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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 S6zlesmenin
Tarih ve Numarasi

21.09.2020 / 202050066

Degerleme Tarihi

22.09.2020

Rapor Tarihi

05.10.2020

Rapor Numarasi

2020_GalataProje_089

Degerleme Konusu
g;}(:';il;enkullel;gﬁhll);ld'l: Degerleme konusu taginmazlar icin sirketimiz tarafindan daha dnce
N 22.02.2019 tarihinde 2019_GalataProje_12 numarali rapor
Yapilan Son Ug
-~ e hazirlanmigtir.
Degerlemeye Iliskin
Bilgileri
Tasinmazin %44,40 823.744.000,-TL
Tamamlanma Oranina (Sekizytizyirmitigmilyonyediytizkirkd6rtbin-Tiirk Lirast)
Gore Toplam Degeri
(KDV Harig)
Tasinmazin %44,40 972.017.920,-TL
Tamamlanma Oranina (Dokuzytizyetmisikimilyononyedibindokuzytiizyirmi-Tiirk Liras1)
Gore Toplam Degeri
(KDV Dahil)
Tasinmazin 1.414.491.000,-TL
Tamamlanmasi Halinde (Birmilyardortytizondortmilyondortytizdoksanbirbin-Tiirk Lirast)
Toplam Degeri (KDV
Harig)
Tasinmazin 1.669.099.380,-TL
Tamamlanmasi Halinde (Birmilyaraltiyiizaltmisdokuzmilyondoksandokuzbiniigyiizseksen-
Toplam Degeri (KDV Tiirk Liras1)
Dahil)

Raporu Hazirlayan
Uzmanlar

Betiil OZTIMUR SERHADLIOGLU
Sehir Plancisi

SPK Lisans No: 407238

Lisansh Degerleme Uzmani

Fatma KOC KESEN
Ekonomist

SPK Lisans No: 402238
Lisansh 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

Kozyatag1 Mahallesi, Bayar Cad. No:97, Demirkaya Is Merkezi,
Daire:11, Kadikdy/ISTANBUL.

Sirketi Tanitic1 Bilgiler

Galata Tasinmaz Degerleme ve Danismanhk Hizmetleri A.S;
tecriibeli ve uzman kadrosu ile ¢6ziim ortakligin {istlendigi gercek
ve tiizel kisilerin, gayrimenkul konusunda alacaklari tiim kararlarina
bilimsel ve fiziki verilere dayali, dogru ve giivenilir bilgiler 1s181nda,
yon verebilmek amaciyla 10.07.2013 tarihinde kurulmus ve Sermaye
Piyasas1 Kurulu'nca, Seri VIII No:35 sayili Tebligi cercevesinde
degerleme hizmeti vermek {izere 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 tizere 05.06.2014 tarihli karar1 ile Degerleme hizmeti vermek
tizere yetkilendirilmis bir Anonim Sirkettir. Sirketin internet adresi
www.galatadegerleme.com olup, sirkete iliskin detayl: bilgilere bu
siteden ulagilabilir

Miisteri Unvani

VAKIF GYO A.S.

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

Vakif Gayrimenkul Yatirnm Ortakligit A.S; yatinm aracindan
faydalanabilmek amaciyla finansal araglarin cesitlendirilmesi ve
gayrimenkullerin piyasa icinde daha likit olarak kullanilabilmesi
amaciyla 12 Ocak 1996 tarihinde kurulmustur. T.C. Cevre ve
Sehircilik Bakanligi Toplu Konut Idaresi Bagkanligi'nin ortak oldugu
Vakif GYO, 24 Aralik 1996 tarihinde paylarin halka arz etmis olup
942,58 halka aciklik oranina sahiptir.

Miisteri Adresi

Miisteriyi Tanitic1
Bilgiler

Miisteri Talebinin
Kapsami1 ve Getirilen
Sinirlamalar

Miisterinin talebi; Istanbul ili, Umraniye Ilgesi, Kiiciikbakkalkdy
Mabhallesi, F22D23D4D Pafta, 3328 ada, 5 ve 12 numarali parseller
iizerinde yer alan “Istanbul Uluslararasi Finans Merkezi Projesi’'nin
Sermaye Piyasas1 Mevzuati dogrultusunda diizenlenmis, yilsonu
portfoytinde kullamilmak {izere 22.09.2020 tarihi itibariyle
tasinmazlarin degerinin tespitidir.

Rapor icin ¢alismalara 22.09.2020 tarihinde baglanmis olup,
05.10.2020 tarihinde ¢alismalar tamamlanmustir.

Raporun Kapsami

Istanbul ili, Umraniye ilgesi, Kiigiikbakkalkoy Mahallesi, F22D23D4D
Pafta, 3328 ada, 5 ve 12 numarali parseller iizerinde yer alan “Istanbul
Uluslararast Finans Merkezi Projesi’'nin yasal durumunun
irdelenmesi mevcut durum degerinin, tamamlanmasi halinde hasilat
degerinin ve Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi portféyiinde
alinmasinda herhangi bir kisit olup olmadiginin tespitine yonelik
olarak hazirlanmis gayrimenkul degerleme raporudur.
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RAPOR'DA KULLANILAN KISALTMALAR
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Iskonto Oram

Sermaye Piyasast Kurulu

Sermaye Piyasast Kurulu

Gayrimenkul Yatirim Ortaklig

Vakaf GYO A.S.

VAKIF GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SiRKET]
Galata Tasinmaz Degerleme ve Danismanlik Hiz. A.S.

Uluslararas: Degerleme Standartlari

Uluslararasi Degerleme Uygulamalar:

Uluslararas: Degerleme Standartlar1 Kilavuz Notlar1

Uluslararast Muhasebe Standartlar1

Tiirk Muhasebe Standartlar:

Vergi Usul Kanunu

Taban Alan1 Kat Sayis1

Kat Alami Kat Sayist

Insaat Emsali

Maksimum Yapi Yiiksekligi

Metrekare

Indirgenmis Nakit Akimi

Devam Eden Deger

Risksiz Getiri Orani

Risk Primi

Beta Katsayis1

Yiizde

Bin

Euro

ABD Dolar1

22.09.2020 tarihli TCMB efektif satig kuru olan 7.6503 TL esas alinmusgtir.
22.09.2020 tarihli TCMB efektif satis kuru olan 8.9849 TL esas alinmustir.

22.09.2020 tarihli 5 ve 10 yillik tahvil getirileri baz alinmis olup, yaklasik %50 risk primi de ilave edilerek

1skonto orani %17 olarak kabul edilmistir.
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4 GAYRIMENKULLERIN HUKUKIi DURUMUNA iLiSKIN BILGILER

4.1 Gayrimenkullerin Yeri, Konumu ve Tanimi

Tasinmazlarin acik adresi; Umraniye flgesi, Finanskent Mahallesi, Finans Caddesi, No: 30 (B Blok) 40
(A Blok) Umraniye/ISTANBUL

Degerleme konusu gayrimenkuller, Istanbul ili, Umraniye Ilgesi, Finanskent Mahallesi, F22D23D4D
Pafta, 3328 Ada, 5 ve 12 parsel sayili “Arsa” nitelikli tasginmazlar iizerinde gelistirilen ofis ve diikkan
kullanim fonksiyonlu projedir.

Degerlemeye konu olan taginmazlar Umraniye’de insa edilen Istanbul Finans Merkezi icerisinde yer
almaktadir. Finans Merkezi bir¢ok bankanin genel merkezlerinin, SPK, BDDK gibi kuruluslarin yamn
sira ¢ok uluslu firmalarin ve taninirhigr yiiksek olan insaat firmalarinin ofis projelerinin bulundugu
kompleks bir projedir. Projenin tamamlanmasi sonrasinda Istanbul’'un dolayisiyla Tiirkiye'nin en
onemli finans merkezi konumunda olmas: beklenmektedir.

Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu bolge konut agirlikli bir yerlesim alani olup, bolgede
konut olarak kullanilan site nizami mesk{in yapilar ve yapimi devam eden ingaatlar bulunmaktadir.
Finans Merkezi konumu itibariyle Umraniye'nin ve Atagehir’in kesisiminde yer alip lokasyon olarak
onemli bir konumda yer almaktadar.

Ayrica D-100 Karayolu, 15 Temmuz Sehitler Kopriisii, TEM Otoyolu gibi sehrin ana ulasim arterlerin
yakin konumlu olmasiyla erisilebilirligi {ist seviyededir.

Degerlemeye konu tasinmazlarin yakin ¢evresinde; Sarphan Finans Park, Uphill Court, Kent Plus,
Watergarden, Mimar Sinan Camii, 216 AVM, Metropol Istanbul, Nidakule, Varyap Meridian, Ulker
Sports Arena, Atasehir Belediyesi, nitelikli konut projeleri ve gesitli sosyal alanlar bulunmaktadir.
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Degerlemeye konu olan tasinmazlar; giiney batisinda O1-O2 Camlica Baglantisi (Otoyol 4 -O4) aksi ile
dogu yoniindeki O2 OtoyoluE80 Istanbul Cevre Yolu'nun kesisiminde konumlu olan parseller mevcut
durumda Finans Caddesine (Begonya Sokak) cephelidir.

* — 8 0e5220085 4

4.2 Gayrimenkullerin Tapu Bilgileri

Degerleme konusu taginmazlar icin Umraniye Tapu Miidiirliigii'nde 22.09.2020 tarihinde temin edilen
takyidat belgeleri iizerinden alinan tapu kayitlarma iligkin bilgiler asagidaki tablolarda verilmistir.

ANA TASINMAZ

ILi ISTANBUL

ILCESI UMRANIYE

MAHALLESI/KOYU FINANSKENT MAH.

MEVKIii -

PAFTA NO F22D23D4D

ADA NO 3328

PARSEL NO 5

YUZOLCUMU 8.774,05 m?

NITELIGI ARSA

CILT/SAHIFE 2/105

TAPU TARIiHi / YEVMIYE 25.12.2012/34454

MALIK-HISSE BiLGiSi VAKIF GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM
SIRKETI - 1000/1000
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ILi ISTANBUL

ILCESI UMRANIYE

MAHALLESI/KOYU FINANSKENT MAH.

MEVKIi =

PAFTA NO F22D23D4D

ADA NO 3328

PARSEL NO 12

YUZOLCUMU 7.225,80 m?

NITELIGI ARSA

CILT/SAHIFE : | 2/112

TAPU TARIHI/ YEVMIYE | : | 25.12.2012/34454

MALIK-HISSE BILGISI | : | y AKIF GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM
SIRKETI - 1000/1000

Degerleme konusu taginmazlar igin Umraniye Tapu Miidiirliigii'nde 22.09.2020 tarihinde temin edilen
takyidat belgelerine gore 3328 Ada 5 ve 12 parsel sayili tasinmazlar tizerinde herhangi bir takyidat kaydi
bulunmamaktadir. Tapu kayitlarina dair TAKBIS belgesi raporun ek’ler boliimiinde sunulmustur.

Umraniye Belediyesi Imar Midiirliigiinden 22.09.2020 tarihinde temin edilen 60269154-754-
[2013/10031]-7183-3386325 ve - 7184-3386324 sayili imar durum yazilarina gore; degerleme konusu
tasinmazlar konumlu oldugu 3328 ada, 5 ve 12 sayili parsellerin, 19.06.2012 tasdik tarihli, Istanbul
Finans Merkezi 1/1000 lgekli Uygulama Imar Plamina gore; Humaks (Yiikseklik): serbest; KAKSmaks: 2,85
yapilasma sartlar1 ile “T3 lejantl1 Ticaret Alan1"nda kalmakta oldugu 6grenilmistir.

Umraniye Belediyesi Imar Ve Sehircilik Miidiirliigii'nden alinan yazida belirtildigi iizere “Bununla
birlikte 22.04.2016 tasdik tarihli Umraniye-Atasehir-Goztepe Hafif Metrosuna iliskin 1/1000 Ol¢ekli
Uygulama imar Plan1 giizergahinda kalmakta iken, 19.06.2012 onayli istanbul Finans Merkezi 1/1000
0lcekli uygulama imar plami simirinda kalan kisimlarina iliskin 23.01.2019 tasdik tarihli 1/5000
dlgekli Nazim ve 1/1000 6l¢ekli Uygulama Iimar Plan1 degisikligi onaylanmstir. Istanbul Biiyiiksehir
Belediyesi Rayl1 Sistem Daire Baskanlig1 goriis alinarak uygulama yapilacaktir.” denilmektedir.

Plan Notlar1 asagidaki gibidir:
v" T3 Ticaret alanlarinda, E=2,85 ve H= Serbesttir.

v" Bu alanlarda, alig-veris merkezi, rezidans, yonetim merkezi, konaklama tesisleri, sinema, tiyatro,
v.b. sosyal kiiltiirel tesis alanlari, ticaret, biiro, 1§han1, lokanta, gazino, carsi, ¢ok katli magazalar,
bankalar, finans kurumlari, oteller, 6zel hastane, 0zel egitim alanlari, katli otopark v.b.
fonksiyonlar yer alabilir.
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Mevcut Ada ve Mevcut Tapu | Emsal Toplam Emsal Emsalin Kullanilacag
Parsel No Alani Insaat Alani Plan Bolgesi

| 3323/1 | 57.461,73 2,85 163.765,93 1+F

| 33203 |  54.390.55 2.85 15501310 | T

[ 3323/6 [ 32000494 [1285 | 91.214,08 | H+G L
| S L 43.434,38 2,85 123.787,98 K

[ 33211 25.059,91 2,85 71.420,74 G

( 3318/1 40.503,00 2.85 115.433,55 E

3323 Ada 6 Parsel alan1 32.004,94 m? iken 25.12.2012 tarihinde gerceklesen ifraz islemi sonras: 3328 ada
5 ve 12 parsel olarak tescil edilmistir.

Tasinmazlara Ait Aplikasyon Krokileri ve Uygulama Imar Planlan
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3328 ada, 5 ve 12 numaral1 parsellere iliskin islem dosyas1 incelenmis olup asagidaki tabloda detaylar
verilen yasal belgelerin bulundugu goriilmiigtiir.

Tablo.1 Yapi Ruhsati, Yapi Kullanim Izin Belgesi

ADA PARSEL |EVRAK TURU TARIHI  [SAviISI B.BSAYISI |TOPLAM ALAN (M?) |YAPI GRUBU
3328 5 YENi YAPI RUHSATI  |22.06.2015| 15/10852 57 148.933 V/A
3328 5 YENILEME RUHSATI 7.06.2017 | 17/8672 57 148.933 V/A
ADA | PARSEL EVRAK TURU TARIHi | SAYISI | B.BSAYISI |[TOPLAM ALAN (M?)| YAPI GRUBU
3328 12 YENi YAPI RUHSATI 22.6.2015 | 15/10851 45 112.603,97 V/A
3328 12 YENILEME RUHSATI 7.6.2017 | 17/8674 45 112.603,97 V/A
3328 12 iSiM DEGISIKLIGI RUHSATI [23.11.2018| 18/17808 45 112.603,97 V/A
3328 12 iSiM DEGISIKLIGI RUHSATI | 29.9.2020 | 20/7260 45 112.603,97 V/A

Belediyesi’'nde incelenen 10.06.2015 tarih onaylt mimari proje bulunmaktadir. Mimari proje
gorselleri rapor eklerinde sunulmustur.

