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HARMONI GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

1. RAPOR BILGILERI

RAPORUN TURU

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

RAPORUN KAPSAMI

Konu rapor; Ankara ili, Cankaya Ilcesi, Alacaatli Mahallesi, 63303 ada 2 ve
5 parseller, 63304 ada 1 parsel, 63306 ada 1 parsel, 44638 ada 4 ve 5
parsellerde kayith “Arsa” niteligindeki tasinmazlarin Sermaye Piyasasi

Mevzuati kapsaminda degerleme calismasi amaciyla diizenlenmistir.

DAYANAK SOZLESMENIN TARIH ve

11.11.2015
NUMARASI
DEGERLEME TARIHi 15.12.2015
RAPORUN TARiIHiI 18.12.2015
RAPOR NUMARASI

2015_400_165_18

DEGERLEME RAPORUNU OLUMSUZ
YONDE ETKILEYEN FAKTORLER

Dederleme calismasini olumsuz ydnde etkileyen herhangi bir unsura
rastlanmamistir.

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

Dederleme konusu tasinmazlar ile ilgili tarafimizca hazirlanan 11.01.2012
tarih ve 2011-400-94 numarali dederleme raporunda KDV Harig¢ toplam
deder (Arsa Degeri) 1.332.980.-TL olarak takdir edilmistir.

RAPORU HAZIRLAYANLAR

F. Gl NUMANOGLU TANRIOVER
Sehir Plancisi

Degderleme Uzmani

S.P.K. Lisans No: 401053

Aysel AKTAN

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

2. SIRKET - MUSTERI BILGILERI

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

HARMONI GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

MUSTERI UNVANI
MUSTERI ADRESI

MUSTERI TALEBINiIN
KAPSAMI VE GETiRILEN
SINIRLAMALAR

idealtepe Mahallesi Rifki Tongsir Caddesi No:93/4 Demirhan Plaza Maltepe,
ISTANBUL, TURKIYE Tel:(216) 388 05 09

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

Sinpas Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.
Dikilitas Mahallesi, Yenidodan Sokak, No:36, Sinpas Plaza, 34349,
Besiktas / ISTANBUL

Miisterinin talebi; Ankara ili Cankaya Ilgesi Alacaatli Mahallesi 63303 ada 2 parsel,
63303 ada 5 parsel, 63304 ada 1 parsel, 63306 ada 1 parsel, 44638 ada 4 parsel ve
44638 ada 5 parsele kayith arsa niteliindeki tasinmazlarin Sermaye Piyasasi
Mevzuatl kapsaminda giincel Pazar dederlerinin tespiti olup herhangi bir kisitlama
getirilmemistir.
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HARMONI GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

3. GAYRIMENKULLERIN HUKUKI TANIMI VE INCELEMELER

Gayrimenkuliin Tapu Kayitlari, imar Durumu ve Son Ug Yila liskin Bilgiler

Dederleme konusu gayrimenkuller, Ankara ili, Cankaya ilcesi, Alacaatl Mahallesi 63303 ada 2 parsel,
63303 ada 5 parsel, 63304 ada 1 parsel, 63306 ada 1 parsel, 44638 ada 4 parsel ve 44638 ada 5
parselde kayith “Arsa” niteligindeki tasinmazlardir. Dederleme konusu tasinmazlara dair detayl bilgi alt
basliklarda tanimlanacaktir.

3.1. Gayrimenkullerin Tapu Kayitlarina iliskin Bilgiler

Dederleme konusu tasinmazlarin tapu kayitlarina iliskin bilgiler asagidaki tablolarda verilmistir.

Tablo. 1 Konu Gayrimenkullere Ait Tapu Bilgileri

ANA TASINMAZ TAPU BiLGILERI

iLi :  ANKARA ANKARA ANKARA

ILCESI : CANKAYA CANKAYA CANKAYA
MAHALLESi/KOYU :  ALACAATLI MAHALLESi |ALACAATLI MAHALLESI ALACAATLI MAHALLESI
MEVKIi : - - -

PAFTA NO : - - -

ADANO : 63303 63303 63304

PARSEL NO 2 5 1

YUZOLCUMU : 1.983,00 m? 1.528,00 m? 3.401,00 m?
NITELIGI :  ARSA ARSA ARSA
CILT/SAHIFE NO : 89/8758 89/8761 89/8762
MALIK-HISSE 3 SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SiRKETI (TAM)
TARIH/YEVMIYENO : 30.01.2012/4460 [30.01.2012/4460 [30.01.2012/4460

ANA TASINMAZ TAPU BiLGILERI

iLi :  ANKARA ANKARA ANKARA

ILCESI : CANKAYA CANKAYA CANKAYA
MAHALLESI/KOYU :  ALACAATLI MAHALLESI |ALACAATLI MAHALLESI ALACAATLI MAHALLESI
MEVKIi : - - -

PAFTA NO i - - -

ADA NO : 63306 44638 44638

PARSEL NO : 1 4 5

YUZOLCUMU : 3.010,00 m* 543,00 m? 555,00 m?
NITELIGI : ARSA ARSA ARSA
CILT/SAHIFE NO : 89/8765 59/5757 59/5758
MALIK-HISSE :  SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SiRKETI (TAM)
TARIH/YEVMIYENO : 30.01.2012/4460 [ 05.09.2007/13063 [ 05.09.2007/13063

3.2. Gayrimenkullerin Takyidat Bilgileri

Cankaya Tapu Mudirliigi'den 44638 ada 4 ve 5 parsellere iliskin temin edilen 23.11.2015 tarihli TAKBIS
belgesi ve 63303 ada 2 ve 5 parseller, 63304 ada 1 parsel ile 63306 ada 1 parsele iliskin temin edilen
22.10.2015 tarihli TAKBIS belgelerine gére 44638 ada 4 ve 5 parseller ile 63303 ada 2 ve 5 parsellerde
kayith gayrimenkuller (izerinde herhangi bir takyidat bulunmamaktadir. 63306 Ada 1 Parsel ve 63304

Ada 1 Parsel (izerinde bulunan kayitlar asagidaki gibidir. Takyidat belgeleri rapor eklerinde sunulmustur.
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HARMONI GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

63306 Ada 1 Parsel
-Beyanlar hanesinde; 30.01.2012 tarihinde 4460 yevmiye no'su ile islenmis "Teknik Altyapi Alan"

beyani, 01.01.1990 tarihli "Teknik Altyapi Alani" olarak ayrilmistir ibaresi yer almaktadir.

-Serhler hanesinde; 09.04.2013 tarihinde 18185 yevmiye no'su ile islenmis "TEDAS lehine 18.02.2013
tarihinden itibaren 99 yil middetli trafo yeri icin 99 TL bedel karsilidinda kira serhi" bulunmaktadir.
63304 Ada 1 Parsel

-Beyanlar hanesinde; 30.01.2012 tarihinde 4460 yevmiye no’su ile islenmis "Belediye Hizmet Alani"

ibaresi yer almaktadir.

3.3. Gayrimenkullerin Son Ug Yillk Dé6nemde Gergeklesen Miilkiyet Hakki Degisiklikleri

Dederleme konusu tasinmazlara iliskin yapilan incelemelerde son (¢ yilllk dénemde; tapu bilgilerinde
herhangi bir malik degisikligi gerceklesmedigi gorilmistiir. Konu gayrimenkuller Yenimahalle Tapu
Mudurligid’'ne badlh iken 2014 yil icerisinde dedisen idari sinirlar nedeniyle Cankaya Tapu Mudirligi'ne

baglanmistir.

3.4. Gayrimenkullerin imar Bilgileri
Cankaya Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidirliigi'nde temin edilen 28.10.2015 ve 24.11.2015 tarihinde
temin edilen imar durumu yazilarina gore dederleme konusu tasinmazlarin imar plani fonksiyon ve

yapllanma bilgileri asadida belirtilmistir. Resmi imar durumu yazilari rapor eklerinde sunulmustur.

44638 ada 4 ve 5 parseller Yenimahalle Belediye Enciimeni'nin 23.03.1999 tarih ve 630/880
sayili karari ile onaylanmis olan 84182 no’lu parselasyon plani kapsamindadir. Parseller “ayrik veya
ikiz nizaml konut alani imarli” olup; TAKS:0,25, KAKS:0,40, Hmax:7,50 m'dir.

63303 ada 2 parsel, 63303 ada 5 parsel, 63304 ada 1 parsel, 63306 ada 1 parseller
Yenimahalle Belediyesi Enclimeni'nin 09.02.2011 tarih 268 sayili kararni ile onaylanan 84309 no'lu

parselasyon plani kapsaminda kalmaktadir.

63303 Ada 2 Parsel: Saglk Tesis Alani imarli olup, E:0.50, h(max):serbest yapilasma kosulludur.
63303 Ada 5 Parsel: Sosyal Tesis Alani imarl olup, E:0.50, h(max):serbest yapilasma kosulludur.
63304 Ada 1 Parsel: Belediye Hizmet Alani imarl olup, E:0.50, h(max):serbest yapilasma kosulludur.
63306 Ada 1 Parsel: Teknik Altyapi Alani imarlidir.
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63306 ada 1 parsel

Tablo. 2 Konu Gayrimenkullere Ait imar Plani Fonskiyon ve Yapilanma Sartlan

KONU 44638 ADA4VE5 63303 ADA 63303 ADA 63304 ADA 63306 ADA ‘
GAYRIMENKULLER PARSELLER 2 PARSEL 5 PARSEL 1 PARSEL 1 PARSEL

Fonksiyon Konut Saglk Sosyal Tesis |  Belediye Hizmet Alani | Teknik Altyapi

TAKS 0,25

KAKS 04 0,5 0,5 0,5

Hmax 7,50m Serbest Serbest Serbest

On Bahge Mesafesi 5 metre 5 metre 5 metre 10 metre

Yan Bahge Mesafesi 3 metre 5 metre 5 metre 10 metre

Arka Bahge Mesafesi Min 10 metre 5 metre 5 metre 5 metre
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PLAN NOTLARI

84309 NO’LU PARSELASYON PLANI 1/1000 dLCEKLI" UYGULAMA IMAR PLANI PLAN NOTLARI

A. GENEL HUKUMLER

1.Plan ve plan notlarinda belirtilmeyen hususlarda Imar Kanunu ile ilgili yonetmelikler ile Ankara Bliyiiksehir Belediyesi 2023 yili
Baskent Nazim Imar Plarn Plan Hiikiimleri ve Ankara Biiyiiksehir Belediyesi Imar Yonetmeligi Hiikiimleri gecerlidir.

2. Her tiirlii yapilasmada Deprem Yénetmeligine uyulacaktir.

3.0zel otopark gereksinimi yiirtirlikteki otopark ydnetmeligi dodrultusunda ada/parsel icerisinde karsilanacaktir, Arac yolu
cephesi hari¢ olmak kaydlyla, bodrum katlarda otoparkiar parsel sinirina kadar yapilabilir. Yol cephesinde yapilacak bodrum kat
otoparkian igin yaklasma mesafesi 5mdir.

4.Yaya yollar gerektiginde yangin, ¢op, vb. kullanislar ve binalara otopark giris ¢ikisi amaci ile kullaniabilir.

5. Parselasyon plani tek etapta 3194 sayili kanunun 18.Maddesi'ne gére hazirlanacak ve uygulanacaktir.

6.Artan niifusun ihtiyaci olan donati alanlarinin dizenleme ortaklik payr (D.O.P.) kesintisi parsel maliklerince bedelsiz terk
edllecektir.

7.Emsali asmamak sarti ile minferit, bitisik ve coklu bloklar diizenlenebilir. Blok sekli, blok boyu, blok derinligi, bahce
mesafeler, ¢ikma boyutlar, kat ylkseklikleri, maksimum yapi yiksekligi on bahge, yan bahge ve arka bahge ¢ekme
mesafelerini ve binalar arasi yaklasma mesafelerini tayin etmeye, Kentsel Tasarm Projesi ve/veya Avan Proje onayi ile ilgili lice
Belediyesi yetkilidir.

8.Blokiar arasi kapall gegis alanlar,, mimari projede gorsel zenginlik yaratacak sekilde revak olarak diizenlenen alaniar, Usti
kapall i¢ aviular ve sundurmalar, agik ¢cikmalar, kis bahgeleri emsale déhil dedildir.

9. Yonetmeliklerde tanmmianmis catr edimleri icinde kalmak kosuluyla cati sekii serbesttir.

10.Teras catilarda bahge diizenlemesi yapilabilir, bahge diizenlemesi igin gereken 50cm toprak dolgu parapet yiiksekligine dahil
edilimez.

11.AREJEOTEKNIK Miih. Miis. Ltd. Sti. tarafindan hazirlanan Yenimahalle (ANKARA) Alacaath 44639, 44640, 44643, 44645,
44648, 44649, 44653, 44654, 44657, 44658, 44661, 44662, 44663, 44664, 44665, 44667, 61041, 61042, 61043, 61044,
61045, 61046, 61047, 61049 adalari kapsayan Jeolojik Etiit Raporuna uyulacaktir.

B. TICARET ALANLARINDA

1.Ticaret alanlarinda yerel ve bdlgesel ticari faaliyetler, is merkezieri, ofisler, home-ofisler, showroomlar, alisveris merkezleri,
sosyal ve kiiltiirel tesisler, turistik tesisler, birolar ile bunlari destekleyici ticari nitelikli yapilar yer alabilir.

2.Ticaret alanlarinda hicbir sekilde yanici parlayic, duman vb. gibi ¢evre sadligi agisindan olumsuz faaliyet gosterecek depolar
fle imalathaneler yer alamaz.

3. Ticaret alanlarinda Emsal: 1.50 Hmax: Serbesttir.

4. Ticaret alanlar yliksek yoldan veya tabi zeminden kotlandirilacaktir.

5. Bahge dliizenlemelerinde yola gore tesviye sarti aranmayacaktir.

6. Zemin katlar £1.50mde tesis edilebilir.

C. KONUT ALANLARINDA

1. Emsal: 0.85 Hmax: Serbesttir.

2.Konut adedi: Parsel bazinda toplam insaat alaninin 175m?2%ye bdliinmesi ile elde edilen rakamdir. Boliimden ¢ikan rakamin
virglilden sonraki hanesinin 5 ve 5%ten fazla olmasi halinde rakam bir (st tamsayiya yuvarianir. Emsal alani dahilinde kalmak,
toplam insaat alaninin %20'sinden fazla olmamak kosuluyla, konut adasi igerisinde yakin ¢evresinin ve alanin ihtiyaglarini
karsilamak lizere apart otel, rezidans, ofis, home - ofis alanlari ayri ayri ya da birlikte yapilabilir.

3.Yapilacak binalarin zemin (st katlar konut olarak kullaniimak kaydiyla, toplam kat alaninin %X5ni asmayacak sekilde, halkin
glnliik zorunlu ihtiyaclarini gidermeye yonelik ticari kullarimiar yer alabilir. Bu bent kapsaminda kalan ticari kullanimlar; bakkal,
kasap, manav, kadin/erkek berberleri gazete/kitap satis yerleri tuhafive, eczane, muayenehane, kafe, kres, spor birimleri vb.
olarak sayilabilir.

4.Binalara £0.00 kotu yliksek yoldan veya tabi zeminden veya tesviyelerle belirlenmis olan site igi yollardan verilecek; bahge
diizenlemelerinde yola gére tesviye sarti aranmayacaktir. Tiim bu diizenlemeler, Kentsel Tasarim Projesi kapsaminda Iige
Belediyesinin onayina tabidir.

5.Ada igi ortak bahcgelerde sts havuziar, oturma yerleri (kameriye, pergola, vs.) gibi tesisler ile bahge ve peyzaj
diizenlemelerinde £2.00 m.den fazla kazi, dolgu ve teraslamalar yapiabilir.

6. Zemin katlar £1.50m‘de tesis edilebilir.
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7. Bir adarmin tim parsellerinin vaziyet planina gore birlikte projelendiriimesi halinde: Parseller arasinda insaat alari transferi
yapilabilir. Emsali azaltilan parselde insaat alani E=0.25den az olamaz.

8. Ada bazindaki yapilanmalarda: Genel yerlesim, parseller arasi emsal transferi, kiitle dizenlemesi, yapi yikseklikleri, blokiar
aras| mesafeler, arazi tanzim ve peyzaj prensipleri kentsel tasarim projesi ile belirlenir. Ticaret ve konut kullarimiarina iliskin
bagimsiz bolim listeleri mimari uygulama projelerinde belirlenecektir. Ada veya parsellerde yapi yiksekligi yapinin mimari
ozelligine gore yapi yaklasma siniri iginde kalmak kosuluyla serbesttir.

9. Parsel simirindan ¢ekme mesafesi en az h/3 metre (H:binaylksekligi) olacaktir. Yapi yaklasma mesafesi, parsel sinirindan
3m'den az olamaz.

10. Hmax: Serbest olup, binalar arasi mesafe minimum H/3 olacaktir ve bina cephe uzunlukiari ile blok derinlikleri mimari
projesine gore belirlenir. Tabi zemindeki kazi ve dolgular projesine gdre serbesttir.

11.Konut adalarinda merkezi yonetim hizmetleri diizenlemek kaydiyla kapici ve kaloriferci dairesi ayirmak zorunlulugu yoktur.

12. Konut alanlarina, miistakil blok olarak ya da konut blokiarinin bodrum katlarinda ve/veya zemin katinda emsal alaninin
%5'ini gecmeyecek sekilde siteye hizmet edecek sosyal tesisler yapilabilir. Sosyal tesisler, binalarin bodrum kat ve/veya zemin
katlarinda yer almalar halinde emsale déhil edilmez.

D. DIGER HUKUMLER

1.5adlk, sosyal-kiiltiirel tesisler, ibadet yeri (camii), belediye hizmet alan, kres alanlarinda E=0.50 Hmax=Serbesttir.

2. Editim tesisleri alanlarinda E=1.20 Hmax=Serbesttir. Ozel ddretim tesislerinde E=2.00 Hmax=Serbesttir. Editim tesisleri
alaminda ilkogretim ve ortadgretim tesisleri alan yer alabilir.

3.0zel dgretim alanlarinda yurt ve lojman tesisleri yapilabilir. Yurt ve lojman tesislerinin insaat alaniari toplam insaat alaninmn
0.10unu gegemez.

