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HARMONI GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

1. RAPOR BiLGILERi

RAPORUN TURD

Bu rapor Sermaye Piyasasi kurulunun 20.07.2007 tarih 27/781 sayil
kararinda yer alan * Dederleme Raporunda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlar” cercevesinde hazilanmig, gayrimenkul dederleme raporudur.

RAPORUN KAPSAMI

istanbul ili, Sancaktepe ilgesi, Sangazi Mahallesi, 1958 parselde konumlu
Aquacity 2010 projesinde toplam 25 adet (12 adet "Mesken” ve 13 adet
“Diikkan”) bagimsiz béliimiin Sermaye Piyasasi Mevzuab kapsaminda
degerleme calismasidir.

DAYANAK SOZLESMENIN TARIH ve

09.03.2015
NUMARASI
DEGERLEME TARIHI ! 20.06.2015
RAPORUN TARIHI 30.06.2015
RAPOR NUMARASI ! 2015_400_44
DtE,GERI.EME_ RAPORUNU OLUMSUZ . Deferleme calismasini olumsuz yonde etkileyen herhangi bir unsura
YONDE ETKILEYEN FAKTORLER rastlanmamistir.
DEGEI_!LEME KQ!WSU . i Degjerleme konusu taginmazlar ile ilgili tarefimizca daha &nce hazirlanan
GAY!!IMENKULUN DAHA ONEEKI dederleme raporlannda konu parsel iizerindeki sozlesme geregl Sinpas
TARIHLERDE YAPILAN SON U¢ G.Y.O. AS.'ye ait %65 payin degerleri (KDV Haric) asafidaki gibi takdir

DE&ERLEMEYE ILiSKIN BILGILER

edilmigtir.

-25.01.2010 tarih, 09_301_10 sayih degerleme raporu:28.414.431.-TL
-10.12.2010 tarih,10_400_118_03 sayili deerleme raporu:45.670.831.-TL
-29,12.2011 tarih,2011_400_98 sayih degerleme raporu:159.957.200.-TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR

UJur ARDA Aysel AKTAN
Harita Miihendisi Sehir Plancisi = Harita Mithendisl
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
S.P.K. Lisans No: 404022 S.P.K. Lisans No: 400241

2. SIRKET - MUSTERI BiLGILERL

SIRKETIN UNVANI :
SIRKETIN ADRESI :

HARMONI GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
idealtepe Mahallesi Rifla Tongsir Caddesi No:93/4 Demirhan Plaza Maltepe,

ISTANBUL, TURKIYE Tel:(216) 388 05 09

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

MUSTERL UNVANI :
MUSTERL ADRES1

SINPAS Gayrimenkul Yatinm Ortakiigi A.S.
Dikilitas Mahallesi, Yenidogan Sokak, No:36, Sinpag Plaza, 34349,

Begiktas / ISTANBUL

MUSTERI TALEBININ
KAPSAMI VE GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Milsterinin talebi; istanbul ili, Sancaktepe ilgesi, Sangazi Mahallesi, 1958 parseide
konumlu Aquacity 2010 projesinde yer alan toplam 25 adet bafimsiz bélimiin
Sermaye Piyasasi Mevzuati kapsaminda kira ve satis degerinin tespiti olup herhangi

bir kisittama getirilmemistir.
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HARMON{ GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

GAYRIMENKULLERIN HUKUKE TANIMI VE INCELEMELER
imar D U iskin Bilgiler

3.

rimenkuliin T

Degerleme konusu gayrimenkuller, istanbul ili, Sancaktepe ilcesi, Sarigazi Mahallesi, 1958 parselde
konumlu Aquacity 2010 projesinde yer alan 12 adet mesken ve 13 adet diikkdn nitelikii tasinmazdir.

Degerleme konusu taginmazlara iliskin detayh bilgiler alt baghklarda tanimianacakdr.

3.1.

Gayrimenkullerin Tapu Kayitlarina Iliskin Bilgiler

Degjerleme konusu taginmaziann tapu kayitlanina iiiskin bilgiler asadidaki tablolarda verilmistir.

Tablo. 1 Konu Gayrimenkullere Ait Tapu Bilgileri

ANA TASINMAZA AIT TAPU BILGILER]
Il : ISTANBUL
iLCESH : SANCAKTEPE
MAHALLESI/KOYU  : SARIGAZI
MEVKI : -
PAFTA NO : 4/1
ADA NO : -
{ PARSEL NO 1958
YUZOLCUMU 55.969,36 m®
NiTELIGE . 1adet 1 kath diikkan, 2 adet 2 kath garaj binasi,1 adet 4 kath kafeterya, 27 adet 14 kath
" apartman binasi ve arsasi
BLOK KAT B.B.NO. NITELIK ARSA PAYI Tﬂnﬂf 'rm:l)gl YEVMIYENO ':ﬁ;‘s'é
A ZEMIN 2 MESKEN 7608/5596936 | 172/16964 | 29.04.2011 4114 *
A 10 32 | caTiPIVESLI DUBLEKS MESKEN | 4973/5596936 | 172/16995 | 29.04.2011 4114 *
D 2 10 MESKEN 4057/5596938 | 173717074 | 29.04.2011 4114 *
E 9 38 MESKEN 3396/5596939 | 174/17146 | 29.04.2011 4114 *
E 9 39 MESKEN 3396/5596940 | 174/17174 | 29.04.2011 4114 *
G 3 15 MESKEN 3050/5596948 | 174717211 | 29.04.2011 4114 *
J ZEMIN 2 MESKEN 3532/5596941 | 176/17330 | 29.04.2011 4114 *
L ZEMIN 2 MESKEN 3649/5596942 | 176/17418 | 29.04.2011 4114 *
M 8 36 MESKEN 4769/5596944 | 177/17496 | 29.04.2011 4114 .
M 10 41 | CATIPIVESLI DUBLEKS MESKEN | 9539/3596945 | 177/17501 | 29.04.2011 4114 *
T 10 54 | CATIPIYESLI DUBLEKS MESKEN | 7714/5596949 | 180/17790 | 29.04.2011 4114 .
AC 10 31 | cATIPIVESLI DUBLEKS MESKEN | 9606/5596947 | 183/18046 | 29.04.2011 4114 .
BLOK-GIRI§ KAT B.B. NO. NITELIK ARSA PAY1 dnlgﬂn';'s':ﬁ 1%3( YEVMIYENO ‘:l‘.;"s:'
TICARET-A | 1.B+ZEMIN 1 DUKKAN 2156/5596949 | 183/18082 | 29.04.2011 4114 *
TICARET-B | 1.B+ZEMIN 2 DUKKAN 7500/5596949 | 183/18083 | 29.04.2011 4114 .
TICARET-C | 1.B+ZEMIN 3 DUKKAN 5400/5596949 | 183/18084 | 29.04.2011 4114 -
TICARET-D | 1.B+ZEMIN 4 DUKKAN 4000/5596949 | 183718085 | 29.04.2011 4114 *
TICARET-E | 1.B+ZEMIN 5 DUKKAN 3500/5596949 | 183718086 | 29.04.2011 4114 *
TICARET-F | 1.B+ZEMIN 6 DUKKAN 10500/5596949 | 183/18087 | 29.04.2011 4iis *
TICARET-G | 1. B+ZEMIN 7 DUKKAN 10700/5596949 | 183/18088 | 29.04.2011 4114 *
TICARET-H | 1. B+ZEMIN 8 DUKKAN 12000/5596949 | 183/18089 | 29.04.2011 4114 *
TICARET-I | 1. B+ZEMIN 9 DOKKAN 4900/5596949 | 183/1809¢ | 29.04.2011 4114 *
TICARET-K | 1.B+ZEMIN 11 DUKKAN 13200/5596949 { 183/18092 | 29.04.2011 4114 *
TICARET-L | 1.B+ZEMIN 12 DUKKAN 7400/5596949 | 183718093 (| 29.04.2011 4114 *
TICARET-M | 1.B+ZEMIN 13 DUKKAN 11500/5596949 | 183/18094 | 29.04.2011 4114 .
TICARET-N | 1. B+ZEMIN 14 DUKKAN 37525/5596949 | 183/18095 | 29.04.2011 4114 *
*SINPAS Gayrimenkul Yatinm Ortaklidit Anonim Sirketi (TAM)
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HARMONi GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

3.2. Gayrimenkullerin Takyidat Bilgileri

Tapu Kadastro Genel Midirliili Portali'ndan temin edilen TAKBIS belgelerine gore defierleme konusu
tasinmazlar iizerinde asagidaki tapu kayitlan bulunmaktadir.

Beyanlar Hanesi:

-Yonetim Plani: 29.04.2011 tarih, 4114 yevmiye

-KM’ne cevrilmigtir: 05.03.2013 tarih, 3731 yevmiye

3.3. Gayrimenkullerin Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Miilkiyet Hakla Dedjisiklikleri
Degerleme konusu; istanbul 1li, Sancaktepe ilcesi, Sangazi Mahallesi, 1958 parselde kayith tasinmazlar
lle ilgili yapilan arashrmada 05.03.2013 tarih ve 3731 yevmiye numarasi ile kat miilkyeti tesis edildigi,
son 3 yillik donemde herhangi bir miilkiyet degisikli§i gergeklesmedigi gériimigtur.

3.4. Gayrimenkullerin Imar Bilgileri

Sancaktepe Belediyesi, imar ve Sehirclik Midurigi‘'nden alinan resmi imar durumu yazisina gore;
deferleme konusu taginmaziann konumlu oldugu parsel 15.02.2010-22.08.2010 tasdik tarihli, 1/1000
6lgekli, Sancaktepe Uygulama imar Plani'nda TAKS=0,50, KAKS=1,50, aynk nizami 5 kat yapilasma
sartlan ile “Ticaret + Konut (T+K3) Alanl” imar lejantinda kalmaktadir.
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IEN R T o
P. Tasdik Tarihi |15/02/2010 - 22/08/2010 |Bina Yuksekligi - TAKS %
Olced 1/1000 Bina Derinligi - KAKS{Emsal) % 1,50
" SANCAKTEPE 1/1000 " .
ter'i imar Plam UYGULAMA IMAR PLANI Kat Adedi 5 Ingaat Nizami A
fizesi SANCAKTEPE On Bahce Mesafesi  |5,00 Arka Bahge Mesafesi |-
Mahallesi EMEK-() Yan Bahge Mesafesi 13,00 Kot Alinacak Nokta -
Klama - BILGILER TEK FONKSIYONA AITTIiR. DIGER FONXSIYONLARA iLiSKIN BILGILER ICEN IMAR MUDURLUGT' NE
Ae BASVURUNUZ.
Kisitlama
Paita | Ada | Parsel | Yirz Olcimis Parselin Plan Fonksiyon Bilgisi :
1/1000 UIP : TK3 Alani. )
Kadastra 562141 | 1/5000 NIP : Kismen TK3 KONUT VE TICARET ALANI, Kismen PARK
E 0 1958 | ’ ALANLARI, Kismer: YOL, Kismen TEMEL EGITIM TESIS ALANLARI, Kismen
DINI TESIS ALANLARI, Kismén K2 KONUT YERLESME ALANI.
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HARMONI GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.§.

3.5. Gayrlmenkullerm Mevzuat Uyannca A|Il|I§ Olduﬁu Gerekli 1zin ve Belgeler

Degerleme konusu taslnmazlara iliskin islem dosya5| Sancaktepe Belediyesi imar Midarigu arsivinde
incelenmis olup asatidaki tabloda detaylan verilen yapi ruhsatlan ve yapi kullanma izin belgeleri
bulundugu goérilmiistir.

Sancaktepe Tapu Midirligi'nde yapilan incelemede; deferleme konusu taginmaziann konumilu oldugu
yapllara ait 15.02.2011 tarihli, ruhsat sayih kat irtifakina esas onayl mimari projeleri incelenmistir.

Tablo. 2 Yapi Ruhsats, Yap: Kullamim izin Belgeleri
eski

BLOK BLOK RUY::\TI SAYIS! VERILS AMACI xuu:::n izin SAYISI B.B SAYISI INSAAT ALANI
ismi TARIH BELGES] TARIH (m’)

ABLOK A3 28.04.2011 | 396430-2743 | SAN.SEF.DEG. | 22.02.2013 | 647727-2153 34 5138,42
A BLOK A3 28.04.2011 | 396430-2743 | SAN.SEF.DEG. | 22.02.2013 | 647727-2154 34 5138,42
D BLOK B2 28.04.2011 | 396446-2747 | SAN.SEF.DEG. | 22.02.2013 | 647730-2156 44 4663,17
E BLOK B1 28.04.2011 | 396435-2745 | SAN.SEF.DEG. | 22.02.2013 | 647731-2137 a4 4663,17
£ BLOK B1 28.04.2011 | 396435-2745 | SAN.SEF.DEG. | 22.02.2013 | 647731-2137 4 4663,17
JBLOK €2-2 | 15.02.2011 | 363492-872 | $AN.SEF.DEG. | 22.02.2013 | 647739-2163 a4 4428,99
L BLOK D1-2 | 15.02.2011 | 363497-875 YENI YAPI 22.02.2013 | 647741-2165 44 4428,99
L BLOK D1-2 | 15.02.2011 | 363497-875 YENi YAP 22.02.2013 | 647741-2165 44 4428,99
MBLOK | Di-1 | 15.02.2011 | 363496-874 YENI YAPI 22.02.2013 | 647743-2166 44 4428,99
MBLOK | D1-1 | 1502.2011 | 363496-874 YENI YAPI 22.02.2013 | 647743-2166 44 4428,99
ACBLOK G2 28.04.2011 | 396399-2732 | SAN.SEF.DEG. | 22.02.2013 | 647767-2180 33 4156,06
G BLOK c1-2 | 15.02.2011 | 363481-868 | SAN.SEF.DEG. | 22.02.2013 | 647733-2159 44 4428,99
T E2 28.04.2011 | 396424-2742 | SAN.SEF.DEG. | 22.02.2013 | 647751-2172 55 5767,73
TICARET | TICARET | 28.04.2011 | 396386-2729 | SAN.SEF.DEG. | 22.02.2013 | 647779-2185 14 2930,61

Sancaktepe Belediyesi imar Miidinigii Argivinde tasinmazlara ait isiem dosyasinda yapilan incelemede;
deferleme konusu taginmazlara ait islem dosyasinda Yapi Kullanma fzin Belgesi tarihinden sonra
diizenlenmis herhangi bir Yapi Tatil Tutanagi ya da Enciimen Karanna rastianiimamigtir.

3.6. Yasal Gereklenn Yenne Geturillp Geh'rilmedi

Degerlemesi yapilan gayrimenkuller igin yapilan incelemelerde yasal izinlerin tamaminin alinmig oldugu,

imar mevzuat ve tapu mevzuah geredi yasal prosediirli tamamladigi gorilmagtar.

3.7. Gayrimenkuilerin Son Ug Yl Igerisinde Hukuki Durumunda (imar planinda meydana
gelen degisiklikler, kamulagtirma islemleri vb.) Meydana Gelen Degisiklikler

Degerleme konusu gayrimenkulerin bagh bulundugu ilgili kurumlarda yapilan incelemelerde son (g yillik

donem icerisinde herhangi bir dedigiklik olmadig tespit edilmigtir.




HARMONI GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

3.8. Sermaye Piyasasi Mevzuatt Hiikiimleri Cercevesinde Gayrimenkul /Projenin
Gaynmenkul Yatinm OrtakI|§| Porlﬂiylme Ahnmasina Bir Engel Olup Olmadig

Deferleme konusu ta;unmazlann takyidat kayitlannda, Gayrimenkul Yatinm Ortakhii Portféyiinde
“Binalar” bashgji altinda bulunmasina engel tegkil eden herhangi bir kayit bulunmamaktadir.

