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UYGUNLUK BEYANI

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulunun Seri:VII[, No:35 sayili “Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina
lliskin Esaslar Hakkinda Teblig” ile 11I-62.1 sayih “Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlar
Hakkinda Teblig” hiiktimleri ve “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” baslhkli
20.07.2007 tarih ve 27/781 sayili karari dogrultusunda Uluslararasi Degerleme Standartlarina uygun

olarak hazirlanmstir.

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

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

e Bu raporun konusunu olusturan gayrimenkuller veya ilgili taraflarla alakali hi¢bir 6nyargimiz

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

e Degerleme Uzmaninin/Uzmanlarinin degerlemesi yapilan miilkiin/¢alismanin yeri ve tiiri

konusunda daha énceden deneyimi vardir.
o Degerleme Uzmani/Uzmanlari, bolgeyi 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.
o Degerleme konusu tasinmazlar 24.10.2019 tarihinde incelenmistir.

e Bu rapor Sorumlu Degerleme Uzmanlarindan Tayfun OZPAK yonetiminde ve Degerleme Uzmani

Serkan BILGE kontroliinde Degerleme Uzmani Pelin KUCUKCAKIL tarafindan hazirlanmigtir.

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
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1. RAPOR BILGILERI
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Dayanak Sozlesmesi Tarih/No

01.10.2019/0001

Degerleme Tarihi 31.12.2019
Rapor Tarihi 31.12.2019
Rapor Numarasi 2019_M_0402

Rapor Tiiri

Bu rapor Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 20.07.2007 tarih 27/781 sayili
kararinda yer alan “Degerleme Raporunda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlar” ¢ergevesinde Sermaye Piyasasi Mevzuati kapsaminda
hazirlanmis Gayrimenkul Degerleme Raporudur.

Talebin Kapsami

Istanbul ili, Sancaktepe Ilgesi, Samandira Mahallesi, Karapinar Mevkii
dahilinde yer alan, 50.100 m? yiizélgiimiine sahip, “A-C-E-F-G-I-K-AC- 15
KATLI B-D-H-J-ST- AD- 10 KATLI O-P-V-Y 9 KATLI R-U-8 KATLI-M-N-Z-
AA 7 KATLI-L-AB-6 KATLI AE BLOK 2 KATLI BETONARME BINALAR VE
AF-AG-2 KATLI BETONARME GARA] ARSASI” vasifli 9006 Ada 3 Parsel
izerinde yer alan sitede bulunan toplam 33 adet bagimsiz bdliimiin
31.12.20109 tarihli deger tespiti amaciyla hazirlanmistir.

Raporda Yer Almasi Gereken
Asgari Bilgiler

Yetkili kurumlarda ulagilan resmi bilgiler dogrultusunda asgari

bilgilerin tamamina raporda yer verilmistir.

Degerleme Raporunu
Olumsuz Yonde Etkileyen
Faktorler

Degerleme calismasini olumsuz yonde etkileyen herhangi bir unsura
rastlanmamaistir.

Miisteri Firmanin Talebi ve
Getirilen Kisitlamalar

[stanbul ili, Sancaktepe Ilcesi, Samandira Mahallesi, Karapinar MevKkii
dahilinde yer alan, 50.100 m? yiizélgiimiine sahip, “A-C-E-F-G-I-K-AC- 15
KATLI B-D-H-]-ST- AD- 10 KATLI O-P-V-Y 9 KATLI R-U-8 KATLI-M-N-Z-
AA 7 KATLI-L-AB-6 KATLI AE BLOK 2 KATLI BETONARME BINALAR VE
AF-AG-2 KATLI BETONARME GARA] ARSASI” vasifli 9006 Ada 3 Parsel
izerinde yer alan sitede bulunan toplam 33 adet bagimsiz bdliimiin
31.12.2019 tarihli deger 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 Sermaye Piyasasi Mevzuati kapsaminda herhangi bir degerleme
raporu hazirlanmamistir.

Kullanilan Degerleme
Yontemleri

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

Takdir Edilen Pazar Degeri

Anr Finansal Kiralama A.S. Hissesi: 5.995.000.-TL (K.D.V. Haric)
Sinpas GYO A.S. Hissesi: 48.863.000.-TL (K.D.V Haric)

Miisteri Firma Unvam

SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI

Miisteri Firma Adresi

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

Sirketin Unvam

Avrupa Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

Sirketin Adresi

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

Raporu Hazirlayanlar

Pelin KUCUKCAKIL (Gayrimenkul Degerleme Uzmani)
Serkan BILGE (Denetmen- Gayrimenkul Degerleme Uzmani)
Tayfun OZPAK (Sorumlu Degerleme Uzmani)

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
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2. DEGERLEME TEKNiKLERi

Degerleme, bir varligin Pazar Degeri veya Pazar Degeri disindaki esaslara gore yapilir. Pazar, fiyat,
maliyet ve deger kavramlari, tiim degerlemelerin temelinde yer almaktadir. Degerleme acisindan
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 i¢in 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 i¢in alic1 ve
saticinin anlasabilecekleri olasi fiyat anlamina gelmektedir.

Uretimle iligkili bir kavram olan Maliyet, el degistirme isleminden farkli olarak, bir emtia, mal veya
hizmeti yaratmak veya 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 liretim masraflari icin 6denmesi olasi bir fiyatin takdiridir.

Mulkiin sahipleri, yatirimcilari, sigortacilari, kiymet takdiri yapanlar, derecelendirme gorevlileri,
tasfiye memurlari veya kayyumlari ya da normalin iistiinde istekli veya 6zel alicilari, rasyonel agidan
esit ve gecerli sebeplerle ayni miilke farkl degerler atfedebilirler.

2.2.  Pazar ve Pazar Dis1 Esasli Deger

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

e Pazar Degeri, miilkiin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla
istekli bir satici 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 goz
ontline alinmaksizin tahmin edilen degeridir.

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

Pazar Degerini tahmin etmek i¢in en sik uygulanan yaklasimlar icinde, Emsal Karsilastirma Yaklasimi,
indirgenmis nakit analizini de iceren Gelir Indirgeme Yaklasimi ve Maliyet Yaklasimi yer almaktadr.

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 gercgeklestirilen 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 tutarini deger tahminine geviren 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 akis ile
degere ulasilacagi kabul edilir.

2.2.3. Maliyet Yaklasimi

Maliyet yaklasiminda, miilkiin 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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Bayar Cad. Sitmapinar Sokak No:17 D:11 Kozyatagi/istanbul
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maliyetinin degerlemesi yapilan miilk i¢cin 6denebilecek olasi fiyati asir1 dl¢iide astig1 durumlarda eski
ve daha az fonksiyonel miilkler i¢in amortismani da igerir.

Sonugc olarak;

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

e Emsal Kkarsilastirmalar1 veya diger pazar Kkarsilastirmalari, pazardaki gozlemlerden
kaynaklanmaldir.
e indirgenmis nakit analizini de iceren gelir indirgeme yaklasimi piyasanin tespit ettigi nakit
akislarini ve piyasadan elde edilen geri doniis oranlarini esas almahdir.
e insaat maliyetleri ve amortisman, maliyetler ve birikmis amortismanin piyasa esash tahminleri
uizerinden yapilan bir analiz ile tespit edilmelidir.
Miilkiin, normalde piyasada hangi sekilde islem gorecegi, Pazar Degerinin tahmini i¢cin hangi yaklasim
veya prosedirlerin kullanilabilecegini belirler. Piyasa bilgilerine dayandiginda bu yaklasimlarin her
biri, karsilastirmali 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 i¢in tiim yontemleri dikkate alarak hangi yontem yada
yontemlerin uygun oldugunu tespit edecektir.

3. SEKTOR ANALIZI
3.1. Temel Ekonomik ve Demografik Veriler

Tiirkiye Gayrimenkul Sektori 2019 ikinci ceyrek raporuna gore, Gayrisafi yurt i¢i hasila 2019 yil ilk
ceyreginde yillik bazda %2,6 daraldi. 2018 yilinin ikinci yarisinda TL'de yasanan deger kaybi ve
finansal kosullardaki sikilasma sonucunda i¢ talepte goriilen yavaslamanin biiylimeyi daraltici etkisi
2019 ilk ¢eyreginde devam etmistir. Ote yandan, finansal piyasalarin ilk ¢eyrekte dengelenmesi, kur
oynakliginin gerilemesi ve o6zellikle ticari kredilerde yasanan canlanma neticesinde kismi bir
toparlanma gerceklesmistir. Bu donemde hane halki tiiketimi ve yatirimlarda siiregelen gerileme,
kamu harcamalar1 ve net ihracat performansi ile karsilanmaya calisilmistir. Ancak Nisan ayi
sonrasinda finansal durumdaki sikilasmanin ve artan risk priminin etkisi ikinci ¢eyrek boyunca
hissedilmigtir. Ilk ¢ceyrek sonunda sanayi aktivitesinde baglayan toparlanma egilimi bu dénemde
duraksamistir. Yilin ilk ¢ceyreginde yillik bazda %4,7 daralan sanayi aktivitesi, Mayis ayindaki hafif
toparlama ile birlikte ikinci ¢eyregin ilk iki ayinda ortalama %1,9 gerilemistir.

Oncii niteliginde imalat sanayi satin alma yoneticisi endeksi (PMI) ise Haziran ayinda, 6zellikle ihracat
siparislerindeki artisin etkisiyle, 47,9'a ylikselerek Temmuz 2018’den bu yana en yiiksek seviyeye
cikmistir. Bu ayki verilerde yeni ihracat siparislerinin biiytime bélgesine gegmesi oldukc¢a dikkat ¢ekici
olmustur. Son donemde basta Avrupa Birligi tilkeleri olmak tizere kiiresel biiylime goriiniimiine iliskin
kismi yavaslama sinyallerine ragmen dis talebin nispeten giicinii korumus olmasi biiytime dinamikleri
acisindan olumludur. Yurt i¢i talepteki yavaslamaya baglh olarak firmalarin dis piyasalara yonelme
egilimi ve pazar ¢esitlendirme esnekligi mal ihracatini desteklerken, gecikmeli déviz kuru etkileri,
krediler ve iktisadi faaliyetteki yavas seyir ithalat talebini sinirlamistir.

Turizmdeki gli¢lii seyirle birlikte dis dengedeki iyilesme devam etmistir. Cari islemler dengesi Mayis
ayinda 151 milyon dolar fazla vermis ve yilin ilk bes ayinda birikimli cari a¢ik pozisyonu 3,1 milyar
dolara gerilemistir. Altin ve enerji haric cari islemler hesabi, bir 6nceki yilin Mayis ayinda 1,2 milyar
dolar a¢ik vermisken, bu ayda 3,5 milyar dolar fazla verilmistir. Ticaret Bakanlig1 6ncii verileri 1s181nda,
Haziran ay1 rakamlari ile birlikte 2002 yilindan bu yana ilk kez 12 ay birikimli cari dengenin art1 deger
almasi 6ngoriilmektedir.

Avrupa Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
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Haziran ayinda tiiketici enflasyonu son on iki ayin en diisiik seviyesi olan %15,72’ye gerilemistir.
Tiiketici fiyatlarindaki diisiiste baz etkisi ve gida fiyatlarindaki gerileme 6ne ¢ikmistir. Ayrica i¢ talep
gelismeleri ve parasal sikilastirmanin etkileri enflasyondaki diisiisii desteklemistir. Kuvvetli baz
etkisinin 6zellikle Eyliil-Ekim déneminde enflasyonu asagi yonde baskilamasi, Kasim ve kismen de
Aralik ayinda yillik enflasyonu yiikseltici etkide bulunmasi 6ngoriilmektedir. Merkez Bankasi'nin
Temmuz aymna dair yayimnladigi Beklenti Anketi'nde 2019 yili sonunda piyasada enflasyon
beklentisinin %15 seviyesine geriledigi goriilmtustiir. Hem gelismis hem de gelismekte olan iilkelerde
para politikas1 goriiniimii geride kalan aylara kiyasla gevsemistir. Bazi gelismekte olan tilkelerde faiz
indirim dongiisii baslarken, ABD ve Avrupa Birligi merkez bankalarinin da yakin dénemde faiz
indirimine gidecegi beklentisi piyasalar tarafindan satin alinmistir. Fiyatlama davranislarina dair
riskleri sinirlamak ve enflasyonun diistis siirecini hizlandirmak amaciyla siki parasal durusunu 12
Haziran tarihli toplantida korumus olan TCMB’nin Temmuz ayindaki faiz toplantisinda politika faizi
olan bir hafta vadeli repo ihale faiz oranin1 %24 diizeyinden indirmesi beklenmektedir.

Grafik 1. Dogrudan Yabanci Yatirimlar (milyon USD)
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B Dogrudan Yatirim Girisi Yabancilara Gayrimenkul Satig

*Hazine ve Maliye Bakanligi Nisan verisidir.
Kaynak: Tiirkiye Gayrimenkul Sektorii 2019 2. Ceyrek Raporu - GYODER

2019 Yili Nisan ayinda 544 milyon ABD Dolar1 diizeyinde uluslararasi dogrudan yatirim girisi (fiili
giris/net) gerceklesmistir. 2019 yili Ocak-Nisan déneminde ise net dogrudan uluslararasi yatirim girisi
(fiili giris), 3 milyar 251 milyon ABD Dolar diizeyinde ger¢eklesmistir. 2018 yil1 ayn1 doneminde 3
milyar 245 milyon ABD dolar diizeyindeki yatirim girisine kiyasla 2019 yilinda %0,2 oraninda artis
goriilmektedir.

Tablo. 1 GSYH Degerleri

wu | osm | wisimast| (B \EC R BOYOME | e
(milyon TL) |GELIR (TL) UsD) (USD) (%)* (USD/TL)
2014 | 2.044.466 26.489 798987 | 12.112 5,17 2,19
2015 | 2.338.647 29.899 861879 | 11.019 6,09 2,75
2016 | 2.608.526 32904 862.744 | 10.883 3,18 3,04
2017 | 3.106.537 38.660 851.046 | 10.597 744 3,64
2018 | 3.700.989 45463 787.087 9.632 2,60 4,70
2019* 914.699 |- 170.364|- -2,62 5,37

Kaynak: TUIK, Her ayin son giiniindeki alig kurlari ile o yilin ortalama Dolar kuru belirlenmistir.
*Zincirlenmis hacim endeksi olarak (2009=100)
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Gayrisafi Yurt I¢ci Hasila birinci ¢eyrek ilk tahmini; zincirlenmis hacim endeksi olarak (2009=100),
2019 yilinin birinci ceyreginde bir 6nceki yilin ayni ceyregine gore %2,6 azalmistir. Uretim yéntemiyle
Gayrisafi Yurt I¢i Hasila tahmini, 2019 yilinin birinci ¢eyreginde cari fiyatlarla %16 artarak 914 milyar
699 milyon TL olmustur.

Grafik 2. Yillik Enflasyon
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Kaynak: TUIK

(Bir énceki y1lin ayni ayina gére degisim)

TUFE’de (2003=100) 2019 yih Haziran ayinda bir nceki aya gore %0,03, bir énceki yilin Aralik ayina
gore %5,01, bir 6nceki yilin ayn1 ayia gore %15,72 ve on iki aylik ortalamalara goére %19,88 artis
gerceklesmistir.

Grafik 3.Reel Kesim Beklenti Endeksi ve Tiiketici Giiven Endeksi
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Kaynak: TCMB
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Beklenti Endeksi 2019 2. ceyreginde bir 6nceki ceyrege gore %3,2’lik artisla 102,5, Giiven Endeksi ise
%3,0’lik diisiisle 57,7 agiklanmistir.

Tiirkiye’de Biiyiime Oranlari

Tiirkiye’'nin genel ekonomik durum gostergesi niteligindeki Gayrisafi Yurti¢i Hasila gostergeleri 2019
tarihinde I. geyrek i¢cin agiklanmistir. Gayrisafi Yurt I¢i Hasila birinci ¢eyrek ilk tahmini; zincirlenmis
hacim endeksi olarak (2009=100), 2019 yilinin birinci ¢eyreginde bir 6nceki yilin ayni ¢ceyregine gore
%2,6 azald.

Uretim yéntemiyle Gayrisafi Yurt i¢i Hasila tahmini, 2019 yilinin birinci ¢eyreginde cari fiyatlarla %16
artarak 914 milyar 699 milyon TL oldu. Gayrisafi Yurt i¢i Hasilay1 olusturan faaliyetler incelendiginde;
2019 yilinin birinci ¢eyreginde bir 6nceki yilin ayni ceyregine gore zincirlenmis hacim endeksi olarak;
tarim sektorll toplam katma degeri %2,5 artarken, sanayi sektorii %4,3 ve insaat sektori %10,9
azalmistir.

TUIK verilerine gore;

Gayrisafi Yurt i¢i Hasila ikinci ¢eyrek ilk tahmini; zincirlenmis hacim endeksi olarak (2009=100), 2019
yilinin ikinci ¢eyreginde bir 6énceki yilin ayni ceyregine gore %1,5 azalmistir.

Uretim ydntemiyle Gayrisafi Yurt I¢i Hasila tahmini, 2019 yilinin ikinci ¢eyreginde cari fiyatlarla %15
artarak 1 trilyon 24 milyar 226 milyon TL olmustur.

Gayrisafi Yurt I¢i Hasila'y1 olusturan faaliyetler incelendiginde; 2019 yilinin ikinci ¢eyreginde bir
onceki yilin ayni ¢ceyregine gore zincirlenmis hacim endeksi olarak; tarim sektori toplam katma degeri
%3,4 arttl, sanayi sektori %2,7 ve insaat sektorii %12,7 azaldi. Ticaret, ulastirma, konaklama ve
yiyecek hizmeti faaliyetlerinin toplamindan olusan hizmetler sektoriiniin katma degeri %0,3
azalmistir.

Takvim etkisinden arindirilmis GSYH zincirlenmis hacim endeksi, 2019 yili ikinci ¢eyreginde bir 6nceki
yiin ayni ¢ceyregine gore %1,4 azaldi. Mevsim ve takvim etkilerinden arindirilmis GSYH zincirlenmis
hacim endeksi, bir 6nceki ¢eyrege gore %1,2 artmistir.

Tablo. 2 Gayrisafi Yurtici Hasila Sonuglari, II. Ceyrek Nisan-Haziran 2019

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

I 649 435 175906 147,5 53

11 735 281 205103 164,1 53
2017

I11 833707 236 350 180,7 11,6

v 892228 235259 186 7,3

I 790 113 207 165 158,5 7,4

11 890 436 205 827 173,3 5,6
2018

[11 1026 649 189 837 184,8 2,3

v 1017 190 186 214 180,7 -2,8

I 921063 171549 154,8 -2,4
2019

II 1024226 174579 170,7 -1,5

*Kaynak: TUIK
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Yerlesik hanehalklarinin ve hanehalkina hizmet eden kar amaci olmayan kuruluslarin (HHKOK)
toplam nihai tiiketim harcamalari, 2019 yilinin ikinci ¢eyreginde bir 6nceki yilin ayni ceyregine gore
zincirlenmis hacim endeksi olarak %1,1 azaldi. Devletin nihai tiiketim harcamalar %3,3 artarken
gayrisafi sabit sermaye olusumu %22,8 azalmistir.

Mal ve hizmet ihracati, 2019 yilinin ikinci ¢eyreginde bir dnceki yilin ayni ¢eyregine gore zincirleme
hacim endeksi olarak %8,1 artarken ithalati ise %16,9 azalmistur.

