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REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

RAPOR BILGILERI

SOZLESME TARIHI 01.11.2021
gﬁ?;?kgm? 30.12.2021

RAPOR TARIHi 31.12.2021

RAPOR NO KLGYO-2110046
KULLANIM AMACI PAZAR DEGERI TESPITI

KARTAL ILCESI'NDE 11441 (E:2570) ADA 70 PARSELDE YER ALAN
DEGERLEME KONUSU REFERANS KARTAL TOWERS 93 ADET BAGIMSIZ BOLUMUN KILER
GYO A.S. HISSELERININ DEGER TESPITI

ATALAR MAH. HALITPASA CAD. NO:26-28A (26-28B) REFERANS

DEGERLEME ADRESI |\ \RTAL TOWERS PROJESI

RAPORU HAZIRLAYAN | A. Ozgiin HERGUL-Degerleme Uzmani (Lisans No:402487)
UZMANLAR Eren KURT - Sorumlu Degerleme Uzmani (Lisans No: 402003)

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

RAPORUN KAPSAMI
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ICINDEKILER

igindekiler
Ekler

1 - Degerleme Hizmeti Bilgileri
1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci
1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi
1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler
1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki

L5 - Tarinlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iligkin Bilgiler

2 - Degerleme Konusu Tasinmazin Miilkiyet ve Yapilagsma Bilgileri
2.1 - Tapu Kayitlari
2.2 - Takyidat Bilgileri
2.3 - Kullanimina iligkin Yasal izinler - imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

3 - Degerleme Konusu Tasinmaz ile ilgili Bilgiler
3.1 - Tanimi
3.2 - Konumu ve Yakin Cevre Ozellikleri
3.3 - Ulasim Ozellikleri
3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

4 - Degerleme lle ilgili Analizler
4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri
4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler
4.3 - Bilgilerin Kaynag
4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

5 - Degerleme Yoéntemleri
5.1 - Pazar Yaklagimi
5.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi
5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

6 - Tasinmazin Degerleme isleminde Kullanilan Yéntemler
6.1 - Pazar Yaklagsimi
6.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi
6.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi
6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanimi Analizi
6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

7 - Sonug
7.1 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonu¢ Climlesi
7.2 - Nihai Deger Takdiri

EKLER

Ek 1 - Tasinmazi gosteren fotograflar

Ek 2 - Deger Listesi (kopya)

Ek 3 - Tapu Kayd - (Takbis belgesi-kopya)

Ek 4 - imar durum yazisi(kopya)

Ek 5 - Degerleme Uzmanlarinin Lisans Belgeleri (kopya) ve Mesleki Tecribe Belgeleri (Kopya)
Ek 6 - Tapu Suretleri (kopya)

Ek 7 - Yapilagsma Belgeleri (kopya)
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UYGUNLUK BEYANI

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

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

*  Analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.

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

Degerleme Uzmaninin Ucreti; raporun herhangi bir bolimadne bagli olmayip,
* degerleme 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 mualkan yeri ve tarl 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 tasinmazlarin Kiler GYO A.$. hisselerinin
degerleme tarihindeki pazar degerinin belirlenmesi amaci ile hazirlanmistir.

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

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

1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

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

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

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

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

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

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

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, asagida bilgileri bulunan bagimsiz bélimlerin Kiler GYO A.$ hisselerinin
degerleme tarihindeki Pazar Degeri'nin belirlenmesi talebi bulunmaktadir.
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1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S0z konusu taginmaz icin KLGYO-2110046 numarali rapor sirketimiz tarafindan hazirlanmistir.
A. Ozgin HERGUL raporu hazirlayan degerleme uzmani olarak, Eren KURT kontrol
eden/onaylayan sorumlu degerleme uzmani olarak gérev almistir.

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

Degerleme konusu gayrimenkul icin sirketimiz tarafindan daha énceki tarihlerde yapilan son (¢
degerlemeye iliskin bilgiler asagida yer almaktadir. S6z konusu tasinmazlar igin daha 6énce
sirketimiz tarafimizdan 1 adet degerleme raporu hazirlanmistir.

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3
Rapor Numarasi KLGYO-1810049
Rapor Tarihi 08.01.2019
457 BAGIMSIZ
Rapor Konusu BOLUMDEN

OLUSAN PROJE

A. Ozgiin HERGUL
S.Seda YUCEL
Raporu Hazirlayanlar KARAGOZ
Berrin KURTULUS
SEVER

Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri 190.770.000 TL
(TL) (KDV Harig)
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlan

11441 ADA 70 PARSEL

ili

iigesi
Bucagi
Mabhallesi
Koy
Sokagi
Mevkii
Pafta No
Ada No
Parsel No
Alani

Vasfi

Sinin

Tapu Cinsi
Sahibi
Hisse Orani
Yevmiye No
Cilt No
Sayfa No
Tapu Tarihi

istanbul

Kartal

Atalar

11441

70
13.169,88
Betonarme 36 Katl A Blok, 26 Katli B blok ve Arsasi
Planindadir
Kat Milkiyeti
EK-1 TABLO
EK-1 TABLO
EK-1 TABLO
EK-1 TABLO
EK-1 TABLO
EK-1 TABLO
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2.2 - Takyidat Bilgileri

Tasinmazlarin takyidat ve milkiyet bilgileri 18.12.2021 tarihinde, Gevre ve $ehircilik
Bakanhgi Tapu Kadastro Genel Midiirliigii Tasinmaz Degerleme Basvuru Sistemi
tizerinden alinmis olup ilgili belge ekte sunulmaktadir.

Serh:

- 0.01 TL bedel karsihdinda kira s6zlesmesi vardir. (01.03.2018 - 4673) (Lehdar : TEDAS) (Her
iki hisse Uzerinde tim badimsiz bélimler icin misterektir.) (ilgili serh kurumun rutin bir
uygulamasi olup, tasinmazin portféye alinmasina engel teskil etmeyecedi kanaatine
varilmigtir.)

A Blok 85 no'lu taginmaz lizerinde;

ihtiyati Tedbir: istanbul Anadolu 6.Tiiketici Mahkemesi nin 03/09/2020 tarih 2019/1030 ESAS
sayilll Mahkeme Miizekkeresi sayili yazilari ile (Agiklama:Tapu iptali ve Tescil Davasi )
04.09.2020 tarih ve 23917 yevmiye ile

B Blok 100 no'lu taginmaz iizerinde;

ihtiyati Tedbir: Ihtiyati Tedbir: istanbul Anadolu 3.Tiiketici Mahkemesi nin nin 25/12/2018 tarih
2018/1093 esas sayilll Mahkeme Muizekkeresi sayili yazilari ile 26-12-2018 tarih ve

30507 yevmiye ile

B Blok 175 no'lu taginmaz iizerinde;

ihtiyati Tedbir: Istanbul Anadolu 6.Tiiketici Mahkemesi nin 04/11/2021 tarih 2021/30 sayil
Mahkeme Miizekkeresi sayili yazilari ile (Agiklama: Tapu iptali ve Tescil Davasi )( Sablon:
ihtiyati Tedbir) (04-11-2021 - 39339)

( Bu serh, Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina lliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci
fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen hikimler cergeverisinde miigterinin sz konusu
tasinmazi (glincii kisilere devretmesine engel teskil etmekte olup Ote yandan bu serh séz
konusu hisselerin énceki sahipleri tarafindan agilan davalar neticesinde ve séz konusu
hisselerin mdisteri tarafindan devralinmasindan sonraki bir tarihte tapuya tescil edilmistir. Bu
itibarla mdigteri devredilebilmesi konusunda bir sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara
yatirrm yapmamis, taginmazin devrini engelleyen hukuki durum yatirrm yapildiktan sonra
ortaya ¢ikmigtir. Bu itibarla anilan durumun séz konusu taginmazin portféyde kalmasina engel
teskil etmedigi kanaatine ulasiimistir.)

BiSKON YAPI ANONIM SiRKETi UZERINDE

* htiyati Haciz : istanbul 32. icra Dairesi nin 14/12/2021 tarih 2021/33669 sayili Haciz Yazisi
sayili yazilari ile. Borg : 23.896,63 TL . (Alacakli : ismail Aktas) (14.12.2021-46433)

* htiyati Haciz : istanbul 32. icra Dairesi nin 14/12/2021 tarih 2021/33671 sayili Haciz Yazisi
sayili yazilari ile. Borg : 31.189,27 TL . (Alacakli : Gékhan Gurcan) (14.12.2021-46448)

* ihtiyati Haciz : istanbul 35. icra Dairesi nin 14/12/2021 tarih 2021/34095 sayili Haciz Yazisi
saylili yazilari ile Borg: 42.488,16 TL (Alacakh: Adem Karaboga) (14.12.2021-46498)

* htiyati Haciz : istanbul 35. icra Dairesi nin 14/12/2021 tarih 2021/34094 sayili Haciz Yazisi
sayili yazilari ile Borg: 30.929,16 TL (Alacakli: Hakan Berat Cetinkaya) (14.12.2021-46541)

Beyanlar:

* KM'ne gecilmistir. (12.02.2021-5027)
* Yonetim Plani Degisikligi : 07.08.2019 (08.08.2019-19419)
* B Blok 100 no'lu taginmaz iizerinde; istanbul Anadolu 3.Tiiketici Mahkemesi nin 13/11/2020
tarih 2018/1093 esas sayil Mahkeme Miizekkeresi numarall dosyasinda davalidir. 16.11.2020
tarih ve 32883 yevmiye ile
Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina lliskin Esaslar Teblidi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c)
ve (j) bendlerinde belirtilen hiikiimler ¢ergevesinde llgili serh ve beyanlarin tasinmazin devrine
ve dederine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.ihtiyati haciz serhleri %1 hisse maliki olan Biskon
Yapi Anonim Sirketi lizerinde bulunmaktadir. Dederleme konusu Kiler GYO A.S. uzer/nde
herhangi bir ipotek, haciz vb. kisitlayici takyidata rastlanmamistir. T
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2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alim Satim iglemleri

Son Ug yilda degisiklikler incelendiginde 3402 S.Y.Kadastro Kanununun Ek 1. Maddesi Geregi
yizélciimii ve Cins Degisikligi Islemleri kapsaminda 11.10.2019 tarih ve 25625 yevmiye
numaras! ile tapu bilgilerinde yuzdlgimi, tapu mahalle adi, cilt ve sahife numarasi gibi
degisiklikler yapilmistir. Miulkiyet bilgilerinde ve hisse oranlarinda herhangi bir degisiklik
bulunmamaktadir.

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

2.3.1 - imar Durumuna lligkin Veriler

Kartal Belediyesi'nden alinan 28.10.2021 tarih ve E-37169365-310-113183 sayili imar durumu
belgesine gore degerlemeye konu parsel 19.04.2013 Tasdik Tarihli 1/1000 Olgekli Kartal
Glineyi Revizyon Uygulama imar Plani ve 10.10.2013-18.03.2016 Tasdik Tarihli Uygulama imar
Plani Degisiklikleri kapsaminda TAKS: 0,20-0,50, KAKS: 2,25, Hmax: 15 kat (52.50 m.)
yapilanma sartlarinda " Konut + Ticaret" Alaninda kalmaktadir.

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

Degerleme konusu tasinmazlarin imar planlarinda gectigimiz ¢ yil icerisinde herhangi bir
degisiklik olmamis olup plan notlarinda ise bazi degisiklikler oldugu tespit edilmigtir.
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Tasinmazin belediye dosya inecelemesi belediyeden alinan dijital veriler vasitasi ile yapilmistir.
Ruhsat belgeleri, mimari proje, yazisma ve diger belgeler dosyasinda goértlmustir. A ve B blok
icin 06.03.2015 tarih ve 2-37 numarali yeni yapi ruhsati, 11.08.2015 tarih ve 05/077 numarali
isim degisikligi ruhsati, 29.06.2015 tarih ve 4-76 numarali tadilat ruhsati, 30.12.2016 tarih, 7-30
numaral isim degisikligi ruhsati ve 06.11.2020 tarih ve bila sayili yapi kullanma izin belgesi
bulunmaktadir.

RUHSAT BILGILERI
. Veren Kurum/
Tarih Niteligi Alan Y nif
a Sayi iteligi Ruhsat Tirii ani api Sinifi
06.03.2015 237|451 Mesken 6 Isyeri| <2/t Belediyesi 84.836,00 m? VA
(yeni yapi)
11.08.2015 05/077 |451 Mesken 6 isyeri| <212 Belediyesi 84.836,00 m2 VA
(Isim degisikligi)
29.06.2015 476|451 Mesken 6 isyeri| 218! Belediyesi 84.836,00 m? VA
(Tadilat)
30.12.2016 7:30  |451 Mesken 6 isyeri |22 Beledivesi 84.836,00 m? VA
(Isim degisikligi)
YAPI KULLANMA iZiN BELGESI BILGILERI
' o reas Veren Kurum/
Tarih Sayi Niteligi Ruhsat Tiiri Alani Yapi Sinifi
Kartal Belediyesi -
06.11.2020 Bila  |451 Mesken 6 Isyeri|Yapi Kullanma izin 84.836,00 m2 VA
Belgesi

2.3.4 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Gériis

Mabhallinde yapilan incelemeler sonucunda, tasinmazin incelenen mimari projesiyle, bagimsiz
bélimlerin bina igerisindeki bulundugu kat, konum ve brit kullanim alani agisindan uyumlu
oldugu gérilmistir. Kartal Belediyesi imar Midirligi Arsivinde dosyasi incelenmis olup,
projeye iligkin tim yasal izinleri alinmig, insasi tamamlanmis olan projenin kat mdulkiyeti
kurulmus ve tapu katugune cins tashihleri yapilmistir. Dosyasinda herhangi bir olumsuz evraka
rastlaniimamistir.