4. GENEL VERILER VE BOLGE VERILERI

4.1. Demografik veriler

icisleri Bakanhyi Nifus ve Vatandaslik isleri Genel Miidurlugli (NVIGM) tarafindan gincellenen Adrese
Dayall Niifus Kayit Sistemi (ADNKS)den alinan verilere gore 31 Arahk 2014 tarihi itibanyla Tirkiye
niifusu 77.695.904 olarak beliflenmistir. Tiirkiye'de ikamet eden niifus 2014 yilinda, bir énceki yila gére
1.028.040 kisi artmigtir. Erkek niifusun orani %50,2 (38 984 302 kigi), kadin nifusun orani ise %49,8
(38 711 602 kisi) olarak gergeklesmigtir. Trkiye'de yillik niifus artis hiz 2013 yiinda %o013,7 iken, 2014
yilinda %o013,3'e gerilemistir.

il ve ilge merkezlerinde ikamet edenierin orani 2013 yilinda %91,3 iken, bu oran 2014 yiinda %91,8'%e
ylikselmistir. Belde ve kéylerde yasayanlann orani ise %8,2 olarak gerceklesmistir. Tirkiye nifusunun
%18,5inin ikamet ettigi istanbul, 14.377.018 kisi ile en gok niifusa sahip olan il olmustur. Bunu sirastyla
takip eden iller; %6,6 ile (5.150.072 kisi) Ankara, %5,3 ile {4.113.072 kisi) Izmir, %3,6 ile (2.787.589
kisi) Bursa ve %2,9 ile (2.222.562 kisi) Antalya'dir. Bayburt ili ise 80.607 kigi ile en az niifusa sahip ildir.

Grafik 1 Niifus Piramidi

Niifus piramidi, 2014
‘ag grubu

£+
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B Kagin

Tiirkiye'de 15-64 yas grubunda bulunan (calisma cagindaki) niifusun orani 2013 yilina (%67,7) gére 0,1

puan artarak %67,8 (52 640 512 kisl) olarak gergeklesmigtir. Cocuk yas grubundaki (0-14) niifusun

orani ise %24,3'e (18 862 430 kigi) gerilerken, 65 ve daha yukan yastaki niifusun orani da yaklagik

%B8'e (6 192 962 kisi) yiikselmistir.

Niifus vogunlugu olarak ifade edilen “bir kilometrekareye diisen kisi sayisi”, Tlrkiye genelinde 2014

yilina gére 1 kisi artarak 101 kisi olmustur. fstanbul, kilometrekareye disen 2 767 kisi ile @
WpRNS
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HARMONI GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

yojunlugunun en yiiksek oldudu il olup bunu sirasyla; 477 kisi ile Kocaeli, 342 Kigi ile zmir, 277 kigi ile
Gazlantep, 267 Kisi ile Bursa ve Yalova illeri takip etmektedir. Nifus younlugu en az olan il ise
kilometrekareye diisen 12 kisi ile Tunceli‘dir. Yiiz6lgimii bakimindan ilk sirada yer alan Konya'nin niifus
yojunlugu 54, en kiliglik yliz6lcimiine sahip Yalova’nin ntifus younlugu ise 267 olarak gergeklesmistir.

(Kaynak TUIK 2014 yili sonuglan)

4.2. Ekonomik Veriler

4.2.1. Kiiresel Ekonomik Durum

Kiiresel ekonomik gériiniim, 2012 ylinin son geyregdinden itibaren lyilesme arz etmektedir. Geligmis
ekonomiler agisindan kisa vadeli riskler azalmis ve gelismekte olan ekonomilerde bilylime performansi
olumlu olmustur. AB, ABD ve Japonya'da alinan &nemli politika tedbirleri ve Cin ekonomisinin
performansi, kiresel ekonomik gdrinimin ve finansal piyasa kosullannin iyilesmesine yardima
olmustur. Kisa vadeli risklerdeki azalmaya kargin, biiyime hala zayif seyretmekte, igsizlik oranlan yliksek
seviyelerini korumakta ve finansal piyasalara yonelik dnemli riskler varliklanni siirdiirmektedir. ABDdeki
mali ugurum riskinin keskin bir konsolidasyonu beraberinde getirme olasiiyj ve ispanya ile italya
krizlerinin sistemik bir AB krizine déniisme olasihigina iliskin saglanan Gnemii iyilesmeler, kisa vadell
riskleri azaltmistr. Bununla birlikte, ABD'de 2012 yilinda sadlanan uzlasma, orta vadede bir
konsolidasyon olasigini ortadan kaldirmamaktadir. Benzer sekilde, Avro Bélgesinde alinan tedbirlerie
finansal piyasalar simdilik rahatlamasina ragmen, bankaciik alaninda onemli yapisal tedbirler alinmasi
gerekliligi stirmektedir.

2012 yiinda geligmis ekonomiler zayif biiylime gostermis, kiiresel ekonominin biiyiime motoru
gelismekte olan (iilkelere olmustur. Kiresel hasilanin 2012 yiinda %3,2 oraninda blylimesi
dngoriilmektedir. Bu donemde gelismis ekonomilerin %1,3 gibi zayif bir performans sergileyecekleri,
gelismekte olan ekonomilerin ise, %5,1 diizeyinde gorece giliclii bir biyime arz edecekleri tahmin
edilmektedir. Kiiresel biyiimenin 2013 yilinda, yine gelismekte olan ekonomilerin katkisiyla, %3,5
oraminda olacadj ongdriilmektedir. (BDDK Finansal Piyasalar Raporu Sayi28, Aralik 2012).

Ocak 2015%te Uluslararasi Para Fonu (IMF) tarafindan hazifanan Kiresel Ekonomik GOriinim
Raporu’nda Kiiresel ekonominin toplamda %3,5 biylime sergiledi§i gorlimasttr. Fakat bu biylme
incelendiginde, gelismis ekonomilerin arasinda biylme oranlanndaki farklihklann dikkat cekmekte
olduju aktanimistr. Bu kapsamda ozellikie Amerika Birlesik Devietieri (ABD) beklenenin izerinde bir
biiylime rakami yakalamis olsa da Japonya’nin beklenen biylme oranlanni yakalayamadigi belirtiimigtir.
Japonya gibi beklenenin altinda biiylime yakalayan gelismis tilkelerin durumu orta vadede beklenen
ekonomik performansinin diistik olmasina baglanmigtrr.

Gelismis tilkeler arasindaki ekonomik aynsmanin bir bagka etkisi olarak ABD dolannin 2014 Eyliil ayindan
itibaren %6 deder kazandii, Avrupa Birlii (AB) ortak para birimi Euro'da %2 ve Japon Yeni'nde %8
oranlannda deder kayiplan izlendigi agiklanmistir. Benzer bir sekilde gelismekte olan (ilkelerde de ihracat
rakamlanndaki distisler sebebiyle para birimlerindeki deger kayiplan gbriillmektedir. Yaganan ekonomik
belirsizlikler sebebiyle faiz oranlarinda ve risk primlerinde ylikseligler gbzlenmektedir, Ozellikle, petrole

badjh olarak degerienen yatinm araclannda da disusler bulunmaktadir. ABD ekonomisindv?\ i
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ve bilylime IMF tarafindan 2015 — 2016 yillannda da %3 olarak &ngériilmektedir. 2014 yilinda igsizligin
azalmasi ve dolann defer kazanmasiyla ekonomi beklentileri olumlu olarak degeriendirilmigtir. Buna
nazaran, dolann degier kazanmasi ile ABD'nin ihracat rakamlannda diislis bekiendigi de belirtilmigtir.

Tablo. 3 IMF'in Diinya Ekonomisi Tahmini Bilyiime Oranlan

IMF (Uluslara rasHl‘ara Fonu) 2014 Gayrisafi Yurtici Hasila rakamlan ve 2015 —2015G5YH Biiyume Ongorilleri  2014(%) 2015(%) 2016{%)

Diinya Ortala.masfl 33 3.5 37
Gelismis Ulkeler Ortatamast 1,8 2,4 24
—ABD ' [ 24 | 36 | 33 |
Euro Bélgesi Ortalamas| 03 12 14 |
llaponya 0,1 0,6
Jingiltere 26
; 2.3
-3 -1
Asya 6,5 6,4 6,2
Cin 74 6,8 6,3
Hindistan 58 6,3 6,5
|Latin Amerika ve Karayipler 1,2 1,3 23
[Brezilya 0,1 0,3 1,5
Meksika 2,1 3,3 3,5
Orta Doju, Kuzey Afriks, Afganistan ve Pakistan 28 33 39
Sahra alti Afrika 4,8 4,9 52
Nijerya 6,1 4,8 5,2
{Gilney Afrika 1,4 21 25

Kaynak: Diinya Ekonomik Griintim Raporu, IMF (Elim 2014)

2014 yilinda kiiresel ekonomiye 2008 krizi sonrasi uzun vadeli ekonomik durgunluk, igsidik oraninda
artts ve bliylimedeki sinidar, Orta Doju’da ortaya gikan politik riskler, Rusya ile Ukrayna arasindaki
politik gerginlikier damgasini vurmustur. 2015 ve 2016 yllannda benzer risklerin devam etmesi
dngorilmistir. Buniara ek olarak gelisen petrol fiyatlanndaki diigtisler, kiresel ekonomi icin riskler
olusturmaktadir. Petrol fiyatlanndaki diisiisler, sanayi Gretiminin artmasi igin uygun ortam
haziayabilmekle bidikte, 6zellide OPEC (ilkelerinin fiyat distglerini durdurmak amaayla arai kismasi
durumunda kiiresel ekonomide diddi daralmalar ortaya gikablleceginin alti gizilmigtir. Bu belirsizlik Gretici
ve yatinmalan risk igerisine sokmaktadir. Dolayisiyla, makroekonomik belirsizliklere sebep olmaktadir.
Belirsizliklerin bir bagka sonucu da kiiresel finans piyasalanndaki dalgalanmalardir. ABD dolarinin deger
kazanmasi ve dolar karsisinda gelismekte olan (ilkelerin para birimlerinin deger kaybetmesi bu {iikeler
icin dddi enflasyon risklerini giindeme getirmektedir. Buna ek olarak, ABD'nin para politikasini
normallegtirme ile ilgili almig oldugu karar ile daha siki bir mali ve parasal politikaya gegecek oldugunun
sinyalini vermistir. Dolayisiyla IMF tarafindan da 2015 — 2016 yillannda dolarin degerinde bekienen bir
artis gdzlemlenmektedir.

Euro alaninda ve Japonya'da siiregelen diisiik enflasyon IMF tarafindan da ekonomik durgunlugun bir
gbstergesi olarak kabul edilmektedir. Bu durumun sonucu olarak euro bolgesi ve Japonya’nin dis soklara
cok acik hale geldigi belirtilmistir. Son olarak IMF gelismis Glkelerin ortak sorununu Gretim aciklan (2008
krizi sonrasinda diigen (retim rakamlan) ve hedeflenenin altinda kalan enflasyon oranlan, gelismekte
olan iilkeler icin ise, hedeflenen enflasyonun Uzerinde oranlar, gerekli makroekonomik politikalari
uygulamak icin yetersiz makroekonomik kapasite, petrol Ureticisi Glkeler icin disen petrol fiyatiarina
bagl olarak daha da yiiksek enflasyon riskleri ve biitiin bunlann bir sonucu olarak dis soklara karg
kiniganlik olarak &zetlemektedir. Ekonomik goriniim incelendiginde, genel olarak ortaya gkan
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yapisal ekonomik ve finansal sorunlara isaret etmektedir. Bu kapsamda, sorunlann giderilmesi icin
vapisal reformlar uygulanmasi zoruniu olarak goriilmektedir.

4.2.2. Tiirkiye’de Genel Ekonomik Durum

Tirkiye, rekabet kurallannin igledigi, 6zel sekt6riin ekonomide &ncii, kamunun ise diizenleyic rol
oynadidji, liberal dig ticaret politikasinin uygulanditi, mal ve hizmetlerin bireyler ve kurumlar arasinda
engelsiz olarak el degistirebildigi bir serbest piyasa ekonomisidir. Son 10 yilda Tirkiye ekonomisi,
Avrupa Birligine iiyelik siirednin de etkisiyle biiyiik bir déniisim gergeklestirmis ve pek cok alanda
yapisal reformlar hayata gegirilmigtir (T.C. Dis Igleri Bakanhdi, Tirk Ekonomisinin Genel Goriiniimii
2013). Tirkiye Orta ve Dofu Avrupa’min en biiyiik ekonomisi, Avrupa’nin ise en biiylik altna
ekonomisidir. 20001 yillar boyunca uyguladifi ekonomi politikalan ile yillik ortalama %5’e varan biiyiime
orani yakalayan Tirkiye, kiiresel kriz dénemi ve sonrasinda basanh bir grafik sergilemistir. Tirkiye,
gelismekte olan dilkeler icinde 2009 yilindan bu yana kredi/GSYIH orani en gok artan ilkelerden biridir
ve 2010 yiinda 735 milyar USD gayrisafi yurtici hasila (GSYIH) ile Diinya Bankast verilerine gére
diinyadaki 16. biiylik ekonomi haline gelmistir. Tirkiye, kriz sonrasi toparlanmaya calisan diinya
ekonomileri arasinda ise 2011 yili itibaniyla %8,5 biylime orani yakalayarak Ginin (%9,2) hemen
arkasinda yerini almisbr. 2012 yih son geyreginden bu yana bakildifinda da Tirkiye yiiksek kredi
biiylimesi ile benzer Ulkeler arasinda one gkmaktadir. S6z konusu artista, 6zellikle yabana para
kredilerde, dzellestirme ve kamu altyap: yatirimianna bagh olarak kullandinlan proje finansmani kredileri
dnemli bir paya sahiptir. Aynca, diisiik seviyelere gerileyen faiz oranlannin ve vadelerdeki uzamanin,
basta konut ve ihtiyac kredileri olmak lizere kredi talebini artrdii gorlilmektedir. (TCMB, Finansal
istikrar Raporu, 2013).

Tablo. 4 Bazi Ulke Gruplanna iliskin Uluslararasi Kuruluglann Biiyiime Tahminleri

Bazi Ulke-Ulke Gruplarina iliskin Biiyiime Tahminleri (%)

KURULUS | YIL

Diinya | Tirkiye | AvroBolgesi ABD  Brezilya | Rusya Hindistan CHC

IME 2015 3,5 31 15 31 -1,0 -3,8 7,5 6,8
2016 3,8 3,6 1.6 3,1 1 -1,1 7,5 6,3

OECD 2015 3,7 3,2 1,1 3,1 15 0,0 6,4 7,1
2016 4,0 4,0 1,7 3,0 2,0 16 6,6 6,9

OB 2015 3,0 3,5 1,1 3,2 10 -2,9 6,4 7,1
2016 33 3,7 1,6 3,0 2 01 7,0 7,0

Kaynak: Ekonomi Bakanhgi Ekonomik Goriniim ( May:s 2015)

Ekonomi Bakanhgi'nin hazidamis oldugu ekonomik gériinlim raporunda Tirkiye'nin blylime tahminlerine
bakildiinda en disiik blyiime tahminin 3,1 ile I.M.F ye, en yliksek bilylime tahminin DB oldugu
gortlmdigtar.

