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HARMONI GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

1. RAPOR BILGILERI

RAPORUN TURU

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

RAPORUN KAPSAMI

Konu rapor; Ankara ili, Polath ilgesi, Yenidogan Mahallesi, Devretepe
Mevkii 142 ada 33 parselde kayith “Arsa” nitelikli tasinmazin Sermaye

Piyasasi Mevzuati kapsaminda dederlemesi amaciyla hazirlanmigtir.

DAYANAK SOZLESMENIN TARIH ve

11.11.2015
NUMARASI
DEGERLEME TARIHI 08.12.2015
RAPORUN TARIHI 14.12.2015
RAPOR NUMARASI

2015_400_165_09

DEGERLEME RAPORUNU OLUMSUZ
YONDE ETKILEYEN FAKTORLER

Dederleme calismasini olumsuz yonde etkileyen herhangi bir unsura
rastlanmamugtir.

DEGERLEME KONUSU
GAYRIMENKULUN DAHA ONCEKi
TARIHLERDE YAPILAN SON UC
DEGERLEMEYE iLISKiN BILGILER

Dederleme konusu tasinmazlar ile ilgili tarafimizca hazirlanan dederleme
raporlari ve takdir edilen dederler (K.D.V. Harig) asadidaki gibidir.
- 31.12.2009 tarih ve 2009-301-05 sayih rapor: 10.400.000.-TL
- 03.12.2010 tarih, 2010-400-118/07 sayih rapor: 10.400.000.-TL
- 29.12.2011 tarih, 2011_400_97 sayili rapor: 10.400.000.-TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR

F. Glil NUMANOGLU TANRIOVER
Sehir Plancis

Degderleme Uzmani

S.P.K. Lisans No: 401053

Aysel AKTAN

Sehir Plancisi — Harita Miihendisi
Sorumlu Dederleme Uzmani
S.P.K. Lisans No: 400241

2. SIRKET - MUSTERI BILGILERI

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

HARMONI GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

MUSTERI UNVANI
MUSTERI ADRESI

MUSTERI TALEBININ
KAPSAMI VE GETIRILEN
SINIRLAMALAR

jdealtepe Mahallesi Rifki Tongsir Caddesi No:93/4 Demirhan Plaza Maltepe,
ISTANBUL, TURKIYE Tel:(216) 388 05 09

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

Sinpas Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.
Dikilitas Mahallesi, Yenidodan Sokak, No:36, Sinpas Plaza, 34349,
Besiktas / ISTANBUL

Musterinin talebi; Ankara ili, Polath ilcesi, Yenidogan Mahallesi, Devretepe Mevkii
142 ada 33 parsele kayith “Arsa” nitelikli tasinmazin Sermaye Piyasasi Mevzuati
kapsaminda gilincel Pazar dederinin tespiti olup herhangi bir kisitlama
getirilmemistir.
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3. GAYRIMENKULUN HUKUKI TANIMI VE iNCELEMELER

Gayrimenkuliin Tapu Kayitlari, imar Durumu ve Son Ug Yila liskin Bilgiler

Dederleme konusu gayrimenkul, Sinpas Gayrimenkul Yatinm Ortaklidi A.S. milkiyetindeki; Ankara ili,
Polatli ilgesi, Yenidogan Mahallesi, Devretepe Mevkii 142 ada 33 parsele kayith “Arsa” nitelikli ana

tasinmazdir. Degerleme konusu tasinmaza dair detayl bilgi alt bagliklarda tanimlanacaktir.

3.1. GayrimenkuliinTapu Kayitlarina Iliskin Bilgiler

Dederleme konusu tasinmazin tapu kayitlarina iliskin bilgiler asadidaki tablolarda verilmistir.

Tablo. 1 Konu Gayrimenkule Ait Tapu Bilgileri

ANA TASINMAZ TAPU BILGILERI

iLi : ANKARA

ILCESI : *POLATLI
MAHALLESi/KOYU : YENIDOGAN MAHALLESI
MEVKIi : DEVRETEPE

PAFTA NO :o-

ADA NO 1 142

PARSEL NO : 33

YUZOLCUMU :  280.812,00 m?

NITELIGI : ARSA

CILT/SAHIFE NO : 8/855

MALIK-HISSE : SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SiRKETI (TAM)
TARIH/YEVMIYENO : 15.06.2011/7467

*Tasinmaz idari sinir dedisikligi nedeni ile Polatl ilgesi sinirlar igerisindeyken Sincan ilgesi yetki sinirfari dahiline alinmistir. Ancak
Polatli’daki tapu kayitlan hala Sincan Tapuya devredilmedidinden ilgesi Polath olarak goriilmekie ve tapu ile ilgili tim islemler
Polatlh Tapu Miiddrlidgiinden ydrditilmektedir.

3.2. Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

Polatl Tapu Mudiirligi’'nden temin edilen 22.10.2015 tarihli TAKBIS belgesine gére dederleme konusu
tasinmaz Uizerinde asagidaki tapu kaydi bulunmaktadir.

Beyanlar Hanesi: 05.02.2008 tarihinde 1690 yevmiye no’su ile islenmis, Beyodlu 37. Noterligi'nin

20.11.2007 tarih 31539 sayili noter sdzlesmesi ile Sinpas Gayrimenkul Yatirim Ortakhidi A.S. lehine
finansal kiralama sdzlesmesi bulunmaktadir. Sézlesmenin baslangig tarihi 04.02.2008 siresi 4 yil olarak

belirtilmistir.

ONEMLI NOT: Beyanlar hanesinde yer alan finansal kiralama sézlesmesi 04.02.2008 tarihinde 4 yil siire
icin islenmis, sdzlesme siresi sona ermistir. Gayrimenkul mdlkiyeti 15.06.2011 tarihinde 7467 yevmiye
no’su ile Sinpas Gayrimenkul Yatinm Ortakhidi A.S."ye gegmistir. Finansal kiralama sdzlesmesi ibaresinin

siresi dolmus olup, terkin edilmesi gerekmektedir.

3.3.  Gayrimenkuliin Son Ug Yillik Donemde Gergeklesen Miilkiyet Hakki Degisiklikleri
Polatl Tapu Miidirligi'nde yapilan incelemede dederleme konusu gayrimenkuliin tapu kayitlarinda son

3 yillik dénemde herhangi bir miilkiyet degisikligi olmadigi gérilmistr.
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3.4. Gayrimenkuliin Imar Bilgileri

Sincan Belediyesi Imar Mudiirliigi'nden alinan 23.10.2015 tarihli yaziya goére dederleme konusu 142
ada 33 numarali parsel (eski 4 ada, 1 parsel) Belediye Meclisi'nin 14.02.1996 tarih ve 8 sayili karari
ile onayh 1/1000 olgekli imar planina gore “Sanayi” alaninda kalmaktadir. Meri imar planina gore
konu parselin yapilanma kosullari E=0.50 ve Hmax=24.50 m olarak belirlenmistir. Parselin mevcut
ylzdlglimiinin net oldudu, herhangi bir kesintisi olmadigi beyan edilmistir.

Resim 1. Mer'i imar Plani

LD ABA B3 PALSEL

-Imar Plani Ornegi-

3.5. Gayrimenkuliin Mevzuat Uyarinca Almis Oldugu Gerekli Izin ve Belgeler

Dederlemesi yapilan projelerin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tim izinlerinin alinip _alinmadidi, projesinin _hazir ve onaylanmis,
insaata baslanmasi icin yasal gerekliligi olan tiim belgelerinin tam ve dodru olarak mevcut olup olmadidi, 29/6/2001 tarih ve 4708
sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanun uyarinca denetim yapan yapi denetim kurulusu (ticaret unvani, adresi vb.) ve dederlemesi
yapilan gayrimenkul ile ilgili olarak gergeklestirdidi denetimler hakkinda bilgi,

Dederleme konusu gayrimenkul icin rapor tarihi itibariyle onaylanmis ruhsat ve proje bulunmamaktadir.
Tasinmaz bos arsa niteliginde olup imar mevzuati geredi bu asamada izin gerekmemektedir.
3.6. Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi

Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedidi Ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz
Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Dederlemesi yapilan gayrimenkule iliskin olarak mevcut onayli 1/1000 Olcekli uygulama imar plani
bulunmaktadir. Gayrimenkul (izerinde yapilasma olmadigindan onayl imar plani disinda herhangi bir
yasal izin ve belge bulunmamaktadir.

3.7. Gayrimenkuliin Son Ug Yil Icerisinde Hukuki Durumunda (imar planinda meydana

gelen degisiklikler, kamulastirma islemleri vb.) Meydana Gelen Degisiklikler

Konu gayrimenkule iliskin 1/1000 &lgekli imar Plani Belediye Meclisinin 14.02.1996 tarih ve 8 sayili
karari ile onaylanmis olup son 3 vyil icerisinde imar planinda herhangi bir degisiklik olmamistir. Konu
gayrimenkul 4 ada 1 parsele kayith iken, ada parsel numarasi 02.11.2011 tarih, 13155 yevmiye no ile

142 ada 33 parsel olarak degismistir.
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3.8. Sermaye Piyasasi Mevzuati Hiikiimleri Cergevesinde Gayrimenkul/Projenin
Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi Portfoyiine Alinmasina Bir Engel Olup Olmadigi
Dederlemesi yapilan Gayrimenkul ile ilgili herhangi bir takyidat (devredilebilmesine iliskin bir sinirlama) olup olmadidi hakkinda

bilgi, varsa s6z konusu Gayrimenkullerin gayrimenkul yatinm ortaklidi portféyline alinmasina Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimleri
cercevesinde engel teskil edip etmedidi hakkinda goris

Degerleme konusu tasinmazin tapu kayitlari Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi'nin

22. Maddesinin birinci fikrasinin “c” ve “j

beyanlar hanesinde yer alan finansal kira sdzlesmesinin siiresi dolmus olup terkin edilmesi gerektigi

bendlerinde belirtilen hiikiimler gercevesinde incelendiginde;

kanaatine varilmistir. Hali hazirda Sinpas G.Y.O. A.S. portfoylinde yer alan konu tasinmazin, Sermaye
Piyasasi Mevzuati hiikiimleri geredince Gayrimenkul Yatirm Ortakligi portfoyiinde “Arsalar” bashdi

altinda yer almasinda herhangi bir engel bulunmadigi kanaatine variimistir.

4. GENEL VERILER VE BOLGE VERILERI

4.1. Demografik veriler

Icisleri Bakanhigi Niifus ve Vatandaslik Isleri Genel Miidiirligi (NVIGM) tarafindan giincellenen Adrese Dayali Niifus
Kayit Sistemi (ADNKS)'den alinan verilere gére 31 Aralik 2014 tarihi itibariyla Tlrkiye nifusu 77.695.904 olarak
belirlenmigtir. Tilrkiye'de ikamet eden niifus 2014 yilinda, bir onceki yila gore 1.028.040 kisi artmistir. Erkek
nifusun orani %50,2 (38 984 302 kisi), kadin niifusun orani ise %49,8 (38 711 602 kisi) olarak gergeklesmistir.
Tirkiye'de yillik niifus artis hizi 2013 yilinda %013,7 iken, 2014 yilinda %013,3’e gerilemistir.

