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UYGUNLUK BEYANI

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri:VII[, No:35 sayili “Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina
lliskin Esaslar Hakkinda Teblig” ile 111-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlari
Hakkinda Teblig” hiikiimleri ve “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” baslikli
20.07.2007 tarih ve 27/781 sayili karari dogrultusunda Uluslararasi Degerleme Standartlarina uygun

olarak hazirlanmistir.

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

cercevesinde dogrudur.
o Rapor edilen analiz, fikir ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.
o Rapor kisisel, tarafsiz ve 6nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuc¢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 ényargimiz

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

e Degerleme Uzmaninin/Uzmanlarinin degerlemesi yapilan miilkiin/¢alismanin yeri ve tiird

konusunda daha dnceden deneyimi vardir.
e Degerleme Uzmani/Uzmanlari, bolgeyi 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.
o Degerleme konusu tasinmazlar 01.11.2019 tarihinde incelenmistir.

e Bu rapor Sorumlu Degerleme Uzmanlarindan Tayfun OZPAK yonetiminde ve Degerleme Uzmani

Serkan BILGE kontroliinde Degerleme Uzmani Pelin KUCUKCAKIL tarafindan hazirlanmistir,

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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Dayanak Sézlesmesi Tarih/No

01.10.2019-0001

Degerleme Tarihi 31.12.2019
Rapor Tarihi 08.01.2020
Rapor Numarasi 2019_M_0398

Rapor Tiiri

Bu rapor Sermaye Piyasasi Kurulunun 20.07.2007 tarih 27/781 sayili
kararinda yer alan “Degerleme Raporunda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlar” ¢ercevesinde, Sermaye Piyasasi Mevzuati kapsaminda
hazirlanmis Gayrimenkul Degerleme Raporudur.

Talebin Kapsam

istanbul ili, Kiigiikgekmece ilcesi, Halkali Mahallesi, 800 ada 5 ve 13 parseller
ile 801 ada 1, 29 ve 30 parsellerde “Sinpas GYO A.S.”ye ait hisselerin
31.12.2019 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 ¢alismasini olumsuz yonde etkileyen herhangi bir unsura
rastlanmamistir.

Miisteri Firmanin Talebi ve
Getirilen Kisitlamalar

Istanbul ili, Kiigiikkcekmece Ilcesi, Halkal Mahallesi, 800 ada 5 ve 13 parseller
ile 801 ada 1, 29 ve 30 parsellerde “Sinpas GYO A.S.” ye ait hisselerin
31.12.2019 tarihli deger deger tespiti olup miisteri firma tarafindan
herhangi bir kisitlama getirilmemistir.

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

flgili gayrimenkullere sirketimiz tarafindan daha énce Sermaye Piyasasi
Mevzuati kapsaminda herhangi bir gayrimenkul degerleme raporu
hazirlanmamistir.

Kullanilan Degerleme
Yontemleri

Deger takdirinde “Emsal Karsilastirma Analizi Yontemi” ve “Nakit Akimlar
Analizi” yontemleri kullanilmistir. Bu yontemler ile ulasilan degerler
uyumlastirilarak nihai deger takdir edilmistir.

Takdir Edilen Pazar Degeri

Sinpas GYO A.S. Hissesi: 91.443.024.-TL (K.D.V. Haric)

Miisteri Firma Unvam

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

Pelin KUGCUKCAKIL (Gayrimenkul Degerleme Uzmani)
Serkan BILGE (Denetmen-Gayrimenkul 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 TEKNIiKLERIi

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 {lizere pazara sunulan bir mal veya hizmet icin alic1 ve
saticinin anlasabilecekleri olasi fiyat anlamina gelmektedir.

Uretimle iliskili 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 Ustlinde 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 iiriin, hizmet veya mal ile iliskili dort etkenin birbirleriyle olan
iliskisine gore olusturulur ve siirdiirtliir. 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 cercgevesinde degerleme tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

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

e Pazar Degeri'ni tahmin etmek icin Degerleme Uzmani ilk olarak en verimli ve en iyi kullanimi
veya en olasi kullanimi tespit etmelidir. Bu kullanim, pazardaki bulgulara gore miilkiin mevcut
kullanimi olabilecegi gibi baska alternatif kullanimlar da olabilir.

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

2.2.1. Emsal Karsilagtirma 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 gerceklestirilen benzer miilklerin satislariyla ya da istenen fiyatlar ve verilen teklifler de
dikkate alinarak karsilastirilir.

2.2.2. Gelir indirgeme Yaklagim

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, miilkiin satin alinmasi yerine, miilkiin aynisinin veya ayni yarari saglayacak
baska bir miilkiin insa edebilecegi olasilig1 dikkate alinir. Uygulamada, tahmin edilen deger, yenisinin
maliyetinin degerlemesi yapilan miilk i¢cin 6denebilecek olasi fiyati asir1 6l¢iide astig1 durumlarda eski
ve daha az fonksiyonel miilkler icin amortismani da igerir.

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

Tlim Pazar Degeri 6l¢ciim yontemleri, teknikleri ve prosediirleri, piyasadan elde edilen kriterler esas
alinip, dogru bir sekilde uygulanmasi ile ortak bir Pazar Degeri tanimini olustururlar.

e Emsal karsilastirmalari veya diger pazar karsilastirmalari, pazardaki gézlemlerden
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

Tiirkiye Gayrimenkul Sektorii 2019 ikinci ¢eyrek raporuna gore, Gayrisafi yurt i¢i hasila 2019 yili ilk
ceyreginde yillik bazda %2,6 daraldi. 2018 yilinin ikinci yarisinda TL’de yasanan deger kaybi ve
finansal kosullardaki sikilasma sonucunda i¢ talepte goriilen yavaslamanin biiyliimeyi daraltici etkisi
2019 ilk ¢eyreginde devam etmistir. Ote yandan, finansal piyasalarin ilk ¢ceyrekte dengelenmesi, kur
oynakliginin gerilemesi ve o6zellikle ticari kredilerde yasanan canlanma neticesinde kismi bir
toparlanma gerceklesmistir. Bu donemde hane halki tiiketimi ve yatirimlarda siiregelen gerileme,
kamu harcamalari ve net ihracat performansi ile karsilanmaya calisilmistir. Ancak Nisan ayi
sonrasinda finansal durumdaki sikilasmanin ve artan risk priminin etkisi ikinci ceyrek boyunca
hissedilmistir. ilk ¢ceyrek sonunda sanayi aktivitesinde baslayan toparlanma egilimi bu dénemde
duraksamistir. Yilin ilk ¢ceyreginde yillik bazda %4,7 daralan sanayi aktivitesi, Mayis ayindaki hafif
toparlama ile birlikte ikinci ceyregin ilk iki ayinda ortalama %?1,9 gerilemistir.

Oncii niteliginde imalat sanayi satin alma yoneticisi endeksi (PMI) ise Haziran ayinda, 6zellikle ihracat
siparislerindeki artisin etkisiyle, 47,9’a yiikselerek Temmuz 2018’den bu yana en yiiksek seviyeye
cikmistir. Bu ayki verilerde yeni ihracat siparislerinin biiytime bolgesine gegmesi oldukca dikkat ¢ekici
olmustur. Son donemde basta Avrupa Birligi tilkeleri olmak iizere kiiresel biiyiime goriintimiine iliskin
kismi yavaslama sinyallerine ragmen dis talebin nispeten giiciinii korumus olmasi biiyiime dinamikleri
acisindan olumludur. Yurt i¢i talepteki yavaslamaya bagh olarak firmalarin dis piyasalara yonelme
egilimi ve pazar cesitlendirme esnekligi mal ihracatini desteklerken, gecikmeli doviz kuru etkileri,
krediler ve iktisadi faaliyetteki yavas seyir ithalat talebini sinirlamistur.

Turizmdeki giiclii seyirle birlikte dis dengedeki iyilesme devam etmistir. Cari islemler dengesi Mayis
ayinda 151 milyon dolar fazla vermis ve yilin ilk bes ayinda birikimli cari a¢ik pozisyonu 3,1 milyar
dolara gerilemistir. Altin ve enerji haric cari islemler hesabi, bir 6nceki yilin Mayis ayinda 1,2 milyar
dolar acik vermisken, bu ayda 3,5 milyar dolar fazla verilmistir. Ticaret Bakanlig1 6ncii verileri 1s181nda,
Haziran ay1 rakamlari ile birlikte 2002 yilindan bu yana ilk kez 12 ay birikimli cari dengenin art1 deger
almasi 6ngoriilmektedir.

Haziran ayinda tiiketici enflasyonu son on iki ayin en diistik seviyesi olan %15,72’ye gerilemistir.
Tiiketici fiyatlarindaki diististe baz etkisi ve gida fiyatlarindaki gerileme 6ne ¢ikmistir. Ayrica i¢ talep
gelismeleri ve parasal sikilastirmanin etkileri enflasyondaki diisiisii desteklemistir. Kuvvetli baz
etkisinin 6zellikle Eylil-Ekim déneminde enflasyonu asagi yonde baskilamasi, Kasim ve kismen de
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Aralik ayinda yillik enflasyonu yiikseltici etkide bulunmasi dngoériilmektedir. Merkez Bankasi'nin
Temmuz aymna dair yayinladigi Beklenti Anketi'nde 2019 yii sonunda piyasada enflasyon
beklentisinin %15 seviyesine geriledigi goriilmiistiir. Hem gelismis hem de gelismekte olan tilkelerde
para politikasi goriiniimii geride kalan aylara kiyasla gevsemistir. Bazi gelismekte olan iilkelerde faiz
indirim dongiisii baslarken, ABD ve Avrupa Birligi merkez bankalarinin da yakin donemde faiz
indirimine gidecegi beklentisi piyasalar tarafindan satin alinmistir. Fiyatlama davranislarina dair
riskleri sinirlamak ve enflasyonun diisiis stirecini hizlandirmak amaciyla siki parasal durusunu 12
Haziran tarihli toplantida korumus olan TCMB’nin Temmuz ayindaki faiz toplantisinda politika faizi
olan bir hafta vadeli repo ihale faiz oranini %24 diizeyinden indirmesi beklenmektedir.

Grafik 1. Dogrudan Yabanci Yatirimlar (milyon USD)
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B Dogrudan Yatirim Girisi Yabancilara Gayrimenkul Satis

Hazine ve Maliye Bakanligi Nisan-2019 verisidir.
Kaynak: Tiirkiye Gayrimenkul Sektorti 2019 2. Ceyrek Raporu - GYODER

2019 Yili Nisan ayinda 544 milyon ABD Dolar1 diizeyinde uluslararasi dogrudan yatirim girisi (fiili
giris/net) gerceklesmistir. 2019 y1l1 Ocak-Nisan déneminde ise net dogrudan uluslararasi yatirim girisi
(fiili giris), 3 milyar 251 milyon ABD Dolar1 diizeyinde gerceklesmistir. 2018 yili ayn1 déneminde 3
milyar 245 milyon ABD dolar1 diizeyindeki yatirim girisine kiyasla 2019 yilinda %0,2 oraninda artis
gorilmektedir.

Tablo. 1 GSYH Degerleri

YIL -GSYH KIS_I BASI (::IY}: n KIGS;:I]‘SIIRSI BUYUME OIY{I,;‘ II(%IR

(milyon TL) | GELIR (TL) UsD) (USD) (%)* (USD/TL)
2014 | 2.044.466 26.489 798987 | 12.112 517 2,19
2015 | 2.338.647 29.899 861.879 | 11.019 6,09 2,75
2016 | 2.608.526 32.904 862.744 | 10.883 3,18 3,04
2017 | 3.106.537 38.660 851.046 | 10.597 7,44 3,64
2018 | 3.700.989 45463 787.087 9.632 2,60 4,70
2019* 914.699 - 170.364(- -2,62 5,37

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

Gayrisafi Yurt I¢i Hasila birinci ¢eyrek ilk tahmini; zincirlenmis hacim endeksi olarak (2009=100),
2019 yilinin birinci geyreginde bir 6nceki yilin ayni ceyregine gére %2,6 azalmistir. Uretim yontemiyle
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Gayrisafi Yurt i¢i Hasila tahmini, 2019 yilinin birinci ¢eyreginde cari fiyatlarla %16 artarak 914 milyar
699 milyon TL olmustur.

Grafik 2. Yillik Enflasyon
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Kaynak: TUIK (Bir Onceki Yilin Ayni Ayina Gére Degisim)

TUFE’de (2003=100) 2019 yili Haziran ayinda bir énceki aya gore %0,03, bir énceki yilin Aralik ayina
gore %5,01, bir 6nceki yilin ayni ayina gére %15,72 ve on iki aylik ortalamalara gore %19,88 artis
gerceklesmistir.

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

Beklenti Endeksi 2019 2. ceyreginde bir 6nceki ¢ceyrege gore %3,2’lik artisla 102,5, Giiven Endeksi ise
%3,0’lik diisiisle 57,7 aciklanmistir.
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Tiirkiye’de Biiyiime Oranlari

Tiirkiye’nin genel ekonomik durum gostergesi niteligindeki Gayrisafi Yurtici Hasila gostergeleri 2019
tarihinde I. gceyrek icin agiklanmistir. Gayrisafi Yurt I¢i Hasila birinci ¢eyrek ilk tahmini; zincirlenmis
hacim endeksi olarak (2009=100), 2019 yilinin birinci ¢eyreginde bir 6nceki yilin ayni ¢eyregine gore
%2,6 azald1.

Uretim yéntemiyle Gayrisafi Yurt i¢i Hasila tahmini, 2019 yilinin birinci ¢eyreginde cari fiyatlarla %16
artarak 914 milyar 699 milyon TL oldu. Gayrisafi Yurt I¢i Hasilay1 olusturan faaliyetler incelendiginde;
2019 yilinin birinci ceyreginde bir dnceki yilin ayni ¢ceyregine gore zincirlenmis hacim endeksi olarak;
tarim sektori toplam katma degeri %2,5 artarken, sanayi sektorii %4,3 ve insaat sektori %10,9
azalmistir.

TUIK verilerine gore;
Gayrisafi Yurt I¢i Hasila ikinci ¢eyrek ilk tahmini; zincirlenmis hacim endeksi olarak (2009=100), 2019
yilinin ikinci ¢eyreginde bir 6nceki yilin ayni ceyregine gére %1,5 azalmistir.

Uretim ydntemiyle Gayrisafi Yurt I¢i Hasila tahmini, 2019 yilinin ikinci ¢eyreginde cari fiyatlarla %15
artarak 1 trilyon 24 milyar 226 milyon TL olmustur.

Gayrisafi Yurt I¢i Hasila'y1 olusturan faaliyetler incelendiginde; 2019 yilinin ikinci ¢eyreginde bir
onceki yilin ayni ceyregine gore zincirlenmis hacim endeksi olarak; tarim sektori toplam katma degeri
%3,4 arttl, sanayi sektorii %2,7 ve insaat sektori %12,7 azaldi. Ticaret, ulastirma, konaklama ve
yiyecek hizmeti faaliyetlerinin toplamindan olusan hizmetler sektoriiniin katma degeri %0,3
azalmistir.

Takvim etkisinden arindirilmis GSYH zincirlenmis hacim endeksi, 2019 yili ikinci ceyreginde bir 6nceki
yilin ayni ¢eyregine gore %1,4 azaldi. Mevsim ve takvim etkilerinden arindirilmis GSYH zincirlenmis
hacim endeksi, bir 6nceki ceyrege gore %1,2 artmigtir.

Tablo. 2 Gayrisafi Yurtici Hasila Sonuglari, II. Ceyrek Nisan-Haziran 2019

GSYH
GSYH Cari fiyatlarla | GSYH Cari fiyatlarla | GSYH Zincirlenmis hacim o .
YIL | CEYREK (Milyon TL) (Milyon $) endeksi (2009=100) O'zgﬁ‘f(‘;;)

I 649 435 175906 147,5 53
2017 11 735281 205103 164,1 53
11 833707 236 350 180,7 11,6
IV 892 228 235259 186 7,3
I 790113 207 165 158,5 7,4
2018 11 890436 205 827 173,3 5,6
11 1026 649 189 837 184,8 2,3

IV 1017190 186 214 180,7 -2,8

2019 I 921063 171 549 154,8 -2,4
11 1024226 174 579 170,7 -1,5

Kaynak: TUIK

Yerlesik hane halklarinin ve hane halkina hizmet eden kar amaci olmayan kuruluslarin (HHKOK)
toplam nihai tiiketim harcamalari, 2019 yilinin ikinci ¢eyreginde bir dnceki yilin ayni ¢eyregine gore
zincirlenmis hacim endeksi olarak %1,1 azaldi. Devletin nihai tiiketim harcamalar1 %3,3 artarken
gayrisafi sabit sermaye olusumu %22,8 azalmistir.

