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UYGUNLUK BEYANI

Bilgim ve inanglarim dogrultusunda asagidaki maddeleri onaylarim:

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

e Raporun konusunu olusturan gayrimenkul ile mevcut veya potansiyel higbir menfaatimiz ve ilgimiz

bulunmamaktadir.

e Bu raporun konusunu olusturan gayrimenkuller veya ilgili taraflarla ilgili higbir 6nyargimiz

bulunmamaktadir.
e Uzman olarak vermis oldugumuz hizmet karsiligi Gicret raporun herhangi bir bélimiine bagh degildir.
o Dederleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir.
e Dederleme uzmani/uzmanlari olarak mesleki egitim sartlarina haiz bulunmaktayz.

e Dederleme uzmani/uzmanlari olarak dederlemesi yapilan milkiin yeri ve tiiri konusunda daha

Onceden deneyimiz bulunmaktadir.

e Rapor konusu milk kisisel olarak denetlenmis ve ilgili resmi kurumlarda gerekli incelemeler

yapilmistir.

e Rapor iceriginde belirtilen dedgerleme uzmani/dederleme uzmanlarinin haricinde hi¢ kimsenin bu

raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimi bulunmamaktadir.

e Calisma is gereksinimlerinin kapsamina uygun olarak gelistirilmis ve Uluslararasi Degerleme

Standartlarina uygun olarak raporlanmistir.
e Degerleme konusu tasinmazlar mahallinde incelenmistir.

e Bu rapor Sorumlu Degerleme Uzmanlarindan Aysel AKTAN yonetiminde ve Dederleme Uzmani
Didem ELDEM tarafindan hazirlanmistir.

e  Mimar Sevgi TUNA raporun hazirlik siirecinde yardimda bulunmustur.
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1. RAPOR BILGILERI

RAPORUN S.P.K. DUZENLEMELER]
KAPSAMINDA DEGERLEME AMACIYLA
HAZRLANIP HAZIRLANMADIGINA
iLISKIN ACIKLAMA

Bu rapor Sermaye Piyasasi kurulunun 20.07.2007 tarih
27/781 sayili kararinda yer alan “Degerleme Raporunda
Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” gercevesinde, Sermaye
Piyasasi Mevzuati kapsaminda hazirlanmis, gayrimenkul
degerleme raporudur.

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL
VE RAPORUN HAZIRLANMA AMACI

Konu rapor; Istanbul ili, Sancaktepe ilcesi, Sarigazi Mahallesi,
1958 parselde konumlu Aquacity 2010 projesinde toplam 12
adet (2 adet "Mesken” ve 10 adet “Diikkan”) badimsiz
bolimiin Sermaye Piyasasi Mevzuati kapsaminda dederleme
calismasidir.

DFGERLEME_ RAPORUNU OLUMSUZ
YONDE ETKILEYEN VEYA SINIRLAYAN
FAKTORLER

Degerleme calismasini olumsuz ydnde etkileyen herhangi bir
unsura rastlanmamistir.

DEGERLEME KONUSU
GAYRIMENKULUN DAHA ONCEKI
TARIHLERDE YAPILAN SON UC
DEGERLEMEYE iLISKIN BILGILER

Degerleme konusu tasinmazlarin yer aldigi parselde farkl
sayida bagimsiz bolim igin sirketimizce hazirlanan raporlara
iliskin bilgiler asagidaki gibidir.

-30.06.2015 tarih 2015_400_44 sayili dederleme raporunda
12 adet mesken ve 13 adet diikkan K.D.V. hari¢ toplam deder
18.627.000 TL olarak takdir edilmistir.

-09.12.2015 tarih 2015_400_165_15 sayii degerleme
raporunda 6 adet mesken ve 13 adet dikkan K.D.V. harig
toplam deder 16.206.000 TL olarak takdir edilmistir.

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Didem ELDEM Aysel AKTAN
Y. Harita Miihendisi Sehir Plancisi — Harita Miihendisi
Degerleme Uzmanli Sorumlu Degerleme Uzmani
S.P.K. Lisans No: 402394 S.P.K. Lisans No: 400241

2. SIRKET - MUSTERI BiLGIiLERi

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

MUSTERI UNVANI
MUSTERI ADRESI

MUSTERI TALEBININ KAPSAMI VE
GETIRIiLEN SINIRLAMALAR

HARMONI GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
idealtepe Mah. Rifki Tongsir Cad. Demirhan Plaza No:93/4 -
34841 Maltepe / ISTANBUL

Tel: +90 (216) 388 05 09 Fax: +90 (212) 258 78 84
www.harmonigd.com.tr e-mail: info@harmonigd.com.tr
SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

Dikilitas Mahallesi Yenidogan Sokak, Sinpas Plaza No:36
Besiktas / ISTANBUL

Miisterinin talebi; Istanbul ili, Sancaktepe ilgesi, Sarigazi
Mahallesi, 1958 parselde konumlu Aquacity 2010 projesinde
toplam 12 adet (2 adet "Mesken” ve 10 adet “Dikkan”)
bagimsiz bdlimiin Sermaye Piyasasi Mevzuati kapsaminda

satis dederinin tespiti olup herhangi bir kisitlama
getirilmemistir.

3. DEGERLEME RAPORU OZETI

RAPOR NUMARASI 17_400_329

SOZLESME TARIHi 28.07.2017

DEGERLEME GALISMASI BiTiS TARiHI 28.09.2017

RAPOR TARIHI 02.10.2017

GAYRIMENKULUN TANIMI Istanbul ili, Sancaktepe ilgesi, Sarigazi Mahallesi, 1958

GAYRIMENKULLERIN PAZAR DEGERI

GAYRIMENKULLERIN PAZAR DEGERI

parselde konumlu Aquacity 2010 projesinde toplam 12 adet
(2 adet "Mesken” ve 10 adet “Diikkan”) bagimsiz boltim

9.700.000.-TL (K.D.V. HARIC)

11.301.500.-TL (K.D.V. DAHIL)
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4. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA BiLGiLER

4.1. Gayrimenkullerin Konumu, Ulasimi ve Gevre Ozellikleri

Degerleme konusu gayrimenkuller; Istanbul ili, Sancaktepe Ilcesi, Sarigazi Mahallesi, 4/1 pafta, - ada, 1958
parsel numarali ‘1 adet 1 kath diikkan, 2 adet 2 katl garaj binasi, 1 adet 4 katl kafeterya, 27 adet 14 katl
apartman binasi ve arsas!’ vasifli ana tasinmazda konumludur. Dederleme konusu tasinmazlar, Emek
Mahallesi, Ordu Caddesi, Sinpas Aqua City 2010 Sitesi, No:1, Sancaktepe/istanbul posta adresinde
konumludur. Atatiirk Caddesi {izerinde bati istikametinde yaklagik 1350 m. ilerlenir ve isiklardan sol tarafta
yer alan Ordu Caddesi’'ne girilir. Atatiirk ve Ordu Caddesi'nin kesistigi parsel lizerinde, 1 dis kapi numarali
sitede dederleme konusu ana gayrimenkul olan Sinpas Aqua City 2010 Sitesi'ne ulagilir. Degerleme konusu
tasinmazlar Sile Otoyolu'na ve E-80 Karayolu'na yakin konumda olup, gevre yapilasmalari site, konut, fabrika
alanlari gibi gesitli fonksiyonlar ile donati alanlarindan olusmaktadir. Konu taginmazin yakin gevresinde konut
projeleri devam etmektedir. Konu taginmazlar, E-80 Karayolu ve Sile Otoyolu gibi ulagim arterleri ve

duraklarina yakin konumda olmasi nedeni ile tarifi ve ulagilabilirligi kolay lokasyondadirlar.

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

bulunmaktadir.

Resim 1. Gayrimenkullerin Konum Krokisi
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SANC%EPE_EéiTiM?VI;
ARASTIRMA HASTANESiw

Tablo. 1 Konu Gayrimenkullerin Bazi Merkezlere Kus Ucusu Uzakliklari

SiLE OTOYOLU 0,77
D-100 KARAYOLU 8,80
SABIHA GOKGEN HAVALIMANI 15,00
BOGAZICi KOPRUSU 13,80
F.S.M KOPRUSU 14,40
ATATURK HAVALIMANI 31,70

*Mesafeler Google Earth lizerinden yakiastk olarak olgiilmdistiir.
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4.2. Gayrimenkullerin Tanimi

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

Degerleme konusu 2 adet mesken ve 10 adet ticari (dilkkan) nitelikli taginmaz; Istanbul ili, Sancaktepe lgesi,
Sarigazi Mahallesi, 1958 Parselde kayith 55.969,36 m2 yiizélcimll arsa lizerinde yer alan Sinpas Aquacity
2010 projesinde konumludur.

Dederleme konusu ana gayrimenkul Sinpas Aqua City 2010 Sitesi topografik olarak diiz bir parsel lizerinde
yer almakta olup site (g etap olarak insa edilmistir. Bodrum katlar kapall otopark alani olarak kullaniimakta
olup site icerisinde 6zel giivenlik, agik havuz, agik/kapal otopark, hamam, fitness salonu, sauna, gocuk oyun
alanlari, tenis kortu, yiiriiylis parkurlari gibi sosyal tesis alanlar yer almaktadir. Ana gayrimenkuliin ortasinda
yapay bir g6l yer almaktadir. Sitenin ana girisi Ordu Caddesi’'nden verilmis olup, ikinci giris dogu ydniinden
Yenice sokak Uzerinden verilmistir. Ticari alan girigleri ise Atatlirk Caddesi lizerinden verilmistir.

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

bélimden olugmaktadir.

Resim 2. Ana Tasinmaz Goriiniimii
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Dederleme konusu bagimsiz boliimlerden 2 adet konut B ve E bloklarda yer almaktadir. Degerleme konusu
10 adet ticari boliim ise ticaret blogunda yer almaktadir.

B Blok: 2 Bodrum-+zemin+10 normal+cati kattan olusmakta olup blokta toplam 34 adet bagimsiz bolim yer
almaktadir. Likya tipi bloktur. Blok icerisinde 1.kat 4 no’lu bagimsiz bolim dederleme konusudur.

E Blok: 2 Bodrum+zemin+10 normal kattan olusmakta olup blokta toplam 44 adet badimsiz bolim yer
almaktadir. Likya tipi bloktur. Blok igerisinde 9.kat 38 no‘lu bagimsiz bdlim degerleme konusudur.

Ticari Blok: 1 bodrum+zemin kattan olusmakta olup blokta toplam 14 adet bagimsiz bdlim yer almaktadir.
Blok igerisinde 1, 2, 3, 4, 5, 8, 11, 12, 13 ve 14 no’lu bagimsiz bolimler dederleme konusudur.

Dederleme konusu Ticari Blok'ta 1, 2, 4, 5, 9, 12, 13 ve 14 no'lu diikkanlarin igleri yapil olup B Blok 4, E Blok
38 no'lu bagimsiz bolimler dekorasyonsuz natamam vaziyetindedir. Bagimsiz bolimler bu sekilde teslim
edildiginden tarafimizca ingaat tamamlanma orani %100 olarak kabul edilmistir. Tarafimiza Ticari blokta yer
alan diikkanlar ve meskenler gosterilmistir. 1 ve 2 no'lu diikkanlar kuafér, 5 nolu diikkkan Kuru Temizleme,

12, 13 ve 14 no'lu diikkanlar ise stipermarket olarak kullaniimaktadir.

Tablo. 2 Kullanim Alani Bilgileri

* G o=
NITELIK DAIRE TiPi BO?,?J(;;NI;?{%T ij]'if; ?HI:EJ)T
ALAN (m?)
B LIKYA 1 4 MESKEN 3+1 127 160
E LIKYA 9 38 MESKEN 1+1 52 75
TICARET-A | TICARET | 1. BODRUM+ZEMIN 1 DUKKAN - 26 31
TiCARET-B | TICARET | 1. BODRUM+ZEMIN 2 DUKKAN - 131 147
TiCARET-C | TICARET | 1. BODRUM+ZEMIN 3 DUKKAN - 91 105
TiCARET-D | TiCARET | 1.BODRUM+ZEMIN 4 DUKKAN - 73 87
TiCARET-E | TICARET | 1. BODRUM+ZEMIN 5 DUKKAN - 65 74
TICARET-H | TICARET | 1.BODRUM+ZEMIN 8 DUKKAN - 235 261
TICARET-K | TICARET | 1. BODRUM+ZEMIN 11 DUKKAN - 270 289
TICARET-L | TICARET | 1.BODRUM+ZEMIN 12 DUKKAN - 139 150
TiCARET-M | TiCARET | 1. BODRUM+ZEMIN 13 DUKKAN - 232 250
TiCARET-N | TICARET | 1. BODRUM+ZEMIN 14 DUKKAN - 794 876

* Kullamm alanlari, kat irtifakina esas onayl mimari proje lizerinden hesaplanan briit alanlardir.
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4.3.

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

GAYRIMENKULLERIN HUKUKI TANIMI VE INCELEMELER

Degerleme konusu gayrimenkuller; Istanbul ili, Sancaktepe ilcesi, Sarigazi Mahallesi, 1958 parselde konumlu

Aquacity 2010 projesinde yer alan 2 adet mesken ve 10 adet diikkan nitelikli tasinmazdir. Degerleme konusu

tasinmazlara iliskin detayh bilgiler alt bagliklarda tanimlanacaktir.

4.3.1. Gayrimenkullerin Tapu Kayitlarina iliskin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmaza iliskin tapu bilgileri asagidaki tabloda verilmistir.

Tablo. 3 Tapu Bilgileri

ANA GAYRIMENKUL TAPU BILGILERI

iLi iSTANBUL

iLCESI SANCAKTEPE

MAHALLESi/KOYU SARIGAZI

PAFTA NO 4/1

ADA NO -

PARSEL NO 1958

YUzOLCUMU 55.969,36 m?

ANA GAYRIMENKUL NITELIGi 1:::;?;:::;;:?;;;::::2,.Zs::,th garaj binasi,1 adet 4 kath kafeterya, 27 adet
MALIK/HiSSE *SINPAS G.Y.0. A.S. / TAM

BAGIMSIZ BOLUMLERE AiT TAPU BILGILERI

BLOK ‘ KAT ‘ B.B. NO. NITELIK ARSA PAYI CI\I'J“/IIS:::: TT;‘:" YEY\‘MO'YE “:I/?s"s"é
B 1 4 MESKEN 7196/5596936 172/17000 05.03.2013 3731 *
E 38 MESKEN 3396/5596939 174/17146 05.03.2013
BLOK-GIiRi$ ‘ NITELIK ARSA PAYI c,‘:'J“/AS:;x:f TT::il:li ‘ YE\LMO'YE MALIK
TICARET-A | 1. B+ZEMIN 1 DUKKAN 2156/5596949 183/18082 05.03.2013 3731 *
TiCARET-B | 1.B+ZEMIN 2 DUKKAN 7500/5596949 183/18083 05.03.2013 3731 *
TiICARET-C | 1.B+ZEMIN 3 DUKKAN 5400/5596949 183/18084 05.03.2013 3731 *
TiICARET-D | 1.B+ZEMIN 4 DUKKAN 4000/5596949 183/18085 05.03.2013 3731 *
TiCARET-E 1. B+ZEMIN 5 DUKKAN 3500/5596949 183/18086 05.03.2013 3731 *
TICARET-H | 1.B+ZEMIN 8 DUKKAN 12000/5596949 183/18089 05.03.2013 3731 *
TICARET-K | 1.B+ZEMIN 11 DUKKAN 13200/5596949 183/18092 05.03.2013 3731 *
TICARET-L | 1.B+ZEMIN 12 DUKKAN 7400/5596949 183/18093 05.03.2013 3731 *
TiCARET-M | 1.B+ZEMIN 13 DUKKAN 11500/5596949 183/18094 05.03.2013 3731 *
TICARET-N | 1.B+ZEMIN 14 DUKKAN 37525/5596949 183/18095 05.03.2013 3731 *

4.3.2. Gayrimenkullerin Takyidat Bilgileri

Tapu Kadastro Genel Mudirliigu Bilgi Sisteminden 14.08.2017 tarihi itibariyle temin edilen takyidat belgesi
lizerinde yapilan incelemede tasinmazlar {izerinde asadidaki takyidat kayitlarina rastlaniimamistir. Takyidat
Belgesi rapor ekinde sunulmustur.

