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RAPOR BILGILERI

SOZLESME TARIHI 10.12.2021
DEGERLEME

BASLANGIC TARIHi 13.12.2021
DEGERLEME BITIS

TARIHI 30.12.2021
RAPOR TARIHi 31.12.2021
RAPOR NO IDGY-2112065

KULLANIM AMACI

PAZAR DEGERI TESPITI

GiZLILIK DERECESI

HAZIRLANAN KURUM/KiSi DISINDA UGUNCU SAHISLARA VERILEMEZ.

DEGERLEME KONUSU

9 ADET BAGIMSIZ BOLUM PAZAR DEGERI TESPITI

DEGERLEME ADRESI

CAVUS MAHALLESI BAYRAK CADDESIi CADDE KORU PROJESI
SILE/ISTANBUL

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

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

RAPORUN KAPSAMI

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

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

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

*  Analizler ve sonugclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.

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

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

*  Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir.

*  Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarina haizdir.

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

*  Degerleme Uzmani, mualkd kisisel olarak incelemistir.

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

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan 9 adet tasinmazin degerleme tarihindeki pazar
degerinin belirlenmesi amaci ile hazirlanmistir.

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

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

1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi
idealist Gayrimenkul Yatinm Ortakhg: A.S
Kisikli Mah. Hanim Seti Sk. No:38 Uskiidar/ISTANBUL

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

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

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

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

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, asagida bilgileri bulunan 9 adet tasinmazin degerleme tarihindeki Pazar
Degeri'nin belirlenmesi talebi bulunmaktadir.
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1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul i¢in Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

So6z konusu tasinmazlar igin is bu rapor IDGY-2112065 numara ile sirketimiz tarafindan
hazirlanmistir.

Gizem GEREGUL EVLEK raporu hazirlayan degerleme uzmani, Eren KURT kontrol
eden/onaylayan sorumlu degerleme uzmani olarak gérev almistir.

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

Degerleme konusu tasinmazlar icin sirketimiz tarafindan daha onceki tarihlerde rapor
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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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlari 91 Ada 205 Parsel

li : ISTANBUL
iicesi - SILE

Bucagi

Mabhallesi . CGAVUS

Koy

Sokag

Mevkii

Pafta No

Ada No 91

Parsel No . 205

Alani . 3.521,69 m?
Vasfi 6 KATLI BETONARME BINA VE ARSASI
Tapu Cinsi . Kat Milkiyeti
Sahibi : EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. 1/1
Blok No . Mulkiyet Listesi
Bag. Bol. No . Mulkiyet Listesi
Niteligi . Mulkiyet Listesi
Kat No . Mulkiyet Listesi
Arsa Payi . Mulkiyet Listesi
Yevmiye No ;1979

Cilt No . Mulkiyet Listesi
Sayfa No . Mulkiyet Listesi
Tapu Tarihi . 9.02.2021
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2.2 - Takyidat Bilgileri

Tasinmazlarin takyidat ve miulkiyet bilgileri 15.12.2021 tarihinde, Tapu Kadastro Sistemi'nden
alinmis olup ilgili takbis belgeleri ekte sunulmaktadir.

Bagimsiz Béliimler Uzerinde Miisterek,
Beyanlar Hanesinde;
Yoénetim Plani : 09/02/2021( Sablon: Yénetim Planinin Belirtiimesi) (09.02.2021 - 1979)

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alim Satim iglemleri

91 ada 205 parselin son g yilik donemde gergeklesen alim satim islemi bulunmamaktadir.
09.02.2021 tarih 1979 yevmiye ile kat irtifaki tesis edilmistir.

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

2.3.1 - imar Durumuna lligkin Veriler

Rapora konu projenin tzerinde konumlandigi parsel, Sile Belediyesi Baskanhgr’nca 27.10.2013
tarininde onaylanan 1/1000 Olgekli Sile Merkez 1.Etap Uygulama imar Planlari sinirlari
icerisinde yer almaktadir. S6z konusu 91/205 nolu parsel, ayrik nizam, Yapi Yogunlugu: Avan
Proje, Yengok:12,50m (4kat), Konut+Ticaret alaninda kalmaktadir.
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Tasinmazlarin Son Ug Yillik Donemde imar Planinda Meydana Gelen
Degisiklikler
Son g yil igerisinde imar planlarinda herhangi bir degisiklik olmadigi gézlemlenmistir.

2.3.2

2.3.3 - Yapilasma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Sile Belediyesi ve ilgili kurumdan alinan bilgilere incelenen yapi ruhsat ve iskan bilgileri asagida
tablo halinde verilmistir. TKGM Web Tapu Portalinda onayli mimari projesi incelenmistir.

YAPI KULLANMA iZiN BELGESi BILGILERi
.. BAGIMSIZ TOPLAM
ADA/PARSEL - VERILIS KULLANIM v YOL KOTU | YOLKOTU | TOPLAM
BLOK ADI TARIHI SAYISI X BOLUM . YAPISINIFI] ALANI
NO NEDENI AMACI ALTI USTU KAT SAYISI
SAYISI (M2)
91/205 A 17.002021 | 4180 TADILAT MESig\E(';;?F'S 2 2 4 6 8 5.102,99
91205 B 17002021 | 4179 TADILAT MES&E;?F'S 28 2 4 6 B 5.946,82
91/205 C 17.09.2021 | 4178 TADILAT MESigsg;?F'S 15 2 4 6 B 3.008,65
TOPLAM 69 14.058,46
RUHSAT BELGESI BiLGILERi
ADA/PARSEL| | | cans | VERILS | KULLANIM B:gmi:z YOLKOTU| YOLKOTU | TOPLAM | o Tz:A”;':"
NO NEDENi | AMAcCI ALTI USTU  |KAT sAvisI
| savisi (M2)
91/205 A 27.08.2020 7594 TADILAT MES;;E‘;;?F'S 26 2 4 6 B 5,102.99
91/205 B 27.08.2020 7593 TADILAT MES;;?EL?FIS 28 2 4 6 s 5,946.82
91/205 [ 27.08.2020 7592 TADILAT MES;;?;;HOFIS 15 2 4 6 s 3,008.65
TOPLAM 69 14,058.46
RUHSAT BELGESi BiLGIiLERi
" BAGIMSIZ TOPLAM
ADA/PARSEL o veritis | kuteanim | 7200 | voLkoTu | YoLkotu | TopLam
BLOKADI | TARiHi | savisi ] BOLUM - YAPISINIFI| ALANI
NO NEDENi AMACI ALTI UsTU | kAT savisi
SAYISI (M2)
91/205 A 13072018 | 6902 | VENivAPI MES{;?;;?F'S 20 2 4 6 1 5.272,35
91/205 B 1307.2018 | 6903 | YENIYAPI MESIEE';;?HS 2 2 4 6 e 6.004,96
91/205 c 13072018 | 6904 YENI YAPI MESI’;?;;{?F‘S 13 2 4 6 B 3.003,74
TOPLAM 58 14.371,05
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2.3.4 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Gériis

Tasinmaz igcin mimari proje onaylanmis, yapi ruhsati ve yapi kullanim izin belgesi alinmistir.
Degerleme tarihi itibar ile mevzuat uyarinca alinmasi gerekli tim izinler alinarak ingaat
tamamlanmistir. Kat malkiyeti kurulmus ve yasam baslamistir.

2.3.5 - Yapi Denetim Kurulusuna ve islemlerine Ait Bilgiler

Kentsel Yapi Denetim Hizmetleri Ltd. Sti - Kiiclikbakkalkéy Mah. Defne Sok. Flora Blok No:1 i¢
Kapi No:13 Atagehir/ISTANBUL

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

Bu degerleme raporu, proje degerleme galismasina yonelik hazirlanmamistir.

