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Raporun Tiirii

Bu rapor 31.08.2019 tarih 30874 sayili Resmi Gazete’ de
yayinlanan “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluslar1 Hakkinda Teblig (III-
62.3)”in 1’inci maddesinin ikinci fikras1 kapsaminda
hazirlanmis gayrimenkul degerleme raporudur.

Dayanak Soézlesmenin Tarih ve
Numarasi

30.10.2020 / 2020S0077

Degerleme Calismalar1 Baslangi¢ 18.11.2020
Tarihi
Degerleme Calismalar Bitis 28.12.2020
Tarihi
Rapor Tarihi 29.12.2020

Rapor Numarasi
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Degerleme Konusu
Gayrimenkullerin Daha Onceki
Tarihlerde Yapilan Son Ug
Degerlemeye iliskin Bilgileri

Degerleme konusu taginmaz igin sirketimiz tarafindan daha
once rapor hazirlanmamustir.

Emsal Karsilagtirma Yaklagimina
Gore Tasinmazin Arsa Degeri
(KDV Haric)

58.084.576,-TL
(Ellisekizmilyonseksendortbinbesyiizyetmisalti-Tiirk Lirast)

Emsal Karsilagtirma Yaklasimina
Gore Tasinmazin Arsa Degeri
(KDV Dahil)

68.539.800,-TL

(Altnugsekizmilyonbesyiizotuzdokuzbinsekizytiz-Tiirk Liras)

Raporu Hazirlayan Uzmanlar

Betiil OZTIMUR Fatma KOC
SERHADLIOGLU KESEN
Sehir Plancisi Ekonomist

SPK Lisans No: 407238 SPK Lisans No: 402238
Lisansli Degerleme Uzmani | Lisansli Degerleme Uzmani

Volkan YEDIKARDASLAR
Harita Miihendisi

SPK Lisans No: 402076
Sorumlu Degerleme Uzmani
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Sirketin Unvam

Galata Tasinmaz Degerleme ve Danismanlik Hizmetleri A.S.

Sirketin Adresi

Kozyatagi Mahallesi, Bayar Cad. No: 97, Demirkaya Is Merkezi, Daire: 11&12,
Kadikdy/ISTANBUL.

Sirketi Tanitict
Bilgiler

Galata Tasinmaz Degerleme ve Danismanhik Hizmetleri A.$; tecriibeli ve
uzman kadrosu ile ¢6ziim ortakligin {istlendigi gercek ve tiizel kisilerin,
gayrimenkul konusunda alacaklar: tiim kararlarina bilimsel ve fiziki verilere
dayali, dogru ve giivenilir bilgiler 1s1§inda, yon verebilmek amaciyla
10.07.2013 tarihinde kurulmus ve Sermaye Piyasasi Kurulu'nca, Seri VIII
No:35 sayil1 Tebligi cercevesinde degerleme hizmeti vermek iizere 13.12.2013
tarihi itibariyle, Gayrimenkul Degerleme Sirketleri listesine alinmistir. Ayrica
Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu'nca “Bankalara Degerleme
Hizmeti Verecek Kuruluslarin Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri Hakkinda
Yonetmelik” cercevesinde Degerleme Hizmeti vermek {izere 05.06.2014 tarihli
karar1 ile Degerleme hizmeti vermek {izere yetkilendirilmis bir Anonim
Sirkettir. Sirketin internet adresi www.galatadegerleme.com olup, sirkete
iliskin detayli bilgilere bu siteden ulasilabilir

Miisteri Unvani

Vakif Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S.

Miisteri Adresi

Serifali Mabhallesi, Bayraktar Bulvari, Nutuk Sokak, No:4
UMRANIYE/ISTANBUL

Miisteriyi
Tanitic1 Bilgiler

Vakif Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S; yatirim aracindan faydalanabilmek
amaciyla finansal araglarin ¢esitlendirilmesi ve gayrimenkullerin piyasa i¢inde
daha likit olarak kullanilabilmesi amaciyla 12 Ocak 1996 tarihinde
kurulmustur. T.C. Cevre ve Sehircilik Bakanligi Toplu Konut Idaresi
Baskanliginin ortak oldugu Vakif GYO, 24 Aralik 1996 tarihinde paylarim
halka arz etmis olup %42,58 halka agiklik oranina sahiptir.

Miisteri
Talebinin
Kapsami ve
Getirilen
Sinirlamalar

Izmir ili, Konak Ilcesi, Mersinli Mahallesi, 8604 ada 1 Parsel Numarali “Zirai
donatim binalar ve depolari, fidanlik” vasifli tasinmazin yasal durumunun
irdelenmesi, piyasa satis degerinin tespiti ve Gayrimenkul Yatirim Ortaklig:
portfoyiinde yer almasinda herhangi bir sakincanin olup olmadiginin
18.11.2020 tarihi itibariyle tespitidir.

Miisteri Sirket tarafindan degerleme islemi icin getirilmis herhangi bir
kisitlama bulunmamaktadar.

Raporun
Kapsami

[zmir ili, Konak ngsi, Mersinli Mahallesi, 8604 ada 1 Parsel Numaral1 “Zirai
donatim binalar1 ve depolari, fidanlik” vasifli tasinmazin yasal durumunun
irdelenmesi, piyasa satis degerinin tespiti ve Gayrimenkul Yatirim Ortaklig:
portfoyiinde yer almasinda herhangi bir sakincanin olup olmadiginin tespitine
yonelik olarak hazirlanmis gayrimenkul degerleme raporudur.
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RAPOR'DA KULLANILAN KISALTMALAR

SPK Sermaye Piyasast Kurulu

Kurul Sermaye Piyasast Kurulu

GYO Gayrimenkul Yatirim Ortaklig

Miisteri/Malik VAKIF GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS.
Galata Galata Tasinmaz Degerleme ve Danismanlik Hiz. A.S.
UDES Uluslararas: Degerleme Standartlar:

UDU Uluslararast Degerleme Uygulamalar:

UDES KN Uluslararas: Degerleme Standartlar: Kilavuz Notlar1
UMS Uluslararas1 Muhasebe Standartlar:

TMS Tiirk Muhasebe Standartlar1

VUK Vergi Usul Kanunu

TAKS Taban Alan1 Kat Sayis1

KAKS Kat Alaru Kat Sayist

E Insaat Emsali

Hmax Maksimum Yaps Yiiksekligi

m? Metrekare

INA Indirgenmis Nakit Akimi

DED Devam Eden Deger

Rf Risksiz Getiri Orani

Rp Risk Primi

B Beta Katsayis1

% Yiizde

000 Bin

€ Euro

ABD $ ABD Dolar

ABD$/TL 02.12.2020 tarihli TCMB efektif satis kuru olan 7.8671 TL esas alinmustir.
€/TL 02.12.2020 tarihli TCMB efektif satis kuru olan 9.4178 TL esas alinmistir.

I
skonto Orant 1skonto orani %17 olarak kabul edilmistir.

02.12.2020 tarihli 5 ve 10 y1illik tahvil getirileri baz alinmus olup, yaklasik %50 risk primi de ilave edilerek
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4 GAYRIMENKULUN HUKUKI DURUMUNA ILISKIN BILGILER

4.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu ve Tanimi
Tasinmazin acik adresi; Cinarli Mahallesi, 1592. Sokak, 8604 ada 1 parsel, Konak/IZMIR.

Degerlemeye konu tasinmaz, konum itibari ile Izmir’in cekim merkezlerinden birisi olan Konak ilgesi
sinirlarinda yer almaktadir.

flgenin Kuzeyinde Izmir Korfezi ve Karsiyaka; dogusunda Bornova; giineyinde Buca ve Gaziemir;
batisinda Balcova Ilcesi bulunmaktadir. Konak ilcesi Mersinli Mahallesinde yer alan tasinmaz,
Tiirkiye'nin ikinci olimpik stadyumu olan Atatiirk Stadi, gida carsisi alanlari, sanayi ve ticaret
merkezlerine ¢ok yakin mesafede konumlanmaktadir. Mersinli Mahallesi Izmir'in en eski
mahallelerinden birisi olup, yerlesim tamamlanmis durumdadar.

S0z konusu tasinmazin bulundugu bolge, ticari nitelikli yapilar, sanayi yapilari, saglik kuruluslari,
okullar, is merkezleri ve mesken nitelikli yapilarin yogun olarak bulundugu bir mevki olmakla birlikte
yakin cevresinde ¢ok sayida kamu kurum ve kuruluslar1 da bulunmaktadir. Bolgede agirlikh olarak
biiro ve sanayi agirlikli ticari {initeler mevcuttur. Kismen konut nitelikli yapilarin da bulundugu
bolgede bahse konu konut nitelikli yapilarin bir¢ogu da ofis/biiro olarak kullanilmaktadir.

A4 'DEGERLEME -
iZMiR LIMANI T " KONUSUTASINMAZ

2. SANAYi
TEFRE > * y—— SITESI
NEVVAL SALIH “ - , g =
iSGOREN EGITIM ¢ _ s ZELATASAG.LIK
KAMPUSU ] S HASTANESI

Konu taginmazin yakin ¢evresinde; yeni ve eski, genellikle ticari nitelikli yapilar ile Atatiirk Stadyumu,
[zmir Adliyesi, [zmir 11 Ozel idaresi, izmir Bolge Adliye Mahkemesi, Cinarli Mesleki ve Teknik Anadolu
Lisesi, Ozel Cmarli Hastanesi, Nevval Salih Isgoren Egitim Kampiisii, Halkapmar Spor Salonu,
Onkomet Ozel Onkoloji Merkezi, Tedas Gediz Bolge Miidiirliigii ve sanayi siteleri yer almaktadir.

Tasinmaz, Izmir merkeze yaklasik 4,00 km mesafede, Cevre yoluna yaklagik 3,80 km mesafede yer
almaktadir.
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Konu Tasinmazdan Bazi Onemli Merkezlere Tespit Edilmis Uzakliklar

Yer Mesafeler

Konak Meydani ~ 048 km.

Mustafa Kemal Sahil Bulvar ~ 791 km.

Adnan Menderes Havaalan1 ~ 15,81 km.

ili ¢ | Izmir

ilcesi : | Konak

Mabhallesi/Koyii : | Mersinli

Pafta No : | 24n2d3a

Ada No : | 8604

Parsel No 1)1

Yiiz6l¢iimii : | 6.600,52 m?

Niteligi : | Zirai donatim binalari ve depolari, fidanlik
Cilt / Sayfa No 1 | 46 /4534

Edinme Tarihi ve Yevmiye No. : | 19.08.2015 / 20469

Malik : | Vakif Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.

Degerleme konusu tasinmaz igin Izmir Konak Tapu Miidiirliigii'nde 19.11.2020 tarihinde temin edilen
degerleme konusu tasinmaza ait 3 yillik degisiklikleri gosterir Aktif ve Pasif Kayitlarini icerecek sekilde
takyidatlar asagida sunulmus olup, takyidat belgeleri raporun ekler boliimiinde yer almaktadir.

Beyanlar Hanesi:

v' 6785 sayili kanunun 11. maddesi geregince serh verildi 05/01/1961 tarih ve 31 yevmiye ve
22/01/1962 tarih ve 201 yevmiye. (Tarih: 22.01.1962 / Yev: 201)*

v Izmir Biiyiiksehir Belediyesi lehine 6785 sayili kanunun 11. maddesi geregince imar serhi
(Tarih: 23/06/1966 / Yev: 3796)*

v" Konak Belediyesi-(Izmir) lehine muvakkat insaat serhi (Tarih: 03.12.1985 / Yev: 8568)**

v Krokisinde E8 ile gosterilen 8669 ada 1 parseldeki binanin tamami bu parselde kalmaktadir.
(Tarih: 04.12.2014/ Yev: 26214)**

*[1gili kanun maddesi asagida sunulmus olup, kanun viiriirliikten kaldirilmis ancak kanunda belirtildigi gibi
yapilarda yikilmstar.

**Degerleme konusu parsel icin yerinde yapilan incelemede herhangi bir bina olmadig1 beyana konu
yapilarin yikilmis oldugu goriilmiistiir.

6785 sayilt Imar Kanunu (Bu Kanun, 3194 sayili Imar Kanunu ile yiiriirliikten kaldirilmistir.)
MADDE 11- Miiracaat tarihindeki dort yillik imar programina dahil olmayan yerlerde, imar plani tatbikatina
kadar, belediye enciimenlerince muvakkat veya tesisata miisaade edilir ve buna istinaden ruhsatiyesi
verilir.
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Bu gibi hallerde verilecek miiddetin 10 il olmasi, yapilacak yapumn belediye meclislerince kabul edilerek
talimatnameye uygun bulunmasi ve muvakkat insaat veya tesisat oldugunun tapuya serh verilmesi
mecburidir.

Plan tatbik edilirken enciimen karari ile 24’iincii madde geregince insaat veya tesisat yiktirilir. Bundan
dolay: mal sahibine tazminat verilmez.

On yilin hitaminda bu yerlerde imar tatbikat1 yapilmayacaksa, belediye enciimeni karartyla, plan tatbikatina kadar
miiddet uzatilir. Ancak bu uzatilan miiddet imar planin tatbikatina gecilmesini durduramayacag: gibi mal sahibin
de bir hak bahsetmez.

Degerlemeye konu olan Izmir ili, Konak Ilcesi, Mersinli Mahallesi’nde 8604 ada 1 parseldeki tasinmaza
ait imar durumu, Konak Belediyesi Imar Arsivi'nde 10.12.2020 tarih ve 76611 sayili dilekge ile talep
edilmistir.

Cevaben yazilan 23.12.2020 imza tarihli 35598559-115.02.01.E.25714 Sayili yazida belirtildigi {izere;

v' Izmir ili, konak ilcesi, 8603 ada, 1 parsel ile 8604 ada, 1 ve 4 parseller, [zmir Biiyiiksehir Belediye
Meclisinin 13.05.2011 tarih ve 05-446 sayili karar1 ile onanan 1/1000 Olgekli Alsancak Liman
Arkas1 ve Salhane Bolgesi (Halkapinar — Salhane Kesimi) Uygulama Imar Planinda; TAKS:0,40,
KAKS:3,50 yapilasma kosullu MIA -Merkezi Is Alaninda kalmaktadir.

v' 8601 ada, 2 parsel, Izmir Biiyiiksehir Belediye Meclisinin 13.05.2011 tarih ve 05.466 say1li karar1
ile onaylanan 1/1000 6lgekli Alsancak liman Arkasi ve Salhane Bolgesi Bolgesi (Halkapinar —
Salhane Kesimi) Uygulama Imar Planinda; TAKS:0,40, KAKS:3,50 yapilasma kosullu MIA -
Merkezi Is Alaninda kalmaktadir. 8601 ada, 2 parsel iizerinden Enerji Nakil Hatt1 gectiginden
her tiirlii islem icin Gediz Elektrik Dagitim A.S.’den izin alinmasi gerekmektedir.

v' Ancak 3194 Sayil Imar Kanununun 01.07.2020 tarihinde yiiriiiigii giren 8. Maddesine “...Imar
planlarinda bina yiikseklikleri yengok: serbest olarak belirlenemez. Sanayi alanlari, ibadethane
alanlar1 ve tarimsal amagh silo yapilar1 hari¢ olmak {izere mer’i imar planlarinda yengok:
serbest olarak belirlenmis yiikseklikler, emsal degerde degisiklik yapilmaksizin cevrede
mevcut tesekkiiller ve siluet dikkate alinarak, imar plani degisiklikleri ve revizyonlar1 yapilmak
suretiyle ilgili idare meclis karar1 ile belirlenir...” hitkmii eklenmis olup, Gegici 20. Maddesinde
“Bina yiikseklikleri yengok; serbest olarak belirlenmis alanlarda plan degisikligi ve revizyonu
yapilincaya kadar yap1 ruhsati diizenlenemez. Belirlenen siire igerisinde s6z konusu alanlarda
yer alan parsellere iliskin yap1 ruhsati basvurusu yapildunda siire sonu beklenilmeden alana
yonelik oncelikli olarak plan degisikliklerinin ve revizyonlarmnin yapilmasi zorunludur.”
Denilmektedir.

Alsancak Liman Arkasi ve Salhane Bolgesi 1/1000 6l¢cekli imar Plani Plan Notlar su sekildedir;
e M.LA (Merkezi Is Alan1) ya da Metropoliten Aktivite Merkezi:

o Bu alanlarda her tiirlii ticaret, garsi, biiro is hani, ticari depolama, banka, sigorta, ¢ok katl
magaza ve eglence yerleri, turizm tesis alanlari, konut, ¢ok katl: tasit parki 6zel hastane ve
0zel egitim (okul), tesisi yer alabilir. Bu kullanimlardan bir ya da birkag1 ayni parsel i¢inde
bulunabilir. Konut kullanimi yap1 insaat alaninin (KAKS/emsal alaninin) 1/3’iinden
fazla olamaz.

o Malikleri aymi olan, ayni kullanim karari tasiyan imar adalarinda ve/veya parsellerinde
imar uygulamasi tamamlandiktan sonra birlikte projelendirilecek alan sinir1 belirlenebilir.

o Birlikte projelendirilecek alan sinur1 iginde, yapilagma kosullar: ve kullanim karari oranlar:
degismemek kaydiyla kullamimlar arasi transfer yapilabilir, bu durumda bir parselde
anilan kullanimlarin bir ya da birkag1 yer alabilir.

9 2020_GalataProje_111



10

o Birlikte projelendirilecek alan sinir1 i¢inde, yap1 kullanma izin belgesi alindiktan sonra

parseller arasinda fonksiyon degisikligi yapilamaz. Ancak aymi parsel igerisinde

fonksiyonlar arasindaki asgari oranlar degismemek kaydiyla fonksiyon transferi
yapilabilir.

o Birlikte projelendirilecek alan simrinin belirlenecegi 1/1000 o6lgekli imar plam
degisikliklerinde 1/5000 nazim imar plani degisikligi aranmaz.

e Planlama Alaninin Tamaminda Gegerli Yapilasmaya iliskin Hiikiimler:

(¢]

MIA (Merkezi Is Alani), Turizm + Ticaret ve Turizm + Ticaret + Kiiltiir alanlarinda (6zel
uygulama alani harig) en kiigiik imar parseli biiyiikliigiti 5000 m? olacaktir. Ancak
onceki plan kararlarinin uygulanmis olmas: veya fiziki engeller nedeniyle 5.000 m?
biiytikliigiinde parsel olusturulmamas: durumunda, uygulama sonucu olusacak yeni
imar parseli biiyiikliigti 3.000 m? den az olamaz.

Imar adasimin ifrazi sirasinda olusan imar parsellerinin 5.000 m? olarak boliimiinden
sonra arttk parcanin 4.000-5.000 m?lik dilim arasinda kalmasi durumunda kalan
parcanin imar parseli olarak olusumuna izin verilir.

Bir parselde birden fazla yiiksek yap1 veya yaygin bir binada birden fazla yiikselen
kuleler yapilmas: halinde yiiksek yapz kiitleleri arasindaki en az mesafe 15 metre olup
yiiksek Kkiitle esas alinarak yiikselen her 5 metre igin bu mesafeye 0,50 metre ilave
edilecektir. Yiiksek yapi kiitleleri riizgar akimlar ve tiirbiilans etkisi dikkate alinarak
konumlandirilacak ve yiiksekligin 150 metreyi asmasi halinde Sivil Havacilik Genel
Miidiirligii'nden izin alinacaktir.

