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UYGUNLUK BEYANI

Bilgim ve inanglarim dogrultusunda asadidaki maddeleri onaylarim:

Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler cercevesinde dogrudur.
Rapor edilen analiz, fikir ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.
Rapor; tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olugsmaktadir.

Raporun konusunu olusturan gayrimenkul ile mevcut veya potansiyel higbir menfaatimiz ve ilgimiz
bulunmamaktadir.

Bu raporun konusunu olusturan gayrimenkuller veya ilgili taraflarla ilgili higbir dnyargimiz bulunmamaktadir.
Uzman olarak vermis oldugumuz hizmet karsiligi ticret raporun herhangi bir boliimiine bagh degildir.
Dederleme ahlaki kural ve performans standartlarina goére gergeklestirilmistir.

Dederleme uzmani/uzmanlari olarak mesleki egitim sartlarina haiz bulunmaktayiz.

Dederleme uzmani/uzmanlar olarak dederlemesi yapilan mulkin yeri ve tiirii konusunda daha 6nceden

deneyimiz bulunmaktadir.
Rapor konusu miilk kisisel olarak denetlenmis ve ilgili resmi kurumlarda gerekli incelemeler yapiimistir.

Rapor igeriginde belirtilen dederleme uzmani/degerleme uzmanlarinin haricinde hi¢ kimsenin bu raporun

hazirlanmasinda mesleki bir yardimi bulunmamaktadir.

Calisma is gereksinimlerinin kapsamina uygun olarak gelistirilmis ve Uluslararasi Dederleme Standartlarina
uygun olarak raporlanmistir.

Dederleme konusu tasinmazlar 15.10.2018 tarihinde incelenmistir.

Bu rapor Sorumlu Degerleme Uzmanlarindan Aysel AKTAN y8netiminde ve Degerleme Uzmani Basaran UNLU
kontroliinde, degerleme uzmani Tugba AYDIN tarafindan hazirlanmistir.
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1. RAPOR BiLGIiLERI

RAPORUN S.P.K. DUZENLEMELER]
KAPSAMINDA DEGERLEME AMACIYLA
HAZRLANIP HAZIRLANMADIGINA
ILISKIN ACIKLAMA

Bu rapor Sermaye Piyasasl kurulunun 20.07.2007 tarih 27/781
saylll kararinda yer alan “Dederleme Raporunda Bulunmasi
Gereken Asgari Hususlar” cercevesinde, Sermaye Piyasasi
Mevzuati kapsaminda hazirlanmis, gayrimenkul dederleme
raporudur.

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL VE
RAPORUN HAZIRLANMA AMACI

Konu rapor; Istanbul Ili, Sancaktepe Ilcesi, Samandira Mahallesi,
9006 ada 3 parselde kayith 29 adet “Konut” nitelikli 22 adet
“Dikkan" nitelikli toplam 51 toplam adet bagimsiz bélimiin giincel
satis dederinin takdiri amaciyla hazirlanmistir.

DEGERLEME_ RAPORUNU OLUMSUZ
YONDE ETKILEYEN VEYA SINIRLAYAN
FAKTORLER

Dederleme calismasini olumsuz yénde etkileyen herhangi bir
unsura rastlanmamistir.

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN
DAHA ONCEKI TARIHLERDE YAPILAN
SON UC DEGERLEMEYE iLiSKiIN
BILGILER

Dederlemeye konu olan gayrimenkullerle ilgili daha dnce sirketimiz
tarafindan rapor tanzim edilmemistir.

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Tugba AYDIN

Sehir Plancisi

Degerleme Uzmani
S.P.K. Lisans No: 405825

Aysel AKTAN

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

2. SIRKET - MUSTERI BiLGILERI

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

MUSTERI UNVANI
MUSTERI ADRESi

MUSTERI TALEBININ KAPSAMI VE GETiRiLEN
SINIRLAMALAR

HARMONI GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

Idealtepe Mah. Rifki Tongsir Cad. Demirhan Plaza No:93/4 -
34841 Maltepe / ISTANBUL

Tel: +90 (216) 388 05 09 Fax: +90 (212) 258 78 84
www.harmonigd.com.tr e-mail: info@harmonigd.com.tr
Sinpas Gayrimenkul Yatirm Ortaklidi A.S.

Dikilitas Mahallesi, Yenidogan Sokak, No:36, Sinpas Plaza,
Begiktas / ISTANBUL

Miisterinin talebi; konu gayrimenkullerin giincel pazar dederinin
takdir edilmesi olup herhangi bir kisitlama getirilmemistir.

3. DEGERLEME RAPORU OZETi

RAPOR NUMARASI
SOZLESME TARIHI
DEGERLEME TARiHi

RAPOR TARIHi
GAYRIMENKULUN TANIMI

GAYRIMENKULLERIN PAZAR DEGERI
GAYRIMENKULLERIN PAZAR DEGERI

18_400_254
03.10.2018
31.12.2018
08.01.2019

Istanbul ili, Sancaktepe Ilcesi, Samandira Mahallesi, 9006 ada 3
parselde kayith 29 adet “Konut”; 22 adet “Diikkan”

60.447.000 -TL (KDV HARIC)
68.503.420 -TL (KDV DAHIL)

18_400_254
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4. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA BILGIiLER

4.1. Gayrimenkuliin Konumu, Ulasimi ve Cevre Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmazlar tapu kayitlarinda istanbul ili, Sancaktepe Ilcesi, Samandira Mahallesi 9006 ada 3
parselde; posta adresinde ise Veysel Karani Mahallesi, Giilhane Caddesi No:7 (A,AB,AD,B,C,D,EF,G,H,
I,N,R,U,T,V,Y,Z) dis kapi numaralari ile taniml olup SINPAS GYO tarafindan insa edilmis Aydos Country projesinde
konumludur.

Konu tasinmazlara; D-100 karayolundan Kartal Kavsagindan E-80 baglanti yolu; E-80 otoyolu (izerinde seyir ediliyorsa
Sultanbeyli Kavsagindan sapilarak ulagiimaktadir. Taginmazlara ulagim icin RINGS Istanbul ve Bizim Tepe Aydos
projelerinden hemen sonra Kanuni Caddesi lizerinden devam edilerek Giilhane Caddesine varilir. Tasinmazlarin yakin
cevresinde parselin giineyinde Aydos Ormani, kuzeyinde Ertugrulgazi Camii, Sancaktepe Mustafa Oncel Kiiltiir ve Spor
Merkezi, Sancaktepe Anadolu Lisesi, Sancaktepe Veysel Karani Ilkokulu, Ozel Bilfen Anaokulu bulunmaktadir. Parseli
bliylik konut projelerinin yani sira ayrica alt-orta gelir grubunun ikame ettigi konut dokusu cevrelermektedir. Bati
tarafinda Giilhane Caddesi ile dogu tarafinda Zaloglu Caddesi E-80 otoyoluna ulasilan yiksek kademe yollara
saplanmaktadir. Donati alanlarinin devam ettigi Recep Tayyip Erdogan Caddesinde ise diger caddelere nazaran yaya
sirkiilasyonunun daha fazla olabilecegi dustintiimektedir.

Bolgede altyapi galismalar tamamlanmis olup kamu hizmetlerinden tam olarak yararlanilabilinmektedir. Toplu tagima

ile de ulagim saglanabilmektedir.

Ermirli

TASINMAZLARIN
KONUMU

[Gendit]
Tablo. 1 Konu Gayrimenkullerin Bazi Merkezlere Kus Ucusu Uzakliklari
E-80 OTOYOLU 1.7
D-100 KARAYOLU 6,5
15 TEMMUZ SEHITLER KOPRUSU (BOGAZIiCi KOPRUSU) 18,5
F.S.M KOPRUSU 20
SABIHA GOKCEN HAVALIMANI 9
ATATURK HAVALIMANI 35

*Mesafeler Google Earth lizerinden yaklasik olarak olgliimdstiir.

HARMONi @%RI'MENKUL
GERLEME VE SMANLIK A.S.
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SULTANBEYLI
KAVSAGI

4.2, Gayrimenkullerin Tanimi

Gayrimenkuliin Yapisal Ozellikleri, insaat ve Teknik Ozellikleri, Projeye iliskin dederleme yapiliyorsa projeye hakkinda detayli bilgi

Degerleme konusu tasinmazlar; tapu kaydinda Istanbul ili, Sancaktepe Ilcesi, Samandira Mahallesi, (Adres kayitlarinda
idari mahallesi Veysel Karani Mahallesidir.) konumlu 9006 ada 3 parselde 50.100,00 m2 y(iz6lcimli parsel lizerinde
insa edilmis Aydos Country Projesinde yer alan 29 adet “Konut” ve 22 adet “Diikkan” nitelikli bagimsiz bolimlerdir.

Aydos Country Sitesinin bulundugu 3 nolu parsel; kuzeyinde Recep Tayyip Erdodan Caddesi, batisinda Giilhane
Caddesi, Aytemur Caddesi ve Zaloglu Riistem Caddeleri ile sinirlanmistir. Site yaya girisi ve arag Giilhane Caddesinden
saglanmaktadir. Sitede Blok1, Blok2, Blok3, Blok 4, Blok 5, Blok 6 ve Blok 7 ana kodlariyla 7 adet blok bulunmaktadir.

HARMONI GAYRIMENKUL
18 400 254 JEGERLEME VE SMANLIK A.S.



Tim bloklarin altinda bodrum kat yer almakta olup zemin kotu Ustiine bloklar ayrismaktadir. Ayrica bu bloklar bitisik
nizam yapilasmis olup herbirinde alfabetik sira ile blok isimleri kodlandiriimistir. Asagida ana blok bilgileri ve ayri olarak
kodlandirilan bloklarn bilgileri ve gorselleri yer almaktadir.

TR ACANLAR] YERLESIM e

YAYA VE
OTOPARK
~ GiRigi -

Yukaridaki vaziyet plani ydnetim plani gorseli olup Tapu Midirliginde incellenen projenin vaziyet plani ile
karsilastirilarak blok konumlari, site donati yerlesimi ve site giris cikislari bakimindan uyumlu oldugu gorilmastdr.

Tablo. 2 AYDOS COUNTRY ANA BLOK BILGILERI

ANA BLOK KODU BLOK KODU ADET NITELIK
BLOK1 B-C-D-E 4 TICARET+KONUT
BLOK2 F-G-H 3 TICARET+KONUT
BLOK3 I-J-K-L-M-N 6 KONUT
BLOK4 0-P-R-S 4 KONUT
BLOKS T-U-V-Y 4 KONUT
BLOK6 Z-AA-AB-AC-AD-A 6 TICARET+KONUT
BLOK? AE 1 TICARET

TOPLAM 28

Tablo. 3 AYDOS COUNTRY BLOK BiLGiLERI

. YOL YOL TOPLAM IfON!JT. '!'iCA'Ri . TOPLAM
PROJEDEKI ADI ANA BLOK KOD BLOK KOD KOTU I'(_OTEJ KAT NITELIKLI NITELIKLI B.B.
ALTI UsTU SAYISI B.B. SAYISI  B.B. SAYISI SAYISI
MiMOZA BLOK BLOK1 B 2 8 10 47 5 52
MiMOZA BLOK BLOK1 C 2 13 15 37 1 38
MiMOZA BLOK BLOK1 D 2 8 10 20 2 22
MiMOZA BLOK BLOK1 E 2 13 15 119 4 123
SEDIR BLOK BLOK2 F 2 13 15 119 5 124
SEDIR BLOK BLOK2 G 2 13 15 37 2 39
SEDIR BLOK BLOK2 H 2 8 10 47 1 48
MANOLYA BLOK BLOK3 | 2 13 15 39 39
MANOLYA BLOK BLOK3 J 2 8 10 23 23

HARMONI GAYRIMENKUL
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. YOL YOL TOPLAM KONUT '.riCA.Ri ~ TOPLAM
PROJEDEKI ADI ANA BLOK KOD BLOKKOD ~ KOTU  KOTU KAT NITELIKLi NITELIKLi B.B.
ALTI  OSTO SAYISI B.B. SAYISI  B.B. SAYISI SAYISI
MANOLYA BLOK BLOK3 K 2 13 15 39 39
MANOLYA BLOK BLOK3 L 2 4 6 12 12
MANOLYA BLOK BLOK3 M 1 6 7 14 14
MANOLYA BLOK BLOK3 N 1 6 7 14 14
CEVizZ BLOK BLOK4 0 2 7 9 17 17
CEViz BLOK BLOK4 P 2 7 9 17 17
CEViZ BLOK BLOK4 R 2 6 8 30 30
CEViz BLOK BLOK4 S 2 8 10 32 32
IHLAMUR BLOK BLOK5 T 2 8 10 32 32
IHLAMUR BLOK BLOK5 u 2 6 8 30 30
IHLAMUR BLOK BLOKS \% 2 7 9 17 17
IHLAMUR BLOK BLOK5 Y 2 7 9 17 17
MESE BLOK BLOK6 z 1 6 7 14 14
MESE BLOK BLOK6 AA 1 6 7 14 14
MESE BLOK BLOK6 AB 2 4 6 12 12
MESE BLOK BLOK6 AC 2 13 15 39 39
MESE BLOK BLOK6 AD 2 8 10 23 23
MESE BLOK BLOK6 A 2 13 15 39 1 40
SPOR MERKEZI VE TICARET BLOK?7 AE 0 2 2 2 2

7 ADET ANA BLOK | 28 ADET BLOK 900 23 923

Konu tasinmazlarin bulundugu Aydos Country Projesi; 13 adet Ticaret+Konut, 1 adet Ticaret (Spor Merkezi) ve 14
adet konut blogu olmak Uizere toplam 28 adet bloktan olusmaktadir. Proje kapsaminda 900 adet konut Unitesi, 23

adet dikkan Unitesi planlanmis ve insa edilmistir.

Aydos Country projesinde yer alan dederleme konusu tasinmazlara iliskin alan ve kullanim bilgileri asadida

Ozetlenmigtir.

Tablo. 4 Degerleme Konusu “Konut” Nitelikli Tasinmazlarin Bilgileri

g = = - z
o ts 29 3 3% 2E 23 =
¥ 3 € - ﬂ 2 < o E_ 2w = < (] <
= o = zZ = =) <2 <5 > &
2 2 - g IS¢ FFE 2 5% FE 632 < <
E L < =2£ 53 EEE3 55 £ s 2
= o = = 7 =] =5 - < = v < = <
= € a S5 <a EP S 85 EFa 32 & s
& EE g3 g% g3 i3 &
b o & > F <)
= = *
MESE W
1 KONUT : A 1KAT 4 8523 = = - 8523 38 8908 241 1 EDT
EVLERI @
)
S MESE Z
a 2 KONUT . AB 2KAT 5 9584 . . - 9584 . 95,84 3+1 1 s
= EVLERI z
wr
w
=
MESE =
3 KONUT . AD 7.KAT 22 894 . . - 89,40 - 89,40 2+41 1 z
EVLERI el
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g = 3 = z
"+ ts 29 ;t 3 T 2ZE = g _
= = = £ = I (2]
= s o) =z =23 %8 ¢ ez %32 3: = =
@ = i g I8 aF = =2 < aw 973 & g
w — w - o—
< S S 2 o> =22 =& 3z =3 B2 ¥ Z
S g 2 2 23 EE 3 o5 Lo g = s
& o S z=x S 22 2z g3 o
= FE S§F = STa o wa
> o w > E
* (= = *
*CATI . woy =
4 TERASLI 'Vé'v“fgéf C 5KAT 15 133,17 - 3827 3827 171,44 594 17738 3+1 3  EG “Iui
KONUT
5 KONUT LD C 7KAT 21 13317 - - - 133,17 496 13813 3+1 3 E 3 £
EVLERI ’ ¢ ’ ! ’ » =
6 KONUT LT C 10KAT 30 133,17 - - - 13317 526 13843 3+ 3 E 5 £
EVLERI ‘ ’ ’ ’ ’ 5=
7 CEAEEL |l D 1KAT 3 133,17 10,18 32 42,18 17535 358 17893 3+1 2 B G £
MESKEN EVLERI ’ ¢ ’ ’ ’ ¢ ’ » =
*BAHCELI  MiMOZzA =
=) . KAT 18 455 11,65 24 3565 81,15 335 8450 1+1 1 T
3 8 MESKEN EVLERI B e
a
§ LD 55,02 55,02 1+1 1 2
A b y - - - Y - y + w
s B KONUT EVLER] E 4KAT 50 55,02 [z
=
MiMOZA =
10  KONUT EVLERI E 5KAT 57 5523 - - - 55,23 3,26 5849 1+1 2 é
MiMOzZA =
11 KONUT EVLERI E 7KAT 77 55,23 - - - 55,23 - 55,23 1+1 2 é
*CATI ) S
12 TERASLI 'Vé'v“fgéf E 8KAT 91 54,64 - 48,05 48,05 102,69 4,17 106,86 1+1 2 E
KONUT 7
MiMOZA =
13 KONUT EVLERI 9.KAT 94 5508 - - - 55,08 - 55,08 1+1 2 é
*BAHCELI SEDIR £
: . 7, 25 2500 82,05 471 8676 1+1 1 =
14 VESKeN EVLERI D - B
N
S «
= *BAHGELI SEDIR =
= : F 1KAT 10 455 11,65 25 3665 82,15 471 8686 1+l 1 =
| 1 mEsken EVLERI o
a
&
*CATI ) S
16  TERASLI ES\EEE'; F 12KAT 117 54,52 - 42,35 4235 96,87 4,6 101,47 1+1 2 E
KONUT 7
MANOLYA S
17  KONUT I 1.KAT 4 133,75 - - - 133,75 - 133,75 3+1 3 o
= EVLER =
==
o
a S
E 18  KONUT MQS&;YA | 1.KAT 5 133,71 - - - 133,71 4,14 137,85 3+1 2 [
= wv
o
4
: 3
19  KONUT Mé\\tﬁ"RYA N  1KAT 6 121,02 - - - 121,02 4,94 12596 3+1 2 E
(%]
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Tablo. 5 Degerleme Konusu “Diikkan” Nitelikli Tasinmazlarin Bilgileri

ANA BLOK

MESE
(BLOK®)

BLOK1

KONUT

KONUT

KONUT

KONUT

KONUT

KONUT

*BAHGELI
MESKEN

KONUT

*BAHCELI
MESKEN

*CATI
TERASLI
KONUT

BLOK NO

TicaretA

TicaretB

PROJE iSMi

CEViz
EVLERI

CEViz
EVLERI

CEViz
EVLERI

IHLAMUR
EVLER

IHLAMUR
EVLER

IHLAMUR
EVLER

IHLAMUR
EVLER

IHLAMUR
EVLER

MESE
EVLERI

MESE
EVLERI

1.Bodrum

2.Bodrum

1.Bodrum

BLOK NO

o

N

40

48

2.KAT

3.KAT

4.KAT

5.KAT

6.KAT

4.KAT

ZEMIN
KAT

3.KAT

ZEMIN
KAT

4. KAT

TICARET

TiCARET

14

15

22

22

25

26

11

13

BRUT ALAN m?

109,83

102,42

102,33

85,11

84,88

102,42

118,97

104,46

108,33

160

BRUT ALAN m?

433

500

66,78

TERAS ALANI m?
(TAPU PROJESI)

21,37

16,97

8,47

TOPLAM BRUT ALAN

933

66,78

*YONETIM PLANINDA TAHSISLi
TOPLAM TERAS ALANI (m?)

= 21,37
21 37,97
70 78,47

TERAS DAHIL TOPLAM BRUT
ALAN (m?)

109,83

102,42

102,33

85,11

84,88

102,42

140,34

104,46

146,30

238,47

*YONETIM PLANINDA TAHSISLi
EKLENTi DAHIL TOPLAM BRUT

= 109,83

= 102,42

= 102,33

= 85,11

= 84,88

6,17 108,59

= 140,34

= 104,46

= 146,30

= 238,47

10

CEPHE SAYISI

3+1 1
3+1 1
3+1 1
2+1 2
2+1 2
3+1 1
341 2
3+1 2
341 2
4+1 2
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11 E 1.Bodrum 122 TICARET 112,67 112,67 112,67 112,67 112,67 3 8
=
. a ol
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2
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2
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DUKKAN

SEDIR (BLOK2)

15

16

17

18

19

20

BLOK NO

1.Bodrum

1.Bodrum

1.Bodrum

1.Bodrum

1.Bodrum

1.Bodrum

122

123

124

38

39

48

TICARET

TICARET

TiCARET

TICARET

TICARET

TICARET

243,29

181,3

125,3

195,63

194,54

482,14

~
5 £
o =
=7}
= g
= b
5= £
= i

243,29

181,3

125,3

195,63

194,54

482,14

*YONETIM
PLANINDA TAHSISLi

TERAS DAHiIL BRUT

243,29

181,30

125,30

195,63

194,54

482,14

TERAS DAHIL
TOPLAM BRUT ALAN
(m?)

243,29

181,30

125,30

195,63

194,54

482,14

*YONETIM

PLANINDA
TAHSISLIEKLENTI

*EKLENTi DAHIL
TOPLAM BRUT ALAN

12

243,29

181,30

125,30

195,63

194,54

482,14

RECEP T,
ERDOGAN

RECEP T.
ERDOGAN

RECEP T,
ERDOGAN

RECEP T.
ERDOGAN

RECEP T,
ERDOGAN

o)
=
9
o
pur}

I+

RECEP

TOPLAM m- 8.324,34 | 8.324,34 | 4084,01 .408,48 -

Tablo. 6 Degerleme Konusu "“Diikkan+Spor Merkezi” Nitelikli
Bilgileri

ANA BLOK

21

22

BLOK NO

AE

AE

ZEMIN KAT
* %k
Emin
1.KAT
ASMA KAT
Emin 1.Kat
TOPLAM

X
2o
EE
gE
E 2
s
[- %

BRUT ALAN m?

TOPLAM BRUT

430

TICARET 964
429
105

TICARET 212,14 212,14

TERAS ALANI m?

100

*YONETIM

PLANINDA

300

76

59

AE Blokta Konumlu Tasinmazlarin

TAUCicHi
TERAS DAHiIL
BRUT ALAN (m?3)

730,00

605,00

105,00

271,14

TERAS DAHiL
TOPLAM BRUT

1.440,00

271,14

*YONETIM
PLANINDA
TAHSISLI

740,00

1.033,80

*EKLENTi DAHIL
TOPLAM BRUT

3.213,80

271,14

SITE
ici

AYTEMU
R

AYTEMUR

1176,14 | 1176,14 m 1.711,14 | 1.711,14 | 1.773,80 | 3.484,94 -

*Yonetim planinda konu tasinmaza tahsis edilen alanlar mevcut olup degerlemede dikkate alinmistir. Konut nitelikli tasinmazlardan

bir kismina bahge alani, bir kismina gati terasi, bir kismina ise depo eklentisi tahsis edilmistir. Depo eklentileri tapuya islenmistir.

Ticari nitelikli tasinmazlarin bir kismina ise yine teras kullanimlari ve depo eklentileri tahsis edilmistir. Depo eklentilerinden C38
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numarall tasinmazin eklentilerinin tapuya islenmis oldugu goérilmistir. **AE blokun zemin kati 1 nolu bagimsiz bélime tahsis edilen

spor merkezidir.

Tablo. 7 Aydos Country Projesi Degerleme Konusu Tasinmazlarin Toplam Alanlari

NITELIK Toiﬁ':lT;':As TOPA"fEN?:“ENT' TOPLAM ALAN m?
TICARI 22 9.091,55 943,93 5.857,94 15.893,42
KONUT 29 2.748,15 405,96 63,64 3.217,75

TOPLAM 51 11.839,70 19.111,17

Sonug olarak dederleme konusu 51 adet bagimsiz bélimiin Agik+Kapali+Eklenti Alanlari dahil toplam alani
19.111,17 m2 olarak hesaplanmustir.