2.3.8 - Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

A Blok'a ait 28.12.2020 tarih ve Y23348DD73D13 numarali, C sinifli Enerji Kimlik belgesi, B
Blok'a ait 28.12.2020 tarih ve Y233479078673 numarali, C sinifli Enerji Kimlik belgesi, C Blok'a
ait 28.12.2020 tarih ve Y2234B2DE419E numarali, B sinifli Enerji Kimlik belgesi bulunmaktadir.
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[ 3-DEGERLEME KONUSU TASINMAZ ILE ILGILI BILGILER

3.1 - Tanimi

Degerlemeye konu olan tasinmazlar; istanbul ili, Sile ilcesi, Cavus Mahallesi,idealist Cadde
Projesi, A Blokta bulunan 25 bagimsiz boélim numarali asma katl diikkan, 26 bagimsiz bolim
numarall diikkan, B blokta bulunan 24 bagimsiz boélim numarali asma kath dikkan, 25, 26 ve
28 bagdimsiz bélim numaral dikkanlar, C Blokta bulunan 13 bagimsiz bdlim numarali asma
katli dikkan, 14 ve 15 bagimsiz bélim numarali diikkkanlar olmak (izere toplam 9 adet bagimsiz
bolimdr.

Rapora konu tasinmazlarin konumlu oldugu proje, 91 ada 205 parselde yer alan 3.521,69 m?
alanh arsa Uizerinde tanimlanmis olan Idealist Cadde Koru Projesidir. Parsel lizerinde 3 adet
blok bulunmakta olup toplam 69 adet bagimsiz bélimden olusmaktadir.

Sz konusu parselde iskan belgeleri alinmis ve kat mulkiyetine gecilmis oldugundan degerleme
raporunda bina kapsaminda degerleme yapiimis olup degerleme tarihi itibariyle 9 adet
bagdimsiz béluim igin dederleme raporu hazirlanmistir.

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Degerleme konusu proje Bayrak Caddesi Gzerinde konumludur. Bolgenin ana arterlerinden biri
olan Uskiidar Caddesi'ne de yaklagik 100 metre mesafede bulunmaktadir. Yakin gevresinde
Serintepe Piknik Alani, Sile Adliyesi, Ayazma Plaji, Sile Belediyesi, Sile Kalesi, ve FMV Isik
Universitesi bulunmaktadir.

3.3 - Ulasim Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmazlar, istanbul ili, Sile iigesi Cavus Mahallesinde yer almaktadir.
Ulasim ézel arag ve toplu tagima araglari ile saglanmaktadir. istanbul Sile Yolu'na 2 km, Kuzey
Marmara Otoyolu'na 36 km uzakliktadir.

P

USKUDAR
CADDESI
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UskODAR B Degerleme Konusu
CADDESI ' Proje

iSTANBUL SiLE
YOLU

: e Baln b ™
< Degerleme Konusu
Proje

aEalus Mezarl
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3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

Parsel Gzerinde 3 adet blok bulunmakta olup toplam 69 adet bagimsiz bélimden olusmaktadir.

Mimari proje ve yapi ruhsatlari incelendiginde;

A Blok; proje lzerinde ve yapi ruhsatinda 2 bodrum+zemin+3 normal kat olmak (izere toplamda
6 kat ve 5.102,99 m? alana sahiptir. 18 adet mesken nitelikli, 8 adet isyeri nitelikli bagimsiz
bolim olmak Uzere toplam 26 adet bagimsiz bélimden olugsmaktadir.

B Blok; proje uzerinde ve yapi ruhsatinda 2 bodrum+zemin+3 normal kat olmak Uzere toplamda
6 kat ve 5.946,82 m? alana sahiptir. 22 adet mesken nitelikli, 6 adet isyeri nitelikli bagimsiz
bélim olmak Uzere toplam 28 adet bagimsiz bélimden olugsmaktadir.

C Blok; proje uizerinde ve yapi ruhsatinda 2 bodrum+zemin+3 normal kat olmak Uzere toplamda
6 kat ve 3.008,65 m? alana sahiptir. 11 adet mesken nitelikli, 4 adet isyeri nitelikli bagimsiz
bdlim olmak Uzere toplam 15 adet bagimsiz bélimden olugmaktadir.

Rapora konu tasinmazlarin konumlu oldugu proje, 91 ada 205 parselde yer alan 3.521,69 m?
alanl arsa (izerinde tanimlanmis olan Iidealist Cadde Koru Projesidir. Parsel {izerinde 3 adet
blok bulunmakta olup toplam 69 adet bagimsiz bélimden olusmaktadir.

S6z konusu parselde iskan belgeleri alinmis ve kat mulkiyetine gegilmis oldugundan degerleme

raporunda bina kapsaminda degerleme yapilmis olup degerleme tarihi itibariyle 9 adet
bagimsiz bolim icin degerleme raporu hazirlanmistir.

VARYEL FLAM | 250

IDGY-2112065 SILE 13
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Site ve Binalarin Genel Ozellikleri

Yapi Tarz © B.AK
Yapi Nizami : AYRIK
Yapi Sinifi : 3B
Kullanim Amaci : DUKKAN-MESKEN
Elektrik © MEVCUT
Su * MEVCUT
Isitma Sistemi . vEvCUT
Kanalizasyon  : MevcuT
Su Deposu © MEVCUT
Hidrofor . MEVCUT
Asansor - MEVCUT
Jenerator : MEVCUT

Intercom Tesis : MEVCUT
Yangin Tesisati : MEVCUT

Dis Cephe * DIS CEPHE BOYASI

Park Yeri . MEVCUT

Guvenlik © MEVCUT

M :

anzarasl G-D-B-K

Cephesi * YOL-SITE ICi

D?pren_"n 1.Derece 2.Derece | X |3.Derece 4.Derece 5.Derece
Bolgesi

3.4.2 - Ig Mekan Ozellikleri

Rapora konu 9 adet dikkan niteligindeki bagimsiz bélimin konumlu oldugu blok, kat ve
kullanim alani bilgileri asadida tablo halinde sunulmustur. Taginmazlarin alan bilgileri TKGM
Web Tapu sisteminde yer alan onayli projesinden ve Yonetim Planindan alinmistir.
Tasinmazlarin incelenen projesine gore;

A Blok 25 numarali bagimsiz bolim Bayrak Caddesi'ne goére 6n cephede zemin ve asma katta
konumlu olup toplam 154.68 m? kapali, ydnetim plani ile tahsis edilmis olan 11.20 m? én
kullanim alanina sahiptir.

A Blok 26 numarali bagimsiz bdlim Bayrak Caddesi'ne goére arka cephede zemin katta
konumlu olup toplam 47.88 m? kapali, ydnetim plani ile tahsis edilmis olan 17.30 m? 6n kullanim
alanina sahiptir.

B Blok 24 numarali bagimsiz bélim Bayrak Caddesi'ne gére 6n cephede zemin ve asma katta
konumlu olup toplam 378.83 m? kapali, ydnetim plani ile tahsis edilmis olan 15.02 m? én
kullanim alanina sahiptir.

B Blok 25 numarali bagimsiz bdlim Bayrak Caddesi'ne goére arka cephede zemin katta
konumlu olup toplam 110.52 m? kapali, yonetim plani ile tahsis edilmis olan 39.12 m? 6n
kullanim alanina sahiptir.

B Blok 26 numarali bagimsiz bélim Bayrak Caddesi'ne goére arka cephede zemin katta
konumlu olup toplam 63.49 m? kapali kullanim alanina sahiptir. On kullanim alani tahsis
edilmemisgtir.
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B Blok 28 numarali bagimsiz bolim Bayrak Caddesi'ne gore sag yan cephede zemin katta
konumlu olup toplam 85.34 m? kapali, yénetim plani ile tahsis edilmis olan 19.07 m? én kullanim
alanina sahiptir.

