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UYGUNLUK BEYANI

Bilgim ve inanglarim dogrultusunda asadidaki maddeleri onaylarim:
e Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler cercevesinde dogrudur.
e Rapor edilen analiz, fikir ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.
e Rapor; tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.

e Raporun konusunu olusturan gayrimenkul ile mevcut veya potansiyel hichir menfaatimiz ve ilgimiz

bulunmamaktadir.

e Bu raporun konusunu olusturan gayrimenkuller veya ilgili taraflarla ilgili higbir 6nyargimiz

bulunmamaktadir.
e Uzman olarak vermis oldugumuz hizmet karsiligi Gicret raporun herhangi bir bélimiine bagl degildir.
e Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestirilmistir.
e Dederleme uzmani/uzmanlari olarak mesleki egitim sartlarina haiz bulunmaktayz.

e Degerleme uzmani/uzmanlari olarak dederlemesi yapilan miilkiin yeri ve tirii konusunda daha

Onceden deneyimiz bulunmaktadir.
e  Rapor konusu miilk kisisel olarak denetlenmis ve ilgili resmi kurumlarda gerekli incelemeler yapilmistir.

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

raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimi bulunmamaktadir.

e Calisma is gereksinimlerinin kapsamina uygun olarak gelistirilmis ve Uluslararasi Degerleme

Standartlarina uygun olarak raporlanmistir.

e Dederleme konusu taginmazlarin 31.10.2017 tarihinde yer tespiti ve incelemeleri Dederleme Uzmani
Basaran UNLU tarafindan yapilmistir.

e Bu rapor Sorumlu Dederleme Uzmanlarindan Aysel AKTAN yonetiminde, Degerleme Uzmani Erkan
SUMER kontroliinde ve Degerleme Uzmani Bagaran UNLU tarafindan hazirlanmigtir.
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1. RAPOR BILGILERiI

RAPORUN S.P.K. DUZENLEMELERI
KAPSAMINDA DEGERLEME AMACIYLA
HAZRLANIP HAZIRLANMADIGINA
iLiSKIN ACIKLAMA

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

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL
VE RAPORUN HAZIRLANMA AMACI

Konu rapor; Tekirdag ili, Corlu ilgesi, Kazimiye Mahallesi, 2490
Ada, 3 Parselde yer alan 4 adet depolu dikkan, 43 adet mesken
nitelikli olmak Uzere toplam 47 adet badimsiz bélimin giincel
pazar dederinin takdiri amaciyla hazirlanmistir.

DEGERLEME_ RAPORUNU OLUMSUZ
YONDE ETKILEYEN VEYA SINIRLAYAN
FAKTORLER

Degerleme calismasini olumsuz ydnde etkileyen herhangi bir
unsura rastlanmamistir.

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN

DAHA ONCEKI TARIHLERDE YAPILAN
SON UG DEGERLEMEYE ILISKIN
BILGILER

Degerlemeye konu olan gayrimenkuller ile ilgili daha ©nce
sirketimiz  tarafindan herhangi bir dederleme raporu
hazirlanmamistir.

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Basaran UNLU

Sehir Plancisi

Degerleme Uzmani
S.P.K. Lisans No: 403857

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 Yatirim Ortakhidi A.S.

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

Misterinin talebi; Tekirdag ili, Corlu ilgesi, Kazimiye Mahallesi,
2490 Ada, 3 Parselde yer alan 4 adet depolu dikkan, 43 adet
mesken nitelikli olmak (izere toplam 47 adet bagimsiz bolimiin
gincel pazar degerlerinin takdir edilmesi olup herhangi bir
kisitlama getirilmemistir.

3. DEGERLEME RAPORU OZETI

RAPOR NUMARASI
SOZLESME TARIHi
DEGERLEME TARiHi

RAPOR TARIHi
GAYRIMENKULUN TANIMI

GAYRIMENKULLERiIN PAZAR DEGERI
(K.D.V. HARIC)
GAYRIMENKULLERIN PAZAR DEGERI
(K.D.V. DAHIL)

17_400_408
30.10.2017
08.12.2017
12.12.2017

Tekirdag ili, Corlu ilgesi, Kazimiye Mahallesi, 2490 Ada, 3
Parselde yer alan 4 adet depolu diikkan, 43 adet mesken nitelikli
olmak Uzere toplam 47 adet bagimsiz bolim

22.440.000.-TL

23.846.580.-TL
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4. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA BiLGILER

4.1. Gayrimenkullerin Konumu, Ulasimi ve Gevre Ozellikleri

KONU
ASINMAZIIAR

(41.158244, 27.822768)
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Degerlemesi yapilan tasinmazlar Tekirdag ili Corlu ilgesi Kazimiye Mahallesi sinirlarinda yer almaktadir.
Iki bloklu proje kapsaminda yer alan taginmazlara ulagim icin, Corlu General Basri Saran Stadyumu' nun
kuzeyinde bulunan Erdal indnii Caddesi boyunca dogu istikamette yaklasik olarak 1 km gidildikten sonra
proje sag kolda caddeye cepheli vaziyette yer almaktadir.  Proje bati yéniinde yer alan Corlu merkeze
yaklasik 2 km, Corlu Devlet Hastanesi'ne yaklasik 2 km ve cevre yoluna yaklagik 700 m mesafede yer
almaktadir.

Tasinmazlarin bulundugu bélgede adirlikli olarak 6-7 kath konut yapilari bulunmakta olup cadde (izerinde
binalarin giris katlar isyeri olarak kullanilmaktadir. Bélgede yeni projeler gelisme gdstermektedir. Parsel
bazinda gelistirilen binalarin yani sira site tarzi projelerde Uretilmektedir. Yakin gevresinde site tarzi
projelerden Pelit Sitesi, Vadi Corlu, Esenkent Sitesi, Kiligoglu Altin Evleri, Platin Konutlari, Mekan Evleri
ve Kiligoglu Danisg Towers yer almaktadir.

Projenin bulundugu cadde yaya ve arag trafigi bakimindan az yogun bir cadde olup gelecekte yapilasmanin
artmasina bagl olarak caddenin hareketliligi de artacaktir. Projenin yaklasik 300 m giineyinden gegen ve
Corlu merkezinden D-100 karayoluna baglanan Salih Omurtak Caddesi yaya ve arag trafigi bakimindan
bslgenin en hareketli caddesidir. imar planlari kapsaminda kuzey yéniinde yasanacak gelismeye bagli
olarak Erdal Inénii Caddesi’'ninde baglanti yolu ézelliginin artacadi diistiniilmektedir.

Proje alaninin yakin gevresinde Corlu Anadolu Lisesi, Diinya Goz Hastanesi, Corlu General Basri Saran
Stadyumu, Emlak Konutlari projesi, Corlu Kaymakamlidi, Kipa AVM, Orion AVM, Yeni Sanayi Sitesi, Armada City
projesi ve Corlu Belediye Konutlari projesi yer almaktadir.

Tablo. 1 Konu Gayrimenkullerin Bazi Merkezlere Kus Ucusu Uzakliklari

LOKASYON *MESAFE (Km)
Corlu Merkez 2
Corlu Belediyesi 2
Corlu Kaymakamligi 1.5
Salih Omurtak Caddesi 0.3
Cevre Yolu 0,7
Corlu Havalimani 8
Silivri Merkez 35

*Mesafeler Google Earth lizerinden yakiasik olarak blgdilimdistiir.
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4.2. Gayrimenkullerin Tanimi

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

v, e b

AR, i |

Proje Genel Gordniim
Tasinmazlarin yer aldidi proje; Kazimiye Mahallesi 2490 ada 3 sayih parselde konumludur. Konu parsel yaklasik
dikddrtgen seklinde olup hafif edimli topografyaya sahiptir. Projenin ingaati tamamlanmig olup A ve B blokta
oturum baslamistir.

Parselin kuzey yéniinden Erdal Inénii Caddesi'ne yaklagik 60 m cephesi yer almakta olup site girisi cadde
lizerinden yapilmaktadir. Kat Irtifak Mimari Projesi A ve B bloklarindan olusmakta olup;

- A blok parselin kuzey yo6nli cadde giris tarafinda yer almakta olup 7 adet depolu diikkan, 20 adet mesken
(5 adet 2+1 ve 15 adet 3+1 mesken) ile 2 adet dubleks mesken olmak (izere toplamda 29 adet bagimsiz
boliimden olusmaktadir. Zemin ve bodrum katta 7 adet depolu diikkan yer almaktadir. Zemin kat yaklasik
"L" seklinde olup diikkanlarin hepsi cadde yoniine bakmaktadir. Diikkan 6niinde kalan alan peyzaj ve
yirime alani olarak tasarlanmistir. Bodrum katta diikkanlara ait depolar ile otopark yer almaktadir.
Diikkanlarin Ustiinde 7 normal katli konut blogu yer almaktadir. Blok girisi giiney yoéniinde site icerisinden
yapilmaktadir. 1-5 normal katlarda katta 1 adet 2+1 ve 3 adet 3+1 olmak lizere toplamda 4 adet meskenler
yer almaktadir. 6 ve 7. Normal katlarda 2 adet 4+1 tip dubleks daire almaktadir.

- Bblok parselin gliney yoniinde yer almakta olup 2 bodrum kat, zemin kat ve 13 normal kattan olusmaktadir.
Blok girisi Bati yoniinde agik havuz tarafindan yapiimaktadir. Bodrum katta siginak, WC ve ortak alanlar, 1.
Bodrum katta kazan dairesi, enerji odasi, otopark yer almaktadir. Zemin katta 2 adet 2+1 daire, 2 adet
3+1 daire ile normal katlarda 1 adet 2+1 daire ve 3 adet 3+1 daire olmak Uzere katta 4 daire yer almaktadir.

\ A NKUL
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l‘.ﬁ.n-‘_ﬂ J:‘\ A
ACEIEM ‘{/u" Tosgun COB Do

17_400_408 ‘.Q:;‘ : 1_,,.4,.:-0“.;::‘

O AL




Blokta toplamda 15 adet 2+1 daire, 41 adet 3+1 daire olmak (izere toplamda 56 adet bagimsiz bolim yer
almaktadir.

- A ve B blok toplamda 7 adet depolu diikkan, 20 adet 2+1, daire 56 adet 3+1 daire, 2 adet dubleks daire
olmak Uzere toplamda 85 adet bagimsiz bolim yer almaktadir.

- Projede acgik ve kapall havuz, hamam, sauna, kapali otopark, acik otopark ve cocuk oyun alani yer
almaktadr.

Dederleme konusu tasinmazlar A blokta 4 adet depolu diikkan, 1 adet 2+1 daire, 1 adet 4+1 dubleks daire ile

B blokta 11 adet 2+1 daire ve 30 adet 3+1 daireden olusmaktadir.

Tablo. 2 Proje Kapsaminda Yer Alan Depolu Diikkan Nitelikli Tasinmazlar

Briit Alan (m?) Toplam Briit Alan (m?)

Zemin 319,12

A 1 500,07
Bodrum 180,95
Zemin 151,62

A 2 206,55
Bodrum 54,93
Zemin 382,91

A 3 547,68
Bodrum 164,77
Zemin 489,65

A 4 600,33
Bodrum 110,68
Bodrum 511,33

TOPLAM 1.854,63
Zemin 1.343,30

A Blok Zemin Kat Depolu Diikkanlar yerinde yapilan incelemelerde onayli mimari projesine uygun insa
edilmistir. Projesine gore diikkanlar bodrum ve zemin katta depolu diikkan olarak goriinmekte olup zemin kat
ylksek tavanli olup 6 m yiikseklige sahiptir.

1, 3 ve 4 no'lu depolu diikkan yerinde yapilan incelemelerde i¢ dekorasyonu yapilmamis, zeminleri sap halde
duvarlari algi siva lizeri badanali olup tavan ddsemesi yapilmamistir. 2 no'lu bagimsiz bélim projesine uygun
insa edilmis yerinde satis ofisi olarak kullanilmaktadir. Zemin katta ofis alani zeminler seramik, duvarlari algi
siva Uzeri boya, tavanlari tavan boyasidir. WC alani zeminleri ve duvarlar seramik, tavani tavan boyasi olup

gdémme rezervuarl klozet ve lavabo bulunmaktadir.
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Projede yer alan dederlemeye konu dairelerin kat, blok, tip, cephe ve alan bilgileri tabloda verilmistir.
Tablo. 3 Proje Kapsaminda Yer Alan Daire Nitelikli Tasinmazlar

*Briut Kullanim

Alani (m2)

1 A 2 13 2+1 K 110,67
2 A 6+7 29 4+1 K-D-G 328,87
3 B Zemin 2 2+1 D 110,67
4 B Zemin 4 2+1 B 131,71
5 B 1 6 2+1 D 110,67
6 B 2 9 3+1 B-K-D 153,80
7 B 2 10 2+1 D 110,67
8 B 2 12 3+1 B 160,05
9 B 3 13 3+1 B-K-D 153,80
10 B 3 14 2+1 D 110,67
11 B 3 16 3+1 B 160,05
12 B 4 17 3+1 B-K-D 153,80
13 B 4 18 2+1 D 110,67
14 B 4 19 3+1 D-G-B 153,58
15 B 4 20 3+1 B 160,05
16 B 5 21 3+1 B-K-D 153,80
17 B 5 23 3+1 D-G-B 153,58
18 B 5 24 3+1 B 160,05
19 B 6 25 3+1 B-K-D 153,80
20 B 6 27 3+1 D-G-B 153,58
21 B 6 28 3+1 B 160,05
22 B 7 29 3+1 B-K-D 153,80
23 B 7 30 2+1 D 110,67
24 B 7 31 3+1 D-G-B 153,58
25 B 7 32 3+1 B 160,05
26 B 8 34 2+1 D 110,67
27 B 8 35 3+1 D-G-B 153,58
28 B 8 36 3+1 B 160,05
29 B 9 37 3+1 B-K-D 153,80
30 B 9 38 2+1 D 110,67
31 B 10 41 3+1 B-K-D 153,80
32 B 10 44 3+1 B 160,05
33 B 11 45 3+1 B-K-D 153,80
34 B 11 47 3+1 D-G-B 153,58
35 B 11 48 3+1 B 160,05
36 B 12 49 3+1 B-K-D 153,80
37 B 12 50 2+1 D 110,67
38 B 12 51 3+1 D-G-B 153,58
39 B 12 52 3+1 B 160,05
40 B 13 53 3+1 B-K-D 153,80
41 B 13 54 2+1 D 110,67
42 B 13 55 3+1 D-G-B 153,58
43 B 13 56 3+1 B 160,05
TOPLAM 6.358,94

*Kat irtifakina esas onayl mimari proje lizerinden hesaplanan duvarlar déhil net kullanim alandir.
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2+1 Tip Daireler: 2 tip 2+1 daire yer almaktadir.

e B blok Zemin katta yer alan 4 no'lu bagimsiz bélim projesine gére 131,71 m2 daire briitli kapall kullanim
alanina sahip antre, koridor, WC, salon, mutfak, zemin terasi, yatak odasi, ebeveyn odasi ve ebeveyn
banyosu/WC’den olusmaktadir.

o Diger 2+1 tip daireleri projelerine gére ayni tipte olup 110,67 m2 daire britl kapal kullanim alanina
sahiptirler. Daireler antre, koridor, banyo, salon, mutfak, 2 adet balkon, yatak odasi, ebeveyn yatak odasi

ve ebeveyn yatak odasi icinde banyo ve dolap odasi yer almaktadir.

3+1 Tip Daireler: 153,58, 153,80 ve 160,05 m?2 yiizolciimlerine sahip olup antre, koridor, banyo, WC, salon,
mutfak, 2 adet balkon, 2 adet yatak odasi, ebeveyn yatak odasi ve ebeveyn yatak odasina bagh dolap odasi

ve banyo yer almaktadir.

4+1 Tip Dubleks Daire: 6. Normal katta 220,96 m2 (teras dahil) kullanim alanina sahip olup antre, koridor,
salon, mutfak, WC, 2 adet yatak odasi, banyo, teras, 7. Normal katta 107,91 m2 kullanim alanina sahip koridor,

yatak odasl, ebeveyn yatak odasi ve banyo hacimlerinden olusmaktadir.

Dederlemeye konu daireleri i¢ dekorasyon oOzellikleri benzer olup salon ve oda zeminleri laminant parke
kaplama, duvarlarn saten boyali, tavanlari plastik boyalidir. Antre zeminleri seramik kaplama, duvarlar saten
boyalidir. Banyo zeminleri ve duvarlari seramik kapli, banyo alaninda gémme rezervuarl klozet, hilton lavabo,
dus kabini tniteleri bulunmaktadir. Mutfak zeminleri seramik kaplama, duvarlari saten boyalidir. Mutfak tezgahi
granit, mutfak dolaplari mdf-ahsap dogramadir. Pencere kasalari pvc mamiilden, camlar gift cam sistemli olup,

Isinma sistemi pay 6lcerli merkezi 1stmadir. Ic kapilar ahsap panel, dis kapi celik dogramadir.

4.3. GAYRIMENKULLERIN HUKUKi TANIMI VE iNCELEMELER

Gayrimenkullerin Tapu Kayitlari, imar Durumu ve Son Ug Yila {liskin Bilgiler

Dederleme konusu gayrimenkuller, Tekirdag ili, Corlu ilgesi, Kazimiye Mahallesi, 2490 ada 3 parselde yer alan

toplam 47 adet badimsiz bolimdir. Degerleme konusu tasinmazlara dair detayh bilgi alt bagliklarda

tanimlanacaktir.
4.3.1. Gayrimenkullerin Tapu Kayitlarina ligkin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmazlara iliskin tapu bilgileri asagidaki tabloda verilmistir.
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Tablo. 4 Tapu Bilgileri

ANA TASINMAZ TAPU BIiLGILERI

ILi : TEKIRDAG

ILCESI : CORLU

MAHALLESI/KOYU : KAZIMIYE MAH.

MEVKIi : KAVAK CATAGI ESECE YOLU

PAFTA NO : 30N 4

ADA NO : 2490

PARSEL NO : 3

YUZOLCUMU : 8.195,45 m?

