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RAPOR BILGILERI

SOZLESME TARIHI 1.12.2022
DEGERLEME

BASLANGIC TARIHi 2.12.2022
DEGERLEME

BITiS TARIHI 30.12.2022
RAPOR TARIHi 6.01.2023
RAPOR NO SNP-2210034

KULLANIM AMACI

PAZAR DEGERI TESPITI

GiZLILIK DERECESI

HAZIRLANAN KURUM/KiSi DISINDA UGUNCU SAHISLARA VERILEMEZ.

DEGERLEME KONUSU

7 ADET BAGIMSIZ BOLUMUN (2 ADET DAIRE VE 5 ADET DUKKAN)
PAZAR DEGERI TESPITI

DEGERLEME ADRESI

ABDURRAHMANGAZiI MAHALLESI SEVENLER CADDESI 183.SOKAK
NO:1 SINPAS EGEBOYU PROJESI

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

Gizem GEREGUL EVLEK - Degerleme Uzmani (Lisans No: 409558)
Eren KURT - Sorumlu Degerleme Uzmani (Lisans No: 402003)

RAPORUN KAPSAMI

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu’nun “Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluglari Hakkinda Tebligd
"in (111-62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda hazirlanmigtir.
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UYGUNLUK BEYANI

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

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

*  Analizler ve sonugclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.

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

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

*  Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir.

*  Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarina haizdir.

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

*  Degerleme Uzmani, mulku kisisel olarak incelemistir.

Raporda belirtilenlerin haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.

SNP-2210034 SANCAKTEPE (EGEBOYU)
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1 - DEGERLEME HiZMETi BILGILERI

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan 7 adet tasinmazin degerleme tarihindeki pazar
degerinin belirlenmesi amaci ile hazirlanmistir.

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu'nun “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig "in (11I-62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi
kapsaminda hazirlanmistir.

Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlari gergevesinde su sekilde tanimlanmaktadir:

Bir malkiin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden badimsiz 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
cercevesinde degerleme tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi

Sinpas Gayrimenkul Yatirnm Ortakhgi A.S.

Dikilitas Mah., Barbaros Bulvari, Yenidogan Sokak,
Sinpas Plaza, No: 36, BESIKTAS-ISTANBUL

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

Mecidiyekdy Mah., Biiyiikdere Caddesi, Rasit Riza Sokak, Ahmet Esin is Merkezi, No: 4, Kat: 2,
Sigli / ISTANBUL
istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 527073-474655

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S. 30.06.2004 tarih, 6082 sayili Ticaret Sicil Gazetesi'nde
yayinlanan ana s6zlesmesinde belirtildigi 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, asagida bilgileri bulunan 7 adet taginmazin degerleme tarihindeki Pazar
Degeri'nin belirlenmesi talebi bulunmaktadir.
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1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul i¢in Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S0z konusu taginmazlar igin SNP-2210034 numarali rapor sirketimiz tarafindan hazirlanmistir.
Gizem GEREGUL EVLEK raporu hazirlayan degerleme uzmani olarak, Eren KURT kontrol eden
ve onaylayan sorumlu degerleme uzmani olarak gérev almigtir.

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki

15- Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iligkin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkul igin sirketimiz tarafindan daha énceki tarihlerde yapilan son tg¢
degerlemeye iligkin bilgiler asagida yer almaktadir. S6z konusu tasinmazlar igin daha 6nce
sirketimiz tarafimizdan 3 adet degerleme raporu hazirlanmistir.

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3
Rapor Numarasi SNP-1707001 SNP-2010067 SNP-2110025
Rapor Tarihi 2.10.2017 31.12.2020 7.01.2022

19 ADET BAGIMSIZ| 7 ADET BAGIMSIZ | 7 ADET BAGIMSIZ
Rapor Konusu

BOLUM BOLUM BOLUM
A. OZGUN AHSFEC?LLJJI[\I Gizem GEREGUL
Raporu Hazirlayanlar HERGUL : EVLEK-
EREN KURT METIN EVLEK Eren KURT
EREN KURT

Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri 12.490.000 8.305.000 13.349.390
(TL) (KDV Harig)

SNP-2210034 SANCAKTEPE (EGEBOYU)
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlar

iigesi
Bucagi
Mahallesi
Koyl
Sokagi
MeuvKii
Pafta No
Ada No
Parsel No
Alani

Vasfi

Siniri

Tapu Cinsi

Sabhibi

Yevmiye No

Cilt No
Sayfa No

Tapu Tarihi

ISTANBUL
SANCAKTEPE

SAMANDIRA

243 EE 4D
6258

25

40.548,80 m?

2 ADET 7 KATLI, 1 ADET 8 KATLI, 1 ADET 9 KATLI, 1 ADET 10 KATLI, 3
ADET 11 KATLI, 3 ADET 12 KATLI, 4 ADET 13 KATLI, 2 ADET 14 KATLI,
1 ADET 2 KATLI BINA, 1 ADET 3 KATLI TICARETHANE, 2 ADET 2 KATLI
OTOPARKI OLAN BINA VE ARSASI

PLANINDADIR
KAT MULKIYETI

- Bagimsiz bolum bilgileri Ek-2 ' deki listede sunulmugtur.

BAGIMSIZ BOLUM MULKIYET LIiSTESI

BLOK BAG. BOL. e (Y - | CILT | SAYFA ]
ARSA PAYI
NO KAT NO NO NITELIGI TAPU TARIHI | YEVMIYE NO NO MALIKI
) ARI FINANSAL KIRALAMA
44 DAIRE 4 4054 28.09.2017 23331 | 229 | 22654 T A
G 9 0 |[/| 40549 8.09.20 333 9 65 ANONIM SIRKETi
. SINPAS GAYRIMENKUL
G 11 54 DAIRE 42 |/| 40549 17.10.2014 20306 | 229 | 22664 YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
TiCARI ZEMIN 17 DUKKAN 35 |/| 40549 17.10.2014 20306 | 232 | 23013 SINPAS GAYR'ME',\‘KUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
TICARI ZEMIN 18 DUKKAN 854 |/] 40549 17.10.2014 20306 232 | 23014 AT ST
T YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
. . . SINPAS GAYRIMENKUL
TICARI ZEMIN 19 DUKKAN 713 |/| 40549 17.10.2014 20306 | 232 | 23015 YATIRIM ORTAKLIGI AS.
TiCARI ZEMIN 20 DUKKAN 20 |/| 40549 17.10.2014 20306 | 232 | 23016 SINPAS GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
L . N SINPAS GAYRIMENKUL
TiCARI ZEMIN 2 DUKKAN 22 4054 17.10.2014 2 232 | 23024 .
¢ 8 v /| 40549 0-20 0306 3 30 YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

SNP-2210034 SANCAKTEPE (EGEBOYU)
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2.2 - Takyidat Bilgileri

“Tasinmazlarin takyidat ve miilkiyet bilgileri 29.11.2022, 30.11.2022, 05.12.2022 tarihlerinde,
Cevre ve Sehircilik Bakanligi Tapu Kadastro Genel Midurligu Tasinmaz Degerleme Basvuru
Sistemi Uzerinden alinmis olup ilgili belgeler ekte sunulmaktadir. Tasinmazlar (zerinde
Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebliginde belirtilen hilkiimler gergevesinde
kisitlayici bir takyidat bulunmamaktadir.

Beyanlar Hanesi:
** Samandira Mah. 6258 Ada, 26 Parsel i¢in 29 (Yirmidokuz) yil sire ile 6258 Ada, 25 Parsel
maliki lehine 02.08.2013 tarih ve 31259 sayil sézlesme ile Ust hakki tesisi mevcuttur. (Tarih:
08.01.2014, Yevmiye:309)
**Yonetim Plani: 15.10.2014 (Tarih:17.10.2014, Yevmiye:20306)
** KM’ne gevrilmigtir. (Tarih:11.12.2014, Yevmiye:25035)
** KM’'ne gevrilmistir. (Tarih:06.03.2015, Yevmiye:4881)
** Sirket 16.04.2014 tarihi itibari ile Sinpas GYO ile birlesmistir. (Yevmiyesi bulunmamaktadir.)
Serhler:
** 0.01 TL bedel karsihginda kira s6zlesmesi vardir. (Tarih: 26.06.2014, Yevmiye:12723)

Séz konusu takyidatlarin Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin 22.
Maddesinin birinci fikrasinin “c” ve “j” bendlerinde belirtilen hikimler cergevesinde tasinmaza
olumsuz etkisi bulunmadidi kanaatine varilmistir.

Rehinler

** 26.08.2019 tarih ve 20951 yevmiye numarasi ile Turkiye Halk Bankasi A.S. Lehine % 37
degisken faizli, 15.000.000 TL 1. derece ipotek serhi bulunmaktadir. (Bu ipotek ticari blok
17,18,19,20 ve 28 numarali bagimsiz bélimler igin musterektir.) (G blok 44 ve 54 no'lu bagimsiz
bélumler Uzerinde ipotek serhi bulunmamaktadir. )

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 111-48.1 sayili Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar
Tebligi’nin 30. maddesinde “Kat karsiligi ve hasilat paylasimi yapilan projelerde, projenin
gerceklestirilecegi arsalarin sahiplerince ortakhda, bedelsiz veya disuk bedel karsiligr ortakhk
lehine Ust hakki tesis edilmesi veya arsanin devredilmesi halinde, projenin teminati olarak arsa
sahibi lehine ortaklik portfdyiinde bulunan gayrimenkuller Uzerine ipotek veya diger sinirli ayni
haklar tesis edilmesi mumkUndir. Ayrica gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve
gayrimenkule dayali haklarin satin alinmasi sirasinda yalnizca bu islemlerin finansmanina iligkin
olarak ya da yatirimlar igin kredi temini amaciyla portféydeki varliklar Gzerinde ipotek, rehin ve
diger sinirl ayni haklar tesis edilebilir.” denilmektedir.

Miulkiyet sahibi Sinpags GYO A.S. tarafindan degerleme konusu tasinmazin Uzerinde yer alan
Tlrkiye Halk Bankasi A.S. lehine ipotek kaytlarinin yukarida anilan tebli maddesinde belirtilen
islemler nedeniyle konulmus oldugunu beyan eden yazili agiklamasi eklerde yer almaktadir.
Eklenti Bilgileri:

** 1 ve 2. bodrum katlarda kutlk sayfasinda, projesinde ve liste beyaninda gdsterildigi Uzere 124
adet depo (17.10.2014 - 20306) (19 no'lu bagimsiz bdlim igin)

** 1.bodrum katta depo -1 no'lu depo (Otopark-2) (17.10.2014 - 20306) (18 no'lu bagimsiz
bdlim igin)

** 2.bodrum katta V21 depo (17.10.2014 - 20306) (G blok 54 no'lu bagimsiz bélim igin)

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alim Satim iglemleri

Son u¢ yillik mulkiyet bilgileri sorgulandiginda son U¢ yilda mulkiyet bilgilerinde herhangi bir
degisiklik olmadigi gézlemlenmistir.

SNP-2210034 SANCAKTEPE (EGEBOYU)
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2.3 - Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

Sancaktepe Belediyesi imar Muidirligi'nden alinan 22.11.2022 tarihli resmi yaziya gére
degerleme konusu tasinmazlarin yer aldigi; istanbul ili, Sancaktepe Ilgesi, Samandira Mahallesi,
6258 ada, 25 parsel; 15.02.2010 tasdik tarihli, 1/1000 &lgekli, Sancaktepe Uygulama imar
Planr'nda, TAKS=0.50, KAKS=1.65, 6 kat yapilagsma sartlari ile “Ticaret + Konut (T+K4) Alani ve
kismen Idari Tesis Alani'nda kalmaktadir.
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PLAN NOTLARI

* 1/1000 Olgekli Uygulama imar Planinda belirlenen Sosyal ve Teknik Altyapi Alanlari ile Kentsel
Yesil alanlar (Yol, Yesil Alan, Park, Cocuk Oyun Alani, Egitim Ve Saglk ve Kiiltiirel Tesisler,
Teknik Hizmet Alanlari vb.) kamu eline gecmeden uygulama yapillamaz

* Cekme kat ve cati kati yapilamaz. Cati aralarinda badimsiz boélim tegkil edilemez. Bu
kisimlarda ancak son katlardaki bagimsiz béliimlerle irtibatli piyesler yapilabilir. Bu piyesler ¢ati
edimi icerisinde kalmak kosulu ile ait oldugu bagimsiz béliimiin son Kkattaki sinirlarinin kapladigi
alani gegmemek, min 10 m? alandan az olmamak ve sagak ucuna 3 m den az yaklasmamak sarti
ile yapilabilir.