Mal ve hizmet ihracati, 2019 yilinin ikinci ¢eyreginde bir dnceki yilin ayni ceyregine gore zincirleme
hacim endeksi olarak %8,1 artarken ithalati ise %16,9 azalmistir.
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Tablo. 3 Harcamalar Yontemiyle GSYH Biiyiime Hizlari, II. Ceyrek Nisan-Haziran 2019

(2009=100)
Hanehalklarinin Devletin Nihai | Gayrisafi Sabit Mal ve Hizmet (Eksi) Mal ve
YIL CEYREK Nihai Tiiketim Tiiketim Sermaye ihracat: (%) Hizmet ithalati

Harcamalari (%) | Harcamalari (%) | Olusumu (%) E (%)

I 4,8 8,8 4,4 10 0,9

II 3,6 -1,9 8,5 11 2,2

2017 I1I 10,6 7,8 13,4 17,8 15
I\Y% 5,8 6 6,4 9,2 22,8

I 6 4,9 10,4 09 15,3

II 2,7 9,5 6,1 4,5 0,2
2018 I11 0,7 6,9 -4,4 14,3 -16,3
IV -7,7 53 -11,6 10,7 -24,3
I -4,8 6,6 -12,4 9,2 -28,9
2019 11 -1,1 3,3 -22,8 8,1 -16,9

Kaynak: TUIK

Isgiicii 6demeleri, 2019 yilinin ikinci ¢eyreginde bir énceki yilin ayni ceyregine gore %21,1, net isletme
artigl/karma gelir %9,9 artmistur.

Isgiicii 6demelerinin cari fiyatlarla Gayrisafi Katma Deger icerisindeki pay1 gecen yilin ayni ceyreginde
%35,6 iken bu oran 2019 yilinin ikinci ¢ceyreginde %37,1 oldu. Net isletme artigi/karma gelirin pay1
ise %47,2'den %44,6'ya diismiistiir.

Tablo. 4 Gelir Yontemiyle GSYH Bilesenlerinin Gayrisafi Katma Deger Icerisindeki Paylar, II.
Ceyrek Nisan- Haziran 2019

isglicli Lzt Sabit sermaye Netisletme
YIL CEYREK ﬁdeniileri (%) tizerindeki net tiiketimi (‘yy) artigi/Karma gelir
vergiler (%) ? (%)
| 39,0 -1 19,2 42,7
2017 Il 36,4 -0,9 17,6 46,8
1 32,4 -0,7 16,2 52,1
v 31,0 -1,1 16,1 54
| 38,2 -0,9 19,3 43,4
2018 1] 35,6 -1 18,2 47,2
1 31,3 -0,4 17,1 52
v 31,5 -0,8 18,5 50,7
2019 | 39,2 -0,9 21,2 40,4
1] 37,1 -1 19,3 44,6

Kaynak: TUIK
Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi Sonugclari, 2018

Tirkiye niifusu 31 Aralik 2018 tarihi itibariyla 82 milyon 3 bin 882 kisi olmustur. Tiirkiye'de ikamet
eden niifus 2018 y1linda, bir 6nceki yila gére 1 milyon 193 bin 357 kisi artmistir. Erkek niifus 41 milyon
139 bin 980 kisi olurken, kadin niifus 40 milyon 863 bin 902 kisi olmustur. Buna goére toplam niifusun
%°50,2'sini erkekler, %49,8'ini ise kadinlar olusturmaktadir. Yillik niifus artis hiz1 2017 yilinda %o012,4
iken, 2018 yilinda %o014,7 olmustur. il ve ilce merkezlerinde ikamet edenlerin oram 2017 yilinda
%92,5 iken, bu oran 2018 yilinda %92,3'e gerilemistir. Belde ve kdylerde yasayanlarin orani ise %7,7
olarak gerceklesmistir.

Tiirkiye niifusunun %18,4'liniin ikamet ettigi Istanbul, 15 milyon 67 bin 724 Kkisi ile en ¢ok niifusa
sahip olan il olmustur. Bunu sirasiyla; 5 milyon 503 bin 985 kisi ile Ankara, 4 milyon 320 bin 519 kisi
ile Izmir, 2 milyon 994 bin 521 kisi ile Bursa ve 2 milyon 426 bin 356 kisi ile Antalya takip etmektedir.
Bayburt ise 82 bin 274 kisi ile en az niifusa sahip olan il olmustur (TUIK, Subat 2019).
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Tiirkiye’de issizlik ve istihdam Oranlar

Tiirkiye genelinde 15 ve daha yukari yastakilerde issiz sayis1 2019 yili Temmuz doneminde gegen yilin
ayn1 dénemine gore 1 milyon 65 bin Kisi artarak 4 milyon 596 bin kisi olmustur. Issizlik oram 3,1
puanlik artis ile %13,9 seviyesinde gerceklesmistir. Ayn1 ddnemde; tarim disi issizlik orani 3,6 puanlik
artis ile %16,5 olarak tahmin edilmistir. Geng niifusta (15-24 yas) issizlik oran1 7,2 puanlik artis ile
%?27,1 olurken,15-64 yas grubunda bu oran 3,2 puanlik artis ile %14,2 olarak ger¢eklesmistir.

Istihdam edilenlerin sayis1 2019 yili Temmuz déneminde, bir 6nceki yilin ayn1 dénemine gore 748 bin
kisi azalarak 28 milyon 517 bin kisi, istihdam orani ise 1,8 puanlik azalis ile %46,4 olmustur.

Bu dénemde, tarim sektoriinde calisan sayisi 130 bin, tarim dis1 sektorlerde ¢alisan sayis1 618 bin kisi
azaldi. Istihdam edilenlerin %19,8'i tarim, %19,6's1 sanayi, %5,5'1 insaat, %55,1'i ise hizmet
sektoriinde yer almistir. Onceki yilin ayn1 dénemi ile karsilastirildiginda tarim sektdriiniin istihdam
edilenler i¢indeki pay1 0,1 puan, sanayi sektoriiniin pay1 0,1 puan, hizmet sektoériiniin pay1 1,2 puan
artarken insaat sektdriiniin pay1 1,4 puan azalmistir.

Isgiicii 2019 yili Temmuz déneminde bir énceki yilin ayn1 dénemine gore 317 bin Kkisi artarak 33
milyon 113 bin Kisi, isglicline katilma orani ise 0,2 puanlik azalis ile %53,8 olarak gerceklesmistir. Ayni
donemler icin yapilan kiyaslamalara gore; erkeklerde isgiiciine katilma orani 0,6 puanlik azalis ile
%73,2, kadinlarda ise 0,2 puanlik artis ile %34,9 olarak gerceklesmistir.

Tablo. 5 Mevsim Etkilerinden Arindirilmamis Temel Isgiicii Gostergeleri Temmuz 2018/2019

Toplam Erkek Kadin

2018 2019 2018 2019 2018 2019
15 ve daha yukari yastakiler (Bin)
Niifus 60 679 61507 30317 30390 30 662 31117
i$gﬁcﬁ 32796 33113 22153 22253 10 643 10 860
[stihdam 29 265 28517 20 144 19 470 9121 9047
Tarim 5774 5644 3116 3088 2658 2556
Tarim dig1 23491 22873 17 028 16 382 6463 6491
i$SiZ 3531 4596 2009 2782 1522 1813
isgiicine dahil olmayan 27 883 28394 7 864 8138 20019 20257

(%)

i$g1"1c1"me katilma orani 54,0 53,8 73,8 73,2 34,7 34,9
istthdam oranmi 48,2 46,4 67,1 64,1 29,7 29,1
issizlik orani 10,8 13,9 9,1 12,5 14,3 16,7
Tarim digt igsizlik orani 12,9 16,5 10,3 14,3 18,9 21,7
15-64 yas grubu
i$g1"1c1"me katilma orani 59,5 59,5 79,9 79,5 38,9 39,3
istihdam orani 52,9 51,0 72,5 69,4 33,2 32,6
issizlik orani 11,0 14,2 9,3 12,7 14,6 17,0
Tarim digt issizlik orani 13,0 16,6 10,4 14,3 19,0 21,8
Geng Niifus(15-24 yas)
issizlik oranm 19,9 27,1 16,9 23,6 25,6 33,3
Ne egitimde ne istihdamda olanlarin orani(*) 27,7 29,4 18,4 21,7 37,2 37,2
Tablodaki rakamlar yuvarlamadan dolay: toplami vermeyebilir.
* Calismayan ve egitimde (6rgiin ve yaygin) olmayan genglerin, toplam niifus i¢indeki oranidir.

Kaynak: TUIK

Temmuz 2019 déneminde herhangi bir sosyal glivenlik kurulusuna bagh olmadan ¢alisanlarin orani,
bir 6nceki yilin ayn1 dénemine gore 1,7 puan artarak %36,0 olarak gerceklesti. Tarim dis1 sektorde
kayit dis1 calisanlarin orani ise bir 6nceki yilin ayni1 dénemine gore 1 puan artarak %23,2 olmustur.

Mevsim etkisinden arindirilmis istihdam bir énceki déneme gore 2 bin kisi artarak 27 milyon 993 bin
kisi olarak tahmin edilmistir. Istihdam orani 0,1 puan azalarak %45,5 oldu. Mevsim etkisinden
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arindirilmis issiz sayisi bir 6nceki doneme gore 129 bin kisi artarak 4 milyon 677 bin kisi olarak
gerceklesmistir. Igsizlik orani 0,3 puan artarak %14,3 olmustur.

Tablo.6 Issizlik ve istihdam Oranlan

Istihdam orani, Temmuz 2019 Igsizlik orani, Temmuz 2019

(%) (%)
490 -
422 g 1507
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Kaynak: TUIK

Mevsim etkisinden arindirilmis isgiicline katilma orani 0,1 puan artarak %53,1 olarak gerceklesmistir.
Ekonomik faaliyete gore istihdam edilenlerin sayisi, tarim sektoriinde 67 bin Kkisi artarken, sanayi
sektoriinde 16 bin, insaat sektoriinde 34 bin, hizmet sektoriinde 15 bin kisi azalmistir.

Tablo. 7 Mevsim Etkisinden Arindirilmis Temel isgiicii Gostergeleri - Temmuz 2018/2019

Geng
Isgiiciine Tarim dis1  niifusta
Degisim Degisim katilma Issizlik issizlik issizlik
Isgiicii DegisimOran*  Istihdam oranr* Issiz oranr* orani Istihdam Orani orani orani
(Bin) (%) (Bin) (%) (Bin) (%) (%)  oram (%) (%) (%) (%)
Temmuz 32315 0,1 28721 -0,1 3595 1,6 53,3 473 11,10 13,10 20,10
Agustos 32497 0,6 28838 0,4 3659 18 535 47,5 11,30 13,20 20,70
2018 Eyll 32450 -0,1 28730 -0,4 3720 1,7 534 473 11,50 13,40 21,50
Ekim 32556 0,3 28766 0,1 3791 19 53,5 473 11,60 13,60 21,90
Kasmm 32 462 -0,3 28517 -09 3946 41 533 46,8 12,20 14,20 22,80
Arahk 32337 -0,4 28209 -1,1 4128 4,6 53,1 46,3 12,80 14,90 23,20
Ocak 32281 -0,2 27978 -0,8 4303 4,2 52,9 45,9 13,30 15,60 24,60
Subat 32 446 05 28 027 0,2 4418 2,7 531 459 13,60 15,90 24,90
Mart 32583 0,4 28 095 0,2 4487 1,6 533 45,9 13,80 16,00 25,70
2019 Nisan 32521 -0,2 28025 -0,2 4496 0,2 531 45,7 13,80 16,00 25,60
May1s 32425 -0,3 27 890 -0,5 4535 0,9 529 45,5 14,00 16,30 25,60
Haziran 32539 0,4 27991 0,4 4548 0,3 53,0 45,6 14,00 16,30 26,00
Temmuz 32670 0,4 27993 0,0 4677 2,8 531 455 14,30 16,70 27,30
* Degisim orani bir 6nceki doneme gore hesaplanmistir.

Kaynak: TUIK
3.1. Gayrimenkul Pazar

2019 y1hi ikinci ¢eyregine bakildiginda kiiresel biliyiime sorunlarinin tekrar giindemi isgal ettigi bir
slirecin yasaniyor olmasi karar alicilarin bu konuda ¢alismalarini hizlandirmistir. 2008 krizinden bu
yana gecen siire icinde gelismis ekonomilerde ABD disinda ciddi bir performans gésteren ekonominin
olmamasi, gelismekte olan iilkelerin basta ticaret savaslari olmak iizere kendilerine has yapisal
sorunlardan etkilenmesi diinya ekonomisi agisindan alarm ¢anlarinin ¢almasina neden olmustur. 2018
Y1l sonu itibariyle Tirkiye GSYH’s1 bir 6nceki yila gore ylizde 2,6 biiylirken yilin ikinci yarisinda
biiylimenin negatif olmasi dikkat ¢ekmistir. 2018 Yil1 2. yarisinda baslayan gerileme devam ederek
2019 yilina ait agiklanan birinci ¢eyrek verilerine gore; bir 6nceki yilin ayni ceyregine gore ylizde 2,6
oraninda kiigiilme yasanmustir. Gayrisafi Yurt i¢i Hasilay1 olusturan faaliyetler incelendiginde; 2019
yilinin birinci ¢eyreginde bir dnceki yilin ayni ¢ceyregine gore zincirlenmis hacim endeksi olarak; tarim

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/

Ak
2019_M_0398

sektorii toplam katma degeri %2,5 artarken, sanayi sektorii %4,3 ve ingaat sektorii %10,9 azalmistir.
Ingaat sektoriiniin makro biiyiime ile olan yiiksek korelasyonu faiz ve girdi maliyetlerinin diisiik
oldugu dénemlerde yiiksek biiyiime saglarken tersi durumda kiigiilme ile kendisini gostermektedir.
2018 y1li sonu ve 2019 yili ilk yarisinda gerileyen insaat ciro endeksleri sektoriin iiretim ve istthdam
stireclerinin olumsuz etkilendigini gostermektedir. Ancak gerek diinya konjonktiiriinde faiz indirim
stirecine girilmesi gerekse makroekonomik olarak alinan 6nlemler ve piyasalarin yasadigi dengelenme
slireci insaat sektoriiniin yilin sonuna dogru daha iyi bir noktaya gelebileceginin 6ncii gostergeleri
olarak kabul edilebilir. Gayrimenkul sektoriiniin 6nemli gostergelerinden birisi olan konut satiglar:
rakamlarina bakildiginda ise her tiirli dalgalanmaya karsin trendin belli bir oranda devam ettigi
gorilmektedir. Konut satislar1 2013 yilinda 1.157.190 adet, 2014 yilinda 1.165.381 olarak
gerceklesmis, 2015 yilinda ise ylikselisini siirdiirerek 1.289.320 adet sayisina ulagsmistir. 2016 yilinda
ise gerek Tirkiye'nin iceride yasadig1 sistemik riskler gerekse kiiresel olarak yasanan sorunlara
ragmen konut satis rakamlari yeni bir rekoru isaret ederek 1.341.453 sayisina ulasilmistir. 2017
senesinde ise konut satis sayisi 1.409.314 adet olarak gerceklesirken, 2018 yilinda s6z konusu rakam
1.375.398 adet olmustur.