NITELIGi : ARSA

BA B( R TAPU B R

BLO A B.B 0 ARSA PA 0 A |
A BODRUM+ZEMIN 1 DEPOLU DUKKAN 560 / 16390 146 14434
A BODRUM+ZEMIN 2 DEPOLU DUKKAN 260 / 16390 146 14435
A BODRUM+ZEMIN 3 DEPOLU DUKKAN 640 / 16390 146 14436
A BODRUM+ZEMIN 4 DEPOLU DUKKAN 800 / 16390 146 14437
A 2 13 MESKEN 120 / 16390 146 14446
A 6+7 29 DUBLEKS MESKEN 400 / 16390 146 14462
B ZEMIN 2 MESKEN 100 / 16390 146 14464
B ZEMIN 4 MESKEN 120 / 16390 146 14466
B 1 6 MESKEN 120 / 16390 146 14468
B 2 9 MESKEN 180 / 16390 146 14471
B 2 10 MESKEN 120 / 16390 147 14472
B 2 12 MESKEN 180 / 16390 147 14474
B 3 13 MESKEN 180 / 16390 147 14475
B 3 14 MESKEN 120 / 16390 147 14476
B 3 16 MESKEN 180 / 16390 147 14478
B 4 17 MESKEN 180 / 16390 147 14479
B 4 18 MESKEN 120 / 16390 147 14480
B 4 19 MESKEN 180 / 16390 147 14481
B 4 20 MESKEN 180 / 16390 147 14482
B 5 21 MESKEN 180 / 16390 147 14483
B 5 23 MESKEN 180 / 16390 147 14485
B 5 24 MESKEN 180 / 16390 147 14486
B 6 25 MESKEN 180 / 16390 147 14487
B 6 27 MESKEN 180 / 16390 147 14489
B 6 28 MESKEN 180 / 16390 147 14490
B 7 29 MESKEN 180 / 16390 147 14491
B 7 30 MESKEN 120 / 16390 147 14492
B 7 31 MESKEN 180 / 16390 147 14493
B 7 32 MESKEN 180 / 16390 147 14494
B 8 34 MESKEN 120 / 16390 147 14496
B 8 35 MESKEN 180 / 16390 147 14497
B 8 36 MESKEN 180 / 16390 147 14498
B 9 37 MESKEN 180 / 16390 147 14499
B 9 38 MESKEN 120 / 16390 147 14500
B 10 41 MESKEN 180 / 16390 147 14503
B 10 44 MESKEN 180 / 16390 147 14506
B 11 45 MESKEN 180 / 16390 147 14507
B 11 47 MESKEN 180 / 16390 147 14509
B 11 48 MESKEN 180 / 16390 147 14510
B 12 49 MESKEN 180 / 16390 147 14511
B 12 50 MESKEN 120 / 16390 147 14512
B 12 51 MESKEN 180 / 16390 147 14513
B 12 52 MESKEN 180 / 16390 147 14514
B 13 53 MESKEN 180 / 16390 147 14515
B 13 54 MESKEN 120 / 16390 147 14516
B 13 55 MESKEN 180 / 16390 147 14517
B 13 56 MESKEN 180 / 16390 147 14518

*MALIK/ HISSE ORANI: ARI FINANSAL KIRALAMA ANONIM SIRKETI / TAM

**TAPU TARIHI: 20.11.2017 - YEVMIYE NO: 23620
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4.3.2. Gayrimenkullerin Takyidat Bilgileri

Corlu Tapu Midirligi'nden temin edilen 20.11.2017 tarihli takyidat belgelerine gére dederleme tasinmazlarin
tamami lizerinde asadidaki tapu kaydi mevcuttur.
Beyanlar hanesinde; Yonetim Plani: 20.01.2015

4.3.3. Gayrimenkullerin imar Bilgileri

Corlu Belediyesi Plan ve Proje Midirligi'nden 03.11.2017 tarih ve 41815815-310,05,02-6925 sayili imar
durumu yazisina gore degerleme konusu 2490 ada 3 sayili parsel 06.02.2014 tarihinde onaylanan 1/1000
dlcekli Uygulama Imar Plani kapsaminda E: 1.50, Hmax: Serbest yapilanma kosullarinda “Konut” alaninda

kalmaktadir. Imar Durumu yazisi rapor eklerinde sunulmustur.
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PLAN NOTLARI

3.1 KONUT ALANLARIT

3.1.1. Bu alanlarda onayli imar planiari ile getirilen hiikimler (yogunluk, emsal, ifraz sartlar vb.) gegerlidir.

Min.Bina Cephesi:7.00 m.

Min.Bina Derinligi: 8.00 m.

Min. Parsel Cephesi:15.00 m.

Min. Parsel Derinligi: 20.00 m.

3.1.2. Sik yodunlukiu meskiin konut alar Ifraz sartlar Minimum Ifraz: 400 m2.

3.1.3. Orta yogunluklu meskiin konut alani Ifraz sartlar Minimum Ifraz: 500 m?2.

3.1.4. Seyrek yodunluklu meskiin konut alani Ifraz sartlari Minimum Ifraz: 500 m?2.

3.1.5, Sik yodunlukiu gelisme konut alan Ifraz sartlari Minimum Ifraz: 750 m?.

3.1.6. Orta yodunluklu gelisme konut alary Ifraz sartlar Minimum Ifraz: 750 m2.

3.1.7. Seyrek yodunlukiu gelisme konut alani Ifraz sartlari Minimum Ifraz: 1000 m2.

3.1.8. Imar planiarina uygun olarak imar kanununun 18.madde uygulamas yapilan konut alanlarinda daha énceden imar kanununun ilgili
yonetmeliklerine gbre uygulama gérmdis alanlarda planda getirilen minimum parsel sarti aranmaz.

3.1.9. Meskdn alanda bitisik nizam verilen yapr adalarinda yapilacak olan ifrazlarda lizerinde yapi bulunan ve gereklilik arz eden hallerde
minimum parsel sarti aranmaz.

3.1.10. Imar planiarinda, konut alarinda kalan parsellerin, zemin katlarinda, imalat tiirdi olmayan isyeri veya dikkan yapilabilmesi icin
parselin cephe aldig, imar yolunun minimum 12 m genislikte olmasi gerekir.

4.3.4. Gayrimenkullerin Mevzuat Uyarinca Almis Oldugu Gerekli izin ve Belgeler

Degerlemesi _Yapllan Projelerin i_lqili Mevzuat Uyarinca Gerekli Tiim Izinlerinin Alinip Alinmadidi, Projesinin Hazir ve
Onaylanmis, Insaata Baslanmasi Icin Yasal Gerekliligi Olan Tim Belgelerinin Tam Ve Dodru Olarak Mevcut Olup Olmadid
Hakkinda Bilgi

Degderleme konusu taginmazlarin imar islem dosyasinda asagidaki belgeler bulundugu gorilmistr.

Tasinmazin imar islem dosyasinda Yeni Yapi Ruhsati, Tadilat Yapi Ruhsati (detaylar tabloda verilmistir) ve

ruhsat eki Tadilat Mimari Projesi goriilmistir. Tadilat Yapi Ruhsati bilgileri asadida tablo halinde verilmistir.

Tablo. 6 Konu Gayrimenkullere Ait Ruhsat ve Proje Bilgileri
Yeni Yapi Ruhsati ‘ Tadilat Yapi Ruhsati Kat irtifaki Tadilat Mimari

Blok No — T . . .

Tarih No Tarih No Projesi Projesi
A 18.04.2014 | 2014/150-A | 06.04.2017 | 2017/167-A
B 18.04.2014 | 2014/150-B | 06.04.2017 | 2017/167-B

05.03.2014 11.01.2017

Kapal Otopark | 18.04.2014 | 2014/150-C | 06.04.2017 | 2017/167-C
Yizme Havuzu | 18.04.2014 | 2014/150-D | 06.04.2017 | 2017/167-D

A Blok Tadilat Yapi Ruhsati

B Blok Tadilat Yapi Ruhsati

Vasfi Adet ‘ Vasfi Adet

Mesken 22 3.566,75 Mesken 56 8.064,26
Ofis/isyeri 7 2.536,41 Ortak Alan (Siginak) 468,91
Ortak Alan (Kapici Dairesi) 1 70,34

Ortak Alan (Garaj) 813,48 Ortak Alan (Garaj) 427,59
Ortak Alan 858,02 Ortak Alan 1.279,24
Toplam 7.845,00 Toplam 10.240,00

Konu tasinmazlarin Gorlu Tapu Sicil Mudurligi'nde kat irtifak projesi incelenmis olup yerinde yapilan tespitlerde

bagimsiz bolim bazinda konum ve kullanim alanlarinin uygun oldugu goérilmistar.
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Belediye dosyasinda asagdidaki belgeler bulundugu gorilmistir;

- Yapi Denetim firmasi 01.10.2015 tarihli dilekge ile santiye sefi istifasina yonelik olarak insaat seviye tespiti
bagvurusu,

- 30.10.2015 tarih ve 66/08, 66/09, 66/10 ve 66/11 sayili yap! tatil tutanaklar: Yapinin ortak alanlarinda
imalatlara yonelik ve santiye sefi bulunmadigina yonelik,

- 11.11.2015 tarih ve 2015/1584, 2015/1582, 2015/1583 ve 2015/1581 sayili Enclimen Kararlari ile bir ay stire
verildidi,

- 13.01.2016 tarih ve 2016/29, 2016/30, 2016/31 ve 2016/32 sayili enciimen kararlari: 06.01.2016 tarih ve
1580, 1581, 1582 ve 1583 sayil tespit tutanaklarina istinaden islem yapildig,

- 31.03.2017 tarih ve 73/2386 sayili tutanak ile 05.04.2017 tarih ve 2017/471 sayili Enciimen Karari ile Yapi
Denetimi firmasina 3194 imar kanununun 42. Maddesi gereginin uygulanmasina karar verildigi gérdlmistdr.

- 15.09.2017 tarihli i Bitirme Seviye Tespit Tutanagi (her blok icin %100 gerceklesme orani tespit tutanagr)
bulunmaktadir.

Tutanak ve enclimen kararlari sonrasinda dederleme konusu tasinmazlara iliskin 06.04.2017 tarihli tadilat Yapi
Ruhsatlari ve 11.01.2017 tarihli tadilat projesi onaylandidi ve tasinmazlarin mahallinde tadilat projesine uygun

halde tamamlandigi goriilmiistir. Tasinmazlarin bulundugu ana gayrimenkule ait onayli mimari tadilat projesi

ve tadilat ruhsatina istinaden Yapi Kullanma izin Belgesi'nin alinip tapuda Kat Miilkiyeti tesis edilerek yasal

sirecinin tamamlanmasi gerekmektedir.

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 Gergeklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi

Degderleme konusu projenin Yapi Denetim isleri; Kemalettin Mah. Salih Omurtak Cad. 164 Ana Apt. K:3 D:5
Corlu, Tekirdag adresinde faaliyet gbsteren DETA 2 YAPI DEN. LTD. STI. tarafindan yiiriitiilmektedir.

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

Dederleme konusu taginmazlara iliskin yapilan incelemelerde son (g yillik donemde; tapu ve miilkiyet hakki
bilgilerinde meydana gelen degisiklikler asadida agiklanmistir.

Konu gayrimenkuller Tlrkyap Yapi Sanayi ve Ticaret Ltd. Sti. Adina kayith iken 06.04.2015 tarih vel040
yevmiye numarasi ile “Satig” isleminden Seranit Granit Seramik Sanayi ve Ticaret A.S. adina tescil edilmistir.
Son olarak konu tasinmazlarin miuilkiyeti; 20.11.2017 tarih, 23620 yevmiye numarali*Satis” islemi ile Ar
Finansal Kiralama A.S. adina tescil edilmistir.

Taginmazlarin bulundugu parsel 06.02.2014 tasdik tarihli Corlu imar Revizyon 1/1000'lik Uygulama imar Plani
kapsaminda kalmakta olup son 3 yil icerisinde imar planinda herhangi bir degisiklik yapilmadigi 6grenilmistir.

4.3.7. Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarinda Devrine iliskin Bir Sinirlama Olup
Olmadigi, Varsa S6z Konusu Gayrimenkuliin Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi Portfdyiine
Alinmasinin Sermaye Piyasasi Mevzuati Hiikiimleri Cercevesinde Analizi

Degderleme konusu bagimsiz bolimlerin tapu kayitlar incelendiginde tasinmazlar lizerinde yer alan “Yonetim

Plani” beyani mevzuat geredince bulunmasi gereken kayittir.

Sonug olarak; konu taginmazlarin mevcut takyidat kayitlari Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar
Tebligi'nin 22. Maddesinin birinci fikrasinin “c” ve “j” bendlerinde belirtilen hiikiimler gergevesinde incelenmis
ve mevcut takyidat kayitlarinin gayrimenkuliin dederini etkilemeyecegi ve tasinmazlarin Gayrimenkul Yatirim

Ortakhigi portfoyline alinmalarinda herhangi bir engel tegkil etmeyecedi kanaatine varilmistir.

14
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5. GENEL VERILER VE BOLGE VERILERI

5.1. Demografik Veriler

Icisleri Bakanhgi Niifus ve Vatandaslik Isleri Genel Midirligi (NVIGM) tarafindan giincellenen Adrese Dayall
Nifus Kayit Sistemi (ADNKS)'den alinan verilere gére 31 Aralik 2016 tarihi itibariyla Tirkiye niifusu 79.814.871
kisi olarak belirlenmistir. Tirkiye'de ikamet eden niifus 2016 yilinda, bir énceki yila gore 1.073.818 kisi artmistir.
Erkek nifusun orani %50,2 (40.043.650 kisi), kadin nifusun orani ise %49,8 (39.771.221 kisi) olarak
gerceklesmistir. Tirkiye'de yillik niifus artis hizi 2015 yilinda %013,4 iken, 2016 yilinda %o013,5e yikselmistir.

Il ve ilge merkezlerinde ikamet edenlerin orani 2015 yilinda %92,1 iken, bu oran 2016 yilinda %92,3'e
yukselmigtir. Belde ve kdylerde yasayanlarin orani ise %7,7 olarak gergeklesmistir.

Tiirkiye niifusunun %18,5'sinin ikamet ettigi Istanbul, 14.804.116 kisi ile en ¢cok niifusa sahip olan il oldu. Bunu
siraslyla 5.346.518 kisi ile Ankara, 4.223.545 kisi ile Izmir, 2.901.396 kisi ile Bursa ve 2.328.555 kisi) ile Antalya
illeri takip etti. Tunceli ili ise 82.193 kisi ile en az niifusa sahip il oldu.

Tablo. 7 Niifus Piramidi

Yas grubu

90+
85-39
80-84
75-79
70-74
55-69
50-54
55-59
50-54
45.49
40.44
35-39
30-34
25-2%
20-24
15-19
10-14

59

0-4

JErkek
®BKadin

Kaynak: www.tuik.gov.tr
Turkiye'de 15-64 yas grubunda bulunan (calisma ¢agindaki) niifusun orani 2016 yilinda, bir 6nceki yilda oldugu
gibi %68 (54.274.122 kisi) olarak gergeklesmistir. Cocuk yas grubundaki (0-14) niifusun orani ise %23,7'e
(18.357.420 kisi) gerilerken, 65 ve daha yukari yastaki niifusun orani da %8,3'ye (6.624.634 kisi) ylkselmistir.

Nufus yodunlugu olarak ifade edilen “bir kilometrekareye diisen kisi sayisi”, Tirkiye genelinde 2015 yilina gore
2 kisi artarak 104 kisi oldu. Istanbul, kilometrekareye diisen 2.849 kisi ile niifus yogunlugunun en yiiksek
oldugu il olmustur. Istanbul'u sirasiyla; 507 kisi ile Kocaeli, 352 kisi ile Izmir ve 290 kisi ile Gaziantep takip
etmistir. Ntfus yogunlugu en az olan il ise bir 6nceki yilda oldugu gibi, kilometrekareye diisen 11 kisi ile Tunceli

olmustur.