* Planlama alaninda uygulama asamasinda parsel lzerinde agac tespiti ¢calismasi yapilacak ve
bu tespite gore nitelikli tiim agag ve agag topluluklari korunacaktir.

* Bu plan kapsaminda éngdriilen tiim yapilanma alanlarinda iki kati gegen tiim binalarda en az
bir bodrum kat yapilmasi gerekmektedir.

* Ticaret Konut alanlarinda tamamen konut fonksiyonu veya tamamen ticaret fonksiyonu yer
alabilecegi gibi konut ve ticaret fonksiyonu bir arada da yer alabilir.

* Ticaret+Konut alanlarinda zemin Uistli katlarda ofis olarak kullanilabilir. Tamamen ticaret
fonksiyonu olmasi durumunda Maksimum Emsal 0,25 gegcmeyecektir.

* Ayrica bu alanlarda kiitliiphane, nikah salonu, halk egitim merkezi, huzurevi, gocuk bakimevi,
mlize, sinema, tiyatro, sergi salonu vb. gibi sosyal ve kiiltiirel tesisler ile 6zel saglik ve 6zel egitim
tesisleri de yer alabilir. Bu fonksiyonlara iliskin uygulama ilge belediyesi tarafindan onaylanacak
avan projeye gore yapilacaktir.

* Parsel blyikligid 5000 m? den bdyik Konut, Ticaret + Konut alanlarinda, emsal degeri
tizerinden uygulama yapilacak parsellerde, mania kriterlerini agmamak sarti ile avan projeye
gbre uygulama yapilacaktir.

Tasinmazlarin Son Ug Yillik Donemde imar Planinda Meydana Gelen

Degisiklikler

Son U¢ yil icerisinde imar planlarinda herhangi bir degisiklik olmadigi goézlemlenmigtir.
15.02.2010 tasdik tarihli 1/1000 6lgekli, Sancaktepe Uygulama imar Plani halihazirda gegerli
durumdadir.

232 -

2.3.3 - Yapilagsma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Yapilan incelemeler neticesinde tagsinmazlarin bulundugu bloklara ait 26.02.2014 ve 27.02.2014
tarihli onayli mimari kat irtifak projelerinin bulundugu, asagida belirtilen ruhsat, isim degisikligi
ruhsati ve iskan belgelerinin alindigi gérulmustar. Projeye iliskin tim yasal izinleri alinmis, insasi
tamamlanmis olan projenin kat mulkiyeti kurulmus ve tapu kutigune kayitlari yapilmistir. Ayrica
G Blok igin 27.02.2014 tarih ve 811548-3490 sayili, 56 adet bagimsiz bolim i¢in alinmis toplam
4.577,26 m? alanli Kat ilavesi Yapi Ruhsati ve Ticari Blok igin alinmis olan 27.02.2014 tarih ve
811549-3491 sayili 28 adet diukkan icin alinmis toplam 5.949,75 m? alanli Tadilat Yap! Ruhsati
goralmastdr.

10



REEL

DEGERLEME
Gayrimenkul - Fizibilite - Proje
RUHSAT VE iSKAN TABLOSU
ILK
RTLAgSiHAiT SON RUHSAT ISKAN BAGIMSIZ [\ Ap) TOPLAM
BLOK ADI - | SAYISI| TARIHi (isim SAYISI P SAYISI BOLUM ALANI
(YENI DEGISIKLIGI) TARIHI SAYISI SINIFI (M2)
YAPI
545624 930800- 970668-
G BLOK | 31.05.2012 £005 9.10.2014 14514 | 22122014 180 56 IVA 4.577,26
TICARI 545643 930881- 975746-
BLOK 31.05.2012 5021 9.10.2014 14539 30.12.2014 051 28 IVA 5949,75

SNP-2210034 SANCAKTEPE (EGEBOYU)

2.3.4 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Gériis

Tasinmazlar i¢cin mimari proje onaylanmis, yapi ruhsati ve iskan alinmistir. Degerleme tarihi
itibari ile mevzuat uyarinca alinmasi gerekli tim izinler alinarak ingaat tamamlanmistir. Projede
yasam baslamis olup site doluluk oraninin yliksek oldugu bilgisi alinmistir.

Asagida belirtilen bloklar i¢in yapi kullanma izin belgeleri alinmis durumdadir. Bu belgeler Sinpas
GYO A.S.'den elde edilmis olup bilgiler Sancaktepe Belediyesi'nde teyit edilmistir. G blok igin
22.12.2014 tarih ve 970668-180 numarali yapi kullanma izin belgesi bulunmaktadir.

Ticari blok igin ise 30.12.2014 tarih ve 975746-251 numarali yapi kullanma izin belgesi
bulunmaktadir.

Mahallinde yapilan incelemeler sonucunda, tasinmazlarin incelenen mimari projesiyle, bagimsiz
bélimlerin bina igerisindeki bulundugu kat, konum ve brit kullanim alani agisindan uyumliu
oldugu goérulmustir. Degerlemesi yapilan Sinpag GYO A.S. lzerinde bulunan (bagimsiz bélim)
tasinmazlar; kat mulkiyeti kurularak "2 Adet 7 Katli, 1 Adet 8 Katli, 1 Adet 9 Katl, 1 Adet 10 Katli,
3 Adet 11 Kath, 3 Adet 12 Katli, 4 Adet 13 Katl, 2 Adet 14 Katli, 1 Adet 2 Katli Bina, 1 Adet 3
Katli Ticarethane, 2 Adet 2 Katli Otoparki Olan Bina Ve Arsasi" olarak cins tashihi yapilip yasal
sureci tamamlanmistir.

2.3.5 - Yapi Denetim Kurulusuna ve islemlerine Ait Bilgiler

Degerleme konusu projede Yapi Denetim Isleri, Temeltas Yapi Denetim Limited Sirketi
tarafindan ( Bahgelievler Mah. Omir Sokak No:9/4 adresinde faaliyet gdsteren ) yapilmistir.

Projeye lligkin Detayh Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut
2.3.6 - Projeye iligkin Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda
Bulunacak Degerin Farkli Olabilecegine iligkin Agiklama

Bu degerleme raporu, proje degerleme galismasina yonelik hazirlanmamistir.

2.3.7 - Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu binaya ait enerji verimlilik sertifikasi
bulunmamaktadir.
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ ILE iLGILI BILGILER
3.1 - Tanimi
Degerlemeye konu olan tasinmazlar; istanbul ili, Sancaktepe ilgesi, Abdurrahman Gazi

Mahallesi, Sevenler Caddesi Uzerinde yer alan 40.548.80 m? alana sahip 6258 ada 25 parselde
insa edilmis olan Egeboyu projesi kapsaminda yer alan 7 adet bagimsiz bélimdir. Bu bagimsiz
bélimlerin 2 tanesi konut nitelikli, 5 tanesi ise ticari niteliklidir.

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Degerlemesi yapilan proje, Abdurrahmangazi Mahallesi'nde yer almaktadir. Parsele ana ulasim
aksi Sevenler Caddesi ve Ebubekir Caddesi vasitalari ile saglanmaktadir. Yakin konumda nitelikli
siteler, bos arsalar, sanayi merkezleri yer almaktadir. Bélgede yer alan bazi konut siteleri; Sinpas
Lagun Evleri, Agaoglu My Village Sitesi, Elysium Life Sitesi, Sinpas Kdycegiz, devam eden proje
Metro Life projesi 6érnek olarak gosterilebilir. Sancaktepe Belediye Baskanligi binasi Egeboyu
projesinin tam karsisinda inga edilmigtir. Belediye binasi en édnemli nirengi noktasidir.

Bolge genel itibari siteler disinda ile orta ve orta st gelir gruplarina hitap etmekte olup bolgedeki
site yerlesimleri orta Ust ve kismen Ust gelir gruplarini barindirmaktadir. Sevenler Caddesi ve
civarinda son 3-4 yil igerisinde ¢ok sayida projenin tamamlanmasi ve devam ediyor olmasi
bélgeyi hareketlendirmistir. Bolgede ulasim agi iyilestirme g¢alismalari devam etmekte olup
halihazirda metro ¢alismasi sirmektedir.

3.3 - Ulasim Ozellikleri

Tasinmazlarin bulundugu noktada gerek TEM otoyolu gerekse Sile otoyolu erisimi oldukga rahat
durumdadir. Kartal - Samandira baglantisi veya Sultanbeyli baglantisi ile otobana ulasmak
mumkin durumda olup Sancaktepe ilge merkezi Gzerinden Ankara Caddesi vasitasi ile Sile
otoyoluna erisim mumkin durumdadir. Toplu tasima araglari ve 06zel aracglarla ulagim
saglanabilmektedir.

SANCAKTEPE ILCESi KONUM
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3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

Degerlemeye konu olan projenin yer aldigi 6258 ada 25 parsel sayili arsa vasifli tasinmaz
40.548,80 m? alana sahiptir. Parsel duz bir topografyaya sahiptir. Parselin herhangi bir geometrik
formu bulunmayip kusbakisi bakildiginda U harfi formuna yakin bir yapiya sahip oldugu
gorulmektedir .

Parsel Gzerinde 17 konut Blogu 1 ticaret blogu 2 adet otoparki bulunan toplam 115.588,08 m?
olarak ruhsatlandirilmig liiks nitelikte bir proje tasarlanmistir. Proje binyesinde 644 adet konut,
28 adet ticaret Unitesi olmak zere toplam 672 Unite tanimlanmistir.

Proje bulnyesinde toplam 115.588,08 m? insaat alani tasarlanmis olup bu alanin toplam
66.845,39 m? lik kismi satilabilir alan olarak projelendirilmistir.

Projede yasam yaklasik 8 yildir baslamis olup doluluk oraninin yiksek oldugu bilgisi alinmistir.
Kat mulkiyeti kurulmus durumdadir.

LAVANTA TiPi BLOKLAR

G Blok: Konut blodu olarak tanimlanmistir. Lavanta tip olarak isimlendirilmistir. Bu blok bodrum
kat, zemin kat ve 11 normal kat olarak tasarlanmistir. Blok igerisinde 56 adet daire tanimlidir. Bu
blok icerisinde 54 numarali bagimsiz bdlum degerleme kapsamindadir ve 11. normal Kkatta
konumlanmistir.

TICARI BLOK

Ticari Blok: 2 bodrum kat ve zemin kattan olugsmaktadir. Bagimsiz bélimler 1. bodrum kat ve
zemin katta yer almakta olup 2. bodrum kat ortak alan ve otopark alanlarindan olugmaktadir. 17,
18, 19, 20 ve 28 numarali bagimsiz boélimler degerleme kapsamindadir.17, 18, 19, 20 ve 28
numarall bagimsiz bélimler zemin katta konumlanmistir. 28 numarali bagimsiz bdlim site
icerisine cepheli olup dider 4 badimsiz bolim disa cephelidir.

SNP-2210034 SANCAKTEPE (EGEBOYU)
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Degerleme konusu tasinmazlardan konut nitelikli G blokta yer alan 44 ve 54 numarali bagimsiz

bdlimlerin i¢c mekan 6zellikleri gérilememisgtir.

Ticari birimler genel itibari ile bakimh durumdadir. 17 numarali bagimsiz bélim gida isletmesi
olarak, 18 ve 19 numaral bagimsiz bélimler fitness olarak, 20 numarali bagimsiz bélim ise kuru
temizleme dikkani olarak kullaniimaktadir. Dikkanlarda kiraci olmasi sebebi ile disaridan

goéralmastar.

Ruhsat Ahinmis Yapilarda Yapilan Degisliklerin 3194 Sayili imar Kanunu' nun 21.
3.4.3 - Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirdigi Degisiklikler Olup

Olmadigi Hakkinda Bilgi

Tasinmazlar icin yapi kullanma izin belgesinin bulunmasi nedeniyle mevzuat kapsaminda 3194
Sayil imar Kanunu' nun 21. Maddesi kapsaminda yeniden ruhsat alinmasi gerekmemektedir.

SNP-2210034 SANCAKTEPE (EGEBOYU)
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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, dojuda Kocaeli
Yarimadasi'ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve ortada Istanbul
Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a baglh Saray, batida Tekirdad'a bagh Cerkezkdy,
Tekirdag, Corlu, giineybatida Tekirdag'a bagli Marmara Ereglisi, kuzeydoguda Kocaeli'ne bagl
Kandira, doguda Kocaeli'ne bagli Korfez, giineydojuda Kocaeline bagli 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 Bogazici Kopriileri kentin iki yakasini birbirine baglar. istanbul Bogazi boyunca
ve Hali¢'i cevreleyecek sekilde Turkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur.

