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RAPOR BILGILERI

SOZLESME TARIHI 1.12.2023
DEGERLEME

BASLANGIC TARIHi 4.12.2023
DEGERLEME

BITiS TARIHI 30.12.2023
RAPOR TARIHi 4.01.2024
RAPOR NO KLGYO-2310051

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-Ozan ALDOGAN (Lisans No:409553)
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 (111-62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda
hazirlanmistir.
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1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi
1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler
1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul icin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki
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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-2310051 referans numarasiyla sirketimiz tarafindan hazirlanmistir.

Ozan ALDOGAN raporu hazirlayan degerleme uzmani, S.Seda YUCEL KARAGOZ raporu
kontrol eden degderleme uzmani, Eren KURT raporu onaylayan sorumlu degerleme uzmani
olarak degerleme isleminde gdrev almistir.

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 agsagida yer almaktadir.

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3
Rapor Numarasi KLGYO-2208005 KLGYO-2210054
Rapor Tarihi 10.08.2022 3.01.2023
Rapor Konusu 1 ADET ARSA 1 ADET ARSA

Onur BUYUK Ozan ALDOGAN
S.Seda YUCEL S.Seda YUCEL
KARAGOZ KARAGOZ
Eren KURT Eren KURT

Raporu Hazirlayanlar

Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri 391.300.000,00 557.300.000,00
(TL) (KDV Harig)
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlar

842 ADA 37 PARSEL

ili . ISTANBUL

iigesi :  KUCUKGEKMECE
Bucagi

Mabhallesi . HALKALI

Koyl

Sokagi

Mevkii

Pafta No

Ada No . 842

Parsel No .37

Alani (m?) . 14.017,16

Vasfi . ARSA

Sinin

Tapu Cinsi . ANA TASINMAZ
Sahibi :  KILER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETi V (1/1)
Yevmiye No . 54542

Cilt No . 166

Sayfa No : 16467

Tapu Tarihi : 5.10.2023
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2.2 - Takyidat Bilgileri

Tasinmazin takyidat ve miulkiyet bilgileri 06.12.2023 tarihinde, Cevre ve Sehircilik Bakanhgi
Tapu Kadastro Genel Mudurligu Tasinmaz Degerleme Basvuru Sistemi Uzerinden alinmis olup
ilgili belge ekte sunulmaktadir.

Beyan;
-Kullanim Amaci: - (Sablon:4046 Sayili Ozellestirme Yasasinin 2/i fikrasi geregi belirtme)

(05.10.2023 tarih, 54542 yevmiye)

-Diger (Konusu: 03/06/2022 tarihli ve 31855 sayili Resmi Gazete de yayimlanan 02/06/2022
tarihli ve 5646 sayil Cumhurbagkani Kararina istinaden tanzim edilerek imzalanan Tasinmaz
Satis Sozlesmesi mevcut olup islemleri devam etmektedir. ) Tarih: - Sayi: - (26.08.2022 tarih,
47504 yevmiye)

-Diger (Konusu: 4046 SAYILI OZELLESTIRME UYGULAMALARI HAKKINDA KANUN
HUKUMLERINE TABIDIR.(SATIS YAPILMADAN ONCE SORU KONUSU YAPILMASI
GEREKMEKTEDIR.) ) Tarih: 06/11/2020 Sayi: 159996 (10.11.2020 tarih, 45835 yevmiye)

-Diger (Konusu: 03/06/2022 tarihli ve 31855 sayili Resmi Gazete de yayimlanan 02.06.2022
tarih 5646 sayil Cumhurbaskani Kararina istinaden tanzim edilerek imzalanan Tasinmaz Satig
Sozlesmesi mevcut olup islemleri devam etmektedir. ) Tarih: - Sayi: - (10.08.2022 tarih, 44393
yevmiye)

-Diger (Konusu: 3194 sayili imar Kanununun ek 3. maddesi kapsaminda hazirlanan imar
planlari devir tarihinden itibaren bes yil sire ile degistirlemez ) Tarih: -3194 sayili imar
Kanununun ek 3. maddesi kapsaminda hazirlanan imar planlari devir tarihinden itibaren bes yil
sure ile degistirilemez Sayi: -7410019 (05.10.2023 tarih, 54542 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 D6nemde Gergeklesen Alim Satim islemleri

imar (ifraz) uygulamasi isleminden 28.12.2021 tarihinde tescil edilmistir. 02.06.2022 TARIHLI
T.C. Cumhurbaskanhdi 5646 sayili kararname ile Kiler GYO A.$.'’ne ihale sartnamesi
cercevesinde satiimasina karar verilmigtir. Tasinmazin 08.08.2022 tarihli satis sdzlesmesi
imzalanmis, 05.10.2023 tarihinde satis islemi yapilimistir.

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

Kigiikgekmece Belediyesi imar Midirligi'nden edinilen imar durumuna gére; 07.11.2010 -
14.08.2012 - 13.02.2013 - 26.07.2013 - 24.07.2018 - 21.06.2022 Tasdik Tarihli 1/2000 Olgekli
Halkali Toplu Konut Revizyon Uygulama imar Planinda, E=1.50, Yencok=10 kat yapilasma
kosullarinda Ticaret Konut Alani olarak planlanmigtir.

SOz konusu parsel rayl sistem glzergahinda ve dere isletme bandinda kaldigindan dolayi ilgili
kurum gorisleri olmadan imar durum belgesi diizenlenemez.
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HALKALI TOPLU KONUT ALANI 1/1000 OLCEKLI 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 Yodnetmeligi, Siginak Yonetmeligi, Otopark Yoénetmeligi, Su
Kirliligi Kontrol Yonetmeligi, Afet Bolgelerinde Yapilacak Yapilar Hakkinda Yoénetmelik, 3194
Sayil imar Kanunu Ve llgili Yénetmelik Hiikiimlerine Uyulacaktir.

2- llgili Kurum (Teias, Bedas, iski, igdas Vb.) Gériisleri Dogrultusunda Uygulama Yapilacaktir.
3- Planlama Alani Biitiiniinde Her Tiirlii Yapilar igin Ayrintili Jeolojik Ve Jeoteknik Etiit Raporlari
Ve Zemin Etlid Raporlari Onaylanmadan Uygulama Yapilamaz.

4- Ulastirma, Denizcilik Ve Haberlesme Bakanligi Sivil Havacilik Genel

Miidirliigi’niin Atatiirk Havaalani Ve Cevresine Ait Mania Plani ile Gelen irtifa Sinirlamalarinda
Hava Mania Sinirlar 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
Ucaklarin Yodun Guriilti Olusturmasindan Dolayr Binalarda Gurilti Onleyici Malzemeler
Kullaniimasi Ve Bolgedeki Binalardan Annex—14 Part 6 Geregince Manialarin Gorsel
Yardimcilarla isaretlenmesi Ve Isiklandiriimasi Zorunludur.

6- Planda Gdsterilen Enerji Nakil Hatlarinin Gegtigi imar Adalarinda Hattin Tesir Alaninda Kalan
Parseller Planda Belirlenen Yiiksekligi Gegmemek Sarti ile Teias Yénetmelik Sartlarina Gore
Teias Grup isletme Midurligi'nin Goériisii Dogrultusunda Uygulama Yapilacaktir. Plan Siniri
ierisinde Kalan Enerji Nakil Hattinin Glzergahi ilgili Kurum Gériisii Alinmak Suretiyle Plan
Degisikligi Yapilmaksizin Degistirilebilir.

7-Planlama Alani igerisinde Kalan Rayl Sistem Giizergahlar Ve istasyon Noktalari Sematik
Olup Giizergah Ve istasyon Noktalari Uygulama Projesi Asamasinda Kesinlesecektir Ve Ulagim
Daire Baskanligr’nca Onaylanacak Uygulama Projesi Dogrultusunda ilgili Kurum Gorisleri
Alinarak Uygulama Yapilacaktir.

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

9-Kentsel Hizmet Alanlarinda Belediye Hizmet Alani, Belediyeye Ait Kiltirel Tesis, Tiyatro,
Semt Konaklari, Muhtarlik Binasi, Saglik Ocagdi, Fuar Alanlari, Agik Ve Kapali Spor Alanlari,
idari Birimler, Ptt, iski Ve Telekom'a Ait Tesis Ve Binalar, Kres, Anaokulu, Acil Kurtarma Ve Afet
Yénetim Merkezi Yapilabilir. Bu Alanlar Kamu Veya Ozel Vakif Ve Dernekler Tarafindan
Kullanilabilir. Bu Alanlardaki Yaplilar igin Bahge Mesafeleri, 3 M'den Az Olmamak Sartiyla lige
Belediyesinin Onaylayacadi Mimari Avan Proje Dogrultusunda Belirlenecektir. Bu Alanlarda
Cevre Yapilanma Kosullarina Gére Yapilagsma Katsayisi ilce Belediyesince Belirlenecektir.
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10- Planlama Alaninda Merkezi Ozellik Gésteren Alanlarda, Ozeliklle Saglik, itfaiye, iletisim-
Haberlesme, Vb. Tesislerin Bulundugu Alanlarin Civarindaki A¢ik Alan, Meydan, Yesil Alan,
Park Gibi Yerlerin Uygun Noktalari ilgili Kuruluslarin 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 Midirliigi, Ulasim Daire Baskanligi Vb.
Kurumlarin Uygun Gériisii Alinmak Kayd ile Meydan Ve Yesil Alanlarin Altinda AJgag Ve Bitki
Yasaminin  Sirdurllebilecegi  Toprak Derinligi Birakilarak Ve Dogal Zemin Bigimi
Degistiriimeyecek Sekilde Olaganistii 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- Atatirk Olimpiyat Parki Baglanti Yolu Uzerinde Bulunan Parseller Bu Yoldan Mahreg
Almayacaktir.

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

15- Plan Butlininde 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 insaat Ruhsati Alinarak
Yapilanmis Parsellerde Bu Plan ile istikametlerinin Degismesi Durumunda Miiktesep Haklar
Dogrultusunda Yapi Kullanma izin Belgesi Diizenlenebilir.

17- Uygulama Net imar Parseli Uzerinden Yapilacaktir.

18- Kadastral Parseller imar Parseline Déniistiirilmeden insaat Uygulamasi Yapilamaz.

19- Cati Yapilmadan iskan Ruhsati Verilemez. Binalarda Cati-Sacak 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; Sokulur-Takilir-Katlanir Cam Panellerle Kapatilmig Olanlar
Dahil Olmak 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 Agik Ve Kapali Cikmadan Sonraki
Mesafeleridir.

24- Yapilarda Renk Cati Kaplamasi, Cephede Doluluk Bosluk Oranlari, Bina Birim Olgtilerinde
Yéresel Mimari Karakteristiklerine Ve Topografya ile Dogal Bitki Ortiisiine Uyacaktir.
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25- Iskan Ruhsati Alinmadan Once Her 25 M2 insaat Alanina Karsilik Bir Agac

Dikilecektir.

26- Planlama Alani icerisinde Ongériilen Ticaret Alanlari, Konut Alanlari, Kentsel Sosyal Altyapi
Alanlarinin Otopark Ihtiyaci Istanbul Otopark Yénetmeligi Dogrultusunda Kendi Fonksiyon
Alanlari icerisinde Céziimlenecektir.

27- 5000 M2’den Fazla Aligveris Merkezlerine, 10000 M2'den Fazla is Ve Sanayi Sitelerine, Ana
Arter Yollara Cephesi Olan Parsellerde Katlar Alani 5000 M2'den Fazla Olan insaatlara insaat
Yapim Ruhsati Verilmeden Once Trafik Agisindan Girisgikis Diizenlemesini Gdsteren Utk
(Ulasim Ve Trafik Dizenleme Kurulu) Karari Alinacaktir. (26.07.2013 Tarihinde Onaylanmistir.)

28- (24.07.2018 Tarihinde Onaylanmistir.)

29- . Konut Ve Ticaret Alanlarinda ilgili Kurum Ve Kuruluslarin (Sagdlik Bakanhgi, Milli Egitim
Bakanligi, Ulagim Daire Bagkanligi) Goruslerini Almak Ve Talebin Bulundugu Alandaki
Yapilasma Kosullarini Asmamak Ve Avan Projesi ilge Belediyesince Onanmak Kosulu ile Ozel
Okul, Ozel Hastane Ve Ozel Katli Otopark Yapilabilir.

30- Planlama Alanindaki Alan Kavsak Noktalari Sematik Olup, ibb Ulasim Daire Baskanligrnca
Onaylanacak Utk Kararli Projeler Dogrultusunda Uygulama Yapilacaktir. Planlama Alaninda
Yapilacak Yol Projelerinde Toki’nin Goériisiit Ainmadan Uygulama Yapilamaz.

31- Emsal Dahilinde Yarim Kat Ve Teras Kati Yapilabilir, Cati Kati Yapilamaz.

32- idari Tesis Alaninda Ptt, Muftiliik, 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 Butindndeki 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 Onaylanmistir.)