4.Sadlk, sosyal ve Kiiltiirel tesisler alani, egitim tesisler alaniarinda 6zel sahis ve tiizel kisilere ait yapi ve tesisler yapilabilir.
5.Planda verilen teknik alt yapr alanlari disinda gereksinim duyulmasr halinde reglajistasyonu, trafo, su deposu, vb. kullanimiar
yapi yaklasma mesafeleri yollara ve yapilara 5mden az olmamak kosuluyla yapr adalari, park gibi kullarimiar iginde yer alabilir.
6.01gili kuruluslarin gériisi ve onayi ile yapilacak teshin merkezi, aritma tesisleri, trafolar, yer alti su depolar Belediyece
onaylanarak projesine gore uygulama yapilmak lzere park alaniarinda 0.00 kotu veya lizerinde yer alabilirler.

84182 NO’LU PARSELASYON PLANI

Genel Hiikiimler

1. Planlama alanindaki yollar, yesil alanlar, spor alanlari ve temel editim tesisi kamu eline ge¢meden tapu tescil islemi
yapilamaz.

2. Teknik altyapi tesisleri gerceklestiriimeden yapi kullanma izini verilemez.

3. Yesil alanlar, park-¢ocuk bahgesi, ana yesil yaya akslarinda ilgili belediyece uygun goriilecek kentsel tasarim projelerine gére
teknik altyapr ve hizmet tesisleri, trafo, su deposu, reglaj istasyonu vb fle rekreatif tesisleri, biifeler, havuziar, kosu ve ydrime
parkuriari, bisiklet yollar, eglence bahgeleri, kamelya vb yer alabilir. Bu tesislerde kotlandirma tabi zeminden yapilacaktir.

4. Yaya yollari, servis ve otopark girisi olarak kullanilabilr.

5. Otopark ihtiyaci ada veya parsel iginde karsilanacaktir.

Dubleks Konut Alanlari (D Isaretli Alanlar)

6. Her parselde bir adet bagimsiz bolim yapilacaktir.

7. Parsellerin tevhid veya ifrazi halinde orjinalindeki konut sayisi arttirilamaz.

8. Parsellerde TAKS:0.25, KAKS:0.40, hmax:7.50mdlir. Taks max emsal olup daha az uygulanabilir.

9. Plan lzerinde gdsterilen parsel ¢izgileri sematiktir. Plan hiikiimlerine uymak kayd ile farkli uygulanabilir.

10. Parsellerde kot yoldan verilecektir. Ancak parsellerde ada bazinda yapilacak dederlendirmeye gdre, adamin parsellerin
tamaminda veya bir bdlimiinde max +-2.00mde olmak ve binalar arasinda uyum sadlamak kosulu ile tabi zeminden
kotlandirma yapilabilir.

11. Su basman kotu +-1.50mde tesis edilebillr.

12. Komsu parsel sahiplerinin uzlasmasi halinde, sagak seviyeleri, ¢cikma altlari, insaat derinligi ve cepheler gibi konularda proje
blitiinltigi saglamak kosulu ile parsellerde ikili blok nizam uygulanabilir.

13. Parsellerde insaat derinligi yonetmelikteki derinlik formdiliine tabi dedildir. Ancak arka komsu mesafesi min 10m olacaktir.

14. Parsellerin tevhidi halinde TAKS ve esdeder insaat alan asiamaz.

15. En yiiksek mahya kotu, ¢ati meyilinin %40 olacagi kabulu ile hesaplanacaktir, Cati meyili bu en yliksek mahya kotunu

asmamak kosulu ile serbesttir. Cati aralarinda diizenlenen piyeslerin dncinde balkon veya teras yapilabilir.
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3.5. Gayrimenkullerin Mevzuat Uyarinca Almis Oldugu Gerekli izin ve Belgeler

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

Dederleme calismasi yapilan; Sinpas GYO A.S. miilkiyetindeki konu parseller rapor tarihi itibariyle
onaylanmis ruhsat ve proje bulunmamaktadir. Tasinmazlar bos arsa niteliginde olup imar mevzuati
geredi bu asamada izin gerekmemektedir.

3.6. Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi

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

Dederlemesi yapilan gayrimenkullere iliskin olarak mevcut onayh 1/1000 6lcekli uygulama imar plani
ve parselasyon plani bulunmaktadir. Dederleme konusu parsellerin imar plani geredi kamu
alanlarina terk edilmesi gereken kisimlarin terkleri yapilmis ve arsa statlisiine kavusturulmus olup,
insaat uygulamasi yapilabilir hale getirilmistir.

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

gelen degisiklikler, kamulastirma islemleri vb.) Meydana Gelen Degisiklikler

44638 ada 4 ve 5 parseller; Yenimahalle Belediyesi Enclimeni’nin 23.03.1999 tarih ve 630/880 sayili
karari ile onaylanmis olan 84182 no’lu parselasyon plani kapsaminda yer almaktadirlar. 63303 ada 2 ve
5 parsel, 63304 ada 1 parsel, 63306 ada 1 parsel Yenimahalle Belediyesi Enciimeni'nin 10.11.2011 tarih
ve 1382-4877 sayil karari ile onaylanmis olan 84309 no’lu parselasyon plani kapsaminda yer almaktadir.
Son 3 yillik donemde imar planina iliskin herhangi bir degisiklik olmamistir. Gayrimenkuller Yenimahalle
Belediyesi sinirlari igerisinde iken 2014 yil igerisinde dedisen idari sinirlar nedeniyle Cankaya
Belediyesi'ne baglanmistir.

3.8. Sermaye Piyasasi Mevzuati Hiikiimleri Cercevesinde Gayrimenkul/Projenin
Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi Portfoyiine Alinmasina Bir Engel Olup Olmadigi

Dederlemesi yapilan Gayrimenkul ile ilgili herhangi bir takyidat (devredilebilmesine iliskin bir sinirlama) olup olmadidi hakkinda
bilgi, varsa s6z konusu Gayrimenkullerin gayrimenkul yatirim ortakhidi portféyiine alinmasina Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimleri
cercevesinde engel teskil edip etmedidi hakkinda goriis

Cankaya Tapu Midirligi‘'den 22.10.2015 ve 23.11.2015 tarihlerinde temin edilen konu gayrimenkullere
iliskin TAKBIS belgelerine goére 44638 ada 4 ve 5 parseller ile 63303 ada 2 ve 5 parsellerde kayit
gayrimenkuller Gzerinde herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.
63306 Ada 1 Parsel ve 63304 Ada 1 Parsel tapu kayitlan Gzerinde bulunan;
e 63306 Ada 1 Parselde imar plani fonskiyonun belirtilmesi amaciyla tesis edilen “Teknik altyapi
alani olarak ayrilmistir” beyani, parselde trafo kurulmasi icin TEDAS lehine tesis edilen 99 yil

muddetli kira serhi,

e 63304 Ada 1 Parselde imar plani fonskiyonun belirtiimesi amaciyla tesis edilen "Belediye

Hizmet Alani" beyani

A\ /) A&/

Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi'nin 22. Maddesinin birinci fikrasinin “c” ve “j
bendlerinde belirtilen hiikiimler cercevesinde incelendiginde; ilgili kayitlarin tasinmazlarin Sermaye
Piyasasi Mevzuati acisindan Gayrimenkul Yatinm Ortakhidi A.S. portféyiinde bulunmalarinda engel teskil

etmeyecedi kanaatine variimistir.
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Hali hazirda Sinpas G.Y.O. A.S. portfoylinde yer alan konu tasinmazlarin, Sermaye Piyasasi Mevzuati
hikimleri geredince Gayrimenkul Yatirim Ortakligi portfoylinde “Arsalar” bashdi altinda bulunmalarinda

herhangi bir engel bulunmadigi kanaatine varilimistir.

4. GENEL VERILER VE BOLGE VERILERI

4.1. Demografik veriler

Icisleri Bakanhigi Niifus ve Vatandaslik Isleri Genel Miidirligii (NVIGM) tarafindan giincellenen Adrese Dayali Niifus
Kayit Sistemi (ADNKS)'den alinan verilere gore 31 Aralik 2014 tarihi itibariyla Tlrkiye niifusu 77.695.904 olarak
belirlenmigtir. Tirkiye'de ikamet eden niifus 2014 yilinda, bir dnceki yila gore 1.028.040 kisi artmistir. Erkek
nifusun orani %50,2 (38 984 302 kisi), kadin niifusun orani ise %49,8 (38 711 602 kisi) olarak gerceklesmistir.
Tirkiye'de yillik niifus artis hizi 2013 yilinda %013,7 iken, 2014 yilinda %o013,3’e gerilemistir.

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

Grafik 1 Niifus Piramidi

Niifus piramidi, 2014

m
o

®Kadin

Turkiye'de 15-64 yas grubunda bulunan (calisma g¢adindaki) niifusun orani 2013 yilina (%67,7) gore 0,1 puan
artarak %67,8 (52 640 512 kisi) olarak gergeklesmistir. Cocuk yas grubundaki (0-14) niifusun orani ise %24,3'e (18
862 430 kisi) gerilerken, 65 ve daha yukar yastaki nifusun orani da yaklasik %8'e (6 192 962 kisi) ylkselmistir.

Nufus yogunlugu olarak ifade edilen “bir kilometrekareye diisen kisi sayisi”, Tlrkiye genelinde 2014 yilina gore 1 kisi
artarak 101 kisi olmustur. Istanbul, kilometrekareye diisen 2 767 kisi ile niifus yogunlugunun en yiiksek oldugu il
olup bunu sirasiyla; 477 kisi ile Kocaeli, 342 kisi ile Izmir, 277 kisi ile Gaziantep, 267 kisi ile Bursa ve Yalova illeri
takip etmektedir. Niifus yogunlugu en az olan il ise kilometrekareye diisen 12 kisi ile Tunceli'dir. Y{zolglimi
bakimindan ilk sirada yer alan Konya’nin niifus yogunlugu 54, en kiiglik yiizolgiimiine sahip Yalova'nin niifus

yodunlugu ise 267 olarak gerceklesmistir. (Kaynak TUIK 2014 yili sonuglari)
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4.2. Ekonomik Veriler

4.2.1. Kiiresel Ekonomik Durum

Kiresel ekonomiye iliskin gelismeler finansal istikrar agisindan 6nemini korumaktadir. ABD diger gelismis Ulkelere
gore daha giclii bliyime performansi sergilerken Euro Bolgesinde ekonomik bliylime zayif seyrini korumaktadir.
Kiresel blylimenin 6nemli seyrini olusturan gelismekte olan (lkelerin biiylime hizi yavaglamaktadir. Enflasyon
gelismis lilkelerde hedeflerin altinda seyretmekte, gelismekte olan Ulkelerde ise yukari yonli hareket etmektedir.
ABD’ nin faiz artinm sinyali ve para politikasindaki normallesme siirecine iliskin belirsizlikler kiiresel piyasalarin veri
akisina duyarliigin yiiksek seviyelerde kalmasina neden olmaktadir. Bdyle bir konjonktiirde ABD dolari dider para
birimlerine karsl gliclenme edilimi gdstermis, gelismekte olan Ulkelerde sermaye hareketleri dalgali bir seyir
izlemistir. (TCMB, Finansal Istikrar Raporu, Mayis, 2015).

Ocak 2015'te Uluslararasi Para Fonu (IMF) tarafindan hazirlanan Kiiresel Ekonomik Goriiniim Raporu’nda Kiiresel
ekonominin toplamda %3,5 biylime sergiledigi gorilmistir. Fakat bu biylime incelendiginde, gelismis
ekonomilerin arasinda biylime oranlarindaki farkliliklarin dikkat cekmekte oldugu aktarilmistir. Bu kapsamda
Ozellikle Amerika Birlesik Devletleri (ABD) beklenenin Uzerinde bir biylime rakami yakalamis olsa da Japonya’nin
beklenen bliyiime oranlarini yakalayamadigi belirtilmistir. Japonya gibi beklenenin altinda biiyiime yakalayan
gelismis tlkelerin durumu orta vadede beklenen ekonomik performansinin diisiik olmasina baglanmigstir.

Gelismis Ulkeler arasindaki ekonomik ayrismanin bir bagka etkisi olarak ABD dolarinin 2014 Eylll ayindan itibaren
%6 deder kazandigi, Avrupa Birligi (AB) ortak para birimi Euro’da %2 ve Japon Yeni'nde %8 oranlarinda deger
kayiplari izlendigi agiklanmistir. Benzer bir sekilde gelismekte olan (ilkelerde de ihracat rakamlarindaki distisler
sebebiyle para birimlerindeki deder kayiplari gorilmektedir. Yasanan ekonomik belirsizlikler sebebiyle faiz
oranlarinda ve risk primlerinde yiikselisler gdzlenmektedir. Ozellikle, petrole bagli olarak degerlenen yatirim
araglarinda da dususler bulunmaktadir. ABD ekonomisindeki toparlanma ve blylime IMF tarafindan 2015 — 2016
yilllarinda da %3 olarak 6ngorilmektedir. 2014 yilinda igsizligin azalmasi ve dolarin deger kazanmasiyla ekonomi
beklentileri olumlu olarak dederlendirilmistir. Buna nazaran, dolarin deder kazanmasi ile ABD'nin ihracat
rakamlarinda distis beklendigi de belirtilmistir.

Tablo. 3 IMF'in Diinya Ekonomisi Tahmini Biiyiime Oranlari

IMF (Uluslararasi Para Fonu) 2014 Gayrisafi Yurtici Hasila rakamlari ve 2015 — 2015 GSYH Biiyiime Ongériileri 2014 (%) 2015(%) 2016(%)

Diinya Ortalamasi 33 3,5 3,7
Gelismis Ulkeler Ortalamasi 2,4
lIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIE!IIIIII!EIIIII!!II
Euro Bolgesi Ortalamasi 0,8 1,2 1,4
Japonya 0,1 0,6 0,8
ingiltere 2,7 2,6 2,4
Kanada 2,4 2,3 2,1
Gelismekte olan Ulkeler Ortalamasi 4,4 4,3 4,7
Rusya 0,6 -3 -1
Asya 6,5 6,4 6,2
Cin 7,4 6,8 6,3
Hindistan 5,8 6,3 6,5
Latin Amerika ve Karayipler 1,2 1,3 2,3
Brezilya 0,1 0,3 1,5
Meksika 2,1 3,3 3,5
Orta Dogu, Kuzey Afrika, Afganistan ve Pakistan 2,8 3,3 3,9
Sahra alti Afrika 4,8 4,9 5,2
Nijerya 6,1 4,8 5,2
Giliney Afrika 1,4 2,1 2,5

Kaynak: Diinya Ekonomik Gériiniim Raporu, IMF (Ekim 2014)
2014 yilinda kiresel ekonomiye 2008 krizi sonrasi uzun vadeli ekonomik durgunluk, igsizlik oraninda artis ve
bliylimedeki sinirlar, Orta Dodu’da ortaya gikan politik riskler, Rusya ile Ukrayna arasindaki politik gerginlikler
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damgasini vurmustur. 2015 ve 2016 yillarinda benzer risklerin devam etmesi 6ngoriiimistir. Bunlara ek olarak
gelisen petrol fiyatlarindaki dislsler, kiresel ekonomi igin riskler olusturmaktadir. Petrol fiyatlarindaki disusler,
sanayi Uretiminin artmasi igin uygun ortam hazirlayabilmekle birlikte, 6zellikle OPEC (ilkelerinin fiyat distslerini
durdurmak amaciyla arzi kismasi durumunda kiiresel ekonomide ciddi daralmalar ortaya cikabilecedinin alti
cizilmistir. Bu belirsizlik Uretici ve yatinmailari risk icerisine sokmaktadir. Dolayisiyla, makroekonomik belirsizliklere
sebep olmaktadir. Belirsizliklerin bir baska sonucu da kiiresel finans piyasalarindaki dalgalanmalardir. ABD dolarinin
deger kazanmasi ve dolar karsisinda gelismekte olan Ulkelerin para birimlerinin deder kaybetmesi bu (lkeler igin
ciddi enflasyon risklerini glindeme getirmektedir. Buna ek olarak, ABD'nin para politikasini normallestirme ile ilgili
almig oldugu karar ile daha siki bir mali ve parasal politikaya gegecek oldugunun sinyalini vermistir. Dolayisiyla IMF
tarafindan da 2015 — 2016 yillarinda dolarin dederinde beklenen bir artis gézlemlenmektedir.

Euro alaninda ve Japonya‘da siiregelen disiik enflasyon IMF tarafindan da ekonomik durgunlugun bir gostergesi
olarak kabul edilmektedir. Bu durumun sonucu olarak euro bolgesi ve Japonya’nin dis soklara ¢ok agik hale geldigi
belirtilmistir. Son olarak IMF gelismis Glkelerin ortak sorununu Gretim aciklar (2008 krizi sonrasinda diisen Uretim
rakamlan) ve hedeflenenin altinda kalan enflasyon oranlari, gelismekte olan Ulkeler icin ise, hedeflenen enflasyonun
Uzerinde oranlar, gerekli makroekonomik politikalari uygulamak igin yetersiz makroekonomik kapasite, petrol
Ureticisi Glkeler icin dlsen petrol fiyatlarina bagh olarak daha da yiiksek enflasyon riskleri ve biitiin bunlarin bir
sonucu olarak dis soklara karsi kirilganlik olarak 6zetlemektedir. Ekonomik gériiniim incelendiginde, genel olarak
ortaya cikan tablo yapisal ekonomik ve finansal sorunlara isaret etmektedir. Bu kapsamda, sorunlarin giderilmesi

igin yapisal reformlar uygulanmasi zorunlu olarak gériilmektedir.

4.2.2, Tiirkiye'de Genel Ekonomik Durum

2015 yilinin ilk geyregdine iliskin gostergeler, yurt ici iktisadi faaliyette dis talepteki yavaslamaya bagli olarak bir
miktar ivme kaybi yasandidina isaret etmistir. Yilin ikinci geyreginden itibaren Avrupa Birligi bliyiimesindeki kismi
toparlanmanin da etkisiyle iktisadi faaliyetin ihmli artis egilimine geri dénecedi tahmin edilmektedir. Enflasyon
gorimiine bakildiginda ise uygulanan temkinli para ve maliye politikalari ile alinan makro ihtiyati dnlemlerin gekirdek
enflasyon gostergelerini olumlu yénde etkiledigi bunun yani sira diisiik seyreden emtia fiyatlarinin da enflasyondaki
distise destek verdigi goriilmektedir. Ancak, gida fiyatlarindaki yiiksek artislar ve doviz kurunda ilk ceyrekte
yasanan gelismeler enflasyondaki iyilesmenin dngdriilenden daha sinirli olmasina neden olmustur. Bu gergevede,
TCMB para politikasindaki temkinli durusunu korumustur.

