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Raporun Tiirii

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

Dayanak Soézlesmenin Tarih ve
Numarasi

30.10.2020 / 202050077

Degerleme Calismalar1 03.11.2020
Baslangi¢ Tarihi

Degerleme Caligsmalar1 Bitis 16.11.2020
Tarihi

Rapor Tarihi 17.11.2020

Rapor Numarasi

2020_GalataProje_101

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

Degerleme konusu tasinmazlar icin sirketimiz tarafindan
29.09.2020 tarih ve 2020_GalataProje_066 numarali rapor
hazirlanmigtir.

106 Adet Tasinmazin Mevcut
Durum Degeri (KDV Harig)

166.627.791,-TL
(Ylizaltmisaltimilyonaltiylizyirmiyedibinyediyiizdoksanbir-
Tirk Lirasi)

106 Adet Tasinmazin Mevcut
Durum Degeri (KDV Dahil)

196.620.794,-TL
(Yiizdoksanaltimilyonaltiyiizyirmibinyediytizdoksandort-
Ttiirk Lirasi)

106 Adet Tasinmazin
Tamamlanmasi Halinde
Toplam Hasilat Degeri (KDV
Harig)

278.373.000,-TL
(Ikiyiizyetmissekizmilyoniicyiizyetmisiicbin-Tiirk Lirasi)

106 Adet Tasinmazin
Tamamlanmasi1 Halinde

328.480.140,-TL
(Ugyiizyirmisekizmilyondértyiizseksenbinyiizkirk-Tiirk

Toplam Hasilat Degeri (KDV Lirasr)

Dahil)
Betiil OZTIMUR Fatma KOC KESEN
SERHADLIOGLU Ekonomist

Raporu Hazirlayan Uzmanlar

SPK Lisans No: 402238
Lisansli Degerleme Uzmani

Sehir Plancisi
SPK Lisans No: 407238
Lisansh Degerleme Uzmaru

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 ortakligim iistlendigi gercek
ve tiizel kisilerin, gayrimenkul konusunda alacaklari tiim kararlarina
bilimsel ve fiziki verilere dayali, dogru ve giivenilir bilgiler 15181nda,
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 detayli bilgilere bu
siteden ulagilabilir

Miisteri Unvani

VAKIF GYO A.S.

Serifali Mahallesi, Bayraktar Bulvari, Nutuk Sokak, No:4

UMRANIYE/ISTANBUL

Vakif Gayrimenkul Yatirnm Ortakligt A.§; yatirnm 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 Bakanlig1 Toplu Konut Idaresi Bagkanligi'min ortak oldugu
Vakif GYO, 24 Aralik 1996 tarihinde paylarini halka arz etmis olup
%42,58 halka agiklik oranina sahiptir.

Miisteri Adresi
Miisteriyi Tanitiaa
Bilgiler

Miisteri Talebinin
Kapsami ve Getirilen
Sinirlamalar

Istanbul ili, Maltepe Ilgesi, Kiiciikyali Mahallesi, 16772 ada 1 parsel
numarali “Arsa” vasifli ana tasinmaz iizerinde yer alan Nidapark
Kiigiikyali Projesi’'nin son etab1 olan Biiyiikada (B-10 ve B-11 Blok)
projesinde yer alan, Satis Vaadi S6zlesmesi ve 13.10.2020 tarihli Ek
Protokol ile Vakif GYO’na satilan 106 adet iinitenin,

v" Yasal durumunun irdelenmesi,

v" Tamamlanma oranina gore mevcut durum degeri,

v" Tamamlanmasi halinde hasilat degerinin
05.11.2020 tarihi itibariyle tespitidir.

Miisteri Sirket tarafindan degerleme islemi igin getirilmis herhangi
bir kisitlama bulunmamaktadir.
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Raporun Kapsami

Istanbul ili, Maltepe ngsi, Kiigiikyali Mahallesi, 16772 ada 1 parsel
numarali “Arsa” vasifli ana tasinmaz tizerinde yer alan Nidapark
Kiigtikyali Projesi'nin son etabi olan Biiyiikada (B-10 ve B-11 Blok)
projesinde yer alan, Satis Vaadi S6zlesmesi ve EK Protokol ile Vakif
GYO’na satilan 106 adet iinitenin,

v" Yasal durumunun irdelenmesi,

v" Tamamlanma oranina gore mevcut durum degeri,

v" Tamamlanmasi halinde hasilat degerinin
05.11.2020 tarihli tespitine yonelik olarak hazirlanmis gayrimenkul
degerleme raporudur.
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RAPOR'DA KULLANILAN KISALTMALAR

SPK
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GYO
Miisteri
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Sermaye Piyasas1 Kurulu

Sermaye Piyasast Kurulu

Gayrimenkul Yatirim Ortaklig:

Vakif GYO A.S.

EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. V
Galata Tasinmaz Degerleme ve Danismanlik Hiz. A.S.
Uluslararasi Degerleme Standartlar:

Uluslararasi Degerleme Uygulamalari

Uluslararasi Degerleme Standartlar: Kilavuz Notlar1

Uluslararas: Muhasebe Standartlar:

Tiirk Muhasebe Standartlar

Vergi Usul Kanunu

Taban Alani Kat Sayist

Kat Alan1 Kat Sayis1

Insaat Emsali

Maksimum Yap1 Yiiksekligi

Metrekare

indirgenmi§ Nakit Akim1

Devam Eden Deger

Risksiz Getiri Orani

Risk Primi

Beta Katsayisi

Yiizde

Bin

Euro

ABD Dolar

04.11.2020 tarihli TCMB efektif satis kuru olan 8.4698 TL esas alinmistir.
04.11.2020 tarihli TCMB efektif satis kuru olan 9.8990 TL esas alinmistir.
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4 GAYRIMENKULLERIN HUKUKIi DURUMUNA iLiSKIN BILGILER

4.1 Gayrimenkullerin Yeri, Konumu ve Tanimi

Taginmazlarin agik adresi; Maltepe Tlgesi, Kiigiikyali Mahallesi, Rifki Tongsir Cadde, Nidapark
Kiigiikyali Projesi, Maltepe/Istanbul.

Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu bélge konut agirlikli bir yerlesim alani olup, bolgede
konut olarak kullanilan site nizami meskiin yapilar ve yapimi devam eden insaatlar bulunmaktadir.
Kartal, Atasehir, Sancaktepe ve Kadikdy ilgeleri ile komsu olan Maltepe flcesi'nin, Marmara Denizi'ne
yaklasik 7 km kiyis1 bulunmaktadir.

Tasinmazlar Maltepe Kiigiikyal1 E-5 kopriilii kavsagi giineyinde ve D-100 Karayoluna cepheli konumda
yer almakla birlikte Maltepe sahile yaklasik 2 km mesafede konumludur. Tasinmazlara ulasim toplu
tasima araglar1 (metro, otobiis, minibiis vb.) ile kolaylikla saglanabilmektedir.

S0z konusu tasinmazlarin bulundugu bolge, 5-6 katli eski binalar ile D-100 otoyolunu yakin ¢evresinde
ticari kullanimli binalar yer almaktadir. Ayrica Hilltown AVM, Kiigiikyali Askeri Lojmanlari, Idealtepe
50.Y1l Parki Korusu, Ozel ibni Sina Tip Merkezi, Kiiciikyal1 Rezan Has Anadolu Lisesi, Kadir Has
Anadolu Lisesi, Istanbul Ticaret Universitesi, idealtepe Kadriye Hatun Camii, Hasan Sadoglu Mesleki
ve Teknik Anadolu Lisesi, Giizide Y1lmaz flkokulu taginmazin yakin gevresinde yer almaktadir.

Degerlemeye konu tasinmazlara ulasim Ozel araglarla ve toplu tasima araglari ile kolaylikla
saglanmaktadir. Ozel araglar ile tasinmaza ulasim Avrupa Yakasinda 15 Temmuz Sehitler Kopriisii
iizerinde D-100 otoyolu araciligiyla sirastyla D-100 yan yol, Rifki Tongsir Caddesi ve Kadir Has Caddesi
araciligiyla; toplu tasima araglariyla erisim ise Kadikdy-Kartal metrosunun Kiigiikyali duragy,
Marmaray Metro Hattinin Kiigiikyali Duragi ya da D-100 Otoyolu, Bagdat Caddesi ve Turgut Ozal
Bulvar tizerinden gegen otobiisler ile saglanmaktadir.
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Tasinmaz, Maltepe Kiiltiir ve Spor Parkina yaklasik 4,8 km mesafede, Maltepe ¢arsisina yaklasik 3,2 km
mesafede, Maltepe Sahil yoluna yaklasik 2,6 km mesafede ve Bagdat Caddesine yaklasik 500 m
mesafede yer almaktadir.

Konu Tasinmazdan Bazi Onemli Merkezlere Tespit Edilmis Uzakliklar

Yer Mesafeler

D-100 Karayolu ~ cepheli
Bagdat Caddesi ~ 500m

Turgut Ozal Bulvari (Maltepe Sahil) ~ 2,6 km.
Anadolu Otoyolu ~ 11 km.
15 Temmuz Sehitler Kopriisii (Eski Bogazici Kopriisii) ~ 19 km.
Sabiha Gokgen Havalimani ~ 28 km.

3 P 3
-100Karayo% ., :

4.2  Gayrimenkullerin Tapu Bilgileri

Degerleme konusu tasinmaz icin Maltepe Tapu Miidiirliigii'nden 03.11.2020 tarihinde, saat 14.35'de
alman takyidat belgesindeki bilgilere asagidaki tabloda yer verilmistir.

ANA TASINMAZ

ili : | Istanbul

ilcesi : | Maltepe

Mahallesi/Koyii Cimar

Pafta No -

Ada No 16772

Parsel No 1

Yiizolgiimii 34.985,90 m?

Niteligi Arsa

Cilt/ Sayfa No 8/792

Malik EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. V
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Maltepe Tapu Miidiirliigii'nden 03.11.2020 tarihinde, saat 14.35'de alinan takyidat belgesine gore,
degerleme konusu ana tasinmaz iizerinde yer alan takyidatlar asagida belirtilmistir. Belgeler rapor
ekinde sunulmustur.

16772 ada 1 parsel iizerinde;

Beyanlar;
v' Diger (Konusu: Istanbul 4.Idare Mah. 201/1137 E-1949 K. Sayili Yazisina Istinaden Imar Iptali
Vardur) (Tarih: 01/01/1900 Say1:-) (Baslama tarihi: 05.03.2018, Bitis tarihi: 05.03.2018 - Stire: -)
v Diger (Konusu: Istanbul 4.idare Mah. 2017/1137 E- 1949 K. Sayil1 Yazis1) (05/03/2018 Tarih ve
5261 Yevmiye no) (Baslama tarihi: 05.03.2018, Bitis tarihi: 05.03.2018 - Siire: -)
v 6306 Sayili Kanun geregince riskli yapidir. (22/08/2016 Tarih ve 21157 Yevmiye No)

irtifak Hakka:
v H:137 parselden daimi miirur hakki vardir. (Baslama tarihi: 01.01.1900, Bitis tarihi:01.01.1900 -
Stire: -)
Serh;

v'0.99 TL bedel karsiliginda kira s6zlesmesi vardir. (2.519,07 m? trafo merkezi ve kablo gecis yeri)
(12/12/2019 Tarih ve 34338 Yevmiye No) (Baslama tarihi: 12.11.2019, Siire: 99 Yil)

Maltepe Belediyesi'nden 12.11.2020 tarihli ve E-27827246-622.03-1316090 say1 ile edinilen bilgiye gore;
degerlemeye konu parsel,

v" 1/1000 6lgekli 26.02.2007 — 08.10.2010 — 16.02.2016 tasdik tarihli Maltepe E-5 Giineyi Uygulama
Imar Plan1 —18.04.2016 tasdik tarihli Maltepe Tlgesi, Kiigiikyali ve Bagibiiyiik Mahalleleri 1396
Ada, 2-3 Parseller, 2775 Ada, 15896 Adalar Mubhtelif Parseller ile Tescil Dig1 Alanlara Higkin
Uygulama imar Plaru Degisikliginde “E:1,80 yapilanma sartlarinda ticaret-konut alaninda
kalmakta olup, ticaret-konut alanlarinda toplam emsal insaat alaninin minimum %25’i kadar
ticaret alani olarak ayrilacak ve ancak bolgenin ihtiyaglar1 dogrultusunda toplam insaat
alaninin maksimum %>50’si ticaret alan1 olarak kullanilabilir. Ticaret — konut alanlarinda TAKS
degeri, yap1 nizami, binalarin kot alacagi noktalar ve yapi yiiksekligi (Yencok) T.C. Cevre ve
Sehircilik Bakanlig1 tarafindan onaylanacak kentsel tasarim projesi dogrultusunda
belirlenecektir. Plan sonrasi onaylanacak kentsel tasarim projesi bu plan ile bir biitiindiir.” Plan
hiikiimleri gegerlidir.

v 1/1000 &lgekli, 26/02/2007 - 08/10/2010 - 16/02/2016 - 21/11/2018 tasdik tarihli Maltepe E-5
Giineyi Uygulama Imar Plani- 18/04/2016 - 02/01/2018 tasdik tarihli Maltepe Ilgesi Kiigiikyali
Mahallesi 16771, 16772 ve 16773 Adalar ile Tescil Harici Alanlara Iliskin Uygulama Imar Plaru
Degisikligi'nde ; TAKS:0,50 E:1,80, Yencok:88 m, Yencok:118 m yapilanma sartlarinda TiCK
(Ticaret + Konut) alaninda kalmakta olup, IBB Rayl Sistemler Daire Baskanligi, ISKI ve
IGDAS tan kurum goriigleri, UTK Karar1 alinmadan uygulama yapilamaz, CED Yoénetmeligi
hiikiimleri gegerlidir.

v' 18.04.2016 tasdik tarihli 1/1000 6lgekli uygulama imar planinin Istanbul 4 Idare Mahkemesinin
E:2017/1137, K:2017/1949 sayili mahkeme karari ile iptal edildigi,

v Cevre ve gehircilik Bakanlig: tarafindan 02.01.2018 tarihinde 1/5000 6l¢ekli nazim imar plani
degisikligi ve 1/1000 Olgekli uygulama imar plani degisikligi onaylanarak Baskanligimiza
iletildigi, dava siirecinin Hukuk Isleri Miidiirliigiinden bilgi edinilmesi gerekliligi,
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v 02.01.2018 tasdik tarihli re’sen onaylanan Istanbul 1lj, Maltepe Tlcesi, Kiigiikyali mahallesi,
'16771, 16772 ve 16673 adalar ile tescil harici alanlara iliskin hazirlanan 1/5000 6l¢ekli Nazim
Imar Plaru ile 1/1000 6lgekli Uygulama Imar Plam degisikliginin yiiriitmesinin durdurulmasi
ve iptali ile ilgili davalarin bulundugu, davalarin reddine kararinin Istanbul Bolge Idare
Mahkemesi'ne istinaf yolu agik olmak tizere verilmis oldugu bildirilmis olup,

Hukuk igleri gériisiine gore kararmn kesinlesmesi durumunda uygulama yapilabilecegi hususu
bilgilerinize sunulur.

16772 Ada 1 Parselin yapilasma hakki asagida sunulmustur.

v" Taks:0,50
v E:1.80
v Yengok=88m-118m
BE
£
O
i “ TC.
MALTEPE BELEDIYE BASKANLIGI
fmar ve Sehircilik Miidiirliigi
Sayr : E-27827246-622.03-1316092 12.11.2020

Konu : Bilgi Belge Talepleri ve Yazigmalar

GALATA TASINMAZ DEGERLEME VE DANISMANLIK HIZMETLERE

Halyolu Sk., , Ozce Center No : 3/8, Atasehir-ISTANBUL

figi  :a)03/11/2020 tarihli ve 1310983 sayih yaziniz.

b ) Hukuk Isleri Miidiirliigii'niin 24.09.2018 tarihli ve 901400 sayili yazis1.

¢) Plan ve Proje Miidiirliigii Planlama $efligi'nin 06.12.2018 tarihli ve 941153 sayili yazis1.

d) Plan ve Proje Miidiirliigii Planlama Sefligi'nin 28.05.2020 tarihli ve 1224773 sayih yazisi.

¢) Plan ve Proje Miidiirliiii Planlama Sefligi'nin 28.05.2020 tarihli ve 1224759 sayih yazisi

Maltepe ligesi, Cinar Mah,16772 ada,] parsel sayih yerle ilgili talebiniz tetkik edilmistir. Soz konusu

parsel,1/1000 dlgekli  26.02.2007-08.10.2010-16.02.2016 TT.)li Maltepe E-5 Gineyi Uygulama imar
Plani-18.04.2016 T.T.li Maltepe IlgesiKiigiikyah ve Bagibiiyik Mahalleleri 1396 Ada,2-3 Parseller,2775
Ada,15896 Adalar Muhtelif Parseller ile Tescil Disi Alanlara fliskin Uygulama imar Plam Degisikligi'nde
"E=1.80 yapilanma sartlarinda ticaret-konut alaninda kalmakta olup, ticaret+konut alanlarinda toplam emsal ingaat
alanmnim minimum %25' kadar ticaret alam olarak aynlacak ve ancak bdlgenin ihtiyaglari dogrultusunda toplam
insaat alamnin maksimum %S50'si ticaret alam olarak kullamlabilir. Ticaret-konut alanlarinda TAKS degeri,yap:
nizami,binalarin kot alacag: noktalar ve yap: yiiksekligi (Yengok) T.C.Cevre ve Sehircilik Bakanhg tarafindan
onaylanacak kentsel tasarim projesi dogrultusunda belirlenecektir.