Dederlemeye konu tim badimsiz bélimler lizerinde miistereken;

Beyanlar Hanesi:

-Yonetim Plani: 15.04.2011 tarih (29.04.2011 tarih, 4114 yevmiye)

-KM’ne gevrilmistir: 05.03.2013 tarih, 3731 yevmiye

12, 13, 14 numaral badimsiz bélim iizerinde miistereken;

MIGROS TICARET A.S. lehine 1.296.000 TL bedel karsiiginda kira sozlesmesi vardir. (18.07.2013 tarih,
12836 yevmiye)
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4.3.3. Gayrimenkullerin imar Bilgileri
Sancaktepe Belediyesi, Imar ve Sehircilik Midirligi’'nden alinan 07.08.2017 tarihli resmi imar durumu
yazisina gore; dederleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu parsel 15.02.2010-21.01.2013 tasdik tarihli,
1/1000 6lcekli, Sancaktepe Uygulama Imar Plan’'nda kismen yol kismen TAKS=0,50, KAKS=1,50, ayrik
nizami 5 kat yapllasma sartlari ile “Ticaret + Konut (T+K3) Alani” imar lejantinda kalmaktadir.
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4.3.4. Gayrimenkullerin Mevzuat Uyarinca Almis Oldugu Gerekli izin ve Belgeler

Igili_Mevzuat Uyarinca Gerekli Tiim izinlerinin Alinip Alinmadidi, Projesinin Hazir ve
cin Yasal Gerekliligi Olan Tiim Belgelerinin Tam Ve Dodru Olarak Mevcut Olup Olmadidi

Degerlemesi Yapilan Projelerin
Onaylanmis, Insaata Baslanmasi

Hakkinda Bilgi
Degerleme konusu taginmazlara iliskin islem dosyasi Sancaktepe Belediyesi Imar Midirligi arsivinde

incelenmis olup asagidaki tabloda detaylari verilen yapi ruhsatlari ve yapi kullanma izin belgeleri bulundugu

gorulmustir.

Sancaktepe Tapu Midirligi'nde yapilan incelemede; dederleme konusu taginmazlarin konumlu oldugu

yapilara ait 15.02.2011 tarihli, ruhsat sayili kat irtifakina esas onayli mimari projeleri incelenmistir.

Tablo. 4 Yapi Ruhsati, Yapi Kullanim izin Belgeleri

e ESlgi BLOK YENI YAPI RUHSATI TADILAT YAPI RUHSATI YAPI KULLANMA iziN BELGESi | B.B I:mr
ismi TARIH/SAYISI TARIH/SAYISI TARIH/SAYISI SAYISI ()

B BLOK A2 15.02.2011 | 363470-864 | 28.04.2011 | 396433-2744 | 22.02.2013 | 647728-2154 | 34 | 5138,42

E BLOK B1 15.02.2011 | 363485-855 | 28.04.2011 | 396435-2745 | 22.02.2013 | 647731-2137 | 44 | 4663,17

TICARET | TICARET | 15.02.2011 | 363488-849 | 28.04.2011 | 396386-2729 | 22.02.2013 | 647779-2185 | 14 | 2930,61

Sancaktepe Belediyesi Imar Mudirligi Arsivinde tasinmazlara ait islem dosyasinda yapilan incelemede;
dederleme konusu taginmazlara ait islem dosyasinda Yapi Kullanma izin Belgesi tarihinden sonra

diizenlenmis herhangi bir Yapi Tatil Tutanagi ya da Enciimen Kararina rastlaniimamigstir.
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4.3.5. Yapi Denetim Kurulusuna Ait Bilgiler

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

Degerleme konusu tasinmazlarin yer aldigi projenin Yapi Denetimi; Vektdr Yapi Denetim Ltd. Sti. tarafindan
yapilmistir. Adres: Atatiirk Mahallesi, Bilgi Sokak, No:14 K:3 Atasehir / Istanbul

4.3.6. Gayrimenkullere iliskin Son Ug Yl icerisinde Gergeklesen Degisiklikler (Miilkiyet Hakki
Degisikligi, Imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma Islemleri vb.)

Dederleme konusu gayrimenkule ait tapu kayitlari ve imar durumu incelenmis olup son 3 yil icinde hukuki
durumunda herhangi bir degisiklik meydana gelmedigi gorilmustir.

4.3.7. Degerlemesi Yapilan Gayrimenkullerin Tapu Kayitlarinda Devrine iliskin Bir Sinirlama

Olup Olmadigi, Varsa S6z Konusu Gayrimenkullerin Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi Portfoyiine
Alinmasinin Sermaye Piyasasi Mevzuati Hiikiimleri Cercevesinde Analizi

Dederleme konusu taginmaza ait tapu kayitlari Tapu Kadastro Bilgi Sisteminden 14.08.2017 tarihinde temin
edilmis olup yapilan incelemede tasinmazlar Uzerinde; 29.04.2011 tarih, 4114 yevmiye ile Yonetim Plani
beyani ve 05.03.2013 tarih, 3731 yevmiye ile KM'ne gevrilmistir beyani bulunmaktadir. S6z konusu beyanlar
kat milkiyeti kanunu geregi tapu sicilinde yer almasi gereken beyanlar olup tasinmazlarin tasarrufuna iligkin
herhangi bir engel teskil eder nitelikte dedildir.

12, 13, 14 numaral badimsiz béliimler lizerinde Kurumsal Kiraci bulunmasi sebebiyle kira serhi bulunmakta
olup s6z konusu serh tasinmazlarin tasarrufuna iliskin herhangi bir engel olusturmamaktadir.

Halihazirda SINPAS Gayrimenkul Yatirm Ortakligi Anonim Sirtketi miilkiyetinde olan degerlemeye konu
tasinmazlar rapor tarihinden 6nce de Gayrimenkul Yatinrm Ortakhdi portfdyiinde yer almakta olup
tasinmazlarin rapor tarihi itibariyle GYO portféyiinde bulunmasinda herhangi bir engel olmadigi kanaatine

varilmigtir.
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5. GENEL VERILER VE BOLGE VERILERI

5.1. Demografik Veriler

Icisleri Bakanhi§i Niifus ve Vatandaslik Isleri Genel Miidiirliigii (NVIGM) tarafindan giincellenen Adrese Dayali
Nifus Kayit Sistemi (ADNKS)'den alinan verilere gére 31 Aralik 2016 tarihi itibarnyla Tirkiye niifusu
79.814.871 kisi olarak belirlenmistir. Tirkiye'de ikamet eden niifus 2016 yilinda, bir dnceki yila goére
1.073.818 kisi artmistir. Erkek niifusun orani %50,2 (40.043.650 kisi), kadin niifusun orani ise %49,8
(39.771.221 kisi) olarak gergeklesmistir. Tlrkiye'de yilik niifus artis hizi 2015 yilinda %o013,4 iken, 2016
yilinda %o013,5’e ylikselmistir.

Il ve ilce merkezlerinde ikamet edenlerin orani 2015 yilinda %92,1 iken, bu oran 2016 yilinda %92,3’e
yukselmigtir. Belde ve kdylerde yasayanlarin orani ise %7,7 olarak gergeklegmistir.

Tiirkiye niifusunun %318,5'sinin ikamet ettigi Istanbul, 14.804.116 kisi ile en ¢ok niifusa sahip olan il oldu.
Bunu sirasiyla 5.346.518 kisi ile Ankara, 4.223.545 kisi ile izmir, 2.901.396 kisi ile Bursa ve 2.328.555 kisi) ile
Antalya illeri takip etti. Tunceli ili ise 82.193 kisi ile en az niifusa sahip il oldu.

Grafik 1.  Niifus Piramidi
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Kaynak: www.tuik.gov.tr

Turkiye'de 15-64 yas grubunda bulunan (calisma gadindaki) niifusun orani 2016 yilinda, bir dnceki yilda
oldugu gibi %68 (54.274.122 kisi) olarak gergeklesmistir. Cocuk yas grubundaki (0-14) niifusun orani ise
%?23,7’e (18.357.420 kisi) gerilerken, 65 ve daha yukari yastaki nifusun orani da %8,3'ye (6.624.634 kisi)
yukselmigtir.

Nufus yodunlugu olarak ifade edilen “bir kilometrekareye diisen kisi sayisi”, Tirkiye genelinde 2015 yilina
gore 2 kisi artarak 104 kisi oldu. Istanbul, kilometrekareye diisen 2.849 kisi ile niifus yogunlugunun en
yiiksek oldudu il olmustur. Istanbul'u sirasiyla; 507 kisi ile Kocaeli, 352 kisi ile izmir ve 290 kisi ile Gaziantep
takip etmistir. Niifus yogunlugu en az olan il ise bir 6nceki yilda oldugu gibi, kilometrekareye diisen 11 kisi ile
Tunceli olmustur.

Ylzolgimi bakimindan ilk sirada yer alan Konya'nin niifus yogunlugu 56, en kiclk yizolgiimiine sahip

Yalova'nin niifus yogunlugu ise 285 olarak gerceklesmistir. (Kaynak TUIK 2016 yili sonuglari)
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5.2, Ekonomik Veriler

5.2.1. Kiiresel Ekonomik Durum

Ekonomik Kalkinma ve Is birligi Orgiitii (OECD) tarafindan 7 Mart 2017 yayinlanan Ara Dénem Kiiresel
Ekonomik Gériinim Raporu'nda; Kiiresel Gayri Safi Yurt ici Hasila, 2016 yilinda %3’in hemen altinda
gerceklesirken, 2017 yilinda %3,3’e yiikselecegi, 2018 yilinda ihmli bir toparlanma ile %3,1 civarinda olmasi
beklenmektedir. Kiiresel GSYIH projeksiyonu Kasim 2016'daki OECD Ekonomik Goriinimiinden bu yana
genel olarak degismemistir. Asagida OECD tarafindan projekte edilen GSYIH biiyiime oranlari sunulmustur.
(Kaynak: OECD Interim Ekonomik Outlook, 7 March 2017, Will Risks derail the modest recovery?, Financial

Vulnerabilities and Policy Risks)

Tablo. 5 OECD Kiiresel Ekonomik Goriiniim Tahmini Biiyiime Oranlan

0 D Ara Done ONao 0 B
Yy onla
COGRAFYA 2016 2017 2018
DUNYA 3 3,3 3,6
BIRLESMI$ MILLETLER 1,6 2,4 2,8
EURO BOLGESI 1,7 1,6 1,6
e ALMANYA
1,8 1,8 1,7
e FRANSA 1,1 1,4 1,4
1 1 1
e ITALYA
JAPONYA 1 1,2 0,8
KANADA 1,4 2,4 2,2
BIRLESMI$ KRALLIK 1,8 1,6 1
CiN 6,7 6,5 6,3
HINDiSTAN 7 7,3 7,7
BREZILYA -3,5 0 1,5
G20 3,1 3,5 3,8
DiGER ULKELER 2,3 2,7 3,2

Gelismis ekonomilerde ve gelismekte olan bazi piyasa ekonomilerinde son aylarda hareketliligin hizlanmasi ve
artan tiketici ve ticari glivene iliskin bazi olumlu isaretler olmustur. Kasim 2016 OECD tahminlerinden bu
yana bir degisiklik yasanmamis, gliven gelismis, ancak tiiketim, yatinm, ticaret ve (uretkenlik ggli
olmamakla birlikte gegmis normlara gére daha yavas bir gelisim gdstermistir. Bununla birlikte potansiyel
piyasa oynaklidi, finansal agiklar ve politika belirsizlikleri, miitevazi toparlanmayi bozabilecegi belirtilmistir.
(Kaynak: OECD Interim Ekonomik Outlook, 7 March 2017, Will Risks derail the modest recovery?, Financial

Vulnerabilities and Policy Risks)
Is Bankasi Diinya ve Tiirkiye Ekonomisindeki gelismeler Subat 2017 raporunda ise;
e IMF, Kiresel Ekonomik Goriniim Raporunun Ocak gilincellemesini yayimlamistir. Kiiresel ekonomiye
iliskin
bliyiime tahmininde bir degisiklik yapmayan IMF, gelismis tlke ekonomilerinin 2017 ile 2018'de Ekim 2016
tahminlerine kiyasla daha olumlu performans sergileyecegini ngdrmstir.

e Fed, 1 Subat'ta sona eren toplantisinda faiz oranlarinda degisiklige gitmemistir. Yapilan agiklamada;
istihdam

17_400_329

13



artisinin stirdigi, enflasyonun yiikseldigi ve ekonomiye duyulan giivenin arttigi belirtilirken, bir sonraki faiz

artisinin zamanlamasi konusunda net bir mesaj verilmemistir.

e ABD Baskani Trump’in gorevinin ilk haftasinda secim siirecinde vadettigi korumaci ekonomi

politikalarinin

uygulamaya gegirilmesi yoniinde kararlar almasi kiiresel piyasalarda tedirginlik yaratmistir. Korumaci bir
ticaret

politikasi benimseyen yeni ABD ydnetiminin vergi indirimleri gibi blylmeyi destekleyici politikalari ne élglide
uygulayacadi ise halen belirsizligini korumaktadir.

o Ingiltere’nin AB'den ayrilmasi siirecinde nasil bir yol izlenecedi son dénemde giindemin &ne ¢ikan
maddelerinden biri olmustur. Basbakan May'in 17 Ocak'taki agiklamalarinin ardindan Brexit siirecine iligkin
belirsizligin kismen ortadan kalkmasiyla birlikte sterlin ABD dolar karsisinda deger kazanmistir.

e ECB (Avrupa Merkez Bankasl), 19 Ocak tarihinde gergeklestirdigi toplantida para politikasinda
degisiklige gitmemistir. Toplantidan sonra konusan ECB Baskani Draghi, bliyiime ({izerinde kiresel
faktorlerden kaynakli risklerin stirdiigiine dikkat gekmistir.

e 2016 yilinin son geyregdinde Cin ekonomisi %6,8 ile beklentilerin {izerinde biylimustir.

