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

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

RAPOR BILGILERI

SOZLESME TARIHI 29.12.2021
DEGERLEME

BASLANGIG TARIHi 03.01.2022
DEGERLEME

BITIS TARIHI 03.02.2022
RAPOR TARIHi 07.02.2022
RAPOR NO KLGYO-2201003

KULLANIM AMACI

PAZAR DEGERI TESPITI

DEGERLEME KONUSU

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

DEGERLEME ADRESI

ISTANBUL iLi PENDIK ILCESI DUMLUPINAR MAHALLESI TEVFIK ILERI
CADDESI

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

Degerleme Uzmani - Onur BUYUK (Lisans No: 404674)
Degerleme Uzmani-S.Seda YUCEL KARAGOZ(Lisans No:405453)
Sorumlu Degerleme Uzmani - Berrin KURTULUS SEVER (Lisans
No0:401732)

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 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 bdlimune bagl olmayip,
*  degerleme hizmeti sirasinda harcanan emek ve zaman dikkate alinarak
belirlenmektedir.

*  Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestirilmistir.

*  Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarina haizdir.

Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan mualkan yeri ve tari konusunda daha
onceden deneyimi mevcuttur.

*  Degerleme Uzmani, milkd kisisel olarak incelemistir.

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

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

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

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

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

1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

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

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

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

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

istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 527073-474655

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

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

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, asagida bilgileri bulunan 2 Pendik ilgesi Dolayoba Mahallesi 10299 ada
3 parsel ve 10510 ada 1 parsel i¢in imzalanmis olan 17.01.2022 Tarihli Arsa Satisi Karsilig
Gelir Paylagimi Sézlesmesine Dayali Kiler GYO A.$.'nin haklarinin degerinin tespit edilmesi
talebi bulunmaktadir.
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1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

is bu rapor KLGYO-2201003 referans numarasiyla sirketimiz tarafindan hazirlanmistir.

Onur BUYUK raporu hazirlayan dederleme uzmani, Serife Seda YUCEL KARAGOZ raporu
kontrol eden degerleme uzmani ve Berrin KURTULUS SEVER raporu onaylayan sorumiu
degerleme uzmani olarak degerleme isleminde gorev almistir.

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki
" Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler
S6z konusu tasinmazlar icin daha oOnce sirketimiz tarafimizdan degerleme raporlari
hazirlanmamistir.

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3

Rapor Numarasi

Rapor Tarihi

Rapor Konusu

Raporu Hazirlayanlar

Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri
(TL) (KDV Harig)
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GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPOR OZETi

DEGERLEME KONUSU iSiN iSMi

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

DEGERLEMEYIi TALEP EDEN KURUM

KILER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

RAPORU HAZIRLAYAN KURUM

REEL GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

RAPOR TARIHI

07.02.2022

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BILGI

TAPU BILGILERI

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

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

4 Kat|

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

IMAR DURUMU 4 Kat
MEVCUT KULLANIM BOS ARSA

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER (KDV HARIG)

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

758.182.962,18 TL
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 -

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

10510 ADA 1 PARSEL

ili . ISTANBUL

iicesi : PENDIK

Bucagi

Mahallesi :  DOLAYOBA
Koyl

Sokagi

Mevkii

Pafta No

Ada No : 10510

Parsel No 1

Alani (m?) :11433,78

Vasfi . ARSA

Sinin

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

Cilt No . 176

Sayfa No . 17870

Tapu Tarihi . 22.09.2020
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- Takyidat Bilgileri

Tasinmazlarin takyidat ve mulkiyet bilgileri Kiler Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. Tarafindan
temin edilerek tarafimiza verilmig olup 25.01.2022 tarihli ilgili belgeler ekte sunulmaktadir.

10299 ada 3 parsel lizerinde;
Beyan;
istimlak Sebebi ile Dava Agcildigina Dair Serh 02/11/2001 Y:6556 (sablon: 2942 sayili
Kamulastirma Kanununu 31/b maddesine goére serh)
istimlak Sebebi ile Dava Agildigina Dair Serh 02/11/2001 Y:6556 (sablon: davalidir belirtmesi)

Serh;
- Kamu Hizmetlerine Ayrilan Yerler ile Maliye Bakanhginca Degisik ihtiyaglar ile Talep Edilen
Tasinmazlar Bedelsiz Olarak Hazineye iade Edilir.

Irtifak;

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

10510 ada 1 parsel lizerinde;

Serh;

- Kamu Hizmetlerine Ayrilan Yerler ile Maliye Bakanhginca Degisik ihtiyaglar ile Talep Edilen
Tasinmazlar Bedelsiz Olarak Hazineye iade Edilir.

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

- Istimlak Sebebi ile Dava Acildigina Dair Serh:02/11/2001 Y:6556 Tirk Ytong San. A.S. Lehine

Irtifak;

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

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

Tasinmazlar iizerindeki istimlak ve davaya iliskin serhler eski malik zamaninda konulmusg
ve gegerliligini yitirmis serhler olup duruma iliskin ve takyidatlarin kaldirilmasina iliskin
TOKI tarafindan yapilan yazigsmalar rapor eklerinde belirtilmistir. Bu kapsamda
Gayrimenkul Yatirrm Ortakhiklarina lligkin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci
fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen hiikiimler gercevesinde Ilgili beyanin
tasinmazlarin devrine ve degerine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik D6nemde Gergeklesen Alim Satim islemleri

Tasinmazlar 22/09/2020 tarihinde satis islemi gérerek iller Bankasi Anonim Sirketi miilkiyetine
gecmistir.
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2.3 - Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar
2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

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

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

EMSAL
ORANI

ADA PARSEL FONKSIYON

YUzZzOLCUM

10299 3 KONUT 0,90 78.620,05
10510 1 TICARET 1,20 11.433,78

uvoas

10299/3
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17.04.2018 TASDIK TARIHLI PENDIK ILGESi, DUMLUPINAR GECEKONDU ONLEME
BOLGESINE AIT 1/1000 OLCEKLi UYGULAMA iMAR PLANI PLAN NOTLARI

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

2- Donati alanlari kamunun eline gegmeden uygulama yapilamaz.

3- Bu plan kapsaminda; deprem yonetmeligi, otopark yonetmeligi, su kirliligi kontrol yonetmeligi,
vb. ilgili yénetmelik hikumlerine uyulacak ve ilgili kurum goérusleri dogrultusunda uygulama
yapilacaktir.

4- Planlama alaninda Cevre ve Sehircilik Bakanhgdi (Mekansal Planlama Genel Madurligua)
tarafindan 05.01.2017 tarihinde onaylanan imar planina esas jeolojik-jeoteknik etiit raporu

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

5- Planlama alani iginde 6ngdrilen butin fonksiyon alanlarinin otopark ihtiyaci, otopark
yonetmeligi dogrultusunda kendi fonksiyon alanlari igerisinde ¢éziimlenecektir.

6- Parsel sinirlari igcinde agik otopark yapilabilir. Bu alanlarda, Otopark Yonetmeligi hikimlerine
uyulacaktir.

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

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

8- Plandaki muilkiyet sinirlari ile kadastro mudurligunden alinacak mulkiyet sinirlari arasinda
uyusmazlik olmasi durumunda kadastro verileri esas alinir. Bu durumdan dolayi plandaki

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

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

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

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

13- Plan raporunda, plan notlarinda ve imar planinda belirtimeyen hususlarda Meri imar
Yoénetmeligi hukdmleri gegerlidir.
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KONUT ALANLARI

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

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

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

* Konut alanlarinda;

- E:1.50, Yengok:6 Kat,

- E:1.25, Yengok:5 Kat,

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

TICARET ALANLARI

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

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

* Ticaret alanlarinda planda gosterildigi sekilde;

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

* Ticaret alanlarinda minimum parsel biyukligu 10.000 m2’dir.

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

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

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

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

2.3.3 - Yapilagsma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

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

2.3.4 - Tasinmazlarin Yasal ve Mevcut Durumuna iligkin Goriis

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

2.3.6 - Yapi Denetim Kurulusuna ve iglemlerine Ait Bilgiler

Tasinmazlarin tzerinde bir proje gelistiriimemis, herhangi bir ruhsatlandirma yapilmamis olmasi
nedeni ile yapi! denetim kurulusu bulunmamaktadir.

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

Bu degerleme raporu, proje degerleme galismasina yonelik hazirlanmamistir.

2.3.8 - Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu taginmazlarin Gzerinde yapi bulunmamakta olup enerji verimlilik sertifikalari
bulunmamaktadir. N T A T
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGILi BILGILER

3.1 - Tanimi

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

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

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

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

[

Kutsi

Kdyn’gdrtd, 7
. Serpmeevler
o | Cani

T

ladsaftepe

KLGYO-2201003 PENDIK 14



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

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

3.3 - Ulagim Ozellikleri

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

Kliclkyall _ ' DEGERLEME KONUSU
| TASINMAZLARIN
| KONUMU

Liman

ADALAR:

3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmazlar istanbul ili, Pendik ilcesi, Dolayoba Mahallesinde yer
almaktadir. 10299 ada 3 parsel, 10510 ada 1 parsel uzerinde herhangi bir yapi
bulunmamaktadir.

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

Parsellerin yizolgimleri asagida liste olarak verilmistir. Tasinmazlarin toplam yuizolgimi
90.053,83 m*dir.

ADA PARSEL NITELIGI ALANI

10299 3 Arsa 78.620,05 m?

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

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

Tasinmazlar igin ruhsat alinmamis durumdadir.
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4 - DEGERLEME iLE IiLGILi 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 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 kitay!
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 2020 yili Adrese Dayali 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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4.1.2 - Pendik ilgesi

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

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

1870 yihinda kurulan Pendik Gar Midurligu ginimizde de hizmet vermeye devam etmektedir.
istanbul kalkigl tim trenler ile Istanbul iginde hizmet veren banliyd trenleri de Pendik
sinirlarindaki  Pendik, Kaynarca, Tersane, Glzelyali istasyonlarinda hizmet vermektedir.
1998'den beri hizmet veren Pendik-Eminénu deniz otobilisii ve 2004'ten beri Pendik-Yalova hizli
feribotu deniz ulagimini saglamaktadir. istanbul'daki hava ulasim merkezlerinden biri olan
Sabiha Gokgen Havalimani da Pendik'te bulunmaktadir. Ana arter olarak E-5, TEM ve Sahil
Yolu ve bu vyollari birbirine olan baglantisini saglayan ara yollariyla karayolu ulasimi
saglanmaktadir. Kadikdy'den Tavsantepe istasyonuna kadar uzanan metro hatti
istasyonlarindan bir tanesi de Pendik istasyonudur, Pendik'e metro ile ulasimda kolaylik
saglamaktadir. Kaynarca'da, Sabiha Gokgen Havalimani'ndan Sultanbeyli istikametine uzanan
metroyla birlestirilecektir. Istanbul'dan Kocaeli iline kadar giden Marmaray tren hatti Pendik
Uzerinden gecmektedir. Pendik'te ulasimi kolaylastiran bir diger avantaj olan Yiksek Hizh
Tren(YHT) Avrupa Yakasi'ndan gelerek Pendik'ten ge¢cmektedir. Konya'ya kadar uzanan YHT
ve Kocaeli iline kadar uzanan Marmaray Pendik'te ayni istasyonda yer almaktadir. Nifus
bakimindan Pendik, TUIK 2020 verilerine gére 726.491 niifusa sahiptir. istanbul'un dérdiinci,
Anadolu Yakasi'nin en buyuk ilgesidir
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4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Tiirkiye Ekonomik Gorinim

Turkiye ekonomisinde 2001 krizi sonrasinda saglanan disiplin kamu borcu, bankacilik oranlari,
bitce dengesi gibi noktalarda basariya ulasmis ve 2008 yilina kadar biiyime oranlarinda suirekli
artis saglanmistir. 2008 ile 2012 yillar arasi gelismekte olan ekonomiler kiresel krizden en
cabuk cikan dlkeler gurubunu olusturmuslardir. Bu sirecte yillik biyime hizlarinda gorilen
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.
Tarkiye'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 yilhinda yasanan kur artigsindan sonra goérece azalan kur dalgalanmalari etkili oldu. Béylece
enflasyon kriz 6ncesi egdilimine geri dondui.