Plan sonrasi onaylanacak kentsel tasanm projesi bu plan ile bir biitiindiir."plan hiikiimleri
gegerli iken,1/1000 lgekli 26.02.2007-08.10.2010-16.02.2016-21.11.2018 T.T.’li Maltepe E-5 Giineyi Uygulama
imar Plani-18.04.2016-02.01.2018 T.T.’li Maltepe lcesiKigiikyah Mahallesi 16771,16772 ve 16773 Adalar lle
Tescil Harici Alanlara iliskin Uygulama imar Plami Degiskligi'nde  ;TAKS:0.50,E:1.80 ,Yengok:88 m,
Yengok:118 m , yapilanma sartlarinda TICK (ticaret+konut ) alaninda kalmakta olup,iBB Rayh Sistemler Daire
Baskanhgi,iSKi ve IGDAS'tan kurum goriisleriUTK karan ahnmadan uygulama yapilamaz.CED
Yénetmeligi hiikiimleri gecerlidir. flgi (b) yaz: ile;18.04.2016 T.T.li 1/1000 lgekli uygulama imar planmm
fstanbul 4.Idare Mahkemesi‘nin E:2017/1137,K:2017/1949 sayili mahkeme karan ile iptal edildigi,ilgi (c) yaz: ile
Cevre ve Sehircilik Bakanlig: tarafindan 02.01.2018 tarihinde 1/5000 8lgekli nazim imar plam degisikligi ve
1/1000 dlgekli uygulama imar plami degisikligi onaylanarak Bagkanhgimiza iletildigi, dava siirecinin Hukuk Isleri
Miidiirligiinden bilgi edinilmesi gerekliligi,ilgi (d) ve (e) yazlar ile de 02.01.2018 T.T.'li re'sen onaylanan
fstanbul li,Maltepe ilgesiKiigiikyal Mahallesi,16771,16772 ve 16773 adalar ile tescil harici alanlara iligkin
hazirlanan 1/5000 élgekli Nazim Imar Plani ile 1/1000 6lgekli Uygulama imar Plam degisikliginin yiiritmesinin

durdurulmas: ve iptali ile ilgili davalarin bulundugu, davalann reddine kararmn istanbul Bolge idare
Mahkemesi'ne istinaf yolu agik olmak iizere verildigi bildirilmis olup,Hukuk isleri goriisiine gore kararnn
kesinlesmesi durumunda uygulama yapilabilecegi hususu bilgilerinize sunulur.

Hasan GUL
imar ve Sehircilik Miidiir V.

Bu belge, glivenli elektronik imza ile imzalanmigtir,
Belge dogrulama kodu:EF6000789D03 Dokiiman No:1316092 Belge Dogrulama Adresi:hiip, www.mnhm.bel.Ir’cbclﬁcmrguhmz
Feyzullah Mah., Bagdat Cad. No : 292, 34843, Maltepe-ISTANBUL Bilgi igin:

Telefon: 02164589999 dhl.1188(*) Kep: maltepebelediyesi@hs01 kep.tr Musa ERORHAN
c-posta: imar@maltepe.bel.tr  internet adresi: www.maltepe.bel.tr
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Maltepe Belediyesi Imar Arsivi'nden ve miisteriden temin edilen 16772 ada 1 parsele ait diizenlenmis
yap1 ruhsatlar1 asagida sunulmustur. Belgeler ekler boliimiinde yer almaktadir.

Mimari Projeler; (B10 ve B11 Bloklar incelenmistir.)
e 27.12.2016 tarih ve 2016/518303 numarali Mimari Proje (B10 ve B11 Blok Yap: Ruhsatindan

okundu)

e 17.12.2018 tarih ve 2018/930770 numarali Tadilat Mimari Projesi (B10 ve B11l Blok Yap:
Ruhsatindan okundu)

e 01.07.2020 tarih ve 2020/1234428 numarali Tadilat Mimari Projesi (B10 ve B11 Blok Yap:
Ruhsatindan okundu)

Yap: Ruhsatlari

v" B1 Blok igin,
e 29.12.2016 tarih 2016/12/13 sayili Yeni Yap: Ruhsati
e 21.12.2018 tarih 2018/ ... sayih Isim Degisikligi Yap1 Ruhsati
e 27.12.2018 tarih ve 2018/5-37 say1il1 Tadilat Yap1 Ruhsati
e 25.12.2019 tarih ve 2019/3-40 sayil Kat ilavesi Yap1 Ruhsati
e 24.02.2020 tarih ve 2020/1-30 sayili Tadilat Yap1 Ruhsat1

v" B2 Blok ig¢in,
e 29.12.2016 tarih 2016/12-13 say1il1 Yeni Yap1 Ruhsati
e 21.12.2018 tarih 2018/105253017 say1ili Isim Degisikligi Yap: Ruhsati
e 27.12.2018 tarih ve 2018/5-37 sayili Tadilat Yap1 Ruhsat1
e  25.12.2019 tarih ve 2019/3-40 say1li Kat ilavesi Yapi Ruhsati

v" B3 Blok igin,
e 29.12.2016 tarih 2016/12-13 sayil1 Yeni Yap1 Ruhsati
e 21.12.2018 tarih 2018/119662484 sayil Isim Degisikligi Yap1 Ruhsati
e 27.12.2018 tarih ve 2018/5-37 sayili Tadilat Yap1 Ruhsat1
e  25.12.2019 tarih ve 2019/3-40 sayili Kat ilavesi Yapi Ruhsati

v" B4 Blok i¢in,
e 29.12.2016 tarih 2016/12-13 sayil1 Yeni Yap1 Ruhsati
e  21.12.2018 tarih 2018/135543411 sayih Isim Degisikligi Yap: Ruhsati
e 27.12.2018 tarih ve 2018/5-37 sayili Tadilat Yap1 Ruhsat1
e 25.12.2019 tarih ve 2019/3-40 sayil Kat Ilavesi Yap1 Ruhsati

v" B5 Blok igin,

29.12.2016 tarih 2016/12-13 say1l1 Yeni Yap1 Ruhsati

21.12.2018 tarih 2018/138258876 sayil1 Isim Degisikligi Yap1 Ruhsati
27.12.2018 tarih ve 2018/5-37 sayil1 Tadilat Yap1 Ruhsat1

25.12.2019 tarih ve 2019/3-40 sayili Kat flavesi Yap1 Ruhsati

v" B6 Blok igin,
e 29.12.2016 tarih 2016/12-13 sayil1 Yeni Yap1 Ruhsati
e 21.12.2018 tarih 2018/130478548 say1il1 Isim Degisikligi Yap1 Ruhsati
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e 27.12.2018 tarih ve 2018/5-37 sayili Tadilat Yap1 Ruhsati
e 25.12.2019 tarih ve 2019/3-40 sayili Kat Ilavesi Yap1 Ruhsati
e 20.02.2020 tarih ve 2020/1-27 sayili Tadilat Yap: Ruhsati

v" B7 Blok ig¢in,
e 29.12.2016 tarih 2016/12-13 sayil1 Yeni Yap1 Ruhsati
e 21.12.2018 tarih 2018/123524282 sayili Isim Degisikligi Yap1 Ruhsati
e 27.12.2018 tarih ve 2018/5-37 sayili Tadilat Yap: Ruhsati
e 25.12.2019 tarih ve 2019/3-40 sayili Kat Ilavesi Yap1 Ruhsati

v" B8 Blok igin,
e 29.12.2016 tarih 2016/12-13 sayili Yeni Yap1 Ruhsati
e 21.12.2018 tarih 2018/105171581 sayil Isim Degisikligi Yap: Ruhsati
e 27.12.2018 tarih ve 2018/5-37 sayili Tadilat Yap1 Ruhsati
e 25.12.2019 tarih ve 2019/3-40 sayil Kat Ilavesi Yap1 Ruhsati
e 20.02.2020 tarih ve 2020/1-26 sayili Tadilat Yap1 Ruhsat1

v" B9 Blok igin,

29.12.2016 tarih 2016/12-13 say1l1 Yeni Yap1 Ruhsati

21.12.2018 tarih 2018/137853990 say1l1 Isim Degisikligi Yap1 Ruhsati
27.12.2018 tarih ve 2018/5-37 sayil1 Tadilat Yap1 Ruhsati

09.07.2020 tarih ve 2020/2-46 say1ili Kat flavesi Ruhsatt

v" B10 Blok igin,

e 29.12.2016 tarih 2016/12-13 sayili Yeni Yap1 Ruhsat1 — 66.143,08 m? — Ofis ve isyeri

e 21.12.2018 tarih ve 2018/117197533 sayil Isim Degisikligi Yap1 Ruhsat1 — 66.143,08 m?2 —
Ofis ve igyeri

e 27.12.2018 tarih ve 2018/5-37 sayili Tadilat Yap1 Ruhsati — 51.573,26 m? — Ofis ve isyeri

e 09.07.2020 tarih ve 2020/2-46 sayili Tadilat Yap: Ruhsati — 109 adet mesken — 9.677,85
m?2 + 145 adet ofis ve isyeri 20.970,58 m? + 26.373,48 m? ortak alan; toplam alan 57.021,91
m?2

v" B11 Blok igin,

e 29.12.2016 tarih 2016/12-13 sayili Yeni Yap1 Ruhsat1 — 66.576,36 m2? — Ofis ve isyeri

e 21.12.2018 tarih ve 2018/127105856 sayil Isim Degisikligi Yap1 Ruhsati— 66.579,36 m2 —
Ofis ve igyeri

e 27.12.2018 tarih ve 2018/5-37 sayili Tadilat Yap1 Ruhsat1 — 52.042,96 m? — Ofis ve isyeri

e 09.07.2020 tarih ve 2020/2-46 sayili Tadilat Yap: Ruhsati — 109 adet mesken — 9.645,89
m?2 + 145 adet ofis ve igsyeri 21.520,93 m? + 26.324,79 m? ortak alan; toplam alan 57.491,61
m?2

Degerleme konusu tasinmazlara ait Belediye arsiv dosyasinda yer alan yap1 tatil tutanagi, mahkeme
kararlari, mimari proje, yap1 ruhsati, vb. belgeler tespit edilmistir. Asagida detayl olarak verilen
kararlarin belgeleri ekte yer almaktadir.
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v 11.10.2018 tarih 132/21 sayil1 Yapi Tatil Tutanagina gore 16772 ada 1 parsele iligskin 29.12.2016
tarih 2016/12-13 numarali yap1 ruhsatinin iptali ile yliriitmenin durdurulmas: istemiyle agilan
davada Istanbul 4. Idare Mahkemesinin 26.09.2018 tarih 2018/1586 sayili karari ile 2577 Sayili
Idari Yargilama Usulii Kanununun 27/2 Maddesi uyarinca davacinin yiiriitmenin
durdurulmasi isteminin kabuliine ve hukuka aykir1 bulunan ve uygulanmasi halinde telafisi
gii¢ zararlara yol acabilecek nitelikte olmasi sebebiyle yiiriitmenin durdurulmasma karar
verilmistir. S6z konusu Yap1 Tatil tutanag: ekler béliimiinde yer almaktadir

Miilkiyeti Emlak Konut A.S.'ne ait olan, 16722 ada 1 parsel numarasinda kayitl: hentiiz ingsaat halinde
bulunan ve yiiklenicisi Tahincioglu Kiiclikyalt Adi ortaklig1 olan Nidapark Kiiciikyali projesinde yer
alan B-10 Blok 108 - 161 ve B-11 Blok 111 - 158 no’lu net 13.173,45 m?2 ve briit 20.439,61 m? kullanim alanl
toplam 102 iinitenin KDV hari¢ 220.747.788,-TL karsihiginda Vakif GYO A.S’ye “Satis Vaadi
Sozlesmesi” bulunmaktadir.

Projede teknik zorunluluktan dolayi tadilat yapilmis ve taraflar arasinda 13.10.2020 tarihli Ek Protokol
yapilarak Satis Vadi Sozlesmesi revize edilmistir. Ek protokol ile B10 Blok 165 — 224 ve B11 Blok 169 -
172, 175-222 nolu net 14.498,90 m? ve satisa esas briit 20.427,73 m?kullanim alanl1 106 {initenin toplam
satis bedeli KDV harig 220.619.484,-TL karsiliginda Vakif GYO A.$’ye satilmstir.

Yapilan incelemelere gore tapu kayitlarinda yukarida bahsedilen satis vaadi sozlesmesi serhi
bulunmamaktadr.

Degerleme konusu tasinmazlarin son ii¢ yillilk donemde gergeklesen alim satim islemleri
incelendiginde;

16772 ada 1 parsel, TOKI (T.C. Bagbakanlik Toplu Konut Idaresi Bagkanlig1) miilkiyetindeyken
v/ 25.11.2016 tarihinde Emlak Konut GYO A.S. Admna satis isleminden
v" 19.04.2018 tarihinde parselden kamuya bedelsiz terk yapilmis ve Emlak Konut GYO A.S. adina
tescil
v’ 3402 Sayili Kadastro Kanunun Ek 1. Maddesi Geregi Koy /Mahalle /Mevki /Ada /Parsel
Bilgilerinin Diizeltilmesi Islemi ile 06.09.2019 tarih ve 22171 yevmiye ile
Tapuya tescil edilmistir.

Maltepe Belediyesi'nden 12.11.2020 tarihli ve E-27827246-622.03-1316090 say1 ile edinilen bilgiye gore;
degerlemeye konu parsel,

v"1/1000 6lgekli 26.02.2007 — 08.10.2010 — 16.02.2016 tasdik tarihli Maltepe E-5 Giineyi Uygulama

fmar Plan1 —18.04.2016 tasdik tarihli Maltepe Tlgesi, Kiiciikyali ve Bagibilyiik Mahalleleri 1396

Ada, 2-3 Parseller, 2775 Ada, 15896 Adalar Muhtelif Parseller ile Tescil Dis1 Alanlara ili§kin
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Uygulama imar Plaru Degisikliginde “E:1,80 yapilanma sartlarinda ticaret-konut alaninda
kalmakta olup, ticaret-konut alanlarinda toplam emsal insaat alaninin minimum %25’i kadar
ticaret alani olarak ayrilacak ve ancak bolgenin ihtiyaglar1 dogrultusunda toplam insaat
alaninin maksimum %>50’si ticaret alan1 olarak kullanilabilir. Ticaret — konut alanlarinda TAKS
degeri, yap1 nizami, binalarin kot alacag1 noktalar ve yap1 yiiksekligi (Yengok) T.C. Cevre ve
Sehircilik Bakanlig1 tarafindan onaylanacak kentsel tasarim projesi dogrultusunda
belirlenecektir. Plan sonrasi onaylanacak kentsel tasarim projesi bu plan ile bir biitiindiir.” Plan
hiikiimleri gegerlidir.

1/1000 olgekli, 26/02/2007 - 08/10/2010 - 16/02/2016 - 21/11/2018 tasdik tarihli Maltepe E-5
Giineyi Uygulama Imar Plani- 18/04/2016 - 02/01/2018 tasdik tarihli Maltepe Ilgesi Kiigiikyali
Mabhallesi 16771, 16772 ve 16773 Adalar ile Tescil Harici Alanlara liskin Uygulama Imar Plaru
Degisikligi'nde ; TAKS:0,50 E:1,80, Yencok:88 m, Yencok:118 m yapilanma sartlarinda TICK
(Ticaret + Konut) alaninda kalmakta olup, IBB Raylh Sistemler Daire Baskanlgi, ISKI ve
IGDAStan kurum goriisleri, UTK Karar1 alinmadan uygulama yapilamaz, CED Yonetmeligi
hiikiimleri gegerlidir.

18.04.2016 tasdik tarihli 1/1000 6lgekli uygulama imar planinin Istanbul 4 Idare Mahkemesinin
E:2017/1137, K:2017/1949 sayili mahkeme karari ile iptal edildigi,

Cevre ve sehircilik Bakanlig tarafindan 02.01.2018 tarihinde 1/5000 dlgekli nazim imar plani
degisikligi ve 1/1000 Olcekli uygulama imar plani degisikligi onaylanarak Baskanligimiza
iletildigi, dava siirecinin Hukuk Isleri Miidiirliigiinden bilgi edinilmesi gerekliligi,

02.01.2018 tasdik tarihli re’sen onaylanan Istanbul Ili, Maltepe Ilgesi, Kiiciikyali mahallesi,
16771, 16772 ve 16673 adalar ile tescil harici alanlara iliskin hazirlanan 1/5000 6l¢ekli Nazim
Imar Plani ile 1/1000 6lgekli Uygulama Imar Plaru degisikliginin yiiriitmesinin durdurulmasi
ve iptali ile ilgili davalarin bulundugu, davalarin reddine kararinin Istanbul Bolge Idare
Mahkemesi'ne istinaf yolu agik olmak tizere verilmis oldugu bildirilmis olup,

Hukuk igleri goriisiine gore kararin kesinlesmesi durumunda uygulama yapilabilecegi hususu
bilgilerinize sunulur.

Maltepe Belediyesi Imar Arsivi'nde yapilan incelemelere gore;
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S6z konusu parsellerin 18.04.2016 tasdik tarihli imar plani (Konut + Ticaret Alani) sunulan
gerekgelerin kabul gormesiyle Istanbul 4. Idare Mahkemesi tarafindan 12.10.2017 tarih
2017/1137 Esas, 2017/1949 Karar numarasi ile imar plan degisikliklerinin iptal edilmesine
12.10.2017 tarihinde oy birligiyle karar verilmistir. (Karar dosyasimda goriilmemis olup, yapilan
yazismalar ve diger kararlardan goriilmiistiir.)