Uluslararasi projeksiyonlar hala temkinli tahminler ortaya koymakta ve Tiirkiye Ekonomisi igin yavaglama
ongoristinde bulunmaktadir. IMF ve OECD Tiirkiye’'nin GSYIH bliylimesini %3,1-%3,2 seviyesinde
beklerken, Diinya Bankasiin tahminleri bilylime oraninin %3,5 seviyesinde olacagini dngdérmektedir.
(Ekonomi Bakanhigi Ekonomik Goriinim Mayis 2015) I.M.F. nin ekonomik goriinim raporunda Tirkiye
deki GSYIH artisin enerji ithalatindaki diisiis akabinde azalan enerji fiyatlan sayesinde gergeklesecegi

ongorimastir. o ;\m\k\?\s
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Tablo. 5 IMF Ekonomik Goriinlim Raporu( Nisan 2015)- Reel GSYIH- Tiiketici Fiyatlan- Cari
islemler Dengesl - Issizlik

Tahle 2.2. Evropean Economiss: Real GDP, Consumer Prices, Currsst Account Balance, snd Unemploymant
{Annual percent . unkgss noled other wise)
fReal GOP Consumer Prces’ Current Accoum Balance? Unemployment?
Projections Projections Projections Projections
2014 2015 2006 2004 2015 2016 2014 2015 2018 2004 2005 2016
furope 15 19 241 11 08 id 8 B2EMaT ... e
Advanced Eurcpe 19 7 18 0 01 1t 22 28 24 102 87 93
Euro Area®s 09 15 16 04 01 10 23 33 31 16 My 108
Garmany 16 16 17 08 02 13 75 84 78 50 A9 48
france 04 12 15 P6 01 08 -1 ~01 <03 w02 104 99
nay 04 05 U3 02 00 08 18 28 25 128 126 123
Spain 14 25 20 -0z 07 o7 o1 03 04 245 26 24
Netherlands 69 16 16 03 <01 09 103 104 101 74 12 10
Belgiym 10 13 15 05 ot 09 16 23 24 85 84 82
Austria 03 09 16 15 14 15 18 19 1B 50 S1 54
Greete o8 25 37 <14 03 03 09 34 11 %S 48 221
Portugal 63 16 1§ 62 06 13 06 14 10 139 131 126
Wreland 48 3% 33 03 02 15 62 48 48 13 83 a8
Finland 01 08 14 12 06 16 -06 -03 03 86 A7 85
Siovak Republic 24 29 33 -0v 00 4 02 04 04 132 124 N7
Lnhuana 29 28 32 02 -03 20 04 02 ~08 W7 108 105
Siovenia 26 21 13 02 -04 07 58 71 &S5 98 90 83
Luxembourg 20 25 23 07 05 I§ 52 47 46 71 63 67
Latvia 28 23 33 07 05 47 <31 <22 30 w08 104 Y02
Estonia 21 25  3d 05 04 17 01 D4 -07 70 70 &8
Cyprus 23 02 14 03 <10 09 19 19 ~14 162 159 149
Ml 35 32 27 08 1 14 27 3 31 59 &1 63
United Kingdom® 26 21 23 15 0 17 =55 =43 46 62 54 54
Switzerland 20 08 12 00 -12 =04 70 58 55 32 34 3§
Sweden 21 21 28 02 02 11 63 63 63 79 17 1%
Norway 22 10 1§ 20 23 22 85 76 710 as s 38
Creth Republic 20 25 27 04 =01 1.3 06 16 09 61 &1 57
Denmark 10 16 20 06 03 16 63 &1 55 65 62 55
Jcelang 18 35 32 20 09 2 47 8y 4T §0 40 40
San Marine -0 10 1 11 o4 09 5 - 67 84 78
3.8 A 37 29 24 38 RO |

Aomania 29 27 29 11 10 24 05 -1 -5 68 67 67
Hungary 36 27 23 =03 00 23 42 48 41 78 76 74
Buigaria 17 12 18 -6 =10 06 00 02 08 115 139 103
Serbia -18 =08 15 2y 27 a0 60 47 =47 197 207 220
Cinalia b4 85 10 02 -09 09 07 22 20 w1 173 we

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

L.M.E. nin Nisan 2015 raporunda Diinya Ekonomik Gériiniim raporunda Avrupa Ulkelerinde reel gayrisafi
yurt ici hasila, tiketici fiyatlan, cari islemler dengesi ve Igsizlik konusunda 2015 ve 2016 yillan igin
tahminler yapiimistir. LM.F. Tirkiye igin 2014 yih 2,9 2015 bilyime tahminini ylizde 3.1, 2016'da ise
ylizde 3.6 olacagini dngérmiistiir. Yayinlanan raporda IMF tahminlerine gdre ylizde 6 olarak tahmin
edilen cari aggin milli gelire oraninin petroldeki disiise bagh olarak 2016 yil icin 4.8 olarak revize
etmigtir. Tirkiye'deki igsiziik oraninin artarak 2015 te 11.4,2016 yilinda 11.6 olacag tahmin edilmistir.

Raporda genel ekonomik durum olarak son yilda Tirkiye'nin ve dogu Avrupa’nin ekonomik bllyiimesinin
yavasladigi ancak Macaristan ve Polonyanin mevcut bliylimesini korudugu gézlemlenmistir.

Diinya Bankasinin veri tabanindaki Cari islemler dengesl orani ile IMF nin raporunda belirttigi Cari
islemler dengesi orani paralelik gostermektedir. ( Diinya Bankasi cari islemler dengesi tahmini oranlan
2014 -5,6; 2015 -4,5; 2016 -4,9). Ayni sekilde OECD nin veri bankasinda ackladith GSYIH degerleri ile
IMF nin agikladigi dederier paralellik gostermektedir.
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Tablo. 6 Tablo 1 OECD Reel Gayrisafi Yurt i¢i Hasila Degerleri

I-\ Torke, oW

: \ \ .___._._—-—-"'"./. ~

\L! \, 18 L9 DECD-Totdl @
"\u M e

2109 0 o3t 92 ok priat] 2015 b

Kaynak: https://data.oecd.org/gdp/real-gdp-forecast.htm#indicator-chart

4.2.2.1. Tiirkiye'de Bilyiime Oranlan

Tirkiye, kiiresel ekonomik krizden en hizil gkan ve son donemlerdeki kiiresel ekonomik belirsizlikten
goreli olarak az etkilenen iilkelerdendir. 2002-2012 déneminde yillk ortalama blyiime orani %5,2
olmusken, blyime orani 2013 yilinda {lkemize %4 oraninda gerceklesmigtir. Tlrkiye istatistik
kurumunun resmi sitesinde 2014 yili 4. ceyrek GSYH oranlan: Uretim yéntemiyle hesaplanan GSYiH,
2014 yihinda bir dnceki yila gore sabit fiyatlarla %2,9Tuk arbisla 126 milyar 70 milyon TL, cari fiyatiarla
9%11,6%k artisla 1 trilyon 749 milyar 782 milyon TL olarak agiklanmigtir.

Sektérel agidan alt bagliklar altinda yapilan istatistik caismalannda Ise;

«Tanm sektbriini olugturan faaliyetierin toplam katma degeri, 2014 yilinda bir &nceki yila gore sabit
fivatlarla %1,91uk azahgla 11 milyar 95 milyon TL, cari fiyatlarla %8,1%ik artigla 125 milyar 18
milyon TL olarak;
sSanayi sektoriinii olusturan faaliyetlerin toplam katma degeri, 2014 yilinda bir dnceki yila gére
sabit fiyatlarla %3,5%ik artigla 41 milyar 510 milyon TL, cari fiyatlarla %14,11ik artigla 421 milyar
342 milyon TL olarak;

o Hizmet sektdriinii olusturan faaliyetlerin toplam katma degeri, 2014 yilinda bir onceki yila gére
sabit fiyatlarla %410k artigla 74 milyar 462 milyon TL, cari fiyatlarla %11,81k arbgla 1 trilyon 9
milyar 804 milyon TL olarak agiklanmigtir.

Kisi basina gayri safi yurtici hasila degeri 2014 yiinda cari fiyatlarla 22 bin 753 TL, 2013 yilinda ise 20
bin 607 TL oldu. Kisi basi GSYH degeri 2014 yilinda 10 bin 404 ABD dolan, 2013 yilinda ise 10 bin 822
ABD dolan olarak hesaplanmigtir.

Sabit fiyatlarla gayri safi yurtigi hasila, 2014 yili dérdiincii ceyreginde bir onceki yilin ayni geyregine gdre
%2,6 artarak 32 milyar 104 milyon TL'ye ulast. Cari fiyatlarla gayri safi yurtici hasila, 2014 yi dérdiinci
ceyreginde bir dnceki yihin ayni geyredine gdre %9,8 artarak 446 milyar 366 mityon TL'ye ulagmigtir.
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Tablo. 7 TUIK Gayri Safi Yurtici Hasila Sonuglan, IV. Geyrek: Ekim-Arahk, 2014

Cari Cari Sabit
fiyatlaria Buyume fiyattarta Buyome fiyatlaria Buyume
GSYH iz GSYH hizi GSYH hun
Yl Geyrek™ (Malyon TL) (%) {Milyon $) (%) (Milyon TL) (%)
1 355813 9.4 159176 10.3 28048 31
1] 387128 10.6 219821 8.7 30205 47
11} 417 849 10.8 213020 1.8 33006 4.3
v 4054393 1.5 200028 -1.3 31288 46
2013 Yithk 1567 289 10,6 823044 4.7 122556 42
1 411255 15.6 185 951 4.6 29#13 49
1 428 259 10.6 202 407 49 30907 23
i 463 802 11.0 214751 2.8 33645 1.9
v 446 166 88 195 989 -1.5 32104 2.6
014 Yattck 1749782 13,6 800 167 -2.8 126 070 29 e

Kaynak: http://www.tuik.gov.tr/PreHaberBultenlerl.do?id=18727

Gayri safi sabit sermaye olusumu 2014 yilinda sabit fiyatlaria %1,3iik azaligla 29 milyar 887 milyon TL,

cari fiyatlarla %10,41iik artisla 351 milyar 811 milyon TL hesaplanmishr.

Tabio. 8 Harcamalar Yontemiyle GSYiH Bilyiime Hizlan,4. Ceyrek: Ekim-Arahk, 2014 (1998

Fiyatlanyla)
Devietin Gayri safi
Hanehalklannin nihai sabit Malve (Eksi)Malve
nihal tuketim tuketim  sermaye hizmet hizmaet
harcamalan harcamalan olugumu  ihracat ithatat
Yil__ Ceyrekid {%) (%) {%) (%) (%)
| 3 79 05 31 78
] 56 80 36 01 12.6
n 5.6 19 58 22 52
v 61 78 75 12 10.5
2013 Yk 51 6,5 4.4 0,2 9,0
| 26 92 -0,3 111 07
(] 0.4 25 -3.5 55 -4.3
m 0.1 66 -0.4 79 -1.6
v 24 17 -1.0 34 46
2014 Yilhk 1.3 4.6 -1,3 6.8 -0,2
{r) 2014 i dorduncu ceyredi hang cijer eyreklerde guncelleme yapilmishr

Kaynak: hitp://www.tuik.gov.tr/PreHaberBultenleri.doid=18727

Mal ve hizmet ihracat 2014 yilinda sabit fiyatiaria %6,81ik artisla 34 milyar 111 milyon TL, cari fiyatlarla
%20,71ik artisla 484 milyar 983 milyon TL; mal ve hizmet ithalab 2014 yilinda cani fiyatlarda %11,5%k
artisla 562 milyar 271 milyon TL, sabit fiyatlaria %0,21k azalisla 35 milyar 582 milyon TL

hesaplanmigtir.

Hane halklannin nihai tilketim harcamalan 2014 yili drdiincii ceyreginde bir 6nceki yiin ayni geyredine
gore cari fiyatlarla %11,9, sabit fiyatlarla %2,4 artmugtr. Devietin nihai tilketim harcamasi 2014 yili
doérdincii ceyreginde cari fiyatlarla %9, sabit fiyatlaria %1,7 artrmstr. Gayri safi sabit sermaye olusumu
2014 yih dérdiincii geyreginde cari fiyatlarla %6,6 artt, sabit fiyatlarla %1 azalmigtir.
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Mal ve hizmet ihracatl 2014 yih dordiincii geyreginde bir énceki yilin ayni geyregjine gére cari fiyatiaria
%11,4, sabit fiyatlarla %3,4; mal ve hizmet ithalati ise cari fiyatlarla %9,2, sabit fiyatlarla %4,6
artmigtr.

4.3. Gayrimenkul Sektdrii

PWC ve Urban Land Institute tarafindan ortaklasa hazitanan Emerging Trends in Real Estate Europe
isimli kapsamh aragtrmanin 2015 sonuglannda Suriye ve Irakta yasanan gelismeler dolayisiyla
Tiirkiye'deki konut ve ofis piyasalannin etkilendigi buna rajmen Bagbakan ve kabine belirsizliginden
dogan politik risklerin Agustos ayindaki Cumhurbaskanii§ secimleriyle beraber azaldig belirtilmistir.

PwC ve Urban Land Institute tarafindan ortaklasa hazirlanan Emerging Trends Europe Survey 2015
arasurma raporunda Tirkiye'nin komsu Suriye'de yasanan politk gelismeler ve genel olarak
ekonomideki yavaslama dolaysi ile dura§jan bir siirecin igerisinde bulunuldugu belirtilmistir. Aym rapor
kapsaminda 2015 yili borglanma beklentisi arashnidiinda, Tirkiye'nin bordanma aqisindan stabill
kalacagl %50 oraninda, daha az borglanacag: yoniinde %33 oraninda, daha cok bordanacadi yoniinde
%17 oraninda beklenti belirtilmigtir.

Grafik 2 Avrupa 2015 borglanma beklentileri

b L,

Feance Squm-n Norix tegrn: Covrar & Turkey Rusas
Eastevr Europs

> B ¢ 1 Thiuasss W)W B¢
Kaynak: Emerging Trends Europe Survey 2015 arastirma raporu

Dinyanin nde gelen gayrimenkul hizmetleri ve finansal y6netim sirketlerinden  ABD'li
JonesLangLaSalle'in Subat 2014'te yayinlanan Tirkiye Gayrimenkul Pazan Gorlintimi Raporu‘na gore;

o Yerel ve Cumhurbaskanhdi secimlerinin yanisira; Ortadodu ve Avrupa'da yaylan terdrist
aktiviteler gibi bolgesel huzursuzluklar ile birlikte Ukrayna’ da yasanan krizden olusan yogun
politik glindem, 2014 vilinda Turkive ekonomisinin ydniin{i belideyen baglica etkenlerden biri
olmugtur.

e Dbviz kurlan, yerel segimlerden 3C 2014'lin sonuna kadar gegen siirede daha istikrarh bir
gériiniime kavusmustur. Fakat Turk Lirasi (TL) 4. geyrekte, Amerikan Dolan (USD) ve Euro
(EUR) kargisinda deder kaybina ujramigtir.

e Petrol fiyatlanndaki sert distisle birlegen ithalat hacmindeki azalma, cari acigin agirhkh olarak 4C
2014'te dismesine neden olmustur. Daha rekabetgi bir déviz kurunun, Tirkiye'nin bolgesel
catismalar yiiziinden olumsuz etkilenen ihracat hacmi (izerinde de olumlu bir etki yaratmasi
beklenmektedir. Politik glindemin 2015 yilinda Tiirkiye iin baglica risk faktbrierinden biri olmaya

vy c\! ad q“‘.‘“.:”,.-
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HARMONI GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

devam edecedji, yapilacak genel segimler ve bblgede devam eden gatismalann da bu faktori

destekieyen unsurlar olarak dne gikacagt dngdriiimektedir.

Tablo. 9 Déviz Kuru Degisimleri

Kaynak: Tiirkiye Ticari Gayrimenkul Pazan Goriiniimii ( $ubat 2015)

Cumhurbagkanhig secimlerinden kaynaklanan siyasi belirsizlik 2014 yilinda uluslararasi yatinma ilgisini

simrlamistir. Bununla birlikte, yerel yatinmalann proje gelistirme ve yatnm igin guiclii bir istaha sahip

oldugu gézlemlenmistir. Ofis yatinmian y' boyunca hareketlilik sergilemis, dzellikle meveut ve gelistirilen

ofis projelerine yonelik mal sahibi tarafindan kullandma amagh yatnmlar glicli bir sekilde devam

etmigtir.

