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UYGUNLUK BEYANI

Bilgim ve inanglarim dogrultusunda asagidaki maddeleri onaylarim:

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

Raporun konusunu olusturan gayrimenkul ile mevcut veya potansiyel hicbir menfaatimiz ve

ilgimiz bulunmamaktadir.

Bu raporun konusunu olusturan gayrimenkuller veya ilgili taraflarla ilgili higbir dnyargimiz

bulunmamaktadir.

Uzman olarak vermis oldugumuz hizmet karsiligi Gicret raporun herhangi bir bolimine bagh
degildir.

Dederleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirilmistir.

Dederleme uzmani/uzmanlari olarak mesleki editim sartlarina haiz bulunmaktayiz.

Dederleme uzmani/uzmanlar olarak degerlemesi yapilan mdlkiin yeri ve tiirii konusunda

daha dnceden deneyimiz bulunmaktadir.

Rapor konusu miilk kisisel olarak denetlenmis ve ilgili resmi kurumlarda gerekli incelemeler

yapilmugtir.

Rapor iceriginde belirtilen dederleme uzmani/dederleme uzmanlarinin haricinde hig

kimsenin bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimi bulunmamaktadir.

Calisma is gereksinimlerinin kapsamina uygun olarak gelistirilmis ve Uluslararasi Degerleme

Standartlarina uygun olarak raporlanmistir.
Degerleme konusu taginmaz 18.11.2016 tarihinde incelenmigtir..

Bu rapor Sorumlu Degerleme Uzmanlarindan Aysel AKTAN yonetiminde ve Dederleme
Uzmani F. Giill NUMANOGLU TANRIOVER tarafindan hazirlanmistir.
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1. RAPOR BILGILERiI

RAPORUN S.P.K. DUZENLEMELERI
KAPSAMINDA DEGERLEME AMACIYLA
HAZRLANIP HAZIRLANMADIGINA
iLiSKIN ACIKLAMA

Bu rapor Sermaye Piyasasi kurulunun 20.07.2007 tarih 27/781
saylll kararinda yer alan “Dederleme Raporunda Bulunmasi
Gereken Asgari Hususlar” cergevesinde, Sermaye Piyasasi
Mevzuati kapsaminda hazirlanmis, gayrimenkul dederleme
raporudur.

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL
VE RAPORUN HAZIRLANMA AMACI

Konu rapor; Ankara ili, Polath ilcesi, Yenidogan Mahallesi,
Devretepe Mevkii 142 ada 33 parselde kayith “Arsa” nitelikli
tasinmazin giincel satis degerinin takdiri amaciyla hazirlanmistir.

DEGERLEME RAPORUNU OLUMSUZ
YONDE ETKIiLEYEN VEYA SINIRLAYAN
FAKTORLER

Degerleme calismasini olumsuz ydnde etkileyen herhangi bir
unsura rastlanmamistir.

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN

DAHA ONCEKI TARIHLERDE YAPILAN
SON UG DEGERLEMEYE iLISKIN
BILGILER

Degerlemeye konu olan gayrimenkulle ilgili daha 6nce sirketimiz
tarafindan 29.12.2011 tarih ve 2011 400 97 numaral
degerleme raporunda toplam deder *10.400.000.-TL,
31.12.2015 tarih ve 2015_400_165_9 numarall degerleme
raporunda toplam deger *11.794.000.-TL olarak takdir edilmistir.
*(K.D.V. Harig)

RAPORU HAZIRLAYANLAR

F. Glil NUMANOGLU
TANRIOVER

Sehir Plancisi

Degerleme 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

MUSTERI UNVANI
MUSTERI ADRESI

MUSTERI TALEBININ KAPSAMI VE
GETIRILEN SINIRLAMALAR

HARMONI GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

idealtepe Mah. Rifki Tongsir Cad. Demirhan Plaza No:93/4 -
34841

Maltepe / ISTANBUL

Tel: +90 (216) 388 05 09 Fax: +90 (212) 258 78 84
www.harmonigd.com.tr e-mail: info@harmonigd.com.tr
Sinpas Gayrimenkul Yatirim Ortakhidi A.S.

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

Misterinin talebi; konu gayrimenkuliin giincel pazar degerlerinin
takdir edilmesi olup herhangi bir kisitlama getirilmemistir.

3. DEGERLEME RAPORU OZETI

RAPOR NUMARASI

SOZLESME TARIHi
DEGERLEME TARiHi

RAPOR TARiHiI
GAYRIMENKULUN TANIMI

GAYRIMENKULUN PAZAR DEGERI
(K.D.V. HARIC)
GAYRIMENKULUN PAZAR DEGERI
(%18 K.D.V. DAHIL)

2016_400_218

24.10.2016
07.12.2016

13.12.2016

Ankara ili, Polatl ilgesi, Yenidogan Mahallesi, Devretepe Mevkii
142 ada 33 parsele kayith “Arsa” nitelikli taginmazin Sermaye
Piyasasi Mevzuati kapsaminda glincel Pazar degerinin tespiti

12.900.000.-TL

15.222.000.-TL
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4. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA BiLGiLER

4.1. Gayrimenkuliin Konumu, Ulagimi ve Cevre Ozellikleri

Dederlemeye konu olan 142 ada 33 parsele kayith “arsa” niteligindeki gayrimenkul, Ankara ili, Sincan ilcesi,
Yenidogan Mahallesi, Devretepe Mevkii'nde, Ankara-Eskisehir Devlet Karayolu 55.Km.'de, karayolunun Polatl
istikametine dogru giderken saginda yer almaktadir.

ASTIKAMET]
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Konum Krokileri

Gayrimenkul giineyden karayolu; kuzeyden Ankara-Polatli-Eskisehir-Istanbul tren yoluna cephelidir. Temelli-
Polath arasinda, Ankara-Eskisehir Karayolu lizerinde akaryakit istasyonlari, orta ve kiiglik 6lgekli fabrika tesisleri
ile bog arsalar yer almaktadir. Yapilasma orani disiiktir. Karayolu Gzeri kismi konut, kismi ticaret, kismi sanayi

bélgesi imarlidir.

Gayrimenkuliin hizasinda Polatli istikameti yonilinde bos olan fabrika, Turanlar Makina Fabrikasi ve Poyraz Kdyu
Uist gecitli kdprii, Temelli ydniinde 700m mesafede Mikrodisk Firmasi, 900m mesafede Toros Tarim i¢ Anadolu
Bolge Deposu, 1.3km mesafede Alpet Sirin Uzuner Benzinligi, KMC Tarim Makinalari, Gankaya Aygicek Yadi
Fabrikasi, 2.8km mesafede Gipta Sirketler Grubu yer almaktadir. Gayrimenkuliin karsisinda ADDS Digli
Fabrikasi, Soyut Holding (Soykar Karavan, Treyler, Konteyner Fabrikasi, Soyut holding Riizgar Hidroelektrik
Santralleri Fabrikasl), Asan Granit Mermer ve Anadolu Metalurji tesisleri yer almaktadir. Gayrimenkul Temelli
merkeze 5km ve Polatl merkeze 22 km mesafededir.

Tablo. 1 Konu Gayrimenkuliin Bazi Merkezlere Kus Ucusu Uzakliklari
LOKASYON MESAFE (KM)

Temelli 5
Polath 22
Sincan 31
Ankara 55
Esenboga Havaalani 95

*Mesafeler Google Earth lizerinden yaklastk olarak olgiilmdistir.
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4.2, Gayrimenkuliin Tanimi

Gayrimenkuliin Yapisal Ozellikleri, insaat ve Teknik Ozellikleri, Projeye iliskin dederleme yapiliyorsa projeye hakkinda detayli

bilgi
e
T

-
Turklift

\pet-sinin lr7‘wi Pe Iulﬂ

‘ ii D200

Dederlemesi yapilan arsa niteligindeki 142 ada 33 parsel mer’i imar planinda sanayi fonksiyonlu olarak
belirlenmis olup, 280.812 m?2 yiizdlgimindedir. Parsel kuzeyden tren yolu ile sinirl olup; kuzey cephesi
yaklasik 600 m.’dir. Parsel giineyden Ankara-Eskisehir Devlet Karayolu ile sinirli olup, karayoluna cephesi
400 m.'dir. Derinligi yaklagik 550m. olan parsel diiz topografik yapidadir. Uzerinde herhangi bir yapilasma
bulunmayan gayrimenkul bos arsa vasfindadir. Parsel diizgiin olmayan bir forma sahip olup; karayolu ile
arasinda yaklasik 2-2,5m kot farki bulunmaktadir. Parsel yoldan diisiik kottadir. Yol kenarinda gelik refij
bariyer vardir. Gayrimenkuliin yeri kadastro ve imar paftasindan tespit edilmis olup; arazide sinirlari
yaklasik olarak belirlenmistir.

KARAYOLU
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4.3. GAYRIMENKULUN HUKUKI TANIMI VE INCELEMELER

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

Degerleme konusu gayrimenkul, Sinpas Gayrimenkul Yatirim Ortakhidi A.S. miilkiyetindeki; Ankara ili, Polath
ilcesi, Yenidogan Mahallesi, Devretepe Mevkii 142 ada 33 parsele kayith “Arsa” nitelikli ana tasinmazdir.
Degerleme konusu tasinmaza dair detayl bilgi alt baslklarda tanimlanacaktir.

4.3.1. Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarina iliskin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmaza iliskin tapu bilgileri asagidaki tabloda verilmistir.

Tablo. 2 Tapu Bilgileri

ANA TASINMAZ TAPU BILGILERI
iLi :  ANKARA
ILCESI :  *POLATLI
MAHALLESI/KOYU : YENIDOGAN MAHALLESI
MEVKii :  DEVRETEPE
PAFTA NO ;-
ADA NO T 142
PARSEL NO : 33
YUZOLCUMU :  280.812,00 m?
NITELIGI :  ARSA
CILT/SAHIFE NO : 8/855
MALIK-HiSSE :  SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SiRKETi (TAM)
TARIH/YEVMIYENO : 15.06.2011/7467

*Tasinmaz idari sinir dedisikligi nedeni ile Polatll ilgesi sinirlari icerisindeyken Sincan flgesi yetki sinirlari dahiline alinmistir.
Ancak Polatl’daki tapu kayitlarn hala Sincan Tapuya devredilmedidinden flgesi Polath olarak goriilmekie ve tapu ile ilgili tim
Islemler Polat Tapu Miiddrligiinden yiirditilimektedir.

4.3.2. Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

Polath Tapu Miidiirliigii'den 18.10.2016 tarihli TAKBIS belgesine gére degerleme konusu taginmaz {izerinde
asadidaki tapu kaydi bulunmaktadir.

Beyanlar Hanesi: 22.03.2016 tarihinde 4528 yevmiye no'su ile islenmis, “3402 sayili kanunun 22. Maddesinin
2. Fikrasinin (a) bendi uygulamasina tabidir” ibaresi yer almaktadir.

ONEMLI NOT: Polath Kadastro Miidiirliigii ile yapilan gériismede gayrimenkuliin bulundugu Yenidogan
Mahallesi'nin bitiiniinde 3402 sayili kanunun 22. Maddesinin 2. Fikrasinin (a) bendi uygulmasi ile taginmazlarin

sinir ve alanlarinda diizeltme yapilmasi ile ilgili calismanin devam ettidi bilgisi alinmistir.

4.3.3. Gayrimenkuliin Imar Bilgileri

Sincan Belediyesi Imar Midirliigi'nden alinan 20.10.2016 tarih 61899864-310.05.01-E.14357 sayili
yaziya gore dederleme konusu 142 ada 33 numarali parsel (eski 4 ada, 1 parsel) Belediye Meclisi'nin
14.02.1996 tarih ve 8 sayili karari ile onayli 1/1000 6lgekli imar planina gére “Sanayi+Konut” alaninda
kalmaktadir. Meri imar planina gore konu parselin yapilanma kosullari E=0.50 ve Hmax=24.50 m olarak

belirlenmistir. Parselin mevcut yiizélgiimiinin net oldugu, herhangi bir kesintisi olmadigi beyan edilmistir.
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Resim 1. Mer’i Imar Plani

1L ADA B3 PALSEL

-Imar Plani Ornegi-

Tablo. 3 Konu Gayrimenkule Ait imar Plan1 Fonskiyon ve Yapilanma Sartlari

KONU GAYRIMENKUL 142 ADA 33 PARSEL

Fonksiyon Sanayi+Konut
Emsal 0,50
Hmax 24,50m
&n Bahge Mesafesi 45 metre
Yan Bahge Mesafesi 10 meftre
Arka Bahge Mesafesi 10 meftre

PLAN NOTLARI

Sanayi Alanlarinda

-max E£:0.50 max hmax:24.50m

-Yollar, parklar, otoparkiar ve yesil bantlar kamuya terkedilmeden insaat izni verilemez.

-Yapr yaklasma sinirlari disina tasan mevcut binalar yikilip yeniden yapilasma halinde belirlenen imar durumuna uyacaktir.

-Cevre kirlenmesini dnleyecek tim dnelemler alinacaktir.

-Bacalar ve havalandirma kuleleri gibi teknik yapi yiikseltileri hmax sinirlari disindadir.

-Yapr yaklasma siniriari disinda ancak alam 30n7 yi gegmeyen bekgi kuliibeleri yapilabilir.

-Teknik altyap tesisleri (yol, su, elektrik, kanalizasyon) ilgili kamu kuruluslarinca aranan standartiara ve sartlara uygun olarak girisim
sahibince yapilacaktir. Valiligin herhangi bir yikimliligl olmayacaktir.

-Imar planina uygun olarak hazirlanacak parselasyon planiari onaylanip imar tapusu alinmadan, dst ve alt yapi uygulama projeleri tasdik
edilmeden ingaat ruhsati verilemez.

-Alt yapi tesisleri gerceklesmeden yapi kullanma izni verilemez.

-Bu planda yer almayan hususlarda "3030 sayili kanun kapsami disinda kalan belediyeler tip imar yonetmeligi” hiikiimleri uygulanir.
-Projelendirmede deprem ydnetmeligi uygulanir.

-Pis su gukuriar higbir sekilde gol ve akarsulara badlanamaz. 19/3/1979 giin ve 13783 sayili resmi gazetede yaymnlanan “Lagim mecrasi
linsaas! midmkdin olmayan yerlerde yapilacak cukuriara ait yénetmelik” hiikimleri gegerlidir.

-Yonetmeligin gerektirdigi sayida otopark alan parsel iginde diizenlenecektir.

-Binalar, oturdukiari tabi zeminin aritmetik ortasindan kot alacakiardir.

-Sosyal tesislerde hmax:6.50m olacaktir.
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-Resmi kurum alaninda resmi olmak ve amaci disinda kullaniimamak kosullart ile egitim, kiltirel, sadlik vb tesisler yer alacaktir.

