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BOLUM 1

1. RAPOR BILGILERI

1.1 RAPOR TARiHi VE NUMARASI
Rapor tarihi 29.12.2017, rapor no: RYS-201700021 tir.

1.2 DEGERLEMENIN AMACI-DEGERLEMESi YAPILACAK VARLIGIN TANIMLANMASI
Bu rapor; istanbul ili, Sancaktepe ilcesi, Samandira Mahallesi, 6650 Ada 17 Parsel numarasinda kayith

“Idare Binasi Olan Kargir Depo” vasifli tasinmazin Tiirk Lirasi cinsinden toplam pazar degerinin
tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.

1.3 RAPORU HAZIRLAYANLAR VE SORUMLU DEGERLEME UZMANLARI
Gayrimenkul Degerleme Uzmani: Litfi BAL — SPK Lisans No: 403170

Sorumlu Degerleme Uzmani: Esra BASCINAR — SPK Lisans No: 400488

1.4 DEGERLEME TARiHi
Degerleme tarihi 27.12.2017’dir.

1.5 DAYANAK SOZLESMESi TARIH VE NUMARASI
is bu rapor 31.01.2017 tarihli 2017/003 numarali sézlesmeye istinaden hazirlanmstir.

1.6 RAPORUN KURUL DUZENLEMELERi KAPSAMINDA DEGERLEME AMACIYLA HAZIRLANIP
HAZIRLANMADIGINA iLiSKiN ACIKLAMA
Degerleme raporu, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri VIII, No: 35 sayili “Sermaye Piyasasi Mevzuati

Cercevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina
iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hikimleri ile Kurul’un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayili kararinda
belirlenen “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” ile yine Sermaye Piyasasi
Kurulu’'nun 01.02.2017 tarih Seri IlI-62.1 sayih “Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlar
Hakkinda Teblig”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme Standartlari kapsaminda, 4 (dort) nisha ve
Tirkce olarak tanzim edilmistir.

1.7 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE GETIRILEN SINIRLAMALAR

Bu rapor “REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.” ile karsilikli olarak imzalanmis 31.01.2017
tarihli 2017/003 numarali sozlesmeye istinaden, Uluslararasi Degerleme Standartlarina gore
hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur. Degerleme galismasinda musteri tarafindan getirilen
herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

1.8 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN SiRKETiMiZ TARAFINDAN DAHA ONCEKi
TARIHLERDE YAPILAN SON UC DEGERLEMEYE iLiSKiN BiLGIiLER
Degerleme konusu gayrimenkule iliskin sirketimiz tarafindan daha 6nce rapor hazirlanmamistir.

1.9 DEGERLEME CALISMASINI OLUMSUZ YONDE ETKIiLEYEN FAKTORLER
Herhangi bir olumsuz faktére rastlanmamistir.
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1.10 UYGUNLUK BEYANI
Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri VIII, No: 35 sayilli “Sermaye Piyasasi Mevzuati

Cercevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina
iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hukiumleri ile Kurul’'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayili kararinda
belirlenen “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” ile yine Sermaye Piyasasi
Kurulu’'nun 01.02.2017 tarih Seri IlI-62.1 sayih “Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlari
Hakkinda Teblig”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme Standartlari kapsaminda hazirlanmistir.

e Degerleme konusunu olusturan tasinmazla ilgili olarak Degerleme Uzmanlarinin ve
sirketimizin higbir ilgisi olmadigini ve bu isin icindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir
¢cikarimiz veya 6n yargimiz bulunmadigini,

e Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan milkiin niteligi konusunda daha 6nceden
deneyimli oldugunu ve tasinmazi bizzat inceledigini,

e Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisitli olup
kisisel, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olustugunu,

e Degerleme Uzmaninin, konu tasinmazin degerlemesi icin mesleki egitim sartlarina haiz
oldugunu,

e Bu raporlailgili olarak verdigimiz hizmet karsihg1 aldigimiz ticretin tasinmazin degeri ile bir
ilgisinin olmadigini,

e Degerlemenin ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestigini, raporda
belirtilen kisiler haricinde bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardim alinmadigini beyan
ederiz.

BOLUM 2

2. SIRKET - MUSTERI BiLGILERi, KULLANILAN DEGER TANIMLARI

2.1 SIRKET BILGILERI
BiLGi GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

Bilgi Gayrimenkul Degerleme A.S., 11.07.2011 Tarih ve 7855 Sayil Ticaret Sicil Gazetesi’'nde sirket ana
sozlesmesine gore “yurlrliikteki mevzuat cergevesinde her tirlii resmi ve 6zel, gercek ve tiizel kisi vb.
kuruluslara ait gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve gayrimenkule dayali hak ve faydalar ile
makine, techizat, vb. mallarin yerinde tespiti ve degerlemesini yapmak, degerlerini tespit etmeye
yonelik raporlari diizenlemek, analiz ve fizibilite calismalarini sunmak ve problemli durumlarda goris
raporu vermek” olarak tanimlanan is ve hizmetleri vermek amaci ile 270.000,00-Tirk Lirasi sermaye
ile kurulmus, halihazirda sermayesi 500.000,00-Turk Lirasi’dir. Sirket, T.C. Basbakanlik Sermaye
Piyasasi Kurulu’nun (SPK) 02.12.2011 tarih ve 11/539 sayili kararina istinaden SPK mevzuati
cercevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine alinmistir. Ayrica sirkete, T.C Basbakanlik
Bankacilik Dizenleme ve Denetleme Kurumunun (BDDK) 02.08.2012 tarih ve 4887 sayili, Bankalara
Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluslarin Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri Hakkinda Yonetmelik karari
uyarinca; "Gayrimenkul, Gayrimenkul Projesi veya gayrimenkule dayali hak ve faydalarin belirli bir
tarihteki muhtemel degerlerinin bagimsiz ve tarafsiz olarak, uluslararasi alanda kabul goérmis
degerleme standartlari ¢ergevesinde takdir etmek, gayrimenkullerin ayrilmaz bir pargasi niteligindeki
makine ve techizatlarin yerinde tespitini yaparak deger takdirinde bulunmak, gayrimenkul ve
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gayrimenkule bagl haklara iliskin hukuksal, mali ve bilimsel danismanlik yapma” konularinda hizmet

etme yetkisi verilmistir.

Faaliyetlerini istanbul Merkez ofisi, Adana, Ankara, Diyarbakir, izmir, Konya Subeleri, Isparta irtibat
blrosu ve s6zlesmeli ¢oziim ortagl olarak Tirkiye'nin farkli bolgelerine yayilmis birimleri vasitasiyla
sirdirmekte olan Bilgi Gayrimenkul Degerleme A.S. Tlrkiye genelinde bankalara, kamu kurumlarina,
belediyelere, 6zel ve tiizel kisiliklere degerleme hizmeti vermektedir.

Sirketimiz, Kozyatagi Mahallesi, Kaya Sultan Sokak, No:77, D:8 Kozyatagi-Kadikoy / Istanbul adresinde
hizmet vermektedir.

Telefon: 0216 4102678, Faks: 0216 4102679

2.2 MUSTERI BILGILERI
REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

Reysas Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S., sirket ana s6zlesmesine gore Sermaye Piyasasi Kurulu'nun
gayrimenkul yatirim ortakliklarina iliskin diizenlemelerinde yazili amag ve konularla istigal etmek ve
esas olarak gayrimenkullere, gayrimenkullere dayali sermaye piyasasi araglarina, gayrimenkul
projelerine ve gayrimenkullere dayali haklara yatinm yapmak (izere ve kayith sermayeli olarak
03.09.2008 tarihinde tescil edilmis, halka agik anonim ortakliktir. Sirketin ¢ikarilmis/tamami 6denmis
sermayesi 246.000.001,00-Turk Lirasi’dir.

Sirketin merkez adresi Kiigik Camlica Mahallesi Erkan Ocakli Sokak No:11 PK:34696
Uskiidar/ISTANBUL'dur.

Telefon: 0216 5642000, Faks: 0216 5642099

2.3 KULLANILAN DEGER TANIMLARI VE GECERLiLiK KOSULLARI
2.3.1 PAZAR:
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
Uzerinde mesnetsiz bir kisitlama olmaksizin alinip satilabildigini ifade eder. Taraflardan her biri arz
talep iliskisi ve fiyati belirleyen diger etkenler ile birlikte mal veya hizmetlerin, kendi durumu
kapsaminda olusan goreceli faydasina ve bireysel ihtiyag ve istegine gore tepki verecektir.

Uluslararasi Degerleme Standartlarinda kullanildigi haliyle pazar, degerlenen varligin veya
yakimlalGgin degerleme tarihi itibariyla serbest bir sekilde el degistirdigi ve giincel sahibi de dahil
olmak Uzere bu pazardaki katilimcilarin ¢ogunlugunun serbest olarak erisebildikleri bir pazar
anlamina gelmektedir.

Pazarlar, gesitli piyasa aksakliklari nedeniyle, arz ve talep arasinda siirekli bir dengenin kuruldugu
miikemmellikte nadiren islemektedir. Pazardaki yaygin aksakliklar arasinda arz dengesizligi, talepte
ani dusls ve yikselisler veya pazar katilimcilari arasindaki asimetrik bilgilendirme gordlir. Pazar
katilimcilari bu aksakliklara tepki verdiklerinden, bir pazar belirli bir zamanda dengesizlige neden olan
herhangi bir degisime karsi kendini uyarlayabilir. Pazardaki en olasi fiyati tahmin etmeyi hedefleyen
bir degerleme, pazardaki dengenin yeniden kurulacagl varsayimina dayanan dizeltilmis veya
uyarlanmis fiyattan ziyade, degerleme tarihi itibariyla ilgili pazardaki kosullari yansitmahdir.

2.3.2 PAZAR DEGERI:

Pazar degeri, bir varlik veya ylukimlaligin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir
satici ve istekli bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin
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hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el degistirmesinde kullanilacak
tahmini tutardir.
Bu degerleme calismasinda asagidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir.

- Analiz edilen gayrimenkullerin tlri ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul
edilmistir.

- Alici ve satict makul ve mantikl hareket etmektedirler.

- Taraflar gayrimenkuller ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami
faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkullerin satigi igcin makul bir siire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.

- Gayrimenkullerin alim - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa faiz oranlari
lizerinden gerceklestirilmektedir.

- Gayrimenkuliin makul sartlarda elde edilebilecek en olasi degeri takdir edilmektedir.

- Takdir edilen pazar degeri degerleme tarihi itibariyle belirlenmis olup degerleme tarihine
ozguddr.

isbu degerleme raporundaki deger esasi, serbest ve acik bir pazarda yapilabilecek varsayimsal
bir el degistirme islemindeki en olasi fiyati belirlemektir.

BOLUM 3

3. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN MULKIYET HAKKI VE iIMAR BILGILERI

3.1 GAYRIMENKULUN MULKIYET BiLGIiLERI TAPU KAYITLARI

6650 ADA - 17 PARSEL

iLi ISTANBUL

ILCESI SANCAKTEPE

MAHALLESI SAMANDIRA

KOYU -

SOKAGI -

MEVKIii EKMEKCIOGLU

SINIRI PLANINDADIR

PAFTA NO F22D25C4B

ADA NO 6650

PARSEL NO 17

YUzOLcUmU 16.117,38 m2

NITELIGi IDARE BIiNASI OLAN KARGIR DEPO
CiLTNO 206

SAHIFE NO 20700

TARIH 07.05.2010

YEVMIYE NO 3942

MALIK REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONiM SiRKETiI(TAM)
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3.2 GAYRIMENKULUN TAKYiDAT BiLGiLERi
6650 ADA - 17 PARSEL

Sancaktepe Tapu Midiirliigiinde yapilan inceleme ve TAKBIS sisteminden 10.11.2017 tarihinde,
saat: 10.32’de alinan degerleme konusu tasinmaza ait “TAKBIS” kaydi raporda yer almakta olup;
anilan belgeye gore tasinmaz lGzerinde asagidaki takyidat kayitlari bulunmaktadir.

Rehinler bélim: Herhangi bir kayit bulunmamaktadir.

Serhler bolimi:

-0.01 TL bedel karsiliginda kira sdzlesmesi vardir. (06/02/2017 TARIHINDEN BASLAMAK UZERE 99
YILLIGINA 1 KR BEDELLE TEDAS LEHINE KiRA SERHI): (07/03/2017 tarih ve 5678 yevmiye
numarasi ile)*

Beyanlar bolim{i:

-MUSTEMILATIN D iLE GOSTERILEN KISMI COCUK BAHGESI VE PARKA TECAVUZLUDUR.
(04/08/2016 tarih ve 18516 yevmiye numarasi ile)*

Hak ve Mikellefiyetler bolim{:

-H: KROKISINDE GOSTERILEN 37,92 M2 LiK KISIMDA TEDAS LEHINE 99 YILLIGI 1 YTL. DEN iRTiFAK
HAKKI. (18/08/2005 tarih ve 8331 yevmiye numarasi ile)*

*S6z konusu takyidatlarin Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin 22.

“u,n HA

Maddesinin birinci fikrasinin “c” ve “j” bendlerinde belirtilen hiikiimler g¢er¢evesinde

tasinmaza olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

3.2.1 DEGERLEMESi YAPILAN GAYRIMENKUL iLE iLGiLi HERHANGI BiR TAKYiDAT
(DEVREDILEBILMESINE iLiSKiN BiR SINIRLAMA) OLUP OLMADIGI HAKKINDA BiLGi, VARSA $0z
KONUSU GAYRIMENKULUN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI PORTFOYUNE ALINMASINA
SERMAYE PiYASASI MEVZUATI HOKUMLERI CERCEVESINDE ENGEL TESKiL EDiP ETMEDIiGi
HAKKINDAKiIi GORUS

Tapu Kadastro Genel Midirligh portah lizerinden 10.11.2017 tarihinde, saat: 10.32’de alinan
degerleme konusu tasinmaza ait “TAKBIS” kaydi rapor ekinde yer almakta olup; anilan belgeye gére
tasinmazin devredilmesine iliskin herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

3.3 iLGIiLi BELEDIYEDE YAPILAN iNCELEMELER
Sancaktepe Belediyesi’nden alinan bilgiye gore, degerleme konusu tasinmaz, 15.02.2010

onay tarihli 1/1.000 olgekli Sancaktepe Uygulama imar Plani kapsaminda “Konut” alaninda
kalmakta olup; TAKS:0.40, KAKS:1.00, Hmax:4 Kat sartlarini haiz, yapilasmaya uygundur. Alinan
sifahi bilgiye gore parselin herhangi bir kamusal alana terki bulunmamakta olup parselin
konumunun dogrulugu imar paftasi lizerinden teyit edilmistir.