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

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

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

36- Ozel Saglik Alani, Ozel Kiiltiirel Tesis Alani, Ozel Kres Alani, Ozel Egitim Alani Ve Ozel
Spor Alaninda Uygulama, Cevre Yapilanma Kosullarina Gére E=1,70'i Gegmemek Kaydi ile iige
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 Goére Uygulama Yapilacaktir.
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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 Insaat Alanina Gére
Uygulama Yapilabilir. (13.02.2013 Tarihinde Onaylanmistir.)

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

45- 452 Ada 1 Sayili Parselin Bir Kismi Uzerinde Bulunan Ozel Kiiltiirel Tesis Alaninda
E=1.00'dir, Hesap Edilen iskana Tabi ingaat Alaninin %25'ini Asmamak Kosuluyla Ticaret
Fonksiyonu Yer Alabilir. (26.07.2013 Tarihinde Onaylanmigtir.)

2.3.2 - Taginmazin Son Ug Yillik Dénemde imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler

Tasinmaz 07.11.2010 - 14.08.2012 - 13.02.2013 - 26.07.2013 - 24.07.2018 - 21.06.2022 Tasdik
Tarihli 1/1000 Olgekli Halkal Toplu Konut Revizyon Uygulama imar Plani kapsamindadir.

2.3.3 - Yapilasma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Tasinmaz igin hali hazirda onaylanmis herhangi bir ruhsat ve proje bulunmamaktadir. Parselin
fiziki sinirlari kismen barikatlarla belirlidir.

2.3.4 - Tasinmazlarin Yasal ve Mevcut Durumuna iligkin 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 kurulugu bulunmamaktadir.

Projeye lligkin Detayl 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 iligkin Agiklama

Bu degerleme raporu, proje degerleme calismasina yonelik hazirlanmamistir.

2.3.8 - Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazin Uzerinde yapi bulunmamakta olup enerji verimlilik sertifikalari
bulunmamaktadir.

KLGYO-2310051 KUCUKCEKMECE N s 1



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

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

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 lzerinden 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 2022 yili Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Niifus Sayimi Sonuglarina gére istanbul'un Toplam Nifusu 15.907.951

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.

Kiigiikgekmece ilgesinin tarihi bir bakima istanbul'un tarihidir. istanbula egemen olan bir
imparatorluk  Kiglkgcekmece yoresinde egemen olmustur. Kiglikgekmece’nin  ylksek
kesimlerinde, bugin Tepeustu denen bdlgede Rhegion adh bir antik sehir vardi. Roma
imparatorlugu’nu Bizans’a baglayan en énemli yollarindan Via Egnatia, Rhegion’dan gecerdi.
Yuzyilin ortalarinda buyuk bir depremde, bu bdlgenin yikildig gesitli kaynaklarda ifade edilmistir.
Kiclkcekmece llgesinin en eski yerlesim vyeri, Kiigikgekmece géliniin kuzey kesiminde
bulunan Yarimburgaz magaralaridir. Buralara Paleolitik Cag'dan itibaren yerlesme baslamistir.
Tarihi Paleotik ¢gaga uzanan bu boélgedeki tarihi yerler, ginimuiz 6éncesi 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 Abdil Selami Bey Turbesi Tekke ve Zaviyesi,
17.YlUzyll Mimar Sinan Koéprisu ve 18.Yuzyil Kigikgekmece 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 segeneklerini arttirmistir. Dahasi ulasim siiresinin kisalmasi sonucu
bolge 6nem kazanmaya baglamistir. Ote yandan gézle gorilir oranda yapilan Organize Sanayi
Bdlgesi yatirnmlari, buradaki sanayinin gelisimini de hizlandirmistir. Kiaglkcekmece ilgesi,
esasen yogun bir sanayi bélgesi niteligindedir. ilgede 200'in lizerinde 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. Kigcuk¢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 metrobuse erisimin ana merkezi olup basta Kartaltepe olmak
Uzere Kemalpasa, Giltepe, 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 udlkeler 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 acik, 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. 2020 yilinda baslayarak gayrimenkul sektérind etkisi altina
alan pandemi, 2022 yilinin son geyreginde gindemden dismeye ve pandemiden etkilenen
sektorler kendilerini toparlamaya baglamistir.

2022 yih doérdlncu geyregi jeopolitik belirsizliklerin strdidl ve kiresel blyime gorinimdi
Uzerindeki asagi yonlu risklerin bir miktar azaldidi bir dénem olarak geride kalmistir.

Gelismis ekonomi merkez bankalari faiz artirrmlarina devam etmis olsa da, faiz artirm
hizlarinda yavaslamaya gidildigi gdzlenmistir. Kuresel aktivitede ivme kaybi sirmus, resesyon
endiselerinde az da olsa gerileme kaydedilmistir. Ham petrol ve emtia fiyatlarindaki gerileme
devam ederken enflasyon kuresel Olgekte yiksek seyretmistir. Enflasyonda zirvenin gorilmis
oldugu degerlendirilirken, distsin zaman alabilecedi éngérilmustir. Cin’'in sifir COVID
politikasini terk edip, agilmaya gitmesi klresel risk istahini olumlu yénde etkilerken, gelismekte
olan ekonomilere yonelik sermaye akimlarinda kirilganliklar sirmustur.(Gyoder, 2022, 4.Ceyrek
Raporu)

Pandemi doneminden gugli bir sekilde ¢ikan Turkiye ekonomisinin biyime hizi, 2022 yili
itibariyle beklendigi gibi yavasladi. Turkiye ekonomisi zincirlenmis hacim endeksine gére 2022
yilinda %5,6 oraninda buyudu. Gegtigimiz yildaki bu iyi performansini bu yilin ilk ¢eyreginde bir
miktar ivme kaybetmekle birlikte koruyan Turkiye ekonomisi, 2023 yilinin ilk ¢eyreginde ise yillik
bazda %4 ile piyasa beklentileri paralelinde biiyiidii. (Colliers International, 2023, ikinci Yari
Raporu).

Dunya ekonomisinde 2023 ikinci ¢ceyregi kiiresel buyime kaygilarinin artmasina ragmen risk
istahinin bir miktar toparlandigi bir ddnem olarak geride kalmistir. Kiresel dlgekte pozitif ayrigan
hizmet sektdéri son dénemde yavaglamaya bagslarken, imalat aktivitesinde daralma
derinlesmektedir. Cin’de toparlanma beklenen hizda gerceklesmezken, Cin Merkez Bankasi
(PBoC) ve Cin hukumetinin destek paketleri blyime kaygilarini yatistirmaya yeterli olmamistir.
Cin’deki bu gelismeler ve gelismis Ulkelerde merkez bankalarinin faizleri daha uzun bir sire
yuksek seviyelerde tutacadi beklentisi kiresel biyime (zerinde asagr yonli riskleri
beslemektedir. Enerji emtialarindaki fiyatlarin gerilemesi enflasyonist baskiyi bir miktar hafifletse
de siki isgliclu piyasasi hizmet fiyatlarinda ve fiyatlama davranislarindaki bozulma g¢ekirdek
enflasyonda katiliga neden olarak enflasyon Gzerindeki yukari yonlu risklerin sirmesine neden
olmaktadir.
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Tarkiye'de 2023 yili ilk geyrek gayri safi yurtici hasila (GSYH) dis talebin sinirlayici etkisine ve
depreme ragmen i¢ talebin katkisiyla buyimustiur. Takvim ve mevsim etkisinden arindiriimis
verilere gére GSYH ceyreklik bazda %0,3 artarken, yillik bazda GSYH blylimesi %4,0
seviyesinde gergeklesmistir. Ulkenin geri kalanindaki faaliyetlerin canli kalmasi ile Subat
ayindaki depremin toplam GSYH Uzerindeki etkisi sinirli kalmistir. Yurticinde 2023 ikinci geyrek
éncli verileri ekonomik aktivitedeki direncin strdiiguni teyit etmektedir. Ote yandan, imalat
sanayi satin alma yoneticileri endeksi (PMI) Haziran dahil son ¢ ayda 51,5 ile genigleme
bélgesinde kalirken, kapasite kullanim oraninda son U¢ ayda yikselis gorilmektedir. Glven
endeksleri yataya yakin bir seyir izlerken, bankacilik sektorii kredi hacmi ve harcamalara dair
diger gostergeler bir miktar yavaslasa da i¢ talebin direncli kaldigina isaret etmektedir.

ikinci geyrekte dis dengede bozulma sirmistir. ihracatta yavaglama gdézlenirken, uluslararasi
enerji fiyatlarindaki dasus ithalati sinirlamaktadir. Dis ticaret agigindaki artisin yavaslamasina
karsin hizmet gelirlerindeki ivme kaybi ile cari agikta artisin Nisan ve Mayis aylarinda strdugu
gorulmistar. Ticaret Bakanligi 6nci verilerine gore, ilk alti ayda ihracat 2022’nin ayni donemine
gére %1,8 azalirken, ithalatta %4,3 artis gergeklesmistir. Bundan dolayr 2022 ilk yarida 51,6
milyar dolar olan dis ticaret agigi 61,4 milyar dolara ulasmistir. 2022 Ocak-Mayis déneminde
26,1 milyar dolar olan cari agik 2023’Un ayni ddneminde 37,7 milyar dolara geniglemistir.

Enerji fiyatlarindaki gerilemeler ve baz etkisiyle enflasyonda dusus ikinci c¢eyrekte devam
etmistir. 2023 ilk geyrek sonunda %50,5 olan genel tiketici fiyatlari endeksi (TUFE) yillik
enflasyonu Haziran ayinda %38,2’ye gerilemistir. Ayni donemde genel yurtici Uretici fiyatlar
endeksi (Yi-UFE) yillik enflasyonu %62,5ten %40,4’e inmistir. Ancak déviz kurlarindaki
dalgalanma, bazi vergi kalemlerindeki yilkselis ve ucret artiglari yukari yonli riskleri
beslemektedir. TCMB Haziran toplantisinda politika faizini 650 baz puan artirmis ve parasal
sikilasma dongusindn basladigini belirtmistir. Ayrica mevcut makro ihtiyati tedbirlerde kademeli
ve yumusak bir gegis slreci dahilinde sadelestirmeye baslamistir. TCMB son Temmuz
toplantisinda ise politika faizini 250 baz puan artirarak %15,00’dan %17,50’ye gikarirken, faiz
artinminin yani sira parasal sikilastirma sirecini destekleyecek secici kredi ve miktarsal
sikilastirma kararlari alacagini belirtmistir.(Gyoder, 2023, 2.Ceyrek Raporu)

Harcamalar Yéntemiyle Cari Fiyatlarla Gayri Safi Yurtici Hasila

2017 3.133.704 39.019 852.618 10.696 7,50 3,68
2018 3.758.773 46.167 797.124 9.792 3,00 472
2019 4317.787 52.316 760.355 9213 0,90 5,68
2020 5.048.220 60.537 717.092 8.599 1,90 704
2021 7.248.789 85672 807.109 9.539 11,40 898
2022 15.006.574 176.589 905.501 10.655 5,60 16,57
2023 4.631.792 54313 245.464 2878 4,00 1887

GSYH 2023 yili birinci geyrek ilk tahmini; zincirlenmig hacim endeksi olarak, bir Gnceki yilin ayni geyredine gdre

%4,0 artty.

Kaynak: TOiK
*1_Ceyrek verisidir
**Zincirlenmig hacim endeksi olarak (2009=100)
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Tiiketici fiyat Endeksi'nde (TUFE) 2023 yii Mart ayinda bir 6nceki aya gére %2,29, bir 6nceki yiin Aralik ayina gére

%12,52, bir 6nceki yilin ayni ayina gore %50,57 ve on iki aylik ortalamalara gére %70,20 olarak gergeklesti.

Kaynak: TLH
*Bir Gnoeki yiln aynr ayina gire degigim

Rusya-Ukrayna savasinin olumsuz etkileriyle beraber kiiresel ekonomik aktivitede gézlenen
ivme kaybi nedeniyle sene basinda blyime konusunda daha ihtiyath olan uluslararasi
kuruluglar, enflasyonun yavaslamasi ve gelismekte olan ulkelerdeki ekonomik toparlanmanin
beklenenden iyi olmasi dolayisiyla 2023 ve 2024 yillarina iligkin kiresel blyime beklentilerini
yukselttiler. Turkiye ekonomisine iliskin biyime tahminleri ise 2022 yilinda ve 2023 yil ilk
ceyregindeki gugli biyime performansiyla beraber, 2023 ve 2024 yillari igin yukari yonlu revize
edildi. OECD haziran ay! tahminlerine gore, ekonomik faaliyetlerdeki ani toparlanmanin pozitif
yansimasinin devami olarak Turkiye ekonomisinin 2023 yilinda yaklasik %3,6 oraninda ve takip
eden 2024 yilinda ise %3,7 oraninda blyimesi bekleniyor.

TCMB yoénetiminin Mart 2021’den Mayis 2023’e kadar kademeli olarak %8,5 seviyesine kadar
indirdigi politika faizini, yeni ekonomi ydnetimi kademeli normallesme mesajlari vererek haziran
ayinda %15’e; temmuz ayinda ise %17,5 seviyesine yukseltti. TCMB yeni ydnetiminin enflasyon
gérunimunde belirgin iyilesme saglanana kadar parasal sikilasmaya kademeli olarak devam
etmesi bekleniyor. Devam etmesi beklenen faiz artiglarinin konut

satiglari izerinde olumsuz etki yaratacagini disiniyoruz. (Colliers International, 2023, ikinci
Yari Raporu).