Konut Alanlarinda

-Parselasyon yapimasi durumunda min parsel biyiikiigid 500n7 olup, E:0.50, hmax:24.50mdir.

-Ada bazinda uygulama tercihinde imar adasi tek parsel olarak ayrilabilecegi gibi, ayirma yapilmasi durumunda, bir imar adasi herbiri
3000n7? den kiigiik olmayan en fazla (¢ parsele ayrilabilir. Ifraz sonucu olusacak parsellerde, yapilar bitisik parsel simirina en fazla 5m
yaklasabilir.

-Ada bazinda uygulamada E:0.50dir. Ancak ada (izerinde belirtilen max konut adedi sabittir.

-Ada bazinda uygulamada emsal icinde kalmak ve emsalin %10 unu asmayacak sekilde ada iginde tesis yapilabilir.

-Planlama alari 4. Derece deprem kusadinda bulunmaktadir. Her tirlii insaatta "Afet bolgelerinde yapilacak yapilar hakkinda yonetmelik”
hiikdmlerine uyulacaktr.

-Binalarda max ylikseklik 24.50m’yi ge¢mesi durumunda jeolojik etiid raporundaki énerilen esastir.

-Otopark ihtiyaci parsel iginde yerine getirilecektir.

-Bu planda yer almayan hususlarda "3030 sayili yasa kapsami disinda kalan belediyeler tip imar yonetmeligi” hiikimleri uygulanacaktir.

Degerleme konusu gayrimenkul icin Sincan Belediyesi imar Miidiirliigi'nden alinan 20.10.2016 tarihli imar
durum yazisinda konu parsel “Sanayi+konut alani” fonksiyonlu olarak belirtilmistir. Sincan Belediyesi Planlama
Birimi ile yapilan gériismede, Hema Digli Sanayii Tevsii Revize Imar Plani plan notlarinda parselin sanayi+konut
alani imarl olarak belirtildigi; 1/5000 &lgekli Nazim Iimar Plani’'na gore parselin sanayi alaninda kaldigi beyan
edilmistir. Konut yapilagmasi talep edilmesi durumunda Ankara Biiyliksehir Belediyesi'nden uygunluk goriisi
alinmasi gerekmekte olup, 1/5000 Olcekte sanayi alaninda kaldigindan sanayi ve sanayiye ek olarak sanayi
kullanimina yonelik konut (lojman) kullanimi insa edilebilecedi beyan edilmistir.

Parselin_1/5000 olcekli Nazim Imar Plani'na_goére sanayi alaninda olmasi_nedeniyle, konut ibaresi

dederlemede dikkate alinmamistir.

4.3.4. Gayrimenkuliin Mevzuat Uyarinca Almis Oldugu Gerekli izin ve Belgeler

Degerlemesi _Yapllan Projelerin i_lqili Mevzuat Uyarinca Gerekli Tiim izinlerinin Alinip Alinmadidi, Projesinin Hazir ve
Onaylanmis, Insaata Baslanmasi Icin Yasal Gerekliligi Olan Tim Belgelerinin Tam Ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadidi
Hakkinda Bilgi

Dederleme calismasi yapilan 142 ada 33 nolu parsel bos arsa niteliginde olup; imar mevzuati geredi bu

asamada izin gerekmemektedir.

4.3.5. Yapi Denetim Kurulusuna Ait Bilgiler

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

Degerlemesi yapilan gayrimenkul bos arsa niteligindedir.

4.3.6. Gayrimenkule iliskin Son Ug Yil icerisinde Gerceklesen Degisiklikler (Miilkiyet Hakki

Degisikligi, iImar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma Islemleri vb.)
Polatl Tapu Midirligi'nde yapilan incelemede dederleme konusu gayrimenkuliin tapu kayitlarinda son 3 yillik
dénemde herhangi bir miilkiyet degisikligi olmadigi gorilmustir.

Konu gayrimenkule iliskin 1/1000 6lcekli Uygulama Imar Plani Belediye Meclisi'nin 14.02.1996 tarih ve 8 sayil
karari ile onaylanmistir. 20.10.2016 tarihli imar durum yazisinda konu parsel “Sanayi+konut alani” fonksiyonlu
olarak belirtilmistir.

4.3.7. Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarinda Devrine iliskin Bir Sinirlama Olup

Olmadigi, Varsa S6z Konusu Gayrimenkuliin Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi Portfdyiine
Alinmasinin Sermaye Piyasasi Mevzuati Hiikiimleri Cercevesinde Analizi

Polatl Tapu Mudiirliigii'den 18.10.2016 tarihinde temin edilen konu gayrimenkule iliskin TAKBIS belgesine gére
tapu kayitlan {izerinde bulunan; “3042 sayili kanunun 22. Maddesinin 2. Fikrasinin (a) bendi uygulamasina

tabidir” ibaresi; sinir ve alan diizeltmesi igin islenmis olan bir ibaredir.
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Wi

Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi'nin 22. Maddesinin birinci fikrasinin “c¢” ve “j
bendlerinde belirtilen hiikiimler gergevesinde incelendiginde; ilgili tapu kaydinin taginmazin Sermaye Piyasasi
Mevzuatl agisindan Gayrimenkul Yatirim Ortakhidi A.S. portfoylinde bulunmalarinda engel teskil etmeyecedi

kanaatine variimistir.

5. GENEL VERILER VE BOLGE VERILERI

5.1. Demografik Veriler

Icisleri Bakanh§i Niifus ve Vatandaslik Isleri Genel Miidiirliigii (NVIGM) tarafindan giincellenen Adrese Dayali
Nifus Kayit Sistemi (ADNKS)'den alinan verilere gére 31 Aralik 2015 tarihi itibariyla Tirkiye niifusu 78.741.053
kisi olarak belirlenmistir. Tiirkiye'de ikamet eden niifus 2015 yilinda, bir 6nceki yila gére 1.045.149 kisi artmistir.
Erkek niifusun orani %50,2 (39.511.191 Kkisi), kadin niifusun orani ise %49,8 (39.229.862 kisi) olarak
gergeklesmistir. Turkiye'de yillik niifus artis hizi 2014 yilinda %o013,3 iken, 2015 yilinda %o013,4'e ylikselmistir.

Il ve ilge merkezlerinde ikamet edenlerin orani 2014 yilinda %91,8 iken, bu oran 2015 yilinda %92,1'e
yukselmigtir. Belde ve kdylerde yasayanlarin orani ise %7,9 olarak gergeklesmistir.

Tiirkiye niifusunun %18,6'sinin ikamet ettigi Istanbul, 14.657.434 kisi ile en cok niifusa sahip olan il oldu. Bunu
sirastyla %6,7 (5.270.575 kisi) ile Ankara, %5,3 (4.168.415 kisi) ile izmir, %3,6 (2.842.547 kisi) ile Bursa ve
%2,9 (2.288.456 kisi) ile Antalya illeri takip etti. Bayburt ili ise 78.550 kisi ile en az niifusa sahip il oldu.
Tablo. 4 Niifus Piramidi

Yag grubu

90+
85.89
80-84
7579
70-74
66-59
50.64
55.50
50.54
45.49
40-44
35-39
30-34
25.29
20.24
15.18
10-14

TErkek

BKadin

5.9
0-4

Kaynak: www.tuik.gov.tr

Tirkiye'de 15-64 yas grubunda bulunan (galisma gagindaki) niifusun orani 2015 yilinda, bir dnceki yilda oldugu
gibi %67,8 (53.359.594 kisi) olarak gergeklesmistir. Cocuk yas grubundaki (0-14) niifusun orani ise %24'e
(18.886.220 kisi) gerilerken, 65 ve daha yukar yastaki niifusun orani da %8,2'ye (6.495.239 kisi) yukselmistir.

Niifus yogunlugu olarak ifade edilen “bir kilometrekareye diisen kisi sayisi”, Tirkiye genelinde 2014 yilina gdre
1 kisi artarak 102 kisi oldu. Istanbul, kilometrekareye diisen 2.821 kisi ile niifus yogunlugunun en yiiksek
oldugu il olmustur. Istanbul'u sirasiyla; 493 kisi ile Kocaeli, 347 kisi ile Izmir ve 283 kisi ile Gaziantep takip
etmigtir. Nifus yogunlugu en az olan il ise bir dnceki yilda oldugu gibi, kilometrekareye diisen 12 kisi ile Tunceli
olmustur.

Ylzolglimi bakimindan ilk sirada yer alan Konya'nin niifus yogunlugu 55, en kiclk yiiz6lgiimiine sahip

Yalova'nin niifus yogunlugu ise 275 olarak gerceklesmistir. (Kaynak TUIK 2015 yili sonuglar)
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5.2. Ekonomik Veriler

5.2.1. Kiiresel Ekonomik Durum

2015 yilinda kiresel biyiime uzun dénem ortalamasinin altinda gergeklesmistir. Emtia fiyatlarindaki diisiik
seyir, kiiresel enflasyon oranlarinda yukari yonli baski olusmasini engellemektedir. Fed faiz artislarinin
beklenenden daha ilml ve kademeli olacadi anlasiimis ve dider gelismis Ulke merkez bankalari disen
enflasyona ilave destekleyici para politikalari ile yanit vermistir. Finansal piyasalarda oynaklik dalgali bir seyir
izlerken, yilbasindan bu yana gelismekte olan llkelere yonelik portféy akimlari artmistir. Kiiresel risk istahinda
ve gelismekte olan llkelere ydnelik sermaye akimlarinda gozlenen artisa ragmen, séz konusu (lkelerin gegmiste
oldugu gibi finansal istikrari artirici tedbirler almaya devam etmesi 6nem arz etmektedir. (TCMB, Finansal
Istikrar Raporu, Mayis 2016).

Ekonomik Kalkinma ve Isbirligi Orgiitii (OECD) tarafindan yayinlanan Ara Dénem Kiiresel Ekonomik Goriiniim
Raporu’nda; kiresel ticaret artisindaki g¢okistin, kiresellesmenin hiz kestiginin sinyali oldugu ve kiresel
ekonomik bliylimedeki yavaslamaya katkida bulundudu belirtildi. OECD yayinladigi raporda, 2016 ve 2017 yillari
igin kiiresel biiylime tahminini 0,1’er puan asad cekerek %2,9 ve %3,2 olarak belirledi. 2008 finansal krizinden
bu yana, kiiresel ticaret ve buylme birlikte canlandiriimaya calisiimaktadir. Kurum 2016 yili biyime tahminini
(Haziran raporuna goére) ABD igin %1,8'den %1,4'e, Avro Bolgesi icin %1,6'dan %1,5’e ve Japonya igin
%0,7'den %0,6'ya revize etti. Ayrica Brexit karari alan Ingiltere’nin 2017 yili biiyiime tahmini %2'den %1'e
indirildi. (Kaynak: Ekonomi Bakanligi, Ekonomik Arastirmalar ve Dederlendirme Genel Miduirligi)

Tablo. 5 OECD Diinya Ekonomisi Tahmini Bilyiime Oranlari Degisimi

-m - -

September difference from September difference from
2016 2 2016 2
Sy June EO S June EO
Projections Projections
3.1

World

United States 2.6
‘Euro area 1.9

Germany 1.5

France 1.2

Italy 0.6
Japan 0.5
Canada 1.1
United Kingdom 2.2
China 6.9
India’ 7.6
Brazil -3.9
Rest of the World 2.0

Kaynak: https://www.oecd.org/

IMF (Uluslararasi Para Fonu) diizenli olarak hazirladigi Kiiresel Ekonomi Goriinim Raporu’nun Nisan ayr 2016
giincellemesine gore;

Gelismekte olan dlkelerin 2016 yilinda kiiresel ekonomiden en biiyik payr almasi beklenmektedir. Fakat
gelismekte olan (lkelerin igerisinde dengesiz bir dagiim izlenmekte ayni zamanda blylimenin son 20 yil

oranlarinin altinda kaldigi gériilmektedir. Brezilya ve Rusya gibi gelismekte olan (lkeler arasinda 6nemli yer
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teskil eden (lkelerin heniiz derin bir durgunluktan ¢ikmadigi goriilmektedir. Ayni zamanda petrol ihrag eden
Ulkelerin de petrol fiyatlarindaki dislsler ve kiiresel ekonomide uygulanan daha siki parasal politikalar
sebebiyle zor bir durumda oldugu izlenmektedir. Hindistan ve Cin gibi kiiresel ekonominin lokomotifi sayilan iki
Ulkede ticarette bliyime hizi diislis gostermektedir. Bu durum gelismekte olan ekonomilerin genel olarak
yatinm hizinin diistisiinden kaynaklanmaktadir. Gelismekte olan tilkeler arasinda ciddi ekonomik sikinti sinyalleri
veren bir baska Ulke ise Rusya’dir. Rusya’da bir siiredir devam eden ekonomik durgunlugun 2016 ve 2017

yillarinda da devam etmesi beklenmektedir.

I¢ pazarlarda artarak devam eden kirilganliklara bagli olarak gelismekte olan ilkelerde ekonomik sorunlarin
artmas! muhtemeldir. Bu durumun sebep olacagi en 6nemli muhtemel senaryolar gelismekte olan Ulkelerde
para birimlerinin daha da fazla deder kaybetmesi ve buna bagli olarak 6zel sirketlerde bilanco bozulmalari, dis
yatinmin azalmasi ve ig talebin hizli bir sekilde diismesidir. Bir bagka tehdit devamli dislste olan petrol fiyatlari
sebebiyle petrol ihrag eden (lkeler igin gegerlidir. Biitlin bunlara bagh olarak 2015 yilinin ikinci yarisindan
itibaren ekonomik aktivitenin bu dlkeler igin yavasladigi gériilmektedir. Buna ek olarak sikilagan para politikalari
ile birlikte daha zorlu finansal kosullar oldugu izlenmektedir. Konjonktiiriin bu sekilde devam etmesi durumunda
beklenen bliyiimenin saglanmasi miimkiin goriilmemektedir. Sonug olarak disiik tretim oranlari, distik talep
ve diisiik enflasyonun 6niine gegilmesi olanaksiz hale gelecektir. Politik risklerin disinda kiiresel ekonomiyi
tehdit eden diger énemli bir risk ise jeopolitik sorunlardir. Terérizm, milteci krizleri ve salgin hastaliklar bu
risklerin basinda gelmektedir. Bu tehditlerin kontrol altina alinamamasi durumunda kiresel ekonomi ve ticaret

Uzerinde ciddi etkiler yaratma potansiyeli olusabilecektir.
(IMF Kiiresel Ekonomi Raporu)
Is Bankasi Diinya ve Tiirkiye Ekonomisindeki gelismeler Ekim 2016 raporunda;

e OECD 21 Eylll'de yayimladigi ara dénem kiiresel ekonomik goriinim raporunda daha 6nce 2016v igin yaptid
%3'lik kiiresel bliyime tahminini %2,9'a distirmiis, 2017 bliyime tahminini de 0,1 puan indirerek %3,2'ye
cekmigtir.

e Cezayir'de diizenlenen Uluslararasi Enerji Forumu'nun ardindan gergeklestirilen gayri resmi OPEC
toplantisinda petrol Gretiminin kisitlanmasi konusunda anlasmaya variimistir. Buna gore, halihazirda 33,2
milyon varil olan OPEC (yelerinin giinliik ham petrol Gretiminin 32,5-33,0 milyon varil diizeyine indirilmesi
hedeflenmektedir.

e Fed, 20-21 Eyliil'deki toplantisinda faiz oranlarini degistirmemistir. Fed faiz artinmina gitmek icin kosullarin
guglendigini ancak, ekonominin iyilestigine dair daha fazla isaret gérmek istedigini ifade etmistir. Merkez
Bankasinin toplanti sonrasinda yaptidi aciklamalar Aralik ayinda faiz artirilacagina dair beklentileri
desteklemistir.

