olarak
tahmin ve takdir edilmistir.

Lisansh Gayrimenkul Denetmen-Lisansh Gayrimenkul Sorumlu Degerleme
Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Uzmani
Nevruz Ercan GUL Berkay OKCUOGLU Tayfun OZPAK
Sehir Plancisi Sehir Plancisi Mimar
409313 402578 400129

Avrupa Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
Bayar Cad. Sitmapinar Sokak No:17 D:11 Kozyatagi/istanbul
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9. RAPOR EKLERI
MAHAL FOTOGRAFLARI:
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IMAR DURUMU:
5o sacnps Deisd yer
brow o Subind b 80351550
Saye GI2EH122013.47400 (- A SETERE0
13m0 10.2ma
ooy huranse 2016423540
T.C. -+ I
SANCAKTEPE BELEDIYE BASKANLIGI = LD
sAREANTEre i
Savt : 80039122-310.13.02.03-E.4564/228%) 01.10.2018

Konu : [mar Duramu

Saymn: Nevruz Ercan Gill
Kozystag Mah. Sstmapinar Sok. No:17/11
Kadikdy/Istanbul

flgi  :28.09.2018 tarih ve 148516 sayth dilekge.

figi dilekgede Suncaktepe ilgesi, Sarigazi 1958 parsel sayilt tagimazin imar durum
bilgisi istenilmektedir.

Sarigazi 1958 parsel sayili taginmaz, 15.02.2010-21.01.2013 tasdik rtarthli 151000
olpekli Sancaktepe Uygulama Imar Plan'nda Taks:0.50, Kaks:1.50, 5 kat Konut+Ticaret
(T1K3) Alaninda kalmaktadir,

Bilgi edinilmesi hususunu arz ederim.

e-inealidhr
Omer YAZICI
fmar ve Sehircilik Madith

Ek :
1- imar Plan Omegi.
‘ i
Bl Wi
A
et Ml Evcenn C sabed Ma2 Samckonpa 1§ TANTIUL Triber: SEVIZAT ZORLA - Miberdis
Tehehou Noi0 2161622 4551 Faba NaD 2163 €20 93 37 om
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SERTIFiKASYONLAR:

'I'SI)AKB TURKIYE SERMAYE PIYASASI
ARAC| KURULUSLARI BIRLIGI
Tarth @ 17.07.2003 No 400129

DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Plyasas: Kurulu'nun Seri:VIll, No:34 sayili “Sermaye Plyasasinda Faallyette
Bulunanlar kgin Lisanslama ve Sicll Tutmaya lliskin Esaslar Haklanda Teblig "l uyannca

Tayfun OZPAK

Degereme Uzmanh@ Lisansing almaya hak kazanmistr,
/ y
/ (’ 'M \
/ 5 A~
A s / ‘_‘\\ 7 m,‘k e
* Tungut THKGOZ AL - ¥ Muslum DEMIRBILEK
GENEL SERRETER \,\} BIRLIK BASKANI

WDSPL

Sormaye Pryauv

Tarih : 03.03.2014 No : 402578

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasast Kurulu'nun Seri:VIIL No:34 sayih “Sermaye Pivasasinda Faaliyette
Bulunanlar Igin Lisanstama ve Sicil Tutmaya [ligkin Esaslar Hakkixla Teblig'i uyannca

Berkay OKCUOGLU

Gayrimenkul Degerleme Uzmanhg: Lisansim almaya hak kazanmgtir.

Levent HANLIOGLU Serk

! ’ KARABACAK
LISANSLAMA VE SICiL MUDURU

GENEL MUDUR (V)
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Sermaye Piyasasi
Lmansbara S bve Ly bm Boaruost
Tarih : 10.04.2018 No : 409313

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasast Kurulu'mun “"Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar icin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya iliskin Esaslar Hakkmnda Teblig"i (VII-128.7) uyarinca

Nevruz Ercan GUL

Gayrimenkul Degerleme Lisansini almaya hak kazanmustir.

AABAL M

Levent HANLIOGLU Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA VE SIiCIL MUDURU GENEL MUDUR
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