Konu taginmazlar igin yapilan incelemelerde, yapinin insaatinin devam etmesi sebebiyle Yap1 Kullanma
[zin Belgesi'nin heniiz alinmadig1 goriilmiistiir.

Degerleme konusu taginmazlara ait Belediye arsiv dosyasinda Isim Degisikligi Ruhsati belgelerinin
tarihinden sonra diizenlenmis herhangi bir Yap: Tatil Tutanagr ya da Enciimen Kararina
rastlanmamuistir.

Degerleme konusu tasinmazlara ait herhangi bir satis vaadi ya da kat karsilig1 insaat sdzlesmesine
rastlanmamuistir.

Degerleme konusu; Istanbul 1li, Umraniye Tlgesi, Kiigiikbakkalkdy Mahallesi, 3328 ada 5 ve 12 parsel
sayill “Arsa” nitelikli tasinmazlara iliskin son 3 yillik dénemde herhangi bir malik degisikligi
gerceklesmemistir. Konu tasinmazlar icin tapu kaydi (aktif ve pasif) gorseli ek’ler kisminda
sunulmustur.

Degerleme konusu taginmazlarin bagh bulundugu ilgili kurumlarda yapilan incelemelerde konu
tasinmazlarin kullanimma iliskin son 3 yil icinde yapilan degisiklikler arastirilmistir. Umraniye
Belediyesi Imar Miidiirliigii' nden alan resmi imar durumu yazisina gore; son 3 yil igerisinde konu
tasinmazin imar durumunda bulunan yapilasma sartlarinda ve imar fonksiyonunda herhangi bir
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degisiklik olmadig1 goriilmiistiir. Umraniye Belediyesi Imar Midiirligiinden alman resmi imar
durumu yazis1 raporun ek’ler kisminda sunulmustur.

Degerleme konusu tasinmazlar {izerindeki proje icin, yap1 denetim islemleri Bulgurlu Mahallesi
Alemdag Cad. No: 96 I¢ Kap1 No: 3 Uskiidar/ISTANBUL adresinde konumlu Istanbul Asya Yap:
Denetim Ltd. Sti. tarafindan yiiriitiilmektedir.

Degerleme konusu tasinmazlar insaat halinde olup enerji kimlik belgesi bulunmamaktadar.
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Uluslararas: Para Fonu (IMF), Diinya Ekonomik Goriiniim Raporunun Nisan 2020 sayisin1 "Biiyiik
Tecrit" basligl ile yayimlanmistir. Raporda, kiiresel ekonomik biiyiime tahmininin bu yil i¢in %3,3'ten
%- 3'e, 2021 igin %3,4'ten %5,8'e revize edildigi belirtilmistir. Raporda, bu saglik krizinin ekonomik
faaliyet tizerinden ciddi bir etkisi oldugu vurgulanarak, "Salginin bir sonucu olarak kiiresel ekonominin
2020'de %3 oraninda sert bir sekilde kiiciilmesi dngdriilmiis, bu 2008-2009 finansal krizinden ¢ok daha
kotii." degerlendirmesinde bulunulmustur.

Salginin 2020 yilinin ikinci yarisinda azaldigi ve salgina karsi alinan 6nlemlerin kademeli olarak
kaldirildigna iliskin senaryo dikkate alindiginda kiiresel ekonominin toparlanacagina dikkat gekilerek,
politika desteklerinin yardimiyla ekonomik faaliyetin normallesmesi halinde 2021'de %5,8'lik bir
biiyiime beklendigi aktarilmustir.

Raporda, kiiresel biiyiime tahminlerine yonelik biiyiik bir belirsizlik oldugu belirtilerek, "Bircok iilke,
saglik soku, i¢ ekonomik aksamalar, diisen dis talep, sermaye akisinin tersine donmesi ve emtia
fiyatlarinin ¢okiisiinden olusan ¢ok katmanli bir krizle kars1 karsiya. Daha kotii bir sonuca dair riskler
de baskin bulunuyor." ifadesi kullanilmistir.

IMF'nin raporuna gore, ABD icin biiyiime tahmini 2020'de % 2'den % - 5,9'a diistiriiliirken, 2021 y1l1 igin
%1,7' den % 4,7'ye yiikseltilmistir.

Avro Bolgesi icin biiyiime beklentisi de 2020'de % 1,3'ten % - 7,5'e gekilirken, 2021'de % 1,4'ten %4,7'ye
cikarilmigtir.

Avrupamnin onde gelen ekonomilerinden Almanyanin biiytime tahmini bu yil %1,1'den % -7'ye
diisiiriiliirken, 2021'de %1,4'ten %5,2'ye yiikseltilmistir. Avrupa'da Kovid-19 salginindan en ¢ok
etkilenen Italya'nin ise bu yila iliskin ekonomik biiyiime tahmini % 0,5'ten % - 9,1'e gekilirken, 2021'de
%0,7'den % 4,8'e ¢ikarilmistr.

Ingiltere igin 2020 biiyiime tahmini %1,4'ten % - 6,5'e diisiiriiliirken, 2021 beklentisi %1,5'ten % 4'e
yiikseltilmistir.

Gelismekte olan tilke ekonomilerinin biiyiime tahmini ise 2020'de %,4'ten % -1'e ¢ekilirken, 2021'de
%4,6'dan %6,6'ya ¢ikarilmistir.

Kovid-19 salgiminin ortaya ¢iktig1 Cin'de de bu yila iliskin ekonomik biiyiime beklentisi %6'dan %1,2'ye
diisiiriiliirken, 2021'de %5,8'den %9,2'ye yiikseltilmistir.

Tiirkiye ekonomisinin ise bu yil %5 daralacagi, 2021'de %5 biiyiiyecegi 6ngoriilmiistiir. Tiirkiye igin
enflasyon tahmini de bu yil ve gelecek yil icin %12 olarak belirlenmistir. Ulkedeki issizlik oraninin ise
bu yil %17,2, gelecek yil %15,6 seviyesinde gerceklesecegi ongoriilmiistiir.!

1( http://www.mahfiegilmez.com/2019/04/dunyann-ve-turkiyenin-ekonomik-gorunumu.html)
(https://www.bbc.com/turkce/haberler-turkiye-47893212)

16 2020_GalataProje_089


http://www.mahfiegilmez.com/2019/04/dunyann-ve-turkiyenin-ekonomik-gorunumu.html
https://www.bbc.com/turkce/haberler-turkiye-47893212

Kiiresel biiyiimede siiregelen yavaslama 2019 yili son ¢eyreginde gelismis ve gelismekte olan iilkelerde
esanli olarak devam ederken, kiiresel ekonomi politikalarina iliskin belirsizlikler son dénemde bir
miktar azalmakla birlikte Onemini korumustur. ABD-Cin arasindaki ticaret anlasmazliklariin
giderilmesine yonelik olumlu gelismeler; Brexit siirecine iligskin belirsizliklerin azalmas: ve kiiresel para
politikalarinin biiytimeyi destekleyici yonde olmasi kiiresel iktisadi faaliyete iliskin beklentileri olumlu
yonde etkilemistir. Ancak, Orta Dogu ve Kuzey Afrika kaynakli jeopolitik gerilimlerin Ocak ay1yla
birlikte siddetlenmesi, baz1 gelismekte olan iilkelerde yasanan toplumsal olaylar, giiney yarikiiredeki
kuraklik ve son giinlerde Cin’de baslayan salgin hastaliga iliskin gelismeler kiiresel ekonomik aktivite
tizerindeki asag1 yonlii riskler olarak one ¢ikmistir. Bu dogrultuda, gelismis iilkelerde biiyiime
goriiniimiiniin 6niimiizdeki donemde bir miktar olumluya donmesi beklenmekle birlikte, iilkelere
ozgii kirlganlhiklar GOU (Gelismekte Olan Ulkeler)'lerde biiyiime goriiniimii {izerinde asag1 yonlii risk
olusturmaya devam etmektedir.

Ekonomik giiven endeksi Nisan aymnda 51,3 iken, Mayis ayinda %?20,4 oranunda artarak 61,7 degerine
yiikseldi. Ekonomik giiven endeksindeki artis, tiiketici, reel kesim (imalat sanayi), hizmet, perakende
ticaret ve insaat sektorii giiven endekslerindeki artislardan kaynaklandz.

Tiiketici gliven endeksi bir 6nceki aya gore Mayis aymda %8,5 oraninda artarak 59,5 degerini, reel kesim
gliven endeksi bir 6nceki aya gore %18,0 oraninda artarak 73,5 degerini, hizmet sektorii giiven endeksi
%10,8 oraninda artarak 51,1 degerini, perakende ticaret sektorii giiven endeksi %5,0 oraninda artarak
79,0 degerini, insaat sektorii giiven endeksi %31,1 oraninda artarak 58,5 degerini ald1.2

Bir dnceki aya gire

Endeks dedigim orani (%)

Mizan ayis Higan Mayis
Ekonomik giiven endeksi 51,3 61,7 -44,1 204
Tiketici given endeksi a4.9 a9.5 -8 g4
Reel kesim glven endeksi 62,3 7348 -36,8 18,0
Hizmet sektdrd given endeksi 46,1 1.1 -50,1 10,8
Perakende ticaret sektdrd glven endeksi 78,2 74,0 -26.0 a0
ingaat sektird given endeksi 44,7 53,5 -422 M

Endeks dederleri mevsim etkilerinden anndinimig dederlerdir.

Diinya Bankasi'nin flkbahar 2020 Avrupa ve Orta Asya Ekonomik Giincelleme raporunda Tiirkiye'nin
2020’de yiizde 0,5, 2021 ve 2022 yillarinda ise %4 biiylime kaydedecegi 6ngoriisiine yer verildi.

Raporda, Tiirkiye'de enflasyonun bu yilin sonunda ytizde 11, gelecek yilin sonunda yiizde 9, 2022
yilinda ise yiizde 8,5 seviyesinde olmasinin beklendigi belirtildi.

2 http://tuikweb.tuik.gov.tr/PreHaberBultenleri.do?id=33929
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Diinya Bankasi raporunda, Tiirkiye’de cari agigin GSYH'ye oraninin 2020'de % 2, 2021'de %3,2, 2022'de
+3,4 olarak gerceklesmesinin ongorildiigii ifade edildi.

Tiirkiye'nin gegen yil 6zel tiiketimdeki ivmelenme ile pozitif bir bliyiime kaydettigi ifade edilen
raporda, yeni tip korona viriis (Kovid-19) salgimninin biiyiimede istikrar1 ve hane halkinin gelir
beklentilerini tehlikeye diistirdiigii ngoriildii.

Raporda, Kovid-19 salgininin kétiilesmesini ve devam eden jeopolitik gerilimleri Tiirk ekonomisi igin
biiyiik riskler olarak siralanirken, diisitk petrol fiyatlarmin iilkenin ithalat faturasindaki diisiisii
destekleyecegi belirtildi.?

TUIK tarafindan yapilan agiklamalardan goriiliigii izere; GSYH 2020 yili birinci geyrek ilk tahmini;
zincirlenmis hacim endeksi olarak, bir onceki yilin aymi ceyregine gore %4,5 artmustir. Tiirkiye
ekonomisinde gectigimiz yilin ikinci yarisinda izlenen toparlanma egilimi bu yilin ilk ¢eyreginde giig
kaybederek de olsa siirdii. Mart ayimn son iki haftas: itibariyla korona viriis salgminin ekonomik
aktivite tizerindeki ilk etkilerinin goriilmeye baglamasi biiylime oraninin piyasa beklentilerinin altinda
kalmasinda belirleyici oldu. Tiirkiye ekonomisi zincirlenmis hacim endeksine gore yilin ilk ¢eyreginde
gectigimiz yilin ayn1 donemine kiyasla %4,5 biiytidii.

GSYH'yi olusturan faaliyetler incelendiginde; 2020 yili birinci g¢eyreginde bir onceki yila gore
zincirlenmis hacim endeksi olarak; diger hizmet faaliyetleri %12,1, bilgi ve iletisim faaliyetleri %10,7,
sanayi %6,2, kamu yOnetimi, egitim, insan saglig1 ve sosyal hizmet faaliyetleri %4,6, hizmetler %3,4,
tarim %3,0, gayrimenkul faaliyetleri %2,4, mesleki, idari ve destek hizmet faaliyetleri %1,9 ve finans ve
sigorta faaliyetleri %1,6 artti. Ingaat sektorii ise %1,5 azaldu.

GSYH, iktisadi faaliyet kollarina gore A10* diizeyinde biiyiime hizlan, I. Ceyrek: Ocak-Mart, 2020
(%)
14
12,1
12 1 10,7
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8:7 6,2
6 1GsYH 45 46
4 - 3,0 24 e
ol | m H =
o . . m B u |
d 15
_4 J
A BCDE F GHI J K L MN oPQ RST
= A10 dizeyinde blyiime hizi =——=GSYH biytime hiz:
* A-Tanm, ormancilik ve balikgilik BCDE-Sanayi, F—in§aat, GHI- Hizmetler, J-Bilgi ve iletisim, K-Finans ve sigorta faaliyetien, L-Gayrimenkul faaliyetler,
MN- Mesleki, idari ve destek hizmet faaliyetleri, OPQ- Kamu yénetimi, egitim, insan sagligi ve sosyal hizmet faaliyetleri, RST- Diger hizmet faaliyetieri.

[lk ceyrek biiyiimesinin &ngoriilerin altinda kalmast ikinci geyrekte Covid-19 salginin etkisine iliskin
karamsar beklentileri destekledi. Bu paralelde, yillik daralmanin ikinci ¢eyrekte ¢ift haneli oranlarda
gerceklesebilecegi tahmin ediliyor. Yilin ikinci yarisinda ise ekonomik aktiviteyi destekleyici yonde
aliman oOnlemlerin ve normallesme adimlarinin etkisiyle biiylimenin toparlanma kaydetmesini
bekliyoruz. Olumsuz dis talep kosullarina karsilik petrol basta olmak {izere emtia fiyatlarindaki diisiis

3 https://www.aa.com.tr/tr/ekonomi/dunya-bankasi-turkiye-nin-2020-de-yuzde-0-5-buyumesini-bekliyor/1798472
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net ihracat performansi tizerindeki risklerin gorece dengeli olabilecegi sinyalini veriyor. Biitiin diinyada
kisitlayia1 tedbirlerin gevsetilmeye baslanmasi ve salginin seyrine iliskin belirsizliklerin siirmesi yurt
icinde de oniimiizdeki dénemde iktisadi faaliyeti etkileyebilecek 6nemli faktorler olacaktir.

