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Raporun Tiirii

Bu rapor 31.08.2019 tarih 30874 sayii Resmi Gazete’ de
yayinlanan “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig (III-
62.3)”in 1'inci maddesinin ikinci fikrasi kapsaminda hazirlanmis

Bulunacak

gayrimenkul degerleme raporudur.

Dayanak S6zlesmenin Tarih 30.10.2020 / 202050077
ve Numarasi

Degerleme Tarihi 07.12.2020

Rapor Bitis Tarihi 28.12.2020

Rapor Tarihi 29.12.2020

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

Degerleme konusu tasinmazlar igin sirketimiz tarafindan daha
once rapor hazirlanmamustir.

Tasinmazin KDV Harig 78.831.765,-TL

Toplam Arsa Degeri (Yetmissekizmilyonsekizyiizotuzbirbinyediyiizaltmisbes-Tiirk
Liras1)

Tasinmazin KDV Dahil 93.021.483,-TL

Toplam Arsa Degeri (Doksantii¢milyonyirmibirbinddrtyiizseksenti¢-Tiirk Lirast)

Raporu Hazirlayan Uzmanlar

Betiil OZTIMUR
SERHADLIOGLU

Sehir Plancist

SPK Lisans No: 407238
Lisansli Degerleme Uzmani

Fatma KOC KESEN
Ekonomist

SPK Lisans No: 402238
Lisansli Degerleme Uzmani

Volkan YEDIKARDASLAR
Harita Miihendisi

SPK Lisans No: 402076
Sorumlu Degerleme Uzmani
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Sirketin Unvam

Galata Tasinmaz Degerleme ve Danismanlik Hizmetleri A.S.

Sirketin Adresi

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

Miisteri Adresi
Miisteriyi Tanitic1
Bilgiler

Miisteri Talebinin
Kapsami ve Getirilen
Sinirlamalar

Istanbul ili, Sancaktepe ngsi, Samandira Mahallesi, 6770 ada 2 parsel
numarali “Arsa” vasifli tasinmazin yasal durumunun irdelenmesi,
piyasa satis degerinin tespiti ve Gayrimenkul Yatirim Ortaklig
portfdyiinde yer almasinda herhangi bir sakincanin olup olmadiginin
07.12.2020 tarihi itibariyle tespitidir.

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

Raporun Kapsami

Istanbul li, Sancaktepe ngsi, Samandira Mahallesi, 6770 ada 2 parsel
numarali “Arsa” vasifli tasinmazin yasal durumunun irdelenmesi,
piyasa satis degerinin tespiti ve Gayrimenkul Yatirim Ortaklig
portfoyiinde yer almasinda herhangi bir sakincanin olup olmadiginin
tespitine yonelik olarak hazirlanmis gayrimenkul degerleme
raporudur.
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RAPOR'DA KULLANILAN KISALTMALAR
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Iskonto Oram

Sermaye Piyasast Kurulu

Sermaye Piyasast Kurulu

Gayrimenkul Yatirim Ortaklig

Valkaf GYO A.S.

Vakif Gayrimenkul Yatirim Ortakligr A.S. (1/1)

Galata Tasinmaz Degerleme ve Danismanlik Hiz. A.S.

Uluslararas: Degerleme Standartlari
Uluslararasi Degerleme Uygulamalar:
Uluslararas: Degerleme Standartlar1 Kilavuz Notlar1
Uluslararas1 Muhasebe Standartlar:
Tiirk Muhasebe Standartlar1

Vergi Usul Kanunu

Taban Alan1 Kat Sayis1

Kat Alami Kat Sayist

Insaat Emsali

Maksimum Yapi Yiiksekligi
Metrekare

Indirgenmis Nakit Akimi

Devam Eden Deger

Risksiz Getiri Orani

Risk Primi

Beta Katsayis1

Yiizde

Bin

Euro

ABD Dolar1

08.12.2020 tarihli TCMB efektif satis kuru olan 7.8345 TL esas alinmistir.
08.12.2020 tarihli TCMB efektif satis kuru olan 9.4932 TL esas alinmustir.

02.12.2020 tarihli 5 ve 10 yillik tahvil getirileri baz alinmus olup, yaklagik %50 risk primi de ilave

edilerek 1skonto orant %17 olarak kabul edilmistir.
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4 GAYRIMENKULUN HUKUKi DURUMUNA iLiSKIN BILGILER

4.1 Gayrimenkultn Yeri, Konumu ve Tanimi

Tasinmazlarin acik adresi; Sancaktepe ilgesi, Abdurrahmangazi Mahallesi, Osmangazi Caddesi, No:2,
Sancaktepe/iSTANBUL.

Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu bolge konut agirlikli bir yerlesim alani olup, bolgede
konut olarak kullanilan site nizami meskiin yapilar ve yapimi devam eden karma projeler
bulunmaktadir. Sancaktepe Ilgesi; giineyinde Kartal, giineybatisinda Maltepe, batisinda Atagehir ve
Umraniye, kuzeyinde Cekmekdy, dogusunda Pendik ve Sultanbeyli ilelerine komsudur.

Tasinmazlar, Anadolu Otoyolu'na yakin konumda olup, erise bilirligi yiiksek seviyededir.
Tasinmazlara ulagim toplu tasima araclar: (otobiis, minibiis vb.) ile kolaylikla saglanabilmektedir.

ar lechnologies

020.Basarsoft
0 Maxar Technologies.

00g &

N2 | 2009 i \ X N Goriinti Tarihi: 6/16/2020

Tasinmaz ulasim i¢in, Anadolu Otoyolu {izerinden Sultanbeyli istikametinde D-100 E-80 Baglant1 Yolu
iizerinden sagdan Cekmekody yoniinde devam edilir. Bu caddeden saga, Ebubekir Caddesi tizerine
doniilerek tekrar saga, Osmangazi Caddesi {izerine sapildiginda sag tarafta degerleme konusu
taginmaza ulagilmaktadir.

Konu Taginmazdan Bazi Onemli Merkezlere Tespit Edilmis Uzakliklar

Yer Mesafeler
Anadolu Otoyolu ~ 5,7 km.
D-100 Karayolu ~ 11km
Maltepe Sahil Parki (Dolgu Alani) ~ 15 km.
Sabiha Gokg¢en Havalimani ~ 19 km.
15 Temmuz Sehitler Kopriisii (Eski Bogazici Kopriisii) ~ 22km.
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M Maltepe Kiiltiir ve
Spor Parki N8
»

S0z konusu tasinmazlarin bulundugu bolge, yakin ¢evresinde ¢ok sayida benzer nitelikte bitmis veya
yapimi devam eden konut ve karma projeleri yer almaktadir. Ayrica Gayrimenkuliin yakin ¢evresinde;
Sancaktepe Belediyesi, Sancaktepe Recep Tayyip Erdogan Kiiltiir Merkezi, Samandira Kiz Anadolu
Imam Hatip Lisesi, Sancaktepe Meydan Parki, Prof. Dr. Necmettin Erbakan Kiilliyesi Cami Egeboyu,
Sinpas Lagiin Evleri, Gedizler Evre Sitesi, Elysium Life gibi biiyiik konut projeleri bulunmaktadir.
Tasinmazlarin etrafinda biiyiik konut projelerinin yani sira alt-orta gelir grubunun ikame ettigi konut
dokusu da bulunmaktadir.
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ili : | Istanbul

Tlcesi : | Sancaktepe
Mabhallesi/Koyii : | Samandira

Pafta No D -

Ada No 1 | 6770

Parsel No 22

Yiizol¢iimii : | 17.518,17 m?
Niteligi : | Arsa

Cilt/ Sayfa No : | 243 /24327
Edinme Tarihi/ Yevmiye No. : | 09.12.2016 /29842
Malik : | Vakif Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. (1/1)

Sancaktepe Tapu Midiirliigii'nden 07.12.2020 tarihinde, saat 14:53’te alian aktif — pasif kayitlar: icerir
takyidat belgesine ait detaylar asagida yer almaktadir. Takyidat belgesi rapor ekinde sunulmustur.

6770 Ada 2 Parsel;

Beyanlar;
v" Askeri havaalan giivenlik bolgesi i¢indedir. (17.02.1987 tarih ve 754 yevmiye numarast)

2565 sayily Askeri Yasak Bélgeler ve Giivenlik Bolgeleri Kanunu 18.12.1981 tarihi ile kabul edilmis,
22.12.1981 tarih ve 17552 say ile Resmi Gazete 'de yayimlanarak yiiriirliige girmistir.

2565 sayili Askeri Yasak Bdlgeler ve Giivenlik Béolgeleri Yonetmeligi 17.01.1983 tarih ve 83/5949 no ile
Bakanlar Kurulu Karari ile kabul edilmis, 30.04.1983 tarih ve 18033 no ile Resmi Gazete ‘de
yayimlanarak yiiriirliige girmistir.

Yonetmelige Gore Askeri Ve Ozel Giivenlik Bolgelerinde Uygulanacak Esaslar: Madde 22

1) Bolge icindeki gercek ve tiizel kisilere ait mallar kamulagtirilabilir.

2) Kamulastirilmasina gerek duyulan mallardan askeri gtivenlik belgelerinde olanlar Milli Savunma Bakanliginca,
ozel giivenlik bolgelerinde olanlar ise bu konulardaki yasalar uyarinca kamulastirilir.

3) (Degisik:19/4/1989 - 89/14024 K.) Giivenlik bilgelerinin dis stmirlarindan itibaren en ¢ok iki yiiz metreye
kadar olan saha dahilinde yangin ve patlama tehlikesi gosteren her tiirlii maddenin imali, depolanmas: ve satig
yerlerinin agilmas yasaklanabilir. Bu yasakla ilgili simir, 6zel giivenlik bolgelerinde mahalli miilki amirler; askeri
giivenlik bolgelerinde ise askeri tesisin teknik ozellikleri ve hassasiyeti dikkate alinarak garnizon komutani ve
mahalli miilki amirler tarafindan birlikte tespit edilir.

4) Askeri yasak bolgeler ve giivenlik bolgeleri kanunun yiiriirliige girdigi tarihten once inga edilmis olup ta 3iincii
bentte belirtilen iki yiiz metrelik mesafenin icinde kalan kamu veya 0zel kurulus veya kisilere ait yangin ve patlama
tehlikesi gosteren her tiirlii maddenin imalathane depo ve satis yerlerinin etrafinda maliklerince yangim muhafaza
duvarlar: yapilmas: zorunludur.

A - Bunun icin; askeri giivenlik bolgelerinde bu bolgenin komutan, ozel giivenlik belgelerinde, cevresinde Ozel
glivenlik bolgesi kurulan tesisin en iist yoneticisi, giivenlik bolgesinin bulundugu ilcelerde kaymakam, illerde
valiler, etrafinda yangim muhafaza duvari yapilmasin gerekli gordiikleri yukarida belirtilen imalathane, depo ve
satig yerlerine bildirirler.
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B- Kaymakam ve Valiler, bu imalathane, depo ve satis yerinin etrafinda oriilmesi gereken yangin muhafaza
duvarimin evsaf ve boyutlarini tespit ettirerek yapilmast icin bu yerlerin sahip veya sorumlu kisilerine gerekli
tebligatta bulunarak yangin muhafaza duvarmin yapimini saglar.

5) (Degisik: 12/2/1998-98/11770 K.) Normal sartlarda kamu kurum ve kuruluslari ile ozel kuruluslara ait 6zel
glivenlik bolgelerinin emniyetleri 22/7/1981 tarihli ve 2495 sayili Kanun geregince kendileri tarafindan saglanir.
Bu kurum ve kuruluslarin boyutlarini asan olaylarin vukuundan haberdar olundugu veya bilgi verildigi takdirde,
bolgede sorumlu Genel Giivenlik Giigleri (Jandarma, Polis) sabotajlara karsi onleme ve miidahale planlari
cercevesinde beklemeksizin olaya miidahale eder ve 6zel giivenlik teskillerini de gerekiyorsa emrine alir. Kurum ve
kuruluslarin yetkilileri, tesislere ait ozel giivenlik planlari ile krokilerinden birer suretini bolgeden sorumlu miilki
idare amirine vermekle miikelleftir.

6) (Degisik: 27/12/1991 - 91/2581 K.) Kamulastirma yapilan giivenlik bolgelerine, ve giivenlik bolgesi tesis edilen
deniz sahasina, buradaki tesislerde gorevli olanlarla, askeri giivenlik bolgelerinde yetkili komutanlhigin, kamu ve
ozel kuruluslara ait tesislerde ise, bu konuda yetkili makamin izin verdigi kisilerden baskas: giremez ve oturamaz.
7) Giivenlik bélgelerindeki, su kaynaklarindan, gecis yollarindan yararlamilmasinda eski eserler ve dogal
kaynaklarin isletilmesinde 5 inci maddenin 6 ve 7'nci bentleri hiikiimleri uygulanir.

8) (Ek: 9/8/1991 - 91/2104 K.) Petrol ve dogal gaz boru hatlari ile icme suyu boru hatlar: ve aritma tesislerinin;
deniz gecislerinde boru hatlarinin ve aritma tesislerinin her iki tarafinda, boru hatlariin ve aritma tesislerinin
denize girdigi ve ¢iktig1 noktalarin (knplarin) her iki tarafinda, petrol, dogal gaz ve i¢gme suyu boru hatlar: ile
aritma tesislerinin deniz ve g6l kiyilarimda kurulan liman, iskeleler ile yeralt: ve yeriistii depolar: dahil terminal
tesislerinin dis sinirlarindan itibaren en ¢ok dort yiiz metrelik saha icerisinde tesis edilen dzel giivenlik bolgesinde
gemilerin demirlemesi, dip ve trol balikciligr dahil tesislere zarar verebilecek her tiirlii balik avcilir yapilmas,
deniz veya gol dibinde kazi ve arastirma yapilmasi, denizden veya kiyidan kum alinmasu, yiik bosaltilmasi, gemi
trafigine acik olan her tiirlii iskele ve benzeri sabit tesislerin yapilmas: ve isletilmesi gibi faaliyetlere yonelik
yasaklamalar, ilgili bakanlik ve kuruluglar ile bu tesislerin iist diizey yetkililerinin goriisleri, tesisin teknik
ozellikleri ve hassasiyeti dikkate alimarak, mahalli miilki amirler tarafindan tespit edilir.

9) (Ek: 28/4/2008-2008/13593 K.) Askeri giivenlik bolgesi olarak tespit edilen, Tiirk Silahli Kuvvetlerine ait kigla,
kita, karargdh, kurum, ordugéih gibi tesislerin, fotograf ve filminin cekilmesi, harita, resim ve krokisinin yapilmas,
not alimmmast veya harita uygulamas: gibi faaliyetlerde bulunulmasi, bélgenin savunma ve giivenlik tedbirlerini
aksatacak, bozacak ve agiklayacak cihazlar kullamilmasi, bu amacla gorevlendirilmis olanlar ile ilgili birlik
komutanh$ tarafindan izin verilmis olanlar disindakilere yasaktir.