C Blok 13 numarali bagimsiz bdlim Bayrak Caddesi'ne gore 6n cephede zemin ve asma katta
konumlu olup toplam 314.92 m? kapali, yonetim plani ile tahsis edilmis olan 11.99 m? én
kullanim alanina sahiptir.

C Blok 14 numarali bagimsiz boliim Bayrak Caddesi'ne gore 6n kdse cephede zemin katta
konumlu olup toplam 110.06 m? kapali, yénetim plani ile tahsis edilmis olan 53.35 m? én
kullanim alanina sahiptir.

C Blok 15 numarali bagimsiz bolim Bayrak Caddesi'ne gore 6n kdse cephede zemin katta
konumlu olup toplam 121.74 m? kapali, yonetim plani ile tahsis edilmis olan 26.29 m? 6n
kullanim alanina sahiptir.

Dukkanlar natamam olarak pazarlanmakta olup, alim satim kiralama iglemleri bu sekilde
yapiimakta ve kullaniciya birakilmaktadir- kat mulkiyetine ge¢cmis olmasi nedeni ile ingaat
seviyesi %100 olarak kabul edilmistir.

Mahallinde yapilan incelemede B-24, B-25, B-28, C-13, C-14 ve C-15 numarali bagimsiz
bélimlerin aralarindaki duvarlarin yikilarak birlestirildigi gortilmus olup, tek dikkan olarak
pazarlandidi bilgisi edinilmistir. Tagsinmazlarin iskan belgesi alarak kat mulkiyetine gecilmesi
nedeni ile her bagimsiz bélum igin ayri ayri deger takdir edilmigtir.

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

Tasinmazlar igin yapi kullanma izin belgesinin bulunmasi nedeniyle mevzuat kapsaminda 3194
Sayil imar Kanunu' nun 21. Maddesi kapsaminda yeniden ruhsat alinmasi gerekmemektedir.
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4 - DEGERLEME iLE iLGILi ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - istanbul ili

istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Batida Catalca Yarimadasi, doguda Kocaeli
Yarimadasi'ndan olugur. Kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve ortada Istanbul
Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdad'a bagl Saray, batida Tekirdag'a bagli
Cerkezkdy, Tekirdag, Corlu, glineybatida Tekirdag'a bagli Marmara Ereglisi, kuzeydoguda
Kocaeli'ne bagli Kandira, doguda Kocaeli'ne bagl Koérfez, glineydoguda Kocaeli'ne bagh Gebze
ilgeleri ile komsudur. istanbul'u olusturan yarimadalardan Catalca Avrupa, Kocaeli ise Asya
anakaralarindadir. Kentin ortasindaki istanbul Bogazi ise bu iki kitay: birlestirir. Bogazdaki Fatih
Sultan Mehmet ve Bogazigi Képriileri kentin iki yakasini birbirine baglar. istanbul Bogazi
boyunca ve Hali¢'i cevreleyecek sekilde Turkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur.

istanbul, Tirkiye'nin en biyiik kenti olup, 15 milyon kigiyi agan niifusu ile diinyanin da sayili
kentlerinden biri haline gelmistir. Bati ile Dogu arasinda kopra olma 6zellidi ile yerli ve yabanci
sermaye igin, bolgelerarasi iligki kurma ve bélgelere agilma yéninden énemli bir merkezdir.
istanbul Bogazi, Karadeniz'i, Marmara Denizi'yle birlestirirken; Asya Kitasr'yla Avrupa Kitas’ni
birbirinden ayirmakta ve istanbul kentini de ikiye bélmektedir.

Turkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2020 yili Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Niifus Sayimi Sonuglarina gére istanbul'un Toplam Niifusu 15.462.452

kisidir. Istanbul'un 14'0 Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak (izere toplam 39 ilgesi
vardir.

serl L Esiths
Ha!atya‘ Dlyarbaklr

Harita 1 - Istanbul'un Konumu
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4.1.2 - Silellgesi

Sile, Istanbul iline bagh bir ilgedir. Marmara Boélgesi'nin kuzey dogusunda, Karadeniz
kiyisindadir. Doguda Kandira, giineydoguda Derince ve Korfez, giineyde Pendik ve Gebze,
guneybatida Cekmekdy ve batida Beykoz ilgeleriyle gevrilidir.

Kocaeli Yarimadasinin Karadeniz kiyisinda yer alan ilgenin, Dogusunda Kandira, Glineyinde
Pendik ve Gebze, Glneydogusunda Koérfez ve Derince, Batisinda Beykoz ve Cekmekdy,
Kuzeyinde ise Karadeniz bulunmaktadir.

Rakimi 126 metre olan Sile'nin yiizélglimii 755 km?2dir. ilgenin ylizélgiminin %79'u orman,
%10'u tarim alani, %11'i diger alanlardan olugsmaktadir. Hafif kivrimh kiglik kdy ve dogal
plajlarin yer aldigi 60 km'lik sahil seridine sahiptir. Goksu, Sile Kabakoz ve Yesil Cay 6nemli
akarsulardir. ikinci derecede deprem bélgesi iginde yer alan Sile, Karadeniz iklimi ile Akdeniz
iklimi arasinda gecis iklimi Ozelligini gosterir. Her mevsimde bulutluluk ve nispi nemliligin
goraldagu ilgede yilik ortalama sicaklik degeri 13,6 °'dir. Turizm, Sile'nin ekonomisi igin ¢ok
6nemli bir gelir kaynagidir. Denizi ve tarihi degerleriyle 6zellikle yaz aylarinda turizm agirlk
kazanmaktadir.

Turkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2020 yili Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Nufus Sayimi Sonuglarina gore 37.904 kisidir.

4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Tiirkiye Ekonomik Gorinim

Turkiye ekonomisinde 2001 krizi sonrasinda saglanan disiplin kamu borcu, bankacilik oranlari,
bltce dengesi gibi noktalarda basariya ulasmis ve 2008 yilina kadar blylime oranlarinda surekli
artis saglanmigtir. 2008 ile 2012 yillari arasi gelismekte olan ekonomiler kiresel krizden en
cabuk cikan ulkeler gurubunu olusturmuslardir. Bu surecte yillik buyime hizlarinda gérulen
artiglar diinya ekonomisine nefes aldirmigtir. Turkiye gibi Ulkelerin kriz sonrasi performanslari
oldukca g6z kamastirici olmustur.

Gelismekte olan ulke ekonomilerinin kendilerini onarabilme ve toparlanma kabiliyeti gelismis
Ulke ekonomilerine gdre daha hizl 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 tuzagdi gibi
hususlar, cari agik, talep bozukluklari, teknolojik eksiklikler, siyasi ve cografi riskler konularinda
eksikligi bulunmaktadir.

Tarkiye ekonomisi igin en buylk gelismelerden biri 2018 yilinda Adustos 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 gérulen en
yuksek seviye ulasan enflasyon, 2019 yihini %11,84 seviyesinde kapatti. Enflasyonun
dismesinde sinirli i¢ talep, Enflasyonla Micadele Kampanyasi kapsamindaki politikalar ve
2018 yilinda yasanan kur artisindan sonra gérece azalan kur dalgalanmalari etkili oldu. Boylece
enflasyon kriz 6ncesi egilimine geri dondu.

