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

RAPOR BILGILERI

SOZLESME TARIHI 1.12.2023
DEGERLEME

BASLANGIC TARIHi 6.12.2023
DEGERLEME

BITiS TARIHI 31.12.2023
RAPOR TARIHi 5.01.2024
RAPOR NO SNP-2310027

KULLANIM AMACI

PAZAR DEGERI TESPITI

DEGERLEME KONUSU

BURSA ILIi OSMANGAZI ILCESI DEMIRTAS CUMHURIYET MAHALLESI,
301 ADA 12 PARSELDE YER ALAN 3 ADET KONUT 124 ADET
OTOPARK, 301 ADA 16 PARSELDE YER ALAN 38 ADET DUKKAN,
7727 ADA 1 PARSELDE YER ALAN 7 ADET OTOPARK, 301 ADA 21,26
VE 302 ADA 5 VE 8 NOLU PARSELLER

DEGERLEME ADRESI

BURSA iLi OSMANGAZI iLGESi DEMIRTAS CUMHURIYET MAHALLESI

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

Onur OZGUR- Degerleme Uzmani (Lisans No: 402402)
$.Seda YUCEL KARAGOZ- Degerleme Uzmani (Lisans No:405453)
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 (111-62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda
hazirlanmistir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

DEGERLEME
Gayrimenkal - Fiibile - Pr

UYGUNLUK BEYANI

Bu degerleme raporu; asagidaki ilkeler cercevesinde, 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,
* de@erleme hizmeti sirasinda harcanan emek ve zaman dikkate alinarak
belirlenmektedir.

*  Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.

*  Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarina haizdir.

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

*  Degerleme Uzmani, milkd kigisel olarak incelemistir.

Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

1 - DEGERLEME HiZMETi BILGILERI

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan parseller ve Uzerindeki projede tarafimiza
Sinpas GYO A.S. tarafindan iletilen stok listesinde goriilen badimsiz bolimlerin ve arsalarin
degerleme tarihindeki pazar de@erinin belirlenmesi amaci ile hazirlanmistir.

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

Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlari 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

Sinpas Gayrimenkul Yatirrm Ortakhigi A.S.
Dikilitas Mah., Barbaros Bulvari, Yenidogan Sokak,
Sinpas Plaza, No: 36, Besiktas ISTANBUL

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

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

istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 527073-474655

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S. 30.06.2004 tarih, 6082 sayili Ticaret Sicil Gazetesi'nde
yayinlanan ana 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 parseller ve Uzerindeki projede tarafimiza
Sinpas GYO A.S. tarafindan iletilen stok listesinde goriilen bagimsiz bolimlerin ve arsalarin
degerleme tarihindeki Pazar Degeri'nin belirlenmesi talebi bulunmaktadir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

R

1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S0z konusu taginmaz icin SNP-2310027 numarali rapor sirketimiz tarafindan hazirlanmistir.
Onur OZGUR raporu hazirlayan degerleme uzmani olarak, Serife Seda YUCEL KARAGOZ
kontrol eden degerleme uzmani olarak, ve Eren KURT onaylayan sorumlu degerleme uzmani
olarak goérev almistir.

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki
" Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler
Degerleme konusu gayrimenkul icin sirketimiz tarafindan daha onceki tarihlerde SPK mevzuati
kapsaminda hazirlanan rapor bilgileri agagidaki gibidir.

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3
Rapor Numarasi SNP-1503002 SNP-1510002 SNP1609001
Rapor Tarihi 30.06.2015 25.12.2015 9.12.2016

BURSA MODERN
PROJESI VE ve BURSA
MUDANYA TRILYE
(439 ADET “KONUT”
NITELIKLI BAGIMSIZ
BOLUMUN, 166 ADET
“OTOPARK” NITELIKLI
BAGIMSIZ BOLUMUN,

BURSA MODERN
PROJESI (523 ADET
“KONUT” NITELIKLI

BAGIMSIZ BOLUMUN,
168 ADET “OTOPARK”
NITELIKLI BAGIMSIZ
BOLUMUN, 38 ADET

BURSA MODERN
PROJESI TRILYE

Rapor Konusu “DUKKAN” NITELIKLI e ) BINASI VE 4 ADET
BAGIMSIZ BOLUMUN, SOARIE LTI ARSA PAZAR DEGERI
11 ADET ARSA DL [2rAlel s 2 TESPITI
o AR BOLUMUN, 11 ADET
MU= ARSA NITELIKLI
GAYRIMENKULUN VE - -
GAYRIMENKULUN VE
1 ADET SOSYAL : .
L 1 ADET TRILYE BINASI)
TESISIN) PAZAR PAZAR DEGERI
DEGERI TESPITI TESPITI
. R Eren KURT
Metin EVLEK - Eren Onur BUYUK- .
Raporu Hazirlayanlar Berrin KURTULUS
KURT Eren KURT SEVER

Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri 317.613.292 300.171.859 6.950.000
(TL) (KDV Harig)

SNP-2310027 BURSA 6



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

REEL

DEGERLEME

enkul - Fizibilite - Proje

2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlar

7727 ADA 1 PARSEL
ili BURSA
iigesi OSMANGAZI
Bucagi
Mabhallesi
Koy DEMIRTAS-CUMHURIYET
Sokagi
Mevkii
Pafta No H22-D-02-B-1-B
Ada No
Parsel No
Alani 9.791,99 m?
Vasfi BLOK-1 24 KATLI BLOK-2A 16 KATLI BLOK 2B-2C 13'ER KATLI
BETONARME YAPILAR VE BLOK-5 1 KATLI BETONARME GARAJ
Siniri PLANINDADIR
Tapu Cinsi KAT MULKIYETI
Sahibi SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI
Yevmiye No
Cilt No
Bagimsiz bolum bilgileri Ek-2 ' deki listede sunulmustur.
Sayfa No
Tapu Tarihi
Blok No Kati Bagimsiz Niteligi
Bolim No

OTOPARK-5 1.BODRUM 1 KAPALI OTOPARK
SOSYAL TESIS 1 1.BODRUM 10 KAPALI OTOPARK
SOSYAL TESIS 1 1.BODRUM 15 KAPALI OTOPARK
SOSYAL TESIS 1 1.BODRUM 101 KAPALI OTOPARK
SOSYAL TESIS 1 1.BODRUM 105 OZEL GARAJ
SOSYAL TESIS 1 1.BODRUM 107 KAPALI OTOPARK
SOSYAL TESIS 1 1.BODRUM 44 KAPALI OTOPARK
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

enkul - Fizibilite - Proje

301 ADA 12 PARSEL
ili BURSA
iicesi OSMANAGAZI
Bucagi
Mahallesi
Koyl DEMIRTAS-SAKARYA
Sokag
Mevkii
Pafta No H22-D-02-B-1-B
Ada No 301
Parsel No 12
Alani 52.484,70 m?
Vasfi TOPLAM 34 ADET BETONARME YAPI VE ARSASI
Siniri PLANINDADIR
Tapu Cinsi KAT MULKIYETI
Sahibi SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI
Yevmiye No
Cilt No Otopark ve Ozel Garaj nitelikli tasinmaz bilgileri eklerde takbis belgelerinde
Sayfa No belirtiimistir.
Tapu Tarihi
Bagimsiz o

Blok No Kati B&lim No Niteligi Arsa Pay
CEMBER-1 13 B-27 KONUT 78/52749
CEMBER-2 16 D-34 (34-A) KONUT 52/52749

i CATI PIYESLI
KULE-4 |23 VE 24 58 DUBLEKS KONUT 90/52749
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

301 ADA 13 PARSEL

li BURSA
iicesi OSMANGAZI
Bucagi
Mahallesi
Koy DEMIRTAS-SAKARYA
Sokag
Mevkii
Pafta No 30P2A
Ada No 301
Parsel No 13
Alani 19.246,00 m?
Vasfi iKi ADET 3 KATLI , DORT ADET 5 KATLI, UC ADET 17 KATLI VE IKi
ADET 24 KATLI BETONARME APARTMAN VE ARSASI
Siniri PLANINDADIR
Tapu Cinsi KAT MULKIYETI
Sahibi SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI
Yevmiye No
Cilt No
Bagimsiz bdlum bilgileri eklerde sunulmustur.
Sayfa No
Tapu Tarihi
Blok No | Kati BB;‘I%';“T\E Niteligi Arsa Payl
1 9 44 MESKEN 55/19244
1 9 47 MESKEN 55/19244
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

301 ADA 16 PARSEL

li

iicesi
Bucagi
Mahallesi
Koy
Sokag
Mevkii
Pafta No
Ada No
Parsel No

Alani
Vasfi

Sinin

Tapu Cinsi
Sahibi
Yevmiye No
Cilt No
Sayfa No

Tapu Tarihi

BURSA
OSMANGAZI

DEMIRTAS-SAKARYA

30P2A
301

13
5841,26

ARSA

PLANINDADIR
KAT MULKIYETI

SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI

Bagimsiz bdlum bilgileri eklerde sunulmustur.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

Blok No Kati g;%'nrmz Nitelii
SOSYAL TESIS 1 BODRUM KAT 1 DUKKAN
SOSYAL TESIS 1 BODRUM KAT 2 DUKKAN
SOSYAL TESIS 1 BODRUM KAT 3 DUKKAN
SOSYAL TESIS 1 BODRUM KAT 4 DUKKAN
SOSYAL TESIS 1 BODRUM KAT 5 DUKKAN
SOSYAL TESIS 1 BODRUM KAT 6 DUKKAN
SOSYAL TESIS 1 BODRUM KAT 7 DUKKAN
SOSYAL TESIS 1 BODRUM KAT 8 DUKKAN
SOSYAL TESIS 1 BODRUM KAT 12 DUKKAN
SOSYAL TESIS 1 BODRUM KAT 13 DUKKAN
SOSYAL TESIS 1 BODRUM KAT 14 DUKKAN
SOSYAL TESIS 1 BODRUM KAT 15 DUKKAN
SOSYAL TESIS 1 BODRUM KAT 16 DUKKAN
SOSYAL TESIS 1 ZEMIN KAT 18 DUKKAN
SOSYAL TESIS 1 ZEMIN KAT 19 DUKKAN
SOSYAL TESIS 1 ZEMIN KAT 20 DUKKAN
SOSYAL TESIS 1 ZEMIN KAT 21 DUKKAN
SOSYAL TESIS 1 ZEMIN KAT 22 DUKKAN
SOSYAL TESIS 1 ZEMIN KAT 23 DUKKAN
SOSYAL TESIS 1 ZEMIN KAT 24 DUKKAN
SOSYAL TESIS 1 ZEMIN KAT 25 DUKKAN
SOSYAL TESIS 1 ZEMIN KAT 26 DUKKAN
SOSYAL TESIS 1 ZEMIN KAT 27 DUKKAN
SOSYAL TESIS 1 ZEMIN KAT 28 DUKKAN
SOSYAL TESIS 1 ZEMIN KAT 29 DUKKAN
SOSYAL TESIS 1 ZEMIN KAT 30 DUKKAN
SOSYAL TESIS 1 ZEMIN KAT 31 DUKKAN
SOSYAL TESIS 1 1. NORMAL KAT 33 DUKKAN
SOSYAL TESIS 1 1. NORMAL KAT 34 DUKKAN
SOSYAL TESIS 1 1. NORMAL KAT 35 DUKKAN
SOSYAL TESIS 1 ZEMIN KAT 32 DUKKAN
SOSYAL TESIS 1 BODRUM KAT 9 DUKKAN
SOSYAL TESIS 1 BODRUM KAT 10 DUKKAN
SOSYAL TESIS 1 BODRUM KAT 11 DUKKAN
SOSYAL TESIS 1 ZEMIN KAT 17 DUKKAN
SOSYAL TESIS 1 1. NORMAL KAT 36 DUKKAN
SOSYAL TESIS 1 1. NORMAL KAT 37 DUKKAN
SOSYAL TESIS 1 1. NORMAL KAT 38 DUKKAN
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

301 ADA 21 PARSEL

ili

iigesi
Bucagi
Mabhallesi
Koyu
Sokagi
MevKkii
Pafta No
Ada No
Parsel No
Alani
Vasfi
Sinin
Tapu Cinsi
Sahibi
Yevmiye No
Cilt No
Sayfa No

Tapu Tarihi

BURSA
OSMANGAZI

DEMIRTAS CUMHURIYET

301

21

83,48 m?

ARSA
PLANINDADIR

ANA GAYRIMENKUL
SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI
29407

165

16294

12.09.2013
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

301 ADA 26 PARSEL

ili

iigesi
Bucagi
Mabhallesi
Koyu
Sokagi
MevKkii
Pafta No
Ada No
Parsel No
Alani
Vasfi
Sinin
Tapu Cinsi
Sahibi
Yevmiye No
Cilt No
Sayfa No

Tapu Tarihi

BURSA
OSMANGAZI

DEMIRTAS

301

26

86,16 m?

ARSA
PLANINDADIR

ANA GAYRIMENKUL
SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI
20057

165

16296

29.06.2012
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

302 ADA 5 PARSEL

ili

iigesi
Bucagi
Mabhallesi
Koyu
Sokagi
MevKkii
Pafta No
Ada No
Parsel No
Alani
Vasfi
Sinin
Tapu Cinsi
Sahibi
Yevmiye No
Cilt No
Sayfa No

Tapu Tarihi

BURSA
OSMANGAZI

DEMIRTAS CUMHURIYET

302

5

179,58 m?

ARSA
PLANINDADIR

ANA GAYRIMENKUL
SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI
29407

164

16274

12.09.2013
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

302 ADA 8 PARSEL

ili

iigesi
Bucagi
Mabhallesi
Koyu
Sokagi
MevKkii
Pafta No
Ada No
Parsel No
Alani
Vasfi
Sinin
Tapu Cinsi
Sahibi
Yevmiye No
Cilt No
Sayfa No

Tapu Tarihi

BURSA
OSMANGAZI

DEMIRTAS CUMHURIYET

302

8

135,33 m?

ARSA
PLANINDADIR

ANA GAYRIMENKUL
SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI
29407

165

16277

12.09.2013
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

L RLLE

2.2 - Takyidat Bilgileri

Tasinmazlarin takyidat ve miilkiyet bilgilerini gosterir belgeler 20-25.12.2023 tarihinde musteri
tarafindan webtapu sistemi Gzerinden alinarak, tarafimiza iletilmistir.

301 ada 12 parsel lizerindeki bagimsiz béliimlerde musgterek olarak:

Beyanlar ve irtifaklar;

*KM ne gevrilmistir. (17.12.2010 tarih, 25712 yevmiye)

*Yonetim Plani Degisikligi: 14.03.2011 (18.03.2011 tarih, 8489 yevmiye)

*30/11/2018 tarih, 54139 yevmiye no ile. TEDAS lehine 99 yil middetle 98,18 m? sahada ve
98,13 m? sahada daimi irtifak hakkitesisi (16.04.2009 tarih, 7865 yevmiye)

*Diger(Konusu:7727 ada 1 parsel ve 301 ada 13 nolu parseller birlikte toplu yapilagsma
kapsamindadir.) (30.11.2018-54139)

58 numarali bagimsiz boliim iizerinde ipotek:
*Sinpas Gayrimenkul Yatirrm Ortakhgi A.S. lehine 03.07.2020 tarih 15385 yevmiye ile 800000
TL tutarinda 1.dereceden ipotek bulunmaktadir.

7727 ada 1 parsel Beyan ve irtifak;

*KM ne gevrilmigtir. (30.03.2011 tarih, 10100 yevmiye)

*Yo6netim Plani Degisikligi: 14.03.2011 (18.03.2011 tarih, 8489 yevmiye)

*TEDAS lehine 19,73 m? sahada 99 yil middetle daimi irtifak hakki (16.04.2009 tarih,7864
yevmiye)

Diger (Konusu: 301 Ada 12 ve 13 nolu parseller ile birlikte toplu yapi

kapsamindadir. ) Tarih: - Say:: -( Sablon: Diger)

301 ada 11 parsel lizerindeki bagimsiz béliimlerde miisterek olarak:

Beyanlar ve irtifaklar;

*KM ne gevrilmigtir. (06.03.2014 tarih, 8470 yevmiye)

*Yo6netim Plani: 09.08.2011 (11.08.2011 tarih, 25957 yevmiye)

*IRTIFAK:TEDAS LEHINE 99 YIL MUDDETLE 106.19 M2 SAHADA DAIMI IRTIFAK HAKKI.(
Sablon: irtifak Hakki Vaadi (18.05.2019-10211)

*Diger(Konusu:7727 ada 1 parsel ve 301 ada 13 nolu parseller birlikte toplu yapilagsma
kapsamindadir.) (30.11.2018-54139)

301 ada 21 parsel-irtifak Boliimii;

TEDAS lehine 99 yil muddetle 83,46 m? sahada daimi irtifak hakki (16.04.2009 tarih,
7867 yevmiye)

301 ada 26 parsel-irtifak Boliimii;

TEDAS lehine 99 yil middetle 86,16 m? sahada daimi irtifak hakki (16.04.2009 tarih,
7869 yevmiye)
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301 ada 16 parsel;

Mulkiyeti KM ne gegmistir. (18.11.2011-34968)

Yonetim Plani (12.10.2011-31554)

12.09.2019 tarih 43875 yevmiye ile Turkiye Halk Bankasi A.$. Lehine 30000000.00 TL
1.dereceden ipotek bulunmaktadir.