Ylzolglimi bakimindan ilk sirada yer alan Konya'nin niifus yodunlugu 56, en kigiik ytzolcimine sahip

Yalova'nin niifus yogunlugu ise 285 olarak gerceklesmistir. (Kaynak TUIK 2016 yili sonuglari)

’
.::»/:' MENKUL
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"
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5.2. Ekonomik Veriler

5.2.1. Kiiresel Ekonomik Durum

Ekonomik Kalkinma ve Is birligi Orgiitii (OECD) tarafindan 7 Mart 2017 yayinlanan Ara Dénem Kiiresel
Ekonomik Gériinim Raporu'nda; Kiiresel Gayri Safi Yurt Ici Hasila, 2016 yilinda %3'lin hemen altinda
gerceklesirken, 2017 yilinda %3,3'e yiikselecegi, 2018 yilinda ihmh bir toparlanma ile %3,1 civarinda olmasi
beklenmektedir. Kiiresel GSYIH projeksiyonu Kasim 2016'daki OECD Ekonomik Gériiniimiinden bu yana genel
olarak degismemistir. Asagida OECD tarafindan projekte edilen GSYIH bilyiime oranlari sunulmustur. (Kaynak:
OECD Interim Ekonomik Outlook, 7 March 2017, Will Risks derail the modest recovery?, Financial Vulnerabilities
and Policy Risks)

Tablo. 8 OECD Kiiresel Ekonomik Goriiniim Tahmini Biiyiime Oranlan

0 D Ara Done 0No 0 B
Pro onla
COGRAFYA 2016 2017 2018

DUNYA 3 3,3 3,6
BIRLESMi$ MILLETLER 1,6 2,4 2,8
EURO BOLGESI 1,7 1,6 1,6

. ALMANYA 1,8 1,8 1,7

e FRANSA 1,1 1,4 1,4

e ITALYA 1 1 1
JAPONYA 1 1,2 0,8
KANADA 1,4 2,4 2,2
BIRLESMIi$ KRALLIK 1,8 1,6 1
CiN 6,7 6,5 6,3
HINDiSTAN 7 7,3 7,7
BREZIiLYA -3,5 0 1,5
G20 3,1 3,5 3,8
DiGER ULKELER 2,3 2,7 3,2

Gelismis ekonomilerde ve gelismekte olan bazi piyasa ekonomilerinde son aylarda hareketliligin hizlanmasi ve
artan tiiketici ve ticari glivene iligkin bazi olumlu isaretler olmustur. Kasim 2016 OECD tahminlerinden bu yana
bir degisiklik yasanmamig, giiven gelismis, ancak tiiketim, yatirim, ticaret ve iretkenlik giiglii olmamakla birlikte
gegcmis normlara gore daha yavas bir gelisim gostermistir. Bununla birlikte potansiyel piyasa oynaklidi, finansal
aciklar ve politika belirsizlikleri, mitevazi toparlanmayi bozabilecedi belirtiimistir. (Kaynak: OECD Interim
Ekonomik Outlook, 7 March 2017, Will Risks derail the modest recovery, Financial Vulnerabilities and Policy
Risks)

Is Bankasi Diinya ve Tiirkiye Ekonomisindeki gelismeler Subat 2017 raporunda ise;

e IMF, Kiiresel Ekonomik Goriinim Raporunun Ocak giincellemesini yayimlamistir. Kiiresel ekonomiye
iliskin bliyiime tahmininde bir degisiklik yapmayan IMF, gelismis (ilke ekonomilerinin 2017 ile 2018'de
Ekim 2016 tahminlerine kiyasla daha olumlu performans sergileyecedini 6ngérmastiir.

e Fed, 1 Subat'ta sona eren toplantisinda faiz oranlarinda degisiklige gitmemistir. Yapilan agiklamada;
istihdam artisinin stirdiigii, enflasyonun ylkseldigi ve ekonomiye duyulan givenin arttigi belirtilirken,
bir sonraki faiz artiginin zamanlamasi konusunda net bir mesaj verilmemistir.

e ABD Baskani Trump'in gorevinin ilk haftasinda segim siirecinde vadettigi korumaci ekonomi

politikalarinin  uygulamaya gegirilmesi yodniinde kararlar almasi kiiresel piyasalarda tedirginlik

16
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yaratmigtir. Korumaci bir ticaret politikasi benimseyen yeni ABD yonetiminin vergi indirimleri gibi
bliylimeyi destekleyici politikalari ne 6lglide uygulayacadi ise halen belirsizligini korumaktadir.

o Ingiltere’nin AB'den ayrilmasi siirecinde nasil bir yol izlenecedi son dénemde giindemin 6ne cikan
maddelerinden biri olmustur. Bagbakan May‘in 17 Ocak'taki agiklamalarinin ardindan Brexit slirecine
iliskin belirsizligin kismen ortadan kalkmasiyla birlikte sterlin ABD dolar karsisinda deger kazanmustir.

e ECB (Avrupa Merkez Bankasi), 19 Ocak tarihinde gerceklestirdigi toplantida para politikasinda degisiklige
gitmemistir. Toplantidan sonra konusan ECB Baskani Draghi, bliyiime (izerinde kiiresel faktorlerden
kaynakli risklerin stirdiigiine dikkat cekmistir.

e 2016 yilinin son geyreginde Cin ekonomisi %6,8 ile beklentilerin izerinde bliylimistir.

2016 yili Kasim ayindan bu yana, kiiresel ekonomik faaliyette ivmelenme ve istikrari artan bir kiiresel finansal
ortam gozlenmistir. Yurt iginde ise, alinan tesvik ve tedbirlerin katkisiyla ekonomik faaliyete iligkin asagi yonli
riskler dnemli diclide azalmistir. ktisadi faaliyet 2016 yilinin son ceyredinde bir dnceki dénemdeki kayiplarini
telafi ederken finansal sistemi destekleyici makro ihtiyati politikalar, maliye politikasi ve kredi tegviklerinin
katkistyla toparlanma egiliminin 2017 yilinda da siirecedi tahmin edilmektedir. Alinan tedbir ve tesvikler, kredi
kanalinin saglikl isleyisini destekleyerek finansal istikrara da katki saglamaktadir. Diger taraftan, TCMB,
enflasyon (zerindeki yukar yonli baskilari sinirlamak amaciyla ocak ayindan bu yana gugli bir parasal
sikilastirma yapmistir. Para politikasindaki bu siki durus, déviz kuru oynakhidini azaltmis ve finansal istikrara

déniik riskleri sinirlamistir. (TCMB, Finansal Istikrar Raporu, Mayis 2017).

ABD baskanlik secimi sonrasinda kiresel finansal piyasalarda olusan belirsizlik, son dénemde bir miktar
azalmistir. S6z konusu donemde, kiresel belirsizliklerdeki azalma ve kiresel bliylimeye dair toparlanma

sinyalleri, borsa endekslerinin, 6zellikle gelismis (lkelerde giiglii performans sergilemesini saglamistir.

Enflasyon beklentilerindeki diisiisle, son dénemde tahvil piyasalarinda da talep artisi gértilmis, uzun vadeli faiz
oranlari tekrar gerileme edgilimine girmistir. Kiiresel risk istahindaki artis ve yiiksek getiri arayisi nedeniyle 2017
yili basindan itibaren gelismekte olan lilkelere portfdy girigleri yasanmistir. Portfdy akimlarina bagl olarak
gelismekte olan para birimleri endeksi, ABD dolari karsisinda deger kazanmistir. Kiiresel bllyiime, zayif seyrini
korumakla beraber, toparlanmaya devam etmektedir. Bununla birlikte, Cin ve Hindistan harig gelismekte olan
Ulkelerdeki bliyiime orani, son zamanlarda bir miktar gii¢ kazansa da halen gelismis Ulke biiyime oranlarinin

altinda seyretmektedir.

Iktisadi faaliyet, 2016 yilinin son geyreginde, tedbir ve tesviklerin destegiyle artan dzel tiiketim harcamalari ve
giiclii seyreden mal ihracatinin katkisiyla ilimli bir toparlanma sergilemistir. Ote yandan, déviz kuru ve petrol
fiyatlarindaki gelismeler ile gida fiyatlarindaki artis tiiketici enflasyonunun yiikselmesine neden olmustur. Dig
ticaret, turizm gelirlerinin ihracat kalemi icerisindeki pay! diismiis ancak cari dengeye yaptigi pozitif katkiyi
surdirmiistiir. Mal ve hizmet ihracati, 6niimiizdeki dénemde, kiresel ekonomik canlanmanin dis ticaret
ortaklarimizda olusturacadi net gelir etkisine ve pazar cesitlendirme performansina bagl olarak artmasi
ongorilmektedir. Merkezi yonetim biitge agigi, 2016 yili ikinci yarisinda ve 2017 yili ilk ceyredinde bir miktar
artis gostermistir. S6z konusu artisin gegici olacagi ve mali disiplinin Ttirkiye ekonomisinin temel gipasi olmaya
devam edecedi dederlendiriimektedir. Biitiin bu gelismelerin bir neticesi olarak, 2016 yili ikinci yarisindan bu
yana, ilke varliklarina ydnelik risk algilamalarindaki olumlu seyir devam etmektedir. (TCMB, Finansal Istikrar
Raporu, Mayis 2017).
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5.2.2. Tirkiye'de Genel Ekonomik Durum

Tirkiye ekonomisi 2016 yilinin son geyreginde temel olarak nihai yurt igi talebin destegiyle bliylimustir. Nihai
yurt ici talebin artisinda, Uglincl ceyrekte dzel tiketim harcamalarinda gériilen daralmanin makro ihtiyati
tedbirler yoluyla dengelenmesi etkili olmustur. 2016 yilinin son geyredinde, net ihracatin biiylimeye olan negatif
katkisi oldukca sinirli diizeyde kalmistir. Bu gelismeler sonucunda, jeopolitik risklerin ve gectigimiz dénem dis

ticaret aleyhine gerceklesen gelismelerin, bliyime (zerindeki olumsuz etkisi belirgin seviyede hafiflemistir.

Tablo. 9 Harcama Yoniinden Biiyiimeye Katkilar (Yiizde Puan)
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Kaynak: TUIK (Son Veri: 12.16)
2016 yilinin son geyredinde, net ihracatin biiyiimeye olan negatif katkisi oldukga sinirli diizeyde kalmistir. Bu
gelismeler sonucunda, jeopolitik risklerin ve gectigimiz dénem dis ticaret aleyhine gergeklesen gelismelerin,

biiyime (izerindeki olumsuz etkisi belirgin seviyede hafiflemistir.

Tablo. 10Sanayi Uretim Endeksi (Mevsim ve Takvim Etkisinden Arindirilmis Yillik Yiizde Degisim)
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Kaynak: TUIK (Son Veri: 12.16)
Iktisadi faaliyet, 2016 yilinin {glinci ceyredinde gozlenen daralmaya ragmen, yilin son ceyredinde
toparlanmistir. Mevsim ve takvim etkisinden arindirilmis sanayi retim endeksi, yilin son geyreginde, bir dnceki
yilin aynigeyregine gore ylzde 0,4 oraninda iml bir artigla bir dnceki geyregin kayiplarini kismen telafi etmistir.
2016 yilinin Gglincli geyredinde ekonomik aktivitede gozlenen yavaslamaya karsilik alinan biylimeyi
destekleyici tedbirlerin 2016 yilinin son geyredinde olumlu etkileri goriilmiistir. Basta yeni aciklanan yatirim
tesvik paketleri olmak (izere bliyimeyi tesvik edici kredi uygulamalar gerek igsizlikle miicadelede gerekse
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Uretim kapasitesinin artiriimasinda énemli bir yere sahip olmustur. S6z konusu adimlarin kiiresel ¢apta artan
belirsizliklerin gelismekte olan (lkelerin destekleyici maliye politikalariyla hafifletiimesi egilimine paralel

ylrtildaga soylenebilir.

Tablo. 11isgiicii (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 ingaat sektdrleri istihdamindaki gerileme, igsizlikteki yiikseliste etkili olmustur. Oncii gdstergeler 2017
yill Mart ayindan itibaren, istihdam seferberliginin de katkisiyla, ekonomik aktivitede iyilesmeye ve buna bagli
olarak daha olumlu istihdam verilerine isaret etmektedir.

Tablo. 12Fiyat Endeksleri (Yillik Yiizde Degisim)
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Kaynak: TUIK (Son Veri: 03.17)
Tiiketici enflasyonu, 2016 yili Gglincli geyreginden itibaren yiikselmistir (Grafik 1.2.4). Maliyetlerdeki artis ile
petrol fiyatlarindaki gelismelerin yani sira gida fiyatlarindaki artis ve dustik baz etkisinin bu yiikseliste etkili
oldugu goriilmistiir. Artan ithalat fiyatlan maliyet yonlinden tiiketici fiyatlarini etkilerken, Aralik ayindan
itibaren gdzlenen olumsuz mevsimsel etkiler taze meyve ve sebze fiyatlarinin yukari yoénli hareketinde etkili
olmustur. Hizmet sektéri enflasyonu da akaryakit fiyatlarinin kurdaki yiikselis ile birlikte déviz kuruna duyarh
sektorlerdeki fiyat artiglarini tetiklemesiyle yukselmistir.
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2016 yilinin son ceyredinde cari agik bir miktar artsa da, dis ticaret, turizmin ihracat kalemindeki payinin
azalmasina ragmen mal ihracatinin giiglii seyri nedeniyle cari islemlere pozitif katki saglamistir. 2017 yilinin ilk
ceyreginde dis ticaret lehine dederlendiriimesi 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 bllylimeye pozitif katkisi olacagi tahmin edilmektedir. Cari agida bir diger pozitif
katki, kiiresel iktisadi faaliyette g6zlenmesi muhtemel bir canlanma ile gerceklesebilecektir.

Tablo. 13Cari Acik (12 Ayhk Birikimli, Milyar ABD Dolar1) Dis Ticaret (12 Ayhk Birikimli, Milyar
ABD Dolari, Yiizde)
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Kaynak: TUIK (Son Veri: 12.16)

Tablo. 14 Merkezi Yonetim Biitge Dengesi (12-Ayhk Birikimli, Milyar TL, Yiizde)
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Kaynak: Hazine Miistesarlig: (Son Veri: 12.16)

Iktisadi biyiimenin yavasladigi 2016 yili ikinci yarisinda maliye politikasi, 6zellikle kamu tiiketim harcamalari
yoluyla biiylimeyi desteklemistir. Tiiketim ve yatinm tegvikleriyle verilen destek, 2016 yili son geyreginde
karsiligini bulmus ve yeniden pozitif yillik bilylime gergeklesmistir. Bu gercevede, merkezi yénetim biitge agigi
artig gdstermis ve merkezi yonetim biitce aci§i/GSYIH orani uzun siiredir kaydedilen diisiis egiliminin ardindan
ylikselmistir.
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Blyilime hizindaki yavaslama nedeniyle dislis gosteren vergi gelirleri, blylmeyi destekleyici tesvik paketlerinin
vergi gelirleri izerinde yapmis oldugu dolayli pozitif katki ile kismen telafi edilmistir. (TCMB, Finansal Istikrar
Raporu, Mayis 2017).

Tirk ekonomisi agisindan 2016 yili Ggiincli ceyredi sistemik risklerin oldukga yogun 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. 15 Secilmis Ulkelerin CDS Primleri (5 Yillik)

Secilmis Ulkelerin CDS Primleri (5 Yillik)
30 Haziran 30 Haziran 30 Eyliil 31 Aralik 31 Mart
2015 2016 2016 2016 2017
Tiirkiye 226,2 2459 264,1 273,63 237,25
Rusya 334.0 2371 219,6 475,73 175,28
Brezilya 266.,7 321.7 2730 493,44 233,95
Portekiz 197,6 3238 304,5 170,52 227,63
ispanya 1158 118,6 81,61 90,02 72,33
Almanya 17.0 22,2 19,15 12,87 17,34
Japonya 44.1 45.1 45,61 46,86 45,79
Kaynak: Bloomberg

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

5.2.2.1. Tirkiye'de Bilyiime Oranlari

Turkiye ekonomisinde yasanan 2001 krizi, Glkemiz igin ddniim noktasi olmustur. On yillardir devam eden yiiksek
enflasyon ve igsizlik, diistik biyime, yliksek faiz ve kamu borcu gibi pek cok yapisal sorun ilkeyi sonunda derin
bir krize gotirmistir. Kriz sonrasi alinan yasal diizenlemeler ve idari tedbirlerle birlikte kisa sayilabilecek bir
siirede ¢ok hizli bir toparlanma siireci yasanarak krizin etkileri &nemli &lciide silinmistir. Ozellikle kamu
harcamalari ve borglanma disiplini ile borg yonetimi konusunda goriilen iyilesme kendisini blylime ve risk
primlerindeki azalmayla gdstermistir.

Tirkiye ekonomisinin son bir yilina bakildiginda ise asadidaki tespitleri yapmak mimkiindiir;

e 2015 yilinda iktisadi faaliyette beklentilerin tzerinde bir blyiime gergeklesmis, istihdam artisi devam
etmistir. 2016 Yiliilk yari blylimesi de beklenenin lizerinde gergeklesmistir. Ancak 15 Temmuz darbe girigiminin
yarattig kisa siireli belirsizlik ortami nedeniyle liglincli geyrekte biiylime orani %-1,3 olarak gergeklesmistir.
Dérdiincli geyrekte ise beklentinin tzerinde gelen biiyime rakami %3,5 olarak gergeklesmistir. Yillk biiyiime
orani ise %?2,9 diizeyinde gergeklesmistir.

e Bununla beraber, son donemde temelde gida fiyatlar kaynakli olmak Uzere, yasanan gerileme genel
enflasyon oranini dislirlicii bir etki yaratmistir. Diger yandan, Fed ‘in goreceli olarak sylem degistirip faiz
artirma patikasina girmis olmasinin etkisi ile ABD Dolar tim diinyada oldugu gibi Tirkiye de de deger
kazanmustir. Déviz kurundaki artis gegiskenlik nedeniyle enflasyon (izerinde negatif bir baski yaratmigtir

¢ 2016 genelinde cari agik 2015’e kiyasla 0,5 milyar ABD dolar artarak 32,6 milyar ABD dolari olmustur.
Bu gelismede, dis ticaret acifindaki daralma ile turizm gelirlerindeki diististin birbirini yaklasik olarak
dengelemesi etkili olmustur. Enerji harig cari denge ise 2016 yilinda 8,7 milyar ABD dolari agik vermistir.

e Kiiresel risk istahinda gorilen dalgalanma 2016 yil {iclincli ceyredinde negatif yonli bir seyir izlemis,
gelismekte olan Ulkelerden fon gikislari yasanmigtir. Bu ve Tirkiye de ki gelismelerden (Darbe Girisimi, jeopolitik
riskler, not dedisikligi gibi) 6tiird llke risk primimizde ufak artislar yaganmigstir.
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Tablo. 16Tiirkiye Yillik Bilyiime Oranlari (GSYH) (*Zincirlenmis Hacim Endeksi 2009=100, Yiizde
Degisim)
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Kaynak: Gayrimenkul ve Konut Sektoriine Bakis, Emlak Konut GYO A.S., Mart 2017

Tirk ekonomisinin son yillardaki ekonomik biiylime performansina baktigimizda ise 2002-2014 yillari arasinda
kalan dénemde ortalama olarak yilda %4,9 bilyiime kaydedilmistir. Onemli biiyiime rakamlarindan biriside;
2002'den 2013 sonuna kadar saglanan reel bllyiime hizidir, séz konusu donemde Tiirk ekonomisi %68,8'lik
reel bir bliyime performansina ulasmistir. TUIK tarafindan aciklanan iretim ydntemine gére dort dénem
toplamiyla elde edilen yillik GSYH, zincirlenmis hacim endeksiyle 2016 yilinda bir 6nceki yila gére %2,9 artmistir.
Uretim ydntemine gére cari fiyatlarla GSYH, 2016 yilinda bir dnceki yila gére %10,8 artarak 2 trilyon 590 milyar
517 milyon TL olmustur. Gayrisafi yurtici hasilayl olusturan faaliyetler incelendiginde; 2016 yilinda tarim
sektoriintin toplam katma degeri, zincirlenmis hacim endeksi olarak %4,1 azalirken, sanayi sektériintin toplam
katma dederi %4,5 artmis, insaat sektdriiniin toplam katma degeri %7,2 ylikselmistir. Hizmetler sektdriiniin

toplam katma degeri %0,8 azalmistir.