Gayrimenkul Sektorii:

Kiresel ekonomik gelismelere yilin ilk ¢eyredinde ABD ve AB kokenli bazi bankalarin zor
duruma dismesi ve kamu otoritelerinin devreye girerek krizi daha buyimeden 6nleme

¢abalari damga vurmustur. Bankacilik sektoriiniin diger birgok sektér ve finansal sistemle olan
dogrudan baglantilar finansal saglik ve sistemik risk yaratma agisindan dikkatli takip edilmesi
gereken unsurlar olarak 6ne ¢ikmaktadir. Simdilik sénimlenmis gorinen bu gelismeler siki
para politikalarinda gecici yumugamalari da beraberinde getirmistir. Ancak gerek Fed gerekse
ECB enflasyonu 6nlemek i¢in kati tutumlarini sirdireceklerini ifade etmislerdir.

Durumu en iyi 6zetleyen makroekonomik degisken olarak ise ‘blylme’ rakamlari kargimiza
cikmaktadir. Sirecin ne ydne evrildigini analiz etmek yerinde olacaktir. 2022 yili ikinci
yarisindan itibaren gelismis Ulke merkez bankalar politikalari ve yukarida belirtilen risk
unsurlarinin artmasi ile kuresel blylime oranlarinda ivme kaybi yasanmaya baslamis, 6zellikle
son geyrekte iyiden iyiye hissedilmistir. Benzer bir yavaglamanin 2023 boyunca sirme beklentisi
devam etmektedir (Gyoder, 2023, 1.Ceyrek Raporu)
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TUIK tarafindan agiklanan Subat 2023 verilerine gére insaat maliyetleri ve déviz kuru endeksleri
incelendiginde, Ekim 2021 - Subat 2023 arasi dénemde insaat maliyet endeksi %162, dolar
kuru %105 oraninda artis géstermis olup, insaat maliyetlerinin doviz kuruna oranla daha yiiksek
bir artis gosterdigi gdézlemlenmektedir.

Konut fiyatlarinda ise Ekim 2021’den Subat 2023’e kadar olan dénemde %265 oraninda artis
gerceklesmistir. Asagidaki grafikten de goérulebilecedi Uizere déviz kurunun ézellikle Ekim 2021 -
Aralik 2021 arasinda %37 oraninda daha dikey yonde artmis olmasi ve buna bagh olarak Ekim
2021 ve Mayis 2022 tarihleri arasinda insaat maliyetlerindeki %84 oranindaki keskin artis, konut
fiyatlarindaki yikseligin temel sebepleridir.

Sonrasinda dolar kurunun yukselisini sirdirmesi ve Ekim 2021 tarihinden Haziran 2022 tarihine
kadar %86 oraninda artmasi da konut fiyatlarinin artigsini desteklemeyi sirdirmastir. EY
Gayrimenkul Birimi analistleri tarafindan olugturulan regresyon denklemi yardimiyla konut
fiyatlarindaki degisim olgilmeye calisiimis olup, s6z konusu denklem, piyasada da bilinmekte
oldugu Uzere doviz kuru ve insaat maliyetlerinin pozitif bir korelasyon igerisinde oldugunu
gostermektedir.

Ancak, o6zellikle Eylil 2022 tarihinden sonra, ddviz kurundaki artis sirmesine ragmen, konut
fiyat endeksinin gegmis déneme gére daha duragan bir seyir izledigi gértilmektedir. EKim 2022
tarihinden 6nce dévize gore nispeten daha dusilk bir artis gosteren konut fiyat endeksi ve insaat
maliyeti endeksi, bu tarihten sonra dévize gére daha ylksek bir oranda artmaya baslamistir. Bu
durumla birlikte Merkez Bankasi tarafindan uygulanan para politikalari faiz indirimlerini
desteklese de, 6z kaynak kullanmayip ipotekli satis seklinde konut alacak yatirimcilar igin yeterli
kredi temin edilememistir. Tim bunlarin sonucunda erisilemez konut fiyatlari ve kira sorunu
olusmus, bu durum beraberinde 6zellikle yasam maliyetlerinin yiiksek oldugu istanbul ve diger
blyuik sehirlerde temel barinma sorunlarinin olusmasina sebep olmustur. Turkiye’de 6 Subat
2023'te gergeklesen deprem felaketi sebebiyle artan konut talebi de barinma sorununun artigina
sebep olan faktorlerden biri olarak 6n plana ¢ikmistir.

Konut, Insaat Malivetieri ve Doviz Kuru Endeksleri
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EY Gayrimenkul Birimi analistleri tarafindan olusturulan regresyon denklemi yardimiyla konut
fiyatlarindaki degisim Olgilmeye calisiimis olup, s6z konusu denklem, piyasada da bilinmekte
oldugu Uzere doviz kuru ve insaat maliyetlerinin pozitif bir korelasyon igerisinde oldugunu
gOstermektedir.

Ancak, ozellikle Eylil 2022 tarihinden sonra, doviz kurundaki artis sirmesine ragmen, konut
fiyat endeksinin gegmis doneme gore daha duragan bir seyir izledigi goértlmektedir. Ekim 2022
tarihinden 6nce ddvize gore nispeten daha duslk bir artis gosteren konut fiyat endeksi ve insaat
maliyeti endeksi, bu tarihten sonra dévize gére daha yiksek bir oranda artmaya baslamistir. Bu
durumla birlikte Merkez Bankasi tarafindan uygulanan para politikalari faiz indirimlerini
desteklese de, 6z kaynak kullanmayip ipotekli satis seklinde konut alacak yatirimcilar igin yeterli
kredi temin edilememistir.

Tdm bunlarin sonucunda erigilemez konut fiyatlari ve kira sorunu olusmus, bu durum
beraberinde 6zellikle yasam maliyetlerinin yiiksek oldugu istanbul ve diger biiyiik sehirlerde
temel barinma sorunlarinin olugsmasina sebep olmustur. Tirkiye'de 6 Subat 2023'te
gerceklesen deprem felaketi sebebiyle artan konut talebi de barinma sorununun artigsina sebep
olan faktorlerden biri olarak 6n plana ¢ikmistir. Bu durum konut fiyatlarinin devamh yukari
gitmesinin sudrdurilebilir bir durum olmadigini goéstermektedir. Yukaridaki sebeplerle olugsan
barinma sorunu hakkinda, arz ve talebin dengelenmesinin sire alabilecegi, yeni ve uygun
finansman ihtiyaglarinin kisa vadede ¢ézimler yaratabilecegi distiniimektedir.

Artan ingaat maliyetleri ve azalan talep ile birgok gelistirici, sehir merkezinde konut gelistirmek
yerine, pandemi ve sonrasinda sehirden uzaklagsmak isteyen kitlenin olusturdugu

talep ile sehir disi ve deniz kenari bolgelerde arsa ve tarla yatirimlarina baslamistir. Sehirlere
g6re daha dusik nifusa sahip olan surdurulebilir kdyler ve yeni yerlesim alanlari ortaya ¢gikmaya
baslamistir. Yerli geligtiricilerin bu alanda istahi devam etmekte olup, kurulacak vyeni
gayrimenkul yatirnm fonlarinin bu bélgelere yabanci ilgisi olusmasina, boélgelerin gelisimine ve
ekonomik anlamda sirdurulebilir olmasina katki saglayacagi distintlmektedir.

Diger taraftan hali hazirda mevcut yatinmlarin gcalisma sermayesine katki saglanmasi ve
borclarin finanse edilmesi adina kira getirili gayrimenkuller i¢in yeni yatirrm fonlari
olusturulmasinin mevcut yatirmlarin ekonomik surdurilebilirligi agisindan 6nemli oldugu
dusundlmektedir.

Gayrimenkul yatinnm ortaklklarinin ve gayrimenkul yatirrm fonlarinin temettd dagitmasi,
yatirnmcilarin bu alana yatinnm yaparak gayrimenkullerin degerlerinin pozitif yénde artmasina
katki saglamakla beraber duzenli bir getiri elde etmesini saglamaktadir. Bu hedef ile yola
cikilarak uretiimekte olan finansman modelleri birgok mevcut yatinmin finansman ihtiyacini
hafifletmektedir. Ozellikle gegtigimiz birkag yil icerisinde halka arzi yapilan ve énimizdeki
surecte de halka arz edilmesi planlanan gayrimenkul yatinm ortakliklarinin da s6z konusu
fonlamayi dogru kullanmasi 6nem arz etmektedir.

Geligtirilecek projelerin satisi veya operasyonu sonucu ortaya c¢lkacak kazanglarinin
yatirmcilarina temetti dagitimi ile paylastiriimasi; sermaye piyasalarinda faaliyet gosteren
gayrimenkul yatirrm fonlari ve gayrimenkul yatirim ortakliklarina olan talebi ve guvenilirligi
olumlu olarak etkileyebilecek ve ekonomik anlamda sirdurulebilir kilacaktir.

Pazarin iyi analiz edilerek dogru yatirim stratejilerin olusturulmasi, mevcut yatirrm portféylerinin
cesitlendiriimesi, uygun yatirim araglarinin ve dogru finansmanin kullaniimasi

ve g¢ekirdek yatirimcilara ulagiimasi tim bu stregte dncelikli bir misyon olusturmaktadir. Tim bu
gelisim trendlerinin isinde uzman ve yetkili kisiler ve kurumlardan profesyonel danigsmanlik
hizmeti alinarak yuratilmesinin ortaya yeni ve surdurdlebilir yatirim firsatlarini ¢ikarabilecegi, bu
kapsamda sektoriin Glke ekonomisine katkisinin giderek artabilece@i dusinulmektedir.(Gyoder,
2023, 1.Ceyrek Raporu)
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Ulkemizde 2023 yili ilk yarisinda baz etkisi destegi ile fiyatlar genel seviyesindeki goreceli bir
geri cekilme yaganmistir. Haziran ayr TUFE dikkate alindiginda yillik artis orani yiizde 38,21
olarak gerceklesmistir. Ayni dénemde ki UFE artisi ise yizde 40,42 diizeyinde artis
kaydetmistir. Bunlarla birlikte yonlendirilen ve yonetilen fiyatlarda yapilan vergi, fiyat artiglari
fiyatlar genel diizeyini yukari baskilamaktadir. TCMB’nin Temmuz ayinda yapti§i enflasyon
raporu sunumunda enflasyon beklentisi ylizde 58 dlzeyine yikseltilmistir.

Enflasyonun yiiksek siiregelmesi ise hem maliyetler hem de tiiketici davraniglar izerinde etki
yaratmaktadir. Enflasyon beklentileri nedeniyle talebin 6ne ¢ekilmesi bazi sektorlerde

o6nemli bir canlilik yaratiysa da bu talebin sirdurilebilir olamayabilecedi unutulmamalidir. Kredi
ve fon bulma maliyetlerinin de yukari c¢ikiyor olmasi ekonomik aktivitede yavaslamayi
getirebilecektir. Tirkiye'de insaat ve gayrimenkul sektériiniin en 6nemli gostergelerden birisi
olan ‘konut satis’ rakamlarina baktigimizda ise durum sdyledir; 2023 ilk alti aylik déneminde
toplam 565 bin adet konut satiimistir. 2022 yilinin ayni déneminde ise satislar 726 bin adet
olarak gerceklesmisti. Bu da bir dnceki yila gore satiglarda yizde 22,1’'lik bir duslisu isaret
etmektedir. Satis tlrlerine gore ise farklilhk ipotekli satislarda yasanmistir. 2022 yilinin ilk alti
aylik déneminde 170 bin adet ipotekli konut satisi yapilirken bu yilin ayni déneminde ise ylzde
28,6’k bir disils ile 121 bin adet diizeyinde gerceklesmistir. ipotekli satislardaki azalma konut
kredi faizlerinde ve konut fiyatlarindaki artigin etkisiyle meydana gelmis gorilmektedir.

Yabancilara yapilan konut satiglari Ocak-Haziran déneminde bir dnceki yilin ayni donemine
gore ylzde 45,5 azalarak 19 bin 275 olmustur.

Talebin glgli olmasi ve enflasyonist egilimden kagis gabasiyla konut fiyatlarinda kayda deger
bir ylkselis yasanmistir. Ancak bu artis ediliminde yavaslama isaretleri gorilmeye baslanmistir.
TCMB tarafindan agiklanan 2023 Mayis ay verilerinde; bir dnceki yilin ayni ayina gére nominal
olarak yizde 103,6, reel olarak ise yluzde 45 oraninda artis

gerceklesmistir. Turkiye genelinde birim metrekare fiyati 23,573 TL'ye ulagsmistir. En ylksek
metrekare fiyati ise istanbul da gergeklesmis olup 36,004 TL olmustur.

Fiyat dinamikleri ile ilgili olarak, asagidaki tespitler yapilabilir.