19 ve 20 numaral bagimsiz boliimlerin lizerinde;

01.07.2011 tarihinden baglamak Uzere 10 yil middetle Migros Ticaret A.S. lehine yillik 18.000.-
TL bedelle kira serhi (12.07.2012-21387)

Gayrimenkul Yatinnm Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c)
ve (j) bendlerinde belirtilen hiikiimler gergevesinde ilgili beyanin tasinmazlarin devrine ve
degerine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

301 ada 16 parsel uzerindeki tim bagimsiz bolimler ve 301 ada 12 parel 58 numarali bagimsiz
bolim Gzerinde ipotek serhi bulunmakta olup, Sinpas Gayrimenkul Yatinm Ortakligi Anonim
Sirketi tarafindan degerleme konusu tasinmazin Uzerinde yer alan ipotek kayitlarinin yukarida
anilan teblig maddesinde belirtilen islemler nedeniyle konulmus oldugunu beyan eden yazili
aciklamasi rapor eklerinde yer almaktadir.

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alim Satim iglemleri

Rapora konu tasinmazlar Sinpas GYO A.S. milkiyetinde olup son Ug yil igerisinde gerceklesmis
herhangi bir alim-satim islemi bulunmamaktadir.

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

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

Osmangazi Belediyesi imar Midirligi'nde yapilan arastirma ve incelemelerde ekte sunulan
imar durumuna goére projenin yer aldigi parsellerin 18/12/2008 tarihli 1/1000 élgekli DEMIRTAS
BELEDIYESI UYGULAMA iIMAR PLANI REVIiZYONU (YESILSEHIR) kapsaminda

- 301 ada 21 ve 26 nolu parseller ile 302 ada 5 ve 8 nolu parseller trafo alaninda kalmaktadir.

- 301 ada 12 parsel,301 ada 13 parsel, 7727 ada 1 parsel TAKS 0.40, E: 1.50, Hmaks: Serbest,
blok nizam konut alaninda kalmaktadir.Konu parsellerin herhangi bir terkinin bulunmadigi
belirtiimis olup, konumlari imar paftasi Uzerinden teyit edilmistir. Tasinmazlar belediye sinirlari
icerisindedir.
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2.3.2 - Taginmazin Son Ug Yillik Dénemde imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler

Tasinmazlarin son 3 yillik imar durumunda herhangi bir degisiklik olmamistir.

2.3.3 - Yapilasma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Osmangazi Belediyesi Arsivi'nde yapilan incelemelerde rapor konusu bagimsiz bolimlerin yer
aldig1 bloklara ait yapi ruhsati ve yapi kullanma izin belgeleri bilgileri asagida tablo halinde
verilmistir. Osmangazi Belediyesi'nde yapilan incelemede degerleme konusu tasinmazlara
iliskin ait islem dosyasinda olumsuz herhangi bir evraka rastlanmamistir.

7727 ADA 1 PARSEL RUHSAT BILGILERI
. BAGIMSIZ
RUHSAT | iLK RUHSAT . TOPLAM
BLOK ADI TARIHi TARHi BOLUM | YAPISINIFI | O T
SAYISI
OTOPARK 6.07.2010 26.12.2008 111 3A 5.386,39
TOPLAM 111 5.386,39
7727 ADA 1 PARSEL YAPI KULLANIM iZiN BELGESI BiLGILERi
. . BAEi"YlSIZ TOPLAM
BLOK ADI TARIHI SAYISI BOLUM YAPI SINIFI ALANI (M2)
SAYISI
OTOPARK 7.03.2011 76 111 3A 5.386,39
TOPLAM 111 5.386,39
301 ADA 16 PARSEL RUHSAT BILGILERI
BLOK ADI RUSSAT | K RUBSAT B:g:x:f YAPI SINIFI JorL AN
TARIHI TARIHI ALANI (M2)
SAYISI
BUYUK KULUP 2562011 - 38 38 19.585,00
TOPLAM 38 19.585.00
301 ADA 16 PARSEL YAP! KULLANMA iZiN BILGILERI
BLOK ADI AL SAYISI sﬁlg:alz YAPI SINIFI SOnLre
TARIHI ALANI (M2)
SAYISI
BUYUK KULUP 14.11.2011 445 38 3B 19.585,00
TOPLAM 38 19.585,00
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O

301 ADA 12 PARSEL RUHSAT BILGILERI
. BAGIMSIZ
RUHSAT | ILK RUHSAT - TOPLAM
BLOK ADI TARIHi SAYISI BOLUM YAPI SINIFI ALANI (M2)
SAYISI
GEMBER 1 BLOK A GIRIS | 24.03.2009 | 28.05.2007 43 5A 8.199,06
GEMBER 1 BLOK B GIRIS | 24.03.2009 | 28.05.2007 47 5A 8.092,00
GEMBER 1 BLOK C GIRIS | 24.03.2009 | 28.05.2007 45 5A 7.762,43
GEMBER 1 BLOK D GIRIS | 24.03.2009 | 28.05.2007 41 5A 7.105,33
GEMBER 1 BLOK E GIRIS | 24.03.2009 | 28.05.2007 37 5A 7.083,93
CEMBER BLOK A GIRIS | 25.03.2009 | 28.05.2007 43 5A 8.198,56
CEMBER BLOK B GIRIS$ | 3.05.2011 | 28.05.2007 90 5A 9.994,00
GEMBER BLOK C GIRIS | 3.05.2011 | 28.05.2007 86 5A 9.694,00
GCEMBER BLOK D GIiRIS | 3.05.2011 28.05.2007 78 5A 8.989,00
CEMBER BLOK E GIRIS | 25.03.2009 [ 28.05.2007 37 5A 7.083,93
KULE BLOK 24.03.2009 | 28.05.2007 58 5A 6.127,56
OTOPARK 25.03.2009 | 28.05.2007 335 3A 22.427,08
KULE BLOK 2.07.2010 | 28.05.2007 58 5A 6.127,56
TOPLAM 998 116.884,44
301 ADA 12 PARSEL YAPI KULLANMA iZiN BILGILERI
BAGIMSIZ
- . TOPLAM
BLOK ADI TARIHI SAYISI BOLUM YAPI SINIFI ALANI (M2)
SAYISI
GEMBER 1 BLOK A GIRIiS | 9.02.2010 34 43 5A 8.199,06
GEMBER 1 BLOK B GIRIS | 9.02.2010 34 47 5A 8.092,00
CEMBER 1 BLOK C GIRiS | 9.02.2010 34 45 5A 7.762,43
CEMBER 1 BLOK D GIRI§ | 9.02.2010 34 41 5A 7.105,33
CEMBER 1 BLOK E GIRIiS | 9.02.2010 34 37 5A 7.083,93
GEMBER BLOK A GIRIS | 9.02.2010 174 43 5A 8.198,56
GEMBER BLOK B GIRIS | 9.02.2010 489 90 5A 9.994,00
GEMBER BLOK C GIRIS | 9.02.2010 489 86 5A 9.694,00
GEMBER BLOK D GIRIS | 9.02.2010 489 78 5A 8.989,00
GCEMBER BLOK E GIRIS | 9.02.2010 178 37 5A 7.083,93
KULE BLOK 9.02.2010 183 58 5A 6.127,56
OTOPARK 9.02.2010 196 335 3A 22.427,08
KULE BLOK 9.02.2010 34 58 5A 6.127,56
TOPLAM 9.02.2010 34 998 116.884,44
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301 ADA 13 PARSEL RUHSAT BILGILERi
. BAGIMSIZ
RUHSAT | ILK RUHSAT e e TOPLAM
BLOK ADI TARIHi TARIHi BOLUM YAPI SINIFI ALANI (M2)
SAYISI
KULE BLOK 1 4.07.2011 30.12.2010 110 5A 10.815,00
301 ADA 13 PARSEL iSKAN BILGILERI
BAGIMSIZ
BLOK ADI TARIHi SAYISI BOLUM | YAPISINIFI TOPLAM
ALANI (M2)
SAYISI
KULE BLOK 1 12.12.2013 77 110 5A 10.815,00

2.3.4 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Goriis

Degerleme konusu 301 ada 12, 13 ve 16 parseller ile 7727 ada 1 parsel tizerinde yasal evraklar
alinmisi kat mulkiyeti kurulmustur.

301 ada 21 ve 26 parseller, 302 ada 5 ve 8 parseller arsa nitelikli olup, tGzerlerinde ruhsata tabi
yap! bulunmamaktadir.

2.3.5 - Yapi Denetim Kurulusuna ve islemlerine Ait Bilgiler

Degerlemeye konu tasinmazlardan Osmangazi ilgesinde bulunan Bursa Modern projesinin yapi
denetim ile ilgili isleri Etkin ve Sirekli Yapi Denetim A.S$: Mimar Sinan Mah., Cavusbasi Cad.,
No:30, Kat:2, D:3, Cekmekdy -istanbul tarafindan yapilmaktadir.

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

Bu degerleme raporu, proje degerleme calismasina yonelik hazirlanmamistir.

2.3.7 - Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu binaya ait enerji verimlilik sertifikasi
bulunmamaktadir.
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGiLi BILGILER

3.1

3.2

SNP-2310027 BURSA 22

- Tanimi

Degerlemeye konu tasinmazlar; Bursa ili, Osmangazi ilcesi, Demirtas Cumhuriyet Mahallesi, 4.
ve 7.Caddelerde konumlu Bursa Modern projesinde yer alan 136 adet bagimsiz bélim ve (301
ada 12 parselde yer alan 3 adet konut ve 124 adet otopark, 301 ada 13 parselde yer alan 2 adet
konut, 301 ada 16 parselde 38 adet diikkan, 7727 ada 1 parselde yer alan 7 adet otopark) 301
ada 21,26 parseller ve 302 ada 5,8 parsellerdir.

- Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Tasinmazlarin yer aldigi boélgede konut ve kismen ticari fonksiyonlu yapilagsma bulunmaktadir.
Yapilarin zemin katlar dikkan olarak kullaniimakta olup bdlge genelinde site tarzinda 14-15
kath yapilar bulunmaktadir. Tasinmazlarin yakin gevresinde Yasemin Park Evleri, Prestij
Optimum, Prestij Hayat, Demirtas Organize Sanayi Boélgesi, Buttim Ticaret merkezi, Bahgesehir
Koleji, Bursa Otobls Terminali, Asmerkez Aligsveris Merkezi ve Anatolium Alisveris Merkezi ve
bos parseller yer almaktadir. Bélgenin her tirli teknik altyapisi tamamlanmis olup, kamu
hizmetlerinden istifadesi tamdir. Tasinmazlara 6zel tasit ve toplu tagima araglariyla kolayca
ulagim saglanabilmektedir.
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3.3 - Ulagim Ozellikleri

Bursa Modern Projesi, Bursa Kent Merkezi'nin yaklasik 6 km. kuzeyinde konumlanmistir.
Projeye ulasim igin; Yalova- Bursa Yolu Panayir Mahallesi Mevkii'nden dogu yoninde Bursa
Caddesi'ne ilerlenir. Bursa Caddesi boyunca ilerlenip caddenin bitiminde Panayir Yolu
Caddesi'ne baglanilir. Panayir Yolu Caddesi'nde dogu yonde devam edilerek caddenin sonunda
kuzey yénde inénli Caddesi'ne déniilir. Bursa Modern Projesine Yeni Yalova Yolu (inéni
Caddesi) lizerinde yaklasik 500 m. ilerlenerek ulasiimaktadir. Bursa Modern Projesine Bursa |l
Merkezi'nden gegen toplu tasima araclari ve 6zel araglarla kolaylikla ulagim saglanabilmektedir.
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3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

Degerlemeye konu tasinmazlar Bursa ili, Osmangazi ilgesi, Demirtas Cumhuriyet Mahallesi
sinirlari iginde kalan Bursa Modern Projesinde konumludur. Proje ¢ok sayida parselden
olusmaktadir. Proje bunyesinde; gdlet, yalilar, kdskler, g6l ve doda manzarali kuleler,
rezidanslar, sosyal tesisler, slis havuzlari, tenis kompleksi, festival alani, tirmanma duvari,
kaykay paten pisti, gocuk oyun alanlari, site i¢i su ulagimi tematik bahgeler, dinlenme teraslari,
glineslenme teraslari, biyuk kullip iskele meydanlari, kiyi bahgeleri, 2.300 m. kosu ve yuriyis
parkuru, acik-kapali yuzme havuzlari, acik-kapali otopark ve 24 saat guvenlik hizmeti
bulunmaktadir.

Peyzaj ve sosyal alanlarinin konumlu oldugu parsellerin biyidk codunlugu kamu arazisidir.
Tasinmazlarin yer aldigi ana yapilarin 6zellikleri asagidaki gibidir. Bagimsiz bélim bazindaki
kat, kullanim alanlari gibi 6zellikler ise deger tablosunda belirtiimis olup,tasinmazlarin alan
bilgileri musteri tarafindan paylasilan garsaf listelerden temin edilmigtir.
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* 301 Ada 12 Parsel:

Parsel Uzerinde toplam 34 adet blok planlanmigtir. Bloklar onayll projede Blok-1 (Cember-
1),Blok-2 (Cember-2), Blok-3 (Yiksek Sira Blok), Blok-4 (Kule 2+1), Blok-5 (Sira Yah 1), Blok-6
(Konak), Blok-7 (Sira Yali 3), Blok-8 (Konak), Blok-9 (Sira Yali 3), Blok-10 (Konak), Blok-11
(Konak), Blok-12 (Konak), Blok-13 (Sira Yali 3), Blok-14 (Konak), Blok-15 (Sira Yali 2) veBlok-
16 (Kule 2+1) olarak gruplandiriimistir. Ayrica bodrum kat kotunda, tim bloklarin altini
kapsayacak sekilde kapali otopark mevcuttur. Blok-1 ve Blok-2 birbirine bitisik A-B-C-D-E
bloklardan olugmaktadir. Her iki blok grubunda A Bloklar zemin kat ve 21 normal kat olmak
Uzere toplam 22 katta 43 adet bagimsiz bolime, B Bloklar zemin kat ve 23 normal kat olmak
Uzere toplam 24 katta 47 bagimsiz bélime, C Bloklar zemin kat ve 22 normal kat olmak Uzere
toplam 23 katta 45 badimsiz boélime, D bloklar zemin kat ve 20 normal kat olmak (izere toplam
21 katta 41 bagimsiz bolime, E Bloklar zemin kat ve 18 normal kat olmak Uzere toplam 19
katta 37 badimsiz bolime sahiptir.Degerlemeye konu tasinmazlar Cember 1B Blok(Kemer
Residence1B) 27 B.B., Cember 2D Blok (Marin Residence 2B) 34 B.B. nolu ve Gok Kule 16 58
B.B. nolu konut vasifli tasinmazlar ve otopark katinda yer alan 124 adet otopark vasifl
tasinmazlardir.

* 7727 Ada 1 Parsel:

Parsel uzerinde toplam 6 blok planlanmigstir. Bloklar onayl projede Blok-1 (Kule 4+1), Blok-2
(YUksek Sira Blok), Blok-3 (Konak), Blok-4 (Konak) seklinde gruplandiriimistir. Ayrica bodrum
kat kotunda, tim bloklarin altini kapsayacak sekilde kapali otopark mevcuttur. Degerlemeye
konu tasinmazlar otopark katinda yer alan 7 adet otopark vasifli taginmazdir.

* 301 Ada 13 Parsel:

Parsel iizerinde toplam 11 blok planlanmistir. Bloklar onayli projede iki Adet 3 Katli,Dért Adet 5
Katl, 3 Adet 17 Katli Ve Iki Adet 24 Katli seklinde gruplandiriimistir. Ayrica bodrum kat kotunda,
tum bloklarin altini kapsayacak sekilde kapali otopark mevcuttur. Degerlemeye konu
tasinmazlar Kule 1 (Cevizli Kule 1) 44ve 47 B.B. nolu tasinmazlardir.

*301 Ada 16 Parsel:

Parsel Uzerinde tek blok bulunmakta olup sosyal tesis-AVM olarak planlanmistir. Bodrum
kat,zemin kat ve 1.kat olmak Uzere toplam 3 katlidir. Halihazirda bodrum kattaki isyerleri
kullaniimamaktadir. Binada doluluk orani disuktir. Blok dahilinde toplam 38 adet bagimsiz
bdlium bulunmaktadir. Dikkanlar mevcut kullanim ihtiyaglarina gére dizenlenmistir.

3.4.2 - i¢ Mekan Ozellikleri

Konu tasinmazlar kullanimlarina uygun olacak sekilde tefris edilmis olup bakimlidir. Genel
olarak yapi kalitesi ve iscilik iyi dizeydedir.

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

Tasinmazlar i¢in yapi kullanma izin belgesinin bulunmasi nedeniyle mevzuat kapsaminda 3194
Sayili 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 - Bursallili

Bursa, Tiirkiye'nin bir ili ve en kalabalik dérdiinci sehri 2022 yili TUIK verilerine gére 3.147.818
nifusa sahiptir. 2015 Dinya Yasanabilir Sehirler siralamasinda Dinya'da 48. Turkiye'de 1.
sirada yer almaktadir. Marmara Bolgesinin Gliney Marmara boéliminde, 40° bati boylam ve 29°
kuzey enlem daireleri arasinda yer alir. Eski adi Hudavendigar'dir. Kuzeyinde Marmara Denizi
ve Yalova, kuzeydoguda Kocaeli ve Sakarya, doguda Bilecik, glineyde Kitahya ve batida
Balikesir illeri ile gevrilidir.