2.3.5 - Yapi Denetim Kurulusuna ve iglemlerine Ait Bilgiler

Yapi Denetim Igleri Marmara Mah. Bahadir Sok. Villa Blok No:5B i¢ Kapi No:1 Beylikdiizii /
ISTANBUL adresinde faaliyet gdsteren Mesnet Yapi Denetim Limited Sirketi ve Senlikkdy
Mah. Florya Cad. Cinar Apt. No:10/3 Bakirkdy / ISTANBUL adresinde faaliyet gésteren MBM
Yapi Denetim Limited Sirketi tarafindan yapilmaktadir. Bilgiler ruhsatlardan alinmistir.
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Projeye lligkin Detayh Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen
2.3.6 - Mevcut Projeye iligkin Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda
Bulunacak Degerin Farkl Olabilecegine iligkin Agiklama

Bu degerleme raporu, proje degerleme galismasina yonelik hazirlanmamistir.

2.3.7 - Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu bloklara ait Y23346ED15BE8 numarali C
sinifi enerji verimlilik sertifikasi bulunmamaktadir.
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGILi BILGILER

3.1 - Tanimi

Degerleme konusu tasinmaz, istanbul ili Kartal iicesi Atalar Mahallesi'nde konumlu "Betonarme
36 Kath A Blok , 26 Kath B Blok ve Arsasi" nitelikli ana tasinmaz Uzerinde kurulmus olan
"Referans Kartal Towers" projesinde yer alan A blokta yer alan 47 adet mesken nitelikli, 6 adet
ofis-igyeri nitelikli bagimsiz bélim ile B Blokta yer alan 38 adet mesken nitelikli bagimsiz
boélimdur. Projede 6 ticari bagimsiz béliim ve 451 mesken nitelikli bagimsiz boélim
bulunmak lizere toplam olarak 457 adet bagimsiz béliim bulunmaktadir.

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmaz; istanbul ili, Kartal ilgesi, Atalar Mahallesi igerisinde Halitpasa
Caddesi ve Sehit Hakan Kurban Caddesi'nin kesistigi kdsede konumlanmistir. Proje dis kapi
numarasini Halitpagsa Caddesi'nden almaktadir. Proje sahil yoluna, Kartal ilge merkezine erigimi
rahat bir konumda yer almaktadir. Degerleme konusu proje Minibls yolu olarak bilinen Uskiidar
Caddesi'ne yaklasik 300 m. mesafede, Kartal ilge merkezine 2-3 dakikalik arag mesafesinde
sahil yoluna ve E-5 ¢evreyoluna yaklasik 5 dakikalik mesafede yer almaktadir.

Tasinmazin yakin ¢evresi konut fonksiyonlu gelismistir. Yakin ¢evrede apartman tipi yapilar,
yik-yap ile yapilan yeni binalar ve az yogunluklu mustakil yapilardan olusan konut birimleri
bulunmaktadir.

Kartal gerek geligtirilen projeler; gerekse Kentsel déniisiim beklentisi nedeni ile istanbul
genelinde taninmis ilgelerden biri olarak bilinmektedir.

Bolge ulagilabilirligi iyi durumda olmakla birlikte sehrin merkezi noktalarina mesafeli bir noktada
yer almaktadir. Kadikdy yaklagik 45 dakika, Mecidiyekdy -Levent yaklasik 90 dakika, Sabiha
Gokgen havalimani ise yaklasik 20 dakika arag mesafesindedir.

Y JASGON ”\v i Y ‘ N e N L 7 o
pirdre SV AN o . ; ONLL /e
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Tasinmaza Kadikdy ve Pendik yodnlerinden toplu tasima araglari, Kadikdy - Tavsantepe
metrosu ve IDO'nun ilgili deniz otobiisii hatlarl vasitasi ile ve 6zel araglarla ulagilabilmektedir.
Degerleme konusu tasinmazin bulundugu noktaya ¢ok yakin konumda minibus, otobus
alternatifleri bulunmakta olup sahil yoluna ve E-5 ¢evreyoluna erisim olduk¢a rahat durumdadir.
Ozel araglarla ve toplu tagima araglari ile erisimi rahat durumdadir. Proje Kartal ilge merkezine

2-3 dakika ara¢ mesafesindedir.
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34 - Taginmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

11441 ada 70 parsel; 13.169,88 m? yizolgimli olup, parsel Uzerinde kat milkiyeti
kurulmustur. Ana gayrimenkul niteligi "Betonarme 36 Kath A Blok , 26 Katli B

Blok ve Arsasi" olup cins degisikligi ve kat mulkiyeti tesisi tamamlanmis durumdadir. Proje A
ve B Blok isimlendiriimis 2 adet ayrik blok yapidan olusmaktadir. A blok 3 bodrum, zemin ve 31
normal kat olarak projelendirilmis olup toplam 35 katlidir. A blokta toplam 226 adet bagimsiz
bdlim bulunmaktadir. B blok ise 2 bodrum, zemin ve 23 normal kat olarak projelendirilmis olup
toplam 26 kathdir. B blokta toplam 231 adet bagimsiz bélim bulunmaktadir. Arsa diz bir
topografyaya sahip olup, geometrik agidan yaklasik yamuk yapidadir. Parselin etrafi cevrili
durumdadir. Parsel icerisinde insaati devam eden bloklarla birlikte gegici olarak kurulmus
prefabrik tarzda santiye yapilari bulunmaktadir.

Projede 1+1 den 5,5+1 e kadar toplam 49 farkli tip daire bulunmaktadir. .Proje toplam 451 adet
konut ve 6 adet ticari Uniteden olugsmakta olup A ve B blokta 1 adet 1,5+1,14 adet 1+1, 18 adet
2+1, 9 adet 3+1, 2 adet 4+1, 1 adet 4,5+1, 2 adet 5+1 ve 2 adet 5,5+1 tip daire yer almaktadir.
Satis ydnetmeninden alinan bilgiye gore A blokta 6-7. kattan sonra B Blokta ise 9-10. kattan
sonra acik bir deniz manzarasi bulundugu beyan edilmigtir. Daire tipleri, satisa esas brit alanlar
deger tablosunda sunulmustur.

Bagimsiz bolimler net-brit alanlari, daire tipleri ile ilgili tablo Ek-3 Bagimsiz Boélim Deger
Listesi tablosunda sunulmustur.
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Projenin Genel Ozellikleri

Yapi Tarzi : Betonarme
Yapi Nizami : Ayrik

Yapi Sinifi : V.A
Kullanim Amaci Dukkan - Residance
Elektrik : Sebeke

Su : Sebeke
Isitma Sistemi Merkezi
Kanalizasyon Sebeke

Su Deposu : Mevcut
Hidrofor : Mevcut
Asansor : Mevcut
Jenerator : Mevcut
Intercom Tesis Mevcut
Yangin Tesisati : Mevcut

Cati Tipi : Teras

Dis Cephe : Cam giydirme
Park Yeri : Kapali
Guivenlik : Mevcut
Cephesi : G-D-B-K
gsg:: 1.Derece 2.Derece X 3.Derece 4.Derece 5.Derece
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3.4.2 - ig Mekan Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmazlarin yer aldigi ana gayrimenkuliin, dis cephesi ve ortak alanlari
yapilmis, giris, koridorlar, wc ler, otoparklar tamamlanmis durumdadir. Alisveris merkezi olarak
kullanilan bélimlerde, dikkanlarin ic mekanlarinda kullanilan malzemeler ve dekorasyonlari
kiracinin insiyatifinde olup birbirinden farkhlik géstermektedir. Zemin désemeleri mermer ,PVC
kaplama ve seramik, duvarlar saten boya Uzeri granit ve aliminyum giydirme, kismi dekoratif
bélimlerden olugsmaktadir.

Residance dairelerin i¢ mekanlari ise liks malzemelerle dekore edilmis, salon ve oda
bolimlerinin zeminleri lamine parke, antre ve hol bélumleri granit ddsenmigstir. Tavanlar asma
tavan ve spot aydinlatma mevcuttur. Dis kapi ahsap ve celik, i¢ kapilar ahsap malzemedir.
Islak zeminlerde zemin ve duvarlar granit, ahsap ayakl lavobo ve mermer tezgah, jakuzi kiivet
ve dusakabin bulunmaktadir.

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

Tasinmazlar icin yap! kullanma izin belgesinin bulunmasi nedeniyle mevzuat kapsaminda 3194
Sayil imar Kanununun 21. Maddesi kapsaminda yeniden ruhsat alinmasi gerekmemektedir.
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4 - DEGERLEME iLE iLGILi ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - istanbul ili

istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Batida Catalca Yarimadasi, doguda Kocaeli
Yarimadasi'ndan olugur. Kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve ortada istanbul
Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagl Saray, batida Tekirdag'a bagli
Cerkezkdy, Tekirdag, Corlu, glineybatida Tekirdag'a bagli Marmara Ereglisi, kuzeydoguda
Kocaeli'ne bagh Kandira, doguda Kocaeli'ne bagl Korfez, glineydoguda Kocaeli'ne bagh 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 Bogazigi Képrileri kentin iki yakasini birbirine baglar. istanbul Bogazi
boyunca ve Hali¢'i cevreleyecek sekilde Turkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur.

istanbul, Tirkiye'nin en biyiik kenti olup, 15 milyon kigiyi agan niifusu ile diinyanin da sayili
kentlerinden biri haline gelmistir. Bati ile Dodu arasinda kopri olma 6zelligi ile yerli ve yabanci
sermaye igin, bolgelerarasi iliski kurma ve bdlgelere agilma yoninden 6nemli bir merkezdir.
istanbul Bogazi, Karadeniz'i, Marmara Denizi'yle birlestirirken; Asya Kitasi'yla Avrupa Kitasr'ni
birbirinden ayirmakta ve istanbul kentini de ikiye bélmektedir.

Turkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2020 yili Adrese Dayal Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Niifus Sayimi Sonuglarina gére istanbul'un Toplam Nifusu 15.462.452
kisidir. Istanbul'un 14'G Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak (izere toplam 39 ilgesi
vardir.
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Harita 2 - istanbul'un ilgelerinin Konumlan

4.1.2 - Kartal ilgesi

istanbul'un Anadolu Yakasrndaki énemli yerlesimlerden biri olan Kartal; Pendik, Maltepe,
Sultanbeyli ve Marmara Denizi ile gevrilidir. Blyuk Olgekli ilk kentsel donisim projesi ile 2006
yilindan itibaren giindemdedir. iice, déniisim projesini heniliz hayata gegirememis olmakla
birlikte, gayrimenkul sektortiiniin hareketliliginden payina diseni almaya devam etmektedir.
Kartal'' demografik ve ekonomik olarak degerlendirdijimizde ise, Ozelikle cevresindeki
yerlesimlerle biylk bir nifusa ev sahipligi yaptigi dikkati ¢ekmektedir. Kartal, Pendik,
Sultanbeyli, Tuzla ve Maltepe ilgelerinde yasayan toplam nufus 2,030,090 kisidir. Bu rakam
istanbul nifusunun %14.6’sina, Anadolu Yakasrnin ise yaklasik olarak %42’sine karsilik
gelmektedir.

iigedeki ana ulagim arterleri, dncelikli olarak E-5 Karayolu, TEM otoyolu ve i¢ kisimlarda sahil
yolu ile Miniblis Caddesi'dir. ilge merkezinden gegen E-5 (D—100) karayolu, TEM- Kurtkdy ve
Havaalani baglantilari ile Avrupa yakasina ulasiimakta ve Kadikdy'den Pendik arasinda
bulunan Caddebostan- Pendik Sahil Yolu ve Bagdat Caddesi (Minibls Yolu) tGzerinden komsu
ilgelere, Kartal iskelesi’'nden vapurlarla, Yalova ve Bursa illerine ulagim saglanabilmektedir.
iigenin ulasilabilirligi icin blyik déneme sahip olan 16 istasyonlu ve 22 km uzunlugundaki
Kadikdy- Kartal metro hatti Agustos, 2012°de hizmet acgilimistir. Béylelikle Kartal ile Kadikdy
arasindaki ulagim yarim saat gibi ¢ok kisa bir slreye inmistir.