Tablo. 17 Uretim Yontemiyle GSYH'ye Katki
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Kaynak: Gayrimenkul ve Konut Sektoriine Bakis, Emlak Konut GYO A.S., Mart 2017
Diinyanin pek ¢ok tlkesindeki ekonomik yapilari olumsuz etkileyecek olan darbe girisimi ile jeopolitik risklerin
etkisi sadece 2016 yili iglincli geyreginde kiiglilmeye neden olmustur. Tiirk ekonomisi 2016 3. Ceyregine kadar
olan dénemde art arda 27 geyrek blyumustir. 2016 yilinin pozitif bliylime orani ile kapatiimis olmasi 2017 yil

icinde umut verici bir gériiniim sergilemektedir.
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Tablo. 18Cari Fiyatlarla GSYH Tutarlan-USD, Milyar (2010-2016)

GSYH
(Yenl Seri-Milyar
Yillar ABD Dolan)
2010 772
2011 832
2012 871
2013 950
2014 935
2015 861
2016 657
Kaynak: TUIK

Kaynak: Gayrimenkul ve Konut Sektoriine Bakis, Emlak Konut GYO A.S., Mart 2017
Turkiye'deki bliyiime diinya geneline gore iyi olsa da 2013 yili itibari ile hizli biiylimenin yaratacadi sorunlar ve
diinya konjonktiirtin de ki dedismelere paralel olarak alinan para ve maliye politikalari ile bliyiimenin ivmesinin

kontrollli olarak azaltilmasi yoluna gidilmistir.

2016 yil itibar ile hem ulkemizde yasanan gelismelere karsi hem de dinyadaki risk unsurlarinda gorilen
farklilasmaya karsi, daha biiyiime yanlisi bir ekonomik politika anlayigina adirlik verilmistir. Para ve maliye
politikalari ile ekonomiye sadlanan destek etkisini son ¢eyrekte daha da gostermistir. 2015 ve 2016 yillarinda
tiim diinyada gortiilen ABD dolarinin deder kazanma stireci Tirkiye'nin GSYH blyuklligu lizerine negatif etkiye

neden olmustur.

Tablo. 19 Kisi Basina Diisen GSYH (Yeni Seri-Ortalama)
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Kaynak: TUIK

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

Blyilime oranlarina paralel olarak kisi basina diisen milli gelir ile satin alma gict paritesi bakimindan da énemli
kazanimlar elde edilmistir. Kisi bagina dusen milli gelirin artig hizi 2003-2008 yillari arasinda ok hizli bir sekilde
gerceklesmistir. Bu ylkseliste 2001 krizi sonrasi alinan 6nlemlerin etkisi ve ekonominin sadladidi istikrar etkili
olmustur. 2008 kiiresel krizinden sonra yasanan gegcici gerilemeyi takiben 2010-2013 arasi tekrar bir yiikselis
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trendi yasanmigtir. 2013 sonrasi yukarida ifade edilen nedenlerden o6tiirli kademeli bir gerileme yasamistir.
2001 krizinden hemen sonra 2002 yilinda kisi basina dusen milli gelir 3.581 ABD dolari iken 2013 yilinda 12.461
ABD dolarina gikarak 3,48 kat artmigtir. (Kaynak: Gayrimenkul ve Konut Sektériine Bakis, Emlak Konut GYO
A.S., Mart 2017)

5.3. Gayrimenkul Sektorii

Ingaat ve 6ziinde konut imalat ile buna bagl alt sektorler ekonominin en énemli unsurlarindandir. Tiirk Konut
sektdrii son on bes yillik siirecte cok hizli bir gelisim kaydetmistir. Ingaat sektériiniin makroekonomi agisindan
6nemi carpan etkisinden kaynaklanmakta olup, 250 sektdrii harekete gegirerek gerek bliylime gerekse istihdam
Uzerine etki yaratmaktadir.

Insaat sektorii ekonomik biiylime icinde de &nemli bir paya sahip olup, GSYH (biiyiime) oranlari ile arasinda
ciddi bir iliski (korelasyon) bulunmaktadir. 2001 Tiirkiye krizi sonrasi yasanan hizli gerileme hem sektdri hem
de GSYH' y1 6nemli dlglide etkilemistir. Benzer bir durumda 2008 kiiresel krizinin pesinden yasanmistir. Ancak
dikkat edilmesi gereken husus GSYH ile birlikte sektoriin toparlanma stiresinin kisa ve ¢ok keskin oldugudur.
2010’daki hizh toparlanmanin ardindan gériilen dizeltme hareketi 2013 ve sonrasi dénem igin dengelenmeye
gidilerek dalga boyutunun daha kiictildtigli bir donem olarak karsimiza cikmaktadir. 2014 yili sektoriin GSYH’
dan aldigi pay 2013 yili ile biiyiik bir benzerlik gostermistir. 2015 yili ilk dokuz aylik déneminde ise 2014 yilin
son iki geyredine gore yukari bir trend gozlenmistir. 2016 yilinda ilk alti aylik donemde yukari dogru ivme
gosteren sektdr olaganistl hal ilanyla minimum seviyelere inmistir. Ancak 2016 yilinin pozitif bliyiime orani

ile kapatilmig olmasi 2017 yili igin umut verici gériinim sergilemektedir.

Tablo. 20 GSYH- Sektorel Biiyiime Katkilar (Yiizde Olarak)
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Kaynak: Gayrimenkul ve Konut Sektériine Genel Bakis, Mart 2017 (TUIK verileri kulanilnugtir.)

TUIK verilerine baktigimizda ise insaat sektériimde ciddi bir ivmelenme yasandigini ve ekonomiye olan
katkisinin dalgal seyrettigini gérmekteyiz.

Mevsim ve takvim etkilerinden arindiriimis insaat ciro endeksi 2016 yili IV. ceyredinde bir 6nceki ceyrege gore
%6,9 oraninda ylkselmistir. Takvim etkilerinden arindiriimis ingaat ciro endeksi ise bir 6nceki yilin ayni
ceyredine gore %11,5 oraninda artarken, 2016 yilinda bir 6nceki yila gére %10,8 oraninda yiikselis saglamistir.
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Tablo. 21 Ingaat Sektérii Ciro Endeksi
insaat Sektéri Ciro Endeksi

ingaat sektri ciro endoksi, IV. Ceyrok: Ekim-Aralik, 2016
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Kaynak: Gayrimenkul ve Konut Sektériine Genel Bakis, Mart 2017 ( TUIK verileri kulanilmistir.)
Insaat ciro endeksi 2013 yili {iglincli geyredi itibari ile yiikselme egilimi tasimakta olup (Mevsim ve takvim
etkilerinden arindinimis) mevsimsel dalgalanmalarin etkisi oldukca distik kalmigtir. 2015 yili boyunca ise;
mevsim etkilerinden arindirilmis ciro endeksi 2014 yili II. Ceyreginden beri siirdiirdigi egilimi devam ettirmistir.
2016 yili boyunca 3.ceyrek donemi hari¢ endeks glclii bir egilim gdstermistir.

Dider taraftan; mevsim ve takvim etkilerinden arindirilmis ingaat tretim endeksi 2016 yili IV. geyreginde bir
onceki ceyrede gore %1,4 oraninda azalmistir. Takvim etkilerinden arindirilmis insaat tretim endeksi ise bir
onceki yilin ayni geyredine gore %0,5 oraninda artarken, 2016 yilinda bir 6nceki yila gére %2,9 oraninda

yukselmigtir.

Tablo. 22 insaat Sektorii Uretim Endeksi
Ingaat sektori dretim endeksi, IV. Ceyrek: Ekim-Aralik, 2016
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Kaynak: Gayrimenkul ve Konut Sektériine Genel Bakis, Mart 2017 ( TUIK verileri kulaniimistir.)

Ingaat (retim endeksi ise; 2013 yilindan itibaren oldukca dengeli bir yiikselis trendi géstermistir (mevsim ve
takvim etkilerinden arindirilmis) 2016 yili 3. Ceyredinde tim sektorlerde oldugu gibi darbe girisiminin etkisi ile
tUretim endeksinde gerileme gériilmistir. Ciro endeks ‘inin ciddi artis kaydettigi 2016 yilinda tretim endeks
‘inin ayni derecede artamamasinin nedeni olarak Ureticilerin temkinli davranarak ellerinde bulunan tasinmazlari

kampanyalar ile satmasina baglayabiliriz.
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Tiirk Gayrimenkul ve Ingaat sektériinii 2016 yilinda etkileyen unsurlar ile 2017 yilinda dikkat edilmesi gereken

noktalari soyle dzetleyebiliriz;

Asadida belirtilen unsurlar 2017 yili iginde bahsedilen dinamiklere paralel bir seyir olusturarak, konut satislarinin

yukari trendini destekleyecektir:

En az 1 milyon dolarlik tasinmaz satin alan ve 3 yil satimamasi sarti ile yabanciya vatandaslik veren
dizenleme,

Konuttaki KDV indiriminin Mart ayindan Eylul ayina uzatiimasi,

Yapi ruhsati 1 Ocak'tan sonra alinan konut insaati projeleri ile kamu tarafindan ihalesi 1 Ocak’tan
itibaren yapilacak konut ingaati projelerinde de metrekare vergi dederi bin lira ile 2 bin lira arasindaki
konutlarin tesliminde KDV'nin ylizde 8 olarak siirekli uygulanmasi,

Gayrimenkul satis vaadi s6zlesmeleri ile 6n 6demeli konut satis s6zlesmelerine ait damga vergisi orani
sifir olarak uygulanmasi,

Emlak Konut GYO A.S ve GYODER tUyelerinin énclliik ettigi ilk kez 20 yil vade ve distik konut kredi
faizleri sektore itici bir glic kazandirarak garpan etkisi ile diger yiklenici ve tiiketicileri olumlu
etkilemesi

Her tirlli gelismeye karsin, yabanc yatirrmcinin ilgisinin devam ediyor olmasi, bu noktada dévizin
deder kazanmasinin yarattigi faydanin yabanci yatirimcilar igin géreceli ucuzluk saglamasi

Yabancl yatinmcinin sadece konut niteligi ve niceligine dedil ayni zamanda miilk edindikleri sehri *bir
yasam alanl’ olarak gérmelerinin etkileri de dikkat cekmektedir. Bunun en tipik 6rnegi istanbul da
gorilen yabanci talebidir.

Yabanci konut alicilari ve yatinimcilar agisindan diger bir nokta ise vize, vatandaslik, oturma izni ve
burokratik islemlerinin azaltiimasi ile ilgili yapilan diizenlemelerdir.

Tilrkiye'nin yakin ve iginde bulundugu codrafyada jeopolitik dGnemin devam etmesi, goéreceli olarak
boélgede giivenli liman pozisyonunu korumasi,

Kredi faizlerinde 2016 yilinin son geyredi ile 2017 yili ilk ceyredinde goriilen dislslerin taginmaz
talebini olumlu etkiliyor olmasi,

Konut yapi izinlerinin piyasa beklentilerine gére yikleniciler tarafindan azaltilip- gogaltiimasi
Tiketicinin giderek daha rasyonel kararlar vererek sadece fiyat kistasina bakmamasi, yapi kalitesi,
malzemesi, ulasim kolaylidi gibi pek ok unsuru degderlendirmesi,

Istanbul'un marka sehir olarak diinyanin dért bir yanindan yatirnmcinin ilgisini gekmesi; bu noktada
Istanbul’'un gerek ticari gerek cografi bir dagitim merkezi (Hub) olmasi,

Istanbul’'un finansal bir merkez olmasi igin yapilan calismalarin daha da somutlasmasi, insaatlarin
ilerlemesi,

Alt yapi projelerinin cazibe merkezi ve ilgi yaratmasi (6zellikle Yavuz Sultan Selim Képriisii, Istanbul
Bogazinda Yapilan Tiip gecit projeleri, Uglincii Hava Limani, Osmangazi Képriisii, Canakkale Képriis,
Ankara-Istanbul arasi hizli tren projeleri, biiyiik sehirlerin hemen hemen tamaminda gériilen rayl
tasima ve metro projeleri ile Kanal Istanbul calismalan oldukca dikkat cekmektedir.)

Ulagim arag ve olanaklarinin giderek artmasi sonucu biylk sehir gevrelerinin genislemesi ve bu
cevrelerde (dis geperde) sehir merkezlerine nazaran daha planh sosyal tesisler olmasi sonucu dis
cevrelerin cazibesi korumasi / arttirmasi,

Kentsel ddniisimiin ve buna bagh diizenlemelerin 2016 yilinda da hayata gegirilmeye devam etmesi

ve 2017 yilinda konuyla ilgili alinmasi planlanan kararlarin yaratacadi olumlu etki,
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e Sektorle dogrudan ilgili isletmelerin giderek daha kurumsal yonetilmesinin sagladigi yonetsel ve
finansal avantajlarin sirketleri eskiye nazaran daha giiglii hale getirmesi,

e Koyden kente gbclin devam etmesine ek olarak artan miilteci sayisinin dogudan blyiiksehirlere
akmasi sonucu 6zellikle batidaki biiyiiksehirlerde kira ve miilk fiyatlarinin artis trendinin diger sehirlere
gore daha fazla olmasi,

e  Geng bir niifus yapisina sahip olmanin getirdigi dogal talebin devam etmesi,

e  Cekirdek aile kavraminin degismesi, evlenme ve bosanmalar nedeniyle artan konut ihtiyacinin devam
etmesi,

e  Gerek talep gerek arz yonlii konut piyasasinin giderek daha rasyonellesmesi ve esneklige sahip olmasi,

e Konut fiyat gelismelerini takip eden yatirnmcilarin, fiyat artisi diisiik olan bdlgelerden de konut almaya
baglamasi ve tiim Tirkiye genelinde talep gdstermeleri,

e Uzun Vadeli konut kredisinde baslangig rakami olan %25 tutarindaki sermayeyi saglamakta zorluk
¢eken tiketici icin bu rakamin %20’ye indirilmesi,

e  Konut alimini ve tasarrufu tesvik amaciyla alinan énlemler (Konut aliminda %15 devlet destedi vb.)
ve bunun ekonomi Gzerindeki etkisi,

e 2001 Krizinden sonra oldukga hizli biiyliyen kisi basina diisen gelirin taginmaz alimini kolaylastirmig
olmasina karsin bir siiredir tasinmaz fiyatlarinin artisi oranin kisi basina diisen milli gelirden hizl
olmasi,

o Insaat ve gayrimenkul sektdriiniin, ‘menkul kiymetler’ yolu ile gerek kaynak gerekse kiigiik yatinmciya
ulagmas icin gerekli hukuki ve idari diizenlemelerin hayata gecirilmesi sonucu TOKI tarafindan
gayrimenkul sertifikasi ihracinin gergeklestirilmesi,

e  Gayrimenkul sertifikasi disinda taginmazlara dayal farkli menkul kiymetlerin gikarilmasi igin teknik

altyapi galismalarinin devam ediyor olmasidir.

15 Temmuz'da yasanan darbe girisiminin Tirk ekonomisine etkileri oldukga sinirli olmustur. Ekonomimizin

kendini hizli toparlama giicii sayesine makroekonomik dediskenler saglamliklarini korumaktadir.

5.3.1.1. Tiirkiye Konut Sektori

Ulkemiz icin insaat sektdriiniin ¢ok dnemli bir kismini konut ve buna bagh donatilar isgal etmektedir. Konut
talebi ve satislarinda gorilen canlanma/durgunluk haline gore sektor gelisme hizi etkilenmektedir.
Gayrimenkul sektorinin en 6énemli birlesenlerinden olan konut alt sektori, diger gayrimenkul tirlerine gére

satiglarinin hem sosyal hem de ekonomik ydnu olmasi bakimindan ayrilir.

Ekonomik olarak tiiketici (veya yatirimci) karar alma sireglerini etkileyen dediskenlerin baginda fiyat ve
borclanma oranlan (veya alternatif maliyet) gelmektedir. Hem arz hem de talep yonli konut sektoriine
bakildigina faiz oranlar ve risk 6ngériilebilirligi oldukga 6nemlidir. Finansal kesim sisteme fon aktarmaktadirlar.
Ancak, finansal kesim igin verilen kredilerin geri donlp sistemi risklilik anlaminda tehlikeye diislirmemesi
gerekliligi de ortadadir. Tirk bankacilik ve finans kesimi gelen ciddi diizenleme ve uygulamalardan sonucu
(diger yandan igsel bilgi birikimleriyle de) risklerini ydnetmektedir.

Yukarida ifade edilen degiskenlerin en 6nemli sonucu konut satis (ve fiyat) rakamlarinda kendini géstermektir.
Konut satis rakamlari pek gok modern ekonomi igin artik ekonomik bir 6ncli gosterge olarak kullaniimakta olup
gelisimin saglikh olup olmadigini kestirmek ve ekonomik biiyiime rakamlari icinde izlenmektedir.
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TUIK verilerine gdre, son bes yillik (2011-2015) satis rakamlarina baktigimizda ortalama yillik 1.116.240 adet
konut el degistirmistir. Her (¢ satis tiiriinde de 2016 yili konut satislari son bes yillik ortalamalardan daha iyi
gergeklesmistir.

Tablo. 23 2011-2016 1. Ceyrek Arasi Tiirlerine Gore Ortalama Satislar

» = Ortalg B U B D16 O U !

i U ° °
Toplam Sahslar 1.116.240 1.289.320 1.341.453 52:133
ipotekli Satislar 368.720 434.388 449 .508 15.120
Diger Sahslar 747.520 854.932 8%91.945 37.013

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

Konut satiglari 2016 yilinda bir &nceki yila gére %4 artis gosterdi. Iipotekli konut satiglarinda da %4 yakin bir

artis saglanirken diger satis tiirlinde artis orani %5 oranina yaklagmistir.

Didger satis tlrtinde gorilen artisin nedeni ise ylklenicilerin finans kesimine gore daha uygun borglanma
olanaklar saglamalari, finans kesimi ile yiiklenicilerin anlagip tiiketiciye daha iyi sartlari saglamak igin yaptigi
galismalar, kentsel doniisiimde yasanan daire ve konut trampalari olarak goriilebilir.