Iktisadi faaliyetin 2020 yili Mart ay1 ortasina kadar giiciinii korumasi, gerileyen kredi faizleri ve
destekleyici likidite kosullar1 kredi biiylimesindeki artista belirleyici olmustur. Bu dénemde, biiyiime
oranlarindaki artis, bireysel kredilerde firma kredilerine kiyasla daha yiiksek gerceklesirken, kamu
bankalar1 onciiliigiindeki kredi genislemesine 6zel bankalar da katilmistir. Tiiketim harcamalarindaki
gliclii seyir, istthdam piyasasindaki toparlanma ve diisiik faiz oranlari ihtiya¢ kredileri basta olmak
tizere bireysel kredi talebini 6nemli 6l¢iide artirmigtir. Nitekim bu gelismelerin biiyiime kompozisyonu,
cari denge ve enflasyon {izerindeki etkilerini dengelemek amaciyla, Tiirkiye Cumhuriyet Merkez
Bankasi (TCMB) tarafindan 7 Mart 2020 tarihinde yapilan zorunlu karsilik (ZK) diizenlemesi ile kredi
arzinin tiiketimden ziyade {iretim ve verimlilik odakli sektorlere yonlendirilmesi amaglanmistir. Bu
cercevede, selektif sektorlere kullandirilan kredilerin tesvikten yararlanma kriterlerindeki rolii
artirilmigtir.

Kredilerde 2019 yilinin son ¢eyreginden itibaren bireysel kredilerle baslayan toparlanma, son dénemde
TL cinsi ticari krediler 6nciiliigiinde siirmektedir. 2020 y1l1 Mart ay1 ortasindan itibaren firmalarin artan
isletme sermayesi ihtiyac ve ihtiyati likidite saikiyle olusan giiglii ticari kredi talebine karsin; sosyal
izolasyon siireci, artan belirsizlikler ve zaruri ihtiyaclara odaklanan harcamalar, hane halkinin kredi
talebini nispeten zayiflatmistir. TCMB tarafindan alman tedbirlerin yaninda, Hazine destekli Kredi
Garanti Fonu (KGF) kefaletli kredi paketlerinin de etkisiyle kredi biiyitimesi, kamu bankalar:
onciiliigiinde, sektorler ve firma 6lgekleri bazinda yayilarak stirmiistiir.

2020 yil1 Mart aymin ikinci yarisindan itibaren koronaviriis salgini iktisadi faaliyet goriintimiinii pek
¢ok farkli kanaldan etkilerken, 6zel sektorlin finansmana erisimi {izerinde de baski olusturmustur.
Uretim faaliyeti ve tiiketim egiliminin zayiflamasi, kiiresel ticaret aglari ve tedarik zincirinin hasar
gormesi, finansal kosullardaki gevsemenin duraklamasi ve risk algilamalarinin artmasi kredi kanali
tizerinde risk olusturmustur. Ancak bankacilik sektoriiniin saglam likidite ve sermaye yapisina ek
olarak kamu otoriteleri tarafindan alinan zamanli 6nlemler, 6zel sektdriin finansmana erisimini
kolaylastirmistir. TCMB tarafindan atilan kapsamli likidite adimlar1 ve yapilan faiz indirimleri, salginin
finansal kosullara olumsuz etkilerini simirlamis, bor¢lanma maliyetleri gerilemistir. Nitekim, yiiksek
frekansh gostergeler, 2020 y1l1 Mart ayindan itibaren alinan 6nlemlerin kredi kanalin1 destekledigini ve
firmalarin nakit ihtiyaci artis1 ile ihtiyati likidite talebi kaynakli kredi biiylimesinin hizlandigim
gostermektedir. Donemsel olarak hizlanan kredi artisinin, ekonomideki nakit akisinin olagan seyrine
donmeye baslamasi ile birlikte éniimiizdeki donemde normallesmesi 6ngoriilmektedir.

4 https://ekonomi.isbank.com.tr/contentmanagement/Documents/tr08_buyume/2020/GSYH_2020Q1.pdf
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Grafik 1.6: Yilik Kredi Blylmesi (KEA, %) Grafik I.7: Haftalik Toplam Kredi Blylimesi Gelismeleri
(13 HHO, KEA, Yilhklandirilmis %)
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TL ticari kredi faiz oranlarindaki diisiik seyir, firma 6lgeklerinde genele yayilan ticari kredi biiy{imesini
desteklemektedir. TL kredi faizlerindeki diisiis egilimi mevcut Rapor doneminde devam ederken,
kiiresel risk istahindaki bozulmayla birlikte ortalama faizler 2020 yili Mart aymda smirh miktarda
ylikselmistir. Yiiksek frekansh giincel verilere gore, TCMB faiz indirimleri ve likidite destekleri ile
Hazine destekli KGF kefaletli kredi hacminin artmasi sonucu TL kredi faizlerinde son dénemde bir
miktar diisiis goriilmiistiir.

Reel sektoriin toplam finansal bor¢luluk oraninda 2019 y1li ikinci ¢eyreginde baslayan gerileme, mevcut
Rapor déneminde de devam etmis, toplam finansal borglarinin Gayri Safi Yurt I¢i Hasila’ya (GSYIH)
orani 2020 y1l1 Subat ay1 itibariyla %59 seviyesinde ger¢eklesmistir. Mevcut Rapor doneminde, iktisadi
faaliyetteki canlanma ve reel sektor firmalarinin yabanci para (YP) bor¢lanmasinda siiregelen azalma
sonucu firmalarin toplam YP borglarinin GSYiH’ye oranindaki diisiis egilimi devam etmis ve 2015 yil1
ilk geyrek seviyelerine yakinsamigtir. Bu donemde TL cinsi borglarin GSYIH’ye orami ise, kredi
talebindeki artisin etkileriyle 2020 yili Subat ay1 itibariyla bir miktar yiikselmistir. TCMB’nin, 2019 yili
iiglincii ¢eyreginde baglayan politika faiz orami indirimlerinin yamu sira, kredi mekanizmasinin
islerliginin ve iktisadi faaliyetteki toparlanmanin desteklenmesi amaciyla uygulanmaya baslanan kredi
biiytimesi ile iliskilendirilmis ZK politikalar1 da TL firma kredilerindeki canlanmaya katki vermistir.
Koronaviriis salgimi sonucu yavaglayan iktisadi faaliyetin desteklenmesi ve kredi piyasasmin iglerligini
korumak amaciyla uygulanan parasal ve mali tedbirlerin, basta mal ve hizmet ihracatgisi kiigiik ve orta
biiyiikliikteki isletmeler (KOBI) olmak iizere genele yaygin olarak reel kesim firmalarinin kredi ve nakit
akislarindaki olumsuz etkileri azaltacag1 degerlendirilmektedir.>

Grafik 1.8: KOBI ve Blyilk Firmalarin Ortalama TL Falz Grafik 1.9: Reel Sektr Finansal Borglarinin GSYIH'ye
Oranlan (4 HHO, %, % Fark Oram (%)
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> https://www.tcmb.gov.tr/wps/wcm/connect/c8e5e6c1-307f-4c37-87c2-a76e89dc66c5/Tam+Metin.pdf?MOD=AJPERES& CACHEID=ROOTWORKSPACE-
c8e5e6c1-307f-4¢37-87c2-a76e89dc66c5-n9vIEZv
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Tiirkiye ekonomisinin biiylime trendi geleneksel olarak insaat ve emlak piyasasi tizerine oturmaktadar.
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 6nceki déneme kiyasla ¢ok sert bir daralma
yasayarak (-%12,7) biiylimeyi siurlamistir. Diger yandan, yapisi geregi ekonomik gelismelere diger
sektorlerden daha duyarhidir. Ekonomik biiyiimenin en tempolu yasandig1 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.

Sektor, 2018 C2 - 2019 C2 déneminde ortalama %9 kiiclilmiis olup, 2020 yili ile birlikte yeniden
baslamasi beklenen biiyiime trendine yiikselisle cevap vermesi beklenmektedir.

Ote yandan, sektériin GSYH iginden aldig1 paydaki dalgalanma devam etmektedir. Sektodr, 2018 yilinda
GSYH icinden aldig1 pay %7,2, 2019 yilinda GSYH i¢inden aldig1 pay%?5,4 seklinde gergeklesmistir. 2020
yili ilk ceyregi incelendiginde GSYH icinden aldig1 pay %5,5 seviyelerindedir.

GSYH igindeki pay Bir 6nceki yilin ayni geyregine gore degisim
(%) orani_ (%)

iktisadi faaliyet kollari Ceyrek Ceyrek

Kind of economic activity i Yilhk Yilhk

(NACE Rev.2) Year Annual | 1 i Y% Annual | I il \Y

BCDE- Sanayi 2018 223 222 219 215 236 29,3 240 273 37,8 27,7

BCDE- Industry 2019 223 235 234 20,7 219 14,9 235 23,0 75 8,7
2020 23,4 15,7

C- imalat sanayi 2018 19,0 190 188 184 20,0 29,6 256 275 38,7 26,7
C- Manufacturing 2019 19,0 200 20,1 175 185 14,4 23,0 227 6,6 8,3

2020 19,9 15,3

F- ingaat 2018 72 79 84 64 63 0,4 231 114 -10,7 -14,0

F- Construction 2019 54 60 54 49 55 -13,2 -10,6 -26,9 -14,8 2,0
2020 55 54

GHI- Hizmetler 2018 234 226 230 237 241 25,8 24,7 26,0 32,5 20,6

GHI- Services 2019 24,0 232 238 239 249 17,9 195 19,3 12,5 20,9
2020 235 17,6

K- Finans ve sigorta faaliyetleri 2018 3,0 3,7 3,8 3,1 1,7 11,1 155 29,2 36,9 -34,0

K- Financial and insurance activities 2019 3,2 3,6 3,9 3,0 2,5 24,1 15,4 18,7 9,8 75,7
2020 3,7 17,6

L- Gayrimenkul faaliyetleri 2018 68 76 69 62 67 13,7 12,7 128 13,7 15,4

L- Real estate activities 2019 67 74 68 62 65 13,1 145 12,8 11,9 13,2
2020 7,2 12,7

TUIK Yapr Izin Istatistikleri raporuna gore
v Belediyeler tarafindan verilen yap1 ruhsatlarinin 2020 yilinin ilk {i¢ aymnda bir 6nceki yila gore
bina sayist %1,1 ve daire sayist %4,0 artarken, yiizol¢limii %11,4 ve degeri %4,0 azald.
v' Belediyeler tarafindan verilen yap: kullanma izin belgelerinin 2020 yilinin ilk {i¢ aymnda bir
onceki yila gore, bina sayis1 %42,6, ylizolglimii %41,1, degeri %36,6, daire sayis1 %39,3 azaldi.
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Yapi ruhsatina gore yiizolciimil ve daire sayisi, Ocak-Mart 2002-2020 Yapi kullanma izin belgesine gore yiizolclimii ve daire sayisi, Ocak-Mart 2002-2020
Vizdigimis Dsmsaysi

Yizigimi Daiesays ~
i)

s o

0 0 ® 0
& " £ =
501 2 % i
40 0 -

k) 1
£} 150 1%

-] ®
2 00

01{ 3 E)

4 14 x ¥ ) y 2 202 203 2004 2005 2006 22007 208 2008 2010 2011 2012 2013 014 2015 2016 207 2018 2019 20
202 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 200 2011 2012 D13 2014 2015 2016 2017 218 2019 220 - YiHicmi(m) —DaireSayst

= Yiziomi (m?) ———Daire Seys:

Insaat sektorii kredi faiz oranlarinda yasanan yiikselis ve konut satis rakamlarinin diismesi ile frene
basmis, ¢ok sayida yeni konut projesi de rafa kaldirilmists. 2019 yilinin son yarisinda faiz oranlariin
diismeye baslamas: ile beraber yeniden konut projeleri i¢in lansman ¢alismalar: baslatilmis konut
sektorii Ocak ayina hizh ¢ikis yaparak tiim zamanlarin satis rekorunu kirmisti. Ancak bu seferde
korana viriis krizi nedeni ile ne yazik ki konut satislar1 olumsuz etkilendi. Korana viriis nedeni ile
yasanan etki Nisan ve Mayis aylarinda belirgin olurken bu nedenle ikinci rapor verileri sektor agisindan
daha belirleyici olacak gibi gortiniiyor.®

Mevsim etkilerinden arindirilmis giiven endeksi Mayis ayinda bir 6nceki aya gore; hizmet sektoriinde
%10,8, perakende ticaret sektoriinde %5,0 ve insaat sektdriinde %31,1 artt1.
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—e—Hizmet sektéri —m—Perakendeticaret sektori ingast sekton

Mevsim etkilerinden armdirilmis insaat sektorii giiven endeksi bir 6nceki ayda 44,7 iken, May1s ayinda
%31,1 oraminda artarak 58,5 degerini aldi. Insaat sektdriinde bir dnceki aya gore, gelecek {i¢ aylik
donemde toplam ¢alisan sayis1 beklentisi alt endeksi %39,9 artarak 77,1 oldu. Alinan kayitl siparislerin
mevcut diizeyi alt endeksi ise %16,9 artarak 40,0 degerini ald1.

Insaat sektdriinde Mayis ayinda girisimlerin %18,2'si faaliyetleri kisitlayan herhangi bir faktdriin
olmadigini, %81,81 ise faaliyetlerini kisitlayan en az bir temel faktér bulundugunu belirtti. 1n§aat
sektoriinde faaliyetleri kisitlayan temel faktorlerden; "diger faktorler" Nisan aymnda %50,7 iken Mayis
aymnda %47,3, "talep yetersizligi" Nisan ayinda %42,4 iken Mayi1s ayinda %44,8 ve "finansman sorunlar1”
Nisan ayinda %39,0 iken Mayis aymda %39,9 oldu.”

6 https://www.emlak365.com/emlak-haberleri/tuik-yapi-izin-istatistikleri-ocak-mart-2020-raporu-yayimlandi-h30753.html
7 http://tuikweb.tuik.gov.tr/PreHaberBultenleri.do?id=33918
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Istanbul, 41°01 Kuzey, 28°58 Kiiciikbakkalkdy
koordinatlarinda ~ konumludur.  Istanbul
fos Bogazi, Karadeniz’i, Marmara Denizi'yle
ki 't’: hm/ birlestirirken; Asya Kitast'yla Avrupa Kitasi'ni
2 X ‘:‘” ‘ saieps S0 ) W e birbirinden ay1rmal§ta ve Istanbul kentini de
s ~ X . ;u,‘,""ﬂ:" o a3 ikiye bolmektedir. Istanbul, Avrupa ile Asya
\'h - gl .:_ i v I s o __’:‘f:.‘}_ﬁ_.\-’ kitalar1 arasinda koprii gorevi goren, bunlarin
J w,.___,--‘\'\;ﬁ,;'fd Lt ::;‘3' birbirine en ¢ok yaklastig1 iki ug iizerinde
JI 3 . '“':“ kurulmus, 5.461 km?Zlik alana sahip bir

- Peadit . Tula

sehirdir. Bu uglar Avrupa kitasinda Catalca,

Asya kitasinda ise Kocaeli; giineyden Marmara
ve Bursa, glineybatidan Tekirdag ve kuzeybatidan Kirklareli ile ¢evrilidir.