Gerek Ust Olgekli imar plan kararlari gerekse kentsel gelisim dinamikleri ile sanayiden
arindirilmasi desteklenen bir bélge olan Kartal’da yeniden yapilanmalar 2009 yilindan itibaren
baslamistir. Mevcut durumda sanayi tesisleri halen agirliklarini korurken, ticari yapilagsmalarin
da bagladi§i ve sanayi tesisleri yerini ticari yapilagmalara biraktigi gérilmektedir. Ozellikle E-5
Karayoluna cephesi olan parsellerde ofis, rezidans, home ofis gibi yapilanmalar
gerceklestiriimektedir.
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Kartal ilcesi, Kocaeli yarimadasinin giineybati kesiminde yer alir. Dogusunda Pendik, batisinda
Maltepe, kuzeyinde Sultanbeyli ve Sancaktepe ilgeleri, gineyinde ise Marmara denizi ile
cevrilidir. Kartal ilgesi 20 Mahalleden olugmakta olup, 2186 adet Cadde ve Sokak mevcut olup,
yiizélgiimii Aydos ormani dahil Kartal Merkezi 38,54 km2 dir. istanbul' un en yiiksek tepesi olan
573 m. yuksekligindeki Aydos Dagi kismen ilge sinirlarinda bulunmaktadir. 2020 yili Adrese
Dayali Nifus Kayit Sistemi (ADNKS) Nifus Sayimi Sonuglarina gére Kartal ilge niifusu
474.514't0r.

Maltepe

; GOmuspinar

Mer de

Marmara Pendik

Kordonboyu
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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,
bltce dengesi gibi noktalarda basariya ulasmis ve 2008 yilina kadar bliylime oranlarinda surekli
artis saglanmistir. 2008 ile 2012 yillari arasi gelismekte olan ekonomiler kiresel krizden en
cabuk c¢ikan Ulkeler gurubunu olusturmuslardir. Bu stregte yillik blylime hizlarinda gérilen
artiglar dinya ekonomisine nefes aldirmigtir. Turkiye gibi Ulkelerin kriz sonrasi performanslari
oldukga g6z kamastirici olmustur.

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

Turkiye ekonomisi icin en blylk gelismelerden biri 2018 yilinda Agustos ayinda yasanan kur
sokuyla birlikte baglayan ekonomik kriz olmustur. Bu kriz 2009°dan beri yasanan ilk ekonomik
kriz olma o6zelligi tagimaktaydi. 2018 yilinin Ekim ayinda %25,2 ile son 15 yilda goérulen en
yuksek seviye ulasan enflasyon, 2019 yilini %11,84 seviyesinde kapatti. Enflasyonun
dismesinde sinirli i¢ talep, Enflasyonla Micadele Kampanyasi kapsamindaki politikalar ve
2018 yihinda yasanan kur artigsindan sonra gorece azalan kur dalgalanmalari etkili oldu. Béylece
enflasyon kriz 6ncesi egilimine geri donddu.

"2019 yili icerisinde tahmin edildigi Uzere ABD Merkez Bankasi FED temmuz, eylul ve ekim
aylarindaki toplantilarinda G¢ kez 25’er baz puan olmak Uzere faizleri toplam 75 baz puan
indirdi. Bu faiz indirimleri Turkiye’nin de aralarinda oldugu gelismekte olan Ulkelerdeki sermaye
cikisinin hafiflemesini saglayarak, 2019 yili boyunca Turk Lirasi’'ndaki deger kaybini azaltt.
FED’e benzer sekilde Avrupa Merkez Bankasi (ECB) da Eyllil 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 dalgal bir
seyir izleyerek geriledi ve 2019 yilsonunu 5,96 seviyesinde kapatti. 2018 Ekim ayi itibariyla son
15 yilin en ylksegdi olan %25,2 seviyelerine yikselen enflasyon, takip eden aylarda dusus
egilimine girerek 2018 yilini %20,3 seviyesinde kapatti. 2019 yili boyunca déviz kurundaki
artisin kontrol altina alinmasiyla, kurun enflasyon ve faiz oranlari Gzerinde yarattigi olumsuz
etkiler ortadan kalkti ve enflasyon orani 2019 yilsonunda %11,84 oldu."

(Colliers International, 2019, ikinci Yari Raporu).

"COVID-19 salgininin 2020’nin ilk yarisinda tim dinyaya yayllmasiyla salginin ekonomi
Uzerindeki olumsuz etkileri beklenenden daha sert oldu. Salginin etkileri daha da belirginlesince
pek cok kurum ekonomik tahminlerini asagdi yonli revize etti. Salginin seyri ve iktisadi faaliyetler
Uzerindeki etkisi ile ilgili belirsizlik devam etmekle beraber, toparlanmanin dnceki tahminden
daha kademeli olacadi bekleniyor. Tirkiye haziran ayinin baglamasiyla birlikte salginin
tedbirlerini blydk Olgude kaldirarak normallesme sirecine girdi. COVID-19 etkisiyle nisan
ayinda %31,4 ile rekor dizeyde gerileyen sanayi Uretimi, mayis ayindaki toparlanmanin
ardindan imalat PMI verisinin haziranda 50 egik dizeyinin Uzerine ¢gikmasiyla tekrar buyimeye
basladi.
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Temel Ekonomik Gostergeler
2016 2017 2018 2019 2020 2021
GSYIH (Cari ABD Dolar1) £863 milyar 853 milyar 3789 milyar 754 milyar $735* milyar
Kisi Bagina Diisen GSYIH - - . i
(Cari ABD Dolarn) $10,862 10,546 39,621 $9127 £8,790
Biyilme 3.2% 75% 2.8% 09% -5.0%* 5.0%*
Enflasyon 8.5% 11.9% 20.3% 11.8% 12%* 12%*
Cari Acik (Milyar ABD -$26.8 -$40.6 ~$20.7 $8.0 $2.9* -
Dolar1)
Cari Agik / GSYIH -31% -4.8% -2.6% 11% 0.4%* -0.2%*
ABD Dolari / TL (Yil Senu) 352 378 5.30 596 7.02* 7.26*
issizlik Orani 12.0% 99% 13.5% 13.7% 17.2%* 15.6%*
*Henlz resmi veri agiklanmadi, 20 Temmuz 2020 itibariyle tahmini veriler
Kaynak: TUIK, TCMB, IMF Ddnya Ekonomik Garindm Raporu
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FED 2020 yili igerisinde genislemeci para politikasinda bir degisiklige gitmeyecegini ve ECB de
(Avrupa Merkez Bankasi) varlik alim programini surdirecegini acgikladi. AB liderleri ayrica
temmuz ay1 sonunda 540 milyar Euro tutarinda bir tesvik paketi zerinde anlastilar.

2018 yilinin eylil ayinda %24 seviyelerine kadar c¢ikarilan TCMB politika faiz orani, 2019
temmuz ayindan baslayarak kademeli olarak indirilerek 2020 yili haziran ayi itibariyle %8,25
seviyesine getirildi. Haziran ayi toplantisinda politika faiz oranini degistirmeyen TCMB'nin,
cekirdek enflasyon gostergelerindeki ylkselis egilimini goéz 6nine alarak enflasyonda dusis
trendi yeniden baglayana kadar temkinli durusunu strdirmesi bekleniyor.

Tuarkiye ekonomisi 2019 yilinda zincirlenmis hacim endeksine goére yillik olarak %0,9 oraninda
bayudu. 2020 yilinin ilk ¢eyreginde ise zincirlenmis hacim endeksine gdre bir dnceki yilin ayni
dénemine gore %4,5 blyldd. Mart ayinin son iki haftasi itibariyla COVID-19 salgininin
ekonomik aktivite Gzerindeki ilk etkilerinin gérilmeye baslamasi, ¢ceyrek bazda biyime oranin
beklentilerinin altinda kalmasina sebep oldu. IMF tarafindan nisan ayinda yayinlanan ve haziran
ayinda guncellenen Dinya Ekonomik Goérinim Raporu’na gdére, COVID-19'un ekonomik
faaliyetlerde yarattigi tahribatin etkisiyle Turkiye’nin ekonomisinin 2020 yilinda yaklagik %5
oraninda daralmasi ve takip eden 2021 yilinda ise %5 oraninda buylimesi bekleniyor. IMF
Dunya Ekonomik Goérinim Raporu’na gore, Turkiye genelinde issizligin 2020 yilsonunda %17,2
seviyesine yukselmesi ve 2021 yilsonunda ise %15,6 seviyesine gerilemesi bekleniyor.

(Colliers International, 2020, ilk Yari Raporu).)
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"COVID-19 salgini nedeniyle duraksamanin yasandigi 2020 ikinci ¢geyrekte sert daralan Tirkiye
ekonomisi Gglincu ¢eyrekte glglu bir toparlanma kaydetmistir. 2020 Uglincu ¢eyrekte, mevsim
ve takvim etkisinden arindirilmis gayri safi yurtici hasila (GSYH) bir 6nceki

déneme kiyasla %15,6 blyurken, takvim etkisinden arindiriimis GSYH’de yillik bazda biyime
%6,5 olarak gerceklesmistir. Arindiriimamis verilere gére GSYH’de yillik bazda biyime %5,5
olan piyasa ortalama beklentisinin Gizerinde %6,7 seviyesinde gelmistir.

Ekonomideki bu toparlanmada 6zel sektor tiketiminin ve yatirim harcamalarinin etkili oldugu
gériiliirken, net dis talep blyimeyi sinirlamistir. Uretim tarafindan bakildiginda ise genele
yayllan artislar gdzlenmistir. Bu sonuglarla, 2020 Ocak-Eyliil doneminde GSYH 2019’un

ayni doénemine goére %0,5 buyumuistir. 2020 ikinci g¢eyrekte 743,9 milyar dolar olan
yilliklandirilmis dolar bazinda GSYH, 2020 ugiinci ¢eyrekte 736,10 milyar dolar seviyesine
inmistir.

Oncl veriler Mayis sonrasindaki normallesme sireciyle birlikte toparlanmanin Ekim ve Kasim
aylarinda surdugune isaret etmektedir. Eylil'de 52,8 degerini alan imalat sanayi PMI, Ekim’de
53,9, Kasim’da 51,4 degerini almisti. Benzer sekilde kapasite kullanim orani

Eylul'deki %74,3'ten kademeli olarak yukselmis ve Ekim’de %74,9 ve Kasim'da %75,3’e
ctkmistir. Ancak, devam eden salginin etkisiyle beklentilerde iyilesme hiz kesmis ve sektorel
gliven endeksleri Kasim’da gerileyerek ilimli bir yavaglamaya isaret etmistir.

Doviz kurlarindaki oynaklik ve normallesme slrecinin yol actigi kapasite kisitlarinin yaninda
gida fiyatlarindaki hizli artiglarla enflasyon yikselis egilimini stirdirmektedir. Eylil'de %11,7
olan genel tiiketici fiyatlari endeksi (TUFE) yillik enflasyonu Ekim ve Kasim aylarinda sirasiyla
%11,9 ve %14,0 seviyelerine yukselmistir. Bununla birlikte, déviz kuru ve uluslararasi emtia
fiyatlarindaki gelismelerin yol actigi maliyet baskisiyla yurtigi (retici fiyatlari endeksi (Yi-UFE)
yillik enflasyonu Eylul'deki %14,3’'ten Ekim’de %18,2’ye,

Kasim’da %23,1’e ulagmigstir."

(Gyoder, 2020, 3.Ceyrek Raporu)

Yillik Enflasyon™

¢ c2 ¢3 G4

25,24

24,52

. = 12,98
12,15 11_&511:29 11,87 12,15 e 1175 11,90 s 11,92

11,20

10,94 11,72 10.90

1013 1023 505 11,39 : 9,79

9,22

Ocak Subat Mart Nisan Mayis  Haziran Temmuz Agustos  Eyldl Ekim Kasim  Aralik
—8—2017 —8—2018 2019 —-8—2020

Tuketici fiyat endeksi (TUFE) Eylal ayinda yillik yuzde 11,75, aylik yuzde 0,97 artti. Tuketici fiyat endeksinde

(TUFE) Eyliil ayinda bir énceki aya gore yiizde 0,97, bir énceki yilin Aralik ayina gére yiizde 8,33, bir 6nceki yilin
ayni ayina gore yuzde 11,75 ve on iki aylik ortalamalara gore yuzde 11,47 artis gerceklesti.

Kaynak: TUIK
“Bir anceki yilin ayni ayina gore degisim
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Gayrimenkul Sektorii:

2013 wyillindan bugline insaat sektorinin ekonomik blyime ile olan iligkisini
degerlendirildiginde, 2014 yilinin ikinci ¢ceyreginde yasanan dislstn diginda sektérin istikrarli
bir gelisim icinde oldugu dikkat ¢cekmektedir. 2013 yili, sektérin beklentilerin Gzerinde artis
kaydetmistir. 2014, artan jeopolitik riskler ve dévizin buna bagli olarak yukari yonli hareketi ile
hem ekonomik anlamda hem de sektérel anlamda bir daralma yili niteliginde olmustur. 2015
yilinda ise 6zel tiketim harcamalarinin ve kamu harcamalarinin etkisi ile Tarkiye ekonomisi
yluzde 6 blyume oranina ulagmistir. Ekonomik blyimeyle birlikte insaat sektérinin bliyime
performansi ylzde 4,9 olarak kaydedilmistir. 2016’'nin tim c¢eyreklerinde insaat sektori
ekonomik blUyumenin Gzerinde bir bliyimeye sahip olup, 2017’nin ilk iki ¢ceyreginde sektdrin
blylmesi ise yine ylzde 5,6 ve yilzde 5,5 ulagsmistir. Sektér, 3. geyrek sonuglarina goére
yuzde 18,7 ile son 3 yilin en yiksek blylime oranini yakalamistir. Bu rakamla sanayi
blylimesinin de 6nline gegen insaat sektdri, ayni dénemde yatirimlarini da yizde 12 dlizeyinde
arttirmigtir.