Tirkiye genelinde konut satiglarinda 2016 yilinda, Istanbul 232.428 adet konut satisi ve %17,3 pay ile ilk sirada
yer almistir. Satis sayilarina gore Istanbul’u, 144.570 adet konut satisi ve %10,8 pay ile Ankara, 81.316 adet
konut satisi ve %6,1 pay ile Izmir izlemistir. En az satis ise 130 adet konut ile Hakkari'de gerceklesmistir.

Turkiye genelinde satilan konutlarin 449.508 tanesi ipotekli, 891.945 tanesi ise diger satis tiiriinde olmustur.

Tablo. 24  Tiirkiye Geneli Konut Satis Sayilan
(Bin adet)

http://www.tuik.gov.tr/hb/91/kapak/24794_im
g_1.91_24.03.20171449026592.jpg
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Kaynak: Gayrimenkul ve Konut Sektoriine Bakis; Emlak Konut GYO A.S.-Mart 2017

Turkiye genelinde konut satiglari 2017 Subat ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina gére %0,2 oraninda azalarak
101.468 olmustur. Konut satiglarinda, Istanbul 17.783 konut satisi ve %17,5 ile en yiiksek paya sahip olurken,
satis sayilarina gére Istanbul'u, 11.274 konut satisi ve %11,1 pay ile Ankara, 6.290 konut satisi ve %6,2 pay
ile Izmir izlemistir. Konut satis sayisinin diisiik oldugu iller sirasiyla 4 konut ile Hakkari, 7 konut ile Ardahan ve

27 konut ile Sirnak olarak gerceklesmistir
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2016 konut satiglari agisindan yeni bir rekor kirarak sonuglanmistir. 2017 yili ilk iki aylik verilerine baktigimizda
ise canliligin belli bir oranda siirdigii rahatlikla sdylenebilir. (Kaynak: Gayrimenkul ve Konut Sektériine Bakis;
Emlak Konut GYO A.S.-Mart 2017)

Son dénemlerde faiz oranlarinin %1’in altina inmesi, kredilendirme oraninin artmasi ve KDV nin disirilmesi
gibi diizenlemeler, yatinmcilarin gelecege yonelik beklentilerinin olumlu yonde etkilemistir. Bu diizenlemeler

sonrasinda sektdrde yasanan hareketlilik, bankalarin kredi hacimlerine olumlu yansimistir.

5.3.1.2. Tiirkiye Konut Kredisi

Bireysel Kredilerin Dagilimi Tum kredi gesitleri icinde ekonomiyle ilgili gelecek bekleyisini en iyi
yansitan tir ‘konut’ kredisidir. Genel konjonktiirdeki iyilesme ve

beklentilere paralel olarak, konut kredileri de artmaktadir. Konut

Blireysel
Kred| kredisi orani toplam krediler iginde %39’lik bir paya sahip olup
Kartla:
. gegen sene (2016) oranini %1'lik azahsla korumustur.

Bankalar tarafindan yurtdisindan aracilik edilen krediler haricindeki
konut kredilerinin, finansman sirketleri tarafindan kullandirilan

krediler toplamina orani yaklasik yiizde 9 ile ayni kalmistir. Ote

yandan, konut kredilerinin bireysel krediler igindeki payr 6 puan

Tagt
1% artarak ylizde 38'ye yiikselmistir. Konut kredilerinin gayri safi yurtigi

hasilaya orani ylizde 4'ten ylizde 7'ye artarken, bu oranin AB (lkeleri ortalamasi, 2014 yilinda ylizde 43

diizeyinde gergeklesmistir.

Tiketici kredileri degisimine baktigimizda 2015 yilinin sonundan 2016 yilinin ilk yarisina kadar ki dénemde
konut kredilerinde yiikselis gdzlenmistir. Ardindan yasanan darbe girisiminin etkisiyle tim kredi kalemlerinde
oldudu gibi konut kredisi talebi de 2016 yili ekim ayina kadar diismistir. Ekim ayindan sonra ekonomide hizli
normallesmenin etkisi ve alinan tegvikler ile basta konut olmak lzere kredilerde artislar yasanmistir. Benzer

canliigin 6zellikle konut kredilerinde 2017 yili boyunca siirmesi beklenebilir.

Tablo. 25 Konut Kredileri Faiz Oranlari

Aylk Faiz 2016 yili ilk ceyregi itibari ile ihtiyag kredileri
2r blylmelerinde siiregelen ivme kaybinda, alinan
o o ‘ makro ihtiyati tedbirlerin yani sira, bankalarin kredi

110 10 -~ riskine yonelik endiselerinin de rol oynadigi
gorilmektedir. Banka Kredi Egilim Anketi, 2016
. yilinin ilk ceyredinde bankalarin kredi riskine
= standartlar sikilastirarak ve faiz oranlarini artirarak

tepki verdiklerini ortaya koymaktadir. Faizlerin

|
=

e e Yoo o o | genel seviyesinin, gérece yiiksek seyretmesinin de

1Ara'1is

talebi caydirmis olabilecedi dederlendirilmektedir.

7Kas'1s |

90ca'16 |
26Sub16
25Mar'l

™

2
3

o
Kaynak: TCMB

Kaynak: Gayrimenkul ve Konut Sektdériine Bakis (Emlak Konut)
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Yilin ikinci yarisi itibari ile daha buiylime odakli genigletici politikalarin uygulanmaya baslamasi ve bankalarinda

buna destek olmasi konut kredilerinin canlanmasina neden olmustur.

Konut satiglarinda 2014 yili son ¢eyredinde baslayan yukari hareket gerek ipotekli gerekse dider satis tiirlerinde
gdriilmustir. Ozellikle 2015 yilinin ilk yarisinda ipotekli satiglarda oldukca hizli bir artis gériilmiistiir.2015
yillsonundan 2016 yilinin ilk ceyregine kadarki donemde ise tam tersi bir siireg yasanmis olup ipotekli satislarda
gorilen dislis azalarak devam etmektedir. 2016 yili ilk ceyredi itibari ile ihtiyac kredileri biiyimelerinde
siiregelen ivme kaybinda, alinan makro ihtiyati tedbirlerin yani sira, bankalarin kredi riskine yonelik
endiselerinin de rol oynadigi gorilmektedir. Alinan 6nlemler ve 2016 yili 4. Ceyredinde konut Ureticilerinin
bankalar ile goriiserek 6zel kredi kampanyalari yapmalar dikkat gekici olup sektére etkisi asadidaki sekilde

Ozetlenebilir;

e Finansal kurumlar ve markal konut {reticilerinin yaptii calisma ile kurumsal bir kimlik kazanan
kredilendirme sureci ilk olarak vadelerin uzamasina yol agmistir. 10 yil olan uzun vadeli konut kredileri 20
yila kadar gikmistir.

o Benzer bir etkide kredi faiz oranlarinda goriilmiis, genellikle 60 aylik siiregte faiz oranlar sifira diismis
diger vadelerde ise piyasa kredi faiz oranlarinin altinda gergeklesmistir.

e Kampanyanin etkisi markall konut Gretmeyen dider yikleniciler de sirayet etmis onlarda o&lgekleri
Olglisiinde benzer kampanyalar yapmislardir.

o Sektordeki pek gok imalatginin benzer kampanyalar diizenlemesi hem ingaat sektdrii ve bilesenlerini

hem de ekonomiyi canlandirmigtir.

Faiz-Kredi iliskisinin agisindan yapilmasi gereken en 6nemli analiz ise ilgili fon akimlarinin kredi verenlere doniip
donmedidi veya kayip oranidir. Takibe Doniisim Orani olarak adlandirilan bu siireg finansal ve ekonomik

saghdin da 6nci gostergesi konumundadir.

Tablo. 26 Tiiketici Kredileri Takibe Doniisiim Oranlari

Yizde
12 4

10

8

4 E ~=
6,00 h — -_-_-#.
2 | 413 = 428! 458 430

2,88 2,95 2,87 3,38 " 3

o

0
2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 Eyl.2016 Ara.2016
g Tiketicl Kredisi (Kredi Kart: Dahil) TDO T a5t Kredisi TDO
Konut Kredisi TDO Ihtiyac ve Diger Kredi TDO

e Bireysel Kredi Kartlan TDO

Kaynak: Gayrimenkul ve Konut Sektoriine Bakis (Emlak Konut) Mart 2017
Bireysel kredilerin (kredi kartlari dahil) tahsili gecikmis olanlarinin orani Mart 2016 itibari ile %4,38
diizeyindedir. BDDK verilerine gore konut kredilerinde durum ise %1'in altindadir. Takibe déntsiim oranlarinin

dislik olmasi borg alanlar kadar finansal sistemin sagligi agisindan da énem tagimaktadir.
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Insaat ve 6ziinde konut imalati ile buna bagli alt sektdrler ekonominin en énemli unsurlarindandir. Tiirk Konut
sektdrii son on bes yillik siirecte cok hizli bir gelisim kaydetmistir. Insaat sektoriiniin makroekonomi agisindan
Onemi carpan etkisinden kaynaklanmakta olup, 250 sektorii harekete gecirerek gerek biiylime gerekse istihdam
Uzerine etki yaratmaktadir.

5.4. Bolge Verileri

Degderlemeye konu olan gayrimenkuliin dederini olusturan en énemli bilesenlerinden biri bulundugu bélgenin
ozellikleridir. Dolayisiyla konu gayrimenkulin bulundugu bélgenin codrafi konumu, arazi yapisi, Sosyo
ekonomik ozellikleri, gelisme yonlU dederleme calismasini etkileyen faktorler olup alt basliklarda konu

gayrimenkuliin bulundugu bolge verileri ile ilgili genel bilgiler verilmistir.
5.4.1. Tekirdag ili

Tekirdag, Turkiye'nin kuzeybatisinda, Marmara denizinin kuzeyinde ve tamami Trakya topraklarinda yer alan 3

ilden biri olup, 6.313 km2 y(z6lglimiine sahiptir.

Marmara denizi ve Karadeniz'e kiyisi bulunan Tekirdag ili; Tirkiye'de iki denize kiyisi olan 6 ilden biridir.
Marmara denizinin kuzeyinde ve tamami Trakya topraklarinda yer alan Tekirdad; dogudan Silivri ve Catalca
ilceleriyle, kuzeyden Kirklareli iline bagh Vize, Liileburgaz, Babaeski ve Pehlivankdy ilgeleriyle cevrili olup,
Kuzeydodudan Karadeniz'e 1.5 km.lik bir kiyisi bulunmaktadir. Trakya-Kocaeli Penepleni zerinde bulunan
Tekirdag il topraklarinin yerylizi sekilleri bakimindan % 75.2'si platolar, % 15.5'i ovalar, % 9.3'U dadlarla
kapldir. Genel olarak yliksek daglar, dik yamaglar ya da vadiler yoktur. Marmara Denizi boyunca akarsularca

tasinmis aliivyonlarla kaph kiyr ovalar vardir. Platolar bir aginma ylizeyi karakterindedir. Kuzeyinde Istiranca,

Gliney kesimlerinde ise Tekir Dagi ve Koru Dadi ile Ganos Dadlari bulunmaktadir.

Tekirdag, genel nemlilik indislerine gére bulunan hidrografik bdlgelerden yari nemli iklim tipi icine girmektedir.
Yadis rejimi bakimindan Akdeniz yadis rejimi kategorisinde bulunmaktadir. Akdeniz ikliminin etkileri gorilen
Tekirdag sahil seridinde yazlar sicak, kislar iliktir. Ergene havzasini igine alan kiyi ard seridinde, daha ziyade
kara iklimi hakimdir. Topraga diisen yagis tiirii genellikle yagmur olup, kar yagisi azdir. iklimin mutedil olugu
ziraatin yapilmasini kolaylastirir. Tekirdag'da ortalama olarak en az yagis Adustos, en fazla Aralik aylarinda
gorllr. Sarkéy-Kumbag arasindaki kiyr seridi Akdeniz iklimi karakterindedir. Bu 6zellidi, kuzeyinin kiyiya paralel
uzanan daglarla kapli olmasindan ve denizin ilitici etkisinden ileri gelmektedir.
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Kurtulus Savasi sonrasi 20 Ocak 1921'de cikarilan Teskilat-1 Esasiye Kanunu geregince Tekirdag il olmus. Fakat

Tekirdag'in il merkezi olarak ilani 15 Ekim 1923 tarihinde gergeklesmistir. Bunun disinda bu dénem iginde stz

edilmesi gereken bir olayda; Harf Devrimi neticesinde yurt genelinde sembolik yazi dersleri vermeye baslayan

Atatlrk, 23 Adustos 1928'de Tekirdag'a gelip bir yazi dersi vermesidir. Bu giinii anmak amaciyla her 23

Adustos, merkez ilce olan Tekirdag'da "Harf Inkilabi Yildéniimii Kutlamalar" adi altinda kutlanir. Ayrica kenttin

etnik yapisinda degisiklige yol acan Lozan Mibadelesi ve 1934 Trakya Olaylari yine bu donem icinde

gerceklesmistir.

2012 yilinda gikarilan 6360 sayili kanun ile Tekirdag'da sinirlari il milki sinirlari olan biyliksehir belediyesi

kuruldu ve 2014 Tirkiye yerel secimlerinin ardindan blyliksehir belediyesi calismalarina basladi.

Tekirdag il Niifusu: 972.875'dir (2016). ilin yiizélciimii 6.190 km2'dir. ilde km2'ye 157 kisi diismektedir.

(Yogunlugun en fazla oldugu ilge: 1.701 kisi ile Cerkezkdy'diir) Ilde yillik niifus artis orani %3,73 olmustur.

Tablo. 27 Yillara Gore Tekirdag Niifus Yogunlugu

Kiomatrekareye dason ssan sayisi Tekrdad yuzoicoma 6339 km*

o Tekirdag NUfusu Nufus Yoguniugu
2010 G2 BTS 153
205 0a7 810 148 om
2014 300 732 143 m?
2013 874 475 138 m?
2017 152 321 134 km?
2011 429 873 131 km?
2010 708 109 120 m*
2000 783 110 124
2008 1012 122 hm?

2007 728 304 115 &y

2016 yilinda TUIK verilerine gore 11 lge ve belediye, bu belediyelerde toplam 355 mahalle bulunmaktadir.

Tablo. 28 2016 Yih Niifus Degerleri

ligelerin NGfusu ve Artg Oranian-Belediye, Mahalle, Koy Sayilari-$ehir ve Koy NUfusian ve Oranian-km® ye Dugen Kigi Sayrs

ice Nifus '16 | NOfus Artizi %  Befedive S | Mah Say  Sehir nGfus | Koy Say | Koy NOfus | Sehirll % Alan km3 '8 | yoduniuk
Cemezkoy 9,50 1 10 146 319 0 0 10000 &6 1.701
Coriu 324 1 26 2535 0 0 100,00 831 477
Ergene 228 1 17 59 641 0 0 100,00 418 143
Hayraboly 32.158 -1.36 1 52 32158 0 0 100.04 1.009 a2
Kapakl 105243 | 7.72 1 14 105243 0 | 100.00 162 578
Makars 52.331 063 1 77 52,331 ( 100,00 1243 4
Mamaraerediisi 24 043 252 1 10 24 043 0 0 100,00 175 137
Murath 27 561 213 1 20 27.561 0 0 388 7
Saray 48834 1.16 1 25 46.834 0 0 620 4]
Suleymanpaga 191864 220 1 3 191.864 0 0 100.00 1.083 182
Sarkdy 31330 1,12 1 3 31.330 0 ¢ 100.00 487 64
Tekirdag 872875 373 " 358 872878 0 0 10000 6,190 157
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5.4.2. Corlu Ilgesi
r KARNDEN Corlu, Tekirdag'a bagli olan en blyk ilgedir.

7 Kirkiareli Corlu, Istanbul'dan  sonra  Tirkiye

Trakyasi'ndaki (Dodu Trakya) en biyik

—
~

Edimne ) ikinci yerlegim yeridir.
: Tekirdag merkezine 38 km uzaklikta olan
Corlu; Ergene havzasinda, Trakya'nin orta

yerinde, vyayla vylizeyinin Ustlinde bir

diizliikte yer alir. Elverigli dogal yapisi, gliclii
ulasim badlantilar, 6nemli sanayisi, is
olanaklar ve stratejik 6nemi ile Tekirdag'in
en blyik ilgesi olan Corlu, Tirkiye'nin de en

gelismis ilcelerindendir. Kuzeyden

Tekirdad'in Ergene ve Cerkezkody ilgeleri,

dogudan Istanbul'un Silivri ilgesi, batidan
Siileymanpasa ve Muratl ilgeleri, giineyden Marmara Ereglisi ilcesi ve Marmara Denizi ile gevrilidir. Iigenin
yUzolglimi 531 km2'dir. Sehrin niifusu 2015 yilina gore 245.588'dir.

Corlu'nun denizden yiiksekligi 193 m'dir. Yildiz Dagdlari'nin uzantisi olarak sokulan sirtlar Corlu'nun yiksek
yerlerini olusturur. Corlu, Yildiz Dadlari’ndan asinarak, akarsulardan siiriiklenerek gelen tortularin depolandidi
bir dolgu bélgesidir. Ayrica burasi, Ergene Havzasi ile Marmara kiyi seridi arasindaki su bélimdnin ayrim
siniridir. Yine Corlu, Karadeniz ile Akdeniz arasinda yer aldii icin bu iklim bolgelerinin etkisindedir. Kuzeyden
inen soguk hava ile giineydeki Akdeniz ile Ege’den gelen nemli-ilik hava akimlari bélgenin iklim yapisini etkiler.
Trakya'nin ikinci bliylk yeralti sularina sahip bir bélgededir. Bir canak gibi tstl kum cakil olan arazi, bir siizgeg
gibi yadan kar ve yagmur sularini yer altina gegirmektedir. Bu durum kirlilik agisindan da tehlike arz etmektedir.
Gop atiklarinin, sanayi atiklarinin sizintilari da bu yeralti sularina karigmaktadir. Bu kirlenmenin acil olarak
onlenmesi igin gerekli tedbirlerin ele alinmasi kaginilmazdir. Yéredeki yeralti suyu potansiyelinin 274 hm3/yil',
Ergene Havzasi'ndan kaynaklanmaktadir. Tekirdag'in kullandigi su miktari toplam suyun %@42'sini
olusturmaktadir. Bu miktarin %61'inin (51.72 hm3/yil) Corlu ilgesine ait oldugu dikkat gekicidir. Ayrica Corlu
ilgesinin icme, kullanma ve sanayi amagl ¢ektigi su miktarinin, sulama suyundan daha fazla oldugu
gorilmektedir.