"2019 yili icerisinde tahmin edildigi Uzere ABD Merkez Bankasi FED temmuz, eylll ve ekim
aylarindaki toplantilarinda G¢ kez 25’er baz puan olmak Uzere faizleri toplam 75 baz puan
indirdi. Bu faiz indirimleri Tarkiye’'nin de aralarinda oldugu gelismekte olan Ulkelerdeki sermaye
cikisinin hafiflemesini saglayarak, 2019 yil boyunca Turk Lirasr’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 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 yaylmasiyla salginin ekonomi
Uzerindeki olumsuz etkileri beklenenden daha sert oldu. Salginin etkileri daha da belirginlesince
pek ¢ok kurum ekonomik tahminlerini asagi yonlu revize etti. Salginin seyri ve iktisadi faaliyetler
Uzerindeki etkisi ile ilgili belirsizlik devam etmekle beraber, toparlanmanin énceki tahminden
daha kademeli olacag bekleniyor. Turkiye haziran ayinin baglamasiyla birlikte salginin
tedbirlerini buytuk ol¢iide kaldirarak normallesme sturecine girdi. COVID-19 etkisiyle nisan
ayinda %31,4 ile rekor dizeyde gerileyen sanayi Uretimi, mayis ayindaki toparlanmanin
ardindan imalat PMI verisinin haziranda 50 esik dizeyinin Uzerine ¢ikmasiyla tekrar buylimeye
basladi.
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Temel Ekonomik Géstergeler
2016 2017 2018 2019 2020 2021

GSYIiH (Cari ABD Dolar1) £863 milyar £853 milyar 3789 milyar 3754 milyar $735* milyar

Kisi Basina Diisen GSYIiH

: 3 % * -
ot ABD Dolorn $10,862 $10,546 $9.621 9127 8790
Biiyiime 3.2% 7.5% 2.8% 0.9% 50%*  5.0%*
Enflasyon 8.5% 11.9% 203% 11.8% 129%* 12%*
Cari Acik (Milyar ABD 3268 $40.6 -$20.7 $8.0 $2 9* -
Dolar1)

Cari Acik / GSYiH 31% -4.8% 2.6% 11% 04%*  -0.2%"
ABD Dolari / TL (Yil Sonu) 352 378 530 5.96 7.02* 7.26*
issizlik Orani 12.0% 99% 135% 13.7% 172%*  15.6%*

*Hentz resmi veri agiklanmadi, 20 Temmuz 2020 itibariyle tahrnini veriler
Kaynak: TUIK, TCMB, IMF Dinya Ekonomik G&rinidm Raporu

FED 2020 yili igerisinde genislemeci para politikasinda bir degisiklige gitmeyecegini ve ECB de
(Avrupa Merkez Bankasi) varlik alim programini sirdirecegini acikladi. AB liderleri ayrica
temmuz ay1 sonunda 540 milyar Euro tutarinda bir tesvik paketi zerinde anlastilar.

2018 yilinin eylll ayinda %24 seviyelerine kadar ¢ikarilan TCMB politika faiz orani, 2019
temmuz ayindan baglayarak kademeli olarak indirilerek 2020 yili haziran ayi itibariyle %8,25
seviyesine getirildi. Haziran ayi toplantisinda politika faiz oranini degistirmeyen TCMB'nin,
cekirdek enflasyon gostergelerindeki yikselis egilimini géz 6niine alarak enflasyonda disus
trendi yeniden baglayana kadar temkinli durusunu surdirmesi bekleniyor.

Tiarkiye ekonomisi 2019 yilinda zincirlenmis hacim endeksine gore yillik olarak %0,9 oraninda
bayudu. 2020 yilinin ilk geyredinde ise zincirlenmis hacim endeksine goére bir 6énceki yilin ayni
dénemine gore %4,5 buyudi. Mart ayinin son iki haftasi itibariyla COVID-19 salgininin
ekonomik aktivite Uzerindeki ilk etkilerinin gérilmeye baglamasi, ¢ceyrek bazda biyime oranin
beklentilerinin altinda kalmasina sebep oldu. IMF tarafindan nisan ayinda yayinlanan ve haziran
ayinda guncellenen Dinya Ekonomik Gorunim Raporu’na goére, COVID-19'un ekonomik
faaliyetlerde yarattigi tahribatin etkisiyle Turkiye’nin ekonomisinin 2020 yilinda yaklasik %5
oraninda daralmasi ve takip eden 2021 yilinda ise %5 oraninda blyUumesi bekleniyor. IMF
Dunya Ekonomik Gérinim 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).)

"COVID-19 salgini nedeniyle duraksamanin yasandigi 2020 ikinci geyrekte sert daralan Turkiye
ekonomisi Uglincu ¢eyrekte gugli bir toparlanma kaydetmistir. 2020 Uglincu ¢eyrekte, mevsim
ve takvim etkisinden arindirilmis gayri safi yurtici hasila (GSYH) bir 6nceki

déneme kiyasla %15,6 buylrken, takvim etkisinden arindiriimis GSYH’de yillik bazda biyime
%6,5 olarak gergeklesmistir. Arindirilmamig verilere gére GSYH’de yillik bazda bliyime %5,5
olan piyasa ortalama beklentisinin Uzerinde %6,7 seviyesinde gelmistir.

Ekonomideki bu toparlanmada 6zel sektor tiketiminin ve yatirrm harcamalarinin etkili oldugu
gériliirken, net dis talep biyimeyi sinirlamistir. Uretim tarafindan bakildiginda ise genele
yayilan artislar gézlenmistir. Bu sonuglarla, 2020 Ocak-Eylil doneminde GSYH 2019’un

ayni dbénemine goére %0,5 buylmuastir. 2020 ikinci ¢eyrekte 743,9 milyar dolar olan
yiliklandiriimis dolar bazinda GSYH, 2020 uglncu geyrekte 736,10 milyar dolar seviyesine
inmistir.
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Oncii veriler Mayis sonrasindaki normallesme siireciyle birlikte toparlanmanin Ekim ve Kasim
aylarinda surdigine isaret etmektedir. EyliI'de 52,8 degerini alan imalat sanayi PMI, Ekim’'de
53,9, Kasim’da 51,4 degerini almisti. Benzer sekilde kapasite kullanim orani

Eyluldeki %74,3'ten kademeli olarak yikselmis ve Ekim’'de %74,9 ve Kasim'da %75,3’e
cikmistir. Ancak, devam eden salginin etkisiyle beklentilerde iyilesme hiz kesmis ve sektorel
guven endeksleri Kasim’da gerileyerek ilimli bir yavaglamaya isaret etmistir.

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

Kasim’da %23,1’e ulagmigtir."

(Gyoder, 2020, 3.Ceyrek Raporu)

Yillik Enflasyon™

¢1 G2 c3 %

30
25,24

24,52

11,90 12,98 11,92

SO7 11,86, 59 11,87 12,15

11 1.7 11,75

11,20

10,84 11,72 10,90
0z 1013 1038 445 1139 : 9,79

Ocak Subat Mart Nisan Mayis  Haziran Temmuz Agdustos Eylil Ekim Kasim Aralik

—8—2017 -®—2018 2019 —&—2020

Tiiketici fiyat endeksi (TUFE) Eylil ayinda yillik yizde 11,75, aylik yiizde 0,97 artti. Tiiketici fiyat endeksinde

(TUFE) Eyiil ayinda bir énceki aya gore yiizde 0,97, bir 6neeki yilin Aralik ayina gére yiizde 8,33, bir énceki yilin
ayni ayina gore yuzde 11,75 ve on iki ayhk ortalamalara gore ytizde 11,47 artig gergeklegti.

Kaynak: TUIK

Gayrimenkul Sektorii:

2013 yilindan bugtine insaat sektoriiniin ekonomik blyime ile olan iligkisini degerlendirildiginde,
2014 yihinin ikinci ¢eyreginde yasanan dusisin disinda sektdrin istikrarli bir gelisim iginde
oldugu dikkat cekmektedir. 2013 yili, sektoriin beklentilerin Gzerinde artis kaydetmistir. 2014,
artan jeopolitik riskler ve ddvizin buna bagl 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 Turkiye ekonomisi ylizde 6 biyiume
oranina ulagsmistir. Ekonomik biylimeyle birlikte insaat sektoriiniin biylime performansi yizde
4,9 olarak kaydedilmistir. 2016’nin tim c¢eyreklerinde insaat sektdri ekonomik blydmenin
Uzerinde bir blylimeye sahip olup, 2017’nin ilk iki ceyreginde sektoriin blylimesi ise yine ylizde
5,6 ve yuzde 5,5’e ulagsmigtir. Sektor, 3. geyrek sonuglarina gére yuzde 18,7 ile son 3 yilin en
yuksek buylime oranini yakalamistir. Bu rakamla sanayi biylimesinin de 6niine gegen insaat
sektdrt, ayni dénemde yatirimlarini da ylzde 12 dizeyinde arttirmigtir.
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Konut kredilerinde, kredi tutarinin teminat olarak alinan konutun deg@erine oranina iligkin sinirin
% 75ten % 80’e c¢ikariimasi, 15 Temmuz Darbe girisiminden sonra Emlak Konut GYO ve
GYODER'in ve ticari bankalarin bagslattigi kampanyalar ve 150 metrekareden blyulk konutlarda
KDV'nin yizde 8'e dusurlilmesi kararlari ile ekonominin ana sektéri olan insaat sektoriiniin
hizlanmasi ve alinan kararlar ile gayrimenkul satisinin arttiriimasi hedeflenmistir.

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

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

Mart ayinin ortasinda Dinya genelinde ve Ulkemizde yasanan Coronavirus Covid-19 salginin
edeniyle ilgili kurumlar tarafindan alinan 6nlemlere bagli olarak tim sektdrlerde oldugu gibi
gayrimenkul sektériinde de duraklama olusmustur.

02.06.2020 tarihinden itibaren Kamu bankalari 6nculiginde Covid-19 koranaviris etkilerine
karsi, normallesme slrecine gegis ve sosyal hayatin canlanmasi igin agiklanan kredi destek
paketi kapsaminda konut kredisi faiz oranlarinda meydana gelen disls ve uzun vadeli 6deme
imkanlar 6zellikle konut satis rakamlarinda ve talebin artmasina neden olmustur.

