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RAPOR BILGILERI

SOZLESME TARIHI 1.11.2022
DEGERLEME

BASLANGIC TARIHi 2.11.2022
DEGERLEME

BITiS TARIHI 30.12.2022
RAPOR TARIHi 3.01.2023
RAPOR NO KLGYO-2210051

KULLANIM AMACI

PAZAR DEGERI TESPITI

DEGERLEME KONUSU

ISTANBUL iLi PENDIK ILCESI DOLAYOBA MAHALLESI 10510 ADA 1
PARSEL VE 10299 ADA 3 PARSELIN 17.01.2022 TARIHLI ARSA SATISI
KARSILIGI GELIR PAYLASIMI iSI SOZLESMESINE DAYALI HAKKIN
DEGER TESPITI

DEGERLEME ADRESI

ISTANBUL iLi PENDIK ILCESI DUMLUPINAR MAHALLESI TEVFIK ILERI
CADDESI

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

Degerleme Uzmani - Gizem GEREGUL EVLEK(Lisans No: 409558)
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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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 milkle, degerleme hizmeti
disinda herhangi bir ilgisi bulunmamaktadir.

Degerleme Uzmaninin Ucreti; raporun herhangi bir bdlimune bagl olmayip,
* de@erleme hizmeti sirasinda harcanan emek ve zaman dikkate alinarak
belirlenmektedir.

*  Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.

*  Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarina haizdir.

Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan mulkun yeri ve tirt konusunda daha
onceden deneyimi mevcuttur.

*  Degerleme Uzmani, milkd kigisel olarak incelemistir.

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

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; asa@ida bilgileri bulunan Pendik ilgesi Dolayoba Mahallesi 10299 ada 3
parsel ve 10510 ada 1 parsel i¢cin imzalanmig olan 17.01.2022 Tarihli Arsa Satisi Karsiligi Gelir
Paylasimi Sézlesmesine Dayali Kiler GYO A.S.'nin haklarinin degerinin tespit edilmesi amaci
ile hazirlanmigtir.

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 malkin 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 Yatirnm Ortakhgi 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., Biiyiikkdere 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 Gzere 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 cergcevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine
alinmigtir.

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, asag@ida bilgileri bulunan Pendik ilgesi Dolayoba Mahallesi 10299 ada 3
parsel ve 10510 ada 1 parsel igin imzalanmis olan 17.01.2022 Tarihli Arsa Satisi Karsihgi Gelir
Paylasimi Sézlesmesine Dayall Kiler GYO A.$.'nin haklarinin degerinin tespit edilmesi talebi
bulunmaktadir.
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1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

is bu rapor KLGYO-2210051 referans numarasiyla sirketimiz tarafindan hazirlanmistir.

Gizem GEREGUL EVLEK raporu hazirlayan degerleme uzmani, Serife Seda YUCEL
KARAGOZ raporu kontrol eden dederleme uzmani ve Eren KURT raporu onaylayan sorumiu
degerleme uzmani olarak degerleme isleminde gérev almigtir.

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki
" Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler
So6z konusu tasinmazlar igin daha once sirketimiz tarafimizdan 1 adet dederleme raporu
hazirlanmistir.

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3

Rapor Numarasi KLGYO-2201003

Rapor Tarihi 7.02.2022

ISTANBUL iLI
PENDIK ILCESI
DOLAYOBA
MAHALLESI 10510
ADA 1 PARSEL VE
10299 ADA 3
PARSELIN
17.01.2022 TARIHLI
ARSA SATISI
KARSILIGI GELIR
PAYLASIMI iSi
SOZLESMESINE
DAYALI HAKKIN
DEGER TESPITI

Rapor Konusu

Onur BUYUK-
S.Seda YUCEL
Raporu Hazirlayanlar KARAGOZ
- Berrin KURTULUS

SEVER

Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri 758.182.962,18
(TL) (KDV Haric)
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GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPOR OZETi

DEGERLEME KONUSU iSiN iSMi

ISTANBUL iLi PENDIK ILCESIi DOLAYOBA MAHALLESI
10510 ADA 1 PARSEL VE 10299 ADA 3 PARSELIN
17.01.2022 TARIHLI ARSA SATISI KARSILIGI GELIR
PAYLASIMI iSi SOZLESMESINE DAYALI HAKKIN DEGER
TESPITI

DEGERLEMEYIi TALEP EDEN KURUM

KILER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

RAPORU HAZIRLAYAN KURUM

REEL GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

RAPOR TARIHI

3.01.2023

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BILGI

TAPU BILGILERI

ISTANBUL iLi PENDIK ILCESi DOLAYOBA MAHALLESI
10299 ADA 3 PARSEL VE 10510 ADA 1 PARSEL

10299 ADA 3 PARSEL; KONUT ALANI EMSAL: 0,90, Yengok:

4 Kat|

10510 ADA 1 PARSEL; TICARET ALANI EMSAL: 1,20 Yengok:

IMAR DURUMU 4 Kat
MEVCUT KULLANIM BOS ARSA

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER (KDV HARIG)

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDA
YUKLENICI KILER GYO A.S. (%99)
ACISINDAN NET BUGUNKU DEGER

1.597.299.798,19 TL
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 -

Tapu Kayitlar (10299 ada 3 parsel)
10299 ADA 3 PARSEL
ili ISTANBUL
iigesi PENDIK
Bucagi
Mabhallesi DOLAYOBA
Koyu
Sokagi
Mevkii
Pafta No
Ada No 10299
Parsel No 3
Alani (m?) 78620,05
Vasfi ARSA
Sinin
Tapu Cinsi ANA TASINMAZ
Sahibi iLLER BANKASI ANONIM SIRKETI 1/1
Yevmiye No 37674
Cilt No 176
Sayfa No 17847
Tapu Tarihi 22.09.2020
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2.1 -  Tapu Kayitlar (10510 ada 1 parsel)

10510 ADA 1 PARSEL

ili . ISTANBUL
iicesi : PENDIK

Bucagi

Mahallesi :  DOLAYOBA
Koyl

Sokagi

Mevkii

Pafta No

Ada No : 10510

Parsel No 1

Alani (m?) :11433,78

Vasfi . ARSA

Sinin

Tapu Cinsi . ANA TASINMAZ
Sahibi . ILLER BANKASI ANONIM SIRKETI 1/1
Yevmiye No . 37674

Cilt No . 176

Sayfa No . 17870

Tapu Tarihi . 22.09.2020
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- Takyidat Bilgileri

Tasinmazlarin takyidat ve mulkiyet bilgileri Kiler Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. Tarafindan
temin edilerek tarafimiza verilmig olup 09.12.2022 tarihli ilgili belgeler ekte sunulmaktadir.

10299 ada 3 parsel lizerinde;

irtifak;

- Parsel Uzerinde E ile Gosterilen Kisimda 31,42m? Alanda Tirkiye Elektrik Kurumu Genel
Miidirliigi Lehine irtifak Hakki Vardir

10510 ada 1 parsel iizerinde;

Serh;

- Etibank Lehine istimlak 11/03/1970 Y:2176

irtifak;

- M:237 m2 lik Kisim Uzerinde 2370 TL Bedelle Tiirkiye Elektrik Kurumu Gnl. Mid. Lehine
Daimi irtifak Hakki

- Parsel Uzerinde A ile Gosterilen Kisimda 88,92 m2 Etibank Lehine, B ile Gosterilen Kisimda
18,28 m2 C ile Gosterilen Kisimda 36,61 m2 ve D ile Gosterilen Kisimda 360 m2 Olmak Uzere
Tirkiye Elektrik Kurumu Genel Midirliigi Lehine Toplam 503,81 m2 Alanda irtifak Hakki
Vardir

Tasinmazlar lizerinde kurumlarin rutin uygulamasi olan irtifak hakki serhleri
bulunmaktadir. Gayrimenkul Yatiim Ortakliklarina lliskin Esaslar  Tebligi'nin
22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen hiikiimler ¢ergevesinde
bu takyidatlarin tagsinmaziarin devrine ve degerine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik D6nemde Gergeklesen Alim Satim islemleri

Tasinmazlar 22/09/2020 tarihinde satig islemi gérerek iller Bankasi Anonim Sirketi miilkiyetine
gecmistir.

- Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna lligkin Veriler

Pendik Belediyesi imar Mudurligi'nde yapilan incelemede, Pendik ilgesi Dolayoba Mahallesi
10299 ada 3 parsel 17.04.2018 tasdik tarihli Pendik ilgesi, Dumlupinar Gecekondu Onleme
Bolgesine Ait 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani‘nda E:0.90 Yengok: 4 kat konut alaninda
kalmaktadir.

Pendik ilgesi Dolayoba Mahallesi 10510 ada 1 parsel 17.04.2018 tasdik tarihli Pendik ilgesi,
Dumlupinar Gecekondu Onleme Bélgesine Ait 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani‘'nda E:1.20
Yencok: 4 kat ticaret alaninda kalmaktadir.

- EMSAL oo =
ADA PARSEL FONKSIYON YUZOLCUM
ORANI
10299 3 KONUT 0,90 78.620,05
10510 1 TICARET 1,20 11.433,78
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10299/3

17.04.2018 TASDIK TARIHLI PENDIK ILGCESi, DUMLUPINAR GECEKONDU ONLEME
BOLGESINE AIT 1/1000 OLGEKLI UYGULAMA IMAR PLANI PLAN NOTLARI

1- Bu uygulama imar plani, plan paftalari, plan notlari ve plan raporu ile bir butlindar.

2- Donati alanlari kamunun eline gegmeden uygulama yapilamaz.

3- Bu plan kapsaminda; deprem ydnetmeligi, otopark yonetmeligi, su kirliligi kontrol ydnetmeligi,
vb. ilgili ydénetmelik hikUmlerine uyulacak ve ilgili kurum gérusleri dogrultusunda uygulama
yapilacaktir.

4- Planlama alaninda Cevre ve Sehircilik Bakanligi (Mekansal Planlama Genel Muduarlagu)
tarafindan 05.01.2017 tarihinde onaylanan imar planina esas jeolojik-jeoteknik etit raporu

ile i.B.B. Deprem ve Zemin inceleme Midirligi'nin 23.11.2016 tarih ve 204352 sayili yazisi
eki mikro bolgeleme projeleri kapsaminda yapilan imar planlarina esas jeolojik(jeoteknik etid
raporunda yer alan hukimlere uyulmasi zorunludur. 1/1000 &lgekli planin uygulanmasi
asamasinda ruhsata esas olmak Uzere parsel 6lgegdinde detayli zemin etudleri yaptiriimadan
uygulama yapilamaz.

5- Planlama alani iginde 0Ongorilen bitin fonksiyon alanlarinin otopark ihtiyaci, otopark
yonetmeligi dogrultusunda kendi fonksiyon alanlari igerisinde ¢dziimlenecektir.

6- Parsel sinirlari icinde agik otopark yapilabilir. Bu alanlarda, Otopark Yénetmeligi hikimlerine
uyulacaktir.

7- Planda butiin adalarda yapi nizami serbest olup, ayrik, blok, bitisik, sira blok ve teras tipi
seklinde duzenlenebilir. Parsel butiininde birden fazla yapi yapilabilir. Yapi boyutlari, ¢ati

sekli, kat yukseklikleri, cekme mesafeleri ve su basman kotlari ilge Belediyesince onaylanacak
mimari avan projeye gore yapilacaktir. Ayni ada/parsel i¢erisinde farkl kat adedi uygulanabilir.

KLGYO-2210051 PENDIK : 11
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8- Plandaki miilkiyet sinirlari ile kadastro mudurliginden alinacak mulkiyet sinirlari arasinda
uyusmazlik olmasi durumunda kadastro verileri esas alinir. Bu durumdan dolayi plandaki

imar adalarinda kadastrale gore herhangi bir kayma olmasi halinde yol genisligi korunarak
dizenleme yapmaya ve guizergahi degistirmeden yollari 3m. ye kadar kaydirmaya belediyesi
yetkilidir.

9- Planlama alani dahilindeki tim ticaret, konut, kamu alanlarinda ve binalarinda engelliler icin
ilgili yasalar ¢ergevesinde gerekli diizenlemeler yapilacaktir.

10- Planlama alaninda bulunan her tirlii yapi parselinde; ilgili kurum goérusleri dogrultusunda
belirlenecek olan kisimlarda parsel sarti aranmaksizin trafo, telekom yapilari, santral binalari
vb. yapilabilir ve bu amagla kullaniimak tzere ifraz edilebilir. Bu alanlar emsale dahil degildir.
11- Planda resmi kurum ve saghk tesis alanlarinda, imar uygulamasi sonrasi olusan
mulkiyetlerin ilgili kuruma, bedelsiz ve amaci i¢in kullanilmasi sartiyla bila bedel terk edilmesi
durumunda terk edilen alan miktari E:1.30 degeri Gzerinden hesaplanmak kaydiyla imar hakki
transferine konu edilebilir.

12- Planda resmi kurum ve spor saglik tesis alanlarinda, imar uygulamasi sonrasi olusan
mulkiyetlerin ilgili kuruma, bedelsiz ve amaci i¢in kullaniimasi sartiyla bila bedel terk edilmesi
durumunda terk edilen alan miktari E:1.30 dederi Gzerinden hesaplanmak kaydiyla imar hakki
transferine konu edilebilir.

13- Plan raporunda, plan notlarinda ve imar planinda belirtimeyen hususlarda Meri imar
Yoénetmeligi hukimleri gecerlidir.

KONUT ALANLARI

* Konut alanlarinda, ayrik, bitisik ya da blok nizamda yapi yapilabilir. Bir parselde birden fazla
yap!i yapilabilir.

* Konut alanlarinda, nifusun ihtiyaglarini karsilamak lzere emsal insaat alaninin %5’i kadar
badimsiz ya da zemin-bodrum katlarda ticari birimler yer alabilir.

* Konut alanlarinda plan Gzerinde yapi yaklasma mesafesi belirtiimeyen yapi adalarinda; gekme
mesafesi en az 5 m.’dir.

* Konut alanlarinda;

- E:1.50, Yengok:6 Kat,

- E:1.25, Yengok:5 Kat,

- E:0.90, Yencok:4 Kat olarak uygulama yapilacaktir.

TICARET ALANLARI

* Ticaret alanlarinda, yanici, patlayici ve gevre sagligi bakimindan olumsuz faaliyet gosterecek
imalathaneler, depolar vb. fonksiyonlar yer alamaz.

* Ticaret alanlari yapi adalarinda; cekme mesafesi en az 5 m.’dir.

* Ticaret alanlarinda planda gosterildigi sekilde;

- E:1.20, Yencok:4 Kat olarak uygulama yapilacaktir.

* Ticaret alanlarinda minimum parsel buyikligi 10.000 m2'dir.

* Ticaret alanlarinin komsulugunda bulunan metro giizergahi ve istasyon alanlarinda, istanbul
Bulyilksehir Belediyesi Rayli Sistem Daire Baskanlhigr’ndan goéris alinmadan uygulama
yapillamaz.

* Ticaret alanlari ile ilgili belirtimeyen hususlarda Planli Alanlar imar Yénetmeligi'nin ilgili
hiakamleri gecerlidir.

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

Taginmazlarin imar durumu ve kadastral durumunda son 3 yilda herhangi bir degisiklik
olmamistir.

2.3.3 - Yapilagma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

10299 ada 3 parsel ve 10510 ada 1 numaral tasinmazlar i¢in hali hazirda onaylanmis herhangi
bir ruhsat ve proje bulunmamaktadir. Parsellerin etrafi kismen gevrili olun. orefabrik santiye
binalari bulunmaktadir. [(R=2V. e
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2.3.4 - Tasinmazlarn Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Goriis

10299 ada 3 parsel ve 10510 ada 1 numarall tasinmazlar i¢in hali hazirda onaylanmis herhangi
bir ruhsat ve proje bulunmamaktadir.

2.3.6 - Yapi Denetim Kurulusuna ve islemlerine Ait Bilgiler

Tasinmazlarin Uzerinde bir proje gelistiriimemis, herhangi bir ruhsatlandirma yapilmamis olmasi
nedeni ile yapi1 denetim kurulusu 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 iliskin Agiklama

Bu degerleme raporu, proje degerleme galismasina yonelik hazirlanmamistir.

2.3.8 - Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

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

3.1 - Tanimi

Degerleme konusu 2 adet tasinmaz istanbul ili, Pendik ilcesi, Dolayoba Mahallesinde yer
almakta olup, 10299 ada 3 parsel 78.620,05 m? 10510 ada 1 parsel 11.433,78 m? ylz
olciimuine sahiptir. Degerlemeye konu parseller "Arsa" niteligindedir.