PWC ve Urban Land Institute (ULI) isbirigi ile gergeklestirilen ve gayrimenkul sektbrindeki son
gelismeleri iceren EmergingTrends in Real Estate Europe 2015 (Gayrimenkulde Gelisen Egilimler Avrupa
2015) raporuna gére, Istanbul mevcut gayrimenkul yatinmlanyla Avrupa’da gayrimenkul sektdriinde

one gkan 28 sehir arasinda 20. sirada yer almaktadir. Raporda fstanbul’un kiiglk bir pazar oimasina
ragmen ozellikle Ortakdy ve Biiyilkgekmece ilcelerinde dgrenci ikametinin (Student Housing) &nem

kazandig vurgulanmigtir.

Tablo. 10 istanbul'a Yapilan Yatinmlar

Kaynak: Emerging Trends in Real Estate Europe 2015 (Gayrimenkulde Gelisen Egilimier Avr,

Istanbul {20}

Investment prospects 2015

Istantad
)
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Raporda istanbul niifusu 20 milyon kisi; calisan nufiis 7 milyon kisi kabul edilmigtir. Kisi basina diisen
net gelir 35 EUR hesaplanmigtir. Tabloda istanbul’ a yapilan yatinmlar gésterilmis olup 2015 yiinda
diisiis yaganmas beklendigi gériilmektedir.

4.3.1. Tiirkiye'de Konut Piyasasi

Turk gayrimenkul sektorli, enflasyonun normal diizeylere dismesi ile fiyat istikraninin saglanmasi,
YTL'ye gegis gibi ekonomi, Avrupa Topluluju adayligi gibi siyasi alanda yaganan olumlu gelismeler
paralelinde son dénemlerde yerli ve yabanalann gbziinde yildizi parlayan bir yatinm sektdrii olarak 6n
plana cikmaktadir.

Son bes yillik satis rakamlarina baktigimizda ortalama 693.554 (2009-2013 yillan arasi ortalama)
rakamina ulasildigi goriilmektedir. 2011-2013 yillan arasi yapilan satiglar ortalamanin istiinde olup
son bes yilda (2012 cok az farkla bir &nceki yla gore diismiistir) ana egilim yiikselis ydniindedir.(

Gayrimenkul ve Konut Sektériine Bakis; Emlak Konut GYO A.$.-2014)

Tablo. 11 Tiirkiye'de Gerceklesen Toplam Konut Satislan ve ipotekli Satis Miktan( TUIK)

adet

1.000.000 895.594

900.000

800.000 708.275 701.621

700.000 607.098

600.000 | 555184 ;

500.000 !

400.000

300.000

200.000

100.000

2009 2010 2011 2012 2013

baed Toplam Satis  emmmipotekli Satiglar

Kaynak: Gayrimenkul ve Konut Sektbriine Bakis; Emlak Konut GYO A.S.-2014

2013 ve 2014 yih ilk bes aylik yakin gegmisi inceledigimizde ise aylik bazdaki konut satis rakamlarinin
2013 yili rakamlannin biraz altinda oldugu gdzlenmektedir. Tiirk konut sektdriinde genel temaytl son
alti aylik siirecte satiglann ve kiralamanin ilk yanya gére biraz daha fazla olmasidir.
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Tablo. 12 Tiirkiye'de Konut Satis Adedi (2013-2014 May:s)

Konut saty sayilar
120000
100000 N
80000 f

s #2013
60000 | g
40000 i m2014
20000 '=

D 1 T T = . B r t T T 7 T
1 2 3 4 5 6 7 8 § 10 11 12
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Kaynak: Gayrimenkul ve Konut Sektoriine Balas; Emlak Konut GYO A.$.-2014

Tirkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK) verilerine gre, Tiirkiye genelinde konut satiglan 2015 Ocak ayinda
bir énceki yilin ayni ayina gére %1,7 oraninda azalarak 86 167 olmustur. Konut satiglarinda, Istanbul 16
587 konut satig ile en yiiksek paya (%19,2) sahip olmustur. Satis sayllanna gore Istanbul'u, 9 570
konut satisi (%11,1) ile Ankara, 5 483 konut sahisi (%6,4) lle fzmir izlemistir. Konut satis sayisinin diigiik
oldugu iller sirastyla 6 konut ile Hakkari, 14 konut ile Ardahan ve 27 konut ile Bayburttur.

Tablo. 13 Konut Satis Sayilan 2014-2015

Konut sates saplan
132000
120000
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§0000 ; 2034
50000
48000 ! w205
20000 -
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Kaynak: http://www.tuik.gov.tr/PreHaberBultenleri.do?id=18552
Tiirkiye genelinde ipotekli konut satiglan bir 6nceki yilin ayni ayina gdre %3,5 oraninda artis gostererek
33 178 olmustur. Toplam konut satiglan icinde ipotekli satigin payl %38,5’ tir. ipotekli satislarda Istanbul
7 399 konut sahsi ve %22,3 pay ile ilk siradadir. Toplam konut sahglan igerisinde ipotekli satis payinin
en yiiksek oldugu il %48,6 ile Denizli’ dir.

Diger konut satiglan Tirkiye genelinde bir dnceki yilin ayni ayina gore %4,7 oraninda azalarak 52
989'dir. Di§ler konut satilannda Istanbul 9 188 konut satisi ve %17,3 pay ile ilk siradadur. Istanbul'daki
toplam konut satiglani icinde difer satislann payr %55,4 tir. Ankara 5 214 difer konut satisi ile ikinci
siradadir. Ankara’yi 3 179 konut satigi ile fzmir takip etmektedir. Diger konut satiginin en az oldugu il, 6
konut ile Hakkari’ dir.
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Konut satiy sayilarn Konut satig sayilari
150000 150000
100000 - 86167 100000 86 167
33178 52589 37971 48195
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Turkiye genelinde ilk defa satilan konut sayisi bir 6nceki yilin ayni ayina gére %5,4 azalarak 37 971 dir.
Toplam konut satislan iginde ilk satisin payl %44,1 dir. ilk satiglarda istanbul 7 293 konut satisi ile en
yitksek paya (%19,2) sahipken, istanbul'u 3 694 konut sati ile Ankara ve 2 160 konut satisi ile Tzmir
izlemistir.

Tirkiye genelinde ikinci el konut satglan bir 6nceki yilin aymi ayina gore %1,5 arhig gbstererek 48 196
dir. ikindi el konut satislannda da Istanbul 9 294 konut satisi ve %19,3 pay ile ilk siraya yerlegmistir.
istanbul’daki toplam konut satiglan icinde ikinci el satislann pay! %56 dir. Ankara 5 876 konut satist lle
ikinci sirada yer almistir. Ankara‘yl 3 323 konut satisi ile Izmir izlemigtir.

Yabanalara yapilan konut satislannda, Ocak 2015%e ilk sirayr 392 konut ile Antalya'dir. Antalya ilini
sirasiyla 377 konut satisi ile Istanbul, 95 konut satisi ile Yalova, 81 konut satisi ile Bursa, 63 konut satisi
ile Aydin ve 49 konut satisi ile Sakarya takip etmektedir.

Reidin.com konut sektérii 2015 21inci ceyrek donem sonuglan aragtirma verilerine gore;

o Mayis ayinda 2007 Haziran = 100 temel yili Tiirkiye Kompozit Satiik Konut Fiyat Endeksinde
(TR7) bir 6noeki aya gore % 1.40 oraninda; gegen yiin ayni ddnemine gére ise %16.54
oraninda artis gerceklesmistir. Haziran 2015 igin 2007 Haziran = 100 temel i Tirkiye
Kompozit Satilik Konut Fiyat Endeksi tahmin defieri 168.3 olarak dngdriiimekte olup, beklenen
aylik de@er artis orani%1.08’ dir.

« Mayis ayinda 30 Biiyiiksehir'in tamamin kapsayacak nitelikte hazilanan 2012 Ocak= 100 temel
yilh Tirkiye Kompozit Satik Konut Fiyat Endeksinde (TR30) bir énceki aya gore%1.09
oraninda; gegen yilin ayni donemine gore ise%11.01oraninda artig gergekiesmistir.

e Mayis ayinda Adana’da metrekare bagina konut satis fiyatlan %2.15 oraninda artmis ve Adana
fiyatlann engok yiikseldi§i sehir olmustur. Ayni dénem igerisinde konut satig fiyatlannin encok
azaldigh sehir ise%2.00 orani ile Sanhurfa olmustur.

e Mayis ayinda 2007 Haziran=100 temel yili Tirkiye Kompozit Kirallk Konut Fiyat Endeksi'nde
(TR-7) bir 6nceki aya gore %1.34 oraninda; gegen yilin ayni dénemine gdre ise %14.11
oraninda artis gergeklesmistir.

e Mayis ayinda 30 Biiyiiksehir'in tamamini kapsayacak nitelikte hazidanan 2012 Ocak= 100 temel
yill Tirkiye Kompozit Kiralk Konut Fiyat Endeksinde (TR-30) bir 8nceki aya gore%0.85
oraninda; gecen yilin ayni ddnemine gore ise %7.85 oraninda artig gergeklesmigtir.

« Mayis ayinda Yalova'da metrekare bagina konut kira degerleri %2.05 oraninda artmis ve Yal

azalditji sehir ise%2.00 orani ile Van olmugtur. \—\Pg"“‘fj\\o
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Tirklye Kompozlt Satilik Konut Flyat Endeksli - 7 $ehir (Haz.2007 = 100)
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e Mayis ayinda 2007 Haziran=100 temel yilll Tirkiye Kompozit Satilik Konut Fiyat Endeksi‘nde
(TR-7) bir 6nceki aya gére%1.40craninda; gegen yilin ayni ddnemine gdre ise %16.54 oraninda
artig gerceklesmistir. Haziran 2015 igin 2007 Haziran=100 temel yill Tlrkiye Kompozit Satilik
Konut Fiyat Endeksi tahmin degeri 168.3 olarak 6ngoriilmekte olup, beklenen aylik deger artis
orani %1.08dir.

2015 Mayis Ayi 8ir Onceki Bir Onceki Yifin Aynt
Endeks Degeri Aya Gore (%) Ayina Gore {%)
Adana 188.3 2.15% 21.17%
Ankara 142.2 0.91% 10.53%
Antaiya 129.6 1.56% 14.76%
Bursa 113.1 ~0.39% 3.04%
istanbul 185.5 1.62% 20.08%
fxmir 158.5 1.17% 11.90%
Kocaeh 147.9 1.35% 13.72%
Endeks Baslangig Dénemi Haziran 2007=100

Tiirkiye Kompozit Satilik Konut Fiyat Endeksleri - 7 & 30 $ehir (Ocak 2012 = 100)
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e Mayis ayinda 30 Biiyiiksehirin tamamini kapsayacak nitelikte hazirfanan 2012 Ocak=100 temel
yilll Tirkiye Kompozit Satilik Konut Fiyat Endeksi'nde (TR-30) bir 6nceki aya gdre %1.09
oraninda; gecen yilin ayni dénemine gbre ise%11.01 oraninda artig gerceklesmistir.

Sekil 1 SATILIK FIYATLAR (TL/m2)
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e Mayis ayinda Adana’da metrekare bagina konut sabs fiyatlan %2.15 oraninda artmis ve Adana
fiyatlanin en ¢ok yiikseldigi sehir olmustur. Ayni donem igerisinde konut sati fiyatiannin en gok

azaldigi sehir ise %2.00 orani ile Sanhurfa olmustur.
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Tiirkive Kompozit Kiralik Konut Fiyat Endeksi - 7 Sehir (Haz.2007 = 100)
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e Mayis ayinda 2007 Haziran=100 temelyill Tiirkiye Kompozit Kiralik Konut Fiyat Endeksi‘nde(TR-
7) bir énceki aya gre %1.34 oraninda; gegen yilin ayni dénemine gére ise %14.11 oraninda
artis gergeklesmistir.
2015 Mayis Ay Bir Onceki Bir Onceki Yilin Ayt
Endeks Degeri Aya Gore (%) Ayina Gore (%)

Adens 163.1 1.99% 11.84%

Ankara 129.7 0.95% 4.28%

Antalya 1351 1.09% 15.61%

Bursa 106.9 0.83% 5.00%

Istanbut 161.4 1.60% 18.16%

lzmir 138.8 0.53% 9.74"%

Kocaell 1300 0.18% 9.03%

Endeks Baglangig Donemi Haziran 2007=100

Tiirkiye Kompozit Kiralik Konut Fiyat Endeksleri - 7 & 30 Sehir [Ocak 2012 = 100)
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e Mayis ayinda 30 Biiyiiksehirin tamamini kapsayacak nitelikte hazifanan 20120cak=100
temelyilh Tiirkiye Kompozit Kiralik Konut Fiyat Endeksi'nde(TR-30) bir dnceki aya gbre %0.85
oraninda; gecen yilin ayni ddnemine gore ise %7.85 oraninda artis gergeklegmistir.

Sekil 3 KIRA DEGERLERI (TL/M2)
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e Mayis ayinda Yalova'da metrekare bagina konut kira degerieri %2.05 oraninda artmis ve Yalova
kiralann engok ytikseldi§i sehir olmustur. Ayni donem icerisinde konut kira degerlerinin en cok

azaldig sehir ise %2.00 orani ile Van olmustur.
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kil 4 Amortisman Silreleri (YIL)
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102.7

REIDIN tarafindan hesaplanan Tiirkiye gayrimenkul sektori gliven endeksi dederi, 2015 yth 2. geyrek

REIDIN tarafindan hesaplanan Tiirkiye gayrimenkul sektorii fiyat beklenti endeksi dederi, 2015 yili 2.
ceyrek déneminde 124.6 olarak 6lclilmistiir. Buna gdre, gayrimenkul fiyatlarinda gegmis ¢ ayhk

doneminde 102.7 (Kismen lyimser) olarak dlciilmistiir.

124.6

déneme gore, dnlimiizdeki Uc aylik ddonemde fiyat artigi beklenmektedir.

o Tiirkive gayrimenkul sektérii gliven endeksi bankalar ve finansal kurumlar igin, 2015 yil
2.ceyrek doneminde gegen geyrek déneme gore %57.25 artisla 121.6 (Kismeniyimser) olarak
olglilmiistir.

e Tiirkiye gayrimenkul sektorii gliven endeksi gayrimenkul danismanlan igin, 2015 yih 2.¢eyrek
déneminde gecen ceyrek déneme gore %2.7 artigla 117.7 (Kismen fyimser) olarak élctilmagtar.

e Tiirkiye gayrimenkui sektorligliven endeksi gayrimenkul defierleme uzmanlan igin, 2015 yil
2.ceyrek déneminde gecen geyrek doneme gore %2.3 azahsla 97.2 (Kismen Kétimser) olarak
dlglilmiistir.

e Tirkive gayrimenkul sektorli gliven endeksi gayrimenkul geligtiricileri icin, 2015 yih 2.geyrek
déneminde gegen ceyrek doneme gore %14.6 artigla 105.4 (Kismen Iyimser) olarak
Slglilmustiir.