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

Mevcut piyasa kosullari nedeniyle 6zellikle kredi faiz oranlarinda olusabilecek degisikliklere,
salginin seyrine bagl olarak yilin kalan zamaninda bu degisikliklere orantili olarak gayrimenkul
sektdrinde de degisiklikler olabilecedi 6ngorilmektedir.

"2020 Yih itibariyla dinyada yayilimini artiran Covid-19 salgini hemen hemen her ekonomik ve
sosyal dedisken Uzerinde etkili olmustur. Beklenmedik sistemik bir risk olarak kiresel is yapis
sekillerinden karar alma sureglerine kadar pek c¢ok ybnetsel sire¢ yeni sartlara gore
sekillenmek zorunda kalmigtir. Bu tir, ’siyah kugu’ olarak adlandirilan beklenmedik genis etki
alanli olaylarin sektorleri de tesir altina almasi kaginilmaz bir sonug¢ olarak karsimiza
cikmaktadir. Diger sektorlerde oldudu gibi insaat ve gayrimenkul sektorleri de gerek is yapis
gerekse talep yonlu siregten etkilenmistir.

Kuzey yarim kiredeki yaz ve dinya ¢apinda alinan dnlemler ile salgin ikinci ve Gg¢lncl ¢eyrek
déneminde baskilanmis gérinmektedir. Buna karsin sonbaharin baslamasiyla tekrar

tirmanisa gecmis olmasi kiresel ekonomi ve saglk sistemini olumsuz etkilemektedir. Yaygin
asl slreci tamamlanincaya kadar bu tip dalgalanmalarin yasanmasi kaginilmaz olarak
gérinmektedir.

Durumu en iyi 6zetleyen makroekonomik degisken olarak ise ‘biyime’ rakamlari karsimiza
ctkmaktadir. Surecin ne yone evrildigini analiz etmek yerinde olacaktir. Gerek salgin

gerekse salgin déncesi uluslararasi ticaret ile politikada yasanan rahatsizliklarinda etkisiyle
kiresel olarak biylime oldukga sorunlu bir hal almistir. EkKim 2020 de yayinlan IMF Kiresel
Gorindm Raporuna goére1 kiresel ekonominin yizde 4,4 kigulecegdi beklentisi aciklanmistir.
Ayni raporda gelismis ekonomiler i¢in ylzde 5,8 gelismekte olan ekonomiler igin ise

yuzde 3,3 oraninda kiglilme beklenmektedir.

Ulkemizde ise pandemi sonrasi basta Hazine ve Maliye Bakanli§i ile Cevre ve Sehircilik
Bakanhginca alinan énlemler, proaktif yaklasimlar sektére can suyu olmus, toparlanma

egilimini giclendirmistir.
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insaat sektoriinde %1,5 seviyesinde yasanan gerileme ise hizli yasanan kiigiiimelerden sonra
egilim degisiminin ilk isareti olarak adlandirilabilir. Sektéri bu baglamda buyuk bir yUk trenine
benzetebiliriz, ivmelenmesi ve durmasi diger sektorlere goére biraz daha zaman almaktadir.
ikinci ceyrekte sektérlerin tanimina yakini istenilen performansi géstermeseler de alinan
tedbirler 6zellikle ikinci geyredin sonu itibariyla gézle gorulir bir toparlanmayi isaret etmektedir.
Uglincli  geyrek bilyiime rakamlari hem Tirkiye hem de sektdr igin oldukga giigli
gérinmektedir. Oncii géstergeler biiyime siirecini destekler niteliktedir. Ugiincli geyrekte
krediye ulasim sartlarindaki olumlu degisim ve buna bagh politikalarin etkisiyle hem satiglar
hem de insaat sektorinin ihtiyaci olan kaynak énemli élglide saglanmistir.

S6z konusu 6nlemlerin olumlu yansimasi ise konut satis rakamlarinda gézlemlenmektedir. 2019
yilinin 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
dénemde birinci el ipotekli konut satis sayisi 162 bin rakamina ulasarak bir dnceki yilin ayni
dénemine gore yiizde 141,2’lik artis kaydetmistir. ikinci el ipotekli satislar ise daha da canli bir
egilim sergileyerek 346 bin adet olarak gergeklesmistir. 2019 yilinin ilk dokuz aylik dénemine
gore artis ylzde 187,2 diizeyinde gerceklesmistir. Satiglarda artisi tetikleyen en énemli unsurlar
ise; pandemi nedeniyle yasanan kapanma surecinin bitmesi, 6zellikle kredi faizlerinde kamu
bankalari énderliginde saglanan keskin digsls ve ertelenen talebin etkili oldugu gorilmektedir.
Diger yandan birkag yildir yeni konut arzinin giderek dismesi de

talebin yukselmesinde diger bir tetikleyici olmustur. Halihazirda pazarda bekleyen konutlarin
talep gérmesi 6nemli bir stok dustsunu de getirmigtir.”

(Gyoder,2020, 3.Ceyrek Raporu)

2021 ikinci geyrekte dinya genelinde COVID-19 salgini hiz keserken, tlkeden Ulkeye ayrisma
olsa da asilamanin yayginlastigi gorilmastir. Bununla birlikte, bazi Ulkelerde delta varyanti
kaynakli olarak vaka sayilarinin artisi hizlanirken, bazi drlnlerin Uretiminde aksamalar
yasanmigtir. Ote yandan, ikinci geyrekte kiiresel 6lgekte artan enflasyonist riskler gelismekte
olan ekonomilerin para politikasi faizlerinde normallesmeyi getirmistir. Bazi gelismekte olan
ekonomilerde faizler artirilirken, piyasalarda belirsizliklerin azalmasina baglh oynakliklar
gerilemistir. Ancak, Haziran ayinin sonlarina dogru bazi ekonomilerde delta varyanti ile COVID-
19 yeni vaka sayilarinda hizlanma yasanirken, risk istahinda kirilgan bir gérinim ortaya
cikmistir.

2021 yil ilk ceyrekte gayri safi yurti¢i hasila (GSYH) guglu buyime kaydetmistir. Takvim

ve mevsim etkisinden arindirilmig verilere gére GSYH bir 6nceki déneme gdre %1,7 blylrken,
takvim etkisinden arindiriimis yilhik biyime hizi %7,3, arindirilmamis verilerde %7 olarak
gerceklesmistir. Bu sonuglarla yilliklandirilmig biyime performansi %1,8'den %2,4’e
hizlanmigtir. Dolar bazinda GSYH ise 2020 sonundaki 717,4 milyar dolardan 728,5 milyar
dolara yukselmistir. Harcamalar tarafinda blyimeye en yiksek katki 6zel sektdr tiketiminden
gelirken, faaliyet kollarinin tamaminda yillik olarak buytime kaydedilmistir.

2021 ikinci ceyrekte doviz kuru gelismeleri ve kiresel emtia fiyatlarinin tetikledigi birikimli
maliyetlerle enflasyonda dalgali bir seyir gézlenmistir. 2021 Mart'ta %16,2 olan genel tuketici
fiyatlari endeksi (TUFE) yillik enflasyonu Nisan'da %17,1'e ylkseldikten sonra Mayis ayinda
%16,6’ya inmistir. Ancak Haziran’da yeniden hizlanarak %17,5e c¢ikmigtir. Ayni donemde
cekirdek enflasyon (C endeks) %16,9'dan Nisan'da %17,8'e ylkselmis, Mayis'ta %17,0’'a
inmistir. Haziran’da ise %17,5 seviyesinde gerceklesmistir. 2021 Mart'ta %31,2 olan genel
yurtigi Uretici fiyatlari endeksi (Yi-UFE) yillik enflasyonu ikinci ceyrekte kesintisiz yiikselmis ve
Haziran itibariyla %42,9 degerini almistir. Oniimiizdeki dénemde maliyet unsurlarinin yaninda
kamu fiyat ayarlamalari, birikimli maliyetler ve ylksek beklentiler enflasyonda yukari yonli
riskleri canh tutmaktadir. (Gyoder,2021, 3.Ceyrek Raporu)
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Konut Piyasasina lliskin Veri ve Analizler

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

Yatirim piyasasi, 2018'in ilk yarisinda baskanhk ve milletvekilligi genel segimlerinin yani sira
TL'nin zayif gérinuminden kaynaklanan siyasi ve ekonomik belirsizlik nedeniyle ortalamanin
altinda bir performans sergilemistir. Birgok yatirnmci Haziran ayinin sonuna kadar segimlerin
sonucunu eklemistir ve yatirnrm kararlarini ertelemistir. Alisveris merkezleri, ofisler, endistriyel
ve lojistik tesisler, oteller ve araziler gibi ¢esitli mulk tiplerindeki fiyat seviyeleri 1Y 2018’de 2017
yilinin ilk yarisina kiyasla hafif bir dusits gostermistir. Bununla birlikte s6z konusu mulklerdeki
getiri oraninda %7-8 bandindan %7,75-8,5 seviyesine dogru bir artis gézlenmistir. Konut
piyasasinda yabanci yatirimcilarin tercihlerini belirleyen 6nemli konular vardir. Avrupa’daki
piyasalar agisindan ilk etapta glvenlik ve egitim én 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 satislari, bir dnceki yila gore %2,41 oraninda azalma gdstererek 1.375.398
adet seviyesinde kapanmistir. Yilin neredeyse tamaminda konusulan insaat maliyetlerindeki
artig, konut satiglarindaki ve konut fiyat endeksi artis oranindaki yavaslama trendi, konut kredisi
faiz oranlarindaki artig, konut ve is yerlerindeki KDV indirimi gibi konu basliklari glindemin ana
unsurlari olmustur. Bununla birlikte, yabancilarin Ulkemizde 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 baginda
gelmistir.

