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

REEL
DEGERLEME
RAPOR BILGILERI

SOZLESME TARIHI 18.07.2023

DEGERLEME

BASLANGIC TARIHi 18.07.2023

DEGERLEME BITIS

TARIHI 25.07.2023

RAPOR TARIHi 26.07.2023

RAPOR NO PEKGY-2307057

KULLANIM AMACI PAZAR DEGERI TESPITI

GiZLiLiK DERECESI HAZIRLANAN KURUM/KIiSi DISINDA UCUNCU SAHISLARA VERILEMEZ.

ISTANBUL iLi SiSLI ILCESI'NDE RITZ CARLTON REZIDANS PROJESI

DEGERLEME KONUSU (1 ADET BAGIMSIZ BOLUM)

Tesvikiye Mahallesi, Vali Konagi Caddesi, No:108, 34365 Sisli/istanbul

DEGERLEME ADRESI | - Ay BINA KODU: 266090182)

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

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

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

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

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

iCINDEKILER

igindekiler

1 -

Degerleme Hizmeti Bilgileri

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki

L5 - Tarinlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iligkin Bilgiler

2 - Degerleme Konusu Taginmazin Miilkiyet ve Yapilagma Bilgileri
2.1 - Tapu Kayitlar
2.2 - Takyidat Bilgileri
2.3 - Kullanimina lligkin Yasal izinler - imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar
3 - Degerleme Konusu Taginmaz ile ilgili Bilgiler
3.1 - Tanimi
3.2 - Konumu ve Yakin Cevre Ozellikleri
3.3 - Ulagim Ozellikleri
3.4 - Taginmazin Fiziki Ozellikleri
4 - Degerleme ile ilgili Analizler
4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri
4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler
4.3 - Bilgilerin Kaynagi
4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler
5 - Degerleme Yontemleri
5.1 - Pazar Yaklagimi
5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi
5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi
6 - Tasinmazin Degerleme isleminde Kullanilan Yéntemler
6.1 - Pazar Yaklagimi
6.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi
6.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi
6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanimi
6.5 - Verilerin Degerlendiriimesi
7 - Sonug
7.1 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Cimlesi
7.2 - Nihai Deger Takdiri
EKLER
Ek 1 - Tasinmaz gosteren fotograflar
Ek 2 - Yapilagsmaya iliskin Belgeler
Ek 3 - imar durum yazisi(kopya)
Ek 4 - Tapu Kayd - (Takbis belgesi-kopya)
Ek 5 - Tapu Belgeleri
Ek 6 - Banka Yazisi
Ek 7 - Degerleme Uzmanlarinin Lisans ve Mesleki Tecriibe Belgeleri (kopya)
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

UYGUNLUK BEYANI

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

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

*  Analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.

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

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

*  Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirilmistir.

*  Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarini haizdir.

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

*  Degerleme Uzmani, milkd kisisel olarak incelemistir.

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

REEL
DEGERLEME
1 - DEGERLEME HiZMETI BILGILERI
1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci
Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan istanbul li, Sisli llgesi 840 ada 114 nolu

parseldeki Ritz Carlton Rezidans Projesinde yer alan 1 adet bagimsiz bolimin degderleme
tarihindeki pazar ve kira degerinin belirlenmesi amaci ile hazirlanmistir.

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

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

1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi
Peker Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S.

Cumhuriyet Mah. Silahgér Cad. Yeniyol Sok. No:8 Bomonti Business Center Sisli/istanbul

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

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

istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 527073-474655

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

Bagbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK) 11.08.2006 tarih ve 35/1008 sayili yazisi ile
Sermaye Piyasasi Kurulu mevzuati cergcevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine
alinmigtir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

DEGERLEME
Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

Hizmeti alan kurumun, asagida bilgileri bulunanistanbul ili, Sisli ilgesi 840 ada 114 nolu
parseldeki Ritz Carlton Rezidans Projesinde yer alan 1 adet bagimsiz bolimin degderleme
tarihindeki Pazar ve kira degerinin belirlenmesi amaci ile hazirlanmigtir.

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S6z konusu tasinmazlar igin PEKGY-2307057 numarali rapor sirketimiz tarafindan
hazirlanmistir.
Cigdem HATACIKOGLU, S.Seda YUCEL KARAGOZ ve Eren KURT degerleme isleminde
gbrev almistir.

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki

L5- Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkul igin sirketimiz tarafindan daha énce rapor hazirlanmamistir.

