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Raporun Tiirii

Bu rapor 31.08.2019 tarih 30874 sayili Resmi Gazete’ de
yayinlanan
Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig (III-
62.3)”in 1'inci maddesinin ikinci fikras1 kapsaminda hazirlanmig
gayrimenkul degerleme raporudur.

“Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak

Dayanak S6zlesmenin Tarih 17.04.2023 / 20235027
ve Numarasi

Degerleme Caligsmalari 17.04.2023

Baslangi¢ Tarihi

Degerleme Calismalar1 Bitis 24.04.2023

Tarihi

Rapor Tarihi 27.04.2023

Rapor Numarasi

2023_GalataProje_028

Degerleme Konusu
Gayrimenkullerin Daha
Onceki Tarihlerde Yapilan
Son Uc¢ Degerlemeye iliskin
Bilgileri

Degerleme konusu taginmazlar icin sirketimiz tarafindan daha
once raporlar hazirlanmamustir.

559 Ada 4 ve 5 Numaral
Parselde Kayitli “Arsa”
Nitelikli Tasinmazlarin
Toplam Degeri (KDV Harig)

85.029.000,-TL
(Seksenbesmilyonyirmidokuzbin-Tiirk Lirasi)

559 Ada 4 ve 5 Numaral:
Parselde Kayitli “Arsa”
Nitelikli Tasinmazlarin
Toplam Degeri (KDV Dahil)

91.831.320,-TL
(Doksanbirmilyonsekizyiizotuzbirbiniigyiizyirmi-Tiirk Liras1)

Raporu Hazirlayan Uzmanlar

Fatma KOC KESEN
Ekonomist

SPK Lisans No: 402238
Lisansh Degerleme Uzmani

Volkan YEDIKARDASLAR
Harita Miihendisi

SPK Lisans No: 402076
Sorumlu Degerleme Uzmani
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Sirketin Unvam

Galata Tasinmaz Degerleme ve Danismanlik Hizmetleri A.S.

Sirketin Adresi

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

Sirketi Tanitic1 Bilgiler

Galata Tasinmaz Degerleme ve Danismanlik Hizmetleri A.S;
tecriibeli ve uzman kadrosu ile ¢oziim ortakligim tistlendigi gercek
ve tlizel kisilerin, gayrimenkul konusunda alacaklar tiim kararlarina
bilimsel ve fiziki verilere dayali, dogru ve giivenilir bilgiler 1s181nda,
yon verebilmek amaciyla 10.07.2013 tarihinde kurulmustur. Sermaye
Piyasas1 Kurulu'nca, Seri VIII No:35 sayili Tebligi cercevesinde
degerleme hizmeti vermek iizere 13.12.2013 tarihi itibariyle,
Gayrimenkul Degerleme Sirketleri listesine alinmistir. Ayrica
Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu'nca “Bankalara
Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluslarin Yetkilendirilmesi ve
Faaliyetleri Hakkinda Yonetmelik” cercevesinde Degerleme Hizmeti
vermek lizere 05.06.2014 tarihli karari ile Degerleme hizmeti vermek
tizere yetkilendirilmis bir Anonim Sirkettir. Sirketin internet adresi
www.galatadegerleme.com olup, sirkete iliskin detayl bilgilere bu
siteden ulagilabilir.

Miisteri Unvam

Trend Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S.

Miisteri Adresi Giirsel Mahallesi, Iimrahor Caddesi, Kagithane Polat Ofis 23/A Kat:5
34400 Kagithane/ Istanbul

Miisteriyi Tanitica Trend GYO AS yabanci sermayeli bir firma olarak Tiirkiye'de

Bilgiler kuruldu. Bugiine kadar ¢esitli projelerin  gayrimenkul
gelistirilmesinde damismanlik yapmistir. Bu projelerin arasinda
konut, otel, rezidans ve {iniversite binalar1 gibi cesitli alanlarda
gayrimenkul gelistirmesi veya ingaat1 yer almaktadir.

Miisteri Talebinin Istanbul ili, Umraniye ngsi, Yukar: Dudulluadali Mahallesi, 559 ada

Kapsam1 ve Getirilen
Simirlamalar

4 ve 5 numaral1 parsellerde kayitli, “Arsa” nitelikli tasinmazlarin
yasal durumunun irdelenmesi, piyasa satis degerinin ve GYO
portfoyiine alinip alinamayacaginin tespiti amaciyla hazirlanmstir.

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

Raporun Kapsami

Istanbul ili, Umraniye ngsi, Yukar: Dudulluadali Mahallesi, 559 ada
4 ve 5 numarali parsellerde kayitli, “Arsa” nitelikli tasinmazlarin
yasal durumunun irdelenmesi, piyasa satis degerinin ve GYO
portféyiine alimip alinamayacaginin tespitine yonelik olarak
hazirlanmis gayrimenkul degerleme raporudur.
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RAPOR'DA KULLANILAN KISALTMALAR

SPK Sermaye Piyasasi Kurulu

Kurul Sermaye Piyasasit Kurulu

GYO Gayrimenkul Yatirim Ortaklig:

Miisteri Trend Gayrimenkul Yatirim Ortaklig:

Malik Verde Land Insaat Gayrimenkul Sanayi ve Sanayi Ltd. Sti.
Galata Galata Tasinmaz Degerleme ve Danismanlik Hiz. A.S.
UDES Uluslararas: Degerleme Standartlari

UDU Uluslararas: Degerleme Uygulamalar1

UDES KN  Uluslararas: Degerleme Standartlar1 Kilavuz Notlar

UMS Uluslararast Muhasebe Standartlar:

TMS Tiirk Muhasebe Standartlar

VUK Vergi Usul Kanunu

TAKS Taban Alan1 Kat Sayist

KAKS Kat Alan1 Kat Sayis1

E Insaat Emsali

Himax Maksimum Yap1 Yiiksekligi

m? Metrekare

INA indirgenmi§ Nakit Akimi

DED Devam Eden Deger

Rf Risksiz Getiri Oramnu

Rp Risk Primi

B Beta Katsayis1

% Yiizde

000 Bin

€ Euro

ABD $ ABD Dolar:

ABD$/TL 17.04.2023 tarihli TCMB efektif alig kuru olan 19,3406 TL esas alinmistir.
€/TL 17.04.2023 tarihli TCMB efektif satis kuru olan 21,2370 TL esas alinmistir.
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4 GAYRIMENKULLERIN HUKUKI DURUMUNA iLISKIN BILGILER

4.1 Gayrimenkullerin Yeri, Konumu ve Tanimi
Tasinmazlarin agik adresi; Umraniye Ilgesi, Yenisehir Mahallesi, Baraj Yolu Caddesi, No:25, Istanbul

Tasinmazlar Sile Otoyolu’nun kusbakis1 750m giineyinde, Baraj Yolu Caddesi iizerinde yer almaktadir.
Taginmazlara ulasim toplu tasima araglari ile kolaylikla saglanabilmektedir.

Degerleme konusu tasinmazlar arsa niteliklidir. Tasinmazlarin konumlu oldugu bolgede genel olarak

konut ve sanayi nitelikli tasinmazlar yer almaktadur.

| tetanbul - Site
’ Moyolu

sehit Prafestir illan Varank
Efiim ve Arastiema Hastasesl |

Arap Musyine
Eslasvona

Tasinmazlar; Dudullu Osb, Imes Sanayi Sitesi, Modoko Mobilyacilar Carsisi, Dogus Universitesi, Sehit
Profesor Ilhan Varank Egitim ve Arastirma Hastanesi, Dudullu Ara¢ Muayene istasyonu noktalarina
yakin konumda yer almaktadir.

Konu Ana Taginmazdan Bazi Onemli Merkezlere Tespit Edilmis Uzakliklar

Yer Mesafeler
Dudullu OSB ~ 25km
Fatih Sultan Mehmet Kopriisii ~ 20km
Sabiha Gokg¢en Havalimani ~ 24 km.
Istanbul Havalimam ~ 55 km.
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4.2  Gayrimenkullerin Tapu Bilgileri

ANA TASINMAZ

ili : | Istanbul
Tlcesi : | Umraniye
Mabhallesi/Koyii : | Yukar1 Dudulluadali
Pafta No 2 )=
Ada No : | 559
Parsel No 1|4
Yiizolgiimii : | 883,96 m?
Niteligi : | Arsa
Cilt ve Sayfa No : | 55/5365
Edinme Tarihi/Yevmiye No. | : | 10.12.2021 / 52770
Malik : | Verde Land Ingaat Gayrimenkul Sanayi ve Tic. Ltd. Sti.
ili : | Istanbul
ilcesi : | Umraniye
Mahallesi/Kdyii : | Yukar: Dudulluadalt
Pafta No g )=
Ada No : | 559
Parsel No 1|5
Yiizol¢liimii : | 3.064,57 m?
Niteligi : | Arsa
Cilt ve Sayfa No : | 55/5366
Edinme Tarihi/Yevmiye No | : | 10.12.2021 / 52770

. : | Verde Land Ingsaat Gayrimenkul Sanayi ve Ticaret Limited
Malik Sirketi

4.3 Gayrimenkullerin Takyidat Bilgileri

Umraniye Tapu Miidiirliigii'nden miisteri tarafindan 24.04.2023 tarihinde, saat 16:12’de alinan takyidat
belgesine gore, 559 ada 4 ve 5 parselde herhangi bir takyidat kayd: bulunmamaktadir. Belgeler rapor
ekinde sunulmustur.

4.4  Gayrimenkullerin imar Durum Bilgileri

Umraniye Belediyesinden Malik Sirket tarafindan temin edilen 20.04.2023 tarih ve 90069 sayili
dilekgeye karsilik 2023/90069 say1 ile diizenlenmis olan imar durum yazisina gore; degerleme konusu
559 ada, 4 ve 5 numaral1 parseller; 20.11.2009, 25.03.2011, 17.04.2012, 12.07.2013, 15.01.2016, 18.03.2016,
17.03.2017, 21.04.2017, 29.11.2021, 30.11.2022 tasdik tarihli, Umraniye Ihlamurkuyu - A.Dudullu -
Y.Dudullu Ve Esengehir Mahallerinin Havza I¢inde Kalan Kismina ait 1/1000 Olgekli Uygulama Imar
Plani’'nda kismen “Konut Alani” kismen “Yol Alan1” lejantinda kalmakta olup, “Aynk Nizam,
KAKS:1.40” yapilasma sartlarina sahiptir. imar durum belgesi rapor ekinde sunulmustur.

Plan notlars;
v E:1,40 yapilanma sartinin gegerli oldugu parsellerde; parsel biiyukliigii 1000,-m? ve iistiinde ise
Max TAKS=0,35tir.

0o
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v" Plan onama siniri igerisinde ytikseklik (H) = Avan Proje uygulama yapilmasina tabi parsellerde;
Yengok=10 Kat'tir.

v Planlama alaninda kalan alanlarda ilgili KAKS ve TAKS degerleri net parsel tizerinden
uygulanacaktir.

v" Konut alanlarinda blok ebatlar1 ilge belediyesince onaylanacak avan projeye gore
belirlenecektir.

v Egimden dolay1 agiga ¢ikan ve iskan sartin1 saglayan en ¢ok 3 bodrum kat iskan edilebilir. E:1,40

ve alt1 yapilanma kosuluna sahip parsellerde 1. Bodrum kat zemin katla irtibatl: olmak kaydiyla
emsal haricidir.

% £

TAND INS. GAYRIMENKUL SAN, VE TIC. LTD. $TI.
[ : DURUM SEFLIGI

3 Terihve 80069 saylh  Dilekgeye Kargilktir Say! : 2023/90069
IMAR DURUM BELGESI

A Mevanna Uy clarak bos arss igm axadida gastenimiyrir, Bu mar Dirums lle yainiz PAGIE tangem ettinlebile Ingaat yaptiriamaz

Fassagtih veyd Kanal Erojest Tapu'can rooerl Kok, Hanta Sefieden MAR ISTIRAMET ROLEVES] alnacabys, Bick ebatlan, on,
o yeergan mutiteld En-Boy kestler Wi Yalitim Proje ve Raporu eklenecebti

AYRIK (NOT)
TAKS. NOT
KAKS. 14

i

S Yilk fmar | —
| Planina Dahil —

| i Sty s ’
[ UV Ub % &

5

-Imar Durum Yazisi-
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4.5 Gayrimenkullerin Mevzuat Uyarinca Almis Oldugu Gerekli izin ve Belgeler
10

Degerlemeye konu tasinmazlar “Arsa” nitelikli olup, mevcut durumda iizerlerinde herhangi bir yapi

olmamasi nedeniyle mevzuat uyarinca gerekli herhangi bir izin ve belgesi mevcut degildir.
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4.6 Gayrimenkuller icin Alinmis Durdurma Karari, Yikim Karan, Riskli Yapi Tespiti Vb.
Durumlara Dair Agiklamalar

Degerlemeye konu tasinmazlar “Arsa” nitelikli olup, mevcut durumda {izerlerinde herhangi bir yap1
olmamasi nedeniyle herhangi bir durdurma karari, yikim karar1 vb. bulunmamaktadir.

4.7 Gayrimenkullere iligkin Olarak Yapilmis Sozlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi
Soézlesmeleri, Kat Karsilig insaat Sdzlesmeleri ve Hasilat Paylasimi Sézlesmeler Vb.)
iliskin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmazlar i¢in yapilmis herhangi bir sozlesme bulunmamaktadir.

4.8 Gayrimenkuller ile ilgili Varsa, Son Ug Yilhik Dénemde Gerceklesen Alim Satim
islemlerine ve Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda Meydana Gelen Degisikliklere
(imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma islemleri Vb.) iliskin Bilgi

Umraniye Tapu Miidiirliigii tarafindan temin edilen 24.04.2023 tarihli takyidat belgelerinde
goriildiigii iizere
v Degerleme konusu 559 ada, 4 numarali parsel Coskun Celik D1s Ticaret A.S. adina kayitliyken
10.12.2021 tarih ve 52770 yevmiye numarasi ile satis isleminden Verde Land Insaat
Gayrimenkul Sanayi ve Ticaret Limited Sirketi adina tescil edilmistir.
v" Degerleme konusu 559 ada, 5 numarali parsel Coskun Celik Dis Ticaret A.S. adina kayithiyken
10.12.2021 tarih ve 52770 yevmiye numarasi ile satig isleminden Verde Land Ingaat
Gayrimenkul Sanayi ve Ticaret Limited Sirketi adina tescil edilmistir.