« Euro Alanr'nda agiklanan &ncii verilere gére yillik TUFE artigi Eyliil ayinda %0,4 diizeyinde gerceklesmistir.
Bdylece enflasyon Haziran 2014'ten bu yana en yiksek diizeyine gikmistir.

» ECB 8 Eyliil'de gerceklestirdigi toplantisinda para politikasinda degisiklik yapmamigtir. Ingiltere Merkez
Bankasi da Eylil ayinda yaptidi toplantisinda politika faiz oranini degistirmezken varlik alim programinin
blyukligini 435 milyar sterlin diizeyinde tutmustur.

e BoJ (Japonya Merkez Bankasi), 21 Eyliil'de para politikasinin gergevesinde degisiklik yaparak getiri egrisini
hedef alacagini duyurmustur. Parasal taban hedefinden vazgecen BoJ varlik alimlarini uzun vadeli hazine
tahvili faizlerini kontrol altinda tutmak amaciyla kullanacagini belirtmistir.

Cesitli kurumlarin yayinlamis oldugu ekonomik analizler ve sentezler dodrultusunda kiiresel capta
ekonomideki biiylimenin geriledigi veya gerileme egiliminde oldugu gériilmektedir. Ozellikle diinya
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ekonomisinde dnemli yere sahip Ulkemizin de icinde bulundugu Gelismekte olan iilkelerde de bu yavaslama
devam etmektedir.

5.2.2. Tirkiye'de Genel Ekonomik Durum
Turkiye ic talebin destegiyle bliylimeye devam etmistir. Yilin ikinci ceyreginde bir miktar ivme kaybetse de
tliketim harcamalari 5,2 puan ile biiyiimeye en fazla katkiyr saglayan kalem olmustur. Bu dénemde, kamunun
tiiketim harcamalarina hiz verdigi gorilmektedir. Nitekim, sabit fiyatlarla yillik bazda %15,9 oraninda artan
kamu tiiketimi 2009 yilinin son ¢eyreginden bu yana en hizli artisini gerceklestirmistir. Ozel tiiketim harcamalar
da bu dénemde GSYH artisini 6nemli 6lglide desteklemeye devam etmistir. Bdylece 2016 yilinin ilk yarisinda
tiketim harcamalarn blyldmeyi 5,6 puan yukari gekmistir. Tirkiye'deki yatinm harcamalarinda gerileme
yasanmistir. Yatirim harcamalarindaki olumsuz seyir yilin ikinci geyreginde de devam etmistir. Bu dénemde,
Ozel sektor yatinmlan azalirken kamu yatinmlarinda sinirl bir artis meydana gelmistir. Bdylece, toplam yatirnm
harcamalari ikinci ceyrekte GSYH'yi 0,1 puan asagi gekmistir. Yilin ikinci geyreginde ihracat bliyiimeye katki
sadlamazken, ithalat distirlicii yonde etki yapmaya devam etmistir. BOylece, net ihracatin GSYH'ye negatif
etkisi yilin ikinci geyreginde artmistir. Bu dénemde, biiylimeyi 2,1 puan asadi geken net ihracat 2013 yilinin son
ceyredinden bu yana en olumsuz geyreklik performansini sergilemistir.
Tablo. 6 Uretim Yontemiyle GSYH'ye Katki

Uretim Yontemiyle GSYH'ye Katki

(% puan)

15 B Hizmetlg

W insaat
Tanm

I I I i I I Sanayi

w

2010 2011 2012 013 2014 2015 2016

Uretim ydntemine gére hesaplanan verilere gére, GSYH icinde en yiiksek paya sahip olan hizmetler sektorii
ivme kaybetmeye devam ederek ikinci ceyrekte biiyiimeye 1,8 puan katki sadlamistir. Turizm sektdriindeki
olumsuz gelismeler nedeniyle hizmetler sektoriiniin biylimeye sagladidi katkinin Gglincl ceyrekte ivme
kaybetmeye devam etmesi beklenmektedir. Bu ddnemde sanayi sektoéri yillk bazda %3,2 oraninda
genisleyerek biiylimeye 0,9 puan katki saglamistir. ivme kazanmaya devam eden insaat sektdrii de bu
donemde yaklasik 3 yilin en hizli yillik artigini gerceklestirerek GSYH igindeki diisiik payina ragmen biiylimeyi
0,4 puan yukari cekmistir. Tarim sektéri ise ikinci geyrekte biiylmeyi sinirl da olsa dislriici etkide
bulunmustur.

Tirkiye ekonomisi talep kaynakli biiyiimesine devam ederken, kamunun biyimeye destedinin arttigi
izlenmektedir. Bununla birlikte, Temmuz ayindaki darbe girisimi ile turizm sektoriindeki sikintilarin tgtinci
geyrekte biylime {izerindeki asadi yonll baskilar artirabilecedi tahmin edilmektedir. Temmuz ayinda sanayi
Uretiminde yillik bazda kaydedilen distis de ticlincli ceyrede iliskin beklentilerin bir miktar bozulmasina neden

olmustur.
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igsizlik Orani

Haziran déneminde issizlik orani yillik bazda 0,6 puanlik artisla %10,2ye yiikselmistir. Istihdam edilenlerin
sayisinda kaydedilen 390 bin Kisilik artisa karsin isgliciiniin 637 bin kisi yukselmesi igsizlik oraninin artmasina
yol agmistir. Turizm sekt6riiniin bu yil zayif bir performans sergilemesi de igsizlik oranini yukari yonli etkileyen
bir faktér olmustur.

Sanayi Sektorii

Yilin ikinci ceyredinde iktisadi faaliyette gbzlenen ivme kaybinin Gglnci ceyrege de tasindigi gorilmektedir.
Temmuz'da sanayi lretimi takvim etkilerinden arindiriimis verilere gére yillik bazda %4,9 oraninda daralmistir.
Bu dénemde imalat sanayiinde kaydedilen %6,5'lik dists dikkat ¢ekmistir. Ayrica, ana sanayi gruplarindan
dayanikh tiketim mali imalatinda yillik bazda yasanan %16,6'lik dlislis sanayi Uretimi Gzerinde 6nemli baski
yaratmistir. Imalat sanayi PMI endeksi Eylii'de 48,3 diizeyinde gerceklesmistir. Endeks 50 esik diizeyinin
altindaki seyrini siirdirerek sektorde lretim faaliyetlerinde yavaslamanin kesintisiz yedi aydir devam ettigine
isaret etmistir.

Endeksteki ylikselis temel olarak (retim ve yeni siparislerde Mart ayindan bu yana gézlenen daralmanin bir
onceki aya kiyasla ivme kaybetmesinden kaynaklanmistir. Sektorde istihdam da art arda ikinci defa artis
kaydetmistir.

Konut Piyasasi

Temmuz’'da bayram tatilinin ve bozulan risk algisinin etkisiyle yillik bazda %15,8 oraninda azalan konut satislari
Adustos ayinda %2 artmigtir. Temmuz'da ipotekli satis olarak nitelendirilen kredili satiglar %22,8 oraninda
gerilerken, Adustos'ta %1,2 oranda yiikselmistir. Haziran’da Mayis 2014'ten bu yana en diisiik diizeyine inen
konut fiyatlarindaki yillik artis orani Temmuz'da hafif toparlanma kaydederek %14 olmustur. Son donemde ig
talebi canlandirmaya yonelik yapilan diizenlemelerin sektori bir miktar hareketlendirebilecegi diistintilmektedir.
Giiven Endeksi

Mevsimsellikten arindinimis verilere gore reel kesim gliven endeksi Eyliil'de iyilesme kaydetmistir. Tiketici
giiveni ise Adustos ayindaki hizli yiikselisin ardindan Eylll'de bir miktar gerilemistir.

Dis Ticaret Acigi

Adustos ayinda ihracat yillik bazda %7,7 oraninda, ithalat da %3,7 oraninda artmistir. Ihracattaki artis oraninin
ithalatl asmasi dis ticaret acidindaki daralmanin siirmesine olanak saglamistir. Boylece Adustos ayinda dis
ticaret acigi gectigimiz yilin ayni ayina kiyasla %35,3 oraninda gerileyerek 4,7 milyar USD olmustur. Thracatin
ithalati karsilama orani ise gectigimiz yila gore 2,7 puanlik artisla %71,7'ye gcikmistir. 12 aylik kiimdlatif verilere
gore de karsilama orani 2009'dan bu yana en yiiksek seviye olan %71,8 olmustur.

Ocak-Adustos déneminde ihracat gecen yila kiyasla %2,4 disusle 93,3 milyar USD diizeyinde gerceklesmistir.
Bu dénemde ithalat ise %7,2 gerileyerek 130,8 milyar USD olmustur.

Enerji Ithalat:

Adustos ayinda en fazla ithalat mineral yakitlar ve yaglarda yapilirken, kazanlar ve makinalar sektoriindeki
ithalat glicllii kalmaya devam etmistir. Petrol fiyatlarindaki zayiflidin etkisiyle yillik bazda gerileme edgilimi
sergileyen enerji ithalatindaki diisiis Agustos ayinda bir miktar ivme kaybetmistir. Ocak-Agustos déneminde
genis ekonomik siniflandirmaya goére bakildiginda yalnizca sermaye mali ithalatinin artis kaydettigi
gdriilmektedir. Ozellikle enerji fiyatlarindaki diisiisiin etkisiyle aramali ithalat ilk sekiz ayda yillik bazda %10’un
Uzerinde azalmistir. Cin’den yapilan ithalat artmaya devam etmis ve bu (ilke ana tedarikgimiz olma konumunu
korumustur. Adustos ayinda yapilan ithalatin %15,3'G bu (lkeden yapilirken, Cin’i AlImanya ve Rusya takip
etmistir.
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TUFE- UFE Oranlan

Eyliil ayinda TUFE aylik bazda %0,18 ile piyasa beklentisinin altinda artig kaydetmigtir. Yurt ici UFE'deki (Yi-
UFE) aylik artis ise %0,29 olmustur. Reuters anketine gére TUFE'de bir dnceki aya gére %0,66 oraninda artis
beklenirken, son TCMB Beklenti Anketi'nde aylik enflasyon beklentisi 6ngoriisii %0,72 seviyesindeydi.

Tablo. 7 TUFE-UFE Degisim 2015-2016

Eyltil TOFE Yurtici UFE

Dedisim (%) 2015 2016 2015 2016
Aylik 0,89 018 1.53 0,29
Yilsonuna Gore 6.21 4,72 7,81 3.79
Yillik 7.95 7.28 6.92 178
Yilhk Ortalama 7.80 7.92 592 4,07

TUFE'nin son iki ayda beklentilerden olumlu bir performans sergilemesiyle yillik enflasyon Eyliil ayi itibariyla
%7,28 seviyesine kadar gerilemistir. Bu dénemde YIi-UFE'de yillik enflasyon %1,78 ile Nisan 2013'ten bu yana
en diisuk diizeyinde gergeklesmistir.

Yurt igi Uretici fiyatlarn endeksinde (Yi-UFE) Eyliil'de kaydedilen aylik yiikselise en yiiksek katkiyr kok ve petrol
arinleri alt kalemi yapmistir. Bu kalemi gida Grinlerinin imalati alt sektorl izlemistir. Bu ddnemde ana metal
harig alt sanayi gruplarinin genelinde fiyatlar yukari yonli seyrederken, en yiiksek artis enerji grubunda
kaydedilmistir.

OPEC anlagmasi sonrasi toparlanmasi beklenen petrol fiyatlarinin yani sira mevsimsel faktorlerin Ekim ayinda
enflasyon (zerinde yukari yonlii baski yaratabilecegi, D6viz sepetinin yiiksek dizeylerdeki seyrini stirdirmesi
durumunda enflasyon (izerindeki risklerin artabilecedi; 6te yandan, son 2 aydir enflasyonun beklentilerden
olumlu bir performans sergilemesi paralelinde TCMB'nin sadelestirme adimlarina devam etmesi
beklenmektedir.

Yurt ici Piyasalar

Eylll ayinda kiiresel piyasalarin odaginda merkez bankalarina iliskin gelismeler yer almistir. Fed Eylil ayi
toplantisinda piyasa 6ngoriilerine paralel olarak faiz oranlarini sabit tutmustur. Ancak, faiz artinmi igin uygun
kosullarin olustudu ve faiz artinm segenedinin masada oldugu yoniinde agiklamalar yapilmistir. Diger baslica
merkez bankalarinin Eylil ayinda aldiklar kararlarin da etkisiyle piyasalarda olusan temkinli hava nispeten
dadiimis ve gelismekte olan Ulke piyasalarina yonelik risk istahi artmistir. Bu donemde yurt ici piyasalar da
kiiresel goriniime paralel bir seyir izlemistir.

USD/TL Kuru

Fed toplantisi dncesinde kiresel piyasalarda hakim olan temkinli hava TL'nin USD karsisinda Eylul ayinda
nispeten yatay bir performans sergilemesine neden olmustur. USD/TL kuru, toplantinin ardindan kiresel
piyasalarda artan risk istahina bagh olarak yeniden 2,95'in altina inmistir. Moody’s kararinin ardindan ise
USD/TL kuru 26 Eylll'de 2,9981 seviyesine gikmistir. OHAL'in uzatilacagina dair agiklamalarin ardindan tekrar
yiikselis kaydeden kur 3,01 seviyesini test etmistir. USD/TL kuru, Eylal ayini 3,0031 diizeyinden, ekim ayini
3,1024 diizeyinden tamamlamstir.