"2019 yili icerisinde tahmin edildigi Uzere ABD Merkez Bankasi FED temmuz, eylil 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 Liras’ndaki deger kaybini azaltti.
FED’e benzer sekilde Avrupa Merkez Bankasi (ECB) da Eylil ayinda depo faiz oranini %-
0,50’ye indirdi ve varlik alim programina tekrar basladidini agikladi.
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2019 yih boyunca TL'nin ABD Dolari karsisinda deger kaybi yavasladi. 2018 yili Agustos ayinda
tim zamanlarin rekorunu kirarak 7.23 seviyesini goéren ABD Dolari kuru, 2019 yilinda dalgali bir
seyir izleyerek geriledi ve 2019 yilsonunu 5,96 seviyesinde kapatti. 2018 Ekim ayi itibariyla son
15 yihn en ylksegi olan %25,2 seviyelerine yukselen enflasyon, takip eden aylarda disus
egilimine girerek 2018 yilini %20,3 seviyesinde kapatti. 2019 yili boyunca déviz kurundaki
artisin kontrol altina alinmasiyla, kurun enflasyon ve faiz oranlari tzerinde 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 dlnyaya yayillmasiyla salginin ekonomi
Uzerindeki olumsuz etkileri beklenenden daha sert oldu. Salginin etkileri daha da belirginlesince
pek ¢ok kurum ekonomik tahminlerini asagi yonli revize etti. Salginin seyri ve iktisadi faaliyetler
Uzerindeki etkisi ile ilgili belirsizlik devam etmekle beraber, toparlanmanin dnceki tahminden
daha kademeli olacadi bekleniyor. Turkiye haziran ayinin baslamasiyla birlikte salginin
tedbirlerini blyldk olgide kaldirarak normallesme surecine girdi. COVID-19 etkisiyle nisan
ayinda %31,4 ile rekor dizeyde gerileyen sanayi Uretimi, mayis ayindaki toparlanmanin
ardindan imalat PMI verisinin haziranda 50 esik duzeyinin tzerine ¢ikmasiyla tekrar bliyimeye
basladi.

Temel Ekonomik Gostergeler

2016 2017 2018 2019 2020 2021
GSYIH (Cari ABD Dolar) £863 milyar $853 milyar 3789 milyar 3754 milyar $735* milyar

Kisi Basina Diisen GSYiH

(Cori ABD Dolors $10,862 $10,546 $9,621 $9127 $8.790 .
Biiyiime 3.2% 7.5% 2.8% 0.9% 5.0%*  5.0%*
Enflasyon 8.5% 1.9% 20.3% 11.8% 129 12%*
Cari Acik (Milyar ABD 326 8 3406 -$20.7 $8.0 $2 9 .
Dolar1)

Cari Acik / GSYiH 31% -4.8% 26% 11% 04%* -02%*
ABD Dolari / TL (Yil Sonu) 352 378 530 596 7.02* 726
issizlik Orani 12.0% 99% 13.5% 13.7% 17.2%*  15.6%*

*Heniz resmi veri agiklanmad), 20 Temmuz 2020 itibariyle tahmini veriler
Kaynak: TUIK, TCMB, IMF Dinya Ekonomik G&rindm Raporu

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

2018 yihinin eylul ayinda %24 seviyelerine kadar g¢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 goéstergelerindeki yikselis egilimini g6z 6nlne alarak enflasyonda disus
trendi yeniden baslayana kadar temkinli durusunu sirdirmesi bekleniyor.
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Tiarkiye ekonomisi 2019 yilinda zincirlenmis hacim endeksine gore yillik olarak %0,9 oraninda
blyudu. 2020 yilinin ilk geyreginde ise zincirlenmis hacim endeksine goére bir 6énceki yilin ayni
dénemine gore %4,5 biyludi. Mart ayinin son iki haftasi itibariyla COVID-19 salgininin
ekonomik aktivite Uzerindeki ilk etkilerinin gérilmeye baslamasi, ¢eyrek bazda biylime oranin
beklentilerinin altinda kalmasina sebep oldu. IMF tarafindan nisan ayinda yayinlanan ve haziran
ayinda guncellenen Dinya Ekonomik Gorinim Raporu’na gére, 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 blyumesi bekleniyor. IMF
Dinya Ekonomik Goriinim Raporu’na gore, Tirkiye 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 Gglincu ¢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 gerceklesmistir. Arindirilmamig verilere gére GSYH’de yillik bazda blylime %5,5
olan piyasa ortalama beklentisinin Gizerinde %6,7 seviyesinde gelmistir.

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

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

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

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

Doviz kurlarindaki oynaklik ve normallesme sirecinin yol actigi kapasite kisitlarinin yaninda
gida fiyatlarindaki hizl artislarla enflasyon yukselis egilimini strdirmektedir. Eylil'de %11,7
olan genel tiiketici fiyatlari endeksi (TUFE) yillik enflasyonu Ekim ve Kasim aylarinda sirasiyla
%11,9 ve %14,0 seviyelerine yukselmistir. Bununla birlikte, déviz kuru ve uluslararasi emtia
fiyatlarindaki gelismelerin yol agtigi 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 ulasmistir."

(Gyoder, 2020, 3.Ceyrek Raporu)
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Yillik Enflasyon™

¢ c2 c3 G4
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Ocak Subat Mart Nisan Mayis Haziran Temmuz Agustos  Eyldl Ekim Kasim Aralik
—&—2017 —8—2018 2019 —®—2020

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

(TUFE) Eylil ayinda bir onceki aya gore yizde 0,97, bir onceki yilin Aralk ayina gore yiizde 8,33, bir onceki yilin
ayni ayina gore yuzde 11,75 ve on iki aylik ortalamalara gore yuzde 11,47 artig gerceklegti.

Kaynak: TUIK
*Bir anceki yilin aym aymina gore degisim

Gayrimenkul Sektorii:

2013 yilindan bugiine insaat sektoriiniin ekonomik blyime ile olan iligkisini degerlendirildiginde,
2014 yihinin ikinci ceyreginde yasanan dusUsun disinda sektdrin istikrarli bir gelisim icinde
oldugu dikkat cekmektedir. 2013 yili, sektdrin beklentilerin Gzerinde artis kaydetmistir. 2014,
artan jeopolitik riskler ve ddévizin buna bagl olarak yukari yonli hareketi ile hem ekonomik
anlamda hem de sektérel anlamda bir daralma yili niteliginde olmustur. 2015 yilinda ise 6zel
tuketim harcamalarinin ve kamu harcamalarinin etkisi ile Turkiye ekonomisi yizde 6 biyume
oranina ulagsmistir. Ekonomik buylimeyle birlikte insaat sektoriiniin biylime performansi yizde
4,9 olarak kaydedilmistir. 2016’nin tUm c¢eyreklerinde insaat sektdri ekonomik buylimenin
Uzerinde bir blylimeye sahip olup, 2017’nin ilk iki ceyreginde sektoériin blylimesi ise yine ylizde
5,6 ve ylzde 5,5’e ulagsmistir. Sektor, 3. geyrek sonuglarina gore yizde 18,7 ile son 3 yilin en
yuksek buyime oranini yakalamistir. Bu rakamla sanayi buylimesinin de 6niine gegen insaat
sektord, ayni ddbnemde yatirimlarini da yuzde 12 dizeyinde arttirmigtir.

Konut kredilerinde, kredi tutarinin teminat olarak alinan konutun degerine oranina iligkin sinirin
% 75'ten % 80’e c¢ikariimasi, 15 Temmuz Darbe girisiminden sonra Emlak Konut GYO ve
GYODER'in ve ticari bankalarin baslattigi kampanyalar ve 150 metrekareden buyuk konutlarda
KDV'nin yizde 8'e dusurlilmesi kararlari ile ekonominin ana sektéri olan insaat sektortiniin
hizlanmasi ve alinan kararlar ile gayrimenkul satisinin arttirimasi 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 ayi igerisinde kamu
bankalarinin konut kredisi ve dider kredilerdeki faiz oranlarinda dists ydnunde yaptiklari
degisiklikler gayrimenkul sektoriinde alim/satimlarda hareketliligin artmasini saglamistir. Bu
hareketlilik yilin sonuna kadar devam etmigtir. 2019 yilinin son ¢eyreginde baglayan
buhareketlilik 2020 yilinin Ocak, Subat ayinda ve Mart ayinin ortasina kadar devam etmistir.
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Mart ayinin ortasinda Diinya genelinde ve llkemizde yasanan Coronavirus Covid-19 salginin
edeniyle ilgili kurumlar tarafindan alinan dnlemlere bagli olarak tim sektdrlerde oldudu gibi
gayrimenkul sektériinde de duraklama olusmustur.