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Degerleme konusu 10510 ada 1 parsel; Tevfik ileri Caddesine cepheli konumdadir. 10299 ada
3 parsel ise Yenliik Sokada cepheli konumda olup Tevfik ileri Caddesi'ne cephesi
bulunmamaktadir.Tasinmazlarin yakin gevresinde Pendik Millet Bahgesi, Tavsantepe Metro
Duragl, IDO Pendik Feribot iskelesi, istMarina AVM, Marmara Universitesi Pendik Egitim ve
Arastirma Hastanesi bulunmaktadir. Tasinmazin yakin c¢evresi konut fonksiyonlu olarak
gelismistir. Boélgeye ulasim 6zel araglarla ve toplu tasima araglari ile ulasim saglanabilmektedir.

E-5 Otoyolu'nda Kaynarca/Marmara Unv. Pendik Egt. ve Arst. Hastanesi ¢ikigindan gikilarak
yanyola gegilir. Yanyoldan ilk 6nce Akdeniz Caddesi'ne, daha sonra Tevfik ileri Caddesi'ne girig
yapilarak taginmazlara ulasilabilmektedir.

[

Kutsi

Kdyn’gdrtd, 7
. Serpmeevler
o | Cani

T

ladsaftepe
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3.3 - Ulagim Ozellikleri

Degerleme konusu taginmazlar, istanbul ili, Pendik ilgesi Dumlupinar Mahallesinde yer
almaktadir. Ulasim 6zel ara¢ ve toplu tasima araglari ile sadlanmaktadir. E-5 Otoyolu'nun
hemen yan tarafinda yer almaktadirlar. Sabiha Gok¢en Havalimani'na 14 km, Tem Otoyolu'na
16 km uzakliktadir.
v —

L7

Klcikyal
Liman

1 TASINMAZLARIN
KONUMU

o8 SABIHA GOKGEN
g HAVALIMANI
A

. Sabiha Gokcen

ADALAR:

3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmazlar istanbul ili, Pendik ilcesi, Dolayoba Mahallesinde yer
almaktadir. 10299 ada 3 parsel Uzerinde konteynir tarzi yapilar konuldugu goériimuistir ancak
herhangi bir ingaat faaliyeti gézlemlenmemistir. 10510 ada 1 parsel Uzerinde herhangi bir yapi
bulunmamaktadir.

Parseller genel olarak topografik bakimdan hafif egimli arazi yapisina sahiptir. Parseller
geometrik bakimdan amorf yapi formuna sahiptir.

Parsellerin yizdlgimleri asagida liste olarak verilmistir. Tasinmazlarin toplam yuzélgimu
90.053,83 m*dir.

ADA PARSEL NITELIGI ALANI

10299 3 Arsa 78.620,05 m?

10510 1 Arsa 11.433,78 m?
TOPLAM 90.053,83 m?

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

Tasinmazlar igin ruhsat alinmamis durumdadir. L I
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4 - DEGERLEME iLE iLGILi ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - istanbul ili

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

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

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

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

Pendik, istanbul'un Anadolu Yakasi'nda, Marmara Denizine sahili olan ve Kocaeli
Yarimadasi'nda yer alan bir ilgedir. Glineydoguda Tuzla, doguda Kocaeli'nin Gebze ilgesi,
kuzeyde Sile ve Cekmekdy, batida Kartal, Sancaktepe ve Sultanbeyli, gineyde ise Marmara
Denizi ile gevrilmistir. iigenin bilinen en eski adi Pantikapeun'dur. Roma, Bizans, Dogu Roma ve
Latin imparatorlugu dénemlerinde her tarafi duvarla gevrili bes duvarli anlamina da gelen
Pantichion, Panlihion ve Tayni Tiyni isimleride kullaniimigtir. Bu isimler Osmanh déneminden
itibaren degisiklige ugrayarak gtinimuizde oldugu gibi Pendik olarak kullaniimaktadir.

istanbul ilinin dogu yarisinda yer alan Pendik, giineydogu'da Tuzla doguda Gebze, kuzeyde Sile
ve Cekmekdy, batida Kartal, Sancaktepe ve Sultanbeyli, giineyde ise Marmara Denizi ile
cevrilmistir. Yaklasik 200 km2 lik bir alana yayillmis olup 9 km sahil seridi bulunmaktadir.
Pendik'in ylzey sekilleri genel olarak engebelidir. Deniz kiyisi kil ve kum ile kiyidan itibaren
kuzeye dogru silislerle kaplidir. istanbul'un tek ve en yilksek dagi olan Aydos ile sinir olan
Pendik, Ballica Agilbayiri, Karabayir tepelerine de sahiptir. Ayrica lizerinde iBB Sosyal tesislerini
barindiran Gézdagdi'da en yilksek noktalardan biridir. Riva Deresi, Ballica Deresi Omerli
Barajina dokulen akarsulardir. Buylkdere Kurtkdy'den g¢ikarak Tuzla sinirlarina gider.
istanbul'un en biiyiik su kaynaklarindan olan Omerli Baraji'da Pendik sinirlarindadir. Cok genis
topraklara sahip Pendik'te TEM glneyi tamamen yerlesim yerleriyle kaphdir, kuzeyde ise
yalnizca 5 kdy bulunmaktadir.

1870 yihinda kurulan Pendik Gar Midurligu ginimizde de hizmet vermeye devam etmektedir.
istanbul kalkigl tim trenler ile istanbul iginde hizmet veren banliyd trenleri de Pendik
sinirlarindaki  Pendik, Kaynarca, Tersane, Glzelyali istasyonlarinda hizmet vermektedir.
1998'den beri hizmet veren Pendik-Eminénu deniz otoblisii ve 2004'ten beri Pendik-Yalova hizli
feribotu deniz ulagimini saglamaktadir. istanbul'daki hava ulasim merkezlerinden biri olan
Sabiha Gokgen Havalimani da Pendik'te bulunmaktadir. Ana arter olarak E-5, TEM ve Sahil
Yolu ve bu vyollari birbirine olan baglantisini saglayan ara yollariyla karayolu ulagimi
saglanmaktadir. Kadikdy'den Tavsantepe istasyonuna kadar uzanan metro hatti
istasyonlarindan bir tanesi de Pendik istasyonudur, Pendik'e metro ile ulasimda kolaylik
saglamaktadir. Kaynarca'da, Sabiha Gokgen Havalimani'ndan Sultanbeyli istikametine uzanan
metroyla birlestirilecektir. Istanbul'dan Kocaeli iline kadar giden Marmaray tren hatti Pendik
Uzerinden gecmektedir. Pendik'te ulasimi kolaylastiran bir diger avantaj olan Yiksek Hizh
Tren(YHT) Avrupa Yakasi'ndan gelerek Pendik'ten ge¢cmektedir. Konya'ya kadar uzanan YHT
ve Kocaeli iline kadar uzanan Marmaray Pendik'te ayni istasyonda yer almaktadir. Nifus
bakimindan Pendik, TUIK 2021 verilerine gére 741.895 niifusa sahiptir. istanbul'un dérdiinci,
Anadolu Yakasi'nin en buyuk ilgesidir
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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 bliylime oranlarinda surekli
artis saglanmistir. 2008 ile 2012 yillar arasi gelismekte olan ekonomiler kiresel krizden en
cabuk cikan dlkeler gurubunu olusturmuslardir. Bu sirecte yillik blylime hizlarinda goérilen
artiglar diinya ekonomisine nefes aldirmistir. Turkiye gibi Glkelerin kriz sonrasi performanslari
oldukga g6z kamastirici olmustur.

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

Turkiye ekonomisi igin en blylk gelismelerden biri 2018 yilinda Agustos 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 goérilen en
yiksek seviye ulasan enflasyon, 2019 yilini %11,84 seviyesinde kapatti. Enflasyonun
dismesinde sinirli i¢ talep, Enflasyonla Micadele Kampanyasi kapsamindaki politikalar ve
2018 yilinda yasanan kur artigsindan sonra gérece azalan kur dalgalanmalari etkili oldu. Béylece
enflasyon kriz 6ncesi egdilimine geri dondui.

2019 yih igerisinde tahmin edildigi Uzere ABD Merkez Bankasi FED temmuz, eylul ve ekim
aylarindaki toplantilarinda G¢ kez 25er 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 yil 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 basladidini agikladi.

2019 yih boyunca TL'nin ABD Dolari karsisinda deger kaybi yavasladi. 2018 yili Agustos ayinda
tim zamanlarin rekorunu kirarak 7.23 seviyesini géren ABD Dolari kuru, 2019 yilinda dalgali bir
seyir izleyerek geriledi ve 2019 yilsonunu 5,96 seviyesinde kapatti. 2018 Ekim ayi itibariyla son
15 yilin en yuksedi olan %25,2 seviyelerine yukselen enflasyon, takip eden aylarda dusus
egilimine girerek 2018 yilini %20,3 seviyesinde kapatti. 2019 yih boyunca déviz kurundaki
artisin kontrol altina alinmasiyla, kurun enflasyon ve faiz oranlari Uzerinde yarattidi 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 dinyaya
yayllmasiyla salginin ekonomi Uzerindeki olumsuz etkileri beklenenden daha sert olmustur.
Salginin etkileri daha da belirginlesince salginin kontrol altina alinmasi onlemler alinmis ve
ekonomide duraksama yasanmistir.

Pandeminin ilk ddneminde ekonomik kaybi dider llkelerdeki gibi yuksek olan Turkiye, hizli bir
toparlanma ile benzer Ulkelerden ayristi. Turkiye ekonomisi zincirlenmis hacim endeksine gore
20271’in Uguincl geyreginde yillik bazda %7,4 oraninda buyuidu.

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

azalisin etkisiyle yatirrm harcamalari biytimeyi sinirlandirdi. ; 1
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Kiresel blyimenin, 2020 yilindaki keskin disisin ardindan baz etkisiyle birlikte 2021 yilinda
guglu bir sekilde toparlanmasi bekleniyor. ABD ekonomisinin 2021 yilinda %5,7

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

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

Kiresel salginin etkisi hafiflese de 6zellikle Uretim yapisi, arz olanaklari ve lojistik anlaminda
sikintilar devam edegelmektedir. Salginin hafiflemesi ve kiresel tegviklerin etkisiyle artan varlik
talebi igcinde en énemli araglardan birisi de gayrimenkul olmustur. Dinya genelinde degisen
talep yapisina gére gayrimenkule olan ilgi artmis, distk faiz ve bol likidite dénemi de bu slrece
destek olmustur. Uygulanan genigletici para ve maliye politikalarinin etkisi ile 2021 yilinda
kireseL olarak blyime guglenmis, hammadde ihtiyaci artmis bunlarla birlikte fiyatlar genel
seviyesinde de yukselmeler gorilmastar.

Dinya ekonomisinde 2022 ilk geyrek jeopolitik belirsizliklerin arttigi bir dénem olarak geride
kalmistir. Rusya ve Ukrayna arasinda sicak g¢atismaya donltsen gerilim enerji fiyatlari basta
olmak Uzere emtia fiyatlarinda artisa yol agmistir. Enflasyon gorinimu Gzerindeki yukari yonli
riskler artarken bliyime beklentileri asagi ¢ekilmistir. Uluslararasi Para Fonu (IMF)

Kiresel Ekonomik Goériinim raporunda savasin toparlanmayi yavaslattigini degerlendirirken,
2022 yih dinya blyume ongoérilerini %4,4ten %3,6'ya indirmistir. Raporda, gelismis
ekonomilerde enflasyonun bir dnceki tahminlerine kiyasla 1,8 yizde puan daha yukarida %5,7
olacagini dngorirken, gelismekte olan ekonomilerde enflasyonun %8,7 ile 6nceki

beklentisinin 2,8 yuzde puan Uzerinde olacagini duyurmustur. Bununla birlikte, devam eden
savas, gelismis ekonomilerde beklenen parasal sikilagsma, finansal piyasalarda oynaklik,

salgin déneminde alinan genislemeci maliye politikasi adimlarinin geri ¢ekilmesi, Cin’deki
yavaslama ile salginin seyri ve asiya erisim konularini kiiresel gérinim Uzerindeki belirleyici
unsurlar olarak siralamigtir. (Gyoder,2022, 1.Ceyrek Raporu)
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2021 yihni glglu bir biyime ile tamamlayan Turkiye ekonomisi 2022 yilinda sinirli bir
yavaslamayla baglamigtir. 2021 yili dérdincu ¢eyrek gayri safi yurtici hasila (GSYH) verileri i¢
ve dis talebin dengeli katkisiyla glcli blyldmustir. Takvim ve mevsim etkisinden arindiriimis
verilere gére GSYH bir dnceki doneme gore %1,5 buyurken, yillik bliyime orani %9,1 ile dnceki
ceyrege gore hizlanmistir. Onceki dénemlere iliskin yapilan giincellemeler sonrasi 2021 yili
geneli biyuime orani %11,0 olurken, Dolar bazinda GSYH 2020 yilindaki 716,9 milyar dolardan
802,7 milyar dolara yikselirken, kisi basina gayri safi yurtici hasila 9 bin 539 dolar olarak
hesaplanmistir. Yil genelinde harcamalar tarafinda blyumeye en yiksek katki 6zel sektdr
tiketiminden ve ihracattan gelirken, Uretim tarafinda ingsaat disindaki faaliyet kollarinin hepsi
biyimeye pozitif katki yapmistir.

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

ortaya ¢ikmistir. Mevsimsellikten arindiriimis verilere gére 2021 sonunda %211,4 olan issizlik
orani Subat itibariyla %10,7’ye gerilerken, genis tanimh issizlik gdstergeleri iyilesmeye eslik
etmistir. Ote yandan, imalat sanayi satin alma yéneticileri endeksi (PMI) ilk ceyrek sonu itibariyla
49,4 ile daralma bolgesine inerken, kapasite kullanim orani glcini korumaktadir. Gliven
endeksleri gerilerken, bankacilik sektori kredi hacmi ve harcamalara dair diger gostergeler i¢
talepteki yavaslamanin sinirli olduguna isaret etmektedir.

2021 sonunda %36,1 olan genel tiketici fiyatlari endeksi (TUFE) yillik enflasyonu Mart ayinda
%61,1’e gcikmistir. Ayni dénemde ¢ekirdek enflasyon (C endeks) %31,9'dan %48,4’'e
yikselirken, gida fiyatlarinda yillik enflasyon %44,7'den %71,6'ya yikselmistir. 2021 sonunda
%79,9 olan genel yurtigi Uretici fiyatlari endeksi (Yi-UFE) yillik enflasyonu Martta %115,0’e
cikarken, imalat sanayi UFE yillik enflasyonu %77,4'ten %106,6’ya ulasmigtir. Mart ayi verileri
fiyat baskisinin bazi kalemlerde yavaslamis olmakla birlikte stirdigina teyit etmistir.

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

actigr enerji maliyeti artislarinin, ekonomik temellerden uzak fiyatlama olusumlarinin gegici
etkilerinin ve kiiresel emtia fiyatlarindaki artislarin olusturdugu gigli negatif arz soklarinin
enflasyondaki ylkseliste etkili oldugunu degerlendirmektedir. Surdurllebilir fiyat istikrar ve
finansal istikrarin tesisi icin atilan ve kararlilikla stirdirtilmekte olan adimlarla, enflasyonda

baz etkilerinin ortadan kalkmasiyla ve kiresel barig ortaminin yeniden tesis edilmesiyle
dezenflasyonist surecinbaglayacagdini Sngérmektedir. Bununla birlikte, enflasyonda

kalici duslUse isaret eden gucli gdstergeler olusana ve orta vadeli %5 hedefine ulasincaya
kadar elindeki tim araglar “Liralasma stratejisi” cercevesinde kararlilikla kullanacagini
vurgulamaktadir.(Gyoder,2022, 1.Ceyrek Raporu)

Doviz kurundaki ani artisin da etkisiyle 2021 yili sonunda %36,1’e ulasan enflasyon, 2022 yilin
ilk yarisinda da ylkselisine devam ederek haziran ayinda yillik bazda %78,62’ye ulasti. Oxford
Ecomomics haziran ayl tahminlerine gére, enflasyonun 2022’de yurt ici eneriji

fiyat artiglari ve lira Uzerindeki baski g6z 6nline alindiginda yiksek kalmasi bekleniyor. Ancak,
mevsimsel faktérlerin enflasyondaki artisi yaz aylarinda bir miktar sinirlandirmasi ve

yil sonuna dogru baz etkisiyle beraber enflasyonun yilsonunda %69,4’ seviyesinde olmasi
bekleniyor.