Tiirkiye topraklarinin ~%7’sini kaplayan Istanbul, niifus ve ekonomik etkinlik agisindan iilkenin en
onemli ili durumundadar. Tiirkiye Istatistik Kurumunun (TUIK) tarafindan hazirlanan Adrese Dayali
Niifus Kayit sistemi 2018 yili sonuglarina gore, Istanbul’un toplam niifusu 15.067.824 olarak
belirlenmistir ve yillik niifus artis hizi %019,3'diir. “Biiyiiksehir Belediyesi Sinirlari Icerisinde Tlce
Kurulmasi ve Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasi Hakkindaki Kanun” cergevesinde Istanbul'un
toplam ilge sayis1 39 olmustur. Bu ilgelerin 25’i Avrupa Yakasinda, 14'ti Anadolu Yakasmdadr.

Tablo.2  Istanbul ili Yillara Gére Niifus ve 2019 Niifus Yogunlugu
Yillar 1980 1990 2000 2010 2016 2018 2019
Istanbul ~ 2.773.000 6.629.500 8.803.500  13.120.596  14.804.116  15.067.824 15.519.267
il Toplam Niifus Merkez Niifusu LG ]j’v'ucak Yiizol¢iimii Yogunluk
Niifusu
Istanbul 15.067.824 15.067.824 - 5.461 km? 2.836 kisi/km?

Istanbul, kara ve deniz ticaret yollarinin bir kavsag1 olmast ve stratejik konumu nedeniyle Tiirkiye’'de
ekonomik yagsamin merkezidir. Ticaret, Istanbul'un gelirinde en biiyiik paya sahip olan sektérdiir. {lde
bu sektoriin gelismesinde Bogaz kdpriilerinin, Asya ve Avrupa kitalar1 arasinda uzanan otoyollarin
biiyiik katkist vardir. Istanbul’da bulunan biiyiik limanlar da deniz ticareti agisindan 6nemli bir yere
sahiptir.
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5.4.2 Umraniye ilgesi

Umraniye, fstanbul ilinin ilcelerinden  biridir.
Istanbul'un niifus bakimindan en kalabalik
dordiincii, Anadolu Yakasinin en kalabalik il¢esidir.
flce 35 mahalleden olusur. 22 bin hektarlik bir
yerlesim alanina sahiptir. Batidan Uskiidar,
glineyden  Atasehir,  dogudan  Sancaktepe,
kuzeydogudan Cekmekdy ve kuzeybatidan Beykoz
ilgeleriyle gevrilidir.

Umraniye Istanbul' un en hizli kentlesen ve niifusu hizla artan; koy ve yore geleneklerinin de aynen
muhafaza edildigi bir kentlesme 6rnegidir. Umraniye, ekonomik cesitlilik agisindan ¢ok zengin bir
yoredir. Kiiclik imalat sanayisinden konfeksiyona, yedek parca ve agag iiriinleri {iretimine kadar
cesitlilik gostermektedir.

Umraniye Marmara Bolgesinde, Istanbul’'un Anadolu yakasinda yer almakta olup, saglam bir zemin
iizerine kurulmustur. Niifus acisindan Istanbul'un 39 ilcesi arasinda 3. sirada yer almaktadir.
Umraniye'nin dogusunda Sancaktepe, giineyinde Atagehir, batisinda Uskiidar, kuzeyinde Cekmekdy
ve Beykoz ilgeleri yer almaktadir. Umraniye'nin denizden yiiksekligi 120 metre olup, doguya dogru
Yukar: Dudullu kisminda 180 metreye kadar ¢ikar. Yiizolgiimii 45 km? dir. flce simirlar: icinde biiyiik
dag, gol ve akarsu yoktur. Ge¢gmiste ormanlar ile kapli iken tahribat nedeniyle kiiciik topluluklar
halinde bulunan birka¢ yer diginda orman kalmamustir. Tiirkiye Istatistik Kurumunun (TUIK)
agikladig1 rakamlara gére Umraniye’nin niifusu 710 bin 280 oldu. Umraniye niifusunun 356.533{inii
erkekler, 353.747'sini ise kadinlar olusturmaktadr.

ilcelere Gore il/ilce Merkezi Niifusu- 2010 ve 2019 arasi, Umraniye

TOPLAM
2010 603.431
2011 631.603
2012 645.238
2013 660.125
2014 674.131
2015 688.347
2016 694.158
2017 699.901
2018 690.193
2019 710.280

(Kaynak TUIK)

1980 ihtilali ile Umraniye Belediyesi feshedilerek Uskiidar' a bagh sube miidiirliigiine doniistiiriildii.
1987 yilinda ilge olan Umraniye' de ilk yerel secim 1989 yilinda yapildi. Bugiin ilgemiz 35 mahalle ve
650.000 Niifusuyla Anadolu sehirlerinin pek cogundan biiyiik bir yerlesim alanidir. 22 bin hektarlik bir
yerlesim alanina sahiptir.
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6 GAYRIMENKULLERIN KONUMU VE FiZiKi BiLGILERI

6.1 Gayrimenkullerin Konumu, Ulasimi ve Cevre Ozellikleri

Tasinmazlarin agik adresi; Umraniye ilgesi, Finanskent Mahallesi, Finans Caddesi, No: 30 (B Blok) 40
(A Blok) Umraniye/ISTANBUL

Degerleme konusu gayrimenkuller; Istanbul {li, Umraniye lgesi, Finanskent Mahallesi, F22D23D4D
Pafta, 3328 Ada, 5 ve 12 Parsel sayil1 “Arsa” nitelikli tasinmazlar {izerinde gelistirilen ofis ve diikkan
kullanim fonksiyonlu projedir.

Proje kapsaminda 3328 ada 5 parsel {izerinde yer alan yap1 A Blok; 3328 ada 12 parsel tizerinde yer alan
yap1 B Blok olarak isimlendirilmistir.

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu parseller, konum itibari ile Avrupa Otoyolu'na yakin parsel
olmakla beraber Avrupa Otoyoluna cephesi olmamasina ragmen hem baglant1 yollarindan hem de
Avrupa Otoyolu'ndan goriilebilir konumdadr.

Ayrica, Istanbul Finans Merkezi'ne ulagimi kolaylastirmak icin 9 km’lik Umraniye-Atasehir-Goztepe
metrosu proje igerisinden de gegirilecek olup Finans merkezi metro hatti, Marmaray ve Kartal-Kadikdy
metro hattina da baglantil bir sekilde yapilandiriliyor. Uskiidar-Umraniye-Cekmekdy-Sancaktepe rayh
sistem hattiyla da baglantili olmas: planlanan finans merkezi metro hatti dokuz istasyondan olusuyor.

S0z konusu Finans Merkezi'nin bulundugu bolge, 6zellikle AVM bakimindan zengin bir bolge olmakla
beraber, markali konut projeleri ile 6zel hastane yogunlugu da kayda deger seviyelerdedir. Taginmaz
konum olarak E-5 karayolunun diger cephesinde kalan Atagehir Belediyesi, Atagehir Radisson Blu
Atagehir Otel, Ulker Sports Arena, Bulvar216 AVM, Sheraton Grand Hotel, Istanbul Marriott Hotel Asia
ve Watergarden gibi bolgenin énemli cekim merkezlerine yakin mesafede yer almaktadir.

Konum Krokisi

AVRUPE O TOROLRU.
{ I RAVBAGL §
: - |

' e An?ad(.’)'l'u:Otovoluﬁ?
- g |
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Degerleme konusu tasinmazin yakin gevresinde, Watergarden AVM, Bulvar216 AVM, Atasehir
Belediyesi ve markali site nitelikli modern yapilar (Sarphan Finans Park, Uphill Court, Kent Plus,
Agaoglu My World, Metropol Istanbul, Nidakule, Varyap Meridian vb.) yer alirken, ticari alanlar ve
diger konut alanlar1 bolgedeki eski yapilar1 olusturmaktadir. Tasinmazin daha uzak gevresinde ise,
giliney yonde yaklasik 2 km mesafede E-5 Karayolu, kuzey yonde yaklasik 2 km mesafede Alemdag
Caddesi yer almaktadir.
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Tasinmaza Istanbul Avrupa Yakasi’ndan ulasmak igin, 15 Temmuz Sehitler Kopriisii (Bogazigi
Kopriisii) tizerinde sag seritte ilerlenerek, giiney yonde Acibadem metrobiis istikametinde diiz yaklasik
4 km ilerlenir ve sag yan yola girilir ve otoban yoluna baglanilir. Yaklagik 5 km diiz ilerledikten sonra
Bat1 Atagehir Kavsagi’'ndan sag yone doniiliir. Ak Zambak Sokak’a baglanilir. Sokak tizerinde yaklasik
180 m ilerledikten sonra sag kola doniilerek Finans Caddesi'ne baglanilir. Cadde {izerinde yaklasik 400
m ilerledikten sonra sol kolda kalan tasinmazlara ulasim saglanmis olur.

Konu Tasinmazdan Bazi Onemli Merkezlere Tespit Edilmis Uzakliklar

Yer Mesafe

Avrupa Otoyolu ~ 0,6 km. (Yiiriime Mesafesi)
Atagsehir Belediyesi ~ 0,8 km.

Ulker Sports Arena ~ 0,9 km.

E-5 Karayolu ~ 2,0km.

15 Temmuz Sehitler Kopriisii (Eski Bogazici Kopriisii) ~ 8,0 km.

Sabiha Gok¢en Havalimani ~ 18,0 km.

6.2 Gayrimenkullerin Tanim, Fiziki, Yapisal, Teknik ve in§aat Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmazlar; Istanbul ili, Umraniye ilgesi, Kiiciikbakkalkdy Mahallesi, 8.774,05 m?
ylizolgtimlii “arsa” vasifli F22D23D4D Pafta, 3328 Ada, 5 Parsel ve 7.225,80 m? yiizol¢timlii “arsa” vasifl
F22D23D4D Pafta, 3328 Ada, 12 Parsellerdir.

Yap1 ruhsatt ve mimari projesine gore; 3328 ada 5 parsel iizerinde yer alan A blok; 10 bodrum kat

+zemin kat + 41 normal kat olmak {izere toplam 52 kattan olugmaktadir. A blok 9 adet diikkan ve 48
adet ofis olmak {izere toplam 57 adet bagimsiz boliime sahiptir.
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3328 ada 12 parsel {izerinde yer alan B blok; 10 bodrum kat + zemin kat + 25 normal kat olmak iizere
toplam 36 kattan olusmaktadir. B blok 9 adet diikkan ve 36 adet ofis olmak iizere toplam 45 adet
bagimsiz boliimden olusmaktadir.

Proje genelinde her iki blokta toplam 18 adet diikkan ve 84 adet ofis yer almaktadir.

3328 ada 5 parsel iizerinde yer alan A blok yap1 ruhsat1 ve mimari projesine gore ofis, is yeri ve ortak
alanlar dahil olmak tizere toplam 148.933 m? insaat alanina, 3328 ada 12 parsel {izerinde yer alan B blok
yap1 ruhsat1 ve mimari projesine gore ofis, is yeri ve ortak alanlar dahil olmak iizere toplam 112.603,97
m? ingaat alanina sahiptir. Konu tasinmazlar A ve B blok olarak toplam 261.536,97 m? insaat alanina
sahiptir.

Resim 1.  Ana Tasinmaz Goriiniimii

A ve B bloktan olusan projenin insaati devam etmekte olup heniiz kat irtifaki tesis edilmemistir.

Degerleme tarihi itibari ile verinde vapilan incelemeler ve Miisteriden temin edilen bilgiler
dogrultusunda projenin ortalama insaat seviyesi tamamlanma orani %44,40 oldugu 6grenilmistir.

Degerleme ¢alismasinda taginmazlar olan 3328 Ada, 5 ve 12 parsel iizerindeki yapilarin, birbirini
destekleyecek fonksiyondaki birimlerin mimari agidan bir arada kullanilmak {izere tasarlandig:
goriilmiis ve degerleme konusu taginmazlarin bir arada kullanilmas: ile ortaya ¢ikacak katma deger goz
oniinde bulundurularak nihai deger takdirinde bulunulmustur.
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Degerlemesi yapilan projenin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tiim izinleri alinmis, projesi hazir ve
onaylanmis, insaata baslanmas icin yasal gerekliligi olan tiim belgeleri tam ve dogru olarak mevcut
olup sermaye piyasasi hiikiimleri ¢ercevesinde gayrimenkul yatirim ortakligi portfdyiinde “Proje”
olarak bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadig1 kanaatine varilmistir.

Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisliklerin 3194 Sayili Imar Kanunu'nun 21. Maddesi Kapsaminda
Yeniden Ruhsat Alinmasinmi Gerektirdigi Degisiklikler Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi; degerlemeye
konu olan tasinmazlar i¢in ruhsatlar alinmis olup insaat devam etmektedir.

Yapilan incelemeler dogrultusunda proje alaninda insaat seviyesi ve i¢ mekan boliimlendirmelerin
tatbik edilmedigi ve mevcut kosullarda mimari proje ile yerindeki fiziki durumun karsilastirilabilir
olmadig1 goriilmiis olup, 3328 ada 5 ve 12 parseller igin yeniden ruhsat alinmasini gerektiren
degisiklikler tespit edilmemistir.

< GUCLU YANLAR
+ Degerlemeye konu olan tasinmazlarin
o Umraniye ilgesinin yeni cazibe merkezi olan Finanskent Mahallesi'nde,
o Istanbul Finans Merkezi projesinde yer almas,
o Konum olarak ilge ve sehir ana arterlerine ve sosyal donati alanlarina yakin konumda
olmasi,
Tasinmazlarin imar lejantinin T3: Ticaret Alani olmasi
Ulasim akslarina yakin konumlu olmasi,
Imar durumunun karma fonksiyonlara izin vermesi,

o O O O

Tasinmazlarin, alisveris merkezlerine ve bolgenin ¢ekim merkezlerine yakin konumlu
olmasi,
+ Ulasim akslarindan ana arter olan O1 ve O2 otoyollarina yakin olmas,
+ Proje Alan’'nda gelistirilen proje icin Emsal katsayisi degerinin ve yapilasma haklarinin
yiiksek olmasi,
+ Ticari agidan hareketli sayilabilecek bir bolgede konumlu olmasi,
Sahip oldugu giiclii yanlardir.