Plan iizerinde yapilasma nizami belirlenmis MIA adalarinda yiiriirliikteki imar
yonetmeliginin parsel biiyiikliiklerine iliskin hiikiimlerine uyulacaktir. Ancak ada
Olcegine gelindiginde ve 3.000 m? parsel biiyiikliigiiniin saglandigi durumlarda
TAKS/KAKS degismemek kaydiyla yapilasma nizami ve gabari serbesttir.
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4.5 Gayrimenkuliin Mevzuat Uyarinca Almis Oldugu Gerekli Izin ve Belgeler

Degerleme konusu tasinmaz {izerinde, bir kismi bitisigindeki 8604 ada 3 parsel smirlar igerisinde
kalmakta olan o6nii agik otopark ve kiiciik ¢apli oto tamirhanesi kullanimli ekonomik Omriinii
tamamlamis 2 kathh bir yapmin bulundugu tespit edilmis olup, eski yapilar igin de yasal belge
incelemesine gerek olmamustir.

4.6 Gayrimenkul I¢in Alinmis Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli Yap1 Tespiti
Vb. Durumlara Dair A¢iklamalar

Degerleme konusu tasinmaz iizerinde, bir kismi bitisigindeki 8604 ada 3 parsel siurlar igerisinde
kalmakta olan onii acitk otopark ve kiiciik capli oto tamirhanesi kullanimli ekonomik omriinii
tamamlamis 2 katl bir yapinin bulundugu tespit edilmistir. Bu nedenle tasinmaz i¢in diizenlenmis yap1
durdurma, yikim, riskli yapi tespiti vb. karar alindigina dair herhangi bir belge de bulunmamaktadr.

4.7 Gayrimenkule Iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere (Gayrimenkul Satis
Vaadi Sozlesmeleri, Kat Karsilig1 Insaat S6zlesmeleri ve Hasilat Paylasimi
Sozlesmeler Vb.) iliskin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmaz iizerinde, bir kismi bitisigindeki 8604 ada 3 parsel siurlar igerisinde
kalmakta olan onii acitk otopark ve kiiciik capli oto tamirhanesi kullanimli ekonomik omriinii
tamamlamis 2 kath bir yapinin bulundugu tespit edilmis olup, satis vaadi, kat karsilig1 veya hasilat
paylasimu gibi sozlesme gerektirir bir yap: mevcut degildir.

4.8 Gayrimenkul ile Ilgili Varsa, Son U Yillik Dénemde Gerceklesen Alim Satim
Islemlerine ve Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda Meydana Gelen
Degisikliklere (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma
Islemleri Vb.) iliskin Bilgi

Degerleme konusu tagmmaz igin, Izmir Konak Tapu Miidiirliigiinde 19.11.2020 tarihinde 13:05
itibariyle temin edilen degerleme konusu tasinmaza ait 3 yillik degisiklikleri gosterir, Aktif - Pasif
Kayitlarin igerecek sekilde Tapu Takyidati asagida sunulmus olup, takyidat belgeleri raporun ekler
boliimiinde yer almaktadir.

KD

%  Tasimmazin Gerceklesen Alun Satum Islemlerine Iliskin (Malik/Serh/Beyan/irtifak) Kayitlar

Konak Tapu Miidiirliigii'nde yapilan incelemede, tasinmaz tizerinde son {i¢ yil icerisinde herhangi bir
alim satim islemi ve tasinmazin hukuki durumunda herhangi bir degisiklik olmadig1 goriilmiistiir.

% Ana Tasinmazin Hukuki Durumunda Meydana Gelen Degisikliklere iliskin Kayitlar

Degerlemeye konu olan tasinmaz imar durum ile ilgili Mersinli Mahalesi 8604 ada 1 parsel 1.B.S.B
Meclisinin 13.05.2011 tarih ve 05-446 sayil1 karart ile onanan 1/1000 élcekli Alsancak Liman Arkast ve
Salhane Bélgesi (Halkapinar — Salhane Kesimi) Uygulama Imar Plani, 1.B.S.B Meclisinin 13.03.2017
tarih 05-270 sayili ve 1.B.S.B Meclisinin 14.04.2017 tarih 05-427 sayili Plan notu degisikligine gore
tanzim edilmisgtir.
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Degerleme konusu tasinmaz iizerindeki yap1, metruk bir yap1 olup 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yap1
Denetimi Hakkindaki Kanun’a tabi olmadigindan, yap: denetimini gerektiren bir husus ve kurulus da
bulunmamaktadir.
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5 EKONOMI, SEKTOR VE BOLGEYE ILISKIN ANALIZLER

5.1 Demografik Veriler
5.1.1 Kiiresel Ekonomik Durum

Biiylimeye dair oncii gosterge niteligindeki PMI endeksleri toparlanmay: siirdiiriirken, 2020 yilina
iliskin biiytime ongoriileri de gectigimiz rapor goriiniimiine gore bir miktar iyilesmistir. Tiirkiye'nin
dis talebi i¢in gosterge niteligi tasiyan ihracat agirlikli biiytime endeksi, Avrupa tilkelerindeki gorece
zayif seyre bagl olarak, kiiresel bilyiimeyi yansitan GSYIH agirlikli endekse gore daha olumsuz bir
goriiniim sunmaktadir. Thracat agirlikli endekste ikinci geyrekteki daralma daha derin olurken,
sonrasindaki toparlanmanin da gorece yavas olmasi beklenmektedir. Bu gelismede, Cin ve ABD gibi
biiytime tahminleri son dénemde iyilesen baz iilkelerin Tiirkiye'nin ihracatindaki paylarinin kiiresel
iretimdeki paylarindan daha diisiik olmas: belirleyici olmustur. Buna karsin, 2020 yili dis talep
goriiniimil, Temmuz raporuna gore sinirli bir iyilesme gostermistir. Bu iyilesme genel olarak Euro
bolgesi disinda kalan ticaret ortaklarindan ve &zellikle Orta Dogu ve Afrika grubundaki biiyiime
goriintimiiniin iyilesmesinden kaynaklanmaktadir.

Grafik 2.1.1: Kiiresel PMI Endeksleri Grafik 2.1.2: Kiresel GSYIH* Grafik 2.1.3: Ihracat A@irlikh Kiiresel
(Mevsimsellikten Arindirilmis, Sevive) (2019 C4=100) BlyUmeye Katkilar (% Puan)
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Kaynak: IMS Markit. Kaynak: TCMB. Kaynak: TCMB.

* Tarkiye'nin ticaret ortad) olan 110 dlkenin bayime
verileri hern kendi ekonomik biyixiikieri hemn de
Tarkiye ihracat igindeki paylar ile aguliklandirdmug, iki
endeks kargdastinimagtir. 2020 ve 2021 yillarna
yonellik Consensus Econoomics ve IMS Markit

tahminleri kullandmigty.

Kiiresel iktisadi faaliyetteki toparlanmaya iliskin belirsizlikler yiiksek seyrederken, riskler agirlikh
olarak asagi yonliidiir. Aciklanan saghk istatistikleri salginin heniiz tam olarak kontrol altina
almamadigina isaret etmektedir. Ancak, kiiresel Olgekte yilin ikinci ceyregindeki kadar siki
kisitlamalara donitilme olasiliginin diisiik oldugu goriilmektedir. Bu durum, tahminlerin iyilesmesine
neden olmakla birlikte salginin seyrine, ekonomi politikalarina ve bu politikalarin etkilerine yonelik
belirsizlikler yiiksek diizeyini korumaktadir. Consensus Forecasts biiltenine tahmin saglayan
katilimailarin biiyiik ekonomilere iligkin tahminleri de belirsizligin yiiksekligine isaret etmektedir.
Veriler, tahmin aralig1 genisliginin ve tahminlerin ortalamadan sapmalarinin ge¢mis yillara ve 2008
krizine kiyasla daha yiiksek oldugunu gosterirken, katihmcilarin biiyiime tahminlerinin 6nemli oranda
farkhilasabildigi dikkat cekmektedir.

14 2020_GalataProje_111



Grafik 2.1.4: Kiresel Ekonomi
Politikalan Belirsizlik Endeksi
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Kaynak: Davis, S, J., (2016). "An Index of Global
Economic Policy Uncertainty®, w22740, Naticnal
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Grafik 2.1.5: 2020 Yil BlyOme Grafik 2.1.6: 2021 Yili Biyime
Tahminleri ve Tahmin Arali® (%) Tahminleri ve Tahmin Arali§® (%)
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Kaynak: Consensus Economics. Kaynak: Consensus Economics.
* Yuvarlaklar tahmin ortatamasing, boyal alan en * Yuvarlaklar tahmin ortalamasen, boyal alan en yoksek
yukeek ve en disik tahmanler arasindaki fark: ve en dogik tahminler arasndaki fark gostermektedir

gostermektedir

Enerji fiyatlar diisiik seviyesini korurken, diger emtia fiyatlari salgin 6ncesi diizeylerini asmistir. Enerji

Grafik 2.1.7: Emtia Fiyatlan (2019 Aralik =100)
Enerji Fiyatlan = Enerji Dyy1 Emtia Fiyatlan
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Kaynak: Dinya Bankasi.

15

fiyatlari, Nisan ayinda dip yaptiktan sonra bir miktar
artmis, ancak Eyliil ay1 itibartyla salgin Oncesi
seviyelerinin yiizde 35 altinda kalmustir. Fiyatlar, bir
onceki rapor doneminden bu yana yataya yakimn
seyretmistir. Diger taraftan, enerji disi emtia fiyatlar
endeksi Eyliil ayinda salgin oncesi diizeyinin iizerine
cikmistir (Grafik 2.1.7). Emtia fiyatlarinin talep kaynakl
olarak diismesi beklenen bir durum olmakla birlikte,
enerji ve diger emtia fiyatlarindaki ayrigma, ozellikle
petrol fiyatlarma iligkin asag1 yonlii baskinin daha
kuvvetli oldugunu gostermektedir. Salgin nedeniyle
ozellikle seyahat harcamalariin diger birgok sektdre gore
daha fazla etkilenmis olmasi, petrol talebini diisiirerek
enerji fiyatlarindaki gorece zayif seyirde onemli rol
oynamaktadir.
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Salginin i¢ ve dis talep {izerindeki etkilerine bagl olarak yilin ikinci ¢eyreginde sert bir sekilde daralan
iktisadi faaliyet, normallesme siireci ve giiglii kredi ivmesinin destegiyle liciincii ¢eyrekte V-tipi belirgin
bir toparlanma kaydetmistir. Salgmin ilk asamalarinda iiretim potansiyelinin korunmasi
onceliklendirilerek reel sektor ile finansal sektor arasindaki etkilesimin saglikli bir sekilde devamini
saglayacak adimlar atilmigtir. TCMB tarafindan alinan parasal tedbirlere ek olarak, politika yapici diger
kurumlar tarafindan da piyasa oynakligini sinirlayict ve ekonomiyi destekleyici dnlemler alinmistir.1
Kamu bankalar1 onciiliigiinde ivme kazanan kredi arzi, reel sektore kredi akisinin kesintisiz devamina
ve ekonomideki toparlanma siirecine 6nemli katki saglamistir. Ertelenmis yurt i¢i talepte gézlenen hizl
artisin yaninda ihracatin 6ngoriilenden daha giiclii bir seyir izlemesiyle yilin {igiincii ceyreginde iktisadi
faaliyet salgin Oncesi diizeyini asmistir. Yiiksek frekansli veriler ekonomideki toparlanmanin son
ceyrekte devam ettigine isaret etmekte, boylelikle 2020 yilinda pozitif biiytime ihtimalinin oldukca
gliclendigi degerlendirilmektedir.

Giclii kredi ivmesiyle ekonomide saglanan hizli toparlanmanin dis denge ve enflasyon goriiniimii
tizerinde belirgin yansimalar1 goriilmektedir. Hizli kredi genislemesi ekonomideki toparlanma siirecine
onemli katki saglarken, talep kosullariin dezenflasyonist etkisini sinirlamis ve Tiirk lirasindaki deger
kaybiyla birlikte enflasyonun ongoriilenden daha yiiksek bir seyir izlemesinde etkili olmustur. Buna
ilaveten, normallesmenin kademeli gerceklesmesi nedeniyle kapasite kisitlamalarinin birim maliyetler
tizerindeki etkileri azalarak da olsa hissedilmeye devam etmistir. Enflasyon egiliminin y1l sonu ve orta
vadeli hedeflerin {iizerinde seyretmesi neticesinde enflasyon beklentilerindeki yukar:i yonlii
glincellemeler son donemde belirginlesmistir. Bu goriiniim, fiyatlama davraruslar1 ve orta vadeli
enflasyon goriiniimiine yonelik risk olusturmaktadir.!

Ekonomik giiven endeksi Eyliil ayinda 88,5 iken, Ekim ayinda %4,8 oraninda artarak 92,8 degerine
yiikseldi. Ekonomik giiven endeksindeki artis, reel kesim (imalat sanayi), hizmet, perakende ticaret ve
insaat sektorii gliven endekslerindeki artiglardan kaynaklandi.

Reel kesim giiven endeksi bir 6nceki aya gore Ekim ayinda %3,8 oraninda artarak 109,7 degerini, hizmet
sektorii giiven endeksi %6,4 oraninda artarak 79,7 degerini, perakende ticaret sektorii giiven endeksi
%1,7 oraninda artarak 95,0 degerini, insaat sektorii giiven endeksi %0,6 oraninda artarak 83,8 degerini
ald1. Tiiketici gliven endeksi Ekim ayinda %0,1 oraninda azalarak 81,9 degerini ald1. 2

Bir onceki aya gore

Endeks degdisim orani (%)

Eylul Ekim Eviul Ekim
Ekonomik giiven endeksi 88,5 92,8 31 4.8
Tuketici guven endeksi 820 819 3.2 -0.1
Reel kesim guven endeksi 1057 109.7 0.5 38
Hizmet sektoru given endeksi 749 79.7 6.4 6.4
Perakende ticaret sektoru guven endeksi 93,5 95.0 -1.5 1.7
ingaat sektori guven endeksi 833 838 -2,0 0.6

Endeks degerleri mevsim etkilerinden anndinimis degerlerdir

1 https://www.tcmb.gov.tr/wps/wcm/connect/cca35dc9-7d37-4419-a20d-
£3948377{78e/enfekim2020_iv_tam.pdf?MOD=AJPERES&CACHEID=ROOTWORKSPACE-cca35dc9-7d37-4419-a20d-£3948377f78e-nmi69FR
2 https://data.tuik.gov.tr/Bulten/Index?p=Ekonomik-Guven-Endeksi-Ekim-2020-33934

16 2020_GalataProje_111



TUFE'de (2003=100) 2020 yili Ekim ayinda bir 6nceki aya gore %2,13, bir énceki yilin Aralik ayina gore
%10,64, bir dnceki y1lin ayn1 ayma gore %11,89 ve on iki aylik ortalamalara gore %11,74 artis gerceklesti.’

TUFE degigim oranlan (%), Ekim 2020

Ekim 2020 Ekim 2019 Ekim 2018
Bir énceki aya gore degisim orani 2,13 2,00 2,67
Bir dnceki yilin Aralik ayina gore dedigim orani 10,64 10,59 22,56
Bir dnceki yiin ayni ayina gore degdigim orani 11,89 855 2524
On iki aylik ortalamalara gore degisim orani 11,74 16.81 14,90

TUIK tarafindan yayinlanan “Doénemsel Gayrisafi Yurt igi Hasila, II. Ceyrek: Nisan - Haziran, 2020”
verilerine gore GSYH 2020 y1l1 ikinci ¢eyrek ilk tahmini; zincirlenmis hacim endeksi olarak, bir énceki
yilin ayni geyregine gore %9,9 azald.

GSYH sonuglan, Il. Ceyrek: Nisan-Haziran, 2020
GSYH
Cari fiyatlarla Cari fiyatlarla Zincirlenmig hacim
il Ceyrek (Milyon TL) (Milyon $) endeksi  Degigim orani (%)
2018 Yilik 3 758 316 797 124 1745 3,0
i 796 554 208 954 158,5 75
ne 898 229 207 698 173,5 53
e 1036 561 191 877 185,0 25
Ve 1026 971 138 594 181,0 27
2018 Yillk 4320191 760 778 176,1 0,9
1 925 360 172414 1544 26
e 1028 470 175 231 170,5 A7
e 1158 060 204 169 187,0 1,0
Ve 1208 300 208 965 1925 6.4
2020 i 1073 600 176 591 161,3 44
e 1041643 153 180 153,6 9.9
() Tigili ceyreklerde gincelleme yapilmigtir.

GSYH'yi olusturan faaliyetler incelendiginde; 2020 yili ikinci geyreginde bir Onceki yila gore
zincirlenmis hacim endeksi olarak; tarim %4,0, bilgi ve iletisim faaliyetleri %11,0, finans ve sigorta
faaliyetleri %27,8, gayrimenkul faaliyetleri %1,7 artti. Sanayi %16,5, insaat sektorii %2,7, hizmetler
%25,0, mesleki, idari ve destek hizmet faaliyetleri %16,5, kamu yonetimi, egitim, insan saglig1 ve sosyal
hizmet faaliyetleri %2,4 ve diger hizmet faaliyetleri %18,0 azaldi.

Mevsim ve takvim etkilerinden armndirilmis GSYH zincirlenmis hacim endeksi, bir 6nceki ceyrege gore
%11,0 azaldi. Takvim etkisinden arindirilmis GSYH zincirlenmis hacim endeksi, 2020 yili ikinci
ceyreginde bir dnceki yilin ayni ¢eyregine gore %10,0 azald.

Devletin nihai tiiketim harcamalari, 2020 yilinin ikinci ¢eyreginde bir dnceki yilin ayni ¢eyregine gore
zincirlenmis hacim endeksi olarak %0,8 azaldi. Yerlesik hane halklarinin tiiketim harcamalari %8,6,
gayrisafi sabit sermaye olusumu %6,1 azald1.*

3 https://www.tuik.gov.tr/Kurumsal/PDF_Detay?id=86

4https://tuikweb.tuik.gov.tr/PreHaberBultenleri.do;jsessionid=QvC2fp] fhykMN c7jGBgtIGrTjg GfeqCKcVkwSyMjTW6en TTHM8wn1!5782523042id=
33605
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COVID-19'un kiiresel salgina doniismesiyle birlikte birgok iilkede oldugu gibi Tiirkiye’de de gesitli
istihdam tedbirleri ile sosyal yardim mekanizmalar1 hayata gegcirilmistir. Salgin kaynakli istihdam
kayiplarini en aza indirmek ve gelir kaybina ugrayan kesimleri desteklemek amaciyla gesitli 6nlemler
almmistir. Bu kapsamda, istihdamda olanlarin islerini korumalarina yonelik uygulamalara agirlik
verilmigtir. Oncelikle Kisa Calisma Odeneginden (KCO) yararlanma kosullari gevsetilmis ve
uygulamadaki biirokratik islemler hizlandirilmistir. Daha sonra isverenler tarafindan is sézlesmelerinin
feshedilmesi kisitlanmig, bunun yerine c¢alisanlarin {icretsiz izne ¢ikarilmasina imkan verilmistir.
Ucretsiz izne ayrilan galisanlara ise Igsizlik Sigortast Fonu'ndan (ISF) Nakdi Ucret Destegi uygulanmaya
baslanmuistir.

