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RAPOR BILGILERI

SOZLESME TARIHi 01.11.2021

DEGERLEME

BASLANGIC TARIHI 02.11.2021

DEGERLEME BITi$

TARIHI 31.12.2021

RAPOR TARIHi 07.01.2022

RAPOR NO SNP-2110023
KULLANIM AMACI PAZAR DEGERI TESPITI

KUGUKGEKMECE ILGESI HALKALI BOLGESINDE YER ALAN

DEGERLEME KONUSU | 5 ADET ARSANIN SINPAS GYO A S.'YE AT HISSESI

ATAKENT MAHALLESI 800 ADA 5 PARSEL, 800 ADA 13 PARSEL, 801

DEGERLEME ADRESI ADA 29 PARSEL K.CEKMECE/ISTANBUL

RAPORU HAZIRLAYAN | Onur OZGUR - Degerleme Uzmani (Lisans No:402402)
UZMANLAR Eren KURT-Sorumlu Degerleme Uzmani (Lisans No: 402003)

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu’nun “Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari
Hakkinda Teblig "in (111-62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda
hazirlanmistir.

RAPORUN KAPSAMI
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iCINDEKILER

igindekiler
Ekler

1 - Degerleme Hizmeti Bilgileri
1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci
1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi
1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler
1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul icin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki

L5 - Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler

2 - Degerleme Konusu Tasinmazin Miilkiyet ve Yapilagsma Bilgileri
2.1 - Tapu Kayitlari
2.2 - Takyidat Bilgileri
2.3 - Kullanimina iligkin Yasal izinler - imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

3 - Degerleme Konusu Tasinmaz ile ilgili Bilgiler
3.1 - Tanimi
3.2 - Konumu ve Yakin Cevre Ozellikleri
3.3 - Ulasim Ozellikleri
3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

4 - Degerleme ile ilgili Analizler
4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri
4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler
4.3 - Bilgilerin Kaynag
4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

5 - Degerleme Yontemleri
5.1 - Pazar Yaklagimi
5.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi
5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

6 - Tasinmazin Degerleme igleminde Kullanilan Yéntemler
6.1 - Pazar Yaklagimi
6.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi
6.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi
6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanimi Analizi
6.5 - Verilerin Degerlendiriimesi

7 - Sonug
7.1 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonu¢ Climlesi
7.2 - Nihai Deger Takdiri

EKLER

Ek -1 - Tasinmaz gosteren fotograflar- Resmi Belgeler
Ek -2 - Tapu Kaydi - (Takbis belgesi-kopya)

Ek -3 - imar durum yazisi(kopya)

Ek -4 - Tapu Sureti

Ek -5 - Arsalara iligkin Beyan

Ek -6 - Degerleme Uzmanlarinin Lisans Belgeleri (kopya)
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UYGUNLUK BEYANI

Bu degerleme raporu; asagidaki ilkeler gergevesinde, Uluslararasi Degerleme
Standartlari (UDES) dogrultusunda hazirlanmistir.

Bu raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninin sahip oldugu ve edinebildigi tim
bilgiler cergevesinde dogrudur.

*  Analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.

Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan mulkle, degerleme hizmeti
disinda herhangi bir ilgisi bulunmamaktadir.

Degerleme Uzmaninin Ucreti; raporun herhangi bir bélimune baglh olmayip,
* de@erleme hizmeti sirasinda harcanan emek ve zaman dikkate alinarak
belirlenmektedir.

*  Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.

*  Degerleme Uzmani, mesleki editim sartlarina haizdir.

Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan mulkun yeri ve tart konusunda daha
onceden deneyimi mevcuttur.

*  Degerleme Uzmani, malka kisisel olarak incelemistir.

Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.
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1 - DEGERLEME HiZMETI BILGILERI

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan tasinmazlarin degerleme tarihindeki pazar
degerinin belirlenmesi amaci ile hazirlanmigtir.

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu'nun “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig "in (111-62.3) 1. Maddesinin 2.
FikrasI kapsaminda hazirlanmigtir.

Pazar Degeri, Uluslararasi Dederleme Standartlari cercevesinde su sekilde tanimlanmaktadir:
Bir mulkiin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir
satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecegdi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir
anlasma gergevesinde degerleme tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi

Sinpas Gayrimenkul Yatirnm Ortakhgi A.S.

Dikilitag Mah., Barbaros Bulvari, Yenidogan Sokak, Sinpas Plaza, No: 36, Besiktas/iST.

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

Mecidiyekdy Mah., Biiyiikkdere Caddesi, Rasit Riza Sokak, Ahmet Esin is Merkezi, No: 4, Kat: 2,
Sigli / ISTANBUL

istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 527073-474655

Reel Gayrimenkul Degerleme A.$. 30.06.2004 tarih, 6082 sayili Ticaret Sicil Gazetesi'nde
yayinlanan ana s6zlesmesinde belirtildigi Uzere 25.06.2004 tarihinde, ekspertiz ve degerleme
islemi yapmak Uzere kurulmustur.

Basbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK) 11.08.2006 tarih ve 35/1008 sayili yazisi ile
Sermaye Piyasasi Kurulu mevzuati gercevesinde dederleme hizmeti verecek sirketler listesine
alinmigtir.
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Hizmeti alan kurumun, asagida bilgileri bulunan tasinmazlarin degerleme tarihindeki Pazar
Degeri'nin belirlenmesi talebi bulunmaktadir.

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S6z konusu taginmazlar icin SNP-2110023 numarali rapor sirketimiz tarafindan hazirlanmistir.
Onur OZGUR raporu hazirlayan degerleme uzmani olarak ve Eren KURT kontrol
eden/onaylayan sorumlu degerleme uzmani olarak gérev almistir.

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki
" Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler
Degerleme konusu gayrimenkul igin sirketimiz tarafindan daha 6nceki tarihlerde hazirlanan
rapor bilgileri asagidadir.

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3
Rapor Numarasi SNP-1410005 SNP-1707002-REV. SNP-2010065
Rapor Tarihi 26.12.2014 10.11.2017 31.12.2020

KUCUKCEKMECE | KUCUKCEKMECE | KUCUKCEKMECE
ILCESI HALKALI | ILCESIHALKALI | ILCESI HALKALI
BOLGESINDE YER | BOLGESINDE YER | BOLGESINDE YER

Rapor Konusu ALAN ALAN ALAN
4 ADET ARSANIN | 4 ADET ARSANIN | 5 ADET ARSANIN
SINPAS GYO A.S. | SINPAS GYO A.S. | SINPAS GYO AS.

HISSESI HISSESI HISSESI
Raporu Hazirlavanlar Onur OZGUR - Onur OZGUR - Onur OZGUR -
P y Eren KURT Eren KURT Eren KURT

Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri 49.518.000 55.215.000 143.098.000
(TL) (KDV Harig)
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[ 2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlar

ili ISTANBUL

iigesi KUCUKCEKMECE

Mabhallesi HALKALI

Ada No

Parsel No

Alani (m?)

Vasfi ARSA

Siniri PLANINDADIR

Tapu Cinsi Ana Gayrimenkul

Sahibi . _
HISSELI )

Yevmiye No

Cilt No

Sayfa No

Tapu Tarihi

EK-1 MULKIYET LISTESINDE VERILMISTIR.
EK-1 MULKIYET LISTESINDE VERILMISTIR.
EK-1 MULKIYET LISTESINDE VERILMISTIR.

SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. ( HISSELI )

EK-1 MULKIYET LISTESINDE VERILMISTIR.
EK-1 MULKIYET LISTESINDE VERILMISTIR.
EK-1 MULKIYET LISTESINDE VERILMISTIR.

EK-1 MULKIYET LISTESINDE VERILMISTIR.

Tasinmazlarin diger maliklerine ait miilkiyet ve takyidat bilgileri takbis belgesi olarak ekte sunulmustur.

ETKIN SUREKLI IHRACAT LOJISTIK VE TICARET ANONIM SIRKETI (

PARSEL . HISSESINE U
ADA |PARSEL MALIKi NITELIG | YOZOLGUMU HISSE PAY! DUSEN ALAN | YEVMIYE | CILT | SAYFA
TARIHI
(WF) (WF)
SiNPASGAYRiMENKUL
800 5 | YATIRIMORTAKLIGI ANONIM |  ARSA 1000,00 196132 |/| 240000 65055 | 2609.2007| 18103 | 127 | 12416
SIRKETI
SINPAS GAYRIMENKUL
800 | 13 | YATRIMORTAKLIGIANONIM | ARSA 196293 155483 |/| 240000 1.211,51 18122009 [ 22984 | 135 | 13203
SIRKETI
SINPAS GAYRIMENKUL
801 29 | YATRIMORTAKLIGI ANONIM |  ARSA 206239 11806 |/| 68763 35418 08122019 45675 | 160 | 15907
SIRKETI
TOPLAM 5.025,82 2.276,24
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2.2 - Takyidat Bilgileri

Tasinmazlarin takyidat ve miilkiyet bilgileri 10.11.2021 tarihinde Web Tapu Sistemi izerinden
alinmis olup ilgili belgeler ekte sunulmaktadir.

800 Ada 5 Parsel

* Klglkgekmece Sulh Hukuk Mahkemesi‘'nin 07.05.2003 tarih 2002/106 esas sayili yazisi ile is
bu tasinmazda ortakhdin giderimesi davasi agildigina dair i.i.K."nun 28. Mad. Serhi.
(15.05.2003 tarih/4406 yev.)

( Bu beyan tasinmazin hisseli miilkiyetli olmasi nedeni ile hisedarlar arasinda ortakligin
giderilmesi adina agilan dava ile ilgili olup Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina lliskin Esaslar
Tebligi'nin  22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen hakimler
cercevesinde llgili serhin tagsinmaza olumsuz etkisi bulunmamaktadir)

* [ntiyati Tedbir: ISTANBUL ANADOLU 8.ASLIYE HUKUK MAHKEMESI nin 07/12/2016 tarih
2016/397 ESAS sayill Mahkeme Miizekkeresi sayili yazilari ile (Agiklama: ISTANBUL 8.ASLIYE
HUKUK MAHKEMESI nin 07/12/2016 tarih 2016/398 Esas sayili yazisi ile NURETTIN VLOR a
intikal islemi igin )( 12.12.2016-43847 )

* Diger (Konusu: TKIIBM Tapu Sube Mudurliginin 02/02/2017 tar.ve E.259931 sy yz ve
01/02/2017 tr.e.254491 say yazisina istinaden hisse toplamlari 1/1 i tutmamaktadir. Gerekli
dizeltme yapilacaktir. ) Tarih: 01/01/1900 Sayi: -

800 Ada 13 Parsel

* Kigukgekmece Sulh Hukuk Mahkemesi“nin 07.05.2003 tarih 2002/106 esas sayil yazisi ile is
bu tasinmazda ortakhdin gideriimesi davasi acildigina dair I..K.*nun 28. Mad. Serhi.
(15.05.2003 tarih/4406 yev.)

( Bu beyan tasinmazin hisseli miulkiyetli olmasi nedeni ile hisedarlar arasinda ortakligin
giderilmesi adina agilan dava ile ilgili olup Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iligkin Esaslar
Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen hukamler
cercevesinde llgili serhin tasinmaza olumsuz etkisi bulunmamaktadir)

* Saglik Tesis Alani 19.02.2007 tarih 2691 yevmiye

* [ntiyati Tedbir: ISTANBUL ANADOLU 8.ASLIYE HUKUK MAHKEMESI nin 07/12/2016 tarih
2016/397 ESAS sayill Mahkeme Miizekkeresi sayili yazilari ile (Agiklama: ISTANBUL 8.ASLIYE
HUKUK MAHKEMESI nin 07/12/2016 tarih 2016/398 Esas sayili yazisi ile NURETTIN VLOR a
intikal islemi igin ) (12/12/2016-43847)

801 Ada 29 Parsel

* Arsa Ofisi Genel Mudurligu lehine, 1164 Sayili Arsa Ofisi Kanunu‘nun 11. Maddesi ve
Yoénetmeligin 58. Maddesi uyarinca Arsa Ofisi Genel Mudirligiu“nin sattigi arsalari alanlar, en
gec 2 yil iginde tasdikli imar planlari uyarinca insaat yapmak zorundadirlar. 2 yil igcinde tasdikli
imar planlarina uygun insaat yapilmadik¢a satilamaz, devredilemez veya haczedilemez.( Bu
beyan ana gayrimenkul Uzerinden,parsellerin uygulama gdrmedikleri ham hallerindeki tapu
bilgilerinden, gelmekte olup mevcut durumda gecerliligi kalmamis durumdadir. Hikimsiz
durumda olan beyanin resen kaldirimasi gerekli olup  Gayrimenkul Yatirrm Ortakliklarina
iliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen
hikiimler cercevesinde llgili serhin tasinmaza olumsuz etkisi bulunmamaktadir)

* Kigikgekmece Sulh Hukuk Mahkemesi*nin 07.05.2003 tarih 2002/120 esas sayil yazisi ile ig
bu taginmazda ortakligin giderimesi davasi agildigina dair Li.K.nun 28. Mad. serhi.
15.05.2003/4405 yev. ( Bu beyan tasinmazin hisseli milkiyetli olmasi nedeni ile hisedarlar
arasinda ortakhdin giderilmesi adina acilan dava ile ilgili olup Gayrimenkul Yatirm
Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde
belirtilen hiikiimler cergevesinde ilgili serhin tasinmaza olumsuz etkisi bulunmamaktadir)
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* T.C. Bagbakanlik TOKI lehine, 4650 sayili kanunla Degisik 2942 sayili kanun hiikiimlerine
g6re kamulastirma serhi. (13.04.2007 tarih/6539 yev.) ( Bu beyan ilgili kamulastirma isleminin
siresi icinde yapilmamis olmasi nedeni ile hilkkimsiiz durumda olup resen kaldiriimasi gerekli
olup Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina lliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci
fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen hiikiimler cercevesinde ilgili serhin tasinmaza olumsuz
etkisi bulunmamaktadir)

* T. C. Bagbakanlik Toplu Konut idaresi Bagkanligi (TOKI) lehine, 2942 sayili Kamulagtirma
Kanunu‘nun 7.maddesine goére belirtme. (14.04.2008 tarih/7223 yev.) ( Bu beyan ilgili
kamulastirma isleminin siresi icinde yapilmamis olmasi nedeni ile hikimsiz durumda olup
resen kaldirlmasi gerekli olup Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin
22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen hiikiimler gergevesinde ilgili
serhin tasinmaza olumsuz etkisi bulunmamaktadir)

* [STANBUL 4.IDARE MAHKEMESI nin 23/02/2021 tarih 2020/974 ESAS 2021/190 KARAR
saylll Mahkeme Muzekkeresi numaral dosyasinda davalidir.( Sablon: Davaldir Belirtmesi)
(08.06.2021 tarih/25509 yev.) ( Bu beyan devam eden davalara iligkin olup Gayrimenkul
Yatirnm Ortakliklarina lliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j)
bendlerinde belirtilen hikiimler cercevesinde lgili serhin tasinmaza olumsuz etkisi
bulunmamaktadir)

*Mehmet Altun,Halit Sercan,Aynur Saitoglu,Yildiz Holding A.S,S.S.0zgiiven Konut Yapi
Koop,Nurettin Vlora,Mubarek Vlora,Celalettin Vlora,Fevziye Amidemiri,Selim Pendil Hiseyin
Nakip Turhan,ibrahim Taskin,Mehmet Abbas Ve Mistereklerinin ifraz Borcundan Dolayi
K.Cekmece Belediyesinin 21/03/2007 Gin Ve 2968 Sayili Yazilari( Kisith Malik: Sinpas
Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi A.S. )

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alim Satim islemleri

Degerlemeye konu arsa nitelikli tagsinmazlardan 801 ada 29 no’lu parselin 11806/68763 hissesi
(354,18 m?) 06.12.2019 tarih ve 45675 yevmiye ile “Ari Finansal Kiralama A.S.” adina
kayitliyken “Sinpas G.Y.O. A.S.” adina tescil edildigi gérulmustir. 801 ada 29 parsel son 3 yil
icerisinde kadastro islemi sonrasinda 801 ada 19 parselden olugsmustur.
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2.3 - Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

Kiiciikgekmece Belediyesi imar ve Sehircilik Midiirligi'nden alinan ve ekte sunulan belgeye
gére  tasinmazlar 07.11.2010-07.03.2011-14.08.2012-13.02.2013-26.07.2013-24.07.2018
tasdik tarihli 1/1000 6lgekli Halkali Toplu Konut Revizyon Uygulama imar Plani kapsaminda yer
almaktadir.

Alinan bilgiye gbre degerleme konusu tagsinmazlar;

800 Ada 5 Parsel; Emsal: 1.25, H:Serbest “Konut Alani’nda (Dere glizergahinda yer almakta
olup ISKi gériisii dogrultusunda uygulama vyapilacaktir. Imar Kanunu'nun 8. maddesinde
degisiklik yapilmig olup s6z konusu maddenin (b) bendinde "imar planlarinda bina yiikseklikleri
Yencok:Serbest olarak belirlenemez " denilmektedir. S6z konusu maddenin gereginin yapiimasi
hususu Toplu Konut idarei Baskanligi'na 85905 ve 10055 sayili yazilarla bildirilmistir."
denmektedir.

( Parselde yapilasma yapilmadan dnce ilgili kurumun gérusunin alinmasi gerektigi yoninde bir
belirtme olup Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci
fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen hiukimler gergcevesinde tasinmaza olumsuz etkisi
bulunmamaktadir)

800 Ada 13 Parsel; “Saglik Tesis Alani’nda, Yolda, Reflj Alaninda Dere guzergahinda yer
almakta olup iSKI gériisii dogrultusunda uygulama yapilacaktir.

801 ada 29 Parsel; Emsal: 1.25, H:Serbest “Konut Alani’nda ( (Dere giizergahinda yer almakta
olup iSKi gériisii dogrultusunda uygulama yapilacaktir.) imar Kanunu'nun 8. maddesinde
degisiklik yapiimis olup s6z konusu maddenin (b) bendinde "imar planlarinda bina yiikseklikleri
Yencok:Serbest olarak belirlenemez " denilmektedir. S6z konusu maddenin gereginin yapilmasi
hususu Toplu Konut idarei Bagkanligi'na 85905 ve 10055 sayili yazilarla bildirilmistir."
denmektedir. S6z konusu parselin de bulunduugu alanda mahkeme karari ile 18.madde
uygulamasi iptal edildiginden imar durumu dizenlenememektedir." denmektedir. Parselin
yapilasma kosullarinda bir degisiklik bulunmamakta olup uygulama tamamlanana kadar ruhsat
izni verilmedigi bilgisi alinmistir. ( Parselde yapilasma yapilmadan o6nce ilgili kurumun
g6rustndn alinmasi ve belirlenecek kotlarin dikkate alinmasi gerektigi yoninde bir belirtme
olup Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci
fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen hiukimler gercevesinde tasinmaza olumsuz etkisi
bulunmamaktadir)
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HALKALI TOPLU KONUT ALANI 1/1000 OLGEKLIi REViZYON UYGULAMA iMAR PLANI
PLAN NOTLARI (07.11.2010-14.08.2012-13.02.2013-26.07.2013-24.07.2018 T.T.)

1.1. BU PLAN KAPSAMINDA; DEPREM YONETMELIGI, SIGINAK YONETMELIGI, OTOPARK
YONETMELIGI, SU KIRLILIGI KONTROL YONETMELIGI, AFET BOLGELERINDE
YAPILACAK YAPILAR HAKKINDA YONETMELIK, 3194 SAYILI IMAR KANUNU VE ILGILI
YONETMELIK HUKUMLERINE UYULACAKTIR.