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3

Rapor Numarasi

Rapor Tarihi

Rapor Konusu

Raporu Hazirlayanlar

Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri
(TL) (KDV Haricg)
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlar

840 ADA 114 PARSEL

li

iicesi
Bucagi
Mahallesi
Sokag
Mevkii
Pafta No
Ada No
Parsel No

Alani
Vasfi

Siniri
Tapu Cinsi
Yevmiye No

Tapu Tarihi
Sahibi

Blok No
Bag. Bol. No
Niteligi

Kat No

Arsa Payi
Sayfa No
Cilt No

PEKGY-2307057 SISLI

istanbul

Sigli

Tesvikiye

840
114
5032,56 m?

A BLOK 25 KATLI B BLOK 8 KATLI,C BLOK 8 KATLI,BETONARME

BINA VE ARSASI

Planindadir
Kat Mulkiyeti
17845
8.10.2017

VALIKONAGI GAYRIMENKUL VE TURIZM YATIRIMLARI ANONIM SIRKETI V

A

95

KONUT
14.NORMAL
79/10000
9589

98




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

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

2.2 - Takyidat Bilgileri
Tasinmazin takyidat ve miulkiyet bilgileri 19.07.2023 tarihinde Cevre ve Sehircilik Bakanhgi
Tapu Kadastro Genel Midurligu Tasinmaz Degerleme Bagvuru Sistemi tizerinden alinmis olup
ilgili belge ekte sunulmaktadir.
Takbis Belgesine Gore taginmaz Uzerinde asagidaki takyidatlar yer almaktadir.

Beyanlar:
* Yonetim Plani Degisikligi: 20.09.2021, Tarih-Yevmiye: 04.10.2021-23711

* Yonetim Plani: 16.04.2002

* Yonetim Plani: 21.06.2019 Tarih-Yevmiye 08.10.2019-17845

+ 3194 Sayili Yasanin Gegici 16. Maddesi geregince cins degisikligi ve kat mulkiyeti tesis edildi.
Tarih-Yevmiye 08.10.2019-17845

* 3194 Sayili Kanunun Gegici 16. Maddesi uyarinca diizenlenen yapi kayit belgelerine istinaden
yapildidi yapinin (T1) ile gdsterilen kisminin 18,98 m2, yapinin (T2) ile gdsterilen kisminin 4,96
m2,yapinin (T3) ile gbsterilen kisminin 3,21 m2 yola tecaviizi oldugu ve yapinin yikilmasi veya
tecavizlin giderilmesi halinde belirtmenin kaldirilacagi. Tarih-Yevmiye 08.10.2019-17845

Serhler:
+ |.E.T.T. Genel Midirliigi lehine 99 yil siire ile kira serhi. Tarih-Yevmiye: 18.06.1976-6760

* 1 TL bedel kargiliinda kira sézlesmesi vardir. ( 5119 nolu trafo merkezi yeri icin TEDAS
Genel Muduarligu lehine 99 yilidi 1 TL den 99 yil middetle kira sdzlesmesi vardir.) Tarih-
Yevmiye: 23.07.2023- 7897

Ipotekler:
+ SEKERBANK T.A.S.lehine 1.derecede 03.08.2015 tarih 14480 yevmiye ile 350000000.00 TL

bedelinde ipotek,

+ SEKERBANK T.A.S.lehine 2.derecede 07.08.2015 tarih 14749 yevmiye ile 150000000.00
USD bedelinde ipotek,

+ SEKERBANK T.A.S.lehine 3.derecede 07.03.2018 tarih 3933 yevmiye ile 135000000.0000
EUR bedelinde ipotek bulunmaktadir.

21.07.2023 tarihinde Sekerbank T.A.S. 'nin Peker Gayrimenkul Yatirrm Ortakhgi A.S. 'ne
yazdigi yazida, tasinmazin satig bedeli tutarinin banka hesabina yatiriimasi sonrasi (¢ gin
icerisinde ipoteklerin fekevraklarinin tapu mdddriiigiine iletilecedi beyan edilmistir. Peker GYO
A.S. tarafindan da satin alma islemi yapilirken ipoteklerin kaldirilacagi beyan edilmis olup, ilgili
ipoteklerin kaldiriimasi sonrasi taginmazin portféye alinabilecedi diistiniilmektedir.

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik D6nemde Gergeklesen Alim Satim islemleri

Son 3 yil igerisinde alim-satim islemi gerceklesmemisgtir.

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

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

« Sigli Belediyesi imar Mudurligi'nden edinilen sifahi bilgiye gére degerleme konusu taginmaz;
24.06.2006 onay tarihli Sisli Merkez ve Cevresi Uygulama imar Plani ve 15.11.2014 tarihli
Konut Alanlarindaki Kat Yikseklikleri Hakkinda Plan Degisikligi Teklifi Plani'nda; blok nizam,
H1:2 kat (7.50m), H2: 6 kat (21.50m) yapilagsma kosullariyla konut alaninda yer almaktadir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

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

Son Ug yil iginde imar degisikligi bulunmamaktadir.