29.03.2018 tarih 804078 sayili Enclimen Kararina gore 16772 ada 1 parselden kamuya ‘park
alan1’ bedelsiz terki oy birligiyle karar verilmistir.

16772 ada 1 parsele iliskin 29.12.2016 tarih 2016/12-13 numarali yap1 ruhsatinin iptali ile
yiiriitmenin durdurulmasi istemiyle acilan davada Istanbul 4. idare Mahkemesinin 26.09.2018
tarih 2018/1586 sayili karar ile 2577 Sayih Idari Yargilama Usulii Kanununun 27/2 Maddesi
uyarinca davacinin yiirtitmenin durdurulmasi isteminin kabuliine ve hukuka aykir1 bulunan
ve uygulanmas1 halinde telafisi gii¢ zararlara yol agabilecek nitelikte olmasi sebebiyle
ylirlitmenin durdurulmasina karar verilmistir. (Karar dosyasinda goriillmemis olup, Yapr Tatil
Tutanag: iizerinden okunmustur.)

Yukar1 da verilen karara istinaden 11.10.2018 tarih 132/21 sayili Yapi Tatil Tutanag:
diizenlenmistir.

T.C. Istanbul Bolge Idare Mahkemesi 4. Idare Dava Dairesinin 07.11.2018 tarih 2018/1632 Esas
numarali karar1 ile yiiriitmenin durdurulmasi hakkindaki kararin kaldirilmasina
hitkmedilmistir.
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S6z konusu kararin kaldirilmasina istinaden yapi tatil tutanagi kaldirilmis olup; 19.11.2018 tarih
917804-132/21 sayili yazi ile tanzim ve imza edilmistir.

T.C. istanbul Bolge Idare Mahkemesi 4. idare Dava Dairesinin 11.03.2019 tarih 2018/1586 esas
numarali ara karar1 bulunmaktadar.

T.C. Istanbul 12. Idare Mahkemesinin 26.02.2020 tarihli ve 2018/1651 esas numarali karara gore;
Cevre ve Sehircilik Bakanliginca 02.01.2018 tarihinde re’sen onaylanan 1/5000 6lgekli Nazim
Imar Plan1 Degisikligi ve 1/1000 6lgekli Uygulama Imar Plami Degisikliginin; planlama
tekniklerine, sehircilik ilkelerine, kamu yararimna aykir1 oldugu, haksiz ve hukuka aykir1 oldugu
One stiriilmiistiir. Ancak dava dosyasinda sunulan gerekgelere gore yapilan degisikliklere gore
hukuka ayrilik bulunmadigi sonucuna karar vererek, davanin reddine karar verilmistir.

T.C. Istanbul 4. Idare Mahkemesinin 05.06.2020 tarihli ve 2019/2478 esas numarali kararina gore;
29.12.2016 tarih ve 2016/12-13 sayili yap1 ruhsatlarinin; 18.04.2016 tasdik tarihli imar plam
(Konut + Ticaret Alan1) sunulan gerekgelerin kabul gormesiyle imar planlarinin mahkeme
karari ile iptal edilmis olmas1 halinde hukuki dayanagi kalmadig; i¢in iptaline karar verilmistir.
Maltepe Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidiirliigii tarafindan 01.07.2020 tarih E.1242220 sayili
yazida 27.12.2018 tarih 2018/5-37 sayili tadilat ruhsatinin mahkeme karariyla iptal edilen plana
gore verilmedigi Cevre ve Sehircilik Bakanliginca hazirlanan 02.01.2018 tasdik tarihli re’sen
onaylanan meri tadilat imar planina gore verildigi belirtilmistir.

Rapora konu projeye iliskin yapr denetimleri; 16772 Ada 1 Parsel igin; Rebar Yap: Denetim Ltd. Sti
tarafindan yapilmistir (Tantavi Mahallesi, Alemdag Caddesi, No:3/8 Umraniye/istanbul)

Degerleme konusu tasinmazlar insaat halinde olup enerji kimlik belgesi bulunmamaktadir.
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5 EKONOMI, SEKTOR VE BOLGEYE iLISKIN ANALIZLER

5.1 Demografik Veriler

5.1.1 Kuresel Ekonomik Durum

Biiylimeye dair oncii gosterge niteligindeki PMI endeksleri toparlanmay1 stirdiiriirken, 2020 yilina
iligkin biiylime ongoriileri de gectigimiz rapor goriiniimiine gore bir miktar iyilesmistir. Tiirkiye'nin
dis talebi i¢in gosterge niteligi tagiyan ihracat agirlikli biiylime endeksi, Avrupa iilkelerindeki gorece
zayif seyre bagli olarak, kiiresel biiyiimeyi yansitan GSYIH agirlikli endekse gore daha olumsuz bir
goriiniim sunmaktadir. Thracat agirhikli endekste ikinci ceyrekteki daralma daha derin olurken,
sonrasindaki toparlanmanin da gorece yavas olmas: beklenmektedir. Bu gelismede, Cin ve ABD gibi
biiytime tahminleri son dénemde iyilesen baz: iilkelerin Tiirkiye'nin ihracatindaki paylarinin kiiresel
iiretimdeki paylarindan daha diisitk olmas: belirleyici olmustur. Buna karsin, 2020 yili dis talep
goriiniimii, Temmuz raporuna gore siurlt bir iyilesme gostermistir. Bu iyilesme genel olarak Euro
bolgesi disinda kalan ticaret ortaklarindan ve ozellikle Orta Dogu ve Afrika grubundaki biiyiime
goriiniimiiniin iyilesmesinden kaynaklanmaktadir.

Grafik 2.1.1: Kiiresel PMI Endeksleri Grafik 2.1.2: Kiresel GSYIH* Grafik 2.1.3: Ihracat A#irlikh Kirese!
(Mevsimseliikten Anindiriimig, Sevive] (2019 C4=100) BlylUmeye Katkilar (% Puan)
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Kaynak: IHS Markit. Kaynak: TCMB. Kaynak: TCMB.
* Tarkiye'nin ticaret ortad) olan 110 Glkenin bdydme
verileri berm kendi ekonomik biylxiikleri hem de
Tarkiye ihracat igindeki paylan ile aguliklandirdmug, iki
endeks kargdastinimagtir. 2020 ve 2021 yillarina
yonellik Consensus Econoomics ve IMS Markit
tahminleri kullansdmigte.

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

18 2020_GalataProje_101



Grafik 2.1.4: Kiresel Ekonoml Grafik 2.1.5: 2020 Yih BlyOme Grafik 2.1.6: 2021 Yil Biyime
Politikalar Belirsizlik Endeksi Tahminleri ve Tahmin Arali® (%) Tahminleri ve Tahmin Arali* (%)
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gostermektedir

Enerji fiyatlar1 diisiik seviyesini korurken, diger emtia
fiyatlar1 salgin 6ncesi diizeylerini asmustir. Enerji fiyatlari,
Nisan ayinda dip yaptiktan sonra bir miktar artmis, ancak
Eyliil ay1 itibariyla salgin &ncesi seviyelerinin yiizde 35

Grafik 2.1.7: Emtia Fiyatlan (2019 Aralik =100)

e E 7] Fiyatian Enerji Drsi Emtia Fiyatlan
120
altinda kalmistir. Fiyatlar, bir onceki rapor doneminden

100 | bu yana yataya yakin seyretmistir. Diger taraftan, enerji
dis1 emtia fiyatlar1 endeksi Eylil ayinda salgin oncesi
diizeyinin {izerine c¢ikmustir (Grafik 2.1.7). Emtia
80 fiyatlariin talep kaynakli olarak diismesi beklenen bir
durum olmakla Dbirlikte, enerji ve diger emtia

80

% fiyatlarindaki ayrisma, 6zellikle petrol fiyatlarina iligkin
=ttt —t—t—t—1..20 asagl yonli baskmin daha kuvvetli oldugunu
8 = ; o § 2 3 2 2 3 gostermektedir. Salgin nedeniyle ozellikle seyahat

Kaynak: Diinya Bankasi. harcamalarinin diger bir¢ok sektdre gore daha fazla

etkilenmis olmasi, petrol talebini diisiirerek enerji
fiyatlarindaki gorece zayif seyirde 6nemli rol oynamaktadir.

5.2 Ulusal Ekonomik Veriler
521 Tiirkiye’de Genel Ekonomik Durum

Salginin i¢ ve dis talep {izerindeki etkilerine bagl olarak yilin ikinci geyreginde sert bir sekilde daralan
iktisadi faaliyet, normallegme siireci ve giiglii kredi ivmesinin destegiyle iiglincii ceyrekte V-tipi belirgin
bir toparlanma kaydetmistir. Salginin ilk asamalarinda {iretim potansiyelinin korunmasi
onceliklendirilerek reel sektor ile finansal sektor arasindaki etkilesimin saglikli bir sekilde devamim
saglayacak adimlar atilmistir. TCMB tarafindan alinan parasal tedbirlere ek olarak, politika yapic1 diger
kurumlar tarafindan da piyasa oynakligini sinirlayici ve ekonomiyi destekleyici dnlemler alinmistir.1
Kamu bankalar1 6nctiliigiinde ivme kazanan kredi arzi, reel sektore kredi akisinin kesintisiz devamina
ve ekonomideki toparlanma siirecine dnemli katki saglamistir. Ertelenmis yurt ici talepte gozlenen hizl
artisin yaninda ihracatin ongoriilenden daha giiglii bir seyir izlemesiyle yilin tigiincii ¢eyreginde iktisadi
faaliyet salgin Oncesi diizeyini asmistir. Yiiksek frekansli veriler ekonomideki toparlanmanin son
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ceyrekte devam ettigine isaret etmekte, boylelikle 2020 yilinda pozitif biiyiime ihtimalinin oldukca
gliclendigi degerlendirilmektedir.

Glglii kredi ivmesiyle ekonomide saglanan hizli toparlanmanin dis denge ve enflasyon goriiniimii
tizerinde belirgin yansimalar1 goriilmektedir. Hizli kredi genislemesi ekonomideki toparlanma siirecine
onemli katki saglarken, talep kosullariin dezenflasyonist etkisini sinirlamis ve Tiirk lirasindaki deger
kaybiyla birlikte enflasyonun ongoriilenden daha yiiksek bir seyir izlemesinde etkili olmustur. Buna
ilaveten, normallesmenin kademeli gerceklesmesi nedeniyle kapasite kisitlamalarmin birim maliyetler
tizerindeki etkileri azalarak da olsa hissedilmeye devam etmistir. Enflasyon egiliminin y1l sonu ve orta
vadeli hedeflerin iizerinde seyretmesi neticesinde enflasyon beklentilerindeki yukar1 yonlii
giincellemeler son dénemde belirginlesmistir. Bu goriiniim, fiyatlama davraruslar ve orta vadeli
enflasyon goriintimiine yonelik risk olusturmaktadir.!

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

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

Bir onceki aya gore

Endeks degdisim orani (%)

Eyiul Ekim Eviul Ekim
Ekonomik giiven endeksi 88,5 92,8 31 48
Tuketici guven endeksi 820 819 32 -0.1
Reel kesim guven endeksi 1057 109.7 0.5 38
Hizmet sektora given endeksi 749 79.7 6.4 6.4
Perakende ticaret sektoru guven endeksi 93,5 95.0 -1.5 17
ingaat sektori guven endeksi 833 838 -2,0 0.6

Endeks degerleri mevsim etkilerinden anndininus degerlerdir

TUFE'de (2003=100) 2020 y1ili Ekim ayinda bir énceki aya gore %2,13, bir 6nceki yilin Aralik ayina gore
%10,64, bir dnceki y1ilin ayni ayma gore %11,89 ve on iki aylik ortalamalara gore %11,74 artis gerceklesti.3

TUFE degigim oranlan (%), Ekim 2020

Ekim 2020 Ekim 2019 Ekim 2018
Bir énceki aya gore degisim orani 2,13 2,00 2,67
Bir dnceki yilin Aralik ayina gore degdigim orani 10,64 1059 22,56
Bir dnceki yilin ayni ayina gore degdigim orani 11,89 855 25,24
On iki aylik ortalamalara gore degisim orani 11,74 16.81 14,90

TUIK tarafindan yayinlanan “Doénemsel Gayrisafi Yurt I¢i Hasila, II. Ceyrek: Nisan - Haziran, 2020”
verilerine gore GSYH 2020 y1l1 ikinci ¢eyrek ilk tahmini; zincirlenmis hacim endeksi olarak, bir 6nceki
yilin ayni geyregine gore %9,9 azald1.

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

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

20 2020_GalataProje_101



GSYH sonuglan, Il. Ceyrek: Nisan-Haziran, 2020
GSYH
Cari fiyatlarla Cari fiyatlarla Zincirlenmig hacim
yil Ceyrek (Milyon TL) (Milyon $) endeksi  Degigim orani (%)
2018 Yilk 3758 316 797 124 1745 3,0
I 796 554 208 954 158,5 75
e 898 229 207 698 1735 538
e 1036 561 191 877 185,0 25
e 1026 971 188594 181,0 o7
2019 Yilhk 4320191 760 778 176,1 0,9
? 925 360 172 414 154.4 26
ne 1028 470 175 231 1705 A7
e 1153 060 204 169 187,0 1,0
Ve 1208 300 208 965 192,5 6,4
2020 I 1073600 176 591 1613 44
e 1041 643 153 180 153.6 9.9
(n lgili ceyreklerde gincelleme yapilmistir.

GSYH'yi olusturan faaliyetler incelendiginde; 2020 yili ikinci ceyreginde bir Onceki yila gore
zincirlenmis hacim endeksi olarak; tarim %4,0, bilgi ve iletisim faaliyetleri %11,0, finans ve sigorta
faaliyetleri %27,8, gayrimenkul faaliyetleri %1,7 artti. Sanayi %16,5, insaat sektorii %2,7, hizmetler
%25,0, mesleki, idari ve destek hizmet faaliyetleri %16,5, kamu yonetimi, egitim, insan saglig1 ve sosyal
hizmet faaliyetleri %2,4 ve diger hizmet faaliyetleri %18,0 azald1.

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

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

COVID-19'un kiiresel salgina dontismesiyle birlikte birgok iilkede oldugu gibi Tiirkiye'de de cesitli
istihdam tedbirleri ile sosyal yardim mekanizmalar: hayata gegirilmistir. Salgin kaynakli istthdam
kayiplarini en aza indirmek ve gelir kaybina ugrayan kesimleri desteklemek amaciyla gesitli 6nlemler
almmustir. Bu kapsamda, istihdamda olanlarin islerini korumalarina yonelik uygulamalara agirlik
verilmistir. Oncelikle Kisa Calisma Odenegi'nden (KCO) yararlanma kogsullari gevsetilmis ve
uygulamadaki biirokratik islemler hizlandirilmistir. Daha sonra isverenler tarafindan is sézlesmelerinin
feshedilmesi kisitlanmis, bunun yerine calisanlarin {icretsiz izne ¢ikarilmasma imkan verilmistir.
Ucretsiz izne ayrilan galisanlara ise Issizlik Sigortast Fonu'ndan (ISF) Nakdi Ucret Destegi uygulanmaya
baglanmustr.

Salgin déneminde ISF kaynakli en yiiksek harcama kalemi yaklasik 20,4 milyar TL ile KCO olmustur.
Yaklagik 5,1 milyar TL olan Nakdi Ucret Destegi 6demeleri de dahil edildiginde 25 milyar TL {izerinde
bir kaynak istihdam kayiplarini 6nlemek iizere kullanilmistir. Bu nedenle, igsiz kalan hak sahiplerine
Odenen issizlik sigortas: bu donemde ¢ok yaygin olarak kullanilmamuis, 2020 y1il1 Ocak-Eyliil doneminde
toplam 6deme 5,3 milyar TL olmustur. S6z konusu 6demelerin 6nemli bir kism1 salgin éncesinde isini

4https:// tuikweb.tuik.gov.tr/PreHaberBultenleri.do;jsessionid=QvC2fpJfhykMNc7jGBgt9GrTjg GfcqCKcVkwSyMjTW6nTTHM8wn1!578252304?1d=
33605
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kaybedenlere yonelik olarak yapilmistir. ISF haricinde, salgin nedeniyle is kayb1 yasayan kayit dist
calisanlar dahil olmak iizere ihtiyag¢ sahibi kesimlere Aile, Calisma ve Sosyal Hizmetler Bakanlig:
(ACSHB) tarafindan sosyal yardimlar yapilmistir. Ayrica, “Biz Bize Yeteriz Tiirkiyem” yardim
kampanyas: kapsaminda toplanan kaynaklar ihtiya¢ sahiplerine dagitilmistir. 12 Ekim 2020 tarihi
itibariyla ACSHB tarafindan saglanan sosyal yardimlar 6,3 milyar TL'ye, “Biz Bize Yeteriz Tiirkiyem”

programi kapsaminda toplanan sosyal yardimlar 2 milyar TL'ye ulagmistir.>

Ocak
Subat
Mart
Nisan
Mayis
Haziran
Temmuz
Agustos
Eylal
2020 (Ocak-Eyldl)
2015
2018

Kisa Calisma Odemeleri®

Kisl Sayisi
24.847
17.862
96.626

3.243.126

3.282.817

2.486.854

1.774.865

1.302.755

1.024.377

Kaynak: ISKUR, Issizlik Sigortas: Fonu Bulteni.

* Kisi sayrs1 odeme adedini ifade etmektedir.