1.2. ILGILI KURUM (TEIAS, BEDAS, iSKi, IGDAS VB.) GORUSLERI DOGRULTUSUNDA
UYGULAMA YAPILACAKTIR.

1.3. PLANLAMA ALANI BUTUNUNDE HER TURLU YAPILAR iCIN AYRINTILI JEOLOJIK VE
JEOTEKNIK ETUT RAPORLARI VE ZEMIN ETUD RAPORLARI ONAYLANMADAN
UYGULAMA YAPILAMAZ.

1.4. ULASTIRMA, DENIZCILIK VE HABERLESME BAKANLIGI SiVIL HAVACILIK GENEL
MUDURLUGU’NUN ATATURK HAVAALANI VE CEVRESINE AIT MANIA PLANI ILE GELEN
IRTIFA SINIRLAMALARINDA HAVA MANIA SINIRLARI iCINDE KALAN IMAR ADALARINDA O
SINIR ICIN GETIRILEN MAKS. H YUKSEKLIGINi ASAN (BACA, ASANSOR KULESI VB.
DAHIL) BINA YAPILAMAZ.

1.5. MANIA PLANI INiS-KALKIS KORIDORUNDA KALAN BOLGEDE BINALARIN CATI VE DIS
CEPHE KAPLAMALARININ PARLAYICI VE YANSITICI OZELLIK TASIMAMASI, ALCALMA-
TIRMANMA KORIDORUNDA UCAKLARIN YOGUN GURULTU OLUSTURMASINDAN DOLAYI
BINALARDA GURULTU ONLEYIiCi MALZEMELER KULLANILMASI VE BOLGEDEKI
BINALARDAN ANNEX-14 PART 6 GEREGINCE MANIALARIN GORSEL YARDIMCILARLA
ISARETLENMESI VE

ISIKLANDIRILMASI ZORUNLUDUR.

1.6. PLANDA GOSTERILEN ENERJI NAKIL HATLARININ GECTIGI IMAR ADALARINDA
HATTIN TESIR ALANINDA KALAN PARSELLER PLANDA BELIRLENEN YUKSEKLIGI
GECMEMEK SARTI ILE TEIAS YONETMELIK SARTLARINA GORE TEIAS GRUP ISLETME
MUDURLUGU'NUN GORUSU DOGRULTUSUNDA UYGULAMA YAPILACAKTIR. PLAN
SINIRI ICERISINDE KALAN ENERJI NAKIL HATTININ GUZERGAHI iLGILI KURUM GORUSU
ALINMAK SURETIYLE PLAN DEGISIKLIGI YAPILMAKSIZIN DEGISTIRILEBILIR.

1.7. PLANLAMA ALANI ICERISINDE KALAN RAYLI SISTEM GUZERGAHLARI VE iSTASYON
NOKTALARI SEMATIK OLUP GUZERGAH VE ISTASYON NOKTALARI UYGULAMA
PROJESI ASAMASINDA KESINLESECEKTIR VE ULASIM DAIRE BASKANLIGI'NCA
ONAYLANACAK UYGULAMA PROJESI DOGRULTUSUNDA ILGILI KURUM GORUSLERI
ALINARAK UYGULAMA YAPILACAKTIR.

1.8. YONETIM, EGITIM, SAGLIK VB. KAMU TESIS ALANLARINDA ILCE BELEDIYESINCE
ONAYLI MIMARI AVAN PROJEYE GORE UYGULAMA YAPILACAK OLUP, ILGE
BELEDIYESINDEN RUHSAT ALINACAKTIR.

1.9. KENTSEL HIZMET ALANLARINDA BELEDIYE HIiZMET ALANI, BELEDIYEYE AIT
KULTUREL TESIS, TiYATRO, SEMT KONAKLARI, MUHTARLIK BINASI, SAGLIK OCAGI,
FUAR ALANLARI, ACIK VE KAPALI SPOR ALANLARI, IDARI BIRIMLER, PTT, ISKi VE
TELEKOM'A AIT TESIS VE BINALAR, KRES, ANAOKULU, ACIL KURTARMA VE AFET
YONETIM MERKEZI YAPILABILIR. BU ALANLAR KAMU VEYA OZEL VAKIF VE DERNEKLER
TARAFINDAN KULLANILABILIR. BU ALANLARDAKI YAPILAR iCIN BAHCE MESAFELERI, 3
M'DEN AZ OLMAMAK SARTIYLA ILCE BELEDIYESININ ONAYLAYACAGI MIMARI AVAN
PROJE DOGRULTUSUNDA BELIRLENECEKTIR. BU ALANLARDA CEVRE YAPILANMA
KOSULLARINA GORE YAPILASMA KAT SAYISI ILCE BELEDIYESINCE BELIRLENECEKTIR.
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1.10. PLANLAMA ALANINDA MERKEZI OZELLIK GOSTEREN ALANLARDA, OZELIKLLE
SAGLIK, ITFAIYE, ILETISIM-HABERLESME, VB. TESISLERIN BULUNDUGU ALANLARIN
CIVARINDAKI ACIK ALAN, MEYDAN, YESIL ALAN, PARK GIiBi YERLERIN UYGUN
NOKTALARI ILGILI KURULUSLARIN UYGUN GORUSU ALINMAK VE HELIPORT ALANI
YONETMELIGI'NE UYMAK SARTI ILE KAMUYA AIT HELIKOPTER INiS-KALKIS PIiSTI
(HELIPORT ALANI) OLARAK KULLANILABILIR.

1.11. PLANLAMA ALANI ICINDE PARK VE BAHCELER MUDURLUGU, ULASIM DAIRE
BASKANLIGI VB. KURUMLARIN UYGUN GORUSU ALINMAK KAYDI ILE MEYDAN VE YESIL
ALANLARIN ALTINDA AGAC VE BITKi YASAMININ SURDURULEBILECEGI TOPRAK
DERINLIGI BIRAKILARAK VE DOGAL ZEMIN BICIMi DEGISTIRILMEYECEK SEKILDE
OLAGANUSTU DURUMLARDA SIGINAK OLARAK KULLANILMAK UZERE YER ALTI
OTOPARK ALANI DUZENLENEBILIR.

1.12. PLANDA PARK, YESIL ALAN, ACIK OTOPARK VB. ALANLAR ACIL DURUMLARDA
CADIR KURULACAK ALAN OLARAK KULLANILABILIR.

1.13. ATATURK OLIMPIYAT PARKI BAGLANTI YOLU UZERINDE BULUNAN PARSELLER
BU YOLDAN MAHREC ALMAYACAKTIR.

1.14. DERE GUZERGAHINDA KALAN PARSELLERDE ILGILI KURUMLARDAN (iSKi VS.)
ALINACAK GORUS DOGRULTUSUNDA UYGULAMA YAPILACAKTIR.

1.15. PLAN BUTUNUNDE TABI ZEMININ HER NOKTASINDA 0.50 METRE ALTINDA VE BINA
CEPHE HATTI GERISINDE KALMAK KAYDI ILE YAN VE ARKA BAHCEDE PARSEL
TAMAMINDA OTOPARK YAPILABILIR.

1.16. BU PLAN TASDIKINDEN ONCEKIi ONAYLI IMAR PLANI SARTLARINA GORE INSAAT
RUHSATI ALINARAK YAPILANMIS PARSELLERDE BU PLAN ILE ISTIKAMETLERININ
DEGISMESI DURUMUNDA MUKTESEP HAKLAR DOGRULTUSUNDA YAP!I KULLANMA iZIN
BELGESI DUZENLENEBILIR.

1.17. UYGULAMA NET IMAR PARSELI UZERINDEN YAPILACAKTIR.

1.18. KADASTRAL PARSELLER IMAR PARSELINE DONUSTURULMEDEN INSAAT
UYGULAMASI YAPILAMAZ.

1.19. CATI YAPILMADAN ISKAN RUHSATI VERILEMEZ. BINALARDA CATI-SACAK CIKMASI
0.50-1.50 METRE ARASINDA OLABILIR.

1.20. ACIK VE KAPALI CIKMALAR YAPILABILIR. KAPALI CIKMALAR EMSALE DAHILDIR.
BULUNDUGU KATIN ALANININ %15INI GECMEMEK UZERE; SOKULUR-TAKILIR-
KATLANIR CAM PANELLERLE KAPATILMIS OLANLAR DAHIL OLMAK UZERE BALKONLAR,
ACIK CIKMALAR, KAT BAHCELERI VE CATI TERASLARI EMSALE DAHIL DEGILDIR.

1.21. MAX. SU BASMAN KOTU +1.50 METREDIR.

1.22. YAPILASMA KATSAYISINI ASMAMAK UZERE BIiR PARSELE BIRDEN FAZLA BINA
YAPILABILIR. BU DURUMDA iKi BINA ARASINDAKI MESAFE IMAR MEVZUATINDA
TANIMLANAN MESAFENIN ALTINDA OLAMAZ.

1.23. PLANDA BELIRTILEN ON, YAN VE ARKA BAHCE MESAFELERI ACIK VE KAPALI
CIKMADAN SONRAKI MESAFELERIDIR.

1.24. YAPILARDA RENK CATI KAPLAMASI, CEPHEDE DOLULUK BOSLUK ORANLARI,
BINA BIiRIM OLCULERINDE YORESEL MIMARI KARAKTERISTIKLERINE VE TOPOGRAFYA
ILE DOGAL BiTKi ORTUSUNE UYACAKTIR.

1.25. ISKAN RUHSATI ALINMADAN ONCE HER 25 M2 INSAAT ALANINA KARSILIK BIR
AGAC DIKILECEKTIR
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1.26. PLANLAMA ALANI ICERISINDE ONGORULEN TICARET ALANLARI, KONUT
ALANLARI, KENTSEL SOSYAL ALTYAPI ALANLARININ OTOPARK I[HTIYACI ISTANBUL
OTOPARK YONETMELIGI DOGRULTUSUNDA KENDI FONKSIYON ALANLARI ICERISINDE
COZUMLENECEKTIR.

1.27. 5000 M2'DEN FAZLA ALISVERIS MERKEZLERINE, 10000 M2 DEN FAZLA IS VE
SANAYI SITELERINE, ANA ARTER YOLLARA CEPHES|I OLAN PARSELLERDE KATLAR
ALANI 5000 M2’'DEN FAZLA OLAN INSAATLARA INSAAT YAPIM RUHSATI VERILMEDEN
ONCE TRAFIK ACISINDAN GIRISCIKIS DUZENLEMESINI GOSTEREN UTK (ULASIM VE
TRAFIK DUZENLEME KURULU) KARARI ALINACAKTIR. (26.07.2013 TARIH VE 11773
SAYILI CEVRE VE SEHIRCILIK BAKANLIGI OLUR'U ILE ONAYLANMISTIR.)

1.28. (24.07.2018 TARIHINDE ONAYLANMISTIR.)

1.29. KONUT VE TICARET ALANLARINDA ILGILI KURUM VE KURULUSLARIN (SAGLIK
BAKANLIGI, MILLI EGITIM BAKANLIGI, ULASIM DAIRE BASKANLIGI) GORUSLERINI
ALMAK VE TALEBIN BULUNDUGU ALANDAKI YAPILASMA KOSULLARINI ASMAMAK VE
AVAN PROJESI ILCE BELEDIYESINCE ONANMAK KOSULU iLE OZEL oOKuUL, OZEL
HASTANE VE OZEL KATLI OTOPARK YAPILABILIR.

1.30. PLANLAMA ALANINDAKI ALAN KAVSAK NOKTALARI SEMATIK OLUP, IBB ULASIM
DAIRE BASKANLIGI'NCA ONAYLANACAK UTK KARARLI PROJELER DOGRULTUSUNDA
UYGULAMA YAPILACAKTIR. PLANLAMA ALANINDA YAPILACAK YOL PROJELERINDE
TOKI'NIN GORUSU ALINMADAN UYGULAMA YAPILAMAZ.

1.31. EMSAL DAHILINDE YARIM KAT VE TERAS KATI YAPILABILIR, CATI KATI
YAPILAMAZ.

1.32. IDARI TESIS ALANINDA PTT, MUFTULUK, ITFAIYE, KARAKOL, TELEKOM, POLIS
MERKEZi VEYA KRIMINAL LABORATUARI VB. KAMU TESISLERI YER ALABILIR. BODRUM
KATLARDA SOSYAL TESIS, DEPO, ARSIV VB. KULLANIMLAR YER ALABILIR VE EMSALE
DAHIL DEGILDIR.
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1.33. PLAN BUTUNUNDEKI KRES ALANLARINDA ANAOKULU YAPILABILIR. KRES VE
ANAOKULU ALANLARINDA MILLI EGITIM BAKANLIGI'NDAN GORUS ALINMAK KAYDIYLA,
KRES, OZEL ANAOKULU YAPILABILIR. BU DURUMDA GEREKLI OLAN YEMEKHANE,
ETKINLIK SALONU, SPOR SALONU GIBi SOSYAL ALANLAR, BODRUM KATLARDA EMSAL
HARICI OLARAK YAPILABILIR. (26.07.2013 TARIH VE 11773 SAYILI CEVRE VE SEHIRCILIK
BAKANLIGI OLUR'U ILE ONAYLANMISTIR.)

1.34. OZEL EGITIM ALANINDA; OZEL ILKOGRETIM, OZEL ORTAOGRETIM, OZEL
UNIVERSITE YAPILABILIR. BU ALANLARDA ILGILI KURUM GORUSU ALINMAK SARTI iLE
AVAN PROJEYE GORE UYGULAMA YAPILACAKTIR.

1.35. YUKSEK YAPILARDA; ON, YAN VE ARKA BAHCE MESAFELERI| ISTANBUL IMAR
YONETMELIGI'NE UYGUN OLARAK DUZENLENIR.

1.36. OZEL SAGLIK ALANI, OZEL KULTUREL TESIS ALANI, OZEL KRES ALANI, OZEL
SPOR ALANINDA UYGULAMA, CEVRE YAPILANMA KOSULLARINA GORE E=1,70'
GECMEMEK KAYDI ILE ILCE BELEDIYESINCE ONAYLANACAK AVAN PROJEYE GORE
YAPILACAKTIR.

1.37. KOMSU PARSELLERDE YER ALAN SAGLIK TESISLERI [HTIYACA GORE
BIRLESTIRILEBILIR.

1.38. (24.07.2018 TARIHINDE ONAYLANMISTIR.)

1.39. SPOR ALANLARINDA OZEL SPOR TESIS ALANI YAPILABILIR. BU ALANDA ILCE
BELEDIYESINCE ONAYLI AVAN PROJEYE GORE UYGULAMA YAPILACAKTIR.

1.40. ACIKLANMAYAN HUSUSLARDA PLANLI ALANLAR TiP IMAR YONETMELIGI
GECERLIDIR. (26.07.2013 TARIH VE 11773 SAYILI CEVRE VE SEHIRCILIK BAKANLIGI
OLUR'U ILE ONAYLANMISTIR.)

1.41. 436 ADA 1 PARSELDE OZEL EGITiIM TESIiSI DE YAPILABILIR. ILCE BELEDIYESINCE
ONAYLANACAK AVAN PROJEYE GORE UYGULAMA YAPILACAKTIR.

1.42. KULTUREL TESIS ALANLARINDA EGITIM BIRIMLERI VE MESLEKI KURSLARA AIT
YAPILAR YER ALABILIR.
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1.43. 14.08.2012 T.T'LI PLAN ILE GELEN DONATI ALANLARININ BEDELSIiZ TERKI
HALINDE, 14.08.2012 T.T’LIi PLAN ONCESINDE ALINAN INSAAT RUHSATINDA BELIRTILEN
EMSALE ESAS TOPLAM INSAAT ALANINA GORE UYGULAMA YAPILABILIR. (13.02.2013
TARIH VE 2368 SAYILI BAKANLIK OLUR'U ILE ONAYLANMISTIR.)

1.44. PARK ALANLARINDA MERI IMAR YONETMELIGI DOGRULTUSUNDA UYGULAMA
YAPILACAK OLUP, TESCIL DISI OLAN KAMUYA TERKLI PARK ALANLARINDA YAPININ
KOORDINAT DEGERI DIKKATE ALINARAK RUHSAT ISLEMLERI YURUTULUR. (24.07.2018
TARIHINDE ONAYLANMISTIR.)

1.45. 452 ADA 1 SAYILI PARSELIN BIR KISMI UZERINDE BULUNAN OZEL KULTUREL
TESIS ALANINDA E=1.00'DIR, HESAP EDILEN ISKANA TABI INSAAT ALANININ %25'iNi
ASMAMAK KOSULUYLA TICARET FONKSIYONU YER ALABILIR. (26.07.2013 TARIH VE
11773 SAYILI CEVRE VE SEHIRCILIK BAKANLIGI OLUR'U ILE ONAYLANMISTIR.)

2. KONUT ALANLARI

2.1. BU ALANLARDA PLANDA TANIMLANMIS YAPILASMA SARTLARINI GECMEMEK
KOSULU ILE MIMARI AVAN PROJE DOGRULTUSUNDA AYRIK, IKiZ AYRIK VE BLOK
UYGULAMALARI YAPILABILIR.

2.2. -MiN. ON BAHCE MESAFESI =5.00 METRE

-MIN. YAN BAHCE MESAFESI =4.00 METRE

-MiN. BINA CEPHESI =8.00 METRE

-MiN. BINA DERINLIGI =10.00 METRE

-MiN. PARSEL CEPHESI =25.00 METRE

-MiN. PARSEL DERINLIGI =30.00 METRE

-MiN. [FRAZ ALANI =1000 METREKARE'DIR.

2.3. KONUT ALANLARINDA YER ALAN MUSTAKIL TRAFO PARSELLERI KONUT ALANI
OLMAYIP KONUT ADASININ EMSAL HESABINA DAHIL EDILMEZ.
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2.4. B-3 SIMGESI VERILEN KONUT ALANLARINDA ON VE ARKA BAHGCE MESAFESI 3.00 M.
OLARAK UYGULANACAKTIR. ANCAK, KOMSU PARSELLERDE YAN BAHCE MESAFESI
BIRAKILARAK YAPILMIS RUHSATLI BINA BULUNMASI HALINDE YAN BAHCE MESAFESI
3.00 M. OLARAK UYGULANACAKTIR. BINA DERINLIGININ 7.00 M’NIN ALTINA DUSMESI
HALINDE ISE, ISTANBUL IMAR YONETMELIGI'NIN ILGILI MADDESINE GORE UYGULAMA
YAPILACAKTIR. B-3 SIMGESI OLAN KONUT ALANLARINDA PLAN NOTLARININ 2.1., 2.2.
VE 2.5. MADDELERINE GORE UYGULAMA YAPILMAZ.

2.5. KONUT ALANLARINDA ADA YA DA PARSEL ICIN BELIRLENEN EMSAL DEGERI
ICERISINDE KALMAK VE EMSAL ALANININ %5iNi ASMAMAK KAYDIYLA TICARET
YAPILARI YAPILABILIR. BU YAPILAR BAGIMSIZ BLOK OLARAK VE/VEYA KONUT
BLOKLARININ ZEMIN VE BODRUM

KATLARINDA PROJELENDIRILEBILIR. UYGULAMA ILCE BELEDIYESINCE ONAYLANACAK
AVAN PROJEYE GORE YAPILACAKTIR. AYRICA, PARSEL ICERISINDE KONUT
YAPILARINDAN BAGIMSIZ OLARAK YAPILACAK YAPILARI HMAX=2 KAT VE INSAAT ALANI
MAX=3.000 M2 Yi GECMEMEK UZERE ILCE BELEDIYESINCE ONAYLANACAK AVAN
PROJE DOGRULTUSUNDA

YAPILABILIR.

