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RAPOR BILGILERI

SOZLESME TARIHI 29.07.2022
DEGERLEME

BASLANGIC TARIHi 3.08.2022
DEGERLEME

BITiS TARIHI 8.08.2022
RAPOR TARIHi 10.08.2022
RAPOR NO KLGYO-2208005

KULLANIM AMACI

PAZAR DEGERI TESPITI

DEGERLEME KONUSU

ISTANBUL iLIi KUGUKGEKMECE ILGESI HALKALI MAHALLESI
842 ADA 37 PARSEL

DEGERLEME ADRESI

ISTANBUL iLi KUGUKGCEKMECE ILGESI HALKALI MAHALLESI
4.CADDE (842 ADA 37 PARSEL)

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

Degerleme Uzmani-Onur BUYUK (Lisans No:404674)
Degerleme Uzmani-S.Seda YUCEL KARAGOZ (Lisans No:405453)
Sorumlu Degerleme Uzmani - Eren KURT (Lisans No:402003)

RAPORUN KAPSAMI

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu’nun “Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari
Hakkinda Teblig "in (I11-62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda
hazirlanmistir.
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UYGUNLUK BEYANI

Bu degerleme raporu; asagidaki ilkeler cergevesinde, Uluslararasi Degerleme
Standartlari (UDES) dogrultusunda hazirlanmistir.

Bu raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninin sahip oldugu ve edinebildigi tim
bilgiler cergevesinde dogrudur.

*  Analizler ve sonugclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.

Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan mulkle, dederleme hizmeti
disinda herhangi bir ilgisi bulunmamaktadir.

Degerleme Uzmaninin Ucreti; raporun herhangi bir bélumune bagli olmayip,
*  degerleme hizmeti sirasinda harcanan emek ve zaman dikkate alinarak
belirlenmektedir.

*  Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir.

*  Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarina haizdir.

Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan malkin yeri ve tlrd konusunda daha
onceden deneyimi mevcuttur.

*  Degerleme Uzmani, mualkd kisisel olarak incelemistir.

Raporda belirtilenlerin haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.
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1 - DEGERLEME HiZMETi BILGILERI

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan 1 adet parselin pazar degerinin tespit edilmesi
amaci ile hazirlanmistir.

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu'nun “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluglari Hakkinda Teblig "in (I1I-62.3) 1. Maddesinin 2.
Fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlari gcergevesinde su sekilde tanimlanmaktadir:
Bir mulkiin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir
satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecegi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir
anlasma cgergevesinde degerleme tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi
Kiler Gayrimenkul Yatinnm Ortakhigi A.S.

Emniyet Evleri Mah.Eski Biiyiikdere Cad. No.1/1 Kat.7 Kagithane / istanbul

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

Mecidiyekdy Mah., Biiyiikdere Caddesi, Rasit Riza Sokak, Ahmet Esin is Merkezi, No: 4, Kat: 2,
Sigli / ISTANBUL

istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 527073-474655

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S. 30.06.2004 tarih, 6082 sayili Ticaret Sicil Gazetesi'nde
yayinlanan ana s6zlesmesinde belirtildigi Uzere 25.06.2004 tarihinde, ekspertiz ve degerleme
islemi yapmak uzere kurulmustur.

Bagbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK) 11.08.2006 tarih ve 35/1008 sayili yazisi ile
Sermaye Piyasasi Kurulu mevzuati gergevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine
alinmigtir.

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, asagida bilgileri bulunan 1 parselin degerleme tarihindeki Pazar
Degeri'nin belirlenmesi talebi bulunmaktadir.
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1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

is bu rapor KLGYO-2208005 referans numarasiyla sirketimiz tarafindan hazirlanmistir.

Onur BUYUK raporu hazirlayan dederleme uzmani, S.Seda YUCEL KARAGOZ raporu kontrol
eden degerleme uzmani,Eren KURT raporu onaylayan sorumlu degerleme uzmani olarak
degerleme isleminde gérev almigtir.

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki
" Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler
Degerleme konusu gayrimenkul i¢in sirketimiz tarafindan daha énceki tarihlerde yapilan son lg¢
degerlemeye iligkin bilgiler asadida yer almaktadir. S6z konusu tasinmaz igin daha o6nce
sirketimiz tarafimizdan degderleme raporlari hazirlanmamistir.

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3

Rapor Numarasi

Rapor Tarihi

Rapor Konusu

Raporu Hazirlayanlar

Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri
(TL) (KDV Harig)

KLGYO-2208005 K.CEKMECE



Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

REEL

DEGERLEME

G

ayrimentkul - Fizibilite - Proje

2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlar

842 ADA 37 PARSEL

ili

iigesi
Bucagi
Mabhallesi
Koyu
Sokagi
Mevkii
Pafta No
Ada No
Parsel No
Alani (m?)
Vasfi

Siniri

Tapu Cinsi
Sahibi

Yevmiye No
Cilt No
Sayfa No

Tapu Tarihi

KLGYO-2208005 K.CEKMECE
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37
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ARSA

ANA TASINMAZ
MALIYE HAZINESI V (1/1)

635000
166

16467
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2.2 - Takyidat Bilgileri
Tasinmazin takyidat ve miulkiyet bilgileri 08.08.2022 tarihinde, Cevre ve Sehircilik Bakanhgi

Tapu Kadastro Genel Mudurligu Tasinmaz Degerleme Basvuru Sistemi Uzerinden alinmis olup
ilgili belge ekte sunulmaktadir.

Beyan;

Diger (Konusu: 4046 Sayili Ozellestirme Uygulamalari Hakkinda Kanun Hiikiimlerine tabidir.
(Satis yapilmadan 6nce soru konusu yapilmasi gerekmektedir) Tarih: 06/11/2020 Sayi: 159996
(10.11.2020 tarih 45835 yevmiye)

Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina lliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c)
ve (j) bendlerinde belirtilen hiikiimler ¢ercevesinde ilgili beyanin tasinmazlarin devrine ve
degerine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alim Satim iglemleri

Tasinmaz son (¢ yillik dénem igerisinde alim satim islemi gérmemistir. imar (ifraz) uygulamasi
isleminden 28.12.2021 tarihinde tescil edilmistir.

2.3 - Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

Kiigiikgekmece Belediyesi imar Miidiirligi'nden 09.08.2022 tarihli yazili imar durumuna gére;
09.03.2021 tasdik tarihli, 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani Degisikligi ile 09.07.2021 tasdik
tarihli 1/1000 &lgekli Uygulama imar Plani Degisikliginde kismen Demiryolu Koruma Kusagi
lejand1 altinda, E=1.50, Yencok=10 kat yapilasma kosullarinda Ticaret Konut Alani olarak
planlanmigtir.

EMSAL

ADA PARSEL FONKSiYON YUzOLCUM

ORANI

842 37 TICARET+KONUT 1,50 14.017,16
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HALKALI TOPLU KONUT ALANI 1/1000 OLGEKLI REViZYON UYGULAMA iMAR PLANI
PLAN NOTLARI

(07.11.2010-14.08.2012-13.02.2013-26.07.2013-24.07.2018)*

1- Bu Plan Kapsaminda; Deprem Yoénetmeligi, Siginak Yoénetmeligi, Otopark Yonetmeligi, Su
Kirliligi Kontrol Yénetmelidi, Afet Bolgelerinde Yapilacak Yapilar Hakkinda Ydénetmelik, 3194
Sayil imar Kanunu Ve llgili Yénetmelik Hiikiimlerine Uyulacaktir.

2- ilgili Kurum (Teias, Bedas, iski, igdas Vb.) Gérisleri Dogrultusunda Uygulama Yapilacaktir.
3- Planlama Alani Biitiiniinde Her Tirli Yapilar igin Ayrintili Jeolojik Ve Jeoteknik Etiit Raporlari
Ve Zemin Etiud Raporlari Onaylanmadan Uygulama Yapilamaz.

4- Ulastirma, Denizcilik Ve Haberlesme Bakanligi Sivil Havacilik Genel

Midarliigi’'nin Atatirk Havaalani Ve Cevresine Ait Mania Plani ile Gelen irtifa Sinirlamalarinda
Hava Mania Sinirlari iginde Kalan imar Adalarinda O Sinir igin Getirilen Maks. H Yiksekligini
Asan (Baca, Asansor Kulesi Vb. Dahil) Bina Yapilamaz.

5- Mania Plani inis-Kalkis Koridorunda Kalan Bélgede Binalarin Cati Ve Dis Cephe
Kaplamalarinin Parlayici Ve Yansitici Ozellik Tagimamasi, Algalma-Tirmanma Koridorunda
Ugaklarin Yogun Giriilti Olusturmasindan Dolayl Binalarda Gurilti Onleyici Malzemeler
Kullanilmasi Ve Boélgedeki Binalardan Annex—14 Part 6 Geregince Manialarin Gobrsel
Yardimcilarla isaretlenmesi Ve Isiklandiriimasi Zorunludur.

6- Planda Gosterilen Enerji Nakil Hatlarinin Gegtigi imar Adalarinda Hattin Tesir Alaninda Kalan
Parseller Planda Belirlenen Yiiksekligi Gegmemek Sarti ile Teias Yénetmelik Sartlarina Goére
Teias Grup isletme Midurligi’nin Gorisi Dogrultusunda Uygulama Yapilacaktir. Plan Siniri

ierisinde Kalan Enerji Nakil Hattinin Glizergahi llgili Kurum Gériisii Alinmak Suretiyle Plan
Degisikligi Yapiimaksizin Degistirilebilir.

KLGYO-2208005 K.CEKMECE
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7-Planlama Alani icerisinde Kalan Rayl Sistem Giizergahlari Ve istasyon Noktalari Sematik
Olup Giizergah Ve istasyon Noktalari Uygulama Projesi Asamasinda Kesinlesecektir Ve Ulagim
Daire Baskanligr'nca Onaylanacak Uygulama Projesi Dogrultusunda ilgili Kurum Goriisleri
Alinarak Uygulama Yapilacaktir.

8- Yonetim, Egitim, Saglik Vb. Kamu Tesis Alanlarinda ilce Belediyesince Onayli Mimari Avan
Projeye Gére Uygulama Yapilacak Olup, ilge Belediyesinden Ruhsat Alinacaktir.

9-Kentsel Hizmet Alanlarinda Belediye Hizmet Alani, Belediyeye Ait Kiiltirel Tesis, Tiyatro,
Semt Konaklari, Muhtarlik Binasi, Sadlik Ocagi, Fuar Alanlari, Agik Ve Kapali Spor Alanlari,
idari Birimler, Ptt, iski Ve Telekom'a Ait Tesis Ve Binalar, Kres, Anaokulu, Acil Kurtarma Ve Afet
Yoénetim Merkezi Yapilabilir. Bu Alanlar Kamu Veya Ozel Vakif Ve Dernekler Tarafindan
Kullanilabilir. Bu Alanlardaki Yapilar icin Bahce Mesafeleri, 3 M'den Az Olmamak Sartiyla lice
Belediyesinin Onaylayacadi Mimari Avan Proje Dogrultusunda Belirlenecektir. Bu Alanlarda
Cevre Yapilanma Kosullarina Gére Yapilasma Katsayisi ilce Belediyesince Belirlenecektir.

10- Planlama Alaninda Merkezi Ozellik Gosteren Alanlarda, Ozeliklle Saglik, itfaiye, iletisim-
Haberlesme, Vb. Tesislerin Bulundugu Alanlarin Civarindaki Agik Alan, Meydan, Yesil Alan,
Park Gibi Yerlerin Uygun Noktalari ilgili Kuruluglarin Uygun Gériisii Alinmak Ve Heliport Alani
Yénetmeligine Uymak Sarti ile Kamuya Ait Helikopter inig-Kalkis Pisti (Heliport Alani) Olarak
Kullanilabilir.

11- Planlama Alani iginde Park Ve Bahgeler Midirligi, Ulasim Daire Baskanligi Vb.
Kurumlarin Uygun Gériisii Alinmak Kayd ile Meydan Ve Yesil Alanlarin Altinda AJdag Ve Bitki
Yasaminin  Surdirilebilecegi  Toprak Derinligi  Birakilarak Ve Dogal Zemin Bigimi
Degistiriimeyecek Sekilde Olaganisti Durumlarda Siginak Olarak Kullaniimak Uzere Yer Alti
Otopark Alani Dizenlenebilir.

12- Planda Park, Yesil Alan, Agik Otopark Vb. Alanlar Acil Durumlarda Cadir Kurulacak Alan
Olarak Kullanilabilir.

13- Atatiirk Olimpiyat Parki Baglanti Yolu Uzerinde Bulunan Parseller Bu Yoldan Mahreg
Almayacaktir.

14- Dere Giizergahinda Kalan Parsellerde llgili Kurumlardan (iski Vs.) Alinacak Goriis
Dogrultusunda Uygulama Yapilacaktir.

15- Plan Bitininde Tabi Zeminin Her Noktasinda 0.50 Metre Altinda Ve Bina Cephe Hatti
Gerisinde Kalmak Kaydi ile Yan Ve Arka Bahgede Parsel Tamaminda Otopark Yapilabilir.

16- Bu Plan Tasdikinden Onceki Onayli imar Plani Sartlarina Gére ingaat Ruhsati Alinarak
Yapilanmis Parsellerde Bu Plan ile istikametlerinin Degismesi Durumunda Miktesep Haklar
Dogrultusunda Yapi Kullanma izin Belgesi Diizenlenebilir.

17- Uygulama Net imar Parseli Uzerinden Yapilacaktir.

KLGYO-2208005 K.CEKMECE N i 10



Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

REEL

DEGERLEME
Gayrim

kul - Fizibilite - Proje

18- Kadastral Parseller imar Parseline Déniistiiriilmeden insaat Uygulamasi Yapilamaz.

19- Cati Yapilmadan iskan Ruhsati Verilemez. Binalarda Cati-Sagak Cikmasi 0.50-1.50 Metre
Arasinda Olabilir.

20- Acik Ve Kapali Cikmalar Yapilabilir. Kapali Cikmalar Emsale Dabhildir. Bulundugu Katin
Alaninin %15’ini Gegmemek Uzere; Sokillr-Takilir-Katlanir Cam Panellerle Kapatilmig Olanlar
Dahil OImak Uzere Balkonlar, Agik Cikmalar, Kat Bahgeleri Ve Cati Teraslari Emsale Dahil
Degildir.

21- Max. Su Basman Kotu +1.50 Metredir.

22- Yapilasma Katsayisini Asmamak Uzere Bir Parsele Birden Fazla Bina Yapilabilir. Bu
Durumda Iki Bina Arasindaki Mesafe imar Mevzuatinda Tanimlanan Mesafenin Altinda Olamaz.
23- Planda Belirtilen On, Yan Ve Arka Bahge Mesafeleri Acik Ve Kapali Cikmadan Sonraki
Mesafeleridir.

24- Yapilarda Renk Cati Kaplamasi, Cephede Doluluk Bosluk Oranlari, Bina Birim Olgiilerinde
Yéresel Mimari Karakteristiklerine Ve Topografya ile Dogal Bitki Ortiisiine Uyacaktir.

25- iskan Ruhsati Alinmadan Once Her 25 M2 ingaat Alanina Karsilik Bir Ajag

Dikilecektir.

26- Planlama Alani igerisinde Ongériilen Ticaret Alanlari, Konut Alanlari, Kentsel Sosyal Altyapi
Alanlarinin Otopark ihtiyaci istanbul Otopark Ydnetmeligi Dogrultusunda Kendi Fonksiyon
Alanlari igerisinde Céziimlenecekiir.

