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RAPOR BILGILERI

SOZLESME TARIHI 1.12.2022
DEGERLEME

BASLANGIC TARIHi 8.12.2022
DEGERLEME

BITiS TARIHI 29.12.2022
RAPOR TARIHi 30.12.2022
RAPOR NO KRF-2210056

KULLANIM AMACI

PAZAR DEGERI TESPITI

DEGERLEME KONUSU

KILYOS MAHALLESI TATLISU CADDESI 254DZIC PAFTA 933 ADA 3
PARSEL SARIYER / ISTANBUL

DEGERLEME ADRESI

ISTANBUL iLi SARIYER ILGESI KILYOS (KUMKOY) MAHALLESI,
TATLISU CADDESI, 933 ADA 3 PARSEL

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

Degerleme Uzmani - Cigdem HATACIKOGLU (Lisans No: 411409)
Degerleme Uzmani - S.Seda YUCEL KARAGOZ (Lisans No:405453)
Sorumlu Degerleme Uzmani - Eren KURT (Lisans No:402003)

RAPORUN KAPSAMI

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

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

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

*  Analizler ve sonugclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.

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

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

*  Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.

*  Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarina haizdir.

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

*  Degerleme Uzmani, milkd kigisel olarak incelemistir.

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

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

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

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

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

1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi

Korfez Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi A.S.

Altunizade Mahallesi Kisikli Caddesi Akdz is Merkezi Blok No: 14/1 i¢ Kapi No: 5 Uskiidar /
istanbul

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

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

istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 527073-474655

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

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

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

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

is bu rapor KRF-2210056 referans numaraslyla sirketimiz tarafindan hazirlanmistir.

Cigdem HATACIKOGLU raporu hazirlayan degerleme uzmani, Serife Seda YUCEL KARAGOZ
raporu kontrol eden degerleme uzmani, Eren KURT raporu onaylayan sorumlu degerleme

uzmani olarak degerleme isleminde gorev almistir.

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki
" Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmaz igin sirketimiz tarafindan daha onceki tarihlerde degerleme raporu

hazirlanmamistir.

RAPOR-1

RAPOR-2

RAPOR-3

Rapor Numarasi

KRF-1611001

KRF-2011014

KRF-2110072

(TL) (KDV Haricg)

Rapor Tarihi 30.12.2016 31.12.2020 30.12.2021
Rapor Konusu 1 Adet Arsa 1 Adet Arsa 1 Adet Arsa
A. Ozgin HERGUL Cigdem Cigdem

Raboru Hazirlavanlar Eren KURT HATACIKOGLU HATACIKOGLU
P y Ahmet IPEK Ahmet IPEK
Eren KURT Eren KURT

Takdir Edilen Toplam

Nihai Degeri 7.300.000 9.920.000 12.500.000
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GAYRIMENKUL

DEGERLEME RAPOR OZETi

DEGERLEME KONUSU ISIN iSMi

ISTANBUL iLi SARIYER ILCESINDE 1 ADET PARSEL

DEGERLEMEYIi TALEP EDEN KURUM

KORFEZ GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

RAPORU HAZIRLAYAN KURUM

REEL GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

RAPOR TARIHI

30.12.2022

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BILGI

TAPU BILGILERI

ISTANBUL iLi SARIYER ILCESI KILYOS MAHALLESI
933 ADA 3 PARSEL

iIMAR DURUMU

kismen “Yol”, kismen “Park”, kismen “ilkdgretim Tesisi Alanr”,
kismen de TAKS=0.10, KAKS:0.20, H=6.50m , kismen de
TAKS=0.15, KAKS:0.20, H=9.50m yapilanma sartlarinda
“DUSUK YOGUNLUKLU KONUT ALANLARINDA”
kalmaktadir.

MEVCUT KULLANIM

BOS ARSA

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER (KDV HARIG)

1 ADET PARSELIN DEGERI

28.500.000,00 TL
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZLARIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlar

933 ADA 3 PARSEL

ili

iigesi
Bucagi
Mabhallesi
Koyu
Sokagi
Mevkii
Pafta No
Ada No
Parsel No
Alani
Vasfi
Siniri

Tapu Cinsi

Sabhibi

Hisse Orani
Yevmiye No
Cilt No
Sayfa No
Tapu Tarihi

ISTANBUL
SARIYER

KiLYOS

933

3
8.841,00
ARSA

ANA GAYRIMENKUL

KORFEZ GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI 1/1

TAM

3136

7

661
24.04.2012

2.2 - Takyidat Bilgileri

Tasinmazin takyidat ve mulkiyet bilgileri, 13.10.2022 tarihinde Cevre ve Sehircilik Bakanligi
Tapu Kadastro Genel Mudurliga Tasinmaz Degerleme Bagvuru Sistemi Uzerinden alinmis olup
ilgili belge ekte sunulmaktadir.

Takbis belgesine gbére degerleme konusu tasinmaz (zerinde herhangi bir takyidat bilgisine

rastlanmamisgtir.
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2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alim Satim iglemleri

Degerleme konusu tasinmaz; 24.04.2012 tarih ve 3136 yevmiye numarasi ile tiizel kisiliklerin
Unvan degisikligi islemi sonucu Koérfez Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi Anonim Sirketi adina tescil
edilmistir.

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

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

Sariyer Belediyesi imar ve Sehircilik Midurligi'nden alinan yazili imar durum belgesine gére
tasinmaz; "11.04.2007 tasdik tarihli 1/1000 Olgekli Kilyos ve Demircikdy Yerlesim Alanlari ve
Cevresi Koruma Amagli Uygulama imar Plan’nda, kismen “Yol’, kismen “Park”, kismen
“llkdgretim Tesisi Alani”, kismen de TAKS=0.10, KAKS:0.20, H=6.50m yapilasma sartlarinda
"Disik Yogunluklu Konut Alanlan" lejantli alanda kalmaktadir.

Plan notlari, Genel Hikimler BolimUu'nin 7. maddesine goére; Sosyal ve teknik altyapi alanlari
(yol, yesil alan, park, oyun alani, egitim ve saglik tesisleri, resmi bina, sosyal tesisler, teknik
hizmet alanlar, belediye hizmet alanlari, spor alanlar gibi) kamu mdulkiyetine gegmeden
uygulama yapilamaz." Bu alanlarda insaat uygulamasi avan projeye gore yapilacak olup, yapi
yuksekligi ve blok ebatlari projede belirtilecektir. Avan projeye bagh egitim, kilttr, saglik vb. gibi
tesislerin uygulamalarinda, Avan projeleri ilge Belediyesi ve Kiiltiire ve Tabiat Varliklarini
Koruma Bélge Kurulu'nun gérisii alinarak istanbul Biiyiiksehir Belediyesince onaylanacaktir."
denilmektedir.

Plan Notlari, 4.2.6.Kentsel Sosyal Altyapi Alanlari Maddesi'nin, ilkdgretim Tesisleri Alani
kismina gore; "Avan Projesi Kultur ve Tabiat Varliklarini Koruma Kurulu gérusu alindiktan sonra
istanbul Bliyliksehir Belediyesi tarafindan onanacaktir. max. TAKS:0.15 ve max.h:9.50 metredir"
denilmketedir.

%45 DOP kesintisi dusuldikten sonra degerleme konusu parselin net uygulama alani
4862,55m?dir. Bu alan yaklasik olarak hesaplanmistir.

Tasinmaza ait plan notlari ekte sunulmustur. Son ¢ yillik degisiklikler incelendiginde;
Sariyer Belediyesi'nde ilgili birimlerden alinan bilgilere gbére degerleme konusu parselin imar
durumu ile ilgili olarak herhangi bir degisiklik bulunmamaktadir.

KRF-2210056 SARIYER
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11.04.2007 tasdik tarihli 1/1000 OLGEKLI KILYOS ve DEMIRCIKOY
YERLESIM ALANLARI ve CEVRESI KORUMA AMAGCLI
UYGULAMA iMAR PLANI PLAN HOKUMLERI

GENEL HUKUMLER

1. 11000 dlgekli Kilyos-Demircikiy Bélgesi Koruma Amagh Uygulama imar Plan:

Plan paftalar, plan notlan, plan raporu ve plan uygulama hikOmberi ile bir bOwnddr.

1/1.000 Glgekli Kilyos-Demircikéy Bolgesi Koruma Amagh Uygulama imar Plam®nin

siniri, plan onama siminidir.

11000 dlgekli Kilyos-Demircikby Bblgesi Koruma Amach Uygulama Imar Plani'nda

3194 sayili imar Kanunu'nun 23. maddes] hikimlori uygulanacaktir.

Halinazir haritadaki milkiyet sinirlari ile kadastral planlar arasinda uyusmazlik olmasi

durumunda imar uygulamas Kadastro'dan alinacak rdparli krokive gore vapilacakiir.

Devlel, Balediye ve diger kamu tlzel kigilikleri tarafindan bu Uygulama imar Plani'nin

onanmasindan dnca yirdrdlkte olan imar planlanna gire kamulagtinlan veya Imar

Kanunu'nun 18. maddesi hilkimleri uyannca diizenleme ortakhik payr olarak disgilen

ve Tapu Sicili'nde adi gecen idareler adina tescil veya tapu kayitlan terkin olunan

sosyal ve taknik altyap alanlan ile aktif yesil alanlar saklidir.

6. Planda verilen inifalar ve emsaller maksimum olup kigi basina yesil ve donat alanlar
aynlmasi sariimin dncelikle saflanmasi esastir, planda verilen irtifalar ve emsallerin
altinda yani bir dedger getiriimesi halinda bu vapi sarti uygulamaya asastir.

7. Sosyal ve teknik altyapi alanlan (yol, yesll alan, park, oyun alam, agitim ve
safjlik tesisleri, resmi bina, sosyal tesisler, teknik hizmet alanlan, belediye
hizmet alanlan, spor alanlan gibl) kamu mdlkiyetine gecmeden uygulama
yvapilamaz. Bu alanlarda insaat uygulamasi: avan projaye gbore yapilacak olup, yapi
yiksekligi ve blok ebatlan projede belirilecektir. Avan projeye bagl editim, kiltdr,
saglik vb. gibi tesislern uygulamalannda, avan projeleri lice Belediyesi ve Kiltir ve
Tabiat Varhklarim Koruma Bolge Kurulu'nun gdrisd alinarak istanbul Biyiiksehir
Belediyesl'nce onaylanacaktir.

8. Uygulama asamasinda [lgili kurum gérisglerl { Orman. kiyi kenar haill igin
Bayindirlik, Askerlye, ISKi v.b. | aranacaktir.