Salgin doneminde ISF kaynakli en yiiksek harcama kalemi yaklasik 20,4 milyar TL ile KCO olmustur.
Yaklagik 5,1 milyar TL olan Nakdi Ucret Destegi 6demeleri de dahil edildiginde 25 milyar TL {izerinde
bir kaynak istihdam kayiplarini1 6nlemek iizere kullanilmistir. Bu nedenle, issiz kalan hak sahiplerine
Odenen issizlik sigortasi bu donemde ¢ok yaygin olarak kullanilmamais, 2020 y1l1 Ocak-Eyliil doneminde
toplam 0deme 5,3 milyar TL olmustur. S6z konusu 6demelerin 6nemli bir kismi salgin éncesinde isini
kaybedenlere yonelik olarak yapilmistir. ISF haricinde, salgin nedeniyle is kayb1 yasayan kayit dist
calisanlar dahil olmak tizere ihtiyag¢ sahibi kesimlere Aile, Calisma ve Sosyal Hizmetler Bakanlig:
(ACSHB) tarafindan sosyal yardimlar yapilmistir. Ayrica, “Biz Bize Yeteriz Tiirkiyem” yardim
kampanyas! kapsaminda toplanan kaynaklar ihtiya¢ sahiplerine dagitilmistir. 12 Ekim 2020 tarihi
itibariyla ACSHB tarafindan saglanan sosyal yardimlar 6,3 milyar TL'ye, “Biz Bize Yeteriz Tiirkiyem”
programi kapsaminda toplanan sosyal yardimlar 2 milyar TL'ye ulagsmistir.>

Tablo 1: 2020 Yilinda Kisa Calisma Odenegi, Issizlik Sigortas: ve Nakdi Ucret Destegi Odemeleri
Kisa Calisma Odemeleri® Igsizlik Sigortass Odemeleri® Nakdi Ocret Destegi®**® o‘l;c;plam
meler
KigiSayist ~ Miktar (BinTL)  KigiSayisi  Miktar (Bin TL) Kisi Sayrsi Miktar (BinTL) ~ Miktar (Bin TL)
Ocak 24.847 23.210 610.287 712.457
Subat 17.862 12.096 592.810 698.441
Mart 96.636 32.232 594.577 683.678
Nisan 3.243.126 5.100.339 592.130 730.895
Mayis 3.282.817 5.560.422 530.102 656.460 1.358.375 1.701.582
Haziran 2.486.854 3.375.844 464.930 563.042 1.705.147 2.801.754
Temmuz 1.774.865 2.640.433 401.645 494 637 1.501.212 3.611.536
Agustos 1.302.755 2.042.091 356.858 438.039 1.976.532 4.398544
Eylal 1.024.377 1.575.192 307.812 370.135 2.045.139 5.116.119
2020 (Ocak-Eyldal) 20.361.860 5.347.785 5.116.119 30.825.764
2019 181.809 7.985.061
2018 3.701 4.824.136
Kaynak: ISKUR, Issizlik Sigortas: Fonu Bulteni.
* Kisi sayrsi ademe adedini ifade etmektedir.
**Nakdi Ucret Destegi 6demeleri Nisan ayinda baslamis olup, Mayis ay1 6demeleri, Nisan ayini da icermektedir. Nakdi Ucret Destegi’' ndeki her aya denk
gelen veri o aya kadar faydalanan bireylerin ve yapilan odemenin toplamini géstermektedir.

Aylar itibariyla bakildiginda, Nisan ve Mayis aylarinda sirasiyla 3,2 ve 3,3 milyon olan K(;O’den
yararlanan calisan sayisinin, normallesme adimlari ile birlikte kademeli bir sekilde azalarak Eyliil
aymda 1 milyona diistiigii goriilmektedir. Issizlik sigortasindan yararlanan kisi say1si, fesih kisitlarinin
istthdam kay1plarini sinirlamasi sebebiyle gerileme egilimindedir.

5 https://www.tcmb.gov.tr/wps/wem/connect/cca35dc9-7d37-4419-a20d-
£3948377f78e/enfekim2020_iv_tam.pdf?MOD=AJPERES&CACHEID=ROOTWORKSPACE-cca35dc9-7d37-4419-a20d-f3948377f78e-nmi69FR
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TCMB, Agustos ayinda likidite yonetimi kapsaminda sikilastirict adimlar atmaya baslamistir. TCMB,
iktisadi faaliyetteki toparlanma ve bu toparlanmanin makroekonomik dengelere yansimalarimi da
gozeterek, salgin donemine 6zgii destekleyici politika adimlarinin kademeli olarak geri alinmasina
yonelik uygun bir zemin olustugunu degerlendirmis ve likidite yonetimi kapsaminda sikilastirict

Grafik 1.1.2: TCMB AgiK Piyasa Tslemien (1 iataln adimlar atmistir. Bu dogrultuda, hedefli ilave likidite

Hareketli Ortalama, Milyar TL) imkanlar1 kademeli olarak azaltilmaya baslanmistir.
S 3 Ay Repo (HeceiLikidte) Bununla birlikte, 7 Agustos 2020 tarihinden itibaren
o 1 SO haftalik repo ihalelerine ara verilmis; piyasa yapic
 Haftalk Repo (Miktar |halesiyle)

bankalara taninan likidite imkan limitleri 6nce yariya
;0 [ indirilmis, sonrasinda ise sifirlanmis; TCMB biinyesinde
w0 | faaliyette bulunan Bankalar arasi Para Piyasasinda
250 [ bankalarin borg alabilme limitleri gecelik vadede yapilan
20 | iglemler i¢in yariya diistiriilmiistiir. 2 Likidite yOnetimi
01 kapsaminda atilan sikilastirma adimlar1 gercevesinde 13
Agustos 2020 tarihinden itibaren geleneksel repo
ihalelerine baslanmistir. S6z konusu adimlar neticesinde,
TCMB agirlikli ortalama fonlama faizi kademeli olarak
ylikselerek TCMB gecelik bor¢ verme faiz oraninin

s Geg Likidite Penceresi

s Nt AP

S0

o
N

0220

5.20
07.20

18,20
09.20
0.20

a
Kaynak: TCM

® 0320
04.20 4
05.20
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iizerinde olusmaya baslamistir.

Agustos ayinda, parasal sikilasma adimlariyla uyumlu olacak sekilde reel kredi biiyiimesi kosullarinm

Grafik 1.1.1: TCMB Faizleri ve Kisa Vadeli Faizler (% saglayan bankalar i¢in Tiirk lirasi ve yabanci para zorunlu
karsilik oranlar: arttirilmistir. Zorunlu karsiliklara yonelik
Faiz Koridoru bu kararlar sistemin fonlama ihtiyacinin yiikselmesinde
e TCMB Ortalama Fonlama Faizi 1. . . . . .
BIST'te TCMB Haric Ortalama Faiz etkili olmustur. Fonlama ihtiyacinin 6nemli bir kismi
s ] Hafta Vadeli Repo Faiz Oran: . - . . . e . o
~—— GLP Borg Verme Faizi TCMB ve BIST biinyesinde gergeklestirilen doviz karsilig

TL swap islemleriyle karsilanmistir. Bununla birlikte,
Agustos ayindan itibaren agik piyasa islemleri (API)

15
‘\_‘_\_\_\—‘r-—r araciligiyla saglanan fonlamanin kompozisyonunda salgin
. / 12 . A .
gy — sonrast devreye alman imkanlarin kademeli olarak

9 azaltilmasiyla belirgin degisiklikler go6zlenmistir. Bu

donemde haftalik ve {ii¢ aylik repo ihalelerinin pay:
azalirken gecelik ile geleneksel ihale fonlama tutarlarinda
artis olmustur.

01.204
201
04.20
06.20 4
08.20

Kaynak: BIST, TCMB.

TCMB, salgma yonelik olarak Mart-May1s doneminde yaptig: faiz indirimlerinin ardindan, enflasyon
goriiniimiinii dikkate alarak Haziran ve Temmuz aylarinda politika faizini sabit tutmustur. Mayis ayina
kadar olan dénemde, uluslararas: emtia fiyatlar1 enflasyon goriiniimiinii olumlu etkilemis, Mayis
ayindan itibaren ise salgina bagli birim maliyet artislarinin yansimasiyla cekirdek enflasyon
gostergelerinin egilimlerinde artis gézlenmistir. Ancak, salgina baglh tedbirlerle kisa vadede etkili olan
arz yonlii unsurlarin kademeli olarak ortadan kalkacagi ve yilin ikinci yarisinda dezenflasyonist
etkilerin daha belirgin hale gelecegini degerlendiren TCMB, Haziran ve Temmuz aylarinda politika
faizini sabit tutmustur.

Kredi biiytimesine dayali zorunlu karsilik diizenlemeleri ve 2020 yilinin ikinci geyreginde salgin
hastaligin etkileriyle miicadele kapsaminda almnan likidite Onlemlerinin fonlama kosullarim
destekleyici etkisi snirlanmigtir. Parasal sikilasma ve kamu bankalarmin destekleyici durusundaki
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dengelenme kredi faizlerine hizli ve gii¢lii bir sekilde yansimistir. Kredi faizlerindeki artis, yeni kredi

talebini smirlamis ve once ticari krediler, sonrasinda ise bireysel kredi kullanimi belirgin sekilde
yavaslamistir.

TCMB, Ekim aymnda politika faizini sabit tutmakla birlikte, enflasyon goriiniimiinde belirgin bir
iyilesme saglanana kadar para ve likidite politikalarindaki siki durusun siirdiiriilmesine karar
vermistir. Para politikas1 operasyonel ¢ercevesinde degisiklige gidilerek, likidite yonetiminde sikilasma
yoniinde esneklik artirilmis ve GLP islemlerinde uygulanacak Merkez Bankasi bor¢ verme faiz orani ile
gecelik bor¢ verme faiz orani arasindaki fark 300 baz puan olarak belirlenmistir. Boylelikle, kiiresel
belirsizliklerin yiiksek seyrettigi bir konjonktiirde, risk istahindaki dalgalanmalara bagh piyasa
oynakliklarina kars1 hizli tepki verilebilmesini saglayacak esnek bir ¢erceve olusturulmustur. Bununla
birlikte, mevcut kosullar altinda, dezenflasyon siirecini en kisa siirede yeniden baslatabilmek amaciyla,
siki parasal durusun siirdiiriilecegi bir cerceveye gecilmistir.

Salgin donemindeki destekleyici onlemlerin etkisiyle giiclii bir ivme sergileyen kredi biiyiimesi,
normallesme adimlariyla birlikte tiglincii geyrek sonunda onemli Slglide yavaslamistir. Salginin
hanehalki ve firmalar tizerindeki olumsuz etkilerini hafifletmek amaciyla saglanan destek paketlerinin
etkisiyle krediler ikinci ¢eyrekte yiiksek oranda artis kaydetmistir (Grafik 2.2.13). Firma kredi biiytimesi
iktisadi faaliyetteki toparlanmanin baslamasi ve nakit akisi sorunlarinin hafiflemesiyle birlikte hiz
keserken, tiiketici kredisi kullanim1 Haziran ayinda kamu bankalar tarafindan uygulamaya konulan
diisiik faizli konut ve tasit kredisi imkanlar ile birlikte ivme kazanmaistir.

Grafik 2.2.15: Kredi Standartlan ve Kredi Talebi

Isletme Kredisi Konut Kredisi Intiyag Kredisi
w— K redi Standartlars - Kredi Talebi Kredi Standartlar) = - Kredi Talebi w— Kredi Standartian Kredi Talebi
100 100 100
80 8(

-60
20
-100 N 7

ARAREAP

2016 | 2017

20

xHH -

1H;!;
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a5
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1
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Kaynak: TCMB.
¥ Bankalann beklentilerini gostermektedir.

Not: Kredi Standartian (Talebi) Endeksinin hesaplama yontemi su sekildedir: Bankalara kredi standartlannin (kredi talebinin) gegen Ug ayda ne yonde
degistigi sorulmaktadir. Yanitlarin yozdeleri kullamlarak hesaplanan net egilimler kredi arzindaki (talebindeki) deg@isimin yonlnd gostermektedir.
Endeksin 0'in Gzerinde olmas: kredi standartlanindaki gevsemeyi (kredi talebindek: artisi) ifade etmektedir.

Agustos ayinda kredi faizlerindeki artisla birlikte, firma kredilerini takiben bireysel kredilerin de
normallesme siirecine girdigi goriilmektedir. Gelinen noktada, ticari ve bireysel kredilerdeki
yavaglamanin belirginlesti§i goriilmektedir. BKEA sonuglarina gore bankalar son ceyrekte, firma

kredisi talebindeki artisin devam etmesini, konut ve ihtiya¢ kredisi talebinin ise gerilemesini
beklemektedir.¢

6 https://www.tcmb.gov.tr/wps/wem/connect/cca35dc9-7d37-4419-a20d-
£3948377f78e/enfekim2020_iv_tam.pdf?MOD=AJPERES&CACHEID=ROOTWORKSPACE-cca35dc9-7d37-4419-a20d-f3948377f78e-nmi69FR
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Grafik 2.2.13: Kredi Blylmesi (4 Haftalik Y ndirilmis Grafik 2.2.14: Kamu Bankasi ve Ozel Banka Aynminda
Hareketli Ortalama, Kur Etkisinden Arindir ) Tiketici Kredilerinin BOylme Hizlan (4 Haftalik
Yilhklandirilmig Hareketli Ortalama, %)
Toplam s Tiiketici s Firma Kamu s Ozel

o o0 o o o o o s -100
# A8 A A% 8 B8NS
S © © © g © © © o g 2 2 2 =7 & a8 2 2 2 =1
Kaynak: TCMB. Kaynak: TCMB.

5.3 Insaat ve Gayrimenkul Sektorii

Tiirkiye ekonomisinin biiyiime trendi geleneksel olarak insaat ve emlak piyasasi tizerine oturmaktadir.
Etkilesim iginde oldugu yan sektorler ile birlikte istihdamda lokomotif role sahiptir. S6z konusu
tutarlarin biiyiikliigii nedeniyle finans ile de yakindan iliskilidir. Kredi oranlari, giiven endeksi ve arz-
talep dengesi sektoriin dinamiklerini belirlemektedir.

Sektor, 2018 yilinin ikinci yarisindan bu yana biiyiimeye 6nemli oranda negatif katki vermektedir.
Sektor, 2019 yilinin ikinci yaris1 sonu itibariyla da bir dnceki doneme kiyasla ¢ok sert bir daralma
yasayarak (-%12,7) biiylimeyi smirlamistir. Diger yandan, yapisi geregi ekonomik gelismelere diger
sektorlerden daha duyarhidir. Ekonomik biiyiimenin en tempolu yasandigi 2003-2007 déneminde genel
ekonomiden ¢ok daha hizli biiyiiyen sektor, 2008-2009 doneminde tam ters tepki vermistir. Sektor 2010-
2014 déneminde de genel ekonomik biiyiimenin oldukga iizerinde bir performans sergiledikten sonra,
2015 ile birlikte genel ekonomik performansa uygun hareket etmistir.

Mevsim etkilerinden arindirilmis giiven endeksi Ekim ayinda bir 6nceki aya gore; hizmet sektoriinde
%6,4, perakende ticaret sektoriinde %1,7 ve insaat sektoriinde %0,6 artt1.

Mevsim etkilerinden arindirilmis sektorel giiven endeksleri, Ekim 2020
Endeks

110 - 1023
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50 4

30 I r T T T
[ [
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Mevsim etkilerinden arindirilmis insaat sektorii giiven endeksi bir 6nceki ayda 83,3 iken, Ekim ayinda
%0,6 oraninda artarak 83,8 degerini aldi. Ingaat sektdriinde bir onceki aya gore, alinan kayith
siparislerin mevcut diizeyi alt endeksi %0,2 azalarak 69,8 oldu. Gelecek {i¢ aylik doénemde toplam
calisan sayis1 beklentisi alt endeksi ise %1,2 artarak 97,8 degerini ald1.

Ingaat sektoriinde Ekim ayinda girisimlerin %35,2'si faaliyetleri kisitlayan herhangi bir faktdriin
olmadigimi, %64,8'inin ise faaliyetlerini kisitlayan en az bir temel faktor bulundugunu belirtti. Ingaat
sektoriinde faaliyetleri kisitlayan temel faktorlerden; "finansman sorunlar1" Eyliil ayinda %39,3 iken
Ekim ayinda %42,4, "talep yetersizligi" Eyliil ayinda %32,8 iken Ekim ayinda %30,2 ve "diger faktorler”
Eyliil ayinda %17,0 iken Ekim ayinda %16,2 oldu.”

Mevsim etkilerinden arindinlmig ingaat sektorii giiven ve egilim endeksleri, Ekim 2020

T ———— 1191 Gelecek 3 ayhk donemnde satigfiyatian beklentisi
— 978 Gelecek 3 aylik ddnemde toplam galigan sayisi beldentisi

— 896 Son 3 aylk donemde ingaatfaaliyetieri
EBEess—-—aa—a-aa Ingaat sektoru given endeksi
_ 69,8 Alinan kayith sipariglenin mevcutdizeyi

T
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TUIK Yapr Izin Istatistikleri raporuna gore;

v" Belediyeler tarafindan verilen yap1 ruhsatlarinin 2020 yilinin ilk alt1 ayinda bir dnceki yila gore
bina sayis1 %45,5, yiizol¢limii %40,8, degeri %54,8, daire sayis1 %72,9 artt1. Yap1 ruhsati verilen
yapilarin 2020 yilmun ilk alt1 aymnda toplam yiiz6l¢timii 43,9 milyon m? iken; bunun 23,8 milyon
m?'si konut, 11,4 milyon m?'si konut dist ve 8,7 milyon m?'si ise ortak kullanim alani olarak
gerceklesti.

v Belediyeler tarafindan verilen yap1 kullanma izin belgelerinin 2020 yilinin ilk alt1 ayinda bir
onceki yila gore bina sayist %35,6, yiizol¢iimii %32,5, degeri %27,2, daire sayis1 %32,1 azaldi.
Yap1 kullanma izin belgesi verilen yapilarm 2020 yilinin ilk alt1 aymnda toplam ytizolgiimii 55,1
milyon m? iken; bunun 31,1 milyon m?'si konut, 11,9 milyon m?'si konut dis1 ve 12,0 milyon
m?'si ise ortak kullanim alan1 olarak gergeklesti.®

Yapi ruhsatina gore yizolgiimii ve daire sayisi, Ocak-Haziran 2002-2020 Yapi kullanma izin belgesine gore yiizolgiimii ve daire sayisi, Ocak-Haziran 2002-2020
Yazbicimi Dsiresayis| | Yozsigima Dsiressyis
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Tiirkiye genelinde konut satiglar1 2020 Eyliil aymnda bir 6nceki yilin ayni ayina gore %6,9 azalarak 136
bin 744 oldu. Konut satiglarinda, Istanbul 25 bin 399 konut satis1 ve %18,6 ile en yiiksek paya sahip oldu.
Satig sayilarina gore Istanbul'u 12 bin 677 konut satis1 ve %9,3 pay ile Ankara, 8 bin 153 konut satis1 ve

7 https://tuikweb.tuik.gov.tr/PreHaberBultenleri.do?id=33923
8 https://data.tuik.gov.tr/Bulten/Index?p=Yapi-Izin-Istatistikleri-Ocak-Haziran,-2020-33781
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%6,0 pay ile Izmir izledi. Konut satis sayisinin diisiik oldugu iller sirasiyla 17 konut ile Hakkari, 24
konut ile Ardahan ve 63 konut ile Bayburt oldu.

Tiirkiye genelinde 2020 Eyliil aymda ipotekli konut satislar1 bir 6nceki yilin ayni ayma gore %38,5 azalis
gostererek 35 bin 576 oldu. Toplam konut satislari icinde ipotekli satiglarin payr %26,0 olarak
gerceklesti. Ipotekli satiglarda Istanbul 7 bin 527 konut satist ve %21,2 pay ile ilk siray1 aldi. Ipotekli
konut satisinin en az oldugu il 1 konut ile Hakkari oldu.

Ocak-Eyliil doneminde 1 milyon 161 bin 278 konut satis1 gergekleserek, bir 6nceki y1lin ayni dénemine
gore %34,2 artis gosterdi. Ocak-Eyliil doneminde ipotekli konut satis1 %170,7 artarak 508 bin 690, diger
satig tuirlerinde ise %3,7 azalarak 652 bin 588 oldu. Bu donemde ilk defa satilan konutlar %6,6 artarak
359 bin 208 oldu. Ikinci el konut satiglar1 da %51,8 artarak 802 bin 70 olarak gerceklesti.

Yabancilara yapilan konut satislari bir 6nceki yilin ayni ayina gore %26,1 artarak 5 bin 269 oldu.
Yabancilara yapilan konut satiglarinda, Eyliil 2020'de ilk siray1 2 bin 370 konut satist ile Istanbul aldu.
Istanbul ilini sirastyla bin 18 konut satisi ile Antalya, 347 konut satisi ile Ankara, 239 konut satisi ile
Bursa ve 191 konut satis1 ile Mersin izlemistir.?