2018 yiinda ipotekli satiglarda, gegen yila gore adet bazinda %41,49'luk bir daralma
yasanmistir. Toplam konut satislarinda ipotekli satislarin payi ise gegtigimiz yil %33,57 iken bu
yil %20,13 oraninda gerceklesmistir. Yil icindeki konut kredisi faiz oranlarindaki yukari

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

etkisi de ¢cok gecmeden goérilmeye baglanmis, konut fiyat artisinda 2017 yilinda gérilen ivme
kaybi 2018 yilinda da devam etmistir. TCMB verilerine gére, 2017 yih 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 Bankasr'nin yayinladi§i Konut Fiyat Endeksi (KFE 2017=100) verilerine gore, konut
fiyatlari 2019 ilk yarisi itibariyle yillik olarak Tirkiye'de %2,7 artarken, istanbul’da %2,0 oraninda
azalmistir. Ayni dénemde enflasyon %19,5, Turk Lirasinin ABD Dolari karsisindaki deger kaybi
%41,5 olarak gerceklesmis; bir yila kadar olan yillk 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 yillin ayni dénemine gdére %26,4 oraninda
artmistir. Bu durumun en blyldk nedeni Tirk Liras’'nin ABD Dolari karsisinda deger
kaybetmesiyle olusan ham madde fiyatlarindaki artistir. Tuarkiye genelindeki konut satiglari,
2019 yilinin ilk yarisinda, 2018 yilinin ayni dénemine goére %21,7 oraninda gerilemistir. Ayni
dénemde, ipotekli konut satislarindaki diisiis %58,9 olmustur. Yine bu dénemde, Iistanbul’'da
toplam satislarda %16,2; ipotekli satislarda ise %61,2 oraninda disls kaydedilmistir.2019 yili
Mayis ayi itibariyle, Turkiye’deki toplam kredi hacmi 2018 yilina gére %6,5'lik bir disus
yasamistir. Bu dusis egilimi konut kredilerinde de benzer sekilde gbézlenmektedir. Mayis ayi
itibariyle toplam kredilerin yaklasik %7’sini olusturan konut kredisi hacmi, 2019 yilinin en disuk
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 gére yaklasik %2 lik bir daralma ile kapatmistir.
Yilin ilk 7 ayi i¢in bu kiyaslamayi yaptigimizda ise daralma yaklagik

%21 seviyelerinde idi. 2019 yilhni diger yillardan farkhlastiran 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 c¢ikmistir. ipotekli konut
satislarinda ise 4. geyrek diger ¢eyreklerden dnemli dlglide farkhlagsmis olup, son geyrekte
yapilan satiglarin %30’u ipotekli satis olmustur. Konut kredisi faiz oranlarindaki indirim ile

birlikte bekleyen talebin 6nemli oOl¢clide harekete gectigi bu rakamlardan rahatlikla
gorulebilmektedir. (GYODER, 2019, 4.Ceyrek Raporu)

2020 yili ilk G¢ ayinda kamu bankalari dnderliginde yapilan konut kredisi faiz orani dusiurme
kampanyalari konut satislarini da hareketlendirmisti. Ancak, mart ayinda ulkemize ulagan
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
dislk kredi faizi kampanyalariyla konut satislari rekor seviyede artti. Turkiye genelindeki konut
satiglari, 2020 haziran ayinda bir énceki yilin ayni dénemine gore %23,5, istanbul’'da ise %16
oraninda artti. Haziran ayinda yapilan ciddi oranda indirimlerle TCMB’nin yayinlanan agirlikli
ortalama faiz oranlarinin %0,74’e kadar gerilemesi, 2020 yili ilk yarisinda ipotekli satislarin
toplam satiglar igindeki payini Tirkiye’de %43’e; istanbul’da ise %41’e gikardi.

(Colliers International, 2020, ilk Yari Raporu).

2020 yili tguincl ceyrek konut satislari, bir énceki yihin ayni dénemine gore yaklasik %49’luk bir
artis gdstermis ve verilerin agiklanmasindan bu yana ¢eyreklik bazda en yiksek seviyesine
ulasarak 536.509 adet olarak gergeklesmistir. Konut fiyatlarinda da Agustos ayi

itibariyla %26,22 ile bugiine kadarki en yiksek artis orani gézlemlenmistir. Haziran ayi itibariyla
kamu bankalari tarafindan baslatilan konut kredisi kampanyasinin etkisiyle disuk seyreden faiz
oranlari Temmuz ve Agustos aylarinda konut satiglarini ve konut fiyat artislarini olumlu yénde
etkilerken, Eylll ayi itibariyla faiz oranlarinda kayda deger bir artis goriimis gegen yilin ayni
aylina gore satiglarda %6,92 oraninda gerileme kaydedilmigstir.

2020 yih dguncu ceyreginde o6nceki yilin ayni dénemine gore, ilk el satislarda %23,3 oraninda
disls, ikinci el satiglarda ise %64,0 oraninda artis yasanmstir. ilk satiglarin toplam satiglar
icerisindeki orani, bir énceki ceyrege goére azalarak geyreklik bazda, veri setindeki en disik
seviyesi olan %30,1’e gerilemistir. ipotekli satiglar konut kredisi faiz oranlarindaki gerileme ile
birlikte gegen yilin ayni dénemine goére %130,7 oraninda bir artigla 242.316 adet olmus ve
toplam konut satislarina benzer sekilde ¢eyreklik bazda en ylksek seviyesine ulasmistir. Diger
satiglar ise gegen yilin ayni donemine goére %215,5 oraninda artis gostererek 294.193 adet
olmustur. Konut kredisi kampanyasi ile dusuk faiz oranlariyla finansman |ht|yacm|n kar§|lanmaS|
Uglincl geyrek itibariyla konut fiyatlarindaki artis trendini devam ettirmi: == . bariyla

K %12.9 art Imiisti (R Fima ==
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Yabancilara yapilan satislarda ise bir dnceki doneme gore %259,2 oraninda artig gortlmus ve
Uclncl ceyrekte yabancilara 11.903 adet konut satigi gergeklestiriimistir. Yabancilara yapilan
satiglarin toplam satislar icerisindeki oraninda da artis goérilmis ve %2,2 olarak
gergeklesmistir. (GYODER, 2020, 3.Ceyrek Raporu)

2021 yili ikinci geyrek konut satiglari, bir dnceki ceyrege gore yaklasik %10,2 oraninda bir artis
gostererek 289.760 adet olmustur. Konut satiglarinda gegen yilin ayni dénemine gore

ise %2,1 artis gdézlemlenmistir.

ilk satislar bir énceki ceyrege gore %8,9 oraninda artis gostermis ve 87.508 adet olarak
gergeklesmistir. Bu veri, ilk satiglarin geyreklik bazda en disiik ikinci verisi olmustur. ikinci el
satislarda %10,7 artis gorilmus olup ikinci geyrekte 202.252 adet ikinci el konut el degistirmistir.
ik satislarin toplam satiglar igerisindeki orani ise %30,2’ye gerilemistir.

Yabancilara yapilan satislar ise bir 6nceki ceyrege gore %7,2 oraninda artis kaydetmistir. ikinci
ceyrekte yabancilara 10.601 adet, ilk alti aylik dénemde ise 20.488 adet satis gerceklesmistir.
Her iki veri de veri setindeki en yilksek satis sayilari olmustur. ikinci ceyrekte 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 goérilmemis oranda bir artis
gézlendi. Satislarin bu 1,5 ay gibi kisa siirede bu kadar artmasi istanbul’da ve ilke genelinde
konut satin almak isteyen ve disik kredi faizini bekleyen énemli bir kesim oldugunu gdsteriyor.
Duguk faiz oranlarinin devam etmesi durumunda konut satiglardaki yuksek seyrin yilin geri
kalaninda da siirmesi bekleniyor. (Colliers International, 2020, ilk Yari Raporu)
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

ipotekli ve Diger Konut Satislari ile ilk Satis ve ikinci El Satis Konut Sayilari (TUIK)

*2021 yihina ait istatistiki veriler Haziran ayina kadar yayinlanmistir.

G ERLEME
ipotekli Diger . ikinci el
Yil Toplam T e Toplam Ilk satis e

2021
(yaryily 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

2021 yili ikinci geyrek konut satislari, bir dnceki ceyrege gore yaklasik %10,2 oraninda bir artis
gOstererek 289.760 adet olmustur. Konut satiglarinda gecen yilin ayni dénemine gore ise %2,1
artis gézlemlenmistir. ik satiglar bir dénceki geyrege gore %8,9 oraninda artis gdstermis ve
87.508 adet olarak gergeklesmistir. Bu veri, ilk satiglarin ¢eyreklik bazda en dusuk ikinci verisi
olmustur. Ikinci el satiglarda %10,7 artis goriilmis olup ikinci geyrekte 202.252 adet ikinci el
konut el degistirmistir. ilk satiglarin toplam satiglar igerisindeki orani ise %30,2’ye gerilemistir.

Konut kredisi faiz oranlarinda sinirl bir gerileme gériimesine karsin ikinci ¢eyrekte ipotekli
satiglarda bir énceki ¢ceyrege gore %20,6 artig gorulmustir. 56.952 adet konut ipotekli olarak
satilirken diger satiglar 232.808 adet olarak gerceklesmistir. Gegen yilin ayni dénemine gore ise
konut kredisi faiz oranlarinda indirimlerin basladigi haziran ayindaki ipotekli satiglarin da
etkisiyle, ipotekli satiglarda %58,5 gerileme gorulirken diger satislar %58,7 artis kaydetmigtir.

(GYODER, 2021, 3.Ceyrek Raporu)

Aylik Bazda Konut Satislari (adet)
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2021 yili 2.Ceyrek verileri bir énceki yilin ayni dénemine goére ilk defa satilan konutlar 93,13 azalarak
87 bin 508 adet oldu. ikinci el konut satiglari da %4,58 artarak 202 bin 252 adet olarak gerceklesti.
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OFIiS VE TICARIi GAYRIMENKUL PiYASASI

COVID-19 salginin mart ayinin baslarinda Tirkiye'ye de sigramasi ile beraber istanbul Ofis
Piyasasi’ndaki siirmekte olan “Kiraci Piyasasi” devam ediyor. 2020 ilk yari itibariyla, kira fiyatlari
ve bosluk oranlarini degerlendirdigimizde ofis piyasasinda COVID-19 etkilerinin henliz piyasa
verilerine yansimadigini soyleyebiliriz. Gegici olarak kapanan ofisler ile birlikte benimsenen
uzaktan calisma modeli, ilk tepki olarak firmalarin kiralama alani ihtiyaglarini disidrmelerine
sebep oldu. Bu dbénemde kiralama islemlerinde o©Onceki donemlere Kkiyasla disus
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 Giclincii geyredin sonunda istanbul ofis pazarinda genel arz 6,46 milyon m2 olarak ayni
seviyede kalmistir. Ote yandan saglikh ¢alisma alanlarina yonelik nitelikli ve modern altyapili
bina ¢dzimlerinin gerekliligi dogrultusunda arz, yeniden siniflandiriima konusu olacaktir.
Uclincii geyrekte kaydedilen kiralama iglemleri yaklasik 90.869 m? olarak gergeklesirken, Eylil
sonunda kiralama islemleri toplamda 223.000 m? olmustur. Uglincii geyrekte kaydedilen islem
hacmi bir 6nceki ¢ceyrege kiyasla, baglica devam eden anlagmalarin finalize olmasi beraberinde
iki katindan fazla bir oranda, bir 6énceki yilin ayni dénemine gore ise %15 artis kaydedilmistir.
Bununla birlikte, tguinct ceyrekte gergeklesen kiralama islemlerini sayica %75 gibi buyuk bir
cogunlugunu ve metrekare bazinda yarisindan fazlasini yeni kiralama anlasmalari olustururken,
geriye kalan kiralama faaliyetleri yenileme anlagsmalari olarak gergeklesmistir.

Ofis galisma alanlarinda sosyal mesafe uygulamalari igin yapilan kisa vadeli ¢ézimler
cogunlukla birgok kurulusta surduriimustir. Bundan sonraki suregte, kuruluslar igin uzun vadeli
¢6zimler; temel prensibin esneklik Gzerine oldugu saglk, verimlilik ve maliyet optimizasyonu
odaklar etrafinda yeniden sekillenen ¢alisma alanlari ile ortaya ¢ikacak olup, dérdiincu geyrek
ve Onumizdeki yihin basindan itibaren ofis pazarinin itici gucu olmasi beklenmektedir. Bu
nedenle, kuruluslar verimliligin en Ust seviyede elde edilebilmesi i¢in yeni normal dogrultusunda
Uretkenlik ve uzaktan galisma yonetimi arasinda énemli bir denge

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

altinda; sirketlerin, c¢alisanlarina herhangi tguncul bir yerden en azindan belirli bir seviyede
calisabilme olanagi saglamasi beklenecek olup, tek bir genel merkez yerine, ¢alisanlarin ikamet
yogunluguna bagli olarak uygun uydu ofisler, ézellikle bulyik isgict olan kuruluslar i¢in orta
vadede 6n plana ¢ikmasi beklenmektedir.