27- 5000 M2'den Fazla Alisveris Merkezlerine, 10000 M2'den Fazla is Ve Sanayi Sitelerine, Ana
Arter Yollara Cephesi Olan Parsellerde Katlar Alani 5000 M2'den Fazla Olan ingaatlara insaat
Yapim Ruhsati Verilmeden Once Trafik Agisindan Giriscikis Diizenlemesini Gosteren Utk
(Ulasim Ve Trafik Duzenleme Kurulu) Karari Alinacaktir. (26.07.2013 Tarihinde Onaylanmigtir.)

28- (24.07.2018 Tarihinde Onaylanmistir.)

29- . Konut Ve Ticaret Alanlarinda ilgili Kurum Ve Kuruluglarin (Saglik Bakanhigi, Milli Egitim
Bakanhgi, Ulasim Daire Bagkanhgdi) Goruglerini Almak Ve Talebin Bulundugu Alandaki
Yapilasma Kosullarini Asmamak Ve Avan Projesi iige Belediyesince Onanmak Kosulu ile Ozel
Okul, Ozel Hastane Ve Ozel Katli Otopark Yapilabilir.

30- Planlama Alanindaki Alan Kavsak Noktalari Sematik Olup, ibb Ulagim Daire Baskanligr'nca
Onaylanacak Utk Kararl Projeler Dogrultusunda Uygulama Yapilacaktir. Planlama Alaninda
Yapilacak Yol Projelerinde Toki'nin Gorusu Alinmadan Uygulama Yapilamaz.
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31- Emsal Dahilinde Yarim Kat Ve Teras Kati Yapilabilir, Cati Kati Yapilamaz.

32- Iidari Tesis Alaninda Ptt, Mftllik, itfaiye, Karakol, Telekom, Polis Merkezi Veya Kriminal
Laboratuari Vb. Kamu Tesisleri Yer Alabilir. Bodrum Katlarda Sosyal Tesis, Depo, Arsiv Vb.
Kullanimlar Yer Alabilir Ve Emsale Dahil Degildir.

33-. Plan Bittnindeki Kres Alanlarinda Anaokulu Yapilabilir. Kres Ve Anaokulu Alanlarinda Milli
Egitim Bakanligrndan Goériis Alinmak Kaydiyla, Kres, Ozel Anaokulu Yapilabilir. Bu Durumda
Gerekli Olan Yemekhane, Etkinlik Salonu, Spor Salonu Gibi Sosyal Alanlar, Bodrum Katlarda
Emsal Harici Olarak Yapilabilir. (26.07.2013 Tarihinde Onaylanmisgtir.)

34- Ozel Egitim Alaninda; Ozel ilkdgretim, Ozel Ortadgretim, Ozel Universite

Yapilabilir. Bu Alanlarda ilgili Kurum Gériisti Alinmak Sarti ile Avan Projeye Gére Uygulama
Yapilacaktir.

35- Yiiksek Yapilarda; On, Yan Ve Arka Bahge Mesafeleri istanbul imar Yénetmeligi'ne Uygun
Olarak Diizenlenir.

36- Ozel Saglik Alani, Ozel Kiiltirel Tesis Alani, Ozel Kres Alani, Ozel Egitim Alani Ve Ozel
Spor Alaninda Uygulama, Cevre Yapilanma Kosullarina Gére E=1,70’'i Gegmemek Kaydi ile ilce
Belediyesince Onaylanacak Avan Projeye Gore

Yapilacaktir.

37- Komsu Parsellerde Yer Alan Saglik Tesisleri ihtiyaca Gore Birlestirilebilir.

38- (24.07.2018 Tarihinde Onaylanmistir.)

39- Spor Alanlarinda Ozel Spor Tesis Alani Yapilabilir. Bu Alanda ilge Belediyesince Onayli
Avan Projeye Gore Uygulama Yapilacaktir.

40- Aciklanmayan Hususlarda Planli Alanlar Tip imar Yénetmeligi Gegerlidir. (26.07.2013
Tarihinde Onaylanmistir.)

41- 436 Ada 1 Parselde Ozel Egitim Tesisi De Yapilabilir. iice Belediyesince

Onaylanacak Avan Projeye Goére Uygulama Yapilacaktir.

42- Kilturel Tesis Alanlarinda Egitim Birimleri Ve Mesleki Kurslara Ait Yapilar Yer Alabilir.

43- 14.08.2012 T.T’li Plan ile Gelen Donati Alanlarinin Bedelsiz Terki Halinde, 14.08.2012 T.T’li
Plan Oncesinde Alinan insaat Ruhsatinda Belirtilen Emsale Esas Toplam Iinsaat Alanina Gére
Uygulama Yapilabilir. (13.02.2013 Tarihinde Onaylanmistir.)

44- Park Alanlarinda Meri imar Yénetmeligi Dogrultusunda Uygulama Yapilacak Olup, Tescil
Dis1 Olan Kamuya Terkli Park Alanlarinda Yapinin Koordinat Dederi Dikkate Alinarak Ruhsat
islemleri Yiritilir. (24.07.2018 Tarihinde Onaylanmistir.)

45- 452 Ada 1 Sayili Parselin Bir Kismi Uzerinde Bulunan Ozel Kiiltirel Tesis Alaninda
E=1.00'dir, Hesap Edilen iskana Tabi insaat Alaninin %25’ini Asmamak Kosuluyla Ticaret
Fonksiyonu Yer Alabilir. (26.07.2013 Tarihinde Onaylanmigtir.)
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2.3.2 - Taginmazin Son Ug Yillik Dénemde imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler

Tasinmaz 07.11.2010 tasdik tarihli 1/1000 6lgekli Halkali Toplu Konut Alanina iliskin Revizyon
Uygulama imar Plani kapsamindadir.

2.3.3 - Yapilasma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Tasinmaz i¢in hali hazirda onaylanmis herhangi bir ruhsat ve proje bulunmamaktadir. Parselin
fiziki sinirlarini belirleyici bir unsur bulunmamaktadir.

2.3.4 - Tasinmazlarn Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Goriis

Tasinmaz igin hali hazirda onaylanmis herhangi bir ruhsat ve proje bulunmamaktadir.

2.3.6 - Yapi Denetim Kurulusuna ve islemlerine Ait Bilgiler

Tasinmazin Uzerinde bir proje gelistiriimemis, herhangi bir ruhsatlandirma yapilmamis olmasi
nedeni ile yapi denetim kurulusu bulunmamaktadir.

Projeye iliskin Detayh Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen
2.3.7 - Mevcut Projeye iligkin Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda
Bulunacak Degerin Farkl Olabilecegine iliskin Agiklama

Bu degerleme raporu, proje degerleme galismasina yonelik hazirlanmamistir.

2.3.8 - Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazin tzerinde yapi bulunmamakta olup enerji verimlilik sertifikalari
bulunmamaktadir.
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGiLi BILGILER

3.1 - Tanimi

Degerleme konusu tasinmaz istanbul ili, Kiiclikcekmece llcesi, Halkali Mahallesinde yer
almakta olup, 842 ada 37 parsel 14.017,16 m? yuz 6lcimune sahip olup "Arsa" niteligindedir.

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmazin 4.Caddeye cephesi bulunmaktadir. Parselin kuzeyinde yaklasik
2 km mesafede TEM Otoyolu yer almakta olup, genel olarak orta Ust ve Ust sosyo ekonomik
grup tarafindan ikamet edilmektedir. Tasinmaza ulasim 4.Cadde lizerinden saglanabimektedir.
Yakin ¢evresinde TEM Otoyolu, Halkali Stadyumu, Kanuni Sultan Sileyman Egitim ve
Arastirma Hastanesi, Bosphorus istanbul sitesi ve benzer ézelliklerde siteler yer almaktadir.
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3.3 - Ulasim Ozellikleri

Degerlemeye konu tasinmazlara ulasim 4.Cadde Uzerinden gegen toplu tasima araglari ve 6zel
araglar ile mimkindur. Konu tasinmaz Atatirk Olimpiyat Stadyumuna 5 km, Tem Cevreyoluna
2 km ve Eski Atatirk Havalimani'na 15 km mesafede yer almaktadir.
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3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri
Degerleme konusu 842 ada 37 parsel, istanbul ili, Kiigiikgekmece llgesi, Halkali Mahallesinde
yer almaktadir. Konu tasinmazin tzerinde herhangi bir yapi bulunmadigi gézlemlenmistir.

Parsel genel olarak topografik bakimdan hafif egimli arazi yapisina sahiptir. Parsel geometrik
bakimdan amorf yapi formuna sahiptir. Tagsinmazin 4.Caddeye yaklasik 43 metre cephesi
bulunmaktadir.

Parsel 14.017,16 m? yiz élgimune sahip "arsa" nitelikli tagsinmazdir. Tam mulkiyettir.

Ruhsat Alinmig Yapilarda Yapilan Degisliklerin 3194 Sayih imar Kanunu' nun
3.4.2 - 21. Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirdigi Degisiklikler
Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Tasinmaz Gzerinde ruhsat alinmasi gereken bir yapi bulunmamaktadir.
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4 - DEGERLEME iLE iLGILi ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - istanbul ili

istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Batida Catalca Yarimadasi, doguda Kocaeli
Yarimadasi'ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve ortada istanbul
Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagh Saray, batida Tekirdag'a bagh
Cerkezkdy, Tekirdag, Corlu, Tekirdag, gineybatida Tekirdad'a bagli Marmara Eredlisi,
kuzeydoduda Kocaeli'ne bagh Kandira, doguda Kocaeline bagl Korfez, glineydoguda
Kocaeline baghh Gebze ilgeleri ile komsudur. istanbul'u olusturan yarimadalardan Catalca
Avrupa, Kocaeli ise Asya anakaralarindadir. Kentin ortasindaki istanbul Bogazi ise bu iki kitayi
birlestirir. Bogazdaki Fatih Sultan Mehmet ve Bogazi¢i Kopruleri kentin iki yakasini birbirine
baglar. istanbul Bogazi boyunca ve Hali¢'i cevreleyecek sekilde Tiirkiye'nin kuzeybatisinda
kurulmustur.

istanbul, Tirkiye'nin en biyiik kenti olup, 15 milyon kisiyi asan niifusu ile diinyanin da sayili
kentlerinden biri haline gelmistir. Bati ile Dogu arasinda koépri olma 6zelligi ile yerli ve yabanci
sermaye icin, bolgelerarasi iliski kurma ve bdlgelere agilma yoninden énemli bir merkezdir.
istanbul Bogazi, Karadeniz'i, Marmara Denizi'yle birlestirirken; Asya Kitasr'yla Avrupa Kitas’'ni
birbirinden ayirmakta ve istanbul kentini de ikiye béimektedir.

Turkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2021 yili Adrese Dayal Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Niifus Sayimi Sonuglarina gére istanbul'un Toplam Nifusu 15.840.900

kisidir. Istanbul'un 14'0G Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak Uizere toplam 39 ilgesi
vardir.
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4.1.2 - Kiigiikgekmece ilgesi

Kiiglikgekmece, istanbul'un batisinda ayni adl géliin gevresinde kurulmus bir ilgedir. Batisinda
Avcilar ve Kiigiikgekmece goli Kuzeyinde Basaksehir Dodusunda Bahgelievler ve Badgcilar
Glneyinde Bakirkdy ve Marmara Denizi vardir. 1. dereceden riskli deprem bdlgesinde yer
almaktadir. 1987 yilinda, ikisi kdy (Kayabasi ve Samlar), 25'si mahalle olmak Uzere toplam 27
yerlesim yeri Bakirkdy ilgesinden ayrilarak kurulmustur. Bugunku sinirlarina, 1992'de Avcilar'in,
2009'da Basaksehir'in ilge olmasiyla kavusmustur. 2009 itibariyla 21 mahalleden olusmaktadir.
istanbul'un 39 ilgesi arasinda yasam kalitesi endeksi siralamasinda 12. siradadir. Marmara
Denizi ve adini verdigi Kiiglikgekmece Goliine kiyisi vardir.

Kiiciikgekmece ilgesinin tarihi bir bakima istanbul'un tarihidir. istanbula egemen olan bir
imparatorluk Kiglkcekmece vyoresinde egemen olmustur. Kigukgekmece’nin  yiksek
kesimlerinde, buglin TepeUsti denen boélgede Rhegion adh bir antik sehir vardi. Roma
imparatorlugu'nu Bizans’a baglayan en énemli yollarindan Via Egnatia, Rhegion’dan gegerdi.
Yilzyilin ortalarinda blyUk bir depremde, bu bdlgenin yikildi§i ¢esitli kaynaklarda ifade edilmistir.
Kiigiikgekmece llgesi'nin en eski yerlesim yeri, Kiiglikgekmece goliniin kuzey kesiminde
bulunan Yarimburgaz magaralaridir. Buralara Paleolitik Cag'dan itibaren yerlesme baslamistir.
Tarihi Paleotik gaga uzanan bu bdlgedeki tarihi yerler, giinimiz éncesi 730.000 ila 130.000
yillari arasini kapsayan Yarimburgaz Magaralari, MO 2. yiizyil ve MS 2. yiizyillar arasi Rhegion
kitabeleri. Yavuz Sultan Selim’in has defterdari Abdul Selami Bey Turbesi Tekke ve Zaviyesi,
17.Ylzyll Mimar Sinan Koprisl ve 18.Yizyil Kicikgcekmece Meydani Cesmesi'dir. Cumhuriyet
déneminde ise yodun niifus akimi 1950’ den sonrasina rastlamaktadir.

iigenin biyik bir kisminda yer alan yapilasmalar, imar plani ve teknik sartlara uygun
yapilmaktadir. Genellikle ferdi yapilasmanin goérildigu ilgcede, 1990'lardan baslayarak "toplu
konut" yapilagsmalari da hizlanmigtir. Ozellikle, TEM Otoyolunun bu bélgeden gegmesi, ikitelli ile
istanbul arasindaki ulasim secgeneklerini arttirmistir. Dahasi ulasim siiresinin kisalmasi sonucu
bolge 6nem kazanmaya baglamistir. Ote yandan gdézle gorilir oranda yapilan Organize Sanayi
Bdlgesi yatirnmlari, buradaki sanayinin gelisimini de hizlandirmistir. Kiaglkg¢ekmece ilgesi,
esasen yogun bir sanayi bélgesi niteligindedir. ilgede 200'in iizerinde biiyiik fabrika, sanayi-
ticari siteleri ile ilge sinirlarinda bulunan Belediye'ye kayitl yaklagik 10.000 sanayi isletmesi ve
atdlye mevcuttur. Bu nedenle de, nifusun yogdunlugunun isgiler ve onlarin ailelerinden
olusturdugunu soéyleyebiliriz. ilgenin sinirlari icinde, son dénemde yapilan 80.000 kisi kapasiteli
Atatiirk Olimpiyat Stadyumu ve 49 kooperatif ve 33.000 is yeri bulunan Ikitelli Organize Sanayi
Bdlgesi gibi yatinmlarla ilce hizli gelisimini sirdirmektedir. Kigik¢cekmece'de 4 tane kultur
merkezi vardir. Bunlar: Cennet Kiltir ve Sanat Merkezi (CKSM), Halkali Kiiltir ve Sanat
Merkezi (HKSM),Sefakdy Kuiltir ve Sanat Merkezi (SKSM) ve Yahya Kemal Beyatli Gdsteri
Merkezi (YKB)'dir.