Ekonomik acidan Tiurkiye'nin gelismis kentlerinden biri olan Bursa dogal ve tarihsel
zenginlikleriyle de énem tasir. Bursa'da en gok Osmanli imparatorlugu'nun kurulus dénemine ait
tarihi eserlerin bulunmasinin sebebi ise, Bursa'nin Osmanli Devleti'nin ilk baskenti olmasidir.
Bursa aligveris merkezleri, parklari, mizeleri ve garsisiyla bélgede 6ne ¢ikar. Ayrica Bursa
Marmara bélgesinin istanbul'dan sonra gelen ikinci biiyiik sehridir. Tirkiye'nin en énemli sanayi
kentlerindendir. Sehir istanbul'dan sonra en biyiik ikinci ihracati gergeklestirmektedir. Sehrin
futbol takimi Bursaspor 2009-10 sezonunda Sidper Lig sampiyonudur. Bursa, sanayi
istatistiklerine gore Turkiye'nin en blylk sanayi kenti ve otomotiv Uretim merkezidir. CNN
International tarafindan Turkiye'nin Detroit'i yakistirmasi yapilmistir. Tofas, Fiat, Renault,
Peugeot, Karsan Otomotiv, binek otomobil ve ticari araglar ile Cobra Giuleryliz otobis
fabrikalari Bursa'da bulunmaktadir. Bursa'nin otomotiv sanayinin Turkiye'de merkezi
olmasindan dolayr kurulan Bursa Otomobil Mizesi yine bu sehirde bulunmaktadir. Bursa'da
simdilik bilinen en eski arkeolojik kalintilar Yenisehir yakinlarindaki Mentese Hoyuga ve
Orhangazi yakinlarindaki Ihpinar'dan bilinmektedir. Bu arkeolojik buluntu yerlerinin en eski
tabakalar yaklasik 7 bin yilliktir.

Bursa, istanbul ve izmir illeri arasinda bir képri gibidir. Bu D-200 karayoludur. Bursa'da otoyol da
mevcuttur.(O-33) Bursa sehir merkezinin kuzeyinde bulunur, iller arasi ulasimi kolaylastirmak igin
yapiimistir. Sehir ici ulasim ise BURULAS'a aittir. Bursa'da ¢ok sayida halk otoblsl, minibus,
dolmus ve taksi bulunur. Otobusler ve Bursaray'da Ucretler Bukart adi verilen manyetik kartla
saglanir. 75 dk. icinde Metro-otobus aktarmalarinda Ucretlendirmede indirim olur.Bursa'da hava
ulasimi Bursa Yenisehir Havaalani araciligiyla yapilir. Anadolu da bircok merkeze Ankara
aktarmali sefer dlzenlenmektedir. Hava alani Yenisehir ilgesinde bulunur. Hava yolunun sehrin
merkezinde bulunmamasinin sebebi eskiden askeri amagcla kullanilan yedek hava meydaninin
sivillestiriimis olmasidir. Ayrica Gemlik'ten istanbul (Halig)'a BURULAS tarafindan deniz ucagi
seferleri yapiimaktadir.Bursa Bliyiiksehir Belediyesi'nin iDO'ya kargl c¢ikarmis oldugu BUDO
Mudanya'dan istanbul'a deniz otoblsl seferleri yapmaktadir. iDO araciliiyla da Giizelyall,
Mudanya'dan Istanbul'a deniz otobiisii ve feribot ulagimi yapilir. Ayrica BURULAS yaz aylarinda
korfez seferleri dizenlemektedir.

Bursa'da demiryolu ulagimini BursaRay yapar. Yapimina 1998'de baslanmistir. Bursa'nin merkez ilge ve
semtlerini gogu noktada dogu-bati dogrultusunda birbirine baglar. BURULAS isimli Bursa Buyuksehir
Belediyesi'ne bagl sirket tarafindan isletiimektedir. Belirli etaplar halinde yapildigindan hentiz tamamen
bitirilmemis bir projedir. 2002'de ilk olarak iki hat halinde isletmeye acildi. Su anda bu hatlar Emek'ten
baglanan ve Kestel'de sona eren 1 no'lu hat ve Uludag Universitesi'nden baslayan ve yine Kestel'de sona
eren 2 no'lu hattir. Toplam uzunlugu 50 km'dir. Uludag ile Bursa arasindaki ulagimi kolaylastiran bir
sistemdir. Turkiye'nin en uzun
teleferigi olan Uludag Teleferigi, Bursa'dadir. Yildirrm'daki Teferrti¢ semti ile Uludag'daki Sarialan yaylasi
arasinda 1963'te kurulmustur. Kadiyayla istasyonundaki aktarma ile toplam 4766 metre uzunlugundadir. 374
metrelik rakimdan baslayan yolculuk, yaklasik 20 dakika sonra 1634 metrelik rakimda sona erer. Bu teleferik
ayni zamanda Turkiye'nin ilk teleferigidir. 2014 yil itibari ile tamamen yenilenen teleferik Sarialan'a 12
dakikada ulastirmaktadir. 2015 yilindaoteller bolgesine agilan teleferikle Bursa teleferici, Niinva ~anindg en

uzun mesafeli teleferik hatti olmustur.
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4.1.2 - Osmangazi ilgesi

Osmangazi ilgesi adini, Osmanli imparatorlugu kurucusu Osman Gazi'den almaktadir.
Osmangazi, Uludag'in eteklerinde, doguda Gokdere Vadisi'yle baslar; batida Nilifer Deresi ve
Yeni Mudanya Yolu, kuzeyde Katirli Daglari, Nilifer Cayl ve Bursa Ovasi'ni igine alan topraklara
sinir olusturan bolgeyi kapsar. 1165,2 kilometrekarelik bir alana yayilmistir. ilgenin denizden
yiksekligi ortalama 150 metredir. izmir, is-tanbul, Eskisehir yollarinin kesistigi kavsak
noktasinda bulunan Osmangazi, Mudanya Limani'na 31 km, Yalova'ya 74 km, Gemlik’e 30
kmuzakhktadir.109 mahalleden olugsmaktadir. Adalet, Ahmetpasa, Akpinar, Aktarhlissam,
Alaaddin, Alacahirka, Alacamescit, Alasarkdy, Alemdar, Alipasa, Altinova, Altiparmak,
Armutkdy, Aticilar, Baglarbasi, Bahar, Basaran, Cekirge, Celtikkdy, Cirpan, Ciftehavuzlar,
Cirishane, Cukurcakdy, Demirkapi, Demirtagpasa, Deregavuskdy, Dikkaldirrm, Dobruca,
Doganbey, Doganevler, Ebuiskak, Elmasbahceler , Fatih, Gaziakdemir, Gegit, Gulbahge,
Gindogdu, Ginestepe, Haciilyas, Hamitler, Hamzabey, Hocahasan, Hidavendigar, Hirriyet,
ibrahimpasa, Inkaya,intizam, ismetiye, istiklal, ivazpasa, Kavakl, Kayhan, Kemercesme,
Kircaali, Kiremitci, Kirazli, Kocanaip, Kogukg¢inar, Kurugcesme, Kugukbalkli, Kuakurtld,
KlplUpinar, Maksem, Mehmet Akif, Mollafenari, Mollagirani, Muradiye, Nalbantoglu,
Namikkemal, Orhanbey, Osmangazi, Panayir, Pinarbasi, Reyhan, Sakarya, Santralgaraj,
Selamet, Selgukhatun, Selimiye, Sirameseler, Soganh, Sogukkuyu, Sehabettinpasa,
Sehrekistl, Tahtakale, Tayakadin, Tuna, Tuzpazari, Ulu,Veyselkarani, Yahsibey, Yenibaglar,
Yeniceabad, Yenikaraman, Yenikent, Yesilova , Yunuseli,Zafer. (Emek) Adnan Menderes, F.
Sultan Mehmet, Zekai GuUmisdis, (Demirtag) Barbaros, Cumhuriyet, Dumlupinar, Sakarya
(ovaakga) Merkez, Cesmebasi, Egitim, Santral. Eskiden Osmangazi iigesi'ne bagh ti¢ belediye
vardi: Osmangazi Belediyesi, Emek Belediyesi ve Demirtas Belediyesi.
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iiceye, Demirtas Bucag ve Sogukpinar Bucaklar ile 32 kdy bagliydi. Kdylerden sekizi
Sogukpinar Bucagrna bagliydi.

2009 yerel secimleri ile birlikte Emek Belediyesi, Demirtas Belediyesi ve bu belediyelere bagli
kdyler tamamen Osmangazi Belediyesi'ne baglandi. Su an Osmangazi Belediyesi'nin toplam
112 mabhallesi ve 26 koyl bulunmaktadir.Bolgede ihman Marmara iklimi goérdlir. Ortalama
sicaklik 14.4 derecedir. iigede nem orani

ortalama %58'dir. Yagis, en ¢ok kis ve ilkyaz aylarinda gordlir. Haziran ve Temmuz en disik
ya@is aldigi aylardir. Yagislar yillik 500-700 mm arasindadir. ilgede ortalama 8 giin kar yagar,
Uludag'a ise 25 giin kar diiser ve 4 ay kadar yerde kalir. licede kar kalinligi 5-10 cm olur,
Uludag'da ise 250 cm.'dir. ilgede en ¢ok yildiz, poyraz ve lodos riizgarlari gérilir.ilgenin en
onemli tarihsel anitlari ve yapitlari sunlardir; Bursa Kalesi, Balabancik Kalesi, Bursa Hisari,
Bursa Sarayi, Muradiye Turbesi, Pars Bey Turbesi, Cakir Aga Hamami, Osmangazi ve
Orhangazi Turbeleri, II. Murat Turbesi, Sehzade Mustafa Tirbesi, Bedesten, Arkeoloji Mizesi,
Atatlirk Mizesi, Osmanl Evi Mizesi, Kent Mizesi, Hiinkar Kdski Miizesi,Karagdz Muizesidir.

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 yillar arasi gelismekte olan ekonomiler kiresel krizden en
cabuk c¢ikan Ulkeler gurubunu olusturmuslardir. Bu slregte yillik bliyime hizlarinda gorilen
artiglar diinya ekonomisine nefes aldirmigtir. Turkiye gibi Glkelerin kriz sonrasi performanslari
oldukca g6z kamastirici olmustur.

Gelismekte olan ulke ekonomilerinin kendilerini onarabilme ve toparlanma kabiliyeti gelismis
Ulke ekonomilerine gdre daha hizli bir oranda gergeklesmektedir. Ancak bu tip ekonomilerin
temel sorunu elde edilen kazanimlarin korunamamasi ve istikrarin saglanamamasidir.
Tarkiye'nin; tasarruf eksikligi, issizlik, fiyatlar genel seviyesi ile ilgili sorunlar, ithalat ve ihracat
kalemlerinin katma degerli hale getirilmesi, doviz dengesinin saglanmasi, orta gelir tuzagi 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 gorulen en
yuksek seviye ulasan enflasyon, 2019 yilini %11,84 seviyesinde kapatti. Enflasyonun
dusmesinde sinirli i¢ talep, Enflasyonla Micadele Kampanyasi kapsamindaki politikalar ve
2018 yilinda yasanan kur artigsindan sonra goérece azalan kur dalgalanmalari etkili oldu. Béylece
enflasyon kriz 6ncesi egilimine geri dondu.

2019 yih icerisinde tahmin edildigi Uzere ABD Merkez Bankasi FED temmuz, eylul ve ekim
aylarindaki toplantilarinda G¢ kez 25’er baz puan olmak Uzere faizleri toplam 75 baz puan
indirdi. Bu faiz indirimleri 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 dusus
egilimine girerek 2018 yilini %20,3 seviyesinde kapatti. 2019 yili 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).

2019 Aralik ayinda baglayan COVID-19 salgininin 2020’nin ilk yarisinda tim dinyaya
yayllmasiyla salginin ekonomi Uzerindeki olumsuz etkileri beklenenden daha sert olmustur.
Salginin etkileri daha da belirginlesince salginin kontrol altina alinmasi 6nlemler alinmis ve
ekonomide duraksama yasanmisgtir. 2020 yilinda baslayarak gayrimenkul sektérind etkisi altina
alan pandemi, 2022 yilinin son g¢eyreginde giindemden dismeye ve pandemiden etkilenen
sektorler kendilerini toparlamaya baglamistir.

2022 yih dordincu geyregi jeopolitik belirsizliklerin sturdiga ve kiresel buyime goérinimu
Uzerindeki asagi yonla risklerin bir miktar azaldi§i bir dénem olarak geride kalmistir.

Gelismis ekonomi merkez bankalari faiz artirrmlarina devam etmis olsa da, faiz artirim
hizlarinda yavaslamaya gidildigi gdzlenmistir. Klresel aktivitede ivme kaybi slirmus, resesyon
endiselerinde az da olsa gerileme kaydedilmistir. Ham petrol ve emtia fiyatlarindaki gerileme
devam ederken enflasyon kiresel dlgekte yiksek seyretmistir. Enflasyonda zirvenin goériimus
oldugu degerlendirilirken, diisisiin zaman alabilecegi 6ngoériimustir. Cin’in sifir COVID
politikasini terk edip, agilmaya gitmesi kiresel risk istahini olumlu yénde etkilerken, gelismekte
olan ekonomilere yonelik sermaye akimlarinda kirilganhklar stirmusttr.(Gyoder, 2022, 4.Ceyrek
Raporu)

Pandemi doneminden gugli bir sekilde ¢ikan Turkiye ekonomisinin blyime hizi, 2022 yili
itibariyle beklendigi gibi yavasladi. Turkiye ekonomisi zincirlenmis hacim endeksine gore 2022
yilinda %5,6 oraninda buyudu. Gegtigimiz yildaki bu iyi performansini bu yilin ilk ¢eyreginde bir
miktar ivme kaybetmekle birlikte koruyan Turkiye ekonomisi, 2023 yilinin ilk ¢eyreginde ise yillik
bazda %4 ile piyasa beklentileri paralelinde biiyiidii. (Colliers International, 2023, ikinci Yari
Raporu).

Dunya ekonomisinde 2023 ikinci ¢ceyregi kiiresel buyime kaygilarinin artmasina ragmen risk
istahinin bir miktar toparlandigi bir ddnem olarak geride kalmistir. Kiresel dlgekte pozitif ayrigan
hizmet sektdéri son dénemde yavaglamaya baglarken, imalat aktivitesinde daralma
derinlesmektedir. Cin’de toparlanma beklenen hizda gerceklesmezken, Cin Merkez Bankasi
(PBoC) ve Cin hukumetinin destek paketleri blyime kaygilarini yatistirmaya yeterli olmamigtir.
Cin’deki bu gelismeler ve gelismis Ulkelerde merkez bankalarinin faizleri daha uzun bir sire
yuksek seviyelerde tutacadi beklentisi kiresel biyime Uzerinde asadr yonli riskleri
beslemektedir. Enerji emtialarindaki fiyatlarin gerilemesi enflasyonist baskiyi bir miktar hafifletse
de siki isglici piyasasi hizmet fiyatlarinda ve fiyatlama davranislarindaki bozulma g¢ekirdek
enflasyonda katiliga neden olarak enflasyon Gzerindeki yukari yonlu risklerin sirmesine neden
olmaktadir.
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Tarkiye'de 2023 yili ilk geyrek gayri safi yurtici hasila (GSYH) dis talebin sinirlayici etkisine ve
depreme ragmen i¢ talebin katkisiyla buyimustiur. Takvim ve mevsim etkisinden arindiriimis
verilere gére GSYH ceyreklik bazda %0,3 artarken, yillik bazda GSYH blylimesi %4,0
seviyesinde gergeklesmistir. Ulkenin geri kalanindaki faaliyetlerin canli kalmasi ile Subat
ayindaki depremin toplam GSYH Uzerindeki etkisi sinirli kalmistir. Yurticinde 2023 ikinci geyrek
éncli verileri ekonomik aktivitedeki direncin strdiiguni teyit etmektedir. Ote yandan, imalat
sanayi satin alma yoneticileri endeksi (PMI) Haziran dahil son ¢ ayda 51,5 ile genigleme
bélgesinde kalirken, kapasite kullanim oraninda son U¢ ayda yikselis gorilmektedir. Glven
endeksleri yataya yakin bir seyir izlerken, bankacilik sektorii kredi hacmi ve harcamalara dair
diger gostergeler bir miktar yavaslasa da i¢ talebin direncli kaldigina isaret etmektedir.

ikinci ceyrekte dis dengede bozulma sirmistir. ihracatta yavaslama gézlenirken, uluslararasi
enerji fiyatlarindaki dusuis ithalati sinirlamaktadir. Dis ticaret agigindaki artisin yavaslamasina
karsin hizmet gelirlerindeki ivme kaybi ile cari agikta artisin Nisan ve Mayis aylarinda strdtgu
go6rulmustir. Ticaret Bakanlidi dncu verilerine gore, ilk alti ayda ihracat 2022’nin ayni ddnemine
gore %1,8 azalirken, ithalatta %4,3 artis gergeklesmistir. Bundan dolayr 2022 ilk yarida 51,6
milyar dolar olan dis ticaret agigi 61,4 milyar dolara ulasmistir. 2022 Ocak-Mayis déneminde
26,1 milyar dolar olan cari agik 2023’'Un ayni déneminde 37,7 milyar dolara geniglemistir.