1l ve ilce merkezlerinde ikamet edenlerin orani 2013 yilinda %91,3 iken, bu oran 2014 yilinda %91,8'e yiikselmistir.
Belde ve koylerde yasayanlarin orani ise %8,2 olarak gerceklesmistir. Tlrkiye niifusunun %?18,5inin ikamet ettigi
Istanbul, 14.377.018 kisi ile en ok niifusa sahip olan il olmustur. Bunu sirasiyla takip eden iller; %6,6 ile
(5.150.072 kisi) Ankara, %5,3 ile (4.113.072 kisi) izmir, %3,6 ile (2.787.589 kisi) Bursa ve %2,9 ile (2.222.562 kisi)
Antalya'dir. Bayburt ili ise 80.607 kisi ile en az niifusa sahip ildir.

Grafik 1 Niifus Piramidi

Niifus piramidi, 2014
Yas gruou

80+

m
>

®iKadin

Tilrkiye'de 15-64 yas grubunda bulunan (calisma cadindaki) nifusun orani 2013 yilina (%67,7) goére 0,1 puan
artarak %67,8 (52 640 512 kisi) olarak gergeklesmistir. Cocuk yas grubundaki (0-14) niifusun orani ise %24,3'e (18
862 430 kisi) gerilerken, 65 ve daha yukan yastaki nifusun orani da yaklasik %8’e (6 192 962 kisi) yukselmistir.

Niifus yodunlugu olarak ifade edilen “bir kilometrekareye diisen kisi sayisi”, Tiirkiye genelinde 2014 yilina goére 1 kisi
artarak 101 kisi olmustur. Istanbul, kilometrekareye diisen 2 767 kisi ile niifus yogunlugunun en yiiksek oldugu il
olup bunu sirasiyla; 477 kisi ile Kocaeli, 342 kisi ile Izmir, 277 kisi ile Gaziantep, 267 kisi ile Bursa ve Yalova illeri
takip etmektedir. Niifus yodunlugu en az olan il ise kilometrekareye diisen 12 kisi ile Tunceli‘dir. Yzolgimi
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bakimindan ilk sirada yer alan Konya'nin niifus yogunlugu 54, en kiglk yiizolciimiine sahip Yalova'nin niifus
yogunlugu ise 267 olarak gerceklesmistir. (Kaynak TUIK 2014 yili sonuclarr)

4.2. Ekonomik Veriler

4.2.1. Kiiresel Ekonomik Durum

Kiresel ekonomiye iliskin gelismeler finansal istikrar agisindan 6nemini korumaktadir. ABD diger gelismis Ulkelere
gore daha glglii biyime performansi sergilerken Euro Boélgesinde ekonomik bliylime zayif seyrini korumaktadir.
Kiresel biiyimenin énemli seyrini olusturan gelismekte olan (lkelerin blylime hizi yavaslamaktadir. Enflasyon
gelismis Ulkelerde hedeflerin altinda seyretmekte, gelismekte olan (lkelerde ise yukari yonli hareket etmektedir.
ABD’ nin faiz artinm sinyali ve para politikasindaki normallesme siirecine iliskin belirsizlikler kiiresel piyasalarin veri
akisina duyarlihdin yiiksek seviyelerde kalmasina neden olmaktadir. Boyle bir konjonktiirde ABD dolari diger para
birimlerine karsl gliglenme edilimi gdstermis, gelismekte olan (lkelerde sermaye hareketleri dalgall bir seyir
izlemigtir. (TCMB, Finansal Istikrar Raporu, Mayis, 2015).

Ocak 2015te Uluslararasi Para Fonu (IMF) tarafindan hazirlanan Kiresel Ekonomik Goriiniim Raporu'nda Kiiresel
ekonominin toplamda %3,5 blyime sergiledigi gorilmistir. Fakat bu blyime incelendidinde, gelismis
ekonomilerin arasinda blylime oranlarindaki farkliliklarin dikkat cekmekte oldugu aktarilmistir. Bu kapsamda
Ozellikle Amerika Birlesik Devletleri (ABD) beklenenin lizerinde bir bliyiime rakami yakalamis olsa da Japonya'nin
beklenen biylime oranlarini yakalayamadidi belirtilmistir. Japonya gibi beklenenin altinda biiylime yakalayan

gelismis lkelerin durumu orta vadede beklenen ekonomik performansinin diisiik olmasina baglanmistir.

Geligsmis Ulkeler arasindaki ekonomik ayrismanin bir baska etkisi olarak ABD dolarinin 2014 Eyliil ayindan itibaren
%6 deger kazandidi, Avrupa Birligi (AB) ortak para birimi Euro’da %2 ve Japon Yeni'nde %8 oranlarinda deger
kayiplar izlendigi aciklanmistir. Benzer bir gekilde gelismekte olan (ilkelerde de ihracat rakamlarindaki dislsler
sebebiyle para birimlerindeki deder kayiplar gorilmektedir. Yasanan ekonomik belirsizlikler sebebiyle faiz
oranlarinda ve risk primlerinde yiikselisler gézlenmektedir. Ozellikle, petrole badli olarak degerlenen yatirim
araclarinda da dususler bulunmaktadir. ABD ekonomisindeki toparlanma ve bliyime IMF tarafindan 2015 — 2016
yillarinda da %3 olarak 6ngoriilmektedir. 2014 yilinda issizligin azalmasi ve dolarin deger kazanmasiyla ekonomi
beklentileri olumlu olarak dederlendirilmisti. Buna nazaran, dolarin deder kazanmasi ile ABD’nin ihracat

rakamlarinda diisiis beklendigi de belirtilmistir.

Tablo. 2 IMF'in Diinya Ekonomisi Tahmini Biiyiime Oranlari

IMF (Uluslararasi Para Fonu) 2014 Gayrisafi Yurtigi Hasila rakamlari ve 2015 — 2015 GSYH Biiyiime Ongoriileri 2014 (%) 2015(%) 2016(%)

Diinya Ortalamasi 3 3 3,5 3 7
Gelismis Ulkeler Ortalamasi 2,4
lIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIII!!IIIII!EIIIII!!II
Euro Bolgesi Ortalamasi 0,8 1,2 1,4
Japonya 0,1 0,6 0,8
ingiltere 2,7 2,6 2,4
Kanada

Gelismekte olan Ulkeler Ortalamasi

Rusya 0,6 -3 -1
Asya 6,5 6,4 6,2
Cin 7,4 6,8 6,3
Hindistan 5,8 6,3 6,5
Latin Amerika ve Karayipler 1,2 1,3 2,3
Brezilya 0,1 0,3 1,5
Meksika 2,1 3,3 3,5
Orta Dogu, Kuzey Afrika, Afganistan ve Pakistan 2,8 3,3 3,9
Sahra alti Afrika 4,8 4,9 5,2
Nijerya 6,1 4,8 5,2
Giiney Afrika 1,4 2,1 2,5

Kaynak: Diinya Ekonomik Goriiniim Raporu, IMF (Ekim 2014)
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HARMONI GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

2014 yilinda kiresel ekonomiye 2008 krizi sonrasi uzun vadeli ekonomik durgunluk, issizlik oraninda artis ve
bliyimedeki sinirlar, Orta Dogu'da ortaya cikan politik riskler, Rusya ile Ukrayna arasindaki politik gerginlikler
damgasini vurmustur. 2015 ve 2016 yillarinda benzer risklerin devam etmesi dngorilmdstir. Bunlara ek olarak
gelisen petrol fiyatlarindaki distsler, kiresel ekonomi icin riskler olusturmaktadir. Petrol fiyatlarindaki dstisler,
sanayi Uretiminin artmasi icin uygun ortam hazirlayabilmekle birlikte, 6zellikle OPEC (ilkelerinin fiyat dlstslerini
durdurmak amaciyla arzi kismasi durumunda kiiresel ekonomide ciddi daralmalar ortaya cikabilecedinin alti
cizilmistir. Bu belirsizlik Uretici ve yatinmcilan risk icerisine sokmaktadir. Dolayisiyla, makroekonomik belirsizliklere
sebep olmaktadir. Belirsizliklerin bir baska sonucu da kiiresel finans piyasalarindaki dalgalanmalardir. ABD dolarinin
deger kazanmasi ve dolar kargisinda gelismekte olan dlkelerin para birimlerinin deder kaybetmesi bu (lkeler igin
ciddi enflasyon risklerini giindeme getirmektedir. Buna ek olarak, ABD'nin para politikasini normallestirme ile ilgili
almis oldugu karar ile daha siki bir mali ve parasal politikaya gegecek oldugunun sinyalini vermistir. Dolayisiyla IMF
tarafindan da 2015 — 2016 yillarinda dolarin dederinde beklenen bir artis gézlemlenmektedir.

Euro alaninda ve Japonya’da stiregelen disiik enflasyon IMF tarafindan da ekonomik durgunlugun bir gostergesi
olarak kabul edilmektedir. Bu durumun sonucu olarak euro bolgesi ve Japonya’nin dis soklara cok acik hale geldidi
belirtilmistir. Son olarak IMF gelismis Ulkelerin ortak sorununu Uretim agiklari (2008 krizi sonrasinda disen Uretim
rakamlar) ve hedeflenenin altinda kalan enflasyon oranlari, gelismekte olan (lkeler igin ise, hedeflenen enflasyonun
Uzerinde oranlar, gerekli makroekonomik politikalari uygulamak igin yetersiz makroekonomik kapasite, petrol
Ureticisi (lkeler icin disen petrol fiyatlarina bagh olarak daha da yiiksek enflasyon riskleri ve biitiin bunlarin bir
sonucu olarak dis soklara karsi kirilganlik olarak 6zetlemektedir. Ekonomik gériinim incelendiginde, genel olarak
ortaya cikan tablo yapisal ekonomik ve finansal sorunlara isaret etmektedir. Bu kapsamda, sorunlarin giderilmesi

icin yapisal reformlar uygulanmasi zorunlu olarak gorilmektedir.

4.2.2. Tiirkiye'de Genel Ekonomik Durum

2015 yilinin ilk geyredine iliskin gostergeler, yurt ici iktisadi faaliyette dis talepteki yavaslamaya bagli olarak bir
miktar ivme kaybi yasandidina isaret etmistir. Yilin ikinci geyreginden itibaren Avrupa Birligi biytmesindeki kismi
toparlanmanin da etkisiyle iktisadi faaliyetin ihmli artis edilimine geri dénecedi tahmin edilmektedir. Enflasyon
gorimiine bakildiginda ise uygulanan temkinli para ve maliye politikalari ile alinan makro ihtiyati dnlemlerin cekirdek
enflasyon gostergelerini olumlu yénde etkiledigi bunun yani sira diisiik seyreden emtia fiyatlarinin da enflasyondaki
disiise destek verdigi goriilmektedir. Ancak, gida fiyatlarindaki yiiksek artislar ve doéviz kurunda ilk geyrekte
yasanan gelismeler enflasyondaki iyilesmenin dngdrilenden daha sinirli olmasina neden olmustur. Bu gergevede,

TCMB para politikasindaki temkinli durusunu korumustur.