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

amaglamistir.

Alinan makroihtiyati tedbirlerin etkisiyle hanehalki finansal ylkimldliklerin varliklarina oranindaki iyilesme devam
etmektedir. Hanehalkinin sadece Tirk lirasi cinsinden ve sabit faizle borclanmakta olmasi finansal piyasalarda
oynakhdin arttigi bu dnemde hanehalkinin bor¢ 6deme glictiniin korunmasina katki saglamaktadir. Reel sektoriin
kredi talebinde Turk lirasi isletme sermayesi finansmani ve mevcut borglari yenileme ihtiyacinin belirleyici oldugu
goriilmektedir. Reel sektor yabani para borglarinin adirlikli olarak uzun vadeli olmasinin, kisa vadeli agik pozisyonun
dustikliginin ve yabanci para cinsinden borclanmanin daha cok kur riskinin iyi yonetebilecek biytk firmalar
tarafindan yapilmasinin, kur riskini sinirlandirdidi degerlendiriimektedir. Ayrica borglanma yoluyla finansmanin
icerdigi vergi avantajinin neden oldugu yiiksek kaldiracin azaltiimasi amaciyla yapilan yeni yasal diizenlemeyle nakdi

sermaye artisina saglanan vergi tesviki, 6zkaynak finansmanini 6zendirecektir.

Bankacilik sektériiniin kredi buyime hizlari makul dizeylerde seyrederken, alinan tedbirler sonucunda ticari

kredilerin tlketici kredilerine gére daha hizl artmakta olmasi dengeli bliyimeyi desteklemektedir. Bankalarin
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takipteki alacaklar orani yatay seyretmekle birlikte, iktisadi faaliyetin zayif seyri ve kur oynakhidi gibi unsurlar kredi
riskinin takibini gerekli kilmaktadir. Mevcut sermaye tamponlarinin olasi kredi riski zararlarini karsilayabilecek

diizeyde oldugu goriilmektedir. Bankacilik sektori saglam likidite goriinimiini siirdiirmektedir.

Yapilan degerlendirmeler cercevesinde Turkiye'de finansal istikrara iliskin gelismelerin sematik yansimasina

asagidaki makro gosterimde yer verilmistir. Buna gore son alti aylik siirecte, kiiresel piyasalar, yurt ici ekonomi ve

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

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

KURULUS

Kuresel Ekonomi
1.0+~

Bankacilik — = Kiresel Piyasalar
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— 12-08 s (19-14 03-15

YIL

Tablo. 4 Bazi Ulke Grup

Kaynak: TCMB Finansal Istikrar Raporu ( Mayis 2015)

larina iligkin Uluslararasi Kuruluglarin Bilyiime Tahminleri

Bazi Ulke-Ulke Gruplarina iliskin Biiyiime Tahminleri (%)

Dinya Tirkiye AvroBolgesi ABD Brezilya Rusya Hindistan CHC

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

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

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

Kaynak: Ekonomi Bakanligi Ekonomik Goriiniim ( Temmuz 2015)

Ekonomi Bakanlidi'nin hazirlamis oldugu ekonomik goériiniim raporunda 2015 Tirkiye'nin blylime tahminlerine

bakildiinda Uluslararasi kurumlarin %3 olarak tahmin ettikleri goriilmustr.

Uluslararasi projeksiyonlar hala temkinli tahminler ortaya koymakta ve Tirkiye Ekonomisi igin yavaslama
dngdriisiinde bulunmaktadir. IMF ve OECD Tiirkiye'nin GSYIH biiylimesini %3,1-%3,2 seviyesinde beklerken,
Diinya Bankasi'nin tahminleri blylime oraninin %3,5 seviyesinde olacagini 6ngdérmektedir. (Ekonomi Bakanligi

Ekonomik Gériiniim Mayis 2015) I.M.F. nin ekonomik gériinim raporunda Tiirkiye’ deki GSYIH artigin enerji

ithalatindaki diislis akabinde azalan eneriji fiyatlar sayesinde gerceklesecedi 6ngorilmustr.
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Tablo. 5 IMF Ekonomik Goriiniim Raporu (Nisan 2015)- Reel GSYiH- Tiiketici Fiyatlari- Cari islemler
Dengesi - Issizlik

Table 2.2. European Economies: Real GDP, Consumer Prices, Current Account Balance, and Unemployment
(Annual percent change. unless noted otherwise)
Real GDP Consumer Prices’ Current Account Balance? Unemployment®
Projections Projections Projections Projections

2014 2015 2016 2014 2015 2016 2014 2015 2016 2014 2015 2016
Europe 15 1.9 21 11 05 16 1.8 22 19 we's e e
Advanced Europe 13 1.7 1.8 0.6 0.1 11 2.2 26 24 10.2 9.7 93
Euro Areat® 08 15 16 04 0.1 10 23 33 31 1ne 11 106
Germany 16 16 1.7 08 0.2 13 75 84 79 5.0 49 48
France 04 12 15 0.6 0.1 0.8 -1.1 ~0.1 -03 10.2 10.1 99
Haly -04 05 1.1 0.2 0.0 D8 18 26 25 128 126 123
Spain 14 25 20 =02 <07 0.7 0.1 03 04 245 26 21
Netherlands 09 16 16 03 -0 09 103 104 101 74 72 70
Belgium 1.0 13 15 05 0.1 09 16 23 24 85 84 8.2
Austria 03 09 16 15 1.1 15 18 19 18 50 5.1 50
Greece 08 25 3.7 -14 =03 0.3 09 14 11 265 248 221
Portugal 09 16 15 -0.2 06 13 06 14 1.0 139 131 126
Ireland 48 39 33 03 02 15 6.2 49 438 "3 98 88
Finland -0.1 08 14 12 06 16 -06 -03 =03 86 87 85
Slovak Republic 24 29 33 -0.1 0.0 14 02 04 04 132 124 "7
Lithuania 29 28 3.2 02 =03 20 -0.4 02 <08 10.7 106 105
Slovenia 26 21 19 02 -04 0.7 58 71 65 98 9.0 83
Luxembourg 29 25 23 0.7 05 16 52 47 45 7 69 6.7
Latvia 24 23 33 0.7 05 1.7 -3.1 -22 =30 108 104 102
Estonia 21 25 34 05 04 1.7 -0.1 -04 07 7.0 70 6.8
Cyprus -23 0.2 14 -0.3 -1.0 09 -1.9 -1.9 -14 16.2 159 149
Malta 35 32 27 08 1.1 14 27 31 3 59 6.1 63
United Kingdom* 26 27 23 15 0.1 1.7 55 -48 46 6.2 54 54
Switzerland 20 08 12 00 -12 -04 7.0 58 55 32 34 36
Sweden 21 27 28 -02 0.2 11 6.3 6.3 6.3 79 77 76
Norway 22 1.0 15 20 23 22 85 76 70 35 38 39
Czech Republic 20 25 2.7 04 01 13 06 16 09 6.1 6.1 57
Denmark 1.0 16 20 06 08 16 6.3 6.1 55 65 6.2 55
Iceland 18 35 32 20 09 21 47 6.1 47 50 40 40
San Marino -1.0 1.0 1.1 11 04 09 : A N B.7 84 79
Emerging and Developing Eurol 2. g 8 7 7 -2 ~2.4 ¥
Turkey 29 3.1 36 89 6.6 6.5 57 =42 -48 99 114 116
ERJ 3.9 3.9 LAY 0.8 1.£ -1.£ =-1.0 ) LAY ov LU
Romania 29 27 29 1.1 1.0 24 05 =11 -1.5 68 6.7 6.7
Hungary 36 27 23 -0.3 0.0 23 42 48 4.1 78 76 74
Bulgaria® 1.7 12 15 -16 =10 06 0.0 02 -08 15 109 103
Serbia -18 =05 15 21 2.7 40 -60 ~47 47 197 207 220
Croatia ~0.4 05 1.0 -02 ~-09 09 0.7 22 20 171 173 169

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

I.M.F. nin Nisan 2015 raporunda Diinya Ekonomik Goriinim raporunda Avrupa Ulkelerinde reel gayrisafi yurt igi
hasila, tlketici fiyatlar, cari islemler dengesi ve issizlik konusunda 2015 ve 2016 vyillar igin tahminler yapilmistir.
I.M.F. Tirkiye icin 2014 yili 2,9 2015 biiyiime tahminini ylizde 3.1, 2016'da ise ylizde 3.6 olacagini 6ngérmistiir.
Yayinlanan raporda IMF tahminlerine gore yiizde 6 olarak tahmin edilen cari agigin milli gelire oraninin petroldeki
distise bagh olarak 2016 yili icin 4.8 olarak revize etmistir. Tilirkiye'deki issizlik oraninin artarak 2015 te 11.4,2016
yilinda 11.6 olacadi tahmin edilmistir.

Raporda genel ekonomik durum olarak son yilda Tiirkiye’'nin ve dogu Avrupa’nin ekonomik biyiimesinin yavasladigi

ancak Macaristan ve Polonya’nin mevcut biiyiimesini korudugu gézlemlenmistir.

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

orani paralelik gdstermektedir. ( Dinya Bankasi cari islemler dengesi tahmini oranlari 2014 -5,6; 2015 -4,5; 2016 -
4,9). Ayni sekilde OECD nin veri bankasinda acikladigi GSYIH degerleri ile IMF nin acikladigi degerler paralellik
gostermektedir.
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Tablo. 6 OECD Reel Gayrisafi Yurt I¢i Hasila Degerleri
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Kaynak: https://data.oecd.org/gdp/real-gdp-forecast.htm#indicator-chart

4.2.2,1. Tiirkiye'de Biiyiime Oranlan

Turkiye, kiresel ekonomik krizden en hizli gikan ve son donemlerdeki kiiresel ekonomik belirsizlikten géreli olarak
az etkilenen Ulkelerdendir. 2002-2012 déneminde yillik ortalama bliylime orani %5,2 olmugken, biylime orani 2013
yilinda tlkemize %4 oraninda gergeklesmistir. Turkiye istatistik kurumunun resmi sitesinde 2014 yili 4. geyrek GSYH
oranlar: Uretim yéntemiyle hesaplanan GSYIH, 2014 yilinda bir énceki yila gbre sabit fiyatlarla %2,9'luk artisla 126
milyar 70 milyon TL, cari fiyatlarla %11,6'lik artisla 1 trilyon 749 milyar 782 milyon TL olarak agiklanmistir. 2015
yilinin birinci geyredi ise 2014 yilinin ayni geyredine gore sabit fiyatlarla %2,3'lik artigla 30 milyar 89 milyon TL
olmustur.

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

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

Sanayi sektoriinii olusturan faaliyetlerin toplam katma dederi, 2015 yilinin birinci ceyredinde bir dnceki yilin ayni
ceyredine gore, sabit fiyatlarla degismedi, cari fiyatlarla %3'lik artisla 106 milyar 192 milyon TL olmustur.

Hizmet sekt6riini olusturan faaliyetlerin toplam katma degeri, 2015 yilinin birinci geyredinde bir 6nceki yilin ayni
ceyregdine gore, sabit fiyatlarla %4,1'lik artisla 18 milyar 873 milyon TL, cari fiyatlarla %9'luk artigla 268 milyar 473
milyon TL olmustur.

Takvim etkisinden arindirlmis sabit fiyatlarla GSYH tahmininde, 2015 yili birinci geyredi bir onceki yilin ayni
ceyredine gore %2,4'lik artis gosterirken, mevsim ve takvim etkilerinden arindirimis GSYH dederi bir 6nceki
ceyrede gore %1,3 olmustur.
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Gayrisafi yurtici hasila sonugclari, |. Ceyrek: Ocak-Mart, 2015
Cari Biiyiime Cari Biiyiime Sabit Biiyiime
fiyatlaria hizt fiyatlaria hizt fiyatlaria hizt
GSYH GSYH GSYH

Yil Ceyrek (Milyon TL) (%) (Milyon $) (%) (Milyon TL) (%)
2014  Yilik 1749782 11,6 800107 -2,8 126070 29
I 411255 15,6 185981 -6,6 29413 49
] 428259 10,6 202 407 -40 30907 23
1 483902 11,0 214751 038 33645 1,9
v 446 366 9.8 196 939 -15 32104 26

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

Tablodaki rakamlar yuvarlamadan dolayi toplami vermeyebilir.

Hanehalklarinin nihai tiiketim harcamalari, 2015 yilinin birinci geyredinde bir 6nceki yilin ayni geyregine gore, cari
fiyatlarla %11,1'lik artisla 316 milyar 311 milyon TL, sabit fiyatlarla %4,5'lik artisla 20 milyar 982 milyon TL
olmustur.

Devletin nihai tiiketim harcamalari, 2015 yilinin birinci geyreginde bir 6nceki yilin ayni geyredine gore, cari fiyatlarla
%7,9'luk artisla 66 milyar 891 milyon TL, sabit fiyatlarla %2,5'lik artisla 3 milyar 211 milyon TL olmustur.

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

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

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

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

Harcamalar yontemiyle GSYH biiyiime hizlan, I.Ceyrek: Ocak-Mart, 2015
[1998 Fiyatlanyla]
Devletin  Gayrisafi
Hanehalklannin nihai sabit Mal ve (eksi) Mal
nihai tuketim tuketim  sermaye hizmet ve hizmet
harcamalan harcamalan  olugumu ihracati ithalati
Yil Ceyrek (%) (%) (%) (%) (%)
2014 Yilhk 1,3 46 -1,3 6,8 -0,2
1 26 9.2 -03 11 0,7
I 0.4 25 -35 55 -4.3
] 0,1 8.6 -0.4 7.9 -16
\" 24 1,7 -1,0 3.4 48
2015 Yillik
1 45 25 0,0 -0.3 4.1
16
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4.3. Gayrimenkul Sektorii

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

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

oraninda, daha ¢ok borclanacagi yoniinde %17 oraninda beklenti belirtilmistir.

Grafik 2 Avrupa 2015 borglanma beklentileri
s
s s
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o 0 n ’
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Kaynak: Emerging Trends Europe Survey 2015 arastirma raporu

Diinyanin dnde gelen gayrimenkul hizmetleri ve finansal yonetim sirketlerinden ABD'li JonesLangLaSalle'in Subat

2014'te yayinlanan Turkiye Gayrimenkul Pazar Gériinimi Raporu’na gore;

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

e Ddviz kurlari, yerel secimlerden 3C 2014Un sonuna kadar gegen siirede daha istikrarli bir gériinime
kavusmustur. Fakat Tirk Lirasi (TL) 4. ceyrekte, Amerikan Dolar (USD) ve Euro (EUR) karsisinda deger
kaybina ugramistir.

e Petrol fiyatlarindaki sert diislisle birlesen ithalat hacmindeki azalma, cari acigin agirlikli olarak 4C 2014'te
dismesine neden olmugtur. Daha rekabetgi bir déviz kurunun, Tlrkiye'nin bolgesel gatigmalar ylziinden
olumsuz etkilenen ihracat hacmi Uzerinde de olumlu bir etki yaratmasi beklenmektedir. Politik glindemin
2015 yilinda Tirkiye icin baglica risk faktorlerinden biri olmaya devam edecedi, yapilacak genel secimler ve
bolgede devam eden catismalarin da bu faktori destekleyen unsurlar olarak dne gikacadi 6ngoriilmektedir.

17
15_400_165_18




HARMONI GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

Tablo. 7 Doviz Kuru Degisimleri

o
)
o @
© e ° ° ° °
° ® FEUR/TI
® LISI¥VTI
) —
e © @ ® e

Kaynak: Tiirkiye Ticari Gayrimenkul Pazar1 Goriiniimii ( Subat 2015)
Cumhurbagkanhdi secimlerinden kaynaklanan siyasi belirsizlik 2014 yilinda uluslararasi yatirimci ilgisini sinirlamigtir.
Bununla birlikte, yerel yatinmcilarin proje gelistirme ve yatinm igin gliclii bir istaha sahip oldugu gézlemlenmistir.
Ofis yatinmlan yil boyunca hareketlilik sergilemis, 6zellikle mevcut ve gelistirilen ofis projelerine ydnelik mal sahibi

tarafindan kullanilma amagl yatinmlar giigli bir sekilde devam etmistir.

4.3.1. Tiirkiye'de Konut Piyasasi

Konut piyasasinda bir konutun fiyati, konut arz ve talep dengesi tarafindan belirlenmektedir. Kisa dénemde, konut
arzi neredeyse sabit oldugundan konut fiyatlarini belirleyen temel degisken konut talebindeki artis ya da azaliglar
olmaktadir. Dolayisiyla kisa donemde konuta olan talebin artmasi konut fiyatlarini arttirici, talebin azalmasi ise

azalticl ydnde etki etmektedir.

TUIK verilerine gére 2013 yilinda 2012 yilina gére insaat sektdrii biiyime hizi %11 olarak gergeklesmistir.2014
yilinda ise bu oran %14,6 olmustur. Sektér 2013 yilinda GSYH'In %4,4'Unl olustururken 2014 yilini %4,6lik bir
payla kapatmistir. Ozellikle 2014 III ceyredinden sonraki dénem icin, yapi izinleri ve kullanimlar ile ilgili istatistikler
sektdrde canlanmaya isaret etmistir. Bunun sonucu olarak 2014 yilinda satilan konut sayisi yeni bir rekor kirmistir.