Yonetim Plani, Site Yénetiminde incelenmis olup planda bagimsiz bélimlere tahsis edilen agik alanlar ve eklenti
alanlan ve ortak alanlar degerlemede dikkate alinmistir. Yonetim plani gorselleri rapor eklerinde sunulmustur.

Tasinmazlarin mahallinde yapilan incelemede bloklarin konut giriglerinin site igerisinden tabi zemin seviyesinden
sadlandidi, diikkan girislerinin ise Recep Tayyip Erdogan Caddesinden site disarisindan 1.bodrum kat seviyesinden
sadlandidi gorilmistir. Dederleme konusu bagimsiz boliimlerin icerisinde yapilan incelemede diikkan nitelikli
Unitelerin zeminlerinin sapl, duvarlarinin sivali olarak natamam seklinde teslim edilecegi, konut (nitelerinin ise
doésemelerinin, duvar boyalarinin ve islak hacimlerinin tamamlanmis oldugu gorilmiistiir. AE blokta yapilan incelemede
ise 1 -2 numaral badimsiz bélimiin i¢c dekorasyonunun tamamlandidi, satis ofisi olarak kullanildidi alt kattaki spor
tesisi nitelikli yénetim plani ile tahsis edilmis alanda, spa, sauna, fitness salonu gibi sosyal tesisi nitelikli kullanimlar
oldugu goriilmiis, sosyal tesisin girisinin site icerisinden tabi zemin seviyesinden saglandigi gérilmistir. Yénetim plani
ile kat malikleri sosyal tesisin dogal Uyesi olarak kabul edilmistir.

HARMONI GAYRIMENKUL
18 400 254 JEGERLEME VE SMANLIK A.S.
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4.3. Gayrimenkullerin Hukuki Tanimi ve Incelemeler

Gayrimenkullerin Tapu Kayitlari, imar Durumu ve Son Ug Yila iliskin Bilgiler

Degerleme raporu; Istanbul ili, Sancaktepe Ilcesi, Samandira Mahallesi, 9006 ada 3 Parsel’de kayith 29 Adet “Konut”
ve 22 adet “Diikkan" nitelikli gayrimenkullerin glincel pazar degerinin takdiri amaciyla diizenlenmis olup ayrintili bilgiler
alt basliklarda tanimlanacaktir.

4.3.1. Gayrimenkullerin Tapu Kayitlarina iligkin Bilgiler

Dederleme konusu tasinmazlara iliskin tapu bilgileri asagidaki tabloda verilmistir.

Tablo. 8 Tapu Bilgileri
ANA GAYRIMENKUL TAPU BiLGILERI

iLi : ISTANBUL
iLGESI :  SANCAKTEPE
MAHALLESI / KOYD :  SAMANDIRA
MEVKii :  KARAPINAR
PAFTA NO R
ADA NO : 9006
PARSEL NO Griie)
YUzOLCUMU :  50.100,00 m?
.. A-C-E-F-G-I-K-AC- 15 KATLI B-D-HJ-N-T-AD- 10 KATLI O-P-V-Y 9 KATLI R-U-8 KATLI-M-N-Z-AA
NITELIGI ® 7 KATLI-L-AB- 6 KATLI AE BLOK 2 KATLI BETONARME BINALAR VE AF -AG-2 KATLI
BETONARME GARAJ ARSASI

Tablo. 9 Konut Nitelikli Bagimsiz Boliimlerin Tapu Bilgileri

BAGIMSIZ BOLUM BILGILERIi MALIK BiLGILERI EKLENTI BiLGILERI
: A ARSA CiLT, MALIK .. YEVMIYE .

NO BLOK  KAT NITELIK /PAYDA  SAYF A/N . (HiSSE) TAPUTARIHI o eas) TiP

1 A 1.KAT 4 KONUT | 48/50100 | 342/33663 * 16.05.2016 11991 DEPO D-565
2 AB 2.KAT 5 KONUT | 57/50100 | 351/34512 < 16.05.2016 11991 - -

3 AD 7.KAT | 22 | KONUT | 47/50100 | 351/34580 * 16.05.2016 11991 i -

4 C 5.KAT 15 | KONUT | 86/50100 | 343/33766 < 14.09.2017 21944 DEPO D-223
5 C 7.KAT | 21 | KONUT | 75/50100 | 343/33772 * 14.09.2017 21944 DEPO D-229
6 C 10.KAT | 30 | KONUT | 77/50100 | 343/33781 < 14.09.2017 21944 DEPO D-213
7 D 1.KAT 3 KONUT | 84/50100 | 343/33792 * 14.09.2017 21944 DEPO D-500
8 E 1.KAT 18 | KONUT | 35/50100 | 344/33829 < 14.09.2017 21944 DEPO D-184
9 E 4.KAT | 50 | KONUT | 32/50100 | 344/33861 * 13.05.2016 11938 & -
10 E 5.KAT | 57 | KONUT | 30/50100 | 344/33868 < 13.05.2016 11938 DEPO D-460
11 E 7.KAT | 77 | KONUT | 30/50100 | 344/33888 * 13.05.2016 11938 : -
12 E 8.KAT | 91 | KONUT | 38/50100 | 344/33902 < 14.09.2017 21944 DEPO D-174
13 E 9.KAT | 94 | KONUT | 30/50100 | 344/33905 * 13.05.2016 11938 A -
14 F 1.KAT 8 KONUT | 35/50100 | 345/33942 < 27.09.2017 23159 DEPO D-137
15 F 1.KAT 10 | KONUT | 35/50100 | 345/33944 * 14.09.2017 21944 DEPO D-139
16 F 12.KAT | 117 | KONUT | 35/50100 | 346/34051 < 14.09.2017 21944 DEPO D-463
17 I 1.KAT 4 KONUT | 70/50100 | 347/34149 * 13.05.2016 11938 - -
18 I 1.KAT 5 KONUT | 68/50100 | 347/34150 < 27.09.2017 23159 DEPO D-94
19 N 1.KAT 6 KONUT | 70/50100 | 348/34278 * 16.05.2016 12057 DEPO D-293
20 R 2.KAT 14 | KONUT | 54/50100 | 349/34334 < 16.05.2016 11991 - -
21 R 3.KAT 15 | KONUT | 54/50100 | 349/34335 0 16.05.2016 11991 - -
22 R 4KAT | 22 | KONUT | 57/50100 | 349/34342 * 16.05.2016 11991 - -
23 T 5.KAT | 22 | KONUT | 48/50100 | 349/34404 < 16.05.2016 11991 - -
24 T 6.KAT | 25 | KONUT | 51/50100 | 350/34407 * 16.05.2016 11991 - -
25 U 4KAT | 26 | KONUT | 55/50100 | 350/34440 < 14.09.2017 21944 DEPO D-228
26 % Zi'X'T'N 1 KONUT | 91/50100 | 350/34445 * 16.05.2016 11991 - -
27 Y 13.KAT | 11 | KONUT | 59/50100 | 350/34472 < 16.05.2016 11991 - -
28 z Zi"/:'T'N 1 KONUT | 84/50100 | 350/34479 * 16.05.2016 11991 - -
29 yA 4.KAT 13 | KONUT | 115/50100 | 35034491 < 16.05.2016 11991 - -

HARMONI GAYRIMENKUL
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Tablo. 10Diikkan Nitelikli Bagimsiz Boliimlerin Tapu Bilgileri

BAGIMSIZ BOLUM BILGILER] MALIK BILGILERI EKCER
o piox S ek ASA ST MK TS Y
1| A |1.BODRUM/2.BODRUM | 40 EUBLEKS 99/50100 | 342/33699 ** 05.05.2016 | 10973 - -
2| B 1.BODRUM 48 | DUKKAN | 43/50100 |343/33748 % 21.06.2017 | 15543 - -
3| B 1.BODRUM 49 | DUKKAN | 33/50100 |342/33748 4 05.05.2016 | 10973 - -
4 | B 1.BODRUM 50 | DUKKAN | 89/50100 |343/33748 * 21.06.2017 | 15543 - -
5| B 1.BODRUM 52 | DUKKAN | 231/50100 | 343/33748 4 21.06.2017 | 15543 - -
6 | C |1.BODRUM/2.BODRUM | 38 EEBLE,K.S. 893/50100 | 343/33789 & 05.05.2016 | 10973 | DEPO | ***
7| D 1.BODRUM 21 | DUKKAN | 73/50100 |343/33810 ** 05.05.2016 | 10973 - -
8 | D 1.BODRUM 22 | DUKKAN | 73/50100 |343/33811 6 05.05.2016 | 10973 - -
9 | E 1.BODRUM 120 | DUKKAN | 89/50100 |345/33931 ** 05.05.2016 | 10973 - -
10| E 1.BODRUM 121 | DUKKAN | 73/50100 |345/33932 6 05.05.2016 | 10973 - -
1| E 1.BODRUM 122 | DUKKAN | 41/50100 |345/33933 * 05.05.2016 | 10973 - -
12| E 1.BODRUM 123 | DUKKAN | 51/50100 |345/33934 * 05.05.2016 | 10973 - -
13| F 1.BODRUM 120 | DUKKAN | 45/50100 |346/34054 4 05.05.2016 | 10973 - -
14| F 1.BODRUM 121 | DUKKAN | 54/50100 |346/34055 * 05.05.2016 | 10973 - -
15| F 1.BODRUM 122 | DUKKAN | 68/50100 |346/34056 4 05.05.2016 | 10973 - -
6| F 1.BODRUM 123 | DUKKAN | 54/50100 |346/34057 * 05.05.2016 | 10973 - -
17| F 1.BODRUM 124 | DUKKAN | 36/50100 |346/34058 4 05.05.2016 | 10973 - -
18| G 1.BODRUM 38 | DUKKAN | 54/50100 | 346/34096 5 05.05.2016 | 10973 - -
19| G 1.BODRUM 39 | DUKKAN | 54/50100 |346/34097 ** 05.05.2016 | 10973 - -
20| H 1.BODRUM 48 | DUKKAN | 69/50100 |347/34145 5 05.05.2016 | 10973 - -
21 | AE o ZE'V'TlNr 1 | DUKKAN | 54/50100 |351/34582 x 05.05.2016 | 10973 - -
22 | AE 1.KAT 2 | DUKKAN | 20/50100 |351/34583 6 21.06.2017 | 15543 - -

* ART FINANSAL KIRALAMA A.S. (TAM)
** SINPAS GYO A.S. (TAM)
*4% A1-A2-A3-A4-A5-A6-A7-A8-A9-A10-A11-A12-A13-A14-A15-A16-A17-18

4.3.2. Gayrimenkullerin Takyidat Bilgileri
Tapu Kadastro Bilgi Sistemi Uzerinden 11.10.2018 (Konut nitelikli bagimsiz bolimler igin) ve Sancaktepe Tapu
Mdurligii'nden 26.11.2018 (Diikkan nitelikli bagimsiz bolimler igin) tarihinde temin edilen takyidat belgeleri (izerinde

yapilan incelemede dederleme konusu tasinmazlar lizerinde asadidaki kayitlarin bulundugu gorilmastdir.

Beyanlar Hanesi:
Tiim Bagimsiz Boliimler Uzerinde;

-Yoénetim Plani Degisikligi: 23.06.2017 (23/06/2017 tarih, 15843 yevmiye)
-...KM ne Cevrilmistir. (13/11/2017 tarih, 27357 yevmiye)

-Yonetim Plani Degisikligi: 08.01.2018 (11/01/2018 tarih, 802 yevmiye)
-Yénetim Plani: 01/03/2016 (05/05/2016 tarih, 10973 yevmiye)

-...KM ne Cevrilmistir. (13/11/2017 tarih, 27357 yevmiye)

Serhler Hanesi:

Tiim Bagimsiz Boliimler Uzerinde;
- 0.01 TL bedel karsilifinda kira sdzlesmesi vardir. (262,61 m2 Trafo Merkezi ve Kablo Gegis Yeri) (LEHDAR: TEDAS
GENEL MUDURLUGU) (01/11/2016 tarih 25945 yevmiye)

HARMONi @%RI’MENKUL
GERLEME VE SMANLIK A.S.
18_400_ 254 o
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4.3.3. Gayrimenkullerin imar Bilgileri
Sancaktepe Belediyesi Imar ve Cevre Sehircilik Midiirligi'nden temin edilen 16.10.2018 tarih 80059122-
310.13.02.03-E.5349/24582 sayill imar Durum Belgesine gére; Samandira 9006 ada 3 parsel numarall taginmaz;
15.02.2010 tasdik tarihli 1/1000 &lcekli Sancaktepe Uygulama Imar Plani’'nda TAKS:0,50; KAKS: 1,65; 6 kat Konut+
Ticaret (T+K4), alaninda kalmakta iken, Istanbul 10. idare Mahkemesinin 07.12.2017 tarih ve 2016/1005 esas saylli,
2017/2588 karar no ile plan iptal edilmistir.

-Iptal Olan Plamn Imar Paftasi Ornedi-

Ilgili Belediyesinden edinilen sifahi bilgiye ve incelemelerimize gére; Tasinmazin bulundugu parselin yazili imar
durumunda tasdik tarihinin sehven yanlis yazildigi anlagiimistir. Konu parsel 09.10.2015 tarih 2015/103 sayi ile
Blyliksehir Belediyesince onaylanan revize 1/1000 o&lgekli imar planinda kalmakta iken planin 07.12.2017 tarih
2017/2588 numarali Istanbul 10. idare Mahkemesi Kararinca iptal edildigi gériilmustiir. (Iptal kararinin gérseli rapor
eklerinde sunulmustur). Sancaktepe Belediyesi Hukuk Isleri Midirligi‘'nde yapilan gériismede 2017/2588 sayili konu
kararin stirecinin istinaf mahkemesinde devam ettigi 6grenilmistir.

HARMONI GAYRIMENKUL
18 400 254 JEGERLEME VE BANJSMANLIK A.S.
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4.3.4. Gayrimenkullerin Mevzuat Uyarinca Almis Oldugu Gerekli izin ve Belgeler

Degerlemesi Yapilan Projelerin flgili Mevzuat Uyarinca Gerekli Tiim izinlerinin Ainip Alinmadidi, Projesinin Hazir ve Onaylanmis,
Insaata Baslanmasi Icin Yasal Gereklilidi Olan Tiim Belgelerinin Tam Ve Dodru Olarak Mevcut Olup Olmadidi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu; Istanbul ili, Sancaktepe Ilcesi, Samandira Mahallesi, 9006 ada 3 sayili parsel iizerinde “Aydos

Country” Projesi gelistirilmis ve mevzuat geredi yapi ruhsatlarinin diizenlenerek insaata baslandidi ve yapi kullanma
izin belgelerinin diizenlenerek mevzuat geregi yasal prosediirlerin tamamlanmis oldugu gorilmistlr. Tasinmazlarin

imar arsiv dosyasi Sancaktepe Belediyesi imar Arsivinde incelenmigtir. Dosya incelemesi sonucu incelenen evraklar ve

alinan izinlere iligkin detayll bilgiler asagidaki tabloda sunulmustur.
Tablo. 11 Ruhsat Bilgileri

RUHSAT TABLOSU
Belge e Yapi
- Verilig ) o Toplam Kat " s Yapi
Belge Onay Tarihi Onay Amaci Fonksiyon Alan (m?) Yiiksekligi Sintfi
Numarasi
1422300- 37 ADET
RUHSAT 16.06.2017 e TADILAT | MESKEN-2 ADET | GBLOK | 7.335,99 15 51,00 4A
OFIS VE iSYERI
1192668- . 12 ADET
RUHSAT 24.03.2016 o TADILAT e ABBLOK = 2.759,12 6 19,50 4A
1422292- 20 ADET
RUHSAT 16.06.2017 5637 TADILAT | MESKEN-2 ADET | DBLOK | 4.237,17 10 35,50 4A
OFIS VE iSYERI
1422273- 37 ADET
RUHSAT 16.06.2017 e TADILAT = MESKEN-1 ADET | CBLOK  14.248,29 15 51,00 4A
OFiS VE iSYERI
1422275- : 2 ADET OFiS VE
RUHSAT 16.06.2017 5635 TADILAT iSVER AEBLOK | 1.709,44 2 8,00 3B
1422294- 119 ADET
RUHSAT 16.06.2017 o TADILAT = MESKEN-4 ADET | EBLOK  11.389,41 15 51,00 4A
OFIS VE iSYERI
1422303- 47 ADET
RUHSAT 16.06.2017 e TADILAT | MESKEN-1 ADET | HBLOK | 4.598,91 10 35,50 4A
OFIS VE iSYERI
1422263- 47 ADET
RUHSAT 16.06.2017 S TADILAT = MESKEN-5 ADET | BBLOK | 4.891,35 10 35,50 4A
OFiS VE iSYERI
1422296- 119 ADET
RUHSAT 16.06.2017 5639 TADILAT | MESKEN-5 ADET | FBLOK | 11.378,60 15 51,00 4A
OFIS VE iSYERI
1192675- . 23 ADET
RUHSAT 24.03.2016 e TADILAT ST AD BLOK = 3.984,29 10 31,90 4A
1192700- : 17 ADET
RUHSAT 24.03.2016 3628 TADILAT MESKEN VBLOK | 3.392,42 9 28,80 4A
1192696- . 14 ADET
RUHSAT 24.03.2016 e TADILAT e ZBLOK = 3.100,35 7 22,60 4A
1192717- . 39 ADET
RUHSAT 24.03.2016 3633 TADILAT MESKEN 1 BLOK 7.240,71 15 47,40 4A
1192738- ] 14 ADET
RUHSAT 24.03.2016 o TADILAT e NBLOK = 3.100,35 7 22,60 4A
1192643- : 30 ADET
RUHSAT 24.03.2016 3610 TADILAT e RBLOK | 5.427,97 8 25,70 4A
1192710- . 32 ADET
RUHSAT 24.03.2016 ) TADILAT N TBLOK | 4.893,64 10 31,90 4A
1192705- . 30 ADET
RUHSAT 24.03.2016 3629 TADILAT MESKEN UBLOK | 5.427,97 8 25,70 4A
1192681- 39 ADET
RUHSAT 24.03.2016 TADILAT = MESKEN-1 ADET | ABLOK = 7.431,57 15 47,40 4A
3622 : ;
iSYERI
1192653- - 17 ADET
RUHSAT 24.03.2016 3614 TADILAT MESKEN YBLOK | 3.735,90 9 28,80 4A
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Tablo. 12 Yapi Kullanma izin Belgesine iliskin Bilgiler

YAPI KULLANMA iZiN BELGESi

Belge Belge Toplam Yapi

Yapi

Onay Onay Verilis Amaci Fonksiyon Alan (m?) Kat Yiiksekligi Sinifr

Tarihi Numarasi Sayisi (m)

1459939- YAPI KULLANMA 39 ADET MESKEN-1 A

iSKAN | 25.08.2017 o o ADET ISYERI slox | 743157 15 47,40 aA
) 1459929-  YAPI KULLANMA AB
iSKAN | 25.08.2017 s - 12 ADETMESKEN ' 2.759,12 6 19,50 4A
. 1459930-  YAPI KULLANMA AD
iSKAN | 25.08.2017 54 iz 23ADETMESKEN | ' 3.984,29 10 31,90 aA
47 ADET MESKEN-5
iSKAN | 25.08.2017 1459918- YAPIKULLANMA ADET OFiS VE B 4.891,35 10 35,50 4A
174 iZNi (ol BLOK
iSYERI
. 1459938-  YAPIKULLANMA | 37 ADETMESKEN-1 = C
iSKAN | 25.08.2017 8 = e . e 15 51,00 4A
. 1459924-  YAPI KULLANMA U
iSKAN | 25.08.2017 v - 30ADETMESKEN O 5.427,97 8 25,70 4A
. 1459925-  YAPI KULLANMA Y
iSKAN | 25.08.2017 s i 17ADETMESKEN | o 3.735,90 9 28,30 4A
) 1459922-  YAPI KULLANMA T
iSKAN | 25.08.2017 Yy - 32ADETMESKEN . 4.893,64 10 31,90 4A
. 1459928-  YAPI KULLANMA z
iSKAN | 25.08.2017 5 = 4ADETMESKEN | 3.10035 7 22,60 4A
) 1459926-  YAPI KULLANMA v
iSKAN | 25.08.2017 80 - 17 ADETMESKEN |~ 3.392,42 9 28,30 4A
20 ADET MESKEN-2
iSKAN | 25.08.2017 14°9920- | YAPIKULLANMA ADET OFis VE D 4.237,17 10 35,50 aA
176 iZNi -T OFIS BLOK
iSYERI
119 ADET MESKEN-
iSKAN | 25.08.2017 1459919-  VAPIKULLANMA 4 ADET OFiS VE E 1138041 15 51,00 4A
175 iZNi =T OF BLOK
iSYERI
) 1459055-  YAPI KULLANMA R
iSKAN | 24.08.2017 e = 30 ADETMESKEN o 5.427,97 8 25,70 A
. 1459085-  YAPI KULLANMA N
iSKAN | 24.08.2017 " i 4ADETMESKEN ' 3.10035 7 22,60 4A
) 1459074-  YAPI KULLANMA |
iSKAN | 24.08.2017 s i 39ADETMESKEN | . . 7.240,71 15 47,40 aA
47 ADET MESKEN-1
iSKAN | 24.08.2017 14°9072-  YAPIKULLANMA ADET OFis VE H 4.598,91 10 35,50 4A
168 iZNi =T OFIS BLOK
iSYERI
37 ADET MESKEN-2
iSKAN | 24.08.2017 1459036 | YAPIKULLANMA ADET OFis VE o 7.335,99 15 51,00 4A
161 iZNi T OFIS BLOK
iSYERI
119 ADET MESKEN-
iSKAN | 24.08.2017 1429063 YAPIKULLANMA 5 ADET OFiS VE P 1137860 15 51,00 4A
166 iZNi ET OF! BLOK
iSYERI
) 1459933-  YAPI KULLANMA 2 ADET OFis VE AE
iSKAN | 25.08.2017 % o lSVER sox | 170944 2 8,00 38

Tablo. 13 Mimari Proje Bilgileri

ANA BLOK NO BLOK NO ONAY TARIHi  ONAY NEDENi iNCELENDIiGi KURUM
BLOK1 B-C-D-E 16.06.2017 TADILAT SANCAKTEPE TAPU MUDURLUGU
BLOK2 F-G-H 24.03.2016 TADILAT SANCAKTEPE TAPU MUDURLUGU
BLOK3 I-J-K-L-M-N 24.03.2016 TADILAT SANCAKTEPE TAPU MUDURLUGU
BLOK4 O-P-R-S 24.03.2016 TADILAT SANCAKTEPE TAPU MUDURLUGU
BLOK5 T-U-V-Y 24.03.2016 TADILAT SANCAKTEPE TAPU MUDURLUGU
BLOK6 Z-AA-AB-AC-AD-A 24.03.2016 TADILAT SANCAKTEPE TAPU MUDURLUGU
BLOK7 AE 16.06.2017 TADILAT SANCAKTEPE TAPU MUDURLUGU
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Yukaridaki tabloda 6zetlenen Yapi ruhsatlari, Yapi Kullanma izin Belgeleri ve Mimari Projelerden (Tapu Midirligi‘'nde
incelenmistir.)