9 https://data.tuik.gov.tr/Bulten/Index?p=Konut-Satis-Istatistikleri-Eylul-2020-33884
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Al l [zmir, Tiirkiye'nin bir ili ve en kalabalik {iiciincii sehridir.
et Niifusu 2019 itibariyle 4.367.251 kisidir. Bu niifus; 30 ilge ve bu
ilcelere bagl 1.297 mahallede yasamaktadir. il genelinde niifus
yogunlugu 367'dir. Cografi olarak Tiirkiye'nin batisinda
s “*|  bulunur ve ilin tamami Ege Bolgesinde yer alir. Y{izolgtimii

olarak {iilkenin yirmi {iciincii biiyiik ilidir. Etrafi Aydin,
Balikesir, Manisa illeri ve Ege Denizi ve Ege Adalar ile
wan f  cevrilidir.

[zmir Korfezi cevresinde bulunan sehir, her yil [zmir Enternasyonal Fuari'ni diizenleyen 6nemli bir fuar
merkezi ve liman kentidir.

[zmir'in batisinda denizi, plajlar1 ve termal merkezleriyle Urla Yarimadasi uzanir. Antik Cag'mn en iinlii
kentleri arasinda yer alan Efes, Roma'nin imparatorluk devrinde diinyanin en biiyiik kentlerinden
biriydi. Tiim iyon kiiltiiriiniin zenginliklerini biinyesinde barindiran Efes, yogun sanatsal etkinliklerle
de adin1 duyuruyordu. Bu maksatla da bu sehre "Giizel Izmir", "Eski Izmir" ve "la Perle de 1Tonie"
(Iyonya'nin Incisi) deniyordu.

[zmir, yatlar ve gemilerle gevrilmis uzun ve dar bir kérfezin baginda yer almaktadir. Sahil boyunca
palmiye, hurma agagclari ve genis caddeler bulunmaktadir. I[zmir Liman, Tiirkiye'nin en biiyiik yedinci
limamdar.

Yillara Gére izmir Nufusu
Yil izmir Niifusu Erkek Niifusu Kadin Niifusu
2019 4.367.251 2.174.319 2.192.932
2018 4.320.519 2.152.585 2.167.934
2017 4.279.677 2.133.548 2.146.129
2016 4.223.545 2.104.632 2.118.913
2015 4.168.415 2.078.224 2.090.191
2014 4.113.072 2.050.424 2.062.648
2013 4.061.074 2.027.334 2.033.740
2012 4.005.459 1.999.248 2.006.213
201 3.965.232 1.979.088 1.986.144
2010 3.948.848 1.985.368 1.963.480

[zmir niifusu Bir 6nceki yila gore 46.732 artmustir. Izmir niifusu 2019 yilina gore 4.367.251'dir. Bu
niifus, 2.174.319 erkek ve 2.192.932 kadindan olugmaktadir. Yiizde olarak ise: %49,79 erkek, %50,21
kadindur.
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Yiizolgiimii 12.007 km? olan Izmir ilinde kilometrekareye 364 insan diismektedir. Izmir niifus
yogunlugu 364/km?'dir.

i fu el Konak, Tiirkiyenin Izmir ilinin bir ilcesidir. Kuzeyinde [zmir
ks . | Korfezi, kuzeydogusunda Bayrakli, dogusunda Bornova,
7 e glineyinde Buca ve Karabaglar, batisinda Balcova ilgeleri
= bulunmaktadr.
e P j T
. Antik c¢agdan giiniimiize tasmnmis eserlerle, Osmanl

doneminden kalan eserlerle, ama en ¢ok Cumhuriyet

doneminin eserleriyle karakterize olur. Konak, [zmir'in kiiltir,

£ sanat ve eglence merkezi olmasi nedeniyle yerli ve yabanci tiim

turistlerin ugrak yeri durumundadir. Ozellikle Kemeralti Carsisi ilge ekonomisine ve Izmir'in
tanitimina 6nemli katkilar yapar. Yine Konak ilgesinde bulunan antik Smyrna kentinin Romalilardan

kalma Agora 6ren yeri turistlerin ziyaretine agiktir. Konak ayrica basta Karsiyaka gelmek iizere, Izmir'in
diger iskeleleri ile denizden baglantiyr saglayan Konak Vapur Iskelesi ve Konak Meydani ile de
tinliidiir. Konak sahil yolu, yiiriiyiis parkurlari 6zellikle hafta sonlar1 biitiin Izmirlilerle dolup tasar.

Konak, izmir’in yonetsel, sanatsal, kiiltiirel ve ticari merkezidir. Ayni zamanda koklii bir turistik gezi

bolgesidir.

Yillara Gére Konak NOfusu

yil

2019

2018

2017

2016

2015

2014

2013

2012

20M

Konak Niifusu

351.572

356.563

363.181

370.662

375.490

380.295

385.843

390.682

397.201

Erkek Niifusu

171.491

174.066

177.539

181.407

183.293

185.612

188.368

190.959

194 489

Kadin Niifusu

180.081

182.497

185.642

189.255

192.197

194 .683

197.475

199.723

202.712

Konak niifusu 2019 yilina goére 351.572. Bu niifus, 171.491 erkek ve 180.081 kadindan olusmaktadir.
Yiizde olarak ise: %48,78 erkek, %51,22 kadindir.
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6 GAYRIMENKULUN KONUMU VE FiZiKi BILGILERI

6.1 Gayrimenkuliin Konumu, Ulasim1 ve Cevre Ozellikleri

Konu parselin acgik adresi; Konak ilgesi, Cimnarli Mahallesi, 1592. Sokak, 8604 ada 1 parsel,
Konak/IZMIR.

Tasinmaz; batisinda, ulagimin yogun saglandign D-550 ve kuzeyinde, D-300 karayolu ile bu iki
karayolunun kesistigi noktada yer alan Zafer Payzin Kavsagi'nin bulundugu bolgede, soz konusu
kavsaga gelmeden sag kolda konumludur. Dogusundaki 1588. Sokak’a ikinci parsel durumunda olup
yola cephesi bulunmamaktadir.

Parsel, natamam vaziyette ve 16 numarali parselde kayitli izmir Ulu Cami Projesi ile kendisini herhangi
bir yolun ayirmadig1 8668 numarali adaya komsu olan 8604 numarali ada igerisinde yer almaktadir.
Batisinda 8603 ada 1 parsel, kuzeyinde bahsi gecen cami projesi ve giineyinde 1561. Sokak’a cephesi
bulunan 8604 ada 4 parsel ile gevrilidir.

Buradan sehir ici ve sehirlerarasi ana arterlere ulasim kolaylig1 bulunmaktadir.

Degerleme konusu tasinmaza, Konak Belediyesi'nden ulasmak i¢in; Miirselpasa Bulvari {izerinde dogu
istikametinde yaklagik 2.20 km ilerlendikten sonra, sag kolda kalan Sehitler Caddesi'ne doniiliir.
Sehitler Caddesi tizerinde ~1 km kat edildikten sonra kavsak iizerinden kuzey istikametinde 2844.
Sokak yoniine girilerek ~620 m ilerlenir ve daha sonra 1592. Sokak’a baglanilir. Sokak icerisinde yaklasik
600 m ilerledikten sonra konu taginmaz, sag kolda yer almaktadir.
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lzmir Limani

ak

Alsancak
’S!adyumu

Atatlirk Miizes

Ulasim Haritasi
6.2 Gayrimenkuliin Tanimi, Fiziki, Yapisal, Teknik ve ingaat Ozellikleri
Degerlemeye konu; izmir ili, Konak ngsi, Mersinli Mahallesi’'nde yer alan 8604 ada 1 parsel; 6.600,52

m? yiiz6l¢iimiine sahip, iizeri bos durumda “Zirai donatim binalar1 ve depolari, fidanlik” nitelikli
tasinmazdir.

Rapora konu olan tasinmazin mahallinde yapilan incelemelere gore; iizerinde, bir kismi bitisigindeki
8604 ada 3 parsel sinirlar icerisinde kalmakta olan 6nii agik otopark ve kiiciik ¢apli oto tamirhanesi
kullanimli 2 kath bir yap1 oldugu goriilmiistiir. Degerleme tarihi itibariyle, parsel {izerinde yer alan stz
konusu yapmin ekonomik bir degeri bulunmadigindan dikkate alinmamugtir. Parselin biiyiik bir
boliimii otsu bitkiler ve birkag agag ile ortiiliidiir. Tasinmaz geometrik olarak L formda olup, diiz bir
topografyaya sahiptir. Tasinmazin bulundugu bolgede altyap: ¢alismalar: devam etmekte olup, kamu
hizmetlerinden yararlanmaktadir.

6.3 Gayrimenkul ve/veya Proje ile Ilgili Ruhsata Aykir1 Durumlara iliskin
Bilgiler

Degerleme konusu tasinmaz igin mahallinde yapilan incelemelere gore; {iizerinde, bir kismi
bitisigindeki 8604 ada 3 parsel sinirlari igerisinde kalmakta olan 6nii agik otopark ve kiigiik ¢apli oto
tamirhanesi kullanimli ekonomik émriinii tamamlamis 2 kath bir yap1 oldugu goriilmiis olup stz
konusu yapinin, ekonomik bir degeri bulunmadigindan degerleme calismasinda dikkate alinmamustir.
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Degerleme konusu tasinmaz, “Zirai donatim binalar1 ve depolari, fidanlik” nitelikli olmasina karsin
yerinde yapilan incelemelerde ekonomik émriinii tamamlamis bir yapinin bulundugu tespit edilmis
olup, ruhsat gerektirir bir durum yoktur.

< GUCLU YANLAR

+

Degerlemeye konu olan taginmazin,
o Izmir ilinin merkezi bolgesi olan Konak ilgesinde yer almasi,
o Konum olarak ilge ve sehir ana arterlerine ve sosyal donati alanlarina yakin konumda
olmasi,
8604 ada 1 parselin “Merkezi Is Alan1” lejantinda olmast,
Cevre yolu vb. ulasim ¢esitliligin yer aldig1 akslara yakin konumlu olmasi,
Imar uygulamas: gordiigii icin herhangi bir terke konu olmayacak sekilde net alanh
bir parsel olmasi,
o Imar durumunun karma fonksiyonlara izin vermesi,
o Parselin egimsiz, diiz bir topografyaya sahip olmasi.
o Yakin ¢evresinde iiniversite, devlet kurumlari ve hastanelerin yer almas,
Proje Alani’'nda gelistirilen proje igin, Emsal (KAKS) katsay1 degerinin ve yapilasma haklarinin
yliksek olmasi,
Ticari agidan hareketli sayilabilecek bir bolgede konumlu olmasi,
Cevresindeki benzerlerine gore; yiizol¢limiiniin, 10.000 m?nin yarisindan bir miktar biiyiik
olmasi ile, biiyiik alanli muadillerine gore degerinin olumlu yonde farklilasmasi,

sahip oldugu giiclii yanlardir.

s ZAYIF YANLAR

Proje gelistirilen bolgenin hentiiz gelismekte olmasi,

Tasinmazin parsel seklinin kabaca dortgen degil de L formda olmasi,

Konu tasinmazin, yola cephesinin bulunmuyor ve komsu parsellerine gore arada kaliyor olmasi
Ulagim akslarindan ana arter olan D-300 Karayolu'na ¢ok yakin olmasindan kaynakli giiriiltii
faktoriiniin bulunmasi,

sahip oldugu zayif yanlardir.

s FIRSATLAR

>

>

>
>

Karma kullanimli proje ile birbiriyle sinerji yaratacak fonksiyonlarin bir arada gelistirilmesi ve
bdylece farkli bir proje konseptinin ortaya ¢ikmasi,

Bolgede az sayida nitelikli karma projelerin bulunmasi ile parsel iizerinde gelistirilmesi
muhtemel projeye, olas: talebin yiiksek olmasi,

Bolge halkinin, gayrimenkul yatirimlarina yonelik olumlu bir bakis agisina sahip olmasi,
Halkin, 6zellikle yakin tarihli yikict depremin devam eden psikolojik etkileri ile de nitelikli ve
prestijli gayrimenkul projelerine talep gostermekte olmasi,

pazar kosullarina gore, sahip oldugu firsatlardir.
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< TEHDITLER
I Genel ekonomik dalgalanmalar ve belirsizliklerin gayrimenkul piyasasina yansiyacak etkileri,
I Kredi faizlerinde yasanan dalgalanmalar,
I Diinya genelinde yasanan Pandemi siirecinden dolayi, iilke genelinde gayrimenkul sektoriine
olan ilginin diismesi,
gelistirilmesi muhtemel bir projeyi tehdit edebilecek dis kaynakl faktorlerdendir.
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Degerleme, bir varligin Pazar Degeri veya Pazar Degeri disindaki esaslara gore yapilir. Pazar, fiyat,
maliyet ve deger kavramlari, tiim degerlemelerin temelinde yer almaktadir. Degerleme acisindan
esdeger bir 6neme sahip olan bir diger unsursa, degerleme sonuglarina nasil ulasildiginin anlasilabilir
sekilde ifade edilmesidir.

Fiyat, bir mal icin istenen, teklif edilen veya ddenen meblagdir. Odenen fiyat, arz ile talebin kesistigi
noktay1 temsil eder. Deger ise satin alinmak {izere pazara sunulan bir mal veya hizmet i¢in alic1 ve
saticinin anlasabilecekleri olasi fiyat anlamina gelmektedir.

Uretimle iligkili bir kavram olan Maliyet, el degistirme isleminden farkli olarak, bir emtia, mal veya
hizmeti yaratmak veya iiretmek igin gerekli olan tutar seklinde tanimlanur.

Deger, gercek degil, mal veya hizmetin belirli bir zaman zarfinda satis1 veya degis tokusu ile iliskiliyken,
maliyet, mal veya hizmetin {iretim masraflar1 i¢in 6denmesi olas: bir fiyatin takdiridir.

Miilkiin sahipleri, yatirimcilari, sigortacilari, kiymet takdiri yapanlar, derecelendirme gorevlileri,
tasfiye memurlar1 veya kayyumlar: ya da normalin tistiinde istekli veya 6zel alicilari, rasyonel agidan
esit ve gegerli sebeplerle ayni miilke farkli degerler atfedebilirler.

En temel seviyede, deger, herhangi bir {iriin, hizmet veya mal ile iligkili dort etkenin birbirleriyle olan

iliskisine gore olusturulur ve siirdiiriiliir. Bu faktorler; fayda, kitlik, istek ve satin alma giictidiir.

e Pazar Degeri, miilkiin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla
istekli bir satic1 arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecegi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir anlasma
cercevesinde degerleme tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

e Pazar Degeri, miilkiin satis veya satin alma maliyetleri veya herhangi bir verginin mahsubu goz
oniine alinmaksizin tahmin edilen degeridir.

e Pazar Degeri’ ni tahmin etmek i¢in Degerleme Uzmani ilk olarak en verimli ve en iyi kullanimi1 veya
en olast kullanimi tespit etmelidir. Bu kullanim, pazardaki bulgulara gore miilkiin mevcut
kullanimi olabilecegi gibi bagka alternatif kullanimlar da olabilir.

Pazar Degerini tahmin etmek i¢in en sik uygulanan yaklasimlar i¢inde, Emsal Karsilastirma Yaklasima,

indirgenmis nakit analizini de igeren Gelir Indirgeme Yaklagimi ve Maliyet Yaklagimi yer almaktadr.

Bu karsilastirmali yaklasim benzer veya ikame miilklerin satisini ve piyasa verilerini dikkate alarak
karsilastirmaya dayal bir islemle deger takdiri yapar. Genel olarak degerlemesi yapilan miilk, acik
piyasada gerceklestirilen benzer miilklerin satiglariyla ya da istenen fiyatlar ve verilen teklifler de
dikkate alinarak karsilagtirilir.
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Bu yaklasimda, degerlemesi yapilan miilke ait gelir ve harcama verileri dikkate alinarak indirgeme
yontemi ile deger tahmini yapilir. Indirgeme, gelir tutarin1 deger tahminine geviren gelir (genellikle net
gelir) ve deger ile iliskilidir. Bu islemde, Has:lat veya Iskonto Orani ya da her ikisi de dikkate alinir. Ikame
prensibinde ise belli bir risk seviyesinde en yiiksek yatirim getirisini saglayan gelir akisi ile degere
ulasilacagi kabul edilir.

Maliyet yaklasiminda, miilkiin satin alinmasi yerine, miilkiin aynisinin veya ayni yarari saglayacak
bagka bir miilkiin insa edebilecegi olasilig1 dikkate alinir. Uygulamada, tahmin edilen deger, yenisinin
maliyetinin degerlemesi yapilan miilk icin 6denebilecek olasi fiyati asir1 dlclide astig1 durumlarda eski
ve daha az fonksiyonel miilkler i¢in amortismani da igerir.

Sonug olarak;

Tiim Pazar Degeri ol¢iim yontemleri, teknikleri ve prosediirleri, piyasadan elde edilen kriterler esas

almip, dogru bir sekilde uygulanmasi ile ortak bir Pazar Degeri tanimini olustururlar.

e Emsal karsilastirmalar1 veya diger pazar Kkarsilastirmalari, pazardaki gozlemlerden
kaynaklanmalidir.

. indirgenmi§ nakit analizini de iceren gelir indirgeme yaklasimi piyasanin tespit ettigi nakit
akislarini ve piyasadan elde edilen geri doniis oranlarini esas almalidir.

o Ingaat maliyetleri ve amortisman, maliyetler ve birikmis amortismanin piyasa esash tahminleri
tizerinden yapilan bir analiz ile tespit edilmelidir.

Miilkiin, normalde piyasada hangi sekilde islem goérecegi, Pazar Degerinin tahmini i¢in hangi yaklasim
veya prosediirlerin kullanilabilecegini belirler. Piyasa bilgilerine dayandiginda bu yaklasimlarin her
biri, karsilastirmali bir yaklagimdir. Her bir degerleme durumunda, bir veya daha fazla sayida yontem
genellikle piyasadaki faaliyetleri en iyi temsil eden yontemdir.

Degerleme Uzmani, Pazar Degerinin tespiti i¢in tiim yontemleri dikkate alarak hangi yontem ya da
yontemlerin uygun oldugunu tespit edecektir.

Degerleme c¢alismasinda; tasinmazin arsa degerinin tespitinde ve parsel {izerinde muhtemel
gelistirilebilecek projede konumlandirilacak {initelerin fiyat tespitinde ‘’Emsal Karsilastirma
Yaklasimi'ndan” faydalanilmistir.

Ayrica konu tasinmazlarin mevcut imar durumu goz oniinde bulundurulmus ve “Proje Gelistirme
Yaklasim1” kullanilarak arsa degerinin tespitine ikici bir yontemle ulagilmistir.
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Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bolgede konu tasinmaza benzer nitelikte arsa ornekleri

aragtirilmis olup asagida tablo igerisinde sunulmustur.

SATILIK ARSA EMSALLERI

Sirasi

Ozellikler

Alan,
m2

Satis
Degeri, TL

Pazarlikl
Satis
Degeri, TL

Pazarlikli
Birim
Satis
Degeri,
TL/m?*/Ay

Ornek 1

Degerleme konusu ayn1  bolgede
konumlu, Konak ngsi, yeni Adalet binas1 yakimni MIA
imarl, KAKS:3,50 yapilasma hakkimna sahip olan
10.000 m? yiizolgimlii arsa (36 milyon $- 1$: 8,-TL)
288.000.000.-TL bedelle satiliktir. (lgili goriisiine gore
15 milyon $'a satilabilecegi diisiiniilmektedir.)

tasinmazla

10.000

288.000.000

120.000.000

12.000

Ornek 2

Degerleme konusu taginmazla aymi bolgede
konumlu, Bayrakli ilgesi, Salhane Mahallesinde, 8709
ada 2 parsel, yeni imar plan ¢alismalar1 bulunmakta
olan 1.076 m? yiizol¢iimlii arsa 10.500.000.-TL bedelle
satiliktir. (Yaklasik %4,8 pazarlik pay1 olacag: bilgisi

alinmaistir.)