Konut kredilerinde, kredi tutarinin teminat olarak alinan konutun degerine oranina iligkin sinirin
% 75ten % 80’e cikarilmasi, 15 Temmuz Darbe girisiminden sonra Emlak Konut GYO ve
GYODER'in ve ticari bankalarin baslattiyi kampanyalar ve 150 metrekareden blylk konutlarda
KDV'nin ylizde 8'e dusurtlmesi kararlari ile ekonominin ana sektdrl olan insaat sektorinin
hizlanmasi ve alinan kararlar ile gayrimenkul satisinin arttirimasi hedeflenmistir.

2018 yilinda talep dengesizliginin devam etmesi, inga maliyetlerini artmasi, kredi faiz oranlarinin
artmasi alim satimlarin yavaglamasina neden olmustur.

2019da 2.yarida alinan ekonomik kararlara da bagl olarak Eylil ayi icerisinde kamu
bankalarinin konut kredisi ve diger kredilerdeki faiz oranlarinda dusus yonunde yaptiklari
degisiklikler gayrimenkul sektérinde alim/satimlarda hareketliligin artmasini saglamigtir. Bu
hareketlilik yihn sonuna kadar devam etmistir. 2019 yilinin son g¢eyreginde bagslayan
buhareketlilik 2020 yilinin Ocak, Subat ayinda ve Mart ayinin ortasina kadar devam etmisgtir.

Mart ayinin ortasinda Dinya genelinde ve tlkemizde yasanan Coronavirus Covid-19 salginin
edeniyle ilgili kurumlar tarafindan alinan énlemlere bagli olarak tim sektorlerde oldugu gibi
gayrimenkul sektoriinde de duraklama olusmustur.

02.06.2020 tarihinden itibaren Kamu bankalari 6nculiginde Covid-19 koranavirlis etkilerine
karsi, normallesme sirecine gecis ve sosyal hayatin canlanmasi icin acgiklanan kredi destek
paketi kapsaminda konut kredisi faiz oranlarinda meydana gelen diisis ve uzun vadeli 6deme
imkanlar 6zellikle konut satis rakamlarinda ve talebin artmasina neden olmustur.

Eylll ay1 basindan itibaren gecen 3 ay boyunca kredi destek paketi gergevesinde yapilmis olan
kampanyalarin kademeli olarak sona ermesi, buna bagh olarak kamu ve 6zel bankalarinin
gerek konut kredi faiz oranlarinda gerekse diger kredilerin faiz oranlarinda yukari yénde
degisiklik yapmalari, doviz kurlarinda meydana gelen degisiklikler tim sektorleri etkiledigi gibi
gayrimenkul sektoriini de etkilemistir.

Mevcut piyasa kosullari nedeniyle 6zellikle kredi faiz oranlarinda olusabilecek degisikliklere,
salginin seyrine bagh olarak yilin kalan zamaninda bu degisikliklere orantili olarak gayrimenkul
sektdrinde de degisiklikler olabilecedi 6ngorilmektedir.
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"2020 Yil itibariyla diinyada yayilimini artiran Covid-19 salgini hemen hemen her ekonomik ve
sosyal degisken Uzerinde etkili olmustur. Beklenmedik sistemik bir risk olarak kiresel is yapis
sekillerinden karar alma sureclerine kadar pek c¢ok yonetsel slreg¢ yeni sartlara gore
sekillenmek zorunda kalmistir. Bu tur, ’siyah kugu’ olarak adlandirilan beklenmedik genis etki
alanli olaylarin sektorleri de tesir altina almasi kaginilmaz bir sonug¢ olarak karsimiza
ctkmaktadir. Diger sektdrlerde oldugu gibi insaat ve gayrimenkul sektorleri de gerek is yapis
gerekse talep yonli suregten etkilenmistir.

Kuzey yarim kuredeki yaz ve dinya ¢apinda alinan énlemler ile salgin ikinci ve Gglncu ¢eyrek
déneminde baskilanmis goérinmektedir. Buna karsin sonbaharin baslamasiyla tekrar

tirmanisa ge¢cmis olmasi kiresel ekonomi ve saglik sistemini olumsuz etkilemektedir. Yaygin
asl sureci tamamlanincaya kadar bu tip dalgalanmalarin yasanmasi kaginilmaz olarak
gérinmektedir.

Durumu en iyi 6zetleyen makroekonomik degisken olarak ise ‘bliyime’ rakamlari kargimiza
cikmaktadir. Siirecin ne yéne evrildigini analiz etmek yerinde olacaktir. Gerek salgin

gerekse salgin 6ncesi uluslararasi ticaret ile politikada yasanan rahatsizliklarinda etkisiyle
kiresel olarak blylime oldukga sorunlu bir hal almistir. EkKim 2020 de yayinlan IMF Kiresel
Gorinum Raporuna goére1 kiresel ekonominin yiuzde 4,4 kigllecegi beklentisi agiklanmistir.
Ayni raporda gelismis ekonomiler igin yizde 5,8 gelismekte olan ekonomiler igin ise

yuzde 3,3 oraninda kigllme beklenmektedir.

Ulkemizde ise pandemi sonrasi basta Hazine ve Maliye Bakanh@ ile Cevre ve Sehircilik
Bakanliginca alinan énlemler, proaktif yaklagsimlar sektére can suyu olmus, toparlanma

egilimini glclendirmistir.

insaat sektdriinde %1,5 seviyesinde yasanan gerileme ise hizli yagsanan kiiglilmelerden sonra
egilim degisiminin ilk isareti olarak adlandirilabilir. Sektori bu baglamda buyuk bir yik trenine
benzetebiliriz, ivmelenmesi ve durmasi diger sektérlere gbre biraz daha zaman almaktadir.
ikinci ceyrekte sektdrlerin tanimina yakini istenilen performansi gostermeseler de alinan
tedbirler 6zellikle ikinci geyredin sonu itibariyla gézle goralur bir toparlanmayi isaret etmektedir.
Uglincli geyrek blyime rakamlari hem Turkiye hem de sektdr igin oldukga glgli
gérinmektedir. Oncli géstergeler bilyime sirecini destekler niteliktedir. Uglincii geyrekte
krediye ulagim sartlarindaki olumlu degisim ve buna bagli politikalarin etkisiyle hem satiglar
hem de insaat sektoriintn ihtiyaci olan kaynak énemli dlgtide saglanmistir.

S0z konusu d6nlemlerin olumlu yansimasi ise konut satis rakamlarinda gézlemlenmektedir.
2019 yihnin ilk dokuz ayinda toplam konut satiglari 865 bin adet olurken 2020 yilinin ayni
déneminde 1 milyon 161 bin rakamina ulasarak yizde 34,2’lik bir artis saglamistir. S6z konusu
doénemde birinci el ipotekli konut satis sayisi 162 bin rakamina ulasarak bir énceki yilin ayni
dénemine gore ylizde 141,2’lik artis kaydetmistir. ikinci el ipotekli satiglar ise daha da canli bir
egilim sergileyerek 346 bin adet olarak gerceklesmistir. 2019 yilinin ilk dokuz aylik dénemine
gbre artis yuzde 187,2 dizeyinde gerceklesmistir. Satislarda artisi tetikleyen en dnemli unsurlar
ise; pandemi nedeniyle yasanan kapanma surecinin bitmesi, 6zellikle kredi faizlerinde kamu
bankalari 6nderliginde saglanan keskin dislUs ve ertelenen talebin etkili oldugu goériimektedir.
Diger yandan birkag yildir yeni konut arzinin giderek diismesi de talebin yikselmesinde diger bir
tetikleyici olmustur. Halihazirda pazarda bekleyen konutlarin talep gdérmesi dnemli bir stok
dususinU de getirmigtir.”

(Gyoder,2020, 3.Ceyrek Raporu)
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Konut Piyasasina lliskin Veri ve Analizler

ingaat ve 6ziinde konut imalati ile buna bagl alt sektérler ekonominin en &énemli
unsurlarindandir. Tirk Konut sektéri son on bes yillik stregte ¢gok hizl bir gelisim kaydetmistir.
ingaat sektériiniin makroekonomi agisindan énemi carpan etkisinden kaynaklanmakta olup,
250 alt sektori harekete gegirerek gerek blyime gerekse istihdam Gzerine etki yaratmaktadir
(Emlak Konut GYO, 2018).

Yatirim piyasasi, 2018'in ilk yarisinda baskanlik ve milletvekilligi genel segimlerinin yani sira
TL'nin zayif gérinimuinden kaynaklanan siyasi ve ekonomik belirsizlik nedeniyle ortalamanin
altinda bir performans sergilemistir. Birgok yatirrmci Haziran ayinin sonuna kadar segimlerin
sonucunu eklemistir ve yatirrm kararlarini ertelemistir. 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 milklerdeki
getiri oraninda %7-8 bandindan %7,75-8,5 seviyesine dogru bir artis goézlenmistir. Konut
piyasasinda yabanci yatirrmcilarin tercihlerini belirleyen énemli konular vardir. Avrupa’daki
piyasalar agisindan ilk etapta guvenlik ve egitim 6n plana ¢ikmaktadir. Bununla birlikte, basta
Almanya olmak tzere Euro Boélgesi'ndeki Euro bazli daha ylksek gelir ve getiri oranlarinin yani
sira - Ozellikle Portekiz’deki esnek 6n sartlar sayesinde - serbest dolasim hakki kazanma
durumu yabanci yatirimcilarin ilgisini cekmektedir (JLL, 2018).

2018 yilinda konut satiglari, bir 6nceki yila gére %2,41 oraninda azalma gdstererek 1.375.398
adet seviyesinde kapanmistir. Yilin neredeyse tamaminda konusulan insaat maliyetlerindeki
artis, konut satiglarindaki ve konut fiyat endeksi artis oranindaki yavaglama trendi, konut kredisi
faiz oranlarindaki artis, konut ve is yerlerindeki KDV indirimi gibi konu basliklari giindemin ana
unsurlari olmustur. Bununla birlikte, yabancilarin tGlkemizde gayrimenkul edinimlerine ydnelik
getirilen tesvik ve yasal mevzuat degisiklikleri ile nihai tlketiciye saglanan bazi tesvik ve
kampanyalarin suresinin uzatiimasi da yilin ikinci yarisinda konusulan konularin basinda
gelmistir.

2018 yilinda ipotekli satiglarda, gecen yila gbre adet bazinda %41,49'luk bir daralma
yasanmistir. Toplam konut satiglarinda ipotekli satiglarin payi ise gegctigimiz yil %33,57 iken bu
yil %20,13 oraninda gerceklesmistir. Yil icindeki konut kredisi faiz oranlarindaki yukari

yondeki hareketliligin dogrudan ipotekli satis miktarini etkiledigini sdyleyebiliriz. 2018 yilinda
gecen yila gore ilk el satilan konutlarda %1,23 oraninda, ikinci el satilan konutlarda ise %3,44
oraninda azalma gortlmustir. Taleplerde yasanan daralmalarin konut fiyatlarindaki

etkisi de ¢cok gegmeden gérilmeye baslanmisg, konut fiyat artisinda 2017 yilinda gérulen ivme
kaybi 2018 yilinda da devam etmistir. TCMB verilerine goére, 2017 yili sonunda %11,13 olan
konut fiyat endeksi yillik artigi Kasim ayinda %10,48’e kadar gerilemistir.

(GYODER, 2018, 4.Ceyrek Raporu).
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Merkez Bankasi'nin yayinladigi Konut Fiyat Endeksi (KFE 2017=100) verilerine goére, konut
fiyatlari 2019 ilk yarisi itibariyle yillik olarak Tirkiye’de %2,7 artarken, istanbul’da %2,0 oraninda
azalmistir. Ayni dénemde enflasyon %19,5, Tirk Lirasinin ABD Dolari karsisindaki deger kaybi
%41,5 olarak gergeklesmis; bir yila kadar olan yillik mevduat faizlerinin getirisi de %23,0
olmustur. insaat maliyeti endeksi 2018 yilinda bir énceki yila gére %18,4 oraninda artis
gOsterirken; 2019 yili Nisan ayinda bir énceki yilin ayni dénemine gére %26,4 oraninda
artmistir. Bu durumun en bidydk nedeni Turk Liras’'nin ABD Dolari karsisinda deger
kaybetmesiyle olusan ham madde fiyatlarindaki artistir. Turkiye genelindeki konut satislari,
2019 yilinin ilk yarisinda, 2018 yilinin ayni dénemine gére %21,7 oraninda gerilemistir. Ayni
dénemde, ipotekli konut satiglarindaki diisiis %58,9 olmustur. Yine bu dénemde, istanbul’da
toplam satislarda %16,2; ipotekli satiglarda ise %61,2 oraninda disUs kaydedilmistir.2019 yili
Mayis ayi itibariyle, Tlrkiye’deki toplam kredi hacmi 2018 yilina gbére %6,5’lik bir dusus
yasamistir. Bu diusus egilimi konut kredilerinde de benzer sekilde gézlenmektedir. Mayis ayi
itibariyle toplam kredilerin yaklasik %7’sini olusturan konut kredisi hacmi, 2019 yilinin en dusuk
seviyesini gérmistir. (Colliers International, 2020, ilk Yari Raporu)

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

%21 seviyelerinde idi. 2019 yilini diger yillardan farklilastiran en énemli konulardan biri ikinci el
satislarin toplam satislar icindeki payi olmustur. Bu yildan 6nceki son Gg yilda %53 gibi

hep ayni oran ile biten yil geneli, bu yil %63 seviyesine kadar gikmistir. ipotekli konut
satislarinda ise 4. geyrek diger ceyreklerden énemli 6lgide farklilasmis olup, son geyrekte
yapilan satiglarin %30’u ipotekli satis olmustur. Konut kredisi faiz oranlarindaki indirim ile

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

2020 yili ilk G¢ ayinda kamu bankalari 6nderliginde yapilan konut kredisi faiz orani dislirme
kampanyalari konut satiglarini da hareketlendirmisti. Ancak, mart ayinda ulkemize ulagsan
COVID-19 salgini hem konut sektoriini hem de ekonomiyi olumsuz etkiledi. Yilin basindaki
satiglarin nisan ve mayis aylarinda durma noktasina geldi haziran ayinda ise tekrar baslatilan
dislk kredi faizi kampanyalariyla konut satislari rekor seviyede artti. Turkiye genelindeki konut
satiglari, 2020 haziran ayinda bir énceki yilin ayni dénemine gdére %23,5, istanbul’da ise %16
oraninda artti. Haziran ayinda yapilan ciddi oranda indirimlerle TCMB’nin yayinlanan agirlikh
ortalama faiz oranlarinin %0,74’e kadar gerilemesi, 2020 yili ilk yarisinda ipotekli satiglarin
toplam satiglar igindeki payini Tirkiye'de %43’e; istanbul’da ise %41’e gikardi.