2016 yilh Kasim ayindan bu yana, kiiresel ekonomik faaliyette ivmelenme ve istikrari artan bir kiresel finansal
ortam gdzlenmistir. Yurt icinde ise, alinan tesvik ve tedbirlerin katkisiyla ekonomik faaliyete iliskin asagi yonli
riskler dnemli dlglide azalmistir. iktisadi faaliyet 2016 yilinin son geyredinde bir dnceki dénemdeki kayiplarini
telafi ederken finansal sistemi destekleyici makro ihtiyati politikalar, maliye politikasi ve kredi tesviklerinin
katkistyla toparlanma egiliminin 2017 yilinda da stirecegi tahmin edilmektedir. Alinan tedbir ve tesvikler, kredi
kanalinin saglikh isleyisini destekleyerek finansal istikrara da katki sadlamaktadir. Diger taraftan, TCMB,
enflasyon (zerindeki yukari yoénli baskilari sinirflamak amaciyla ocak ayindan bu yana gigli bir parasal
sikilagtirma yapmistir. Para politikasindaki bu siki durus, déviz kuru oynakhdini azaltmis ve finansal istikrara
doniik riskleri simirlamistir. (TCMB, Finansal Istikrar Raporu, Mayis 2017).

ABD bagskanlk secimi sonrasinda kiiresel finansal piyasalarda olusan belirsizlik, son dénemde bir miktar
azalmistir. S6z konusu dénemde, kiresel belirsizliklerdeki azalma ve kiiresel biiyiimeye dair toparlanma

sinyalleri, borsa endekslerinin, 6zellikle gelismis (lkelerde giicli performans sergilemesini saglamistir.

Enflasyon beklentilerindeki diisisle, son dénemde tahvil piyasalarinda da talep artisi goriilmis, uzun vadeli
faiz oranlari tekrar gerileme egilimine girmistir. Kiiresel risk istahindaki artis ve ylksek getiri arayisi nedeniyle
2017 yili bagindan itibaren gelismekte olan (lkelere portfoy girigleri yasanmistir. Portféy akimlarina baglh
olarak gelismekte olan para birimleri endeksi, ABD dolari karsisinda deder kazanmistir. Kiiresel biiylime, zayif
seyrini korumakla beraber, toparlanmaya devam etmektedir. Bununla birlikte, Cin ve Hindistan haric
gelismekte olan (lkelerdeki biylime orani, son zamanlarda bir miktar glic kazansa da halen gelismis (lke

bliyime oranlarinin altinda seyretmektedir.

Iktisadi faaliyet, 2016 yilinin son ceyreginde, tedbir ve tesviklerin destegiyle artan &zel tiiketim harcamalari
ve glgli

seyreden mal ihracatinin katkisiyla 1hmli bir toparlanma sergilemistir. Ote yandan, ddviz kuru ve petrol
fiyatlarindaki gelismeler ile gida fiyatlarindaki artis tiiketici enflasyonunun yilikselmesine neden olmustur. Dis
ticaret, turizm gelirlerinin ihracat kalemi icerisindeki payr diismiis ancak cari dengeye yaptigi pozitif katkiyi
sirdirmdistir. Mal ve hizmet ihracati, 6nimiizdeki dénemde, kiresel ekonomik canlanmanin dig ticaret
ortaklarimizda olusturacadi net gelir etkisine ve pazar cesitlendirme performansina badl olarak artmasi
ongorilmektedir. Merkezi yonetim biitge agigi, 2016 yili ikinci yarisinda ve 2017 yili ilk ceyredinde bir miktar
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artis gostermistir. S6z konusu artisin gegici olacadi ve mali disiplinin Tirkiye ekonomisinin temel gipasi
olmaya devam edecedi dederlendirilmektedir. Bitiin bu gelismelerin bir neticesi olarak, 2016 yili ikinci
yarisindan bu yana, llke varliklarina yonelik risk algilamalarindaki olumlu seyir devam etmektedir. (TCMB,

Finansal Istikrar Raporu, Mayis 2017).
5.2.2. Tiirkiye'de Genel Ekonomik Durum

Turkiye ekonomisi 2016 yilinin son ceyredginde temel olarak nihai yurt ici talebin destegiyle blyumustdir.
Nihai yurt igi talebin artiginda, Uglincli ceyrekte 6zel tiiketim harcamalarinda gériilen daralmanin makro
ihtiyati tedbirler yoluyla dengelenmesi etkili olmustur. 2016 yilinin son ceyredinde, net ihracatin bliyiimeye
olan negatif katkisi oldukga sinirl dizeyde kalmistir. Bu gelismeler sonucunda, jeopolitik risklerin ve
gectigimiz donem dis ticaret aleyhine gergeklesen gelismelerin, bliyiime (zerindeki olumsuz etkisi belirgin
seviyede hafiflemistir.

Tablo. 6 Harcama Yoniinden Biiyiimeye Katkilar (Yiizde Puan)

mmm— Nihai Yurtici Talep
. Diger
== Net |hracat
14 e e GSYIH BlyOme
12
10
8
6
4
2
0
2 U
4
-6
s S E I X e 8 9D
NZggigegigesNggs

Kaynak: TUiK (Son Veri: 12.16)
2016 yilinin son ceyreginde, net ihracatin biiyiimeye olan negatif katkisi oldukca sinirli diizeyde kalmigtir. Bu
gelismeler sonucunda, jeopolitik risklerin ve gegctigimiz dénem dis ticaret aleyhine gerceklesen gelismelerin,
buylUme lzerindeki olumsuz etkisi belirgin seviyede hafiflemistir.
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Tablo. 7 Sanayi Uretim Endeksi (Mevsim ve Takvim Etkisinden Arindinlmis Yilhk Yiizde

Degisim)
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Kaynak: TUIK (Son Veri: 12.16)
iktisadi faaliyet, 2016 yilinin {glincli ceyredinde gbézlenen daralmaya ragmen, yilin son ceyredinde

toparlanmistir. Mevsim ve takvim etkisinden arindirilmis sanayi Uretim endeksi, yilin son geyredinde, bir
onceki yilin aynigeyredine gore ylizde 0,4 oraninda ihml bir artisla bir dnceki geyredin kayiplarini kismen telafi
etmistir.

2016 yilinin Gglincli geyreginde ekonomik aktivitede gozlenen yavaslamaya karsilik alinan blylimeyi
destekleyici tedbirlerin 2016 yilinin son geyreginde olumlu etkileri gériilmistiir. Basta yeni agiklanan yatinm
tesvik paketleri olmak Uzere bllyimeyi tesvik edici kredi uygulamalari gerek issizlikle miicadelede gerekse
Uretim kapasitesinin artirlmasinda énemli bir yere sahip olmustur. S6z konusu adimlarin kuresel capta artan
belirsizliklerin gelismekte olan (lkelerin destekleyici maliye politikalaryla hafifletiimesi egilimine paralel

ylritildiga sodylenebilir.

Tablo. 8 isgiicii (Mevsimsellikten Arindinlmis Yiizde)

s |5 siZliK Oran
s [$Q(ICUine Katilma Orani (Sag E.)
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9 41
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- 0O T N0 T WO 0T 0O
OO0 OO C O 000 O C0C OO0 OO OO
Kaynak: TUIK (Son Veri: 02.17)
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2016 yilinin ikinci yarisinda istihdam egilimi zayiflarken is kayiplarinda da artis yasanmig ve buna bagl olarak
issizlik orani artmistir. ktisadi faaliyette gériilen yavaslama ve yeni is imkanlarinin zayiflamasina paralel
olarak sanayi ve insaat sektdrleri istihdamindaki gerileme, issizlikteki yiikseliste etkili olmustur. Oncii
gostergeler 2017 yili Mart ayindan itibaren, istihdam seferberliginin de katkisiyla, ekonomik aktivitede

iyilesmeye ve buna bagdl olarak daha olumlu istihdam verilerine isaret etmektedir.

Tablo. 9 Fiyat Endeksleri (Yillik Yiizde Degisim)

12 s H Endeksi

11 | Endeksi
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Kaynak: TUIK (Son Veri: 03.17)
Tiketici enflasyonu, 2016 yili Gglincii geyreginden itibaren ylikselmistir (Grafik 1.2.4). Maliyetlerdeki artis ile

petrol fiyatlarindaki gelismelerin yani sira gida fiyatlarindaki artis ve diisiik baz etkisinin bu yikseliste etkili
oldugu gorilmistir. Artan ithalat fiyatlari maliyet yoniinden tiketici fiyatlarini etkilerken, Aralik ayindan
itibaren g6zlenen olumsuz mevsimsel etkiler taze meyve ve sebze fiyatlarinin yukar yonli hareketinde etkili
olmustur. Hizmet sektérii enflasyonu da akaryakit fiyatlarinin kurdaki yiikselis ile birlikte déviz kuruna duyarh
sektorlerdeki fiyat artiglarini tetiklemesiyle yiikselmistir

2016 yilinin son ceyredinde cari acik bir miktar artsa da, dis ticaret, turizmin ihracat kalemindeki payinin
azalmasina ragmen mal ihracatinin gliclii seyri nedeniyle cari islemlere pozitif katki saglamistir. 2017 yilinin
ilk geyreginde dis ticaret lehine degderlendirilmesi gereken bir diger gelisme, ihracatin, bagta AB olmak (izere,
bolgeler ve sektorler genelinde artis saglamasidir. 2017 yilinin ilk aylarinda da, yurt ici talep kosullari ve kur
hareketleri nedeniyle, nette dis ticaretin bliyimeye pozitif katkisi olacagi tahmin edilmektedir. Cari agida bir

diger pozitif katki, kiiresel iktisadi faaliyette gdzlenmesi muhtemel bir canlanma ile gergeklesebilecektir.

17_400_329

17



Tablo. 10Cari Acik (12 Aylk Birikimli, Milyar ABD Dolari1) Dis Ticaret (12 Ayhk Birikimli, Milyar
ABD Dolari, Yiizde)
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Kaynak: TUIK (Son Veri: 12.16)

Tablo. 11 Merkezi Yonetim Biitge Dengesi (12-Ayhk Birikimli, Milyar TL, Yiizde)
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Kaynak: Hazine Miistesarligi (Son Veri: 12.16)

Iktisadi bilyiimenin yavasladigi 2016 yili ikinci yarisinda maliye politikasi, 6zellikle kamu tilketim harcamalari
yoluyla biiylimeyi desteklemistir. Tiketim ve yatinm tegvikleriyle verilen destek, 2016 yili son geyreginde
karsiligini bulmus ve yeniden pozitif yillik bilyiime gergeklesmistir. Bu gergevede, merkezi yénetim biitge agigi
artis gbstermis ve merkezi ydnetim biitce agi§i/GSYIH orani uzun siiredir kaydedilen diisiis egiliminin
ardindan yukselmistir.

Blylime hizindaki yavaslama nedeniyle dislis gosteren vergi gelirleri, blylmeyi destekleyici tesvik
paketlerinin vergi gelirleri tzerinde yapmis oldugu dolayh pozitif katki ile kismen telafi edilmistir. (TCMB,
Finansal Istikrar Raporu, Mayis 2017).

Turk ekonomisi agisindan 2016 yili Uglincl ceyredi sistemik risklerin oldukca yogun oldudu bir dénem
olmustur. Ardindan gelen ve oldukga erken bir karar olan ‘kredi derecelendirme notu’ indirimine ragmen
uluslararasi risk algisi beklenin oldukga altinda bozulmustur. Bunun temel nedeni olarak ise makroekonomik
parametrelerin oldukca saglam olmasi gergedi bulunmaktadir.
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Tablo. 12Segilmis Ulkelerin CDS Primleri (5 Yillik)

Secilmis Ulkelerin CDS Primleri (5 Yillik)
30 Haziran 30 Haziran 30 Eyll 31 Aralik 31 Mart
2015 2016 2016 2016 2017
Tiirkiye 226,2 245,9 264,1 273,63 237,25
Rusya 334.0 237,1 219,6 475,73 175,28
Brezilya 266.7 321.7 273,0 493,44 233,95
Portekiz 197,6 3238 304,5 170,52 227,63
ispanya 115,8 118,6 81,61 90,02 72,33
Almanya 17.0 22,2 19,15 12,87 17,34
Japonya 44.1 45.1 45,61 46,86 45,79
Kaynak: Bloomberg

Kaynak: Gayrimenkul ve Konut Sektoriine Bakis, Emlak Konut GYO A.S., Mart 2017

5.2.2.1. Turkiye'de Bilyiime Oranlari

Turkiye ekonomisinde yasanan 2001 krizi, tlkemiz igin donim noktasi olmustur. On yillardir devam eden
yiksek enflasyon ve igsizlik, diisiik blytime, yliksek faiz ve kamu borcu gibi pek gok yapisal sorun (lkeyi
sonunda derin bir krize goétirmustiir. Kriz sonrasi alinan yasal diizenlemeler ve idari tedbirlerle birlikte kisa
sayilabilecek bir siirede gok hizli bir toparlanma siireci yasanarak krizin etkileri 6nemli dlglde silinmistir.
Ozellikle kamu harcamalari ve borglanma disiplini ile borg yénetimi konusunda gériilen iyilesme kendisini
buiylime ve risk primlerindeki azalmayla gdstermistir.

Turkiye ekonomisinin son bir yilina bakildiginda ise asagidaki tespitleri yapmak miimkiindiir;

e 2015 yilinda iktisadi faaliyette beklentilerin izerinde bir biiyiime gergeklesmis, istihdam artisi devam
etmistir. 2016 Yil ilk yan biylimesi de beklenenin lzerinde gergeklesmistir. Ancak 15 Temmuz darbe
girisiminin yarattigi kisa sireli belirsizlik ortami nedeniyle Uglincli ¢eyrekte biylime orani %-1,3 olarak
gerceklesmistir. Do6rdincli ceyrekte ise beklentinin (zerinde gelen blyime rakami %3,5 olarak
gerceklesmistir. Yillik blylime orani ise %2,9 dizeyinde gergeklesmistir.

e Bununla beraber, son dénemde temelde gida fiyatlan kaynakli olmak {izere, yasanan gerileme genel
enflasyon oranini dislirlicii bir etki yaratmistir. Diger yandan, Fed ‘in goreceli olarak soylem degistirip faiz
artirma patikasina girmis olmasinin etkisi ile ABD Dolari tim diinyada oldugu gibi Tiirkiye de de deger
kazanmustir. Déviz kurundaki artis gegiskenlik nedeniyle enflasyon {izerinde negatif bir baski yaratmistir

¢ 2016 genelinde cari agik 2015’e kiyasla 0,5 milyar ABD dolar artarak 32,6 milyar ABD dolari olmustur.
Bu gelismede, dis ticaret agidindaki daralma ile turizm gelirlerindeki dislisiin birbirini yaklagik olarak
dengelemesi etkili olmustur. Enerji harig cari denge ise 2016 yilinda 8,7 milyar ABD dolar agik vermistir.

o Kiresel risk istahinda gortilen dalgalanma 2016 yili ticlincli ¢eyredinde negatif yonli bir seyir izlemis,

gelismekte olan ilkelerden fon gikislari yasanmistir. Bu ve Tirkiye de ki gelismelerden (Darbe Girigimi,

jeopolitik riskler, not degisikligi gibi) 6tiirt llke risk primimizde ufak artislar yagsanmistir.
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Tablo. 13 Tiirkiye Yilhik Biiyiime Oranlari (GSYH) (*Zincirlenmis Hacim Endeksi 2009=100,
Yiizde Degisim)

1.1
9.6 4.8 "
9.0 4 BS 8,5

— GSYH
esensense 1924.2016 Ortalamas: -4.7

2002 2004 2006 2008 2010 2012 2014 2016

Kaynak: Gayrimenkul ve Konut Sektoriine Bakis, Emlak Konut GYO A.S., Mart 2017

Tiirk ekonomisinin son yillardaki ekonomik biiyiime performansina baktigimizda ise 2002-2014 yillari arasinda
kalan dénemde ortalama olarak yilda %4,9 biiyiime kaydedilmistir. Onemli biiylime rakamlarindan biriside;
2002'den 2013 sonuna kadar saglanan reel blyiime hizidir, séz konusu dénemde Tiirk ekonomisi %68,8'lik
reel bir bliylime performansina ulasmistir. TUIK tarafindan agiklanan iretim ydntemine gore dért dénem
toplamiyla elde edilen yillik GSYH, zincirlenmis hacim endeksiyle 2016 yilinda bir dnceki yila gore %2,9
artmistir. Uretim ydntemine gére cari fiyatlarla GSYH, 2016 yilinda bir énceki yila gdre %10,8 artarak 2
trilyon 590 milyar 517 milyon TL olmustur. Gayrisafi yurtici hasilayi olusturan faaliyetler incelendidinde; 2016
yilinda tarim sektoriiniin toplam katma dederi, zincirlenmis hacim endeksi olarak %4,1 azalirken, sanayi
sektoériintin toplam katma dederi %4,5 artmis, insaat sektoriiniin toplam katma dederi %7,2 yikselmistir.
Hizmetler sektoriiniin toplam katma dederi %0,8 azalmistir.