Askeri ve Ozel Giivenlik Bélgelerinde Kamulastirilmayan Mallardan Yararlanma Esaslari: Madde 24
1) Bu bolgeler icinde kalan ve kamulagtirilmayan mallar maliklerinin ve diger Tiirk Vatandaslarimin bolgede
oturmalar: zirai faaliyetleri, meslek ve sanatlarini icra etmeleri serbesttir. Ancak bolgede oturanlar disindaki Tiirk
Vatandaglarimin bolgede oturmalari, zirai faaliyetlerini meslek ve sanatlarini icra etmeleri;

A - Askeri Giivenlik Bolgelerinde; yetkili komutanligin istegi iizerine Genelkurmay Baskanli§inin uygun gormesi
halinde, Milli Savunma Bakanliginin,

B - Ozel Giivenlik Bolgelerinde; bélgeye girip ¢tkma miisaadesi vermeye yetkili makamin istegi iizerine, bu ozel
glivenlik bolgesi kurulmasina iliskin kararnameyi ¢ikaran makamin, Teklifi ile alinacak Bakanlar

Kurulu Karar ile simirlandirilabilir. Bu mallar yabanct uyruklu gercek ve tiizel kisilere satilamaz, devredilemez
ve kiralanamaz.

2) Bu mallar iizerinde ingaat, hafriyat, tadilat, orman yetistirme veya kesmek gibi hususlar 9 uncu maddenin 8, 9
ve 10 uncu bendleri hiikiimlerine tabidir. Ozel giivenlik bilgelerinde 9 uncu maddenin 8 inci bendinde sozii edilen
yetkili komutanlik, bu bolgeler icinde yetkili makamdar.

3) Bu bolgeler icinde kalan ve kamulastirilmasina gerek duyulmayan mallar, yetkili komutanlk veya yetkili
makam tarafindan tespit edilir.
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Yabanct Uyruklu Kisilerin Miilk Edinemeyecegi ve Tasinmaz Mal Kiralayamayacag1 Madde 27

1) Genelkurmay Baskanliinin teklifi iizerine askeri yasak bolgelere yakinlig1 veya diger stratejik nedenlerle tespit
edilecek bolgelerde yabancilarin tasimmmaz mal edinemeyeceklerine ve izin alinmadik¢a kiralayamayacaklarina,
Bakanlar Kurulunca karar verilebilir.

2) Bu bolgeler Bakanlar Kurulu Karar ile tespit edildikten sonra, buralardaki yabanct uyruklu gercek ve tiizel
kisilere ait tasinmaz mallarina tespiti Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigiince, bu kisiler tarafindan kiralanmis
tasinmazlarin niteligi, kira siiresi, kiracinin uyrugu, kiralayann kimligi ve adresi Icisleri

Bakanliinca tespit edilir ve Genelkurmay Baskanli§ina bildirilir.

3) Bu bélgeler icerisinde tasinmaz malr bulunan gercek ve tiizel kisilere ait tasinmaz mallarin tasfiye sekil ve
sartlarini belirlemeye, kiract durumunda olan yabancilarin tagimmaz mallarr mukavele siiresi sonunda tahliye
etmelerine iliskin sekil ve sartlari tespite Bakanlar Kurulu yetkilidir.

4) (Degisik: 14/1/2002 - 2002/3597 K.) Yabanc: uyruklu gercek ve tiizel kigilerin bu bélgeler icinde tasinmaz mal
kiralayabilmelerine Genelkurmay Baskanh§inn uygun goriisii alinarak Icisleri Bakanliginca karar verilebilir.
Gokgeada ve Bozcaada igin bu yetki Icisleri Bakanhiginca Canakkale Valiligine devredilebilir.

Degerlemeye konu olan Istanbul ili, Sancaktepe Ilgesi, Samandira mahallesinde 6770 ada 2 parseldeki
taginmazlara ait imar durumu Sancaktepe Belediyesi Imar Miidiirliigii'ne 07.12.2020 tarih ve 59761
sayili dilekgemiz ile talep edilmistir.

Cevaben yazilan 21.12.2020 tarih ve E-80059122-155.02.01-36490 Sayil1 yazida belirtildigi tizere;
v" Degerlemeye konu olan tasinmaz; 15.02.2010 tasdik tarihli 1/1000 6l¢ekli Sancaktepe Uygulama
Imar Plan1 kapsaminda yer almakta olup 6770 ada 2 numaral parsel TAKS: 0.50, KAKS: 1.65, 6
kat yapilasma kosullarinda “Konut+Ticaret (T+K4) Alam1” olarak planlanmistir. Plan notlar:

raporun ekler kisminda yer almaktadir.
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4

v Plan notlarina gore;

Madde-2 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Planinda belirlenen Sosyal ve Teknik Altyap1
Alanlari ile Kentsel Yesil Alanlar (Yol, Yesil Alan, Park, Cocuk Oyun Alan1 Egitim ve
Saglik Tesisleri, Dini Tesis, Resmi Bina, Sosyal ve Kiiltiirel Tesisler, Teknik Hizmet
Alanlar1 vb.) kamu eline ge¢meden uygulama yapilamaz.
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Madde-14 Cekme ve cat1 kati yapilamaz. Cati aralarinda bagimsiz boliim tegkil
edilemez. Bu kisimlarda ancak son kattaki bagimsiz boliimlerle irtibath piyesler
yapilabilir. Bu piyesler cat1 egimi igerisinde kalmak kosulu ile ait oldugu bagimsiz
boliimiin son kattaki simirlarinin kapladig: alan1 gegmemek, minimum 10m? alandan
az olmamak ve sagak ucuna 3.00m az yaklasmamak sart1 ile yapilabilir.

Madde-15 Planlama alaninda uygulama asamasinda parsel {izerinde aga¢ tespit
calismas: yapilacak ve bu tespite gore nitelikli tiim aga¢ ve aga¢ topluluklar
korunacaktr.

Madde-26 Plan kapsaminda “Mania Plani Kriterlerine’” uyulacaktir. Mania Plam
kapsaminda kalan yapilasmalar ile ilgili olarak 15. Kolordu Komutanligi 4. Kara
Havacilik Alay Komutanligi ve Muhabere Hizmet Egitim Destek Komutanligi'nmin
(Kocaeli/izmit) 1/1000 o&lgekli Uygulama Imar Planmna verdigi kurum goriisii
dogrultusunda uygulama yapilacaktir.

Madde-44 Bu plan kapsaminda 6ngdriilen tiim yapilanma alanlarinda iki kat1 gegen
tiim binalar da en az bir bodrum kat yapilmasi gerekmektedir.

B. Ticaret + Konut Alanlar
TR T KAKS; 090114092012 T.T.
T+K]1 _TAKS: 0,50 KAKS: 1.10 4 KAT
T+K2__TAKS: 0.50 KAKS: 125 4 KAT
T+K3__TAKS: 0.50 KAKS: 1.50 5 KAT
T+K4__TAKS: 0.50 KAKS: 1.65 6 KAT

Parsel biiyiikliigii 3500 m?'den biiyiik Konut, Ticaret + Konut alanlarinda, emsal degeri
iizerinden wygulama yapilacak parsellerde, mania kriterlerini asmamak sart: ile avan projeye
gore uygulama yapilacaktir.

Ticaret + Konut alanlarinda tamamen konut fonksiyonu veya tamamen ticaret fonksiyonu
yer alabilecegi gibi konut ve ticaret fonksiyonu bir arada da yer alabilir. Ticaret + Konut
alanlarinda zemin iistii katlarda ofis olarak kullamlabilir. Tamamen ticaret fonksiyonu olmas:
durumunda Maksimum Emsal: 0,25’i gecmeyecektir.

Ticaret + Konut alanlari icerisinde Maksimum Emsal: 0,25'i ge¢memek kosulu ile katl
otopark, is merkezi, carsi, alisveris merkezi, otel v.b. konaklama tesisi, banka, finans kurumu ve
benzeri fonksiyonlar yer alabilir. 21.02.2017 t.t

Ayrica, bu alanlarda kiitiiphane, nikéh salonu, halk egitim merkezi, huzurevi, cocuk bakimevi,
miize, sinema, tiyatro, sergi salonu vb. gibi sosyal ve kiiltiirel tesisler ile 6zel saglik ve ozel egitim
tesisleri de yer alabilir. Bu fonksiyonlara iliskin uygulama ilce Belediyesi tarafindan onaylanacak
avan projeye gore yapilacaktir.

Plan lejantinda Konut, Konut+Ticaret alanina ayrilan alanlarda planda verilen yapilasma
degerlerinde artis olmamast sartiyla; Ozel Soysal Kiiltiirel, Ozel Temel Egitim, Ozel
Ortadgretim, Ozel Saglik Tesis Alanlart yapilabilir, ancak Ozel Egitim, Ozel Saglik ve Ozel
Soysal Kiiltiirel Tesisi yapilan parsellerde konut ve ticaret birimleri yer alamaz. 14.10.2011 T.T.
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Tasinmaza Ait Aplikasyon Krokisi

i
= ;‘ OMRANIYE KADASTRO MUDURLUGU KOSE KOORDINATLARI
RA 3424 NOLU LIHKAB.

APLIKASYON KROKISI 8

Y X

13187.66 1242.95
13184.08 1234.22

(A.m.’l/znn& d

45 Gayrimenkulin Mevzuat Uyarinca Almis Oldugu Gerekli izin ve Belgeler

Degerlemeye konu olan 6770 ada 2 parsel ‘arsa’ nitelikli olup Sancaktepe Imar Arsiv’inde dosyast
bulunmamaktadir. Bu nedenle ilgili tasinmaza ait herhangi bir yasal izin ve belge bulunmadi$ tespit
edilmistir.

4.6 Gayrimenkul icin Alinmis Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli Yapi Tespiti Vb.
Durumlara Dair Agiklamalar

Degerleme konusu tasinmaz arsa nitelikli olup imar arsiv dosyas: olmadigi i¢in herhangi bir Yapi Tatil
Tutanag: ya da Enciimen Kararimna rastlanmamustir.

4.7 Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sézlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi
Sézlesmeleri, Kat Karsiligl insaat Sézlesmeleri ve Hasilat Paylasimi Sézlesmeler Vb.)
iliskin Bilgiler

Degerlemeye konu olan 6770 Ada, 2 parsel tam miilkiyet ile Vakif GYO adina kayithdur. {lgili tastnmaz
i¢in yapilmis herhangi bir s6zlesme bulunmamaktadir.
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4.8 Gayrimenkul ile ilgili Varsa, Son Ug¢ Yilik Dénemde Gerceklesen Alim Satim
islemlerine ve Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda Meydana Gelen Degisikliklere
(imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma islemleri Vb.) iliskin
Bilgi

Degerleme konusu; Istanbul 1li, Sancaktepe ilgesi, Samandira Mahallesi, 6770 ada 2 parsel numarali

“Arsa” nitelikli tasinmaz Ak Insaat Mermercilik ve Gayrimenkul Yatirim Ticaret A.S. adina kayitliyken

09.12.2016 tarih ve 29842 yevmiye numarasi ile Vakif Gayrimenkul Yatirnm Ortakhigi A.$. adina satis

isleminden tescil edilmistir. Buradan anlagilacag1 {izere son 3 yillikk dénemde herhangi bir malik
degisikligi gerceklesmemistir.

Sancaktepe Belediyesi Imar Miidiirliigii nden alian resmi imar durumu yazisa gore; Istanbul Ili,
Sancaktepe Tlgesi, Samandira Mahallesi, 6770 ada 2 parsel numarali “Arsa” nitelikli tasinmaz 15.02.2010
tasdik tarihli 1/1000 dlgekli Sancaktepe Uygulama Imar Plani kapsaminda yer almakta olup, son 3 yil
igerisinde konu tasinmazin imar durumunda bulunan yapilasma sartlarinda ve imar fonksiyonunda

herhangi bir degisiklik olmadig goriilmiistiir. Sancaktepe Belediyesi Imar Miidiirliigii' nden alinan
resmi imar durumu yazis1 raporun ekler kisminda sunulmustur.

4.9 Yapi Denetim Kurulusu ve Denetimleri

Degerleme konusu gayrimenkul arsa vasifli olup, herhangi bir yap: denetim kurulusu ve denetim bilgisi
bulunmamaktadar.

4.10 Gayrimenkultn Enerji Verimlilik Sertifikasi Bilgisi

Degerleme konusu tasinmaza ait herhangi bir 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 toparlanmay: siirdiiriirken, 2020 yilina
iligkin biiylime ongoriileri de gectigimiz rapor goriiniimiine gore bir miktar iyilesmistir. Tiirkiyenin
dis talebi icin gosterge niteligi tasiyan ihracat agirlikli biiyiime endeksi, Avrupa iilkelerindeki goérece
zayif seyre bagli olarak, kiiresel biiyiimeyi yansitan GSYIH agirlikli endekse gore daha olumsuz bir
goriiniim sunmaktadir. Thracat agirlikli endekste ikinci geyrekteki daralma daha derin olurken,
sonrasindaki toparlanmanin da gorece yavas olmasi beklenmektedir. Bu gelismede, Cin ve ABD gibi
biiytime tahminleri son dénemde iyilesen baz: iilkelerin Tiirkiye'nin ihracatindaki paylarinin kiiresel
iretimdeki paylarindan daha diisiik olmas: belirleyici olmustur. Buna karsin, 2020 yili dis talep
goriiniimii, Temmuz raporuna gore sirli 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 Airlikli Karese!
(Mevsimsellikten Arindiridmis, Seviye) (2019 C4=100) Blylmeye Katkilar (% Puan)
Rizmats s |1yt 32T AR rhikhi [ Ekirmy)
— HiZE e Eure A
3 Ekim W Euro Boigesi mODA W Diger
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Kaynak: IHS Markit. Kaynak: TCMB. Kaynak: TCMB.
* Tarkiye'nin ticaret ortad) olan 110 Glkenin baydme
verileri bem kendi ekonemik biyikiikieri hem de
Tarkiye ihracat igindeki paylan ile aguliklandirdmug, iki
endeks kargdastinlmagtir. 2020 ve 2021 yillarina
yonellik Consensus Econcomics ve IMS Markit
tahminleri kullandmigte.

Kiiresel iktisadi faaliyetteki toparlanmaya iliskin belirsizlikler yiiksek seyrederken, riskler agirlikl
olarak asagi yonliidiir. Acgiklanan saglik istatistikleri salginin heniiz tam olarak kontrol altina
alinamadigina 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
katilimailarin biiyiik ekonomilere iligkin tahminleri de belirsizligin yiiksekligine isaret etmektedir.
Veriler, tahmin arali§1 genisliginin ve tahminlerin ortalamadan sapmalarinin ge¢mis yillara ve 2008
krizine kiyasla daha yiiksek oldugunu gosterirken, katilimcilarin biiytime tahminlerinin énemli oranda
farklilasabildigi dikkat cekmektedir.
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Grafik 2.1.4: Kiresel Ekonomi Grafik 2.1.5: 2020 Yih BayOme Grafik 2.1.6: 2021 Yil Biyime
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450 4 24
£00 !
p 20
350 H 1 1 v
300 16

N
&
| @]
e |
'S

. © gy “
50

16 T T v O
™ T - — 0 (= v 5 [} & [ [~ v ] a [ =
- - ki = - |
5 8 8§ @9 & § T E > E YT Ok < £ ¥ 5 U %
g 8 ® 8’ 28 &§ B 2 & 3 g 2 3 s
= - e = ~ w x
Kaynak: Davis, S, )., (2016). "An Index of Global Kaynak: Consensus Economics. Kaynak: Consensus Economics.