Cari islemler dengesi iyilesirken, devam eden mali disiplin hem risk primlerinin hem de enflasyonun disuriilmesine
onemli katki saglamaktadir. TCMB para politikasinda temkinli durusunu sirdiiriirken, doéviz likiditesini, cekirdek
yukimlalikleri ve uzun vadeli borglanmayi desteklemeye yonelik tedbirlerle de makrofinansal riskleri azaltmayi

amaglamgtir.

Alinan makroihtiyati tedbirlerin etkisiyle hanehalki finansal yikimliliklerin varliklarina oranindaki iyilesme devam
etmektedir. Hanehalkinin sadece Tirk lirasi cinsinden ve sabit faizle borglanmakta olmasi finansal piyasalarda
oynakhigin arttigi bu dnemde hanehalkinin borg 6deme giiciiniin korunmasina katki saglamaktadir. Reel sektoriin
kredi talebinde Tirk lirasi isletme sermayesi finansmani ve mevcut borglari yenileme ihtiyacinin belirleyici oldugu
goriilmektedir. Reel sektor yabani para borglarinin adirlikli olarak uzun vadeli olmasinin, kisa vadeli agik pozisyonun
dustikliginin ve yabanci para cinsinden borclanmanin daha cok kur riskinin iyi yonetebilecek biytk firmalar
tarafindan yapilmasinin, kur riskini sinirlandirdigi degerlendiriimektedir. Ayrica borglanma yoluyla finansmanin
icerdigi vergi avantajinin neden oldugu yiiksek kaldiracin azaltiimasi amaciyla yapilan yeni yasal diizenlemeyle nakdi

sermaye artisina saglanan vergi tesviki, 6zkaynak finansmanini 6zendirecektir.
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Bankacilik sektoriiniin kredi biylime hizlari makul diizeylerde seyrederken, alinan tedbirler sonucunda ticari
kredilerin tlketici kredilerine gére daha hizl artmakta olmasi dengeli bliyiimeyi desteklemektedir. Bankalarin
takipteki alacaklar orani yatay seyretmekle birlikte, iktisadi faaliyetin zayif seyri ve kur oynakligi gibi unsurlar kredi
riskinin takibini gerekli kilmaktadir. Mevcut sermaye tamponlarinin olasi kredi riski zararlarini karsilayabilecek

diizeyde oldugu gorilmektedir. Bankacilik sektori saglam likidite gériinimini siirdirmektedir.

Yapilan degerlendirmeler cercevesinde Turkiye'de finansal istikrara iliskin gelismelerin sematik yansimasina
asadidaki makro gosterimde yer verilmistir. Buna gore son alti aylik stirecte, kiiresel piyasalar, yurt ici ekonomi ve
yurt ici finansal piyasa gelismeleri bir &nceki alti aya kiyasla daha zayif seyretmistir. (TCMB, Finansal Istikrar
Raporu, Mayis, 2015).

Kiresel Ekonomi
1.0+~

Bankacilik — = Kiresel Piyasalar

) Yurt ici Ekonomi

Hanehalk {-
\ |
Firmalar _ 7 Yurt Igi Piyasalar
Kamu Kesimi “Odemeler Dengesi
—— 1208 — (19-14 03-15

Kaynak: TCMB Finansal Istikrar Raporu ( Mayis 2015)

larina Iliskin Uluslararasi Kuruluslarin Bilyiime Tahminleri
Bazi Ulke-Ulke Gruplarina iliskin Biiyiime Tahminleri (%)

Tablo. 3 Bazi Ulke Grup

KURULUS YIL

Diinya Tirkiye AvroBolgesi ABD Brezilya Rusya Hindistan CHC

IMF 2015 3,3 31 15 2,5 -1,5 -3,4 7,5 6,8
2016 3,8 3,6 1,7 3,0 0,7 0,2 7,5 6,3

OECD 2015 3,1 3,1 1,4 2,0 -0,8 -3,1 6,9 6,8
2016 3,8 3,9 2,1 2,8 1,1 0,8 7,6 6,7

DB 2015 2,8 3,0 1,5 2,7 -1,3 -2,9 7,5 7,1
2016 3,3 3,9 1,8 2,8 1,1 0,1 7,9 7,0

Kaynak: Ekonomi Bakanligi Ekonomik Gériiniim ( Temmuz 2015)
Ekonomi Bakanlidi'nin hazirlamis oldugu ekonomik goériiniim raporunda 2015 Tirkiye'nin blylime tahminlerine

bakildiginda Uluslararasi kurumlarin %3 olarak tahmin ettikleri goériilmustiir.

Uluslararasi projeksiyonlar hala temkinli tahminler ortaya koymakta ve Tirkiye Ekonomisi igin yavaslama
ongorisiinde bulunmaktadir. IMF ve OECD Tiirkiye'nin GSYIH biiyiimesini %3,1-%3,2 seviyesinde beklerken,
Diinya Bankasi'nin tahminleri blylime oraninin %3,5 seviyesinde olacagini 6ngérmektedir. (Ekonomi Bakanlid
Ekonomik Gériiniim Mayis 2015) L.M.F. nin ekonomik gériinim raporunda Tiirkiye’ deki GSYIH artigin enerji

ithalatindaki diislis akabinde azalan eneriji fiyatlar sayesinde gerceklesecedi 6ngorilmustr.
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Tablo. 4 IMF Ekonomik Goriiniim Raporu (Nisan 2015)- Reel GSYiH- Tiiketici Fiyatlari- Cari islemler
Dengesi - Issizlik

Table 2.2. European Economies: Real GDP, Consumer Prices, Current Account Balance, and Unemployment
(Annual percent change. unless noted otherwise)
Real GDP Consumer Prices’ Current Account Balance? Unemployment®
Projections Projections Projections Projections

2014 2015 2016 2014 2015 2016 2014 2015 2016 2014 2015 2016
Europe 15 1.9 21 11 05 16 1.8 22 19 we's e e
Advanced Europe 13 1.7 1.8 0.6 0.1 11 2.2 26 24 10.2 9.7 93
Euro Areat® 08 15 16 04 0.1 10 23 33 31 1ne 11 106
Germany 16 16 1.7 08 0.2 13 75 84 79 5.0 49 48
France 04 12 15 0.6 0.1 0.8 -1.1 ~0.1 -03 10.2 10.1 99
Haly -04 05 1.1 0.2 0.0 D8 18 26 25 128 126 123
Spain 14 25 20 =02 <07 0.7 0.1 03 04 245 26 21
Netherlands 09 16 16 03 -0 09 103 104 101 74 72 70
Belgium 1.0 13 15 05 0.1 09 16 23 24 85 84 8.2
Austria 03 09 16 15 1.1 15 18 19 18 50 5.1 50
Greece 08 25 3.7 -14 =03 0.3 09 14 11 265 248 221
Portugal 09 16 15 -0.2 06 13 06 14 1.0 139 131 126
Ireland 48 39 33 03 02 15 6.2 49 438 "3 98 88
Finland -0.1 08 14 12 06 16 -06 -03 =03 86 87 85
Slovak Republic 24 29 33 -0.1 0.0 14 02 04 04 132 124 "7
Lithuania 29 28 3.2 02 =03 20 -0.4 02 <08 10.7 106 105
Slovenia 26 21 19 02 -04 0.7 58 71 65 98 9.0 83
Luxembourg 29 25 23 0.7 05 16 52 47 45 7 69 6.7
Latvia 24 23 33 0.7 05 1.7 -3.1 -22 =30 108 104 102
Estonia 21 25 34 05 04 1.7 -0.1 -04 07 7.0 70 6.8
Cyprus -23 0.2 14 -0.3 -1.0 09 -1.9 -1.9 -14 16.2 159 149
Malta 35 32 27 08 1.1 14 27 31 3 59 6.1 63
United Kingdom* 26 27 23 15 0.1 1.7 55 -48 46 6.2 54 54
Switzerland 20 08 12 00 -12 -04 7.0 58 55 32 34 36
Sweden 21 27 28 -02 0.2 11 6.3 6.3 6.3 79 77 76
Norway 22 1.0 15 20 23 22 85 76 70 35 38 39
Czech Republic 20 25 2.7 04 01 13 06 16 09 6.1 6.1 57
Denmark 1.0 16 20 06 08 16 6.3 6.1 55 65 6.2 55
Iceland 18 35 32 20 09 21 47 6.1 47 50 40 40
San Marino -1.0 1.0 1.1 11 04 09 : A N B.7 84 79
Emerging and Developing Eurol 2. g 8 7 7 -2 ~2.4 ¥
Turkey 29 3.1 36 89 6.6 6.5 57 =42 -48 99 114 116
ERJ 3.9 3.9 LAY 0.8 1.£ -1.£ =-1.0 ) LAY ov LU
Romania 29 27 29 1.1 1.0 24 05 =11 -1.5 68 6.7 6.7
Hungary 36 27 23 -0.3 0.0 23 42 48 4.1 78 76 74
Bulgaria® 1.7 12 15 -16 =10 06 0.0 02 -08 15 109 103
Serbia -18 =05 15 21 2.7 40 -60 ~47 47 197 207 220
Croatia ~0.4 05 1.0 -02 ~-09 09 0.7 22 20 171 173 169

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

I.M.F. nin Nisan 2015 raporunda Diinya Ekonomik Goriinim raporunda Avrupa (lkelerinde reel gayrisafi yurt igi
hasila, tlketici fiyatlar, cari islemler dengesi ve issizlik konusunda 2015 ve 2016 yillari igin tahminler yapiimistir.
I.M.F. Tirkiye icin 2014 yili 2,9 2015 biiyiime tahminini ylizde 3.1, 2016'da ise ylizde 3.6 olacagini 6ngérmistiir.
Yayinlanan raporda IMF tahminlerine gore yiizde 6 olarak tahmin edilen cari agigin milli gelire oraninin petroldeki
distise bagh olarak 2016 yili icin 4.8 olarak revize etmistir. Tilirkiye'deki issizlik oraninin artarak 2015 te 11.4,2016
yilinda 11.6 olacadi tahmin edilmistir.

Raporda genel ekonomik durum olarak son yilda Tiirkiye’'nin ve dogu Avrupa’nin ekonomik biiylimesinin yavasladig

ancak Macaristan ve Polonya’nin mevcut biiyiimesini korudugu gézlemlenmistir.