Enerji fiyatlarindaki gerilemeler ve baz etkisiyle enflasyonda disus ikinci geyrekte devam
etmistir. 2023 ilk geyrek sonunda %50,5 olan genel tiiketici fiyatlari endeksi (TUFE) yillik
enflasyonu Haziran ayinda %38,2'ye gerilemistir. Ayni donemde genel yurtigi Uretici fiyatlan
endeksi (Yi-UFE) yillik enflasyonu %62,5'ten %40,4’e inmistir. Ancak ddviz kurlarindaki
dalgalanma, bazi vergi kalemlerindeki yukselis ve Ucret artislari yukari yonli riskleri
beslemektedir. TCMB Haziran toplantisinda politika faizini 650 baz puan artirmis ve parasal
sikilasma dongusinin bagsladigini belirtmistir. Ayrica mevcut makro ihtiyati tedbirlerde kademeli
ve yumusak bir gegis sireci dahilinde sadelestirmeye baslamistir. TCMB son Temmuz
toplantisinda ise politika faizini 250 baz puan artirarak %15,00'dan %17,50’ye gikarirken, faiz
artinminin yani sira parasal sikilastirma surecini destekleyecek segici kredi ve miktarsal
sikilastirma kararlari alacagini belirtmistir.(Gyoder, 2023, 2.Ceyrek Raporu)

Harcamalar Yontemiyle Cari Fiyatlarla Gayri Safi Yurtici Hasila

2017 3.133.704 39.019 852,618 10.696 7,50 3,68
2018 3758773 46167 797124 9.792 3,00 472
2019 4.317.787 52.316 760.355 9.213 0,90 568
2020 5.048.220 60.537 717.092 8.500 1,90 7,04
2021 7.248.789 85672 807.109 9.539 11,40 898
2022 15.006.574 176.589 905.501 10.655 5,60 16,57
2023* 4.631.792 54313 245 464 2878 4,00 18,87

GSYH 2023 yili birinci geyrek ilk tahmini; zincirlenmig hacim endeksi olarak, bir 6nceki yilin ayni geyregine gore

%40 arttr.

Kaynak: TUIK
*1.¢eyrek verisidir
**Zincirlenmig hacim endeksi olarak (2009=100)
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DEGERLEME
Gayrimenkul - Fizibilite - Proje
Yillik Enflasyon*
¢ c2 c3 c4
100
80
57,68 55,18
oo —
40 50,51 36,08
1497 1581 1619 1714  1gs59 1753 18,95 1926 19,58 19,89 2;3/'
20 : - r —
- - a———=H
o 12,15 12,37 11,86 10,94 11,39 12,62 11,76 11,77 11,75 11,89 14,03 14,60
Ocak Subat Mart Nisan Mayis Haziran Temmuz Agustos Eyliil Ekim Kasim Aralik
—=—2020 —w—2021 2022 —m—2023

Tiiketici fiyat Endeksi'nde (TUFE) 2023 yill Mart ayinda bir 6nceki aya gére %2,29, bir 6nceki yiin Aralik ayina gére

% 12,52, bir Gneeki yiin ayni ayina gére %50,51 ve on iki aylik ortalamalara gére %70,20 olarak gergeklegti.

Kaynak: TUIK
*Bir Gnceki yiin aynr ayina gére degdigim

Rusya-Ukrayna savasinin olumsuz etkileriyle beraber kiiresel ekonomik aktivitede gézlenen
ivme kaybi nedeniyle sene basinda blUyime konusunda daha ihtiyath olan uluslararasi
kuruluglar, enflasyonun yavaslamasi ve gelismekte olan ulkelerdeki ekonomik toparlanmanin
beklenenden iyi olmasi dolayisiyla 2023 ve 2024 yillarina iligkin kiresel blyime beklentilerini
yukselttiler. Turkiye ekonomisine iliskin biyime tahminleri ise 2022 yilinda ve 2023 yil ilk
ceyregindeki gugli biyime performansiyla beraber, 2023 ve 2024 yillari igin yukari yonlu revize
edildi. OECD haziran ay! tahminlerine gore, ekonomik faaliyetlerdeki ani toparlanmanin pozitif
yansimasinin devami olarak Turkiye ekonomisinin 2023 yilinda yaklasik %3,6 oraninda ve takip
eden 2024 yilinda ise %3,7 oraninda blyimesi bekleniyor.

TCMB yonetiminin Mart 2021’den Mayis 2023’e kadar kademeli olarak %8,5 seviyesine kadar
indirdigi politika faizini, yeni ekonomi yonetimi kademeli normallesme mesaijlari vererek haziran
ayinda %15’e; temmuz ayinda ise %17,5 seviyesine yikseltti. TCMB yeni yonetiminin enflasyon
gérunimuinde belirgin iyilesme saglanana kadar parasal sikilagsmaya kademeli olarak devam
etmesi bekleniyor. Devam etmesi beklenen faiz artiglarinin konut

satiglari (izerinde olumsuz etki yaratacagini disiiniiyoruz. (Colliers International, 2023, ikinci
Yari Raporu).

SNP-2310027 BURSA 31



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

Gayrimenkul Sektorii:

Kiresel ekonomik gelismelere yilin ilk ¢eyredinde ABD ve AB kokenli bazi bankalarin zor
duruma dismesi ve kamu otoritelerinin devreye girerek krizi daha bliyimeden 6nleme ¢abalari
damga vurmustur. Bankacilik sektoriintn diger birgok sektér ve finansal sistemle olan dogrudan
baglantilar finansal saglik ve sistemik risk yaratma agisindan dikkatli takip edilmesi gereken
unsurlar olarak 6ne c¢ikmaktadir. Simdilik sénimlenmis goérinen bu gelismeler siki para
politikalarinda gecici yumusamalari da beraberinde getirmistir. Ancak gerek Fed gerekse ECB
enflasyonu 6nlemek igin kati tutumlarini strdireceklerini ifade etmislerdir.

Durumu en iyi 6zetleyen makroekonomik degisken olarak ise ‘biylime’ rakamlari karsimiza
ctkmaktadir. Surecin ne ydne evrildigini analiz etmek yerinde olacaktir. 2022 yili ikinci
yarisindan itibaren gelismis Ulke merkez bankalar politikalari ve yukarida belirtilen risk
unsurlarinin artmasi ile kiresel blyime oranlarinda ivme kaybi yasanmaya baslamis, 6zellikle
son geyrekte iyiden iyiye hissedilmistir. Benzer bir yavaslamanin 2023 boyunca siirme beklentisi
devam etmektedir (Gyoder, 2023, 1.Ceyrek Raporu)

TUIK tarafindan agiklanan Subat 2023 verilerine gére insaat maliyetleri ve déviz kuru endeksleri
incelendiginde, Ekim 2021 - Subat 2023 arasi dénemde ingaat maliyet endeksi %162, dolar
kuru %105 oraninda artis géstermis olup, ingaat maliyetlerinin déviz kuruna oranla daha ylksek
bir artis gosterdigi gdézlemlenmektedir.

Konut fiyatlarinda ise Ekim 2021’den Subat 2023’e kadar olan dénemde %265 oraninda artis
gerceklesmistir. Asagidaki grafikten de gorilebilecegdi izere déviz kurunun 6ézellikle Ekim 2021 -
Aralik 2021 arasinda %37 oraninda daha dikey yonde artmis olmasi ve buna bagli olarak Ekim
2021 ve Mayis 2022 tarihleri arasinda insaat maliyetlerindeki %84 oranindaki keskin artis, konut
fiyatlarindaki yikseligin temel sebepleridir.

Sonrasinda dolar kurunun yikselisini strdirmesi ve Ekim 2021 tarihinden Haziran 2022 tarihine
kadar %86 oraninda artmasi da konut fiyatlarinin artisini desteklemeyi sirdirmastir. EY
Gayrimenkul Birimi analistleri tarafindan olusturulan regresyon denklemi yardimiyla konut
fiyatlarindaki degisim dlgilmeye calisiimis olup, s6z konusu denklem, piyasada da bilinmekte
oldugu Uzere doviz kuru ve insaat maliyetlerinin pozitif bir korelasyon igerisinde oldugunu
gbstermektedir.

Ancak, ozellikle Eylil 2022 tarihinden sonra, ddviz kurundaki artis siirmesine ragmen, konut
fiyat endeksinin gegmis doneme gdre daha duragan bir seyir izledigi goérulmektedir. Ekim 2022
tarihinden 6nce dévize gore nispeten daha dusilk bir artis gosteren konut fiyat endeksi ve insaat
maliyeti endeksi, bu tarihten sonra dévize goére daha yiksek bir oranda artmaya baslamistir. Bu
durumla birlikte Merkez Bankasi tarafindan uygulanan para politikalari faiz indirimlerini
desteklese de, 6z kaynak kullanmayip ipotekli satis seklinde konut alacak yatirimcilar i¢in yeterli
kredi temin edilememistir. Tim bunlarin sonucunda erisilemez konut fiyatlari ve kira sorunu
olusmus, bu durum beraberinde dzellikle yagsam maliyetlerinin yiiksek oldugu istanbul ve diger
blyuk sehirlerde temel barinma sorunlarinin olusmasina sebep olmustur. Turkiye’de 6 Subat
2023'te gerceklesen deprem felaketi sebebiyle artan konut talebi de barinma sorununun artisina
sebep olan faktorlerden biri olarak 6n plana ¢ikmistir.
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Konut, Imam Maliyetleri ve Doviz Kuru Endeksleri

Ll

A Fiyat Endais gaa? Malyedar Enchal s | GO TRY Endisiis

EY Gayrimenkul Birimi analistleri tarafindan olusturulan regresyon denklemi yardimiyla konut
fiyatlarindaki degisim Olgilmeye galisiimis olup, s6z konusu denklem, piyasada da bilinmekte
oldugu Uzere doéviz kuru ve ingaat maliyetlerinin pozitif bir korelasyon igerisinde oldugunu
gOstermektedir.

Ancak, 6zellikle Eylal 2022 tarihinden sonra, doviz kurundaki artis strmesine ragmen, konut
fiyat endeksinin gegmis doneme goére daha duragan bir seyir izledigi gorilmektedir. Ekim 2022
tarihinden dnce doévize goére nispeten daha dusuk bir artis gosteren konut fiyat endeksi ve insaat
maliyeti endeksi, bu tarihten sonra dévize gére daha yiksek bir oranda artmaya baslamistir. Bu
durumla birlikte Merkez Bankasi tarafindan uygulanan para politikalari faiz indirimlerini
desteklese de, 6z kaynak kullanmayip ipotekli satis seklinde konut alacak yatirimcilar igin yeterli
kredi temin edilememistir.

Tdm bunlarin sonucunda erigilemez konut fiyatlari ve kira sorunu olusmus, bu durum
beraberinde 6zellikle yasam maliyetlerinin yiiksek oldugu istanbul ve diger biiyiik sehirlerde
temel barinma sorunlarinin olusmasina sebep olmustur. Tirkiye'de 6 Subat 2023'te
gerceklesen deprem felaketi sebebiyle artan konut talebi de barinma sorununun artigsina sebep
olan faktdrlerden biri olarak 6n plana ¢ikmistir. Bu durum konut fiyatlarinin devamh yukari
gitmesinin sudrdurilebilir bir durum olmadigini goéstermektedir. Yukaridaki sebeplerle olusan
barinma sorunu hakkinda, arz ve talebin dengelenmesinin slre alabilecedi, yeni ve uygun
finansman ihtiyaglarinin kisa vadede ¢ézimler yaratabilecegi diistiniimektedir.

Artan ingaat maliyetleri ve azalan talep ile birgok gelistirici, sehir merkezinde konut gelistirmek
yerine, pandemi ve sonrasinda sehirden uzaklagsmak isteyen kitlenin olusturdugu talep ile sehir
digi ve deniz kenari bdlgelerde arsa ve tarla yatirnmlarina baglamistir. Sehirlere gbére daha
dislik nufusa sahip olan surdurdlebilir kdyler ve yeni yerlesim alanlar ortaya c¢ikmaya
baslamisgtir. Yerli gelistiricilerin bu alanda istahi devam etmekte olup, kurulacak yeni
gayrimenkul yatinm fonlarinin bu bdlgelere yabanci ilgisi olusmasina, boélgelerin gelisimine ve
ekonomik anlamda surdirdlebilir olmasina katki sadlayacagi disunudlmektedir.

Diger taraftan hali hazirda mevcut yatinmlarin galisma sermayesine katki saglanmasi ve
bor¢glarin finanse edilmesi adina kira getirili gayrimenkuller i¢in yeni yatirrm fonlari
olusturuimasinin mevcut yatirmlarin ekonomik strdurilebilirligi agisindan 6nemli oldugu
disindlimektedir.




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

Gayrimenkul yatinm ortakliklarinin ve gayrimenkul yatirrm fonlarinin temetti dagitmasi,
yatirmcilarin bu alana yatirnm yaparak gayrimenkullerin degerlerinin pozitif ydnde artmasina
katki saglamakla beraber dizenli bir getiri elde etmesini saglamaktadir. Bu hedef ile yola
cikilarak dretiimekte olan finansman modelleri birgok mevcut yatinrmin finansman ihtiyacini
hafifletmektedir. Ozellikle gectigimiz birkag yil igerisinde halka arzi yapilan ve éniimiizdeki
suregte de halka arz edilmesi planlanan gayrimenkul yatinm ortakliklarinin da séz konusu
fonlamayi dogru kullanmasi 6nem arz etmektedir.

Geligtirilecek projelerin satisi veya operasyonu sonucu ortaya c¢ikacak kazanglarinin
yatirnmcilarina temetti dagitimi ile paylastiriimasi; sermaye piyasalarinda faaliyet gdsteren
gayrimenkul yatirirm fonlari ve gayrimenkul yatirrm ortakliklarina olan talebi ve glvenilirligi
olumlu olarak etkileyebilecek ve ekonomik anlamda surdirulebilir kilacaktir.

Pazarin iyi analiz edilerek dogru yatirim stratejilerin olusturulmasi, mevcut yatirnm portfoylerinin
gesitlendiriimesi, uygun yatirim araglarinin ve dogru finansmanin kullaniimasi

ve ¢ekirdek yatirrmcilara ulagiimasi tim bu stregte éncelikli bir misyon olusturmaktadir. TUm bu
gelisim trendlerinin isinde uzman ve yetkili kisiler ve kurumlardan profesyonel danigsmanlik
hizmeti alinarak yuritilmesinin ortaya yeni ve surdirdlebilir yatirim firsatlarini gikarabilecegi, bu
kapsamda sektorin lUlke ekonomisine katkisinin giderek artabilecegi dusinulmektedir.(Gyoder,
2023, 1.Ceyrek Raporu)

Ulkemizde 2023 yili ilk yarisinda baz etkisi destegi ile fiyatlar genel seviyesindeki goreceli bir
geri cekilme yaganmistir. Haziran ayr TUFE dikkate alindiginda yillik artis orani yiizde 38,21
olarak gerceklesmistir. Ayni dénemde ki UFE artisi ise yiizde 40,42 diizeyinde artis
kaydetmistir. Bunlarla birlikte yonlendirilen ve yonetilen fiyatlarda yapilan vergi, fiyat artiglari
fiyatlar genel diizeyini yukari baskilamaktadir. TCMB'nin Temmuz ayinda yapti§i enflasyon
raporu sunumunda enflasyon beklentisi ylizde 58 diizeyine yikseltilmistir.

Enflasyonun yiksek suregelmesi ise hem maliyetler hem de tiketici davraniglari Gzerinde etki
yaratmaktadir. Enflasyon beklentileri nedeniyle talebin éne ¢ekilmesi bazi sektorlerde dnemli bir
canlilik yaratiysa da bu talebin surdlrulebilir olamayabilecedi unutulmamalidir. Kredi ve fon
bulma maliyetlerinin de yukar g¢ikiyor olmasi ekonomik aktivitede yavaslamay getirebilecektir.
Tarkiye'de ingaat ve gayrimenkul sektériinin en énemli gdstergelerden birisi olan ‘konut satis’
rakamlarina baktigimizda ise durum soéyledir; 2023 ilk alti aylik ddneminde toplam 565 bin adet
konut satiimistir. 2022 yilinin ayni ddneminde ise satiglar 726 bin adet olarak gerceklesmisti. Bu
da bir 6nceki yila gore satislarda ylizde 22,1’lik bir dislsu isaret etmektedir. Satis tirlerine gore
ise farklihk ipotekli satiglarda yagsanmigtir. 2022 yilinin ilk alti aylik déneminde 170 bin adet
ipotekli konut satigi yapilirken bu yilin ayni déneminde ise ytzde 28,6’lik bir dusus ile 121 bin
adet dizeyinde gerceklesmistir. ipotekli satislardaki azalma konut kredi faizlerinde ve konut
fiyatlarindaki artisin etkisiyle meydana gelmis gériimektedir.

Yabancilara yapilan konut satiglari Ocak-Haziran déneminde bir dénceki yilin ayni dénemine
gbre yuzde 45,5 azalarak 19 bin 275 olmustur.Talebin gig¢li olmasi ve enflasyonist edilimden
kagis cabasiyla konut fiyatlarinda kayda deger bir yikselis yasanmistir. Ancak bu artis
ediliminde yavaslama isaretleri goérilmeye baslanmistir. TCMB tarafindan agiklanan 2023 Mayis
ayi verilerinde; bir 6nceki yilin ayni ayina gére nominal olarak ytzde 103,6, reel olarak ise yuzde
45 oraninda artis gerceklesmistir. Tlrkiye genelinde birim metrekare fiyati 23,573 TL'ye
ulagsmistir. En yiiksek metrekare fiyati ise istanbul da gergeklesmis olup 36,004 TL olmustur.
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Fiyat dinamikleri ile ilgili olarak, asagidaki tespitler yapilabilir.