**Nakdi Ucret Destegi 6demeleri Nisan ayinda baslamis olup, Mayis ayi 6demeleri, Nisan ayini da icermektedir. Nakdi Ucret Destegi'ndeki her aya denk
gelen veri o aya kadar faydalanan bireylerin ve yapilan odemenin toplamini géstermektedir.

Miktar (Bin TL)

23.210
12.096
32.232
5.100.339
5.560.422
3.375.844
2.640.433
2.042.091
1.575.192
20.361.860
181.809
3.701

Tablo 1: 2020 Yilinda Kisa Calisma Odenegi, Issizlik Sigortas: ve Nakdi Ucret Destegi Odemeleri

Issizlik Sigortasi Odemeleri® Nakdi Ocret Destegi®® o;‘;‘:;’:‘er
KisiSayisi  Miktar (8in TL) Kisl Sayisi Miktar (BinTL)  Miktar (Bin TL)
610.287 712.457
592.810 698.441
584 577 683.678
592.130 730.895
530.102 656.460 1.358.375 1.701.582
464.930 S63.042 1.705.147 2.801.754
401.645 494 637 1.501.212 3611536
356.858 438033 1.976.532 4.398.944
307.812 370.135 2.045.139 5.116.119
5.347.785 5.116.119 30.825.764
7.985.061
4.824.136

Aylar itibariyla bakildiginda, Nisan ve Mayis aylarinda sirasiyla 3,2 ve 3,3 milyon olan KCO’'den
yararlanan calisan sayisinin, normallesme adimlari ile birlikte kademeli bir sekilde azalarak Eyliil
aymnda 1 milyona diistiigii goriilmektedir. Issizlik sigortasindan yararlanan kisi sayisi, fesih kisitlarmin
istihdam kayiplarimi sinirlamasi sebebiyle gerileme egilimindedir.

5.2.2 Faiz Oranlar1 ve Krediler

Faiz Koridoru
e TCMB Ortalama Fonlama Faizi

BIST'te TCMB Hari¢ Ortalama Faiz
w1 Hafta Vadeli Repo Faiz Orani
e GLP BoOrg Verme Faizi

Grafik 1.1.1: TCMB Faizleri ve Kisa Vadeli Faizler (%)

01.20
0220
0420

Kaynak: BIST, TCMB.

08.20 1

10.20

18

TCMB, Agustos ayinda likidite yonetimi kapsaminda
sikilastirict  adimlar atmaya baslamistir. TCMB,
iktisadi faaliyetteki toparlanma ve bu toparlanmanin
makroekonomik  dengelere = yansimalarini  da
gozeterek, salgin donemine 6zgii destekleyici politika
adimlarinin kademeli olarak geri alinmasina yonelik
uygun bir zemin olustugunu degerlendirmis ve
likidite yonetimi kapsaminda sikilastirict adimlar
atmistir. Bu dogrultuda, hedefli ilave likidite
imkanlar1 kademeli olarak azaltilmaya baslanmustir.
Bununla birlikte, 7 Agustos 2020 tarihinden itibaren
haftalik repo ihalelerine ara verilmis; piyasa yapici
bankalara taninan likidite imkan limitleri 6nce yariya
indirilmis, sonrasinda ise sifirlanmis; TCMB
biinyesinde faaliyette bulunan Bankalar arasi Para
Piyasasi'nda bankalarin borg alabilme limitleri gecelik

5 https://www.tcmb.gov.tr/wps/wem/connect/cca35dc9-7d37-4419-a20d-
£3948377f78e/enfekim2020_iv_tam.pdf?MOD=AJPERES&CACHEID=ROOTWORKSPACE-cca35dc9-7d37-4419-a20d-f3948377f78e-nmi69FR
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vadede yapilan islemler icin yariya diisiiriilmiistiir. 2 Likidite yonetimi kapsaminda atilan sikilagtirma
adimlari gergevesinde 13 Agustos 2020 tarihinden itibaren geleneksel repo ihalelerine baslanmistir. S6z
konusu adimlar neticesinde, TCMB agirlikl1 ortalama fonlama faizi kademeli olarak yiikselerek TCMB
gecelik bor¢ verme faiz oraninin {izerinde olusmaya baslamistir.

Grafik 1.1.2: TCMB Acik Piyasa Islemler (1 Haftalik Agustos aymnda, parasal sikilasma adimlariyla
Hareketli Ortalama, Milyar TL] uyumlu olacak sekilde reel kredi biiytimesi
T i) kosullarini saglayan bankalar icin Tiirk lirast ve
W—PYRepo yabanci para zorunlu karsilik oranlar1 arttirilmistir.
m Gecelik Borg Verme
m— Haftalik Repo (Miktar |halesiyle) Zorunlu karsiliklara yonelik bu kararlar sistemin
s Geg Likidite Penceresi . " . .
e Nt AP fonlama ihtiyacinin yiikselmesinde etkili olmustur.

Fonlama ihtiyacinin énemli bir kismi1 TCMB ve BIST
bilinyesinde gergeklestirilen doviz karsilig1 TL swap
islemleriyle  karsilanmistir. Bununla  birlikte,
Agustos ayindan itibaren agik piyasa islemleri (API)
araciligiyla saglanan fonlamanin kompozisyonunda
salgin sonrast devreye alinan imkanlarin kademeli
olarak  azaltilmasiyla  belirgin  degisiklikler
gozlenmistir. Bu donemde haftalik ve {i¢ aylik repo

20
0220
Q720

Q320

0420

05.20

06.20

08.20

09.20
a

ihalelerinin pay1 azalirken gecelik ile geleneksel
Kaynak: TCMB. ihale fonlama tutarlarinda artis olmustur.

a1

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

Kredi biiyiimesine dayali zorunlu karsibk diizenlemeleri ve 2020 yilimin ikinci geyreginde salgin
hastaligin etkileriyle miicadele kapsaminda alman likidite Onlemlerinin fonlama kosullarim
destekleyici etkisi sinirlanmistir. Parasal sikilasma ve kamu bankalariin destekleyici durusundaki
dengelenme kredi faizlerine hizli ve giiclii bir sekilde yansimstir. Kredi faizlerindeki artis, yeni kredi
talebini siirlamis ve Once ticari krediler, sonrasinda ise bireysel kredi kullanimi belirgin sekilde
yavaglamistir.

TCMB, Ekim ayinda politika faizini sabit tutmakla birlikte, enflasyon goriiniimiinde belirgin bir
iyilesme saglanana kadar para ve likidite politikalarindaki siki durusun siirdiiriilmesine karar
vermisgtir. Para politikas1 operasyonel ¢ercevesinde degisiklige gidilerek, likidite yonetiminde sikilasma
yoniinde esneklik artirilmis ve GLP islemlerinde uygulanacak Merkez Bankasi borg verme faiz orani ile
gecelik bor¢ verme faiz oramni arasindaki fark 300 baz puan olarak belirlenmistir. Boylelikle, kiiresel
belirsizliklerin yiiksek seyrettigi bir konjonktiirde, risk istahindaki dalgalanmalara bagli piyasa
oynakliklarina kars1 hizli tepki verilebilmesini saglayacak esnek bir ¢erceve olusturulmustur. Bununla
birlikte, mevcut kosullar altinda, dezenflasyon siirecini en kisa siirede yeniden baslatabilmek amaciyla,
siki parasal durusun stirdiiriilecegi bir ¢erceveye gegilmistir.
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Salgin donemindeki destekleyici onlemlerin etkisiyle giiclii bir ivme sergileyen kredi biiytimesi,
normallesme adimlariyla birlikte {i¢lincii ¢eyrek sonunda onemli 6lclide yavaslamistir. Salgimin
hanehalki ve firmalar {izerindeki olumsuz etkilerini hafifletmek amaciyla saglanan destek paketlerinin
etkisiyle krediler ikinci ¢eyrekte yiiksek oranda artis kaydetmistir (Grafik 2.2.13). Firma kredi biiyiimesi
iktisadi faaliyetteki toparlanmanin baslamasi ve nakit akisi sorunlarinin hafiflemesiyle birlikte hiz
keserken, tiiketici kredisi kullanim1 Haziran ayinda kamu bankalar tarafindan uygulamaya konulan
diisiik faizli konut ve tasit kredisi imkanlar: ile birlikte ivme kazanmustir.

Grafik 2.2.15: Kredi Standartlan ve Kredi Talebi

Isletme Kredisi Konut Kredisi

Intiyag Kredisi
Kredi Standartlars Kredi Talebi — Kredi Standartiar Kredi Talebi w— Kredi Standartian Kredi Talebi
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I 60 60

L a0 a0
| 20 /\ | 20
v+ 0 /\ | o
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Kaynak: TCMB.
¥ Bankalanin beklentilerini gdstermektedir.

Not: Kredi Standartlan (Talebi) Endeksinin hesapiama yontemi su sekildedir: Bankalara kredi standartlannin {(kredi talebinin) gecen Ug ayda ne yonde

degistigi sorulmaktadir. Yamitlarin yizdeleri kullamlarak hesaplanan net egilimler kredi arzindaki {talebindeki) de@isimin yonlnd gostermektedir.
Endeksin 0'in Gzerinde olmas: kredi standartlanindaki gevgemeyi (kredi talebindeki artisi) ifade etmektedir.

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

kredisi talebindeki artisin devam etmesini, konut ve ihtiya¢ kredisi talebinin ise gerilemesini
beklemektedir.6

Grafik 2.2.13: Kredi Blylmesi (4 Haftalik Yilliklandinlmis Grafik 2.2.14: Kamu Bankasi ve Ozel Banka Aynminda

Hareketli Ortalama, Kur Etkisinden Anndirilmis, %) Tiketici Kredilerinin BOylme Hizlan (4 Haftalik
Yilhiklandirilmig Hareketli Ortalama, %)
Toplam e Tiketici e Firma — Kamu s Ozel

-50 -100
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Kaynak: TCMB.

Kaynak: TCMB.

6 https://www.tcmb.gov.tr/wps/wem/connect/cca35dc9-7d37-4419-a20d-
£3948377f78e/enfekim2020_iv_tam.pdf?MOD=AJPERES&CACHEID=ROOTWORKSPACE-cca35dc9-7d37-4419-a20d-f3948377f78e-nmi69FR
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Tiirkiye ekonomisinin biiyiime trendi geleneksel olarak insaat ve emlak piyasasi tizerine oturmaktadir.
Etkilesim iginde oldugu yan sektorler ile birlikte istihdamda lokomotif role sahiptir. S6z konusu
tutarlarin biiyiikliigii nedeniyle finans ile de yakindan iliskilidir. Kredi oranlari, giiven endeksi ve arz-
talep dengesi sektoriin dinamiklerini belirlemektedir.

Sektor, 2018 yilinin ikinci yarisindan bu yana biiyiimeye 6nemli oranda negatif katki vermektedir.
Sektor, 2019 yilinin ikinci yaris1 sonu itibariyla da bir 6nceki doneme kiyasla ¢ok sert bir daralma
yasayarak (-%12,7) biiylimeyi siurlamistir. Diger yandan, yapisi geregi ekonomik gelismelere diger
sektorlerden daha duyarlidir. 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 biiytimenin oldukga iizerinde bir performans sergiledikten sonra,
2015 ile birlikte genel ekonomik performansa uygun hareket etmistir.

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

Mevsim etkilerinden arindiriimig sektorel giiven endeksleri, Ekim 2020

Endeks
110 1023
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20,7 ¢
87,0 :
= 83,3 838
75.7
0 65.1 749
58,7
50
30 : ‘ ,
10 (11 [12 |01 |02 |03 04| 05| 06|07 |08 |09 |10 |11 |12 /01 02|03 04| 05| 06|07 08 08 10
2018 2019 2020
+—Hiznet sektdrl  —@—Perakendeticaret sekttel Ingaat sektoru

Mevsim etkilerinden arindirilmis insaat sektorii giiven endeksi bir 6nceki ayda 83,3 iken, Ekim ayinda
%0,6 oraminda artarak 83,8 degerini aldi. Insaat sektériinde bir onceki aya gore, alinan kayith
sipariglerin mevcut diizeyi alt endeksi %0,2 azalarak 69,8 oldu. Gelecek {ii¢ aylik donemde toplam
calisan sayis1 beklentisi alt endeksi ise %1,2 artarak 97,8 degerini ald1.

Insaat sektoriinde Ekim ayinda girisimlerin %35,2'si faaliyetleri kisitlayan herhangi bir faktdriin
olmadigini, %64,8'inin ise faaliyetlerini kisitlayan en az bir temel faktor bulundugunu belirtti. in§aat
sektoriinde faaliyetleri kisitlayan temel faktorlerden; "finansman sorunlar1” Eyliil aymnda %39,3 iken

Ekim ayinda %42,4, "talep yetersizligi" Eyliil ayinda %32,8 iken Ekim ayinda %30,2 ve "diger faktorler"
Eyliil ayinda %17,0 iken Ekim ayinda %16,2 oldu.”

7 https://tuikweb.tuik.gov.tr/PreHaberBultenleri.do?id=33923
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Mevsim etkilerinden anndinlmis ingaat sektorii giiven ve egilim endeksleri, Ekim 2020

I 1191 Gelecek 3 ayhk donemde satigfiyatian beklentisi

Gelecek 3 aylik ddnemde toplam ¢aligan sayisi bekientisi
Son 3 aylik donemde ingaatfaaliyetieri

Ingaat sektoru guven endeksi

Alinan kayith sipariglerin mevcutdazeyi
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TUIK Yapr Izin Istatistikleri raporuna gore

v' Belediyeler tarafindan verilen yap1 ruhsatlarinin 2020 yilinin ilk alt1 ayinda bir 6nceki yila gore
bina sayis1 %45,5, ytizol¢limii %40,8, degeri %54,8, daire sayis1 %72,9 artt1. Yap1 ruhsat1 verilen
yapilarin 2020 yilinin ilk alt1 aymda toplam yiizolgiimii 43,9 milyon m? iken; bunun 23,8 milyon
m?'si konut, 11,4 milyon m?'si konut dist ve 8,7 milyon m?'si ise ortak kullanim alani olarak
gerceklesti.
Belediyeler tarafindan verilen yap1 kullanma izin belgelerinin 2020 yilinin ilk alt1 aymda bir
onceki yila gore bina sayis1 %35,6, ylizolgimii %32,5, degeri %27,2, daire sayis1 %32,1 azald.
Yap1 kullanma izin belgesi verilen yapilarin 2020 yilimun ilk alt1 aymnda toplam ytiizolglimii 55,1
milyon m? iken; bunun 31,1 milyon m?'si konut, 11,9 milyon m?'si konut dis1 ve 12,0 milyon
m?'si ise ortak kullanim alan1 olarak gergeklesti.®

Yapi kullanma izin belgesine gore yiizolgiimii ve daire sayisi, Ocak-Haziran 2002-2020

Yazdlgimi
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- izbkimi () = Daire ssyisi - izbiimi (m) = Daire sayisi

Tiirkiye genelinde konut satiglar1 2020 Eyliil aymda bir 6nceki yilin ayni ayina gore %6,9 azalarak 136
bin 744 oldu. Konut satiglarinda, Istanbul 25 bin 399 konut satis1 ve %18,6 ile en yiiksek paya sahip oldu.
Satis sayilarma gore Istanbul'u 12 bin 677 konut satis1 ve %9,3 pay ile Ankara, 8 bin 153 konut satis1 ve
%6,0 pay ile Izmir izledi. Konut satig sayisinin diisiik oldugu iller sirasiyla 17 konut ile Hakkari, 24
konut ile Ardahan ve 63 konut ile Bayburt oldu.

Tiirkiye genelinde 2020 Eyliil ayinda ipotekli konut satiglar1 bir 6nceki yilin ayni ayma gore %38,5 azalis
gostererek 35 bin 576 oldu. Toplam konut satislar icinde ipotekli satiglarin payr %26,0 olarak
gerceklesti. Tpotekli satiglarda Istanbul 7 bin 527 konut satist ve %21,2 pay ile ilk siray1 aldi. Tpotekli
konut satisinin en az oldugu il 1 konut ile Hakkari oldu.

Ocak-Eyliil doneminde 1 milyon 161 bin 278 konut satis1 gergekleserek, bir dnceki yilin ayni donemine
gore %34,2 artis gosterdi. Ocak-Eyliil doneminde ipotekli konut satis1 %170,7 artarak 508 bin 690, diger
satig tlirlerinde ise %3,7 azalarak 652 bin 588 oldu. Bu donemde ilk defa satilan konutlar %6,6 artarak
359 bin 208 oldu. Tkinci el konut satislar1 da %51,8 artarak 802 bin 70 olarak gergeklesti.

8 https://data.tuik.gov.tr/Bulten/Index?p=Yapi-Izin-Istatistikleri-Ocak-Haziran,-2020-33781
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Yabancilara yapilan konut satiglar1 bir 6nceki yilin ayni1 ayma gore %26,1 artarak 5 bin 269 oldu.
Yabancilara yapilan konut satislarinda, Eyliil 2020'de ilk siray1 2 bin 370 konut satisi ile Istanbul ald1.
Istanbul ilini sirasiyla bin 18 konut satisi ile Antalya, 347 konut satisi ile Ankara, 239 konut satisi ile
Bursa ve 191 konut satis1 ile Mersin izledi.?

fstanbul, 41°01 Kuzey, 28°58 Kiigiikbakkalkdy

koordinatlarinda konumludur. Istanbul Bogazi,

Karadeniz’i, Marmara Denizi'yle birlestirirken;

- B e Asya Kitast'yla Avrupa Kitasini birbirinden
b W 4 ayirmakta ve Istanbul kentini de ikiye bolmektedir.