Diinya Bankasi’'nin veri tabanindaki Cari islemler dengesi orani ile IMF nin raporunda belirttigi Cari islemler dengesi
orani paralelik gdstermektedir. ( Dinya Bankasi cari islemler dengesi tahmini oranlari 2014 -5,6; 2015 -4,5; 2016 -
4,9). Ayni sekilde OECD nin veri bankasinda acikladigi GSYIH degerleri ile IMF nin agikladi§i degerler paralellik
gostermektedir.
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Tablo. 5 OECD Reel Gayrisafi Yurt I¢i Hasila Degerleri

.\-

Turkey =®
3
. ___-——o/
. 25
OECD - Total .
\13 o 1o | OECD-Total ==
.

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

4.2.2.1. Tiirkiye'de Biiyiime Oranlari

Turkiye, kiresel ekonomik krizden en hizli gikan ve son donemlerdeki kiiresel ekonomik belirsizlikten goéreli olarak
az etkilenen Ulkelerdendir. 2002-2012 déneminde yillik ortalama bliylime orani %5,2 olmugken, biylime orani 2013
yilinda tlkemize %4 oraninda gergeklegmistir. Turkiye istatistik kurumunun resmi sitesinde 2014 yil 4. ceyrek GSYH
oranlari: Uiretim yéntemiyle hesaplanan GSYiH, 2014 yilinda bir 6nceki yila gére sabit fiyatlarla %2,9'luk artisla 126
milyar 70 milyon TL, cari fiyatlarla %11,6'lik artisla 1 trilyon 749 milyar 782 milyon TL olarak agiklanmistir. 2015
yilinin birinci geyredi ise 2014 yilinin ayni geyredine gore sabit fiyatlarla %2,3'lik artisla 30 milyar 89 milyon TL
olmustur.

Uretim ydntemiyle gayrisafi yurtici hasila tahmininde, 2015 yilinin birinci geyregi bir &nceki yilin ayni geyregine gore,
cari fiyatlarla %7,8'lik artisla 443 milyar 189 milyon TL olmustur.

Tarim sektoriini olusturan faaliyetlerin toplam katma dederi, 2015 yilinin birinci geyredinde bir dnceki yilin ayni
ceyregine gore, sabit fiyatlarla %2,7lik artisla 1 milyar 390 milyon TL, cari fiyatlarla %17’lik artisla 17 milyar 458
milyon TL olmustur.

Sanayi sektoriinii olusturan faaliyetlerin toplam katma dederi, 2015 yilinin birinci ceyredinde bir dnceki yilin ayni
ceyregine gore, sabit fiyatlarla degismedi, cari fiyatlarla %3'liik artisla 106 milyar 192 milyon TL olmustur.

Hizmet sektoriinii olusturan faaliyetlerin toplam katma dederi, 2015 yilinin birinci geyredinde bir 6nceki yilin ayni
ceyregdine gore, sabit fiyatlarla %4,1'lik artisla 18 milyar 873 milyon TL, cari fiyatlarla %9'luk artisla 268 milyar 473
milyon TL olmustur.

Takvim etkisinden arindirlmis sabit fiyatlarla GSYH tahmininde, 2015 yili birinci ceyredi bir onceki yilin ayni
ceyredine gore %2,4'lik artis gosterirken, mevsim ve takvim etkilerinden arindirimis GSYH dederi bir 6nceki
ceyrede gore %1,3 olmustur.
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Gayrisafi yurtici hasila sonuclan, |. Ceyrek: Ocak-Mart, 2015
Cari Buyume Can Biytume Sabit Biytume
fiyatiaria hun fiyatiaria ha fryatiaria hu
GSYH GSYH GSYH

Y Ceyrek (Milyon TL) %) (Mityon §) (%) (Milyon TL) (%)
2014 Yillsk 1749782 18 800107 28 126070 29
I 411258 156 185961 66 29413 49
" 428259 1086 202407 40 30907 23
m 463902 110 2147851 08 33645 19
v 446368 23 196389 15 32104 28

2016 Yillk
| 443189 78 180 506 -29 30089 23

Tablodaki rakamiar yuvarlamadan dolay! toplami vermeyebilir

Hanehalklarinin nihai tiiketim harcamalar, 2015 yilinin birinci geyregdinde bir dnceki yilin ayni geyregine gére, cari
fiyatlarla %11,1lik artisla 316 milyar 311 milyon TL, sabit fiyatlarla %4,5lik artigla 20 milyar 982 milyon TL
olmustur.

Devletin nihai tiiketim harcamalari, 2015 yilinin birinci ceyredinde bir 6nceki yilin ayni ceyregine gore, cari fiyatlarla
%7,9'luk artisla 66 milyar 891 milyon TL, sabit fiyatlarla %2,5’lik artigla 3 milyar 211 milyon TL olmustur.

Gayrisafi sabit sermaye olusumu, 2015 yilinin birinci geyredinde bir 6nceki yilin ayni geyredine gore, cari fiyatlarla
%4,6'lik artisla 90 milyar 929 milyon TL olmustur.

Mal ve hizmet ihracati, 2015 yilinin birinci geyreginde bir dnceki yilin ayni geyredine gore, cari fiyatlarla %2,3'lik
artisla 117 milyar 695 milyon TL, sabit fiyatlarla %0,3'lik azaligla 7 milyar 858 milyon TL olmustur.

Mal ve hizmet ithalati, 2015 yilinin birinci ceyredinde bir dnceki yilin ayni geyredine gore, cari fiyatlarla %1,8'lik
artisla 136 milyar 795 milyon TL, sabit fiyatlarla %4,1'lik artisla 8 milyar 703 milyon TL olmustur.

Harcamalar yontemiyle GSYH biiyiime hizlan, I.Ceyrek: Ocak-Mart, 2015
[1998 Fiyatlanyla]
Devletin  Gayrisafi
Hanehalklannin nihai sabit Malve (eksi) Mal
nihai tuketim tuketim  sermaye hizmet ve hizmet
harcamalan harcamalan  olugumu ihracat: ithalati
Yil Ceyrek (%) (%) (%) (%) (%)
2014 Yillik 1,3 46 1,3 6,8 -0,2
1 2% 9.2 -0,3 11 07
] 0.4 25 -35 55 -43
n 0,1 6.6 -0.4 7.9 -1,6
v 24 1,7 -1,0 34 48
2015 Yillik
1 45 25 0,0 -0.3 4.1
12
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4.3. Gayrimenkul Sektorii

PwC ve Urban Land Institute tarafindan ortaklasa hazirlanan Emerging Trends in Real Estate Europe isimli kapsamli
arastirmanin 2015 sonuglarinda Suriye ve Irakta yasanan gelismeler dolayisiyla Tirkiye'deki konut ve ofis
piyasalarinin etkilendigi buna ragmen Basbakan ve kabine belirsizliginden dodan politik risklerin Agustos ayindaki
Cumhurbagkanligi segimleriyle beraber azaldigi belirtilmistir.

PwC ve Urban Land Institute tarafindan ortaklasa hazirlanan Emerging Trends Europe Survey 2015 arastirma
raporunda Turkiye'nin komsu Suriye’de yasanan politik gelismeler ve genel olarak ekonomideki yavaslama dolayisi
ile duragan bir sirecin icerisinde bulunuldugu belirtilmistir. Ayni rapor kapsaminda 2015 yili borglanma beklentisi
arastinldidinda, Tirkiye’'nin borclanma agisindan stabil kalacagi %50 oraninda, daha az borglanacadi yoniinde %33

oraninda, daha ¢ok borclanacagi yoniinde %17 oraninda beklenti belirtilmistir.

Grafik 2 Avrupa 2015 borglanma beklentileri
s
s s
L
I s e
o
o %
"m
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o 0 n ’

Benslux Germany (3 Iretand France Southem Nordic regon Ceniral & Turkay Ruasta

Europe Eastern Europe
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Kaynak: Emerging Trends Europe Survey 2015 arastirma raporu

Diinyanin dnde gelen gayrimenkul hizmetleri ve finansal yonetim sirketlerinden ABD'li JonesLangLaSalle'in Subat

2014'te yayinlanan Tirkiye Gayrimenkul Pazari Gériinimi Raporu’na gére;

e Yerel ve Cumhurbaskanhdi secimlerinin yanisira; Ortadogu ve Avrupa’da yayilan terérist aktiviteler gibi
bolgesel huzursuzluklar ile birlikte Ukrayna’ da yasanan krizden olusan yogun politik giindem, 2014 yilinda
Turkiye ekonomisinin yoninl belirleyen baslica etkenlerden biri olmustur.

e Ddviz kurlari, yerel secimlerden 3C 2014Un sonuna kadar gegen siirede daha istikrarli bir gériinime
kavusmustur. Fakat Tirk Lirasi (TL) 4. ceyrekte, Amerikan Dolari (USD) ve Euro (EUR) karsisinda deger
kaybina ugramistir.

e Petrol fiyatlarindaki sert diislisle birlesen ithalat hacmindeki azalma, cari acigin adirlikl olarak 4C 2014'te
dismesine neden olmugstur. Daha rekabetgi bir déviz kurunun, Turkiye'nin bolgesel gatismalar yiiziinden
olumsuz etkilenen ihracat hacmi Uzerinde de olumlu bir etki yaratmasi beklenmektedir. Politik glindemin
2015 yilinda Tirkiye icin baglica risk faktorlerinden biri olmaya devam edecedi, yapilacak genel secimler ve
bélgede devam eden catismalarin da bu faktorii destekleyen unsurlar olarak 6ne cikacadi 6ngoriilmektedir.
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Tablo. 6 D6viz Kuru Degisimleri
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Kaynak: TCMR
Kaynak: Tiirkiye Ticari Gayrimenkul Pazari Goriiniimii ( Subat 2015)

Cumhurbagkanlgi secimlerinden kaynaklanan siyasi belirsizlik 2014 yilinda uluslararasi yatirimci ilgisini sinirlamistir.

Bununla birlikte, yerel yatinmcilarin proje gelistirme ve yatinm igin gliclii bir istaha sahip oldugu gézlemlenmistir.

Ofis yatinmlari yil boyunca hareketlilik sergilemis, 6zellikle mevcut ve gelistirilen ofis projelerine yonelik mal sahibi

tarafindan kullaniima amagli yatirmlar giigli bir sekilde devam etmistir.

4.4. Bolge Verileri

Dederlemeye konu olan gayrimenkuliin dederini olusturan en Onemi bilesenlerinden biri bulundugu bdlgenin
ozellikleridir. Dolayisiyla konu gayrimenkuliin bulundugu bdélgenin codrafi konumu, arazi yapisi, Sosyo ekonomik
ozellikleri, gelisme yonli dederleme calismasini etkileyen faktorler olup alt basliklarda konu gayrimenkuliin

bulundudu bdlge verileri ile ilgili genel bilgiler verilmistir.

4.4.1. Ankara ili

Ankara ili, Turkiye'nin I¢ Anadolu  Bdlgesi'nin
kuzeybatisinda bulunmakta olup 25.978 km?2 yiizolgimi

ile llke yGzolgiminiin %3.3 ‘lUnd olusturmaktadir.