« insaat maliyet endeksi (Mayis-2023) TUIK verilerine gore yillik olarak yiizde 47,95 artmistir.
Endeksin alt kirllimlarina baktigimizda ise malzeme fiyatlarinin ayni dénemde ytzde 33,55,
iscilik maliyetlerinin de ylzde 104,83 olarak yukselmistir. S6z konusu maliyet artislari yeni konut
fiyatlari basta olmak Uzere tim insaat sektériindeki fiyatlari yukari ¢geken bir etmen olarak
karsimiza ¢ikmaktadir.

* Yasadigimiz deprem felaketinin yaralarinin sarilmasi amaciyla insaat sektorti ve bilesenleri
calismakta olup, 6nimuzdeki 3-4 yillik slregte bu bodlgelerin yeniden imari sektor icinde
izlenmesi gereken bir degisken olarak karsimiza gikmaktadir.

» Enflasyonist ortamin getirdigi reel getiri arayisi basta konut olmak Gzere tim gayrimenkul
cesitlerine olan talebi oldukga artirmistir. Ancak gerek kredi mekanizmasinda yasanan
yavaslama gerekse gayrimenkul edinimi igin kullanilacak tasarruflarin azalmasi talebi
torpllemektedir. Tasarruf amach konut alimlarinda 2023 yili alti aylik dénemi itibariyla bir azalis
oldugu sdéylenebilir.

* Yakin cografyalardaki gelismelerin de etkisiyle yabanci talebi azalarak devam etmekte olup
Ozellikle vatandaslhk ve oturma izninin de gayrimenkul alanlar i¢in stirmesi goéreceli olarak
canhhgr artirmaktadir.

* Arz ve talebin dengelenmesinin sire alabilecegi dikkatlerden kagmamaldir. Ancak yukaridaki
nedenlere dayanarak da fiyatlarin devamli yukari gitmesi sirdurdlebilir bir durum degildir.
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+ |klim ve cevreye bagh dinamikler giderek gayrimenkul sektérii icin de énem tasimaya
baglayacak olup hem yiklenicilerin hem de talep edenlerin bu egilimlere gore hareket
etmelerinde fayda bulunmaktadir.

» Konut basta olmak Uzere erisilebilir ve surdurdlebilir yapim igin daha énceki raporlarda siklikla
dile getirdigimiz yapisal dizenlemelerin hayata geciriimesi (Gayrimenkul ve haklari

ile ilgili 6zel bir bankanin kurulmasi, menkul kiymetlestirmeye dayali Grtnlerin gesitlendiriimesi
gibi) yerinde olacaktir.

* Bu baglamda insaat sektéri paydaslarinin finansal sistemin klasik unsurlari yerine sermaye
piyasalarinin etkin oldugu bir yapiya kavugsmalari da 6nem tagimaktadir.

ingaat ve gayrimenkul sektérli gerek kiiresel gerekse i¢ dinamiklerden etkilenmektedir. Bu
baglamda yasanan ve yasanabilecek olumsuz etkileri azaltmak olumlu olabilecek durumlari ise
surdurilebilir bir hale donustirebilmek igin hukuki diizenlemelerden finansal arag ve kurumlara
kadar bazi diizenlemelerin yapilmasi yerinde olabilecektir. ingaat ve gayrimenkul sektérimiiz
hem istihdam hem de dretim anlaminda kiresel bir blylklige ulasmis olup sirecin daha
surddrilebilir olmasi igin elinden gelen cabayl da gostermektedir. (Gyoder, 2023, 2.Ceyrek
Raporu)

Konut Piyasasina lliskin Veri ve Analizler

Kahramanmaras'in Pazarcik ilgesinde meydana gelen ve 11 ilde hissedilen 7,8 ve 7,6
siddetindeki depremlerin meydana gelmesi ile insanlarin hayatini kaybettigi depremlerin ¢ok
agir etki biraktigi iller olan Hatay, Kahramanmaras, Gaziantep ve Adiyaman’da agir hasarli ve
yikilan bina sayilarinin sirasiyla 10.911, 10.777, 11.922 ve 6.108 oldugu kaydedildi. Dinya
Bankasi’'na gore, 6 Subat depremlerinin Tirkiye’de 34,2 milyar dolar hasara yol agtigini tahmin
ediliyor. Depremden sonra bir¢ok sektor etkilendigi gibi gayrimenkul sektéru de etkilenmistir. Bu
etkinin kisa slredeki sonuglarini incelemek igin Ocak-Subat ve Mart aylari alinarak
degisimlerine bakilmistir.

Ocak 2023 - Mart 2023 arasi satilik konut fiyatlar yas kirilimlari ele alinarak incelendiginde, tim
yas gruplarindaki konutlarda satilik degerler artmistir. 0-4 yas arasindaki yeni binalara olan
talep artisi dolayisiyla 0-4 yas arasi binalarda satilik degerlerin aylar icerisinde daha fazla
yukseldigi gortlmektedir. Subat ayinda Tirkiye’de meydana gelen depremler sonrasinda
deprem bdlgesinden gelen vatandaslarin farkh illerde konut satin almalari, yasanilan binalarin
depreme dayanikhligi konusunda yasanan hassasiyet gibi faktorler yeni binalara olan talebin
artmasinin sebepleri arasinda sayllmaktadir. 16+ yasindaki binalarda ilk ¢ceyrek boyunca satilik
degerlerinde fiyat artisi kaydedilmis fakat bu konutlarin satilik degerleri, 0-4 yas binalardaki
konut fiyatlarinin agagisinda kalmistir.

KLGYO-2310051 KUCUKCEKMECE N i 25



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

REEL

DEGERLEME
Gayrim

kul - Fizibilite - Proje

Kiralik konut fiyatlar ise yas kirihmlari ele alinarak incelendiginde, tim yas gruplarindaki
konutlarda kiralik degerlerin arttiyi gézlemlenmistir. Satilik konut degderlerinde oldugu gibi kiralik
konut degerlerinde de 0-4 yas binalara olan talebin fazla olmasindan dolayi yeni binalardaki kira
degerleri, 16+ binalardaki kira degerlerinden daha fazla artmistir. Subat ayinda yasanan
depremin ardindan, mart ayinda yeni binalarda kiralik konut degerlerinin ilk geyrek icerisinde en
yuksek seviyeye ulastigi kaydedilmistir. Ocak 2023 - Mart 2023 arasi satilik stok adetlerine
bakildiginda 6zellikle deprem bdlgesi ve gevresindeki konutlarda stok adetlerinin ¢ok azaldigi
g6zlemlenmektedir. Burada adetler azalirken barinma ihtiyacinin karsilanmasi adina talep de
arttigr icin deprem illerinde 2 aylik sitrede konut fiyatlarinin arttigi gériinmektedir. En ¢ok
degisim depremden en c¢ok etkilenen illerden birisi olan Adiyaman’da gerceklesmistir.
Adiyaman’da ocak ayinda 627 adet satilik konut stogu bulunmaktadir. Bu anlamda
bakildiginda konut piyasasinin hareketli oldugu bir il gibi yorumlayabilirken depremden sonra
stok adetleri %93 diserek 42 olmustur. Ocak 2023-Mart 2023 arasi kiralik stok adetlerine ve
deger degisimlerine bakildiginda ise 6zellikle deprem bolgesi ve gevresindeki konutlarda stok
adetlerinin ¢ok azaldigi goézlemlenmektedir. Kiralama faaliyetleri daha hizli hareket edilen bir
alan oldudu icin, kiralik konut piyasasinda satilik konut piyasasina gére daha fazla degisim
gbérmek mumkindir. Depremden sonra bulunduklari illerden ayrilarak Turkiye'deki baska illerde
yasamak igin tasinan insanlarin tercih bolgeleri de stok degisimleri haritasinda belli olmaktadir.
Depremden etkilenen insanlarin Ankara ve Konya gibi i¢ Anadolu'daki konutlarda kiralama
egilimlerinin arttigi gorilmektedir. Bu artisin sebebi hem istihdamin daha kolay saglanabilir
olmasi hem de deprem riski bakimindan daha guvenilir bélgeler olmasidir. (Gyoder, 2023,
1.Ceyrek Raporu)

2023 yihinin ikinci geyreginde konut satislari bir 6nceki yilin ayni geyregine gére %30,5 oraninda
gerileme kaydederek 282.564 adet olmustur. Bdylece konut satiglarinda yillik bazda disus
serisi dort ceyrede yikselmistir. Satis durumuna goére yapilan degerlendirmede, birinci el
satiglarin 2013 yilindan beri en diisik ikinci geyrek verisi oldugu gézlenmistir. ikinci ceyrekte
87.251 adet konut ilk kez satisa konu olurken, ilk satiglarin toplam satiglar igerisindeki orani
%30,9 olarak gergeklesmistir. Ikinci el satiglarin payl ise %69,1 olarak gerceklesmis olup
195.313 adet konut ikinci el satisa konu olmustur.

Satis sekline gbre yapilan degerlendirmelerde ise gectigimiz ceyrege gore ipotekli satiglarda
%6,6 oraninda artis gortlmus olmakla birlikte ipotekli satiglarin toplam satiglar igerisindeki payi
tarihsel ortalamasinin altinda seyretmeye devam etmistir. ipotekli satislarin toplam satiglar
icerisindeki oraninin bir onceki ceyrek gerceklesmesi %20,8'den ikinci geyrekte %22,2'ye
yukseldigi goérlimektedir. Birinci ceyrekte kismi bir gerileme kaydeden konut kredisi faiz
oranlarinin agirlikh ortalamasi ise bir énceki geyrek %19,3 iken ikinci ¢eyrekte %19,6'ya
yukselmistir. Yillik bazda bakildiginda, ipotekli satislar %38,5 oraninda gerileme kaydederken
diger satislardaki gerileme %27,8 olarak gergeklesmistir. Bu sonuglarla ikinci ¢eyrekte, ipotekli
satiglar 62.708 adet, diger satislar 219.856 adet olmustur.

Yabancilara yapilan satiglar ikinci ceyrekte 8.349 adet olurken konut satislarinin geneline
kiyasla yillik bazda %60,3 ile gegen ceyrekle benzer sekilde daha yuksek bir oranda azalma
kaydettigi gézlemlenmistir. Yabancilara satislarin toplam satislar igerisindeki payi bir dnceki
ceyrek gerceklesmesi olan %3,9'dan %3,0’a gerilemistir. Ulke uyruklarina gére en yiiksek alim
Rusya Federasyonu vatandaglari tarafindan gerceklestiriimis olup il bazinda ikinci geyrekte en
yuksek satis 3.273 adet konutla Antalya’da gergeklesmistir. Antalya %39,2 ile birinci sirada yer
alirken, ikinci sirada %29,8 pay ile istanbul, Uglincli sirada ise %7,9 pay ile Mersin
bulunmaktadir.
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Konut fiyatlari artisi ise eylil ayinda yillik bazda en ylksek artis orani olan %189,1’e
ulasiimasinin ardindan sekiz ay st Uste disus kaydederek mayis ayi itibariyla %103,6'ya
gerilemistir. Reel artiglarda ise aralik ayinda goériilen en yiksek dederin ardindan bes ay art
arda gerileme gerceklesmis ve reel artis yillik bazda %45,9 olmustur. Diger yandan, mayis ayi
konut fiyat endeksi aylik bazda %3,0 oraninda artis géstermis ve bu oran Eylil 2021°'den bu
yana en dusuk artig orani olmustur. Yeni konut fiyatlarinda da konut fiyatlariyla benzer bir tablo
gorilmekte olup mayis ayi itibariyla yillik bazda nominal %102,6, reel %45,1 oraninda artig
gergeklesmistir. Mayis 2023 itibariyla Turkiye genelinde konut birim fiyatlari 23.574 TL/m?*ye
yiikselirken (i¢ biiyiik ilden istanbul’da 36.005 TL/m?, izmirde 27.089 TL/m?, Ankara’'da 17.647
TL m? olmustur.

TUIK Yapi izin istatistikleri 2023 yili 2.Ceyrek verilerine gore;

Bir onceki yilin ayni geyregine gore, 2023 yili Il. geyregdinde belediyeler tarafindan yapi ruhsati
verilen yapilarin bina sayisi %5,7, daire sayisi %31,3 ve yuzolcimu %25,6 artti.

Belediyeler tarafindan 2023 yili Il. geyreginde yapi ruhsati verilen yapilarin toplam yizolgima
38,6 milyon m? iken; bunun 20,0 milyon m?'si konut, 10,1 milyon m?si konut digi ve 8,4 milyon
m?'si ise ortak kullanim alani olarak gerceklesti.

Belediyeler tarafindan 2023 yili Il. ¢geyreginde yapi ruhsati verilen yapilarin kullanma amacina
gbre en yuksek yuzdlgcim payina 25,6 milyon m? ile iki ve daha fazla daireli ikamet amacli
binalar sahip oldu. Bunu 3,9 milyon m? ile sanayi binalari ve depolar izledi.

Bir 6nceki yilin ayni geyregine gore, 2023 yil Il. gceyreginde belediyeler tarafindan yapi kullanma
izin belgesi verilen yapilarin bina sayisi %22,1, daire sayisi %28,5 ve yuzélgimi %28,6 azald!.