(Colliers International, 2020, ilk Yari Raporu).

2020 yili Gglincu geyrek konut satiglari, bir dnceki yilin ayni dénemine gore yaklasik %49’luk bir
artis gdstermis ve verilerin agiklanmasindan bu yana c¢eyreklik bazda en yilksek seviyesine
ulasarak 536.509 adet olarak gergeklesmistir. Konut fiyatlarinda da Agustos ayi

itibariyla %26,22 ile bugtine kadarki en ylksek artis orani gdézlemlenmistir. Haziran ayi itibariyla
kamu bankalari tarafindan baslatilan konut kredisi kampanyasinin etkisiyle disuk seyreden faiz
oranlari Temmuz ve Agustos aylarinda konut satiglarini ve konut fiyat artiglarini olumlu yonde
etkilerken, Eylul ayi itibariyla faiz oranlarinda kayda deger bir artis goériimuis gegen yilin ayni
aylina gore satiglarda %6,92 oraninda gerileme kaydedilmigstir.

2020 yih dguncu geyreginde Onceki yilin ayni dénemine gore, ilk el satislarda %23,3 oraninda
diisls, ikinci el satislarda ise %64,0 oraninda artis yasanmistir. ilk satiglarin toplam satiglar
icerisindeki orani, bir 6énceki ¢ceyrege gore azalarak geyreklik bazda, veri setindeki en disuk
seviyesi olan %30,1’e gerilemistir. ipotekli satislar konut kredisi faiz oranlarindaki gerileme ile
birlikte gegen yilin ayni dénemine goére %130,7 oraninda bir artisla 242.316 adet olmus ve
toplam konut satiglarina benzer sekilde geyreklik bazda en yuksek seviyesine ulasmistir. Diger
satislar ise gegen yilin ayni dénemine gére %15,5 oraninda artis gostererek 294.193 adet
olmustur. Konut kredisi kampanyasi ile dusuk faiz oranlariyla finansman ihtiyacmm
kargilanmasi UGguncl ceyrek itibariyla konut fiyatlarindaki artis trendini d—:cc =2 ve
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Yabancilara yapilan satiglarda ise bir dnceki doneme goére %259,2 oraninda artig gortlmis ve
Uclncl geyrekte yabancilara 11.903 adet konut satisi gergeklestiriimistir. Yabancilara yapilan
satiglarin toplam satislar igerisindeki oraninda da artis gorilmis ve 9%2,2 olarak
gergeklesmistir. (GYODER, 2020, 3.Ceyrek Raporu)

2021 yili ikinci geyrek konut satiglari, bir 6nceki ceyrege goére yaklasik %10,2 oraninda bir artis
gostererek 289.760 adet olmustur. Konut satiglarinda gecen yilin ayni ddnemine goére

ise %2,1 artis gdézlemlenmistir.

ik satiglar bir énceki ceyrege gore %8,9 oraninda artis géstermis ve 87.508 adet olarak
gergeklesmistir. Bu veri, ilk satiglarin geyreklik bazda en diisiik ikinci verisi olmustur. Ikinci el
satiglarda %10,7 artis goOrulmis olup ikinci ceyrekte 202.252 adet ikinci el konut el
degistirmistir. ilk satislarin toplam satislar igerisindeki orani ise %30,2’ye gerilemistir.
Yabancilara yapilan satiglar ise bir énceki geyrege gére %7,2 oraninda artis kaydetmistir. ikinci
ceyrekte yabancilara 10.601 adet, ilk alti aylik dénemde ise 20.488 adet satis gergeklesmistir.
Her iki veri de veri setindeki en yiiksek satig sayilari olmustur. ikinci geyrekte yabancilara
yapilan konut satislarinda ilk sirada %48,0 pay ile istanbul yer alirken, ikinci sirada %19,9 pay
ile Antalya bulunmaktadir.

Haziran ayinda ipotekli konut satislarinda 2013 yilindan beri gérilmemis oranda bir artis
gézlendi. Satislarin bu 1,5 ay gibi kisa siirede bu kadar artmasi istanbul’da ve (llke genelinde
konut satin almak isteyen ve distik kredi faizini bekleyen énemli bir kesim oldugunu gdésteriyor.
Dusuk faiz oranlarinin devam etmesi durumunda konut satiglardaki yiksek seyrin yilin geri
kalaninda da siirmesi bekleniyor. (Colliers International, 2020, ilk Yari Raporu)

Yillara Gore Konut Satislan
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Yillara Gére ipotekli Konut Satislar

1200000
1000000
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400000 — 4 — — B wm - — -
200000 — — - (4 W™ — - - . -
0
2021 2020 2019 2018 2017 2016 2015 2014 2013
(yariyil) Ipotekli satiglar Diger satiglar
ipotekli Diger . ikinci el
Yil Toplam Satislar satislar Toplam Ilk satis Satis
2021
o—— 552.810 104.168 | 448.642 552.810 167.878 384.932
2020 1.499.316 558.706 834.629 1.499.316| 469.740 | 1.029.576
2019 1.348.729 332.508 | 1.016.221 1.348.729| 511.682 837.047
2018 1.375.398 276.820 | 1.098.578 1.375.398| 651.572 723.826
2017 1.409.314 473.099 936.215 1.409.314| 659.698 749.616
2016 1 341453 449.508 891.945 1.341.453| 631.686 709.767
2015 1.289.320 434.388 854.932 1.289.320| 598.667 690.653
2014 1.165.381 389.689 775.692 1.165.381| 541.554 623.827
2013 1.157.190 460.112 697.078 1.157.190| 529.129 628.061

ipotekli ve Diger Konut Satiglari ile ilk Satis ve ikinci EI Satis Konut Sayilari (TUIK)

*2021 yilina ait istatistiki veriler Haziran ayina kadar yayinlanmigtir.

2021 yil ikinci geyrek konut satiglari, bir 6nceki geyrege gore yaklasik %10,2 oraninda bir artis
gOstererek 289.760 adet olmustur. Konut satislarinda gegen yilin ayni dénemine gore ise %2,1
artis gdzlemlenmistir. ilk satiglar bir énceki ceyrege gére %8,9 oraninda artis gdstermis ve
87.508 adet olarak gergeklesmistir. Bu veri, ilk satislarin geyreklik bazda en dislk ikinci verisi
olmustur. ikinci el satislarda %10,7 artis gérilmis olup ikinci geyrekte 202.252 adet ikinci el
konut el degistirmistir. ilk satislarin toplam satislar igerisindeki orani ise %30,2’ye gerilemistir.

Konut kredisi faiz oranlarinda sinirh bir gerileme goérilmesine karsin ikinci ceyrekte ipotekli
satiglarda bir 6énceki ¢ceyrege gore %20,6 artis gérulmustir. 56.952 adet konut ipotekli olarak
satilirken diger satiglar 232.808 adet olarak gergeklesmistir. Gegen yilin ayni dénemine gore ise
konut kredisi faiz oranlarinda indirimlerin bagladigi haziran ayindaki ipotekli satiglarin da
etkisiyle, ipotekli satislarda %58,5 gerileme gorulirken diger satislar %58,7 artis kaydetmistir.

(GYODER, 2021, 3.Ceyrek Raporu)

KLGYO-2110046 KARTAL (REFERANS KARTAL TOWERS)

31




KLGYO-2110046 KARTAL (REFERANS KARTAL TOWERS)

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

REEL

DEGERLEME
Gayrimen

ul - Fizibilite - Proje

OFiS VE TICARIi GAYRIMENKUL PiYASASI

COVID-19 salginin mart ayinin baslarinda Tirkiye'ye de sigramasi ile beraber istanbul Ofis
Piyasasi’ndaki sirmekte olan “Kiraci Piyasasi” devam ediyor. 2020 ilk yari itibariyla, kira fiyatlari
ve bosluk oranlarini degerlendirdigimizde ofis piyasasinda COVID-19 etkilerinin henlz piyasa
verilerine yansimadigini soyleyebiliriz. Gegici olarak kapanan ofisler ile birlikte benimsenen
uzaktan galisma modeli, ilk tepki olarak firmalarin kiralama alani ihtiyaglarini disirmelerine
sebep oldu. Bu dénemde kiralama islemlerinde ©6nceki doénemlere Kkiyasla dusus
gbzlemlememizin yani sira, pek ¢ok firmanin esnek galismayi kalici hale getirdigi haberlerini
aliyoruz. Bunun yani sira sosyal mesafe kuralinin ofislerde de uygulanmaya baslamasiyla kisi
basi kullanilan ofis alani artti. (Colliers International, 2020 ilk Yari Raporu)

2020 yili Giglincli geyregin sonunda Istanbul ofis pazarinda genel arz 6,46 milyon m? olarak ayni
seviyede kalmistir. Ote yandan saglikli calisma alanlarina yénelik nitelikli ve modern altyapil
bina ¢oézimlerinin gerekliligi dogrultusunda arz, yeniden siniflandiriima konusu olacaktir.
Uclincii geyrekte kaydedilen kiralama islemleri yaklagik 90.869 m? olarak gergeklesirken, Eyliil
sonunda kiralama iglemleri toplamda 223.000 m? olmustur. Uglincii ceyrekte kaydedilen islem
hacmi bir 6nceki ¢ceyrege kiyasla, baglica devam eden anlagsmalarin finalize olmasi beraberinde
iki katindan fazla bir oranda, bir dnceki yilin ayni dénemine goére ise %15 artis kaydedilmistir.
Bununla birlikte, tguinct ceyrekte gerceklesen kiralama iglemlerini sayica %75 gibi blyuk bir
cogunlugunu ve metrekare bazinda yarisindan fazlasini yeni kiralama anlagmalari olugtururken,
geriye kalan kiralama faaliyetleri yenileme anlagsmalari olarak gergeklesmistir.

Ofis calisma alanlarinda sosyal mesafe uygulamalari icin yapilan kisa vadeli ¢dzimler
cogunlukla bir¢gok kurulusta surdurdimustir. Bundan sonraki surecgte, kuruluslar i¢cin uzun vadeli
¢6zimler; temel prensibin esneklik tUzerine oldugu saglik, verimlilik ve maliyet optimizasyonu
odaklar etrafinda yeniden sekillenen calisma alanlari ile ortaya ¢ikacak olup, dérdincl geyrek
ve Onumuizdeki yihn basindan itibaren ofis pazarinin itici glici olmasi beklenmektedir. Bu
nedenle, kuruluslar verimliligin en Ust seviyede elde edilebilmesi icin yeni normal dogrultusunda
uretkenlik ve uzaktan galisma yonetimi arasinda énemli bir denge

saglamalidir. Bunun gerceklesebilmesi adina, fiziksel ofis alanlari kesin olarak gerekli olmaya
devam edecek olup, genel olarak daha is birlikgi ve sosyal alanlar sunan alanlarin islevselligine
yonelik degisimler olmasi 6ngdrulmektedir. Toplam bir calisma alani ekosistemi

altinda; sirketlerin, calisanlarina herhangi Gguncul bir yerden en azindan belirli bir seviyede
calisabilme olanadi saglamasi beklenecek olup, tek bir genel merkez yerine, ¢alisanlarin ikamet
yogunluguna bagh olarak uygun uydu ofisler, 6zellikle blylk isgicli olan kuruluslar igin orta
vadede 6n plana ¢cikmasi beklenmektedir.