Tablo. 3 Harcamalar Yontemiyle GSYH Biiyiime Hizlari, II. Ceyrek Nisan-Haziran 2019

(2009=100)
Hanehalklarinin | Devletin nihai | Gayrisafi sabit Mal ve hizmet (eksi) Mal
YIL CEYREK nihai tiikketim tiikketim sermaye ihracat: (%) ve hizmet
harcamalar1 (%) |harcamalar1 (%)| olusumu (%) . ithalati (%)
I 4,8 8,8 4,4 10 0,9
I1 3,6 -1,9 8,5 11 2,2
2017
[1I 10,6 7,8 13,4 17,8 15
IV 58 6 6,4 9,2 22,8
I 6 4,9 10,4 0,9 15,3
I1 2,7 9,5 6,1 4,5 0,2
2018
[1I 0,7 6,9 -4,4 14,3 -16,3
vV -7,7 5,3 -11,6 10,7 -24,3
I -4,8 6,6 -12,4 9,2 -28,9
2019
I1 -1,1 3,3 -22,8 8,1 -16,9

*Kaynak: TUIK

Isgiicii 6demeleri, 2019 yilhinin ikinci ceyreginde bir énceki yilin ayni geyregine gore %21,1, netisletme
artigi/karma gelir %9,9 artmistir.

Isgiicii 6demelerinin cari fiyatlarla Gayrisafi Katma Deger icerisindeki pay1 gegen yilin ayni ceyreginde
%35,6 iken bu oran 2019 yilinin ikinci ¢eyreginde %37,1 oldu. Net isletme artifi/karma gelirin pay1
ise %47,2'den %44,6'ya diismiistiir.

Tablo. 4 Gelir Yontemiyle GSYH Bilesenlerinin Gayrisafi Katma Deger icerisindeki Paylari, II.
Ceyrek Nisan- Haziran 2019

isgticii Mzl Sabit sermaye Netisletme
YIL CEYREK ﬁderrsiileri (%) tizerindeki net tiiketimi (o/y) artigi/Karma gelir
° vergiler (%) > (%)
| 39,0 -1 19,2 42,7
2017 1] 36,4 -0,9 17,6 46,8
1 32,4 -0,7 16,2 52,1
I\ 31,0 -1,1 16,1 54
I 38,2 -0,9 19,3 43,4
2018 1] 35,6 -1 18,2 47,2
1 31,3 -0,4 17,1 52
1\ 31,5 -0,8 18,5 50,7
2019 I 39,2 -0,9 21,2 40,4
1] 37,1 -1 19,3 44,6

Kaynak: TUIK
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Tiirkiye ntifusu 31 Aralik 2018 tarihi itibariyla 82 milyon 3 bin 882 kisi olmustur. Tiirkiye'de ikamet
eden niifus 2018 yilinda, bir 6nceki y1la gére 1 milyon 193 bin 357 kisi artmistir. Erkek niifus 41 milyon
139 bin 980 kisi olurken, kadin niifus 40 milyon 863 bin 902 kisi olmustur. Buna gore toplam niifusun
%°50,2'sini erkekler, %49,8'ini ise kadinlar olusturmaktadir. Yillik niifus artis hiz1 2017 yilinda %o012,4
iken, 2018 yilinda %o014,7 olmustur. il ve ilce merkezlerinde ikamet edenlerin oram 2017 yilinda
%92,5 iken, bu oran 2018 yilinda %92,3'e gerilemistir. Belde ve kdylerde yasayanlarin orani ise %7,7
olarak gerceklesmistir.

Tiirkiye niifusunun %18,4'liniin ikamet ettigi Istanbul, 15 milyon 67 bin 724 Kkisi ile en ¢ok niifusa
sahip olan il olmustur. Bunu sirasiyla; 5 milyon 503 bin 985 kisi ile Ankara, 4 milyon 320 bin 519 Kkisi
ile Izmir, 2 milyon 994 bin 521 kisi ile Bursa ve 2 milyon 426 bin 356 kisi ile Antalya takip etmektedir.
Bayburt ise 82 bin 274 Kisi ile en az niifusa sahip olan il olmustur. (Tiik, Subat 2019)

Tiirkiye’de issizlik ve istihdam Oranlar:

Tiirkiye genelinde 15 ve daha yukar yastakilerde issiz sayis1 2019 yili Temmuz déneminde gecen yilin
ayn1 dénemine gore 1 milyon 65 bin Kisi artarak 4 milyon 596 bin kisi olmustur. Issizlik oran 3,1
puanlik artis ile %13,9 seviyesinde ger¢eklesmistir. Ayni1 dénemde; tarim disi issizlik orani 3,6 puanlik
artis ile %16,5 olarak tahmin edilmistir. Geng niifusta (15-24 yas) issizlik oran1 7,2 puanlik artis ile
%?27,1 olurken,15-64 yas grubunda bu oran 3,2 puanlik artis ile %14,2 olarak gergeklesmistir.

Istihdam edilenlerin sayis1 2019 yi1li Temmuz déneminde, bir énceki yilin ayn1 dénemine gére 748 bin
kisi azalarak 28 milyon 517 bin kisi, istihdam orani ise 1,8 puanlik azalis ile %46,4 olmustur.

Bu donemde, tarim sektoriinde calisan sayisi 130 bin, tarim dis1 sektorlerde ¢alisan sayis1 618 bin Kisi
azaldi. Istihdam edilenlerin %19,8'i tarim, %19,6's1 sanayi, %5,5'i insaat, %55,1'i ise hizmet
sektoriinde yer almistir. Onceki yilin ayn1 dénemi ile karsilastirildiginda tarim sektoriiniin istihdam
edilenler i¢indeki pay1 0,1 puan, sanayi sektoriiniin pay1 0,1 puan, hizmet sektdériiniin pay1 1,2 puan
artarken insaat sektoriiniin pay1 1,4 puan azalmistir.

Isgiicii 2019 yili Temmuz déneminde bir énceki yilin ayn1 dénemine gore 317 bin kisi artarak 33
milyon 113 bin Kkisi, isglicline katilma orani ise 0,2 puanlik azalis ile %53,8 olarak gergeklesmistir. Ayni
donemler icin yapilan kiyaslamalara gore; erkeklerde isgiiciine katilma orami 0,6 puanlik azalis ile
%73,2, kadinlarda ise 0,2 puanlik artis ile %34,9 olarak ger¢eklesmistir.
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Tablo. 5 Mevsim Etkilerinden Arindirilmamis Temel isgiicii Géstergeleri Temmuz 2018/2019

Toplam Erkek Kadin

2018 2019 2018 2019 2018 2019
15 ve daha yukari yastakiler (Bin)
Niifus 60 679 61507 30317 30390 30 662 31117
i$gl"lcﬁ 32796 33113 22153 22253 10 643 10 860
[stihdam 29 265 28517 20 144 19470 9121 9047
Tarim 5774 5644 3116 3088 2 658 2556
Tarim dis1 23491 22873 17 028 16 382 6463 6491
isSiZ 3531 4596 2009 2782 1522 1813
Isgiiciine dahil olmayan 27 883 28 394 7 864 8138 20019 20 257

(%)

isgﬁci’me katilma orani 54,0 53,8 73,8 73,2 34,7 34,9
istihdam orani 48,2 46,4 67,1 64,1 29,7 29,1
issizlik orani 10,8 13,9 9,1 12,5 14,3 16,7
Tarim dig igsizlik orani 12,9 16,5 10,3 14,3 18,9 21,7
15-64 yas grubu
isgﬁci’me katilma orani 59,5 59,5 79,9 79,5 38,9 39,3
istihdam orani 529 51,0 72,5 69,4 33,2 32,6
i$sizlik orani 11,0 14,2 9,3 12,7 14,6 17,0
Tarim dis1 igsizlik orani 13,0 16,6 10,4 14,3 19,0 21,8
Geng Niifus(15-24 yas)
Issizlik orani 19,9 27,1 16,9 23,6 25,6 33,3
Ne egitimde ne istihdamda olanlarin orani(*) 27,7 29,4 18,4 21,7 37,2 37,2
Tablodaki rakamlar yuvarlamadan dolay: toplam1 vermeyebilir.
* Calismayan ve egitimde (6rgiin ve yaygin) olmayan genglerin, toplam niifus i¢indeki oranidir.

Kaynak: TUIK
Temmuz 2019 déneminde herhangi bir sosyal giivenlik kurulusuna bagl olmadan c¢alisanlarin orani,

bir 6nceki yilin ayn1 dénemine gore 1,7 puan artarak %36,0 olarak gerceklesti. Tarim dis1 sektorde
kayit dis1 ¢alisanlarin orani ise bir 6nceki yilin ayni donemine gore 1 puan artarak %23,2 olmustur.

Mevsim etkisinden arindirilmis istihdam bir 6nceki déneme gore 2 bin kisi artarak 27 milyon 993 bin
kisi olarak tahmin edilmistir. Istthdam orani 0,1 puan azalarak %45,5 oldu. Mevsim etkisinden
arindirilmis issiz sayisi bir 6nceki doneme gore 129 bin kisi artarak 4 milyon 677 bin kisi olarak
gerceklesmistir. Issizlik oran1 0,3 puan artarak %14,3 olmustur.

Tablo. 6 Issizlik ve istihdam Oranlar

Istihdam orani, Temmuz 2019 lgsizlik oram, Temmuz 2019
%) %)

oo

@0

“uy

&0
as

00 1

Kaynak: TUIK
Mevsim etkisinden arindirilmis isgiiciine katilma orani 0,1 puan artarak %53,1 olarak gerceklesmistir.

Ekonomik faaliyete gore istihdam edilenlerin sayisi, tarim sektériinde 67 bin kisi artarken, sanayi
sektoriinde 16 bin, ingaat sektoriinde 34 bin, hizmet sektoriinde 15 bin kisi azalmistir.
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Tablo. 7 Mevsim Etkisinden Arindirilmis Temel isgiicii Gostergeleri - Temmuz 2018/2019

Geng
Isgiiciine Tarim dis1  niifusta
Degisim Degisim  katilma Issizlik issizlik igsizlik
Isgiicii DegisimOran1*  Istihdam oranr* Issiz orant* orani Istihdam Oram orani orani
(Bin) (%) (Bin) (%) (Bin) (%) (%)  oram (%) (%) (%) (%)
Temmuz 32315 0,1 28721 -0,1 3595 1,6 533 47,3 11,10 13,10 20,10
Agustos 32497 0,6 28838 0,4 3659 18 53,5 47,5 11,30 13,20 20,70
2018 Eyliil 32450 -0,1 28730 -0,4 3720 1,7 534 473 11,50 13,40 21,50
Ekim 32556 0,3 28766 0,1 3791 19 53,5 473 11,60 13,60 21,90
Kasim 32462 -0,3 28517 -09 3946 4,1 533 46,8 12,20 14,20 22,80
Arahk 32337 -0,4 28209 -1,1 4128 4,6 53,1 46,3 12,80 14,90 23,20
Ocak 32281 -0,2 27978 -0,8 4303 4,2 529 45,9 13,30 15,60 24,60
Subat 32 446 0,5 28027 0,2 4418 2,7 53,1 45,9 13,60 1590 24,90
Mart 32583 0,4 28 095 0,2 4487 1,6 533 459 13,80 16,00 25,70
2019  Nisan 32521 -0,2 28025 -0,2 4496 0,2 53,1 45,7 13,80 16,00 25,60
Mayis 32425 -0,3 27 890 -0,5 4535 09 52,9 45,5 14,00 16,30 25,60
Haziran 32539 0,4 27 991 0,4 4548 03 53,0 45,6 14,00 16,30 26,00
Temmuz 32670 0,4 27993 0,0 4677 2,8 53,1 45,5 14,30 16,70 27,30
* Degisim orani bir 6nceki doneme gore hesaplanmstir.

Kaynak: TUIK
3.2. Gayrimenkul Pazari

2019 y1hi ikinci ¢eyregine bakildiginda kiiresel biiylime sorunlarinin tekrar giindemi isgal ettigi bir
slirecin yasaniyor olmasi karar alicilarin bu konuda c¢alismalarini hizlandirmistir. 2008 krizinden bu
yana gecen siire icinde gelismis ekonomilerde ABD disinda ciddi bir performans gosteren ekonominin
olmamasi, gelismekte olan iilkelerin basta ticaret savaslar1 olmak iizere kendilerine has yapisal
sorunlardan etkilenmesi diinya ekonomisi agisindan alarm ¢anlarinin ¢almasina neden olmustur. 2018
Y1l sonu itibariyle Tiirkiye GSYH’s1 bir onceki yila gore yilizde 2,6 biiyiirken yilin ikinci yarisinda
bilylimenin negatif olmasi dikkat cekmistir. 2018 Yil1 2. yarisinda baslayan gerileme devam ederek
2019 yilina ait agiklanan birinci ¢eyrek verilerine gore; bir 6nceki yilin ayni ¢eyregine gore ylizde 2,6
oraninda kiiciilme yasanmistir. Gayrisafi Yurt I¢i Hasilay1 olugturan faaliyetler incelendiginde; 2019
yilinin birinci ¢eyreginde bir 6nceki yilin ayni ceyregine gore zincirlenmis hacim endeksi olarak; tarim
sektorii toplam katma degeri %2,5 artarken, sanayi sektorii %4,3 ve insaat sektorii %10,9 azalmistir.
Insaat sektériiniin makro biiyiime ile olan yiiksek korelasyonu faiz ve girdi maliyetlerinin diisiik
oldugu doénemlerde yiiksek biiylime saglarken tersi durumda kii¢iilme ile kendisini géstermektedir.
2018 y1li sonu ve 2019 yili ilk yarisinda gerileyen insaat ciro endeksleri sektoriin liretim ve istihdam
stireclerinin olumsuz etkilendigini gdstermektedir. Ancak gerek diinya konjonktiiriinde faiz indirim
stirecine girilmesi gerekse makroekonomik olarak alinan 6nlemler ve piyasalarin yasadigi dengelenme
slireci insaat sektoriiniin yilin sonuna dogru daha iyi bir noktaya gelebileceginin 6ncii gostergeleri
olarak kabul edilebilir. Gayrimenkul sektoriiniin 6nemli gostergelerinden birisi olan konut satislari
rakamlarina bakildiginda ise her tiirli dalgalanmaya karsin trendin belli bir oranda devam ettigi
goriilmektedir. Konut satislar1 2013 yilinda 1.157.190 adet, 2014 yilinda 1.165.381 olarak
gerceklesmis, 2015 yilinda ise ytikselisini siirdiirerek 1.289.320 adet sayisina ulasmistir. 2016 yilinda
ise gerek Tirkiye'nin iceride yasadig1 sistemik riskler gerekse kiiresel olarak yasanan sorunlara
ragmen konut satis rakamlar1 yeni bir rekoru isaret ederek 1.341.453 sayisina ulasilmistir. 2017
senesinde ise konut satis sayisi 1.409.314 adet olarak gerceklesirken, 2018 yilinda s6z konusu rakam
1.375.398 adet olmustur.

2018 yilinin ilk alt1 aylik doneminde yaklasik 646 bin konut satis1 olurken 2019 yilinin ilk alti aylik
doneminde ise konut satislar1 505 bin 796 adet olarak gerceklesmistir. Yaklasik ylize 22 diizeyinde
yasanan bu gerilemede 6zellikle ayn1 donemde ytlizde 59 oraninda diislis gosteren ipotekli satislar
etkili olmustur. 2012 yilinda yapilan ‘yabanci uyruklu kisilere’ tasinmaz satisi ile ilgili diizenleme
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sonrasinda basta konut olmak iizere diger tasinmaz ¢esitlerinde de ciddi bir yabanci ilgisi yasanmaya
baslamistir. Yabanci tabiiyeti gercek ve tiizel kisilerin Tiirkiye’de gayrimenkul almasi ile ilgili yapilan
bu diizenlemeden sonra artan ilgi oturma izni ve vatandaslik verilmesi ile zirve yapmis gériinmektedir.

2011 ile 2018 yillar1 arasinda yabanci yatirimcilar yaklasik 29 milyar dolarlik tasinmazi tilkemizden
alarak doviz kazandirmistir. 2015 yilin da 22.830 yabanci tasinmaz alirken 2016 yilinda rakam 18.189
olmus 2017 yilinda artan ilgiyle birlikte tekrar 22.234 adete ¢ikan rakam 2018 yilinda hizl bir sekilde
ylkselerek 39.663 adet olmustur. Benzer artis egilimi 2019 yilinin ilk yarisinda da stirmiisttir. 2019
Ocak ay1 ile Haziran arasinda yabanci uyruklu kisilere yapilan konut satis sayisi yaklasik 20 bin adete
ulasarak bir 6nceki yilin ayn1 déonemine gore yiizde 69 diizeyinde bir artis yakalamistir. Vatandashk
konusunda yapilan diizenleme ile limitin 250 bin dolara disiiriilmesi ve déviz kurunda yasanan artis
yabancilarin ilgilisini daha da artirmis goriinmektedir. Tiirkiye ekonomisinin yeni bir denge arayisi
icinde oldugu giiniimiizde basta insaat ve gayrimenkul sektorii olmak tlizere diger tiim sektorlerinde
‘siirdliriilebilir karlilik ve risk yonetimi’ kavramlarina agirlik vermeleri yerinde olacaktir.

Kaynak: Tiirkiye Gayrimenkul Sektorii 2019 1. Ceyrek Raporu - GYODER
3.3. KonutPazan

2019 y1li ikinci geyrek konut satislari, bir 6nceki yilin ayni donemine gore yaklasik %27,1’lik bir diisiis
gostererek 249.363 adet seviyesinde kapanmistir. Konut fiyat endeksi artis oranindaki yavaslama
trendi ile konut satislarindaki daralma yilin ikinci ¢ceyreginde de konusulmaya devam etmistir.

2019 yili ikinci ¢eyreginde 6nceki yilin ayni donemine gore ilk el satislarda %38,6 oraninda, ikinci el
satiglarda %17,0 oraninda gerileme yasandi. ipotekli satislarda ise, gecen yilin aym dénemine gore
adet bazinda yaklasik %60,2°lik bir diisiis yasanirken ipotekli satislarin disinda diger satislarda %10,9
oraninda asag1 yonli hareket izlendi. Verilere gore, taleplerde yasanan daralmanin temelinde ipotekli
satislarin oldugu goriilmektedir.

Taleplerde yasanan daralmalarin konut fiyatlarindaki etkisi de goriilmeye devam etti. TCMB verilerine
gore, konut fiyat endeks artisinda yilin ilk ceyreginde de goriilen ivme kayb1 2019 yili ikinci ¢eyreginde
de gortldi. Mart ayt itibariyla %3,45 olan konut fiyat endeksi yillik artis1 Mayis ayinda %1,57’ye kadar
geriledi.

Yabancilara yapilan konut satislarinda, gecen yilin ayni donemine gore yaklasik %58,5’lik biiyiime
sagland1. Toplam satiglar icindeki payi ise ikinci ceyrekte %4,1 seviyesinde gerceklesti. ikinci ceyrekte
yabancilara yapilan konut satiglarinda ilk sirada %44,3 pay ile stanbul yer alirken, ikinci sirada %21,2
pay ile Antalya yer ald1.