2018 yilinin ilk alt1 aylik doneminde yaklasik 646 bin konut satisi olurken 2019 yilinin ilk alt1 ayhik
doéneminde ise konut satislar1 505 bin 796 adet olarak gerceklesmistir. Yaklasik ylize 22 diizeyinde
yasanan bu gerilemede 6zellikle ayn1 donemde ytlizde 59 oraninda diislis gosteren ipotekli satiglar
etkili olmustur. 2012 yilinda yapilan ‘yabanci uyruklu kisilere’ tasinmaz satisi ile ilgili diizenleme
sonrasinda basta konut olmak iizere diger tasinmaz cesitlerinde de ciddi bir yabanci ilgisi yasanmaya
baslamistir. Yabanci tabiiyeti gercek ve tiizel kisilerin Tiirkiye’de gayrimenkul almasi ile ilgili yapilan
bu diizenlemeden sonra artan ilgi oturma izni ve vatandaslik verilmesi ile zirve yapmis gériinmektedir.

2011 ile 2018 yillar1 arasinda yabanci yatirimcilar yaklasik 29 milyar dolarlik tasinmazi {ilkemizden
alarak doviz kazandirmistir. 2015 yilin da 22.830 yabanci tasinmaz alirken 2016 yilinda rakam 18.189
olmus 2017 yilinda artan ilgiyle birlikte tekrar 22.234 adete ¢ikan rakam 2018 yilinda hizli bir sekilde
ylkselerek 39.663 adet olmustur. Benzer artis egilimi 2019 yilinin ilk yarisinda da stirmiistiir. 2019
Ocak ay1 ile Haziran arasinda yabanci uyruklu kisilere yapilan konut satis sayisi yaklasik 20 bin adete
ulasarak bir 6nceki yilin ayn1 déonemine gore yiizde 69 diizeyinde bir artis yakalamistir. Vatandashk
konusunda yapilan diizenleme ile limitin 250 bin dolara diistiriilmesi ve doviz kurunda yasanan artis
yabancilarin ilgilisini daha da artirmis goriinmektedir. Tiirkiye ekonomisinin yeni bir denge arayisi
icinde oldugu giiniimiizde basta insaat ve gayrimenkul sektorii olmak lizere diger tiim sektorlerinde
‘stirdliriilebilir karlilik ve risk yonetimi’ kavramlarina agirlik vermeleri yerinde olacaktir.

Kaynak: Tiirkiye Gayrimenkul Sektérii 2019 1. Ceyrek Raporu - GYODER
3.2. KonutPazan

2019 y1li ikinci ¢eyrek konut satislari, bir dnceki yilin ayni dénemine gore yaklasik %27,1'lik bir dusiis
gostererek 249.363 adet seviyesinde kapanmustir. Konut fiyat endeksi artis oranindaki yavaslama
trendi ile konut satislarindaki daralma yilin ikinci ¢ceyreginde de konusulmaya devam etmistir.

2019 y1li ikinci ceyreginde dnceki yilin ayni dénemine gore ilk el satislarda %38,6 oraninda, ikinci el
satiglarda %17,0 oraninda gerileme yasandi. Ipotekli satislarda ise, gecen yilin aym1 dénemine gore
adet bazinda yaklasik %60,2’lik bir diisiis yasanirken ipotekli satislarin disinda diger satislarda %10,9
oraninda asag1 yonlii hareket izlendi. Verilere gore, taleplerde yasanan daralmanin temelinde ipotekli
satislarin oldugu goriilmektedir.

Taleplerde yasanan daralmalarin konut fiyatlarindaki etkisi de goriilmeye devam etti. TCMB verilerine
gore, konut fiyat endeks artisinda yilin ilk ceyreginde de goriilen ivme kayb1 2019 yili ikinci ceyreginde
de goruldi. Mart ay1 itibariyla %3,45 olan konut fiyat endeksi yillik artis1 Mayis ayinda %1,57’ye kadar
geriledi.
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Yabancilara yapilan konut satislarinda, gecen yilin ayn1 ddnemine gore yaklasik %58,5’lik biiyiime
sagland1. Toplam satiglar icindeki payi ise ikinci ceyrekte %4,1 seviyesinde gerceklesti. ikinci ceyrekte
yabancilara yapilan konut satislarinda ilk sirada %44,3 pay ile istanbul yer alirken, ikinci sirada %21,2
pay ile Antalya yer ald1.

Kaynak: Ttirkiye Gayrimenkul Sektorti 2019 1. Ceyrek Raporu - GYODER
Grafik 4. Konut Satis Sayilari, 2018-2019
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Kaynak: TUIK

Tiirkiye genelinde konut satislar1 2019 Agustos ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina goére %5,1 oraninda
artarak 110 538 olmustur. Konut satislarinda, istanbul 15 881 konut satis1 ve %14,4 ile en yiiksek paya
sahip oldu. Satis sayilarina gére Istanbul'u, 10 707 konut satis1 ve %9,7 pay ile Ankara, 6 025 konut
satis1 ve %5,5 pay ile izmir izlemistir. Konut satis sayisinin diisiik oldugu iller sirasiyla 18 konut ile
Hakkari, 28 konut ile Ardahan ve 59 konut ile Sirnak olmustur.

Grafik 5.Satis Sekline Goére Konut Sayisi, Agustos 2019
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Kaynak: TUIK
Grafik 6.Satis Durumuna Gére Konut Sayisi, Agustos 2019
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Kaynak: TUIK
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Tiirkiye genelinde ipotekli konut satislar1 bir énceki yilin ayn1 ayina gére %168 oraninda artis
gostererek 34 148 olmustur. Toplam konut satislari icinde ipotekli satislarin pay1r %30,9 olarak
gerceklesti. Ipotekli satiglarda Istanbul 4 382 konut satisi ve %12,8 pay ile ilk siray1 almigtir. Toplam
konut satislari icerisinde ipotekli satis payinin en yiiksek oldugu il %43,8 ile Bilecik olmustur.

Diger konut satislar1 Tiirkiye genelinde bir 6nceki yilin ayni ayina gére %17,3 oraninda azalarak 76
390 olmustur. Diger konut satislarinda Istanbul 11 499 konut satis1 ve %15,1 pay ile ilk siraya
yerlesmistir. Istanbul'daki toplam konut satislar icinde diger satislarin pay1 %72,4 oldu. Ankara 6 488
diger konut satis1 ile ikinci sirada yer almistir. Ankara'y1 3 802 konut satisi ile izmir izledi. Diger konut
satisinin en az oldugu il 15 konut ile Hakkari olmustur.

Tiirkiye genelinde ilk defa satilan konut sayisi1 bir 6nceki yilin ayni ayina gére %17,7 azalarak 40 634
olmustur. Toplam konut satiglar1 iginde ilk satisin pay1 %36,8 olmustur. ilk satislarda Istanbul 6 001
konut satis1 ve %714,8 ile en yiiksek paya sahip olurken, Istanbul'u 3 107 konut satig1 ile Ankara ve 1
994 konut satigl ile Izmir izlemigtir.

Tirkiye genelinde ikinci el konut satislari bir dnceki yilin ayn1 ayina gore %25,3 artis gostererek 69
904 olmustur. Ikinci el konut satislarinda da Istanbul 9 880 konut satis1 ve %14,1 pay ile ilk siraya
yerlesmistir. Istanbul'daki toplam konut satislar icinde ikinci el satiglarin pay1 %62,2 oldu. Ankara 7
600 konut satisi ile ikinci sirada yer almigtir. Ankara'y1 4 031 konut satisi ile Izmir izlemistir.

Yabancilara yapilan konut satislar1 bir 6nceki yilin ayni ayina gore %6,8 azalarak 3 604 olmustur.
Yabancilara yapilan konut satislarinda, Agustos 2019'da ilk siray1 1 549 konut satisi ile Istanbul
almustir. istanbul ilini sirasiyla 656 konut satisi ile Antalya, 228 konut satisi ile Bursa, 213 konut satisi
ile Ankara ve 169 konut satisi ile Yalova izlemistir.

Nisan ayinda Irak vatandaslar1 Tirkiye'den 533 konut satin almistir. Irak't sirasiyla, 395 konut ile
Suudi Arabistan, 332 konut ile Iran, 202 konut ile Kuveyt ve Rusya Federasyonu izlemistir.

Agustos ayinda Irak vatandaslar Tiirkiye'den 675 konut satin ald1. Irak'l sirasiyla, 469 konut ile iran,
212 konut ile Rusya Federasyonu, 159 konut ile Kuveyt ve 149 konut ile Almanya izlemistir.

Yapi1 ruhsati verilen binalarin 2019 yili Ocak-Haziran aylar1 toplaminda;

Yapilarin toplam yiizélciimii 30,5 milyon m? iken bunun 13,6 milyon m?'si konut, 11,7 milyon m?'si
konut dis1 ve 5,2 milyon m?'si ise ortak kullanim alani olarak gerceklesmistir.

Kullanma amacina gére 17,8 milyon m? ile en yiiksek paya iki ve daha fazla daireli ikamet amagh
binalar sahip olmustur. Bunu 3,9 milyon m? ile kamu eglence, egitim, hastane veya bakim kuruluglari
binalari izlemigtir.

Yapi sahipligine gore ozel sektoér 22,4 milyon m? ile en biiyiik paya sahip olmustur. Bunu 7,4 milyon
m? ile devlet sektérii ve 673 bin m? ile yap1 kooperatifleri izlemistir. Daire sayisina gére ise, toplam
119 bin 982 dairenin 106 bin 448'i 6zel sektor, 12 bin 80'i devlet sektérii ve bin 454'i yapi
kooperatifleri tarafindan alinmistir.

Yapilarin toplam yiizélgiimiine gére 4,9 milyon m? ile Istanbul en yiiksek paya sahip olmustur.
Istanbul'u, 2,2 milyon m? ile Konya, 2 milyon m? ile Ankara illeri izledi. Yiizél¢tiimii en diisiik olan iller
sirasiyla Karabiik, Igdir ve Ardahan olmustur.

Daire sayilarina gore Istanbul ili 20 bin 712 adet ile en yiiksek paya sahip olmustur. istanbul'u 7 bin
380 adet ile Konya ve 5 bin 889 adet ile Ankara illeri izledi. Daire sayisi en az olan iller sirasi ile
Karabiik, Ardahan ve Igdir olmustur.

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/

2019_M_0398

Tablo. 8 Yapi Ruhsati - Ocak - Haziran, 2017-2019

Bir 6nceki yilinilk alti
Yil ayina gore degisim
orani(%)
Gostergeler 2019 2018* 2017* 2019 2018
Bina sayisi 22485 56 222 77331 - 60,0 - 27,3
Yuzoélgima (m?) 30496 899 76 369 452 131454575 - 60,1 - 41,9
Deger (TL) 48 806 036 903 97 674 509 081 136055474841 - 50,0 - 282
Daire sayis| 119982 355 884 661866 - 66,3 - 46,2
* Yapiizin istatistikleri 2017 ve 2018 yillari verileri revize edilmistir.

Kaynak: TUIK

Belediyeler tarafindan verilen yap1 kullanma izin belgelerinin 2019 yilinin ilk alt1 ayinda bir dnceki yila
gore ylzolglimii %2,8 ve degeri %29,4 artarken bina sayis1 %10,9 ve daire sayis1 %2,5 azalmistir.
Yapi kullanma izin belgesi verilen binalarin 2019 yili Ocak-Haziran aylar1 toplaminda;

Yapilarin toplam yiizélgiimii 80,1 milyon m? iken bunun 45 milyon m?'si konut, 18,3 milyon m?'si
konut dig1 ve 16,7 milyon m?'si ise ortak kullanim alani olarak gerceklesmistir.

Kullanma amacina gore 60,2 milyon m? ile en yiiksek paya iki ve daha fazla daireli ikamet amach
binalar sahip olmustur. Bunu 6 milyon m? ile toptan ve perakende ticaret binalari izlemistir.

Yapi sahipligine gore 6zel sektor 68,4 milyon m? ile en biiyiik paya sahip oldu. Bunu 10,1 milyon m? ile
devlet sektorii ve 1,6 milyon m? ile yap1 kooperatifleri izlemistir. Daire sayisina gore ise toplam 389
bin 517 dairenin 354 bin 495'i 6zel sektor, 28 bin 635'i devlet sektorii ve 6 bin 387'si yapi
kooperatifleri tarafindan alinmigtir.

Yapilarin toplam yiizélgiimiine gére 16,1 milyon m? ile Istanbul en yiiksek paya sahip olmustur.
Istanbul'u 8,1 milyon m? ile Ankara, 3,3 milyon m? ile izmir izledi. Yiizol¢iimii en diisiik olan iller
sirasiyla Ardahan, Tunceli ve Hakkari olmustur.

Daire sayilarina gore Istanbul ili 83 bin 463 adet ile en yiiksek paya sahip olmustur. Istanbul'u 29 bin
802 adet ile Ankara ve 19 bin 846 adet ile izmir illeri izledi. Daire sayisi en az olan iller sirasi ile
Ardahan, Hakkari ve Batman olmustur.

Tablo.9 Yapi Kullanma izni - Ocak -Haziran 2017-2019

Bir dnceki yilinilk alti
Yil ayina gore degisim
orani (%)

Gostergeler 2019 2018* 2017* 2019 2018
Bina sayisi 50277 56 445 55249 - 10,9 2,2
Yiizélclimii (m?) 80114927 77 966 898 77 368 296 2,8 0,8
Deger (TL) 130059 102 633 100518 807 508 80283271222 29,4 25,2
Daire sayisl 389517 399 688 390159 - 25 2,40
*Yapiizin istatistikleri 2017 ve 2018 yillari verileri revize edilmistir.

Kaynak: TUIK
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S e, 7| Istanbul, Tiirkiye’'nin kuzeybatisinda, Marmara
' ‘ kiyis1 ve Bogazici boyunca Hali¢’i cevreleyecek
b el sekilde kurulmustur. Istanbul kitalararas bir sehir
S i olup, Avrupa’daki boéliimiine Avrupa Yakasi veya
Rumeli Yakasi, Asya’daki Boliimiine is Anadolu
Yakasi denir. istanbul hava, kara ve deniz yolu
ulasim olanaklar1 ile gerek yurtici gerekse
yurtdisindan kolaylikla ulasilabilecek konumdadir.
[stanbul, Atatiirk Havalimani, Sabiha Gokeen
Havalimani ve 3. Havalimani ile ii¢ havalimanina sahiptir. Istanbul; 12.11.2012 tarihinde kabul edilen
ve 06.12.2012 tarih ve 28489 sayil1 Resmi Gazetede yayimlanarak yiiriirliige giren 6360 sayil1 Kanun’la
biiyliksehir statiisiine dahil olmustur. Toplam 39 ilgeden olusan sehir her gecen yil batiya dogru
genislemektedir. Tiirkiye Istatistik Kurumu (TUIK), 2017 yih adrese dayal niifus sistemi sonugclarina
gore Istanbul, 15.029.231 Kkisi niifusuna sahiptir. Tiirkiye'nin en kalabalik sehridir. ilin yiizélgiimi
5.313 km?'dir. [lde km?'ye 2829 kisi diismektedir. I1de yillik niifus artis oran1 %71,52 olmustur

Grafik 7. istanbul ili Adrese Dayal Niifus Verileri Yillara Gére Degisimi
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Kaynak: TUIK 2016 Yili Adrese Dayal Niifus Verileri

istanbul, Tiirk Ekonomisinin en 6énemli merkezidir. Sanayinin iicte biri, ithalatin {i¢te biri, ihracatin
beste biri Istanbul’dan yapilmaktadir. Tiirkiye’nin en biiyiik sanayi, ticaret, ulasim, reklam ve iktisadi
kuruluslar1 Istanbul’dadir. istanbul’'un Tiirkiye GSMH’sindeki pay1 yaklasik %23 diizeyindedir.
Istanbul’'un her y1l devlet biitcesine katkis1 %40, buna karsilik devlet harcamalarindan aldig1 pay %7-
%8 civarlarindadir. Istanbul’da gayri safi hasilanin %40’sanayi, %30’u ticaret ve geri kalan1 diger
sektorlerden saglanir. Tarimin pay sadece %1’dir. Tiirkiye’de toplam verginin %37’si istanbul’dan
toplanmaktadir.

3.4. Kiiciikcekmece Ilgesi

Kiigiilkcekmece, Istanbul Avrupa Yakasi'nda bir ilgedir. Istanbul ilinin bati yakasinda yer alan
Kiiciikcekmece ilgesi, Marmara Bolgesi'nde Catalca-Kocaeli b6limii Catalca yarimadasi lizerinde yer
alan bir konuma sahiptir. Doguda D100- TEM baglanti yolundan baslayip batida Kii¢ciikcekmece
Goli'ne; glineyde Marmara Denizi'nden baslayip kuzeyde TEM (E80) otoyoluna uzanan bu lokasyon
ayni zamanda Trakya yarimadasinin dogu-giineydogu kismina karsilik gelmektedir.