Umraniye Belediyesinden Malik Sirket tarafindan temin edilen 20.04.2023 tarih ve 90069 sayili
dilekgeye karsilik 2023/90069 say1 ile diizenlenmis olan imar durum yazisina gore; son 3 yil icerisinde
gayrimenkuliin imar durumunda herhangi bir degisiklik yapilmamis olup, ayn1 planda revizeler
yapildig: tespit edilmistir. Degerleme konusu 559 ada, 4 ve 5 numarali parseller; 20.11.2009, 25.03.2011,
17.04.2012, 12.07.2013, 15.01.2016, 18.03.2016, 17.03.2017, 21.04.2017, 29.11.2021, 30.11.2022 tasdik tarihli,
Umraniye Thlamurkuyu - A.Dudullu - Y.Dudullu Ve Esensehir Mahallerinin Havza Iginde Kalan
Kismina ait 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plani'nda “Konut Alan1” lejantinda kalmakta olup, “Ayrik
Nizam, KAKS:1.40” yapilagma sartlarina sahiptir.

4.9 Yapi Denetim Kurulusu ve Denetimleri

Degerlemeye konu tasinmazlar “Arsa” nitelikli olup, iizerlerinde yap1 denetimine tabi herhangi bir yap1
bulunmamaktadir.

4.10 Gayrimenkullerin Enerji Verimlilik Sertifikasi Bilgisi

Degerlemeye konu tasinmazlar “Arsa” nitelikli olup, tizerlerinde enerji verimlilik sertifikas1 gerektiren
herhangi bir yap1 bulunmamaktadir.

5 EKONOMI, SEKTOR VE BOLGEYE ILISKIN ANALIZLER
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Tiirkiye’'nin ana ticaret ortaklarina iliskin 2022 yili biiylime ongoriileri bir miktar yukar:t yonlii
giincellenmistir. Biiylimeye dair dncii gosterge niteligindeki Satin Alma Yoneticileri Endeksi (PMI) son
ceyrekte yavaslamanin devam ettigini ima etmesine ragmen (Grafik 2.1.1), Tiirkiye'nin en ¢ok ihracat
yaptig1 iilkeler genelindeki 2022 yilsonu biiyiime beklentilerinin iyilesmesi ile kiiresel biiyiime
tahminleri, Ekim Enflasyon Raporu donemine kiyasla bir miktar yukar: yonlii giincellenmistir (Tablo
2.1.1). Bu gercevede, alt gruplar bazinda bakildiginda Euro Bolgesi'nin dis talebe olan katkisinin arttig:
tahmin edilmektedir (Grafik 2.1.2). Ote yandan, jeopolitik risklerin yarattig1 belirsizlikler ve gelismis
iilke merkez bankalarimnin uyguladig siki para politikalarinin etkileri daha ¢ok 2023 yil1 6ngoriilerine
yansimistir (Tablo 2.1.1). Nitekim bir 6nceki doneme kiyasla Tiirkiye'nin ana ticaret ortaklarinin dig
talebe olan katkilarinin genel olarak gerileyecegi 6ngoriilmektedir (Grafik 2.1.2). Bununla birlikte,
kiiresel faiz beklentileri ve Cin'deki salgin politikalarinin gevsetilmesi sonucunda kasim aymndan
itibaren biiyiime tahminlerinde bir miktar artis gdzlenmistir.

Grafik 2.1.1: Klresel PMI Endeksleri (Seviye) Tablo 2.1.1: Tarkiye'nin Ana Ticaret Ortaklarinin
Biuyume Tahminleri* (%)

2021 2022 Tahmind 2023 Tahmini
60 Gergekleyme  CLkim 22 Ocak 23 Ekim22 Ocak2s
3

Euro Bolgesi 53 i0 i3 0.0 00
Almanya 26 1.4 8 a9 0.5
ABD 59 17 2t 02

S~— 50 Inziezre 2.5 41 82 0.3 10

Imalat Sanayl  s=——Hizmetler

Iatya a7 33 3 o1 00

rak 28 ot "3 51 45

Isponya 55 2 47 1.2 09

40 Fransa &8 5 &5 03 02

Hollanda 49 46 42 07 0.2

srad a6 53 3 12 30

30 Rusys 47 4.6 3.1 -3 &

BAE i9 53 &3 e 27

Romanya 51 56 47 24 2.5

Belgtka a1 24 27 08 0

- — — _— — - — - 20 Polonya &8 an 45 1 o3

) o o o o — — o~ ~ Misir 13 60 63 4.2 37

- "~ e ~ ~ ~ ~ ~ ™~ Bulgartsmn 6 29 12 1.6 11

o 3 o 3 o 38 o b1 o~ gin A1 12 29 48 48
Kaynak: S&P Global. Kaynak: Consensus Economics, S&P Global.

* Tablodaki ulkeler Turkiye'nin 2021 il thracat
agirliklanna gore siralanmigtir

Emtia fiyatlarinda kiiresel talep goriiniimii ve stratejik tedbirler etkili olmaya devam ederken, tedarik
zincirlerindeki aksakliklara iligkin gostergelerde gerileme siirmektedir. Bir 6nceki Rapor dénemine gore
emtia ana endeksi, basta dogal gaz olmak iizere enerji fiyatlarindaki diisiis kaynakli gerileme
gostermistir. Avrupa dogal gaz stoklarinin 6nemli oranda dolmasi ve 1liman iklim kosullar1 dogal gaz
fiyatlarinda goriilen azaligin 6nemli belirleyicileri olmustur. Petrol Thrag Eden Ulkeler Orgiitii (OPEC+)
iilkelerinin kapasitelerinin altinda tiretimi siirdiirmelerine ve {iretim kesintilerine gitmelerine ragmen,
son donemde talep kaynakl gelismeler petrol fiyatlarinda gerilemeye sebep olmaktadir. Tahil koridoru
siirecinin devam etmesi ise bugday basta olmak iizere tarimsal emtia fiyatlarinda gerilemenin devam
etmesini saglamaktadir. Kiiresel biiylime goriiniimii ve 6zellikle Cin’in biiyiimesi ile tarihsel olarak
uyumlu bir seyir izleyen endiistriyel emtia fiyatlari, son donemde Cin’de pandemi Onlemlerinin
azaltilmasi kaynakli olarak artmistir (Tablo 2.1.2). Talepteki diisiis, navlun kapasitelerinin artirilmasi
ve Cin’de kisitlamalarin kaldirilmasi son donemde arz zincirindeki aksakliklarin da azalmasin
saglamustir.
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Grafik 2.1.2: 2022 Yih ihracat Agirhkh Tablo 2.1.2: Emtia Fiyat Degisimleri (%)
Karesel Buyime Endeksine Katkilar (%
Puan)
Bir Onceld
Raper
W Euro Bolgesi MOrta ve Dogu Afrika m Diger CN O ON AR
Gore®
35 Emaa Ana Endeisl ET) A 01 a1 43
Enen)l 19 26 59 al 0z we
3.0 Tarmsal Emtis W 43 20 01 o8 04
Lrdsirtve! Metal 06 s 4 ) a9 :
25 Defedi Metal 47 45 ‘. 4 43 7.3
Enen) Hari 0% b ’ 15 45 a4
20
Brem Pevol 13 22 12 16 39 92
1.5 Dofel Gaz (ABDY 20 &3 ni 351 139 334
, Dodal Gaz (Avrupal  -M41 109 45 22 a4 -3
1.0 Komur M1 47 B A4S "0y 40
’ Aluminyum L& L4 1.9 23 "o =24
Bakr 12 &6 % &7 82 ne
0,5 Demr Q2 4% 28 92 43 2
Bugcay 20 47 A a 31 121
0,0 soye 56 L4 2 24 0 T
Piring 4 &7 28 27 21 s
Ekim ER | Ocak ER | Ekim ER | Ocak ER S oy 28 26 25 5 25
Pamuk 18 % a3 03 25 5,0
e 04 [ x 21 a4 1
Kaynak: Consensus Economics, S&P Global, TCMB. Kaynak: Bloomberg
* 23 Ocak 2023 ve 27 Ekim 2022 tarihlerinde olugan
fiyatlarin yUzde degisimini gostermektedir,

Kiiresel enflasyondaki artis bir miktar yavaslamakla birlikte yiiksek seyrini korumaktadir. Son ¢eyrekte
gerek gelismis gerek gelismekte olan iilkelerde enflasyon bir miktar gerilemistir (Grafik 2.1.3).
Enflasyondaki diisiiste, basta enerji grubu olmak iizere emtia fiyatlarindaki azalis, arz sorunlarinin
kismen iyilesmesi ve tasimacilik maliyetlerinin gerilemesi rol oynamistir. Buna ek olarak,
uygulanmakta olan enerji tavan fiyat diizenlemesi Ingiltere ve Euro Bolgesi'nde fiyat artiglarim
sinirlayan unsurlardan biri olmustur.

Grafik 2.1.3: Grafik 2.1.3: Kiiresel Enflasyon*  Grafik 2.1.4: Gelismis Ulkelerde Faiz Degisimi
(Yillik % Degisim) (Baz Puan)

Gelismis Ulkeler Manget
Geligmekte Olan Ulkeler Manget m2022C1 wm2022C2 2022C3 m2022C4

- = =« Gelismis Ulkeler Cekirdek
- = = = Gelismekte Olan Ulkeler Cekirdek

15 450
Em
10 B il
= . E e . 225
I . 150
0 0
| O 8" F VYU a9 nmoa
‘BESESEEBE R
< @ 5 £ ® 29 & S ¥ ® s
-5 T ™7 2 z g E &
= o ~ < 0 o S o x N £ 3 5 c =
= - - = - - - o S <5 o
~— -— - -— - — —_ —_ > -
Kaynak: Bloomberg. Kaynak: Bloomberg.

* Geligmis Ulkeler: ABD, Euro Bolgesi, Japorya, Ingiltere,
Kanada, Guney Kore, lsvicre, isvec, Norveg, Israil,
Geligmekie Olan Ulkeler: Brezilya, Meksika, Polonya,
Endonezya, Guney Afrika, Tayland, Cekya, Kolombilya,
Macaristan, Romanya, Filipinler,

Ulkeler arasinda farklilasan iktisadi goriintimlere bagh olarak merkez bankalarinin para politikasi
adimlarindaki ayrismanin siirdiigii gozlenmektedir. ABD Merkez Bankasi (Fed), aralik ay:
toplantisinda enflasyondaki yavaslamayla birlikte faiz artis hizin1 yavaslatarak politika faizini 50 baz
puan artirirken, bilango kiiciiltme siirecinin planlandig1 sekilde devam edeceginin iletisimini yapmuistir.
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Avrupa Merkez Bankasi (ECB) ise kasim ay1 toplantisinda 50 baz puan ile faiz artisini siirdiirmiis ve
faizlerin daha da artacagina dair yonlendirmede bulunmustur. Banka tarafindan yapilan duyuruda,
Aktarim Giivence Mekanizmasi'na dair ifadeler korunurken, 2023 y1il1 mart ayindan itibaren varlik satin
alma programinin 6l¢iilii ve dngoriilebilir bir hizda diisiiriilecegi belirtilmistir. Bununla birlikte, 2022
yilinda Fed, politika faizini toplamda 425 baz puan artirarak yiizde 4,50; ECB ise toplamda 250 baz puan
artirarak ytizde 2,50 oraninda belirlemistir (Grafik 2.1.4). Japonya Merkez Bankasi, orta vadede yiizde
2 enflasyon hedefini saglamak amaciyla politika faizini degistirmezken, tahvil alim programlarina
devam etmektedir. Cin Merkez Bankasi ise son ¢eyrekte bor¢ verme faiz oraninda indirime gitmemis
ve ilk defa ev sahibi olanlara uygulanacak faiz oranini ve finansal kuruluslar i¢in uygulanan zorunlu
karsilik oranimi diisiirerek reel ekonomiyi ve finansal istikrar1 desteklemek amacgh hedefli politikalar
uygulamistir. Ayrica, 2022 yilinin ilk {i¢ ¢eyreginde bir¢ok gelismis ve gelismekte olan tilke merkez
bankas: kendi para birimlerini desteklemek ve finansal istikrar1 saglamak amaciyla d6viz piyasasina
miidahalede bulunurken, yilin son c¢eyreginde finansal kosullardaki gevseme ile birlikte iilkeler
genelinde doviz rezervlerinin arttig1 gézlenmistir.

Kiiresel iktisadi faaliyetteki zayiflama egilimi ve jeopolitik riskler devam ederken, kiiresel finansal
kosullardaki goreli iyilesme risk istahinin kismen toparlanmasimi saglamistir. ABD’de enflasyon
oranmnin gerilemeye baslamasiyla birlikte Fed’'in para politikasinda devam eden sikilasma siirecinin
sonlarina yaklasildigina iliskin beklentiler ABD dolarinin diger para birimlerine karsi degerinin
gerilemesine neden olmustur. Gelismekte olan iilkelerle paralel olarak Tiirkiye'nin risk primi belirgin
miktarda azalmistir (Grafik 2.2.1). Mevcut Rapor dénemi genelinde, Tiirkiye DIBS piyasasindan 0,01
milyar ABD dolari ve hisse senedi piyasasindan 0,6 milyar ABD dolar1 seviyesinde simirh bir net yabanci
cikist gerceklesmistir (Grafik 2.2.2).