Endustrilerin gunlik toplam su ihtiyaci 90.000 m3/gun'ii bulmaktadir. Bu miktar kuyular yardimiyla ve yeralti
suyunun plansiz bir sekilde kullaniimasiyla karsilanmaktadir. Kum-gakil agisindan da bolgenin zengin yerinde
bulunan Corlu, Karatepe tas ocaklar bélgenin yegane beton, beton agregasi ve asfalt miciri Gireten sahasidir.
Butiin beton santralleri, belediyeler, karayollari, kdy hizmetleri, liman isletmeleri, hava meydanlari isletmeleri
ihtiyaclarini Karatepe Tas Ocaklar'ndan kargilamaktadir. Hatta Istanbul Fatih Sultan Mehmet Képriisi,
Mecidiyekdy Ust gegidi, Halic Kdpriisii aginma tabakalarini da burasi saglamistir. Ayrica, Yulafli kdyi yoresinde
TPOAS'In yaptidi sondajlarda yorede dogalgaza da rastlanmistir.

Corlu'nun codrafi konumu dolayisiyla (Avrupa ile Asya arasinda bir koprii) 6zellikle sanayinin bu ilgeye akin
etmesine yol agmistir. Istanbul, Kocaeli, Bursa ile beraber Tiirkiye sanayisinde énemli yer almaktadir. Bundan
10 yil éncesinde sakin bir ilge olan Corlu suan tam anlamiyla bir sanayi kenti goérinimini almistir. Bunun
sonucu olarak gog artmis ve niifus yogunlugu hat safhaya gikmistir. Bu hizli gelisimden ve hareketliliinden
dolay Kiigiik Istanbul adini bile yakistirmislardir. Tiirk Hava Yollar istiraki olan Anadolulet’in Corlu Havaalani
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Ankara-Corlu Seferlerine baslamistir. Trakya'yl Anadolu'ya havayolu ile baglayan ilk ve tek havaalani pisti
Corlu'da bulunmaktadir.

1927'de 8.000 olan niifus, 1965'te 25.000'i, 1970'de 45.000'i agmig,1990'da 75.000'e dayanmustir. Bu tarihten
sonra gelisen sanayie paralel hizla goc almaya baslamis ve 1997'de 120.000'e ulasan niifus, 2007 yilinda
yapilan niifus sayiminda 190.712'i asmistir. Boylece Edirne (138.793) ve Tekirdag (141.439) il merkezlerini de
gecerek Istanbul harig Trakya'nin en biiyiik kenti olmustur. Tiirkiye nin en gelismis 10 ilcesi arasindadir.T.C.
Basbakanlik Tirkiye Istatistik Kurumu (TUIK) Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) Veri Tabani rakamlari
aciklandi. Buna gore (TUIK) 2010 sayimina gére 252.974 niifusu ile Corlu sehir merkezinin 77 ilin merkezinden

daha fazla niifusa sahip oldugu ortaya gikti.

Tablo. 29 Yillara Gore Corlu Niifus Verileri

Yil Toplam Sehir Kir
196508 55645 27187 28458
197007 59.346 32018 27.328
19750 66.453 40.134 26.319
19801 77.921 47.086 30.835
1985101 89.124 59.107 30.017
1990(11] 104.303 74 681 29622
2000012 179.033 141.525 37.508
2007113 225244 190.792 34.452
2008014 236.682 200.577 36.105
20090131 243.285 206.134 37.151
2010018l 252.974 215.293 37 681
2011017 264567 226.921 37.646
2012018l 273.362 235.354 38.008
20130 225540 225 540 veri yok
20141201 235.630 235630 veri yok
2015021 245588 245 588 veri yok
201622 253.551 253551 Veri yok
5.4.3. Kazimiye Mahallesi

Tasinmazlarin bulundugu

o Kazimiye Mahallesi Corlu

- merkezin dogu ydniinde yer

almaktadri. Mahalle kuzey

yoninden Nusratiye Mahallesi,

= Guney yoniinden Muhittin ve Ali

Pasa Mahalleleri ve Dogu

¢ yéniinden Esentepe Mahalleleri

ile sinirdir. Imar plani

- o kapsaminda son yillarda gelisme

gosteren bir bolge 6zelligindedir.
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6. DEGERLEME TEKNiKLERi

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 6denen fiyat, bu varliga baskalarinin
atfedecedi dederden farkli olabilir.

e Maliyet, bir varligi satin almak veya yapmak icin gereken tutardir. Varligin satin alindigi veya yapildigi
andaki maliyeti gerceklesmis bir veridir. Fiyat maliyetle iliskilidir ¢linkii bir varlik icin 6denen fiyat, alicinin
maliyeti haline gelir.

e Deger gerceklesmis bir veri degil, asagidakilerden birine dair bir goristir:

a) Bir el degistirme isleminde varlik icin 6denmesi en olasi fiyat, veya

b) Bir varligin miilkiyetinden saglanacak faydalar.

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

Deder esasl, bir degerlemenin temel dlglim varsayimlarinin agiklamasidir. Uygun bir esasin nasil olmasi gerektidi
dederlemenin amacina bagli olarak degisir. Bir deder esasi asadidaki (i¢ temel kategoriden birine girebilir:

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

b) Ikinci kategoride esas, kisi ya da kurumun bir varliga sahip olmasi sonucu saglayacadi faydalari
belirlemektir. Burada deder kisi ya da kuruma 6zgildir, genel olarak Pazar katiimcilar agisindan 6nemsiz
olabilir. Uluslararasi Degerleme Standartlarinda tanimlandidi sekliyle yatinm dederi ve 6zel deger bu kategoriye
girer.

c) Ugiincii kategoride esas, bir varligin el degistirmesi igin iki 6zel 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, varliga
sahip olmanin ilgili taraflara sagladidi 6zel avantajlari veya dezavantajlari yansitan bir fiyat olabilir. Uluslararasi
Degderleme Standartlarinda tanimlandidi sekliyle maku/ deder bu kategoriye girer.

Deder kavrami farkli kategorilere ayriimakta olup deder esasi dederlemenin amacina bagl olarak
degisebilmektedir. Deder esasi asadidaki kavramlardan acik sekilde ayirt edilmelidir:

a) Gosterge niteligindeki dederin belirlenmesi amaciyla kullanilan yaklasim veya yéntem,

b) Dederlemesi yapilan varligin tiir(,

c) Dederleme siirecinde bir varli§in gercek veya varsayilan durumu,

Belirli 6zel kosullar altinda temel varsayimlari degistirebilecek tiim ilave varsayimlar veya 6zel varsayimlar.
6.1. Pazar ve Pazar Disi Esash Deger

Pazar, mal ve hizmetlerin bir fiyat mekanizmasi vasitasiyla alicilar ve saticilar arasinda alinip satildigi ortamdir.
Pazar kavrami, mal veya hizmetlerin alicilar ve saticilar arasinda faaliyetleri Gzerinde 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 goéreceli faydasina ve bireysel ihtiyag ve
istegine gore tepki verecektir.
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e Bir pazar belirli bir zaman icerisinde kendi kendine yetebilir ve diger pazarlardaki faaliyetlerden cok
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 gerceklesen islem adedi dalgalanabilmektedir. Uzunca bir siire boyunca normal bir
islem adedi seviyesini tespit etmek miimkiin olabilse de, codu pazarda islem adedinin bu normal seviyeye gére
daha yiiksek veya daha disiik seyrettigi donemler olmaktadir. Pazardaki islem adedi seviyeleri, 6rnegin pazarin
bir glin 6ncesine gore daha hareketli veya daha az hareketli olmasi gibi, géreceli olarak ifade edilmektedir.

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

e Durgun bir pazardaki fiyat bilgisi de pazar degerinin bir kaniti olabilir. Fiyatlarin diistligii dénemlerde islem
adedi seviyesi disebilecedi gibi, zorunlu olarak nitelendirilen satislar da artabilir. Ancak fiyatlarin distiga
pazarlarda zorlama altinda kalmadan da hareket eden saticilar bulunur ve bu gibi saticilar tarafindan
gergeklestirilen fiyatlar dayanak olarak kullanmamak, pazarin gergeklerini géz ardi etmek anlamina gelecektir.
e Uluslararasi Dederleme Standartlarinda kullanildidi haliyle pazar katiimcilari, gercek islemlere taraf olan
veya belirli bir tlir varlikta islem yapmayi tasarlayan bireylerin, sirketlerin veya kisi ya da kuruluslarin timi
anlamina gelmektedir. Pazar katiimcilarina atfedilen tiim gorisler ve alim satim yapma istegi herhangi belirli
bir gergek kisi ya da kurulus icin degil, degerleme tarihi itibariyla bir pazarda faal olan alici veya saticilarin ya
da potansiyel alici veya saticilarin tipik istek ve gorigleridir.

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

e Pazar dederi kavrami, katilimcilarin 6zgiir oldugu agik ve rekabetgi 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 katiimcisindan olusabilir. Varlidin satisa sunuldugu pazar,
el degistiren varligin normal bir sekilde el degistirdidi bir pazardir.

e Pazar esash dederleme yapilirken, o andaki malikine veya belirli bir potansiyel alictya 6zgii konular
dederlemede dikkate alinmaz.

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

Diger deder tanimlari igin Uluslararasi Degerleme Standartlar’nda belirtiimektedir.

6.2. Degerleme Yaklasimlari

Uygun bir deger esasina gore tanimlanan bir dederlemeye ulasabilmek amaciyla, bir veya birden ¢ok dederleme
yaklasimi kullanilabilir. Uluslararasi Dederleme Standardi cercevesi kapsaminda tanimlanan ve aciklanan g
yaklasim degderlemede kullanilan temel yaklagimlardir. Bunlarin tiimii ekonomi teorisinde gecen fiyat dengesi,
fayda beklentisi veya ikame ilkelerine dayanmaktadir. Tek bir ydntem ile glivenilir bir karar Uretebilmek igin
yeterli sayida gergeklere dayall veya gbzlemlenebilen girdinin mevcut olmadigi hallerde, birden gok sayida

degderleme yaklasimi veya yontemi kullaniimasi &zellikle tavsiye edilir.
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6.2.1. Pazar Yaklasim

Pazar yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, dederleme konusu varlikla fiyat bilgisi mevcut olan ayni veya
benzer varliklar ile karsilastirmali olarak belirlenmesini saglar.
e Pazar yaklagiminda atiimasi gereken ilk adim, ayni veya benzer varliklar ile ilgili pazarda kisa bir siire 6nce
gerceklesmis olan islemlerin fiyatlarinin géz éniinde bulundurulmasidir.
e Eder az sayida islem olmugsa, bu bilgilerin gegerliligini saptamak ve kritik bir sekilde analiz etmek kaydiyla,
benzer veya ayni varliklara ait islem géren veya teklif verilen fiyatlar dikkate almak uygun olabilir.
e Gergek islem kosullari ile deder esasi ve dederlemede yapilan tim varsayimlar arasindaki farkliliklar
yansitabilmek amaciyla, baska islemlerden saglanan fiyat bilgileri izerinde diizeltme yapmak gerekli olabilir.
Ayrica dederlemesi yapilan varlik ile diger islemlerdeki varliklar arasinda yasal, ekonomik veya fiziksel 6zellikler
bakimindan da farkliliklar olabilir.

6.2.2. Gelir Yaklasimi

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari sermaye degerine
donistirilmesi ile belirlenmesini saglar.
Bu yaklasim bir varligin yararli dmrii boyunca yaratacagi geliri dikkate alir ve dederi bir kapitalizasyon stireci
araciliiyla belirler. Kapitalizasyon islemi, gelirlerin uygun indirgeme oranlari uygulanarak bir sermaye
toplamina donustirilmesidir. Gelir akisi, bir sozlesme veya stzlesmelere dayanarak veya bir s6zlesme iliskisi
icermeden yani varligin elde tutulmasi veya kullanimi sonucunda olusmasi beklenen karlardan tiiretilebilir.
Gelir yaklasimi kapsaminda kullanilan yontemler asagidakileri igerir:
a) Tumrisk veya genel kapitalizasyon oraninin temsili tek bir dénem gelirine uygulandidi gelir kapitalizasyonu,
b) Bir indirgeme oraninin gelecek dénemler icin bir dizi nakit akisina uygulandigi (bunlar glincel bir degere
indirmek igin) indirgenmis nakit akisi,
c) Cesitli opsiyon fiyatlama modelleri.
Gelir yaklagimi, Bir yukimlilik yerine getirilene kadar gereken nakit akislar dikkate alinarak, yiikimliliklere
de uygulanabilir.

6.2.3. Maliyet Yaklasim

Maliyet yaklagimi, gdsterge 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, elverigsizlik, risk gibi etkenler séz konusu
olmadikca, dederlemesi yapilan varlida ddeyecedi fiyatin, esdeder bir varlidin ister satin alma ister yapim
yoluyla maliyetinden fazla olmayacadi ilkesine dayanmaktadir. Dederlemesi yapilan varliklarin cazibesi,
yipranmis veya demode olmalar nedeniyle, genellikle satin alinabilecek veya yapimi gergeklestirilebilecek
alternatiflerinden daha dgiktlr. Bunun gegerli oldugu hallerde, kullaniimasi gereken deder esasina bagl
olarak, alternatif varli§in maliyeti (izerinde diizeltmeler yapmak gerekebilir.

Uygulama Yontemleri

Bu temel degerleme yaklagimlarinin her biri, farkli ayrintili uygulama yontemlerini igerir. Farkli varlik siniflari
icin yaygin olarak kullanilan cesitli yontemler, Uluslararasi Degerleme Standartlari Varlik Standartlar

bélimiinde ele alinmistir.
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Dederleme Girdileri, bu standartta belirtilen herhangi bir degerleme yaklagiminda kullanilan veriler veya diger
bilgiler anlamina gelmektedir. Bu veriler gergeklere veya varsayimlara dayal olabilirler.

Gergek girdilere asadidaki érnekler verilebilir:
e Ayni veya benzer varliklar icin elde edilen fiyatlar,

e Varlik tarafindan yaratilan nakit akislar,
e  Ayni veya benzer varliklarin gergek maliyetleri.

Varsayimlara dayanan girdilere asadidaki drnekler verilebilir:
e Nakit akiglar tahminleri veya projeksiyonlari,

e Varsayimsal bir varliga ait tahmini maliyetler,

e  Pazar katilimailarinin risk karsisindaki tutumlari.

Dederleme yaklagimlari ve yontemleri genellikle birgok farkli degerleme tiiriinde benzerdir. Ancak, farkli tiirde
varliklarin degerlemesinde, varliklarin dederlemesinin yapildigi pazar degerini yansitmasi gereken farkli veri

kaynaklari kullanilir.

7. GAYRIMENKULLERE iLiSKiN VERILERIN ANALizi
7.1. Gayrimenkullerin Degerini Etkileyen Faktorler (Swot Analizi)

< GUGLU YANLAR

e Gelisme gosteren bir bélgede yer almalari

e  Konumlu bulunduklar projenin ana cadde (izerinde yer almalar

e Ana ulagim akslarina ve gevre yoluna yakin konumda yer almalari
e Site konseptli proje kapsaminda yer almalari

< ZAYIF YANLAR

e Bolgenin gelisim hizina bagh konut arzinin artiyor olmasi,

< FIRSATLAR

e Yeni yatinmlar ile bolgenin degerinin artiyor olmasi

e Bolgede yapllasma ve niifus arttikca cepheli olduklari caddenin yaya ve arag trafigi bakimindan

yogunlasacadi 6ngoriilmektedir
< TEHDITLER

o Ulkemizde yasanan ekonomik ve politik gelismelerin gayrimenkul sektérii {izerindeki etkisi
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7.2, En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

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

potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karl olan en yiiksek diizeyde kullanimidir. En verimli

ve en iyi kullanim, bir varligin mevcut kullaniminin devami ya da alternatif baska bir kullanim olabilir. Bu, bir

pazar katihmcisinin varlik icin teklif edecedi fiyati hesaplarken varlik icin planladigi kullanima gore belirlenir.

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

a) Bir kullanimin mimkin olup olmadigini degerlendirmek icin, pazar katiimcilar tarafindan makul olarak
gorilen noktalar dikkate alnir.

b) Yasal olarak izin verilen sartlari yansitmak igin, varligin kullanimiyla ilgili tim kisitlamalar, 6rnegin imar
durumu, dikkate alinmak zorundadir.

¢) Kullanimin finansal karllik sarti; fiziksel olarak miimkiin olan ve yasal olarak izin verilen alternatif bir
kullanimin, tipik bir pazar katiimcisina, varligin alternatif kullanima donistiirme maliyetleri hesaba
katildiktan sonra, mevcut kullanmindan elde edecegi getirinin (izerinde yeterli bir getiri Gretip
Uretmeyecedini dikkate alir.

Konu gayrimenkul (zerinde imar plani yapillanma kosullari dodrultusunda konut ve ticari niteliginde

gelistirilmistir. Konut ve ticari kullanimina yénelik projelendirilen ve pazarlanan projenin etkin ve verimli

kullanim olacadi dusliniilmektedir. Tasinmazlarin en entkin ve verimli kullanim analizine yonelik ayrica bir

calisma tarafimizca yapilmamistir.

7.3. Degerlemede Kullanilan Yontemler ve Nedenleri

Dederleme calismasinda mesken vasifli tasinmazlarin dederi Emsal Karsilastirma Yontemi ile Depolu Diikkan
vasifli tasinmazlarin dederi ise Emsal Karsilastirma ve Direkt Gelir Kapitalizasyonu Yontemleri ile takdir
edilmistir. Elde edilen degerlerin uyumlastirmasi yapilarak nihai degerler takdir edilmistir. Kullanilan yontemlere

iliskin detaylar alt baglklarda tanimlanmustir.