Ayrica 6748 ada 17 parsel, 6305 ada 2, 4, 5 parseller, 6306 ada 3 ve 8 parseller, 6307 ada4 ve 5
parseller ile 7038 ada 18 parselin, toplam emsal degerinin 6650 ada 17 parsele transferinin yapilmasi,
bahse konu imar hakki transfer edilecek parsellerin Sancaktepe Belediyesi lehine sartli bagis suretiyle
bedelsiz devrinin yapilmasi gerektigi bilgisi edinilmistir. Transfer sonrasi tasinmazin toplam emsal
alani 19.491,94 m2 olarak hesaplanmaktadir.
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3.3.1 SANCAKTEPE BELEDIYESi iIMAR MUDURLUGU ARSiIVINDE TASINMAZA AiT iSLEM
DOSYASINDA YAPILAN iNCELEMELER

Sancaktepe Belediyesi imar Mudirligi arsivinde incelenen ana tasinmaza ait islem dosyasi
iceriginde; 15.07.2004 tarihli onayli mimari proje incelenmistir. Tasinmazin mahallinde yapilan
incelemede depo ve kademe deposu boéliimlerinin yikilmis oldugu, halihazirda parsel lizerinde sadece
ofis binasinin bulundugu goérilmustir. Ana tasinmaza ait islem dosyasi iceriginde; 15.07.2004 tarih ve
28 numarali yeni yapi ruhsati ve 16.08.2005 tarih ve 2005/14 numaral yapi kullanma izin belgesi
oldugu gorilmastir. Yapi kullanma izin belgesi; 7751,00 m2 alanli 2 adet depo, 1420,00 m2 alanh 2
adet kademe depo binasi, 2058,00 m2 (bodrum kat 668,00 m2 + zemin kat 668,00 m2 ve 1.normal
kat 722,00 m2) alanl idari bina olmak tizere toplam 11.229,00 m2 alanli, yol kotu alti 2 yol kotu Ustii
5 olmak lzere toplam 7 katl yapi icin diizenlenmistir.

ilgili kurumlar ve mahallinde yapilan incelemeler sonucu mal sahibi Reysas Gayrimenkul Yatirm
Ortakligl A.S. ve Suryapi A.S. arasinda hasilat paylasimi anlasmasi yapilarak parsel Gzerinde bir site
insa edilmesi planlandigi 6grenilmistir. Bu sebeple eski depo bolimleri yikilmis olup sadece ofis
bolima birakilmistir. Ofis bolim ise halihazirda yeni proje icin Suryapi A.S. tarafindan satis ve irtibat
ofisi olarak kullaniimaktadir. Bu nedenle eski yapilar ve halihazirda satis ofisi olarak yeniden
diizenlenmis ofis yapisi bina olarak dikkate alinmamistir. Tasinmaz lzerinde proje insa edilen arsa
olarak degerlendirilmistir. insa edilecek projeye iliskin incelenen yasal belgeler asagidaki gibidir.

Ana tasinmaza ait islem dosyasi iceriginde parsel lizerinde insa edilmesi planlanan A, B, C,D, E, F, G
ve H bloklara ait 30.06.2017 tarih; 1430055-6303 (A blok), 1430101-6305 (B blok), 1430102-6306 (C
blok), 1430103-6307 (D blok), 1430104-6308 (E blok), 1430107-6310 (F blok), 1430108-6311 (G blok)
ve 1430110-6313 (H blok) numarali yapi ruhsatlari ile her bir blok icin 16.06.2017 tarihli Avan Projeler
oldugu goritlmus olup projeler incelenmistir.

islem dosyasi iceriginde yer alan ve insasi planlanan A blok’a ait yapi ruhsati 5800,58 m2 alanli 76
adet mesken, 2162 m2 alanli 12 adet ofis ve isyeri, 1884,05 m2 alanl ortak alan olmak lizere toplam
9846,63 m2 alanli, 4-C yapi sinif ve grubunda, yol kot alti 2, yol kot Ustl 11 olmak lizere toplam 13
kath; B blok’a ait yapi ruhsati 2856,02 m2 alanli 31 adet mesken ve 545,11 m2 alanh ortak alan olmak
Uzere toplam 3401,13 m2 alanli, 3-B yapi sinif ve grubunda, yol kot alti 1, yol kot Ustli 7 olmak (izere
toplam 8 kath; C blok’a ait yapi ruhsati 2422,75 m2 alanli 18 adet mesken ve 527,76 m2 alanh ortak
alan olmak lizere toplam 2950,51 m2 alanli, 3-B yapi sinif ve grubunda, yol kot alti 1, yol kot Gsti 7
olmak Uzere toplam 8 katli; D blok’a ait yapi ruhsati 2042,67 m2 alanli 19 adet mesken ve 539,03 m2
alanli ortak alan olmak lizere toplam 2581,7 m2 alanli, 3-B yapi sinif ve grubunda, yol kot alti 1, yol
kot Uistl 7 olmak lizere toplam 8 katli; E blok’a ait yapi ruhsati 3130,66 m2 alanh 23 adet mesken ve
611,37 m2 alanli ortak alan olmak (izere toplam 3742,03 m2 alanli, 4-A yapi sinif ve grubunda, yol kot
alt1 1, yol kot Ustl 8 olmak tizere toplam 9 kath; F blok’a ait yapi ruhsati 2856,02 m2 alanli 31 adet
mesken ve 545,11 m2 alanl ortak alan olmak Uzere toplam 3401,13 m2 alanh, 3-B yapi sinif ve
grubunda, yol kot alt1 1, yol kot lstl 7 olmak Uzere toplam 8 katli; G blok’a ait yapi ruhsati 2833,42
m?2 alanh 17 adet mesken ve 531,44 m2 alanli ortak alan olmak tzere toplam 2833,42 m2 alanl, 3-B
yap! sinif ve grubunda, yol kot alti 1, yol kot Ustl 7 olmak Uzere toplam 8 katli; H blok’a ait yapi
ruhsati 1245,5 m2 alanh spor ve eglence alani, garaj, depo, merdiven ve asansor olmak Uizere toplam
10.544,89 m2 alanli ortak alan ve toplam 11790,39 m2 alanli, 3-A yapi sinif ve grubunda, yol kot alti
1, yol kot Gsti 0 katli yapi icin dizenlenmistir.

3.3.2 YAPI DENETiMi HAKKINDA KANUN UYARINCA DENETiIM YAPAN YAPI DENETIM
KURULUSU VE DEGERLEMESi YAPILAN GAYRIMENKUL iLE iLGiLi OLARAK GERCEKLESTIRDIiGi
DENETIMLER HAKKINDA BIiLGi

Degerlemeye konu tasinmaz lizerinde insa edilmesi planlanan projenin yapi denetim islemleri MBM

Yapi Denetim Ltd. Sti. tarafindan yiritllecektir.
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3.3.3 MEVZUAT UYARINCA ALINMASI GEREKEN iZiN VE BELGELERIN TAM VE EKSiKSizZ OLARAK
MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Degerleme konusu parsel Gzerinde depo niteliginde yasal izinleri alinmis yapilar mevcut iken imar
kosullarina uygun olacak sekilde parsel Gzerinde konut projesi gelistirilmistir. Bu kapsamda parsel
Uzerindeki yapilarin neredeyse tamami yikilmis, 1 adet bina yenilenerek satis ofisi olarak kullanilacak
hale getirilmistir. insa edilecek konut projesi icin yapi ruhsatlari diizenlenmis olup insaat faaliyetleri
hazirhk asamasindadir. Parsel Uzerindeki yapilarin yikim islemi tamamlanmis ve yapi ruhsatlari
diizenlenmis oldugu halde tasinmazin tapudaki niteligi degistirilmemis olup halen “IDARE BINASI
OLAN KARGIR DEPO” olarak kayitlidir. Devam eden siireg igerisinde s6z konusu cins degisikligi islemin
yapilarak tasinmazin arsa” olarak tescil edilmesi gerekmektedir.

Tim bu bilgi ve belgeler 1siginda degerleme konusu 6650 ada 15 parsel numaral “iki Adet Depo ve
Arsasi” nitelikli tasinmaz, degerlemede “gayrimenkul projesi” olarak dikkate alinmistir. Gayrimenkul
projesi olarak dikkate alinmasi icin gerekli olan izin ve belgeler eksiksiz olarak mevcuttur.

3.4 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN VARSA SON UC YILLIK DONEMDE MULKIYET VE
iMAR DURUMUNDAKIi DEGiSiKLIKLER

3.4.1 MULKIYET DURUMUNDAKIi DEGiSiKLIKLER

Tapu Kadastro Genel MudirlGglu portali lzerinden 10.11.2017 tarihinde, saat: 10.32’de alinan
degerleme konusu tasinmaza ait “TAKBIS” kaydi rapor ekinde yer almakta olup; anilan belgeye gére
son g yilhk dénemde tasinmazin milkiyet durumunda herhangi bir degisiklik olmamustir.

3.4.2 iIMAR DURUMUNDAKI DEGIiSiKLIKLER
Sancaktepe Belediyesi’nden alinan bilgiye gore, degerleme konusu tasinmaz, 15.02.2010

onay tarihli 1/1.000 olgekli Sancaktepe Uygulama imar Plani kapsaminda “Konut” alaninda
kalmakta olup; TAKS:0.40, KAKS:1.00, Hmax:4 Kat sartlarini haiz, yapilasmaya uygundur. Alinan
sifahi bilgiye gore parselin herhangi bir kamusal alana terki bulunmamakta olup parselin
konumunun dogrulugu imar paftasi lizerinden teyit edilmistir.

Ayrica 6748 ada 17 parsel, 6305 ada 2, 4, 5 parseller, 6306 ada 3 ve 8 parseller, 6307 ada 4 ve 5
parseller ile 7038 ada 18 parselin, toplam emsal degerinin 6650 ada 17 parsele transferinin yapilmasi,
bahse konu imar hakki transfer edilecek parsellerin Sancaktepe Belediyesi lehine sartli bagis suretiyle
bedelsiz devrinin yapilmasi gerektigi bilgisi edinilmistir. Transfer sonrasi tasinmazin toplam emsal
alani 19.491,94 m2 olarak hesaplanmaktadir.

Sancaktepe Belediyesi imar Midirltgi’nden alinan bilgiye gére, degerleme konusu taginmazin
yer aldigi 6650 ada 17 parselin de i¢inde bulundugu bdlgede imar planlarina iliskin son (g yil
icerisinde herhangi bir degisiklik yapilmamistir.
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BOLUM 4

4.GAYRIMENKULUN CEVRESEL VE FiZiKSEL BiLGILERI

4.1 GAYRIMENKULUN YERi, KONUMU VE CEVRE OZELLIKLERI
Rapora konu tasinmaz, istanbul ili, Sancaktepe ilgesi, Abdurrahmangazi Mahallesi, Giileryiiz Caddesi,

6650 ada, 17 parsel adresinde yer almakta ve N: 41.001636, E: 29.234461 cografi koordinatlarda
konumludur. Degerleme konusu tasinmaz Reysas Lojistik A.S. milkiyetinde olup, halihazirda lzerinde

sadece projesinde ofis binasi olarak goriinen mahallinde Suryapi A.S. tarafindan satis ofisi olarak
kullanilan bina bulunmaktadir. Tasinmaza ulasim igin; bolgenin referans noktalarindan olan
Sancaktepe Meydan Parki ve Sancaktepe Belediyesine ulasim saglanan Sevenler Caddesi lizerinde
kuzey yonde ilerlenirken Sinpas Kelebekia Sitesini gectikten hemen sonra saga sapilarak Giileryiz
Caddesine girilir. Tasinmaz anilan cadde Uzerinde yaklasik 570 m yol alindiginda sol kolda yer
almaktadir. Konu tasinmaz kuzey yénden komsu parseller (park alani), dogu yonden Bahriye Sokak,

gliney yonden Gileryliz Caddesi ve bati yonden Seyidgavus Sokak ile cevrelenmis konumdadir.
Tasinmaz Gileryliz Caddesi lzerinde, Sancaktepe Belediyesinin 950 m kuzeydogusunda, Sevenler
Caddesinin 570 m dogusunda, Ravza Caddesinin 170 m glineyinde ve Ebubekir Caddesinin 325 m
batisinda yer almaktadir.

Bilgi Gayrimenkul Degerleme A.S.
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Parselin batisinda kalan ve bélgenin ana ulasim arteri konumundaki Sevenler Caddesi lizerinde zemin

katlar diikkan, Gst katlar konut kullanimli yapilar mevcuttur. Yakin cevresinde genel olarak konut
kullanimh nitelikli siteler, kismen mistakil parseller lzerine insa edilmis aparman daireleri, kismen
nitelikli sanayi tesisleri ve kismen lizerinde herhangi bir yapi bulunmayan bos arsalar mevcuttur.
Bolgeye toplu tasima ve Ozel araglarla ulasim kolaylkla saglanabilmektedir. Tasinmaz ana ulasim

arterlerine yakin konumda olup ulasim imkanlari gelismistir.

Tasinmazin bulundugu bolgeye ulasim boéliinmis yol ve devaminda asfalt satihli yollardan
saglanmaktadir. Bolge, Sancaktepe Belediyesi sinirlari igerisinde yer almakta olup alt ve lst yapi
calismalari tamamlanmis, tiim kamu hizmetlerinden kesintisiz olarak istifade edilmektedir.

4.2 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN TANIMI
Rapora konu tasinmaz; istanbul ili, Sancaktepe ilgesi, Samandira Mahallesi, 6650 ada 17

parselde kayith 16.117,38 m? yiizdlclimlii “idare Binasi Olan Kargir Depo” vasfi ile tescilli tasinmaz
Uzerinde insa edilmekte olan gayrimenkul projesidir. Tasinmaz lizerinde halihazirda sadece ofis
binasi bulunmakta olup depo yapilari yikilmistir. Ofis binasi hasilat paylasimi sdzlesmesi ile parsel
Uzerinde yeni projeyi insa edecek olan Suryapi A.S. tarafindan satis ofisi olarak kullanilmaktadir. Yapi
bu kullanima uygun sekilde komple yenilenmis, liks ofis binasi niteligi kazanmistir. Sancaktepe
Belediyesi imar Miidiirligii arsivinde incelenen 15.07.2004 tarihli onayl mimari projesine gére parsel
Uzerinde 7751,00 m2 alanli depo binasi, 1420,00 m2 alanl kademe depo binasi ve 2058,00 m2 alanl
Bilgi Gayrimenkul Degerleme A.S.
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ofis binasi goriilmekte olup mahallinde yapilan incelemede depo binasi ve kademe depo binasinin

yikildigl, halihazirda parsel Gzerinde sadece ofis binasinin bulundugu tespit edilmistir. Ofis binasi;
2004 yilinda betonarme karkas yapi tarzinda ve ayrik nizamda bodrum kat, zemin kat ve 1 normal kat
olmak Gzere toplam 3 kath olarak insa edilmistir. Degerlemede bu yikilmis olan bu yapilar ve satis
ofisi olarak tamamen yeniden diizenlenmis olan ofis binasi yapi olarak dikkate alinmamis olup
tasinmaz Gzerinde gayrimenkul projesi gelistirilmis bos arsa olarak degerlendirilmistir.