) n s Line Tan ~ w2 & onal . . 4 » -p
Economic Policy Uncertainty”, w22740, Naticna * Yuvarlaklar tahmin ortalarmasins, boyal alan en * Yuvarlaklar tahmin ortalamasn, boyal alan en yoksek
Bureau of Economic Research yUkeek ve en disik tahminler arasindaki fark ve en dogik tahminler arasndaki farki gostermektedir
(www.policyuncertainty.com) gostermektedir

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

Grafik 2.1.7: Emtia Fiyatian (2019 Aralik ~100) fiyatlari, Nisan ayinda dip yaptiktan sonra bir miktar
artmis, ancak Eyliil ay1 itibartyla salgin Oncesi
seviyelerinin yiizde 35 altinda kalmustir. Fiyatlar, bir
onceki rapor doneminden bu yana yataya yakimn
seyretmistir. Diger taraftan, enerji disi emtia fiyatlar:
=— 10 | endeksi Eyliil ayinda salgin oncesi diizeyinin {izerine
cikmistir (Grafik 2.1.7). Emtia fiyatlarinin talep kaynakl
olarak diismesi beklenen bir durum olmakla birlikte,
80 enerji ve diger emtia fiyatlarindaki ayrigma, ozellikle
petrol fiyatlarina iligkin asag1 yonlii baskinin daha

Enerji Fiyatlan = Enerji Dy1 Emtia Fiyatlan
120

80

40
kuvvetli oldugunu gostermektedir. Salgin nedeniyle
' 20 ozellikle seyahat harcamalarinin diger bircok sektore gore
Z 8 &8 R R R %8 R % § R
8 3 8 2 = 2 8 5 8 8 daha fazla etkilenmis olmasi, petrol talebini diisiirerek
Kaynak: Diinya Bankasl. enerji fiyatlarindaki gorece zayif seyirde onemli rol

oynamaktadir.
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Salgimin i¢ ve dis talep {izerindeki etkilerine bagl olarak yilin ikinci ¢eyreginde sert bir sekilde daralan
iktisadi faaliyet, normallesme siireci ve giiglii kredi ivmesinin destegiyle liciincii ¢eyrekte V-tipi belirgin
bir toparlanma kaydetmistir. Salgimin ilk asamalarinda iiretim potansiyelinin korunmasi
onceliklendirilerek reel sektor ile finansal sektor arasindaki etkilesimin saglikli bir sekilde devamini
saglayacak adimlar atilmistir. TCMB tarafindan alinan parasal tedbirlere ek olarak, politika yapic1 diger
kurumlar tarafindan da piyasa oynakligini sinirlayici ve ekonomiyi destekleyici 6nlemler alinmistir.1
Kamu bankalar1 6nctiliigiinde ivime kazanan kredi arzi, reel sektore kredi akisinin kesintisiz devamina
ve ekonomideki toparlanma siirecine 6nemli katki saglamistir. Ertelenmis yurt i¢i talepte gdzlenen hizli
artisin yaninda ihracatin 6ngoriilenden daha giiclii bir seyir izlemesiyle yilin {igiincii ceyreginde iktisadi
faaliyet salgin oncesi diizeyini asmistir. Yiiksek frekansli veriler ekonomideki toparlanmanin son
ceyrekte devam ettigine isaret etmekte, boylelikle 2020 yilinda pozitif biiytime ihtimalinin oldukca
gliclendigi degerlendirilmektedir.

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 kisitlamalarinin birim maliyetler
tizerindeki etkileri azalarak da olsa hissedilmeye devam etmistir. Enflasyon egiliminin y1l sonu ve orta
vadeli hedeflerin {iizerinde seyretmesi neticesinde enflasyon beklentilerindeki yukar:1 yonlii
glincellemeler son donemde belirginlesmistir. Bu gortiniim, fiyatlama davraruslar1 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
yiikseldi. Ekonomik giiven endeksindeki artis, reel kesim (imalat sanayi), hizmet, perakende ticaret ve
ingaat sektorii giiven endekslerindeki artislardan kaynaklandi.

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

Bir onceki aya gore

Endeks degisim orani (%)

Eyiul Ekim Eyiul Ekim
Ekonomik giiven endeksi 88,5 92,8 31 48
Tuketici guven endeksi 820 819 32 -0.1
Reel kesim guven endeksi 105,7 1097 0.5 38
Hizmet sektort gliven endeksi 749 79.7 6.4 6.4
Perakende ticaret sektoru guven endeksi 935 95,0 -1.5 17
Ingaat sektoru guven endeksi 833 838 -2,0 06

Endeks degerleri mevsim etkilerinden anndinimis degerlerdir

1 https://www.tcmb.gov.tr/wps/wcm/connect/cca35dc9-7d37-4419-a20d-
£3948377{78e/enfekim2020_iv_tam.pdf?MOD=AJPERES&CACHEID=ROOTW ORKSPA CE-cca35dc9-7d37-4419-a20d-£3948377f78e-nmi69FR
2 https://data.tuik.gov.tr/Bulten/Index?p=Ekonomik-Guven-Endeksi-Ekim-2020-33934
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TUFE'de (2003=100) 2020 yili Ekim ayinda bir 6nceki aya gore %2,13, bir énceki yilin Aralik ayina gore
%10,64, bir dnceki y1lin ayn1 ayma gore %11,89 ve on iki aylik ortalamalara gore %11,74 artis gerceklesti.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 dedigim orani 10,64 10,59 22,56
Bir dnceki yiin ayni ayina gore degdigim orani 11,89 855 2524
On iki aylik ortalamalara gore degisim orani 11,74 16.81 14,90

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

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

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

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

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

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

4https://tuikweb.tuik.gov.tr/PreHaberBultenleri.do;jsessionid=QvC2fp] fhykMN c7jGBgtIGrTjg GfeqCKcVkwSyMjTW6en TTHMS8wn1!5782523042i d=
33605
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COVID-19’un kiiresel salgina doniigmesiyle birlikte birgok iilkede oldugu gibi Tiirkiye’de de cesitli
istihdam tedbirleri ile sosyal yardim mekanizmalar1 hayata gegcirilmistir. Salgin kaynakli istihdam
kayiplarini en aza indirmek ve gelir kaybina ugrayan kesimleri desteklemek amaciyla gesitli 6nlemler
almmistir. Bu kapsamda, istihdamda olanlarin islerini korumalarina yonelik uygulamalara agirlik
verilmigtir. Oncelikle Kisa Calisma Odeneginden (KCO) yararlanma kosullari gevsetilmis ve
uygulamadaki biirokratik islemler hizlandirilmistir. Daha sonra isverenler tarafindan is sézlesmelerinin
feshedilmesi kisitlanmig, bunun yerine c¢alisanlarin {icretsiz izne ¢ikarilmasina imkan verilmistir.
Ucretsiz izne ayrilan galisanlara ise Igsizlik Sigortasi Fonu'ndan (ISF) Nakdi Ucret Destegi uygulanmaya
baslanmuistir.

Salgin doneminde ISF kaynakli en yiiksek harcama kalemi yaklasik 20,4 milyar TL ile KCO olmustur.
Yaklagik 5,1 milyar TL olan Nakdi Ucret Destegi 6demeleri de dahil edildiginde 25 milyar TL {izerinde
bir kaynak istihdam kayiplarini 6nlemek iizere kullanilmistir. Bu nedenle, issiz kalan hak sahiplerine
Odenen issizlik sigortasi bu donemde ¢ok yaygin olarak kullanilmamais, 2020 y1l1 Ocak-Eyliil doneminde
toplam 6deme 5,3 milyar TL olmustur. S6z konusu 6demelerin 6nemli bir kismi1 salgin 6ncesinde isini
kaybedenlere yonelik olarak yapilmistir. ISF haricinde, salgin nedeniyle is kayb1 yasayan kayit dist
calisanlar dahil olmak tizere ihtiyag¢ sahibi kesimlere Aile, Calisma ve Sosyal Hizmetler Bakanlig:
(ACSHB) tarafindan sosyal yardimlar yapilmistir. Ayrica, “Biz Bize Yeteriz Tiirkiyem” yardim
kampanyas! kapsaminda toplanan kaynaklar ihtiya¢ sahiplerine dagitilmistir. 12 Ekim 2020 tarihi
itibariyla ACSHB tarafindan saglanan sosyal yardimlar 6,3 milyar TL'ye, “Biz Bize Yeteriz Tiirkiyem”
programi kapsaminda toplanan sosyal yardimlar 2 milyar TL'ye ulagmigtir.

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

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

5 https://www.tcmb.gov.tr/wps/wem/connect/cca35dc9-7d37-4419-a20d-
£3948377f78e/enfekim2020_iv_tam.pdf?MOD=AJPERES&CACHEID=ROOTWORKSPACE-cca35dc9-7d37-4419-a20d-f3948377f78e-nmi69FR
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5.2.2 Faiz Oranlar1 ve Krediler

TCMB, Agustos ayinda likidite yonetimi kapsaminda sikilastirici adimlar atmaya baslamistir. TCMB,
iktisadi faaliyetteki toparlanma ve bu toparlanmanin makroekonomik dengelere yansimalarini da

= Geleneksel Repo

3 Aylik Repo (Hedefii Likidite)
= PY Repo
mm Gecelik Borg Verme
 Haftalik Repo (Miktar |halesiyle)
mm Geg Likidite Penceresi
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01.20
02.20
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w

Kaynak: TCM

Grafik 1.1.2: TCMB Agik Piyasa Islemleri (1 Haftall
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gozeterek, salgin donemine 6zgii destekleyici politika
adimlarinin kademeli olarak geri alinmasina yonelik
uygun bir zemin olustugunu degerlendirmis ve likidite
yonetimi kapsaminda sikilastirici adimlar atmistir. Bu
dogrultuda, hedefli ilave likidite imkanlar1 kademeli
olarak azaltilmaya baslanmistir. Bununla birlikte, 7
Agustos 2020 tarihinden itibaren haftalik repo ihalelerine
ara verilmis; piyasa yapict bankalara taminan likidite
imkan limitleri once yariya indirilmis, sonrasinda ise
sifirlanmig; TCMB biinyesinde faaliyette bulunan
Bankalar arast Para Piyasasinda bankalarin borg
alabilme limitleri gecelik vadede yapilan islemler igin
yariya diisiiriilmiistiir. 2 Likidite yonetimi kapsaminda
atilan sikilagtirma adimlari gergevesinde 13 Agustos 2020
tarihinden repo ihalelerine

itibaren  geleneksel

baslanmistir. S6z konusu adimlar neticesinde, TCMB

agirlikli ortalama fonlama faizi kademeli olarak ytiikselerek TCMB gecelik bor¢ verme faiz oranmin

tizerinde olusmaya baslamistir.

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

Grafik 1.1.1: TCMB Faizleri ve Kisa Vadeli Faizler (%

Faiz Koridoru

TCMB Ortalama Fonlama Faizi
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Kaynak: BIST, TCMB.

saglayan bankalar i¢in Tiirk liras1 ve yabanci para zorunlu
karsilik oranlar: arttirilmistir. Zorunlu karsiliklara yonelik
bu kararlar sistemin fonlama ihtiyacinin yiikselmesinde
etkili olmustur. Fonlama ihtiyacinin 6nemli bir kismi
TCMB ve BIST biinyesinde gergeklestirilen doviz karsilig
TL swap islemleriyle karsilanmistir. Bununla birlikte,
Agustos ayindan itibaren agik piyasa islemleri (API)
aracithigiyla saglanan fonlamanin kompozisyonunda salgin
sonrasl olarak
azaltilmasiyla belirgin degisiklikler go6zlenmistir. Bu
donemde haftalik ve {ii¢ aylik repo ihalelerinin pay:
azalirken gecelik ile geleneksel ihale fonlama tutarlarinda
artis olmustur.

devreye alinan imkanlarin kademeli

TCMB, salgina yonelik olarak Mart-Mayis doneminde

yaptig1 faiz indirimlerinin ardindan, enflasyon goriiniimiinii dikkate alarak Haziran ve Temmuz
aylarinda politika faizini sabit tutmustur. Mayis ayina kadar olan dénemde, uluslararas: emtia fiyatlar:
enflasyon goriiniimiinii olumlu etkilemis, Mayis ayindan itibaren ise salgina bagli birim maliyet
artiglarinin yansimasiyla ¢ekirdek enflasyon gostergelerinin egilimlerinde artis gdzlenmistir. Ancak,
salgina bagh tedbirlerle kisa vadede etkili olan arz yonlii unsurlarin kademeli olarak ortadan kalkacag:
ve yilin ikinci yarisinda dezenflasyonist etkilerin daha belirgin hale gelecegini degerlendiren TCMB,
Haziran ve Temmuz aylarinda politika faizini sabit tutmustur.

Kredi biiytimesine dayali zorunlu karsilik diizenlemeleri ve 2020 yilmnin ikinci ¢eyreginde salgin

hastaligin etkileriyle miicadele kapsaminda alinan likidite Onlemlerinin fonlama kosullarim
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destekleyici etkisi snirlanmistir. Parasal sikilasma ve kamu bankalarmin destekleyici durusundaki
dengelenme kredi faizlerine hizli ve giiglii bir sekilde yansimistir. Kredi faizlerindeki artis, yeni kredi

talebini smirlamis 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
vermistir. Para politikas1 operasyonel ¢ercevesinde degisiklige gidilerek, likidite yonetiminde sikilagsma
yoniinde esneklik artirilmis ve GLP islemlerinde uygulanacak Merkez Bankasi bor¢ verme faiz orani ile
gecelik bor¢ verme faiz orami arasindaki fark 300 baz puan olarak belirlenmistir. Boylelikle, kiiresel
belirsizliklerin yiiksek seyrettigi bir konjonktiirde, risk istahindaki dalgalanmalara bagl piyasa
oynakliklarina kars1 hizli tepki verilebilmesini saglayacak esnek bir ¢ergeve olusturulmustur. Bununla
birlikte, mevcut kosullar altinda, dezenflasyon siirecini en kisa siirede yeniden baslatabilmek amaciyla,
siki parasal durusun stirdiiriilecegi bir cerceveye gegilmistir.

