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UYGUNLUK BEYANI
Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun “Sermaye Piyasasinda Uluslararasi Degerleme Standartlar1 Hakkinda

Teblig Seri: VIII, No:45” uyarinca Degerleme Raporu ekinde yer almasi gereken Uygunluk Beyanidir.

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

cercevesinde dogrudur.
o Rapor edilen analiz, fikir ve sonuclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.
e Rapor kisisel, tarafsiz ve 6nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonug¢lardan olusmaktadir.
e Degerleme Uzmaninin/Uzmanlarinin degerleme konusu miilkle herhangi bir ilgisi yoktur.

e Bu raporun konusunu olusturan gayrimenkuller veya ilgili taraflarla alakali hi¢bir dnyargimiz

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

e Degerleme Uzmaninin/Uzmanlarinin degerlemesi yapilan miilkiin/calismanin yeri ve tiirii

konusunda daha 6nceden deneyimi vardir.

e Degerleme Uzmani/Uzmanlari, bélgeyi kisisel olarak denetlemistir.

e Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda
bulunmamaistir.

e Calisma is gereksinimlerinin kapsamina uygun olarak gelistirilmis ve Uluslararasi Degerleme

Standartlarina uygun olarak raporlanmistir.
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1. RAPOR BIiLGILERi
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Dayanak S6zlesmesi Tarih/No 17.09.2018/0001
Degerleme Tarihi 31.12.2018
Rapor Tarihi 08.01.2019

Rapor Numarasi

2018_KD_0048

Rapor Tiiri

Bu rapor Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 20.07.2007 tarih 27/781 sayili
kararinda yer alan “Degerleme Raporunda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlar” cercevesinde hazirlanmis  Gayrimenkul Degerleme

Raporudur.

Talebin Kapsami

Istanbul ili, Kiigitkcekmece Ilgesi, Halkali Mahallesi, Menekse MevKkii
dahilinde yer alan, 246.092,58 m? yiizél¢iimiine sahip, “61 BLOK
BETONARME APARTMAN VE ARSASI” vasifli 800 Ada 4 Parsel iizerinde
yer alan sitede bulunan toplam 3 adet bagimsiz boliimiin 31.12.2018
tarihli deger tespiti amaciyla hazirlanmistir.

Raporda Yer Almasi Gereken
Asgari Bilgiler

Yetkili kurumlarda ulasilan resmi bilgiler dogrultusunda asgari
bilgilerin tamamina raporda yer verilmistir.

Degerleme Raporunu
Olumsuz Yonde Etkileyen
Faktorler

Degerleme c¢alismasini olumsuz yonde etkileyen herhangi bir unsura
rastlanmamistir.

Miisteri Firmanin Talebi ve
Getirilen Kisitlamalar

Istanbul ili, Kiigitkcekmece ilgesi, Halkali Mahallesi, Menekse MevKkii
dahilinde yer alan, 246.092,58 m? yiizélgiimiine sahip, “61 BLOK
BETONARME APARTMAN VE ARSASI” vasifli 800 Ada 4 Parsel iizerinde
yer alan sitede bulunan 3 adet bagimsiz bolimiin 31.12.2018 tarihli
deger tespiti olup miisteri firma tarafindan herhangi bir kisitlama
getirilmemistir.

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

Rapora konu taginmazlar i¢in firmamiz tarafindan degerleme tarihinden
once herhangi bir degerleme raporu hazirlanmamaistir.

Kullanilan Degerleme
Yontemleri

Deger takdirinde “Emsal Karsilastirma Analizi Yontemi” ve “Direkt
Kapitalizasyon Analizi” yontemleri kullanilmistir. Bu yodntemler ile
ulasilan degerler uyumlastirilarak nihai deger takdir edilmistir.

Takdir Edilen Satis/Kira
Degeri

Satis: 2.110.000.-TL (K.D.V. Haric)
Kira: 8.120.-TL/Ay (K.D.V. Haric)

Miisteri Firma Unvani

SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI

Miisteri Firma Adresi

Dikilitas Mah., Yenidogan Sok., No:36, 34349 Besiktas/Istanbul

Sirketin Unvani

Avrupa Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

Sirketin Adresi

Bayar Caddesi, Sitmapinar Sokak, No:17, D:11, Kozyatagi/istanbul

Raporu Hazirlayanlar

Nevruz Ercan GUL (Lisansh Gayrimenkul Degerleme Uzmani)
Berkay OKCUOGLU (Denetmen-Lisansli Gayr. Degerleme Uzmani)
Tayfun OZPAK (Sorumlu Degerleme Uzmani)
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Bayar Cad. Sitmapinar Sokak No:17 D:11 Kozyatagi/istanbul
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2. DEGERLEME TEKNIiKLERIi

Degerleme, bir varligin Pazar Degeri veya Pazar Degeri disindaki esaslara gore yapilir. Pazar, fiyat,
maliyet ve deger kavramlari, tiim degerlemelerin temelinde yer almaktadir. Degerleme agisindan
esdeger bir 6neme sahip olan bir diger unsursa, degerleme sonuglarina nasil ulasildiginin anlasilabilir
sekilde ifade edilmesidir.

2.1.  Fiyat, Maliyet ve Deger

Fiyat, bir mal icin istenen, teklif edilen veya 6denen meblagdir. Odenen fiyat, arz ile talebin kesistigi
noktay1 temsil eder. Deger ise satin alinmak {izere pazara sunulan bir mal veya hizmet icin alic1 ve
saticinin anlasabilecekleri olasi fiyat anlamina gelmektedir.

Uretimle iligkili bir kavram olan Maliyet, el degistirme isleminden farkl olarak, bir emtia, mal veya
hizmeti yaratmak veya liretmek i¢in gerekli olan tutar seklinde tanimlanir.

Deger, gercek degil, mal veya hizmetin belirli bir zaman zarfinda satis1 veya degis tokusu ile
iliskiliyken, maliyet, mal veya hizmetin iiretim masraflari icin 6denmesi olasi bir fiyatin takdiridir.

Miilkiin sahipleri, yatirimcilari, sigortacilari, kiymet takdiri yapanlar, derecelendirme gorevlileri,
tasfiye memurlari veya kayyumlari ya da normalin tstiinde istekli veya 6zel alicilari, rasyonel acidan
esit ve gecerli sebeplerle ayni milke farkli degerler atfedebilirler.

2.2.  Pazar ve Pazar Dis1 Esash Deger

En temel seviyede, deger, herhangi bir {iriin, hizmet veya mal ile iliskili dort etkenin birbirleriyle olan
iliskisine gore olusturulur ve siirdiirtlir. Bu faktorler, fayda, kitlik, istek ve satin alma giictidiir.

e Pazar Degeri, miilkiin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla
istekli bir satic1 arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecegi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir
anlasma cercevesinde degerleme tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

e Pazar Degeri, miilkiin satis veya satin alma maliyetleri veya herhangi bir verginin mahsubu g6z
oniine alinmaksizin tahmin edilen degeridir.

e Pazar Degeri’'ni tahmin etmek i¢cin Degerleme Uzmani ilk olarak en verimli ve en iyi kullanimi
veya en olas1 kullanimi tespit etmelidir. Bu kullanim, pazardaki bulgulara gére miilkiin mevcut
kullanimi olabilecegi gibi baska alternatif kullanimlar da olabilir.

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

2.2.1. Emsal Karsilastirma Yaklasimi

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

2.2.2. Gelir indirgeme Yaklagimi

Bu yaklasimda, degerlemesi yapilan miilke ait gelir ve harcama verileri dikkate alinarak indirgeme
yontemi ile deger tahmini yapilir. Indirgeme, gelir tutarin1 deger tahminine ceviren gelir (genellikle
net gelir) ve deger ile iliskilidir. Bu islemde, Hasila veya Iskonto Orani ya da her ikisi de dikkate alinir.
Ikame prensibinde ise belli bir risk seviyesinde en yiiksek yatirim getirisini saglayan gelir akisi ile
degere ulasilacagi kabul edilir.

2.2.3. Maliyet Yaklasim

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

Sonuc olarak;

Tim Pazar Degeri 6lciim yontemleri, teknikleri ve prosediirleri, piyasadan elde edilen kriterler esas
alinip, dogru bir sekilde uygulanmasi ile ortak bir Pazar Degeri tanimini olustururlar.

e Emsal Kkarsilagstirmalar1 veya diger pazar karsilastirmalari, pazardaki gozlemlerden
kaynaklanmalidir.

e Indirgenmis nakit analizini de iceren gelir indirgeme yaklasimi piyasanin tespit ettigi nakit
akislarini ve piyasadan elde edilen geri doniis oranlarini esas almalidir.

e Ingaat maliyetleri ve amortisman, maliyetler ve birikmis amortismanin piyasa esash tahminleri
lizerinden yapilan bir analiz ile tespit edilmelidir.

Miilkiin, normalde piyasada hangi sekilde islem gorecegi, Pazar Degerinin tahmini i¢in hangi yaklasim
veya prosediirlerin kullanilabilecegini belirler. Piyasa bilgilerine dayandiginda bu yaklasimlarin her
biri, karsilagstirmali bir yaklasimdir. Her bir degerleme durumunda, bir veya daha fazla sayida yontem
genellikle piyasadaki faaliyetleri en iyi temsil eden yontemdir.

Degerleme Uzmani, Pazar Degerinin tespiti icin tlim yontemleri dikkate alarak hangi yontem yada
yontemlerin uygun oldugunu tespit edecektir.

3. SEKTOR ANALIZI
3.1. Temel Ekonomik ve Demografik Veriler

2000’1i yillarla birlikte tlkemiz, global likidite bollugunun ve ucuz finansman maliyetlerinin de
etkisiyle ciddi miktarda dis kaynak saglayan ve bunu 6zellikle de gayrimenkul piyasalarina
yonlendiren bir iilke konumuna gelmistir.

2017 yilinda son dort yilin en iyi performansini géstererek zincirlenmis hacim endeksine (2009=100)
gore %7,4 biiyliyen Tiirkiye ekonomisi, 2018 yilinin ilk ¢eyreginde de %7,4 biiyliyerek gii¢li seyrini
devam ettirmistir. Ik ¢eyrek biiyiime kompozisyonuna talep yonlii en fazla katki 6zel tiiketim
harcamalarindan gelmistir. Biliyimedeki giiclii seyir i¢ talepteki canliligin ilk ceyrekte de devam
ettigine isaret etmistir. Gostergeler 2018’in ikinci ¢eyreginde ekonomik biiyimede bir miktar ivme
kaybinin yasanacagina isaret etmistir. i1k ceyrekte %10 artis ortalamasi ile giiclii gelen sanayi iiretim
endeksi ikinci ¢ceyrege gelindiginde Mayis ay1 verilerinin agiklanmasi sonrasinda ortalamasini %6,3’e
diistirerek ivme kaybini teyit etmistir. Mart ayinda ihracatta %5,2, ithalatta ise %13,7 artis
yasanmistir. Cari islemler acig1 Mart ayinda 12 ay birikimli olarak 55,4 milyar dolar seviyesinde
gerceklesmistir. Yilin ikinci ¢eyreginde ham petrol fiyatlarindaki yiikselis ve altin ithalatinin yiiksek
seviyesi 6demeler dengesi lizerinde baski yaratmaya devam etmistir. Ancak i¢ talepteki ilimli seyir ve
turizm gelirlerinde yasanan artislar bu baskiy1r bir miktar sinirlamaktadir. 2017 yilin1 %11,92
seviyesinde tamamlayan tiiketici enflasyonu, 2018 yilinin ilk ceyreginde (Mart ay1) kurlardaki yiiksek
seviyelere ragmen giyim ve dayanikli mal gruplarinin olumlu katkisi ile %10,23’e gerilemistir. Nisan,
Mayis ve Haziran aylarinda ise kurlarda yasanan yukar1 yonlii hareketler ve artan petrol fiyatlar
sonrasinda yiikselise gecen tiiketici enflasyon yilin ikinci ¢eyregini (Haziran ay1) %15,4 seviyesinde
tamamlamustir. Uretici enflasyonu ise %23,7 seviyesine yiikselmistir. TCMB Nisan ve Haziran ayinda
aldigi kararlarla toplamda 500 baz puanlik bir faiz artis1 gerceklestirmistir. 24 Temmuz tarihli son Para
Politikasi Kurulu toplantisinda faiz oranlarini sabit tutma karari alan TCMB, politika faizini (1 haftalik
repo faiz orani) %17,75, bor¢ verme oranini faiz koridoru alt bandi) ve marjinal fonlama oranini (faiz
koridoru tist bandi) sirasiyla, %16,25 ve %19,25 seviyelerinde korumustur.

Kiiresel ekonomik goriiniimde ticari korumacilik yoniinde atilan adimlar giindemdeki 6nemini
korumaya devam etmektedir. Gelismis lilke merkez bankalarinin sikilasma adimlar: kiiresel tahvil
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faizlerindeki yiiksek seviyelerin korunmasinda etkili olmustur. ABD Merkez Bankas1 (FED) politika
faizini, son yaptig1 25 baz puanlik artirimla %1,75 - %2,00 araliginda tutmaktadir. Avrupa Merkez
Bankas1 (ECB) ise ilk faiz artisinin 2019 yazinin sonuna kadar olmayacagini (en erken 2019 Eylil
toplantisi) ac¢iklamistir. Dolarda yasanan gliclenmenin de katkisi ile EUR/USD kuru ikinci ceyrekte
yaklasik %6 deger kaybetmistir. Haziran ayinda hiikiimetin kurulmasi ile Mart ayinda baslayan ve 3
ay devam eden siyasi sikint1 son bulmustur. ABD-Iran arasinda ABD’nin niikleer anlagsmadan ¢ekilmesi
ile baslayan gerilim atilan misilleme adimlarla devam etmistir. S6z konusu gelismeler ticaret
savaslarinda petrolii 6n plana ¢ikarmis ve petrol fiyatlari lizerindeki yukari yonlii riskleri artirmistir.
Brent petrol 2. ¢eyrege 69,3 dolar/varil seviyesinden baslangi¢c yapip Haziran sonunda %79,17
dolar/varil seviyesinde fiyatlanmistir. Yilin ikinci ¢eyreginin tamamlanmasi itibariyla, kiiresel ve yurt
ici finansal piyasalarda, ABD 10 yillik tahvil faizleri %2,75 seviyesinden basladig1 ikinci ¢ceyregi Mayis
ayinda %3,12 seviyesini géormesinin ardindan %2,86 ile sonlandirmistir. Yurt icinde ikinci ¢eyrege
3,95’den baslayan dolar/TL donemi %4,58 seviyesinde, iki yillik gosterge tahvil faizi %14,15’den
basladigi ikinci ceyregi %19,25'de, BIST-100 endeksi ise 115.216 seviyesinden acilis yaptig1 ikinci
ceyregi deger kaybederek 96.520 seviyesinde tamamlamistir.