2.3.3 - Yapilasma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Tasinmazlarin bulundugu yapi igin;

* 08.07.1976 tarih ve 2/22 sayili yeni yapi ruhsati ve bu ruhsata istinaden alinmis 03.05.1977
tarih 977/1999 sayili yapi kullanma izin belgesi bulunmaktadir. Dosyasinda yeni yapi ruhsati
gorilememis, bilgileri yapi kullanma izin belgesi Gzerinden edinilmistir.

*10/10/2014 tarih 2/92 sayili tadilat ruhsati,

*11.05.2016 tarih ve 14/2-92 sayili tadilat ruhsati (1-5 nolu bagimsiz bélimler),

* 11.05.2016 tarih ve 14/2-92 sayili tadilat ruhsati (1-121 nolu bagimsiz bolimler
bulunmaktadir.

* Dosyasinda tadilat ruhsatlar sonrasinda alinmig yapi kullanma izin belgesi bulunmamaktadir.
Tasinmazin yer aldigi bina igin imar Barisi'ndan yararlanarak 29.12.2018 tarih EA84VKRZ
belge numarasi ile Yapi Kayit Belgesi alinmis ve 2. asamasi tamamlanarak 3194 sayili imar
kanununu gegici 16.maddesi geregi kat mulkiyetine gegilmistir.

* Tasinmazlara ait bila tarih ve sayili projesi kat mulkyetine esas projesi Web Tapu Portali’'nda
ve Sisli Belediyesi'nde incelenmistir

RUHSAT BILGILERI

. PRTIon Veren Kurum/ Yapi
Tarih Sayi Niteligi Ruhsat Tiirii Alani Sinifi

1-5B.B.

Ofis ve Isyeri

11.05.2016 14/2-92 |Ortak Alan (Garaj)

Bina DisI Yapi (Spor ve Eglence)
Ortak alan (Ortak Alan)

Sisli Belediyesi/

2 -
Tadilat Ruhsati 15.218,09 m A

1-121 B.B.
11.05.2016 14/2-92 |Mesken
Ortak alan (Ortak Alan)

Sisli Belediyesi/

2 -
Tadilat Ruhsati | 21-363-22m 5-A

1 B.B.
Mesken: 156 adet Sisli Belediyesi/ R i
10.10.2014 2/92 Ofis ve Igyeri: 10 adet Tadilat Ruhsati 39.051,03 m 3A
Ortak alan (Ortak Alan)
istanbul
8.07.1976 2-22  |Apartman Belediyesi/ Yeni| 20.240,00 m?
Yapi Ruhsati
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

REEL
DEGERLEME
Gayrimenkul - Fizibilite - Proje
YAPIKAYIT BELGESI BILGILERI
Tarih Sayi Niteligi Adet Alani
Konut 65 14.438,88 m2
29.12.2018 EA84VKRZ
Ticaret 58 9.805,93 m?

2.3.4 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Gériis

Tasinmazin yer aldigi bina icin Imar Barisi'ndan yararlanarak 29.12.2018 tarih EA84VKRZ
belge numarasi ile Yapi Kayit Belgesi alinmis ve 2. asamasi tamamlanarak 3194 sayili imar
kanununu gegici 16.maddesi gereg@i kat mulkiyetine gegilmistir. Tagsinmaz incelenen projesi ile
uyumlu inga edilmistir.

2.3.5 - Yapi Denetim Kurulusuna ve islemlerine Ait Bilgiler

Tasinmaz yapi denetim kanunu 6ncesi insa edilmistir.

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

Bu degerleme raporu, proje degerleme galismasina yonelik hazirlanmamistir.

2.3.7 - Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu binaya ait enerji verimlilik sertifikasi
bulunmamaktadir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

REEL
3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGILI BILGILER
3.1 - Tanimi
Degerlemeye konu olan tasinmaz; istanbul ili, Sisli Ilicesi, Tesvikiye Mahallesi 5.032,56 m?

alanli 840 ada 114 parsel Gzerine insa edilmistir ve A, B, C olmak Utzere 3 bloktan olusmaktadir.
3194 sayili imar Kanunu'nun gegici 16.maddesine istinaden kat miilkiyetine gegilmis olup "A
Blok 25 Katli B Blok 8 Katli,C Blok 8 Katli,Betonarme Bina Ve Arsasi" vasiflidir. A Blok 123, B
Blok 6, C Blok 68 bagimsiz bolimden olusmaktadir. Tasinmazin yer aldigi A Blok Ritz Carlton
Rezidans olarak isimlendirilmistir ve 3 bodrum+zemin+21 normal kattan olusmaktadir. Projede
guvenlik, kapali otopark, kapall yizme havuzu, maaj odasi, buhar odasi, sauna, sinema odasi,
Tark hamami vb. rezidans donatialri bulunmaktadir. bulunmaktadir. 6 adet yuksek hizl yolcu
asansoOrl mevcuttur. Projede 1+1, 2+1, 3+1, 4+1 ve bahge dubleksi konutlar bulunmakta olup
akilli bina sistemi mevcuttur. 15 .kattan itibaren Bogaz manzarasi oldugu bilgisi edinilmigstir.