1.076

10.500.000

10.000.000

9.294

Ornek 3

Degerleme konusu taginmazla aymi bolgede
konumlu, Konak, Mersinli Mahallesi, 1505 ada 7
parsel MIA imarli, KAKS:3,50 yapilasma hakkina
sahip olan projesi hazir ruhsath 3.100 m? yiiz6l¢timlii
arsa 60.000.000.-TL bedelle satiliktir. (Yaklasik %22
pazarlik pay1 olacagi bilgisi alinmustr.)

3.100

60.000.000

46.800.000

15.097

Ornek 4

Degerleme konusu tasinmazla bolgede
konumlu, Bayrakli ilgesi, Salhane Mahallesinde,
34159 ada 12 parsel, MiA KAKS:3,50
yapilasma hakkina sahip olan 119 m? yiizol¢limlii arsa
1.190.000.-TL bedelle satiliktir. (Yaklasik %20 pazarlik

pay1 olacag bilgisi alinmustir.)

ayni

imarly,

119

1.190.000

952.000

8.000

Ornek 5

Degerleme konusu taginmazla bolgede
konumlu, Bayrakli ilgesi, Salhane Mahallesinde, 1141
ada 10 parsel, yeni imar plan ¢alismalar1 bulunmakta
olan briit alan1 11.188 m? yiizdl¢iimlii arsa %45 terki
olacag1 6grenilen ve net 6.153 m? arsa ilgili ifadesine
gore 126.900.000.-TL (13.5 milyon euro) bedelle
satihktir. (Yaklasik %30 pazarlik pay1 olacag:

ongoriilmiistiir.)

ayni

6.153

126.900.000

88.830.000

14.436

GORUS- 1

Bolgeye hakim gayrimenkul satis uzmaniyla yapilan goriismede; degerlemeye konu olan tasinmazin
bulundugu bolgede MIA imarli arsalarin ortalama 10.000,-TL/m?, ruhsati alinmig projesi hazir

arsalarin ise ortalama 15.000,-TL/m? birim satis bedeli olacag1 6grenilmistir.
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Bl DEGERLEMEYE KONU
TASINMAZ (8604-1)
AL |F
EMSALS
2

D) ik S el

Satisa Konu Ornek Arsa Haritasi

Yukarida yer alan satisa konu arsa 6rneklerinin incelenmesi dogrultusunda;
v Bolgede satisa konu arsa arzinin kisith oldugu,
v Bolgede yer alan arsalarin m? satis bedellerinin 8.000,-TL/m? ile 15.467,-TL arali§inda oldugu,
v' Satisa konu arsalarin ytizélgtimii, imar durumu ve konumlarinin konu taginmazlara kiyasla
farklilar gosterdigi,
v" Satiga konu arsa 6rneklerinin tasinmaz ile ayrni imar lejantina sahip oldugu,
v Ornek 2 ve 5in imar galismalarinin devam ettigi parseller icin imarlarinin MIA olacag:
Ongoriisii ile fiyat belirlendigi,
v’ Incelenen &rneklerde kur sabitlemesinin yapilmis oldugu ve 1 Euro=9TL, 1 Dolar=8TL olarak
baz alindigy,
v Konu 6rnekler igin yapilan goriismelerde biiylik pazarlik oranlarimin oldugu ve bu oranlarin
emlak komisyonculariin yorumlarina gore belirlendigi,
v" Ornek 3'iin insaat ruhsati aldig1 ve projesinin hazir oldugu,
v' Bolgede konu tasinmaza benzer biiyiikliikte arsa arzinin yok denecek kadar az oldugu,
Tespitleri yapilmustir.

Bolgede yer alan satisa konu Ornekler incelenmis olup, Orneklerin konu tasinmaz ile bire bir
ortiismemesi nedeni ile alan, yapilasma hakki, konum ve ruhsat durumuna gore uyumlagtirilarak m?
satis bedeli belirlenmistir.

8604 ADA 1 PARSEL ARSA UYUMLASTIRMA TABLOSU

. Yizol¢iimii, e o . s .
KRITERLER Ornek 1 Ornek 2 Ornek3 Ornek4 Ornek 5
YUZOLCUM (m?) 6.601 10.000 1.076 3.100 119 6.153
ISTENEN SATIS FiYATI (TL) 288.000.000| 10.500.000{ 60.000.000 1.190.000| 126.900.000
ISTENEN BIiRIM SATIS FiYATI (TL/m?) 28.800 9.758 19.355 10.000 20.623
ONGORULEN PAZARLIK ORANI -58% -5% -22% -20% -30%
ALAN DUZELTME KATSAYISI 5% -15% -5% -20% 0%
IMAR DURUMU DUZELTME KATSAYISI 0% 5% 0% 0% 5%
KONUM SEREFIYESi DUZELTME KATSAYISI 0% -25% -12% -25% -25%
RUHSAT FARKI DUZELTME KATSAYISI 0% 0% -5% 0% 0%
DUZELTILMIS BIRIM FIYAT (TL/m?) 13.536 5.875 10.839 3.500 10.311

DUZELTILMIS BiRiM FIYATLARIN ORTALAMASI (TL/m?)
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Yukarida yer alan uyumlastirma tablosu dogrultusunda 8604 ada 1 numaral1 parselin m? satis bedeli
~8.800,-TL olarak belirlenmistir.

EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMI
Arsa Alan1 (m?) 6.600,52
Birim Alan Degeri (TL) 8.800 b

Arsa Degeri (TL) 58.084.576 b

Emsal Karsilastirma Yaklasimi cercevesinde degerleme konusu 8604 ada 1 numaral1 parselin adil

(rayic) piyasa arsa degeri 58.084.576,-TL olarak hesaplanmistr.

Ayrica Emsal Karsilastirma Yaklasimi dogrultusunda, degerleme konusu parsel iizerinde insasi
muhtemel bir projede yer alan ve konumlandirilacak olan diikkan, konut ve ofis nitelikli
tasinmazlarin giiniimiizde tamamlanarak satilmas: halindeki olasi degerleri tespit edilmeye
calisilmigtar.

Tasinmazin bulundugu bolgede yer alan satisa sunulmus nitelikli karma projelerde yer alan konut ve
ofis degerleri ile bolgede satilik olan diikkan degerleri de incelenmistir. Pazardan elde edilen prestijli
karma proje ornekleri asagida sunulmustur.

7.3.2 Gelirlerin Indirgenmesi (Proje Gelistirme) Yaklagim1

Proje Gelistirme Yaklasiminda, gelistiriimesi muhtemel projenin insa edilmesi i¢in gereken insaat
maliyeti ve bagimsiz boliimlerin fonksiyonlarina gore satis degerleri dikkate alinarak projenin net
bugiinkii degeri hesap edilmeye calisilmistir.

Konu tagmmazm mevcut imar durumu ve cevresinde yapilan pazar arastirmalari dogrultusunda
tasinmaz {izerinde 3 farkli fonksiyona sahip “Konut (Rezidans) + Ofis + Magaza” olan karma proje
gelistirilmistir. Projenin detaylar1 asagida sunulmustur.

Degerlemeye konu olan 8604 Ada 1 no’lu parselin toplam net yiizolgiimii ise 6.600,52 m? dir. Konak
Belediyesi Imar Miidiirliigii'nden temin edilen onayli imar durumu yazisina gore “M.LA.
fonksiyonunda Emsal: 3,50'dir” ibaresine istinaden emsale dahil alan parselin net alani dogrultusunda
belirlenmistir.

PROJE ALAN VARSAYIMLARI
Parsel Alani, M2 6.600,52
KAKS 3,50
TAKS (0,40) 2.640,21
Emsal 1n§aat Alani, m?2 23.101,82
Toplam Satilabilir ingaat Alani, m? 30.032,37
Satilabilir Ofis Alani, m? 19.521,04
Satilabilir Diikkan Alani, m2 3.003,24
Satilabilir Konut Alani, m? 7.508,09
Ortak Alan, m? 15.590,21
Toplam Insaat Alani, m? 45.622,57
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PLANLI ALANLAR iIMAR YONETMELIGI: Genel ilkeler; Madde 5., fikra 8’de belirtildigi iizere “(8)
(Degisik: RG-30/9/2017- 30196)(2) 22’nci maddeyle veya ilgili idarelerin imar yonetmelikleri ile getirilebilecek
emsal harici tiim alanlarin toplamy; parselin toplam emsale esas alammin % 30unu asamaz” bilgisi
dogrultusunda parsel {izerinde muhtemel gelistirilecek projenin Toplam Satilabilir Insaat Alani, emsal
insaat alanin %30 arttirilarak 30.032,37m? olarak hesaplanmistir.

“Konut kullanimi yapr insaat alanimin 1/3’iinden fazla olamaz” plan notu ve bolge talebi dogrultusunda
projedeki kullanimlar belirlenmistir. Toplam Satilabilir Ingaat Alani'nin %65'i Ofis Alan1 olmak iizere
19.521,04 m?, %25’i Konut Alan1 olmak tizere 7.508,09 m2 ve %10’u da Ticari Alan olmak tizere 3.003,24
m? olarak belirlenmistir.

Konu parsel tizerinde insa edilecek muhtemel projede konumlandirilan;
v" Ofis alanlar1 i¢gin m? birim maliyeti giincel piyasa verileri dogrultusunda 2.750,-TL/m?
v" Diikkan alanlari icin m? birim maliyeti giincel piyasa verileri dogrultusunda 2.250,-TL/m?
v Konut alanlari i¢in m? birim maliyeti giincel piyasa verileri dogrultusunda 2.850,-TL/m?
v Ortak alanlar i¢in m? birim maliyeti glincel piyasa verileri dogrultusunda 1.500,-TL/m?
olarak belirlenmis ve asagidaki tabloda sunulmustur.

INSAAT MALIYETi
S Yﬁ?&i{f}w TOPLAM INSAAT YAPI INSAAT
ALANI (m?) MALIYET (TL)
(TL/m?2)

Ofis Alani, m? 2.750 19.521,04 53.682.854
Diikkan Alani, m? 2.250 3.003,24 6.757.282
Konut Alani, m? 2.850 7.508,09 21.398.061
Ortak Alan - Otopark Alani, m? 1.500 15.590,21 23.385.312
Toplam Maliyet 2.306 45.622,57 105.223.509

Hesaplamalar sonucunda 45.622,57 m? toplam yap1 alani i¢in; m? birim insaat maliyeti 2.303,-TL/m?,
toplam yap1 ingsaat maliyeti ise 105.223.509,-TL olarak hesaplanmuistir.

Projenin {iistyap1 insaat maliyetinin yami sira, projelendirme, hafriyat, cevre diizenleme, satis ve
pazarlama gibi diger maliyetleri de &ngoriilmiis ve asagidaki tabloda sunulmustur. Ust yap1 insaat
maliyetlerinin, toplam maliyetin %80'i olacag1, diger %20'lik kismin ise diger maliyetleri kapsayacag:
distuntlmistiir.

DiGER MALIYETLER

. . YAPI MALIYET | TOPLAM INSAAT | YAPI TOPLAM

MALIYET KALEMI ORANLARI (%) ALANI (m?) MALIYET (TL)
UST YAPI MALIYETI 80% 105.223.509
PROJELENDIRME MALIYETI 3% 45.622,57 3.945.882
HAFRIYAT VE ALT YAPI MALIYETI 7% 45.622,57 9.207.057
CEVRESEL DUZENLEMELER 4% 45.622,57 5.261.175
ZEMIN IYILESTIRME MALIYETI 5% 45.622,57 6.576.469
SATIS VE PAZARLAMA MALIYETI 1% 45.622,57 1.315.294
PROJE TOPLAM INSAAT MALIYET 100% 45.622,57 131.529.387

Diger maliyetlerin dagitilmasinin ardindan projenin %100 tamamlanmasi icin gerekli toplam maliyeti
131.529.387,-TL olarak 6ngoriilmiigtiir.
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MALIYET DAGILIMI

. PACAL
Tt Tigpk‘g[ UST YAPI %A;;ﬁT PACAL BiRIM
9 MALIYETI (TL) MALIYET (TL) MALIYET
ALANI (m?) (%)

(TL/m?2)
Ofis Alani, m? 19.521,04 53.682.854| 51,02% 67.103.568 3.438
Diikkan Alani, m2 3.003,24 6.757.282 6,42% 8.446.603 2.813
Konut Alani, m? 7.508,09 21.398.061 20,34% 26.747.576 3.563
Ortak Alan - Otopark Alani, m? 15.590,21 23.385.312 22,22% 29.231.640 1.875
TOPLAM MALIYET 45.622,57 | 105.223.509,35 100% | 131.529.386,69 2.882,99

Hesaplamalara gore projenin pacgal birim maliyeti ~2.883,-TL/m? olarak belirlenmistir.

Projenin insaatinin 2022 yilsonunda tamamlanacagl varsayilmis olup, yillar itibari ile tamamlanma

oranlar1 ve tamamlanan kisim maliyetleri asagidaki tabloda sunulmustur. Proje baglangic1 01.01.2021
olup ilerleyen yillarda siras ile %50 ve %50 olarak hesaplamalara dahil edilmistir.

YILLAR 4.12.2020 31.12.2020 |31.12.2021 | 31.12.2022 | TOPLAM
Insaat Tamamlanma Orani, % 0,00% 0,00% 50,00% 50,00% 100,00%
Yillara Gore Insaat Maliyeti, TL 0 0| 73.656.457 82.495.231 | 156.151.688
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MISTRAL iZMiR

Konum HALKAPINAR, iZMiR
Proje Sahibi MISTRAL GYO (MIRAY INSAAT)

Proje Niteligi Rezidans, Ofis, Cadde Magaza
ingaat Baslangi¢-Bitis |2013-2016 Yagam bagladi
Arsa Alani (m?) 13.923
in@aat Alan1 (m?) 117.404
Bagimsiz Birimler |-

Rezidans 110
Ofis 153
Magaza 38
Giivenlik, Acik ve Kapali Havuz, gocuk oyun alanlari,
Sosyal Tesis cafe, restoran, spor merkezi, sauna, futbol ve basketbol
sahasi,
Otopark Kapali Otopark
Daire Tipleri 1+1,2+1, 3+1
Alan (m?)* Fiyat (TL)
1+1 96 853.920 b
2+1 167 1.411.200 b
3+1 195 1.782.000 b
3+1 234 2.311.200 b

*Satis ofisinden alian bilgilere gore daireler satisa esa briit alanlar iizerinden satilmaktadr.
Degerleme calismasmda hesaplamalar satilabilir briit alanlar dikkate almmugtwr. Fiyatlara %18

KDV degildir. Pesin ddemelere indirim yapilmamasma ragmen %10 indirim uygulanmustir.

Birim Fiyat1 (TL/m?) 9.090 b

OFIS BILGILERI
Ofis Tipleri | 95,126 ve 183 m? ofisler
SATISA KONU OFISLER**
Alan (m?* Fiyat (TL)
_ 61 720.000 b
_ 132 1.449.000 b
- 235 2.794.500 b
*Satis ofisinden alinan bilgilere gore daireler satisa esas briit alanlar iizerinden satilmaktadir.

Degerleme calismasmda hesaplamalar satilabilir briit alanlar dikkate almmustir. Fiyatlara %18
KDV dahil degildir. Pesin demelere indirim yaplmamasma ragmen %10 indirim

uygulanmistir.
ORTALAMA OFIS SATIS BILGILERI
Birim Fiyat1 (TL/m?) 11.557 b
Karma proje, 5 blok rezidans, 1 blok ofis alanlari, blok
. altlarinda ise cadde magazalari tasarlanmistur.
Ozellikler . )
Sundugu farkli tarzda sosyal olanaklar sayesinde
rakiplerinden ayrigan bir projedir.
Teslim Sekli Ofisler; Shell & Core - Rezidans; Dekorasyonlu

*B.E. = Bilgi Edinilemedi
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EGE PERLA

Konum HALKAPINAR, IZMIR

Proje Sahibi ISGYO

| insaaTsRenmi |
Proje Niteligi Rezidans, Ofis, Cadde Magaza AVM
insaatBaslangic-Bitis  |2012-2016 Haziran - Yasam Baslads

Arsa Alam (m?) 18.392

'IngaatAlam (m?) BE

Bagimsiz Birimler
Rezidans|111
Ofis|65
Magaza|25000 m?

Acikve Kapali yiizme havuzu, sauna, hamam , tam

donanimh spor salonu,cocuk oyun alam, 6zel

Sosyal Tesi .
¥ ess giivenlik,SPA alam,7/24 Ilk Yardim ve Ambulans,
restaurant ve kafeler
Otopark Kapali Otopark

Daire Tipleri 72,83 ve 120 m? daireler
Alan (m?)* Fiyat(TL)
1+1 74 548.975%
1+1 128 1.735.500 %
2+1 163 2.300.650%

*Belirtilen alanlar proje satigma esas briit alanland. %1 KDV Dalidl degildir. Yulandaki
fiy atlar pegin ve loedili sdemelerde %o 10 tdinim yapilnng fiyatlardr. Pazarlikd: Fiyatlard.

Birim Fiyat (TL/m?) 13.049F

OFIS BILGILERI
Ofis Tipleri |93 m?,113 m?ve 184 m? tipli ofisler
SATISA KONU OFISLER**
Alan (m?)* Fiyat(TL)
1+0(Shell & Core) 93 947.520%
1+0(Shell & Core) 113 1.121.760 %
1+0(Dekorasyonlu) 184 2.3439:0%

*Belirtilen alanlar proje satigma esas briit alanland. %18 KDV Dalil degildir. Yukandald
fiy atlar pegin ve loedili 6demelerde %o 10 tdinim yapidnng fiyatlardr. Pazarlid: Fiyatlard.
M2 BIRIM SATIS BILGILERT

Birim Fiyat (TL/m?) 10.951F

Ege Perla 111 adet daire, 65 adet home ofis ve 25.000 m2
Ozellikler kiralanabilir alana sahip alisveris merkezinden

meydana gelmektedir.

Ofisler Istege gére, Shell & Core ya da Dekorasyonlu

Teslim Sekli olarak teslim edilmektedir - Rezidans; Dekorasyonlu

*B.E. = Bilgi Edinilemedi
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Konum

FOLKART TIME
BORNOVA, iZMIR

Proje Sahibi

FOLKART YAPI

Proje Niteligi Rezidans, Ofis, Cadde Magaza
ingaat Baglangig-Bitis  [2016- 2018 Eyliil - Yagam Basglad:
Arsa Alani (m?) 27.400
ingaat Alani (m?) 120.000
Bagimsiz Birimler

Rezidans|369

Ofis|271
Magaza|46

24 Saat Giivenlik Kres, Anaokuluy, flkogretim,
Lise,Rezidans, VIP hizmetler,Kuru Temizleme, A¢ik ve

Sosyal Tesis Kapali yiizme havuzu, Fitness, Spa ve giizellik merkezi,
peyzaj alanlari, ¢ars: ve aligveris alanlari,cafe ve
restaurantlar, Kapali otopark

Otopark Kapali Otopark

Daire Tipleri 1+0, 1+1, 2+1, 3+1, Dubleks 3+1, Dubleks 4+1

Alan (m?)* Fiyat (TL)
1+0 55 390.000
1+0 55 455.000 b
1+1 60 600.000 b

Pazarlikli Fiyatlardur.

*Belirtilen alanlar proje satisina esas briit alanlandw. KDV Dahil degildir.