Bununla birlikte, ofis bina arzi; saghkli ¢galisma alanlarinin gerekliligi dogrultusunda modern ve
nitelikli altyapisi olan ylksek kalitedeki binalarin belirlenmesi ile yeniden siniflandirilacaktir.
Kiralama talebi beklendidi tzere Uglincu ¢eyrekte artis gosterirken, temel olarak devam eden
anlagsmalarin bitmesi sonucu yiikselmistir. Ote yandan, déviz kurunda ézellikle bu geyrekten
itibaren kaydedilen belirgin artis mal sahibi Gzerinde ve kiralama faaliyetlerinde etkili olmayi
surdurecektir. Bunun yani sira kiraci lehine ortam orta vadede devam edecektir.
(GYODER,2020 3. Ceyrek Raporu)
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Pandemi ile gecen bir buguk yillik siire igerisinde birgcok sektdrde oldugu gibi ofis pazarinda da
belirgin degisimler yasanmaktadir. Uzaktan c¢alisma aligkanlklarinin arttigi bu dénemde
Sirketler Kovid-19 sonrasindaki calisma sekilleri Gzerine ¢calismalar yapmaktadir. Bu kapsamda
ofis alanlarinin niteligi, teknolojik altyapisi ve erisim hi¢ olmadigi kadar énemli hale gelmistir.
2021 yilinin ikinci ceyreginde ofis pazarina yeni arz eklenmezken, istanbul ofis pazarinda genel
arz 6,46 milyon m? olarak ayni seviyede kalmistir. ikinci geyrekte gergeklesen toplam kiralama
islemi 54.336 m2 olurken, gecen yilin ayni ddnemine oranla énemli bir fark gostermemektedir.
islemlerin %76 oraninda biyiik ¢ogunlugunu yeni kiralama anlagmalari olusturmustur. Ote
yandan islemlerin %15’ini yenilemeler olustururken, %8'’i ise mal sahibi kullanicilar tarafindan
gerceklesmistir. (Gyoder,2021, 3.Ceyrek Raporu)

Istanbul 8.248 8.420 8.498
lzrmir 6.814 6.878 7.074
Bursa 5.100 5.467 5.027
Antalya 4.733 5.123 4.098
Ankara 5.692 5.549 5.218
Kocaeli 4.366 4.188 4.328
Adana 3.800 4.687 3.378
c4a'20 c1'21 c2'21

aal 18,9 25 aa1 13,0 Z5 aa1 13,0 25
aa1 19,3 15 891 19,5 15 aga1 19,5 15
539 11,3 15 530 16,9 14 538 16,9 14
187 22,0 a 1ar 211 a 187 211 a
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103 14,1 a 103 13,8 a 103 13,8 a
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B4 30,5 12 B4 30,7 2 &4 30,7 12
Tas 29.0 17 Tao 23,4 T 7as 23,4 17
583 3z2.2 T 583 3an 7 5383 aan ¥

2021 Yl 2. cayradinde genal arz & 46 milyorn m” olug bir dnceki ceyrekls aym seyretti. Gergeklesen
kiralama iglemmlend 54 Bin m~dir. Bu ceyrakte gergekiegen kiralama iglermlarinde, bir dnceki ceyredge gére
%03, 7 diisds, bir dncekd yilir ayr ddnamine gire lse %68 25 aralhs gdstardl.
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4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Herhangi bir kisitlayici faktér bulunmamaktadir.

4.3 - Bilgilerin Kaynagi

Degerleme c¢alismasinda kullanilan bilgiler; Kartal Belediyesi, TKGM web portal ile yerinde
yapilan incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de sifahi bilgiler sonucu olugsmustur.

4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

441 - Olumlu Faktorler

*  Kat mulkiyeti kurulmustur.
K Merkezi bir konumda yer almaktadir.

*  Donatilari olan bir proje icerisinde yer almaktadir.

*  Sahil ve cevreyolu erigimi iyi durumdadir.

4.4.2 - Olumsuz Faktorler
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

KLGYO-2110046 KARTAL (REFERANS KARTAL TOWERS)

5.1 - Pazar Yaklagimi

Bu yontemde; degeri belirlenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin satig
bedellerinin elde edilerek, s6z konusu tasinmaz ile nitelik ve niceliklerinin karsilastiriimasi
yapilmaktadir. Bu konuda en énemli husus emsal gayrimenkullerin gergek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer o6zelliklere sahip gayrimenkullerden; satis tarihi itibari ile deger kaybi,
kullanim alanlarina ait kiyaslama, ¢evre dizeni ve arsa alanlarina iligskin dizeltmelerin yapiimasi
gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler degerlemesi yapilan tasinmaza
uygulanarak degerleme bedeline ulagiimaktadir. Ulkemizde 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 inga etmenin maliyeti, bos arsa degeri, arazinin kullanilabilir hale
getiriimesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olusmaktadir. Ana prensip
olarak mevcut bir gayrimenkuliin bina degerinin, hicbir zaman yeniden inga etme maliyetinden fazla
olamayacag kabul edilmektedir. Kargilagtirma ve maliyetlere ayirma yontemleri kullaniimaktadir.
Karsilastirma yonteminde yeni inga edilen bir gayrimenkullin birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz o6zellikleri
bulunan deger Uzerinden eksiltilir/artirilir. Maliyetlere ayirma yénteminde ise degerlenen tasinmazin
insaasi asamasinda kullanilan malzemeler, isgilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya cikan degerden; amortisman bedeli digurilerek gercek deger olusturulur.

5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

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

Degerleme konusu tasinmazlara iliskin yapilmis olan degerleme ¢alismasinda tasinmazlarin
degerinin tespitinde;
- Pazar Yaklagimi Yontemi kullaniimistir.

6.1 - Pazar Yaklagimi

Satilik / Kiralik Residence Emsalleri

Emsal Krokisi

[EMSAL ARASTIRMA
BOLGESI
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*  PERAPARK

ERAARARAAA A

Sl AR CARARR A

Kartal Yasar Dogu caddesi Uzerinde inga edilen Pera Park
projesi; 8.500 m? arsa alani Uzerinde, 20 katli 2 blok ve
312 adet konuttan meydana gelmektedir. 1+1, 2+1, 3+1
konut tipleri bulunan proje igerisinde; agik yizme havuzu,
kapali yizme havuzu, kapali otopark, basketbol sahasi, 2
fitness center, 2 buhar odasi, 2 sauna, yirlyUs parkuru ve
futbol sahasi mevcuttur.

. . Degeri Birim Degeri
Emlakci Daire Tipi Alani (TL) (TL/m?)
Sahibinden 2+1 R )
0505 470 99 02 7 Kat 100m 1.100.000 TL 11.000 TL/m
Coldwell Banker TIM 2+1 . .
0539 280 33 89 12. kat 120m 1.450.000 TL 12.083 TL/m
Ortalama 11.590,91 TL/m?

*  GOKDENIZ KARTAL

Gokdeniz Kartal; 7.080 m? arsa alani tizerinde, 35.000 m?
insaat alani, 6.000 m? bahge, 26 katli 2 blok ve 204 adet
daireden meydana gelmektedir.

L, il GOkdeniz Kartal sosyal olanaklari igerisinde, fitness center,

sauna, yizme havuzu, ¢ocuk oyun alanlari ve otopark gibi
birgok se¢enek bulunmaktadir.

Emlakg! Daire Tipi | Alani DgrgLe)'i B"(i;"l_z:f;e”

Sunzéﬂig;a;"fzmlam'k 1;.+k1at 86m? 925.000 TL 10.756 TL/m?

Ga(;ggtzi g?i’”zr;igkw 233_+k1at 177m? 2.195.000 TL 12.401 TL/m?

CoédS‘"’aea" 9'32%”;?51"\" o 170me 2.000.000 TL 11.765 TL/m?

CoédS‘"’aea" 9'32%”;?51"\" R 170me 2.200.000 TL 12.941 TL/m?
Ortalama 11.824,48 TL/m?
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* CORDELLA KARTAL

Kayihan Yapi ve Scon Yapi tarafindan Kartal’da inga edilen
. & Cordella Kartal projesi; 7.000 m? arsa alani lizerinde, 17,

{ g 16 ve 15 katli 3 adet blok ve 215 adet konuttan meydana
gelmektedir.

W Proje icerisinde; acik-kapali yizme havuzu, acgik-kapali
= otopark, cok amagli spor alani, sauna, fithess center,

: : supermarket, cocuk oyun parki, genis peyzajli dinlenme

alanlari bulunmaktadir.

. . Degeri Birim Degeri
Emlakgi Daire Tipi Alani (TL) (TL/m?)
Evci Emlak Kartal 1+1 ) 2
0533 570 32 38 12, Kat 63m 840.000 TL 13.333 TL/m
Ortalama 13.333,33 TL/m?

*  ASIA RESIDENCE

ASIA RESIDENCE konut, ofis, magaza ve ig yeri
birimlerinden olusmaktadir.

g Asia Residence’da 24 saat guvenlik, fithess, sauna, buhar
- . | odasli, soyunma odalari ve duglari mevcut olup ayrica agik

havuz, basket sahasi, gocuk oyun alanlari, iki kule

arasinda dinlenme yeri, kapali ve acik otoparklar ile misafir

otoparki mevcuttur. Proje Residence yapi tipi olup, giriste

| resepsiyon ve kafeteryasi bulunmaktadir.

. . Degeri Birim Degeri
Emlakgi Daire Tipi Alani (TL) (TL/m?)
Reyting Gayrimenkul 141
0532 2331018 5 Kat 70m? 785.000 TL 11.214 TL/m?
Gizlibahger Dogus Emlak 2+1 R )
0544 443 33 65 5 kat 100m 1.250.000 TL 12.500 TL/m
Ortalama 11.970,59 TL/m?
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*  PEGA KARTAL

Pega Kartal; 15.536 m? arsa alani lizerinde, 39.600 m?
insaat alanina sahiptir. Proje de 200 adet daire, 28 home
ofis ve 11 magaza yer almaktadir.

32 kath tek blok seklinde tasarlanan Pega Kartal'da Turk
hamami, sauna, Lobby Lounge, fithness merkezi, kapali

| yizme havuzu, 7/24 concierge hizmetleri, agik ve kapali
go| otopark gibi sosyal alanlar bulunmaktadir.

. . Degeri Birim Degeri
Emlakci Daire Tipi Alani (TL) (TL/m?)
Sahibinden 2+1 R 2
0505 549 28 22 24. kat 135m 1.645.000 TL 12.185 TL/m
Remax Yildiz 1+1 2 2
0541 687 20 28 14. kat 68m 1.175.000 TL 17.279 TL/m
Ortalama 13.891,63 TL/m?

*  MOMENT iSTANBUL

AC Yapl tarafindan insa edilen Moment istanbul; 10.157
m2 arsa alani lzerinde, 117.365 m? ingsaat alani, 2.411 m?
peyzaj alani, 44 kath 2 adet blok, 731 adet rezidans konut
— home office ve 12 adet ticari birimden meydana
gelmektedir.

Moment istanbul projesi kapsaminda; yiizme havuzu,
¢ocuk oyun alani, 7/24 givenlik, sauna, kapali otopark,
fitness merkezi, dinlenme alanlari, yizme havuzu gibi spor
ve sosyal donati alanlari da bulunmaktadir.

. . Degeri Birim Degeri
Emlakgi Daire Tipi Alani (TL) (TL/m?)
Est Gayrimenkul 2+1 R )
0552 620 00 58 29 kat 128m 1.550.000 TL 12.109 TL/m
Mungan gayrimenkul 2+1 R R
0539 440 83 29 21 kat 127m 1.590.000 TL 12.520 TL/m
Ortalama 12.313,73 TL/m?
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S Dap Teras Kule

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

SATILIK
Emlak Firmasi Kat Alan Deger Birim Deger
Adim 34 Gayrimenkul 0216 380 38 38 4. kat 61m?2 625.600 TL 10.256 TL/m?
Suite Emlak 0850 850 34 35 Bahge kati 65m? 1.180.000 TL 18.154 TL/m?
EBMGayrimenkul 0552 759 38 37 21 kat 57m? 645.000 TL 11.316 TL/m?
Ortalama Birim Satis Degeri| 13.242 TLim*
KIRALIK
Emlak Firmasi Kat Alan Deger Birim Deger
Coldwell Banker Birikim 0216 442 53 53 Bahge kati 25m? 1.750 TL 70 TL/m?
Remax Fenomen 0216 455 20 55 Zemin kat 65m? 2750 TL 42 TL/Im?
Ortalama Birim Kira Degeri 56 TL/m?

KURIS KULE - OFis

33 katli tek bloktan olarak tasarlanan Kuris Kule projesi Kartal'daki
Kuris Kontraplak fabrikasinin yerine ingsa edilmis olan 10.035 m?
arsa alani tGzerindeki 191 ofis ve 30 magazadan olugsmaktadir. E-5
ve yan yola olan cephesi bulunan Kuris Kule projesi Kartal Egitim ve
Arastirma Hastanesi'nin de hemen yanibasinda yer almaktadir.