Bununla birlikte, ofis bina arzi; saglikh ¢alisma alanlarinin gerekliligi dogrultusunda modern ve
nitelikli altyapisi olan yuksek kalitedeki binalarin belirlenmesi ile yeniden siniflandirilacaktir.
Kiralama talebi beklendigi Uzere Uglincu c¢eyrekte artis gOsterirken, temel olarak devam eden
anlagsmalarin bitmesi sonucu yikselmistir. Ote yandan, déviz kurunda ézellikle bu geyrekten
itibaren kaydedilen belirgin artis mal sahibi (zerinde 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 gegen bir buguk yillik slre igerisinde birgok sektdrde oldugu gibi ofis pazarinda da
belirgin degisimler yasanmaktadir. Uzaktan calisma aliskanliklarinin arttigi bu dénemde
Sirketler Kovid-19 sonrasindaki ¢alisma sekilleri lizerine galismalar yapmaktadir. Bu kapsamda
ofis alanlarinin niteligi, teknolojik altyapisi ve erisim hi¢ olmadidi kadar énemli hale gelmistir.
2021 yihnin ikinci ceyreginde ofis pazarina yeni arz eklenmezken, Istanbul ofis pazarinda genel
arz 6,46 milyon m? olarak ayni seviyede kalmistir. ikinci ceyrekte gergeklesen toplam kiralama
islemi 54.336 m2 olurken, gegen yilin ayni donemine oranla énemli bir fark géstermemektedir.
islemlerin %76 oraninda biyik ¢ogunlugunu yeni kiralama anlasmalari olusturmustur. Ote
yandan islemlerin %15'ini yenilemeler olustururken, %8’i ise mal sahibi kullanicilari tarafindan
gerceklesmistir. (Gyoder,2021, 3.Ceyrek Raporu)

Istanbul 8.248 8.420 8.498

lzmir G.E14 6.878 7.074
Bursa 5.100 5467 5.027
Antalya 4.733 5123 4.098
Ankara 5.692 5.549 5.218
Kocaeli 4.366 4.188 4.328
Adana 3.800 4.687 3.378
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Bélgelere Gére istanbul Ofis Pazari

£4'20 6121 221

Birincil
Kira

Bogluk Stok Bosluk
{hin m*)  Oran (%) - i')  Oram (%)

Cendere-Seyrantape

Anadolu
Yakasi

Kavacik

Umraniye

Altunizade

Kozyata

Dodju Istanbul*+

2021 ¥ili 2. cayradinda ganal arz 6,46 milyon m olup bir dncekl ceyrekis ayn seyretl. Gargeklagen foplam
kiralama iglemieri 54 bin mTdir. Bu peyrekle gercekiesen kiralama islemlerinde, bir dnceki geyrede gire
%3, 7 dilsis, bir dnceki yilin ayni ddnemine gdre ise 98,25 azalls odsferd.

Kaynak: Ofis venlan Cushmand Winketeld aainden G YODER ioin dral olarak hanrkomegiin
‘Nigamag-Afanate Sarbaros Macka: Tepakiye bakpakwind kapsamakiady.

el ranibasng Bakwkdy- litell boigaienn kapsamakiady

" W DRk Fania'-Fendik hdiguiorinl kansamantadi
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4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Herhangi bir kisitlayici faktér bulunmamaktadir.

4.3 - Bilgilerin Kaynagi

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

4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

4.4.1 - Olumlu Faktorler

* Gelismekte olan bdlgede yer almaktadirlar.
* Ulagilabilirlikleri yiksektir.

*  Parseller imarl alanda kalmaktadir.

4.4.2 - Olumsuz Faktorler

*  Belirli alici kitlesine hitap etmektedir.
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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 yontem 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 olugsmaktadir. Ana prensip
olarak mevcut bir gayrimenkuluin bina degerinin, higbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacagi kabul edilmektedir. Karsilastirma ve maliyetlere ayirma yontemleri kullaniimaktadir.
Karsilagstirma yonteminde yeni inga edilen bir gayrimenkulin birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz &zellikleri
bulunan deger lGzerinden eksiltilir/artinlir. Maliyetlere ayirma yénteminde ise degerlenen taginmazin
insasi asamasinda kullanilan malzemeler, is¢ilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya ¢ikan degerden; amortisman bedeli disurilerek gergek deger olusturulur.

5.3 - Nakit Akigi ( Gelir ) Yaklagimi

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

istanbul ili Pendik ilgesinde yer alan 2 adet parsele iliskin yapilmis olan degerleme galismasinda;

- Tasinmazlarin arsa degerinin tespitinde Pazar Yaklagimi Yonteminden ve Nakit Akisi ( Gelir )

Yaklasimi ydnteminden yararlaniimistir.

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

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

6.1 - Pazar Yaklagimi

Arsa Emsalleri

1 Satilmig Emsal (ihale Bilgisi)

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

SATILIK

10053 .-Mm?

39.400.000(.-TL |

3.919| -TL/M2

2 ihaleilani

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

SATILIK

| 3097,6 -M?

25.500.000(.-TL |

8.232| -TL/M2

3 Kayalar ingaat Gayrimenkul

Tel 0 (533) 266 06 56

Tasinmazin hemen yaninda bulunan, Kars Caddesi'ne cepheli, 10305 ada 5 parselde yer alan
3224 m? arsanin 310 m? hissesi satiliktir. Taks:0.35 yapilasma sartina sahip oldugu beyan
edilmistir. Konut alaninda kalmaktadir. Tagsinmaz 3.750.000 TL bedel ile satiliktir.

SATILIK

310 .-Mm?

3.750.000 .-TL

12.097 .-TL/M?

4  Kiaport Gayrimenkul

Tel 0 (532) 740 12 44

Tasinmazin hemen yaninda bulunan, Taslidere ve Yenilik Sokak cepheli, 0 ada 1078 parselde
yer alan 730 m? yizolgimlU arsa satiliktir. Taks:0.25, Emsal:1.00 yapilasma sartina sahip arsa

konut alaninda kalmaktadir. Tagsinmaz 6.500.000 TL bedel ile satiliktir.

SATILIK

730 .-M?

6.500.000 .-TL

8.904 .-TL/M?

KLGYO-2201003 PENDIK
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5 Akbal Emlak
Tel 0 (533) 273 78 63

Dogu Mahallesi 10285 ada 5 parselde bulunan, E-5 cepheli, Taks:0.45 Hmaks:6 kat yapilasma
sartina sahip ticaret alaninda kalan 1771 m? ytizélgimli arsa 45.000.000 TL bedel ile satiliktir.

SATILIK 1771 -Mm? 45.000.000 .-TL 25.409 .-TL/M?

¥, 103000 o913
leh10510/4

o

N
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Konut Emsalleri

1- Dap Teras Kule

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

JKINCI EL KONUT EMSALLERI
Satilik Daire Tipi Alani Dg?_‘;ri B"("T“L;:::f)’eri
OR:On;al)(S';AZTTAf L f’fat 62m? 910.000 TL 14.677 TL/m?
40'215?222";2”('3‘2' L 11.+|<lat 105m? 1.350.000 TL 12.857 TL/m?
Oi%?%’;g“%i% 1§f'l(1at 169m? 2.600.000 TL 15.385 TL/m?
05 41["1'2%'95 \a 2321 t 220m? 2.700.000 TL 12.273 TL/m?
Ortalama 13.597 TL/m?

2- Mesa Kartall

Toplam 304 konuttan meydana gelen Kartall Mesa
projesi 32 katli tek bloktan olusmaktadir. Tago

| Mimarlik tarafindan tasarlanan Mesa Kartall
projesi, farkli mimarisi ve konumuyla dikkat
cekmektedir. 10 farkl daire tipinin yer aldi§i Kartall
i Mesa projesinde 100 adet 1+1, 162 adet 2+1, 22

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

IKINCI EL KONUT SATISI EMSALLERI

Satilik Daire Tipi Alani D(?I_?jri Bir(i:L;)r:geri

iSta”b‘(‘)' gggtgg'zcéiygne”k“' Zéj(lat 73m? 1.540.000 TL 21.096 TL/m?
Ka(‘)'y;fegggiﬂ)eg'z‘“' 2221 t 111m? 1.850.000 TL 16.667 TL/m?

0 ';ig‘gg;gg’zg 33_+k1at 168m? 2.950.000 TL 17.560 TL/m?
Ortalama 18.011 TL/m?

KLGYO-2201003 PENDIK
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3- Cebeci Residence

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

de bulunmaktadir.

IKINCI EL KONUT SATISI EMSALLERI
Satilik Daire Tipi Alani Dg?_‘)“i B"("T“L;:::f)’eri
A‘g%zeﬁjfgegg“' Zigt 48m? 1.185.000 TL 24.688 TL/m?
O%zgegL$;%”g6 51’;2 t 69m? 1.750.000 TL 25.362 TL/m?
oceszgegL?;%ugs G?J'kg t 147m? 3.750.000 TL 25.510 TL/m?
Ortalama 25.322 TL/m?

4- Siltag Marina

Siltas Marina projesi Pendik'te bulunmaktadir.
Siltas Yapi tarafindan yasama kazandirilan Siltag
Marina projesi icerisinde 2+1'den 4+1'e kadar
daire segenegdi sunulmaktadir. Siltas Marina
projesinde yer alan konutlar 80 metrekare ile 170
metrekare arasinda degisiklik gostermektedir.

IKINCI EL KONUT SATISI EMSALLERI

. _ Degeri Birim Degeri

Satihk Daire Tipi Alani (TL) (TL/m2)
Sahibi 2+1 N R
0532 567 39 61 13, Kat 95m 1.650.000 TL 17.368 TL/m
Siltas Yapi Marina 2+1 2 5
0216 419 19 94 15, Kat 95m 1.800.000 TL 18.947 TL/m
Ortalama 18.158 TL/m?
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5- Qadraj Gozdag

Hill ingaat'in hayata gegirdigi Qadraj Gézdag:
. projesi 154 daireden meydana gelmektedir. L
seklinde planlanan bloktan olusan projede teras
%8 katlarinda 250 metrekareye varan teras kullanimli

daireler mevcuttur. Bahgeli dairelerin ise 160

& metrekare bahcesi bulunmaktadir. Qadraj
% GOzdagi projesinde 1+1'ler brut 64, net 49
metrekare, 2+1'ler brit 117, net 74 metrekare,
3+1'ler brit 162, net 105 metrekare buyuklige
sahiptir.

IKINCi EL KONUT SATISI EMSALLERI i .
Satilik Daire Tipi Alani D(‘fr?_‘)"i Bir(iﬁ_;::::f)’e”
(?ngajsfgggagé 31’;2 t 97m? 1.432.000 TL 14.763 TL/m?
(?ngajsfgggagé Bahzg;lkah 109m2 2.872.000 TL 26.349 TL/m?
?gf?&?gé‘fgg 53& t 130m? 1.988.000 TL 15.292 TL/m?
Ortalama 18.726 TL/m?