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

Eylll ay1 basindan itibaren gegen 3 ay boyunca kredi destek paketi gercevesinde 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, doviz kurlarinda meydana gelen degisiklikler tim sektorleri etkiledigi gibi
gayrimenkul sektoriini de etkilemistir.

Mevcut piyasa kosullari nedeniyle &zellikle kredi faiz oranlarinda olusabilecek degisikliklere,
salginin seyrine bagl olarak yilin kalan zamaninda bu degisikliklere orantili olarak gayrimenkul
sektorinde de degisiklikler olabilecegi 6ngérilmektedir.

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

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

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

Durumu en iyi dzetleyen makroekonomik degisken olarak ise ‘buyime’ 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 buyime oldukga sorunlu bir hal almistir. Ekim 2020 de yayinlan IMF Kiresel
Gorundm Raporuna goére1 kuresel ekonominin yizde 4,4 kugulecegdi 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
Bakanliginca alinan énlemler, proaktif yaklasimlar sektére can suyu olmus, toparlanma

egilimini glglendirmistir.

insaat sektoriinde %1,5 seviyesinde yasanan gerileme ise hizli yasanan kiigiiimelerden sonra
egilim degisiminin ilk isareti olarak adlandirilabilir. Sektérii bu baglamda blylk bir yUk trenine
benzetebiliriz, ivmelenmesi ve durmasi diger sektdrlere gére biraz daha zaman almaktadir.
ikinci ceyrekte sektérlerin tanimina yakini istenilen performansi géstermeseler de alinan
tedbirler 6zellikle ikinci geyredin sonu itibariyla gézle gorilir bir toparlanmayi isaret etmektedir.
Uglincli  geyrek bllyliime rakamlari hem Tirkiye hem de sektdr igin oldukga gigli
gérinmektedir. Oncli goéstergeler biyime sirecini destekler niteliktedir. Uglincli geyrekte
krediye ulasim sartlarindaki olumlu degisim ve buna bagh politikalarin etkisiyle hem satiglar
hem de insaat sektortinin ihtiyaci olan kaynak dnemli él¢iide saglanmistir.
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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
doénemde birinci el ipotekli konut satis sayisi 162 bin rakamina ulasarak bir 6nceki yilin ayni
dénemine gore yiizde 141,2lik artis kaydetmistir. ikinci el ipotekli satislar ise daha da canl bir
egilim sergileyerek 346 bin adet olarak gergeklesmistir. 2019 yilinin ilk dokuz aylik dénemine
gore artis yluzde 187,2 dlizeyinde gergeklesmistir. Satiglarda artisi tetikleyen en énemli unsurlar
ise; pandemi nedeniyle yasanan kapanma surecinin bitmesi, 6zellikle kredi faizlerinde kamu
bankalari énderliginde saglanan keskin disis ve ertelenen talebin etkili oldugu goérilmektedir.
Diger yandan birkag yildir yeni konut arzinin giderek dismesi de

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

(Gyoder,2020, 3.Ceyrek Raporu)

2021 ikinci geyrekte 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 %17,5’e ¢ikmistir. Ayni dénemde
cekirdek enflasyon (C endeks) %16,9'dan Nisan'da %17,8'e yilkselmis, Mayis'ta %17,0’a
inmistir. Haziran’da ise %17,5 seviyesinde gergeklesmistir. 2021 Mart'ta %31,2 olan genel
yurtici Uretici fiyatlari endeksi (Yi-UFE) yillik enflasyonu ikinci ceyrekte kesintisiz yikselmis ve
Haziran itibariyla %42,9 degerini almistir. Oniimiizdeki dénemde maliyet unsurlarinin yaninda
kamu fiyat ayarlamalari, birikimli maliyetler ve yiksek beklentiler enflasyonda yukari yonli
riskleri canh tutmaktadir. (Gyoder,2021, 3.Ceyrek Raporu)

OFiS VE TiCARi GAYRIMENKUL PiYASASI

COVID-19 salginin mart ayinin baslarinda Tirkiye'ye de sigramasi ile beraber istanbul Ofis
Piyasasi’ndaki sirmekte olan “Kiraci Piyasasi” devam ediyor. 2020 ilk yari itibariyla, kira fiyatlari
ve bogluk oranlarini degerlendirdigimizde ofis piyasasinda COVID-19 etkilerinin henlz piyasa
verilerine yansimadigini sdyleyebiliriz. Gegici olarak kapanan ofisler ile birlikte benimsenen
uzaktan calisma modeli, ilk tepki olarak firmalarin kiralama alani ihtiyaglarini disirmelerine
sebep oldu. Bu doénemde kiralama islemlerinde Onceki doénemlere kiyasla dusls
gbzlemlememizin yani sira, pek ¢ok firmanin esnek calismayi kalici hale getirdigi haberlerini
aliyoruz. Bunun yani sira sosyal mesafe kuralinin ofislerde de uygulanmaya baglamasiyla kisi
bag! kullanilan ofis alani artti. (Colliers International, 2020 ilk Yari Raporu)

2020 yil Giglincli ceyregdin sonunda Istanbul ofis pazarinda genel arz 6,46 milyon m? olarak ayni
seviyede kalmistir. Ote yandan saglikh ¢alisma alanlarina yonelik nitelikli ve modern altyapil
bina ¢ézimlerinin gerekliligi dogrultusunda arz, yeniden siniflandiriima konusu olacaktir.
Uglincii geyrekte kaydedilen kiralama iglemleri yaklasik 90.869 m? olarak gergeklesirken, Eylil
sonunda kiralama iglemleri toplamda 223.000 m? olmustur. Uglincli geyrekte kaydedilen iglem
hacmi bir 6nceki ¢ceyrege kiyasla, baglica devam eden anlagmalarin finalize olmasi beraberinde
iki katindan fazla bir oranda, bir énceki yihn ayni dénemine gére ise %15 artis kaydedilmistir.
Bununla birlikte, Gglinct ceyrekte gerceklesen kiralama islemlerini sayica %75 gibi buylk bir
cogunlugunu ve metrekare bazinda yarisindan fazlasini yeni kiralama anlasmalari olustururken,
geriye kalan kiralama faaliyetleri yenileme anlasmalari olarak gerceklesmistir.
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Ofis calisma alanlarinda sosyal mesafe uygulamalari icin yapilan kisa vadeli ¢ézimler
cogunlukla birgok kurulusta surdirtlmistir. Bundan sonraki suregte, kuruluslar igin uzun vadeli
¢bzUmler; temel prensibin esneklik Uzerine oldugu saglik, verimlilik ve maliyet optimizasyonu
odaklari etrafinda yeniden sekillenen ¢alisma alanlari ile ortaya gikacak olup, dérdinci ¢eyrek
ve Onumuizdeki yilin basindan itibaren ofis pazarinin itici gici olmasi beklenmektedir. Bu
nedenle, kuruluslar verimliligin en st seviyede elde edilebilmesi i¢in yeni normal dogrultusunda
uretkenlik ve uzaktan ¢alisma yonetimi arasinda énemli bir denge

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

altinda; sirketlerin, calisanlarina herhangi Uglncul bir yerden en azindan belirli bir seviyede
calisabilme olanagi saglamasi beklenecek olup, tek bir genel merkez yerine, ¢alisanlarin ikamet
yogunluguna bagl olarak uygun uydu ofisler, 6zellikle blylk isglici olan kuruluglar igin orta
vadede 6n plana ¢ikmasi beklenmektedir.