Tablo. 14 Uretim Yontemiyle GSYH'ye Katki
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Kaynak: Gayrimenkul ve Konut Sektoriine Bakis, Emlak Konut GYO A.S., Mart 2017
Dinyanin pek gok Ulkesindeki ekonomik yapilari olumsuz etkileyecek olan darbe girisimi ile jeopolitik risklerin

etkisi sadece 2016 yili Uglincli geyreginde kiicliimeye neden olmustur. Tirk ekonomisi 2016 3. Ceyredine
kadar olan dénemde art arda 27 geyrek blylimiistiir. 2016 yilinin pozitif bliyiime orani ile kapatiimis olmasi
2017 yili iginde umut verici bir gériiniim sergilemektedir.
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Tablo. 15Cari Fiyatlarla GSYH Tutarlari-USD, Milyar (2010-2016)

GSYH
(Yenl Seri-Milyar
Yillar ABD Dolan)
2010 772
2011 832
2012 871
2013 950
2014 935
2015 861
2016 657
Kaynak: TUIK

Kaynak: Gayrimenkul ve Konut Sektoriine Bakis, Emlak Konut GYO A.S., Mart 2017
Turkiye'deki bliyiime diinya geneline goére iyi olsa da 2013 yili itibari ile hizli bliyiimenin yaratacagi sorunlar
ve diinya konjonktiiriin de ki degismelere paralel olarak alinan para ve maliye politikalari ile biylimenin

ivmesinin kontrolll olarak azaltilmasi yoluna gidilmistir.

2016 yil itibari ile hem Ulkemizde yasanan gelismelere karsi hem de dinyadaki risk unsurlarinda goérilen
farklilasmaya karsi, daha biiyiime yanlisi bir ekonomik politika anlayisina agirlik verilmistir. Para ve maliye
politikalari ile ekonomiye saglanan destek etkisini son ceyrekte daha da gdstermistir. 2015 ve 2016 yillarinda
tim dlnyada goriilen ABD dolarinin deder kazanma sireci Tirkiye'nin GSYH blyukligl Uzerine negatif

etkiye neden olmustur.

Tablo. 16Kisi Basina Diisen GSYH (Yeni Seri-Ortalama)

10951

Kaynak: TUIK

Kaynak: Gayrimenkul ve Konut Sektériine Bakis, Emlak Konut GYO A.S., Mart 2017
Blyume oranlarina paralel olarak kisi basina diisen milli gelir ile satin alma glici paritesi bakimindan da
O6nemli kazanimlar elde edilmistir. Kisi basina disen milli gelirin artis hiz 2003-2008 yillari arasinda gok hizh
bir sekilde gerceklesmistir. Bu yiikseliste 2001 krizi sonrasi alinan onlemlerin etkisi ve ekonominin sagladigi
istikrar etkili olmustur. 2008 kiiresel krizinden sonra yasanan gegici gerilemeyi takiben 2010-2013 arasi
tekrar bir yikselis trendi yasanmigtir. 2013 sonrasi yukarida ifade edilen nedenlerden &tiri kademeli bir

MY
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gerileme yasamistir. 2001 krizinden hemen sonra 2002 yilinda kisi basina diisen milli gelir 3.581 ABD dolari
iken 2013 yilinda 12.461 ABD dolarina cikarak 3,48 kat artmistir. (Kaynak: Gayrimenkul ve Konut Sektoriine
Bakis, Emlak Konut GYO A.S., Mart 2017)

5.3. Gayrimenkul Sektorii

Insaat ve dziinde konut imalati ile buna bagl alt sektérler ekonominin en dnemli unsurlarindandir. Tirk
Konut sektdrii son on bes yillik siirecte ¢ok hizli bir gelisim kaydetmistir. Insaat sektdriiniin makroekonomi
acisindan 6nemi carpan etkisinden kaynaklanmakta olup, 250 sektorli harekete gegirerek gerek biiylime
gerekse istihdam Uzerine etki yaratmaktadir.

Insaat sektorii ekonomik biiylime icinde de &nemli bir paya sahip olup, GSYH (biiylime) oranlari ile arasinda
ciddi bir iliski (korelasyon) bulunmaktadir. 2001 Tiirkiye krizi sonrasi yasanan hizli gerileme hem sektérii hem
de GSYH' y1 6nemli dlglide etkilemistir. Benzer bir durumda 2008 kuresel krizinin pesinden yasanmistir. Ancak
dikkat edilmesi gereken husus GSYH ile birlikte sekt6riin toparlanma stiresinin kisa ve ¢ok keskin oldugudur.
2010’daki hizh toparlanmanin ardindan gériilen diizeltme hareketi 2013 ve sonrasi ddnem igin dengelenmeye
gidilerek dalga boyutunun daha kiictildiigii bir donem olarak karsimiza gikmaktadir. 2014 yili sekt6riin GSYH’
dan aldigi pay 2013 yili ile bliylk bir benzerlik géstermistir. 2015 yili ilk dokuz aylik déneminde ise 2014 yilin
son iki geyredine gore yukari bir trend gdzlenmistir. 2016 yilinda ilk alti aylik donemde yukari dogru ivme
gosteren sektdr olaganistl hal ilaniyla minimum seviyelere inmistir. Ancak 2016 yilinin pozitif bliyiime orani

ile kapatilmig olmasi 2017 yili igin umut verici gériinim sergilemektedir.

Tablo. 17 GSYH- Sektérel Biiyiime Katkilan (Yiizde Olarak)
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Kaynak: Gayrimenkul ve Konut Sektoriine Genel Bakis, Mart 2017 (TUIK verileri kulaniimistir.)

TUIK verilerine baktigimizda ise insaat sektériimde ciddi bir ivmelenme yasandigini ve ekonomiye olan
katkisinin dalgal seyrettigini gérmekteyiz.

Mevsim ve takvim etkilerinden arindiriimis insaat ciro endeksi 2016 yili IV. ceyredinde bir 6nceki ceyrege gore
%6,9 oraninda ylkselmistir. Takvim etkilerinden arindinlmis insaat ciro endeksi ise bir 6nceki yilin ayni
ceyredine gore %11,5 oraninda artarken, 2016 yilinda bir onceki ylla gbére %10,8 oraninda yiikselis
saglamistir.
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Tablo. 18insaat Sektorii Ciro Endeksi

insaat Sektéri Ciro Endeksi
in t sektorii ciro endeksi, IV. Ceyrek: Ekim-Aralik, 2016
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Kaynak: Gayrimenkul ve Konut Sektoriine Genel Bakis, Mart 2017 ( TUIK verileri kulamilnustir,)
Insaat ciro endeksi 2013 yili {iclincii ceyredi itibar ile yiikselme egilimi tagimakta olup (Mevsim ve takvim

etkilerinden arindirimig) mevsimsel dalgalanmalarin etkisi oldukga diistik kalmistir. 2015 yili boyunca ise;
mevsim etkilerinden arindinimis ciro endeksi 2014 yili II. Ceyredinden beri siirdlrdigi edilimi devam

ettirmistir. 2016 yili boyunca 3.geyrek donemi harig endeks gicli bir edilim gostermistir.

Diger taraftan; mevsim ve takvim etkilerinden arindirilmis insaat tretim endeksi 2016 yili IV. geyredinde bir
onceki ceyrege gore %1,4 oraninda azalmistir. Takvim etkilerinden arindiriimis ingaat GUretim endeksi ise bir
onceki yilin ayni geyredine gore %0,5 oraninda artarken, 2016 yilinda bir 6nceki yila gére %2,9 oraninda
yukselmigtir.

Tablo. 19insaat Sektoérii Uretim Endeksi

Insaat sektorii Gretim endeksi, IV. Ceyrek: Ekim-Aralik, 2016
[2010=100]
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Kaynak: Gayrimenkul ve Konut Sektériine Genel Bakis, Mart 2017 ( TUIK verileri kulaminustir.)
Insaat lretim endeksi ise; 2013 yilindan itibaren oldukca dengeli bir yiikselis trendi gdstermistir (mevsim ve

takvim etkilerinden arindiriimis) 2016 yili 3. Ceyreginde tiim sektorlerde oldugu gibi darbe girisiminin etkisi ile
tretim endeksinde gerileme goriilmistir. Ciro endeks ‘inin ciddi artis kaydettigi 2016 yilinda tretim endeks
‘inin ayni derecede artamamasinin nedeni olarak (Ureticilerin temkinli davranarak ellerinde bulunan

taginmazlar kampanyalar ile satmasina baglayabiliriz.
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Tiirk Gayrimenkul ve Ingaat sektoriinii 2016 yilinda etkileyen unsurlar ile 2017 yilinda dikkat edilmesi

gereken noktalari soyle 6zetleyebiliriz;

Asadida belirtilen unsurlar 2017 yili iginde bahsedilen dinamiklere paralel bir seyir olusturarak, konut

satislarinin yukari trendini destekleyecektir:

En az 1 milyon dolarlik tasinmaz satin alan ve 3 yil satiimamasi sarti ile yabanciya vatandagslik veren
dizenleme,

Konuttaki KDV indiriminin Mart ayindan Eylul ayina uzatiimasi,

Yapi ruhsati 1 Ocak'tan sonra alinan konut insaati projeleri ile kamu tarafindan ihalesi 1 Ocak’tan
itibaren yapilacak konut insaati projelerinde de metrekare vergi dederi bin lira ile 2 bin lira
arasindaki konutlarin tesliminde KDV'nin yiizde 8 olarak stirekli uygulanmasi,

Gayrimenkul satis vaadi sdzlesmeleri ile 6n ddemeli konut satis sdzlesmelerine ait damga vergisi
orani sifir olarak uygulanmasi,

Emlak Konut GYO A.S ve GYODER Uyelerinin 6ncliliik ettigi ilk kez 20 yil vade ve distik konut kredi
faizleri sektore itici bir glic kazandirarak carpan etkisi ile diger yiklenici ve tiiketicileri olumlu
etkilemesi

Her tiirlli gelismeye karsin, yabana yatirrmcinin ilgisinin devam ediyor olmasi, bu noktada dovizin
deder kazanmasinin yarattigi faydanin yabanci yatinmcilar igin géreceli ucuzluk saglamasi

Yabanci yatirimcinin sadece konut niteligi ve niceligine degil ayni zamanda miilk edindikleri sehri *bir
yasam alanl’ olarak gérmelerinin etkileri de dikkat cekmektedir. Bunun en tipik drnegi Istanbul da
gorilen yabanc talebidir.

Yabanci konut alicilari ve yatinimcilar agisindan diger bir nokta ise vize, vatandaslik, oturma izni ve
burokratik igslemlerinin azaltiimasi ile ilgili yapilan diizenlemelerdir.

Tirkiye'nin yakin ve iginde bulundugu cografyada jeopolitik 6nemin devam etmesi, géreceli olarak
bélgede glivenli liman pozisyonunu korumasi,

Kredi faizlerinde 2016 yilinin son geyregdi ile 2017 yili ilk ceyredinde goriilen disislerin taginmaz
talebini olumlu etkiliyor olmasi,

Konut yapi izinlerinin piyasa beklentilerine gére yiikleniciler tarafindan azaltilip- gogaltiimasi
Tiketicinin giderek daha rasyonel kararlar vererek sadece fiyat kistasina bakmamasi, yapi kalitesi,
malzemesi, ulasim kolaylidi gibi pek cok unsuru degerlendirmesi,

Istanbul'un marka sehir olarak diinyanin dért bir yanindan yatirnmcinin ilgisini gekmesi; bu noktada
Istanbul’un gerek ticari gerek cografi bir dagitim merkezi (Hub) olmasi,

Istanbul’'un finansal bir merkez olmasi igin yapilan calismalarin daha da somutlasmasi, insaatlarin
ilerlemesi,

Alt yapi projelerinin cazibe merkezi ve ilgi yaratmasi (6zellikle Yavuz Sultan Selim Képriisii, Istanbul
Bogazinda Yapilan Tiip gecit projeleri, Ugiincii Hava Limani, Osmangazi Kopriisii, Canakkale
Kopriisii, Ankara-Istanbul arasi hizli tren projeleri, biiyiik sehirlerin hemen hemen tamaminda
gériilen rayl tagima ve metro projeleri ile Kanal Istanbul calismalan oldukca dikkat cekmektedir.)
Ulasim arag ve olanaklarinin giderek artmasi sonucu biyiik sehir gevrelerinin genislemesi ve bu
cevrelerde (dis geperde) sehir merkezlerine nazaran daha planh sosyal tesisler olmasi sonucu dis
gevrelerin cazibesi korumasi / arttirmasi,

Kentsel doniisimiin ve buna bagl diizenlemelerin 2016 yilinda da hayata gegciriimeye devam etmesi

ve 2017 yilinda konuyla ilgili alinmasi planlanan kararlarin yaratacagi olumlu etki,
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e Sektorle dogrudan ilgili isletmelerin giderek daha kurumsal yonetiimesinin sagladidi yonetsel ve
finansal avantajlarin sirketleri eskiye nazaran daha giiglii hale getirmesi,

e Koyden kente gbclin devam etmesine ek olarak artan miilteci sayisinin dogudan buyiksehirlere
akmasi sonucu ozellikle batidaki buyiiksehirlerde kira ve milk fiyatlarinin artis trendinin diger
sehirlere gore daha fazla olmasi,

e Geng bir niifus yapisina sahip olmanin getirdigi dogal talebin devam etmesi,

e Cekirdek aile kavraminin degismesi, evlenme ve bosanmalar nedeniyle artan konut ihtiyacinin
devam etmesi,

e Gerek talep gerek arz yonlii konut piyasasinin giderek daha rasyonellesmesi ve esneklige sahip
olmasi,

e Konut fiyat gelismelerini takip eden yatinmcilarin, fiyat artisi disik olan bolgelerden de konut
almaya baslamasi ve tiim Tirkiye genelinde talep gostermeleri,

e Uzun Vadeli konut kredisinde baslangig rakami olan %25 tutarindaki sermayeyi saglamakta zorluk
¢eken tiketici icin bu rakamin %20’ye indirilmesi,

e Konut alimini ve tasarrufu tesvik amaciyla alinan énlemler (Konut aliminda %15 devlet destedi vb.)
ve bunun ekonomi (izerindeki etkisi,

e 2001 Krizinden sonra oldukga hizli biylyen kisi bagina dusen gelirin taginmaz alimini kolaylastirmig
olmasina karsin bir siiredir tasinmaz fiyatlarinin artisi oranin kisi basina disen milli gelirden hizh
olmasi,

o Insaat ve gayrimenkul sektdriiniin, ‘menkul kiymetler’ yolu ile gerek kaynak gerekse kiigiik
yatinmciya ulasmas! icin gerekli hukuki ve idari diizenlemelerin hayata gegirilmesi sonucu TOKI
tarafindan gayrimenkul sertifikasi ihracinin gergeklestirilmesi,

e Gayrimenkul sertifikasi disinda tasinmazlara dayali farkli menkul kiymetlerin gikariimasi icin teknik
altyapi calismalarinin devam ediyor olmasidir.