Grafik 2.2.1: Tarkiye ve Gelismekte Olan Grafik 2.2.2: Tirkiye ve Gelismekte Olan Ulke
Ulke Risk Primleri* (EMBI+ Endeksleri, Baz Portfoy Hareketleri (4 Haftalik Ortalama, Milyar
Puan) ABD Dolan)
—EMBI+ TOrkiye EMBI+ Turkiye* —GOU (Sag8 Eksen)
900 1.2 18
800 03 12
700 04 6
600 0,0 0o
500 04 -6
400 08 -12
300 1.2 18
200 -1.6 -24
mx—\wmc;t.)c:<;-—————— SN ™N™ oSy oy e O O )L.)Q)-—v———('\r‘-JNWm
. - - (q(\,r\arwmmrumtw o~ NN el N R R e e RN R R R e R
535853525352 35S5 5352535535253 285
Kaynak: Bloomherg Kaynak: TCMB, IIF
* |P Morgan Emergng Market Bond Index+ (EMBi+) * Turkiye verisi hisse senedi ve DIBES piyasasina yonelen
geligmekie olan ilkelerin ABD dolan cinsi tahvillerinin porttay akemdann kapsamaktadsr, DIBS verisine repo
ortalama getirisinin ABD hazine tahwil getirisinden fark: kalemi dahildir
yeklinde hesaplanmaktadir. EMBI+ Turkiye ise tum GOU
tahwillen yerine Turk eurobondlan kullamslarak
hesaplanmaktachr

TL'nin kur oynaklig: diisiik seviyelerini korurken, DIBS getirileri de uygulanan politikalarin ve
enflasyon beklentilerindeki diisiisiin etkisiyle gerilemeye devam etmistir. ABD dolarindaki hizli
degerlenmenin tersine donmesinin etkisiyle gelismekte olan tilkelerde kur oynakliklar: gerilerken, Tiirk
liras1 istikrarli seyrini korumaya devam etmistir. Mevcut Rapor doneminde kur oynaklig1 diismeye
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devam ederek benzer {ilkelere kiyasla olumlu performans sergilemistir (Grafik 2.2.3). DIBS getirileri,
enflasyon beklentilerinin diismesi ve TCMB’'nin menkul kiymet tesisi, likidite ve teminat yonetimi
uygulamalarinin etkisiyle tiim vadelerde gerilemeye devam etmistir (Grafik 2.2.4). !

Grafik 2.2.3: Opsiyonlarin ima Ettigi Kur Grafik 2.2.4: DIBS Getiri Egrisi (%)
Oynakhgi* (ABD Dolanna Karsy, 1 Ay Vadeli, %)
w— 27 Ekim 2022
GOU w—TUrkiye — 23 Aralik 2022
13 Ocak 2023
120 16
105
90 14
75 12
80
45 \———// "
30 8
15
0 L]
© O O O T o v e NNMNN M © N ¥ W W Q N T W o O
N N NN N N N NN NN N NN -—wrv\"'\al\:nax‘(-;x:.
cs3s52s538s5=25385 =5 Vade (Ay)
Kaynak: Bloomberg Kaynak: Bloomberg
* Gelismekte olan Glkeler: Brezilya, Sili, Kolombiya
Meksika, Polonya, Filipinler, Malezya, Guney Afrika,
Endonezya, Romanya, Rusya ve Macaristan

Ekonomik giiven endeksi 2022 Aralik ayinda 98,1 iken, 2023 Ocak ayinda %1,3 oraninda artarak 99,3
degerini ald1.

Bir onceki aya gore 2023 Ocak ayinda tiiketici giiven endeksi %4,6 oraninda artarak 79,1 degerini, reel
kesim (imalat sanayi) giiven endeksi %1,8 oraninda artarak 103,4 degerini, insaat sektorii giiven endeksi
%0,6 oraninda artarak 93,2 degerini aldi. Hizmet sektorii giiven endeksi %1,7 oraninda azalarak 118,1
degerini, perakende ticaret sektorii giiven endeksi %1,0 oraninda azalarak 126,2 degerini ald1.

Ekonomik giiven endeksi, gliven endeksleri ve degigim oranlan, Ocak 2023

Bir dncekl aya g&re

Endeks degisim orani (%)

Aralik 2022 Ocak 2023 Arahk 2022 Ocak 2023

Ekonomik giiven endeksi 98,1" 99,3 0,8\ 1.3
Tlketici glven endeksi 75,6 781 1.3 4,6
Heel kesim glven endeksi 101.6 1034 0.3 1.8
Hizrmet sektdn given endeksi 1201 1181 1.7 -1.7
Perakende ticarct scktdri glven endcksi 127.5 126,2 4.5 1.0
ingaat sektérll glven endeksi 926 93,2 1.2 0,6

Encleks of

evsim etkilannden snndinimag dederlerdin Taketici gtven endeksmde mevsim atkisi bulunmamaktadsr,

! https://www.tcmb.gov.tr/wps/wcm/connect/16bb648b-19b7-4dal-bbda-
dc75d5dedbb9/enfocak23_i_tam.pdf?MOD=AJPERES&CACHEID=ROOTWORKSPACE-16bb648b-19b7-4dal-bbda-
dc75d5dedbb9-onJblzA
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TUFE degisim oranlan (%), Ocak 2023
Ocak 2023 Ocak 2022 Ocak 2021

Bir &nceki aya gbre dedisim orani 6.65 11,10 1,68
Bir onceki yihn Aralik ayina gore degisim orani 6,65 11,10 1,68
Bir &nceki yilin ayni ayina gore degisim orani 57,68 48,69 14,97
On iki aylik ortalamalara gdre degigim orani 72,45 22,58 12,53

TUFE'deki (2003=100) degisim 2023 y1li Ocak ayinda bir 6nceki aya gore %6,65, bir dnceki yilin Aralik
ayina gore %6,65, bir 6nceki yilin ayni ayina goére %57,68 ve on iki aylik ortalamalara gore %72,45 olarak
gerceklesti.

GSYH 2022 yili {igiincii geyrek ilk tahmini; zincirlenmis hacim endeksi olarak, bir 6nceki yilin ayni
ceyregine gore %3,9 artt1.

GSYH sonuglan, lll. Ceyrek: Temmuz-Eylul, 2022
GSYH
Cari fiyatiarla Cari fiyatiaria Zincirlenmiy hacim
J_",u Ceyrek {Milyon TL) (Milyon $) endeksi Degigim oram (%)
2020 Yiliek 5 048 220 717 092 1793 19
! 1070 586 176 095 1613 44
" 1037572 152571 1531 103
i 1415193 196 783 199.0 65
v 1524 868 191843 2039 64
2021 Yillek 7 248 789 807 108 1997 14
! 1395931 159 364 173.4 75
I 1592926 190 008 1871 222
1 183123 227 408 2147 78
v 2328 700 200330 2235 96
2022 | 2508273 180 660 186.4 15
" 3425 341 219762 2016 7.7
i 4 258 168 241523 2230 39
(r) ligih ceyrekierde guncelleme yapimishr

GSYH'yi olugturan faaliyetler incelendiginde; 2022 yili {igiincli geyreginde bir onceki yila gore
zincirlenmis hacim endeksi olarak; finans ve sigorta faaliyetleri %21,6, bilgi ve iletisim faaliyetleri %13,9,
mesleki, idari ve destek hizmet faaliyetleri %12,6, kamu yonetimi, egitim, insan saglig1 ve sosyal hizmet
faaliyetleri %7,6, hizmet faaliyetleri %6,9, diger hizmet faaliyetleri %4,9, gayrimenkul faaliyetleri %4,1,
tarim, ormancilik ve balik¢ilik %1,1 ve sanayi %0,3 artt1. 1n§aat sektorii ise %14,1 azalda.

Mevsim ve takvim etkilerinden arindirilmis GSYH zincirlenmis hacim endeksi, bir 6nceki ¢eyrege gore
%0,1 azaldi. Takvim etkisinden arindirilmis GSYH zincirlenmis hacim endeksi, 2022 yili {igiincii
ceyreginde bir dnceki yilin ayni ¢eyregine gore %3,6 artt1.

Uretim yontemiyle Gayrisafi Yurt Ici Hasila tahmini, 2022 yilimn iigiincii geyreginde cari fiyatlarla bir
onceki yilin ayni ceyregine gore %120,5 artarak 4 trilyon 258 milyar 168 milyon TL oldu. GSYH'nin
{iglincii ceyrek degeri cari fiyatlarla ABD dolari bazinda 241 milyar 523 milyon olarak gerceklesti.?

2 https://data.tuik.gov.tr/Bulten/Index?p=Donemsel-Gayrisafi-Yurt-Ici-Hasila-1Il.-Ceyrek:-Temmuz-Eylul-2022-45551
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5.2.2 Faiz Oranlari ve Krediler

Kiiresel bitytimeye yonelik belirsizliklerin ve jeopolitik risklerin arttig1 bir donemde sanayi {iretiminde
yakalanan ivmenin ve istihdamdaki artis egiliminin siirekliligi acisindan finansal kosullarin
destekleyici olmasi1 gerektigini degerlendiren TCMB, politika faizini kasim ayinda 150 baz puan
indirmis, aralik ve ocak aylarinda ise sabit tutmustur.

TCMB fonlamasi Acik Piyasa Islemleri (API) ve para takasi islemleri kanaliyla yapilmis, gecelik faizler
TCMB politika faizi civarinda olusmustur. TCMB’nin 6ngoriilebilir likidite politikasina bagli olarak
Borsa Istanbul (BIST) gecelik repo faizleri politika faizi etrafinda dalgalanmaya devam etmistir (Grafik
1.1.1). 27 Ekim 2022 tarihi itibariyla 896,5 milyar TL olan para takasi islemleri tutar1, 19 Ocak 2023 tarihi
itibariyla 900,2 milyar TL seviyesine yiikselmistir. Aym dénemde, net API fonlamasi ise azalarak 127,5
milyar TL seviyesine gerilemistir (Grafik 1.1.2).

Grafik 1.1.1: TCMB Faizleri ve Kisa Vadeli Grafik 1.1.2: TCMB API ve Para Takasi
Faizler (%) istemleri (1 Haftalik Hareketli Ortalama,
Milyar TL)
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Kaynak: BIST, TCMB Kaynak: TCMB

Yilin son geyreginde bireysel kredilerde artis goriilmiistiir. 2022 yilinin ikinci ¢eyreginde ani bir
ivmelenme gosteren ticari kredi biiyiimesi, hayata gecirilen makroihtiyati tedbirlerin etkisiyle tiglincii
ceyrekte hiz kesmistir. Mevcut Rapor doneminde, yabanci para krediler diisiis egilimini siirdiiriirken,
TL ticari krediler bir miktar artis gosterse de iliml seyrini siirdiirmiis, buna karsin ihtiyag kredisi ve
bireysel kredi kartlar1 onciiliigiinde bireysel kredi biiytimesindeki artis egilimi devam etmistir (Grafik
2.2.5 ve Grafik 2.2.6). Reellestirilmis kredi degisimlerine bakildiginda firma kredilerinde 4 haftalik
ortalama degisimin son geyrek itibariyla uzun dénem ortalamasinin 0,4 standart sapma {iizerinde
oldugu, tiiketici kredileri ve kredi kart1 dahil tiiketici kredilerinde ise bu oranlarin sirastyla 2,7 ve 3,7
oldugu goriilmektedir (Grafik 2.2.7). Ote yandan, Banka Kredileri Egilimi Anketi'ne gore 2023 yilimn
ilk ¢eyreginde, kredi standartlarinin biiyiik 6l¢lide ayni kalmasi ve ticari kredi talebinin giiclenmesi
beklenmektedir (Grafik 2.2.8). 3

3 https://www.temb.gov.tr/wps/wcm/connect/16bb648b-19b7-4dal-bbda-
dc75d5dedbb9/enfocak23_i_tam.pdf?MOD=AJPERES& CACHEID=ROOTWORKSPACE-16bb648b-19b7-4dal-bbda-dc75d5dedbb9-onJblzA

2022_GalataProje_028 17



Grafik 2.2.5: Kredi Buylimesi (13 Haftalik
Yillikiandiriimis Buyume, Kur Etkisinden

Grafik 2.2.6: Kredi Tirine Gore Biyume
Oranlar (13 Haftalik Yilliklandinimis Buyume,

Arnindirilmis, %) Kur Etkisinden Arindiriimis, %)
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Kaynak: TCMB, Kaynak: TCMB

Grafik 2.2.7: Kredi Degisimi* (4 Haftalik Ortalama, Kur Etkisinden Arindinlmig, Reel, Standart Deger)
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* Kur etkisinden anndinlmig haftalik kredi degisimieri firma kredileri i¢in YI-UFE, tUketici kredileri igin TUFE kullanilarak
reellestirilmigtir. Haftalik reel degisimler standardize edildikten sonra 4-haftalik ortalama alinmigtr. Serilerin ortalama ve
standart sapmalan 2006-2019 donemi esas alinarak hesaplanmusgtir,

eV e

01.23

C = N W -

5.2.2 insaat ve Gayrimenkul Sektéri

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

talep dengesi sektoriin dinamiklerini belirlemektedir.
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Mevsim etkilerinden anndinlmig giiven endeksleri,
Endeks

1085

Ocak 2023

12715
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028 92
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——liomet AN A Perpiende toaret! sehidry nsoat sek1on

Mevsim etkilerinden arindirilmis giiven endeksi 2023 Ocak ayinda bir 6nceki aya gore; hizmet
sektoriinde %1,7 ve perakende ticaret sektoriinde %1,0 azalirken, insaat sektoriinde %0,6 artti.*

Bir oncaki aya gore
Endeks geQigim orani (%

Aralik 2022 Ocak 2023 Aralik 2022 Ocak 2023
Hizmet sektori given endeksi 1201 1181 1.7 A7
Son 3 aylik génemde ig durumu 119,0 191 15 0.1
Son 3 ayhik donemde hizmetlers olan talep 1183 1183 13 0.0
Gelecek 3 ayhk dbnemde hizmetiere olan alep beklentis 1231 1170 24 -50
Perakende ticaret sektorl guven endeksd 1275 1262 45 10
Son 3 ayhik dénemde ig hacmi-sabglar 1368 1447 32 58
Mevcut mal stok seviyesi '’ 1031 1022 0.1 08
Gelecek 3 ayhk dbnemde i hacmi-saligiar bekdentisi 1426 1316 98 a7
Ingaat sektoru guven endeksi 026 932 1.2 06
Alnan xaih sipariglenn meveut duzey 805 85,1 -39 7.0
Gelecek 3 ayhk donemde toplam calisan sansi beklentis 1048 1002 54 44

(1) Mevcut mal stok seviyes: endessinn arigl s1ok azahgr a2aly se siok artgini gostermesteds

Insaat maliyet endeksi, 2022 yili Aralik ayinda bir dnceki aya gore %1,44, bir dnceki yilin aym ayima
gore %78,40 artt1. Bir onceki aya gore malzeme endeksi %1,53, iscilik endeksi %1,16 artti. Ayrica bir
onceki yilin ayn1 ayina gore malzeme endeksi %75,93, is¢ilik endeksi %87,41 artt1.>

Insaat maliyet endeksi yilhk degisim orani (%), Aral
120

100 -

12 00|02 03
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04 |06 /06 O7 |08 09 W M| 12

Bina ingsat maliyet endeksi yillik %578 31, ayhk %1,98 anu

4 https://data.tuik.gov.tr/Bulten/Index?p=Hizmet,-Perakende-Ticaret-ve-Insaat-Guven-Endeksleri-Ocak-2023-49597
5 https://data.tuik.gov.tr/Bulten/Index?p=Insaat-Maliyet-Endeksi- Aralik-2022-49489
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Tiirkiye genelinde konut satislar1 Ocak ayinda bir 6nceki yilin ayn1 ayma gore %10,6 artarak 97 bin 708
oldu. Konut satiglarinda Istanbul 17 bin 415 konut satisi ve %17,8 ile en yiiksek paya sahip oldu. Satis
sayilarina gore Istanbul'u 8 bin 808 konut satisi ve %9,0 pay ile Ankara, 5 bin 572 konut satis1 ve %5,7
pay ile Antalya izledi. Konut satis sayisinin en az oldugu iller sirasiyla 23 konut ile Hakkari, 24 konut
ile Ardahan ve 42 konut ile Tunceli oldu.