Pandeminin etkisiyle kétllesen issizlik orani, 2021 yilinin ikinci yarisinda bagladidi toparlanma
surecini sirdurerek Nisan 2022 itibariyle %11,3 oldu. Oxford Ecomomics

haziran ayl tahminlerine goére, is glict verilerinin bir miktar bozulmasi ve 2022 yilinda igsizlik
oraninin %11,5 olarak gergeklesmesi bekleniyor. (Colliers, 2022 ilk Yari Raporu)
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2022 yih ikinci ceyregi jeopolitik belirsizliklerin strdigl ve kiresel bliyliime gorinimu Gzerindeki
asagi yonlu risklerin belirginlestigi bir ddnem olarak geride kalmistir. Gelismis ekonomi merkez
bankalari faiz artirmlarinin sirecegini teyit ederken, finansal kosullarin sikilagsmasina yol
acmistir. Agiklanan veriler kiresel ekonomik aktivitede ivme kaybini teyit ederken, resesyon
endiseleri artmistir. Blylme kaygilari ham petrol basta olmak U(zere emtia fiyatlarinda
gerilemeye yol agsa da enflasyonda yukselis egilimi sirmektedir. Birikmis maliyetler, tedarik
zinciri sorunlari ve beklentilerdeki ylkselisten dolayl enflasyonda disisiin zaman alabilecegi
endigeleri dne c¢ikmaktadir. Bu dinamiklerle hareket eden kiresel risk istahi zayif bir seyir
izlerken, gelismekte olan ekonomilere yénelik sermaye akimlarinda kirilganlklar sirmektedir.

Tuarkiye ekonomisi 2022 yih ilk geyrekte ekonomik aktivite giicind korurken, ikinci ceyrege dair
oncu veriler yavaslamanin sinirli olduguna isaret etmektedir. 2022 yili ilk ¢ceyrekte takvim ve
mevsim etkilerinden arindiriimis verilere gére gayri safi yurtici hasila (GSYH) geyreklik bazda
%1,2 biyirken, yilliklandirlmis GSYH biyimesi %7,3 seviyesinde gerceklesmistir. ikinci
ceyrege iliskin éncii veriler ekonomide iimli yavaglamanin siirdiigiine isaret etmektedir. ikinci
ceyrekte imalat sanayi satin alma yodneticileri endeksi (PMI) daralma bdlgesinde kalirken,
sektorel gliven endeksleri ayrisan performanslar sergilemektedirler. Sanayi Uretimi aylik bazda
Nisan ayinda yatay kalirken, Mayis ayinda %3,0 oraninda azalmistir. S6z konusu iki ayda
perakende satiglar sirasiyla %2,1 ve %1,9 artis kaydetmistir. Mevsimsellikten arindiriimis
verilere gore 2021 yil sonunda %11,4 olan issizlik orani Mayis itibariyla %10,9’a gerilemistir.
(Gyoder, 2022, 2.Ceyrek Raporu)

Harcamalar Ydntemiyle Cari Fiyatlarla Gayri Safi Yurtigi Hasila

2016 2.626.560 3313 B62.744 10.964 3,30 3,04
207 3.133.704 39.019 852.618 10.696 7,50 3,68
2018 3.758.316 46.167 797.124 9.792 3,00 4,7

2019 4.320.181 52.316 760.355 9.213 0,90 5,68
2020 5.047.909 60.537 716.902 8.599 1,80 7,04
2021 7.209.040 B5.672 B02.678 9.539 8,10 8,98
2022° 2.496.328 - 179.800 - 7,30 13,88

GSYH 2022 yil birinci geyrek ilk tahmini; zincilenmis hacim endeksi olarak, bir 6nceki yilin ayni geyregine
gdre %:7,3 arth.

ihracatta yavaslama sinirli kalirken, turizmde giiglii toparlanma siirmektedir. Bununla birlikte,
uluslararasi enerji fiyatlarindaki artigla dis ticaret acigi ve cari acgik genislemektedir. Ticaret
Bakanhgi oncl verilerine gore, ilk alti ayda ihracat 2021’in ayni dénemine gére %20 artarken,
ithalatta artis %40’ agsmistir. Bundan dolayr 2021 yih ilk yarida 21,2 milyar dolar olan dig ticaret
acigl 51,4 milyar dolara ulasmistir. Turizm ve diger hizmetlerdeki toparlanmaya ragmen 2021
yill OcakMayis déneminde 12,4 milyar dolar olan cari agik 2022’nin ayni déneminde 28,1 milyar
dolara genislemistir. (Gyoder, 2022, 2.Ceyrek Raporu)

KLGYO-2210051 PENDIK | : 21



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

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

Yillik Enflasyon™

;1 c2 c3 Ca
90
80 7350 _m
B9.97 g

70 — o
60 54,44 _ =

4869 W
50 _—
40
w0 19,50

20,35 19,67 19,71 - 18,71
20 — s w . 14,60

1501 11,75 11,89 1403

11,76

12,15 -
12,37 11,86 10,94 11,39 12,62 11,77 0.96 B.55 10.56 11,84
4]
Ocak Subat Mart Misan Mayis Haziran Temmuz Agustos Eylil Ekim kKasim Aralik
—a—2019 —w—2020 2021 —m—2022

Tiiketici fiyat Endeksi'nde (TUFE) 2022 yili Haziran ayinda bir énceki aya gére %4,95, bir énceki yilin Aralik ayina
gdre %42,35, bir dnoeki yilin aym ayina gore %78,62 ve on iki ayhk ortalamalara gére 944,54 artis gergeklesti.

Kuresel egilimler ve diger maliyet unsurlarinin birikimli etkileriyle enflasyonda ylkselis devam
etmektedir. 2022 yili ik geyrek sonunda %61,1 olan genel tiiketici fiyatlari endeksi (TUFE) yillik
enflasyonu Haziran ayinda %78,6’ya ¢ikmistir. Ayni donemde genel yurti¢i Uretici fiyatlan
endeksi (Yi-UFE) yillik enflasyonu %115,0dan %138,3’e yiikselmistir. Detaylar, bazi alt
kalemlerde fiyat baskisinin yavaslamis olmakla birlikte stirdigini teyit etmektedir. TCMB para
politikasi faizini %14’te sabit tutarken, para politikasi aktarim mekanizmasinin etkinliginin
guglendirilmesi igin makro ihtiyati adimlar atilmistir. (Gyoder, 2022, 2.Ceyrek Raporu)

Gayrimenkul Sektorii:

Ekonomik kosullar, yatirrmcilarin ticari gayrimenkul piyasasina olan guvenini dogrudan
etkilemektedir. Dlnya’da artan faiz oranlarina ek olarak, Rusya-Ukrayna belirsizligi ve
enflasyonun da yatirmcilarin ilgisini etkiledigi oldukga aciktir. Artan borg¢lanma oranlarinin
etkisi, sermaye piyasalarinda yil ortasinda kuresel olarak hissedilmektedir. Bu durum yatirimci
segiciligine ve dogrudan gayrimenkul yatinm piyasalarindaki yavaslayan blyime hizina
yansimaktadir.

Tuarkiye'de dusuk faiz politikasinin tercih edilmis olmasi sonucunda, bugin yliksek enflasyon,
artan doviz talebi ve yuksek kredi faizleri gibi sorunlarla karsilagiimaktadir. Faiz oranlarinin
yukselmesi, kaldirag kullanmak isteyen yatirimcilar igin zorlu bir ortam olusturmaktadir. Kredi
kullanmay: tercih eden yatirimcilar, yiksek kredi faizleri sebebiyle maliyetlerini karsilayamama
ve dusik karlilik gibi risklerle kargilasmaktadirlar. Bu durum, artan maliyetlerden kagmak
isteyen yatirimcilarin yatirim tercihlerini degistirmelerine neden olmaktadir.

Gayrimenkul islemlerinde talep edilen satis fiyati ile teklif edilen fiyat arasinda makas
genislemekte ve teklif yodunlugu azalmaktadir. Bununla birlikte, diunya genelinde artig
egiliminde olan faiz oranlari ve buna bagh yatirim enstriimanlari, gayrimenkul yatirnm sinifi getiri
beklentisi Uzerinde yukari yonli baski olustururken, destekleyen arka rizgarlar bozulmadan
kalmakta ve dolayisiyla 6z kaynak veya borglanma piyasasinin likiditesi yok olmaktadir.
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ileriki ddnemlere bakildiginda, artan oran degisikliklerinin piyasalarda yeni fiyat kesfi saglamasi
beklenmektedir. Bununla birlikte, kredi verenlerin ve yatirimcilarin devam eden

derinligi ve gesitliliginin, gayrimenkuldeki sermaye akislari Gzerinde daha derin ve uzun sireli
etki riskini azaltmasi beklenmektedir.

GUnimzin belirsiz piyasa ortaminda risk degerlendirmesinin tartisiimasi, “Al mi, sat m1?”
sorusu yanhs sorudur. Bunun yerine, yatinmcilarin risk istahlarini degistirmeden uzun vadeye
odaklanmalari, birgok faktéri analiz etmeleri 5nemli olmaktadir.

Piyasalar iyi durumda olmasina ragmen ingaat maliyetleri ve arsa fiyatlarindaki artig, Gretim
faaliyetini olumsuz etkilemeye baslamistir. Ukrayna’daki savas, Rusya’ya yonelik yaptirimlar,
Cin’deki Covid-19 kisitlamalari ve devam eden tedarik zinciri kesintileri dahil olmak tzere bir dizi
nedenden dolayi enflasyon keskin bir sekilde artmistir. Bu durum, merkez bankalari tarafindan
hizlandiriimis bir sikilastirma déngusunu tetiklemistir. Bunlarin hepsi artan belirsizligi
beslemekte, yatirimcilar igin, artan borg maliyeti ve enflasyon, diinya genelinde fiyatlandirma ve
teklif dinamiklerini etkilemektedir.

Faiz oranlarinin artmasiyla birlikte yatinmcilar, gayrimenkul segmentleri arasinda tercihlerini
degistirmektedirler. Konut ve lojistik son iki senelik daralma doéneminde daha dayanikli
gayrimenkul segmentleri olarak yer alirken, perakende ve ofis daha kirilgan bir yapi ortaya
koymustur. Otel ve konaklama gayrimenkul segmentleri ise pandemi sonrasi biriken talep ve
doviz getirisi nedeniyle toparlanma yasamistir. Gayrimenkul yatirnmcilari gayrimenkul
segmentleri arasinda degisen ekonomiye bagl olarak en karh yatirrm arayisini
surdurmektedirler.

Konut fiyatlarinda, artan ingaat maliyetleri ve artan talep sebebiyle son 1 yilda %145,5 oraninda
rekor diizeyde bir artis gériilmustir. istanbul’da bu oran %165,4’e ¢iktigi gériilmektedir. Konut
fiyatlari ylkselirken kiralarda da artis olmasina ragmen birgok sehirde yatirimlarin geri dénus
suresinin uzadigi goérilebilmektedir. Krediye erisim imkani bulabilenler ipotekli konut finansmani
¢6zUmlerine yonelmigstir. Artan konut fiyatlarinin da etkisiyle, konut talebinde ve birikmis talepte
son birkag aydir yavaslama gdzlenmektedir.

Biyiksehirlerde artan talep ve kisith arz 6zellikle istanbulda son zamanlarda kiraci krizine
sebep olmustur. Konut kira fiyatlarindaki maksimum %25 oranindaki artis, insaat

maliyetleri ve mal sahiplerinin déviz kuruna endeksli yaklagsimindan kaynaklanmakta olup, mal
sahipleri kiralarini da bu artisa endeksli arttirma egilimindedir. Bunun sonucunda kiraci tahliye
davalarinda artis gérulmektedir.

Kiresel ofis kiralama hacimleri 2022 ilk déneminde sabit kalmig, ancak bu yilin ikinci yarisinda
artis gdstermesi beklenmektedir. Buna paralel olarak ofis alani emilim oranlarinin artis
egiliminde olmasi beklenmektedir. Tirkiye’de son 1 yilda artan kira gelirleri yatinmcilar konuta
yoneltirken, getirilen kira artisi kisitlamalari nedeniyle duragan olan ofis pazarina pandemi
etkisinin azalmasiyla birlikte talep artmistir. Ancak ofis kiralarinda da yasanan yukselisin
surddrulebilir halde devam etmesi 6nem kazanmaktadir. Sektér uzmanlari artan ofis kiralama
hacmine bagl olarak, ofis pazarinda arz sikintisi olusabilecegini 6ngérmektedir.

istanbul Finans Merkezi’'nin 1,5 milyon metrekarelik ofis arzi sonrasinda, ofis pazarinda orta
vadede daha dengeli bir piyasa olusacagi 6ngorilmektedir. Kurumsal firmalarda paylagimli ofis
talebi giin gectikge artmaktadir. Diinya’da artan paylasimli ofis talebi, “kullandidin

kadar 6de” trendini ortaya koymaktadir.
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Pandemi ile birlikte, kapanma ve seyahat kisitlari nedeniyle en kot donemini yasayan
konaklama sektorii 2022 yili basindan itibaren canlanmaya baslamistir ve sektére yapilan
yatinmlar yeniden yiikselise gecmistir. En fazla turizm yatinm projesi istanbul ve Mugla’'da
bulunurken, Antalya’da turizm yatirim projeleri ile bu illeri takip etmektedir. Sektér uzmanlari,
turizmin sirdarilebilirligi ve sezon etkisinin dengelenerek sene boyunca devam eden hale
getirilebilmesi amaciyla, kulttr turizmi odakli yatirimlarin Anadolu’ya yayilmasi

gerektigini distinmektedir. Yiksek enflasyonist bir ortamda turizm sektoriiniin yabanci para
cinsinden gelir Uretmesi sebebiyle diger gayrimenkul turlerine goére daha iyi bir yatinm
enstrimani olarak, ozellikle Ortadogu ve Asyali kurumsal yatinmcilar tarafindan tercih
edilmektedir.

Pandemi etkisiyle diger sektorlerde gézlenen yavaslamaya ragmen, lojistik sektoriine olan talep
gugclu sekilde devam etmektedir. E-ticaret kullanicilar pazarda daha fazla baskin

bir rol oynadikga lojistik sektérii daha genis tabanh hale gelmektedir. Yatirimcilar daha az riskli
g6rulen kira getirili gayrimenkul arayisinda olduklari igin, pandeminin basindan

beri artan e-ticaret dolayisi ile yikselen trend olan lojistik sektériine yonelmektedir. Ancak kisith
arz sebebiyle yatinmcilar portféylerine bu gayrimenkul segmentini eklemekte zorlanmaktadirlar.
Yine pandemi ile ylkselise gegen e-ticaret sektori ile merkezde, son kilometre dagitim merkezi
olarak adlandirilan depo ihtiyaci da artmistir. Bu durumda merkezi konumlardaki diikkanlar yeni
kicik depolar haline doénuserek e- ticaret sektérl igin yeni vyatirrm alanlari
olusturmaktadirlar.(Gyoder, 2022, 2.Ceyrek Raporu)

Konut Piyasasina lliskin Veri ve Analizler

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

Yatinm piyasasi, 2018'in ilk yarisinda bagkanlik ve milletvekilligi genel sec¢imlerinin yani sira
TL'nin zayif gérinimunden kaynaklanan siyasi ve ekonomik belirsizlik nedeniyle ortalamanin
altinda bir performans sergilemistir. Birgok yatinmci Haziran ayinin sonuna kadar segimlerin
sonucunu eklemigtir ve yatirnrm kararlarini ertelemigtir. Aligveris merkezleri, ofisler, endUstriyel
ve lojistik tesisler, oteller ve araziler gibi ¢esitli mulk tiplerindeki fiyat seviyeleri 1Y 2018'de 2017
yilinin ilk yarisina kiyasla hafif bir dusus gdstermistir. Bununla birlikte s6z konusu mulklerdeki
getiri oraninda %7-8 bandindan %7,75-8,5 seviyesine dogru bir artis gozlenmistir. Konut
piyasasinda yabanci yatinnmcilarin tercihlerini belirleyen énemli konular vardir. Avrupa’daki
piyasalar agisindan ilk etapta guvenlik ve egitim on plana ¢ikmaktadir. Bununla birlikte, basta
Almanya olmak tzere Euro Bolgesi'ndeki Euro bazli daha yuksek gelir ve getiri oranlarinin yani
sira - Ozellikle Portekizdeki esnek 6n sartlar sayesinde - serbest dolasim hakki kazanma
durumu yabanci yatirimcilarin ilgisini cekmektedir (JLL, 2018).