2014 Yil Ocak-Aralik dénemleri itibari ile yapi kullanm ve yapi ruhsatlarina bakildiginda bir 6nceki yilin ayni

dénemine gore gok manal bir artis gdzlenmistir. Bu artis nedeni olarak;

e Talep yonli goriilen iyilesme (ertelenen talebin devreye girmesi)

e Konut kredi faizlerinin gevsemesi

e Yabanci yatinmcilarin gegmis yillara kiyasla daha fazla talepte bulunmasi
« Satislarda gordlen hizl artigin, arzi desteklemesi,

e Yiklenici ve saticilarin cazip kampanyalar yapmasi gosterilebilinir. (Gayrimenkul ve Konut Sektoriine Bakig; Emlak
Konut GYO A.S.-Mayis 2015)

Konut sektérii agisindan dider bir dedisken de insaat maliyetlerinde yasanan degisimler ve bunlarin arz fiyatlarina
etkisidir. Her sektorde oldugu gibi maliyetlerin artmasi sadece kar marjini sinirlamakla kalmayip ilgili beklentileri de
etkilemektedir. Doviz fiyatlarinda yasanan dalgalanma yukarida ifade edilen edilimleri etkileyen en 6nemli
unsurlardan biridir. (Gayrimenkul ve Konut Sektdriine Bakis; Emlak Konut GYO A.S.-Mayis 2015)

2014 yi boyunca ingaat maliyetleri ve konut satislariyla ilgili en énemli etki unsurlari déviz fiyatindaki dalgalanma

ile faizler olmustur. Her iki makroekonomik degisken gerek arz maliyeti gerekse talep yonlii etkiler yaratmiglardir.
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TUIK verilerine gére;71 bina insaati maliyet endeksi (BIME), Ekim—Kasim—Aralik aylarini kapsayan 2014 vyili
dordiincli ceyreginde, toplamda bir 6nceki ceyrede gore %0,1, bir 6nceki yilin ayni ¢eyredine gére %9,5 ve dort
ceyrek ortalamalarina gore ise %10,7 artmistir.

2015 il ilk geyregine baktigimizda ise;

» Bina insaati maliyet endeksi (BIME), Ocak-Subat—Mart aylarini kapsayan 2015 yili birinci ceyreginde, toplamda bir
onceki ceyrege gore %2,4, bir 6nceki yilin ayni ceyredine gore %?5,9 ve dort ceyrek ortalamalarina gore ise %9,3

artmistir.

Tum sektorler Gzerinde oldugu kadar hatta daha fazla oranda talep yonli degisiklikle insaat firmalarinin kaynak
maliyetlerini etkileyen unsur olarak karsimiza gikan ‘faiz’ dediskeni satislar ve buna baglimi tim parametreler igin
kritik 6neme sahiptir.

2001 krizinden sonra hizla gerileyen faiz oranlari énemli 6lglide talep biiyiimesi ve isletme maliyetleri agisindan
azalticl bir etki yaratmigtir.

Konut kredileri faiz oranindaki degdisim hane halkinin konut satin alma talebini belirlemekte dolayisiyla konut kredisi

faiz oraninda meydana gelen diisiis hane halkinin konut satin alma talebini artirmaktadir.

Konut kredileri faiz orani ile konut sahipligi biiyime hizi ve konut satis sayilarinin arasinda pozitif yonli bir iligki

bulunmaktadir.

Tirkiye'de gerek reel gerek nominal faizlerin oldukga hizli distligli 2002-2013 Mayis ddoneminin ardindan Fed'in
aciklamalar ve ig ekonomik risk algisinin artmasina paralel hizli bir ylikselis trendi yasanmistir. Bu sireg kredi faizleri
ve diger tim faiz tirlerinin de (TL cinsinden) artmasina neden olmustur. 2014 basinda gériilen déviz cikislar ve
artan diger risk algilar yiiziinden TCMB’nin doviz ve faiz piyasasina midahalesi faiz oranlarindaki yiikselis trendine
ivme katmistir. Daha sonra dengelenen ve gerileme yasanan doviz ve faiz piyasalarinda durum hali hazirda
gevseme edilimindedir.2015 Yili ilk bes aylik déneminde tiiketici kredilerinin konut bacadginda faiz oranlari goéreceli
olarak gerilerken talepte buna paralel artmistir. Satis rakamlarindan da anlagilacad lzere ipotek karsiigi kredi ile

alinan konut sayilari hizli bir yiikselis yagamistir.

Faizlerdeki dedisimin en 6nemli uzantisi hane halki tasarruf ve harcama egilimleri lzerinde olmaktadir. Uzun bir
aradan sonra 2014 yilinda hane halki yikimlilikleri, finansal varliklarina kiyasla daha iiml bir artis gostermis,
yikumluliik/varlik dengesi kademeli olarak iyileserek 2012 yili seviyelerine gerilemistir. Merkez Bankasi aldigi makro
ihtiyati tedbirler ile kredi hacminin gok hizli blyumesini engelleyerek daha dengeli ve riski kontrol edilebilen bir
ekonomik yapiya ulasiimasini hedeflemistir.

Mevduat hane halki varliklarinin temel bileseni olmaya devam etse de 6zellikle bireysel emeklilik sistemine ilginin
artmasiyla yatinrm fonlarinda goézlenen ivmelenme dikkat ¢ekmektedir. Bu durum hane halkinin varlik
kompozisyonuna mevduatlardan yatirnm fonlarina kismi bir gegis olarak yansimaktadir. Nitekim bireysel emeklilik

yatinm fonu tutari yilin ilk on ayinda, 6nceki yilin tamaminin lizerinde bir artig sergilemistir.

Alinan makro ihtiyati tedbirlerin etkisiyle hane halki yiikimliliiklerinin blylimesi 2014 yilinin Mart ayindan bu yana
bu yana makul bir seyir izlemektedir. Ylkimliltklerin blyuk kismini olusturan bireysel kredi kompozisyonunda,
makro ihtiyati tedbirlere konu olan tasit kredileri ve kredi kartlarinin payi gerilerken, konut kredilerinin agirligi
kademeli olarak artmaya devam etmis, ihtiyag kredileri ise hane halkinin temel finansman araci olarak éne gikmistir.
Hane halki yikimliltkleri agisindan Tirk ekonomisinin durumu AB ve gelismekte olan diger (lkelere gore iyi

durumdadir.

Kredi faiz oranlari ve beklentiler, kredi hacmi ve yonii konusunda en énemli goriinen degiskenlerdir. TCMB'nin

konjonktlrdeki gelismelere paralel 6lgili faiz indirimine gitmesi ayni zamanda kredi hacminin fazla artmasini
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dnlemek icin yuriittigi ihtiyati tedbirler, faiz oranlarinda sinirli bir diisiis etkisi yaratmistir. Ozellikle konut kredisinde

saglanan dists diger kredi tiirlerinden daha fazladir. Bunun sonucu ipotekli konut satiglarinda artis yasanmistir.
(Gayrimenkul ve Konut Sektériine Bakig; Emlak Konut GYO A.S.-Mayis 2015)

Gayrimenkul sektoriinin en dnemli birlesenlerinden olan konut alt sektorli, diger gayrimenkul tiirlerine goére

satislarinin hem sosyal hem de ekonomik yoni olmasi bakimindan ayrilir.

Ekonomik olarak tiiketici (veya yatirimci) karar alma stireglerini etkileyen dediskenlerin basinda fiyat ve borglanma
oranlari(veya alternatif maliyet) gelmektedir. Hem arz hem de talep yonli konut sektériine bakildigina faiz oranlari
ve risk 6ngorilebilirligi oldukca 6nemlidir. Finansal kesim sisteme fon aktarmaktadirlar. Ancak, finansal kesim icin
verilen kredilerin geri dénip sistemi risklilik anlaminda tehlikeye diisirmemesi gerekliligi de ortadadir. Tirk
bankacilik ve finans kesimi gelen ciddi diizenleme ve uygulamalardan sonucu (diger yandan igsel bilgi birikimleriyle
de) risklerini yonetmektedir.

Yukarida ifade edilen degiskenlerin en 6nemli sonucu konut satis (ve fiyat) rakamlarinda kendini gdstermektir.
Konut satis rakamlari pek ¢ok modern ekonomi igin artik ekonomik bir 6ncli gdsterge olarak kullaniimakta olup

gelisimin saglikh olup olmadigini kestirmek ve ekonomik bliyliime rakamlari icinde izlenmektedir.

TUIK verilerine gére, son bes yillik diger satis rakamlarina baktiimizda ortalama 737.656 adet (2010-2014 yillari
arasl aritmetik ortalama) konutun el dedistirdigi goriilmektedir. 2014 yilinda yapilan diger satis toplami 775.692
olarak son bes yillik ortalamanin Ustiinde gergeklesmistir. Ipotekli satislarda ise ayni dénem ortalamasi,314.561

adet olmustur. 2014 yilinda ipotekli satis rakami 389.689 adet ile son beg yilin ortalamasi lzerinde gergeklesmistir.

Tablo. 8 Tiirkiye Geneli Yillara Gore Ipotekli Satislar
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Kaynak: Gayrimenkul ve Konut Sektoriine Bakis; Emlak Konut GYO A.S.-2015

2013 ve 2014 yil ilk bes aylik yakin gegmisi inceledigimizde ise aylik baz da ki konut satis rakamlarinin 2013 yili
rakamlarinin biraz altinda oldugu goézlenmektedir. Tiirk konut sektoriinde genel temayiil son alti aylik siiregte
satislarin ve kiralamanin ilk yariya gdre biraz daha fazla olmasidir’. ifadesi gerceklesmis olup 2014 yilini son alti aylik
déneminin katkisi ile toplam satiglar 1.165.381 adet ile yeni bir rekor kirmistir. 2015 yili ilk ayi verileri bir dnceki yilin
ayni dénemine gore diisiik gelse de Subat, Mart, Nisan aylarindaki satislar sektér acisindan oldukga canli bir donem
olduguna isaret etmektedir.

TUIK verilerine gére;81 Tirkiye genelinde konut satiglari 2015 Nisan ayinda bir dnceki yilin ayni ayina gére %42,7
oraninda artarak 119.317 oldu. Konut satislarinda, Istanbul 23.197 konut satisi ile en yiiksek paya (%19,4) sahip
olmustur. Satis sayilarina gore Istanbul’'u, 14.001 konut satisi (%11,7) ile Ankara, 7.669 konut satisi (%6,4) ile
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Izmir izlemigtir. Konut satis sayisinin diisiik oldugu iller sirasiyla 15 konut ile Hakkéri, 19 konut ile Ardahan, 48

konut ile Mus ve Bayburt olarak gergeklesmistir.

Tablo. 9 Tiirkiye Geneli Konut Satisi Sayilari (2014- Nisan 2015)
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Kaynak: Gayrimenkul ve Konut Sektériine Bakis; Emlak Konut GYO A.S.-2015

Turkiye genelinde ilk defa satilan konut sayisi bir dnceki yilin (Nisan 2014) ayni ayina gére %40,1 artarak 52.598
olmustur. Toplam konut satislar icinde ilk satisin pay1 %44,1 oranina ulasmistir. ilk satislarda Istanbul 10.652 konut
satigi ile en yiiksek paya (%20,3) sahip olurken, Istanbul'u 5.308 konut satisi ile Ankara ve 2.969 konut satisi ile

Izmir izlemistir.

Tablo. 10 Tiirkiye Geneli - Ilk ve Ikinci El Konut Satiglari
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W 2015/4 Tirkiye 416 535 182718 233817

W 2014 Tiirkiye 1165381 541 554 623827

2013 Tirkiye 1157190 529129 628 061 Kaynak: TUIK

Kaynak: Gayrimenkul ve Konut Sektoriine Bakis; Emlak Konut GYO A.S.-2015

Satisa rakaminda bir diger ayrintida satiglarin ipotekli veya diger yéntemlerle yapilip yapiimadigidir. Ipotekli
satiglarin tamamina yakin bir kismi alicinin yabanci kaynak kullanarak yaptigi alimlar oldugundan hem borg veren
finansal kurumlar hem de (ilke ekonomisi agisindan énem arz etmektedir. 2009 ile 2013 yillari arasina baktigimizda
dengeli sayilabilecek ipotekli konut satiglari gerceklesmis olup 2013'de daha yiiksek bir ivme yakalanmistir. 2014
yiinda ise bugiine kadar yapilmis en yiksek ipotekli konut satisi rakamina ulasilmistir. Konut satiglarinda
gozlemlenen diger bir yolda nakit, senet ve bunlar benzeri yapilan satis tirleridir. Ekonomideki genel durum ve
alinan makro ihtiyati (parasal genislemeyi azaltici) politikalarin etkisi ile yukarida ifade ettigimiz satis tirlerinde
artiglar yasanabilmektedir. Insaat firmalari 6z kaynak yapilari ile veya zaman zaman finansal kurumlardan kendi
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adlarina alip kullandiklari fonlar ile bazi satiglarini vadeye yayip dogrudan finansmanini kendileri yapip konut satisi
gergeklestirmektedirler.

TUIK verilerine gore,82 Tiirkiye genelinde ipotekli konut bir énceki yilin(2014 Nisan) ayina gére %96,5 oraninda
artis gostererek 46.063 olmustur. Toplam konut satislari icinde ipotekli satisin payr %38,6 olarak gerceklesmistir.
Ipotekli satislarda Istanbul 9.718 konut satisi ve %21,1 pay ile ilk sirayr almistir. Toplam konut satislari icerisinde
ipotekli satis payinin en yiiksek oldugu il %51,1 ile Artvin olmustur.

Diger konut satiglari Tlrkiye genelinde 2014 yilin Nisan ayina gore 2015 Nisan da %21,8 oraninda artarak 73.254
oldu. Diger konut satislarinda Istanbul 13.479 konut satisi ve %18,4 pay ile ilk siraya yerlesti. Istanbul'daki toplam
konut satislari icinde diger satislarin payr %58,1 oldu. Ankara 7.760 diger konut satisi ile ikinci sirada yer aldi.
Ankara'yl 4.338 konut satigi ile Izmir izledi. Diger konut satiginin

en az oldudu il, 11 konut ile Ardahan olmustur.

Tirkiye genelinde ilk defa satilan konut sayisi bir 6nceki yilin ayni ayina gore %40,1 artarak 52.598 oldu. Toplam
konut satislari icinde ilk satisin payr %44,1 oldu. ilk satislarda Istanbul 10.652 konut satisi ile en yiiksek paya
(%20,3) sahip olurken, Istanbul’u 5.308 konut satisi ile Ankara ve 2 969 konut satisi ile Izmir izledi.

Turkiye genelinde ilk ve ikinci el satislarda 2014 yili itibari ile 1.165.381 adet, 2015 yilinda ise ilk dort aylik donemde
341.463 adet satis gergeklesmistir.

Turkiye'de 2003- 2012 yillarinda yabancilara toplam 137 milyon 192 bin 231 metrekare tasinmaz satilmistir. Bunun
126 milyon 119 bin 800 metrekaresi ana tasinmaz, 11 milyon 72 bin 430 metrekaresi ise kat mdlkiyeti seklinde
gerceklesmistir. S6z konusu satilan taginmazlar, 153 bin 183 adet olurken bu tasinmazlara 139 bin 828 kisi sahip

olmustur.

2014 yilinda artan yabanci yatinma ilgilisinin temel nedeni olarak ise asagidaki etmenlere dikkat etmek dogru
olacaktir.

e Tirk gayrimenkullerinin diinyada trend olmasi

« Istanbul’un diinyanin 6nemli metropolleri arasinda gerek yatirim gerekse oturma amagl talebinin artmasi
« Antalya, Mugla, Ankara, Bursa gibi sehirlerin de ilgi gérmesi

e Avrupali yatinmcilarin yaninda Korfez Sermayesi ile Arap Yatinmcilarinda ilgisinin artmasi

o Kiiresel gayrimenkul yatirim fonlarinin satin almalari ve ortakliklari

» Degisik mimari ve tasarimlarin talebi etkilemesi olarak dzetlenebilir.

Bu trendin artarak devam edecegi beklenebilir. Gelistirilen projeler ve bu projelerin tanitimi artikga ve diinya
konjonktiiriinde 6nemli bir degisiklik olmadiginda,2015 yili yabanci satislarinin egiliminin iyi oldugu éngériilebilir.

2014 Yl itibari ile yabancilarin il bazinda en ¢ok tercih ettigi yerler; Antalya, Istanbul ve Aydin olmustur. Ozellikle
Antalya ve Istanbul da ki artis dikkat cekicidir. Diger yandan 2014 yilina kadar yabanci kékenli yatinmcilarin daha az
tercih ettigi Yalova, Bursa, Mersin gibi illere de talep gelmeye baglamistir.
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4.1.1. Tiirkiye'de Konut Kredisi

Tim kredi gesitleri icinde ekonomiyle ilgili gelecek bekleyisini en iyi
yansitan kredi tiir( ‘konut’ kredisidir. Genel konjonktiirdeki iyilesme ve
beklentilere paralel olarak, konut kredileri 2014 yili ikinci geyreginden
itibaren talep kaynakl yeniden canlanirken, basvuru ve kullandirim
adetlerindeki artis ile beraber konut satiglar yiikselmistir. Mayis 2014
donemine kadar gerileyen kredi basvurulari bu dénemden sonra faiz
oranlarindaki gerilemenin de destegiyle 6nemli 6lglide canlanmistir.
Konut kredileri 2014 yili ikinci ceyredinden itibaren talep kaynakl

yeniden canlanirken, basvuru ve kullandinm adetlerindeki artis ile

beraber konut satiglan yiikselmistir. Mayis 2014 dénemine kadar

gerileyen kredi basvurulari bu dénemden sonra faiz oranlarindaki gerilemenin de destediyle 6nemli o&lglide

canlanmistir.

Tablo. 11 Kredilerin Tiir Bazinda Biiyiime Egilimleri ( Stok Veri, Yillik % Degisim)
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Kaynak: Gayrimenkul ve Konut Sektériine Bakis; Emlak Konut GYO A.S.-2015

Banka Kredileri Egilim Anketi'nin Temmuz-Eylil 2014 dénemi sonuglari, konut kredisi bliyimesindeki toparlanmanin
talep kaynakli oldugunu teyit etmektedir. Geri 6deme oranlari gérece ylksek olan konut kredisi talebinin artisinda,
adirlikh olarak konut piyasasina iliskin olumlu beklentiler, tiiketici gliveni ve konut alimi digi tiiketim harcamalarinin

azalmasi etkili olmustur.

Yilin ilk yarisinda yukselen konut kredisi faizleri sonucu bir miktar gerileyen banka kredisi kaynakli konut alimlarinin
payinin 2014 yilinin toplaminda 2013 yilini gegtigi goriilmektedir. BDDK verilerine gére 2014 yilinda 125 Milyar TL
tutarinda konut kredisi verilmistir.