Salgin donemindeki destekleyici Onlemlerin etkisiyle giiclii bir ivme sergileyen kredi biiyiimesi,
normallesme adimlariyla birlikte {i¢iincii ¢eyrek sonunda onemli 6l¢lide yavaglamistir. Salginin
hanehalki ve firmalar tizerindeki olumsuz etkilerini hafifletmek amaciyla saglanan destek paketlerinin
etkisiyle krediler ikinci ¢eyrekte yiiksek oranda artis kaydetmistir (Grafik 2.2.13). Firma kredi biiytimesi
iktisadi faaliyetteki toparlanmanin baslamasi ve nakit akisi sorunlarinin hafiflemesiyle birlikte hiz
keserken, tiiketici kredisi kullanimi Haziran ayinda kamu bankalar: tarafindan uygulamaya konulan
diisiik faizli konut ve tasit kredisi imkanlari ile birlikte ivme kazanmuistir.

Grafik 2.2.15: Kredi Standartlan ve Kredi Talebi
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— K redi Standartiars - Kredi Talebi Kredi Standartlar) = - Kredi Talebi w— Ky edi Standartian Kredi Talebi
100 100 100
80 80

&0
40

20

‘llllelH;L""‘*‘”ﬂ

-100 1I2[31[47

2016

2017 | 2018 | 2019 | 2020

Kaynak: TCMB.

¥ Bankalann beklentilerini gostermektedir

Not: Kredi Standartian (Talebi) Endeksinin hesapiama yontemi su sekildedir: Bankalara kredi standartlannin (kredi talebinin) gecen Uc¢ ayda ne yonde

degistigi sorulmaktadir. Yantlarin yozdeleri kullamlarak hesaplanan net egilimler kredi arzindaki {talebindeki) deg@isimin yonina gostermektedir.

Endeksin 0"in Gzerinde olmas: kredi standartlanindaki gevsemeyi (kredi talebindek: artisi) ifade etmektedir.

Agustos aymnda kredi faizlerindeki artisla birlikte, firma kredilerini takiben bireysel kredilerin de
normallesme siirecine girdigi goriilmektedir. Gelinen noktada, ticari ve bireysel kredilerdeki
yavaslamanin belirginlestigi goriilmektedir. BKEA sonuglarina gore bankalar son ceyrekte, firma

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

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

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

5.3 Insaat ve Gayrimenkul Sektorii

Tiirkiye ekonomisinin biiyiime trendi geleneksel olarak insaat ve emlak piyasasi {izerine oturmaktadir.
Etkilesim iginde oldugu yan sektorler ile birlikte istihdamda lokomotif role sahiptir. S6z konusu
tutarlarin biiyiikliigii nedeniyle finans ile de yakindan iligkilidir. 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 yarisi sonu itibariyla da bir onceki déneme 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. Sektdr 2010-
2014 doneminde de genel ekonomik biiyiimenin oldukga tizerinde bir performans sergiledikten sonra,
2015 ile birlikte genel ekonomik performansa uygun hareket etmistir.

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

Mevsim etkilerinden arindirilmis sektorel giiven endeksleri, Ekim 2020
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Mevsim etkilerinden arindirilmis ingaat sektorii giiven endeksi bir 6nceki ayda 83,3 iken, Ekim ayinda
%0,6 oraninda artarak 83,8 degerini aldi. Ingaat sektdriinde bir onceki aya gore, alinan kayith
siparislerin mevcut diizeyi alt endeksi %0,2 azalarak 69,8 oldu. Gelecek {i¢ aylik doénemde toplam
calisan sayis1 beklentisi alt endeksi ise %1,2 artarak 97,8 degerini ald1.

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

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

T ———— 1191 Gelecek 3 ayhk donemnde satigfiyatian beklentisi
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TUIK Yapr Izin Istatistikleri raporuna gore;

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

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

Yapi ruhsatina gore yizolgiimii ve daire sayisi, Ocak-Haziran 2002-2020 Yapi kullanma izin belgesine gore yiizolgiimii ve daire sayisi, Ocak-Haziran 2002-2020
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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.
Satig sayilaria gore Istanbul'u 12 bin 677 konut satisi ve %9,3 pay ile Ankara, 8 bin 153 konut satis1 ve

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

Tiirkiye genelinde 2020 Eyliil aymda ipotekli konut satislar1 bir 6nceki yilin ayni ayma gore %38,5 azalis
gostererek 35 bin 576 oldu. Toplam konut satislari icinde ipotekli satiglarin payr %26,0 olarak
gerceklesti. Ipotekli satiglarda Istanbul 7 bin 527 konut satist ve %21,2 pay ile ilk siray1 ald1. Ipotekli
konut satisinin en az oldugu il 1 konut ile Hakkari oldu.

Ocak-Eyliil déneminde 1 milyon 161 bin 278 konut satis1 gergekleserek, bir 6nceki yilin ayn1 dénemine
gore %34,2 artis gosterdi. Ocak-Eyliil doneminde ipotekli konut satist %170,7 artarak 508 bin 690, diger
satig tuirlerinde ise %3,7 azalarak 652 bin 588 oldu. Bu donemde ilk defa satilan konutlar %6,6 artarak
359 bin 208 oldu. Ikinci el konut satiglar1 da %51,8 artarak 802 bin 70 olarak gerceklesti.

Yabancilara yapilan konut satislar1 bir 6nceki yilin ayni ayina gore %26,1 artarak 5 bin 269 oldu.
Yabancilara yapilan konut satiglarinda, Eyliil 2020'de ilk siray1 2 bin 370 konut satigi ile Istanbul aldi.
Istanbul ilini sirastyla bin 18 konut satisi ile Antalya, 347 konut satisi ile Ankara, 239 konut satisi ile
Bursa ve 191 konut satis1 ile Mersin izledi.?

Istanbul, 41°01 Kuzey, 28°58 Dogu koordinatlarinda

konumludur. Istanbul Bogazi, Karadeniz'i, Marmara

- Denizi'yle birlestirirken; Asya Klta51’yla Avrupa
vy | o] S /" Kitasi’'ni birbirinder} ayirmakta ve Istanbul kentini de

g u;:: - /‘\‘ e A ikiye bolmektedir. Istanbul, Avrupa ile Asya kitalar:

- o (BAN ;w»‘*.,...:‘; i arasinda koprii gorevi goren, bunlarin birbirine en ¢ok
[T ) e &R ra-a ,"':l;"f;.m...,,. g 49 yaklastig1 iki ug tizerinde kurulmus, 5.461 km?lik alana
N b, _-,a.f.-'c"'" 1{:: M:“ sahip bir sehirdir. Bu uclar Avrupa kitasinda Catalca,

. 3 \\:“ o Asya kitasinda ise Kocaeli; glineyden Marmara ve

- P 7 e Bursa, gilineybatidan Tekirdag ve kuzeybatidan

Kirklareli ile ¢evrilidir.

Tiirkiye topraklarinin ~%7’sini kaplayan Istanbul, niifus ve ekonomik etkinlik agisindan iilkenin en
onemli ili durumundadar. Tiirkiye Istatistik Kurumunun (TUIK) tarafindan hazirlanan Adrese Dayali
Niifus Kayit sistemi 2019 yili sonuglarina gore, Istanbul’un toplam niifusu 15.519.267 olarak
belirlenmistir ve yillik niifus artis hizi %019,3'diir. “Biiyiiksehir Belediyesi Sinirlari Icerisinde Tlce
Kurulmas: ve Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasi Hakkindaki Kanun” gercevesinde Istanbul'un
toplam ilce sayis1 39 olmustur. Bu ilgelerin 25’i Avrupa Yakasinda, 14’1t Anadolu Yakasindadir.

Tablo.1 Istanbul ili Yillara Gére Niifus ve 2019 Niifus Yogunlugu

Yillar 1980 1990 2000 2010 2016 2018 2019
Istanbul 2.773.000 6.629.500 8.803.500 13.120.596  14.804.116  15.067.824 15.519.267

Koy ve Bucak
Niifusu

Istanbul 15.519.267 15.519.267 - 5461 km? 2.842 kisi/km?

i1 Toplam Niifus  Merkez Niifusu Yiizo6l¢iimii Yogunluk

9 https://data.tuik.gov.tr/Bulten/Index?p=Konut-Satis-Istatistikleri-Eylul-2020-33884
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Istanbul, kara ve deniz ticaret yollarinin bir kavsagi olmas ve stratejik konumu nedeniyle Tiirkiye’de

ekonomik yagsamin merkezidir. Ticaret, Istanbul’un gelirinde en biiyiik paya sahip olan sektordiir. Ilde

bu sektoriin gelismesinde Bogaz kopriilerinin, Asya ve Avrupa kitalar1 arasinda uzanan otoyollarin
biiyiik katkist vardir. Istanbul’da bulunan biiyiik limanlar da deniz ticareti agisindan &nemli bir yere

sahiptir.

flcelere Gore il/ilce Merkezi Niifusu- 2010 ve 2019 aras1, Sancaktepe

Sancaktepe, Istanbul Anadolu Yakasi'nda bir ilgedir. 2008
yilinda ilge statiisiine kavusmustur. Giineyinde Kartal,
giineybatisinda Maltepe, batisinda Atagehir ve Umraniye,
kuzeyinde Cekmekdy, dogusunda Pendik ve Sultanbeyli
ilgelerine komsudur. 19 mahalleden olusan Sancaktepe
ﬂgesi, 62,41 km? alana sahiptir. Bunlar; Abdurrahmangazi
Mabhallesi, Akpinar Mahallesi, Atatiirk Mahallesi, Emek
Mahallesi, Eyiip Sultan Mahallesi, Fatih Mahallesi, Hilal
Mahallesi, Inénii Mahallesi, Kemal Tiirkler Mahallesi,
Meclis Mahallesi, Merve Mahallesi, Mevlana Mahallesi,
Osmangazi Mahallesi, Pasakoy Mahallesi, Safa Mahallesi,
Sarigazi Mahallesi, Veysel Karani Mahallesi, Yenidogan Mahallesi, Yunus Emre Mahalleleridir.

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)

3.koprii niin baglanti yollar1 bu ilgenin smirlar1 igerisinden ge¢mektedir. Havza niteligi tasimasi

nedeniyle son derece hassas bir yerlesim alan1 olan bdlge, Kurtkdy Sabiha Gokgen Havalimanina olan
baglantilari, TEM otoyolu ve TEM-Kartal baglant1 yolunun sagladigi ulasim olanaklari nedeniyle kent
ulasimi agisindan 6nemli bir konuma sahiptir.
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6 GAYRIMENKULUN KONUMU VE FiZiKi BILGILERI

6.1 Gayrimenkulin Konumu, Ulagimi ve Cevre Ozellikleri

Konu tasinmazin acgik adresi; Sancaktepe Tlgesi, Abdurrahmangazi Mahallesi, Osmangazi Caddesi,
No:2, Sancaktepe/ISTANBUL.

Degerlemeye konu olan tasinmazin yer aldigi Samandira Mahallesi, ge¢gmiste agirlikli olarak sanayi ve
depolama alani iken son 10 yildir site nizamli konut yapilasmasiin yogunlasmakta oldugu bir bolge
olarak goze carpmaktadir.

Bolgenin Anadolu Otoyolu'na (TEM) yakin olmas erisebilirlik agisindan avantaj saglamakta ve tercih

edilebilirlik ve prestijli bir bolge olarak dikkat cekmektedir. Mevcut durumda boélgede konut alanlari,
depolama ve iiretim binalar1 yer almaktadir.

& sancaktepe

i

© 000 VITLY «CKAH3KC» Image © 2018 Digi

Ulagim Haritasi

Degerleme konusu taginmaza Sancaktepe Belediyesi'nden yiiriime mesafesinde olup, ulagmak igin
Enderun Caddesi’'nde 150 m ilerledikten sonra sola donerek Sevenler Caddesi'ne baglanilir. Cadde
tizerinde 85 m ilerledikten sonra sagdan Asir Caddesi'ne baglanilir. Cadde iizerinde yaklasik 560 m
ilerledikten sonra saga doniilerek Osmangazi Caddesi'ne baglanilir ve degerlemeye konu olan 6770 ada
2 numarali parsel sag kolda kalmaktadir.

6.2 Gayrimenkultin Tanimi, Fiziki, Yapisal, Teknik ve insaat Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmaz; istanbul i, Sancaktepe ilgesi, Samandira Mahallesi, 6770 ada 2 no’lu
parselde yer alan toplam 17.518,17 m? alanl ‘arsa’ nitelikli Vakif GYO A.S. miilkiyetine ait tasinmazdir.

Tasinmazin, geometrik olarak amorf seklinde, topografik olarak ise hafif egimli bir arazi yapismna
sahiptir. Ege Boyu Sitesinin giineybatisinda konumlu olan parselin Osmangazi Caddesi'ne ~210 metre,
Asir Caddesi'ne ~210 metre, Haziran Sokak’a ~46 metre cephesi bulunmaktadir. Mahallinde yapilan
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incelemelere gore parsel {izerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir. Parsel sinirlar: tel gitle cevrilmis
durumdadr.

6.3 Gayrimenkul ve/veya Proje ile ilgili Ruhsata Aykiri Durumlara iliskin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmaz “Arsa” nitelikli olup, tizerinde ruhsat gerektirir bir yap1 mevcut degildir.

6.4 Gayrimenkuliin 3194 Sayili imar Kanunu'nun 21’inci Maddesi Kapsaminda Yeniden
Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup OlmadigI Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz, ‘Arsa’ nitelikli olup {izerinde ruhsat gerektirir bir yapi1 mevcut
bulunmamakta olup yeniden bir ruhsat alinmasim gerektirecek herhangi bir durum bulunmamaktadar.

6.5 Gayrimenkulin Degerini Etkileyen Faktorler (SWOT Analizi)

‘0

% GUCLU YANLAR
+ Degerlemeye konu olan tasinmazlarin
o Sancaktepe ilgesinin yeni cazibe merkezi olan Samandira’da konumlu olmasi,
o Konum olarak ilge ve sehir ana arterlerine ve sosyal donati alanlarina yakin konumda
olmasi,
Parselin “Konut +Ticaret Alani- T+K4” imarina sahip olmasi,
Ulasim akslarina yakin konumlu olmasi,
Imar durumunun karma fonksiyonlara izin vermesi,
o Yakin ¢evresinde belediye, tiniversite ve hastanelerin yer almasi,
+ Ulasim akslarindan ana arter olan Anadolu Otoyoluna ve Samandira Kartal Baglantisina yakin
konumda olmasi,
Sahip oldugu giiclii yanlardir.

o O O
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% ZAYIF YANLAR
— Parsel iizerinde muhtemel gelistirilecek projenin 6l¢ek olarak biiyiik olmasi,
— Proje alanin yakin ¢evresinde benzer nitelikte insaat: tamamlanmis ya da insaat1 devam eden
karma projelerin olmasi,
— Ana arterlere cephesi olmamasi,
Sahip oldugu zayif yanlaridir.

% FIRSATLAR
> Parsel iizerinde muhtemel gelistirilecek karma kullanimli proje ile birbirleriyle sinerji

yaratacak fonksiyonlarin bir arada gelistirilmesi boylece farkli bir proje konseptinin ortaya
cikmasi,
» Rayl sistem projesinin yakinda tamamlanacak olmasi,
Pazar kosullarina gore sahip oldugu firsatlardir.