+ ingaat maliyet endeksi (Mayis-2023) TUIK verilerine gére yillik olarak yiizde 47,95 artmigtir.
Endeksin alt kirllimlarina baktigimizda ise malzeme fiyatlarinin ayni dénemde yiizde 33,55,
iscilik maliyetlerinin de yizde 104,83 olarak yukselmistir. S6z konusu maliyet artislari yeni konut
fiyatlari basta olmak Uzere tim insaat sektdriindeki fiyatlari yukari ¢ceken bir etmen olarak
karsimiza ¢gikmaktadir.

* Yasadigimiz deprem felaketinin yaralarinin sariimasi amaciyla insaat sektori ve bilesenleri
calismakta olup, 6énimuzdeki 3-4 yillik surecte bu bdlgelerin yeniden imari sektdr icinde
izlenmesi gereken bir degisken olarak karsimiza gikmaktadir.

» Enflasyonist ortamin getirdidi reel getiri arayigi basta konut olmak tzere tim gayrimenkul
cesitlerine olan talebi oldukga artirmistir. Ancak gerek kredi mekanizmasinda yasanan
yavaslama gerekse gayrimenkul edinimi igin kullanilacak tasarruflarin azalmasi talebi
torpllemektedir. Tasarruf amagh konut alimlarinda 2023 yili alti aylik dénemi itibariyla bir azahs
oldugu soylenebilir.

* Yakin cografyalardaki gelismelerin de etkisiyle yabanci talebi azalarak devam etmekte olup
Ozellikle vatandashk ve oturma izninin de gayrimenkul alanlar igin stirmesi goreceli olarak
canhhgr artirmaktadir.

* Arz ve talebin dengelenmesinin sure alabilecegdi dikkatlerden kagmamalidir. Ancak yukaridaki
nedenlere dayanarak da fiyatlarin devamli yukari gitmesi sirdurilebilir bir durum degildir.

+ [klim ve cevreye bagh dinamikler giderek gayrimenkul sektorii igin de &nem tasimaya
baslayacak olup hem yiklenicilerin hem de talep edenlerin bu egilimlere goére hareket
etmelerinde fayda bulunmaktadir.

» Konut basta olmak lzere erisilebilir ve surdurdlebilir yapim igin daha énceki raporlarda siklikla
dile getirdigimiz yapisal diizenlemelerin hayata gegiriimesi (Gayrimenkul ve haklar

ile ilgili 6zel bir bankanin kurulmasi, menkul kiymetlestirmeye dayal Grlnlerin gesitlendiriimesi
gibi) yerinde olacaktir.

* Bu baglamda insaat sektéri paydaslarinin finansal sistemin klasik unsurlari yerine sermaye
piyasalarinin etkin oldugu bir yapiya kavugmalari da 6nem tagimaktadir.

ingaat ve gayrimenkul sektérli gerek kiiresel gerekse i¢ dinamiklerden etkilenmektedir. Bu
baglamda yasanan ve yaganabilecek olumsuz etkileri azaltmak olumlu olabilecek durumlari ise
surdurulebilir bir hale dénustlrebilmek icin hukuki diizenlemelerden finansal ara¢ ve kurumlara
kadar bazi diizenlemelerin yapiimasi yerinde olabilecektir. ingaat ve gayrimenkul sektérimiiz
hem istihdam hem de dretim anlaminda kiresel bir blylklige ulasmis olup sirecin daha
surddrdlebilir olmasi icin elinden gelen cabayl da gdstermektedir. (Gyoder, 2023, 2.Ceyrek
Raporu)
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Konut Piyasasina lliskin Veri ve Analizler

Kahramanmaras’in Pazarcik ilgesinde meydana gelen ve 11 ilde hissedilen 7,8 ve 7,6
siddetindeki depremlerin meydana gelmesi ile insanlarin hayatini kaybettigi depremlerin ¢ok
agir etki biraktigi iller olan Hatay, Kahramanmaras, Gaziantep ve Adiyaman’da agir hasarl ve
yikilan bina sayilarinin sirasiyla 10.911, 10.777, 11.922 ve 6.108 oldugu kaydedildi. Dinya
Bankasi’'na gore, 6 Subat depremlerinin Turkiye’de 34,2 milyar dolar hasara yol agtigini tahmin
ediliyor. Depremden sonra birgok sektor etkilendigi gibi gayrimenkul sektéri de etkilenmistir. Bu
etkinin kisa slredeki sonuglarini incelemek igin Ocak-Subat ve Mart aylar alinarak
degisimlerine bakilmistir.

Ocak 2023 - Mart 2023 arasi satilik konut fiyatlari yas kirilimlari ele alinarak incelendiginde, tim
yas gruplarindaki konutlarda satilik degerler artmistir. 0-4 yas arasindaki yeni binalara olan
talep artisi dolayisiyla 0-4 yas arasi binalarda satilik de@erlerin aylar icerisinde daha fazla
yukseldigi gortlmektedir. Subat ayinda Tirkiye’de meydana gelen depremler sonrasinda
deprem bolgesinden gelen vatandaslarin farkl illerde konut satin almalari, yasanilan binalarin
depreme dayanikhligi konusunda yasanan hassasiyet gibi faktorler yeni binalara olan talebin
artmasinin sebepleri arasinda sayllmaktadir. 16+ yasindaki binalarda ilk geyrek boyunca satilik
degerlerinde fiyat artisi kaydedilmis fakat bu konutlarin satilik degerleri, 0-4 yas binalardaki
konut fiyatlarinin asagisinda kalmistir.

Kiralik konut fiyatlar ise yas kirihmlari ele alinarak incelendiginde, tim yas gruplarindaki
konutlarda kiralik degerlerin arttigi gézlemlenmistir. Satilik konut degerlerinde oldugu gibi kiralik
konut degerlerinde de 0-4 yas binalara olan talebin fazla olmasindan dolayi yeni binalardaki kira
degerleri, 16+ binalardaki kira degerlerinden daha fazla artmistir. Subat ayinda yasanan
depremin ardindan, mart ayinda yeni binalarda kiralik konut degerlerinin ilk geyrek igerisinde en
yuksek seviyeye ulastigi kaydedilmistir. Ocak 2023 - Mart 2023 arasi satilik stok adetlerine
bakildiginda 6zellikle deprem boélgesi ve gevresindeki konutlarda stok adetlerinin ¢ok azaldigi
g6zlemlenmektedir. Burada adetler azalirken barinma ihtiyacinin karsilanmasi adina talep de
arttigr icin deprem illerinde 2 aylik strede konut fiyatlarinin arttigi gérinmektedir. En ¢ok
degisim depremden en c¢ok etkilenen illerden birisi olan Adiyaman’da gergeklesmistir.
Adiyaman’da ocak ayinda 627 adet satilik konut stogu bulunmaktadir. Bu anlamda
bakildiginda konut piyasasinin hareketli oldugu bir il gibi yorumlayabilirken depremden sonra
stok adetleri %93 diserek 42 olmustur. Ocak 2023-Mart 2023 arasi kiralik stok adetlerine ve
deger degisimlerine bakildiginda ise 6zellikle deprem bolgesi ve gevresindeki konutlarda stok
adetlerinin ¢ok azaldigi gézlemlenmektedir. Kiralama faaliyetleri daha hizli hareket edilen bir
alan oldudu icin, kiralik konut piyasasinda satilik konut piyasasina gére daha fazla degisim
gbérmek mumkundur. Depremden sonra bulunduklari illerden ayrilarak Tarkiye’'deki baska illerde
yasamak igin tasinan insanlarin tercih bolgeleri de stok degisimleri haritasinda belli olmaktadir.
Depremden etkilenen insanlarin Ankara ve Konya gibi ic Anadolu'daki konutlarda kiralama
egilimlerinin arttigi gorilmektedir. Bu artisin sebebi hem istihdamin daha kolay saglanabilir
olmasi hem de deprem riski bakimindan daha guvenilir bdlgeler olmasidir. (Gyoder, 2023,
1.Ceyrek Raporu)

2023 yihnin ikinci ¢geyreginde konut satiglari bir 6nceki yilin ayni ¢eyregine goére %30,5 oraninda
gerileme kaydederek 282.564 adet olmustur. BOylece konut satiglarinda yillik bazda disus
serisi doért ceyrege yukselmistir. Satis durumuna gére yapilan degerlendirmede, birinci el
satiglarin 2013 yilindan beri en diisiik ikinci geyrek verisi oldugu gézlenmistir. ikinci ceyrekte
87.251 adet konut ilk kez satisa konu olurken, ilk satislarin toplam satislar i¢erisindeki orani
%30,9 olarak gerceklesmistir. ikinci el satiglarin pay ise %69,1 olarak gerceklesmis olup
195.313 adet konut ikinci el satisa konu olmustur.
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Satis sekline gore yapilan degerlendirmelerde ise gectigimiz ceyrege gore ipotekli satiglarda
%6,6 oraninda artis gértilmus olmakla birlikte ipotekli satiglarin toplam satislar igerisindeki payi
tarihsel ortalamasinin altinda seyretmeye devam etmistir. ipotekli satislarin toplam satislar
icerisindeki oraninin bir 6énceki ceyrek gerceklesmesi %20,8'den ikinci ¢eyrekte %22,2’'ye
yukseldigi goriimektedir. Birinci ceyrekte kismi bir gerileme kaydeden konut kredisi faiz
oranlarinin agirlikl ortalamasi ise bir énceki geyrek %19,3 iken ikinci geyrekte %19,6'ya
yukselmistir. Yillik bazda bakildiginda, ipotekli satislar %38,5 oraninda gerileme kaydederken
diger satislardaki gerileme %27,8 olarak gergeklesmistir. Bu sonuglarla ikinci ¢eyrekte, ipotekli
satiglar 62.708 adet, diger satiglar 219.856 adet olmustur.

Yabancilara yapilan satiglar ikinci ceyrekte 8.349 adet olurken konut satislarinin geneline
kiyasla yillik bazda %60,3 ile gegen ¢eyrekle benzer sekilde daha yiksek bir oranda azalma
kaydettigi gézlemlenmistir. Yabancilara satislarin toplam satislar igerisindeki payi bir dnceki
ceyrek gerceklesmesi olan %3,9'dan %3,0’a gerilemistir. Ulke uyruklarina gére en yiiksek alim
Rusya Federasyonu vatandaslar tarafindan gercgeklestiriimis olup il bazinda ikinci geyrekte en
yuksek satis 3.273 adet konutla Antalya’da gergeklesmistir. Antalya %39,2 ile birinci sirada yer
alirken, ikinci sirada %29,8 pay ile istanbul, lglincii sirada ise %7,9 pay ile Mersin
bulunmaktadir.

Konut fiyatlari artisi ise eylil ayinda yillik bazda en yiksek artis orani olan %189,1’e
ulasilmasinin ardindan sekiz ay Ust Uste disls kaydederek mayis ayi itibariyla %103,6'ya
gerilemistir. Reel artiglarda ise aralik ayinda goérilen en yiksek degerin ardindan bes ay art
arda gerileme gergeklesmis ve reel artis yillik bazda %45,9 olmustur. Diger yandan, mayis ayi
konut fiyat endeksi aylik bazda %3,0 oraninda artis gostermis ve bu oran Eylil 2021'den bu
yana en disuk artis orani olmustur. Yeni konut fiyatlarinda da konut fiyatlariyla benzer bir tablo
goérulmekte olup mayis ayi itibariyla yilhk bazda nominal %102,6, reel %45,1 oraninda artis
gerceklesmistir. Mayis 2023 itibariyla Tirkiye genelinde konut birim fiyatlar 23.574 TL/m?ye
yiikselirken (i¢ biiyiik ilden istanbul’da 36.005 TL/m?, izmirde 27.089 TL/m?, Ankara’da 17.647
TL m? olmustur.

TUIK Yapi izin istatistikleri 2023 yili 2.Ceyrek verilerine gore;

Bir dnceki yilin ayni ¢ceyregine gore, 2023 yili Il. geyredinde belediyeler tarafindan yapi ruhsati
verilen yapilarin bina sayisi %5,7, daire sayisi %31,3 ve yuzolcimu %25,6 artti.

Belediyeler tarafindan 2023 yili Il. ¢ceyredinde yapi ruhsati verilen yapilarin toplam yizélgimu
38,6 milyon m? iken; bunun 20,0 milyon m?'si konut, 10,1 milyon m?si konut disi ve 8,4 milyon
m?'si ise ortak kullanim alani olarak gerceklesti.

Belediyeler tarafindan 2023 yili Il. ¢geyreginde yapi ruhsati verilen yapilarin kullanma amacina
gbre en yuksek yuzdlgcim payina 25,6 milyon m? ile iki ve daha fazla daireli ikamet amacli
binalar sahip oldu. Bunu 3,9 milyon m? ile sanayi binalari ve depolar izledi.

Bir dnceki yilin ayni ¢ceyregine gore, 2023 yili Il. ceyredinde belediyeler tarafindan yapi kullanma
izin belgesi verilen yapilarin bina sayisi %22,1, daire sayisi %28,5 ve yuzolgimu %28,6 azaldi.

Belediyeler tarafindan 2023 yil 1. ceyreginde yapi kullanma izin belgesi verilen yapilarin toplam
yuzolgimi 21,1 milyon m? iken; bunun 12,3 milyon m?'si konut, 4,4 milyon m?#'si konut disi ve
4,4 milyon m?'si ise ortak kullanim alani olarak gercgeklesti.
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Yapi ruhsati verilen yapilarin daire sayisi ve yuzolgumu, Il. Ceyrek 2023
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Turkiye genelinde konut satiglari Temmuz ayinda bir dnceki yilin ayni ayina gére %16,7 artarak
109 bin 548 oldu. Konut satiglarinda istanbul 15 bin 724 konut satigi ve %14,4 ile en yiiksek
paya sahip oldu. Satis sayilarina gére istanbul'u 9 bin 688 konut satisi ve %8,8 pay ile Ankara,
5 bin 203 konut satisi ve %4,7 pay ile izmir izledi. Konut satis sayisinin en az oldugu iller

sirasiyla 27 konut ile Ardahan, 40 konut ile Hakkari, 91 konut ile Tunceli oldu. (Il. Ceyrek 2023,
TUIK)

Konut satsi, Temmuz 2023
(Adet)
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Konut satiglari Ocak-Temmuz déneminde bir dnceki yilin ayni dénemine gére %17,7 azalisla
675 bin 327 olarak gercgeklesti.

Tuarkiye genelinde ipotekli konut satiglari Temmuz ayinda bir dnceki yilin ayni ayina gére %24,1
azalis goéstererek 14 bin 533 oldu. Toplam konut satiglar iginde ipotekli satiglarin payr %13,3
olarak gerceklesti. Ocak-Temmuz doneminde gerceklesen ipotekli konut satislar ise bir dnceki
yilin ayni dénemine gore %28,2 azaligla 136 bin 63 oldu.

Temmuz ayindaki ipotekli satislarin 3 bin 633'l; Ocak-Temmuz donemindeki ipotekli satislarin
ise 43 bin 132'si ilk el satis olarak gergeklesti.

Tiarkiye genelinde diger konut satislari Temmuz ayinda bir dnceki yilin ayni ayina gére %27,1
artarak 95 bin 15 oldu. Toplam konut satiglan icinde diger satiglarin payr %86,7 olarak
gerceklesti. Ocak-Temmuz déneminde gergeklesen diger konut satiglari ise bir dnceki yilin ayni
dénemine goére %14,5 azalsla 539 bin 264 oldu.

Turkiye genelinde ilk el konut satis sayisi, Temmuz ayinda bir énceki yilin ayni ayina gére
%10,3 artarak 31 bin 641 oldu. Toplam konut satislari iginde ilk el konut satisinin payr %28,9
oldu. ilk el konut satiglari Ocak-Temmuz déneminde ise bir dénceki yilin ayni dénemine gore
%14,5 azalisla 202 bin 799 olarak gergeklesti.

Turkiye genelinde ikinci el konut satiglari Temmuz ayinda bir dnceki yilin ayni ayina gére %19,5
artis gostererek 77 bin 907 oldu. Toplam konut satislari i¢inde ikinci el konut satisinin payi
%71,1 oldu. ikinci el konut satiglari Ocak-Temmuz déneminde ise bir énceki yilin ayni
dénemine goére %19,0 azaligla 472 bin 528 olarak gergeklesti.