SATILIK
Emlak Firmasi Kat Alan Deger Birim Deger
Tavukguoglu Emlak 0216 348 03 81 6. kat 210m? 3.000.000 TL 14.286 TL/m?
88 Estate 0216 688 37 35 5.kat 100m? 2.000.000 TL 20.000 TL/m?
Remax Eksen 0216 642 02 22 2 kat 860m? 15.000.000 TL 17.442 TL/m?
Ortalama Birim Satis Degeri| 17.243 TL/m?
KIRALIK
Emlak Firmasi Kat Alan Aylk Kira Degeri | Birim Deger
Remax-Nermin Kaya 0532 507 96 69 7 kat 860m? 50.000 TL 58 TL/m?
A Takimi Gayrimenkul 0216 395 35 35 6 kat 85m? 3.000 TL 35 TL/m?
Ortalama Birim .= L 47 TL/m?
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* Dap Adam Kule

Dap Yapi tarafindan hayata gegirilen Adam Kule Dragos'ta yer
almaktadir. 7 kath tek kulede 254 bagimsiz birimden olusan Adam
Kule; home ofis, ofis ve rezidanslardan olusmaktadir.

SATILIK
Emlak Firmasi Kat Alan Deger Birim Deger
Sahibi 6. kat 70m? 2.200.000 TL 31.429 TL/m?
Edonia Garden 0216 307 64 64 3. kat 90m? 750.000 TL 8.333 TL/m?
KW Fores 0552 760 76 18 22. kat 86m? 895.000 TL 10.407 TL/m?
Ortalama Birim Satis Degeri| 16.723 TL/m?
KIRALIK
Emlak Firmasi Kat Alan Aylik Kira Degeri | Birim Deger
Evtas Gayrimenkul 0216 305 77 11 22. kat 45m? 2.600 TL 58 TL/m?
Emlak Istasyonu 0216 642 95 04 9. kat 82m? 3.800 TL 46 TL/m?
Ortalama Birim Kira Degeri 52 TL/m?

Bumerang Ofis Kartal

TR
>

Toplam kapali ingaat alani 57.100 m? olan BUMERANG KARTAL
projesi; Tek blok halinde, 190 adet daire ve 14 adet magazadan
olusmaktadir. Projede ayrica asagdida yazili olan sosyal donati
alanlari bulunacaktir.

SATILIK
Emlak Firmasi Kat Alan Deger Birim Deger
Nermin Kaya Gayrimenkul 0532 507 96 69 3. kat 123m? 1.860.000 TL 15.122 TL/m?
Nermin Kaya Gayrimenkul 0532 507 96 69 6. kat 150m?2 2.315.000 TL 15.433 TL/m?
Nermin Kaya Gayrimenkul 0532 507 96 69 13. kat 64m? 1.040.000 TL 16.250 TL/m?
Ortalama Birim Satig Degeri| 15.602 TL/m?

KIRALIK
Emlak Firmasi Kat Alan Aylk Kira Degeri | Birim Deger

Mustafa Bayraktar Emlak 0216 266 07 19 5. kat 436m? 28.000 TL 64 TL/m?

Ortalama Birim "=
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* MARMARA KULE
Kartal D-100 Karayolu Uizerinde insa edilen projede; 38.270m?
ingaat alanina ve 195 adet 1+1 ve 51 adet 3+1 olmak Uzere, home
ofis veya ofisler olarak kullanabilir 72m? ile 167m? arasinda toplam
246 bagimsiz bolim bulunmaktadir. Ayrica 4000 m?lik alanda 2
adet, 3 kata yayillmis ve 2500 m?lik 4 kata yayilmis bir ticari alan
bulunuyor.
SATILIK
Emlak Firmasi Kat Alan Deger Birim Deger
Simge Gayrimenkul 0533044 70 35 18. kat 87m? 1.050.000 TL 12.069 TL/m?
Satis Ofisi 0533 044 70 35 20. kat 1.000m? 13.500.000 TL 13.500 TL/m2
Remax Yildiz 0216 35255 77 14. kat 955m? 10.000.000 TL 10.471 TL/m?
Ortalama Birim Satig Degeri| 12.069 TL/m?
KIRALIK
Emlak Firmasi Kat Alan Aylik Kira Degeri | Birim Deger
Remax Smart 0216 352 55 77 10. kat 75m? 5.000 TL 67 TL/m?
Satis Ofisi 0533 044 70 36 25. kat 410m? 21.000 TL 51 TL/m?
Ortalama Birim Kira Degeri 59 TL/m?

Satilik Emsaller

1 Tur Gayrimenkul
Tel 0554 442 10 80

Referans Kartal Towers projesinde yer alan 119 m? olarak pazarlanan 2+1 daire satilik

durumdadir. Sosyal donatilari ve proje serefiyesi degerleme konusu tasinmazlara gére daha

yuksektir. Daire i¢in 2.275.000 TL istenmektedir. Pazarlik marji bulundugu dusinulmektedir.
SATILIK 119 .-Mm2

2.275.000 .-TL 19.118 .-TL/M?

2 Keya Real Estate
Tel 0532 663 53 92

Kordonboyu Mahallesi'nde sahilde yer alan Eagle Park Sitesi'nde yer alan 4+1 planli bahge kat
daire satilik durumdadir. 225 m? olarak pazarlanmaktadir. Givenlik, havuz ve agik-kapali
otopark donatilari bulunmaktadir. Yaklasik 8-10 yas araligindadir. Benzer niteliklere sahip
durumdadir.

SATILIK 225 -M? 4.750.000 .-TL 21.111 -TL/M?
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3 Garanti Gayrimenkul

Tel 0532 652 57 21

ist Marin projesinde 4. katta yer alan 2+1 planli taginmaz satiliktir. 185 m? olarak
pazarlanmaktadir. Donatilari daha ¢esitli olup proje taninmighgdi daha ylksektir. 3.500.000 TL
bedelle satiliktir. Kismi deniz manzarasi bulunmaktadir.

SATILIK 185 .-M? 3.500.000 .-TL 18.919 .-TL/M?

4 Remax ikon

Tel 0544 364 49 76

Eksioglu Tria projesinde 9. katta yer alan deniz manzarali daire satiik durumdadir. 3+1 planli
daire 170 m? olarak pazarlanmaktadir. Sosyal donatilari olan bir projede yer almaktadir. 1-2
yillik bir projede yer almaktadir. Benzer niteliklere sahip durumdadir. 2.900.000 TL bedelle
satiliktir.

SATILIK 170 .-Mm? 2.900.000 .-TL 17.059 .-TL/M?

5 Hedef Danismanhk
Tel 0532 766 38 47
Sahil hatti Gzerinde Dumankaya Horizon projesinde yer alan daire satilik durumdadir. 204 m?

olarak pazarlanmaktadir. Acik bir adalar ve deniz manzarasi bulunmaktadir. Sosyal donatilari
bulunmaktadir. Glivenlik ve otoparkhdir. 2.950.000 TL bedelle satilktir.

SATILIK 204 -Mm? 2.950.000 .-TL 14.461 .-TL/M?

6 Hedef Danigmanlik
Tel 0532 766 38 47
Sahil hatti izerinde Dumankaya Horizon projesinde yer alan daire satilik durumdadir. 290m?
olarak pazarlanmaktadir. Agik bir adalar ve deniz manzarasi bulunmaktadir. Sosyal donatilari

bulunmaktadir. Glvenlik ve otoparklidir. 4.900.000 TL bedelle satiliktir. 5. katta
konumlanmigtir. Deniz manzaraldir.

SATILIK 290 .-Mm? 4.900.000 .-TL 16.897 .-TL/M?

Kiralik ve Satilik Ticari Emsaller

1 Sahibinden Satilik
Tel 0530 144 81 44

Emsal tagsinmaz Canakkale Bulvari (izerinde yer almaktadir. iskanli ve yeni bir binada yer alan
tasinmaz 3 kattan olugsmaktadir. 90 m? zemin kat, 45 m? bodrum, 45 m? asma kat
kullanimlarindan olusmaktadir. Ayni zamanda 6n kisimda 120 m? 6n kullanim alani bulundugu
beyan edilmistir. TL bazinda pazarlanmakta olup 7500 TL kira potansiyeli oldugu beyan
edilmigtir.

SATILIK 180 .-Mm? 2.150.000 .-TL 11.944 -TL/M?
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2 Remax Ritim
Tel
Emsal tagsinmaz Canakkale Bulvari Gzerinde yer almaktadir. Sadece zemin kat kullanimi

bulunan diikkan kat ylksekliginden faydalanilarak asma kat yapilabilece@i beyan edilmistir. 150
m?2 brit alan 70 m? 6n kullanim alani ile pazarlanmaktadir. TL bazinda satistadir.

SATILIK 150 .-M? 1.800.000 .-TL 12.000 .-TL/M?
3 Sahibinden
Tel 0532 2137031

Tasinmaz minibUs yolu ile Kartal Belediye hizmet binasi arasinda yer almaktadir. Tasinmaz 30
m? briit kullanim alanina sahiptir. islek bir noktada yaya trafigi icinde yer almaktadir. TL bazinda
pazarlanmaktadir. Eski bir apartmanin altinda yer almaktadir.

SATILIK 30 .-M? 990.000 .-TL 33.000 .-TL/M?
4 Sahibinden
Tel 0542 335 3590

Emsal dukkan degerleme konusu proje ile ayni cadde Uzerinde yer almaktadir. Tek kat tek
hacimden olusmaktadir. 50 m? brit kullanim alani ile pazarlanmaktadir. TL bazinda satistadir.

SATILIK 50 .-M2 600.000 .-TL 12.000 .-TL/M?
5 Ersah Yapi
Tel 0536 601 18 46

Kartal merkezde Ankara Caddesi lizerinde gelistirilen projede ticari birim satilik durumdadir.
330 m? kullanim alani bulunan gayrimenkul kapali otoparkl yeni bir projede cadde Uzerinde yer
almaktadir.

SATILIK 330 .-M2 2.650.000 .-TL 8.030 .-TL/M?

6 Lider Centrio Projesi

Tel

Konu tasinmaza yakin konumda, Lider Centro Projesinde diiz giris zemin kat diikkan 160
m?'den pazarlanmaktadir. Tagsinmaz igin 12.000.-TL kira istenilmektedir.

KiRALIK 160 .-M? 12.000 .-TL 75 -TL/M?
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7 Startup Ofis
Tel

Konu tasinmaza yakin konumda, Novus-Venus Projesinde diiz giris zemin kat dikkan 888
m?den pazarlanmaktadir. Tagsinmaz i¢in 100.000.-TL kira istenilmektedir.

KiRALIK 888 .-M? 100.000 .-TL 113 .-TL/M?

8 Monumento Kartal

Tel 0533718 41 45

Monumento Kartal Projesi'nde yer alan 3 bélimden olusan 640 m? kullanim alanli olarak
pazarlanan dikkan/magaza igin 4.650.000 TL satis bedeli istenmektedir.

SATILIK 640 .-M? 4.650.000 .-TL 7.266 .-TL/M?

6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Bolgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmazin 6zelliklerine bagh olarak
analizi yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun éncelikli
amaci degerleme sirasinda bdlgeden edinilen emsallerin  degerlemesi  yapilan
tasinmaz/taginmazlara gére durumlarini karsilagtirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz
“iyi/lkiclk” olarak belirtiimisken (-) dizeltme, "k6tl/buylk" olarak belirtiimigsken (+) dizeltme
yapiimaktadir. Emsallerin her birinin taginmazlara gére farkliliklari olacagindan bu oranlarda da
farkhliklar olusabilmektedir. Dizenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oranlarin karsiliklari
asagidaki tabloda gdsteriimistir. Ornegin, emsal taginmazin alani degerlemesi yapilan
tasinmazin alanindan daha bilyuk ise alana iliskin yapilacak dizeltme (+) yénde olmaktadir.
Duzeltme orani 6ngdrulirken de yine alan 6zellikleri karsilastiriimis ve mesleki deneyimler,
sirketimizdeki diger veriler, sektor arastirmalari ve elde edilen tim veriler sonucu olusan tim
unsurlar dikkate alinarak dizeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.

ORAN ARALIGI
COK KOTU COK BUYUK 20% Uzeri
KOTU BUYUK 11% - 20%
ORTAKOTU | ORTABUYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTA IYi ORTAKUGUK| -10% - (-1%)
iYi KUCUK -20% - (-11%)
COK 1Y COK KUCUK -20% Gzeri
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DUZELTME

0%

0%

DEGERLEME
BILGI KONUSU Pega Kartal EMSAL (4) EMSAL (5)
TASINMAZ
SATIS FIYATI 1.645.000 2.900.000 2.950.000
SATIS TARIHI SATILIK SATILIK SATILIK
. . BENZER BENZER BENZER

ZAMAN DUZELTMESI

0% 0% 0%
ALAN 118,02 135 170 204
BIRIM M2 DEGERI 12.185 17.059 14.461

S ORTABUYUK | ORTABUYUK | ORTA BUYUK

ALANA iLISKIN DUZELTME

5% 10% 15%
CEPHE

e BENZER BENZER BENZER

CEPHEYE ILISKIN DUZELTME

0% 0% 0%
MANZARA BENZER ORTA IYi ORTA IYi
MANZARAVYA iLiISKIN DUZELTME 0% -10% -10%
KONUM BENZER BENZER BENZER
KONUMA iLiSKIN DUZELTME 0% 0% 0%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE iLISKIN BENZER BENZER BENZER

0%

PAZARLAMA PAYINA iLISKIN
DUZELTME

-11%

-12%

-12%

TOPLAM DUZELTME
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DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL (1) EMSAL (2) EMSAL (4)
TASINMAZ
SATIS FiYATI 2.150.000 1.800.000 990.000
SATIS TARIHI SATILIK SATILIK SATILIK
. , BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 95,64 180 150 30
BiRIM M2 DEGERI 11.944 12.000 33.000
S ORTABUYUK | ORTA BUYUK KUCUK
ALANA iLiSKiN DUZELTME
15% 10% -20%
CEPHE
S KOTU KOTU KOTU
CEPHEYE iLiSKIN DUZELTME
25% 25% 25%
MANZARA BENZER BENZER BENZER
MANZARAYA iLiSKiN DUZELTME 0% 0% 0%
KONUM KOTU KOTU KOTU
KONUMA iLiSKIN DUZELTME 15% 23% 15%
DIGER BILGILER DEPOLU DUKKAN
DIGER BILGILERE iLiSKIN KOTU BENZER BENZER
DUZELTME 250 0% 0%
PAZARLAMA PAYINA iLiSKIN ) . .
DUZELTME 10% 10% 10%
TOPLAM DUZELTME 70% 48% 10%
D » R 4.79 0.306 066 6.300

Yukaridaki karsilastirma tablolarinin her biri deger takdirinde kullanilan ydntemlere iligkin analiz
amagh duzenlenmistir. 1. ve 2. tabloda degerlemesi yapilan bagimsiz bélimlerden 6zelliklerine
yakin oldugu kanaatine varilan 3 adet emsalden yararlaniimigtir.