TEM otoyolu ve E5'e yakinligindan dolayr ulasim kolaydir. Tim ilgede IETT seferleri
mevcuttur.Bolgede Sefakdy semti metroblse erisimin ana merkezi olup basta Kartaltepe olmak
Uzere Kemalpasa, Glltepe, Yesilova, Cennet ve Fatih Mahallelerinden metroblse erisim
mevcuttur. Ayrica Rayli ulasimda Marmaray banliyd hatti ilgeden gegmekte olup bu ilgede
Kugikcekmece, Mustafa Kemal ve Halkali olmak Uzere 3 adet tren istasyonu bulunmaktadir.
Daha 6ncesinde Halkali - Sirkeci banliyd hatti islerken bdlgedeki istasyon sayisi 5 iken, hattin
Marmaray kapsaminda yenilemesi sirasinda Kanarya, Soguksu ve Menekse istasyonlari
kaldiriimistir. Tren hatti 13 Mart 2019 tarihinde tekrar agiimis ve Halkali ve Gebze arasinda saat
22.20'ye kadar hizmet vermektedir. Ayrica Halkali istasyonundan Ankara ve Konya'ya hizli tren
seferleri yapilmaktadir.
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Harita 1: Kiigiikgekmece llgesi'nin Konumu

4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Tiirkiye Ekonomik Gorinim

Turkiye ekonomisinde 2001 krizi sonrasinda saglanan disiplin kamu borcu, bankacilik oranlari,
bitce dengesi gibi noktalarda basariya ulasmis ve 2008 yilina kadar blyiime oranlarinda surekli
artis saglanmistir. 2008 ile 2012 yillar arasi gelismekte olan ekonomiler kiresel krizden en
cabuk cikan ulkeler gurubunu olusturmuslardir. Bu surecte yillik buyime hizlarinda gérulen
artiglar dinya ekonomisine nefes aldirmistir. Turkiye gibi Ulkelerin kriz sonrasi performansilari
oldukca g6z kamastirici olmustur.

Gelismekte olan ulke ekonomilerinin kendilerini onarabilme ve toparlanma kabiliyeti gelismis
Ulke ekonomilerine gdre daha hizl bir oranda gerceklesmektedir. Ancak bu tip ekonomilerin
temel sorunu elde edilen kazanimlarin korunamamasi ve istikrarin saglanamamasidir.
Tarkiye'nin; tasarruf eksikligi, issizlik, fiyatlar genel seviyesi ile ilgili sorunlar, ithalat ve ihracat
kalemlerinin katma degerli hale getirilmesi, doviz dengesinin saglanmasi, orta gelir tuzagdi gibi
hususlar, cari agik, talep bozukluklari, teknolojik eksiklikler, siyasi ve cografi riskler konularinda
eksikligi bulunmaktadir.

Tarkiye ekonomisi igin en buylk gelismelerden biri 2018 yilinda AJustos ayinda yasanan kur
sokuyla birlikte baslayan ekonomik kriz olmustur. Bu kriz 2009’dan beri yasanan ilk ekonomik
kriz olma 6zelligi tasimaktaydi. 2018 yilinin Ekim ayinda %25,2 ile son 15 yilda gorilen en
yuksek seviye ulasan enflasyon, 2019 yihini %11,84 seviyesinde kapatti. Enflasyonun
dusmesinde sinirli i¢ talep, Enflasyonla Micadele Kampanyasi kapsamindaki politikalar ve
2018 yilinda yasanan kur artigsindan sonra goérece azalan kur dalgalanmalari etkili oldu. Béylece
enflasyon kriz dncesi egilimine geri dénda.

)
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2019 yih igerisinde tahmin edildigi Gzere ABD Merkez Bankasi FED temmuz, eylil ve ekim
aylarindaki toplantilarinda U¢ kez 25’er baz puan olmak Uzere faizleri toplam 75 baz puan
indirdi. Bu faiz indirimleri Tarkiye’'nin de aralarinda oldugu gelismekte olan Ulkelerdeki sermaye
cikisinin hafiflemesini saglayarak, 2019 yili boyunca Turk Liras’'ndaki deger kaybini azaltti.
FED’e benzer sekilde Avrupa Merkez Bankasi (ECB) da Eylil ayinda depo faiz oranini %-
0,50’ye indirdi ve varlik alim programina tekrar basladigini agikladi.

2019 yih boyunca TL'nin ABD Dolari karsisinda deger kaybi yavasladi. 2018 yili Agustos ayinda
tim zamanlarin rekorunu kirarak 7.23 seviyesini goéren ABD Dolari kuru, 2019 yilinda dalgali bir
seyir izleyerek geriledi ve 2019 yilsonunu 5,96 seviyesinde kapatti. 2018 Ekim ayi itibariyla son
15 yihn en ylksegi olan %25,2 seviyelerine yukselen enflasyon, takip eden aylarda dusus
egilimine girerek 2018 yilini %20,3 seviyesinde kapatti. 2019 yili boyunca déviz kurundaki
artisin kontrol altina alinmasiyla, kurun enflasyon ve faiz oranlari tzerinde yarattigi olumsuz
etkiler ortadan kalkti ve enflasyon orani 2019 yilsonunda %11,84 oldu."

(Colliers International, 2019, ikinci Yari Raporu).

2019 Aralik ayinda baslayan COVID-19 salgininin 2020’nin ilk yarisinda tim ddnyaya
yayllmasiyla salginin ekonomi Uzerindeki olumsuz etkileri beklenenden daha sert olmustur.
Salginin etkileri daha da belirginlesince salginin kontrol altina alinmasi 6nlemler alinmis ve
ekonomide duraksama yasanmistir.

Pandeminin ilk déneminde ekonomik kaybi diger Ulkelerdeki gibi ylksek olan Turkiye, hizli bir
toparlanma ile benzer Ulkelerden ayristi. Turkiye ekonomisi zincirlenmis hacim endeksine goére
20271’in Gglincl geyreginde yillik bazda %7,4 oraninda buyidu.

Tarkiye ekonomisi, 2020 yilinda %1,8 oraninda blylyerek buyime kaydeden birkag
ekonomiden biri olmustu. Bu olumlu tablo 2021 yilinda da devam etti ve GSYIH 2. ceyrekte yillik
%22’lik guclu bir artisin ardindan 3. ceyrekte %7,4 artti. Boylece, yilin ilk dokuz ayinda yillik
blylme %11,7 dizeyinde gerceklesti. Basta hane halki harcamalari olmak Uzere i¢ talepteki
artis ve net ticaret genel biyiimeye olumlu katki yaparken, insaat yatirnmlarindaki

azaligin etkisiyle yatirrm harcamalari biyumeyi sinirlandirdi.

Kuresel bluyimenin, 2020 yilindaki keskin distsin ardindan baz etkisiyle birlikte 2021 yilinda
glclu bir sekilde toparlanmasi bekleniyor. ABD ekonomisinin 2021 yilinda %5,7

ile beklentinin Gzerinde blylmesi, kiresel bliylimenin de éngoérilenden daha gigli olabilecedi
beklentilerini artirdi. 2022 yilinda salginin seyrine iligkin gelismelerin yani sira baglica merkez
bankalarinin para politikasi kararlarinin kuresel piyasalarin seyrinde etkili olmasi bekleniyor.
FED, ocak ayindaki toplantisinda 2022 Mart ayinda varlik alimlarini sonlandirip faiz artirirmlarina
baslayacagi sinyalleri verdi. Piyasalar, 2022 yili igerisinde FED’in 3 kez 25’er baz puanlik faiz
artigl yapacagini 6ngoériyor. Aralik ayinda politika faizini %0,25'e yukselterek salginin
baslangicindan bu yana faizleri artiran ilk blylik merkez bankasi olan

ingiltere Merkez Bankasrnin yani sira ECB (Avrupa Merkez Bankasi), 1,85 triyon Euro
buyuklugindeki Pandemi Acil Varlik Alim programini 2022 Mart ayinda sonlandiracagini
acikladi. Artan enflasyon dolayisiyla gelismis Glke ekonomilerinin genislemeci para politikalarini
sonlandirip yavas yavas daraltici para politikalarina gegmeleri, Turkiye gibi gelismekte olan
tilkelere olan sermaye akisinda baski olusturabilir. (Colliers International, 2021, ikinci Yari
Raporu).

Kuresel salginin etkisi hafiflese de 6zellikle tretim yapisi, arz olanaklari ve lojistik anlaminda
sikintilar devam edegelmektedir. Salginin hafiflemesi ve kuresel tesviklerin etkisiyle artan varlk
talebi icinde en 6nemli araglardan birisi de gayrimenkul olmustur. Dinya genelinde degisen
talep yapisina gore gayrimenkule olan ilgi artmis, dusuk faiz ve bol likidite dénemi de bu slrece
destek olmustur. Uygulanan genigletici para ve maliye politikalarinin etkisi ile 2021 yilinda
kireseL olarak buyime guclenmis, hammadde ihtiyaci artmis bunlarla birlikte fiyatlar genel
seviyesinde de yukselmeler gérulmustar.
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Dinya ekonomisinde 2022 ilk geyrek jeopolitik belirsizliklerin arttigi bir dénem olarak geride
kalmistir. Rusya ve Ukrayna arasinda sicak ¢atismaya donusen gerilim ener;ji fiyatlari basta
olmak lzere emtia fiyatlarinda artisa yol agmistir. Enflasyon gériinimu Gzerindeki yukari yonli
riskler artarken buylime beklentileri asadi ¢ekilmistir. Uluslararasi Para Fonu (IMF)

Kuresel Ekonomik Gériinim raporunda savasin toparlanmayi yavaslattigini degerlendirirken,
2022 yili diinya buylime 6éngorilerini %4,4’ten %3,6’ya indirmistir. Raporda, gelismis
ekonomilerde enflasyonun bir dnceki tahminlerine kiyasla 1,8 yiizde puan daha yukarida %5,7
olacagini dngdérurken, gelismekte olan ekonomilerde enflasyonun %8,7 ile 6nceki
beklentisinin 2,8 ylzde puan lzerinde olacagini duyurmustur. Bununla birlikte, devam eden
savas, gelismis ekonomilerde beklenen parasal sikilasma, finansal piyasalarda oynaklik,
salgin déneminde alinan genislemeci maliye politikasi adimlarinin geri ¢cekilmesi, Cin’deki
yavaslama ile salginin seyri ve asiya erisim konularini kiiresel gériinim Uzerindeki belirleyici
unsurlar olarak siralamigtir. (Gyoder,2022, 1.Ceyrek Raporu)

2021 yihni gugla bir blyame ile tamamlayan TUrkiye ekonomisi 2022 yilinda sinirh bir
yavaslamayla baglamigtir. 2021 yili dérdiinct ¢eyrek gayri safi yurtici hasila (GSYH) verileri i¢
ve dis talebin dengeli katkisiyla gigli buyimdastir. Takvim ve mevsim etkisinden arindiriimig
verilere goére GSYH bir 6nceki doneme goére %1,5 buytrken, yillik biyime orani %9,1 ile 6nceki
ceyrege gore hizlanmistir. Onceki dénemlere iliskin yapilan giincellemeler sonrasi 2021 yili
geneli buyime orani %11,0 olurken, Dolar bazinda GSYH 2020 yilindaki 716,9 milyar dolardan
802,7 milyar dolara yikselirken, kisi basina gayri safi yurtici hasila 9 bin 539 dolar olarak
hesaplanmistir. Yil genelinde harcamalar tarafinda blyimeye en yiksek katki 6zel sektor
tiketiminden ve ihracattan gelirken, Uretim tarafinda insaat disindaki faaliyet kollarinin hepsi
buylimeye pozitif katki yapmistir.

2022 ilk ceyrege iligkin oncl veriler ise ekonomiye iligkin karisik sinyaller vermektedir. Sanayi
Uretimi Ocak ayinda %2,4 azalirken, Subat ayinda %4,4 oraninda bliyimdustir. Perakende
satiglarda Ocak ayindaki %1,5 azalisa karsin, Subat’ta %0,5 yiikselis kaydetmistir. isgtct
piyasasinda ise salgin ve kisitlama tedbirleri nedeniyle karisik bir tablo

ortaya ¢ikmistir. Mevsimsellikten arindiriimis verilere gére 2021 sonunda %11,4 olan igsizlik
orani Subat itibariyla %10,7’ye gerilerken, genis tanimli igsizlik géstergeleri iyilesmeye eslik
etmistir. Ote yandan, imalat sanayi satin alma yéneticileri endeksi (PMI) ilk geyrek sonu itibariyla
49,4 ile daralma bolgesine inerken, kapasite kullanim orani glictiini korumaktadir. Giiven
endeksleri gerilerken, bankacilik sektéri kredi hacmi ve harcamalara dair diger gdstergeler i¢
talepteki yavaglamanin sinirli olduguna isaret etmektedir.

2021 sonunda %36,1 olan genel tiiketici fiyatlari endeksi (TUFE) yillik enflasyonu Mart ayinda
%61,1’e gikmistir. Ayni dénemde gekirdek enflasyon (C endeks) %31,9'dan %48,4’e
yukselirken, gida fiyatlarinda yillik enflasyon %44,7°'den %71,6’ya ylkselmistir. 2021 sonunda
%79,9 olan genel yurtii Uretici fiyatlari endeksi (Yi-UFE) yillik enflasyonu Mart'ta %115,0’'e
cikarken, imalat sanayi UFE yillik enflasyonu %77,4'ten %106,6’ya ulagmistir. Mart ayi verileri
fiyat baskisinin bazi kalemlerde yavaslamis olmakla birlikte sirdugina teyit etmigtir.

TCMB para politikasi faizini %14’te sabit tutarken, tim politika araglarinda yuritilen kapsamli
gbzden gecirmenin devam ettiginin altini cizmektedir. Jeopolitik gelismelerin yol

actig1 enerji maliyeti artislarinin, ekonomik temellerden uzak fiyatlama olusumlarinin gegici
etkilerinin ve kiresel emtia fiyatlarindaki artislarin olusturdugu gugli negatif arz soklarinin
enflasyondaki yiikseliste etkili oldugunu degerlendirmektedir. Strdirdlebilir fiyat istikrari ve
finansal istikrarin tesisi icin atilan ve kararlilikla strdurtlmekte olan adimlarla, enflasyonda
baz etkilerinin ortadan kalkmasiyla ve kiresel barig ortaminin yeniden tesis edilmesiyle
dezenflasyonist slrecinbaglayacagini 6ngérmektedir. Bununla birlikte, enflasyonda

kalici dususe isaret eden gulglu gostergeler olusana ve orta vadeli %5 hedefine ulasincaya
kadar elindeki tim araglari “Liralagsma stratejisi” gercevesinde kararlilikla kullanacagini
vurgulamaktadir.(Gyoder,2022, 1.Ceyrek Raporu)
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Temel Ekonomik Gostergeler

2017 2018 2019 2020 2021 2022

GSYIH (Cari ABD Dolari) $859 milyar $797 milyar $761 milyar $717 milyar $787 milyar* $711 milyar*

Kisi basina digen GSYiH

(Cari ABD Dolan) $10,696 $9,792 39,213 £8,562 $9,320* $8,310*
Buyume 7.5% 3,0% 0,9% 1.8% 10,3%* 2.5%*
Enflasyon 11,9% 20,3% 11,8% 14,6% 36,1% 31,6%*
Cari Agk (Milyar ABD Dolar) -$40,8 -$21,7 $6,8 -$36,7 -$18,9% -$19,2*
Cari Agk/GSYIH -4.7% -2,7% 0,9% -5,1% -2,4%* -2,7%*
ABD Dolari/ TL (Yil Sonu) 3,78 530 5,96 744 13,32 13,86™
issizlik Orani 9,9% 12,8% 13,2% 12,6% 12,2%* 12%*

Enflasyon 2021 yili sonunda déviz kurundaki ani artisin da etkisiyle %36,1’e ulasarak son 19
yilin en ylksek seviyesini goérdiu. Oxford Ecomomics ocak ayr tahminlerine gore; tuketici
fiyatlarini etkileyen UFE’de yillik yaklasik %80 oraninda atis, kamu hizmetlerindeki zamlar,

vergilerdeki ve emtia fiyatlarindaki artis g6z 6nune alindiginda enflasyonun 2022'de ylksek
kalmasi ve yili %31,6'da kapatmasi bekleniyor. (Colliers International, 2021, Ikinci Yari

Raporu).
Yillik Enflasyon™
(o3 c2 o o
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Ocak Subat Mart Nisan Mayis  Haziran Temmuz Agustos  Eylil Ekim Kasim Aralik

—— 2018 —l—2019 —8—2020 —8—2021

Tiiketici fiyat Endeksinde (TUFE) 2021 yih Aralik ayinda bir énceki aya gore %13,58, bir dneeki yilin Aralk ayina

gore 236,08 ,bir onceki yilin aym ayina gore 236,08 ve on iki aylik ortalamalara gére 919,60 artis gergeklesti.