Konut satigi, Ocak 2023
(Adet)
250 000 -
207 963
200 000

150 000

100 000 4 88 306 97 708
70 587
50 000 I

01 02|03 0405|086 07\08 09|10 11|12 01 02'03 04 05[06 07108 09 10 11 12 01
2021 2022 2023

Tiirkiye genelinde ipotekli konut satislar1 Ocak ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina gore %10,9 azalis
gostererek 16 bin 203 oldu. Toplam konut satislari iginde ipotekli satislarin payr %16,6 olarak
gerceklesti. Ocak ayindaki ipotekli satislarin 4 bin 260'1 ilk el satis olarak gerceklesti.

Tiirkiye genelinde diger konut satislar1 Ocak ayinda bir dnceki yilin ayni ayma gore %16,2 artarak 81
bin 505 oldu. Toplam konut satislar1 icinde diger satislarin pay1 %83,4 olarak gerceklesti.

Tiirkiye genelinde ilk el konut satig sayis1, Ocak ayinda bir 6nceki yilin aymi ayina goére %1,2 artarak 27
bin 532 oldu. Toplam konut satislar1 iginde ilk el konut satisnin pay1 %28,2 oldu.

Tiirkiye genelinde ikinci el konut satislar1 Ocak ayinda bir onceki yilin ayn1 ayimna gore %14,8 artis
gostererek 70 bin 176 oldu. Toplam konut satislar1 iginde ikinci el konut satisinin pay1 %71,8 oldu.

Yabancilara yapilan konut satislar1 Ocak ayinda bir 6nceki yilin ayn1 ayina gore %0,6 azalarak 4 bin 161
oldu. Ocak ayinda toplam konut satislar1 iginde yabancilara yapilan konut satisinin payr %4,3 oldu.
Yabancilara yapilan konut satiglarinda ilk siray1 bin 592 konut satisi ile Antalya aldi. Antalya'y: sirasiyla
bin 380 konut satis1 ile Istanbul ve 331 konut satisi ile Mersin izledi.®

¢ https://data.tuik.gov.tr/Bulten/Index?p=Konut-Satis-Istatistikleri-Ocak-2023-49519
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Istanbul, 41°01 Kuzey, 28°58 Dogu
koordinatlarinda konumludur. Istanbul Bogaz,
Karadeniz’i, Marmara Denizi’yle birlestirirken;

s y Asya Kitasi'yla Avrupa Kitasi'mi birbirinden
el =~ 4 ayirmakta ve Istanbul kentini de ikiye

¢ m;:: s /\ s e bolmektedir. Istanbul, Avrupa ile Asya kitalari

s ’\/ A ﬁ!":" o it arasinda koprii gorevi goren, bunlarin birbirine

A en cok yaklastigi iki ug {izerinde kurulmus,
; ad & 5.461 km?lik alana sahip bir sehirdir. Bu uglar

¢ Avrupa kitasinda Catalca, Asya kitasinda ise
S s & N e T Kocaeli; gilineyden Marmara ve Bursa,
— glineybatidan Tekirdag ve kuzeybatidan
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Kirklareli ile gevrilidir.

Tiirkiye niifusunun %18,71'inin ikamet ettigi Istanbul’un, “Biiyiiksehir Belediyesi Sinirlar1 Ierisinde
flge Kurulmasi ve Baz1 Kanunlarda Degisiklik Yapilmasi Hakkindaki Kanun” gercevesinde toplam ilge
sayis1 39 olmustur. Bu ilgelerin 25’i Avrupa Yakasi'nda, 14'ii Anadolu Yakasi'nda yer almakta olup ilge
belediyeleri biinyesinde toplam 782 olan mahalle sayis1 2021 y1il1 igerisinde 963’e yiikselmistir.

Tiirkiye topraklarinin ~%7’sini kaplayan Istanbul, niifus ve ekonomik etkinlik agisindan iilkenin en
onemli ili durumundadir.

Tablo.1 Istanbul ili Yillara Gére Niifus ve 2022 Niifus Yogunlugu

Yillar 1980 1990 2000 2010 2018 2020 2021 2022
Istanbul 2.773.000 6.629.500 8.803.500 13.120.596 15.067.824 15.462.4502 15.840.900 15.907.951

Koy ve Bucak
Niifusu

Istanbul 15.907.951 15.907.951 - 5.461 km? 2.913 kisi/km?

it Toplam Niifus Merkez Niifusu Yiizol¢limii Yogunluk

Tiirkiye Istatistik Kurumunun (TUIK) tarafindan hazirlanan Adrese Dayali Niifus Kayit sistemi 2022
yili sonuglarina gore, Istanbul’un toplam niifusu, bir 6nceki yila gore 67.051 artarak 15.907.951 olarak
belirlenmistir.

Istanbul, kara ve deniz ticaret yollarinin bir kavsagi olmas ve stratejik konumu nedeniyle Tiirkiye'de
ekonomik yasamin merkezidir. Ticaret, Istanbul’un gelirinde en biiyiik paya sahip olan sektordiir. flde
bu sektdriin gelismesinde Bogaz kopriilerinin, Asya ve Avrupa kitalar1 arasinda uzanan otoyollarin
biiyiik katkis1 vardir. Istanbul’da bulunan biiyiik limanlar da deniz ticareti agisindan 6nemli bir yere
sahiptir.
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5.2.2  Umraniye ilgesi

Umraniye, Istanbul ilinin ilcelerinden biridir. stanbul'un
niifus bakimindan en kalabalik dordiincii, Anadolu
Yakasi'min en kalabalik ilcesidir. Ilce 35 mahalleden
olusur. 22 bin hektarlik bir yerlesim alanina sahiptir.
Batidan Uskiidar, giineyden Atagehir, dogudan
Sancaktepe, kuzeydogudan Cekmekdy ve kuzeybatidan
Beykoz ilgeleriyle gevrilidir.

Umraniye Istanbul' un en hizli kentlegen ve niifusu hizla artan; kdy ve ydre geleneklerinin de aynen
muhafaza edildigi bir kentlesme O6rnegidir. Umraniye, ekonomik cesitlilik acisindan ¢ok zengin bir
yoredir. Kiiciik imalat sanayisinden konfeksiyona, yedek parca ve agag iiriinleri {iretimine kadar
cesitlilik gostermektedir.

Umraniye Marmara Bolgesinde, Istanbul’un Anadolu yakasinda yer almakta olup, saglam bir zemin
iizerine kurulmustur. Niifus acisindan Istanbul’'un 39 ilcesi arasinda 3. sirada yer almaktadir.
Umraniye'nin dogusunda Sancaktepe, giineyinde Atagehir, batisinda Uskiidar, kuzeyinde Cekmekdy
ve Beykoz ilgeleri yer almaktadir. Umraniye'nin denizden yiiksekligi 120 metre olup, doguya dogru
Yukar1 Dudullu kisminda 180 metreye kadar ¢ikar. Yiizol¢iimii 45 km? dir. Tlge sinurlar icinde biiyiik
dag, gol ve akarsu yoktur. Gegmiste ormanlar ile kapl iken tahribat nedeniyle kiigiik topluluklar
halinde bulunan birkag yer disinda orman kalmamustir.

Tiirkiye Istatistik Kurumu’nun (TUIK) acikladigi rakamlara gore Umraniye’nin niifusu 2022 yilinda 732
bin 379 oldu. Umraniye niifusunun 366.589'unu erkekler, 365.790'in1 ise kadinlar olusturmaktadir.
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Konu tasinmazlar; Umraniye Ilcesi, Yenisehir Mahallesi, Baraj Yolu Caddesi, No: 25, Istanbul acik
adresinde yer almaktadir.

Degerleme konusu tasinmazlar arsa niteliklidir. Tasinmazlarin konumlu oldugu bolgede genel olarak
konut ve sanayi nitelikli tasinmazlar yer almaktadir.

Tasinmazlar Sile Otoyolu’nun kusbakis: 750m giineyinde, Baraj Yolu Caddesi iizerinde yer almaktadir.
Tasinmazlara ulasim toplu tasima araglari ile kolaylikla saglanabilmektedir.

Taginmazlar; Dudullu Osb, Imes Sanayi Sitesi, Modoko Mobilyacilar Carsisi, Dogus Universitesi, Sehit
Profesdr Ilhan Varank Egitim ve Arastirma Hastanesi, Dudullu Arag Muayene Istasyonu noktalarina
yakin konumda yer almaktadir.

pe) aRay

(23] r . &
- ) - s It

S ——EYTOL,

& Fatih Suitan Mehmet i
Koprusu

= P ‘:»1.,“.‘” Cad
hbul o ; ;

Fetih Sok.

Ulasim Haritasi

Degerlemeye konu tasinmazlara ulasim oOzel araglarla ve toplu tasima araglar1 ile kolaylikla
saglanmaktadir. Ozel araglar ile Avrupa yakasindan tasinmaza ulasim; Fatih Sultan Mehmet
Kopriisii'nii gectikten sonra 2. Cevre Yolu {izerinde yaklagtk 10km devam edilir ve Umraniye
Kavsagi'ndan doniilerek Istanbul — Sile Otoyolu'na baglanilir. Otoyol {izerinde yaklagik 7km devam
edilir ve saga doniilerek Serencebey Caddesi'ne ulagilir. Cadde iizerinde yaklagik 250m devam edilir,
saga doniiliir ve yaklagik 230m devam edilerek Sehit Unal Kalafat Caddesi'ne girilir. Cadde iizerinde
yaklasik yaklasik 390m ilerlenir, sola doniilerek Ferah Sokak’a girilir, yaklasik 200m devam edilir ve
Sar1 Gazi Caddesi'ne ulasilir. Cadde iizerinde sola doniilerek ilk saga girilir, Fetih Sokak’a ulasilir ve
yaklagik 30m ilerlediginizde degerlemeye konu tasinmazlar sagimizda kalacaktir.
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6.2 Gayrimenkullerin Tanimi, Fiziki, Yapisal, Teknik ve insaat Ozellikleri

Degerlemeye konu taginmazlar; Istanbul 1lj, Umraniye ilgesi, Yukaru Dudulluadali Mahallesi, 559 ada
4 ve 5 parselde kayith “Arsa” nitelikli tasinmazlardir.

559 ada 4 parsel numarali tasinmaz tapu kayitlarma gore 883,96 m? yiizolglimliidiir. Konu parsel kare
seklindedir ve dogu yoniinde Fetih Sokak’a yaklasik olarak 30m cephesi bulunmaktadir. Topografik
olarak egimsiz bir yaprya sahip parselin giineyinde 559 ada 5 parsel, kuzeyinde ise 559 ada 3 parsel
bulunmaktadur.

559 ada 5 parsel numarali tasinmaz tapu kayitlarina gore 3.064,57 m? yiizolclimliidiir. Konu parsel
dikdortgene benzer sekildedir ve dogu yoniinde Fetih Sokak’a yaklasik 100m, giiney yoniinde ise Baraj
Yolu Caddesi'ne yaklasik 30m cephesi bulunmaktadir. Topografik olarak Baraj Yolu Caddesi yoniinde
hafif egimli bir yaprya sahiptir.

Yerinde yapilan incelemelerde konu parsellerin etrafinin ¢evrili oldugu ve iizerlerinde herhangi bir
yap1 olmadig: tespit edilmistir.

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

Degerlemeye konu taginmazlarin “Arsa” nitelikli olup, {izerlerinde yap1 ruhsati gerektirir herhangi bir
yap1 mevcut degildir.
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6.4 Gayrimenkullerin 3194 Sayili imar Kanunu'nun 21’inci Maddesi Kapsaminda Yeniden
Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerlemeye konu tasinmazlarin “Arsa” nitelikli olup, iizerlerinde yap1 ruhsati1 gerektirir herhangi bir
yap1 mevcut degildir.

6.5 Gayrimenkullerin Degerini Etkileyen Faktorler (SWOT Analizi)

< GUCLU YANLAR
+ Degerlemeye konu olan taginmazlarin
o Baraj Yolu Caddesi'ne cepheli olmasi,
o Ulasim akslarina yakin konumlu olmasi,
o Yakin gevresinde iiniversite, hastane ve sanayi tesisleri yer almasi,
Sahip oldugu gticlii yanlardir.