Harita 1 - Istanbul'un Konumu

Gliniimiizde istanbul, Tirkiye'nin yaklasik %55 lretimine ve yaklasik %45'lik ticaret hacmine
sahiptir. Ulkede Gayrisafi milll hasila'nin yaklasik %21.2'lik kismini olusturur. Toplam ihracattaki
payl %45,2, ithalattaki payi ise %52,2'dir. Ulke gapinda kisi bagina GSMH (gayri safi milli hasila)
yaklasik $ 10.390 iken istanbul'da $ 18,000 diizeyindedir.

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

kisidir. istanbul'un 14'G Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak iizere toplam 39 ilgesi
vardir.
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4.1.2 - Sancaktepe ilgesi

Sancaktepe lIlgesi; 2008 yilinda Umraniye ilcesine bagli Sarigazi ve Yenidogan beldeleriyle,
Kartal ilgesine bagl Samandira beldesinin birlestiriimesi ile ilge yapilmistir. Denize kiyisi olmayan
Sancaktepe, giineyinde Kartal, giineybatisinda Maltepe, batisinda Atasehir ve Umraniye,
kuzeyinde Cekmekdy, dogusunda Pendik ve glineydogusunda Sultanbeyli ilgelerine komgudur.
Elli yili agkin siredir agirlikh olarak dogu bdlgelerimizden ve kent icinden gelen i¢ gogle artan
Sancaktepe nufusu, ilgenin yerlesiminden goértnistne, kiltirel yasamindan toplumsal yapisina
her hususu degistirmistir. Sancaktepe niifus yogunlugu bakimindan, Istanbul ortalamasinin
tizerinde bir niifus yogunluguna sahiptir. 19 mahalleden olugan Sancaktepe ilgesi 62,41 km2 ‘lik
bir alani kapsar ve Tiirkiye istatistik Kurumu 2021 verilerine gére 474.668 niifusa sahiptir.

iige 61,90 kilometrekaredir ve sinirlari dahilinde toplam 18 mahalle ve 1 kdy vardir. Havza niteligi
tasimasi nedeniyle son derece hassas bir yerlesim alani olan bolge, Kurtkdy Sabiha Gdkgen
Havalimani'na olan baglantilari, TEM otoyolu ve TEM-Kartal bagdlanti yolunun sagladigi ulagim
olanaklari nedeniyle konumsal dnemini arttirmaktadir.

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 blyime oranlarinda surekli
artis saglanmistir. 2008 ile 2012 yillari arasi gelismekte olan ekonomiler kiresel krizden en
cabuk ¢ikan ulkeler gurubunu olusturmuslardir. Bu siregte yillik blyime hizlarinda goérilen
artislar diinya ekonomisine nefes aldirmigtir. Tlrkiye gibi Glkelerin kriz sonrasi performanslari
oldukga g6z kamastirici olmustur.

Gelismekte olan tlke 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. Tarkiye’nin;
tasarruf eksikligi, issizlik, fiyatlar genel seviyesi ile ilgili sorunlar, ithalat ve ihracat kalemlerinin
katma dederli hale getiriimesi, déviz dengesinin saglanmasi, orta gelir tuzagi gibi hususlar, cari
acik, talep bozukluklar, teknolojik eksiklikler, siyasi ve cografi riskler konularinda eksikligi
bulunmaktadir.

Turkiye ekonomisi icin en bluyuk gelismelerden biri 2018 yilinda Agustos ayinda yasanan kur
sokuyla birlikte baglayan ekonomik kriz olmustur. Bu kriz 2009’dan beri yagsanan ilk ekonomik kriz
olma 6zelligi tasimaktaydi. 2018 yilinin Ekim ayinda %25,2 ile son 15 yilda goérilen en yuksek
seviye ulasan enflasyon, 2019 yilini %11,84 seviyesinde kapatti. Enflasyonun dismesinde sinirli
ic talep, Enflasyonla Micadele Kampanyasi kapsamindaki politikalar ve 2018 yilinda yasanan kur
artisindan sonra gdrece azalan kur dalgalanmalari etkili oldu. Bdylece enflasyon kriz éncesi
egilimine geri dondu.

2019 yil igerisinde tahmin edildigi Uzere ABD Merkez Bankasi FED temmuz, eylll ve ekim
aylarindaki toplantilarinda tg¢ kez 25’er baz puan olmak lzere faizleri toplam 75 baz puan indirdi.
Bu faiz indirimleri Turkiye’nin de aralarinda oldugu gelismekte olan Ulkelerdeki sermaye ¢ikisinin
hafiflemesini saglayarak, 2019 yili boyunca Tirk Lirasi’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 bagladigini acikladi.
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2019 yili boyunca TL’nin ABD Dolari karsisinda deger kaybi yavasladi. 2018 yili Ajustos ayinda
tim zamanlarin rekorunu kirarak 7.23 seviyesini géren ABD Dolari kuru, 2019 yilinda dalgal bir
seyir izleyerek geriledi ve 2019 yilsonunu 5,96 seviyesinde kapattl. 2018 Ekim ayi itibariyla son
15 yilin en yuksegi olan %25,2 seviyelerine yikselen enflasyon, takip eden aylarda dugus
egilimine girerek 2018 yilin1 %20,3 seviyesinde kapatti. 2019 yili boyunca déviz kurundaki artigin
kontrol altina alinmasiyla, kurun enflasyon ve faiz oranlari Uzerinde yarattigi olumsuz etkiler
ortadan kalkti ve enflasyon orani 2019 yilsonunda %11,84 oldu."

(Colliers International, 2019, ikinci Yari Raporu).

2019 Aralik ayinda baglayan 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 6nlemler alinmis ve
ekonomide duraksama yasanmistir.

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

Tuarkiye ekonomisi, 2020 yilinda %1,8 oraninda blylyerek biyime kaydeden birka¢ ekonomiden
biri olmustu. Bu olumlu tablo 2021 yilinda da devam etti ve GSYiH 2. geyrekte yillik %22’lik giigli
bir artisin ardindan 3. ¢eyrekte %7,4 artti. Boylece, yilin ilk dokuz ayinda yillik biyime %11,7
duzeyinde gercgeklesti. Basta hane halki harcamalari olmak Uzere i¢ talepteki artis ve net ticaret
genel bliyimeye olumlu katki yaparken, ingaat yatinmlarindaki

azalisin etkisiyle yatirrm harcamalari bayimeyi sinirlandirdi.

Kuresel buyimenin, 2020 yilindaki keskin disusun ardindan baz etkisiyle birlikte 2021 yilinda
glglu bir sekilde toparlanmasi bekleniyor. ABD ekonomisinin 2021 yilinda %5,7

ile beklentinin Gzerinde blylimesi, kiiresel biyimenin de dngdérilenden daha guglu olabilecedi
beklentilerini artirdli. 2022 yilinda salginin seyrine iligskin 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 artirrmlarina
baslayacagi sinyalleri verdi. Piyasalar, 2022 yil igerisinde FED’in 3 kez 25’er baz puanlik faiz
artigl yapacagini 6ngoruyor. Arallk ayinda politika faizini %0,25’e yikselterek salginin
baslangicindan bu yana faizleri artiran ilk blylik merkez bankasi olan

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

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

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

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

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

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

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

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

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

kalici dususe isaret eden guglu gostergeler olusana ve orta vadeli %5 hedefine ulasincaya kadar
elindeki tim araglar “Liralasma stratejisi” gcergcevesinde kararhlikla kullanacagini
vurgulamaktadir.(Gyoder,2022, 1.Ceyrek Raporu)
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Doviz kurundaki ani artisin da etkisiyle 2021 yili sonunda %36,1’e ulasan enflasyon, 2022 yilin ilk
yarisinda da yukselisine devam ederek haziran ayinda yillik bazda %78,62’ye ulasti. Oxford
Ecomomics haziran ayi tahminlerine gére, enflasyonun 2022’de yurt ici eneriji

fiyat artiglar ve lira Uzerindeki baski g6z éntne alindidinda yiksek kalmasi bekleniyor. Ancak,
mevsimsel faktorlerin enflasyondaki artisi yaz aylarinda bir miktar sinirlandirmasi ve

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

Pandeminin etkisiyle kétilesen issizlik orani, 2021 yilinin ikinci yarisinda basladigi toparlanma
surecini siirdirerek Nisan 2022 itibariyle %11,3 oldu. Oxford Ecomomics

haziran ayl tahminlerine goére, is gucu verilerinin bir miktar bozulmasi ve 2022 yilinda issizlik
oraninin %11,5 olarak gerceklesmesi bekleniyor. (Colliers, 2022 ilk Yari Raporu)

2022 yili ikinci ¢ceyregdi jeopolitik belirsizliklerin strdigu ve kiresel buyime gérinimi Uzerindeki
asagl yonlu risklerin belirginlestigi bir donem olarak geride kalmistir. Gelismis ekonomi merkez
bankalari faiz artirnmlarinin surecegini teyit ederken, finansal kosullarin sikilagsmasina yol
acmistir. Aciklanan veriler kiresel ekonomik aktivitede ivme kaybini teyit ederken, resesyon
endiseleri artmigtir. Blyime kaygilari ham petrol basta olmak Gizere emtia fiyatlarinda gerilemeye
yol agsa da enflasyonda yukselis egilimi sirmektedir. Birikmis maliyetler, tedarik zinciri sorunlari
ve beklentilerdeki ylkselisten dolayl enflasyonda dislsin zaman alabilecedi endiseleri 6ne
ctkmaktadir. Bu dinamiklerle hareket eden kiresel risk istahi zayif bir seyir izlerken, gelismekte
olan ekonomilere yonelik sermaye akimlarinda kirilganliklar sirmektedir.

Turkiye ekonomisi 2022 yili ilk geyrekte ekonomik aktivite gucunl korurken, ikinci ceyrede dair
oncl veriler yavaslamanin sinirli olduguna isaret etmektedir. 2022 yili ilk geyrekte takvim ve
mevsim etkilerinden arindirilmis verilere gore gayri safi yurtici hasila (GSYH) ceyreklik bazda
%1,2 biyiirken, yilliklandinimis GSYH biiyiimesi %7,3 seviyesinde gergeklesmistir. ikinci
ceyrege iliskin dncu veriler ekonomide ihml yavaslamanin surdigine isaret

etmektedir. ikinci geyrekte imalat sanayi satin alma ydneticileri endeksi (PMI) daralma bélgesinde
kalirken, sektorel given endeksleri ayrigsan performanslar sergilemektedirler. Sanayi Gretimi 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 Yéntemiyle Cari Fiyatlarla Gayri Safi Yurtici Hasila

2016 2.626.560 33131 862.744 10.964 3.30 3,04
2017 3.133.704 39.019 852.618 10.696 7.50 3,68
2018 3.758.316 46.167 T97.124 9.792 3.00 4,71

2019 4.320.191 52.316 T60.355 9213 0,80 5,68
2020 5.047.909 60.537 716.902 8.599 1,80 7.04
2021 7.209.040 85.672 802.678 9.539 9.10 8.98
2022* 2.496.328 - 179.800 - 7.30 13,88

GSYH 2022 yili birinci geyrek ili tahmini; zincirlenmis hacim endeksi olarak, bir dnceki yilin ayni geyregine
gore %7,3 artt.
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ihracatta yavaslama sinirli kalirken, turizmde giiglii toparlanma siirmektedir. Bununla birlikte,
uluslararasi enerji fiyatlarindaki artigla dis ticaret agigi ve cari agik genislemektedir. Ticaret
Bakanh@i éncu verilerine gore, ilk alti ayda ihracat 2021'in ayni donemine gére %20 artarken,
ithalatta artis %40’1 agsmistir. Bundan dolayr 2021 yili ilk yarida 21,2 milyar dolar olan dis ticaret
acigl 51,4 milyar dolara ulasmistir. Turizm ve diger hizmetlerdeki toparlanmaya ragmen 2021 yili
OcakMayis doneminde 12,4 milyar dolar olan cari agik 2022’nin ayni déneminde 28,1 milyar
dolara genislemistir. (Gyoder, 2022, 2.Ceyrek Raporu)

Yillik Enflasyon™

C1 G2 c3 G4

20 .- . - 14,60
S e W-——m!501 11,75 11,89 14,03

5.7 16.65

1215 1257 1186 1094 1139 1262 1176 1177 g0 1056 1184

Kiresel egilimler ve diger maliyet unsurlarinin birikimli etkileriyle enflasyonda yiikselis devam
etmektedir. 2022 yili ilk geyrek sonunda %61,1 olan genel tiiketici fiyatlari endeksi (TUFE) yillik
enflasyonu Haziran ayinda %78,6’ya ¢cikmistir. Ayni ddnemde genel yurtici Uretici fiyatlari endeksi
(Yi-UFE) yillik enflasyonu %115,0'dan %138,3’e yiikselmistir. Detaylar, bazi alt kalemlerde fiyat
baskisinin yavaglamis olmakla birlikte strdigunu teyit etmektedir. TCMB para politikasi faizini
%14’te sabit tutarken, para politikasi aktarim mekanizmasinin etkinliginin giglendirilmesi igin
makro ihtiyati adimlar atilmistir. (Gyoder, 2022, 2.Ceyrek Raporu)

Gayrimenkul Sektorii:

Ekonomik kosullar, yatirimcilarin ticari gayrimenkul piyasasina olan guvenini dogrudan
etkilemektedir. Dinya’da artan faiz oranlarina ek olarak, Rusya-Ukrayna belirsizligi ve
enflasyonun da yatirimcilarin ilgisini etkiledigi olduk¢a agiktir. Artan borglanma oranlarinin etkisi,
sermaye piyasalarinda yil ortasinda kiresel olarak hissediimektedir. Bu durum yatirimci
seciciligine ve dogrudan gayrimenkul yatirim piyasalarindaki yavaglayan blyime hizina
yansimaktadir.