9. Kigi bagina 10 m° aktll yesll alan ilkesi gdzfninde tulularak, plan onay e bu
alanlarin kamuya terki yapilacak, ayni milkiyetl iginde kalan ve planda gbsterilmis
yesil alan varsa 10 m® aktif yesil alan saflayacak sekilde taplamina dahil edilecektir.
Her birim daire bagina bir otopark veya parsal icinde arac park alam ayrilacakur.

10. Adac revizyonu yvapilacak ve mevcul afjaclar korunacaktir. Planlama alaninda anit
adaclann tammi ve korunmasina iliskin Kildr ve Tabiat Varliklann Koruma Yiksek
Kurulu'nun ilke kararn uyannca tespit ve tascil edilen anit agaclar korunacaktir.

11.Plan Onama Sinirlan icindea; kent bitdnine ddnik niteliklte bulunan kullamslardan
Oniversite, akademi, ylksek okul v.b. egditim lesisleri, blyilk ahsveris merkezier gibi
lesislerin yerlegmelarine izin verilmeyeceklir.

12.Planlama alaminda yer alacak olan editim ve saflk gibi tesisler kamu veya tlzel
kigilikler tarafindan yapilabilir.

13.Plan onama =sinirlan iginda akaryakit depolan, sanayi tesislend kurulamaz, tas ve
kérmdr ocaf agilarmaz. [zni olanlann sireled bimiginde igletme zni uzatimayacak ve
faaliyetleri sona ardirilecektir. Motor calistiran, ¢evresine glriitd, toz, duman gikaran
fonksiyonlar konut alanlan icinde yer alamaz.

14.Efjimden dolay agifa cikan yvalmiz bir bodrum kat iskdn edilebilir. iskian edilen
bodrum kati KAKS alamina dahil edilir. Yapilara yapinin kégse kotlan ortalamasi
alinarak kot verilir. Kapah ve acik cikmalar KAKS degerine dahildir. Subasman
seviyesi 1.00 m. yi asamaz.

15. Bitin gehir fonksiyonlannda KAKS, TAKS degeren ve max.H esas alinarak, imar
plani ve mimari avan proje dnerilerinde, binalanin dis cephalerinde ydranin
karakterine uygun mimari nitelikler aranacaktir. Cat egimi % 33 dan fazla olamaz.
Cati edimbarinin %% 33 olarak dizenlenmesl halinde alt kata bafiml olarak cati arasi
yvapilabilir. KAKS degerine dahil degildir. Sacak genigligi en gok 1.50 m_, en az

L I A o
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0.50 m.dir. Her bina igin min. 10 adet ajac dikilecektir. Planda dzel mimari cephea
v tip proje uygulamalan avan proje ile belidenecektir.

Bu madde 0LO3 2009 Lirdi 1/1000 éleekli plan notw (15.md.) tadilat ile asafwudaki gibi
degigtirildi:

15. Bltdn sehir fonksiyonlannda KAKS, TAKS degerleri va max.H esas alinarak, imar
plam ve mimar avan proje Snerilerinda, binalann dis cephealarinda yaranin
karakterineg uygun mimar nitelikler aranacaktir. Gat afimlarinin dizenlenmasi
halinde alt kata bagimh olarak ¢at aras: yaplabilir. KAKS deferine dahil degildir.
Sacak genigligi en ¢ok 1.50 m., en az 0.50 m.dir. Her bina i¢in min. 10 adet agag
dikilacaktir. Planda dézel mimari cephe ve tip proje uygulamalan avan proje ile
belifanacaklir.

ACIKLANMAYAN HUSUSLARDA ISTANBUL IMAR YOMETMELISGT HOKOMLERI
UYGULANIR.

16. Imar Kanunu'nun 18. maddesi hilkimler uygulanmadan normal gartlarda yapi izni
varilemayen yererde, parselasyon planlan  yapilip Beledive Enclmeni'noe
onaylanmadan kesinlesen parselasyon planlanna gbre Tapu Sicili'nde imar plamnina
uygun ada ve imar parseller olusmadan ruhsal vanlamaz.

17. Tespitler ve [l No'lu K.T.V.K.B. Kurulu kararlar ile tescil olunan Tasinmaz KOlE0r ve
Tabiat Varliklar korunacak, bunlann diginda kalan ve tespit edilen Taginmaz Kdltdr
va Tabiat Varliklar, Il No®lu K.ve T.V.K.B. Kurulu'neca tescll edilecaktin.

18.Planlama alaminda bir parsele birden fazla bina yapilmasi durumunda avan
projeler va peyzaj projeleri, yerlesme blok sayisi, blok Siglleri, bloklar arasi
masafeleri, gekme mesafeler vb. dodal ve yerdesme dokusuna elki eden thm
yerasmea kosullan ve dogal dederler topografya gorindm estetik mesuliyet agisindan
Kiltdr ve Tablat Varliklanm Koruma Bélge Kurulu'nun gdrist alindiktan sonra
|I||;u Belediyesi'nin onayina sunulacaktr.

19. Deviet orman alanlanna bitgik tOm alanlarda orman tahribating ve yangin
yvayilimasin dnlamea amaciyla 20 m. yapl yaklasma simir lesis edilecektir.

20.11000 dlgekli koruma amacgh uygulama imar plaminda, uygulama asamasinda insaat
ruhsat verimeden énce 1. Hawva Kuvvet Komutanhin ve 15nel  Filze s
Komutanligi'mn gbrisi alinacakur.

21.Plan (zerinde gésterlemeayen, ancak konuwt, kamu we benzer kuruluglara ener
saflayan frafo ve indifici merkez ve igletme tesisleri icin ilgili kuruluslarca uygun
garlilecek avan projeye gore uygulama yapilabilir.

22.Plan alaninda kalan alanlarda ilgili KAKS ve TAKS deferleri net parsel dzerinden
uygulama yapilacaktir.

23.11000 dloekli Koruma Amach Imar Planlan'nda aksing bir agiklama bulunmadigi
taktirde stanbul Imar Y&netmeligl hikimberd uygulane.

24.Bu planda Deprem Yonetmealigl, Otopark Yonstmeligl, Siginak Yénetmeligli, TEK
Yonatmeligi Uygulamasina Dair Yonetmelik ve iigili diger yonetmealik hikombear
gacarldir.

25.Bu planda belirenen yapilanma kosullarinda wygulama asamasinda, mewvzual
hikOmleri ve Bayindirhk wve iskén Bakanhfinin 10 No'lu genelgesi uyannca,
Bayindirik ve lskan Bakanhgi'min Afet igled Genel MOdornigl nee 29.6.2006 tarihindea
anaylanmis Kilyos - Demircikéy Yerlesim Alanlan imar Planlarina esas Jeolo]i -

Jeoteknik Arastirma Raporu ve Ekl Yerlesime Uygunluk Harltalari'nda, belitilen
hususlara aynen uyulacaktir. Uygulama asamasinda parsel bazinda, zeminin sondaja
dayall jecteknik arastirmasi yapilacak wve gerekli zemin mekanidi ke ilgili dnlemler
alinacaktir. Jeolojik ve topografik durumu itibariyle sakincali olan bdlgelerda hichir
suretle yani iskén bélgeleri ihdas edilemeaz.
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LEJAND
SINIRLAR
000000000000 UYGULAMA PLAN ONAMA SINIRI
000000000000 | DERECE DOGAL SIT ALANI SINIRI
--------------- KI¥I KENAR GiZGIsI
BUSTER DUSME SAHASI
cooooooo000 6831 SAYILI ORMAN KANUNU'NUN 2B MADDESI SINIRI

|. DERECE DOGAL SiT ALAMNI

Kiltdr ve Tabiat Variklanm Koruma Bolge Kurulu

Kararlan gecerli alanlar
OZEL HUOKUMLER
11000 fllgekli Kilyos we Demircikdy Yerdesim Alanlan ve Cewresi Koruma Amach
Uygulama Imar Plam paftalan Gzennde gosterilmis bulunan gesitli arazi kullamis kararlan
ve Ozel igaretiere ilgili agiklayici notlar agadida bagliklar altinda siralanmigtir.

1.2.1 KONUT YERLESME ALANLARI
3. Derece Dogdal Sit Alanlaridir.

1.2.1.1 Yiiksek Yogunluklu Konut Alanlan

Bu alanlarda max. TAKS: 0.15, max KAKS: 0.35, max_H: 6.50 m. dir.
150 m? den kiigiik parsellerde tevhit sart aranr. 400 m® ile 150 m®
arasindaki parsellerde max. 60 m* taban alaninda max_H: 6.50 m.
yihkseklijinde Belediyesince verilecek kitle boyutuna gdre yam
:,rafllabilir. Ancak bu amacla ifraz yapilamaz. Parsel bOyokliigo 400
m* den daha biylik parsellerde birim binamn taban alarm 200 m® i
gecemez. Bu alanlarda yeni parselasyon olugturulmasi halinde min.
parsel blyiklidi 400 m* den kigik olamaz.

1.2.1.2 Orta Yogunluklu Konut Alanlarn

Bu alanlarda yodunluk 120 kha'dir.

Bu alanlarda max. TAKS: 0.15, max. KAKS: 0.30, max.H: 6.50 m.dir.
150 m” den kiigiitk parsellerde tevhit sarti aranir. 400 m” ile 150 m*
arasindaki parsellerde max. 80 m® taban alaninda max_H: 6.50 m.
yikseklijinde Belediyesi'nce varilecek kitle boyutuna gdre yap
yapilabilir. Ancak bu amacla ifraz yapilamaz. Parsel biyokligo 400
m® den daha biylk parsellerde birim binamin taban alam 200 m* yi
gecemez. Bu alanlarda yeni parselasyon olugturulmas halinde min.
parsel biyikli§i 400 m* den kigik olamaz.

1.2.1.3 Disuk Yogunlukiu Konut Alanlar
Bu alanla yodunluk 80 kfha'dir.
Bu alanlarda max. TAKS: 0.10. max. KAKS: 0.20, max.H: 6.50 m.dir.

1.2.6 KENTSEL SOSYAL ALTYAPI ALANLARI

1.2.6.1 Temel E4itim Oncesl Ogretim Alam

Avan projes], Kdltdr ve Tablat Varliklanm Koruma Bélge Kurulu gérizi
alindikian sonra istanbul Biiyiiksehir Belediyesi tarafindan cnanacaktir.
hax TAKS: 0.15 ve max.H: 6.50 m.dir.

1.2.6.2 likGgretim Tesisleri Alani { Temel Egitim )

Avan projesi, Kiltdr ve Tablat Varliklarim Koruma Balge Kurulu gérizi
alindiktan sonra Istanbul Bilyilksehir Belediyes] tarafindan onanacaktir.
hax TAKS: 0.15 ve max H: 9.50 m_dir.