» Tirkiye gayrimenkul sektérii fiyat beklenti endeksi dederi, 2015 yili 2.ceyrek déneminde gegen
ceyrek déneme gore %8.3 artigla 124.6 olarak 6iglilmiistlir. Buna gore, gayrimenkul fiyatlarinda
gecmis (ic aylik doneme gore, dniimiizdeki {i¢ aylik donemde flyat artist beklenmektedir.
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4.3.2. Tiirkiye’de Konut Kredisi

Kriz sonrasi konut satslardaki canlanmanin yeni yatnmlara etkisi sinirh kalsa da, mevcut stoklann
azalmasi yoniinde etkisi olumlu yonde olmustur. BDDK Aralik 2012°de yayinlanan Finansal Piyasalar
Raporu'na gére 2008 yili baginda Tiirkiye'de kullandinilan toplam Konut Kredisi stoku 38,9 Milyar TL;
2009 yil baginda 44,9 Milyar TL iken, 2010 yih baginda 60,8 Milyar TL'dir. 2011 yilinda ise konut kredi
hacminde yilin ilk ceyredinde arti3 ediliminde bir yavaglama gézlenmigtir. Merkez Bankasi‘nin para
politikasi uvgulamasindaki degisiklik (munzam karsiliklann® artinimasi) ve BDDK'nin da kullandinlacak
konut finansmani kredi limitini teminat alinacak konutun dederinin %75 ile sinidandimas: bu
dogrultuda kredi mallyetierinin artmasina ve konut kredisi artg hiznin yavaglamasina neden olmustur.
BDDK Aralik 2012°de yayinlanan Finansal Plyasalar Raporu’na gére 2011 ve 2012 yillannda kullandinian
konut kredileri toplam 74,6 ve 86 milyar TL olup, bu yillar igerisinde kullandirilan toplam konut kredisinin
topiam krediler igerisindeki payl %10.9 ve %10.8'dir.

2015 yih Mayis ayl REIDIN.com 10 yilitk konut kredisi igin konut satin alma gicd endeksi hesaplanmigtir.

Sekil 6 Konut Satin Alma Giicii Endeksi(10 Yilhik Kredi Uzerinden)
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Capyright © REIDIN Konut Flyatlan ve Yatinm Araclar Yilhk Performanslarn
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REIDIN GYODER Yeni Konut Fiyat Endeksi sonuglanna gére, Mayis ayinda bir 6nceki aya gore;

» %0.76 oraninda, gegen yilin ayni dénemine gére %7.35 oraninda ve endeksin baglangig dénemi
olan 2010 yil Ocak ayina gére ise %59.20 oraninda artis gergekiesmistir.

o istanbul Avrupa yakasinda yer alan markal konut projelerinde %0.70 oraninda; fstanbul Asya
yakasinda yer alan markali konut projelerinde %0.48 oraninda artmigtr. Endeksin baglangic
dénemine gore ise Istanbul Asya yakasindaki projeler Avrupa yakasina kiyasla 7.2 puan fazla
artis gostermistir,

e 51-75 m2 buyliklige sahip konutlarda %0.79 oraninda artmis; 76-100 m2 biylklide sahip
konutlarda %0.71 oraninda artmis; 101-125 m2 biiyiikiiije sahip konutlarda %1.16 oraninda
artmis; 126-150 m2 biiyiklige sahip konutlarda %0.76 oraninda artmig; 151 m2 ve daha biytk
alana sahip konutlarda %0.14 oraninda artmigtr.

Mayis ayinda;

o Satisi gerceklestirilen konutlann %23l bitmig konut stoklarindan olugurken, %77’si ise bitmemis
konut stoklanndan olusmaktadir. flgili ayda, istanbul Avrupa yakasinda satilan konutlann %4'G;
Asya yakasinda satilan konutiarin ise %8'i bitmis stoklardan olugmaktadir.

e Markall projelerden konut satin alan misterilerin pesinat, senetve banka kredisi kullanim
oranlan incelendiginde, Mayis ayinda pesinat orani %24, senet orani %55 ve banka kredisi
orani %21 olarak gergeklegmistir.

o Markali konut projeleri kapsaminda gercekiegtirilen satislann %47k (son 6 aylik ortalama %39)
kismi yabana yatnmalara yapilirken, tercih noktasinda agirikh olarak 1+1 konut tipi (Mayis
2015: %44)ile ortalama 96 M2 biiyiiklige sahip konutlanin éne cikagi gdzlemlenmistir.

GLIGMERES
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Satilan Konutlanin Teslimat Durumu-Mays 2015
. o

Copyright © REIDIN
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o
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]
& I
Bitmig Stok-itanbul Avpe Btmanlg Stok-lstanbul Awrups

« Mayis ayinda satisi gerceklestirilen konutlann %230 bitmis konut stoklanndan olusurken,%77’si
ise bitmemis konut stoklanndan olusmaktadir.

o flgili ayda, istanbul Avrupa yakasinda satilan konutlann %4'U; Asya yakasinda satilan konutiann
ise %8 bitmis stoklardan olusmaktadir.

Satilan Konutlardaki Odenen KDV Orani

B%1 KDV Orani  11%18 KDV Orani Copyright @ REIDIN

» Mayis ayinda markall projeler kapsamindaki konutlann %98.4 oranlik kismi %1 KDV orani
tizerinden, %1.6 oraniik kismi ise %18 KDV orani {izerinden satisi gerceklegtirilmistir.

Satiglardaki Konut Bedeli 3deme Oranlan
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Copyright ® REIDIN

e Markall projelerden konut satin alan musterilerin pesinat, senet ve banka kredisi kullanim
orantan incelendiginde, Mayis ayinda peginat orani %24, senet orani %55 ve banka kredisi
orani %21 olarak gergeklesmistir.
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Copyright © REIDIN
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Mayis ayinda markah konut projeleri kapsaminda gergeklestirilen satislann %471ik (son 6 ayhk

ortalama %39) kismi yabana yatnmalara yapilirken, tercih noktasinda agiriklt olarak 1+1
konut tipi (Mayis 2015:%44) ile ortalama 96 M2 biylklige sahip konutlann one qktgi

gbzlemlenmistir.
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Mart 2014 itibanyla 331,4 milyar TL tutanndaki bireysel kredilerin %76,1 tlketici kredilerinden,
%23,9'u ise kredi kartindan olugmaktadir. Tiiketic kredilerinin ise %52,3U Ihtiyag ve difer tiketici
kredilerinden, %44,6'si konut kredilerinden, %3,11 ise tasit kredilerinden olusmaktadir. 2013 yilsonuna
gbre kredi kartlaninin bireysel krediler icindeki pay1 1,3 puan azahrken, tasit kredilerinin tiiketici kredileri
icindeki payl 0,3 puan azalmigtir.

KonutKredilerinin Yilhk Artig Cranlan
60,0
50,0 ——2009
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40,0
P -2011
R 300 Lo — oy —— Tﬁf—? 2012
\/ ~.282
Nileo, ' 2013
20;0 b‘ ‘\/\ 2014
- . — .__”’“*,‘:l“ o——
oo \ W 4/
— e
0,0 e — . . s
1 4 7 10131619 22 25 28 31 34 37 40 43 46 49 52
Haftalar

Tiiketic kredilerinin ortalama vadesi, Mart 2014 itibanyla 5,5 yil olup yillar itibanyla artmaktadir. Konut
kredilerinin ortalama vadesi 8 vil, ihtiyac ve diger tiiketid kredilerinin ortalama vadesi 3,4 yildr.

4.4. Bblge Verileri

Degerlemeye konu olan gayrimenkulin deferini olusturan en Gnemi bilesenlerinden biri bulundugu
bélgenin ozellikleridir. Dolayistyla konu gayrimenkuliin bulundugu bélgenin cografl konumu, arazi
yapisi, Sosyo ekonomik &zellikleri, gelisme yoni deferleme galismasini etkileyen faktorler olup ait
bagliklarda konu gayrimenkulin bulundu§u bblge verileri ile ilgili genel bilgiler verilmistir.

4.4.1. istanbui ili
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istanbul, 42° K, 29° D koordinatiannda yer almaktadir. istanbul Bo§az1 boyunca ve Halig'i gevreleyecek
sekilde Tiirkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur. fstanbul, batida Avrupa yakasi ve dojuda Asya yakasl
olmak Uizere iki kita lizerinde kurulu tek metropoldiir.

istanbut'un kuzey ve giineyi denizlerle gevrilidir. Kuzeyinde Karadeniz, giineyinde Marmara Denizi vardir.
Batistnda Tekirdadj'in Gerkezkdy, Corlu, Marmara Eredlisi ve Saray ilgeleri, do§usunda Kocaeli'nin Gebze,
Kotfez ve Kandira ilceleri bulunur. Sehrin adini aldi§ii ve Halic ile Marmara arasinda kalan yanmada
{izerinde bulunan asil Istanbul 253 km2, bitiin Ise 5.712 km? 'dir. Bodazig'ndeki Fatih Sultan Mehmet
ve Bogaz Kopriileri sehrin iki yakasi birbirine badlamaktadir.

Tirkiye Istatistik Kurumu (TUIK), 2014 yih adrese dayal niifus sistemi sonuglanna gdre, Tirkiye'nin en
kalabaltk 14.377.018 kisi nifusuna sahip Istanbulda, dinyada en kalabalik sehirlerinden biri olma
ozelligini tagimaktadir.

istanbul'un nifusu son 25 yida 4 katna gkmighr. Istanbul'da yasayanlann yaklagik %65'i Avrupa
yakasinda; %35'si de Anadolu yakasinda yagamaktadir. Igsizlik sebebi ile birgok insan Istanbul'a gég
etmis, genelde sehir etrafinda gecekondu mahalleleri olusturmugtur.

fstanbul kent &lcedinde son yirmi yilda huzh bir déniisim yasamistr. Kent merkezinde yasayan Ust gelir
gurubu mensuplan, Avrupa ve Amerika'daki doniisgime benzer sekilde kent geperinde bulunan dodayla
ic ice diisiik yogunluklu konut alanlarina taginmiglardir.

32 ilgesi 151 kdyii, 817 mahallesi ve 41 ilk kademe belediyesi bulunan Istanbul'da Resmi Gazete'de 22
Mart'ta yayinlanarak yiirirlie giren “5747 sayil Biiyliksehir Belediyesi Sinirfan fgersinde Tice Kurulmasi
ve Bazi Kanunlarda Dedisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanun“la istanbul'un toplam ilge sayisi 39 ‘a
yiikselmistir.

fstanbui sosyo-ekonomik agidan Tiirkiye'nin en gelismis llidir. Yonetsel baskent olma islevini Cumhuriyet
déreminde yitirmigse de, ekonomik alanda Tiirkiye'nin bagkenti sayilabilir. Ulke ekonomisinde en énemili
karar, iletisim ve yonetim merkezi istanbul'dur. Ulkedeki endiistriyel kuruluslannin %38'i, ticari
isletmelerin %55 Istanbul'da bulunmakta olup, vergi gelirlerinin %40" bu sehirden saflanmaktadir.
fstanbul, iilke capinda her tiirlii mal ve hizmetin toplanip dagitildii ve yurtdisi baglantilarin kuruidugu,
Turkiye'nin en dst diizeydek! hizmet ve ticaret merkezidir. 133 milyar dolarfik yillik {iretimiyle Diinyada 8.
sirada yer almaktadir,

fstanbul'un Tirkiye dlgegindeki temel islevierinden biri de banka ve finansman merkezi olmasidr. fik kez
19. yiizyihn ikind yansinda yabana, finans kuruluslarinin akinina ugrayan fstanbul, 1950'lere dogru
ulusal bankaclifin merkezi olmus, 1980'lerde ise yeniden uluslararasi finans kuruluglanna kapilar
acmishr. Tirkiye' deki bilylik bankalann tiimiine yakini ile bitiin sigorta sirketlerinin merkezleri
istanbul'dadr.

istanbul gerek dogal giizelligi ve zengin tarihsel mirasi, gerekse ulagim ve konaklama olanaklarinin
geliskinligi bakimindan Tiirkiye'nin en 6nemli turizm merkezlerindendir.

flde tanm kesiminin payi oldukga kiigiiktiir. Bitkisel retim ve hayvanalik metropoliten alan disinda kalan
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4.4.2. Sancaktepe ilcesi

Sancaktepe, istanbul Anadolu Yakasi'nda bir ilgedir. 2008
yilinda ilge statiisine kavusmustur. Giineyinde Kartal,
glineybatisinda Maltepe, batisinda Atagehir ve Umraniye,
| kuzeyinde Cekmekdy, dogusunda Pendik ve
g glineydogusunda Sultanbeyii ilgelerine  komgudur. fige
1 61,90 kilometrekaredir, niifusu 241.000'dir ve simirlan
dahilinde toplam 20 mahalle ve 1 kdy vardir. Umraniye'ye bagh Sangazi, Yenidogan ve
Kartal''n Samandira beldelerinin birlesimiyle ortaya gkmistir. llce kaymakamlik ve yeni belediye
binalan Sangazi merkezinde insa edilmistir.

Tarihi

Sancaktepe, ilk caglardan itibaren mesire alani ve yazlik saraylan ile 6n planda olmustur. Bdlgede
bulunan en eski yap! bir Bizans Saray olan I. Tiberius Konstantinos (578-582) ve Mavrikos (582-602)
donemlerinde insa edilen Damatris Yazlik Sarayr’dir. Damatris Sarayl adini Demeter “Tanm Tanncasl’
adindan almigtr. Bugiin kalintilan Samandira sinirlan igindedir.

Bolgeye Tirkierin ilk defa gelisi Avar Tirkleri'nin Istanbul'u kusatmastyla VII. yiizyil baslannda olmustur.
Turkler IX. ylizyildan itibaren yo§un olarak Bizans topraklannda gériilmeye baglamis ve Uskiidar'a kadar
gelmiglerdir. Ancak bdlgede kalia olmalan Osmanh Beyliginin ortaya gikmasindan sonra olmustur.
Bugtinkii Sancaktepe bélgesi, 1328 yilinda Orhan Gazi‘nin Samandira‘y: fethi ile Tiirklerin eline gegmistir.
Sancaktepe'yi olusturan iki ana unsur Samandira ve Sangazi'dir.

Samandira eski bir yerlesim yeridir. Sangazi kéy(indn ise Istanbul'un fethinden sonra kuruldugu rivayet
olunmaktadir. Fethe kablan San Kad isimli kisiye buranin miilk olarak verilmesiyle bir yerlesim yeri halini
alrmstir.

Niifus

Elli yili agkin stiredir agifikhi olarak do§u bolgelerinden ve kent icinden gelen i¢ géicle artan Sancaktepe
niifusu, ilgenin yerlesiminden goriiniisiine, kiiltlirel yasamindan toplumsal yapisina her hususu
degistirmistir. Sancaktepe niifus younlugu bakimindan, Istanbul ortalamasinin {izerinde bir niifus
younluguna sahiptir. 19 mahalleden olugan Sancaktepe flgesi 62,41km2 “lik bir alami kapsar ve Tiirkiye
istatistik Kurumu 2014 verilerine gore 329,788 nifusa sahiptir,

Sancaktepe, g6c yollannin (zerinde olusu, cografi yapisinin ve ikliminin yerlesime uygun olusu nedeniyle
gekim merkezi olmustur. Anadolu'dan biylik kentlere yasanan yodun gicten en gok nasibini alan
yerlerden biridir. Hizh niifus artigi gosteren ilcenin, géc aldigi bélgeler arasinda Dodu Anadolu ve
Karadeniz bdlgeleri 6n siralarda yer almaktadir.

Niifus | 229.093 241.233
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5. DEGERLEME TEKNIKLERI
Kullanilan me Tekniklerini Acitklavia Bilgiler V: Yéntemlerin Imesini nleri

Dederleme, bir varli§in Pazar Defieri veya Pazar Degeri disindaki esaslara gére yapilir. Pazar, fiyat,
maliyet ve dedier kavramlan, tiim degerlemelerin temelinde yer almaktadir. Degerleme agisindan
esdeder bir 6neme sahip olan bir dijer unsursa, deferleme sonuglarina nasil ulagildiginin anlagilabilir
sekilde ifade edilmesidir.