< TEHDITLER
I Genel ekonomik dalgalanmalar ve belirsizliklerin gayrimenkul piyasasina yansiyacak etkileri,
I Diinya capinda yaygin olan Covid 19'un gayrimenkul sektoriinii de olumsuz etkiliyor olmasi
I Kredi faizlerinde yasanan dalgalanmalar,
I Ulke geneline gayrimenkul sektdriine olan ilginin diismesi,

Tasinmazlar: tehdit eden dis gevreye ait 6zelliklerdir.
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Degerleme, bir varligin Pazar Degeri veya Pazar Degeri disindaki esaslara gore yapilir. Pazar, fiyat,
maliyet ve deger kavramlari, tiim degerlemelerin temelinde yer almaktadir. Degerleme acisindan
esdeger bir 6neme sahip olan bir diger unsursa, degerleme sonuglarina nasil ulasildiginin anlasilabilir
sekilde ifade edilmesidir.

Fiyat, bir mal icin istenen, teklif edilen veya 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 {iretim masraflari icin 6denmesi olas: bir fiyatin takdiridir.

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

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

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

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

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

e Pazar 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 i¢in en sik uygulanan yaklasimlar iginde, Emsal Karsilastirma Yaklasima,

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

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 i¢in 6denebilecek olasi fiyat: asir1 dlgiide astigr durumlarda eski
ve daha az fonksiyonel miilkler i¢in amortismani da igerir.

Sonug olarak;

Tiim Pazar Degeri l¢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 almalidur.

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

Ayrica konu taginmazlarin mevcut imar durumu goz 6niinde bulundurulmus ve “Proje Gelistirme
Yaklasim1” kullanilarak arsa degerinin tespitine ikici bir yontemle ulasilmistir.
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Emsal Karsilastirma Yaklasimi dogrultusunda, degerleme konusu tasinmazin bulundugu bélgede konu
tasinmaza benzer nitelikte arsa 6rnekleri arastirilmis olup asagida tablo igerisinde sunulmustur.

SATILIK ARSA EMSALLERI

Sirasi

Pazarlikli
Birim Satig
Degeri,
TL/m?Ay

Pazarliklx
Satis
Degeri, TL

Satis Degeri,

Ozellikl Al 2
Ozellikler an, m TL

Ornek 1

Degerleme konusu tasinmazla ayni bolgede konumluy,
Osmangazi Mahallesinde 0 ada 1026 parsel, T+K Imarl,
KAKS:0,9 yapilasma hakkina sahip olan briit 34.000 m?,
19.000 m? net yiizolglimlii arsa 110.000.000.-TL bedelle
satiliktir. ({lgiliye gore satis fiyatlart yiiksektir, yaklasik
%25-30 pazarlik yapilirsa satilabilecegini ifade edilmistir.)

19.000 110.000.000 | 82.500.000 4.342

Ornek 2

Degerleme konusu tasinmazla ayni bolgede konumluy,
Osmangazi Mahallesinde 0 ada 1924 parsel, Ticaret +
Konut Imarli, KAKS:1,0 yapilasma hakkia sahip olan
briit 31.500 m? yiizol¢limlii arsa 99.000.000.-TL bedelle 20.475 99.000.000 | 84.150.000 4.110
satiliktir. (Yaklasik %15 pazarlik payi olacagi bilgisi
alinmistir. DOP alani yaklastk %35 olarak kabul
edilmistir.)

Ornek 3

Degerleme konusu tasinmazla ayni bolgede konumluy,
Abdurrahmangazi Mahallesi, Egeboyu'nun yanindaki 2
parsel olan 6260 ada 2 parsel ve 6858 ada 27 parsel Konut
+ Ticaret(T+K4) imarli, KAKS:1,65 yapilasma hakkina 9.477 55.000.000 | 41.250.000 4.353
sahip olan toplam 9.477 m? yiizol¢iimlii arsa 55.000.000.-
TL bedelle satiliktir. (Yaklasik %25 pazarlik pay1 olacag:
Ongoriilmiistiir.)

Ornek 4

Degerleme konusu taginmazla ayn1 bolgede konumluy,
Osmangazi Mahallesi, Necip Fazil Caddesine cepheli, 233
ada 8 parsel Konut imarli, KAKS:1,00 yapilasma hakkina
sahip olan 275,61 m? yiizol¢iimlii arsa 1.200.000.-TL
bedelle satiiktir. (Yaklasik %17 pazarlik pay1 olacag:
bilgisi alinmustir.)

276 1.200.000 1.000.000 3.628

Ornek 5

Degerleme konusu taginmazla ayn1 bolgede konumluy,
Osmangazi Mahallesi, 7860 ada 4 parsel Konut + Ticaret
imarli, KAKS:1,25 yapilasma hakkina sahip olan 934,61 m? 935 6.500.000 6.175.000 6.607
yiiz6l¢limlii arsa 6.500.000.-TL bedelle satiliktir. (Yaklasik
%?5 pazarlik pay1 olacag: bilgisi alinmistir.)

Ornek 6

Degerleme konusu tasinmazla ayni bolgede konumlu,
Osmangazi Mahallesi, 8276 ada 2 parsel Konut + Ticaret
imarli, KAKS:1,25 yapilasma hakkina sahip olan 1881,85
m? yiizol¢limlii arsa 14.000.000.-TL bedelle satiliktir.
Hgiliye gore satis fiyatlar1 yiiksektir, yaklasik %40-45
pazarlik satilabilecegini ifade edilmistir.)

1.882 14.000.000 8.000.000 4.251

GORUS- 1

Bolgeye hakim gayrimenkul satis uzmaniyla yapilan goriismede; degerlemeye konu olan
tasinmazin bulundugu bdlgede Konut + Ticaret imarli arsalarin ortalama 3.500 - 4.500
TL/m?, birim satis bedeli olacag1 6grenilmistir.
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Satisa Konu Ornek Arsa Haritasi

Yukarida yer alan satisa konu arsa orneklerinin incelenmesi dogrultusunda;
v Bolgede satisa konu arsa arzinin kisith oldugu,
v' Bolgede yer alan arsalarin m? satis bedellerinin 3.628,-TL/m? ile 6.607,-TL araliginda oldugu,
v' Satisa konu arsalarin yiiz6l¢timii, imar durumu ve konumlarinin konu taginmazlara kiyasla
farklhlar gosterdigi,
v Satiga konu arsa drneklerinin taginmaz ile 6rnek 4 hari¢ digerlerinin ayni imar lejantina sahip
oldugu,
v Incelenen 6rneklerde goriisiilen ilgili satis damismanlarin ifade ettigi indirim oranlari goz
ontinde bulundurulmustur,
v' Ornekler arsalarin insaat ruhsatlart bulunmamaktadir.
v Bolgede konu tasinmaza benzer biiytiklitkte arsa arzimin yok denecek kadar az oldugu,
Tespitleri yapilmistir.

Bolgede yer alan satisa konu 6rnekler incelenmis olup, konu tasinamaz ile bire bir 6rtiismemesi nedeni

ile alan, yapilasma hakki, konum ve ruhsat durumuna goére uyumlastirilarak m? satis bedeli
belirlenmistir.
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6770 ADA 2 PARSEL ARSA UYUMLASTIRMA TABLOSU

. Yizolcimi, .. o o o = "
KRITERLER M2 Ornek 1 Omek2 Ornek3 Ornek4 Ornek5 Orneké6
YUZOLCUM (m?) 17.518 19.000 20.475 9.477 276 935 1.882
ISTENEN SATIS FIYATI (TL) 110.000.000|99.000.000{ 55.000.000| 1.200.000| 6.500.000{ 14.000.000
ISTENEN BIiRIM SATIS FiY ATI (TL/m?2) 5.789 4.835 5.804 4354 6.955 7439
ONGORULEN PAZARLIK ORANI -25% -15% -25% -17% -5% -43%
ALAN DUZELTME KATSAYISI 0% 0% -5% -15% -10% -10%
IMAR DURUMU DUZELTME KATSAYISI 0% 0% 0% 5% 0% 0%
YAPILASMA DUZELTME KATSAYISI 9% 7% 0% 7% 5% 5%
KONUM SEREFIYESI DUZELTME KATSAYISI 5% 5% 0% 7% -15% 5%
DUZELTILMIS BIRIM FIYAT (TL/m2) 5.153 4.690 4.062 3.802 5.216 4.251

DUZELTILMIS BIRIM FiYATLARIN ORTALAMASI (TL/m?)

Yukarida yer alan uyumlastirma tablosu dogrultusunda 6770 ada, 2 numaral1 parselin m? satis bedeli
~4.500,-TL olarak belirlenmistir.

EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMI
Arsa Alani (m?) 17.518
Birim Alan Degeri (TL) 4.500 b

Arsa Degeri (TL) 78.831.765 1

Emsal Karsilastirma Yaklasimi cercevesinde degerleme konusu 6770 ada, 2 numaral1 parselin adil
(rayig) piyasa arsa degeri 78.831.765,-TL olarak hesaplanmigtir.

7.3.2 Proje Gelistirme Yaklagimi

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

Konu tagmmazm mevcut imar durumu ve ¢evresinde yapilan pazar arastirmalari dogrultusunda
tasinmaz {izerinde 2 farkli fonksiyona sahip “Konut + Magaza” olan karma proje gelistirilmistir.
Projenin detaylar1 asagida sunulmustur.

Degerlemeye konu olan 6770 Ada 2 nolu parselin toplam net yiizolgiimii ise 17.518,17 m?¥dir.
Sancaktepe Belediyesi Imar Miidiirliigii' nden temin edilen onaylh imar durumu yazisina gére “Ticaret
+ Konut (T-K4)” fonksiyonunda TAKS: 0,50, Emsal: 1,65 tir. baresine istinaden emsale dahil alan
parselin net alan1 dogrultusunda belirlenmistir.

Plan notlarinda goriildiigii tizere “Parsel biiyiikliigii 3500 m?den biiyiik Konut, Ticaret + Konut alanlarinda,
emsal degeri iizerinden uygulama yapilacak parsellerde, mania kriterlerini asmamak sart: ile avan projeye gore
uygulama yapilacaktir.” ve “Ticaret + Konut alanlarinda tamamen konut fonksiyonu veya tamamen
ticaret fonksiyonu yer alabilecegi gibi konut ve ticaret fonksiyonu bir arada da yer alabilir. Ticaret +
Konut alanlarinda zemin iistii katlarda ofis olarak kullamlabilir. Tamamen ticaret fonksiyonu olmas: durumunda
Maksimum Emsal: 0,251 gecmeyecektir.” denilmekte olup, degerlemeye konu parselde bu hususlar
dikkate alinarak “Konut” ve “ticari tinite” bir arada planlanarak proje gelistirilmistir.
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PROJE ALAN VARSAYIMLARI
Parsel Alani, M2 17.518,17
KAKS 1,65
TAKS (0,50) 8.759,09
Emsal 1n§aat Alani, m2 28.904,98
Toplam Satilabilir in§aat Alani, m2 37.576,47
Satilabilir Konut Alani, m? 28.182,36
Satilabilir Diikkan Alani, m? 9.394,12
Ortak Alan, m? 23.179,54
Toplam Ingaat Alani, m? 60.756,02

PLANLI ALANLAR iMAR YONETMELIGI: Genel ilkeler; Madde 5., fikra 8’de belirtildigi iizere “(8)
(Degisik: RG-30/9/2017- 30196)(2) 22'nci maddeyle veya ilgili idarelerin imar yonetmelikleri ile getirilebilecek
emsal harici tiim alanlarin toplamy; parselin toplam emsale esas alammin % 30unu agamaz” bilgisi
dogrultusunda parsel {izerinde muhtemel gelistirilecek projenin Toplam Satilabilir Insaat Alani, emsal
insaat alanin %30 arttirilarak 37.576,47 m? olarak hesaplanmustir.

“Ticaret + Konut alanlarinda tamamen konut fonksiyonu veya tamamen ticaret fonksiyonu yer alabilecegi gibi
konut ve ticaret fonksiyonu bir arada da yer alabilir.” plan notu ve bolge talebi dogrultusunda projedeki
kullanimlar belirlenmistir. Toplam Satilabilir Insaat Alani’'min %75’i Konut Alani olmak {izere 28.182,36
m? ve %25’i da Ticari Alan olmak tizere 9.394,12 m? olarak belirlenmistir.

Maliyet Varsayunlari
Konu parsel {izerinde insa edilecek olan konut + diikkan kullanim amacl proje icin dngoriilen maliyet

kalemleri asagida sunulmustur.

Konu parsel iizerinde insa edilecek muhtemel projede konumlandirilan;
v" Konut alanlar1 i¢in m? birim maliyeti giincel piyasa verileri dogrultusunda 2.850,-TL/m?
v' Zemin katta gelistirilecek diikkan alanlar1 i¢in m? birim maliyeti giincel piyasa verileri
dogrultusunda 2.250,-TL/m?
v" Bloklarin bodrum katlarinda olacag: varsayilan sosyal tesis ve otopark alani (ortak alanlar) i¢in
m? birim ingaat maliyeti i¢in giincel piyasa verileri dogrultusunda 1.500,-TL/m?
olarak belirlenmis ve Projenin 1. Sinif litks malzemeden insa edilecegi varsayilmistir. Asagidaki tabloda
toplam ingaat maliyeti belirlenmistir.

INSAAT MALIYETI
R YAPI BiRIM YAPI YAPI.iNsAAT
MALIYET (TL/m?) | ALANI (m?) MALIYET (TL)
Diikkan Alani, m? 2.250 9.394,12 21.136.767
Konut Alani, m2 2.850 28.182,36 80.319.715
Ortak Alan - Otopark Alani, m? 1.500 23.179,54 34.769.314
Toplam Maliyet 2.242 60.756,02 136.225.795

Hesaplamalar sonucunda 60.756,02 m? yap1 alani i¢in; birim insaat maliyeti 2.242,-TL/m?, toplam yap1
insaat maliyeti ise ~136.225.800,-TL olarak hesaplanmustir.

Projenin {istyapr insaat maliyetinin yani sira, projelendirme, hafriyat, cevre diizenleme, satis ve
pazarlama gibi diger maliyetleri de éngoriilmiis ve asagidaki tabloda sunulmustur. Ust yap: insaat
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maliyetlerinin toplam maliyetin %80’i olacag, diger %20’lik kismin ise diger maliyetleri kapsayacag1
diistintilmiistiir. Asagidaki tabloda detayli olarak maliyet kalemleri belirtilmistir.