Sonug olarak parsel iizerinde insa edilen Aydos Country projesinin insaatinin tamamlanarak “Yapi Kullanma izin”
belgelerinin alinmis oldugu, kat miilkiyetinin kuruldugu goriilmiis olup yasal prosedirlerinin tamamlandigi
anlasiimaktadir.

4.3.5. Yapi Denetim Kurulusuna Ait Bilgiler

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 Gerceklestirdidi Denetimler Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkullerin (izerinde insa edilmis ve Yapi Kullanma izin Belgeleri alinmisg olan AYDOS
COUNTRY projesinin inga asamasinda yapi denetimini, Etkin Ve Siirekli yapi denetim A.S. Ustlenmis olup adresi: Tatlisu
Mahallesi, serif Sokak, Zirveli Apartmani, No: 5, Daire: 3 Umraniye/ISTANBUL olarak kayitlidir.

4.3.6. Gayrimenkullere iliskin Son Ug Yil Icerisinde Gerceklesen Degisiklikler (Miilkiyet Hakki
Degisikligi, Imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma Islemleri vb.)

Yapilan incelemeler sonucunda dederleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu 9006 ada 3 numarali parselin (Eski
8085 ada 14 ve 23 parseller) bir kisminin -8085 ada 23 parsel- 15.02.2010 tasdik tarihli 1/1000 Olcekli Sancaktepe
Uygulama Imar Planinda “Saglik Tesisi” alaninda kaldi§i; yeni 9006 ada 3 parselin (eski 8085 ada 14 ve 23 parseller)
13.04.2013 tasdik tarihli, 1/5000 ve 1/1000 6lcekli Imar Planiyla Ticaret+ Konut (T+K4) alanina; 8085 ada 14 ve 23
parsellerin Sancaktepe Belediye Enclimeni’ nin 11.06.2013 tarih 851 sayili karari ile tevhid edilerek konu 9006 ada 3
parsel sayili taginmazin olustugu Sancaktepe Belediye Meclisi’ nin 10.05.2013 tarih ve 55 sayili karari ile satisina karar
verildigi, tasinmazin 03.09.2013 tarihli satig islemi ile Sinpas Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S miilkiyetine gectidi,
Sinpas GYO tarafindan 28.03.2014 tarihli Yapi Ruhsatlari alinarak Aydos Country projesine baslanildidi, Mahkeme
kararinca 13.04.2013 tasdik tarihli planin iptal edildigi, 09.10.2015 tarih ve 2015/103 sayili IBB Meclis kararinca 1/1000
Olcekli revize uygulama imar planinin onandigi, ancak revize planin da iptal edildigi gordlmustir.

9006 ada 3 parselin iptale konu olan 1/5000 olcekli plan dedisikligi ile ayni plan kararlarini icerir mahiyetteki plan
teklifinin misteri tarafindan Istanbul Biiyiiksehir Belediye Meclisine 2018 yili Kasim ayinda gériisiilmek (izere havale
edildigi 6grenilmistir.

Yapi ruhsati eki projelerine gére ingaatin tamamlandidi, 24.08.2017 -25.08.2017 tarihli yapi kullanma izin belgelerinin
alinarak kat miilkiyetinin tesis edildigi ve tim yasal prosedirlerin tamamlandidi, plan onaylanma siireci ile ilgili
durumun Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j)
bentlerinde belirtilen hiikiimler cercevesinde tasinmaza olumsuz etkisi bulunmadidi kanaati olusmustur.

Tapu kayitlarinda yapilan incelemede ise;

Konu parsel tizerinde bulunan dederleme konusu “Konut” nitelikli tasinmazlarin satis islemiyle 16.05.2016 tarih, 11991
yevmiye; 14.09.2017 tarih, 21944 yevmiye; 13.05.2016 tarih 11938 yevmiye ile 27.09.2017 tarih 23159 yevmiye ile
(Bagimsiz bdlim bazinda tapu tarih ve yevmiyeleri “Tapu Kayitlarina iligkin bilgiler baghdinda sunulmustur.) An
Finansal Kiralama A.S. adina tescil edildigi gorilmdstr.

Konu parsel {izerinde bulunan dederleme konusu “Diikkan” nitelikli tasinmazlarin miilkiyeti 05.05.2016 tarih 10973
yevmiye ile “Kat Irtifaki” tesisinden, 21.06.2017 tarih 15543 “Bagimsiz Béliim Bilgilerinin Diizeltilmesi” islemleri ile
Sinpag Gayrimenkul Yatinnm Ortaklidi adina tescil edildigi gérilmistir.
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4.3.7. Degerlemesi Yapilan Gayrimenkullerin Tapu Kayitlarinda Devrine Iliskin Bir Simirlama Olup
Olmadigi, Varsa S6z Konusu Gayrimenkuliin Gayrimenkul Yatirnrm Ortakligi Portfoyiine Alinmasinin
Sermaye Piyasasi Mevzuati Hiikiimleri Cergevesinde Analizi

11.10.2018 tarihinde Tapu Kadastro bilgi sisteminden temin edilen TAKBIS belgelerine gére degerleme konusu
tasinmazlardan “Konut” nitelikli tasinmazlarin Ari Finansal Kiralama A.S. olarak; diikkan nitelikli tasinmazlarin maliki

Sinpag Gayrimenkul Yatinm Ortaklidi A.S olarak tescil edilmistir.

Dederlemeye konu olan parsel iizerinde AYDOS COUNTRY isimli projenin insaati tamamlanarak 24.08.2017-
25.08.2017 tarihli “Yapi Kullanma izin Belgeleri” diizenlenmis ve kat miilkiyeti tesis edilerek yasal siirecin tamamlandigi
anlasilmaktadir.

Tapu kayitlarinda Sinpas Gayrimenkul Yatinm Ortakidi miilkiyetinde bulunan diikkan nitelikli bagimsiz bolimler
Uzerinde tasinmazlar olumsuz etkileyecek herhangi bir kayda rastlaniimadidindan Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi
portféyiinde kalmasinda, Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin 22. Maddesinin birinci fikrasinin

w7 warr

c” ve “j” bendlerinde belirtilen hiikiimleri cercevesinde engel teskil etmeyecedi kanaatine varilmistir.

Arl Finansal Kiralama A.S. milkiyetinde bulunan degerleme konusu “Konut” nitelikli taginmazlarin ise Sinpas G.Y.O.
adina tescil edilip Gayrimenkul Yatinm Ortakligi portfdyiine alinmasinda, Gayrimenkul Yatirm Ortakliklarina Iliskin

Esaslar Teblidi'nin 22. Maddesinin birinci fikrasinin “c” ve “j” bendlerinde belirtilen hiikiimleri gergevesinde engel teskil

etmeyecedi kanaatine variimistir.
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5.  GENEL VERILER VE BOLGE VERILERI

5.1. Demografik Veriler

Icisleri Bakanhig Niifus ve Vatandaslik Isleri Genel Miidiirligii (NVIGM) tarafindan giincellenen Adrese Dayali Niifus
Kayit Sistemi (ADNKS)'den alinan verilere gore 31 Aralik 2017 tarihi itibariyla Tirkiye niifusu 80.810.525 kisi olarak
belirlenmistir. Tlrkiye'de ikamet eden niifus 2017 yilinda, bir onceki yila gére 995 bin 654 kisi artti. Erkek niifus 40
milyon 535 bin 135 kisi olurken, kadin niifus 40 milyon 275 bin 390 kisi oldu. Buna gére toplam nifusun %50,2'sini
erkekler, %49,8'ini ise kadinlar olusturdu. Tirkiye'de yillik nifus artis hizi 2015 yilinda %o013,4, 2016 yilinda %o013,5
iken, 2017 yilinda %o012,4'e gerilemistir.

il ve ilce merkezlerinde ikamet edenlerin orani, 2016'da yiizde 92,3 iken, bu oran 2017'de yiizde 92,5 olarak
gerceklesti. Belde ve kdylerde yasayanlarin orani ise ylizde 7,5 oldu.

Turkiye niifusunun yiizde 18,6'sinin ikamet ettigi Istanbul, 15 milyon 29 bin 231 kisiyle en ¢ok niifusa sahip il
konumunu siirdiirdii. Bunu sirasiyla 5 milyon 445 bin 26 kisi ile Ankara, 4 milyon 279 bin 677 kisi ile Izmir, 2 milyon
936 bin 803 kisi ile Bursa ve 2 milyon 364 bin 396 kisi ile Antalya izledi. 2016'da 90 bin 154 kisi olan Bayburt'un niifusu
gecen yil 80 bin 417 kisiye geriledi. Bdylece kent, en az niifusa sahip il olarak kayitlara gecti. 2016'da en az niifusa
sahip olan Tunceli ise gegen yil 82 bin 498 kisilik niifusuyla bu kez ikinci sirada yer aldi.

Grafik 1. Niifus Piramidi 2017
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Kaynak: www.tuik.gov.tr

Tlrkiye'de 15-64 yas grubundaki (calisma cadi) niifus gegen yil bir 6nceki yila gore sayisal olarak yiizde 1,2 artti. Buna
gore, calisma gadindaki niifusun orani yiizde 67,9, cocuk yas grubu olarak tanimlanan 0-14 yas grubundaki niifusun
orani ylizde 23,6, 65 ve daha yukari yastaki niifusun orani ise yilizde 8,5 olarak gergeklesti.

Nifus yodunlugu olarak ifade edilen “bir kilometrekareye diisen kisi sayisi”, Turkiye genelinde 2016 yilina gore 1 kisi
artarak 105 kisi oldu. Istanbul, kilometrekareye diisen 2 892 kisi ile niifus yogunlugunun en yiiksek oldugu ilimiz oldu.
Bunu siraslyla; 521 kisi ile Kocaeli ve 356 kisi ile Izmir takip etti. Niifus yogunlugu en az olan il ise bir énceki yilda
oldugu gibi, kilometrekareye diisen 11 kisi ile Tunceli oldu. Y{izdlgimi bakimindan ilk sirada yer alan Konya'nin niifus
yogunlugu 56, en kiiclik yiizélglimiine sahip Yalova'nin niifus yogunlugu ise 297 olarak gerceklesti. (Kaynak TUIK
2017 yih sonuglar)
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5.2. Ekonomik Veriler
5.2.1. Kiiresel Ekonomik Durum

Kiresel finansal piyasalardaki iktisadi politika belirsizliginde yilbasindan bu yana gorilen azalis egilimi, son Rapor
donemi itibanyla siirmektedir. Fed para politikasindaki normallesme siirecinin bilanco kiigliltme agisindan kismen
netlesmesi ve Avrupa Birligi Uyesi bazi (lkeler ile Ingiltere'deki segim siirecinin tamamlanmasi, s6z konusu belirsizligin

azalmasinda rol oynamistir. Ote yandan, Almanya’da secim sonrasi baslayan belirsizlik devam etmektedir.

ABD’de uygulanmasi 6ngoériilen maliye ve ticaret politikalarindaki belirsizlik, kiiresel yliksek borgluluk, 6zellikle AB'de
dustik seyreden banka karliliklar ve tahsili gecikmis alacaklar sorunu gibi kirilganlik unsurlari ile jeopolitik gelismeler
kiiresel finansal istikrara iliskin giindemde yer almaktadir. Ayrica, dijital para ve kitle fonlamasi ile menkul kiymet
piyasalarindaki yiiksek frekansli islemler, basta Finansal Istikrar Kurulu (FSB) olmak (izere uluslararasi finansal
kuruluglar tarafindan yakindan takip edilmektedir. Bu cergevede, llkelerin kiiresel finansal reformlara uyumu ve soz
konusu reformlarin olasi etkilerinin yakindan takip edilmesi ve yapisal sorunlara yonelik etkin politikalarin devreye
alinmasi dnem arz etmektedir. (TCMB, Finansal Istikrar Raporu, Kasim 2017).

Ekonomik Kalkinma ve Isbirligi Orgiitii (OECD) tarafindan yayinlanan Ara Dénem Kiiresel Ekonomik Gériiniim
Raporu’nda; Ekonomik Kalkinma ve Isbirligi Orgiitii (OECD) yayinladigi Kiiresel Ekonomik Goriinim Ara Dénem
Glincelleme Raporunda, Haziran ayi Ekonomik raporunda %3,6 olarak éngériilen 2018 yili kiiresel bliylimesini %3,7'ye
revize ederken ve %3,5 olarak agiklanan 2017 yili bliyime tahmininde degisiklige gitmedi. Kiiresel ekonominin yatirim,
istihdam ve ticaret alanlarinda ilerleme kaydettigi; ancak gticlii ve strddrilebilir orta vadeli kiiresel biiylimenin henliz
sadlanamadigi belirtildi. Raporda ABD ekonomisi icin 2017 ve 2018 yili bliyiime tahminleri %2,1 ve %2,4'de sabit
birakilirken, Avro Bolgesi bliyiime tahminleri 2017 yili icin %1,8'den %2,1'e ve 2018 yili icin %1,8'den %1,9'a
yikseltildi. (Kaynak: Ekonomi Bakanhgi, Ekonomik Arastirmalar ve Degerlendirme Genel Miidurliga)

Tablo. 140ECD Diinya Ekonomisi Tahmini Bilyiime Oranlari Degisimi

2016 | 2017 2018 2019

November Novermber November

projctions projectons projections

World 31 | 36 = 37« | 36 @
United States 15 | 22 = 26 = | 21 @
Euro area’ 18 24 = 21 & 19 »
Germany 19 | 25 = 23 3 | 19 =
France 11 18 =» 18 1.7 &
Italy 11 | 16 = 158 | 13 =
Japan 1.0 16 » 12 & 10 &
Canada 16 | 30 = 21 = | 19 =
United Kingdom 18 16 & 12 & 11 &
China 67 | 68 = 66 5 | ¢4 =
India’ 71 6.7 » 70 » TA »
Braz 36 | 07 = 19« | 23 =
Russia 02 | 19 » 19 | 16 »

Kaynak: https://www.oecd.org/

IMF (Uluslararasi Para Fonu) dizenli olarak hazirladigi Kiresel Ekonomi Goriiniim Raporu’nun Ekim ayr 2017
glincellemesine gore; Uluslararasi Para Fonu (IMF), 2017 ve 2018 yillarina yonelik kiiresel bliylime beklentilerini 0,1
puan artirarak sirasiyla ylizde 3,6 ve ylizde 3,7'ye yikseltti. Diinya ekonomisindeki iyilesmenin ivme kazandidi
vurgulanan raporda, 2017 ve 2018 yillarina yonelik kiiresel biiyime beklentileri sirasiyla ylizde 3,5 ve 3,6'da sabit
birakildi.
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IMF'nin Ekim 2017 dénemi DEG raporunda ABD, Japonya ve birgok Avrupa (lkesinin biiyiime tahminleri yukar yénli
revize edildi. ABD'de tiiketim ve yatinmlarinin zayif ilk ceyregin ardindan toparlandidi belirtilen raporda, tlkeye yonelik
biiytime tahminleri bu yil igin ylizde 2,1'den ylizde 2,2'ye, gelecek yil igin ise yiizde 2,1'den yiizde 2,3'e ylikseltildi.
Avro Bolgesi'ne iliskin 2017 ve 2018 bliyiime tahminlerini 0,2 puan artirarak sirasiyla yiizde 2,1 ve yiizde 1,9'a gikaran
kurulus, Almanya, Fransa ve Italya ve Ispanya'ya iliskin beklentilerini de yiikseltti. Yeni projeksiyonlarina gore,
Almanya bu yil yiizde 2 ve gelecek yil yiizde 1,8 bliyliyecek. Bu oranlar, temmuz ayinda yapilan glincellemeye kiyasla
0,2'ser puanlik artisa ediyor. Fransa'ya yonelik biylime beklentilerini 2017 igin ylizde 1,5'ten ylizde 1,6'ya, 2018 icin
de yiizde 1,7'den yiizde 1,8'e yiikselten IMF, Italya'nin ise bu yil yiizde 1,3 yerine yiizde 1,5 ve gelecek yil yiizde 1
yerine ytlizde 1,1 bilylimesini bekliyor.

Ote yandan, Katalonya'nin bagimsizlik girisimleriyle giindemde olan Ispanya'nin bu yilki biiyiime beklentisini yiizde
3,1'de sabit tutan kurulus, llkenin gelecek yila iliskin biiyime beklentisini ylizde 2,4'ten ylizde 2,5'e revize etti.

Raporda, Birlegik Krallik'a yonelik 2017 ve 2018 projeksiyonlari ise degistiriimeyerek sirasiyla ylizde 1,7 ve yiizde 1,5
seviyesinde tutuldu. Japonya'ya yonelik beklentiler ise bu yil igin 0,2 puan artisla yiizde 1,5'e ve gelecek yil igin 0,1
puan artigla yiizde 0,7'ye glincellendi.

Gelismis Ulkeler listesindeki en bliyiik revizyon Kanada'nin biiylime beklentilerine yapilirken, Glkenin biiylime tahmini
bu yil ylizde 2,5'ten yiizde 3'e, gelecek yil ylizde 1,9'dan yiizde 2,1'e gikarildi. Gelismis Ulkeler grubuna yonelik genel
bliyime beklentileri ise bu revizyonlar isiginda 2017 igin yiizde 2,2'ye, 2018 igin yiizde 2'ye gikarildi. S6z konusu
rakamlar, 3 ay 6nce yapilan glincelleme sayisinda sirasiyla yiizde 2 ve yiizde 1,9 olarak agiklanmisti.

IMF'nin ylikselen piyasalar ve gelismekte olan ekonomilere yonelik bu yilki biiylime beklentisi yiizde 4,9 ve 2019'a
yOnelik bliyiime tahmini de ylizde 5'te sabit birakildi. S6z konusu grup igerisinde yer alan Ulkelerden biiyime
beklentilerine yer verilen Cin, Brezilya, Meksika, Suudi Arabistan ve Nijerya'ya yonelik tahminler yukar yonli, Giiney
Afrika ve Sahraalti Afrika'ya iliskin projeksiyonlar ise asagi yonla revize edildi.

IMF ekonomistleri, Cin'in 2018 ve 2019 bilyiime beklentilerini 0,1 puanlik sinirli artisla sirasiyla yiizde 6,6 ve yiizde
6,4'e gikardi. Meksika’nin bu yil yiizde 2,3 ve 2019'da yiizde 3 biyliyecegini éngéren IMF ekonomistlerinin, llkeye
y6nelik bir 6nceki tahminleri 2018 igin ylzde 1,9 ve 2019 igin ylizde 2,3 seviyesindeydi. Brezilya’nin 2018 ve 2019
biyume beklentileri ise yiizde 1,9 ve yiizde 2,1'e glincellendi. Brezilya ile ilgili biyiime beklentileri, ekimde yayinlanan
DEG raporunda sirasiyla ylizde 1,5 ve yiizde 2 olarak agiklanmisti.

Petrol ihracatgisi Suudi Arabistan’in biiyiime tahmini bu yil icin yilizde 1,1'den ylizde 1,6'ya, gelecek yil icin ylizde
1,6'dan yiizde 2,2'ye revize edildi. Nijerya'ya yonelik tahminler ise 0,2 puan artirilarak 2018 igin yiizde 2,1 ve 2019
icin ylizde 1,9'a yikseltildi. Rusya ekonomisine iliskin olarak bu yilki bliylime beklentisini ylizde 1,6'dan yiizde 1,7'ye
cikaran IMF, 2019 tahminini ise yiizde 1,5te sabit tuttu. Ote yandan, Hindistan'a yénelik bilyiime tahminleri
dedistirilmedi. IMF, Hindistan ekonomisinin bu yil yiizde 7,4 ve 2019'da yiizde 7,8 genislemesini 6ngdriiyor.

IMF'nin raporunda, Tirkiye'ye iliskin tek dederlendirmeye "Yikselen ve Gelisen Avrupa" baslidi altinda yer verildi. S6z
konusu tlke grubundaki biiytimenin, gegen yil 6zellikle Tiirkiye’'nin beklenenden hizli bliyiimesine paralel olarak yiizde
5 astigina dikkati gekilen raporda, 2018 ve 2019 beklentilerinin de daha &nceki tahminlere kiyasla gliglendigi
kaydedildi. Buna gore, Tirkiye'ye yonelik 2017 ve 2018 biiylime beklentileri sirasiyla yilizde 2,5'ten yiizde 5,1'e ve
ylizde 3,3'ten ylizde 3,5'e yiikseltildi. Rusya'ya iliskin bliylime tahminleri, bu yil icin ylizde 1,4'ten yiizde 1,8'e, 2018
igin ylizde 1,4'ten yiizde 1,6'ya gikarildi. (IMF Kiiresel Ekonomi Raporu)

Is Bankasi Diinya ve Tiirkiye Ekonomisindeki Gelismeler Aralik 2017 raporunda;

e Subat ayinin ilk haftalarinda basta ABD borsalari olmak Uzere kiiresel hisse senedi piyasalarinda sert diizeltme
hareketleri gézlendi.
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¢ Fed'in Ocak ay! toplanti tutanaklari, enflasyondaki yiikselis edilimi ve son olarak Fed Bagkani Jerome Powell'in
“sahin” olarak algilanan aciklamalar 2018’de ABD'de faiz artirim ihtimalini gliclendirdi. Mart ayindaki toplantida
da Fed'in faiz oranlarini artiracagi 6ngériliyor.

e ABD’de celik ve aliiminyuma glimrik vergisi getiriimesi giindemde. Bu durum, kiiresel bazda ticaret savaslarina
ivme kazandiracak yeni bir hamle olarak dederlendiriliyor.

e Eylll ayindaki secimlerden bu yana hiikiimetin kurulamadigi Almanya’da Hristiyan Demokratlar ile Sosyal
Demokratlar koalisyon kurma konusunda anlasti. Ote yandan, Italya’da yapilan genel secimlerin ilk sonuclarina
gore hicbir parti parlamentoda ¢ogunlugu saglayamadi.

e Euro Alani'nda enflasyon gostergeleri zayif seyretmeye devam ediyor.

o Subat ay toplantisinda para politikasinda bir degisiklik yapmayan Ingiltere Merkez Bankasi'nin Mayis ayindaki
toplantisinda faizleri artirabilecegi tahmin ediliyor.

e Japonya ekonomisi 2017 yilinda %1,6 oraninda biyiiyerek 2013 yilindan bu yana en gigli performansini
kaydetti. Ote yandan, Bol Baskani Kuroda %2'lik enflasyon hedefinin 2019 mali yilinda yakalanmasini
beklediklerini, bu dodrultuda para politikasini bu donemden itibaren sikilastirmayi gézden gegcirebileceklerini
soyledi.

e Uluslararasi kredi derecelendirme kuruluslari gelismekte olan (llkelerin notlarinda giincellemeye gitti. S&P
Rusya'yl yatinm yapilabilir Gilkeler arasina yikseltirken, Fitch Brezilya’nin notunu indirdi.

e ABD kaya petrolii Gretimindeki artisin baski altinda biraktigi petrol fiyatlar Subat ayinda diistli. Bu dénemde
altin fiyatlari da Fed beklentileriyle geriledi.

5.2.2. Tiirkiye’de Genel Ekonomik Durum

Tiirkiye ekonomisi 2016 yilinin son ¢eyredinde temel olarak nihai yurt ici talebin destegiyle biylimustir. Nihai yurt
ici talebin artisinda, Gglincli geyrekte 6zel tiiketim harcamalarinda goriilen daralmanin makro ihtiyati tedbirler yoluyla
dengelenmesi etkili olmustur. 2016 yilinin son ¢eyredinde, net ihracatin bliyiimeye olan negatif katkisi oldukga sinirli
diizeyde kalmistir. Bu gelismeler sonucunda, jeopolitik risklerin ve gegctigimiz dénem dis ticaret aleyhine gergeklesen
gelismelerin, bliylime (zerindeki olumsuz etkisi belirgin seviyede hafiflemistir.