Yabancilara yapilan konut satislari Temmuz ayinda bir dnceki yilin ayni ayina gére %28,9
azalarak 2 bin 801 oldu. Temmuz ayinda toplam konut satiglari icinde yabancilara yapilan konut
satisinin payl %2,6 oldu. Yabancilara yapilan konut satislarinda ilk sirayr 996 konut satisi ile
Antalya aldi. Antalya'yr sirasiyla 832 konut satisi ile istanbul ve 263 konut satisi ile Mersin izledi.
(Il. Ceyrek 2023, TUIK)

Yillara Gére ipotekli Konut Satiglari
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Payi
2023* 675.327 136.063 539.264 20,1% 675.327 202.799 472.528
2022 1.485.622 | 280.320 1.205.302 18,87% [1.485.622 460.079 1.025.543
2021 1.491.856 | 294.530 1.197.326 19,7% '1.491.856 461.523 1.030.333
2020 1.499.316 | 558.706  834.629 37,26% |1.499.316 469.740 1.029.576
2019 1.348.729 | 332.508 1.016.221 24,7% 1.348.729 511.682 837.047
2018 1.375.398 | 276.820 1.098.578 20,13% |1.375.398 651.572 723.826
2017 1.409.314 | 473.099 936.215 33,6% 1.409.314 659.698 749.616
2016 1.341.453 | 449.508 891.945 33,51% |1.341.453 631.686 709.767
2015 1.289.320 | 434.388 854.932 33,7% 1.289.320 598.667 690.653
2014 1.165.381 | 389.689 775.692 33,44% |1.165.381 541.554 623.827
2013 1.157.190 | 460.112 697.078 39,8% 1.157.190 529.129 628.061

ipotekli ve Diger Konut Satislari ile ilk Satis ve ikinci El Satis Konut Sayilari Haziran 2023 (TUIK)
*2023 yili verileri Ocak-Temmuz dbnemine aittir
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Bahgesehir Universitesi Ekonomik ve Toplumsal Arastirmalar Merkezi (Betam)' nin
sahibinden.com Emlak kategorisindeki ilan verenlerin ilanlarda belirttigi bilgilere dayanarak aylik
yayinladigi rapora goére;

Gegen yilin temmuz ayina goére Turkiye genelinde ortalama satilik konut ilan m2 cari fiyati yizde
82,7 artarak 22.866TL olmustur. Satilik konut ilan m2 cari fiyatlari ayni dénemde istanbul’da
yiizde 67,6, Ankara’da yiizde 103 ve izmirde yiizde 91,2 artmistir. Ortalama satilik konut m2
fiyatlar istanbul'da 32.000 TL, Ankara'da 16.852 TL ve izmir'de 26.071 TL olmustur. Tirkiye
genelinde ve G¢ blylk ilde hazirandan temmuza cari satihk konut fiyatlarindaki artisin aylik
enflasyondan daha disiik olmasi sonucu enflasyondan arindiriimis (reel) satis fiyatlari hem llke
genelinde hem de Ug¢ buyuk ilde dismustr.

Hazirandaki uzun bayram tatili sebebi ile yavaslayan konut piyasasinin temmuzda canlandigi
gorulmektedir. Konut talebi endeksi haziran kiyasla yuzde 26,4 artmistir. Konut piyasasindaki
canliik gostergesi olarak izledigimiz satilan konutlarin satilik ilan sayisina orani hem (lke
genelinde hem de Ug¢ buylksehirde artmistir. Ancak, konut piyasasinda bir diger canlihk 6lgutu
olarak kullandigimiz satiik konut ilanlarinin ne kadar sire yayinda kaldiklarini gdsteren
kapatilan ilan yasi gegen aya kiyasla Ulke genelinde ve Ug¢ buylksehirde artmistir.

Satihik konut fiyatlarindaki yillik artis orani gegen 4 ayda oldugu gibi Turkiye genelinde
dismustir. Haziranda yuzde 86,5 olan yillik fiyat artigi temmuzda ylzde 82,7’ye gerilemistir.
Gegen yilin ayni ayinda 12.512 TL olan llke geneli ortalama satilik konut ilan m2 fiyati 22.866
TL'ye yukselmigtir.
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Tarkiye ve G¢ buyik ilde satilik konut ilan fiyatlarinin yilhk degisimi (%)
Kaynak: sahibinden.com, Betam

Haziran ayindaki degerleriyle kiyaslandiginda, satilik konut cari fiyatlarindaki yillik artis oraninin
¢ biyiiksehirde de dustiigu gérilmektedir. Hazirandan temmuza yillik artis orani istanbul’da
ylizde 72,1'den yiizde 67,6'ya, Ankara'da yiizde 108,2'den yiizde 103’e, izmirde ise yiizde
98,3’ten yuzde 91,2’ye gerilemistir. Satilik konut ilan m2 ortalama fiyatlari Haziran ayina goére
istanbul'da 32.000 TL’ye, Ankara'da 16.852 TL'ye ve izmir'de 26.071 TL'ye yiikselmistir.
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Asagidaki tablo ilan satig fiyatlarinin biytksehirler diizeyinde olgilen en yiiksek ve en disik
yillik degisimlerini géstermektedir. ilan satis fiyatlari temmuz ayinda da gegen yilin ayni ayina
kiyasla bitin blylksehirlerde artmistir. Satilik konut m2 fiyatlarinda en hizli artigin goértldiugua
iller: Ordu (ylzde 114,3), Malatya (yuzde 113,6), Van (ylizde 108), Manisa (yizde 105,7) ve
Eskisehirdir (yizde 104,5). En dasik artislarin gorildigu iller ise Kayseri (ylizde 74), Mugla
(ylizde 71,3), Sanlurfa (ylizde 69,7), istanbul (yiizde 67,6) ve Diyarbakir (yiizde 60,2) olmustur.

iller 2022 Temmuz m’ Fiyati | 2023 Temmuz m’ Fiyati Satilk Fi\{;,t)Deéi;imi
Tirkiye Ortalamasi 12512 22866 82,7
Ordu 7778 16667
Malatya 6316 13490
Van 6500 13517
Manisa 7577 15588
Eskisehir 8148 16667
Kayseri 6200 10788 74,0
Mugla 25000 42825 71,3
Sanliurfa 6800 11538 69,7
istanbul 19091 32000 67,6
Diyarbakir 7742 12400 60,2

Kaynak: sahibinden.com, Betam

2020 Mayistan itibaren surekli artan Ulke genelindeki reel konut fiyat endeksi (2017=100) 2023
Temmuz'da gerilemistir. Reel konut fiyat endeksi temmuzda hazirana kiyasla 8,8 puanlik
azalisla 205,2 olmustur. Hazirandan temmuza enflasyon orani yizde 9,5 olurken Turkiye
genelinde cari konut fiyat artisi ayni dénemde ylzde 5tir. Temmuzda olaganusti ylksek
enflasyonun yaratti§i bu biyik fark reel konut fiyatlarinda uzun siire sonra dislse yol agmistir.
Reel fiyatlarin kalici olarak inise gecip gecmedigini soyleyebilmek igin henlz erkendir. Bu
yuksek artigla birlikte enflasyonun yeniden tirmanisa gegmesi énimuzdeki aylarda satilik konut
cari fiyatlarinda artisi hizlandirabilir. Endeksin giincel seviyesi satilik konut reel fiyatlarinin 2017
Eylll ddnemindeki deg@erini yizde 105,2 astigini gdstermektedir.
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Tarkiye genelinde satilik konut reel fiyatlarinin yilhik degisimi (%)
Kaynak: sahibinden.com, Betam
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Asapidaki sekil Tirkiye genelinde satilik konutlarin enflasyondan arindiriimis (reel) fiyatlarindaki
yillik degisim oranini géstermektedir. 2023 Ocak ve subat aylarinda yikselen reel fiyatlarin artis
orani 6nceki dort ayda oldugu gibi temmuzda da gerilemistir. Reel fiyatlardaki yillik artis orani
hazirandan temmuza 11,3 puan azalarak ylzde 23,6 olmustur.
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Ug biiyiik ilde reel satilik fiyatlari (2017 Eyliil=100), Kaynak: sahibinden.com, Betam

Reel satis fiyati {i¢ bllyiiksehirde azalmigtir. Hazirandan temmuza istanbul, Ankara ve izmirde
reel konut fiyat azalig! sirasiyla yuzde 4,5, yluzde 3,3, ve yuzde 4,8 olmustur. Temmuz'da reel
konut fiyat endeksi (Eyliil 2017=100) istanbul’da 203,6, Ankara’da 224,7, izmirde ise 210,7’ye
dismdastir. Temmuz ayinin verileri satilik konut reel fiyatlarinin 2017 EylUl'deki seviyesine
kiyasla Istanbul’da yiizde 103,6, Ankara’'da yiizde 114,7 ve izmirde yiizde 110,7 oraninda
yuksek oldugunu géstermektedir.

2023 Subat ayindaki depremden sonra belirgin bir diisiis gdsteren konut talebi, mart ayinda bir
miktar ylUkselse de nisandan hazirana dismustir. Temmuz ayinda ise konut talep endeksinde
gucld bir yukselis gdrulmektedir. Haziran ayina kiyasla ylizde 26,4 artan konut talebi endeksi
146,3 seviyesindedir. Konut talebi gegen yilin temmuz ayina kiyasla ylzde 13,7 daha yuksektir.

Konut talep gdstergesinde bir ayda goérilen bu yuksek artista yikselen enflasyonun etkili
oldugunu soyleyebiliriz. Nitekim 6nceki raporlarimizda da belirttigimiz gibi, ylikselen enflasyon
ortamlarinda tasarruf sahipleri birikimlerini konut satin alarak degerlendirmek istemektedirler.
Bu ylzden enflasyon orani yikselirken konut talebi de artmaktadir. Ancak, konut talep
gOstergesinde bir ayda gdrulen bu belirgin artigin sadece enflasyonla agiklanamayacagini da
belirtmek isteriz. Hatirlatmak gerekirse, haziranda uzun sliren bayram tatili sebebiyle konut
talebi olmasi gerekenden daha dusuktl. Temmuzda uzun sureli bir tatil olmamasinin konut
talebini yikselten bir diger etken oldugunu séyleyebiliriz.
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Talep gostergesi (2020 Subat=100), Kaynak: sahibinden.com, Betam

Tarkiye genelinde ortalama kiralik konut ilan m2 fiyatindaki yillik artis orani haziranda yizde
121,1 olmustur. Ulke genelinde ortalama kiralik konut ilan m2 fiyati 124,1 TL'ye yiikselmistir.
Yillik kira artis orani istanbul’da yiizde 109,5, Ankara’da yiizde 188,9, izmirde ise yiizde 139,7
olmustur. Ortalama kiralik konut ilan m2 fiyatlari istanbul’da 161 TL, Ankara’da 111 TL, izmirde
ise 131TL'dir. Enflasyondan arindirilmis (reel) kira fiyatlari llke genelinde, istanbul'da ve
izmirde diserken Ankara’da artmistir.

Kiralik konut talep gostergesi hazirana kiyasla ylzde 23,4 gegen yilin temmuz ayina kiyasla
yizde 25,4 artmistir. Kiralik konut piyasasinda bir canlihk gdstergesi olarak kullandigimiz
kiralanan konut sayisinin kiralik ilan sayisina orani hem ulke genelinde hem de Ug¢ buytksehirde
artmigtir. Ote yandan, kiralik konut piyasasindaki bir diger canlilik gdstergesi olan ve kiralik
ilanlarinin ne kadar sire yayinda kaldidini dlgen, kapatilan kiralik ilan yasi Glke genelinde ve
izmirde diserken istanbul'da ve Ankara’da yiikselmistir.

Tarkiye genelinde kira fiyatlarinin yillik degisiminde gectigimiz ay oldugu gibi yukselmigtir .
Haziranda ylzde 110,8 olan yillik kira fiyatlarinin yilhk artis orani temmuzda yuzde 121,1’e
yukselmistir. Gegen yilin ayni déneminde 56,1 TL olan Turkiye geneli giincel ortalama m2 kira
fiyati 124,1 TL olmustur.
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Tarkiye ve G¢ buyuk ilde bir 6nceki yilin ayni ayina gore cari kira fiyat degisimi (%)
Kaynak: sahibinden.com, Betam
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Kiralik ilan m2 fiyatlarindaki yillik artis oranlari Ankara’da artmis, Istanbul’da neredeyse sabit
kalmis, izmirde dismdistir. Yillik kira fiyati artis orani hazirandan temmuza istanbul’da yiizde
109,7’den yiizde 109,5'e izmirde yiizde 146,6'dan yiizde 139,7’ye gerilerken Ankara’da yiizde
187,5'tenyiizde 188,9'a yiikselmistir. Ortalama kiralik konut ilan m2 fiyatlari istanbul’da 161TL,
Ankara’da 111TL, izmirde 131TL’dir.

Temmuz ayinda yillik ortalama kira artisi Glke genelinde yizde 121,1 olurken buiyuksehirlerdeki
cari kira artis hizlari farklihk gostermektedir. En yiksek fiyat artisi gorulen iller: Trabzon (ylzde
242,3), Ordu (yuzde 224,8), Malatya (ylizde 218,2), Diyarbakir (yizde 192,8) ve Erzurum’dur
(ylizde 189). En diisiik kira artisinin gérildagi iller: Kayseri (yiizde 116,4), istanbul (yiizde
109,5), Adana (yuzde 102,9), Antalya(yiizde 86,8) ve Mugla’dir (yizde 55,2). Temmuz verilerine
gére bitln biyiksehirlerdeki yillik kira fiyati artig orani yillik TUFE enflasyon oranindan (ylizde
47,8) yuksektir.

iller 2022 Temmuz m? 2023 Temmuz m? Yillik Cari Kira Artiglari
Fiyati Fiyati (%)

Turkiye Ortalamasi 56,1 124,1 121,1
Trabzon 21,3 72,7
Ordu 23,4 76,0
Malatya 20,0 63,6
Diyarbakir 25,8 75,6
Erzurum 17,3 50,0

Kayseri 23,8 51,5 116,4

istanbul 76,9 161,2 109,5

Adana 35,6 72,2 102,9

Antalya 76,5 142,9 86,8

Mugla 128,8 200,0 55,2

Yillik kira artiglarinin en yiksek ve en dusuk oldugu iller — 2023 Temmuz
Kaynak: sahibinden.com, Betam

Turkiye genelinde enflasyondan arindiniimis (reel) kiralarda yillik artis orani gegen ayin aksine
dusmaustur. Reel kiralardaki yillik artis orani temmuzda ylzde 49,6 olmustur.

Benzer sekilde, reel kira fiyat endeksi aylik cari fiyat artisinin (yliizde 4,2) TUFE artisindan
(yuzde 9,5) daha dusik olmasi sonucu gegen aya kiyasla 10,5 puan azalarak 205,7 olmustur .
Buna gore reel kira fiyati, 2017 Eylul ayindaki referans donemine goére yuzde 105,7 yuksektir.
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Tarkiye reel kira fiyatlarinin yillik degisimi (%)
Kaynak: sahibinden.com, Betam
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Turkiye genelinde reel kira endeksi (2017 Eylul=100), Kaynak sahlblnden com, Betam
Reel fiyatiar 2017 Eyiii ayi referans aiinarak hesapianmigtir.Bu degerin 100°den biiyiik (kiiglik)
olmasi reel kira fiyatlarinin referans déneme kiyasla yiikseldigini (diistiigiinii) gbstermektedir.

Sekil 7, llke genelindeki kiralik konut talebinin seyrini goéstermektedir. Kiralik konut talebi
gOstergesi 6 farkli verinin birlestiriimesiyle olusturulmustur. Bu veriler; ilanlarin goériuntilenme
sayisl, ilanlarin favoriye eklenme sayisi, ilan sahiplerine gdnderilen toplam mesaj sayisi,
sahibinden.com uygulamasi Uzerinden vyapilan toplam telefon aramasi sayisi,Google
Analytics’ten edinilen sahibinden.com mobil ve web platformlarinda kiralik emlak kategorisine
ve ilgili aya ait kullanici ve sayfa goriintiileme sayilarindan olusmaktadir.

Kiralik konut talebi gostergesi olusturulurken bu serilerin 2020 Subat ayindaki degerleri ayri ayri
100'e esitlenmig, diger aylardaki degerleri ise buna gdre oranlanarak hesaplanmistir. Ardindan
bu gostergelerin agirlikli ortalamasi alinarak yeni talep goéstergesinin ilgili aydaki degeri
hesaplanmistir. Bu gdstergenin ylkselmesi konut talebinin arttigini, digmesi ise konut talebinin
azaldigini belirtmektedir. Talep gostergesindeki artis ya da azalis miktar ise konut talebinin ne
Olcide degistigi hakkinda bilgi vermektedir.

Kirallk konut piyasasinda talebin 6nemli bir 6zelligi de mevsimsel etkiye agik olmasidir.
Mevsimsel etki Sekil 7’de acikga gdézlemlenmektedir: Nisan ve Eylul aylari arasinda artan talep,
izleyen aylarda azalmakta, kis aylarinda ise nispeten duragan bir seyir izlemektedir. Bahar ve
yaz aylarinda kiralik konut talebinde ortaya ¢ikan bu yukseliste tayinle il dedistirenlerin ve
universite 6grencilerinin etkili olduklari dusunilebilir. Bu nedenle talep gostergesinde degisimler
yorumlanirken mevsimsel etkiler g6z éniinde tutulmahdir.
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—ea—Talep gostergesi
Talep gostergesi (2020 Subat=100) Arama sayilarina ait veri 2020 Subat ayindan itibaren mevcut
oldugundan talep géstergesi bu tarihten sonraki dénemde hesaplanmigtir.
Kaynak: sahibinden.com, Betam

OFiS VE TiCARi GAYRIMENKUL PiYASASI

» Genel olarak, 6zellikle daha yeni jenerasyondaki ¢alisanlar tam zamanl olarak ofise dénmek
istemiyorlar. is guininiin belirli giinlerinde ofis igerisinde, belirli giinlerinde ise ofis diginda
calisma seklinde uygulanan hibrit galisma dizeni yayginlasarak kalici hale geldi.

» Uzaktan calismanin yayginlagsmasiyla ve ofislerdeki ¢alisma alani azalirken, ¢alisanlar igin
ayrilan sosyal ve ortak kullanim alanlari artti. Calisanlarin beklentisi dogrultusunda ofisler,
calisma alani fonksiyonu yanina sosyallesme alani kavramini da ekledi. Ancak, kisi bagina
disen ideal briit ofis alaninda azalma oldu.

» Uzaktan galisma aliskanhdinin olusmasi, firmalari daha esnek hale getirdi. Esnek ¢alisma ve
hazir ofislere olan talebin artmasiyla hazir ofis arzinda ciddi bir artis oldu.