Kaynak: Tiirkiye Gayrimenkul Sektorii 2019 1. Ceyrek Raporu - GYODER
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Grafik 4. Konut Satis Sayilari, 2018-2019
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Kaynak: TUIK

Tiirkiye genelinde konut satislar1 2019 Agustos ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina gére %5,1 oraninda
artarak 110 538 olmustur. Konut satislarinda, istanbul 15 881 konut satis1 ve %14,4 ile en yiiksek paya
sahip oldu. Satis sayilarina gore Istanbul'u, 10 707 konut satis1 ve %9,7 pay ile Ankara, 6 025 konut
satis1 ve %5,5 pay ile Izmir izlemistir. Konut satis sayisinin diigiik oldugu iller sirasiyla 18 konut ile
Hakkari, 28 konut ile Ardahan ve 59 konut ile Sirnak olmustur.

Grafik 5.Satis Sekline Gore Konut Sayisi, Agustos 2019
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Kaynak: TUIK
Grafik 6.Satis Durumuna Goére Konut Sayisi, Agustos 2019
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Kaynak: TUIK
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Tiirkiye genelinde ipotekli konut satislar1 bir 6nceki yilin ayni ayina goére %168 oraninda artis
gostererek 34 148 olmustur. Toplam konut satislari icinde ipotekli satislarin pay1r %30,9 olarak
gerceklesti. Ipotekli satislarda Istanbul 4 382 konut satis1 ve %12,8 pay ile ilk siray1 almigtir. Toplam
konut satislari icerisinde ipotekli satis payinin en yliiksek oldugu il %43,8 ile Bilecik olmustur.

Diger konut satislar1 Tiirkiye genelinde bir dénceki yilin ayni ayina gére %17,3 oraninda azalarak 76
390 olmustur. Diger konut satislarinda Istanbul 11 499 konut satis1 ve %15,1 pay ile ilk siraya
yerlesmistir. Istanbul'daki toplam konut satislar1 icinde diger satislarin pay1 %72,4 oldu. Ankara 6 488
diger konut satis1 ile ikinci sirada yer almistir. Ankara'y1 3 802 konut satisi ile izmir izledi. Diger konut
satisinin en az oldugu il 15 konut ile Hakkari olmustur.

Tiirkiye genelinde ilk defa satilan konut sayisi bir 6nceki yilin ayni ayina gore %17,7 azalarak 40 634
olmustur. Toplam konut satislar: icinde ilk satisin pay1 %36,8 olmustur. ilk satislarda Istanbul 6 001
konut satis1 ve %14,8 ile en yiiksek paya sahip olurken, istanbul'u 3 107 konut satisi ile Ankara ve 1
994 konut satigi ile izmir izlemistir.

Tiirkiye genelinde ikinci el konut satislari bir 6nceki yilin ayni ayina gore %25,3 artis gostererek 69
904 olmustur. ikinci el konut satislarinda da Istanbul 9 880 konut satis1 ve %14,1 pay ile ilk siraya
yerlesmistir. Istanbul'daki toplam konut satislari i¢cinde ikinci el satislarin pay1 %62,2 oldu. Ankara 7
600 konut satisi ile ikinci sirada yer almistir. Ankara'y1 4 031 konut satisi ile izmir izlemistir.

Yabancilara yapilan konut satislar1 bir 6nceki yilin ayni ayina gore %6,8 azalarak 3 604 olmustur.
Yabancilara yapilan konut satislarinda, Agustos 2019'da ilk siray1 1 549 konut satisi ile Istanbul
almustir. istanbul ilini sirasiyla 656 konut satisi ile Antalya, 228 konut satisi ile Bursa, 213 konut satisi
ile Ankara ve 169 konut satis1 ile Yalova izlemistir.

Nisan ayinda Irak vatandaslar1 Tiirkiye'den 533 konut satin almistir. Irak't sirasiyla, 395 konut ile
Suudi Arabistan, 332 konut ile iran, 202 konut ile Kuveyt ve Rusya Federasyonu izlemistir.

Agustos ayinda Irak vatandaglar Tiirkiye'den 675 konut satin ald1. Irak"1 sirasiyla, 469 konut ile Iran,
212 konut ile Rusya Federasyonu, 159 konut ile Kuveyt ve 149 konut ile Almanya izlemistir.

Yapi ruhsati verilen binalarin 2019 yili Ocak-Haziran aylari toplaminda;

Yapilarin toplam yiizélglimii 30,5 milyon m2 iken bunun 13,6 milyon m2'si konut, 11,7 milyon m2'si
konut dis1 ve 5,2 milyon m2'si ise ortak kullanim alani olarak gerceklesmistir.

Kullanma amacina gore 17,8 milyon m2 ile en yiiksek paya iki ve daha fazla daireli ikamet amagh
binalar sahip olmustur. Bunu 3,9 milyon m2 ile kamu eglence, egitim, hastane veya bakim kuruluslari
binalari izlemistir.

Yap1 sahipligine gore 6zel sektor 22,4 milyon m2 ile en biiyiik paya sahip olmustur. Bunu 7,4 milyon
m?2 ile devlet sektorii ve 673 bin m2 ile yap1 kooperatifleri izlemistir. Daire sayisina gore ise, toplam
119 bin 982 dairenin 106 bin 448'i 6zel sektor, 12 bin 80'i devlet sektérii ve bin 454'ii yap1
kooperatifleri tarafindan alinmistir.

Yapilarin toplam yiizél¢iimiine gére 4,9 milyon m2 ile istanbul en yiiksek paya sahip olmustur.
Istanbul'u, 2,2 milyon m2 ile Konya, 2 milyon m2 ile Ankara illeri izledi. Yiizél¢iimii en diisiik olan iller
sirasiyla Karabtk, Igdir ve Ardahan olmustur.

Daire sayilarina gore Istanbul ili 20 bin 712 adet ile en yiiksek paya sahip olmustur. Istanbul'u 7 bin
380 adet ile Konya ve 5 bin 889 adet ile Ankara illeri izledi. Daire sayisi en az olan iller sirasi ile
Karabiik, Ardahan ve Igdir olmustur.
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Tablo. 8 Yap1 Ruhsat1 - Ocak - Haziran, 2017-2019

Bir onceki yilinilk alti
il ayina gore degisim
orani(%)
Gostergeler 2019 2018* 2017* 2019 2018
Bina sayisi 22485 56 222 77331 - 600 - 273
Yuzoélgima (m?) 30496 899 76 369 452 131454575 - 60,1 - 419
Deger (TL) 48 806 036 903 97 674 509 081 136055474841 - 50,0 - 282
Daire sayisi 119982 355 884 661866 - 66,3 - 46,2
* Yapiizin istatistikleri 2017 ve 2018 yillari verileri revize edilmistir.

Kaynak: TUIK
Belediyeler tarafindan verilen yapi kullanma izin belgelerinin 2019 yilinin ilk alt1 ayinda bir énceki y1la
gore yiizolgiimii %2,8 ve degeri %29,4 artarken bina sayis1 %10,9 ve daire sayist %2,5 azalmistir.

Yapi kullanma izin belgesi verilen binalarin 2019 yili Ocak-Haziran aylar1 toplaminda;

Yapilarin toplam yiizél¢limi 80,1 milyon m2 iken bunun 45 milyon m2'si konut, 18,3 milyon m2'si
konut dis1 ve 16,7 milyon m2'si ise ortak kullanim alani olarak gerceklesmistir.

Kullanma amacina gore 60,2 milyon m2 ile en yiiksek paya iki ve daha fazla daireli ikamet amagh
binalar sahip olmustur. Bunu 6 milyon m2 ile toptan ve perakende ticaret binalari izlemistir.

Yapi sahipligine gore 6zel sektor 68,4 milyon m2 ile en biiyiik paya sahip oldu. Bunu 10,1 milyon m2
ile devlet sektorii ve 1,6 milyon m2 ile yapi kooperatifleri izlemistir. Daire sayisina gore ise toplam 389
bin 517 dairenin 354 bin 495'i 6zel sektor, 28 bin 635'i devlet sektorii ve 6 bin 387'si yapi
kooperatifleri tarafindan alinmistir.

Yapilarin toplam yiizélgiimiine gére 16,1 milyon m2 ile Istanbul en yiiksek paya sahip olmustur.
Istanbul'u 8,1 milyon m2 ile Ankara, 3,3 milyon m2 ile izmir izledi. Yiizélgiimii en distik olan iller
sirasiyla Ardahan, Tunceli ve Hakkari olmustur.

Daire sayilarina gore Istanbul ili 83 bin 463 adet ile en yiiksek paya sahip olmustur. Istanbul'u 29 bin
802 adet ile Ankara ve 19 bin 846 adet ile Izmir illeri izledi. Daire sayis1 en az olan iller sirasi ile
Ardahan, Hakkari ve Batman olmustur.

Tablo.9 Yapi Kullanma izni - Ocak -Haziran 2017-2019

Bir onceki yilinilk alti
il ayina gore degisim
orani (%)
Gostergeler 2019 2018* 2017* 2019 2018
Bina sayisi 50277 56 445 55249 - 10,9 2,2
Yizélgimi (m?) 80114927 77 966 898 77 368 296 2,8 0,8
Deger (TL) 130059 102 633 100 518 807 508 80283271222 29,4 25,2
Daire sayisi 389517 399 688 390 159 - 25 2,40
* Yaprizin istatistikleri 2017 ve 2018 yillari verileri revize edilmistir.

Kaynak: TUIK
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3.4. listanbulili

B 7| Istanbul, Tirkiye’'nin kuzeybatisinda, Marmara
: ‘ kiyis1 ve Bogazi¢i boyunca Hali¢'i g¢evreleyecek
b e sekilde kurulmustur. istanbul kitalararasi bir sehir
e i olup, Avrupa’daki boéliimiine Avrupa Yakasi veya
Rumeli Yakasi, Asya’daki Boliimiine is Anadolu
Yakas! denir. Istanbul hava, kara ve deniz yolu
ulasim olanaklar1 ile gerek yurtici gerekse
yurtdisindan kolaylikla ulasilabilecek konumdadir.
istanbul, Atatiirk Havalimani, Sabiha Gokeen
Havalimani ve 3. Havaliman ile ii¢ havalimanina sahiptir. Istanbul; 12.11.2012 tarihinde kabul edilen
ve 06.12.2012 tarih ve 28489 sayili Resmi Gazetede yayimlanarak yiirtrlige giren 6360 sayili Kanun’la
biiyliksehir statiisiine dahil olmustur. Toplam 39 ilgeden olusan sehir her gecen yil batiya dogru
genislemektedir. Tiirkiye Istatistik Kurumu (TUIK), 2017 yih adrese dayali niifus sistemi sonugclarina
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

Grafik 7. istanbul ili Adrese Dayali Niifus Verileri Yillara Gére Degisimi
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Kaynak: TUIK 2016 Yili Adrese Dayal Niifus Verileri

Istanbul, Tiirk Ekonomisinin en énemli merkezidir. Sanayinin iigte biri, ithalatin iigte 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.
Istanbul’un her y1l devlet biitcesine katkis1 %40, buna karsilik devlet harcamalarindan aldig1 pay %?7-
%8 civarlarindadir. Istanbul’'da gayri safi hasilanin %40’sanayi, %30’u ticaret ve geri kalani diger
sektorlerden saglanir. Tarimin pay1 sadece %1’dir. Tiirkiye’de toplam verginin %37’si Istanbul’dan
toplanmaktadir.

3.5.  Sancaktepe ilgesi

Sancaktepe, Istanbul Anadolu Yakasi'nda bir ilcedir. 2008 yilinda ilge statiisiine kavusmustur.
Giineyinde Kartal, giineybatisinda Maltepe, batisinda Atagehir ve Umraniye, kuzeyinde Cekmekdy,
dogusunda Pendik ve giineydogusunda Sultanbeyli ilgelerine komsudur. ilge 61,90 km*dir ve sinirlar
dahilinde toplam 20 mahalle ve 1 kdy vardir. Umraniye'ye bagli Sarigazi, Yenidogan ve Kartal'in
Samandira beldelerinin birlesimiyle ortaya ¢ikmistir. flce kaymakamlik ve yeni belediye binalar
Sarigazi merkezinde insa edilmistir. Izmit ve Istanbul gibi sanayi merkezlerinin arasinda bulundugu
icin go¢ alan ve niifusu hizla artan bir ilgedir.

Havza niteligi tasimasi nedeniyle son derece hassas bir yerlesim alam olan bélge, Kurtkdy Sabiha
Gokeen Havalimani'na olan baglantilari, TEM otoyolu ve TEM-Kartal baglant1 yolunun sagladigi ulasim
olanaklari nedeniyle konumsal 6nemini arttirmaktadir.
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Tablo. 10 Sancaktepe ilgesi Niifus Tablosu

YIL NUFUS ERKEK KADIN
2018 414.143 210.194 203.949
2017 402.391 205.184 197.207
2016 377.047 192.982 184.065
2015 354.882 181.860 173.022
2014 329.788 169.151 160.637
2013 304.406 156.180 148.226
2012 278.998 142.556 136.442
2011 267.537 136.930 130.607
2010 256.442 131.293 125.149

Kaynak: TUIK 2018 Yili Adrese Dayali Niifus Verileri

4. GAYRIMENKULLERIN MULKIYET HAKKI ve INCELEMELER

4.1. Gayrimenkullerin 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 : SANCAKTEPE
MAHALLESI : SAMANDIRA
MEVKIi : KARAPINAR
PAFTA NO 1 G22a05clc-2d
ADANO 1 9006
PARSELNO : 3

YUZOLCUMU : 50.100.00
. A-C-E-F-G-1-K-AC- 15 KATLI B-D-H-J-ST- AD- 10 KATLI O-P-V-Y 9 KATLI R-U-8 KATLI-M-N-Z-AA 7 KATLI-L-AB-6
" KATLI AE BLOK 2 KATLI BETONARME BINALAR VE AF-AG-2 KATLI BETONARME GARA] ARSASGI

NITELiGi

Tablo. 12 Konut Nitelikli Bagimsiz Béliimlerin Listesi
KONUT NiTELIiKLi BAGIMSIZ BOLUM TAPU BIiLGILERI

BLOK gg KAT | NiTELiGi ‘l‘,';f(‘: MALIK HISSE T‘*‘:)Elé;‘i‘xm C]EI[(‘)T S‘;YOFA EKLENTI
v 1 ZE“A“%N KONUT | 91 / 50100 ﬁxﬁmﬂ%; 1 / 1]16.05.2016/11991 | 350 | 34445 -
F 10 | 1.KAT | KONUT | 35 / 50100 Qxﬁmﬂﬁg 1 / 1(14.09.2017/21944 | 345 | 33944 | D-139
F | 117 | 12.KAT | KONUT | 35 / 50100 QIRR'AFLIE'GT:; 1 / 1(14.09.2017/21944 | 346 | 34051 | D-463
Z 13 | 4.KAT | KONUT |[115 / 50100 Qllg:]fml:‘sﬁ; 1 / 1[16.05.2016/11991 | 350 | 34491 -
R | 14 | 2.KAT | KONUT | 54 / 50100 Qﬁgﬁgﬁi%; 1 / 1]16.05.2016/11991 | 349 | 34334 .
] 26 | 4.KAT | KONUT | 55 / 50100 Qxﬁmﬂﬁg 1 / 1[14.09.2017/21944 | 350 | 34440 | D-228
H 4 | 1.KAT | KONUT | 35 / 50100 QIRR'AFLIE'GT:; 1 / 1(14.09.2017/21944 | 346 | 34101 | D-60
E 63 | 5.KAT | KONUT | 35 / 50100 Qllg:]fml:‘sﬁ; 1 / 1[14.09.2017/21944 | 344 | 33874 | D-176
E 77 | 7.KAT | KONUT | 30 / 50100 ﬁxﬁmﬂ%; 1 / 1]13.05.2016/11938 | 344 | 33888 -
E 94 | 9.KAT | KONUT | 30 / 50100 Qxﬁmﬂﬁg 1 / 1[13.05.2016/11938 | 344 | 33905 -
A 4 | 1.KAT | KONUT | 48 / 50100 QIRR'AFLIE'GT:; 1 / 1]16.05.2016/11991 | 342 | 33663 | D-565
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Tablo. 13 Diikkan Nitelikli Bagimsiz Boliimlerin Listesi

DUKKAN NiTELIiKLi BAGIMSIZ BOLUM TAPU BILGILERI
TAPU 5
g; zg KAT NIiTELIGi ‘I‘,ﬁf(‘l‘ MALIK HISSE | TARiHi Cl:lléT S‘?\IYOFA EKTLiEN
YEVMIYE
ZEMIN KAT+
AE 1 1.KAT +ASMA | DUKKAN | 54 / 50100 1/ 1 05.05.2016 | 301 | 34587 -
/10973
KAT
E | 120 |1.BODRUM KAT | DUKKAN | 89 / 50100 1/ 1 05/'(1)3;3270316 345 | 33931 -
E | 121 |1.BODRUM KAT | DUKKAN | 73 / 50100 1/ 1 05/'(1)(5)'9270316 345 | 33932 -
E | 122 |1.BODRUMKAT | DUKKAN | 41 / 50100 1/ 1 05/'23;3270316 345 | 33933 -
E | 123 |1.BODRUMKAT | DUKKAN | 51 / 50100 1/ 1 05’/'(1)(5);3270316 345 | 33934 -
F | 124 |1.BODRUM KAT | DUKKAN | 36 / 50100 1/ 1 05/'(1)3;3270316 346 | 34058 -
%S
AE 2 1. KAT DUKKAN | 20 / 50100 < 1/ 1 21062017 1 554 | 34583 -
5 /15543
D 21 | 1.BODRUMKAT | DUKKAN | 73 / 50100 2 1/ 1 05.05.2016 | 5,4 | 3381 -
% /10973
) = 05.05.2016
D 22 | 1.BODRUM KAT | DUKKAN | 73 / 50100 = 1/ 1 /10973 343 | 33811 -
1.BODRUM + 2. | DUBLEKS = 05.05.2016 .
C 38 BODRUM KAT | DiKKAN | 893 / 50100 = 1/ 1 /10973 343 | 33789 | DEPO
1. BODRUM + 2. | DUBLEKS E 05.05.2016
- << -
A 40 BODRUM KAT | DUKKAN | 22 / 50100 > 1/ 1 /10973 342 | 33699
) = 21.06.2017
B | 48* | 1.BODRUM KAT | DUKKAN | 43 / 50100 2 1/ 1 /'15'543 343 | 33748 -
Z.
B | 49* | 1.BODRUM KAT | DUKKAN | 33 / 50100 E 1/ 1 05/'2(5);3270316 342 | 33748 -
=
. . & 21.06.2017 ]
B | 50 1. BODRUM KAT | DUKKAN | 89 / 50100 5 1/ 1 /15543 343 | 33748
- . S 21.06.2017 ]
B | 52 1. BODRUM KAT | DUKKAN | 231 / 50100 § 1/ 1 /15543 343 | 33748
F | 120 |1.BODRUM KAT | DUKKAN | 45 / 50100 k7 1/ 1 05/'(1)3;3270316 346 | 34054 -
F | 121 |1.BODRUM KAT | DUKKAN | 54 / 50100 1/ 1 05/'2(5);3270316 346 | 34055 -
F | 122 |1.BODRUMKAT | DUKKAN | 68 / 50100 1/ 1 05/'(1’3;9270316 346 | 34056 -
F | 123 |1.BODRUM KAT | DUKKAN | 54 / 50100 1/ 1 05/'(1’3;)270316 346 | 34057 -
G 38 | 1.BODRUM KAT | DUKKAN | 54 / 50100 1/ 1 05/'(1)3;3270316 346 | 34096 -
G 39 | 1.BODRUM KAT | DUKKAN | 54 / 50100 1/ 1 05/'23;3270316 346 | 34097 -
H 48 | 1.BODRUM KAT | DUKKAN | 69 / 50100 1/ 1 05/'(1’3;3270316 347 | 34145 -

* A1-A2-A3-A4-A5-A6-A7-A8-A9-A10-A11-A12-A13-A14-A15-A16-A17-18

**B Blok 48,49,50 ve 52 numarali bagimsiz béliimlerin cilt sayfa numaralarinda sehven yanlis yazildigi diistintilmektedir.