5.1. Fiyat, Maliyet ve Deger

Fiyat, bir mal icin istenen, teklif edilen veya ddenen mebladdir. Odenen fiyat, arz ile talebin kesistigi
noktayr temsil eder. Deder ise satin alinmak Uzere pazara sunulan bir mal veya hizmet icin alia ve
satianin anlasabilecekleri olasi fiyat anlamina gelmektedir.

Oretimle iliskili bir kavram olan Maliyet, el dedistirme isleminden farkh olarak, bir emtia, mal veya
hizmeti yaratmak veya iiretmek igin gerekli olan tutar seklinde tarimlarur.

Defer, gercek degii, mal veya hizmetin belirli bir zaman zarfinda satigi veya degis tokusu ile iligkiliyken,
maliyet, mal veya hizmetin liretim masraflan icin ddenmesi olas! bir fiyatin takdiridir.

Milkiin sahipleri, yatnmalan, sigortacilan, kiymet takdiri yapanlar, derecelendirme géreviileri, tasfiye
memurlan veya kayyumlan ya da normalin Ustiinde istekli veya dzel alialan, rasyonel agidan esit ve
gecerli sebeplerle ayni miilke farkh degerler atfedebilirer.

5.2. Pazar ve Pazar Disi Esash Deder
En teme! seviyede, deder, herhangi bir Uriin, hizmet veya mal ile iligkili dort etkenin birbireriyle olan
iliskisine gore olugturulur ve strdiriilir. Bu faktdrler, fayda, kitlik, istek ve satin aima glictidtr.

« Pazar Dederi, miikiin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden badimsiz istekli bir aliayla
istekli bir satil arasinda herhangi bir zodama olmaksizn ve taraflann herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecedi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir anlasma
gercevesinde deferleme tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

« Pazar Dederi, miilkiin sabg veya satin aima maliyetleri veya herhangi bir verginin mahsubu g6z
éniine alinmaksizin tahmin edilen degeridir.

»  Pazar Degeri’'ni tahmin etmek icin Degerleme Uzmani ilk olarak en verimli ve en iyi kullanimi veya
en olasi kullamimi tespit etmelidir. Bu kullanim, pazardaki bulgulara gére miitkin mevecut kullanimi
olabilecedi gibi bagka alternatif kullanimlar da olabilir.

Pazar De§erini tahmin etmek icin en sik uygulanan yaklagimiar icinde, Emsal Kargilashrma Yaklasimi,
indirgenmis nakit analizini de iceren Gelir indirgeme Yaklagimi ve Maliyet Yaklasimi yer almaktadir.

5.2.1. Emsal kargilagtrma yaklagimi

Bu karsilastrmali yaklagim benzer veya ikame miilklerin satisint ve piyasa verilerini dikkate alarak
karsilasuirmaya dayal bir islemle deder takdiri yapar. Genel olarak de@erlemesi yapilan milk, agk
plyasada gergeklestirilen benzer miilklerin satislariyla ya da istenen fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate
alinarak karstiagtinhr.

) ,,'.:‘\{I‘{\I\I\ENKU;

3 ARNON S




HARMON{ GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

5.2.2. Gelir indirgeme yaklagimi

Bu yakiasimda, de§erlemesi yapilan miilke ait gelir ve harcama verileri dikkate alinarak indirgeme
yontemi ile deger tahmini yapilir. indirgeme, gelir tutanni deger tahminine geviren gelir (genellikle net
gelir) ve deger ile iliskilidir. Bu islemde, Hasila veya Iskonto Orar ya da her Ikisi de dikkate alinir. ikame
prensibinde ise belli bir risk seviyesinde en yiiksek yatinm getirisini saflayan gelir akisi ile degere
ulagilacaty kabul edilir.

5.2.3. Maliyet yaklasimi

Maliyet yaklasiminda, miilkiin satin anmas! yerine, miilkiin aynisinin veya ayni yaran saglayacak baska
bir milkiin insa edebilecedi olasiig dikkate alinir. Uygulamada, tahmin edilen defer, yenisinin
maliyetinin degjeHemesi yapilan miilk igin ddenebilecek olasi fiyat: agin olciide aghd) durumlarda eski ve
daha az fonksiyonel millkler igin amortismaru da igerir.

Sonug olarak;

Tim Pazar Deferi olciim yéntemleri, teknikleri ve prosedireri, piyasadan elde edilen kriterler esas
alinip, dogru bir sekilde uyguianmasi ile ortak bir Pazar Dederi tanimini olustururiar.

» Emsal karsilashrmalan veya diger pazar karilagtirmalan, pazardaki gdzlemlerden kaynaklanmalidir.

o iIndirgenmis nakit analizini de igeren gelir indirgeme yakiagimi piyasanin tespit ettigi nakit akiglarin
ve piyasadan elde edilen geri doniis oranlanni esas almalidir.

o insaat maliyetleri ve amortisman, maliyetler ve birikmis amortismanin piyasa esash tahminlerl
{izerinden yapilan bir analiz ile tespit ediimelidir.

Miilkiin, normalde piyasada hangi sekilde islem gorecegi, Pazar Degerinin tahmini igin hangi yaklasim
veya prosediirerin kullanilabilecegjini belifler. Piyasa bilgilerine dayandifinda bu yaklagimlann her biri,
karslastrmal bir yaklasimdir. Her bir dederieme durumunda, bir veya daha fazla sayida ydntem
genellikle piyasadaki faaliyetleri en lyi temsil eden ydntemdir.

Defjerleme Uzmani, Pazar Degerinin tespiti igin tiim ydntemleri dikkate alarak hangi ybntem yada
yontemlerin uygun oldugunu tespit edecektir.

6. GAYRIMENKULLERIN KONUMU VE FizikSEL iNCELEMELERL
6.1. Gayrimenkullerin Konumu, Ulasinu ve Cevre Ozellikleri

Degerieme konusu gayrimenkuller; Istanbul fli, Sancaktepe igesi, Sangazi Mahallesi, 4/1 pafta, - ada,
1958 parsel numarali '1 adet 1 kath diikkan, 2 adet 2 kath garaj binasi, 1 adet 4 kath kafeterya, 27 adet
14 kath apartman binasi ve arsasi’ vasifli ana tasinmazda konumludur. Dederleme konusu tasinmazlar,
Emek Mahallesi, Ordu Caddesi, Sinpas Aqua City 2010 Sitesi, No:1, Sancaktepe/istanbul posta
adresinde konumiudur. Sancaktepe Belediye binasinin yer aldigi Atatiirk Caddesi {izerinde bat
istikametinde yaklasik 1350 m. ilerlenir ve igiklardan sol tarafta yer alan Ordu Caddesi‘ne girilir. Atatiirk
ve Ordu Caddesi'nin kesistiji parsel iizerinde, 1 dis kapi numarah sitede deferleme konusu ana
gayrimenkul olan Sinpas Aqua City 2010 Sitesi'ne ulagilir. Degerleme konusu taginmazlar Sile Otoyolu’na
ve E-80 Karayolu'na yakin konumda olup, gevre yapilagmalan site, konut, fabrika alanlan gibi cegitli
fonksiyonlar ile donat alanlanndan olusmaktadir. Konu taginmazin yakin gqqnﬁln\dh\li(l :

ntl
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devam etmektedir. Konu taginmazlar, E-80 Karayolu ve Sile Otoyolu gibi ulasim arterleri ve duraklanna
yakin konumda olmasi nedeni ile tarifi ve ulagllabilidigi kolay lokasyondadiriar.

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

Hastanesi ingaati devam etmektedir.

Resim 1. Gayrimenkuliin Konum Krokisi

B T
§ A

RIMENKUL e o

"
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it fice  Mahalle Ada Parsel I?ap:l Nitelik Mevki Pafta
3 - 55,355,36  1acst1hath soblar 2 azet 2 hath jara; birast 1 azet 4 kath kafaterya 27 230t 13 hath
0 . e ; . i i
starbul Sarcaltape  Sangazi < 1358 s aparzn'ar birast ve arsasi 41
2;: i Fomsy Parsellen Gostet | Yazan ¢ koorgmat Inau

o __ =

T LoKAYON __MESAFEGM) |

SILE OTOYOLU 0,77
D-100 KARAYOLU 8,80
SABIHA GOKGEN HAVALIMANI 15,00
BO&AzICE KOPRUSU 13,80
F.S.M KOPROSD 14,40
ATATORK HAVALIMANI 31,70

*Mesafeler Google Earth (izerinden Glgilmuistar.

Degerleme konusu 12 adet mesken ve 13 adet ticari (diikkan) nitelikli taginmaz; Istanbul ili, Sancaktepe
flcesi, Sangazi Mahallesi, 1958 Parselde kayith 55.969,36 m2 ylizélclimlii arsa (izerinde yer alan Sinpas
Aquacity 2010 projesinde konumiudur.

Delerleme konusu ana gayrimenkul Sinpas Aqua City 2010 Sitesi topografik olarak diiz bir parsel
lizerinde yer almakta olup site (¢ etap olarak inga edilmistir. Bodrum katlar kapali otopark alani olarak
kullaniimakta olup site igerisinde 6zel glivenlik, agk havuz, ack/kapal otopark, hamam, fitness salonu,
sauna, cocuk oyun alanian, tenis kortu, yiriyls parkurian gibi sosyal tesis alanlan yer almaktadir. Ana
gayrimenkuliin ortasinda yapay bir gl yer almaktadir. Sitenin ana girisi Ordu Caddesi'nden verilmis
olup, ikinci giris dogu yoninden Yenice sokak Uzerinden verilmistir. Ticari alan girigleri ise Atatiirk

Caddesi Uizerinden verilmigtir.

HARMON\ S ;N\R).‘M\‘!\'i".\\( AY
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Defjerleme konusu ana gayrimenkul Sinpag Aqua City Sitesi'nde Likya, Frigya ve Karya olmak (izere 3
farkh konut tipi bulunmaktadir. Site 5 adet Likya blok, 19 adet Frigya blok, 3 adet Karya blok, bodrum
katlarda 2 adet otopark blogu, 1 adet ticari blok ve 1 adet sosyal tesis blojundan olusmaktadir. A, B, C,
D ve E bioklar Likya tipi blok; F, G, H, I, J, K, L, M, N, O, R, S, U, V, Z, AA, AB, AC ve AD bloklar Frigya
tipi blok; P, T ve Y bloklar Karya tipi blok olup site igerisinde toplam 27 adet konut blodu, 1118 adet
konut yer almaktadir. Ticari blokta ise 14 adet bagimsiz bdliim yer almak Uzere Sinpas Aqua City 2010
Sitesi toplam 1132 adet bagimsiz bolimden olusmaktadir.

Resim 2. Ana Tasinmaz Gorlinlimii

Degerleme konusu bagimsiz béliimlerden 15 adet konut A, C, D, E, G, J, L, M, P, T ve AC bloklarda yer
almaktadir. Dejerleme konusu 10 adet ticari boliim ise ticaret blogunda yer almaktadir.

A Blok: 2 Bodrum+zemin+10 normal+cati kattan olusmakta olup blokta toplam 34 adet bagimsiz
bdliim yer almaktadir. Likya tipi bloktur. Blok igerisinde 2 ve 32 no'lu bagimsiz bolimler degerleme
konusudur.

D Blok: 2 Bodrum+zemin+10 normal kattan olusmakta olup blokta toplam 44 adet badimsiz bSlim yer
almaktadir. Likya tipi bloktur. Blok igerisinde 10 no'lu bagimsiz bélim dederleme konusudur.

£ Blok: 2 Bodrum-+zemin+10 normal kattan olusmakta olup blokta toplam 44 adet bagimsiz boliim yer
almaktadir. Likya tipi bloktur. Blok igerisinde 38 ve 39 no'lu bagimsiz bélimler degerleme konusudur.

& Blok: 2 Bodrum-+zemin+10 normal kattan olusmakta olup blokta toplam 44 adet badimsiz bélim yer
almaktadir. Frigya tipi bloktur. Blok igerisinde 15 no'lu bagimsiz balim deferleme konusudur.

3 Blok: 2 Bodrum+zemin+10 normal kattan olusmakta olup blokta toplam 44 adet bagimsiz bélim yer
almaktadir. Frigya tipi bloktur. Blok igerisinde 2 no'lu bagimsiz bélim degjerleme konusudur.

L Blok: 2 Bodrum+zemin+10 normal kattan olusmakta olup blokta toplam 44 adet badimsiz bolim yer
almaktadir. Frigya tipi bloktur. Blok igerisinde 2 nolu bagimsiz bdlim degerleme konusudur.

M Blok: 2 Bodrum-+zemin+10 normal kattan olusmakta olup blokta toplam 44 adet ba§imsiz bélim yer
almaktadir. Frigya tipi bloktur. Blok igerisinde 36 ve 41 no'lu bagimsiz bdltmler degjerleme konusudur.

T Blok: 2 Bodrum+zemin+10 normal kattan olusmakta olup blokta toplam 55 adet bagimsiz bdlim yer
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AC Blok: 2 Bodrum+zemin+10 normal kattan olusmakta olup blokta toplam 33 adet ba§imsiz bolim
yer almaktadir. Frigya tipi bloktur. Blok ierisinde 31 nolu ba§imsiz bSlimier degjerleme konusudur.
Ticari Blok: 1 bodrum+zemin kattan olusmakta olup blokta toplam 14 adet bafimsiz bélim yer
almaktadir. Blok icerisinde 1, 2, 3, 4, 5, 6, 7, 8, 9, 11, 12, 13 ve 14 no'lu ba§imsiz béliimler deferleme
konusudur.

Degerleme konusu meskenlerden M Blok 36 ve 41 nolu, T Blok 54 nolu meskenler ve Ticari Blok'ta 1,
2,4,5,9, 10, 12, 13 ve 14 nolu diikkanlann igleri yapih olup diger meskenler ve ticari alanlar natamam
haldedir. Tarafimiza Ticari blokta yer alan 1, 2, 3, 4, 5, 6, 7, 8 ve 9 no'lu dikkanlar; A blokta yer alan 2
nolu mesken ve T blokta yer alan 54 no'lu dubleks mesken gbsterilmistir. 1 ve 2 nolu diikkanlar kuafér,
4 no'lu dilkkan eczane, 5 no'lu diikkan teknik servis merkezi, 9 no'lu diikkan pastane, 12, 13 ve 14 nolu
diikkanlar ise alisveris merkezi olarak kullaniimaktadir. A blok 2 no'lu mesken natamam haldedir. T blok
54 nolu dubleks meskenin ise ici yapili olup zeminleri laminant parke, duvarlar saten boyall, mutfak
tezgahi corlan, dolaplar lakedir. Banyolarda dus teknest, lavabo ve klozet yer almaktadir.