*Kaynak: Tiirkiye Gayrimenkul Sektorii 2018 2. Ceyrek Raporu - GYODER

Grafik 1. Dogrudan Yabanci Yatirimlar

Dogrudan Yabanci Yatirim (milyon USD)
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*Ekonomi Bakanligi 2018 Nisan verisidir.

Kaynak: Tiirkiye Gayrimenkul Sektérii 2018 2. Ceyrek Raporu - GYODER,

Dogrudan Yabanci Yatirimlarin ve Yabancilara Gayrimenkul Satis rakamlarinda yasanan diisiis yil
boyunca devam etmistir.

Tablo. 1 GSYH Degerleri

. GSYH Kis_i BASI GSYH Ki_si BASI BUYUME** | YIL iCi ORT.KUR
(milyon TL) GELIR (TL) | (milyon USD) | GELIR (USD) (%) (USD/TL)
2014 2044 466 26 489 798 987 12112 5.17 2.19
2015 2338647 29 899 861879 11019 6.03 2.75
2016 2 608 526 32904 862 744 10 883 3.20 3.04
2017 3104 907 38 660 851 046 10 597 7.40 3.64
2018* 792 691 - 207 839 - 7.40 411

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

Harcama yontemine gére dort donem toplamiyla elde edilen yillik GSYH, zincirlenmis hacim endeksi
olarak (2009=100), 2018 y1l1 1. ceyreginde bir 6nceki yilin ayn1 dénemine gére %7,4 biiylimistiir.
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Grafik 2. Yillik Enflasyon*
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Kaynak: TUIK
*Bir énceki yilin ayni ayina gére degisim

Gectigimiz y1l Aralik ayindan bu yana diisiis egiliminde olan enflasyon orani, Nisan ayi itibari gectigi
ylkselisini haziran ayinda da devam ettirmektedir.

Grafik 3.Reel Kesim Beklenti Endeksi ve Tiiketici Giiven Endeksi
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==@==Reel Kesim Beklenti Endeksi ==@==T(iketici Gliven Endeksi

Kaynak: TCMB

Beklenti Endeksi 2018 2. ceyreginde bir 6nceki ¢eyrege gore diiserek 102,7 seviyesine gerilemistir,
Giiven Endeksi ise 73,1 seviyelerine ylikselmistir.

Tiirkiye’'de Biiyiime Oranlari

Turkiye'nin genel ekonomik durum gostergesi niteligindeki Gayrisafi Yurtici Hasila gostergeleri Mart
2018 tarihinde 2017 yih i¢in agiklanmistir. Yapilan agiklamada; Uretim yontemine gére dort dénem
toplamiyla elde edilen yillik GSYH, zincirlenmis hacim endeksi olarak (2009=100), 2017 yilinda bir
onceki yila gore %7,4 artmistur.

Uretim yontemine gére cari fiyatlarla GSYH, 2017 yilinda bir énceki yila gore %19 artarak 3 trilyon 04
milyar 907 milyon TL olmustur. Gayrisafi yurti¢i hasilay1 olusturan faaliyetler incelendiginde; 2017
yilinda zincirlenmis hacim endeksi olarak tarim sektoriiniin katma degeri %4,7, sanayi sektori %9,2
ve insaat sektorii ise %8,9 artmistir. Ticaret, ulastirma, konaklama ve yiyecek hizmeti faaliyetlerinin
toplamindan olusan hizmetler sektdriiniin katma degeri ise %10,7 artmistir.
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2017 yilinda kisi basina GSYH cari fiyatlarla 38 660 TL, ABD dolari cinsinden 10 597 Dolar olarak
hesaplanmistir.

TUIK verilerine gore;

Gayrisafi yurtici hasila tahmini; zincirlenmis hacim endeksi olarak (2009=100), 2018 yilinin birinci
ceyreginde bir dnceki yilin ayni ¢ceyregine gore %7,4 artmistir.

Uretim ydntemiyle gayrisafi yurtici hasila tahmini, 2018 y1linin birinci ¢ceyreginde cari fiyatlarla %21,9
artarak 792 milyar 691 milyon TL olmustur.

Gayrisafi yurti¢i hasilay1 olusturan faaliyetler incelendiginde; 2018 yilinin birinci ¢eyreginde bir
onceki yilin ayni ¢ceyregine gore zincirlenmis hacim endeksi olarak; tarim sektorii toplam katma degeri
%4,6, sanayi sektorli %8,8, insaat sektorii %6,9; ticaret, ulastirma, konaklama ve yiyecek hizmeti
faaliyetlerinin toplamindan olusan hizmetler sektoriiniin katma degeri ise %10 artmistir.
Takvim etkisinden arindirilmis GSYH zincirlenmis hacim endeksi, 2018 yil1 birinci ¢eyreginde bir
onceki yilin ayni ¢eyregine gore %7,2 artmistir. Mevsim ve takvim etkilerinden arindirilmis GSYH
zincirlenmis hacim endeksi, bir 6nceki ¢ceyrege gére %2 artmistir.

Tablo. 2 Gayrisafi Yurtici Hasila Sonuglarsi, I. Ceyrek Ocak-Mart 2018

GSYH Cari GSYH GSYH Cari GSYH Zincirlenmis GSYH
YIL CEYREK | fiyatlarla (Milyon | Degisim fiyatlarla hacim endeksi Degisim
TL) Oram (%) (Milyon $) (2009=100) Oram (%)

I 650 190.0 15.3 176 110.0 147.7 5.4

1l 736 550.0 16.7 205 456.0 164.1 5.4
2017

111 828936.0 24.4 235029.0 180.1 11.3

I\Y 889 231.0 19 234 451.0 185.9 7.3
2018 I 792 691.0 219 207 839.0 158.6 7.4

Kaynak: TUIK

Yerlesik hanehalklarinin ve hanehalkina hizmet eden kar amaci olmayan kuruluslarin (HHKOK)
toplam nihai tiiketim harcamalari, 2018 yilinin birinci ¢eyreginde bir dnceki yilin ayni ceyregine gore
zincirleme hacim endeksi olarak %11, devletin nihai tiiketim harcamalar1 %3,4, gayrisafi sabit
sermaye olusumu ise %9,7 artmistir.

Mal ve hizmet ihracati, 2018 yilinin birinci ¢eyreginde bir énceki yilin ayni ¢eyregine gore zincirleme
hacim endeksi olarak %0,5, ithalat1 ise %15,6 artmistir.

Tablo. 3 Harcamalar Yontemiyle GSYH Biiyiime Hizlari, I. Ceyrek Ocak-Mart 2018 (2009=100)

Hanehalklarinin Devl"etln.mhal Gayrisafi sabit . (eks§) Mal
s iy as tiikketim Mal ve hizmet ve hizmet
YIL CEYREK nihai tiikketim sermaye . N .
el (1) harcamalari e (1) ihracat1 (%) ithalat1
(%) (%)
I 3.8 9 3.0 10.1 0.9
II 2.7 -2.7 6.6 111 2.2
2017
111 11.0 6.7 13.2 17.9 15
I\Y 6.6 7.4 6.0 9.3 22.7
2018 I 11.0 3.4 9.7 0.5 15.6

Kaynak: TUIK

Isgiicii 6demeleri, 2018 yilinin birinci ¢ceyreginde bir énceki yilin aymi ceyregine gore %18,7 artarken,
net isletme artig1/karma gelir %22,8 artmistur.
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Isgiicii 6demelerinin cari gayrisafi katma deger igerisindeki pay1 gecen yilin ayn1 déneminde %38,8
iken bu oran 2018 y1ilinin birinci ¢eyreginde %37,8 olmustur. Net isletme artigi/karma gelirin pay1 ise
%44,1'ten %44,4'e yiikselmistir.

Tablo. 4 Gelir Yontemiyle GSYH Bilesenlerinin Gayrisafi Katma Deger icerisindeki Paylar, I.
Ceyrek Ocak-Mart 2018

s N . . Net isletme
Isgiicii Odemeleri | Uretim iizerindeki | Sabit sermaye . .
YL (EYREK (%) net vergiler (%) tiikketimi (%) artigy/ K(z:/r;na gelir
(1]
I 38.8 -1 18.1 441
I1 36.3 -0.7 16.9 47.6
2017
11 32.6 -0.8 15.8 52.3
v 31.5 -0.6 16.0 53
2018 I 37.8 -0.8 18.6 44.4

Kaynak: TUIK
Adrese Dayal1 Niifus Kayit Sistemi Sonuglari, 2017

Tiirkiye'de ikamet eden niifus 2017 yilinda, bir 6nceki yila gore 995 bin 654 kisi artmistir. Erkek ntifus
40 milyon 535 bin 135 kisi olurken, kadin niifus 40 milyon 275 bin 390 Kisi olarak ger¢eklesmistir.
Buna gore toplam niifusun %50,2’sini erkekler, %49,8’ini ise kadinlar olusturmaktadir. Yillik niifus
artis hiz1 2016 yilinda %13,5 iken, 2017 yilinda %12,4 olmustur.

ilve ilce merkezlerinde ikamet edenlerin orani 2016 yilinda %92,3 iken, bu oran 2017 yilinda %92,5’e
ylkselmistir. Belde ve kdylerde yasayanlarin oraniise %7,5 olarak gerceklesmistir. Tiirkiye niifusunun
%18,6’sinin ikamet ettigi istanbul, 15 milyon 29 bin 231 kisi ile en ¢ok niifusa sahip olan il olmustur.
Bunu sirasiyla 5 milyon 445 bin 26 Kkisi ile Ankara, 4 milyon 279 bin 677 Kisi ile izmir, 2 milyon 936
bin 803 kisi ile Bursa ve 2 milyon 364 bin 396 kisi ile Antalya takip etmektedir. Bayburt ise 80 bin 417
kisi ile en az niifusa sahip olan il olmustur. (TUIK, 2018)

Tiirkiye’de Issizlik ve istihdam Oranlari

Tiirkiye genelinde 15 ve daha yukar yastakilerde issiz sayis1 2018 yili Mayis doneminde gegen yilin
ayni1 dénemine gore 89 bin Kisi azalarak 3 milyon 136 bin kisi olmustur. Issizlik orani1 0,5 puanhk azahs
ile %9,7 seviyesinde gerceklesmis olup ayni donemde; tarim disi issizlik orani 0,6 puanlik azalis ile
%11,6 olarak tahmin edilmistir. Geng¢ niifusta (15-24 yas) issizlik orani 2 puanlk azalis ile %17,8
olurken, 15-64 yas grubunda bu oran 0,5 puanlik azalis ile %9,9 olarak gerceklesmistir.

Istihdam edilenlerin sayis1 2018 y1l1 May1is doneminde, bir énceki y1lin ayn1 dénemine gére 650 bin kisi
artarak 29 milyon 138 bin kisi, istthdam orani ise 0,4 puanhk artis ile %48,1 olmustur.
Bu dénemde, tarim sektoriinde ¢alisan sayis1 97 bin kisi azalirken, tarim disi sektérlerde ¢alisan sayisi
747 bin kisi artmistir. Istihdam edilenlerin %18,8'i tarim, %19,5’i sanayi, %7,2’si insaat, %54,6’s1 ise
hizmet sektériinde yer almigtir. Onceki yilin ayn1 dénemi ile karsilastirildiginda tarim sektoriiniin
istihdam edilenler icindeki pay1 0,8 puan, insaat sektoriiniin payr 0,3 puan azalirken, sanayi
sektoriiniin pay1 0,6 puan, hizmet sektoriiniin pay1 0,6 puan artmistir.

Isgiicii 2018 y1li May1s déneminde bir énceki y1lin ayn1 donemine gére 561 bin kisi artarak 32 milyon
274 bin kisi, isgiiciine katilma orani ise 0,3 puan artarak %53,3 olarak gerceklesmistir. Ayni1 donemler
icin yapilan kiyaslamalara gore; erkeklerde isgiicline katilma orani degisim gostermeyerek %72,6,
kadinlarda ise 0,5 puanlik artisla %34,4 olarak gerceklesmistir.
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Tablo. 5 Mevsim Etkilerinden Arindirilmamis Temel isgiicii Géstergeleri Mayis 2017,/2018

Toplam Erkek Kadin

2017 2018 2017 2018 2017 2018
15 ve Daha Yukarn Yastakiler (Bin)
Niifus 59781 60571 29589 29975 30192 30596
isgiicii 31713 32274 21474 21751 10238 10523
istihdam 28488 29138 19583 19919 8904 9218
Tarim 5577 5480 3012 2997 2565 2483
Tarim Dis1 22911 23658 16 572 16 923 6 339 6735
issiz 3225 3136 1891 1832 1334 1305
isgiiciine Dahil Olmayan 28068 28297 8115 8224 19953 20073

(%)

isgiiciine Katilma Oram 53.0 53.3 72.6 72.6 339 34.4
istihdam Orani 47.7 48.1 66.2 66.5 29.5 30.1
issizlik Oram 10.2 9.7 8.8 8.4 13.0 12.4
Tarim Digi ssizlik Oram 12.2 11.6 10.0 9.6 17.2 16.1
15-64 Yas Grubu
Isgiiciine Katilma Oram 58.2 58.6 78.3 78.4 38.0 385
istihdam Oram 52.2 52.7 71.3 71.7 329 337
issizlik Oram 10.4 9.9 9.0 8.6 13.3 12.7
Tarim Dig1 issizlik Oram 12.2 11.6 10.1 9.6 17.3 16.2
Geng Niifus (15-24 Yas)
issizlik Oram 19.8 17.8 17.0 14.8 25.0 23.2
Ne Egitimde Ne istihdamda Olan Orami(*)  22.0 21.9 12.4 13.1 31.8 31.0

Tablodaki rakamlar yuvarlamadan dolay: toplami vermeyebilir.