Belediyeler tarafindan 2023 yil Il. ¢ceyreginde yapi kullanma izin belgesi verilen yapilarin toplam
yuzoélcimi 21,1 milyon m? iken; bunun 12,3 milyon m?'si konut, 4,4 milyon m?'si konut disi ve
4.4 milyon m?'si ise ortak kullanim alani olarak gergeklesti.

Yapi ruhsati verilen yapilarnin daire sayisi ve yuzolgumu, Il. Ceyrek 2023

Y Gzolcumd Daire sayisi
(milyon m®) (bin adet)
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Yapi ruhsati verilen yapilarin daire sayisi ve ylizélglimi, Il. Ceyrek 2023 (TUIK)
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Yapi kullanma izin belgesi verilen yapilarin daire sayisi ve yuizolgiimi, Il. Ceyrek 2023
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Yapi kullanma izin belgesi verilen yapilarin daire sayisi ve yiizolglim, Il. Ceyrek 2023 (TUIK)

Tarkiye genelinde konut satiglari Temmuz ayinda bir dnceki yilin ayni ayina gére %16,7 artarak
109 bin 548 oldu. Konut satislarinda istanbul 15 bin 724 konut satisi ve %14,4 ile en yiiksek
paya sahip oldu. Satis sayilarina gére istanbul'u 9 bin 688 konut satisi ve %8,8 pay ile Ankara,
5 bin 203 konut satigi ve %4,7 pay ile izmir izledi. Konut satis sayisinin en az oldugu iller
sirasiyla 27 konut ile Ardahan, 40 konut ile Hakkari, 91 konut ile Tunceli oldu. (Il. Ceyrek 2023,
TUIK)

Konut satisi, Temmuz 2023
(Adet)
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Konut Satislari, Haziran 2023 (TUIK)

Konut satiglari Ocak-Temmuz déneminde bir dnceki yilin ayni dénemine gore %17,7 azaligla
675 bin 327 olarak gerceklesti.

Tarkiye genelinde ipotekli konut satislari Temmuz ayinda bir dnceki yilin ayni ayina gére %24,1
azalis gostererek 14 bin 533 oldu. Toplam konut satislari i¢cinde ipotekli satislarin payr %13,3
olarak gerceklesti. Ocak-Temmuz déneminde gerceklesen ipotekli konut satislari ise bir 6nceki
yilin ayni dénemine gore %28,2 azaligla 136 bin 63 oldu.

Temmuz ayindaki ipotekli satislarin 3 bin 633'lG; Ocak-Temmuz dénemindeki ipotekli satiglarin
ise 43 bin 132'si ilk el satis olarak gergeklesti.

Tarkiye genelinde diger konut satiglari Temmuz ayinda bir dnceki yilin ayni ayina goére %27,1
artarak 95 bin 15 oldu. Toplam konut satiglar icinde diger satiglarin payr %86,7 olarak
gergeklesti. Ocak-Temmuz déneminde gergeklesen diger konut satlglarl ise blr oncekl yilin ayni
doénemine gore %14,5 azalisla 539 bin 264 oldu.
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Tarkiye genelinde ilk el konut satis sayisi, Temmuz ayinda bir énceki yilin ayni ayina gore
%10,3 artarak 31 bin 641 oldu. Toplam konut satislari iginde ilk el konut satisinin payr %28,9
oldu. ik el konut satiglari Ocak-Temmuz déneminde ise bir énceki yilin ayni dénemine gére
%14,5 azaligla 202 bin 799 olarak gerceklesti.

Turkiye genelinde ikinci el konut satislari Temmuz ayinda bir énceki yilin ayni ayina gére %19,5
artis gostererek 77 bin 907 oldu. Toplam konut satiglari iginde ikinci el konut satisinin payi
%71,1 oldu. ikinci el konut satislari Ocak-Temmuz déneminde ise bir énceki yilin ayni
dénemine goére %19,0 azaligla 472 bin 528 olarak gerceklesti.

Yabancilara yapilan konut satislari Temmuz ayinda bir énceki yilin ayni ayina goére %28,9
azalarak 2 bin 801 oldu. Temmuz ayinda toplam konut satiglari icinde yabancilara yapilan konut
satisinin payl %2,6 oldu. Yabancilara yapilan konut satiglarinda ilk sirayr 996 konut satisi ile
Antalya aldi. Antalya'yi sirasiyla 832 konut satisi ile istanbul ve 263 konut satigi ile Mersin izledi.
(1. Ceyrek 2023, TUIK)

Yillara Gore ipotekli Konut Satislari
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Yil Toplam 2::::; I:_ saD’:?;;r Slapt?:laakrllln Toplam ilk satis iksir::li;l
Payi
2023* 675.327 | 136.063 539.264 20,1% 675.327 202.799 472.528
2022 1.485.622 | 280.320 1.205.302 18,87% |[1.485.622 460.079 1.025.543
2021 1.491.856 | 294.530 1.197.326 19,7% IIIr1.491.856 461.523 1.030.333
2020 1.499.316 | 558.706 834.629 37,26% |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 20,13% [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 33,51% [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 33,44% [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 Satislari ile ilk Satis ve ikinci El Satis Konut Sayilari Haziran 2023 (TUIK)
*2023 yili verileri Ocak-Temmuz ddnemine aittir

Bahgesehir Universitesi Ekonomik ve Toplumsal Arastirmalar Merkezi (Betam)' nin
sahibinden.com Emlak kategorisindeki ilan verenlerin ilanlarda belirttigi bilgilere dayanarak aylik
yayinladidi rapora gore;

Gegen yilin temmuz ayina goére Tlrkiye genelinde ortalama satilik konut ilan m2 cari fiyati ylizde
82,7 artarak 22.866TL olmustur. Satilik konut ilan m2 cari fiyatlari ayni dénemde istanbul’da
ylizde 67,6, Ankara'da yiizde 103 ve izmirde yiizde 91,2 artmistir. Ortalama satilik konut m2
fiyatlar! istanbul'da 32.000 TL, Ankara'da 16.852 TL ve izmir'de 26.071 TL olmustur. Tirkiye
genelinde ve G¢ blylk ilde hazirandan temmuza cari satiik konut fiyatlarindaki artisin aylik
enflasyondan daha dislik olmasi sonucu enflasyondan arindiriimis (reel) satis fiyatlari hem Ulke
genelinde hem de Ug¢ buyuk ilde dismusgtir.

Hazirandaki uzun bayram tatili sebebi ile yavaslayan konut piyasasinin temmuzda canlandigi
goérulmektedir. Konut talebi endeksi haziran kiyasla yizde 26,4 artmistir. Konut piyasasindaki
canlilik gostergesi olarak izledigimiz satilan konutlarin satilik ilan sayisina orani hem (lke
genelinde hem de Ug¢ buylksehirde artmistir. Ancak, konut piyasasinda bir diger canlihk dlgutu
olarak kullandigimiz satihik konut ilanlarinin ne kadar sure yayinda kaldiklarini gosteren
kapatilan ilan yasl gecen aya kiyasla Ulke genelinde ve U¢ buyuksehirde artmistir.

Satilik konut fiyatlarindaki yillik artis orani gegen 4 ayda oldugu gibi Turkiye genelinde
dusmustir. Haziranda yuzde 86,5 olan yillik fiyat artisi temmuzda ylizde 82,7’ye gerilemistir.
Gegen yilin ayni ayinda 12.512 TL olan llke geneli ortalama satilik konut ilan m2 fiyati 22.866
TL'ye yukselmigtir.
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Tarkiye ve Ug buyik ilde satilik konut ilan fiyatlarinin yilhk degisimi (%)
Kaynak: sahibinden.com, Betam

Haziran ayindaki degerleriyle kiyaslandiginda, satilik konut cari fiyatlarindaki yillik artis oraninin
¢ biyiiksehirde de dustiigu gériulmektedir. Hazirandan temmuza yillik artis orani istanbul’da
ylizde 72,1'den yiizde 67,6'ya, Ankara'da yiizde 108,2'den yiizde 103’e, izmirde ise ylizde
98,3'ten yluzde 91,2’ye gerilemistir. Satilik konut ilan m2 ortalama fiyatlar Haziran ayina gore
istanbul'da 32.000 TL’ye, Ankara'da 16.852 TL’ye ve izmir'de 26.071 TL'ye yiikselmistir.

Asagidaki tablo ilan satig fiyatlarinin biyuksehirler diizeyinde dlgulen en yiksek ve en disuk
yillik degisimlerini géstermektedir. ilan satis fiyatlari temmuz ayinda da gegen yilin ayni ayina
kiyasla butin blylUksehirlerde artmistir. Satiik konut m2 fiyatlarinda en hizli artigin géruldugu
iller: Ordu (ylzde 114,3), Malatya (yuzde 113,6), Van (ylizde 108), Manisa (yizde 105,7) ve
Eskisehirdir (yuzde 104,5). En dusuk artislarin goéruldugu iller ise Kayseri (ylzde 74), Mugdla
(ylizde 71,3), Sanhurfa (yiizde 69,7), istanbul (ylizde 67,6) ve Diyarbakir (yiizde 60,2) olmustur.

iller 2022 Temmuz m” Fiyati | 2023 Temmuz m’ Fiyati Satilik Fi\({:{,t)Deéisimi
Tirkiye Ortalamasi 12512 22866 82,7
Ordu 7778 16667
Malatya 6316 13490
Van 6500 13517
Manisa 7577 15588
Eskisehir 8148 16667
Kayseri 6200 10788 74,0
Mugla 25000 42825 71,3
Sanlurfa 6800 11538 69,7
istanbul 19091 32000 67,6
Diyarbakir 7742 12400 60,2

Kaynak: sahibinden.com, Betam
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2020 Mayistan itibaren siirekli artan lke genelindeki reel konut fiyat endeksi (2017=100) 2023
Temmuz'da gerilemistir. Reel konut fiyat endeksi temmuzda hazirana kiyasla 8,8 puanlik
azalisla 205,2 olmustur. Hazirandan temmuza enflasyon orani yizde 9,5 olurken Turkiye
genelinde cari konut fiyat artisi ayni dénemde ylzde 5'tir. Temmuzda olaganusti ylksek
enflasyonun yarattigi bu biyik fark reel konut fiyatlarinda uzun siire sonra dislse yol agmistir.
Reel fiyatlarin kalici olarak inise gecip gecmedigini sdyleyebilmek igin henlz erkendir. Bu
yuksek artigla birlikte enflasyonun yeniden tirmanisa gegmesi éniimizdeki aylarda satilik konut
cari fiyatlarinda artisi hizlandirabilir. Endeksin giincel seviyesi satilik konut reel fiyatlarinin 2017
Eylll ddnemindeki degerini yizde 105,2 astigini géstermektedir.
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Turkiye genelinde satilik konut reel fiyatlarinin yilhik degisimi (%)
Kaynak: sahibinden.com, Betam

Asapidaki sekil Turkiye genelinde satilik konutlarin enflasyondan arindiriimis (reel) fiyatlarindaki
yillik deg@isim oranini gostermektedir. 2023 Ocak ve subat aylarinda yikselen reel fiyatlarin artis
70,0

orani 6nceki dort ayda oldugu gibi temmuzda da gerilemistir. Reel fiyatlardaki yillik artis orani
hazirandan temmuza 11,3 puan azalarak yuzde 23,6 olmustur.
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Reel satis fiyati (i¢ blyiiksehirde azalmistir. Hazirandan temmuza Istanbul, Ankara ve izmirde
reel konut fiyat azalgi sirasiyla yuzde 4,5, yuzde 3,3, ve yuzde 4,8 olmustur. Temmuz'da reel
konut fiyat endeksi (Eyliil 2017=100) Istanbul’da 203,6, Ankara’da 224,7, izmirde ise 210,7’ye
dismastir. Temmuz ayinin verileri satiik konut reel fiyatlarinin 2017 Eylul'deki seviyesine
kiyasla Istanbul'da yiizde 103,6, Ankara’'da ylizde 114,7 ve izmirde yiizde 110,7 oraninda
yuksek oldugunu géstermektedir.

2023 Subat ayindaki depremden sonra belirgin bir disis gosteren konut talebi, mart ayinda bir
miktar ylUkselse de nisandan hazirana dismustir. Temmuz ayinda ise konut talep endeksinde
glgcld bir yukselis gorilmektedir. Haziran ayina kiyasla ylizde 26,4 artan konut talebi endeksi
146,3 seviyesindedir. Konut talebi gecen yilin temmuz ayina kiyasla yizde 13,7 daha yuksektir.