Banka Kredileri Egilim Anketi'nin Temmuz-Eylll 2014 dénemi sonuglari, konut kredisi bliylimesindeki toparlanmanin
talep kaynakli oldugunu teyit etmektedir. Geri deme oranlari gérece yiiksek olan konut kredisi talebinin artisinda,
adirlikh olarak konut piyasasina iliskin olumlu beklentiler, tiiketici giiveni ve konut alimi digi tiiketim harcamalarinin

azalmasi etkili olmustur.

Diger yandan, konut kredisi standartlarinda bir miktar sikilasma gorilmektedir. Bankalarin genel ekonomik faaliyete

iliskin beklentilerindeki kétulesme sonucu uygulanan sikilasmanin faiz disindaki araglarla gergeklestiriimesi, kredi

KUL
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kullandirimlarinin canl kalmasini saglamistir. 2014 yilinin son geyredine iliskin beklentilere bakildiginda ise anket
sonuclari, kredi standartlarinin gevseyecedine isaret etmektedir. Son dénemde giicli seyreden konut kredisi

talebinin temelde ayni kalmasi beklenmektedir.

Konut kredisi biylime oranlari 2015 yilh basinda bir miktar hiz kazanmistir. Konut kredileri 2014 yilinin ikinci
yarisinda ylizde 12-13 seviyelerinde istikrarl bir artis sergilerken son aylarda ivmelenerek ylizde 20'li seviyelere

yaklasmistir. (Gayrimenkul ve Konut Sektériine Bakis; Emlak Konut GYO A.S.-Mayis 2015)

Tablo. 12 Konut Kredileri Arz ve Talep Gelismeleri

Grafik 68. Konut Kredileri Arz ve Talep Gelismeleri (1)

(1) Banka Kredier! E@ithn Epilhn Anketinden elde
oditmigthe. 10070 alts dederio siklaymays, 100%n
Ustil degurier gavsameyn isasut atmektede, 2014
yili Aralik myy veriler ankettle yor alan Labesinlerdie

Kaynak:

Kaynak: Gayrimenkul ve Konut Sektériine Bakis; Emlak Konut GYO A.S.-Mayis 2015

Faiz-Kredi iliskisinin bir analizde olmaz ise olmaz sarti ilgili fon akimlarinin kredi verenlere déniip dénmedigi veya
kayip oranidir. Tahsili Gecikmis Alacak olarak adlandirilan bu siireg finansal ve ekonomik saghgin da 6ncii gostergesi
konumundadir. Gerek kurumsal olarak insaat sektorii firmalarinin aldidi kredilerin gerekse bireysel talep yonli
insaat(konut) kredilerinin geri 6denmesi sureci yakindan izlenmesi gereken bir durumdur. (Gayrimenkul ve Konut
Sektoriine Bakis; Emlak Konut GYO A.S.-Mayis 2015)

Tablo. 13 Bireysel Kredilerin Gelisimi
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Kaynak: Tiirk Bankacilik Sektorii Temel Gostergeleri, Eyliil 2015

Eylil 2015 doneminde tiiketici kredileri bir 6nceki ceyrede gore artarak 380 milyar TL olarak gerceklesmistir. Konut
kredisi, kredi kartlar ile ihtiyag ve diger tiiketici kredileri sirasiyla 141 milyar TL, 77 milyar TL ve 156 milyar TL'dir.(
Tirk Bankacilik Sektorii Temel Gostergeleri, Eyliil 2015)
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Tablo. 14 Tiiketici Kredileri Takibe Doniisiim Oranlan

Tiiketici Kredileri Takibe D6niisiim Oranlari
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Kaynak: Tiirk Bankacilik Sektorii Temel Gostergeleri, Eyliil 2015

Tuketici kredilerinin (bireysel kredi kartlari dahil) takibe déntsiim orani Eyltl 2015 déneminde %4,07 olarak
gerceklesmistir. ( Tark Bankacilik Sektorii Temel Gostergeleri, Eyliil 2015)

2015 yili Ekim ayr REIDIN.com 10 yillik konut kredisi igin konut satin alma gucl endeksi hesaplanmustir.

Anliha L

B 0. 600
I 601 - 00

80,1+ 1000
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B 1201 - 1400
[

Bu analize gdre satin alma giicl endeksi en yiiksek Usak, Isparta, Aksaray, Nevsehir ve Gaziantep illeridir.

Konut ile ilgili is yapan gergek ve tiizel kisilerin &ncelikli olarak dikkat ettigi noktalarin basinda gelen ‘fiyat’
kavramidir. Konut fiyatlarini daha dogrusu varlik fiyatlarindaki degisim yoniinii gérebilmek igin takip edilecek en iyi
yontemlerden birisi de endekslemedir.

Reidin.com konut sektdrii 2015 Ekim ayi konut fiyat endeksleri raporuna gore;

e 2007 Haziran=100 temel yilli Tiirkiye Kompozit Satilik Konut Fiyat Endeksi'nde (TR- 7) bir dnceki aya gore
%?2.78 oraninda (beklenti %1.81); gecen yiin ayni dénemine gore ise %19.09 oraninda artis
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gergeklesmistir. Kasim 2015 igin 2007 Haziran=100 temel yilli Tiirkiye Kompozit Satilik Konut Fiyat Endeksi
tahmin dederi 186.6 olarak 6ngdriilmekte olup, beklenen aylik deder artis orani %1.96dir.

e 30 Biylksehir'in tamamini kapsayacak nitelikte hazirlanan Tirkiye Kompozit Satilik Konut Fiyat
Endeksi'nde (TR-30) bir dnceki aya gore %2.42 oraninda; gegen yilin ayni donemine gore ise %14.50
oraninda artis gergeklesmistir. Ayni donemde 32 ikincil sehir igin hesaplanan Tirkiye Kompozit Satilik
Konut Fiyat Endeksi'nde (TR-32) ise, bir énceki aya gore %1.70 oraninda; gegen yilin ayni dénemine goére
ise %6.68 oraninda artis gerceklesmistir.

e Antalya’da metrekare basina konut satis fiyatlari %3.00 oraninda artmis ve Antalya fiyatlarin en gok
yukseldigi sehir olmustur. Ayni dénem igerisinde konut satis fiyatlarinin azaldigi sehir gézlemlenmezken,
fiyatlarin en az arttigi sehir ise %0.02 orani ile Kilis olmustur.

e 2007 Haziran=100 temel yilli Turkiye Kompozit Kiralik Konut Fiyat Endeksi’nde (TR- 7) bir dnceki aya gore
%?2.71 oraninda; gegen yilin ayni dénemine gore ise %16.19 oraninda artis gerceklesmistir.

e 30 Buylksehir'in tamamini kapsayacak nitelikte hazirlanan Turkiye Kompozit Kirallk Konut Fiyat
Endeksi'nde (TR-30) bir dnceki aya gére %2.26 oraninda; gecen yilin ayni dénemine gore ise %10.76
oraninda artis gergeklesmistir. Ayni donemde 32 ikincil sehir icin hesaplanan Turkiye Kompozit Kiralik
Konut Fiyat Endeksi'nde (TR-32) ise, bir dnceki aya gére %1.22 oraninda; gegen yilin ayni dénemine gore
ise %2.04 oraninda artig gergeklesmistir.

e Antalya'da metrekare basina konut kira degerleri %2.93 oraninda artmis ve Antalya kiralarin en gok
ylikseldigi sehir olmustur. Ayni dénem igerisinde konut kira degerlerinin en ¢ok azaldigi sehir ise %1.06

orani ile Kilis olmustur.

Tablo. 15 Tiirkiye Kompozit Satilik Konut Fiyat Endeksi-7 Sehir
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Kaynak: http://www.reidin.com/

e 2007 Haziran=100 temel yilll Turkiye Kompozit Satilik Konut Fiyat Endeksi'nde (TR-7) bir 6nceki aya gore
%?2.78 oraninda (beklenti %1.81); gegcen yiin ayni dénemine gbre ise %19.09 oraninda artis
gergeklesmistir. Kasim 2015 igin 2007 Haziran=100 temel yilli Tiirkiye Kompozit Satilik Konut Fiyat Endeksi

tahmin dederi 186.6 olarak 6ngdriilmekte olup, beklenen aylik deder artis orani %1.96'dir.
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Tablo. 16 Tiirkiye Kompozit Satilk Konut Fiyat Endeksi-7 Sehir

Tiirkiye Kompozit Satilik Konut Fiyat Endeksleri - 7 & 30 & 32 Sehir (Ocak 2012 = 100)
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Kaynak: http://www.reidin.com/

e 30 Biyliksehir'in tamamini kapsayacak nitelikte hazirlanan Tirkiye Kompozit Satiik Konut Fiyat
Endeksi'nde (TR-30) bir dnceki aya gore %2.42 oraninda; gegen yilin ayni donemine gore ise %14.50
oraninda artis gergeklesmistir. Ayni donemde 32 ikincil sehir icin hesaplanan Tirkiye Kompozit Satilik
Konut Fiyat Endeksi'nde (TR-32) ise, bir 6nceki aya gbre %1.70 oraninda; gegen yilin ayni ddnemine gore

ise %6.68 oraninda artis gergeklesmistir.
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e Antalya’'da metrekare basina konut satis fiyatlari %3.00 oraninda artmis ve Antalya fiyatlarin en cok

ylkseldidi sehir olmustur. Ayni dénem igerisinde konut satis fiyatlarinin azaldigi sehir gdzlemlenmezken,

fiyatlarin en az arttigi sehir ise %0.02 orani ile Kilis olmustur.
Tablo. 17 Tiirkiye Kompozit Kiralik Konut Fiyat Endeksi-7 Sehir

Tiirkiye Kompozit Kiralik Konut Fiyat Endeksi - 7 Sehir (Haz.2007 = 100)
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Kaynak: http://www.reidin.com/
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e 2007 Haziran=100 temel yilli Tirkiye Kompozit Kiralik Konut Fiyat Endeksi'nde (TR-7) bir énceki aya goére
%2.71 oraninda; gegen yilin ayni donemine gore ise %16.19 oraninda artis gergeklesmistir.

Tablo. 18 Tiirkiye Kompozit Kiralik Konut Fiyat Endeksi-7 Sehir

Tirkiye Kompozit Kiralik Konut Fiyat Endeksleri - 7 & 30 & 32 Sehir (Ocak 2012 = 100)
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Kaynak: http://www.reidin.com/

e 30 Biyuksehir'in tamamini kapsayacak nitelikte hazirlanan Turkiye Kompozit Kirallk Konut Fiyat
Endeksi'nde (TR-30) bir dnceki aya gére %2.26 oraninda; gegen yilin ayni dénemine gére ise %10.76
oraninda artis gergeklesmistir. Ayni donemde 32 ikincil sehir igin hesaplanan Tirkiye Kompozit Kiralik
Konut Fiyat Endeksi'nde (TR-32) ise, bir 6nceki aya gbre %1.22 oraninda; gegen yilin ayni ddnemine gore
ise %2.04 oraninda artis gergeklesmistir.

e Antalya'da metrekare basina konut kira degerleri %2.93 oraninda artmis ve Antalya kiralarin en ok
yiikseldigi sehir olmustur. Ayni dénem igerisinde konut kira degerlerinin en ¢ok azaldigi sehir ise %1.06

orani ile Kilis olmustur.

Tablo. 19 Tiirkiye Kompozit Kiralik Konut Fiyat Endeksi-7 Sehir
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Gayrimenkul ve Konut Sektoriine Bakis (Emlak Konut GYO A.S.-Mayis 2015) raporuna gore;

e Turkiye gayrimenkul sektorii gliven endeksi dederi, 2015 yili 3. ceyrek doneminde gecen ceyrek doneme
gore %1.07 artisla 103.8 (Kismen Iyimser) olarak dlciilmiistiir.

e Tirkiye gayrimenkul sektorii giiven endeksi bankalar ve finansal kurumlar icin, 2015 yih 3. geyrek
déneminde gegen geyrek déneme gdre %29.77 azaligla 85.4 (Kismen Kétlimser) olarak dlgtimustir.

e Tirkiye gayrimenkul sektorii gliven endeksi gayrimenkul danismanlari igin, 2015 yili 3. ceyrek déneminde
gecen ceyrek déneme goére %7.31 artisla 126.3 (Kismen Iyimser) olarak élclilmiistiir.

e Tirkiye gayrimenkul sektdrii gliven endeksi gayrimenkul dederleme uzmanlari icin, 2015 yili 3. ceyrek
déneminde gegen geyrek doneme gore %5.14 azaligla 92.2 (Kismen Kétiimser) olarak dlglimustdr.

e Tirkiye gayrimenkul sektdrli gliven endeksi gayrimenkul gelistiricileri icin, 2015 yilh 3. ceyrek déneminde
gecen ceyrek déneme gére %11.39 artisla 117.4 (Kismen Iyimser) olarak élclilmiistiir.

e Tirkiye gayrimenkul sektorii fiyat beklenti endeksi degeri, 2015 yili 3. ceyrek déneminde gecen ceyrek
déneme gore %0.96 azalisla 123.4 olarak olglilmiistiir. Buna gore, gayrimenkul fiyatlarinda gegmis lig aylik

déneme gore, 6nimizdeki lg aylik dénemde de fiyat artisi beklenmektedir.

Tirkiye gayrimenkul sektorii gliven endeksi genel degerlendirme sonuglari asadida sunulmustur:

103.8

REIDIN tarafindan hesaplanan Tirkiye gayrimenkul sektorii giiven endeksi dederi, 2015 yili 3. ceyrek déneminde

103.8 (Kismen Iyimser?) olarak dlgiilmiistir.

10 - 200 olan endeks deger araligi “Oldukca Koétimser”, “Kétiimser”, “Kismen Kétlimser”, “Kismen Stabil”, “Stabil”, “Kismen

Tyimser”, “lyimser” ve “Oldukga Iyimser” seklinde alt gruplara ayriimistir.
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Tablo. 20 Yeni Konut Fiyat Endeksi

REIDIN-GYODER YENI KONUT FIYAT ENDEKSI (OCAK 2010=100)

Copyright ® REIDIN
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2015 Ekim Ay Bir Onceki Aya Bir Onceki Yilhin Ayni Endeksin Baslangig
Endeks Degeri Gore (%) Ayina Gore (%) Donemine Gore (%)
YENI KONUT
EIYAT ENDEKSI 164.7 0.73% 7.72% 64.70%

Kaynak: http://www.reidin.com

REIDIN-GYODER Yeni Konut Fiyat Endeksi sonuglarina gore, Ekim ayinda bir 6nceki aya gére;

%0.73 oraninda, gegen yilin ayni dénemine gére %7.72 oraninda ve endeksin baslangigc dénemi olan 2010
yili Ocak ayina gore ise %64.70 oraninda artis gergeklesmistir.

Istanbul Avrupa yakasinda yer alan markal konut projelerinde %0.31 oraninda; Istanbul Asya yakasinda
yer alan markali konut projelerinde %1.00 oraninda artmistir. Endeksin baslangic dénemine gore ise
Istanbul Asya yakasindaki projeler Avrupa yakasina kiyasla 8.3 puan fazla artis géstermistir.

1+1 konut tipinde %1.37 oraninda artmig; 2+1 konut tipinde %0.77 oraninda artmis; 3+1 konut tipinde
%0.24 oraninda azalmis ve 4+1 konut tipinde %0.88 oraninda artmistir.

51-75 m2 buyiklige sahip konutlarda %0.82 oraninda artmis; 76-100 m2 biiyiklige sahip konutlarda
%0.44 oraninda artmis; 101-125m2 biyiklide sahip konutlarda %0.82 oraninda artmis; 126-150 m2
bliytklige sahip konutlarda %0.55 oraninda azalmis; 151 m2 ve daha biyiik alana sahip konutlarda
%0.61 oraninda artmistir.

Ekim ayinda satisi gergeklestirilen konutlarin %57'si bitmis konut stoklarindan olusurken, %43l ise
bitmemis konut stoklarindan olusmaktadir. Ilgili ayda, istanbul Avrupa yakasinda satilan konutlarin %53(;
Asya yakasinda satilan konutlarin ise %25'i bitmis stoklardan olusmaktadir.

Ekim ayinda markali projeler kapsamindaki konutlarin %99.1 oranlk kismi %1 KDV orani lzerinden, %0.9
oranlik kismi ise %18 KDV orani izerinden satisi gergeklestirilmistir.

Markali projelerden konut satin alan miusterilerin pesinat, senet ve banka kredisi kullanim oranlari
incelendiginde, Ekim ayinda pesinat kullanim orani %18, banka kredisi kullanim orani %35 ve senet
kullanim orani %47 olarak gergeklesmistir.

Ekim ayinda markali konut projeleri kapsaminda gergeklestirilen satislarin %38'lik (son 6 aylik ortalama
%41) kismi yabanci yatinmcilara yapilirken, tercih noktasinda adirlikli olarak 2+1 ve 3+1 konut tipleri ile
ortalama 114 M2 biiyiiklige sahip konutlarin éne giktigi gdzlemlenmistir.
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Tablo. 21 Stok Erime Hizi ( %)
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e Ekim ayinda satisi gergeklestirilen konutlarin %57'si bitmis konut stoklarindan olusurken, %43'U ise
bitmemis konut stoklarindan olusmaktadir. Ilgili ayda, Istanbul Avrupa yakasinda satilan konutlarin %53(;
Asya yakasinda satilan konutlarin ise %25'i bitmis stoklardan olusmaktadir.

e Ekim ayinda markal projeler kapsamindaki konutlarin %99.1 oranlik kismi %1 KDV orani izerinden, %0.9
oranlik kismi ise %18 KDV orani lizerinden satisi gergeklestirilmistir.

e Markall projelerden konut satin alan misterilerin pesinat, senet ve banka kredisi kullanim oranlari
incelendiginde, Ekim ayinda pesinat kullanim orani %18, banka kredisi kullanim orani %35 ve senet
kullanim orani %47 olarak gergeklesmistir.

e Ekim ayinda markali konut projeleri kapsaminda gergeklestirilen satiglarin %38’lik (son 6 aylik ortalama
%41) kismi yabanci yatinmcilara yapilirken, tercih noktasinda adirlikli olarak 2+1 ve 3+1 konut tipleri ile

ortalama 114 M2 biiylkliige sahip konutlarin 6ne giktigi gézlemlenmistir.