Ankara, doguda Kirikkale ve Kirsehir,
kuzeydoguda Cankiri, kuzeybatida Bolu, Cankiri iline

bagh Sabanozii, batida Eskisehir, giineyde Konya ve
giineydoguda Aksaray illeri ile komsudur. Sehir merkezinin énemli bir boliminin Gizerinde kurulu oldugu Ankara

Ovasi'nin denizden yiiksekligi 830 - 850 m civarindadir.

1924 yilinda buginki anlamda belediye ydnetimine kavusan sehir merkezinde, 1984 yilindan sonra metropolitan

Olcekteki sorunlarla ugrasmak lizere Ankara Biiyiliksehir Belediyesi kurulmustur.

Ankara’nin 25 ilgesi bulunmakta olup, Ankara Biiyiiksehir Belediyesi sinirlar, 12.11.2012 tarihli resmi gazetede
yayinlanan “On Ug Ilde Biiyiiksehir Belediyesi Ve Yirmi Alti Ilce Kurulmasi ile Bazi Kanun Ve Kanun Hiikmiinde
Kararnamelerde Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun”a gore il miilki sinirlarina kadar dayanmaktadir. 25 ilgesinin 18'i
merkez ilgedir. Ankara Biiyliksehir Belediyesi'ni olusturan merkez ilgeler Akyurt, Altindag, Ayas, Bala, Gankaya,
Cubuk, Elmadag, Etimesgut, Golbasi, Kalecik, Kazan, Kegioren, Mamak, Pursaklar, Sincan ve Yenimahalle'dir.
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Ankara ilinin Biiyiiksehir Belediye Sinirlari
Adrese dayali niifus kayit sistemine gore, Ankara ili niifusu 2014 yil sonu itibariyle 5.150.072 kisi'ye ulasmistir.
12.11.2012 tarihli resmi gazetede yayinlanan “On Ug Ilde Biiyiiksehir Belediyesi ve Yirmi Alti flce Kurulmasi ile Bazi
Kanun ve Kanun Hikmiinde Kararnamelerde Dedisiklik Yapiimasina Dair Kanun”a goére Ankara Biylksehir
Belediyesi sinirlari il milki sinirlarina kadar dayanmakta oldugundan, il sinirlari icerisindeki niifusun tamami kent

nifusu olarak kabul edilmektedir.

4.4.2. SINCAN iLCESi
Sincan 30 Kasim 1983 tarihinde gikartilan 2963 sayili kanun ile ilge haline getirilmis; 8 Mart 1988 tarih ve 88/12721

sayill Bakanlar Kurulu karariyla Blyliksehir Belediye sinirlar igerisine alinmigtir. Blyiksehir Belediyesi Sinirlari
Icerisinde flce Kurulmasi ve Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapiimasi Hakkindaki 5747 Sayili Kanun'un 2. maddesi
geregince Sincan ilcesine bagl Yenikent ilk kademe belediyesi ile, Polatli ilcesine bagh Temelli ilk kademe belediyesi
tiizel kisilikleri kaldirilarak mabhalleleri ile birlikte Sincan ilgesine baglanmistir. Ayni yasanin gegici 2.maddesi
geregince tiizel kisiligi ilk Mahalli idareler Genel secimi yapilan 29.03.2009 tarihi itibari ile sona ermistir. Boylelikle
Sincan ilgesi 57 mahalleye ulasmistir. 13 mahalle Yenikent ilk Kademe Belediyesinden, 15 mahalle ise Temelli ilk
Kademe Belediyesinden katilmistir. 29 Ekim, Adalet, Ahi Evran, Akcadren, Aksemsettin, Alagdz, Alci, Anayurt,
Andicen, Atatlirk, Baci, Beyobasi, Cumhuriyet, Cicektepe, Codlu, Cokdren, Erkeksu, Ertugrul Gazi, Esenler, Fatih,
Fevzi Cakmak, Gazi Osman Pasa, Gazi, Girmeg, Gokgek, Hisarlikaya, Hirriyet, Ilyakut, incirlik, Istasyon, istiklal,
Kesiktag, Malazgirt, Malikdy, Maresal Cakmak, Menderes, Mevlana, Mustafa Kemal, Miilk, Osmaniye, Osmanl,
Pinarbasi, Plevne, Polatlar, Saraycik, Selcuklu, Tandogan, Tatlar, Térekent, Tirkobasi, Ulubath Hasan, Ucret, Yeni
Cimsit, Yeni Hisar, Yeni Kayi, Yenipecenek, Yunus Emre ilceyeye bagh mahallelerdir. Temelli ve Yenikent semt
statstindedir. Sincan ilgesinin beldesi ve kdyl bulunmamaktadir. Sincan giiney, dogu, giineydogusundan Etimesgut
ilcesi; kuzey, kuzeydogusundan Yenimahalle ilgesi; giineybatisindan Polath; bati, kuzeybatisindan Ayas ilceleri ile

sinirhdir.

2014 yil adrese dayali nlfus kayit sistemine gore yerlesik nifusu 497.516 kisi olan Sincan, ilin 6. en kalabalik

ilgelerinden biridir. Sincan ilge niifusu, il ntfusunun yaklagik % 9.7’sini olusturmaktadir.
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SINCAN

AYAS

POLATLL

OLCEK : 1/240 000

CTIMESGUT

YONIMAMALLE

GOLOAST

LEJANTY

ilce Toplam Erkek Kadin
Akyurt 29.403 14.925 14.478
Altindag 361.259 182.164 179.095
Ayas 13.018 6.519 6.499
Bala 22.142 11.613 10.529
Beypazari 47.646 23.585 24.061
Camlidere 6.781 3.364 3.417
Cankaya 913.715 443.057 470.658
Cubuk 84.636 42.541 42.095
Elmadag 43.666 22.277 21.389
Etimesgut 501.351 252.754 248.597
Evren 2.901 1.407 1.494
Golbasi 118.346 60.184 58.162
Giidiil 8.626 4.186 4.440
Haymana 31.176 15.940 15.236
Kalecik 13.604 6.861 6.743
Kazan 47.224 24.212 23.012
Keciéren 872.025 430.336 441.689
Kizilcahamam 25.767 12.853 12.914
Mamak 587.565 294.672 292.893
Nallihan 29.289 14.468 14.821
Polath 121.101 61.098 60.003
Pursaklar 129.152 64.959 64.193
Sincan 497.516 253.696 243.820
Sereflikochisar 33.946 17.065 16.881
Yenimahalle 608.217 298.069 310.148
TOPLAM 5.150.072 2.562.805 2.587.267

2014 yili TUIK verilerine gére Sincan ilge niifusu 253.696 erkek, 243.820 kadin olmak iizere toplam 497.516 kisiden
olusmaktadir. lge niifusunun %51'i erkek, %49'u ise kadinlardan olusmaktadir. Ankara ilinde niifus dagilimi;
%49.80 erkek, %50.20 kadin seklindedir. Ilce cinsiyet dadiiminin il geneli ile benzer seviyede oldugu
gorilmektedir.

Sincan ilgesi niifus yogunlugu ise il genelinin oldukga lzerindedir. Ilce, ilin en gok goc alan ilgesi olup, ilce niifusu

diizenli olarak artis géstermektedir.
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Sincan ilgesi Niifus Gelisimi ve Niifus Artis Hizi

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

4.4.3.YENIDOGAN MAHALLESI
Gayrimenkul Polatl ilgesi Temelli Mahallesi Yenidogan K&yi'ne bagh iken 22 Mart 2008 tarihinde cikarilan

5747 Sayih Kanun ile Temelli Belediyesi kapatilarak Sincan ilgesinin mahallesi yapilmasina karar verilmistir.
Ankara Bilyiksehir Belediyesi hizmet sinirina dahil olan Temelli Belediyesi lagvedilerek, Sincan ilgesine bagli
mahalle statiisline getirilmistir. Gayrimenkuliin bagh oldugu Yenidodan Koyli mahalle statlisline dontsmistdir.
Rapor konusu tasinmazin tapulama sinirinda kaldigi Yenidogan Mahallesi’'nin niifusu 2014 yilsonu itibari ile 119
kisidir.

Bolge yavas bir gelisim siireci gostermektedir. Sanayi ve konut kullanimina yonelik yapilasmalarin bulundugu
bdlgede yapilan konut projeleri (Temelli Tirk Konut, Ihlamurkent) yatinm amaciyla pazarlanmakta olup; bélge
halihazirda gelisimini ikinci konut bolgesi olarak siirdiirmektedir. Gayrimenkuliin dogusunda yer alan
Ihlamurkent kooperatif eliyle yapilasmistir. Miistakil 2 katli villalarin bulundugu bélgede doluluk orani oldukga
dasuktir.

Gayrimenkuliin kuzeydogusunda, yaklasik 12 km mesafede yer alan Baskent Organize Sanayi Bdlgesi’nde
kiiglik ve orta 6lgekli sanayi tesisleri yer almakta olup, doluluk orani orta diizeydedir. Bu sanayi bdlgesinin
batisinda konuta agilan bélgede insaatlar devam etmekte olup, bélgeye talep halihazirda distktiir. Bélgenin
glineyinde insaati tamamlanmis olan TOKI Konutlarinda doluluk orani %30 seviyesinde olup; satilik ve bos
tasinmaz sayisi oldukga fazladir. Turkkonut Yenihisar projesinde arsa satiglan blyiik oranda tamamlanmistir.
Bu projede projesi hazir arsa satislari yapilmakta olup, insaatlar arsa malikleri tarafindan yapilacaktir. Proje
kapsaminda satilan arsalar da yapilasma orani oldukga diisiik olup; yatinnmci bélgenin gelisimini beklemektedir.
Halihazirda insaati devam eden Kizilay-Cayyolu Metro 3. Etap projesinin, ileride Temelli'ye kadar baglanacak
olmasi ihtimali de, bélgenin degerini ileride olumlu etkileyecektir.

17
15_400_165_09




HARMONI GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

5. DEGERLEME TEKNIKLERI

Kullanilan Dederleme Tekniklerini Aciklayici Bilgiler Ve Bu Yontemlerin Secilmesinin Nedenleri

Dederleme, bir varligin Pazar Dederi veya Pazar Dederi disindaki esaslara gore yapilir. Pazar, fiyat,
maliyet ve deder kavramlari, tim dederlemelerin temelinde yer almaktadir. Degerleme agisindan
esdeder bir Gneme sahip olan bir diger unsursa, dederleme sonuglarina nasil ulasildiginin anlasilabilir

sekilde ifade edilmesidir.

5.1. Fiyat, Maliyet ve Deger
Fiyat, bir mal icin istenen, teklif edilen veya dédenen meblagdir. Odenen fiyat, arz ile talebin kesistigi
noktay! temsil eder. Deder ise satin alinmak (zere pazara sunulan bir mal veya hizmet icin alici ve

saticinin anlasabilecekleri olasi fiyat anlamina gelmektedir.