4.2. Gayrimenkullerin Takyidat Bilgileri

Konut nitelikli tasinmazlar i¢in Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigli Bilgi Sistemi'nden 23.10.2019
tarihinde ve Ticari nitelikli tasinmazlar i¢in Sancaktepe Tapu Midurliigii'nden 26.12.2019 tarihinde
temin edilen TAKBIS belgelerine gére konu tasinmazlar iizerinde asagidaki takyidat kayitlari
bulunmaktadir:

Ana Tasinmaz Uzerinde Miisterek Olarak:
Beyanlar Hanesi:

e Yonetim Plani: 01.03.2016 (05.05.2016 tarih - 10973 yevmiye no).
e Kat miilkiyetine ¢evrilmistir (13.11.2017 tarih 27357 yevmiye no).
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Tasinmazlar Uzerinde Miisterek Olarak:
Beyanlar Hanesi:

e Yonetim Plani Degisikligi (23.06.2017 tarih - 15843 yevmiye no).

e Kat miilkiyetine ¢evrilmistir (13.11.2017 tarih 27357 yevmiye no).

e Yonetim Plani Degisikligi: 08.01.2018 (11.01.2018 tarih - 802 yevmiye no).
Serhler Hanesi:

e TL bedel karsiliginda kira sézlesmesi vardir. (262,61 m2 Trafo Merkezi ve Kablo Gegis Yeri)
(LEHDAR: TEDAS GENEL MUDURLUGU) (01/11/2016 tarih 25945 yevmiye)

Rehinler Hanesi:

Konut Nitelikli Gayrimenkuller iizerinde miisterek olarak;
e 207.219.510,36.-TL tutarinda faizsiz 1. Dereceden Sinpas Gayrimenkul Yatirim Ortakligi
Anonim Sirketi lehine ipotek. 04.04.2019 tarih, 8845 yevmiye no ile.
EBlok 120,121,122, 123, D Blok 21, 22, A Blok 40, B Blok 48, 49, 50, 52 ve H Blok 48 numarah
bagimsiz béliimler iizerinde miisterek olarak;
e 30.000.000,00.-TL tutarinda degisken faiz oranh 1. Dereceden Akbank T.A.S. lehine ipotek.
29.07.20109 tarih, 18814 yevmiye no ile.
FBlok120,121,122,123,124, C Blok 38, G Blok 38 ve 39 numarali bagimsiz béliimler iizerinde
miisterek olarak;

e 15.000.000,00.-TL tutarinda degisken faiz oranl 1. Dereceden Akbank T.A.S. lehine ipotek.
29.07.2019 tarih, 18810 yevmiye no ile.
4.3. Gayrimenkuliin Son U¢ Yillik Dénemde Gergeklesen Miilkiyet Degisiklikleri

Degerlemeye konu konut nitelikli tasinmazlar satis islemiyle 16.05.2016 tarih, 11991 yevmiye;
14.09.2017 tarih, 21944 yevmiye; 13.05.2016 tarih 11938 yevmiye ile 27.09.2017 tarih 23159
yevmiye ile Ar1 Finansal Kiralama A.S. adina tescil edildigi goériilmiustiir.

Degerlemeye konu diikkan nitelikli tasinmazlarin bir kismi 05.05.2016 tarih 10973 yevmiye ile “Kat
Irtifaki” tesisinden, diger kism1 21.06.2017 tarih 15543 “Bagimsiz Béliim Bilgilerinin Diizeltilmesi”
islemleri ile Sinpas Gayrimenkul Yatirim Ortakligi adina tescil edildigi goriilmiistiir.

(Bagimsiz boliim bazinda tapu tarih ve yevmiyeleri “Gayrimenkullerin Tapu Kayitlarina iliskin bilgiler
bashginda sunulmustur.)

4.4. Gayrimenkuliin imar Durumu Bilgileri

Sancaktepe Belediyesi Imar ve Cevre Sehircilik Miidiirliigii'nden temin edilen 30.10.2019 tarih
80059122-824.07-E.3282/20092 sayili Imar Durum Belgesine gore; Samandira 9006 ada 3 parsel
numaral taginmaz; 15.02.2019 tasdik tarihli 1/1000 &lgekli Sancaktepe Uygulama imar Plan’nda
TAKS:0,50; KAKS: 1,50; Konut+ Ticaret (T+K3) alaninda kalmaktadir.
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4.5. Gayrimenkuliin Son U¢ Yilik Dénemde Hukuki Durumunda (imar Plam Degisikligi,
Kadastro, vs.) Meydana Gelen Degisiklikler

Tasinmazlarin dosyasinda yapilan incelemede Baskanlik Emri ile 9006 ada 3 parsel, 8373 ada 4 parsel,
284, 285, 286, 284, 288, 429 parseller ve 0 ada 1 parsele ait 20.11.2015 t.t.'li 1/1000 o6l¢ekli plan
degisikliklerinin, Istanbul 10. Idare Mahkemesinin 22.01.2018 tarih E.2016/1004, 2016/1005,
2016/1006, K:2017/2587, 2017/2588, 2017/2589 sayili kararlar ile iptal edilmis oldugu tespit
edilmistir.

Dosyasinda yer alan evraklarin incelenmesi neticesinde tasinmazlara diizenlenen yapi ruhsatlarinin
haiz oldugu 15.02.2010 tarihli, 20.11.2015 tadilat tarihli imar planlarinin, 9006 ada 3 parselde usiilsiiz
emsal transferi neticesinde (tadilat plani 6ncesinde 9006 ada 3 parselin saglik tesis alaninda kaldigj,
tadilat plani ile konut+ticaret alanina alindig, bu degisikligin bolgede 2362 kisilik niifus yogunlugu
artisina neden oldugu ve bu niifus i¢in gerekli olan sosyal ve teknik donati ihtiyac¢larinin
karsilanamadigi sebebi ile sehircilik ve planlama ilkeleri ile mevzuata uyarlik bulunmamakta oldugu
belirtilmektedir) 1/5000’lik ve 1/1000°lik planlarin iptal edilmis oldugu saptanmistir.

Ancak rapor tarihi itibariyle konu tasinmazlarin bulundugu parselin, 15.02.2019 tasdik tarihli 1/1000
olcekli Sancaktepe Uygulama Imar Plan1 kapsaminda 4.4. baghginda belirtilen imar sartlarina haiz
oldugu saptanmuistir.

4.6. Gayrimenkuliin Ruhsat, izin, Proje Bilgileri ve Yap1 Denetim Kurulusu Bilgileri
Degerleme konusu tasinmazlarin konumlandigi bloklara iliskin islem dosyasi Sancaktepe Belediyesi
Imar Miidirliigii arsivinde incelenmis asagidaki tabloda detaylar verilen yapi ruhsatlar ve yapi
kullanma izin belgeleri bulundugu gorilmiistiir.
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Tablo. 14 Konu Tasinmazlarin Yapi Ruhsati Bilgileri

. Yapi
B;:)k Be;g:rglxilay Belgl:o(-)nay X‘:;;lg Fonksiyon ?Iila;; Kz‘z‘;‘:;‘:‘s . Yiil;s;.l;ligi ; e
A | 24032016 |1192681-3622 | TADiLAT | 39 ADET '\f;f;le LADET | 543157 15 47,40 4A
B 16.06.2017 | 1422263-5630 | TADILAT | %7 ADggigl\fglgggiADET 4891,35 10 35,50 4A
C 16.06.2017 | 1422273-5633 | TADILAT | 57 ADgFTigA\Eg%YI\EéiADET 14248,29 15 51,00 4A
D | 16062017 |1422292-5637 | TADILAT | 2° ADgFTigd\fglggéiADET 423717 10 35,50 4A
E 16062017 | 1422294-5638 | TADILAT | '19 A%iiTS“f/EESéﬁgQADET 11389,41 15 51,00 4A
F 16.062017 | 1422296-5639 | TADILAT | 117 A%ﬂsl\f/?gsgsiwm 11378,60 15 51,00 4A
G | 16062017 |1422300-5641 | TADILAT | 37 ADggigl\fglggéiADET 7335,99 15 51,00 4A
H | 16062017 |1422303-5643 | TADILAT | 7 ADggi;\”\fgli(;géiADET 459891 10 35,50 4A
R | 24.03.2016 | 1192643-3611 | TADILAT 30 ADET MESKEN 5427,97 8 25,70 4A
U | 24.03.2016 |1192705-3629 | TADILAT 30 ADET MESKEN 5427,97 8 25,70 4A
V | 24.03.2016 |1192700-3628 | TADILAT 17 ADET MESKEN 3392,42 9 28,80 4A
Z | 24.03.2016 |1192696-3626 | TADILAT 14 ADET MESKEN 3100,35 7 22,60 4A
AE | 16.06.2017 | 1422275-5635 | TADILAT | 2 ADET OFiS VE ISYERI 1709,44 2 8,00 3B
Tablo. 15 Konu Taginmazlarin Yapi Kullanma izin Bilgileri
YAPI KULLANMA iZIN BELGELERI
No | ot | o, | Verilis Amac Fonksiyon W) | s |y | st
A | 25082017 | TSR | uianmaiont | averisverl | 74157 |15 740 |
B | 25082017 | 500" | wuruanmaiont | aerorisveisvert | 499135 | 10 B0 | 4
c | 25082017 | " | qurianmaizni | apETorisve lsveRl | 1424829| 15 s100 | 4
D | 25082007 | 5T | uiianmiatant | ADETORIsvE lsvert | 423717 | 10 B0 |
B | 25082007 | MG | puuianmaant | ApEToris VEIsveri | 1138941 | 15 5100 | 4
P | 25082017 | US| uruanmaiot | aperorisve isvert | 1137860 15 5100 | 4
6 | 25082017 | MM | wunanmaiant | aperorisveisveri | 733599 | 15 5100 | 4
Ho| 25082007 | MR | uianmiatznt | ADETORIsvE lsvert | 459891 | 10 350 | 4h
R | 25.08.2017 11;)62ff3' KULLXQ&; T 30 ADET MESKEN 542797 8 25,70 4A
U | 25.08.2017 115?622785' KULLKI\;‘A izl 30 ADET MESKEN 5427,97 8 25,70 4A
V | 25.08.2017 113?622730' KULLXﬁ;; iz 17 ADET MESKEN 3392,42 9 28,80 4A
Z | 25082017 11;9622626' KULLXS&; iz 14 ADET MESKEN 3100,35 7 22,60 4A
AE | 25.08.2017 1452623257 =4 KULLXQ&; izni | 2ADET OFISVEISYERI | 1709,44 2 8,00 3B

Tablo.16 Mimari Proje Bilgileri

MIMARI PROJE
Blok No Onay Tarihi | Onay Nedeni incelendigi Kurum
A-F-G-H-R-U-V-Z | 24.03.2016 Tadilat .
Sancaktepe Belediyesi Imar Arsivi ve TKGM Dijital Arsiv
B-C-D-E-AE 16.06.2017 Tadilat
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Degerleme konusu projede Yap: Kullanma izin Belgeleri alinmis olup “Aydos Country” projesinin
insaatinin Yap1 Denetim isleri Tathisu Mahallesi, serif Sokak, Zirveli Apartmani, No: 5, Daire: 3
Umraniye/ISTANBUL adresinde faaliyet gdsteren Etkin ve Siirekli yap: denetim A.S. tarafindan
yapilmistir.

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

23.10.2019 tarihinde Tapu Kadastro bilgi sisteminden temin edilen TAKBIS belgelerine gére
degerleme konusu tasinmazlardan “Konut” nitelikli tasinmazlarin Ar1 Finansal Kiralama A.S. olarak;
“Diikkan” nitelikli tasinmazlarin maliki ise Sinpas Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S olarak tescil
edilmistir.

Degerlemeye konu olan parsel ilizerinde AYDOS COUNTRY isimli projenin insaati tamamlanarak
24.08.2017-25.08.2017 tarihli “Yap1 Kullanma Izin Belgeleri” diizenlenmis ve kat miilkiyeti tesis
edilerek yasal siirecin tamamlandig1 goriilmustiir.

Degerlemeye konu “Konut Nitelikli Gayrimenkuller - Tablo 12” lizerinde “Sinpas Gayrimenkul Yatirim
Ortaklig1 A.S. lehine, 1. dereceden, 207.219.510,36 TL tutarinda 04.04.2019 tarih ve 8845 yevmiye no
ile ipotek”,

E Blok 120,121, 122,123, D Blok 21, 22, A Blok 40, B Blok 48, 49, 50, 52 ve H Blok 48 numaral1 bagimsiz
boéliimler lizerinde miisterek olarak; 30.000.000,00.-TL tutarinda degisken faiz oranh 1. Dereceden
Akbank T.A.S. lehine 29.07.2019 tarih, 18814 yevmiye no ile ipotek,

F Blok 120, 121, 122, 123, 124, C Blok 38, G Blok 38 ve 39 numarali bagimsiz béliimler {izerinde
miisterek olarak; 15.000.000,00.-TL tutarinda degisken faiz oranl 1. Dereceden Akbank T.A.S. lehine
29.07.2019 tarih, 18810 yevmiye no ile ipotek bulunmaktadir.

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun I1I-48.1 sayih Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklarina Iliskin Esaslar
Tebligi'nin 30.Maddesi'nde “Kat karsiigi ve hasilat paylasimi yapilan projelerde, projenin
gerceklestirilecegi arsalarin sahiplerince ortakliga, bedelsiz veya diisiik bedel karsilig1 ortaklik lehine
ist hakki tesis edilmesi veya arsanin devredilmesi halinde, projenin teminati olarak arsa sahibi lehine
ortaklik portféyiinde bulunan gayrimenkuller {izerine ipotek veya diger sinirli ayni haklar tesis
edilmesi mimkiindiir. Ayrica gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayal
haklarin satin alinmasi sirasinda yalnizca bu islemlerin finansmanina iliskin olarak ya da yatirimlar
icin kredi temini amaciyla portféydeki varliklar iizerinde ipotek, rehin ve diger sinirli ayni haklar tesis
edilebilir.” denilmektedir. Sinpas Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi tarafindan; yukarida
belirtilen degerleme konusu tasinmazlarin iizerinde yer alan ipotek kaydinin yukarida anilan teblig
maddesinde belirtilen islemler nedeniyle konulmus oldugunu beyan eden yazili agiklamasi rapor
eklerinde sunulmustur.

Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi’nin “Ipotek, rehin ve sinirh ayni hak tesisi”
baslikli 30. maddesinin birinci fikrasinda belirtilen hiikiimler ¢ercevesinde tasinmazlar tizerinde yer
alan ipotek serhinin kisitlayici 6zelligi bulunmamakta olup, tasinmazlarin devrine ve degerine olumsuz
etkisi bulunmamaktadir.

Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci fikrasinin (c) ve
(j) bentlerinde belirtilen hiikiimler cercevesinde tapu kayitlarinda yer alan beyanlarin ve kira
serhlerinin kisitlayic1 dzellikleri bulunmamakta olup, tasinmazlarin devrine ve degerine olumsuz
etkisi bulunmamaktadir.
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5. GAYRIMENKULLERIN GCEVRESEL VE FiZiKSEL OZELLIKLERI
5.1. Konum ve Ulasim Ozellikleri

Degerleme konusu gayrimenkuller; istanbul ili, Sancaktepe Ilcesi, Samandira Mahallesi, G22A05C1C-
2D pafta, 9006 ada, 3 parsel numaral ‘A-C-E-F-G-1-K-AC- 15 KATLI B-D-H-J-ST- AD- 10 KATLI O-P-V-Y
9 KATLI R-U-8 KATLI-M-N-Z-AA 7 KATLI-L-AB-6 KATLI AE BLOK 2 KATLI BETONARME BINALAR VE
AF-AG-2 KATLI BETONARME GARAJ ARSASGTI’ vasifli ana tasinmazda konumludur. Degerleme konusu
tasinmazlar, Veysel Karani Mahallesi, Recep Tayyip Erdogan Caddesi, Sinpas Aydos Country Sitesi,
No:7 (AB,C,D,EF,GH,IRUV,ZAE), Sancaktepe/ istanbul posta adresinde konumludur. Tasinmazlara
ulasim icin, Osmangazi Caddesi lizerinde Sultanbeyli istikametine giderken Rings AVM gecilmeden
saga Kanuni Caddesine girilir. Bu cadde takip edildikten yaklasik 1 km sonra sol koldan Recep Tayyip
Erdogan Caddesi'ne doniliir. Tasinmazlarin konumlu oldugu site Recep Tayyip Erdogan Caddesi,
Giilhane Caddesi, Zaloglu Riistem Caddesi ve Aytemur Caddesinin ¢evreledigi alanda kalmaktadir.
Sitenin A giris kapisi Giilhane Caddesi lizerinden, B giris kapisi ise Zaloglu Riistem Caddesi lizerinden
saglanmaktadir.

Tasinmazlarin yakin ¢evresinde; Aydos Ormani, Ertugrulgazi Camii, Sancaktepe Mustafa Oncel Kiiltiir
ve Spor Merkezi, Sancaktepe Anadolu Lisesi, Sancaktepe Veysel Karani lkokulu, Ozel Bilfen Anaokulu,
Nef Sancaktepe projesi, Bizim Aydos Sitesi, Rings AVM ve Sitesi, Resim Istanbul gibi biiyiik konut
projeleri bulunmaktadir. Tasinmazlarin etrafinda biiylik konut projelerinin yani sira alt-orta gelir
grubunun ikame ettigi konut dokusu da bulunmaktadir.

Bolge her tiirlii alt yap1 hizmetlerinden tam olarak yararlanir durumda ve ulasim imkanlar iyidir.
Yakin ¢evresinde liiks olarak kabul edilebilecek siteler bulunmaktadir.
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-Konum Krokisi-
Tablo.17 Ana Gayrimenkuliin Bazi1 Merkezlere Kus Ucusu Uzakliklar:

Konum Uzaklik, Km

E 80 Otoyolu 1,70
D-100 Karayolu 6,50
Sabiha Gok¢en Havalimani 9,00
15 Temmuz Sehirler Képriisi 18,50
Fatih Sultan Mehmet Kopriisii 20,00
Atatiirk Havalimani 35,00
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5.2.  Ana Gayrimenkul Ozellikleri

Degerleme konusu 12 adet konut ve 22 adet ticari (diikkan) nitelikli tasinmaz; Istanbul ili, Sancaktepe
llcesi, Samandira Mahallesi, 9006 ada 3 Parselde kayith 50.100 m? yiizolciimlii arsa iizerinde yer alan
Sinpas Aydos Country Projesi'nde konumludur.