DiGER MALIYETLER
. YAPI YAPI
MALIYET KALEMI E?KI:NI\SEY(];; ALANI TOPLAM

(m?) MALIYET (TL)
UST YAPI MALIYETI 80% 136.225.795
PROJELENDIRME MALIYETI 3% 60.756,02 5.108.467
HAFRIYAT VE ALT YAPI MALIYETI 7% |  60.756,02 11.919.757
CEVRESEL DUZENLEMELER 4% |  60.756,02 6.811.290
ZEMIN IYILESTIRME MALIYETI 5% 60.756,02 8.514.112
SATIS VE PAZARLAMA MALIYETI 1% 60.756,02 1.702.822
PROJE TOPLAM INSAAT MALIYET 100% |  60.756,02 170.282.244

Diger maliyetlerin dagitilmasinin ardindan projenin %100 tamamlanmas igin gerekli toplam maliyeti
170.282.244,-TL olarak 6ngorulmiistiir.

MALIYET DAGILIMI
X . PAGAL
ONiTE SRIGE) | ity | o | rreeivi ey | e

(TL/m?)
Diikkan Alani, m2 9.394,12 21.136.767 15,52% 26.420.959 2.813
Konut Alani, m2 28.182,36 80.319.715 58,96% 100.399.643 3.563
Ortak Alan - Otopark Alani, m? 23.179,54 34.769.314 25,52% 43.461.642 1.875
TOPLAM MALIYET 60.756,02 | 136.225.795,31 100% | 170.282.244,13 2.802,72

Yukaridaki tabloda maliyetlerin fonksiyonlara gore dagitimi yapilmis

olup, hesaplamalara gore

projenin pacal birim maliyeti ~2.803,-TL/m? olarak belirlenmigtir.

Projenin insaatinin 2023 yilsonunda tamamlanacagi varsayilmis olup, yillar itibari ile tamamlanma
oranlar1 ve tamamlanan kisim maliyetleri asagidaki tabloda sunulmustur. Proje baslangic1 08.12.2020

olup ilerleyen yillarda sirasi ile %40, %40 ve %20 olarak hesaplamalara dahil edilmistir.

YILLAR 8.12.2020 | 31.12.2020 | 31.12.2021 | 31.12.2022 | 31.12.2023 | TOPLAM
ingaat Tamamlanma Orani, % 0,00% 0,00% 40,00% 40,00% 20,00% 100,00%
Yillara Gore Insaat Maliyeti, TL 0 0(76.286.445 | 85.440.819 | 47.846.859 | 209.574.123

Gelir Varsayimlari

Konu tasinmazlar tizerinde insa edilmesi planlanan Konut + Diikkan kullanimli projenin gelirlerinin
belirlenmesi amaci ile projede yer alacak olan konut ve diikkanlarin olasi m? satig bedelleri bolgede yer
alan ornekler {izerinden belirlenmeye calisilmistir.

Tasinmazin bulundugu bolgede yer alan satisa sunulmus nitelikli karma projelerde yer alan konut ve
diikkan degerleri ile bolgede satilik olan diikkan degerleri de incelenmistir. Pazardan elde edilen
prestijli karma proje ornekleri asagida sunulmustur.
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insaat1 Tamamlanan Nitelikli Projeler

38

EGEBOYU
Konum SANCAKTEPE, ISTANBUL
Proje Sahibi SINPAS GYO
[ insAaTBlGll
Proje Niteligi Konut, Diikkan
insaat Baglangig-Bitis  [2012-Yasam Basladi
Arsa Alani (m?) 40.548
insaat Alan1 (m?) B.E

Bagimsiz Birimler
Rezidans [672
Magaza|28

farkli ege konseptleriyle bezenmis meydanlar, ¢ocuk oyun alanlari, goletler, actk
Sosyal Tesis yiizme havuzu, basketbol — voleybol sahasi, tenis kortu, yiiriiyiis-kosu parkuru,
bisiklet parkuru, Amfi Tiyatro gibi sosyal donatilar bulunmaktadir.

Otopark Acik ve Kapali Otopark
Daire Tipleri 1+0,1+1,2+1,3+1,4+1
Alan (m?»* Fiyat (TL)
1+0 55 266.000 b
1+1 75 375250 b 413.250 b
2+1 107 755250 b
2+1 118 840.750 b
3+1 155 1.130.500 b
3+1 160 1.282.500 b

**Belitirlen alanlar projenin satisma esas kat briit alanlardir. Projede yasamun baglanus olmasmdan dolay: fiyat bilgileri 2.
El'dir. Fiyatlara Kdv dahil degildir, pazarliga acik fiyatlardir.

Birim Fiyat: (TL/m?) 6.406 b

TICARI ALAN BIiLGILERI

Diikkan Tipleri Farkli tiplerde ihtiyaca yonelik asmakath diikkanlar

2. EL - KIRA KONU DUKKANLAR**
Net Alan (m?) Satis Fiyats, TL
1. Ornek 200 3.456.000 &

*Degerlemeye konu olan parselin yannda yer alan EGEBOYU projesinde meydana bakan diikkan 180m2 zemin 40 m2
asma katt olup 25.000TL'ye kiraliktsr. Tlgiliye gire yaklasik 18.000TL/aylik kirast olabilecek diikkann geri doniis
siiresi 16 yil olarak ongoriilmektedir. Direkt kapitalizasyon yontemiyle diikkanin satig degeeri hesaplanmsgtir.

M2 BIRIM SATIS BiLGILERI
Birim Fiyat1 (TL/m?) 17.280 b
Ozellikler
Teslim Sekli Konutlar; Dekorasyonlu
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SINPAS KOYCEGiZ

Konum

SANCAKTEPE, ISTANBUL

Proje Sahibi

SINPAS GYO

Proje Niteligi Konut, Magaza
insaat Baslangic-Bitis  |Yasam Bagladi - 2016 Haziran
Arsa Alani (m?) 25.964
insaat Alan1 (m?) B:E
Bagimsiz Birimler
Konut|291

Sosyal Tesis

K6y Meydani, Meyve Bahgeleri ,Gizli Bahgeler, Su Kenari, Dinlenme
Alanlari, Cocuk Oyun Alanlari- Yiizme Havuzlari- Hamaklar- Sauna

- Kopriiler

Otopark

Acik & Kapal1 Otopark

Daire Tipleri 1+1,2+1,3+1,4+1
Net Alan (m?)* | Briit Alan (m?)* Fiyat (TL)
1+1 55 70 430220 b 522.500 b
3+1 140 160 1.406.400 b
3+1 160 192 1.211.250 b 1.638.750 b

Birim Fiyat1 (TL/m?)

Ozellikler

**Belititlen alanlar projenin satisima esas kat briit alanlardir. Projede yasammn baslarms olmasmdan dolay: fiyat
bilgileri 2. El'dir. Fiyatlara Kdv dahil degildir, pazarliga acik fiyatlardir.

7.449 b

Sinpas Koycegiz’'de az katli apartmanlarin ¢evreledigi dogayla ig ice
bir yasam sunuluyor. Sinpas'in butik projelerinden biri olan Sinpas
Kéycegiz'de Haziran 2016 itibariyle yasam baslamistir.Sinpas
Koycegiz, 13 blokta sadece 291 daireden olusuyor. 65 m?’den 275

m?’ye; 1+1’den 4+1’e yasam segenekleri sunuluyor.

Teslim Sekli

Dekorasyonlu, 5'li ankastre ve sabit mobilyal:

*B.E. = Bilgi Edinilemedi
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' SURYAPI LAVENDER '

Konum SANCAKTEPE, ISTANBUL
Proje Sahibi SURYAPI
[ insaveiGheRi ]
Proje Niteligi Konut
Ingaat Baglangi¢-Bitis |Yasam basladi/ Kasim 2018
Arsa Alani (m?) 43.000
insaat Alan1 (m?) 105.000
Bagimsiz Birimler -
Konut|535
X Cocuk oyun alanlary, lavanta bahgeleri, gdlet, spor alanlari, ylizme
Sosyal Tesis ) o
havuzu, sauna ve fitness sosyal aktivite alanlari, basketbol sahasi,
Otopark Kapali1 Otopark
Alan (m?* Fiyat (TL)
1+1 60 334.768 b 412250 b
2+1 72 408.500 b 450.000 b
2+1 98 578.200 b 612.500 b
3+1 141 1.176.000 b 1.210.300 b

*Belirtilen alanlar proje satisina esas briit alanlandrr. Fiyatlar pazarlikls fiyatlardir.

Birim Fiyat1 (TL/m?) 6.681 b

Sur Yapi Lavender Sancaktepe projesi 14 blok halinde yiikseliyor.
Ozellikler Projede 9 konut blogu ana bahge cevresinde yer alirken, 5 konut blogu

ise projenin giris cephesini olusmaktadir.

Teslim Sekli Konut; Dekorasyonlu (Sabit mobilya ve ankastre)

*B.E. = Bilgi Edinilemedi
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insaat1 Devam Eden Nitelikli Projeler

41

METROLIFE

Konum SANCAKTEPE, ISTANBUL

Proje Sahibi SINPAS GYO

Proje Niteligi Konut, Diikkan

insaat Baslangi¢-Bitis |insaat Devam Etmekte /2021 Temmuz
Arsa Alani (m?) 19.000

insaat Alani (m?)

Bagimsiz Birimler -
Konut|550
Magaza|10.000 m2

Spor Merkezi ,Zengin igerikli ¢ars, Etkinlik meydan, Siis
havuzlar, Cars1 meydani, Saglik Parki, Agik hava sominesi,
Sosyal Tesis Merkezi lokasyon, Cigek bahgeleri, Seyir teraslari, Gokyiizii
Havuzlari, Cocuk oyun alanlari, Genis Balkonlu Evler, Bisiklet ve
ytiriiyts yollars,

Otopark Kapali Otopark

Daire Tipleri 1+1,2+1,3+1,4+1,2,5+1
Alan (m?»* Fiyat (TL)
1+1 65 549.450 b 613.800 b
2+1 111 940.500 b 990.000 b
3+1 131 1.138.500 b 1.237.500 b

*Belirtilen alanlar proje satigma esas kat briit alanlandr. Yukandaki fiyatlar pesin ya da banka kredili
odemelerde indirimli ve %1 KDV hari¢ fiyatlardir.

Fiyatlar pazarlikli fiyatlardir.

Birim Fiyat1 (TL/m?) 8.904 b

TICARI ALAN BiLGILERI

Diikkan Tipleri 150 - 600 m2 arasinda farkli tipler

SATISA KONU DUKKANLAR**
Alan (m?»* Fiyat (TL)
1. Ornek 150-600 3.000.000 b 10.000.000 b

*Belirtilen alanlar proje satisma esas briit alanlandwr. Yukandaki fiyatlar pesin ya da banka kredili
ddemelerde indivimli ve %18 KDV harig fiyatlardur.
Fiyatlar pazarlikli fiyatlardir.

ORTALAMA SATIS BiLGILERI

Birim Fiyat1 (TL/m?) 18.333 b

Sinpas GYO tarafindan hayata gegirilen Metrolife projesi 550
konut ve 10 bin metrekare ¢arsi1 alanindan meydana geliyor.
Metrolife Sancaktepe'de 1+1 daireler 58 ila 76 metrekare, 2+1
daireler 85 ila 139 metrekare, 3+1 daireler 120 ila 206 metrekare,

Ozellikler 4+1 daireler 180 ila 268 metrekare biiyiikliige sahiptir. Satis
ofisinden elde edilen bilgilere gore; 2,5 yildir satista olan projenin
%95'i satilmis durumdadir. Projede her daireye 1 otopark tahsis
edilmistir.

Teslim Sekli Konut; Dekorasyonlu (Sabit mobilya ve ankastre)

*B.E. = Bilgi Edinilemedi
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SURYAPI MUHIT

Konum SANCAKTEPE, iISTANBUL
Proje Sahibi SURYAPI
| insaaTmiGhi ]
Proje Niteligi Konut
ingaat Baslangi¢-Bitis |insaat Devam Etmekte /2021 Aralik
Arsa Alani (m?) 18.316
insaat Alani (m?) 40.170
Bagimsiz Birimler -
Konut|217
Magaza|12

Pergola alt1 dinlenme alanlari, ¢im tepeler, siis havuzlari,
glineslenme teraslari, dinlenme alanlari, giil bahgesi, zen
Sosyal Tesis bahgesi, ¢cim aktivite alanlari, a¢ik ve kapali otopark
imkani, 3 pota basketbol alani, agik ve kapali havuz, siis
havuzuy, fitness, stiidyo ve kafe alanlar1

Otopark Kapali Otopark

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

Alan (m?)* Fiyat (TL)
1+1 68 523.770 b
2+1 108 797.110 b
3+1 165 1.282.960 b
4+1 202 1.625.820 b

*Belirtilen alanlar proje satisma esas kat briit alanlandir. Yukandaki fiyatlar pesin ya da banka
kredili 6demelerde %20 indirimli ve %1 KDV harig fiyatlardir.
Fiyatlar pazarlikli fiyatlardur.

Birim Fiyat: (TL/m?) 7.727 b

TICARI ALAN BILGILERI

Diikkan Tipleri 127 m2 den baslayan alanlar

SATISA KONU DUKKANLAR**
Alan (m?)* Fiyat (TL)
1. Ornek 127 1.455.000 b
*Belirtilen alanlar proje satisina esas NET alanlandir. KDV Dahildir.

ORTALAMA SATIS BiLGILERI

Birim Fiyat: (TL/m?) 11.457 b

Reysas Lojistik’in arsasi tizerinde hayata gegiriliyor. 175
milyon TL yatirim degerine sahip Sur Yap1 Muhit
Sancaktepe, 40.170 metrekare insaat alaninda 7 bloktan
Ozellikler olusmaktadir. Sat1s ofisinden elde edilen bilgilere gore;
ingaat1 devam eden projenin %65'i satilmis durumdadir.
1+1 ve 2+1 dairelere 1 adet, 3+1 ve 4+1 dairelere ise 2 adet
otopark alani tahsis edilmektedir.

Teslim Sekli Konut; Dekorasyonlu (Sabit mobilya ve ankastre)

*B.E.— Bilgi Edinilemedi ' — 2020 | GalataProje_103
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EV RE 2

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

Konum SANCAKTEPE, iISTANBUL

Proje Sahibi GEDIZLER INSAAT

Proje Niteligi Konut

insaat Baslangi¢-Bitis |Yasam basladi/ May1s 2018

Arsa Alani (m?) 28.469

insaat Alan1 (m?)

Bagimsiz Birimler -

Konut|378
Magaza|7
acik ylizme havuzu, Cocuk yiizme havuzu
Cocuk oyun alanlari, Sauna, Fitness merkezi,

Sosyal Tesis Kafe,Giivenlik, Kameral: giivenlik,Basketbol sahasi,Voleybol
sahasi, Tenis kortu, Yiiriiyiis parkuruy, Siis havuzu, Vitamin
bar

Otopark Kapal1 Otopark

Alan (m?)* Fiyat (TL)
2+1 118 780.000 b
3+1 186 1.420.000 b
4+1 216 1.620.000 b

Birim Fiyati (TL/m?)

*Belirtilen alanlar proje satisina esas kat briit alanlandr. Yukandaki fiyatlar pesin ya da banka
kredili 6demelerde indirimli ve %1 KDV haric fiyatlardir.
Fiyatlar pazarlikli fiyatlardur.