7

» ZAYIF YANLAR

— Yakin ¢evrede yer alan nitelikli konut projelerine gore arsa alaninin kiigiik olmasi,
Proje Alani'nin zayif yanlaridir.

‘0

% FIRSATLAR
> Bolgede cok sayida sanayi tesisi olmasi nedeniyle ¢evresinde konut ihtiyacinin yiiksek olmasi,

* TEHDITLER
! Genel ekonomik dalgalanmalar ve belirsizliklerin gayrimenkul piyasasina yansiyacak etkileri,

7
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Degerleme, bir varligin Pazar Degeri veya Pazar Degeri disindaki esaslara gore yapilir. Pazar, fiyat,
maliyet ve deger kavramlari, tim degerlemelerin temelinde yer almaktadir. Degerleme agisindan
esdeger bir 6neme sahip olan bir diger unsursa, degerleme sonuglarina nasil ulasildiginin anlasilabilir
sekilde ifade edilmesidir.

Fiyat, bir mal igin istenen, teklif edilen veya 6denen meblagdir. Odenen fiyat, arz ile talebin kesistigi
noktay1 temsil eder. Deger ise satin alinmak tiizere pazara sunulan bir mal veya hizmet igin alic1 ve
saticinin anlasabilecekleri olasi fiyat anlamina gelmektedir.

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

Deger, gercek degil, mal veya hizmetin belirli bir zaman zarfinda satis1 veya degis tokusu ile iligkiliyken,
maliyet, mal veya hizmetin {iretim masraflar1 i¢cin 6denmesi olas1 bir fiyatin takdiridir.

Miilkiin sahipleri, yatirimcilari, sigortacilari, kiymet takdiri yapanlar, derecelendirme gorevlileri,
tasfiye memurlar1 veya kayyumlar1 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 alictyla
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 baska alternatif kullanimlar da olabilir.

Pazar Degerini tahmin etmek i¢in en stk uygulanan yaklagimlar i¢cinde, Emsal Karsilagtirma Yaklasima,

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

Bu karsilastirmali yaklasim benzer veya ikame midilklerin satisini ve piyasa verilerini dikkate alarak
karsilastirmaya dayal1 bir islemle deger takdiri yapar. Genel olarak degerlemesi yapilan miilk, agik
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 ceviren gelir (genellikle net
gelir) ve deger ile iliskilidir. Bu islemde, Hasilat veya Iskonto Orani ya da her ikisi de dikkate alinir. Tkame
prensibinde ise belli bir risk seviyesinde en yiiksek yatirim getirisini saglayan gelir akisi ile degere
ulasilacagi kabul edilir.

Bu yaklasimda, degerlemesi yapilan arsa nitelikli tasinmazin mevcut imar durumu ve yapilasma
haklar1 géz 6niinde bulundurularak {izerinde insa edilebilecek yap1 alanina ulasilir. Yapinin maliyet
degeri hesaplanir. Ardindan yapinin gelir ve harcama verileri dikkate alinarak indirgeme yontemi ile
degeri belirlenmeye calisilir.

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

Sonug olarak;

Tiim Pazar Degeri 6l¢tim yontemleri, teknikleri ve prosediirleri, piyasadan elde edilen kriterler esas

alinip, dogru bir sekilde uygulanmasi ile ortak bir Pazar Degeri tanumin1 olustururlar.

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

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

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

Miilkiin, normalde piyasada hangi sekilde islem gorecegi, Pazar Degerinin tahmini icin hangi yaklasim
veya prosediirlerin kullanilabilecegini belirler. Piyasa bilgilerine dayandiginda bu yaklasimlarin her
biri, karsilastirmal1 bir yaklasimdir. Her bir degerleme durumunda, bir veya daha fazla sayida yontem
genellikle piyasadaki faaliyetleri en iyi temsil eden yontemdir.

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

Degerleme calismasinda, “Emsal Karsilastirma Yaklasimi” ve “Arsa (Proje) Gelistirme” yaklasimi
kullanilmistir.
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7.3.1 Emsal Karsilastirma Yaklasimi

Emsal Karsilastirma Yaklasimi dogrultusunda, bolgede satilmis ve satisa konu arsa nitelikli tasinmazlar
incelenmis ve asagidaki tabloda sunulmustur.

) ) ) ) éRSl& ) IS::,IITIIEN PAZARLIKLI BII\I/{[IZM
No OZELLIKLERI YUZOLCUMU ORI SATIS ORI
(M2) DEGERI DEGERI (TL) DEGERI
(TL) (TL)
Degerlemeye konu taginmaz ile yakin konumda,
Yukar1 Dudulluadali Mahallesi, 163 ada 17
1 | parselde kayitli 218,20 m? alana sahip konut 218 4.250.000 4.100.000 18.790
imarlt arsa 4.250.000,-TL bedel ile satisa
sunulmustur.
Degerlemeye konu tasinmaz ile yakin konumda,
188 ada 9 parselde kayitli, 395 m? alana sahip
2 konut imarli arsa 9.100.000,-TL bedel ile satisa 395 9-100.000 8.200.000 20.759
sunulmustur.
Degerlemeye konu tasinmaz ile yakin konumda,
Yukari Dudullu Mabhallesi, Enbiya Sokak'ta,
3 11126 parselde kayitl, Baraj Yolu Caddesi'.ne 211 4.350.000 4.100.000 19431
yakin konumda yer alan, 211 m? alana sahip,
konut imarl1 arsa 4.350.000,-TL bedel ile satisa
sunulmustur.
Degerlemeye konu tasinmaz ile yakin konumda,
199 ada 19 parselde kayitli, 189,71 m? alana sahip,
4 konut imarli arsa 3.200.000,-TL bedel ile satisa 190 3.200.000 3.100.000 16.341
sunulmustur.
Degerlemeye konu tasinmaz ile yakin konumda,
Yukar1 Dudullu Mahallesi, 9767 parselde kayitli,
5 190 m? alana sahip konut imarl1 arsa 4.150.000,- 190 4.150.000 3.850.000 20263
TL bedel ile satisa sunulmustur.
Degerlemeye konu taginmaz ile yakin konumda,
Nato Yolu Caddesi {izerinde, Dogus Universitesi
karsisi, Nokia binasi yakininda yer alan, Dudullu
6 Osb sinirlar igerisinde, yaklagik 10.000 m? alana 10.000 251427800 251.427.800 25.143
sahip olan sanayi imarl1 arsanin yaklasik 2 - 3 ay
once m? bedeli 1.300$'a satildig1 6grenilmistir.
Bolgeye hakim gayrimenkul danismanu ile yapilan goriismede; Nato Yolu {izerinde Dogus
- Universitesi karsisinda yaklagik 10.000 m? alana sahip sanayi imarli arsanin m? bedeli
Goriis 1 . . “ . .
1.300%'a yaklasik 2 ay once satildigini, degerlemeye konu tasinmazin bulundugu bolgede
konut imarli arsa satis m? bedelinin 900% - 1.000$ olabilecegi goriisiinde bulunmustur.
Bolgeye hakim gayrimenkul danigmani ile yapilan goriismede; bolgede yaklagik 1.500 m?
Goriis 2 | konut imarl: arsalara 35.000.000,-TL - 40.000.000,-TL istendigini ancak alic1 bulamadiklarini
daha diisiik bedellere satiglarin gergeklestigi goriisiinde bulunmustur.
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Bolgede ve yakin ¢evresinde yapilan incelemelerde,
v' Satiga konu arsalarin fiyatlarinin pazarlik paylarini icerdigi,
v" Satigsa konu arsalarin 16.341,-TL ile 25.143,-TL araliginda oldugu,
v 1,2,3 ve4numarali emsal arsalarin yapilasma kosullarinin degerlemeye konu arsalar ile benzer
oldugu,
v" 5 Numarali emsal arsanin imar durumunun farkli oldugu ve yakin zamanda satilmis oldugu,
v 5 numarali emsal arsa hari¢ diger emsal arsalarin konum olarak degerlemeye konu tasinmaza
gore daha kotii konumda oldugu,
yoniinde tespitlerde bulunulmustur.

Yukarida yer alan satisa konu ornekler incelenmis olup konu tasinmazlar ile bire bir Ortiismemesi
nedeni ile konum, imar durumu-yapilasma hakki ve alan biiyiikliigii kriterlerine gore
uyumlastirilarak m? satis bedeli belirlenmistir.

KRITERLER Y;Z;Eu Ornek 1 Ornek 2 Ornek 3 Ormnek 4 Ormnek 5 Ornek 6
YUZOLCUM (m2) 3.948,53 218 395 211 190 190 10.000
ISTENEN SATIS FIYATI (TL) 4.250.000 | 9.100.000 | 4.350.000 | 3.200.000 | 4.150.000 | 251.427.800
ISTENEN BIRIM SATIS FIYATI 19.478 23.038 20.616 16.868 21.842 25.143
(TL/m?)

ONGORULEN PAZARLIK ORANI -4% -11% -6% -3% -8% 0%
ALAN DUZELTME KATSAYISI -10% -10% -10% -10% -10% 15%

IMAR DURUMU - YAPILASMA

0, 0, 0, 0, 0, _70°
HAKKI DUZELTME KATSAYISI 0% 0% 0% 0% 0% 20%
KONUM SEREFIYESI DUZELTME . . o . o o
TN 20% 20% 15% 20% 15% 15%
DUZELTILMIS BIiRIM FiYAT (TL/m?) 20.713 22.813 20.390 18.011 21.232 20.114
D B A A
O ALA A 0.5
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Sonug olarak; satisa konu arsa emsallerinin incelenmesi, bolgeye hakim gayrimenkul danismanlari ile
yapilan goriismeler ve emsal arsalarin uyumlastirilmasi sonucunda degerlemeye konu tasinmazlarin
m? birim degerinin ~20.500 TL olacag1 kanaatine varilmistir.

ARSA DEGERI
Ada/Parsel Arsa Yiiz Olgiimii (m?) | Arsa Birim Degeri (TL/m?) | Arsa Degeri (TL/m?)
559 / 4 ve 5 Parsel 3.948,53 20.500 80.784.965
YUVARLANMIS TOPLAM ARSA DEGERI (TL) 80.785.000

Sonug olarak, Emsal Karsilastirma Yaklasimi dogrultusunda, degerleme konusu 559 ada, 4 ve 5
numarali parsellerin toplam piyasa satis degeri 80.785.000,-TL olarak belirlenmistir.

Degerleme konusu tasinmazlarin ikinci bir yontem ile degerinin sinanmas1 amac ile “Arsa (Proje)
Gelistirme Yaklasimi” kullanilacaktir. Konu tasinmazlar igin ilgili Belediyesinden alinan bilgiler
dogrultusunda proje gelistirilmis ve detaylar1 asagida sunulmustur.

Tasinmazlar; 20.11.2009, 25.03.2011, 17.04.2012, 12.07.2013, 15.01.2016, 18.03.2016, 17.03.2017, 21.04.2017,
29.11.2021, 30.11.2022 tasdik tarihli; Umraniye Thlamurkuyu - A.Dudullu - Y.Dudullu Ve Esensehir
Mahallerinin Havza I¢inde Kalan Kismina ait 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plani'nda “Konut Alan1”
lejantinda kalmakta olup, “Ayrik Nizam, KAKS:1.40” yapilasma sartlarina sahiptir.

Degerlemeye konu olan 559 ada 4 ve 5 numaral1 parsellerin tapu alani toplam yiizolciimii 3.948,53
m?dir. Umraniye Belediyesi'nden alinan sifahi bilgiye gore 4 numarali parselde kayitli degerlemeye
konu tasinmazin yaklasik olarak 7,8 m? terki bulunmaktadir. Terk alami ¢ikarildiktan sonra
tasinmazlarin toplan net parsel yiizol¢limii yaklasik olarak 3.940,73 m? dir. Parsellerin tevhit edilerek

proje gelistirilecegi varsayilmstir.

Plan Notlarinda Belirtildigi Uzere;

o Ingaat alan1 hesab1 (emsal, KAKS) net parsel iizerinden yapilacaktr.

e Konut alanlarinda, blok ebatlar1 ilge belediyesince onaylanacak avan projeye gore
belirlenecektir.

e Mimari ve statik projeler deprem yonetmeligine uygun olacaktir.

e Otopark yerleri ve miktarlarinin saptanmasinda otopark yonetmeligi hiikiimleri gegerlidir.

e E=1,40yapilanma sartinin gecerli oldugu parsellerde; Parsel biiyiikliigii 1000 m? ve iistiinde
ise TAKS:0,35’dir.

e Plan onama smin igerisinde yiikseklik (h) = avan proje uygulamasma tabi parsellerde;
yengok:10 kat'tir.

¢ Minimum bahge cekme mesafeleri: 6n bahge: 5.00 m. arka bahge: 3.00 m. yan bahge: 3.00 m. dir.

559 ada 4 ve 5 numaral1 parseller {lizerinde gelistirilecek olan proje A, B ve C olmak {izere 3 blokta,
zemin + 9 kat olarak planlanmigtir. Projede toplam satilabilir alanin 7.172,13 m?, toplam insaat alaninin

ise 8.272,13 m? olacag1 planlanmistir.

Plan notlarinda belirtilen yapilasma haklar1 goz oniinde bulundurularak proje detaylandirilmis olup
asagida sunulmustur.
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KAPALI ALAN VARSAYIMI

Net Yiizol¢limii, m?2 3.940,73
Emsal (KAKS) 1,40
Emsale Dahil Alan 5.517,02
Emsal Harici Alan1 1.655,11
Toplam Satilabilir Alan, m? 7.172,13
Bodrum Kat 1.100,00
Toplam insaat Alani, m? 8.272,13

Projenin Varsayimlary;
e Projede 3 blok olacagi,
e Her blogun zemin + 9 kattan olusacagy,
e Bloklarda 20 adet daire olacagy,
e Her katta 2 daire olacag,

e Projenin toplam 60 bagimsiz boliimden olusacagi,

e Dairelerin bolgede de talep gordiigii tizere 3+1 tipte olacagy,

e Daire briit alaninin 119,54 m? olacag;,

¢ Daire net alaninin 91,95 m? olacag;,

e Her 2 daire i¢in 1 kapali otopark olusturulacagy,

e Proje toplam satilabilir alaninin 7.172,13 m? olacagy,

e Proje toplam ingaat alaninin 8.272,13 m? olacag:
Varsayilmistir.