- A O ;““’f"u‘f‘; » ™ & Istanbul, Avrupa ile Asya kitalar1 arasinda koprii
[t Bt ¢ L af"t&“"" "™ | gorevigdren, bunlarm birbirine en ok yaklastig1 iki
iy B M e 8| ug tizerinde kurulmus, 5.461 km?'lik alana sahip bir

SrCuE e, -l sehirdir. Bu uglar Avrupa kitasinda Catalca, Asya

; ; R \S“.:Nm Tuts kitasinda ise Kocaeli; giineyden Marmara ve Bursa,

giineybatidan Tekirdag ve kuzeybatidan Kirklareli
ile gevrilidir.

Tiirkiye topraklarinin ~%7’sini kaplayan Istanbul, niifus ve ekonomik etkinlik agisindan iilkenin en
onemli ili durumundadir. 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 hiz1 %019,3'diir. “Biiyiiksehir Belediyesi Sinirlar1 Icerisinde Ilce
Kurulmasi ve Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasi Hakkindaki Kanun” gergevesinde Istanbul'un
toplam ilge sayis1 39 olmustur. Bu ilgelerin 25’i Avrupa Yakasinda, 14’{i Anadolu Yakasindadir.

Tablo.1 Istanbul {li Yillara Gore 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

Koy ve Bucak
Niifusu
Istanbul 15.067.824 15.067.824 - 5.461 km? 2.836 kisi/km?

il Toplam Niifus = Merkez Niifusu Yiizol¢iimii Yogunluk

Istanbul, kara ve deniz ticaret yollarmin bir kavsag1 olmasi ve stratejik konumu nedeniyle Tiirkiye'de
ekonomik yagsamin merkezidir. Ticaret, Istanbul'un gelirinde en biiyiik paya sahip olan sektdrdiir. flde
bu sektoriin gelismesinde Bogaz kopriilerinin, Asya ve Avrupa kitalar1 arasinda uzanan otoyollarin
biiyiik katkisi vardir. Istanbul’da bulunan biiyiik limanlar da deniz ticareti agisindan 6nemli bir yere
sahiptir.

° https://data.tuik.gov.tr/Bulten/Index?p=Konut-Satis-Istatistikleri-Eylul-2020-33884

27 2020_GalataProje_101



Maltepe, Istanbul iline bagli Marmara Denizine kiyist
olan, Anadolu yakasinda bir ilgedir. Kadikdy, Kartal,

Sancaktepe ve Atasehir ilgeleriyle komsu olan Maltepe
Istanbul'un 10. biiyiik ilgesi konumundadir. Batida
Kadikdy, kuzeyde Umraniye ve Kartal, doguda yine

Kartal ilgeleriyle komsudur.

Maltepe niifusu 2019 yilina gore 513.316 olup bu niifus,
256.519 erkek ve 256.797 kadindan olugsmaktadir. Yiizde
olarak ise: %49,97 erkek, %50,02 kadindair.

flgelere Gore il/ilce Merkezi Niifusu- 2010 ve 2019 arasi, Maltepe

Erkek Kadin TOPLAM
2010 217.822 220.435 438.257
2011 225.768 226.331 452.099
2012 229.264 231.691 460.955
2013 234.120 236.939 471.059
2014 236.629 240.177 476.806
2015 241.440 245.897 487.337
2016 241.411 248.740 490.151
2017 247.358 250.228 497.586
2018 248.023 249.011 497.034
2019 256.519 256.797 513.316
(Kaynak TUIK)

Maltepe'de belediye orgiitlenmesi ilk olarak 1928 yilinda gerceklestirildi.1992 yilinda Maltepe Kartal
flgesi'nden ayrilip miistakil ilge olmus, aymi yil 1 Kasim'da "Ara Yerel Segimleri" neticesi Maltepe'de

belediye kurulmustur. Yerlesim birimi olarak Maltepe 18 mahalleye ayrilmistir. Bunlar; Baglarbas,
Feyzullah, Cevizli Yali, Bagibiiyiik, Biiyiikbakkalkdy, Ziimriitevler, Girne Mahallesi (1995 yilinda
Zumriitevler Mahallesinden ayrildi) Esenkent, Altaycesme, Giilensu, Giilsuyu, Kiigiikyali Merkez,
Altintepe, Aydinevler, Cinar, Findikly, idealtepe' dir.

Maltepe, ekonomik cesitlilik agisindan zengin bir yoredir. Kiigiik imalat sanayisinden konfeksiyona,

yedek parca ve agag tiriinleri {iretimine kadar cesitlilik gostermektedir.
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6 GAYRIMENKULLERIN KONUMU VE FiZiKi BiLGILERI

6.1 Gayrimenkullerin Konumu, Ulagimi ve Cevre Ozellikleri

Konu tasinmazlarin agik adresi; Maltepe ilgesi, Cmar Mabhallesi, Rifki Tongsir Caddesi, Nidapark
Kiigiikyali Projesi, Maltepe/Istanbul

Tasinmazin kuzeyinde D-100 otoyolu yer almaktadir. Kiigiikyali kavsaginin giineyinde yer almakta
olup, buradan sehir i¢i ve sehirlerarasi ana arterlere ulasim kolayligi bulunmaktadir.

Tasinmazlar Maltepe Kiigiikyal1 E-5 kopriilii kavsag giineyinde ve D-100 Karayoluna cepheli konumda
yer almakla birlikte Maltepe sahile yaklasik 2 km mesafede konumludur. Tasinmazlara ulasim toplu
tasima araglar1 (metro, otobiis, minibiis vb.) ile kolaylikla saglanabilmektedir.

So6z konusu tasinmazlarin bulundugu bolgede, 5-6 katli eski binalar ile D-100 otoyolunu yakin
cevresinde ticari kullanimli binalar yer almaktadir. Ayrica Hilltown AVM, Kiigiikyali Askeri
Lojmanlari, Idealtepe 50.Y1l Parki Korusu, Ozel Ibni Sina Tip Merkezi, Kiigiikyali Rezan Has Anadolu
Lisesi, Kadir Has Anadolu Lisesi, istanbul Ticaret Universitesi, idealtepe Kadriye Hatun Camii, Hasan
Sadoglu Mesleki ve Teknik Anadolu Lisesi, Giizide Yilmaz Ilkokulu tasinmazin yakin gevresinde yer
almaktadar.

) “u o \ N
] , \ S
Y . \ 4
\ X

Ulagim Haritasi

Degerleme konusu tasinmaza Maltepe Biiyiiksehir Belediyesi'nden ulasmak icin Bagdat Caddesi
iizerinde dogu istikametinde yaklasik 67 m ilerledikten sonra u doniisii yapilarak Bagdat Caddesi gelis
yoniine ¢ikilir. Bagdat Cadde iizerinde yaklasik 1,7 km ilerledikten sonra sag kolda kalan Kadir Has
Caddesi'ne doniiliir. Cadde iizerinde yaklasik 970 m ilerledikten sonra Rifki Tongsir Caddesi'ne sola
dondiikten sonra degerlemeye konu NidaPark Kiigiikyali projesi sol kolda kalmaktadir.
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6.2 Gayrimenkullerin Tanimu, Fiziki, Yapisal, Teknik ve insaat Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmazlar; Istanbul i, Maltepe ngsi, Cmar Mahallesi, 16771 ada 1 nolu parsel,
16772 ada 1 nolu parsel ve 16773 ada 2 nolu parselde yer alan toplam 67.316,49m? alanli arsa {izerinde
tanimlanmus olan Nidapark Kiiciikyali projesinde konumlandirilacak olan ve Satis Vaadi S6zlesmesi ve
13.10.2020 tarihli Ek Protokol ile Vakif GYO’ya verilen B10 ve B11 Bloklardaki 106 adet iinitedir.

Degerleme konusu Nidapark Kiigiikyali projesi 3 adet parsel {izerinde gelistirilmektedir. Satis Vaadi
Sozlesmesi ve ek protokole konu edilen degerleme konusu B10 ve B11 Bloklarda konumlandirilacak
olan 106 adet iinite 16772 ada, 1 parselde insa edilecektir.

Parseller {izerinde yap1 ruhsatlarina gore 16771 ada 1 parselde 6 blok, 16772 ada 1 parselde 11 blok ve
16773 ada 2 parsel ise 5 adet blok olup toplamda 22 blok tasarlanmis olup, betonarme karkas yap1
cinsinde insaat halindedir. Mevcut insaat yerinde ziyaret edilmis olup, sahada insaat aktivitesi devam
etmekte oldugu tespit edilmistir.

I COCUKQYUN ALANI

Proje Hakkinda Bilgiler:

16771 ada 1 parsel;

Yiizolglimii 17.368,83 m? olup, kismen dikdortgene benzemekte ve yamuk seklindedir. Planlanan
projeye gore parsel {izerinde 6 adet (A01, A02, A03, A04, AO5 ve Kafeterya) blok bulunmaktadir. A01
blok konut blogu olup, 116 adet {inite, A02 blok konut blogu olup, 94 adet {inite, A03 blok konut blogu
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olup, 86 adet iinite, A04 blok ofis blogu olup, 164 adet {inite, A05 blok ticari birim olup 1 {iinite yer
almaktadir. Ayrica parsel {izerinde 1 adet kafeterya blogu da mevcuttur.

16772 ada 1 parsel
Yiizolglimii 34.985,90 m? olup, yamuk seklindedir. Planlanan projeye gore parsel tizerinde 11 adet (B01,

B02, B03, B04, B05, BO6, BO7, BO8, B09, B10 ve B11) blok bulunmaktadir. BO1 blok konut blogu olup, 113
adet tinite, BO2 blok konut blogu olup, 91 adet tinite, BO3 blok konut blogu olup, 78 adet tinite, BO4 blok
konut blogu olup, 66 adet iinite yer almaktadir. BO5 blokta 218 adet mesken ve 45 adet ofis/isyeri
bulunmaktadir. B06 blokta 19 adet mesken ve 27 adet ofis/isyeri, BO7 blokta 3 adet ofis/isyeri, BO8 blokta
11 adet mesken ve 6 adet ofis/isyeri, BO9 blokta 51 adet ofis/isyeri, B10 blokta 254 adet mesken/ofis/isyeri
ve B11 blokta 258 adet mesken/ofis/isyeri iinitesi bulunmaktadir.

16773 ada 2 parsel

Yiizolglimii 14.961,76 m? olup, dikdortgene benzemekte ve yamuk seklindedir. Planlanan projeye gore
parsel tizerinde 5 adet (C01, C02, C03, C04 ve C05) blok bulunmaktadir. CO1 blokta 129 adet mesken ve
4 adet ofis/isyeri, C02 blokta 200 adet mesken ve 7 adet ofis/isyeri, CO3 blokta 168 adet ofis/isyeri, C04
blokta 12 adet ofis/isyeri ve C05 blokta 3 adet ofis/isyeri {initesi bulunmaktadir.

Degerleme konusu tasinmazlarinda konumlu oldugu “Nidapark Kiigiikyali Projesi” tadilat ruhsatina
gore toplamda 2231 adet bagimsiz birimden olusmaktadir. Toplam insaat alan1 tadilat ruhsatina gore
616.517,83 m? dir.

Yerinde yapilan tespitlerde ingaat calismalarinin devam ettigi gozlemlenmis olup, bazi bloklarda kaba
ingaatlar devam etmekte olup, bazi bloklarda dis cephe calismalarinin yapilmakta oldugu
gozlemlenmistir. Degerleme konusu tasinmazlarin konumlandirilacagi B10 ve B11 nolu bloklar igin
hafriyat calismalar1 devam etmektedir.

B
Fi
B
0

Not: S6z konusu 01.07.2020 tarihli onayli tadilat mimari projesi dogrultusunda kat irtifaki
kurulmamis olup, proje heniiz tapuda tescil edilmemistir.
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Degerleme konusu tasinmazlar i¢in yapilan incelemeler dogrultusunda; B-10 ve B-11 bloklar igin
ilgiliden temin edilen ve Maltepe Imar Arsiv dosyasinda yer alan 01.07.2020 onayli mimari proje ve
09.07.2020 tarihli tadilat ruhsatlarinin birbiriyle uyumlu durumda oldugu tespit edilmistir. Giincel yap1
ruhsatlarima gore kat irtifaki heniiz kurulmamistir. Yerinde yapilan incelemelerde konu projenin
hafriyat asamasinda oldugu, biitiin katlarin heniiz olusturulmadig1 ve kat bolmelerinin yapilmadig
belirlenmis olup, bu nedenle mevcut durumunun proje ile uyumlu olup olmadig tespit edilememektedir.

Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisliklerin 3194 Sayili Imar Kanunu'nun 21. Maddesi Kapsaminda
Yeniden Ruhsat Alinmasinmi Gerektirdigi Degisiklikler Olup Olmadig Hakkinda Bilgi; degerlemeye
konu olan taginmazlar 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, 16772 ada 1 parsel icin yeniden ruhsat alinmasini gerektiren degisiklikler
tespit edilememistir.

< GUCLU YANLAR
+ Degerlemeye konu olan tasinmazlarin
o Maltepe ilgesinin yeni cazibe merkezi olan Kiigiikyali” da konumlu olmasi,
o Konum olarak ilge ve sehir ana arterlerine ve sosyal donati alanlarina yakin konumda
olmasi,
Parsellerin “Ticaret + Konut Alar1” imarina sahip olmasi,
Ulasim akslarina yakin konumlu olmasi,
Imar durumunun karma fonksiyonlara izin vermesi,

o O O

o Yakin ¢evresinde {iniversite ve hastanelerin yer almasi,
+ Ulasim akslarindan ana arter olan D-100 Karayolu'na cepheli olmasi,
+ Ticari acidan hareketli sayilabilecek bir bolgede konumlu olmasi,
Sahip oldugu giiclii yanlardir.

% ZAYIF YANLAR
—  Gelistirilen projenin 6lgek olarak biiyiik olmasi,
— Proje alanin 3 parselden olusmasi ve bir arada kullanilamayan parsellerin arasinda planlarda
kamusal alanda (yol) olmasi,
Proje Alani'nin zayif yanlaridir.

% FIRSATLAR
» Karma kullanimli proje ile birbiriyle sinerji yaratacak fonksiyonlarin bir arada gelistirilmesi
boylece farkl bir proje konseptinin ortaya ¢ikmasi,
> Bolgede nitelikli karma projelerin gelismeye baslamasi,
» Gelistirilen projenin ingaatinin ve satiglarinin baslamis olmasi,
Proje Alani'nin Pazar kosullarina gore sahip oldugu firsatlardur.
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< TEHDITLER
I Genel ekonomik dalgalanmalar ve belirsizliklerin gayrimenkul piyasasina yansiyacak etkileri,
I Diinya ¢apinda yaygin olan Covid 19'un gayrimenkul sektoriinii de olumsuz etkiliyor olmasi
I Kredi faizlerinde yasanan dalgalanmalar,
I Ulke geneline gayrimenkul sektoriine 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 igin istenen, teklif edilen veya denen meblagdir. Odenen fiyat, arz ile talebin kesistigi
noktay1 temsil eder. Deger ise satin alinmak iizere 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 icin gerekli olan tutar seklinde tanimlanur.

Deger, gercek degil, mal veya hizmetin belirli bir zaman zarfinda satis1 veya degis tokusu ile iliskiliyken,
maliyet, mal veya hizmetin iiretim masraflari icin 6denmesi olas1 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 gegerli sebeplerle ayni miilke farkli degerler atfedebilirler.

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

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

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

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

e Pazar 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
kullanimi olabilecegi gibi bagka alternatif kullanimlar da olabilir.

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

indirgenmis nakit analizini de igeren Gelir Indirgeme Yaklagimi ve Maliyet Yaklagim1 yer almaktadur.

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 tutarini deger tahminine geviren gelir (genellikle net
gelir) ve deger ile iliskilidir. Bu islemde, Has:lat veya Iskonto Orani ya da her ikisi de dikkate alinir. Ikame
prensibinde ise belli bir risk seviyesinde en yiiksek yatirim getirisini saglayan gelir akisi ile degere
ulasilacagi kabul edilir.

Maliyet yaklasiminda, miilkiin satin alinmasi yerine, miilkiin aynisinin veya ayni yarari saglayacak
bagka bir miilkiin insa edebilecegi olasilig1 dikkate alinir. Uygulamada, tahmin edilen deger, yenisinin
maliyetinin degerlemesi yapilan miilk igin 6denebilecek olas: fiyati asir1 6lglide 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 Insaat maliyetleri ve amortisman, maliyetler ve birikmis amortismanin piyasa esash 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 i¢in tiim yontemleri dikkate alarak hangi yontem ya da
yontemlerin uygun oldugunu tespit edecektir.

Degerleme calismasinda, Satis Vaadi Sozlesmesi ve ek protokol ile Vakif GYO’ya satis1 yapilan 106 adet
unitenin

v" Tamamlanmasi halindeki serefiyeli hasilat degeri Emsal Kargilagtirma Yaklagimu ile,

v' Mevcut durum degeri ise “Emsal Karsilastirma Yaklagimi ve Maliyet Yaklagimi” kullanilarak
Tespit edilecektir.

Emsal Karsilagtirma Yaklasimi dogrultusunda, Satis Vaadi Sozlesmesine ve Ek Protokole konu edilen
B10 ve B11 bloklarda konumlandirilacak olan toplam 106 adet iinitenin tamamlanmasi halindeki
serefiyeli hasilat degeri tespit edilecektir.
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Yapilan tiim incelemeler ve calismalar dogrultusunda degerlemeye konu olan tasmmazlar icin

01.07.2020 onay tarihli tadilat projesi ve bu projeye uygun 09.07.2020 tarihli Tadilat ruhsatlar
bulunmaktadir.