2018 yiinda konut satiglari, bir 6nceki yilla gére %2,41 oraninda azalma gostererek 1.375.398
adet seviyesinde kapanmistir. Yilin neredeyse tamaminda konusulan ingaat maliyetlerindeki
artis, konut satislarindaki ve konut fiyat endeksi artis oranindaki yavaslama trendi, konut kredisi
faiz oranlarindaki artig, konut ve is yerlerindeki KDV indirimi gibi konu bagliklari gindemin ana
unsurlart olmustur. Bununla birlikte, yabancilarin lkemizde gayrimenkul edinimlerine yonelik
getirilen tesvik ve yasal mevzuat degisiklikleri ile nihai tlketiciye saglanan baz tesvik ve
kampanyalarin suresinin uzatiimasi da yilin ikinci yarisinda konusulan konularin basinda
gelmistir. (GYODER, 2018, 4.Ceyrek Raporu).
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2019 yih performansi 6zelikle Agustos ayl ve devaminda gelen konut kredisi faiz indirimlerinden
oldukga olumlu etkilenmis ve yili bir dnceki yila gore yaklasik %2 lik bir daralma ile kapatmigtir.
Yihinilk 7 ayi i¢in bu kiyaslamayi yaptigimizda ise daralma yaklasik

%21 seviyelerinde idi. 2019 yilhni dider yillardan farklilagtiran en dnemli konulardan biri ikinci el
satiglarin toplam satiglar igindeki payi olmustur. Bu yildan 6nceki son ¢ yilda %53 gibi

hep ayni oran ile biten yil geneli, bu yil %63 seviyesine kadar ¢ikmistir. ipotekli konut
satislarinda ise 4. geyrek diger ceyreklerden 6nemli olglide farkhlagsmis olup, son cgeyrekte
yapilan satiglarin %30’u ipotekli satis olmustur. Konut kredisi faiz oranlarindaki indirim ile

birlikte bekleyen talebin o6nemli oOlgclide harekete gectigi bu rakamlardan rahatlikla
gorulebilmektedir. (GYODER, 2019, 4.Ceyrek Raporu)

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

(Colliers International, 2020, ilk Yari Raporu).

2020 yilinda, Covid-19 salginina ragmen disen faiz oranlarinin etkisiyle tim zamanlarin en
yiilksek konut satig adedine ulagilmisti. ik yarisi 2020 yilina kiyasla daha durgun gegen 2021
yilinin, ikinci yarisinda hizla artan déviz kurlarinin da etkisiyle konut yatirimina olan ilgi

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

icindeki orani ise 6nceki doneme goére disus gosterdi.

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

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

2021 yihnda Tirkiye genelinde yapi kullanim izin belgesi alan toplam konut sayisi, 2020’nin ayni
dénemine goére %4,5 oraninda duserken; yeni yapi ruhsati alan toplam konut sayisi ise %29
oraninda artmigtir. istanbul ili'ne baktigimizda ise 2021 yilinda yap! kullanim izin belgesi alan
toplam konut sayisi, 2020 yilina gére %4 oraninda azalirken; yeni yapi ruhsati sayisi ise %57
oraninda artmigtir.

2019 yihinda yavaslamig olan ingaat maliyeti endeksindeki artig, 2020 yilinda déviz kuru

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

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

(Colliers International, 2021, ikinci Yari Raporu).
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Yeni Yapi Kullanim izin Belgesi Yeni Yapi Ruhsati
Yil Tiirkiye istanbul Tiirkiye istanbul

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

Yapi izin Istatistikleri,2022 (TUIK)

2022 yih birinci geyrek konut satiglari, bir 6nceki ceyrege gore yaklasik %21,6 oraninda artis
gOstererek 320.063 adet olmustur. Konut satiglari mart ayinda 134.170 adet, is glini basina ise
5.833 adet olarak gergeklesmis, boéylece veri setindeki en yiksek mart ayl satis adetleri
yakalanmistir. Birinci ¢eyrekte ilk satislar ¢geyreklik bazda %17,5 oraninda artisla 94.437 adet
olurken ikinci el satiglar %23,5 oraninda artisla 225.626 adet olmustur. ilk satislarin toplam
satislar igerisindeki payi ise mart ayi itibariyla %28,6 ile en duslk seviyesine gerilemistir.

ipotekli satiglar, konut kredisi faiz oranlarinin gegctigimiz yilin ayni dénemiyle benzer oldugu
birinci ¢ceyrekte %44,7 oraninda artis kaydederek 68.342 adet olmustur. Diger satislar ise,
gecen yilin ayni dénemine goére %16,6 oraninda artis gOstererek 215.721 adet olarak
gergeklesmistir. ipotekli satislarin toplam satislara oraninin bir énceki yila kiyasla artis
egiliminde oldugu goérulmekte olup ilk geyrekte bu oran %21,4 olarak gergeklesmistir.

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

Konut fiyatlarinda subat ayi verilerinde bugiine kadarki en yiuksek artig oranlari géralmas olup
konut fiyat endeksinin yillik degisimi %102,2, yeni konut fiyat endeksinin yillik degisimi %96,4
olarak gerceklesmistir. Konut arzindaki azalma ve ingaat maliyeti ile konut talebinde gérilen
artis konut fiyatlarini artis yoninde etkilemektedir. Boylelikle konut fiyatlari artisini onuncu aya
tasimis ve subat ay itibariyla, reel olarak konut fiyatlarinin getirisi en ylksek seviyesi olan
%27,2’'ye, yeni konutlarda ise %31,0’a ylkselmistir. Turkiye genelinde konut birim fiyatlari ise
8.640 TL/m?ye ulagsmistir. Ug biylk ilden izmirde de istanbul’dan sonra konut birim fiyatlari
10.000 TL/m?Znin (zerine ¢ikarak 10.062 TL/m? olarak gergeklesirken konut birim fiyatlari
istanbulda 13.836 TL/m? Ankarada 6.225 TL/m? olmustur. (GYODER, 2022, 1.Ceyrek
Raporu)
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insaati devam etmekte olan konut projeleri de piyasadaki olumsuz gelismelerden etkilenmeye
devam ediyor. Déviz kurlarindaki agresif artisin maliyetleri arttirmasi ve finansman kosullarinin
zorlasmasi ingaatlarin tamamlanmasini geciktiriyor.

2020 yihinda konut satislarinda rekor kirilmasindan sonra 2021 yilinda da 2020 yilina oldukga
benzer oranda konut satisi gerceklesti. 2022 yilinin ilk 5 ayinda ise bir 6nceki yilin ayni
doénemine gdre oldukga artan konut satislari, konut fiyatlarindaki artisa ragmen konut satin
almak isteyen onemli bir kesim oldugunu goésteriyor. 2021 yilinin ikinci yarisiyla birlikte agresif
bir sekilde artan doéviz kurlari ve enflasyon, fiyatlarin daha da artacagi beklentisiyle konut
talebini artirdi. Oniimiizdeki dénemde artan fiyatlarla birlikte konut satislarindaki artisin ivmesini
kaybetmesini bekliyoruz. (Colliers International, 2022, 1. Yar1 Raporu).

Konut fiyatlarinda, artan ingaat maliyetleri ve artan talep sebebiyle son 1 yilda %145,5 oraninda
rekor diizeyde bir artis goriilmistir. istanbul’da bu oran %165,4’e ¢iktigi

gorulmektedir. Konut fiyatlari ylkselirken kiralarda da artis olmasina ragmen birgok sehirde
yatirimlarin geri dénus suresinin uzadigi gorilebilmektedir. Krediye erisim imkani

bulabilenler ipotekli konut finansmani ¢oziimlerine yonelmistir. Artan konut fiyatlarinin da
etkisiyle, konut talebinde ve birikmis talepte son birka¢ aydir yavaslama gézlenmektedir. Rus ve
Ukrayna vatandaslarinin Antalya ve Ege Bolgeleri'ne ilgisi, kira fiyatlarini daha fazla
yukseltmekte ve dolayisiyla yatirimin geri donus surelerini ddnemsel olarak kisaltmaktadir.

Bu durum vyatirmcilara bu illerde konut yatinmi yapmak igin avantaj saglamaktadir.
Biiyiiksehirlerde artan talep ve kisith arz 6zellikle istanbulda son zamanlarda kiraci krizine
sebep olmustur. Konut kira fiyatlarindaki maksimum %25 oranindaki artis, insaat maliyetleri ve
mal sahiplerinin déviz kuruna endeksli yaklagimindan kaynaklanmakta olup, mal sahipleri
kiralarini da bu artisa endeksli arttirma edilimindedir. Bunun sonucunda kiraci tahliye
davalarinda artis goértlmektedir. (GYODER, 2022, 2.Ceyrek Raporu)

Turkiye genelinde konut satislari Eylal ayinda bir énceki yilin ayni ayina gére %22,9 azalarak
113 bin 402 oldu. Konut satislarinda istanbul 19 bin 89 konut satisi ve %16,8 ile en yiiksek paya
sahip oldu. Satis sayilarina gére istanbul'u 8 bin 812 konut satisi ve %7,8 pay ile Ankara, 6 bin
338 konut satisi ve %5,6 pay ile izmir izledi. Konut satis sayisinin en az oldugu iller sirasiyla 40
konut ile Hakkari, 49 konut ile Ardahan ve 98 konut ile Gimushane oldu.

Konut satiglari Ocak-Eylil déneminde bir énceki yilin ayni dénemine goére %11,4 artigla 1
milyon 57 bin 193 olarak gerceklesti.

Turkiye genelinde ipotekli konut satiglari Eylil ayinda bir énceki yilin ayni ayina gére %43,0
azalig gostererek 16 bin 970 oldu. Toplam konut satiglari i¢cinde ipotekli satiglarin payr %15,0
olarak gerceklesti. Ocak-Eylil déneminde gerceklesen ipotekli konut satislari ise bir énceki yilin
ayni dénemine gore %25,7 artisla 228 bin 601 oldu.

Turkiye genelinde diger konut satiglari Eylul ayinda bir dnceki yilin ayni ayina gére %17,8
azalarak 96 bin 432 oldu. Toplam konut satiglari icinde diger satiglarin payr %85,0 olarak
gerceklesti. Ocak-Eylul doneminde gergeklesen diger konut satislari ise bir 6nceki yilin ayni
dénemine gore %8,0 artigla 828 bin 592 oldu.

Tuarkiye genelinde ilk el konut satis sayisi, Eylil ayinda bir dnceki yilin ayni ayina gére %18,2
azalarak 35 bin 954 oldu. Toplam konut satislari iginde ilk el konut satiginin payi %31,7 oldu. ilk
el konut satislari Ocak-Eylil déneminde ise bir dnceki yilin ayni dénemine gére %8,7 artigla 312
bin 118 olarak gerceklesti.

Tarkiye genelinde ikinci el konut satiglari Eylal ayinda bir énceki yilin ayni ayina gére %24,9
azalis gOstererek 77 bin 448 oldu. Toplam konut satiglari iginde ikinci el konut satisinin payi
%68,3 oldu. ikinci el konut satiglari Ocak-Eyliil déneminde ise bir énceki yilin ayni dénemine
gore %12,6 artisla 745 bin 75 olarak gergeklesti.

Yabancilara yapilan konut satiglari Eylil ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina gore %23,8 azalarak
5 bin 49 oldu. Eylul ayinda toplam konut satislari iginde yabancilara yapilan konut satiginin payi
%4,5 oldu. Yabancilara yapilan konut satiglarinda ilk sirayi bin 795 konut satigi ile istanbul ald.
istanbul'u sirasiyla bin 585 konut satisi ile Antalya ve 335 konut Satl$l |Ie Mersm |zled| (Konut
Satig Istatistikleri, Eyliil, 2022, TUIK) i |
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2022* 2021 2020 2019 2018 2017 2016 2015 2014 2013

Yil

ipotekli  Diger Ipotekil
Toplam P 9 Satiglarin Toplam ilk satis
satiglar satiglar Payi

ikinci el
satis

2022*
2021

1.057.192 | 228.601 828.592 21,6% 1.057.192 312.118 745.075
F
1.491.856 | 294.530 1.197.326 19,7% 1.491.856 461.523 1.030.333

2020
2019

1.499.316 | 558.706  834.629 37,3% 1.499.316 469.740 1.029.576
1.348.729 | 332.508 1.016.221 24,7% 1.348.729 511.682 837.047

2018
2017

1.375.398 | 276.820 1.098.578 20,1% 1.375.398 651.572 723.826
1.409.314 | 473.099 936.215 33,6% |1.409.314 659.698 749.616

2016
2015

1.341.453 | 449.508 891.945 33,5% 1.341.453 631.686 709.767
1.289.320 | 434.388 854.932 33,7% |1.289.320 598.667 690.653

2014

2013

1.165.381 | 389.689  775.692 33,4% 1.165.381 541.554 623.827

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 Say»!ax (T iy
(2022 Y1l verileri ilk dokuz aya (Ocak-Eyliil) ait verileri kapsamaktadir.): <
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OFIiS VE TICARIi GAYRIMENKUL PiYASASI

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

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

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

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

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

2022 yihnin ilk geyregi ile beraber Rusya ve Ukrayna arasindaki gerilimin tirmanmasinin
ardindan 24 Subat'ta Rusya Ukrayna’yi isgal etmistir. isgalin ardindan Rusya’ya karsi Amerika
basta olmak Uzere birgok Ulke yaptirnm uygularken, bu yaptirrmlarin ardindan bir¢ok uluslararasi
firma Rusya’daki faaliyetlerini sonlandirma ya da askiya almayi tercih etmistir. TUrkiye ise
muzakere slrecinin yurttuldiga Glke olma misyonunu tstlenmistir. Bu gerilimin

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

Pandemi sirecinde ise yilbagindan sonra artan Kovid-19 vakalarinin ardindan bu egilim distse
gecmis ve kapal alanlarda maske takma zorunlulugu haricindeki tim dnlemler kaldiriimigtir.
Ceyrek sonu itibariyle 2 yilik pandemi sirecinin artik sonlarina gelindigine dair olan genel
yarginin arttigi gézlemlenmigtir. Bunun yani sira yilin ilk ¢eyredginde dolar kuru bir dnceki
ceyrege oranla stabil seyretmis fakat enflasyonun ekonomi UGzerindeki artan baskisi
devamlih@ini korumustur. Gegctigimiz ceyrekte dalgali kur neticesinde dolar bazinda

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

alt pazar birincil kiralarinin tekrar fiyatlanarak dengeye gelme sireci devam etmektedir. 2022
yilinin ilk geyreginde Istanbul ofis pazarinda genel arz 6,46 milyon m? olarak ayni seviyede
kalmistir. 2022 yilinin ilk geyredinde gerceklesen kiralama islemleri toplam 123.424 m?2
ulasarak, bir dnceki yilin ayni dénemine gore 2 kati oraninda artis gdstermistir. Bununla birlikte,
birinci geyrekte gerceklesen kiralama anlasmalari hem metrekare bazinda hem de sayica,
siraslyla %85 ve %82 oranlarinda yeni kiralama anlagmalarindan olusurken yenileme islemleri
onceki yila gore dusus egilimine gegmistir. (GYODER, 2022, 1.Ceyrek Raporu)
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Birinci geyrekte, metrekare bazinda anlasmalarin sadece %29'u merkezi is alaninda (MiA)
gerceklesmistir. MiA’da yapilan kiralamalar yiizdesel bazda hem gegen yilin ayni dénemine
hem de bir dnceki ceyrege gore dusus gostermistir.