Uretimle iliskili bir kavram olan Maliyet, el degistirme isleminden farkli olarak, bir emtia, mal veya

hizmeti yaratmak veya tretmek icin gerekli olan tutar seklinde tanimlanir.

Deder, gergek dedil, mal veya hizmetin belirli bir zaman zarfinda satisi veya degis tokusu ile iligkiliyken,

maliyet, mal veya hizmetin Gretim masraflari icin ddenmesi olasi bir fiyatin takdiridir.

Miilkiin sahipleri, yatinmcilari, sigortacilar, kiymet takdiri yapanlar, derecelendirme gorevlileri, tasfiye
memurlar veya kayyumlari ya da normalin Ustiinde istekli veya 6zel alicilan, rasyonel agidan esit ve

gecerli sebeplerle ayni miilke farkl degerler atfedebilirler.

5.2. Pazar ve Pazar Disi Esash Deger
En temel seviyede, deder, herhangi bir Griin, hizmet veya mal ile iliskili dort etkenin birbirleriyle olan

iliskisine gore olusturulur ve strdurilir. Bu faktorler, fayda, kitlk, istek ve satin alma giictddir.

e Pazar Degeri, milkiin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla
istekli bir satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iligkiden
etkilenmeyecedi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir anlasma

cercevesinde dederleme tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

e Pazar Degeri miilkiin satis veya satin alma maliyetleri veya herhangi bir verginin mahsubu g6z

ontine alinmaksizin tahmin edilen degeridir.

e  Pazar Dederi'ni tahmin etmek icin Dederleme Uzmani ilk olarak en verimli ve en iyi kullanimi veya
en olasi kullanimi tespit etmelidir. Bu kullanim, pazardaki bulgulara gére miilkiin mevcut kullanimi

olabilecedi gibi baska alternatif kullanimlar da olabilir.

Pazar Dederini tahmin etmek icin en sik uygulanan yaklasimlar icinde, Emsal Karsilastirma Yaklasimi,

indirgenmis nakit analizini de iceren Gelir indirgeme Yaklagimi ve Maliyet Yaklagimi yer almaktadir.

5.2.1. Emsal karsilastirma yaklasimi

Bu karsilastirmali yaklagim benzer veya ikame mdlklerin satisini ve piyasa verilerini dikkate alarak
karsilastirmaya dayali bir islemle deder takdiri yapar. Genel olarak degerlemesi yapilan miilk, agik
piyasada gerceklestirilen benzer miilklerin satislariyla ya da istenen fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate

alinarak karsilastirilir.
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5.2.2. Gelir indirgeme yaklasimi

Bu yaklasimda, dederlemesi yapilan miilke ait gelir ve harcama verileri dikkate alinarak indirgeme
yontemi ile deder tahmini yapilir. Indirgeme, gelir tutarini deder tahminine ceviren gelir (genellikle net
gelir) ve deger ile iliskilidir. Bu islemde, Hasila veya Iskonto Oraniya da her ikisi de dikkate alinir. Ikame
prensibinde ise belli bir risk seviyesinde en yiiksek yatirim getirisini saglayan gelir akisi ile dedere

ulasilacagr kabul edilir.

5.2.3. Maliyet yaklasimi

Maliyet yaklasiminda, milkin satin alinmasi yerine, miilkiin aynisinin veya ayni yarari saglayacak baska
bir milkiin insa edebilecedi olasiigi dikkate alinir. Uygulamada, tahmin edilen deder, yenisinin
maliyetinin dederlemesi yapilan miilk icin 6denebilecek olasi fiyati asir dlclide astigi durumlarda eski ve

daha az fonksiyonel miilkler igin amortisman: da igerir.
Sonug olarak;

Tim Pazar Dederi olcim yontemleri, teknikleri ve prosediirleri, piyasadan elde edilen kriterler esas

alinip, dogru bir sekilde uygulanmasi ile ortak bir Pazar Degeri tanimini olustururlar.
o Emsal karsilastirmalari veya diger pazar karsilastirmalari, pazardaki gdzlemlerden kaynaklanmalidir.

o Indirgenmis nakit analizini de iceren gelir indirgeme yaklagimi piyasanin tespit ettigi nakit akiglarini

ve piyasadan elde edilen geri donls oranlarini esas almalidir.

o Insaat maliyetleri ve amortisman, maliyetler ve birikmis amortismanin piyasa esasl tahminleri

Uzerinden yapilan bir analiz ile tespit edilmelidir.

Miilkiin, normalde piyasada hangi sekilde islem gorecedi, Pazar Dederinin tahmini icin hangi yaklasim
veya prosediirlerin kullanilabilecedini belirler. Piyasa bilgilerine dayandiginda bu yaklasimlarin her biri,
karsilastirmali bir yaklasimdir. Her bir dederleme durumunda, bir veya daha fazla sayida yontem

genellikle piyasadaki faaliyetleri en iyi temsil eden yontemdir.

Dederleme Uzmani, Pazar Dederinin tespiti icin tim yontemleri dikkate alarak hangi yontem ya da

yontemlerin uygun oldugunu tespit edecektir.
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6. GAYRIMENKULUN KONUMU VE FiZiKSEL INCELEMELERI

6.1. Gayrimenkuliin Konumu, Ulasimi ve Cevre Ozellikleri

ANKARA-POLATREE SKISENIR -
ISTANBUL TRERYOLU
P W= TR ANKARA

A ST : ' ASTIKAMET

A
pecERLEME KONUERE
GATRIENMI =

DEGERLEME
KONUSY
GA‘r’RH.‘E({KUL

Degerlemeye konu olan 142 ada 33 parsele kayith “arsa” niteligindeki gayrimenkul, Ankara ili, Sincan
ilcesi, Yenidogan Mahallesi, Devretepe Mevkii'nde, Ankara-Eskisehir Devlet Karayolu 55.Km.'de,

karayolunun Polatlh istikametine dogru giderken saginda yer almaktadir.

Gayrimenkul giineyden karayolu; kuzeyden Ankara-Polatli-Eskisehir-istanbul tren yoluna cephelidir.
Temelli-Polath arasinda, Ankara-Eskisehir Karayolu lizerinde akaryakit istasyonlari, orta ve kiiglik dlgekli
fabrika tesisleri ile bos arsalar yer almaktadir. Yapilasma orani distktir. Karayolu Gzeri kismi konut,

kismi ticaret, kismi sanayi bélgesi imarlidir.

Gayrimenkulin hizasinda Polath istikameti yoniinde bos olan fabrika, Turanlar Makina Fabrikasi ve

Poyraz Koyl st gegitli kdprii, Temelli yoniinde 700m mesafede Mikrodisk Firmasi (fabrika bosaltiimis
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olup, satisa ¢ikariimistir), 900m mesafede Toros Tarim I¢ Anadolu Bélge Deposu, 1.3km mesafede Alpet
Sirin Uzuner Benzinligi, KMC Tarim Makinalari, Cankaya Aycicek Yadi Fabrikasi, 2.8km mesafede Gipta
Sirketler Grubu yer almaktadir. Gayrimenkuliin karsisinda ADDS Disli Fabrikasi, Soyut Holding (Soykar
Karavan, Treyler, Konteyner Fabrikasi, Soyut holding Riizgar Hidroelektrik Santralleri Fabrikasi), Asan
Granit Mermer ve Anadolu Metalurji tesisleri yer almaktadir. Gayrimenkul Temelli merkeze 5km ve

Polath merkeze 22km mesafededir.

Tablo. 7 Konu Gayrimenkuliin Bazi Merkezlere Kus Ucusu Uzakliklari

LOKASYON MESAFE (KM)
Temelli 5
Polath 22
Sincan 31
Ankara 55
Esenboga Havaalani 95

*Mesafeler Google Earth lizerinden yakiasik olarak olgiimdistiir.

6.2. Gayrimenkuliin Tanimi _
Gayrimenkuliin Yapisal, Insaat ve Teknik Ozellikleri, Projeye Iliskin dederleme yapiliyorsa projeye hakkinda detayl bilgi

il flge Mahalle Ada Parsel Tapu Alam Nitelik Mevki Pafta
ankara Polath Yenidodan 142 33 280.812.00 m2 Arsy Davearepe
Yol Tarift Komsu Parselfer] Gaster | Yazdir | Koordinat Ingir

Dederlemesi yapilan arsa nitelifindeki 142 ada 33 parsel meri imar planinda sanayi fonksiyonlu
olarak belirlenmis olup, 280.812 m2 ylzélgiimiindedir. Parsel kuzeyden tren yolu ile sinirli olup;
kuzey cephesi yaklasik 600 m.'dir. Parsel giineyden Ankara-Eskisehir Devlet Karayolu ile sinirli olup,
karayoluna cephesi 400 m.’dir. Derinligi yaklasik 550m. olan parsel diiz topografik yapidadir.
Uzerinde herhangi bir yapilasma bulunmayan gayrimenkul bos arsa vasfindadir. Parsel diizgiin
olmayan bir forma sahip olup; karayolu ile arasinda yaklasik 2-2,5m kot farki bulunmaktadir. Parsel
yoldan dislik kottadir. Yol kenarinda gelik refiij bariyer vardir. Gayrimenkulliin yeri kadastro ve imar

paftasindan tespit edilmis olup; arazide sinirlari yaklasik olarak belirlenmistir.
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7. GAYRIMENKULE ILiSKIN VERILERIN ANALiZi VE DEGERLEME SONUGLARI

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

e Gayrimenkulin Ankara’nin hizh gelisen Ankara-Eskisehir aksi (izerinde yer almasi
e Ankara-Eskisehir Karayolu’'na cepheli olmasi ve yola cephesinin oldukca genis olmasi
e Diiz topografik yapida olmasi

e Parselin tam miilkiyet yapisinda olmasi
< ZAYIF YANLAR

e Gayrimenkulin karayolu yol seviyesinden daha distk kotta olmasi

e Yizolciminin oldukca biiylik olmasi sebebiyle hitap ettigi alici kitlesinin kisitl olmasi
< FIRSATLAR

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

e Arsanin yizolgimin biyilk olmasi nedeniyle, ifraz edilerek yola cepheli 3-4 parcaya ayrima

imkaninin bulunmasi; boyle bir durumda piyasa kosullarinda alici bulma siiresinin kisalacag

.