Kaynak: TUlK
*Bir éncekd yilin ayni ayina gore degigim
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Gayrimenkul Sektorii:

Kiresel salginin etkisi hafiflese de 6zellikle Uretim yapisi, arz olanaklari ve lojistik anlaminda
sikintilar devam edegelmektedir. Salginin hafiflemesi ve kiiresel tesviklerin etkisiyle artan varlik
talebi iginde en énemli araglardan birisi de gayrimenkul olmustur. Dinya genelinde degisen
talep yapisina gore gayrimenkule olan ilgi artmis, disik faiz ve bol likidite dénemi de bu sirece
destek olmustur. Uygulanan genigletici para ve maliye politikalarinin etkisi ile 2021 yilinda
kireseL olarak biyime glglenmis, hammadde ihtiyaci artmis bunlarla birlikte fiyatlar genel
seviyesinde de yukselmeler gérulmustar.

2022 yili ilk G¢ aylhik doneminde ise 2021 yilinin genelinden aldigimiz etkiler devam etmekle
birlikte kiresel enflasyonun artik bir tehdit olarak gérilmeye baslanmasi, neredeyse 2008
finansal krizinden bu yana devam eden disik faiz bol likidite déneminin sonunu getirmeye
baslamistir. Dinyanin 6nde gelen merkez bankalarinin bilango kigultme, faiz artirma

egilimleri giderek gliclenmekte olup zaten dengesiz olan talep ve arz yapisini etkilemeye aday
gérinmektedir. Artan parasal maliyetlerin zaten ciddi bir maliyet enflasyonu yasayan kuresel
ekonomiyi nasil etkileyebilecedi tartisma konusu olmustur. Bir yandan ylksek enflasyon diger
yandan artan parasal maliyetler ve azalmasi beklenen talep duasunildiginde bati
ekonomilerinde resesyon veya stagflasyon yasanma olasiigi da bulunmaktadir. Gelismekte
olan ulkelerde ise kuresel enflasyonun uzerinde seyreden fiyatlar genel seviyesi ve issizlik gibi
unsurlarla birlikte artacak olan dis kaynaga ulasma maliyeti ekonomiler igin tehdit
olusturmaktadir.

Durumu en iyi 6zetleyen makroekonomik degisken olarak ise ‘blylime’ rakamlari kargimiza
cikmaktadir. Siirecin ne yéne evrildigini analiz etmek yerinde olacaktir. Gerek salgin gerekse
salgin dncesi uluslararasi ticaret ile politikada yasanan rahatsizliklarinda etkisiyle kiresel olarak
buylime oldukga sorunlu bir hal almigtir. IMF tarafindan yayinlanan (Nisan-2022 Duinya
Ekonomik Goérinum- ‘Savas Kiresel Toparlanmayi Geciktiriyor’) raporunda Turkiye'nin 2022 yili
blyime tahmini de yizde 3,3’ten ylzde 2,7’ye revize etmistir. Dliinya ekonomisinin gegen yil
yuzde 6,1 buyudigu kaydedilen raporda, kiresel ekonominin 2022 ve 2023’te yizde 3,6'sar
buylimesinin beklendigi bildirmistir. IMF, ocak ayinda yayimladigi raporda, kiiresel ekonominin
bu yil yiizde 4,4 ve 2023'te ylizde 3,8 biiyliyecegini 5ngdrmiistii. incelemede 6zellikle dikkat
¢ceken nokta ise Rusya-Ukrayna savasinin kiresel dengesizlikleri daha da artirabilecegi ve
enflasyonist egilimin gelir dagilimini daha da bozmasi olasiligi dile getirilmigtir. Tim dinyada
yasanan bu tip dengesizliklerin gerek talep gerek is yapis seklinde énemli degisiklikler
getirebilecegdi de unutulmamalidir.

Ulkemizde ingaat ve gayrimenkul sektoriiniin en 6nemli gdstergelerden birisi olan ‘konut satig’
rakamlarina baktigimizda ise durum séyledir; 2022 yilinin ilk ¢ceyregini inceledigimizde konut
satislarinda momentumun korundugu gdzlenmektedir. ilk tic ayda 320 bin adet konut el
degistirirken gecen yilin ayni dénemine gore yuzde 21,7’lik bir artigi isaret etmektedir. Satis
turlerine goére ise en énemli artis 2021 yilinin ilk geyregine gore, ipotekli satislarda yagsanmistir.
2022 yihnin ayni déneminde ipotekli satislar yuzde 44,7’lik bir artis géstermis ve 68 bin &dete
ulagmistir. Suregte talebin gligli olmasinin yaninda enflasyona goére kredi maliyetlerinin reel
olarak ucuz olmasinin etkisi de gézlenmistir. Artan talebe bagli olarak 6zellikle konut fiyatlarda
kayda deger bir ylkselis yagsanmistir. TCMB tarafindan agiklanan 2022 Subat ayi verilerinde; bir
onceki yilin ayni ayina gére nominal olarak ylizde 96.4, reel olarak ise ylzde 26,9 oraninda artis
gerceklesmistir . (Gyoder,2022, 1.Ceyrek Raporu)
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Konut Piyasasina lliskin Veri ve Analizler

ingaat ve 6ziinde konut imalati ile buna bagh alt sektérler ekonominin en &nemli
unsurlarindandir. Tark Konut sektérii son on bes yillik stiregte ¢ok hizli bir gelisim kaydetmistir.
insaat sektériiniin makroekonomi agisindan dénemi garpan etkisinden kaynaklanmakta olup,
250 alt sektoril harekete gegirerek gerek bliyime gerekse istihdam Uzerine etki yaratmaktadir
(Emlak Konut GYO, 2018).

Yatirim piyasasi, 2018'in ilk yarisinda baskanhk ve milletvekilligi genel secimlerinin yani sira
TL'nin zayif gérinuminden kaynaklanan siyasi ve ekonomik belirsizlik nedeniyle ortalamanin
altinda bir performans sergilemistir. Birgok yatirnmci Haziran ayinin sonuna kadar segimlerin
sonucunu eklemistir ve yatirrm kararlarini ertelemistir. Alisveris merkezleri, ofisler, endistriyel
ve lojistik tesisler, oteller ve araziler gibi ¢esitli mulk tiplerindeki fiyat seviyeleri 1Y 2018’de 2017
yilinin ilk yarisina kiyasla hafif bir dusits gostermistir. Bununla birlikte s6z konusu mulklerdeki
getiri oraninda %7-8 bandindan %7,75-8,5 seviyesine dogru bir artis gézlenmistir. Konut
piyasasinda yabanci yatirimcilarin tercihlerini belirleyen 6nemli konular vardir. Avrupa’daki
piyasalar agisindan ilk etapta glvenlik ve editim én plana ¢ikmaktadir. Bununla birlikte, basta
Almanya olmak tzere Euro Boélgesi'ndeki Euro bazli daha ylksek gelir ve getiri oranlarinin yani
sira - Ozellikle Portekiz’deki esnek 6n sartlar sayesinde - serbest dolasim hakki kazanma
durumu yabanci yatirimcilarin ilgisini cekmektedir (JLL, 2018).

2018 yilinda konut satislari, bir dnceki yila goére %2,41 oraninda azalma gdstererek 1.375.398
adet seviyesinde kapanmistir. Yilin neredeyse tamaminda konusulan insaat maliyetlerindeki
artig, konut satiglarindaki ve konut fiyat endeksi artis oranindaki yavaslama trendi, konut kredisi
faiz oranlarindaki artig, konut ve is yerlerindeki KDV indirimi gibi konu basliklari glindemin ana
unsurlari olmustur. Bununla birlikte, yabancilarin Ulkemizde gayrimenkul edinimlerine yonelik
getirilen tesvik ve yasal mevzuat degisiklikleri ile nihai tlketiciye saglanan baz tesvik ve
kampanyalarin slresinin uzatilmasi da yilin ikinci yarisinda konusulan konularin basinda
gelmistir. (GYODER, 2018, 4.Ceyrek Raporu).

2019 yih performansi 6zelikle Agustos ayl ve devaminda gelen konut kredisi faiz indirimlerinden
oldukga olumlu etkilenmis ve yili bir dnceki yila gore yaklasik %2 lik bir daralma ile kapatmigtir.
Yilin ilk 7 ayi icin bu kiyaslamayi yaptigimizda ise daralma yaklagik

%21 seviyelerinde idi. 2019 yilini diger yillardan farkhlastiran en énemli konulardan biri ikinci el
satiglarin toplam satiglar igindeki pay! olmustur. Bu yildan énceki son ¢ yilda %53 gibi

hep ayni oran ile biten yil geneli, bu yil %63 seviyesine kadar ¢ikmistir. Ipotekli konut
satiglarinda ise 4. ceyrek diger ceyreklerden dnemli dlcide farklilagsmis olup, son ceyrekte
yapilan satiglarin %30’u ipotekli satis olmustur. Konut kredisi faiz oranlarindaki indirim ile

birlikte bekleyen talebin 6nemli o6lcide harekete gectigi bu rakamlardan rahatlikla
gorulebilmektedir. (GYODER, 2019, 4.Ceyrek Raporu)

2020 wyili ilk G¢ ayinda kamu bankalari dnderliginde yapilan konut kredisi faiz orani dusirme
kampanyalari konut satiglarini da hareketlendirmisti. Ancak, mart ayinda ulkemize ulasan
COVID-19 salgini hem konut sektérind hem de ekonomiyi olumsuz etkiledi. Yilin basindaki
satiglarin nisan ve mayis aylarinda durma noktasina geldi haziran ayinda ise tekrar baglatilan
dusuk kredi faizi kampanyalariyla konut satiglari rekor seviyede artti. Turkiye genelindeki konut
satislari, 2020 haziran ayinda bir énceki yilin ayni dénemine goére %23,5, Istanbul'da ise %16
oraninda arttl. Haziran ayinda yapilan ciddi oranda indirimlerle TCMB’nin yayinlanan agirlikli
ortalama faiz oranlarinin %0,74’e kadar gerilemesi, 2020 yili ilk yarisinda ipotekli satislarin
toplam satiglar igindeki payini Tirkiye’de %43’e; istanbul’'da ise %41’e gikardi.

(Colliers International, 2020, ilk Yari Raporu).
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2020 yilinda, Covid-19 salginina ragmen disen faiz oranlarinin etkisiyle tim zamanlarin en
yiksek konut satis adedine ulagiimisti. ik yarisi 2020 yilina kiyasla daha durgun gegen 2021
yilinin, ikinci yarisinda hizla artan déviz kurlarinin da etkisiyle konut yatirimina olan ilgi

oldukga artti. 2021 yilindaki toplam konut satisi 2020 yili seviyesine gére az da olsa dusls
goOstererek benzer seviyelerde seyretti. 2021 yilinda ipotekli satiglarin toplam satiglarin

icindeki orani ise 6nceki doneme goére disus gosterdi.

2020 yilinda %4,03 oraninda genisleyen Turkiye’deki toplam konut kredisi hacmi, 2021 yilinda
bir énceki yila gére %37,71 oraninda azaldi. Ozelikle yilin ilk yarisinda artis egilimde olan konut
kredi faiz oranlari, kredi hacminin azalmasinda etkili oldu. 2021 yili sonu itibariyle

konut kredisi hacmi toplam kredilerin %6,1’ini olusturuyor.(Colliers International, 2021, ikinci
Yari Raporu).

2022 yil birinci geyrek konut satislari, bir 6nceki ¢ceyrege gore yaklasik %21,6 oraninda artis
gostererek 320.063 adet olmustur. Konut satiglari mart ayinda 134.170 adet, is glini basina ise
5.833 adet olarak gerceklesmis, bdylece veri setindeki en yiksek mart ayr satis adetleri
yakalanmistir. Birinci geyrekte ilk satislar ¢eyreklik bazda %17,5 oraninda artisla 94.437 adet
olurken ikinci el satiglar %23,5 oraninda artisla 225.626 adet olmustur. ilk satislarin toplam
satiglar icerisindeki payi ise mart ayi itibariyla %28,6 ile en disik seviyesine gerilemigtir.

ipotekli satiglar, konut kredisi faiz oranlarinin gegctigimiz yilin ayni dénemiyle benzer oldugu
birinci ¢eyrekte %44,7 oraninda artis kaydederek 68.342 adet olmustur. Diger satiglar ise,
gecen yilin ayni dénemine goére %216,6 oraninda artis gOstererek 215.721 adet olarak
gerceklesmistir. ipotekli satislarin toplam satislara oraninin bir énceki yila kiyasla artis
egiliminde oldugu goriilmekte olup ilk geyrekte bu oran %21,4 olarak gergeklesmistir.

Yabancilara yapilan satislar ise bir énceki ¢ceyrege goére %45,0 oraninda artis gbéstermis ve
birinci geyrekte yabancilara 14.344 adet konut satigi gergeklestiriimistir. Yabancilarin toplam
satiglar igerisindeki payl gegen yilin ayni dénemindeki %3,8'den bu yil %4,5’e yikselmistir.
Birinci ceyrekte yabancilara yapilan konut satiglarinda ilk sirada %41,7 pay ile istanbul yer
alirken ikinci sirada %24,0 pay ile Antalya bulunmaktadir. Ulke uyruklarina gére en yiiksek alim
ise %15,6 pay ile iran vatandaslari tarafindan yapilmistir.