15 Temmuz'da yasanan darbe girisiminin Tirk ekonomisine etkileri oldukga sinirli olmustur. Ekonomimizin

kendini hizli toparlama giicii sayesine makroekonomik dediskenler saglamliklarini korumaktadir.

5.3. Bolge Verileri

Degerlemeye konu olan gayrimenkullin degerini olusturan en énemi bilesenlerinden biri bulundugu bdlgenin
oOzellikleridir. Dolayisiyla konu gayrimenkuliin bulundugu bolgenin codrafi konumu, arazi yapisi, Sosyo
ekonomik ozellikleri, gelisme yonli dederleme calismasini etkileyen faktorler olup alt basliklarda konu

gayrimenkuliin bulundugu bolge verileri ile ilgili genel bilgiler verilmistir.

5.3.1. Istanbul ili

- v——

.y Istanbul, 42° K, 29° D koordinatlarinda yer almaktadir.
"*“ ; Istanbul Bogazi boyunca ve Hali¢'i cevreleyecek sekilde
s Tiirkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur. Istanbul, batida

Avrupa yakasi ve doguda Asya yakasi olmak Uzere iki kita

s, O uzerinde kurulu tek metropolddir.

Istanbul'un kuzey ve giineyi denizlerle cevrilidir.

Kuzeyinde Karadeniz, glineyinde Marmara Denizi vardir.
Batisinda Tekirdag'in Cerkezkdy, Corlu, Marmara Eredlisi ve Saray ilceleri, dogusunda Kocaeli'nin Gebze,

Korfez ve Kandira ilgeleri bulunur. Sehrin adini aldidi ve Halig ile Marmara arasinda kalan yarimada Uzerinde
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bulunan asil Istanbul 253 km2, biitiinii ise 5.313 km?2 'dir. Bogazici'ndeki Fatih Sultan Mehmet ve Bogaz

Koprileri sehrin iki yakasini birbirine baglamaktadir.

Tirkiye Istatistik Kurumu (TUIK), 2016 yili adrese dayal niifus sistemi sonuglarina gore, Tirkiye'nin en
kalabalik 14.804.116 kisi niifusuna sahip Istanbul'da, diinyada en kalabalik sehirlerinden biri olma 6zelligini

tasimaktadir.
Grafik 2. Istanbul ili Adrese Dayal Niifus Verileri Yillara Gore Degisimi

istanbul Nufus Grafigi
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Kaynak: TUIK 2016 Yili Adrese Dayalr Niifus Verileri
Istanbul'un niifusu son 25 yida 5 katina cikmistir. Istanbul'da yasayanlarin yaklasik %65'i Avrupa
yakasinda; %35'si de Anadolu yakasinda yasamaktadir. Issizlik sebebi ile bircok insan Istanbul'a gé¢ etmis,
genelde sehir etrafinda gecekondu mahalleleri olusturmustur.

Istanbul kent 6lcedinde son yirmi yilda hizhi bir déniisiim yasamistir. Kent merkezinde yasayan Ust gelir
gurubu mensuplari, Avrupa ve Amerika'daki doniisiime benzer sekilde kent geperinde bulunan dogayla ig ige
disiik yogunluklu konut alanlarina tasinmiglardir. 32 ilgesi 151 kdyl, 817 mahallesi ve 41 ilk kademe
belediyesi bulunan Istanbul'da Resmi Gazete’de 22 Mart'ta yayinlanarak yiiriirlie giren “5747 sayili
Biiyiiksehir Belediyesi Sinirlari Icersinde Ilge Kurulmasi ve Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasi Hakkinda

Kanun”la Istanbul'un toplam ilge sayisi 39 ‘a yiikselmistir.

Istanbul sosyoekonomik acidan Tiirkiye'nin en gelismis ilidir. Yonetsel baskent olma islevini Cumhuriyet
déneminde yitirmisse de ekonomik alanda Turkiye'nin baskenti sayilabilir. Ulke ekonomisinde en énemli

karar, iletisim ve yénetim merkezi Istanbul'dur.

Istanbul'un Tiirkiye 6lcegindeki temel islevlerinden biri de banka ve finansman merkezi olmasidir. Ilk kez 19.
yuzylin ikinci yansinda yabanci, finans kuruluglarinin akinina ugrayan Istanbul, 1950'lere dogru ulusal
bankaciligin merkezi olmus, 1980'lerde ise yeniden uluslararasi finans kuruluslarina kapilari agmigtir. Tlrkiye'

deki biiyiik bankalarin tiimiine yakini ile biitiin sigorta sirketlerinin merkezleri istanbul'dadir.

Istanbul gerek dogal giizelligi ve zengin tarihsel mirasi, gerekse ulagim ve konaklama olanaklarinin geligkinligi
bakimindan Tiirkiye'nin en énemli turizm merkezlerindendir. Ilde tarim kesiminin payi oldukca kiicliktiir.

Bitkisel tretim ve hayvancilik metropoliten alan disinda kalan Silivri, Catalca ve Sile ilgeleriyle sinirlidir.
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5.3.2. Sancaktepe ilcesi

Sancaktepe, Istanbul Anadolu Yakasi'nda bir ilcedir. 2008
yiinda ilce statiisine kavusmustur. Gilineyinde Kartal,
glineybatisinda Maltepe, batisinda Atasehir ve Umraniye,
kuzeyinde Cekmekdy, dogusunda Pendik ve

glineydogusunda Sultanbeyli ilgelerine  komsudur. Ilge

sinirlari dahilinde toplam 20 mahalle ve 1 kdy vardir.

Umraniye'ye badl Sarigazi, Yenidogan ve
Kartal'n Samandira beldelerinin  birlesimiyle ortaya c¢ikmistir. ilce kaymakamlk ve yeni belediye

binalari Sarigazi merkezinde insa edilmistir.

Niifus Elli yill askin siredir adirlkh olarak dodu bolgelerinden ve kent iginden gelen ig gogle artan
Sancaktepe niifusu, ilgenin yerlesiminden goriiniisiine, kiiltiirel yasamindan toplumsal yapisina her hususu
degistirmistir. Sancaktepe nifus yodunlugu bakimindan, Istanbul ortalamasinin (zerinde bir niifus
yodunluguna sahiptir. 19 mahalleden olusan Sancaktepe Ilcesi 62,41 km2 ‘lik bir alani kapsar ve Tirkiye
Istatistik Kurumu 2016 verilerine gére 377.047 nifusa sahiptir. Sancaktepe, gog yollarinin {izerinde olusu,

cografi yapisinin ve ikliminin yerlesime uygun olusu nedeniyle gekim merkezi olmustur.

Tablo. 20 Sancaktepe Ilcesi Niifus Verileri Tablosu

Yil Sancaktepe Niifusu Erkek Niifusu Kadin Niifusu
2016 377.047 192.982 184.065
2015 354.882 181.860 173.022
2014 329.788 169.151 160637
2013 304.406 156.180 148 226
2012 278.998 142 556 136 442
2011 267.537 136.930 130.607
2010 256.442 131.293 125149
2009 241.233 123.729 117.504
2008 229.093 117.584 111.509
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6. DEGERLEME TEKNIiKLERi

Kullanilan Dederleme Tekniklerini Aciklayici Bilgiler

Degerleme, bir varligin Pazar Dederi veya Pazar Degeri disindaki esaslara gore yapilir. Dederin takdir edilmesi

igin yapilan islemlerin tamamini kapsayan bir stregtir.

Dederlemeler, hem finans piyasalarinda hem de dider pazarlarda kullaniimakta olup, finansal tablolarin
hazirlanmasinda, yasal diizenlemelere uyum saglanmasinda veya teminath borglanmalarin ve islem

etkinliginin desteklenmesinde dayanak olarak kabul edilirler.

6.1. Fiyat, Maliyet ve Deger

e Fiyat, bir varlik icin talep edilen, teklif edilen veya 6denen tutardir. Belirli bir alicinin veya saticinin sahip
oldugu finansal kapasite, motivasyon veya 0zel menfaatler nedeniyle Odenen fiyat, bu varlida
baskalarinin atfedecegi dederden farkl olabilir.

e Maliyet, bir varligi satin almak veya yapmak icin gereken tutardir. Varligin satin alindigi veya yapildigi
andaki maliyeti gergeklesmis bir veridir. Fiyat maliyetle iliskilidir glink{ bir varlik igin 6denen fiyat, alicinin
maliyeti haline gelir.

o Deder gerceklesmis bir veri degil, asagidakilerden birine dair bir goristir:

a) Bir el degistirme isleminde varlik icin édenmesi en olasi fiyat, veya
b) Bir varhidin milkiyetinden saglanacak faydalar.

Bir el degistirme islemindeki deder varsayimsal bir fiyattir ve bu dederin belirlenmesinde dayanilan varsayim
dederleme amaci kapsaminda tespit edilir. Sahibi agisindan deder ise, milkiyeti sonucu belirli bir taraf igin

olusan faydalarin sayisal tahminidir.

Deder esasi, bir dederlemenin temel 6lgiim varsayimlarinin agiklamasidir. Uygun bir esasin nasil olmasi
gerektigi dederlemenin amacina bagl olarak dedisir. Bir deder esasi asadidaki l¢ temel kategoriden birine

girebilir:

a) Birinci kategoride esas, serbest ve acik bir pazarda yapilabilecek varsayimsal bir el dedistirme islemindeki
en olas fiyati belirlemektir. Uluslararasi Dederleme Standarlarinda tanimlandigi sekliyle pazar dederi bu
kategoriye girer.

b) Ikinci kategoride esas, kisi ya da kurumun bir varlida sahip olmasi sonucu sadlayacag faydalari
belirlemektir. Burada deder kisi ya da kuruma 6zgiidiir, genel olarak Pazar katiimcilar agisindan 6nemsiz
olabilir. Uluslararasi Dederleme Standarlarinda tanimlandi§i sekliyle yatinm dederi ve &zel deder bu
kategoriye girer.

c) Uglincii kategoride esas, bir varligin el degistirmesi igin iki 6zel tarafin lizerinde anlasmaya varabilecegi
fiyat belirlemektir. Taraflar baglantisiz ve muvazaasiz bir sekilde pazarlik etmis olsalar dahi, varlidin pazarda
sunulmasi zorunlu olmayip, Uzerinde anlagilan fiyat tipik bir Pazar katlimcaisinin fiyatlamasindan ziyade,
varlida sahip olmanin ilgili taraflara sagladigi 6zel avantajlari veya dezavantajlar yansitan bir fiyat olabilir.
Uluslararasi Degerleme Standarlarinda tanimlandig sekliyle maku/ deger bu kategoriye girer.

Deder kavrami farkli kategorilere ayriimakta olup deder esasi dederlemenin amacina bagl olarak
degisebilmektedir. Deder esasi asadidaki kavramlardan acik sekilde ayirt edilmelidir:

a) Gosterge niteligindeki degerin belirlenmesi amaciyla kullanilan yaklasim veya ydntem,
b) Degerlemesi yapilan varligin tird,

c) Degerleme siirecinde bir varligin gergek veya varsayilan durumu,
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Belirli 6zel kosullar altinda temel varsayimlari dedistirebilecek tiim ilave varsayimlar veya 6zel varsayimlar.

6.2.

Pazar ve Pazar Disi Esasl Deger

Pazar, mal ve hizmetlerin bir fiyat mekanizmasi vasitasiyla alicilar ve saticilar arasinda alinip satildigi

ortamdir. Pazar kavrami, mal veya hizmetlerin alicilar ve saticilar arasinda faaliyetleri (izerinde mesnetsiz bir

kisitlama olmaksizin alinip satilabildigini ifade eder. Taraflardan her biri arz talep iliskisi ve fiyati belirleyen

diger etkenler ile birlikte mal veya hizmetlerin, kendi durumu kapsaminda olusan goreceli faydasina ve

bireysel ihtiyag ve istedine gore tepki verecektir.

Bir pazar belirli bir zaman igerisinde kendi kendine yetebilir ve diger pazarlardaki faaliyetlerden ok
etkilenebilir olsa da pazarlar zamanla birbirlerini etkileyeceklerdir. Pazarlar, gesitli piyasa aksakliklari
nedeniyle, arz ve talep arasinda siirekli bir dengenin kuruldugu miikemmellikte nadiren islemektedir.
Herhangi bir pazardaki gergeklesen islem adedi dalgalanabilmektedir. Uzunca bir siire boyunca normal
bir islem adedi seviyesini tespit etmek mimkiin olabilse de, cogu pazarda islem adedinin bu normal
seviyeye gore daha ylksek veya daha dislk seyrettigi donemler olmaktadir. Pazardaki islem adedi
seviyeleri, 6rnegdin pazarin bir giin dncesine gore daha hareketli veya daha az hareketli olmasi gibi,
goreceli olarak ifade edilmektedir.

Pazardaki en olasi fiyati tahmin etmeyi hedefleyen bir dederleme, pazardaki dengenin yeniden
kurulacadi varsayimina dayanan dizeltilmis veya uyarlanmis fiyattan ziyade, dederleme tarihi itibari ile
pazardak kosullari yansitmalidir.

Durgun bir pazardaki fiyat bilgisi de pazar dederinin bir kaniti olabilir. Fiyatlarin diistigi donemlerde
islem adedi seviyesi diisebilecedi gibi, zorunlu olarak nitelendirilen satislar da artabilir. Ancak fiyatlarin
distigu pazarlarda zorlama altinda kalmadan da hareket eden saticilar bulunur ve bu gibi saticilar
tarafindan gergeklestirilen fiyatlari dayanak olarak kullanmamak, pazarin gergeklerini gz ardi etmek
anlamina gelecektir.