Tablo. 15Harcama Yoniinden Bilyiimeye Katkilar (Yiizde Puan)
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Kaynak: TUIK (Son Veri: 12.16)
2016 yilinin son geyreginde, net ihracatin bliyimeye olan negatif katkisi oldukga sinirl diizeyde kalmigtir. Bu gelismeler
sonucunda, jeopolitik risklerin ve gectigimiz dénem dis ticaret aleyhine gergeklesen gelismelerin, biiylime izerindeki
olumsuz etkisi belirgin seviyede hafiflemistir.
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Tablo. 16 Sanayi Uretim Endeksi (Mevsim ve Takvim Etkisinden Arindiriimis Yillik Yiizde Degisim)
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Kaynak: TUiK (Son Veri: 12.16)
Iktisadi faaliyet, 2016 yilinin ticlincii ceyredinde gézlenen daralmaya ragmen, yilin son ¢eyreginde toparlanmistir.

Mevsim ve takvim etkisinden arindiriimis sanayi tretim endeksi, yilin son gceyredinde, bir 6nceki yilin ayniceyredine
gore ylizde 0,4 oraninda iliml bir artigla bir 6nceki ceyregin kayiplarini kismen telafi etmistir.

2016 yilinin Ggiinci geyreginde ekonomik aktivitede gézlenen yavaglamaya karsilik alinan bllylimeyi destekleyici
tedbirlerin 2016 yilinin son geyreginde olumlu etkileri gorilmistir. Basta yeni agiklanan yatirim tesvik paketleri
olmak lzere biiylimeyi tesvik edici kredi uygulamalari gerek issizlikle miicadelede gerekse lretim kapasitesinin
artirimasinda 6nemli bir yere sahip olmustur. S6z konusu adimlarin kiiresel gapta artan belirsizliklerin gelismekte
olan (lkelerin destekleyici maliye politikalariyla hafifletilmesi egilimine paralel yiriitildigi sdylenebilir.

Tablo. 171isgiicii (Mevsimsellikten Arindiriimis Yiizde)
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Kaynak: TUIK (Son Veri: 02.17)
2016 yilinin ikinci yarisinda istihdam egilimi zayiflarken is kayiplarinda da artis yasanmis ve buna bagl olarak issizlik
orani artmistir. Iktisadi faaliyette gériilen yavaslama ve yeni is imkanlarinin zayiflamasina paralel olarak sanayi ve
insaat sektorleri istihdamindaki gerileme, issizlikteki yiikseliste etkili olmustur. Oncii géstergeler 2017 yili Mart ayindan
itibaren, istihdam seferberliginin de katkisiyla, ekonomik aktivitede iyilesmeye ve buna bagh olarak daha olumlu
istihdam verilerine isaret etmektedir.
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Tablo. 18Fiyat Endeksleri (Yillik Yiizde Degisim)
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Kaynak: TUiK (Son Veri: 03.17)
Tiketici enflasyonu, 2016 yili Ggiincl geyreginden itibaren yikselmistir (Grafik 1.2.4). Maliyetlerdeki artis ile petrol
fiyatlarindaki gelismelerin yani sira gida fiyatlarindaki artis ve disiik baz etkisinin bu yiikseliste etkili oldugu
gorulmustur. Artan ithalat fiyatlar maliyet yoniinden tiketici fiyatlarini etkilerken, Aralik ayindan itibaren gézlenen
olumsuz mevsimsel etkiler taze meyve ve sebze fiyatlarinin yukari yonlii hareketinde etkili olmustur. Hizmet sektori
enflasyonu da akaryakit fiyatlaninin kurdaki yiikselis ile birlikte ddviz kuruna duyarh sektérlerdeki fiyat artiglarini
tetiklemesiyle yiikselmistir
2016 yilinin son ceyredinde cari acik bir miktar artsa da, dis ticaret, turizmin ihracat kalemindeki payinin azalmasina
ragmen mal ihracatinin glclii seyri nedeniyle cari islemlere pozitif katki sadlamistir. 2017 yilinin ilk ¢eyredinde dis
ticaret lehine degerlendirilmesi gereken bir diger gelisme, ihracatin, basta AB olmak (izere, bolgeler ve sektorler
genelinde artis saglamasidir. 2017 yilinin ilk aylarinda da, yurt ici talep kosullari ve kur hareketleri
nedeniyle, nette dis ticaretin blylimeye pozitif katkisi olacagi tahmin edilmektedir. Cari acida bir diger pozitif katki,
kiiresel iktisadi faaliyette gézlenmesi muhtemel bir canlanma ile gergeklegebilecektir.

Tablo. 19 Cari Acik (12 Aylik Birikimli, Milyar ABD Dolar1) Dis Ticaret (12 Aylik Birikimli, Milyar ABD
Dolari, Yiizde)
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Kaynak: TUIK (Son Veri: 12.16)

Tablo. 20 Merkezi Yonetim Biitce Dengesi (12-Aylik Birikimli, Milyar TL, Yiizde)
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Kaynak: Hazine Miistesarligi (Son Veri: 12.16)
Iktisadi biiylimenin yavasladigi 2016 yili ikinci yarisinda maliye politikasi, dzellikle kamu tiiketim harcamalari yoluyla

bliylimeyi desteklemistir. Tiiketim ve yatirim tesvikleriyle verilen destek, 2016 yili son geyreginde karsiligini bulmug ve
yeniden pozitif yillik bliylime gergeklesmistir. Bu cercevede, merkezi yénetim biitge agidi artis géstermis ve merkezi
ybnetim biitce aci§l/GSYIH orani uzun siiredir kaydedilen diisiis egiliminin ardindan yiikselmistir.

Biiylime hizindaki yavaglama nedeniyle diisiis gosteren vergi gelirleri, bliylimeyi destekleyici tegvik paketlerinin vergi
gelirleri izerinde yapmis oldugu dolayll pozitif katki ile kismen telafi edilmigtir. (TCMB, Finansal Istikrar Raporu, Mayis
2017).

Tlrk ekonomisi agisindan 2016 yil lglincl geyredi sistemik risklerin oldukca yodun oldugu bir dénem olmustur.
Ardindan gelen ve oldukga erken bir karar olan ‘kredi derecelendirme notu’ indirimine ragmen uluslararasi risk algisi
beklenin oldukga altinda bozulmustur. Bunun temel nedeni olarak ise makroekonomik parametrelerin oldukca saglam
olmasi gergedi bulunmaktadir.

Tablo. 21 Secilmis Ulkelerin CDS Primleri (5 Yillik)

Secilmis Ulkelerin CDS Primleri (5 Yillik)
30 Haziran 30 Haziran 30 Eyliil 31 Arahk 31 Mart
2015 2016 2016 2016 2017
Tiirkiye 226,2 2459 264,1 273,63 237,25
Rusya 334.0 237,1 219,6 475,73 175,28
Brezilya 266.7 321.7 273,0 493,44 233,95
Portekiz 197,6 3238 304,5 170,52 227,63
ispanya 115,8 118,6 81,61 90,02 72,33
Almanya 17.0 22,2 19,15 12,87 17,34
Japonya 441 45.1 45,61 46,86 45,79
Kaynak: Bloomberg

Kaynak: Gayrimenkul ve Konut Sektoriine Bakis, Emlak Konut GYO A.S., Mart 2017

5.3. Gayrimenkul Sektorii

Gectigimiz 16 yil boyunca, Tiirkiye'de ingaat sektérii ekonominin biiylimesine paralel bir genisleme yasamistir. Diinya
oOlcedi ve Ulkemizin potansiyeline bakildiginda ise insaat sektdriiniin uygun konjonktiirde daha fazla biylime olanadi
bulunmaktadir. Sektor istihdam lizerinde de oldukga 6nemli bir etkiye sahiptir. Hane halki ile Devletin nihai tiketim
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harcamalarindaki artis, ingaat ve alt sektorleri lzerinde olumlu etki yaratan bir yapiya sahiptir. Sabit sermaye
olusumunun artmasi ingaat sektori agisindan takip edilmesi gereken bir dediskendir. GSYH ile ilgili bu veriler 1si§inda;
sektoriin ve bilesilenlerinin belli bir blyikltgiin izerinde kalmasi 2018 yili icin de rahatlikla beklenebilir.

35 GSYH ve insaat Sektorii Biytime Oranlari (%) Sektdrin  GSYIH  igindeki
30 4 dogrudan pay! %8'in Ustiine
25 gikan sektorin bagl
™ W insaat Sektori Reel Buyume sektorlerle birlikte dolayh
——— GSYH Reel Bliyume ,

15 payl  %301lara  ulagmis
10 - durumdadir.

3 Kaynak: TUIK-is Bankasi
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Istihdam edilenlerin yillara gore iktisadi faaliyet kollan ve dagiim (bin kisi)

Ingaat sektériiniin ulusal olgekte isdihdama
katkilar ve ciro ve UGretimdeki yeri guncel P e 2017 Agurstos %

verilerle asagidaki sekilde
Ozetlenebilir.(Kaynak: KPMG)

Insaat sektoriiniin toplam istihdamdaki orani
2005 yilinda ylizde 5,6 diizeyindeydi. 2016 sonu
itibariyle bu oran ylizde 7,3'e ylkseldi. Sektoriin
istihdam katkisi mevsimsel etki ile en yiksek

diizeye yaz aylarinda cikiyor. 2017 Adustos
ayinda Tirkiye'de istihdam edilen toplam 28 | 20000
milyon 828 kisinin 2 milyon 279'u insaat sektori

14.617

calisanlarindan olusuyordu. Bu sayr toplam
istihdamin  ylizde 7,9unu  olusturuyordu. 10.000

5 05" .
5883 g 437

Gindemde olan Taseron Yasas ile ilgili

5.305 5296
5.000
gelismelerin ingaat sektériinde istihdami nasil . l 1.987 I . S
W Hizmatler

etkileyecegini 2018 yili igerisinde

M Tanm M Sanay W insast
gozlemlenecektir.

Takvim ve mevsim etkisinden arindirlmamig endeks verilerine goére, insaat sektériinde giiven endeksi, 2016 yilini
onemli bir disis edilimi ile tamamlamisti. 2017 yilinin ilk 4 ayinda giliven endeksi yiikselis gosterdi ve Mart ayinda
ylizde 12,3 ile gegtigimiz iki yilin en blytk yikselis orani gerceklesti.

Mevsim etkisi sebebiyle yaz aylarinda girisimcilerin istihdama yo6nelik olumlu 6ngériileriyle yorumlanabilecek bu
ylikselis, Nisan, Mayis ve Haziran aylarinda sirasiyla ylizde -0,2, ylizde 0,8 ve 0,4 oranlarinda gercekleserek duragan
seyretti. Kasim ayinda ise Ekim ayina gore yiizde -2,1 oraninda geriledi. Genel goériinim olarak, 2017 yili 2016’ya gére
daha guvenli bir yil oldu.
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Ekonomik given endeksi ve insaat sektorl gilven endeksi
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Eayrak: TLHE, Ekonormd Glvean Endaksl, Kasen 2007

Ciro ve Uretim endekslerini degerlendirdigimizde insaat sektdriindeki son 3 yillik ciro artis edilimi agik olarak gériliyor.
Mevsim ve takvim etkilerinden arindiriimis ingaat ciro endeksi 2016 yili 4. ¢eyreginde bir 6nceki ceyrede gore ylizde 9
oraninda arttl. 2017 yili 1. geyreginde bir dnceki ceyrede gore ylizde 0,4 oraninda azaldi ancak 2. ve 3. geyrekte tekrar
siraslyla ylizde 8,8 ve 6,7 artis gbstererek son dort yilin en yiiksek seviyesine cikti. Mevsim ve takvim etkilerinden

arindiriimis insaat liretim endeksi ise 2016 yil 4. geyredinde bir 6nceki ceyrede gore yiizde 1,4 oraninda diists gosterdi.

insaat ciro ve dretim endeksleri, 2014-2017 (2010=100) 1776
170.0

150.0

£l c2 e c4 c1 £2 e C4 ¢l G2 o 4 C1 g2 3
2004 2015 2018 2017
= Ciro endeks — relm andeks

TUIK, insaat Ciro ve Uretim Endeksten, 1L Cayrek: Temmuz « Eylal, 2007
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5.3.1. Konut Sektorii

Konut (barinma) ihtiyaci nefes almak, su icmek ve yemek gibi fizyolojik ihtiyaclarin ardindan yer alan temel
ihtiyaglardan biridir. Bu nedenle konut yalnizca bir ekonomik deder olmayip ayni zamanda sosyo-psikolojik 6zellikleri
olan varlik gesididir. Konutun kendine has dinamikleri olmakla beraber temel tasinmaz 6zellikleri ve yapisina sahip
oldugu sdylenebilir. Konut piyasasinda bir konutun fiyati, konut arz ve talep dengesi tarafindan belirlenmektedir. Kisa
dénemde, konut arzi neredeyse sabit oldugundan konut fiyatlarini belirleyen temel dedisken konut talebindeki artis ya
da azaliglar olmaktadir. Dolayisiyla kisa dénemde konuta olan talebin artmasi konut fiyatlarini arttirici, talebin azalmasi
ise azaltici yonde etki etmektedir.

Ulkemiz icin ingaat sektoriiniin ¢cok nemli bir kismini konut ve buna bagl donatilar isgal etmektedir. Konut talebi ve
satislarinda goriilen canlanma/durgunluk haline gore sektdriin gelisme hizi etkilenmektedir. Sektériin, toplam (lke
bliyiimesine karsi duyarlihdi da yiiksektir.

Insaat sektériiniin, konut talebine karsi elastikiyeti kisa vadede oldukga katidir. Fakat Tiirk insaat sektoriiniin ydnetsel
oOzellikleri elastik bir yapi sergileyerek arzi dengelemeye calismaktadir. (Emlak GYO 2018 Mayis)

2017 yil sonunda yliz6élgimi bazinda; yapi ruhsati adeti 6nceki yilin ayni dénemine gore %31,8, yapi kullanma izin
belgesi ise %6,6 artmistir. Daire sayilarina gore yapi ruhsati miktari 6nceki yilin ayni ddnemine gore %32,3, yapi izin

belgesi miktari ise %8,91 oraninda artig gostermistir.

Konut Stoku
16.235.830

2000*

2001*-2014%* 5.478.603 Kaynak: TUIK

2015 732.948 *2000 yil bina sayimi raporunda belirtilen toplam daire sayisi
2016 753.426 **2001-2014 yillar arasinda iskan belgesi alan daire sayisi
2017 820.526

Toplam 24.021.333

120 102,6 g
100 82,5 %-32,0
0 3 ¢
8 40,3 47,6
jg 32 2 37 9 39734 458 39,6 37,6 363 399
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HBYap: Ruhsati BYap: Kullanma Belgesi

Kaynak: TUIK
“Degigim oranlan bir onceki yilin ayni donemine gore verilmigtir.

'Daire Sayisi (bin adet)
5 411 0401
o '
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BYap!i Ruhsati ®Yap: Kullanma Belgesi

Kaynak: TUIK
“Degigim oranlari bir 6nceki yilin ayni donemine gore vernilmigtir.

Konut satislari, 2018 yili 1. ceyregdinde 6nceki yilin ayni dénemine gore yaklasik %6,72 oraninda azalmistir.
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2018 yili 1. ceyreginde Ilk kez satilan konutlarda bir &nceki yilin ayni dénemine gére %4,83'liik bir azalma gériiliirken,
ikinci el satislarda yasanan daralma ise yaklasik %8,25 seviyesinde gergeklesti. ipotekli satiglar ise %28,55 oraninda
azaldi. Ipotekli satislarin toplam satislar icindeki payi ise 2017 yili 1. ceyredinde %38 iken 2018 yili 1. ceyredinde
%?29'a geriledi.

G115 130.120 167.098 297.218 115.445
G215 152.801 185.061 337.862 126.652
G315 140174 161.361 301.535 85.459

Cc4’15 175.572 177 133 352.705 96.832
2015 Toplam 598.667 690.653 1.289.320 434.388
c1’16 139.860 163.604 303.464 95.861

c2’16 152.305 175.030 327.335 105.223
Cc3’'16 142.585 162.427 305.012 102.297
Cc4’16 196.936 208.706 405.642 146.127
2016 Toplam 631.686 T09.767 1.341.453 449.508
(23 b 176 145.826 179.954 325.780 125.093
G21F 150.397 178.186 328.583 120.282
c3°17 180.466 195.899 376.365 117.852
c4’17 183.009 195.577 378.586 109.872
2017 Toplam 659.698 T749.616 1.409.314 473.099
ci1'18 138.777F 165.100 303.877 89.380

Kaynak: TUIK

Konut satislari, 2018 yili 1. ceyregdinde 6nceki yilin ayni dénemine gore yaklasik %6,72 oraninda azalmistir.

2018 yili 1. ceyreginde Ilk kez satilan konutlarda bir &nceki yilin ayni dénemine gére %4,83'liik bir azalma gériiliirken,
ikinci el satislarda yasanan daralma ise yaklasik %8,25 seviyesinde gergeklesti. ipotekli satilar ise %28,55 oraninda
azald. Ipotekli satislarin toplam satislar icindeki payi ise 2017 yili 1. ceyredinde %38 iken 2018 yili 1. ceyredinde
%?29'a geriledi.

Gectigimiz yil duragan bir seyir izleyen REIDIN konut endekslerinde yilin ilk geyreginde baslayan artis trendi devam
etmektedir. REIDIN-GYODER Yeni Konut Fiyat Endeksi'ne gore, 2018 mart ay! fiyat artigi, bir énceki aya gore %0,39,
gegen yilin ayni donemine gore ise %3,68 oraninda gergeklesmistir. (Kaynak: Reidin)

Konut Satin Alma Giicli Endeksi Tiirkiye ortalamasi, bir 6nceki ceyrede gore %3,48 oraninda azalmis, bir 6nceki yilin
ayni geyregine gore ise %6,23 artarak 2018 yili 1. ceyreginde 108 olmustur.

c1'16 C2'16 316 c4'16 G117 C2417 c317 G417 ci1s8

—8_ TR-81 Konut Satinalma Giicii Endeksi (120 Ay Kredi Vadesi ign)

*Tlrkiye'nin 81 sehrinde yasayan ortalama gelire sahip bir ailenin, 120 ay vadeli konut kredisi kullanarak konut sahibi
olup olamayacadini 6lcen énemli bir ekonomik gostergedir. 100 ve lzerindeki endeks dederleri mevcut faiz orani ile
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120 ay vadeli konut kredisi kullanilarak bir ev sahibi olunabilecegini gosterirken; 100’Un altindaki degerler ailenin

mevcut

finansal kosullarda konut kredisi kullanarak konut sahibi olamayacagina isaret etmektedir.

2018'in ikinci ceyredinde 99 olarak 6lglilen Gliven Endeksi, son bir yilin ortalamasi 97,3ln Ustiinde kalirken, 94 olarak

Olglilen Fiyat Beklenti Endeksi de son bir yilin ortalamasi 93,8 {istiinde agiklanmistir.

= 1197 1214
113,2 * a2k 112.5
87.7 =, 100 86,0 85,0 88.0 0
100 — = o — g R e el — - e~ s g — 97.3
62,7 W 967
50
I I B Son 1 yilin ortalamas:
B Son 2 yilin ortalamas
5 ]
Cci'16  C216 C3'16 C416 Ci117 G247 C317 C417 Ci'18  G2'18
Kaynak: Reidin
B Gilven Endeksi
150 1378 1329 qpg3
92.8 106,3 104,0 92,0 85,0 94.0 o
96,5
100 = o i a— S i — it — i — i A
68.7 HWo3s
50
Il Son 1 yilin ortalamasi
0 H Son 2 yilin ortalamasi
ci'i6 G216 C3'186 G416 C117  C217 G317 C417 G118 C2'18
BFiyat Beklenti Endeksi Kaynak: Reidin

Markall konut projelerinden konut satin alan tiiketiciler, 2018 yili 1. geyrekte pesinat, senet ve banka kredisi kullanimi

segeneklerinden en fazla pegin kullanimini tercih etmistir. 2018 yili 1. Ceyrek dénemde stok erime hizi %4,10 oraninda

gergeklesirken, markali konut projelerinde gergeklestirilen satiglarin %6,10luk orani ise yabanci yatinmcilara

yapilmstir.

Yabancilara yapilan konut satiglari; 2018 yili birinci ¢eyredinde gegen yilin ayni donemine gore %24,1'lik biiyiime ile

5.298 adet seviyesine yiikselmistir.

Turkiye Geneli Yabancilara Yapilan Konut Satis Sayilari
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Kaynak: Tapu ve Kadastro Miidirltigi, Yabanc Isler Daire Baskanhdgi

18_400_254

HARMONI GAYRIMENKUL

JEGERLEME VE

SMANLIK A.S.



33

2018 yili 1. geyredinde, yabancilarin gayrimenkul yatirimlarinda en cok tercih ettidi il Eskisehir olmustur. Yabancilarin
2017 ilk ceyrek ve 2018 ilk ceyrekte tiim gayrimenkul gesitleri bazinda Tiirkiye'de yaptiklari yatirimlari inceledigimizde,
alan bazinda 2018'de 2017 yilina gére %135,5 artis, islem sayisi ise %46,0 artis gortilmektedir.

Yabancilarin tiim gayrimenkul cesitleri bazinda Tiirkiye'de yaptiklar yatirimlari inceledigimizde; 2018 yili 1. ceyreginde
2017 yili ayni déneminden farkli olarak Filistin, Misir, Norveg, Yunanistan ve Israil'in, Tirkiye'yi tercih eden ilk 10 (ilke
arasinda yer aldi§i goriilmektedir. Kaynak: Tapu ve Kadastro Midirlidi, Yabanci Isler Daire Baskanldi

Gayrimenkul sektoriiniin dnemli gdstergelerinden birisi olan konut satislari rakamlarina bakildidinda ise; 2011 yilinda
997.550 adet konut satigi yasanirken sirasi ile bu sayi; 2012 yilinda 971.757 adet, 2013 yilinda 1.157.190 adete
ylikselmis, 2014 yilinda 1.165.381 olarak gergeklesmis, 2015 yilinda ise yeni bir rekor olan 1.289.320 adet sayisina
ulasmistir. 2016 yilinda ise gerek Tirkiye'nin igeride yasadigi sistemik riskler gerekse kiiresel olarak yasanan sorunlara
ragmen konut satis rakamlar bir rekoru isaret ederek 1.341.453 sayisina ulagiimistir. 2017 déneminde konut satis
sayisi 1.490.314 adet olmustur.