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

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

Yilin ilkk yarisinda Rusya-Ukrayna savasl, pandeminin ekonomi Uzerinde devam eden baskisi ve
kirilan tedarik zincirleri ile artan enflasyon tim duinyanin ve Turkiye’'nin gindeminde yer almigtir.
2022 yilinin Subat ayinda Rusya’nin Ukrayna'’yi isgalinin ardindan Haziran ayi itibariyle isgalin 5.
ayl geride kalmistir. Bu suregte Rusya’ya karsi uygulanan yaptirimlarin ardindan birgok
uluslararasi firma Rusya’daki faaliyetlerini sonlandirmay! ya da askiya almayi tercih etmistir.
Tiarkiye ise gerilimin ortasinda jeopolitik konumunun avantaji itibariyle birgok firmanin tercih
ettigi oncelikli Glke haline gelmistir. Artan enflasyon ve ddviz kurunda devam eden hareketlilik
neticesinde birincil kiralarda ¥ ve ABD$ bazinda artis kaydedilmistir. Ayrica gegen yil dalgali kur
rejiminin yarattigi endise beraberinde dislse gegen merkezi is alani (MiA) bélgesi birincil kirast,
bu yariyil nispeten stabil olan dolar kuru ile artis gdstermistir. Tiim bunlarin sonucunda Istanbul
alt pazar birincil kiralarinin tekrar fiyatlanarak dengeye gelme siireci devam etmektedir.

istanbul ofis pazarinda genel arz 6,46 milyon m? olarak ayni seviyede kalmistir. Yilin ilk
ceyreginde gergeklesen kiralama islemleri toplami ise 123.424 m? iken, ikinci ¢eyrekte 120.892
m? kaydedilmistir. Boylece yilin ilk yarisinda gergeklesen kiralama islemi toplami 244.316 m?ye
ulagmistir. Bir 6nceki yilin ayni donemine goére 2 kati oraninda artis gostermistir. Bununla
birlikte, ilk yariyilda gerceklesen kiralama anlasmalari hem metrekare bazinda hem de sayica,
sirasiyla %83 ve %85 oranlarinda yeni kiralama anlagmalarindan olusurken yenileme islemleri
dnceki yila goére disis egilimine gecmistir. Metrekare bazinda anlagmalarin ise %30'u MiA'da
gergeklesmis olup bir énceki yilin ayni dénemine kiyasla diisiis kaydedilmistir. MiA disindaki
islemlerin %43’0 Anadolu yakasinda ve %Z27’si ise Avrupa yakasinda gercekleserek bir dnceki
yilin ayni donemine kiyasla 6nemli bir artis kaydedilmistir. Baglica yeni kiralama iglemleri
arasinda; Daimler (13.857 m2?, Vadistanbul), Yildiz Teknokent (11.000 m? Maslak 1453),
Kolektif House (9.800 m?, Onur Ofis), Eroglu Grup Sirketleri (7.500 m?, Skyland), Kolektif House
(7.200 m?, A+Live), P&G (5.800 m?, Nidakule Atasehir Kuzey) ve Amazon (2.738 m?, River
Plaza) bulunmaktadir. Ayrica, 2022 yilinin ilk yarisinda bosluk orani %19 kaydedilmistir. Bu
surecte dnemli bir yatinm islemi kaydedilmemis olup, orta ve uzun vadede yatirim islemlerinin
hizlanacagi 6ngoériimektedir.

Genel ofis gérinimune bakacak olursak; Rusya-Ukrayna Savasi sirasinda Turkiye hem konum
hem de izledigi denge politikasi ile birgok yabanci sirketin mercegi altina girmistir. Operasyon
yonetimi amaciyla artan uluslararasi sirket talebindeki artisin 6nimuzdeki dénemde de devam
etmesi beklenmektedir. Ayrica, 2022 yilinin baslamasi ile etkisini gittikgce kaybeden pandemiye
ragmen, hibrit ¢alisma modeli tercih edilmeye devam etmektedir. Bu baglamda, ofis
mekanlarinda nicelikten ¢ok nitelik 6n plana c¢ikarak Uretkenligi tesvik eden, inovasyon,
sosyallesme, is birligini ve sirket kiltirinin gelismesini saglayarak calisanlarini en dogru
mekanda bir araya getirme cabalari ve etkin alan kullanimi sunan ofislere olan yiksek talep
surekliligini korumaktadir. Ayrica, ilk yarida artan enflasyon neticesinde mal sahiplerinin kiracilar
lizerindeki baskisi artmis ve genel olarak MIA ve diger bdlgelerde % bazinda birincil kiralarda
ciddi artis kaydedilmistir. Bunun yani sira, ikincil konumlardaki ofis pazarinda dolar bazinda
dislk kalan kiralarin yukseldigi gdzlemlenmisgtir.
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Kiresel capta éneme sahip Istanbul Uluslararasi Finans Merkezinin yoénetimesi, isletimesi,
burada gergeklestirilen faaliyetler ve bu faaliyetlere dair tesvik, indirim, istisna ve muafiyetleri
diizenleyen ‘istanbul Finans Merkezi Kanunu’ yirirliige girmistir. Projenin 2022 yili igerisinde
tamamlanarak yaklasik 15 milyon m? arzin pazara katilacagi éngérilmektedir. Bu arzin yaklasik
50 ’si kamu bankalari ve finansal kurumlar tarafindan kullanilacaktir. (GYODER, 2022,
2.Ceyrek Raporu)

Propin 2022, 2.Ceyrek Arastirma Raporuna gore; Istanbul Ofis Pazar’'nin 2022 Birinci Ceyrek
Dénemi 6zet verileri su sekildedir:

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

- MIA Disi-Avrupa’da A sinifi ofis binalarindaki bosluk orani %18,8; A sinifi ofis binalarindaki
kira ortalamasi 9 ABD Dolari /m? /ay seviyesindeydi.

- MiA Digi-Asya’da A sinifi ofis binalarindaki bosluk orani %14,6; kira ortalamasi 8,1 ABD Dolari
/m? /ay olarak kaydedildi.

- En yiiksek kira talep edilen bélge 2022 birinci geyrek dénemde MiA’da yer alan Levent bélgesi
oldu. Bu bdlgede talep edilen en ylksek kira rakami 38 ABD Dolari /m? /ay olarak belirlendi.

istanbul t17.832 t16.773 t22.804

lzrmir t14.084 £13.750 £16.423
Bursa t10.779 t11.137 £10.772
Ankara t10.614 t10.416 £0.496
Antalya t14.628 £14.131 £13.988
Kocaeli £0.654 t9.387 £0.782
Adana £8.555 £10.029 £8.792
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Bélgelere Gére Istanbul Ofis Pazari

G421 G122 G222

AVI’UDEI Ctok g . Stok E:|:|:::.;|u.:_ Birinc osluk
Yakasi { ) ni(%) o (binm?)  Orami (%) . o (binm?)  Qram (%)

Levent - Etiler

=

Cendere-Seyrantepe

Anadolu J I Siok Bosluk
Yakasi (bin m°) o) ; bin m? Orani (%)

Kavacik

Umraniye

Altunizade

Kozyatad

Dogu istanbul***

2022 Yih 2. geyreginde genel arz 6,46 milyon nr' olup bir énceki ceyrekle ayni seyretti. Gergeklesen toplam
kiralama iglemleri 120,9 bin m?dir. Bu ceyrekte gerceklesen kiralama islemlerinde, bir énceki ceyrede gire
%21 azalis, bir dnceki yilin ayni dénemine gdre ise %122,3 artis gdsterdi.

Kaynak: Ofia venlen Cushmand Wakefield tarafindan GYODER igin dzel olarak hazirlanmigtr.
“Nigantagi-Akaratiar-Barbaros-Magka- Tesvikiye bidlgalarini kapsamaktadir.

“(Giinegli- Yeniboana-Bakirkdy-ikitelli hilgelenni kapsamsktadic
“**Kiplhyah-Maltspe-Kartal-Pendik biigeisrini kapsamaktadir.
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4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Herhangi bir kisitlayici faktér bulunmamaktadir.

4.3 - Bilgilerin Kaynagi

Degerleme calismasinda kullanilan bilgiler; Pendik Belediyesi ve Kiler Gayrimenkul Yatirim
Ortakhgi A.$. 'den alinan bilgiler ile kismen belgeli ve kismen de sifahi bilgiler sonucu
olusmustur.

4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

4.4.1 - Olumlu Faktorler

* Gelismekte olan bdlgede yer almaktadirlar.
* Ulagilabilirlikleri yiksektir.

*  Parseller imarl alanda kalmaktadir.

4.4.2 - Olumsuz Faktorler

*  Belirli alici kitlesine hitap etmektedirler.
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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 Pendik ilgesinde yer alan 2 adet parsele iliskin yapilmis olan degerleme galismasinda;
- Tasinmazlarin arsa degerinin tespitinde Pazar Yaklasimi Yénteminden ve Nakit Akisi ( Gelir
Yaklasimi yonteminden yararlaniimigtir.

)

- Arsa degerinin tespitinde ve Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklasimi yénteminde kullanilan ortalama birim m?

satis deg@erlerinin(konut, diikkkan, ofis) takdir edilmesinde Pazar Yaklagimi kullaniimistir.

6.1 - Pazar Yaklagimi
Arsa Emsalleri

1 Satilmig Emsal (ihale Bilgisi)

Emlak Konut Tuzla arsasi ihale yolu ile satilmistir. 2020 yilinda gergeklesen satisa konu arsa
10.053,10 m? yuzdlgimltdir. Kaks:1.75 Ticaret + Turizm + Konut alaninda yer alan tasinmaz
39.400.000 TL bedelle Kérfez GYO A.S. 'ye satiimistir.

SATILIK 10053 .-Mm?

39.400.000{.-TL | 3.919] .-TL/M?

2 ihaleilani

Pendik ilgesi, Dolayoba Mahallesi, 9904 ada 6 parsel sayili 4.412,62 m? alanli taginmazin
01.06.2022 tarihinde ihale ile satisa ¢ikariimistir. Muhammen bedeli 44.126.000 TL dir. S6z

konusu tasinmaz imar planinda (T3) Rumuzlu Ticaret Alaninda kalmaktadir. Taks: 0,40, Emsal:

2,50, Yikseklik: 30,50 (10 kat)'dir. ihale sonucuna ulagilamamistir.

SATILIK | 44126 -2 | 44.126.000[-TL | 10.000] .-TLAW

3 ihaleilani

Pendik Ilgesi, Kaynarca Mahallesi 11385 ada 8 parsel numarali arsa nitelikli taginmaz satilik
durumdadir. Parsel bos durumda olup Kaks:1.75 H:60.50 m. olan "Ticaret" alaninda kaldigi
beyan edilmistir. Parsel Gzerinde konut + ticaret uygulamasi yapilabilmektedir. Parsel D100
karayolu yan yoluna cephelidir. Muhammen bedeli 25.500.000 TL dir. 3.098 m? yizdl¢tmladur.
ilk ihale tarihi 2022 Ocak ayidir. ihale sonucuna ulasilamamistir.

SATILIK [ 30976 M2 | 25.500.000[.TL | 8.232] .-TLWP

4  Kayalar ingaat Gayrimenkul
Tel 0 (533) 266 06 56

Tasinmazin hemen yaninda bulunan, Kars Caddesi'ne cepheli, 10305 ada 5 parselde yer alan
3224 m? arsanin 310 m? hissesi satiliktir. Taks:0.35 yapilasma sartina sahip oldugu beyan
edilmistir. Konut alaninda kalmaktadir. Tagsinmaz 7.650.000 TL bedel ile satiliktir. Uzun
zamandir satilik oldugu bilinmektedir.

SATILIK 310 .-Mm? 7.650.000 .-TL 24.677 .-TL/IM?

KLGYO-2210051 PENDIK
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5 llgilisi
Tel 0 (530) 425 35 27

Tasinmazin hemen yaninda bulunan, kadastral yola cepheli, 10509 ada 16 parselde yer alan
880 m? arsa satiliktir. KAKS:1,30, Yencok:5 kat yapilasma sartina sahip oldugu beyan
edilmistir. Ticaret+konut alaninda kalmaktadir. Tagsinmaz 20.000.000 TL bedel ile satiliktir.

SATILIK 880 .-M? 20.000.000 .-TL 22.727 .-TL/IM?

6 EmlakClub Maltepe-Cevizli Temsilcigi
Tel 0 (530) 933 67 57

E-5 yan yolu Tevfik ileri Caddesi cepheli, 10286 ada 26 parselde yer alan 500 m? yiizélgiimli
arsa satiliktir. Taks:0.45, hmax:18,50m yapilagma sartina sahip arsa ticaret alaninda
kalmaktadir. Tasinmaz 14.250.000 TL bedel ile satiliktir.

SATILIK 500 .-M? 14.250.000 .-TL 28.500 .-TL/M?

7 Akbal Emlak
Tel 0 (533) 273 78 63

Dogu Mahallesi 10285 ada 5 parselde bulunan, E-5 cepheli, Taks:0.45 Hmaks:6 kat yapilagsma
sartina sahip ticaret alaninda kalan 1771 m? yizdlgimli arsa 80.000.000 TL bedel ile satiliktir.
Daha iyi konumda yer almaktadir.

SATILIK 1771 -m? 80.000.000 .-TL 45.172 -TL/IM?

8 Royal Gayrimenkul
Tel 0 (530) 684 71 32

Pendik Bahgelievler Mahallesi, E-5 yoluna yakin sokak cepheli, 10859 ada 33 parselde konumlu
ticaret+ konut+ turizm alaninda kalan 535 m? ylz6lgiimli arsa 15.000.000 TL bedel ile satiliktir.

SATILIK 535 .-M? 15.000.000 .-TL 28.037 .-TL/M?
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Konut Emsalleri

1- Dap Teras Kule

Dap Yapi tarafindan hayata gegirilen Teras Kule
‘de, birbirinden farkli stiidyo, 1+1, 2+1 ve 3+1
alternatifleri sunulan 364 rezidans, 25 ofis ve 11
magaza yer aliyor.

KLGYO-2210051 PENDIK

IKINCI EL KONUT EMSALLERI
. - Degeri Birim Degeri
Satihk Daire Tipi Alani (L) (TL/m?)
Frekans Danismanlik ve 140
Pazarlama Hizmetleri 21, Kat 60m? 1.550.000 TL 25.833 TL/m?
0532489 20 53 '
Key Sistem Danigsmanlik 141
Cozimleri As 11, Kat 90m? 2.600.000 TL 28.889 TL/m?
0534 277 66 76 )
Key Sistem Danigmanlik 141
Cozlmleri As 11. kat 167m? 4.160.000 TL 24.910 TL/m?
0534 277 66 76 '
intengo 3+1 , )
0543 312 27 85 9 Kat 193m 4.680.000 TL 24.249 TL/m
Ortalama 25.471 TL/m?
j-‘“—'g T - — C —

L L
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2- Mesa Kartall

Toplam 304 konuttan meydana gelen Kartall Mesa
projesi 32 katl tek bloktan olugsmaktadir. Tago

" Mimarlik tarafindan tasarlanan Mesa Kartall

projesi, farkli mimarisi ve konumuyla dikkat
cekmektedir. 10 farkh daire tipinin yer aldigi Kartall
Mesa projesinde 100 adet 1+1, 162 adet 2+1, 22

adet 3+1 ve 2 adet 5+1 daire mevcut durumdadir.

IKINCI EL KONUT SATISI EMSALLERI
Satihk Daire Tipi Alani D(?I_?jri Bir(i-rPL;Jr:zg“;eri
Rem%";;’;‘g%gigge”k“' 51’;2 t 116m? 3.200.000 TL 27.586 TL/m?
Rem%";;;‘g%gigge”k“' 111; : 111m? 2.950.000 TL 26.577 TLim?
Rem%";;’;‘g%gigge”k“' 1§f'l(1at 137m? 3.950.000 TL 28.832 TL/m?
Ortalama 27.747 TLIm?

3- Cebeci Residence

MR
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Cebeci Grup tarafindan hayata gegcirilen Cebeci
Residence, 2 konut blogunda 89 daireden
meydana gelmektedir. 1+0'dan 5+1 dairelere
kadar farkl konut tiplerinin yer aldigi projenin
sosyal alanlari da olduk¢a zengin oldugu
disunulmektedir. 5 ddnimlik arazide yukselen
projede bloklarin altinda butik konseptli bir AVM
de bulunmaktadir.

IKINCI EL KONUT SATISI EMSALLERI

Satilik Daire Tipi Alani D(‘;?_‘)”i B"("T“L/[:::ge”

o g\ggazlgm?'g';?, ;T(; t 70m? 2.500.000 TL 35.714 TL/m?
Ador%zeﬁj{rgegg“' 2’,5& 207m? 12.000.000 TL 57.971 TL/m?
A‘gzzzcij{rgegg“' 1j.+lfat 397m? 26.500.000 TL 66.751 TL/m?
Ortalama 60.831 TL/m?

KLGYO-2210051 PENDIK
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4- Qadraj Gozdag

Hill ingaat'in hayata gegirdigi Qadraj Gézdag:
projesi 154 daireden meydana gelmektedir. L
seklinde planlanan bloktan olusan projede teras
katlarinda 250 metrekareye varan teras kullanimli
daireler mevcuttur. Bahgeli dairelerin ise 160
v+ metrekare bahgesi bulunmaktadir. Qadraj
Gozdag projesinde 1+1'ler brit 64, net 49

g metrekare, 2+1'ler brit 117, net 74 metrekare,
3+1'ler brit 162, net 105 metrekare buyuklige
sahiptir. insaati devam etmekte olup satis
ofisinden edinilen bilgiye gére 31 Haziran 2023
tarihinde teslim edilecegi beyan edilmistir.