Parsellerde gelistirilmesi planlanan bloklardaki emsale esas alanlar, emsal dis1 alanlar, kat kullanimlar:

vb. asagidaki tabloda sunulmustur

Satilabilit "o Gaplabilir T saplabilir
Alan, m2 Dabhil Alan, Alan, m2 Dahil Alan, Alan, m3 Dabhil Alan,
m2 m2 m3
1. Bodrum 366,67 366,67 366,67

Zemin 239,07 183,90 239,07 183,90 239,07 183,90

1. Normal Kat 239,07 183,90 239,07 183,90 239,07 183,90
2. Normal Kat 239,07 183,90 239,07 183,90 239,07 183,90
3.Normal Kat 239,07 183,90 239,07 183,90 239,07 183,90
4. Normal Kat 239,07 183,90 239,07 183,90 239,07 183,90
5. Normal Kat 239,07 183,90 239,07 183,90 239,07 183,90
6. Normal Kat 239,07 183,90 239,07 183,90 239,07 183,90
7.Normal Kat 239,07 183,90 239,07 183,90 239,07 183,90
8. Normal Kat 239,07 183,90 239,07 183,90 239,07 183,90
9. Normal Kat 239,07 183,90 239,07 183,90 239,07 183,90

Toplam 2.390,71 1.839,01 2.390,71 1.839,01 2.390,71 1.839,01

[o'e)
[o'e)
(')

Opld aat Ala
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Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi otopark yonetmeligi dogrultusunda proje; 30 aracglik otoparkin gerektigi
ongoriilerek 750,-m? alan ayrilmistir. Her bir arag igin otopark rampasi, doniis alanlar1 dahil 25,-m? alan
ayrilmigtir. Otopark ihtiyacinin yarist agik alandan saglanacaktir. Ug blokta bodrum katlarda otopark,
siginak ve teknik alanlarin karsilanacagi ongoriilerek toplamda otopark + sigiak ve teknik alan i¢in
toplam 1.100,-m? alan ayrilmas1 6n goriilmiistiir.

MALIYET VARSAYIMLARI

Konu parseller iizerinde gelistirilmesi planlanan projenin maliyet kalemleri hesaplanirken Cevre ve
Sehircilik Bakanlig1 2023 Yili Yap: Yaklasik Birim Maliyetleri ile yapilarin niteligi ve piyasa verileri bir
arada distintilmiistiir. Konu parseller iizerinde insa edilecek muhtemel projede konumlandirilan;

v Konut alanlar1 m? birim maliyeti 11.000,-TL/m?2

v Ortak alanlar (Bodrum Kat) m? birim maliyeti 6.000,-TL/m?
olarak belirlenmis ve asagidaki tabloda sunulmustur.

INSAAT MALIYETI

T YAPI BIRIM YAPI YAPI INSAAT

MALIYET (TL/m?) | ALANI (m?) | MALIYET (TL)
Konut 11.000 7.172,13 78.893.415
Otopark Alani (Bodrum Kat) 6.000 1.100,00 6.600.000
Toplam Maliyet 10.335 8.272,13 85.493.414,60

Parseldeki 8.272,13 m? toplam yap1 alan1 igin pacal m? birim insaat maliyeti 10.335,-TL/m?, toplam yap1
ingaat maliyeti ise 85.493.414,60 TL olarak hesaplanmuistir.

Projenin {istyap1 insaat maliyetinin yani sira, projelendirme, hafriyat, cevre diizenleme, zemin
iyilestirme, satis ve pazarlama gibi diger maliyetleri de 6ngoriilmiis ve asagidaki tabloda sunulmustur.
Ust yap1 ingaat maliyetlerinin, toplam maliyetin %85'i olacag1, diger %15'lik kismin ise diger maliyetleri
kapsayacag diistiniilmiisttir.

DIGER MALIYETLER

. . YAPI MALIYET | YAPI ALANI | YAPI TOPLAM
MALIYET KALEMI ORANLARI (%) (m?) MALIYET (TL)
UST YAPI MALIYETI 85% 85.493.415
PROJELENDIRME MALIYETI 2% 8.272,13 2.011.610
HAFRIYAT VE ALT YAPI MALIYETI 3% 8.272,13 3.017.415
CEVRESEL DUZENLEMELER 4% 8.272,13 4.023.220
ZEMIN IYILESTIRME MALIYETI 4% 8.272,13 4.023.220
SATIS VE PAZARLAMA MALIYETI 2% 8.272,13 2.011.610
PROJE TOPLAM INSAAT MALIYET 100% 8.272,13 100.580.487,76

Diger maliyetlerin dagitilmasinin ardindan proje toplam maliyeti 100.580.487,76TL olarak
ongorilmiistiir.

Projenin ingaatina hemen bagslanacag1 ve 2024 yilsonunda tamamlanacagi varsayilmis olup, yillar itibari
ile tamamlanma oranlar1 ve tamamlanan kisim maliyetleri asagidaki tabloda sunulmustur.

YILLAR 19.04.2023 31.12.2023 31.12.2024 TOPLAM
Insaat Tamamlanma Orani, % 0,00% 40,00% 60,00% 100,00%
Ingaat Maliyeti, TL 100.580.488 | 115.667.561 144.584.451

Yillara Gore in@aat Maliyeti, TL 0 46.267.024 86.750.671 133.017.695
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Insaat maliyetlerinin ilk y1l %15, diger yillar ise %25 artacag1 varsayilmistir. Insaatin yaklagik 1 yil 8 ay
igerisinde tamamlanacag1 varsayilmistir. Ingaatin 2023 yilinda %40'min, 2024 yilinda %60'inin yapilarak
2025 yilinda projede oturumun baslayacagi ongoriilmiistiir.

Gelir Varsayimlart

Konu tasinmazlar iizerinde insa edilmesi planlanan projenin gelirlerinin belirlenmesi amaci ile projede

yer alacak olasi konutlarin satis bedellerini belirlemek amaciyla Emsal Karsilastirma Yaklasimi1’ ndan

faydalanilmistir.

Tasinmazlarun yakin cevresinde benzer Ozelliklere sahip satiga sunulmus sifir konut projeleri
bulunamamus bu sebeple bolgede yer alan konut projeleri incelenmis ve uyumlagtirilarak proje m? satis

bedeli belirlenmistir.

Bolgede Yer Alan Nitelikli Konut Projeleri

2022_GalataProje_028

ridealisf Kent : :

Konum Madenler, Plandoken Caddesi No:11

Ada/Parsel 0/14110

Proje Sahibi Hektas Grup Gayrimenkul
INSAAT BIiLGILERI

Proje Niteligi 2 Etap - 346 Daire - 139 Villa

insaat Bitis Tarihi 2008

Arsa Alani (m?) 102.000 m”

in@aat Alani (m?) -

Bagimsiz Birimler

Konut 346 Daire - 139 Villa
Acik Yiizme Hvuzu, Yiiriiyis Yollars,
Sosyal Tesis Cocuk Oyn Parki, Basketbol Sahasi,
Cardaklar vb.
Otopark Acik ve Kapali Otopark

KONUT BIiLGILERI

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

ORTALAMA SATIS BiLGILERI

Birim Fiyat: (TL/m?) 46.154 b
DiGER BiLGIiLER
Giivenlik - Uydu - Market -Kafeterya

Ozellikler
Teslim Standartlan

*B.E. = Bilgi Edinilemedi
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Renova Evleri

Daire Tipleri

Konum Madenler, Unal Kalafat Caddesi No:14
Ada/Parsel 14.0Oca
Proje Sahibi Ismailoglu Yap1
INSAAT BILGILERI
Proje Niteligi 4 Blok
insaat Bitis Tarihi (2019
Arsa Alani (m?) 4.869
insaat Alan1 (m?) -
Bagimsiz Birimler
Konut 140 Daire
Sosyal Tesis Kamelya - Cocuk Oyun Parki
Otopark Kapali Otopark

KONUT BiLGILERi

2+1,3+1,5+2

ORTALAMA SATIS BiLGILERI

Birim Fiyat1 (TL/m?)

Ozellikler

DiGER BILGILER

21.880 b

Guivenlik - Glivenlik Kamerasi -Is1 Yalitimi

Teslim Standartlarn

*B.E. = Bilgi Edinilemedi
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.Akasyé Evleri .

Konum Esenkent, Cetin Emeg¢ Caddesi
Ada/Parsel 0/14172

Proje Sahibi -

Proje Niteligi 4 Blok

Insaat Bitis Tarihi  |2009
Arsa Alani1 (m?) 14.300 m?

insaat Alan1 (m?) -

Bagimsiz Birimler
Konut 160 Daire

Yiiriiylis Parkuru, Spor Salonu, Cocuk

Sosyal Tesis Oyun Alani, Stis Havuzu, Cok Amaglh
Spor Sahasi
Otopark Acik Otopark

KONUT BILGILERI

Daire Tipler

ORTALAMA SATIS BILGILERI

Birim Fiyat: (TL/m?) 25.600 b

DIGER BILGILER

Ozellikler Guvenlik - Guvenlik Kameras:

Teslim Standartlan

|
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.Agaog.lu Eltes .

Konum Eseniehir Mahallesi, Baraj Yolu Caddesi
Ada/Parsel 0/139
Proje Sahibi Agaoglu
INSAAT BILGILERI
Proje Niteligi 12 Blok

insaat Bitis Tarihi [2019
Arsa Alani (m?) 76.000 m?

insaat Alan1 (m?) -

Bagimsiz Birimler
Konut 1111 Daire

Site icerisinde; Kafe, Kuafor, Kuru

Temizleme, Oto Yikama, Terzi, Market

bulunmaktadir. CocuK Oyun Alana,

Sosyal Tesis
Mangal Alani, Basketbol, Futbol Sahasi,
Tenis Kortu, Yiiriiyiis Parkuru, Spor
Salonu bulunmaktadir.

Otopark Kapali Otopark

KONUT BILGILERI

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

ORTALAMA SATIS BILGILERI

Birim Fiyat: (TL/m?) 39.000 b
DIGER BILGILER

Guvenlik - Guivenlik Kamerasi

Ozellikler
Teslim Standartlar

31063887645 . )il 8 P

CEl

saaazamaaA

*B.E. = Bilgi Edinilemedi
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Sinpa§ Aqua Cify .

Konum Emek Mahallesi, Ordu Caddesi, No:1
Ada/Parsel 0/1958
Proje Sahibi Sinpas
INSAAT BILGILERI
Proje Niteligi 27 Blok

Ingaat Bitis Tarihi |2012
Arsa Alan1 (m?) 56.000 m”

insaat Alan1 (m?) -

Bagimsiz Birimler
Konut 1118 Konut + 14 Diikkan

Fitness, Hamam, Sauna, Mini Konser

Adasi, Yiiriyts Parkurlari, Cocuk Oyun
Sosyal Tesis Alanlari, Basketbol, Voleybol, Tenis
Sahalari, Kayikhaneler, Acik ve kapali

Yiizme Havuzu

Otopark Kapal1 Otopark
KONUT BILGILERI

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

ORTALAMA SATIS BILGILERI
Birim Fiyat: (TL/m?) 36.328 b
Ozellikler Giuvenlik - Giivenlik Kamerasi
Teslim Standartlar

*B.E. = Bilgi Edinilemedi
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Dap Selale Evleri

Konum Madenler, Teraziler Caddesi
Ada/Parsel 5 Ada 1 Parsel
Proje Sahibi Dap Yap1
INSAAT BIiLGILERI
Proje Niteligi 9 Blok
insaat Bitis Tarihi  [2006
Arsa Alani (m?) 13.000 m?

insaat Alan1 (m?)

Bagimsiz Birimler

184 Konut: 32 Bahge Kat1 - 36 Cat1 Dubleks

Konut
-116 Adet 3+1
Acik ve Kapali Yiizme Havuzu, Spor
Sosyal Tesis Salonu, Sauna, Cocuk Oyun Parki,
Basketbol Sahasi
Otopark Kapali Otopark

KONUT BIiLGILERI

Daire Tipler

ORTALAMA SATIS BILGILERI

Birim Fiyat1 (TL/m?)

Ozellikler

DIiGER BILGILER

29.839 b

Giivenlik - Gilivenlik Kamerasi - Daireye
Ozel Depo Alani

Teslim Standartlan

*B.E. = Bilgi Edinilemedi
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Tasinmazin yakin c¢evresinde benzer oOzelliklere sahip satisa sunulmus sifir konut projeleri
bulunamamis bu sebeple bolgede yer alan ikinci el konut projeleri incelenmistir. Yukarida yer alan

projelerde satisa konu 2. el konut 6rnekleri asagida sunulmustur.

SATILIK KONUTLAR

OZELLIKLERI

Daire
Alan
(M2)

ISTENEN
SATIS
DEGERI
(TL)

PAZARLIKLI
SATIS
DEGERI (TL)

M2
BIRIM
DEGERI
(TL)

Degerlemeye konu tasinmazlar ile yakin
konumda, Idealistkent 1.Etap, 3+1 tipte, briit
162 m?, net 128,38 m? alana sahip oldugu
beyan edilen 7 katli binanin 5. katinda yer
alan daire 8.500.000,-TL bedel ile satisa
sunulmustur.

162

8.500.000

7.500.000

46.296

Degerlemeye konu tasinmaz ile yakin
konumda, idealistkent 1.Etap, 3+1 tipte, briit
163 m?, net 130 m? alana sahip oldugu beyan
edilen 6. katta yer alan daire 8.450.000,-TL

bedel ile satisa sunulmustur.

163

8.450.000

7.500.000

46.012

Degerlemeye konu tasinmaz ile yakin
konumda, Renova Konutlari'nda, 2. kat, 2+1
tipte, briit 105 m? net 70 m? alana sahip
oldugu beyan edilen ancak briit 105 m2
oldugu o6grenilen daire 2.500.000,-TL bedel
ile satisa sunulmustur.