Ancak ekonominin ve 6ziinde gayrimenkul sektoriinin ‘stirdirebilir’ bir sekilde biiyliyebilmesi icin hem yasal hem de
kurumsal diizenlemelere ihtiyag duydugu da gercektir. S6z konusu amagla;

« Kalic bir vergi diizenlemesi yapilarak, 6zellikle ilk konutunu alan Kisiler icin avantajlar saglanmasi,

e Calismalari siiren Kurumlar ve Gelir Vergisinde sektore 6zel belli muafiyetlerin sadlanmasi

« Yabancilara gayrimenkul satisi ile ilgili diizenlemelerde bazi rétuslarin yapilmasi durumunda olasi satis imkanlarinin
daha da artabilecegi

« Deder artisi ve emlak vergisi ile ilgili yalin ve giiniin sartlarina 6zgi diizenlemelerin yapilmasi

» Halen calismalari devam eden imar yonetmeliklerinde niifus yogunlugu, alt yapi durumu, deprem ve diger dogal
afetler gibi durumlara ve sehirlesme planlarina gére diizenlemelerin yapilmasi,

e Baz Ulkelerde oldudu tizere kamu adirlikh olarak kurulan ve uzun vadeli konut kredilerini hem bireylere hem de
kurumlara saglayan bunlarla birlikte gayrimenkule dayali ‘menkul kiymetlestirme * yapan bir bankanin kurulmasi

» Banka (Hem mevduat hem de katiim bankalar igin) ve sermaye piyasalari agisindan gayrimenkule dayali menkul
kiymetler cikarabilmesi igin yasal diizenlemelerin giincellenmesi veya yeniden olusturulmasi

e BIST biinyesinde gayrimenkule dayali haklar ile gayrimenkullerin menkul kiymetlestirilmesi ile ilgili pazarlarin
olusturulmasi

» Gayrimenkul Yatinm Fonlari ve Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarinin vergi muafiyetlerinin devam etmesi

o Altyapi Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarinin kurulmasi ve bununla ilgili Belediyelere 6zendirici tesvikler verilmesi

¢ Orta ve distik gelir grubu ile kentsel donlisim amaciyla yapilacak konut ingatlarinda temel girdi (beton, demir, vs
gibi vergi indirimi)

¢ Yabanciya yapilan konut satislarinin ihracat gibi nitelendirilmesi

o AIR RIGHT(Imar Hakki Devri ve buna bagli hukuki alt yapi calismalarr)

« Orta ve orta alt gelir grubuna ait konut ihtiyacini karsilamak amaciyla bu konuya 6zel kooperatiflerin kurulmasi olarak
Ozetlenebilir.

Son olarak sektér ve bilesenleri igin beg yillik bir stratejik plan galismasi yapilarak yapisal bazi énceliklerin belirlenmesi
yerinde olacaktir. Tirk ekonomisi ve gayrimenkul sektorii yillarin verdigi deneyim ile son derece dinamik bir sekilde
gelisen sartlara uyum saglamaktadir. Sektériin hem {iretim hem de finansal anlamada eksikliklerinin giderilmesi
durumunda ¢ok daha basarili ve katma degerli calismalar yapacagi asikardir (Kaynak: Gyoder 2018 1.Ceyrek)
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5.4. Bolge Verileri

Dederlemeye konu olan gayrimenkuliin dederini olusturan en ©6nemi bilesenlerinden biri bulundugu bélgenin
oOzellikleridir. Dolayisiyla konu gayrimenkuliin bulundugu bélgenin codrafi konumu, arazi yapisi, Sosyo ekonomik
ozellikleri, gelisme yonl dederleme calismasini etkileyen faktorler olup alt basliklarda konu gayrimenkuliin bulundugu
bolge verileri ile ilgili genel bilgiler verilmistir.

5.3.1. istanbul ili

e T . Istanbul, 42° K, 29° D koordinatlarinda yer almaktadir. istanbul

: % Bodazi boyunca ve Halig'i cevreleyecek sekilde Tiirkiye'nin
¥ kuzeybatisinda kurulmustur. Istanbul, batida Avrupa yakasi ve
doguda Asya yakasl olmak Uzere iki kita (izerinde kurulu tek
K> &F metropoldiir.

Istanbul'un kuzey ve giineyi denizlerle cevrilidir. Kuzeyinde

Karadeniz, glineyinde Marmara Denizi vardir. Batisinda
Tekirdad'in Cerkezkdy, Corlu, Marmara Ereglisi ve Saray ilceleri, dousunda Kocaeli'nin Gebze, Kérfez ve Kandira
ilceleri bulunur. Sehrin adini aldigi ve Halic ile Marmara arasinda kalan yarimada (zerinde bulunan asil istanbul 253
km?2, biitlind ise 5.313 km?2 'dir. Bogazigi'ndeki Fatih Sultan Mehmet ve Bogaz Kdpriileri sehrin iki yakasini birbirine
baglamaktadir.

Tiirkiye Istatistik Kurumu (TUIK), 2017 yili adrese dayall niifus sistemi sonuclarina gére, Tiirkiye'nin en kalabalik
15.029.231 kisi niifusuna sahip Istanbul'da, diinyada en kalabalik sehirlerinden biri olma ézelligini tagimaktadir.

Grafik 2. Istanbul ili Adrese Dayal Niifus Verileri Yillara Gore Degisimi

istanbul Nifus Grafigi

16.000.000 —8— Nifus

15.000.000
14.000.000
13.000.000

12.000.000
2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017
Kaynak: TUIK 2017 Yili Adrese Dayali Niifus Verileri
Istanbul'un niifusu son 25 yilda 5 katina cikmistir. Istanbul'da yasayanlarin yaklasik %65'i Avrupa yakasinda; %35'si
de Anadolu yakasinda yasamaktadir. Issizlik sebebi ile bircok insan Istanbul'a gég etmis, genelde sehir etrafinda
gecekondu mahalleleri olusturmustur.

Istanbul kent &lgeginde son yirmi yilda hizli bir déniisim yasamistir. Kent merkezinde yasayan (st gelir gurubu
mensuplari, Avrupa ve Amerika’daki donlisime benzer sekilde kent ¢ceperinde bulunan dogdayla ic ige diistik yogunluklu
konut alanlarina taginmiglardir. 32 ilcesi 151 kdyli, 817 mahallesi ve 41 ilk kademe belediyesi bulunan Istanbul'da
Resmi Gazete’de 22 Mart'ta yayinlanarak yiriirliie giren “5747 sayili Biiyiiksehir Belediyesi Sinirlar Icersinde Ilce
Kurulmasi ve Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapiimasi Hakkinda Kanun”la Istanbul’'un toplam ilce sayisi 39 ‘a yiikselmistir.
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Istanbul sosyoekonomik acidan Tiirkiye'nin en gelismis ilidir. Yénetsel baskent olma islevini Cumhuriyet déneminde
yitirmisse de ekonomik alanda Tiirkiye'nin baskenti sayilabilir. Ulke ekonomisinde en énemli karar, iletisim ve yénetim
merkezi Istanbul'dur.

Istanbul'un Tiirkiye &lcegindeki temel islevlerinden biri de banka ve finansman merkezi olmasidir. Ilk kez 19. yiizyilin
ikinci yansinda yabanci, finans kuruluslarinin akinina udrayan Istanbul, 1950'lere dogru ulusal bankacii§in merkezi
olmus, 1980'lerde ise yeniden uluslararasi finans kuruluslarina kapilar agmigtir. Turkiye' deki bliylik bankalarin tiimiine

yakini ile biitiin sigorta sirketlerinin merkezleri istanbul'dadir.

Istanbul gerek dogal giizelligi ve zengin tarihsel mirasi, gerekse ulasim ve konaklama olanaklarinin geligkinligi
bakimindan Tiirkiye'nin en énemli turizm merkezlerindendir. Ilde tarim kesiminin payi oldukca kiigiiktiir. Bitkisel (iretim
ve hayvancilik metropoliten alan disinda kalan Silivri, Catalca ve Sile ilceleriyle sinirlidir.

5.3.2. Sancaktepe Ilcesi

Sancaktepe, Istanbul Anadolu Yakasi'nda bir ilgedir. 2008 yilinda
ilce statlisine kavusmustur. Gineyinde Kartal, glineybatisinda

Maltepe, batisinda Atasehir ve Umraniye, kuzeyinde Cekmekdy,
dogusunda Pendik ve glineydogusunda Sultanbeyli ilcelerine

komsudur. Ilce 61,90 kilometrekaredir, niifusu 241.000'dir ve

sinirlari dahilinde toplam 20 mahalle ve 1 kéy vardir. Umraniye'ye

bagh Sarigazi, Yenidogan ve Kartal'in Samandira beldelerinin

birlesimiyle ortaya ¢cikmistir. Iice kaymakamlik ve yeni belediye binalari Sarigazi merkezinde insa edilmistir.

Tarihi Sancaktepe, ilk caglardan itibaren mesire alani ve yazlik saraylari ile 6n planda olmustur. Bolgede bulunan en
eski yapi bir Bizans Sarayi olan I. Tiberius Konstantinos (578-582) ve Mavrikos (582-602) dénemlerinde insa edilen
Damatris Yazlik Sarayi’'dir. Damatris Saraylr adini Demeter ‘Tarm Tanrigasl’ adindan almistir. Bugiin kalintilari

Samandira sinirlar igindedir.

Bolgeye Tiirklerin ilk defa gelisi Avar Tiirklerimin Istanbul'u kusatmasiyla VII. yiizyil baglarinda olmustur. Tiirkler IX.
yiizylldan itibaren yodun olarak Bizans topraklarinda gériilmeye baslamis ve Uskiidar'a kadar gelmislerdir. Ancak
bolgede kalici olmalari Osmanli Beyliginin ortaya cikmasindan sonra olmustur. Bugiinkii Sancaktepe bolgesi, 1328
yilinda Orhan Gazi'nin Samandira'yi fethi ile Tirklerin eline gegmistir. Sancaktepe'yi olugturan iki ana unsur Samandira

ve Sarigazi'dir.

Samandira eski bir yerlesim yeridir. Sarigazi kéyiiniin ise Istanbul'un fethinden sonra kuruldugu rivayet olunmaktadir.
Fethe katilan Sari Kadi isimli kisiye buranin miilk olarak verilmesiyle bir yerlesim yeri halini almstir.

Niifus Elli yili askin stiredir adirlikl olarak dogu boélgelerinden ve kent iginden gelen i¢ gocle artan Sancaktepe nifusu,
ilcenin yerlesiminden gériintstline, kiltiirel yasamindan toplumsal yapisina her hususu degistirmistir. Sancaktepe niifus
yogunlugu bakimindan, Istanbul ortalamasinin {izerinde bir niifus yodunluguna sahiptir. 19 mahalleden olusan
Sancaktepe Ilcesi 62,41km2 ‘lik bir alani kapsar ve Tiirkiye Istatistik Kurumu 2017 verilerine gére 402.391 niifusa
sahiptir. Sancaktepe, go¢ yollarinin izerinde olusu, codrafi yapisinin ve ikliminin yerlesime uygun olusu nedeniyle

gekim merkezi olmustur.

Tablo. 22 Sancaktepe Ilgesi Niifus Verileri Tablosu

YIL 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

Niifus 229.093 | 241.233 | 256.442 | 267.537 | 278.998 | 304.406 | 329.788 | 354.882 | 377.047 | 402.391
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6. DEGERLEME TEKNIKLERi

Kullanilan Dederleme Tekniklerini Aciklayici Bilgiler

Dederleme, bir varigin Pazar Dederi veya Pazar Dederi disindaki esaslara gore yapilir. Dederin takdir edilmesi igin
yapilan islemlerin tamamini kapsayan bir stiregtir.

Dederlemeler, hem finans piyasalarinda hem de dider pazarlarda kullanilmakta olup, finansal tablolarin
hazirlanmasinda, yasal dlzenlemelere uyum saglanmasinda veya teminatl borglanmalarin ve islem etkinliginin

desteklenmesinde dayanak olarak kabul edilirler.

6.1. Fiyat, Maliyet ve Deger

e  Fiyat, bir varlik icin talep edilen, teklif edilen veya 6denen tutardir. Belirli bir alicinin veya saticinin sahip oldugu
finansal kapasite, motivasyon veya 6zel menfaatler nedeniyle 6édenen fiyat, bu varlia baskalarinin atfedecedi
dederden farkli olabilir.

e Maliyet, bir varlidi satin almak veya yapmak icin gereken tutardir. Varligin satin alindigi veya yapildigi andaki
maliyeti gerceklesmis bir veridir. Fiyat maliyetle iliskilidir ¢linkii bir varlik icin édenen fiyat, alicinin maliyeti haline
gelir.

o Deder gerceklesmis bir veri degil, asagidakilerden birine dair bir goristir:

a) Bir el degistirme isleminde varlik igin 6denmesi en olasi fiyat, veya
b) Bir varidin milkiyetinden saglanacak faydalar.

Bir el degistirme islemindeki deder varsayimsal bir fiyattir ve bu degerin belirlenmesinde dayanilan varsayim dederleme
amaci kapsaminda tespit edilir. Sahibi agisindan deger ise, miilkiyeti sonucu belirli bir taraf icin olusan faydalarin
sayisal tahminidir.

Deder esasl, bir degerlemenin temel 6lglim varsayimlarinin agiklamasidir. Uygun bir esasin nasil olmasi gerektigi
dederlemenin amacina bagl olarak degisir. Bir deder esasi asadidaki tic temel kategoriden birine girebilir:

a) Birinci kategoride esas, serbest ve acik bir pazarda yapilabilecek varsayimsal bir el degistirme islemindeki en olasi
fiyati belirlemektir. Uluslararasi Dederleme Standarlarinda tanimlandidi sekliyle pazar dederi bu kategoriye girer.

b) Ikinci kategoride esas, kisi ya da kurumun bir varliga sahip olmasi sonucu saglayacadi faydalar belirlemektir.
Burada deder kisi ya da kuruma 6zgiidir, genel olarak Pazar katiimcilari agisindan énemsiz olabilir. Uluslararasi
Dederleme Standarlarinda tanimlandigi sekliyle yatirnm dederi ve ézel deger bu kategoriye girer.

c) Uclincii kategoride esas, bir varligin el degistirmesi iin iki dzel tarafin {izerinde anlasmaya varabilecegi fiyati
belirlemektir. Taraflar baglantisiz ve muvazaasiz bir sekilde pazarlik etmis olsalar dahi, varligin pazarda sunulmasi
zorunlu olmayip, lzerinde anlasilan fiyat tipik bir Pazar katiimcisinin fiyatlamasindan ziyade, varlida sahip olmanin
ilgili taraflara sagladigi 6zel avantajlar veya dezavantajlari yansitan bir fiyat olabilir. Uluslararasi Dederleme
Standarlarinda tanimlandidi sekliyle maku/ deger bu kategoriye girer.

Deder kavrami farkll kategorilere ayrilmakta olup deder esasi degerlemenin amacina bagli olarak degisebilmektedir.
Deder esasi asadidaki kavramlardan acik sekilde ayirt edilmelidir:

a) Gosterge niteligindeki dederin belirlenmesi amaciyla kullanilan yaklasim veya yontem,
b) Degerlemesi yapilan varligin tird,
c) Degerleme siirecinde bir varligin gercek veya varsayilan durumu,

Belirli 6zel kosullar altinda temel varsayimlar dedistirebilecek tiim ilave varsayimlar veya 6zel varsayimlar.
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6.2. Pazar ve Pazar Disi Esash Deger

Pazar, mal ve hizmetlerin bir fiyat mekanizmasi vasitasiyla alicilar ve saticilar arasinda alinip satildidi ortamdir. Pazar
kavrami, mal veya hizmetlerin alicilar ve saticilar arasinda faaliyetleri (izerinde mesnetsiz bir kisitlama olmaksizin alinip
satilabildigini ifade eder. Taraflardan her biri arz talep iliskisi ve fiyati belirleyen diger etkenler ile birlikte mal veya
hizmetlerin, kendi durumu kapsaminda olusan goreceli faydasina ve bireysel ihtiyag ve istegine gére tepki verecektir.

e Bir pazar belirli bir zaman igerisinde kendi kendine yetebilir ve dijer pazarlardaki faaliyetlerden gok etkilenebilir
olsa da pazarlar zamanla birbirlerini etkileyeceklerdir. Pazarlar, gesitli piyasa aksakliklari nedeniyle, arz ve talep
arasinda sirekli bir dengenin kuruldugu miikemmellikte nadiren islemektedir.

e Herhangi bir pazardaki gergeklesen islem adedi dalgalanabilmektedir. Uzunca bir siire boyunca normal bir islem
adedi seviyesini tespit etmek miimkiin olabilse de, ¢codu pazarda islem adedinin bu normal seviyeye gore daha
yliksek veya daha distik seyrettigi donemler olmaktadir. Pazardaki islem adedi seviyeleri, 6rnedin pazarin bir giin
Oncesine gore daha hareketli veya daha az hareketli olmasi gibi, goreceli olarak ifade edilmektedir.

e Pazardaki en olasi fiyati tahmin etmeyi hedefleyen bir dederleme, pazardaki dengenin yeniden kurulacagi
varsayimina dayanan diizeltiimis veya uyarlanmis fiyattan ziyade, dederleme tarihi itibari ile pazardak kosullari
yansitmalidir.

e Durgun bir pazardaki fiyat bilgisi de pazar dederinin bir kaniti olabilir. Fiyatlarin diistiigii dénemlerde islem adedi
seviyesi diisebilecedi gibi, zorunlu olarak nitelendirilen satislar da artabilir. Ancak fiyatlarin diistigu pazarlarda
zorlama altinda kalmadan da hareket eden saticilar bulunur ve bu gibi saticilar tarafindan gergeklestirilen fiyatlar
dayanak olarak kullanmamak, pazarin gerceklerini géz ardi etmek anlamina gelecektir.

e Uluslararasi Dederleme Standartlarinda kullanildidi haliyle pazar katiimcilar, gercek islemlere taraf olan veya
belirli bir tiir varlikta islem yapmay tasarlayan bireylerin, sirketlerin veya kisi ya da kuruluslarin timi anlamina
gelmektedir. Pazar katiimcilarina atfedilen tiim goriisler ve alim satim yapma istegi herhangi belirli bir gercek kisi
ya da kurulus icin degil, dederleme tarihi itibariyla bir pazarda faal olan alici veya saticilarin ya da potansiyel alici
veya saticilarin tipik istek ve gorusleridir.

Pazar dederi, bir varlik veya yikimlGligin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir satici ve istekli bir
alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir gekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir
islem ile dederleme tarihi itibariyla el degistirmesinde kullanilacak tahmini tutardir.

e  Pazar degeri kavrami, katilimcilarin 6zglr oldugu acik ve rekabetci bir pazarda pazarlik edilen fiyat olarak kabul
edilmektedir. Bir varligin pazari, uluslararasi veya yerel bir pazar olabilir. Bir pazar gok sayida alici ve saticidan
veya karakteristik olarak sinirli sayida Pazar katilimcisindan olusabilir. Varli§in satisa sunuldugu pazar, el degistiren
varligin normal birsekilde el dedistirdigi bir pazardir.

e  Pazar esasli dederleme yapllirken, o andaki malikine veya belirli bir potansiyel alicrya 6zgli konular degerlemede
dikkate alinmaz.

e  Pazar degeri, saticinin satis maliyetleri veya alicinin satin alim maliyetlerini hesaba katmadan ve islemin dogrudan
sonucu olarak her iki tarafca 6denecek vergilere gore herhangi bir diizeltme yapmadan, bir varligin el dedistirmesi
icin belirlenen tahmini fiyatidir.

Dider deder tanimlari igin Uluslararasi Degerleme Standartlar’nda belirtiimektedir.

6.3. Degerleme Yaklasimlari

Uygun bir deder esasina gore tanimlanan bir dederlemeye ulasabilmek amaciyla, bir veya birden cok dederleme
yaklasimi kullanilabilir. Uluslararasi Dederleme Standarti cercevesi kapsaminda tanimlanan ve aciklanan (¢ yaklasim
dederlemede kullanilan temel yaklasimlardir. Bunlarin timi ekonomi teorisinde gegen fiyat dengesi, fayda beklentisi
veya ikame ilkelerine dayanmaktadir. Tek bir ydontem ile giivenilir bir karar Uretebilmek igin yeterli sayida gergeklere
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dayall veya gozlemlenebilen girdinin mevcut olmadidi hallerde, birden cok sayida dederleme yaklasimi veya yontemi

kullaniimasi 6zellikle tavsiye edilir.

6.3.1. Pazar Yaklasimi
Pazar yaklasimi, gosterge niteligindeki dederin, dederleme konusu varlikla fiyat bilgisi mevcut olan ayni veya benzer

varliklar ile karsilastirmali olarak belirlenmesini saglar.

e Pazar yaklasiminda atiimasi gereken ilk adim, ayni veya benzer varliklar ile ilgili pazarda kisa bir siire 6nce
gergeklesmis olan islemlerin fiyatlarinin géz 6niinde bulundurulmasidir.

e Eder az sayida islem olmugssa, bu bilgilerin gegerliligini saptamak ve kritik bir sekilde analiz etmek kaydiyla, benzer
veya ayni varliklara ait islem goren veya teklif verilen fiyatlar dikkate almak uygun olabilir.

e  Gergek islem kosullari ile deger esasi ve dederlemede yapilan tiim varsayimlar arasindaki farkliliklari yansitabilmek
amaciyla, baska islemlerden sadlanan fiyat bilgileri (izerinde diizeltme yapmak gerekli olabilir. Ayrica degerlemesi
vapilan varlik ile diger islemlerdeki varliklar arasinda yasal, ekonomik veya fiziksel 6zellikler bakimindan da
farklliklar olabilir.

6.3.2. Gelir Yaklasimi
Gelir yaklagimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akiglarinin tek bir cari sermaye degerine

donistirilmesi ile belirlenmesini saglar.

Bu yaklasim bir varligin yararll 6mrii boyunca yaratacadi geliri dikkate alir ve degeri bir kapitalizasyon stireci aracilidiyla
belirler. Kapitalizasyon iglemi, gelirflerin uygun indirgeme oranlari uygulanarak bir sermaye toplamina
donistirilmesidir. Gelir akisi, bir sézlesme veya sozlesmelere dayanarak veya bir s6zlesme iliskisi icermeden yani
varligin elde tutulmasi veya kullanimi sonucunda olusmasi beklenen karlardan tiiretilebilir.

Gelir yaklagimi kapsaminda kullanilan yontemler asagidakileri igerir:

a) Tim risk veya genel kapitalizasyon oraninin temsili tek bir donem gelirine uygulandigi gelir kapitalizasyonu,

b) Bir indirgeme oraninin gelecek dénemler igin bir dizi nakit akisina uygulandigi (bunlari giincel bir dedere indirmek
icin) indirgenmis nakit akisi,

c) Cesitli opsiyon fiyatlama modelleri.

Gelir yaklagimi, Bir ylkimlillk yerine getirilene kadar gereken nakit akiglan dikkate alinarak, ylkimliliklere de

uygulanabilir.

6.3.3. Maliyet Yaklasimi
Maliyet yaklagimi, gosterge niteligindeki dederin, bir alicinin, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip bagka bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacadi

ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla belirlenmesini saglar.

Bu yaklasim, pazardaki bir alicinin gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler s6z konusu olmadikga,
dederlemesi yapilan varliga 6deyecedi fiyatin, esdeger bir varligin ister satin alma ister yapim yoluyla maliyetinden
fazla olmayacadi ilkesine dayanmaktadir. Degerlemesi yapilan varliklarin cazibesi, yipranmig veya demode olmalari
nedeniyle, genellikle satin alinabilecek veya yapimi gergeklestirilebilecek alternatiflerinden daha diistiktir. Bunun
gecerli oldugu hallerde, kullaniimasi gereken deder esasina badll olarak, alternatif varligin maliyeti (zerinde
diizeltmeler yapmak gerekebilir.

Bu temel dederleme yaklasimlarinin her biri, farkl ayrintili uygulama yontemlerini icerir. Farkli varlik siniflari icin yaygin
olarak kullanilan cesitli yontemler, Uluslararasi Degerleme Standartlar Varlik Standartlar bolimiinde ele alinmistir.