Parsel Gzerinde gelistirilmis olan proje 7 adet konut blogu ile bir adet otopark-sosyal tesis blogu
olacak sekilde ruhsatlandiriimistir. Projenin ingaat faaliyetleri henliz baslangi¢ agsamasindadir. Parsel
Gzerindeki eski ofis yapisi tamamen yenilenerek satis ofisi haline getirilmistir. Proje sahasinin etrafi
cevrilmis ve insaat ¢alismalarina hazirliklar tamamlanmistir.

Parsel lizerinde insa edilecek olan projeye iliskin ruhsat bilgileri asagidaki gibidir;

VeI Yol kotu Alti Yol Kotu Ustii Toplam Kat

Kat Sayisi Kat Sayis Sayisi
A Blok IV.C 2 11 76
B Blok 1.8 1 - 31
C Blok 1.8 1 - P
D Blok 1.8 1 = 5
E Blok IV.A 1 p >
F Blok .8 1 7 a1
G Blok 1.8 1 - o
H Blok LA 1 5 1
TOPLAM

Projedeki bagimsiz bolimlerin bloklara dagilimi, toplam bagimsiz bélim sayisi ve ruhsat insaat
alanlari ise asagidaki gibidir;

B = .
Toplam Bagimsiz Ruhsat ingaat alani

Mesken Adedi | Ofis/isyeri Adedi

Bolum Adedi
A Blok 76 12 88 9.564,77
B Blok 31 31 3.401,13
C Blok 18 18 2.950,51
D Blok 19 19 2.581,70
E Blok 23 23 3.742,03
F Blok 31 31 3.401,13
G Blok 17 17 2.833,42
H Blok 0 11.695,01
TOPLAM 215 12 227 40.169,70

Parsel Uzerinde halihazirda satis ofisi mevcut olup etrafi gevrilmistir. Projelendirme ve ruhsat
¢alismalari tamamlanmistir. Tim bu siiregler géz oniine alindiginda projenin ilerleme seviyesi %5
olarak kabul edilmistir.

Sayfa 12| 102
www.bilgidegerleme.com



http://www.bilgidegerleme.com/

d B".Gl DegerlemeA. .

4.2.1 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN FOTOGRAFLARI
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4.3 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN YAPISAL iNSAAT OZELLIKLERI
Parsel lizerinde insa edilecek olan gayrimenkul projesinin ingsaatina henliz baslanmamis olup proje

slrecleri tamamlanmis, arazi ¢evrilmis ve satis ofisi olusturulmustur. Asagidaki bilgiler daha 6nceden
ofis olarak ruhsath olup mevcut insaat siiresi boyunca satis ofisi olarak kullanilacak yapi igin bilgi
amagli olarak belirtilmigtir. S6z konusu yapinin proje tamamlandiktan sonra yikilacagi kabul edilmigtir.

Yapi Tarzi : Betonarme Karkas
Yapi Sinifi : 1lI-B

Yapinin Yasl 113

Yapi Nizami : Ayrik

Otopark : Yok

Glvenlik : Var

Sosyal Tesis : Yok

Su Deposu : Yok

Hidrofor : Yok

Asansor : Yok

Elektrik : Var (Sebeke)

Su : Var (Sebeke)
Kanalizasyon : Var (Sebeke)

Dis Cephe : Akrilik Dis Cephe Boyasi
Cati : Kiremit

Isitma-Sogutma: Dogalgaz — Kat Kaloriferi
Yangin Tesisati : Yok

4.4 FiZiKSEL DEGERLEMEDE BAZ ALINAN VERILER

Gayrimenkule iliskin,

ingaat Kalitesi : lyi
Malzeme Kalitesi ~ : lyi
Fiziksel Eskime : Yok
Altyapi : Tamamlanmis

4.5 GAYRIMENKULUN TEKNiK OZELLIKLERi VE DEGERLEMEDE BAZ ALINAN VERILER

Degerleme konusu parsel tizerinde yasal izinleri alinmis gayrimenkul projesi planlanmis olup eski
yapilarin 6nemli bolimi yikilmistir. Yapilardan sadece bir tanesi korunmus olup tamamen
yenilenerek satis ofisi haline getirilmistir. Degerlemede bu yapi da gegici satis ofisi yapisi olarak
dikkate alinmis olup proje gecici yatirimi olarak degerlendirilmistir. Asil ruhsat insaat alani ile ilgili
insaat faaliyetleri heniliz baslamamis olup insaat sahasinin etrafi cevrilmistir. Hafriyat hazirliklar
yapildigl gézlemlenmistir. Degerlemede tasinmaz proje olarak degerlendirilmis olup proje ve ruhsat
slrecleri tamamlandigindan, satis ofisi dlzenlemeleri ve diger maliyetler de g6z oniinde
bulunduruldugunda projenin ilerleme seviyesi %5 olarak kabul edilmistir.
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4.6 GAYRIMENKUL MAHALLINDE YAPILAN TESPITLER

Sancaktepe Belediyesi imar Muduirliigii arsivinde incelenen onayli mimari proje, yapi ruhsati ve
yap! kullanma izin belgesine gore parsel lizerinde depo binasi, kademe depo binasi ve ofis yapilar
bulunmasi gerekirken mahallinde yapilan incelemede parsel Uzerinde sadece ofis binasinin
bulundugu, diger yapilarin yikildigi tespit edilmistir. Yikilan yapilarin hafriyat isleri tamamlanmustir.
Ofis binasi halihazirda Suryapi A.S. tarafindan satis ofisi olarak kullaniimaktadir. Onaylh mimari
projesine gore ofis binasi; bodrum kat, zemin kat ve 1 normal katli olarak insa edilmis olup bodrum
kati 668 m2, zemin kati 668 m2 ve 1.normal kati 722 m2 olmak lzere toplam 2058 m2 alanli olarak
insa edilmistir. Taginmazin konum ve buylklik bakimindan mimari projesine uygun oldugu tespit
edilmistir.
S6z konusu yapi yeni insa edilecek olan projenin satis ofisi binasi olacak sekilde tamamen yenilenmis
olup insaat siireci tamamlandiktan sonra yikilacaktir. Gegici yapi niteligindedir.

Kat Mabhalli Ozellikler insaat Alani
Bodrum Kat Satis ofisi 668,00 m?
Zemin Kat Satis ofisi 668,00 m?
1.Normal Kat Satis ofisi 722,00 m?
2058,00 m?

4.7 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN i¢ MEKAN iNSAAT OZELLiKLERI
Parsel Gzerinde insa edilmesi planlanan ruhsatlari alinmis gayrimenkul projesi icin insaat calismalari

heniiz baslangic asamasinda olup arazi lzerinde halihazirda satis ofisi olarak yeniden diizenlenmis
yapl mevcuttur. S6z konusu yapinin antre ve giris bolimi zemini seramik, ofis bolimleri zemini
laminat parke kaplh olup, duvarlar saten boyalidir. Wc-lavabo mahallerinde zemin ve duvarlar tavana
kadar seramik kaplidir. Bay-bayan wc-lavabo mahallerinde klozet ve granit tezgahli lavabolar
mevcuttur. Giris kapisi aliminyum cerceve Ulzeri cam malzemeden imal edilmis otomatik kapi olup i¢
mekan kapilar ahsap panel malzemeden imal edilmistir. Pencere dogramalari aliiminyum cerceve
Uzeri cam malzemeden imal edilmistir. Tasinmaz dogalgaz yakith kat kaloriferi sistemi ile
isitiimaktadir. Dis cephesi akrilik dis cephe boyali, ¢atisi kiremit kaphdir.
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BOLUM 5

5. GENEL VE OZEL VERILER

Veri arastirmasi, degerleme konusu varligin piyasa seviyesindeki uluslararasi, ulusal, bolgesel ya da

komsuluk cevresi trendlerini arastirmakla baslar. Bu arastirma degerleme uzmaninin o 6zglin piyasa
alaninda gayrimenkul degerlerini etkileyen ilkelerin, gliclerin ve etmenlerin iliskilerini anlamasina
yardimci olur. Arastirma, ayni zamanda degerleme uzmanina rakamsal bilgileri, piyasa trendlerini ve
ipuclarini saglar. Genel veriler, tanimlanmis piyasa bolgesinde milk degerini etkileyen toplumsal,
ekonomik, kamusal ve cevresel verilerdir. Ozel veriler ise, degerlemesi yapilacak miilke ve esdeger
miilklerin niteliklerine iliskin verilerdir.

5.1 GENEL VERILER- SOSYAL VE EKONOMIiK VERILER
5.1.1 DEMOGRAFiK VERILER
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Tiirkiye'nin Cografi Yapisi

Tirkiye eski diinyayi olusturan Avrupa, Asya ve Afrika'nin birbirlerine en yakin oldugu ve Avrupa ile
Asya'nin kucaklastiklari bir noktada yer almaktadir. Cografi konumu nedeniyle ana kara pargasi olan
Anadolu, tarihin sekillenmesine yol acan degisik halk kitlelerinin toplu goclerine sahit olmustur.
Sayllamayacak kadar medeniyetin sahibi olan Anadolu her biri kendi 6z kimligine bagh ancak
birbirinden etkilenen kiiltiirlerin bir bileskesini gelistirmistir. Ulkenin ¢ogunlugu Giiney Bati Asya'da
bulundugu Tirkiye, Avrupa ve Asya'nin hudutlarini kucaklastirmaktadir ve Avrupa'da toplam 780.580
km? lik bir yuzélgimii vardir. Ulke doguda Giircistan, Ermenistan ve iran ile Giiney'de Irak, Suriye ve
Akdeniz ile gevrelenmistir. Batiya dogru Ege Denizi, Yunanistan ve Bulgaristan Kuzeye dogru
Karadeniz diger hudutlari olusturur. Tiirkiye'nin cografi koordinatlari 36° 00' - 42° 00' Kuzey Enlem ve
26° 00' - 45° 00' Gliney Boylamdir. 81 idari ili olan Tirkiye, Karadeniz Bolgesi, Marmara Bolgesi, Ege
Bolgesi, Akdeniz Bélgesi, ic Anadolu Bélgesi, Dogu ve Giineydogu Bélgesi olmak (izere yedi cografi
bolgeye bollinmuistr.
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5.1.2 NUFUS

TURKIYE ISTATISTIK KURUMU

ADRESE DAYALI NUFUS KAYIT SiSTEMI (ADNKS) VERI TABANI
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5.1.3 EKONOMIK VERILER

Tasinmaz sektori son yillarda gelisen sektorlerin basinda yer almaktadir. Bu gelismeye etki
eden faktorlerin basinda sektériin karlilik oraninin her gegen giin artmasi ve buna paralel olarak
gayrimenkul Urlnlerinin llkemizde en belirgin yatinnm araglarindan biri olmasi gelmektedir.
Gayrimenkul drinleri temel ihtiyaglar hiyerarsisi baglaminda incelendiginde, gayrimenkullerin
barinma ihtiyacini karsiladigini ve dolayisiyla s6z konusu sektorin de gida sektori gibi her zaman
dinamik bir sektér olarak ayakta kalacagini gérmekteyiz. Ote yandan, llkemizdeki arz ve talep
dengelerine bakarsak, konut fiyatlarinin neden 6zellikle llkemizde biiylik sehirlerde g¢ok yiksek
oldugunu analiz edebiliriz. S6z konusu Pazar, ylksek arz agigina ragmen, yiiksek bedellerle satilan
gayrimenkullere talebin yiksek oldugu bir pazardir.

Dogal bir afet olan deprem gayrimenkul sektériinde degisimi de beraberinde getirmistir. insaat
maliyetleri bliylk olgllerde artmis olsa da deprem sonrasi yapilan ve satilan gayrimenkullerin fiyatlari
deprem oOncesi fiyatlarla karsilastirildiginda yaklasik iki misli artmistir. Deprem ashinda bir kriz gibi
gbziikse de deprem sonrasi gayrimenkul piyasasi belli bir durgunluktan sonra deprem éncesinden bile
daha canli olmustur. Bu vylzden literatlir de bilindigi lizere bazi krizler bazi firsatlar da
yaratabilmektedir. Su an itibariyla arz acigi temeline bagh kalarak yilksek fiyatlarla satilan
gayrimenkuller bile cogu zaman maket izerinden satilmaktadir. Dolayisiyla, pazar dinamik bir yapida
gelismektedir.

Ulkemizin yasadigi 2001 yili ekonomik krizinin etkileri tiim sektérlerde ciddi bir bicimde hissedilmis
ve yaklasik 2003 yilina kadar gayrimenkul sektériinde de gerileme s6z konusu olmustur. Bu yildan
itibaren siyasi istikrar ve ekonomik kosullardaki iyilesme ile beraber gayrimenkul sektori hizli bir
ylkselise geg¢mistir, 2005 ve 2006 yillarinda en parlak donemini yasayan sektor, 2006 yilinin ikinci
yarisindan itibaren tekrar bir duraklama igine girmistir. 2007 yilinin ilk aylarinda ipotekli konut
finansman sistemi olarak bilinen Mortgage sisteminin yasal dizenlemeleri onaylanmakla birlikte,
olumlu etkileri 2008 yilinda beklenirken, kiresel ekonomiden kaynaklanan dalgalanmalar konut talebi
onemli 6l¢lide azalma gostermistir.
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ABD mortgage krizinde, borg¢lulardan, kredi veren kuruluslara, menkul kiymet ihra¢ edenlerden
kredi derecelendirme ve yatirimcilara kadar tim mortgage piyasasi taraflarinin sorumlu oldugu
gorilmektedir. Ozellikle sorunlu kredilerin biiyiik kismini olusturan subprime mortgage kredilerinin
hilkimet tarafindan desteklenmesi ve batik kredilerin hikiimet politikalari geregi fonlanmasi,
degerleme ve 6l¢iimi zor olan bir sistemin olugsmasina neden olmustur. ABD’de baslayan sorunlarin
diger Ulke piyasalarinda domino etkisi yaratmasina neden olmus, sonugta ise ABD kaynakli ortaya
¢tkan mortgage krizi tim diinya piyasalarini derinden etkilemistir. Tlrkiye gibi gelismekte olan
Ulkeler henliz mortgage sistemi uygulamasinin ¢ok baglarinda olduklari igin tasinmaz piyasalarinda
onemli 6lctide kirilmalar yasamadilar. Ancak krizin etkileri Glkemizde de psikolojik olarak daha sonra
belirginlesmeye basladi. Yakin gecmiste acgiklanan rekor kiiclilme rakamlari da bunu kanitlamaktadir.