Tarkiye'de disuk faiz politikasinin tercih edilmis olmasi sonucunda, bugin yiksek enflasyon,
artan doviz talebi ve ylksek kredi faizleri gibi sorunlarla karsilagiimaktadir. Faiz oranlarinin
yukselmesi, kaldira¢ kullanmak isteyen yatinmcilar i¢in zorlu bir ortam olusturmaktadir. Kredi
kullanmayi tercih eden yatirimcilar, yiksek kredi faizleri sebebiyle maliyetlerini karsilayamama ve
dusuk karhihk gibi risklerle karsilagsmaktadirlar. Bu durum, artan maliyetlerden kagmak isteyen
yatirimcilarin yatirim tercihlerini degistirmelerine neden olmaktadir.

Gayrimenkul iglemlerinde talep edilen satis fiyati ile teklif edilen fiyat arasinda makas
genislemekte ve teklif yogunlugu azalmaktadir. Bununla birlikte, diinya genelinde artis egiliminde
olan faiz oranlari ve buna bagh yatirm enstrimanlari, gayrimenkul yatirnm sinifi getiri beklentisi
Uzerinde yukari yonlt baski olustururken, destekleyen arka riizgarlar bozulmadan kalmakta ve
dolayisiyla 6z kaynak veya bor¢lanma 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 sureli 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,
yatirnmcilar icin, artan borg maliyeti ve enflasyon, diinya genelinde fiyatlandirma ve teklif
dinamiklerini etkilemektedir.

Faiz oranlarinin artmasiyla birlikte yatirrmcilar, gayrimenkul segmentleri arasinda tercihlerini
degistirmektedirler. Konut ve lojistik son iki senelik daralma déneminde daha dayanikh
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 yatirrmcilari gayrimenkul segmentleri
arasinda degisen ekonomiye bagli olarak en karl yatirnm arayisini stirdirmektedirler.

Konut fiyatlarinda, artan insaat maliyetleri ve artan talep sebebiyle son 1 yilda %145,5 oraninda
rekor diizeyde bir artis goriilmustir. istanbul’da bu oran %165,4’e ¢iktigi gérillmektedir. Konut
fiyatlari ylkselirken kiralarda da artis olmasina ragmen bircok sehirde yatirimlarin geri dénis
suresinin uzadigi goérulebilmektedir. Krediye erigim imkani bulabilenler ipotekli konut finansmani
¢cozUmlerine yonelmistir. Artan konut fiyatlarinin da etkisiyle, konut talebinde ve birikmis talepte
son birka¢ aydir yavaslama gézlenmektedir.

Buyliksehirlerde artan talep ve kisitl arz 6zellikle istanbul’da son zamanlarda kiraci krizine sebep
olmustur. Konut kira fiyatlarindaki maksimum %25 oranindaki artis, ingaat

maliyetleri ve mal sahiplerinin déviz kuruna endeksli yaklagimindan kaynaklanmakta olup, mal
sahipleri kiralarini da bu artisa endeksli arttirma egilimindedir. Bunun sonucunda kiraci tahliye
davalarinda artig gérilmektedir.

Kuresel ofis kiralama hacimleri 2022 ilk ddneminde sabit kalmis, ancak bu yilin ikinci yarisinda
artis gostermesi beklenmektedir. Buna paralel olarak ofis alani emilim oranlarinin artis egiliminde
olmasi beklenmektedir. Turkiye’de son 1 yilda artan kira gelirleri yatirrmcilari konuta yoneltirken,
getirilen kira artigi kisitlamalari nedeniyle duragan olan ofis pazarina pandemi etkisinin
azalmasiyla birlikte talep artmistir. Ancak ofis kiralarinda da yasanan yukseligin strdartlebilir
halde devam etmesi 6nem kazanmaktadir. Sektér uzmanlari artan ofis kiralama hacmine bagli
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 olugacagi 6ngérulmektedir. Kurumsal firmalarda paylasimh ofis
talebi glin gectikge artmaktadir. Diinya’da artan paylasimli ofis talebi, “kullandigin

kadar 6de” trendini ortaya koymaktadir.

Pandemi ile birlikte, kapanma ve seyahat kisitlari nedeniyle en koti dénemini yasayan
konaklama sektdrt 2022 yili basindan itibaren canlanmaya baslamistir ve sektére yapilan
yatirimlar yeniden yiikselise gegmistir. En fazla turizm yatinm projesi istanbul ve Mugla’da
bulunurken, Antalya’da turizm yatirim projeleri ile bu illeri takip etmektedir. Sektér uzmanlari,
turizmin surdurulebilirligi ve sezon etkisinin dengelenerek sene boyunca devam eden hale
getirilebilmesi amaciyla, kultar turizmi odakli yatirnmlarin Anadolu’ya yayiimasi

gerektigini distinmektedir. Yiksek enflasyonist bir ortamda turizm sektériiniin yabanci para
cinsinden gelir Uretmesi sebebiyle diger gayrimenkul tirlerine gére daha iyi bir yatirrm enstriimani
olarak, ozellikle Ortadogu ve Asyali kurumsal yatirimcilar tarafindan tercih edilmektedir.
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Pandemi etkisiyle diger sektdrlerde gézlenen yavaslamaya ragmen, lojistik sektoériine olan talep
gugclu sekilde devam etmektedir. E-ticaret kullanicilar pazarda daha fazla baskin

bir rol oynadik¢a lojistik sektdrli daha genis tabanli hale gelmektedir. Yatirrmcilar 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 yatirnmcilar portfdylerine bu gayrimenkul segmentini eklemekte zorlanmaktadirlar.
Yine pandemi ile ylkselise gegen e-ticaret sektoru ile merkezde, son kilometre dagitim merkezi
olarak adlandirilan depo ihtiyaci da artmistir. Bu durumda merkezi konumlardaki dikkanlar yeni
kiclk depolar haline dénuserek e- ticaret sektoru igin yeni yatirim alanlari
olusturmaktadirlar.(Gyoder, 2022, 2.Ceyrek Raporu)

Konut Piyasasina lliskin Veri ve Analizler

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

Yatirrm piyasasi, 2018'in ilk yarisinda baskanlik ve milletvekillii genel segimlerinin yani sira
TL'nin zayif gérinimunden kaynaklanan siyasi ve ekonomik belirsizlik nedeniyle ortalamanin
altinda bir performans sergilemistir. Birgok yatirrmci Haziran ayinin sonuna kadar segimlerin
sonucunu eklemistir ve yatirim kararlarini ertelemistir. Alisveris merkezleri, ofisler, endistriyel ve
lojistik tesisler, oteller ve araziler gibi ¢esitli mulk tiplerindeki fiyat seviyeleri 1Y 2018de 2017
yilinin ilk yarisina kiyasla hafif bir disis goéstermistir. Bununla birlikte s6z konusu mulklerdeki
getiri oraninda %7-8 bandindan %7,75-8,5 seviyesine dogru bir artis gdézlenmistir. Konut
piyasasinda yabanci yatirnmcilarin tercihlerini belirleyen énemli konular vardir. Avrupa’daki
piyasalar agisindan ilk etapta glvenlik ve egitim 6n plana ¢ikmaktadir. Bununla birlikte, basta
Almanya olmak utzere Euro Bélgesi'ndeki Euro bazli daha yiksek gelir ve getiri oranlarinin yani
sira - 0zellikle Portekiz’deki esnek 6n sartlar sayesinde - serbest dolasim hakki kazanma durumu
yabanci yatinmcilarin ilgisini gekmektedir (JLL, 2018).

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

2019 yili performansi dzelikle Agustos ayl ve devaminda gelen konut kredisi faiz indirimlerinden
oldukga olumlu etkilenmis ve yili bir 6nceki yila gore yaklasik %2 lik bir daralma ile kapatmistir.
Yilin ilk 7 ayi igin bu kiyaslamayi yaptigimizda ise daralma yaklasik

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

hep ayni oran ile biten yil geneli, bu yil %63 seviyesine kadar gikmistir. ipotekli konut satislarinda
ise 4. ceyrek diger ceyreklerden 6nemli dl¢iide farklilagsmis olup, son geyrekte yapilan satiglarin
%30'u ipotekli satis olmustur. Konut kredisi faiz oranlarindaki indirim ile

birlikte bekleyen talebin 6nemli d&lcide harekete gectigi bu rakamlardan rahatlikla
gorulebilmektedir. (GYODER, 2019, 4.Ceyrek Raporu)
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2020 yih ilk G¢ ayinda kamu bankalari onderliginde yapilan konut kredisi faiz orani diisirme
kampanyalari konut satislarini da hareketlendirmisti. Ancak, mart ayinda lkemize ulagsan COVID-
19 salgini hem konut sektérind hem de ekonomiyi olumsuz etkiledi. Yilin basindaki satiglarin
nisan ve mayis aylarinda durma noktasina geldi haziran ayinda ise tekrar baglatilan digik kredi
faizi kampanyalariyla konut satislari rekor seviyede artti. Tlrkiye genelindeki konut satiglari, 2020
haziran ayinda bir énceki yilin ayni dénemine gére %23,5, istanbul'da ise %16 oraninda artti.
Haziran ayinda yapilan ciddi oranda indirimlerle TCMB'nin yayinlanan agirlikli ortalama faiz
oranlarinin %0,74’e kadar gerilemesi, 2020 yili ilk yarisinda ipotekli satiglarin toplam satiglar
icindeki payini Tiirkiye’de %43’e; istanbul'da ise %41’e ¢ikardi.

(Colliers International, 2020, ilk Yari Raporu).

2020 yilinda, Covid-19 salginina ragmen disen faiz oranlarinin etkisiyle tim zamanlarin en
yilksek konut satis adedine ulagiimisti. ilk 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 olugturuyor.(Colliers International, 2021, ikinci Yari
Raporu).

2021 yilinda Turkiye genelinde yapi kullanim izin belgesi alan toplam konut sayisi, 2020’nin ayni
dénemine gobre %4,5 oraninda duserken; yeni yapi ruhsati alan toplam konut sayisi ise %29
oraninda artmistir. istanbul il'ne baktigimizda ise 2021 yilinda yapi kullanim izin belgesi alan
toplam konut sayisi, 2020 yilina gére %4 oraninda azalirken; yeni yapi ruhsati sayisi ise %57
oraninda artmistir.

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

kaynaklh hammadde fiyatlarindaki yukselmenin de etkisiyle ivme kazanmaya bagladi. 2021
yillinda da ddviz kurlarindaki agresif dalgalanma ile endeks 2021 yili kasim ayinda bir 6nceki yilin
ayni dénemine gore %48,8 oraninda artarak 348,46’ye ¢iktl. Bu dénemde insaat

sektdrindeki yatinnmcilar Uzerindeki maliyet baskisi oldukga artti.2020 yilini rekor satisla kapatan
sektorde agirlikl ortalama faiz oranlarinin 2020 yili eyldl ayinda %1’in Uzerine ¢gikmasi ve 2021
yill haziran ay! itibariyle %1,39’a kadar yukselmesi

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

(Colliers International, 2021, ikinci Yari Raporu).