Dederleme Girdileri, bu standartta belirtilen herhangi bir degerleme yaklagiminda kullanilan veriler veya diger bilgiler

anlamina gelmektedir. Bu veriler gerceklere veya varsayimlara dayali olabilirler.
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Gercek girdilere asadidaki drnekler verilebilir:

e Ayni veya benzer varliklar igin elde edilen fiyatlar,

e Varlk tarafindan yaratilan nakit akislari,

e Ayni veya benzer varliklarin gergek maliyetleri.
Varsayimlara dayanan girdilere asadidaki drnekler verilebilir:

¢ Nakit akiglar tahminleri veya projeksiyonlari,
e Varsayimsal bir varliga ait tahmini maliyetler,

e  Pazar katilimcilarinin risk karsisindaki tutumlari.

Dederleme yaklagimlari ve yoéntemleri genellikle bircok farkli degerleme tiiriinde benzerdir. Ancak, farkl tirde
varliklarin degerlemesinde, varliklarin dederlemesinin yapildigi pazar degerini yansitmasi gereken farkli veri kaynaklari
kullanilir.

7. GAYRIMENKULLERE iLiSKIN VERiLERIN ANALizi
7.1. Gayrimenkullerin Dederini Etkileyen Faktorler (Swot Analizi)

< GUCLU YANLAR
e Kentin karayolu ana ulasim arterleri ve Sabiha Gokgen Havalimanina yakinhdi,

¢ Kentin kisith kalan orman alanlarindan Aydos Ormanina komsu olmasi nedeni ile tercihedilebilir potansiyelinin
yliksek olmasi

e Sosyal donati alanlarina yakin konumlanmasi

< ZAYIF YANLAR
e Bolgede nitelikli konut sitelerinin yani sira plansiz yapilasmis konut yapilarinin yogun olmasi,

e Alternatif toplu ulasim olanaklarinin (metroi tramvayvb.) yetersiz olmasi,

< FIRSATLAR

e Hizli gelisen bolgede arsa arzinin kisith olmasi,

o Istanbul Metropoliten alani icindeki yogunluktan kacan niifusun kent ceperinde daha planli ve az yogun bélgeleri
tercih etmesi,

< TEHDITLER

e Bolgede devam eden projelerin tamamlanmalar ile birlikte bdlgedeki trafik ylkiiniin blyik 6lglide artacak olmasi,

o Dider kent merkezi digi yerlesmelerin benzer 6zellikleri ile bolgeye rakip olmasi.

o Ulke genelinde yasanan ekonomik durgunlugun Gayrimenkul sektdriine olan olumsuz etkisi
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7.2. En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Bir varligin pazar dederi onun en verimli ve en iyi kullanimini yansitir. En verimli ve en iyi kullanim, bir varligin

potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karli olan en yiksek diizeyde kullanimidir. En verimli ve en

iyi kullanim, bir varidin mevcut kullaniminin devami ya da alternatif baska bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar

katihmaisinin varlik igin teklif edecedi fiyati hesaplarken varlik igin planladigi kullanima gére belirlenir.

En verimli ve en iyi kullanim belirlenirken, asagidakiler dikkate alinir:

a) Bir kullanimin mimkiin olup olmadigini degerlendirmek igin, pazar katiimcilari tarafindan makul olarak goériilen
noktalar dikkate alinir.

b) Yasal olarak izin verilen sartlari yansitmak igin, varligin kullanimiyla ilgili tim kisitlamalar, érnedin imar durumu,
dikkate alinmak zorundadir.

¢) Kullanimin finansal karlihk sarti; fiziksel olarak miimkiin olan ve yasal olarak izin verilen alternatif bir kullanimin,
tipik bir pazar katihmcisina, varli§in alternatif kullanima dénustirme maliyetleri hesaba katildiktan sonra, mevcut
kullanimindan elde edecedi getirinin lizerinde yeterli bir getiri Gretip Gretmeyecedini dikkate alir.

Konu gayrimenkul icin yapilan analizler sonucunda, gayrimenkuliin bulundugu bélge, cevresel etkiler, iptal edilen nihai

1/1000 6lgekli uygulama imar plani gz 6niine alinarak en etkin ve verimli kullanimi imar plani kosullarina gére inga

edilmis ve Yapi izin Belgelerini alarak yasal prosediirlerini tamamlamig taginmazlar icin “Konut+Ticaret Alani” olarak

belirlenmis olup, tarafimizca farkl bir aragtirma/gelistirme yapilmamigstir.

7.3. Degerlemede Kullanilan Yontemler ve Nedenleri

Dederleme calismasinda; “Emsal Karsilastirma Analizi Yontemi” ve “Direkt Kapitalizasyon Yontemi” kullanilmistir.
Pazarda yeterli sayida kiralik ve satilik Gnitelere ait veriler elde edilmig olup bahsedilen yéntemler ile konu tasinmazlara
ait dederler analiz edilebilmistir. Her iki yontemle de takdir edilen dederler uyumlastirilarak nihai degerlere ulagiimistir.

Yapilan analizler alt bagliklarda sunulmustur.

7.3.1. Emsal Karsilastirma Yontemi Analizi
Dederleme konusu parsellere benzer nitelikli konut projelerine iliskin yapilan incelemeler “Pazar Arastirmalarn” basligi

altinda verilmistir.

7.3.1.1. Pazar arastirmalar

Degerleme konusu 9006 Ada 3 Parsel lizerinde insa edilmis olan karma (konut+ticaret) projede satis birim degerlerini
belirlemek amaciyla Sancaktepe Bolgesi ve etkilesim alaninda yer alan emsal olacagi dustintilen projeler incelenmis
ve piyasa arastirmasi tablo halinde asagida sunulmustur.

v KONUT PROJELERI EMSALLERT

SINPAS LAGUN

T Sinpag GYO tarafindan insa edilen Sinpas Laglin projesi 182.768 metrekarelik alanda

4 etapta 515 konuttan olusmaktadir. Lilyum, iris, Mimoza, Lotus ve Anemon isimli
bes farkli mimariye sahip, her biri laglin manzarali teras evler, bahgeli evler ve
mistakil villalardan olugsmaktadir. TEM Otoyolu'na 1 kilometre mesafede, Kozyatadi
Carrefour'a 10 dakika, Bogazici Koprisii'ne 15 dakika, F.S.M. Koprisi'ne 20 dakika

uzaklikta bulunan sitede acik yiizme havuzu ve dans salonu, fitness, sauna, kafe ve

vitamin bar da yer almaktadir.
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Timur Gayrimenkuliin (NEF) Anadolu Yakasindaki ilk projesi olma &zelligi taslyan
Nef Sancaktepe projesi; 17,916 m2 alan (izerinde, 6 adet blokta 439 adet konut
olarak tasarlanmistir. Proje de; 60 m2 ile 180 m2 arasinda biytikliiklere sahip,
205 adet 1+1 daire, 42 adet 1,5+1 daire, 152 adet 2+1 daire ve 40 adet 3+1
daire bulunmaktadir.

3

. o ilh T 0 ol Istanbul Sancaktepe’de konumlanan Rings Istanbul,1500 konut, AVM ve sosyal
tesislerin yer aldidi bir projedir. 238.000 metrekarelik alana sahip projede 40 bin
metrekare sosyal tesis ve 1+0'dan 5+2've kadar farkli daire segenekleri
bulunuyor. Rings Istanbul Sancaktepe'nin sosyal imkanlan arasinda basketbol
sahalari, fitness center, tenis kortlari, mini golf sahasi, futbol sahalari, teraslar,

ylizme havuzu ve spa mevcuttur.

BiziM TEPE AYDOS

Sancaktepe Samandira Mahallesi'nde 95 bin metrekarelik arsa lizerine kurulan

Bizimtepe Aydos projesi 17 blokta 1.037 daireden meydana gelmektedir. Yiizde
90'u yesil alana ayrilan projede 2+1 daireler 124 ila 139 metrekare, 3+1 daireler
144 ila 177 metrekare, 4+1 daireler ise 191 metrekare olarak tasarlandi.
Projedeki 2+1'ler giris katlarda, 3+1 ve 4+1'ler ise ic peyzaja bakan cephelerde
bulunmaktadir.
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Tablo. 23Satilik Konut Emsalleri

Birim Fiyat
(TL/m?)

SATILIK ACIKLAMA Fiyat(TL) Alan (m?)

Aydos country site igerisinde 5 katl yapinin 5.katinda konumlu 3+1 formda
Emsal 1 135 m? oldugu beyan edilen 90 m? oldugu dustinilen konut 515.000 TL 515.000,00 90 5.722,22
bedelle satiliktir.

Aydos country site icerisinde 5 kath yapinin bahge katinda konumlu 3+1
Emsal 2 formda 135 m? oldugu beyan edilen 90 m? oldugu disiinilen konut 810.000,00 90 9.000,00
810.000 TL bedelle satiliktir.

Aydos country site icerisinde 6 kath yapinin 6.katinda konumlu 4+1 formda
Emsal 3 206 m? oldugu beyan edilen 138 m? oldugu dustiniilen konut 1.100.000 TL 1.100.000,00 138 7.971,01
bedelle satiliktir.

Aydos country site icerisinde 6 katl yapinin 6.katinda konumlu 4+1 formda
Emsal 4 206 m? oldugu beyan edilen 138 m? oldugu duslinilen konut 1.199.000 TL 1.199.000,00 138 8.688,41
bedelle satiliktir.

Sinpas Lagiin Projesinde 4+1 formda 260 m? oldugu beyan edilen 200 m?

Emsal 5 oldugu dustintilen konut 1.350.000 TL bedelle satiliktir. 1.350.000,00 200 6.750,00
Sinpag Laguin Projesinde 4+1 formda 233 m? oldugu beyan edilen 180 m?

Emsal 6 oldugu dustinilen konut 1.750.000 TL bedelle satiliktir. 1.750.000,00 L 9.722,00
. . - 2 o . 2

Emsal 7 Sinpas Laglin Projesinde 5+2 formda 730 m? oldugu beyan edilen 486 m 4.000.000,00 436 8.230,45

oldugu dusunlen konut 4.000.000 TL bedelle satiliktir.

Aydos country site igerisinde 11 katl yapinin 5.katinda konumlu 1+1 formda
Emsal 8 71 m? oldugu beyan edilen 48 m? oldugu dugtinilen konut 320.000 TL 320.000,00 48 6.666,67
bedelle satiliktir.

Aydos country site icerisinde 12 katl yapinin bahge katinda konumlu 1+1
Emsal 9 formda 74 m?oldugu beyan edilen 50 m? oldugu dustiniilen konut 370.000 370.000,00 50 7.400,00
TL bedelle satiliktir.

Nef Sancaktepe projesinde 1+1 formda 107 m? oldugu beyan edilen 72 m?
Emsal 10 | oldugu diisiiniilen konut 480.000 TL bedelle satiliktir. 480.000,00 72 6.666,67

Emsal 11 | Rings istanbul projesinde 1.katta konumlu 1+1 formda 85 m? oldugu beyan 315.000,00 57 5.526,32
edilen 57 m? oldugu diistiniilen konut 455.000 TL bedelle satiliktir.

SATILIK ACIKLAMA Fiyat(TL) Alan (m?) Birim Fiyat (TL/m?)

Rings Istanbul projesinde 2+1 formda 157 m? oldugu beyan edilen 105 m?

e oldugu dustinilen konut 640.000 TL bedelle satiliktir. 2 UDLAY dhs s
Rings Istanbul projesinde 7 katl yapinin 1.katinda konumlu 2+1 formda 110
Emsal 13 | m?oldugu beyan edilen 74 m? oldugu distiniilen konut 455.000 TL bedelle 455.000,00 74 6.148,65

satihktir.

Bizim Tepe Aydos projesinde 16 katl yapinin 3.katinda konumlu 2+1 formda
Emsal 14 | 127 m? oldugu beyan edilen 85 m? oldugu diisiiniilen konut 510.000 TL 510.000,00 85 6.000,00
bedelle satiliktir.

Nef Sancaktepe projesinde 2+1 formda 95 m? oldugu beyan edilen 64 m?

Emsal15 | ldugu diistnilen konut 487.000 TL bedelle satiliktir.

487.000,00 64 7.609,38

Aydos country site icerisinde 6 kath yapinin 2.katinda konumlu 2+1 formda
Emsal 16 = 108 m? oldugu beyan edilen 72 m? oldugu distinileni konut 459.000 TL 459.000,00 72 6.375,00
bedelle satiliktir.

Aydos country site icerisinde 7 kath yapinin 6.katinda konumlu 2+1 formda
Emsal 17 | 108 m? oldugu beyan edilen 72 m? oldugu digtnileni konut 465.000 TL 465.000,00 72 6.458,33
bedelle satiliktir.
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Tablo. 24Kiralik Konut Emsalleri

Birim

KiRALIK ACIKLAMA Fiyat(TL) " Fiyat
(TL/m?)

Aydos country site igerisinde 7 katl yapinin 5.katinda konumlu 1+1 formda 105 m?

el oldugu beyan edilen 70 m? oldugu diistiniilen konut 1.750 TL bedelle kiralktir. LY e 2o
ol | oy e erente Liatl e lstris T JE T oo 521923
ol e telienie b Hatnie ol AL OO o 47 aaar
et | Arescomin e sttt Uil runle L lomie B0 | im0 | w7 |
cmals Ao oy st et o i OGS NI ST TG O o000 a7 20
tmls | oy e e it e st e S S o105 351
Emsal 7 ?[_r,d5%51(-:|_0;:;Z|zr|3i27,i|?t?: 2+1, 108 m? beyan edilen ancak 85 m? oldugu distniilen daire 1.550,00 35 18,24
Emsal 8 Aydos Country projesinde T blokta konumlu 2+1, 105 m? beyan edilen ancak 85 m? 1.750,00 85 20,59

oldugu duslnlen daire 1.750 TL bedelle kiraliktir.

Tablo. 25__Satis Beyanlari

Birim

MAHALLINDE OGRENILEN BEYANLAR Fiyat(TL) Alan (m?) Fiyat
(TL/m?)

Aydos country site igerisinde T BLOK 22'de 85 m? oldugu beyan
BEYAN1 | edilen konut 430.000 TL bedelle gegen sene satiimistir. 1.600 TL 430.000 85 5.058,82
bedelle kiralanabilecegi beyan edilmistir.

Aydos country site icerisinde F BLOK 117'de 54 m? oldugu beyan

BEYANZ edilen konut 562.000 TL bedelle gegen sene satilmistir. 262000 >4 1D el
s e
BEYANS Aydos country site icerisinde R BLOK 15'de 102 m? oldugu beyan 622.000 102 6.098,04

edilen konut 622.000 TL bedelle gegen sene satiimistir.

v KONUT KAPITALiZASYON ORANI ANALizi

Kapitalizasyon orani gelir getirin gayrimenkuliin yillik net geliri ile gayrimenkullin satis dederi arasindaki orani
gostermektedir.

Kapitalizasyon Orani = Yillik Net Gelir / Gayrimenkul Degeri
Bu dogdrultuda dederleme konusu gayrimenkuliin bulundugu projede satilik degerleri ile kira dederleri incelenerek
kapitalizasyon orani tespit edilmeye galisilmistir.
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Tablo. 26__ Kapitalizasyon Orani Analizi:

SATIS DEGERI KiRA DEGERI

PROJE EMSAL VERILERi CAP ORANI

TL Ay/TL/m?
Degerleme konusu taginmazlarin bulundugu projede 74 m? beyan
edilen 1+1 dairenin (50 m? oldugu distnilmektedir.) 1.300-TL

VERI1 bedelle kiralanabilecegi, 370.000-TL bedelle satisa konu 370.000 1.300 0,042
olabilecegi oldugu beyan edilmistir.
Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu projede 2+1

VERI 2 dairelerin 1.600-1750 TL/Ay bedelle kiraya verildigi, bu civarda 450.000-475.000 1.600-.1750 0,042-0,045

kilaranan dairelerin 450.000-475.000-TL bedelle satilabilecegi
beyan edilmistir.
Aydos country site icerisinde T BLOK 22'de 85 m? oldugu beyan
VERi 3 edilen konut 430.000 TL bedelle gegen sene satilmistir. 1.600 TL 430.000 1.600 0,044
bedelle kiralanabilecegi beyan edilmistir.

Tablo. 27__Satilik Diikkan Emsalleri:

Birim Fiyat
(TL/m?)

SATILIK ACIKLAMA Fiyat(TL)  Alan (m?)

Konu tasinmaz ile ayni bélgede bulunan 175 m? beyan edilen diikkan nitelikli
Emsall  tasinmaz 530.000 TL bedelle satiliktir. Taginmaz 1600 TL bedelle kiraliktir.(Emsal 530.000,00 175 3.028,57
tasinmazin pazarlik payi dusiiniilerek KAP Orani: 0,048 hesaplanmistir.)

Konu tasinmaz ile ayni bélgede bulunan 230 m? oldugu beyan edilen 115 m? Ust kat
115 m? giris kati olan diikkan nitelikli tasinmaz 1.990.000 TL bedelle satiliktir.
Taginmazin ayni zamanda 7.500 -TL bedelle kiraya verilebilecegi beyan edilmistir.
(Emsal taginmazin pazarlik payi diistintilerek KAP Orani: 0,060 hesaplanmistir.)

Emsal2 1.990.000,00 172 11.569,77

Konu taginmaz ile ayni bélgede bulunan 96 m? oldugu beyan edilen 48 m? depo kati

48 m? giris kati olan diikkan nitelikli tasinmaz 750.000 TL bedelle satiliktir (EURLULY e TR

Emsal3
Konu tasinmaz ile ayni bélgede bulunan 180 m? oldugu beyan edilen 90 m? bodrum
kat 90 m? girig kati olan diikkan nitelikli tasinmaz 700.000 TL bedelle satiliktir.
Taginmazin 2500 TL bedelle kiraya verilebilecegi 600.000-TL bedele kadar pazarhk
payinin bulundugu beyan edilmis olup istenen fiyatin abartili oldugu

disunulmektedir. (Emsal tasinmazin pazarlik pay: diistiniilerek KAP Orani: 0,058
olarak hesaplanmistir. Pazarlik payi yiiksek tutulmustur.)

Emsal4 700.000,00 120 5.833,33

Konu taginmaz ile ayni bélgede bulunan 150 m? oldugu beyan edilen diikkan nitelikli

taginmaz 980.000 TL bedelle satiliktir. 980.000,00 150 6.533,33

Emsal5

Konu taginmaz ile ayni bélgede bulunan 120 m? oldugu beyan edilen diikkan nitelikli

tasinmaz 550.000 TL bedelle satiliktir. >50.000,00 120 #-583,33

Emsal6

Konu taginmaz ile ayni bélgede bulunan 180 m? oldugu beyan edilen diikkan nitelikli

tasinmaz 1.150.000 TL bedelle satiliktir. 1.150.000,00 180 6.388,89

Emsal7

Konu tasinmaz ile ayni bélgede bulunan 130 m? oldugu beyan edilen 65 m? bodrum

kat 65 m? girig kati olan diikkan nitelikli tasinmaz 396.000 TL bedelle satiliktir. 465.000408 = >.344,83

Emsal8

Tablo. 28_Kiralik Diikkan Emsalleri:

Birim Fiyat
(TL/m?)

KiRALIK ACIKLAMA Fiyat(TL)

Konu tasinmaz ile ayni bélgede bulunan 175 m? beyan edilen diikkan nitelikli taginmaz

ROkl 1.600 TL bedelle kiralik oldugu bilgisi edinilmistir. 1.600,00 175 9,14
Konu tasinmaz ile ayni bélgede bulunan 230 m? beyan edilen diikkan nitelikli tasinmaz
Emsal 2 7.500 TL bedelle kiraliktir. 7:500,00 172 43,60
S 2 - . .
Emsal 3 A_ydos country site igerisinde 73 m? oldugu beyan edilen diikkan 3.500 TL bedelle 3.500,00 73 47,95
kiralktir.
L ) o . .
Emsal 4 Aydos country site igerisinde 171 m? oldugu beyan edilen dikkan 6.500 TL bedelle 6.500,00 171 38,01
kiraliktir.
q o 2 A o 2
Emsal 5 Konu tasinmaz ile ayni bolgede bulunan 250 m? beyan alt kat 120 m? giris kat 125 m 6.500,00 165 39,39

edilen diikkan nitelikli tasinmaz 6.500 TL bedelle kiraliktir.

*Dlikkanlarn bodrum katlan Y oraninda hesaba katilarak birim dederler zemine indirgenmis alan tzerinden hesaplanmistir.

HARMONI GAYRIMENKUL
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Tablo. 29 _Spor Salonu Emsalleri:

Zemine s Pazarlikh
Birim Fiyat Fiyat

(TL/m?) (TL/m?)

KiRALIK ACIKLAMA Fiyat(TL)  indirhenmis
Alan (m?2)

Umraniye Emaar Square yani 3700 m? agik, 3000 m? kapali alani
bulunana spor salonu olmaya musait isyeri 125.000-TL/AY bedelle
kiraliktir. Yetkilisi ile yapilan gértiismede bdlgede spor salonlarina

*
Emsal 1 talebin oldugu, degerleme konusu Spor Merkezi tahsisli alanin daha 125.000 4300 29 23
konum olarak dezavantajli durumda oldugu bilgisi edinilmistir.
(istenen Fiyat Abartili bulunmustur.)
. . 2
Emsal 2 Pendik Bati mahallesinde 430 m? alanli spor salonu 6.500 TL bedelle 6.500 430 15 12

kirahktir

istanbul Basaksehirde, bir vakif biinyesinde alt kat 1.800 m?, Uist kat
Emsal 3 = 1200 m? kapali alani bulunan yeni dogu okullarinin altinda islek 60.000 2250 26 22*
caddede kavsakta yer alan spor tesis 60.000-TL/AY bedelle kiraliktir.

Beylikdiizii Baris Mahallesinde 300 dairelik site iginde yer alan, 300

Emsal 4 m? kapali alanli spor salonu 4.000-TL/AY bedelle kiralktir. 4.000 el 16 13
Cekmekéy Hamidiye Mahallesinde, Agaoglu My County’de yer alan,
a .. ¥ .
Emsal 5 toplam 2.470 m? kullanimh donanimli spor tesisi 37.500-TL bedel ile 37.500 2.470 15 12

kraliktir. Yetkili ile yapilan goriismede tasinmazin kiralandigi ve
pazarhk payinin uygulandigi beyani alinmigtir.

Sancaktepe’de DAP CENTRO FUTURA sitesinde yer alan 2.567 m?
Emsal 6 @ kullanimh 3 bodrum + zemin olmak iizere 4 katli spor salonu 35.400 2.567 13 13
kiracisinin 35.400 -TL/AY kira 6dedigi bilgisi alinmigtir.

*Dederlerme konusu Spor Merkezi nitelikli alana gore konum olarak avantajli konumda yer almakta olup dederlemede dikkate

alnmarmigtir.
Zemine Indirgenmis Alan: Emsal tasinmazlarin agik alanlari 0,35 ve bodrum/asma kat alanlari 0,25 oraninda dikkate alinmis olup

zemine indirgenmis alanlari hesaplanmistir.

7.3.1.2. Emsal Karsilastirma Analizi ve Sonuclan

Degerlemede Esas Alinan Benzer Satis Orneklerinin Tanim, Satis Bedelleri ve Bunlarin Secilmesinin Nedenleri

v’ KONUT PAZAR ARASTIRMASI SONUCLARI
Konu proje alanina emsal nitelikte olabilecek, benzer konumda yer alan konut projeleri incelenmis ve edinilen bilgiler

asadida tablo olarak belirtilmistir.
Pazar arastirmasi sonucu elde edilen emsal taginmazlarin konum, proje niteligi ve pazarlik payi gibi kriterler dikkate

alinarak birim satis dederleri diizeltiimis olup asagidaki tabloda sunulmustur.