1.2.6.3 Sosyal - Kiltirel Tesisler Alam

Bu alan iginde Halk Egitim Merkezi, Belediye Meslek Edindirma Merkezi vb.
tesisler yar alacaktir. Avan projes, Kilidr ve Tablat Varliklarin Koruma
Balge Kurulu gérisl alindiktan sonra istanbul Biylksehir Belediyesi
tarafindan onanacaktir. Max. TAKS: 0.15 ve max.H: 9.50 m. dir.

1.2.6.4 Saghk Tesisler] Alam
Avan projes, Kiltdr ve Tablat Varliklarim Koruma Balge Kurulu gérizi
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2.3.2 - Taginmazin Son Ug Yillik Dénemde imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler

Tasinmazin imar plani onay tarihi 11.04.2007 olup; Son 3 yil igerisinde herhangi bir degisiklik
yapiimadigi géraimustur.

2.3.3 - Yapilasma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Degerlemeye konu tasinmaz igin hali hazirda onaylanmis herhangi bir ruhsat ve proje
bulunmamaktadir.

2.3.4 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Gériis

Degerlemeye konu tasinmaz Uzerinde herhangi bir yapi bulunmamakta olup, mevcut imar
planlari dogrultusunda uygulama yapilabilir durumdadir.

2.3.5 - Yapi Denetim Kurulusuna ve islemlerine Ait Bilgiler

Tasinmaz bos arsadir.

Projeye lliskin Detayh Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen
2.3.6 - Mevcut 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

Tasinmaz bos arsadir.
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ ILE ILGILI BILGILER

3.1 - Tanimi

Degerlemeye konu olan tagsinmaz; istanbul ili, Sariyer ilgesi, Kilyos Mahallesi'nde yer alan 933
ada 3 parsel sayili ARSA vasifli taginmazdir. 8841,00 m? alanlidir. Cokgen bir sekle sahiptir.
Oldukga egimli bir bolgede yer almaktadir. Tatlisu Caddesi'ne cephelidir.

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Degerleme konusu taginmaz Sariyer Ilgesi, Kilyos (Kumkdy) Mahallesi'nde konumludur. Yakin
cevresinde Marenegro, Park Kilya, Arikdy gibi villa sitelerin ve mustakil villalarin bulundugdu bir
bélgedir. Kilyos Merkezi ve plajlar yirime mesafesindedir. Agirlikli olarak yazlik konutlarin yer
aldig1 bolgeyken, pandemi sureci sonrasi yilin tamaminda yasamin arttigi gézlenmistir.

Ust orta ve orta diizey tarafindan tercih edilen karma bir bolgedir.
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3.3 - Ulasim Ozellikleri

Degerlemeye konu tagsinmaz; Sariyer ilgesi, Kilyos (Kumkoy) Mahallesi'nde konumludur. Sariyer
Merkezine, tinel baglantisi ile Haciosman Metro'ya, Maslak Acibadem Hastanesi ve Maslak
semtine ulasimi ¢ok rahattir. Kuzey Marmara Otoyolu bélgeye ulagsimda avantaj saglamistir.
Ulasim; toplu tagsima ve 6zel araglarla kolaylikla saglanmaktadir.

3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

Degerlemeye konu olan tasinmaz; istanbul ili, Sariyer llgesi, Kilyos Mahallesi'nde yer alan 933
ada 3 parsel sayili ARSA vasifli taginmazdir. 8841,00 m* alanlidir. Cokgen bir sekle sahiptir.
Oldukga egimli bir boélgede yer almaktadir. Tatlisu Caddesi'ne cephelidir. Tasinmaz Uzerinde
herhangi bir yapi bulunmamaktadir.
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4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - istanbul ili

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

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

Turkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2021 yili Adrese Dayali Nifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Niifus Sayimi Sonuglarina gére istanbul'un Toplam Niifusu 15.840.900 kisidir.
istanbul'un 14'G Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak (izere toplam 39 ilgesi vardir.
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4.1.2 - Sanyer ilgesi

Sariyer istanbul'un Avrupa yakasi'nda yer alan ilgedir. Giineyde Besiktag, giineybatida
Kagithane ve batida Eyiip ilceleri ile doguda istanbul Bogazi, kuzeyde Karadeniz ile gevrilidir.
Sariyer ligesi toplam 38 mahalleden olugsmaktadir. Bahgekdy Belediyesi'nin 2009 yilinda
feshedilerek Sariyer ilgesinin bir mahallesi olmasi, 2012 yilinda da Sigli sinirlari icinde yer alan
Ayazaga, Maslak ve Huzur mahallelerinin bu ilgeye dahil edilmesiyle son halini alan ilge
istanbul'un en kuzeydeki ilcelerinden biridir.

iice topraklari, Catalca Yarimadasi'nin en dodu kesiminde yer alan sirtin, bir yandan istanbul
Bogazi'na, 6bir yandan da kuzeyde Karadeniz'e dogru algalan bolimlerden olusur. Kuzeygliney
dogrultusunda uzanan bu sirtin bati yamaglarindan ¢ikan sular (Géksu Deresi,

Seytandere ve Ayazaga Suyu) Kagithane Deresi araciligiyla Halig'e, kuzey kesiminden dogan
sular Karadeniz'e, dogu yamaglarindan kaynaklanan sular da istanbul Bogazi'na ulagir.
Giiniimiizde bunlardan en énemlileri istanbul Bogazi'na dogru akan Sariyer, Bakla ve
Baltalimani dereleridir.Sariyer ilgesi'nin Karadeniz kiyisi yer yer diiz ve kumsal, bazi kesimlerde
de falezlidir. Batida, Kisirkaya'dan Kilyos'a (Kumkdy) kadar uzanan kiyidaki kumsal, doguda
Kilyos ile Rumelifeneri arasinda, yerini kayalik falezlere birakir. istanbul Bogazi girisindeki
Rumelifeneri aciklarinda yer alan kayaliklara Oreke Adalari denir. iigenin istanbul Bogazi kiyilari
oldukga girintili ¢ikintiidir. Bu kiyidaki en énemli girinti Cayirbasi'na dogru bir korfez gibi
sokulan Buyukdere Koyu, baslica gikinti ise doguya dogru bir burun olusturan Yenikoy'dar.
Bogaz kiyisinda yer alan baslica kiigiik ve dar girintiler ise Tarabya ve istinye koylaridir.

Sariyer, dogal bitki 6rtlisi agisindan Istanbul li'nin zengin ilgelerinden biridir. Belgrad
Ormani'nin dogu ucu ilge sinirlari igine sokulur. Ayrica Rumelikavadi-Rumelifeneri-Kilyos t¢geni
icinde kalan alan, blylk o6lgiide ormanlarla kaphdir. Eskiden bu alanda ¢ok daha sik olan
ormanlar, varlikl istanbullular igin ikinci konut yapimina girisen kooperatifler tarafindan yer yer
tahrip edilmigtir.
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Sariyer, dogal ve tarihsel degerler agisindan zengin bir ilgedir. Orman varliginin yani sira su
kaynaklari da eskiden beri istanbul icin énem tagimistir. Bu su kaynaklarindan en tnlileri Cirgir,
Hiinkar, Kocatas ve Sultan sularidir. ilge arazisindeki akarsular kiigiik olmalarina bakiimadan
cok eskiden beri istanbul'un su ihtiyacini karsilamak icin degerlendirilmistir. Bu amagla dereler
Uzerinde bazi bentler ve bentlerin ardinda biriken sulari kente akitmak igin sukemerleri insa
edilmistir. Bunlaradn Il. Mahmuh, Topuzlu, Kirazl ve Valide bentleri ile Bahgekdy ve Il. Mahmud
sukemerleri ilge sinirlari igindedir. istanbul'un akcigerlerini olusturan alanlardan biri olan Belgrad
Ormani'nda yer alan gezi yollari ve piknik alanlari 6zellikle hafta sonlarinda halkin ilgisini geker.
Belgrad Ormani igindeki istanbul Universitesi Orman Fakdltesi'ne bagli Atatiirk Arboretumu
bilimsel arastirmalara her yonui ile agik bir canli laboratuar olarak hizmet vermektir.
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4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Tiirkiye Ekonomik Gorinim

Turkiye ekonomisinde 2001 krizi sonrasinda saglanan disiplin kamu borcu, bankacilik oranlari,
bitce dengesi gibi noktalarda basariya ulasmis ve 2008 yilina kadar bliylime oranlarinda surekli
artis saglanmistir. 2008 ile 2012 yillar arasi gelismekte olan ekonomiler kiresel krizden en
cabuk cikan dlkeler gurubunu olusturmuslardir. Bu sirecte yillik blylime hizlarinda goérilen
artiglar diinya ekonomisine nefes aldirmistir. Turkiye gibi Glkelerin kriz sonrasi performanslari
oldukga g6z kamastirici olmustur.

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

Turkiye ekonomisi igin en blylk gelismelerden biri 2018 yilinda Agustos ayinda yasanan kur
sokuyla birlikte baslayan ekonomik kriz olmustur. Bu kriz 2009’dan beri yasanan ilk ekonomik
kriz olma 6zelligi tasimaktaydi. 2018 yilinin Ekim ayinda %25,2 ile son 15 yilda goérilen en
yiksek seviye ulasan enflasyon, 2019 yilini %11,84 seviyesinde kapatti. Enflasyonun
dismesinde sinirli i¢ talep, Enflasyonla Micadele Kampanyasi kapsamindaki politikalar ve
2018 yilinda yasanan kur artigsindan sonra gérece azalan kur dalgalanmalari etkili oldu. Béylece
enflasyon kriz 6ncesi egdilimine geri dondui.

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

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

(Colliers International, 2019, ikinci Yari Raporu).

2019 Aralik ayinda baslayan COVID-19 salgininin 2020’nin ilk yarisinda tim dinyaya
yayllmasiyla salginin ekonomi Uzerindeki olumsuz etkileri beklenenden daha sert olmustur.
Salginin etkileri daha da belirginlesince salginin kontrol altina alinmasi onlemler alinmis ve
ekonomide duraksama yasanmistir.
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Pandeminin ilk doneminde ekonomik kaybi diger Ulkelerdeki gibi yliksek olan Turkiye, hizli bir
toparlanma ile benzer Ulkelerden ayristi. TUrkiye ekonomisi zincirlenmis hacim endeksine goére
20271’in Gglincl geyreginde yillik bazda %7,4 oraninda buyidu.