7.3.1. Emsal Karsilastirma Yontemi Analizi
Degderlemeye konu tasinmazlarin yer aldigi bolgede emsal teskil edebilecek nitelikteki gayrimenkullerin satis
degerleri incelenmis, emlak yetkililerinden gorisler alinmistir. Pazardan elde edilen veriler “Pazar Arastirmalari”

bashdr altinda verilmistir.
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Tablo. 30

7.3.1.1.

iletisim

Pazar arastirmalar

v KONUT EMSALLERI

Emsal Konutlar Satis Degerleri

Agiklama

Satig

Degeri, TL

40

Birim Satig
Degeri, TL/m?

Turyap Tasinmazlar ile ayni projede 190 m? olarak pazarlanan (daire briti 153,8
A S . : }
1 05325548977 | M ) 3+1 tip gliney ve bati cepheli ara kat daire 400.000-TL bedelle 153,80 | 400.000 2.601
satilmigtir.
Turyap Tasinmazlar ile ayni projede 190 m? olarak pazarlanan (daire briitii 153,8
2 0532 554 89 77 | m?) 3+1 tip kuzey cepheli ara kat daire 380.000-TL bedelle satilmigtir. 153,80 380.000 2471
Turyap Tasinmazlar ile ayni projede 128 m? olarak pazarlanan (daire briitii 110,67
3 0532 554 89 77 | m?) 2+1 tip daire 270.000-TL bedelle satilmistir. 110,67 270.000 2.440
Turyap Konu taginmazlardan A blok 29 no'lu 382 m? pazarlanan (proje briti 328,87)
4 0532 554 89 77 | dubleks mesken 700.000-TL'ye satiliktir. 328,87 700.000 2.129
Turyap Emlak yetkilisi 4 no'lu satilik dubleks meskenin 650.000-TL'ye satilabilecegini
> 0532 554 89 77 | belirtmistir. 328,87 | 650.000 1.976
6 S;:(;(roglu B blok zemin katta yer alan site i¢i peyzaj ve havuza bakan kuzey, dogu ve 153.80 | 385.000 2503
L ; 2 - B ’ , . .
0549 541 59 44 bati yonlerine cepheli 153,8 m? 3+1 tip daire 385.000-TL bedelle satiliktir.
Kinik Yapi Tasinmaza yakin konumda iskani alinmig otoparkli yeni binanin ara katinda
/ 0532 37559 36 | konumlu ~110 m? daire i¢in 300.000-TL istenilmektedir. 110,00 | 300.000 2.727
Baskan Emlak | Tasinmazlar ile ayni bolgede Corlu Anadolu Lisesi yakini yeni yapilmis site
8 0532 37559 36 | icerisinde 2. katta konumlu ~100 m? 2+1 daire 265.000-TL bedelle satiliktir. 100,00 | 265.000 2.650
Yeni Dunya Armada City projesinde en Ust katta konumlu (11. kat) 2+1 90 m? daire
9 Gayr. 295.000-TL bedelle satiliktir. Konu projenin konum ve buytklik olarak 90,00 295.000 3.278
0554 692 00 90 | degerleme konusu projeye gore serefiyesi daha yuksektir.
Remax Sk Armada City projesinde 6. katta konumlu 2+1 80 m? daire 275.000-TL
10 ¥ bedelle satiliktir. Konu proje konum ve buyklik olarak degerleme konusu 80,00 275.000 3.438
05337247232 R . - . .
projeye gore serefiyesi daha yuksektir.
Erkan Emlak Armada City projesinde giris katta konumlu 3+1 115 m? daire 370.000-TL
11 bedelle satiliktir. Konu proje konum ve biyiiklik olarak degerleme konusu 115,00 | 370.000 3.217
0536 218 04 55 R . - . .
projeye gore serefiyesi daha yiiksektir.
Genel Beyan: Emlak yetkilisi projede ara katlarda kaz bazinda serefiyenin olmadigini, giris kat ve en Ust katlarin ara
12 Turyap katlara gore daha dusuk serefiyeli oldugunu (benzer tip dairelerde 10.000-TL satis fiyatinda fark olacagini)
0532 554 89 77 | belirtmistir. Serefiye farki dairenin cepheli oldugu yonden kaynakli olacagini belirtmistir. Benzer tip 1 ve 2 numaral
emsallerde yonden kaynakli serefiye farklari ~%5 hesaplanmistir.
13 E);:(ac:(roglu Genel Beyan: Genel Beyan: Emlak yetkilisi Gst katlara gikildikga dairenin yontiine bagl olarak 3+1 tip daireler igin
0549 541 59 44 420.000-TL talep edildigini belirtmistir.
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Degderleme konusu tasinmazlarin yer aldigi projede satislar devam etmektedir. Daire briitii kapal kullanim alani
baz alindidinda dederleme konusu proje ve yakin gevresindeki yeni binalarda 2.000-2.7500.-TL/m2 fiyat
aralidinda tasinmazlar satisa sunulmaktadir. Proje icerisinde benzer tip dairelerde bulundugu kati, ve cephesine
badli olarak daire fiyatlar degismektedir.

Tasinmazlarin bulundugu projede havuz mevcut olup yakin cevresinde havuzlu site bulunamamistir.
Tasinmazlara yaklasik 1,5 km mesafede Muhittin Mahallesi'nde yer alan Armada City projesinde daireler 3.000-
3.500.-TL/m?2 aralidinda satisa sunulmaktadir. Ancak Armada City projesinin serefiyesi, degerleme konusu

projeye gore konum ve proje biiyikligi acisindan cok daha yiiksektir.

Dederleme konusu tasinmazlarin yer aldidi projedeki dairelerin birim satis dederleri; konum ve ozellikleri,
tasinmazlarin site icerisindeki konum, biiyiiklik, yon gibi kriterlerine bagli olarak 2.450-2.750.-TL/m2 olarak

takdir ve tahmin edilmistir.

v DUKKAN EMSALLERI

Diikkan nitelikli gayrimenkullerin deder takdirinde asagidaki diizenlemeler kullanilmistir.

* Pazarlanan Alan: Dukkanin Zemin kat, bodrum kat ve asma kat alanlarinin toplamini igermektedir.

** Diizenlenmis Alan: Asma kat ve bodrum katta yer alan depo alanlarinin Zemin kat dederi bazinda
uyumlastiriimasi ile tespit edilen alani ifade etmektedir. Piyasa genel ortalamasi baz alinarak Zemin kat orani
1 baz alindidinda bodrum kat 0,35 ve asma kat 0,45 orani ile Zemin kata indirgemesi yapilmistir.

(5 ‘.h‘.tNKU}
" sl .Vd':m',n\u‘twun 3
17_400_408 S ot e

! et Y
> N -!7‘-i"“‘ FLa



42

Tablo. 31 Pazarda Yer Alan Isyeri Emsalleri (Satilik)

SATILIK iSYERi EMSALLERi

* *¥Mi1 H
Sira iletisim Ozellikleri LCETEIEI RS Satig Degeri

2 A v s
Erdal indnii Cd. 3 adet 50 m? diikkan (2'si cadde cepheli 1'i

Onur insaat N arka tarafta konumlu)
1 053257776 17 | 128Mmazn 100mdogu | ch 2 ikikcan icin 3.000-TL/ay kira talep | L2000 150,00 685.000,00 | 4.566,67
yoninde konumlu R .
edilmektedir.
Onur insaat Emlak yetkilisi 1 no'lu emsal igin talep edilen fiyatin yiuksek oldugunu,
2 3 maksimum 450.000-TL teklif gérdiigini, piyasa satis degerinin 500.000- 150,00 150,00 500.000,00 | 3.333,33
05325777617 . . PN e
TL civarinda olabilecegini belirtmistir.
Cezaevi arkasi cadde Uzeri
3 yola cepheli diikkan
Oztiirk ingaat (Konum ve serefiye olarak | Diiz giris 100 m?, bodrum kat 120 m? olmak
3 0534 392 01 26 | taginmazlardan daha lizere 220 m? 220,00 142,00 850.000,00 | 5.985,92
degerli oldugu
belirtilmistir.
Taginmazlara yakin Dz girig 55 m* dikkan
. % : . [
g | GelisimGayr. 1 o mda Kilicoglu Aylik kira geliri 1.100-TL dir. 55,00 55,00 250.000,00 | 4.545,45

0532 648 06 35 *Emsal verisi igin 240.000-TL teklif

T rs projesi Lo
Owers projes! edilmistir.

Remlaks Dan. Taginmazlara yakin

. o 2
5 0532 163 73 60 konumda K!Ilg.oglu Diiz giris 70 m 70,00 70,00 305.000,00 | 4.357,14
Towers projesi

Work Group ) Diiz girig 265 m?
6 0532 606 37 45 Cezaevi arkasi ara sokak *3.500-TL kira talep edilmektedir. 265,00 265,00 850.000,00 | 3.207,55
7 | S3fir Emlak 12?3332'23 Zaa“ﬁlun Dz giris 125 m? 125,00 125,00 1.000.000,00 | 8.000,00
0530 016 36 95 168 gins ' ’ AURIEREE ) SR
Towers projesi
Remax Dunya Gz Hastanesi 130 m? diiz giris, 70 m? bodrum toplamda
8 0542 582 76 95 arkasi, YaVl.,!Z Sokak'ta 200 m? 200,00 154,50 400.000,00 | 2.589,00
konumlu diikkan
Zemin 340,9 m?, Asma Kat 340,9 m?,
- . ) Bodrum Kat 238,62 m?, toplamda 920,42
Sahibinden Degerlemeye Konu Proje R ’ ! !
9 05336581057 | - 5, 6, 7 no'lu diikkanlar m - 920,42 571,82 3.000.000,00 | 5.191,91
Pazarlanan alan tzerinden yapilan hesap
(Asma Kath)
Zemin 340,9 m?, Bodrum Kat 238,62 m?,
Sahibinden Degerlemeye Konu Proje | toplamda m?
10 05336581057 | - 5, 6, 7 no'lu diikkanlar Projesine gore bodrum ve zemin katli 579,52 424,42 3.000.000,00 | 7.068,52
olarak degerlendirildiginde
‘A‘(,‘tf\iﬁu
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Tablo. 32 Pazarda Yer Alan Isyeri Emsalleri (Kiralik)

KiRALIK iSYERi EMSALLERI

Sira

iletisim

Ozellikleri

*Pazarlanan

**Diizenlenmis

43

Aylik Kira
Bedeli,

Birim Kira
Degeri,

3 adet 50 m? diikkan (2'si
Erdal inénii Cd. Tasinmazin cadde cepheli 1'i arka tarafta
Onur insaat 100 m dogu yoniinde konumlu)
% > . )
1 |os3zs77 | konumlu 150 m* dakkan icin 3.000- 150,00 150,00 3.000,00 20,00
76 17 TL/ay kira talep edilmektedir.
Emsal verisinin talep edilen satis degeri 685.000-TL'dir. Talep
edilen satis kira degeri baz alindiginda kapitalizasyon orani
(Ro) ~%5,25 hesaplanmaktadir.
Diiz girig 55 m? diikkan
Gelisi Izi'ﬂsj;'zl"‘: ‘ga,'TL“Towers *Aylik kira geliri 1.100-TL'dir.
Ge sim b 508 *Emsal verisi igin 240.000-TL
2 ayr. proJ teklif edilmistir. 55,00 55,00 1.100,00 20,00
0532 648 — - - o —
06 35 Emsal verisinin aylik kira bedeli ve teklif gordigu satis degeri
baz alindiginda kapitalizasyon orani (Ro) ~%5,5
hesaplanmaktadir.
Cores e ottt 2
Work ¥ p “J . * 3.500-TL kira talep
konum olarak daha degerli R .
Group . o edilmektedir.
3 0532 606 oldugunu belirtmistir. 265,00 265,00 3.500,00 13,21
Emsal verisinin talep edilen satig degeri 850.000-TL'dir. Talep
3745 ) ) L . s
edilen satis kira degeri baz alindiginda kapitalizasyon orani
(Ro) ~%5 hesaplanmaktadir.
é::;il Taginmazlara yakin
4 0532 215 konumda Kiligoglu Towers Diiz girig 127 m? diikkan 127,00 127,00 2.500,00 19,69
63 20 projesi
Zemin 340,9 m?, Asma Kat
Sahibinden Degerleme konusu proie 340,9 m?, Bodrum Kat 238,62
5 |0533658 & , (onusu proJ m?, toplamda 920,42 m? 920,42 577,82 15.000,00 25,96
- 5,6, 7 no'lu dikkanlar .
1057 Mal sahibinin kiraya
verilebilecegini belirttigi bedel
Zemin 340,9 m?, Asma Kat
Sahibinden Degerleme konusu proie 340,9 m?, Bodrum Kat 238,62
6 0533 658 & - proj m?, toplamda 920,42 m? 579,52 424,42 15.000,00 35,34
-5, 6, 7 no'lu dikkanlar L N
1057 Projesine gore yapilan
hesaplar baz alindiginda
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7.3.1.2. Emsal Karsilastirma Analizi ve Sonuglari

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

v KONUT PAZAR ARASTIRMASI SONUCLARI
Emsal Karsilastirma Analizi Yontemi ile dederlemeye konu 43 adet mesken nitelikli gayrimenkuller

serefiyelendirilerek birim satis dederi 2.450-2.750 TL/m2 aralijinda takdir edilmistir. Tasinmazlar; proje icinde
kat, tip, cephe, yon gibi kriterler acisindan dederlendirilerek her bir bagimsiz bolim icin birim satis dederleri
serefiyelendirilmistir. Emsal karsilastirma yontemi kapsaminda badimsiz bolim bazinda mesken vasifli

tasinmazlarin deder takdiri tabloda verilmistir.

Tablo. 33 Emsal Karsilastirma Yontemi ile Hesaplanan Dairelerin Deger Takdiri

SIRA NO BLOK KAT NO B.B. NO TiP ALAN (M?) ALY (ST'S:::'))EGER' SATIS DEGERI (TL) Sﬂ:’;gég::i“ﬁ)
1 A 2 13 2+1 110,67 2.619 289.877 290.000
2 A 6+7 29 4+1 328,87 1.610 529.481 529.000
3 B Zemin 2 2+1 110,67 2.590 286.648 287.000
4 B Zemin 4 2+1 131,71 2.678 352.675 353.000
5 B 1 6 2+1 110,67 2.612 289.070 289.000
6 B 2 9 3+1 153,80 2.484 382.056 382.000
7 B 2 10 2+1 110,67 2.634 291.492 291.000
8 B 2 12 3+1 160,05 2.458 393.363 393.000
9 B 3 13 3+1 153,80 2.484 382.056 382.000
10 B 3 14 2+1 110,67 2.634 291.492 291.000
11 B 3 16 3+1 160,05 2.478 396.604 397.000
12 B 4 17 3+1 153,80 2.504 385.096 385.000
13 B 4 18 2+1 110,67 2.656 293.915 294.000
14 B 4 19 3+1 153,58 2.550 391.629 392.000
15 B 4 20 3+1 160,05 2.478 396.527 397.000
16 B 5 21 3+1 153,80 2.524 388.136 388.000
17 B 5 23 3+1 153,58 2.570 394.665 395.000
18 B 5 24 3+1 160,05 2.497 399.691 400.000
19 B 6 25 3+1 153,80 2.543 391.177 391.000

20 B 6 27 3+1 153,58 2.590 397.701 398.000
21 B 6 28 3+1 160,05 2.517 402.855 403.000
22 B 7 29 3+1 153,80 2.543 391.177 391.000
23 B 7 30 2+1 110,67 2.700 298.760 299.000
24 B 7 31 3+1 153,58 2.590 397.701 398.000
25 B 7 32 3+1 160,05 2.517 402.855 403.000
26 B 8 34 2+1 110,67 2.721 301.182 301.000
27 B 8 35 3+1 153,58 2.609 400.737 401.000
28 B 8 36 3+1 160,05 2.537 406.018 406.000
29 B 9 37 3+1 153,80 2.563 394.217 394.000
30 B 9 38 2+1 110,67 2.721 301.182 301.000
31 B 10 41 3+1 153,80 2.563 394.217 394.000
32 B 10 44 3+1 160,05 2.537 406.018 406.000
33 B 11 45 3+1 153,80 2.563 394.217 394.000
34 B 11 47 3+1 153,58 2.609 400.737 401.000
35 B 11 48 3+1 160,05 2.537 406.018 406.000
36 B 12 49 3+1 153,80 2.563 394.217 394.000
37 B 12 50 2+1 110,67 2.721 301.182 301.000
38 B 12 51 3+1 153,58 2.609 400.737 401.000
39 B 12 52 3+1 160,05 2.537 406.018 406.000
40 B 13 53 3+1 153,80 2.543 391.177 391.000
41 B 13 54 2+1 110,67 2.700 298.760 299.000
42 B 13 55 3+1 153,58 2.590 397.701 398.000
43 B 13 56 3+1 160,05 2.517 402.855 403.000
TOPLAM 6.358,94 2.517,82 16.013.885 16.015.000
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v DUKKAN PAZAR ARASTIRMASI SONUCLARI

Bolgede yapilan isyeri emsal arastirmalarina gére taginmazin yakin gevresinde pazara sunulan agirlikli isyeri
birim satis degeleri 3.000-6.000-TL/m?2 arali§inda degismektedir. Taginmazlarin cepheli oldugu Erdal indnii
Caddesi yaya ve arag trafigi bakimindan diistik yogunlukta bir cadde olup b&lgenin gelisimine badl olarak cadde
degeri artacaktadir. Tasinmazlara yakin konumda ayni cadde {izerinde yer alan Kiligoglu Towers projesinde
konumlu dikkanlar ortalama 4.500-TL/m2 bandinda satisa sunulmaktadir. Projede kira bedelleri ortalama 20-
TL/m2/ay bandinda degismektedir. Yakin bolge ara sokaklarda yer alan dikkanlar ise ortalama 3.000-3.500-
TL/m2 bandinda satisa sunulmakta olup 10-15-TL/m2/ay aralidinda kira talep edilmektedir. Tasinmazlarin
glineyinde yer alan yaya ve arag trafigi bakimindan daha yogun olan Salih Omurtak Caddesi lizerinde konum ve
oOzelliklerine gore 5.000-TL/m?2 {izerinde talep edilmektedir. Taginmazlarin konumlu bulundugu projede 5-6-7
numaral bagimsiz bolimler asma katl olarak 3.000.000-TL olarak pazarlanmakta olup Pazar dederinin (izerinde
bir bedel talep edilmektedir. Tasinmazlarin projedeki konumlari, ylzolgimleri, kat kullanimlar dikkate
alindiginda ortalama diiz giris diikkan birim satis dederinin 4.250-TL/m2 kira bedelinin ise 21-TL/m2/ay civarinda

olabilecegi dustiniilmektedir.