Tasinmazlarin bulundugu bolgede yer alan satisa sunulmus nitelikli karma projelerde yer alan ofis
ornekleri ile birlikte 2. El ofis d6rnekleri incelenmistir. Pazardan elde edilen prestijli home ofis, ofis ve
karma proje emsalleri asagida sunulmustur.

Satig1 veya insaati Devam Eden Nitelikli Projeler
DRAGOS CENTER

Konum MALTEPE, ISTANBUL
Proje Sahibi KESAPARA & BAY INSAAT
Proje Niteligi Ofis
insaat Baglangic-Bitis |Haziran 2020 Teslim
Arsa Alani (m?) B.E.
insaat Alan1 (m?) B.E.
Bagimsiz Birimler -
Ofis|-
Sosyal Tesis Lobi, otomasyon, toplant1 salonu

Otopark Acik ve Kapali Otopark

Daire Tipleri 43 m? /680 m? arasi birlestilebilir ofisler

Alan (m?)* Fiyat (TL)

1+0 35 304.000 b

1+0 59 612.750 b

1+0 76 783.750 b

1+0 87 878.750 b

1+0 187 1.543.750 b

1+0 205 1.477.250 b
*Belirtilen alanlar proje satisina esas bagmmsiz birimlerin net alanlardur.
Fiyatlar pazarlikli fiyatlardir.

Birim Fiyat1 (TL/m?) 9.158 b

Ozellikler Tek bloktan olusan plazadair.

Teslim Sekli Ofis; Dekorasyonlu

DRAG @S
e —

*B.E. = Bilgi Edinilemedi
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MARMARA KULE

Konum MALTEPE, ISTANBUL
Proje Sahibi GIZER VE YASIN ISIK INSAAT
Proje Niteligi Konut, home ofis, Ofis
Ingaat Baslangi¢-Bitis |Yasam Baslad1 %70 doluluk
Arsa Alani (m?) 6.503
insaat Alan1 (m?) B.E.
Bagimsiz Birimler -

Ofis|246

Magaza|6.500 m2

Sosyal Tesis Lobi, otomasyon, toplant1 salonu

Otopark Acik ve Kapal1 Otopark

Daire Tipleri 1+1 ve 3+1 ofis tipleri
Alan (m?)* Fiyat (TL)
1+1 45 495.000 b
3+1 95 1.350.000 b

*Belirtilen alanlar proje satisina esas bagimsiz birimlerin net alanlandr.
Fiyatlar pazarlikls fiyatlardwr. Pesin fiyatma %10 indirim bulunmaktadir.

Birim Fiyat1 (TL/m?) |12.605%

Projenin 38.270 m? toplam ingaat
alaninda, 195 adet 1+1 ve 51 adet 3+1

. . olmak {izere, home ofis veya ofis olarak
Ozellikler kullanilabilecek 72m? ile 167m? arasinda
toplam 246 bagimsiz boliim

bulunmaktadir.

Teslim Sekli Ofis; Dekorasyonlu

*B.E. = Bilgi Edinilemedi
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 KURIS KULE

Konum KARTAL, ISTANBUL
Proje Sahibi KURIS AGAC AS.
Proje Niteligi Ofis, Magaza
Insaat Baglangi¢-Bitis |Yasam baslad:
Arsa Alani (m?) 60.000
insaat Alan1 (m?) B.E.
Bagimsiz Birimler -

Ofis|190

Magaza|30
. Lobi, otomasyon, toplant1 salonu, fitness,

Sosyal Tesis yemekhane alanlari, magaza alanlari,
Otopark Agik ve Kapali Otopark

Daire Tipleri 43 m2 /680 m2 arasi birlestilebilir ofisler

Alan (m?* Fiyat (TL)

1+1 74 1.620.000 b
YARIMKAT 315 4.655.000 b
TAMKAT 630 7.125.000 b

*Belirtilen alanlar proje satisina esas bagmsiz birimlerin net alanlandir.
Fiyatlar pazarlikli fiyatlardir.

Birim Fiyat1 (TL/m?) |15.993 %

29 katli tek bloktan olarak tasarlanan Kuris Kule
projesi Kartal'daki Kuris Kontraplak fabrikasinin

Ozellikler 60 bin metrekarelik arsasi tizerine inga
edilmektedir. 190 ofis ve 30 magaza
bulunmaktadir.

Teslim Sekli Ofis; Natamam

*B.E. = Bilgi Edinilemedi
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METROWIN TOWER

Konum KARTAL, ISTANBUL
Proje Sahibi METROPOLIST GAYRIMENKUL

Proje Niteligi Ofis, Magaza

Insaat Baslangi¢-Bitis |Yasam Basladi %70 doluluk
Arsa Alani (m?) B.E.

insaat Alan1 (m?) 12.500

Bagimsiz Birimler -
Ofis|92
Magaza|10

Sosyal Tesis Lobi, otomasyon, toplant1 salonu

Otopark Acik ve Kapali Otopark

Daire Tipleri 65-70-130 M2

Alan (m?* Fiyat (TL)
1+0 45 607.050 b
1+0 50 611.800 b
1+0 90 1.071.000 &
tam kat dubleks 375 8.100.000 b

*Belirtilen alanlar proje satisima esas bagimsiz birimlerin net alanlandur.

Fiyatlar pazarlikli fiyatlardir.

Birim Fiyat1 (TL/m?) [12.542%

Ozellikler 19 kath tek bloktan olusan bir plazadir.
Teslim Sekli Ofis; Natamam

_f 2 "'. .
METROWIN

*B.E. = Bilgi Edinilemedi
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PEGA KARTAL

Konum KARTAL, ISTANBUL
Proje Sahibi EGEYAPI & AKZIRVE
Proje Niteligi Ofis, Magaza

Insaat Baglangi¢-Bitis |Yasam Basladi %70 doluluk
Arsa Alani (m?) B.E.

insaat Alan1 (m?) 12.500

Bagimsiz Birimler -

Konut(200
Ofis|28
Magaza|11

Acgik Havuz , ¢ocuk oyun alanlari,
yiiriiyiis parkurlar, fitnes Lobi,

Sosyal Tesis -
otomasyon, toplant1 salonu, sauna, tiirk
hamami, spa merkezi

Otopark Acik ve Kapali Otopark

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

Alan (m?* Fiyat (TL)
1+1 45 703.000 b
2+1 85 847.400 b

*Belirtilen alanlar proje satisma esas bagumsiz birimlerin net alanlardir.
Fiyatlar pazarlikli fiyatlardir.

Birim Fiyati (TL/m?) |12.796 b

Pega Kartal projesi 32 katli rezidans
blogu, 5 katl1 ofis blogu olarak insa

Ozellikler edildi. Projede 200 rezidansin yani sira
11 magaza ve 28 home ofis yer
almaktadr.

Teslim Sekli Ofis; Dekorasyonlu

*B.E. = Bilgi Edinilemedi
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MOMENT iSTANBUL

Konum KARTAL, ISTANBUL

Proje Sahibi ACYAP]

[ insaavmiGiei ]
Proje Niteligi Home Ofis, Magaza

Insaat Baslangic-Bitis |Yasam Baslad: %70 doluluk

Arsa Alani (m?) 10.157

insaat Alan1 (m?) 117.365

Bagimsiz Birimler -

Home ofis|731

Magaza|12

. Vip Lounge, Moment Terrace, Kids Club,
Sosyal Tesis

fitness, magaza alanlari,

Otopark Acik ve Kapali Otopark

Daire Tipleri 1+1,4+1 ve dubleks

Alan (m?)* Fiyat (TL)
1+1 41 565.250 b

*Belirtilen alanlar proje satisina esas bagimsiz birimlerin net alanlandr.
Fiyatlar pazavlikli fiyatlardir.

Birim Fiyat: (TL/m?) |13.787 b

44 katli 2 adet blok, 731 adet rezidans
Ozellikler konut — home ofis ve 12 adet ticari

birimden meydana gelmektedir.

Teslim Sekli Ofis; Dekorasyonlu

*B.E. = Bilgi Edinilemedi
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MESA KOZ

Konum KADIKOY, ISTANBUL
Proje Sahibi MESA MESKEN A.S.
Proje Niteligi Home Ofis, Ofis
insaat Baslangi¢-Bitis |Mart 2021 teslim
Arsa Alani (m?) 8.279
insaat Alan1 (m?) B.E.
Bagimsiz Birimler -

Home ofis / Ofis|280

. Vip Lounge, magaza, cafe, fitness,

Sosyal Tesis toplanti alanlar:
Otopark Kapal1 Otopark

Daire Tipleri 65 - 245 m2, yarim kat ve tam kat ofisler

Alan (m?)* Fiyat (TL)
Ofis A 40 873.000 b
Ofis A 40 920.700 b
Ofis B 68 1.556.100 b
Ofis B 68 1.677.600 b
Ofis C 80 1.764.000 b
Ofis C 80 1.808.100 b
Ofis D 108 2.378.601 b
Ofis D 108 2.777.400 b
Ofis E 149 3.304.152 b
Ofis E 149 3.597.300 b
*Belirtilen alanlar proje satisina esas bagumsiz birimlerin net alanlandir.
Fiyatlar pazarlikli fiyatlardir. Pesin fiyatina %10 indirim bulunmaktadir.

Birim Fiyati (TL/m?) 23.111 %

Tek bloktan olusan projede, 10-18. katlar

arasi home ofis olarak tasarlanirken,

Ozellikl

Ozellikler geri kalan katlar ofis alani olarak
belirlenmistir.

Teslim Sekli Home Ofis; Dekorasyonlu
Ofis; Natamam

*B.E. = Bilgi Edinilemedi
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OZET TABLO

) Arsa Alan1 Rezidans Ofis | Magaza Home Ofis/Ofs .
Sira Proje Ad1 (m2) / Konut S| Sy Ofis Tipleri Ort. Birim Fiyat Not
Sayis1 P (TL/m?)
1 |DRAGOS CENTER B.E. 43 m2 / 680 m? arasi birlegtirilebilir ofisler 9.158 b Satis ofisi
2 | MARMARA KULE 6.503 246 | 6.500 m? 1+1 ve 3+1 ofis tipleri 12.605 b Satis ofisi
3 |KURIiS KULE 60.000 190 30 43 m? / 680 m? arasi birlestirilebilir ofisler 15.993 b 2.el
4 |METROWIN TOWER 12.500 92 10 65-70-130 m?2 12.542 1 Satis ofisi
5 |PEGA KARTAL B.E. 200 28 11 1+1, 2+1, 3+1, 4+1 ve dubleksler 12.796 b Satig ofisi
6 |MOMENT ISTANBUL 10.157 731 12 1+1, 4+1 ve dubleks 13.787 b Satis ofisi
7 | MESA KOZ 8.279 280 65- 245 m?, yarim kat ve tam kat ofisler 23.111 % Satig ofisi

*B.E.: Bilgi edinilemedi.

Yukarida bilgileri verilen proje birim fiyatlar1 arasindaki farkliliklar konum, ofis tipi, proje 0zellikleri, manzara, insaat seviyesi ve pazarlanan alan
faktorleri bakimindan degisiklik gostermektedir.

Degerleme konusu tasinmazlarin yakin ¢evresinde konumlu nitelikli projelerde, litks segmentte hem ofis hem konut kullaniminda ofisler ve de ticari
birimler tasarlanmistir. Incelenen 6rnek projeler satisi veya ingaati devam eden projelerdir. Incelenen projelerde ofislerin bir kism1 dekorasyonlu bir kism1
Shell & Core seklinde teslim edilmektedir. Home ofisler ise dekorasyonlu olarak teslim edilmektedir. Incelenen projelerde home ofis/ofislerin birim satig
deger aralig1 9.150 — 23.150,-TL/m? arasinda degismektedir.

Ofis tiplerine gore; kiiciik alanlara sahip olan home-ofisler 1+1 ve 2+1 seklinde tasarlanmaktadir. Ofisler ise farkli ihtiyaglara yonelik olarak modjiiler
sistemde tasarlanmis olup, satis tipleri (kat bazinda, yarim kat, stiidyo vb. gibi) alictya gore sekillenmektedir.



Arastirma Kapsaminda incelenen Projelerin Krokisi

DEGERLEMEYE
KONU TASINMAZ

Bolgede yer alan prestijli ofis alanlar gelistirilmis projeler incelenmis olup, konu tasinmazdaki ofis
alanlari ile bire bir drtiismemesi nedeni ile alan biiyiikliiklerine, konumuna ve kullanim durumuna gore
uyumlastirilarak m? satis bedeli belirlenmistir.

KRITERLER DRAGOS MARMARA KURis METROWIN PEGA MOMENT
CENTER KULE KULE TOWER KARTAL ISTANBUL
ISTENEN ORT. BIRIM
SATIS FIYATI (TL/m?) 9.158 12.605 15.993 12.542 12.796 13.787 23.111
SIFIR- 2. EL 0% 0% 15% 0% 0% 0% 0%
KONUM SEREFIYESI N o o o o o o
ST T TOATEASAE 10% 15% 15% 20% 15% 15% -15%
TERCIH EDILIRLIK, o o o o o o o
PRESTILI OLMASI 0% 5% 5% 10% 5% 5% -15%
DUZELTILMIS BIRIM
FIYAT (TL/m?) 10.073 15.126 21.591 16.305 15.355 16.544 16.178

DUZELTILMIS BiRiM

FIYATLARIN
ORTALAMASI (TL/m?)

Yukarida yer alan uyumlastirma tablosu dogrultusunda ofis alanlarinin ortalama birim m? bedeli
~15.880,-TL olarak belirlenmistir. Degerlemeye konu ofis birimlerinin (106 adet iinite) sahip olacagi
farkl sosyal alanlar, kullanilacak malzemeler, konumu, goriniirliigii gibi 6zellikleri ile birlikte 16772
ada, 1 numaral: parseldeki Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortalig1 A.S. miilkiyetinde yer alan
Vakif Gayrimenkul Yatirim Ortaklig: A.S icin satis vadi s6zlesmesine ve ek protokole konu olan B-
10 ve B-11 bloklarindaki 106 adet tasinmazin baz m? satis bedeli 15.400,-TL olarak alinmistir.
Tasinmazlar icin kat, konum, cephe ve benzeri kriterler dogrultusunda serefiyeli olarak net alanlan
iizerinden 18.018 — 22.638.-TL/m? araliginda birim satis degerleri belirlenmistir.
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SATILIK 2. EL OFiS EMSALLERI

Alan Satis Pazarlikl Pazarlikli Birim
Sirasi Ozellikler m? " | Degeri, | Satis Degeri, Satis Degeri,
TL TL TL/m?Ay

Degerleme konusu tasginmaza yakin konumlu, Pendik'te
E-5 cepheli metro duragimn yamunda yer alan HELIS
Omek1 |METRO projesinde 75 m? briit alanh ofis 550.000,-TL 75|  550.000 525.000 7.000
bedelle satisa sunulmustur. (Yaklasik %5 Pazarlik pay1
bulunmaktadir.)

Degerleme konusu taginmaza yakin konumlu, Cevizli
Mahallesi'nde yer alan DAP ADAM KULE projesinde 7.
Ornek 2 katta 69 m?2 briit alanli home/ofis 630.000,-TL bedelle 69 630.000 600.000 8.696
satisa sunulmustur. (Yaklastk %5 Pazarhk pay:
bulunmaktadir.)

Degerleme konusu taginmaza yakin konumlu, Cevizli
Mahallesi'nde yer alan DAP ADAM KULE projesinde 9.
Ornek 3 | katta 50 m? briit alanli home/ofis 310.000,-TL bedelle 50 310.000 294.500 5.890
satisa sunulmustur. (Yaklasitk %5 Pazarlik pay1
bulunmaktadir. Kira bedeli 1.000TL'dir.)

Degerleme konusu taginmaza yakin konumlu, Cevizli
Mahallesi'nde yer alan DAP ADAM KULE projesinde 43
Ornek 4 m? briit alanli home/ofis 450.000,-TL bedelle satisa 43 450.000 425.000 9.884
sunulmustur. (Yaklasik %5 Pazarlik pay1
bulunmaktadir.)

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumlu, Cevizli
Mabhallesi'nde yer alan DAP ADAM KULE projesinde 7.
Ornek 5 katta 70 m?2 briit alanli home/ofis 459.000-TL bedelle 70 459.000 436.050 6.229
satisa sunulmustur. (Yaklasik %5 Pazarlik pay:
bulunmaktadir.)

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumlu, Cevizli
Mahallesi'nde yer alan RITIM ISTANBUL projesinde 35.
Omek 6 |katta 61 m? briit alanh dekorasyonlu ofis 480.000,-TL 61 480.000 480.000 7.869
bedelle  satisa  sunulmustur. (Pazarhk  pay1
bulunmamaktadir.)

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumlu, Cevizli
Mahallesi'nde yer alan RITIM ISTANBUL projesinde 7.
Ornek 7 | katta 67 m? briit alanl natamam ofis 550.000-TL bedelle 67 550.000 522.500 7.799
satisa sunulmustur. (Yaklasik %5 Pazarlik pay1
bulunmaktadir.)

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumlu, Cevizli
Mahallesi'nde yer alan RITIM ISTANBUL projesinde 3.
Ornek 8 | katta 138 m? briit alanli dekorasyonlu ofis 875.000-TL 138 875.000 860.000 6.232
bedelle satisa sunulmustur. (Yaklasik %2 Pazarlik pay1
bulunmaktadir.)