Tarkiye ekonomisi, 2020 yilinda %1,8 oraninda blylyerek bulyime kaydeden birkag
ekonomiden biri olmustu. Bu olumlu tablo 2021 yilinda da devam etti ve GSYIH 2. ceyrekte yillik
%22’lik guclu bir artisin ardindan 3. ceyrekte %7,4 artti. Boylece, yilin ilk dokuz ayinda yillik
blyime 9%11,7 dizeyinde gerceklesti. Basta hane halki harcamalari olmak Uzere i¢ talepteki
artis ve net ticaret genel blyimeye olumlu katki yaparken, insaat yatinmlarindaki azalisin
etkisiyle yatirnm harcamalari bayimeyi sinirlandirdi.

Kuresel buyimenin, 2020 yilindaki keskin disiusin ardindan baz etkisiyle birlikte 2021 yilinda
gucla bir sekilde toparlanmasi bekleniyor. ABD ekonomisinin 2021 yilinda %5,7 ile beklentinin
Uzerinde blyumesi, kiresel buyimenin de 6ngdriilenden daha gicli olabilecegi beklentilerini
artirdi. 2022 yilinda salginin seyrine iliskin gelismelerin yani sira baslica merkez bankalarinin
para politikasi kararlarinin kiresel piyasalarin seyrinde etkili olmasi bekleniyor. FED, ocak
ayindaki toplantisinda 2022 Mart ayinda varlik alimlarini sonlandirip faiz artirrmlarina
baslayacag: sinyalleri verdi. Piyasalar, 2022 yili igerisinde FED’in 3 kez 25’er baz puanlik faiz
artisi yapacagini 6ngoriyor. Aralik ayinda politika faizini %0,25'e yikselterek salginin
baslangicindan bu yana faizleri artiran ilk biyilk merkez bankasi olan ingiltere Merkez
Bankasr’'nin yani sira ECB (Avrupa Merkez Bankasi), 1,85 triyon Euro buyukligiindeki Pandemi
Acil Varlik Alim programini 2022 Mart ayinda sonlandiracadini agikladi. Artan enflasyon
dolayisiyla gelismis tlke ekonomilerinin genislemeci para politikalarini sonlandirip yavas yavas
daraltici para politikalarina gegmeleri, Turkiye gibi gelismekte olan Ulkelere olan sermaye
akisinda baski olusturabilir. (Colliers International, 2021, ikinci Yari Raporu).

Klresel salginin etkisi hafiflese de 6zellikle Uretim yapisi, arz olanaklari ve lojistik anlaminda
sikintilar devam edegelmektedir. Salginin hafiflemesi ve kiresel tesviklerin etkisiyle artan varlik
talebi icinde en 6nemli araglardan birisi de gayrimenkul olmustur. Dinya genelinde degisen
talep yapisina gore gayrimenkule olan ilgi artmig, dusuk faiz ve bol likidite dénemi de bu slrece
destek olmustur. Uygulanan genigletici para ve maliye politikalarinin etkisi ile 2021 yilinda
kireseL olarak buyime gucglenmis, hammadde ihtiyaci artmis bunlarla birlikte fiyatlar genel
seviyesinde de yukselmeler gérulmustar.

Dunya ekonomisinde 2022 ilk ¢eyrek jeopolitik belirsizliklerin arttigi bir dénem olarak geride
kalmistir. Rusya ve Ukrayna arasinda sicak c¢atismaya donusen gerilim enerji fiyatlar basta
olmak Uzere emtia fiyatlarinda artisa yol agmistir. Enflasyon goérinimu Gzerindeki yukari yonli
riskler artarken buylme beklentileri asagi c¢ekilmistir. Uluslararasi Para Fonu (IMF) Kiresel
Ekonomik Goérunim raporunda savasin toparlanmayi yavaslattigini degerlendirirken, 2022 yili
dinya blyume ongorilerini %4,4'ten %3,6’ya indirmistir. Raporda, gelismis ekonomilerde
enflasyonun bir 6nceki tahminlerine kiyasla 1,8 ylzde puan daha yukarida %5,7 olacagini
ongobrurken, gelismekte olan ekonomilerde enflasyonun %8,7 ile dnceki beklentisinin 2,8 yizde
puan Uzerinde olacagini duyurmustur. Bununla birlikte, devam eden savas, gelismis
ekonomilerde beklenen parasal sikilasma, finansal piyasalarda oynaklik, salgin déneminde
alinan genislemeci maliye politikasi adimlarinin geri ¢ekilmesi, Cin’deki yavaslama ile salginin
seyri ve aslya erisim konularini kiresel goérinim Uzerindeki belirleyici unsurlar olarak
siralamistir. (Gyoder,2022, 1.Ceyrek Raporu)
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2021 yihni glglu bir biyime ile tamamlayan Turkiye ekonomisi 2022 yilinda sinirli bir
yavaslamayla baglamigtir. 2021 yili dérdincu ¢eyrek gayri safi yurtici hasila (GSYH) verileri i¢
ve dis talebin dengeli katkisiyla glcli blyldmustir. Takvim ve mevsim etkisinden arindiriimis
verilere gére GSYH bir dnceki doneme gore %1,5 buyurken, yillik bliyime orani %9,1 ile dnceki
ceyrege gore hizlanmistir. Onceki dénemlere iliskin yapilan giincellemeler sonrasi 2021 yili
geneli biyuime orani %11,0 olurken, Dolar bazinda GSYH 2020 yilindaki 716,9 milyar dolardan
802,7 milyar dolara yikselirken, kisi basina gayri safi yurtici hasila 9 bin 539 dolar olarak
hesaplanmistir. Yil genelinde harcamalar tarafinda blyumeye en yiksek katki 6zel sektdr
tiketiminden ve ihracattan gelirken, Uretim tarafinda ingsaat disindaki faaliyet kollarinin hepsi
biyimeye pozitif katki yapmistir.

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

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

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

TCMB para politikas! faizini %14’te sabit tutarken, tim politika aracglarinda yuratilen kapsamli
gbzden gecgirmenin devam ettiginin altini ¢izmektedir. Jeopolitik gelismelerin yol agtigi enerji
maliyeti artiglarinin, ekonomik temellerden uzak fiyatlama olusumlarinin gegici etkilerinin ve
kiresel emtia fiyatlarindaki artiglarin olusturdugu gugcli negatif arz soklarinin enflasyondaki
yukseliste etkili oldugunu degerlendirmektedir. Surdarilebilir fiyat istikrari ve finansal istikrarin
tesisi igin atilan ve kararlilikla surdurilmekte olan adimlarla, enflasyonda baz etkilerinin ortadan
kalkmasiyla ve kiresel baris ortaminin yeniden tesis edilmesiyle dezenflasyonist
surecinbaslayacagini 6ngérmektedir. Bununla birlikte, enflasyonda kalici dislse isaret eden
gucla gostergeler olugana ve orta vadeli %5 hedefine ulasincaya kadar elindeki tim araclari
“Liralasma stratejisi” ¢ergevesinde kararlilikla kullanacagini vurgulamaktadir.(Gyoder,2022,
1.Ceyrek Raporu)

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

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

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

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

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

Tuarkiye ekonomisi 2022 yih ilk geyrekte ekonomik aktivite giicini korurken, ikinci ceyrege dair
oncu veriler yavaslamanin sinirli olduguna isaret etmektedir. 2022 yili ilk ¢ceyrekte takvim ve
mevsim etkilerinden arindiriimis verilere gére gayri safi yurtici hasila (GSYH) ¢eyreklik bazda
%1,2 biyirken, yilliklandirimis GSYH biyimesi %7,3 seviyesinde gerceklesmistir. ikinci
geyrege iliskin éncii veriler ekonomide 1imli yavaglamanin siirdiigiine isaret etmektedir. ikinci
ceyrekte imalat sanayi satin alma yodneticileri endeksi (PMI) daralma bdlgesinde kalirken,
sektorel gliven endeksleri ayrisan performanslar sergilemektedirler. Sanayi Uretimi aylik bazda
Nisan ayinda yatay kalirken, Mayis ayinda %3,0 oraninda azalmistir. S6z konusu iki ayda
perakende satiglar sirasiyla %2,1 ve %1,9 artis kaydetmistir. Mevsimsellikten arindiriimis
verilere gére 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 33.131 862.744 10.964 3,30 3,04
2017 3.133.704 39.019 852.618 10.686 7,50 3,68
2018 3.758.316 46167 797124 9.792 3,00 471

2019 4.320.191 52.316 760.355 9.213 0,90 5,68
2020 5.047.909 60.537 716.902 8.599 1,80 7,04
2021 7.209.040 85.672 802.678 9.539 9,10 8,98
2022* 2.496.328 - 179.800 - 7,30 13,88

GSYH 2022 yil birinci geyrek ilk tahmini; zincirlenmig hacim endeksi olarak, bir dnceki yilin aymi geyregine
gdre %7,3 artti.

endeksi alarak (Z008=100)

ihracatta yavaslama sinirli kalirken, turizmde giiglii toparlanma siirmektedir. Bununla birlikte,
uluslararasi enerji fiyatlarindaki artigla dis ticaret acigi ve cari acgik genislemektedir. Ticaret
Bakanhg@i oncl verilerine gore, ilk alti ayda ihracat 2021’in ayni dénemine gére %20 artarken,
ithalatta artis %40’ agsmistir. Bundan dolayr 2021 yih ilk yarida 21,2 milyar dolar olan dig ticaret
acigl 51,4 milyar dolara ulasmistir. Turizm ve diger hizmetlerdeki toparlanmaya ragmen 2021
yill OcakMayis déneminde 12,4 milyar dolar olan cari agik 2022’nin ayni déneminde 28,1 milyar
dolara genislemistir. (Gyoder, 2022, 2.Ceyrek Raporu)
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Tiiketici fiyat Endeksi'nde (TUFE) 2022 yili Haziran ayinda bir énceki aya gére %4,95, bir énceki yilin Aralik ayina
gdre 242,35, bir 6neeki yilin aym ayina gére % 78,62 ve on iki ayhk ortalamalara gére 644,54 artis gergeklesfi.

yina gére degdigim

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

Gayrimenkul Sektorii:

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

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

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

derinligi ve cesitliliginin, gayrimenkuldeki sermaye akislari Gizerinde daha derin ve uzun sureli
etki riskini azaltmasi beklenmektedir.

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

Piyasalar iyi durumda olmasina ragmen ingaat maliyetleri ve arsa fiyatlarindaki artis, uretim
faaliyetini olumsuz etkilemeye baglamistir. Ukrayna’daki savas, Rusya’ya yonelik yaptirimliar,
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
hizlandirnimig  bir sikilastirma dénglisinu tetiklemigtir. Bunlarin  hepsi artan belirsizligi
beslemekte, yatirimcilar igin, artan bor¢ maliyeti ve enflasyon, diinya genelinde fiyatlandirma ve
teklif dinamiklerini etkilemektedir.