Yeni Yapi Kullanim izin Belgesi Yeni Yapi Ruhsati
Yil 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
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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 satislari, bir dnceki ceyrege gore yaklasik %21,6 oraninda artis
gostererek 320.063 adet olmustur. Konut satiglari mart ayinda 134.170 adet, is glint basina ise
5.833 adet olarak gerceklesmis, bdylece veri setindeki en yiksek mart ayi satis adetleri
yakalanmistir. Birinci geyrekte ilk satiglar geyreklik bazda %17,5 oraninda artigla 94.437 adet
olurken ikinci el satiglar %23,5 oraninda artigla 225.626 adet olmustur. ilk satislarin toplam
satiglar icerisindeki payi ise mart ayi itibariyla %28,6 ile en disik seviyesine gerilemistir.
ipotekli satiglar, konut kredisi faiz oranlarinin gegtigimiz yilin ayni dénemiyle benzer oldugu birinci
ceyrekte %44,7 oraninda artis kaydederek 68.342 adet olmustur. Diger satislar ise, gegen yilin
ayni dénemine gore %16,6 oraninda artis gostererek 215.721 adet olarak gergeklesmistir.
ipotekli satislarin toplam satislara oraninin bir énceki yila kiyasla artis

egiliminde oldugu goriilmekte olup ilk geyrekte bu oran %21,4 olarak gergeklesmistir.

Yabancilara yapilan satislar ise bir énceki gceyrede gore %45,0 oraninda artis géstermis ve birinci
ceyrekte yabancilara 14.344 adet konut satisi gergeklestiriimistir. Yabancilarin toplam satiglar
icerisindeki pay1 gegen yilin ayni donemindeki %3,8’den bu yil %4,5’e ylkselmistir. 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 vatandaslar tarafindan yapiimistir.

Konut fiyatlarinda subat ayi verilerinde bugtine kadarki en ylksek artis oranlari goérilmus 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 gortlen artis
konut fiyatlarini artis yéniinde etkilemektedir. Boylelikle konut fiyatlari artisini onuncu aya tagimis
ve subat ayi itibariyla, reel olarak konut fiyatlarinin getirisi en yuksek seviyesi olan %27,2’ye, yeni
konutlarda ise %31,0’a yukselmigtir. TUrkiye genelinde konut birim fiyatlar: ise 8.640 TL/m*ye
ulagmistir. Ug bliyiik ilden izmirde de istanbul’dan sonra konut birim fiyatlari 10.000 TL/m?nin
tizerine gikarak 10.062 TL/m? olarak gergeklesirken konut birim fiyatlari istanbul’da 13.836
TL/m?, Ankara’da 6.225 TL/m? olmustur. (GYODER, 2022, 1.Ceyrek Raporu)

insaati devam etmekte olan konut projeleri de piyasadaki olumsuz gelismelerden etkilenmeye
devam ediyor. DAviz kurlarindaki agresif artisin maliyetleri arttirmasi ve finansman kosullarinin
zorlagmasi ingaatlarin tamamlanmasini geciktiriyor.

2020 yihnda konut satislarinda rekor kiriimasindan sonra 2021 yilinda da 2020 yilina oldukca
benzer oranda konut satisi gergeklesti. 2022 yilinin ilk 5 ayinda ise bir 6nceki yilin ayni dénemine
gore oldukca artan konut satiglari, konut fiyatlarindaki artisa ragmen konut satin almak isteyen
6nemli bir kesim oldugunu goésteriyor. 2021 yilinin ikinci yarisiyla birlikte agresif bir sekilde artan
doviz kurlari ve enflasyon, fiyatlarin daha da artacagi beklentisiyle konut talebini artirdi.
Oniimiizdeki dénemde artan fiyatlarla birlikte konut satiglarindaki artigin ivmesini kaybetmesini
bekliyoruz. (Colliers International, 2022, 1. Yar1 Raporu).
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Konut fiyatlarinda, artan insaat 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 fiyatlar ylkselirken kiralarda da artis olmasina ragmen birgok sehirde
yatirimlarin geri dénug suresinin uzadigi goérulebilmektedir. Krediye erigsim imkani

bulabilenler ipotekli konut finansmani ¢déziimlerine 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 yikseltmekte
ve dolayisiyla yatirimin geri donus surelerini ddnemsel olarak kisaltmaktadir.

Bu durum yatirrmcilara bu illerde konut yatirirmi yapmak igin avantaj saglamaktadir.
Biiyiiksehirlerde artan talep ve kisith arz ézellikle istanbul’da son zamanlarda kiraci krizine sebep
olmustur. Konut kira fiyatlarindaki maksimum %25 oranindaki artis, insaat maliyetleri ve mal
sahiplerinin déviz kuruna endeksli yaklasimindan kaynaklanmakta olup, mal sahipleri kiralarini da
bu artisa endeksli arttirma egilimindedir. Bunun sonucunda kiraci tahliye davalarinda artis
gorulmektedir. (GYODER, 2022, 2.Ceyrek Raporu)

Turkiye genelinde konut satiglari Eylll ayinda bir dnceki yilin ayni ayina gére %22,9 azalarak 113
bin 402 oldu. Konut satiglarinda istanbul 19 bin 89 konut satisi ve %16,8 ile en yiiksek paya
sahip oldu. Satis sayilarina gére istanbul'u 8 bin 812 konut satigi ve %7,8 pay ile Ankara, 6 bin
338 konut satigi 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 Gimuishane oldu.

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

Turkiye genelinde ipotekli konut satiglari Eylul ayinda bir énceki yilin ayni ayina gére %43,0
azalis gostererek 16 bin 970 oldu. Toplam konut satislari iginde ipotekli satislarin payr %15,0
olarak gercgeklesti. Ocak-Eylil doneminde gergeklesen ipotekli konut satiglari ise bir énceki yilin
ayni donemine gore %25,7 artisla 228 bin 601 oldu.

Turkiye genelinde diger konut satiglari Eylal ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina goére %17,8
azalarak 96 bin 432 oldu. Toplam konut satiglari iginde diger satislarin payr %85,0 olarak
gerceklesti. Ocak-Eylil doneminde gergeklesen diger konut satislari ise bir énceki yilin ayni
dénemine gore %8,0 artigla 828 bin 592 oldu.

Tarkiye genelinde ilk el konut satis sayisi, Eylll ayinda bir dnceki yilin ayni ayina gére %18,2
azalarak 35 bin 954 oldu. Toplam konut satiglari iginde ilk el konut satisinin payr %31,7 oldu. ilk
el konut satiglari Ocak-Eylul ddneminde ise bir dnceki yilin ayni dénemine gére %8,7 artigla 312
bin 118 olarak gergeklesti.

Tarkiye genelinde ikinci el konut satiglari Eylul ayinda bir dnceki 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-Eylil déneminde ise bir 6nceki yilin ayni dénemine gore
%12,6 artigla 745 bin 75 olarak gergeklesti.

Yabancilara yapilan konut satiglari Eylll ayinda bir dnceki yilin ayni ayina goére %23,8 azalarak 5
bin 49 oldu. Eylil ayinda toplam konut satislari icinde yabancilara yapilan konut satisinin payi
%4,5 oldu. Yabancilara yapilan konut satiglarinda ilk sirayi bin 795 konut satisi ile istanbul aldi.
istanbul'u sirasiyla bin 585 konut satisi ile Antalya ve 335 konut satisi ile Mersin izledi.(Konut
Satig Istatistikleri, Eyliil, 2022, TUIK)
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Yillara Gore ipotekli Konut Satislar
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2022* 1.057.192 | 228.601 828.592 21,6% 1.057.192 312.118 745.075
2021 1.491.856 | 294.530 1.197.326 19,7% I'r1.491.856 461.523 1.030.333
2020 1.499.316 | 558.706 834.629 37,3% 1.499.316 469.740 1.029.576
2019 1.348.729 | 332.508 1.016.221 24, 7% 1.348.729 511.682 837.047
2018 1.375.398 | 276.820 1.098.578 20,1% 1.375.398 651.572 723.826
2017 1.409.314 | 473.099 936.215 33,6% 1.409.314 659.698 749.616
2016 1.341.453 | 449.508 891.945 33,5% 1.341.453 631.686 709.767
2015 1.289.320 | 434.388 854.932 33,7% 1.289.320 598.667 690.653
2014 1.165.381 | 389.689 775.692 33,4% 1.165.381 541.554 623.827
2013 1.157.190 | 460.112 697.078 39,8% 1.157.190 529.129 628.061

ipotekli ve Diger Konut Satislari ile ilk Satis ve ikinci El Satis Konut Sayilari (TUIK)
(2022 Yili verileri ilk dokuz aya (Ocak-Eyliil) ait verileri kapsamaktadir.)
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OFIiS VE TICARIi GAYRIMENKUL PiYASASI

2021 yih pandeminin sure gelen etkilerinin devami, asilanan kisi sayisinin artisi ve yeni
varyantlarin ortaya ¢ikmasinin getirdigi etki ile piyasalar icin hareketli bir yil olmustur. Yilin ilk
yarisinin sonunda kademeli normallesme sureci kapsaminda faaliyetlerine ara veren tim is
yerleri, kamu kurum ve kuruluslari normal mesai saatlerine uygun calismaya baslamis, sokaga
ctkma ve sehirler arasi seyahat kisitlamalari kaldinimigtir. Yilin ikinci yarisinda ise okullarin yiz
ylize egitime devam etmesinin de eklenmesiyle 2 senenin ardindan kisitlamalarin ¢ogunun
kalktig1 bir ddneme girilmigtir. Bu surecte yilin ilk yarisinda ¢gogunlukla uzaktan ¢aligsma sistemiyle
ilerleyen firmalar, ikinci yarida hizlica hibrit galisma modeline adaptasyon saglayarak buiyik
oranda ofise donusler gerceklesmistir. Uzaktan galismanin verimlilik Gzerindeki yadsinamaz
olumlu etkisinin yaninda sirket kultiriine olan baglilik ve aidiyet duygusunda yasanan eksikligi
beraberinde getirmesinin gézlemlenmesi ile karma ¢alisma modeline olan adaptasyon sirketlerin
bu konuda hizlica aksiyon almasina sebep olmustur.

iki yilik pandemi siirecinin tiim diinya ve iilke 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 énceden belirlenmesi ile bliylik oranda son geyrekte
gergeklesmistir. Ozellikle MIA disinda kalan ofis binalarinda éncesinde dolar bazinda piyasa
degerinin altinda kalan birincil kiralarin yiikseldigi gdzlemlenirken, MiA’da dolar bazinda diisiis
yasanmis ve bunun sonucunda piyasanin kendini tekrar fiyatlayarak dengeye geldigi
kaydedilmisgtir.

2021 yilinin sonunda istanbul ofis pazarinda genel arz 6,46 milyon m? olarak ayni seviyede
kalmistir. Déviz kuru ve enflasyonun baskisinin da etkisiyle yilin son g¢eyreginde biriken ve
bekletilen talep isleme donismus, kaydedilen islem hacmi bir dnceki ¢eyregin neredeyse 2 kati
oraninda artmistir. Boylece, dordiincu g¢eyrekte kaydedilen kiralama iglemleri yaklagik 123.553
m? olarak gergeklesmis ve 2021 yilinda gergeklesen kiralama islemleri toplamda 304.507 m?2
olmustur. Bir dnceki yihn ayni dénemine gore %32 oraninda artis gostermistir. 2021 yilinda
kiralama islemlerinin %62’si yilhin ikinci yarisinda gerceklesmistir. Bununla birlikte, dérdinci
ceyrekte gerceklesen kiralama anlagsmalari hem metrekare bazinda hem de sayica, sirasiyla
%89 ve %90 oranlarinda yeni kiralama anlagsmalarindan olusurken yenileme islemleri 6nceki
ceyrege ve yila gore dusus egilimine gegmistir.

Dérdincl geyrekte, metrekare bazinda anlasmalarin, %26,46'si MiA'da gerceklesmis olup bir
onceki geyrege kiyasla disus kaydedilmistir. %33’G Anadolu yakasinda gergeklesip hafif bir
diisiis kaydederken, %40,37 ile bir dnceki geyrege gére ciddi bir arts gdstererek MIA disinda
Avrupa yakasinda gerceklesmistir. Baslica yeni kiralama iglemleri 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 m2, 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, dérdinct ¢eyrekte gerceklesen yeni kiralama anlagsmalari, bir dnceki
ceyrege gore metrekare bazinda artmistir. Ayrica, 2021 yilinin sonunda bosluk orani %21,5
olarak kaydedilmistir. 2021 yili igeriisnde blylUk ¢apli ofis yatirim islemleri gergeklesmis olup, ilki
yilin ilk ¢ceyreginde kaydedilen binyesinde AND Plaza’nin bulundugu AND Anadolu Gayrimenkul
Yatirimlarit A.S.’nin %100 oranindaki hisselerinin Maher Yatinm Holding A.S.nin igtiraki olan
Quick Sigorta A.S ve Corpus Sigorta A.S. Sirketlerine satisidir. Bunun diginda gergeklesen diger
blyuk islem ise Korfez 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 gdstermektedir. Trafik verileri yilin ikinci yarisinda ofis kullaniminin arttigini
isaret etmekte ve yaygin alginin aksine ofis alanlarinin bos kalmadigini goéstermektedir.