Projede 4 tip 3+1, tek tip 4+1 daire bulunuyor. Her katta

genellikle 4 dairenin yer aldig Tkinci Ev're zemin katlarda
bahgeli konut tipleri mevcut durumda. fkinci Ev're 3+1'ler
brit 141,169 ve 186 metrekare, 4+1'ler ise 216 metrekare

Ozellikl
zelifder biiytiikliige sahip. Satis ofisinden eldeedilen bilgilere gore 1,5
yildir yagsamin basladig1 projenin %85 satiglar
tamamlanmigstir. Her daireye 1 adet otopark alani tahsis
edimigtir.
Teslim Sekli Konut; Dekorasyonlu (Sabit mobilya ve ankastre)

*B.E. = Bilgi Edinilemedi
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OZET TABLO

Rezidans / Konut
- Arsa Alan Rezidans / NS Birim Fiyat Aralig1 OI?"[?ALATMA
Sira Proje Ad1 Konut e e (TL/m?) Birim Fiyat
(m?) Sayisi Daire Tipleri . Not
Sayis1 Mini Maksi Aralig1
inimum aksimum (TL/m?)
140, 1+1, 2+1,
1 |EGE BOYU 40.548 672 28 4.836 b 8.016 b 6.406 b 2.EL
3+1, 4+1
. .. 1+1, 2+1, 3+1,
2 |KOYCEGIZ 25.964 291 - 441 6.146 b 8.790 b 7.449 b 2.EL
3 |LAVENDER 43.000 535 - 141, ZZ’ 13+1 Vel 55791 8.584 b 6.681 b 2.EL
. 1+1,2+1, 3+1, ..
4 | METROLIFE 19.000 550 10.000 m2 441 2541 8.453 b 9.447 b 8.904 b Satis ofisi
5 |MUHIT 18.316 217 12 I+, 22’13” ve 7.381b 8.049 b 7.727 b Satis ofisi
6 |EVRE2 28.469 378 7 2+1, 3+1 ve 4+1 6.610 b 7.634 b 7.248 b Satis ofisi

*B.E.: Bilgi edinilemedi.

Yukarida bilgileri verilen proje birim fiyatlar1 arasindaki farkliliklar konum, konut tipi, proje 6zellikleri, sosyal olanaklar, manzara, ingaat seviyesi ve
pazarlanan alan faktorleri bakimindan degisiklik gostermektedir.

Degerleme konusu tasinmazin yakin ¢evresinde konumlu olan nitelikli karma projelerinde, litks segmentte konutlar ve ticari birimler tasarlanmistir.
Incelenen 6rnek projelerin 3 adedi ingaati tamamlanan ancak satis ofislerinde halen satist devam eden projeler; 3 adedi ise insaat1 ve satist devam eden
karma projelerdir. Konutlar dekorasyonlu, sabit mobilyali ve de 3'lii ya da 4'lii ankastre set halinde teslim edilirken diikkanlar ise Shell & Core (natamam)
seklinde teslim edilmektedir. Satisa konu dairelerin satis alanlari icerisinde kat alanlarinda yer alan ortak alanlar didhil edilerek satisa sunulmaktadir.

Daire tipleri metrekare bazinda ve miisteri ihtiyaglarina gore farklilik gostermekle birlikte agirlikli olarak 1+1, 2+1, 3+1 ve 4+1 seklinde goriilmektedir.



Arastirma Kapsaminda incelenen Projelerin Krokisi

Incelenen projelerde;

, n'an’d‘?' {
(1= § OL ) %
T

v' Satis ofisinden satiglar1 devam eden Metrollife, Muhit ve EvRe-2 projelerindeki dairelerin m?2

satis bedel aralig1 6.610 — 9.447,-TL/m? seviyelerinde

v’ Insaati tamamlanmis ve yasam baslamis Egeboyu, Koycegiz ve Lavender projelerindeki
dairelerin 2. el m? satig bedel aralig1 4.836 — 8.790,-TL/m? seviyelerinde

degiskenlik gostermektedir.

Bolgede yer alan prestijli site nitelikli konut olarak gelistirilmis projeler incelenmis olup, konu
tasinmazdaki konut alanlar ile bire bir Ortiismemesi nedeni ile teslimat durumuna, konumuna ve
nitelik durumuna gore uyumlastirilarak m? satis bedeli belirlenmistir.

DUZELTILMIS BIRIM FIYATLARIN

SATILIK KONUT EMSALLERI
KRITERLER EGEBOYU | KOYCEGIZ | LAVENDER | METROLIFE| MUHIT EVRE 2
ISTENEN ORT. BIRIM SATIS FIYATI (TL/m?) 6.406 7.449 6.681 8.904 7.727 7.248
PAZARLIK ORANI 5% -5% -5% -5% -5% -5%
SIFIR - 2. EL DUZELTME KATSAYISI 5% 5% 5% 0% 0% 0%
KONUM SEREFIYESI DUZELTME KATSAYISI 0% 5% -10% 5% 10% 10%
TERCIH EDILIRLIK, PRESTI] DUZELT KATSAYISI 0% 0% -15% -10% -10% 0%
DUZELTILMIS BIRIM FIYAT (TL/m?) 6.406 7.821 5.011 8.014 7.340 7.611

ORTALAMASI (TL/m?)
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Yukarida yer alan uyumlastirma tablosu dogrultusunda projede gelistirilmesi planlana konutlarin
ortalama birim m? bedeli ~7.000,-TL olarak belirlenmistir.

Degerlemeye konu olan tasinmazin bulundugu mahalle bazinda magaza nitelikli emsaller arastirilmis
olup, hem mahalledeki binalarin altlarinda yer alan diikkanlar hem de nitelikli projelerde yer alan
satilik magaza 6rnekleri asagidaki tabloda sunulmustur.

Pazarliklx Pazarliklx

Satis I
Sirasi Ozellikler Alan, Degeri, Sa.tl§. anl Sét@
m? TL Degeri, Degeri,
TL TL/m?Ay

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumlu, Alparslan
Caddesi'nde yeni bir binanin zemin katta yer alan 230 m2 giris,
Orek1 {230 m2 depo alanh dilkkkan 1.660.000.-TL bedelle satisa 307 | 1.660.000 | 1.500.000 4.891
sunulmustur. (Yaklasik %10 Pazarlk paylr bulunmaktadir.
6.500TL/aylik kira getirisi 6ngorilmektedir.)

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumlu, Hilal Caddesi'nde
yeni bir binanin zemin katta yer alan 150 m2 girig, 150 m2 depo
Ormek 2 | alanl dilkkan 4.300.000.-TL bedelle satisa sunulmustur. 200 | 4.300.000 | 4.000.000 20.000
(Yaklasik %7 Pazarlik payr bulunmaktadir.17.000TL/aylik kira
getirisi 6ngorilmektedir.)

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumlu, Osmangazi
Caddesi'nde Danigpak Residance'ta zemin katta yer alan 65 m2
briit alanli diikkan 475.000.-TL bedelle satisa sunulmustur.
(Yaklasik %5 Pazarlik payr bulunmaktadir.)

Ornek 3 65| 475.000| 450.000 6.923

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumlu, Masuk Sokak'ta
yeni bir binanin zemin katta yer alan 52 m2 giris, 58 m2 depo
Ornek 4 | alanh diikkan 700.000.-TL bedelle satisa sunulmustur. (Yaklagik 71| 700.000 650.000 9.112
%7 Pazarllk payl bulunmaktadir. 2.000TL/aylik kira getirisi
Ongorilmektedir.)

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumlu, Ebubekir
Caddesi'nde yeni bir binanin zemin katta yer alan 65 m2 giris, 65
Ornek 5 | m2 depo alanli dilkkan 1.530.000.-TL bedelle satisa sunulmustur. 87| 1.530.000 | 1.400.000 16.154
(Yaklasik %8 Pazarlik payr bulunmaktadir. 6.000TL/aylik kira
getirisi dngdriilmektedir.)

Degerleme konusu tasinmaza vyakin konumlu, Sevenler
Caddesi'nde yeni bir binanin zemin katta yer alan 220 m2 giris,
Ornek 6 | 130 m2 depo alanli dilkkan 1.720.000.-TL bedelle satisa 263 | 1.720.000 | 1.600.000 6.076
sunulmustur. (Yaklasik %7 Pazarlk payr bulunmaktadir.
8.000TL/aylik kira getirisi 6ngdrilmektedir.)

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumlu, Ebubekir
Caddesi'nde yeni bir binanin zemin katta yer alan 75 m2 giris, 65
Ornek 7 | m2 depo alanl diikkan 397.500.-TL bedelle satisa sunulmustur. 97| 397.500 377.625 3.906
(Yaklagik %5 Pazarlik payr bulunmaktadir. 2.500TL/aylik kira
getirisi dngdrilmektedir.)

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumlu, Ebubekir
Caddesi'nde yeni bir binanin zemin katta yer alan 25 m2 giris, 25
Ornek 8 | m2 depo alanl diikkan 260.000.-TL bedelle satisa sunulmustur. 33| 260.000 230.000 6.900
(Yaklasik %12 Pazarlik payr bulunmaktadir. 1.000TL/aylik kira
getirisi dngodriilmektedir.)

*Bodrum alanlar1 1/3 oraninda zemin indirgeme yapilarak briit alana dahil edilmistir.
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DEGERLEMEY £
KONUTASINMAZ

&N

Yukarida yer alan emsallerin irdelenmesi dogrultusunda;

v Bolgede yer alan markali konut projelerinde ditkkan emsallerinin kisith sayida olsa bulundugu,

v Incelenen projelerden Egeboyu, Metrolife ve Muhit projelerinde yer alan diikkanlar
incelenmistir.

v' Pazar arastirmasi kapsaminda incelenen Lavender projesinde bulunan diikkanlar hem konum
hem de reklam kabiliyeti ve pazarlanabilirligi hususunda degerlemeye konu olan tasinmaza
emsal temsil etmedigi diistintildiigii icin inceleme disinda birakilmistir.

v" Yakin ¢evrede binalarin zemin katlarinda yer alan yeni, natamam ve bos diikkanlarin sayisinin
yeterli sayida oldugu,

v' Tim emsallerin bog durumda oldugu,

v Bolgede yer alan bos satisa konu diikkdnlarin m? satis bedellerinin 3.906,-TL/m? ile 20.000,-
TL/m? araliginda degisiklik gosterdigi,

v' Bolgede yer alan satisa konu nitelikli projelerde yer alan diikkanlarin m2 satis bedellerinin ise
11.457,-TL/m?2 ile 20.000,-TL/m2 araliginda degisiklik gosterdigi,

v Bolgede yer alan satisa konu diikkanlarin pazarlik paylarinn farklilik gosterdigi,

Tespiti yapilmistir.
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Degerlemeye konu olan taginmazin bulundugu mahalle bazinda nitelikli projelerde yer alan satilik
diikkdn emsalleri incelenmistir.

OZET TABLO

DUKKAN
Rezidans/ N PR =
Arsa Alanm1 Magaza Birim Fiyat Aralig: ORTALAMA
Swra| Proje Ad1 Konut A
(m?) Sayisi . L (TL/m?) Birim Fiyat
Sayis1 Diikkan Tipleri N Not
. . Aralig:
Minimum Maksimum
(TL/m?)
Farkli tiplerde
1 |EGEBOYU 40.548 672 28 ihtiyaca y&nelik 17280 b 17.280 b 2.EL
asmakath diikkanlar
2 |KOYCEGiz 25.964 291 - Yok - - -
3 |LAVENDER 43.000 535 - - - -
. 10.000 150 - 600 m2 »
4 |METROLIFE 19.000 550 i 16.667 b 20.000 b 18.333 b Satis ofisi
m2 arasinda farkl: tipler
. 127 m2 den baslayan .
5 |MUHIT 18.316 217 12 11457 b 11.457 b Satis ofisi
alanlar
6 |EVRE2 28.469 378 7 Yok - - -

Incelenen projelerde;
v Satis ofisinden satiglar1 devam eden Metrollife ve Muhit projelerindeki diikkanlarin m? satig

bedel aralig1 11.457 — 20.000,-TL/m? seviyelerinde

v' Ingaati tamamlanmis ve yasam baglamis Egeboyu diikkanlarin 2. el m? satig bedel ortalama
17.280,-TL/m? seviyelerinde
degiskenlik gostermektedir.
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Bolgede yer alan satisa konu emsal diikkanlar incelenmis olup, konu tasinmazdaki ticari alanlarla bire bir 6rtiismemesi nedeni ile emsallerin konumuna,
reklam kabiliyetine, biiyiikliigiine, kullanim durumuna ve karma projede bulunma serefiyesine gore uyumlastirilarak m? satis bedeli belirlenmistir.

SATILIK DUKKAN EMSALLERI

KRITERLER Y“Z‘;V[lg;mu’ Omek1 Omek2  Omek3  Omek4 Omek5 Omek6 Omek7 Omek8 EGEBOYU METROLIFE

YUZOLCUM (m2) 100 307 200 65 71 87 263 97 33 200 600 127
ISTENEN SATIS FiYATI (TL) 1.660.000| 4.300.000 475.000| 700.000| 1.530.000| 1.720.000| 397.500| 260.000| 3.456.000| 10.000.000| 1.455.000
ISTENEN BIRIM SATIS FiYATI (TL/m2) 5413 21.500 7.308 9.813 17.654 6.532 4112 7.800 17.280 16.667| 11457
ONGORULEN PAZARLIK ORANI -10% -7% -5% -7% -15% -7% -5% -12% -15% -25% -15%
ALAN DUZELTME KATSAYISI 5% -10% 5% 5% 5% 5% 5% 10% -10% 10% 5%
REKLAM KABILIYETI 10% 5% 5% 10% 10% 10% 10% 10% 0% 10% 15%
KONUM SEREFIYESI DUZELTME KATSAYISI 5% 5% 10% 10% 5% 10% 5% 5% 0% 10% 15%
TERCIH EDILIRLIK, PRESTIJLI OLMASI 10% 10% 10% 10% 10% 10% 10% 10% 0% 0% 0%
DUZELTILMIS BIRIM FIYAT (TL/m?) 6.515 22.150 9.115 12.547 20.302 8.362 5.140 9.594 12.960 17.500| 13.748

DUZELTILMI$ BiRIM FIYATLARIN ORTALAMASI (TL/m?)

Degerlemeye konu olan tasinmazda gelistirilen ticari birimlerin bir kiiciik ¢ars: gibi konumlanacagi hem site sakinlerine hem mahalle sakinlerine hizmet
etmesi, firmanin prestiji ve proje degeri vb kriterler géz 6niinde bulunduruldugunda ticari birimlerin m? satis bedeli ~12.500,-TL olarak belirlenmistir.