Konut fiyatlarinda subat ayi verilerinde bugiine kadarki en yiuksek artig oranlari géralmas olup
konut fiyat endeksinin yillik degisimi %102,2, yeni konut fiyat endeksinin yillik degisimi %96,4
olarak gerceklesmistir. Konut arzindaki azalma ve ingaat maliyeti ile konut talebinde gérulen
artis konut fiyatlarini artis yoniinde etkilemektedir. Béylelikle konut fiyatlari artigini onuncu aya
tasimis ve subat ay itibariyla, reel olarak konut fiyatlarinin getirisi en yiuksek seviyesi olan
%27,2’ye, yeni konutlarda ise %31,0’a yukselmistir. Turkiye genelinde konut birim fiyatlari ise
8.640 TL/m?ye ulasmistir. Ug biylk ilden izmirde de istanbul’dan sonra konut birim fiyatlari
10.000 TL/m?Znin Uzerine ¢ikarak 10.062 TL/m? olarak gergeklesirken konut birim fiyatlari
istanbulda 13.836 TL/m? Ankara'da 6.225 TL/m? olmustur. (GYODER, 2022, 1.Ceyrek
Raporu)
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2021 yihnda Tirkiye genelinde yapi kullanim izin belgesi alan toplam konut sayisi, 2020’nin ayni
dénemine goére %4,5 oraninda diserken; yeni yapi ruhsati alan toplam konut sayisi ise %29
oraninda artmistir. Istanbul iline baktigimizda ise 2021 yilinda yapi kullanim izin belgesi alan
toplam konut sayisi, 2020 yilina gére %4 oraninda azalirken; yeni yapi ruhsati sayisi ise %57
oraninda artmigtir.

2019 yihinda yavaslamis olan insaat maliyeti endeksindeki artis, 2020 yilinda déviz kuru

kaynakli hammadde fiyatlarindaki yikselmenin de etkisiyle ivme kazanmaya basladi. 2021
yilinda da doéviz kurlarindaki agresif dalgalanma ile endeks 2021 yili kasim ayinda bir dnceki
yilin ayni dénemine gore %48,8 oraninda artarak 348,46'ye ¢iktl. Bu donemde insaat
sektérindeki yatirnmcilar Gzerindeki maliyet baskisi olduk¢a artti.2020 yilini rekor satisla
kapatan sektorde agirlikli ortalama faiz oranlarinin 2020 yili eyldl ayinda %71’in izerine gikmasi
ve 2021 yil haziran ayi itibariyle %1,39’a kadar ylukselmesi

ile konut satislarn tekrar dismusti. 2021 yili temmuz ayinda sinirh da olsa tekrar dismeye
baslayan agirlikli ortalama faiz oranlari, aralik ay: itibariyle %1.34’e geriledi.

(Colliers International, 2021, ikinci Yari Raporu).

Yeni Yapi Kullanim izin Belgesi Yeni Yapi Ruhsati
Yil Turkiye istanbul Tiirkiye istanbul

2013 698.571 - 814.031 -
2014 766.527 141.188 1.014.678 209.902
2015 724.331 146.846 870.515 193.744
2016 750.336 158.709 986.119 213.526
2017 820.526 160.471 1.323.118 254.598
2018 870.501 154.740 643.125 80.539
2019 734.373 135.731 305.938 49.005
2020 599.889 102.137 555.410 70.536
2021 627.029 98.155 718.956 111.082

Yapi izin Istatistikleri,2022 (TUIK)
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Tiarkiye genelinde konut satiglari Nisan ayinda bir énceki yilin ayni ayina gére %38,8 artarak
133 bin 58 oldu. Konut satiglarinda istanbul, 26 bin 330 konut satigi ve %19,8 ile en yiiksek
paya sahip oldu. Satis sayilarina gore istanbul'u 12 bin 195 konut satisi ve %9,2 pay ile Ankara,
8 bin 459 konut satigi ve %6,4 pay ile izmir izledi. Konut satis sayisinin en az oldugu iller
sirasiyla 25'er konut ile Ardahan ve Hakkari, 47 konut ile Bayburt oldu.

Konut satiglari Ocak-Nisan déneminde bir énceki yilin ayni dénemine gore %26,2 artisla 453
bin 121 olarak gercgeklesti.

Turkiye genelinde ipotekli konut satiglari Nisan ayinda bir énceki yilin ayni ayina gére %82,9
artis gostererek 32 bin 30 oldu. Toplam konut satiglar icinde ipotekli satiglarin payr %24,1
olarak gergeklesti. Ocak-Nisan doéneminde gergeklesen ipotekli konut satiglari ise bir 6nceki
yilin ayni dénemine gore %55,1 artisla 100 bin 372 oldu.

Nisan ayindaki ipotekli satiglarin, 7 bin 239'u; Ocak-Nisan dénemindeki ipotekli satiglarin ise 25
bin 724'G ilk el satis olarak gergeklesti.

Tarkiye genelinde diger konut satiglari Nisan ayinda bir énceki yilin ayni ayina goére %28,9
artarak 101 bin 28 oldu. Toplam konut satiglan icinde diger satislarin payr %75,9 olarak
gerceklesti. Ocak-Nisan déneminde gergeklesen diger konut satiglari ise bir dnceki yilin ayni
dénemine goére %19,9 artigla 352 bin 749 oldu.

Yabancilara yapilan konut satiglari Nisan ayinda bir énceki yilin ayni ayina gore %58,1 artarak 6
bin 447 oldu. Yabancilara yapilan konut satiglari Ocak-Nisan déneminde ise bir 6nceki yilin ayni
dénemine gére %48,9 artarak 20 bin 791 oldu. (Konut Satis Istatistikleri, Nisan, 2022, TUIK)

Yillara Gére ipotekli Konut Satislar
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Yil Toplam is’:::;:; I:_ s:ti?;i;r Slapt?;leakrl:n Toplam ik satis ik;':t:li:l
Pay1

2022* 453.121 100.372  352.749 22,2% 453.121 130.858 322.263
2021 1.491.856 | 294.530 1.197.326 19,7% 1.491.856 461.523 1.030.333
2020 1.499.316 | 558.706 834.629 37,3% 1.499.316 469.740 1.029.576
2019 1.348.729 | 332.508 1.016.221 24, 7% 1.348.729 511.682 837.047
2018 1.375.398 | 276.820 1.098.578 20,1% 1.375.398 651.572 723.826
2017 1.409.314 | 473.099 936.215 33,6% 1.409.314 659.698 749.616
2016 1.341.453 | 449.508 891.945 33,5% 1.341.453 631.686 709.767
2015 1.289.320 | 434.388 854.932 33,7% 1.289.320 598.667 690.653
2014 1.165.381 | 389.689 775.692 33,4% 1.165.381 541.554 623.827
2013 1.157.190 | 460.112 697.078 39,8% 1.157.190 529.129 628.061

ipotekli ve Diger Konut Satiglari ile ik Satis ve ikinci El Satis Konut Sayilar (TUIK)
(2022 Yili verileri ilk dért aya (Ocak-Nisan) ait verileri kapsamaktadir.)
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2022 yih Mart verileri bir onceki yilin ayrn dénemine gore ilk defa satilan konutlar 96 14,9 artarak 38 bin 337 adet

oldu. kinci el konut satislan ise %15,8 azalarak 65 bin 562 adet olarak gergeklesii.

134170

Kaynak: TUK

i Sabg: Konut Greficisi tarsfindan veya Oreficiyle kaf kargiigr anlagan kigiler tarafindan bir konutun ik defa safimas:.
Ikinci el satg: lik safigtan ev alan kiginin bu konutu tekrar bagka bir kigiye satmas..
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OFIiS VE TICARIi GAYRIMENKUL PiYASASI

2021 yili pandeminin sure gelen etkilerinin devami, asilanan kisi sayisinin artisi ve yeni
varyantlarin ortaya ¢ikmasinin getirdigi etki ile piyasalar igin hareketli bir yil olmustur. Yilin ilk
yarisinin sonunda kademeli normallesme slreci kapsaminda faaliyetlerine ara veren tim is
yerleri, kamu kurum ve kuruluslari normal mesai saatlerine uygun calismaya baslamis, sokagda
¢ctkma ve sehirler arasi seyahat kisittamalari kaldiriimigtir. Yilin ikinci yarisinda ise okullarin yiz
ylze egitime devam etmesinin de eklenmesiyle 2 senenin ardindan kisitlamalarin gogunun
kalktigr bir déneme girilmistir. Bu slrecte yilin ilk yarisinda c¢ogunlukla uzaktan calisma
sistemiyle ilerleyen firmalar, ikinci yarida hizlica hibrit galisma modeline adaptasyon saglayarak
biyik oranda ofise donisler gerceklesmistir. Uzaktan ¢alismanin verimlilik Gzerindeki
yadsinamaz olumlu etkisinin yaninda sirket kdltiriine olan baglhhk ve aidiyet duygusunda
yasanan eksikligi beraberinde getirmesinin gbézlemlenmesi ile karma ¢alisma modeline olan
adaptasyon sirketlerin bu konuda hizlica aksiyon almasina sebep olmustur. Iki yillik pandemi
surecinin tim dinya ve ulke ekonomisinde yarattigi olumsuz baski neticesinde yilin sonlarina
dogru enflasyonist baski giderek artmis ve ardindan gelen ddviz kuru hareketliligi ile piyasada
biriken talep ticari sartlarin daha Onceden belirlenmesi ile blylik oranda son c¢eyrekte
gerceklesmistir. Ozellikle MiA disinda kalan ofis binalarinda éncesinde dolar bazinda piyasa
degerinin altinda kalan birincil kiralarin yiikseldigi gézlemlenirken, MiA’da dolar bazinda diislis
yasanmis ve bunun sonucunda piyasanin kendini tekrar fiyatlayarak dengeye geldigi
kaydedilmisgtir.

2021 yiinin sonunda istanbul ofis pazarinda genel arz 6,46 milyon m? olarak ayni seviyede
kalmistir. Déviz kuru ve enflasyonun baskisinin da etkisiyle yilin son ¢eyreginde biriken ve
bekletilen talep isleme donlismus, kaydedilen islem hacmi bir dnceki ¢geyredin neredeyse 2 kati
oraninda artmistir. BOylece, dordiincu ¢eyrekte kaydedilen kiralama islemleri yaklasik 123.553
m? olarak gergeklesmis ve 2021 yilinda gergeklesen kiralama iglemleri toplamda 304.507 m?
olmustur. Bir énceki yilin ayni donemine goére %32 oraninda artig gostermistir. 2021 yilinda
kiralama islemlerinin %62’si yilin ikinci yarisinda gergeklesmistir. Bununla birlikte, doérdinci
ceyrekte gergeklesen kiralama anlagsmalari hem metrekare bazinda hem de sayica, sirasiyla
%89 ve %90 oranlarinda yeni kiralama anlagsmalarindan olusurken yenileme islemleri énceki
ceyrege ve yila gore dusus egilimine gegmistir.

Dérdincl ceyrekte, metrekare bazinda anlagmalarin, %26,46'si MiA’da gerceklesmis olup bir
onceki geyrege kiyasla disls kaydedilmistir. %33’'0 Anadolu yakasinda gergeklesip hafif bir
diisiis kaydederken, %40,37 ile bir dnceki ceyrege gére ciddi bir arts gostererek MIA disinda
Avrupa yakasinda gergeklesmistir. Baslica yeni kiralama islemleri arasinda; Dogus Grubu
(16.000 m?, Galataport), Turkiye Petrolleri (6.192 m?, Kosifler Plaza), Roche (5.419 m?, Uniq
istanbul), TBC (4.646 m?, Nacar Plaza), Galeria istanbul (4.500 m?, Istanbloom), Oyak Yatirim
Portfdy (4.044 m?, Vadistanbul), CitiBank (3.500 m?, Tekfen Tower), TBC (3.039 m?, Trump
Tower), Eren Holding (3.030 m?, Metropol Eren) ve Derimod (2.835 m2, Premier Campus)
bulunmaktadir. Ek olarak, dérdincu ¢eyrekte gerceklesen yeni kiralama anlasmalari, bir dnceki
ceyrege gore metrekare bazinda artmistir. Ayrica, 2021 yilinin sonunda bosluk orani %21,5
olarak kaydedilmigtir. 2021 yil igeriisnde buyuk c¢apli ofis yatirim islemleri gergceklesmis olup, ilki
yilin ilk geyreginde kaydedilen biinyesinde AND Plaza’nin bulundugu AND Anadolu Gayrimenkul
Yatirimlari A.$.’nin %100 oranindaki hisselerinin Maher Yatirrm Holding A.$.'nin istiraki olan
Quick Sigorta A.$ ve Corpus Sigorta A.S. Sirketlerine satisidir. Bunun disinda gergeklesen
diger buyuk islem ise Koérfez Enerji

Sanayi ve Ticaret A.S., Yesil GYO’nun Zeytinburnu’nda bulunan Yesil Plaza’'daki %50’lik payini
$180 milyon karsiliginda satin almasidir. (GYODER, 2021, 4.Ceyrek Raporu)
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Yaygin alginin aksine bosluk oranlarinin azalmasi , pandemi sonrasinda da ofis alanlarina olan
talebin devam ettigini gostermektedir. Trafik verileri yilin ikinci yarisinda ofis kullaniminin
arttigini isaret etmekte ve yaygin alginin aksine ofis alanlarinin bos kalmadigini goéstermektedir.
Dolar kurunda yaganan dalgalanma ve artan enflasyon neticesinde MiA ve gevresinde dolar
bazinda birincil kiralar diserken, ikincil lokasyonlardaki ofis pazarinda dolar bazinda disik
kalan kiralarin yikseldigi gézlemlenmistir. Bu sekilde birincil ve ikincil lokasyonlar arasindaki
farkin kapanarak, pazarin kisa vadede dengelenecedi ongoérilmektedir. Bu dogrultuda ikincil
lokasyonlarda artan kiralarin énimuzdeki dénemde birincil lokasyonlara olan talebin artmasina
sebep olacagi tahmin edilmektedir. Ayrica piyasada yasanan TL bazindaki ani kira artigi
sebebiyle, kira kontrati 5 seneyi gegmis kullanicilar ile mal sahiplerinin istegi dogrultusunda
tekrar bir anlasmaya gidilerek fiyatlandirma talep edilmesi mal sahiplerinin gindeminde
olacaktir. Birincil kiralarda yasanan TL bazinda fiyat artisi ile talep edilen kira bedelleri %50-60
bandinda, gergeklesen kira iglemleri bedeli ise %40-45 bandinda artis gostermistir. Bu fiyat
artiginin kisa ve orta vadede talep ¢ekilmesine sebep olacagdi 6ngérilmektedir.

Kiresel capta dneme sahip istanbul Uluslararasi Finans Merkezi’nin 2021 yilinin son ayinda
kiralama sureci baslamistir ve bu yil igerisinde tamamlanarak yaklasik 1,5 milyon m? arzin
pazara katilacagi éngértlmektedir. Bu arzin yaklasik 50 ’si kamu bankalari ve finansal kurumlar
tarafindan kullanilacaktir. (GYODER, 2021, 4.Ceyrek Raporu)

2022 yilinin ilk ceyredi ile beraber Rusya ve Ukrayna arasindaki gerilimin tirmanmasinin
ardindan 24 Subat'ta Rusya Ukrayna'yi isgal etmistir. isgalin ardindan Rusya’ya karsi Amerika
basta olmak lzere birgok Ulke yaptirrm uygularken, bu yaptirrmlarin ardindan birgok uluslararasi
firma Rusya’daki faaliyetlerini sonlandirma ya da askiya almayi tercih etmistir. Turkiye ise
muzakere slrecinin yurttuldiga Glke olma misyonunu tstlenmistir. Bu gerilimin

ortasinda Turkiye hem jeopolitik konumunun avantaji hem de yer aldidi politik pozisyon itibariyle
bircok firmanin tercih ettigi 6ncelikli Glke haline gelmistir.