Dolar kurunda yasanan dalgalanma ve artan enflasyon neticesinde MIA ve gevresinde dolar
bazinda birincil kiralar diserken, ikincil lokasyonlardaki ofis pazarinda dolar bazinda disuk kalan
kiralarin yukseldigi gézlemlenmistir. Bu sekilde birincil ve ikincil lokasyonlar arasindaki farkin
kapanarak, pazarin kisa vadede dengelenecedi 0Ongorilmektedir. Bu dogrultuda ikincil
lokasyonlarda artan kiralarin énimuzdeki dénemde birincil lokasyonlara olan talebin artmasina
sebep olacad tahmin edilmektedir. Ayrica piyasada yasanan TL bazindaki ani kira artigl
sebebiyle, kira kontrati 5 seneyi gecmis kullanicilar ile mal sahiplerinin istedi dogrultusunda tekrar
bir anlasmaya gidilerek fiyatlandirma talep edilmesi mal sahiplerinin giindeminde olacaktir.
Birincil kiralarda yasanan TL bazinda fiyat artisi ile talep edilen kira bedelleri %50-60 bandinda,
gerceklesen kira islemleri bedeli ise %40-45 bandinda artis gostermistir. Bu fiyat artisinin kisa ve
orta vadede talep ¢ekilmesine sebep olacagdi 6ngdrilmektedir.

Kiresel gapta éneme sahip istanbul Uluslararasi Finans Merkezi'nin 2021 yilinin son ayinda
kiralama stireci baglamistir ve bu yil icerisinde tamamlanarak yaklasik 1,5 milyon m? arzin pazara
katilacagi ongorilmektedir. 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. Tlrkiye ise
muzakere slrecinin ylarutuldiga Glke olma misyonunu tstlenmistir. Bu gerilimin

ortasinda Turkiye hem jeopolitik konumunun avantaji hem de yer aldigi politik pozisyon itibariyle
bircok firmanin tercih ettigi dncelikli Gilke haline gelmistir.

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

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

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

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

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

Kiralama anlagmalarinin %47’si ise MIA disinda Anadolu yakasinda gergeklesirken, %24’U ise
MIA disi Avrupa yakasinda gergeklesmistir. Baslica yeni kiralama islemleri arasinda; Axa Sigorta
(15.000 m?, Nidapark Kigiikyall), Emin Evim (11.000 m?, Colakoglu Senel Plaza), istinye
Universitesi (10.500 m?Vadistanbul), Fenerbahge Universitesi (8.710 m?, Metropol D Blok),
Johnson & Johnson (7.950 m?, Kecgeli 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 énemli bir yatirim iglemi kaydedilmemistir. Orta ve uzun vadede yatirim
islemlerinin hizlanmasi beklenmektedir. (GYODER, 2022, 1.Ceyrek Raporu)

Yilin ilk yarisinda Rusya-Ukrayna savasl, pandeminin ekonomi izerinde devam eden baskisi ve
kirilan tedarik zincirleri ile artan enflasyon tim dinyanin ve Tirkiye’nin gindeminde yer almigtir.
2022 yilinin Subat ayinda Rusya’nin Ukrayna’yi isgalinin ardindan Haziran ayi itibariyle isgalin 5.
ayl geride kalmistir. Bu silregte Rusya'ya karsi uygulanan yaptirimlarin ardindan birgok
uluslararasi firma Rusya’daki faaliyetlerini sonlandirmayi ya da askiya almayi tercih etmistir.
Turkiye ise gerilimin ortasinda jeopolitik konumunun avantaji itibariyle birgok firmanin tercih ettigi
oncelikli Ulke haline gelmistir. Artan enflasyon ve doéviz kurunda devam eden hareketlilik
neticesinde birincil kiralarda © ve ABD$ bazinda artis kaydedilmistir. Ayrica gegen yil dalgali kur
rejiminin yarattigi endise beraberinde disiise gegen merkezi is alani (MiA) bélgesi birincil kirasl,
bu yariyil nispeten stabil olan dolar kuru ile artis gdstermistir. Tim 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 geyrekte 120.892
m? kaydedilmistir. Boylece yilin ilk yarisinda gergeklesen kiralama islemi toplami 244.316 m?ye
ulasmistir. Bir dnceki yilin ayni dénemine gore 2 kati oraninda artig géstermistir. Bununla birlikte,
ilk yariyllda gerceklesen kiralama anlasmalari hem metrekare bazinda hem de sayica, sirasiyla
%83 ve %85 oranlarinda yeni kiralama anlagmalarindan olusurken yenileme islemleri énceki yila
gére dusus egilimine gecmistir. Metrekare bazinda anlagsmalarin ise %30’u MiA’'da gergeklesmis
olup bir énceki yilin ayni dénemine kiyasla disis kaydedilmistir. MiA disindaki islemlerin %43'(
Anadolu yakasinda ve %27’si ise Avrupa yakasinda gergekleserek bir 6nceki yilin ayni dénemine
kiyasla 6nemli bir artis kaydedilmistir. Baglica yeni kiralama iglemleri arasinda; Daimler (13.857
m?2, 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 suregte énemli bir yatirrm iglemi
kaydedilmemis olup, orta ve uzun vadede yatirim islemlerinin hizlanacagi 6ngérilmektedir.

Genel ofis gérinimine 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 6niimuzdeki dénemde de devam
etmesi beklenmektedir. Ayrica, 2022 yilinin baglamasi ile etkisini gittikce kaybeden pandemiye
ragmen, hibrit calisma modeli tercih ediimeye devam etmektedir. Bu baglamda, ofis
mekanlarinda nicelikten ¢ok nitelik 6n plana ¢ikarak uretkenligi tesvik eden, inovasyon,
sosyallesme, is birligini ve sirket kultirinun gelismesini sadlayarak ¢alisanlarini en dogru
mekanda bir araya getirme c¢abalar ve etkin alan kullanimi sunan ofislere olan yiiksek talep
surekliligini korumaktadir. Ayrica, ilk yarida artan enflasyon neticesinde mal sahiplerinin kiracilar
lizerindeki baskisi artmis ve genel olarak MiA ve diger bolgelerde % 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 6neme sahip Istanbul Uluslararasi Finans Merkezi’'nin ydnetilmesi, isletilmesi,
burada gergeklestirilen faaliyetler ve bu faaliyetlere dair tesvik, indirim, istisna ve muafiyetleri
diizenleyen ‘istanbul Finans Merkezi Kanunu’ yiiriirliige girmistir. Projenin 2022 yili igerisinde
tamamlanarak yaklasik 15 milyon m? arzin pazara katilacagi 6ngértlmektedir. 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 Pazari’'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 Digi-Avrupa’da A sinifi ofis binalarindaki bosluk orani %18,8; A sinifi ofis binalarindaki kira
ortalamasi 9 ABD Dolari /m? /ay seviyesindeydi.

- MIiA Disi-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 bolge 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 £16.773 t22.804
lzmir t14.084 £13.750 t16.423
Bursa t10.779 t11.137 t10.772

Ankara t10.614 £10.416 £0.496

Antalya t14.628 £14.131 t13.988

Kocaeli 10.654 t9.387 t0.782
Adana £9.555 £10.029 t8.792
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Béigelere Gére istanbul Ofis Pazari

Avrupa 3osluk N Stok

Yakasi (bin m2)  Orani (%) ($/m/ay) (bin m?) ($/ (bin m?)

941 23,3 13 937 25,6 15 927 235 158
539 158 12 529 15,5 12 529 1.9 12
187 20,2 10 187 16,3 10 187 16,5 9
302 203 10 202 240 10 289 23,3 9
103 32,0 9 105 204 9 105 17,6 9
829 10,6 & 655 81 9 673 7.9 ]

Anadolu
Yakasi
105 14,2 10 105 14,3 10 93 13,6 &
753 16,2 12 765 101 12 765 13,0 11
34 38,6 12z 84 N3 12 84 374 12
789 212 16 766 18,7 16 TEE 17,0 16
583 254 7 485 30,3 7 485 30,3 7

2022 Yilh 2. geyreginde genel arz 6,46 milyon m olup bir énceki geyrekle aym seyretti. Gergeklesen toplam
kiraflama islemleri 120,9 bin mdir. Bu ceyrekte gergeklesen kiralama islemierinde, bir 6nceki ceyrege gdre
%e2,1 azahg, bir onceki yilin ayni donemine gore ise %122,3 arlis gosterdi.

in Bzel olarak hazranmrgtr.

4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Herhangi bir kisitlayici faktorle karsilagiimamistir.

4.3 - Bilgilerin Kaynagi

Degerleme galismasinda kullanilan bilgiler; Sancaktepe Belediyesi imar ve Sehircilik Midirlagu,
Tapu Kadastro Genel Muadurlagu web portali ile yerinde yapilan incelemeler ile kismen belgeli ve
kismen de sifahi bilgiler sonucu olugsmustur.
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4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

4.4.1 - Olumlu Faktorler

*  Gelisen bir bolgede yer almaktadir.
*  Yakin cevresinde nitelikli konut projelerinin bulundugu gézlemlenmistir.
*  Tem Otoyoluna,Sancaktepe ilge merkezine ve Sile otoyoluna yakin konumdadir.

*  Tercih edilen bir bbélgede konumlanmaktadirlar.

*  Givenlikli, sosyal aktiviteli, kapali otoparkli prestijli ve Iliks bir sitede yer almaktadirlar.

4.4.2 - Olumsuz Faktorler

*  Yakin cevrede nitelikli projelerde konut arzi yogunlugu bulunmaktadir.

SNP-2210034 SANCAKTEPE (EGEBOYU)
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

SNP-2210034 SANCAKTEPE (EGEBOYU)

5.1 - Pazar Yaklagsimi

Bu ybdntemde; dederi belirlenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin satis
bedellerinin elde edilerek, s6z konusu tasinmaz ile nitelik ve niceliklerinin karsilastiriimasi
yapiimaktadir. Bu konuda en 6nemli husus emsal gayrimenkullerin gercek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer 6zelliklere sahip gayrimenkullerden; satis tarihi itibari ile deger kaybi, kullanim
alanlarina ait kiyaslama, cevre diizeni ve arsa alanlarina iligkin dizeltmelerin yapilmasi gereklidir.
Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler dederlemesi yapilan tasinmaza uygulanarak
degerleme bedeline ulasiimaktadir. Ulkemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve tutarsizhig
nedeni ile saglikli sonuglara ulasabilmek i¢in en ¢gok bu yéntem 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 gayrimenkulin bina degerinin, higbir zaman yeniden ingsa etme maliyetinden fazla
olamayacag@i kabul edilmektedir. Karsilastirma ve maliyetlere ayirma yontemleri kullaniimaktadir.
Karsilastirma yonteminde yeni insa edilen bir gayrimenkuliin birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz o&zellikleri
bulunan deger Uzerinden eksiltilir/artinlir. Maliyetlere ayirma yonteminde ise degerlenen tasinmazin
insaasI asamasinda kullanilan malzemeler, iscilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya ¢ikan degerden; amortisman bedeli disUrilerek gergek deger olusturulur.

5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

Degeri yalnizca elde edilecek gelire gére saptanabilen tasinmazlarda kullanilabilen bu yéntemde;
tasinmazin gelecekte ortaya gikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek bugtinki
degeri belirlenmektedir. Bir yillik gelirin, gelir oranina bélinmesi ya da gelir katsayisiyla ¢arpiimasi
sonucu degere ulasiima ydntemi direkt kapitalizasyon olarak adlandiriimaktadir. indirgenmis nakit
akisi ise; go6turu bedeli uygulanarak gelir modeline yansitiimasi, gelirlerin kabul edilebilir bir indirgeme
orani ile bugtinki degerine getirilerek gayrimenkuliin degeri saptanmasi olarak tanimlanmaktadir.
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6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

Degerleme konusu tasinmaza iligskin yapilmis olan dederleme ¢alismasinda;

Sinpas Egeboyu binyesindeki 7 adet bagimsiz bdlimin degerlemesinde Emsal Karsilastirma
Yaklasimi Yéntemi ve Gelir indirgeme Yéntemleri kullaniimistir.