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumlu, Cevizli
Mahallesi'nde yer alan RITIM ISTANBUL projesinde 14.
Ornek 9 | katta 138 m? briit alanli dekorasyonlu ofis 1.085.000-TL 138 | 1.085.000 1.030.750 7.469
bedelle satisa sunulmustur. (Yaklasik %5 Pazarlik pay1
bulunmaktadir.)

Degerleme konusu taginmaza yakin konumlu, Cevizli
Mahallesi'nde yer alan DAP VAZO KULE projesinde 5.
Ornek 10 | katta 50 m? briit alanli dekorasyonlu ofis 350.000-TL 50 350.000 340.000 6.800
bedelle satisa sunulmustur. (Yaklasik %3 Pazarlik pay1
bulunmaktadir. Kira bedeli 1.500 TL'dir.)

Degerleme konusu taginmaza yakin konumlu, Cevizli
Mahallesinde yer alan DRAGOS PARK PLAZA
Ornek 11 | projesinde 7. katta 105 m? briit alanh dekorasyonlu 105 975.000 950.000 9.048
kiracili ofis 975.000-TL bedelle satisa sunulmustur.
(Yaklagik %2,5 Pazarlik pay1 bulunmaktadir.)
Degerleme konusu taginmaza yakin konumlu, Cevizli
Ornek 12 | Mahallesinde yer alan DRAGOS PARK PLAZA 140 | 1.000.000 950.000 6.786
projesinde 7. katta 140 m? briit alanli dekorasyonlu

45 2020_GalataProje_101



kiracili ofis 1.000.000,-TL bedelle satisa sunulmustur.
(Yaklasik %5 Pazarlik pay1 bulunmaktadir.)

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumlu,
Altaycesme Mahallesinde yer alan DAP ROYAL
projesinde A blokta 18. katta 40 m? briit alanli 6zel
tasarim esyali dekorasyonlu ofis 460.000,-TL bedelle
satisa sunulmustur. (Yaklasitk %10 Pazarlik pay1
bulunmaktadir.)

Ornek 13 40 460.000 414.000 10.350

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumlu,
Altaycesme Mahallesinde yer alan DAP ROYAL
Orek 14 | projesinde 11. katta 168 m?2 briit alanli dekorasyonlu ofis 168 | 1.150.000 1.092.500 6.503
1.150.000,-TL bedelle satisa sunulmustur. (Yaklasik %5
Pazarlik pay1 bulunmaktadir.)

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumlu,
Altaycesme Mahallesinde yer alan DAP ROYAL
Omek 15 | projesinde tist katlarda 140 m? briit alanli dekorasyonlu 140 | 1.350.000 1.215.000 8.679
ofis 1.350.000,-TL bedelle satisa sunulmustur. (Yaklagik
%10 Pazarlik pay1 bulunmaktadir.)

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumluy,
Altaycesme Mabhallesinde yer alan DAP ROYAL
Orek 16 | projesinde 19. katta 125 m?2 briit alanl dekorasyonlu ofis 125 870.000 860.000 6.880
870.000,-TL bedelle satisa sunulmustur. (Yaklagik %1,5
Pazarlik pay1 bulunmaktadir.)

Degerleme konusu taginmazlarin yakin g¢evresinde konumlu litks segmentte tasarlanan ofis projelerin
bir kisminda yasamin basladig1 ve satislarin 2. El olarak devam ettigi gozlenmektedir. Bu incelemelere
gore; ofislerin 2. el m? birim satis degeri 5.890 — 10.350,-TL/m? araliginda degismektedir.

Degerleme konusu tasinmazlar kat, konum, alan, manzara vb bir¢ok 6zelligi bakimindan farklilasmaktadir. Bu
nedenle deger tespitinde farkli kriterler gbz oniinde bulundurularak serefiyelendirme yapilacaktir. Detaylar1
asagida sunulmustur.

Degerleme calismas: sirasinda serefiye oranlarinin ve serefiyelendirilmis birim satis fiyatlarinin
hesaplanmasinda alan faktorii (3 kademede), konum faktorii (2 kademede), kat faktorii (3 kademede),
yon faktorii (6 kademede), ofis tipi faktorii (2 kademede), manzara faktorii (3 kademede) olmak tizere
6 ayr1 kritere gore bir puanlama yapilmustir.

Tasinmazlarin satisa esas birim degerleri, cevrede satisa konu olan ofislerin ve home ofislerin birim
degerleri goz 6niine alinarak tespit edilmistir. Calisma sonucunda degerleme konusu tasinmazlarin her
birinin serefiyeli degeri belirlenmistir.

Degerleme calismasi sirasinda bagimsiz boliimlerin serefiye oranlarnin ve serefiyelendirilmis birim
satis fiyatlarinin diizenlenmesinde Maltepe Belediyesi imar Arsivi'nden edinilen 16772 ada 1 parsele ait
tadilat mimari projesi baz alinmustir.

Tarafimizca yapilan ve yukarida detaylar: verilen emsal aragtirmalar: neticesinde, ofislerin net alani
icin baz m? satis degeri 15.400.-TL/m? olarak belirlenmistir.

Serefiyelendirme kriterlerinden sonra s6z konusu ofislerin;
* minimum birim satis fiyat1: 18.018.-TL/m?
* maksimum birim satis fiyat1: 22.638.-TL/m?

olarak takdir edilmistir.
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Serefiyelendirme Faktorleri

Ham Birim Deger Takdiri
Yukarida detaylar1 belirtilen kriterlere gore Satis Vaadi Sozlesmesine konu edilen iinitelerin

serefiyelendirme calismasi yapilmistir. Her bir iinitenin toplam serefiye orani belirlenerek ham birim
satis degerine yansitilmistir. Ham birim satis degeri bloklar ve ofis tipleri bazinda degismemekte olup,
toplam serefiye puanlar1 ham birime yansitildiginda her bir ofis i¢in farkli birim fiyatlar elde
edilmektedir.. Yukarida detaylar:1 verilen emsal arastirmalar: sonucu Satis Vaadi Sozlesmesine konu
edilen ofis nitelikli {initelerin baz m? satis bedeli 15.400,-TL/m? olarak belirlenmis ve serefiyelendirmede
baz alinmistir.

BIRIM DEGER (TL)
15.400

BAGIMSIZ BOLUM NITELIGI ‘

OFis |

Alan Faktorii

Kiigiik kapali alana sahip olan ofislerin biiyiik kapali alanl ofislere kiyasla daha ¢ok tercih edilmesi,
satis ve kiralamasinin daha kolay olmasi nedenleri ile daha avantajli oldugu diisiiniilerek puanlama
yapilmistir. Konu ofislerin alan ¢esitliliginin yogun oldugu araliklarda puanlama yapilmistir. Serefiye
calismasinda kullanilan puanlar asagidaki tabloda gosterilmistir.

ALAN PUAN

272 M2 0,0%
135-145 M2 ARASI 4,0%
110-135 M2 ARASI 8,0%

Konum Faktérii
Cephe sayisy, giin 1s181ndan daha fazla yararlanma, ferahlik ve etkin i¢ mekan kullanimi agisindan
onemlidir. Koése konumlu yani 2 cepheli olmanin, s6z konusu kriterlerden dolay1 arada konumlu

ofislere kiyasla daha avantajli olacag1 kabul edilmis olup, serefiye ¢alismasinda kullanilan puanlar
asagidaki tabloda gosterilmistir.

KONUM

PUAN

KOSE

5,0%

ARA

0,0%

Kat Faktorii

Bu kriter, 1siktan faydalanma, manzara hakimiyeti ve cevresel etkilere maruziyet yoniinden katlarin
yliksekligi arttikca, serefiyesinin daha yiiksek olacagi 6ngoriisiine dayanmaktadir. B-10 Blok Zemin +
28 kat ve B-11 Blok ise Zemin + 28 kattan olusacak olup, iist katlara ¢iktikca deger artacag: diistiniilerek
puanlanmustir. Serefiye calismasinda kullanilan puanlar asagidaki tabloda gosterilmistir.

KAT PUAN
19- 20 5,0%
21-25 8,0%

26 VEUSTU | 10,0%

Yon Faktorii

Yon kriterinde belirleyici faktor, ofislerin giines alabilme ve iklim kosullarindan etkilenme kabiliyeti
olarak diistiniilmiistiir. YOn kriterinde dikkat edilen husus; ofislerde énemli ¢alisma alanlariin hangi
yone cephe aldigidir. Giinesin konumu, ofislerde 1s1 ve 151k alma durumunu belirlemektedir. Bu sebeple
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gilineybat1 yoniine bakan ofisler yiiksek serefiyeli, kuzeydogu yoniine bakan ofisler ise diisiik serefiyeli
olarak kabul edilmistir. Serefiye ¢alismasinda kullanilan puanlar asagidaki tabloda gosterilmistir.

YON PUAN
KUZEYBATI 1,0%
KUZEYBATI-KUZEYDOGU 3,0%
GUNEYDOGU 5,0%
KUZEYDOGU -GUNEYDOGU 6,0%
GUNEYBATI- KUZEYBATI 7,0%
GUNEYDOGU- GUNEYBATI 10,0%

Manzara Faktorii

Degerlemeye konu olan projenin bulundugu konum itibariyle denize yakinligi énemli bir kriter
olusturmakta olup ‘Marmara Denizi Manzara’sinin hi¢ kapanmayacag1 kabul edilmistir. Bu nedenle
manzara kriterinde belirleyici faktor, site igerisine bakan dairelerin ‘Deniz Manzarali, E-5’e bakan
dairelerin ‘Sehir Manzarall’, ara dairelerin ise ‘Kismi Deniz Manzarali’ olacag1 kabul edilmistir. Buna
gore serefiye calismasinda kullanilan puanlar asagidaki tabloda gosterilmistir.

MANZARA PUAN
SEHIR 0,0%
KISMI DENiZ 5,0%
DENIiZ 10,0%
Ofis Tipi Faktorii

Ofis tiplerinde belirleyici faktor, arz-talep durumudur. Bolge genelinde yapilan incelemelerde, 1+1 tip
ofislerin 2+1 tip ofislere gore daha tercih edilebilir oldugu gézlemlenmistir. Degerleme konusu ofislerin
i¢ boliimlendirmelerine baghh oda sayilar1 goz oniinde bulundurularak, 2 kademede siralama
yapilmustir. Serefiye calismasinda kullanilan oranlar asagidaki tabloda gosterilmistir.

DAIRE TiPi PUAN
1+1 4,0%
2+1 2,0%

Degerleme konusu Vakif Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S icin satis vaadi sozlesmesine ve ek
protokole konu olan B-10 ve B-11 bloklarindaki 106 adet ofis nitelikli {initenin ayr1 ayr1 degerleri
hesaplanmis olup, iinitelerin degerlerini gosterir tablolar raporun ekler kisminda sunulmustur.

16772 ada, 1 parselde konumlu Vakif Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. i¢in Satis Vaadi
Sozlesmesine ve Ek Protokole konu edilen B-10 ve B-11 bloklarda konumlandirilacak olan toplam
106 adet “Ofis” nitelikli {initenin tamamlanarak satilmasi halindeki toplam hasilat degeri
278.373.000,-TL olarak belirlenmistir.

YUVARLANMIS BiRIM FIYAT
SATIS DEGERI DEGERI
(TL) (TL)
TOPLAM 278.373.000 20.273
MINIiMUM 2.424.000 18.018
MAKSIiMUM 2.850.000 22.638
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Sonug olarak Emsal Karsilastirma Yaklasimi dogrultusunda Satis Vaadi S6zlesmesine ve Ek Protokole
konu olan 106 adet ofis nitelikli {initenin tamamlanarak satilmas1 halinde degeri;

v Toplam 278.373.000,-TL

v" Minimum 2.424.000,-TL

v" Maksimum 2.850.000.-TL

v Ortalama m? satis degeri ise ~20.273,-TL/m?
Olarak belirlenmistir.

Degerlemeye konu olan tasinmazlarin yerinde yapilan incelemelerine gore insaatinin hafriyat
asamasinda oldugu tespit edilmistir. Ayrica s6z konusu onayh mimari tadilat projesi dogrultusunda
kat irtifaki kurulmamis oldugu goriilmiistiir.

Tasinmazlarin insaatlarinin devam etmesi, kat irtifaki kurulmamis olmasi ve arsa paylari belirlenmemis
olmasi nedenleri ile mevcut durum degerinin tespitinde tek basina Maliyet Yaklasimindan
faydalanilamamistir. Tasinmazlarin mevcut durum degerinin tespiti icin Emsal Karsilastirma Yaklagimi
ve Maliyet Yaklasimi bir arada kullanilarak sonucu ulasilmaya calisilmistir.

v' Emsal Kargilagtirma Yaklasimi ile konu taginmazlarin tamamlanmasi halindeki degeri
belirlenmis,

v Maliyet Yaklagimui ile taginmazlarin insa edilmesi i¢in gerekli maliyet degerleri belirlenmis,

v' Tamamlanmasi halindeki degerinden maliyet degeri diisiilerek serefiyeli deger belirlenmistir,
belirlenen bu deger serefiyeden arindirilmis (ortalama serefiye degeri tasinmaz degerinden
distilmiisg)

v" Sonug olarak taginmazlarin belirlenen tamamlanmas: halindeki degerinden, taginmazlarin
tamamlanmasi icin gerekli maliyet degeri ve serefiye degeri diisiilerek tasinmazlarin mevcut
durum degerine ulagilmstir.

Raporun 7.3.1 baslikli boliimiinde 16772 ada, 1 parselde konumlandirilacak olan ve Satis Vaadi
Sozlesmesine ve Ek Protokole konu edilen B-10 ve B-11 bloklarindaki 106 adet “Ofis” nitelikli
iinitenin tamamlanmasi halindeki serefiyeli toplam hasilat degeri 278.373.000,-TL olarak belirlenmistir.

106 Adet Unitenin Insaat Maliyeti Hesaplamasu;

Satis Vaadi Sozlesmesine konu edilen B-10 ve B-11 bloklarindaki 106 adet iinitenin insaat maliyetinin
hesaplanmasinda, Cevre Ve Sehircilik Bakanligi'nin 2020 yili Yap1 Yaklasik Birim Maliyetleri hakkinda
tebliginde yer alan V sinif A Grubu yap1 maliyeti olan 2.400,00 B/m? esas alinmustir.

Satis Vaadi S6zlesmesine ve EK Protokole konu edilen B-10 ve B-11 bloklarindaki 106 adet {initenin kat
briit yap1 alaru 20.030,20 m? olarak belirlenmis ve insaat maliyeti bu alan {izerinden hesaplanmaistir.

INSAAT MALIYETi
.. KAT .
.. YAPI BIRiM . YAPI INSAAT
UNITE . KULLANIMINDAKI .
2 .o
MALIYET (TL/m2) S AN MALIYET (TL)
106 adet Bagimsiz Birim 2.400 20.030,20 48.072.475
Toplam Maliyet 2.400 20.030,20 48.072.475
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Hesaplamalar sonucunda 106 adet iinitenin kat briit yap1 alan1 20.030,20 m? i¢in m? birim insaat maliyeti
2.400,-TL/m?, toplam {iist yap1 insaat maliyeti ise 48.072.475,-TL olarak belirlenmistir.

Projenin tiistyapr insaat maliyetinin yanmi sira, projelendirme, hafriyat, cevre diizenleme, satis ve
pazarlama gibi diger maliyetleri de éngdriilmiis ve asagidaki tabloda sunulmustur. Ust yapi insaat
maliyetlerinin toplam maliyetin %80'i olacagi, kalan %20’lik kismin ise diger maliyetleri kapsayacag1
diistintilmiistiir.

DiGER MALIYETLER
. . YAPI MALIYET YAPI TOPLAM
2 .
MALIYET KALEMIi ORANLARI (%) YAPI ALANI (m?) MALIYET (TL)
UST YAPI MALIYETI 80% 48.072.475
PROJELENDIRME MALIYETI 3% 20.030,20 1.802.718
HAFRIYAT VE ALT YAPI MALIYETI 5% 20.030,20 3.004.530
CEVRESEL DUZENLEMELER 4% 20.030,20 2.403.624
ZEMIN IYILESTIRME MALIYETI 5% 20.030,20 3.004.530
SATIS VE PAZARLAMA MALIYETI 3% 20.030,20 1.802.718
BAGIMSIZ BiRIMLERIN o
TOPLAM INSAAT MALIYET 100% 20.030,20 60.090.593

Diger maliyetlerin dagitilmasinin ardindan 106 adet {initenin insaatin tamamlanmas: icin gerekli
toplam proje maliyeti 60.090.593,-TL olarak hesaplanmistir.

Yukarida da anlatildigi {izere Emsal Karsilastirma Yaklasimi sonucu belirlenen tasinmazlarin
tamamlanmasi halindeki degeri serefiye degerini de icermektedir. Serefiye degeri piyasadan net olarak
ogrenilebilir bir ylizdeye sahip olmamaktadir. Bu nedenle raporun ekler béliimiinde sunulan 106 adet
iinitenin serefiyeli satis degeri ile serefiye oncesi satis degeri birbirine orantilanarak ortalama serefiye
ylizdesi %31 olarak hesaplanmustir.

Konu tasinmazlarin toplam satis degerinden, maliyet degeri diisiilerek belirlenen deger serefiyeli
mevcut durum degeri olup, bu degerden %31 oranindan ki serefiye arindirilarak tasinmazlarin toplam
mevcut durum degerine ulasilmaya ¢alisilmistir.