*Calismayan ve egitimde (0rgtin ve yaygin) olmayan genclerin, toplam niifus icindeki oranidir.
Kaynak: TUIK
Mayis 2018 doneminde herhangi bir sosyal glivenlik kurulusuna bagl olmadan ¢alisanlarin orani, bir
onceki yilin ayni dénemine gore 0,5 puan azalarak %33,7 olarak gerceklesmistir. Tarim dis1 sektorde
kayit dis1 ¢alisanlarin orani ise bir énceki yilin ayni déonemine gore degisim gostermeyerek %22,4
olmustur.

Maliye Bakanhigi'nin derledigi verilere gore, 2018 yili II. doneminde toplam kamu istihdami 2017
yilinin ayni dénemine gore %15,1 oraninda artarak 4 milyon 131 bin kisi olmustur. Bu artista, daha
o6nce kamu istthdaminda yer almayan taseronlarin kamu ¢alisani stattisiine (stirekli is¢i) gegmesi etkili
olmustur.

Mevsim etkilerinden arindirilmis istihdam bir 6nceki doneme gore 98 bin kisi azalarak 28 milyon 681
bin kisi olarak tahmin edilmis olup, istihdam orani 0,2 puan azalarak %47,4 olmustur.

Mevsim etkilerinden arindirilmis issiz sayisi bir 6nceki doneme gore 93 bin kisi artarak 3 milyon 400
bin kisi olarak gerceklesmistir. issizlik orani ise 0,3 puan artarak %10,6 olmustur.
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Tablo. 6 Mevsim Etkilerinden Arindirilmis Temel isgiicii Gostergeleri - May1s 2017/2018

Tarimm Geng

Sisi —_ ... Isgiiciine . . ot .

O Ml el il vl e M

(%) (%) (%) (%) (%) (%) Oranit  Orani

(%) (%)

Mayis 31515 0.2 28012 0.3 3503 -0.5 52.7 46.9 11.10 13.20 21.10

Haziran : 31559 0.1 28106 0.3 3454 -1.4 52.7 47.0 1090 13.00 20.90
Temmuz @ 31682 0.40 28184 0.3 3498 1.3 529 47.0 11.00 13.20 20.80
Agustos 31757 0.2 28372 0.7 3385 -3.2 529 47.3 10.70 12.70 20.50

2017 Eyliil 31870 0.4 28 496 0.4 3374 -0.3 53.0 47.4 10.60 12.60 20.20
Ekim 31880 0 28613 0.4 3266 -3.2 53.0 47.6 10.20 12.20 19.70

Kasim 31979 0.3 28739 0.4 3240 -0.8 53.1 47.7 10.10 12.10 19.40

Aralik 32032 0.2 28 854 0.4 3178 -19 53.1 47.9 9.90 11.90 19.00

Ocak 32041 0 28 862 0.0 3179 0.0 53.1 47.8 9.90 11.80 19.00

Subat 32059 0.1 28 884 0.1 3174 -0.2 53.1 47.8 9.90 11.80 18.70

2018 Mart 32017 -0.1 28815 -0.2 3202 0.9 53.0 47.7 10.00 1190 18.50
Nisan 32087 0.2 28779 -0.1 3307 3.3 53.0 47.6 10.30 12.20 18.30

Mayis 32081 0 28 681 -0.3 3400 2.8 53.0 47.4 10.60 12.50 18.40

*Bir onceki doneme gore hesaplanmistir.
Kaynak: TUIK
Tablo. 7 issizlik ve istihadam Oranlar

issizlik Orani, Subat,2018
(%)

12,5
10,5
8,5

2017 2018

==@= Mevsim Etkilerinden Arindirilmig =@ Mevsim Etkilerinden Arindirilmamis

[staihdam Orani, May1s 2018, (%)
50,0
48,0
46,0
44,0
42,0
2017 2018

=@==\levsim Etkilerinden Arindirilmis =@==\levsim Etkilerinden Arindirilmamis

Kaynak: TUIK
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3.2. Gayrimenkul Pazari

Gayrimenkul sektorii tabiati itibariyle arz-talep dengesine dayanmaktadir. Ulkemizde yillardir
yasanan hizli niifus artisy, kiltiirel degisimler sonucu ¢ogalan haneler, kentlesme, gelir diizeylerinin
artmasi ve yasam standartlarinin yiikselmesi nedeniyle gayrimenkullere olan talep siirekli bir artis
gostermektedir. Bu noktada tlkemizdeki gayrimenkul piyasasinin gelisiminde tarihsel siire. ele
alindiginda ekonomik gelismelerin biiyiik dnem arz ettigi sdylenebilir. Ozellikle Tiirkiye ekonomisinde
yasanan 2001 krizi tilkemiz icin 6nemli bir esik olmustur. Kronik olarak devam eden yiiksek enflasyon
ve issizlik, diisiik bliylime, yliksek faiz ve kamu borcu gibi pek ¢ok yapisal sorun iilkeyi ekonomik krize
gotiirmistiir. Kriz sonrasi gercgeklestirilen yapisal diizenlemeler ve idari tedbirlerle birlikte kisa
siirede bir toparlanma siireci yasanarak krizin etkileri énemli élgiide silinmistir. Ozellikle kamu
harcamalar1 ve bor¢clanma disiplini ile bor¢ yonetimi konusunda gortlen iyilesme kendisini bliyiime
ve risk primlerindeki azalmayla gostermistir.

Tiirkiye konut piyasasini etkileyen temel unsurlardan olan niifus artisi, gé¢ ve konutun yatirim araci
olarak goriilmesi, talebi hala canli tutmaktadir. Ozellikle yerli ve yabanci yatirmcilar agisindan
konutun, hem kira geliri ile diizenli irat saglamasi, hem de deger artisi ile reel bir getiri saglayabilmesi
dogru kriterleri tasiyan projelerde talebi arzin iistiine ¢cikarmaktadir.

Gayrimenkul sektorii 6zelinde hem arzi hem de talebi etkileyen pek ¢ok unsur bulunmaktadir. Bu tip
kistaslarin en onemlileri arasinda; projelerin konumu, mimarisi, sosyal yasam alanlar1 ve ulasim
kolayliklar1 gibi alicinin kararini etkileyen unsurlar yer almaktadir. Ancak bunlarla birlikte gerek talep
kararlar1 acgisindan gerekse arzin satis kolayligi yoniinden, konutun finansmaninda kolaylik
saglanmasi diger sartlar ne olursa olsun dnemli dl¢lide alim kararini hizlandirmaktadir.

Diger yandan ingaat firmalarinin uzun vadeli gii¢lti bir finansman modeli ile desteklenmesi benzer satis
modellerinin ¢ogalmasini saglayarak talebin arz ile bulusmasini kolaylastiracaktir.

3.3. Konut Pazar

2018 yili ikinci ceyreginde konut satislar1 bir 6nceki ¢eyrege gore %12,6'lik bir artis gostererek
342.155 adet seviyesinde gerceklesmistir. Mayis ay1 ortasinda baslayan tesvik ve kampanyalar ile alim
satim harclarinda yapilan asagi yonli revizyon, konut ve isyerinde KDV indirimi konut satislarinin
donemsel olarak hareketlilik kazanmasini saglamistir. Konut piyasasina pozitif ivme kazandirmak icin
atilan bu adimlarin Haziran ay1 konut satis verilerinde etkisi goriilse de ilk yariyil konut satislari bir
onceki yilin ayn1 dénemine gore yaklasik %1,27’lik bir diisiis gostererek 646.032 adet seviyesinde
kapanmistir.

Ikinci ceyrekte, ipotekli konut satislarinda adet olarak ilk ceyrege gore %26’k bir artis s6z konusu
olmustur. Konut kredisi faiz oranlarinda yapilan indirimin de etkisi ile, ipotekli satislarin toplam
satislar icindeki payi ilk ceyrekte %29,4 iken II. ceyrekte %32,9 seviyesine ¢cikmistir. Her ne kadar II.
ceyrekle birlikte ipotekli satislarda artis trendi s6z konusu olsa da kiimiilatif olarak 2018 ilk yariyili
degerlendirildiginde, ipotekli satislarin toplam satislar i¢indeki pay1 %31,2 olarak gerceklesmis oldu.
2017 yili ilk yariyil itibariyla bu oran yaklasik %37,5 seviyesinde idi.

i1k kez satilan konutlarda ise, ilk ¢ceyrege kiyasla %15’lik bir artis gériiliirken, ikinci el satislarda
yaganan artis yaklasik %10 seviyesinde gerceklesmistir. ilk yariyil olarak degerlendirildiginde ise,
2017 ilk yariyilina gore ilk el satislarda adet bazinda %0,9 seviyesinde artis, ikinci el satislarda adet
bazinda %3,1 oraninda azalma s6z konusu olmustur. Bu noktada ikinci el satis rakamlar1 noktasinda
yil sonlarini iceren son ceyrekleri dikkate almadigimizda (baz etkisinden 6tiirii) son 3 yildir ceyrek
donemlerde ikinci el satis adetlerinin toplam satislardaki oraninin %53 - %55 bandinda ¢ok temel bir
orana oturmus oldugu soylenebilmektedir.
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TCMB verilerine gore, konut fiyat endeksi artisinda 6zellikle 2017 yili 1. ¢eyregi ile birlikte fark edilir
sekilde goriilen ivme kayb1 2018 yil ilk ¢eyreginde de devam etmisti. ikinci ¢eyrekte kisith da olsa
konut fiyat endeksinin artis trendinde oldugu goriilmiistiir.

Mart ayi itibariyla %9,44 olan konut fiyat endeksi yillik artis1 Mayis ay1 itibariyla nominalde %10,59
seviyesine cikmistir. Reel konut fiyatlar: gegen yila kiyasla %1,4 oraninda azalis gostermistir.

Ulke uyruklarina gore yabancilara yapilan konut satislarinin ise, ilk ceyrege gore ve gecen yilin ayni
doénemine gore %23 oraninda ivme kazandig1 goriilmiis, toplam satislar icindeki pay1 yaklasik %1,8
seviyesinde ger¢eklesmistir. Ikinci ceyrekte yabancilara yapilan konut satislarinda ilk sirada %35,2
pay ile Istanbul yer alirken, ikinci sirada %24,5 pay ile Antalya yer almaktadr.

Kaynak: Tiirkiye Gayrimenkul Sektorii 2018 2. Ceyrek Raporu - GYODER

Grafik 4. Satis Durumuna Goére Konut Sayisi
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Kaynak: TUIK

[Ik Satis: Konut lireticisi tarafindan veya iireticiyle kat karsiligt anlagan kigiler tarafindan bir konutun ilk
defa satilmasi.
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Ikinci El Satis: Ik satistan ev alan kisinin bu konutu tekrar baska bir kisiye satmast.

2018 yili 2. Ceyregi sonu itibariyle ilk kez satilan konutlarda bir énceki yilin ayni dénemine gore
%0,9’luk bir artis goriliirken, ikinci el satislarda ise yaklasik %3,07 seviyesinde daralma ger¢eklesmis,
ipotekli satislar ise %17,76 oraninda azalmistir. ipotekli satislarin toplam satislar igindeki pay ise
2017 yili 2. ¢eyregi sonu itibariyle %37,5 iken, 2018 y1l1 ayn1 déneminde %31,24’e gerilemistir.

Grafik 5.Satis Sekline Gore Konut Sayisi

IPOTEKLI SATIS VE DIGER SATISLAR (adet)
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Kaynak: TUIK

Avrupa Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
Bayar Cad. Sitmapinar Sokak No:17 D:11 Kozyatagi/istanbul
avrupa@addas.com.tr - Tel:0216 464 60 40 - Faks:0216 464 60 39 - www.addas.com.tr



http://www.addas.com.tr/

Aru%( ‘

2018_KD_0048

Belediyeler tarafindan verilen yapi ruhsatlarinin 2018 yilinin ilk alt1 ayinda bir 6nceki yila gore, bina
sayist %28,1, yuzol¢imi %41,8, degeri %28,2, daire sayis1 %46,1 oraninda azalmistir.

Yapi ruhsati verilen binalarin 2018 yili Ocak-Haziran aylari toplaminda;
Yapilarin toplam yiizoélglimii 75,3 milyon m2 iken; bunun 39,5 milyon m?’si konut, 22 milyon m?’si
konut dis1 ve 13,8 milyon m?’si ise ortak kullanim alani olarak gerceklesmistir.

Kullanma amacina gore 52 milyon m? ile en yiiksek paya iki ve daha fazla daireli ikamet amach binalar
sahip olmus, bunu 6,3 milyon m?ile kamu eglence, egitim, hastane veya bakim kuruluslar1 binalari
izlemistir.

Yapi sahipligine gore, 6zel sektor 60,3 milyon m? ile en biiylik paya sahip olmustur. Bunu 14,2 milyon
mzile devlet sektoriive 0,8 milyon m?2ile yapi kooperatifleri izlemistir. Daire sayisina gore ise,
toplam 349 bin 985 dairenin 319 bin 251'i 6zel sektor, 27 bin 698’i devlet sektorii ve 3 bin 36’s1 yap1
kooperatifleri tarafindan alinmistir.

Yapilarin toplam yiizol¢iimiine gére 8,5 milyon m2ile Istanbul en yiiksek paya sahip olmustur.
Istanbul’u, 4,9 milyon m? ile Ankara, 3,3 milyon m?2 ile Izmir illeri izlemistir. Yiizél¢iimii en diisiik olan
iller sirasiyla Tunceli, Ardahan ve Sirnak olmustur.

Daire sayilarina gore, istanbul ili 43 bin 521 adet ileen yiiksek paya sahip oldu. Istanbul’u 17 bin
995 adet ile Izmir ve 15 bin 859 adet ile Ankara illeri izlerken, daire sayis1 en az olan iller sirasi ile
Sirnak, Ardahan ve Tunceli olmustur.