Ticaret Emsalleri

1 ibrahim Turan Emlak
Tel 0 (542) 254 57 30
Tasinmazlara yakin konumda, E-5 yanyol Uzeri, yaklagik 15 yillik binanin zemin katinda

konumlu, 100 m? kullanim alanli beyan edilen dikkan 2.475.000 TL bedel ile satilktir.
Tasinmazin aylik 12.500 TL kira getirisi oldugu beyan edilmistir.

SATILIK 100 .-Mm2 2.475.000 .-TL 24.750 .-TL/M?

2 Optimum Yatirnm Gelistirme

Tel 0 (530) 356 08 88

Tasinmazlarin karg! tarafinda bulunan, heniiz ingasi devam eden, E-5 cepheli projenin zemin
katinda konumlu dikkandir. 185 m? kullanim alanh beyan edilen dikkan 4.831.000 TL bedel ile
satiliktir. 2022 yili eylll ayi igerisinde teslimlere baslanacagi beyan edilmisgtir.

SATILIK 185 .-M? 4.831.000 .-TL 26.114 .-TL/M?
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Tasinmazlarin karsi tarafinda bulunan, heniiz ingasi devam eden, E-5 cepheli projenin zemin
katinda konumlu diikkandir. 168 m? kullanim alanh beyan edilen diikkan 4.524.000 TL bedel ile

satilhiktir. 2022 yili eylll ayi igerisinde teslimlere baglanacagi beyan edilmistir.

SATILIK 168 .-M? 4.524.000 .-TL 26.929 .-TL/M?
4 Remax City
Tel 0 (553) 255 70 70

Tasinmazlara yakin konumda, E-5 yanyol Uzeri, 3 yillik binanin zemin katinda konumlu, 90 m?
kullanim alanli beyan edilen diikkan 1.200.000 TL bedel ile satiliktir.

SATILIK 90 .-\M? 1.200.000 .-TL 13.333 .-TL/M?
5 Remax Yildiz
Tel 0 (532) 276 08 33

Tasinmazlara yakin konumda, girisi Cemal Girsel Caddesi'nden olan, E-5 otoyoluna da cepheli,

550 m? kullanim alanh beyan edilen dikkan 13.120.000 TL bedel ile satiliktir.

SATILIK

550 .-M?

13.120.000 .-TL

23.855 .-TL/M?
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6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

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

Arsa emsalleri degerlendirildiginde bolgedeki arsa nitelikli tasinmazlar igin istenen birim m? satis
degerlerinin  8.000-20.000 TL/m? bedeller arasinda degisiklik gosterdigi gdrilmektedir.
Yapilasma kosullari, konum ve yizdlcimi gibi kriterlere gore arsa bedelleri degiskenlik
gOstermektedir. Yapilan arastirmalar ve incelemeler sonucu elde edilen emsallerin
karsilastiriimasi sonucu s6z konusu tasinmazlarin, konumu, imar kosullari, parsel blydkluga
dikkate alindiginda arsa birim m? degeri 10510 ada 1 parsel 8.600-TL, 10299 ada 3 parsel i¢in
ise 5.750-TL olarak takdir edilmigtir.

Bodlgede yer alan rezidans tipi konut birim m?2 degerlerinin niteliklerine gére (bulundugu kata,
cephesine, manzarasina vb.) 13.000.-TL ile 20.000.-TL araliginda degistigi belirlenmis olup s6z
konusu projede konutlar igin ortalama birim m? de@eri olarak ortalama 17.500 TL/m? takdir
edilmistir. (Emsal tablosu 6rnek olarak 100 m? normal kat bir daire igin hazirlanmistir)

Dukkan birim m? degerlerinin ise, 15.000 - 30.000 TL/m? araliginda degistigi belirlenmis olup
s6z konusu projede dikkanlar igin ortalama birim m? dederi olarak ortalama 30.000 TL/m? takdir
edilmistir. (Emsal tablosu 6rnek olarak 100 m? diikkan igin hazirlanmistir)

Ofis birim m?2 degerlerinin bdlgedeki konut alanlari baz alinarak birim deger araliginin 13.000.-
TL/m? ile 20.000.-TL/m? aralidinda degistigi gdzlemlenmis olup ortalama birim m? degeri olarak
18.000.-TL/m? takdir edilmistir.

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

ORAN ARALIGI
COK KOTU COK BUYUK 20% Uzeri
KOTU BUYUK 11% - 20%
ORTAKOTU | ORTA BUYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTAiYi ORTAKUGUK| -10% - (-1%)
iyl KUGCUK -20% - (-11%)
COK iYi COK KUCUK -20% Uzeri
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EMSAL KARSILASTIRMA TABLOSU (ARSA-TL) 10510 Ada 1 Parsel

DEGERLEME
BILGI KONUSU E-3 E-4 E-5
TASINMAZ
SATIS FIYATI 3.750.000 6.500.000 45.000.000
SATIS TARIHI
N . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 11.433,78 m? 310 730 1.771
BIRIM M2 DEGERI 12.097 8.904 25.409
S OK KUCUK OK KUGCUK KUCUK
ALANA ILiSKIN DUZELTME ¢ ¢ ¢ ¢ ¢
-45% -40% -30%
IMAR KOSULLARI E:1.20 E:1.00 Hmaks:6 kat
YAPILASMA KOSULLARINA ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA IYi
iLISKIN DUZELTME 10% 5% -10%
FONKSIYON Ticaret Konut Konut Ticaret
FONKSIYONA ILISKIN ORTA KOTU ORTA KOTU BENZER
DUZELTME 10% 10% 0%
MANZARA ORTA KOTU ORTA KOTU BENZER
MANZARAYA iLiISKIN DUZELTME 5% 5% 0%
KONUM ORTA KOTU ORTA KOTU BENZER
KONUMA iLiSKIN DUZELTME 10% 10% 0%
DIGER BILGILER Tam Miilkiyet Hisseli Tam Tam
DIGER BILGILERE iLISKIN ORTA KOTU BENZER BENZER
DUZELTME 8% 0% 0%
PAZARLAMA PAYINA iLiSKIN oo oo oo
DOZELTME 20% 20% 20%
TOPLAM DUZELTME -22% -30% -60%
D D R 8.600 0.4 6.19 0.164

PAZAR YAKLASIMI YONTEMINE GORE ARSA DEGERLERI

Birim Deger Tasinmazlarin Yuvarlatilimig Degeri

Parsel (TL/m?) (TL)

Niteligi Brit Alan (m?)

10299 3 Arsa 78.620,05 5.750 452.065.000 TL
10510 1 Arsa 11.433,78 8.600 98.331.000 TL
TOPLAM 90.053,83 550.396.000 TL

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

BiLGI DEK%iﬂ‘gyE 1- DAP TERAS 2- SILTAS 3- QADRAJ
TASINMAZ KULE MARINA GOZDAGI
SATIS FIYATI
SATIS TARIHI - - -
N . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 100
BIRIM M2 DEGERI 13.597 18.158 18.726
o BENZER BENZER BENZER
ALANA iLiSKIN DUZELTME
0% 0% 0%
KAT
o BENZER BENZER BENZER
KATA iLiSKIN DUZELTME
0% 0% 0%
FONKSIYON Konut Konut Konut Konut
FONKSIYONA iLISKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
MANZARA ORTA KOTU ORTA KOTU BENZER
MANZARAVYA iLISKIN DUZELTME 10% 6% 0%
KONUM ORTA KOTU BENZER ORTA KOTU
KONUMA iLiSKIN DUZELTME 10% 0% 10%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE iLiSKIN ORTAKOTU BENZER BENZER
DUZELTME 10% 0% 0%
PAZARLAMA PAYINA iLiSKIN . . .
DOZELTME -10% -10% -10%
TOPLAM DUZELTME 20% -4% 0%

D ) R 0]0 0 o 468 8 o)
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DEGERLEME
BILGI KONUSU E-1 E-2 E-5
TASINMAZ
SATIS FiYATI 2.745.000 4.831.000 13.120.000
SATIS TARIHI -
. . BENZER BENZER BUYUK
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 100,00 100 185 550
BiRIM M2 DEGERI 27.450 26.114 23.855
o BENZER ORTABUYUK | COKBUYUK
ALANA iLiSKiN DUZELTME
0% 10% 30%
KAT ZEMIN ZEMIN ZEMIN ZEMIN
o BENZER BENZER BENZER
KATA iLiISKIN DUZELTME
0% 0% 0%
NITELIK
o BENZER BENZER BENZER
NIiTELIGE iLiSKIN DUZELTME
0% 0% 0%
CEPHE BENZER ORTA KOTU ORTA KOTU
CEPHE iLiSKiN DUZELTME 0% 10% 10%
KONUM BENZER BENZER BENZER
KONUMA iLiSKiN DUZELTME 0% 0% 0%
DIGER BILGILER YAPIM YILI
DIGER BILGILERE iLiSKIN KOTU BENZER BENZER
DUZELTME 20% 0% 0%
PAZARLAMA PAYINA iLiSKIN . . )
DUZELTME -10% -10% -10%
TOPLAM DUZELTME 10% 10% 30%
» » R 0.000 0.19 8.790 0

6.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi Maliyet Olugsumlari Analizi

Degerlemeye konusu tasinmazlar lzerinde yapi bulunmamasi, gegerli ruhsat ve projenin de
olmamasi nedeniyle degerlemede Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi
kullaniimamisgtir.
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6.3 - Gelir indirgeme Yaklagimi (Nakit Akisi Yontemi)

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

iskonto Oraninin Hesaplanmasi

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

Riskleri toplama yaklasimi kapsamindaki iskonto orani su sekilde hesaplanmaktadir:

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

Risksiz Getiri Orani

Bu varliklar Gzerindeki getirilerin gostergesi olarak Tlrkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi devlet
tahvili faiz oranlari baz alinmigtir. Son bir yilin ortalamasi olarak ~%17,00 civarindadir.

Risk Primi

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

So6z konusu parseller Gzerinde henliz proje gelistirimemis olmasi, tercih edilen bdlgede yer
almasi vb. 6zellikleri ile ortaya ¢ikabilecek her tarli (yonetimsel, ekonomik ve dénemsel) riskler
de dikkate alinarak risk primi %3,00 olarak kabul edilmistir.

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

% 17,00 Risksiz Oran
+ % 3,00 Risk Primi
= % 20,00 iskonto orani
Bu konuyla ilgili algilanan risklerin dahil edilmesi i¢in yukaridaki faktorlere gore ayarlama
yapllmasindan sonra, hesaplamalarda dikkate alinan iskonto orani konut, ticaret, ofis ina
tablosunda %20,00 olarak kabul edilmistir
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6.3.1 - Varsayilan Olagan ve Olaganiistii Kosullar

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

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

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

ISTANBUL iLi PENDIK ILCESi 2 ADET PARSEL

TOPLAM
EMSAL iNSAAT ILAVE iINSAAT  INSAAT
ALANI ALANI (%30)  SATILABILIR
ALAN

TOPLAM  SATILABIiLIiR  SATILABILIR ~ SATILABILIR
iINSAAT  KONUT iNSAAT OFiS iINSAAT ~ DUKKAN
ALANI ALANI ALANI  iNSAAT ALANI

. EMSAL
ADA PARSEL FONKSIYON
ORAN

| Y0zoLcUM

KONUT 78.620,05 70.758,05 21.227,41 | 91.985/46 | 124.180,37 | 91.985,46
TICARET 11.433,78 13.720,54 4.116,16 17.836,70 | 24.079,54 10.702,02 7.134,68
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Nakit Akigi Yaklagimina Gére Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Toplam

63.2- Degeri

Yukarida belirtilen varsayimlar dogrultusunda olusturulan nakit akis tablosundan da gorilecegi
Uzere, elde edilen nakit akimlari %20,00 indirgeme orani ile indirgenerek, gelecekteki risklerin,
tasinmazlarin degerine olan etkisinin goézlenmesi amacglanmistir. Degerlemeye konu 2 adet
parsel i¢in Ug¢ farkl nakit akisi hazirlanmis detaylari asagida belirtilmigtir.