SITE GiRiSi
B KAPISI

-Vaziyet Plani-

Degerlemeye konu olan gayrimenkuliin bulundugu Sinpas GYO Aydos Country Sitesi 50.100,00 m2
parsel iizerine ayrik nizamda betonarme karkas yapi tarzinda insa edilmistir. Sitenin kuzeyinde Recep
Tayyip Erdogan Caddesi, batisinda Giilhane Caddesi, Aytemur Caddesi ve Zaloglu Riistem Caddeleri ile
sinirlanmistir. Sitenin 2 adet giris kapis1 bulunmakta olup, ana girisi olan A kapisi Giilhane Caddesi
lizerinden, B kapisi ise Zaloglu Riistem Caddesi lizerinden saglanmaktadir.

Site 2 etaptan insa edilmis olup, Mese Evleri (A, AA, AB, AC, AD, Z), Mimoza Evleri (B, C, D, E), Sedir
Evleri (F, G, H), Manolya Evleri (], ], K, L, M, N), Ceviz Evleri (O, P, R, S), Ihlamur Evleri (T, U, V, Y) ve AE
Blok’tan olusmakta olup 14 adet konut, 13 adet Ticaret + Konut ve 1 adet Ticaret + Sosyal Tesis blogu
olmak lzere toplam 28 bloktan olusmaktadir. Site etrafi set duvar ve demir citle cevrilidir ve site
dahilinde; 24 saat gilivenlik, kapali otopark, agik-kapali ylizme havuzu ve sosyal tesis bulunmaktadir.
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Tablo. 18 Blok Kat-B.B. Bilgileri

Yol Yol Konut Lo
Ana Blok Adi Bk | Kotu | Kotu Kl;‘t’gfy‘gl Nitelikli BB. | "' ls";;‘:l‘lkh BL"‘;L‘;‘:‘SI
Alt1 Ustii Sayisi : .
A 2 13 15 39 1 40
AA 1 6 7 14 14
. AB 2 4 6 12 12
MESE EVLERI AC 2 13 15 39 39
AD 2 8 10 23 23
Z 1 6 7 14 14
B 2 8 10 47 5 52
] ] C 2 13 15 37 1 38
MIMOZA EVLERI D > 8 10 20 > 2
E 2 13 15 119 4 123
F 2 13 15 119 5 124
SEDIR EVLERI G 2 13 15 37 2 39
H 2 8 10 47 1 48
I 2 13 15 39 39
] 2 8 10 23 23
s K 2 13 15 39 39
MANOLYA EVLERI L > 4 6 12 12
M 1 6 7 14 14
N 1 6 7 14 14
0 2 7 9 17 17
. . P 2 7 9 17 17
CEVIZ EVLERI R 5 6 3 30 30
S 2 8 10 32 32
T 2 8 10 32 32
0 U 2 6 8 30 30
IHLAMUR EVLERI v > 7 9 17 17
Y 2 7 9 17 17
Sosyal Tesis ve Ticaret AE 0 2 2 2 2
Toplam 28 adet 900 23 923

Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu Aydos Country Sitesi 900 adet konut, 23 adet ticari
(diikkan) nitelikli olmak tlizere toplam 28 adet blok ve 923 adet bagimsiz boliimden olusmaktadir.
Degerleme konusu tasinmazlar 11 adet konut, 22 adet ticari (diikkan) nitelikli olmak {izere toplam 33
adet tasinmazdan olusmaktadir. Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu bloklar;

Mese Evleri;

A blok 2 bodrum kat + zemin kat + 12 normal kat olmak tizere toplam 15 kathdir. 2.bodrum kat ve
1.bodrum kat seviyelerinde kapali otopark hacimleri ve depolar bulunmaktadir. Blok girisi zemin
kattan ve site i¢i cephesinden saglanmaktadir. Tasinmazin 1.bodrum katta 1 adet dubleks diikkan,
zemin kat ve 12 normal katin her birinde 3er daire olmak iizere toplam 40 bagimsiz bdliim
bulunmaktadir.

AA blok 2 bodrum kat + zemin kat + 5 normal kat olmak tizere toplam 8 katlidir. 2.bodrum kat ve
1.bodrum kat seviyelerinde kapali otopark hacimleri ve depolar bulunmaktadir. Blok girisi zemin
kattan ve site i¢i cephesinden saglanmaktadir. Taginmazin zemin kat, 1., 2. Ve 3. Normal katlarinda 3’er
daire, 4. Ve 5. Normal katlarinda 1'er daire olmak iizere toplam 14 bagimsiz boliim bulunmaktadir.

Z blok 2 bodrum kat + zemin kat + 5 normal kat olmak iizere toplam 7 kathidir. 2.bodrum kat ve
1.bodrum kat seviyelerinde kapali otopark hacimleri ve depolar bulunmaktadir. Blok girisi zemin
kattan ve site ici cephesinden saglanmaktadir. Tasinmazin zemin kat, 1., 2. Ve 3. Normal katlarinda 3’er
daire, 4. Ve 5. Normal katlarinda 1 er daire olmak iizere toplam 14 bagimsiz boliim bulunmaktadir.
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Mimoza Evleri;

B blok 2 bodrum kat + zemin kat + 7 normal kat olmak iizere toplam 10 kathdir. 2.bodrum kat ve
1.bodrum kat seviyelerinde kapali otopark hacimleri ve depolar bulunmaktadir. Blok girisi zemin
kattan ve site ici cephesinden saglanmaktadir. Ayrica 1. Bodrum katta 5 diikkan bulunmakta olup,
zemin katta 3 daire, 1.normal katta 4 daire, 2., 3., 4. Ve 5.normal katlarda 7 ser daire, 6. Ve 7. Normal
katlarda 5°er daire olmak iizere toplam 52 bagimsiz boliim bulunmaktadir.

C blok 2 bodrum kat + zemin kat + 12 normal kat olmak tizere toplam 15 kathdir. 2.bodrum kat ve
1.bodrum kat seviyelerinde kapali otopark hacimleri ve depolar bulunmaktadir. Blok girisi zemin
kattan ve site i¢i cephesinden saglanmaktadir. Ayrica 1. Bodrum katta 1 diikkan bulunmakta olup,
zemin katta 2 daire, 1., 2,,3.,4,,5.,6.,,7,, 8,9, 10. ve 11. Normal katlarda 3 er daire ve 12. Normal katta
2 daire olmak tlizere toplam 38 bagimsiz boliim bulunmaktadir.

D blok 2 bodrum kat + zemin kat + 7 normal kat olmak tizere toplam 10 kathdir. 2.bodrum kat ve
1.bodrum kat seviyelerinde kapali otopark hacimleri ve depolar bulunmaktadir. Blok girisi zemin
kattan ve site i¢i cephesinden saglanmaktadir. Ayrica 1. Bodrum Kkatta 2 diikkan bulunmakta olup,
zemin katta 2 daire, 1., 2., 3. ve 4. normal katlarda 3’er daire, 5., 6. ve 7. Normal katlarda 2'ser daire
olmak iizere toplam 22 bagimsiz boliim bulunmaktadir.

E blok 2 bodrum kat + zemin kat + 12normal kat olmak {lizere toplam 15 kathdir. 2.bodrum kat ve
1.bodrum kat seviyelerinde kapali otopark hacimleri ve depolar bulunmaktadir. Blok girisi zemin
kattan ve site i¢i cephesinden saglanmaktadir. Ayrica 1. Bodrum katta 4 diikkan bulunmakta olup,
zemin Katta 7 daire, 1. Normal katta 13 daire, 2., 3. Ve 4. Normal katta 12'ser daire, 5., 6. ve 7. Normal
katlarda 10ar daire, 8.,9., 10. ve 11. Normal katlarda 7 ser daire, 12. Normal katta 5 daire olmak iizere
toplam 123 bagimsiz béliim bulunmaktadir.

Sedir Evleri;

F blok 2 bodrum kat + zemin kat + 12 normal kat olmak {izere toplam 15 kathdir. 2.bodrum kat ve
1.bodrum kat seviyelerinde kapali otopark hacimleri ve depolar bulunmaktadir. Blok girisi zemin
kattan ve site i¢i cephesinden saglanmaktadir. Ayrica 1. Bodrum katta 5 diikkkan bulunmakta olup,
zemin Katta 7 daire, 1. Normal katta 13 daire, 2., 3. Ve 4. Normal katta 12°ser daire, 5., 6. ve 7. Normal
katlarda 10ar daire, 8.,9., 10. ve 11. Normal katlarda 7 ser daire, 12. Normal katta 5 daire olmak ilizere
toplam 124 bagimsiz béliim bulunmaktadir.

G blok 2 bodrum kat + zemin kat + 12 normal kat olmak iizere toplam 15 kathdir. 2.bodrum kat ve
1.bodrum kat seviyelerinde kapali otopark hacimleri ve depolar bulunmaktadir. Blok girisi zemin
kattan ve site i¢i cephesinden saglanmaktadir. Ayrica 1. Bodrum katta 2 diikkan bulunmakta olup,
zemin katta 2 daire, 1., 2., 3., 4.,5.,6.,7,,8.,9.,10. Ve 11. Normal katlarda 3 er daire ve 12. Normal katta
2 daire olmak iizere toplam 39 bagimsiz b6liim bulunmaktadir.

H blok 2 bodrum kat + zemin kat + 7 normal kat olmak iizere toplam 10 kathdir. 2.bodrum kat ve
1.bodrum kat seviyelerinde kapali otopark hacimleri ve depolar bulunmaktadir. Blok girisi zemin
kattan ve site i¢i cephesinden saglanmaktadir. Ayrica 1. Bodrum katta 1 diikkkan bulunmakta olup,
zemin katta 3 daire, 1.normal katta 6 daire, 2., 3., 4. Ve 5. Normal katlarda 7 ser daire, 6. Ve 7. Normal
katta 5're daire olmak tizere toplam 48 bagimsiz boliim bulunmaktadir.

Manolya Evleri;
Ceviz Evler;
R blok 2 bodrum kat + zemin kat + 5 normal kat olmak iizere toplam 8 kathdir. 2.bodrum kat ve

1.bodrum kat seviyelerinde kapali otopark hacimleri ve depolar bulunmaktadir. Blok girisi zemin
kattan ve site ici cephesinden saglanmaktadir. Tasinmazin zemin kat vel.normal katinda 4 er daire, 2.,
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3.Ve 4. Normal katlarinda 6'sar daire, 5.normal katinda 4 daire olmak lizere toplam 30 bagimsiz bolim
bulunmaktadir.

Thlamur Evler;

U blok 2 bodrum kat + zemin kat + 5 normal kat olmak {izere toplam 8 kathdir. 2.bodrum kat ve
1.bodrum kat seviyelerinde kapali otopark hacimleri ve depolar bulunmaktadir. Blok girisi zemin
kattan ve site ici cephesinden saglanmaktadir. Tasinmazin zemin kat ve 1.normal katinda 4 er daire,
2., 3. Ve 4. Normal katlarinda 6’sar daire, 5.normal katinda 4 daire olmak {izere toplam 30 bagimsiz
boélim bulunmaktadir.

V blok 2 bodrum kat + zemin kat + 6 normal kat olmak iizere toplam 9 kathdir. 2.bodrum Kkat ve
1.bodrum kat seviyelerinde kapali otopark hacimleri ve depolar bulunmaktadir. Blok girisi zemin
kattan ve site i¢i cephesinden saglanmaktadir. Tasinmazin zemin kat, 1., 2., 3. Ve 4. Normal katlarinda
3'erdaire, 5. Ve 6. Normal katlarinda 1 er daire olmak iizere toplam 17 bagimsiz béliim bulunmaktadir.

Z blok 2 bodrum kat + zemin kat + 5 normal kat olmak iizere toplam 7 kathdir. 2.bodrum kat ve
1.bodrum kat seviyelerinde kapali otopark hacimleri ve depolar bulunmaktadir. Blok girisi zemin
kattan ve site i¢i cephesinden saglanmaktadir. Tasinmazin zemin kat, 1., 2. Ve 3. Normal katlarinda 3’er
daire, 4. Ve 5. Normal katlarinda 1'er daire olmak tizere toplam 14 bagimsiz boliim bulunmaktadir.

Sosyal Tesis ve Ticari Blok;

AE blok zemin kat + asma kat + 1 normal kat olmaz tizere 2 kathidir. Zemin, asma ve normal katlardan
olusanl adet sosyal tesis alani ile 1. Normal katta 1 adet ticari alan olmak lizere 2 adet bagimsiz boliim
bulunmaktadir. Blok girisleri site icerisinden zemin kattan ve site disarisindan 1. Normal kattan
saglanmaktadir.

Blok girisleri zemin kattan ve site icine bakan cephelerinden saglanmaktadir. Ana tasinmazlarin
tamaminda dis cephesi akrilik esasli boya ile boyali1 ve dekoratif kaplamalidir. Bina giris holii ve
merdivenler hacimlerde mermer olup duvarlari plastik boyalidir.

Bina merdiven korkuluklar1 ve dis kapisi demir dogramadir. Tiim bloklarda asansér bulunmaktadir.
Site genelinde oturum baslamis halde olup herhangi bir eksik bulunmamaktadir.

5.3. Degerleme Konusu Bagimsiz Boliim Ozellikleri

Degerleme konusu bagimsiz boliimler 11 adet konut, 22 adet ticari (diikkan) nitelikli bagimsiz boliim
olmak iizere toplam 33 adet bagimsiz boliimden olusmaktadir.

Tablo. 19 Degerleme Konusu Konut Nitelikli Taginmazlar

BB Teras | Yon.PL. | Top Yon.Pl, | Top. | Satisa
Blok Kat B.B. Nitelik Oda Manzara Cephe | Briit Alani, | Tahsisli | Teras | Tahsisli | Briit | Esas Br.
Adi No Tipi Sayis1 | Alan, m? Teras, | Alani, | Eklenti, | Alan, Alan,

m? | (Tapu) m? m? m? m? m?
A | 1.LKAT | 4 | KONUT | 2+1 | Siteigi 1 | 8523 - - - 3,85 | 89,08 | 101,14
E | 5.KAT | 63 Cal\f[‘eg’;fl‘ 1+1 | Siteici 2 | 55,04 - 20,00 | 20,00 | 3,74 | 78,78 | 88,00
E | 7.KAT | 77 | KONUT | 1+1 | Sehir 2 | 5523 - - - - 5523 | 71,19
E | 9.KAT | 94 | KONUT | 1+1 | Sehir 2 | 55,08 - - - - 55,08 | 70,99
F | 1.KAT | 10 | B.Mesken | 1+1 | Sehir 1 | 4550 | 11,65 | 2500 | 36,65 | 4,71 | 86,86 | 100,00
F |12.KAT | 117 Cal\f[‘ezle(ref“ 1+1 | Siteici 2 | 5534 - 4235 | 42,35 | 460 [102,29| 112,63
H | 1.KAT | 4 | B.Mesken | 1+1 | Sehir 2 | 4550 | 11,65 | 20,00 | 31,65 | 424 | 81,39 | 90,00
R | 2.KAT | 14 | KONUT | 3+1 | Sitelci 1 |109,83 - - - - 109,83 | 128,77
U | 4.KAT | 26 | KONUT | 3+1 | Sitelci 1 | 102,42 6,17 |108,59| 120,08
vV |ZEMIN| 1 | B.Mesken | 3+1 | Sitelci 2 |118,97| 21,37 - 21,37 - 140,34 | 174,42
7 | 4.KAT | 13 Caﬁ;i‘:r‘fh 4+1 | Site ici 2 |160,00| 847 70,00 | 78,47 - 238,47 | 250,00
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Tablo.20 Degerleme Konusu Diikkan Nitelikli Tasinmazlar

Degerleme Konusu Diikkan Nitelikli Taginmazlar
Blok BB. | .. .. | Konum | BBBrit | Top.Brat | cTasA»| Yon.PL | Yon.PlL | Sansa
Adi Kat No Nitelik / Cadde | Alami, m? | Alan, m? m Tahsisli | Tahsisli | Esas Briit
’ ’ (Tapu) | Teras,M? | Ek, M?> | Alan, M?
A 12 i‘;‘i'll((j'tt 40 B‘L‘lll’(f;‘s Giilhane ggg 933 - 364,93 - 1.297,93
B 1.Bod.Kat| 48 Diikkan | Giilhane 66,78 66,78 - - - 66,78
B 1.Bod.Kat | 49 Diikkan | Giilhane 72,96 72,96 - - - 72,96
B |1BodKat| 50 | Dukkan | CWUMC | 17155 | 17155 : : : 171,55
B 1.Bod.Kat| 52 Diikkan R.T.E. 443,16 443,16 - - - 443,16
1. Bod.Kat Dubleks 195
C 2 Bod. Kat 38 Diikkan R.T.E. 3.085.26 3.280,3 - - 4.023,14 | 7.303,4
D |1.Bod.Kat| 21 Diikkan R.T.E. 194,81 194,81 - - - 194,81
D 1. Bod. Kat 22 Diikkan R.T.E. 194,94 194,94 - - - 194,94
E 1.Bod.Kat| 120 Diikkan R.T.E. 306,9 306,9 - - - 306,9
E 1.Bod.Kat | 121 Diikkan R.T.E. 243,80 243,8 - - - 243,8
E 1.Bod.Kat | 122 Diikkan R.T.E. 112,67 112,67 - - - 112,67
E 1.Bod.Kat | 123 Diikkan R.T.E. 165,61 165,61 - - - 165,61
F 1.Bod.Kat| 120 Diikkan R.T.E. 126,13 126,13 - - - 126,13
F 1.Bod.Kat | 121 Diikkan R.T.E. 180,64 180,64 - - - 180,64
F 1.Bod.Kat | 122 Diikkan R.T.E. 243,29 243,29 - - - 243,29
F 1.Bod.Kat | 123 Diikkan R.T.E. 181,30 181,3 - - - 181,3
F 2.Bod.Kat | 124 Diikkan R.T.E. 125,30 125,3 - - - 125,3
G 1. Bod.Kat 38 Diikkan R.T.E. 195,63 195,63 - - - 195,63
G 1. Bod. Kat 39 Diikkan R.T.E. 194,54 194,54 - - - 194,54
H 1. Bod. Kat 48 Diikkan R T'F'+ 482,14 482,14 - - 482,14
Zaloglu
Zemin Kat Site Ici 430 - 300 740
AE* | Asma Kat 1 Diikkan | Site ici 105 964 - - - 3213,8
1. Kat Aytemur 429 100 76 1033,8
AE* 1. Kat 2 Diikkan | Aytemur | 212,14 212,14 59 - 271,14

Degerleme calismasi dahilinde 11 adet konut ve 22 adet diikkan nitelikli tasinmaz bulunmaktadir.
Tasinmazlarin alanlari tapu projesi tizerinden ve Yénetim planindan tahsisli eklenti (depo) ve teras
alanlari hesaplanarak degerlemeye dahil edilmistir.

*AE Blok zemin kati sosyal tesis, asma kat ve 1. Kat ticari kullanim olarak kullanilmakta olup
dederlemede dikkate alinmistir.

6. GAYRIMENKULLERIN DEGERINE ETKi EDEN FAKTORLER

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

OLUMLU OZELLIKLER

¢ Anaulasim aglarina yakinhgi,

¢ Nitelikli bir projede yer almalar,
e Gelismekte olan bolgede konumlu olmalari;
e Rayl sistem projesinin yakinda tamamlanacak olmasi.
OLUMSUZ OZELLIKLER
e Ulke ekonomisinin son aylarda degiskenlik gdstermesi ve buna bagh olarak gayrimenkul
alim/satim hizinin diismesi,

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

Bir miilkiin fiziki olarak miimkiin, finansal olarak gergeklestirilebilir olan, yasalarca izin verilen ve
degerlemesi yapilan miilki en yliksek degerine ulastiran en olasi kullanimidir.