+ Firmalar, pandemi ve depremden sonra Istanbul ve deprem riski olan alanlara alternatif
lokasyonlara yéneldiler. istanbul’daki bazi firmalar Ankara’da da ofis actilar. Pek ¢ok firma da
olas! bir istanbul depreminde sehirden tahliye ve minimum kesintiyle uzaktan veya baska ilden
calismay saglayacak afet risk senaryolarini ¢aligiyor.

+ Merkez ofisi Istanbul’da olup uzaktan galisma modeliyle sehir disindan ve ézellikle giineydeki
bdlgelerden c¢alisanlarin sayisi artti.

+ Onimizdeki donemde yeni ofis binalarinin ESG (Enviromental, Social, Governance -
Cevresel, Sosyal, Yonetisim) kriterlerini kargilayacak sekilde ingsa edilmesi ve eski ofis
binalarinin da depreme dayanikli ve ESG kriterlerini kargilayacak sekilde modernizasyonu
gundemdeki konu olacak.

» Firma ve calisanlarin tercihleri dogrultusunda zemini daha saglam olan bdlgeler ve depreme
dayanikli oldugu dusinulen ofis projelerinin 6n plana gikmasi bekleniyor.

2023'un ilk yansi, Turkiye Genel Secimleri 6ncesi belirsizliklerle gegerken; donem segim
sonrasi kabinenin kurulup yeni ekonomik politikalarin yartrlige girmesi ile sonlanmistir.

Ayrica 6 Subat'ta Turkiye'nin dogu illerini etkileyen deprem felaketi ile deprem ulkesi olan
Tuarkiye'de yapi arzi hakkinda gesitli tartismalar giin ylzine ¢ikmis ve ticari gayrimenkullerde
deprem dayanikhlik raporlari basta olmak Ulzere zemin ve temel etlt raporlari kullanicilar ve
yatiricimlar tarafindan o6ncelikli olarak talep edilmeye baslanmistir. (Gyoder, 2023, 2.Ceyrek
Raporu)
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2023 yilinin ilk yarisinda istanbul ofis pazarinda genel arz 6,46 milyon m2 olarak sabit kalmistir.
Yilin ilk geyreginde gerceklesen kiralama islemleri toplami ise 34.589 m? iken, ikinci ¢eyrekte
72.603 m? kaydedilmistir. Boylece yilin ilk yarisinda gergeklesen kiralama islemi toplami
107.192 m?ye ulagsmistir. Bir énceki yilin ayni dénemine gbre %50’den fazla oranda dusus
gostermistir. Metrekare bazinda ise anlasmalarin, %23,1'i MiA’da gergeklesmis olup bir dnceki
yilin ayni dénemine kiyasla digiis kaydedilmistir. MiA disindaki

islemlerin %54,3’'G Anadolu yakasinda ve %22,6’s1 ise Avrupa yakasinda gercekleserek bir
onceki yillin ayni dénemine kiyasla tim bélgelerde dusis kaydedilmistir. Baslica yeni kiralama
islemleri arasinda; Polat Holding (11.000m?, Polat Piyalepasa), Boeing (3,233, Teknopark
istanbul), Maersk (3,000, Akkom Cessas Plaza), Repcon (2,500, Unilever), Mastercard (2,054,
Smart Office - Maslak One), Marti Container (2,010, Akel is Merkezi), Migros (1,928, NidaKule
Bati), 3M (1,560, NidaKule Giney), Strauman Implant (1,530, Torun Center), Dinya Saglik
Orgiitii (1,530, Torun Center), Yonpas Orman Urunleri (1,530, Torun Center) bulunmaktadir.
Birincil ofis kiralari ise 37 ABD$ olarak seyrederken, gegen yila kiyasla ofis kiralari dolar
bazinda %60,9 oraninda artis gostermistir. Son bes yilin en ylksek seviyesinde yerini bu
ceyrekte koruyan birincil ofis kiralari en son 2017 yihnin Uglincli ¢eyreginde ABD$ 37
seviyelerinde kaydedilmisgtir.

Genel sektér goérinimuine bakildiginda ise dekorasyonlu ofislere olan talebin artigi dikkat
cekmektedir. insaat maliyetlerinin yiikselmesiyle sirketlerin ilk yatinm maliyetlerinin artmis
olmasi hazir ve 2.el dekorasyonlu ofislere olan talebi arttirmigtir. Pandemi déneminde de ragbet
goéren hazir ofislerin bosluk oranlarinin azaldigi ve bu durumun kiralar Gzerinde yukari yonlu bir
baski yarattigi gorilmektedir. Ayrica pandemi sonrasi artan nitelikli A sinifi ofis talebiyle birlikte
MIA bolgesinde bosluk oranlari ciddi diisis kaydetmistir. Ozellikle Levent bélgesinde, tek
mulkiyetli yapiya sahip binalarda bogluk orani 2021 yilinda %20’lerde seyrederken, 2022 yili ve
2023 yilinin ilk yarisinda %12 kaydedilmektedir. Diger taraftan Seker Kule gibi fonksiyon
degisikligine giden binalar piyasadaki arz sikintisini derinlestirmektedir. Bu durumda bosluk
oranlarindaki disus ve arz kisithiligi neticesinde ABD$ bazinda birincil kiralarda gecen yila
kiyasla bu geyrekte %61’lik bir artis kaydedilmistir. Oniimiizdeki dénemde yiikselen talebin ve
bosluk oranlarindaki distusin devam edecedi ve birincil kiralar Gzerinde yukari yénli hareketin
surekliligini koruyacagi 6ngoérulmektedir.

ABD'deki ofis bogluklari, hibrit ¢calisma modellerine yonelik artan trend, kiresel ekonomik
durgunluk ve buna bagh isten ¢ikarmalar gibi gesitli faktdrlere bagh olarak artmistir. Diger
yandan, Avrupa'da artik modern calisma ortamlarinin gereksinimlerini karsilamayan eski ofis
arzindan dolayr bosluk oranlarinda artis goérilmektedir. Cushman & Wakefield | TR
International''n  Obsolescence Equals Opportunity raporuna gdre; 2030'a kadar, binalarin
ozelliklerinin iyilestiriimesi igin yakin énlemler alinmadidi surece, ofis arzinin en fazla %24'Gnun
kiraci gereksinimlerini karsilamak icin uygun olacagi aciklanmistir. Bu tartismalarin ortasinda,
istanbul'da ise ofise déniisiin etkisiyle birlikte artan ofis kullanimina baglik olarak bosluk
oranlarinda ciddi bir diigiis gériilmektedir. 17 Nisan'da kiiresel gapta éneme sahip istanbul
Uluslararasi Finans Merkezi'nin bankalar etabi acildi. Boylece, Vakifbank, Ziraat Bankasi ve
Halk Bank'in ilgili birimleri faaliyete gecti. Diger etaplarinda bu yil icerisinde tamamlanarak
yaklasik 1,5 milyon m? arzin pazara katilacagi 6ngérulmektedir. Bu arzin yaklasik %50’si kamu
bankalari ve kamu kurumlari tarafindan kullanilacaktir.
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REEL

Propin 2023, 2.Ceyrek Arastirma Raporuna gore; istanbul Ofis Pazarr’'nin 2023 2. Ceyrek
Dénemi 6zet verileri su sekildedir:

- Merkezi is Alani (MiAYnda A sinifi ofis binalarindaki bosluk orani %21,9; B sinifi ofis
binalarindaki bosluk orani %11,9 oldu. MiA’da kira ortalamasi A sinifi ofis binalarinda 21,2 ABD
Dolari /m? /ay; B sinifi ofis binalarinda 7,1 ABD Dolari /m? /ay olarak hesaplandi.

- MiA Disi-Avrupa’da A sinifi ofis binalarindaki bosluk orani %11,4; A sinifi ofis binalarindaki
kira ortalamasi 10,3 ABD Dolari /m? /ay seviyesindeydi.

- MiA Digi-Asya’da A sinifi ofis binalarindaki bosluk orani %12,2; kira ortalamasi 13,7 ABD
Dolari /m? /ay olarak kaydedildi.

- En yiiksek kira talep edilen bélge 2023 ikinci geyrek dénemde MiA’'da yer alan Levent bolgesi
oldu. Bu bdlgede talep edilen en ylksek kira rakami 42 ABD Dolari /m? /ay olarak belirlendi.
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Piyasada kiracilarin talep ettikleri nitelikte bos ofis arzinin giderek azaldigini gézlemliyoruz.
Nitelikli ofislere olan talepteki artisa karsilik, arza yeni ofis stoku eklenmemesinin kira fiyatlarinin
artmasinda en buylk etken oldugunu disinudyoruz. 2023 yih ilk yarisinda yaklasik 26.285m?
yeni kiralama islemi gergeklesti. Bu islemlerin %36,4’0 Kozyatagi/Atasehir bolgesinde, %22,3'U
MIA bolgesinde, %20,6’s! istanbul Dogu bélgesinde gergeklesti. Pandemi dénemi baginda yeni
kiralama talebinin sinirli kalmasindan dolayr artan A sinifi ofislerdeki bosluk oranlari, 2021
yilindan itibaren firmalarin kademeli olarak ofise dénuslerinin yarattigi talep artisiyla beraber
tekrar dismeye baslamisti. 2022 yilinda ise bosluk oranlarindaki bu disls, arz artisinin talep
artisi karsisinda sinirli kalmasiyla hiz kazandi. 2023 yilinin ilk yarisinda da ofis bosluk oranlari
bu egilimi devam ettirdi ve 421 baz puan azalarak Istanbul genelinde bosluk orani %14,9 olarak
gerceklesti. Artan nitelikli ofis talebi nedeniyle musterilerin A sinifi ofis bulmakta zorluk
yasadigini gézlemliyoruz.

Oniimiizdeki ¢ yil icerisinde Istanbul A sinifi kiralanabilir ofis arzina eklenecek 890.995m? ofis
alani bulunuyor. Stoka eklenecek bu ofis alaninin %79'u Kozyatagi/ Atasehir, %15’si MIA ve
%6’s1 Maslak bdlgelerinde yer aliyor. Bu dénemde ingaat asamasindaki projelerde yavaslama
yasanmasinin yani sira, planlama asamasinda olan projeler de sinirli kaldi. 2023 yilinin ilk
yarisinda da bir énceki donemdeki gibi bosluk oraninin hizli bir sekilde digsmesine ragmen,
artan maliyetler ve dzellikle istanbul Finans Merkezi'nde arza eklenmesi beklenen ofis stoku
dolayisiyla gelistiriciler ofis projesi gelistirme konusunda isteksiz kalmaya devam ediyor.
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DEGERLEME
Gayrimenkul - Fizibilite - Proj

istanbul Finans Merkezi projesinin 2023 yilinda tamamlanmasi bekleniyor. Bdylece mevcut
stoka eklenecek olan yaklasik 703.000m? ofis stoku bdlgedeki bosluk oraninda artisa neden
olacak. Fakat projede yer alacak finans kuruluslarinin tasinma islemlerinden sonra, bu alana
yeni tagsinmalarin da gindeme gelmesini bekliyoruz. 2023 ve 2024 yilinda da azalmaya devam
etmesi beklenen bosluk oranlarinin istanbul Finans Merkezinin agiimasiyla yerini artisa
birakmasini bekliyoruz.

2023 yilinda da hibrid ¢alisma modelini kalici hale getirmeyi planlayan sirketlerin sayisi oldukca
artti. Ofis binalarindaki ¢alisma alani agirligi azalmasina ragmen, sosyal alanlarin artmasiyla
beraber toplam talep tarafinda belirgin bir daralma s6z konusu olmadi. Eski ve o6zellikle
pandemi sonrasi dénemde olusan ihtiyaglara altyapisi cevap veremeyen binalardaki
kullanicilarin yeni ofis binalarina dogru yer degistirme planlari, talebi canh tutmaya devam
ediyor. 2023 yilinda ofis piyasasinda agilabilir camlara, teras alanlarina, taze hava ile
havalandirma sistemine, dezenfekte edilen sogutma-isitma sistemlerine ve akilli teknolojiye
sahip binalara olan talebin artarak devam edecegini disiniyoruz. (Colliers International, 2023,
ik Yari Raporu).

Istankul 35398 ©33.484 42304
zrmiir 23845 L2E. 564 £31.968
Bursa 21244 ©22.602 B20.681
Andkars 22 303 L322 3244 826042
Antalya 29,939 £29.141 £31.748
Kocael 21218 L21.762 820170
Adana 18624 #19.812 518 343

4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler
Herhangi bir kisitlayici faktdor bulunmamaktadir.
4.3 - Bilgilerin Kaynagi
Degerleme calismasinda kullanilan bilgiler; Osmangazi Belediyesi, Sinpas Gayrimenkul Yatirim

Ortakligi A.S. ile yerinde yapilan incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de sifahi bilgiler
sonucu olusmustur.
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44 - Degeri Etkileyen Faktorler

4.4.1 - Olumlu Faktorler

*  Tercih edilen ragbet géren bir bélgede bulunmalari
* Tasinmazlara ulagimin kolay olmasi

* (st gelir grubu ikame alaninda kalmalari

* Sosyal donatil site icinde konumlu olmalari

4.4.2 - Olumsuz Faktorler

% Etrafinda benzer nitelikli proje arzinin artis egiliminde oldugu, rekabetin glglendigi
g6zlemlenmistir.

% 301 ada 21 ve 26 nolu parseller ve 302 ada 5 ve 8 nolu parseller trafo vasifli olmasi
sebebiyle alicisi kisithdir
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

5.1 - Pazar Yaklagsimi

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 ydntem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden insa etmek fikri Gzerine kuruludur. Gayrimenkulin degeri;
degerleme tarihinde yeniden insa etmenin maliyeti, bos arsa degeri, arazinin kullanilabilir hale
getiriimesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olusmaktadir. Ana prensip
olarak mevcut bir gayrimenkullin bina degerinin, hi¢cbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacag kabul edilmektedir. Karsilastirma ve maliyetlere ayirma yOntemleri kullaniimaktadir.
Karsilastirma yonteminde yeni ingsa edilen bir gayrimenkulin birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz 6zellikleri
bulunan deger lzerinden eksiltilir/artirilir. Maliyetlere ayirma yonteminde ise degerlenen tasinmazin
insaasI asamasinda kullanilan malzemeler, iscilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya ¢ikan degerden; amortisman bedeli diistrilerek gercek 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 bugunklu degerine getirilerek gayrimenkulin degeri saptanmasi olarak
tanimlanmaktadir.
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6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

Bursa Modern Projesine iligkin yapilmis olan dederleme galismasinda;
- Bagimsiz bélimlerin pazar degerinin tespitinde Pazar Yaklasimi Yonteminden yararlaniimigtir.

6.1 - Emsal Karsilagtirma Yaklagimi

.u,,",‘. : SiNpag b “‘ alViodt g
I % ,.)~, ". g ”
1 r 4 '?"'.- L0 ouise VA
Y A i
) ‘y . o h . ‘u".' Ld . -
" . W, | Vi ‘0
& iyafet,Cigkofte Demirtass
'/ " , :l
ot . '
o et ,

1- Emlak Ofisi
Tel 0532 0665799

Degerleme konusu tasinmazlarla ayni sitede gember bloklarda konumlu, zemin katta, benzer

ingai vasiflara sahip, 4+1 kullanimli, 172 m2 olarak pazarlanan, daire pazarlikh 5.100.000.-TL
bedelle satiliktir.

SATILIK 172 .-M? 5.100.000 .-TL 29.651 .-TL/M?
2- Sahibinden
Tel 0533 4997247

Degerleme konusu taginmazlarla ayni sitede gember bloklarda konumlu, 7.katta, benzer insai

vasiflara sahip, 4+1 kullanimli, 172 m2 olarak pazarlanan, daire pazarlikli 6.000.000.-TL bedelle
satiliktir.

SATILIK 172 -M? 6.000.000 .-TL 34.884 .-TL/M?
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3- Emlak Ofisi
Tel 0532 0665799

Degerleme konusu tasinmazlarla ayni sitede meseli blokta konumlu, 12.katta, benzer insai
vasiflara sahip, 3+1 kullanimli, 165 m2 olarak pazarlanan, daire pazarliksiz 5.000.000.-TL
bedelle satiliktir.

SATILIK 165 .-M? 5.000.000 .-TL 30.303 .-TL/M?
4- Emlak Ofisi
Tel 0539 5056564

Degerleme konusu taginmazlarla ayni bolgede yan parselde konumlu, 5 yasinda site igerisinde,
4 katta, benzer insai vasiflara sahip, 2+1 kullanimli, 110 m2 olarak pazarlanan, daire pazarlikh
2.500.000.-TL bedelle satiliktir.

SATILIK 110 .-M? 2.500.000 .-TL 22.727 .-TL/M?
5-  Emlak Ofisi
Tel 0539 5056564

Degerleme konusu taginmazlarla ayni boélgede yan parselde konumlu, 3 yasinda site igerisinde,
5.katta, benzer ingai vasiflara sahip, 3+1 kullanimli, 120 m2 olarak pazarlanan, daire pazarlikli
2.750.000.-TL bedelle satiliktir.

SATILIK 120 .-M? 2.750.000 .-TL 22.917 -TL/M?
6- Emlak Ofisi
Tel 0 224 503 99 99

Tasinmazlarla ayni projede 191 m? olarak pazarlanan 4+1, 17. kat daire i¢in 25.500.-TL kira
bedeli istenildigi bilgisi edinilmigtir.