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

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Degerleme konusu taginmazlarin yer aldigi Ritz Carlton Rezidans istanbul Sigli iigesi' nde Tegvikiye
Mahallesi'nde Valikonadi Caddesi'nin sonunda konumludur. Oldukca egimli bir arazi yapisina sahiptir
ve kuzeydogu cephesi Fulya Hakki Yeten Caddesine cephelidir. Yakin ¢evresinde benzer Ozellikte
plazalar ve sosyal donatili, korunakh konut ve rezidans projeleri ile fiziksel yasi yliksek 6-8 katl
binalar yer almaktadir. Fulya Acibadem Hastanesi, Amerikan Hastanesi, Polat Rezidans, Selenium
Plaza yakin konumdadir. Kotlu arazi yapisi nedeniyle farkli grislere sahiptir ve hem Nisantasi, hem de
Fulya bdlgesinde yer almasina olanak saglamaktadir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

. N e § .
BaklavacilGullioglu . : ‘ ® Bilgiyi Tica

3UiLSS - : . 2 Merkezi
e B K o

oy

3.3 - Ulasim Ozellikleri

Tasinmaz egimli bir arazide yer almaktadir. Hem Valikonagr Caddesi, hem de Fulya Hakki Yeten
Caddesi'nden girigleri bulunmaktadir. Hem konut, hem ticari olarak aktif ve tercih edilen bir bdlgedir.
Yakin gevresi benzer tipte rezidans ve hotel projeleri ile kismen 6-8 katl binalardan olusan, ust ve Ust
orta gelir grubu tarafindan tercih edilen karma bir yapiya sahiptir. Ulagim toplu tasima araglari ve
araglarla saglanabilmektedir. Osmanbey Metro Duragi yirime mesafesindedir.

PEKGY-2307057 SiSLI 13



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

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje
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3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

Degerleme konusu taginmaz, istanbul ili, Sisli ligesi, Tesvikiye Mahallesi'nde yer alan 840 ada 114
parsel numarasinda kayitl, 5.032,56 m? yuzoélcimli parsel Uzerinde konumlanmis olan A, B ve C
bloktan olusan projenin A Blok 14.katinda yer alan konut nitelikli 95 numarali bagimsiz bélimdur.

Projede gulvenlik, kapal otopark, kapali yizme havuzu, masaj odasi, buhar odasi, sauna, sinema
odasi, Tark hamami vb. rezidans donatialr bulunmaktadir. 6 adet yuksek hizli yolcu asansoéri
mevcuttur. Projede 1+1, 2+1, 3+1, 4+1 ve bahge dubleksi konutlar bulunmakta olup akilli bina sistemi
mevcuttur. 15.kattan itibaren Bogaz manzarasi oldugu bilgisi edinilmistir.
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A Blok'un Genel Ozellikleri

Yapi Tarzi : Betonarme
Yapi Nizami : Ayrik
Yapi Sinifi : V.A
Kullanim Amaci : Mesken
Elektrik : Sebeke
Su : Sebeke
Isitma Sistemi Merkezi
Kanalizasyon Sebeke
Su Deposu : Mevcut
Hidrofor : Mevcut
Asansor : Mevcut
Jenerator : Mevcut
Intercom Tesis Mevcut
Yangin Tesisati : Mevcut
Cati Tipi : Teras
Dis Cephe : Kaplama
Park Yeri : Kapali
Guvenlik : Mevcut
Cephesi : G-D-B-K
Deprem

Bélgesi 1.Derece 2.Derece X 3.Derece 4.Derece 5.Derece

3.4.2 - i¢ Mekan Ozellikleri

Tasinmaz, Valikonagi Caddesi girisine gore sag cephede ortada yer almaktadir. Projesine gore girig
holl, vestiyer, salon, mutfak, hol, yatak odasi, ebeveyn yatak odasi, giyinme odasi, 2 adet banyo,
misafir wc, balkon boélimlerinden olugsmaktadir ve 220m? kullanim alanhdir. Piyasada 268m? alanli
olarak pazarlanmaktadir. Mevcutta oda bdllinerek 3+1 tertibine getirilmistir. Alan olarak projesi ile
uyumludur.