®,

»  ZAYIF YANLAR
—  Gelistirilen projenin 6lgek olarak biiyiik olmasi,
— Projenin insaatinin devam ediyor olmasi,

Proje Alan1'nin zayif yanlaridir.

% FIRSATLAR
» Karma kullanimli proje ile birbiriyle sinerji yaratacak fonksiyonlarin bir arada gelistirilmesi,
> Bolgede nitelikli karma projelerin gelismeye baslamasi,

Proje Alan1'nin Pazar kosullarina gore sahip oldugu firsatlardur.
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< TEHDITLER
I Genel ekonomik dalgalanmalar ve belirsizliklerin gayrimenkul piyasasina yansiyacak etkileri,
I Kredi faizlerinde yasanan dalgalanmalar,
I Ulke geneline gayrimenkul sektdriine olan ilginin diismesi,

Proje Alan1'nda gelistirilen projeyi tehdit eden dis ¢evreye ait 6zelliklerdir.
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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 6denen 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 i¢in gerekli olan tutar seklinde tanimlanir.

Deger, gercek degil, mal veya hizmetin belirli bir zaman zarfinda satis1 veya degis tokusu ile iligkiliyken,
maliyet, mal veya hizmetin {iretim masraflari icin 6denmesi olas: bir fiyatin takdiridir.

Miilkiin sahipleri, yatirimcilari, sigortacilari, kiymet takdiri yapanlar, derecelendirme gorevlileri,
tasfiye memurlar1 veya kayyumlar: ya da normalin iistiinde istekli veya 6zel alicilari, rasyonel agidan
esit ve gecerli sebeplerle ayn1 miilke farkli degerler atfedebilirler.

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

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

e Pazar Degeri, miilkiin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla
istekli bir satici 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 Deger’ini tahmin etmek i¢in Degerleme Uzmanu ilk olarak en verimli ve en iyi kullanimi veya
en olast kullanimi tespit etmelidir. Bu kullanim, pazardaki bulgulara gore miilkiin mevcut
kullanim1 olabilecegi gibi baska alternatif kullanimlar da olabilir.

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

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

Bu karsilastirmali yaklasim benzer veya ikame midilklerin satisini ve piyasa verilerini dikkate alarak
karsilastirmaya dayali bir islemle deger takdiri yapar. Genel olarak degerlemesi yapilan miilk, acik
piyasada gerceklestirilen benzer miilklerin satislariyla 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, Hasilat 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 alinmasi1 yerine, miilkiin aynisinin veya aymn yarari saglayacak
bagka bir miilkiin insa edebilecegi olasilig1 dikkate alinir. Uygulamada, tahmin edilen deger, yenisinin
maliyetinin degerlemesi yapilan miilk i¢in 6denebilecek olasi fiyat: asir1 dlgiide 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 esasl tahminleri
tizerinden yapilan bir analiz ile tespit edilmelidir.

Miilkiin, normalde piyasada hangi sekilde islem gorecegi, 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 icin tiim yontemleri dikkate alarak hangi yontem ya da
yontemlerin uygun oldugunu tespit edecektir.

Degerleme konusu projede kat irtifaki kurulmamis olmasi ve insaatin devam ediyor olmasi nedeni ile
tasinmazin deger takdirinde “Maliyet Yaklagimi (Arsa + Ingaat Maliyeti)” ve “Gelirlerin Indirgenmesi
Yaklasimi1” kullanilmistir. Tasinmazlarin arsasmin ve kullanim amacina yonelik projesinde tasarlanan
ofis {initelerinin birim satis degerlerinin belirlenmesinde Emsal Karsilastirma Yaklasimindan
faydalanilmistir. Kullanilan yontemlere iligskin detaylar alt baghiklarda tanimlanmastir.

Maliyet Yaklasimi dogrultusunda degerleme konusu gayrimenkullerin Arsa Degeri ve Yap1 Degeri
ayr1 ayrt hesaplanarak toplanmis ve gayrimenkullerin toplam degeri tespit edilmistir. Konu
tasinmazlarin yerinde yapilan incelemelerinde ingaatinin her iki blok iginde toplam %44,40
tamamlanma oranina sahip oldugu belirlenmistir. Bu nedenle konu taginmazlarin %44,40 tamamlanma
oranina gore ve tamamlanmasi halindeki degerleri ayr1 ayr1 hesaplanmustir.
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Sirasi

Ozellikler

Yiizolgiimii,
mZ

Istenen
Fiyat, TL

Pazarliklx
Fiyat, TL

Pazarliklx
m? Birim
Fiyat, TL

Ornek 1

Konu tasinmazlara yakin mesafede
konumlu, Finanskent mahallesinde,
Anaokulu imarli, Emsal 1.5, 3317 ada
3 parsel 2.507 m? yiizolglimiine sahip
32.000.000 TL'ye  satisa
sunulmustur. Pazarlik pay1 %6
alinmigtir.

arsa

2.507

32.000.000

30.000.000

11.966

Ornek 2

Konu tasinmazlara yakin mesafede
Mustafa
mahallesinde, Konut imarli, miinferit
5 kath olacagi ifade edildi,
belediyenin imar calismalari devem
etmekte olup 977 ada 15 parsel 231 m?
ylizolgimiine sahip arsa 3.200.000

konumlu, Kemal

TL'ye satisa sunulmustur. Pazarlk
pay1 %5 almmustir.

231

3.200.000

3.040.000

13.160

Ornek 3

Konu tasinmazlara yakin mesafede
konumlu, Site mahallesinde, Konut
imarli, Emsal 1,75, 456 ada 2 parsel
317 m? yilizol¢limiine sahip arsa
2.500.000 TL'ye satisa sunulmustur.
Pazarlik pay1 %5 almmustir.

317

2.500.000

2.375.000

7.492

Ornek 4

Konu tasinmazlara yakin mesafede
konumlu, Mustafa Kemal
mahallesinde, 999 ada 8 parsel, 3006.
cadde lizerinde kose bir arsa tizerinde
2 kath ve 1 kath 2 adet bina
bulunmaktadir. Belediyesinde imar
calismalar1 devam etmekte olan 208
m? ylizolgiimiine sahip arsa 2.500.000
TL'ye satisa sunulmustur. Pazarlik
pay1 %5 alinmistir. (Yapilar yikilacagt
i¢in goz ard1 edilmistir. )

208

2.500.000

2.375.000

11.418

Ornek 5

Konu taginmazlara yakin mesafede
Yenisehir mahallesinde,
imarli, Emsal 1,00 ancak
Belediyesinde = imar  calismalari
devam etmektedir, 935 ada 22 parsel
507 m? yiizolglimiine sahip arsa
3.500.000 TL'ye satisa sunulmustur.
Pazarlik pay1 bulunmadig:
belirtilmistir.

konumluy,
Konut

507

3.500.000

3.500.000

6.903
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Konu tasinmazlara yakin mesafede
konumlu, Atatirk mahallesinde,
Konut imarli, 3 kat, blok nizam
yapilasma hakk: olan, 2917 ada 15
parsel 320 m? yiizolglimiine sahip
arsa 5.000.000 TL'ye satisa
sunulmustur. Pazarhk pay1
bulunmadig; belirtilmistir.

Ornek 6 320 5.000.000 | 5.000.000 15.625

Konu tasinmazlara yakin mesafede
konumlu, Kiiciikbakkalkdy
mahallesinde, Konut imarli, Emsal
Ornek 7 | 0,30, 9 katli, 1900 ada 28 ve 29 parsel 553 8.000.000 | 7.600.000 13.743
565 m? yiizol¢limiine sahip arsa
8.000.000 TL'ye satisa sunulmustur.
Pazarlik pay1 %5 almmusgtir.

Konu tasinmazlara yakin mesafede
konumlu, Istiklal mahallesinde,
Konut imarli, Emsal 0,30, 425 ada 1
Ornek 8 | parsel 638 m? yiizdlgiimiine sahip 638 7.000.000 | 6.580.000 10.313
arsa 7.000.000 TL'ye satisa
sunulmustur. Pazarhk payr %5
almmustir.

Konu tasinmazlara yakin mesafede
konumlu, Yukaridudullu
mahallesinde, Ticari ve Konut imarls,
Ornek 9 |2.20 emsal, 5336 parsel 400 m? 400 9.750.000 9.750.000 24.375
ylizolgimiine sahip arsa 9.750.000
TL'ye satisa sunulmustur. Pazarhk

pay1 bulunmamaktadir.
*Emsaller ile ilgili bilgiler emlak komisyonculartmmn beyanlarma dayandirlnustir.

Yukarida yer alan satisa konu arsa rneklerinin incelenmesi dogrultusunda;
v Bolgede satisa konu arsa arzinin ¢ok kisith oldugu,
v' Bolgede yer alan arsalarin m? satis bedellerinin 6.900,-TL/m? ile 24.375,-TL araliginda oldugu,
v Satiga konu arsalarin yiizol¢iimii, imar durumu ve konumlarmin konu taginmazlara kiyasla
farklilar gosterdigi,
v' 1 numarali 6rnegin konu taginmaz ile aymi bolgede ancak anaokulu imarli ve kiigiik
ylizolgtimlii oldugu,
v 9 numarali 6rnegin imar durumu ve yapilasma hakkinin konu taginmazlar ile yakin 6zelliklere
sahip oldugu ancak konum farkliliginin bulundugu
Tespitleri yapilmistir.
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f

DEGERLEME KONUSU

TASINMAZLAR

Bolgede yer alan satisa konu 6rnekler incelenmis olup, konu tasinamaz ile bire bir 6rtiismemesi nedeni
ile alan, imar durumu, yapilasma hakki ve konumuna gore uyumlagtirilarak m? satis bedeli

belirlenmistir.
3382 ADA 5 VE 12 PARSEL
. Yiizolcim .. . " . o " . .. ..
KRITERLER . M’, Ormek1 Ornek2 Ornek3 Omek4 Ornek5 Ornek6 Ormek7 Ornek8 Ornek9
i, M2

YUZOLCUM (m?) 8.000 2.507 231 317 208 507 320 553 638 400
ISTENEN SATIS FiYATI (TL) 32.000.000| 3.200.000| 2.500.000 2.500.000| 3.500.000| 5.000.000| 8.000.000| 7.000.000| 9.750.000
ISTENEN BIiRIM SATIS FiY ATI (TL/m?) 12.764|  13.853 7.886 12.019 6.903 15625 14467 10.972 24375
ONGORULEN PAZARLIK ORANI -6% -5% -5% -5% 0% 0% -5% -5% 0%
ALAN DUZELTME KATSAYISI 10% 20% 20% 20% 20% 20% 20% 20% 20%
IMAR DURUMU DUZELTME KATSAYISI 10% 20% 20% 20% 20% 20% 20% 20% 0%
Y APILASMA HAKKI DUZELTME KATSAYISI 15% 20% 15% 20% 20% 15% 25% 25% 5%
KONUM SEREFiYESi DUZELTME KATSAYISI 0% 25% 25% 25% 25% 20% 25% 20% 20%
DUZELTILMIS BIRIM FIYAT (TL/m2) 16.466 24935 13.801 21.635 12.771 27.344 26.763 19.749 35.344

DUZELTILMIS BiRiM FIYATLARIN

ORTALAMASI (TL/m?)
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Yukarida yer alan uyumlastirma tablosu dogrultusunda 3382 ada, 5 ve 12 numaral1 parsellerin m? satis
bedeli ~22.000,-TL olarak belirlenmistir.

Ada/Parsel No Yiizol¢iimii, m? Arsa Birim Degeri, TL/m? Arsa Degeri, TL
3328/5 8.774,05 22.000 193.029.100
3328/12 7.225,80 22.000 158.967.600
TOPLAM 351.996.700

Sonug olarak Emsal Karsilastirma Yaklasimi dogrultusunda;
v’ 3328 Ada, 5 numarali parselin toplam arsa degeri 193.029.100,-TL
v' 3328 ada, 12 numaral1 parselin toplam arsa degeri 158.967.600,-TL
Olarak hesaplanmuistur.

Konu parseller {izerinde gelistirilmekte olan projenin maliyet kalemleri hesaplanirken Cevre ve
Sehircilik Bakanligr 2020 Yii Yapr Yaklasik Birim Maliyetleri ve yapilarin niteligi goz oniinde
bulundurularak piyasa verileri bir arada diisiiniilmiistiir. Projede konumlandirilacak Ofis ve Diikkan
alanlar1 i¢in m? birim maliyeti 3.250,-TL/m? olarak belirlenmistir. Degerlemeye konu olan taginmazin
yerinde yapilan incelemelerine gore insaatin tamamlanma orami yaklasik %44,40 oldugu tespit
edilmistir.

Ofis- Ticari m? 3.250 148.933,00 484.032.250
Toplam Maliyet 3.250 148.933,00 484.032.250

Ofis- Ticari m? 3.250 112.603,97 365.962.903

Toplam Maliyet 3.250 112.603,97 365.962.903

Hesaplamalar sonucunda projenin toplam insaat alani olan 261.536,97m? yap1 alam igin m? birim ingaat
maliyeti 3.250,-TL/m? almarak

v A Blok toplam yap1 maliyeti 484.032.250,-TL

v B Blok toplam yap1 maliyeti 365.962.903,-TL

v Proje toplam yap1 ingaat maliyeti ise 849.995.153,-TL
olarak hesaplanmustir.