2009 yilinda derinlesen ekonomik krizin etkisiyle insaat sektort daralmis, gayrimenkul piyasasinda
fiyatlar gerilemistir. Ancak ekonomik krize ragmen yurtici faiz oranlarinda disilis yasanmis, kredi faiz
oranlarinin distk seviyelerde seyretmesi gayrimenkule olan talebin daha da fazla dismesine engel
olarak gayrimenkul fiyatlarindaki gerilemeyi sinirlamistir.

2010 yilinda Tirkiye insaat sektéri ve gayrimenkul piyasasi yeniden blylime sirecine girmis,
konut piyasasinda yeni baslangiclar ve kredi kullaniminda 6nemli gelismeler yasanirken ticari
gayrimenkullerde AVM ve ofis piyasalari da canlanmistir. Klresel finans krizi sebebiyle daralma
yasayan ekonominin yil boyunca iyilesme gosterip nitelikli Konut projeleri sayisinda artis izlenmistir.
Yine ofis ve alisveris merkezi kiralama taleplerinde ve yeni yatirimlarda artis gorilmastir.

2011 yilinin Gglnct ¢eyrek doneminde konut sektériinde alinan yapi ruhsatlari ve yapi kullanim
izni belgesi sayisi artmistir. Konut kredisi faiz oranlari ikinci ¢ceyrekte ylizde 1’in tizerine ciktiktan
sonra artisini yilin Gglincii ve son ceyreginde de siurdirmektedir. Merkez Bankasi’nin sikilastiric
onlemleri uyguladigi Agustos ayindan sonra ticari ve tiketici kredisi faizleri yikselme egilimine
girmistir. Buna bagh olarak konut kredisi aylik ortalama faiz oranlari da ylkselmistir. Tiiketicilerin
konut satin alma egilimi 2011 yil genelinde dalgalanma gostermistir. Yilin ilk gceyrek déneminde artan
satin alma egilimi ikinci ceyrekte zayiflamis, lclincli ceyrekte ise son donemlerin en yliksek seviyesine
ulasmistir. Yilin dordiinci ¢ceyrek doneminde ise Ekim ayi verilerine gore tiiketicilerin konut satin alma
egilimi yeniden gerilemisgtir.

Perakende yatirim pazari, 2011 yili igerisinde uluslararasi yatirimcilarin ilgisini yogun bir sekilde
¢ekmeye devam etmistir. 2011 yilinda ekonomide yasanan canlanmayla birlikte, lojistik pazarinda
kiraci talebinde gozle goriliir bir dizelme gorilmis fakat bu diizelme tam anlamiyla kira islemleri ve
kira oranlari Gzerinde etkili olamamistir. Uluslararasi piyasalarda goérilen toparlanmayla beraber,
Tlrkiye otel piyasasina olan ilgi de artmistir.

2012 de Avrupa piyasalarinda ciddi bir belirsizlik s6z konusu iken, tlkemiz Avrupali gayrimenkul
yatirimcilari icin Avrupa'da orta ve uzun vadedeki yatirim seceneklerinden biri olmaya devam
etmistir.

2013 yili itibariyle gelinen nokta konut kredilerinin bankacilik kesimi agisindan 6nem tasimaya
devam ettigidir. Konut kredisi faiz oranlari agisindan yaklastigimizda ise, yilin ilk yarisinda tarihin en
distk oranlari gozlemlenmis, yilin ikinci yarisinda ise Ozellikle Amerika’nin parasal politikalarindan
kaynaklanan unsurlarin etkisi ile yilsonunda aylik %1 seviyelerini zorlamistir.

Tirkiye’de gerek reel, gerek nominal faizlerin oldukga hizli distiigli 2002—2013 Mayis déneminin
ardindan Fed’in agiklamalari ve i¢ ekonomik risk algisinin artmasina paralel hizli bir yikselis trendi
yasanmistir. Bu siireg kredi faizleri ve diger tiim faiz tirlerinin de (TL cinsinden) artmasina neden
olmustur. 2014 basinda gorilen doviz ¢ikislari ve artan diger risk algilari ylizinden TCMB’nin déviz ve
faiz piyasasina midahalesi ile faiz oranlarinda ylkselis devam etmistir. Daha sonra gerek TCMB eli ile
gerekse piyasa da olusan faiz oranlarinda belli bir gerileme 2015 ilk yarisina kadar yasanmistir. 2016
yilinda ise 2015 Kasim segimlerinden sonra tekrar tek partili hikiimet déneminin baslamasi ile
piyasalar yeniden dengeli bir gérinime kavusmus fakat i¢ tiiketimde yasanan artisa ragmen hiz
kaybeden stok artisi nedeniyle biliyiime ilk g¢eyrekte yavaslamistir. 2016 yilinin son ¢eyreginde
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Amerika Birlesik Devletleri’nde yapilan baskanlik secimleri ile birlikte diinya ekonomisinde dnemli
dalgalanmalar yasanmistir. Sec¢cim sonucu piyasalarda blyik bir belirsizlik olusturmustur. Bu
belirsizligin etkileri Tlrkiye’de de kendini gdostermektedir.

2016 yih baslarinda blylumeyi destekleyici politikalar hayata gecirilmeye calisiimistir. Ancak 15
Temmuz darbe girisimi, jeopolitik riskler nedeniyle faiz oranlarinda ve risk primlerinde istenilen
hedefe ulasiimamistir. Ancak her tirli olumsuz gelismeye karsin 2016 yili biylime orani ve genel
ekonomik sartlar bakimindan kot gegmemistir. 2017 yilinin ilk yarisinda, finansal sistemi destekleyici
makro ihtiyati politikalar ile kamu maliyesi tedbir ve tesvikleri sayesinde, kredi blylimesindeki
canlanma devam etmistir. Finansal istikrar agisindan 6nem arz eden ve kredi blylmesinin iktisadi
faaliyet ve toplam taleple iliskisini 6zetleyen bir gosterge olan net kredi kullaniminin GSYH’ye orani,
yilin ikinci ceyreginde de artis kaydederek ylizde 8,7 seviyesine ylkselmistir.

Yurtici Kredi Stoku ve Net Kredi Kullanimi (GSYH’ye Orani Yillik,%)*

Kredi/ GSYIH
80 4 = Net Kredi Kullanimi / GSYiH (sag eksen) 14
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2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 RO17
Yurt il krediler, katiim bankakan dahil toplam bankacihk sekt&nd kredilen olup
yiurt dist subeler ve kredi kartlan dahildir, Kur efkisinden anndinbmomiste, Net Kredi
Kulianimn nomenal kredi stokunun yilhk. dedgdgmi olarak hesaplkanmakiadir, Kur
etkisinden anndinlmmeshir. 2017 yilikinci geyrek GSYIH verisi tahmindir
Koynak: TCMB

Bu cercevede, finansal olmayan kesime kullandirilan, kur etkisinden arindirilmis toplam kredilerin
yillik biyldmesi artarak yaklasik yiizde 18,8 oraninda gergeklesmistir. 2016 yilinin Gglincl ¢ceyreginden
itibaren artis egiliminde olan toplam kredilerin biyime orani, 2017 yilinin ikinci ¢eyregi boyunca,
ticari krediler kaynakli olarak ge¢mis yillar ortalamasinin Ustlinde seyretmistir. Ancak KGF destekli
kredilerin 6nceden belirlenen sinirlara yaklasmasi neticesinde, Haziran ayi ortasindan itibaren Tlrk
lirasi cinsinden ticari kredi bliyimesinde goézlenen dengelenme, toplam kredi biylmesine de
yansimis ve toplam kredilerin 13 haftalik yilliklandiriimis biyime orani 21 Temmuz 2017 itibariyla
yaklasik yizde 21,6 olarak gerceklestirilmistir

2017 yiliilk yari itibari ile makro dengeleri saglamak ve belli bir bliyime potansiyeline ulasmak igin
iktisat-maliye politikalari kullanilmaya baslamis (KGF-Kredi Garanti Fonu) devreye alinmig, TCMB
tarafinda ise siki para politikasi ve 6rtili faiz artisi silahlari devreye sokulmustur. Uygulanan araglar
blylime Uzerinde olduk¢a olumlu sonuglar vermistir. Ancak faiz maliyetleri istenilen yerde olmaktan
uzaktir.

Konut kredileri 6zelinde faiz oranlarina baktigimizda ise 2016 yih ikinci ¢eyreginden itibaren
yasanan gerileme egilimi Mart 2017’den sonra yerini yikselise birakmistir. Haziran 2017 dénemi
itibari ile konut kredilerinde aylik faiz orani %0,93, bilesik faiz orani ise %11,78 seviyesine
gelmistir.2017 Gglincl ¢eyreginde ise bankalar tarafindan saglanan 120 aylk konut kredi oranlari aylik
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olarak %0,99 ile %1,29 arasinda dalgalanmaktadir. Bu aranlar gectigimiz bir 6nceki ¢eyrek doneme
gore yukselisi isaret etmektedir. Agustos 2017 déneminde konut faizleri gecen bir yilin zirvesine
isaret etmektedir.

Konut Kredisi Faiz Oranlan (Aylik ve Yillik Bilesik Olarak)
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Konut kredisi faiz oranlarinin artis nedenlerine bakildiginda ise en 6nemli gerekce olarak bankalarin
fonlama maliyetlerindeki artisi verdikleri kredilere yansitmasidir.

Bankalar acisindan diger bir sorunda en 6nemli finansman kaynagi olan ve agirlikli olarak ¢ aydan
kisa vadeye sahip mevduat faiz oranlarinda yasanan artislardir. Mevduat faiz oranlarinda yasanan
artislar kredi faiz oranlarina da yansimistir.

TL Ticari Kredi ve TL Mevduat Faizi (Alam Ver, Yillik Faiz 4 Haftalk H.O,%)

w— T Mevduat Faiz Crani
TL Tican Kredi Faiz Orani
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Kaynck: TOMB

Kredilere ait diger 6nemli bir veri de donemsel olarak kredilerin miktarsal degisimidir. Ceyrek
donemler itibariyla miktarlara baktigimizda 2016 yili son ¢eyreginde gerek kampanyalar gerekse
ekonomiye sahip ¢ikma glidlsuyle tiketicilerin olumlu davranisi hem adet hem de miktar olarak
konut kredilerini artirmistir.

Sayfa 22| 102
www.bilgidegerleme.com



http://www.bilgidegerleme.com/

/& BILGI &5z

Kullandinlan Konut Kredisi (Miktar-TL)
C1'15 G215 €315 G415 C116 Q16 C3'16  C416 G117

i

Kullandirilan kredi

toplami (milyon TL) 12483 12748 11173 | 10382 11223 13280 13215 19378 18815

Kullandirilan kredi

129.040 116.023 100.141 2963 98.016 110918 115.178 151.019 134212
sayisi (adet)

Kaynok: TBB, GYODER

Kullandinkan konut miktan se ¢eyrek donemler itibanyla son iki ¢eyrekte artig gostermistir.

2015 yilinda yapilan toplam satislar 1.289.320 adet olurken ipotekli konut satisi ise 434.388 adet
olmustur (Orani yaklasik %33,6 dir). 2016 yilinda yapilan toplam konut satis adedi 1.341.453 olurken
bu rakamin 449.508 tanesi ipotekli satislardan kaynaklanmistir (Orani yaklasik %33,5 dir). 2017 yili ilk
yedi aylik slrecinde ise yapilan toplam satislar 770.232 adet olurken ipotekli satigslar 283.950 adet
olmustur (Orani yaklasik %33,3 dir). 2017 yili icinde ipotekli satis orani simdiden son iki seneki orani
yakalamistir. Yilsonu itibari ile son iki senedeki orani gegebilme ihtimali son derece yiksektir.
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5.2 GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIizi
iSTANBUL iLiNE AiT BiLGIiLER

COGRAFi KONUM:

istanbul, 280 01’ ve 290 55’ dogu boylamlariyla 410 33’

ve 400 28’ kuzey enlemleri arasinda bulunur. istanbul il

topraklari toplam 5.512 km?2 ’lik bir alani kaplamaktadir.

istanbul, Avrupa ile Asya kitalari arasinda kdprii gérevi

goren, bunlarin birbirine en ¢ok yaklastig iki u¢ Gzerinde
kurulmus bir sehirdir. Bu uglar Avrupa kitasinda Catalca,
Asya kitasinda ise Kocaeli; glineyden Marmara ve Bursa,

glineybatidan Tekirdag ve kuzeybatidan Kirklareli ile
cevrilidir. Sehrin adini aldig1 ve Halig ile Marmara
arasinda kalan yarimada lizerinde bulunan asil istanbul
253 km?, biitiinii ise 5.712 km? 'dir. Marmara Denizinde

yer alan adalar da istanbul iline dahildir.

- istanbul ili'nin Tiirkiye icindeki Konumu

ULASIM

Karayolu

istanbul’dan yurdun her tarafina karayolu baglantisi vardir. Yurtici ulasiminin hareket noktasi, Anadolu
yakasinda Harem, Avrupa yakasinda ise Esenler’de bulunan uluslararasi otogardir. istanbul’a batidan
ulasim E80, E84, D100, D567 ve D020 karayollari tizerinden, dogrudan ise yine E-80, D100 ve D020
karayollari Uzerinden saglanmaktadir. Sehir icinde ise bu yollara ilaveten Tem Otoyolu, 06 Kuzey
Otoyolu ve diger tali yollar eklenmektedir. Son yillarda kullanima agilan Yavuz Sultan Selim Koprisu
(3.Bogaz Koprisi) ve Avrasya Tlineli karayolu ulasimina 6nemli katki saglamistir.
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Demiryolu

istanbul’un karayolu ulasimi gibi demiryolu ulasimi da 6nem arz eder. Anadolu’dan istanbul’a ulasan
hatlarin son duragi Haydarpasa Gari, Trakya’dan istanbul’a ulasan hatlarin son duragi ise Sirkeci
Garidir. Anadolu ve Trakya’dan gelen bu hatlar 29.10.2016 tarihinde hizmete agilan ve istanbul’un
her iki yakasini raylar ile birbirine baglayan Marmaray projesi ile birbirine entegre olmustur.
Marmaray projesi ayrica gectigimiz giinlerde Giircistan’da temelleri atilan ve Yeni ipek Yolu olarak
adlandirilan projenin Baki-Tiflis-Kars glizergahini olusturan bolimd ile entegre olarak rayh ulasim ve
yik tasimaciligini Cin’den Londra’ya kadar birbirine baglayacaktir. istanbul trafiginin artan niifusa ve
arag sayisina bagli olarak glinbeglin artan trafik yogunluguna ¢6ziim icin lretilen Yavuz Sultan Selim
Koprisu (3.Képru), Avrasya Tineli benzeri projelerde mutlaka entegre rayl sistem glzergahi
planlanmaktadir.