Konut talep gostergesinde bir ayda goérilen bu yilksek artista yikselen enflasyonun etkili
oldugunu sdyleyebiliriz. Nitekim Onceki raporlarimizda da belirttigimiz gibi, yikselen enflasyon
ortamlarinda tasarruf sahipleri birikimlerini konut satin alarak degerlendirmek istemektedirler.
Bu yuzden enflasyon orani yukselirken konut talebi de artmaktadir. Ancak, konut talep
gostergesinde bir ayda goérilen bu belirgin artisin sadece enflasyonla agiklanamayacagini da
belirtmek isteriz. Hatirlatmak gerekirse, haziranda uzun sliren bayram tatili sebebiyle konut
talebi olmasi gerekenden daha dislktl. Temmuzda uzun sireli bir tatil olmamasinin konut
talebini yikselten bir diger etken oldugunu séyleyebiliriz.
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Talep gostergesi (2020 Subat=100), Kaynak: sahibinden.com, Betam

Tarkiye genelinde ortalama kiralik konut ilan m2 fiyatindaki yillik artis orani haziranda yizde
121,1 olmustur. Ulke genelinde ortalama kiralik konut ilan m2 fiyati 124,1 TL'ye yiikselmistir.
Yillik kira artis orani istanbul’da yiizde 109,5, Ankara'da ylizde 188,9, izmirde ise yiizde 139,7
olmustur. Ortalama kiralik konut ilan m2 fiyatlari istanbul’da 161 TL, Ankara’da 111 TL, izmirde
ise 131TL'dir. Enflasyondan arindiriimis (reel) kira fiyatlari tlke genelinde, istanbul'da ve
izmirde diiserken Ankara’da artmistir.

Kiralik konut talep gbstergesi hazirana kiyasla yizde 23,4 gecen yilin temmuz ayina kiyasla
yuzde 25,4 artmistir. Kirallk konut piyasasinda bir canliik gostergesi olarak kullandigimiz
kiralanan konut sayisinin kiralik ilan sayisina orani hem Ulke genelinde hem de ¢ blylUksehirde
artmistir. Ote yandan, kiralik konut piyasasindaki bir diger canllik gdstergesi olan ve kiralik
ilanlarinin ne kadar sire yayinda kaldigini dlgen, kapatilan kiralik ilan yasi Ulke genelinde ve
izmirde diiserken istanbul'da ve Ankara’da yiikselmistir.

Tarkiye genelinde kira fiyatlarinin yillik degisiminde gectigimiz ay oldugu gibi yikselmigtir .
Haziranda ylzde 110,8 olan yillik kira fiyatlarinin yilhk artis orani temmuzda yuzde 121,1’e
yukselmistir. Gegen yilin ayni déneminde 56,1 TL olan Turkiye geneli glincel ortalama m2 kira
fiyati 124,1 TL olmustur.
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Tarkiye ve Ug buyik ilde bir 6nceki yilin ayni ayina gore cari kira fiyati degisimi (%)

Kaynak: sahibinden.com, Betam

Kiralik ilan m2 fiyatlarindaki yillik artis oranlari Ankara’da artmis, istanbul’da neredeyse sabit
kalmis, izmirde dismdistir. Yillk kira fiyati artis orani hazirandan temmuza istanbul'da yiizde
109,7°den yiizde 109,5’e izmirde yiizde 146,6'dan yiizde 139,7’ye gerilerken Ankara’da yiizde
187,5'tenylizde 188,9'a yiikselmistir. Ortalama kiralik konut ilan m2 fiyatlari istanbul’da 161TL,
Ankara’da 111TL, izmirde 131TL'dir.

Temmuz ayinda yillik ortalama kira artisi Ulke genelinde yizde 121,1 olurken blyuksehirlerdeki
cari kira artis hizlari farklihk gostermektedir. En yiksek fiyat artigi gortlen iller: Trabzon (ylzde
242,3), Ordu (yluzde 224,8), Malatya (ylizde 218,2), Diyarbakir (yizde 192,8) ve Erzurum’dur
(ylizde 189). En dusik kira artiginin gérildiga iller: Kayseri (ylzde 116,4), istanbul (yizde
109,5), Adana (yuzde 102,9), Antalya(yiizde 86,8) ve Mugla’dir (yliizde 55,2). Temmuz verilerine
gére bitln biyiksehirlerdeki yillik kira fiyati artis orani yillik TUFE enflasyon oranindan (ylizde
47,8) yuksektir.

iller 2022 Temmuz m’ 2023 Temmuz m’ Yillik Cari Kira Artislari
Fiyati Fiyati (%)

Tarkiye Ortalamasi 56,1 124,1 121,1
Trabzon 21,3 72,7
Ordu 23,4 76,0
Malatya 20,0 63,6
Diyarbakir 25,8 75,6
Erzurum 17,3 50,0

Kayseri 23,8 51,5 116,4

istanbul 76,9 161,2 109,5

Adana 35,6 72,2 102,9

Antalya 76,5 142,9 86,8

Mugla 128,8 200,0 55,2

Yillik kira artiglarinin en yiksek ve en dusuk oldugu iller — 2023 Temmuz
Kaynak: sahibinden.com, Betam

Turkiye genelinde enflasyondan arindiniimis (reel) kiralarda yillik artis orani gegen ayin aksine
dusmustur. Reel kiralardaki yillik artis orani temmuzda ylzde 49,6 olmustur.

Benzer sekilde, reel kira fiyat endeksi aylik cari fiyat artiginin (ylizde 4,2) TUFE artisindan
(yuzde 9,5) daha dusuk olmasi sonucu gecgen aya kiyasla 10,5 puan azalarak 205, 7 olmugtur
Buna gore reel kira fiyati, 2017 Eylul ayindaki referans dénemine goére
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Tiirkive genelinde reel kira endeksi (2017 Eyliil=100), Kaynak: sahibinden.com, Betam

Reel fiyatlar 2017 Eyliil ayi referans alinarak hesaplanmistir.Bu degerin 100'den bliylik (kiiglik)
olmasi reel kira fiyatlarinin referans déneme kiyasla yiikseldigini (diistiglinii) gbstermektedir.

Sekil 7, Ulke genelindeki kiralk konut talebinin seyrini goéstermektedir. Kiralilk konut talebi
gOstergesi 6 farkli verinin birlestiriimesiyle olusturulmustur. Bu veriler; ilanlarin goériuntilenme
sayisl, ilanlarin favoriye eklenme sayisi, ilan sahiplerine gdnderilen toplam mesaj sayisl,
sahibinden.com uygulamasi Uzerinden vyapilan toplam telefon aramasi sayisi,Google
Analytics’ten edinilen sahibinden.com mobil ve web platformlarinda kiralik emlak kategorisine
ve ilgili aya ait kullanici ve sayfa goriintlileme sayilarindan olusmaktadir.

Kiralik konut talebi géstergesi olusturulurken bu serilerin 2020 Subat ayindaki degerleri ayri ayri
100'e esitlenmis, diger aylardaki degerleri ise buna gére oranlanarak hesaplanmistir. Ardindan
bu gdstergelerin agirlikli ortalamasi alinarak yeni talep gdstergesinin ilgili aydaki degeri
hesaplanmistir. Bu gostergenin ylkselmesi konut talebinin arttigini, dismesi ise konut talebinin
azaldigini belirtmektedir. Talep gdstergesindeki artis ya da azalis miktari ise konut talebinin ne
Olcide degistigi hakkinda bilgi vermektedir.

Kiralik konut piyasasinda talebin énemli bir 6zelligi de mevsimsel etkiye acik olmasidir.
Mevsimsel etki Sekil 7’de acikga gozlemlenmektedir: Nisan ve Eylll aylari arasinda artan talep,
izleyen aylarda azalmakta, kis aylarinda ise nispeten duragan bir seyir izlemektedir. Bahar ve
yaz aylarinda kiralik konut talebinde ortaya c¢ikan bu yikseliste tayinle il degistirenlerin ve
Universite 6grencilerinin etkili olduklari disinulebilir. Bu nedenle talep " Tisimler

yorumlanirken mevsimsel etkiler géz dniinde tutulmaldir. it
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Talep gostergesi (2020 Subat=100) Arama sayilarina ait veri 2020 Subat ayindan itibaren mevcut
oldugundan talep géstergesi bu tarihten sonraki dénemde hesaplanmistir.
Kaynak: sahibinden.com, Betam

OFIiS VE TICARI GAYRIMENKUL PiYASASI

» Genel olarak, 6zellikle daha yeni jenerasyondaki ¢alisanlar tam zamanli olarak ofise donmek
istemiyorlar. is gininiin belirli giinlerinde ofis igerisinde, belirli giinlerinde ise ofis diginda
calisma seklinde uygulanan hibrit gcalisma diizeni yayginlasarak kalici hale geldi.

» Uzaktan galismanin yayginlasmasiyla ve ofislerdeki ¢alisma alani azalirken, galisanlar igin
ayrilan sosyal ve ortak kullanim alanlari artti. Calisanlarin beklentisi dogrultusunda ofisler,
calisma alani fonksiyonu yanina sosyallesme alani kavramini da ekledi. Ancak, kisi basina
disen ideal brit ofis alaninda azalma oldu.

» Uzaktan ¢alisma aliskanhdinin olusmasi, firmalari daha esnek hale getirdi. Esnek ¢alisma ve
hazir ofislere olan talebin artmasiyla hazir ofis arzinda ciddi bir artis oldu.

+ Firmalar, pandemi ve depremden sonra istanbul ve deprem riski olan alanlara alternatif
lokasyonlara yéneldiler. istanbul’daki bazi firmalar Ankara’da da ofis agtilar. Pek ¢ok firma da
olasi bir istanbul depreminde sehirden tahliye ve minimum kesintiyle uzaktan veya bagka ilden
calismayi saglayacak afet risk senaryolarini ¢aligiyor.

+ Merkez ofisi istanbul’da olup uzaktan galisma modeliyle sehir disindan ve 6zellikle giineydeki
bélgelerden galisanlarin sayisi artti.

+ Onimiizdeki dénemde yeni ofis binalarinin ESG (Enviromental, Social, Governance -
Cevresel, Sosyal, Yonetisim) kriterlerini karsilayacak sekilde insa edilmesi ve eski ofis
binalarinin da depreme dayanikli ve ESG kriterlerini kargilayacak sekilde modernizasyonu
glindemdeki konu olacak.

* Firma ve calisanlarin tercihleri dogrultusunda zemini daha saglam olan bdlgeler ve depreme
dayanikli oldugu dislnulen ofis projelerinin 6n plana ¢ikmasi bekleniyor.

2023’0n ilk yarisi, Tiurkiye Genel Secgimleri dncesi belirsizliklerle gecerken; dénem secim
sonrasi kabinenin kurulup yeni ekonomik politikalarin yurirlige girmesi ile sonlanmistir.

Ayrica 6 Subat'ta Turkiye'nin dogu illerini etkileyen deprem felaketi ile deprem ulkesi olan
Turkiye’'de yapi arzi hakkinda gesitli tartismalar guin yiziine ¢ikmis ve ticari gayrimenkullerde
deprem dayanikhlik raporlari basta olmak tzere zemin ve temel etlt raporlari kullanicilar ve
yatiricimlar tarafindan oncelikli olarak talep edilmeye baslanmistir. (Gyoder, 2023, 2.Ceyrek
Raporu)
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2023 yilinin ilk yarisinda istanbul ofis pazarinda genel arz 6,46 milyon m2 olarak sabit kalmistir.
Yilin ilk geyreginde gerceklesen kiralama islemleri toplami ise 34.589 m? iken, ikinci ¢eyrekte
72.603 m? kaydedilmistir. Boylece yilin ilk yarisinda gergeklesen kiralama islemi toplami
107.192 m?ye ulagsmistir. Bir énceki yilin ayni dénemine gbre %50’den fazla oranda dusus
gostermistir. Metrekare bazinda ise anlasmalarin, %23,1'i MiA’da gergeklesmis olup bir dnceki
yilin ayni dénemine kiyasla digiis kaydedilmistir. MiA disindaki

islemlerin %54,3’'G Anadolu yakasinda ve %22,6’s1 ise Avrupa yakasinda gercekleserek bir
onceki yillin ayni dénemine kiyasla tim bélgelerde dusis kaydedilmistir. Baslica yeni kiralama
islemleri arasinda; Polat Holding (11.000m?, Polat Piyalepasa), Boeing (3,233, Teknopark
istanbul), Maersk (3,000, Akkom Cessas Plaza), Repcon (2,500, Unilever), Mastercard (2,054,
Smart Office - Maslak One), Marti Container (2,010, Akel is Merkezi), Migros (1,928, NidaKule
Bati), 3M (1,560, NidaKule Giney), Strauman Implant (1,530, Torun Center), Dinya Saglik
Orgiitii (1,530, Torun Center), Yonpas Orman Urunleri (1,530, Torun Center) bulunmaktadir.
Birincil ofis kiralari ise 37 ABD$ olarak seyrederken, gegen yila kiyasla ofis kiralari dolar
bazinda %60,9 oraninda artis gostermistir. Son bes yilin en ylksek seviyesinde yerini bu
ceyrekte koruyan birincil ofis kiralari en son 2017 yihnin Uglincli ¢eyreginde ABD$ 37
seviyelerinde kaydedilmisgtir.