TEHDITLER

o

%

e Parselin ylzdlgiminldn oldukca biyidk olmasi ve imar durumu nedeniyle belirli bir alici kitlesine
hitap etmesi

e Yizolcimiinin biyukligu sebebiyle pazarda el dedistirme siiresinin uzun olacagi diisiincesi

e Gayrimenkule 12 km mesafede Baskent Organize Sanayi Boélgesi'nde altyapisi tamamlanmis,
sanayici icin tesvikli arsalarain bulunmasi, organize sanayi bdlgesi disinda minferit sanayi

parsellerine olan talebi azaltmasi
7.2. En Etkin Ve Verimli Kullanim Analizi

“Bir mulkiin fiziki olarak mimkin, finansal olarak gergeklestirilebilir olan, yasalarca izin verilen ve

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

“Yasalarca izin veriimeyen ve fiziki agcidan mimk{n olmayan kullanim yiiksek verimlilie sahip en iyi
kullanim olarak kabul edilemez. Hem yasal olarak izin verilen hem de fiziki olarak miimkin olan bir
kullanim, o kullanimin mantiki olarak nicin mimkin oldugunun degerleme uzmani tarafindan
aciklanmasini gerektirebilir. Analizler, bir veya birkag kullanimin olasi oldugu belirlediginde, finansal
fizibilite bakimindan test edilirler. Diger testlerle birlikte en yiiksek dederle sonuglanan kullanim en
verimli ve en iyi kullanimdir. (UDS Madde 6.4)

En verimli ve en iyi kullanim kavrami Pazar Degeri takdirlerinin temel ve ayrilmaz bir parcasidir. En etkin

ve verimli kullanimlar dért dolayl kriteri yerine getirmelidir. Bu kriterler &nem sirasina gore su sekildedir.

 pARIMENKUL 22
ALY 15_400_165_09



HARMONI GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

o Fiziksel olarak mimkiin olma,
e Yasal olarak izin verilebilir olma,
¢ Finansal olarak yapilabilir olma,

e Azami dizeyde verimli olma,

Konu gayrimenkul arsa niteliginde olup; onayll imar planina gore sanayi fonksiyonludur. Tasinmazin en

etkin ve verimli kullanim analizine iliskin tarafimizca bir galisma yapilmamigtir.
7.3. Degerlemede Kullanilan Yontemler ve Nedenleri

Konu gayrimenkuliin deder takdirinde emsal karsilastirma yaklasimina gére yapilmis olup; bdélgede
yakin zamanda satisi gerceklesmis veya satista olan emsal gayrimenkuller arastiriimis ve bdlgeye
hakim emlek ofislerinden goriisler alinmistir. Dederleme calismasinda Emsal Karsilagtirma Analizi'ni
desteklemek amaciyla Proje Gelistirme Yontemi ile de arsa dederi hesaplanmistir. Kullanilan

dederleme yontemlerine iliskin detayl bilgiler alt basliklarda verilmistir.

7.3.1. Emsal Karsilastirma Yontemi Analizi

Dederlemeye konu tasinmazin yer aldi§i bdlgede benzer niteliklere sahip emsal arsalarin degerleri

arastinlmistir. Pazardan alinan veriler asagida detayli olarak verilmistir.

Emsal 1. Sahibi, 0532 226 59 79

Gayrimenkuliin yakininda, Eskisehir yolu cepheli, 68.000m?, 36.000m?, 36.000m? olmak (zere yan
yana 3 parsel birim m? dederi 130 TL'den satiliktir. Parsellerin ticaret+konut alani imarl oldugu;
E:1,00 yapilasma kosullu oldugu beyan edilmistir. Birim degeri:130 TL/m2,

Emsal 2. Dereli Emlak, 0536 658 94 70

Gayrimenkulln yakininda, Eskisehir yolu cepheli, Temelli'ye yakin konumda, 10.884 m? alanli arsa
1.200.000TL'den satiliktir. Parsel sanayi alani imarh olup; E:1,00 yapilasma kosullu oldugu beyan
edilmistir. Birim degeri:110 TL/m?2

Emsal 3. Sahibi, 0532 452 51 96

Gayrimenkuliin yakininda, Eskisehir yolu cepheli, Polatl istikametine dogru giderken karayolunun
sadinda, (tasinmaz ile ayni cephede) toplamda 27.627 m2 alanh 2 adet parsel (111 ada 29 ve 30
parseller) pazarlikh olarak 1.500.000TL'den satiliktir. Parsellerin tarim alaninda kalmakta oldugu
beyan edilmistir. Birim degeri:54 TL/m?2

Emsal 4. Pusula Gayrimenkul, 0312 219 51 52

Gayrimenkuliin yakininda, Poyrazkéy Mevkiinde, tren yoluna cepheli, Eskisehir Yolundan yaklasik
600 metre igeride yer alan 26.185 m2 tarla (145 ada 1 parsel) 785.000 TL bedelle satiliktir.

Birim degeri:30 TL/m?2

Emsal 5. Konut Emlak, 0312 235 55 60

Gayrimenkuliin kuzeydogusunda, Toros Giibre Fabrikasi hizasinda, karayolundan igeride yer alan
6.525 m? alanh tarla 185.000TL'den satiliktir. Konu parsel tarla vasfindadir. Birim degeri: 28
TL/m?2
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Emsal 6. Temelli Malikéy Toprak Gayrimenkul, 0312 645 20 14

Gayrimenkule 12 km mesafede yer alan Baskent OSB’de 1.800-60.000m? biyuklugiinde E:0.60 ve
E:0.55 olmak (lizere iki ayri bdlge bulunmaktadir. Bolgede ortalama buyiklikteki arsalar igin talep
edilen dederlerin 100-110 TL/m2 araldinda oldudu; gegen ay icerisinde 50.000 m? biyuklugindeki
arsanin birim dederi 78TL/m2'den satildigi beyan edilmistir. Biiylik y{iz6lglimi olan arsalara alicinin
az oldudu, arsa alani biiytdiikge birim degerin distigu beyan edilmistir. Birim degeri:78TL/m?2
Unlii Emlak: 0542 669 21 51 Emlak yetkilisinden alinan beyana gére de§erleme konusu
tasinmazin 40-45 TL/m2 deder ile alici bulabilecedi beyan edilmistir.

Biitiiner Emlak: 0312 645 12 91 Emlak yetkilisinden alinan beyana gore degerleme konusu

tasinmazin 40-45 TL/m2 deder ile alici bulabilecegi beyan edilmistir.

_KONU TASINMAZ,,

-Emsal Krokisi-

iMAR PLANI YAPILASMA  PARSEL ALANI BiRiM DEGER
SATIS DEGERI
FONSKiYONU SARTI (m?) 5 (TL/m?)

3 | FBskisehiryolucepheliPolath | r 5 oz 27.627 1.500.000 54
istikametine giderken
4 Poyrazkdy Mevkiinde Tarla 26.185 785.000 30
6 Bagkent OSB Sanayi 50.000 78
24
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Degderleme konusu gayrimenkuliin bulundudu bdlgede yapilan arastirmada mevcutta satista olan imarli
veya imarsiz parsellerin uzun siredir satista oldugu belirlenmistir. Gelisme potansiyeli yiiksek bir bolge
olarak gdziikmesine ragmen gayrimenkul piyasasi 6zellikle sanayi imarl arsalarda ¢ok hareketli degildir.
Istenen fiyatlar kiyaslandiginda konumuna gére tarla vasifli tasinmazlar icin istenen fiyatlarin imarl
parseller icin istenen fiyatlara yaklastigi belirlenmistir. Yukarida verilen, mevcutta satista olan parseller
igin istenen fiyatlar pazarlida agiktir.

Pazardaki gayrimenkuller icin talep edilen satis degerleri incelendiginde; parsellerin anayola mesafesi,
yola cephesinin uzunludu, parsel blyukligl, imar durumu fonksiyonu ve yapilasma kosullari vb. gibi
Ozelliklere gore farklilk gdstermektedir.

Emsal 8 Baskent OSB igerisinde yer alan arsalar olup, altyapisi hazir ve sanayici igin belirli tegvikler
verilerek pazarlanan gayrimenkullerdir. Raporda sadece bilgi amach verilmis olup; emsal dederlendirme
tablosuna dahil edilmemistir.

Dederleme konusu gayrimenkulin Sanayi imarll olmasi, Ankara-Eskisehir karayoluna cepheli olmasi ve
tam miilkiyet yapisinda olmasi avantaj olarak degerlendirilebilir. Ancak ylzolcimi acisindan bu kadar
buyik bir parsele ihtiyac duyan tek bir yatirimci, sanayici tarafindan alis kabiliyeti yiksek degildir. Piyasa
kosullarinda pazarlamasinin gii¢ olabilecedi kanaati olusmakta dederleme konusu arsanin ifraz edilerek
satilmasl mevcut piyasa kosullarinda daha kisa siirede ve daha yiiksek birim m2 dederinden satiimasi
sadlanabilecegdi diistincesi olusmaktadir. Bolgede yapilan arastirma sonucunda gayrimenkuliin avantaj ve

dezavantajlari gdz 6niinde bulundurularak emsal ayarlama tablosu asadidaki sekilde olusturulmustur.

Tablo. 9 Emsal Ayarlama Tablosu

EMSAL AYARLAMA TABLOSU
Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5

Alan (m?) 140.000 m? 10.884 m? 27.627 m? 26.185 m? 6.525 m?
istenen Deger (TL) 18.200.000 1.200.000 1.500.000 785.000 185.000
Pazarlikli Fiyat (TL) 16.380.000 1.080.000 1.350.000 706.500 166.500
Pazarlikhi Birim Fiyat (TL/m’) 117 99 49 27 26

Ayni Ayni Daha Kotu Cok Daha Kot Cok Daha Kotl
Konum Diizeltmesi (+-%) %0 %0 %210 (-) %40 (-) %40 (-)

Daha lyi Gok Daha iyi Cok Daha lyi Cok Daha lyi Cok Daha lyi

Yiizolgiim Diizeltmesi (+-%) %10 % 35 % 30 % 30 % 30
. Cok Daha lyi Cok Daha lyi Cok Daha Kotu Cok Daha Kotu Cok Daha Kotu
Imar Durumu Diizeltmesi (+-%) %40 %40 %30 (-) %30 (-) %30 (-)
Diizeltilmig Birim Fiyat 59 TL/m? 25 TL/m? 49 ‘ TL/m? 40 ‘ TL/m? 38 TL/m?
Emsal Ortalamasi 42 TL/m?

Degerleme konusu gayrimenkuliin emsallere gore olumlu ve olumsuz 6zellikleri, cevre yapilasmalari goz
oninde bulundurularak birim m? dederi emsal ayarlama tablosu ile 42 TL/m2 olarak hesaplanmis, Emsal

Karsilastirma Yontemi ile taginmazin arsa dederi asagidaki gibi hesaplanmistir.

Tablo. 10 Emsal Karsilastirma Yontemi ile Hesaplanan Arsa Degeri
PARSEL BiRiM SATIS

YUzZOLCUMU (m?) DEGERI (TL/m?)