Satilk emsal karsilastirma yonteminde degderleme konusu bagimsiz bolimlerden A blok 95
nolu bagimsiz daire ve A blok 221 bagdimsiz bdlim nolu dikkan baz alinarak karsilastirma
yapiimistir

Bdlgedeki residance daire emsalleri de incelenmis olup, emsal karsilastirma yaklagimi ile
ortalama birim m? degerlerine ulasiimigtir.

Tasinmazlar ile ilgili yapilan arastirmada; taginmazlarin konumu, binanin yipranmishk durumu,
manzarasl, arz ve talep dengesi ve mevcut ekonomik kosullar goéz éniinde bulundurulmustur.
Yapilan arastirmalar ve incelemeler sonucu elde edilen emsallerin karsilastiriimasi sonucu s6z
konusu A blok 95 bagimsiz bélim nolu tasinmazin birim m? degeri olarak ~13.294.-TL/m?, A
blok 221 bagimsiz bdlim nolu dikkanin birim m? degeri olarak ~24.791.-TL/m? olarak takdir
edilmistir. Yapilan arastirmalar ve incelemeler sonucu elde edilen emsallerin kargilastiriimasi ile
s6z konusu tasinmazlarin mevkii, proje icindeki konumlari, dekorasyonlu olup olmamalari, i¢
mekan o6zellikleri, alanlari, katlari , cephe Ozellikleri gibi cesitli parametleri dikkate alinarak
serefiyelerine istinaden her bir bagimsiz bélim igin ekte belirtilen birim m? degerleri takdir
edilmistir.
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Pazar Yaklagimi Yontemine Gore Taginmazlarin Degeri

85 Adet Mesken Nitelikli Taginmazin Toplam
Degeri

154.840.000 TL

6 Adet Diikkan Nitelikli Taginmazin Toplam Degeri

18.034.000 TL

93 Adet Tasinmazin Toplam Degeri

172.874.000 TL

93 Adet Tasinmazin KILER GYO A.S. Hisselerinin
Toplam Degeri

171.145.260 TL

6.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

ul - Fizibilite - Proje

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

6.3 - Gelir indirgeme Yaklagimi (Nakit Akisi Yéntemi)

Dogrudan kapitalizasyon ydntemi; bir mulkin bir yilhk net kira getirisini bu yontem yeni bir
yatirnmci agisiindan gelir Greten mulkiin piyasa degerini analiz eder. Milklerin satis degerleri ile
kiralar arasindaki iligkiyi ifade eder. Bu analizde "Taginmaz Degeri = Yillik Net Gelir (NOI) /
kapitalizasyon Orani " formuliinden yararlanilir. kapitalizasyon orani; Belirli bir kiralama dénemi
sonrasindaki kira gelirlerinin “kapitalize” edildigi orandir. Bu oran ile elde edilen deger ayni
zamanda s0z konusu gayrimenkulun o yildaki “piyasa satis” degerini de g0sterir.

Gelir yonteminde bdlgede hem satista olup hem de kira getirisi bilgisine ulasilabilen veri
sayisinin emsal verilere gére daha az olmasi, istenen satis rakamlarindaki pazarlik payi
oranina bagh olarak kira degeri ayni kalsa dahi kapitalizasyon oraninin bu degisiklikten
etkilenmesi yiksek olan bir oran olmasi, kisaca gelir yonteminde belirli ekonomik kosullar
icerisinde tahmini rakamlar Uzerinden buginki degere ulasilmaya c¢alisiimasi ve ekonomik
kosullarin her an degisebilecegi ihtimali gozéniinde bulundurularak tasinmazin deger takdirinde

Gelir Yontemi kullaniimamistir.

6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Tasinmazlarin konumlari, buyUklikleri mimari projeleri ve yasal mevzuatin izin verdidi 6l¢ide
yapilasmis olmasi nedeni ile mevcut niteligi olan konut kullaniminin en etkin ve verimli kullanim

olabilecedi kanaatine varilmigtir.

6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

m Pazar Yaklagimi Yontemine gore;

93 Adet Tasinmazin Toplam Pazar Degeri

172.874.000 TL

93 Adet Tasinmazin Kiler GYO A.S. Hissesine
Diisen Degeri (99/100)

171.145.260 TL
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Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlagtiriimasi ve Bu
6.5.1 - : .. . .
Amagla Izlenen Yontemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri 111-62.1 sayih “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Tebli§”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme Standartlari
UDS 105 Degerleme Yaklagsimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gore “Degerleme ¢alismasinda yer
alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, Ozellikle tek bir yontemin dogruluguna ve
guvenilirligine yuksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gergeklestirenlerin bir

varligin degerlemesi icin birden fazla degerleme yontemi kullanmasi gerekmez." denilmektedir.

Degerleme konusu tasinmazlarin deger tespiti yapilirken kat milkiyetli olmasi nedeni ile
Yeniden insa Etme Maliyeti Yaklagimi kullaniimamistir. Gelir yonteminde ise bélgede hem
satista olup hem de kira getirisi bilgisine ulasilabilen veri sayisinin emsal verilere gére daha az
olmasi, istenen satis rakamlarindaki pazarlik payl oranina bagh olarak kira dederi ayni kalsa
dahi kapitalizasyon oraninin bu degisiklikten etkilenmesi yuksek olan bir oran olmasi, kisaca
gelir yonteminde belirli ekonomik kosullar igerisinde tahmini rakamlar Gzerinden buginki
degere ulagilmaya calisiimasi ve ekonomik kosullarin her an degisebilecegi ihtimali gézéninde
bulundurularak tasinmazin de@er takdirinde Gelir Yontemi kullaniimamistir.

Pazar yaklasimi yonteminde satilik/satilmis benzer nitelikte yeterli veriye ulasiimis olmasi,
ulagilan veriler dogrultusunda Pazar Yoéntemi Yaklagiminin dogru ve guvenirlir karar verilmesi
icin yeterli bulundugu kanaatine varilmis olmasi nedeni ile tagsinmazin nihai deger takdirinde
"Pazar Yaklasimi Yontemi" kullaniimistir.

6.5.2 - Musterek veya Bolinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

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

653 Hasilat Paylagimi veya Kat Karsihgi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay
e Oranlari
Degerleme konusu tasinmaz i¢in dizenlenmis herhangi bir hasilat paylasimi veya kat karsiligi
sozlesmesi tarafimiza ibraz edilmemis olup, degerlemede hasilat veya kat karsiligi yontemi
kullaniimamistir.

6.5.4 - Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme c¢alismasi kapsaminda yapilan incelemelerde, tasinmazin tamami dikkate
alindidinda hukuki durumlarinda risk olusturabilecek herhangi bir kayda rastlanmamistir.
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Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
6.5.5 - Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig
Hakkinda Gorusg

Yapilan incelemeye gore yasal gereklerin yerine getirildigi mevzuat uyarinca alinmasi gereken
izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut oldugu goérilmustir. Tasinmazlarin insaati
tamamlanmis yapi kullanma izin belgesini almis, cins tashihi yapilmistir. Sermaye Piyasasi
Kurulu' nun Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligine istinaden Gayrimenkul
Yatinm Ortakh@r portféyliinde “Binalar” bash@i altinda bulunmasinda herhangi bir engel
bulunmadigi kanaatine variimigtir.

6.5.6 - Kira Degeri Analizi

Degerlemesi yapilan bagimsiz bélimlerin kira degeri analizi yapiimamistir.

Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Ahmindan itibaren Bes Yil Gecmesine
6.5.7 - Ragmen Uzerinde Proje Geligtirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta
Bulunup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlar arsa degildir.

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 tasinmazlar kat mulkiyetli ve tim hisseleri Sirkete ait oldugundan bu
kapsam disindadir.
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Degerlemesi Yapilan Gayrimenkulliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagh Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarni Portfoytine
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 taginmazin Takyidat Bilgileri ve Gayrimenkuliin Hukuki Analizi, imar Bilgileri ve
Gayrimenkuliin  Hukuki Analizi, Tasinmazin Mevcut ve Yasal Durumuna iliskin Goris
basliklarinda agiklanan incelemelerde asagidaki sonuglara ulasiimistir.

imar bilgilerinde ve miilkiyet bilgilerinde yapilan inceleme neticesinde; Teblig'in 22-1-c
maddesinde “Portféylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin degerini
dogrudan ve o6nemli Odlgude etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan
gayrimenkuller ile gayrimenkule dayal haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde
hikdmleri saklidir.” denilmektedir. Teblig’'in 30. maddesinde “Kat karsiligi ve hasilat paylasimi
yapilan projelerde, projenin gergeklestirilecedi arsalarin sahiplerince ortakhida, bedelsiz veya
disuk bedel karsihgdi ortaklik lehine st hakki tesis edilmesi veya arsanin devredilmesi halinde,
projenin teminati olarak arsa sahibi lehine ortaklik portféylinde bulunan gayrimenkuller Gzerine
ipotek veya diger sinirl ayni haklar tesis edilmesi mumkindir. Ayrica gayrimenkullerin,
gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayall haklarin satin alinmasi sirasinda yalnizca bu
islemlerin finansmanina iliskin olarak ya da yatirimlar igin kredi temini amaciyla portfoydeki
varliklar Uzerinde ipotek, rehin ve diger sinirli ayni haklar tesis edilebilir.” denilmektedir.
Tasinmazlara dair takyidat kayitlar incelendiginde portféye alinmasini olumsuz etkileyecek
herhangi bir takyidat bulunmadidi goérulmustir .Rapor'un 2.2. Takyidat Bilgileri bélimunde
aciklandigi Gzere A blok 85 ve B blok 100 ve 175 numaral bagimsiz bélimler lzerinde ihtiyati
tedbir serhi bulunmaktadir. Bu serh musterinin s6z konusu tasinmazlarin Uglnci Kkisilere
devretmesine engel teskil etmektedir. Ote yandan bu serh sdz konusu hisselerin énceki
sahipleri tarafindan acgilan davalar neticesinde ve s6z konusu hisselerin musteri tarafindan
devralinmasindan sonraki bir tarihte tapuya tescil edilmistir. Bu itibarla musteri devredilebilmesi
konusunda bir sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara yatinm yapmamig, tasinmazin devrini
engelleyen hukuki durum yatirrm yapildiktan sonra ortaya ¢ikmistir. Bu itibarla anilan durumun
s6z konusu tagsinmazin portféyde kalmasina engel teskil etmedigi kanaatine ulasiimigtir.

Tebligin 22-1-b maddesinde “Portféylerine alinacak her turli bina ve benzeri yapilara iliskin
olarak yapi kullanma izninin alinmis ve kat mulkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur.”
denilmektedir.

Degerlemesi yapilan 93 adet bagimsiz bélimun yapilarin ruhsat, proje ve iskan belgelerinin
bulunmasi, kat mulkiyetine gegilmis olmasi, yasal gereklerin yerine getirildigi mevzuat uyarinca
alinmasi gereken izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut olmasi nedeniyle Sermaye
Piyasasi Mevzuati uyarinca devrediimesine engel husus olmadigdi, "BINA" olarak gayrimenkul
yatirnm ortakligi portféyiinde bulunmasinda sakinca bulunmadigi kanaatine varilmigtir.
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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,

cevrede yapilan piyasa arastirmalari, glinimiiz gayrimenkul piyasasi kosullari dikkate alinmistir.
Bu bilgiler dogrultusunda degerleme konusu 93 Adet bagimsiz bélimin Kiler GYO A.S. 99/100

hissesine disen

31.12.2021 tarihli toplam degeri icin ;
171.145.260 ~TL

(Yiiz Yetmig Bir Milyon Yiiz Kirk Bes Bin iki Yiiz Altmig TiirkLiras1 )

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

Degerleme Uzmani

A. Ozgiin HERGUL
Lisans No: 402487

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.

kiymet takdir edilmigtir.

Sorumlu Degerleme Uzmani

Eren KURT
Lisans No: 402003

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

alinmamistir.

Bu rapor, higbir kosulda talep eden kurum ve kisi 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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