Istanbul Rayh Sisteenlor AG Haritas) / szanies Kadway Metwark Map M METRO
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Bu baglamda istanbul icin gerek sehir ici gerek sehir disi rayl sistem ulagim aginda ciddi gelismeler
yasanmistir. Devam eden projeler ise bu gelisimin hizlanarak devam edecegi yoniindeki en énemli
isaretlerdir.

Havayolu
istanbul’da halihazirda hizmet veren Atatiirk Havalimani ve Sabiha Gékgen Havalimanlari gerek yolcu
sayisi gerekse ugus sayisi bakimindan ciddi yogunluk yasamaktadir. Artan nifusla dogru orantil
olarak havayolunu tercih eden kisi sayisinda da hizli bir artis yasanmaktadir. Asagida halihazirda
hizmet veren havalimanlarinda yillara gore yolcu ugus sayisindaki artislari gosteren istatistikler
verilmistir.
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ATATURK VE SABIHA GOKCEN HAVALIMANLARI

istanbul Havalimam Yolcu istatistikleri - Yillara gore (Rakamiar Milyon'dur)

Yillar 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016

IcHatlar 52 38 29 31 54 75 91 96 115 114|118 136 153172 18,7 193 191
DigHatlar 95 88 85 90 102 118 122 136 171 184 203 238 297 341 382 420 410

Toplam 14,7 126 114 121 156 193 213 232 286 298 321 375 450 513 569 613 601

Bu ihtiyaca cevap verebilmek adina Arnavutkdy ilgesi sinirlari icerisinde yer alan ve insasi devam eden
3.Hava Limani ingaati 6nem kazanmaktadir. 3.Havalimanin insasi ile yurt igi ihtiyacin karsilanmasinin
yaninda Ortadogu, Asya ve Uzakdogu dilkeleri icin énemli bir transfer noktasi olan istanbul,
uluslararasi uguslar icin transfer merkezi olma yolunda daha 6nemli bir konuma ylikselecektir.

3.HAVALIMANI PROJESI

Eyliil ayi sonu itibariyle proje %68 oraninda tamamlanmis durumdadir.
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2018 yih igerisinde 1.Etabin tamamlanarak hizmete agilmasi planlanmakta olan 3.Havalimani
projesinde tim etaplarin 2025 yilinda tamamlanarak yillik 120 milyon yolcu kapasitesine ulasmasi
hedeflenmektedir.

Deniz Yolu

istanbul cografi konumu itibariyle diinya deniz yolu tarihinde ¢cok énemli bir yere sahiptir. Asya ve
Avrupa yakasinin bogaz ile ayiran Marmara denizi Karadeniz’'den Akdeniz’e gegerek diinyanin birgok
tilkesine yolcu ve ticari mal tasiyan geminin vazgecilmez giizergahi olmustur. Her giin istanbul
bogazindan onlarca yik ve yolcu gemisi gecis saglamaktadir. Karadeniz’e kiyisi bulunan dlkelerin
deniz yolu tasimaciliginda diinyaya acilan kapisi konumundaki istanbul Bogazi ciddi énem arz
etmektedir. Ticari yik gemilerinin yani sira Avrupa ve Akdeniz tlkelerinden yola gikan Cruise Turlar ile
istanbul’u her yil binlerce turist ziyaret etmektedir.
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Uluslararasi islevinin yani sira sehir ici ulasimda énemli bir yer tutan deniz yolu ulasimi her giin
milyonlarca istanbulluyu iki kita arasinda en hizli sekilde ulastirmak igin calismaktadir. Sehir ici deniz
yolu ulasiminda Kadikdy, Uskiidar, Besiktas, Karakdy, Emindnii ve Sirkeci iskeleleri baslica noktalardir.
Deniz yolunun kolay ulasim saglamasinin yani sira bir de tarihi misyonu bulunmaktadir. Bugiin sehir
ici vapurlar istanbul’un simgeleri arasinda yerini almistir.

ISTANBUL DENIZYOLU HATLARI

Eminon
Sirkeci
Haydarpasa

Sehir ici

istanbul'da sehir i¢ci ulasim konusunda kara, deniz ve rayh sitem olmak (izere bircok alternatif
bulunmaktadir. 1871 yilinda kurulan IETT karayolu ile toplu tasima ulasimini gegmisten bugiine dek
organize etmektedir. Halk otobislerinin yani sira 6zel halk otobdsleri ve dolmus hatlari ile karayolu
ulasimi kesintisiz olarak saglanmaktadir. Bunun yani sira son yillarda ciddi yatirimlar yapilan rayl
sistemler gerek sehrin Avrupa yakasinda gerekse Anadolu yakasinda ciddi kolaylik saglamaktadir.
Avrupa yakasina kiyasla Anadolu yakasinda rayh sistem gelisimi nispeten daha ge¢ baslamis olmasina
ragmen 2012 yilinda hizmete acilan M4 Kadikdy — Sancaktepe Metro hatti bu hatta en 6nemli ulasim
araci haline gelmistir. M4 Metro hatti ayrica 2013 yilinda hizmete giren Marmaray hatti ile entegre
olarak kesintisiz bir sekilde Sancaktepe’ten Zeytinburnu’na kadar rayh sistem ile ulasim imkani
saglamaktadir. Rayli sistemin yani sira sehir ici deniz yolu hatlari da iki kita arasinda en kisa ulasimi
saglayarak her giin milyonlarca istanbulluya hizmet etmektedir. iki kita arasinda gecisi saglayan en
onemli araglardan birisi de 2009 yilinda hizmete agilan ve Kadikdy-Sogutlicesme’den Beylikdlizii-
Gurpinar’a kadar kesintisiz olarak ve trafige bagh kalmadan ulasim imkani sunmaktadir. Metrobs
hatti bu 6zelligi ile Sehir i¢i ulasimda en yogun kullanilan araglardan birisidir.

E Metrobis hatt:i *» Metrobis lines D Sy
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SANCAKTEPE iLCESINE AiT BiLGILER

Sancaktepe ilgesi, 22 Mart 2008 tarih ve 26824 sayili Resmi Gazetede yayimlanarak yiiriirliige giren
5747 sayili Kanun ile, Umraniye ilgesine bagl Sarigazi ve Yenidogan beldeleriyle, Kartal ilcesine bagli
Samandira beldesinin birlestirilerek tiizel kisiliklerinin kaldiriimasi ile kurulmustur. Sancaktepe ilgesi
istanbulun Anadolu yakasinda yer almaktadir. Kuzeyinde Cekmekdy, giineyinde Kartal ve Maltepe,
dogusunda Sultanbeyli ve Pendik, batisinda ise Umraniye ve Atasehir ilgeleri bulunmaktadir.

Samandira, Sarigazi ve Yenidogan Beldelerinin birlestirilmesiyle olusmustur.

19 mahalle olusan Sancaktepe ilgesi, 62,41 km2 alana ve 377.047 niifusa sahiptir. Havza niteligi
tasimasi nedeniyle son derece hassas bir yerlesim alam olan bdlge, Kurtkdy Sabiha Gokgen
Havalimani'na olan baglantilari, TEM otoyolu ve TEM-Kartal baglanti yolunun sagladigi ulasim
olanaklari nedeniyle konumsal 6nemini arttirmaktadir.

SANCAKTEPE TARiHi

Sancaktepe, ilk ¢aglardan itibaren mesire alani ve yazlik saraylari ile 6n planda olmustur. Bolgede
bulunan en eski yapi bir Bizans Sarayi olan I. Tiberius Konstantinos (578-582) ve Mavrikos (582-602)
donemlerinde insa edilen Damatris Yazlik Sarayi’dir. Damatris Sarayi adini Demeter ‘Tarim Tanrigasl’
adindan almistir. Bugiin kalintilari Samandira sinirlari igindedir.
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Bolgeye Tirklerin ilk defa gelisi Avar Tirkleri’nin istanbul'u kusatmasiyla VII. yizyil baslarinda
olmustur. Turkler IX. ylzyildan itibaren yogun olarak Bizans topraklarinda gorilmeye baslamis ve
Uskiidar'a kadar gelmislerdir. Ancak bélgede kalici olmalari Osmanli Beyliginin ortaya ¢ikmasindan
sonra olmustur. Bugiinkii Sancaktepe bolgesi, 1328 yilinda Orhan Gazi’'nin Samandira’yi fethi ile
Tirklerin eline gegcmistir. Sancaktepe’yi olusturan iki ana unsur Samandira ve Sarigazi’dir. Samandira
eski bir yerlesim yeridir. Sarigazi koyiiniin ise istanbul'un fethinden sonra kuruldugu rivayet
olunmaktadir. Fethe katilan Sari Kadi isimli kisiye buranin milk olarak verilmesiyle bir yerlesim yeri
halini almistir. Cumhuriyet doneminde ise 1970'li yillara kadar sakin bir donem gegirdi. Sosyokdltirel
anlamda 6nemli bir degisiklik olmadi.

Bu tarihlerden sonra ekonomide tarimsal Uretimden sanayi Uretimine dogru yonelisin hizlanmasiyla
kirsal kesimden kentlere dogru hizl bir gé¢ baslamistir. En cok go¢ istanbul basta olmak tizere biiyiik
sehirlere dogru olmustur. Buglinki Sancaktepe ilgesinin bulundugu saha da en ¢ok gog alan iki sehrin;
Kocaeli ve istanbul’'un ortasinda bulunmaktadir. Dolayisiyla gé¢ hareketlerinden en fazla etkilenen
yerlerden birisi bu bolgedir. Sanayi faaliyetlerinin gelismesine paralel olarak, glinimizde bu bolgeye
gbc hala artarak devam etmektedir.

Bolgedeki bu sosyal ve iktisadi degisime paralel olarak 2008 yilinda idari alanda degisiklik yapilarak,
Umraniye llgesine bagli Sarigazi ve Yenidogan beldeleriyle, Kartal ilgesine bagli Samandira beldesi
birlestirilerek Sancaktepe adi altinda yeni bir ilge olusturulmustur.

Sancaktepe Tiirkiye istatistik Kurumu 2016 verilerine gére 377.047 niifusuyla istanbul'un &nemli

ilcelerinden biri durumundadir. Sansl cografyasiyla, doga glizellikleri ve zengin bir tarihi mirasa sahip
olmasiyla cazip bir yerlesim birimi olma durumu artarak devam etmektedir.

SANCAKTEPE ULASIM

Pendik, Sultanbeyli, Kartal, Maltepe, Atasehir, Umraniye ve Cekmek®y ilgeleri ile komsu olan ilcemiz,
Kurtkdy Sabiha Gékcen Havalimani'na olan baglantilari, TEM otoyolu ve TEM-Kartal baglanti yolunun
sagladigi ulasim olanaklari nedeniyle konumsal dnemini arttirmaktadir.
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SANCAKTEPE EGITiM

ilcede dzel ve kamuya ait 63 ilkégretim okulu, 30 ortadgretim okulu, 49 anasinifi, 19 anaokulu, 3 adet
meslek egitim-halk egitim ve rehberlik ve arastirma merkezi bulunmaktadir. Bu egitim kurumlarinda
yaklasik 110.000 6grenci egitim ve 6gretim gérmektedir.

ilcenin Halk Egitim Merkezi Miidirligi tarafindan acilan 34 okuma-yazma 1. kademe kursuna 584
kursiyer kayit yaptirmistir. 2. kademede acilan 15 kursa 280 kursiyer kayit yaptirmistir. 105 sosyal
kiltlrel kursa 1531 kursiyer kayit yapilmistir. 21 Mesleki ve Teknik Egitim Kursuna 359 kursiyer kayit
yaptirip, 1373 kursiyer belge almistir. Ayrica ISMEK kapsaminda agilan sosyal kiiltiirel ve mesleki 143
kursa 2765 aday kayit yaptirmig, 1356 kursiyer belge almistir. Halk Egitim Merkezine 864 6grenci agik
ilkogretim okulunda, 1218 6grenci acik lisede olmak lzere 2082 kisi kayit yaptirmis is ve islemleri
takip edilmektedir.

Cocuklarin kisiliklerinin sekillenmeye basladigi yasamlarinin bu en kritik donemlerinde, okul 6ncesi
egitimin Ucretli olmasi, aile biitcelerine 6nemli yik getirmektedir. Bélgemizde yasayan, Ekonomik
yoksunluk icerisindeki ailelerin ¢cocuklarina yeterli okul 6ncesi egitim hizmeti verilememektedir. 5747
sayili yasayla kurulan Sancaktepe ilgesinde, gerek yeterli derslik bulunamamasi, gerekse, okul dncesi
egitimin Gcretli olmasindan dolayi, bélgemizdeki okullarda 1037 6grenci sadece anasiniflarina devam
etmekteydi.

Oncelikle, ilge Milli Egitim Mudurliigiince, okullarimizdaki atil derslikler ana sinifina dénustirilerek
derslik sorunu giderilmistir. Sancaktepe ilgesindeki, 29 ilkégretim Okulumuzun anasiniflarina devam
eden 2163 6grenci icin her ay Okullarimizin Ana Siniflari hesabina, Kaymakamligimizca 6grenci basina
30’er TL yemek bedeli aktarilarak, ailelerin cocuklarini ana siniflarina devami saglanmaktadir.

SANCAKTEPE NUFUS

Sancaktepe, go¢ yollarinin lizerinde olusu, cografi yapisinin ve ikliminin yerlesime uygun olusu
nedeniyle cekim merkezi olmustur. Anadolu'dan biylik kentlere yasanan yogun gbcten en cok
nasibini alan yerlerden biridir. Hizli niifus artisi gdsteren ilcemizin, goc aldigi bélgeler arasinda Dogu
Anadolu ve Karadeniz bolgeleri 6n siralarda yer almaktadir. Hemen hemen her bélgeden insanlarimiz
ilcemize gelip yerlestigi icin farkl kiltir aliskanhklari, 6rf ve adetleri biinyesinde toplamistir. Bu
ilcemizin bir kiltiir zenginligidir.

TUIK’nun adrese dayali niifus sayim sistemine gére 2016 yilinda yaptigi sayimda Sancaktepe Niifusu
377.047 olarak tespit edilmistir. Sancaktepe ilce nifusunun 192.982°i erkek, 184.065’'i kadin
niifusundan olusmaktadir. TUIK 2016 verilerine gére istanbul'un 19. biyiik ilgesidir.