Uluslararasi Degderleme Standartlarinda kullanildigi haliyle pazar katiimcilari, gergek islemlere taraf olan
veya belirli bir tir varlikta islem yapmay tasarlayan bireylerin, sirketlerin veya kisi ya da kuruluglarin
tim{ anlamina gelmektedir. Pazar katilimcilarina atfedilen tim goriigler ve alim satim yapma istegi
herhangi belirli bir gergek kisi ya da kurulus icin degil, dederleme tarihi itibariyla bir pazarda faal olan

alici veya saticilarin ya da potansiyel alici veya saticilarin tipik istek ve goérusleridir.

Pazar dederi, bir varlik veya yikimliligiin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir satici ve

istekli bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket ettikleri,

muvazaasiz bir islem ile dederleme tarihi itibariyla el dedistirmesinde kullanilacak tahmini tutardir.

Pazar degeri kavrami, katilimcilarin 6zgiir oldugu acik ve rekabetgi bir pazarda pazarlik edilen fiyat olarak
kabul edilmektedir. Bir varhidin pazari, uluslararasi veya yerel bir pazar olabilir. Bir pazar gok sayida alici
ve saticidan veya karakteristik olarak sinirli sayida Pazar katilimcisindan olusabilir. Varligin satisa
sunuldugu pazar, el dedistiren varliin normal birsekilde el dedistirdigi bir pazardir.

Pazar esasl dederleme yapilirken, o andaki malikine veya belirli bir potansiyel aliciya 6zgli konular
dederlemede dikkate alinmaz.

Pazar dederi, saticinin satis maliyetleri veya alicinin satin alim maliyetlerini hesaba katmadan ve islemin
dogrudan sonucu olarak her iki tarafca 6denecek vergilere gore herhangi bir diizeltme yapmadan, bir

varligin el degistirmesi icin belirlenen tahmini fiyatidir.
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Diger deder tanimlari igin Uluslararasi Dederleme Standartlari’nda belirtilmektedir.

6.3. Degerleme Yaklasimlari

Uygun bir deder esasina gore tanimlanan bir dederlemeye ulasabilmek amaciyla, bir veya birden cok
degerleme yaklasimi kullanilabilir. Uluslararasi Degerleme Standarti cercevesi kapsaminda tanimlanan ve
aciklanan (g yaklasim dederlemede kullanilan temel yaklasimlardir. Bunlarin timi ekonomi teorisinde gecen
fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ilkelerine dayanmaktadir. Tek bir ydntem ile givenilir bir karar
Uretebilmek icin yeterli sayida gerceklere dayali veya goézlemlenebilen girdinin mevcut olmadidi hallerde,
birden ¢ok sayida dederleme yaklasimi veya yéntemi kullaniimasi 6zellikle tavsiye edilir.

6.3.1. Pazar Yaklasim

Pazar yaklasimi, gosterge niteligindeki dederin, dederleme konusu varlikla fiyat bilgisi mevcut olan ayni veya

benzer varliklar ile karsilastirmali olarak belirlenmesini sadlar.

e Pazar yaklasiminda atiimasi gereken ilk adim, ayni veya benzer varliklar ile ilgili pazarda kisa bir sire
Once gergeklesmis olan islemlerin fiyatlarinin géz éniinde bulundurulmasidir.

e Eder az sayida islem olmussa, bu bilgilerin gegerliligini saptamak ve kritik bir sekilde analiz etmek
kaydiyla, benzer veya ayni varliklara ait islem goren veya teklif verilen fiyatlar dikkate almak uygun
olabilir.

e Gergek islem kosullari ile deder esasi ve dederlemede yapilan tim varsayimlar arasindaki farkliliklari
yansitabilmek amaciyla, baska islemlerden sadlanan fiyat bilgileri {izerinde diizeltme yapmak gerekli
olabilir. Ayrica dederlemesi yapilan varlik ile diger islemlerdeki varliklar arasinda yasal, ekonomik veya

fiziksel 6zellikler bakimindan da farkliliklar olabilir.

6.3.2. Gelir Yaklasim
Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari sermaye dederine

donustirilmesi ile belirlenmesini saglar.

Bu yaklasim bir varligin yararli 6mri boyunca yaratacag: geliri dikkate alir ve dederi bir kapitalizasyon sireci
aracihdiyla belirler. Kapitalizasyon iglemi, gelirlerin uygun indirgeme oranlari uygulanarak bir sermaye
toplamina donustirilmesidir. Gelir akisi, bir sdzlesme veya stézlesmelere dayanarak veya bir sdzlesme iliskisi

icermeden yani varligin elde tutulmasi veya kullanimi sonucunda olusmasi beklenen karlardan tiretilebilir.

Gelir yaklasimi kapsaminda kullanilan ydntemler asagidakileri igerir:

a) Tum risk veya genel kapitalizasyon oraninin temsili tek bir donem gelirine uygulandigi gelir
kapitalizasyonu,

b) Bir indirgeme oraninin gelecek dénemler icin bir dizi nakit akisina uygulandigi (bunlari glincel bir degere
indirmek igin) indirgenmis nakit akisi,

c) Cesitli opsiyon fiyatlama modelleri.

Gelir yaklagimi, Bir yukimlilik yerine getirilene kadar gereken nakit akislari dikkate alinarak, ytkimliliklere

de uygulanabilir.

6.3.3. Maliyet Yaklasim
Maliyet yaklasimi, gdsterge niteligindeki degerin, bir alicinin, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse
yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varliyi elde etme maliyetinden daha

fazla 6deme yapmayacadi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla belirlenmesini saglar.
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Bu yaklasim, pazardaki bir alicinin gereksiz kiilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk gibi etkenler s6z konusu
olmadikca, degerlemesi yapilan varliga ddeyecedi fiyatin, esdeder bir varligin ister satin alma ister yapim
yoluyla maliyetinden fazla olmayacadi ilkesine dayanmaktadir. Dederlemesi yapilan varliklarin cazibesi,
yipranmis veya demode olmalar nedeniyle, genellikle satin alinabilecek veya yapimi gergeklestirilebilecek
alternatiflerinden daha disiktir. Bunun gecerli oldugu hallerde, kullanilmasi gereken deder esasina bagli

olarak, alternatif varligin maliyeti lzerinde dlzeltmeler yapmak gerekebilir.
Uygulama Yontemleri
Bu temel degerleme yaklagimlarinin her biri, farkl ayrintili uygulama yontemlerini igerir. Farkh varlik siniflari

icin yaygin olarak kullanilan gesitli yontemler, Uluslararasi Degerleme Standartlari Varlik Standartlari

bélimiinde ele alinmigtir.

Degerleme Girdileri, bu standartta belirtilen herhangi bir degerleme yaklasiminda kullanilan veriler veya diger

bilgiler anlamina gelmektedir. Bu veriler gergeklere veya varsayimlara dayali olabilirler.

Gercek girdilere asadidaki 6rnekler verilebilir:

e Ayni veya benzer varliklar icin elde edilen fiyatlar,
e Varlik tarafindan yaratilan nakit akiglari,

e Ayni veya benzer varliklarin gergek maliyetleri.

Varsayimlara dayanan girdilere asadidaki drnekler verilebilir:

e Nakit akislari tahminleri veya projeksiyonlari,
e Varsayimsal bir varliga ait tahmini maliyetler,

e  Pazar katiimailarinin risk karsisindaki tutumlari.

Degderleme yaklagimlari ve yontemleri genellikle birgok farkli degerleme tiirinde benzerdir. Ancak, farkl tiirde
varliklarin dederlemesinde, varliklarin degerlemesinin yapildigi pazar dederini yansitmasi gereken farkli veri
kaynaklari kullanilir.

7. GAYRIMENKULLERE iLiSKiN VERILERIN ANALizi
7.1. Gayrimenkullerin Degerini Etkileyen Faktorler (Swot Analizi)

< GUGLU YANLAR

e Site igerisinde yer almasi

e Deprem sonrasi imal edilmig bir yapida yer almasi

e Ulasim kolayligi,

e Yakin gevresinde diizenli yasam alanlarinin bulunmasi.

< ZAYIF YANLAR

o Ulke ekonomisindeki belirsizlikler ve dalgalanmalarin gayrimenkul sektorii tizerindeki olumsuz etkisi

< FIRSATLAR

e  Gayrimenkullerin yer aldigi bolgeye yapilan ulasim yatirimlarin devam etmesi

e  Gelismekte olan bir bdlgede yer almasi

# TEHDITLER

e Bolgede devam eden projelerin tamamlanmalari ile birlikte boélgedeki trafik yiikiinin biyilik olglide
artacak olmasi
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7.2.En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Bir varligin pazar dederi onun en verimli ve en iyi kullanimini yansitir. En verimli ve en iyi kullanim, bir

varligin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karli olan en yiiksek diizeyde kullanimidir. En

verimli ve en iyi kullanim, bir varligin mevcut kullaniminin devami ya da alternatif baska bir kullanim olabilir.

Bu, bir pazar katiimcisinin varlik igin teklif edecedi fiyati hesaplarken varlik igin planladigi kullanima goére

belirlenir.

En verimli ve en iyi kullanim belirlenirken, asagidakiler dikkate alinir:

a) Bir kullanimin miimkiin olup olmadigini dederlendirmek igin, pazar katilimcilar tarafindan makul olarak
gorilen noktalar dikkate alnir.

b) Yasal olarak izin verilen sartlar yansitmak icin, varligin kullanimiyla ilgili tim kisitlamalar, érnedin imar
durumu, dikkate alinmak zorundadir.

c) Kullanimin finansal karlilik sarti; fiziksel olarak mimkiin olan ve yasal olarak izin verilen alternatif bir
kullanimin, tipik bir pazar katilimcisina, varlidin alternatif kullanima déniistiirme maliyetleri hesaba
katildiktan sonra, mevcut kullanimindan elde edecedi getirinin {zerinde yeterli bir getiri Gretip
Uretmeyecedini dikkate alir.

Konu gayrimenkullerin kullanim fonksiyonlari mesken ve diikkan nitelikli olup hali hazirda bu fonksiyonla

kullaniimaktadir. Heniiz fiziksel ve/veya fonksiyonel olarak demode duruma gelmediginden tasinmazlarin en

etkin ve en verimli kullanim analinize iliskin ayrica bir arastirma yapilmamistir.
7.3.Degerlemede Kullanilan Yontemler ve Nedenleri

Degerleme calismasinda; tasinmazlarin birim satis ve kira dederlerinin belirlenmesinde Emsal Karsilastirma

Yontemi kullanilmistir. Pazardan elde edilen veriler dogrultusunda degerleme konusu tasinmazlara Emsal

Karsilastirma Analizi Yontemi ve Direkt Gelir Kapitalizasyonu Yontemleri ile satis dederleri takdir edilmistir.

Kullanilan yontemlere ilisikin detaylar alt baglklarda tanimlanmistir.

7.3.1. Emsal Karsilastirma Yontemi Analizi
Dederleme konusu gayrimenkullerin bulundudu site dahilinde ve yakin gevrede yer alan benzer nitelikteki
mesken ve diikkan Unitelerinin satis ve kira degerleri arastirimistir. Pazardan elde edilen veriler asagida

sunulmustur.

> Emsal Satilik Daire Arastirmalan 1+1

" N ALAN SATIS BIRIM P
OZELLIKLER (m?) DEGERI DEGER IRTIBAT
EMSAL | Degerleme konusu tasinmazlarin yer aldigi site icerisinde yer alan; 70 335.000 TL 4.786 Arden G. M.
1 1+1, 70 m? alanli, ici yapili, 3. Kat daire icin 335.000 TL istenmektedir. TL/m? 0 (544) 364 01 57
EMSAL | Degerleme konusu tasinmazlarin yer aldigi site igerisinde yer alan; 4.929 Reality World
2 1+1, 70 m? alanli, ici yapili, 9. Kat daire icin 345.000 TL istenmektedir. 70 345.000TL TL/m? 0(533) 764 98 10
EMSAL | Degerleme konusu tasinmazlarin yer aldigi site igerisinde yer alan; 70 340.000 TL 4.857 Coldwell Banker
3 1+1, 70 m? alanli, ici yapili, 2. Kat daire icin 340.000 TL istenmektedir. TL/m? 0(507) 397 00 31
EMSAL | Degerleme konusu tasinmazlarin yer aldigi site igerisinde yer alan; 71 330,000 TL 4.648 Taskin Kibar
4 1+1, 71 m? alanli, ici yapili, 3. Kat daire icin 330.000 TL istenmektedir. ’ TL/m? 0(533) 519 52 62
EMSAL | Degerleme konusu taginmazlarin yer aldigi site igerisinde yer alan; 5.357 Coldwell Banker
5 1+1, 56 m? alanli, ici yapili, 1. Kat daire icin 300.000 TL istenmektedir. = LU TL/m? 0(507) 811 86 67
EMSAL | Degerleme konusu tasinmazlarin yer aldigi site igerisinde yer alan; 5.714 Sahibi

77 | 440.000 TL

6 1+1, 77 m? alanli, ici yapili, 6. Kat daire icin 440.000 TL istenmektedir. TL/m? 0(533) 746 42 33
EMSAL | Degerleme konusg Fasmmazlarln yel" alfi@ site igerisim':le yer alan; . 72 | 350.000TL 4.861 S Office G.M.

7 1+1, 72 m? alanli, ici yapili, 8. Kat daire icin 350.000 TL istenmektedir. TL/m? 0(532) 346 05 92
EMSAL | Degerleme konusu tasinmazlarin yer aldigi site igerisinde yer alan; 70 | 335.0007TL 5.714 Seaworld S.O.

8 1+1, 70 m? alanli, ici yapili, 6. Kat daire icin 335.000 TL istenmektedir. TL/m? 0(532) 160 39 49
EMSAL | Degerleme konust.J tcaslnmazlarln ye.r alfillél site igerisinc.ie yer alan; . s6 | 307.500TL 5.491 Reality World

9 1+1, 56 m? alanli, ii yapili, 7. Kat daire igin 307.500 TL istenmektedir. TL/m? 0 (543) 216 80 97
EMSAL | Degerleme konusu tasinmazlarin yer aldigi site igerisinde yer alan; 4.571 Taskin Kibar

10 1+1, 70 m? alanli, igi yapili, 4. Kat daire igin 320.000 TL istenmektedir. 70 | 320.000TL TL/m? 0(533) 51952 62
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> Emsal Satilik Daire Arastirmalarn 3+1

OZELLIKLER

SATIS/KiRA

DEGERI

iRTIBAT

EMSAL | Degerleme konusu tasinmazlarin yer aldig site icerisinde yer alan; 3+1, 148 | 695.000TL 4.696 Aquagold

1 148 m? alanli, igi yapili, 7. Kat daire igin 695.000 TL istenmektedir. ’ TL/m? 0(533) 284 01 89
EMSAL | Degerleme konusu tasinmazlarin yer aldigi site igerisinde yer alan; 3+1, 148 | 730.000TL 5.270 Remax Eksen

2 148 m? alanl, igi yapili, 5. Kat daire igin 780.000 TL istenmektedir ’ TL/m? 0(532) 769 83 38
EMSAL | Degerleme konusu taginmazlarin yer aldigi site igerisinde yer alan; 3+1, 145 | 695.000 TL 4.793 Coldwell Banker

3 145 m? alanli, igi yapili, 5. Kat daire igin 695.000 TL istenmektedir ’ TL/m? 0(507) 397 00 31
EMSAL | Degerleme konusu tagsinmazlarin yer aldigi site icerisinde yer alan; 3+1, 148 | 765.000TL 5.169 Seaworld S.O.