Kredi Bilyliimesi

Kredi hacminde yillik biyime ivme kaybetmeye devam etmistir. 23 Eylul haftasinda kredilerde yillik bliylime
hizi %7,7 ile 2010 yilindan bu yana en diislik seviyesine inmistir. Bu dénemde, bankacilik sektdriniin kredi
hacmi 1.611 milyar TL olmustur.
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23 Eylil itibaryla ticari kredilerde yillik bliyime orani %8,6 dlizeyinde gergeklesmistir. Bireysel krediler ise Eyliil
ay! itibariyla bir miktar hiz kazanmistir. Bu gelismede, bireysel kredi kartlari ve konut kredilerindeki kismi
toparlanma etkili olmustur. Bankalarin konut kredisi faiz oranlarini diisiirmesinin konut kredilerindeki
toparlanmayi 6niimiizdeki donemde de destekleyebilecedi dislintilmektedir.

Son donemde ekonomi ydnetimi tarafindan kredi bliylimesini destekleyici yonde yeni adimlar atilmistir. Bu
cercevede, kredi kartlarinda uygulanacak taksit sayisinin artirilmasinin ve tiiketici kredilerindeki azami vadenin
36 aydan 48 aya cikarilmasinin yani sira konut kredilerindeki kredi/konut dederi orani %75ten %80’e
yiikseltilmistir.

Yurt iginde, ekonomik aktivitede yilin ikinci geyreginden bu yana ivme kaybi yasanmaktadir. S6z konusu ivme
kaybini sinirlandirmak amaciyla son dénemde tiiketici kredilerine ve kredi kartlarina ydnelik yapilan
diizenlemelerin dnimizdeki déonemde kredi biyimesini desteklemesi beklenmektedir. Bununla birlikte, 23
Eylll tarihinde Moody'sin Tirkiye'nin kredi notunu yatirrm yapilabilir seviyenin altina indirmesi finansal
gostergeler (izerinde bir miktar asadi yonli baski yaratmistir.

5.2.2,.1. Tiirkiye'de Bilyiime Oranlan
Tirk ekonomisi 2001 krizine kadar dort yil boyunca artarda bliyime kaydedememistir. Ancak 2002 ile 2008
yillari arasinda alti sene (st Uste pozitif bliyiime saglayarak énemli bir bagari elde etmis, 2008 diinya krizinde

ise sadece 2009 yilini negatif biylime ile kapatarak ardindan 2010 yili itibari ile gabuk bir toparlanma yasamistir.

Tirk ekonomisinin son yillardaki ekonomik biiylime performansina baktigimizda ise 2002-2014 yillari arasinda
kalan dénemde ortalama olarak yilda %4,9 biiyiime kaydedilmistir. Onemli carpici biiyiime rakamlarindan
biriside;2002'den 2013 sonuna kadar saglanan reel biiyiime hizidir, s6z konusu dénemde Tirk ekonomisi %
68,8'lik reel bir biiyime performansina ulasmistir. Tirkiye, son 19 geyrekte ise kesintisiz olarak %5,8
ortalamayla bliyimistir. Diinya siirdirilebilir biiyiime sorunlarinin oldudu diisiinildigiinde saglanan oranlarin

Onemi daha da artmaktadir. (Gayrimenkul ve Konut Sektoriine Genel Bakig, Haziran 2016, Emlak Konut GYO)

Tirkiye'nin genel ekonomik durum gdstergesi nitelidindeki Gayrisafi Yurtigi Haslla gdstergeleri 2016 ikinci
ceyrek (Nisan- Haziran) olarak TUIK tarafindan agiklanmistir. Bu verilere gére;
o Uretim ydntemiyle gayrisafi yurtici hasila tahmininde, 2016 yilinin ikinci geyregi bir 6nceki yilin ayni
ceyregine gore sabit fiyatlarla %3,1’lik artigla 33 milyar 61 milyon TL,
o Uretim ydntemiyle gayrisafi yurtici hasila tahmininde, 2016 yilinin ikinci geyregi bir 6nceki yilin ayni
ceyregine gore cari fiyatlarla %9’luk artigla 525 milyar 932 milyon TL,
e Tarnim sektorlind olusturan faaliyetlerin toplam katma dederi, 2016 yilinin ikinci geyredinde bir 6nceki
yilin ayni geyredine gore, sabit fiyatlarla %1'lik azalisla 2 milyar 338 milyon TL, cari fiyatlarla %1,4'10k
artisla 30 milyar 795 milyon TL,
e Sanayi sektdriinii olusturan faaliyetlerin toplam katma dederi, 2016 yilinin ikinci geyreginde bir 6nceki
yilin ayni ceyredine gore, sabit fiyatlarla %3,9'luk artisla 11 milyar 530 milyon TL, cari fiyatlarla %8,2’lik
artisla 129 milyar 182 milyon TL,
o Hizmet sektoriinii olusturan faaliyetlerin toplam katma degeri, 2016 yilinin ikinci ceyreginde bir 6nceki
yilin ayni geyregine gore, sabit fiyatlarla %3,6'lik artisla 19 milyar 428 milyon TL, cari fiyatlarla %11,5'lik
artisla 305 milyar 585 milyon TL,
e GSYH dederi 2015 yilinda cari fiyatlarla %11,7'lik artigla 1 trilyon 952 milyar 638 milyon TL, sabit
fiyatlarla %4'lik artisla 131 milyar 273 milyon TL,
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o Kisi basina gayrisafi yurtici hasila degeri 2015 yilinda cari fiyatlarla 25 118 TL, ABD dolari cinsinde 9 257
Dolar olarak hesaplanmistir.

e Takvim etkisinden arindiriimis sabit fiyatlarla GSYH degeri, 2016 yili ikinci ceyreginde bir énceki yilin
ayni geyregine gore %3,0 artti. Mevsim ve takvim etkilerinden arindirilmis GSYH dederi, bir dnceki
ceyrede gore %0,3 artmistir.

Tablo. 8 GSYH 2016 Yil 2. Ceyrek Sonuglari

Gayrisafi yurtici hasila sonuclan, Il. Ceyrek: Nisan-Haziran, 2016
Cari Buyume Can Buyume Sabit Buyume
fiyatiaria hiz fiyatiaria ha fiyatiaria huze
GSYH GSYH GSYH
Yil  Geyrek (Milyon TL) (%) (Milyon $) ( %) (Milyon TL) (%)
2015 Yilhk™ 1952638 "7 749620 -10,0 191273 40
" 443841 78 180772 28 30232 25
n 482383 128 180711 -108 32068 37
w 519444 122 184477 -139 34901 39
v 506970 136 173660 118 {om 57
2016 Yolik™ 1023776 105 350 387 -3,1 64710 39
" 497344 12,2 168979 -85 31840 47
1 5256932 8.0 181 409 04 33 061 A
Tablodaki rakamiar yuvariamadan dolay loplami vermeyebilir
(r). llgil ceyreklerde guncelleme yapidmishr

Kaynak: www.tuik.gov.tr

¢ Hane halklarinin nihai tiiketim harcamalari, 2016 yilinin ikinci ceyreginde bir 6nceki yilin ayni geyregine
gore, cari fiyatlarla %9,9'luk artisla 361 milyar 585 milyon TL, sabit fiyatlarla %5,2'lik artigla 22 milyar
104 milyon TL,

o Devletin nihai tiketim harcamalari, 2016 yilinin ikinci ceyredinde bir 6nceki yilin ayni ¢eyredine gore
cari fiyatlarla %26,4'lik artisla 91 milyar 721 milyon TL, sabit fiyatlarla %15,9'luk artisla 4 milyar 82
milyon TL,

o Gayrisafi sabit sermaye olusumu, 2016 yilinin ikinci ceyreginde bir 6nceki yilin ayni geyregine goére cari
fiyatlarla %8,5’lik artisla 118 milyar 668 milyon TL, sabit fiyatlarla %0,6'k azalisla 8 milyar 271 milyon
TL,

¢ Mal ve hizmet ihracati, 2016 yilinin ikinci ceyreginde bir 6nceki yilin ayni geyredine gore cari fiyatlarla
%3,4'lik artisla 139 milyar 372 milyon TL, sabit fiyatlarla %0,2'lik artisla 8 milyar 407 milyon TL,

e Mal ve hizmet ithalati, 2016 yilinin ikinci geyredinde bir 6nceki yilin ayni geyredine gore cari fiyatlarla
%5,4'lik artisla 163 milyar 665 milyon TL, sabit fiyatlarla %7,7'lik artisla 9 milyar 796 milyon TL,

Tablo. 9 Harcamalar Yontemiyle GSYH Biiyiime Hizlari, 2. Ceyrek
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Harcamalar yontemiyle GSYH biyume hizlan, Il.Ceyrek: Nisan-Haziran, 2016
[1998 Fiyatianyla]
Gayrisafi
Devietin nihal sabit Malve (eksi) Mal ve
Hanehalklannin nihai tuketim sermaye hizmet hizmet
tuketim harcamalan harcamalan olugumu thracats ithalat
Yil Ceyrek (%) (%) (%) (%) (%)
2015 Yillsk™ 48 6,7 40 09 0,2
” 43 28 07 14 36
w 55 73 101 27 14
w" 39 80 13 14 -13
v 54 81 35 20 2,6
2016 Yillak™ 6,1 135 023 1.2 75
" 71 109 0,0 24 73
I 52 159 -0.6 02 7.7

Kaynak: www.tuik.gov.tr
*Tablodaki rakamlar yuvarlamadan dolayi toplami vermeyebilir.

5.3. Gayrimenkul Sektorii

Insaat ve 6ziinde konut imalat ile buna bagl alt sektérler ekonominin en énemli unsurlarindandir. Tiirk Konut
sektdrii son on bes yillik siirecte cok hizli bir gelisim kaydetmistir. Ingaat sektériiniin makroekonomi agisindan
Onemi carpan etkisinden kaynaklanmakta olup, 250 sektorii harekete gegirerek gerek biiylime gerekse istihdam
Uizerine etki yaratmaktadir.

Insaat sektdrii ekonomik bilyiime iginde de 6nemli bir paya sahip olup, GSYH (biiyiime) oranlari ile arasinda
ciddi bir iliski (korelasyon) bulunmaktadir. 2001 Turkiye krizi sonrasi yasanan hizli gerileme hem sektorii hem
de GSYH' y1 6nemli dlglide etkilemistir. Benzer bir durumda 2008 kiiresel krizinin pesinden yasanmistir. Ancak
dikkat edilmesi gereken husus GSYH ile birlikte sekt6riin toparlanma stiresinin kisa ve ¢ok keskin oldugudur.
2010'daki hizli toparlanmanin ardindan goriilen diizeltme hareketi 2013 ve sonrasi dénem igin dengelenmeye
gidilerek dalga boyutunun daha kiictildiigii bir donem olarak karsimiza gikmaktadir. 2014 yili sekt6riin GSYH’
dan aldigi pay 2013 yili ile biiyiik bir benzerlik géstermistir. 2015 yili ilk dokuz aylik déneminde ise 2014 yilin
son iki geyregine gore yukari bir trend gozlenmistir.

Tablo. 10 GSYH- Sektorel Biiyiime Katkilan (Yiizde Olarak)

GSYH-Sektdrel BlyGme Katkilan (Ylzde Olarak)
Uretim Yontemiyls GSYHye Katk (% puan)

15 B Hizmetler
M Insaat
B Tanm
W sanayl

10

-5
2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016
Kaynak: Gayrimenkul ve Konut Sektériine Genel Bakis, Haziran 2016 ( TUIK verileri kulaninustir.)
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TUIK verilerine baktigimizda ise ingaat sektdriimde ciddi bir ivmelenme yagsandigini bunda ekonomiyi olumlu
etkiledigini gérmekteyiz.

Tablo. 11ingaat Sektérii Ciro Endeksi

Insaat Sektori Ciro Endeksi

Insaat saktéri ciro endeksi (2010=100), |. Cayrek: Ocak-Mart, 2016

220
200 -
180 A Mevsi
160 Lakovien *
140 atuslerinzan
120 wrindrimy
100 .

80 - Takvim
60 etkilarindan
40 anndrimsg
20 -

0

I|I‘III‘N I|I II‘IV I‘II|III|IV 1
2013 2014 2015 2016
Yil'Ceyrek

Kaynak: Gayrimenkul ve Konut Sektériine Genel Bakis, Haziran 2016 ( TUIK verileri kulanilnustir.)

Insaat ciro endeksi 2013 yili {iclincii ceyredi itibar ile yiikselme egilimi tagimakta olup (Mevsim ve takvim
etkilerinden arindinimis) mevsimsel dalgalanmalarin etkisi oldukca diisiik kalmistir. 2015 yili boyunca ise;
mevsim etkilerinden arindiriimig ciro endeksi 2014 yili I1. Ceyredinden beri siirdiirdigi egilimi devam ettirmistir.
Dider taraftan; mevsim ve takvim etkilerinden arindiriimis insaat Gretim endeksi, 2016 yil I. ceyredinde bir
onceki ceyrege gore %2,1 oraninda artti. Takvim etkilerinden arindiriimis insaat Gretim endeksi ise bir dnceki
yilin ayni geyredine gore %5,2 oraninda yikseldi. 2016 yili boyunca da benzer bir trend izlenebilir.

Tiirk Gayrimenkul ve Insaat sektériinii 2016 yilinda etkileyen ve etkilemesi olasi unsurlari syle
Ozetleyebiliriz;

e Yabancl yatinmcinin ilgisinin devam ediyor olmasi; bu noktada dévizin goreceli olarak deger
kazanmasinin yarattigi etki yaninda; sadece konut niteligi ve niceligine degil ayni zamanda miilk
edindikleri sehri ‘bir yasam alani’ olarak gérmelerinin etkileri de dikkat ¢cekmektedir. Bunun en tipik
drnegi Istanbul’da gériilen yabancilara yonelik konut satislaridir.

e 2016'nin ilk yarisinda konut satislarinin son yillar ortalamasinda seyrederek dinamik bir yapiya sahip
oldugunu géstermesi

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

e  Konut yapi izinlerinin piyasa beklentilerine gére yikleniciler tarafindan azaltilip- gogaltiimasi

e Tuketicinin giderek daha rasyonel kararlar vererek sadece fiyat kistasina bakmamasi, yapi kalitesi,
malzemesi, ulasim kolaylidi gibi pek cok unsuru degerlendirmesi,

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

¢ Istanbul'un finansal bir merkez olmasi igin yapilan calismalarin daha da somutlagmasi, insaatlarin hizla
ilerlemesi,

e Alt yapi projelerinin cazibe merkezi ve ilgi yaratmasi (6zellikle Yavuz Sultan Selim Kopriisii, Istanbul

Bogazinda Yapilan Tiip gecit projeleri, Uglincli Hava Limani, Osmangazi Képriisii, Canakkale Kopriisi,
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Ankara-Istanbul arasi hizli tren projeleri, biiyiik sehirlerin hemen hemen tamaminda gériilen rayl
tasima
ve metro projeleri ile Kanal Istanbul calismalari oldukca dikkat cekmektedir.)

e Sektorle dogrudan ilgili isletmelerin giderek daha kurumsal yonetiimesinin sagladi§i yonetsel ve
finansal avantajlarin sirketleri eskiye nazaran daha giiglii hale getirmesi,

e Koyden kente gogiin devam etmesine ek olarak artan mililteci sayisinin dogudan buyiiksehirlere
akmasi sonucu 6zellikle batidaki biiyiiksehirlerde kira ve miilk fiyatlarinin artis trendinin diger sehirlere
gore daha fazla olmasi,

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

e  Mortage kredisinde baslangig rakami olan %25 saglamakta zorluk ¢ceken konut talep edenlerin, konut
alimini ve tasarrufu tegvik amaciyla alinan 6nlemler (Konut aliminda %15 devlet destedi vb.) ve bunun
gerek tasarruf gerekse konut satiglarini artiric etkisi,

o Insaat ve gayrimenkul sektdriiniin, ‘menkul kiymetler’ yolu ile gerek kaynak gerekse kiigiik yatinrmciya

ulasmasi igin gerekli hukuki ve idari siirecin sonuna gelinmesi olarak ifade edilebilir.