Tablo. 8 Yapi Ruhsati - Ocak-Mart 2016-2018

Bir 6nceki yilin ilk alt1

Yil ayina gore degisim
orani(%)
Gostergeler 2018 2017* 2016* 2018 2017
Bina sayis1 55231 76 795 69 366 - 28.1 10.7
Yiizélgtimii (m?) 75257 268 129 246 085 107 390131 - 41.8 20.4
Deger (TL) 96 075 746 465 133 746 986 291 95346956 687 - 28.2 40.3
Daire sayis1 349 985 648 728 512960 - 46.1 26.5

* Yapi izin istatistikleri 2016 ve 2017 yillar1 verileri revize edilmistir.

Kaynak: TUIK

Belediyeler tarafindan verilen yapi kullanma izin belgelerinin 2018 yilinin ilk alt1 ayinda bir énceki yila
gore, yliiz6leiimii %0,3 oraninda azalirken, bina sayis1 %1,7, degeri %23,6, daire sayist %1,9 oraninda
artmistir.

Yapi kullanma izin belgesi verilen binalarin 2018 yili Ocak-Haziran aylar1 toplaminda;

Yapilarin toplam yiizoélglimii 77 milyon m2 iken; bunun 44,7 milyon m?’si konut, 16,9 milyon m?’si
konut dis1 ve 15,4 milyon m?’si ise ortak kullanim alani olarak ger¢eklesmistir.

Kullanma amacina gore 58,7 milyon m2ile en yiiksek paya iki ve daha fazla daireli ikamet amach
binalar sahip olmustur. Bunu 3,5 milyon m?2 ile ofis (isyeri) binalar1 izlemistir.

Yapi sahipligine gore, 6zel sektor 64,8 milyon m2 ile en biiyiik paya sahip olmustur. Bunu 10,8 milyon
mZile devlet sektorii ve 1,4 milyon m2 ile yap1 kooperatifleri izlemistir. Daire sayisina gore ise, toplam
397 bin 120 dairenin 352 bin 603’i 6zel sektor, 37 bin 948’i devlet sektorii ve 6 bin 569’u yapi
kooperatifleri tarafindan alinmistir.
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Yapilarin toplam yiizol¢iimiine gore 13,4 milyon m2ile Istanbul en yiiksek paya sahip olmustur.
Istanbul’u 6,9 milyon m? ile Ankara, 4,4 milyon m? ile izmir izlemistir. Yiizoél¢ciimii en diisiik olan iller
sirasiyla Sirnak, Ardahan ve Hakkari olmustur.

Daire sayilarina gére, Istanbul ili 74 bin 196 adetile en yiiksek paya sahip olmustur. Istanbul’'u
28 bin 247 adet ile Ankara ve 28 bin 32 adet ile Izmir illeri izlemistir. Daire sayisi en az olan iller sirasi
ile Sirnak, Ardahan ve Hakkari olmustur.

Tablo. 9 Yapi Kullanma izni - Ocak -Mart 2016-2018

Bir dnceki yilin ilk alt1

Yil ayina gore degisim orani
(%)
Gostergeler 2018 2017* 2016* 2018 2017
Bina sayis1 56 079 55158 53278 1.7 3.5
Yiizélgiimii (m?) 76 996 852 77 261 605 70 104 993 - 0.3 10.2
Deger (TL) 99 053 365 566 80170122 685 62120423 224 23.6 29.1
Daire sayis1 397 120 389 627 353070 1.9 10.40

* Yapi izin istatistikleri 2016 ve 2017 yillar1 verileri revize edilmistir.
Kaynak: TUIK
3.4. Istanbulili

istanbul, Tlrkiye'nin kuzeybatisinda, Marmara
kiyis1 ve Bogazici boyunca Hali¢'i cevreleyecek
sekilde kurulmustur. istanbul kitalararasi bir sehir
olup, Avrupa’daki béliimiine Avrupa Yakasi veya
Rumeli Yakasi, Asya’daki Boliimiine is Anadolu
Yakas1 denir. istanbul hava, kara ve deniz yolu
ulasim olanaklar1 ile gerek yurtici gerekse
yurtdisindan kolaylikla ulasilabilecek konumdadir.
Istanbul, Atatiirk Havalimani, Sabiha Gékgen
Havalimani ve 3. Havalimanu ile ii¢ havalimanina sahiptir. istanbul; 12.11.2012 tarihinde kabul edilen
ve 06.12.2012 tarih ve 28489 sayili Resmi Gazetede yayimlanarak yiiriirliige giren 6360 sayili Kanun'la
biiyiiksehir statiisiine dahil olmustur. Toplam 39 ilgeden olusan sehir her gegen yil batiya dogru
genislemektedir. Tiirkiye Istatistik Kurumu (TUIK), 2017 yili adrese dayali niifus sistemi sonuglarina
gore Istanbul, 15.029.231 kisi niifusuna sahiptir. Tiirkiye'nin en kalabalik sehridir. ilin yiizél¢iimii
5.313 km?'dir. [lde km?*'ye 2829 kisi diismektedir. ilde yillik niifus artis oran1 %1,52 olmustur

ISTANBI 11 10ARI SINIRLARI HAKITAS 74772181

Grafik 6. Mugla ili Adrese Dayal Niifus Verileri Yillara Gore Degisimi
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Kaynak: TUIK 2017 Yili Adrese Dayal Niifus Verileri
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Istanbul, Tiirk Ekonomisinin en énemli merkezidir. Sanayinin iicte biri, ithalatin {icte biri, ihracatin
beste biri Istanbul’dan yapilmaktadir. Tiirkiye’nin en biiyiik sanayi, ticaret, ulasim, reklam ve iktisadi
kuruluslar1 Istanbul’dadir. istanbul'un Tiirkiye GSMH’sindeki pay1 yaklasik %23 diizeyindedir.
[stanbul’'un her y1l devlet biitgesine katkis1 %40, buna karsilik devlet harcamalarindan aldigi pay %7-
%8 civarlarindadir. Istanbul’da gayri safi hasilanin %40’sanayi, %30’u ticaret ve geri kalam diger
sektorlerden saglanir. Tarimin pay1 sadece %1’dir. Tiirkiye’de toplam verginin %37’si Istanbul’dan
toplanmaktadir.

3.5. Kiiciikcekmece ilgesi

Kiigiilkcekmece, Istanbul'un batisinda ayni adli géliin ¢evresinde kurulmus bir ilcedir. Batisinda Avcilar
ve Kigiikgekmece goli Kuzeyinde Basaksehir, Dogusunda Bahcelievler ve Bagcilar, Gilineyinde
Bakirkdy ve Marmara Denizi vardir. 1987 yilinda, ikisi kdy (Kayabasi ve Samlar), 25'si mahalle olmak
lizere toplam 27 yerlesim yeri Bakirkdy ilcesinden ayrilarak kurulmustur. Bugiinkii sinirlarina,
1992'de Avcilar'in, 2009'da Basaksehir'in ilge olmasiyla kavusmustur. 2009 itibariyla 21 mahalleden
olusmaktadir. Istanbul'un 39 ilgesi arasinda yasam Kalitesi endeksi siralamasinda 12. Siradadir.
Marmara Denizi ve adini verdigi Kiiclikcekmece goltine kiyisi vardir.

Tablo. 10 Kiiciikcekmece Ilcesi Niifus Tablosu

YIL NUFUS ERKEK KADIN
2017 770.393 386.064 384.329
2016 766.609 385.070 381.539
2015 761.064 382.547 378.517
2014 748.398 376.430 371.968
2013 740.090 372.467 367.623
2012 721.911 362.891 359.020
2011 711.112 357.362 353.750
2010 695.988 350.389 345.599
2009 674.795 340.608 334.187
2008 669.081 337971 331.110
2007 785.392 395.170 390.222

Kaynak: TUIK 2017 Yili Adrese Dayal Niifus Verileri

4. GAYRIMENKULLERIN MULKIYET HAKKI ve INCELEMELER

4.1. Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarina iliskin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmazlara iliskin bilgiler asagidaki tabloda verilmistir.

Tablo.11 Konu Ana Gayrimenkule Ait Tapu Bilgileri

ANA GAYRIMENKUL TAPU BiLGILERI
iLi : ISTANBUL
ILGESI :  KUCUKCEKMECE
MAHALLESI : HALKALI
KOYU
SOKAGI
MEVKIii :  MENEKSE
PAFTA NO : F21C-21A-1B
ADA NO 1 800
PARSEL NO : 4
YUZOLCUMU  : 246.092,58
NITELiGi : 61 BLOK BETONARME APARTMAN VE ARSASI
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BAGIMSIZ BOLUM TAPU BiLGILERI
BLOK ADI KAT | GIRiS gg NITELiGi ‘:ﬁi‘? MALIK HISSE T%‘g’,mgém C]E]I(‘)T S‘T\JY;A
TER‘Z\%;’LER NORll;/IAL E 8 | MESKEN |96 / 246093 - 1/ 1] 10102011/23710 | 426 | 42032
TER‘Z\;];;’LER NO]fMAL D 12 | MESKEN |99 / 246093 GA}((‘XTNI[SINN‘[(UL 1 / 1| 10.10.2011/23710 | 427 | 42150
Gof/'égw NoihAL - | 126 | MESKEN |52 / 246093 ORTAKLIGIAS. | | / 1| 17.12.2012/30711 | 434 | 42850

4.2. Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii Bilgi Sistemi'nden 25.09.2018 tarihinde temin edilen TAKBIS
belgelerine gore konu tasinmazlar lizerinde asagidaki takyidat kayitlar1 bulunmaktadir:

Ana Tasinmaz Uzerinde Miisterek Olarak:
Beyanlar Hanesi:

e Yonetim Plan117/12/2010 (29.12.2010 tarih - 20773 yevmiye no).
e Bu gayrimenkuliin miilkiyeti kat miilkiyetine ge¢mistir. (17.12.2012 tarih - 30711 yevmiye
no).
Serhler Hanesi:

e BEDAS lehine kira serhi. (20.09.2010 tarih - 13032 yevmiye no).
o BEDAS lehine kira serhi. (17.12.2010 tarih - 19702 yevmiye no).

Degerlemeye Konu Bagimsiz Béliimler Uzerinde Miisterek Olarak:
Serhler Hanesi:

e 1 TL bedel karsiliginda kira s6zlesmesi vardir (99 yillig1 1 TL bedelle TEDAS lehine kira serhi)
(20.09.2010 tarih - 13032 yevmiye no).
e 1 TL bedel karsiiginda kira sozlesmesi vardir (99 yillig1 1 TL’den TEDAS lehine kira serhi)
(17.12.2010 tarih - 19702 yevmiye no).
4.3. Gayrimenkuliin Son U¢ Yillik Dénemde Gergeklesen Miilkiyet Degisiklikleri

Degerlemeye konu tasinmazlarin tamami 29.12.2010 tarihinde kat irtifakinin tesisi islemiyle Sinpas
G.Y.0. AS.ye tescillenmis olup, daha sonraki yillarda yukarida Tablo.11’de gosterildigi gibi farklh
bloklardaki bagimsiz béliimler i¢in farkli tarihlerde kat miilkiyetine gecis islemi yapilmistir. Belirtilen
bu hususlar disinda konu tasinmazlar iizerinde son 3 yillik siire icerisinde herhangi bir miilkiyet
degisimi yasanmamistir.

4.4. Gayrimenkuliin imar Durumu Bilgileri

Kiiciikcekmece Belediyesi Imar Miidiirliigii'nde yapilan incelemelerde ve ilgili kurumdan alinan ekte
sunulan imar durum yazisina gore asagidaki bilgilere ulagilmistir. Tasinmazlarin bulundugu 800 ada
4 parsel; 07.11.2010 - 07.03.2011 - 14.08.2012 - 13.02.2013 tasdik tarihli, 1/1000 6l¢ekli “Halkal
Toplu Konut Alani Revizyon Uygulama imar Plan1” kapsaminda yer almaktadir. Degerleme konusu 800
Ada 4 Parsel Emsal: 1.25, H: Serbest, yapilasma kosullarinda “Konut” alaninda kalmaktadir.

Konu parselin yakinindan dere ge¢mekte olup 800 ada 4 parselde 05.10.2009 tarih ve M.34.0.
IBB.5.01.03.09.03- 479873 sayilh ISKi gériisiine yazi ekindeki Dere Koruma Bandi sinirlarina
uyulacaktir.
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4.5. Gayrimenkuliin Son Ug¢ Yilik Dénemde Hukuki Durumunda (imar Plam Degisikligi,
Kadastro, vs.) Meydana Gelen Degisiklikler

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu parseli kapsayan imar planinda son ii¢ yillik stirecte imar

durumunda yasanan herhangi bir degisiklik bulunmamaktadir.

4.6. Gayrimenkuliin Ruhsat, izin, Proje Bilgileri ve Yap1 Denetim Kurulusu Bilgileri
Degerlemeye konu gayrimenkullerin Yap: Denetim isleri; “Alemdag Caddesi, Masaldan Is Merkezi C
Blok, No:46 Uskiidar-istanbul adresinde faaliyet gésteren, Umraniye V.D. 613 065 4376 vergi no’lu,
‘MB Yap1 Denetim A.S. isimli firma, “Alemdag Caddesi, Masaldan is Merkezi A Blok, No:46 Uskiidar-
Istanbul adresinde faaliyet gésteren, Umraniye V.D. 613 06 4594 vergi no’lu, ‘Mavi Isik Yap1 Denetim
A.S. isimli firma ve “Mimar Sinan Mah., Cavusbasi Cad., No:30, Kat:2, D:3, Cekmekdy / ISTANBUL
adresinde faaliyet gosteren, Sarigazi V.D. 381 023 22 40 vergi no’lu, 280 no’lu izin belgesine sahip olan
‘Etkin ve Siirekli Yapi Denetim A.S.” isimli firmalar tarafindan gergeklestirilmistir.