4 148 m? alanli, ici yapili, 4. Kat daire icin 765.000 TL istenmektedir ’ TL/m? 0(532) 160 39 49
EMSAL | Degerleme konusu tagsinmazlarin yer aldigi site icerisinde yer alan; 3+1, 5.594 Sahibi

5 143 m? alanl, igi yapili, 7. Kat daire igin 800.000 TL istenmektedir 8 L0V TL/m? 0(544) 963 99 31
EMSAL | Degerleme konusu tagsinmazlarin yer aldigi site icerisinde yer alan; 3+1, 148 | 780.000 TL 5.270 Ozdemir Emlak

6 148 m? alanli, ici yapili, 5. Kat daire icin 780.000 TL istenmektedir ’ TL/m? 0(533) 087 56 70
EMSAL | Degerleme konusu tagsinmazlarin yer aldigi site icerisinde yer alan; 3+1, 5.203 Platin G.M.

7 148 m? alanl, igi yapili, 2. Kat daire igin 770.000 TL istenmektedir oo | [ OV TL/m? 0(533) 414 55 38
EMSAL | Degerleme konusu tasinmazlarin yer aldigi site igerisinde yer alan; 3+1, 70 335.000 TL 5.714 Seaworld S.O.

8 148 m? alanl, igi yapili, 3. Kat daire igin 335.000 TL istenmektedir ’ TL/m? 0(532) 160 39 49
EMSAL | Degerleme konusu taginmazlarin yer aldigi site icerisinde yer alan; 3+1, 183 | 965.000TL 5.273 Turyap

9 183 m? alanli, igi yapili, 1. Kat daire igin 965.000 TL istenmektedir ’ TL/m? 0(535) 773 20 44
EMSAL | Degerleme konusu tagsinmazlarin yer aldigi site igerisinde yer alan; 3+1, 5.236 Remax Eksen

10 148 m? alanli, igi yapili, 6. Kat daire igin 775.000 TL istenmektedir 148 | 775.000TL TL/m? 0(532) 769 83 38

> Emsal Kiralik daire Arastirmalari 1+1

OZELLIKLER

ALAN
(m?)

KiRA
DEGERI

BiRIM
DEGER

iRTIBAT

EMSAL | Degerleme konusu tasinmazlarin yer aldig site icerisinde yer alan; 1+1, 70 1.550 22,14 Turyap

1 70 m? alanli, igi yapil, 3.Kat daire i¢in 1.550 TL/Ay kira istenmektedir. TL/Ay TL/Ay/m? | 0 (535) 773 20 44
EMSAL | Degerleme konusu tagsinmazlarin yer aldig site igerisinde yer alan; 1+1, 70 1.400 20,00 K.W.

2 70 m? alanli, ici yapili, 4.Kat daire i¢in 1.400 TL/Ay kira istenmektedir. TL/Ay TL/Ay/m? | 0 (541) 846 20 04
EMSAL | Degerleme konusu tasinmazlarin yer aldig site icerisinde yer alan; 1+1, 70 1.400 20,00 Grandist G.M.

3 70 m? alanli, ici yapili, 7.Kat daire icin 1.400 TL/Ay kira istenmektedir. TL/Ay TL/Ay/m? | 0 (541) 621 96 22
EMSAL | Degerleme konusu tasinmazlarin yer aldig site icerisinde yer alan; 1+1, 70 1.500 21,43 Green House

4 70 m? alanli, ici yapili, 6.Kat daire icin 1.500 TL/Ay kira istenmektedir. TL/Ay TL/Ay/m? | 0 (541) 621 96 22
EMSAL | Degerleme konusu tasinmazlarin yer aldig site igerisinde yer alan; 1+1, 70 1.200 17.14 K.W.

5 70 m? alanli, ici yapili, 1.Kat daire icin 1.200 TL/Ay kira istenmektedir. TL/Ay TL/Ay/m? | 0 (541) 846 20 04

» Emsal Kiralik daire Arastirmalarn 3+1

ALAN

KiRA

OZELLIKLER DEGERI IRTIBAT
EMSAL | Degerleme konusu tasinmazlarin yer aldig site icerisinde yer alan; 3+1, 148 2.600 17,57 Reality World
1 148 m? alanli, ici yapili, 5.Kat daire i¢in 2.600 TL/Ay kira istenmektedir. TL/Ay TL/Ay/m? | 0 (545) 500 75 70
Degerleme konusu tasinmazlarin yer aldig site icerisinde yer alan; 3+1, .
EMSAL L . L . 2.700 18,24 Tagkin Kibar
148 m? alanh, ici yapil, 10.Kat daire icin 2.700 TL/Ay kira | 148 -,
2 e TL/Ay | TL/Ay/m? | 0(533) 519 52 62
EMSAL | Degerleme konusu tasinmazlarin yer aldigi site icerisinde yer alan; 3+1, e 2.750 17,91 Tagkin Kibar
3 148 m? alanli, igi yapili, 4.Kat daire i¢in 2.650 TL/Ay kira istenmektedir. TL/Ay TL/Ay/m? 0(533) 519 52 62
Degerleme konusu tasinmazlarin yer aldig site icerisinde yer alan; 3+1, Tagkin Kibar
EMSAL 2 - X .. . 2.700 18,24
4 148 m? alanh, i¢i yapil, 10.Kat daire igin 2.700 TL/Ay kira | 148 TL/AY TL/Ay/m? 0(533) 51952 62

istenmektedir.
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> Emsal Ticari Unite Arastirmalan
Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bdlgede tasinmazlara emsal olusturacak nitelikte satilik emsal

ticari Gniteler arastinlmis olup asagida tablo halinde sunulmustur.

> Emsal Satilik Ticari Unite Arastirmalari

SATIS

DEGERI

BiRiM

iRTIBAT

EMSAL Ayni Degerleme konusu siteye yakin, Atatiirk Caddesi’ne cephe konumda 0 415.000 5.188 Sancak Emlak

1 Bélgede | yer alan; 80 m? alanli, diikkan icin 415.000 TL istenmektedir. TL TL/m? 0(532) 326 47 67
EMSAL Ayni Degerleme konusu siteye yakin, cadde tizeri; 95 m? alanli, diikkan igin 95 400.000 4211 Atlas G.M.

2 Bolgede | 400.000 TL istenmektedir. TL TL/m? 0(532) 674 34 88
EMSAL Ayni Degerleme konusu siteye yakin, Dap Yapi Centro Futura da yer alan; 106 2.100.00 | 18.811 | Besir Gayrimenkul

3 Bolgede | 106 m? alanli, diikkan igin 2.100.000 TL istenmektedir. 0OTL TL/m? 0507 989 97 56
EMSAL Ayni Degerleme konusu siteye yakin, cadde tizeri; 200 m? alanli, diikkan 200 600.000 3.000 Atlas G.M.

4 Bélgede | igin 600.000 TL istenmektedir. TL TL/m? 0(532) 674 34 88
EMSAL Ayni Degerleme konusu siteye yakin, cadde tizeri; 244 m? alanli, bérek 244 900.000 3.689 Sahibi

5 Bélgede | diikkani igin 900.000 TL istenmektedir. 8kira getirisi 3.000 TL/Ay) TL TL/m? 0(539) 2501911
EMSAL Ayni Degerleme konusu siteye yakin, cadde tizeri; 300 m? diikkan igin 300 1.649.00 | 5.497 Real estate

6 Bélgede | 1.649.000 TL istenmektedir. (kira getirisi 7.000 TL/Ay) 0TL TL/m? 0 (530) 784 77 03
EMSAL Ayni Degerleme konusu siteye yakin, Atatiirk Caddesi’ne cephe konumda s 2.780.00 | 7.722 Radya insaat

7 Bolgede | yer alan; 360 m? diikkan igin 2.780.000 TL istenmektedir. 0OTL TL/m? 0(532) 442 42 25
EMSAL Ayni Degerleme konusu siteye yakin, Dap Yapi Centro Futura da yer alan; 242 7.900.00 | 17.873 Sistem Yapi

8 Bélgede | 442 m? alanli, diikkan icin 7.900.000 TL istenmektedir. 0TL TL/m? 0 (544) 570 48 75
EMSAL Ayni Degerleme konusu siteye yakin, Dap Yapi Centro Futura da yer alan; 475 4.900.00 | 12.421 Ak Yapi

9 Bélgede | 475 m? alanli, diikkan igin 5.900.000 TL istenmektedir. 0TL TL/m? 0 (532) 605 80 82

> Emsal Kiralik Ticari Unite Arastirmalari

KiRA

DEGERI IRTIBAT
EMSAL Ayni Degerleme konusu siteye yakin, Atatiirk Caddesi'ne cephe konumda 1.000 21.000 21,00 Remax Go
1 Bélgede | yer alan; 1000 m? diikkan i¢in 21.000 TL/Ay/m? kira istenmektedir. ) TL/Ay/m? TL/m? 0(532) 524 13 97
EMSAL Ayni Degerleme konusu siteye yakin, Dap Yapi Centro Futura da yer alan; 450 7.000 15,56 Real Box
2 Bélgede | 450 m? diikkan icin 7.000 TL/Ay/m? kira istenmektedir. TL/Ay/m? TL/m? 0 (507) 754 70 72
EMSAL Ayni Degerleme konusu siteye yakin, 170 m? diikkan icin 2.000 TL/Ay/m? 170 2.000 11,76 GZR Emlak
3 Bélgede | kira istenmektedir. TL/Ay/m? TL/m? 0(532) 777 3550
EMSAL | A ek konumcl ver s 155 i dukdan i 3950 | 135 | 3250 | 2407 | st Realestte
P ’ o 2 2
a4 Bolgede |1 A/ Kira istenmektedir, TL/Ay/m TL/m 0(530) 784 77 03
EMSAL Ayni Degerleme konusu siteye yakin, Dap Yapi Centro Futura da yer alan; 228 12.000 28,04 Pratik G.M.
5 Bélgede | 428 m? diikkan igin 12.000 TL/Ay/m? kira istenmektedir. TL/Ay/m? TL/m? | 0(533) 773 9090
EMSAL | A ek komumds ver aan; 240 m dukken ko 12.000 | 240 | 12000 | 000 | GZREmiak
P ’ o 2 2
6 Bolgede |1 A/ Kira istenmektedir, TL/Ay/m TL/m 0(532) 777 35 50
EMSAL - Degerleme konusu siteye yakin, Sancaktepe I;Zglt.l.m ve .A.rastlrma 2250 9,18 GZR Emlak
7 Boleede Hastanesine yakin konumda yer alan; 320 m? dikkan igin 2.250 | 320 L/ Ay/m? TL/m? 0(532) 777 35 50
8 TL/Ay/m? kira istenmektedir. W

7.3.1.1. Emsal Karsilastirma Analizi ve Sonuglari
Degerlemede Esas Alinan Benzer Satis Orneklerinin Tanim, Satis Bedelleri ve Bunlarin Secilmesinin Nedenleri

Dederleme konusu tasinmazlar ile ayni sitede ve yakin konumda bulunan konu tasinmazlara benzer

niteliklere sahip emsal satilik ve kirallk miulkler incelenmistir. Pazari arastirmasinda emsal tasinmazlarin

konumlu oldugu vyapilarin teknik donanim, ulasim

iliskileri,

sunulan hizmetler gibi farkh

kriterler

dogrultusunda dedisiklik gosterdigi gorilmistir. Yapilan Pazar arastirmalari sonucunda dederleme konusu

tasinmazlara emsal olabilecek miilklerin satis ve kiralama kabiliyetlerini arttirmak amaci ile alan bilgilerinin

abartih beyan edildigi, dederlerde pazarlik paylari bulundugu anlagiimistir. Ortalama birim deder takdir

edilirken, degerleme konusu mesken nitelikli tasinmazlarin, kat, konum ve natamam durumda olmalar dikkate

alinmigtir.
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Degerleme konusu konut nitelikli tasinmazlar igin birim satis dederinin genel briit alan lzerinden ortalama
~3.600 TL/m2, diikkanlar igin ise birim satis dederinin ortalama ~3.900 TL/m?2 olacagdi 6ngorilmistir.

Ticari nitelikli tasinmazlar icin birim fiyatlar 2.600-8.600.-TL arasinda degismektedir. Birim fiyatlardaki bu
degisikligin sebepleri diikkanlarin konum, alan ve cephe 6zellklerinden kaynaklanmaktadir. 2 ve 3 no'lu
dikkanlar, pasaj ici dikkanlar (caddeye cephesi yok) olarak imal edildiginden bu diikkanlar icin birim
fiyatlarin diisik olacagi kanaatine varilmistir. Bu diikkanlar haricindeki degerleme konusu 1, 4, 5, 8, 11, 12,
13 ve 14 no'lu dikkanlarin caddeye cepheleri bulunmaktadir. Kigiik alanli diikkanlarin birim fiyatlari daha
ylksek; biyik alanli diikkanlarin birim fiyatlari daha disiik hesaplanmigtir. 12,13 ve 14 no'lu diikkanlar, ticari
blogun konum, alan ve cephe olarak en iyi serefiyeye sahip diikkanlari olarak degerlendirilmistir.

Emsal Karsilastirma Analizi Yontemi ile taginmazlara takdir edilen dederler asagidaki tabloda belirtilmistir.

Tablo. 21 Emsal Karsilastirma Analizi Yontemi

Konut Nitelikli Tasinmalar:

BAGIMSIZ GeNELBrUT BIRIMSATIS | SATIS
BLOK BLOK TiPi KAT B.B. NITELiK DAIRETIPi  BOLUMBRUT 1 (m?) DEGERI DEGERI
ALAN (m?) (TL/m?) (TL)
B LiIKYA 1.KAT 4 MESKEN 3+1 127 160 3.600 576.000
E LiKYA 9.KAT 38 MESKEN 1+1 52 75 3.650 273.750

3.616 849.750

BRUT ALAN (TL/m?) DEGERI (TL) 5
| TICARIA | TiCARI-1 1.B+ZEMIN | 1 | DUKKAN 31,00 9.250 240.500 240.000
TiCARI B TiCARI-2 1.B+ZEMIN | 2 | DUKKAN 131 147,00 1.950 255.450 250.000
TiCARI C TiCARI-3 1.B+ZEMIN | 3 | DUKKAN 91 105,00 2.450 222.950 220.000
TICARI D TiCARI-4 1.B+ZEMIN | 4 | DUKKAN 73 87,00 7.150 521.950 520.000
TICARI E TiCARI-5 1.B+ZEMIN | 5 | DUKKAN 65 74,00 6.800 442.000 440.000
TICARI H TiCARI-8 1.B+ZEMIN | 8 | DUKKAN 235 261,00 4.275 1.004.625 1.000.000
TICARIK | TiCARi-11 | 1.B+ZEMIN | 11 | DUKKAN 270 289,00 4.100 1.107.000 1.100.000
TICARIL | TiCARi-12 | 1.B+ZEMIN | 12 | DUKKAN 139 150,00 5.450 757.550 750.000
TICARIiM | TiCARi-13 | 1.B+ZEMIN | 13 | DUKKAN 232 250,00 4.350 1.009.200 1.000.000
TiICARIN | TiCARi-14 | 1.B+ZEMIN | 14 | DUKKAN 794 876,00 4.200 3.334.800 3.330.000
TOPLAM 2.056,00 2.270,00 3.919 8.896.025 8.850.000

*Genel Briit Alan: Miisterinin Satisa Esas Briit Alan olarak beyan ettigi kavram, Plank Alaniar Tip Imar Yonetmeliginde
Genel Briit Alan olarak kabul edilmektedir. Degerleme ¢alismasinda genel briit alanlar (zerinden deder takdiri yapilmistir.