2.6. PLAN DEGISIKLIGI SINIRI ICERISINDEKI 10, 11, 12, 13, 14, 15, 23 VE 631 NUMARALI
YAPI ADALARI ILE 5393, 5394, 5396, 5397 NUMARALI PARSELLERDE 3 KAT YAPILASMA
ON GORULEN 1000 M?DEN KUCUK PARSELLERDE; TALEP EDILMESIi HALINDE, MERI
PLANA GORE(1 BODRUM+ZEMIN+2 NORMAL KAT+ZEMIN KAT KONTURLARINDA CAP
OLMAK UZERE) TESPIT EDILECEK INSAAT ALANI ASILMAMAK VE BODRUM KATLARIN
ISKAN EDILMEMESI KAYDI iLE ZEMiIN+3 NORMAL KAT YAPILABILIR. BU ALANLARDA;

a) KONUT ALANLARININ BODRUM KATLARI, BINADA YER ALAN KONUT NITELIGINDEKI
BAGIMSIZ BOLUMLER TARAFINDAN KULLANILACAK DEPO,COCUK OYUN ALANI,
SOSYAL ALAN, OTOPARK, TEMIZLIK ODALARI NITELIGINDEKI TUM BAGIMSIZ
BOLUMLERIN EKLENTISI OLARAK DUZENLENECEKTIR.
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b) UMUMI BINA NITELIGINDE INSA EDILECEK YAPILARIN (TiCARI YAPILARIN) BODRUM
KATLARI, ILGILI KURUM GORUSLERI DOGRULTUSUNDA ZORUNLU PIYESLER (DEPO,
SOSYAL ALAN, WC, DUS YERI, TEMIZLIK ODALARI) DISINDA iSKAN EDILEMEZ. c) 4708
SAYILI Y.D.K. DOGRULTUSUNDA INSA EDILMIS YAPILARDA, BU TUR UYGULAMALAR
YAPILMASI HALINDE; YAPININ TUM TAHKIKLERININ YAPILARAK ILGILI MEVZUATA
UYGUNLUGUNUN TESPITI VE FENNi MESULLER TARAFINDAN UYGUN RAPOR
SUNULMASI, KAT

IRTIFAKININ TERKIN EDILMESI, BODRUM KATINDA BAGIMSIZ BOLUM BULUNAN
YAPILARIN PIYES DUVARLARININ TADILAT PROJESINE UYGUN OLMAYAN KISIMLARININ
YIKILARAK KALDIRILMASI VE TUM HISSEDARLARININ MUVAFAKATININ TEMIN EDILMESI
SARTIYLA MEVCUT BINADA YAPILACAK TADILAT YAPININ RUHSAT ALDIGI MEVZUAT
DOGRULTUSUNDA SONUCLANDIRILABIIR. (24.07.2018 TARIHINDE ONAYLANMISTIR.)

3. TICARET ALANLARI

3.1. BU BOLGEDE TiCARI AMACLI YAPILAR, BUROLAR, iSHANLARI, GAZINO, LOKANTA,
CARSI, MAGAZALAR, BANKALAR, OTELLER, SINEMA, TIYATRO GIiBi SOSYO-KULTUREL
TESISLER VE BENZERI YAPILAR YAPILABILIR.

3.2. H.MAX.=SERBEST LEJANDI GETIRILEN TICARET ALANLARINDA UST KATLAR
KONUT OLARAK KULLANILABILIR.

3.3. BINA CEPHELERI, BINA DERINLIGI, BLOK BOYUTLARI VE BINALAR ARASI
MESAFELER MIMARI AVAN PROJEDE BELIRLENECEKTIR.

3.4. TICARET ALANLARINDA OZEL HUZUREVI YAPILABILIR.

3.5. TICARET ALANLARINDA; OZEL EGITIM, OZEL SAGLIK BIRIMLERI YER ALABILIR.

3.6. YENI YAPILACAK IFRAZLARDA GECERLI OLMAK UZERE:

-MiN. PARSEL CEPHESI =25.00 METRE

-MiN. PARSEL DERINLIGI =30.00 METRE

-MIN. IFRAZ = 1000 METREKARE'DIR.

4. AKARYAKIT ISTASYONU ALANLARI

4.1. AKARYAKIT ISTASYONLARINDA ILGILI KURUM VE KURULUS GORUSLERI
DOGRULTUSUNDA UYGULAMA YAPILACAKTIR.

42. BU ALANLARDA MAX. TAKS=0.50, MAX. KAKS=1.00 SARTLARINDA, ILCE
BELEDIYESINCE ONAYLI MIMARI AVAN PROJE DOGRULTUSUNDA UYGULAMA
YAPILACAKTIR.

4.3. AKARYAKIT ISTASYONU ALANLARINDA EMSALI ASMAMAK KAYDIYLA TICARI
FONKSIYONLAR YER ALABILIR

5. REKREASYON ALANLARI

5.1. REKREASYON ALANINDA, E= 0.25 H=SERBEST OLUP, ILCE BELEDIYESINCE
ONAYLANACAK MIMARI AVAN PROJEYE GORE UYGULAMA YAPILACAKTIR.

6. OZEL PROJE ALANI

6.1. OZEL PROJE ALANINDA EMSAL 0.30 DUR. OZEL PROJE ALANINDAKI BOLGE PARKI
(TEMA PARK) VE DIGER FONKSIYONLARIN SINIRLARI iLE EMSALIN FONKSIYONLAR
ARASINDAKI DAGILIMI CEVRE VE SEHIRCILIK BAKANLIG'NCA ONAYLANACAK KENTSEL
TASARIM PROJESINE GORE HAZIRLANACAK AVAN PROJESINDE BELIRLENECEKTIR.
AVAN PROJE CEVRE VE SEHIRCILIK BAKANLIGI VEYA ILCE BELEDIYE BASKANLIGI'NCA
ONAYLANACAKTIR. KENTSEL TASARIM PROJESI VEYA AVAN PROJEYE GORE
BELIRLENEN FONKSIYONLARIN SINIRLARI ESAS ALINARAK IMAR UYGULAMASI (IFRAZ,
TEVHIT, VB.) YAPILACAKTIR. YENI OLUSACAK PARSELLERDE EMSALE ESAS INSAAT
HAKLARI OZEL PROJE ALANI SINIRLARI

ICERISINDEKI DIGER PARSELLERE TRANSFER EDILEBILIR. (13.02.2013 TARIH VE 2368
SAYILI BAKANLIK OLUR'U ILE ONAYLANMISTIR.)
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6.2. EGIMDEN DOLAY! ACIGA CIKAN BODRUM KATLARIN TICARI AMACLI OLARAK
KULLANILACAK KISIMLARI EMSALE ESAS INSAAT ALANININ %50'SiNi GECEMEZ. BU
ALANLAR ISKAN EDILEBILIR VE EMSALE DAHIL DEGILDIR. BU ALANLAR PROJE SINIRI
ICERISINDEKI DIGER

PARSELLERE +0.00 KOTU ALTINDA KULLANILMAK SARTIYLA TRANSFER EDILEBILIR.
(13.02.2013 TARIH VE 2368 SAYILI BAKANLIK OLUR’U ILE ONAYLANMISTIR.)

6.3. OZEL PROJE ALANININ CEVRE VE SEHIRCILIK BAKANLIGI'NCA ONAYLI KENTSEL
TASARIM PROJESINDE BOLGE PARKI (TEMA PARK) OLARAK AYRILACAK KISIMLARINDA
REKREATIF AMACLI YAPILAR YAPILABILIR, BU YAPILAR TAKS VE KAKS HESABINA
DAHIL DEGILDIR VE

EMSALE ESAS INSAAT ALANI PLANDA BELIRLENEN OZEL PROJE ALANI
YUZOLCUMUNUN %10'UNU GECEMEZ. BOLGE PARKI (TEMA PARK) ALANINDAKI
REKREATIF AMACLI YAPILAR, LOKANTA, KAFE, CAY BAHCESI, BUFE, PAREKENDE
SATIS BIRIMLERI GIBI TICARET UNITELERI,

ALISVERIS VE FUAR ALANLARI, SHOWROOMLAR (SERGI-SATIS), SINEMA, TIYATRO,
LUNAPARK, HAYVANAT BAHCESI, MUZE, DiNi TESIiS, SERGI SALONLARI GiBi KULTUREL
TESISLER, YUZME

HAVUZU, BUZ PiSTi, ATIS POLIGONU, SQUASH (DUVAR TENISIi) GiBi SPOR SALONLARI,
SU OYUNLARI VE SU SPORLARI, HOBi BAHCELERi ILE BU FONKSIYONLARI
DESTEKLEYEN DIGER FONKSIYON ALANLARI VE YAPILARDIR.

6.4. OZEL PROJE ALANINDA; FONKSIYON DAGILIMI CEVRE VE SEHIRCILIK
BAKANLIGI'NCA ONAYLI KENTSEL TASARIM PROJESINDE BELIRLENMEK UZERE BOLGE
PARKI (TEMA PARK),

KONUT, OTEL, MOTEL VE REZIDANS GIiBi KONAKLAMA TESISLERI, LOKANTA, KAFE,
CAY BAHCESI, BUFE, PERAKENDE SATIS BIRIMLERI GiBi TICARET UNITELERI, COK
KATLI MAGAZA VE CARSI ICEREN ALISVERIS MERKEZLERI, FUAR ALANLARI, OFIS,
BURO, SHOWROOMLAR (SERGISATIS), BANKA VE FINANS KURUMLARINI ICEREN iS
MERKEZLERI, SINEMA, TiYATRO,

LUNAPARK, HAYVANAT BAHCESI, MUZE, SERGI SALONLARI GiBi KULTUREL TESISLER,
YUZME HAVUZU, BUZ PISTI, ATIS POLIGONU, SQUASH (DUVAR
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ENIiSI) GiBi SPOR SALONLARI, SU OYUNLARI VE SU SPORLARI, HOBi BAHCELERI iLE BU
FONKSIYONLARI DESTEKLEYEN DIGER FONKSIYON ALANLARI VE YAPILAR YER
ALABILIR.

6.5. OZEL PROJE ALANINDA YOLLARDAN MINIMUM 10 METRE, DERE ISLAH SINIRINDAN
ISE, MINIMUM 25 METRE CEKME MESAFESI UYGULANACAKTIR.

6.6. OZEL PROJE ALANINDAKI FONKSIYONLARDA YAPI YAKLASMA MESAFELERI VE
H=SERBEST OLUP, BLOK BOYUTLARI, SEKLI, GABARISI VE (ISKAN EDILEN BODRUM
KATLAR DAHIL) KAT YUKSEKLIKLERI PROJE OZELINDE, KENTSEL TASARIM
ILKELERINDE VE MIMARI AVAN PROJESINDE BELIRLENECEKTIR. (13.02.2013 TARIH VE
2368 SAYILI BAKANLIK OLUR'U ILE ONAYLANMISTIR.)

6.7. OZEL PROJE ALANINDA, OTOPARK I[HTIYACINI KARSILAYABILMEK AMACIYLA,
KENTSEL TASARIM PROJESI ILE BELIRLENECEK ALANLARDA, YERUSTUNDE YER
ALACAK BITKi ORTUSUNUN YASAYABILECEGI DERINLIKTE TOPRAK ORTUSU
BIRAKILMAK SARTIYLA ILGILI MUDURLUKLERIN GORUSU ALINARAK, TiCARI AMAGCLI
YERALTI KATLI OTOPARKI YAPILABILIR.

8. OZEL PROJE ALANINDA KENTSEL TASARIM PROJESINE GORE OLUSTURULACAK
PARSELLERDE YER ALACAK YAPILARIN GIRIS KOTLARI, VAZIYET PLANINDA
GOSTERILEN ADA ICi YOLLAR MAHREC ALINARAK KOT VERILEBILIR VE BU
ALANLARDA DAHA ONCE YAPILAN DOLGULAR

HAFREDILEREK TABIi ZEMINE ERISILEBILIR VE BINALARA BU ZEMINDEN KOT
VERILEBILIR.

6.9. EGIMDEN DOLAYI ACIGA CIKACAK BODRUM KATLARDA (0 KOTUNUN ALTINDA)
ISKAN EDILECEK VE EMSALE (E:0.30) ESAS INSAAT ALANLARININ %50’'SiNi
GECMEYECEK ALANLAR, KENTSEL TASARIM PROJESINDE BELIRLENECEK BICIMDE
KONUMLANDIRILABILIR. BU ALANLAR

BIR ANA YAPI KUTLESININ ALTINDA YER ALABILECEGI GIiBi BAGIMSIZ VE MUSTAKIL
SEKILDE VE +0.00 KOTU ALTINDA KULLANILMAK SARTIYLA PROJE SINIRLARI iCINDEKI
AYRI BiR PARSELDE DE OLUSTURULABILIR.

(13.02.2013 TARIH VE 2368 SAYILI BAKANLIK OLUR’U ILE ONAYLANMISTIR.)

6.10. PARSELLER ARASINDA YERUSTU VE/VEYA YER ALTINDAN YAYA VEYA TASIT
GEGCISLERI YAPILABILIR.

6.11. OZEL PROJE ALANI ICERISINDE RAYLI SISTEMLER, MONORAY VE/VEYA
TELEFERIK GIiBi YERUSTU VE YER ALTI TOPLU TASIMA SISTEMLERI YAPILABILIR.

6.12. ISTANBUL BUYUKSEHIR BELEDIYESI'NIN (ISTANBUL SU VE KANALIZASYON
IDARESI GENEL MUDURLUGU) 05.07.2012 GUN VE 292385 SAYILI YAZISINDA
BELIRTILEN HUSUSLARA UYULACAKTIR.

6.13. TEIAS TURKIYE ELEKTRIK ILETIM A.S. GENEL MUDURLUGU’NUN (1. ILETIM TESIS
VE ISLETME GRUP MUDURLUGU) 16.05.2012 GUN VE 523 SAYILI YAZISINDA BELIRTILEN
HUSUSLARA UYULACAKTIR.

6.14. OZEL PROJE ALANI LEJANTINDA KALAN ALANDA MINIMUM 3000 M2
BUYUKLUGUNDE “DiNi TESIS ALANI” AYRILACAKTIR.

NOT: 07.11.2010 TASDIK TARIHLI 1/1000 OLCEKLI HALKALI (ATAKENT) TOPLU KONUT
ALANI REVIZYON UYGULAMA IMAR PLANI VE BU PLANA ILISKIN 07.03.2011 TASDIK
TARIHLI UYGULAMA

IMAR PLANI DEGISIKLIGI PLAN NOTLARI IPTAL EDILEREK 14.08.2012 TARIH VE 13303
SAYILI CEVRE VE SEHIRCILIK BAKANLIGI OLUR'U ILE YENIDEN DUZENLENMISTIR.
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2.3.2 - Taginmazin Son Ug Yillik Dénemde imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler

Degerleme konusu tasinmazlarin G¢ yillik dénemde imar planinda meydana gelen degisiklik
bulunmamaktadir.

2.3.3 - Yapilagma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Parseller i¢in hali hazirda onaylanmis ruhsat ve proje bulunmamaktadir.

2.3.4 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Gériis

800 Ada 5 Parsel; Bos

800 Ada 13 Parsel; Bos

801 ada 29 Parsel; Bir adet glvenlik kultibesi bulunmaktadir.

Bu baglamda tasinmazlarin (zerinde proje gelistirilebilecek arsa niteliginde oldugu
gozlemlenmistir.

2.3.6 - Yapi Denetim Kurulusuna ve islemlerine Ait Bilgiler

Taginmazlar i¢in hazirlanmig herhangi bir proje, ruhsat bulunmamaktadir.

Projeye lliskin Detayl Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen
2.3.7 - Mevcut Projeye iligkin Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda
Bulunacak Degerin Farkl Olabilecegine iliskin Agiklama

Bu degerleme raporu, proje degerleme calismasina yonelik hazirlanmamistir.

2.3.8 - Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlarin enerji verimlilik sertifikasi bulunmamaktadir.
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3.1 - Tanimi
Degerlemeye konu olan tasinmazlar; istanbul ili, Kiiclikcekmece Ilgesi, Halkali Atakent

Mabhallesi, 800 ada 5 parselde kain 1.000 m? alanli arsa nitelikli tagsinmaz, 800 ada 13 parselde
kain 1.962,93 m? alanh arsa nitelikli tagsinmaz, 801 ada 29 parselde kain 2.062,89 m? alanh
arsa nitelikli tagsinmazlardir. 800 ada 5 parsel, 800 ada 13 parsel ve 801 ada 29 parsel hisseli
mulkiyete sahiptirler.

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Degerlemesi yapilan taginmazlar, Halkal Bélgesi'nin 2. Etap Boélgesinde, ana arter niteligindeki
Turgut Ozal Bulvarinin kuzeybatisinda konumludurlar. Taginmazlar, Kanuni Sultan Sileyman
Egitim ve Arastirma Hastanesi'ne gelmeden énce yer alan Sinpas Bosphorus City projesinin
kuzeyinde yer almaktadirlar. 800 ada 13 parsel; Kanuni Sultan Sileyman Egitim ve Arastirma
Hastanesi'nin bitisiginde kuzey istikametinde yer almaktadir. Yakin konumda nitelikli siteler, bos
arsalar yer almaktadir. Boélgede Sinpas Bosphorus City, istanbul Saraylari, Elit City,
Dumankaya Miks, Eroglu istanbul Lounge, Soyak Evostar, inanlar Terrace Tema ve Toki
Konutlari yer almaktadir. Tim projeler prestijli, sosyal donati icerikli olarak planlanmaktadir;
Bolge Ulasim agi, cevresel etkilesimi, yapi kalitesi, yatirrmci kalitesi agisinda nitelikli bir
konumdadir; istanbul'un énemli ulagim yollarindan olan O-3 (TEM) Karayoluna ve Mahmutbey
kavsagina yakin konumludur.

3.3 - Ulasim Ozellikleri

Degerleme konusu tagsinmazlar, Halkali Toplu Konut Bélgesi' nde yer almaktadir. Bolgeye
ulasim 6zel arag ve toplu tasima araclari ile saglanmaktadir. Duzenli olarak gelismekte olan ve
tercih edilen nitelikli bir konut alaninin bulundugu bdlgede yer almaktadir. Kiagikcekmece
Halkal' da bulunan gayrimenkullerin, dnemli lokasyonlara mesafesi ise Atatlirk Havalimani' na
takribi 9 km., Taksim Meydani' na takribi 25 km. dir.

N
: Tasinmazlarin
=1 Bulundugu Bolge
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Halkah Toplu
Konutlar

P, "4~ Dumankaya
parts Y/ ' Konsept

Dumankaya
Konsept

“Cerrahisi Hastanesi

801 ADA 29
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- Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

800 Ada 5 Parsel; 1.000 m 2 alana sahip olup hisseli miilkiyetlidir. 156132/240000 hissesi
Sinpas GYO A.S.' ye ait olup hisseye disen alan 650,55 m? dir. Parsel Uzerinde yapi
bulunmamaktadir. Parsel hafif egimli bir topografyaya sahiptir. Parselin kuzeyinde Bosphorus
City projesi, diger cephelerinde yollar bulunmakta olup kése parsel niteligindedir. Geometrik
form olarak dikdortgen formundadir.

800 Ada 13 Parsel; 1.962,93 m 2 alana sahip olup hisseli milkiyetlidir. 155463/240000 hissesi
Sinpas GYO A.S.'ait olup hisseye disen alan 1.271,51 m? dir. Parsel tzerinde herhangi bir yapi
bulunmamaktadir. Parsel hafif edimli bir topografyaya sahip olup cevresi yigma tas duvarla
gevrilmigtir. Parselin kuzeyinde Halkali Egitim Arastirma Hastanesi, giineydogusunda TOKI
Konutlari, batisinda istanbul Caddesi, giineyinde Bosphorus City projesi bulunmaktadir.
Geometrik form olarak Gg¢gen formundadir.