Tasinmazin zeminleri lamine parke, duvarlari saten, tavanlari tavan boyali, 1slak hacimlerde ise
mermerdir. Dis mahal kapisi ¢elik, ic mahal kapilari panel kapidir. Mutfak ankstredir.

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

Tasinmazin yer aldigi bina icin imar Barigi'ndan yararlanarak 29.12.2018 tarih EA84VKRZ
belge numarasi ile Yapi Kayit Belgesi alinmis ve 2. asamasi tamamlanarak 3194 sayili imar
kanununu gegcici 16.maddesi geregi kat mulkiyetine gecilmistir.
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4 - DEGERLEME iLE iLGILi ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - istanbul ili

istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Batida Catalca Yarimadasi, dojuda Kocaeli
Yarimadasi'ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve ortada Istanbul
Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagli Saray, batida Tekirdag'a bagl
Cerkezkdy, Tekirdag, Corlu, glneybatida Tekirdag'a bagli Marmara Ereglisi, kuzeydoguda
Kocaeli'ne baglh Kandira, doguda Kocaeli'ne bagh Kérfez, giineydoguda Kocaeli'ne bagli Gebze
ilgeleri ile komsudur. Istanbul'u olusturan yarimadalardan Catalca Avrupa, Kocaeli ise Asya
anakaralarindadir. Kentin ortasindaki istanbul Bogazi ise bu iki kitayi birlestirir. Bogazdaki Fatih
Sultan Mehmet ve Bogazici Kopriileri kentin iki yakasini birbirine baglar. istanbul Bogazi
boyunca ve Hali¢'i gevreleyecek sekilde Turkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur.

istanbul, Turkiye'nin en biyik kenti olup, 16 milyon kisiyi agan nifusu ile diinyanin da sayili
kentlerinden biri haline gelmistir. Bati ile Dogu arasinda kopri olma 6zellidi ile yerli ve yabanci
sermaye igin, bolgelerarasi iliski kurma ve bdlgelere acilma yéninden énemli bir merkezdir.
istanbul Bodazi, Karadeniz'i, Marmara Denizi'yle birlestirirken; Asya Kitasi'yla Avrupa Kitas’ni
birbirinden ayirmakta ve istanbul kentini de ikiye bélmektedir.

S mr ey e e aaaars s ey e s ammssammes e e eaer; e gaeeigee aarsaars ’

Harita 1 - istanbul'un Konumu

Turkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2022 yili Adrese Dayali Nifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Niifus Sayimi Sonuglarina goére istanbul'un Toplam Nifusu 15.907.951
kisidir.
istanbul'un 14'G Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak (zere toplam 39 ilgesi
vardir.
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4.1.2 - Sislillgesi

Sigli, istanbul ilinin Avrupa Yakasi'nda yer alan bir ilgesidir. 25 mahallesi bulunan Sisli, doguda
Besiktas, kuzeyde ve batida Kagithane ve guneyde Beyogdlu ilgeleri ile komsudur.

Denize sahili olmayan Sisli ilcesinde ¢ok sayida tarihi eser, is yeri, modern ticaret merkezi,
kultir ve sanat merkezi bulunmaktadir. 1954'te ilge olan Sigli ilgesi, 1987'de Kagithane'nin ayri
bir ilge olup ayrilmasiyla cografi olarak ikiye bélindl. Kuzeyde yer alan Ayazada, Maslak ve
Huzur mabhalleleri bir obek olustururken geride kalan diger mahalleler yine ayri bir 6bek
olusturdular. Blylkdere Caddesi'yle birbirine bagh olan bu iki ébekten kuzeyde olani 2012
yilinda Sisli'den ayrilarak Sariyer'e baglandi.