Kiiciikcekmece; Avcilar, Basaksehir, Esenler, Bagcilar, Bahcelievler ve Bakirkoy ilceleri ile cevrili
bulunmaktadir. Sehir merkezine 17 km mesafede olan ve yaklasik, 37,75 km? yiizolgiimiine ve 47,33
km cevre uzunluguna sahip bulunan Kiiciikcekmece ilgesi, Asya-Avrupa baglantisini saglayan Transit
European Motorway (TEM-E80) ve D-100 (E5) gibi énemli karayollarinin yani sira Sirkeci merkezli
Avrupa’ya uzanan demiryolu aginin tizerinde bulunmaktadir.
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Kiigiilkcekmece Ilgesi deniz seviyesine yakin yiikseltisi hafif dalgall rolyefi ile Catalca-Kocaeli
Penepleninin karakteristik 6zelliklerini yansitmaktadir. Kiiciikcekmece Lagilinii, rejim ve debileri
diizensiz, mevsimlik ve siirekli, genellikle boylar1 kisa akarsular ile yeralti sularindan beslenmektedir.
Bu akarsularin baslcalari ise Nakkasdere, Sazlidere, Topgular Dere, Hasan Dere, Karanlik Dere, Selim
Dere, Azakli Deresi’dir.

Tablo. 10 Kiiciikcekmece ilgesi Niifus Tablosu

YIL NUFUS ERKEK KADIN
2018 770.317 385.154 385.163
2017 770.393 386.064 384.329
2016 766.609 385.070 381.539
2015 761.064 382.547 378.517
2014 748.398 376.430 371.968
2013 740.090 372.467 367.623
2012 721911 362.891 359.020
2011 711.112 357.362 353.750
2010 695.988 350.389 345.599

Kaynak: TUIK 2018 Yili Adrese Dayali Niifus Verileri

4. GAYRIMENKULLERIN MULKIYET HAKKI ve INCELEMELER
4.1. Gayrimenkullerin Tapu Kayitlarina iliskin Bilgiler
Degerleme konusu tasinmazlara iliskin bilgiler asagidaki tabloda verilmistir:

Tablo.11 Konu Ana Gayrimenkullere Ait Tapu Bilgileri

ANA GAYRIMENKUL TAPU BILGILERI
iLi : ISTANBUL
ILCESI :  KUGQUKCEKMECE
MAHALLESI : HALKALI
MEVKIi : MENEKSE
PAFTA NO : -
ADANO : 800
PARSEL NO : 5
YUZOLCUMU : 1000
NIiTELiGi : ARSA
CILT/SAYFA : 127/12416
HIiSSE BIiLGILERI
MALIK HISSE TAPU TARIHi YEVMIYE
HAMIT ZEKAYI AYDENIZ 25875 / 240000 19.02.2007/2691
MEHMET ALTUN 1167 / 240000 19.02.2007/2691
NURITTIN 1167 / 240000 19.02.2007/2691
MUBAREK 1167 / 240000 19.02.2007/2691
CELALETTIN VLORA 1167 / 240000 19.02.2007/2691
FEVZIYE AMIDERMIRI 1167 / 240000 19.02.2007/2691
BILGE HAKAN ALTUN 1250 / 240000 19.02.2007/2691
OZGUVEN KONUT YAPI KOOP. 11300 / 240000 19.02.2007/2691
MEHMET ABBAS VLORA 1167 / 240000 19.02.2007/2691
EYUP SINAN VLORA 0 / 1 19.02.2007/2691
SULEYMAN ALI SEDES 0 / 1 19.02.2007/2691
AYNUR SALTOGLU 16146 / 240000 27.06.2007/11965
SINPAS GYO 156132 / 240000 | 26.06.2007/18103
FERRUH TETIKLI 4459 /48000 09.05.2013/14358
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ANA GAYRIMENKUL TAPU BILGILERI
iLi : ISTANBUL
ILCESI : KUCUKCEKMECE
MAHALLESI : HALKALI
MEVKIi ! -
PAFTA NO ;-
ADANO : 800
PARSEL NO : 13
YUZOLCUMU : 1.962,93
NITELiGi : ARSA
CILT/SAYFA : 135/13203
HISSE BILGILERI

MALIK HIiSSE TA&%&‘?&“'
AYNUR SALTOGLU 16024 / 240000 18.12.2009/22984
HAMIT ZEKAYI AYDENIZ 25770 / 240000 18.12.2009/22984
SINPAS GYO A.S. 155463 / 240000 | 18.12.2009/22984
T.C. CEVRE VE SEHIRCILIK
BAKANLIGI
TOPLU KONUT IDARESI 36888 / 240000 18.12.2009/22984
BASKANLIGI (TOKI)
HABIBE VLORA 4684 / 3840000 10.09.2014/28513
SULEYMAN ALI SEDES 34360 / 3840000 10.09.2014/28513
OSMAN NUMAN VLORA 40977 / 3840000 10.09.2014/28513
GULOREN VLORA 13659 / 3840000 10.09.2014/28513

ANA GAYRIMENKUL TAPU BiLGiLERi
iLi : [STANBUL
ILGESI : KUCUKCEKMECE
MAHALLESI : HALKALI
MEVKIi : MENEKSE
PAFTANO : F21c21a2a
ADANO : 801
PARSEL NO : 1
YUZOLCUMU : 12.000,00
NITELiGi : ARSA
CILT/SAYFA : 127/12417
HISSE BILGILERI

MALIK HISSE TAPU TARiHi YEVMIYE
BILGE HAKAN ALTUN 1250 / 240000 19.02.2007/2691
OZGUVEN KONUT YAPI KOOP. 11300 / 240000 19.02.2007/2691
MEHMET ALTUN 1167 / 240000 19.02.2007/2691
AYNUR SALTOGLU 16146 / 240000 27.06.2007/11965
SINPAS GYO A.S. 156132 / 240000 | 26.09.2007/18130
ISTANBUL BUYUKSEHIR BELEDIYESI | 4817 / 24000 22.05.2014/16420
HABIBE VLORA 4668 / 3840000| 10.09.2014/28513
SULEYMAN ALI SEDES 34232 / 3840000| 10.09.2014/28513
OSMAN NUMAN VLORA 40845 / 3840000| 10.09.2014/28513
GULOREN VLORA 13615 / 3840000 | 10.09.2014/28513
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ANA GAYRIMENKUL TAPU BiLGILERI
iLi ISTANBUL
ILCESI KUCUKCEKMECE
MAHALLESI HALKALI
MEVKIi -
PAFTANO -
ADA NO 801
PARSEL NO 30
YUZOLGUMU 30.000,00
NITELIGI ARSA
CILT/SAYFA 160/15908
HISSE BIiLGILERI
MALIK HIiSSE TAPU TARiHi YEVMIYE
SINPAS G.Y.0. A.S. 1 / 1 11.03.2019/8194
ANA GAYRIMENKUL TAPU BiLGILERI
iLi ISTANBUL
iLCESI KUCUKCEKMECE
MAHALLESI HALKALI
MEVKIi -
PAFTANO -
ADA NO 801
PARSEL NO 29
YUZOLGUMU 2.062,89
NITELiGi ARSA
CiLT/SAYFA 160/15907
HISSE BiLGILERI
MALIK HiSSE TAPU TARiHi YEVMIYE
SELIM PANDUL 17228 / 206289 11.03.2019/8194
HABIBE VLORA 7682 / 206289 11.03.2019/8194
SULEYMAN ALI SEDES | 56330 / 206289 11.03.2019/8194
OSMAN NUMAN VLORA | 67223 / 206289 11.03.2019/8194
GULOREN VLORA 22408 / 206289 11.03.2019/8194
SINPAS G.Y.0. A.S. 11806 / 68763 06.12.2019/45675

4.2. Gayrimenkullerin Takyidat Bilgileri

Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii Bilgi Sistemi'nden 801 ada 29 parsele ait 02.01.2020 ve diger
parsellere ait 31.10.2019 tarihlerinde temin edilen konu tasinmazlarin takyidat kayitlarini gésterir
belgeler incelenmistir. Belgeler rapor ekinde sunulmustur.

4.3. Gayrimenkuliin Son Ug Yilhik Dénemde Gergeklesen Miilkiyet Degisiklikleri

Degerlemeye konu arsa nitelikli tasinmazlardan 801 ada 29 no’lu parselin 11806/68763 hissesi
(354,18 m?) 06.12.2019 tarih ve 45675 yevmiye ile “Ar1 Finansal Kiralama A.S.” adina kayitliyken
“Sinpas G.Y.O. A.S.” adina tescil edildigi,

801 ada 30 no’lu parselin tamaminin 11.03.2019 tarih ve 8194 yevmiye ile “Sinpas G.Y.O. A.S.” adina
tescil edildigi gortlmiistir.

(Malik bazinda tapu tarih ve yevmiyeleri “Gayrimenkullerin Tapu Kayitlarina iliskin bilgiler”
bashiginda sunulmustur.)

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/

2019_M_0398

4.4. Gayrimenkuliin imar Durumu Bilgileri

Kiigiikcekmece Belediyesi Imar ve Cevre Sehircilik Miidiirliigii’nden temin edilen;

800 ada 5 numarali tasinmaz 04.11.2019 tarih 33067842-115.02.01-E.75688 sayil imar Durum
Belgesine gore; 07.11.2010 - 14.0.2012 - 13.02.2013 - 26.07.2013 - 24.07.2018 tasdik tarihli 1/1000
olcekli Halkali Toplu Konut Alani Revizyon Uygulama imar Plan Plan Notlarinda, E: 1.25, Hmaks:
Serbest, Konut Alaninda kalmaktadir.

800 ada 13 parsel numaral tasinmaz 04.11.2019 tarih 33067842-115.02.01-E.75829 sayili Imar
Durum Belgesine gore; 07.11.2010 - 14.0.2012 - 13.02.2013 - 26.07.2013 - 24.07.2018 tasdik tarihli
1/1000 &lgekli Halkal Toplu Konut Alan1 Revizyon Uygulama Imar Plani Plan Notlarinda, Saghk Tesis
Alaninda, bir kismi Refiijde, bir kism1 da yolda kalmaktadir.

801 ada 1 numaral tasinmaz 04.11.2019 tarih 33067842-115.02.01-E.75633 sayil imar Durum
Belgesine gore; 07.11.2010 - 14.0.2012 - 13.02.2013 - 26.07.2013 - 24.07.2018 tasdik tarihli 1/1000
olcekli Halkali Toplu Konut Alani Revizyon Uygulama imar Plani Plan Notlarinda, Belediye Hizmet
Alaninda kalmaktadir.

801 ada 29 numaral tasinmaz 04.11.2019 tarih 33067842-115.02.01-E.75653 sayili imar Durum
Belgesine gore; 07.11.2010 - 14.0.2012 - 13.02.2013 - 26.07.2013 - 24.07.2018 tasdik tarihli 1/1000
olgekli Halkali Toplu Konut Alani Revizyon Uygulama Imar Plan1 Plan Notlarinda, E: 1.25, Hmaks:
Serbest, Konut Alaninda kalmaktadir.

801 ada 30 numarali tasinmaz 04.11.2019 tarih 33067842-115.02.01-E.75653 sayili Imar Durum
Belgesine gore; 07.11.2010 - 14.0.2012 - 13.02.2013 - 26.07.2013 - 24.07.2018 tasdik tarihli 1/1000
olgekli Halkali Toplu Konut Alani Revizyon Uygulama Imar Plan1 Plan Notlarinda, E: 1.25, Hmaks:
Serbest, Konut Alaninda kalmaktadir.

So6z konusu parsellerin yakinindan dere gectiginden uygulama asamasinda ilgili kurum goritslerine
uyulacaktir.

Havamania kriterlerinden dolay1 maksimum bina yiiksekligi ve kat adedi Emlak ve Istimlak
Midiirligiince tespit edilecek RS kotuna gore belirlenecektir.

Plan Notlari:
2. KONUT ALANLARI

2.1. Bu alanlarda planda tanimlanmis yapilasma gsartlarini gecmemek kosulu ile mimari avan proje
dogrultusunda ayrik, ikiz-ayrik ve blok uygulamalari yapilabilir.

2.2. min. On bahce mesafesi = 5,00 metre
-min. Yan bahge mesafesi =4,00 metre
-min. Bina cephesi =8,00 metre

-min. Bina derinligi =10,00 metre

-min. Parsel cephesi =25,00 metre

-min. Parsel derinligi =30,00 metre
-min. Ifraz alant =1.000 metrekare’dir.

2.3. Konut alanlarinda yer alan miistakil trafo parselleri konut alant olmayip konut adasinin emsal hesabina
dahil edilmez.

2.4. B-3 simgesi verilen konut alanlarinda én ve arka bahge mesafesi 3.00 m. Olarak uygulanacaktir. Ancak,
komgsu parsellerde yan bahce mesafesi birakilarak yapilmis ruhsatli bina bulunmasi halinde yan bahge
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Yénetmeligi’'nin ilgili maddesine gore uygulama yapilacaktir. B-3 simgesi olan konut alanlarinda plan
notlarinin 2.1, 2.2. Ve 2.5. Maddelerine gére uygulama yapilmaz.

2.5. Konut alanlarinda ada ya da parsel icin belirlenen emsal degeri icerisinde kalmak ve emsal alaninin %5’ini
asmamak kaydiyla ticaret yapilari yapilabilir. Bu yapilar bagimsiz blok olarak ve/veya konut bloklarinin
zemin ve bodrum katlarinda projelendirilebilir. Uygulama ilge belediyesince onaylanacak avan projeye gére
yapilacaktir. Ayrica, parsel igerisinde konut yapilarindan bagimsiz olarak yapilacak yapilart hmax=2 kat ve
insaat alant max=3.000 m2 yi gecmemek lizere ilgce belediyesince onaylanacak avan proje dogrultusunda
yapilabilir.
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4.5. Gayrimenkuliin Son U¢ Yilik Dénemde Hukuki Durumunda (imar Plam Degisikligi,
Kadastro, vs.) Meydana Gelen Degisiklikler

Degerleme konusu tasinmazlarin bagl bulundugu ilgili kurumlarda son 3 yil icinde yapilan

degisiklikler arastirilmistir. Tasinmazlarin iizerinde son 3 y1l icerisinde imar plani degisikligi yapilmis

olup, 801 ada 1 parsel “Konut” Lejantindan “Belediye Hizmet Alan1” lejantina dontistiiriilmiistiir.

Ayrica 801 ada 29 ve 30 parseller son 3 y1l icerisinde kadastro islemi sonrasinda 801 ada 19 parselden

olusmustur.

4.6. Gayrimenkuliin Ruhsat, izin, Proje Bilgileri ve Yap1 Denetim Kurulusu Bilgileri

Degerleme konusu tasinmazlar i¢in rapor tarihi itibariyle onaylanmis ruhsat ve proje

bulunmamaktadir. Tasinmazlar bos arsa niteliginde olup imar mevzuati geregi bu asamada izin

gerekmemektedir.

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

Degerleme konusu ana taginmazlarin tapu kayitlarinda bulunan;

- 800 Ada 5 Parsel iizerinde serhler hanesi; Diger (Konusu: TKIIBM Tapu Sube Miidiirliigiiniin
02/02/2017 tar.ve E.259931 sy yzve 01/02/2017 tr.e.254491 sayisina istinaden hisse toplamlar11/1
i tutmamaktadir. Gerekli diizeltme yapilacaktir.) Yapilan incelemede ana tasinmazlarin hisseleri
toplaminin 1/1 oldugu goriilmiis olup diizeltildigi kanaatine varilarak ilgili kayit dikkate alinmamistir.