Projenin {iistyap: insaat maliyetinin yani sira, projelendirme, hafriyat, cevre diizenleme, satis ve
pazarlama gibi diger maliyetleri de 6ngoriilmiis ve asagidaki tabloda sunulmustur. Ust yap1 ingaat
maliyetlerinin toplam maliyetin %80'i olacag, diger %20’lik kismin ise diger maliyetleri kapsayacag:
distuntlmistiir.
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A BLOK
DiGER MALIYETLER

. . YAPI MALIYET YAPI ALANI | YAPI TOPLAM

MALIYET KALEMI ORANLARI (%) (m?) MALIYET (TL)
UST YAPI MALIYETI 80% 484.032.250
PROJELENDIRME MALIYETI 4% 148.933,00 24.201.613
HAFRIYAT VE ALT YAPI MALIYETI 5% 148.933,00 30.252.016
CEVRESEL DUZENLEMELER 6% 148.933,00 36.302.419
ZEMIN IYILESTIRME MALIYETI 3% 148.933,00 18.151.209
SATIS VE PAZARLAMA MALIYETI 2% 148.933,00 12.100.806
PROJE TOPLAM INSAAT MALIYET 100% 148.933,00 605.040.313
TAMAMLANMA ORANI, % 44,40%
TAMAMLANMA ORANINA GORE INSAAT MALIYETI, TL 268.637.899

B BLOK
DiGER MALIYETLER

. . YAPI MALIYET | YAPI ALANI | YAPI TOPLAM

MALIYET KALEMI ORANLARI (%) (m?) MALIYET (TL)
UST YAPI MALIYETI 80% 365.962.903
PROJELENDIRME MALIYETI 4% 112.603,97 18.298.145
HAFRIYAT VE ALT YAPI MALIYETI 5% 112.603,97 22.872.681
CEVRESEL DUZENLEMELER 6% 112.603,97 27.447.218
ZEMIN IYILESTIRME MALIYETI 3% 112.603,97 13.723.609
SATIS VE PAZARLAMA MALIYETI 2% 112.603,97 9.149.073
PROJE TOPLAM INSAAT MALIYET 100% 112.603,97 457.453.628
TAMAMLANMA ORANI, % 44,40%
TAMAMLANMA ORANINA GORE INSAAT MALIYETI, TL 203.109.411

Tasinmazlarin, insaat sahasina is giivenligi ve pandemi uygulamalari nedeniyle girilmemis, cevresinde
gozlemler yapilmis ve ayrica miisteriden temin edilen beyanlar dogrultusunda mevcut insaat seviyesi
(her iki blok igin ortalama alinmistir ve miisteri tarafindan saglanan imzali beyan, raporun ek’ler
boliimiinde yer almaktadir.) %44,40 olan tamamlanma oranina gore;

v 3328 ada, 5 parselde konumlu olan (A Blogun) yapinin maliyeti 268.637.899,-TL,

v 3328 ada, 12 parselde konumlu olan (B Blogun) yapinin maliyeti 203.109.411,-TL,
Olarak hesaplanmustir.

Tasinmazlarin %100 tamamlanmasi durumunda ise,
v 3328 ada, 5 parselde konumlu olan (A Blogun) yapinin maliyeti 605.040.313,-TL,
v'3328 ada, 12 parselde konumlu olan (B Blogun) yapinin maliyeti 457.453.628,-TL,
Olarak hesaplanmustir.

Sonug olarak maliyet yaklagimi dogrultusunda, ilgili boliimlerde belirlenen arsa degerine, parseller

tizerindeki yapilarin tamamlanma orani dogrultusundaki degeri ilave edilerek tasinmazlarin toplam
tamamlanma oranina gore degeri belirlenmistir.
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Tablo. 3 Tasinmazlarin Tamamlanma Oranina Gore Deger Tablosu

.. Projenin Yuvarlanmis
Y M t | P M t
Ada/Parsel No | Arsa Degeri, TL aptmin . ev.cu rojenin . e‘fcu Mevcut Durum
Durum Degeri, TL | Durum Degeri, TL . .

Degeri, TL

3328/5 193.029.100 268.637.899 461.666.999 461.667.000
3328/12 158.967.600 203.109.411 362.077.011 362.077.000
TOPLAM 351.996.700 471.747.310 823.744.010 823.744.000

%44,40 tamamlanma oranina gore;

v’ 3328 ada, 5 numarali parselin (A Blok) toplam degeri 461.667.000,-TL,
v' 3328 ada, 12 numaral1 parselin (B Blok) toplam degeri 362.077.000,-TL
v' Projenin toplam degeri 823.744.000-TL
Olarak hesaplanmustir.

Konu parseller iizerinde yer alan ve insaat: devam eden projenin bilgi amacli olarak tamamlanmis
olmas1 durumundaki degeri ayrica hesaplanmis ve asagida sunulmustur.

Tablo.4  Tasinmazlarin Tamamlanmasi Halindeki Deger Tablosu
.. Projenin
Yapinin Projenin
Tamamlanmasi Tamamlanmasi flan ey
Ada/Parsel No | Arsa Degeri, TL k i Durumundaki
Durumundaki Durumundaki Yuvarlanmis
Degeri, TL Degeri, TL Degeri, TL
3328/5 193.029.100 605.040.313 798.069.413 798.069.000
3328/12 158.967.600 457.453.628 616.421.228 616.422.000
TOPLAM 351.996.700 1.062.493.941 1.414.490.641 1.414.491.000

Taginmazlarin %100 tamamlanmasi halinde;
v’ 3328 ada, 5 numarali parselin toplam degeri 798.069.000,-TL,
v’ 3328 ada, 12 numaral1 parselin toplam degeri 616.422.000,-TL
v' Projenin toplam degeri 1.414.491.000-TL
Olarak hesaplanmustir.
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Bu yontemde proje biinyesinde yer alan alanlarin fonksiyonlarina gore satis degerleri dikkate alinarak
projenin satisindan elde edilecek toplam hasilatinin bugiinkii degeri hesap edilmistir. Satilabilir alan
bilgileri miisteriden temin edilen mimari projeden yapilan dl¢iimler dogrultusunda, ortak alanlar dahil
bagimsiz boliim listesi izerinden alinmistir.

Heniiz kat irtifak: kurulu olmadigindan mimari proje iizerinde yer alan ve zemin kat ve iistiinde insa
edilmesi planlanan alanlarin toplamy; 135.987,81 m? olarak hesaplara dahil edilmis olup, yapt
ruhsatlarinda belirtilen bagimsiz béliim briit alanlarina denk gelen kisumlarin toplamy; 93.142,40 m?
olarak goriinmektedir. Isbu degerleme raporunda Pazar arastirmalart ile uyumlu olarak toplam zemin
ve distii katlarin kapali insaat alam dikkate alinmistir.

Konu tasmmmazlar icin takdir edilen deger; miisteriden temin edilen mimari proje ve ekleri
dogrultusunda belirlenmis olup farkl bir projenin uygulanmasi: durumunda belirlenecek degerin de
farklilasabilecegi dikkate alinmalidar.

SATILABILIR ALANLAR (Zemin Kat iizerindeki toplam insaat alanlarini icermektedir)

Satilabilir Ofis Alan, m? 129.693,25
Satilabilir Ditkkan Alan, m? 6.294,56
TOPLAM SATILABILIR KAPALI ALAN, m? 135.987,81

Proje insaat maliyet detaylar1 raporun ilgili boliimiinde aciklanmis olup, asagidaki tabloda

sunulmustur.
%44,40 TAMAMLANMA ORANINA GORE DEGER
Projenin
.. Yapinin Mevcut Projenin Mevcut Yuvarlanmi
Ada/Parsel No | Arsa Degeri, TL Durlt)Jm Degeri, TL Dur1]1m Degeri, TL | Mevcut Duru§m
Degeri, TL
3328/5 193.029.100 268.637.899 461.666.999 461.667.000
3328/12 158.967.600 203.109.411 362.077.011 362.077.000
TOPLAM 351.996.700 471.747.310 823.744.010 823.744.000
TAMAMLANMASI DURUMUNDAKI DEGER
Yapinin Projenin Projenin
Tamamlanmasi Tamamlanmasi Tamamlanmast
Ada/Parsel No | Arsa Degeri, TL . .. ) Durumundaki
Durumundaki Degeri, Durumundaki
TL Degeri, TL Yuv?rle}nmlg
Degeri, TL
3328/5 193.029.100 605.040.313 798.069.413 798.069.000
3328/12 158.967.600 457.453.628 616.421.228 616.422.000
TOPLAM 351.996.700 1.062.493.941 1.414.490.641 1.414.491.000

Projenin insaatinin 2022 yil sonunda tamamlanacag1 varsayilmis olup, yillar itibari ile tamamlanma
oranlar1 ve tamamlanan kisim maliyetleri asagidaki tabloda sunulmustur. Degerleme tarihi itibari ile
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konu insaatin miisteri beyam1 dogrultusunda; %44,40 oraninda tamamlandigl Ogrenilmis olup,
22.09.2020 tarihli maliyet degeri insaatin %44,40 tamamlanma oranina denk gelen kismidir.

2021 yilinda projenin %30, 2022 yilinda ise kalan %25,60'lik kisminin tamamlanacagy varsayilmistir.
Proje maliyetleri igin artis dngoriilmemistir

YILLAR 22.09.2020 31.12.2020 31.12.2021 31.12.2022 TOPLAM
Insaat Tamamlanma Orani, % 44,40% 0,00% 30,00% 25,60% 100,00%
Yillara Gére Ingaat Maliyeti, TL 471.747.310 0 318.748.182 271.998.449 | 1.062.493.941

Konu projede yer alan ofis ve diikkan nitelikli tasinmazlarin tamamlanarak satilabilmesi i¢in baz
almnacak m? satis bedellerinin tespitinde Emsal Karsilastirma Yaklasimindan faydalanilmis olup,
tasinmazlarin bulundugu bolgede yer alan satisa sunulmus nitelikli karma projelerde yer alan 2. El ofis
degerleri ile birlikte 2. El diikkan emsalleri incelenmistir. Pazardan elde edilen prestijli ofis ve karma
proje emsalleri asagida sunulmustur.
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Nitelikli Projelerde 2. El Ofis Satislar

SARPHAN FINANS PARK

Konum UMRANIYE, ISTANBUL
Proje Sahibi SARP GROUP
[ ineaaTmitGieri |
Proje Niteligi Rezidans, Ofis
insaat Baslangi¢-Bitis |Yasam baslad:
Arsa Alan1 (m?) 288.000
insaat Alani (m? 808.587
Bagimsiz Birimler -
Ofis|340

Sosyal Tesis

Acik ve kapali ylizme havuzu, ¢ocuk oyun
alanlari, Fitness merkezi, SPA, cafe, restourant
alani, basket ve tenis alanlari, siis havuzu ve
giineslenme terasi

Otopark

Acik ve Kapali Otopark

Daire Tipleri 39 m?/212 m? aras1 birlestirilebilir ofisler

Alan (m?)* Fiyat (TL)
1+0 73 1.575.000 b
1+0 85 1.150.000 b
1+0 85 1.140.000 b
1+1 119 2.185.000 b
*Belirtilen alanlar proje satisina esas ortak alanlar dahil ancak depo alanlan harig
briit alanlandir. Fiyatlar pazarlikl: fiyatlardir.

Birim Fiyat1 (TL/m? |16.719%

Sarphan Finans Park Rezidans projesi
gokyliziine uzanan 46 katli blogu ile dikkat

Ozellikl

Ozellikler ¢ekmektedir. Projenin ofis blogu 13 kat, otel
blogu ise 20 kattan olusmaktadir.

Teslim Sekli Ofis; Dekorasyonlu (Mutfak ve wc hazir)

*B.E. = Bilgi Edinilemedi
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METROPOL iSTANBUL

Konum ATASEHIR, ISTANBUL
Proje Sahibi GAP INSAAT - VARYAP

Proje Niteligi Rezidans, Ofis, Home Ofis, AVM
insaat Baslangic-Bitis Yasam baslad:

Arsa Alani (m?) 100.000

Insaat Alan1 (m?) 705.000

Bagimsiz Birimler -
Ofis

Konut

Magaza

Acik ve kapali ytizme havuzu, ¢cocuk oyun

. alanlari, Fitness merkezi, SPA, cafe, restourant
Sosyal Tesis . e
alan1,0kul, AVM, Sinema, yiiriiyiis parkuru ve

stis havuzu

Otopark Acik ve Kapali Otopark

Alan (m?)* Fiyat (TL)
1+1 153 2.180.250 b
1+1 127 1.805.000 b
1+0 277 4.465.000 b
1+0 153 2.432.000 b
1+0 88 1.254.000 b
1+0 196 2.793.000 b
*Belirtilen alanlar proje satisma esas ortak alanlar dahil briit alanlandr. Fiyatlar
pazarlikli fiyatlardir.

Birim Fiyat1 (TL/m?) |14.830 b

RMJM tarafindan tasarlanan Metropol
Istanbul projesinin C blogunda home ofisler, A
blogunda ise ofis ve rezidanslara yer

verilmektedir. LEED Gold kriterlerine uygun

Ozellikler .
olarak yapilan Metropol Istanbul projesi 1,5
milyar TL yatirim degerine sahip. Projede
rezidans daireler 140 metre ve 27 katli olan B
blokta yer almaktadir.

Teslim Sekli Ofis; Dekorasyonlu (Mutfak ve wc hazir)

*B.E. = Bilgi Edinilemedi 2920_GalataProje_089
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MY NEWWORK

Konum ATASEHIR, ISTANBUL
Proje Sahibi AGAOGLU
[ insaaTeilcieRi ]
Proje Niteligi Ofis; Ditkkan
Insaat Baglangic-Bitis |Yasam bagsladi
Arsa Alani (m?) 10.000
ingaat Alan1 (m?) 113.000
Bagimsiz Birimler -
Ofis|221
Magaza|25

Fitness Tesisi, Sekreterya, Cafe, Magazalar,

Sosyal Tesis . L
Vale, Teknik destek, Sanat Galerisi,

Otopark Acik ve Kapali Otopark

Daire Tipleri 106 m? /172 m” aras: birlestirilebilir ofisler

Alan (m?* Fiyat (TL)
1+0 107 1.785.000 b
1+0 107 1.290.000 b
1+0 107 1.662.500 b

*Belirtilen alanlar proje satisma esas ortak alanlar dahil briit alanland. Fiyatlar
pazarlikli fiyatlardir.

Birim Fiyat1 (TL/m?) |14.759 %

Agaoglu My New Work projesinde toplam 21
. katli binanin ilk 4 katta bireysel satiglar
Ozellikler L

yapiliyor. Ik dort kat sonrasinda yarim kat ve

tam kat satislar yapilmaktadir.
Teslim Sekli Ofis; Natamam

*B.E. = Bilgi Edinilemedi 2020_¢salataProje_089
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NIDAKULE ATASEHIR

Konum ATASEHIR, ISTANBUL
Proje Sahibi TAHINCIOGLU
[ insaameiGRi
Proje Niteligi Ofis; Diikkan
insaat Baslangi¢-Bitis |Yasam bagsladi
Arsa Alani (m?) 13.000

insaat Alan1 (m?) 95.000

Bagimsiz Birimler -

Ofis|190
Konut

Magaza

Lobi, farkli biiytikliiklerde toplanti odalar,

Sosyal Tesis
y cafe ve diikkanlar, concierge hizmeti,

Otopark

Acik ve Kapali Otopark

Daire Tipleri 135 m? /735 m? arast birlestirilebilir ofisler
Alan (m?* Fiyat (TL)
3+0 175 2.612500 b
340 175 3.160.000 b

*Belirtilen alanlar proje satisima esas ortak alanlar dahil ancak depo alanlan harig
briit alanlandyr. Fiyatlar pazarlikh fiyatlardur.

Birim Fiyat1 (TL/m? |16.493 b

Nidapak Projesi, kuzey ve giiney olmak {izere
2 parsel 2 bloktan olusmaktadir. projede asma
katli dubleks ofislerin alanlari 331 metrekare

ile 526 metrekare, normal ofislerin alanlar1 ise

Ozellikler
134 metrekare ile 735 metrekare arasinda
degisiyor. Kule ofisler, briit 4,20 metrelik
tavan yiiksekligiyle dikkat ¢ekmektedir. Kuzey
Binasi 34 katlidir.