Tablo. 22 Yeni Konut Fiyatlar ve Yatirnm Araglan Aylik-Yillik Performanslar
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4.4. Bolge Verileri

Dederlemeye konu olan gayrimenkulin dederini olusturan en Onemi bilesenlerinden biri bulundugu bolgenin
ozellikleridir. Dolayisiyla konu gayrimenkuliin bulundugu bdlgenin codrafi konumu, arazi yapisi, Sosyo ekonomik
oOzellikleri, gelisme yonl dederleme calismasini etkileyen faktorler olup alt baslklarda konu gayrimenkuliin

bulundugu bdlge verileri ile ilgili genel bilgiler verilmistir.

4.4.1. Ankara ili

Ankara ili, Tirkiye'nin Ic Anadolu Bdlgesi'nin kuzeybatisinda bulunmakta olup 25.978 km2 yiizélcimii ile (lke

yiizélciminin %3.3 ‘lind olusturmaktadir.

Ankara, doguda Kirikkale ve Kirsehir, kuzeydoguda Cankiri, kuzeybatida Bolu, Cankiri iline bagh Sabanézii, batida
Eskisehir, glineyde Konya ve glineydoguda Aksaray illeri ile komsudur. Sehir merkezinin énemli bir béliminin

tizerinde kurulu oldugu Ankara Ovasi'nin denizden yiiksekligi 830 - 850 m civarindadir.
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Ankara flinin Ulke i¢indeki Konumu ve Biiyiiksehir Belediye Simrlar
1924 yilinda bugiinkii anlamda belediye ydnetimine kavusan sehir merkezinde, 1984 yilindan sonra metropolitan

Olcekteki sorunlarla ugrasmak tizere Ankara Biiyliksehir Belediyesi kurulmustur.

Ankara’nin 25 ilgesi bulunmakta olup, Ankara Buyiksehir Belediyesi sinirlari, 12.11.2012 tarihli resmi gazetede
yayinlanan “On Ug Ilde Biiyiiksehir Belediyesi Ve Yirmi Alti ilge Kurulmasi ile Bazi Kanun Ve Kanun Hikmiinde
Kararnamelerde Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun”a gore il miilki sinirlarina kadar dayanmaktadir. 25 ilgesinin 18'i
merkez ilgedir. Ankara Biiyliksehir Belediyesi'ni olusturan merkez ilgeler Akyurt, Altindag, Ayas, Bala, Gankaya,
Cubuk, Elmadag, Etimesgut, Golbasi, Kalecik, Kazan, Kegidren, Mamak, Pursaklar, Sincan ve Yenimahalle'dir.

Adrese dayall niifus kayit sistemine gore, Ankara ili nifusu 2014 yil sonu itibariyle 5.150.072 kisi'ye ulasmistir.
12.11.2012 tarihli resmi gazetede yayinlanan “On Ug ilde Biiyiiksehir Belediyesi ve Yirmi Alti flce Kurulmasi ile Bazi
Kanun ve Kanun Hikmiinde Kararnamelerde Dedisiklik Yapiimasina Dair Kanun”a goére Ankara Biylksehir
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Belediyesi sinirlari il milki sinirlarina kadar dayanmakta oldugundan, il sinirlari igerisindeki niifusun tamami kent

nifusu olarak kabul edilmektedir.

4.4.2. CANKAYA ILCESI
CANKAYA

COIMESCUT

[ e

MAMALLL

ALlAsY

OLCEX : 1/110 000

1936 yilinda Ankara'nin merkez ilgesi olan Cankaya, 1983 yilinda Cankaya, Golbasi, Mamak olmak (izere farkli
ilcelere bolinmistir. 1984 yilinda Ankara Bllyiiksehir Belediyesi'ne bagl metropol ilge olmustur. 12.11.2012 tarihli
6360 sayili kanun ile “Ankara ilinde, Yenimahalle ilcesine bagl Dodurga ve Alacaatli mahallelerinin gevre yolu iginde
kalan kismi ile Cayyolu, Ahmet Taner Kislal, Umit, Koru, Konutkent ve Yasamkent mahalleleri, Cankaya ilce
sinirlarina dahil edilerek, Cankaya Belediyesi'ne katilmistir.” hiikkmii geregince toplam mahalle sayisi 124 olmustur.
Cankaya Ilcesi, doguda Mamak ve Altindag, kuzeyde Keciéren, batida Yenimahalle, giineyde ise Gélbasi ilceleri ile

komsudur.

2014 yilh adrese dayall niifus kayit sistemine goére yerlesik nifusu 913.715 kisi olan Cankaya, Turkiye'nin en
kalabalik ilgelerinden biridir ve pek cok ilden daha kalabaliktir. Kentin merkezi olmasi ve Tirkiye Biylk Millet
Meclisi, Bakanliklar, elgilikler v.b. kurumlarin ilge sinirlari igerisinde bulunmasi nedeni ile giin iginde niifusu yaklasik

iki milyona kadar gikmaktadir. Cankaya ilge niifusu, il niifusunun yaklagik % 18‘ini olusturmaktadir.

Gankaya ilgesi niifus yogunlugu ise il genelinin oldukga tizerindedir. Cankaya ilgesi, kentin en merkezi bélgelerinden

olup, giindiiz niiffusu gece niifusunun hemen hemen iki kati olmaktadir. ilce niifusu 2013-2014 yillar arasinda

diislis gostermistir.
ilce Toplam Erkek Kadin
Cankaya 913.715 443.057 470.658

4.4.3.ALACAATLI MAHALLESI

Gayrimenkullerin bulundugu Alacaatl, 2004 yilina kadar Yenimahalle ilcesine bagh koy statiisiinde iken, bu tarihte
5216 Sayili Blyiiksehir Belediye Kanununa gére mahalle olmustur. 2014 yili igerisinde yapilan sinir diizeltmeleri ile
Yenimahalle ilgesi sinirlarindan alinmis, Cankaya ilgesine baglanmistir. Mahalle kuzeyden Yasamkent, giineyden

Incek ve Dodurga, dogudan Beytepe, Kizilcasar ve batidan Ankara cevre yolu ile sinirlidir.
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Gayrimenkullerin Bulundugu Alacaath Mahallesi

Bolge son vyillarda Cayyolu ve Umitkdy'de bos arsa stokunun azalmis olmasi ve bélgede yapilan imar plani
dedisiklikleri ile yapilasmanin oldukca hizli arttidi konut bélgesi olup, gelisim bu aksa kaymistir. Bolge villa bolgesi
iken, yapilan imar degisiklikleri ile yiiksek katli yapilasmaya acilmistir. incek ve Alacaatl bélgesinde pek cok okul ve
Universitenin yer segcmis olmasi, bdlgenin gelisimini hzilandirmistir. Bélgede yapilasma %35 dolayinda olup, kamu,
Ozel firmalar ve kooperatifler kanaliyla yapilasmaktadir. Alacaatll Mahallesi kuzeyindeki Beytepe Mahallesi ile
beraber il dlgedinde prestijli projelerin insa edilmeye baslandigi, Ust gelir grubuna yoénelik sitelerin bulundugu
bélgelerden biri haline gelmistir. Bélgede iskan durumunda olan incek Life, TOKI incek TBMM Personeli Konutlari,
Restoryum Konutlari; ingaat halinde olan TOKI Incek 2. Etap, Enpark, incek Prestij, Akfen incek Loft bélgenin

prestijli projeleridir.

5. DEGERLEME TEKNIKLERI

Kullanilan Degerleme Tekniklerini Aciklayici Bilgiler Ve Bu Yontemlerin Secilmesinin Nedenleri

Dederleme, bir varligin Pazar Dederi veya Pazar Dederi disindaki esaslara gore yapilir. Pazar, fiyat,
maliyet ve deder kavramlar, tim dederlemelerin temelinde yer almaktadir. Dederleme agisindan
esdeder bir 6neme sahip olan bir diger unsursa, dederleme sonuglarina nasil ulasildiginin anlagilabilir

sekilde ifade edilmesidir.

5.1. Fiyat, Maliyet ve Deger
Fiyat, bir mal icin istenen, teklif edilen veya 6édenen meblagdir. Odenen fiyat, arz ile talebin kesistigi
noktay! temsil eder. Deder ise satin alinmak (zere pazara sunulan bir mal veya hizmet icin alici ve

saticinin anlasabilecekleri olasi fiyat anlamina gelmektedir.

Uretimle iligkili bir kavram olan Maliyet, el degistirme isleminden farkli olarak, bir emtia, mal veya

hizmeti yaratmak veya Uretmek igin gerekli olan tutar seklinde tanimlanir.

Deder, gergek degil, mal veya hizmetin belirli bir zaman zarfinda satisi veya degis tokusu ile iligkiliyken,

maliyet, mal veya hizmetin retim masraflari igin denmesi olasi bir fiyatin takdiridir.
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Miilkiin sahipleri, yatinmcilari, sigortacilar, kiymet takdiri yapanlar, derecelendirme gorevlileri, tasfiye
memurlar veya kayyumlari ya da normalin Ustiinde istekli veya 6zel alicilan, rasyonel agidan esit ve

gegerli sebeplerle ayni miilke farkl dederler atfedebilirler.

5.2. Pazar ve Pazar Disi Esash Deger
En temel seviyede, deder, herhangi bir Griin, hizmet veya mal ile iliskili dort etkenin birbirleriyle olan

iliskisine gore olusturulur ve sirdlrdlir. Bu faktorler, fayda, kitlik, istek ve satin alma glictiddir.

e Pazar Degeri, milkin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla
istekli bir satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecedi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir anlasma

cercevesinde dederleme tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

e Pazar Degeri miilkiin satis veya satin alma maliyetleri veya herhangi bir verginin mahsubu g6z

oniline alinmaksizin tahmin edilen degeridir.

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

olabilecedi gibi bagka alternatif kullanimlar da olabilir.

Pazar Dederini tahmin etmek icin en sik uygulanan yaklasimlar icinde, Emsal Karsilastirma Yaklagimi,

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

5.2.1. Emsal karsilastirma yaklasimi

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

alinarak karsilastirilir.

5.2.2. Gelir indirgeme yaklasimi

Bu yaklasimda, dederlemesi yapilan milke ait gelir ve harcama verileri dikkate alinarak indirgeme
yontemi ile deger tahmini yapilir. Indirgeme, gelir tutarini deder tahminine ceviren gelir (genellikle net
gelir) ve deger ile iliskilidir. Bu islemde, Hasila veya Iskonto Oraniya da her ikisi de dikkate alinir. ikame
prensibinde ise belli bir risk seviyesinde en yiiksek yatirm getirisini saglayan gelir akisi ile degere

ulasilacagr kabul edilir.

5.2.3. Maliyet yaklasim

Maliyet yaklasiminda, milkin satin alinmasi yerine, milkiin aynisinin veya ayni yarari sadlayacak baska
bir milkiin insa edebilecedi olasiligi dikkate alinir. Uygulamada, tahmin edilen deger, yenisinin
maliyetinin dederlemesi yapilan miilk igin édenebilecek olasi fiyati asin 6lglide astigi durumlarda eski ve

daha az fonksiyonel mulkler icin amortismani da igerir.
Sonugc olarak;

Tim Pazar Dederi olcim yontemleri, teknikleri ve prosedirleri, piyasadan elde edilen kriterler esas

alinip, dodru bir sekilde uygulanmasi ile ortak bir Pazar Degeri tanimini olustururlar.
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e Emsal karsilastirmalari veya diger pazar karsilastirmalari, pazardaki gdzlemlerden kaynaklanmalidir.

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

ve piyasadan elde edilen geri doniis oranlarini esas almalidir.

o Insaat maliyetleri ve amortisman, maliyetler ve birikmis amortismanin piyasa esasli tahminleri

Uzerinden yapilan bir analiz ile tespit edilmelidir.

Milkiin, normalde piyasada hangi sekilde islem gorecedi, Pazar Degerinin tahmini icin hangi yaklasim
veya prosediirlerin kullanilabilecedini belirler. Piyasa bilgilerine dayandidinda bu yaklagimlarin her biri,
karsilastirmali bir yaklasimdir. Her bir dederleme durumunda, bir veya daha fazla sayida yodntem

genellikle piyasadaki faaliyetleri en iyi temsil eden yéntemdir.

Dederleme Uzmani, Pazar Dederinin tespiti icin tim yontemleri dikkate alarak hangi yontem ya da

yontemlerin uygun oldugunu tespit edecektir.
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6. GAYRIMENKULLERIN KONUMU VE FiZIKSEL INCELEMELERI
6.1. Gayrimenkullerin Konumu, Ulagimi ve Cevre Ozellikleri
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Konum Krokileri

Degerlemesi yapilan gayrimenkuller Umitkéy’li incek’e baglayan Kanuni Sultan Siileyman Bulvar'inin
devami olan Baglar Caddesi dodusunda, caddenin incek Bulvari ile kesisimine yaklagik 2 km
mesafede, Incek istikametine dodru giderken caddenin sol tarafinda yer almaktadirlar.
Gayrimenkuller bulvara cepheli olmayip; bulvara en yakin gayrimenkul yaklasik 100m mesafededir.

Gayrimenkullerin bulundugu bélgeye Turan Giines Bulvar’ndan Incek Bulvari’ni takip edip, bulvar
lizerinden Baglar Caddesine déniilerek ulasilabilecedi gibi; Umitkdy 8. Cadde iizerinden Umitkdy'u
Incek’e baglayan Kanuni Sultan Siileyman Bulvar {izerinden Baglar Caddesi takip edilerek de
ulagilabilmektedir. Gayrimenkuller giineyinde yer alan incek merkeze yaklasik olarak 2 km; batisinda yer
alan Alacaath merkezine yaklagik olarak 4 km ve kuzeyinde yer alan Umitkdy merkeze yaklasik 6,5 km

mesafededir.

Gayrimenkullerin bulundudu bdlge villa tipi, mistakil 2 katli yapilasmanin yer aldigi bélge iken; son
yillarda yapilan imar plani dedisiklikleri ile gok katl yapilasmaya agilmistir. Bolgede altyapi galismalarinin
hizlanmasiyla bélgeye olan talep artmig; bu da bélgenin geligsimini hizlandirmistir.

Gayrimenkullere yaklasik 2 km mesafedeki Iincek, ciftlik evi ve hafta sonu evi kullanimi amaciyla gelisimi
baglayan bir konut bélgesidir. Bélgenin ana aksi olan Incek Bulvari 50 m genisliginde bir ana yol olup,
Incek Kéyii'nii Ankara-Konya Karayolu'na ve cevre (cevre yolundan Konya, Samsun, Eskisehir, Istanbul
ve Tuluntas istikametlerine gegilebilmektedir) yoluna baglamaktadir. Bulvar lzerinde market, restoran,
kafe gibi ticari kullanimlar yaninda yapi marketleri, bahge marketleri, hafriyat sirketleri ve mustakil

villalar yer almaktadir.

Dogusunda yer alan Tek ve Oysekent Kooperatifi ile kuzeydogusunda yer alan Giineyce Kooperatifi

dubleks ikiz veya ayrik nizamli konutlarin bulundugu yerlesim bdlgeleridir. Bu bolgelerin geneli ortalama
330m2’lik mistakil ev yapimina uygun parsellerden olusmaktadir. Bolgelerde oldukga yavas bir gelisim

seyri izlemis olup; son vyillarda 6zel okullarin bolgede agilmasi ile yapilasmanin ve talebin arttig
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bolgeler olmustur. Son vyillarda parsellerin ada bazinda birlestirilerek 1+1, 2+1 dairelerden olusan
binalarin insa edildigi gbrilmektedir. Bélge villa bélgesi olup, yaz/kis ikamet edenler disinda hafta sonu

evi olarak kullananlar da bulunmaktadir.

Batisinda yer alan Toki Incek 1. Etap ile giineyinde yer alen Incek Life projelerinde yerlesim baslamis ve
bélge gelisiminde lokomotif projeler olmuslardir. Bu bélgede yer alan TOKI 2. Etap, incek Prestij,

Restoryum insaati devam eden projelerdir.

Umitkdy'ti Incek’e baglayan Kanuni Sultan Siileyman Bulvari iizerinde, Beytepe Mahallesi'nde ¢ok katli

bloklardan olusan siteler insa edilmekte olup, oldukca hizli bir gelisim yasanmaktadir.

Bolgede il 6lcedinde prestijli projelerin ingasi devam etmektedir. Enpark, Akfen incek Loft, Incek Vista,
Restoryum, Toki Incek 2. Etap, Incek Prestij, Enpark bélgede insasi devam eden énemli projelerdir.
Gayrimenkullerin kuzeydogusunda, Yavuz Sultan Siileyman Bulvari {zerinde 36.947m? blyukligindeki
arsa icin Ilbank tarafindan gelir paylasmi ihalesini Akfen Insaat almis olup, 24.07.2015 tarihinde
sozlesme imzalanmis ve fiili durumda arsa etrafi gevrilmistir. Bu proje alaninin karsisinda ise ingaati

baslamis olan Incek Vista yer almaktadir.

Gayrimenkullerin yakininda Losev Hastanesi, Ufuk Universitesi Tip Fakiiltesi ve Hastanesi, Atilim
Universitesi Kampiisii, TED Ankara Koleji, Doga Koleji, ilkem Koleji, ATEK Koleji, Aykan Koleji, Ahmet
Ulusoy Anadolu ve Fen Lisesi, Ozel ilke Koleji, Charles De Gaulle Lisesi yer almaktadir. Bolgede ulagim

avantajlarinin artmasiyla pek gok kolej ve okul bélgeye yonelmistir.

Gayrimenkullerin bulundugu bodlgeye ulasim 6zel araglarla saglanmaktadir. incek Bulvari {izerinden
Ankara-Konya Karayolu'na ve Oran'a dogrudan ulasim saglanabilmektedir. Ayrica Incek Bulvari
tizerinden gecen, belirli saatlerde hareket eden Denizciler-Sihhiye-Terminal-Konya Yolu-Incek hatli
dolmuslar ve Incek-Ulus hatli otobiislerle de saglanmaktadir. Gayrimenkullerin bulundugu Kanuni Sultan

Siileyman Bulvari tizerinden, Gayyolu-Umitkdy-Bilkent-Hacettepe'ye ulagim mimkiindir.