801 ada 29 Parsel; 2.062,89 m? alana sahip olup hisseli miulkiyetlidir. 11806/68763 hissesi
Sinpags GYO A.S." ye ait olup hisseye diisen alan 354,18 m? dir. Uzerinde herhangi bir
yapilasma bulunmamaktadir. Parsel hafif egimli bir topografyaya sahiptir.Parselin kuzeyinde
801 ada 28 parsel, glineyinde ve dogusunda 801 ada 30 parsel, batisinda yol yer almaktadir.
Geometrik form olarak dikdoértgen formundadir.

Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisliklerin 3194 Sayili imar Kanunu' nun
3.4.2 - 21. Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirdigi Degisiklikler
Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Tasinmazlarin herhangi bir yapi ruhsati bulunmamaktadir.
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[ 4 - DEGERLEME ILE ILGILI ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - istanbul ili

istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Batida Catalca Yarimadasi, doguda Kocaeli
Yarimadasi'ndan olugur. Kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve ortada istanbul
Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagh Saray, batida Tekirdag'a bagh
Cerkezkdy, Tekirdad, Corlu, glineybatida Tekirdag'a baglh Marmara Ereglisi, kuzeydoguda
Kocaeli'ne bagli Kandira, dojuda Kocaeli'ne bagl Koérfez, glineydoguda Kocaeli'ne bagh Gebze
ilgeleri ile komsudur. Istanbul'u olusturan yarimadalardan Catalca Avrupa, Kocaeli ise Asya
anakaralarindadir. Kentin ortasindaki istanbul Bogazi ise bu iki kitay: birlestirir. Bogazdaki Fatih
Sultan Mehmet ve Bogazigi Képriileri kentin iki yakasini birbirine baglar. istanbul Bogazi
boyunca ve Hali¢'i cevreleyecek sekilde Turkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur.

istanbul, Tirkiye'nin en biyiik kenti olup, 15 milyon kisiyi asan niifusu ile diinyanin da sayili
kentlerinden biri haline gelmistir. Bati ile Dogu arasinda koépri olma 6zelligi ile yerli ve yabanci
sermaye icin, bolgelerarasi iliski kurma ve bdlgelere agilma yoninden énemli bir merkezdir.
istanbul Bogazi, Karadeniz'i, Marmara Denizi'yle birlestirirken; Asya Kitasr'yla Avrupa Kitas’'ni
birbirinden ayirmakta ve istanbul kentini de ikiye béimektedir.

Harita 1 - istanbul'un Konumu

Turkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2020 yili Adrese Dayali Nifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Niifus Sayimi Sonuglarina gére istanbul'un Toplam Niifusu 15.462.452 kisidir.
istanbul'un 14' Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak tizere toplam 39 ilgesi vardir.

SNP-2110023 KUCUKCEKMECE 3 ADET PARSEL
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4.1.2 - Kiigiikgekmece ilgesi

Kiciikgekmece, istanbul'un batisinda ayni adl géliin gevresinde kurulmus bir ilcedir. Batisinda
Avcilar ve Kigiukcekmece golu Kuzeyinde Basaksehir Dogusunda Bahgelievler ve Bagcilar
Glineyinde Bakirkdy ve Marmara Denizi vardir. 1. dereceden riskli deprem bdlgesinde yer
almaktadir. 1987 yilinda, ikisi kdy (Kayabasi ve Samlar), 25'si mahalle olmak Uzere toplam 27
yerlesim yeri Bakirkdy ilgesinden ayrilarak kurulmustur. Bugiinkid sinirlarina, 1992'de Avcilar'in,
2009'da Basaksehir'in ilge olmasiyla kavusmustur. 2009 itibariyla 21 mahalleden olusmaktadir.
istanbul'un 39 ilcesi arasinda yasam kalitesi endeksi siralamasinda 12. siradadir. Marmara
Denizi ve adini verdigi Kiglikgekmece Gdéline kiyisi vardir.

Kiigiikgekmece ilgesinin tarihi bir bakima istanbul'un tarihidir. istanbula egemen olan bir
imparatorluk  Kiglikgcekmece yoresinde egemen olmustur. Kiglikgcekmece’nin  ylksek
kesimlerinde, bugin Tepeustu denen bdlgede Rhegion adh bir antik sehir vardi. Roma
imparatorlugu’nu Bizans’a baglayan en énemli yollarindan Via Egnatia, Rhegion’dan gecerdi.
Yuzyilin ortalarinda buyuk bir depremde, bu bdlgenin yikildigi gesitli kaynaklarda ifade edilmistir.
Kiclkcekmece llgesinin en eski yerlesim vyeri, Kiigikgekmece géliniin kuzey kesiminde
bulunan Yarimburgaz magaralaridir. Buralara Paleolitik Cag'dan itibaren yerlesme baslamistir.
Tarihi Paleotik ¢gaga uzanan bu bolgedeki tarihi yerler, ginimuz 6éncesi 730.000 ila 130.000
yillari arasini kapsayan Yarimburgaz Magaralari, MO 2. yiizyil ve MS 2. yiizyillar arasi Rhegion
kitabeleri. Yavuz Sultan Selim’in has defterdari Abdil Selami Bey Turbesi Tekke ve Zaviyesi,
17.Ylzyll Mimar Sinan Koéprisu ve 18.Yuzyil Kigikgekmece Meydani Cesmesi'dir. Cumhuriyet
déneminde ise yodun niifus akimi 1950’ den sonrasina rastlamaktadir.

iigenin biyik bir kisminda yer alan yapilasmalar, imar plani ve teknik sartlara uygun
yapilmaktadir. Genellikle ferdi yapilasmanin goérildagu ilgcede, 1990'lardan baglayarak "toplu
konut" yapilagsmalari da hizlanmistir. Ozellikle, TEM Otoyolunun bu bdlgeden gecmesi, ikitelli ile
istanbul arasindaki ulasim segeneklerini arttirmistir. Dahasi ulasim siiresinin kisalmasi sonucu
bolge 6nem kazanmaya baslamistir. Ote yandan gézle gériliir oranda yapilan Organize Sanayi
Bolgesi yatirimlari, buradaki sanayinin geligsimini de hizlandirmistir. Kiglkgekmece ilgesi,
esasen yogun bir sanayi bélgesi niteligindedir. ilgede 200'in Uzerinde biyiik fabrika, sanayi-
ticari siteleri ile ilge sinirlarinda bulunan Belediye'ye kayith yaklasik 10.000 sanayi igletmesi ve
atélye mevcuttur. Bu nedenle de, niufusun yodunlugunun isciler ve onlarin ailelerinden
olusturdugunu sodyleyebiliriz. iigenin sinirlari iginde, son dénemde yapilan 80.000 kisi kapasiteli
Atatiirk Olimpiyat Stadyumu ve 49 kooperatif ve 33.000 is yeri bulunan Ikitelli Organize Sanayi
Bolgesi gibi yatirimlarla ilge hizli gelisimini strdirmektedir. Kiguk¢cekmece'de 4 tane kultir
merkezi vardir. Bunlar: Cennet Kiltir ve Sanat Merkezi (CKSM), Halkali Kuiltir ve Sanat
Merkezi (HKSM),Sefakdy Kiltir ve Sanat Merkezi (SKSM) ve Yahya Kemal Beyatli Gosteri
Merkezi (YKB)'dir.

TEM otoyolu ve E5'e yakinligindan dolayr ulasim kolaydir. Tim ilgede IETT seferleri
mevcuttur.Bolgede Sefakdy semti metrobuse erisimin ana merkezi olup basta Kartaltepe olmak
Uzere Kemalpasa, Giltepe, Yesilova, Cennet ve Fatih Mahallelerinden metroblse erisim
mevcuttur. Ayrica Rayli ulasimda Marmaray banliyd hatti ilgeden gegmekte olup bu ilgede
Kuglikcekmece, Mustafa Kemal ve Halkali olmak Uzere 3 adet tren istasyonu bulunmaktadir.
Daha 6ncesinde Halkali - Sirkeci banliyd hatti islerken bdlgedeki istasyon sayisi 5 iken, hattin
Marmaray kapsaminda yenilemesi sirasinda Kanarya, Soguksu ve Menekse istasyonlari
kaldiriimistir. Tren hatti 13 Mart 2019 tarihinde tekrar agiimis ve Halkali ve Gebze arasinda saat
22.20'ye kadar hizmet vermektedir. Ayrica Halkali istasyonundan Ankara ve Konya'ya hizli tren
seferleri yapilmaktadir.
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4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Géstergeler Dogrultusunda Analizi

Tiirkiye Ekonomik Gorinim

Tuarkiye ekonomisinde 2001 krizi sonrasinda saglanan disiplin kamu borcu, bankacilik oranlari,
bitce dengesi gibi noktalarda basariya ulasmis ve 2008 yilina kadar biyime oranlarinda surekli
artis saglanmigtir. 2008 ile 2012 yillar arasi gelismekte olan ekonomiler kiresel krizden en
cabuk c¢ikan ulkeler gurubunu olusturmuslardir. Bu suregte yillik buyime hizlarinda gérilen
artislar diinya ekonomisine nefes aldirmistir. Tlrkiye gibi Glkelerin kriz sonrasi performanslari
oldukga g6z kamastirici olmustur.

Gelismekte olan Ulke ekonomilerinin kendilerini onarabilme ve toparlanma kabiliyeti gelismis
ulke ekonomilerine gére daha hizli bir oranda gergeklesmektedir. Ancak bu tip ekonomilerin
temel sorunu elde edilen kazanimlarin korunamamasi ve istikrarin saglanamamasidir.
Tarkiye'nin; tasarruf eksikligi, issizlik, fiyatlar genel seviyesi ile ilgili sorunlar, ithalat ve ihracat
kalemlerinin katma degerli hale getiriimesi, déviz dengesinin saglanmasi, orta gelir tuzadi gibi
hususlar, cari agik, talep bozukluklari, teknolojik eksiklikler, siyasi ve cografi riskler konularinda
eksikligi bulunmaktadir.

Turkiye ekonomisi igin en buylk gelismelerden biri 2018 yilinda AJustos ayinda yasanan kur
sokuyla birlikte baslayan ekonomik kriz olmustur. Bu kriz 2009'dan beri yasanan ilk ekonomik
kriz olma 6zelligi tasimaktaydi. 2018 yilinin Ekim ayinda %25,2 ile son 15 yilda gorilen en
yuksek seviye ulasan enflasyon, 2019 vyilini %211,84 seviyesinde kapattl. Enflasyonun
dismesinde sinirli i¢ talep, Enflasyonla Micadele Kampanyasi kapsamindaki politikalar ve
2018 yilinda yasanan kur artisindan sonra gérece azalan kur dalgalanmalar etkili oldu. Bdylece
enflasyon kriz dncesi egilimine geri donddu.

"2019 yil icerisinde tahmin edildigi Uzere ABD Merkez Bankasi FED temmuz, eylul ve ekim
aylarindaki toplantilarinda G¢ kez 25’er baz puan olmak (zere faizleri toplam 75 baz puan
indirdi. Bu faiz indirimleri Tarkiye’nin de aralarinda oldugu gelismekte olan Ulkelerdeki sermaye
cikisinin hafiflemesini saglayarak, 2019 yili boyunca Turk Lirasi’'ndaki deger kaybini azaltti.
FED’e benzer gsekilde Avrupa Merkez Bankasi (ECB) da Eylll ayinda depo faiz oranini %-
0,50’ye indirdi ve varlik alim programina tekrar basladigini agikladi.

2019 yih boyunca TL'nin ABD Dolari karsisinda deger kaybi yavagladi. 2018 yili Agustos ayinda
tim zamanlarin rekorunu kirarak 7.23 seviyesini goéren ABD Dolari kuru, 2019 yilinda dalgali bir
seyir izleyerek geriledi ve 2019 yilsonunu 5,96 seviyesinde kapatti. 2018 Ekim ayi itibariyla son
15 yihin en ylksegi olan %25,2 seviyelerine yukselen enflasyon, takip eden aylarda disus
edilimine girerek 2018 yilini %20,3 seviyesinde kapatti. 2019 yili boyunca ddviz kurundaki
artisin kontrol altina alinmasiyla, kurun enflasyon ve faiz oranlari tzerinde yarattigi olumsuz
etkiler ortadan kalkti ve enflasyon orani 2019 yilsonunda %11,84 oldu."

(Colliers International, 2019, ikinci Yari Raporu).

"COVID-19 salgininin 2020’nin ilk yarisinda tium dldnyaya yayillmasiyla salginin ekonomi
Uzerindeki olumsuz etkileri beklenenden daha sert oldu. Salginin etkileri daha da belirginlesince
pek ¢ok kurum ekonomik tahminlerini asagi yoénlu revize etti. Salginin seyri ve iktisadi faaliyetler
Uzerindeki etkisi ile ilgili belirsizlik devam etmekle beraber, toparlanmanin 6nceki tahminden
daha kademeli olacagi bekleniyor. Tlrkiye haziran ayinin baslamasiyla birlikte salginin
tedbirlerini blylk olgide kaldirarak normallesme surecine girdi. COVID-19 etkisiyle nisan
ayinda %31,4 ile rekor dizeyde gerileyen sanayi Udretimi, mayis ayindaki toparlanmanin
ardindan imalat PMI verisinin haziranda 50 esik dizeyinin tUzerine ¢ikmasiyla tekrar bliiyimeye
basladi.
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Temel Ekonomik Gostergeler
2016 2017 2018 2019 2020 2021
GSYiH (Cari ABD Dolar) $863 milyar $853 milyar 3789 milyar 3754 milyar $735* milyar
Kisi Basina Diisen GSYiH . . .
(Cari ABD Dolar1) $10,862 $10,546 $9,621 $9,127 $8,790
Biiyime 3.2% 7.5% 2.8% 09% -5.0%* 5.0%*
Enflasyon 8.5% 11.9% 20.3% 11.8% 129%* 12%*
Cari Agik (Milyar ABD -$26 8 -3406 -$207 $8.0 $2.9* -
Dolari)
Cari Agik / GSYIH -31% -4.8% -2.6% 11% 0.4%* -0.2%*
ABD Dolari / TL (Yil Sonu) 352 378 5.30 5.96 7.02* 7.26*
issizlik Orami 12.0% 9.9% 13.5% 13.7% 17.2%* 15.6%*
*Heniz resmi veri agiklanmad), 20 Temmuz 2020 itibariyle tahmini veriler
Kaynak: TUIK, TCMB, IMF Dinya Ekonomik Gérindm Raporu

FED 2020 yih igerisinde geniglemeci para politikasinda bir degisiklige gitmeyecegini ve ECB de
(Avrupa Merkez Bankasi) varlik alim programini surdurecegini agikladi. AB liderleri ayrica
temmuz ayl sonunda 540 milyar Euro tutarinda bir tesvik paketi Gizerinde anlastilar.

2018 yihnin eylul ayinda %24 seviyelerine kadar g¢ikarilan TCMB politika faiz orani, 2019
temmuz ayindan bagslayarak kademeli olarak indirilerek 2020 yili haziran ayi itibariyle %8,25
seviyesine getirildi. Haziran ayi toplantisinda politika faiz oranini degistirmeyen TCMB'nin,
cekirdek enflasyon gostergelerindeki yikselis egilimini g6z 6nlne alarak enflasyonda dusus
trendi yeniden baslayana kadar temkinli durusunu sirdirmesi bekleniyor.

Tarkiye ekonomisi 2019 yilinda zincirlenmis hacim endeksine gore yillik olarak %0,9 oraninda
blyidi. 2020 yilinin ilk geyreginde ise zincirlenmis hacim endeksine goére bir dnceki yilin ayni
dénemine gbére %4,5 buyudd. Mart ayinin son iki haftasi itibariyla COVID-19 salgininin
ekonomik aktivite Uzerindeki ilk etkilerinin gérilmeye baslamasi, ¢eyrek bazda biylime oranin
beklentilerinin altinda kalmasina sebep oldu. IMF tarafindan nisan ayinda yayinlanan ve haziran
ayinda guncellenen Dinya Ekonomik Gorinim Raporu’na goére, COVID-19'un ekonomik
faaliyetlerde yarattidi tahribatin etkisiyle Turkiye’nin ekonomisinin 2020 yilinda yaklasik %5
oraninda daralmasi ve takip eden 2021 yilinda ise %5 oraninda blyumesi bekleniyor. IMF
Dunya Ekonomik Gérinim Raporu’na gore, Turkiye genelinde issizligin 2020 yilsonunda %17,2
seviyesine ylkselmesi ve 2021 yilsonunda ise %15,6 seviyesine gerilemesi bekleniyor.

(Colliers International. 2020. ilk Yari Raporu).)
"COVID-19 salgini nedeniyle duraksamanin yasandigi 2020 ikinci ¢eyrekte sert daralan Turkiye

ekonomisi Uglincu ¢eyrekte gugli bir toparlanma kaydetmistir. 2020 Gglincu ¢eyrekte, mevsim
ve takvim etkisinden arindiriimis gayri safi yurtici hasila (GSYH) bir dnceki

doéneme kiyasla %15,6 buyurken, takvim etkisinden arindinimis GSYH’de yillik bazda blyime
%6,5 olarak gerceklesmistir. Arindirilmamig verilere gére GSYH’de yillik bazda blylime %5,5
olan piyasa ortalama beklentisinin Uzerinde %6,7 seviyesinde gelmistir.

Ekonomideki bu toparlanmada 6zel sektdr tiketiminin ve yatirrm harcamalarinin etkili oldugu
gériliirken, net dis talep blyimeyi sinirlamistir. Uretim tarafindan bakildiginda ise genele
yayilan artislar gézlenmistir. Bu sonugclarla, 2020 Ocak-Eylil déneminde GSYH 2019’un

ayni doénemine goére %0,5 blyumustir. 2020 ikinci ceyrekte 743,9 milyar dolar olan
yilliklandirilmis dolar bazinda GSYH, 2020 ug¢inclu geyrekte 736,10 milyar dolar seviyesine
inmistir.
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Oncii veriler Mayis sonrasindaki normallesme siireciyle birlikte toparlanmanin Ekim ve Kasim
aylarinda surdugune isaret etmektedir. Eylil'de 52,8 degerini alan imalat sanayi PMI, Ekim’'de
53,9, Kasim’da 51,4 degerini almisti. Benzer sekilde kapasite kullanim orani

Eyluldeki %74,3'ten kademeli olarak yikselmis ve Ekim’'de %74,9 ve Kasim'da %75,3’e
cikmistir. Ancak, devam eden salginin etkisiyle beklentilerde iyilesme hiz kesmis ve sektorel
guven endeksleri Kasim’da gerileyerek ilimli bir yavaglamaya isaret etmistir.

Doviz kurlarindaki oynaklik ve normallesme sirecinin yol actigi kapasite kisitlarinin yaninda
gida fiyatlarindaki hizli artiglarla enflasyon yukselis egdilimini strdirmektedir. Eylil'de %11,7
olan genel tiiketici fiyatlari endeksi (TUFE) yillik enflasyonu Ekim ve Kasim aylarinda sirasiyla
%11,9 ve %14,0 seviyelerine ylkselmistir. Bununla birlikte, déviz kuru ve uluslararasi emtia
fiyatlarindaki gelismelerin yol actigi maliyet baskisiyla yurtigi Uretici fiyatlari endeksi (Yi-UFE)
yillik enflasyonu Eylul'deki %14,3'ten Ekim’'de %18,2'ye, Kasim’da %23,1’e ulasmigstir."