Catalca Yarimadasi'nin dogu kesiminde, istanbul Bogazi'nin batisinda Avrupa yakasinda yer
alan ilge topraklarinin deniz kiyisi yoktur. Sisli, Marmara Havzasinin Trakya / Kocaeli
peneplenleri arasina dagiimis, bodaz ve akarsu vadilerle pargalanmis olup, platolar
toplulugunun batisinda, Bogazi¢ci - Hali¢ arasini dolduran Beyoglu Platosu'nun kuzey
uzantisinda bulunmaktadir. Galata'dan baslayan ve Beyoglu, Sisli, Maslak, Derbent ve
BlyUkdere yoninde uzanan buyuk sirt, Beyoglu Platosunun su boélim ¢izgisini olusturmaktadir.
Sirtin dogu kesimindeki sular Bogazici'ne, bati kesimi sulari ise Kagithane Deresi araciligiyla
Halic'e akmaktadir. Bu bilylik sirt ayni zamanda Sisli'nin ve daha énemlisi istanbul'un bu
bélumindeki yollarin yonunli de belirlemektedir. Beyoglu Platosu'nun sirtinda yer alan,
Tlnel'den baslayarak Tepebasi, Taksim, Sisli, Mecidiyekdy, Maslak Tepesi ve Okmeydani'na
uzanan glizergah asinim sonucu duzleserek buginki durumu almistir. Taksim'de baslayan
Beyoglu Platosu'nun sirtinda kuzeye dogru uzanan Cumhuriyet Caddesi'nin dogu yamaci tatl
bir egimle Bogazigi'ne, Dolmabahge'ye iner. Bati yamaci ise Dolapdere ile Kurtulus Caddeleri
oldukca dik bir yamagla birbirine baglanirlar. Kurtulus Caddesi'nin batisi ise yine tatli bir egilimle
Tabakhane Deresine dek uzanir. Vadinin bati kismi, Ferikdy'in bati eteklerinden itibaren yeni
bir vadiye gikilir. Baruthane Deresine dek uzanir. Baruthane Deresi'nin aktigi vadi, kuzeye daha
fazla dékilmeden Pasa Mahallesinin yayildigi alanda son bulur.

istanbul'un iki yakasini birbirine baglayan kdprillerden Bogazigi Képrisi'niin baglanti yolu olan
O-1 Otoyolu, Zincirlikuyu-Mecidiyekdy-Caglayan guzergahini izledikten sonra Kagithane
iigesi'ne girer. Sigli Camii'nden baslayip Sariyer ilgesi'ne kadar uzanan Biyiikdere Caddesi
Fatih Sultan Mehmet Kdprusu'nin baglanti yolu olan O-2 Otoyoluyla da kesisir. Piyalepasa
Bulvari ile Halaskargazi Caddesi diger 6nemli ulasim akslaridir.

Dolmabahge'de inénii Stadi'nin kuzeyinden baslayarak Taksim ve Ferikdy semtlerinin altindan
gecerek Sigli ilgcesinin Bomonti semtinde son bulan Bomonti-Dolmabahg¢e Tineli yaklasik 2,4
km uzunlugundadir. Tlnel, 2+2 seritli, 500-600 metre uzunlugundaki bir baglanti yoluyla
Beyoglu'nun Piyalepasa semtine baglanmaktadir. Burada, projenin ilk ayadi olan Piyalepasa-
Kéagithane Tuneli'yle birlesmektedir.

Yenikapi-Haciosman metro hattinin (M2 Hatti) énemli bir kismi Sigli sinirlar iginden
gecmektedir; Osmanbey, Sisli-Mecidiyekdy, Gayrettepe-Zincirlikuyu ve Levent istasyonlari ilge
sinirlari icindedir. istanbul'daki ilk teleferik hatti olan Macgka-Taskisla teleferigi 1993 yilinda
hizmete girmigtir.

istanbul 1. Cevre Yolu (Metrobls hatti), Bilylikdere Caddesi ve Yenikapi-Haciosman metro
hatti gibi birgok ulagim hattinin kesisim noktasi olan Mecidiyekdy, istanbul sehir ici ulagiminda
¢ok buyuk bir 6Gneme sahiptir.

PEKGY-2307057 SISLI 17



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

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

Sisli ilcesi hizla degisim icinde 21. yiizyil istanbul'unun hatta Tirkiye ekonomisinin is ve finans
merkezi olma durumundadir. Sigli ilgesi'nde yasayanlarin istanbul'un degisik kesimlerinde
calistiklar diisiiniilse de, Sisli katma deger agisindan Istanbul ili iginde yiiksek paya sahiptir.
Ticaret ve hizmet sektériinde galiganlar agirlikli bir paya sahiptir. imalata déniik tesislerin sehir
merkezinden uzaklastiriimalariyla bu sektérde calisan isglicinin payi giderek dismektedir.
Osmanbey, 1970'lerden beri binlerce irili ufakli firmanin olusturdugu bir tekstil ve hazirgiyim
merkezidir. Blylk bir kismi kendi markasiyla Gretim yapan 4 bini askin firmayr barindiran
Osmanbey'den 50’den fazla Ulkeye de ihracat gergeklestiriimektedir.

Sisli-Mecidiyekdy-Esentepe-Levent-Maslak aksinda uzanan Blylkdere Caddesi Uzerinde ve
cevresindeki bolge Turk finans sektortiiniin kalbi durumuna gelmigtir.