(Degerleme Sinpas GYO A.$. 'den alinan stok listesine gore yapiimigtir.)

6.1 - Pazar Yaklagimi
Satilik Konut Emsalleri

1 SEEWORLD ATASEHIR SATIS KIRALAMA OFiSi
Tel 0 (216) 504 95 95

Konu tagsinmazlar ile ayni projede yer alan, 9.katta konumlu, 78 m? alanh beyan edilen 1+1 daire
2.500.000 TL bedel ile satiliktir.

| satwk | 78l-m2 [ 2500.000]-TL | 32051 .-TLM?

2 EVSELL SANCAKTEPE SATIS VE KIRALAMA OFisi
Tel 0 (530) 784 21 05

Konu tasinmazlar ile ayni projede yer alan, 4.katta konumlu, 55 m? alanh beyan edilen 1+0 daire
1.690.000 TL bedel ile satiliktir. Potansiyel kirasinin 8.000 TL olabilecedi beyan edilmistir.

SATILIK 55].-M? 1.690.000(.-TL 30.727( .-TL/M?
KIRALIK 55].-M?2 8.000(.-TL 145| .-TL/M?

3 REMAX MASAL
Tel 0 (216) 348 38 38

Konu taginmazlar ile ayni projede yer alan, 9.katta konumlu, 70 m? alanh beyan edilen 1+1 daire
2.140.000 TL bedel ile satiliktir.

| satwk | 70[-m2 | 2140000]-TL | 30571 -TLMP

4 SAHIBINDEN
Tel 0 (542) 221 77 25

Konu tasinmazlar ile ayni projede yer alan, 2.katta konumlu, 75 m? alanlh beyan edilen 1+1 daire
2.400.000 TL bedel ile satiliktir. Potansiyel kirasinin 10.000 TL olabilecegi beyan edilmigtir.

SATILIK 75].-M? 2.400.000|.-TL 32.000| .-TL/M?
KIRALIK 75].-M? 10.000|.-TL 133| .-TL/M?

SNP-2210034 SANCAKTEPE (EGEBOYU) N el o
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Kiralik Konut Emsalleri

5 EVSELL SANCAKTEPE SATIS VE KIRALAMA OFiSi
Tel 0 (530) 784 21 05

Degerleme konusu tasinmazlarla ayni projede 1. katta yer alan 1+1 planh daire kiralik
durumdadir. 76 m? brit alan ile pazarlanmaktadir. Tagsinmaz aylik 6.800 TL bedel ile kiraliktir.

| KiRALK | 76[-m2 | 6.800|.-TL | go| .-TLM?

© SEEWORLD ATASEHIR SATIS KiRALAMA OFiSi
Tel 0 (216) 504 95 95

Degerleme konusu tasinmazlarla ayni projede 4. katta yer alan 1+1 planli daire kiralik
durumdadir. 75 m? brit alan ile pazarlanmaktadir. Tasinmaz aylik 8.500 TL bedel ile kiraliktir.

| KiRALK |  75[-m2 | 8500[-TL |  113] .-TL/M?

7 SEEWORLD ATASEHIR SATIS KIRALAMA OFiSi
Tel 0 (216) 504 95 95

Degerleme konusu tagsinmazlarla ayni projede 3. katta yer alan 1+1 planli daire kiralik
durumdadir. 65 m? brit alan ile pazarlanmaktadir. Tasinmaz aylik 6.750 TL bedel ile kiraliktir.

KIRALIK [  65[-m | 6.750-TL | 104 -TLM?

Satilik ve Kiralik Ticari Emsaller

8 SEEWORLD ATASEHIR SATIS KIRALAMA OFisi
Tel 0 (216) 504 95 95

Konu taginmazlara yakin konumda cadde cepheli, zemin ve bodrum katta konumlu toplam 260
m? kullanim alanli depolu diikkan 3.400.000 TL bedel ile satiliktir.

| satiwk | 260[-m2 | 3.400.000]-TL | 13.077] .-TLM?

O Deniz Gayrimenkul

Tel 0 (216) 622 06 21

Konu tasinmazlara yakin konumda bulunan, 220 m? kullanim alanli diikkan 12.000.000 TL bedel
ile satiliktir. Taginmazin kira getirisinin aylik 45.000 TL olabilecegi beyan edilmistir.

SATILIK 220(.-M? 12.000.000{.-TL 54.545| .-TL/M?
KIRALIK 220(.-M2 45.000(.-TL 205 .-TL/M?
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10 Turyap Meydan Sancaktepe

Tel 0 (216) 529 00 49

Konu tasinmazlara yakin konumda cadde tzerinde yer alan, 330 m? kullanim alanl depolu
dikkan 4.750.000 TL bedel ile satiliktir. Taginmazin kira getirisinin aylik 24.500 TL olabilecegi

beyan edilmistir.
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SATILIK

330].-M?

4.750.000].-TL 14.394| .-TL/M?

KiRALIK

330(.-M?

24.500|.-TL 74 .-TL/M?

11 Deniz Gayrimenkul
Tel 0 (216) 622 06 21

Degerleme konusu taginmaz ile ayni projede oldugu beyan edilen 170 m? alanli olarak

pazarlanan dikkan 10.250.000.-TL bedella satiliktir.

| sATILIK

| 170[-m2 | 10.250.000[.-TL | 60.204] .-TL/M?

12 Rainbow
Tel 0216

Konu tasinmazlara yakin konumda, Ulus Caddesi lzerinde yer alan, 167 m? kullanim alanli

Gayrimenkul
784 34 36

dikkan aylk 35.000 TL bedel ile kiraliktir.

|  KIRALIK

R

35.000[.-TL | 210] -TL/M?

13 Deha Yapi Gayrimenkul

Tel 0 (532) 712 28 03

Konu taginmazlara yakin konumda yer alan, zemin katta 45 m? kullanim alanina sahip dikkan
aylik 4.000 TL bedel ile kirahktir.

KIiRALIK

REEE

4.000.-TL | 89| .-TL/M?

SNP-2210034 SANCAKTEPE (EGEBOYU)
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Emsal Krokisi

3. VE 4.
EMSALLER

¥ Leatiet| Google

6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu boélgede yer alan, prestijli projelerde konumlu olan
liks vasifli konut birim m? degerlerinin  25.000.-TL/m? ile 32.000.-TL/m? aralidinda degistigi
belirlenmis olup ortalama konut birim m? degeri olarak 26.935 TL/m? takdir edilmistir.

Degerleme konusu tasinmazlarin alanlarina gére m? birim degeri farkhlagtirilarak takdir
edilmistir. Prestijli projelerde konumlu olan ticaret birim m? degerlerinin ise 15.000.-TL/m? ile
22.000.-TL/m? arahginda degistigi gozlemlenmis olup ortalama birim m? degeri olarak 45.000
TL/m? takdir edilmistir. Bu baz de@erler esas alinarak daire ve ticari birimlerin konum kat ve
serefiye 6zelliklerine bagli olarak deger éngdruleri yapiimigtir.

Yapilan arastirmalar ve incelemeler sonucu elde edilen emsallerin karsilastiriimasi ile s6z
konusu taginmazlarin mevkii, site icindeki konumlari, ic mekan 6zellikleri, alanlari, katlari dikkate
alinarak herbiri icin ekte belirtilen birim m? de@erleri takdir edilmistir.

Asagidaki tablolarda 54 nolu konut ve 28 nolu dikkan birim m? hesaplamalarinda Ornekleme
olarak dikkate alinmistir.

Degerlemesi yapilan bagimsiz bélimlerin her birinin Pazar Yaklagimi Yontemi ile elde
edilen degerleri Konutlar igin EK-3' deki listede, Ticariler ig¢in EK-4' deki listede
belirtilmisgtir.
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Bolgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmazin 6zelliklerine bagli olarak analizi
yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun 6ncelikli amaci
degerleme sirasinda bolgeden edinilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmaz/tasinmazlara
g6re durumlarini kargilastirmaktir. Bu analizde emsal tagsinmaz “iyi/kligik” olarak belirtiimisken (-)
dizeltme, "k6tl/blyldk" olarak belirtiimisken (+) dizeltme yapilmaktadir. Emsallerin her birinin
tasinmazlara goére farkhliklari olacagindan bu oranlarda da farkhliklar olusabilmektedir.
Duzenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oranlarin karsiliklari asagidaki tabloda
gésterilmistir. Ornegin, emsal tagsinmazin alani degerlemesi yapilan taginmazin alanindan daha
biyik ise alana iliskin yapilacak diizeltme (+) yonde olmaktadir. Diizeltme orani 6ngorilirken de
yine alan o6zellikleri karsilastiriimis ve mesleki deneyimler, sirketimizdeki diger veriler, sektor
arastirmalari ve elde edilen tim veriler sonucu olusan tim unsurlar dikkate alinarak dizeltme
orani takdirinde bulunulmaktadir.

ORAN ARALIGI
COKKOTU [ COKBUYUK 20% Uzeri
KOTU BUYUK 11% - 20%
ORTAKOTU [ ORTA BUYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTAIYI  |ORTAKUGUK| -10% - (-1%)
iYi KUGUK -20% - (-11%)
COK IYi COK KUCUK -20% tizeri

SNP-2210034 SANCAKTEPE (EGEBOYU)
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KARSILASTIRMA TABLOSU (54 NOLU KONUT)

DEGERLEME
BILGI KONUSU Emsal 1 Emsal 2 Emsal 4
TASINMAZ
SATIS FIYATI 2.500.000 1.690.000 2.400.000
SATIS TARIHI -
. . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 78,07 78 55 75
BIRIM M? DEGERI 32.051 30.727 32.000
o BENZER ORTA KUGUK BENZER
ALANA iLiSKIN DUZELTME
0% -5% 0%
KAT
S BENZER BENZER BENZER
KATA iLiSKiN DUZELTME
0% 0% 0%
FONKSIYON
FONKSIYONA iLISKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
MANZARA ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU
MANZARAVYA iLiISKIN DUZELTME 10% 8% 5%
KONUM BENZER BENZER BENZER
KONUMA iLiSKIN DUZELTME 0% 0% 0%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE iLISKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
PAZARLAMA PAYINA ILISKIN 0 . o
DUZELTME % =% 5%
TOPLAM DUZELTME 5% -2% 0%
DUZELTILMIS DEGER 32.000 33.766 30.233 32.000
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KARSILASTIRMA TABLOSU (28 NOLU DUKKAN)
DEGERLEME
BILGI KONUSU Emsal 8 Emsal 9 Emsal 10
TASINMAZ
SATIS FIYATI 3.400.000 12.000.000 4.750.000
SATIS TARIHI -
. . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 35,42 260 220 330
BIiRIM M2 DEGERI 13.077 54.545 14.394
S GOK BUYUK GOK BUYUK COK BUYUK
ALANA iLISKIN DUZELTME
40% 35% 40%
DEPOLU DEPOLU .
KAT DIKKAN DUKKAN DEPOLU DUKKAN
S ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU
KATA ILISKIN DUZELTME
10% 10% 10%
FONKSIYON
FONKSIYONA iLISKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
CEPHE KOTU BENZER ORTA KOTU
CEPHEYE
.. . .. 0, 0, 0,
iLISKIN DUZELTME 15% 0% 10%
KONUM KOTU BENZER ORTA KOTU
KONUMA iLiSKIN DUZELTME 15% 0% 10%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE iLiSKIN PROJE SER. KOTU KOTU KOTU
DUZELTME 20% 20% 20%
PAZARLAMA PAYINA ILISKIN . ) .
DOZELTME -20% -20% -20%
TOPLAM DUZELTME 80% 45% 70%

DUZELTILMiS DEGER

Konu tasinmazlarin bulundugu bélge, markali konut projelerinin yogunlukta oldugu bir bélgedir.
Yeni inga edilmis olan bu projeler kismen disariya acik, icerisinde pek c¢ok sosyal tesisi
barindiran sitelerdir. Yapilan konut pazar arastirmasinda emsal tasinmazlarin satis degerlerinin
konumlu olduklari sitelerin imkanlarina ve teknik altyapilarina, bulunduklari binanin yasina,
binadaki konumuna, i¢ mekan 6zelliklerine ve alanina gore degdiskenlik gosterdigi belirlenmisgtir.
Tasinmazin &zelliklerine en yakin oldugu kanaatine varilan 3 adet emsalden yararlaniimistir.
Pazar yaklasimi analizine goére degerleme konu tasinmazlar icin belirlenen satis degerleri
asagidaki tablolarda gésterilmistir.