Degerleme konusu gayrimenkuller ingaati1 ve yasal prosediirleri tamamlanmis Aydos Country Projesi
kapsaminda bulunan bagimsiz bolimler olduklarindan dolayr En Etkin ve En Verimli Kullanim
Analizine iliskin herhangi bir ¢calisma yapilmamistir.

6.3. Degerlemede Kullanilan 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 Karsilagtirma 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, diikkan ve sosyal tesis birimlerinin degerleri arastirilmis, bolgede faaliyet
gosteren emlak yetkilileri ile goriisme yapilmis ve ortalama birim deger lizerinden deger takdir
edilmistir.

6.3.1.1.  Konut Unite Pazari

Tasinmazlarin bulundugu bélgede yer alan benzer nitelikli insaat projelerinde veya miinferit binalarda
bulunan konut nitelikli gayrimenkullerin satis ve kira degerleri arastirilmis olup detayh bilgiler
asagidaki tablolarda verilmistir.

Konut Proje Emsalleri

BiZIM TEPE AYDOS
Konum :  Sancaktepe/ISTANBUL
Firma :  Halk GYO ve Vakif GYO
Arsa Alan1 : 195.000 m?
Unite Sayis1 : 1.037
Tamamlanma Tarihi : 2018

Halk GYO ve Vakif GYO ortakligi ile Sancaktepe'de gelistirilen konut projesidir. Proje 17
bloktan olusmakta ve toplamda 1.037 daire ve 44 adet ticari linite bulunmaktadir. Proje,
yaklasik 95 bin m2lik bir alanda, %90 peyzaj alanina sahip, 2+1, 3+1, 4+1 daire

(')z;:iolileeri: : : seceneklerinin yer aldigi ve 13'er katli 17 blok ve toplam 1037 adet konuttan olusmaktadir.
Proje icerisinde, hobi bahgeleri, bisiklet ve kosu parkurlari, ¢ocuk oyun alanlari, ¢ardaklar
ve sls havuzlari, ¢im amfiler ile 6zel anaokulu ve ticari birimlerin oldugu ¢arsi da yer
almaktadir.

RINGS ISTANBUL
Konum :  Sancaktepe/ISTANBUL
Firma : | Selin Yapi
Arsa Alan1 : 138.000 m?
Unite Sayis1 : 1,500
Tamamlanma Tarihi 112013

Sancaktepe' de 138.000 metrekare alan lizerinde gelistirilmis olan ve toplam 400.000
metrekare insaat alanina sahip Rings Istanbul projesinde 499 konut bulunmaktadir. Genis yesil
alanlariyla dikkat ceken Rings istanbul projesinde konutlarin yani sira ticari alanlar ve alisveris
: merkezi de bulunmaktadir. “Katta miistakil yasam konforu” sunan Rings Istanbul da bloklar
birbirini gormeyecek ve 1s18im1 kesmeyecek sekilde konumlandirilmistir. Sabiha Gokgen
Havalimanr'na 8 dakikalik mesafede bulunan Rings Istanbul, istanbul Finans Merkezi'ne 15,
Bogazici Kopriisii'ne 15, FSM Kopriisii'ne ise 20 dakika mesafede yer almaktadir.

Proje
Ozellikleri:

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/

Aruh(-
2019_M_0402

NEF SANCAKTEPE 19
Konum Sancaktepe/ISTANBUL
Firma Timur Gayrimenkul
Arsa Alan1 17.916 m?
Unite Sayis1 439
Tamamlanma Tarihi 2020

Nef markasinin Anadolu Yakasindaki ilk projesi Nef Sancaktepe 19 projesi 17 bin 916
metrekarelik arsa iizerinde, 6 blok, 439 konuttan olusmaktadir. Nef Sancaktepe 19'da

6z;T?l:leeri: : i bloklar 3 ila 11 kath olarak tasarlanmis olup; 60 m2 ile 180 m2 arasinda biiyiikliiklere
sahip, 205 adet 1+1 daire, 42 adet 1,5+1 daire, 152 adet 2+1 daire ve 40 adet 3+1 daire
bulunmaktadir.
SELCUKLU VADI
Konum :  Sancaktepe/ISTANBUL
Firma : i Selcuklu Turizm
Arsa Alani :129.000 m*
= Unite Sayisi : 439
Tamamlanma Tarihi :: 2017

Selcuk Ecza Holding A.S.'nin sirketi Selcuklu Turizm ve insaat imzasi tasiyan Selcuklu Vadi
projesi 8 blokta 439 daireden meydana geliyor. Projede 19 adet 1+1, 304 adet 2+1 ve 116
: : adet 3+1 daire yer aliyor. 105 bin metrekare insaat alanina sahip Selguklu Vadi'de 1+1'ler
70,04 ila 93,88 metrekare, 2+1'ler 97,65 ila 166,35 metrekare, 3+1'ler 144,48 ila 204,76

Proje
Ozellikleri:

metrekare olarak tasarlandi.

SINPAS EGE BOYU
Konum Sancaktepe/ISTANBUL
Firma Sinpas GYO
Arsa Alani 40.548 m?
Unite Sayisi 672
Tamamlanma Tarihi 2014

Sinpas Ege Boyu; 28 Adet (market, terzi vb. Ege konseptinde ticari birimlerin yer aldig1 Ege
Carsis1) Ticari alan ve 672 adet bagimsiz béliimden meydana gelmektedir. Projede ¢ocuk
1 oyun alanlari, kapali otopark, yltizme havuzu, basketbol sahasi, voleybol sahasi, fitness
merkezi, sauna, buhar banyosu, yiiriiytis-kosu parkuru, bisiklet parkuru, Amfi Tiyatro gibi
sosyal donatilar bulunmaktadir.

Proje
Ozellikleri:
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SINPAS AYDOS COUNTRY
. indir. Alan, Satis Bir. Satis . o
Kat Tip Cephe m? Degeri, TL | Degeri, TL/m? Irtibat Bilgisi
Bahce Kati 1+1 Sehir 75 365.000 4.867 Gold Doruk :532 466 75 80
Cat1 Teras 1+1 Orman 75 367.000 4.893 Remax Eksen: 533 423 04 94
1 1+1 Site Ici 71 315.000 4.437 IMP : 53269411 34
6 3+1 Site Ici 156 835.000 5.353 Gold Doruk: 532466 75 80
12 3+1 Sehir 115 710.000 6.174 Turyap; 54397026 52
3 2+1 Site Ici 97 475.000 4.897 Gold Doruk 532 466 75 82
BiZiM TEPE AYDOS
. 2 Satis Bir. Satig i Tyt
Kat Tip Cephe | Alan, m Degeri, TL | Degeri, TL/m? Irtibat Bilgisi
2 3+1 Site Ici 156 650.000 4.167 TURYAP :530 694 38 39
Bahce Kat1 3+1 Site ici 177 920.000 5.198 TURYAP :530 694 38 40
Bahce Kat1 3+1 Site Dis1 177 760.000 4.294 Satis Ofisi 15331993812
7 3+1 Site Ici 156 675.000 4.327 Remax Nefes : 533 206 74 76
RINGS ISTANBUL
. 2 Satis Birim Satis . oo
Kat Tip Cephe | Alan, m Degeri, TL | Degeri, TL/m? Irtibat Bilgisi
5 1+1 Site Ici 88 325.000 3.693 Gold Doruk 5334035753
Cat1 Terash 3+1 Site Dis1 199 795.000 3.995 Sahibinden
1 3+1 Site Ici 175 780.000 4.457 Remax Eksen 532 474 30 97
Bahce Kat1 1+1 Site Dis1 85 385.000 4.529 Gold Doruk 533403 57 53
NEF SANCAKTEPE 19
. 2 o Birim Satis i s
Kat Tip Alan, m Satis Degeri, TL Degeri, TL/m? Irtibat Bilgisi
11 1+1 65 345.000 5.308 Varol Emlak 532504 96 86
10 3+1 156 950.000 6.090 Remax Arge 533965 2222
Bahce Kati 2+1 80 490.000 6.125 Winner Project 542 2103003
3 2+1 110 570.000 5.182 Pidosan 5324833782
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SELCUKLU VADI
. 2 Satis Degeri, Birim Satis i Tefet
Kat Tip Cephe Alan, m TL Degeri, TL/m? Irtibat Bilgisi
2 3+1 Site Ici 162 685.000 4.228 Mentor 505916 44 83
2 3+1 Site Ici 173 792.000 4.578 Satis Ofisi 530418 60 02
Bahce Kat1 | 1+1 Site Dis1 80 384.000 4.800 Satis Ofisi 530418 60 02
4 2+1 Site Ici 130 540.000 4.154 CZM Gayr. 554 764 70 84
SINPAS EGE BOYU
. 2 Satis Degeri, Birim Satis i oo
Kat Tip Cephe Alan, m TL Deeri, TL/m? Irtibat Bilgisi
2 1+1 Site Ici 70 285.000 4.071 Proje m* 537 548 66 95
2 3+1 Site Ici 148 679.000 4.588 ND Team 5324114422
9 3+1 Site Ici 156 825.000 5.288 IMP Emlak 532 628 20 94
6 2+1 Site Ici 135 549.000 4.067 Seeworld 5321603949

Konut nitelikli tasinmazlarda satisa esas briit alanlarin satis birim m?* degerleri 4.000 TL/m? - 6.000
TL/m? araliginda oldugu ve konum, kat, alan, cephe gibi kriterlere gore birim degerin degistigi
gorilmiigtiir.

Yukarida belirtilen hususlara gore degerlemeye konu tasinmazlarin her biri; konum, kat, cephe,
manzara vb. 6zelliklerine gore serefiyelendirilmis ve buna gore bir birim deger takdir edilmistir. Emsal
karsilastirma analizine gore degerleme konu tasinmazlar icin belirlenen satis degerleri asagidaki
tabloda gosterilmistir.

Tablo.21 Emsal Karsilastirma Analizi Sonug Satis Degerleri-Konut Birimleri

Degerleme Konusu Konut Nitelikli Tasinmazlar
B.B. Briit Toplam :l";‘::;i:; Toplam | Satisa rile Satis Birim
'Zlg:‘ Kat ';'2' Nitelik Alani, zle:;s Tahsisli | Briit |Esas Briit E:‘:’gfﬁt Degeri, ;:"ersf’f;i
m? m? ! Ek::?ti, Alan, m? | Alan m? Alan, m? TL/m? gerl

A |1.KAT| 4 Konut 85.23 - 3.85 89.08 | 101.14 | 97.86 5.250 514.000
E |5.KAT |63 [Cati1 Terashh Mesken| 55.04 20 3.74 78.78 88 73.70 5.500 405.000
E |7.KAT |77 Konut 55.23 - - 55.23 71.19 71.19 4.100 292.000
E |9.KAT |94 Konut 55.08 = = 55.08 70.99 70.99 4.150 295.000
F |1.KAT|10| Bahgeli Mesken | 455 | 36.65 | 4.71 86.86 100 74.84 4.500 337.000
F [12. KAT[117|Cat1 Terashh Mesken| 55.34 | 42.35 4.6 102.29 | 112.63 85.52 5.600 479.000
H [1.KAT| 4 | Bahgeli Mesken 455 | 31.65 | 4.24 81.39 90 68.98 4.850 335.000
R |2.KAT |14 Konut 109.83 - - 109.83 | 128.77 | 128.77 5.300 682.000
U |4.KAT |26 Konut 102.42 0 6.17 108.59 | 120.08 | 114.96 5.450 627.000
V |ZEMIN| 1 | Bahgeli Mesken |[118.97 | 21.37 = 140.34 | 174.42 | 161.14 5.250 846.000
Z |4.KAT |13 [Cat1 Terash Mesken| 160 78.47 - 238.47 250 208.87 5.500 |1.149.000
TOPLAM | 5.961.000

“Emsal Karsilastirma Analizi” sonucuna gore degerlemeye konu konut nitelikli tasinmazlarin toplam
satis degerlerinin 5.961.000.-TL olabilecegi kanaatine varilmistir.
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SINPAS AYDOS COUNTRY
. Indir. Alan, | Kira Degeri, | Birim Kira Degeri, — g
Kat Tip Cephe m? TL TL/m? Irtibat Bilgisi
10 1+1 Orman 71 1.300 18 Remax Arge 546 799 11 72
Cat1 Teras 1+1 Site Ici 75 1.600 21 Remax Eksen 546 761 19 86
1 1+1 Sehir 85 1.450 17 Remax Arge 552 2818155
BiZiM TEPE AYDOS
Tip Alan, | Kira Degeri, | Birim Kira Degeri, e g
Kat Ozellik Cephe m? TL TL/m? Irtibat Bilgisi
4 3+1 Site Ici 144 2.300 16 +1 Gayr. 545764 55 56
Bahce Kati 3+1 Site ici 177 2.900 16 TURYAP 544935 60 45
4 2+1 Site Dis1 88 1.300 15 V&S Team 5327174073
RINGS ISTANBUL
Kat Ti Cephe | Alan, m? | i Degeri Birim Kira Irtibat Bilgisi
P P ' TL Degeri, TL/m? &
6 1+1 Site Ici 88 1.250 14 Remax Nefes 533 20674 76
1 2+1 Site Ici 146 2.100 14 Gold Doruk 53340357 53
1 3+1 Site Ici 199 2.800 14 TURYAP 544935 60 45
Bah¢e Kat1 | 1+1 Site Dis1 85 1.650 19 Gold Doruk 53340357 53
SELCUKLU VADi
. Alan, Kira Degeri, Birim Kira Degeri, . g
Kat Tip | Cephe m? TL TL/m? Irtibat Bilgisi
6 3+1| Sitelci | 187 2.350 13 Mentor 505916 44 83
1 2+1 | Sitelci | 146 1.950 13 Turyap 5305261851
Bahce Kat1 | 1+1 | Site Ici 80 1.550 19 Mentor 505916 44 83
4 2+1 | Sitelci | 122 1.900 16 Mentor 505916 44 83
SINPAS EGE BOYU
. Alan, | Kira Degeri, Birim Kira Degeri, . o
Kat Tip | Cephe m? TL TL/m? Irtibat Bilgisi
8 1+1 | Siteci 68 1.300 19 Proje m? 537 548 66 95
Bahce Kat1 | 3+1 | Siteici | 158 4.000 25 Evsell 542 4193155
7 1+1 | Sitelci 75 1.400 19 A Plus 5307916511
4 1+1 | Siteici 78 1.600 21 Seeworld 5322555515

Konut nitelikli tasinmazlarda satiga esas briit alanlarin kira birim m? degerleri 16 TL/m? - 22 TL/m?
araliginda oldugu ve konum, kat, alan, cephe gibi kriterlere gére birim degerin degistigi goriilmiistiir.
Yukarida belirtilen hususlara gore degerlemeye konu tasinmazlarin her biri; konum, kat, cephe,
manzara vb. 6zelliklerine gore serefiyelendirilmis ve buna goére bir birim deger takdir edilmistir. Emsal
karsilastirma analizine gore degerleme konu tasinmazlar icin belirlenen toplam aylik ve yillik kira
degerleri asagidaki tabloda gosterilmistir.
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Tablo. 22 Emsal Karsilastirma Analizi Sonug Kira Degerleri-Konut Birimleri

Degerleme Konusu Konut Nitelikli Tasinmazlar
. Kira
Indir. Satisa . . . .
BlokAdi| Kat |B.B.No Nitelik EsasBrit | Dom | Kap. | AylikKira | VillikKira
5 Degeri, | Orani, % | Degeri, TL | Degeri, TL
Alan, m -
TL/m
A 1. KAT 4 Konut 97.86 19 4,5% 1.859 22.312
E 5. KAT 63 Cat1 Terasl Mesken 73.70 21 4,5% 1.548 18.571
E 7.KAT 77 Konut 71.19 16,5 4,5% 1.175 14.096
E 9.KAT 94 Konut 70.99 17 4,5% 1.207 14.482
F 1. KAT 10 Bahceli Mesken 74.84 18 4,5% 1.347 16.165
F 12.KAT | 117 Cat1 Terash Mesken 85.52 21 4,5% 1.796 21.550
H 1. KAT 4 Bahceli Mesken 68.98 18 4,5% 1.242 14.901
R 2.KAT 14 Konut 128.77 20,5 4,5% 2.640 31.677
U 4. KAT 26 Konut 114.96 21,5 4,5% 2.472 29.660
\" ZEMIN 1 Bahceli Mesken 161.14 20 4,5% 3.223 38.674
Z 4. KAT 13 Cat1 Terasli Mesken 208.87 21 4,5% 4.386 52.635
TOPLAM 22.894 274.723

“Emsal Karsilastirma Analizi” sonucuna gore degerlemeye konu konut nitelikli tasinmazlarin toplam
kira degerlerinin 22.894.-TL/Ay olabilecegi kanaatine varilmistir.
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6.3.1.2.  Ticari Unite Pazari

Tasinmazlarin bulundugu bolgede yer alan benzer nitelikli insaat projelerinde veya miinferit binalarda
bulunan diikkan nitelikli gayrimenkullerin satis ve kira degerleri arastirilmis olup detayl bilgiler
asagidaki tablolarda verilmistir.

> Satilik Ticari Unite Pazari

Tablo. 23 Satilik Ticari Unite Emsalleri

Sinpas Aydos Country Sitesi A Kapisi karsisinda
EMSAL 1 | yeni yapilan binada 195 m? giris, 175 m? depo | 1.250.000 | 238,75 | 5.235,60
kullanim alanl diikkan.

Emlak Ofisi
536626 07 70

Sinpas Aydos Country Sitesi A Kapisi karsisinda
EMSAL 2 | yeni yapilan binada 80 m? giris, 20 m? asma kat, | 999.000 | 106,67 | 9.365,63
80 m? depo kullanim alanh diikkan.

Konu tasinmaza yakin konumda, E80 otobanina
cepheli, Osmangazi Caddesi lizerindeki Suryapi Emlak Ofisi
Lavender projesindeki 286 m? kullanim alanh 3.920.000 286 13.706,29 5339201972
diikkan.
Emsaller konu tasinmaza yakin ¢evreden, benzer nitelikli tasinmazlardan secilmistir. Alanlar beyan
DIiGER | alanlar olup istenen satis bedelleri iizerinden pazarlik paylari bulunmaktadir. Bodrum kat hacimleri 1/4,
asma kat ve teras hacimleri 1/3 oraninda uyumlastirilarak zemin kata indirgenmistir.