Teslim Sekli

Ofis; Dekorasyonlu (Mutfak ve wc hazir)

*B.E. = Bilgi Edinilemedi 2020] GalataProje_089



VARYAP MERIDIAN GRAND TOWER

Konum ATASEHIR, ISTANBUL
Proje Sahibi VARYAP
[ insaaTmilGieRi |
Proje Niteligi Rezidans; Ofis; Diikkan
insaat Baslangi¢-Bitis |Yasam baslad
Arsa Alan1 (m?) 107.000
ingaat Alani (m?) 410.000
Bagimsiz Birimler -
Ofis|409
Konut|1.000
Magaza
Acik ve Kapali Yiizme Havuzu, Sauna ve Spa,
Sosyal Tesis Cafe ve restaurantlar, fitness merkezi ve vale
ozelligi

Otopark Acik ve Kapali Otopark

DaieTiples |

Alan (m?)* Fiyat (TL)
1+0 300 5.057.500
1+0 56 750.500 b

*Belirtilen alanlar proje satisina esas ortak alanlar dahil briit alanlandi. Fiyatlar
pazarlikli fiyatlardur.

Birim Fiyat1 (TL/m?» |15.130%

Varyap Meridian, 5 adet rezidans kule 3 yatay
Ozellikler ofis blogu ve 14 adet villa konseptiyle dikkat
cekmektedir.
Teslim Sekli Ofis; Dekorasyonlu (Mutfak ve wc hazir)

T

*B.E. = Bilgi Edinilemedi
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OZET TABLO

. OFiS OZELLIKLERI
Arsa Rezidans / Ofis Magaza —
Sira Proje Ad1 Alam Konut 5 Ort. Birim .
(m?) Sayis1 Sayist Say1s1 Ofis Tipleri Fiyat Not Teslimat Ozellikleri
(TL/m?)
2 2
1 |SARPHAN 288.000 340 39 m?/212 m? arast 16719 2.EL | Ofis; Dekorasyonlu (Mutfak ve wc hazir)
birlestirilebilir ofisler
2 2
2 [METROPOL 100.000 48 m? /1000 m arast 14.830 b 2.EL | Ofis; Dekorasyonlu (Mutfak ve wc hazir)
birlestirilebilir ofisler
2 2
3 | MYNEWWORK | 10.000 221 25 106 m?/ 172 m? arasi 14.759 % 2.EL | Ofis; Natamam
birlestirilebilir ofisler
NIDAKULE 135 m?/ 735 m? arast .
4 ATASEHIR 13.000 190 birlestirilebilir ofisler 16.493 b 2. EL Ofis; Dekorasyonlu (Mutfak ve wc hazir)
5 "‘F,g:/{VYE?{P GRAND 107.000 1.000 409 0 15.130 b 2. EL Ofis; Dekorasyonlu (Mutfak ve wc hazir)

*B.E.: Bilgi edinilemedi.

Yukarida bilgileri verilen proje birim fiyatlar1 arasindaki farkliliklar konum, ofis tipi ve proje ozellikleri, manzara, teslimat 6zellikleri, sosyal olanaklar1
ve pazarlanan alan faktorleri bakimindan degisiklik gostermektedir.

Degerleme konusu tasinmazin yakin ¢evresinde konumlu nitelikli projelerinde, liiks segmentte tasarlanan ofisler ve de ticari birimler tasarlanmustir.
Incelenen emsal projelerin tiimii insaat1 ve satisi tamamlanmuis olup 2. El satiglar1 bulunmaktadir. Projelerden Agaoglu Insaat firmasina ait My NewWork
projesi hari¢ tiim ofis projeleri, tiniteleri dekorasyonlu mutfak ve WC alanlar1 hazir seklinde teslim edilmektedir. My NewWork ise Shell&Core olarak
teslim edilmektedir. Incelenen projelerde ofislerin 2. EL birim satis deger aralig1 12.000 — 21.600,-TL/m? arasinda degismektedir.



Ofis tiplerine gore; kiigiik m?lere sahip olarak stiidyo ve 1+1 tarzi ofis tipleri tasarlanmakla beraber
farkli ihtiyaglara yonelik olarak modyiiler tasarlanmis olup, satis tipleri (Kat bazinda, yarim kat, stiidyo
vb. gibi) aliciya gore sekillenmektedir.

=

> (S J
WORK “res
B ex W v

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

SATILIK OFiS EMSALLERI
NIDAKULE VARYAP
ATASEHiR GRAND TOWER

KRITERLER SARPHAN METROPOL MY NEWWORK

ISTENEN ORT. BiRIM SATIS
FIYATI (TL/m?) 16.719 14.830 14.759 16.493 15.130
SIFIR- 2. EL 5% 5% 5% 5% 5%
KONUM SEREFIYESI o . 0 0 o
DUZELTME KATSAYISI 0% 10% 5% 5% 5%
TERCIH EDILIRLIK, o o o o o
PRESTIJLI OLMASI 0% 5% 5% 5% 5%
DUZELTIL(I\TASE?IM FYAT | 17555 16.312 15.496 17.318 15.887

DUZELTILMIS BiRiM

FIYATLARIN
ORTALAMASI (TL/m2)

Yukarida yer alan uyumlastirma tablosu dogrultusunda ofis alanlarinin ortalama birim m? bedeli
~16.500,-TL olarak belirlenmistir. Degerlemeye konu olan tasinmazda gelistirilen ofis birimlerinin sahip
olacag1 farkli sosyal alanlar, kullanilacak malzemeler ve proje degerinin yiiksek olmasi ve bunun
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yaninda konumu, goriiniirliigii gibi 6zellikleri ile birlikte 3382 ada, 5 ve 12 numaral1 parsellerdeki
ingaat1 devam eden A ve B Bloklardaki 84 adet ofis nitelikli tasinmazlarin ortalama m?2 satis bedeli
16.500,-TL olarak belirlenmis ve hesaplamalarda kullanilmistir.

SATILIK DUKKAN ORNEKLERI

Sirasi

Konum

Ozellikler

Alan, m?

Satis
Degeri, TL

Pazarliklx
Satis Degeri,
TL

Birim
Satis
Degeri,
TL/m?

Ornek 1

SARPHAN
FINANSPARK

Degerleme konusu taginmaza ¢ok yakin
konumlu, konu taginmazlar ile benzer
niteliklere sahip, Sarphan Finanspark
igerisinde zemin katta, 114 m? zeminde 25
m? agik kullanim alani bulunan ¢ift cepheli
ve 64 m2'li depolu diikkan 6.500.000t] satisa
sunulmustur. Pazarlik pay1 %5 almmuistir.
(Kira bedelinin 20.000 olacag1
Ogrenilmistir.) (114,-m2 + (64/3) = 135,-m?)

135

6.500.000

6.175.000

45.741

Ornek 2

SARPHAN
FINANSPARK

Degerleme konusu taginmaza g¢ok yakin
konumlu, konu taginmazlar ile benzer
niteliklere
igerisinde zemin kattal52 m? kullanim alani

sahip, Sarphan Finanspark
bulunan cift cepheli ve 87 m¥li depolu
diikkan 8.500.000tl satisa sunulmustur.
Pazarlik pay1 %12 alinmistir.
(152m2+(87/3)) = 181,-m?)

181

8.500.000

7.480.000

41.326

Ornek 3

VARYAP
MERIDIAN

Degerleme  konusu yakin
konumlu, konu taginmazlar ile benzer
niteliklere
igerisinde, 178 m? giris ve 159 m? acik alan
olmak tizere diikkan 11.000.000TL satisa

sunulmustur. Pazarlik pay1 %10 alimuistir.

taginmaza

sahip, Varyap Meridian

178

11.000.000

9.900.000

55.618

Ornek 4

VARYAP
MERIDIAN

Degerleme konusu tasinmaza yakin
konumlu, konu taginmazlar ile benzer
niteliklere  sahip, Varyap Meridian
igerisinde, 210 m? giris ve 140 m? agik alan
olmak tizere diikkan 12.500.000TL satisa

sunulmustur. Pazarlik pay1 %10 alinmustir.

210

12.500.000

11.250.000

53.571

*Depo alanlari zemin kat alanlarimin 1/3’ii olarak varsayilmis ve hesaplamalara dahil edilmistir.

Degerlemeye konu olan tasinmazin bulundugu mahalle ve yakin ¢evre bazinda satilik diikkan emsalleri
incelenmistir. Yukarida yer alan emsallerin irdelenmesi dogrultusunda;

v

ANER NI NERN

v
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Bolgenin yogun ve islek bir merkez oldugu,

Yeni, natamam ve bos diikkanlarin sayisinin az oldugu,
Bolgede yer alan diikkanlarin genel olarak farkli 6zelliklere sahip oldugu,
Bolgede cogunlugu eski uzun siireli kiracilarin oldugu,
Bolgede yer alan satisa konu diikkanlarin m? satis bedellerinin 41.000,-TL/m? ile 55.600,-TL/m?
araliginda degisiklik gosterdigi,
Bolgede yer alan satisa konu diikkanlarin pazarlik paylarinin farklilik gosterdigi,
Tespiti yapilmagtir.
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Bolgede yer alan satisa konu emsal diikkanlar incelenmis olup, konu tasinmazdaki ticari alanlarla bire
bir Ortiismemesi nedeni ile emsallerin konumuna, yeni veya eski olmasi, prestijli projede yer alma
serefiyesine gore uyumlastirilarak m? satis bedeli belirlenmistir.

SATILIK DUKKAN EMSALLERI

ISTENEN ORT. BIRIM SATIS FIYATI (TL/m?) 45.741 41.326 55.618 53.571
SIFIR - 2. EL 5% 5% 5% 5%
KONUM SEREFIYESI DUZELTME KATSAYISI 0% 0% -25% -25%
TERCIH EDILIRLIK, PRESTIJLI OLMASI -5% -5% -15% -15%
DUZELTILMIS BIRIM FIYAT (TL/m?) 45.741 41.326 36.152 34.821

DUZELTILMIS BIRIM FIYATLARIN ORTALAMASI (TL/m?)

Yukarida yer alan uyumlastirma tablosu dogrultusunda diikkanlarin ortalama birim m?2 bedeli ~39.500,-
TL olarak belirlenmistir. Degerlemeye konu olan taginmazda gelistirilen ticari birimlerin Istanbul
Finans Merkezi igerisinde konumlanacagi dolayisiyla firmanin prestiji ve proje degerinin yiiksek olmasi
ongoriildiigii i¢in 3328 ada 5 ve 12 numaral: parsellerdeki ticari birimlerin ortalama m? satis bedeli
38.000,-TL olarak belirlenmis ve hesaplamalarda kullanilmustir.

Asagidaki tabloda konu taginmazlarin tamamlanmas: halinde 2020 yilinda satilabilecegi m? birim

degerleri sunulmustur. Satis gelirlerinin her yil %10 oraninda artacag varsayilmustir.

KABULLER

Satilabilir Ofis Alan, m2 129.693,25
Ofis m?2 Satis Bedeli 16.500,00
Satilabilir Diikkan Alan, m2 6.294,56
Dikkan m?2 Satis Bedeli 38.000,00
Fiyat Artig Orani, % 10,00%

Konu projede konumlandirilacak olan ofis ve diikkanlarin yillar itibari ile m? satis bedelleri, satis oram
ve satis geliri asagidaki tabloda sunulmustur.

YILLAR 22.09.2020 | 31.12.2020 | 31.12.2021 | 31.12.2022 | 31.12.2023 TOPLAM
Ofis m? Satis Bedeli, TL 16.500,00 | 16.500,00 18.150,0 19.965,0 21.961,5 -
Yillara Gore Satis Orani, % 0% 0% 10% 20% 70% 100,00%
Yillara Gore Satilabilir Kapali Alan, m? 0 0 12.969 25.939 90.785 129.693
Yillara Gore Ofis Satis Geliri, TL 0 0 | 235.393.249 | 517.865.147 | 1.993.780.817 | 2.747.039.213

YILLAR 22.09.2020 | 31.12.2020 | 31.12.2021 | 31.12.2022 | 31.12.2023 TOPLAM
Diikkan m? Satis Bedeli, TL 38.000,00 | 38.000,00 41.800,0 45.980,0 50.578,0 -
Yillara gore Satis Orani, % 0% 0% 0% 40% 60% 100,00%
Yillara Gore Satilabilir Kapali Alan, m2 0 0 0 2518 3.777 6.295
Yillara Gore Diikkan Satis Gelirii, TL 0 0 0| 115.769.548 | 191.019.753 |  306.789.301
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Finansal Varsayimlar

indirgeme Oranu 17,00%
5 yillik Tahvil Faizi, % 12,85%
10 yillik Tahvil Faizi, % 12,89%
Ortalama Tahvil Faiz, % 12,87%
Raporda Esas Alinan 1ndirgeme Orani, % 17,00%

22.09.2020 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 22.09.2020 | 31.12.2020 | 31.12.2021 | 31.12.2022 | 31.12.2023
OFIS SATIS GELIRI (TL) 0 0| 235.393.249 | 517.865.147 | 1.993.780.817
DUKKAN SATIS GELIRI (TL) 0 0 0| 115.769.548 | 191.019.753

0 0| 235.393.249 | 633.634.695 | 2.184.800.570
PROJE INSAAT MALIYETI (TL) -471.747.310 0| -318.748.182 | -271.998.449 0
NET NAKIT AKISLARI (EBITDA) -471.747.310 0| -83.354.933 | 361.636.246 | 2.184.800.570
Indirgeme Orani 17,00%
HASILATIN NET BUGUNKU DEGERI, TL 1.942.802.185
HASILATIN NET BUGUNKU DEGERI, USD 253.951.111
NET BUGUNKU DEGER (TL) 1.019.757.953
NET BUGUNKU DEGER (USD) 133.296.466

Sonug olarak yukarida sunulan pazar arastirmalar: ve varsayimlar dogrultusunda;
v" Projenin Net Bugiinkii Degeri 1.019.757.953,-TL
v' Hasilatin Net Bugiinkii Degeri 1.942.802.185,-TL

olarak hesaplanmistir.

Degerleme konusu gayrimenkuller heniiz insa asamasinda olup, bu nedenle “Direkt Kapitalizasyon”
calismasi yapilmamuistir.

Konu tasinmazlar temel olarak; ofis ve diikkan fonksiyonlu olarak kullanilmak iizere insa edilmekte
olup, imar durumu ve amaca yonelik kullanim da g6z 6niinde bulunduruldugunda mevcut yapinin En
Etkin Ve Verimli Kullanimi tegkil edecegi kanaatine ulagilmaktadir.