Degerleme konusu bagimsiz boéliimlerin yer aldig1 bloklara ait yap: ruhsati ve yap1 kullanma izin
belgeleri bilgileri asagida tablo halinde verilmistir. Kiigiikcekmece Belediyesi'nde yapilan incelemede
degerleme konusu tasinmazlara iliskin ait islem dosyasinda olumsuz herhangi bir evraga
rastlanmamustir.

Tablo. 12 Konu Tasinmazlarin Yapi Ruhsati ve iskan Bilgileri

Ruhsat Ruhsat Yapi Kullanma izin | Yapi Kullanma izin Bagu}lsnz Kullamim
Blok No oy . . . Boliim 2
Tarihi Sayis1 Belgesi Tarih Belgesi Sayisi Sayist Alani, m

TERASEVLER 2/21 1.06.2011 431 20.09.2011 439 29 5.692,42
TERASEVLER 2/22 20.03.2009 180 18.01.2012 21 28 4.651,25
GOL KULE 1/63 9.12.2010 796 21.09.2012 460 143 15.236,80

Tasinmazlar igin

mimari projeler onaylanmis ve yapi ruhsatlar1 ve iskan belgeleri alinmistir.

Degerleme tarihi itibar1 ile mevzuat uyarinca alinmasi gerekli tim izinler alinarak insaat
tamamlanmustir.

Mimari Proje: Tasinmazlara ait 22.04.2010 onay tarihli, 4758 sayili kat irtifakina esas Mimari Projesi
tapu dairesinde onaylanmistir. Konu tasinmazlarin bulundugu site Tiirkiye'nin ilk temali konut
projesdir. Proje igerisinde 720 metre uzunlugunda bogaz ve yine aslina uygun tasarlanan bogaz
kopriisii bulunmaktadir. Ayrica bogazdaki yalilar ve istanbul'un yedi tepesi de geleneksel ve modern
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mimariyle yorumlanmis olup, istanbul'un 6zgiin yasam tarzini yansitan semtler Ortakdy, Beylerbeyi,
Rumeli Hisar1, Kandilli, Emirgan, Kanlica, Istinye, Yenikdy ve Pasabahce Bosphorus City projesinde yer
almaktadir. Projenin yaklasik 3’'te 1'i yesil alandan olusmaktadir. Farkli mimarilere sahip bina tipi ve
1+1'den 6+1°e kadar toplam 2.828 adet konut yer almaktadir.

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

Konu tasinmazlar iizerinde bulunan kira serhlerinin, tasinmazlarin devrine iliskin bir kisitlama tegkil

etmedigi kanaatine varilmistir.

5. GAYRIMENKULLERIN CEVRESEL VE FiZiKSEL OZELLIKLERI
5.1. Konum ve Ulasim Ozellikleri

Degerleme konusu gayrimenkuller; Istanbul ili, Kiiciikcekmece Ilcesi, Atakent Mahallesi, Altingehir-
Istanbul Caddesi'nde konumlu Bosphorus City Projesi kapsaminda yer almaktadir. Konu
gayrimenkuller; TEM Otoyolu’'nun yaklasik 1 km. glineyinde yer almakta olup; Batisinda Altingehir
Istanbul Caddesi ile konut fonksiyonlu diizensiz yapilasmalardan olusan Yarimburgaz Mahallesi ve
Kiigiikgekmece Golii yer alir. Kuzeyinde TOKI Konutlari, Kanuni Sultan Siileyman Devlet Hastanesi ve
TEM Otoyolu, dogusunda Soyak Olympiakent, Tema Park Halkali, kuzeydogusunda Halkali Toplu
Konut Alani, Mahmutbey Giseleri ve ikitelli Organize Sanayi Bélgesi yer almaktadir.

BOSPHORUS
CiTY

Kiiciikcekmece-Halkali bolgesi E-5 ve TEM baglantis1 (Basin Ekspres Yolu) ve i¢ kesimlere baglanti
kavsaklari ile ulagim agisindan énemli asama kaydetmistir. Mevcut yerlesim disinda bolge TOKI Toplu
Konut faaliyetleri ile taninir olmus, “Olimpiyat Koyii” hazirliklari ile 6nemli bir ivme kazanmistir. Son
yillarda TOKI is birligi ve ozel sektér vasitasiyla bolgedeki nitelikli projelerde énemli bir artis
gorilmektedir. Bolgede diizensiz konut yapilasmalari da mevcut olmakla birlikte, gelistirilen prestijli
konut projeleri ile diizenli yapilasmaya gecis slireci hizli devam etmektedir. Prestijli konut
projelerinde yasam baslamis olup niifus yogunlugunun artmasina paralel olarak bélgenin hizl gelisimi
beklenmektedir.
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Tablo.13 Ana Gayrimenkuliin Bazi Merkezlere Kus Ucusu Uzakliklar:

Konum Uzaklik, KM
Atatiirk Havaliman 6.75
D-100 Karayolu 7.00
Tem Otoyolu 1.60
15 Temmuz Sehitler Kopriisii 22.70
F.S.M. Kopriisii 25.30

5.2.  Ana Gayrimenkul Ozellikleri

Degerlemesi yapilan bagimsiz béliimler Istanbul ili, Kiigiikkcekmce ilgesi, Halkali Mahallesi, 800 Ada, 4
Parsel lizerinde konumlu ‘Bosphorus City’ projesi kapsaminda yer almaktadir. “Bogazi¢i” konseptiyle
olusturulan projede Ortakoy, Rumeli Hisari, Bebek, istinye, Yenikoy, Emirgan, Beylerbeyi, Kandilli,
Kanlica, Pasabahce gibi Bogazici semtlerine benzerlikler s6z konusudur.

Proje kapsaminda; Yalilar, Yali Apartmanlari, Yeditepe Kuleleri, Gol Kuleler, Saraybahce Evleri,
Erguvan Evleri, Ortakdy Arena Residences olmak iizere toplam 64 blok, 2.828 bagimsiz boliim
bulunmaktadir. Genellikle orta-iist ve iist gelir grubuna hitap eden sitede 2 adet agik 1 adet kapali
ylizme havuzu, sosyal tesis, agik-kapali otopark alanlari, mescit, site yonetim binasi, spor alanlari,
alisveris merkezi ve glivenlik hizmetleri bulunmaktadir.

Projede 5, 7, 8, 12, 13, 14, 15, 16, 19 ve 20. bloklar Yeditepe Residnces, 17, 18, 21 ve 22. bloklar
Saraybahge Evleri, 23. blok Ortakdy Kompleksi, 62 ve 63. bloklar Gélkule Residences, 24, 27, 31, 32,
34, 36, 39, 40, 43, 44, 48, 51, 52, 55, 56, 60 ve 61. bloklar Bogazici Yalilari, 37. blok Yenikdy Yalisy, 38.
blok kres, 10. blok Beylerbeyi Restorani, 57. blok Beylerbeyi Yalisi, 59. blok Mescit, 64. blok Yonetim
Binasi olarak isimlendirilmistir.
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-Site Genel Gortiniim-

Bosphorus City Projesi, 246.092,58 m? alanli, 800 ada 4 parsel lizerinde konumlu olup site genelinde
insaatlar ve ¢evre diizenlemeleri tamamlanmistir. Siteye giris iic ayr1 yerden olup site girisleri vaziyet
planinda oklarla isaretlenmistir.

-Gecici Vaziyet Plani Kendin Yap Koy-

Site biinyesinde toplamda 64 adet blokda 2.828 adet bagimsiz béliim bulunmaktadir. istanbul'un 2.
Bogazi olarak lanse edilen proje de yaklasik 700 m uzunlugunda 23.000 m? alana sahip Istanbul Bogaz
cevresinde insa edilmis ve bogazda yer alan kanlica, Istinye, Bebek, Ortakoy gibi semt isimlerini iceren
yali seklinde insa edilmis villalar ve bu villalarin arkasinda ¢ok katli bloklar seklinde insa edilmis
apartman bloklar: yer almaktadir. Sitenin giiney girisinde yer alan Ortakdy Kompleksi projenin ticari
birimlerinin yer aldig1 ana iinite olup, bu iinitede bdlgesel hizmet veren ticari birimler yer almaktadir.

5.3. Degerleme Konusu Bagimsiz Béliimler ve Bulunduklari Bloklar

Degerleme konusu bagimsiz boliimlerin konumlu oldugu bloklar insaat ve teknik 6zellikleri agcisindan
birbirinden farklilik géstermekte olup, degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bloklar detayl
olarak asagida tanimlanmistir.
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TERAS EVLER/SARAYBAHCE EVLERI

Site dahilinde toplam 4 adet Teras evler blogu bulunmakta olup 17 ve 18 no’lu bloklar A, B, C, D olmak
lizere 21 ve 22 no’'lu bloklar A, B, C, D, E olmak lizere toplam 5’er bloktan meydana gelmektedir. Bloklar
12,13 ve 14 katli olmak {izere IV/A yap1 tarzinda insa edilmistir. Teras evler dis cepheleri terasit siva
lizeri slikon esasl dis cephe boyasi ile seranit kaplama, ana giris kapilar1 aliminyum dogramadir. Kat
sahanliklarinda zemin seramik, duvarlar saten, asansor cephesinde duvarlar seramik, tavanlar;
aydinlatmali asma tavandir. Teras evlerin her bir blogunda ikiser asansér mevcuttur. Isitma; merkezi
yerden 1sitma sistemi ile saglanmaktadir. Teras Evler'de 2+1, 3+1, 3+1 ¢at1 dubleksi ve 3+1 penthouse
daire tipleri yer almaktadir.

17 ve 18 no’lu Teras evler, 4’er blok halinde insa edilmistir. A Bloklar 2 bodrum + zemin + 11 normal
katl insa edilmis olup 29’ar adet bagimsiz béliimden, B, C ve D Bloklar zemin + 13 normal katl insa
edilmis olup 28’er adet bagimsiz boliimden olusmaktadir. 17 ve 18/A-B-C-D no’lu Teras evler bloklarin
her birinde toplam 113’er bagimsiz béliim bulunmaktadir.

21 ve 22 no’lu Teras evler, 5’er blok halinde insa edilmistir. A ve E Bloklar 2 bodrum + zemin + 11
normal kath insa edilmis olup 29’ar adet bagimsiz béliimden, B, C ve D Bloklar zemin + 13 normal
katli insa edilmis olup 28’er adet bagimsiz béliimden olusmaktadir. 21 ve 22/A-B-C-D-E no’lu Teras
evler bloklarin her birinde 142’ser bagimsiz boliim bulunmaktadir.

GOL KULELER/GOLKULE RESIDENCES

Site dahilinde toplam 2 adet Gélkule blogu bulunmakta olup bloklar V/A yapi tarzinda insa edilmistir.
Dis cepheleri terasit siva lizeri silikon esasli dis cephe boyasi ile seranit kaplama ve cam giydirme, ana
giris kapilar1 aliminyum dogramadir. Kat sahanliklarinda zemin seramik, duvarlar saten, asansor
cephesinde duvarlar seramik, tavanlar; aydinlatmali asma tavandir. Golkulelerin her bir blogunda 4’er
adet asansor (Biri yangin asansorii olmak iizere) mevcuttur. Isitma; merkezi yerden 1sitma sistemi ile
saglanmaktadir.

62 ve 63 no’lu Gol Kuleler; 2 bodrum + zemin + 25 normal katli insa edilmistir. Gol kulelerde 1+1, 2+1
ve 3+1 daire tipleri yer almakta olup 62 no’lu blokta 2 adet 1+1, 72 adet 2+1 ve 46 adet 3+1 tipi daire
olma lizere toplam 120 bagimsiz boliim, 63 no’lu blokta 95 adet 1+1 ve 48 adet 2+1 tipi daire olmak
lizere toplam 143 bagimsiz boliim bulunmaktadir.

Tablo. 14 Bosphorus City Dahilinde Yer Alan Degerlemeye Konu Tasinmazlarin Ozellikleri

Bagimsiz
S .| Bolim | Sausa
el ey Blok Kat Girig| BE- Niteligi | D2'® | pre | ESas
Tipi No Tipi Alan,
Alani, 5
m? m
Saraybahge Evleri | TERASEVLER 2/21 | 1.NORMAL E 8 MESKEN 3+1 112,52 |138,51
Saraybahge Evleri | TERASEVLER 2/22 | 5.NORMAL D 12 MESKEN 3+1 124,25 |141,38
Golkule Residence | GOL KULE 1/63 21. NORMAL - 126 MESKEN 1+1 50,38 73,08

6. GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN FAKTORLER

Konu tasinmazlarin degerine etkide bulunabilecek faktorler asagida siralanmistir.
6.1. Degere Etki Eden Faktorler

OLUMLU OZELLIKLER

e Gelisen bir bolgede yer almalari,

e Yakin gevresinde nitelikli konut projelerinin bulunmalari,
e Tem Otoyolu’na yakin olmalari,

e Tercih edilen bir bolgede yer almalary,
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e Giivenlikli, sosyal aktiviteli, kapali otoparkl, prestijli bir sitede bulunmalari,
OLUMSUZ OZELLIKLER

e Ulke ekonomisinin son aylarda degiskenlik gostermesi ve buna bagh olarak gayrimenkul
alim/satim hizinin diismesi,

e Arzdengesizligi nedeniyle olusmasi muhtemel satis fiyat baskisi ve satis siirelerinin uzamasi.
6.2.  En Etkin ve En Verimli Kullanim Analizi

Bir miilkin fiziki olarak miimkiin, finansal olarak gerceklestirilebilir olan, yasalarca izin verilen ve
degerlemesi yapilan miilkii en yiiksek degerine ulastiran en olasi kullanimidir.

Degerleme konusu gayrimenkuller insaat1 ve yasal prosediirleri tamamlanmis Bosphorus City projesi
kapsaminda bulunan bagimsiz boéliimler olduklarindan dolayr En Etkin ve En Verimli Kullanim
Analizine iliskin herhangi bir ¢calisma yapilmamistir.

6.3. Degerlemede Kullanmilan Yontemler ve Nedenleri

Degerleme ¢alismasi kapsaminda tasinmazlarin degerlerine “Emsal Karsilastirma Analizi Yontemi”
ve “Gelir Indirgeme Analizi Yontemi* kullanilarak ulasilmistir. Bu iki analizden elde edilen degerler
uyumlastirilarak nihai degerlere ulasilmistir.