Konut sektdriiniin gelismesi amaci ve gayrimenkul projelerinin finansmaninda kullaniimak amaci ile Sermaye
Piyasasi Kurulu tarafindan dizenlenen Gayrimenkul Sertifikalari bugiine kadar fazla uygulama alani
bulamamistir. Buna ragmen hem talebin ileriki donemlerde canliligi korumasi hem de sekt6riin ihtiyag duydugu
fonu uygun maliyetlerle karsilamasi amaci ile bu finansal enstrimanin gelistiriimesine ve desteklenmesine
ihtiyag vardir.

Fiyatlarda ise daha tedrici ve dengeli bir artis gdzlenebilir. Ancak ekonomiyi etkileyen gelismeler (Diinya'daki
Merkez Bankalarinin tutumu, ig sosyoekonomik ve jeopolitik gelismeler, gelismekte olan Ulke kur ve faizlerindeki
degismeler, gayrimenkul rantlarinda vergilendirmenin adirlastirilmasi gibi) unsurlar talepte gegici bir
dalgalanma vyaratabilir. Tiirkiye genelinde fiyatlarin ortalamadan az arttigi bolgelerde dnimiizdeki alti aylik
slirecte, yatinm amaciyla talep artisi gériilebilir. Istanbul basta olmak iizere, Izmir, Ankara, Antalya gibi

sehirlerimizdeki dinamik talep ile esnek arz yapisinin siirmesi olasi gériinmektedir.

5.3. Bolge Verileri

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

gayrimenkuliin bulundugu bolge verileri ile ilgili genel bilgiler verilmistir.
5.3.1. Ankara 1li

I¢c Anadolu Bolgesi'nde yer alan baskent Ankara, Tirkiye'nin ikinci biyik ilidir. 30.715 km?2 yiizélgiimiindeki
sehir; niifus bakimindan Istanbul'dan; yiizélciimii bakimindan Konya’'dan sonraki ikinci biiyiik sehirdir.

Dogusunda Kirikkale ve Kirsehir, kuzeyinde Cankiri ve Bolu, kuzeybatisinda Bolu, batisinda Eskisehir, glineyinde
Konya ve Aksaray illeri ile sinirli olan Ankara’nin 1927 yili niifus sayimina gére toplam nifusu 404.581 kisi iken,
son 88 yilda yaklasik 13 kat artarak 2015 yilinda 5.270.575 kisiye yukselirken, ayni dénemde dlke niifusu 5 kat
artmistir. 1927 yilinda il niifusu Glke nifusu iginde % 3,2'lik bir paya sahip iken, 2013 yilinda yaklasik % 7,2’lik
bir paya ulagmistir. 12.11.2012 tarihli resmi gazetede yayinlanan “On Ug ilde Biiyiiksehir Belediyesi ve Yirmi
Altr Tlce Kurulmasi Ile Bazi Kanun ve Kanun Hiikmiinde Kararnamelerde Degisiklik Yapiimasina Dair Kanun”a
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gore Ankara Biiyiiksehir Belediyesi sinirlari il milki sinirlarina kadar dayanmakta oldugundan, il sinirlar

icerisindeki niifusun tamami kent niifusu olarak kabul edilmektedir.

Genel Niifus Sayimlarina Gore Ankara ili Kirsal ve Kentsel Niifus

S?hlr ve Koy Sehir ve Kdy Adrese $<ih|r ve Koy
) Nuifusunun Nisfusunun Dayal Nufusunun
NUFUS 1990 Toplam Nifus 2000 Toplam Nifus Nufus Kayit Toplqm Nufus
Igindeki Orani icindeki Orani % Sistemi Igindeki Orani
% 2015 %
Kirsal NUfus 399.907 12,36 467.338 11,66 0 0
Kentsel NUfus 2.836.719 87.64 | 3.540.522 88,34 5.270.575 100,00
TOPLAM 3.236.626 100,00 | 4.007.860 100,00 5.270.575 100,00

Ankara'nin 25 ilgesi bulunmaktadir. Ankara’nin 25 ilgesi bulunmakta olup, Ankara Bliyliksehir Belediyesi sinirlari,
12.11.2012 tarihli resmi gazetede yayinlanan “On Ug Ilde Biiyiiksehir Belediyesi Ve Yirmi Alti Ilce Kurulmasi ile
Bazi Kanun Ve Kanun Hilkkmiinde Kararnamelerde Dedisiklik Yapiimasina Dair Kanun”a gore il miilki sinirlarina
kadar dayanmaktadir. 25 ilgesinin 18'i merkez ilgedir. Ankara BuyUlksehir Belediyesi'ni olusturan merkez ilgeler
Akyurt, Altindag, Ayas, Bala, Cankaya, Cubuk, Elmadag, Etimesgut, Golbasi, Kalecik, Kazan, Kegiéren, Mamak,
Pursaklar, Sincan ve Yenimahalle'dir.

Ekonomik etkinlik biylik oranda ticaret ve sanayiye dayalidir. Tarim ve hayvanciligin ekonomideki payi giderek
azalmaktadir. Ankara ve civarindaki gerek kamu sektorii gerek 6zel sektdr yatirimlari, baska illerden biyik bir
nifus goglini gekmis ve c¢ekmeye devam etmektedir. Nifusun yaklasik 34’0 hizmet sektdri olarak
tanimlanabilecek memuriyet, ulasim, haberlesme ve ticaret benzeri islerde; 'l sanayide, ¥2'si ise tarim
alaninda galismaktadir. Sanayi, dzellikle tekstil, gida ve insaat sektdrlerinde yogunlagmistir. Gliniimiizde ise en
¢ok savunma, metal ve motor sektérlerinde yatinm yapilmaktadir. Ankara'daki sanayi, Uretimin biylk
kismi Sincan, Akyurt, Cubuk ve il merkezine yakin olan Ivedik ile OSTIM Organize Sanayi bblgelerinde
gerceklesmektedir. OSTIM, Tiirkiye'nin en biiyiik kiiglik ve orta boy sanayi liretim alanidir.

Turkiye'nin en gok sayida Universiteye sahip ili olan Ankara'da ayrica, Universite diplomali kisi orani Ulke
ortalamasinin iki katidir. Bu editimli nufus, teknoloji agirlikli yatinmlarin gereksinim duydugu is gicini
olusturur.

1l iginde karayolu, demiryolu ve havayolu ile ulasim yapilmaktadir. Il merkezinin kuzeyinde yer alan Esenboga
Uluslararasi Havalimani havayolu ile giris cikisi saglayan en 6nemli noktadir. Ankara ili, baskente gidip gelen
motorlu vasita trafigini kaldirabilmek {izere modern bir karayolu adina sahiptir. Baskenti cevreleyen O-20 gevre
yolu, sehirlerarasi trafigin sehir trafigini aksatmadan gegmesini saglar. 0-20 baska otoyollara baglanarak ilin
ve (lkenin diger kentlerine ulagimini saglamaktadir. Ankara ilinden gegen, sehri, batida Sincan ve Polatli
Uzerinden Eskisehir'e, doguda Irmak ve Bogazkopri Uzerinden Kayseri'ye baglayan bir demiryolu hatti ile
Irmak'i Cankiri {izerinden Karabiik ve Zonguldak'a baglayan ikinci bir demiryolu hatti bulunmaktadir. Halihazirda
Ulkenin dort bir yanina ve banliy6lere buradan tren seferleri diizenlenmektedir. Ayrica Yiksek Hizli Tren hattinin
Ankara-Konya, Ankara-Eskisehir ve Ankara-Istanbul hatlarinin da tamamlanarak faaliyete gegmesi ile ilin
ulagilabilirligi 6nemli élglide artmstir.
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5.3.2. Sincan Ilcesi
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30 Kasim 1983 tarihinde
¢lkartilan 2963 sayili kanun ile ilge
haline getirilmis; 8 Mart 1988 tarih
ve 88/12721 sayih Bakanlar Kurulu

Sincan;

karariyla  Blylksehir  Belediye
sinirlari icerisine alinmistir.
Biylksehir  Belediyesi  Sinirlari

Icerisinde 1ilce Kurulmasi ve Baz
Kanunlarda
Hakkindaki 5747 Sayili Kanun'un 2.
maddesi geregince Sincan ilgesine

Dedisiklik  Yapilmasi

bagl Yenikent ilk kademe belediyesi
ile, Polatl ilgesine bagli Temelli ilk
kademe belediyesi tiizel Kisilikleri
kaldirlarak mahalleleri ile birlikte
Sincan ilgesine badlanmistir. Ayni
yasanin gegici 2.maddesi geredince
tizel kisiligi ilk Mahalli Idareler
Genel segimi yapilan 29.03.2009

tarihi itibari ile sona ermistir. Boylelikle Sincan ilcesi 57 mahalleye ulasmistir. 13 mahalle Yenikent ilk Kademe

Belediyesinden, 15 mahalle ise Temelli ilk Kademe Belediyesinden katilmistir. 29 Ekim, Adalet, Ahi Evran,

Akcadren, Aksemsettin, Alagoz, Alci, Anayurt, Andicen, Atatlirk, Baci, Beyobasi, Cumhuriyet, Cicektepe, Coglu,

Cokoren, Erkeksu, Ertugrul Gazi, Esenler, Fatih, Fevzi Cakmak, Gazi Osman Pasa, Gazi, Girmeg, Gokgek,

Hisarlikaya, Hirriyet, Ilyakut, Incirlik, Istasyon, Istiklal, Kesiktas, Malazgirt, Malikdy, Maresal Cakmak,

Menderes, Mevlana, Mustafa Kemal, Miilk, Osmaniye, Osmanli, Pinarbasi, Plevne, Polatlar, Saraycik, Selguklu,

Tandogan, Tatlar, Térekent, Tiirkobasi, Ulubatl Hasan, Ucret, Yeni Gimsit, Yeni Hisar, Yeni Kay, Yenipegenek,

Yunus Emre ilgeyeye bagh mahallelerdir. Temelli ve Yenikent semt statsiindedir. Sincan ilgesinin beldesi ve

kéyli  bulunmamaktadir.  Sincan  gliney, dodu,

giineydogusundan Etimesgut

ilcesi;  kuzey,

kuzeydogusundan Yenimahalle ilgesi; glineybatisindan Polatlh; bati, kuzeybatisindan Ayas ilceleri ile sinirlidir.
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2015 yili adrese dayali niifus kayit sistemine gére yerlesik niifusu 506.950 kisi olan Sincan, ilin 6. en kalabalik

ilgelerinden biridir. Sincan ilge niifusu, il nifusunun yaklagik % 9.6’sini olusturmaktadir.

ilge Toplam Erkek Kadin
Akyurt 30.245 15.388 14.857
Altindag 363.687 183.182 180.505
Ayas 12.678 6.410 6.268
Bala 21.618 11.262 10.356
Beypazari 47.582 23.685 23.897
Camlidere 6.479 3.196 3.283
Cankaya 922.536 446.575 475.961
Cubuk 86.055 43.485 42.570
Elmadag 43.776 22.355 21.421
Etimesgut 527.959 265.376 262.583
Evren 2.847 1.401 1.446
Golbasi 122.288 62.312 59.976
Gudul 8.392 4.071 4321
Haymana 28.355 14.471 13.884
Kalecik 13.388 6.747 6.641
Kazan 51.764 26.600 25.164
Kegioren 889.876 439.313 450.563
Kizilcahamam 25.179 12.554 12.625
Mamak 607.878 304.502 303.376
Nallihan 29.209 14.461 14.748
Polath 121.858 61.267 60.591
Pursaklar 133.961 67.324 66.637
Sincan 506.950 258.229 248.721
Sereflikoghisar 33.729 17.060 16.669
Yenimahalle 632.286 310.009 322.277
TOPLAM 5.270.575 2.621.235 2.649.340

2015 yili TUIK verilerine gdre Sincan ilge niifusu 258.229 erkek, 248.721 kadin olmak iizere toplam 506.950

kisiden olusmaktadir. Ilge niifusunun %50,93'U erkek, %49,07'si ise kadinlardan olusmaktadir. Ankara ilinde

niifus dagiimi; %49.73 erkek, %50.27 kadin seklindedir. ilge cinsiyet dagiliminin il geneli ile benzer seviyede

oldugu goérilmektedir.

Sincan ilgesi niifus yogunlugu ise il genelinin oldukga Uizerindedir. ilge, ilin en ok gég alan ilgesi olup, ilge

nufusu diizenli olarak artis gostermektedir.

Sincan Ilgesi Niifus Gelisimi ve Niifus Artis Hizi

2007 413.030 208.893 204.137 1.135
2008 434.064 219.394 214.670 5.09% 1.192
2009 445.330 226.301 219.029 2.60% 1.223
2010 456.420 230.995 225.425 2.49% 1.254
2011 468.129 237.211 230.918 2.57% 1.286
2012 479.454 244.408 235.046 2.42% 1.317
2013 484.694 246.990 237.704 1.09% 1.332
2014 497.516 253.696 243.820 2.65% 1.367
2015 506.950 258.229 248.721 1.86% 1.207
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5.3.3. Yenidogan Mahallesi

Gayrimenkul Polatl ilgesi Temelli Mahallesi Yenidogan Kdyii'ne bagh iken 22 Mart 2008 tarihinde cikarilan
5747 Sayili Kanun ile Temelli Belediyesi kapatilarak Sincan ilgesinin mahallesi yapilmasina karar verilmistir.
Ankara Biyiksehir Belediyesi hizmet sinirina dahil olan Temelli Belediyesi lagvedilerek, Sincan ilgesine
bagl mahalle statiisiine getirilmistir. Gayrimenkulin badl oldugu Yenidogan Koyl mahalle statiisiine
dontsmustir. Rapor konusu tasinmazin tapulama sinirinda kaldigi Yenidogan Mahallesi'nin niifusu 2015

yilsonu itibari ile 119 kisidir.