- 801 Ada 30 parsel haricindeki diger tasinmazlarin her birinin hisseli miilkiyet yapida olmalari nedeni
ile hissedarlar arasinda ortakligin giderilmesi adina acilan dava ile ilgili 15.05.2003 tarih, 4405-4406
yevmiye numarali serh,

- Kamulastirma isleminin stiresi iginde yapilmamis olmasi nedeni ile hiikiimsiiz durumda olup resen
kaldirilmasi gerektigi diisiintilen 13.04.2007 tarih, 6539 yevmiye ve 14.04.2008 tarih, 7223 yevmiyeli
beyan,

- 800 ada 5 ve 13 parsel ile 801 ada 1 parseller iizerindeki Ihtiyati Tedbir: istanbul Anadolu 8. Asliye
Hukuk Mahkemesi'nin 07/12/2016 Tarih 2016/397 Esas Sayili Mahkeme Miizekkeresi Sayili Yazilari
ile (istanbul 8.Asliye Hukuk Mahkemesi’nin 07/12/2016 Tarih 2016 /398 Esas Sayili Yazis1 ile Nurettin
Vlor'a Intikal islemi I¢in).

-801 ada 29 parsel ilizerindeki “Arsa Ofisi Genel Mudiirliigii lehine, 1164 Sayili Arsa Ofisi Kanunu’'nun
11. Maddesi ve Yonetmeligin 58. Maddesi uyarinca Arsa Ofisi Genel Midiirligi’'niin sattig1 arsalari
alanlar, en ge¢ 2 yil icinde tasdikli imar planlar1 uyarinca ingaat yapmak zorundadirlar. 2 yil icinde
tasdikli imar planlarina uygun insaat yapilmadikca satilamaz, devredilemez veya haczedilemez.” ve
“TOKI hissesi lizerindeki; Kamu hizmetlerine ayrilan yerler ile Maliye Bakanligi'nca degisik ihtiyaclar
icin talep edilen tasinmazlar bedelsiz olarak hazineye iade edilir.” beyanlari,

ihtiyati tedbir serhi ile ilgili olarak; 28.05.2013 tarih ve 28660 sayili Resmi Gazete’de yayinlanmis olan
Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin 22. Madde, 1. Fikra, C Bendinde;
“Portfoylerine ancak iizerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin degerini dogrudan ve 6nemli
Olciide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule
dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta, bu Tebligin 30 uncu maddesi hiikiimleri saklidir” ] Bendinde;
“Herhangi bir sekilde, devredilebilmesi konusunda bir sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara
yatirim yapamazlar” denmektedir.

Haciz serhleri ile ilgili olarak; 22.11.2001 tarih ve 4721 sayili Medeni Kanun'un 688. Maddesi'nde,
“Payh miilkiyette birden ¢ok kimse, maddi olarak boliinmiis olmayan bir seyin tamamina belli paylarla
maliktir. Baska tiirli belirlenmedikee, paylar esit sayilir. Paydaslardan her biri kendi pay1 bakimindan
malik hak ve yiikiimliiliiklerine sahip olur. Pay devredilebilir, rehnedilebilir ve alacaklilar tarafindan
haczettirilebilir.” denmektedir.
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Degerlemeye konu 801 Ada 30 Parsel iizerinde “Tiirkiye Halk Bankasi A.S. lehine, 1. dereceden,
150.000.000.-TL tutarinda 28.03.2019 tarih ve 10779 yevmiye no ile ipotek” bulunmaktadir.

Sermaye Piyasas1 Kurulu'nun II1-48.1 sayih Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar
Tebligi'nin 30.Maddesi’'nde “Kat karsiligi ve hasilat paylasimi yapilan projelerde, projenin
gerceklestirilecegi arsalarin sahiplerince ortakliga, bedelsiz veya diisiik bedel karsilig1 ortaklik lehine
st hakki tesis edilmesi veya arsanin devredilmesi halinde, projenin teminati olarak arsa sahibi lehine
ortaklik portféylinde bulunan gayrimenkuller iizerine ipotek veya diger sinirli ayni haklar tesis
edilmesi miimkiindiir. Ayrica gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayali
haklarin satin alinmasi sirasinda yalnizca bu islemlerin finansmanina iliskin olarak ya da yatirimlar
icin kredi temini amaciyla portféydeki varliklar tizerinde ipotek, rehin ve diger sinirli ayni haklar tesis
edilebilir.” denilmektedir. Sinpas Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi tarafindan; yukarida
belirtilen degerleme konusu tasinmazlarin iizerinde yer alan ipotek kaydinin yukarida anilan teblig
maddesinde belirtilen islemler nedeniyle konulmus oldugunu beyan eden yazili aciklamas1 rapor
eklerinde sunulmustur.

Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi’nin “Ipotek, rehin ve sinirl ayni hak tesisi”
baslikli 30. maddesinin birinci fikrasinda belirtilen hiikiimler ¢ercevesinde tasinmazlar lizerinde yer
alan ipotek serhinin kisitlayici 6zelligi bulunmamakta olup, tasinmazlarin devrine ve degerine olumsuz
etkisi bulunmamaktadir.
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5. GAYRIMENKULLERIN CEVRESEL VE FiZiKSEL OZELLIKLERI
5.1. Konum ve Ulasim Ozellikleri

Degerleme konusu gayrimenkuller; Istanbul ili, Kiigiikkcekmece ilgesi, Halkali Mahallesi 801 ada 1, 29
ve 30 parseller ile 800 ada 5 ve 13 parselleri kapsamaktadir. Degerleme konusu tasinmazlar, Atakent
Mabhallesi, Bosphorus City, Istanbul Saraylar1 ve Tema Istanbul’a yakin konumlarda bulunan 5 adet
parseldir. Tasinmazlara ulasim i¢cin TEM Otoyolu'ndan istanbul - Edirne istikametinde giderken
Halkali baglantisindan giiney yoniine doniiliir. Tasinmazlar Tem Otoyolunun 1 km. glineyinde yer
almaktadir. Tasinmazlara yakin konumda Kiiciikcekmece Golii, TOKI Konutlari, Atatiirk Olimpiyat
Stadyumu, ikitelli Organize Sanayi B6lgesi bulunmaktadir.

Tasimnmazlarin yer aldig1 Halkali Atakent bolgesinde ¢ok sayida konut projesi insaati devam etmekte
olup, bolgede orta ve iist gelir grubuna hitap eden, 2-5 ve 10-15 katli konut binalari, villalar ve ticaret
alanlar1 ve projenin bati tarafi olan Yarimburgaz bolgesinde ise gecekondu tarzi yapilasmalar yer
almaktadir. Ulasim imkanlari iyi olan bolge her tiirlii altyap1 hizmetinden faydalanir durumdadir.
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Tablo.12 Ana Gayrimenkullerin Bazi Merkezlere Kus Ucusu Uzakliklari

Konum Uzaklik, Km
TEM Otoyolu 1,75
Kiiciikgekmece Goli 1,00
Kanuni Sultan Stileyman Devlet Hastanesi 0,10

15 Temmuz Sehirler Kopriisii 28,00
Esenler Otogar1 10,55
Atatirk Havalimanm 5,75
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5.2.  Ana Gayrimenkul Ozellikleri

Degerleme konusu 5 adet arsa nitelikli tasinmazlar asagidaki haritada konumlar ile birlikte
gosterilmisgtir.

e .

~.801 /29

{STANBUL
VOUNGE

800 ada 5 parsel; Degerleme konusu tasinmaz 1.000
m? alanli olup, mevcutta bos durumdadir. Tasinmazin
sinirlar1 herhangi bir seyle sinirlandirilmamis olup,
yerinde yol kotunun altinda kalan ¢ukur seklinde
topografyasi vardir. Taginmaz 801 ada 1 no’lu parselin
karsisinda, Bosphorus City’nin duvarlarina komsu
konumdadir. “Sinpas G.Y.O. AS” adina
156132/240000 hissesi bulunmaktadir. Hisseye
diisen arsa alan1 650,55 m? alana denk gelmektedir.
Iman “Konut” Lejantindadir. Geometrik olarak kosesi
dairesel dortgen formundadir.

v\ \
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801 ada 1 parsel; Degerleme konusu tasinmaz
12.000 m? alanh olup, mevcutta Halkali Kati Atik
Aktarma Merkezi olarak kullanilmaktadir. Taginmazin
sinirlar1  duvarlarla c¢evrili olup, aktif olarak 1 Parsel
kullanilmaktadir. Tasinmaz 800 ada 5 no’lu parselin
karsisinda, 220. Sokak iizerinde Istanbul Saraylar
Sitesi'nin duvarlarina komsu konumdadir. “Sinpas
G.Y.O. AS” adma 156132/240000 hissesi
bulunmaktadir. Hisseye diisen arsa alani 7.806,6 m?>
alana denk gelmektedir. imar1 “Belediye Hizmet Alan1”
lejantindadir.  Geometrik  olarak  dikdoértgen
formundadir.
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800 ada 13 parsel; Degerleme konusu tasinmaz 1.962,3 m? alanh olup, mevcutta bos durumdadir.
Tasinmazin sinirlar1 tas duvarlarla gevrili olup icerisinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.
Taginmaz Kanuni Sultan Siileyman Devlet hastanesine komsu durumda, Turgut Ozal Caddesi iizerinde
bulunmaktadir. “Sinpas G.Y.0. A.S.” adina 155463 /240000 hissesi bulunmaktadir. Hisseye diisen arsa
alan1 1.271,10 m? alana denk gelmektedir. imar1 “Saglik Tesisi Alani, bir kismi yol ve refiij alan1”
lejantindadir. Geometrik olarak iicgen formundadir.
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nitelikli sera alanlar1 bulunmamaktadir. Tasinmaz 801 ada 19 no’lu parselin kadastro islemi sonrasi
olusan parsellerden biridir. Tasinmazin etrafinda Bahgesehir Koleji ve ¢cok sayida nitelikli konut
projeleri yer almaktadir. Tasinmaz tizerinde “Sinpas G.Y.O. A.S.” adina 11806 / 68763 hisse
bulunmaktadir. Hisseye diisen arsa alan1 354,18 m? alana denk gelmektedir. imar1 “Konut”
lejantindadir. Geometrik olarak dikddrtgen formundadir.

/

801 Ada
29 Parsel

801 ada 30 parsel; Degerleme konusu tasinmaz 30.000 m? alanli olup, mevcutta iizerinde tarimsal
nitelikli sera alanlar1 bulunmamaktadir. Tasinmaz 801 ada 19 no’lu parselin kadastro islemi sonrasi
olusan parsellerden biridir. Tasinmazin etrafinda Bahgesehir Koleji ve cok sayida nitelikli konut
projeleri yer almaktadir. Tasinmaz iizerinde “Sinpas G.Y.0. A.S.” adina 1/1 tam hisse bulunmaktadir.
imar1 “Konut” lejantindadir. Geometrik olarak genel bakista dikdértgene yakin ancak kése
noktalarinda yamuk ve kirilma noktalar1 vardir.
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6. GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN FAKTORLER
Konu tasinmazlarin degerine etkide bulunabilecek faktorler asagida siralanmistir:
6.1. Degere Etki Eden Faktorler
OLUMLU OZELLIKLER
e Ana ulasim aglarina yakin olmalari,
o Gelismekte olan ve tercih edilen bolgede konumlu olmalari,

e Kanal istanbul projesine yakin konumda olmalar1
e (Cevresinde nitelikli konut projelerinin bulunmasi.

OLUMSUZ OZELLIKLER

e Ulke ekonomisinin son aylarda degiskenlik gostermesi ve buna bagli olarak gayrimenkul
alim/satim hizinin diismesi,
e Arzdengesizligi nedeniyle olusmasi muhtemel satis fiyat baskisi ve satis siirelerinin uzamasi.
o Degerlemeye konu 4 parselin hisseli durumda olmasi.
6.2.  En Etkin ve En Verimli Kullanim Analizi
Bir miilkiin fiziki olarak miimkiin, finansal olarak gergeklestirilebilir olan, yasalarca izin verilen ve
degerlemesi yapilan miilkii en yiiksek degerine ulastiran en olasi kullanimidir.
Degerleme konusu gayrimenkullerin ilgili belediyesince mer’i imar durumlari belirlenmis olup
tarafimizca bu yonde herhangi bir arastirma yapilmamistir
6.3. Degerlemede Kullanilan Yontemler ve Nedenleri
Degerleme calismasi kapsaminda tasinmazlarin degerlerine “Emsal Karsilastirma Analizi Yontemi”

ve “Gelir indirgeme Yaklasimi-Nakit Akimlar1 Analizi Yontemi” kullanilmistir. Nakit Akimlar
Analizi; cirodan miiteahhit kar mariji ile ingaat maliyeti diistilerek hesaplanmistir.

Elde edilen degerlerin uyumlastirilmasiyla nihai degere ulasilmistir.
6.3.1. Emsal Karsilagtirma 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 arsa ve konut birimlerinin degerleri arastirilmis, bolgede faaliyet gdsteren emlak
yetkilileri ile goriisme yapilmis ve ortalama birim deger lizerinden deger takdir edilmistir.
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6.3.1.1. Arsa Pazar
Tasimnmazlarin bulundugu bélgede yer alan benzer imarh arsalar arastirilmis olup detayl bilgiler

asagidaki tabloda verilmistir.
Tablo. 13 Satilik Arsa Emsalleri

Konu tasinmazlara yakin konumda konut Bey Group
EMSAL 1 | fonksiyonlu, E:1.25, Hmax.: Serbest imarli, 42.683 | 250.000.000 | 42683 | 5.857,13 | 55423841

m? alanli arsa. 41

Konu tasinmazlara yakin konumda konut 842 ada
49 parsel no'lu ticaret fonksiyonlu, E:1.75, Hmax.: Rota Gayri.
EMSAL 2 | Serbest imarli, 8.000 m?® alanli arsa. Arsanin| 65.000.000 |8000,00| 8.125,00 | 54673174
projeleri ve ruhsati hazir durumda olup insaata 40

baslanabilecegi bilgisi verilmistir.
Konu tasinmazlara yakin konumda Yarimburgaz Sahibinden
EMSAL 3 | Mahallesi’'nde 844 no'lu parsel Konut fonksiyonlu, | 1.499.999 590,00 | 2.542,37 | 507 49240

E:0.60 imarli1 590 m? alanl arsa. 67
Konu tasinmazlara yakin konumda, Kanuni Sultan s
Siileyman Devlet Hastanesi karsisinda Altinsehir Sahibinden
EMSAL 4 | >0 Syman bev ary 9 825.000 | 303,00 | 2.722,77 | 535 675 84
929 no'lu parsel konut fonksiyonlu, E:0.60 imarh 00
606 m? alanl arsanin 1/2 hissesi satiliktir.
Konu tasinmazlara yakin konumda, Kanuni Sultan . .
Siileyman Devlet Hastanesi karsisinda Altinsehir Glney Gayri.
EMSAL 5 \ ) . 1.200.000 497,00 | 2.414,49 | 53252601
1051 no'lu parsel konut fonksiyonluy, E:0.60 imarh 30
arsa.
DIGER Emsaller konu tasinmaza yakin ¢evreden, benzer nitelikli tasinmazlardan se¢ilmistir. Alanlar beyan

alanlar olup istenen satis bedelleri iizerinden pazarlik paylar1 bulunmaktadir.
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-Arsa Emsal Krokisi-
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Tablo. 14 Satilik Arsa Emsalleri Uyumlastirma Tablosu

Emsal Karsilastirma Analizi Kon. Tas. Emsal-1 Emsal-2 Emsal-3 | Emsal-4 | Emsal-5
Konum Sokak Sokak Sokak Sokak Sokak Sokak
Beyan Edilen Alan (m?) 42 683.00 8000.00 590.00 303.00 497.00
istenilen Satis Fiyat1 (TL) 250 000 000 |65 000 000| 1499999 | 825000 [1200000
Birim Satis Fiyat1 (TL/m?) 5857 8 125 2 542 2723 2414
Emsal Uygunlagtirma Emsal-1 Emsal-2 Emsal-3 | Emsal-4 | Emsal-5
Denk. ve Zemine indirgenmis Briit Alan (m?) 1000.00 42 683.00 8000.00 590.00 303.00 497.00
Gergeklesebilir Satis Fiyati (TL) 2478107 [170000000|60 000000]1000000]| 500000 [ 800000
Gergeklesebilir Birim Satis Fiyat1 (TL/m?) 3983 7 500 1695 1650 1610
Konum Sokak Sokak Sokak Sokak Sokak Sokak
Konum Katsayisi 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00
Imar Durumu Konut Konut T+K Konut Konut Konut
Imar Durumu Katsayisi 1.00 1.00 1.50 1.00 1.00 1.00
Emsal 1.25 1.25 1.75 0.60 0.60 0.60
Emsal Katsayisi 1.00 1.00 1.50 0.65 0.65 0.65
Geometrik Sekil Kogeli Dortgen| Dortgen Dortgen Dortgen Dortgen Dortgen
Geometrik Sekil Katsayisi 1.00 1.05 1.05 1.05 1.05 1.05
Indirgenmis Alan, m? 1000.00 42 683.00 8 000.00 590.00 303.00 497.00
Indirgenmis Alan Katsayisi 1.00 1.50 1.35 0.97 0.96 0.97
SONU(C KATSAYI CARPANI 1.00 1.58 3.19 0.66 0.66 0.66
Ayarlanmis Birim Deger (TL/m?) 2478 2 529 2 352 2 560 2 519 2431

Emsal arsalar tasinmazlara yakin konumlarda ve benze 6zelliklerde arsalardan se¢ilmis olup, pazarlik
paylari, konumu, imar durumu, yapilasma kosullari, geometrik formu ve alani gibi unsurlar dikkate
alinarak uyumlastirma yapilmistir. Degerleme konusu 800 ada 5 No’lu tasinmazin ortalama birim
degerinin 2.500 TL/m? oldugu ve tasinmazlarin her birine serefiye kriterlerine gére birim degerleri
verilmigtir.