Tablo. 23 Konu Gayrimenkullerin Bazi Merkezlere Kus Ucusu Uzakliklar
LOKASYON MESAFE (KM)

incek 2,5
Umitkoy 6,5
Turan Giines Bulvari 12
Kizilay 24
Ulus 26,5
ASTI 20
Esenboga Havaalani 65

*Mesafeler Google Earth lizerinden yaklasik olarak dlgilmiistdir,
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6.2. Gayrimenkullerin Tanimi _
Gayrimenkuliin Yapisal, Insaat ve Teknik Ozellikleri, Projeye Iliskin dederleme yapiliyorsa projeye hakkinda detayli bilgi

i iice Mahalle Ada Parsel Tapu Alam Nitelik Mevki Pafta
Arears Carkaya Alacaat $4633 4 543,00 2 Arda
Yol Tasifi Komgu Parselieri Goster | Yazdr | Koordinat Incir

44638 Ada 4 ve 5 Parseller: 4 Parsel 543 m2, 5 Parsel 555 m2 y{izdlglimli olup parseller Baglar
Caddesi'nin yaklasik 125 m dogusunda yer almaktadir. Ara parsel konumlu gayrimenkuller diizgiin

dikdortgen formunda olup, diz topodrafik yapidadir. Parseller (izerinde herhangi bir vyapi
bulunmamaktadir.

it fige Mahalle Ada Parsel Tapu Alani Nitelik Mevki Pafta
Ankara Cantaya Macaath 63303 2 1.983,00 m2 Arss
Yol Tarifi Komsu Parsellen Goster | Yazdir | Koordinat Indir

63303 Ada 2 Parsel: 1.983 m2 ylizolgiimiindeki parsel Baglar Caddesi'nin 132 m dodusunda yer
almaktadir. Ara parsel konumlu gayrimenkul yamuk formunda olup, diiz topografik yapidadir. Parsel
Uzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.
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63303 Ada 5 Parsel: 1.528 m2 yiizolglimiindeki parsel Baglar Caddesi'nin 95 m dodusunda yer
almaktadir. Ara parsel konumlu gayrimenkul yamuk formunda olup, diiz topografik yapidadir. Parsel

lizerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

i ilce Mahalle Ada Parsel Tapu Alam Nitelik Mevki Pafta
Ankara Caraye flacaath 8330+ 1 34006 m2 Az
Yol Tarifi Komsu Parseleri Gaster | Yardiw | Koordinat Indir

63304 Ada 1 Parsel: 3.401 m2 yizolglimiindeki parsel Baglar Caddesi'nin 185 m dogusunda yer
almaktadir. Kése konumlu gayrimenkul yamuk formunda olup, diiz topografik yapidadir. Parsel (izerinde

Incek Blue ve Incek Green Projeleri’ne ait prefabrik santiye binalari yer almaktadir.

it flce Mahalle Ada Parsel Tapu Alamn Nitedik Mevki Pafta
Ankara Cankya Alacaath 53306 3 3.010,00 m? Arsa
Yol Tarr Komsu Parsaifer; Gaster | Yazdir | Koordinst Ingir

63306 Ada 1 Parsel: 3.010 m2 yiizOlgiimiindeki parsel Baglar Caddesi'nin 385 m dogusunda yer
almaktadir. Kdse konumlu gayrimenkul liggen formunda olup, diiz topografik yapidadir. Parsel lizerinde

Incek Blue ve Incek Green Projeleri’ne ait prefabrik santiye binalari yer almaktadir.
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7. GAYRIMENKULE ILiSKIN VERILERIN ANALiZi VE DEGERLEME SONUGLARI

7.1. Gayrimenkuliin Degerini Etkileyen Faktorler (Swot Analizi)
< GUCLU YANLAR

e Gayrimenkullerin Ankara’nin gelisen mahallelerinden Alacaatli’'da; Umitkéy ve Incek yerlesimlerinin
arasinda yer almalari

e Bolgenin Umitkdy ve Incek yerlesimlerine alternatif, (ist gelir grubunun talep gdsterdigi yeni
yerlesim bolgelerinden olmasi

o Umitkdy'ti incek’e baglayan bulvara yakin mesafede yer almalari
e Tam miilkiyet yapisinda olmalari

% ZAYIF YANLAR

Gayrimenkuller (zerinde herhangi bir diizenleme yapilmamis olmasi, bos olmalar ve altyapi
hizmetlerinin bulunmamasi

e 63303 ada 2 parselin saglik alani imarl olmasi nedeniyle belirli bir alici kitlesine hitap etmesi

) 63303 ada 5 parselin sosyal tesis alani imarli olmasi nedeniyle belirli bir yatinma kitlesine hitap

etmesi
e  Bolgenin sehir merkezine uzak konumda olmasi, yapilasmanin heniliz diisik seviyede olmasi

» FIRSATLAR

e Bolgede ulasimda yapilan yatinmlarla (bulvarlarin agilmasi) bdlgenin dederinin artmasi

e Yakin cevrelerinde st gelir grubuna yonelik prestijli projelerin tamamlanip yerlesimin baslamasi ve
boélgedeki yerlesik niifusun son 1 yil icerisinde artis géstermis olmasi

e Yakin cevrelerinde il 6lcedinde prestijli projelerin insaatlarinin devam ediyor olmasi

e Plan notlarinda sadlik ve sosyal tesis alani imarli parsellerin 6zel milkiyete konu olabilecedine dair

ibarenin yer almasi ile arsalarin ézel yatinmciya ydnelik pazarlanabilecek olmasi.

e

%

TEHDITLER

e 63304 ada 1 parselin belediye hizmet alani imarli olmasi
e 63306 ada 1 parselin teknik altyapi alani imarli olmasi
7.2. En Etkin Ve Verimli Kullanim Analizi

“Bir milkiin fiziki olarak miimkin, finansal olarak gergeklestirilebilir olan, yasalarca izin verilen ve

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

“Yasalarca izin veriimeyen ve fiziki agcidan mimki{n olmayan kullanim yiiksek verimlilie sahip en iyi
kullanim olarak kabul edilemez. Hem vyasal olarak izin verilen hem de fiziki olarak mimkiin olan bir
kullanim, o kullanimin mantiki olarak nicin miimkiin oldugunun dederleme uzmani tarafindan
aciklanmasini gerektirebilir. Analizler, bir veya birkag kullanimin olasi oldugu belirlediginde, finansal
fizibilite bakimindan test edilirler. Dider testlerle birlikte en yiiksek dederle sonuglanan kullanim en

verimli ve en iyi kullanimdir. (UDS Madde 6.4)
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En verimli ve en iyi kullanim kavrami Pazar Degeri takdirlerinin temel ve ayrilmaz bir parcasidir. En etkin

ve verimli kullanimlar dért dolayli kriteri yerine getirmelidir. Bu kriterler 6nem sirasina gore su sekildedir.

o Fiziksel olarak mimkiin olma,
e Yasal olarak izin verilebilir olma,
¢ Finansal olarak yapilabilir olma,

e Azami dizeyde verimli olma,

Dederleme konusu gayrimenkuller arsa niteliginde olup; onayl imar plani ile kullanim fonksiyonlari
belirlenmistir. Meri imar planina gére 44638 ada 4 ve 5 parseller Konut, 63303 Ada 2 Parsel Saglik Tesis
Alani, 63303 Ada 5 Parsel Sosyal Tesis Alani, 63304 Ada 1 Parsel Belediye Hizmet Alani ve 63306 Ada 1
Parsel Teknik Altyapi Alani fonksiyonlu olup tasinmazlarin en etkin ve verimli kullanimlarina iliskin bir

calisma tarafimizca yapilmamistir.
7.3. Degerlemede Kullanilan Yontemler ve Nedenleri

Bos arsa niteligindeki dederleme konusu tasinmazlarin arsa dederlerinin takdirinde Emsal Karsilastirma
Analizi Yontemi kullanilmis olup Emsal Karsilastirma Analizi'ni desteklemek amaciyla Konut fonksiyonlu
44638 ada 4 ve 5 parseller icin Proje Gelistirme Yontemi ile de arsa dederi hesaplari yapilmistir.

Kullanilan dederleme yontemlerine iliskin detayli bilgiler alt basliklarda verilmistir.

7.3.1. Emsal Karsilastirma Yontemi Analizi

Dederleme konusu gayrimenkuller arsa niteliginde olup, bdlgede niteligine gore satista olan veya yakin

zamanda satisl gergeklesmis arsalar arastirilmistir.

« Satilik Konut Alani imarli Emsaller:

Emsal 1. Arsa Sahibi, 0532 373 80 95

Degerleme konusu gayrimenkullerin glineyinde, TEK Kooperatifi icerisinde, Zafer Caddesi cepheli, 345m?
alanl dubleks konut alani imarl, ara konumlu parsel 450.000TL'den satiliktir. Arsa TAKS:0.25 ve
KAKS:0.50, ayrik veya ikiz nizam 2 kath konut alani vyapilasma kosulludur. Birim m?2
deger:1.304TL/m?

Emsal 2. Arsa Sahibi, 0532 351 44 36

Degderleme konusu gayrimenkullerin giineyinde, TEK Kooperatifi icerisinde, Zafer Caddesi cepheli, Sinpas
Incek Life bitisigi, arka cephesi yesil alan imarli 340m? alanli dubleks konut alani imarli, ara konumlu
parsel 480.000TL'den satiliktir. Arsa TAKS:0.25 ve KAKS:0.50, ayrik veya ikiz nizam 2 katl konut alani
yapilasma kosulludur. Birim m?deger:1.412TL/m?

Emsal 3. Sengiil Gayrimenkul, 0312 489 14 73

Dederleme konusu gayrimenkullerin kuzeydogusunda, Glineyce Sitesi girisi hizasinda 1.068m? alanli,
konut alani imarli, yola gére disiik kotta yer alan konut alani imarli arsa 1.500.000TL'den satiliktir. Arsa
TAKS:0.20 ve KAKS:0.40, ayrik nizam 2 kath konut alani yapilasma kosulludur. Lésev Hastanesi igin
genisletilen 1730. Cadde cephelidir. Birim m? deger:1.404TL/m?
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Emsal 4. Beytepe Gayrimenkul, 0532 778 50 77

Dederleme konusu gayrimenkullerin kuzeydogusunda, Giineyce Sitesi girisi hizasinda 450-600m?
araliginda, konut alani imarl arsalar birim m? dederi 700TL'den satiliktir. Arsalar TAKS:0.20 ve
KAKS:0.40, ayrik nizam 2 kath konut alani yapilasma kosulludur. Arsalar Losev Hastanesi icin genisletilen

1730. Cadde’nin glneybatisinda yer almaktadirlar. Birim m2 deger:700TL/m?
Emsal 5. Tuncay Emlak, 0312 220 10 03

Degerleme konusu gayrimenkullerin kuzeydogusunda, Glineyce Sitesi girisi hizasinda 330m? alanl konut
alani imarh arsa 235.000TL'den satiliktir. Arsa TAKS:0.20 ve KAKS:0.40, ayrik nizam 2 kath konut alani

yapilasma kosulludur. Arsa Losev Hastanesi icin genisletilen 1730. Cadde’den iceride yer almaktadir.
Birim m?deger:712TL/m?
Emsal 6. Arsa Sahibi, 0312 220 10 03

Degerleme konusu gayrimenkullerin kuzeydogusunda, Giineyce Sitesi girisi hizasinda 330m? alanl konut
alani imarh arsa 255.000TL'den satiliktir. Arsa TAKS:0.20 ve KAKS:0.40, ayrik nizam 2 kath konut alani
yapilagsma kosulludur. Arsa Lésev Hastanesi igin genisletilen 1730. Cadde’den iceride yer almaktadir.

Birim m?deger:772 TL/m?

Emsal 1 ve 2, Incek TEK Kooperatifi icerisinde Zafer Caddesi (izerinde yer almaktadirlar. Ana caddeler
lzeri ticari kullanima donisim baslamis olmasi nedeniyle talep edilen fiyatlar yliksektir. Emsal 3,
Glneyce Sitesi girisinde, Losev icn acilan ana yol cepheli olup, kottan kat alan ticari kullanima yénelik
pazarlanan arsadir. Emsal 4, 5, 6 gayrimenkullere yakin konumda satista olan 2 kath konut alani imarl
arsalardir.

Tablo. 24 Emsal Satilik Arsalar

iMAR PLANI YAPILASMA  PARSEL ALANI BiRiM DEGER

FONSKIYONU SARTI SATIS$ DEGERI

GUNEYCE SITESi GiRiSi

GUNEYCE SITESi GiRigi

HiZASINDA KONUT E:0,40 330,00 255.000 TL 772
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o Satilik Konut Alani imarli Emsaller:

Tablo. 25 Emsal Ayarlama Tablosu

Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5 Emsal 6
Alan (m?) 345 m? 340 m? 1.068 m? [450| m? |330| m? |330 m?
istenen Deger (TL) 450.000 480.000 1.500.000 315.000 235.000 255.000
Pazarlikl Fiyat (TL) 405.000 432.000 1.350.000 283.500 | 211.500 229.500
Pazarhikh Birim Fiyat (TL/m2) 1.174 1.271 1.264 630 641 695
Daha lyi Daha lyi Daha lyi Daha lyi Daha lyi Daha lyi
Konum Diizeltmesi (+-%) %30 %30 %25 %35 %35 %35
Ayni Ayni Daha lyi Ayni Ayni Ayni
Yiizolgiim Diizeltmesi (+-%) %0 %0 %10 %0 %0 %0
] Ayni Ayni Daha lyi Daha lyi Daha lyi Daha lyi
Imar Durumu Diizeltmesi (+-%) %0 %0 %5 %5 %5 %5
Diizeltilmig Birim Fiyat 822 | TL/Im? 889 TL/m? 758 | TL/m?| 378 | TL/m?| 385 | TL/m?| 417 | TL/m?
Emsal Ortalamasi 608 TL/m?

Degerleme konusu konut fonksiyonlu 44638 ada 4 ve 5 parseller emsallere gére olumlu ve olumsuz
ozellikleri, gevre yapilasmalari goéz éniinde bulundurularak birim m? dederi emsal ayarlama tablosu ile
608 TL olarak hesaplanmis, yuvarlatilarak 600 TL/m2 takdir edilmistir.

Tablo. 26 Emsal Karsilastirma Analizi ile Hesaplanan Arsa Degeri (Konut Fonksiyonlu)

BiRiM DEGER ARSA DEGERI

YUzZOLCUMU (m?) (TL/m?) (L)

KONU GAYRIMENKUL
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« Satilik Saglik Alani imarli Emsaller:
Emsal 1. Kiyas Aslan Gayrimenkul, 0312 240 66 00

Degerleme konusu gayrimenkullerin kuzeyinde, Beytepe Bolgesi'nde 5.000m? alanli kiiltiir, spor, saglk
tesisi alani imarl arsa 5.070.000TL'den satiliktir. Arsa E:0,50 hmax:11.50m yapilasma kosulludur.

Birim m2deger:1.014TL/m?

Emsal 2. Anda¢ Gayrimenkul, 0312 460 12 05

Degerleme konusu gayrimenkullerin kuzeybatisinda yer alan 3.000m? alanh saglik alani imarli arsa 4 yil
6nce 4.500.000TL'den satilmistir. Arsa E:2.00 Hmax:serbest yapilasma kosulludur.

Birim m2deger:1.500TL/m?22011; 2.038TL/m?2 (2015 yih diizeltilmis deger) (Satis 2011 yilinda
gerceklesmis olup, 430 no’lu VUK genel tebligi yeniden dederleme oranlari ile deger 2015 yilina
getirilmistir. Yillar itibari ile sirasiyla yeniden dederleme orani %10.26, %7.8, %3.93 ve %10.11 olarak
alinmistir.)

Emsal 3. Taspinar Gayrimenkul, 0312 499 37 00

Dederleme konusu gayrimenkullerin yakininda, Kizilcasar Koy yerlesik alaninda, 6.300m? alanli saghk
alani imarl arsa 7.656.000TL'den vyaklasik 1 yil siiredir satistadir. Yapilasma kosullari E:0,30 ve
hmax:6.50m’dir. Talep olmadigi beyan edilmistir. Birim m?deger:1.215TL/m?

Gayrimenkuld yakin konumda 2011 yilinda satisi gergeklesmis bir adet saglik alani imarl ara ile satigta
olan 2 adet arsa bulunmustur.

Tablo. 27 Emsal Ayarlama Tablosu

SAGLIK TESIiSi ALANI EMSAL AYARLAMA TABLOSU
Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3

Alan (m?) 5.000 m? 3.000 m? 6.300 m?
istenen Deger (TL) 5.070.000 6.121.000 7.656.000
Pazarlikh Fiyat (TL) 4.563.000 6.121.000 6.124.800
Pazarlikh Birim Fiyat (TL/m?) 913 2.040 972

Daha lyi Daha lyi Daha lyi
Konum Diizeltmesi (+-%) 15% 15% 15%

Daha lyi Ayni Daha lyi
Yiizolgiim Diizeltmesi (+-%) 25% 0% 25%
] Ayni Cok Daha lyi Ayni
Imar Durumu Diizeltmesi (+-%) 0% 60% 0%
Diizeltilmig Birim Fiyat 548 TL/m? 510 TL/m? 583 TL/m?
Emsal Ortalamasi 547 TL/m?

Degerleme konusu Saglik Tesisi fonksiyonlu 63303 ada 2 parsel numaral gayrimenkuliin emsallere gore
olumlu ve olumsuz ozellikleri, cevre yapilasmalar goz 6niinde bulundurularak birim m? dederi emsal
ayarlama tablosu ile 547 TL olarak hesaplanmis, yuvarlatilarak 550 TL/m?2 takdir edilmistir. S6z konusu
tasinmazin plan notlarinda yer alan “sadiik, sosyal ve kiiltiirel tesisler alani, editim tesisler alaniarinda ézel satus ve tiizel

kisilere ait yapr ve tesisler yapilabilir.” ifadesi dikkate alinarak deder takdiri yapiimistir.

Tablo. 28 Emsal Kargilastirma Analizi ile Hesaplanan Arsa Degeri (Saglik Tesisi Fonksiyonlu)

TOPLAM DEGER (TL)

BiRiM DEGER (TL/m?)

KONU GAYRIMENKUL  YUzZOLCUMU (m?)