Birim Fiyat: (TL/m?) 8.455 b
OFIS BILGILERI
Ofis Tipleri |A,B ve C tipi olmak {izere 3 Tiptir.
2. EL SATISA KONU OFISLER**
Alan (m?)* Fiyat (TL)
Ofis A 82 670.000 b
Ofis B 105 1.000.000
Ofis B 115 1.099.400 b
Ofis C natamam 199 1.890.000 b

Pazarlikly Fiyatlardnr.

*Belirtilen alanlar proje satisina esas briit alanlandw. KDV Dahil degildir.

M2 BiRiM SATIS BILGILERI

Birim Fiyat: (TL/m?)

Ozellikler

9.188 b

Karma proje 5 bloktan olusmaktadir. Projede 369 adet
konut, 271 adet ofis ve 46 adet ticari birim

bulunmaktadir.

Teslim Sekli

Ofisler; Shell & Core - Rezidans; Dekorasyonlu

*B.E. = Bilgi Edinilemedi
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FOLKART VEGA

Konum KONAK, iZMIR
Proje Sahibi FOLKART YAPI
Proje Niteligi konut, ticari alan (diikkan, magaza)
insaat Baglangig-Bitis  [2018- Aralik 2021
Arsa Alani (m?) 20.715
Insaat Alani (m?) B:E
Bagimsiz Birimler
Konut|843
Ticari Alan(Magaza)|42
Sosyal Tesis Fitness, Spa, Sauna, Cocuk Oyun Alani, Agik-kapali ylizme havuzu, Giivenlik
Otopark Acik & Kapali Otopark

Net Alan (m?»* | Briit Alan (m?)* | Briit Alan (m?)* X
. ) Fiyat (TL)
Min Min Max

1+1 35 60 123 606.980 b 878430 b

2+1 65 110 208 1.053.760 b 2.110.190 b

3+1 104 182 355 1.750.630 b 3.140.810 b

4+1 131 265 265 2.742.090 b 2.742.090 b
3+1 dubleks 126 294 350 2.038.100 b 2.510.690 b
4+1 dubleks 149 341 520 3.518.170 b 4.003.220 b

*Degerleme ¢alismasinda dikkate alman iinite biiyiikliikleri proje satisina esas genel briit alanlandr.
Yukandaki fiyatlar pesin ve kredili 6demelerde %10 indirim yapilnug fiyatlardir. %1 KDV Dahil degildir. Fiyatlar pazarliklt
\fiyatlardir.

Birim Fiyat1 (TL/m?) 9.022 b

TICARI ALAN BiLGILERI
Ticari Alan Tipleri |50 ve 480 m? alanli ticari alanlar
SATISA KONU TiCARi ALANLAR**

Alan (m?* Fiyat (TL)
Diikkan 50 1.957.000 b
Diikkan 480 17.860.000 b
M2 BiRiM SATIS BiLGIiLERI

Birim Fiyat1 (TL/m?) |39.140.-TL -37.208.-TL arahiginda

*Belirtilen alanlar proje satisma esas briit alanlandir. KDV Dahil degildir.

4 Bloktan olugmaktadir. 843 adet konut, 42 adet ticari alan hacimlerinden
olusmaktadir. Satis ofisinden edinilen bilgilere gore, satislarin %88'i tamamlanmuigtir.
1+1ve2+1 'lere 1 otopark, 3+1'lere 2 otopark, 4+1 {istii dairetiplerine ise 3 otopark alan1
verilmektedir. Projenin tavan yiiksekligi 2.95m'dir. Satiglar genel briit {izerinden

Ozellikler yapilmaktadir. Deniz serefiyesi yaklasik %20 arttirmaktadir.
Teslim Sekli Dekorasyonlu, 5'li ankastre ve sabit mobilyal1

*B.E. = Bilgi Edinilemedi
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Konum

MAHALL BOMONTI
KONAK, iZMIiR

Proje Sahibi

Proje Niteligi

TURKERLER HOLDING

Rezidans, Ofis, Otel (150 odali Marriott), Magaza

ingaat Baslangig¢-Bitis

2016-2021,Haziran

Arsa Alani (m?)

44.966

in§aal Alani (m?)

B.E.

Bagimsiz Birimler

Rezidans

650

Ofis

400

Magaza

60

Tiyatro, Sinema, A¢ik Hava Sinemasi, Opera, Konser Alanlari, Sanat Evi, Spa merkezi, Fitness
Salonu, Sauna, Tiirk Hamami, Agik ve kapali yiizme havuzlari, Toplant1 Salonlari, Bomontiada

Daire Tipleri

Sosyal Tesis R R e
Aligverig Caddesi, Restoran, Kafe, Bar, Palmiyeli Yiirtiyiis Yollari, Cocuk Oyun Alanlari, Parklar,
Futbol ve Basketbol Sahalari, Tenis Kortlari, Performans Merkezi, Seyir Terasi ve Miize.
Otopark Agik ve Kapali Otopark

1+0%, 1+1, 2+1, 3+1, 4+1, 5+1 ve 6+1 dubleksler

Briit Alan (m2)** | Briit Alan (m?)** )
Alan (m?)* . Fiyat (TL)
Min Max

1+0 A/F Tip 28,89-42,95 73 91 739.500

1+1 E/A (95,86 m2) Tip 45,84-53,20 112 166 989.400 b
2+1 U/C Tip 79,52-100,39 139 352 1.585.250 b
3+1 L/D (191,44 m2) Tip 96,73-100,21 229 458 1.980.075 b
3+1 K/F Tip 116,41-133,44 276 292 1.980.075 b
4+1 B.E. 363 4.045.150 b
5+1 B.E. 421 4.563.650 b
Loft1+1 A Tip 67,24 194,79 218,31 1.789.250 b
Loft3+1 C Tip 117,44 278,98 308,85 2513450 b

**Satis ofisinden elde edilen bilgilere gore; konutlar kat briitiinden satilmaktadur, kat briitii ile genel briit %25 fark oldugu belirtilmistir. Buna gore
degerleme ¢calismasinda dikkate aliman dinite biiyiikliikleri proje satisina esas kat briit alanlar %25 arttinlarak genel briit alanlandir. Yukandaki
\fiyatlar, pesin ve kredili Gdemelerde %15 indirimli ve %1 KDV 'den anmdinlms fiyatlardir. Pazarlikli fiyatlardur.

Birim Fiyati (TL/m?) 9.602 b
OFIiS BILGILERI
Ofisler katlar; briit 116 m?
Ofis Tipleri Kule katlar; briit 94 m?2,
Teras ofisleri briit 230 m?
SATISA KONU OFISLER**
Briit Alan (m?)* Briit Alan (m?)* .
Net Alan (m?) . Satis Fiyat, TL
Min. Maks.
1. Ornek B.E. 89,73 703,65 1.055.700 £

*Degerleme calismasmda dikkate alman iinite biiyiikliikleri proje satisina esas genel briit alanlandir.
Yukandaki fiyatlar, pesin ve kredili demelerde %15 indirimli ve %18 KDV haric fiyatlardir. Fiyatlar, pazarliga agiktir.

M2 BiRIM SATIS BiLGILERI

Birim Fiyat1 (TL/m?)

Ozellikler

11.765 b

Karma Proje konut, ofis ve ticari alanlardan (Cafe, Restaurant ve Magaza, Miize, Sanat Evi, Sinema,
Tiyatro) olusmaktadir. 9'u tarihi toplamda 12 bloktan olugsmaktadir. Satis ofisinden elde edilen
bilgilere gore; 3+1 daire tiplerine kadar 1 arag hakki, 4+1 ve tizerindeki daire tiplerine kadar 2 arag
hakki verilmektedir.

*1+0 daire tipleri tamamen esyali teslim edilmektedir.

Konutlar; %70 enerji tasarruflu akilli ev teknolojisi ve buzdolabi ile gamagir makinesi harig
ankastre set standarttir.

Tamanlanma orani, B ve C Bloklarda %50-60 araliginda olup, taginmazlarin %80'inin satis1
gerceklesmistir.

Aidatlar; Konutlarda 5,-TL/m2, Ofislerde 6-7,-TL/m2 olup diikkanlarda heniiz belirsizdir.

5. kattan itibaren deniz gormekle beraber deniz manzara hakimiyeti 15. kattan itibaren
baglamaktadir.

Bati cepheli ve deniz manzarali 1+1 tipte konutlar 116 m2 genel briit ve 80 m2 net alana sahipken,
sehir manzarali 1+1 tipte konutlar ise 89 m2 genel briit alana sahiptir.

Teslim Sekli

Ofisler; Shell & Core
Rezidans; Dekorasyonlu

*B.E. = Bilgi Edinilemedi
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EVORA iZMiR

Konum

KONAK,IZMIR

Proje Sahibi

Proje Niteligi

TEKNIK YAPI VEHALK GYO

Rezidans, Ofis, Otel (150 odali Holiday Inn), Magaza

insaat Baslangig-Bitis

2020-Haziran 2023 (+6 ay opsiyon)

Arsa Alan1 (m?)

35.600

insaat Alani (m?)

B.E.

Bagimsiz Birimler

Rezidans|650

Ofis|400

Diikkan|35

Sosyal Tesis

6500 m2 Kiiltiir Merkezi, Agik sosyal alanlar 7.000 m2 peyzaj diizenlemesi; yesil
alan, ¢ocuk alanlari, yiiriiyiis alanlar1 ve siis havuzlari, Acik yiizme havuzu;
giineslenme terasiyla birlikte 930 m2, Kapali sosyal tesis; yar1 olimpik kapali
yiizme havuzu, kapali spor salonu, SPA béliimii (sauna, buhar odasi ve hamam),
VRV klima sistemi

Otopark

Aqik ve Kapali Otopark

Daire Tipleri 1+1,2+1,3+1 ve 4+1

Briit Alan (m?)* | Briit Alan (m?)* .
Net Alan (m?) i Fiyat (TL)
Min Max
1+1 43 60,54 81,22 717340 b 1.198.830 b
2+1 66 91,42 107,66 1.036.405 b 1.468.055 b
3+1 92 136,2 163,15 14814051 2.199.190 b
4+1 142 202,46 220,63 2.283.295b 3.232925 b

Pazarlikli Fiyatlardur.

*Satis ofisinden alman bilgilere gore daireler satiga esas briit alanlar iizerinden satlmaktadir. Degerleme calismasmnda
hesaplamalar satilabilir briit alanlar dikkate almmmugtir. Fiyatlara KDV dahil degildir.
Yukandaki fiyatlar, pesin ve %5 pesin ve 12 ay ddemesiz 24 ay kredili 6demelerde %10 indirim yapilnus fiyatlardr.

Birim Fiyat: (TL/m?) 15.563 b

Evora-izmir; Eski Taris-Stimerbank Fabrikasi'nda 7 Blok olarak gelistirilmektedir.
Satis ofisinden elde edilen bilgilere gore; projenin ingaat1 temel kaz1 seviyesinde
olup ,satiglarin %70'i tamamlanmistir. Kalan daire tipleri su seklidedir; 225
ad.1+1/35 ad.2+1 /93 ad.3+1 /27 ad 4+1.

Ozellikler . e o .
Projede bloklardan biri 400 tiniteli ofis blogu olarak degistirilmis ve projeye 5
yildizli bir otel blogu eklenmistir. Ofisler ve diikkanlar heniiz satisa agilmamistir.
Satista bloklarda 8. kattan itibaren deniz gérmekle beraber deniz manzara
hakimiyeti 11. kattan itibaren baglamaktadir.

Teslim Sekli

Dekorasyonlu, 4'li ankastre ve sabit mobilyal1

% 'i’s’\ \“5 R

*B.E. = Bilgi Edinilemedi
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ALL SANCAK

Konum

ALSANCAK, IZMiR

Proje Sahibi

PEKERLER INSAAT

Daire Tipleri

Proje Niteligi Konut, Diikkan
insaat Baglangi¢-Bitis |Haziran 2020- Haziran 2023
Arsa Alani (m?) 32.500
insaat Alan1 (m?)
Bagimsiz Birimler
Konut|1.069
Diikkan |35
Sosyal Tesis Fifn?ss"merkezi, kaf?, restoran, giivenlik, resepsiyon, a¢ik ve kapali ylizme havuzu, Kres,
yiiriiyiis parkuru, siis havuzlar:
Otopark Acgik ve Kapali Otopark

1+1,2+1, 3+1 4+1 ve 4+1

Net Alan (m?)* |Net Alan (m?)* | Briit Alan (m?)* | Briit Alan (m?)* .
. . Fiyat (TL)
Min Max Min Max
1+1 39 82 57 115 528.194 b (1.048.027 b
2+1 75 101 104 159 9389151 |1.562.067 b
3+1 120 123 169 184 1417260 $|1.996.330 b
4+1 165 165 233 235 1.787.770 b|2.545.380 b

\fiyatlardir.

Birim Fiyati (TL/m?)

Ozellikler

*Degerleme calismasmda dikkate alian iinite bilyiikliikleri proje satisma esas genel briit alanlandir.
Yukandaki fiyatlar pesin ve kredili 6demelerde %10 indirim yapilnus fiyatlardir. %1 KDV Dahil degildir. Fiyatlar pazarlikli

9.372 b

7 konut blogunda 1069 konut yer almaktadir. Bloklar 3 ve 24 katl1 olup projedeki 1+1'ler
briit 56.61 ila 114.68 metrekare, 2+1'ler 103.66 ila 158.9 metrekare, 2+1 dubleksler 173.54
ila 191.97 metrekare, 3+1'ler 169.1 ila 184.37 metrekare, 3+1 dubleksler 261.05 ila 287.03
metrekare, 4+1'ler 233.12 ila 234.53 metrekare, 5+1'ler 301.27 ila 311.84 metrekare
biiyiikliige sahiptir. satis ofisinden elde edilen bilgilere gore projenin 3 blogu satista olup
%60 satiglar tamamlanmistir. Ditkkanlarin satisa ¢ikma tarihi bilinmemektedir. Daire
satislarin bagimsiz birimlerin briit alan1 tizerinden satilmaktadir. Projede 8. kattan
itibaren deniz gdrmekte olup kat bazinda 15-20bin, deniz gérme ise 50-60bin serefiye

farki konulmaktadir. .

Teslim Sekli

Dekorasyonlu, 4'lii ankastre ve sabit mobilyall
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*B.E. = Bilgi Edinilemedi
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MODDA PORT

Konum BAYRAKLLIZMIR
Proje Sahibi ONTAN GROUP
Proje Niteligi Rezidans,
insaat Baglangi¢-Bitis 2018 - Kasim 2022
Arsa Alani (m?) 5.954
insaat Alan1 (m?) 130.988
Bagimsiz Birimler

Rezidans|77

Sosyal Tesis

Gitivenlik,Tenis Kortu,Fitness Salonu,Havuz,Ara¢ Yikama,
Kuru Temizleme,

Otopark

Kapal1 Otopark

Daire Tipleri 2+1,3+1 A,3+1 B
| SATISAKONUKONUTLAR™ |
Net Alan (m?* | Briit Alan (m2)* | ConelBIHE | bt (1)
Alan (m?)*
2+1 76 115,04 178 1.068.000 b
3+1 A 132 183,99 285 1.424.000 b
3+1B 148 207,06 320 2.670.000 b

Birim Fiyat1 (TL/m?)

*Degerleme caligmasmda dikkate alinan iinite biiyiikliikleri proje satisina esas genel briit alanlandr.
Yukandaki fiyatlar pesin ve kredili 6demelerde %10 indirim yapilms fiyatlardwr. %1 KDV Dahil
degildir. Fiyatlar pazarlikli fiyatlardir.

6.447 b

Tek Bloktan olusan projede 77 adet konut bulunmaktadir.

Projede 3 kat itibariyle deniz gérmesi dngoriilmekte olup ilk15

Ozellikler katta her katta 50.000TL, 15 kat sonras1 her kattal00.000TL
artis bulunmaktadir. Satis ofis bilgisine gore dairelerin %35'i
satiglar tamamlanmistir.

Teslim Sekli Dekorasyonlu, 4'lii ankastre ve sabit mobilyali

*B.E. = Bilgi Edinilemedi
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IZKA PORT

Konum

BAYRAKLI, iZMIR

Proje Sahibi

IZKA INSAAT

Proje Niteligi Rezidans
insaat Baglangi¢-Bitis  |B.E-Nisan 2021
Arsa Alani (m?) B.E.
insaat Alan1 (m?) B.E.
Bagimsiz Birimler
Konut|117
Sosyal Tesis Acik havuz, sosyal alanlar,
Otopark Kapali Otopark

Daire Tipleri 1+1, 2+1, 3+1 ve 4+2 daireler
| SATISAKONUKONUTLAR™ |
Net . .

Alan (m2)* Briit Alan (m?)* Fiyat (TL)
1+1 57 97 1.327.500 b
2+1 110 180 2.655.000 b
3+1 160 234 4.050.000 b
4+2 192 297 5.265.000 b

Birim Fiyat1 (TL/m?)

*Satis ofisinden alman bilgilere gore daireler net alan iizerinden satilmaktadir. Ancak degerleme
calismasmda hesaplamalar satilabilir briit alanlar dikkate almmustir. Fiyatlara KDV degildir. Pegin
ddemelere indirim yapilmamasma ragmen %10 indirim uygulanmistir.

15.868 b

34 katli tek bloktan meydana geliyor. Denize sifir konumda
yer alan projede 1+1'den 4+2'e kadar farkli daire tipleri
bulunmaktadir. Satis ofisinden edinilen bilgilere gore,

Ozellikler 6 kattan itibaren baslayan konutlarin hepsi deniz
gormektedir. 2019 Subat ayindan beri satista olan projenin
%80 satilmistir. 4+2 daire tipleri harig tiim dairelere 1
otopark verilmektedir.

Teslim Sekli Dekorasyonlu, 4'lii ankastre ve sabit mobilyali

*B.E. = Bilgi Edinilemedi

2020_GalataProje_111



OZET TABLO

Rezidans / X . Rezidans / Konut Ofis
S Proje Ad Arsa Alam Konut Ofis Magaza Birim Fiyat Araligt |ORTALAM Birim Fiyat Araligi | ORTALAMA
1ra roje Ad1
! (m?) onu Sayis1 Sayis1 Daire Tipleri e Anes Not OfisTipleri e A ts Not
Sayis1 Min. Maks. A Birim Min. Maks. Birim Fiyat
UTISICT RKAatlar; DTUT I'To
m2
1+0%, 1+1, 2+1, 3+1,
MAHALL Kule katlar; briit 94
1 . 44.966 650 400 60 4+1,5+1 ve 6+1 7.165b 114258 9.602% | Satis ofisi 11.765 b 11.765b  [Satis ofisi
BOMONTI m?,
dubleksler .
Teras ofisleri briit 230
m?2
1+1,2+1, 3+1,4+1,
2 [FOLKART VEGA 20.715 843 0 42 3+1 dubleks, 4+1 6932 b 10.348 b 9.022% Satis ofisi Yok - - - -
dubleks,5+1 dubleks
3 |EVORA iZMiR 35.600 650 400 35 1+1,2+1,3+1 ve4+1 | 13.480% 19.802 b 15.563b | Satis ofisi Yok - - - -
. L . 95,126 ve 183 m? .
4 [MISTRAL IZMIR 13.923 110 153 38 1+1,2+1, 3+1 84501 9.877b| 9.090 b Satis ofisi sl 1097746 | 11.891% 11.557b  [Satis ofisi
ofisler
72,83 ve 120 m? . .
5 |EGE PERLA 18.392 111 65 25000 m? dairel 11473% 14.114 b 13.049b | Satis ofisi 45-120 m2 9927% | 12.739b 10.951b  [Satis ofisi
aireler
1+0, 1+1, 2+1, 3+1,
. ABve Ctipi olmak
6 |FOLKART TIME 27.400 369 271 46 Dubleks 3+1, 7.091% 10.0005 8.455b 2.el . L 8.171% 9.560 b 9.188 b 2.l
tizere 3 Tiptir.
Dubleks 4+1
1+1,2+1, 3+1 4+1 ve -
7 |ALL SANCAK 32.500 1.069 0 35 441 7.673 b 10.850H( 9.372% Satis ofisi Yok - - - -
+
8 |MODDA PORT 5.954 77 0 0 2+1,3+1 A, 3+1 B 49% b 8.344b| 6.447b | Satis ofisi Yok - - - -
. 1+1,2+1, 3+1 ve 4+2 .
9 |IZKA PORT 0 117 0 0 dairel 13.686 b 17.727 B[ 15.868 b | Satis ofisi Yok - - - -
aireler

*B.E.: Bilgi edinilemedi.