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

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

Biyiksehirlerde artan talep ve kisith arz 6zellikle istanbulda son zamanlarda kiraci krizine
sebep olmustur. Konut kira fiyatlarindaki maksimum %25 oranindaki artis, insaat maliyetleri ve
mal sahiplerinin déviz kuruna endeksli yaklasimindan kaynaklanmakta olup, mal sahipleri
kiralarini da bu artisa endeksli arttirma egilimindedir. Bunun sonucunda kiraci tahliye
davalarinda artis gérulmektedir.

Kuresel ofis kiralama hacimleri 2022 ilk ddneminde sabit kalmig, ancak bu yilin ikinci yarisinda
artis gOstermesi beklenmektedir. Buna paralel olarak ofis alani emilim oranlarinin artis
ediliminde olmasi beklenmektedir. Turkiye’de son 1 yilda artan kira gelirleri yatirrmcilari konuta
yOneltirken, getirilen kira artisi kisittamalari nedeniyle duragan olan ofis pazarina pandemi
etkisinin azalmasiyla birlikte talep artmistir. Ancak ofis kiralarinda da yasanan yukselisin
surdurdlebilir halde devam etmesi 6énem kazanmaktadir. Sektdr uzmanlari artan ofis kiralama
hacmine bagl olarak, ofis pazarinda arz sikintisi olugsabilecedini 6ngérmektedir.

istanbul Finans Merkezi'nin 1,5 milyon metrekarelik ofis arzi sonrasinda, ofis pazarinda orta
vadede daha dengeli bir piyasa olusacagdi 6ngérilmektedir. Kurumsal firmalarda paylagimli ofis
talebi giin gectikge artmaktadir. Diinya’da artan paylasimh ofis talebi, “kullandigin kadar 6de”
trendini ortaya koymaktadir.
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Pandemi ile birlikte, kapanma ve seyahat kisitlari nedeniyle en kot donemini yasayan
konaklama sektéri 2022 yili basindan itibaren canlanmaya baslamistir ve sektdre yapilan
yatinmlar yeniden yiikselise gecmistir. En fazla turizm yatinm projesi istanbul ve Mugla’'da
bulunurken, Antalya’da turizm yatirim projeleri ile bu illeri takip etmektedir. Sektér uzmanlari,
turizmin sirdarilebilirligi ve sezon etkisinin dengelenerek sene boyunca devam eden hale
getirilebilmesi amaciyla, kdltir turizmi odakli yatirimlarin Anadolu’ya yayllmasi gerektigini
distinmektedir. Yiiksek enflasyonist bir ortamda turizm sektériiniin yabanci para cinsinden gelir
Uretmesi sebebiyle diger gayrimenkul turlerine gére daha iyi bir yatirrm enstrimani olarak,
ozellikle Ortadogu ve Asyall kurumsal yatirimcilar tarafindan tercih edilmektedir.

Pandemi etkisiyle diger sektorlerde gézlenen yavaslamaya ragmen, lojistik sektoriine olan talep
gucli sekilde devam etmektedir. E-ticaret kullanicilari pazarda daha fazla baskin bir rol
oynadikga lojistik sektéri daha genis tabanli hale gelmektedir. Yatirnmcilar daha az riskli
gérulen 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 sektori ile merkezde, son kilometre dagitim merkezi
olarak adlandirilan depo ihtiyaci da artmistir. Bu durumda merkezi konumlardaki diikkanlar yeni
kicik depolar haline doénlserek e- ticaret sektérl igin yeni vyatirrm alanlari
olusturmaktadirlar.(Gyoder, 2022, 2.Ceyrek Raporu)

Konut Piyasasina lliskin Veri ve Analizler

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

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

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

%21 seviyelerinde idi. 2019 yilhni dider yillardan farklilagtiran en dnemli konulardan biri ikinci el
satislarin toplam satislar igindeki pay! olmustur. Bu yildan énceki son Ug¢ yilda %53 gibi hep ayni
oran ile biten yil geneli, bu yil %63 seviyesine kadar gikmistir. ipotekli konut satiglarinda ise 4.
ceyrek diger ceyreklerden énemli 6lgliide farklilasmis olup, son geyrekte yapilan satislarin %30'u
ipotekli satis olmustur. Konut kredisi faiz oranlarindaki indirim ile

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

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

(Colliers International, 2020, ilk Yari Raporu).

2020 yilinda, Covid-19 salginina ragmen disen faiz oranlarinin etkisiyle tim zamanlarin en
yiilksek konut satig adedine ulagilmisti. ik yarisi 2020 yilina kiyasla daha durgun gegen 2021
yilinin, ikinci yarisinda hizla artan déviz kurlarinin da etkisiyle konut yatirrmina olan ilgi oldukga
artti. 2021 yihindaki toplam konut satisi 2020 yili seviyesine gore az da olsa dusus gostererek
benzer seviyelerde seyretti. 2021 yilinda ipotekli satiglarin toplam satiglarin igindeki orani ise
onceki doneme gore dusus 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 yihnda Tirkiye genelinde yapi kullanim izin belgesi alan toplam konut sayisi, 2020’nin ayni
dénemine goére %4,5 oraninda duserken; yeni yapi ruhsati alan toplam konut sayisi ise %29
oraninda artmigtir. istanbul ili'ne baktigimizda ise 2021 yilinda yap! kullanim izin belgesi alan
toplam konut sayisi, 2020 yilina gére %4 oraninda azalirken; yeni yapi ruhsati sayisi ise %57
oraninda artmigtir.

2019 yihinda yavaslamig olan ingaat maliyeti endeksindeki artig, 2020 yilinda déviz kuru kaynakl
hammadde fiyatlarindaki yikselmenin de etkisiyle ivme kazanmaya basladi. 2021 yihinda da
doéviz kurlarindaki agresif dalgalanma ile endeks 2021 yili kasim ayinda bir dnceki yilin ayni
dénemine gore %48,8 oraninda artarak 348,46'ye c¢ikti. Bu ddénemde insaat sektorindeki
yatinmcilar Uzerindeki maliyet baskisi olduk¢a artti.2020 yilini rekor satigla kapatan sektorde
agirhikli ortalama faiz oranlarinin 2020 yili eylil ayinda %1'in Uzerine ¢ikmasi ve 2021 yih
haziran ay itibariyle %1,39’a kadar yikselmesi ile konut satiglari tekrar dismusttu. 2021 yili
temmuz ayinda sinirl da olsa tekrar dismeye baglayan agirlikli ortalama faiz oranlari, aralik ayi
itibariyle %1.34’e geriledi. (Colliers International, 2021, ikinci Yari Raporu).
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@ REEL
Yeni Yapi Kullanim izin Belgesi Yeni Yapi Ruhsati
vil Tirkiye istanbul Tirkiye istanbul
2013 698.571 - 814.031 -
2014 766.527 141.188 1.014.678 209.902
2015 724.331 146.846 870.515 193.744
2016 750.336 158.709 986.119 213.526
2017 820.526 160.471 1.323.118 254.598
2018 870.501 154.740 643.125 80.539
2019 734.373 135.731 305.938 49.005
2020 599.889 102.137 555.410 70.536
2021 627.029 98.155 718.956 111.082

Yapi izin Istatistikleri,2022 (TUIK)

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

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

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

Konut fiyatlarinda subat ayi verilerinde bugiine kadarki en yiiksek artis oranlari gérilmus 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 gdrulen
artis konut fiyatlarini artis yéniinde etkilemektedir. Bdylelikle konut fiyatlari artisini onuncu aya
tasimis ve subat ay itibariyla, reel olarak konut fiyatlarinin getirisi en ylksek seviyesi olan
%27,2’ye, yeni konutlarda ise %31,0’a yukselmistir. Turkiye genelinde konut birim fiyatlar ise
8.640 TL/m?ye ulasmistir. Ug biiyiik ilden izmirde de istanbul’dan sonra konut birim fiyatlari
10.000 TL/mZnin Uzerine ¢ikarak 10.062 TL/m? olarak gerceklesirken konut birim fiyatlari
istanbul’da 13.836 TL/m? Ankara’da 6.225 TL/m? olmustur. (GYODER, 2022, 1.Ceyrek
Raporu)
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insaati devam etmekte olan konut projeleri de piyasadaki olumsuz gelismelerden etkilenmeye
devam ediyor. Déviz kurlarindaki agresif artisin maliyetleri arttirmasi ve finansman kosullarinin
zorlasmasi ingaatlarin tamamlanmasini geciktiriyor.

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

Konut fiyatlarinda, artan ingaat maliyetleri ve artan talep sebebiyle son 1 yilda %145,5 oraninda
rekor dizeyde bir artis gériimustir. istanbul’da bu oran %165,4’e ¢iktigi gériilmektedir. Konut
fiyatlari ylkselirken kiralarda da artis olmasina ragmen birgok sehirde yatirimlarin geri dénus
suresinin uzadigi goérilebilmektedir. Krediye erisim imkani bulabilenler ipotekli konut finansmani
¢6zimlerine yonelmistir. Artan konut fiyatlarinin da etkisiyle, konut talebinde ve birikmis talepte
son birkag aydir yavaglama gdzlenmektedir. Rus ve Ukrayna vatandaslarinin Antalya ve Ege
Bolgeleri'ne ilgisi, kira fiyatlarini daha fazla ylUkseltmekte ve dolayisiyla yatirnmin geri donus
surelerini ddnemsel olarak kisaltmaktadir.

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

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

Konut satiglari Ocak-Eylil déneminde bir 6nceki yilin ayni dénemine goére %11,4 artigla 1
milyon 57 bin 193 olarak gerceklesti.

Turkiye genelinde ipotekli konut satiglari Eylil ayinda bir 6énceki yilin ayni ayina gére %43,0
azalig gostererek 16 bin 970 oldu. Toplam konut satiglar i¢inde ipotekli satiglarin payr %15,0
olarak gerceklesti. Ocak-Eylil déneminde gerceklesen ipotekli konut satislari ise bir énceki yilin
ayni dénemine gore %25,7 artisla 228 bin 601 oldu.

Turkiye genelinde diger konut satiglari Eylul ayinda bir dnceki yilin ayni ayina gére %17,8
azalarak 96 bin 432 oldu. Toplam konut satiglar icinde diger satiglarin payr %85,0 olarak
gerceklesti. Ocak-Eylul doneminde gergeklesen diger konut satislari ise bir 6nceki yilin ayni
dénemine gore %8,0 artigla 828 bin 592 oldu.
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Tuarkiye 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 pay %31,7 oldu. ilk
el konut satislari Ocak-Eylil déneminde ise bir 6nceki yilin ayni ddnemine gore %8,7 artigla 312
bin 118 olarak gergeklesti.