63303 Ada 2 Parsel 1.090.650

ATAACNI ‘;'/;,,‘ WENKUL ~
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HARMONI GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

o Satilik Sosyal Tesis Alani imarli Emsaller:
Emsal 1. Goldkey Gayrimenkul, 0312 240 25 15

Degerleme konusu gayrimenkullerin kuzeybatisinda, yapilasmanin daha yogun oldugu bélgede, 3.000m?
alanli, sosyal tesis alani imarli arsa 2.500.000TL'den satihktir. Arsa E:0,50 Hmax:serbest yapilasma

kosulludur. 5.400m? kapali alanh bina insa edilebilecegi beyan edilmistir. Birim m? deger:833TL/m?
Emsal 2. Kayra Miilk Gayrimenkul, 0312 444 56 95

Degerleme konusu gayrimenkullerin kuzeybatisinda, yapilasmanin daha yogun oldugu bélgede, 2.459m?
alanli, sosyal tesis alani imarli arsa 2.500.000TL'den satihiktir. Arsa E:0,50 Hmax:serbest yapilasma
kosulludur. Birim m2deger:1.017TL/m?

Emsal 3. Beytepe Kdyiim Gayrimenkul, 0312 227 01 01

Degerleme konusu gayrimenkullerin kuzeybatisinda, L6sev Hastanesi 6niinde, 13.000m? alanli, okul,
sosyal ve kiiltirel tesis alani imarli arsanin 2.000m? hissesi birim m2 dederi 500TL'den satiliktir. Arsa

E:0,75 Hmax:serbest yapilasma kosulludur. Birim m?deger:500TL/m?

Bolgede yapilan detayll arastirmada son yillarda sosyal tesis alani imarl parsellere olan talebin arttigi ve
dolayisi ile fiyatlarin yiikseldigi tespit edilmistir. Plan notlarinda Sosyal tesis alanlarinda 6zel sahis ve
tlzel kisilere ait yapi ve tesisler yapilabilir” ibaresi yer almaktadir. 3194 sayil imar kanunun 14.
Maddesi'nin 2.c. bendinde Sosyal ve kiltirel tesis alanlan “Kitliphane, sergi salonu, miize, sinema ve
tiyatro, kres, anaokulu, kurs, yurt, cocuk yuvasi, yetistirme yurdu, yash ve engelli bakimevi,
rehabilitasyon merkezi, kadin ve cocuk siinma evi, sefkat evleri gibi kullanimlara ayrilan kamuya veya
Ozel sahislara ait tesislerin tek basina veya birkaginin bir arada yapilabildigi alanlardir” tammi yer
almaktadir. Bu alanlarda yurt, rehabilitasyon merkezi vb kullanimlarin insa edilmesi bdlgede yer alan
sosyal tesis alani imarli arsalara olan talebi ve dolayisiyla degerleri arttirmistir. Bolgede okul ve
Universitelerin yer secmesi, ozellikle yurt yatinmlan ydniinden cazibesini arttirmistir. Emsal 1 ve 2
Alacaath Mahallesi’'nin kuzeybatisinda yerlesimin daha yodun oldugu kesiminde yer almaktadirlar. Emsal
3 gayrimenkuliin bulundugu bélgede satista olan hissedir.

Tablo. 29 Emsal Ayarlama Tablosu

SOSYAL TESIiS ALANI EMSAL AYARLAMA TABLOSU
Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3

Alan (m?) 3.000 m2 2.459 m2 2.000 m?
istenen Deger (TL) 2.500.000 2.500.000 1.000.000
Pazarlikh Fiyat (TL) 2.250.000 1.875.000 900.000
Pazarlikh Birim Fiyat (TL/m?) 750 763 450

Daha lyi Daha lyi Ayni
Konum Diizeltmesi (+-%) 15% 20% 0%

Daha lyi Ayni Ayni
Yiizolgiim Diizeltmesi (+-%) 10% 0% 0%
. Ayni Ayni Daha Kétu
Imar Durumu Diizeltmesi (+-%) 0% 0% -10%
Diizeltilmig Birim Fiyat 563 TL/m2 610 TL/m2 495 TL/m?
Emsal Ortalamasi 556 TL/m?
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Degderleme konusu Sosyal Tesis fonksiyonlu 63303 ada 5 parsel numaral gayrimenkuliin emsallere gore
olumlu ve olumsuz ozellikleri, cevre yapilasmalar goz 6niinde bulundurularak birim m? dederi emsal
ayarlama tablosu ile 556 TL olarak hesaplanmis, yuvarlatilarak 550 TL/m?2 takdir edilmistir. S6z konusu
tasinmazin plan notlarinda yer alan " sadiik, sosyal ve kiiltiirel tesisler alan, editim tesisler alaniarinda ézel satus ve tiizel

kisilere ait yapr ve tesisler yapiabilir.” ifadesi dikkate alinarak deder takdiri yapiimistir.

Tablo. 30 Emsal Kargilastirma Analizi ile Hesaplanan Arsa Degeri (Sosyal Tesis Fonksiyonlu)

KONU GAYRIMENKUL YUzZOLCUMU (m?) BiRiM DEGER (TL/m?) TOPLAM DEGER (TL)

63303 Ada 5 Parsel 840.400

Meri imar planina gére 63304 ada 1 parsel Belediye Hizmet Alani, 63306 ada 1 parsel Teknik
Altyapi Alani olarak belirlenmistir. Bu alanlarla ilgili olarak Cankaya Belediyesi parsellerin kamulastirip
kamulastirilmayacadinin, bolge gelisime goére tespit edilerek ilgili kurumca yapilacagini beyan etmistir.
Piyasada benzer emsalde satista olan gayrimenkul bulunmamakta olup; benzer yapilasma kosullarina
sahip arsa sahiplerinin imar plani uygulamasinin 5 yillik yasal slresi igerisinde kamulastirimamasi
durumunda, ilgili belediyeye dava acip plan dedisikligi yaptinldigi tespit edilmistir. Bu nedenle

kamulastiriimasi gereken arsalarin piyasaya satisa gikmadigi tespit edilmistir.

Bu alanlarin dederleri takdir edilirken vergiye esas rayic bedelleri ile bolgedeki konut arsalari degerleri
karsilagtinlmistir. Bu parseller kamulastirma ile elden cikarilabilecek niteliktedirler. Kamulastirma bedeli
asgari olarak vergiye esas rayi¢ bedeller olup; genellikle bu bedellere itiraz edilmesi sonucu piyasadaki
diger parsellerin piyasa rayici ile vergi rayic bedeli arasinda belirlenen bir bedelle kamulastirma
yapilmaktadir. Bu nedenle deder tespitinde rayic dederle ile bolgedeki konut alani imarli arsa birim m?
degerleri karsilastinimistir. Cankaya Belediyesi Emlak Servisi'nden alinan bilgiye gore 63304 ada 1 parsel
ve 63306 ada 1 parselin 2015 yili vergiye esas birim m? rayic dederleri 210 TL'dir. Her bir parselin konut
imarl parsellerden daha az degerli olacagi ve rayic bedelinden bir miktar daha fazla degerli olacadi

kanaatiyle, birim m? degerleri 300 TL/m2 olarak takdir edilmistir.

Tablo. 31 Arsa Degeri (BHA ve Teknik Altyapi Fonksiyonlu)

KONU GAYRIMENKUL |  YUzZOLCUMU (m2) \ BiRiM DEGER (TL/m?) TOPLAM DEGER (TL)
63304 Ada 1 Parsel 3.401 300,00 1.020.300
63306 Ada 1 Parsel 3.010 300,00 903.000

7.3.2. Maliyet Olusumlari Analizi

Degerleme calismasinda Maliyet Olusumlari Analizi Yontemi kullaniimamistir.

7.3.3. Gelir indirgeme Yaklasimi

Uygulamada Gelir indirgeme Yaklagimi analizi iki ayrn ydntem olarak kullaniimakta olup, Direkt Gelir
Kapitalizasyonu ve Nakit/Gelir Akimlari analizi olarak ikiye ayrilmaktadir.

7.3.3.1. Direkt Kapitalizasyon Yontemi

Dederleme galismasinda Direkt Kapitalizasyon Yontemi kullaniimamustir.
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7.3.3.2. Nakit Akimlari Analizi Yontemi

Degderleme calismasinda Nakit Akimlari Analizi Yontemi kullanilmamis, proje gelistirme hesabi yapilmistir.
Degderleme konusu konut fonksiyonlu 44638 ada 4 ve 5 parseller icin Emsal Karsilastirma Yontemi ile
ulasilan dederin sinanmasi maksadiyla dederleme konusu konut alani imarli parseller lizerinde insa
edilebilecek konut varsayimi ile arsa artik deder yontemi kullaniimistir. Bu yontemde, imar plani
yapilanma kosullarina goére parsel {izerinde yapi gelistirilir, briit insaat alani (izerinden toplam maliyet
degeri hesaplanir. Cevre rayiclerden ulasilan satilabilir birim fiyatlardan, arsa (zerine insa edilecek
yapinin satis dederi takdir edilir. Hesaplanan toplam satis fiyatindan girisimci kari ve toplam maliyet
distldikten sonra arsa degerine ulasilir. S6z konusu tasinmazlar icin yapilanma kosulu E:0,40 olup
emsal alana emsal disi alanlar eklenerek briit insaat alani (emsal alanin %20 oraninda codaltiimasi
sonucu) hesaplanmistir. Yapi birim maliyeti piyasa kosullari ve 2015 yili yapi yaklasik maliyetleri dikkate
alinarak 960 TL/m2 olarak takdir edilmistir. Parseller (izerinde villa tipi tek bir yapi yapilabilmekte olup
muiteahit kari toplam maliyet lizerinden %30 olarak alinmistir.

Tasinmazin yakin ¢evresinde yer alan mistakil konutlar konumu, arsa biiy(ikligd, insaat kalitesine gore
ortalama birim m? degeri 2.000-4.000TL arali§indadir. Parseller (izerinde yapilacak yapilarin minferit
yap! olmasi, site icerisinde yer almamasi dezavantaji olarak deegrlendirilmis, konutlar icin birim mz2
degerin 2.700TL civarinda olacadi tahmin edilmistir. Yapilan gelistirme hesabi sonucu konut fonksiyonlu

44638 ada 4 ve 5 parseller icin arsa dederleri asadidaki sekilde hesplanmistir.

Tablo. 32 Konut Fonksiyonlu Parseller Proje Gelistirme Hesabi

KONUT FONKSIYONLU PARSELLER 44638 ADA 4 PARSEL | 44638 ADA 5 PARSEL
Parselin Yiizolgim 543,00 555,00
Toplam Emsal insaat Alani (m?) 217,20 222,00
Toplam Brit ingaat Alani (m?) 260,64 266,40
Birim insaat Maliyeti (*) (TL/m2) 960,00 960,00
Maliyet (TL) 250.214,40 255.744,00
Proje Maliyeti (+%15) (TL) 37.532,16 38.361,60
Toplam Maliyet (TL) 287.747 294.106
Konut Ortalama Birim m2 Satig Degeri (TL) 2.700 2.700
Toplam Satis Cirosu (TL) 703.728 719.280
Girisimci Kari (-%30 Maliyet Uzerinden) (TL) 86.324 88.232
Arsa Degeri (TL) 329.657 336.943

Arsa artik deger yontemi ile arsa birim dederi yaklasik 607 TL/m2 olarak hesaplanmistir. Bélgenin

gelisim hizi, tasinmazlarin halihazirda bos olmasi gibi faktorler 1siginda emsal karsilastirma yontemi ile

takdir edilen 600 TL/m2 birim deder nihai deder olarak takdir edilmistir.
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8. GAYRIMENKULE ILISKiN ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDiRILMESI

8.1. Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi

Dederleme konusu tasinmazlar bos arsa vasfinda olup, lizerlerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.
44638 ada 4 ve 5 no'lu parseller konut alani imarh olup, arsa dederleri emsal karsilastirma yontemi ve
arsa artik deder yontemleri ile hesaplanmistir. S6z konusu tasinmazlar igin bdlgenin gelisim hizi, sehir
merkezine uzak konumda olmalari, yapilasmanin heniiz disiik seviyede olmasi nedeniyle miinferit konut
parsellerine talebin sitelere gére daha diisiik olmasi gibi dederi etkileyen faktorler dikkate alinarak emsal

karsilastirma yontemi ile takdir edilen satis dederi yuvarlatilarak nihai deder olarak takdir edilmistir.

Konu tasinmazlardan 63303 ada 2 parsel meri imar planinda “Saglk Tesisi”, 63303 ada 5 parsel meri
imar planinda “Sosyal Tesis” alani fonksiyonlu olarak belirlenmis olup plan notlarinda 6zel ve tiizel kisiler
tarafindan insa edilebilir ibaresi olmasi, piyasada alim satimi yapilan gayrimenkuller bulunmasi nedeniyle
tasinmazlar icin emsal karsilastirma ydntemi ile hesaplanan dederler yuvarlatilarak nihai deder olarak
takdir edilmistir.

63304 ada 1 parsel Belediye Hizmet Alani, 63306 ada 1 parsel Teknik Altyapi Alani imarl olup; piyasada
alim satimlari yapiimamaktadir. Bu alanlarin degerleri takdir edilirken emlak rayic bedelleri ile bélgedeki

konut fonksiyonlu arsa degerleri arasinda, rayic bedele yakin olacak sekilde deder takdir edilmistir.

Tablo. 33 Konu Gayrimenkuller Sonug Deger Tablosu

. iMAR PLANI PARSEL ALANI | BiRiM DEGER .. YUVARLATILMIS
KONU GAYRIMENKUL FONSKIYONU () (TU/m2)  SATISDEGERI(TL) o\ r1e DEGERI (TL)

44638 ADA 4 PARSEL KONUT, E: 0,40 543,00 600 325.800 326.000
44638 ADA 5 PARSEL KONUT, E: 0,40 555,00 600 333.000 333.000
63303 ADA 2 PARSEL SAGLIK TESiSi, E:0,50 1.983,00 550 1.090.650 1.091.000
63303 ADA 5 PARSEL SOSYAL TESIS, E:0,50 1.528,00 550 840.400 840.000
63304 ADA 1 PARSEL BHA, E:0,50 3.401,00 300 1.020.300 1.020.000
63306 ADA 1 PARSEL TEKNiK ALTYAPI 3.010,00 300 903.000 903.000

OPLA 020,00 4 U 4 000

8.2. G.Y.O. Portféyiine Alinmasinda Bir Engel Olup Olmadigi
Dederlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin Veya Gayrimenkule Badli Hak Ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklar Portféyline Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadidi Hakkinda Goriis

Degerleme konusu tasinmazlarin “Arsalar” basligi altinda Gayrimenkul Yatinm Ortakhidi Portfoyiin'de

bulunmasinda herhangi bir engel bulunmadigi kanaatine variimistir.

9. NiHAI DEGER TAKDiRI VE SONUC

Dederleme raporu; Sinpas Gayrimenkul Yatirim Ortakhidi A.S. midilkiyetindeki; Ankara ili, Cankaya ilgesi,
Alacaath Mahallesi, 63303 ada 2 parsel, 63303 ada 5 parsel, 63304 ada 1 parsel, 63306 ada 1 parsel,
44638 ada 4 parsel ve 44638 ada 5 parsellerde kayith “Arsa” niteligindeki gayrimenkullerin glincel Pazar

dederlerinin Sermaye Piyasasi Kurulu Mevzuati kapsaminda belirlenmesi amaciyla hazirlanmistir.

Konu tasinmazlarin deder takdirinde; dederleme konusu tasinmazlar ile rekabet edebilecek emsal
milkler incelenmis, tasinmazlarin konum, ulagim iliskileri, parsel bliylkligd ve imar plani fonksiyonlari

dikkate alinmgtir.
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Konut fonksiyonlu 44638 ada 4 ve 5 parseller ile Saglik Tesisi fonksiyonlu 63303 ada 2 parsel ve Sosyal
Tesis fonksiyonlu 63303 ada 5 parsellerin deder takdirinde Emsal Karsilastirma Analizi kullanilmistir.
63303 ada 2 ve 5 parseller icin deder takdiri yapilirken plan notlarinda yer alan “Sagik, sosyal ve kiiltiire/
tesisler alani, editim tesisler alanlarinda dzel sahis ve tiizel kisilere ait yapi ve tesisler yapilabilir.” ibaresi dikkate alinmistir.
63304 ada 1 parsel ve 63306 ada 1 parsellerde kayith gayrimenkuller Belediye Hizmet Alani ve Teknik
Altyapi fonksiyonlu olup s6z konusu tasinmazlar icin vergiye esas rayi¢ dedere yakin kalinarak deger

takdiri yapilmistir.

Dederleme konusu gayrimenkullerin bulundugu bélgede yetkili kurumlardan alinabilen resmi bilgiler

dogrultusunda asgari bilgilerin tamamina raporda yer verilmistir.

Tablo. 34 Nihai Deger Tablosu

PARSEL ALANI | SATIS DEGERI (TL)  SATIS DEGERI (TL)

iL / ILCE / MAHALLE KONU GAYRIMENKUL

(m?) K.D.V. HARIC %18 K.D.V. DAHIL
44638 ADA 4 PARSEL 543,00 326.000 384.680
44638 ADA 5 PARSEL 555,00 333.000 392.940
ANKARA / CANKAYA / 63303 ADA 2 PARSEL 1.983,00 1.091.000 1.287.380
ALACAATLI 63303 ADA 5 PARSEL 1.528,00 840.000 991.200
63304 ADA 1 PARSEL 3.401,00 1.020.000 1.203.600
63306 ADA 1 PARSEL 3.010,00 903.000 1.065.540

OPLZ 020,00 4 000 40
Raporda beliritlen dederferin tamami KDV Hari¢c degerlerdir.

Sonug olarak;

Sinpas Gayrimenkul Yatim Ortakligi Anonim Sirketi miilkiyetinde bulunan; Ankara ili Cankaya Ilcesi,
Alacaath Mahallesi, 44638 ada 4 parsel, 44638 ada 5 parsel, 63303 ada 2 parsel, 63303 ada 5 parsel,
63304 ada 1 parsel ve 63306 ada 1 parsele kayith arsa niteligindeki taginmazlarin dederleme tarihi itibari
ile toplam Pazar dederi K.D.V. haric 4.513.000.-TL (Dortmilyonbesyiizoniicbin Lirasi) olarak

tahmin ve takdir edilmistir.
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Sehir Plancisi
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