Tablo. 30"Konut” Unitelerinde Emsal Diizeltme Kriterleri

DUI'(gI::.'LI'JI-\I;IE FIYAT(TL) = ALAN M? B"(‘:S:/:Z)AT KONUM NITELIK PA&::::"K UYUMLASTIRILMIS BiRiM FiYAT (TL)
Emsal5 | 1.350.000,00 | 200 6.750 5% 0% -10% 5.737,50
Emsal 7 | 4.000.000,00| 486 8.230 -5% 0% -15% 6.584,36
Emsal 10 480.000,00 72 6.667 5% 0% -10% 6.333,33
Emsal 12 640.000,00 | 105 6.095 5% 0% -10% 5.790,48
Emsal 13 455.000,00 74 6.149 5% 0% -5% 6.148,65
Emsal 14 510.000,00 85 6.000 5% 0% 5% 6.000,00
Emsal 15 487.000,00 64 7.609 5% 0% -15% 6.848,44
ORTALAMA 6.206,11

Sonug olarak dederleme konusu “Konut” nitelikli tasinmazlarin birim dederi 6.200 TL/m2 takdir edilmistir.

HARMONI GAYRIMENKUL
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v DUKKAN PAZAR ARASTIRMASI SONUCLARI

Konu proje alanina emsal nitelikte olabilecek, benzer konumda yer alan diikkan initeleri aragtiriimis ve edinilen bilgiler
asadida tablo olarak belirtilmistir. Pazar arastirmasi sonucu elde edilen emsal tasinmazlarin konum, proje niteligi ve
pazarlik payi gibi kriterler dikkate alinarak birim satis degerleri diizeltilmis olup asagidaki tabloda sunulmustur.

Tablo. 31 “Diikkan” Unitelerinde Emsal Diizeltme Kriterleri

DUKKAN : > BiRiM FiYAT o UYUMLASTIRILMIS
R FIYAT(TL) ALAN M (TL/M?) KONUM NITELIK  PAZARLIKPAYI “ioi i o )
Emsal 4 700.000,00 120 5.833,33 0% 5% -10% 5.833,33
Emsal 5 980.000,00 150 6.533,33 0% 5% -10% 6.533,33
Emsal 7 1.150.000,00 180 6.388,89 0% 5% -10% 6.069,44
Emsal 8 465.000,00 87 5.344,83 0% 5% -10% 5.344,83

- omaawa  sasB

Sonug olarak degerleme konusu “Diikkan” nitelikli tasinmazlarin birim degeri 6.000 TL/m?2 takdir edilmistir.

Degerleme konusu “Diikkan” ve “Konut” nitelikli taginmazlarin Emsal Karsilastirma Yéntemi ile takdir edilen serefiyeli

dederleri asadida sunulmustur.

Tablo. 32 “Konut” iinitelerinin Emsal Karsilastirma Yontemi ile Takdir Edilen Degerleri

TopLAM  TOPLAM *YONETIM Eg:ﬂ‘i': : BiRiM
. b - TERAS PLANINDA SATIS DEGER-
NITELIK BLOKNO BRUT ALANI TAHSISLI T(;:'EJ.ATM DEGERI- TL/m?
2! i 2
(m?) EKLENTI A TL/m
& 1 KONUT A BLOK 1.KAT 4 85,23 - 3,85 89,08 5.862 505.260
S
g 2 KONUT AB BLOK 2.KAT 5 95,84 - 0 95,84 6.419 615.232
o
w
= 3 KONUT AD BLOK 7.KAT 22 89,4 - 0 89,40 5.997 536.090
*CATI
4 TERASLI C BLOK 5.KAT 15 | 133,17 38,27 5,94 177,38 6.631 968.996
KONUT
5 KONUT C BLOK 7.KAT 21 133,17 - 4,96 138,13 6.419 862.827
6 KONUT CBLOK 10.KAT 30 133,17 - 5,26 138,43 6.535 878.817
*BAHCELI
_ 7 MESKEN D BLOK 1.KAT 3 133,17 42,18 3,58 178,93 6.419 941.843
i
¥ e q
o BAHCELI
= 8 S E BLOK 1.KAT 18 45,5 35,65 3,35 84,50 6.266 357.344
N
g 9 KONUT E BLOK 4. KAT 50 55,02 - 0 55,02 6.093 335.217
=
10 KONUT E BLOK 5.KAT 57 55,23 = 3,26 58,49 6.189 346.848
11 KONUT E BLOK 7.KAT 77 55,23 - 0 55,23 6.266 346.050
*CATI
12 TERASLI E BLOK 8.KAT 91 54,64 48,05 4,17 106,86 6.688 468.843
KONUT
13 KONUT E BLOK 9.KAT 94 55,08 - 0 55,08 6.342 349.344

HARMONI GAYRIMENKUL
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DEGER-TL/m?

18_400_254

JEGERLEME VE

*BAHGELI
MESKEN F BLOK 1.KAT 8 57,05 25,00 4,71 86,76 6.266 411.823
*BAHCELI
15 MESKEN F BLOK 1.KAT 10 45,5 36,65 4,71 86,86 6.266 361.354
*CATI 1
16 TERASLI F BLOK 12.KAT 54,52 42,35 4,6 101,47 6.804 465.207
7
KONUT
= 17 KONUT | BLOK 1.KAT 4 133,75 - 0 133,75 5.997 802.037
S
—
=
= 18 KONUT | BLOK 1.KAT 5 133,71 - 4,14 137,85 5.843 787.285
o}
P4
<
= 19 KONUT N BLOK 1.KAT 6 121,02 = 4,94 125,96 5.900 721.358
20 KONUT R BLOK 2.KAT 14 109,83 - 0 109,83 5.843 641.712
A
4
S
= 21 KONUT R BLOK 3.KAT 15 102,42 - 0 102,42 5.881 602.354
N
>
w
O
22 KONUT R BLOK 4. KAT 22 102,33 - 0 102,33 5.920 605.759
23 KONUT T BLOK 5.KAT 22 85,11 - 0 85,11 6.170 525.087
o 24 KONUT T BLOK 6.KAT 25 84,88 - 0 84,88 6.208 526.931
2
(@]
)
)
e 25 KONUT U BLOK 4 KAT 26 102,42 - 6,17 108,59 5.920 615.422
>
3
= *BAHCELI ZEMIN
26 MESKEN V BLOK KAT 1 118,47 21,37 0 140,34 6.246 783.179
27 KONUT Y BLOK 3.KAT 11 104,46 - 0 104,46 6.035 630.414
*BAHCELI ZEMIN
28 MESKEN Z BLOK KAT 1 108,33 37,97 0 146,30 6.304 754.727
*CATI
29 TERASLI Z BLOK 4.KAT 13 160 78,47 0 238,47 6.073 1.114.721
KONUT
2.748,15 325,67 63,64 3.217,75 17.862.084
HARMONI GAYRIMENKUL
SMANLIK A.S.
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Tablo. 33 “Diikkan” iinitelerinin Emsal Karsilastirma Yontemi ile Takdir Edilen Degerleri

10

11

12

13

14

15

16

17

18

1.Bodrum

2.Bodrum

1.Bodrum

1.Bodrum

1.Bodrum

1.Bodrum

1.Bodrum

2.Bodrum

1.Bodrum

1.Bodrum

1.Bodrum

1.Bodrum

1.Bodrum

1.Bodrum

1.Bodrum

1.Bodrum

1.Bodrum

1.Bodrum

1.Bodrum

1.Bodrum

1.Bodrum

1.Bodrum

40

48

49

50

52

38

21

22

120

121

122

123

120

121

122

123

124

38

NITELIK

TiCARET

TICARET

TICARET

TiCARET

TICARET

TICARET

TiCARET

TICARET

TICARET

TICARET

TiCARET

TICARET

TICARET

TICARET

TiCARET

TICARET

TICARET

TICARET

TiCARET

TICARET

BRUT
ALAN m?

433

500

66,78

72,96

171,55

443,16

195

3085,26

194,81

194,94

306,9

243,8

112,67

165,61

126,13

180,64

243,29

181,3

125,3

195,63

194,54

482,14

7915,41

TOPLAM
BRUT
ALAN m?

933

66,78

72,96

171,55

443,16

3280,26

194,81

194,94

306,9

243,8

112,67

165,61

126,13

180,64

243,29

181,3

125,3

195,63

194,54

482,14

7915,41

*YONETIM
PLANINDA
TAHSISLI
TERAS

364,93

44

408,93

TERAS
DAHIL
TOPLAM
BRUT
ALAN
(m?)

1.297,93

66,78

72,96

215,55

443,16

3.280,26

194,81

194,94

306,90

243,80

112,67

165,61

126,13

180,64

243,29

181,30

125,30

195,63

194,54

482,14

8.324,34

*EKLENTI
DAHIL
TOPLAM
BRUT
ALAN m?

*YONETIM
PLANINDA
TAHSISLI
EKLENTI

1.297,93

66,78

72,96

215,55

61 504,16

4.023,1 7.303,40

= 194,81

= 194,94

= 306,90

= 243,80

= 112,67

= 165,61

= 126,13

= 180,64

= 243,29

= 181,30

= 125,30

= 195,63

= 194,54

= 482,14

4.084,1

12.408,48

5.403,7

6.111,8

6.111,8

6.745,3

6.111,8

6.521,7

6.521,7

6.521,7

6.428,6

6.242,2

6.540,4

6.372,7

6.428,6

6.521,7

6.242,2

6.521,7

6.428,6

6.521,7

6.521,7

6.409,9

48

DEGER-TL

3.705.473

408.146

445,917

1.261.042

2.801.711

12.861.522

1.270.500

1.271.348

1.972.929

1.521.857

736.904

1.055.378

810.836

1.178.087

1.518.674

1.182.391

805.500

1.275.848

1.268.739

3.090.487

40.443.288
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Tablo. 34 “"Diikkan” +” Spor Merkezi” initelerinin Emsal Karsilastirma Yontemi ile Takdir Edilen
Degerleri

EKLENTI

4
(@]
=
o
<
2
<

BRUT ALAN m?
TOPLAM BRUT
ALAN m?
TERAS ALANI
*YONETIM
ANINDA
TAHSIQIi TFRAG
*YONETIM
PLANINDA
TAHSISLI
*EKLENTi DAHIL
TOPLAM BRUT

ZEMIN KAT 430 300 740,00
21 1.KAT 1 TICARET 429 964 100 76 1.033,80 3.213,80
ASMA KAT 105 =

22 1.Kat 2 TICARET 212,14 212,14 59 = 271,14

TOPLAM 1.176,14 1176,14 100 435 1.773,80 3.484,94

KARS.DEGE

ANA BLOK
BiRiM SATIS
DEGERI-
TL/m?
EMSAL
KARS.DEGE
(TOPLAM)

ZEMIN KAT 2.720,5 1.958.758

21 1.KAT 1 4.136,6 3.098.555 5.202.095
ASMA KAT 1.378,9 144.783

22 1.Kat 2 18 3.913 910.917

TOPLAM 6.113.012

Not: Konut degerlerinde teras alaniari 0,30, eklenti alanlari 0,25 oraninda; dikkan degerlerinde teras alaniar 0,35, bodrum katlar
ve eklentiler 0,25 oraninda dikkate alinmistir.

7.3.1.3. Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler
Dederleme konusu tasinmazlarin yakin bolgesinde kiralik diikkan ve konut nitelikli Gniteler arastirimis olup analizler
asadida sunulmustur.

Tablo. 35_Konut Pazar Arastirmasi Sonuglari

KiRALIK KONUT KiRA DEGERI-TL/M? PAZD’L\E':“;"::{_'T'? RA PAZAR"'(KT"L' /?\LE:M s
Emsal2 1000 950 52 18
Emsald 1950 1852,5 87 21
Emsalé 2700 2565 105 24
Emsal7 1550 1472,5 85 17
Emsal8 1750 1662,5 85 20

Sonug olarak dederleme konusu “Konut” nitelikli tasinmazlarin birim degeri 20 TL/AY/m?2 takdir edilmistir.

HARMONI GAYRIMENKUL
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Tablo. 36 _Diikkan Pazar Arastirmasi Sonuglari

BiRIM
KiRALIK DUKKAN FiYAT(TL) ALAN M? FiYAT KONUM NITELIK PAZARLIK PAYI AL
> BiRiM FiYAT (TL)
(TL/M?)
Emsal4 6.500,00 171 38,01 0% 0% -20% 30,41
Emsal5 6.500,00 165 39,39 -10% 0% -20% 27,58
Emsal6 4.000,00 165 24,24 0% 0% 0% 24,24
Emsal 7 38.000,00 1399 27,16 0% 0% 0% 27,16

ORTALAMA 27,35

Sonug olarak dederleme konusu “Diikkan” nitelikli tasinmazlarin birim degeri 27 TL/AY/m?2 takdir edilmistir.
Dederleme konusu spor merkezi nitelikli alan icin ayrica kiralik spor salonu arastirmasi yapilmis olup 12-13 TL/m2/Ay
birim deder aralifinda oldugu goértimiistir. Sonug olarak konu alana 12 TL/m2/AY birim kira dederi takdir edilmistir.
Kapitalizasyon oranlari pazar arastirmalari baslidinda sunulmus olup degerleme konusu diikkan Uniteleri igin 0,06
konut Uniteleri icin 0,045 hesaplanmistir.

7.3.2. Maliyet Olusumlar Analizi

Degderleme calismasinda Maliyet Olusumlari Analizi yontemi kullaniimamistir.
7.3.3. Gelir indirgeme Yaklasimi

Uygulamada Gelir indirgeme analizi iki ayr ydntem olarak kullanilimakta olup, Direkt Gelir Kapitalizasyonu ve
Nakit/Gelir Akimlari analizi olarak ikiye ayrilmaktadir.

7.3.3.1. Direkt Kapitalizasyon Yontemi

Dederleme calismasinda dederleme konusu diikkan ve konut Unitelerine emsal teskil edebilecek kiralik tasinmazlar
arastirilmis olup birim kira degerleri hesaplanmis analizler emsal karsilastirma yénteminde sunulmustur. Pazar verileri
ve emlak ofislerinin beyanlari sonucunda satilik/satilmis ayni zamanda kiralik Uniteler Gizerinden yatirimin geri dénus
siiresinin gostergesi olan kapitalizasyon oranlari hesaplanmistir. Tasinmazlarin kira degerleri tizerinden KAP orani ile

hesaplanan dederler asadida sunulmustur.

Tablo. 37 “"Konut” iinitelerinin Direkt Kapitalizasyon Yontemi ile Takdir Edilen Degerleri

- S
2 g g . =
S 3 o = % —
< >E E 5 ~ &
~ ) < 2 -~ prr = 0
£ & a3 TE o = g
w
x g E s& 3% 2, & s
9 S 2 s EZ g3 E©F @ S
2 < i) E < E A
o) x = 3 Z2a Z - sSs X
. o TR = == << w
‘Zf o 2 S 0 T o2 =z 2 =z
< @ o - z 2 il B = a
1 KONUT A BLOK 1.KAT 4 85,23 - 3,85 89,08 19 1.630 434.633
)
o
= 2 KONUT AB BLOK 2.KAT 5 95,84 - 0 95,84 21 1.985 529.232
&
=
3 KONUT AD BLOK 7.KAT 22 89,4 - 0 89,40 19 1.729 461.153

4 *CATI TERASLI KONUT CBLOK 5.KAT 15 133,17 38,27 5,94 177,38 21 3.126  833.545

5 KONUT CBLOK 7.KAT 21 133,17 = 4,96 138,13 21 2.783 742.217

HARMONI GAYRIMENKUL
18 400 254 JEGERLEME VE SMANLIK A.S.



51

— 2
> g = > —
= = & = =
~ 2] - - = 9 = O
£ < < e = I w
[~ [ Iz o = o
Z e s g 3= = & s
2 3 s ES =S R g
w < o
x [ g z2 = z3 Ss x
S = 5 93 33 zz 2 Z
o o = ¥ a el = m S ] =
H KONUT CBLOK 10.KAT 30 133,17 - 5,26 138,43 21 2.835 755.972
. ;
7 tala(g2 D BLOK 1.KAT 3 133,17 42,18 3,58 178,93 21 3.038 810.188
MESKEN
*BAHCELI
n MESKEN E BLOK 1.KAT 18 45,5 35,65 3,35 84,50 20 1.153 307.392
n KONUT E BLOK 4 KAT 50 55,02 - 0 55,02 20 1.081 288.359
KONUT E BLOK 5.KAT 57 55,23 - 3,26 58,49 20 1.119 298.363
KONUT E BLOK 7.KAT 77 55,23 - 0 55,23 20 1.116 297.677
*
CAJCI)LER,I_ASLI E BLOK 8.KAT 91 54,64 48,05 4,17 106,86 22 1.512 403.306
KONUT E BLOK 9.KAT 94 55,08 - 0 55,08 20 1.127 300.511
*BAHCELI
MESKEN F BLOK 1.KAT 8 57,05 25,00 4,71 86,76 20 1.328 354.256
*BAHCELI
MESKEN F BLOK 1.KAT 10 45,5 36,65 4,71 86,86 20 1.166 310.842
*
CAJCI)LER,I_ASLI F BLOK 12.KAT 117 54,52 42,35 4,6 101,47 22 1.501 400.178
KONUT | BLOK 1.KAT 4 133,75 - 0 133,75 19 2.587 689.924
KONUT | BLOK 1.KAT 5 133,71 - 4,14 137,85 19 2.540 677.235
KONUT N BLOK 1.KAT 6 121,02 - 4,94 125,96 19 2.327 620.523
KONUT R BLOK 2.KAT 14 109,83 - 0 109,83 19 2.070 552.011
KONUT R BLOK 3.KAT 15 102,42 - 0 102,42 19 1.943 518.154
KONUT R BLOK 4. KAT 22 102,33 - 0 102,33 19 1.954 521.083
KONUT T BLOK 5.KAT 22 85,11 - 0 85,11 20 1.694 451.688
KONUT T BLOK 6.KAT 25 84,88 - 0 84,88 20 1.700 453.274
KONUT U BLOK 4 KAT 26 102,42 - 6,17 108,59 19 1.985 529.396
. :
26 Cldad) VBLOK  ZEMIN KAT 1 118,97 21,37 0 140,34 20 2.526 673.702
MESKEN
KONUT Y BLOK 3.KAT 11 104,46 - 0 104,46 19 2.034 542.291
. :
28 alaldEl Z BLOK  ZEMIN KAT 1 108,33 37,97 0 146,30 20 2.435 649.228
MESKEN
%
29 GA VRS Z BLOK 4 KAT 13 160 78,47 0 238,47 20 3.596 958.900
KONUT
TOPLAM 2.748,15 405,96 63,64 3.154,11 57.620 15.365.233
HARMONI GAYRIMENKUL
SMANLIK A.S.
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Tablo. 38 “Diikkan” iinitelerinin Direkt Kapitalizasyon Yontemi ile Takdir Edilen Degerleri

z = 8 z . E o
< Z Z 3 = e =
< ~ = Z _ < :(u; g £
5 = E < < 5 e 0
E =) = & = =2 a = a
4 3 Z 0O < e
= < o s E E — (-] x o
9 = 3 s = E3 EZ Es TE = S
o wn w v w >
x = 3 2 202 2% oS s> I x
g 5 2 By E Szg9zg BBy ES B £
< o o (=] (= * * = * b= ‘m I_—' [ I_—' (=)
s E 1.Bodrum . 433 364,93 24,3
E =} 1 A 40 TICARET 933 1.297,93 16.675 3.334.926
@l 2.Bodrum 500
2 B 1.Bodrum 48 TiCARET 66,78 66,78 66,78 27,5 1.837 367.331
3 B 1.Bodrum 49 TiCARET 72,96 72,96 72,96 27,5 2.007 401.325
4 B 1.Bodrum 50 TiCARET 171,55 171,55 44 215,55 30,4 5.675 1.134.937
5 B 1.Bodrum 52 TICARET 443,16 443,16 61 504,16 27,5 12.608 2.521.540
1.Bodrum 195 - 29,3
E 6 C 38 TiCARET 3280,26 4.023,1 7.303,40 57.877 11.575.370
g 2.Bodrum 3085,26 -
N .
g 7 D 1.Bodrum 21 TICARET 194,81 194,81 - 194,81 29,3 5.717 1.143.450
=
8 D  1.Bodrum 22 TICARET 194,94 194,94 - 194,94 29,3 5.721 1.144.213
9 E 1.Bodrum 120 TICARET 306,9 306,9 - 306,90 28,9 8.878 1.775.636
10 E 1.Bodrum 121 TiCARET 243,8 243,8 - 243,80 28,1 6.848 1.369.671
11 E 1.Bodrum 122 TiCARET 112,67 112,67 - 112,67 29,4 3.316 663.213
12 E 1.Bodrum 123 TiCARET 165,61 165,61 - 165,61 24,2 4.000 800.040
13 F 1.Bodrum 120 TiCARET 126,13 126,13 - 126,13 27,1 3.419 683.752
14 F 1.Bodrum 121 TiCARET 180,64 180,64 - 180,64 26,6 4.801 960.278
15 F 1.Bodrum 122 TiCARET 243,29 243,29 - 243,29 26,0 6.334 1.266.806
) .
5 16 F  1.Bodrum 123  TIiCARET  181,3 181,3 - 181,30 26,6  4.821 964.152
2
- )
E 17 F 1.Bodrum 124 TICARET 125,3 125,3 - 125,30 25,3 3.175 634.950
wv
18 G 1.Bodrum 38 TiCARET 195,63 195,63 - 195,63 26,8 5.241 1.048.263
19 G 1.Bodrum 39 TiCARET 194,54 194,54 - 194,54 26,8 5.209 1.041.865
200 H  1.Bodrum 48 TICARET 482,14 482,14 - 482,14 28,8  13.907 2.781.439
. TOPLAM 7915,41 7915,41 408,93 4.084,1 12.408,48 161.391  35.613.159
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Tablo. 39 “Diikkan” +" Spor Merkezi” iinitelerinin Direkt KAP Yontemi ile Takdir Edilen Degerleri

*YONETI *YONETI *EKLENTI
e e YONETIM YONETIM

BB. e BRUT .. PLANINDA PLANINDA DAHIL

no  NITEHK A AN m? SRUT A"r:z"" TAHSISLI TAHSISLI TOPLAM

2 .o
ALANm TERAS EKLENTI BRUT ALAN

ZEMIN KAT

430 740,00

21 1.KAT 1 TICARET 429 964 100 76 1.033,80 3.213,80
ASMA KAT 105 =

1.Kat TICARET 212,14 212,14 59 - 271,14

1176,14 1176,14 100 435 1.773,80 3.484,94

*EKLENTI TOPLAM

U : BiRiM KiRA ! .
BB. . = DAHIL . KiRA DIiREK KAP
NITELIK ALAN BRUT DEGERI- o g
TOPLAM L i
NO m? ALAN m? 0 TL/AY DEGERI DEGERI -TL

BRUT ALAN TL/AY

ZEMIN KAT 430 12
21 1.KAT 1 TICARET 429 964 3.213,80 19 23.409 4.681.886
ASMA KAT 105

1.Kat TICARET 212,14 212,14 271,14 18 4.099 819.826

TOPLAM 1176,14 1176,14 3.484,94 27.508,56 5.501.711,18

7.3.3.2. Nakit Akimlari1 Analizi Yontemi

Bu yaklasimda gayrimenkullerin yillik getirdigi gelirler veya gayrimenkulde en etkin ve verimli kullanim ile gelistirilecek
projenin yillara yaygin olarak nakit akiglari hesaplanir. Hesaplanan net isletme gelirleri, indirgeme orani ile
indirgenerek, konu gayrimenkullerin net bugiinkii degerleri hesaplanir.