Pandemi sirecinde ise yilbagindan sonra artan Kovid-19 vakalarinin ardindan bu egilim distse
gecmis ve kapal alanlarda maske takma zorunlulugu haricindeki tim dnlemler kaldiriimigtir.
Ceyrek sonu itibariyle 2 yilik pandemi sirecinin artik sonlarina gelindigine dair olan genel
yarginin arttigi gézlemlenmistir. Bunun yani sira yilin ilk ¢geyreginde dolar kuru

bir 6nceki geyrege oranla stabil seyretmis fakat enflasyonun ekonomi tzerindeki artan baskisi
devamlih@ini korumustur. Gegctigimiz ceyrekte dalgali kur neticesinde dolar bazinda

disUse gegen birincil kiralarin, bu ¢eyrekte 6n plana ¢ikan enflasyon baskisi neticesinde TRY
ve USD bazinda yukseldigi kaydedilmistir. Ayrica gecen ¢eyrek dalgali kur rejiminin yarattigi
endise beraberinde diisiise gegcen MIA bdlgesi, bu geyrekte dolar kurunun stabilizasyonu ile
beraber bir miktar artis géstermistir. Tim bunlarin sonucunda istanbul

alt pazar birincil kiralarinin tekrar fiyatlanarak dengeye gelme sireci devam etmektedir. 2022
yilinin ilk geyreginde istanbul ofis pazarinda genel arz 6,46 milyon m? olarak ayni seviyede
kalmistir. 2022 yilinin ilk geyredinde gerceklesen kiralama islemleri toplam 123.424 m?2
ulasarak, bir dnceki yilin ayni dénemine goére 2 kati oraninda artis géstermistir. Bununla

birlikte, birinci ceyrekte gerceklesen kiralama anlagmalari hem metrekare bazinda hem de
sayica, siraslyla %85 ve %82 oranlarinda yeni kiralama anlasmalarindan olusurken yenileme
islemleri 6nceki yila gore dusus egilimine gegmistir. (GYODER, 2022, 1.Ceyrek Raporu)
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Birinci geyrekte, metrekare bazinda anlasmalarin sadece %29'u merkezi is alaninda (MiA)
gerceklesmistir. MiA’da yapilan kiralamalar yiizdesel bazda hem gegen yilin ayni dénemine
hem de bir dnceki ceyrege gore dusus gostermistir.

Kiralama anlagmalarinin %47’si ise MIA disinda Anadolu yakasinda gergeklesirken, %24’( ise
MIA disi Avrupa yakasinda gergeklesmistir. Baslica yeni kiralama islemleri arasinda; Axa
Sigorta (15.000 m?, Nidapark Kigukyali), Emin Evim (11.000 m?, Colakoglu Senel Plaza),
istinye Universitesi (10.500 m2Vadistanbul), Fenerbahge Universitesi (8.710 m2, Metropol D
Blok), Johnson & Johnson (7.950 m?, Kegeli Plaza), Orka Holding (5.635 m?, Vadistanbul),
Sanofi (3.800 m?, 193 Plaza) ve Astra Zeneca (3.000 m?, Yapi Kredi B Blok) yer almaktadir.
Bosluk orani 2022 yilinin ilk geyreginde azalisla %20,02 olarak kaydedilmistir.

Yilin birinci geyreginde 6nemli bir yatirnm islemi kaydedilmemistir. Orta ve uzun vadede yatirim
islemlerinin hizlanmasi beklenmektedir. (GYODER, 2022, 1.Ceyrek Raporu)

Yasanan Ukrayna ve Rusya krizi ardindan Tirkiye hem konum hem de izledigi denge politikasi
ile birgok yabanci firmanin mercegine girmistir. Hem operasyon yénetimi hem

de yatirnm amaciyla artan yabanci yatirirmci talebindeki artisin éniimuzdeki dénemde de devam
etmesi beklenmektedir. Bu baglamda yatirnrmm ortamanin orta vadede ivmelenmesi
beklenmektedir.2022 yilinin baslamasi ile etkisini gittikge kaybeden pandemiye ragmen, hibrit
c¢alisma modeli hala tercih edilmektedir. Bu baglamda, ofis mekanlarinda nicelikten gok

nitelik én plana c¢ikarak Uretkenligi tesvik eden, inovasyon, sosyallesme, is birligini ve sirket
kultiranun gelismesini saglayarak ¢alisanlari en dogru mekanda bir araya getirme gabalari etkin
alan kullanimi sunan ofislere olan yulksek talep surekliligini korumaktadir.Artan enflasyon
neticesinde mal sahiplerinin kiracilar tizerindeki baskisi artmis ve genel olarak MIA ve diger
bolgelerde Turk Lirasi bazinda birincil kiralarda ciddi artis kaydedilmistir. Bunun yani sira, ikincil
lokasyonlardaki ofis pazarinda dolar bazinda diisuk kalan kiralarin yikseldigi gézlemlenmistir.
Ayrica, kiresel ¢apta dneme sahip Istanbul Uluslararasi Finans Merkezi’nin 2021 yilinin son
ayinda kiralama silreci baslamistir ve projenin 2022 yili igerisinde tamamlanmarak yaklasik 1 5
milyon m? arzin pazara katilacagi éngérulmektedir. Bu arzin yaklasik 50 ’'si kamu bankalari ve
finansal kurumlar tarafindan kullanilacaktir. (GYODER, 2022, 1.Ceyrek Raporu)

Propin 2022, 1.Ceyrek Arastirma Raporuna gére; istanbul Ofis Pazar’nin 2022 Birinci Ceyrek
Dénemi 6zet verileri su sekildedir:

- Merkezi is Alani (MiA)nda A sinifi ofis binalarindaki bosluk orani %26,4; B sinifi ofis
binalarindaki bosluk orani %13,0 oldu. MiA’da kira ortalamasi A sinifi ofis binalarinda 13,1 ABD
Dolari /m? /ay; B sinifi ofis binalarinda 5,9 ABD Dolari /m? /ay olarak hesaplandi.

- MiA Disi-Avrupa’da A sinifi ofis binalarindaki bogluk orani %19,4; A sinifi ofis binalarindaki
kira ortalamasi 9,1 ABD Dolari /m? /ay seviyesindeydi.

- MiA Disi-Asya’da A sinifi ofis binalarindaki bogluk orani %16,4; kira ortalamasi 8,0 ABD Dolari
/m? /ay olarak kaydedildi.

- En yiiksek kira talep edilen bélge 2022 birinci geyrek ddnemde MiA’da yer alan Levent bélgesi
oldu. Bu bdlgede talep edilen en ylksek kira rakami 38 ABD Dolari /m? /ay olarak belirlendi.
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Ticari Gayrimenkul — Dikkan ve Magazalar Ofis ve Barolar
Ortalama Binm Satis  Ortalama Birim Satig Ortalama Birim Satig
Fiyali (TL/m#) Fiyah (TL/m?) Fiyat (TL/m#)
istanbul 14170 £13.704 E17.291
izmir £11.193 E11.173 t11.819
Bursa £8.561 £9.197 £8.991
Ankara £8.640 £8.779 £8.283
Antalya t10.216 £9.846 £10.897
Kocaeli £7.011 £6.653 £6.636
Adana £6.847 £7.959 +5.860

Kaynak: Endeksa
o1 22 verilaridir.

Bolgelere Gore Istanbul Ofis Pazar
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4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Herhangi bir kisitlayici faktér bulunmamaktadir.

4.3 - Bilgilerin Kaynagi

Degerleme calismasinda kullanilan bilgiler; Kiglkgekmece Belediyesi ve Kiler Gayrimenkul
Yatinm Ortakligi A.S. 'den alinan bilgiler ile kismen belgeli ve kismen de sifahi bilgiler sonucu
olusmustur.

4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

4.4.1 - Olumlu Faktorler

* Gelisen bir bolgede yer almaktadir.
*  Ulasilabilirligi iyi durumdadir. Cevre yollarina yakin mesafede konumludur.
*  Yakin cevresinde nitelikli konut projelerinin bulundugu gézlemlenmistir.

* Altyapisi tamamlanmis bir bélgede konumludurlar.

4.4.2 - Olumsuz Faktorler

*  Belirli alici kitlesine hitap etmektedir.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

5.1 - Pazar Yaklagimi

Bu yontemde; degeri belirlenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin satis
bedellerinin elde edilerek, s6z konusu tasinmaz ile nitelik ve niceliklerinin karsilastiriimasi
yapiimaktadir. Bu konuda en énemli husus emsal gayrimenkullerin gergek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer o6zelliklere sahip gayrimenkullerden; satig tarihi itibari ile deger kaybi,
kullanim alanlarina ait kiyaslama, ¢evre diizeni ve arsa alanlarina iliskin diizeltmelerin yapilmasi
gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler degerlemesi yapilan tagsinmaza
uygulanarak degerleme bedeline ulasiimaktadir. Ulkkemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve
tutarsizligi nedeni ile saglikh sonuglara ulasabilmek igin en ¢ok bu ydontem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklasimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden insa etmek fikri Gzerine kuruludur. Gayrimenkulin degeri;
degerleme tarihinde yeniden insa etmenin maliyeti, bos arsa degeri, arazinin kullanilabilir hale
getirilmesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olusmaktadir. Ana prensip
olarak mevcut bir gayrimenkuluin bina degerinin, higbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacagi kabul edilmektedir. Karsilastirma ve maliyetlere ayirma yontemleri kullaniimaktadir.
Karsilagstirma yonteminde yeni inga edilen bir gayrimenkulin birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz &zellikleri
bulunan deger lGzerinden eksiltilir/artinlir. Maliyetlere ayirma yénteminde ise degerlenen taginmazin
insasI asamasinda kullanilan malzemeler, is¢ilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya ¢ikan degerden; amortisman bedeli disUrilerek gergek deger olusturulur.

5.3 - Nakit Akigi ( Gelir ) Yaklagimi

Degeri yalnizca elde edilecek gelire gore saptanabilen tasinmazlarda kullanilabilen bu yéntemde;
tasinmazin gelecekte ortaya ¢ikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitaliz ederek bugtnki
degeri belirlenmektedir. Bir yillik gelirin, gelir oranina bélinmesi ya da gelir katsayisiyla ¢arpiimasi
sonucu degere ulasiima ydntemi direkt kapitaliz asyén olarak adlandiriimaktadir. indirgenmis nakit
akisi ise; goturi bedeli uygulanarak gelir modeline yansitiimasi, gelirlerin kabul edilebilir bir
indirgeme orani ile buglnkiu degerine getirilerek gayrimenkulin degeri saptanmasi olarak
tanimlanmaktadir.

KLGYO-2208005 K.CEKMECE N i 33



Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

REEL

DEGERLEME
Gayrim

kul - Fizibilite - Proje

6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

istanbul ili Kiigilkgekmece ilgesinde yer alan 1 adet parsele iliskin yapilmis olan degerleme
calismasinda;

- Tagsinmazlarin arsa degerinin tespitinde Pazar Yaklasimi Yonteminden ve Nakit Akisi ( Gelir )
Yaklagimi yonteminden yararlaniimistir.

- Arsa degerinin tespitinde ve Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi yonteminde kullanilan ortalama birim m?
satis degerlerinin(konut, dikkan, ofis) takdir edilmesinde Pazar Yaklasimi kullaniimigtir.

6.1 - Pazar Yaklagimi
Arsa Emsalleri

1 Apaydin Gayrimenkul
Tel 0212 552 44 14
Yarimburgaz Mabhallesinde konumlu, Emsal: 0,90 Hmaks:15,50 yapilasma sartlarinda konut

alaninda kalan 611 m? yuzdlgimine sahip arsa 5.850.000 TL bedel ile satiliktir. Konum ve imar
hakki olarak serefiyesi daha digUktur.

SATILIK 611 .-M2 5.850.000[-TL | 9574] -TLWP

2 REALTY OFFICE 17
Tel 05327011331
Basin Ekspres Yolu'na yakin konumda, Emsal: 1.75, yapilasma sartlarinda konut+ticaret

alaninda kalan 925 m? yizdlgumli arsa 27.000.000 TL bedel ile satiliktir. Yapilasma hakki
kismen daha iyidir.

| satwk | 925 .m2 | 27.000.000[-TL | 29.189| -TLMZ

3 BASARI GAYRIMENKUL
Tel 0532 284 12 75

Basin Ekspres Yolu'na yakin konumda, Emsal: 2.00, yapilagsma sartlarinda ticaret+hizmet
alaninda kalan 7.400 m? yizolgimlu arsa 275.000.000 TL bedel ile satiliktir. Yapilagsma hakki
daha iyidir.

SATILIK 7400 .-M? | 275.000.000 .-TL 37.162 .-TL/M?
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4 KEMAL EMLAK

Tel 0532 646 79 33

Mehmet Akif Mahallesi'nde, cadde lizerinde konumlu, Hmaks:4 kat yapilasma sartlarinda
konut+ticaret alaninda kalan 165 m? yiizélglimlii arsa 7.500.000 TL bedel ile satiliktir. imar
hakki diguktir. Alan olarak kuguk olup, nitelikli projeye uygun degildir.

SATILIK 165 .-M? 7.500.000 .-TL 45.455 -TL/M?

TASINMAZ

b

YA KAS

g/ kEatihiCami

6,y

_AvchAnV/“\_
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Konut Emsalleri
1- BOSPHORUS CITY

IKINCi EL KONUT EMSALLERI

Satihk Daire Tipi
Royal Gayrimenkul 1+1
0532 250 01 94 9. kat
Smart Gayrimenkul 2+1
0532 297 38 06 10. kat
Ugur Real Estate 3+1
0546 487 96 58 4. kat

2- ISTANBUL SARAYLARI

IKINCI EL KONUT SATISI EMSALLERI

Satihk Daire Tipi
inter Emlak 1+1
0532 345 96 40 3.kat
Vox Emlak 2+1
0530 231 28 40 18.kat
Royal Gayrimenkul 3+1
053773676 72 4 kat

KLGYO-2208005 K.CEKMECE
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Sinpas GYO A.S. tarafindan, 246.092,58 m?
yuzoélcimune sahip 800 Ada, 4 Parsel Gizerinde
geligtirilen proje; Yalilar, Yali Apartmanlari,
Yeditepe Kuleleri, Gol Kuleler, Saraybahce Evleri,
Erguvan Evleri, Ortakdy Arena Residences olmak
Uzere toplam 64 blok, 2.828 bagimsiz boélim
bulunmaktadir. Genellikle orta-Ust ve Ust gelir
grubuna hitap eden sitede 2 adet agik 1 adet
kapali yizme havuzu, sosyal tesis, agik-kapall
otopark alanlari, mescit, site ydnetim binasi, spor
alanlari, aligveris merkezi ve guvenlik hizmetleri
bulunmaktadir.

Alam D(t_ar?-t)ari Bir(i-ll1_1L;)|:2§;eri
74m? 2.200.000 TL 29.730 TL/m?
103m2 3.050.000 TL 29.612 TL/m?
122m? 4.150.000 TL 34.016 TL/m?
Ortalama 31.438 TL/m?

Toplam 1.200 daireden meydana gelen Sinpas

istanbul Saraylari'nda stiidyo, 1 oda 1 salon, 2 oda
1 salon ve 3 oda 1 salon daire segeneklerine yer
veriliyor. 119 bin 500 metrekare alan tUzerinde
yiikselen Sinpas istanbul Saraylari lokasyon olarak
Atatirk Havalimani'na 10 dakika, TEM'e 5 dakika
uzaklikta yikseliyor. Cesitli sosyal alanlara yer
verilen istanbul Saraylari'nda basketbol sahasi,
sus havuzlari, yizme havuzu, givenlik hizmetleri,
kayikhane, tenis kortlari, kosu parkurlari, fitness
merkezi, sauna mevcuttur.