Tablo. 34 Emsal Karsilastirma Yontemi ile Hesaplanan Depolu Diikkan Satis Degerleri

Alan Toplam Alan *Diizenlenmis Toplam Alan  Birim Satis . .
(m?) (m?) Alan (m?) (m?) (TL/m2) Satis Degeri (TL)
Zemin 319,12 319,12
500,07 382,45 4.250 1.625.423
Bodrum 180,95 63,33
Zemin 151,62 151,62
206,55 170,85 4.250 726.093
Bodrum 54,93 19,23
Zemin 382,91 382,91
547,68 440,58 4.250 1.872.463
Bodrum 164,77 57,67
Zemin 489,65 489,65
600,33 528,39 4.250 2.245.649
Bodrum 110,68 38,74
TOPLAM 1.854,63 1.522,27 4.250 6.469.628

Emsal Karsilastirma Yontemi ile 4 adet depolu diikkan vasifli bagimsiz bolimiin toplam degeri 6.469.628.-TL
olarak hesaplanmistir.

7.3.1.3. Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler

Tasinmazlarin bulundugu cadde (izerinde ortalama talep edilen birim kira dederleri 20-22-TL/m2/ay
civarindadir. Ara sokaklara gelindiginde talep edilen birim kira bedelleri 10-15-TL/m2/ay aralidinda
degismektedir. Bu dederler (izerinden pazarlik payl mevcuttur. Taginmazlarin cadde (zerinde yer almasi, yeni
bina olmasi, yiiksen tavanli olmasi dikkate alinarak birim kira dederi 21-TL/m2 takdir edilmistir.

Emsal verileri dikkate alinarak pazara sunulan miilklerde talep edilen satis ve kira dederleri baz alindidinda
ortalama %5,5 kapitalizasyon orani hesaplanmaktadir. Ancak talep edilen satis fiyatlarinda kira bedellerine
gore pazarlik oraninin daha yliksek olacagdi dustintildiigiinden kapitalizasyon orani %6 olarak kabul edilmistir.
Tasinmazlarin deder takdirinde uygulanan direkt kapitalizasyon yontemi kapsaminda kapitalizasyon orani (R0)
%6 alinmistir.
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Tablo. 35 Kira Degeri Analizi (Ticari Uniteler)
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Toplam *Diizenlenmis Toplam Birim Kira Kira Degeri
Alan (m?) Alan (m?) Alan (m?) (TL/m?/ay) (TL/ay)

Zemin 319,12 319,12

1 500,07 382,45 8.032
Bodrum 180,95 63,33
Zemin 151,62 151,62

2 206,55 170,85 3.588
Bodrum 54,93 19,23 21
Zemin 382,91 382,91

3 547,68 440,58 9.252
Bodrum 164,77 57,67
Zemin 489,65 489,65

4 600,33 528,39 11.096
Bodrum 110,68 38,74

TOPLAM 1.854,63 1.522,27 4.200 31.968

Degerleme konusu Depolu Diikkan nitelikli tasinmazlarin toplam kira degeri 31.968.-TL/Ay (KDV Haric) takdir

edilmistir.
7.3.2.

Maliyet Olusumlari Analizi

Dederleme calismasi bagimsiz bolim bazinda deder takdirine yonelik yapilmis olup Maliyet Olusumlari Analizi

Yontemi kullanilmamistir.

7.3.3.

Gelir indirgeme Yaklagimi

Uygulamada Gelir indirgeme analizi iki ayr ydntem olarak kullanilmakta olup, Direkt Gelir Kapitalizasyonu ve

Nakit/Gelir Akimlari analizi olarak ikiye ayriimaktadir.

7.3.3.1.

Direkt Kapitalizasyon Yontemi

Degerleme calismasinda Depolu Diikkan vasifli taginmazlar igin ikinci Dederleme ydntemi olarak “Direkt

Kapitalizasyon Analizi Yontemi” kullanilmistir. Kira dederi analizi baghdinda detaylh bilgiler verilmis olup Direkt

Gelir Kapitalizasyonu Yontemi ile hesaplanan satis degerleri asagidaki tabloda belirtilmistir.

Tablo. 36 Direkt Kapitalizasyon Yontemi ile Bagimsiz Boliim Deger Tablosu
Toplam Alan Kira Degeri Kira Degeri Satis Degeri,
(m?) (TL/ay) (TL/yil) (1L
Zemin 319,12
! Bodrum 180,95 500,07 8.032 96.378 1.606.301
2 Zemin 151,62 206,55 3588 43.053 17501
Bodrum 54,93
Zemin 382,91 6,00%
3 Bodrum 16477 547,68 9.252 111.026 1.850.434
Zemin 489,65
4 Bodrum 110,68 600,33 11.09% 133.154 2.219.230
TOPLAM 1.854,63 31.968 383.611 6.393.515

Direkt Kapitalizasyon Yoéntemin ile degerlemeye konu depolu diikkan vasifli 4 adet bagimsiz bolimiin toplam
dederi 6.393.515.-TL olarak takdir edilmistir.

7.3.3.2.

Nakit Akimlar1 Analizi Yontemi

Degderleme calismasinda Nakit Akimlari Analizi Yontemi kullaniimamistir.

7.4.

Degerleme galismasi

olusturulabilecek herhangi bir kayda rastlanmamistir.

Gayrimenkul ve Buna Bagl Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

kapsaminda vyapilan arastirmalarda gayrimenkulllerin hukuki

durumunda

risk
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7.5. Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
Degderleme konusu gayrimenkuller kat irtifaki kurulmus ve badimiz bolim niteligi kazanmistir. Misterek veya

béliinmusg kisimlari bulunmamaktadir.

8. GAYRIMENKULLERE iLISKIN ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIiRiLMESi

8.1. Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi

Degerleme konusu tasinmazlardan mesken vasifli 43 adet badimsiz bélim degeri Emsal Karsilastirma Yéntemi
ile takdir edilmistir. Tasinmazlarin bulundugu bdlgede daire nitelikli gayrimenkuller icin kira ve satis degerleri
incelendiginde bdlgede tutarl bir kapitalizasyon orani olusmadigi gézlenmis olup tasinmazlarin degerlemesinde
ikinci bir degerleme ydntemi kullanilamamistir. Sonug olarak; Emsal Karsilastirma Yontemi ile 43 adet mesken
nitelikli bagimsiz bolimiin satis degeri KDV hari¢ 16.015.000.-TL olarak takdir edilmistir.

Depolu Dikkan vasifli 4 adet bagimsiz bélim icin Emsal Karsilastirma ve Direkt Kapitalizasyon Yontemi ile
hesaplanan satis degerleri asagidaki tablolarda sunulmustur. Her iki ydontem ile tespit edilen dederler birbirine

yakin olup nihai deder takdiri iki yontem ile hesaplanan satis degerlerinin yaklasik ortalamasi olarak alinmistir.

Tablo. 37 Depolu Diikkan Vasifli Bagimsiz Boliimlerin Uyumlastiriimis Toplam Deger Tablosu
ek an(m) TS Oreeniation Ui
A 1 500,07 1.625.423 1.606.301 1.615.000
A 2 Depolu 206,55 726.093 717.551 720.000
A 3 Dikkan 547,68 1.872.463 1.850.434 1.860.000
A 4 600,33 2.245.649 2.219.230 2.230.000
TOPLAM 1.855 6.469.628 6.393.515 6.425.000

Her iki yontemin uyumlastiriimasi sonucunda 4 adet depolu diikkan vasifli bagimsiz bélimiin toplam dederi
6.425.000-TL olarak takdir edilmistir.

8.2, Degerleme Raporunda Yer Almasi Gereken Asgari Bilgiler

Asqari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nicin Yer Alimadiklarinin Gerekgceleri

Degderleme konusu gayrimenkullerin bulundugu bélgede yetkili kurumlarda ulasilan resmi bilgiler dogrultusunda

asgari bilgilerin tamamina raporda yer verilmistir.

8.3. Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi

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

Raporun “4.3.4. Gayrimenkullerin Mevzuat Uyarinca Almis Oldugu Gerekli izin ve Belgeler” bélimiinde
detaylari verildigi lizere tasinmazlarin bulundugu yapilara iliskin tadilat mimari projesi ile tadilat yapi
ruhsati alinmistir. Taginmazlarin tadilat mimari projesi ve tadilat yapr ruhsatina uygun olarak Yapi
Kullanma izin Belgesi'ni alip ilgili tapu sicil midirligiinde Kat Miilkiyeti tesis edilerek yasal siireclerini

tamamlamalari gerekmektedir.
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8.4. Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin Portfoye Alinmasinda Sermaye Piyasasi
Mevzuati Hiikiimleri Cergevesinde Analizi

Dederlemesi Yapilan Gayrimenkuliin/Gayrimenkul Projesinin Veya Gayrimenkule Bagl Hak Ve Faydalarin Gayrimenkul Yatirm
Ortaklidr Portfdyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Hiikiimleri Cercevesinde Analizi

Raporun ilgili bolimlerinde detaylar verildigi Gzere degerlemeye konu tasinmazlar kat irtifak tapulu olup, imar
islem dosyasinda yapilan incelemelerde ana gayrimenkule ait tadilat mimari projesi ve tadilat yapi ruhsati
alinmis oldugu tespit edilmistir. Taginmazlara ait 15.09.2017 tarihli I Bitirme Seviye Tespit Tutanagi (her blok
icin %100 gerceklesme orani tespit tutanadi) bulunmakta olup Yapi Kullanma izin Belgesi alinma asamasina

gelinmistir.

Konu tasinmazlarin, Yapi Kullanma izin Belgeleri alinarak kat miilkiyeti tesis edilinceye kadar Gayrimenkul
Yatirm Ortakligi portfdyline “Projeler” bashdl altinda alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimleri

cercevesinde herhangi bir engel bulunmadidi kanaatine varilmistir.
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9. NiHAI DEGER TAKDIiRI VE SONUG

9.1. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Degerleme raporu; Tekirdag ili, Corlu ilgesi, Kazimiye Mahallesi, 2490 ada, 3 parselde konumlu 4 adet “Depolu
Diikkan”, 1 adet “Dubleks Mesken” ve 42 adet “Mesken” nitelikli bagimsiz béliminlerin glincel satis dederlerini

belirlemek amaciyla hazirlanmigtir.

Gayrimenkullerin konum, alan, kat, cephe, insaat kalitesi, proje konsepti, altyapi ve ulagim iliskileri, bulundugu
bolge, bdlgenin gelisim egilimi, cevre yapilanmalari gibi faktorler isiginda deder takdiri yapilmistir.

9.2, Nihai Deger Takdiri
Tablo. 38 Nihai Deger Tablosu

KONU TOPLAM PROJE K.D.V. HARIC *K.D.V. DAHIL
GAYRIMENKULLER ALANI (m?) TOPLAM SATIS DEGERI (TL) TOPLAM SATIS DEGERI (TL)

4 Adet Depolu Diikkan 1.854,63 6.425.000 7.581.500
43 Adet Mesken 6.358,94 16.015.000 16.265.080
TOPLAM 8.213,57 22.440.000 23.846.580

*Rapor iceriginde belirtilen dederlerin tamami K.D.V. Hari¢ dederferdir. KDV orani ticari nitelikli gayrimenkuller ve A Blok

29 numarall bagimsiz bolim igin %18, diger bagimsiz bolimler icin %1 olarak alinmistir.

Sonug olarak; Tekirdag ili, Corlu ilgesi, Kazimiye Mahallesi, 2490 ada, 3 parselde yer alan 4 adet Depolu Diikkan,
1 adet Dubleks Mesken ve 42 adet Mesken nitelikli toplamda 47 adet bagimsiz bolimiin dederleme tarihi itibari
ile K.D.V. hari¢c toplam degeri 22.440.000.-TL (YirmiikiMilyonDortYiizKirkBin Tiirk Lirasi) olarak

tahmin ve takdir edilmistir.

Basaran UNLU Erkan SUMER
Sehir Plancisi _Sehir PLANCISI
SPK LISANS NO: 403857 . SPK LISANS NO: 404726
GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANI GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANI
v
A
Aysel AKTAN

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

2
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10. RAPOR EKLERI

10.1.

Bagimsiz Boliim Deger Listesi

NITELIK

BAGIMSIZ
BOLUM BRUT
ALAN (m?)

SIGORTAYA ESAS

DEGER (TL)

KDV HARIC SATIS
DEGERI (TL)

KDV DAHIL SATIS
DEGERI (TL)

1 A Blok B.K. +Z.K. 1 Depolu Diikkan - 500,07 441.062 1.615.000 1.905.700
2 A Blok B.K. +Z.K. 2 Depolu Diikkan - 206,55 182.177 720.000 849.600
3 A Blok B.K. +Z.K. 3 Depolu Diikkan - 547,68 483.054 1.860.000 2.194.800
4 A Blok B.K. +Z.K. 4 Depolu Diikkan - 600,33 529.491 2.230.000 2.631.400
5 A Blok 2. NK 13 Mesken 2+1 110,67 97.611 290.000 292.900
6 A Blok 6+7. NK 29 Dubleks Mesken 4+1 328,87 290.063 529.000 624.220
7 B BLOK | Zemin 2 Mesken 2+1 110,67 97.611 287.000 289.870
8 B BLOK | Zemin 4 Mesken 2+1 131,71 116.168 353.000 356.530
9 BBLOK |1 6 Mesken 2+1 110,67 97.611 289.000 291.890
10 BBLOK |2 9 Mesken 3+1 153,80 135.652 382.000 385.820
11 BBLOK |2 10 Mesken 2+1 110,67 97.611 291.000 293.910
12 BBLOK |2 12 Mesken 3+1 160,05 141.164 393.000 396.930
13 BBLOK |3 13 Mesken 3+1 153,80 135.652 382.000 385.820
14 BBLOK |3 14 Mesken 2+1 110,67 97.611 291.000 293.910
15 BBLOK |3 16 Mesken 3+1 160,05 141.164 397.000 400.970
16 BBLOK |4 17 Mesken 3+1 153,80 135.652 385.000 388.850
17 BBLOK |4 18 Mesken 2+1 110,67 97.611 294.000 296.940
18 BBLOK |4 19 Mesken 3+1 153,58 135.458 392.000 395.920
19 BBLOK |4 20 Mesken 3+1 160,05 141.164 397.000 400.970
20 BBLOK |5 21 Mesken 3+1 153,80 135.652 388.000 391.880
21 BBLOK |5 23 Mesken 3+1 153,58 135.458 395.000 398.950
22 BBLOK |5 24 Mesken 3+1 160,05 141.164 400.000 404.000
23 BBLOK |6 25 Mesken 3+1 153,80 135.652 391.000 394.910
24 BBLOK |6 27 Mesken 3+1 153,58 135.458 398.000 401.980
25 BBLOK |6 28 Mesken 3+1 160,05 141.164 403.000 407.030
26 BBLOK |7 29 Mesken 3+1 153,80 135.652 391.000 394.910
27 BBLOK |7 30 Mesken 2+1 110,67 97.611 299.000 301.990
28 BBLOK |7 31 Mesken 3+1 153,58 135.458 398.000 401.980
29 BBLOK |7 32 Mesken 3+1 160,05 141.164 403.000 407.030
30 BBLOK |8 34 Mesken 2+1 110,67 97.611 301.000 304.010
31 BBLOK |8 35 Mesken 3+1 153,58 135.458 401.000 405.010
32 BBLOK |8 36 Mesken 3+1 160,05 141.164 406.000 410.060
33 BBLOK |9 37 Mesken 3+1 153,80 135.652 394.000 397.940
34 BBLOK |9 38 Mesken 2+1 110,67 97.611 301.000 304.010
35 BBLOK |10 41 Mesken 3+1 153,80 135.652 394.000 397.940
36 BBLOK |10 44 Mesken 3+1 160,05 141.164 406.000 410.060
37 BBLOK |11 45 Mesken 3+1 153,80 135.652 394.000 397.940
38 BBLOK |11 47 Mesken 3+1 153,58 135.458 401.000 405.010
39 BBLOK |11 48 Mesken 3+1 160,05 141.164 406.000 410.060
40 BBLOK |12 49 Mesken 3+1 153,80 135.652 394.000 397.940
41 BBLOK |12 50 Mesken 2+1 110,67 97.611 301.000 304.010
42 BBLOK |12 51 Mesken 3+1 153,58 135.458 401.000 405.010
43 BBLOK |12 52 Mesken 3+1 160,05 141.164 406.000 410.060
44 BBLOK |13 53 Mesken 3+1 153,80 135.652 391.000 394.910
45 BBLOK |13 54 Mesken 2+1 110,67 97.611 299.000 301.990
46 BBLOK |13 55 Mesken 3+1 153,58 135.458 398.000 401.980
47 BBLOK |13 56 Mesken 3+1 160,05 141.164 403.000 407.030
TOPLAM 8.213,57 7.244.369 22.440.000 23.846.580

*Sigortaya Esas Deder hesabinda 2017 Yili Yap! Yaklasik Birim Maliyetieri kullanilmistir. (44 Yapr Grubu=882-TL/m?)

**Tasinmazlarin bulundugu parselin arsa sokak rayic degeri 448,49-TL olup mesken nitelikli tasinmaziarda net alam 150 m2
altinda olan konutlarda %1, 150 m2nin dstinde olan konutlarda %18 ve isyeri nitelikli tasinmaziarda %18 KDV alinmistir.