(Gyoder, 2020, 3.Ceyrek Raporu)

Yillik Enflasyon™
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Ocak Subat Mart Nisan Mayis Haziran Temmuz Agustos Eylil Ekim Kasim Aralik
—a—2017 —8—2018 2019 -—8—2020
Tuketici fiyat endeksi (TUFE) Eylil ayinda yillik yizde 11,75, aylik yizde 0,97 artti. Tuketici fiyat endeksinde

(TUFE) Eyliil ayinda bir Gneeki aya gore yiizde 0,97, bir énceki yilin Aralik ayina gore yizde 8,33, bir onceki yilin
aynr ayina gore yuzde 11,75 ve on iki aylik ortalamalara gére yuzde 11,47 artis gerceklesti.

Kaynak: TUIK
“Bir nceki yihn aym ayina gore degigim

Gayrimenkul Sektorii:

2013 yilindan bugtine insaat sektoriiniin ekonomik blyime ile olan iligkisini degerlendirildiginde,
2014 yilinin ikinci ceyreginde yasanan dusisun disinda sektdrin istikrarli bir gelisim icinde
oldugu dikkat cekmektedir. 2013 yili, sektoriin beklentilerin Gzerinde artis kaydetmistir. 2014,
artan jeopolitik riskler ve ddévizin buna bagl olarak yukari yonli hareketi ile hem ekonomik
anlamda hem de sektérel anlamda bir daralma yili niteliinde olmustur. 2015 yilinda ise 6zel
tiketim harcamalarinin ve kamu harcamalarinin etkisi ile Turkiye ekonomisi ylizde 6 biyime
oranina ulagsmistir. Ekonomik biylimeyle birlikte insaat sektoriiniin biyliime performansi yizde
4,9 olarak kaydedilmistir. 2016’nin tim ¢eyreklerinde insaat sektéri ekonomik buylimenin
Uzerinde bir blyimeye sahip olup, 2017’nin ilk iki ceyreginde sektdriin blylimesi ise yine ylizde
5,6 ve yuzde 5,5'e ulagsmistir. Sektér, 3. ¢ceyrek sonuglarina gére yiuzde 18,7 ile son 3 yilin en
yuksek buiylime oranini yakalamistir. Bu rakamla sanayi biylimesinin de 6niine gegen insaat
sektdrt, ayni dénemde yatirimlarini da ylzde 12 dizeyinde arttirmigtir.
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Konut kredilerinde, kredi tutarinin teminat olarak alinan konutun deg@erine oranina iligkin sinirin
% 75ten % 80’e c¢ikariimasi, 15 Temmuz Darbe girisiminden sonra Emlak Konut GYO ve
GYODER'in ve ticari bankalarin bagslattigi kampanyalar ve 150 metrekareden blyulk konutlarda
KDV'nin yizde 8'e dusurlilmesi kararlari ile ekonominin ana sektéri olan insaat sektoriiniin
hizlanmasi ve alinan kararlar ile gayrimenkul satisinin arttiriimasi hedeflenmistir.

2018 yilinda talep dengesizliginin devam etmesi, insa maliyetlerini artmasi, kredi faiz oranlarinin
artmasi alim satimlarin yavaslamasina neden olmustur.

2019da 2.yarida alinan ekonomik kararlara da bagl olarak Eylil ayl icerisinde kamu
bankalarinin konut kredisi ve diger kredilerdeki faiz oranlarinda disis yoniinde yaptiklari
degisiklikler gayrimenkul sektériinde alim/satimlarda hareketliligin artmasini saglamistir. Bu
hareketlilik yihn sonuna kadar devam etmistir. 2019 yilinin son g¢eyreginde baslayan

buhareketlilik 2020 vilinin Ocak. Subat avinda ve Mart avinin ortasina kadar devam etmistir.
Mart ayinin ortasinda Dinya genelinde ve llkemizde yasanan Coronavirus Covid-19 salginin

edeniyle ilgili kurumlar tarafindan alinan 6énlemlere bagh olarak tim sektorlerde oldugu gibi
gayrimenkul sektériinde de duraklama olusmustur.

02.06.2020 tarihinden itibaren Kamu bankalari éncllliglinde Covid-19 koranavirls etkilerine
karsl, normallesme slrecine gegis ve sosyal hayatin canlanmasi igin agiklanan kredi destek
paketi kapsaminda konut kredisi faiz oranlarinda meydana gelen disls ve uzun vadeli 6deme
imkanlari 6zellikle konut satis rakamlarinda ve talebin artmasina neden olmustur.

Eylll ay1 basindan itibaren gegen 3 ay boyunca kredi destek paketi gergevesinde yapilmis olan
kampanyalarin kademeli olarak sona ermesi, buna bagli olarak kamu ve 6zel bankalarinin
gerek konut kredi faiz oranlarinda gerekse diger kredilerin faiz oranlarinda yukari ydnde
degisiklik yapmalari, doviz kurlarinda meydana gelen degisiklikler tim sektdrleri etkiledigi gibi
gayrimenkul sektérini de etkilemistir.

Mevcut piyasa kosullari nedeniyle 6zellikle kredi faiz oranlarinda olusabilecek degisikliklere,
salginin seyrine bagh olarak yilin kalan zamaninda bu degisikliklere orantili olarak gayrimenkul
sektoriinde de degisiklikler olabilecegi 6ngorilmektedir.

"2020 Yih itibariyla dinyada yayilimini artiran Covid-19 salgini hemen hemen her ekonomik ve
sosyal degisken Uzerinde etkili olmustur. Beklenmedik sistemik bir risk olarak kiresel is yapis
sekillerinden karar alma sureclerine kadar pek cok yonetsel sire¢ yeni sartlara godre
sekillenmek zorunda kalmistir. Bu tur, ’siyah kugu’ olarak adlandirilan beklenmedik genis etki
alanli olaylarin sektorleri de tesir altina almasi kaginilmaz bir sonu¢ olarak karsimiza
cikmaktadir. Diger sektorlerde oldudu gibi insaat ve gayrimenkul sektorleri de gerek is yapis
gerekse talep yonlu sUregten etkilenmistir.

Kuzey yarim kiredeki yaz ve dunya ¢apinda alinan énlemler ile salgin ikinci ve Gglncu ¢eyrek
déneminde baskilanmis gérinmektedir. Buna karsin sonbaharin baslamasiyla tekrar

tirmanisa ge¢cmis olmasi kiresel ekonomi ve saglik sistemini olumsuz etkilemektedir. Yaygin
asgl siureci tamamlanincaya kadar bu tip dalgalanmalarin yasanmasi kac¢inilmaz olarak
goérinmektedir.

Durumu en iyi 6zetleyen makroekonomik degisken olarak ise ‘buyime’ rakamlari karsimiza
ctkmaktadir. Surecin ne yone evrildigini analiz etmek yerinde olacaktir. Gerek salgin

gerekse salgin déncesi uluslararasi ticaret ile politikada yasanan rahatsizliklarinda etkisiyle
kiresel olarak biyime oldukga sorunlu bir hal almistir. EkKim 2020 de yayinlan IMF Kiresel
Gorindm Raporuna goére1 kiresel ekonominin yizde 4,4 kigulecegdi beklentisi aciklanmistir.
Ayni raporda gelismis ekonomiler i¢in ylzde 5,8 gelismekte olan ekonomiler igin ise

yuzde 3,3 oraninda kiglilme beklenmektedir.

Ulkemizde ise pandemi sonrasi basta Hazine ve Maliye Bakanligi ile Cevre ve Sehircilik
Bakanhginca alinan énlemler, proaktif yaklasimlar sektére can suyu olmus, toparlanma

egilimini giclendirmistir.
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insaat sektoriinde %1,5 seviyesinde yasanan gerileme ise hizli yasanan kiigiiimelerden sonra
egilim degisiminin ilk isareti olarak adlandirilabilir. Sektéri bu baglamda buyuk bir yUk trenine
benzetebiliriz, ivmelenmesi ve durmasi diger sektorlere goére biraz daha zaman almaktadir.
ikinci ceyrekte sektérlerin tanimina yakini istenilen performansi géstermeseler de alinan
tedbirler 6zellikle ikinci geyredin sonu itibariyla gézle gorulir bir toparlanmayi isaret etmektedir.
Uglincli  geyrek bilyiime rakamlari hem Tirkiye hem de sektdr igin oldukga giigli
gérinmektedir. Oncii géstergeler biiyime siirecini destekler niteliktedir. Ugiincli geyrekte
krediye ulasim sartlarindaki olumlu degisim ve buna bagh politikalarin etkisiyle hem satiglar
hem de insaat sektorinin ihtiyaci olan kaynak énemli élglide saglanmistir.

S0z konusu 6nlemlerin olumlu yansimasi ise konut satis rakamlarinda gézlemlenmektedir. 2019
yihinin ilk dokuz ayinda toplam konut satislari 865 bin adet olurken 2020 yilinin ayni

déneminde 1 milyon 161 bin rakamina ulasarak yizde 34,2’lik bir artis saglamistir. S6z konusu
dénemde birinci el ipotekli konut satis sayisi 162 bin rakamina ulasarak bir dnceki yilin ayni
dénemine gore yiizde 141,2lik artis kaydetmistir. ikinci el ipotekli satiglar ise daha da canl bir
egilim sergileyerek 346 bin adet olarak gergeklesmistir. 2019 yilinin ilk dokuz aylik dénemine
gbre artis yuzde 187,2 diizeyinde gergeklesmistir. Satislarda artisi tetikleyen en énemli unsurlar
ise; pandemi nedeniyle yasanan kapanma surecinin bitmesi, 6zellikle kredi faizlerinde kamu
bankalari 6nderliginde saglanan keskin dugus ve ertelenen talebin etkili oldugu gérulmektedir.
Diger yandan birkag yildir yeni konut arzinin giderek diismesi de

talebin yikselmesinde diger bir tetikleyici olmustur. Halihazirda pazarda bekleyen konutlarin
talep gdérmesi 6nemli bir stok dlststni de getirmigtir."

(Gyoder,2020, 3.Ceyrek Raporu)

2021 ikinci geyrekte dinya genelinde COVID-19 salgini hiz keserken, tlkeden Ulkeye ayrisma
olsa da asilamanin yayginlastigi goérilmastir. Bununla birlikte, bazi Ulkelerde delta varyanti
kaynakli olarak vaka sayilarinin artisi hizlanirken, bazi Urlnlerin Uretiminde aksamalar
yasanmigtir. Ote yandan, ikinci geyrekte kiiresel 6lgekte artan enflasyonist riskler gelismekte
olan ekonomilerin para politikasi faizlerinde normallesmeyi getirmistir. Bazi gelismekte olan
ekonomilerde faizler artirilirken, piyasalarda belirsizliklerin azalmasina baglh oynakliklar
gerilemistir. Ancak, Haziran ayinin sonlarina dogru bazi ekonomilerde delta varyanti ile COVID-
19 yeni vaka sayilarinda hizlanma yasanirken, risk istahinda kirilgan bir gérinim ortaya
cikmistir.

2021 yil ilk ceyrekte gayri safi yurti¢i hasila (GSYH) guglu buyime kaydetmistir. Takvim

ve mevsim etkisinden arindirilmig verilere gére GSYH bir 6nceki déneme gdre %1,7 blylrken,
takvim etkisinden arindirilmis yilhik biyime hizi %7,3, arindirilmamis verilerde %7 olarak
gerceklesmigtir. Bu sonuglarla yilliklandirilmig  biyime performansi %1,8'den %2,4’e
hizlanmigtir. Dolar bazinda GSYH ise 2020 sonundaki 717,4 milyar dolardan 728,5 milyar
dolara yukselmistir. Harcamalar tarafinda blyimeye en yiuksek katki 6zel sektdr tiketiminden

aelirken. faalivet kollarinin tamaminda villik olarak biiviime kavdedilmistir.
2021 ikinci geyrekte doviz kuru gelismeleri ve kiresel emtia fiyatlarinin tetikledigi birikimli

maliyetlerle enflasyonda dalgali bir seyir gézlenmistir. 2021 Mart'ta %16,2 olan genel tuketici
fiyatlari endeksi (TUFE) yillik enflasyonu Nisan'da %17,1'e ylkseldikten sonra Mayis ayinda
%16,6’ya inmistir. Ancak Haziran’da yeniden hizlanarak %17,5e c¢ikmigtir. Ayni donemde
cekirdek enflasyon (C endeks) %16,9'dan Nisan'da %17,8'e ylkselmis, Mayis'ta %17,0’'a
inmistir. Haziran’da ise %17,5 seviyesinde gerceklesmistir. 2021 Mart'ta %31,2 olan genel
yurtigi Uretici fiyatlari endeksi (Yi-UFE) yillik enflasyonu ikinci ceyrekte kesintisiz yiikselmis ve
Haziran itibariyla %42,9 degerini almistir. Oniimiizdeki dénemde maliyet unsurlarinin yaninda
kamu fiyat ayarlamalari, birikimli maliyetler ve ylksek beklentiler enflasyonda yukari yonli
riskleri canl tutmaktadir. (Gyoder,2021, 3.Ceyrek Raporu)
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Konut Piyasasina iligkin Veri ve Analizler

insaat ve 6ziinde konut imalati ile buna bagh alt sektérler ekonominin en &nemli
unsurlarindandir. Tark Konut sektéri son on bes yillik stiregte ¢ok hizli bir gelisim kaydetmisgtir.
insaat sektériiniin makroekonomi agisindan énemi garpan etkisinden kaynaklanmakta olup,
250 alt sektori harekete gegirerek gerek bluylime gerekse istihdam Uzerine etki yaratmaktadir
(Emlak Konut GYO, 2018).

Yatinm piyasasi, 2018'in ilk yarisinda bagkanlik ve milletvekilligi genel seg¢imlerinin yani sira
TL'nin zayif gériniminden kaynaklanan siyasi ve ekonomik belirsizlik nedeniyle ortalamanin
altinda bir performans sergilemistir. Birgok yatinmci Haziran ayinin sonuna kadar segimlerin
sonucunu eklemistir ve yatirim kararlarini ertelemistir. Alisveris merkezleri, ofisler, endistriyel
ve lojistik tesisler, oteller ve araziler gibi ¢esitli mulk tiplerindeki fiyat seviyeleri 1Y 2018'de 2017
yihinin ilk yarisina kiyasla hafif bir dusis gostermistir. Bununla birlikte s6z konusu miulklerdeki
getiri oraninda %7-8 bandindan %7,75-8,5 seviyesine dogru bir artis gdézlenmistir. Konut
piyasasinda yabanci yatirrmcilarin tercihlerini belirleyen énemli konular vardir. Avrupa’daki
piyasalar agisindan ilk etapta guvenlik ve egitim on plana ¢ikmaktadir. Bununla birlikte, basta
Almanya olmak Uzere Euro Bdélgesi'ndeki Euro bazli daha ylksek gelir ve getiri oranlarinin yani
sira - Ozellikle Portekizdeki esnek 6n sartlar sayesinde - serbest dolasim hakki kazanma
durumu yabanci yatirimcilarin ilgisini gekmektedir (JLL, 2018).

2018 yihinda konut satiglari, bir 6nceki yila gére %2,41 oraninda azalma gostererek 1.375.398
adet seviyesinde kapanmistir. Yilin neredeyse tamaminda konusulan insaat maliyetlerindeki
artis, konut satislarindaki ve konut fiyat endeksi artis oranindaki yavaslama trendi, konut kredisi
faiz oranlarindaki artig, konut ve is yerlerindeki KDV indirimi gibi konu basliklari gindemin ana
unsurlari olmustur. Bununla birlikte, yabancilarin Glkemizde gayrimenkul edinimlerine yonelik
getirilen tesvik ve yasal mevzuat degisiklikleri ile nihai tlketiciye saglanan bazi tesvik ve
kampanyalarin suresinin uzatiimasi da yilin ikinci yarisinda konusulan konularin basinda
gelmistir.

2018 yihinda ipotekli satiglarda, gegcen yila gore adet bazinda %41,49'luk bir daralma
yasanmistir. Toplam konut satislarinda ipotekli satislarin payi ise gectigimiz yil %33,57 iken bu
yil %20,13 oraninda gergeklesmistir. Yil igcindeki konut kredisi faiz oranlarindaki yukari

yondeki hareketliligin dogrudan ipotekli satis miktarini etkiledigini sdyleyebiliriz. 2018 yilinda
gecen yila gore ilk el satilan konutlarda %1,23 oraninda, ikinci el satilan konutlarda ise %3,44
oraninda azalma gérulmustir. Taleplerde yasanan daralmalarin konut fiyatlarindaki

etkisi de gok gegcmeden goérilmeye baslanmis, konut fiyat artisinda 2017 yilinda gérilen ivme
kaybi 2018 yilinda da devam etmigtir. TCMB verilerine gére, 2017 yih sonunda %11,13 olan
konut fiyat endeksi yillik artisi Kasim ayinda %10,48’e kadar gerilemistir.

(GYODER, 2018, 4.Ceyrek Raporu).

Merkez Bankasr’nin yayinladigi Konut Fiyat Endeksi (KFE 2017=100) verilerine gore, konut
fiyatlari 2019 ilk yarisi itibariyle yillik olarak Tirkiye'de %2,7 artarken, istanbul’da %2,0 oraninda
azalmistir. Ayni dénemde enflasyon %19,5, Turk Lirasinin ABD Dolari kargisindaki deger kaybi
%41,5 olarak gerceklesmis; bir yila kadar olan yillk mevduat faizlerinin getirisi de %23,0
olmustur. ingaat maliyeti endeksi 2018 yilinda bir énceki yilla gére %18,4 oraninda artig
gOsterirken; 2019 yili Nisan ayinda bir énceki yilin ayni dénemine godre %26,4 oraninda
artmistir. Bu durumun en buyiuk nedeni Turk Liras’'nin ABD Dolar karsisinda deger
kaybetmesiyle olusan ham madde fiyatlarindaki artistir. Tarkiye genelindeki konut satiglari,
2019 yilinin ilk yarisinda, 2018 yilinin ayni donemine gére %21,7 oraninda gerilemigtir. Ayni
dénemde, ipotekli konut satiglarindaki diisiis %58,9 olmustur. Yine bu dénemde, istanbul’'da
toplam satislarda %16,2; ipotekli satiglarda ise %61,2 oraninda dusts kaydedilmistir.2019 yili
Mayis ayi itibariyle, Turkiye’deki toplam kredi hacmi 2018 yilina goére %6,5’lik bir disus
yasamistir. Bu dusus egilimi konut kredilerinde de benzer sekilde gbézlenmektedir. Mayis ayi
itibariyle toplam kredilerin yaklasik %7’sini olusturan konut kredisi hacmi, 2019 yilinin en duguk
sevivesini adrmiistiir. (Colliers International. 2020. ilk Yari Ranoru)
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2019 yih performansi 6zelikle Agustos ayl ve devaminda gelen konut kredisi faiz indirimlerinden
oldukga olumlu etkilenmis ve yili bir dnceki yila gore yaklasik %2 lik bir daralma ile kapatmigtir.
Yihinilk 7 ayi i¢in bu kiyaslamayi yaptigimizda ise daralma yaklasik

%21 seviyelerinde idi. 2019 yilhni dider yillardan farklilagtiran en dnemli konulardan biri ikinci el
satiglarin toplam satiglar igindeki payi olmustur. Bu yildan 6nceki son ¢ yilda %53 gibi

hep ayni oran ile biten yil geneli, bu yil %63 seviyesine kadar ¢ikmistir. Ipotekli konut
satislarinda ise 4. geyrek diger ceyreklerden 6nemli olglide farkhlagsmis olup, son cgeyrekte
yapilan satiglarin %30’u ipotekli satis olmustur. Konut kredisi faiz oranlarindaki indirim ile

birlikte bekleyen talebin o6nemli olgclide harekete gectii bu rakamlardan rahatlikla
gorulebilmektedir. (GYODER, 2019, 4.Ceyrek Raporu)

2020 yili ilk G¢ ayinda kamu bankalari onderliginde yapilan konut kredisi faiz orani diisirme
kampanyalari konut satislarini da hareketlendirmisti. Ancak, mart ayinda ulkemize ulasan
COVID-19 salgini hem konut sektérini hem de ekonomiyi olumsuz etkiledi. Yilin basindaki
satiglarin nisan ve mayis aylarinda durma noktasina geldi haziran ayinda ise tekrar baglatilan
dusuk kredi faizi kampanyalariyla konut satislari rekor seviyede artti. TUrkiye genelindeki konut
satiglari, 2020 haziran ayinda bir énceki yilin ayni dénemine gére %23,5, istanbul'da ise %16
oraninda arttl. Haziran ayinda yapilan ciddi oranda indirimlerle TCMB’nin yayinlanan agirlikli
ortalama faiz oranlarinin %0,74’e kadar gerilemesi, 2020 yil ilk yarisinda ipotekli satiglarin
toplam satiglar igindeki payini Turkiye'de %43’e; istanbul’'da ise %41’e gikardi.