Gelir Yonteminde Kullanilan Genel Kabuller

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

Projedeki konut satisinin 1. dénemde 17.500.-TL/M? ile gergeklesecegdi 2. donem bir 6nceki yila
gore enflasyon orani da dikkate alinarak %25, 3. dénem bir dnceki yila gére %25 ve 4. débnem
bir 6nceki yila gore %25 oraninda artacagi varsayiimistir.

Projedeki dikkan satisinin 1. ddnemde 30.000.-TL/M? ile gerceklesecedi 2. dénem bir dnceki
yilla gore enflasyon orani da dikkate alinarak %25, 3. dénem bir dnceki yila gbére %25 ve 4.
doénem bir 6nceki yila gore %25 oraninda artacagi varsayiimistir.

Projedeki ofis satisinin 1. dénemde 18.500.-TL/M? ile gerceklesecegdi 2. dénem bir dnceki yila
gore enflasyon orani da dikkate alinarak %25, 3. dénem bir dnceki yila gére %25 ve 4. ddbnem
bir 6nceki yila gore %25 oraninda artacagi varsayiimistir.

Proje ile ilgili batin hukuki ve yasal prosedurlerin tamamlandidi varsayiimistir.

Calismalar sirasinda para birimi TL kullanilmigtir

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

Giderlere (Maliyetlere) iligkin Kabul ve Varsayimlar

So6zlesme Kapsaminda Paylasim

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

Yapi Birim Maliyetleri

Yapilacak olan projenin iyi nitelikte olacagi éngortlmus olup, bu kapsamda ortalama birim insa
maliyeti 3.750-TL/m? olarak alinmigtir.

ingaat maliyetlerinin yillik artig orani, finansal riskler, hakedis sistemleri ve proje imaji gibi
etkenler de g6z éniunde bulundurularak %17,00 olarak kabul edilmis olup yillara yaygin birim
maliyet degerleri asadidaki sekilde hesaplanmistir. Insaatin 48 aylik siireg igerisinde
tamamlanacagi, 60 aylik sure igerisinde ise satiglarin tamamlanacagi 6ngdérulmustar.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

REEL

DEGERLEME
Gayrim

kul - Fizibilite - Proje

Insaat Maliyetlerinin dagilimi

Hesaplanan 148.259,91 m? ingaat alanina sahip olmasi proje igin 6ngdrilen insaat siresi 4
yildir. Projenin yer aldigi bélgenin sosyo ekonomik 6zellikleri, cografi nitelikleri ve diger etkenler
de g6z 6nunde bulundurularak projenin ingaat maliyetlerinin yillara gére dagilimi asagidaki
sekilde kabul edilmistir. insaat maliyetlerine 1. dénemden itibaren yillik enflasyon orani olan
%17 oraninda artis yapilmis olup nakit akislarinda bu maliyetler dikkate alinmistir.

Enflasyon farki Yansitiimamis Maliyetler

1.donem 2.donem 3.donem 4.donem
Daglllm 35,00% 35,00% 20,00% 10,00%
Maliyet (TL) 194.591.131 TL | 194.591.131 TL | 111.194.932 TL 55.597.466 TL

TOPLAM (TL)

555.974.661 TL

Donemlik %17 Enflasyon Farki Yansitiimis
Maliyetler
1.dénem 2.déonem 3.dénem 4.dénem
Dagilim 35,00% 35,00% 20,00% 10,00%
Maliyet (TL) 194.591.131 TL} 227.671.624 TL] 152.214.743 TL 89.045.625 TL
TOPLAM (TL) 663.523.122 TL

Genel Giderler Satis / Pazarlama Giderleri

Satis pazarlama giderleri, projenin Ozellikleri, hedeflenen kar marjlari, satis hizi, ve piyasa
kosullari ile ydklenici firmanin marka glcd, fiyat politikasi gibi etkenler ile iligkilidir.

Degerleme konusu tasinmaz lizerinde insa edilen projenin orta-Ust gelir diizeyine hitap edecek
konut projesi olacad! dikkate alindiginda, projede pazarlama ve satig giderlerinin ortalama
diizeyde tutulacagi 6ngorilmastar.

Bu veriler 1s1§inda, proje 6zellikleri, yuklenici firmanin marka gucu, fiyat politikasi ve kar marji
hedeflerine bagh olmak Uzere, genel piyasa kosullarinda orta ve Ust diizey gelir grubuna hitap
eden konut projelerinde satis & pazarlama Maliyetlerinin toplam maliyet icerisinde %5 - %10
araliginda bir yer tuttugu bilinmektedir. Rapora konu proje icin ise satisa hazir proje alani
lizerinden her satis déneminde %8 oraninda satis & pazarlama maliyeti hesabi yapilarak INA
tablosunda iglenmisgtir.

Bu degerler asagida yer alan INA tablosunun ézet kisminda pazarlama maliyetlerinin ingaat
alani Gzerinden birim degerleri hesaplanirken irdelenmistir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

632 Degeri

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

Nakit Akigi Yaklagimina Gére Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Toplam

Yukarida belirtilen varsayimlar dogrultusunda olusturulan nakit akis tablosundan da gorilecegi
Uzere, elde edilen nakit akimlari %20 indirgeme orani ile indirgenerek, gelecekteki risklerin,
tasinmazlarin degerine olan etkisinin gézlenmesi amaclanmistir. S6zlesmede 10299 ada 3
parsel ve 10510 ada 1 parsel Uzerinde gelistirilecek projenin tim maliyetlerine yiklenicinin
katlanacadi , ayrica yiklenicinin Bankaya Arsa Satigi Karsiligi Satis Toplam geliri olarak
777.777.777 TL, édeyecegdi belirtiimistir. KILER GYO A.S. igin yapilan nakit akisina gore her
dénemki toplam gelirlerin giderlerden cikartiimasi ile net kar hesaplanmis olup, net buginki
degeri igin %20 indirgeme orani kabul edilerek KILER GYO A.S.'nin %99 payina tekabiil eden

net buglnki degeri asagidaki gibi tespit edilmistir.

= Gelir indirgeme Yaklagimi Yéntemine Gore Gelistirilecek Projenin Degeri;

PROJENIN YUKLENICIi ACISINDAN NET BUGUNKU
DEGERI

765.841.376 TL

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

758.182.962 TL

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

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

REE

D E C R 1 M E
Gayrimenkul - Fizibilite - Proje
INDIRGENMIS NAKIT AKIMLARI (Discounted Cash Flows)
YATIRIM SURECI 60
TOPLAM _SATILABILIR KONUT ALANI (m?) 91.985,46
TOPLAM_SATILABILIR DUKKAN ALANI (m?) 7.134,68
TOPLAM SATILABILIR OFIS ALANI (m?) 10.702,02
TOPLAM SATILABILIR ALAN (m?) 109.822,16
TOPLAM INSAAT ALANI (m?) 148.259,91
ORTALAMA BIRIM M2 INSAAT MALIYETI (TL/M2) 3.750,00
TOPLAM INSAAT MALIYETI (TL) 555.974.661,21
Yillik Enflasyon Orani 17%
[ | | | | TOPLAM
1.donem 2.donem 3.donem 4.dénem 5.donem
NAKIT GIRISLERI
Satiglarin Yillara Dagilim Orani (Konut) 30,00% 20,00% 20,00% 20,00% 10,00%)
Satilan Briit Alan 27.596 m? 18.397 m?) 18.397 m?| 18.397 m?| 9.199 m? 91.985,46
Ortalama Birim Satis Fiyati 17.500 TL/m?| 21.875 TUm? 27.344 TL/m?) 34.180 TL/m?) 42.725 TLIm?
Satis Geliri (Konut) 482.923.657,13 TL 402.436.380,94 TL 503.045.476,17 TL 628.806.845,21 TL 393.004.278,26 TL| 2.410.216.637,71 TL
Satiglarin Yillara Dagilim Orani (Diikkan) 30,00% 20,00%| 20,00% 20,00% 10,00%)
Satilan Briit Alan 2.140 m? 1.427 m?) 1.427 ] 1.427 ] 713 m?| 7.134,68]
Ortalama Birim Satis Fiyati 30.000 TL/m? 37.500 TL/m?) 46.875 TL/m? 58.594 TL/m? 73.242 TUm?
Satis Geliri (Diikkan) 64.212.108,48 TL 53.510.090,40 TL| 66.887.613,00 TL 83.609.516,25 TL 52.255.947,66 TL| 320.475.275,79 TL,
Satiglarin Yillara Dagilim Orani (Ofis) 30,00% 20,00% 20,00% 20,00% 10,00%!
Satilan Briit Alan 3.211 m?| 2.140 m?| 2.140 m? 2.140 m?| 1.070 m?) 10.702,02]
Ortalama Birim Satis Fiyati 18.000 TL/m? 22.500 TL/m?) 28.125 TL/m?| 35.156 TL/m? 43.945 TL/m|
Satis Geliri (Ofis) 57.790.897,63 TL 48.150.081,36 TL| 60.198.851,70 TL 75.248.564,63 TL 47.030.352,89 TL 288.477.329,85 TL|
GELIRLER ( Toplam ) 604.926.663 TL 504.105.553 TL 630.131.941 TL 787.664.926 TL 492.290.579 TL 3.019.119.661,70 TL|
NAKIT GIKISLARI
SOZLESME KAPSAMINDA PROJE HASILATINDAN IDAREYE ODENECEK HASILATLAR
IF!'_IA_EIR BANKASINA ODENECEK HASILAT 116.666.666,55 TL 77.777.777,70 TL 194.444.444,25 TL 194.444.444,25 TL 194.444.444,25 TL 777.777.777,00 TL
GIDERLER (idareye 6denecek) 116.666.667 TL 77.777.778 TL 194.444.444 TL 194.444.444 TL 194.444.444 TL 777.777.777 TL
|n§aat Maliyetinin_Yillara Dagilim Orani 35,00%) 35,00%) 20,00%) 10,00%|
Insaat Maliyetleri (Bugiinkii birim fivatlarla) [555.974.661,21 TL 194.591.131 TL 194.591.131 TL| 111.194.932 TL| 55.597.466 TL| 0 TL|
In§aat Maliyetleri (Eskale edilmi§) I 194.591.131 TL 227.671.624 TL 152.214.743 TL| 89.045.625 TL| 0 TL 663.523.122,44 TL