105

2.500.000

2.350.000

22.381

Degerlemeye konu tasinmaz ile yakin
konumda, Renova Konutlari'nda, 3.kat, 3+1
tipte, briit 145 m? net, 98 m? alana sahip
oldugu beyan edilen daire 3.310.000,-TL
bedel ile satisa sunulmustur.

145

3.310.000

3.100.000

21.379

Degerlemeye konu tasinmaz ile yakin
konumda, Akasya Evleri Sitesi'nde, 4.katta,
3+1 tipte, briit 125 m? net 105 m?, alana sahip
oldugu beyan edilen daire 3.250.000,-TL
bedel ile satisa sunulmustur.

125

3.250.000

3.100.000

24.800

Degerlemeye konu tasinmaz ile yakin
konumda, Akasya Evleri Sitesi'nde, 6. katta,
3+1 tipte, briit 125 m?, net 108 m? alana sahip
oldugu beyan edilen daire 3.500.000,-TL
bedel ile satisa sunulmustur.

125

3.500.000

3.300.000

26.400

Degerlemeye konu tasinmaz ile yakin
konumda, Agaoglu Eltes Sitesi'nde, arakat,
2+1 tipte, briit 100 m?, net 76 m? alana sahip
oldugu beyan edilen daire 4.150.000,-TL
bedel ile satisa sunulmustur.

100

4.150.000

3.850.000

38.500

Degerlemeye konu tasinmaz ile yakin
konumda, Agaoglu Eltes Sitesi'nde, 8.kat,
2+1 tipte, briit 100 m? net 75 m? alana sahip

100

4.250.000

3.950.000

39.500
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oldugu beyan edilen daire 4.250.000,-TL
bedel ile satisa sunulmustur.

Degerlemeye konu tasinmaz ile yakin
konumda, Sinpas Aqua City Sitesi'nde, 2+1,
9 briit 126 m? net 110 m? alana sahip oldugu| 126 4.950.000 | 4.600.000 36.508
beyan edilen, 10.katta yer alan daire
4.950.000,-TL bedel ile satisa sunulmustur.

Degerlemeye konu tasinmaz ile yakin
konumda, Sinpas Aqua City Sitesi'nde, 3+1,
10 | briit 148 m? net 125 m? alana sahip oldugu| 148 5.775.000 | 5.350.000 36.149
beyan edilen, 7katta yer alan daire
5.775.000,-TL bedel ile satisa sunulmustur.
Degerlemeye konu tasinmaz ile yakin
konumda, Dap Selale Premium Sitesi'nde,
11 | 3+1 tipte, 2. kat, briit 155 m?, net 130 m? alana| 155 4.750.000 | 4.500.000 29.032
sahip oldugu beyan edilen daire 4.750.000,-
TL bedel ile satisa sunulmustur.

Degerlemeye konu tasinmaz ile yakin
konumda, Dap Selale Premium Sitesi'nde,
12 3+1 tipte, 3. kat, briit 155 m? net 130 m? alana 155 5.150.000 4.750.000 30.645
sahip oldugu beyan edilen daire 5.150.000,-
TL bedel ile satisa sunulmustur.

Bolgede site icerisinde yer alan satisa konu 2. El satilik konut 6rnekleri incelenmis ve 6zet tablo asagida

sunulmustur.
Arsa Alan Rezidans / Konut
Sira Proje Ad1 (m2) Konut Daire Tipleri Ort. Birim Fiyat

Sayis1 (TL/m?)
1 |idealist Kent 102.667 346 2+1, 3+1, 4+1 46.154 b
2 Renova Konutlari 4.869 140 2+1, 3+1, 5+2 21.880 b
3 Akasya Evleri 14.315 160 3+1 25.600 b
4 | Agaoglu Eltes 76.353 1.111 1+1, 2+1, 3+1, 4+1 39.000 b
5 Sinpas Aqua City 55.969 1.118 1+1, 2+1, 3+1, 4+1 36.328 b
6 |Dap Selale Premium 13.020 184 3+1 29.839 b

*Ortalama birim fiyatlar briit alan iizerinden hesaplanarak Ozet tabloya girilmistir.

Yukarida bilgileri verilen proje birim fiyatlari, projelerin konum, daire - site 6zellikleri, yap1 yasi, prestij
faktorleri bakimindan degisiklik gostermektedir.

Bolgede yapilan arastirmalarda;
v Idealist Kent, Agaoglu Eltes, Sinpas Aqua, Dap Selale projelerinin prestiji yiiksek siteler oldugu,
v Bolgede yer alan sitelerin genel olarak giivenlikli, kapali otoparkli oldugu, baz: sitelerin havuz,
fitness, sauna, spor sahalar vb. imkanlar sundugu,
v' Bolgede satis oranlarimin incelenmesi ve bolgeye hakim emlak danismanlari ile yapilan
goriismeler sonucunda 2+1 ve 3+1 daire tiplerinin daha ¢ok talep gordiigii,
v Incelenen projelerde; bolge bazli olarak dairelerin briit alanlari {izerinden satisa sunulduguy,
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v' Bolgedeki ikinci el konutlarin birim briit satis deger ortalamasimin 33.134,-TL/m? civarinda

oldugu,
tespit edilmistir.
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Agaoglu Eltes
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-Konut Emsal Krokisi-
Bolgede yer alan prestijli konut projeleri incelenmis olup, konu tasinmazdaki muhtemel konutlarin

ozellikleri ile bire bir oOrtlismemesi nedeni ile yapr yasi, prestij olanak ve konumuna gore
uyumlastirilarak ortalama daire briit m? satis bedeli belirlenmistir.

KRITERLER

SATILIK KONUT EMSALLERI

Idealist
Kent

Renova
Konutlar1

Akasya
Evleri

Agaoglu
Eltes

Sinpas

Dap Selale
Premium

Aqua City

ISTENEN ORT. BIRIM SATIS

FIYATI (TL/m?) 46.154 | 21.880 25.600 39.000 36.328 20,839 1,
YAPI YASI SEREFIYESI 17% 5% 12% 12% 12% 17%
KONUM SEREFIYESI o o . . . o
DUZELTME KATSAYISI 15% 30% 5% 0% 5% 10%
PRESTIJ, OLANAK, TERCIH o o . . . o
N A -30% 10% 5% -25% -25% -15%
](DTII{/ZH%TILMIS BIRIM FIYAT 33.231 31.726 31.232 33.930 33.422 33.419

DUZELTILMIS BIRiM

FIYATLARIN ORTALAMASI

(TL/m?) - @

Yukarida yer alan uyumlastirma tablosu dogrultusunda konutlarin satilabilir daire briit alanina gore
ortalama birim m?2 bedeli ~32.850,-TL olarak belirlenmistir.
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GELIR VARSAYIMLARI

Satilabilir Konut Alani, m? 7.172
Ortalama Konut Satis Bedeli, TL 32.850
Maliyet Artis Orani, % 25%
Ik Y1l Maliyet Artig Orani, % 15%
Fiyat Artis Orani, % 30%
Ik Y1l Fiyat Artig Orani, % 15%

Yukarida yer alan pazar arastirmalar1 dogrultusunda edinilen bilgilerden yola ¢ikilarak konu projenin
gelistirilmesi halinde;
v' Konut alani ortalama m? satis bedeli 32.850,-TL/m?
[lk y1l maliyet artig oran1 %15,
Diger yillar maliyet artis oran1 %25,
[lk y1l fiyat artis oraru %15
v" Diger yillar fiyat artis orant %30
Olacag1 esas alimmustir.

AR

Konu projede konumlu olacak olan konutlarin yillar itibari ile m? satis bedelleri, satis orani ve satis geliri
asagidaki tabloda sunulmustur.

YILLAR 19.04.2023 | 31.12.2023 | 31.12.2024 | 31.12.2025| TOPLAM

Konut m? Satig Bedeli TL 32.850 37.778 49.111 63.844 -

Yillara Gore Satig Orani, % 0% 0% 60% 40% 100,00%
- labili 1

\n{llzllara Gore Satilabilir Kapali Alan, 0 0 4303 2 869 7172

Yillara Gore Proje Satis Geliri, TL 0 0211.337.169 | 183.158.880 | 394.496.048

Konutlarin satislarina, proje insa halindeyken 2024 yilsonunda baslanacak olup
tamamlanmasinin ardindan satislarin 2025 yili sonunda tamamlanacag: varsayilmaistir.

insaatin

Finansal Varsayimlar

indirgeme Orani Hesaplamasi Varsayimlari:

Diinyanin i¢inde bulundugu ekonomik durum ve ekonomik dengelerdeki problemler degerlemede
indirgeme orani belirlenmesi konusunda belirsizliklere neden olmustur. Degerleme tekniklerinde
gayrimenkuliin gelirlerinin indirgenmesinde kullanilan; risksiz getiri ve risk primi oraninin
toplanmasindan olusan indirgeme oranlarinin belirlenmesinde diinyada oldugu gibi iilkemizde de
sikintilar mevcuttur. Ozellikle Tiirkiye’de uzun vadeli mevduatlarin olmamasi, finans cevrelerince
piyasadaki en uzun vadeli enstriiman olan Eurobond’larin faiz oranlarinin “risksiz getiri oran1” olarak
kullanilmas1 sonucunu getirmistir. Bugiin finans cevreleri, ekonomideki belirsizlik ve rakamlarin
keskin degiskenligi nedeni ile bahsi gecen eurobondlarin belli bir giin i¢in degerinin degerlemede
kullanilmasinin dogru bir yaklasim olmadigini diisiinmektedir. Ekonomik cevrelerde degerlemede
ozellikle bu dénemde kullanilmas: gereken kriterlerin asagidaki gibi oldugu kanis1 yaygindar.

Giinliik ve/veya anlik Eurobond verilerinin kullanilmasinin yerine 6zellikle uzun doénem aralikli
degerlerin ortalamalarinin kullanilmasinin tercih edilmesi, bu nedenle yapilan ¢alismalarda yukaridaki
piyasa kabulleri dikkate alinmis, bu kapsamda arastirmalar yapilmis, asagidaki verilere ulasilmis ve bu
veriler degerleme calismasinda kullanilmistir.
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v Caligmalar sirasinda 2 ve 10 y1l vadeli tahvillerin getirileri toplanarak ortalamasi ve hesaplanan
deger olan %13,61 risksiz getiri oran1 olarak elde edilmistir.

v Her bir alternatifin kendi iginde riskleri ile degerlendirilmis ve ge¢mis deneyimlerimiz ile
benzer insaat projeleri de dikkate alinarak; proje riskleri ortalama tahvil getiri %15,40 olarak
kabul edilmistir.

v Proje risk primi risksiz getiri oranina ilave edilerek Net Bugiinkii Deger hesaplamalarinda
kullanulan “indirgeme oranlar1” hesaplanmistir.

v" Projenin risk indirgeme orani (13,61 % + 15,40 %) %29 olarak kabul edilmistir.

indirgeme Orani 29,0%

2 Yillik Tahvil Getiri Orani, % 15,04%
10 Yillik Tahvil Getiri Orani, % 12,17%
Ortalama Tahvil Getiri Orani, % 13,61%
Risk Prim Orani, % 15,40%

*18.04.2023 tarihinde, T.C. Hazinesi Devlet Tahvillerinden 2 ve 10 yillik vadeli getirileri dikkate alinmustir.

Yukarida yer alan veriler ve varsayimlar dogrultusunda olusturulan Nakit Akis Projeksiyonlar1 asagida

sunulmustur.
A A . .

YILLAR 19.04.2023 | 31.12.2023 31.12.2024 31.12.2025
PROJE SATIS GELIRI (TL) 0 0| 211.337.169| 183.158.880
PROJE INSAAT MALIYETI (TL) 0| -46.267.024| -86.750.671 0
NET NAKIT AKSLARI (EBITDA) 0| -46.267.024| 124.586.498 | 183.158.880
Indirgeme Orani 29,00%

NET BUGUNKU DEGER (TL) 134.025.046

NET BUGUNKU DEGER (USD) 6.929.725

Sonug olarak ‘Arsa Gelistirme Yaklasimi’ ile yukarida sunulan pazar arastirmalar1 ve varsayimlar
dogrultusunda konu taginmazlarin gelistirilmesi halinde; 559 Ada 4 ve 5 Parsel Net Bugiinkii Proje

degeri 134.025.046,-TL olarak hesaplanmistir.

Konu tasinmazlar icin takdir edilen deger, yukarida detaylari sunulan projeye gore belirlenmis olup
farkli bir projenin uygulanmasi durumunda belirlenecek degerin de farklilasabilecegi dikkate

alinmalidair.

Planlanan projede degerleme konusu tasinmazlarin bolgede (%40 -%60 aralig1) hasilat paylasimina
gore, arsa sahibi ve gelistirici hissesine diisen degerler asagidaki oranlara gore belirlenmistir.

Hasilat Paylasim Orani
Arsa Sahibi %40
Gelistirici %60

Yukaridaki tabloda belirtilen oranlar dogrultusunda parsel bazinda hasilat paylasimi asagidaki gibi
hesaplanmustir.
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ARSA SAHIBI NAKIiT AKIS TABLOSU

19.04.2023 | 31.12.2023 31.12.2024  31.12.2025
40,0%
TOPLAM GELIRLER, TL 0 0| 211.337.169 | 183.158.880
ARSA SAHIBI GELIRLERI, TL 0 0| 84.534.868| 73.263.552
ARSA SAHIBI NET BUGUNKU DEGER (TL) 91.574.005
ARSA SAHIBI NET BUGUNKU DEGER (USD) 4.734.807

GELISTIRICI NAKIT AKIS TABLOSU

19.04.2023 31.12.2023 31.12.2024  31.12.2025
60,0%
TOPLAM GELIRLER 0 0| 211.337.169 | 183.158.880
GELISTIRICI GELIRLERI 0 0| 126.802.301 | 109.895.328
INSAAT MALIYETLERI 0| -46.267.024 | -86.750.671 0
NET NAKIT AKISLARI 0| -46.267.024| 40.051.631| 109.895.328
GELISTIRICi NET BUGUNKU DEGER (TL) 42.451.041
GELISTIRICi NET BUGUNKU DEGER (USD) 2.194.919

Sonug olarak, 559 ada 4 ve 5 numarali parselin gelistirilmesi halinde, piyasa kat karsilig1 oranlari
uyarinca; toplam arsa degeri 91.574.005,-TL ve arsa m? satis bedeli ~23.238,-TL olarak hesaplanmustir.