(Colliers Internatinnal 2020 ilk Yari Ranori
2020 yil Gguincu geyrek konut satislari, bir dnceki yilin ayni donemine gore yaklasik %49’luk bir

artis gostermis ve verilerin agiklanmasindan bu yana geyreklik bazda en ylksek seviyesine
ulasarak 536.509 adet olarak gergeklesmistir. Konut fiyatlarinda da Agustos ayi

itibariyla %26,22 ile bugline kadarki en yiksek artis orani gézlemlenmistir. Haziran ayi itibariyla
kamu bankalari tarafindan baslatilan konut kredisi kampanyasinin etkisiyle disuk seyreden faiz
oranlari Temmuz ve AJustos aylarinda konut satislarini ve konut fiyat artislarini olumlu yénde
etkilerken, Eylll ay itibariyla faiz oranlarinda kayda deger bir artis goériimis gegen yilin ayni
aylina gore satiglarda %6,92 oraninda gerileme kaydedilmigtir.

2020 yili Gglncl geyreginde Onceki yilin ayni dénemine gore, ilk el satislarda %23,3 oraninda
disus, ikinci el satiglarda ise %64,0 oraninda artis yasanmistir. ilk satiglarin toplam satiglar
icerisindeki orani, bir énceki ceyrege gore azalarak c¢eyreklik bazda, veri setindeki en disik
seviyesi olan %30,1’e gerilemistir. ipotekli satislar konut kredisi faiz oranlarindaki gerileme ile
birlikte gegen yilin ayni dénemine gére %130,7 oraninda bir artigla 242.316 adet olmus ve
toplam konut satislarina benzer sekilde ¢eyreklik bazda en ylksek seviyesine ulasmigtir. Diger
satiglar ise gegen yilin ayni donemine gére %215,5 oraninda artig gostererek 294.193 adet
olmustur. Konut kredisi kampanyasi ile dusuk faiz oranlariyla finansman ihtiyacinin kargilanmasi
Uclincl ceyrek itibariyla konut fiyatlarindaki artis trendini devam ettirmis ve AJustos ayi itibariyla
reel bazda yilhk %12,9 artis gérulmustar.

Yabancilara yapilan satiglarda ise bir énceki doneme gore %259,2 oraninda artis gorilmus ve
Uclncl ceyrekte yabancilara 11.903 adet konut satigi gergeklestiriimistir. Yabancilara yapilan
satiglarin toplam satislar igerisindeki oraninda da artis goérilmis ve %2,2 olarak
gerceklesmistir. (GYODER, 2020, 3.Ceyrek Raporu)
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2021 yili ikinci geyrek konut satislari, bir 6nceki ceyrege gore yaklasik %10,2 oraninda bir artis
gOstererek 289.760 adet olmustur. Konut satislarinda gegen yilin ayni ddnemine goére

ise %2,1 artis gbzlemlenmisgtir.

ilk satiglar bir énceki ceyrege gére %8,9 oraninda artis gdstermis ve 87.508 adet olarak
gerceklesmistir. Bu veri, ilk satislarin geyreklik bazda en disiik ikinci verisi olmustur. ikinci el
satislarda %10,7 artis gérilmus olup ikinci geyrekte 202.252 adet ikinci el konut el degistirmistir.
ilk satiglarin toplam satislar igerisindeki orani ise %30,2’ye gerilemistir.

Yabancilara yapilan satislar ise bir dnceki geyrege goére %7,2 oraninda artis kaydetmistir. ikinci
ceyrekte yabancilara 10.601 adet, ilk altl aylik dénemde ise 20.488 adet satis gerceklesmistir.
Her iki veri de veri setindeki en yilksek satig sayilari olmustur. ikinci geyrekte yabancilara
yapilan konut satislarinda ilk sirada %48,0 pay ile istanbul yer alirken, ikinci sirada %19,9 pay
ile Antalya bulunmaktadir.

Haziran ayinda ipotekli konut satiglarinda 2013 yilindan beri goérilmemis oranda bir artis
gbzlendi. Satislarin bu 1,5 ay gibi kisa siirede bu kadar artmasi istanbul’da ve iilke genelinde
konut satin almak isteyen ve dusuk kredi faizini bekleyen énemli bir kesim oldugunu goésteriyor.
Dusik faiz oranlarinin devam etmesi durumunda konut satislardaki yiksek seyrin yilin geri
kalaninda da siirmesi bekleniyor. (Colliers International, 2020, ilk Yari Raporu)
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ikinci el
satig

ipotekli Diger

il Toplam satiglar | satiglar

Toplam | ilk satis

2021
(yariyil)

2020 | 1.499.316 | [558.706 [ 834.629 |[1.499.316( 469.740 [ 1.029.576

552.810 ||104.168 | 448.642 552.810 | 167.878 | 384.932

2019 | 1.348.729 || 332.508 [ 1.016.221 | 1.348.729( 511.682 | 837.047

2018 | 1.375.398 | [ 276.820 [ 1.098.578 | [ 1.375.398( 651.572 | 723.826

2017 | 1.409.314 ([ 473.099 [ 936.215 |[1.409.314( 659.698 [ 749.616

2016 | 1341453 |[449.508 [ 891.945 ([1.341.453( 631.686 [ 709.767

2015 | 1.289.320 || 434.388 [ 854.932 ([1.289.320( 598.667 [ 690.653

2014 | 1.165.381 | [389.689 | 775.692 |[1.165.381[ 541.554 [ 623.827
2013 | 1.157.190 | [460.112 [ 697.078 [[1.157.190| 529.129 [ 628.061

ipotekli ve Diger Konut Satislari ile ilk Satis ve ikinci El Satis Konut Sayilari (TUIK)
*2021 yihina ait istatistiki veriler Haziran ayina kadar yayinlanmistir.

2021 yili ikinci geyrek konut satislari, bir dnceki ceyrege gore yaklasik %10,2 oraninda bir artis
gOstererek 289.760 adet olmustur. Konut satislarinda gegen yilin ayni dénemine gore ise %2,1
artis gézlemlenmistir. ik satiglar bir dénceki geyrege gore %8,9 oraninda artis gdstermis ve
87.508 adet olarak gergeklesmistir. Bu veri, ilk satislarin ¢eyreklik bazda en disuk ikinci verisi
olmustur. Ikinci el satiglarda %10,7 artis goriilmis olup ikinci ceyrekte 202.252 adet ikinci el
konut el degistirmistir. ilk satiglarin toplam satislar igerisindeki orani ise %30,2’ye gerilemistir.
Konut kredisi faiz oranlarinda sinirli bir gerileme goérilmesine karsin ikinci ¢eyrekte ipotekli
satiglarda bir 6nceki ¢eyrege gére %20,6 artis gorilmustir. 56.952 adet konut ipotekli olarak
satilirken diger satislar 232.808 adet olarak gergeklesmistir. Gegen yilin ayni dénemine gore ise
konut kredisi faiz oranlarinda indirimlerin basladigi haziran ayindaki ipotekli satiglarin da
etkisiyle, ipotekli satiglarda %58,5 gerileme gorulirken diger satislar %58,7 artis kaydetmistir.
(GYODER, 2021, 3.Ceyrek Raporu)
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2021 yih 2.Ceyrek verileri bir 6nceki yilin ayni dénemine gdre ilk defa satilan konutlar %3,13 azalarak
87 bin 508 adet oldu. ikinci el konut satislar da %4,58 artarak 202 bin 252 adet olarak gerceklesti.

rafindan bir konutun ik defa satimas:
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4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktérler

Herhangi bir kisitlayici faktdr bulunmamaktadir.

4.3 - Bilgilerin Kaynagi

Degerleme calismasinda kullanilan bilgiler; Kiglkgekmece Belediyesi,Sinpas Gayrimenkul
Yatirrm Ortakhdi A.S. ile yerinde yapilan incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de sifahi
bilgiler sonucu olusmustur.

4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

44.1
*

*

4.4.2

SNP-2110023 KUCUKCEKMECE 3 ADET PARSEL

- Olumlu Faktorler

Gelisen bir bolgede yer almaktadir.

Arsa niteliklidir.

Ulagilabilirligi iyi durumdadir. Cevre yollarina yakin mesafede konumludur.

Yakin gevresinde nitelikli konut projelerinin bulundugu gézlemlenmistir.

Altyapisi tamamlanmis bir bélgede konumludurlar.

- Olumsuz Faktorler

Arsalar hisseli mulkiyettir.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

SNP-2110023 KUCUKCEKMECE 3 ADET PARSEL

5.1 - Pazar Yaklagimi

Bu yontemde; degeri belirlenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin satis
bedellerinin elde edilerek, s6z konusu tasinmaz ile nitelik ve niceliklerinin karsilastiriimasi
yapiimaktadir. Bu konuda en énemli husus emsal gayrimenkullerin gergek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer o6zelliklere sahip gayrimenkullerden; satig tarihi itibari ile deger kaybi,
kullanim alanlarina ait kiyaslama, ¢evre diizeni ve arsa alanlarina iliskin diizeltmelerin yapilmasi
gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler degerlemesi yapilan tagsinmaza
uygulanarak degerleme bedeline ulasiimaktadir. Ulkkemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve
tutarsizligi nedeni ile saglikh sonuglara ulasabilmek igin en ¢ok bu yontem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklasimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden insa etmek fikri Gzerine kuruludur. Gayrimenkulin degeri;
degerleme tarihinde yeniden ingsa etmenin maliyeti, bos arsa degeri, arazinin kullanilabilir hale
getirilmesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olugsmaktadir. Ana prensip
olarak mevcut bir gayrimenkuliuin bina degerinin, higbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacagi kabul edilmektedir. Karsilastirma ve maliyetlere ayirma yontemleri kullaniimaktadir.
Karsilagstirma yonteminde yeni ingsa edilen bir gayrimenkulin birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz &zellikleri
bulunan deger lGzerinden eksiltilir/artinlir. Maliyetlere ayirma yénteminde ise degerlenen taginmazin
insaasl asamasinda kullanilan malzemeler, isgilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya ¢ikan degerden; amortisman bedeli disUrilerek gergek deger olusturulur.

5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

Degeri yalnizca elde edilecek gelire gore saptanabilen tasinmazlarda kullanilabilen bu yéntemde;
tasinmazin gelecekte ortaya ¢ikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek bugtink
degderi belirlenmektedir. Bir yillik gelirin, gelir oranina bélinmesi ya da gelir katsayisiyla ¢arpiimasi
sonucu degere ulasilma ydntemi direkt kapitalizasyon olarak adlandiriimaktadir. indirgenmis nakit
akisi ise; go6tiru bedeli uygulanarak gelir modeline yansitiimasi, gelirlerin kabul edilebilir bir
indirgeme orani ile buginki degerine getirilerek gayrimenkulin degeri saptanmasi olarak
tanimlanmaktadir.
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6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

Degerleme konusu tasinmazlara iligskin yapilmis olan dederleme galismasinda;
- Pazar Yaklagimi Yéntemi ve
- Gelir indirgeme Yaklasimi Yéntemi kullaniimistir.

6.1 - Pazar Yaklagimi

Konut Emsalleri

*  BOSPHORUS CITY

Sinpas GYO A.S. tarafindan, 246.092,58 m? yizdlgimine
sahip 800 Ada, 4 Parsel Gzerinde gelistirilen proje; Yallar,
Yali Apartmanlari, Yeditepe Kuleleri, Go6l Kuleler,
Saraybahge Evleri, Erguvan Evleri, Ortakdy Arena
Residences olmak Uzere toplam 64 blok, 2.828 bagimsiz
bolim bulunmaktadir. Genellikle orta-Gst ve st gelir
grubuna hitap eden sitede 2 adet agik 1 adet

kapali yizme havuzu, sosyal tesis, acgik-kapali otopark
alanlari, mescit, site yénetim binasi, spor alanlari, aligveris
merkezi ve glvenlik hizmetleri bulunmaktadir

- s -

6.KAT 1+1 82 m? 1.300.000 TL 15.854 TL/m?
2.KAT 2+1 110 m? 1.900.000 TL 17.273 TL/m?
8.KAT 3+1 141 m? 2.600.000 TL 18.440 TL/m?
Ortalama 17.189 TL/m?

* ISTANBUL SARAYLARI

Toplam 1.200 daireden meydana gelen Sinpas istanbul
Saraylari'nda stlidyo, 1 oda 1 salon, 2 oda 1 salon ve 3 oda
1 salon daire seceneklerine yer veriliyor. 119 bin 500
metrekare alan (zerinde yiikselen Sinpas Istanbul
Saraylari lokasyon olarak Atattrk Havalimani'na 10 dakika,
TEM'e 5 dakika uzaklikta yikseliyor. Cesitli sosyal alanlara
yer verilen istanbul Saraylari'nda basketbol sahasi, sis
havuzlari, yizme havuzu, guvenlik hizmetleri, kayikhane,
tenis kortlari, kosu parkurlari, fithess merkezi, sauna

mevcuttur.
7.KAT 1+1 74 m? 1.600.000 TL 21.622 TL/m?
4.KAT 2+1 119 m? 2.400.000 TL 20.168 TL/m?
8.KAT 3+1 163 m? 3.450.000 TL 21.166 TL/m?
Ortalama 20.985 TL/m?
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* ISTANBUL LOUNGE

Erodlu Yapi tarafindan 68.307 m? yuzdlgimli, 801 ada 9
parsel Uzerinde insa edilmekte olan proje, 757 adet
1+1'den 4+1'e kadar pek ¢ok farkl daire alternatiflerinden
olusmakta olup toplam insaat alani 145.720 m?dir. Proje
kapsaminda sosyal donatilar olarak agik ve kapali havuz,
cocuk havuzu, yiriyus yollari, bisiklet parkuru, cafe, farkh
yaslara yonelik oyun parklari, tenis kortu, basketbol sahasi,
mini futbol sahasi, gocuk kullibl, acik hava tiyatrosu
bulunmaktadir. Projenin toplam insaat alani 145.720 m?'dir

1.KAT 1+1 87 m? 1.650.000 TL 18.966 TL/m?
2.KAT 2+1 113 m? 2.675.000 TL 23.673 TL/m?
ZEMIN KAT 3+1 165 m? 4.000.000 TL 24.242 TL/m?
Ortalama 22.294 TL/m?

*  DUMANKAYA KONSEPT

Dumankaya A.S. tarafindan, 59.000 m? yizoélgimli, 801
ada 6 parsel Uzerinde gelistirilen projede; 1+1, 2+1, 3+1
rezidans ve villa tipi toplam 813 konut bulunacaktir. Proje
dahilinde sosyal aktivite olarak agik yizme havuzu, sosyal
tesis, gocuk oyun alani, yurtys yollari, yansima havuzlari,
su kanallari yer almaktadir.

4.KAT 1+1 62 m? 1.100.000 TL 17.742 TL/m?
5.KAT 2+1 124 m? 2.420.000 TL 19.516 TL/m?
5.KAT 3+1 155 m? 2.850.000 TL 18.387 TL/m?
Ortalama 18.548 TL/m?
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Mega karma proje konsepti ile Mesa Holding-Artas-Oztas-
Kantur&Akdas ortakliginda gelistirilen Tema ISTANBUL
projesi kapsaminda; konutlar, Tema WORLD Eglence
alani, Ticari Birimler yer almaktadir. Tema ISTANBUL
Atakent Projesi toplam 1,5 milyon metrekare alan lzerinde
inga edilmekte olup edlence ve aligverig alanlarinin yer
alaca@i projenin konut alani ise 333 bin metrekare olarak
belirlenmistir. Tema ISTANBUL konutlar,1+1 den 4+1 e
kadar degisen 3531 daireden meydana gelmektedir. Tema
istanbul'da genis meydanlar, aligveris alanlari, spa, fithess
center, meyve bahgeleri, ylizme havuzlari, bisiklet parkuru,
spor alanlari, tenis kortu, guvenlik, ¢ocuk oyun alanlari,
edlence alanlari bulunmakta olup projede yasam
baslamistir.

16.KAT 1+1 74 m? 1.740.000 TL 23.514 TL/m?
15.KAT 2+1 122 m? 3.150.000 TL 25.820 TL/m?
7.KAT 3+1 147 m? 3.800.000 TL 25.850 TL/m?
Ortalama 25.061 TL/m?

Soyak Yapi A.$. tarafindan gelistirilen Soyak Park Aparts
Halkali kapsaminda 2 etap bulunmaktadir. Soyak Park
Aparts Halkali Evleri kapsaminda 1.121 konut vyer
almaktadir. Proje kapsaminda daire tipleri stidyo, 1 oda 1
salon, 2 oda 1 salon, 3 oda 1 salon ve 2 oda 1 salon
dublekslerden olugsmaktadir. Sosyal alanlar olarak proje
kapsaminda 06zel peyzaj tasarimh bahgeler, ylzme
havuzlari, basketbol ve tenis sahalari bulunmaktadir.

4. KAT 1+1 55 m? 990.000 TL 18.000 TL/m?
8.KAT 2+1 72 m? 1.750.000 TL 24.306 TL/m?
Bahge Kati 3+1 95 m? 2.135.000 TL 22.474 TL/m?
Ortalama 21.593 TL/m?
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Arsa Emsalleri

1 Oguzbey Gayrimenkul Arsa Ofisi
Tel 0212 655 15 19

Yakin konumda 594 ada 2 parselde bulunan, Hmaks: 3 kat konut imarli oldugu belirtilen 183 m?
alanli olarak pazarlanan arsadir. Tagsinmaz 1.550.000 TL bedel ile satiliktir.

SATILIK 183 -M? 1.750.000 .-TL 9.563 .-TL/M?

2 Apaydin Gayrimenkul
Tel 0212 552 44 14

Yarimburgaz Mahallesinde konumlu, Emsal: 0,90 Hmaks:15,50 yapilasma sartlarinda konut
alaninda kalan 611 m? yizdlgiimine sahip arsa 3.500.000 TL bedel ile satiliktir.

SATILIK 611 .-M? 4.500.000 .-TL 7.365 .-TL/M?
3 Brc Emlak
Tel 0535 356 69 44

Yarimburgaz Mahallesinde 140 ada 2 parselde konumlu, Emsal: 0,90 yapilasma sartlarinda
konut alaninda kalan 615 m? yuzoélgimune sahip arsa 2.750.000 TL bedel ile satiliktir.