IKINCI EL KONUT SATISI EMSALLERI _ _ _
Satilik Daire Tipi Alani D(‘_*r?_‘;"i Bir(i_rPL;:r):lazg';eri

0537 b6 38 20 e | 7om | asscooTL | side7 LM

é) gg;aégf 2‘;""5’5 f’k;t 116m? 5.508.000 TL 47.483 TL/m?

(? fi,‘g;a{)?f §§a§(', 53& t 153m2 7.497.000 TL 49.000 TL/m?
Ortalama 49.026 TL/m?

5- Pendik Pera Residence

iki Bloklu, bir blok Konut, bir blok ofis olan projede
toplam 18 dikkan + 78 ofis ve 72 konut mevcuttur.
Kapali otopark, fitness Alani, agik otopark alani
bulunmaktadir. Proje ingsaati devam etmektedir.

IKINCI EL KONUT SATISI EMSALLERI _ _ _
Satihk Daire Tipi Alani D(c_er?_()eri Bir(i-rrnL;:r);zgeri
Ese“gg's(j;“gilnl‘egngkg'zi”$aat 72& t 110m? 4.650.000 TL 42.273 TUm?
Adrgzge‘lggy;;m?ez”k”' 721; t 126m? 5.090.000 TL 40.397 TL/m?
AdrgSS'ége 4(223’7”3”’762”"“' ;’Té : 164m? 6.810.000 TL 41.524 TLim?
Ortalama 41.375 TL/m?
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6- Optimum Residence

1+1-2+1-3+1 secenekleri ile deniz manzarall,

balkonlu toplam 120 adet daire

» Ana caddede, metronun yani basinda
19 adet magaza

IKINCI EL KONUT SATISI EMSALLERI

. _ E)egeri Birim f)e@eri
Satihk Daire Tipi Alani (L) (TL/m?)

Remax Dora 2+1 2 2

0 (216) 371 82 62 4 Kat 137m 3.650.000 TL 26.642 TL/m

Mega Team 1+1 2 2

0 (544) 597 44 59 2 Kat 62m 2.050.000 TL 33.065 TL/m
Adrese Gayrimenkul 2+1

H 2 2

0 (533) 141 34 69 8. kat (deniz 137m 4.480.000 TL 32.701 TL/m
mnz)

Ortalama 30.298 TL/m?

7- Captain Hill

Millet Bahgesinin st kenarina bitisik, 6ni higbir

zaman kapanmayacak bir konumda, bes bloktan,

140 degisik blyuklikte dairelerden olusan,
havuzlu bir sitedir.
Marmara Universitesi Pendik Arastirma
Hastanesine 500 metre mesafededir.

IKINCI EL KONUT SATISI EMSALLERI

. . Begeri Birim Begeri
Satihk Daire Tipi Alani (L) (TLIm?)
Nish Adalar Emlak 1+1 2 2
0 (216) 510 46 01 2 Kat 75m 2.000.000 TL 26.667 TL/m
Saha Gayrimenkul 2+2 2 2
0 (216) 493 53 50 giris kat 200m 7.500.000 TL 37.500 TL/m
Nish Adalar Emlak 2+2 2 2
0 (216) 510 46 01 bahce kati 180m 9.500.000 TL 52.778 TL/m
Ortalama 41.758 TL/m?
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8- Seyirbahge Evleri

Millet Bahgesine komsu, 3045 m? arsa Uzerine
konumlanmis, 60 daireli bir projedir. Kapali spor
sahasi, kapali havuzu, 2100m? yesil alan imkani
mevcuttur.

IKINCI EL KONUT SATISI EMSALLERI _ .
Satilik Daire Tipi Alani D((_-;r?_(-)zri Bir(i-rPL;)r:zf;eri

0 giga?’fsg'f;zl? 33]'(; . 150m? 3.850.000 TL 25.667 TL/m?

0 (5322'%1&5& 201 8"_3]'(1& . 141m? 4.750.000 TL 33.688 TL/m?

0 (Zifgire\éaﬂ 04 53;; 140m? 6.500.000 TL 46.429 TL/m?
Ortalama 35.035 TL/m?

Ticaret Emsalleri

'04:,
l‘ s -
Marmara Univ
PendikiEqQit

2 ’ SR G
S PendikiAnadolujlisesi®#
25" AU :

--s_

{Divaniistanbul’Asia
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1 Tetra Gayrimenkul

Tel 0 (532) 581 67 63

Pega Kartal projesinde zemin kat ve 1.katta konumlu, iki kath, E-5 cepheli, 165 m? kullanim
alanli beyan edilen diikkan 6.000.000 TL bedel ile satiliktir.

SATILIK 165 .-M? 6.000.000 .-TL 36.364 .-TL/M?

2 Realty House Gayrimenkul

Tel 0(532) 523 33 20

Kartal izpark projesinde zemin katta konumlu, E-5 yoluna yakin konumda, 222 m? kullanim
alanl beyan edilen diikkan 10.000.000 TL bedel ile satiliktir.

SATILIK 222 -Mm? 10.000.000 .-TL 45.045 .-TL/M?

3 Mavi GPO

Tel 0 (530) 121 07 37

Tasinmazlara yakin konumda, istanbul Caddesi (izerinde, yeni projenin zemin katinda konumlu,
116 m? kullanim alanl beyan edilen diikkan 7.750.000 TL bedel ile satiliktir.

SATILIK 116 .-M? 7.750.000 .-TL 66.810 .-TL/M?

4  Asil Gayrimenkul Yatirnm

Tel 0 (532) 734 22 53

Tasinmazlara yakin konumda, Olimpiyat caddesi'ne 2.parsel konumunda sokak cepheli, yeni
projenin zemin katinda konumlu, 100 m? kapali kullanim alanhi+100 m? én kullanim alanli beyan
edilen diikkan 4.575.000 TL bedel ile satiliktir.

SATILIK 100 .-Mm2 4.575.000 .-TL 45.750 .-TL/M?
5 llgilisi
Tel 0 (534) 523 35 86

Tasinmazlara yakin konumda, Ankara Caddesi'ne 30 m mesafe konumunda sokak cepheli, yeni
binanin zemin katinda konumlu, 85 m? alanh beyan edilen dikkan 3.500.000 TL bedel ile
satiliktir.

SATILIK 85 .-M?2 3.500.000 .-TL 41.176 .-TL/M?
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6 Remax Var

Tel 0 (530) 733 14 40

Tasinmazlara yakin konumda, E-5 yanyoluna 1.parselde, 30 yillik binanin zemin katinda
konumlu, 180 m? kullanim alanh beyan edilen depolu dilkkan 5.500.000 TL bedel ile satiliktir.

SATILIK 180 .-M? 5.500.000 .-TL 30.556 .-TL/M?

6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Degerleme konusu taginmazlarin yer aldigi boélge,yeni projelerin gelistirildigi bir bdlge olup,
tercih edilirligi yiksektir. Bolgede benzer nitelikte satilik arsa arzi disuktir. Alan ve yapilasma
kosullari en yakin 3 adet emsal segilerek emsal karsilastirma tablosu hazirlanmistir.

Arsa emsalleri degerlendirildiginde boélgedeki arsa nitelikli tasinmazlar igin istenen birim m? satis
degerlerinin  8.000-20.000 TL/m? bedeller arasinda degisiklik gosterdigi gérilmektedir.
Yapilasma kosullari, konum ve yuzdlgimuU gibi kriterlere gbre arsa bedelleri degiskenlik
gOstermektedir. Yapilan arastirmalar ve incelemeler sonucu elde edilen emsallerin
karsilastiriimasi sonucu s6z konusu tasinmazlarin, konumu, imar kosullari, parsel buydkligu
dikkate alindiginda arsa birim m? degeri 10510 ada 1 parsel 19.700-TL, 10299 ada 3 parsel i¢in
ise 13.000-TL olarak takdir edilmigtir.

Bolgede yer alan rezidans tipi konut birim m?2 degerlerinin niteliklerine gére (bulundugu kata,
cephesine, manzarasina vb.) 25.000.-TL ile 65.000.-TL araliginda degistigi belirlenmis olup s6z
konusu projede konutlar igin ortalama birim m? de@eri olarak ortalama 40.000 TL/m? takdir
edilmistir. (Emsal tablosu 6rnek olarak 100 m? normal kat bir daire igin hazirlanmistir)

Dukkan birim m? degerlerinin ise, 35.000 - 70.000 TL/m? araliginda degistigi belirlenmis olup
s6z konusu projede dikkanlar igin ortalama birim m? dederi olarak ortalama 60.000 TL/m? takdir
edilmistir. (Emsal tablosu 6rnek olarak 100 m2 diikkan igin hazirlanmistir)

Ofis birim m? degerlerinin bdlgedeki konut alanlari baz alinarak birim deger aralidinin 30.000.-
TL/m? ile 60.000.-TL/m? aralidinda degistigi gdzlemlenmis olup ortalama birim m? degeri olarak
45.000.-TL/m? takdir edilmistir.

Bdlgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmazin &zelliklerine bagli olarak
analizi yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun éncelikli
amacl degerleme sirasinda bdlgeden edinilen emsallerin  degerlemesi yapilan
tasinmaz/tasinmazlara goére durumlarini karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz
“iyi/kacuk” olarak belirtiimisken (-) duzeltme, "kétU/buyuk" olarak belirtiimisken (+) dizeltme
yapilmaktadir. Emsallerin her birinin tasinmazlara goére farkliliklari olacagindan bu oranlarda da
farkliliklar olusabilmektedir. Dizenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oranlarin karsiliklari
asagidaki tabloda gosterilmistir. Ornegin, emsal taginmazin alani degerlemesi yapilan
tasinmazin alanindan daha buyik ise alana iliskin yapilacak dizeltme (+) ydonde olmaktadir.
Duzeltme orani 6ngdrulirken de yine alan 6zellikleri kargilastirlmis ve mesleki deneyimler,
sirketimizdeki diger veriler, sektor arastirmalari ve elde edilen tim veriler sonucu olusan tiim
unsurlar dikkate alinarak dizeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.

ORAN ARALIGI
COK KOTU COK BUYUK 20% Uzeri
KOTU BUYUK 11% - 20%
ORTAKOTU | ORTA BUYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTAiYi ORTAKUGUK| -10% - (-1%)
iyl KUGCUK -20% - (-11%)
COK IYi COK KUCUK -20% Uzeri

KLGYO-2210051 PENDIK

44



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

REEL

DEGERLEME

G

ayrimentkul - Fizibilite - Proje

EMSAL KARSILASTIRMA TABLOSU (ARSA-TL) 10510 Ada 1 Parsel

DUZELTME

15%

15%

DEGERLEME
BILGI KONUSU E-5 E-6 E-7
TASINMAZ
SATIS FIYATI 20.000.000 14.250.000 80.000.000
SATIS TARIHI
N . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 11.433,78 m? 880 500 1.771
BIRIM M2 DEGERI 22.727 28.500 45.172
S OK KUGUK OK KUCUK KUCUK
ALANA ILiSKIN DUZELTME ¢ ¢ ¢ ¢ ¢
-40% -40% -30%
IMAR KOSULLARI E:1.20 E:1.30 Hmaks:6 kat Hmaks:6 kat
YAPILASMA KOSULLARINA ORTAIYi ORTA IYi ORTA IYi
iLISKIN DUZELTME -5% -10% -10%
FONKSIYON Ticaret Ticaret+Konut Ticaret Ticaret
FONKSIYONA ILISKIN ORTA KOTU BENZER BENZER
DUZELTME 10% 0% 0%
MANZARA BENZER BENZER BENZER
MANZARAYA iLiISKIN DUZELTME 0% 0% 0%
KONUM ORTA KOTU ORTA KOTU BENZER
KONUMA iLiSKIN DUZELTME 10% 10% 0%
DIGER BILGILER Nitelikli Projeye
Uygun
DIGER BILGILERE iLISKIN KOTU KOTU BENZER

0%

PAZARLAMA PAYINA ILISKIN
DUZELTME

-10%

-10%

-10%

TOPLAM DUZELTME
DUZELTILMiS DEGER

-20%

-35%

PAZAR YAKLASIMI YONTEMINE GORE ARSA DEGERLERI

-50%

Birim Deger
(TL/m?)

Tasinmazlarin Yuvarlatilmig Degeri

Ada (TL)

Parsel Niteligi  Briit Alan (m?)

10299 3
10510 1

TOPLAM

13.000
19.700

Arsa
Arsa

78.620,05
11.433,78

90.053,83

1.022.061.000 TL
225.245.000 TL

1.247.306.000 TL

*Degerlemeye konu tasinmazlardan 10299 ada 3 parselin KonutAlaninda Emsal: 0.90
yapilasma hakki olmasi ve alani nedeniyle birim m? degeri daha disik takdir edilmistir.
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KARSILASTIRMA TABLOSU -TL (KONUT BIiRIMLERI iGiN)

BILGI DEK%EI\E;‘S"EL"Y'E 1- DAP TERAS 3- QADRAJ 4- PERA
TASINMAZ KULE GOZDAGI RESIDENCE
SATIS FIYATI
SATIS TARIHI - - -
. ) BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 100
BIRIM M? DEGERI 25.471 49.026 41.375
o BENZER BENZER BENZER
ALANA ILISKIN DUZELTME
0% 0% 0%
KAT
o BENZER BENZER BENZER
KATA iLiSKIN DUZELTME
0% 0% 0%
FONKSIYON Konut Konut Konut Konut
FONKSIYONA iLISKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
MANZARA ORTA KOTU BENZER BENZER
MANZARAYA iLiSKIN DUZELTME 10% 0% 0%
KONUM ORTA KOTU ORTA KOTU ORTAiYI
KONUMA iLiSKIN DUZELTME 10% 10% -5%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE iLiSKIN ORTAKOTU BENZER BENZER
DUZELTME 10% 0% 0%
PAZARLAMA PAYINA iLISKIN . . .
DUZELTME 5% 6% 5%
TOPLAM DUZELTME 25% 4% -10%

DUZELTILMiS DEGER
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KARSILASTIRMA TABLOSU -TL (DUKKAN BIiRIMLERI iCiN)

DUZELTILMiS DEGER

DEGERLEME
BILGI KONUSU E-1 E-2 E-6
TASINMAZ
SATIS FiYATI 6.000.000 10.000.000 5.500.000
SATIS TARIHI -
. . BENZER BENZER BUYUK

ZAMAN DUZELTMESI

0% 0% 0%
ALAN 100,00 165 222 180
BiRIM M2 DEGERI 36.364 45.045 30.556

S ORTABUYUK | ORTABUYUK | COKBUYUK

ALANA iLiSKiN DUZELTME

10% 15% 12%
KAT ZEMIN ZEMIN ZEMIN ZEMIN

o BENZER BENZER BENZER

KATA iLiISKIN DUZELTME

0% 0% 0%
NITELIK 2 Katli Diikkan Depolu Diikkan

R ORTA KOTU BENZER KOTU

NIiTELIGE iLiSKIN DUZELTME

15% 0% 20%
CEPHE KOTU KOTU KOTU
CEPHE iLiSKiN DUZELTME 23% 20% 20%
KONUM KOTU KOTU KOTU
KONUMA iLiSKIN DUZELTME 20% 20% 20%
DIGER BILGILER YAPIM YILI
DIGER BILGILERE iLiSKIN BENZER BENZER KOTU
DUZELTME 0% 0% 250%
PAZARLAMA PAYINA iLiSKIN . ) .
DUZELTME -10% -10% -10%
TOPLAM DUZELTME 58% 45% 87%

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 ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi
kullaniimamisgtir.
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6.3 - Gelir indirgeme Yaklagimi (Nakit Akisi Yontemi)

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

iskonto Oraninin Hesaplanmasi

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

Riskleri toplama yaklasimi kapsamindaki iskonto orani su sekilde hesaplanmaktadir:

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

Risksiz Getiri Orani

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

Risk Primi

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

So6z konusu parseller Gzerinde henliz proje gelistirimemis olmasi, tercih edilen bdlgede yer
almasi vb. 6zellikleri ile ortaya ¢ikabilecek her tirli (yonetimsel, ekonomik ve dénemsel) riskler
de dikkate alinarak risk primi %5,00 olarak kabul edilmistir.