Emlak Ofisi
544 6303993

EMSAL 3

-Satilik Diikkan Emsal Krokisi-
Ticari nitelikli tasinmazlarda satis fiyatlarinin zemin kat konumlu diikkan nitelikli taginmazlar igin
ticaret yogunlugu en yiiksek Recep Tayyip Erdogan Caddesi iizerindeki diikkanlarin birim m? degerleri
6.500 TL/m?- 8.000 TL/m? arahiginda, Giilhane Caddesi iizerinde 6.000 TL/m?- 7.000 TL/m?
araliginda oldugu ve konum, reklam Kkabiliyeti, ticari hareketlilik gibi kriterlere gére birim degerin
degistigi gorilmiistir. Ticari nitelikli tasinmazlarda; alan, cephe sayisi, kat, yapi kalitesi gibi
ozelliklerin yaninda ticari hareketlilik ve reklam kabiliyeti gibi unsurlarin degere etki eden 6nemli
faktorlerdir. Degerleme konusu tasinmazlar natamam durumda olup, degerlemede dikkate alinmistir.
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Yukarida belirtilen hususlara gore degerlemeye konu tasinmazlarin her biri; kendi kullanim amaci,
alan, yapi kalitesi, kat, cephe, vb. 6zelliklerine gore serefiyelendirilmis ve buna gore bir birim deger
takdir edilmistir. Emsal karsilastirma analizine gore degerleme konu tasinmazlar icin belirlenen satis
degerleri asagidaki tablolarda gosterilmistir.

Tablo. 24 Emsal Karsilastirma Analizi Sonug Satis Degerleri-Ticari Birimler

Degerleme Konusu Diikkan Nitelikli Tasinmazlar
Teras ve ek. satisa indir. Satis
B.B. Konum/ | B.B. Briit | alan1 m? (Tapu ..| Satisa Birim | Yuv. Satis
Blok Kat Nitelik N Esas Briit
0 4 No 1l Cadde |Alani, m? ve Yon. Pl.) sas ruz Esas Briit| Deger, | Deger, TL
Alan, m % 2
Teras | Eklenti Alan,m” | m*/TL
1. BOD. KAT . 433 364,93 -
A 40 D[{BLEKS GULHANE 1297,93 | 679,64 6.000 4.078.000
2.BOD. KAT DUKKAN 500 - -
B |1.BOD.KAT| 48 | DUKKAN |GULHANE| 66,78 - - 66,78 66,78 6.500 434.000
B |1.BOD.KAT| 49 | DUKKAN |GULHANE| 72,96 - - 72,96 72,96 6.500 474.000
B |1.BOD.KAT| 50 | DUKKAN GE;%ITA]?E 171,55 - - 171,55 171,55 7.500 1.287.000
B |1.BOD.KAT| 52 | DUKKAN R.T.E. 443,16 - - 443,16 443,16 6.750 2.991.000
1. BOD. KAT 195 =
C 38 DL.].BLEKS R.T.E. 4.023,1| 7.303,4 | 1.972,10 | 6.750 (13.312.000
2. BOD. KAT DUKKAN 3.085,26 -
D |1.BOD.KAT| 21 | DUKKAN | R.T.E. 194,81 - - 194,81 194,81 6.750 | 1.315.000
D |1.BOD.KAT| 22 | DUKKAN | R.T.E. 194,94 - - 194,94 | 194,94 6.750 | 1.316.000
E |1.BOD.KAT| 120 | DUKKAN R.T.E. 306,9 - - 306,9 306,9 6.650 2.041.000
E |1.BOD.KAT| 121 | DUKKAN R.T.E. 243,8 - - 243,8 243,8 6.650 1.621.000
E |1.BOD.KAT| 122 | DUKKAN R.T.E. 112,67 - - 112,67 112,67 6.650 749.000
E |1.BOD.KAT| 123 | DUKKAN R.T.E. 165,61 - - 165,61 165,61 6.850 1.134.000
F |1.BOD.KAT| 120 | DUKKAN R.T.E. 126,13 - - 126,13 126,13 6.850 864.000
F |1.BOD.KAT|121 | DUKKAN | R.T.E. 180,64 - - 180,64 | 180,64 6.850 | 1.237.000
F |1.BOD.KAT|122 | DUKKAN | R.T.E. 243,29 - - 243,29 | 243,29 6.850 | 1.667.000
F |1.BOD.KAT| 123 | DUKKAN R.T.E. 181,3 - - 181,3 181,3 6.850 1.242.000
F |1.BOD.KAT| 124 | DUKKAN R.T.E. 125,3 - - 125,3 125,3 6.850 858.000
G |1.BOD.KAT| 38 | DUKKAN R.T.E. 195,63 = = 195,63 195,63 6.850 1.340.000
G |1.BOD.KAT| 39 | DUKKAN R.T.E. 194,54 - - 194,54 194,54 6.850 1.333.000
H |1.BOD.KAT| 48 | DUKKAN l;:ifgh: 482,14 - - 482,14 482,14 6.650 3.206.000
TOPLAM [42.499.000

“Emsal Karsilastirma Analizi” sonucuna gore degerlemeye konu diikkan nitelikli tasinmazlarin
toplam satis degerlerinin 42.499.000.-TL olabilecegi kanaatine varilmistir.
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» Kiralik Ticari Unite Pazari

Tablo. 25 Kiralik Ticari Unite Emsalleri

Sinpas Aydos Country Sitesinde natamam Emlak Ofisi
EMSAL 1 | durumdaki (degerleme konusu tasinmaz) 195 m? 6.900 195 35,38
. - 5453479093
briit kullanim alanli olarak pazarlanan diikkan.
Sinpas Aydos Country Sitesinde natamam Emlak Ofisi
EMSAL 2 | durumdaki (degerleme konusu tasinmaz) 171 m? 6.500 171,00 38,01
. .. 5453479093
briit kullanim alanli olarak pazarlanan diikkan.
Sinpas Aydos Country Sitesinde natamam Emlak Ofisi
EMSAL 3 | durumdaki (degerleme konusu tasinmaz) 112 m? 4.700 112 41,96
. - 5453479093
briit kullanim alanli olarak pazarlanan diikkan.
Sinpas Aydos Country Sitesi A Kapisi karsisinda Emlak Ofisi
EMSAL 4 |yeni yapilan binada 195 m? giris, 175 m? depo 5.900 238,8 24,71
) 536 626 07 70
kullanim alanl diikkan.
Bizimtepe Aydos Sitesi arka cephesine bakan
Zaloglu Riistem Caddesi Uzerinde konumlu yeni Emlak Ofisi
EMSAL 5 binada 42 m? zemin, 42 m? depo kullanimh 2.000 525 38,10 53335099 25
diikkan .

Emsaller konu tasinmaza yakin ¢evreden, benzer nitelikli tasinmazlardan segilmistir. Alanlar beyan
DIiGER | alanlar olup istenen satis bedelleri iizerinden pazarhk paylar1 bulunmaktadir. Bodrum kat hacimleri 1/4,
teras hacimleri 1/3 oraninda uyumlastirilarak zemin kata indirgenmistir.

-Kiralik Diikkan Emsal Krokisi-

Ticari nitelikli tasinmazlarda aylik kira fiyatlarinin ortalama 35 TL/m?/Ay olacagi éngorilmiistiir.
Ticari initelerinin reklam kabiliyeti ve ticari hareketlilik gibi kriterleri avantajli duruma geldikge birim
kiralar daha da yiikselmektedir. Ticari nitelikli tasinmazlarda; alan, cephe sayisy, kat, yapi kalitesi gibi
ozelliklerin yaninda ticari hareketlilik ve reklam kabiliyeti gibi unsurlarin degere etki eden énemli
faktorlerdir.
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Yukarida belirtilen hususlara gore degerlemeye konu tasinmazlarin her biri; kendi kullanim amaci,
alan, yapi1 kalitesi, kat, cephe, vb. 6zelliklerine gore serefiyelendirilmis ve buna gore bir birim kira
degeri takdir edilmistir. Emsal karsilastirma analizine gore degerleme konu tasinmazlar icin belirlenen
aylik kira degerleri asagidaki tablolarda gosterilmistir.

Tablo.26 Emsal Karsilastirma Analizi Sonug Kira Degerleri-Ticari Birimler

Degerleme Konusu Diikkan Nitelikli Tasinmazlar
Teras ve .o, .
B B.B. ekl.alani.m? Indir. Kira Ayhk
1 Kat B.B. Nitelik Konum/ | Briit (Ta .u ve ;(6n Satisa Esas | Birim Kira | Yillik Kira
0 No Cad. Alani, p PL) * | Briit Alan, Deger, | Degeri, | Degeri, TL
k m? : m? TL/m? TL
Teras EKI. /
1. BOD.KAT DUBLEKS .. 364,93 -
A > BOD. KAT 40 DUKKAN GULHANE 433 N N 679,64 30 20.389 244.672
B | 1. BOD. KAT 48 DUKKAN | GULHANE 66,78 - - 66,78 32,5 2.170 26.044
B | 1. BOD. KAT 49 DUKKAN | GULHANE 72,96 - - 72,96 32,5 2.371 28.454
B | 1. BOD. KAT 50 DUKKAN GPE-,ITAEI:\IE 171,55 - - 171,55 37,5 6.433 77.198
B | 1. BOD. KAT 52 DUKKAN R.T.E. 443,16 - - 443,16 34 15.067 180.809
1. BOD. KAT DUBLEKS - 4023,14
C > BOD. KAT 38 DUKKAN R.T.E. 195 N 0 1972,1 34 67.051 804.617
D | 1. BOD. KAT 21 DUKKAN R.TE. 194,81 - - 194,81 34 6.624 79.482
D | 1. BOD. KAT 22 DUKKAN R.T.E. 194,94 - - 194,94 34 6.628 79.536
E | 1. BOD.KAT | 120 DUKKAN R.T.E. 306,9 - - 306,9 33 10.128 121.532
E | 1.BOD.KAT | 121 DUKKAN R.T.E. 243,8 - - 243,8 33 8.045 96.545
E | 1. BOD.KAT | 122 DUKKAN R.T.E. 112,67 - - 112,67 33 3.718 44,617
E | 1.BOD.KAT | 123 DUKKAN R.T.E. 165,61 - - 165,61 34 5.631 67.569
F | 1.BOD.KAT | 120 DUKKAN R.T.E. 126,13 - - 126,13 34 4.288 51.461
F | 1.BOD.KAT | 121 DUKKAN R.T.E. 180,64 - - 180,64 34 6.142 73.701
F | 1.BOD.KAT | 122 DUKKAN R.T.E. 243,29 - - 243,29 34 8.272 99.262
F | 1.BOD.KAT | 123 DUKKAN R.T.E. 181,3 - - 181,3 34 6.164 73.970
F | 1.BOD.KAT | 124 DUKKAN R.T.E. 125,3 - - 125,3 34 4.260 51.122
G | 1. BOD. KAT 38 DUKKAN R.T.E. 195,63 - - 195,63 34 6.651 79.817
G | 1. BOD. KAT 39 DUKKAN R.T.E. 194,54 - - 194,54 34 6.614 79.372
H | 1. BOD. KAT 48 DUKKAN R'T'E,' * 482,14 - - 482,14 33 15.911 190.927
Zaloglu
TOPLAM | 212.559 | 2.550.709

“Emsal Karsilagtirma Analizi” sonucuna goére degerlemeye konu diikkan nitelikli tasinmazlarin
toplam aylik kira degerlerinin 212.559.-TL/Ay olabilecegi kanaatine varilmistir.

6.3.1.3. Sosyal Tesis ve Spor Salonu Uniteleri Pazari

Tablo. 27 Sosyal Tesis ve Spor Salonu Unite Satilik ve Kiralik Emsalleri

Birim
Emsaller Konumu ve Ozellikleri Deger (TL) | Alan, m? | Degeri irtibat Bilgisi
(TL/m?)
Emsal 1 |Pendik'te 130 dairelik havuzlu sitenin Emlak Ofisi
(KIiRA) | sosyal tesis alani kiraliktir. 20.000 856 23,36 551 044 60 15
Emsal 2 | Atasehir Uphill Towers projesinin spor Emlak Ofisi

(KiRA) | kompleksi alani kirahktir. 15.000 >000,00 3,00 544 6303993
Maltepe'de sitelerin yogun oldugu bolgede

islek bir konumda bulunan ve aktif olarak

}il]?is[:lle calisan spor salonu devren kiraliktir. Devir 5.000 103 48,54 5:;‘}151217“226%3
parast 65.000TL istenmekte olup, aylik
sabit kiras1 5.000 TL'dir.
Atasehir  Hillside Trio Konutlar’'nin .
(EXITSI?,]I;) yaninda, Siteler bolgesinde bulunan spor | 75.000.000 2537 29.562,48 5(])3;1(;1; %25;4_
salonu ve sosyal tesis alani satiliktir.
DICER Emsaller, site bolgelerine hitap eden alanlarina yakin konumdan se¢ilmis olup, kompleks yapilardan

olusmaktadir. Emsal tasinmazlar, konu tasinmaza goére daha merkezi ve serefiyesi yliksek bolgelerdir.
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Degerleme konusu tasinmaz mevcut kullanimda “Sosyal Tesis ve Spor Salonu” kullaniml olup, site
icerisine hizmet vermektedir. Emsaller genellikle site bolgelerinden se¢ilmis olup, kiralik ve satilik
degerler lizerinden konum ve yogunluk faktorleri géoz 6niinde bulundurularak deger takdir edilmistir.

Konu tasinmazlarin satisa esas briit alanlarin kira birim m? degerleri 16.-TL/m?, satis birim m?
degerinin 3.000.-TL/m? olarak takdir edilmistir.

Tablo. 28 Emsal Karsilastirma Analizi Sonug¢ Satis Degerleri-Sosyal Tesis ve Spor Salonu

Teras ve Eklenti | (. indir.
B.B. | Alani, m? (Tapu Esass Satisa Satis
Blok | Kat B.B. Nitelik | Konum Briit ve Yon. Pl.) Briit ESE}S Bu:lm Yu\:. Satis
No Alani, Alan Briit Deger, Deger, TL
m? Teras | Eklenti m? ! Alan, m?/TL
mZ
Zemin Site Ici 430 300 740 678 3000
AE | Asma | 1 |DUKKAN | Sitelci 105 - - 3213,8 5.354.000
1. Kat Aytemur | 429 176 1033,8 781,12 4250
AE |1.KAT| 2 |DUKKAN | Aytemur | 212,14 59 - 271,14 | 231,81 4250 985.000
Toplam | 6.339.000

“Emsal Karsilagtirma Analizi” sonucuna gore degerlemeye konu sosyal tesis ve spor salonu
kullanimli, diikkan nitelikli tasinmazlarin toplam satis degerlerinin 6.339.000.-TL olabilecegi
kanaatine varilmistir.

Tablo. 29 Emsal Karsilastirma Analizi Sonug Kira Degerleri-Sosyal Tesis ve Spor Salonu

...| Teras ve eklenti A . . . .
B.B. Briit 2 Satisa Indir. Satisa | Kira Birim |Aylik Kira .
BB| .. .. alani,m* (Tapu ve| Esas .. o . . | Yilhk Kira
Blok | Kat Nitelik | Alani, .. . Esas Briit Deger, Degeri, . .
. No m? Yon. PL.) Briit Alan, m? TL/m? TL Degeri, TL
Teras | Eklenti |Alan, m? ’
430 300 740 3213,8 678 16 10.848,00 | 130.176,00
Zemin| 1 | DUKKAN 105 - - 0

AE 429 176 10338 0 781,12 21 16403,45 | 196.841,40

KlA-T 2 | DUKKAN | 212,14 59 - 271,14 231,81 21 4867,94 58.415,28

Toplam 32.120 385.500

“Emsal Karsilagtirma Analizi” sonucuna gore degerlemeye konu sosyal tesis ve spor salonu
kullanimli, diikkan nitelikli tasinmazlarin toplam kira degerlerinin 32.120.-TL/ay olabilecegi
kanaatine varilmistir.

6.3.2. Maliyet Yaklasim

Bu mukayeseli yaklasim belirli bir miilkiin satin alinmasi yerine kisinin ya o miilkiin tipatip aynisini
veya ayni yararl saglayacak baska bir miilki insa edebilecegi olasiligin1 dikkate alir. Gayrimenkul
baglaminda, insanlarin zaman darligl, ¢esitli olumsuzluklar ve riskler olmadik¢a, esdeger arazi ve
alternatif bina insa etmek yerine benzer bir miilk icin daha fazla 6deme yapmalari normalde savunulur
bir durum degildir. Uygulamada yaklasim, yapilacak deger tahmininde yenisinin maliyeti degerlemesi
yapilan gayrimenkul icin 6denebilecek olasi fiyati asir1 dl¢iide astifi durumlarda eski ve daha az
fonksiyonel miilkler icin amortismani da igerir. Degerleme calismasinda “Maliyet Analizi Yontemi”
kullanilmamaistir.

6.3.3. Gelir indirgeme Yaklasim

Bu karsilastirmali yaklasim degerlemesi yapilan miilke ait gelir ve harcama verilerini dikkate alir ve
indirgeme yontemi ile deger tahmini yapar. indirgeme, gelir tutarin1 deger tahminine ¢eviren gelir
(genellikle net gelir rakami) ve tanimlanan deger tipi ile iligkilidir. 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 gétiirecegini soyler.
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6.3.3.1. Direkt Kapitalizasyon Analizi

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 ddonemde bos kalmamasi durumuna gore elde edilebilecek gelirler
hesaplanarak “Gelir Indirgeme Yaklasimi-Direkt Kapitalizasyon Analizi Yéntemi” kullanilmistir.

Tablo.30 Ro (Kapitalizasyon Orani) Analizi-Konut

Konut Kap. Orani
Alan, m* Satis Fiyati, TL Kira, Ay/TL RO, %
85 385.000 1.650 0,051
177 920.000 2.900 0,038
199 795.000 2.800 0,042
80 384.000 1.550 0,048
Ortalama 0,045

Bolgede faaliyet gosteren emlak ofisleriyle yapilan goriismeler ve bolgede bulunan satilik ve kiralik
konut emsallerinin incelenmesi sonucunda, ticari nitelikli gayrimenkullerde bélge icin kapitalizasyon
oraninin, pazarlik paylari da géz 6niinde bulunduruldugunda ortalama %4,5 (~22 Yil) civarinda
oldugu goriilmiistiir. Konu tasinmazlarin Emsal Karsilastirma Analizi Yontemi'nde belirlenen aylik
kira degerleri lizerinden saglayacaklar1 yillik kira getirileri, belirlenen kapitalizasyon oraniyla hesaba
sokulmustur. Bu veriler dogrultusunda yapilan hesaplamaya gore konu tasinmazlarin mevcut durum
satis degerleri asagida gosterilmistir.