6.3.1. Emsal Karsilastirma Analizi Yontemi

Bu karsilastirmali yaklasim benzer veya ikame miilklerin satisini ve ilgili piyasa verilerini dikkate alir
ve karsilastirmaya dayali bir islemle deger takdiri yapar. Bolgede benzer niteliklere sahip yakin
konumlarda yer alan konut birimlerinin degerleri arastirilmis, bolgede faaliyet gosteren emlak
yetkilileri ile goriisme yapilmis ve ortalama birim deger iizerinden deger takdir edilmistir.

6.3.1.1. Satilik Konut Pazari

Tasimmazlarin bulundugu bolgede yer alan benzer nitelikli insaat projelerinde bulunan konut nitelikli
gayrimenkullerin satis ve kira degerleri arastirilmis olup detayh bilgiler asagidaki tablolarda
verilmistir.

PROJE EMSALLERI

BOSPHORUS CITY

{Konum : {Kiigiikcekmece/ISTANBUL
iFirma i: {Sinpas GYO

iArsa Alan 11246 000 m?
:Unite Say1s1 :

iTamamlanma Tarihi 12014

Sinpas GYO A.S. tarafindan, 246.092,58 m? yiiz6lciimiine sahip 800 Ada, 4 Parsel iizerinde
i igelistirilen proje; Yalilar, Yali Apartmanlari, Yeditepe Kuleleri, G6l Kuleler, Saraybahge Evleri,

Proje i {Erguvan Evleri, Ortakoy Arena Residences olmak iizere toplam 64 blok, 2.828 bagimsiz boliim
Ozellikleri: ibulunmaktadir. Genellikle orta-iist ve st gelir grubuna hitap eden sitede 2 adet acik 1 adet

i {kapal1 ylizme havuzu, sosyal tesis, acik-kapali otopark alanlari, mescit, site yénetim binasi,
spor alanlari, alisveris merkezi ve giivenlik hizmetleri bulunmaktadir.

B

Avrupa Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
Bayar Cad. Sitmapinar Sokak No:17 D:11 Kozyatagi/istanbul
avrupa@addas.com.tr - Tel:0216 464 60 40 - Faks:0216 464 60 39 - www.addas.com.tr



http://www.addas.com.tr/

Aru%( C

2018_KD_0048

iSTANBUL LOUNGE
‘Konum it [Kiigiikgekmece/ISTANBUL
‘Firma ' Eroplu Gayrimenkul |
‘Arsa Alam it 68307m? ]
Unite Sayisi 111792
{Tamamlanma Tarihi i: {2012 |

! {Eroglu Yapi tarafindan 68.307 m? yiizol¢iimli, 801 ada 9 parsel iizerinde insa edilmekte olan
! iproje, 757 adet 1+1'den 4+1'e kadar pek cok farkli daire alternatiflerinden olusmakta olup
Proje toplam insaat alam1 145.720 m?dir. Proje kapsaminda sosyal donatilar olarak acik ve kapali
Ozellikleri: havuz, ¢ocuk havuzu, yirlyiis yollari, bisiklet parkuru, cafe, farkli yaslara yonelik oyun
i {parklar, tenis kortu, basketbol sahasi, mini futbol sahasi, ¢ocuk kuliibii, agik hava tiyatrosu

: {bulunmaktadir. Projenin toplam ingaat alam 145.720 m?'dir

ISTANBUL SARAYLARI
{Konum ' Kiiciikcekmece/ISTANBUL

i1 {Sinpas GYO

i+ 1119 500 m?

{Unite Say1s1 :
' 12012
! iToplam 1.200 daireden meydana gelen Sinpas Istanbul Saraylari'nda stiidyo, 1 oda 1 salon, 2
oda 1 salon ve 3 oda 1 salon daire seceneklerine yer veriliyor. 119 bin 500 metrekare alan
Proje | {lizerinde yiikselen Sinpas Istanbul Saraylar lokasyon olarak Atatiirk Havalimani'na 10 dakika,
Ozellikleri: TEM'e 5 dakika uzaklikta yiikseliyor. Cesitli sosyal alanlara yer verilen Istanbul Saraylari'nda
basketbol sahasi, siis havuzlari, ytizme havuzu, giivenlik hizmetleri, kayikhane, tenis kortlari,
kosu parkurlari, fitness merkezi, sauna mevcuttur.

iTamamlanma Tarihi

SOYAK EVOSTAR
‘Konum ': {Kiigiikcekmece/ISTANBUL
iFirma 1 {Soyak Insaat
{Arsa Alam . 40000mZ T
 Unite Sayisi 1111000
iTamamlanma Tarihi i:12013

Soyak Yapi A.S. tarafindan gelistirilen Soyak Evostar projesi; stiidyo, 1+1, 2+1 ve 3+1 daire
. secenekleriyle toplam 1000 konut olarak planlanmistir. Projede ayrica, bahgeli dubleks kent
Proje . .. .
N . i:ievlerinin yani sira, terasl ¢cati dubleks tipi konutlar bulunmaktadir. Sosyal alanlar olarak proje
Ozellikleri: : | R . . .
i ikapsaminda 6zel peyzaj tasarimli bahgeler, yiizme havuzlari, basketbol ve tenis sahalar
bulunmaktadir.

DUMANKAYA KONSEPT HALKALI
iKonum iKﬁgﬁkgekmece/ ISTANBUL
iFirma

i+ {Dumankaya insaat

...................................................................................................

iArsa Alan1 1 159 000 m?
m iUnite Sayis1 '

iTamamlanma Tarihi ::

i {Dumankaya A.S. tarafindan, 59.000 m? yiizél¢ctiimlii, 801 ada 6 parsel lizerinde gelistirilen

Proje projede; 1+1, 2+1, 3+1 rezidans ve villa tipi toplam 813 konut bulunacaktir. Proje ddhilinde
Ozellikleri: | {sosyal aktivite olarak acik yiizme havuzu, sosyal tesis, cocuk oyun alani, yiiriiyiis yollari,
yansima havuzlari, su kanallan yer almaktadir.
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TERRACE TEMA
EKonum : {Kiiciikcekmece/ISTANBUL
'Firma i: {Inanlar ingaat
ArsaAlam Hi30000m®
iUnite Sayis1 11416
{Tamamlanma Tarihi :[2014

inanlar Ingaat tarafindan, 30.000 m? yiizél¢iimlii, 801 ada 5 parsel iizerinde gelistirilen projede
30 ve 40 katli iki adet kule yer alacaktir. 90-225 m? araliginda degisen 1+1, 2+1 ve 3+1 daire

6z:::l:liri- i:itipi toplam 416 konut bulunacaktir. Proje dahilinde sosyal aktivite olarak a¢ik yiizme havuzu,
"iisosyal tesis, ¢ocuk oyun alam, yiiriiyiis yollari, yansima havuzlari, su kanallan yer
almaktadir.
TEMA iSTANBUL
iKonum : {Kiiciikcekmece/ISTANBUL

Mesa Mesken-Artas Grubu-Oztas-

Firma ' |Kantur&Akdas insaat
iArsa Alam1 11333 880 m”
{Unite Sayis 1113531

....................................................................................................

iTamamlanma Tarihi i+ 12015

Ozellikleri: |’

Mega karma proje konsepti ile Mesa Holding-Artas-Oztas-Kantur&Akdas ortaklifinda
! igelistirilen Tema ISTANBUL projesi kapsaminda; konutlar, Tema WORLD Eglence alam, Ticari

Birimler yer almaktadir. Tema ISTANBUL Atakent Projesi toplam 1,5 milyon metrekare alan
i {lizerinde insa edilmekte olup eglence ve alisveris alanlarinin yer alacagl projenin konut alani
:!ise 333 bin metrekare olarak belirlenmistir. Tema ISTANBUL konutlari,1+1 den 4+1 e kadar
degisen 3531 daireden meydana gelmektedir. Tema Istanbul'da genis meydanlar, alisveris
alanlari, spa, fitness center, meyve bahgeleri, yiizme havuzlari, bisiklet parkuru, spor alanlari,
tenis kortu, giivenlik, cocuk oyun alanlari, eglence alanlar1 bulunmakta olup projede yasam
baslamistir.

Proje

DUMANKAYA MiKS

Ozellikleri: |’

‘Konum ' Kiiciikcekmece /ISTANBUL

i: iDumankaya Ingaat

...................................................................................................

iArsa Alam {122 000 m?
:Unite Sayis1 i11657

...................................................................................................

2015

TOKi-Emlak Konut-Dumankaya isbirligi ile yaklasik 30.000 m? alana insa edilen Dumankaya
Miks Projesi, konut ve ticari alanlar1 bir arada sunan biri 23 digeri 32 katl1 2 adet rezidans
i {blogu icerisinde 657 adet konut ve 72 adet ticari alanin yer aldifi AVM olmak lizere toplam
{ 1736 adet iiniteden olusmaktadir. 38-40 m? araliginda degisen Stiidyo, 56-135 m? araliginda
degisen 1+1, 97-98 m? aralifinda degisen 2+1 dairelerin yani sira 26-3.133 m? araliginda
degisen ticari iiniteler yer alan proje Istanbul’'un hizli yasamina ayak uyduracak konforlu,
dinamik, rahat yasam alani saglayan rezidans daireleri ve tiim ihtiyaglar1 karsilayacak ticari
alanlar ile kaliteli bir yasam sunmaktadir.

iTamamlanma Tarihi ::

Proje
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6.3.1.2. Satilik Konut Pazari
Tablo. 15 Satilik Konut Emsalleri

BOSPHORUS CITY
. o Birim Satis
Kat Tip Alazn ’ Satis Degeri, Degeri, irtibat Bilgisi
Ozellik m TL 2
TL/m
15 1+1 74 325000 4392 Hattas Emlak 0554 545 32 69
6 3+1 141 645 000 4574 HD Gayrimenkul 0553 668 69 96
15 1+1 74 390 000 5270 Pusula34 0554 615 33 33
1 1+0 63 190 000 3016 Bagar1 0553 029 09 13
ISTANBUL LOUNGE
M Birim Satis
Kat Tip | Ay | SausDeRert | peger, irtibat Bilgisi
TL/m?
4 1+1 74 335000 4527 Ada Emlak -0538 810 11 50
11 2+1 105 540 000 5143 Tema Wolrd Emlak 0533 273 67 23
6 3+1 155 735 000 4742 Home Estate 0541 632 06 33
9 2+1 110 635000 5773 TemaClass 0532 560 60 28
ISTANBUL SARAYLARI
o Birim Satis
Kat Tip Aiff’ Sa“§;%fgerh Degeri, irtibat Bilgisi
TL/m?
10 3+1 153 920 000 6013 Simya 0549 812 05 14
5 2+1 122 590 000 4 836 inter Emlak 0532 485 94 96
5 2+1 147 800 000 5442 Terrace Tema 0538 634 00 40
15 1+0 60 290 000 4833 N-Aktif Emlak 0534 490 40 90
SOYAK EVOSTAR
- Birim Satis
Kat Tip Aif?' Sans;%fgerh Degeri, irtibat Bilgisi
TL/m?
6 1+1 47 225000 4787 N-Aktif Emlak 0534 490 40 90
Bahce Kat1 3+1 118 660 000 5593 Atilgan Emlak 0553 075 06 76
3 2+1 70 320000 4571 Sahibinden
5 2+1 128 575000 4 492 Papatya Emlak 0534 244 06 77
DUMANKAYA KONSEPT HALKALI
M Birim Satis
Kat Tip Ai?f’ Saus;ifgerh Degeri, irtibat Bilgisi
TL/m?
3 3+1 155 640 000 4129 Sahibinden 0506 661 85 68
7 2+1 124 480000 3871 Terrace Tema 0530 828 56 24
3 2+1 104 400000 3846 Altin Emlak 0554 885 57 50
9 1+1 62 260 000 4194 TemaGrup 0530 611 3511
TERRACE TEMA
et Birim Satis
Kat Tip Ala? ! Satls,ll?f serl, Degeri, irtibat Bilgisi
m TL/m?
36 2+1 138 810 000 5870 RT Emlak 0530 563 71 90
22 1+1 94 430000 4574 Terrace Tema 0530 828 56 24
6 1+1 96 400000 4167 RT Emlak 0530 563 71 90
8 3+1 230 1275000 5543 Terrace Tema 0530 828 56 24
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TEMA ISTANBUL
. Birim Sati
Kat Tip Alljzn' Sausffge“' Degeri, ’ irtibat Bilgisi
TL/m?
13 2+1 122 750 000 6148 Elit Gay. 0535 667 40 30
15 3+1 147 920 000 6 259 Samrt Emlak 0532 297 38 06
9 2+1 130 760 000 5 846 TemaWorld Emlak 0532 605 07 30
2 1+1 69 410 000 5942 Soyak Gay. 0553 165 30 75
DUMANKAYA MIKS
. Birim Sati
Kat Tip Alljzn' Sausffge“' Degeri, ’ irtibat Bilgisi
TL/m?
11 2+1 99 430 000 4343 Networks Gay. 0555 845 25 54
10 2+1 98 395 000 4031 Divan Emlak 0555 592 33 69
27 1+1 58 235 000 4052 Networks Gay. 0555 845 25 54
3 1+0 40 160 000 4000 Tirink Gay. 0545 579 15 00

v' KONUT PAZAR ARASTIRMASI SONUCLARI

Konu tasinmazlarin bulundugu boélge, markali konut projelerinin yogunlukta oldugu bir bélgedir. Yeni
insa edilmis olan bu projeler kismen disariya agik, icerisinde pek ¢ok sosyal tesisi barindiran sitelerdir.
Yapilan konut Pazar arastirmasinda emsal tasinmazlarin satis degerlerinin konumlu olduklari sitelerin
imkanlarina ve teknik altyapilarina, bulunduklar1 binanin yasina, binadaki konumuna, i¢ mekan
ozelliklerine ve alanina goére degiskenlik gosterdigi belirlenmistir. incelenen projelerde satis
fiyatlarinin 4.000 - 6.000 TL/m? bandindan degistigi goriilmiis, bélge ortalamasinin 4.900 TL/m?
oldugu goriilmiistiir.