Alani Dg_?jri Bir(i_rrnL;)I:geri
75m? 2.350.000 TL 31.333 TL/m?
119m? 3.850.000 TL 32.353 TL/m?
155m? 5.300.000 TL 34.194 TL/m?
Ortalama 32.951 TL/Im?

e - Proje
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3- ISTANBUL LOUNGE
Eroglu Yapi tarafindan 68.307 m? yizdlgumla, 801

ada 9 parsel Uzerinde insa edilmekte olan proje,
757 adet 1+1'den 4+1'e kadar pek ¢ok farkl daire

IKINCI EL KONUT SATISI EMSALLERI

alternatiflerinden olusmakta olup toplam insaat
alani 145.720 m?dir. Proje kapsaminda sosyal
donatilar olarak agik ve kapall havuz, gocuk
havuzu, yuriyas yollar, bisiklet parkuru, cafe,
farkl yaslara yonelik oyun parklari, tenis kortu,
basketbol sahasi, mini futbol sahasi, gocuk
kullib, agik hava tiyatrosu bulunmaktadir.
Projenin toplam insaat alani 145.720 m?'dir

Satilik Daire Tipi Alani D(';S“Sri Bir(irTan:geri

0 ?;2055%”2?28 o 78m? 2.350.000 TL 30.128 TL/m?
Cay oK Caymenk! e 132me 4.100.000 TL 31.061 TL/m?
(F; ;;aggg] o Igg 1g’f'k1at 160m? 5.750.000 TL 35.938 TL/m?

Ortalama

4- DUMANKAYA KONSEPT

IKINCI EL KONUT SATISI EMSALLERI

32.973 TL/Im?

Dumankaya A.$. tarafindan, 59.000 m2
yuzo6lgiimll, 801 ada 6 parsel lizerinde gelistirilen
projede; 1+1, 2+1, 3+1 rezidans ve villa tipi toplam
813 konut bulunacaktir. Proje dahilinde sosyal
aktivite olarak agik yuzme havuzu, sosyal tesis,
gocuk oyun alani, yuriyus yollari, yansima
havuzlari, su kanallari yer almaktadir.

Satilik Daire Tipi Alani D(?r?_‘;’i B"(i;“l_;?:ge’i
Fc(’)cé‘gf?a?yl”gnlezg“' f’kz . 62m? 1.850.000 TL 29.839 TL/m?

o ?;‘;C‘;Si”gi';s o 93m? 2.750.000 TL 29.570 TL/m?
Ye'kgg‘;';;sf%g“;i”k”' 7321 . 167m? 4.750.000 TL 28.443 TL/m?
Ortalama 29.037 TL/m?

KLGYO-2208005 K.CEKMECE
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5- TEMA iSTANBUL

Mega karma proje konsepti ile Mesa Holding-Artas-
Oztas-Kantur&Akdas ortakliginda gelistirilen Tema
ISTANBUL projesi kapsaminda; konutlar, Tema
WORLD Eglence alani, Ticari Birimler yer
almaktadir. Tema ISTANBUL Atakent Projesi
toplam 1,5 milyon metrekare alan tzerinde insa
edilmekte olup eglence ve alisveris alanlarinin yer
alacagi projenin konut alani ise 333 bin metrekare
olarak belirlenmistir. Tema ISTANBUL
konutlari,1+1 den 4+1 e kadar degisen 3531
daireden meydana gelmektedir. Tema istanbul'da
genis meydanlar, alisveris alanlari, spa, fithess
center, meyve bahgeleri, yizme havuzlari, bisiklet
parkuru, spor alanlari, tenis kortu, guvenlik, cocuk
oyun alanlari, eglence alanlari bulunmakta olup
projede yagsam baglamistir.

IKINCI EL KONUT SATISI EMSALLERI

Satilik Daire Tipi Alani D(t_ar?_t)ari Bir(i'rl'nL?r:geri

0 §§§'§OZV§{'%7 1§.+k1at 69m? 2.800.000 TL 40.580 TL/m?
OS;;S, ‘;’;f f;ufo ng'ktt 122m? 4.950.000 TL 40.574 TL/m?
Ar(r)n Sggﬁgirg‘;egg ! 1gf'|(1at 147m? 6.200.000 TL 42.177 TUm?
Ortalama 41.272 TL/m?

TEMA
ISTANBUL ' S TASINMAZ

.\
1.|\|'

ISTANBUL
SARAYLARI

H ’

iISTANBUL
LOUNGE

Nl ™
DUMANKAYA
KONSEPT
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Ticaret Emsalleri

1 Turyap Merter Kamelya
Tel 0535309 72 76

Tasinmaza yakin konumda, Dumankaya Miks projesinde yer alan 1.katta konumlu, 65 m?
kullanim alanli beyan edilen diikkan 1.650.000 TL bedel ile satiliktir.

SATILIK 65 .-M?2 1.650.000 .-TL 25.385 .-TL/M?

2 Realty World

Tel 0533 280 14 99

Tasinmaza yakin konumda, Dumankaya Miks projesinde yer alan zemin katta konumlu, 70 m?
kullanim alanl beyan edilen dikkan 2.550.000 TL bedel ile satiliktir.

SATILIK 70 .-M? 2.550.000 .-TL 36.429 .-TL/M?

3 Altin Emlak Halkali
Tel 0552 398 52 44

Tasinmaza yakin konumda, Tema istanbul projesinde yer alan zemin katta cadde (zerinde
konumlu, 160 m? kullanim alanh beyan edilen diikkan 13.800.000 TL bedel ile satiliktir.

SATILIK 160 .-M? 13.800.000 .-TL 86.250 .-TL/M?

4 Eymen Emlak

Tel 0530 115 01 87

Bosphorus istanbul projesinin icerisinde yer alan zemin katta konumlu, 300 m? kullanim alanli
beyan edilen diikkkan 11.100.000 TL bedel ile satiliktir.

SATILIK 300 .-M2 11.100.000 .-TL 37.000 .-TL/M?
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6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Degerleme konusu tasinmaz imar plani kapsaminda net parseldir. Yapilan incelemelerde
Halkali Bolgesinde kalan imarh parsellerin satilik bilgilerine ulasiimistir. Emsal tasinmazlar
Uzerinden pazarlk payl mevcuttur.

Konut emsalleri degerlendirildijinde tasinmazlarin yer aldigi projenin marka degerine,
tasinmazin cephesine, katina ve manzarasina goére birim m? degerlerinin degisken oldugu
gorilmistir. ingaat yeni tamamlanmis projelerde yer alan konutlarin ortalama birim m?2
degerinin 30.000.-42.000.-TL/m? araligindadir. Konu tasinmazlar igin olusturulan nakit akim
tablosunda tasinmazlarin m? birim degeri 34.360.-TL/m? olarak dikkate alinmigtir.

Dukkan emsalleri incelenmis olup, emsaller 30.000-60.000.-TL/m? birim deger araliginda oldugu
gorlimustir. Degerleme konusu parseller Uzerinde gelistirilecek Uzerindeki olasi bir projenin
nitelikli bir proje olacagdi 6ngdrulerek dikkanlar igin ortalama birim m? degeri konutlarin ortalama
birim m? degerinin ~%50-55 fazlasi takdir edilmistir.

Bolgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmazin &zelliklerine bagh olarak
analizi yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun éncelikli
amaci  degerleme sirasinda bdlgeden edinilen emsallerin  degerlemesi  yapilan
tasinmaz/tagsinmazlara goére durumlarini karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz
“iyi/kicuk” olarak belirtimigsken (-) dizeltme, "kotl/blylk" olarak belirtiimisken (+) dizeltme
yapiimaktadir. Emsallerin her birinin tasinmazlara goére farkliliklari olacagindan bu oranlarda da
farkhliklar olusabilmektedir. Dizenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oranlarin kargiliklari
asagidaki tabloda gdsterilmistir. Ornegin, emsal taginmazin alani degerlemesi yapilan
tasinmazin alanindan daha buylk ise alana iliskin yapilacak duzeltme (+) yénde olmaktadir.
Dizeltme orani 6ngorilirken de yine alan 6zellikleri karsilastiriimis ve mesleki deneyimler,
sirketimizdeki diger veriler, sektér arastirmalari ve elde edilen tim veriler sonucu olusan tim
unsurlar dikkate alinarak duzeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.

ORAN ARALIGI
COK KOTU COK BUYUK 20% Uzeri
KOTU BUYUK 11% - 20%
ORTAKOTU | ORTA BUYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTA iYi ORTAKUCUK| -10% - (-1%)
iYi KUCUK -20% - (-11%)
COK IYi COK KUCUK -20% Uizeri

KLGYO-2208005 K.CEKMECE
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EMSAL KARSILASTIRMA TABLOSU (ARSA-TL)

DEGERLEME
BILGI KONUSU E-2 E-3 E-1
TASINMAZ
SATIS FIYATI 27.000.000 275.000.000 5.850.000
SATIS TARIHI
N . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 14.016,17 m? 925 7.400 611
BIRIM M2 DEGERI 29.189 37.162 9.574
S OK KUGUK | ORTA KUCUK OK KUGUK

ALANA ILiSKIN DUZELTME ¢ ¢ ¢ ¢ ¢

-30% -8% -30%
IMAR KOSULLARI E:1.50 E:1.75 E:2.00 E:0.90
YAPILASMA KOSULLARINA ORTAIYi iYi COK KOTU
iLISKIN DUZELTME -10% -15% 35%
FONKSIYON Konut Konut+Ticaret Ticaret+Hizmet Konut
FONKSIYONA ILISKIN BENZER ORTA Y] COK KOTU
DUZELTME 0% -5% 35%
MANZARA KOTU BENZER COK KOTU
MANZARAYA iLiISKIN DUZELTME 15% 0% 50%
KONUM KOTU BENZER COK KOTU
KONUMA iLiSKIN DUZELTME 15% 0% 50%
DIGER BILGILER NITELIKLI
DIGER BILGILERE iLISKIN PROJE COK KOTU ORTA KOTU COK KOTU
DUZELTME UYGUN 30% 10% 30%

PAZARLAMA PAYINA ILISKIN
DUZELTME

-10%

-10%

-10%

TOPLAM DUZELTME
DUZELTILMiS DEGER

10%

-28%

PAZAR YAKLASIMI YONTEMINE GORE ARSA DEGERLERI

Niteligi

37 Arsa

Brit Alan (m?)

14.016,17

Birim Deger
(TL/m?)

27.920

160%

Tasinmazin Yuvarlatilmig Degeri (TL)

391.300.000 TL

KLGYO-2208005 K.CEKMECE
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KARSILASTIRMA TABLOSU -TL (KONUT BIiRIMLERI iGiN)

DUZELTILMiS DEGER

BILGI DEK%I?\IRJ_SI’EG/IE 1- ISTANBUL 2- ISTANBUL 3-TEMA
TASINMAZ SARAYLARI LOUNGE ISTANBUL
SATIS FIYATI
SATIS TARIHI - - -
ZAMAN DUZELTMESI BENZER BENZER BENZER
0% 0% 0%
ALAN 100
BIRIM M? DEGERI 32.951 32.973 41.272
ALANA iLISKIN DUZELTME BENZER BENZER BENZER
0% 0% 0%
KAT
KATA ILISKIN DUZELTME BENZER BENZER BENZER
0% 0% 0%
FONKSIYON Konut Konut Konut Konut
FONKSIYONA iLISKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
MANZARA ORTA KOTU ORTA KOTU BENZER
MANZARAVYA iLiISKIN DUZELTME 5% 5% 0%
KONUM ORTA KOTU ORTA KOTU BENZER
KONUMA iLiSKIN DUZELTME 5% 5% 0%
DIGER BILGILER 5-10 yillik 5-10 yilhk 5-10 yillik
DIGER BILGILERE iLiSKIN ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU
DUZELTME 5% 5% 5%
;ﬁiélﬁ_ll__al\EnA PAYINA ILISKIN -15% 15% 15%
TOPLAM DUZELTME 0% 0% -10%

6.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi Maliyet Olugsumlari Analizi

Degerlemeye konusu tasinmazlar lzerinde yapi bulunmamasi, gegerli ruhsat ve projenin de
olmamasi nedeniyle degerlemede Yeniden insa Etme ( Iikame ) Maliyeti Yaklagimi

kullaniimamisgtir.

KLGYO-2208005 K.CEKMECE

42




Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

REEL

DEGERLEME
Gayrim

kul - Fizibilite - Proje

6.3 - Gelir indirgeme Yaklagimi (Nakit Akisi Yontemi)

Parsel Uzerinde geligtiriimis olan herhangi bir proje bulunmamaktadir. Elde edilebilen veriler
dogrultusunda imar kosullarina istinaden yapilabilecek toplam insaat alani hesaplanarak
asagida yer alan nakit akiglari dizenlenmistir. Daha sonra bu nakit akiglarinda toplam proje
cirosu hesaplanmak sureti ile bolgedeki hasilat paylasimi oranlari dikkate alinarak arsanin
degerine ulasiimaya calisiimistir.

iskonto Oraninin Hesaplanmasi

Nispi bir karsilastirma olan riskleri toplama yaklagimi ile iskonto orani makroekonomik riskler
(Ulke riski), spesifik endustri riskleri ve spesifik gayrimenkul riskleri gibi belli risk bilesenleri ile
temel oranin toplanmasi ile elde edilmektedir. Hesaplamanin temelinde risksiz menkul kiymetler
Uzerinden elde edilen getirinin orani bulunmaktadir ve daha sonra spesifik yatirim risklerinin g6z
Onldne alinmasi igin bu orana ilave primler elde edilmektedir.

Riskleri toplama yaklasimi kapsamindaki iskonto orani su sekilde hesaplanmaktadir:

Risksiz Getiri Orani (Ulke riskine gore ayarlanmis) + Risk primi

Risksiz Getiri Orani

Bu varliklar Gzerindeki getirilerin gostergesi olarak Tlrkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi devlet
tahvili faiz oranlari baz alinmigtir. Son bir yilin ortalamasi olarak ~%20,00 civarindadir.

Risk Primi

Eklenen risk primi Ulke, bdlge, proje ve yonetim risklerini icerecek sekilde olusturulmustur. Bu
riskler eklenirken tasinmazin likiditeye dénme riski ve operasyon/yonetim risklerinin tespiti
amaciyla hareket edilmistir.Buna ek olarak, s6z konusu gayrimenkulin finansal varliklara
nazaran daha dusuk likiditesi icin de bir ayarlama yapilmistir. Bu ayarlamanin kapsami
gayrimenkulin piyasada bulunma silresine ve o silre iginde yoksun kalinan karin tutarina
baglidir. Bu tutar kisa vadeli yatirrmlardan (6rnegin kisa vadeli tahviller veya mevduat
sertifikalari) elde edilen hasila ile uzun vadeli enstrimanlardan elde edilen hasilanin
karsilastiriimasi ile dlgulebilir.

S6z konusu parsel Gzerinde henliz proje gelistiriimemis olmasi, tercih edilen bélgede yer almasi
vb. 6zellikleri ile ortaya ¢ikabilecek her turli (yonetimsel, ekonomik ve dénemsel) riskler de
dikkate alinarak risk primi %5,00 olarak kabul edilmigtir.