Ancak 800 ada 13 no’lu parselin imar1 “Saglik Alan1” lejantinda oldugu icin konu tasinmaza uygun

emsal bulunamamis olup, degerlemesinde emsal karsilastirma yontemi kullanilmamistir.

801ada 1 no’lu parselin imar1 “B.H.A.” lejantinda olup, ilgili kurum tarafindan kamulastirilacak alan
olarak tanimlanmistir. Bu nedenle tasinmazin cevresindeki parsellerin ve kendisinin bir dnceki plan
fonksiyonu olan E:1,25 Hmax: Serbest “Konut” alani lejant1 imari kabul edilerek degerleme yapilmistir.
Emsal karsilastirma analizine gore degerleme konu tasinmazlar icin belirlenen satis degerleri
asagidaki tablolarda gosterilmistir.

Tablo. 15 Emsal Karsilastirma Yontemi ile Hesaplanan Arsa Degerleri

KONU TASINMAZLAR
ADA | PARSEL | YUZOLCUM, M> IMAR DURUMU BiRiM DEGER, M?/TL PAZAR DEGERI, TL
800 5 1.000,00 Konut 2.500,00 2500 000
801 1 12.000,00 B.H. A. 2.350,00 28200 000
801 29 2.062,89 Konut 2.500,00 5157 000
801 30 30.000,00 Konut 2.350,00 70 500 000
TOPLAM 106 357 000

“Emsal Karsilastirma Analizi” sonucu degerleme konusu tasinmazlarin toplam arsa degeri
106.357.000.-TL olarak hesaplanmistir.
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6.3.1.2. Konut Proje Emsalleri

BOSPHORUS CITY
Konum Kiiciikcekmece/ISTANBUL
Firma SimpasGYo |
ArsaAlam  i: 246000m* ]

Unite Sayis1

Tamamlanma Tarihi ::

;Sinpas GYO A.S. tarafindan, 246.092,58 m? yiizélciimiine sahip 800 Ada, 4 Parsel iizerinde

i igelistirilen proje; Yalilar, Yali Apartmanlari, Yeditepe Kuleleri, Gl Kuleler, Saraybahge Evleri,
Proje i {Erguvan Evleri, Ortakéy Arena Residences olmak iizere toplam 64 blok, 2.828 bagimsiz bélim
Ozellikleri: i:ibulunmaktadlr. Genellikle orta-lst ve iist gelir grubuna hitap eden sitede 2 adet agik 1 adet
Ekapall ylizme havuzu, sosyal tesis, acik-kapali otopark alanlari, mescit, site yonetim binasi,
i ispor alanlari, alisveris merkezi ve giivenlik hizmetleri bulunmaktadir.

ISTANBUL LOUNGE
Konum i1 |Kiigiikgekmece/ISTANBUL
Firma  lErogluGayrimenkul ]
ArsaAlam i 168307mz ]

Unite Sayisi 1792

Tamamlanma Tarihi 2012
i {Eroglu Yap tarafindan 68.307 m? yiizél¢iimli, 801 ada 9 parsel iizerinde inga edilmekte olan

i iproje, 757 adet 1+1'den 4+1'e kadar pek cok farkli daire alternatiflerinden olusmakta olup

Proje E_Etoplam insaat alam 145.720 m%dir. Proje kapsaminda sosyal donatilar olarak acik ve kapali
Ozellikleri: E'ihavuz, ¢ocuk havuzu, yirtyis yollari, bisiklet parkuru, cafe, farkli yaslara yonelik oyun
: iparklarl, tenis kortu, basketbol sahasi, mini futbol sahasi, ¢cocuk kuliibii, agik hava tiyatrosu

! {bulunmaktadir. Projenin toplam insaat alani 145.720 m?'dir

iSTANBUL SARAYLARI
; | Kiiciikcekmece/ISTANBUL

F Sinpas GYO

i+ 1119 500 m?

Unite Sayisi
Tamamlanma Tarihi

iToplam 1.200 daireden meydana gelen Sinpas Istanbul Saraylan'nda stiidyo, 1 oda 1 salon, 2

Eoda 1 salon ve 3 oda 1 salon daire segeneklerine yer veriliyor. 119 bin 500 metrekare alan

Proje : |iizerinde yiikselen Sinpas Istanbul Saraylari lokasyon olarak Atatiirk Havalimani'na 10 dakika,
Ozellikleri: E:ETEM'e 5 dakika uzaklikta yiikseliyor. Cesitli sosyal alanlara yer verilen istanbul Saraylari'nda
Ebasketbol sahasi, siis havuzlar, ylizme havuzu, giivenlik hizmetleri, kayikhane, tenis kortlari,

ikosu parkurlari, fitness merkezi, sauna mevcuttur.

SOYAK EVOSTAR
: | Kiiciikcekmece/ISTANBUL
: |Soyak Insaat

i+ 140 000 m?

;Soyak Yap1 A.S. tarafindan gelistirilen Soyak Evostar projesi; stiidyo, 1+1, 2+1 ve 3+1 daire
Proi i isecenekleriyle toplam 1000 konut olarak planlanmistir. Projede ayrica, bahgeli dubleks kent
1 TOI€ i evlerinin yani sira, terasl ¢ati dubleks tipi konutlar bulunmaktadir. Sosyal alanlar olarak proje
Ozellikleri: : : R . . .

i ikapsaminda 0zel peyzaj tasarimli bahgeler, yiizme havuzlari, basketbol ve tenis sahalar

Ebulunmaktadlr.
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DUMANKAYA KONSEPT HALKALI
i+ | Kiigiikgekmece/iSTANBUL

i: {Dumankaya Ingaat

___________________________________________________________________________________________________

Arsa Alani i+ 159 000 m?

EDumankaya A.S. tarafindan, 59.000 m? yiizélciimlii, 801 ada 6 parsel iizerinde gelistirilen

Proje '_iprojede; 1+1, 2+1, 3+1 rezidans ve villa tipi toplam 813 konut bulunacaktir. Proje dahilinde

Ozellikleri: | {sosyal aktivite olarak acik yiizme havuzu, sosyal tesis, cocuk oyun alani, yiiriyiis yollari,
: Eyan51ma havuzlari, su kanallar1 yer almaktadir.

TERRACE TEMA
i: | Kiigiikgekmece/ISTANBUL
Firma Inanlar Ingaat
ArsaAlam :is0000m? ]
Unite Sayisi i: 1416

Tamamlanma Tarihi ::

i Einanlar Insaat tarafindan, 30.000 m? yiizdl¢iimlii, 801 ada 5 parsel iizerinde gelistirilen projede
i 130 ve 40 kath iki adet kule yer alacaktir. 90-225 m? araliginda degisen 1+1, 2+1 ve 3+1 daire

Konum

ﬁz;:.i(::liri- ::itipi toplam 416 konut bulunacaktir. Proje dahilinde sosyal aktivite olarak acik yiizme havuzu,
Esosyal tesis, cocuk oyun alani, yiiriiylis yollari, yansima havuzlari, su kanallar1 yer
i jalmaktadir.
TEMA iSTANBUL
Konum i: IKiiciikcekmece/ISTANBUL

:_{Mesa Mesken-Artag Grubu-Oztas-
" iKantur&Akdas Insaat

Tamamlanma Tarihi 2015
ﬂ ?Mega karma proje konsepti ile Mesa Holding-Artas-Oztas-Kantur&Akdas ortakliginda

i igelistirilen Tema ISTANBUL projesi kapsaminda; konutlar, Tema WORLD Eglence alani, Ticari

i iBirimler yer almaktadir. Tema ISTANBUL Atakent Projesi toplam 1,5 milyon metrekare alan

Proje ;ijzerinde insa edilmekte olup eglence ve alisveris al.anlarlnln yer alacagl projenin konut alani
Ozellikleri: E:Eise 333 bin metrekare olarak belirlenmistir. Tema ISTANBUL konutlari,1+1 den 4+1 e kadar
i idegisen 3531 daireden meydana gelmektedir. Tema Istanbul'da genis meydanlar, alisveris

! {alanlar, spa, fitness center, meyve bahgeleri, yiizme havuzlari, bisiklet parkuru, spor alanlari,
! itenis kortu, givenlik, ¢ocuk oyun alanlari, eglence alanlar1 bulunmakta olup projede yasam

5 ibaslamlstlr.
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DUMANKAYA MIiKS
Konum 1 | Kiigiikcekmece/ISTANBUL
Arsa Alan1 1 1122 000 m?
Unite Sayisi i+ 1657
- Tamamlanma Tarihi 2015

‘ETOKi-Emlak Konut-Dumankaya isbirligi ile yaklasik 30.000 m? alana insa edilen Dumankaya
! iMiks Projesi, konut ve ticari alanlar1 bir arada sunan biri 23 digeri 32 katl1 2 adet rezidans
Eblogu icerisinde 657 adet konut ve 72 adet ticari alanin yer aldigi AVM olmak iizere toplam
Proje | {736 adet liniteden olugmaktadir. 38-40 m” arahiginda degisen Stiidyo, 56-135 m” araliginda
Ozellikleri: | {degisen 1+1, 97-98 m? araliginda degisen 2+1 dairelerin yam sira 26-3.133 m? araliginda
Edegisen ticari liniteler yer alan proje istanbul’'un hizli yasamina ayak uyduracak konforluy,
i idinamik, rahat yasam alam saglayan rezidans daireleri ve tiim ihtiyaclar karsilayacak ticari
i {alanlar ile kaliteli bir yasam sunmaktadir.

Ssess oo e

‘i; Sty
. 801 /30

Turgut 0zal
. Bulvari

801 /29

s

Tablo. 16 Satilik Konut Unite Emsalleri

BOSPHORUS CITY
Birim
Kat O;‘;ﬁik Alan, m? Deng‘li,sTL Dseagtel:ii, irtibat Bilgisi
TL/m?
14 3+1 135 725.000 5.370 Best House 0 (212) 470 46 64
9 3+1 141 855.000 6.064 Oytun Gayrimenkul 0530 042 59 39
4 3+1 176 1.000.000 | 5.682 Arya Gayrimenkul 0544 585 46 10
Bahce Kat1 1+1 98 420.000 4.286 Tezcan 0 (212) 548 93 05
2 1+1 74 300.000 4.054 Akademi Emlak 0 (212) 806 28 36
ISTANBUL LOUNGE
Birim
Kat Tip Alan, m? Deg:f‘li,sTL Dseagt:zii, irtibat Bilgisi
TL/m?
2 1+1 74 365.000 4.932 Yeni Emlak 0 (212) 777 60 70
2 2+1 115 625.000 5.435 Yeni Emlak 0 (212) 777 60 71
2 1+1 68 350.000 5.147 istanbul Emlak 0 (212) 470 74 82
3 2+1 110 649.000 5.900 TemaClass 0532 560 60 29
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ISTANBUL SARAYLARI
Birim
Kat Tip Alan, m? Degzili,sTL Dseagt;ii, Irtibat Bilgisi
TL/m?
3 1+1 84 400.000 4,762 Best House 0 (212) 470 46 64
9 241 122 650.000 | 5.328 Ettappe 0 (532) 544 57 87
10 3+1 153 880.000 | 5.752 Ettappe 0 (532) 544 57 88
6 3+1 178 1.200.000 6.742 Best House 0 (212) 470 46 64
SOYAK EVOSTAR
Birim
Kat Tip Alan, m? Degzlt'li,sTL Dseagtelii, Irtibat Bilgisi
TL/m?
6 2+1 74 330.000 4.459 Real Expert Emlak 0 (212) 696 06 86
7 3+1 117 605.000 5171 Home Estate 0 (212) 803 64 86
Bahce kat1 2+1 86 520.000 6.047 Home Estate 0 (212) 803 64 87
10 1+1 47 250.000 5.319 Tema 0 (212) 803 14 60
DUMANKAYA KONSEPT HALKALI
Birim
Kat Tip Alan, m? Degzili,sTL DSeagtelii, Irtibat Bilgisi
TL/m?
3 3+1 155 655.000 4.226 TemaClass 0532 560 60 29
7 2+1 124 490.000 3.952 Terrace Tema 0530 828 56 24
9 2+1 104 450.000 4.327 Altin Emlak 0554 885 57 50
8 1+1 62 275.000 4.435 Smart Gayrimenkul 0 (212) 696 25 52
TERRACE TEMA
Birim
Kat Tip Alan, m? Degz'rc'li,sTL DSeagtelf‘i, Irtibat Bilgisi
TL/m?

27 2+1 138 825.000 5.978 Terrace Tema 0530 828 56 24
24 1+1 94 460.000 4.894 Tema Emlak 0 (212) 803 14 60
3 1+1 96 400.000 4.167 Terrace Tema 0530 828 56 24
TEMA iSTANBUL

Birim
Kat Tip Alan, m? Degz;[‘li?TL Dseagtelzii, Irtibat Bilgisi
TL/m?
23 2+1 122 800.000 6.557 Rota Yeditepe 0 (850) 522 93 30
2 2+1 130 845.000 6.500 Cadde Emlak 0 (532) 624 56 86
19 2+1 122 775.000 6.352 Towers Emlak 0 (212) 444 08 64
DUMANKAYA MIKS
Birim
Kat Tip Alan, m? Degz’?i,sTL Di%t;ii’ irtibat Bilgisi
TL/m?
11 2+1 99 410.000 4.141 Divan Gay. 0 (507) 51681 70
9 2+1 98 380.000 3.878 Marvel 0(212)5481211
16 1+1 58 240.000 4,138 Marvel 0(212)5481212
7 140 40 180.000 | 4.500 Turyap 0 (505) 648 46 15
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Tablo. 17 incelenen Projelerdeki Ortalama Konut Satis Degerleri Karsilastirmasi
Proje Adi Min. Birim Satzls Degeri Malis. E.!irim Saztls OrE. Bi.rim Satlzs
(TL/m?) Degeri (TL/m*) Degeri (TL/m*)
BOSPHORUS CITY 4.054 6.064 5.059
ISTANBUL LOUNGE 4.932 5.900 5.416
ISTANBUL SARAYLARI 4.762 6.742 5.752
SOYAK EVOSTAR 4.459 6.047 5.253
DUMANKAYA KONSEPT HALKALI 3.952 4.327 4.140
TERRACE TEMA 4.167 5.978 5.073
TEMA iSTANBUL 6.352 6.557 6.455
DUMANKAYA MiKS 3.878 4.500 4.189

v' SATILIK KONUT UNITE PAZAR ARASTIRMASI SONUCLARI

Konu tagsinmazlarin bulundugu boélge, markali konut projelerinin yogunlukta oldugu bir bélgedir. Yeni
insa edilmis olan bu projeler kismen disariya agik, icerisinde pek ¢ok sosyal tesisi barindiran sitelerdir.
Yapilan konut pazar arastirmasinda emsal tasinmazlarin satis degerlerinin konumlu olduklari sitelerin
imkanlarina ve teknik altyapilarina, bulunduklar1 binanin yasina, binadaki konumuna, i¢ mekan
ozelliklerine ve alanina gore degiskenlik gosterdigi belirlenmistir. incelenen projelerde satis
fiyatlarinin 3.500 - 7.000 TL/m? bandindan degistigi, bolge ortalamasinin ise 5.500.-TL/m? oldugu
ancak bu degerlerin 5-10 yillik konutlar icin gegerli oldugu bilinmektedir. Konu tasinmaz iizerinde
gelistirilmesi ongoriilen konut {initelerinin ortalama birim satis fiyatinin 6.250.-TL/m? olabilecegi
ongorilmiustiir. (Belirtilen birim deger satisa esas briit alanlar iizerinden ara kat icin gegerlidir).