Yillara Goére Sancaktepe NUufusu

Yil Sancaktepe Niifusu Erkek Niifusu Kadin Niifusu
2016 377.047 192982 184.065
2015 354.882 181.860 173.022
2014 329.788 169.151 160.637
2013 304.406 156.180 148.226
2012 278.998 142.556 136.442
2011 267.537 136.930 130.607
2010 256.442 131.293 125.149
2009 241.233 123.729 117.504
2008 229.093 117.584 111.509
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6. GAYRIMENKUL DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER

Uygun bir deger esasina goére tanimlanan bir degerlemeye ulasabilmek amaciyla, bir veya birden ¢ok

degerleme yaklasimi kullanilabilir. Bu Cerceve kapsaminda tanimlanan ve aciklanan ¢ yaklasim
degerlemede kullanilan temel yaklagsimlardir. Bunlarin timi ekonomi teorisinde gegen fiyat dengesi,
fayda beklentisi veya ikame ilkelerine dayanmaktadir. Tek bir yéntem ile givenilir bir karar
Uretebilmek icin yeterli sayida gerceklere dayali veya gozlemlenebilen girdinin mevcut olmadigi
hallerde, birden ¢ok sayida degerleme yaklasimi veya yontemi kullaniimasi 6zellikle tavsiye edilir.

6.1 PAZAR YAKLASIMI
Pazar yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, degerleme konusu varlikla fiyat bilgisi mevcut olan

ayni veya benzer varliklar ile karsilastirmali olarak belirlenmesini saglar. Pazar yaklasiminda atilmasi
gereken ilk adim, ayni veya benzer varliklar ile ilgili pazarda kisa bir siire dnce gerceklesmis olan
islemlerin fiyatlarinin géz 6nilinde bulundurulmasidir. Eger az sayida islem olmussa, bu bilgilerin
gecerliligini saptamak ve kritik bir sekilde analiz etmek kaydiyla, benzer veya ayni varliklara ait islem
goren veya teklif verilen fiyatlari dikkate almak uygun olabilir. Gergek islem kosullari ile deger esasi ve
degerlemede vyapilan tim varsayimlar arasindaki farklhliklari yansitabilmek amaciyla, baska
islemlerden saglanan fiyat bilgileri Gzerinde diizeltme yapmak gerekli olabilir. Ayrica degerlemesi
yapilan varlik ile diger islemlerdeki varliklar arasinda yasal, ekonomik veya fiziksel oOzellikler
bakimindan da farkhhklar olabilir.

6.2 GELIR YAKLASIMI
Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari sermaye

degerine donustiriilmesi ile belirlenmesini saglar. Bu yaklasim bir varligin yararh dmri boyunca
yaratacagl geliri dikkate alir ve degeri bir kapitalizasyon sireci araciligiyla belirler. Kapitalizasyon
islemi, gelirlerin uygun indirgeme oranlari uygulanarak bir sermaye toplamina donustirilmesidir.
Gelir akisi, bir sozlesme veya sézlesmelere dayanarak veya bir sozlesme iliskisi icermeden yani
varligin elde tutulmasi veya kullanimi sonucunda olusmasi beklenen karlardan turetilebilir.

Gelir yaklasimi kapsaminda kullanilan yontemler asagidakileri igerir:

e Tum risk veya genel kapitalizasyon oraninin temsili tek bir dénem gelirine uygulandig gelir
kapitalizasyonu,
e Birindirgeme oraninin gelecek donemler igin bir dizi nakit akisina uygulandigi (bunlari
glincel bir degere indirmek igin) indirgenmis nakit akisi,
e (Cesitli opsiyon fiyatlama modelleri.
Gelir yaklasimi, bir yikamlilik yerine getirilene kadar gereken nakit akislari dikkate alinarak,
yukimlaltklere de uygulanabilir.

6.3 MALIYET YAKLASIMI
Maliyet yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, bir alicinin, belli bir varlik igin, ister satin alma,

isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varhigi elde etme
maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacagl ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla belirlenmesini
saglar. Bu yaklasim, pazardaki bir alicinin gereksiz kilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi
etkenler s6z konusu olmadik¢a, degerlemesi yapilan varliga 6deyecegi fiyatin, esdeger bir varligin
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ister satin alma ister yapim vyoluyla maliyetinden fazla olmayacagl ilkesine dayanmaktadir.

Degerlemesi yapilan varliklarin cazibesi, yipranmis veya demode olmalari nedeniyle, genellikle satin
alinabilecek veya yapimi gerceklestirilebilecek alternatiflerinden daha dusiliktiir. Bunun gegerli oldugu
hallerde, kullanilmasi gereken deger esasina bagli olarak, alternatif varligin maliyeti Uzerinde
diizeltmeler yapmak gerekebilir.

6.4 KULLANILAN DEGERLEME TEKNIKLERINi AGIKLAYICI BiLGILER VE BU YONTEMLERIN
SECILMESININ NEDENLERI

Sermaye Piyasasl Kurulu’nun 01.02.2017 tarih Seri 111-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda Degerleme
Standartlari Hakkinda Teblig”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme Standartlari UDS 105
Degerleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gore “Degerleme c¢alismasinda yer alan bilgiler ve
sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir ydontemin dogruluguna ve givenilirligine yiiksek seviyede
itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gerceklestirenlerin bir varligin degerlemesi igin birden fazla
degerleme yontemi kullanmasi gerekmez. Ancak, degerlemeyi gergeklestirenin gesitli yaklasim ve
yontemleri kullanmayi da g6z 6nilinde bulundurmasi gerekli gériilmekte olup, 6zellikle tek bir yontem
ile glivenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulguya dayali veya gézlemlenebilen girdinin mevcut
olmadigl hallerde, bir degerin belirlenebilmesi amaciyla birden fazla degerleme yaklasimi veya
yontemi gerekli gorillp kullanilabilir. Birden fazla degerleme yaklasimi veya yonteminin, hatta tek bir
yaklasim dahilinde birden fazla yontemin kullanildigi hallerde, s6z konusu farkli yaklasim veya
yontemlere dayali deger takdirinin makul olmasi ve birbirinden farkli degerlerin, ortalama
alinmaksizin, analiz edilmek ve gerekgeleri belirtilmek suretiyle tek bir sonuca ulastirilma siirecinin
degerlemeyi gerceklestiren tarafindan raporda agiklanmasi gerekli gérilmektedir.” denilmektedir.
Tasinmazin arsasinin Pazar degerinin tespitinde “Pazar Yaklasimi” yontemi ile Uzerinde proje
gelistirilmis olan bos arsa olmasi nedeniyle Gelistirme amach miilk gibi degerlendirilerek pazar, gelir
ve maliyet yaklasimlarinin bir karisimi olan “Kalinti Yéntemi” kullanilmistir. Kalinti yontemi,
gelistirmenin tamamlanmasi icin gerekli oldugu bilinen ve beklenen tim maliyetler, projenin
tamamlanmasiyla ilgili riskler dikkate alinmak suretiyle, projenin tamamlandiktan sonraki beklenen
degerinden duslldikten sonra kalan kalinti tutari ifade etmesi nedeniyle bu sekilde adlandirilir.
Hesaplanan bu tutar kalinti deger olarak nitelendirilir. Kalinti yénteminden tiiretilen kalinti deger
gelistirme amacli milkiin mevcut haliyle pazar degerine esit olabilir veya olmayabilir.

Tasinmazin tamamlanmasi durumundaki degeri icin Galir Yaklasimi ve Maliyet Yaklasimi ile
hesaplamalar yapilmitir.

6.5 DEGERLEMEDE ESAS ALINAN BENZER SATIS ORNEKLERININ TANIM VE SATIS BEDELLERI iLE
BUNLARIN SEGILMESININ NEDENLERI

#Satilik Arsa Emsalleri

* Emsal-1: istanbul Ak Emlak: 0532 686 81 78

Degerlemeye konu tasinmaz ile ayni cadde (zerinde, 7254 ada 6 parselde konumlu, konut alaninda
kalmakta olan ve TAKS:0.40, KAKS:1.00, Hmax: 4 Kat yapilasma sartlarini haiz 12.461,10 m2 alanli
arsa 50.000.000.-TL bedel ile pazarlanmaktadir. Emsal, konumu ve yapilasma sartlari bakimindan
benzer durumdadir. (4.012.-TL/m?)

* Emsal-2: NC Emlak: 0532 774 36 79

Degerlemeye konu tasinmaza yakin konumda, konut alaninda, TAKS:0.40, KAKS:1.00, Hmax: 4 Kat
yapilasma sartlarina haiz 5 parselden olusan toplam 1.550 m2 alanli arsa 3.600.000.-TL bedel ile
pazarlanmaktadir. Emsal, konumu bakimindan benzer durumdadir. (2.322.-TL/m?)
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* Emsal-3: Sura Gayrimenkul: 0532 213 69 21

Degerlemeye konu tasinmaza yakin konumda, konut alaninda, TAKS: 0.40, KAKS:1.00, Hmax: 4 Kat
yapilasma sartlarina haiz 1.275 m2 alanh arsa 4.000.000.-TL bedel ile pazarlanmaktadir. Emsal,
konumu bakimindan benzer durumdadir. (3.137.-TL/m?)

* Emsal-4: Grup Keys: 0532 515 88 91

Degerlemeye konu tasinmaza yakin konumda, konut alaninda, TAKS: 0.40, KAKS:1.00, Hmax: 4 Kat
yapilasma sartlarina haiz 2.000 m2 alanli arsa 6.000.000.-TL bedel ile pazarlanmaktadir. Emsal,
konumu bakimindan benzer durumdadir. (3.000.-TL/m?)

* Emsal-5: Hatipoglu Emlak: 0554 541 01 01

Degerlemeye konu tasinmaza yakin konumda, konut + ticaret imarl, TAKS:0.50, KAKS:1.65, Hmax:
Serbest yapilasma sartlarini haiz 29600 m? alanli arsa 116.586.000.-TL (30.000.000.-USD) bedel ile
pazarlanmaktadir. Emsal, konumu bakimindan benzer, yapilasma sartlari bakimindan avantajli
durumdadir. (3939.-TL/m?)

# Satilik Daire Emsalleri

* Emsal-6: Next Gayrimenkul: 0536 772 87 50

Degerlemeye konu tasinmaza yakin konumda yer alan Sinpas Kelebekia Sitesi icerisinde yer alan
blogun 3.katinda konumlu, 70 m2 alanh oldugu beyan edilen ancak 55 m2 alanli oldugu tahmin edilen
1+1 daire 295.000.TL bedel ile satistadir. (5364.-TL/m?)

* Emsal-7: Remax Go: 0532 660 64 27

Degerlemeye konu tasinmaza yakin konumda yer alan Sinpas Kelebekia Sitesi icerisinde yer alan
blogun 3.katinda konumlu, 115 m2 alanh oldugu beyan edilen ancak 90 m2 alanh oldugu tahmin
edilen 2+1 daire 590.000.TL bedel ile satistadir. (6555.-TL/m?)

* Emsal-8: C21 Koza Gayrimenkul: 0 542 654 53 20

Degerlemeye konu tasinmaza yakin konumda, givenlikli, havuzlu ve otopark alanli Sinpas Egeboyu
Sitesi icerisinde yer alan binanin 3.katinda konumlu, 118 m2 alanh oldugu beyan edilen ancak 100 m2
alanl oldugu tahmin edilen 2+1 daire 510.000.TL bedel ile satistadir. (5100.-TL/m?)

* Emsal-9: Rexart Gayrimenkul: 0532 257 05 57

Degerlemeye konu tasinmaza yakin konumda, givenlikli, havuzlu ve otopark alanli Sinpas Egeboyu
Sitesi icerisinde yer alan binanin 3.katinda konumlu, 117 m2 alanh oldugu beyan edilen ancak 100 m2
alanl oldugu tahmin edilen 2+1 daire 480.000.TL bedel ile satistadir. (4800.-TL/m?)

* Emsal-10: Faruk Kaya: 0555 255 77 82

Degerlemeye konu tasinmaza yakin konumda yer alan Sinpas Kelebekia Sitesi igerisinde yer alan
blogun 3.katinda konumlu, 156 m2 alanh oldugu beyan edilen ancak 120 m2 alanh oldugu tahmin
edilen 3+1 daire 779.000.TL bedel ile satistadir. (6491.-TL/m?2)

* Emsal-11: Rexart Gayrimenkul: 0532 257 05 57

Degerlemeye konu tasinmaza yakin konumda yer alan Gedizler Sitesi icerisinde yer alan blogun
6.katinda konumlu, 140 m2 alanli oldugu beyan edilen ancak 110 m2 alanh oldugu tahmin edilen 3+1
daire 635.000.TL bedel ile satistadir. (5773.-TL/m?)

* Emsal-12: Ekrem Senbabaoglu: 0532 631 69 70

Degerlemeye konu tasinmaza yakin konumda, givenlikli, havuzlu ve otopark alanl Sinpas Egeboyu
Sitesi icerisinde yer alan binanin 4.katinda konumlu, 156 m2 alanli oldugu beyan edilen ancak 120 m2
alanl oldugu tahmin edilen 3+1 daire 764.000.TL bedel ile satistadir. (6367.-TL/m?)
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# Kiralik Arsa Emsalleri

* Emsal-13: Tiiryap Gayrimenkul: 0532 264 81 74

Degerlemeye konu tasinmaza yakin konumda yer alan, 5.000 m2 alanli, tir garaji veya konteyner
depolama alani kullanimina uygun, arsa aylk 14.000.-TL bedel ile kiralik olarak pazarlanmaktadir.
Emsal konumu ve reklam kabiliyeti bakimindan benzer, kullanim alani bakimindan dezavantajli
durumadir. (2,8.-TL/m?/Ay)

* Emsal-14: Remax Kalite: 0541 260 60 02

Degerlemeye konu tasinmaza yakin konumda yer alan, 3.000 m2 alanl, tir garaji veya konteyner
depolama alani kullanimina uygun, sert zeminli arsa aylik 9.000.-TL bedel ile kiralik olarak
pazarlanmaktadir. Emsal konumu ve reklam kabiliyeti bakimindan benzer, kullanim alani bakimindan
dezavantajli durumadir. (3,00.-TL/m?/Ay)

* Emsal-15: Hiiseyin Yavru: 0532 498 67 70

Degerlemeye konu tasinmaza yakin konumda yer alan, Belediye binasina 250 m mesafede oldugu
beyan edilen 2.440 m2 alanl, tir garaji veya konteyner depolama alani kullanimina uygun arsa aylk
5.000.-TL bedel ile kiralik olarak pazarlanmaktadir. Emsal konumu ve reklam kabiliyeti bakimindan
benzer, kullanim alani bakimindan dezavantajli durumadir. (2,05.-TL/m?/Ay)

* Emsal-16: Oguzhan Gayrimenkul: 0532 162 19 15

Degerlemeye konu tasinmaza yakin konumda yer alan, tir garaji veya konteyner depolama alani
kullanimina uygun 2.450 m2 alanli arsa aylk 6.000.-TL bedel ile kiralik olarak pazarlanmaktadir. Emsal
konumu ve reklam kabiliyeti bakimindan benzer kullanim alani bakimindan dezavantajli durumadir.
(2,45.-TL/m?/Ay)

Bilgi Gayrimenkul Degerleme A.S.
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BOLUM 7

7. GAYRIMENKULUN ANALIZi VE DEGERLEMESI

7.1 TASINMAZIN DEGERINE ETKEN FAKTORLER
OLUMLU FAKTORLER

e TEM Otoyoluna yakin mesafede olmasi.

e ilce merkezine yakin konumda olmasi.
e Ulasim imkanlarinin gelismis olmasi.
e Gelismekte olan bir bolgede olmasi.
e Yapilasmaya uygun durumda olmasi.