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

% 20,00 Risksiz Oran
+ % 5,00 Risk Primi
= % 25,00 iskonto orani
Bu konuyla ilgili algilanan risklerin dahil edilmesi i¢in yukaridaki faktorlere gore ayarlama
yapllmasindan sonra, hesaplamalarda dikkate alinan iskonto orani konut, ticaret, ofis ina
tablosunda %25,00 olarak kabul edilmigtir
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6.3.1 - Varsayilan Olagan ve Olaganiistii Kosullar

Parsellerin glincel imar durumu verileri dikkate alinarak, toplam arsa alani Uzerinden proje
gelistirme calismalari yapilmistir. Degerleme konusu 2 adet parselin toplam arsa alani tizerine
yapilacak projenin imar yapilasma hakki olan 10299 ada 3 parsel igin emsal 0,90, 10510 ada 1
parsel icin emsal 1,20 ile emsal insaat alani toplam 84.478,58 m?*dir. Emsal harici tutulacak
alanlarin emsal ingaat alanina ilave olarak %30 insaat alani eklenerek toplam 109.822,16 m?
satilabilir ingsaat alani hesaplanmistir. Parselin konut + dikkan + ofis olarak projelendirilecegi
ongorilmustar.

Belirtilen bu bilgiler i1siginda degerlemeye konu parseller Uzerine nakit akislar gelistirilerek
projenin net bugiinkl degerine ulasiimistir.

Degerlemeye konu parseller igin uygulama alani tzerinden emsal ingaat alanlari hesaplanmis,
%30 emsal harici alan yapilabilece@i 6ngorustine istinaden satilabilir alan hesaplari yapiimistir.
10510 ada 1 parsel Uzerinde toplam satilabilir alan igerisinde satilabilir ofis alani orani %60 ve
dikkan alani orani %40 olarak hesaplanmistir. 10299 ada 3 parsel Uzerinde satilabilir konut
alani 91.985,46 m? bulunmustur.

ISTANBUL iLi PENDIK ILCESi 2 ADET PARSEL

TOPLAM
EMSAL INSAAT ILAVE INSAAT ~ INSAAT
RANI ALANI ALANI (%30)  SATILABILIR
ALAN

KONUT 7862005 | 7075805 | 2122741 | 91.98546 |124.180,37 | 91.98546
TICARET 11433,78 | 13.720,54 411616 | 1783670 | 24.079,54 10.702,02 | 7.134,68

TOPLAM  SATILABILIR  SATILABIiLIR ~ SATILABILIR
iNSAAT  KONUT INSAAT OFiSiNSAAT  DUKKAN
ALANI ALANI ALANI  iNSAAT ALANI

. EMSAL .. .. ..
ADA PARSEL FONKSIYON 0 YUZOLCUM
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Nakit Akigi Yaklagimina Gére Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Toplam

63.2- Degeri

Yukarida belirtilen varsayimlar dogrultusunda olusturulan nakit akis tablosundan da gorilecegi
Uzere, elde edilen nakit akimlari %25,00 indirgeme orani ile indirgenerek, gelecekteki risklerin,
tasinmazlarin degerine olan etkisinin goézlenmesi amacglanmistir. Degerlemeye konu 2 adet
parsel i¢in Ug¢ farkl nakit akisi hazirlanmis detaylari asagida belirtilmigtir.

Gelir Yonteminde Kullanilan Genel Kabuller

Nakit akigl tim parseller igin ortak olarak hazirlanmis olup, ortalama birim m? degeri
hesaplanmigtir. Tasinmazlar igin yatirnm sureci 60 ay olarak kabul edilmistir. Nakit akigi
tablosunda, degerleme tarihinden sonraki 12 aylik periyotlar 1 dénem olarak kabul edilmistir.
Net buglinki degere ulasilirken 3 farkh indirgeme orani alinmigtir. Nihai indirgeme orani %
23,00 olarak kabul edilmistir.

Projedeki konut satisinin 1. dénemde 40.000.-TL/M? ile gerceklesecegi 2. dénem bir 6nceki yila
gore enflasyon orani da dikkate alinarak %30, 3. dénem bir énceki yilla gore %35 ve 4. ve 5.
doénem bir 6nceki yila gore %30 oraninda artacagi varsayiimistir.

Projedeki dikkan satisinin 1. ddnemde 60.000.-TL/M? ile gerceklesecedi 2. dénem bir dnceki
yila gore enflasyon orani da dikkate alinarak %30, 3. dénem bir énceki yila gére %30 ve 4.ve 5
doénem bir 6nceki yila gore %30 oraninda artacagi varsayiimistir.

Projedeki ofis satisinin 1. dénemde 45.000.-TL/M? ile gerceklesecegdi 2. donem bir dnceki yila
goére enflasyon orani da dikkate alinarak %30, 3. donem bir énceki yila gére %30 ve 4.ve 5.
doénem bir 6nceki yila gore %30 oraninda artacagi varsayiimistir.

Proje ile ilgili butliin hukuki ve yasal prosedurlerin tamamlandigi varsayilmistir.

Calismalar sirasinda para birimi TL kullanilmigtir

Calismalara IVSC (Uluslararasi Degerleme Standartlari Kapsaminda) vergi ve KDV dabhil
edilmemistir.

Giderlere (Maliyetlere) iligkin Kabul ve Varsayimlar

So6zlesme Kapsaminda Paylasim

Tasinmazlara lliskin Arsa Satis Karsiligi Gelir Paylasim isi s6zlesmesi ile Toplam Arsa Satigl
Karsihgi Satis Toplam geliri olarak 3.111.111.108 TL, Arsa Satisi Karsiligi Banka Payi Gelir
Orani olarak %25 ve Arsa Satisi Karsiligi idare Payi Geliri olarak 777.777.777 TL s6zlesmeye
g6re 5 asamada yapilak olup, 1. dénem 116..666.666,55.-TL, 2. dénem 77.777.777,70.-TL, 3.,
4., ve 5. donemler 194.444 .444 25'er.-TL olarak 6denecektir.

Arsa Satisi Karsiligi Satis Toplam Gelirinin artmasi durumunda:

Artan Arsa Satigl Karsihdi Satis Toplam Geliri Gzerinden Banka Payi Gelir Orani %25 karsiligi
tutar da, teklif edilen Arsa Satigi Karsihdi Asgari Banka Payl Toplam Geliri'ne ilave olarak
bankaya verilecektir.

Yapilan hesaplama Toplam gelirin arttigi goértlmektedir. Bu kapsamda Arsa Satigi Karsiligi
Satis Toplam Bugunku Net Geliri (ASKSTG) -TL 3.019.119.662 olarak 6ngérulmus ve hesaplar
bu duruma istinaden yapilmistir.

Nakit akis! tablosunda her dénem hasilatinin %25 i iller Bankasi Payi olarak hesaplanmistir.
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Yapi Birim Maliyetleri

Yapilacak olan projenin iyi nitelikte olacagi 6ngértlmus olup, bu kapsamda ortalama birim insa
maliyeti 9.000-TL/m? olarak alinmistir.

ingaat maliyetlerinin yillik artis orani, finansal riskler, hakedis sistemleri ve proje imaji gibi
etkenler de gbz oniinde bulundurularak %25,00 olarak kabul edilmis olup yillara yaygin birim
maliyet degerleri asadidaki sekilde hesaplanmistir. insaatin 48 aylik sire¢ igerisinde
tamamlanacagi, 60 aylik slre igerisinde ise satislarin tamamlanacagi 6ngoériimustar.

Insaat Maliyetlerinin dagilimi

Hesaplanan 148.259,91 m? ingaat alanina sahip olmasi proje igin 6ngdrilen insaat suresi 4
yildir. Projenin yer aldigi bélgenin sosyo ekonomik 6zellikleri, cografi nitelikleri ve diger etkenler
de gbéz 6nunde bulundurularak projenin ingaat maliyetlerinin yillara gére dagilimi asagidaki
sekilde kabul edilmistir. insaat maliyetlerine 1. dénemden itibaren yillik enflasyon orani olan
%25 oraninda artis yapilmis olup nakit akislarinda bu maliyetler dikkate alinmistir.

Enflasyon farki Yansitiimamis Maliyetler

1.donem 2.donem 3.donem 4.donem

Dagilim 35,00% 35,00% 20,00% 10,00%

Maliyet (TL) 467.018.715TL | 467.018.715TL | 266.867.837 TL | 133.433.919 TL

TOPLAM (TL) 1.334.339.187 TL
Donemlik %25 Enflasyon Farki Yansitiimis
Maliyetler
1.dénem 2.donem 3.donem 4.donem
Dagilim 35,00% 35,00% 20,00% 10,00%
Maliyet (TL) 467.018.715 TL| 583.773.394 TL| 416.980.996 TL| 260.613.122 TL
TOPLAM (TL) 1.728.386.228 TL

Genel Giderler Satis / Pazarlama Giderleri

Satis pazarlama giderleri, projenin &zellikleri, hedeflenen kar marjlari, satis hizi, ve piyasa
kosullari ile yuklenici firmanin marka gucu, fiyat politikasi gibi etkenler ile iligkilidir.

Degerleme konusu tagsinmaz Uzerinde insa edilen projenin orta-Ust gelir dizeyine hitap edecek
konut projesi olacagi dikkate alindiginda, projede pazarlama ve satig giderlerinin ortalama
dizeyde tutulacagi éngdoralmastar.

Bu veriler 1s1ginda, proje 6zellikleri, yuklenici firmanin marka gucd, fiyat politikasi ve kar mariji
hedeflerine badh olmak Uzere, genel piyasa kosullarinda orta ve Ust dizey gelir grubuna hitap
eden konut projelerinde satis & pazarlama Maliyetlerinin toplam maliyet icerisinde %5 - %10
araliginda bir yer tuttugu bilinmektedir. Rapora konu proje icin ise satisa hazir proje alani
tizerinden her satis déneminde %8 oraninda satis & pazarlama maliyeti hesabi yapilarak INA
tablosunda islenmisgtir.

Bu degerler asagdida yer alan INA tablosunun ézet kisminda pazarlama maliyetlerinin ingaat
alani Gzerinden birim degerleri hesaplanirken irdelenmistir.
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Nakit Akigi Yaklagimina Gére Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Toplam

Yukarida belirtilen varsayimlar dogrultusunda olusturulan nakit akis tablosundan da gorilecegi
Uzere, elde edilen nakit akimlari %25 indirgeme orani ile indirgenerek, gelecekteki risklerin,
tasinmazlarin degerine olan etkisinin gézlenmesi amaclanmistir. S6zlesmede 10299 ada 3
parsel ve 10510 ada 1 parsel Uzerinde gelistirilecek projenin tim maliyetlerine yuklenicinin
katlanacadi , ayrica yiklenicinin Bankaya Arsa Satigi Karsiligi Satis Toplam geliri olarak
hasilatin %25i édeyecedi belirtiimistir. KILER GYO A.S. igin yapilan nakit akisina gore her
dénemki toplam gelirlerin giderlerden cikartiimasi ile net kar hesaplanmis olup, net buginki
degeri igin %25 indirgeme orani kabul edilerek KILER GYO A.S.'nin %99 payina tekabiil eden

net buglnki degeri asagidaki gibi tespit edilmistir.

= Gelir indirgeme Yaklagimi Yéntemine Gore Gelistirilecek Projenin Degeri;

PROJENIN YUKLENICIi ACISINDAN NET BUGUNKU
DEGERI

1.613.434.140 TL

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDA
YUKLENICI KILER GYO A.S. (%99) AGISINDAN NET
BUGUNKU DEGER

1.597.299.798 TL

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDA
YUKLENICI BISKON YAPI A.S. (%1) AGISINDAN
NET BUGUNKU DEGER

16.134.341 TL
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INDIRGENMIS NAKIT AKIMLARI (Discounted Cash Flows)

YATIRIM SURECI 60
TOPLAM _SATILABILIR KONUT ALANI (m?) 91.985,46
TOPLAM_SATILABILIR DUKKAN ALANI (m?) 7.134,68
TOPLAM SATILABILIR OFIS ALANI (m?) 10.702,02
TOPLAM SATILABILIR ALAN (m?) 109.822,16
TOPLAM INSAAT ALANI (m?) 148.259,91
ORTALAMA BIRIM M2 INSAAT MALIYETI (TL/M2) 9.000,00
TOPLAM INSAAT MALIYETI (TL) 1.334.339.186,90
Yillik Enflasyon Orani 25%
[ | | | | TOPLAM
1.donem 2.donem 3.donem 4.dénem 5.donem
NAKIT GIRISLERI
Satislarin Yillara Dagilim Orani (Konut) 30,00% 20,00% 20,00% 20,00% 10,00%)
Satilan Briit Alan 27.596 m?| 18.397 m?| 18.397 m?| 18.397 m?| 9.199 m?| 91.985,46
Ortalama Birim Satis Fiyati 40.000 TL/m?| 54.000 TL/m?| 70.200 TL/m?| 91.260 TL/m?| 118.638 TL/m?|
Satis Geliri (Konut) 1.103.825.502,00 TL 993.442.951,80 TL|  1.291.475.837,34 TL 1.678.918.588,54 TL 1.091.297.082,55 TL 6.158.959.962,23 TL
Satiglarin Yillara Dagilim Orani (Diikkan) 30,00% 20,00%| 20,00% 20,00% 10,00%)
Satilan Briit Alan 2.140 m? 1.427 m?) 1.427 m?) 1.427 m? 713 m?| 7.134,68,
Ortalama Birim Satis Fiyati 60.000 TL/m? 78.000 TL/m?) 101.400 TL/m? 131.820 TL/m?) 171.366 TL/m?]
Satis Geliri (Diikkan) 128.424.216,96 TL| 111.300.988,03 TL| 144.691.284,44 TL 188.098.669,77 TL| 122.264.135,35 TL| 694.779.294,56 TL,
Satislarin Yillara Dagilim Orani (Ofis) 30,00% 20,00% 20,00% 20,00% 10,00%!
Satilan Briit Alan 3.211 m?| 2.140 m?| 2.140 m?| 2.140 m?| 1.070 m?) 10.702,02]
Ortalama Birim Satis Fiyati 45.000 TL/m? 58.500 TL/m?) 76.050 TL/m?) 98.865 TL/m? 128.525 TL/m?|
Satis Geliri (Ofis) 144.477.244,08 TL, 125.213.611,54 TL| 162.777.695,00 TL 211.611.003,50 TL 137.547.152,27 TL| 781.676.288,02 TL|
GELIRLER ( Toplam ) 1.376.726.963 TL 1.229.957.551 TL 1.598.944.817 TL 2.078.628.262 TL 1.351.108.370 TL 7.635.365.963,18 TL
NAKIT GIKISLARI
SOZLESME KAPSAMINDA PROJE HASILATINDAN iDAREYE ODENECEK HASILATLAR
ILLER BANKASINA ODENECEK HASILAT 25% 344.181.740,76 TL 307.489.387,84 TL 399.736.204,19 TL 519.657.065,45 TL 337.777.092,54 TL 1.908.841.490,79 TL
PAYI (%25)
GIDERLER (idareye 6denecek) 344.181.741 TL 307.489.388 TL 399.736.204 TL 519.657.065 TL 337.777.093 TL 1.908.841.491 TL
Ingaat Maliyetinin_Yillara D. 35,00%) 35,00%) 20,00%) 10,00%|
Insaat Maliyetleri (Bugtink m fiyatlarla) Il .334.339.186,90 TL 467.018.715 TL 467.018.715 TL 266.867.837 TL 133.433.919 TL| 0 TL|
in§aat Maliyetleri (Eskale edilmig) | 467.018.715 TL| 583.773.394 TL 416.980.996 TL| 260.613.122 TL 0 TL| 1.728.386.228,02 TL |

Genel Giderler
Satis- Pazarlama Giderleri (Hasilatin %8ii)

110.138.157 TL 98.396.604 TL 127.915.585 TL

166.290.261 TL

108.088.670 TL|

610.829.277,05 TL,

921.338.613 TL 989.659.386 TL 944.632.785 TL

946.560.449 TL

445.865.762 TL

4.248.056.995,87 TL,

GIDERLER (Toplam)

|NAKiT AKIMLARI (Cash Flows)

455.388.350 TL 240.298.165 TL| 654.312.031 TL

1.132.067.813 TL|

905.242.608 TLI

3.387.308.967 TL|

Alan / Yuzolgim

Birim Fiyat Net Bugiinkii Deger (NPV)

INDIRGEME ORANI (Discount Rate)

25,00%

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDA

YUKLENICIi AGISINDAN NET BUGUNKU DEGERI 1.613.434.140TL

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDA

YUKLENICI KILER GYO A.S. (%99) AGISINDAN NET 1.507.299.798 TL

BUGUNKU DEGER

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDA
YUKLENICI BISKON YAPI AS. (%1) AGISINDAN NET
BUGUNKU DEGER

16.134.341 TL
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TASINMAZ iGiN YAPILAN SOZLESMELER KAPSAMINDA YUKLENICi PAYINA
DUSEN HAKLARIN DEGER TAKDIRI

(Kiler Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.'nin sézlesmelerden Dogan Haklarinin
Net Bugiinkii Degeri)

6.3.3 -

istanbul ili, Pendik ilcesi, Dolayoba Mahallesi 10299 Ada 3 Parsel ve 10510 ada 1 parselde
Bulunan Tasinmazlara iliskin Arsa Satis Karsiligi Gelir Paylasim isi Sézlesmesi, bir tarafta
iller Bankasi A.S.(bundan sonra Banka olarak anilacaktir) ile diger tarafta Kiler
Gayrimenkul Yatirrm Ortakhgi A.$. ve Biskon Yapi A.S. (bundan sonra Yiiklenici olarak
anilacaktir) arasinda 17.01.2021 tarihinde akdedilmistir.