Bununla birlikte, ofis bina arzi; saglikh ¢alisma alanlarinin gerekliligi dogrultusunda modern ve
nitelikli altyapisi olan ylksek kalitedeki binalarin belirlenmesi ile yeniden siniflandinlacaktir.
Kiralama talebi beklendigi UGzere Uglncu ¢eyrekte artis gdsterirken, temel olarak devam eden
anlasmalarin bitmesi sonucu yiikselmistir. Ote yandan, déviz kurunda ézellikle bu geyrekten
itibaren kaydedilen belirgin artis mal sahibi Uzerinde ve kiralama faaliyetlerinde etkili olmayi
surdlrecektir. Bunun yani sira kiraci lehine ortam orta vadede devam edecektir.
(GYODER,2020 3. Ceyrek Raporu)

Pandemi ile gegen bir buguk yillik sire igerisinde bir¢gok sektérde oldugu gibi ofis pazarinda da
belirgin degisimler yasanmaktadir. Uzaktan calisma aligkanliklarinin arttigi bu dénemde
Sirketler Kovid-19 sonrasindaki ¢alisma sekilleri izerine calismalar yapmaktadir. Bu kapsamda
ofis alanlarinin niteligi, teknolojik altyapisi ve erisim hi¢ olmadidi kadar énemli hale gelmistir.
2021 yihnin ikinci geyreginde ofis pazarina yeni arz eklenmezken, istanbul ofis pazarinda genel
arz 6,46 milyon m? olarak ayni seviyede kalmistir. ikinci geyrekte gergeklesen toplam kiralama
islemi 54.336 m2 olurken, gecen yilin ayni dénemine oranla dnemli bir fark géstermemektedir.
islemlerin %76 oraninda biyik ¢ogunlugunu yeni kiralama anlasmalari olusturmustur. Ote
yandan islemlerin %15’ini yenilemeler olustururken, %8'’i ise mal sahibi kullanicilar tarafindan
gerceklesmistir. (Gyoder,2021, 3.Ceyrek Raporu)

Istanbul 8.248 8.420 8.498

lzrmir 6814 6.878 7074
Bursa 5.100 5.467 5.027
Antalya 4.733 5.123 4.098
Ankara 5.692 5.549 5.218
Kocaeli 4366 4.188 4.328
Adana 3.800 4.687 3.378
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Bélgelere Gére Istanbul Ofis Pazar

G420 g1 cz'21

Avrupa
Yakasi

2021 Y 2. gayredinde genel arz 6,46 milyon m” olup bir Snceki geyrekie ayn seyretti. Gerpeklegen foplam
kiralama iglermilen 54 bin m*¥dir. Bu ceyrekle gerceklesan kiralama islemierinde, bir dncek! cewrede gdre
a3, 7 didgdg, bir dnceki yilin aym dénemine gdre ise %8 25 arals gosterdi.

4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler
Herhangi bir kisitlayici faktorle karsilagiimamistir.
4.3 - Bilgilerin Kaynagi

Degerleme calismasinda kullanilan bilgiler; Sile Belediyesi imar ve Sehircilik Mudurligi, Sile
Tapu Mudirliga, idealist GYO A.S.'den alinan belgeler ile yerinde yapilan incelemeler ile
kismen belgeli ve kismen de sifahi bilgiler sonucu olugsmustur.

4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

4.4.1 - Olumlu Faktorler

* Gelismekte olan bir bélgede yer almaktadirlar.

Nitelikli ve sosyal donatili bir projede yer almaktadirlar.

*

*  Kat miilkiyetlidir.
*  Tek milkiyettir.
*

Bdlgenin alt yapisi tamamlanmistir.

4.4.2 - Olumsuz Faktorler

* Cevresinde benzer nitelikli projelerin bulunmasi nedeni ile benzer nitelikli arz cogalmistir.
T L
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

IDGY-2112065 SILE

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 ydéntem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklasimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden insa etmek fikri Gzerine kuruludur. Gayrimenkulin degeri;
degerleme tarihinde yeniden ingsa etmenin maliyeti, bos arsa degeri, arazinin kullanilabilir hale
getirilmesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olusmaktadir. Ana prensip
olarak mevcut bir gayrimenkuliuin 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
insaasl asamasinda kullanilan malzemeler, iscilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya ¢ikan degerden; amortisman bedeli disUrilerek gergek deger olusturulur.

5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

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

Degerleme konusu tasinmazlara iliskin yapilmis olan dederleme galismasinda;
- Pazar Yaklasimi yéntemi,

- Gelir indirgeme Yaklasimi (Dogrudan Kapitalizasyon Yéntemi) Yéntemi kullaniimistir.

6.1 - Pazar Yaklagimi

EMSAL KROKISI

DEGERLEMEYE _
KONU

1 Remax Mayis
Tel 0 (533) 640 94 91

Konu tasinmaza gok yakin konumda Uskiidar Caddesi'ne cepheli, bulundugu binanin zemin
katinda konumlu, 180 m? alanh olarak beyan edilen diikkan 1.600.000 TL bedel ile satiliktir.
6.000 TL kira getiri oldugu bilgisi edinilmistir.

SATILIK 180 .-M? 1.600.000 .-TL 8.889 .-TL/M?

KIRALIK 180 .-M? 6.000 .-TL 33 .-TL/M?

2 Mert Emlak
Tel 0 (551) 725 20 22

Sile carsida yer alan, bulunudgu binanin zemin katinda ve konu tasinmazlara gore yaya
hareketliliginin daha fazla oldugu cadde de cepheli 80 m? alanh dikkan 1.000.000 TL bedel ile

satiliktir.
SATILIK 80 .-M?2 1.000.000 -TL 12.500 .-TL/M?
KIRALIK 80 .-M2 4500 .-TL 56 .
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3 Coskun Gayrimenkul

Tel 0 (532) 674 14 73

Sile carsida yer alan, bulunudgu binanin zemin katinda ve konu tasinmazlara gore yaya
hareketliliginin daha fazla oldugu cadde de cepheli 200 m? alanh iki ayri tapulu dikkan
5.000.000 TL bedel ile satiliktir. Taginmazin satis bedelinin ylksek oldugu distntlmektedir.

SATILIK 200 .-M2 5.000.000 .-TL 25.000 .-TL/M?

4 Turyap Sile Isiklar Temsilciligi

Tel 0 (532) 503 20 52

Sile Fenerine ¢ok yakin konumda, Fener Caddesine cepheli, bulundugu binanin zemin katinda
konumlu, 27 m? alanh dikkan 400.000 TL bedel ile satiliktir. Tasinmazin igerisinde aylik 1.250
TL bedel 6deyen kiraci bulundugu bilgisi alinmigtir.

SATILIK 27 -M? 400.000 .-TL 14.815 .-TL/M?

KiRALIK 27 -M? 1.250 .-TL 46 .-TL/M?

5 Soyarslan Gayrimenkul

Tel 0 (533) 150 24 48

Konu tagsinmazlara yakin konumda bulunan, Cumhuriyet Caddesi'ne cepheli, bulundugu binanin
zemin ve bodrum katinda konumlu, toplam 100 m? alanli beyan edilen dikkan aylik 7.500 TL
bedel ile kiraliktir.

KIRALIK 100 .-Mm? 7.500 .-TL 75 -TL/M?