Genel sektér gorinimine bakildiginda ise dekorasyonlu ofislere olan talebin artisi dikkat
cekmektedir. ingaat maliyetlerinin yiikselmesiyle sirketlerin ilk yatinm maliyetlerinin artmisg
olmasi hazir ve 2.el dekorasyonlu ofislere olan talebi arttirmistir. Pandemi déneminde de ragbet
g6ren hazir ofislerin bogluk oranlarinin azaldigi ve bu durumun kiralar Gzerinde yukari yénlu bir
baski yarattigi gorilmektedir. Ayrica pandemi sonrasi artan nitelikli A sinifi ofis talebiyle birlikte
MIA bélgesinde bosluk oranlar ciddi diisiis kaydetmistir. Ozellikle Levent boélgesinde, tek
mulkiyetli yapiya sahip binalarda bosluk orani 2021 yilinda %20’lerde seyrederken, 2022 yili ve
2023 yihinin ilk yarisinda %12 kaydedilmektedir. Diger taraftan Seker Kule gibi fonksiyon
degisikligine giden binalar piyasadaki arz sikintisini derinlestirmektedir. Bu durumda bosluk
oranlarindaki dusus ve arz kisithhgi neticesinde ABD$ bazinda birincil kiralarda gegen yila
kiyasla bu geyrekte %671’lik bir artis kaydedilmigtir. Oniimizdeki dénemde yiikselen talebin ve
bosluk oranlarindaki diistisiin devam edecegi ve birincil kiralar Gzerinde yukari yénli hareketin
surekliligini koruyacagi

ongorulmektedir.

ABD'deki ofis bosluklari, hibrit ¢alisma modellerine yonelik artan trend, kiresel ekonomik
durgunluk ve buna bagh isten cikarmalar gibi cesitli faktdrlere bagh olarak artmistir. Diger
yandan, Avrupa'da artik modern galisma ortamlarinin gereksinimlerini karsilamayan eski ofis
arzindan dolayr bogluk oranlarinda artis goériimektedir. Cushman & Wakefield | TR
International''n  Obsolescence Equals Opportunity raporuna goére; 2030'a kadar, binalarin
Ozelliklerinin iyilestiriimesi igin yakin énlemler alinmadidi surece, ofis arzinin en fazla %24'Gnun
kiraci gereksinimlerini karsilamak igin uygun olacagi aciklanmigtir. Bu tartismalarin ortasinda,
istanbul'da ise ofise déniisiin etkisiyle birlikte artan ofis kullanimina baglk olarak bosluk
oranlarinda ciddi bir disiis gérilmektedir. 17 Nisan'da kiiresel ¢apta éneme sahip istanbul
Uluslararasi Finans Merkezi'nin bankalar etabi acildi. Bdylece, Vakifbank, Ziraat Bankasi ve
Halk Bank'in ilgili birimleri faaliyete gecti. Diger etaplarinda bu yil igerisinde tamamlanarak
yaklasik 1,5 milyon m? arzin pazara katilacagi 6ngérulmektedir. Bu arzin yaklasik %50’si kamu
bankalari ve kamu kurumlari tarafindan kullanilacaktir.
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Propin 2023, 2.Ceyrek Arastirma Raporuna gore; istanbul Ofis Pazarr’'nin 2023 2. Ceyrek
Dénemi 6zet verileri su sekildedir:

- Merkezi is Alani (MiAYnda A sinifi ofis binalarindaki bosluk orani %21,9; B sinifi ofis
binalarindaki bosluk orani %11,9 oldu. MiA’da kira ortalamasi A sinifi ofis binalarinda 21,2 ABD
Dolari /m? /ay; B sinifi ofis binalarinda 7,1 ABD Dolari /m? /ay olarak hesaplandi.

- MiA Disi-Avrupa’da A sinifi ofis binalarindaki bosluk orani %11,4; A sinifi ofis binalarindaki
kira ortalamasi 10,3 ABD Dolari /m? /ay seviyesindeydi.

- MiA Digi-Asya’da A sinifi ofis binalarindaki bosluk orani %12,2; kira ortalamasi 13,7 ABD
Dolari /m? /ay olarak kaydedildi.

- En yiiksek kira talep edilen bélge 2023 ikinci geyrek dénemde MiA’'da yer alan Levent bolgesi
oldu. Bu bdlgede talep edilen en ylksek kira rakami 42 ABD Dolari /m? /ay olarak belirlendi.
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Piyasada kiracilarin talep ettikleri nitelikte bos ofis arzinin giderek azaldigini gézlemliyoruz.
Nitelikli ofislere olan talepteki artisa karsilik, arza yeni ofis stoku eklenmemesinin kira fiyatlarinin
artmasinda en buyuk etken oldugunu digtnlyoruz. 2023 yili ilk yarisinda yaklasik

26.285m? yeni kiralama islemi gergeklesti. Bu islemlerin %36,4’0 Kozyatagi/Atasehir bolgesinde,
%22,3'0 MIA bolgesinde, %20,6’s1 Istanbul Dogu bolgesinde gergeklesti. Pandemi dénemi
basinda yeni kiralama talebinin sinirli kalmasindan dolayr artan A sinifi ofislerdeki bosluk
oranlari, 2021 yilindan itibaren firmalarin kademeli olarak ofise doénUgslerinin yarattigi talep
artisiyla beraber tekrar digsmeye baslamisti. 2022 yilinda ise bosluk oranlarindaki bu disus, arz
artisinin talep artisi kargisinda sinirli kalmasiyla hiz kazandi. 2023 yilinin ilk yarisinda da ofis
bosluk oranlari bu egilimi devam ettirdi ve 421 baz puan azalarak istanbul genelinde bosluk
orani %14,9 olarak gerceklesti. Artan nitelikli ofis talebi nedeniyle musterilerin A sinifi ofis
bulmakta zorluk yagsadigini gézlemliyoruz.

Oniimiizdeki U¢ yil icerisinde Istanbul A sinifi kiralanabilir ofis arzina eklenecek 890.995m? ofis
alani bulunuyor. Stoka eklenecek bu ofis alaninin %79'u Kozyatagi/ Atasehir, %15’si MIA ve
%6’s1 Maslak bdlgelerinde yer aliyor. Bu dénemde ingaat asamasindaki projelerde yavaslama
yasanmasinin yani sira, planlama asamasinda olan projeler de sinirli kaldi. 2023 yilinin ilk
yarisinda da bir énceki donemdeki gibi bosluk oraninin hizli bir sekilde digsmesine ragmen,
artan maliyetler ve dzellikle istanbul Finans Merkezi'nde arza eklenmesi beklenen ofis stoku
dolayisiyla geligtiriciler ofis projesi gelistirme konusunda isteksiz kalmaya devam ediyor.
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istanbul Finans Merkezi projesinin 2023 yilinda tamamlanmasi bekleniyor. Bdylece mevcut
stoka eklenecek olan yaklasik 703.000m? ofis stoku bdlgedeki bosluk oraninda artisa neden
olacak. Fakat projede yer alacak finans kuruluslarinin tasinma islemlerinden sonra, bu alana
yeni tagsinmalarin da gindeme gelmesini bekliyoruz. 2023 ve 2024 yilinda da azalmaya devam
etmesi beklenen bosluk oranlarinin istanbul Finans Merkezinin agiimasiyla yerini artisa
birakmasini bekliyoruz.

2023 yilinda da hibrid ¢alisma modelini kalici hale getirmeyi planlayan sirketlerin sayisi oldukca
artti. Ofis binalarindaki ¢alisma alani agirligi azalmasina ragmen, sosyal alanlarin artmasiyla
beraber toplam talep tarafinda belirgin bir daralma s6z konusu olmadi. Eski ve o6zellikle
pandemi sonrasi dénemde olusan ihtiyaglara altyapisi cevap veremeyen binalardaki
kullanicilarin yeni ofis binalarina dogru yer degistirme planlari, talebi canh tutmaya devam
ediyor. 2023 yilinda ofis piyasasinda agilabilir camlara, teras alanlarina, taze hava ile
havalandirma sistemine, dezenfekte edilen sogutma-isitma sistemlerine ve akilli teknolojiye
sahip binalara olan talebin artarak devam edecegini disiniyoruz. (Colliers International, 2023,
ik Yari Raporu).

Istanbul 35 39E 33 484 B4 F04
Fapliy 28 845 BB 564 w31 S6E
Bursa 21244 BZ2 602 20681
Ankara 22 303 B2 344 26042
Antalya 29,939 20,141 ©3I1. 748
Kocael =21 218 B21. 762 B201F0
Adana =18 624 19 B12 518343
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G422 [ (223
Avrupa Stok  Bogluk le:m: Stk Bogluk H":'rf Stok  Bogluk
Vakaszi {hin m®]  Oram (%) |:-‘.-..-|;|=.-a:.'| {bin m®  Oram (%) -:Ei'l;l:.'-a:.'l {bin ) Ovam (%]
BBE a0 35 Ba3E BA T 33c B4 )
a2y 184 20 827 18,8 2 BT 18,9 2
5249 a2 25 529 8,0 25 529 B,0 25
187 10,3 15 206 6,8 15 206 6,6 15
280 211 3 a0g 25,2 13 g 25,2 13
105 147 20 105 18,8 20 105 18,8 20
B73 47 0 E74 4,0 10 ET4 40 10
376 2 i0 376 35,6 13 iTe 35,6 13
Anadol _ Birinci ) Birinci s Birinci
u Barsluk Hira 1k Bogluk ira Siok Brsluk Kira
Yakasi a0 ) ey ) O gy (OO DR ey
a3 114 0 ] 4.8 10 aa 48 10
745 10,3 12 745 ga 12 7453 g4a 12
BE 32 3 BE 36,2 13 26 36,2 15
BOG 17,7 17 TE2 14,0 22 763 14,0 22
511 300 2 511 28,0 10 5 28,0 10

4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktérler

Herhangi bir kisitlayici faktér bulunmamaktadir.

4.3 - Bilgilerin Kaynagi

Degerleme calismasinda kullanilan bilgiler; Kigikcekmece Belediyesi ve Kiler Gayrimenkul
Yatirnm Ortakhdr A.S. 'den alinan bilgiler ile kismen belgeli ve kismen de sifahi bilgiler sonucu
olusmustur.
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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 bolgede konumludurlar.

*  Tam milkiyetdir.

4.4.2 - Olumsuz Faktorler

*  Belirli alici kitlesine hitap etmektedir.

KLGYO-2310051 KUCUKCEKMECE
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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.
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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 Yaklagimi kullaniimigtir.

6.1 - Pazar Yaklagimi
Arsa Emsalleri

1 REMAX EXTRA
Tel 0 (533) 558 85 86

Basin Ekspres Yolu'na yakin konumda, Emsal: 1.75, yapilagsma sartlarinda ticaret alaninda
kalan 382 m? yuzolgimli arsa 26.500.000 TL bedel ile satiliktir. Yapilasma hakki daha iyidir.

SATILIK 382 M [ 26.500.000]-TL | 69.372] -TLWP

2 COLDWELL BANKER PORT GAYRIMENKUL
Tel 05535821571

Mehmet Akif Mahallesinde, Kemal Pasa Caddesine cepheli konumda, Emsal: 2.00, yapilasma
sartlarinda konut+ticaret alaninda kalan 162,18 m? yiuzolcimlu arsa 10.890.000 TL bedel ile
satiliktir. Yapilasma hakki daha iyidir. Arag ve yaya populasyonu ylksek cadde izerinde yer
almaktadir.

SATILIK [ 162,18 .M | 10.890.000[.TL | 67.148] -TLW

3 TURYAP HALKALI
Tel 0 (532) 209 08 15

Halkali Meydana 200 m mesafede oldugu beyan edilen ticaret+konut alaninda kalan 5.200 m?
yuzolcimlld arsa 375.000.000 TL bedel ile satilktir.

SATILIK 5200 .-M? | 375.000.000 .-TL 72.115 .-TL/M?

KLGYO-2310051 KUCUKCEKMECE
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4 DERELI EMLAK
Tel 0 (532) 488 30 82

Atatirk Mahallesi'nde, Emsal: 1,50, Hmaks:4 kat yapilasma sartlarinda konut alaninda kalan
178 m? ylizélgimli arsa 12.250.000 TL bedel ile satiliktir. imar hakki kismen daha yiiksektir.
Alan olarak kuguk olup, nitelikli projeye uygun degildir.

SATILIK 178 -M? 12.250.000 .-TL 68.820 .-TL/M?

Batisehir Y /.

L

Miniaturk

N -
amii| &
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Konut Emsalleri
1- BOSPHORUS CITY

IKINCi EL KONUT EMSALLERI
Satilik

Royal Gayrimenkul
0 (532) 250 01 94

Remax Pro 2
0 (553) 471 77 80

BRC Emlak
0 (535) 356 69 44

2- ISTANBUL SARAYLARI

Daire Tipi

1+1
Bahge kati

2+1

9. kat

3+1
Zemin kat

IKINCI EL KONUT SATISI EMSALLERI

Satihk

Atakent N-Aktif
0 (538) 836 14 06

Oytun Emlak
0 (530) 042 59 39

Beta 2
0 (532) 168 00 69

KLGY0-2310051 KUGUKCEKMECE

Daire Tipi

1+1
21 .kat

2+1
10.kat

3+1
10.kat
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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
92m? 3.900.000 TL 42.391 TL/m?
110m2 4.550.000 TL 41.364 TL/m?
177m? 8.250.000 TL 46.610 TL/m?
Ortalama 44.063 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:;E;eri
84m? 3.600.000 TL 42.857 TL/m?
118m? 6.000.000 TL 50.847 TL/m?
153m? 8.750.000 TL 57.190 TL/m?
Ortalama 51.690 TL/m?
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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
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

IKINCI EL KONUT SATISI EMSALLERI

Satilik Daire Tipi Alani Dg_?_‘;ri Bir(i-rrnL;:r):geri
gigggagzgnj;kzﬂ Bahlgleatl 89m? 4.500.000 TL 50.562 TL/m?
Adalet LhE';‘ng)e;ZS gg’é’;me"k“' 22;; 120m? 6.350.000 TL 52.917 TL/m?
0 (5533?2?;;2 61 2321 . 155m? 8.500.000 TL 54.839 TL/m?
Ortalama 53.159 TL/m?