SATILIK 615 .-M? 2.750.000 .-TL 4.472 -TLIM?

4  Tuncay Gayrimenkul
Tel 536 731 74 40

Tasinmazlara yakin konumda bulunan, 177 m? arsa alanli, 91 m? oturum yapilabilecegi beyan
edilen konut imarli arsa 1.475.000 TL bedel ile satiliktir.

SATILIK 177 .-M? 1.475.000 .-TL 8.333 .-TL/M?
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Tasinmazlarin
Konumu
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6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Asagidaki arsa karsilastirma tablosinda, érneklem olarak 800 ada 5 parsel numarali, 1000 m?
lik hisseli milkiyetli Emsal 1,25 konut imarli parsel baz alinmistir. 801 ada 29 parselin imar
kosulu benzer olup, kullanim alani, parsel geometrisi, proje gelistirilebilirlik gibi 6zellikler dikkate
alinarak 801 ada 29 parselin serefiyesinin daha ylksek olacadi kanaatine variimistir. Deger
takdir edilirken 800 ada 5 parsel i¢in hesaplanan birim m? degeri baz alinmigtir. 800 ada 13
parsel igin kamulastirilacak olan Saglk Tesisi Alaninda yer almakta olup Turgut Ozal
Caddesi'ne cephelidir. Bu alanlarin deg@erleri takdir edilirken rayi¢ bedelleri ile bélgedeki konut
arsalari degerleri karsilastirimistir. Bu parsellerin ancak kamu eline gegmeleri yolu ile elden
cikarilabilecek nitelikte olmalari, bir kisminin yol ve reflj alaninda kalmasi ve bu kisimlarin
bedelsiz terk edilecekleri dislnilerek bu alanlarin degerleri takdir edilirken rayic bedelleri,
bolgedeki konut arsalari degerleri ve piyasada satilabilecek degerleri arastiriimistir. Turgut Ozal
Bulvari'nin 2021 yili rayi¢ bedeli 3.283,90.-TL/m? oldugu bilgisi sifahen edinilmistir. Kamusal
parsel niteliginde olan s6z konusu parsellerin elde edilen herhangi bir geliri; gelecekte ortaya
cikabilecek herhangibir faydasi ve getirebilecedi net geliri olmamasi ve bir kisminin yol ve refij
alaninda kalmasi ve bu kisimlarin bedelsiz terk edilecekleri distnulerek nedeni ile bu parsele
iliskin gelir indirgeme yaklasimi yontemi kullanilamamistir. S6z konusu arsa igin 3.000.-TL/m?
takdir edilmesinin uygun olacagi 6ngoérilmustir.

Bolgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmazin 0zelliklerine bagh olarak
analizi yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun 6ncelikli
amaci  degerleme sirasinda bdlgeden edinilen emsallerin  degerlemesi yapilan
tasinmaz/tasinmazlara gore durumlarini karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz
“iyi/kiguk” olarak belirtimigken (-) dizeltme, "kotU/buyuk" olarak belirtiimisken (+) dizeltme
yapiimaktadir. Emsallerin her birinin tasinmazlara gore farkliliklar olacagindan bu oranlarda da
farkhliklar olugsabilmektedir. Dizenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oranlarin kargiliklari
asagidaki tabloda gésterilmistir. Ornegin, emsal tasinmazin alani degerlemesi yapilan
tasinmazin alanindan daha buyik ise alana iliskin yapilacak duzeltme (+) yonde olmaktadir.
Dizeltme orani 6ngoriulirken de yine alan oOzellikleri karsilastiriimis ve mesleki deneyimler,
sirketimizdeki diger veriler, sektér arastirmalari ve elde edilen tim veriler sonucu olusan tiim
unsurlar dikkate alinarak duzeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.

ORAN ARALIGI
COK KOTU COK BUYUK 20% Uzeri
KOTU BUYUK 11% - 20%
ORTAKOTU | ORTA BUYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTAIYi ORTA KUGUK|[ -10% - (-1%)
iYi KUCUK -20% - (-11%)
COK 1YI COK KUCUK -20% Uzeri
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EMSAL KARSILASTIRMA TABLOSU (ARSA-TL)

yrimen
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DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL 1 EMSAL 2 EMSAL 4
TASINMAZ
SATIS FiYATI 1.750.000 4.500.000 1.475.000
SATIS TARIHI
) _ BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 1.000,00 m? 183 611 177
BIRIM M? DEGERI 9.563 7.365 8.333
S OK KUCUK | ORTA KUGUK OK KUGUK
ALANA iLiISKIN DUZELTME ¢ ¢ ¢ ¢ ¢
-25% -10% -25%
IMAR KOSULLARI E:1.25 Hmaks:3 KAT E:0,90
YAPILASMA KOSULLARINA KOTU KOTU KOTU
iLISKIN DUZELTME 15% 15% 15%
FONKSIYON Konut Konut Konut Konut
FONKSIYONA iLISKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
MANZARA BENZER BENZER BENZER
MANZARAYA iLiISKIN DUZELTME 0% 0% 0%
KONUM ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU
KONUMA iLISKIN DUZELTME 10% 10% 10%
DIGER BILGILER Hisseli Muil. Tam Miil. Tam M. Tam Miil.
DIGER BILGILERE iLiSKIN ivi iyl ivi
DUZELTME -10% -10% -10%
PAZARLAMA PAYINA ILISKIN . . .
DUZELTME 20% 20% 20%
TOPLAM DUZELTME -30% -15% -30%
D D R 6.290 b./4 0.29 3

Yakin ¢evreden secilen emsallerden konum ve imar hakki olarak en yakin olan t¢ adedi
secilerek karsilastirma tablosu hazirlanmistir.

3 ADET ARSANIN DEGER TABLOSU (11 HiSSESi'NiN)
= =
Ada No | Parsel No | Alani (m?3) B'mvn m Parselin Degeri (.-TL)
Degeri
800 5 1.000,00 6.290 6.290.000
800 13 1.962,93 3.000 5.888.790
801 29 2.062,89 6.290 12.975.578
TOPLAM DEGER (.-TL) 25.154.368
YUVARLATILMIS DEGER (.-TL) 25.155.000
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3 ADET ARSADA SINPAS GYO A.S. HISSELERININ DEGER TABLOSU

Sinpas GYO Sinpas GYO
A.S. Hissesine | Birim M? | A.S.Hissesine Diisen
Alani Sinpas GYO A.S. Disen Alan Degeri Degeri
Ada [ Parsel (m?) Hissesi (m?) (TL/m?) (TL)
800 5 1.000,00m* | 156132 |/ | 240000 650,55m? 6.290 TL/m? 4.091.960 TL
800 13 1.962,93m? | 155463 |/ | 240000 1.271,51m? | 3.000 TL/m? 3.814.537 TL
801 29 2.062,80m> | 11806 |/ | 68763 354,18m? 6.290 TL/m? 2.227.792 TL
TOPLAM 2.276,24m? 10.134.289 TL

YUVARLATILMIS TOPLAM DEGER (.-TL)

10.134.000 TL
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KARSILASTIRMA TABLOSU ( KONUT - SATILIK)

DEGERLEME Dumankava
BILGI KONUSU Bosphorus City | Istanbul Lounge . 2/
TASINMAZ P
SATIS FIYATI 1.300.000 1.650.000 1.100.000
SATIS TARIHi SATILIK SATILIK SATILIK
. ) BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 100 82 87 62
BIRIM M2 DEGERI 15.854 18.966 17.742
o ORTABUYUK | ORTABUYUK | ORTA KUCUK
ALANA iLiSKIN DUZELTME
5% 5% -10%
MANZARA ORTA IYi iyi ORTA IYi
MANZARAYA iLiSKIN DUZELTME -15% -20% -15%
KONUM BENZER BENZER BENZER
KONUMA iLiSKIN DUZELTME 0% 0% 0%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE iLISKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
PAZARLAMA PAYINA ILISKIN e e e
DUZELTME 15% 15% 15%
TOPLAM DUZELTME -25% -30% -40%
D D R 000 884 O 0 3

Konu taginmazlarin bulundugu bdlge, markali konut projelerinin yogunlukta oldugu bir bélgedir.
Yeni inga edilmis olan bu projeler kismen disariya agik, igerisinde pek ¢ok sosyal tesisi
barindiran sitelerdir. Yapilan konut pazar arastirmasinda emsal tasinmazlarin satis degerlerinin
konumlu olduklari sitelerin imkanlarina ve teknik altyapilarina, bulunduklari binanin yasina,
binadaki konumuna, i¢ mekan 6zelliklerine ve alanina gore degdiskenlik gdsterdigi belirlenmigtir.
incelenen projelerde satig fiyatlarinin 9.500 — 13.000 TL/m? bandinda degistigi gézlemlenmistir.
Konu taginmaz lzerinde gelistiriimesi 6ngdrulen konut dnitelerinin ortalama birim satis fiyatinin
12.000.-TL/m? olabilecegi 6ngorulmustir. Tasinmazin Ozelliklerine en yakin oldugu kanaatine
varilan 3 adet emsalden yararlaniimistir.
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- Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Degerlemesi yapilan taginmaz i¢in onaylanmis ruhsat ve projenin de olmamasi nedeniyle
degerlemede Yeniden insa Etme ( Ikame ) Maliyeti Yaklasimi kullaniimamistir. Binalara ait
ruhsat/proje vb. yasal evrak bulunmamaktadir. S6z konusu parseller Gizerinde bulunan binalarin
basit yapilarin kamu kurulusu tarafindan kullanildi§i, ekonomik olarak deger tasimadigi
g6zlemlenmis, olmasi nedeni ile degerleme dikkate alinmamislardir. Bu nedenlerle degerleme
konusu parseller icin Yeniden insa Etme ( Ikame ) Maliyeti Yaklasimi kullanilmamistir.

- Gelir indirgeme Yaklagimina Gore Potansiyel Deger Analizi (Nakit Akisi Yéntemi)

800 ada 13 parsel icin kamulastirilacak olan Saglik Tesisi Alaninda yer almasi nedeni ile konut
imarh parsellerden daha disuk degere sahip olacagi dngorilerek 1.642.-TL/m2 olarak takdir
edilmistir. Kamusal alanlarla ilgili olarak Kicikcekmece Belediyesi parsellerin kamulastirilip
kamulastirimayacaginin, bdlgede yapilasma baslamasi durumunda belirlenecegini ve
kamulastirmanin ilgili kurumlar tarafindan yapilacagini beyan etmistir. Kamusal parsel
niteliginde olan s6z konusu parsellerin elde edilen herhangi bir geliri; gelecekte ortaya
cikabilecek herhangibir faydasi ve getirebilecedi net geliri olmamasi nedenleri ile bu parsele
iliskin gelir indirgeme yaklasimi yontemi kullanilamamistir.

Elde edilebilen veriler dogrultusunda imar kosullarina istinaden yapilabilecek toplam insaat alani
hesaplanarak asagida yer alan nakit akislari diizenlenmistir. Daha sonra bu nakit akislarinda
toplam proje cirosu hesaplanmak sureti ile bdlgedeki hasilat paylasimi oranlari dikkate alinarak
arsanin degerine ulasiimaya galisiimigtir.

Degerleme konusu parseller icin Kicikgcekmece Belediyesi'nden alinan imar durumu bilgilerine
istinaden emsal ingaat alanlari hesaplanmis ve toplam satilabilir alanlar dngérilmustir. Konut
imarli parseller EMSAL:1.25, Hmax=serbest imar sartlarina sahiptir. Konut imarl parsellerin
toplam alani toplam alani 3.062,89 m2, toplam emsal ingaat alani 3.328,61 m2 ve toplam
satilabilir ingaat alani 4.785,77 m? olarak hesaplanmigtir. Alanlara iligkin tablo asagdidaki gibidir.
Parseller Uzerinde gelistiriimis olan herhangi bir proje bulunmamaktadir.

ADA |(PARSEL YUZC';’LAQF::ISSB (M2) FONKSiYON EMSAL H(MAX)
800 5 1,000.00 mf KONUT 125 Serbest
SAGUKTES!S
800 13 1.962.93 M= | _ALANI YOL‘ :
REFUJ

801 29 2.062.89 m* KONUT 1.25 Serbest
ARSA iCiN PROJE GELISTIRME HESAPLARI
Arsa Alani 3,062.89m? Emsal/ KAKS 1.25
Toplam Emsal insaat Alani 3,828.61m? Konut Alani| Ticaret Alani
Ortak Alan ve diger ilaveler oran| 25% 100% 0%
Satisa Esas in§aat Alani 4,785.77m? 4.785.77Tm? 0.00m?
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iskonto Oraninin Hesaplanmasi

Nispi bir karsilastirma olan riskleri toplama yaklagimi ile iskonto orani makroekonomik riskler
(tlke riski), spesifik endistri riskleri ve spesifik gayrimenkul riskleri gibi belli risk bilesenleri ile
temel oranin toplanmasi ile elde edilmektedir. Hesaplamanin temelinde risksiz menkul kiymetler
Uzerinden elde edilen getirinin orani bulunmaktadir ve daha sonra spesifik yatirim risklerinin géz
6nlne alinmasi i¢in bu orana ilave primler elde edilmektedir.

Riskleri toplama yaklagimi kapsamindaki iskonto orani su sekilde hesaplanmaktadir:

Risksiz Getiri Orani (ulke riskine gore ayarlanmig) + Risk primi

Risksiz Getiri Orani

Bu varliklar Gzerindeki getirilerin gostergesi olarak Tirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi devlet
tahvili faiz oranlari baz alinmistir. Yapilan hesaplamalarda yaklasik 10 yil vadeli TL cinsinden
Uzerindeki getirilerin agirlikli oranlarini kullaniimistir. Son 1 yillik ortalama 10 yil vadeli sabit
faizli devlet tahvilinin faizi yaklasik %17,00 civarindadir.

Risk Primi

Eklenen risk primi tlke, bdlge, proje ve yonetim risklerini icerecek sekilde olusturulmustur. Bu
riskler eklenirken tasinmazin likiditeye donme riski ve operasyon/yonetim risklerinin tespiti
amaciyla hareket edilmistir.Buna ek olarak, s6z konusu gayrimenkulin finansal varliklara
nazaran daha dusuk likiditesi icin de bir ayarlama yapilmistir. Bu ayarlamanin kapsami
gayrimenkuliin piyasada bulunma slresine ve o slre iginde yoksun kalinan karin tutarina
baghidir. Bu tutar kisa vadeli yatinmlardan (6rnegin kisa vadeli tahviller veya mevduat
sertifikalari) elde edilen hasila ile uzun vadeli enstrimanlardan elde edilen hasilanin
karsilastiriimasi ile dlgulebilir.

Gayrimenkullerin arsa nitelikli olmasi ayrica, iyi bir lokasyonda bulunmasi gayrimenkul piyasasi
icin avantaj olarak kabul edilebilir. Bu tarzda bir arsaya yatirim yapabilecek yatirimci sayisinin
az olmasina ragmen, bdlgede bu blyuklikte bos arsa olmamasi yatirrmci ilgisini arttirabilecek
bir 6zelliktir. Gayrimenkuliin uzun vadede satilabilirlik 6zelligi oldugu dusindlmektedir. Bu
kapsamda tasinmazlarin hisseli olmasi, hentz Uzerlerinde proje gelistiriimemis olmasi, uzun
vadeli yatirm olmasi nedeni ile gayrimenkulin projeye donlstlrilmesi sirasinda ortaya
cikabilecek her tarli (yonetimsel, ekonomik ve dénemsel) risklerde dikkate alinarak risk primi
%3,00 olarak kabul edilmistir.

Her bir gayrimenkullin niteligine, yasal surecine vb. durumlara bakilarak risk primi orani
belirlenmistir. Toplam iskonto orani her nakit akigi i¢in ayri ayri agiklamalarda belirtiimistir. Bu
kapsamda risksiz getiri orani olan 17,00 orani Uzerine tasididi risk faktorlerine goére risk primleri
eklenrek nihai iskonto oranlari takdir edilmistir. Nihai hesaplamalarda tasinmazlarin {izerinde
henlz insaa faaliyet olmamasi, hisseli milkiyet olmalari vb. unsurlar géz éntinde bulundurularak
risk primi 3,00 olarak éngoralmustir.

Riskleri toplama yaklasimi kapsaminda iskonto oranina iliskin nihai hesaplamamiz asagidaki
sekilde belirlenmistir:

% 17,00 Risksiz Oran
+ % 3,00 Risk Primi
= %20,00 iskonto orani
Bu konuyla ilgili algilanan risklerin dahil edilmesi i¢in yukaridaki faktérlere goére ayarlama
yaplilmasindan sonra, hesaplamalarda dikkate alinan iskonto orani %20,00 olarak kabul
edilmistir
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6.3.1 - Varsayilan Olagan ve Olaganiistii Kosullar

Projenin 48 ay icerisinde tamamlanacagi varsayllmis ve her dénem 1 takvim yili olarak kabul
edilmigtir. Parseller tUzerinde konut birimleri bulunan projeler yapilacagi 6éngérilmustir. Buna
gore konut birimlerin toplam satisa esas alani 4.785,77 m? 'dir.

Bdlgede yapilan arastirmalar sonucu konut birimlerinin ilk yil satis birim m2 degeri ortalama
12.000.-TL olarak 6ngorilmis gelecek donemlerde ilk dénem %15, ikinci dénem %20, G¢inci
dénem %20 oraninda artig gosterecegi kabul edilmigtir.

Aidat Giderleri ve Fiziksel Yipranma Giderlerinin , Ongérillemeyen Diger Giderlerin % 0 olacagdi
varsayllmistir.

Proje ile ilgili butin hukuki ve yasal prosedurlerin tamamlandigi varsayiimistir.

Calismalar sirasinda para birimi TL kullaniimistir

Calismalara IVSC (Uluslararasi Degerleme Standartlari Kapsaminda) vergi ve KDV dabhil
edilmemisgtir.

Aidat Giderleri ve Fiziksel Yipranma Giderlerinin , Ongérillemeyen Diger Giderlerin % 0 olacagdi
varsaylmistir.

Proje ile ilgili butin hukuki ve yasal prosedurlerin tamamlandigi varsayiimistir.

Calismalar sirasinda para birimi TL kullanilimigtir

Calismalara IVSC (Uluslararasi Degerleme Standartlari Kapsaminda) vergi ve KDV dabhil
edilmemisgtir.

* indirgeme orani %20,00 olarak kabul edilmigtir.