KIRALIK 191 -Mm? 25.500 .-TL 134 -TL/M*ay

7- Emlak Ofisi
Tel 0224 503 99 99

Tasinmazlarla ayni projede 124 m? olarak pazarlanan 3+1, 9. kat daire i¢in 16.750.-TL kira
bedeli istenildigi bilgisi edinilmigstir.

KIRALIK 124 -M? 16.750 .-TL 135 -TL/M%ay
8- Emlak Ofisi
Tel 0 224 503 99 99

Tasinmazlarla ayni projede 94 m? olarak pazarlanan 2+1, 4. kat daire igin 15.100.-TL kira bedeli
istenildigi bilgisi edinilmistir.

KIiRALIK 94 -M? 15.100 .-TL 161 .-TL/M%ay
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O- Firma Yetkilisi

Sinpas GYO firma yetkilisi ile yapilan gérismede bodrum kattaki otoparklarin satis fiyatlarinin
konumuna ve alan buyukligine gore 100.000 TL-150.000 TL arasinda degistigi ve bu
fiyatlardan bu yil ici satislarin gergeklestigi bilgisi 6grenilmistir.

SATILIK | 1 .-Mm2 100.000 .-TL | 100.000 .-TL/M?

10- Emlak Ofisi
Tel 0 (533) 134 01 65

Bak Yapi Prestij Hayatta, 88 m? alanli olarak pazarlanan dikkan i¢in 3.170.000.-TL
istenilmektedir.

SATILIK | 88 .-M? 3.170.000 .-TL 36.023 .-TL/M?

11- Emlak Ofisi
Tel 0 (224) 503 99 99

Tasinmazlara yakin konumda cadde Uzeri, 45 m? alanl olarak pazarlanan diikkan igin
2.470.000.-TL istenilmektedir.

SATILIK | 45 -Mm? 2.470.000 .-TL 54.889 .-TL/M?

12- Emlak Ofisi
Tel 0 (224) 503 99 99

Tasinmazlara yakin konumda cadde (zeri, 50 m? alanl olarak pazarlanan dikkan igin
2.120.000.-TL istenilmektedir.

SATILIK 50 .-Mm? 2.120.000 .-TL 42.400 .-TL/M?
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6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Degerleme konusu taginmazlarin yer aldigi bdlge, dederleme konusu proje tarzinda projelerin
gelistirildigi bir bolge olup, tercih edilirligi ylksektir. Yapilan arastirmalar ve incelemelerde
bolgede yer alan konut birim m? degerlerinin niteliklerine gére (bulundugu kata, cephesine,
manzarasina vb.) 28.000.-TL ile 32.000.-TL arahdinda degistigi gorilmustir. Yapilan
arastirmalar ve incelemeler sonucu elde edilen emsallerin karsilastiriimasi ile s6z konusu
tasinmazlarin mevkii, proje icindeki konumlari, ic mekan ozellikleri, alanlari, katlari , cephe
ozellikleri gibi cesitli parametleri dikkate alinarak serefiyelendirme yapilarak her bir bagimsiz
bolim icin ekte belirtilen birim m? degerleri takdir edilmistir.

Dukkan birimlerinin ise 35.000-55.000.-TL/m? birim degerler arasinda oldugu goérilmustur.

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

ORAN ARALIGI
COK KOTU COK BUYUK 20% Uzeri
KOTU BUYUK 11% - 20%
ORTAKOTU | ORTA BUYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTA iYi ORTAKUCUK| -10% - (-1%)
iYi KUCUK -20% - (-11%)
COK IYi COK KUCUK -20% Uizeri
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SATILIK EMSALLER KARSILASTIRMA TABLOSU (12 parsel 34 nolu b.b.)

DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL (1) EMSAL (3) EMSAL (4)
TASINMAZ
SATIS FIYATI 5.100.000 6.000.000 5.000.000
SATIS TARIHI SATILIK SATILIK SATILIK
N . BENZER BENZER BENZER

ZAMAN DUZELTMESI

0% 0% 0%
ALAN 118,15 172 172 165
BIRIM M2 DEGERI 29.651 34.884 30.303

s ORTABUYUK | ORTABUYUK | ORTA BUYUK

ALANA iLiSKIN DUZELTME

10% 10% 10%
CEPHE

o BENZER BENZER BENZER

CEPHEYE iLiSKIN DUZELTME

0% 0% 0%
MANZARA 16. KAT ORTA KOTU BENZER BENZER
MANZARAYA iLiISKIN DUZELTME 10% 0% 0%
KONUM BENZER BENZER BENZER
KONUMA iLiSKIN DUZELTME 0% 0% 0%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE iLiSKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
PAZARLAMA PAYINA ILISKIN ) ) )
DUZELTME 10% 10% 10%
TOPLAM DUZELTME 10% 0% 0%
» D R 600 616 4.884 0.30

Yukaridaki karsilastirma tablosunda degderlemesi yapilan tasinmazlardan 301 ada 12 parselde
yer alan Cember 2 blokta 34 numarali bagimsiz bélimuan &zelliklerine yakin oldugu kanaatine
varilan 3 adet emsalden vyararlaniimistir. Yapilan emsal arastirmasi sonucunda bdlgede
bulunan konut nitelikli tasinmazlar igin istenen birim m? fiyatlarinin 28.000.-TL/m? ila 32.000.-
TL/m? arasinda oldugu gézlemlenmistir. Diger bagimsiz béluimlerin birim m? de@erleri Cember 2
blok 34 nolu bagimsiz bélum referans alinarak takdir edilmigtir.

Degerleme konusu 301 ada 21 ve 26 parseller, 302 ada 5 ve 8 parsellerin trafo vasfinda
kamuya terk edilecek alanda kalmalari sebebiyle 4 adet parsel dederlemede dikkate alinmamis
olup kiymet takdirleri yapiimamistir. Deger takdir edilmemigtir.
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PAZAR YAKLASIMINA GORE DEGER TAKDIRI i
Taginmazin | Taginmazin | Taginmazin Taginmazin
ADAP Bagimsiz Salia Esas m? Birim §De'eri E)e'eri A§I|k Kira Atk Kira
ARSEL| KAT | ZBMSE g o o | Bagimsiz Belim | Tipi | o genl gont | AR g e
Bolim No . Degeri | (KDVHarig) | (KDVDahil) | Dederi L
NO Alani (m?) ) ) ) Degeri
(TL)
o2 13 2 GEMBER 118B 19800 [35t1 30.000 5.940.000 5.999.400 23.800 120
0112 16 34 GEMBER 228 11815 |21 32.600 3.852.000 3890.520 15400 130
U2 | 2324 58 GOL KULE 4 24100 |3+ 30.000 7.230.000 7.302.300 28.900 120
VB[ 9 44 KULE1 123471 |31 32.600 4.025.000 4.065.250 16.100 130
3| 9 4 KULE 1 12341 |31 32600 4,025,000 4,065.250 16.100 130
TOPLAM 804,09 25072000 | 25322.720 | 100.300 631

SATILIK EMSALLER KARSILASTIRMA TABLOSU (DUKKAN)(25 B.B.)

DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL (10) EMSAL (11) EMSAL (12)
TASINMAZ
SATIS FiYATI 3.170.000 2.470.000 2.120.000
SATIS TARIHI SATILIK SATILIK SATILIK
. . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 50,53 88 45 50
BIRIM M2 DEGERI 36.023 54.889 42.400
S ORTA BUYUK BENZER BENZER
ALANA iLiSKIN DUZELTME
9% 0% 0%
CEPHE
S ORTA IYi iYi ORTA IYi
CEPHEYE iLiSKIN DUZELTME
-5% -15% -5%
MANZARA BENZER BENZER BENZER
MANZARAYA iLiISKIN DUZELTME 0% 0% 0%
KONUM iYi iyi iyi
KONUMA iLISKIN DUZELTME -12% -12% -12%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE iLiSKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
PAZARLAMA PAYINA ILISKIN ) ) )
DUZELTME -10% -10% -10%
TOPLAM DUZELTME -18% -37% -27%
D » R 0]0) 0 4.580 0.9
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Yukaridaki karsilastirma tablosunda degderlemesi yapilan tasinmazlardan 301 ada 16 parselde
yer alan25 numarali bagimsiz bélimin o6zelliklerine yakin oldugu kanaatine varilan 3 adet
emsalden yararlaniimistir. Yapilan emsal arastirmasi sonucunda bélgede bulunan konut nitelikli
tasinmazlar igin istenen birim m? fiyatlarinin 35.000.-TL/m? ila 55.000.-TL/m? arasinda oldugu
g6zlemlenmistir. Degerleme konusu tasinmazlarin site icerisinde sosyal tesis blogunda yer
almasi dikkate alinarak birim m? de@erleri takdir edilmigtir.

Degerleme konusu otoparklar icin el degistirme bedeli ekli listelerde belirtilmigtir.

R BAGIMSIZ BOLUM AYLIK KiRA DEGERI 5
ADA/PARSEL NITELIK ADED! o0 TOPLAM DEGER (TL)
301/12-13 KONUT 5 100.300 25.072.000
301/16 DUKKAN 38 590.000 141.651.000
3012/12- OTOPARK 131 40.610 8.515.000
7727/1
TOPLAM 174 730.910 175.238.000

6.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Parsel Uzerindeki yapilarin insasinin tamamlanmis olmasi ve 301 ada 21 ve 26 parseller, 302
ada 5 ve 8 parsellerin parsellerin trafo vasifli olmasi nedeni ile bu yontem kullaniimamistir.

6.3 - Gelir indirgeme Yaklagimi (Nakit Akis1 Yontemi)

Dogrudan kapitalizasyon yontemi; bir mulkiin bir yilik net kira getirisini bu ydontem yeni bir
yatirrmci agisiindan gelir Greten mulkiin piyasa dederini analiz eder. Mulklerin satis degerleri ile
kiralari arasindaki iliskiyi ifade eder. Bu analizde "Tasinmaz Degeri = Yillik Net Gelir (NOI) /
kapitalizasyon Orani " formuliinden yararlanilir. kapitalizasyon orani; Belirli bir kiralama dénemi
sonrasindaki kira gelirlerinin “kapitalize” edildigi orandir. Bu oran ile elde edilen deger ayni
zamanda s6z konusu gayrimenkulun o yildaki “piyasa satis” dederini de gdsterir. Blgede ayni
anda satilik ve kiralik dilkkan ve konut emsaline ulasilamamis olmasi nedeni ile bu yéntem
kullaniimamistir.

6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Degerleme konusu tasinmazlarin en etkin ve verimli kullaniminin, mevcut projesindeki
niteliklerine gore kullanim olacagi dusuniimektedir.
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REEL

DEGERLEME

enkul - Fizibilite - Proje

6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

n Pazar Yaklagimina Yontemine gore;

5 ADET KONUT VASIFLI TASINMAZIN TOPLAM

DEGERI 25.072.000 TL

38 ADETDUKKAN VASIFLI TASINMAZIN TOPLAM 141.651.000 TL

DEGERI
131 ADET OTOPARK VASIFLI TASINMAZIN
TOPLAM DEGERI SRV Il
TASINMAZLARIN TOPLAM DEGERI 175.238.000 TL

301 ADA 21 VE 26 PARSELLER, 302 ADA 5 VE 8

PARSELLERIN TOPLAM DEGERI DEGER TAKDIR EDILMEMISIR

Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu

651 - Amagla izlenen Yoéntemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri 1lI-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme Standartlari
UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gore “Degerleme galismasinda yer
alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, Ozellikle tek bir yontemin dogruluguna ve
guvenilirligine ylksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gergeklestirenlerin bir

varligin degerlemesi igin birden fazla degerleme yontemi kullanmasi gerekmez." denmektedir.

Degerleme konusu tasinmazlarin deger tespiti yapilirken yeterli emsal verisine ulasiimis
olmasi nedebi ile pazar yaklagimi yontemi kullaniimistir.

6.5.2 - Musterek veya Bolinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Her bir bagimsiz bélim ayri ayri degerleme kapsamina alinmis olup ortak ve mugsterek
alanlarinin deg@erlerinin de bu degerler icerisinde kapsandigi kabul edilmistir.

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

653 - Oranlari

Degerleme konusu taginmaz igin dizenlenmis herhangi bir hasilat paylagsimi veya kat karsihgi
sozlesmesi tarafimiza ibra edilmemis olup, degerlemede hasilat veya kat karsiligi yontemi
kullaniimamistir.

6.5.4 - Gayrimenkul ve Buna Bagli Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

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

0
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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 incelemelere gore degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu parsellerde yasal
gereklerin yerine getirildi§i mevzuat uyarinca alinmasi gereken izin ve belgelerin tam ve eksiksiz
olarak mevcut oldugu goérilmuistir. Tasinmazlarin insaati tamamlanmis yapi kullanma izin
belgesini almistir. Sermaye Piyasasi Kurulu' nun Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin
Esaslar Tebligine istinaden Gayrimenkul Yatirrm Ortakhdi portféylinde “Binalar’ baglig altinda
bulunmasinda herhangi bir engel bulunmadidi kanaatine variimistir.

6.5.6 - Kira Degeri Analizi

Tasinmazlar igin kira emsalleri arastiriimis olup, kira degerleri degerleme tablosunda yer
almaktadir.

Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Ahmindan itibaren Bes YiIl Gegmesine
6.5.7 - Ragmen Uzerinde Proje Geligtirilmesine Yénelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup
Bulunulmadigina Dair Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlar bagimsiz bolim oldugundan bu kapsam disinda kalmaktadirlar.
Rapora konu arsa nitelikli tagsinmazlar proje gelistiriiemez niteliktedir.

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

6.5.8 -

Degerleme konusu tasinmazlar kat miulkiyetli ve tum hisseleri Sirkete ait oldugundan bu
kapsam disindadir.
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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 Gériis
basliklarinda agiklanan incelemelerde asagidaki sonuglara ulasiimistir.

imar bilgilerinde ve miilkiyet bilgilerinde yapilan inceleme neticesinde; Teblig’in 22-1-c
maddesinde “Portféylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin degerini
dogrudan ve o6nemli olcide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan
gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde
hiukdmleri saklidir.” denilmektedir. Teblig'in 30. maddesinde “Kat karsiligi ve hasilat paylasimi
yapilan projelerde, projenin gergeklestirilecegi arsalarin sahiplerince ortakliga, bedelsiz veya
disuk bedel karsihdi ortaklik lehine Ust hakki tesis edilmesi veya arsanin devredilmesi halinde,
projenin teminati olarak arsa sahibi lehine ortaklik portféylinde bulunan gayrimenkuller tzerine
ipotek veya diger sinirh ayni haklar tesis edilmesi mumkunddr. Ayrica gayrimenkullerin,
gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayali haklarin satin alinmasi sirasinda yalnizca bu
islemlerin finansmanina iliskin olarak ya da yatirimlar i¢in kredi temini amaciyla portféydeki
varliklar Gzerinde ipotek, rehin ve diger sinirli ayni haklar tesis edilebilir.” denilmektedir. Sinpas
Gayrimenkul Yatinm Ortakhd Anonim Sirketi tarafindan degerleme konusu tasinmazlarin
Uzerinde yer alan ipotek kayitlarinin yukarida anilan tebli§ maddesinde belirtilen islemler
nedeniyle konulmus oldugunu beyan eden yazili agiklamasi rapor eklerinde yer almaktadir.

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

301 Ada 12,13 ve 16 Parsel Gzerindeki degerlemesi yapilan tagsinmazlarin ruhsat, proje ve iskan
belgelerinin bulunmasi, kat miulkiyetine gecilmis olmasi, yasal gereklerin yerine getirildigi
mevzuat uyarinca alinmasi gereken izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut olmasi
nedeniyle Sermaye Piyasasi Mevzuati uyarinca devredilmesine engel husus olmadidi, "BINA"
olarak gayrimenkul yatirnm ortakligi portféylinde bulunmasinda sakinca bulunmadigi kanaatine
variimigtir.

Tapu niteligi “Arsa” olan 301 ada 21 ve 26 parsel, 302 ada 5 ve 8 parsel no.lu degerlemeye
konu gayrimenkullerin ise mevcut durumda tapu niteligi ile uyumlu olmalari, taginmazlarin
Uzerinde proje gelistirilebilecek arsa niteliginde olmalari nedenleri ile Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (a) ve (r) bendlerinde
belirtilen hukumler c¢ergevesinde tasinmazlarin "Arsa" olarak gayrimenkul yatirim ortakhgi
portfdyinde bulunmasinda sakinca olmadigi kanaatine variimigtir. Trafolar kamuya terk
edilecek alanda kalmalari sebebiyle 4 adet parsel igin deger takdirleri yapiimamistir.
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REEL

DEGERLEME
Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

7 - SONUC

Rapor konusu tasinmazlarin dederinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi,
konumu, mimari 6zelligi, insai kalitesi, altyapi ve ulasim olanaklari, binanin ya da arsanin
kullanim amaci, cevrede yapilan piyasa arastirmalari, ginimuz gayrimenkul piyasasi kogullari
dikkate alinmistir.

Bu bilgiler dogrultusunda; stok listelerinde iletilmis olan bagimsiz béliimlerin

31.12.2023 tarihli toplam degeri igin ;
175.238.000 TL .-TL
(Yiiz Yetmis Bes Milyon iki Yiiz Otuz Sekiz Bin TiirkLirasi )

Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;

205.521.920 .-TL
kiymet takdir edilmistir.

Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
e

Onur 0ZGUR S.Seda YUCEL KARAGOZ Eren KURT

Lisans No: 402402 Lisans No: 405453 Lisans No: 402003

* Bu rapor inceleme yapildigi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.

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

* KDV oranlar glincel 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 diginda 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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