Tablo. 16 incelenen Projelerdeki Ortalama Satis Degerleri Karsilastirmasi

Proje Adi Min. Birim Satis | Maks. Birim Satis | Ort. Birim Satis
Degeri (TL/m?) Degeri (TL/m?) | Degeri (TL/m?)
BOSPHORUS CITY 3016 5270 4143
ISTANBUL LOUNGE 4527 5773 5150
ISTANBUL SARAYLARI 4833 6013 5423
SOYAK EVOSTAR 4492 5593 5043
DUMANKAYA
KONSEPT HALKALI 3871 4194 4032
TERRACE TEMA 4167 5870 5018
TEMA iSTANBUL 5846 6 259 6 052
DUMANKAYA MiKS 4000 4343 4172
Tablo. 17 Emsal Karsilastirma Analizi Sonug Satis Degerleri
.. Daire Satisa Esas Birim Sat1 Satis Degeri,
S Rt Girig | BENO | ‘i | Brit e ,m? | Degeri, TL/Isnz e
TERASEVLER 2/21 1. NORMAL E 8 3+1 138,51 5600 775 656
TERASEVLER 2/22 5.NORMAL D 12 3+1 141,38 5800 820 004
GOL KULE 1/63 21. NORMAL - 126 1+1 73,08 6300 460 404
Toplam 2 056 064

“Emsal Karsilastirma Analizi” sonucuna gore degerlemeye konu tasinmazlarin toplam satis
degerlerinin 2.056.064.-TL olabilecegi kanaatine varilmistir.
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6.3.1.3. Kiralik Konut Pazar
Tablo. 18 Kiralik Konut Emsalleri

BOSPHORUS CITY
Tip Alan, . o Birim Kira I q o

Kat Ozellik m? Kira Degeri, TL Degeri, TL/m? Irtibat Bilgisi
3 3+1 122 2200 18 Turyap 0532 457 03 73
6 1+1 69 1600 23 istanbul Emlak 0542 643 25 26
9 3+1 141 2750 20 Tiirkyap: Emlak 0532 176 67 71
2 1+1 70 1300 19 Basar1 Emlak 0532 618 19 34

ISTANBUL LOUNGE
Kat Ti Alan, | yira Degeri, TL |  Birim Kira irtibat Bilgisi
P m? ger, Degeri, TL/m? g
Bahge ;

Kat 1+1 68 1400 21 Istanbul Emlak 0533 198 27 37
2 1+1 64 1300 20 Altin Emlak 0554 885 57 50
11 3+1 154 3000 19 Gapada Emlak 0533 664 28 48
3 1+1 90 1900 21 TemaClass 0532 560 60 28

ISTANBUL SARAYLARI
. Alan, . o Birim Kira o a o

Kat Tip m?2 Kira Degeri, TL Degteri, TL/m> Irtibat Bilgisi
15 1+1 84 1600 19 Egeli Emlak 0545 480 65 29
2 2+1 112 2200 20 Oytun Emlak 0530 042 59 39
3 3+1 155 3500 23 Egeli Emlak 0545 480 65 29
10 3+1 140 2700 19 Stock Emlak 0532 256 61 58

SOYAK EVOSTAR
. Alan, . o Birim Kira o a

Kat Tip m?2 Kira Degeri, TL Degeri, TL/m? Irtibat Bilgisi
5 2+1 84 1500 18 Real Expert 0541 499 24 18
5 1+1 47 1000 21 Ege Emlak 0533 057 04 62
13 2+1 72 1300 18 Akademi Emlak 0532 255 68 36
9 2+1 72 1350 19 Akademi Emlak 0532 255 68 36

DUMANKAYA KONSEPT HALKALI
. Alan, . - Birim Kira I Tyefet
Kat Tip 2 Kira Degeri, TL Degeri, TL/m? Irtibat Bilgisi
Bahce .

Katr 2+1 104 2100 20 Tungbilek Emlak 0506 484 99 88
4 2+1 94 1700 18 istanbul Emlak 0533 198 27 37
4 2+1 104 1750 17 Temaworld Emlak 0532605 07 30
2 1+1 60 1200 20 Temaworld Emlak 0532605 07 30

TERRACE TEMA
. Alan, . . Birim Kira L o

Kat Tip m? Kira Degeri, TL Degeri, TL/m? Irtibat Bilgisi
26 1+1 107 2000 19 Terrace Tema 0530 828 56 24
17 1+1 97 1600 16 RT Emlak 0541 218 08 34
4 2+1 154 2 600 17 Terrace Tema 0538 634 00 40
26 4+2 300 6 000 20 Terrace Tema 0530 828 56 24
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TEMA ISTANBUL
Kat Tip AIII";‘ZH' Kira Degeri, TL Df;lr?l'll‘(li;?nz irtibat Bilgisi
9 3+1 155 4000 26 HD Emlak 0553 527 41 97
4 3+1 147 3500 24 RC Realty 0535 418 34 34
16 1+1 68 1700 25 Avrupa Gay. 0532 062 35 93
3 1+0 44 1100 25 TemaWorld 0532 605 07 30

DUMANKAYA MiKS
Kat Tip Alan, s Degerd, TL | - Dmm Kira irtibat Bilgisi

m ’ Degeri, TL/m

23 1+0 40 750 19 Elit Gay. 0507 516 81 70
3 2+1 98 1500 15 RT Emlak 0541 218 08 34
6 1+1 67 1000 15 Real Expert 0542 770 70 87
17 2+1 98 1400 14 Marvel Gay. 0532 381 68 43

v KIRALIK KONUT PAZAR ARASTIRMASI SONUCLARI

Cevrede bulunan benzer nitelikli konut projelerinde ve konu tasinmazlarin bulundugu site icerisinde
yapilan emsal arastirmasi sonrasinda bolgede dairelerin birim m? kira degerlerinin 15-25 TL/m? /Ay
arasinda degistigi goriilmiis, ortalamanin ise 20 TL/m?/Ay oldugu hesaplanmistir. Kira degerlerinde
dairelerin konumlu olduklar1 sitelerin imkanlarina ve teknik altyapilarina, bulunduklari binanin
yasina, binadaki konumuna, i¢ mekan 0zelliklerine ve alanina gore degiskenlik gosterdigi
belirlenmistir

Tablo. 19 incelenen Projelerdeki Ortalama Satis Degerleri Karsilastirmasi

Proje Ad1 Min. B_irim Kira Maks. ]_3irim Kira Ort. Birim Kira Degeri
Degeri (TL/m?) Degeri (TL/m?) (TL/m?)
BOSPHORUS CITY 18 23 21
ISTANBUL LOUNGE 19 21 20
ISTANBUL SARAYLARI 19 23 21
SOYAK EVOSTAR 18 21 20
DUMANKAYA KONSEPT HALKALI 17 20 18
TERRACE TEMA 16 20 18
TEMA ISTANBUL 24 26 25
DUMANKAYA MiKS 14 19 17
Tablo. 20 Emsal Karsilastirma Analizi Sonuc Kira Degerleri
.. Daire Satisa Esas Birim Kira Kira Degeri,
glok Kat Giris | BB No Tipi | Briit Zlan ,m? | Degeri, TL/m? TLg
TERASEVLER 2/21 1. NORMAL E 8 3+1 138,51 22.00 3045
TERASEVLER 2/22 5.NORMAL D 12 3+1 141,38 23.50 3320
GOL KULE 1/63 21. NORMAL - 126 1+1 73,08 24.00 1755
Toplam 8120

“Emsal Karsilastirma Analizi” sonucuna gore degerlemeye konu tasinmazlarin toplam aylik kira
degerlerinin 8.120.-TL/Ay olabilecegi kanaatine varilmistir.

6.3.2. Maliyet Yaklasimi

Bu mukayeseli yaklasim belirli bir miilkiin satin alinmasi yerine kisinin ya o miilkiin tipatip aynisini
veya aynl yararl saglayacak baska bir miilkil insa edebilecegi olasiligin1 dikkate alir. Gayrimenkul
baglaminda, insanlarin zaman darligy, cesitli olumsuzluklar ve riskler olmadikga, esdeger arazi ve
alternatif bina insa etmek yerine benzer bir miilk i¢cin daha fazla 6deme yapmalar1 normalde savunulur
bir durum degildir. Uygulamada yaklasim, yapilacak deger tahmininde yenisinin maliyeti degerlemesi
yapilan gayrimenkul icin 6édenebilecek olas1 fiyati asir1 olciide astifi durumlarda eski ve daha az
fonksiyonel miilkler icin amortismani da icerir. Degerleme ¢alismasinda “Maliyet Analizi Yontemi”
kullanilmamuistir.
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6.3.3. Gelir Indirgeme Yaklagim

Bu karsilastirmali yaklasim degerlemesi yapilan miilke ait gelir ve harcama verilerini dikkate alir ve
indirgeme yontemi ile deger tahmini yapar. indirgeme, gelir tutarim deger tahminine ceviren gelir
(genellikle net gelir rakami) ve tanimlanan deger tipi ile iliskilidir. Bu islem, Hasila veya Iskonto Orani
ya da her ikisini de dikkate alir. Genel olarak ikame prensibi, belli bir risk seviyesinde en yiiksek
yatirim getirisini saglayan gelir akisinin bizi en olas1 deger rakamina gotiirecegini soyler.

6.3.3.1.

Bu yontemde pazarda yer alan benzer niteliklerdeki miilklerin ulasilan gelirleri ve pazar degerleri
iliskilendirilerek kapitalizasyon orani tespit edilir. Konu tasinmazin degerlenmesinde, sezonluk olarak
kiralanmasi ve kiralanabilir donemde bos kalmamasi durumuna gore elde edilebilecek gelirler
hesaplanarak “Gelir indirgeme Yaklasimi-Direkt Kapitalizasyon Analizi Yéntemi” kullanilmustir.

Direkt Kapitalizasyon Analizi

Tablo.21 Ro (Kapitalizasyon Orani) Analizi

Proje Kat Tipi Alan, m* | Satis Fiyati, TL Al;l;,;’l‘ RO
Bosphorus 15 1+1 74 380000 1400 0.044
Bosphorus 9 2+1 103 430000 1700 0.047
Bosphorus 10 3+1 170 815000 2900 0.043
Bosphorus Bahce Kati 1+1 62 370000 1600 0.052
Tema istanbul 19 2+1 122 710 000 2700 0.046
Tema Istanbul 6 2+1 130 770 000 2900 0.045
Tema [stanbul 7 4+1 192 1175 000 4500 0.046
istanbul Saraylarn 15 2+1 103 400 000 1700 0.051
istanbul Saraylari 6 2+1 130 650 000 2200 0.041
Istanbul Saraylar 14 3+1 178 950 000 3600 0.045
Ege Yakasi 13 1+1 65 350 000 1500 0.051
Ege Yakasi 14 1+0 49 255000 900 0.042
Ege Yakasi 12 1+1 74 420000 1700 0.049

Ortalama 0.046

Bolgede faaliyet gosteren emlak ofisleriyle yapilan goriismeler ve bolgede bulunan satilik ve kiralik
konut emsallerinin incelenmesi sonucunda bdlge icin kapitalizasyon oraninin ortalama %4,5 (~22
Yil) civarinda oldugu gorilmiistiir. Konu tasimmazlarin Emsal Karsilastirma Analizi Yontemi'nde
belirlenen aylik kira degerleri izerinden saglayacaklari yillik kira getirileri, belirlenen kapitalizasyon
oraniyla hesaba sokulmustur. Bu veriler dogrultusunda yapilan hesaplamaya gore konu tasinmazlarin
mevcut durum satis degerleri asagida gosterilmistir.

Tablo. 22 Direkt Kapitalizasyon Analizi Yontemine Gére Konu Tasinmazlarin Satis Degeri

2

Mevcut m . :
Blok No Giris gg Satllabilzir Alan Ki“ra : Ié):;il:‘ill(’lrr: ‘gg;il:‘il'(,lrr: Orla(ﬁlr,’% Satis Degeri, TL
(m*) Degeri
TERASEVLER 2/21 8 138,51 22.00 3047 36 567 4.5% 812 592
TERASEVLER 2/22 D 12 141,38 23.50 3322 39869 4.5% 885 981
GOL KULE 1/63 126 73,08 24.00 1754 21047 4.5% 467 712
Toplam 2166 285

“Direkt Kapitalizasyon Analizi Yontemi” sonucuna gore degerlemeye konu tasinmazlarin pazar
degeri 2.166.285.-TL olarak hesaplanmistir.

6.3.3.2. Nakit Akimlar1 Analizi

Degerleme c¢alismasinda arsa degeri bulunmasi amaciyla bir proje gelistirme calismasi yapilmamis
olup, tasinmazin degerlemesinde “Nakit Akimlari Analizi Yontemi” kullanilmamaistir.
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7. ANALIZ SONUGCLARININ DEGERLENDiRILMESi

7.1.  Analiz Sonuc¢larinin Uyumlastirilmasi
Degerleme calismasi kapsaminda tasinmazlarin degerine ulasabilmek icin “Emsal Karsilastirma
Analizi Yontemi” ve “Direkt Kapitalizasyon Analizi Yontemi“ kullanilmistir. Elde edilen degerlerin

uyumlastirilmasiyla sonug¢ deger asagidaki gibi hesaplanmistir.

Tablo. 23 Uyumlastirma Tablosu

Satisa Esas Emsal . -
Blok Kat Giris BE. Briit Alan Karsilastirma Dlrekf l.(a;?.ltallzzfsyon Uyumlast.lrllmls
No 2 2 e . Analizi Yontemi, TL Degeri, TL
(m*) Analizi Yontemi, TL
TERASEVLER 2/21 | 1.NORMAL E 8 138,51 775 656 812592 775 000
TERASEVLER 2/22 | 5.NORMAL D 12 141,38 820 004 885 981 870 000
GOL KULE 1/63 21. NORMAL - 126 73,08 460 404 467 712 465 000
TOPLAM 2110 000

Uyumlastirma sonucunda degerleme konusu tasinmazin satis degeri 2.110.000.-TL olarak
belirlenmistir.