142/33 ARSA 280.812,00 42,00 11.794.104

SATIS DEGERI (TL)

ADA/PARSEL NITELiK

Emsal Karsilastirma Yontemi ile dederleme konusu arsa nitelikli tasinmazin dederi 11.794.104.-TL

olarak hesaplanmistir.
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Emsal Karsilastirma Yontemi ile ulasilan degeri desteklemek amaciyla dederleme konusu sanayi
fonksiyonlu parsel Gzerinde imar plani yapilanma kosullarinda insa edilebilecek fabrikanin kapali alan
lizerinden birim satis dederini takdir edebilmek icin tasinmaza yakin konumdaki sanayi yapilarinin satig

degerleri arastinimistir. Pazardan elde edilen veriler asagidaki gibidir.
Emsal 1. Aysa Gayrimenkul, 0507 562 77 32

Gayrimenkulin hizasinda, Ankara-Eskisehir Karayolu (izerinde yer alan 10.000 m? arsa lizerinde insa
edilmis bodrum+zemin+1 katl, toplam 20.000 m? kapali alanli fabrika 14.750.000 TL'den satiliktir. ici
yapili fabrikanin asansorli ve kaliteli insaat ve malzeme ile insa edildigi beyan edilmistir. Birim
deger:738 TL/m?2

Emsal 2. Kogak Gayrimenkul, 0312 217 30 31

Gayrimenkulin yakininda, Ankara-Eskisehir Karayolu Uzerinde yer alan 20.000 m? arsa Uzerinde insa
edilmis 8.000 m? kapal alanli fabrika 7.000.000TL'den satiliktir. Birim deger:875 TL/m2

Emsal 3. Temelli Malikkdy Toprak Gayrimenkul, 0312 645 20 14

Gayrimenkule yaklasik 12 km mesafede Baskent Organize Sanayi Bolgesi'nde 1.080 m? kapali alanl
fabrika 1.000.000TL'den satiliktir. Birim deger: 926 TL/m?

Emsal 4. Temelli Malhkoy Toprak Gayrimenkul, 0312 645 20 14

Gayrimenkule yaklagik 12 km mesafede Baskent Organize Sanayi Boélgesi'nde 3.600 m? kapali alanli
fabrika 3.500.000TL'den satiliktir. Birim dedger: 972 TL/m?2

Emsal 3. Temelli Malikdéy Toprak Gayrimenkul, 0312 645 20 14

Gayrimenkule yaklasik 12 km mesafede Baskent Organize Sanayi B6lgesi'nde 12.000m?2 kapali alanl
fabrika 12.500.000TL'den satiliktir. Birim deger: 1042 TL/m?

7.3.2. Maliyet Olusumlari Analizi

Dederleme calismasinda Maliyet Olusumlari Analizi Yéntemi kullaniimamustir.

7.3.3. Gelir indirgeme Yaklasimi

Uygulamada Gelir Indirgeme Yaklasimi analizi iki ayrn ydntem olarak kullanilmakta olup, Direkt Gelir

Kapitalizasyonu ve Nakit/Gelir Akimlari analizi olarak ikiye ayrilmaktadir.

7.3.3.1. Direkt Kapitalizasyon Yontemi

Degderleme konusu gayrimenkul sanayi fonskiyonlu bos arsa niteligindedir. Arsanin oldukga biiyiik olmasi
nedeniyle piyasa kosullarinda sanayi amagl kiralama kabiliyeti disiktlr. Piyasadan tutarli kiralama
dederlerine ulagilamamistir. Bu nedenle dederleme calismasinda Direkt Kapitalizasyon yaklagimi

kullaniimamigtir.
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7.3.3.2. Nakit Akimlari Analizi Yontemi

Degderleme calismasinda Nakit Akimlari Analizi yaklagimi kullanilmamustir.

Emsal Karsilastirma Yontemi ile ulasilan dederin desteklemek amaciyla dederleme konusu sanayi
fonksiyonlu parsel Gzerinde imar plani yapilanma kosullarinda insa edilebilecek fabrikanin kapali alan
lizerinden satis degeri emsal karsilastirma analizi ile hesaplanarak arsa artik yontemi kullaniimistir. Bu
yontemde, imar plani yapilanma kosullarina gore parsel lzerinde yapi gelistirilir, briit insaat alani
lizerinden toplam maliyet degeri hesaplanir. Cevre rayiglerden ulasilan satilabilir birim fiyatlardan, arsa
lizerine insa edilecek yapinin satis dederi takdir edilir. Hesaplanan toplam satis fiyatindan girisimci kari
ve toplam maliyet diisiildiikten sonra arsa dederine ulasilir. S6z konusu tasinmaz igin yapilanma kosulu
E:0,50 olup emsal alana emsal disi alanlar eklenerek briit insaat alani (emsal alanin %10 oraninda
¢odaltiimasi sonucu) hesaplanmistir. Yapi birim maliyeti piyasa kosullari ve 2015 yili yapi yaklasik
maliyetleri dikkate alinarak sanayi fonksiyonlu yapi igin 430 TL/m2 olarak takdir edilmistir. Parsel
Uzerindeki sanayi fonksiyonlu yapi icin olup miteahit kar toplam maliyet Uzerinden %15 olarak
alinmigtir.

Emsal 1 gayrimenkuliin hizasinda, karayoluna cepheli fabrikadir. Fabrika 3 yili askin siiredir satistadir.
Emsal 2 gayrimenkule yakin konumda, karayoluna cepheli fabrika ve hizasindaki bog parseldir. Emsal 3,
4, 5 gayrimenkule yaklasik 12 km mesafede Baskent OSB’de yer alan satista olan fabrikalardir. Organize
Sanayi Bolgesi'nde sanayici igin verilen tegvikler olmasi nedeniyle, minferit satisi yapilan fabrikalara
gore fiyatlar yiiksektir. Baskent Organize Sanayi Bolgesi icerisinde kiralama talebi de oldugu; fabrikanin
taban alani blyutkligu, kat ylksekligi, ving montaji olup olmadi§i vb. etkenlere gére birim m? kira

dederlerinin 4-6TL araliginda oldugu beyan edilmistir.

Dederleme konusu gayrimenkulliin arsasi oldukca biiylik olup; lzerinde insa edilecek kapal alan da
oldukga bliylik olacaktir. Arsa Uzerinde yapilacak yapinin miinferit yapi olmasi, organize sanayi bdlgesi
icerisinde yer almamasi dezavantaji olacak olup, kapali alan Gzerinden birim satis dederi 600 TL/m?2
olarak takdir edilmistir. Konu tasinmaz (zerinde yapilacak yapinin alan blylkligi g6z o6niinde
bulunduruldugunda insaatin bir yil icinde tamamlanmamasi riski paranin zaman dederi olarak arsa

degerine yansitilmis olup arsa artik yontemi ile bulunan arsa degeri %10 oraninda geri cekilmistir.

Tablo. 11 Proje Gelistirme Hesabi

142 ADA 33 PARSEL GELISTIRME HESABI
Parselin Yiizolgim 280.812
Toplam Emsal insaat Alani (m?) 140.406
Toplam Briit ingaat Alani (m?) 154.446,60
Birim insaat Maliyeti (*) (TL/m?) 430
Maliyet (TL) 66.412.038
Proje Maliyeti (+%5) (TL) 3.320.602
Toplam Maliyet (TL) 69.732.640
Ortalama Birim m? Satis Degeri (TL) 600
Toplam Satis Cirosu (TL) 92.667.960
Miiteahit Kari (-%15 Maliyet Uzerinden) (TL) 10.459.896
Arsa Degeri (TL) 12.475.424
indirgenmis Arsa Degeri (TL) 11.341.295
Arsa Birim Degeri (TL/m?) 40
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8. GAYRIMENKULE ILIiSKiN ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDiRILMESI

8.1. Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi

Arsa niteligindeki gayrimenkuliin deder takdirinde emsal karsilastirma ve arsa artik deger ydntemleri ile
arsa dederi hesaplanmistir. Bolgede yakin zamanda satisi gergeklesmis veya satista olan emsal
gayrimenkuller; arsa ve sanayi yapilan arastiriimis ve boélgedeki emlakgilardan goériis alinmistir. Arsa
artik deder yontemi emsal karsilastirma yontemi ile ulasilan dederin saglamasi amaci ile yapilmis olup;

nihai olarak emsal karsilastirma yontemi ile deder takdiri yapilmistir.

Emsal Karsilastirma Yéntemi ile tasinmazin dederi 11.794.104.-TL hesaplanmis olup deger yuvarlatilarak
nihai deder 11.794.000.-TL olarak takdir edilmistir.

8.2. G.Y.O. Portfdyiine Alinmasinda Bir Engel Olup Olmadigi

Dederlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin Veya Gayrimenkule Bagh Hak Ve Faydalarin, Gayrimenkul
Yatinm Ortakliklar Portfdyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadidi Hakkinda

Gorls

Hali hazirda Sinpas G.Y.O. A.S. portfdylinde yer alan konu tasinmazin, Sermaye Piyasasi Mevzuati
hikimleri geredince Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi portféylinde “Arsalar” baghdi altinda yer almasinda

herhangi bir engel bulunmadidi kanaatine variimistir.
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9. NiHAI DEGER TAKDiRi VE SONUC

Dederleme raporu; Sinpas Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S. miilkiyetindeki; Ankara ili, Polatl ilgesi,
Yenidogan Mahallesi, Devretepe Mevkii 142 ada 33 parselde kayith “Arsa” niteligindeki gayrimenkuliin
gincel Pazar dederinin Sermaye Piyasasi Kurulu Mevzuati kapsaminda belirlenmesi amaciyla

hazirlanmistir.

Dederleme konusu 142 ada 33 parselde kayith “sanayi alanl” fonksiyonlu gayrimenkul bos arsa
vasfindadir. Konu tasinmazin bulundugu bolgede satista olan miilkler incelenmis, ulagim iliskileri, cevre
yapllanmalari, bulunduklari lokasyon dikkate alinarak, Emsal Karsilastirma Yontemi kullanilarak deger

takdiri yapilmistir.

Dederleme konusu gayrimenkullerin bulundugu bélgede yetkili kurumlardan alinabilen resmi bilgiler

dogrultusunda asgari bilgilerin tamamina raporda yer verilmistir.

Tablo. 12 Nihai Deger Tablosu
PARSEL YUZOLCUMU SATIS DEGERI SATIS DEGERI

KONU GAYRIMENKUL

(m?) K.D.V. HARIC (TL) %18 K.D.V. DAHIL (TL)
Ankara ili, Polath il¢esi,
Yenidogan Mahallesi, 11.794.000 13.916.920
142 Ada 33 Parsel AHDETZ

*Raporda beliritlen dederlerin tamami KDV Harig degerlerdir.

Sonug olarak;

Sinpas Gayrimenkul Yatirm Ortakhigi Anonim Sirketi miilkiyetinde bulunan; Ankara 1li, Polath Ilgesi,
Yenidogan Mahallesi, 142 ada 33 parsel numarall “Arsa” nitelikli tasinmazin dederleme tarihi itibari ile
toplam Pazar degeri K.D.V. hari¢ 11.794.000 TL (Onbirmilyonyediyiizdoksandortbin Tiirk Lirasi)

olarak tahmin ve takdir edilmistir.

F. Giil NUMANOGLU TANRIOVER
Sehir Plancisi

SPK Lisans No:401053
GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANI

DIiDEM OZTURK

Y.Harita Miihendisi

SPK LISANS NO: 402394
GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANI

/

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