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

Yabancilara yapilan konut satiglari Eylll ayinda bir énceki yilin ayni ayina gére %23,8 azalarak
5 bin 49 oldu. Eylul ayinda toplam konut satislari icinde yabancilara yapilan konut satiginin payi
%4,5 oldu. Yabancilara yapilan konut satislarinda 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
Satis istatistikleri, Eyliil, 2022, TUIK)
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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.)

4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Herhangi bir kisitlayici faktér bulunmamaktadir.

4.3 - Bilgilerin

Kaynagi

s REEL
Yil Toplam i;::::; I: s:tilielgr SLr)tT;TaI(I'I:n Toplam Ik satig ik;:‘:li:l
Payi

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% 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

Degerleme galismasinda kullanilan bilgiler; Sariyer Belediyesi, TKGM Sistemi, Kérfez GYO
A.S. ile yerinde yapilan incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de sifahi bilgiler sonucu

olusmustur.

4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

441 - Olumlu Faktorler

* 1/1000 dlcekli imar Plani dahilinde yer almaktadirlar.

* % *

4.4.2 - Olumsuz Faktorler

Merkezi bir konumda yer almaktadir.

Tercih edilen konut bélgesinde yer almaktadir.

Proje gelistirebilir imar kosullarina sahiptir.

*  Parsel halihazirda briit parsel durumundadir. Terkleri heniiz yapiimamistir.

* Oldukga egimli bir arazi yapisina sahiptir.

* Bdlgede satilik arzi fazladir.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

5.1 - Pazar Yaklagimi

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

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden insa etmek fikri Gzerine kuruludur. Gayrimenkulin degeri;
degerleme tarihinde yeniden ingsa etmenin maliyeti, bos arsa degeri, arazinin kullanilabilir hale
getirilmesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olusmaktadir. Ana prensip
olarak mevcut bir gayrimenkuluin bina degerinin, higbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacagi kabul edilmektedir. Karsilastirma ve maliyetlere ayirma yontemleri kullaniimaktadir.
Karsilagstirma yonteminde yeni inga edilen bir gayrimenkulin birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz 6zellikleri
bulunan deger lGzerinden eksiltilir/artinlir. Maliyetlere ayirma yénteminde ise degerlenen taginmazin
insasi asamasinda kullanilan malzemeler, is¢ilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya ¢ikan degerden; amortisman bedeli disUrilerek gergek deger olusturulur.

5.3 - Nakit Akigi ( Gelir ) Yaklagimi

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

Tasinmaza iligkin yapilmis olan degerleme c¢alismasinda;
-Parselin mevcut durum degerinin tespitinde Emsal Karsilastirma Yaklasimi yontemi ve
Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklasimi ydontemi ve hasilat paylasimi yénteminden yararlaniimigtir.

6.1 - Pazar Yaklagimi

Arsa Emsalleri

ZuGa Beach @&
Restaurant&Cafe

e

¥ Demircit

Bamboo By ch / Kilyos

Demirgi

.

1 Century21 A¢i Gayrimenkul
Tel 0532 336 05 18

Kilyos 934 ada 17 parsel 961,18m?2, 18 parsel 724,36 m? alanli olmak Gzere toplam 1685,54m?
alanli orman ve deniz manzaral 2 adet parsel birlikte 31.500.000 TL bedelle satiliktir. Emsal
tasinmaz KAKS:0.20, H:6.50 yapilasma kosullariyla konut alaninda kalmaktadir ve net imar
parselidir. Emsal taginmazlarin yapilasma kosullari ve konum serefiyeleri benzerdir.

SATILIK 1685,54 -M? 31.500.000 .-TL 18.688 .-TL/M?

17 P 961,18 .-M?
18 P 724,36 -M?
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2 Century21 Ag¢i Gayrimenkul
Tel 0532 336 05 18

Kilyos'ta yer alan 907 ada 5 parsel sayilli 1.683 m? alanh tagsinmaz 23.600.000 TL bedelle
satiliktir. Emsal tasinmaz, KAKS:0.35, H:6.50 yapilasma kosullariyla "Konut" alaninda yer
kalmaktadir ve net imar parselidir. Emsal taginmazlarin yapilasma kosullari daha iyi ancak
konum serefiyesi daha disuktir.

SATILIK 1683 .-M?2 23.600.000 .-TL 14.023 .-TL/M?

3 Remax Hills
Tel 0212 282 03 33

Kilyos'ta yer alan 54 parsel sayili 15.120,00 m? alanh tagsinmaz, 10.000m? net alanh olarak
30.000.000 TL bedelle satihktir. Emsal tasinmaz, TAKS:0.25, H:4.50 yapilasma kosullariyla
"Sera ve Fidan Uretim " alaninda yer almakta olup, terkleri bulunan briit parseldir. Degeri net
alan tzerinden hesaplanmistir. Tasinmaz uzun slredir satista olup, degeri ylkseltilmigtir.

SATILIK (brit) [ 15120 .-M? 30.000.000 .-TL 1.984 .-TL/M?
SATILIK (net) 10000 .-M?2 30.000.000 .-TL 3.000 .-TL/M?
4 Remax Time

Tel 0212 352 80 80

Tasinmaza yakin konumda yer alan 2441m? alanl konut+ticaret imarli arsa 45.000.000 TL bedelle
satiliktir. Musteri gizliligi nedeniyle tasinmazin konumu bilgisi yaklasik olarak paylasiimistir. Pazarlk
pay! bulunmaktadir.

SATILIK 2441 -M? 45.000.000 .-TL 18.435 .-TL/M?

5 Turyap 4.Levent
Tel 0212 269 00 12

Tasinmazla ayni bélgede, 1036 ada 8 ve 9 parsel sayili, toplam 537m? alanli TAKS:0.05, H:4.50
yapilasma kosullariyla turizm imarh arsa 10.250.000TL bedelle satiliktir. Tagsinmazlarin agik deniz
manzarasi bulunmaktadir. Taginmazlarin tevhit sarti bulundugu bilgisi edinilmigtir.

SATILIK 537 .-M? 10.250.000 .-TL 19.088 .-TL/M?

6 Kod Gayrimenkul
Tel 0212 202 64 00

Kilyos'ta yer alan 1040 ada 2 parsel sayili 3.659 m? alanl taginmaz 58.000.000 TL bedelle satiliktir.
Emsal tasinmaz, KAKS:0.35, H:4.50 yapilasma kosullariyla "Konut" alaninda yer kalmaktadir ve net
imar parselidir.

SATILIK 3659 .-M? 58.000.000 .-TL 15.851 .-TL/M?
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SATILIK KONUT EMSALLERI

1 Coldwell Banker Trio

Tel 0216 550 79 10

Tasinmazla ayni caddede yer alan, 3 katl, toplam 240m? alanli, genis deniz manzaral 4+1
mustakil villa 10.600.000 TL bedelle satiliktir. Yapi yasi 10-15 arasindadir.

SATILIK 240 -M? 10.600.000 .-TL 44.167 .-TL/IM?

2 Geksan ingaat

Tel 0212 202 96 99

Tasinmaza yakin konumda 580m? arsa Uzerinde 4 katl, toplam 300m? alanl, orman ve deniz
manzarall 7+1 villa 15.000.000 TL bedelle satiliktir. 4 yilhk yapidir.

SATILIK 300 .-m? 15.000.000 .-TL 50.000 .-TL/M?
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3 Nokta Emlak

Tel 0532 067 36 83

Park Kilya Sitesi'nde yer alan 4+1 220m? alanh bahge dubleks daire 9.750.000 TL bedelle
satiliktir. Sitenin sosyal donatilari bulunmaktadir. Pazarlik payr bulunmaktadir. Yapi yasi 5-10
arasindadir.

SATILIK 220 .-M? 9.750.000 .-TL 44.318 .-TL/M?

4  Tunay Gayrimenkul

Tel 0212 202 82 08

Kilyos Sitesi'nde yer alan 4+2 240m? alanh villa 10.625.000 TL bedelle satiliktir. Sitenin sosyal
donatilari bulunmaktadir. Yapi yasi 5-10 arasindadir.

SATILIK 240 -Mm? 10.625.000 .-TL 44.271 .-TL/IM?

5 Remax Yildiz

Tel 0216 380 17 17

Marenegro Sitesi'nde yer alan 5+2 340m? alanh villa 17.500.000 TL bedelle satiliktir. Sitenin
sosyal donatilari bulunmaktadir. Yapi yasi 10-15 arasindadir.

SATILIK 340 .-M? 17.500.000 .-TL 51.471 .-TL/M?
6 Ko¢ Emlak
Tel 0212 201 17 69

Tasinmaza yakin konumda 190m? arsa uzerinde 4 katli, toplam 300m? alanli 7+2 villa 6.850.000
TL bedelle satiliktir. Yapinin yasi 30 yildan fazladir.

SATILIK 300 .-Mm2 6.850.000 .-TL 22.833 .-TL/M?

7 Nokta Emlak

Tel 0532 067 36 83

Marenegro Sitesi'nde yer alan 6+1 365m? alanl villa 18.950.000 TL bedelle satiliktir. Sitenin
sosyal donatilari bulunmaktadir. Yapi yasi 10-15 arasindadir.

SATILIK 365 .-M? 18.950.000 .-TL 51.918 .-TL/M?
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8 Coldwell Banker Meta

Tel 0212 202 72 62

Marenegro Sitesi'nde yer alan 5+2 343m? alanl villa 19.800.000 TL bedelle satiliktir. Sitenin
sosyal donatilari bulunmaktadir.

SATILIK 343 -M? 19.800.000 .-TL 57.726 .-TL/M?

9 Century21 Aci

Tel 0212 342 40 60

Marenegro Sitesi'nde yer alan 5+2 343m? alanli havuzlu villa 19.800.000 TL bedelle satiliktir.
Sitenin sosyal donatilari bulunmaktadir. Yapi yasi 10-15 arasindadir.

SATILIK 19.250.000 .-TL

66.840 .-TL/M?

288 .-M?

6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bdlgede segilen emsallerden konum ve imar hakki
olarak en yakin olan U¢ adedi segilerek karsilastirma tablosu hazirlanmistir.

Bolgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmazin &zelliklerine bagh olarak
analizi yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun éncelikli
amaci degerleme sirasinda bdlgeden edinilen emsallerin  degerlemesi yapilan
tasinmaz/tagsinmazlara goére durumlarini karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz
“iyi/kicuk” olarak belirtimigsken (-) dizeltme, "kotl/blylk" olarak belirtiimisken (+) dizeltme
yapiimaktadir. Emsallerin her birinin tasinmazlara goére farkliliklar olacagindan bu oranlarda da
farkhliklar olugabilmektedir. Dizenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oranlarin kargiliklari
asagidaki tabloda gésterilmistir. Ornegin, emsal tasinmazin alani degerlemesi yapilan
tasinmazin alanindan daha buylk ise alana iliskin yapilacak duzeltme (+) y6nde olmaktadir.
Duzeltme orani 6ngoérilirken de yine alan dzellikleri karsilastiriimis ve mesleki deneyimler,
sirketimizdeki diger veriler, sektér arastirmalari ve elde edilen tim veriler sonucu olusan tim
unsurlar dikkate alinarak duzeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.

ORAN ARALIGI
COK KOTU COK BUYUK 20% Uzeri
KOTU BUYUK 11% - 20%
ORTAKOTU | ORTA BUYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTA iYi ORTAKUGUK| -10% - (-1%)
iYi KUGUK -20% - (-11%)
COK iYi GCOK KUGUK -20% Uzeri
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EMSAL KARSILASTIRMA TABLOSU (ARSA-TL)

DEGERLEME
BILGI KONUSU Emsal-1 Emsal-2 Emsal-3 Emsal-5 Emsal-6
TASINMAZ
SATIS FIYATI 31.500.000 23.600.000 30.000.000 10.250.000 58.000.000
SATIS TARIHI
ZAMAN BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0%
ALAN 4.862,55 1.685 1.683 10.000 537 3.659
BIRIM M2 DEGERI 18.694 14.023 3.000 19.088 15.851
ALANA iLISKIN KUCUK KUCUK ORTABUYUK | COKKUCUK | ORTA KUGUK
DUZELTME -20% -20% 10% -30% -10%
E:0,20
IMAR H6.50 E:0,20 E:0,35 TAKS:0,25 | TAKS:0,25 E:0,35
H:6.50 H:6.50 H:4.50 H:4.50 H:4.50
IMARA ILISKIN BENZER ORTA IYi ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA iYi
DUZELTME 0% -15% 6% 6% -15%
FONSIYON KONUT KONUT SERA KONUT KONUT
FONSIYONA BENZER BENZER COK KOTU BENZER BENZER
ILISKIN ) . ) . .
DUZELTME 0% 0% 30% 0% 0%
MANZARA ORTA IYi BENZER ORTA KOTU iyi BENZER
MANZARAYA
ILISKIN -10% 0% 10% -20% 0%
DUIZEI TME
KONUM BENZER ORTA KOTU ORTA KOTU iyi BENZER
KONUMA ILISKIN ) . . 150 )
DUZELTME 0% 10% 10% 15% 0%
DIGER BILGILER BRUT
DIGER BiLGiLERe | PARSEL ORTA IYi ORTAiYi BENZER BENZER ORTA iYi
ILISKIN . . ) ) )
DUZELTME -10% -10% 0% 0% -10%
PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN -20% -20% -20% -20% -20%
DUZELTME
TOPLAM
o 0, . 0, 0, - 0, - 0,
DUZELTME 60% 55% 46% 79% 55%

DUZELTILMIS

DEGER
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Ada/ Alani (m?) Birim m? Parselin
Parsel Degeri Degeri (.-TL)
UYGULAMA
SONRASI
NET ALAN | 4.520,00 6.305 | 28.500.000,00
0933/3 |uYyGuLAmAY
AESAS 4.862,55 5.860 28.500.000,00
NET ALAN
BRUT ALAN| 8.841,00 3.224 28.500.000,00
TOPLAM DEGER (.-TL)| 28.500.000,00
YUVARLATILMIS DEGER (.-TL)|28.500.000,00

6.2 - Yeniden inga Etme ( lkame ) Maliyeti Yaklagimi Maliyet Olugumlari Analizi

Parsel icin onaylanmis ruhsat ve projenin de olmamasi nedeniyle degerlemede Yeniden insa
Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklasimi kullanilmamistir.

6.3 - Gelir indirgeme Yaklagimi (Nakit Akisi Yontemi)

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

iskonto Oraninin Hesaplanmasi

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

Riskleri toplama yaklasimi kapsamindaki iskonto orani su sekilde hesaplanmaktadir:

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

Risksiz Getiri Orani

Bu varliklar Gzerindeki getirilerin gostergesi olarak Turkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi devlet
tahvili faiz oranlari baz alinmistir. Yapilan hesaplamalarda yaklagik 10 yil vadeli TL cinsinden
Uzerindeki getirilerin agirlikh oranlarini kullaniimistir. Degerleme tarihi itibar ile yaklasik 10 yil
vadeli sabit faizli devlet tahvilinin faizinin son 1 yillik ortalamasi yaklasik %20,00 civarindadir.
Risk Primi

Eklenen risk primi Ulke, boélge, proje ve yonetim risklerini icerecek sekilde olusturulmustur. Bu
riskler eklenirken tasinmazin likiditeye dénme riski ve operasyon/yonetim risklerinin tespiti
amaciyla hareket edilmistir.Buna ek olarak, s6z konusu gayrimenkulin finansal varliklara
nazaran daha dusuk likiditesi icin de bir ayarlama yapilmistir. Bu ayarlamanin kapsami
gayrimenkullin piyasada bulunma slresine ve o slre i¢inde yoksun kalinan karin tutarina
baghdir. Bu tutar kisa vadeli yatinmlardan (6rnegin kisa vadeli tahviller veya mevduat
sertifikalari) elde edilen hasila ile uzun vadeli enstrimanlardan elde edilen hasilanin
karsilastiriimasi ile dlgulebilir.
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Bu kapsamda gayrimenkuliin isletiimesi sirasinda ortaya cikabilecek her tirli (yonetimsel,
ekonomik ve dénemsel) risklerde dikkate alinarak risk primi  %4,0 olarak belirlenmistir.

Riskleri toplama yaklasimi kapsaminda iskonto oranina iliskin nihai hesaplamamiz %24 olarak
kabul edilmistir.

6.3.1 - Varsayilan Olagan ve Olaganiistii Kosullar

Degerleme konusu tasinmazin alani 8.841 m? olup DOP kesintisinden sonra kalacak olan net
alaninin % 45 DOP kesintisi ile birlikte 4862,55 m? olacagdi 6ngdrilmustur.(Terklerden sonra net
olarak ise 4.520 m2 ylGzdlgimine sahip olup maksimum % 45 DOP kesintisi ile uygulamaya
esas net ylizolgiminin 5.304,60 m? olacadi 6ngorilmektedir. DOP kesintisinden sonra artan
yaklasik 343 m? lik kismin ya bedelli olarak kamulastirimasi ya da bedelsiz olarak terk
edildikten sonra insaat hakkinin net parsel (zerinde kullaniimasi seklinde uygulama
yapilabilecektir.) Bu kapsamda arsa proje gelistirme tablosu hazirlanirken hesaplamalar
4862,55m? lik alanin Uzerinden yapilmistir. Bu duruma istinaden parsel Uzerinde insa
edilebilecek yapilarin toplam satigsa esas alani 1.362 m? olarak hesaplanmis olup degerler
mevcut imar durumundan hesaplanmistir. Kaks:0.20 olup ortak alan ve diger ilaveler orani %
40 kabul edilmigtir. Bu alanlarin fonksiyon ve kullanim tiplerine goére dagihmi Nakit Akigi
Tablosunda gdsterilmistir.

Tasinmazlar igin yatinnm stireci 36 ay olarak kabul edilmistir. Nakit akisi tablosunda, degerleme
tarihinden sonraki 12 aylik periyotlar 1 dénem olarak kabul edilmistir. Net buginki degere
ulasilirken indirgeme orani %24 olarak kabul edilmisgtir.

Konutlarin satis birim degerlerinin butik bir proje gelistirilebilecek olmasi nedeni ile 1.dénemde
ortalama 50.000.-TL/M? ile gergeklesecegi, izleyen yillarda ik yil %30, ikinci yilda % 30
oraninda artacagi varsayilmistir.

Aidat Giderleri ve Fiziksel Yipranma Giderlerinin , Ongériilemeyen Diger Giderlerin % 0 olacagi
varsayilmistir.

Proje ile ilgili batin hukuki ve yasal prosedurlerin tamamlandidi varsayiimistir.
Calismalar sirasinda para birimi TL kullaniimistir
Calismalara IVSC (Uluslararasi Degerleme Standartlari Kapsaminda) vergi ve KDV dahil

edilmemisgtir.

ARSA iCiN PROJE GELISTIRME HESAPLARI

Brit Arsa Alani 8.841,00m? DOP Kesintisi 45%
Net Arsa Alani 4.862,55m? Emsal / KAKS 0,20
Toplam Emsal insaat Alani 972,51m? Konut Alani Ticaret Alani
Ortak Alan ve diger ilaveler orani 0,40 100% 0%
Satisa Esas insaat Alani 1.361,51m? 1.361,51m? 0,00m?
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NAKIT AKISI
YATIRIM SURECT 36
TOPLAM SATILABILIR KONUT ALANI (m?) 1.361,51
TOPLAM SATILABILIR ALAN (m?) 136151
| | | [ TOPLAM
1.donem 2.donem 3.donem
NAKIT GIRISLERI
Satiglarin Yillara Dagiilim Orani (Konut) 35,00% 35,00% 30,00%
Satilan Briit Alan (Konut) 477 477 408 1.362
Ortalama Birim Satis Fiyat: (Konut) 50.000 65.000 84.500
Satis Geliri (Konut) 23,826,495 30.974.444 34.514.380
Satis Gelirleri ( Toplam ) 23.826.495 TL 30.974.444TL| 34514380 TL| 89.3153187L
Nakit Akim 23.826.495 TL 30974444 TL| 34514380 TL| 89.315.318TL

Net Bugiinkii Deger (NPV) 58.392.163TL  57.461.937TL  56.556.202 TL
INDIRGEME ORANI 23,00% 24,00% 25,00%
6.3. 2 Nakit Akigi Yaklagimina Gére Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Toplam

Degeri

Yukarida belirtilen varsayimlar dogrultusunda olusturulan nakit akis tablosundan da gérilecegi
Uzere, elde edilen nakit akimlari 3 farkli indirgeme orani ile indirgenerek, gelecekteki risklerin,
Daha sonra, edinilen
tecribeler ve verilerin gdéz 6ninde bulundurulmasi sonucunda, projenin tamamlanmasi halinde
net bugtinki degeri igin %24 indirgeme orani kabul edilmesi uygun goérilmus olup, deger olarak

tasinmazlarin degerine olan etkisinin

da yaklasik ~57.461.937 olarak takdir edi

g6zlenmesi

Imigtir.

amaclanmistir.