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

8% 48.394.133 TL| 40.328.444 TL| 50.410.555 TL 63.013.194 TL 39.383.246 TL| 241.529.572,94 TL,

GIDERLER (Toplam) 359.651.931 TL 345.777.846 TL 397.069.742 TL 346.503.263 TL 233.827.691 TL 1.682.830.472,37 TL
|NAKiT AKIMLARI (Cash Flows) 245274732 TL 158.327.707 TL| 233.062.199 TL 441.161.663 TL| 258.462.888 TLI 1.336.289.189 ml
Alan/ Yiiz6lgiim Birim Fiyat Net Bugiinkii Deger (NPV)
INDIRGEME ORANI (Discount Rate) 20,00%

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDA

YUKLENICi AGISINDAN NET BUGUNKU DEGERI 765.841.376 TL

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDA
YUKLENICI KILER GYO A.S. (%99) AGISINDAN NET 758.182.962 TL

BUGUNKU DEGER

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDA
YUKLENICI BISKON YAPI AS. (%1) AGISINDAN NET 7.658.414 TL
BUGUNKU DEGER
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

TASINMAZ iGiN YAPILAN SOZLESMELER KAPSAMINDA YUKLENICi PAYINA
DUSEN HAKLARIN DEGER TAKDIRI

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

6.3.3 -

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

Soézlesme konusu;

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

B - Sozlesmeye Esas Arsammn / Arsalarin Tapu ve ingaat Bilgileri:

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

istanbul | Pendik | Dolayoba

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

10299/3 Konut 78.620,05 E: 0.90 Yengok: 4 kat
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6.4

6.5

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

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

Madde 4- Sézlegsme Konusu iglerin ASKSTG, ASKBPGO, ASKABPTG, YPGO ve YPTG

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

Arsa Satisi Karsiligi Satis Toplam Gelirinin artmasi durumunda:

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

06.01.2022 tarihli is Ortakligi Sézlesmesi;

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

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

- En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

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

- Verilerin Degerlendirilmesi

n |Pazar Yaklagimi Yontemine gore;

2 ADET PARSELIN TOPLAM DEGERI 550.396.000,00 TL

= |Gelir - Hasilat Paylagimi Yontemine gore;

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDA
YUKLENICI AGISINDAN NET BUGUNKU DEGERI

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDA
YUKLENICI KILER GYO A.S. (%99) AGISINDAN NET 758.182.962 TL
BUGUNKU DEGER

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDA
YUKLENICI BISKON YAPI A.S. (%1) AGISINDAN 7.658.414 TL
NET BUGUNKU DEGER

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

REEL

DEGERLEME
Gayrim

kul - Fizibilite - Proje

Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlagtiriimasi ve Bu

6.5.1 - Amagla izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Sermaye Piyasas!i Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri lI-62.1 sayilli “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme Standartlari
UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gbre “Degerleme galismasinda yer
alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiinda, dzellikle tek bir yontemin dogruluguna ve givenilirligine
yiuksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gercgeklestirenlerin bir varhdin
degerlemesi icin birden fazla degerleme yontemi kullanmasi gerekmez. Ancak, degerlemeyi
gerceklestirenin cesitli yaklagsim ve yontemleri kullanmayr da g6z oniinde bulundurmasi gerekli
gorulmekte olup, 6zellikle tek bir yontem ile glvenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulguya
dayali veya gozlemlenebilen girdinin mevcut olmadigi hallerde, bir degerin belirlenebilmesi
amaciyla birden fazla degerleme yaklasimi veya yontemi gerekli gorulup kullanilabilir. Birden fazla
degerleme yaklasimi veya yonteminin, hatta tek bir yaklasim dahilinde birden fazla yontemin
kullanildigi hallerde, s6z konusu farkli yaklagim veya ydntemlere dayali deger takdirinin makul
olmasi ve birbirinden farkl degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz edilmek ve gerekgeleri
belirtiimek suretiyle tek bir sonuca ulastirilma surecinin degerlemeyi gerceklestiren tarafindan
raporda agiklanmasi gerekli gérilmektedir.” denilmektedir.

Ayni tebligin 10.6. maddesinde ise " Farkh yaklasim veya yontemler uygulanip birbirinden oldukc¢a
uzak sonugclarin elde edilmesi halinde, bunlarin basitgce agirliklandiriimasi genel olarak uygun
bulunmadigindan, degerlemeyi gerceklestirenin belirlenen degerlerin neden bu kadar farkl
oldugunun anlasilabilmesine yonelik birtakim prosedurler yuritmesi gerekli gérilmektedir. Bu
durumlarda, degerlemeyi gergeklestirenin, degerin yaklasimlardan/yéntemlerden biriyle daha iyi ve
daha guvenilir olarak belirlenip belirlenmedigini tespit etmek amaciyla, 10.3. nolu maddede yer
verilen kilavuz hukumleri tekrar degerlendirmesi gerekli gérulmektedir." denmektedir.

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

Kiler GYO A.S.nin parsel maliki ile Arsa Satis Kargiligi Gelir Paylagim Isi Sézlesmesinden
kaynaklanan haklarinin pazar degerini tespit edebilmek icin en dogru yontem, bu sbézlesme
kapsaminda Kiler GYO A.S.’nin elde edecegi gelir ve giderlerin tahmin edilerek ortaya ¢ikan net
nakit akiginin buginki degerini hesaplamaktir. Bu hesaplama ise gelir indirgeme yaklagimi
boliumunde yapilmistir. Bu kapsamda nihai deger takdirinde "gelir indirgeme ydntemiyle"
hesaplanan degerin takdir edilmesinin uygun olacagdi kanaatine variimistir.

6.5.2 - Misterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerlemesi yapilan tasinmaz Uzerinde kat irtifaki veya kat mulkiyeti kurulu olmadigindan,
musterek veya bolinmus kisimlar bulunmamaktadir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

REEL

DEGERLEME
Gayrim

kul - Fizibilite - Proje

Hasilat Paylagimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay
653 - oranlan

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

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

Arsa Satigi Karsiligi Satis Toplam Gelirinin artmasi durumunda:

Artan Arsa Satigl Karsiligi Satis Toplam Geliri izerinden Banka Payi Gelir Orani %25 karsilii
tutar da, teklif edilen Arsa Satisi Karsiligi Asgari Banka Payl Toplam Geliri'ne ilave olarak
bankaya verilecektir.

6.5.4 - Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme calismasi kapsaminda yapilan incelemelerde, tasinmazin tamami dikkate
alindidinda hukuki durumlarinda risk olusturabilecek herhangi bir kayda rastlanmamigtir.

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

Tasinmazlarin niteligi arsa olup, Uzerinde mevzuat uyarinca izin alinmasini gerektirecek yapi
bulunmamaktadir.

6.5.6 - Kira Degeri Analizi

Tasinmazlara kira de@eri takdir edilmemistir.

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

Tasinmazlar Kiler GYO A.$. Mulkiyetinde degildir.

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

6.5.8 -

Degerleme konusu taginmazlar bu kapsam disindadir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

REEL

DEGERLEME
Gayrim

kul - Fizibilite - Proje

Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagh Hak ve Faydalann, Gayrimenkul Yatinm Ortakhklari Portféyine
Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi

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

6.5.9

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

Miilkiyet ve takyidat bilgilerinde yapilan incelemede;
SPK’nin 111-48.1 sayili Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligi’nin (Teblig)
22-1-c maddesinde "Portfoylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin
degerini dogrudan ve 6nemli 6lglide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan
gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde
hiukdmleri sakhdir.", 22-1-j maddesinde ise "Herhangi bir sekilde, devredilebilmesi konusunda
bir sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara yatirim yapamazlar. Yiksek Planlama Kurulundan
izin alinmasi sarti bu hikim kapsaminda devir kisiti olarak degerlendiriimez." hikumleri yer
almaktadir.Tagsinmazlar Uzerindeki istimlak ve davaya iliskin serhler eski malik zamaninda
konulmus ve gecerliligini yitirmis serhler olup duruma iliskin ve takyidatlarin kaldirilmasina iligkin
TOKI tarafindan yapilan yazigsmalar rapor eklerinde belirtilimistir. r.Bu c¢ercevede anilan
sozlesmeden kaynaklanan haklarin “Sézlesmeye Dayali Hak” olarak gayrimenkul yatirim
ortakligi portféyline alinmasinda bir engel olmadigdi distnilmektedir.
SPK’nin 111-48.1 sayili Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligi'nin (Teblig) 22-1-
¢ maddesinde “Kendi mulkiyetlerindeki arsa ve arazilerin yani
sira, hasilat paylagimi veya kat karsilidi arsa satisi sdzlesmeleri akdettigi baska kisilere ait
arsalar Uzerinde, gayrimenkul projesi geligtirebilirler veya projelere Ust hakki tesis ettirmek
suretiyle yatinnm yapabilirler. Yapilacak s6zlesme hikimleri gergevesinde bir veya birden fazla
tarafla ortak bir sekilde yurutilecek projelerde, ortaklik lehine mulkiyet edinme amaci yok ise
ortakligin sézlesmeden dogan haklarinin Kurulca uygun goérilecek nitelikte bir teminata
baglanmis olmasi zorunludur. Sézlesmenin karsi tarafinin Toplu Konut idaresi Bagkanligi, iller
Bankasi A.S., belediyeler ile bunlarin bagh ortakliklari, istirakleri ve/veya yénetim kuruluna aday
g6sterme imtiyazinin bulundugu sirketler olmasi halinde bu bentte yer alan teminat sarti
uygulanmaz.” denilmekte olup, Kiler GYO A.S.’nin arsa sahibi idare ile imzaladigi 17.01.2021
tarinli Diizenleme Seklinde Tasinmaz Satis Vaadi ve Arsa Payl Karsihg insaat Sézlesmesi
tebligde yapilan tanima uygunluk arz etmektedir.

imar bilgilerinde yapilan incelemede;

Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligin Tebligin 22 nci maddesinin birinci
fikrasinin (b) bendinde "Portféylerine alinacak her turli bina ve benzeri yapilara iliskin olarak
yapi kullanma izninin alinmis ve kat muilkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak,
mulkiyeti tek basina ya da baska kigilerle birlikte ortaklida ait olan otel, aligveris merkezi, is
merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarin, tamaminin veya ayri
bélimlerinin yalnizca kira ve benzeri gelir elde etme amaciyla kullanilmasi halinde, anilan
yapiya iliskin olarak yapr kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen nitelidinin
tasinmazin mevcut durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir." denilmektedir. Taginmazlar bos
arsa olup, tapu nitelikleri ile fiili kullanim uyumludur.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

7 - SONUC

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

Bu bilgiler dogrultusunda Kiler GYO A.S.'nin s6zlesmeye dayali hakkinin net bugiink;

07.02.2022 tarihli toplam degeri igin ;
758.182.962 .-TL
(Yedi Yiiz Elli Sekiz Milyon Yiiz Seksen ki Bin Dokuz Yiiz Altmis iki Tiirk Lirasi )

Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;

894.655.895 .-TL
kiymet takdir edilmisgtir.

Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
@i

Onur BUYUK $.Seda YUCEL KARAGOZ Berrin KURTULUS SEVER

Lisans No: 404674 Lisans No: 405453 Lisans No: 401732

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

* KDV oranlari glincel mevzuat kapsaminda dikkate alinmigtir.

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

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

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