OLUMSUZ FAKTORLER
e Cevresindeki imar yollarinin heniiz agilmamis olmasi.
e Terklerin heniiz fiziki olarak yapilmamis olmasi.

7.2 EN YUKSEK VE EN iYi KULLANIM DEGERi ANALizi

Sermaye Piyasasl Kurulu’nun 01.02.2017 tarih Seri IlI-62.1 sayil “Sermaye Piyasasinda Degerleme
Standartlari Hakkinda Teblig”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme Standartlari’'na gore en verimli
ve en iyi kullanimin tanimi “Bir varhgin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karh
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 katilimcisinin varlik icin teklif edecegi
fiyati hesaplarken varlik igin planladigi kullanima gore belirlenir.” seklindedir.

Bu tanimdan hareketle tasinmazin konumu, blylklGgl, topografik 6zellikleri ve imar durumu ile
bolgede talep géren gayrimenkul nitelikleri dikkate alindiginda en etkin ve verimli kullanimi seklinin
konut projesi olarak kullanimi oldugu distintilmektedir.
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7.3 GAYRIMENKULUN PAZAR DEGERININ TESPITi

7.3.1 PAZAR YAKLASIMI YONTEMI iLE ULASILAN SONUG:

Pazar yaklasimi gayrimenkuliin benzer nitelikli gayrimenkuller ile karsilastiriimasi ile degerin tespit
edildigi bir yontemdir. Tasinmazin yakin cevresinde konumlu benzer yapilasma ve kullanim
ozelliklerine haiz ve benzer kullanim alanlarina sahip, halihazirda pazarda satista olan arsa nitelikli
gayrimenkuller incelenerek degeri etkileyebilecek tim etkenler (ulasim kolayligi, reklam kabiliyeti,
yapilasma kosullari, vb) analiz edilerek indirgenmis satisa esas m2 birim fiyati tespit edilmistir.

Arsa Degeri
6.5 maddesinde listelenmis arsa emsalleri icinden tasinmaza en ¢ok benzerlik gésteren 4 adet emsal
tasinmaz secilerek asagidaki emsal karsilastirma tablosu olusturulmustur.

KARSILASTIRMA TABLOSU

BILGI Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 5
SATISFiYATI 50.000.000 3.600.000 4.000.000 116.586.000
ALAN 16.117,38 12.461 1.550 1.275 29.600
BiRIM M2 DEGERI 4.013 2.323 3.137 3.939
L. ORTA KUCUK ORTA KUCUK ORTA KUCUK ORTA BUYUK

ALANA ILISKIiN DUZELTME

-10% -10% -10% 10%
IMAR KOSULLARI E:l E:l E:l E:1.65
YAPILASMA KO SULLARINA E:1.20 ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA iYI
ILISKIN DUZELTME 10% 10% 10% 10%
FONKSIYON KONUT Konut Konut Konut Konut+Ticaret
FONKSIYONA ILISKIN BENZER BENZER BENZER ORTA iYi
DUZELTME 0% 0% 0% -10%
ULASIM BENZER BENZER BENZER BENZER
REKLAM KABILIYETINE
°_ o a - 0, 0, 0, 0,
ILISKIN DUZELTME L L L e
KONUM BENZER BENZER BENZER BENZER
KONUMA iLiSKIN DUZELTME 0% 0% 0% 0%
DIGER BILGILER
PAZARLAMA PAYINA iLISKIN 5% 5% 5% 5%
DUZELTME
TO PLAM DUZELTME -5% -5% -5% -15%

DUZELTIiLMiS DEGER

Salt Arsa Degeri 1712 X 3.090 TL/Mr X 16.117,38 m? = 49.803.000 ©

Yukaridaki tablodan da goriilecegi lizere degerleme konusu tasinmazin arsa birim degeri i¢in 3.090.-
TL/m?, tasinmazin toplam arsa degeri icin ise 49.803.000-TL takdir edilmistir.
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7.3.2 MALIYET YAKLASIMI

Arsa Uzerindeki insai Yatinmlarin Mevcut Degeri

Parsel Uzerinde planlanmis olan gayrimenkul projesi icin projeler hazirlanmis, yapi ruhsatlar
diizenlenmis olup sahanin etrafi gerilmis ve satis ofisi insa edilmistir. TUm bu siregler géz énlinde
bulunduruldugunda insaat ilerleme seviyesi %5 olarak kabul edilmistir. insa edilecek yapilarin fiziksel
ozellikleri goz 6ninde bulunduruldugunda birim maliyetlerinin ortalama 1.100-TL/m? olacag: kabul
edilmistir. Projenin insaat maliyetlerine iliskin yapilan kabul ve 6ngoriler 1si8inda asagidaki gibidir.

Bu kabulden hareketle yapinin maliyetine iliskin yapilan hesaplama asagidaki gibidir;

Proje Maliyetinin Analizi KONUT VE OFIiSLER

Toplam insaat Alani 40.169,70 m?
insaat Birim m2 Degeri (V-A) - (111.B) 1.100 £/m?
Toplam insaat Gideri 44.187.000 &
Peyzaj Giderleri 3,00% 1.326.000 £
Diger Proje Giderleri 1,00% 442.000 £
Altyapl, Projelendirme, Uygulama Giderleri 3,00% 1.326.000 £
Pazarlama ve Diger Giderler 3,00% 1.326.000 £
Amortisman 0,00% 0%
Toplam Proje insaat Gideri 48.607.000 £

Gergeklesmis Maliyet 2.430.000

Kalan insaat Maliyeti 46.177.000 &

Tasinmazin yukarida ayri ayri hesaplanmis olan arsa ve insai yatirimlar degerlerinin toplanmasi
sonucunda elde edilmis toplam mevcut degeri asagidaki gibi hesaplanmistir;

ARSA TOPLAM DEGERI 49.803.000 .-TL

GERCEKLESMIS YATIRIM MALIYETLERI 2.430.000 .-TL

MEVCUT DURUMA ESAS TOPLAM DEGER 52.233.000 .-TL

Maliyet yontemine gore yapilan hesaplamalar sonucu arsa degeri 49.803.000.-TL, yeniden insa
maliyeti 2.430.000.-TL olmak (zere tasinmazin arsa + yapi maliyeti toplam degeri 52.233.000.-TL
olarak hesaplanmaktadir.

ARSA TOPLAM DEGERI 49.803.000 .-TL
GERCEKLESMIS YATIRIM MALIiYETLERI 2.430.000 .-TL
KALAN (GERCEKLESMEMIS) YATIRIM MALIYETLERI 46.177.000 .-TL
PROJE RiSKi, FINANSMAN MALIYETI VE GIiRIiSIMCI KARI 24.303.500 .-TL
PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDA TOPLAM DEGERI 122.713.500 .-TL

Maliyet yaklasimina gore tasinmazin tamamlanmasi durumundaki buglinkii degeri 122.713.000-TL
olarak hesaplanmistir.
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7.3.2 KALINTI YONTEMI iLE ULASILAN SONUG:

Degerleme konusu tasinmaz halihazirda yapilasmaya uygun arsa durumunda olup UDES 410-
Gelistirme Amach Milk kategorisinde degerlendirilmis; Pazar degerinin tespitinde pazar, gelir ve
maliyet yaklasimlarinin bir karisimi olan Kalinti Yénteminin de kullaniimasi uygun bulunmustur. Kalinti
yontemi, gelistirmenin tamamlanmasi icin gerekli oldugu bilinen ve beklenen tim maliyetler,
projenin tamamlanmasiyla ilgili riskler dikkate alinmak suretiyle, projenin tamamlandiktan sonraki
beklenen degerinden duslldikten sonra kalan kalinti tutari ifade etmesi nedeniyle bu sekilde
adlandirilir. Hesaplanan bu tutar kalinti deger olarak nitelendirilir. Kalinti yonteminden tiretilen
kalinti deger gelistirme amagli miilkiin mevcut haliyle pazar degerine esit olabilir veya olmayabilir.
S6z konusu agiklamalar dogrultusunda, tasinmazin dahil oldugu 1/1000 6lgekli uygulama imar plani
yapilasma kosullarina gore alternatif proje gelistirilerek, tahmini hasilat ve maliyet hesaplamasi
yapilmis, emsal karsilastirma yontemi ile bulunan arsa degeri test edilmistir.

Yapilasma kosullari dogrultusunda insa edilecek yapinin ortalama satis bedeli hesaplanirken benzer
ozelliklerdeki arsalarda insa edilen konut yapilari incelenmis ve tasinmazlarin mevcut piyasadaki el
degistirme bedelleri incelenerek ortalama m? satis bedeli hesaplanmis olup s6z konusu hesap tablosu
asagida belirtilmistir.

KARSILASTIRMA TABLOS U (KONUT)

BILGI Emsal 6 Emsal 7 Emsal 10 Emsal 11
SATISFIYATI 295.000 590.000 777.900 635.000
ALAN 1,00 55 90 120 110
BIRiM M2 DEGERI 5.364 6.556 6.483 5.773

R BENZER BENZER BENZER BENZER
ALANA iLiSKIiN DUZELTME

0% 0% 0% 0%

IMAR KOSULLARI BENZER BENZER BENZER BENZER
YAPILASMA KOSULLARINA BENZER BENZER BENZER BENZER
ILISKIN DUZELTME 0% 0% 0% 0%
FONKSIYON Konut Konut Konut Konut Konut
FONKSIYONA ILISKIN BENZER BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0% 0%
ULASIM BENZER BENZER BENZER BENZER
REKLAM KABILiYETINE
oo q = 0, 0, 0, 0,
ILISKIN DUZELTME e e Vi oL
KONUM ORTA iYi BENZER ORTA iYi BENZER
KONUMA iLiSKiN DUZELTME -5% 0% -5% 0%
DIGER BILGILER 0% 0% 0% 0%
PAZARLAMA PAYINA ILISKIN 5% 5% 5% 5%
DUZELTME
TOPLAM DUZELTME -10% -5% -10% -5%

DUZELTILMIiS DEGER
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imar planina gore tasinmaz E: 1.00 (ifraz sonucu bedelsiz terk edilen alanda kalan parsellerin
yapilasma haklari degerleme konusu tasinmaza transfer edilmis, bahse konu transfer ile birlikte
tasinmazin yapilasma hakki yaklasik E:1.20 olarak hesaplanmaktadir) ve konut yapilasma kosullarina
sahiptir. Parsel 16.117,38 m? yuzél¢limine sahip olup parsele 19.411,16 m? alanh konut yapisi insa
edilebilecektir. Parsel igin dlizenlenen yapi ruhsat ve mimari projelere goére yapida bodrum kat,
siginak, merdiven alani, garaj, sosyal tesis vb. %70 oraninda ortak alan niteliginde alan ile birlikte
toplam insaat alani 40.169,70 m? olarak hesaplanmistir. insa edilecek yapinin 4-A yapi grubu ve
sinifinda olacagi, ortalama 5.590.-TL/m? birim fiyattan alici bulabilecegi kabul edilmistir. 4 yillik
sirecte gelir ve gider hesabi olusturulmustur. Satis fiyati artisi tim yillar igin %10 artis orani ile
tahmin edilmistir. Satis hizlari 2018 yili igin %20, 2019 yili igin %30, 2020 yil igin %30 ve 2021 yil igin
%20 olarak takdir edilmistir. indirgeme orani %13 olarak éngériilmistiir. insaatin %5 oraninda
tamamlanmis oldugu kabul edilerek, yillara gore proje tamamlanma oranlari 2018 yili icin %15, 2019
yili igin %30, 2020 yili i¢in ise %30 ve 2021 yili icin %20 olarak 6ngorilmastir. Yillara gére maliyet
artis orani %10 olarak tahmin edilmistir. Proje ve diger giderler yillara gore insaat maliyetinin %10’u
olarak 6ngorilmastir.

e indirgeme Orani Hesaplanmasi:

Beklenen ortalama getiri orani (yatirimin getiri orani, indirgeme orani), risksiz getiri orani ile risk
primlerini icerir.

Yatirimin Getiri Orani = Beklenen Ortalama Getiri Orani, indirgeme orani
Yatirimin Getiri Orani (Bo) = Risksiz Getiri Orani (Ro) + Risk Primi (Rp)

i. Risksiz (Kesin) Getiri Orani: Likide (akisiga) en yakin durumdaki likiditeden uzaklasmanin; baska
bir deyisle, yalnizca glvenli bir bicimde parayi kullandirmanin karsilhigl olan faiz getirisidir.
Parayi surekli elde tutmaktan bir adim uzaklasilarak, yatirilan paranin ve faizinin geri donisuyle
ilgili bir belirsizlige katlanmadan elde edilebilecek getiri oranidir. Tirkiye’de devlet ig
borclanma senetlerinin (devlet tahvillerinin) yillik faiz orani, geri 6denme riski olmayan getiri
orani olarak ele alinir. Devlet tahvillerine yatirilan anaparanin ve faizinin geri dénmesi ile ilgili
bir glivensizlik ve risk bulunmadigi gibi, yatirilan paranin yonetilmesi yiikii ve zorlugu da yoktur.
Bu varliklar Gzerindeki getirilerin gostergesi olarak Tirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi Devlet
Tahvili faiz oranlari baz alinmistir. Yapilan hesaplamalarda 2015 - 2017 yillari arasinda ortalama
TL cinsinden devlet tahvilinin net faizi yaklasik % 10 civarindadir.

ii. Risk Primi: icinde bulunulan genel ekonomik diizene iliskin (sistematik) olmayan, yalnizca
yatirm yapilan yatirrm aracini etkileyebilirken, oteki yatirnm araglarini etkilemeyecek olan,
yatirim yapilan ekonomik varlik ve yatirrmcinin kendisiyle ilgili risklerin karsihgidir. Risk Primi
hesaplanirken tlke riski, sektor riski ve gayrimenkul yatiriminin kendi 6zel riskleri gbz dniinde
bulundurularak bir risk primi belirlenir. Risk primi finansal yatirim araglarinda faiz oranlari ile
risksiz getiri oranlari arasindaki farkla iliskilidir. Tlrkiye’de giinimiizde faiz oranlari ile risksiz
getiri oranlar arasindaki fark Tiirk Lirasi para birimi cinsinden %2,50 ila %4,50 arasinda
seyretmektedir.
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Buradan hareketle;

Risksiz Getiri Orani (Ro): %10,00

Risk Primi (Rp): %3,00

Yatirimin Getiri Orani (Bo) = Risksiz Getiri Orani (Ro) + Risk Primi (Rp)
Yatirimin Getiri Orani (Bo) = %10,00 + %3,00

Yatirimin Getiri Orani (Bo) = %13 olarak hesaplanmistir.