Tablo. 31 Direkt Kapitalizasyon Analizi Yontemine Gore Konut Nitelikli Tasinmazlarin Satis

Degeri
Degerleme Konusu Konut Nitelikli Tasinmazlar
. Kira
BlokAdi| Kat [BB.No| Nitelik hlls(;;rs f;tuﬁa Birim | Kap. \AylkKira Villk Kira | Yuv. Satis
e Deger;, Orani, %|Degeri, TL| Degeri, TL | Degeri, TL
TL/m
A 1.KAT| 4 Konut 97.86 19 4.5% 1859 22312 496 000
E 5.KAT | 63 |Cati Terashh Mesken 73.70 21 4.5% 1548 18571 413 000
E 7.KAT | 77 Konut 71.19 17 4.5% 1210 14 523 323 000
E 9.KAT | 94 Konut 70.99 18 4.5% 1278 15334 341 000
F 1.KAT| 10 Bahceli Mesken 74.84 18 4.5% 1347 16 165 359 000
F 12.KAT| 117 |Cat1 Terash Mesken| 85.52 21 4.5% 1796 21550 479 000
H 1.KAT| 4 Bahgeli Mesken 68.98 18 4.5% 1242 14901 331000
R 2.KAT | 14 Konut 128.77 20.5 4.5% 2 640 31677 704 000
U 4. KAT| 26 Konut 114.96 21.5 4.5% 2472 29 660 659 000
\Y% ZEMIN 1 Bahgeli Mesken 161.14 20 4.5% 3223 38674 859 000
Z 4.KAT | 13 |Cati Terasli Mesken| 208.87 21 4.5% 4 386 52 635 1170000
TOPLAM 23000 | 276002 | 6134000

“Direkt Kapitalizasyon Analizi Yontemi” sonucuna gore degerlemeye konu konut nitelikli
tasinmazlarin pazar degeri 6.134.000.-TL olarak hesaplanmistir.
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Tablo.32 Ro (Kapitalizasyon Orami) Analizi-Ticari

Diikkan Kap. Orani
Alan, m? Satis Fiyat, TL Kira, Ay/TL RO, %
239 1.250.000 5.900 0,057
171 1.285.000 6.500 0,061
195 1.315.000 6.900 0,063
Ortalama 0,060

Bolgede faaliyet gosteren emlak ofisleriyle yapilan goriismeler ve bolgede bulunan satilik ve kiralik
konut emsallerinin incelenmesi sonucunda, ticari nitelikli gayrimenkullerde bélge icin kapitalizasyon
oraninin, pazarlik paylar: da géz 6niinde bulunduruldugunda ortalama %6 (~16 Y1) civarinda oldugu
goriilmiistiir. Konu tasinmazlarin Emsal Karsilastirma Analizi Yontemi'nde belirlenen aylk kira
degerleri iizerinden saglayacaklar1 yillik kira getirileri, belirlenen kapitalizasyon oraniyla hesaba
sokulmustur. Bu veriler dogrultusunda yapilan hesaplamaya gore konu tasinmazlarin mevcut durum
satis degerleri asagida gosterilmistir.

Tablo. 33 Direkt Kapitalizasyon Analizi Yontemine Gore Diikkan Nitelikli Tasinmazlarin Satis

Degeri
Teras ve indir. Ki K
B B.B. ek.alani,m? Satisa | Satisa ra Aylik | Yilhk a .
B.B . .. Bir.D . . p. | Yuv.Kira
1 T Briit (Tapu ve Yon. Esas Esas o Kira Kira -
Kat . Nitelik .. eger, . . . .| Or Degeri,
o Alam, Pl.) Br.Ala | Briit Degeri | Degeri
k No m? n,m?> | Alan L/ TL L | 2™ TL/ay
Teras | EKIL ’ m? m? ’ ’ , %
1. BODRUM DUBLEKS 364,93 -
A 2. BODRUM 40 DUKKAN 433 N - 1297,93 | 679,64 30 20.389 | 244.672 | 6% 4.078.000
B | 1.BODRUM | 48 | DUKKAN 66,78 = = 66,78 66,78 32,5 2.170 26.044 | 6% 434.000
B | 1.BODRUM | 49 | DUKKAN 72,96 - - 72,96 72,96 32,5 2.371 28.454 | 6% 474.000
B | 1.BODRUM | 50 | DUKKAN | 171,55 - - 171,55 | 171,55 | 37,5 6.433 77.198 | 6% 1.287.000
B | 1.BODRUM | 52 DUKKAN | 443,16 - - 443,16 | 443,16 34 15.067 | 180.809 | 6% 3.013.000
1. BODRUM DUBLEKS o 4023,14
C 2. BODRUM 38 DUKKAN 195 a 0 7303,4 | 1972,1 34 67.051 | 804.617 | 6% | 13.410.000
D | 1.BODRUM | 21 DUKKAN 194,81 - - 194,81 194,81 34 6.624 79.482 | 6% 1.325.000
D | 1.BODRUM | 22 | DUKKAN | 194,94 - - 194,94 | 194,94 34 6.628 79.536 | 6% 1.326.000
E | 1.BODRUM | 120 | DUKKAN 306,9 - - 306,9 306,9 33 10.128 | 121.532 | 6% 2.026.000
E | 1.BODRUM | 121 | DUKKAN 243,8 - - 243,8 243,8 33 8.045 96.545 | 6% 1.609.000
E | 1.BODRUM | 122 | DUKKAN 112,67 - - 112,67 | 112,67 33 3.718 44.617 | 6% 744.000
E | 1.BODRUM | 123 | DUKKAN 165,61 = = 165,61 165,61 34 5.631 67.569 | 6% 1.126.000
F | 1.BODRUM | 120 | DUKKAN 126,13 - - 126,13 126,13 34 4.288 51.461 | 6% 858.000
F | 1.BODRUM | 121 | DUKKAN | 180,64 - - 180,64 | 180,64 34 6.142 73.701 | 6% 1.228.000
F | 1.BODRUM | 122 | DUKKAN | 243,29 - - 243,29 | 243,29 34 8.272 99.262 | 6% 1.654.000
F | 1.BODRUM | 123 | DUKKAN 181,3 - - 181,3 181,3 34 6.164 73.970 | 6% 1.233.000
F | 1.BODRUM | 124 | DUKKAN 125,3 - - 125,3 125,3 34 4.260 51.122 | 6% 852.000
G | 1.BODRUM | 38 | DUKKAN | 195,63 - - 195,63 | 195,63 34 6.651 79.817 | 6% 1.330.000
G | 1.BODRUM | 39 DUKKAN 194,54 - - 194,54 | 194,54 34 6.614 79.372 | 6% 1.323.000
H | 1.BODRUM | 48 | DUKKAN | 482,14 - - 482,14 | 482,14 33 15.911 | 190.927 | 6% 3.182.000
430 300 740 678 16 10.848 | 130.176 | 6%
A Zemin 1 DUKKAN 105 - - 3213,8 5.450.000
E 429 176 10338 781,12 21 16.403 | 196.841 | 6%
1. KAT 2 DUKKAN | 212,14 59 - 271,14 | 231,81 21 4.868 58.415 | 6% 974.000
TOPLAM 48.936.000

“Direkt Kapitalizasyon Analizi Yontemi” sonucuna gore degerlemeye konu diikkan nitelikli
tasinmazlarin pazar degeri 48.936.000.-TL olarak hesaplanmistir.

6.3.3.2. Nakit Akimlar1 Analizi

Degerleme calismasinda arsa degeri bulunmasi amaciyla bir proje gelistirme calismasi yapilmamis
olup, tasinmazin degerlemesinde “Nakit Akimlar1 Analizi Yontemi” kullanilmamistir.
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7. ANALIZ SONUGCLARININ DEGERLENDiRIiLMESi

7.1.  Analiz Sonuc¢larinin Uyumlastirilmasi

Degerleme calismasi kapsaminda tasinmazlarin degerine ulasabilmek i¢cin “Emsal Karsilagtirma
Analizi Yontemi” ve “Direkt Kapitalizasyon Analizi Yontemi” kullanilmistir. Elde edilen degerlerin
uyumlastirilmasiyla sonu¢ deger asagidaki gibi hesaplanmistir.

Tablo. 34 Uyumlastirma Tablosu - Konut Uniteleri

Degerleme Konusu Konut Nitelikli Tasinmazlar
indir. Kap
Blo B.B - Oda Ceph. | Satisa Esas | Emsal Kars. i Nihai
k | Kat |y, | Nitellk |, | Manzara | ‘o0 "\ Byt Alan, | Degeri, TL Delg{“' Deger, TL
mZ
A | 1L.KAT | 4 Konut | 2+1 | Sitelgi 1 97,86 514.000 | 496.000 | 510.000
E | 5.KAT | 63 | S0 Terash | 0 1 e ici 2 73,70 405.000 | 413.000 | 407.000
Mesken
E | 7.KAT | 77 | Konut 1+1 | Sehir 2 71,19 292.000 | 313.000 | 295.000
E | 9.KAT | 94 | Konut 1+1 | Sehir 2 70,99 295.000 | 322.000 | 300.000
F | 1KAT [ 10 | B3¢l |50 | sehir 1 74,84 337.000 | 359.000 | 340.000
Mesken
12. 11 | Cati1 Terash o
Flowar | 7 | Meshon | 1#1 | sitel 2 85,52 479.000 | 479.000 | 480.000
H | L.KAT | 4 | Baheell g 1 gopir 2 68,98 335.000 | 331.000 | 335.000
Mesken
R | 2.KAT | 14 | Konut 3+1 | Siteligi 1 128,77 682.000 | 704.000 | 688.000
U | 4.KAT [ 26 | Konut 3+1 | Sitelici 1 114,96 627.000 | 659.000 | 640.000
v | zemin | 1 | Babeell 1o Sieic 2 161,14 846.000 | 859.000 | 850.000
Mesken
7 | axar |13 | GuTerash |1 Siteig 2 208,87 1.149.000 | 1.170.000 | 1.150.000
Mesken
5.995.000

Uyumlastirma sonucunda degerleme konusu konut nitelikli tasinmazin satis degeri 5.995.000.-TL
olarak belirlenmistir.
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Tablo. 35 Uyumlastirma Tablosu - Ticari Uniteler

Degerleme Konusu Diikkan Nitelikli Tasinmazlar
B P Satis .
1 BB| .. . B.B. Brijt | [ndir-Sausa | gy Emsal Direk Nihai
Kat Nitelik Konum 2 Esas Briit o Karsilastirma Kap. o
] .No Alani, m Alan, m? Deger, Deseri. TL Deseri. TL Deger, TL
Kk 7 m?/TL gerl, e
A | 1.BODRUM | 40 %‘é‘;ﬁﬁ GULHANE | 433 679,64 6000 | 4.078.000 | 4.078.000 | 4.078.000
B | 1. BODRUM | 48 DUKKAN GULHANE 66,78 66,78 6500 434.000 434.000 434.000
B | 1. BODRUM | 49 DUKKAN GULHANE 72,96 72,96 6500 474.000 474.000 474.000
B | 1. BODRUM | 50 DUKKAN Gliﬁl-'eré\lE 171,55 171,55 7500 1.287.000 1.287.000 1.287.000
B | 1.BODRUM | 52 DUKKAN R.T.E. 443,16 443,16 6750 2.991.000 3.013.000 3.000.000
C | 1.BODRUM | 38 DDLIJJI}B(L}‘&I;S R.T.E. 195 1972,1 6750 13.312.000 13.410.000 | 13.350.000
D | 1. BODRUM | 21 DUKKAN R.T.E. 194,81 194,81 6750 1.315.000 1.325.000 1.320.000
D | 1. BODRUM | 22 DUKKAN R.T.E. 194,94 194,94 6750 1.316.000 1.326.000 1.320.000
E | 1. BODRUM | 120 | DUKKAN R.T.E. 306,9 306,9 6650 2.041.000 2.026.000 2.030.000
E | 1.BODRUM | 121 | DUKKAN R.T.E. 243,8 243,8 6650 1.621.000 1.609.000 1.615.000
E | 1.BODRUM | 122 | DUKKAN R.T.E. 112,67 112,67 6650 749.000 744.000 745.000
E | 1. BODRUM | 123 | DUKKAN R.T.E. 165,61 165,61 6850 1.134.000 1.126.000 1.130.000
F | 1.BODRUM | 120 | DUKKAN R.T.E. 126,13 126,13 6850 864.000 858.000 860.000
F | 1. BODRUM | 121 | DUKKAN R.T.E. 180,64 180,64 6850 1.237.000 1.228.000 1.230.000
F | 1. BODRUM | 122 | DUKKAN R.T.E. 243,29 243,29 6850 1.667.000 1.654.000 1.660.000
F | 1.BODRUM | 123 | DUKKAN R.T.E. 181,3 181,3 6850 1.242.000 1.233.000 1.235.000
F | 1.BODRUM | 124 | DUKKAN R.T.E. 125,3 125,3 6850 858.000 852.000 855.000
G | 1.BODRUM | 38 DUKKAN R.T.E. 195,63 195,63 6850 1.340.000 1.330.000 1.335.000
G | 1.BODRUM | 39 DUKKAN R.T.E. 194,54 194,54 6850 1.333.000 1.323.000 1.330.000
H | 1. BODRUM | 48 DUKKAN IZ{aToEgl: 482,14 482,14 6650 3.206.000 3.182.000 3.200.000
430 3000
A Zemin 1 DUKKAN Site Ici 105 678 5.354.000 5.450.000 5.400.000
4250,00

E 429

1. KAT 2 DUKKAN Aytemur 212,14 231,8066667 | 4250,00 985.000 974.000 975.000

TOPLAM | 48.863.000

Uyumlastirma sonucunda degerleme konusu diikkan nitelikli tasinmazin satis degeri 48.863.000.-TL
olarak belirlenmistir.

7.2.  Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin/Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule Bagh
Hak ve Faydalarin Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 Portfdyiine Alinmasinin Sermaye Piyasasi
Mevzuati1 Hiikiimleri Cercevesinde Analizi

Degerleme raporunun 4.6. bashginda degerlemesi yapilan gayrimenkullere bagli hak icin mevzuat
geregi alinmis olan izin ve belgeler ile ilgili ve 4.7. basliinda tapu kayitlarinda devrine iliskin bir
sinirlama olup olmadig1 konusunda detayli bilgiler verilmistir.

Degerleme konusu Istanbul ili, Sancaktepe Il¢cesi, Samandira Mahallesi, 9006 ada, 3 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 Ortakligl portféylinde “Binalar” basliginda bulunmasinin herhangi bir engel
teskil etmedigi kanaatine varilmistir.
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8. SONUC

Degerleme konusu tasinmazlarin konumlari, ¢evre ozellikleri, kullanim amaglari, biiytkliikleri,
cevredeki emsalleri, i¢ mekan 6zellikleri, donanimlari, yapi kaliteleri, bulunduklari sitelerin 6zellikleri
ve imkanlari, bulunduklar1 kat, cephe sayilar1 gibi 6zellikler degerleme calismasinda g6z 6niinde
bulundurulmustur.

Rapor igeriginde bagimsiz boliim proje alani olarak belirtilen alanlar bagimsiz béliimiin duvarlar dahil
net kullanim alani ve eklentilerini icermekte olup satisa esas alanlar miisteriden temin edilen genel
briit alanlardir. Miisteri talebi ve Pazar verileri dogrultusunda satis degerleri satisa esas alanlar
lizerinden hesaplanmistir.

Tasinmazlarin belirlenen satis ve sigortaya esas degerleri ayri ayr1 asagidaki tablolarda gosterilmistir.

Tablo.36 Nihai Deger Tablosu - Ar1 Finansal Kiralama A.S. Hissesi

Satisa Esas Sigortaya Esas K.D.V. Harig¢ %718 K.D.V Dahil
Blok Kat B.B.No Briit Alan, m> Deger, TL Pazar Degeri, TL Pazar Degeri, TL
A 1. KAT 4 101,14 128.448 510.000 515.100
E 5. KAT 63 88,00 111.760 407.000 411.070
E 7. KAT 77 71,19 90.411 295.000 297.950
E 9. KAT 94 70,99 90.157 300.000 303.000
F 1. KAT 10 100,00 127.000 340.000 343.400
F 12. KAT 117 112,63 143.040 480.000 484.800
H 1. KAT 4 90,00 114.300 335.000 338.350
R 2. KAT 14 128,77 163.538 688.000 694.880
U 4. KAT 26 120,08 152.502 640.000 646.400
Vv ZEMIN 1 174,42 221.513 850.000 858.500
Z 4. KAT 13 250,00 317.500 1.150.000 1.161.500
TOPLAM 1.307,22 1.660.169 5.995.000 6.054.950

Sonugc olarak;

Ari Finansal Kiralama A.S. Hissesinde yer alan; Istanbul Ili, Sancaktepe ilcesi, Samandira Mahallesi,
50.100,00 m? yiizél¢ciimiine sahip 9006 Ada 3 Parsel iizerinde bulunan “A-C-E-F-G-I-K-AC- 15 KATLI
B-D-H-J-ST- AD- 10 KATLI O-P-V-Y 9 KATLI R-U-8 KATLI-M-N-Z-AA 7 KATLI-L-AB-6 KATLI AE BLOK 2
KATLI BETONARME BINALAR VE AF-AG-2 KATLI BETONARME GARA]J ARSASGI” nitelikli yapidaki 11
adet konut nitelikli bagimsiz boélimiin toplam pazar degeri K.D.V. Hari¢ 5.995.000.-TL
(Besmilyondokuzyiizdoksanbesbin Tiirk Lirasi) olarak tahmin ve takdir edilmistir.
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Tablo.37 Nihai Deger Tablosu - Sinpas GYO A.S. Hissesi
Satisa Esas Sigortaya Esas K.D.V. Harig¢ %18 K.D.V Dahil
ks Kat B.B. No Briit Alan, m? Deger, TL Pazar Degeri, TL Pazar Degeri, TL
1. BODRUM
A > BODRUM 40 1.297,93 1.648.371 4.078.000 4.812.040
B 1. BODRUM 48 66,78 84.811 434.000 512.120
B 1. BODRUM 49 72,96 92.659 474.000 559.320
B 1. BODRUM 50 171,55 217.869 1.287.000 1.518.660
B 1. BODRUM 52 443,16 562.813 3.000.000 3.540.000
1. BODRUM
C > BODRUM 38 7303,4 9.275.318 13.350.000 15.753.000
D 1. BODRUM 21 194,81 247.409 1.320.000 1.557.600
D 1. BODRUM 22 194,94 247.574 1.320.000 1.557.600
E 1. BODRUM 120 306,9 389.763 2.030.000 2.395.400
E 1. BODRUM 121 243,8 309.626 1.615.000 1.905.700
E 1. BODRUM 122 112,67 143.091 745.000 879.100
E 1. BODRUM 123 165,61 210.325 1.130.000 1.333.400
F 1. BODRUM 120 126,13 160.185 860.000 1.014.800
F 1. BODRUM 121 180,64 229.413 1.230.000 1.451.400
F 1. BODRUM 122 243,29 308.978 1.660.000 1.958.800
F 1. BODRUM 123 181,3 230.251 1.235.000 1.457.300
F 1. BODRUM 124 125,3 159.131 855.000 1.008.900
G 1. BODRUM 38 195,63 248.450 1.335.000 1.575.300
G 1. BODRUM 39 194,54 247.066 1.330.000 1.569.400
H 1. BODRUM 48 482,14 612.318 3.200.000 3.776.000
ZEMIN
AE ASMA 1 3213,80 3.149.524 5.400.000 6.372.000
1. KAT
AE 1. KAT 2 271,14 265.717 975.000 1.150.500
TOPLAM 15.788 19.040.661 48.863.000 57.658.340

Sonug olarak;

Sinpas GYO A.S. Hissesinde yer alan; Istanbul ili, Sancaktepe il¢esi, Samandira Mahallesi, 50.100,00
m? ylizol¢iimiine sahip 9006 Ada 3 Parsel iizerinde bulunan “A-C-E-F-G-1-K-AC- 15 KATLI B-D-H-J-ST-
AD- 10 KATLI O-P-V-Y 9 KATLI R-U-8 KATLI-M-N-Z-AA 7 KATLI-L-AB-6 KATLI AE BLOK 2 KATLI
BETONARME BINALAR VE AF-AG-2 KATLI BETONARME GARA] ARSASGI” nitelikli yapidaki 22 adet
ticari nitelikli bagimsiz bolimin toplam pazar degeri K.D.V. Hari¢ 48.863.000.-TL
(Kirksekizmilyonsekizyiizaltmisiicbin Tiirk Lirasi) olarak tahmin ve takdir edilmistir.
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