Konu taginmazlarin mahallinde yapilan incelemelerde tespit edildigi {izere ingaatinin devam ediyor
olmasi nedeni ile herhangi bir ticari getirisi s6z konusu degildir. Bu dogrultuda mevcut tamamlanma
seviyeleri haliyle herhangi bir kira getirisi bulunmadigindan kira degeri takdir edilmemistir.

Degerleme konusu gayrimenkuller i¢in kat irtifaki kurulmus olup, heniiz insaatlari tamamlanmamaistir.
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Degerleme calismasinda, konu tasinmazlarin deger tespiti icin tasinmazlarin mevcut tamamlanma
oranina gore degerinin tespitinde “Maliyet Yaklagimi1”; bugiin tamamlanarak satilmasi halindeki hasilat
degerinin tespitinde “Emsal Karsilastirma Yaklasimi1”, projenin net bugiinkii degerinin tespitinde ise
“Gelirlerin Indirgenmesi (Proje Gelistirme) Yaklagim1” kullanilmgtir.

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
gergeklestirenlerin bir varligin degerlemesi icin birden fazla degerleme yontemi kullanmas: gerekmez. Ancak,
degerlemeyi gerceklestirenin cesitli yaklasim ve yontemleri kullanmay: da g6z oniinde bulundurmasi
gerekli goriilmekte olup, ozellikle tek bir yontem ile giivenilir bir karar verilebilmesi icin 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 yonteminin, hatta tek bir yaklasim ddhilinde birden fazla yéntemin
kullamildig1 hallerde, s6z 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.

USD’in 10.3. maddesinde belirtildigi gibi “Bir varlia iliskin degerleme yaklasimlarimin ve yontemlerinin
seciminde amacg belirli durumlara en uygun yontemin bulunmasidr. 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) olasi degerleme yaklasimlarinin ve yontemlerinin giiclii ve zayif yonleri,

(c) her bir yontemin varligin niteligi ve ilgili pazardaki katilimcilar tarafindan kullamlan yaklagimlar ve yontemler
bakumindan uygqunlugu,

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

Degerleme calismalar1 dogrultusunda konu tasinmazlarin gercege uygun degeri belirlenmeye
calisilacak olup, UFRS 13’de gercege uygun deger, piyasa katilimcilar1 arasinda 6lgiim tarihinde olagan
bir islemde, bir varligin satisindan elde edilecek veya bir borcun devrinde ddenecek fiyat olarak
tanimlanmaktadir.

Degerleme konusu projede kat irtifaki kurulmamis olmasi ve insaatin devam ediyor olmasi nedeni ile
tasinmazin deger takdirinde “Maliyet Yaklasimi (Arsa + Insaat Maliyeti)” ve “Gelirlerin Indirgenmesi
Yaklagimi” kullanilmistir. Tasinmazlarin arsasinin ve kullanim amacina yonelik projesinde tasarlanan
ofis {initelerinin birim satis degerlerinin belirlenmesinde Emsal Karsilastirma Yaklasimindan
faydalanilmistir.
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Maliyet Yaklasimi dogrultusunda bolgede satisa konu arsalar incelenerek m? satis bedelleri belirlenmis
ve toplam arsa degerine ulasilmistir. Parseller {izerinde insa edilmekte olan projenin mevcut insa
durumu ve niteligi gbéz oniinde bulundurularak piyasa verileri ile tamamlanma oranina gore ve
tamamlanmasi halindeki yap1 degeri belirlenmistir.

Gelirlerin Indirgenmesi (Proje Gelistirme) Yaklagim1 dogrultusunda ise konu parseller iizerinde onayli
mimari projesi esas alinarak projenin gelistirilecegi varsayilmis olup, proje maliyeti ve proje gelirleri
hesaplanarak projenin net bugiinkii degeri hesaplanmistir. Projenin gelir kalemleri hesaplanirken
Emsal Karsilastirma Yaklasimindan da faydalanilmistir.

OZET TABLO (%44,40 TAMAMLANMAYA GORE)

Yontemler - % 44,40 Tamamlanma Oranina Gére Durumu Degeri TL
Maliyet Yaklasimi 823.744.000
Gelirlerin Indirgenmesi Yaklagimi (Hasilat Net Bugiinkii Degeri) 1.352.055.554

OZET TABLO (TAMAMLANMASI HALINDE)

Yontemler - Tamamlanmasi Durumu Degeri TL
Maliyet Yaklasimi 1.414.491.000
Gelirlerin Indirgenmesi Yaklagimi (Hasilat Net Bugiinkii Degeri) 1.942.802.185

Sonug olarak, konu parseller iizerinde gelistirilmekte olan projenin;

v" Maliyet Yaklasimi ve Gelirlerin indirgenmesi Yaklagimina gore tamamlanma orani ve
tamamlanmasi halindeki degerleri ayr1 ayr1 belirlenmis,

v" Konu projenin heniiz insa halinde olmasi ve Gelirlerin Indirgenmesi Yaklagimi ile belirlenen
degerin varsayimlara dayali olmas1 (piyasadaki belirsizlikler, gayrimenkul sektoriindeki
durgunluk, projenin 6lcegi, ozellikli bir konumda yer aliyor olmasi vb gibi) géz &niinde
bulundurularak Maliyet Yaklasimi dogrultusunda belirlenen degerin esas alinmas: uygun
bulunmus olup,

v Maliyet Yaklasim: dogrultusunda projenin

o %44,40 tamamlanma oranina gore degeri ~823.744.000,-TL
o Tamamlanmasi halindeki degeri ~1.414.491.000,-TL
Olacagi kanaatine varilmaistir.

Degerleme konusu gayrimenkuller ile ilgili olarak asgari bilgilerden raporda yer almayan herhangi bilgi
mevcut degildir.
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Degerleme konusu gayrimenkuller i¢in yasal gerekler yerine getirilmis olup, mevzuat uyarmca alinmasi

gereken izin ve belgeler tam ve eksiksiz olarak mevcuttur. Ancak yapilan incelmelerde s6z konusu

onayli mimari projeye kat irtifaki kurulmamis olup heniiz tapuda tescil edilmemistir. S6z konusu

tasinmazlarin insaatinin tamamlanmasimin ardindan kat miilkiyeti kurularak cins tahsislerinin

yapilmasi ile yasal siirecinin tamamlanacagi 6ngoriilmektedir.

Degerleme konusu gayrimenkuller {izerinde raporun ilgili boliimiinde detayl olarak belirtildigi {izere

gayrimenkullerin degerini veya devrini olumsuz olarak etkileyecek herhangi bir takyidat mevcut
degildir.

Degerleme konusu tasinmazlar II1.48-1 sayili “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar
Tebligi” dogrultusunda incelenmis olup;

53

v Tebligin “Yatirnm faaliyetleri ve yatirim faaliyetlerine iliskin sinirlamalar” bashkli 22.

Maddesinin a) bendinde belirtildigi tizere “Alim satim kiri veya 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 almayr veya satmayr vaad edebilirler. “ Denilmekte olup, 3328 ada 5 ve 12 parseller
iizerinde inga edilmesi planlanan miilkiyeti Vakif GYO’a ait olan A ve B bloklardaki ofis ve
ticari alanlarin GYO portfdyiine alinmasinda bir sakinca olmadigi,

Ayni maddenin ¢) bendinde belirtildigi {izere “Portfoylerine ancak iizerinde ipotek
bulunmayan veya gayrimenkuliin degerini dogrudan ve énemli élciide etkileyecek nitelikte
herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil
edilebilir.” Denilmekte olup, 3328 ada 5 ve 12 parsellerin takyidat kayitlarindan anlasildig:
lizere tasmmmazlar iizerinde degeri ve devri engelleyen herhangi bir kayit bulunmamakta
oldugu ve tapu kayitlar1 dogrultusunda GYO portfdyiine alinmasinda bir sakinca olmadig;,
Ayni maddenin ¢) bendinde belirtildigi tizere “Kendi miilkiyetlerindeki arsa ve arazilerin yan
stra, hasilat paylasimi veya kat karsilig1 arsa satis1 sézlesmeleri akdettigi baska kisilere ait
arsalar iizerinde, gayrimenkul projesi gelistirebilirler veya projelere iist hakk: tesis ettirmek
suretiyle yatirum yapabilirler.” Denilmekte olup, konu taginmazlarin inga halinde bulunmas:
nedeni ile GYO portfdyiine “proje” olarak alinabilecegi,

Ayni maddenin d) bendinde belirtildigi {izere “Gerceklestirecekleri veya yatirim yapacaklar
projelerin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tiim izinlerinin alinmis, projesinin hazir ve
onaylanmis, insaata baslanmast icin yasal gerekliligi olan tiim belgelerinin tam ve dogru
olarak mevcut oldugu hususlarinin bagimsiz gayrimenkul degerleme kuruluslar: tarafindan
tespit edilmis olmast gerekir.” Denilmekte olup, konu tagmmazlar igin Tlgili Belediye ve Tapu
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Miidiirliiklerinde yapilan incelemelerde tiim yasal izinlerinin alinmis, insaata baslamak igin
tiim yasal gerekliligin yerine getirilmis oldugu tespit edilmis olup, konu tasinmazlarin yasal
belgeler dogrultusunda GYO portfdyiine alinabilecegi

Belirlenmistir.

8.6 Gayrimenkullerin Arsa veya Arazi ise, Alimindan itibaren Bes Yl Gegmesine
Ragmen Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yénelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup
Bulunulmadigina Dair Bilgi

e s

Raporu’nun ilgili boliimlerinde detaylar: verildigi {izere, tasinmazlarin niteligi “arsa” olarak goriinse
dahi, tasinmazlar tizerinde yasal belgeleri dogrultusunda proje gelistirildigi goriilmiistiir. Bu nedenle
tasinmazlarin Alimindan itibaren Bes Y1l Gecmesine Ragmen Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yonelik
Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina Dair incelemeye gerek olmamustir.

8.7 Gayrimenkuller Ust Hakki veya Devre Milk Hakki ise, Ust Hakki Ve Devre Milk
Hakkinin Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haklari Doguran Sézlesmelerde Ozel
Kanun Hikdmlerinden Kaynaklananlar Harig Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi
Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu parseller tizerinde iist hakki bulunmamaktadir.
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Degerleme konusu tasinmazlar; Istanbul ili, Umraniye ngsi, Finanskent Mahallesi, F22D23D4D Pafta,
3328 Ada, 5 ve 12 parsel sayil1 “Arsa” nitelikli tasinmazlar {izerinde gelistirilen ofis ve diikkan kullanim
fonksiyonlu tasinmazlardir.

Isbu degerleme calismasinda Umraniye Imar Arsivi‘'nde yer alan 10.06.2015 onay tarihli mimari projesi
dikkate alinmistar.

Mevcut durumda taginmazlarin yerinde yapilan incelemelerinde A ve B Blok ana tasinmazlarin kaba
ingaat asamasinda oldugu tespit edilmistir. Miisteriden temin edilen bilgiye gore insaatin tamamlanma
orani %44,40 kabul edilmistir. Degerleme esnasinda yapimin tamamu i¢in mevcut durum degeri takdir
edilmistir.

Degerleme konusu projede kat irtifaki kurulmamis olmasi ve insaatin devam ediyor olmasi nedeni ile
tasinmazin deger takdirinde “Maliyet Yaklasimi (Arsa + Ingsaat Maliyeti)” ve “Gelirlerin Indirgenmesi
Yaklasimi1” kullanilmistir. Tasinmazlarin arsasiin ve kullanim amacina yonelik projesinde tasarlanan
ofis {initelerinin birim satis degerlerinin belirlenmesinde Emsal Karsilastirma Yaklasimindan
faydalanilmistir.

Maliyet Yaklasimi dogrultusunda bolgede satisa konu arsalar incelenerek m? satis bedelleri belirlenmis
ve toplam arsa degerine ulagilmigtir. Parseller {izerinde ingsa edilmekte olan projenin mevcut insa
durumu ve niteligi géz oniinde bulundurularak piyasa verileri ile tamamlanma oranina gore ve
tamamlanmasi halindeki yap1 degeri belirlenmistir.

Gelirlerin Indirgenmesi (Proje Gelistirme) Yaklagimi dogrultusunda ise konu parseller iizerinde onayl
mimari projesi esas alinarak projenin gelistirilecegi varsayilmis olup, proje maliyeti ve proje gelirleri
hesaplanarak projenin net bugiinkii degeri hesaplanmistir. Projenin gelir kalemleri hesaplanirken
Emsal Karsilastirma Yaklasimindan da faydalanilmistir.
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i§ bu rapor; Istanbul 1lj, Umraniye ngsi, Finanskent Mahallesi F22D23D4D Pafta, 3328 Ada, 5 ve 12
Parsel numarali “Arsa” nitelikli tasinmazlar tizerinde insa edilmekte olan ofis ve diikkan kullanimli

projenin, pazar degerinin takdiri amaci ile hazirlanmaistir.

Degerleme konusu “Arsa” nitelikli tasmmmazlar hali hazirda birlikte kullamilmak {izere
projelendirilmistir. Konu taginmazlar ile rekabet edebilecek emsal miilkler incelenmis, ulasim iligkileri,
¢evre yapilanmalari, bulunduklar1 lokasyon dikkate almarak Emsal Karsilastirma Yaklasimindan
faydalanilmig, mevcut durum ve tamamlanmas: durumundaki deger tespiti i¢in “Maliyet Yaklagimi

Analizi” ve “Gelirlerin Indirgenmesi Yaklagim1” kullamlmuistir.

Sonug olarak konu taginmazlarin 22.09.2020 tarihi itibariyle;
> Maliyet Yaklasimi dogrultusunda;
o KDYV harig %44,40 tamamlanma oranina gore piyasa degeri 823.744.000,-TL
o KDYV Dahil %44,40 tamamlanma oranina gore piyasa degeri 972.017.920,-TL

> Bilgi Amacli olarak Maliyet Yaklasimi dogrultusunda
o KDV hari¢ %100 tamamlanmasi halinde piyasa degeri 1.414.491.000,-TL
o KDYV dahil %100 tamamlanmasi halinde piyasa degeri 1.669.099.380,-TL

Olarak belirlenmistir.
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BEYANIMIZ

57

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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Serefiyelendirme Calismasi

Ofislerin Tamamlanmasi Durumundaki Degerlerini Gosterir Tablolar
Diikkanlarin Tamamlanmasi1 Durumundaki Degerlerini Gosterir Tablolar
Mahal Fotograflar

Mimari Projeye Ait Gorseller

Yap1 Ruhsatlar

Takyidatlar

Umraniye Belediyesi Imar Durum Yazist

insaat Seviye Tespit Tablosu/ Miisteriden temin edilen insaat Seviyesi Mali Tamamlanma
Oranina Dair Beyan

10. SPK Lisans Belgesi

11. Lisanslar

12. Ozgecmisler
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