SEREFiYE DEGERININ TESPiTi
Toplam Hasilat Degeri 278.373.000
B.B. Ingaat Maliyeti, TL 60.090.593
Serefiyeli Tasinmaz Degeri, TL 218.282.407
Toplam Serefiye Degeri, TL 51.654.615

*218.282.407,-TL - (218.282.407,-TL / 1,31) = 51.654.615,-TL

7.3.1 boliimde detayl olarak aciklanan gerefiyeli toplam hasilat degerinden; toplam insaat maliyet
kaleminin ve ortalama ~%31 olarak serefiye bedelinin ¢ikartilmasiyla degerlemeye konu olan 106 adet
tasinmazin mevcut durum degeri hesaplanmaya galisilmistir.

MEVCUT DURUM DEGERI
Toplam Hasilat Degeri, TL 278.373.000
Toplam Ingaat Maliyet Degeri, TL 60.090.593
Ortalama Serefiye Degeri (%31), TL 51.654.615
106 ADET BAGIMSIZ BiRiMiN MEVCUT DURUM DEGERI, TL 166.627.791
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Sonug olarak 16772 ada 1 parsel iizerinde konumlandirilmas: planlanan ve Satis Vaadi S6zlesmesine ve
EK Protokole konu edilen B-10 ve B-11 Bloklardaki 106 adet {initenin mevcut durum degeri 166.627.791,-
TL olarak hesaplanmuistir.

Degerleme konusu parseller tizerinde gelistirilmekte olan karma proje heniiz tamamlanmamais olup,
gelir getirmemektedir. Bu nedenle bu galismada “Gelirlerin Indirgenmesi Yaklagimi” kullanilmamustir.

Degerleme konusu parseller iizerinde gelistirilmekte olan karma proje heniiz tamamlanmamais olup,
gelir getirmemektedir. Bu nedenle bu ¢alismada “Direk Kapitalizasyon” ¢alismasi yapilmamustir.

Degerleme konusu tasinmazlarin mevcut imar durumlar1 goz 6niinde bulundurularak 16772 ada 1
parselin “Konut + Ticari” kullanim amagh gelistirilmesinin “En Etkin Ve Verimli Kullanim” 1 temsil
edecegi diisiiniilmektedir.

Degerleme konusu gayrimenkullerin heniiz insa asamasinda olmasi ve kira getirisinin olmamasi
nedenleri ile “Kira Degeri Tespiti” yapilmamustir.

Degerleme konusu gayrimenkuller i¢in hentiz kat irtifaki kurulmamais ve insaatlari tamamlanmamaistir.
Ancak Miisteri talebi dogrultusunda, Satis Vaadi Sozlesmesi ve Ek Protokol’de belirtilen sartlar goz
ontinde bulundurularak projede kapsamindaki 16772 ada 1 parselde yer alan B-10 ve B-11 Bloklardaki
toplam 106 adet iinitenin tamamlanmas: halindeki degerleri ve mevcut durum degerlerinin tespiti
yapilmistir.

Degerleme konusu gayrimenkuller i¢in kat irtifaki kurulmamis ve heniiz insaatlar1 tamamlanmamustir.
Miisteri talebi dogrultusunda, konu tasinmazlarin tamamlanmasi halindeki durum degerleri ve mevcut
durum degerleri hesaplanmis olup, calismada “Proje Gelistirme Yaklagim1” kullanilmamustir.
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Degerleme calismasinda, konu tasinmazlarin deger tespiti i¢in tamamlanmas: halindeki hasilat
degerinin tespitinde “Emsal Karsilastirma Yaklasimi”, tasinmazlarin mevcut durum degerinin
tespitinde ise “Emsal Karsilastirma Yaklasimi ve Maliyet Yaklasimi1” birlikte kullanilmistir.

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 kullanmasi gerekmez. Ancak,
degerlemeyi gerceklestirenin cesitli yaklasim ve yontemleri kullanmayi 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
amactyla birden fazla degerleme yaklasimi veya yontemi gerekli goriiliip kullanilabilir. Birden fazla
degerleme yaklasimi veya yoénteminin, hatta tek bir yaklasim ddhilinde birden fazla yontemin
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 amag belirli durumlara en uygun yontemin bulunmasidir. Bir yontemin her duruma uygun olmasi soz
konusu degildir. Secim siirecinde asgari olarak asagidakiler dikkate alinir:

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

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

(c) her bir yontemin varhigin niteligi ve ilgili pazardaki katilimcilar tarafindan kullamilan yaklasimlar 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 katilimcilar: arasinda 6l¢iim tarihinde olagan
bir islemde, bir varligin satisindan elde edilecek veya bir borcun devrinde &denecek fiyat olarak
tanimlanmaktadir.

Emsal Karsilastirma Yaklagimi cercevesinde, Satis Vaadi Sozlesmesine ve Ek Protokole konu edilen 106
adet {initenin tamamlanarak satilmas: halindeki degerleri hesaplanmigtir. Projede konumlu olan 106
adet ofis nitelikli tinitenin 6zellikleri dikkate alinarak piyasada satilik olan ya da yakin zamanda alim —
satima konu olmus emsal arastirmalart1 sonucunda gayrimenkullerin degeri tespit edilmeye
calisilmgtir.

Tasinmazlarin ingaatlarinin devam etmesi, kat irtifaki kurulmamis olmasi ve arsa paylar1 bilinmemesi
nedenleri ile mevcut durum degerinin tespitinde tek basma Maliyet Yaklagimindan
faydalanilamamistir. Tasinmazlarin mevcut durum degerinin tespiti icin Emsal Karsilastirma Yaklagimi
ve Maliyet Yaklasimi bir arada kullanilarak sonucu ulasilmaya calisilmistir.
v" Emsal Kargilagtirma Yaklasimi ile konu tagimmazlarin tamamlanmasi halindeki degeri
belirlenmis,
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v Maliyet Yaklagimui ile taginmazlarin insa edilmesi i¢in gerekli maliyet degerleri belirlenmis,

v' Tamamlanmasi halindeki degerinden maliyet degeri diisiilerek serefiyeli deger belirlenmistir,
belirlenen bu deger serefiyeden arindirilmis (ortalama serefiye degeri tasinmaz degerinden
diisiilmiis)

v" Sonug olarak taginmazlarin belirlenen tamamlanmasi halindeki degerinden, tasmmazlarin
tamamlanmas igin gerekli maliyet degeri ve serefiye degeri diisiilerek tasinmazlarin mevcut
durum degerine ulagilmstir.

Sonug olarak Satis Vaadi Sozlesmesine ve Ek Protokole konu edilen 106 adet iinitenin,
v Tamamlanarak satilmasi halindeki degerinin Emsal Karsilastirma Yaklasimi dogrultusunda
278.373.000,-TL
v" Mevcut durum degeri ise Emsal Karsilastirma Yaklasimi ve Maliyet Yaklasimi birlikte
kullanilarak 166.627.791,-TL
Olarak belirlenmistir.

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

Degerleme konusu gayrimenkuller icin yasal gerekler yerine getirilmis olup, mevzuat uyarinca alinmasi
gereken izin ve belgeler tam ve eksiksiz olarak diizenlenmistir. Ancak konu tasinmazlar igin
diizenlenmis olan Satis Vaadi S6zlesmesinin ve Ek Protokoliin tapuya serh edilmedigi goriilmiis olup,
sozlesmelerin tapuya serh edilmesi 6nerilmektedir.

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

Takyidat belgesinde goriildiigii tizere;

v ‘Istanbul 4. iIdare Mahkemesinin 2017/1137 esas numaral1 1949 K. Say1li yazisina istinaden imar
iptali beyani vardir.” Beyani bulunmaktadir. Yukarida farkli boliimler de incelenen ve detayl
olarak ifade edilen bilgiler nezdinde 02.01.2018 tarihinde Cevre ve Sehircilik Bakanligi'nca
re’sen onaylanan 1/5000 Olgekli Nazim Imar Plani ve 1/1000 6lcekli Uygulama Imar Plam
ylirtirlige girmis olup, takyidat belgesinde yer alan imar iptal beyaninin gecerliliginin
kalmadig: bu nedenle tapudan terkini 6nerilir.

v’ “6306 Sayili Kanun geregince riskli yapidir. (22.08.2016 tarih ve 21157 Yevmiye)” Beyam
bulunmaktadir. Konu beyanin tarihinden de anlasilacag: {izere bu beyan parsel iizerinde yer
alan yikilmis eski yapilar i¢in konulmus olup, konu tasinmazlari etkilememektedir. Bu beyanin
tapudan terkin edilmesi énerilir.
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Raporun ilgili boliimlerinde detaylar: verildigi {izere;

v' Tebligin “Tapuya serhi zorunlu siézlesmeler” baslikli 26. Maddesinde belirtildigi tizere

“Ortaklik lehine sozlesmeden dogan alim, onalim ve geri alim haklarimin, gayrimenkul satis vaadi
sozlesmeleri ve kat karsili§1 ingaat sozlesmeleri gibi ortaklik lehine haklar saglayan sozlesmelerin, rehinli
alacaklarim serbest dereceye ilerleme haklarimin ve ortakli§in kiract konumunda oldugu kira
sozlesmelerinin tapu siciline serhi zorunludur. ..Bu maddede sayilan sozlesmelerin kars: tarafinin Toplu
Konut Idaresi Baskanligi, Iller Bankast A.S., belediyeler ile bunlarin bagh ortakliklar, istirakleri ve/veya
yonetim kuruluna aday gosterme imtiyazimin bulundugu sirketler olmast halinde bu sézlesmelerin tapu
siciline serhi zorunlu degildir.” Denilmekte olup, Emlak Konut GYO ile Vakif GYO arasinda
diizenlenmis olan ve konu tasinmazlar1 kapsayan Satis Vaadi S6zlesmesinin ve Ek Protokol’iin
tapuya serh edilmesi 6nerilmektedir.
Maltepe Belediyesinden 12.11.2020 tarihli ve E-27827246-622.03-1316092 say1 ile edinilen
bilgiye gore; degerlemeye konu parsel,
o “02.01.2018 tasdik tarihli re’sen onaylanan Istanbul I1i, Maltepe flgesi, Kiiciikyali mahallesi,
16771, 16772 ve 16673 adalar ile tescil harici alanlara iliskin hazirlanan 1/5000 élcekli Nazim
Imar Plan ile 1/1000 6lcekli Uygulama Imar Plam degisikliginin yiiriitmesinin durdurulmas:
ve iptali ile ilgili davalarin bulundugu, davalarmn reddine kararmmin Istanbul Bolge Idare
Mahkemesi’nce istinaf yolu acik olmak iizere verilmis oldugu bildirilmis olup, Hukuk isleri
goriisiine gore kararin kesinlesmesi durumunda uygulama yapilabilecegi bilgisi edinilmistir.”
Bu dogrultuda soz konusu proje alani ile ilgili insaat faaliyetlerinin devam etmekte oldugu,
nitekim 09.07.2020 tarihli ruhsat yenilemelerinin yapildig: goriilmiistiir. Ancak kararin “istinaf
yolu agik olmak iizere verilmis” olmasi ve ilgili belediyeden alinan yazida belirtildigi tizere
Hukuk biriminin goriisiine gore projenin siirdiiriilebilirliginin risk olusturabilecegi
distntilmektedir.

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

v Tebligin “Yatirnm faaliyetleri ve yatirim faaliyetlerine iliskin simirlamalar” bashikli 22.

Maddesinin c) bendinde belirtildigi tizere “Portféylerine ancak iizerinde ipotek bulunmayan
veya gayrimenkuliin deerini dogrudan ve onemli élciide etkileyecek nitelikte herhangi bir
takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir.”
Denilmekte olup, Satis Vaadi S6zlesmesine konu 106 adet {initenin de konumlu oldugu, 16772
ada 1 parselin takyidat kayitlarindan anlasildig {izere tasinmaz {izerinde degeri ve devri
engelleyen herhangi bir takyidat bulunmamakta oldugu ve tapu kayitlar1 dogrultusunda GYO
portfoyiine alinmasinda bir sakinca olmadigy,

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
Midjiirliiklerinde yapilan incelemelerde tiim yasal izinlerinin alinmis, insaata baslamak igin
tiim yasal gereklili§in yerine getirilmis oldugu tespit edilmis olup, konu tasinmazlarin yasal
belgeler dogrultusunda “Proje” olarak GYO portfdyiine alinabilecegi

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

Degerleme konusu ana tasinmaz “arsa” vasifli olmasina karsin, iizerinde karma kullanim amagh bir
proje gelistirilmektedir. Degerlemeye konu tasinmazlar ise heniiz kat irtifaki kurulmamis olmasma
karsin bu karma proje icerisinde konumlandirilacak olan ve Satig Vaadi S6zlesmesine ve 13.10.2020
tarihli Ek Protokole konu edilen 106 adet iinitedir.

8.7 Gayrimenkuller Ust Hakki veya Devre Miilk Hakki ise, Ust Hakki Ve Devre Miilk
Hakkinin Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haklari Doguran Sozlesmelerde Ozel
Kanun Hukdmlerinden Kaynaklananlar Haric Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi
Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlar Satis Vaadi S6zlesmesine konu edilen 106 adet {inite olup, tasinmazlar
tizerinde iist hakki bulunmamaktadir.
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Degerleme konusu tasinmazlar; Istanbul 1lj, Maltepe ngsi, Cinar Mahallesi, 16772 Ada 1 parsel
iizerinde konumlandirilan NidaPark Kiiciikyali karma projesin de yer alan ve Satis Vaadi S6zlesmesi
ve Ek Protokol ile Vakif GYO'ya satig1 yapilan 106 adet “Ofis” nitelikli {initedir.

Isbu degerleme ¢alismasinda Maltepe Imar Arsivi’'nde yer alan 07.02.2020 onay tarihli tadilat-mimari
projesine uygun olarak 09.07.2020 tarihli tadilat ruhsatlar: dikkate alinmistur.

Mevcut durumda tasinmazlarin yerinde yapilan incelemelerinde B-10 ve B-11 Blok ana tasinmazlarin
hafriyat asamasinda oldugu tespit edilmistir.

Emsal Karsilastirma Yaklagimi cercevesinde, Satis Vaadi S6zlesmesine ve 13.10.2020 tarihli Ek Protokole
konu edilen 106 adet {initenin tamamlanarak satilmasi halindeki degerleri hesaplanmistir. Projede
konumlu olan 106 adet ofis nitelikli {initenin 6zellikleri dikkate alinarak piyasada satilik olan ya da
yakin zamanda alim — satima konu olmus emsal arastirmalar1 sonucunda gayrimenkullerin degeri
tespit edilmeye calisilmustir.

Tasinmazlarin insaatlarinin devam etmesi, kat irtifaki kurulmamis olmasi ve arsa paylar1 bilinmemesi
nedenleri ile mevcut durum degerinin tespitinde tek basma Maliyet Yaklasimindan
faydalanilamamistir. Tasinmazlarin mevcut durum degerinin tespiti icin Emsal Karsilastirma Yaklagimi1
ve Maliyet Yaklasimi bir arada kullanilarak sonucu ulasilmaya ¢alisilmistir.

v" Emsal Kargilagtirma Yaklagimi ile konu taginmazlarin tamamlanmasi halindeki degeri
belirlenmis,

v Maliyet Yaklagimui ile taginmazlarin insa edilmesi i¢in gerekli maliyet degerleri belirlenmis,

v Tamamlanmasi halindeki degerinden maliyet degeri diisiilerek serefiyeli deger belirlenmistir,
belirlenen bu deger serefiyeden arindirilmis (ortalama serefiye degeri tasinmaz degerinden
diisiilmiis)

v" Sonug olarak taginmazlarin belirlenen tamamlanmas: halindeki degerinden, tagmmazlarin
tamamlanmasi igin gerekli maliyet degeri ve serefiye degeri diisiilerek tasinmazlarin mevcut
durum degerine ulagilmstir.

56 2020_GalataProje_101



Is bu rapor; Istanbul 1li, Maltepe Ilgesi, Cinar Mahallesi, 16772 Ada 1 parsel {izerinde konumlandirilan
NidaPark Kii¢iikyal1 karma projesin de yer alan ve Satis Vaadi Sozlesmesi ile 13.10.2020 tarihli Ek
Protokolle Vakif GYO'’ya satilan 106 adet “Ofis” nitelikli {initenin pazar degerinin takdiri amac ile

hazirlanmistir.
Degerleme calismasinda, konu tasinmazlarin deger tespiti i¢in tamamlanmas: halindeki hasilat
degerinin tespitinde “Emsal Karsilastirma Yaklasimi”, tasinmazlarin mevcut durum degerinin

tespitinde ise “Emsal Karsilastirma Yaklasimi ve Maliyet Yaklasimi1” birlikte kullanilmistir.

> Degerleme konusu Satis Vaadi S6zlesmesine ve 13.10.2020 tarihli Ek Protokole konu edilen

106 adet iinitenin;

o KDYV hari¢ tamamlanmasi durumunda bugiinkii toplam hasilat degeri 278.373.000,-TL

o KDV dahil tamamlanmas: durumunda bugiinkii toplam hasilat degeri 328.480.140,-TL

o KDYV hari¢ mevcut durum degeri 166.627.791,-TL

o KDV dahil mevcut durum degeri 196.620.794,-TL

Olarak belirlenmistir.
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BEYANIMIZ

58

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

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

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

Rapor konusu gayrimenkulle ilgili herhangi bir 6nyargimizin olmadigini;

Degerleme {iicretimizin 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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