Degerlemeye konu tasinmaz iizerinde muhtemel gelistirilecek projede belirtilen konut ve diikkan nitelikli bagimsiz birimlerin net m? alanlarina kendi
ortak alanlar1 ve genel ortak alanlar eklenerek satilabilir/kiralanabilir alanlar ongoriilmiistiir. Konu bagimsiz boliimlerin fonksiyon bazli satis alanlar1
asagidaki tabloda sunulmustur.

KABULLER
Satilabilir Diikkan Alan, m3 9.394
Diikkan m? Satis Bedeli, TL 12.500
Satilabilir Konut Alan, m2 28.182
Konut m2 Satis Bedeli, TL 7.000
Maliyet Artis Orani, % 12,00%
Satig Fiyat1 Artis Orani, % 15,00%
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Yukaridaki tabloda detaylar: goriildiigii tizere, toplam satilabilir alan 37.576 m? olup, fonksiyon bazli

dagilimi yukarida tabloda sunulmustur.

Proje maliyetlerinin her y1l %12, satis gelirlerinin ise %15 oraninda artacag: varsayilmustir.

Konu projede konumlandirilacak olan konut ve diikkanlar igin yillar itibari ile m? satis bedelleri, satis
orani ve satis geliri asagidaki tabloda sunulmustur.

YILLAR 08.12.2020 | 31.12.2020 | 31.12.2021 | 31.12.2022 | 31.12.2023 | 21.12.2024 | TOPLAM
Diikkan m? Satig Bedeli TL 0 12.500 14.375 16.531 19.011 21.863 -
Yillara Gore Satis Orani, % 0% 0% 0% 0% 50% 50% 100,00%
Yillara Gore Satilabilir Diikkan Kapali Alan, m? 0 0 0 0 4.697 4.697 9.394
Yillara Gore Diikkan Satis Geliri, TL 0 0 0 0 [ 89.295.501 | 102.689.827 | 191.985.328
Konut m?2 Satig Bedeli TL 0 7.000 8.050 9.258 10.646 12.243 -
Yillara Gore Satis Orani, % 0% 0% 5% 35% 25% 35% 100,00%
Yillara Gore Satilabilir Konut Kapali Alan, m? 0 0 1.409 9.864 7.046 9.864 28.182
Yillara Gore Konut Satis Geliri, TL 0 0| 11.343.398 | 91.314.356 | 75.008.221 | 120.763.236 | 298.429.212

Projede konumlanmas: planlanan

v Diikkanlarin satiglarina proje insa halindeyken 2022 yilinda baglanacak olup, 2024 yilinda

satislarin tamamlanacag:

v Konutlarin satislarina ise proje insa halindeyken 2021 yilinda baslanacak olup, 2024 yilinda

satiglarin tamamlanacag:

varsayilmustir. Projedeki konut ve diikkanlarin satisinin 2024 yilinda ~4 yil igerisinde tamamlanacag:

varsayilmistir.

Finansal Varsayimlar

5 Yillik Tahvil Getiri Orani, % 13,70%
10 Yillik Tahvil Getiri Orani, % 13,17%
Ortalama Tahvil Getiri Orani, % 13,44%
Risk Prim Orani, % 3,57%
Kupon Dénemi 6 Ay

08.12.2020 tarihinde, T.C. Hazinesi Devlet Tahvillerinden, 5 ve 10 yillik vadeli getirileri dikkate alinmistir.

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

sunulmustur.
NAKIT AKIS PROJEKSIYONU

YILLAR 08.12.2020 | 31.12.2020 | 31.12.2021 | 31.12.2022 | 31.12.2023 | 21.12.2024
PROJE DUKKAN SATIS GELIRI (TL) 0 0 0 0| 89.295.501 | 102.689.827
PROJE KONUT SATIS GELIRI (TL) 0 0| 11.343.398| 91.314.356 | 75.008.221 | 120.763.236
PROJE INSAAT MALIYETI (TL) 0 0| -76.286.445 | -85.440.819 | -47.846.859 0
NET NAKIT AKSLARI (EBITDA) 0 0| -64.943.047 | 5.873.537 | 116.456.864 | 223.453.063
Indirgeme Oram 17,00%

NET BUGUNKU DEGER (TL) 139.814.228

Sonug olarak ‘Proje Gelistirme Yaklasimi” dogrultusunda yukarida sunulan pazar aragtirmalar ve

varsayumlar dogrultusunda Projenin Net Bugiinkii degeri 139.814.228,-TL hesaplanmugtir.
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Konu tasinmaz icin takdir edilen deger; mevcut imar plani ve bélge ihtivaclarina gére muhtemel
gelistirilecek projeye goére belirlenmis olup farkli bir projenin uygulanmasi durumunda
belirlenecek degerin de farklilasabilecegi dikkate alinmalidair.

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

Hasilat Pay1 Orani ‘
Arsa Sahibi %30

Gelistirici %70

Yukaridaki tabloda belirtilen oranlar dogrultusunda hasilat paylasimi asagidaki gibi hesaplanmustir.

ARSA SAHIBI NAKIT AKIS TABLOSU

8.12.2020  31.12.2020 31.12.2021 31.12.2022 | 31.12.2023 21.12.2024

30%

TOPLAM GELIRLER, TL 0 0| 11.343.398 | 91.314.356 | 164.303.723 | 223.453.063
ARSA SAHIBI GELIRLERI, TL 0 0| 3.403.019 | 27.394.307 | 49.291.117 | 67.035.919
ARSA SAHIBI NET BUGUNKU DEGER (TL) | 88.726.715

GELISTIRICI NAKIT AKIS TABLOSU

‘ 8.12.2020  31.12.2020 31.12.2021 31.12.2022 | 31.12.2023 21.12.2024

70%
TOPLAM GELIRLER 0 0| 11.343.398 | 91.314.356 | 164.303.723 | 223.453.063
GELISTIRICI GELIRLERI 0 0| 7.940.379 | 63.920.049 | 115.012.606 | 156.417.144
INSAAT MALIYETLERI 0 0| 76.286.445 | 85.440.819 | 47.846.859 0
NET NAKIT AKISLARI 0 0| -68.346.067 | -21.520.769 | 67.165.747 | 156.417.144

GELISTIiRiCi NET BUGUNKU DEGER (TL) |51.087.513

Tasinmaz igin gelistirilen Konut + Diikkan fonksiyonlu projenin yaklasik net bugiinkii degerinin
%30'una denk gelen 88.726.715,-TL deger, net 17.518,17m? alana sahip parselin toplam arsa degeri
olarak hesaplanmistir. Bu durumda net arsanin m? birim degeri 5.065,-TL/m? olarak hesaplanmustir.

Rapora konu tasinmaz ‘arsa’ nitelikli olup kiralamaya konu edilemedigi icin ’Direkt Kapitalizasyon
Yaklagimi” dogrultusunda deger tespiti yapilamamuistir.

Degerleme konusu taginmazimn mevcut imar durumlar1 goz oniinde bulundurularak “Konut + Ticari”
kullanim amagh gelistirilmesinin “En Etkin Ve Verimli Kullanim” 1 temsil edecegi diistiniilmektedir.
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7.6 Gayrimenkulin Kira Degerinin Tespiti

Rapora konu tasinmaz ‘arsa’ nitelikli olup, bolgede yapilan inceleme dogrultusunda bos arsalar icin
kira taleplerinin olmamasi, En Tyi Kullaniminin mevcut imar kosullar1 dogrultusunda kiralamaya degil
proje gelistirmeye elverisli oldugu nedenleri ile “’Kira Degeri Tespiti” yontemi kullanilmamustir.

7.7 Gayrimenkuliin Misterek Veya Bolinmus Kisimlarinin Degerleme Analizi

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

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

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

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

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

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

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

(d) yontem (ler)in uygulanmas icin gereken giivenilir bilginin mevcudiyeti.” denilmekte olup, yapilan
incelemeler ve analizler sonucu konu taginmazin 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 ddenecek fiyat olarak
tanimlanmaktadar.

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

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

Farkl yontemler sonucu 6770 ada, 2 parselin belirlenen toplam arsa degerleri asagida sunulmustur.

OZET TABLO

Emsal Karsilagtirma Yaklagimi 78.831.765 b
Gelirlerin Indirgenmesi Yaklagimi (Arsa Degeri) 88.726.715 b

Sonug olarak,

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

v' Gelirlerin Indirgenmesi (Proje Gelistirme Yaklagimi ile belirlenen degerin varsaymmlara
dayanmasi nedeni ile Emsal Karsilastirma Yaklasimi dogrultusunda belirlenen degerin piyasa
degerini daha dogru yansitacag:

v Emsal Karsilastirma Yaklasimi dogrultusunda taginmazin arsa degerinin 78.831.765,-TL

olacagi kanaatine varilmistir.

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

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

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.

Degerleme konusu tasinmaz I11.48-1 sayil1 “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi”
dogrultusunda incelenmis olup;

v' Tebligin “Yatirim faaliyetleri ve yatirim faaliyetlerine iliskin simirlamalar” baslikli 22.
Maddesinin a) bendinde belirtildigi tizere “Degisik: RG-9/10/2020-31269) Alim satum kidr: veya
kira geliri elde etmek amaciyla; arsa, arazi, konut, ofis, alisveris merkezi, otel, lojistik merkezi, depo, park,
hastane ve benzeri her tiirlii gayrimenkulii satin alabilir, satabilir, kiralayabilir, kiraya verebilir ve satin
almay1 veya satmay: vaad edebilirler. Su kadar ki miinhasiran altyap: yatirim ve hizmetlerinden olusan
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portfoyii isletecek ortakliklar sadece altyap: yatirim ve hizmet konusu olan gayrimenkuller ile ilgili olan
islemleri gerceklestirebilir.” Denilmekte olup, konu tasinmazin GYO portfdyiinde “Arsa” olarak
bulunmasinda bir sakinca olmadigy,

Ayni1 Maddenin c¢) bendinde belirtildigi tizere “Portfoylerine ancak iizerinde ipotek
bulunmayan veya gayrimenkuliin degerini dogrudan ve dnemli élciide etkileyecek nitelikte
herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil
edilebilir.” Denilmekte olup, konu tasmnmazin takyidat kayitlarindan anlasildigi iizere
tasinmaz tizerinde degeri ve devri engelleyen herhangi bir kayit bulunmamakta oldugu ve tapu
kayitlar1 dogrultusunda GYO portfdyiinde bulunmasinda bir sakinca olmadigi,

Belirlenmistir.

8.6

Gayrimenkul{in Arsa veya Arazi ise, Aimindan itibaren Bes Yil Gegmesine Ragmen
Uzerinde Proje Gelistiriimesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup
Bulunulmadigina Dair Bilgi

Degerleme konusu tagnmazin, Almmindan [tibaren Bes Yil Gecmesine Ragmen Uzerinde Proje
Gelistirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadi§ina Dair inceleme yapilmis olup,
konu tasinmazin 09.12.2016 tarih ve 29842 yevmiye numarasi ile Vakif Gayrimenkul Yatirim Ortaklig:
A.S. adina satis isleminden tescil edildigi ve hentiz 5. Yilin1 doldurmadig1 belirlenmistir.

8.7

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

Degerleme konusu tasinmaz, {izerinde iist hakki veya devre miilk hakki bulunmamaktadir.
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Degerleme konusu tasinmazlar; Istanbul I, Sancaktepe ngsi, Samandira Mahallesi, 6770 Ada 2
parselde kayitli, Vakif GYO miilkiyetinde olan 17.518,17 m? yiizol¢timlii “Arsa” nitelikli tasinmazdar.

Sancaktepe Belediyesi yazili imar durum yazisina gore; Degerlemeye konu olan tasinmaz, 15.02.2010
tasdik tarihli 1/1000 6lcekli Sancaktepe Uygulama Imar Plani kapsaminda yer almakta olup 6770 ada
2 numaralr parsel TAKS: 0.50, KAKS: 1.65, 6 kat yapilasma kosullarinda “Konut + Ticaret (T+K4)
Alam” olarak planlanmistir.

Mevcut durumda tasinmazin yerinde yapilan incelemelerinde bos durumda oldugu tespit edilmistir.

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

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

Farkl1 yontemler sonucu 6770 ada, 2 parselin belirlenen toplam arsa degerleri asagida sunulmustur.

OZET TABLO

Emsal Kargilagtirma Yaklagimi 78.831.765 b
Gelirlerin Indirgenmesi Yaklagimi (Arsa Degeri) 88.726.715 b

Sonug olarak,

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

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

v" Emsal Karsilagtirma Yaklagimi dogrultusunda taginmazin arsa degerinin 78.831.765,-TL

olacagi kanaatine varilmistir.
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i§ bu rapor; Istanbul 11i, Sancaktepe ngsi, Samandira Mahallesi, 6770 Ada 2 parselde kayitli, Vakif GYO
miilkiyetinde olan 17.518,17 m? yiizdl¢iimlii “Arsa” nitelikli tasinmazin pazar degerinin takdiri amaci

ile hazirlanmistir.

Degerleme calismasinda; tasinmazin arsa degerinin tespitinde ve parsel tizerinde muhtemel
gelistirilebilecek projede konumlandirilacak iinitelerin fiyat tespitinde “Emsal Karsilastirma
Yaklasimi'ndan” faydalanilmistir. Ayrica konu tasinmazlarin mevcut imar durumu goz oniinde
bulundurulmus ve “Proje Gelistirme Yaklasim1” kullanilarak arsa degerinin tespitine ikici bir yontemle

ulagilmusgtir.

> Degerleme konusu tasinmazin;
o KDV harig toplam arsa degeri 78.831.765,-TL

o KDV dahil toplam arsa degeri 93.021.483,-TL

Olacag1 kanaatine varilmistir.

Betiil OZTIMUR SERHADLIOGLU Fatma KOC KESEN
Sehir Plancist Ekonomist
SPK Lisans No: 407238 SPK Lisans No: 402238
Lisansli Degerleme Uzmani Lisanslh Degerleme Uzmani

o Dijital olarak imzalayan Dijital olarak imzalayan FATMA KOG KESEN
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SERHADLIOG LU 09 49 23 +O3 00| T;rih:2020412.3009:44:15 +03'00'
Volkan YEDIKARDASLAR
Harita Miihendisi

SPK Lisans No: 402076
Sorumlu Degerleme Uzmani
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Volkan Volkan YEDIKARDASLAR
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BEYANIMIZ
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Bu raporda sunulan bilgiler ve arastirmalarin bildigimiz ve agikladigimiz kadariyla dogru
oldugunu;

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

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

Rapor konusu gayrimenkulle ilgili herhangi bir 6nyargimizin olmadigini;

Degerleme {icretimizin raporun herhangi bir béltimiine bagh olmadigini;

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

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

Degerleme uzmanu olarak miilkii inceledigimizi beyan ederiz.
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N S e

Tasinmaz Mahal Fotograflar

Tapu Ornegi

Giincel Takyidat (Aktif — Pasif kayit)
Sancaktepe Belediyesi Imar Durum Yazisi
Lisanslar — Mesleki Tecriibe Belgeleri
Degerleme Uzmanlarina Ait Ozgegmisler
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