Bolge yavas bir gelisim silireci g6stermektedir. Sanayi ve konut kullanimina yonelik yapilasmalarin
bulundugu bdlgede yapilan konut projeleri (Temelli Tirk Konut, Ihlamurkent) yatirnm amaciyla
pazarlanmakta olup; bolge halihazirda gelisimini ikinci konut bolgesi olarak surdirmektedir.
Gayrimenkuliin dogusunda yer alan Ihlamurkent kooperatif eliyle yapilasmistir. Mistakil 2 katli villalarin
bulundugu bélgede doluluk orani oldukca diistiktiir.

Gayrimenkuliin kuzeydogusunda, yaklasik 12 km mesafede yer alan Baskent Organize Sanayi Bolgesi'nde
kiiglik ve orta 6lgekli sanayi tesisleri yer almakta olup, doluluk orani orta diizeydedir. Bu sanayi bélgesinin
batisinda konuta agilan bélgede insaatlar devam etmekte olup, bdlgeye talep halihazirda distktir.
Bolgenin giineyinde insaati tamamlanmis olan TOKI Konutlarinda doluluk orani %30 seviyesinde olup;
satilik ve bos tasinmaz sayisi oldukga fazladir. Tirkkonut Yenihisar projesinde arsa satiglari bliylik oranda
tamamlanmistir. Bu projede projesi hazir arsa satiglari yapilmakta olup, insaatlar arsa malikleri tarafindan
yapilacaktir. Proje kapsaminda satilan arsalar da yapilasma orani oldukga diisiik olup; yatirimci bdlgenin
gelisimini beklemektedir. Halihazirda insaati devam eden Kizilay-Cayyolu Metro 3. Etap projesinin, ileride
Temelli'ye kadar baglanacak olmasi ihtimali de, bélgenin dederini ileride olumlu etkileyecektir.

6. DEGERLEME TEKNIKLERI

Kullanilan Dederleme Tekniklerini Aciklayici Bilgiler

Dederleme, bir varigin Pazar Dederi veya Pazar Degeri disindaki esaslara gore yapllir. Pazar, fiyat, maliyet ve
deder kavramlari, tim degerlemelerin temelinde yer almaktadir. Dederleme agisindan esdeger bir 5neme sahip

olan bir diger unsursa, dederleme sonugclarina nasil ulagildiginin anlasilabilir sekilde ifade edilmesidir.

6.1. Fiyat, Maliyet ve Deger
Fiyat, bir mal icin istenen, teklif edilen veya 6denen mebladdir. Odenen fiyat, arz ile talebin kesistigi noktay
temsil eder. Deger ise satin alinmak Ulzere pazara sunulan bir mal veya hizmet igin alici ve saticinin

anlasabilecekleri olasi fiyat anlamina gelmektedir.

o Uretimle iliskili bir kavram olan Maliyet, el degistirme isleminden farkli olarak, bir emtia, mal veya hizmeti
yaratmak veya Uretmek icin gerekli olan tutar seklinde tanimlanir.

e Deder kavrami, satin alinmak {zere sunulan bir mal veya hizmetin alicilari ve saticilar tarafindan
sonuglandiriimasi muhtemel fiyat anlamina gelmektedir. Deder, mal veya hizmet igin alicilar veya saticilarin
Uzerinde uzlasmaya varacaklar varsayimsal veya hayali fiyati temsil etmektedir. Bu nedenle, deger bir
gerceklik degil, belirli bir zaman zarfinda satin alinmak Uizere sunulan bir mal veya hizmet igin 6édenmesi
olasi bir fiyatin takdiridir. En temel seviyede, deder, herhangi bir {irlin, hizmet veya mal ile iliskili dort
etkenin birbirleriyle olan iliskisine gére olusturulur ve strdirilir. Bu faktérler, fayda, kitlk, istek ve satin

alma giictd(r.
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Pazar katiimailan tarafindan, yani alicilar ve saticilar tarafindan alinip satilabilir olmasinin yani sira bir mal veya
hizmetin degeri, alternatif ekonomik faydasindan veya kendisiyle iligkili fonksiyonlardan da kaynaklanabilir veya
bu deder normal veya tipik olmayan pazar kosullarini yansitabilir. Bir sirket veya isletmenin kurulu oldugu bir
mulkin sahipleri, bu milkiin yatinmailari, sigortacilari, kiymet takdiri yapanlar veya derecelendirme gérevlileri,
tasfiye memurlar veya kayyumlari ve normalin Ustiinde istekli veya 6zel alicilari, rasyonel agidan esit ve gecerli

sebeplerle ayni miilke farkl dederler atfedebilirler.

Bir mal veya hizmete verilebilecek alternatif dederlerin bakis agisini yansitan 6zel deder tanimlari geligtirilmistir.

Bu nedenle deder terimi, her zaman uygulanabilir belirli bir anlamla birlikte kullaniimalidir.

Miilkiin sahipleri, yatinmcilari, sigortacilari, kiymet takdiri yapanlar, derecelendirme gorevlileri, tasfiye
memurlarl veya kayyumlari ya da normalin Ustiinde istekli veya ¢zel alicilari, rasyonel agidan esit ve gegerli
sebeplerle ayni miilke farkli dederler atfedebilirler.

6.2. Pazar ve Pazar Disi Esash Deger
Pazar Degeri, milkiin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir alicyla 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 tutardr.
Uluslararasi Degerleme Standartlari Tebliginin 5.2. maddesinde Pazar degeri asagidaki sekilde tanimlanir:

“Bir miilkiin, istekli alici ve istekli satici arasinda, taraflarin herhangi bir iliskiden etkilenmeyecedi sartlar altinda,

higbir zorlama olmadan, basiretli ve konu hakkinda yeterli bilgi sahibi kisiler olarak, uygun bir pazarlama

sonrasinda degerleme tarihinde gergeklestirecekleri alim satim isleminde el degistirmesi gerektigi takdir edilen

tutardir.”

e  Bir gayrimenkuliin Pazar Dederi, onun yalin fiziksel durumundan gok piyasa tarafindan kabul edilen
yararliligini temsil eder. Belirli bir isletme veya sahisa ait varliklarin faydasi, piyasa veya belirli bir endistri
tarafindan kabul edilenlerden farkhlik gosterir.

e Pazar Degeri, miilkiin satis veya satin alma maliyetleri veya herhangi bir verginin mahsubu géz 6niine
alinmaksizin tahmin edilen degeridir.

e  Profesyonel bir sekilde elde edilen Pazar Degeri tahmini, belirli bir miilkiin belirli bir tarihte tanimli milkiyet
haklarinin objektif bir sekilde takdir edilmesi anlamina gelir. Bu tanimin iginde var olan husus, bir kisinin
Onceden tasarlanmis goriisii veya kazanilmis haklarindan ¢ok, cok sayida katiimcinin faaliyet ve
motivasyonundan olusan bir genel pazar kavramidir.

e Milkin pazar dederi esasl dederlemeleri, islemlerin gergeklestidi pazarin, pazar disi etkenlerce
sinirlandinimadigini varsayar.

e Pazar disi esaslara gore dederlemelerde, degerlemeye uygulanan dederin tanimi yer almaldir; 6rnegin,
kullanim degeri, isletme dederi, yatirim degeri, sigortalanabilir deder, hurda deder, tasfiye dederi veya
Ozel deger. Dederleme raporu, bu tanimlanan dederin, Pazar Degeri gibi yorumlanmamasini saglamalidir.

e Pazar disi esaslara gore dederlemelerde, makul dlglilerde bir deder tahmininde bulunmak igin uygun
prosedurler kullaniimali ve yeterli miktarda veri analiz edilmelidir.

e Pazar esasl degerlemeler igin bir gereklilik olan islem ile ilgili verilerin veya diger verilerin mevcut veya
yeterli olmamasi nedeniyle gelismekte olan pazarlardaki Dederleme Uzmanlari, vardiklari deger
tahminlerinin gercekte pazar disi esaslara dayali dederlemeler olduguna dair yeterli derecede aciklayic
bilgi sunmaksizin bazen Pazar Dederi disi deder tahminlerinde bulunmaktadirlar. UDES 2 Standardi
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cercevesinde pazar dederi disi dederlemelerin, s6z konusu oldugu durumlarda, pazar disi deder esasli
dederlemeler olarak acik bir sekilde belirtiimesi gerekmektedir.

e Pazar Degeri ve muhasebe standartlarinda siklikla anilan Makul Deger terimi birbirlerini tam karsilamadigi
durumlarda dahi genelde bagdasiktirlar. Bir muhasebe kavrami olan Makul Deder, Uluslararasi Finansal
Raporlama Standartlari ve diger muhasebe standartlarinda bilgili ve istekli taraflar arasinda, herhangi bir
iliskiden etkilenilmeyecek sartlar altinda bir varligin el degistirebilecegi fiyat veya yikimldliklerin yerine
getiriimesinde esas teskil edecek olan meblag anlaminda kullanilir. Makul deder genelde finansal
tablolarda, hem pazar hem de pazar dederi disi dederlerin rapor edilmesinde kullanilir. Bir varligin Pazar
Degerinin belirlenebildigi durumlarda, bu dedger Makul Dedere esit olacaktir.

Pazar Degeri, milkin niteligini ve bu mulkiin piyasada islem gorebilecedi kosullari yansitan dederleme

yaklagimlari ve prosediirlerinin uygulanmasiyla tahmin edilir. Pazar Degerini tahmin etmek amaciyla en sik

uygulanan yaklagimlar arasinda emsal karsilastirma yaklasimi, indirgenmis nakit analizini de igeren gelir
indirgeme yaklagimi ve maliyet yaklasimi yer almaktadir.

6.2.1. Emsal karsilastirma yaklasimi

Emsal Karsilagtirma Yaklagimi; Benzer veya ikame niteligindeki milklerin satigini ve iligkili pazar verilerini gz
online alan ve karsilastirmaya dahil olan siiregler yoluyla bir deder tahminine imkan veren karsilastirmali
dederleme yaklasimidir. Genelde dederleme galismasina tabi olan miilk, agik pazarda daha énce islem gérmis
olan benzer nitelikteki mulklerin satisi ile karsilastirilir. Teklifler ve kotasyonlar da ayrica géz oOniinde

bulundurulabilir.

Emsal karsilastirma yontemi; Dederlemenin konusunu olusturan kisisel miilkii veya miilkiyet hakkini, bir veya
daha fazla sayida yéntemi kullanarak benzer niteliklerdeki varliklarla veya benzer varliklardaki miilkiyet
haklariyla karsilastirarak deder tespitinde bulunulan bir yontemdir.

Emsal karsilastirma yaklasimi, dederleme konusu miilkii, agik pazarlarda satiimis olan benzer nitelikteki
milklerle ve/veya miilkiyet haklar ile karsilastirmaktadir. Bu yaklagimda, benzer nitelikteki milklerle yapilan
karsilastirmalarin makul bir esasi olmalidir. Bu benzer nitelikteki mal varliklarinin degerleme konusu miilkler ile
ayni pazarda alim satimi yapiimalidir veya ayni ekonomik degdiskenlere bagli olan bir pazarda olmalidir. Bu

karsilastirma anlamli bir sekilde gergeklestiriimeli ve yaniltici olmamalidir.

6.2.2. Gelir indirgeme yaklasimi
Gelir indirgeme Yaklasimi; degerlemesi yapilan miilkle ilgili gelir ve gider verilerini géz 6niine alan ve degeri

bir indirgeme siireci gergevesinde tahmin eden karsilastirmali bir degerleme yéntemidir.

Indirgeme, gelir (genelde net gelir) ve bir gelir tutarini bir deger tahminine déniistiirerek tanimlanan bir deger
tipi ile ilgilidir. Bu stire¢ dogrudan iliskileri (genel indirgeme orani veya tiim risklerin getirilerinin tek bir yilin
gelirine uygulandigi) , belirli bir dénem boyunca bir dizi gelire veya her ikisine de uygulanan getiri veya iskonto
oranlarini (yatinm getirisi 6lglimlerini yansitir) dikkate alir.

Gelir indirgeme yaklagiminda, gayrimenkuliin Pazar Degeri, gelir yaratma kapasitesiyle 6lgiilir. Gelir indirgeme
yaklasimi, dederin gelecekte elde edilmesi beklenen faydalara gore belirlendigi beklentiler ilkesine dayanir.
Gelir indirgeme yaklagimi piyasanin tespit ettigi nakit akislarini ve piyasadan elde edilen geri déniis oranlarini
esas almalidir.

Gelir indirgemesinde, s6z konusu miilkten elde edilecek net (isletme) gelirini belirlemek icin, mukayeseli gelir

ve harcama verileri kullanilir. Indirgeme, tek bir yilin gelirine tek bir oran (genel indirgeme orani veya tim
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risklere iliskin getiri orani) uygulanarak veya bir getiri veya iskonto oraninin (yatinm getirisi dlgimlerini
yansitan) belirli bir zaman dilimi igerisindeki bir dizi gelirlere uygulanmasiyla yapilir.

Gelir indirgeme yaklasiminda, beklenen biiylime ve zamanlama, iliskili riskler ve paranin zaman degeri g6z
online alinarak takdir edilen gelir veya faydalarin bugiinki dederini hesaplar. Gelir, temsili gelir seviyesinin
edilen nakit girdilerine iskonto orani uygulanarak buginkii dederine cevrildigi temettii iskonto ydntemi

uygulanarak deder gostergesi haline gevrilir.

Gelir indirgeme yaklasimi, hem Pazar Degeri belirleme gorevierinde ve hem de diger degerleme tiplerinde
uygulanabilir. Ancak Pazar Dederi uygulamalari igin ilgili pazar bilgilerini gelistirmek ve analiz etmek gereklidir.
Bu husus, ozellikle belli bir milk sahibine iligkin tarafli bilgilerin gelistirilmesinden veya belli bir analist veya
yatinmcinin goris veya bakig agisindan tamamiyla ayrilmaktadir.

Gelir indirgeme yaklagimi, diger degerleme yaklagimlarina uygulanan ayni ilkeleri esas almaktadir. Ozellikle de
gelecekte olusacak kazang beklentilerinin yarattigi deder (gelir akislart) olarak algilamaktadir. Gelir indirgeme,

gelecekteki tahmini gelirlerin su anki dederini gz dniinde bulunduran iglemleri igerir.

Dider yaklasimlarda da oldugu gibi, gelir indirgeme yaklasimi da sadece ilgili karsilagtirilabilir veriler mevcut
oldugunda kullanilabilmektedir. Bu tiir veriler mevcut olmadidinda ise bu ydntem, dogrudan pazar
karsilastirmasi yapmak icin dedil de genel analiz amaciyla kullanilabilir. Gelir indirgeme yaklagimi 6zellikle
sadladiklari kazang olanaklari ve 6zellikleri esas alindidinda alinip satilabilen mdilkler icin ve bu analize dahil
edilen muhtelif unsurlar destekleyecek pazar kanitlarinin oldugu durumlarda 6nemlidir. Yine de bu ydontemde
kullanilan prosediirlerin matematiksel kesinligi, sonuglarin kesin dogrulugunun bir gostergesi olarak

algilanmamalidir.