Tasinmazin bulundugu ilcede yukarida &rnekleri verildigi lUzere ve yine bdlgede yapilan
incelemelerde, bdlgede insaat yapan Kkisilerle yapilan goérismelerde hasilat payr karsiligi
oraninin %45 ila % 60 civarinda oldugu bilgisine ulasiimistir.
Elde edilen bilgilere istinaden parsel Uzerinde inga edilecek yapilardan elde edilecek hasilat payi
karsihgi oraninin % 55 oldugu, bu oran lzerinden elde edilen degerin gelistiriimis arsa degeri
oldugu kabul edilmis gelistirilmis arsa degerinin % 85 inin buglinkii arsa degeri oldugu (bdlgede
yapilan projelerde ortalama %215 kar elde edildigi, buradan hareketle gelistiriimis arsa degerinin
bugtnki arsa degerinin %15 kar edilmis degeri oldudu tespit ve kabul edilmistir) ve bu kabule
istinaden elde edilen veriler asagdidaki tablolarda gdsterilmistir.

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki
Toplam Degeri (TL)

57.461.937

-TL
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HASILAT PAYLASIMI YONTEMINE GORE TASINMAZIN DEGERI

Toplam Satig Hasilati 57.461.937 ~TL
Hasilat Payi Orani 55%

Gelistirilmis Arsa Degeri (TL) 31.604.065 ~TL
Yuvarlatiimig Bugiinkii Arsa Degeri (TL) 26.863.000 -TL
Toplam Net Arsa Alani 4.862,55 M2
Bugiinkii Ortalama Arsa Birim Degeri (TL) 5.524,47 ~TL

6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Degerleme konusu parselin en etkin ve verimli kullaniminin mevcut imar planina en uygun olan

projenin yapilmasinin olacagi distnilmektedir.

6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

m |Pazar Yaklagimi Yontemine Gore 1 Adet Parselin 1/1 Degeri

933 ada 3 Parselin Arsa Degeri (.-TL)

28.500.000 TL

= |Gelir indirgeme Yéntemine Gore 1 Adet Parselin 1/1

Degeri

933 ada 3 Parselin Arsa Degeri (.-TL)

26.863.000 TL
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Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlagtiriimasi ve Bu

6.5.1 - Amagla izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri 111-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Tebli§”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme
Standartlari UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gére “Degerleme
calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir yéntemin
dogruluguna ve guvenilirligine yiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi
gercgeklestirenlerin bir varlhigin dederlemesi icin birden fazla degerleme ydntemi kullanmasi
gerekmez. Ancak, degerlemeyi gergeklestirenin gesitli yaklasim ve yontemleri kullanmayi
da g6zoniinde bulundurmasi gerekli gorilmekte olup, 6zellikle tek bir yéntemile glvenilir bir
karar verilebilmesi igin yeterli bulguya dayali veya g6zlemlenebilen girdinin mevcut olmadigi
hallerde, bir degerin belirlenebilmesi amaciyla birden fazla degerleme yaklasimi veya
yontemi gerekli gorilip kullanilabilir. Birden fazla degerleme yaklasimi veya yénteminin,
hatta tek bir yaklagim dahilinde birden fazla yéntemin kullanildigi hallerde, s6z konusu farkh
yaklagim veya yodntemlere dayali degder takdirinin makul olmasi ve birbirinden farkl
degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz edilmek ve gerekceleri belirtiimek suretiyle tek bir
sonuca ulastinima sirecinin degerlemeyi gergeklestiren tarafindan raporda agiklanmasi
gerekli goértlmektedir.” denilmektedir. Ayni tebligin 10.6. maddesinde ise "Farkh yaklagim
veya yontemler uygulanip birbirinden olduk¢a uzak sonuglarin elde edilmesi halinde,
bunlarin basitce agirliklandinimasi genel olarak uygun bulunmadidindan, degerlemeyi
gergeklestirenin belirlenen degerlerin neden bu kadar farkli oldugunun anlasilabilmesine
yonelik bir takim proseddrler yuritmesi gerekli gortilmektedir. Bu durumlarda, degerlemeyi
gerceklestirenin, degerin yaklagsimlardan / yontemlerden biriyle daha iyi ve daha givenilir
olarak belirlenip belirlenmedigini tespit etmek amaciyla, 10.3. nolu maddede yer verilen
kilavuz hukumleri tekrar degerlendirmesi gerekli gérilmektedir." denmektedir

Degerleme konusu taginmazlarin deger tespiti yapilirken iki farkli yontem kullaniimistir. iki
degerin birbirinden farkli oldugu goérulmektedir. Pazar yaklasimi yénteminde daha fazla
veriye ulasiimis olmasi, bolgede hem satista olup hemde kira getirisi bilgisine ulasilabilen
veri sayisinin emsal verilere gore daha az olmasi, gelir yonteminde belirli ekonomik kosullar
icerisinde tahmini rakamlar Uzerinden buglnki degere ulasiimaya calisiimasi, ekonomik
kosullarin her an degisebilecegi ihtimali g6z 6nunde bulundurulmasi ve pazar yaklasimi
yonteminde ise rayiclerin daha tutarli ve daha az yaniltici olmasi da dikkate alinarak,
tebligdeki 10.3 nolu maddeye istinaden kilavuz hukumleri tekrar dederlendiriimek sureti ile
sonug bolimine Pazar Yaklasim yontemi ile elde edilen de@erin yazilmasinin daha uygun
oldugu kanaatine variimistir.

6.5.2 - Musterek veya Bolinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerlemesi yapilan taginmaz Gzerinde kat irtifaki veya kat mulkiyeti kurulu olmadigindan,
musterek veya bolinmius kisimlar bulunmamaktadir.

6.5.3 Hasilat Paylagimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay
e Oranlari

Degerleme konusu tasinmazlar icin dizenlenmis herhangi bir hasilat paylasimi veya kat
karsiligi s6zlesmesi tarafimiza ibraz edilmemis olup, degerlemede bdlge rayicleri dogrultusunda
%55 hasilat paylagim orani kullaniimistir.
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6.5.4 - Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme calismasi kapsaminda vyapilan incelemelerde, tasinmazin tamami dikkate
alindiginda hukuki durumlarinda risk olusturabilecek 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

Tasinmaz Uzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

6.5.6 - Kira Degeri Analizi

Tasinmazlara kira deg@eri takdir edilmemistir.

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

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 111-48.1 sayili Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar
Tebligi'nin 24. Maddesi “C” Bendinde “Portféyiinde bulunan ve alimindan itibaren bes yil
gegcmesine ragmen Uzerlerinde proje gelistirimesine ydnelik herhangi bir tasarrufta
bulunulmayan arsa ve arazilerin orani aktif toplaminin %20’sini agsamaz. Gayrimenkul yatirim
ortakhgina dénlsen ortakliklarin sahip oldugu bu nitelikteki arsa ve araziler i¢in s6z konusu sire
dénlisime iligkin esas sb6zlesme degisikliginin ticaret siciline tescil edildigi tarihten itibaren
baslar.” denilmektedir. Bu kapsamda Koérfez Gayrimenkul Yatinnm Ortakhdr Anonim Sirketi ‘'den
alinan beyan rapor eklerinde sunulmaktadir.

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

6.5.8 -

Degerleme konusu tasinmaz tim hisseleri Sirkete ait oldugundan bu kapsam disindadir.
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Degerlemesi Yapilan Gayrimenkultin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagh Hak ve Faydalarnn, Gayrimenkul Yatinm Ortakhklari Portféyune
Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi

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

6.5.9

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

imar bilgilerinde ve miilkiyet bilgilerinde yapilan inceleme neticesinde; Tebli§'in 22-1-c
maddesinde “Portféylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkulin degerini
dogrudan ve 6nemli dlgiide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkul
ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde hikimleri sakhdir.”
denilmektedir. Teblig’in 30. maddesinde “Kat karsilidi ve hasilat paylasimi yapilan projelerde,
projenin gerceklestirilecegi arsalarin sahiplerince ortakliga, bedelsiz veya dusuk bedel karsihgi
ortakhk lehine Ust hakki tesis edilmesi veya arsanin devredilmesi halinde, projenin teminati
olarak arsa sahibi lehine ortaklk portféyliinde bulunan gayrimenkuller Gizerine ipotek veya diger
sinirli ayni haklar tesis edilmesi mimkindir. Ayrica gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin
ve gayrimenkule dayali haklarin satin alinmasi sirasinda yalnizca bu iglemlerin finansmanina
iliskin olarak ya da yatinmlar i¢in kredi temini amaciyla portfoydeki varliklar Gzerinde ipotek,
rehin ve diger sinirh ayni haklar tesis edilebilir.” denilmektedir. Taginmazlara dair takyidat
kayitlari incelendijinde portfoye alinmasini olumsuz etkileyecek herhangi bir takyidat
bulunmadigr gérulmustar.

Tasinmazin Ulzerinde mevcutta yapi bulunmamaktadir. Arsa niteliginde olan tasinmazin fiili
durumu da bu niteligine uygundur. Tasinmazin Uzerinde proje gelistirilebilecek arsa niteliginde
oldugu gézlemlenmistir. Dolayisiyla Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligi'nin
22.maddesinin birinci fikrasinin (a) ve (J) bendlerinde belirtilen hikimler g¢ergevesinde
tasinmazin "ARSA" olarak gayrimenkul yatirim ortakligi portféylinde bulunmasinda sakinca
olmadigi kanaatine variimigtir.
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7 - SONUC

*

*

7.1 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Ciimlesi

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

7.2 - Nihai Deger Takdiri

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

Bu bilgiler dogrultusunda degerleme konusu tasinmazin ;

30.12.2022 tarihli toplam degeri icin ;
28.500.000 .-TL
(Yirmi Sekiz Milyon Bes Yuz Bin Tiirk Lirasi )
Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;

30.780.000 .-TL
kiymet takdir edilmistir.

Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
klr e
(; ;‘,‘ L\‘M?L ;R.
\-/!’ 3 y GogTamer
GCigdem HATACIKOGLU S.Seda YUCEL KARAGOZ Eren KURT
Lisans No: 411409 Lisans No: 405453 Lisans No: 402003

Bu rapor inceleme yapildigi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.

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

KDV oranlari guncel mevzuat kapsaminda dikkate alinmistir.

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

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

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

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