Dederleme calismasinda Nakit Akimlari Analizi Yontemi kullaniimamistir.

7.3.3.3. Hasilat Paylagimi Veya Kat Karsihigi Yontemi Ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlari

Dederleme konusu tasinmazlar ingaat tamamlanmis “Diikkan” ve “Konut” nitelikli bagimsiz tniteler olup konu parsel
Uzerinde gelistirme yapiimamis hasilat ve kat karsilidi oranlar arastiriimamistir.

7.4. Gayrimenkuller ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Dederleme calismasi kapsaminda yapilan arastirmalarda gayrimenkulllerin hukuki durumunda risk olusturulabilecek
herhangi bir kayda rastlanmamistir.

7.5. Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
Dederleme konusu gayrimenkuller bagimsiz bélim niteliginde olup miisterek kullanim alanlar dederlemede serefiye
olarak dikkate alinmistir.

8.  GAYRIMENKULLERE iLISKiN ANALiZ SONUGLARININ DEGERLENDiRiLMESi

8.1. Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi

Degerleme konusu gayrimenkullerle ilgili olarak yapilan pazar arastirmasinda yeterli sayida emsal satis ve kiralama
verisi elde edilmistir. Elde edilen veriler dogrultusunda dederleme galismasinda geleneksel degerleme ydntemlerinden
olan “Karsilagtirmali Satis Analizi (Emsal Karsilagtirma) Yoéntemi” ve ™ Gelir Indirgeme (Direkt Gelir Kapitalizasyonu)
Yéntemi” kullanilmis, Her iki yontemle elde edilen sonuglar aritmetik ortalama esas alinarak uyumlastirilmustir.

HARMONI GAYRIMENKUL
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Tablo. 40 Konut Uniteleri Uyumlastirma Tablosu

— - —
= a z & =
= = . 3 »O w
< >E < w ] -
~ 2] < 2 — = =] U] -
E = Y8 ER = e &
x Z E - - o 0
< f—— o < < w
o] o = s 3 =S = >4 =)
) z < < w v E < = —
~ (= = 2% e < € = =
z g s B5f 2% 35, 25 2 :
< o o = FE HE brrfi= a Z
1 KONUT A 1.KAT 4 85,23 - 3,85 89,08 505.260 434.633 470.000
g BLOK
= AB
= 2 KONUT 2.KAT 5 95,84 - 0 95,84 615.232 529.232 572.000
w BLOK
wn
w
2 AD
3 KONUT BLOK 7.KAT 22 89,4 - 0 89,40 536.090 461.153 499.000
*CATI
4 TERASLI C BLOK 5.KAT 15 133,17 38,27 5,94 177,38 962.492 827.950 901.000
KONUT
5 KONUT C BLOK 7.KAT 21 133,17 - 4,96 138,13 863.277 742.604 803.000
6 KONUT C BLOK 10.KAT 30 133,17 - 5,26 138,43 879.275 756.365 817.000
*BAHCELI
7 MESKEN D BLOK 1.KAT 3 133,17 42,18 3,58 178,93 941.843 810.188 876.000
g ;
*
=] 8 BAHGELI E BLOK 1.KAT 18 45,5 35,65 3,35 84,50 366.761 315.493 332.000
a MESKEN
S
g 9 KONUT E BLOK 4.KAT 50 55,02 - 0 55,02 335.217 288.359 312.000
=
10 KONUT E BLOK 5.KAT 57 55,23 - 3,26 58,49 346.848 298.363 323.000
11 KONUT E BLOK 7.KAT 77 55,23 - 0 55,23 346.050 297.677 322.000
*CATI
12 TERASLI E BLOK 8.KAT 91 54,64 48,05 4,17 106,86 460.717 396.316 436.000
KONUT
13 KONUT E BLOK 9.KAT 94 55,08 - 0 55,08 349.344 300.511 325.000

HARMONI GAYRIMENKUL
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E
= S .
Z g S = =
< (=) o i '
= = . o O =
< Z = - w w -
~ v < 2 o~ (=} 0 -
E = 4 EE = o o
2 2 w b g 2 -4 =
x a 4 = sSH¥ aog < = 0
S [©] = s e = >4 g =
o x < < w v 2 < = —
> [ 3 F) S E < e 5 <
s S 2 5 9% £32 £ = £
< o o [~ TE i il = o =
*BAHCELI
14 R F BLOK 1.KAT 8 57,05 2500 4,71 86,76 411.823 354.256 383.000
N
S
= *BAHCELI
(N 15 F BLOK 1.KAT 10 45,5 36,65 4,71 86,86 361.354 310.842 336.000
= MESKEN
2
7] *CATI
16 TERASLI F BLOK 12.KAT 117 54,52 42,35 4,6 101,47 465.207 400.178 433.000
KONUT
5 17 KONUT | BLOK 1.KAT 4 133,75 - 0 133,75 802.037 689.924 746.000
S
-
@
<5 18 KONUT 1 BLOK 1.KAT 5 133,71 - 4,14 137,85 787.285 677.235 732.000
o
2
<
=8 19 KONUT N BLOK 1.KAT 6 121,02 - 4,94 125,96 721.358 620.523 671.000
20 KONUT R BLOK 2.KAT 14 109,83 - 0 109,83 641.712 552.011 597.000
5
==
e
21 KONUT R BLOK 3.KAT 15 102,42 - 0 102,42 602.354 518.154 560.000
N
=
w
o
22 KONUT R BLOK 4.KAT 22 102,33 - 0 102,33 605.759 521.083 563.000
23 KONUT T BLOK 5.KAT 22 85,11 - 0 85,11 525.087 451.688 488.000
. 24 KONUT T BLOK 6.KAT 25 84,88 - 0 84,88 526.931 453.274 490.000
5
—
o
25 KONUT U BLOK 4. KAT 26 102,42 - 6,17 108,59 615.422 529.396 572.000
3
ES *BAHGELI )
26 T VBLOK ZEMINKAT 1 118,97 21,37 0 140,34 783.179 673.702 728.000
27 KONUT Y BLOK 3.KAT 11 104,46 - 0 104,46 630.414 542.291 586.000
—_— * i
2 28 BAHGELL 7 Blok  zEmiNKAT 1 108,33 37,97 0 146,30 754.727 649.228 702.000
] MESKEN
o
ul *CATI
s K TERASLI ZBLOK 4.KAT 13 160 78,47 0 238,47 1.114.721 958.900 1.037.000
KONUT
TOPLAM 2.748,15 405,96 63,64 3,217,75 17.862.084 15.365.233 16.612.000
HARMONI GAYRIMENKUL
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Tablo. 41 Diikkan Uniteleri Uyumlastirma Tablosu

*EKLENTI
TOPLAM DAHIL EMSAL
BRUT ALAN TOPLAM KARS.DEGERI-
BRUT ALAN TL
mz

DIREK KAP NiHAi
DEGERi-TL  DEGER-TL

NITELIK BRUT

ALAN m? -

1.Bodrum 433
1 A 40 TiCARET 933 1.297,93 3.705.473 3.334.926 3.520.000
2.Bodrum 500
2 B 1.Bodrum 48 TICARET 66,78 66,78 66,78 408.146 367.331 388.000
3 B 1.Bodrum 49 TICARET 72,96 72,96 72,96 445.917 401.325 424.000
4 B 1.Bodrum 50 TICARET 171,55 171,55 215,55 1.261.042 1.134.937 1.198.000
5 B 1.Bodrum 52 TICARET 443,16 443,16 504,16 2.801.711 2.521.540 2.662.000
1.Bodrum 195
‘;T 6 C 38 TICARET 3280,26 7.303,40 12.861.522 11.575.370 12.218.000
g 2.Bodrum 3085,26
g
g 7 D 1.Bodrum 21 TICARET 194,81 194,81 194,81 1.270.500 1.143.450 1.207.000
=
8 D 1.Bodrum 22 TICARET 194,94 194,94 194,94 1.271.348 1.144.213 1.208.000
9 E 1.Bodrum 120 TICARET 306,9 306,9 306,90 1.972.929 1.775.636 1.874.000
10 E 1.Bodrum 121  TiCARET 243,83 243,8 243,80 1.521.857 1.369.671  1.446.000
11 E 1.Bodrum 122 TICARET 112,67 112,67 112,67 736.904 663.213 700.000
12 E 1.Bodrum 123 TICARET 165,61 165,61 165,61 1.055.378 800.040 928.000
13 F 1.Bodrum 120 TiCARET 126,13 126,13 126,13 810.836 683.752 747.000
14 F 1.Bodrum 121 TICARET 180,64 180,64 180,64 1.178.087 960.278 1.069.000
15 F 1.Bodrum 122 TiCARET 243,29 243,29 243,29 1.518.674 1.266.806 1.393.000
N
g 16 F 1.Bodrum 123 TICARET 181,3 181,3 181,30 1.182.391 964.152 1.073.000
2
£ .
8 17 F 1.Bodrum 124 TICARET 125,3 125,3 125,30 805.500 634.950 720.000
w
18 G 1.Bodrum 38 TICARET 195,63 195,63 195,63 1.275.848 1.048.263 1.162.000
19 G 1.Bodrum 39 TiCARET 194,54 194,54 194,54 1.268.739 1.041.865 1.155.000
20 H 1.Bodrum 48 TICARET 482,14 482,14 482,14 3.090.487 2.781.439 2.936.000
- TOPLAM 7915,41 7915,41 12.408,48 40.443.288 35.613.159 38.028.000
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Tablo. 42 “Diikkan” +" Spor Merkezi” Uniteleri Uyumlastirma Tablosu

*EKLENTI
TOPLAM DAHIL EMSAL
BRUT TOPLAM KARS.DEGERI-

DIREK KAP NiHAi

ALAN m? BRUT ALAN L DEGERI -TL DEGER-TL

mZ

ZEMIN KAT 430 1.958.758

21 1.KAT 1 TICARET 429 964 3.213,80 3.098.555 4.681.886 4.942.000
ASMA KAT 105 144.783

1.Kat 2 TICARET 212,14 212,14 271,14 910.917 819.826 865.000

17614 17614 348894 6113012 5S0L7ILIS  5807.000

8.2. Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos arazi ve Proje Degerleri ve Varsayimlar ile Ulasilan
Sonuglar
Dederleme konusu taginmazlar ingaat tamamlanmis “Diikkan” ve “Konut” nitelikli bagimsiz tniteler olup konu parsel
izerinde gelistirme yapilmamistir.

8.3. Degerleme Raporunda Yer Almasi Gereken Asgari Bilgiler

Asqari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nicin Yer Almadiklarinin Gerekgeleri

Dederleme konusu gayrimenkuliin bulundugu bolgede yetkili kurumlarda ulasilan resmi bilgiler dogrultusunda asgari
bilgilerin tamamina raporda yer verilmistir.

8.4. Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi

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

Konu tasinmazlarin yer aldigi Aydos Projesinde mevzuat geregi st balsiklarda detaylari verilen gerekli tiim izinleri
alinip kat miilkiyeti tesis edilerek yasal gereklilikleri yerine getirilmistir.

8.5. Degerlemesi Yapilan Gayrimenkullerin Portféye Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati
Hiikiimleri Cercevesinde Analizi

Dederlemesi Yapilan Gayrimenkuliin/Gayrimenkul Projesinin Veya Gayrimenkule Badl Hak Ve Faydalarin Gayrimenkul Yatirim
Ortakhidi Portféyline Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Hikiimleri Cercevesinde Analizi

Sinpas Gayrimenkul Yatinm Ortakigi miilkiyetinde bulunan diikkan nitelikli bagimsiz bolimlerin Gayrimenkul Yatirm
Ortakhdi portfoyiinde kalmasinda herhangi bir sakinca olmadigi kanaatine varilmistir.

Arl Finansal Kiralama A.S. milkiyetinde bulunan degerleme konusu “Konut” nitelikli taginmazlarin ise Sinpas G.Y.O.
adina tescil edilip Gayrimenkul Yatirim Ortaklidi portfoyline alinmasinda herhangi bir sakinca olmadigi kanaatine

varilmistir.

HARMONI GAYRIMENKUL
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9. NiHAI DEGER TAKDIiRi VE SONUC

9.1. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Degerleme raporu; Istanbul ili, Sancaktepe Ilgesi, Samandira Mahallesi, 9006 ada 3 parselde 29 adet “Konut” nitelikli,

22 adet “Diikkan” nitelikli bagimsiz boltiimlerin glincel satis dederini belirlemek amaciyla hazirlanmistir.

Tapu sicilinde “Konut” nitelikli bagimsiz bolimlerin Ari Finansal Kiralama A.S. adina tescil edilmis olup “Dikkan” nitelikli
badimsiz bolimlerin ise Sinpas Gayrimenkul Yatinm Ortakhidi A.S. milkiyetinde oldugu gérilmistir. Dikkan nitelikli
tasinmazlarin Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'ne gore portfdyde kalmasinda herhangi bir

sakinca bulunmamaktadir.

Tapu kayitlarinda Ari Finansal Kiralama A.S. miilkiyetinde bulunan dederleme konusu “Konut” nitelikli taginmazlarin
ise Gayrimenkul Yatirm Ortakli§i portfdyiine alinmasinda Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'ne
gore herhangi bir sakinca bulunmamaktadir.

Konu taginmazlar ile ilgili yapilan diger incelemelerde tasinmazlarin dahil oldugu Aydos Country Projesinin mevzuat
geredi tlim izinleri diizenlenip kat miilkiyeti tesis edilerek yasal gereklilikler yerine getirildigi anlagiimistir.

Bu dogrultuda konu gayrimenkullerin dederleme calismasinda dederleme yontemlerinden “Emsal Karsilastirma
Yaklagimi” ve “Direkt Gelir Kapitalizasyonu” olmak {izere iki ydontem kullaniimis her iki yéntem ile elde edilen sonuglar
uyumlastirilarak nihai deger takdir edilerek nihai deger basliginda sunulmustur.

HARMONi GAYRIMENKUL
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9.2. Nihai Deger Takdiri
Degerleme konusu Istanbul ili, Sancaktepe Ilcesi, Samandira Mahallesi, 9006 ada 3 parselde kayitl 29 adet “Konut”,
22 adet "Diikkan” nitelikli toplam 51 adet bagimsiz bolimiin toplam degeri tabloda sunulmustur.

Dederleme konusu gayrimenkullerin altyapi ve ulagim iliskileri, bulundugu bolgenin gelisim egilimi, cevre yapilanmalari,
algilanabilirligi, bolgede benzer konut/dikkan arzinin yiiksek olmasi gibi faktorler isifinda tasinmazlara deder takdiri
yapilmistir.

Tablo. 43 Nihai Deger Tablosu;

Konut Uniteleri

EKLENTIi DAHIL KDV. HARIC KDV DAHiL

:L'::( NO NITELIK BLOK NO KAT : TOPLAM BRUT NiHAI DEGER-  NiiHAi DEGER- ;é‘ég:: ?L
ALAN m? L L

g 1 | KONUT | ABLOK 1KAT | 4 | 8523 89,08 470.000 474.700 86.594

% 2 | KONUT | ABBLOK | 2.KAT 5 | 95,84 95,84 572.000 577.720 97.373

"2 3 | KONUT |AD BLOK| 7KAT |22 | 894 89,40 499.000 503.990 90.830

4 | KONUT | CBLOK SKAT | 15 | 133,17 177,38 901.000 910.010 135.301

5 | KONUT | CBLOK 7KAT | 21 | 133,17 138,13 803.000 811.030 135.301

6 | KONUT | CBLOK | 10.KAT | 30 | 133,17 138,43 817.000 825.170 135.301

g | 7 | xonuT | DBLOK LKAT 3 | 13317 178,93 876.000 884.760 135.301

% 8 | KONUT | EBLOK 1KAT | 18 | 455 84,50 332.000 335.320 46.228

§ 9 | KONUT | EBLOK 4KAT | 50 | 5502 55,02 312.000 315.120 55.900

S | 10| KONUT | EBLOK 5.KAT | 57 | 5523 58,49 323.000 326.230 56.114

11 | KONUT | EBLOK 7KAT | 77 | 5523 55,23 322.000 325.220 56.114

12 | KONUT | EBLOK 8.KAT | 91 | 54,64 106,86 436.000 440.360 55.514

13 | KONUT | EBLOK 9.KAT | 94 | 5508 55,08 325.000 328.250 55.961

_ | 14| konuT | FBLOK 1KAT | 8 | 57,05 86,76 383.000 386.830 57.963

é % 15 | KONUT | FBLOK 1LKAT | 10| 455 86,86 336.000 339.360 46.228
o

T 116 | KONUT | FBLOK | 12.KAT |117]| 54,52 101,47 433.000 437.330 55.392

< _ |17 | KONUT | 1BLOK 1LKAT | 4 | 133,75 133,75 746.000 753.460 135.890

g % 18 | KONUT | 1BLOK LKAT 5 | 133,71 137,85 732.000 739.320 135.849
o

=7 | 19| koNUT | NBLOK 1.KAT 6 | 121,02 125,96 671.000 677.710 122.956

_| 20| koNuT | RBLOK 2KAT | 14 | 109,83 109,83 597.000 602.970 111.587

% % 21 | KONUT | RBLOK 3KAT | 15 | 102,42 102,42 560.000 565.600 104.059
o

T |22 | KONUT | RBLOK 4KAT | 22 | 102,33 102,33 563.000 568.630 103.967

23 | KONUT | TBLOK SKAT | 22 | 8511 85,11 488.000 492.880 86.472

« _ | 24| KONUT | TBLOK 6KAT | 25 | 8488 84,88 490.000 494.900 86.238

% % 25 | KONUT | UBLOK | 4.KAT | 26 | 102,42 108,59 572.000 577.720 104.059
=]

== 26 | konut | velok |zeminkat| 1 | 1187 140,34 728.000 735.280 120.874

27 | KONUT | YBLOK 3KAT | 11 | 104,46 104,46 586.000 591.860 106.131

'g w {28 | KONUT | Z BLOK [ZEMINKAT | 1 | 108,33 146,30 702.000 709.020 110.063

20| AU | 7810k | 4KaT | 13| 160 238,47 1.037.000 1.047.370 162.560

TOPLAM 2.748,15 3.217,75 16.612.000 16.778.120 2.792.120
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Diikkan Uniteleri

*EKLENTI KDV.
T(;:'ITJ.ATM DAHIL KDV HARIC | HARIC KDV DAHiL Sl
NITELIK e TOPLAM NiHAi KiRA NiHAi SR
m? BRUT DEGER-TL  DEGERi-  DEGER-TL
ALAN m? TL/AY
o E 1.Bodrum
i o1 A 40 | TICARET | 933 1.297,93 | 3.520.000 | 16.675 4.153.600 947.928
2 o 2.Bodrum
2 B 1.Bodrum | 48 | TICARET | 66,78 66,78 388.000 1.837 457.840 67.848
3 B 1.Bodrum | 49 | TICARET | 72,96 72,96 424.000 2.007 500.320 74.127
4 B 1.Bodrum | 50 | TiICARET | 171,55 215,55 1.198.000 5.675 1.413.640 174.295
5 B 1.Bodrum | 52 | TICARET | 443,16 504,16 2.662.000 | 12.608 3.141.160 450.251
= 1.Bodrum
3 6 C 38 | TICARET | 3280,26 | 7.303,40 | 12.218.000 | 57.877 14.417.240 3.332.744
é'_ 2.Bodrum
S .
g 7 D 1.Bodrum | 21 | TICARET | 194,81 194,81 1.207.000 5.717 1.424.260 197.927
2 8 D 1.Bodrum | 22 | TICARET | 194,94 194,94 1.208.000 5.721 1.425.440 198.059
9 E 1.Bodrum | 120 | TICARET | 306,9 306,90 1.874.000 8.878 2.211.320 311.810
10| E 1.Bodrum | 121 | TICARET | 243,8 243,80 1.446.000 6.848 1.706.280 247.701
11 E 1.Bodrum | 122 | TiCARET | 112,67 112,67 700.000 3.316 826.000 114.473
12 E 1.Bodrum | 123 | TiICARET | 165,61 165,61 928.000 4.000 1.095.040 168.260
13 F 1.Bodrum | 120 | TiICARET | 126,13 126,13 747.000 3.419 881.460 128.148
14 F 1.Bodrum | 121 | TICARET | 180,64 180,64 1.069.000 4.801 1.261.420 183.530
|5 F 1.Bodrum | 122 | TICARET | 243,29 243,29 1.393.000 6.334 1.643.740 247.183
[
b4
S |16 F 1.Bodrum | 123 | TICARET | 181,3 181,30 1.073.000 4.821 1.266.140 184.201
o
-g 17 F 1.Bodrum | 124 | TICARET | 125,3 125,30 720.000 3.175 849.600 127.305
w
wv
18| G 1.Bodrum | 38 | TICARET | 195,63 195,63 1.162.000 5.241 1.371.160 198.760
19| G 1.Bodrum | 39 | TICARET | 194,54 194,54 1.155.000 5.209 1.362.900 197.653
20| H 1.Bodrum | 48 | TICARET | 482,14 482,14 2.936.000 | 13.907 3.464.480 489.854
TOPLAM 7.915,41 | 12.408,48 | 38.028.000 | 165.320 | 44.873.040 8.042.057

TOPLAM *EKLENTI KDV HARIG KD\:&::R'C 'é:HYL e
NiTELIK =~ BRUT ALAN  DAHIL TOPLAM NiHAiI o A .
m? BRUTALANm? DEGER-TL  DLCCR-  NIHAT — DEGERI-TL
TL/AY DEGER- TL
ZEMIN KAT
21 1.KAT 1 | TICARET 964 3.213,80 4.942.000 23.409 5.831.560 931.224
AE
ASMA KAT
22 1.Kat 2 | TICARET 212,14 271,14 865.000 4.099 1.020.700 204.927
TOPLAM 1176,14 3.484,94 5.807.000 27.508 6.852.260 | 1.136.151
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Tablo. 44 Toplam Nihai Deger;

AYDOS COUNRTY PROJESI PAZAR DEGERI PAZAR DEGERI
istanbul ili, Sancaktepe ilgesi, Samandira Mahallesi K.D.V. HARIG (TL) K.D.V. DAHIL (TL)
29 adet “Konut” Nitelikli bagimsiz bolim 16.612.000 16.778.120
22 adet “Diikkan” Nitelikli Bagimsiz B6lim 43.835.000 51.725.300
TOPLAM 60.447.000 68.503.420

Sonug olarak; 51 adet bagimsiz bélimiin toplam pazar dederi, degerleme tarihi itibari ile K.D.V. Haric 60.447.000.-
TL (Altmismilyondoértyiizkirkyedibin Tiirk Lirasi); K.D.V. Dahil 68.503.420.-TL
(Altmigsekizmilyonbesyiiziigbindortyiizyirmi Tiirk Lirasi) olarak tahmin ve takdir edilmistir.

Tugba AYDIN Basaran UNLU
Sehir Plancisi _ Sehir Plancisi
SPK LISANS NO: 405825 _ SPK LISANS NO: 403857
GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANI GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANI
e Cr
;‘/f
Aysel AKTAN

Sehir Plancisi-Harita Miihendisi
SPK LISANS NO: 400241
SORUMLU DEGERLEME UZMANI

74
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