4- DUMANKAYA KONSEPT

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.

IKINCI EL KONUT SATISI EMSALLERI

Satilik Daire Tipi Alani D(?r?_‘;’i B"(i;“l_;?:ge’i

0 (5292';27?'?:7' a1 f’kz . 71m? 2.950.000 TL 41.549 TL/m?
Toa?;(;\g)"gjé*ﬁkfgt e 93m? 4.400.000 TL 47.312 TLIm?
o (“'5?;")02”;: rzgfe% 6‘°_’+k2 t 155m? 6.000.000 TL 38.710 TL/m?
Ortalama 41.850 TL/m?
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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(?I_?jri Bir(i_rrnL;)r:zg';eri
D”(;‘g';azngia;fsé?e sﬁé . 72m? 3.100.000 TL 43.056 TL/m?
Pota ;e:‘;tgﬂ‘;fgg rgge”k”' 2?)1151 t 122me 6.800.000 TL 55.738 TL/m?
Erg‘égﬂﬁg{”ﬁgg”' 8?"(; . 147m? 8.500.000 TL 57.823 TL/m?
Ortalama 53.959 TL/m?

TEMA
ISTANBUL ' S TASINMAZ

.\
1.|\|'

ISTANBUL
SARAYLARI

H ’

iISTANBUL
LOUNGE

Nl ™
DUMANKAYA
KONSEPT
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Ticaret Emsalleri

1 Benden Gayrimenkul

Tel 0 (532) 797 20 36

Tasinmaza yakin konumda, Halkali Merkez'de yer alan 3 katli, 562 m? kullanim alanli beyan
edilen dikkan 25.750.000 TL bedel ile satiliktir.

SATILIK 562 .-M? 25.750.000 .-TL 45.819 .-TL/M?

2 Karademir ingaat ve Emlak

Tel 0 (533) 055 47 52

Tasinmaza yakin konumda, ana cadde Uzerinde yer alan zemin katta konumlu, 45 m? kullanim
alanl beyan edilen diikkan 7.800.000 TL bedel ile satiliktir. Kliglik alanli olmasi nedeni ile birim
degeri yuksektir.

SATILIK 45 .-M? 7.800.000 .-TL 173.333 .-TL/M?

3 FYG Gayrimenkul

Tel 0 (532) 273 74 96

Tasinmaza yakin konumda, Halkali istasyon 24 Projesi'nde yer alan 2 katl, 1.000 m? kullanim
alanl beyan edilen diikkan 90.000.000 TL bedel ile satiliktir.

SATILIK 1000 .-Mm2 90.000.000 .-TL 90.000 .-TL/M?

4 RE Bilson Bakirkoy
Tel 0 (552) 378 51 20

Tasinmaza yakin konumda, Halkali Merkez Mahallesinde yer alan cadde Uzeri zemin katta
konumlu, 100 m? kullanim alanh beyan edilen diikkan 7.500.000 TL bedel ile satiliktir.

SATILIK 100 .-Mm2 7.500.000 .-TL 75.000 .-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 40.000.-80.000.-TL/m? araligindadir. Konu tasinmazlar igin olusturulan nakit akim
tablosunda tasinmazlarin m? birim degeri 79.400.-TL/m? olarak dikkate alinmigtir.

Dukkan emsalleri incelenmis olup, emsaller 70.000-170.000.-TL/m? birim deger araliginda
oldugu gérulmustir. Degerleme konusu parseller Uzerinde gelistirilecek Uzerindeki olasi bir
projenin nitelikli bir proje olacagi dngoérulerek dikkanlar icin ortalama birim m? degeri konutlarin
ortalama birim m2 degerinin ~%50-65 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
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EMSAL KARSILASTIRMA TABLOSU (ARSA-TL)

o DEGERLEME
BILGI KONUSU E-1 E-2 E-3
TASINMAZ
SATIS FIYATI 26.500.000 10.890.000 375.000.000
SATIS TARIHI
ZAMAN DUZELTMES BENZER BENZER BENZER
0% 0% 0%
ALAN 14.016,17 m? 382 163 5.200
BIRIM M? DEGERI 69.372 66.810 72.115
ALANA ILISKIN DUZELTME COK KUGUK COK KUGUK | ORTA KUGUK
-22% -25% -10%
IMAR KOSULLARI E:1.50 1,75 E:2.00 -
YAPILASMA KOSULLARINA ORTAIYI ORTA YI BENZER
ILISKIN DUZELTME -5% -8% 0%
FONKSIYON Konut Ticaret Ticaret+Konut | Konut+Ticaret
FONKSIYONA ILISKIN ORTAlYI BENZER BENZER
DUZELTME -5% 0% 0%
MANZARA BENZER ORTA KOTU BENZER
MANZARAVYA iLISKIN DUZELTME 0% 10% 0%
KONUM KOTU KOTU KOTU
KONUMA iLiSKIN DUZELTME 20% 20% 20%
DIGER BILGILER NITELIKLI
DIGER BILGILERE iLISKIN PROJE COK KOTU COK KOTU ORTA KOTU
DUZELTME UYGUN 30% 30% 10%

PAZARLAMA PAYINA ILISKIN
DUZELTME

-8%

-8%

-8%

TOPLAM DUZELTME
DUZELTILMiS DEGER

10%

19%

PAZAR YAKLASIMI YONTEMINE GORE ARSA DEGERLERI

Niteligi

37 ARSA

Brit Alan (m?)

14.016,17

Birim Deger
(TL/m?)

78.860

12%

Tasinmazin Yuvarlatilmig Degeri (TL)

1.105.300.000 TL
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DUZELTILMiS DEGER

BILGI DEK%iﬂ‘gyE 1-ISTANBUL | 2-ISTANBUL 3-TEMA
TASINMAZ SARAYLARI LOUNGE ISTANBUL
SATIS FiYATI 8.750.000 8.500.000 8.500.000
SATIS TARIHI - - -
ZAMAN DUZELTMES BENZER BENZER BENZER
0% 0% 0%
ALAN 153 155 147
BiRIM M? DEGERI 57.190 54.839 57.823
ALANA iLiISKIN DUZELTME BENZER BENZER BENZER
0% 0% 0%
KAT 10 2 8
KATA ILISKIN DOZELTME 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 ORTA KOTU
MANZARAYA iLiISKIN DUZELTME 10% 10% 10%
KONUM KOTU KOTU ORTA KOTU
KONUMA iLiSKIN DUZELTME 15% 15% 10%
DIGER BILGILER 5-10 yillik 5-10 yillik 5-10 yillik
DIGER BILGILERE iLiSKIN KOTU KOTU KOTU
DUZELTME 20% 20% 20%
gﬁiélilT_yEnA PAYINA iLiSKIN 3% 3% 3%
TOPLAM DUZELTME 42% 42% 37%

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-2310051 KUCUKCEKMECE N et 51



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 ~%18,00 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 %6,00 olarak kabul edilmistir.

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

% 18,00 Risksiz Oran
+ % 6,00 Risk Primi
= % 24,00 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
%24,00 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 KUGUKCEKMECE HALKALI PARSELI

TOPLAM
EMSAL INSAAT ILAVE INSAAT ~ INSAAT

.. KONUTINSAAT  DUKKAN
ALANI ALANI (%30)  SATILABILIR ? .
ALAN ALANI iNSAAT ALANI

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 %24,00 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 %
24,00 olarak kabul edilmistir.

Projedeki konut satisinin 1. dénemde 79.400.-TL/M? ile gerceklesecegi 2. donem bir 6nceki yila
gore enflasyon orani da dikkate alinarak %40, 3. dénem bir dnceki yila gére %35 ve 4. ddbnem
bir 6nceki yila gore %30 oraninda artacagi varsayiimistir.

Projedeki dikkan satisinin 1. donemde 130.000.-TL/M? ile gerceklesecegdi 2. ddnem bir 6nceki
ylla gbére enflasyon orani da dikkate alinarak %40, 3. dénem bir dnceki yila gore %35 ve 4.
doénem bir 6nceki yila gore %30 oraninda artacagi varsayiimistir.

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 4.064.797.100.-TL bulunmustur. %24,00 indirgeme
orani kullanilarak projenin tamamlanmasi durumundaki net buglinkii degeri ise 2.374.364.075.-
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 4.064.797.100
Degeri (.-TL)
Projenin Tamamlanm?5| Purumunda Net Buguinku 2 374.364.075
Degeri (.-TL)
HASILAT PAYLASIMI YONTEMINE GORE ARSANIN DEGERI
Toplam Satis Hasilati 2.374.364.075 |.-TL
Hasilat Payi Orani 55%
Gelistirilmis Arsa Degeri (TL) 1.305.900.241 |.-TL
Bugiinkii Arsa Degeri (TL) 1.110.015.205 |.-TL
Bugilinkii Ortalama Arsa Birim Degeri (TL/m2) 79.189,74 ~TL/m2

HASILAT PAYLASIMI YONTEMINE GORE PARSELIN YUVARLATILMIS DEGERI

(L) 1.110.000.000 TL
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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 1.105.300.000,00 TL

n |Gelir - Hasilat Paylagimi Yontemine gore;

TASINMAZIN DEGERI 1.110.000.000,00 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.
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Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Ahmindan itibaren Bes YiIl Gegmesine
6.5.7 - Ragmen Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yénelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup
Bulunulmadigina Dair Bilgi

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 111-48.1 sayili Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar
Tebligi’'nin 24. Maddesi “C” Bendinde “Portfdylinde bulunan ve alimindan itibaren bes vyil
gecmesine ragmen Uzerlerinde proje gelistiriimesine yonelik herhangi bir tasarrufta
bulunulmayan arsa ve arazilerin orani aktif toplaminin %20’sini asamaz. Gayrimenkul yatirim
ortakhgina dénlsen ortaklklarin sahip oldugu bu nitelikteki arsa ve araziler igin s6z konusu slre
doénlisime iligkin esas sbdzlesme degisikliginin ticaret siciline tescil edildigi tarihten itibaren
baslar.” denilmektedir. Bes yillik stre¢ tamamlanmamistir.

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 tagsinmaz st hakki olmadigindan bu kapsam digindadir.

Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagh Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatinm Ortaklhklari Portfoyiine
Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi
Hakkinda Gériis ile Gayrimenkullerin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin
Ve Portféoye 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 lliskin Gériis
basliklarinda agiklanan incelemelerde asagidaki sonuglara ulasiimigtir.

Miilkiyet ve takyidat bilgilerinde yapilan incelemede;
SPK’nin 111-48.1 sayili Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin (Teblig)
22-1-c maddesinde "Portfoylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin
degerini dogrudan ve 6nemli dlctide 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 yatinnm yapamazlar. Yiksek Planlama Kurulundan
izin alinmasi garti bu hikim kapsaminda devir kisiti olarak degerlendiriimez." hukdmleri yer
almaktadir.

Tasinmaz Uzerinde herhangi bir kisitlayici takyidat bulunmamaktadir. Bu kapsamda; tasinmazin
"ARSA" olarak gayrimenkul yatirim ortakhdi portfdyinde bulunmasinda bir sakinca olmadigi
kanaatine variimistir.

S6z konusu parsel lizerinde herhangi bir yapilasma bulunmamaktadir.

Arsa niteliginde olan taginmazin fiili durumu da bu niteligine uygundur. Taginmazin Gayrimenkul
Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (a) bendinde
belirtilen hiukimler cergevesinde tasinmazin "ARSA" olarak gayrimenkul yatirirm ortakhgi
portféytinde bulunmasinda sakinca olmadigi kanaatine varilmistir.
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7 - SONUC

7.1 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Ciimlesi

Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tim analiz, galisma ve hususlara katiliyorum.

7.2 - Nihai Deger Takdiri

Rapor konusu tasinmazin de@erinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi,
konumu, gevrede yapilan piyasa arastirmalari, ginimuz gayrimenkul piyasasi kosullari dikkate
alinmigtir.

Bu bilgiler dogrultusunda degerleme konusu tasinmazin;

30.12.2023 tarihli toplam degeri icin ;
1.105.300.000 .-TL
(Bir Milyar Yiiz Bes Milyon Ug Yiiz Bin Tiirk Lirasi )
Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;

1.215.830.000 .-TL
kiymet takdir edilmistir.

Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Yooz

Ozan ALDOGAN S.Seda YUCEL KARAGOZ Eren KURT

Lisans No: 409553 Lisans No: 405453 Lisans No: 402003

* Bu rapor inceleme yapildidi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.

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

* KDV oranlar glincel mevzuat kapsaminda dikkate alinmistir.

Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin 6zel hiikimleri 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.sahiglara 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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