7.3.2. Maliyet Olusumlari Analizi
Degerleme calismasinda Maliyet Olusumlari Analizi Yéntemi kullaniimamustir.

7.3.3. Gelir indirgeme Yaklagimi
Uygulamada Gelir indirgeme analizi iki ayri ydntem olarak kullaniimakta olup, Direkt Gelir Kapitalizasyonu ve
Nakit/Gelir Akimlari analizi olarak ikiye ayriimaktadir.
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7.3.3.1. Direkt Kapitalizasyon Yontemi

Dederleme konusu tasinmazlar icin fonksiyon, konum ve biiyikliiklerine gore birim kira dederleri Emsal
Karsgilastirma Yontemi kullanilarak hesaplanmistir. Direkt Kapitalizasyon Yonteminde kullanilmak Gzere

Kapitalizasyon Orani (R0) Pazar verileri kullanilarak asagidaki sekilde belirlenmistir.

Tablo. 23 RO (Kapitalizasyon Orani) Analizi

TiP M2 FIYAT \ YILLIK KiRA RO

1+1 70 335.000 18.600 0,0555
1+1 70 320.000 16.800 0,0525
1+1 77 440.000 18.000 0,0409
3+1 148 780.000 31.200 0,0400
3+1 148 765.000 31.800 0,0416

2.640.000

Yapilan Pazar arastirmasi ve emlak ofislerinden alinan bilgiler sonucunda; dederleme konusu konut nitelikli
tasinmazlarin birim kira degerinin ortalama ~14,00 TL/m?2, kapitalizasyon oraninin 0,045; dikkan nitelikli
tasinmazlar igin ise birim kira dederinin ortalama ~26 TL/m?2, kapitalizasyon oraninin 0,060 olacad

Ongorilmustdr.

Dederleme konusu meskenler igin birim kira dederleri kat, konum, alan kriterlerine gore takdir

edilmistir.Direkt Gelir Kapitalizasyonu Yontemi ile hesaplanan satis dederleri asagidaki tabloda belirtilmistir.

Tablo. 24 Direkt Kapitalizasyon Analizi Yontemi Ile Tasinmazlarin Degeri

Konut Nitelikli Tasinmazlar:

36

e BT DAIRE | BAGIMSIZ BOLUM | GENEL BRUT BIEL%;;?A KiRA DEGERI  KAP. SATIS DEGERI
.B. . " » )
TiPi BRUT ALAN (m?) | ALAN (m?) (TL/m?/Ay) (TL/Ay) ORANI (TL)
B 1.KAT 4 3+1 127,00 160,00 14 2.200 0,045 585.711
E 9.KAT 38 1+1 52,00 75,00 15 1.050 0,045 279.544

865.254

Ticari alanlar (Diikkanlar):
BiRiM KiRA . e .
e KiRA DEGERI ~ KAP. SATIS DEGERI

(TL/Ay) ORANI (TL)

GENEL BRUT
ALAN (m?)

BLOK TiPi NITELIK

(TL/m?/Ay)

TICARI A | TiCARI-1 | 1.BODRUM+ZEMIN | 1 | DUKKAN 31,00 43,55 1.350 0,06 270.000
TiCARI B | TiCARi-2 | 1. BODRUM+ZEMIN | 2 | DUKKAN 147,00 9,52 1.400 0,06 280.000
TiCARi C | TICARi-3 | 1. BODRUM+ZEMIN | 3 | DUKKAN 105,00 11,43 1.200 0,06 240.000
TiICARI D | TiCARI-4 | 1. BODRUM+ZEMIN | 4 | DUKKAN 87,00 31,61 2.750 0,06 550.000
TiCARIE | TiCARi-5 | 1. BODRUM+ZEMIN | 5 | DUKKAN 74,00 33,78 2.500 0,06 500.000
TiICARiH | TiCARI-8 | 1. BODRUM+ZEMIN | 8 | DUKKAN 261,00 21,07 5.500 0,06 1.100.000
TiCARi K | TiCARi-11 | 1. BODRUM+ZEMIN | 11 | DUKKAN 289,00 20,76 6.000 0,06 1.200.000
TICARI L | TiCARi-12 | 1. BODRUM+ZEMIN | 12 | DUKKAN 150,00 28,00 4.200 0,06 840.000
TiCARi M | TiCARI-13 | 1. BODRUM+ZEMIN | 13 | DUKKAN 250,00 22,00 5.500 0,06 1.100.000
TICARI N | TiICARi-14 | 1. BODRUM+ZEMIN | 14 | DUKKAN 876,00 20,55 18.000 0,06 3.600.000
TOPLAM DUKKAN 2.826,00 21,32 48.400 9.680.000
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7.3.3.2. Nakit Akimlar1 Analizi Yontemi

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

calismasinda Nakit/Gelir akimlari Analizi Yontemi kullaniimamistir.

7.3.3.2.1. Hasilat Paylasimi Veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay
Oranlari
Dederleme konusu parsel icin diizenlenmis herhangi bir hasilat paylasimi veya kat karsiligi sozlesmesi

bulunmamaktadir. Dederleme calismasi badimsiz bolim bazinda diizenlenmis olup deder takdirinde Hasilat

Paylasimi ydnteminden yararlanilmamistir.

7.4. Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri ve Varsayimlar ile
Ulasilan Sonuglar
Dederleme calismasi bagimsiz bolim bazinda yapiimis olup parsel (zerinde proje gelistirme hesabi

yapilmamugtir.

7.5. Gayrimenkul ve Buna Bagl Haklarin Hukuki Durumunun Analizi
Dederleme c¢alismasi kapsaminda yapilan arastirmalarda gayrimenkullerin  hukuki durumunda risk

olusturulabilecek herhangi bir kayda rastlanmamistir.

7.6. Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
Dederleme konusu tasinmazlarin tamami Sinpas Gayrimenkul Yatirim Ortakiidi A.S. tam miilkiyetinde olup

hisseli miilkiyet yapisinda degildir.
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8. GAYRIMENKULE iLiSKiN ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi

8.1. Analiz Sonuclarinin Uyumlastiriimasi
Dederleme konusu tasinmazlar icin Emsal Karsilastirma ve Direkt Kapitalizasyon yontemi ile hesaplanan
degerler. Emsal Karsilastirma Analizi lehinde uyumlastiriimis olup satis dederleri asagidaki tabloda verilmistir.

Tablo. 25 Farkli Yontemler ile Hesaplanan Degerlerin Uyumlastiriimasi

BAGIMSIZ

GENEL

e POOM BRUT i iasrinwa apiralizasvon YUMUASTIRUAS
ALAN (m2) YONTEMI (TL) YONTEMI (TL)
B LIKYA 1 4 | MESKEN 127 160 576.000 585.711 576.000
E LIKYA 9 38 | MESKEN 52 75 273.750 279.544 274.000
TOPLAM 179 235 849.750 865.254 850.000
BAGIMSIZ  GENEL .
ek POUM SRUTiasrinw apimalizasvon YUMUASTIRUAS
ALAN (m) () YONTEMI (TL) YONTEMI (TL)
TICARIA | TICARI-1 | 1.B+ZEMIN | 1 | DUKKAN 26,00 31,00 240.000 270.000 240.000
TICARI B | TICARI-2 | 1.B+ZEMIN | 2 | DUKKAN 131,00 147,00 250.000 280.000 250.000
TICARI C | TICARI-3 | 1.B+ZEMIN | 3 | DUKKAN 91,00 105,00 220.000 240.000 220.000
TICARI D | TICARI-4 | 1.B+ZEMIN | 4 | DUKKAN 73,00 87,00 520.000 550.000 520.000
TICARIE | TICARI-5 | 1.B+ZEMIN | 5 | DUKKAN 65,00 74,00 440.000 500.000 440.000
TICARIH | TICARI-8 | 1.B+ZEMIN | 8 | DUKKAN 235,00 261,00 1.000.000 1.100.000 1.000.000
TICARI K | TICARI-11 | 1.B+ZEMIN | 11 | DUKKAN 270,00 289,00 1.100.000 1.200.000 1.100.000
TICARI L | TICARI-12 | 1.B+ZEMIN | 12 | DUKKAN 139,00 150,00 750.000 840.000 750.000
TICARI M | TICARI-13 | 1.B+ZEMIN | 13 | DUKKAN 232,00 250,00 1.000.000 1.100.000 1.000.000
TICARI N | TICARI-14 | 1.B+ZEMIN | 14 | DUKKAN | 794,00 876,00 3.330.000 3.600.000 3.330.000
TOPLAM 2.056,00 | 2.270,00 8.850.000 9.680.000 8.850.000

8.2.Degerleme Raporunda Yer Almasi Gereken Asgari Bilgiler

Asqari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nicin Yer Alimadiklarinin Gerekgeleri

Degderleme konusu gayrimenkuliin bulundugu bélgede yetkili kurumlarda ulasilan resmi bilgiler dogrultusunda

asgari bilgilerin tamamina raporda yer verilmistir.

8.3.Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi

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

Dederlemesi yapilan gayrimenkuller igin yapilan incelemelerde yasal izinlerin tamaminin alinmis oldugu, imar

mevzuati ve tapu mevzuati geregi yasal prosediirii tamamladigi gérilmiistir.

8.4.Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin Portféye Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati
Hiikiimleri Cergevesinde Analizi

Dederlemesi Yapilan Gayrimenkuliin/Gayrimenkul Projesinin Veya Gayrimenkule Bagh Hak Ve Faydalarin Gayrimenkul
Yatinm Ortakligi Portfdyline Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Hilkiimleri Cergevesinde Analizi

Halihazirda Sinpas Gayrimenkul Yatiim Ortakhidi portféyiinde yer alan konu tasinmazlarin Sermaye Piyasasi

Mevzuati hiikimleri geredince Gayrimenkul Yatirim Ortakhidi portfdylinde “Binalar” bagshdg altinda

bulunmasinda herhangi bir sakinca goriilmemistir.
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9. NiHAi DEGER TAKDIRI VE SONUC
9.1. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Dederleme konusu 2 adet mesken ve 10 adet diikkan nitelikli tasinmazin deder takdirinde tasinmazlarin site

icerisindeki konumlari g6z 6nlinde bulundurularak serefiye calismasi yapilmistir. Tasinmazlarla rekabet edebilecek

emsal milkler incelenmis, ulagim iliskileri, cevre yapilanmalari, bulunduklar lokasyon dikkate alinarak nihai deger

takdiri yapilmistir. Bagimsiz bolim bazinda deder tablosu rapor ekleri kisminda, toplam nihai deger tablosu

asadida sunulmustur.

9.2. Nihai Deger Takdiri
Tablo. 26 Nihai Deger Tablosu

BAGIMSIZ T SIGORTAYA KiRA SATIS % 1 K.D.V DAHIL
BLOK BLOK TiPi KAT *~  BOLUM BRUT ALAN (m?) ESAS DEGER  DEGERI DEGERI SATIS DEGERi
ALAN (m?) (TL/Ay) (TL)
B LiKYA 1 4 127 160 141.120 2.200 576.000 581.760
E LiKYA 9 38 52 75 66.150 1.050 274.000 276.740

207.270

{cle]:37:\7:
ESAS DEGER

BAGIMSIZ
BLOK TiPi *  BOLUM BRUT
ALAN (m?)

GENEL BRUT
ALAN (m?)

KiRA
DEGERI
(TL/Ay)

850.000

SATIS
DEGERI

858.500

% 18 K.D.V
DAHIL SATIS
DEGERI (TL)

TICARIA | TIiCARI-1 | 1.B+ZEMIN 1 26,00 31,00 27.342 1.350 240.000 283.200
TiCARI B TiCARi-2 | 1.B+ZEMIN 2 131,00 147,00 129.654 1.400 250.000 295.000
TICARIC | TIiCARI-3 | 1.B+ZEMIN 3 91,00 105,00 92.610 1.200 220.000 259.600
TICARID | TICARi-4 | 1.B+ZEMIN 4 73,00 87,00 76.734 2.750 520.000 613.600
TICARI E TICARI-5 | 1.B+ZEMIN 5 65,00 74,00 65.268 2.500 440.000 519.200
TICARIH | TICARI-8 | 1.B+ZEMIN 8 235,00 261,00 230.202 5.500 1.000.000 1.180.000
TICARIK | TICARi-11 | 1. B+ZEMIN 11 270,00 289,00 254.898 6.000 1.100.000 1.298.000
TICARIL | TiCARI-12 | 1.B+ZEMIN | 12 139,00 150,00 132.300 4.200 750.000 885.000
TICARiM | TiCARi-13 | 1.B+ZEMIN | 13 232,00 250,00 220.500 5.500 1.000.000 1.180.000
TICARIN | TiCARi-14 | 1.B+ZEMIN | 14 794,00 876,00 772.632 18.000 | 3.330.000 3.929.400
TOPLAM 2.056,00 2.270,00 2.002.140 48.400 | 8.850.000 10.443.000
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Tablo. 27 Toplam Deger Tablosu

BAGIMSIZ BOLUM BAGIMSIZ BOLUM K.D.V. HARIC *K.D.V. DAHIL

KONU GAYRIMENKULLER | TOPLAM PROJE ALANI | TOPLAM SATISA TOPLAM SATIS TOPLAM SATIS
ESAS ALAN (m?) DEGERI (TL) DEGERI (TL)

Aquacity 2010 Projesinde
12 adet bagimsiz bolim

Raporda belirtilen degerlerin tamami KDV Harig degerlerdir.

2.235 2.505 9.700.000 11.301.500

Sonug olarak;

Istanbul ili, Sancaktepe Ilcesi, Sarigazi Mahallesi, 1958 parselde konumlu Sinpas Aquacity 2010 projesinde yer
alan 2 adet "Mesken” ve 10 adet “Diikkan” nitelikli olmak (izere toplam 12 adet bagimsiz bolimiin degerleme
tarihi itibari ile toplam Pazar degeri K.D.V. hari¢ 9.700.000.-TL (Dokuzmilyonyediyiizbin Tiirk Lirasi) olarak

tahmin ve takdir edilmistir.

*Sevgi TUNA Didem ELDEM
Mimar Y.Harita Miihendisi
—— SPK LISANS NO: 402394

) GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANI

,’/’ tretn, W

Aysel AKTAN
Sehir Plancisi-Harita Miihendisi
SPK LISANS NO: 400241
SORUMLU DEGERLEME UZMANI

2

*Raporun hazirlanma siirecinde yardimda bulunmus olup dederleme raporuna iliskin herhangi bir sorumlulugu bulunmamaktadir.
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