6.3.2. Maliyet Yaklasimi

Bu mukayeseli yaklasim belirli bir miilkiin satin alinmasi yerine kisinin ya o miilkiin tipatip aynisini
veya ayn1 yararl saglayacak baska bir miilkii insa edebilecegi olasiligim1 dikkate alir. Gayrimenkul
baglaminda, insanlarin zaman darligl, ¢esitli 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 icin 6denebilecek olasi fiyati asir1 6lciide astifi durumlarda eski ve daha az
fonksiyonel miilkler i¢in amortismani da icerir.

Degerlemeye konu tasinmazlardan konut imarli 800 ada 5 parsel ile 801 ada 29 ve 30 no’lu parseller
hali hazirda bos arsa olmakla birlikte parseller tlizerinde insa edilmesi planlanan yap1 6zellikleri
dikkate alinarak gelir yaklasiminda kullanilmak iizere yaklasik yapir maliyetleri hesaplanmisg;
hesaplanan maliyetler arsa degeri ile birlikte insa edilecek projenin deger takdirinde de kullanilmistir.
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Tablo. 18 Maliyet Analizi Tablosu - 800 Ada 5 Parsel

MALIYET HESAP DETAYLARI
Net Arsa Alani, m? 1.000,00
Emsal Orani, % 1.25
Zemin Ustii Emsal Alani, m? 1.250,00
Tip Imar Yén. Emsal Artis Hakk, % 130
(Ana Merdiven+Sahanlik+Balkon) !
Zemin Ustii Ortak Alan, m? 105
(Yangin Merdiveni+Yangin Giivenlik) ’
Zemin Ustii Toplam Briit insaat Alani, m? 1.706,25
Satilabilir Konut insaat Alani, m? 1.706,25
Uygulama Bodrum Kat Alani, m? 1.000,00
Toplam Genel Briit ingaat Alani, m? 2.706,25
Zemin Ustii Insaat Alan1 Maliyeti, TL/m? 2.000
Birim Bodrum Kat Maliyeti, TL/m? 1.000
Insaat Maliyeti, TL 4.412.500
Soft Maliyetler Orani, % 10%
Soft Maliyetler, TL 441.250
Toplam Maliyet, TL 4.853.750
Giydirilmis Birim Maliyet, TL/m? 1.793,53
1.0. % 19,00%

Degerleme konusu parselde gelistirilebilecek olan projenin toplam maliyeti yaklasik 4.853.750.-TL
olarak hesaplanmistir.

Tablo. 19 Maliyet Analizi Tablosu - 801 Ada 1 Parsel

MALIYET HESAP DETAYLARI
Net Arsa Alani, m? 12.000,00
Emsal Orani, % 1,25
Zemin Ustii Emsal Alani, m? 15.000,00
Tip imar Yén. Emsal Artis Hakki, % 130
(Ana Merdiven+Sahanlik+Balkon) !
Zemin Ustii Ortak Alan, m? 105
(Yangin Merdiveni+Yangin Giivenlik Holii) !
Zemin Ustii Toplam Briit ingaat Alani, m? 20.475,00
Satilabilir Konut insaat Alani, m? 20.475,00
Uygulama Bodrum Kat Alani, m? 10.000,00
Toplam Genel Briit ingaat Alani, m? 30.475,00
Zemin Ustii Insaat Alan1 Maliyeti, TL/m? 2.100
Birim Bodrum Kat Maliyeti, TL/m? 1.100
insaat Maliyeti, TL 53.997.500
Soft Maliyetler Orani, % 10%
Soft Maliyetler, TL 5.399.750
Toplam Maliyet, TL 59.397.250
Giydirilmis Birim Maliyet, TL/m? 1.949,05
1.0. % 19,00%

Degerleme konusu parselde gelistirilebilecek olan projenin toplam maliyeti yaklasik 59.397.250.-TL
olarak hesaplanmstir.
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Tablo.20 Maliyet Analizi Tablosu - 801 Ada 29 Parsel

MALIYET HESAP DETAYLARI
Net Arsa Alani, m? 2.062.89
Emsal Orani, % 1,25
Zemin Ustii Emsal Alani, m? 2.578.61
Tip imar Yén. Emsal Artis Hakki, % 130
(Ana Merdiven+Sahanlik+Balkon) ’
Zemin Ustii Ortak Alan, m?
(Yangin Merdiveni+Yangin Giivenlik 1,05
Holii)
Zemin Ustii Toplam Briit ingaat Alani, m? 3.519,81
Satilabilir Konut insaat Alani, m? 3.519,81
Uygulama Bodrum Kat Alani, m? 2.000,00
Toplam Genel Briit ingaat Alani, m? 5.519,81
Zemin Ustii Insaat Alan1 Maliyeti, TL/m? 2.000
Birim Bodrum Kat Maliyeti, TL/m? 1.000
insaat Maliyeti, TL 9.039.612
Soft Maliyetler Orani, % 10%
Soft Maliyetler, TL 903.961
Toplam Maliyet, TL 9.943.573
Giydirilmis Birim Maliyet, TL/m?> 1.801,44
1.0. % 19,00%

Degerleme konusu parselde gelistirilebilecek olan projenin toplam maliyeti yaklasik 9.943.573.-TL
olarak hesaplanmistir.

Tablo. 21 Maliyet Analizi Tablosu - 801 Ada 30 Parsel

MALIYET HESAP DETAYLARI
Net Arsa Alani, m? 30.000,00
Emsal Orani, % 1,25
Zemin Ustii Emsal Alani, m? 37.500,00
Tip imar Yén. Emsal Artis Hakki, % 130
(Ana Merdiven+Sahanlik+Balkon) !
Zemin Ustii Ortak Alan, m?
(Yangin Merdiveni+Yangin Giivenlik 1,05
Holii)
Zemin Ustii Toplam Briit insaat Alani, m? 51.187,50
Satilabilir Konut insaat Alani, m? 51.187,50
Uygulama Bodrum Kat Alani, m? 15.000,00
Toplam Genel Briit insaat Alani, m? 66.187,50
Zemin Ustii Insaat Alan1 Maliyeti, TL/m? 2.100
Birim Bodrum Kat Maliyeti, TL/m? 1.100
Insaat Maliyeti, TL 123.993.750
Soft Maliyetler Orani, % 10%
Soft Maliyetler, TL 12.399.375
Toplam Maliyet, TL 136.393.125
Giydirilmis Birim Maliyet, TL/m? 2.060,71
1.0. % 19,00%

Degerleme konusu parselde gelistirilebilecek olan projenin toplam maliyeti yaklasik 136.393.125.-TL
olarak hesaplanmstir.

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 gotiirecegini soyler.
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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.

Degerleme ¢alismasinda 800 Ada, 13 Parsel iizerindeki bos arsaya otopark gelistirmesi yapilmis olup
“Direkt Kapitalizasyon Analizi Yontemi” kullanilmistir.

Tablo. 22 Direkt Kapitalizasyon Analizi- Arsa Degeri - 800 Ada 13 Parsel

Nakit Akimlar Analizi 800 Ada 13 Parsel

Arsa Alani, m? 1962.93
Gelirler
Otopark Sayisi 40
Giinliik Otopark Ucreti, TL 20
Doluluk Orani, % 80
Giinliik Ciro, TL 640
Aylik Ciro, TL 19 200
Yillik Ciro, TL 230400
Giderler
Personel Giderleri, TL 3500
Maliyet Gideri, TL 400 000
Yillik Net Gelir, TL 188 400
Kap. Orani, % 8.0%
Net Bugiinkii Deger, TL 2355000
Arsa Degeri, TL 1955 000

801 Ada 13 parsel numarali tasinmaz mer’i imar planinda; yol ve saglik tesisi alaninda bulunmakta
olup saglik tesisi alaninin yap1 yaklasma sinirinin disinda kalmaktadir. Mevzuat geregi ilgili parselin
kamulastirma islemlerinin yapilmasi gerekmektedir. Bu nedenle konu tasinmazin tasarrufunun kisitl
olmasi nedeni ile peyzaj alani veya acik otopark alani olarak kullanilabilecegi 6n goriilmiistiir.
Tasimnmazin otopark olarak iiretecegi gelir dikkate alinarak gelistirme hesab1 yapilmistir.

Ongérii ve Kabuller:

- Konu parsel yol ve saglik tesisi alani olarak planlanmis olup kamusal alan olarak diizenlenmesi

gerekmektedir.

- Parsel lizerinde etkin kullanima yonelik olarak ag¢ik otopark planlanmis, otoparktan elde edilecek
gelirlerden, giderler diisiilerek arsa degerine ulagilmaya ¢alisilmistir.

- Gunliik otopark ticretinin 20 TL olmas1 6n gériilmiis olup parselin sekli itibari ile 40 adet otopark
bulunabilecegi kabul edilmigtir. (1 Araghk otopark alaninin briit 50 m? olacagi kabul edildi.)

- Otopark doluluk orani %80 kabul edilmistir.

- Personel giderleri asgari licret lizerinden hesaplanmistir.

- Parselin otopark amaglh planlanmasi i¢in gereken zemin diizenleme ve iyilestirme maliyetleri
hesaplanmis (200.-TL/m?) olup net bugiinkii degerden ¢ikarilarak arsa degerine ulasilmistir.

- Kapitalizasyon orani bolge emsalleri ve bolgedeki uzman emlak ofislerinin gériisleri dogrultusunda
%8 olarak kabul edilmistir.

“Direkt Kapitalizasyon Analizi Yontemi”ne gore konu tasinmazin arsa degeri 1.955.000.-TL olarak

hesaplanmuistir.
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6.3.3.2. Nakit Akimlar1 Analizi

Bu yaklasimda gayrimenkullerin yillik getirdigi gelirler veya gayrimenkulde en etkin ve verimli
kullanim ile gelistirilecek projenin yillara yaygin olarak nakit akislar1 hesaplanir. Hesaplanan net
isletme gelirleri, indirgeme orani ile indirgenerek, konu gayrimenkullerin net bugiinkii degerleri
hesaplanir.

Degerleme calismasinda arsa degerleri takdirinde; parsel iizerinde insa edilmesi planlanan projenin
satis slireci i¢in indirgenmis nakit akisi uygulanmistir.

Tablo. 23 Nakit Akimlar: Analizi- Arsa Degeri - 800 Ada 5 Parsel
NAKIT AKIMLARI ANALIiZi/PROJE MALIYETi VE MUTEAHHIT KARI DUSULEREK |

SATILABILIR/KIRALANABILIR BRUT ALANLAR |

Konut, m? 1706.25

1Yl 2.Y1 3.l 4.Y1l
Enflasyon Orani, % 12.00% 10.00% 8.00% 8.0%
GELIRLER, TL 0 2020 2021 2022 2023
Konut Birim Satis Degeri, TL 6 250 6 250 6 875 7 425 8019
Konut Satis Fiyati1 Artis Orani, % 10.0% 8.0% 8.0%
Konut Satis Hizi, % 30% 40% 20% 10%
Top. Konut Gelirleri, TL 3199219 4692188 2533781 1368242
TOPLAM GELIRLER, TL 3199219 4692188 2533781 1368242
GIDERLER, TL Y01 Y02 Y03 Y04
Yap1 Maliyetleri, TL
ingaat ilerleme Orani, % 40% 40% 20% 0%

- 4853750

Kalan Ingaat Maliyeti, TL 2174480 2391928 1291641 0
Toplam Maliyet Giderleri, TL 2174480 2391928 1291641 0
Miiteahhit Kar Pay1, % 20.00% 639 844 938 438 506 756 273 648
TOPLAM GIDERLER, TL 2814324 3330366 1798397 273 648
ARSA DEGERI,TL
NET GELIRLER, TL 384 895 1361 822 735 384 1094 594
Indirgeme Orani, % 19.00% 1.19 1.42 1.69 2.01
indirgenmis Yillik Net Gelir, TL 323 441 961 671 436 388 545 840
Net Bugiinkii Arsa Degeri, TL 2267 340

“Gelir indirgeme Yaklasimi-Nakit Akimlar1 Analizi Yontemi” kullanilarak degerleme konusu
tasinmazin arsa degeri 2.267.340.-TL olarak hesaplanmistir.

Ongérii ve Kabuller:

- 4 yillik projeksiyon hazirlanmistir. Insaatin 3 yilda tamamlanacag), satisin ise 4 yilda
tamamlanabilecegi 6ngorilmiistiir.

- Projenin tamaminin satilacag1 6ngorilmistiir.
- Bolgede yapilan arastirmalar dikkate alinarak projedeki konutlarin bugiin i¢in birim satis

degerinin 6.250.-TL/m? olacag éngoriilmiis ve ilerleyen yillarda, belirlenen yillik artig
oranlarinda artacagi 6ngorilmiistir.

- Projede birim satis degerlerinin 1. y1l %10, 2. y1l %8, 3. Y1l projede yasamin baslamasiyla
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- Proje satis hizinin 2020 yili icin %30, 2021 yil1 igin %40, 2022 yil1 icin %20 ve 2023 yili icin
%10 olacag kabul edilmistir.

- Maliyetin ilk y1l %40, 2021 icin %40 ve 2022 yilh icin %20 oraninda gergeklesmesi
ongorilmistiir.

- Girisimci kari ciro iizerinden %20 olarak kabul edilmistir.

- Enflasyon orani; 1. Yil i¢in %12, 2. Yil icin %10, 3. ve 4. Yillar i¢in ise %8 oraninda
ongorilmistiir.

- Indirgeme orani yillik %19 olarak éngériilmiistiir. Risksiz getiri orani %12, diger risk oranlari

ise %7 olarak kabul edilmigtir.
Tablo. 24 Nakit Akimlar:1 Analizi- Arsa Degeri - 801 Ada 1 Parsel

NAKIT AKIMLARI ANALiZi/PROJE MALIYETi VE MUTEAHHIT KARI DUSULEREK
SATILABILIR/KIRALANABILIR BRUT ALANLAR
Konut, m? 20 475.00
1.Y1l 2.1 3.Y1l 4.Y1

Enflasyon Orani, % 12.00% 10.00% 8.00% 8.0%
GELIRLER, TL 0 2020 2021 2022 2023
Konut Birim Satis Degeri, TL 6 250 6 250 6 875 7 425 8019
Konut Satis Fiyat1 Artis Orani, % 10.0% 8.0% 8.0%
Konut Satis Hizi, % 20% 30% 35% 15%
Top. Konut Gelirleri, TL 25593750 42229688 53209406 24628354
TOPLAM GELIRLER, TL 25593 750 42229688 53209406 24628354
GIDERLER, TL Y01 Y02 Y03 Y04
Yap1 Maliyetleri, TL
ingaat ilerleme Oram, % 25% 30% 35% 10%

- 59397 250
Kalan ingaat Maliyeti, TL 16 631230 21953224 27661062 8535413
Toplam Maliyet Giderleri, TL 16 631230 21953224 27661062 8535413
Miiteahhit Kar Pay1, % 20.00% 5118750 8445938 10641881 4925671
TOPLAM GIDERLER, TL 21749980 30399161 38302943 13461084
NET GELIRLER, TL 3843770 11830526 14906463 11167270
Indirgeme Orani, % 19.00% 1.19 1.42 1.69 2.01
Indirgenmis Yillik Net Gelir, TL 3230059 8354302 8845731 5568768
Net Bugiinkii Arsa Degeri, TL 25998 860

“Gelir indirgeme Yaklasimi-Nakit Akimlar1 Analizi Yéntemi” kullanilarak degerleme konusu
tasinmazin arsa degeri 25.998.860.-TL olarak hesaplanmistir.