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 blylme oranlarinda
surekli artis saglanmigtir. 2008 ile 2012 yillari arasi gelismekte olan ekonomiler kiresel krizden
en ¢abuk ¢ikan Ulkeler gurubunu olusturmuslardir. Bu siregte yillik bluyime hizlarinda goérilen
artiglar diinya ekonomisine nefes aldirmigtir. Turkiye gibi Ulkelerin kriz sonrasi performansilari
oldukga g6z kamastirici olmustur.

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

Tarkiye ekonomisi i¢in en buyik gelismelerden biri 2018 yilinda Adustos ayinda yasanan kur
sokuyla birlikte baslayan ekonomik kriz olmustur. Bu kriz 2009'dan beri yasanan ilk ekonomik
kriz olma 6zelli§i tasimaktaydi. 2018 yilinin Ekim ayinda %25,2 ile son 15 yilda gorilen en
yuksek seviye ulasan enflasyon, 2019 yilini %211,84 seviyesinde kapatti. Enflasyonun
dusmesinde sinirli i¢ talep, Enflasyonla Mucadele Kampanyasi kapsamindaki politikalar ve
2018 yilinda yasanan kur artisindan sonra gorece azalan kur dalgalanmalari etkili oldu. Boylece
enflasyon kriz 6ncesi egilimine geri dondu.

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

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

(Colliers International, 2019, ikinci Yari Raporu).
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2019 Aralik ayinda baslayan COVID-19 salgininin 2020°'nin ilk yarisinda tim dinyaya
yayllmasiyla salginin ekonomi Uzerindeki olumsuz etkileri beklenenden daha sert olmustur.
Salginin etkileri daha da belirginlesince salginin kontrol altina alinmasi 6nlemler alinmis ve
ekonomide duraksama yasanmistir. 2020 yilinda baslayarak gayrimenkul sektérinu etkisi
altina alan pandemi, 2022 yilinin son ceyredinde gindemden dismeye ve pandemiden
etkilenen sektoérler kendilerini toparlamaya baglamistir.

2022 yih dordincli ceyre@i jeopolitik belirsizliklerin sirdigi ve kiresel blylime goérinimi
Uzerindeki asagi yonlu risklerin bir miktar azaldidi bir dénem olarak geride kalmistir.

Geligmis ekonomi merkez bankalari faiz artirmlarina devam etmis olsa da, faiz artirm
hizlarinda yavaslamaya gidildigi gézlenmistir. Kiresel aktivitede ivme kaybi sirmus, resesyon
endiselerinde az da olsa gerileme kaydedilmistir. Ham petrol ve emtia fiyatlarindaki gerileme
devam ederken enflasyon kuiresel dlgekte yiksek seyretmistir. Enflasyonda

zirvenin goérilmuas oldugu degerlendirilirken, dislsiin zaman alabilecedi 6ngortlmustir. Cin'in
sifir COVID politikasini terk edip, agiimaya gitmesi kiiresel risk istahini olumlu yénde etkilerken,
gelismekte olan ekonomilere ydnelik sermaye akimlarinda kirilganliklar sGrmustar.

Tarkiye'de 2022 Gglincl geyrekte ekonomik aktivite hiz keserken, son ¢eyrege dair 6ncu veriler
yavaslamaya isaret etmistir. 2022 Gglincu ¢eyrekte takvim ve mevsim etkilerinden arindiriimis
verilere gore gayri safi yurtici hasila (GSYH) ceyreklik bazda %0,1 daralirken, yillik bazda
GSYH %3,9 bluyumustir. Bununla birlikte, sektoérel given endeksleri ilimh iyilesme
kaydederken, Aralik ayinda bir miktar toparlansa da, dordiinci ¢eyrekte imalat sanayi satin
alma yoneticileri endeksi (PMI) daralma boélgesinde kalmistir.

Son cgeyrekte dis dengede bozulma strmustir. Ticaret Bakanligr 6énci verilerine gore, Ocak-
Aralik déneminde ihracat 2021’in ayni dénemine goére %12,9 artarken, ithalatta artis %34,2
olmustur. Bundan dolayi 2021 ilk 12 ayinda 46,2 milyar dolar olan dis ticaret agigi 2022’nin ayni
déneminde 110,2 milyar dolara ulagmigtir. Turizm ve diger hizmetlerdeki toparlanmaya ragmen
2021 Ocak-Kasim déneminde 4,1 milyar dolar olan cari agik 2022’nin ayni déneminde 41,8
milyar dolara genislemigtir. Sermaye akimlarinin nette ¢ikisa isaret ettigi bu dénemde dis
borclanmalar ve net-hata noksan kalemleriyle doéviz rezervlerinde dalgali bir seyir
g6zlenmistir.(Gyoder, 2022, 4.Ceyrek Raporu)