Soézlesme konusu;

Madde-3 Bu sbézlesmenin konusu, asagida tapu ve insaat bilgileri verilen ve sdzlesme eki
krokide de sinirlari belirtilen Bankanin portféyiindeki/tasarrufundaki arsalar Gizerinde, s6zlesme
kapsaminda yapilacak is, islem ve yukimlaliklere iligskin ilgili mevzuatta, Bankanin
onaylayacagi tim uygulama projeleri ile detaylarina ve mahal listelerine ve sdzlesme ve
eklerinde belirtilen sartlara uygun olarak, Bankadan herhangi bir parasal kaynak ¢ikisi olmadan
(s6zlesme konusu insaat yapim ve baimsiz bolim satisi isleri ile ilgili her ne ad altinda olursa
olsun higbir gider Bankaca karsilanmayacaktir) ve her tirli insaat yapim ve baimsiz bolim
satisi ile ilgili tim masraflarin Yiklenici tarafindan karsilanmasi suretiyle ve her tirli sorumluluk
Yikleniciye ait olmak Uzere, asagida ve sozlesme ile eklerindeki diger maddelerde belirtiimis
olan is, islem ve ylkumlUlUklerin, s6zlesme ve eklerinde belirtilen sireleri igerisinde Yiklenici
tarafindan yerine getrilmesidir.

B - Sozlesmeye Esas Arsanin / Arsalarmn Tapu ve ingaat Bilgileri:

i ilcesi | Mahallesi | Ada/Parsel No | Fonksiyonu | Arsa Alam (m?) imar Durumu

10510/1 Ticari 11.433,78 E:1.20, Yengok: 4 Kat

istanbul | Pendik | Dolayoba
10299/3 Konut 78.620,05 E: 0.90 Yengok: 4 kat
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Madde 4- Sézlegsme Konusu iglerin ASKSTG, ASKBPGO, ASKABPTG, YPGO ve YPTG

Arsa Satigi Karsiigi Satis Toplam Geliri (ASKSTG) olarak 6ngérdiga 3.111.111.108-TL
Uzerinden BSMV dahil Arsa Satigi Karsihdi Banka Payi Gelir Orani (ASKBPGO) olarak %25
orani karsili BSMV dahil Arsa Satisi Karsilii Asgari Banka Payl Toplam Geliri (ASKABPTG)
olarak 777.777.777.-TL'n1, bu s6zlesmede belirtilen hikimler uyarinca Bankaya 6demeyi kabul
ve taahhit etmistir. Buna gore Yiklenici Payr Gelir Orani (YPGO) %75 olup, Yuklenici Payi
Toplam Geliri (YPTG)'de 2.333.333.331.-TL 'dir.

Arsa Satisi Karsiligi Satis Toplam Gelirinin artmasi durumunda:

Artan Arsa Satisi Karsilhidi Satis Toplam Geliri Gzerinden Banka Payi Gelir Orani %25 karsilii
tutar da, teklif edilen Arsa Satigi Karsihdi Asgari Banka Payl Toplam Geliri'ne ilave olarak
bankaya verilecektir.

Yapilan hesaplama Toplam gelirin arttigi gorilmektedir. Bu kapsamda Arsa Satisi Krsili§i Satig
Toplam Geliri (ASKSTG) -TL 6.833.786.422 olarak 6ngérilmis ve hesaplar bu duruma
istinaden yapilimistir.

06.01.2022 tarihli is Ortakligi Sézlesmesi;

Biskon Yapi A.S. ile Kiler GYO A.S. Arasinda "istanbul ili, Pendik iigesi, Dolayoba Mahallesi
10299 Ada 3 Parsel ve 10510 ada 1 parselde Bulunan Tasinmazlara iliskin Arsa Satis Karsiligi
Gelir Paylagim isi Sézlesmesi" kapsaminda KILER GYO A..S. BISKON YAPI A.S. PENDIK IS
ORTAKLIGI olarak isimlendirilmistir.

Sdzlesmeye gore Kiler Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S. hisse orani %99, Biskon Yapi A.S.
hisse orani %1'dir.

- En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

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

- Verilerin Degerlendirilmesi

n |Pazar Yaklagimi Yontemine gore;

2 ADET PARSELIN TOPLAM DEGERI 1.247.306.000,00 TL

= |Gelir - Hasilat Paylagimi Yontemine gore;

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDA
YUKLENICI AGISINDAN NET BUGUNKU DEGERI

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDA
YUKLENICI KILER GYO A.S. (%99) AGISINDAN NET 1.597.299.798 TL
BUGUNKU DEGER

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDA
YUKLENICI BISKON YAPI A.S. (%1) AGISINDAN 16.134.341 TL
NET BUGUNKU DEGER

1.613.434.140 TL
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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 Il1I-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme Standartlari
UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gbre “Degderleme galismasinda yer
alan bilgiler ve sartlar dikkate alindidinda, dzellikle tek bir yontemin dogruluguna ve givenilirligine
yiuksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gerceklestirenlerin bir varhdin
degerlemesi icin birden fazla degerleme yontemi kullanmasi gerekmez. Ancak, degerlemeyi
gerceklestirenin cesitli yaklagsim ve yontemleri kullanmayl da g6z oniinde bulundurmasi gerekli
gorulmekte olup, 6zellikle tek bir yontem ile glvenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulguya
dayali veya go6zlemlenebilen girdinin mevcut olmadigi hallerde, bir degerin belirlenebilmesi
amaciyla birden fazla dederleme yaklasimi veya yontemi gerekli gorulup kullanilabilir. Birden fazla
degerleme yaklasimi veya yonteminin, hatta tek bir yaklasim dahilinde birden fazla ydontemin
kullanildigi hallerde, s6z konusu farkli yaklagim veya ydntemlere dayali deger takdirinin makul
olmasi ve birbirinden farkl degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz edilmek ve gerekgeleri
belirtiimek suretiyle tek bir sonuca ulastirilma surecinin degerlemeyi gerceklestiren tarafindan
raporda agiklanmasi gerekli gérilmektedir.” 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 gerceklestirenin belirlenen degerlerin neden bu kadar farkl
oldugunun anlasilabilmesine yonelik birtakim prosedirler yuritmesi gerekli gérilmektedir. Bu
durumlarda, degerlemeyi gergeklestirenin, degerin yaklasimlardan/yéntemlerden biriyle daha iyi ve
daha guvenilir olarak belirlenip belirlenmedigini tespit etmek amaciyla, 10.3. nolu maddede yer
verilen kilavuz hukumleri tekrar degerlendirmesi gerekli gérulmektedir." denmektedir.

Degerleme konusu tasinmazin deger tespiti yapilirken iki farkli yontem kullaniimigtir. Pazar
yaklagimi yonteminde degerleme konusu parselin arsa degeri yontemine gére bulunan degeri bilgi
amagl gosterilmis olup, Kiler GYO A.S.nin Soézlesmelerden kaynaklanan haklarinin pazar
degderini yansitmamaktadir.

Kiler GYO A.S.nin parsel maliki ile Arsa Satis Kargiligi Gelir Paylasim Isi Soézlesmesinden
kaynaklanan haklarinin pazar degerini tespit edebilmek icin en dogru yontem, bu sbézlesme
kapsaminda Kiler GYO A.S.’nin elde edecegi gelir ve giderlerin tahmin edilerek ortaya ¢ikan net
nakit akiginin buginki degerini hesaplamaktir. Bu hesaplama ise gelir indirgeme yaklagimi
bolumunde yapilmistir. Bu kapsamda nihai deger takdirinde "gelir indirgeme ydntemiyle"
hesaplanan degerin takdir edilmesinin uygun olacagi 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.
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Hasilat Paylagimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay
653 - oranlan

istanbul ili, Pendik ilgesi, Dolayoba Mahallesi 10299 Ada 3 Parsel ve 10510 ada 1 parselde
Bulunan Tasinmazlara lliskin Arsa Satis Karsiligi Gelir Paylasim Isi Sézlesmesi, bir tarafta iller
Bankasi A.$.(bundan sonra Banka olarak anilacaktir) ile diger tarafta Kiler Gayrimenkul Yatirim
Ortakligi A.S. ve Biskon Yapr A.S. (bundan sonra Yiklenici olarak anilacaktir) arasinda
17.01.2021 tarihinde akdedilmistir.

Arsa Satigi Krsiligi Satis Toplam Geliri (ASKSTG) olarak 6ngérdugid 3.111.111.108-TL
Uzerinden BSMV dahil Arsa Satisi Karsihdi Banka Payl Gelir Orani (ASKBPGO) olarak %25
orani kargilni BSMV dahil Arsa Satigi Karsiln Asgari Banka Payl Toplam Geliri (ASKABPTG)
olarak 777.777.777.-TL'n1, bu s6zlesmede belirtilen hilkimler uyarinca Bankaya édemeyi kabul
ve taahhlt etmistir. Buna gore Yiklenici Payr Gelir Orani (YPGO) %75 olup, Yuklenici Payi
Toplam Geliri (YPTG)'de 2.333.333.331.-TL 'dir.

Arsa Satigi Karsiligi Satis Toplam Gelirinin artmasi durumunda:

Artan Arsa Satigl Karsihdi Satis Toplam Geliri Gizerinden Banka Payi Gelir Orani %25 karsiligi
tutar da, teklif edilen Arsa Satisi Karsiligi Asgari Banka Payl Toplam Geliri'ne ilave olarak
bankaya verilecektir.Yapilan hesaplama Toplam gelirin arttigi gorulmektedir. Bu kapsamda Arsa
Satigi Krsiligi Satis Toplam Geliri (ASKSTG) -TL 7.635.365.963 olarak 6ngorilmis ve hesaplar
bu duruma istinaden yapilmigtir.

Nakit akis! tablosunda her dénem hasilatinin %25 i iller Bankasi Payi olarak hesaplanmistir.

6.5.4 - Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme calismasi kapsaminda yapilan incelemelerde, tasinmazin tamami dikkate
alindidinda hukuki durumlarinda risk olusturabilecek 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, Uzerinde mevzuat uyarinca izin alinmasini gerektirecek yapi
bulunmamaktadir.

6.5.6 - Kira Degeri Analizi

Tasinmazlara kira de@eri takdir edilmemistir.

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

Tasinmazlar Kiler GYO A.$. Mulkiyetinde degildir.

Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devremiilk ise, Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine lligkin Olarak Bu Haklarin Dogrudan Sézlesmelere Ozel
Kanun Hukimlerinden Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup
Olmadigi Hakkinda Bilgi

6.5.8 -

Degerleme konusu taginmazlar bu kapsam disindadir.
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Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagh Hak ve Faydalann, Gayrimenkul Yatinm Ortakhklari Portféyine
Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi

" Hakkinda Goériis ile Gayrimenkullerin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin
Ve Portfoye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda
Gorusg

6.5.9

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

Miilkiyet ve takyidat bilgilerinde yapilan incelemede;
SPK’nin 111-48.1 sayili Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligi’nin (Teblig)
22-1-c maddesinde "Portfoylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin
degerini dogrudan ve 6nemli 6lglide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan
gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde
hiukdmleri sakhdir.", 22-1-j maddesinde ise "Herhangi bir sekilde, devredilebilmesi konusunda
bir sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara yatirim yapamazlar. Yiksek Planlama Kurulundan
izin alinmasi sarti bu hikim kapsaminda devir kisiti olarak degerlendiriimez." hikumleri yer
almaktadir. Bu gercevede anilan so6zlesmeden kaynaklanan haklarin “Sézlesmeye Dayali Hak”
olarak gayrimenkul yatirim ortakligi portféyline alinmasinda bir engel olmadigi distnilmektedir.
SPK’nin 111-48.1 sayili Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin (Teblig) 22-1-
¢ maddesinde “Kendi miulkiyetlerindeki arsa ve arazilerin yani sira, hasilat paylasimi veya kat
karsihgi arsa satisi sdzlesmeleri akdettigi baska kisilere ait arsalar tzerinde, gayrimenkul
projesi gelistirebilirler veya projelere Ust hakki tesis ettirmek suretiyle yatirnm yapabilirler.
Yapilacak sézlesme hukUmleri cercevesinde bir veya birden fazla tarafla ortak bir sekilde
yuritulecek projelerde, ortaklik lehine mulkiyet edinme amaci yok ise ortakligin sézlesmeden
dogan haklarinin Kurulca uygun gortlecek nitelikte bir teminata baglanmis olmasi zorunludur.
Sézlesmenin kars! tarafinin Toplu Konut idaresi Bagkanhdi, iller Bankasi A.S., belediyeler ile
bunlarin bagh ortakliklari, istirakleri ve/veya ydnetim kuruluna aday gdsterme imtiyazinin
bulundugu sirketler olmasi halinde bu bentte yer alan teminat sarti uygulanmaz.” denilmekte
olup, Kiler GYO A.S.’nin arsa sahibi idare ile imzaladigi 17.01.2021 tarihli Diizenleme Seklinde
Taginmaz Satis Vaadi ve Arsa Payl Karsili§i ingaat Sézlesmesi tebligde yapilan tanima
uygunluk arz etmektedir.

imar bilgilerinde yapilan incelemede;

Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligin Tebligin 22 nci maddesinin birinci
fikrasinin (b) bendinde "Portféylerine alinacak her turli bina ve benzeri yapilara iliskin olarak
yap! kullanma izninin alinmig ve kat milkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak,
mulkiyeti tek basina ya da baska kigilerle birlikte ortakhida ait olan otel, aligveris merkezi, is
merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarin, tamaminin veya ayri
bélimlerinin yalnizca kira ve benzeri gelir elde etme amaciyla kullaniimasi halinde, anilan
yapiya iliskin olarak yapr kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen nitelidinin
tasinmazin mevcut durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir." denilmektedir. Taginmazlar bos
arsa olup, tapu nitelikleri ile fiili kullanim uyumludur.
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7 - SONUC

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

Bu bilgiler dogrultusunda projenin tamamlanmasi durumunda Kiler GYO A.$S.'nin sdzlesmeye
dayali hakkinin net bugink;

30.12.2022 tarihli toplam degeri igin ;
1.597.299.798 .-TL
(Bir Milyar Bes Yiiz Doksan Yedi Milyon Iki Yiiz Doksan Dokuz Bin Yedi Yiiz Doksan Sekiz Tiirk Lirasi )
Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;

1.884.813.762 .-TL
kiymet takdir edilmistir.

PARSELLERIN TOPLAM ARSA DEGERI

TL TL
( KDV HARIG ) ( KDV DAHIL )
1.247.306.000 1.347.090.480

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDAKI NET BUGUNKU DEGERI

TL TL
( KDV HARIG ) ( KDV DAHIL )
1.613.434.140 1.903.852.285

SOZLESME KOSULLARI KAPSAMINDA PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDA KILER GYO A.S.
'YE AIT HAKLARININ NET BUGUNKU DEGERI

TL TL
( KDV HARIG ) ( KDV DAHIL )
1.597.299.798 1.884.813.762
Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
E. o R E 2T
Yoz @( o P
Gizem GEREGUL EVLEK  S.Seda YUCEL KARAGOZ Eren KURT
Lisans No: 409558 Lisans No: 405453 Lisans No: 405453

* Bu rapor inceleme yapildidi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.
* Yazi ile belirtilen degere KDV ( Katma Deger Vergisi ) dahil degildir.

* KDV oranlari glincel mevzuat kapsaminda dikkate alinmigtir.

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. — 3 ni
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