Yukarida belirtilen parametreler dogrultusunda olusturulan hesap tablosu asagida belirtilmistir.

Toplam insaat Alani 40.169,70 m?
Satilabilir Alan 19.411,16 m?
Konut 19.411,16 m?
Yapi Maliyeti 950,00 .-TL/m?
Birim Satig Degeri
Konut 5.590,00 TL/m?
2018 2019 2020 2021
Satig Orani 20% 30% 30% 20%
Birim Satis Degeri
Konut 5590 6149 6763,9 7440,29
Gelirler 21.701.677 TL| 35.807.767 TL] 39.388.544 TL| 28.884.932 TL
Konut 21.701.677 TL| 35.807.767 TL| 39.388.544 TL| 28.884.932 TL
Giderler 6.296.600 TL| 13.852.521 TL| 15.237.773 TL| 11.174.367 TL
5,00%] Tamamlanma Orani 15% 30% 30% 20%
Birim Maliyet 950 1045 1149,5 1264,45
ingaat Maliyeti 5.724.182 TL| 12.593.201 TL| 13.852.521 TL| 10.158.515 TL
Diger Giderler 572.418 TL| 1.259.320TL| 1.385.252TL| 1.015.852 TL
Kar Payi 3.081.015 TL| 4.391.049 TL] 4.830.154 TL| 3.542.113 TL
Nakit Akislari 12.324.061 TL| 17.564.197 TL] 19.320.616 TL| 14.168.452 TL
NBD 46.741.524,33 TL

Yukaridaki tablodan da anlasilacagi lizere, degerlemeye konu olan 6650 ada, 17 parsel nolu
tasinmazin mevcut durum degeri 46.741.524-TL, olarak hesaplanmistir.
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7.4 FARKLI DEGERLEME METOTLARININ VE ANALiZi SONUGLARININ UYUMLASTIRILMASI VE BU
AMAGLA iZLENEN YONTEMIN VE NEDENLERININ ACIKLAMASI

Tasinmazin arsa degerinin tespitinde “Pazar Yaklasimi” yontemi, mevcut durum degerinin tespitinde
ise Maliyet Yaklasimi ile Gelir (kalinti) Yaklasimi kullanilmistir. iki ydntem ile elde edilen degerler
arasinda yaklasik %4’lik bir fark oldugu gézlemlenmistir. Kalinti Yonteminde sonucun, degerleme
tarihinde tam olarak bilinemeyebilen ve bu nedenle de varsayimlar kullanilarak tahmin edilmesi
gereken bircok girdideki degisiklige karsi duyarhhgi, kullanilan m2 birim satis fiyatinin, insa edilecek
yapinin 6zelliklerine ve kullanilis amacina gore degisiklik gosterecegi dikkate alinarak yanilma payinin
daha yiksek olacagl kanaatiyle “Maliyet Yaklasimi Yontemi”nden elde edilen degerin nihai deger
olarak kullanilmasi uygun bulunmustur.

7.5 KiRA DEGERIi ANALizi
Parsel (izerinde halihazirda insaat faaliyetlerine baslanmakta olan gayrimenkul projesi

bulundugundan kira degeri analizi yapilmamistir.

7.6 ASGARI BiLGILERDEN RAPORDA YER VERILMEYENLERIN NiCiN YER ALMADIKLARININ
GEREKGELERI
Asgari bilgilerden raporda bulunmayan herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

7.7 YASAL GEREKLERIN YERINE GETiRiLiP GETiRiLMEDiGi VE MEVZUAT UYARINCA ALINMASI
GEREKEN iZiN VE BELGELERIN TAM VE EKSiKSiZ OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA
GORUS

Arsa Uzerinde insa edilmesi planlanan gayrimenkul projesi i¢in gerekli tim izinleri alinmis olup proje
icin yasal gerekliligi olan tiim belgeleri tam ve dogru olarak mevcuttur. Tasinmaz

7.8 DEGERLEMESIi YAPILAN GAYRIMENKULUN, GAYRIMENKUL PROJESiINiIiN VEYA
GAYRIMENKULE BAGLI HAK VE FAYDALARIN, GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIKLARI
PORTFOYUNE ALINMASINDA SERMAYE PiYASASI MEVZUATI CERCEVESINDE, BiR ENGEL OLUP
OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Rapor konusu tasinmazin sermaye piyasasi mevzuati hikimleri ¢ercevesinde Gayrimenkul Yatirim
Ortakligi portfoylinde “proje” olarak bulunmasinda bir sakinca olmadigi géris ve kanaatindeyiz.
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8.SONUG BOLUMU

8.1 SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUG CUMLESI
Degerlemeye konu tasinmaz konumu ve yapilasma Ozellikleri itibariyle talep goren bir bolgede
konumludur.

8.2 NiHAiI DEGER TAKDIRI
Rapor iceriginde Ozellikleri belirtilen tasinmazin yerinde vyapilan incelemesinde, konumuna,

blyukliGgline, fiziksel 6zelliklerine, halihazir durumuna ve cevrede yapilan piyasa arastirmalarina gore
gliniimiiz ekonomik kosullari itibariyle pazar degeri icin 52.233.000.-TL (ElliikiMilyonikiYiizOtuzUg¢Bin-
TirkLirasi) kiymet takdir edilmistir.

6650 Ada 17 Parsel

Pazar Degeri (KDV Harig) 52.233.000-TL 13.683.232.-$

Bu degerlere KDV dahil degildir. Tasinmazin KDV dahil toplam pazar degeri 61.634.940,-TL'dir

* 29.12.2017 tarihli Tirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi alis kuru verileri baz alindiginda, 1 USD = 3,8104.-TL; Turkiye
Cumhuriyeti Merkez Bankasi satis kuru verileri baz alindiginda, 1 USD = 3,8173.-TL'dir. Rapor igeriginde TL cinsinden
degerleri yabanci paraya cevirirken doviz satis kuru, yabanci para cinsinden degerleri TL'ye cevirirken doviz alis kuru

kullanilmigtir.

** Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin 6zel hikiimleri dikkate

alinmamistir. Tespit edilen bu deger pesin satisa yonelik piyasa degeridir.

*** Bu rapor ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hikkiimlerine gére hazirlanmistir.

Liitfii BAL Esra BASCINAR
Gayrimenkul Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 403170 SPK Lisans No: 400488

!
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BOLUM 9
9.EKLER (DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULE iLiSKIN GRAFiK, TAPU ORNEGI VE

BENZER| BELGELER)

TAPU BELGESI

Bilgi Gayrimenkul Degerleme A.S.
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iMAR DURUMU

) TC

J SANCAKTEPE BELEDIYE BASKANLIGI
1 Imar ve Schircilik Miidiir g
e -
15 -11- 217
Sayr 1 80059122-622.03 [WAFSo( - (OFF 4 teeaen fed 2007

Konu Imar Durumu Tk,

Sn: MUTEBER GAYRIMENKUL DEGERLEME ve
DANISMANLIK LIMITED SIRKETI
i¢erenkily Mah. Dindii Sok.No:9/4
Ataschir/iISTANBUL

lgi: 14.11.2017 tarih ve 1496865 sayih dilekge.

lgi yazida Sancaktepe ilgesi, Samandira, 6650 ada, 17 parsel sayilt tasinmazin imar
durum bilgisi istenilmekiedir.

Bahse Konu Samandirn, 6650 ada, 17 parsel sayili tasinmaz:; 15.02.2010 tasdik tarihli
11000 slgekli Sancakiepe Uygulama mar Plaminda TAKS:0.40, KAKS:1.00, 4 kat Konut
Alaninda kalmaktadar,

Bilgilerinize rica ederim.,

i———

v ()ML -7\-'7.")/““'

Eki: nie?
I« Plan drnegi giktisi (1 adet) .

ADRES: Abdurrabmangaa Mah. Enderun Caddesi. Noi2 Sancaktepe/ ISTANBUL Tel No:0216 622 33 33
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TAKBIS BELGESI

Eaysd: Alan:ASEM VERER Tarih:11/10/2033 39:33:31 AN
[ Wakbusso: 01381 THAEIAZ 1 ™ ;3 18-3317-F | Bagvarubio 44624 |

Irtifas 2: EDOKISINDE COSTENILEN 37,93 MZ LIN EIRIMON Ym llﬂé:.;"l TUREITE EIEXINIE Xaczial

LEMIET 99 YILLIGI 1 YTL. DEM INTIFAX ITIM AL 5. ITEDAD) 3.5519% (Fapatil
VEN:GY 43 ™
ie/0a/200% -
4111
Swyan MOFTEMILATIN D 102 COSTERILIN KISNI COCUX mARCER! VE L BEancektaps ™ -
PASEA TECAVOILUOUR. ﬂ‘l“l:ﬂl. -
18216

1) 197503880 12m:6550541) NETEAS - 171 14117, 32 Sencakt ™ Tuzel -
GATRINENNDL YATINIM Kigilinlerin Onvan
CRTAXLIGE A.3. Dwgieikiigh
NEH (7322441017 RIL32/3010 = 2982

Sain 0.0L TL bedel karg:lsfunds kirs atzleprmal 13N:5273) TUREIYR Sazcaktwpe -
vardar. ¢ 06/702/2017 TANTHINDEN SAGLAMAY UZERE ELEXTRIN DASITIN A. ™
99 TIILICINA I ER BEDEILE TELRS LENINED EIRA (TXDAG) VEN:S790013) 7. n?n:ﬁ:l'! .
SEBAT )
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RUHSAT (ESKi YAPILAR)
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iSKAN (ESKi YAPILAR)
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MiMARI PROJE (ESKi YAPILAR)
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RUHSATLAR (YENi PROJEYE AiT)
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ONAYLI VAZIYET PLANI (YENi PROJE)
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A BLOK AVAN PROJESI
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DEGERLEME UZMANI LiSANS BELGESi

DL

Se{m.aye Plyasasu

Tarih : 26.12.2014 No : 403170

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasast Kurulu'mun "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar icin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya Iligkin Esaslar Hakkinda Teblig"i (VI1-128.7) uyarinca

Litfi BAL

Gayrimenkul Degerleme Lisansim1 almaya hak kazanmigtir.

Levent HANLIOGLU ‘ > ' é}:\BACAK

LISANSLAMA VE SiCiL. MUDURU GENEL MUDUR (V)
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SORUMLU DEGERLEME UZMANI LISANS BELGESI

TSPAKB TURKIYE SERMAYE PiYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI

Tarih ; 26.04 2007 No ;400488

DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Pivasas: Kurulu'nun Seri: VI, No:34 sanh “Sermaye Piyasasinda Faallyette
Bulunardar igin Lisanslama ve Sicll Tutmaya liigkin Esasiar Hakkinda Teblig™ uyannca

Esra BASCINAR

Degerleme Uzmanhigs Lisansin almaya hak Kazanmagtir,

A by

" fikay ARIKAN = e ik Metin AYISIK
GENEL SEXRETER ' 7E) BIRLIK BASKANI

Bilgi Gayrimenkul Degerleme A.S.
Kozyatagi Mah. Kaya Sultan Sk. No: 77/8 34742 Kadikdy — istanbul Sayfa 101 | 102
Tel: 0216 410 26 78 Faks: 0216 410 26 79 www.bilgidegerleme.com



http://www.bilgidegerleme.com/

/&/ BILGI s,

SIRKET YETKi BELGESI

/4

T.C.
BASBAKANLIK
Sermaye Piyasasi Kurulu

Say1 :B.02.6.SPK.0.17.00-415.01- 355 12,/2/2011
Konu : Listeye alinma talebiniz hk. 159

129

BILGI GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.
Kozyatagi Mah. Kaya Sultan Sok. No:77/8
34742 Kadikoy / ISTANBUL

llgi: 05.09.2011 tarih ve 2011/001 sayih yaziniz.

ligi’de kayith yazinizda; Sirketinizin, Kurulumuzun Seri: VIII, No: 35 sayih “Sermaye
Piyasas1 Mevzuati Cergevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek Sirketler ile Bu
Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarima Iliskin Esaslar Hakkinda Tebligi”™ (Teblig)
gercevesinde, gayrimenkul degerleme hizmeti vermek fizere listeye alinma talebinde
bulunulmugtur,

Kurulumuz Karar Orgam’min 02.12.2011 tarihli toplantisinda; amlan talebinizin
olumlu kargilanmasina karar verilmistir. Bu t;ercgvede;

Bu gergevede;

a) Sermaye piyasasi mevzuati uyannca yapilacak gayrimenkul degerleme faaliyetleri
kapsamuinda Teblig hiikiimlerine uyuimas) gerekmekte olup. ayrica, sermaye piyasast mevzuat:-
uyarinca yapilan degerleme islemlerinde, degerlemeyi yapanlann 01.05.2006 tarihinde
yuriirliife girmis bulunan Seri: VIII, No:45 sayili Sermaye Piyasasinda Uluslararas:
Degerleme Standartlann Hakkinda Teblig ve bu Tebligin ekinde yer alan Uluslararasi
Degerleme Standartlarina aynen uymalarinin ve bunlar uygulamalanmn zorunlu oldugu,

b) Sermaye piyasasi mevzuati kapsaminda yapilacak gayrimenkul degerleme
faaliyetlerinizin mevzuata uygunlugunun Kurulumuzea izlenecegi ve mevzuata aykin
uygulamalarinizin tespit edilmesi halinde Kurulumuz listesinden ¢ikanlmaniz  yoluna
gidilebilecedi,

¢) Kurulumuz internet sayfasimin gayrimenkul degerleme sirketleri boliimiinde “genel
duyurular ve uyarilar” baghkh kisminda yer alan siirekli bilgilendirme formu formatina uygun
olarak tarafimzea hazirlanacak siirekli bilgilendirme formuna Kurulumuz internet sayfasimn
ilgili bolimiinde yer verilmesi ve giincel tutulmas: gerektigi

hususlannda bilgi edinilmesini ve geregini rica ederim.

L -

Kiirgad Sait BABUCCU
Muhasebe Standartlar: Daire Bagkam

EcRizgoni Yoks R Woc 156 06500 ANCARA Tl (3123 202 00 90 Faks+(312) 292 000 Aeprinth bilgl igin rtiat:
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