Yukarida detaylar: verilen varsayimlar dogrultusunda projenin gelistirilmesi halinde gelistirici kar

oran1 %44,73 olarak hesaplanmustir.

Degerleme konusu gayrimenkullerin deger tespitine yonelik olarak yapilan hesaplamalarda

gayrimenkullerin “Arsa” niteliginde olmasi ve miisterek veya boliinmiis kistmlar1 olmamasi nedeni ile

miisterek veya boliinmiis kisimlar1 igin ayr1 ayr1 deger verilememistir.
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Degerleme calismasinda, “Emsal Karsilastirma Yaklasimi” ve “Arsa (Proje) Gelistirme Yaklasimi”
Kullanilmstir.

UDS. 105’de belirtildigi tizere “10.4. Degerleme calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda,
ozellikle tek bir yontemin dogruluguna ve giivenilirliine yiiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi
gergeklestirenlerin bir varligin degerlemesi icin birden fazla degerleme yontemi kullanmas: gerekmez. Ancak,
degerlemeyi gerceklestirenin cesitli yaklasim ve yéntemleri kullanmay: da g6z o6niinde bulundurmasi
gerekli goriilmekte olup, ozellikle tek bir yontem ile giivenilir bir karar verilebilmesi icin yeterli
bulguya dayali veya gozlemlenebilen girdinin mevcut olmadigr hallerde, bir degerin belirlenebilmesi
amactyla birden fazla degerleme yaklasimi veya yontemi gerekli goriiliip kullanilabilir. Birden fazla
degerleme yaklasitmi veya yénteminin, hatta tek bir yaklasim ddhilinde birden fazla yéntemin
kullamildig1 hallerde, séz konusu farkli yaklasim veya yontemlere dayali deger takdirinin makul
olmas1 ve birbirinden farkli degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz edilmek ve gerekceleri
belirtilmek suretiyle tek bir sonuca ulastirilma siirecinin degerlemeyi gerceklestiren tarafindan raporda
aciklanmasi gerekli goriilmektedir.” denilmektedir.

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

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

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

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

(d) yontem (ler)in uygulanmas icin gereken giivenilir bilginin mevcudiyeti.” denilmekte olup, yapilan
incelemeler ve analizler sonucu konu tasinmazin niteligi goz 6niinde bulundurularak uygun yontemler
kullanilmistir.

Degerleme calismalar1 dogrultusunda konu tasinmazlarin gergege uygun degeri belirlenmeye
calisilacak olup, UFRS 13’de gercege uygun deger, piyasa katilimcilar1 arasinda 6l¢iim tarihinde olagan
bir islemde, bir varligin satisindan elde edilecek veya bir borcun devrinde 6denecek fiyat olarak
tanimlanmaktadar.

Emsal Karsilastirma Yaklasimi dogrultusunda bolgede yer alan satisa konu arsa 6rnekleri incelenmis
ve uyumlastirilarak m? satis degerleri belirlenmistir. Ayrica “Arsa (Proje) Gelistirme Yaklasimi”
kullanularak arsa degerine ikinci bir yontemle ulasilmistir.

Arsa (Proje) Gelistirme Yaklasimi dogrultusunda ise; Gelistirilecek muhtemel projenin, proje maliyeti
ve proje gelirleri hesaplanarak projenin net bugiinkii degeri hesaplanmistir. Ardindan bolge hasilat

paylasim oranlar1 baz alinarak arsa degerine ulasilmaya calisilmistir.

Farkli yontemler sonucu 559 ada 4 ve 5 parsel igin belirlenen toplam arsa degerleri asagida sunulmustur.
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Deger, TL Oran, % | Deger, TL
Emsal Kargilagtirma Yaklagimi, TL 80.785.000,00 60% | 48.471.000
Arsa Gelistirme Yaklagimi (Arsa Degeri — 4 -5 Parsel), TL 91.395.000,00 40% | 36.558.000
Nihai Satis Degeri, TL 100% | 85.029.000

Sonug olarak; degerleme konusu Istanbul 1li, Umraniye ngsi, Yukaridudullu Adali Mahallesi, 559 ada
4 ve 5 parselin,

e “Emsal Karsilastirma Yaklasimi” ve “Arsa (Proje) Gelistirme Yaklasimi” dogrultusunda
belirlenen degerlerin birbirine yakin ve tutarli olmadigs,

e Konu tasinmazlarin niteliginden dolay: gelistirilmesi halinde degerlerinin artis gosterecegi bu
nedenle kullanilan yontemlerin tek basina tasinmazlarin degerini dogru yansitamayacags,

e Kullanilan 2 yontem sonucu belirlenen degerlerin agirliklandirilarak tasinmazlarin nihai
degerini daha dogru yansitacagy,

e Emsal Karsilastirma Yaklasimi sonucu belirlenen degerin piyasa sartlarini daha ¢ok yansitiyor
olmast nedeni ile %601 ile Arsa (Proje) Gelistirme Yaklasimi sonucu belirlenen degerin
varsayimlara dayali olmasi nedeni ile %40"1nin alinarak piyasa degerinin hesaplanacag;,

e Konu taginmazlarin KDV harig piyasa satis degerinin iki yontemin agirliklandirilmasi sonucu
85.029.000,-TL olabilecegi,

Kanaatine varilmigtir.

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

Degerleme konusu tasinmazlar “Arsa” nitelikli olup, mevzuat uyarinca alinmasi gereken izin ve belge
bulunmamaktadir.

Degerleme konusu gayrimenkuller iizerinde yer alan ve raporun ilgili boliimiinde detayli olarak
sunulan takyidatlar, tasinmazlarin devrini veya degerini etkilememektedir.
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8.5

Gayrimenkullerin, Gayrimenkul Yatirim Fonlari Dahilinde Portféyline Alinmasinda
Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadig1 Hakkinda Goris

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

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

Maddesinin a) bendinde belirtildigi tizere “Degisik: RG-9/10/2020-31269) Alim satim kdri 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
almay: veya satmay1 vaad edebilirler. Su kadar ki miinhasiran altyap: yatirim ve hizmetlerinden olusan
portfoyii isletecek ortakliklar sadece altyap1 yatirim ve hizmet konusu olan gayrimenkuller ile ilgili olan
islemleri gerceklestirebilir.” Denilmekte olup, konu tasinmazlarin GYO portfoyiinde “Arsa”
olarak bulunmasinda bir sakinca olmadig,

Ayni1 Maddenin c¢) bendinde belirtildigi iizere “Portfoylerine ancak iizerinde ipotek
bulunmayan veya gayrimenkuliin degerini dogrudan ve onemli dlgiide etkileyecek nitelikte
herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil
edilebilir.” Denilmekte olup, konu tasinmazlar {izerinde degeri ve devri engelleyen herhangi
bir kayit bulunmamakta oldugu ve tapu kayitlar1 dogrultusunda GYO portfdyiine
alinmalarinda bir sakinca olmadigi,

Belirlenmistir.

8.6

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

Degerleme konusu tasinmazlar tapu kayitlarindan anlasildig: tizere 10.12.2021 tarih ve 52770 yevmiye
numarasi ile satis isleminden Verde Land Insaat Gayrimenkul Sanayi ve Ticaret Limited Sirketi adina
tescil edilmis olup, heniiz GYO portfdyiinde yer almamaktadar.

8.7

Gayrimenkuller Ust Hakki veya Devre Milk Hakki ise, Ust Hakki Ve Devre Miilk
Hakkinin Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haklari Doguran Sézlesmelerde Ozel
Kanun HUkOmlerinden Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi
Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu taginmazlar iizerinde herhangi bir sinirlama bulunmamaktadar.
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Is bu rapor; Istanbul 1lj, Umraniye Ilcesi, Yukar1 Dudullu Adali Mahallesi, 559 ada, 4 ve 5 numaral
parsellerde kayitli “Arsa” nitelikli tasinmazlarin yasal durumunun irdelenmesi, piyasa satis degerinin
ve GYO portfdyiine alinip alinamayacaginin belirlenmesi amaci ile hazirlanmaistir.

Mevcut durumda yerinde yapilan incelemelerinde taginmalar iizerinde herhangi bir yap1 olmadig1
goriilmiistiir.

Tasinmazlar; 20.11.2009, 25.03.2011, 17.04.2012, 12.07.2013, 15.01.2016, 18.03.2016, 17.03.2017, 21.04.2017,
29.11.2021, 30.11.2022 tasdik tarihli; Umraniye Ihlamurkuyu - A.Dudullu - Y.Dudullu Ve Esensehir
Mahallerinin Havza I¢inde Kalan Kismina ait 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plani'nda “Konut Alan1”
lejantinda, “Ayrik Nizam, Kaks:1.40” yapilasma hakkina sahiptir.

Tasinmazlarin arsa degerinin tespitinde ve parseller iizerinde muhtemel gelistirilebilecek projede
konumlandirilacak {initelerin fiyat tespitinde ‘Emsal Karsilastirma Yaklasim1” ndan faydalanilmistir.
Ayrica konu tasinmazlarin mevcut imar durumu g6z oniinde bulundurularak “Arsa (Proje) Gelistirme

Yaklasim1” kullanilarak arsa degerine ikinci bir yontemle ulagilmustir.
Arsa (Proje) Gelistirme Yaklasimi dogrultusunda ise; gelistirilecek muhtemel projenin, proje maliyeti
ve proje gelirleri hesaplanarak projenin net bugiinkii degeri hesaplanmistir. Ardindan bolge hasilat

paylasim oranlar1 baz alinarak arsa degerine ulasilmaya calisilmistir.

Farkli yontemler sonucu 559 ada 4 ve 5 parsel icin belirlenen toplam arsa degerleri asagida

sunulmustur.
O ABLO
Deger, TL Oran, % | Deger, TL
Emsal Kargilagtirma Yaklagimi, TL 80.785.000,00 60% | 48.471.000
Arsa Gelistirme Yaklagimi (Arsa Degeri — 4 -5 Parsel), TL 91.395.000,00 40% | 36.558.000
Nihai Satis Degeri, TL 100% | 85.029.000

Sonug olarak; degerleme konusu Istanbul 1li, Umraniye ﬂgesi, Yukaridudullu Adali Mahallesi, 559 ada
4 ve 5 parselin,

e “Emsal Karsilastirma Yaklasimi” ve “Arsa (Proje) Gelistirme Yaklasimi” dogrultusunda
belirlenen degerlerin birbirine yakin ve tutarli olmadig;,

e Konu taginmazlarin niteliginden dolay: gelistirilmesi halinde degerlerinin artig gosterecegi bu
nedenle kullanilan yontemlerin tek basina tasinmazlarin degerini dogru yansitamayacagy,

e Kullanilan 2 ydntem sonucu belirlenen degerlerin agirliklandirilarak tagsinmazlarin nihai
degerini daha dogru yansitacagy,

e Emsal Karsilastirma Yaklagimi sonucu belirlenen degerin piyasa sartlarim daha ¢ok yansitiyor
olmasi nedeni ile %601 ile Arsa (Proje) Gelistirme Yaklasimi sonucu belirlenen degerin
varsayimlara dayali olmasi nedeni ile %40'1nin alinarak piyasa degerinin hesaplanacag,

e Konu taginmazlarin KDV harig piyasa satis degerinin iki yontemin agirliklandirilmasi sonucu
85.029.000,-TL olabilecegi,

Kanaatine varilmisgtir.
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Is bu rapor; Istanbul 1lj, Umraniye Ilcesi, Yukar:i Dudullu Adali Mahallesi, 559 ada, 4 ve 5 numarali
parsellerde kayitli “Arsa” nitelikli tasinmazlarin yasal durumunun irdelenmesi, piyasa satis degerinin

ve GYO portfdyiine alinip alinamayacaginin belirlenmesi amaci ile hazirlanmstir.

Degerleme c¢alismasinda; tasinmazin arsa degerinin tespitinde ve parsel iizerinde muhtemel
gelistirilebilecek projede konumlandirilacak {initelerin fiyat tespitinde “Emsal Kargilastirma
Yaklasimi'ndan” faydalanilmistir. Ayrica konu tasinmazlarin mevcut imar durumu goz oniinde
bulundurulmus ve “Arsa (Proje) Gelistirme Yaklasimi” kullanilarak arsa degerinin tespitine ikici bir

yontemle ulagilmistir.

> Degerleme konusu tasinmazlarin;

o KDYV harig toplam piyasa degeri 85.029.000,-TL

o KDYV dahil toplam piyasa degeri 91.831.320,-TL”

Fatma KOC KESEN Volkan YEDIKARDASLAR
Ekonomist Harita Miihendisi
SPK Lisans No: 402238 SPK Lisans No: 402076
Lisansh Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
FATMA Dijital olarak imzalayan VOLKAN Pijitall Olara\fOLKAN
. Imzalayan
FATMA KOG KESEN YEDIKARDAS YEDIKARDASLAR
KOC KESE Tarih: 2023.04.27 Tarih: 2023.04.27
15:07:27 +03'00' LAR 15:18:34 +03'00'

7 Arsa ve arazilerin tesliminde uygulanan KDV orani 21.04.2022 tarihli 31816 Sayili Resmi Gazete’de 5359 sayili Cumhurbaskani Karari'nin 9.
Maddesi ile %8 olarak degistirilmistir.
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BEYANIMIZ

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

Raporda belirtilen analizlerin, opsiyonlarin ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve
kosullarla siirh 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 boliimiine 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 6nceden
deneyimli oldugumuzu;

Degerleme uzmaru olarak miilkii inceledigimizi beyan ederiz.
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Tasinmaz Mahal Fotograflar

Giincel Takyidat (Aktif kayit)

Pasif (Takyidat) Kayit

imar Durum Yazist

Lisanslar — Mesleki Tecriibe Belgeleri
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