6 Remax Eksen

Tel 0 (554) 330 64 03

Konu tasinmazlar ile ayni projede yer alan, 100 m? alanh olarak beyan edilen dikkan aylik
10.000 TL bedel ile kiraliktir.

KIRALIK 100 -M? 10.000 .-TL 100 -TL/M?
7  Sahibi
Tel 0 (532) 503 99 39

Konu tasinmazlara yakin konumda bulunan, Cumhuriyet Caddesi'ne cepheli, bulundugu binanin
zemin katinda konumlu, toplam 280 m? alanli beyan edilen dikkan aylik 25.000 TL bedel ile
kiraliktir.

IDGY-2112065 SILE

KiRALIK 280 .-M2 25.000 .-TL 89 .-TL/M?
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6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi
Degerlemesi yapilan bagimsiz bélim icin niteliklerine en yakin nitelikliteki (¢ adet emsal
segilerek karsilastirma tablosu hazirlanmistir. Degerleme konusu tasinmazin satisa esas alani
kullaniimis olup, tasinmazlarin alan bilgileri TKGM Webtapu sisteminde yer alan onayl
projesi'nden ve Yonetim Plani'ndan alinmigtir.

Bolgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmazin 6zelliklerine bagli olarak
analizi yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun éncelikli
amaci degerleme sirasinda bolgeden edinilen emsallerin  degerlemesi  yapilan
tasinmaz/tasinmazlara goére durumlarini karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz
“iyi/kiclk” olarak belirtiimigsken (-) dizeltme, "kotl/blylk" olarak belirtiimisken (+) dizeltme
yapilmaktadir. Emsallerin her birinin taginmazlara goére farklliklari olacagindan bu oranlarda da
farkhliklar olugsabilmektedir. Dizenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oranlarin karsiliklari
asagidaki tabloda gdsterilmistir. Ornegin, emsal tasinmazin alani degerlemesi yapilan
tasinmazin alanindan daha buyik ise alana iliskin yapilacak dizeltme (+) yénde olmaktadir.
Duzeltme orani 6ngdrulirken de yine alan 6zellikleri kargilastirlmis ve mesleki deneyimler,
sirketimizdeki diger veriler, sektoér arastirmalari ve elde edilen tim veriler sonucu olusan tim
unsurlar dikkate alinarak dizeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.

ORAN ARALIGI
COK KOTU COK BUYUK 20% Uzeri
KOTU BUYUK 11% - 20%
ORTAKOTU [ ORTA BUYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTA iYi ORTAKUGUK| -10% - (-1%)
iYi KUGUK -20% - (-11%)
COK iYi COK KUGUK -20% Uizeri
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KARSILASTIRMA TABLOSU-DUKKAN (B BLOK 25 NO'LU BB)

DEGERLEME
BILGI KONUSU E-1 E-2 E-4
TASINMAZ
SATIS FiYATI 1.600.000 1.000.000 400.000
SATIS TARIHI -
N . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 110,52 180 80 27
BIRIM M2 DEGERI 8.889 12.500 14.815
o BUYUK ORTA KUGUK KUCUK
ALANA iLiSKIN DUZELTME
20% -5% -20%
KAT ZEMIN ZEMIN KAT ZEMIN KAT ZEMIN KAT
o BENZER BENZER BENZER
KATA iLiSKIN DUZELTME
0% 0% 0%
FONKSIYON
FONKSIYONA iLISKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
CEPHE ORTAIYi ORTA IYi ORTA iYi
MANZARAYA iLiSKIN DUZELTME -10% -10% -10%
KONUM ORTAIYi BENZER KOTU
KONUMA iLiSKIN DUZELTME -10% 0% 17%
. - NITELIKLI
DIGER BILGILER
PROJE
DIGER BILGILERE iLiSKIN KOTU KOTU KOTU
DUZELTME 20% 20% 20%
PAZARLAMA PAYINA iLiSKIN . . .
DOZELTME -10% -10% -10%
TOPLAM DUZELTME 10% -5% -3%

9 ADET DUKKAN NITELiKLi BAGIMSIZ BOLUMUN TOPLAM
DEGERI

19.665.000 TL

IDGY-2112065 SILE
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6.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Parsel lzerinde kat miulkiyeti kurulmus olmasi nedeni ile bu yéntem kullaniimamistir.

6.3 - Gelir indirgeme Yaklagimi (Dogrudan Kapitalizasyon Yéntemi)

Dogrudan kapitalizasyon yontemi; bir mulkin bir yillik net kira getirisini bu yontem yeni bir
yatirimci agisiindan gelir Greten mulkiin piyasa degerini analiz eder. Mlklerin satis degerleri ile
kiralari arasindaki iliskiyi ifade eder. Bu analizde "Tasinmaz Degeri = Yillik Net Gelir (NOI) /
kapitalizasyon Orani " formilinden yararlanilir. kapitalizasyon orani; Belirli bir kiralama dénemi
sonrasindaki kira gelirlerinin “kapitalize” edildigi orandir. Bu oran ile elde edilen deger ayni
zamanda s6z konusu gayrimenkulun o yildaki “piyasa satis” degerini de gdsterir.

6.3.1 - Kapitalizasyon Orani Analizi

Yukarida belirtilen emsaller incelenerek asagidaki tabloda belirtilen sonuclara ulasiimistir.
Emsallerin pazarlik paylarinin bulunmasi, elde edilebilen bilgilerin beyana dayali bilgiler olmasi,
konumlari ve diger Ozellikleri de g6z o©ninde bulunduruldugunda bdlgede kapitalizasyon
oraninin konutlarda % 3.75 -% 5,4 araliginda oldugu goézlemlenmistir. Elde edilen veriler
dogrultusunda bu galismada kapitalizasyon orani ortalama olarak % 5.00 kullanilimistir.

Aylik Kira  Yilhk Kira

E"JT::;:;? Alan (m?) Degeri Degeri Sat'?_l_?jgen Kag:::lzz(a:;))/on
(TL) (TL) ¢
Emsal 1 180 6.000 72.000 1.600.000 4,50%
Emsal 2 70 4.500 54.000 1.000.000 5,40%
Emsal 4 27 1.250 15.000 400.000 3,75%

6.3.2 - Dogrudan Kapitalizasyon Yéntemine Gére Taginmazin Degeri

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

Dogrudan Kapitalizasyon Yontemine Gore Tasinmazlarin Degeri

9 Adet Tasinmazin Toplam Degeri 20.568.000 TL

6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Tasinmazin konumu, buyikligl, mimari projesi ve yasal mevzuatin izin verdigi o6lgide
yapilasmis olmasi nedeni ile mevcut niteligi olan dikkan kullaniminin en etkin ve verimli
kullanim olabilecedi kanaatine variimigtir.
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6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi
Pazar Yaklagimi Yontemine gore;
9 ADET TASINMAZIN TOPLAM DEGERI (.-TL) 19.665.000,00 TL
Gelir indirgeme yaklagimina gore;
9 ADET TASINMAZIN TOPLAM DEGERI (.-TL) 20.568.000,00 TL

6.5.1

IDGY-2112065 SILE

Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlasgtiriimasi ve Bu
" Amagla izlenen Yoéntemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri 111-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Tebli§”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme
Standartlari UDS 105 Degerleme Yaklagimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gore “Degerleme
calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, o6zellikle tek bir yontemin
dogruluguna ve guvenilirligine yiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi
gerceklestirenlerin bir varligin dederlemesi igin birden fazla degerleme yontemi kullanmasi
gerekmez. Ancak, degerlemeyi gergeklestirenin gesitli yaklasim ve yontemleri kullanmayi
da g6z 6nitinde bulundurmasi gerekli goérilmekte olup, 6zellikle tek bir yontem ile gtvenilir
bir karar verilebilmesi icin yeterli bulguya dayali veya gdzlemlenebilen girdinin mevcut
olmadigi hallerde, bir degerin belirlenebilmesi amaciyla birden fazla degerleme yaklagimi
veya yontemi gerekli gorulip kullanilabilir. Birden fazla degerleme yaklasimi veya
yonteminin, hatta tek bir yaklasim dabhilinde birden fazla yontemin kullanildigi hallerde, s6z
konusu farkh yaklasim veya yontemlere dayali deger takdirinin makul olmasi ve birbirinden
farkh degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz edilmek ve gerekceleri belirtiimek suretiyle
tek bir sonuca ulastiriima slrecinin degerlemeyi gergeklestiren tarafindan raporda
aciklanmasi gerekli gérulmektedir.” denilmektedir.