Riskleri toplama yaklasimi kapsaminda iskonto oranina iliskin nihai hesaplamamiz asagidaki
sekilde belirlenmistir:

% 20,00 Risksiz Oran
+ % 5,00 Risk Primi
= % 25,00 iskonto orani
Bu konuyla ilgili algilanan risklerin dahil edilmesi icin yukaridaki faktérlere gére ayarlama
yapilmasindan sonra, hesaplamalarda dikkate alinan iskonto orani konut, ticaret ina tablosunda
%25,00 olarak kabul edilmistir
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6.3.1 - Varsayilan Olagan ve Olaganiistii Kosullar

Parselin giincel imar durumu verileri dikkate alinarak proje gelistirme calismalari yapilmistir.
Degerleme konusu parselin Gzerine yapilacak projenin imar yapilasma hakki olan emsal 1,50 ile
emsal insaat alani 21.025,74 m#dir. Emsal harici tutulacak alanlarin emsal insaat alanina ilave
olarak %30 insaat alani eklenerek toplam 27.333,46 m? satilabilir insaat alani hesaplanmistir.
Parselin konut + diikkan olarak projelendirilece@i 6ngortlmustir. Satilabilir alanin %30'u ticaret
olacagi kabul edilmistir.

Belirtilen bu bilgiler i1s1ginda degerlemeye konu parseller (izerine nakit akiglari gelistirilerek
projenin net bugtnkl degderine ulagiimigtir.

ISTANBUL KUCUKCEKMECE HALKALI PARSELI

SATILABILIR  SATILABILIR
KONUT INSAAT  DUKKAN
ALANI INSAAT ALANI

TOPLAM
: EMSAL .. . . EMSALINSAAT ILAVEINSAAT  INSAAT

ADA PARSEL  FONKSIYON Y0zOLcOMm »
ORANI ¢ ALANI ALANI (%30)  SATILABILIR

ALAN

6.3 2 Nakit Akigi Yaklagimina Gore Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Toplam
e Degeri

Yukarida belirtilen varsayimlar dogrultusunda olusturulan nakit akis tablosundan da goérulecegi
Uzere, elde edilen nakit akimlari %25,00 indirgeme orani ile indirgenerek, gelecekteki risklerin,
tasinmazlarin degerine olan etkisinin gézlenmesi amaclanmistir. Degerlemeye konu parsel igin

ug farkl nakit akigl hazirlanmis detaylari asagida belirtilmistir.

Gelir Yonteminde Kullanilan Genel Kabuller

Nakit akisinda ortalama birim m? degeri hesaplanmigtir. Tagsinmazlar igin yatirrm sireci 48 ay
olarak kabul edilmistir. Nakit akigI tablosunda, dederleme tarihinden sonraki 12 aylik periyotlar 1
doénem olarak kabul edilmistir.

Net buglnki degere ulasilirken 3 farkh indirgeme orani alinmistir. Nihai indirgeme orani %
25,00 olarak kabul edilmistir.

Projedeki konut satisinin 1. dénemde 34.360.-TL/M? ile gerceklesecegi 2. donem bir 6nceki yila
gore enflasyon orani da dikkate alinarak %25, 3. dénem bir dnceki yila gére %25 ve 4. ddbnem
bir 6nceki yila gore %25 oraninda artacagi varsayiimistir.

Projedeki diikkan satisinin 1. dénemde 52.000.-TL/M? ile gerceklesecegdi 2. dénem bir 6nceki
ylla gbre enflasyon orani da dikkate alinarak %25, 3. dénem bir dnceki yila gore %25 ve 4.
doénem bir 6nceki yila gore %25 oraninda artacagi varsaylimistir.

Proje ile ilgili batin hukuki ve yasal prosedurlerin tamamlandidi varsayiimistir.
Calismalar sirasinda para birimi TL kullanilmigtir

Calismalara IVSC (Uluslararasi Degerleme Standartlari Kapsaminda) vergi ve KDV dabhil
edilmemistir.
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6.3. 3 - Hasilat Paylagimi Yontemine Gore Degeri

Yukarida belirtilenvarsayimlar dogrultusunda arsa alani igin nakit akis tablolari hazirlanmis olup
projenin tamamlanmasi durumundaki degeri 1.479.028.918.-TL bulunmustur. %25,00 indirgeme
orani kullanilarak projenin tamamlanmasi durumundaki net bugtinki degeri ise 867.061.148.-TL
olarak hesaplanmistir.

Tasinmazlarin bulundugu ilgede yukarida érnekleri verildigi Gzere ve yine bdlgede yapilan
incelemelerde, bélgede insaat yapan Kigilerle yapilan gérismelerde hasilat paylasimi oraninin
%50 ila %60 civarinda oldugu bilgisine ulagiimistir.

Elde edilen bilgilere istinaden parseller Gzerinde insa edilecek yapilardan elde edilecek hasilat
oraninin %55 oldudu, bu oran Uzerinden elde edilen degerin gelistiriimis arsa degeri oldugu
kabul edilmis gelistirilmis arsa degerinin % 85 inin buglinki arsa degeri oldugu ( bdlgede
yapilan projelerde ortalama %10-20 kar elde edildigi, buradan hareketle gelistiriimis arsa
degerinin buguinki arsa degerinin % 15 kar edilmis degeri oldugu tespit ve kabul edilmistir ) ve
bu kabule istinaden elde edilen veriler asagdidaki tablolarda gosterilmistir.

= Gelir indirgeme Yaklagimi Yontemine Gore Gelistirilecek Projenin Degeri;

Projenin Tamamvlan.ma5| Durumundaki 1.479.028.918
Degeri (.-TL)
Projenin Tamamlanm?5| Purumunda Net Buguinku 867.061.148
Degeri (.-TL)
HASILAT PAYLASIMI YONTEMINE GORE ARSANIN DEGERI

Toplam Satig Hasilati 867.061.148 |.-TL
Hasilat Payi Orani 55%
Gelistirilmis Arsa Degeri (TL) 476.883.631 |.-TL
Bugiinkii Arsa Degeri (TL) 405.351.087 |.-TL
Bugilinkii Ortalama Arsa Birim Degeri (TL/m2) 28.920,25 :I'L/m2

HASILAT PAYLASIMI YONTEMINE GORE PARSELIN YUVARLATILMIS DEGERI

(L) 405.400.000 TL

KLGY0-2208005 K.CEKMECE ~ i 45



Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

REEL

DEGERLEME
Gayrim

kul - Fizibilite - Proje

6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Degerleme konusu parsellerin en etkin ve verimli kullaniminin mevcut imar planina en uygun
olan projenin yapilmasinin olacagi distintilmektedir.

6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

= |Pazar Yaklagimi Yontemine gore;

TASINMAZIN DEGERI 391.300.000,00 TL

n |Gelir - Hasilat Paylagimi Yontemine gore;

TASINMAZIN DEGERI 405.400.000,00 TL

Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlagtiriimasi ve Bu

6.5.1 - Amagla izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Sermaye Piyasas!i Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri I1I-62.1 sayilli “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme Standartlari
UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gore “Degerleme galismasinda yer
alan bilgiler ve sartlar dikkate alindidinda, dzellikle tek bir yontemin dogruluguna ve givenilirligine
yuksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gergeklestirenlerin bir varligin
degerlemesi icin birden fazla degerleme yodntemi kullanmasi gerekmez. Ancak, degerlemeyi
gerceklestirenin cesitli yaklasim ve ydntemleri kullanmay! da g6z 6ninde bulundurmasi gerekli
gorulmekte olup, 6zellikle tek bir yontem ile glvenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulguya
dayali veya gdzlemlenebilen girdinin mevcut olmadigi hallerde, bir dederin belirlenebilmesi
amaciyla birden fazla degerleme yaklasimi veya yontemi gerekli gorulup kullanilabilir. Birden fazla
degerleme yaklasimi veya ydnteminin, hatta tek bir yaklasim dahilinde birden fazla yéntemin
kullanildigi hallerde, s6z konusu farkli yaklagim veya ydntemlere dayali deger takdirinin makul
olmasi ve birbirinden farkli degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz edilmek ve gerekceleri
belirtiimek suretiyle tek bir sonuca ulastirilma surecinin degerlemeyi gerceklestiren tarafindan
raporda agiklanmasi gerekli goérilmektedir.” denilmektedir.

Ayni tebligin 10.6. maddesinde ise " Farkh yaklasim veya yontemler uygulanip birbirinden oldukc¢a
uzak sonugclarin elde edilmesi halinde, bunlarin basitgce agirliklandiriimasi genel olarak uygun
bulunmadigindan, degerlemeyi gergeklestirenin belirlenen degerlerin neden bu kadar farkl
oldugunun anlasilabilmesine yonelik birtakim prosedirler yirutmesi gerekli gérilmektedir. Bu
durumlarda, degerlemeyi gergeklestirenin, degerin yaklasimlardan/yontemlerden biriyle daha iyi ve
daha guvenilir olarak belirlenip belilenmedigini tespit etmek amaciyla, 10.3. nolu maddede yer
verilen kilavuz hukumleri tekrar degerlendirmesi gerekli gérulmektedir." denmektedir.
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Degerleme konusu tasinmazin deger tespiti yapilirken iki farkli yontem kullaniimistir. Degerlerin
birbirine yakin oldugu goértulmektedir. Gelir ydnteminde belirli ekonomik kosullar icerisinde tahmini
rakamlar Gizerinden buginki degere ulagiimaktadir. Gelir ydnteminde kullanilan 6ngorilen emsal
ingaat alani ve satilabilir alanlar 6ngoriye dayanmaktadir. Ruhsat agsamasinda emsal ingaat alani
ve satilabilir alanlarda da degisiklik olacagi disinilmektedir. Gelir indirgeme yéntemine gbére
dikkate alinan kosullarin her an degdisebilecegi ihtimali g6z éniinde bulundurularak tebligdeki 10.3
nolu maddeye istinaden kilavuz hikiumleri tekrar degerlendiriimek sureti ile pazar yaklagimi
yonteminde arsa degerlerine ulasilirken elde edilen verilerin daha tutarli ve daha az yaniltici
oldugu kanaatine varilmasi nedeni ile sonu¢ bolimune arsa degeri takdirinde pazar yaklagimi
yontemi ile elde edilen dederin, yazilmasinin daha uygun oldudu kanaatine variimistir.

6.5.2 - Misterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerlemesi yapilan tasinmaz Uzerinde kat irtifaki veya kat mulkiyeti kurulu olmadigindan,
musterek veya bolinmus kisimlar bulunmamaktadir.

Hasilat Paylagsimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay
653 - oranlan

Degerleme konusu tasinmaz igin dizenlenmis herhangi bir hasilat paylagsimi veya kat karsihgi
sbOzlesmesi tarafimiza ibraz edilmemis olup, dederlemede hasilat veya kat karsili§i yontemi
direkt olarak kullanilmamis olup bdlgedeki genel verilere dikkate alinarak nakit akisi yonteminde
varsayimsal olarak hasilat paylasimi éngorilmuUstir. Bolge verileri dikkate alindiginda Hasilat
Pay Orani %55 olarak alinmistir.

6.5.4 - Gayrimenkul ve Buna Bagli Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme calismasi kapsaminda vyapilan incelemelerde, tasinmazin tamami dikkate
alindiginda hukuki durumlarinda risk olugturabilecek herhangi bir kayda rastlanmamigtir.

Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
6.5.5 - Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig:
Hakkinda Goérus

Tasinmazlarin niteligi arsa olup, lzerinde mevzuat uyarinca izin alinmasini gerektirecek yapi
bulunmamaktadir.

6.5.6 - Kira Degeri Analizi

Tagsinmazlara kira deg@eri takdir edilmemistir.

Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Almindan itibaren Bes Yil Gegmesine
6.5.7 - Ragmen Uzerinde Proje Geligtirilmesine Yénelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup
Bulunulmadigina Dair Bilgi

Tasinmaz Kiler GYO A.S. Mulkiyetinde degildir.
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Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devremiilk ise, Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine lligkin Olarak Bu Haklarin Dogrudan Sézlesmelere Ozel
Kanun Hikiimlerinden Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup
Olmadigi Hakkinda Bilgi

6.5.8 -

Degerleme konusu tasinmaz ust hakki olmadigindan bu kapsam disindadir.

Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagh Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatinnm Ortaklhklari Portfoyiine
Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi

" Hakkinda Gériis ile Gayrimenkullerin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin
Ve Portféye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda
Goriis

6.5.9

Rapora konu tasinmazin Takyidat Bilgileri ve Gayrimenkuliin Hukuki Analizi, imar Bilgileri ve
Gayrimenkulin  Hukuki Analizi, Tasinmazin Mevcut ve Yasal Durumuna iligkin Goris
basliklarinda agiklanan incelemelerde asagidaki sonuglara ulasiimistir.

Miilkiyet ve takyidat bilgilerinde yapilan incelemede;
SPK’nin 111-48.1 sayili Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin (Teblig)
22-1-c maddesinde "Portfdylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin
degerini dogrudan ve 6nemli dlgide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan
gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde
hakimleri sakhdir.", 22-1-j maddesinde ise "Herhangi bir sekilde, devredilebilmesi konusunda
bir sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara yatinm yapamazlar. Yiksek Planlama Kurulundan
izin alinmasi sarti bu hikim kapsaminda devir kisiti olarak degerlendiriimez." hikimleri yer
almaktadir.

Tasinmaz Uzerinde herhangi bir kisitlayici takyidat bulunmamaktadir. Bu kapsamda; tasinmazin
"ARSA" olarak gayrimenkul yatirnm ortakhigi portféyine alinmasinda bir sakinca olmadigi
kanaatine variimistir.

S0z konusu parsel lizerinde herhangi bir yapilasma bulunmamaktadir.

Arsa niteliginde olan taginmazin fiili durumu da bu niteligine uygundur. Taginmazin Gayrimenkul
Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (a) bendinde
belirtilen hukdmler cergevesinde tasinmazin "ARSA" olarak gayrimenkul yatirrm ortakhgi
portfdylne alinmasinda sakinca olmadigi kanaatine variimistir.
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Rapor konusu tasinmazin de@erinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi,
konumu, gevrede yapilan piyasa arastirmalari, ginimiz gayrimenkul piyasasi kosullari dikkate
alinmistir.

Bu bilgiler dogrultusunda degerleme konusu tasinmazin;

10.08.2022 tarihli toplam degeri igin ;
391.300.000 .-TL
(Ug Yiiz Doksan Bir Milyon Ug Yiiz Bin Tiirk Lirasi )

Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;

422.604.000 .-TL
kiymet takdir edilmisgtir.

Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

Onur BUYUK S.Seda YUCEL KARAGOZ Eren KURT
Lisans No: 404674 Lisans No: 405453 Lisans No: 402003

* Bu rapor inceleme yapildigi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.

* Yaazi ile belirtilen degere KDV ( Katma Deger Vergisi ) dahil degildir.

* KDV oranlari glincel mevzuat kapsaminda dikkate alinmigtir.

, Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iligkin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin 6zel hiikiimleri dikkate
alinmamistir.

* Bu rapor, talep eden kurum diginda baska bir kurum ya da kisi tarafindan kullanilamaz.

Bu rapor, higbir kosulda talep eden kurum ve kisi disinda 3.sahislara verilemez.

, Degerleme kurulusunun yazili onayi olmaksizin herhangi bir sekilde raporun tamamen veya kismen yayinlanmasi, raporun
veya raporda yer alan degerleme rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde bulunan personelin adlarinin veya mesleki
niteliklerinin referans verilmesi yasaktir.
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