Pazar arastirmasi, gelir indirgeme yaklasimi icin birkac acidan &nemlidir. Islenecek verilerin saglanmasina ek
olarak pazar aragtirmalari ayrica karsilastirma yapmak ve analiz sonuglarinin uygulanabilirligini belirlemek igin
gerekli nitel bilgileri de sunar. Bu nedenle bu yontem tam olarak kantitatif veya matematiksel bir yontem

olmayip kalitatif degerlemeleri de gerektirmektedir.

6.2.3. Maliyet yaklagimi

Maliyet yaklagiminda, miilkiin satin alinmasi yerine, milkiin aynisinin veya ayni yarari saglayacak baska bir
milkin insa edebilecedi olasiigi dikkate alinir. Uygulamada, tahmin edilen deder, yenisinin maliyetinin
dederlemesi yapilan miilk icin 6denebilecek olasi fiyati asiri 6lglide astii durumlarda eski ve daha az

fonksiyonel milkler icin amortisman da igerir.

Maliyet yaklasiminda miilkiyetin dederi, arazinin satin alinmasi ve esit faydaya sahip yeni bir gayrimenkul insa
edilmesi veya eski bir gayrimenkuliin gecikmeden kaynaklanan agiri bir maliyete katlanmaksizin ayni kullanima
uyarlanmasi sonucunda ortaya c¢ikacak maliyetin takdir edilmesi suretiyle belirlenir. Girisimci payl veya
muteahhidin kar/zarar arazi ve ingaat maliyetine eklenir. Bu yaklasimda daha eski gayrimenkuller igin, fiziki

bozulmaya ugrayan ve islevsel ydonden eskiyen kalemlere iligkin amortisman tahminleri gelistirilir.

Gayrimenkul yeni iken Maliyet ve Pazar degeri birbiriyle gok yakindan ilgilidir. Maliyet yaklasimi siklikla yeni ve
yakin zamanda yapilmig binalar ile dnerilen insaatlara, ilavelere ve yenilemelere uygulanir. Bununla beraber

maliyet takdirleri, piyasadaki alicilarin bu gibi miilkler igin O6deyecekleri bedelin Gst limitini belirleme
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egilimindedir. Maliyet yaklasimi ayni zamanda nadiren satlan 6zel kullanim veya &zel amagh miilklerin

dederlemesinde de fayda sadlar.

Sonug olarak;

e Hepsi olmasa da birgok (ilkede Degerleme Siireci icin lic dederleme yaklasimi kabul edilmektedir; emsal
karsilastirma yaklasimi, gelir indirgeme, ve maliyet yaklasimi. Bazi Ulkelerin yasalari ise bu (g yaklagimdan
birinin veya daha fazlasinin uygulanmasini engellemekte veya sinirlandirmaktadir. Bu tiir sinirlamalar
olmadigi veya belirli birydntemin hari¢ tutulmasi icin zorlayici baska sebepler bulunmadigi miiddetce
Degerleme Uzmani her bir yaklasimi goz 6niinde bulundurmalidir.

e Yeterli verilere sahip bir pazarda maliyet yaklasimi daha az uygulanabilir bir yaklasim olsa da

karsilastirilabilir verilerin eksikliginin s6z konusu oldugu durumlarda maliyet yaklasimi daha baskindir.

e Basitce belirtmek gerekirse bir milkiin belli bir pazarda olusan fiyati, bu miilkle pazar payi igin rekabet

halinde olan diger miilkler icin genelde 6denen fiyatlarla, paray bir bagka yere yatirmanin saglayacadi finansal

alternatifler ve degerleme konusu miilke benzer bir kullanim igin yeni bir milk insa etme veya eski bir mulki
uyarlamanin (adapte etmenin) maliyetiyle sinirldir.

e  Tim Pazar Dederi 6lgiim ydntemleri, teknikleri ve prosediirleri, piyasadan elde edilen kriterler esas alinip,

dogdru bir sekilde uygulanmasi ile ortak bir Pazar Dederi tanimini olustururlar.

e Emsal karsilastirmalar veya dider pazar karsilastirmalari, pazardaki gézlemlerden kaynaklanmalidir.

o Indirgenmis nakit analizini de iceren gelir indirgeme yaklasimi 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 lizerinden

yapilan bir analiz ile tespit edilmelidir.

e Milkiin, normalde piyasada hangi sekilde islem gérecedi, Pazar Degerinin tahmini icin hangi yaklasim veya

prosediirlerin kullanilabilecegini belirler. Piyasa bilgilerine dayandiginda bu yaklagimlarin her biri, karsilagtirmali

bir yaklagimdir. Her bir dederleme durumunda, bir veya daha fazla sayida yéntem genellikle piyasadaki
faaliyetleri en iyi temsil eden yontemdir. Degerleme Uzmani, Pazar Degerinin tespiti igin tim yontemleri dikkate

alarak hangi yontem ya da yontemlerin uygun oldugunu tespit edecektir.
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7. GAYRIMENKULE ILISKIN VERILERIN ANALIzi

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

e  Gayrimenkuliin Ankara’nin hizli gelisen Ankara-Eskisehir aksi (izerinde yer almasi

e Ankara-Eskisehir Karayolu'na cepheli olmasi ve yola cephesinin oldukga genis olmasi
e Dz topografik yapida olmasi

e Parselin tam mulkiyet yapisinda olmasi

% ZAYIF YANLAR

e  Gayrimenkuliin karayolu yol seviyesinden daha disik kotta olmasi
e Yiizolglimiinlin oldukca biylik olmasi sebebiyle hitap ettigi alici kitlesinin kisith olmasi

% FIRSATLAR

e  Bolgede son yillarda projesi tamamlanan ve proje asamasindaki yatirimlar ile bélgenin degerinin artmasi
ve projelerin hayata gegmesi durumunda bdlgenin degerinin artma potansiyelinin bulunmasi (Tirkkonut
yaninda Malikdy'de kurulan Baskent Organize Sanayi Bélgesi ve proje asamasinda olan Kizilay-Cayyolu
Metro 3. Etap projesi)

e Arsanin ylUzolcimin biylk olmasi nedeniyle, ifraz edilerek yola cepheli parsellere ayriima imkaninin

bulunmasi; béyle bir durumda piyasa kosullarinda alici bulma siiresinin kisalacadi
% TEHDITLER

e Parselin yiiz6lgiiminin oldukga biyiik olmasi ve imar durumu nedeniyle belirli bir alici kitlesine hitap
etmesi

e Y{zolgliminin biyiklGgu sebebiyle pazarda el dedistirme slresinin uzun olacad disiincesi

e Gayrimenkule 12 km mesafede Baskent Organize Sanayi Bolgesi'nde altyapisi tamamlanmig, sanayici igin
tesvikli arsalarain bulunmasi, organize sanayi bodlgesi disinda minferit sanayi parsellerine olan talebi

azaltmasi
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7.2, En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi
“Bir milkiin fiziki olarak miimkiin, finansal olarak gergeklestirilebilir olan, yasalarca izin verilen ve degerlemesi

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

“Yasalarca izin verilmeyen ve fiziki agidan mimkiin olmayan kullanim yiiksek verimlilige sahip en iyi kullanim
olarak kabul edilemez. Hem yasal olarak izin verilen hem de fiziki olarak miimkin olan bir kullanim, o kullanimin
mantiki olarak nigin mimkin oldugunun degerleme uzmani tarafindan acgiklanmasini gerektirebilir. Analizler,
bir veya birkac kullanimin olasi oldudu belirlediginde, finansal fizibilite bakimindan test edilirler. Diger testlerle
birlikte en yiliksek dederle sonuglanan kullanim en verimli ve en iyi kullanimdir. (UDS Madde 6.4)

En verimli ve en iyi kullanim kavrami Pazar Dederi takdirlerinin temel ve ayrilmaz bir parcasidir. En etkin ve
verimli kullanimlar dort dolayl kriteri yerine getirmelidir. Bu kriterler 5nem sirasina gore su sekildedir.

o Fiziksel olarak miimkiin olma,

¢ Yasal olarak izin verilebilir olma,
¢ Finansal olarak yapilabilir olma,
e Azami diizeyde verimli olma,

Dederleme konusu gayrimenkul arsa niteliginde olup; onayll imar planina gore sanayi fonksiyonludur.

Tasinmazin en etkin ve verimli kullanim analizine iliskin tarafimizca bir galisma yapilmamistir.

7.3. Degerlemede Kullanilan Yontemler ve Nedenleri
Konu gayrimenkuliin deder takdiri emsal karsilastirma yaklasimina gore yapilmis olup; bdlgede yakin
zamanda satisi gerceklesmis veya satista olan emsal gayrimenkuller arastiriimis ve bélgeye hakim emlek
ofislerinden goriisler alinmistir. Dederleme calismasinda Emsal Karsilastirma Analizi'ni desteklemek
amaciyla Proje Gelistirme Yontemi ile de arsa dederi hesaplanmistir. Kullanilan dederleme yéntemlerine
iliskin detayli bilgiler alt basliklarda verilmistir.

7.3.1. Emsal Karsilastirma Yontemi Analizi

Dederlemeye konu tasinmazin yer aldigi bolgede emsal tegkil edebilecek nitelikteki gayrimenkullerin satis
degerleri incelenmis, emlak yetkililerinden gérisler alinmistir. Pazardan elde edilen veriler “Pazar Arastirmalari”
bashdr altinda verilmistir.
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7.3.1.1.
v ARSA EMSALLERI

Pazar arastirmalar

Emsal Krokisi

NET ALAN
BiRIM

OZELLIKLER DEGER

iRTIBAT

EMSAL

Remax
0532 240 07 00

10.000

Degerleme  konusu  gayrimenkulin  2.6km
dogusunda, Ankara-Eskisehir Karayolu'na cepheli
10.000m2 alanh  arsa  bu yl igerisinde
1.700.000TL'den satilmigtir. Arsa E:0.60 ticaret alani
imarlidr.

1.700.000

170

(TL/m?)

EMSAL

Emiroglu Emlak
0312 64520 02

18.656

Degerleme  konusu  gayrimenkulin  1.9km
dogusunda, Ankara-Eskisehir Karayolu'ndan 1
parsel iceride yer alan 8.404m2 ve 10.252 m2
olmak Uzere toplam 18.656m2 bUyUklUgUndeki
arsalar birim m2 degderi 60$'dan satiliktir. Arsalar
E:0.50 sanayi alani imarlidir.

3.857.203

207

EMSAL

Remax
0532 236 27 27

20.755

Degerleme  konusu  gayrimenkulin  1.4km
dogusunda, Ankara-Eskisehir Karayolu'ndan 1
parsel iceride yer alan 20.755m2 alanl arsa birim
m2 degeri 115TL'den satiliktir. Arsa E:0.50 sanayi
alant imarlidr.

2.386.825

115

EMSAL

Temelli Emlak
0312 645 14 00

14.750

Degerleme  konusu  gayrimenkulin  1.9km
dogusunda, Ankara-Eskisehir Karayolu'na
cepheli, yolile arasinda dar bir park alani bulunan
14.750 m2 bUyUklGgundeki arsa 2.507.000TL'den
satiliktir. Arsa E:0.50 sanayi alani imarlidir.

2.507.000

170

EMSAL

Temelli Emlak
0312 645 14 00

31.800

Degerleme  konusu  gayrimenkulin  1.4km
dogusunda, Ankara-Eskisehir Karayolu'na
cepheli, 10.683m2 bUyUkliginde E:0.60 Konut Disi
Kentsel Calisma Alani imarl arsa ile arka
cephesinde 21.117m2 bUyUkloginde E:0.60
sanayi alani imarli iki arsa 4.300.000TL'den satiliktir.

4.300.000

135

EMSAL

UnlU Emlak
0535 846 18 95

30.000

Degerleme konusu gayrimenkulin karsisinda,
Ankara-Eskisehir Karayoluna cepheli 30.000m2
alani E:0.50 hmax:24.50m sanayi alani imarli arsa
birim m2 degeri 100TL'den satiliktir.

3.000.000

100
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Degderleme konusu gayrimenkuliin bulundugu bdlgede yapilan arastirmada mevcutta satisi yapilmis 1 emsal ile
satilik 5 ayri emsal bulunmustur. Satista olan parsellerin uzun siiredir satista oldugu belirlenmistir. Gelisme
potansiyeli yiiksek bir bélge olarak goziikmesine ragmen gayrimenkul piyasasi 6zellikle sanayi imarli arsalarda
cok hareketli degildir. Istenen fiyatlar kiyaslandiginda oldukga farkli rakamlar talep edildigi ve rakamlarin birbiri
ile uyumsuz oldudu belirlenmistir. Yukarida verilen, mevcutta satista olan parseller icin istenen fiyatlar pazarliga
aciktir.

Pazardaki gayrimenkuller igin talep edilen satis dederleri incelendiginde; parsellerin anayola mesafesi, yola
cephesinin uzunlugu, parsel buyUkligd, imar durumu fonksiyonu ve yapilasma kosullari vb. gibi 6zelliklere gore
farklik gostermektedir.

Emsal 1 Ankara-Eskisehir karayoluna cepheli ticaret alani imarli arsa olup, bu yil icerisinde satigi gergeklesmistir.
Emsal 4 ve 6 karayoluna cepheli; emsal 2, 3 karayolundan igeride yer alan parseldir. Emsal 5 karayoluna cepheli
parsel ile arka hizasinda yer alan parseldir. Emsal 2, 3, 4, 6 sanayi alani imarli parsellerdir. Emsal 5'te belirtilen
tasinmaz iki parselden olusmakta olup, bir parsel konut disi kentsel calisma alani bir parsel sanayi alani imarlidir.

v SANAYI TESISI/FABRIKA EMSALLERIT

Emsal Karsilastirma Yontemi ile ulagilan dederi desteklemek amaciyla degerleme konusu sanayi fonksiyonlu
parsel (izerinde imar plani yapilanma kosullarinda insa edilebilecek fabrikanin kapali alan {izerinden birim satig
degerini takdir edebilmek icin taginmaza yakin konumdaki sanayi yapilarinin satis degerleri arastiriimigtir.
Pazardan elde edilen veriler asadidaki gibidir.

BiRIM
DEGER
(TL/m?)

SATIS
DEGERI (TL)

iRTIBAT OZELLIKLER

Baskent OSB'de 3.595m2 arsa Uzerinde insa
2.250 | edilmis 2.250m2 kapal alanli fabrika binasi | 2.750.000 1.222
2.750.000TL'den satiliktir.