Ayni tebligin 10.6. maddesinde ise " Farkli yaklasim veya ydntemler uygulanip birbirinden
oldukca uzak sonuclarin elde edilmesi halinde, bunlarin basitce agirliklandiriimasi genel
olarak uygun bulunmadigindan, degerlemeyi gerceklestirenin belirlenen degerlerin neden
bu kadar farkli oldugunun anlagilabilmesine ydnelik birtakim prosedurler yiriatmesi gerekli
gorulmektedir. Bu durumlarda, degerlemeyi gerceklestirenin, degerin
yaklagimlardan/yontemlerden biriyle daha iyi ve daha guvenilir olarak belirlenip
belirlenmedigini tespit etmek amaciyla, 10.3. nolu maddede yer verilen kilavuz hiukimleri
tekrar degerlendirmesi gerekli gérilmektedir." denmektedir.

iki deger arasinda bir miktar farkliik oldugu goérilmektedir. Gelir yénteminde belirli
ekonomik kosullar icerisinde tahmini rakamlar Gzerinden buginki degere ulasiimaktadir.
Ekonomik kosullarin her an degisebilecegi ihtimali gdzéninde bulundurularak ve pazar
yaklasimi yonteminde ise degerlerine ulasilirken elde edilen verilerin daha tutarli ve daha
az yaniltici oldugu kanaatine varilmasi nedeni ile sonu¢ bolimiinde 9 adet tasinmaz icin
Pazar yaklasimi yontemi ile elde edilen degerin yazilmasinin daha uygun oldugu kanaatine
variimistir.
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6.5.2 - Miusterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

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

Hasilat Paylagimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay
Oranlar

Degerleme konusu tasinmaz icin diizenlenmis herhangi bir hasilat paylasimi veya kat karsilgi
sbzlegsmesi tarafimiza ibraz edilmemis olup, dederlemede hasilat veya kat karsihidi yontemi
kullaniimamistir.

6.5.3 -

6.5.4 - Gayrimenkul ve Buna Bagli Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme c¢alismasi kapsaminda vyapilan incelemelerde, hukuki durumlarinda risk
olusturabilecek herhangi bir kayda rastlanmamistir.

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

Yapilan incelemeye gore yasal gereklerin yerine getirildigi mevzuat uyarinca alinmasi gereken
izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut oldugu goérilmustir. Tasinmazlarin ingaat
tamamlanmis yapi kullanma izin belgesi alinmig, cins tashihi yapilmistir. Sermaye Piyasasi
Kurulu' nun Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligine istinaden Gayrimenkul
Yatinm Ortakhig portféyinde “Binalar” bashdi altinda bulunmasinda herhangi bir engel
bulunmadigi kanaatine variimigtir.

6.5.6 - Kira Degeri Analizi

Degerlemesi yapilan bagimsiz bdlimlerin her birinin kira dederleri Dogrudan Kapitalizasyon
tablosundaki listede belirtiimigtir.

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

Tasinmazlar diikkan niteliklidir.

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

6.5.8 -

Degerleme konusu tasinmazlar kat milkiyetli oldugundan bu kapsam digindadir.
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Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagh Hak ve Faydalarnn, 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
Goriis

6.5.9

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

imar ve miilkiyet bilgilerinde yapilan incelemede;

SPK’nin 111-48.1 sayili Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin (Teblig) 22-1-
b maddesinde "Portféylerine alinacak her tirli bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi
kullanma izninin alinmis ve kat mulkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak, mulkiyeti tek
basina ya da bagka kisilerle birlikte ortakliga ait olan otel, alisveris merkezi, is merkezi, hastane,
ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarin, tamaminin veya bélimlerinin yalnizca kira
geliri elde etme amaciyla kullaniimasi halinde, anilan yapiya iligkin olarak yapi kullanma izninin
alinmasi ve tapu senedinde belirtilen niteliginin tasinmazin mevcut durumuna uygun olmasi
yeterli kabul edilir. Ayrica, 3/5/1985 tarihli ve 3194 sayili imar Kanununun gegici 16 nci maddesi
kapsaminda yapi kayit belgesi alinmis olmasi, bu fikrada yer alan yapi kullanma izninin alinmis
olmasi sartinin yerine getiriimesi igin yeterli kabul edilir." denilmektedir. Taginmazin insaati
tamamlanmis yapi kullanma izin belgesini almig, cins tashihi yapilmistir. Sermaye Piyasasi
Kurulu' nun Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligine istinaden Gayrimenkul
Yatinm Ortakhig portféyinde “Binalar” bashdi altinda bulunmasinda herhangi bir engel
bulunmadigi kanaatine variimigtir.

Tebligin 22-1-c maddesinde "Portféylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya
gayrimenkuliin degerini dogrudan ve énemli dlglide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat
serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu
madde hdkumleri sakhdir.", 22-1-j maddesinde ise "Herhangi bir sekilde, devredilebilmesi
konusunda bir sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara yatirrm yapamazlar. Yuksek Planlama
Kurulundan izin alinmasi sartt bu hikim kapsaminda devir kisiti olarak degerlendiriimez."
hikimleri yer almaktadir. Tasinmazlara dair takyidat kayitlari incelendiginde degerlemeye
konusu tagsinmaz Uzerinde portfdye alinmasini etkileyecek herhangi bir takyidat bulunmadigi
goérulmastir. Sermaye Piyasasi Mevzuati uyarinca devredilmesine engel bir husus olmadigi, bu
s6z konusu tasinmazlarda "Binalar" olarak Gayrimenkul Yatinm Ortakligi Portféylne
alinmasinda bir sakinca bulunmadigi kanaatine variimigtir.
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7 - SONUC

7.1 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Ciimlesi
Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tim analiz, gcalisma ve hususlara katiliyorum.

7.2 - Nihai Deger Takdiri

Rapor konusu tasinmazin degerinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi, konumu,
cevrede yapilan piyasa aragtirmalari, ginimuz gayrimenkul piyasasi kogullari dikkate alinmistir.
Bu bilgiler dogrultusunda degerleme konusu 9 Adet bagimsiz bélimin;

31.12.2021 tarihli toplam degeri icin ;
19.665.000,00 .-TL
(On Dokuz Milyon Alt1 Yiiz Altmig Bes Bin Tiirk Lirasi )
Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;

23.204.700 .-TL
kiymet takdir edilmisgtir.

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

2o ¥

Gizem GEREGUL EVLEK Eren KURT
Lisans No: 409558 Lisans No: 402003

*

*

*
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Bu rapor inceleme yapildigi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.

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

KDV oranlari guncel mevzuat kapsaminda dikkate alinmistir.

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

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

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

Degerleme kurulusunun yazili onayi olmaksizin herhangi bir sekilde raporun tamamen veya kismen yayinlanmasi, raporun

veya raporda yer alan degerleme rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde bulunan personelin adlarinin veya mesleki
niteliklerinin referans verilmesi yasaktir.
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