Pazar Yaklasimi Yontemine Gore Tasinmazlarin Degeri

7 Adet Tagsinmazin Toplam Degeri 33.810.000 TL
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6.2 - Yeniden ingsa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Parsel Gzerinde kat miulkiyeti kurulmus olmasi, tasinmazlarin yapi kullanim izin belgesine sahip
olmalari nedeni ile yeniden inga etme maliyeti yaklagimi kullaniimamistir.

6.3 - Gelir indirgeme Yaklasimi (Dogrudan Kapitalizasyon Yéntemi)

Dogrudan kapitalizasyon yontemi; bir mulkin bir yilik net kira getirisini bu yéntem yeni bir
yatirnmci agisiindan gelir dreten mulkiin piyasa degerini analiz eder. Mulklerin satis degerleri ile
kiralari arasindaki iliskiyi ifade eder. Bu analizde "Tasinmaz Degeri = Yillik Net Gelir (NOI) /
kapitalizasyon Orani " formuliinden yararlanilir. kapitalizasyon orani; Belirli bir kiralama dénemi
sonrasindaki kira gelirlerinin “kapitalize” edildigi orandir. Bu oran ile elde edilen deger ayni
zamanda s0z konusu gayrimenkulun o yildaki “piyasa satis” degerini de g0sterir.

6.3.1 - Kapitalizasyon Orani Analizi

Yukarida belirtilen emsaller incelenerek asagidaki tabloda belirtilen sonuclara ulasiimigtir.
Emsallerin pazarlik paylarinin bulunmasi, elde edilebilen bilgilerin beyana dayali bilgiler olmasi,
konumlari ve diger 6zellikleri de g6z 6niinde bulunduruldugunda bolgede kapitalizasyon oraninin
konutlarda % 4.50 -% 6,19 araliginda oldugu gézlemlenmistir. Elde edilen veriler dogrultusunda
bu calismada kapitalizasyon orani ortalama olarak %4,5 kullaniimistir.

Aylik Kira  Yillk Kira

iln:‘:;:;? Alan (m?) Degeri Degeri Satl%l?_t)egeri Kagi:::lz?;;);on
(TL) (TL)
Emsal 1 55 8.000 96.000 1.690.000 5,68%
Emsal 3 75 10.000 120.000 2.400.000 5,00%
Emsal 9 220 45.000 540.000 12.000.000 4,50%
Emsal 10 330 24.500 294.000 4.750.000 6,19%

6.3.2 - Dogrudan Kapitalizasyon Yontemine Gére Tasinmazin Degeri

Yukarida belirtilen hesaplamalar dogrultusunda Degerlemesi yapilan bagimsiz bélimlerin her
birinin Dogrudan Kapitalizasyon Yéntemi ile elde edilen degerleri EK-5 deki listede belirtiimigtir.

Dogrudan Kapitalizasyon Yontemine Goére Taginmazlarin Degeri

7 Adet Tagsinmazin Toplam Degeri 33.380.000 TL
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- En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Tasinmazlarin konumlari, bayuklikleri mimari projeleri ve yasal mevzuatin izin verdigi dlgude
yapilasmis olmasi nedeni ile mevcut kullanimlari olan konut ve diikkkan kullaniminin en etkin ve
verimli kullanim olabilecegdi kanaatine varilmigtir.

- Verilerin Degerlendirilmesi

s Pazar Yaklagimi Yontemine gore;

7 ADET TASINMAZIN TOPLAM DEGERI (.-TL) 33.810.000,00 TL

m  Gelir indirgeme yaklagimina gore;

7 ADET TASINMAZIN TOPLAM DEGERI (.-TL) 33.380.000,00 TL

Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu

651 - Amagla izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri 11I-62.1 sayilli “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme Standartlari
UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gére “Degerleme galismasinda yer
alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir ydntemin dogruluguna ve glvenilirligine
yuksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gerceklestirenlerin bir varligin
degerlemesi icin birden fazla degerleme ydntemi kullanmasi gerekmez. Ancak, degerlemeyi
gerceklestirenin cesitli yaklasim ve yontemleri kullanmay! da g6z éninde bulundurmasi gerekli
gorulmekte olup, Ozellikle tek bir yontem ile glvenilir bir karar verilebilmesi icin yeterli bulguya
dayali veya goézlemlenebilen girdinin mevcut olmadigi hallerde, bir degerin belirlenebilmesi
amaciyla birden fazla degerleme yaklagimi veya ydntemi gerekli goérulip kullanilabilir. Birden
fazla degerleme yaklasimi veya ydnteminin, hatta tek bir yaklagim dahilinde birden fazla
yontemin kullanildidi hallerde, s6z konusu farkli yaklasim veya yontemlere dayali deger takdirinin
makul olmasi ve birbirinden farkli degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz edilmek ve
gerekgeleri belirtimek suretiyle tek bir sonuca ulastiriima stirecinin degerlemeyi gergeklestiren
tarafindan raporda agiklanmasi gerekli goérilmektedir.” denilmektedir.

Ayni tebligin 10.6. maddesinde ise " Farkli yaklasim veya yontemler uygulanip birbirinden
oldukga uzak sonugclarin elde edilmesi halinde, bunlarin basitce agirliklandirilmasi genel olarak
uygun bulunmadidindan, degerlemeyi gergeklestirenin belirlenen degerlerin neden bu kadar farkh
oldugunun anlagilabilmesine ydnelik birtakim prosedurler yiritmesi gerekli goériimektedir. Bu
durumlarda, degerlemeyi gerceklestirenin, degerin yaklagimlardan/yéntemlerden biriyle daha iyi
ve daha guvenilir olarak belirlenip belirlenmedigini tespit etmek amaciyla, 10.3. nolu maddede yer
verilen kilavuz hikumleri tekrar degerlendirmesi gerekli gorilmektedir." denmektedir.

iki deger arasinda farklilik oldugu gérilmektedir. Gelir ydnteminde belirli ekonomik kosullar
icerisinde tahmini rakamlar tGzerinden buguinki degere ulagsiimaktadir. Ekonomik kosullarin her
an degisebilecegi ihtimali gézéninde bulundurularak ve piyasa degeri yaklasimi yénteminde ise
degerlerine ulagilirken elde edilen verilerin daha tutarl ve daha az yaniltici oldugu kanaatine
variimasi nedeni ile sonug béliminde 7 adet tasinmaz igin Pazar Yaklasimi yonteml |Ie elde
edilen degerin yazilmasinin daha uygun oldugu kanaatine variimistir. j

43



REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

6.5.2 - Miusterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Yapilan arastirmalar ve incelemeler sonucu elde edilen emsallerin karsilastirilmasi sonucu s6z
konusu tasinmazlarin her birinin, bulunduklan kat, alan, tip gibi unsurlari dikkate alinarak birim
m? degerleri takdir edilmistir.

653 Hasilat Paylagimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay
e Oranlar
Degerleme konusu tasinmaz icin dizenlenmis herhangi bir hasilat paylasimi veya kat karsihgi
sdzlesmesi tarafimiza ibraz edilmemis olup, dederlemede hasilat veya kat karsiigi yontemi
kullaniimamisgtir.

6.5.4 - Gayrimenkul ve Buna Bagli Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme galismasi kapsaminda yapilan incelemelerde, tasinmazin tamami dikkate alindiginda
hukuki durumlarinda risk olugturabilecek herhangi bir kayda rastlanmamistir.

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

Yapilan incelemeye goére yasal gereklerin yerine getirildigi mevzuat uyarinca alinmasi gereken
izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut oldugu gérilmustir. Tasinmazlarin insaati
tamamlanmis yapli kullanma izin belgesini almis, cins tashihi yapilmistir. Sermaye Piyasasi
Kurulu' nun Gayrimenkul Yatinim Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligine istinaden Gayrimenkul
Yatirim Ortakhdi portféyinde “Binalar” basligi altinda bulunmasinda herhangi bir engel
bulunmadigi kanaatine variimigtir

6.5.6 - Kira Degeri Analizi

Degerlemesi yapilan bagimsiz bélimlerin her birinin kira degerleri EK-5 Dogrudan Kapitalizasyon
tablosundaki listede belirtiimigtir.

Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Aimindan itibaren Bes Yil Gegcmesine
6.5.7 - Ragmen Uzerinde Proje Geligtiriimesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup
Bulunulmadigina Dair Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlar kat mulkiyetlidir.

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

6.5.8 -

Degerleme konusu tagsinmazlar kat mulkiyetli ve tim hisseleri Sirkete ait oldugundan bu kapsam
disindadir.
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Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagli Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirim Ortakhklar Portfoyline Alinmasinda
6.5.9 - Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda
Goriis ile Gayrimenkullerin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin Ve
Portféye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Goériig

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

imar bilgilerinde yapilan incelemede;

Yapilan incelemeye gdére yasal gereklerin yerine getirildigi mevzuat uyarinca alinmasi gereken
izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut oldugu gértlmastir. Tasinmazin insaati
tamamlanmis yapi kullanma izin belgesini almis, cins tashihi yapilmis, kat mulkiyeti kurulmustur.
Sermaye Piyasasi Kurulu' nun Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligine
istinaden Gayrimenkul Yatinm Ortakh@ portféyiinde “BINA” baghdi altinda bulunmasinda
herhangi bir engel bulunmadidi kanaatine variimistir.

Miilkiyet bilgilerinde yapilan incelemede ise;

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 111-48.1 sayili Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iligkin Esaslar
Tebligi'nin 30. maddesinde “Kat karsiligi ve hasilat paylasimi yapilan projelerde, projenin
gergeklestirilecedi arsalarin sahiplerince ortakliga, bedelsiz veya dusiuk bedel karsihgi ortaklik
lehine st hakki tesis edilmesi veya arsanin devredilmesi halinde, projenin teminati olarak arsa
sahibi lehine ortaklk portféylinde bulunan gayrimenkuller lzerine ipotek veya diger sinirli ayni
haklar tesis edilmesi mumkindir. Ayrica gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve
gayrimenkule dayali haklarin satin alinmasi sirasinda yalnizca bu islemlerin finansmanina iligkin
olarak ya da yatinmlar i¢in kredi temini amaciyla portféydeki varliklar Gzerinde ipotek, rehin ve
diger sinirli ayni haklar tesis edilebilir.” denilmektedir.

Mulkiyet sahibi Sinpas GYO A.S. tarafindan degerleme konusu tasinmazin Uzerinde yer alan
Tarkiye Halk Bankasi A.$. lehine ipotek kaytlarinin yukarida anilan tebli maddesinde belirtilen
islemler nedeniyle konulmus oldugunu beyan eden yazili agiklamasi eklerde yer almaktadir.
Tasinmaza dair takyidat kayitlari incelendiginde degerlemeye konusu tasinmaz Uzerinde
portfédyde bulunmasini/ainmasini olumsuz etkileyecek herhangi bir takyidat bulunmadig
goéralmastar.

Tebligin 22-1-b maddesinde “Portfdylerine alinacak her tirli bina ve benzeri yapilara iliskin
olarak yapi kullanma izninin alinmig ve kat mdalkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur.”
denilmektedir.

6258 Ada 25 Parsel Uzerindeki degerlemesi yapilan 7 adet bagimsiz bélumun yapilarin ruhsat,
proje ve iskan belgelerinin bulunmasi, kat mulkiyetine gecilmis olmasi, yasal gereklerin yerine
getirildigi mevzuat uyarinca alinmasi gereken izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut
olmasi nedeniyle Sermaye Piyasasi Mevzuati uyarinca devredilmesine engel husus olmadigi,
"BINA" olarak gayrimenkul yatirim ortakhidi portfdyiinde bulunmasinda/alinmasinda sakinca
bulunmadigi kanaatine variimigtir.
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7 - SONUC

7.1 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Ciimlesi

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

7.2 - Nihai Deger Takdiri

Rapor konusu taginmazin degerinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi, konumu,
cevrede yapilan piyasa aragtirmalari, ginimuz gayrimenkul piyasasi kogullari dikkate alinmistir.
Bu bilgiler dogrultusunda degerleme konusu 7 Adet bagimsiz bolimin;

30.12.2022 tarihli toplam degeri icin ;
33.810.000 .-TL
(Otuz Ug Milyon Sekiz Yiiz On Bin Tiirk Lirasi )

Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;
39.892.278 .-TL

kiymet takdir edilmistir.

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
2 ;/\9‘ 3 /’//Q E /}}i/
7 [ it
Gizem GEREGUL EVLEK Eren KURT
Lisans No: 409558 Lisans No: 402003

* Bu rapor inceleme yapildidi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.

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

* KDV oranlari glincel mevzuat kapsaminda dikkate alinmigtir.

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

Bu rapor, higbir kosulda talep eden kurum ve kisi diginda 3.sahiglara verilemez.

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