EMSAL | Ankyra Emlak
1 0312 467 77 35

Baskent OSB'de 5.400m2 arsa Uzerinde insa
3.500 | edilmis 3.500m2 kapall alanl fabrika binasi | 2.250.000 643
2.250.000TL'den satiliktir.

EMSAL Borsem
2 03124411919

17.000m2 bUyUklogunde bitisik 3 ayn parsel
1.250 | Uzerinde yer alan 1.250m2 kapali alanh fabrika | 2.150.000 1.720
2.150.000TL'den satiliktir.

EMSAL Bema Emlak
3 03122137872

Emsal 1 ve 2 Baskent OSB'de yer alan satista olan emsalerdir. Emsal 3, gayrimenkuliin dogusunda, Ankara-
Eskisehir Karayolu glineyinde, karayolundan i¢ kesimde yer alan fabrikadir. Organize Sanayi Bolgesi'nde
sanayici igin verilen tesvikler olmasi nedeniyle, minferit satisi yapilan fabrikalara gore fiyatlar ylksektir. Emsal
3'te arsa ylizolglimii oldukga genis olup, 3 ayri parsel seklindedir. Mevcut yapi, yasal yapilasma hakkinin oldukga
altindadir. Istenen fiyatlar, konumu, fabrika binasinin insaat kalitesi ve arsa yiizélgiimiine bagh olarak oldukca
farkllik géstermektedir.
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7.3.1.2, Emsal Karsilastirma Analizi ve Sonuglari

Degerlemede Esas Alinan Benzer Satis Orneklerinin Tanim, Satis Bedelleri ve Bunlarin Secilmesinin Nedenleri

v ARSA PAZAR ARASTIRMASI SONUCLARI

Dederleme konusu gayrimenkuliin Sanayi imarli olmasi, Ankara-Eskisehir karayoluna cepheli olmasi ve tam
milkiyet yapisinda olmasi avantaj olarak dederlendirilebilir. Ancak yiizélglimi agisindan bu kadar biiyiik bir
parsele ihtiyag duyan tek bir yatinmci, sanayici tarafindan alig kabiliyeti yiliksek dedildir. Piyasa kosullarinda
pazarlamasinin giig olabilecedi kanaati olusmakta degerleme konusu arsanin ifraz edilerek satiimasi mevcut
piyasa kosullarinda daha kisa siirede ve daha yiiksek birim m2 degderinden satiimasi saglanabilecedi duslincesi
olusmaktadir. Bolgede yapilan arastirma sonucunda gayrimenkuliin avantaj ve dezavantajlari géz 6nlinde

bulundurularak emsal ayarlama tablosu asadidaki sekilde olusturulmustur.

EMSALLER DUZELTME
BIRI

, DUZELTILMiS

EMSAL | ALAN | SATIS SATIS o iMAR | PAzARLK [ DUZELTILIAS.

NO (m?) | DEGERI (TL) | DEGERI Sontiey |- LD DURUMU PAYI B'Rm /2:?) ERI

(TL/m?)

EMSAL 1 10000 | 1700000 | 170 0% -60% 20% 0% 34
EMSAL 1 18656 | 3857203 | 207 10% -55% 0% -30% 52
EMIAL 1 20755 | 2386825 | mis 10% -55% 0% -10% 52
EMIAL | 14750 | 2507000 | 170 5% -60% 0% -10% 59
EM; Al | 31800 | 4300.000 135 5% -50% -20% -10% 34
EMSAL | 30000 | 3000000 | 100 0% -50% 0% -5% 4
ORTALAMA | 46

Tablo. 12 Arsa Degderi (Emsal Karsilastirma Analizi Yontemi)
142ADA 33 PARSEL ARSA DEGERI EMSAL KARSILASTIRMA ANALIZi

ARSA ALANI, m? BiRiM DEGER, TL/m? TOPLAM DEGER, TL

280.812,00 46 12.917.352

“Emsal Karsilagtirma Analizi Yontemi” ile 142 ada 33 parselin dederi 12.917.352.-TL olarak hesaplanmistir.
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v SANAYI TESISI/FABRIKA PAZAR ARASTIRMASI SONUCLARI

Dederleme konusu gayrimenkuliin arsasi oldukca biyiik olup; lizerinde insa edilecek kapall alan da oldukga
bliylk olacaktir. Arsa {izerinde yapilacak yapinin miinferit yapi olmasi, organize sanayi bolgesi igerisinde yer

almamasi dezavantaji olacak olup, kapali alan Gzerinden birim satis dederi 652 TL/m2~650TL/m? olarak takdir

edilmistir.
EMSALLER DUZELTME
BiRiM SATIS DUZELTILMiS
EMSALNO | ALAN (m?) | o éﬁ;ﬁ(“) DEGERI KONUM BUYUKLUK PAPZ:\';IL'K BiRiM DEGERI
(TL/m?) (TL/m?)

EMSAL 1 2.250 2.750.000 1.222 -20% -10% -10% 733
EMSAL 2 3.500 2.250.000 643 -10% -10% -10% 450
EMSAL 3 1.250 2.150.000 1.720 0% -45% -10% 774
ORTALAMA 1.195 652

7.3.1.3. Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler
Degerleme konusu tasinmaz bos arsa niteliginde olup kira dederi analizi yapiimamistir.

7.3.2. Maliyet Olusumlari Analizi

Dederleme galismasinda Maliyet Olusumlari Analizi Yontemi kullanilmamistir.

7.3.3. Gelir indirgeme Yaklasimi
Uygulamada Gelir indirgeme analizi iki ayri yontem olarak kullaniimakta olup, Direkt Gelir Kapitalizasyonu ve

Nakit/Gelir Akimlar analizi olarak ikiye ayrilmaktadir.

7.3.3.1. Direkt Kapitalizasyon Yontemi

Dederleme konusu gayrimenkul sanayi fonksiyonlu bos arsa niteligindedir. Arsanin oldukca biiyiik olmasi
nedeniyle piyasa kosullarinda sanayi amacl kiralama kabiliyeti diistiktiir. Piyasadan tutarl kiralama degerlerine
ulasilamamistir. Bu nedenle dederleme calismasinda “Direkt Kapitalizasyon Analizi Yontemi” kullaniimamistir.

7.3.3.2. Nakit Akimlar Analizi Yontemi

Degerleme calismasinda Nakit Akimlari Analizi Yontemi kullanilmamis, proje gelistirme yontemi kullanilmistir.

Emsal Karsilastirma Yontemi ile ulagilan dederi desteklemek amaciyla degerleme konusu sanayi fonksiyonlu
parsel {izerinde imar plani yapilanma kosullarinda insa edilebilecek fabrikanin kapali alan {izerinden satis degeri
emsal karsilastirma analizi ile hesaplanarak arsa artik yontemi kullaniimistir. Bu ydntemde, imar plani yapilanma
kosullarina gore parsel {izerinde yapi gelistirilir, briit insaat alani (izerinden toplam maliyet dederi hesaplanir.
Cevre rayiglerden ulasilan satilabilir birim fiyatlardan, arsa (zerine insa edilecek yapinin satis dederi takdir
edilir. Hesaplanan toplam satis fiyatindan girisimci kari ve toplam maliyet dustildikten sonra arsa dederine
ulasilir. S6z konusu taginmaz icin yapilanma kosulu E:0,50 olup emsal alana emsal disi alanlar eklenerek briit
ingaat alani (emsal alanin %10 oraninda ¢ogdaltilmasi sonucu) hesaplanmistir. Yapi birim maliyeti piyasa
kosullari ve 2016 yili yapi yaklasik maliyetleri dikkate alinarak sanayi fonksiyonlu yapi icin 2C yapi snifi ve grubu
maliyeti olan 460 TL/m2 olarak takdir edilmistir. Parsel izerindeki sanayi fonksiyonlu yapi icin miiteahhit kari

toplam maliyet (izerinden %15 olarak alinmistir.
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Dederleme konusu gayrimenkuliin arsasi oldukca biiyiik olup; lizerinde insa edilecek kapall alan da oldukca
bliylk olacaktir. Arsa {izerinde yapilacak yapinin miinferit yapi olmasi, organize sanayi bolgesi igerisinde yer
almamasi dezavantajl olacak olup, kapali alan Gzerinden birim satig dederi 650 TL/m2 olarak takdir edilmistir.
Konu tasinmaz lizerinde yapilacak yapinin alan biiyikligi géz 6ntinde bulunduruldugunda insaatin bir yil icinde

tamamlanmamasi riski paranin zaman degeri olarak arsa degerine yansitiimis olup arsa artik yontemi ile

bulunan arsa degeri %15 oraninda geri ¢ekilmistir.

142 ADA 33 PARSEL GELISTIRME HESABI
Parselin YUzAlcUmuU 280.812
Toplam Emsal insaat Alani (m?2) 140.406
Toplam Brit insaat Alani (m?) 154.446,60
Birim insaat Maliyeti (*) (TL/m?) 460
Maliyet (TL) 71.045.436
Proje Maliyeti (+%5) (TL) 3.552.272
Toplam Maliyet (TL) 74.597.708
Ortalama Birim m?2 Satis Degeri (TL) 650
Toplam Satis Cirosu (TL) 100.390.290
MUteahit Kar (-%15 Maliyet Uzerinden) (TL) 11.189.656
Arsa Degeri (TL) 14.602.926
indirgenmis Arsa Degeri (TL) 12.412.487
Arsa Birim Degeri (TL/m?) 44

Proje Gelistirme Hesabi sonucu tasinmazin bugiinkii arsa dederi 12.412.487.-TL olarak hesaplanmistir.

7.4, Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Dederleme calismasi kapsaminda yapilan arastirmalarda gayrimenkuliin

olusturulabilecek herhangi bir kayda rastlanmamistir.

7.5. Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Dederleme konusu parsel bos arsa niteliginde olup arsa degeri takdir edilmistir.

hukuki durumunda risk
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8. GAYRIMENKULE iLISKiN ANALiZ SONUGCLARININ DEGERLENDIRILMESI

8.1. Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi
Arsa niteligindeki gayrimenkuliin deger takdirinde emsal karsilastirma ve arsa artik deger ydntemleri ile arsa
dederi hesaplanmistir. Bélgede yakin zamanda satisi gerceklesmis veya satista olan emsal gayrimenkuller; arsa
ve sanayi yapllari arastiriimis ve bdlgedeki emlakgilardan goriis alinmistir. Arsa artik deder yéntemi emsal
karsilastirma yéntemi ile ulasilan degerin saglamasi amaci ile yapilmis olup; her iki ydntem ile ulasilan degerler
birbirleri ile uyumludur. Nihai olarak emsal karsilastirma ydntemi ile deger takdiri yapilmistir.

Emsal Karsilastirma Yontemi ile tasinmazin dederi 12.917.352.-TL hesaplanmis olup, deger yuvarlatilarak nihai
deger 12.900.000.-TL olarak takdir edilmistir.
Tablo. 13 Konu Gayrimenkul Deger Tablosu

PROJE EMSAL
G AYKR?NTE‘LKUL PARS(E:SLAN' GELISTIRME ARSA  KARSILASTIRMA SLL;:;A;ELQE';{V(‘E)
DEGERI (TL) ARSA DEGERI (TL)
142 ADA 33 PARSEL 280.812 12.412.487 12.917.352 12.900.000
8.2, Degerleme Raporunda Yer Almasi Gereken Asgari Bilgiler

Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinin Gerekgeleri

Dederleme konusu gayrimenkuliin bulundugu bolgede yetkili kurumlarda ulasilan resmi bilgiler dogrultusunda

asgari bilgilerin tamamina raporda yer verilmistir.

8.3. Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi

Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedidi Ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin Ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz

Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Degderleme konusu 142 ada 33 parsele kayitl tasinmaz bos arsa vasfinda olup, parsel lizerinde herhangi bir

yapilasma mevcut olmayip mevzuat geredince alinmasi gerekli izin bulunmamaktadir.

8.4. Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin Portfoye Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati
Hiikiimleri Cercevesinde Analizi

Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin/Gayrimenkul Projesinin Veya Gayrimenkule Badl Hak Ve Faydalarin Gayrimenkul Yatirim
Ortakhidr Portféyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Hiikiimleri Cercevesinde Analizi

Hali hazirda Sinpas G.Y.O. A.S. portféylinde yer alan konu taginmazin, Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikimleri
geregince Gayrimenkul Yatirim Ortaklidi portfoylinde “Arsalar” bashdi altinda bulunmasinda herhangi bir engel

bulunmadidi kanaatine varilmistir.
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9. NiHAI DEGER TAKDIRI VE SONUC

9.1. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Degerleme raporu; Sinpas Gayrimenkul Yatirim Ortakhidi A.S. milkiyetindeki; Ankara ili, Polatli ilcesi, Yenidogan
Mahallesi, Devretepe Mevkii 142 ada 33 parselde kayith “Arsa” niteligindeki gayrimenkuliin glincel Pazar

degerinin Sermaye Piyasasi Kurulu Mevzuati kapsaminda belirlenmesi amaciyla hazirlanmistir.

Degerleme konusu 142 ada 33 parselde kayitli “sanayi alani” fonksiyonlu gayrimenkul bos arsa vasfindadir.
Konu tasinmazin bulundugu bdlgede satista olan miilkler incelenmis, ulasim iliskileri, cevre yapilanmalari,
bulunduklar lokasyon dikkate alinarak, Emsal Karsilastirma Yoéntemi kullanilarak deger takdiri yapilmistir.

Dederleme konusu gayrimenkulin bulundugu bdlgede vyetkili kurumlardan alinabilen resmi bilgiler

dogrultusunda asgari bilgilerin tamamina raporda yer verilmistir.

9.2, Nihai Deger Takdiri

Sinpas Gayrimenkul Yatinm Ortaklidi Anonim Sirketi miilkiyetinde bulunan; Ankara ili, Polatl ilgesi, Yenidogan
Mahallesi, Devretepe Mevkii 142 ada 33 parselde kayitl arsa niteligindeki tasinmazin degerleme tarihi itibari
ile toplam Pazar degeri K.D.V. hari¢ 12.900.000.-TL (Onikimilyondokuzyiizbin Tiirk Lirasi) olarak tahmin
ve takdir edilmistir.

Tablo. 14 Nihai Deger Tablosu

iL/ILCE/MAHALLE

KONU ‘ PARSEL ALANI ‘ SATIS DEGERI SATI§ DEGERI,

GAYRIMENKUL () KDV HARIC (TL) %18 KDV DAHiIL

ANKARA/POLATLI/YENIDOGAN | 142 ADA 33 PARSEL 280.812 12.900.000 15.222.000

- Raporda belirtilen dederlerin tamami K.D.V. HARIC dederlerdir.

F. GUL NUMANOGLU TANRIOVER Didem 6ZTURK
Sehir Plancisi Y.Harita Miihendisi
SPK LISANS NO: 401053 SPK LISANS NO: 402394

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANI GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANI

/

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

2
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