Tablo. 16 Kullamim Alani Bllgileri

BAGIMSIZ
Bok | Boor KAT o NITELIK D'IA'IIPRIE Bﬁﬂ:‘l (I:tz()lT VR '(’I:P)T
A LIKYA ZEMIN 2 MESKEN 2+1 139,78 166,89
A LIXYA 10 32 | cATIPIYESLI DUBLEKSMESKEN | 2+1 94,54 110,23
D LiKvA 2 10 MESKEN 1+1 62,64 89,91
E LikyA 9 38 MESKEN 1+1 52,59 75,27
E LiKYA 9 39 MESKEN 1+1 52,59 75,27
) FRIGYA ZEMIN 2 MESKEN 1+1 66,17 81,64
L FRIGYA ZEMIN 2 MESKEN 1+1 66,17 81,66
M FRIGYA 8 36 MESKEN 2+1 85,33 107,67
M FRIGYA 10 41 | CATIPIVESLI DUBLEKS MESKEN | 4+1 170.65 215,36
AC FRIGYA 10 31 | CATIPIVESLI DUBLEKS MESKEN | 4+1 170,65 211,81
G FRIGYA 3 15 MESKEN 1+1 57,92 70,80
T KARYA 10 54 | CATIPIVESLI DUBLEKS MESKEN | 3+1 148,47 171,52
TICARET-A | TICARET | 1. BODRUM+ZEMIN 1 DUKKAN - 26,16 31,00
TICARET-B | TICARET { 1.BODRUM+ZEMIN 2 DUKKAN - 131,15 147,00
TiCARET-C | TICARET | 1. BODRUM+ZEMIN 3 DUKKAN - 91,41 105,00
TICARET-D | TICARET | 1.BODRUM+ZEMIN 4 DUKKAN - 72,73 87,00
TICARET-E | TICARET | 1.BODRUM+ZEMIN | 5 DUKKAN - 65,37 74,00
TICARET-F | TICARET | 1.BODRUM+ZEMIN | 6 DUKKAN - 2014 219,00
TICARET-G | TICARET | 1.BODRUM+ZEMIN | 7 DUKKAN - 211,63 231,00
TICARET-H | TICARET | 1. BODRUM+ZEMIN | 8 DUKKAN - 235,00 261,00
TICARET-1 | TICARET | 1.BODRUM+ZEMIN | 9 DUKKAN - 94,79 106,00
TICARET-K | TICARET | 1. BODRUM+ZEMIN | 11 DUKKAN - 269,65 289,00
TICARET-L | TICARET | 1. BODRUM+ZEMIN | 12 DUKKAN - 139,3 150,00
TICARET-M | TICARET | 1.BODRUM+ZEMIN | 13 DUKKAN - 232,00 250,00
TICARET-N | TICARET | 1. BODRUM+ZEMIN | 14 DUKKAN - 794,02 876,00

* Kullarum alariar, kat irtifakina esas onayl mimari proje tizerinden hesaplanan brit alanlardir.
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7. GAYRIMENKULE iLiSKiN VERILERIN ANALiZi VE DEGERLEME SONUGLARI
7.1. Gayrimenkuliin Degerini Etkileyen Faktorier (Swot Analizi)

GUCLU YANLAR

o

Site icerisinde yer almast

Deprem sonrasi imal edilmis bir yapida yer almasi

Ulasim kolayhd,

Yakin gevresinde diizenli yasam alanlannin bulunmasi.

L4

ZAYIF YANLAR

Ana gayrimenkuliin sehrin merkezi yerlerine uzak konumda yer almasi

L

FIRSATLAR

Gayrimenkullerin yer aldigi boigeye yeni konut projelerinin ve sosyal yasam alanlaninin imal
edilmesi

TEHDITLER

9
%t

Bélgede devam eden projelerin tamamlanmalan ile birlikte béigedeki trafik ylkindn bilyiik dlclide

artacak olmasi.
7.2. En Etkin Ve Verimli Kullanim Analizi

*Bir miilkiin fiziki olarak miimkiin, finansal olarak gergeklestirilebilir olan, yasalarca izin verilen ve
degerlemesi yapilan miilkii en yiiksek dederine ulagtiran en olas kullarimidir”. (UDS Madde 6.3)

“Yasalarca izin verilmeyen ve fiziki agdan miimkiin olmayan kuilanim yiiksek verimlilije sahip en iyi
kullanim olarak kabul edilemez. Hem yasal olarak Izin verilen hem de fiziki olarak miimkin olan bir
kullanim, o kullanimin mantki olarak nigin mimkin oldugunun deferleme uzmani tarafindan
aciklanmasini gerektirebilir. Analizler, bir veya birkag kullammin olasi oldugu belirediginde, finansal
fizibilite bakimindan test edilifer. Difer testierle birlikte en yiiksek degerle sonuclanan kullanim en
verimli ve en iyi kullanimdir. (UDS Madde 6.4)

En verimli ve en iyi kullanim kavrami Pazar Dederi takdirlerinin temel ve aynimaz bir parcasidir. En etkin
ve verimli kullanimiar dort doiayll kriteri yerine getirmelidir. Bu kriterler 6nem sirasina gdre su sekildedir.

» Fiziksel olarak m{imkiin olma,

» Yasal olarak izin verilebilir oima,
o Finansal olarak yapilabilir olma,
o Azami diizeyde verimli olma,

Konu gayrimenkullerin kullamim fonksiyonlan mesken ve dtikkan nitelikli olup hali hazirda bu fonksiyonla
kullaniimaktadir. Heniiz fiziksel ve/veya fonksiyonel olarak demode duruma gelmediginden taginmaziarn
en etkin ve en verimli kullanim analinize iliskin aynica bir araghrma yapiimamigtrr.

41
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7.3. Degerlemede Kullanilan Yéntemler ve Nedenleri

Dederleme calismasinda; taginmazlann birim sabs ve kira degerlerinin belidenmesinde Emsal
Karsilastrma Yontemi kullaniimistr. Pazardan elde edilen veriler dogrultusunda deferleme konusu
taginmaziara Emsal Kargilagtrma Analizi Yontemi ve Direkt Gelir Kapitalizasyonu Yéntemleri ile satis
dederleri takdir edilmistir. Kullamlan yontemlere iligikin detaylar alt basliklarda tammlanmigtir.

7.3.1. Emsal Karsilastirma Yéntemi Analizi

Defjerleme konusu gayrimenkullerin bulundufu site dahilinde ve yakin cevrede yer alan benzer
nitelikteki mesken ve diikkan Gnitelerinin satis ve kira degereri arastnimigbir. Pazardan elde edilen
veriler asadida sunulmustur.

o Satilik Konut Emsalleri:

1) Dedierleme konusu sitede Likya tipi blokta (A Blok oldugu diistiniilmektedir.) yer alan 3+1, 159 m2
alanli olarak beyan edilen degiedeme konusu ici yapili, 1. Kat dairesi igin ilgilisi ile yapilan goriismede
649.000 TL fiyat istendidi ve pazarik payinin var oldudu bilgisi alinmigtir. S8z konusu daire igin
geredinden fazla fiyat talep ediimektedir. (Birim Satis Degeri = 4.081 TL/m?) (irtibat Bilgisi: Kentsell
Gayrimenkul — 0507 540 40 28)

2) Degerleme konusu sitede Frigya tipi blokta (Z Blok oldugu diistinilmektedir.) yer alan 2+1, 107 m2
alanl olarak beyan edilen ici yapih, 3. Kat dairesi icin ilgilisi ile yapilan gérismede 475.000 TL fiyat
istendidi ve pazarlik payinin var oldugu bilgisi alinmigtir. S8z konusu daire icin geredinden fazla fiyat
talep edilmektedir. (Birim Satig Dederi = 4.439 TL/m?2) (irtibat Bilgisi: Sahibinden — Cemil Bey — 0532
666 91 90)

3) Degerleme konusu sitede Frigya tipi blokta (AD Blok oldugu distntimektedir.) yer alan 3+1, 148 m2
alanh olarak beyan edilen ici yapill, 3. Kat dairesi icin ilgifisi ile yapilan gbriismede 770.000 TL fiyat
istendigi ve pazarlik payinin var oldudju bilgisi alinmistr. S6z konusu daire Igin gereginden fazla fiyat
talep edilmektedir. (Birim Satis Degerl = 5.202 TL/m?) (rtibat Bilgisi: Pam ingaat Emlak — 0530 252
63 83)

4) Defjerleme konusu sitede Frigya tipi biokta (N Blok oldugu diistinlilmektedir.) yer alan 1+1, 81 m2
alanli olarak beyan edilen ici yapih, bahge kat dairesi igin ilgilisi ile yapilan gériismede 358.000 TL fiyat
istendigji ve pazariik payinin var oldugu bilgisi alnmigtr. S6z konusu daire igin geredinden fazla fiyat
talep edilmektedir. (Birim Sabg Degeri = 4.419 TL/m?) (irtibat Bilgisi: Kentsell Gayrimenkul — Semra
Hanim — 0549 748 32 98)

5) Dejerleme konusu sitede Likya tipi blokta (B Blok oldugu disiiniiimektedir.) yer alan 2+1, 144 m2
alanli olarak beyan edilen ici yapili, bahge kati dairesi igin ilgilisi ile yapilan gérismede 620.000 TL fiyat
istendigi ve pazarhk payinin var oldugu bilgisl alinmistir. S5z konusu daire icin gereginden fazla fiyat
talep edilmektedir. (Birim Sabs Degeri = 4.305 TL/m2) (irtibat Bilgisi: Sahibinen — Burak Bey — 0532
137 75 33)

6) Degereme konusu siteye yakin gevrede Kent Life Sitesinde yer alan 3+1, 143 m2 alanh olarak
beyan edilen i¢l yapili, 1. kat dairesi igin ilgilisi ile yapilan gorismede 455.000 TL fiyat istendigi ve
pazarik payinin var olduu bilgisi alinmigtr. S6z konusu daire icin gereginden fazla fiyat talep

o GAYRIMENKUY
HAK%V\UI" -‘_ g N\-“‘\P"‘?'
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edilmektedir. (Birim Satig Degjeri = 3.181 TL/m3) (irtibat Bilgisi: Remax Gayrimenkul — Ayse Hanim —
0532 603 80 21)

7) Dejjerleme konusu siteye yakin gevrede Dore Life Sitesi'nde yer alan 1+1, 68 m2 alanh olarak beyan
edilen ici yapili, zemin kat dairesi icin ilgilisi ile yapilan gdriismede 210.000 TL fiyat istendigi ve pazarlik
payinin var oldugu bilgisi alinmighr. S5z konusu daire igin gereginden fazla fiyat talep edilmektedir.
(Birim Satis Degeri = 3.088 TL/m?) (irtibat Bilgisi: Garaj 1071 Emlak — Sait Bey — 0531 845 74 39)

8) Dederleme konusu siteye yakin gevrede Sur Yapi Adapark Sitesi’nde yer alan 4+1, 214 m2 alanh
olarak beyan edilen igi yapili, dubleks dalresi igin ilgilisi ile yapilan goriismede 750.000 TL fiyat istendidi
ve pazarik payinin var oldudu bilgisi alinmigtr. S6z konusu daire icin gereginden fazla fiyat talep
edilmektedir. (Birim Sats Degeri = 3.504 TL/m?) (irtibat Biigisi: Gayrimenkul Fikirleri — Birol Bey -
0507 121 88 55)

9) Deferleme konusu siteye yakin gevrede Dap Space Center Sitesi‘nde yer alan 2+1, 115 m2 alanh
olarak beyan edilen igi yapih, 4. kat dairesi igin ilgilisi ile yapilan goriismede 360.000 TL fiyat istendigi ve
pazarlik payinin var olduu bilgisi alinmighr. Séz konusu daire icin gereginden fazla fiyat talep
edilmektedir. (Birim Satig Degeri = 3.130 TL/m?) (Irtibat Bilgisi: Pratik Gayrimenkul — Hakan Bey —
0533 773 90 90)

o Kiralik Konut Emsalleri:

1) Degerleme konusu sitede Frigya tipi Blok'ta yer alan 3+1, 133 m2 alank olarak beyan edilen 1. kat
daire igin ilgilisi ile yapilan goriismede dairenin 2500 TL bedelle kiralik oldugju bilgisl ainmigtir. (Birim
Kira Degeri = 18,79 TL/m?) (irtibat Bilgisi: Rality World Gayrimenkul — Tuncay Bey — 0507 194 10 13)
2) Defjerleme konusu sitede Frigya tipi blokta yer alan 1+1, 70 m2 alanh olarak beyan edilen 5. kat
dairesi icin ilgllisi ile yapilan gériigmede dairenin 1150 TL bedelle kiralik oldugu bilgisi alinrmigtir. (Birim
Kira Degieri = 16,42 TL/m?2) (irtibat Bilgisi: Century 21 Gayrmenkul — Yesim Hanim - 0530 935 05 35)
3) Degerleme konusu sitede Frigya blokta yer alan 2+1, 108 m2 alanl olarak beyan edilen 3. kat dairesi
icin ilgilisi ile yapilan goriismede dairenin 1550 TL bedelle kiralik oldugu bilgisi alinmigtir. (Birim Kira
Degjeri = 14,35 TL/m?2) (irtibat Bilgisi: Century 21 Gayrimenkul — Erkan Bey — 0507 397 00 31)

4) Dejerleme konusu sitede Frigya tipi olan AA Blok'a yer alan 3+1, 160 m2 alanh olarak beyan edilen
bahge kati dairesi igin ilgilisi ile yapilan gdriismede dairenin 3400 TL bedelle kiralik oldugu bilgisi
alinmistir. (Birim Kira Degeri = 21,25 TL/m?2) (irtibat Bilgisi: Kentsel Gayrimenkul — 0507 540 40 28)
5) Dedierleme konusu sitede Frigya tipi blok olan H Blok'ta yer alan 2+1, 136 m2 alanh olarak beyan
edilen dubleks kat dairesi icin ilgilisi ile yapilan gbriismede dairenin 1800 TL bedelle kiralik oldugu bilgisi
ahnmigtir, (Birim Kira Dederi = 13,23 TL/m?2) (irtibat Bilgisi: Kentsell Gayrimenkul — 0507 540 40 34)

« Satilik - Kirahk Diikkan Emsalleri:
1) Dedjerleme konusu sitede ticari bloktaki 289 m? alanh natamam diikkan icin ilgilisi ile yapilan

goriismede (11 nolu diikkan) 6.600 TL kira istendigi bilgisi alinmigtr. (Birim Kira Deferi = 22,84
TL/m2) (irtibat Bilgisi: EK Gayrimenkul — Emrah Bey — 0532 708 31 57)

2) Deferleme konusu sitede ticari bloktaki 219 m2 alanh natamam dilkkan icin ilgilisi ile yapilan
gbrismede (6 nolu diikkan) 5000 TL kira istendidi bilgisi alinmigtir. (Birim Kira Degjeri = 22,83 TL/m?)

(irtibat Bilgisi: Kentsell Gayrimenkul — Ezgi Hanim — 0507 813 60 70) " ; KU
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3) Degerleme konusu sitede ticari bloktaki 231 m2 alanh natamam dikkan igin ilgilisi ile yapilan
gériismede (7 no'lu diikkan) 5000 TL kira istendigi bilgisi alinmigtir. (Birim Kira Degeri = 21,64 TL/m3)
(irtibat Bilgisi: Kentsell Gayrimenkul — Ezgi Hanim — 0507 813 60 70)

4) Dejerleme konusu siteye yakin cevrede Atatlirk Caddesi’ne cephe 60 m2 alanh diikkan icin ilgilisi ile
yapilan gériismede diikkanin 380.000 TL fiyat istendigi bilgisi anmigtr. (Birim Sats Degeri = 6,333
TL/m?2) (irtibat Bilgisi: Retiirk Gayrimenkul — 0532 473 94 07)

Resim 3. Emsal Krokileri

Konutlar

e
e L
! 6.7.8VvE9. E
EMSALLER | S

=
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Ticari Uniteler

7.3.1.1. Emsal Karsilasthrma Analizi Degerlendirme ve Sonug
Dederleme konusu taginmazlar ile ayni sitede ve yakin konumda bulunan konu taginmaziara benzer
niteliklere sahip emsal satilik ve kiralik mdilkler incelenmigtir. Pazan aragtrmasinda emsal taginmaziann
konumlu oldugu yapilann teknik donanim, ulagim iligkileri, sunulan hizmetler gibi farkli kriterler
dogrultusunda degigiklik gdsterdii gérlimistir. Yapilan Pazar arasbrmalan sonucunda dederleme
konusu tasinmazlara emsal olabilecek miilklerin satis ve kiralama kabiliyetlerini artirmak amaci ile alan

bilgilerinin abartili beyan edildi§i, de§erlerde pazarlik paylan bulundugu anlagiimigtir. \(R'\N\EN WUl

ONI GRS S,
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HARMONI GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

Deferleme konusu konut nitelikli taginmazlar igin birim satig degerinin genel brit alan izerinden
ortalama ~3.250 TL/m2, diikkanlar igin ise birim satg degerinin ortalama ~5.000 TL/m? olacagi
Ongorilmastdir.