Yukarida bilgileri verilen proje birim fiyatlari, projelerin konum, daire - site 6zellikleri, manzara, ingaat seviyesi ve pazarlanan alan faktorleri bakimindan
degisiklik gostermektedir.

Degerleme konusu tasinmazin yakin cevresinde konumlu olan nitelikli karma projelerinde, liikks segmentte konutlar, ofisler ve ticari birimler
tasarlanmugtir. Incelenen &rnek projelerin 3 adedi insaat: tamamlanan ancak satis ofislerin halen satis1 devam eden projeler; 6 adedi ise insaat1 ve satist
devam eden karma projelerdir. Konut ve rezidanslar dekorasyonlu, sabit mobilyali ve de 3'lii ya da 4’lii ankastreli teslim edilirken ofisler Shell & Core
(natamam) seklinde teslim edilmektedir.
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Incelenen projelerde;
v" Konutlarin birim satis deger aralig: 2. el satis sadece Folkart Time projesinde bulunmakta ve deger araligi 7.091 - 10.000,-TL/m? seviyelerinde
iken sifir konutlarda 4.996 - 19.802,-TL/m? arasinda degiskenlik gostermektedir.
v" Ofislerin 2. El satis sadece Folkart Time projesinde bulunmakta ve deger aralig: 8.171 - 9.560,-TL/m? arasinda degismekte olup, sifir ofis satist
Mistral izmir, EgePerla, Mahall Bomonti projelerinde bulunmakta ve deger aralig 9.927 - 12.739,-TL/m? arasinda degismektedir.

Daire tipleri metrekare bazinda ve miisteri ihtiyaclaria gore farklilik gostermekle birlikte agirlikli olarak 2+1, 3+1 ve 4+1 seklinde goriilmektedir. Ofisler
ise farkli ihtiyaglara yonelik olarak modiiler tasarlanmis olup satis tipleri (Kat bazinda, yarim kat, stiidyo vb. gibi) alictya gore sekillenmektedir.

Arastirma Kapsaminda incelenen Projelerin Krokisi

Konu Tasinmaz

7
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Bolgede yer alan prestijli konut projeleri incelenmis olup, konu tasinmazdaki muhtemel konutlarin
ozellikleri ile bire bir ortlismemesi nedeni ile tercih edilebilirlik, prestijli olmasi ve konumuna gore
uyumlastirilarak ortalama m? satis bedeli belirlenmistir.

SATILIK KONUT EMSALLERI

KRITERLER MAHALL. FOLKART E.VOl.lA M.iSTI.{AL EGE FOL.KART ALL MODDA izKA

BOMONTI VEGA IZMIR IZMIR PERLA TIME SANCAK [ PORT PORT
ISTENEN ORT. BIRIM SATIS FIYATI (TL/m?) 9.602 9.022 15.563 9.090| 13.049| 8455 9372 6.447| 15.868
SIFIR - 2. EL 0% 0% 0% 0% 0% 15% 0% 0% 0%
YASAMIN BASLAMIS OLMASI 0% 0% 0% -10%| -10% -10% 0% 0% 0%
KONUM SEREFIYESi DUZELTME KATSAYISI 5% 5%, -15% -10% 0% -15% 5% 10% -30%
TERCIH EDILIRLIK, PRESTIJLI OLMASI -15% -15% -15% -10% -20% -15% -15% -15% -20%
DUZELTILMIS BIRIM FIYAT (TL/m?) 8.642 8.120 10.894 6.363|  9.134| 6.341| 8.434| 6124 7.934

DUZELTILMIS BIRIM FIYATLARIN

ORTALAMASI (TL/m?)

Yukarida yer alan uyumlastirma tablosu dogrultusunda projede gelistirilmesi planlana konutlarin
ortalama birim m? bedeli ~8.000,-TL olarak belirlenmistir.

Bolgede yer alan prestijli ofis alanlar1 gelistirilmis emsaller projeler incelenmis olup, konu tasinmazdaki
ofislerin 6zellikleri ile bire bir 6rtiismemesi nedeni ile alan biiyiikliiklerine, konumuna ve kullanim
durumuna gore uyumlastirilarak m? satis bedeli belirlenmistir.

SATILIK OFiS EMSALLERI
. MAHALL | MiSTRAL EGE FOLKART
KRITERLER BOMONTI | izZMiR PERLA TiME
ISTENEN ORT. BIRIM SATIS FIYATI (TL/m?) 11.765 11.557 10.951 9.188
SIFIR - 2. EL 0% 0% 0% 15%
YASAMIN BASLAMIS OLMASI 0% -10% -10% -10%
KONUM SEREFIYESI DUZELTME KATSAYISI 5% -10% 0% -15%
TERCIH EDILIRLIK, PRESTIJLI OLMASI -15% -15% -25% -20%
DUZELTILMIS BIRIM FIYAT (TL/m?) 10.589 8.668 8.214 7.350

DUZELTILMIS BiRiM FIYATLARIN

ORTALAMASI (TL/m?)

Yukarida yer alan uyumlastirma tablosu dogrultusunda projede olusturulmasi planlanan ofis
alanlarinin ortalama birim m? bedeli ~8.700,-TL olarak belirlenmistir. Ancak konu tasinmazin yol
cephesinin olmamasi reklam kabiliyetini diisiirecegi i¢in hesaplamalarda ofis m? satis bedeli 8.250,-TL
olarak belirlenmistir.

SATILIK DUKKAN EMSALLERI
Satig Pazarlikli P.a.zarllkh
> . .. Birim Satis
Sirasi Ozellikler Alan, m? | Degeri, Satis . .
TL | Degeri, TL Degeri,
serl TL/m2/Ay
Degerleme konusu tasmnmaza yakin konumlu, Folkart
Time'da 2 diikkanin birlestirilmesiyle olusan zemin katta
Ornek1 | yer alan 8.500TL/aylik kiracili 290 m? briit alanl diikkan 290 | 2.400.000 2.280.000 7.862
2.400.000.-TL bedelle satisa sunulmustur. (Yaklasik %5
Pazarlik pay1 bulunmaktadir.)
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Ornek 2

Degerleme konusu taginmaza yakin konumlu, Bayrakli'da
Mansuroglu Mahallesi'nde Ankara Caddesi'ne cepheli yer
alan Arya Suit projesinde yer alan bos 238 m? briit alanl 238 | 4.000.000 3.600.000 15.126
diikkan  4.000.000.-TL  bedelle satisa sunulmustur.
(Yaklasik %10 Pazarlik pay1 bulunmaktadir.)

Ornek 3

Degerleme konusu taginmaza yakin konumlu, Bayrakli'da
Mansuroglu Mahallesi'nde Onton Bayrakli projesinde yer
alan 5.500TL/aylik kiracili 125 m? briit alanli birlestirilmig 125 | 2.130.000 2.002.200 16.018
2 diikkan 2.130.000.-TL bedelle satiga sunulmustur.
(Yaklasik %6 Pazarlik pay1 bulunmaktadir.)

Ornek 4

Degerleme konusu taginmaza yakin konumlu, Bayrakli'da
Mansuroglu Mahallesi'nde Defne Plaza'da 15.000 TL/aylik
kiracli 150 m2 bahgeli, 250 m? briit alanh diikkan
7.000.000.-TL bedelle satisa sunulmustur. (Yaklasik %14 250 | 7.000.000 6.020.000 24.080
Pazarlik payr bulunmaktadir. Ilgiliye gore ucuza
kiralanmustr, en az 25.000,-TL/aylik olmasi
Ongoriilmektedir.)

Ornek 5

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumlu, Bayrakli'da
Mansuroglu Mahallesi'nde 120 m? briit alanli bog diikkan
2.850.000.-TL bedelle satisa sunulmustur. (Yaklagik %10
Pazarlik pay1 bulunmaktadir.)

120 | 2.850.000 2.565.000 21.375

Ornek 6

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumlu, Bayrakli'da
Mansuroglu Mahallesinde Bayrakli Towers'in karsisinda
12.000 TL/aylik kiracili 210 m? briit alanl diikkan 210 | 3.250.000 2.990.000 14.238
3.250.000.-TL bedelle satisa sunulmustur. (Yaklasik %8
Pazarlik pay1 bulunmaktadir.)

Ornek 7

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumlu, Bayrakli'da
Mansuroglu Mahallesinde Sevgi Yolu {izerinde kiracili
220 m? briit alanli ditkkan 4.950.000.-TL bedelle satisa
sunulmustur. (Yaklasik %5 Pazarlik pay1 bulunmaktadir.)

220 | 4.950.000 4.702.500 21.375

Ornek 8

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumlu, Konak'ta
Alsancak Mahallesi'nde The Port Residence projesinde 50
m? briat alanh dikkan 750.000.-TL bedelle satisa 50 750.000 675.000 13.500
sunulmustur. (Yaklagik %10 Pazarlik pay1
bulunmaktadir.)

Ornek 9

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumlu, Bayrakli'da
Adalet Mahallesi'nde Folkart Towers projesinin karsismda
yer alan 144 m? briit alanl1 150 m? bodruma sahip diikkan
5.000.000.-TL bedelle satisa sunulmustur. (Yaklasik %10
Pazarlik payr bulunmaktadir.) (Bodrum kat icin zemin
indirgeme; 150/4=38 m?)

182 | 5.000.000 4.500.000 24.793

Degerlemeye konu olan tasinmazin bulundugu mahalle bazinda satilik diikkan drnekleri incelenmistir.

Yukarida yer alan emsallerin irdelenmesi dogrultusunda;

v' Bolgenin yogun ve islek bir merkez oldugu,

v Bolgeye ¢ok yakin mesafede konumlu yeni bos diikkanlarin sayisinin yok denecek kadar az
oldugu,

v Bolgede yer alan diikkanlarin genel olarak eski yapilarda yer aldigy,

v' Bolgede yer alan diikkanlarin m? satis bedellerinin 7.862,-TL/m? ile 24.793,-TL/m? araliginda
degisiklik gosterdigi,

v' Diikkanlarin alanlarinin kiigiildiikge m? birim degerlerinin buytudiigi,

v Reklam kabiliyetine gére m?2 birim degerlerde degisiklikler yasandig;,

v Bolgede yer alan satisa konu ditkkanlarin pazarlik paylarinn farkliik gosterdigi,

Tespiti yapilmagtir.
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Bolgede yer alan satisa konu emsal diikkanlar incelenmis olup, konu tasinmazdaki muhtemel ticari
alanlarla bire bir Ortiismemesi nedeni ile emsallerin konumuna, reklam kabiliyetine, biiyiikliigiine,

kullanim durumuna ve karma projede bulunma serefiyesine gore uyumlastirilarak m? satis bedeli
belirlenmistir.

. Yiizolgimii, . .. .. " " .. .. w .
KRITERLER - Omek1 Omek2 Ornek3 Ormek4 Ornek5 Ornek6 Ornek7 Omek8 Ornek9
YUZOLCUM (m?) 100 290 238 125 250 120 210 220 50 182
ISTENEN SATIS FIYATI (TL) 2.400.000| 4.000.000| 2.130.000| 7.000.000| 2.850.000| 3.250.000 4.950.000 750.000| 5.000.000
ISTENEN BIRIM SATIS FiYATI (TL/m?) 8276|  16807|  17.040 28000 23750  15476| 22500  15.000 27548
ONGORULEN PAZARLIK ORANI 5% -10% 6% -14% -10% -8% 5% -10% -10%
ALAN DUZELTME KATSAYISI -10% -5% 0% -5% 0% -5% -5% -15% -5%
REKLAM KABILIYET] -10% -10% -10% -5% 5% 5% 5% 5% -10%
KONUM SEREFIYESi DUZELTME KATSAYISI -15% -15% -15% -5% 0% 0% 5% -15% 5%
KULLANIM DURUMU (BOS-KIRACILI) -15% 0% -15% -15% 0% -15% -15% 0% -15%
DUZELTILMIS BIRIM FIYAT (TL/m?) 3724 10084 9202| 15680]  20.188]  10.369|  16875|  8.250 17.906

DUZELTILMIS BIRIM FIYATLARIN ORTALAMASI (TL/m?)

Yukarida yer alan uyumlastirma tablosu dogrultusunda projede yer almasi planlanan diikkanlarin 2020
yil1 ortalama birim m? bedeli ~12.500,-TL olarak belirlenmistir.

Degerlemeye konu tasinmaz tizerinde muhtemel gelistirilecek projede belirtilen konut, ofis ve diikkan
nitelikli bagimsiz birimlerin net m? alanlarina kendi ortak alanlar1 ve genel ortak alanlar eklenerek
satilabilir/kiralanabilir alanlar éngoriilmiistiir. Konu bagimsiz boliimlerin fonksiyon bazli satis alanlar:
asagidaki tabloda sunulmustur. Satis fiyatlar: incelenen ve muhtemel projeye rakip olacak karma projelerden
belirlenmistir.

KABULLER
Satilabilir Ofis Alan, m2 19.521,04
Ofis m? Satis Bedeli, TL 8.250
Satilabilir Diikkan Alan, m3 3.003,24
Diikkan m? Satis Bedeli, TL 12.500
Satilabilir Konut Alan, m? 7.508,09
Konut m? Satis Bedeli, TL 8.000
Maliyet Artis Orani, % 12,00%
Satis Fiyat1 Artis Orani, % 15,00%

Yukaridaki tabloda detaylar1 goriildiigii tizere, toplam satilabilir alan 30.032,37 m? olup, fonksiyon bazli
dagilimi yukaridaki tabloda sunulmustur.

Proje maliyetlerinin her yil %12, satis gelirlerinin ise %15 oraninda artacag1 varsayilmistir.

Konu projede konumlu olacak olan konut, ofis ve diikkanlar i¢in yillar itibari ile m? satis bedelleri, satis
orani ve satis geliri asagidaki tabloda sunulmustur.
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YILLAR 04'1(2)'202 31.12.2020 | 31.12.2021 | 31.12.2022 | 31.12.2023 | 31.12.2024 | TOPLAM
Ofis m? Satig Bedeli TL 0 8.250 9.488 10.911 12.547 14.429 -
Yillara Gore Satis Orani, % 0% 0% 15% 30% 25% 30% 100,00%
Yillara Gore Satilabilir Ofis Kapali Alan, m? 0 0 2.928 5.856 4.880 5.856 19.521
Yillara Gore Ofis Satis Geliri, TL 0 0 | 27.780.877 | 63.896.017 | 61.233.683 | 84.502.483 | 237.413.060
Diikkan m? Satig Bedeli TL 0 12.500 14.375 16.531 19.011 21.863 -
Yillara Gore Satis Orani, % 0% 0% 0% 40% 40% 20% 100,00%
\r:ilara Gore Satilabilir Diikkan Kapali Alan, 0 0 0 1.201 1.201 601 3.003
Yillara Gore Diikkan Satis Geliri, TL 0 0 0| 19.858.902 | 22.837.737 | 13.131.699 | 55.828.338
Konut m? Satig Bedeli TL 0 8.000 9.200 10.580 12.167 13.992 -
Yillara Gore Satis Orani, % 0% 0% 20% 30% 20% 30% 100,00%
Yillara Gore Satilabilir Konut Kapali Alan, m? 0 0 1.502 2.252 1.502 2.252 7.508
Yillara Gore Konut Satis Geliri, TL 0 0 | 13.814.888 | 23.830.682 | 18.270.190 | 31.516.078 | 87.431.838

Projede gelistirilmesi planlanan;
v' Ofislerin satislarina, proje insa halindeyken, 2021
tamamlanmasinin ardindan satislarin 2024 yilinda,

yilinda

baslanacak olup insaatin

v' Diikkanlarin satiglarina ise projenin tamamlanmasinin ardindan 2022 yilinda baglanacak olup,

satislarin 2024 yilinda,

v Konutlarin satislarina ise projenin tamamlanmasinin ardindan 2021 yilinda baslanacak olup

satiglarin 2024 yilinda
tamamlanacag1 varsayilmistir.

Projedeki konut, ofis ve diikkanlarin satisinin 2024 yilinda ~4 yil igerisinde tamamlanacag:

varsayilmistir.

Finansal Varsayimlar

5 Yillik Tahvil Getiri Orani, % 12,61%
10 Yillik Tahvil Getiri Orani, % 12,33%
Ortalama Tahvil Getiri Orani, % 12,47%
Risk Prim Orani, % 4,53%
Kupon Dénemi 6 Ay

02.12.2020 tarihinde, T.C. Hazinesi Devlet Tahvillerinden, 5 ve 10 yillik vadeli getirileri dikkate alinmustir.

Yukarida yer alan veriler ve varsayimlar dogrultusunda olusturulan Nakit Akis Projeksiyonu asagida

sunulmustur.
NAKIT AKIS PROJEKSIYONU

YILLAR 04.12.2020 | 31.12.2020 | 31.12.2021 | 31.12.2022 | 31.12.2023 | 31.12.2024
PROJE OFIS SATIS GELIRI (TL) 0 0| 27.780.877 | 63.896.017 | 61.233.683 | 84.502.483
PROJE DUKKAN SATIS GELIRI (TL) 0 0 0| 19.858.902 | 22.837.737 | 13.131.699
PROJE KONUT SATIS GELIRI (TL) 0 0| 13.814.888 | 23.830.682 | 18.270.190 | 31.516.078
PROJE INSAAT MALIYETI (TL) 0 0| -73.656.457 | -82.495.231 0
NET NAKIT AKSLARI (EBITDA) 0 0| -32.060.691 | 25.090.370 | 102.341.610 | 129.150.259
Indirgeme Oram 17,00%
NET BUGUNKU DEGER (TL) 122.288.511
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Sonug olarak Proje Gelistirme Yaklasimi dogrultusunda yukarida sunulan pazar arastirmalar1 ve
varsayimlar dogrultusunda Net Bugiinkii Proje degeri 122.288.511,-TL hesaplanmustir.

Konu tasinmaz icin takdir edilen deger; mevcut imar plani ve bolge ihtivaclar1 dogrultusunda,

gelistirilebilecek muhtemel projeye goére belirlenmis olup farkli bir projenin uygulanmasi

durumunda belirlenecek degerin de farklilasabilecegi dikkate alinmalidir.

Konut, ofis ve diikkan kullanim fonksiyonlu olarak gelistirilmesi planlanan projede degerleme konusu
tasinmazin; bolgedeki ekseri (7%30-%35 araligi) hasilat paylasimima gore, arsa sahibi ve gelistirici
hissesine diisen degerler asagidaki oranlara gore belirlenmistir.

Hasilat Pay1 Orani

Arsa Sahibi %30
Gelistirici %70

Yukaridaki tabloda belirtilen oranlar dogrultusunda hasilat paylasimi asagidaki gibi hesaplanmustir.