Ongérii ve Kabuller:

- 4 yihk projeksiyon hazirlanmigtir. Insaatin ve satigin 4 yilda tamamlanabilecegi
ongorilmiistir.
- Projenin tamaminin satilacagl 6ngorilmiuistiir.

- Bolgede yapilan arastirmalar dikkate alinarak projedeki konutlarin bugiin i¢in birim satis
degerinin 6.250.-TL/m? olacag1 éngoriilmiis ve ilerleyen yillarda, belirlenen yillk artis
oranlarinda artacagi 6ngorilmiistir.

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/

2019_M_0398

- Projede birim satis degerlerinin 1. y1l %10, 2. y1l %8, 3. Y1l projede yasamin baslamasiyla
birlikte %8 oraninda artis gosterecegi 6ngorilmiistir.

- Proje satis hizinin 2020 yili icin %20, 2021 yili igin %30, 2022 y1l1 icin %35 ve 2023 yil1 i¢in
%15 olacagi kabul edilmistir.

- Maliyetin ilk yil %25, 2021 i¢in %35, 2022 icin %35 ve 2023 yil icin %5 oraninda
gerceklesmesi dngoriilmiistiir.

- Girisimci kar1 ciro tizerinden %20 olarak kabul edilmistir.

- Enflasyon orani; 1. Yil igin %12, 2. Yil i¢cin %10, 3. ve 4. Yillar i¢in ise %8 oraninda
ongorilmiistir.

- Indirgeme orani yillik %19 olarak éngériilmiistiir. Risksiz getiri oran1 %12, diger risk oranlar1
ise %7 olarak kabul edilmistir.

- Tasinmaz mevcut plan sartlarina gore “Belediye Hizmet Alaninda” lejantinda yer almaktadir.
Bu sebeple kamulastirmaya konu olacagi diisiiniilmektedir. Ancak tasinmazin komsu
parselleri ve bir 6nceki yapilasma fonksiyonu E:1,25 Hmax: Serbest “Konut Alani” olmasi
nedeniyle degerinin bu fonksiyon lizerinde hesaplanmasi yapilmistir.
Tablo. 25 Nakit Akimlari Analizi- Arsa Degeri - 801 Ada 29 Parsel

[NAKIT AKIMLARI ANALIZi/PROJE MALIYET] VE MUTEAHHIT KARI DUSULEREK |

SATILABILIR/KIRALANABILIR BRUT ALANLAR |

Konut, m? 3519.81

1.Y1l 2.1 3.Y1l 4Y1
Enflasyon Orani, % 12.00% 10.00% 8.00% 8.0%
GELIRLER, TL 0 2020 2021 2022 2023
Konut Birim Satis Degeri, TL 6250 6250 6 875 7 425 8019
Konut Satis Fiyati1 Artis Orani, % 10.0% 8.0% 8.0%
Konut Satis Hizi, % 20% 25% 35% 20%
Top. Konut Gelirleri, TL 4399758 6049667 9147096 5645065
TOPLAM GELIRLER, TL 4399758 6049667 9147096 5645065
GIDERLER, TL Y01 Y02 Y03 Y04
Yap1 Maliyetleri, TL
ingaat ilerleme Orani, % 25% 35% 35% 5%

- 9943573

Kalan Ingaat Maliyeti, TL 2784201 4287669 4630682 714 448
Toplam Maliyet Giderleri, TL 2784201 4287669 4630682 714 448
Miiteahhit Kar Pay1, % 20.00% 879 952 1209933 1829 419 1129 013
TOPLAM GIDERLER, TL 3664152 5497 602 6 460 102 1843 461
NET GELIRLER, TL 735 606 552 065 2686994 3801604
indirgeme Orani, % 19.00% 1.19 1.42 1.69 2.01
indirgenmis Yillik Net Gelir, TL 618 156 389 849 1594 505 1895 741
|Net Bugiinkii Arsa Degeri, TL | 4498250 |

“Gelir indirgeme Yaklasimi-Nakit Akimlar1 Analizi Yontemi” kullanilarak degerleme konusu
tasinmazin arsa degeri 4.498.250.-TL olarak hesaplanmistir.
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Ongérii ve Kabuller:

- 4 wyihk projeksiyon hazirlanmistir. Insaatin ve satisin 4 yilda tamamlanabilecegi
ongorilmiistir.

- Projenin tamaminin satilacagi 6ngorilmistiir.

- Bolgede yapilan arastirmalar dikkate alinarak projedeki konutlarin bugiin i¢in birim satis

degerinin 6.250.-TL/m? olacag1 éngoriilmiis ve ilerleyen yillarda, belirlenen yillik artis
oranlarinda artacagi dngorilmiistiir.

- Projede birim satis degerlerinin 1. y1l %10, 2. y1l %8, 3. Y1l projede yasamin baslamasiyla
birlikte %8 oraninda artis gésterecegi ongorilmiistiir.

- Proje satis hizinin 2020 yili igin %20, 2021 yili igin %25, 2022 yili i¢in %35 ve 2023 yil1 icin
%20 olacag1 kabul edilmistir.

- Maliyetin ilk yil %25, 2021 i¢in %35, 2022 i¢in %35 ve 2023 yili icin %5 oraninda
gerceklesmesi 6ngorilmistiir.

- Girisimci kar1 ciro iizerinden %20 olarak kabul edilmistir.

- Enflasyon orani; 1. Yil i¢cin %12, 2. Yil i¢cin %10, 3. ve 4. Yillar icin ise %8 oraninda
ongorilmistiir.

- Indirgeme orani yillik %19 olarak éngériilmiistiir. Risksiz getiri orani %12, diger risk oranlar1
ise %7 olarak kabul edilmistir.

Tablo.26 Nakit Akimlar1 Analizi- Arsa Degeri - 801 Ada 30 Parsel

NAKIT AKIMLARI ANALiZi/PROJE MALIYETi VE MUTEAHHIT KARI DUSULEREK
SATILABILIR/KIRALANABILIR BRUT ALANLAR
Konut, m? 51187.50
1.y1 21l 3.yl 41

Enflasyon Orani, % 12.00% 10.00% 8.00% 8.0%
GELIRLER, TL 0 2020 2021 2022 2023
Konut Birim Satis Degeri, TL 6 250 6 250 6813 7 358 7 946
Konut Satis Fiyati Artis Orani, % 9.0% 8.0% 8.0%
Konut Satis Hizi, % 15% 25% 40% 20%
Top. Konut Gelirleri, TL 47988281 87178711 150644 813 81 348 199
TOPLAM GELIRLER, TL 47988281 87178711 150644 813 81 348 199
GIDERLER, TL Y01 Y02 Y03 Y04
Yap1 Maliyetleri, TL
ingaat ilerleme Oram, % 25% 35% 25% 15%

- 136 393 125
Kalan Ingaat Maliyeti, TL 38190075 58812716 45369809 29399636
Toplam Maliyet Giderleri, TL 38190075 58812716 45369809 29399636
Miiteahhit Kar Pay1, % 20.00% 9597656 17435742 30128963 16 269 640
TOPLAM GIDERLER, TL 47787731 76248458 75498772 45669 276
NET GELIRLER, TL 200550 10930253 75146041 35678923
Indirgeme Orani, % 19.00% 1.19 1.42 1.69 2.01
indirgenmis Yillik Net Gelir, TL 168 529 7718560 44592849 17 791964
Net Bugiinkii Arsa Degeri, TL 70271903

“Gelir indirgeme Yaklasimi-Nakit Akimlar1 Analizi Yéntemi” kullanilarak degerleme konusu
tasinmazin arsa degeri 70.271.903.-TL olarak hesaplanmistir.
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Ongérii ve Kabuller:

- 4 ik projeksiyon hazirlanmistir. Insaatin ve satisin 4 yilda tamamlanabilecegi
ongorilmiistir.
- Projenin tamaminin satilacagi 6ngorilmistiir.

- Bolgede yapilan arastirmalar dikkate alinarak projedeki konutlarin bugiin i¢in birim satis
degerinin 6.250.-TL/m? olacag ongoriilmiis ve ilerleyen yillarda, belirlenen yillik artis
oranlarinda artacagi dngorilmiistiir.

- Projede birim satis degerlerinin 1. y1l %9, 2. y11 %8, 3. Y1l projede yasamin baslamasiyla birlikte
%8 oraninda artis gosterecegi dngorilmiistiir.

- Proje satis hizinin 2020 yili icin %15, 2021 y1ili igin %25, 2022 yil1 icin %40 ve 2023 yil1 icin
%20 olacag1 kabul edilmistir.

- Maliyetin ilk yi1l %25, 2021 i¢in %35, 2022 i¢cin %25 ve 2023 yili i¢in %15 oraninda
gerceklesmesi 6ngorilmistiir.

- Girisimci kar1 ciro iizerinden %20 olarak kabul edilmistir.

- Enflasyon orani; 1. Yil i¢in %12, 2. Yil i¢cin %10, 3. ve 4. Yillar i¢in ise %8 oraninda
ongorilmistiir.

- Indirgeme orani yillik %19 olarak éngériilmiistiir. Risksiz getiri orani %12, diger risk oranlar1
ise %7 olarak kabul edilmistir.

Tablo.27 Gelir Indirgeme Yaklasim ile Degerleme Konusu Taginmazlarin Degerleri

DEGERLEME KONUSU TASINMAZLAR
ADA PARSEL YUZOLCUM, m? IMAR DURUMU BIRiM DEGER, m?/TL | PAZAR DEGERI, TL
800 5 1.000,00 Konut 2 267.34 2 267 340
800 1 12.000,00 B.H.A. 2166.57 25998 860
800 13 1.962,93 Yol, Saglik Tesisi, Refiij 995.96 1955000
801 29 2.062,89 Konut 2180.56 4498 250
801 30 30.000,00 Konut 2 342.40 70271903
TOPLAM, TL 104 991 353

Gelir indirgeme Yaklasimi Analizi sonucu degerleme konusu tasinmazlarin toplam arsa degeri
104.991.353.-TL olarak hesaplanmistir.

7. ANALIiZ SONUCLARININ DEGERLENDiRILMESi

7.1.  Analiz Sonug¢larinin Uyumlastirilmasi

Degerleme calismasi kapsaminda tasinmazlarin degerine ulasabilmek icin “Emsal Karsilagtirma
Analizi Yontemi” ve “Gelir indirgeme Yaklasimi Analizi Yontemi” kullamlmistir. Elde edilen
degerlerin uyumlastirilmasiyla sonu¢ deger asagidaki gibi hesaplanmistir.

Tablo. 28 Uyumlastirma Tablosu

DEGERLEME KONUSU TASINMAZLAR
EMSAL GELIR INDIRGEME -
PR e : KARSILASTIRMA YAKLASIMI NiHAI DEGER,
ADA | PARSEL | YUZOLCUM, m* GARBUR Y(')NTSEMiS;)ECERi, YONTEMI ]s)ECERi, TL
TL TL
800 5 1.000,00 Konut 2500000 2 267 340 2300000
800 13 1.962,93 Yol, Saglik Tesisi, Refiij - 1955 000 1955 000
801 1 12.000,00 B.HA 28200 000 25998 860 27 000 000
801 29 2.062,89 Konut 5157 000 4 498 250 4750 000
801 30 30.000,00 Konut 70 500 000 70271903 70300 000
TOPLAM, TL 106 305 000

Uyumlastirma sonucunda degerleme konusu tasinmazlarin pazar degeri 106.305.000.-TL olarak
belirlenmistir.
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7.2. Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin/Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule Bagh
Hak ve Faydalarin Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi1 Portféyiine Alinmasinin Sermaye Piyasasi
Mevzuati1 Hiikiimleri Cercevesinde Analizi

Degerleme tarihi itibariyle yapilan incelemelerde; konu tasinmazlari imar uygulamasi sonucu
terklerinin yapilarak tapu sicilinde “Arsa” nitelikli olarak kayith oldugu goriilmiistiir. Tapu Kadastro
Genel Midiirliigii'nden temin edilen takyidat belgelerine gore tasinmazlarin tapu kayitlarinda Sinpas
G.Y.O0. A.S. miilkiyetindeki hisselerin degerini dogrudan ve énemli 6l¢lide etkileyecek ya da portfoye
alinmada engel teskil edecek nitelikte takyidat olmadig1 goriilmustiir. 801 ada 1 ve 800 ada 13
numarali parseller mer’i imar planina gére kamusal alanda kalmakta olup Kamulastirma Kanunu
hiikiimlerin yerine getirilmesi gerekmektedir. ilgili kurumun séz konusu parselleri kamulastiracag
donem bilinmemekle birlikte tarafimizca, 801 Ada 1 Parsel icin yapilan hesaplamalarda tasinmazin
bir 6nceki planda yapilasma sartlar1 ve komsu parsellerin yapilasma sartlari diisiiniilerek deger takdir
edilmistir. 801 Ada 13 Parsel’in bitisigindeki hastanenin uygulama asamasinda konu tasinmazin
kamulastirmadig, bu nedenle artik parsel seklinde kaldigi1 icin tasinmazin degerlemesinde karamsar
senaryo disiinildiigiinden, kamulastirma uygulamasi yapilsa dahi tiretecegi gelirin tarafimizca takdir
edilen degerin altinda olmayacagi diistiniilmektedir. Sonug¢ olarak; hali hazirda Sinpas G.Y.O. A.S.
portfoéylinde yer alan konu tasinmazlarin, Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimleri geregince
Gayrimenkul Yatirim Ortakligi portfoylinde “Arsalar” bashgi altinda bulunmalarinin devaminda
herhangi bir engel bulunmadigi kanaatine varilmistir.
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8. SONUC

Degerleme konusu tasinmazlarin hisseli durumda olmalari, konumlari, cevre 6zellikleri, mevcut imar
durumlari, biiytikliikleri, cevredeki emsalleri ve imkanlari gibi 6zellikler degerleme ¢alismasinda goz
ontinde bulundurulmustur.

Degerleme raporu; istanbul ili, Kiigitkcekmece ilgesi, Halkali Mahallesi 800 ada 5 ve 13 parseller, 801
ada 1, 29 ve 30 parsellerde Sinpas Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. miilkiyetinde bulunan hisse
degerlerinin Sermaye Piyasasi Kurulu Mevzuati kapsaminda belirlenmesi amaciyla hazirlanmistir.

Tablo. 29 Nihai Deger Tablosu - Sinpas Gayrimenkul Yatirim Ortaklig: A.S. Hissesi

T e . . in YO A.S. in YO A.S. Hi
Ada | Parsel Yuzollri;zu = Nlhafr]ieger, Slnpasoi:?ﬂ:;‘sl. LIRS l-slisfeals)gg::'i, '1§L > S:geii,('l)‘L (%/018s >
(K.D.V. Haric) K.D.V. Dahil)
800 5 1.000,00 2300000 156.132 / 240.000 1496 265 1765593
800 13 1.962,93 1955000 155.463 / 240.000 1266376 1494 323
801 1 12.000,00 27 000 000 156.132  / 240.000 17 564 850 20726523
801 29 2.062.89 4750 000 11.806 / 68.763 815533 962 329
801 30 30.000,00 70300 000 1 / 1 70300 000 82954 000
106.305.000 91 443 024 107 902 768

Sonuc olarak;

Sinpas Gayrimenkul Yatirnm Ortakhigi A.S. Hissesinde yer alan; Istanbul ili, Kiigiikcekmece Ilgesi,
Halkali Mahallesi, 800 Ada 1.000,00 m? yiizélgiimlii “Arsa” vasifli 5 parsel, 800 Ada 1.962,93 m?
ylizolciimlii 13 parsel, 801 Ada, 12.000,00 m? yiizél¢iimlii 1 Parsel, 801 Ada 2.062,89 m? yiizol¢ctiimlii
29 parsel ve 801 Ada 30.000 m? yiizolciimlii 30 Parseller iizerindeki “Sinpas Gayrimenkul Yatirim
Ortakligt  AS.” hissesinin toplam pazar degeri K.D.V. Hari¢ 91.443.024.-TL
(Doksanbirmilyondértyiizkirkiicbinyirmidoért TiirkLirasi) olarak tahmin ve takdir edilmistir.
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