Emsal Karglastrma Analizi Yontemi ile tasinmazlara takdir edilen deferler asafidaki tabloda
belirtilmigtir.

Tablo. 17 Emsal Karsilagtrma Analizi Yontemi

Konut Nitelikli Taginmalar:

() 0 O D o
A Likya ZEMIN 2 MESKEN 24 139,78 166,89 3.150 525.704
A [ Ukva | 10KAV | 32 | CATIPIVESUDUBLEKSMESKEN | 2«1 | 3454 | 11633 . 3180 | 350531
D Lixva 2.KAT 10 MESKEN 141 62,64 89,91 3.250 292.208
£ UkYA | 9KAT | 38 MESKEN | 1s1 52,59 | 7527 | 3300 | 248391
£ LikvA 9.KAT 39 MESKEN 1+1 52,59 75,27 3.300 248.391
3 FRIGYA | zEmIN ]  MESKEN 141 66,17 81,54 3.360 | 283412
L FRIGYA ZEMIN 2 MESKEN 141 66,17 81,66 3.200 261.312
i FRIGYA |  8.KAT 35  MESKEN | 22 | 8533 107,67 3335 1359079
M FRIGYA 10.KAT a1 | CATI PlvESLI DUBLEKS MESKEN | 4+1 179,65 215,26 3.330 717.149
AT RIGYA | 1o.KAT 31 | CATIPIYESL DUBLEKS MESKEN | 441 170,65 212,81 | 3300 | 898973
G FRIGYA 3.KAT 15 MESKEN 141 57,92 70,80 3.400 240.720
T KARYA 10.KAT S4 CAT! PIVESLI DUBLEXS MESKEN | 331 148,47 171,52 3100 531.712
TOPLAM 1.167,50 1.458,03 3.253 4.743.582

*Genel Briit Alan: Misterinin Sabsa Esas Briit Alan olarak beyan ettigi kavram, Planh Alaniar Tip Imar Yénetmelidinde Genel
Briit Alan olarak kabul editmektediv. Dederleme calismasinda genel brilt alanlar tizerinden deder takdiri yapimist.

Emsal Karsilastrma Yontemi ile deferleme konusu 12 adet konut nitelikli  taginmaza toplam
4.743.582.-TL deger takdir edilmigtir.

Diikkan Nitelikli Tasinmazlar:

BAGIMSIZ

BIRIM SATIS
DEGERI
(TL/m?)

GENEL BRUT
ALAN (m?)

SATIS

BLOK BLOK TiPl NITELIK BOLUM BRUT DEGERI (TL)

ALAN (m?)

TicARi A TiCARI-1 1. BODRUM+ZEMIN 1 DUKKAN 26,16 31,00 8.600 266.600
TICARI B TiCARI-2 1. BODRUM-+ZEMIN 2 DUKKAN 131,15 147,00 2.200 323.400
Ticari € TicARi-3 1. BODRUM+ZEMIN 3 DOKKAN 91,41 105,00 2.600 273.000
TicARi D Ticari-4 1. BODRUMH+ZEMIN 4 DUKKAN 72,73 87,00 7.300 635.100
TiCARI E Ticarl-s 1. BODRUM+ZEMIN S DUKKAN 65,37 74,00 7.700 569.800
TICARIF TicARI-6 1. BODRUM+ZEMIN 6 DUKKAN 2014 219,00 5.150 1.127.850
Ticarl 6 TicARI-7 1. BODRUM+ZEMIN 7 DUKKAN 211,63 231,00 5.120 1.182.720
TiCARI H TiCARI-8 1. BODRUM+ZEMIN 8 DUKKAN 235,00 261,00 5.100 1.331.100
TiCARI | Ticari-9 1. BODRUM+ZEMIN 9 DUKKAN 94,79 106,00 7.300 773.800
Ticari K Ticarl-11 1.BODRUM4ZEMIN | 11 DUKKAN 269,65 289,00 4,300 1.387.200
Ticari L TiCARI-12 1. BODRUM+ZEMIN | 12 DOKKAN 139,30 150,00 5.500 825.000
TiCARI M TicARI-13 1. BODRUM+2EMIN | 13 DOXKAN 232,00 250,00 5.200 1.300.000
TICARIN TicaRi-14 1. BODRUM+ZEMIN 14 DUKKAN 794,02 876,00 4.450 3.898.200
TOPLAM ) 2.564,61 2.826,00 4.917 13.893.770

Emsal Kargilastrma Yontemi ile deferleme konusu 13 adet dikkan nitelikli tasinmaza toplam
13.893.770.-TL deger takdir edilmigtir.

7.3.2. Maliyet Olusumlan Analizi

Degerleme calismasinda Maliyet Olusumlan Analizi Yonteri kullanilmamigtr.
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HARMONI GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

7.3.3. Gelir indirgeme Yaklagimi
Uygulamada Gelir indirgeme Yaklagimi analizi iki ayn ydntem olarak kullamimakta olup, Direkt Gelir
Kapitalizasyonu ve Nakit/Gelir Akimlan analizi olarak ikiye aynimaktadir.

7.3.3.1. Direkt Kapitalizasyon Yontemi

Degerleme konusu taginmazlar igin fonksiyon, konum ve biyiikiiiklerine gére birim kira degerleri Emsal
Karsilastrma Yontemi kullanilarak hesaplanmigtir. Direkt Kapitalizasyon Yonteminde kullanilmak izere
Kapitalizasyon Orani (R0) Pazar verileri kullarviarak asagidaki sekilde belirflenmigtir.

Tablo. 18 RO (Kapitalizasyon Orani) Analizi

YILLIKKIRADEGERI ~ SATIS DEGERI

EMSAL ALAN (m?) BIiRiM SATIS DEGERI (TL)

(TL) (TL)
1 107 18.000 400.000 3.738 0,045
3 148 30.000 690.000 4.729 0,043
2 (tic) 219 56.400 700.000 3.196 0,080

Yapilan Pazar aragtrmasi sonucu; deferleme konusu konut nitelikli tasinmazlann birim kira degerinin
ortalama ~12,00 TL/m3, kapitalizasyon oraninin 0,045, diikkan nitelikli taginmazlar icin ise birim kira
dederinin ortalama ~26 TL/m2, kapitalizasyon oraninin 0,066 olacadi 5ng6rilmustir.

Direkt Gelir Kapitalizasyonu Ydntemi ile hesaplanan satig degerleri agagidaki tabloda belirtilmigtir.

Tablo. 19 Direkt Kapitalizasyon Analizi Yontemi
Konut Nitelikli Tasinmazlar:

D 2.KAT 10 1+41 62,64 89,91 11,95 1.074 0,045 286.513

ZEMIN 2 141 66,17 81,64 12,00 980 0,045 261,248

8.KAT 36 2+1 85,33 107,67 11,65 1.254 0,045 334.495
215,36

148,47 171,52 .
1.167,50 1.458,03 11,76 i7.146 4.572.329

10.KAT

Direkt Kapitalizasyon Analizi Yontemi ile dederleme konusu 12 adet konut nitelikli tasinmaza toplam
4.572.329.-TL deger takdir edilmigtir.
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Ticari alanlar (Diikkanlar) icin:

. BiRIM Ki [ T
GENELBRUT  CIRIMKIRA KIRA  kapitalizasyoN  SATIS

BLoK NTEK  Clanm) DFORROECER Toman  ogenil
TicARiA | Ticari-1 | 1.80DRUM+ZEMIN | 1 | DUKKAN 31,00 47,00 1.457 0,066 264.909
TicariB | Ticamri-2 | 1.80DRUM+ZEMIN | 2 | DUKKAN 147,00 12,00 1.764 0,066 320.727
Ticaric | Ticarl-3 | 1.BoDRUM+zEMIN | 3 | DUKKAN 105,00 14,00 1.470 0,066 267.273
Ticarip | Ticarl-a | 1.BODRUM+ZEMIN | 4 | DUKKAN 87,00 40,00 3.480 0,066 632.727
TicaRie | Ticari-s | 1.BODRUM+ZEMIN | 5 | DUKKAN 74,00 42,00 3.108 0,066 565.091
Ticarir | Ticari-6 | 1.BODRUMs+ZEMIN | 6 | DUKKAN 219,00 25,00 5.475 0,066 995,455
ticariG | Ticari-7 | 1.BoDRUMsZEMIN | 7 | DUKKAN 231,00 25,00 5.775 0,066 1.050.000
Ticarin | Ticari-8 | 1.BODRUM+ZEMIN | 8 | DUKKAN 261,00 25,00 6.525 0,066 1.186.364
Ticarit | Ticario | 1.BoDRUM+zEMIN | 9 | DUKKAN 106,00 40,00 4.240 0,066 770.909
Ticarik | TicAri-11 | 1.80DRUM+zZEMIN | 11 | DUKKAN 289,00 24,00 6.936 0,066 1.261.091
TicaRiL | TicARi-12 | 1.BODRUM+ZEMIN | 12 | DUKKAN 150,00 30,00 4.500 0,066 818.182
TicARim | TicAri-13 | 1.BODRUM+ZEMIN | 13 | DUKKAN 250,00 28,00 7.000 0,066 1.272.727
TicaRiN | Ticari-14 | 1.BODRUM+ZEMIN | 14 | DUKKAN 876,00 24,00 21.024 0,066 3.822.545
TOPLAM pUXKAN | 2.826,00 25,74 72.754 13.228.000

Direkt Kapitalizasyon Analizi Yontemi ile deerleme konusu 13 adet diikkan nitelikli tasinmaza toplam
13.228.000.-TL deder takdir edilmigtir.

7.3.3.2. Nakit Akimlan Analizi Yontemi
Degerleme calismasinda Nakit Akimlan Analizi Yontemi kullaniimamigtir,

8. GAYRIMENKULE iLiSKiN ANALIZ SONUGLARININ DEGERLENDIRILMEST

8.1. Analiz Sonuglarimin Uyumlastinimasi

Degerleme konusu tasinmazlar igin Emsal Karglastirma ve Direkt Kapitalizasyon yontemi ile hesaplanan
degerler Emsal Kargilaghrma Analizi lehinde uyumlagtinimis olup nihai satig degjerleri asagidaki tabloda
verilmigtir.

Tablo. 20 Farkhi Yontemler ile Hesaplanan Degjerlerin Uyumlagtinimas:

Konut Nitelikli Tasinmazlar:

L) () & AP )
O O £
e | — —
s | 32 | can
D Likya 2Z.KAT 10 MESKEN 292.208 286.513 292.000
] 0 ER
) FRIGYA ZEMIN 2 _ MESKEN 269.412 261.248 269.000
M | FRIGYA 8.KAT 36 MESKEN 359.079 334.495 359.000
M FRIGYA 10.KAT 41 CATI PiVESU DUBLEKS MESKEN 717.149 £63.309 717.000
598.973
TOPLAM 4.743.582 4.572.329 4.738.000
\ GA \N\ENKU\S
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Diikkén Nitelikli Taginmazlar:

EMSAL KARSILASTIRMA  DIREK KAPITALIZASYON UYUMLASTIRILMIS

IPi ITELI it + 3 =
BLOR T RITELIK YONTEMI (TL) YONTEMI (TL) DEGER {TL)

TicARI A TicaRi-1 1 DUKKAN 266.600 264.909 266.000
Ticari B Ticari-2 2 DOKXKAN 323.400 320.727 323.000
TicARIC TicARI-3 3 DUKKAN 273.000 267.273 273.000
TiCARI D TicARi-4 4 DUKKAN 635.100 632.727 635.000
TicaRi E TiCARi-5 5 DUKKAN 569.800 565.091 569.000
TicARI F Ticarl-6 6 DUKKAN 1.127.850 995.455 1.127.000
TicARI G TiCARI-7 7 DUKKAN 1.182.720 1.050.000 1.182.000
TiCARIH TicARi-8 8 DUKKAN 1.331.100 1.186.364 1.331.000
Ticaril Ticagi-9 9 DOXKAN 773.800 770.909 773.000
Ticari K TicaRi-11 1 DUKKAN 1.387.200 1.261.091 1.387.000
TicARi L TicARi-12 12 DUKKAN 825.000 818.182 825.000
TiCARIM TicARI-13 13 DUKKAN 1.300.000 1.272.727 1.300.000
TICARI N TicaRi-14 14 DUKKAN 3.898.200 3.822.545 3.898.000
TOPLAM ~ 13.893.770 13.228000 |  13.889.000

Yapilan hesaplamalar sonucu Aquacity 2010 projesinde yer alan degereme konusu 12 adet konut
nitelikll tasinmazin KDV Harig toplam degeri 4.738.000.-TL, 13 adet ticari nitelikli taginmazin KDV Harig
toplam dederi 13.889.000.-TL olarak takdir ediimistir.

8.2. G.YY

eqy

Hali hazirda Gayrimenkul Yatinm Ortakiigi Portfoytinde yer alan konu taginmazlann, Sermaye Piyasasi
Mevzuati hiikiimleri gerefiince defjedeme konusu mesken ve diikkan nitelikli gayrimenkullerin
Gayrimenkul Yatinm Ortakligi portfdylinde “Binalar” baghd attinda bulunmalannda herhangi bir engel
bulunmadig) kanaatine vanimigtir.
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9. NiHAI DEGER TAKDIRI VE SONUC

Defjerleme konusu 12 adet mesken ve 13 adet dikkan nitelikli tasinmazin deger takdirinde
taginmazlann site igerisindeki konumlan gdz Gninde bulundurularak serefiye caligmasi yapiimigtr.
Taginmazlarla rekabet edebilecek emsal miilkler incelenmis, ulasim iligkileri, gevre yapilanmalan,
bulunduklan lokasyon dikkate alinarak nihai deger takdiri yapilmistr.

Tablo. 21 Nihail Defjer Tablosu

BAGIMSIZ BOLUM BAGIMSIZBOLUM
KONU GAYRIMENKULLER TOPLAM PROJE ALANI  TOPLAM SATISA ESAS
(m?) ALAN (m?)

K.D.V. HARIC TOPLAM *K.D.V. DAHIL TOPLAM

SATIS DEGERI (TL) SATIS DEGERI (TL)

Aquacity 2010 Projesinde
25 adet bagimsz blim 3.732,11 4.284,03 18.627.000 21.174.400

T.C.M.B. 29.06.2015 tarihi Doviz Alis Kuru 1 USD =2,6863 TL / 1 Euro = 2,9822 TL alnnustar.
Raporda beliritien dederlerin tamarmi KDV Harig dederferdir.

. D.V. oran konutlar igin %J1, ticari birimier igin %18 olarak alinmistr.

Sonug olarak; istanbul li, Sancaktepe ilcesi, Sangazi Mahalles, 1958 parselde konumiu Sinpag Aquacity
2010 projesinde yer alan 12 adet "Mesken” ve 13 adet *Diikkan” nitelikli olmak (izere toplam 25 adet
bagimsiz bélimin dederleme tarhi itibari ile toplam Pazar dederi K.D.V. haric 18.627.000.-TL
(Onsekizmilyonaltiyiizyirmiyedibin Tiirk Lirasi) olarak tahmin ve takdir edilmistir.

Ugur ARDA DIDEM OZTURK
Harita Miihendisi Y.Harita Miihendisi
SPK LISANS NO:404022 SPK LISANS NO: 402394
GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANI GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMA

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