ARSA SAHIBI NAKIT AKIS TABLOSU

04.12.2020 31.12.2020‘31.12.2021 31.12.2022 | 31.12.2023 31.12.2024

30%

TOPLAM GELIRLER, TL 0 0 | 41.595.765 | 107.585.602 | 102.341.610 | 129.150.259
ARSA SAHIBI GELIRLERI, TL 0 0]12.478.730 | 32.275.681 | 30.702.483 | 38.745.078
ARSA SAHIBI NET BUGUNKU DEGER (TL) | 73.225.157

GELISTIRICi NAKIT AKIS TABLOSU
‘ 04.12.2020 31.12.2020 31.12.2021 31.12.2022 | 31.12.2023 31.12.2024

70%

TOPLAM GELIRLER 0 0| 41.595.765 | 107.585.602 | 102.341.610 | 129.150.259
GELISTIRICI GELIRLERI 0 0| 29.117.036 | 75.309.921 | 71.639.127 | 90.405.181
INSAAT MALIYETLERI 0 0| 73.656.457 | 82.495.231 0 0
NET NAKIT AKISLARI 0 0|-44.539.421 | -7.185.310 | 71.639.127 | 90.405.181
GELISTIRiCi NET BUGUNKU DEGER (TL) | 49.063.354

Net 6.600,52 m? alana sahip tasinmaz tizerinde “Konut, Ofis ve Diikkan” kullanim fonksiyonlu karma
proje gelistirilmesi halinde projenin bolge hasilat paylasim oranlar1 dogrultusunda toplam arsa degeri
73.225.157,-TL olarak hesaplanmistir. Bu durumda net arsanin m? birim degeri 11.094,-TL/m? olarak
hesaplanmigtr.

Rapora konu taginmaz iizerinde yer alan metruk yapilar kiralamaya konu edilemedigi i¢in “’Direkt
Kapitalizasyon Yaklasimi” dogrultusunda deger tespiti yapilamamustir.
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75 Gayrimenkuliin En Verimli Ve En Iyi Kullanim Degeri Analizi

Degerleme konusu tasinmazin mevcut imar durumu goz 6niinde bulundurularak “MIA (Merkezi s
Alani)” kullanim amagh gelistirilmesinin “En Etkin Ve Verimli Kullanim”1 temsil edecegi
diistintilmektedir.

7.6 Gayrimenkuliin Kira Degerinin Tespiti
Rapora konu tasinmaz iizerinde yer alan metruk yapilar kiralamaya konu edilememesi, ayrica bolgede
yapilan inceleme dogrultusunda bos arsalar igin kira taleplerinin olmamasi, En Iyi Kullanimimin mevcut

imar kosullar1 dogrultusunda kiralamaya degil proje gelistirmeye elverisli oldugu nedenleri ile “Kira
Degeri Tespiti” yontemi kullanilmamustir.

7.7 Gayrimenkuliin Miisterek Veya Boliinmiis Kisimlarinin Degerleme

Analizi

Degerleme konusu tasinmaz arsa nitelikli olup, miisterek veya boliinmiis kisimlar1 analiz

yapimamuistir.

53 2020_GalataProje_111



Degerleme c¢alismasinda; tasinmazin arsa degerinin tespitinde ve parsel iizerinde muhtemel
gelistirilebilecek projede konumlandirilacak {initelerin fiyat tespitinde ‘’Emsal Karsilastirma
Yaklasimi'ndan faydalanilmigtir. Ayrica konu tasinmazlarin mevcut imar durumu goéz Oniinde
bulundurulmus ve “Proje Gelistirme Yaklasimi” kullanilarak arsa degerinin tespitine ikici bir
yontemle ulasilmistir.

UDS. 105’de belirtildigi tizere “10.4. Degerleme calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda,
ozellikle tek bir yontemin dogruluguna ve giivenilirligine yiiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi
gerceklestirenlerin bir varligin degerlemesi icin birden fazla degerleme yontemi kullanmasi gerekmez. Ancak,
degerlemeyi gerceklestirenin cesitli yaklasim ve yéntemleri kullanmay: da g6z oniinde bulundurmasi
gerekli goriilmekte olup, 6zellikle tek bir yontem ile giivenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli
bulguya dayali veya gozlemlenebilen girdinin mevcut olmadigr hallerde, bir degerin belirlenebilmesi
amaciyla birden fazla degerleme yaklasimi veya yontemi gerekli goriiliip kullanilabilir. Birden fazla
degerleme yaklasimi veya yénteminin, hatta tek bir yaklasim ddhilinde birden fazla yéntemin
kullamildig1 hallerde, soz konusu farkli yaklasim veya yontemlere dayali deger takdirinin makul
olmas1 ve birbirinden farkli degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz edilmek ve gerekceleri
belirtilmek suretiyle tek bir sonuca ulastirilma siirecinin degerlemeyi gerceklestiren tarafindan raporda
aciklanmasi gerekli goriilmektedir.” denilmektedir.

UDS’in 10.3. maddesinde belirtildigi gibi “Bir varlia iliskin degerleme yaklagimlarimin ve yontemlerinin
seciminde amag belirli durumlara en uygun yontemin bulunmasidir. Bir yontemin her duruma uygun olmasi soz
konusu degildir. Secim siirecinde asgari olarak asagidakiler dikkate alinir:

(a) degerleme gorevinin kosullar: ve amact ile belirlenen uygun deger esas(lar)1 ve varsayilan kullanim(lar),

(b) olas degerleme yaklasimlarimin ve yontemlerinin giiclii ve zayif yonleri,

(c) her bir yontemin varligin niteligi ve ilgili pazardaki katilimcilar tarafindan kullanilan yaklagimlar ve yontemler
bakimindan uwygunlugu,

(d) yontem (ler)in uygulanmas icin gereken giivenilir bilginin mevcudiyeti.” denilmekte olup, yapilan
incelemeler ve analizler sonucu konu tasinmazin niteligi géz oniinde bulundurularak uygun yontemler
kullanilmistir.

Degerleme calismalari dogrultusunda konu tasinmazlarin gercege uygun degeri belirlenmeye
calisilacak olup, UFRS 13’de gercege uygun deger, piyasa katilimcilar: arasinda 6lgiim tarihinde olagan
bir islemde, bir varligin satisindan elde edilecek veya bir borcun devrinde ddenecek fiyat olarak
tanimlanmaktadar.

Emsal Karsilastirma Yaklasimi gercevesinde, arsa degeri takdir edilmistir. Ayrica degerleme konusu
parsel iizerinde muhtemel gelistirilebilecek olan projede konumlu bagimsiz boliimlerin tamamlanarak
satilmasi icin olan konut, ofis ve diikkanlarin 6zellikleri dikkate alinarak piyasada satilik olan ya da
yakin zamanda alim — satima konu olmus emsal arastirmalar1 sonucunda gayrimenkuliin degeri tespit
edilmeye ¢alisilmustir.

Gelirlerin Indirgenmesi (Proje Gelistirme) Yaklagimi dogrultusunda konu parsel iizerinde gelistirilmesi
planlanan projenin, proje maliyeti ve proje gelirleri hesaplanarak projenin net bugiinkii degeri
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hesaplanmis, bolge hasilat paylasim oranlari da baz alinarak arsanin degeri ikinci bir yontemle
belirlenmistir.

Farkli yontemler sonucu 8603 ada, 1 parselin belirlenen toplam arsa degerleri asagida sunulmustur.

OZET TABLO

Emsal Karsilastirma Yaklasimi (Arsa Degeri) 58.084.576
Gelirlerin Indirgenmesi Yaklagimi (Arsa Degeri) 73.225.157

Sonug olarak,

v" Farkli yontemler sonucu belirlenen arsa degerleri yukarida sunulmus olup,

v' Gelirlerin Indirgenmesi (Proje Gelistirme Yaklasimi ile belirlenen degerin varsayimlara
dayanmasi nedeni ile Emsal Karsilastirma Yaklasimi dogrultusunda belirlenen degeir piyasa
degerini daha dogru yansitacagi

v Emsal Karsilastirma Yaklasimi dogrultusunda taginmazin arsa degerinin 58.084.576,-TL

olacagi kanaatine varilmistir.

8.2 Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nicin Yer
Almadiklarinin Gerekgeleri

Degerleme konusu gayrimenkul ile ilgili olarak asgari bilgilerden raporda yer almayan herhangi bilgi
mevcut degildir.

8.3 Gayrimenkul ile Tlgili Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi
Ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi1 Gereken Izin Ve Belgelerin Tam Ve
Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig1 Hakkinda Goriis

Degerleme konusu gayrimenkul {izerinde yasal belge gerektiren herhangi bir yap1 mevcut degildir.

8.4 Gayrimenkuller Uzerindeki Takyidat Ve Ipoteklerin Gayrimenkuliin
Devrine Engel Olup Olmadig: Hakkinda Goriisler

Degerleme konusu gayrimenkul {izerinde yer alan ve raporun ilgili boliimiinde detayli olarak belirtilen
takyidatlar incelenmis olup, takyidatlarin gayrimenkuliin degerini veya devrini olumsuz olarak
etkilemedigi tespit edilmistir.

85 Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Yatinm Ortakliklar1 Portfoyiine
Alinmasinda Sermaye Piyasas1 Mevzuat1 Cercevesinde, Bir Engel Olup
Olmadig1 Hakkinda Goriis

Degerleme konusu taginmaz I11.48-1 sayili “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi”
dogrultusunda incelenmis olup;

v' Tebligin “Yatirim faaliyetleri ve yatirim faaliyetlerine iliskin simirlamalar” baslikli 22.

Maddesinin a) bendinde belirtildigi tizere “Degisik: RG-9/10/2020-31269) Alim satum kidr: veya
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kira geliri elde etmek amaciyla; arsa, arazi, konut, ofis, alisveris merkezi, otel, lojistik merkezi, depo, park,
hastane ve benzeri her tiirlii gayrimenkulii satin alabilir, satabilir, kiralayabilir, kiraya verebilir ve satin
almay1 veya satmay: vaad edebilirler. Su kadar ki miinhasiran altyap: yatirim ve hizmetlerinden olusan
portfoyii igletecek ortakliklar sadece altyap: yatirim ve hizmet konusu olan gayrimenkuller ile ilgili olan
islemleri gerceklestirebilir.” Denilmekte olup, konu tasinmazin GYO portfoyiinde “Arsa” olarak
bulunmasinda bir sakinca olmadig;,

v" Aym1 Maddenin c¢) bendinde belirtildigi tizere “Portfoylerine ancak iizerinde ipotek
bulunmayan veya gayrimenkuliin degerini dogrudan ve énemli élgiide etkileyecek nitelikte
herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil
edilebilir.” Denilmekte olup, konu tagmmazmn takyidat kayitlarindan anlasildigi {izere
tasinmaz {izerinde degeri ve devri engelleyen herhangi bir kayit bulunmamakta oldugu ve tapu
kayitlar1 dogrultusunda GYO portfdyiinde bulunmasinda bir sakinca olmadigs,

v Aym1 Maddenin r) bendi dogrultusunda “(Degisik: RG-9/10/2020-31269) Ortakligin miilkiyetinde
olan gayrimenkuller tizerinde metruk halde veya ekonomik omriinii tamamlams veya herhangi bir gelir
getirmeyen veya tapu kiitiigiiniin beyanlar hanesinde riskli yapi olarak belirtilmis yapilarin bulunmasi
veya tapuda mevcut goriinmekle birlikte yapilarmn yikilmis olmasi halinde, soz konusu durumun
hazirlatilacak bir gayrimenkul degerleme raporuyla tespit ettirilmis olmast ve varsa soz konusu yapilarin
yikilacaginin ve gerekmesi halinde gayrimenkuliin tapudaki niteliginde gerekli degisikligin yapilacagimin
Kurula beyan edilmesi halinde (b) bendi hiikmii aranmaz ve gayrimenkul arsa olarak ortaklik portfoyiine
dahil edilebilir.” Denilmekte olup, konu tasinmazin “Zirai donatim binalar1 ve depolar, fidanlik”
nitelikli olmasina karsin yerinde yapilan incelemelerde parsel {izerinde yikik/metruk bir
yapimun bulundugu tespit edilmis olup, konu tasinmazin GYO portfdyiinde “Arsa” olarak
bulunmasinda bir sakinca olmadigy,

v' Aymn tebligin “Portféy sinirlamalar1” baslikli 24. Maddesinin c) bendinde belirtildigi tizere
“Portfoyiinde bulunan ve alimimdan itibaren bes yil gecmesine ragmen iizerlerinde proje gelistirilmesine
yonelik herhangi bir tasarrufta bulunulmayan arsa ve arazilerin orani aktif toplaminin %20’sini agamaz.
Gayrimenkul yatirim ortakli§ina doniisen ortakliklarin sahip oldugu bu nitelikteki arsa ve araziler icin
soz konusu siire doniigiime iliskin esas sozlesme degisikliginin ticaret siciline tescil edildigi tarihten
itibaren baglar.” Denilmekte olup, GYO’dan alinan tasinmazin aktif toplamina oranini gosterir
belge ekte sunulmus, konu tasinmazin degerinin aktif toplaminin %20’sini gegmedigi

belirlenmistir.

Konu tasimmmaz igin cins tashihinin yapilarak “Zirai donatim binalar: ve depolari, fidanlik” olan
niteliginin “Arsa” olarak degistirilmesi énerilir.

Degerleme konusu tasinmazin alimindan itibaren bes yil ge¢mesine ragmen, {iizerinde proje
gelistirilmesine yonelik herhangi bir tasarrufta bulunulmadig tespit edilmigtir. Ancak degerleme
konusu taginmaz II1.48-1 sayii “Gayrimenkul Yatirrm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi”
dogrultusunda incelenmis olup;

v Tebligin “Portféy sinirlamalar1” bashikli 24. Maddesinin c) bendinde belirtildigi tizere
“Portfoyiinde bulunan ve alimimdan itibaren bes yil gecmesine ragmen iizerlerinde proje gelistirilmesine
yonelik herhangi bir tasarrufta bulunulmayan arsa ve arazilerin oram aktif toplamimin %20’sini agamaz.
Gayrimenkul yatirim ortakligina doniisen ortakliklarin sahip oldugu bu nitelikteki arsa ve araziler icin
soz konusu siire doniisiime iliskin esas sozlesme degisikliginin ticaret siciline tescil edildigi tarihten
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itibaren baglar.” Denilmekte olup, GYO’dan alinan taginmazin aktif toplamina oranimni gosterir
belge ekte sunulmus, konu tasinmazin degerinin aktif toplammnin %20’sini ge¢medigi
belirlenmistir.

8.7 Gayrimenkuller Ust Hakki veya Devre Miilk Hakki ise, Ust Hakk1 Ve
Devre Miilk Hakkinin Devredilebilmesine Iliskin Olarak Bu Haklari
Doguran Sozlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden Kaynaklananlar
Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu parseller {izerinde {ist hakki bulunmamaktadir.
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Degerleme konusu taginmaz; fzmir 1li, Konak ﬂgesi, Mersinli Mahallesi 8604 ada 1 parselde kayitli,
6.600,52 m? yiizol¢timiine sahip “Zirai donatim binalar1 ve depolari, fidanlik” nitelikli tasinmazdir.

Konak Belediyesi yazili imar durum yazisina gore; tasinmaz imar durumu Mersinli Mahalesi 8604 ada
1 parsel 1.B.S.B Meclisinin 13.05.2011 tarih ve 05-446 sayili karari ile onanan 1/1000 6lgekli Alsancak
Liman Arkast ve Salhane Bolgesi (Halkapmar — Salhane Kesimi) Uygulama Imar Plani, 1.B.S.B
Meclisinin 13.03.2017 tarih 05-270 sayili ve .B.S.B Meclisinin 14.04.2017 tarih 05-427 sayili Plan Notu
Degisikligine gore tanzim edilmistir.

Imar planinda M.I.A (Merkezi Is Alam) ya da (Metropoliten Aktivite Merkezi) alaninda kalmakta olup
Taks:0,40, Kaks:3,50, Hmaks: serbest yapilasma sartlarinda kalmaktadir.

Emsal Karsilastirma Yaklasimi gercevesinde, arsa degeri takdir edilmistir. Ayrica degerleme konusu
parsel {izerinde muhtemel gelistirilebilecek olan projede konumlu bagimsiz béliimlerin tamamlanarak
satilmasi icin olan konut, ofis ve diikkanlarin 6zellikleri dikkate alinarak piyasada satilik olan ya da
yakin zamanda alim — satima konu olmus emsal arastirmalar1 sonucunda gayrimenkuliin degeri tespit
edilmeye calisilmistir.

Gelirlerin Indirgenmesi (Proje Gelistirme) Yaklagimi dogrultusunda konu parsel iizerinde gelistirilmesi
planlanan projenin, proje maliyeti ve proje gelirleri hesaplanarak projenin net bugiinkii degeri
hesaplanmis, bolge hasilat paylasim oranlari da baz alimarak arsanin degeri ikinci bir yontemle

belirlenmistir.

Farkl1 yontemler sonucu 8604 ada, 1 parselin belirlenen toplam arsa degerleri asagida sunulmustur.

OZET TABLO

Emsal Karsilastirma Yaklasimi (Arsa Degeri) 58.084.576
Gelirlerin Indirgenmesi Yaklagimi (Arsa Degeri) 73.225.157

Sonug olarak,

v" Farkli yontemler sonucu belirlenen arsa degerleri yukarida sunulmus olup,

v Gelirlerin 1ndirgenmesi (Proje Gelistirme Yaklasimi ile belirlenen degerin varsayimlara
dayanmasi nedeni ile Emsal Karsilastirma Yaklasimi dogrultusunda belirlenen degeir piyasa
degerini daha dogru yansitacagt

v Emsal Karsilastirma Yaklasimi dogrultusunda tasinmazin arsa degerinin 58.084.576,-TL

olacagi kanaatine varilmistir.
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igbu rapor; [zmir Ili, Konak ngsi, Mersinli Mahallesi 8604 ada 1 parsel numarali “Zirai donatim binalari
ve depolari, fidanlik” vasifli tasinmazin yasal durumunun irdelenmesi, piyasa satis degerinin tespiti ve
Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 portfdyiinde yer almasinda herhangi bir sakincanin olup olmadiginin

tespiti amaci ile hazirlanmistir.

Degerleme c¢alismasinda; tasinmazin arsa degerinin tespitinde ve parsel {izerinde muhtemel
gelistirilebilecek projede konumlandirilacak {initelerin fiyat tespitinde “Emsal Karsilastirma
Yaklasimi'ndan” faydalanilmistir. Ayrica konu tasinmazlarin mevcut imar durumu goéz oniinde
bulundurulmus ve “Proje Gelistirme Yaklasimi1” kullanilarak arsa degerinin tespitine ikici bir yontemle

ulagilmistir.

> Degerleme konusu tasinmazin;

o Arsa piyasa degeri KDV hari¢ 58.084.576,-TL
o Arsa piyasa degeri KDV dahil 68.539.800,-TL

olarak belirlenmistir.
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BEYANIMIZ

60

Bu raporda sunulan bilgiler ve arastirmalarin bildigimiz ve agikladigimiz kadariyla dogru
oldugunu;

Raporda belirtilen analizlerin, opsiyonlarin ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve
kosullarla sinirh oldugunu;

Degerleme uzmani olarak degerleme konusunu olusturan miilkle herhangi bir iliskimiz
olmadiginy;

Rapor konusu gayrimenkulle ilgili herhangi bir 6nyargimizin olmadigini;

Degerleme {icretimizin raporun herhangi bir béltimiine bagh olmadigini;

Degerleme calismalarimizi ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestigimizi;
Degerleme uzmaru olarak mesleki egitim sartlarina haiz oldugumuzu;

Degerleme uzmani olarak degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirii konusunda daha dnceden
deneyimli oldugumuzu;

Degerleme uzmaru olarak miilkii inceledigimizi beyan ederiz.
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Tasinmaz Mahal Fotograflar1

Giincel Takyidat (Aktif kayit)

Pasif (Takyidat) Kayit

Konak Belediyesi Imar Durum Yazisi
Portfoy Aktif Oranini Gosterir Belge
Lisanslar — Mesleki Tecriibe Belgeleri
Degerleme Uzmanlarina Ait Ozgegmisler

2020_GalataProje_111



		2020-12-29T18:41:07+0300
	FATMA KOÇ KESEN


		2020-12-29T18:44:12+0300
	BETÜL ÖZTİMUR SERHADLIOĞLU


		2020-12-29T18:51:45+0300
	Volkan YEDİKARDAŞLAR