7.2. Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin/Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule Bagh
Hak ve Faydalarin Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 Portféyiine Alinmasinin Sermaye Piyasasi
Mevzuat1 Hiikiimleri Cercevesinde Analizi

Degerleme raporunun 4.6. bashiginda degerlemesi yapilan gayrimenkullere bagli hak i¢in mevzuat
geregi alinmis olan izin ve belgeler ile ilgili ve 4.7. basliginda tapu kayitlarinda devrine iliskin bir
sinirlama olup olmadig1 konusunda detayli bilgiler verilmistir.

Degerleme konusu Istanbul ili, Kiigiikcekmece Ilgesi, Halkal Mahallesi, 800 ada, 4 parsel iizerinde yer
alan yapilarin insaati tamamlanmistir. Mevcut durumu itibari ile imar mevzuatinca tiim izinlerinin
alinmis olmasi nedeni ile Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimlerince konut/diikkan nitelikli olarak
Gayrimenkul Yatirim Ortakligi portféyiinde “Binalar” bashiginda bulunmasinin herhangi bir engel
teskil etmedigi kanaatine varilmistir.

8. SONUC

Degerleme konusu tasinmazlarin konumlari, ¢evre o6zellikleri, kullanim amaglari, biytikliikleri,
cevredeki emsalleri, i¢ mekan 6zellikleri, donanimlari, yapi kaliteleri, bulunduklar sitelerin 6zellikleri
ve imkanlari gibi 6zellikler degerleme calismasinda géz 6niinde bulundurulmustur.

Rapor i¢ceriginde bagimsiz boliim proje alani olarak belirtilen alanlar bagimsiz boliimiin duvarlar dahil
net kullanim alani ve eklentilerini icermekte olup satisa esas alanlar misteriden temin edilen genel
briit alanlardir. Miisteri talebi ve Pazar verileri dogrultusunda satis ve kira degerleri satisa esas alanlar
lizerinden hesaplanmistir.

Tasinmazlarin belirlenen satis ve kira degerleri ayr1 ayr1 asagidaki tablolarda gosterilmistir.
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Tablo. 24 Nihai Satis/Kira Deger Tablosu

B.E. Satisa Sigortaya K.Dizligarlc K.D.V %1 K.D.V
Blok No Kat Giris No Esas Bri:t lilsas Degeri, Ha1:it; §at1$ Daljil S_atls
Alan (m*) | Deger, TL TL/Ay Degeri, TL | Degeri, TL
TERASEVLER 2/21 | 1. NORMAL E 8 138,51 227 433 3045 775 000 782 750
TERASEVLER 2/22 | 5. NORMAL D 12 141,38 232 146 3320 870 000 878 700
GOLKULE 1/63 |21.NORMAL| - 126 73,08 119997 1755 465 000 469 650
TOPLAM 579577 8120 2110000 | 2131 000

USD/TL: 5,2810(Degerleme Tarihi itibari ile T.C.M.B. Déviz Alis Kuru)

Sonugc olarak;

Istanbul ili, Kiigilkcekmece ilgesi, Halkali Mahallesi, Menekse Mevkii, 246.092,58 m? yiizél¢iimiine
sahip 800 Ada 4 Parsel lizerinde bulunan “61 BLOK BETONARME APARTMAN VE ARSASI) nitelikli
yapidaki 3 adet bagimsiz bolimiin toplam satis degeri K.D.V. hari¢ 2.110.000.-TL
(ikimilyonyiizonbin Tiirk Lirasi), toplam aylik Kkira degeri ise K.D.V. hari¢ 8.120.-TL
(Sekizbinyiizyirmi Tiirk Lirasi) olarak tahmin ve takdir edilmigtir.

Lisansh Gayrimenkul Denetmen-Lisansh Gayrimenkul Sorumlu Degerleme
Degerleme Uzmani Degerleme Uzman Uzmani
Nevruz Ercan GUL Berkay OKCUOGLU Tayfun OZPAK

Sehir Plancisi Sehir Plancis1 Mimar
409313 402578 400129
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Yapinin kismen kullannmam mamkan ofan kisimlanna Kiami Kikarvia Izni duzenienebilmesi lcln bu bsiimiere hizmet veren ortak kullanim alanlarinin tamamianmis ve kullanilabllic olmasi sarttir, Kullanma fzni duzenlenmeyen yapilar veiveya bagimsiz
praga gomolu bodrum katlar, yapinin kapici dairesi harig ortak alanlar ile plo]esmde bcllrlenmeyen alanlar Ikametgah olamaz. Bagimsiz bolomlere bagh depolar,
. adet(diger kullanimiar] tamami belediye

balomler elektrik, st

dogalgaz
komariak, bagl ugu bagumsiz balom il briikis elakirk. s vb. hizmetirden Taydataniir Mekonik ve clekik tosatinn nceloma ve denetimi yapiimak kayd ile asagida yazil ..... adet daire, ...... adet dokkan veya ,
hizmetinden faydatanir

94. Boigo tarih 95. Belge no . Blokno 97 Bagmaiz bolim no TOPLAM
1 2 s « s 5 7
T 99. Daire sayis) 123 123
100. Parke olan daire sayisi
101. Bir dairenin yGzolgimi 68,5113 8426,8899
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RESMi IMAR DURUMU:
. .. T'cv' . -
KUCUKCEKMECE BELEDIYE BASKANLIGI
Imar ve Sehircilik Miidtirligii
Sayr :33067842-115.02.01-E.59385 05.10.2018

Konu : Imar Durumu (Belgesi)

Saym Nevruz Ercan GUL
Kozyatag1 Mah Bayar Cad
Sitmapmar Sok No:17 D:11
Kadikéy /ISTANBUL

flgi  :28.9.2018 Tarih ve 42635 sayili dilekge.

flgi dilekge ile. Kiigiikekmece Ilgesi. Atakent Mahallesi. 800 ada 4 parsel sayih tasmmaza
ait imar durumu hakkmda yazih bilgi talep edilmektedir.

So6z konusu parsel: 07.11.2010 — 07.03.2011 —14.08.2012 — 13.02.2013 tasdik tarihli
1/1000 6lgekli Halkali Toplu Konut Revizyon Uvgnlama Imar Planmda. E:1.25. H= Serbest
yapilasma sartlarinda Konut Alanmda kalmaktadw. Parsel iizerinden E.N.H. bulundugundan ve
parsel yakinmdan dere gegmekte oldugundan. uygulama asamasinda ilgili kurumlarm goriislerine
uyulacaktir.

Havamania kriterlerinden dolay: fhaksimum bina viiksekligi ve kat adedi Emlak ve Istimlak
Miidiirliigiince tespit edilecek RS kotuna gore belirlenecektir.

Bilgilerinize rica ederim.

R e-imzalidu
Mehmet Ali KIPSOZ
Imar ve Sehircilik Miidiirii

Ek : Plan 6rnegi
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TAKYIDAT KAYITLARI:

Kayaid: Alan:

TAPU KAYIT ORNEGI

/2018

g PM

DekontNo:20180925-2

48754

Taginmaz Tipi:

Ada/Parsel:

Taginmaz ID:

AT Yuzélgiim(m2):

i1/1lce

Kurum Adi:

Taginmaz Nitelik:

MESKEN

TERAS EVLER-2/21

/1.NORMA]

Blok/Kat/Girig/BBNo:
Buims.\z Bélim Tip:

Arsa Pay/Payda

Cilt/Sayfa No:

Ana Taginmaz Nitelik

NAMRE APARTMAN VE

Kayit Durum:

Ana Taginmaz Cilt/Sayfa No

TASINMAZA AIT $ERH BEYAN IRrTiFak BILGILERI

Uzeri)Bey

$/B/1 Agiklama Malik/Lehtar Tesis Kurum Terkin Sebebi-Tarih-
Tarih-Yevmiye Yevmiye
Beyan im Plani : 17/12/2010
(ar Bu gayri yetine geemigtir.

BEDAS LEHINE X1Ra §

. (ar BEL
Uzeri)Ser
h

LEHINE XI1Ra

17/12/2010

[ YEV:

18702

MULKIYET BirGiLERI

¢ 99 yailigr 1

(Hisse) Sistem No Malik El Birligi No Hisse Pay/Payda Metrekare Edinme Sebebi- Terkin Sebebi-
Tarih-Yevmiye Tarih-Yevmiye
(HL 171 = Kigikgekmece a =
Irtifaki Te:
29/12/2010 -
$/B/T Agiklama Malik/Lehtar Kurum Tarih- | Kurum Terkin Sebebi-
i Tarih-Yevmiye
Serh |1 7L bedel karsilijainda kira smesi vardir. =

st %
lehine kira

Serh 1 TL bede.
( 99 YILL:

$111g1nds

1 TL D
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TAPU KAYIT ORNEGI

Kayida: Alan:BE.

BM
3 | DekontNo:201E0925-2546-F00825 I

Taginmaz Tipi:

BagimsizBolum Ildglparsal: ga0/4
Taginmaz ID: AT Yiizélgiim(m2}: 246092.58
i1/ilce Taginmaz Nitelik: MESKEN

Blok/Kat/Girig/BBNo:

22/5.NORMAL/D/12

Bajimsiz BSlim Tip:
Arsa Pay/Payda
Ana Taginmaz Nitelik

Cilt/Sayfa No:

Kayit Durum:

APARTMAN VE

Ana Taginmaz Cilt/Sayfa No

TASINMAZA AIT $ERH BEYAN IRTiFAK BILGILERI

§/B/1 Malik/Lehtar Tesis Kurum Terkin Sebebi-Tarih-
Tarih-Yevmiye Yevmiye
Beyan i
.. TAD Bu gayrimenkulun miilkiyeti t milkiyetine gegmigtir. -
Uzeri)Bey
ar
$ LEHINE XiRra $E 1 20/08/2010 TARIH YEV: 13032 -
LEHINE KIRZ § 7/12/2010 TARIN YEV: 15702 -
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem No Malik El Birligi No Hisse Pay/Payda Metrekare Sebebi- Terkin Sebebi—
Tarih-Yevmiye Tarih-Yevmiye
(H1) 12 265 = i 7 G F = =
Agiklama Malik/Lehtar Kurum Terkin Sebebi-
Tarih-Yevmiye
1 7L bedel karsiligainda kira
99 1

yilligr 1 7L

elle
erhi. )

Serh 1 TL bedel
( 99 YILL:

arsiligainda kir
1 TL DEN TEDAS L
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TAPU KAYIT ORNEGI

Kayida: Alan:BE.

Mz

| DekontNo:201E0925-2546-F00830 I

Taginmaz Tipi:

BagimsizBolum Ildglparsal: ga0/4
Taginmaz ID: 1 AT Yiizélgiim(m2}: 246092.58
i1/ilce Taginmaz Nitelik: MESKEN

Blok/Kat/Girig/BBNo:

Bajimsiz BSlim Tip:
Arsa Pay/Payda
Ana Taginmaz Nitelik

Cilt/Sayfa No:

Kayit Durum:

Ana Taginmaz Cilt/Sayfa No

TASINMAZA AIT $ERH BEYAN IRTiFAK BILGILERI

§/B/1 Malik/Lehtar Tesis Kurum Terkin Sebebi-Tarih-
Tarih-Yevmiye Yevmiye
Beyan i
.. TAD Bu gayrimenkulun miilkiyeti t milkiyetine gegmigtir. -
Uzeri)Bey
ar
$ LEHINE XiRra $E 1 20/08/2010 TARIH YEV: 13032 -
LEHINE KIRZ § 7/12/2010 TARIN YEV: 15702 -
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem No Malik El Birligi No Hisse Pay/Payda Metrekare Sebebi- Terkin Sebebi—
Tarih-Yevmiye Tarih-Yevmiye
- T 23 - -
Agiklama Malik/Lehtar Kurum Terkin Sebebi-
Tarih-Yevmiye
1 7L bedel karsiligainda kira
99 1

yilligr 1 7L

elle
erhi. )

Serh 1 TL bedel
( 99 YILL:

arsiligainda kir
1 TL DEN TEDAS L
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SERTIFiKASYONLAR:

'I'SI)AKB TURKIYE SERMAYE PIYASASI
ARAC| KURULUSLARI BIRLIGI
Tarth @ 17.07.2003 No 400129

DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Plyasas: Kurulu'nun Seri:VIll, No:34 sayili “Sermaye Plyasasinda Faallyette
Bulunanlar kgin Lisanslama ve Sicll Tutmaya lliskin Esaslar Haklanda Teblig "l uyannca

Tayfun OZPAK

Degereme Uzmanh@ Lisansing almaya hak kazanmistr,
/ y
/ (’ 'M \
/ 5 A~
A s / ‘_‘\\ 7 m,‘k e
* Tungut THKGOZ AL - ¥ Muslum DEMIRBILEK
GENEL SERRETER \,\} BIRLIK BASKANI

WDSPL

Sormaye Pryauv

Tarih : 03.03.2014 No : 402578

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasast Kurulu'nun Seri:VIIL No:34 sayih “Sermaye Pivasasinda Faaliyette
Bulunanlar Igin Lisanstama ve Sicil Tutmaya [ligkin Esaslar Hakkixla Teblig'i uyannca

Berkay OKCUOGLU

Gayrimenkul Degerleme Uzmanhg: Lisansim almaya hak kazanmgtir.

Levent HANLIOGLU Serk

! ’ KARABACAK
LISANSLAMA VE SICiL MUDURU

GENEL MUDUR (V)
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WP

Sermaye Piyasasi
Lisanslama Sicil ve Egitim Kurulusu

Tarih : 10.04.2018 No : 409313

GAYRIMENKUL DEGERLEME LiSANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar icin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya iligkin Esaslar Hakkinda Teblig"i (VII-128.7) uyarinca

Nevruz Ercan GUL

Gayrimenkul Degerleme Lisansini almaya hak kazanmustir.

AAEAS #a

Levent HANLIOGLU Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA VE SICiL MUDURU GENEL MUDUR
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