NAKIT AKISI
ARSA IGIN PROJE GELISTIRME HESAPLARI Yatirim Siiresi 40yl
Arsa Alani 3.062,89m*>  Emsal | KAKS 1,25
Toplam Emsal Insaat Alar 3.828,61m? Konut Alani
Ortak Alan ve diger Ilaveler orani 25,00% 100%
Satisa Esas Insaat Alani 4.785,77m? 4.785,77m?
Toplam Insaat Alani 6.700,07m?
Ik Yil Konut m? satis fiyati 7.380 TL/m?
YATIRIM SURECI (ay) 48
TOPLAM SATILABILIR KONUT ALANI (m?) 4.785,77
TOPLAM SATILABILIR ALAN (m?) 4.785,77
[ | - - [_TopLam
_ 1. donem 2. donem 3. dénem 4. donem
NAKIT GIRISLERI
Satislarin Yillara Dagilim Orami (Konut) 30,00% 30,00% 20,00% 20,00%
Satilan Briit Alan (Konut) 1.436 m? 1.436 m? 957 m? 957 m? 4.785,77 m2
Ortalama Birim Satis Fiyat| (Konut) 12.000 TL/m? 13.800 TL/m? 16.560 TL/m? 19.872 1l/m?
Yillik Artig Orani 15,00% 20,00% 20,00%
Satis Geliri (Konut) 17.228.756,3 TL 19.813.0697TL|  15.850.4558 TL|  19.020.546,9 TL 71.912.829 TL
Satis Gelirleri ( Toplam ) 17.228.756 TL 19.813.070 TL 15.850.456 TL 19.020.547 TL 71,912,829 TL
Toplam Gelirler 17.228.756 TL 19.813.070 TL 15.850.456 TL 19.020.547 TL 71.912.829 TL
Projenin Net Bugiinkii Degeri (NPV) 46.907.366 TL 46.461.808 TL 46.023.278 TL
INDIRGEME ORANI 19,50% 20,00% 20,50%
INDIRGEME ORANI HESABI

Risksiz Getiri Orani

Risk Primi
Indirgeme Orani

A
2,50%
19,50%
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17,00%
3,00%
20,00%

17,00%
3,50%
20,50%
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Nakit Akigi Yaklagimina Gére Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Toplam
Degeri

6.3.2 -

Yukarida belirtilen varsayimlar dogrultusunda olusturulan nakit akis tablosundan da gérilecegi
Uzere, elde edilen nakit akimlari 3 farkli indirgeme orani ile indirgenerek, gelecekteki risklerin,
tagsinmazlarin degerine olan etkisinin gdézlenmesi amaglanmistir. Daha sonra, edinilen
tecriibeler ve verilerin gézoéninde bulundurulmasi sonucunda, projenin tamamlanmasi halinde
net buglnki degeri igin %20,00 indirgeme orani kabul edilmesi uygun gértlmus olup, deger
olarak da tim parsellerin toplami sonucunda 46.461.808- TL olarak takdir edilmistir.
Tasinmazlarin bulundugu ilgede yukarida &rnekleri verildigi Uzere ve yine bdlgede yapilan
incelemelerde, bdlgede insaat yapan kisilerle yapilan gériismelerde kat karisihdi oranini % 40
ila %60 civarinda bu duruma istinaden hasilat paylasim oraninin %30 ila %50 civarinda oldugu
bilgisine ulasiimistir.

Elde edilen bilgilere istinaden parseller Gzerinde insa edilecek yapilardan elde edilecek hasilat
oraninin % 50 oldugu , bu oran lzerinden elde edilen degerin gelistiriimis arsa degeri oldugu
kabul edilmis gelistirimis arsa degerinin % 85 inin bugiinkii arsa degeri oldugu ( bdlgede
yapilan projelerde ortalama % 15 kar elde edildigi, buradan hareketle gelistiriimis arsa degerinin
bugtinkl arsa degerinin % 15 kar edilmis degeri oldugu tesbit ve kabul edilmistir) ve bu kabule
istinaden elde edilen veriler asagidaki tablolarda gosterilmigtir.

ot e NG| 4 1 a0
HASILAT PAYLASIMI YONTEMINE GORE 3 ADET ARSANIN DEGERI

Toplam Satig Hasilati 46.461.808 ~TL
Hasilat Payi Orani 50%
Gelistirilmis Arsa Degeri (TL) 23.230.904 ~TL
Bugiinkii Arsa Degeri (TL) 19.746.268 ~TL
Toplam Arsa Alani 3.062,89 M2
Bugiinkii Ortalama Arsa Birim Degeri (TL) 6.447 -~TL
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3 ADET ARSANIN DEGER TABLOSU (1/1 HISSESI'NiN)

—
AdaNo | Parsel No | Atani (m2) | BIfim ™ Parselin Degeri (.-TL)
Degen
800 5 1.000,00 | 6.447 6.446.940,10
800 13 1.962,93 | 3.000 5.888.790,00
801 29 206289 | 6.447 13.299.328,27

TOPLAM DEGER (.-TL)

25.635.058,38

YUVARLATILMIS DEGER (.-TL)

25.635.060,00

3 ADET ARSADA SiNPA$ GYO ASS. HISSELERININ DEGER TABLOSU
Sinpas GYO Sinpas GYO
A.S. Hissesine | Birim M?* | A.S.Hissesine Diigen

Alani Sinpas GYO A.S. Diisen Alan Degeri Degeri
Ada [ Parsel (m?) Hissesi (m?) (TL/m?) (TL)
800 5 1.000,00m* | 156132|/| 240000 650,55m? 6.447 TL/m? 4.194.057 TL
800 13 1.962,93m? | 155463 |/ | 240000 1.271,51m? 3.000 TL/m? 3.814.537 TL
801 29 2.062,89m> | 11806 |/ | 68763 354,18m? 6.447 TL/m? 2.283.377 TL

TOPLAM 2.276,24m? 10.291.971 TL

YUVARLATILMIS TOPLAM DEGER (.-TL) 10.292.000 TL
6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Degerleme konusu parselin en etkin ve verimli kullanimlarinin plan fonksiyonlarina uygun olarak
proje gelistiriimesi olacagi disinulmektedir.

SNP-2110023 KUCUKCEKMECE 3 ADET PARSEL
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6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

s Pazar Yaklagimi Yontemine gore;

REE

L

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite

Proje

3 ADET PARSELIN 1/1 HISSESININ DEGERI

25.155.000 TL

3 ADET PARSELIN SINPAS GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.S. HISSESINE TEKABUL
EDEN HiSSELERININ TOPLAM MEVCUT DEGERI

(YUVARLATILMIS)

10.134.000 TL

= Gelir indirgeme Yaklagimina Yéntemine gére;

3 ADET PARSELIN 1/1 HISSESININ DEGERI

25.635.060 TL

3 ADET PARSELIN SINPAS GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.S. HISSESINE TEKABUL
EDEN HiSSELERININ TOPLAM MEVCUT DEGERI

10.292.000 TL
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Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlagtiriimasi ve Bu

6.5.1 - Amagla izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri 111-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Tebli§g”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme
Standartlari UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gére “Degerleme
calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir yéntemin
dogruluguna ve guvenilirligine yiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi
gercgeklestirenlerin bir varlhigin dederlemesi icin birden fazla degerleme ydntemi kullanmasi
gerekmez. Ancak, degerlemeyi gerceklestirenin gesitli yaklasim ve yontemleri kullanmayi
da g6z 6nunde bulundurmasi gerekli gérilmekte olup, 6zellikle tek bir ydontem ile givenilir
bir karar verilebilmesi icin yeterli bulguya dayali veya gdzlemlenebilen girdinin mevcut
olmadidi hallerde, bir degerin belirlenebilmesi amaciyla birden fazla degerleme yaklasimi
veya yontemi gerekli gorulip kullanilabilir. Birden fazla degderleme yaklasimi veya
yonteminin, hatta tek bir yaklasim dahilinde birden fazla yontemin kullanildigi hallerde, s6z
konusu farkh yaklasim veya yontemlere dayali deger takdirinin makul olmasi ve birbirinden
farkli degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz edilmek ve gerekgeleri belirtimek suretiyle
tek bir sonuca ulastiriima sirecinin degerlemeyi gerceklestiren tarafindan raporda
aciklanmasi gerekli gérilmektedir.” denilmektedir.

Ayni tebligin 10.6. maddesinde ise " Farkli yaklasim veya ydntemler uygulanip birbirinden
oldukca uzak sonuclarin elde edilmesi halinde, bunlarin basitce agirliklandirilmasi genel
olarak uygun bulunmadigindan, degerlemeyi gerceklestirenin belirlenen degerlerin neden
bu kadar farkli oldugunun anlasilabilmesine yonelik birtakim prosedurler yiritmesi gerekli
gorulmektedir. Bu durumlarda, degerlemeyi gerceklestirenin, degerin
yaklagimlardan/yontemlerden biriyle daha iyi ve daha guvenilir olarak belirlenip
belirlenmedigini tespit etmek amaciyla, 10.3. nolu maddede yer verilen kilavuz hukimleri
tekrar degerlendirmesi gerekli gérilmektedir." denmektedir.

Degerleme konusu taginmazlarin deger tespiti yapilirken iki farkli yontem kullaniimistir. iki
yontem ile bulunan dederlerin birbirinden farkh oldugu gorilmektedir. Gelir indirgeme
yaklagiminda alinan ruhsatlar g6z 6éniinde bulundurulmustur. Ayrica Gelir yonteminde belirli
ekonomik kosullar icerisinde tahmini rakamlar tzerinden buginki degere ulasiimaktadir.
Gelir indirgeme ydntemine gore dikkate alinan kosullarin her an degisebilecegi ihtimali
g6zonunde bulundurularak tebligdeki 10.3 nolu maddeye istinaden kilavuz hikimleri tekrar
degerlendiriimek sureti ile piyasa yaklasimi ydnteminde degere ulasilirken elde edilen
verilerin daha tutarli ve daha az yaniltici oldugu kanaatine varilmasi nedeni ile sonug
bélimiine, sz konusu parseller igin piyasa yaklasimi ile elde edilen degerin yaziimasinin
daha uygun oldugu kanaatine variimistir.

6.5.2 - Misterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Ana gayrimenkul Uzerinde Kkat irtifaki/mulkiyeti kurulmamistir. Bu nedenle parselin degeri
dikkate alinarak deger takdir edilmistir.

653 - Hasilat Paylagimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay
e Oranlari

Degerleme konusu tasinmazlar icin dizenlenmis herhangi bir hasilat paylasimi veya kat
karsihgi sOzlesmesi tarafimiza ibra edilmemis olup, dederlemede hasilat veya kat karsihgi
yontemi direkt olarak kullaniimamis olup bélgedeki genel verilere dikkate alinarak nakit akisi
yonteminde varsayimsal olarak hasilat paylagsimi éngoralmustar.
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6.5.4 - Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme c¢alismasi kapsaminda yapilan incelemelerde, tasinmazlarin tamami dikkate
alindiginda hukuki durumlarinda risk olusturabilecek herhangi bir kayda rastlanmamistir.

Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getiriimedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
6.5.5 - Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig:
Hakkinda Goriis

S0z konusu parseller Gizerinde yapi bulunmamaktadir.

6.5.6 - Kira Degeri Analizi

Tasinmazlarin niteligi arazi olup, bélgede emsal olabilecek kiralik araziye rastlanmamistir. Kira
degeri analizi yapiimamisgtir.

Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Ahmindan itibaren Bes YiIl Gegmesine
6.5.7 - Ragmen Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yénelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup
Bulunulmadigina Dair Bilgi

Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun 111-48.1 sayili Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar
Tebligi’nin 24. Maddesi “C” Bendinde “Portféyinde bulunan ve alimindan itibaren bes yil
gecmesine ragmen Uzerlerinde proje gelistirimesine yonelik herhangi bir tasarrufta
bulunulmayan arsa ve arazilerin orani aktif toplaminin %20’sini agsamaz. Gayrimenkul yatirim
ortakligina dontsen ortakliklarin sahip oldugu bu nitelikteki arsa ve araziler i¢in s6z konusu sire
dénisime iligkin esas sdzlesme dedisikliginin ticaret siciline tescil edildigi tarihten itibaren
baslar.” denilmektedir. . Bu kapsamda Sinpas Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi Anonim Sirketin
'den alinan beyan rapor eklerinde sunulmaktadir.

Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devremiilk ise, Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine lligkin Olarak Bu Haklarin Dogrudan Sézlesmelere Ozel
Kanun Hukimlerinden Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup
Olmadigi Hakkinda Bilgi

6.5.8 -

Degerleme konusu tasinmaz bu kapsam digindadir.
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Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagh Hak ve Faydalann, Gayrimenkul Yatinm Ortakhklari Portféyine
Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi

" Hakkinda Gériis ile Gayrimenkullerin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin
Ve Portfoye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda
Gorusg

6.5.9

Rapora konu taginmazin Takyidat Bilgileri ve Gayrimenkuliin Hukuki Analizi, imar Bilgileri ,
Tasinmazin Mevcut ve Yasal Durumuna iliskin Goriis basliklarinda agiklanan incelemelerde
asagidaki sonuglara ulasiimistir.

imar ve Miilkiyet bilgilerinde yapilan incelemede; SPK'nin 111-48.1 sayili Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligi'nin (Teblig) 22-1-a maddesinde arsalar alinabilecegi, 22-1-¢
maddesinde ise kendi miulkiyetlerindeki arsa ve arazilerin yani sira, hasilat paylasimi veya kat
karsiligl arsa satisi s6zlesmeleri akdettigi baska kisilere ait arsalar Gzerinde gayrimenkul projesi
geligtirilebilecegi ifade edilmektedir. Ayrica 22-1-d maddesi uyarinca gergeklestirilecek veya
yatirnm yapilacak projelerin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tim izinlerinin alinmis, projesinin hazir
ve onaylanmis, insaata baslanmasi icin yasal gerekliligi olan tim belgelerinin tam ve dogru
olarak mevcut olmasi gerekmektedir. Degerleme konusu parsel Uzerinde herhangi bir proje
gelistirme faaliyeti bulunmamaktadir. Degerleme konusu parsellerlin “ARSA” olarak gayrimenkul
yatirnm ortakligi portféyline alinmasinda bir engel bulunmamaktadir.

Tebligin 22. maddesinin birinci firkasinin r ) (Degisik:RG-9/10/2020-31269) Ortakligin
mulkiyetinde olan gayrimenkuller izerinde metruk halde veya ekonomik émrini tamamlamis
veya herhangi bir gelir getirmeyen veya tapu katigundn beyanlar hanesinde riskli yapi olarak
belirtiimis yapilarin bulunmasi veya tapuda mevcut gérinmekle birlikte yapilarin yikilmig olmasi
halinde, s6z konusu durumun hazirlatilacak bir gayrimenkul degerleme raporuyla tespit ettirilmis
olmasi ve varsa sb6z konusu yapilarin yikilacaginin ve gerekmesi halinde gayrimenkulin
tapudaki niteliginde gerekli degisikligin yapilacaginin Kurula beyan edilmesi halinde (b) bendi
hikmu aranmaz ve gayrimenkul arsa olarak ortaklik portféytine dahil edilebilir.” denilmektedir.

Bahsi gecen 3 adet parselin tapudaki niteligi yine “arsa” seklindedir. Bu parseller hisseli mulkiyet
yapisina sahip olup, Sinpas GYO A.S. disinda ¢ok sayida hissedar bulunmaktadir. Bu
cercevede s6z konusu parsellerde Sinpas GYO A.S.'nin payina dusen hisselerin "ARSA" olarak
portfoyde bulunmasinda engel bulunmadigi kanaati olusmustur.
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Teblig'in 22-1-c maddesinde “Portfoylerine ancak U(zerinde ipotek bulunmayan veya
gayrimenkuliin degerini dogrudan ve 6nemli dlgiide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat
serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir.” ve yine tebligin 30.
maddesinde “Kat karsiligi ve hasilat paylasimi yapilan projelerde, projenin gerceklestirilecegi
arsalarin sahiplerince ortakliga, bedelsiz veya disik bedel karsili§i ortaklik lehine st hakki
tesis edilmesi veya arsanin devredilmesi halinde, projenin teminati olarak arsa sahibi lehine
ortaklik portféylinde bulunan gayrimenkuller Gzerine ipotek veya diger sinirli ayni haklar tesis
edilmesi mumkundir. Ayrica gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayal
haklarin satin alinmasi sirasinda yalnizca bu islemlerin finansmanina iliskin olarak ya da
yatirimlar i¢in kredi temini amaciyla portféydeki varliklar Gzerinde ipotek, rehin ve diger sinirli
ayni haklar tesis edilebilir.” denilmekte olup, degerleme konusu parsellerde miusteriye ait
hisseler tzerinde ipotek bulunmamakta olup, Gzerinde bulunan takyidatlar ise degerini dogrudan
ve 6nemli dlglide etkileyecek nitelikte degildir.

Tebligin 22-1-j maddesinde “Herhangi bir sekilde, devredilebilmesi konusunda bir sinirlamaya
tabi olan varliklara ve haklara yatirrm yapamazlar.” denilmektedir. Rapor'un 2.2. Takyidat
Bilgileri boéliminde agiklandigi Ulzere degerleme konusu parsellerde miusteriye ait olan
hisselerin bir kismi Uzerinde ihtiyati tedbir serhleri ve bir parselde davalidir serhi bulunmaktadir.
Bu serhler misterinin s6z konusu hisseleri tGgtincu kisilere devretmesine engel teskil etmektedir.
Ote yandan bu serhler sdz konusu hisselerin énceki sahipleri tarafindan acgilan davalar
neticesinde ve s6z konusu hisselerin musteri tarafindan devralinmasindan sonraki bir tarihte
tapuya tescil edilmistir. Bu itibarla musteri devredilebilmesi konusunda bir sinirlamaya tabi olan
varliklara ve haklara yatirrm yapmamis, hisselerin devrini engelleyen hukuki durum yatirim
yapildiktan sonra ortaya ¢ikmistir. Bu itibarla anlan durumun s6z konusu hisselerin portféyde
kalmasina engel teskil etmedigi kanaatine ulagiimigtir.

Sermaye Piyasasi Mevzuati uyarinca devredilmesine engel bir husus olmadigi, tasinmazlarin
"Arsa" olarak gayrimenkul yatinm ortakhd portféylinde bulunmasinda sakinca olmadigi
kanaatine variimistir.
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REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

7 - SONUC

7.1 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Ciimlesi
Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tim analiz, gcalisma ve hususlara katiliyorum.

7.2 - Nihai Deger Takdiri

Rapor konusu tasinmazin de@erinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi,
konumu, gevrede yapilan piyasa arastirmalari, ginimiz gayrimenkul piyasasi kosullari dikkate
alinmistir.

Bu bilgiler dogrultusunda degerleme konusu tasinmazin;Sinpas GYO A.S.'ne ait hisselerinin

31.12.2021 tarihli toplam degeri igin ;

10.134.000 .-TL
(On Milyon Yiiz Otuz Dort Bin Tiirk Lirasi )
Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;
11.958.120 .-TL

kiymet takdir edilmistir.

SNP-2110023 KUCUKCEKMECE 3 ADET PARSEL
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DEGERLEME
Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

3 ADET ARSADA SINPAS GYO A.S. HISSELERININ DEGER TABLOSU

Sinpas GYO Sinpas GYO
A.S. Hissesine | Birim M? | A.$.Hissesine Diigen
Alani Sinpags GYO A.S. | Diisen Alan Degeri Degeri
Ada [ Parsel (m?) Hissesi (m?) (TL/m?) (TL)

800 5 1.000,00m? | 156132/ | 240000 650,55m? 6.290 TL/m? 4.091.960 TL

800 13 | 1.962,93m* | 155463 |/ | 240000 | 1.271,51m? | 3.000 TL/m? 3.814.537 TL

801 29 | 2.062,89m> | 11806 |/ | 68763 354,18m? 6.290 TL/m? 2.227.792 TL

TOPLAM 2.276,24m? 10.134.289 TL
YUVARLATILMIS TOPLAM DEGER (.-TL) 10.134.000 TL
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

Onur 6ZGUR Eren KURT
Lisans No: 402402 Lisans No: 402003

* Bu rapor inceleme yapildidi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.

* Yaazi ile belirtilen degere KDV ( Katma Deger Vergisi ) dahil degildir.

* KDV oranlari glincel mevzuat kapsaminda dikkate alinmigtir.

Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin 6zel hiikimleri dikkate
alinmamistir.

Bu rapor, higbir kosulda talep eden kurum ve kisi disinda 3.sahiglara verilemez. Dederleme kurulugunun yazili onayi
olmaksizin herhangi bir sekilde raporun tamamen veya kismen yayinlanmasi, raporun veya raporda yer alan degerleme
rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde bulunan personelin adlarinin veya mesleki niteliklerinin referans verilmesi
yasaktir.
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