Harcamalar Yontemiyle Cari Fiyaltlarla Gayri Safi Yurtici Hasila

2016 2.626.560 3313 862.744 10.964 3,30 3,04
2017 3.133.704 35.019 852.618 10.696 7.50 3,68
2018 3.758.773 46167 797.124 9.792 3,00 4,72
2019 4.317.787 52.316 760.355 9.213 0,90 5,68
2020 5.048.220 60.537 717.092 8.593 1,90 7,04
2021 7.248.789 85.672 807.109 9.539 11,40 8,98
2022% 12.006.574 176.589 905.501 10.655 5,60 16,57

GSYH 2022 yili ddrdincti geyrek itk tahmini; zincirlenmis hacim endeksi olarak, bir Gnceki yilin aym geyregine
gore %3,5 arttr.

Kaynak: TUIK
“4 Ceyrek somu verisidir.
“Zincirenmig hacim endeksi olarak (2009=100)
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Baz etkisi ve uluslararasi enerji fiyatlarindaki diistisiin katkisiyla enflasyon yilin son béliminde
sert duslUs kaydetmistir. 2022 glincu ¢eyrek sonunda %83,5 olan genel tiketici fiyatlari
endeksi (TUFE) yillik enflasyonu Aralik ayinda %64,3’e inmistir. Ayni dénemde genel yurtici
uretici fiyatlari endeksi (Yi-UFE) yillik enflasyonu %151,5'ten %97,7’ye gerilemistir.

Ote yandan, TCMB kiiresel biiyiimedeki zayiflamayi gz éniinde bulundurarak yurt ici
ekonomide yakalanan ivmenin ve istihdam artisinin surdirilebilmesi igin para politikasi

faizini Ekim ve Kasim toplantilarinda 150’ser baz puan indirerek %12,00’den %9,00’a
dusturmastir. Aralik ve Ocak toplantilarinda faiz oranlari %9,00’da sabit tutulmustur. Ayni
zamanda para politikasi aktarim mekanizmasinin etkinliginin artirmak igin makro ihtiyati
adimlar atmayi surdirmustur.(Gyoder, 2022, 4.Ceyrek Raporu)

Yillik Enflasyon™
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Tiiketici flyat Endeksi'nde (TUFE) 2022 yili Aralk ayinda bir 6nceki aya gore % 1,18, bir énceki yilin Aralik ayina

gore %64,27, bir énceki yilin ayni ayina gore %64,27 ve on iki aylik ortalamalara gére %72,31 artis gergeklest.

Kaynak: TUK
“Bir dncekl yihn aynr ayina gore degigim

Gayrimenkul Sektorii:

2020 yihinda baslayarak gayrimenkul sektérind etkisi altina alan pandemi, 2022 yilinin son
ceyreginde gundemden dismeye ve pandemiden etkilenen sektdrler kendilerini toparlamaya
basladi. Pandemi dijitallesmenin ne kadar énemli oldugunu bir kez daha hatirlatarak sektoriin
ajanda konularini degistirmisti. Uzunca bir sure dijitallesme konularina odaklanan gayrimenkul
sektorl su anda yeni bir gindem maddesi ile mesgul: ESG. Geg¢mis yillarda her ne kadar iklim
degisikligi konusunda farkindalik ylksek olsa da bu konuda adim atan sirket sayisi yeterli
dizeyde degildi. Bugiin ise yatirimcilar ve paydaslar yalnizca sirketlerin ulastigi finansal
sonuclara degil, yatinm kararlarinda, cevresel, sosyal ve yonetisim (ESG) verilerine daha fazla
dikkat etmekte ve kararlarini buna gére vermektedir. Gayrimenkul sektérinin, Avrupa’nin
karbon emisyonlarina katkisi olmakta kiresel isinmaya etkisi yogun olarak gériimektedir.
Cevresel boyutuyla ele alindiginda, gayrimenkul yatirimlarinin iklim degisikligi Gzerinde yarattigi
etki, karbon salm miktari, su tasarrufu becerisi, yenilenebilir enerji Uretebilmesi, enerji
verimliligi, atik geri donusimui dikkate gelmektedir. Surddrilebilirlik kriterlerine uymayan
gayrimenkullerin yakinda deger kaybi yasamalari veya vyaptinmlara tabi tutulmasi
ongorulmektedir.
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Buna goére hareket eden, planlar gelistiren gayrimenkul tedarikgilerinin gittikge 6ne c¢ikacagi
beklenen bir durumdur. Ellerindeki ve yeni insa ettikleri gayrimenkul portféytnd strdirulebilirlik
cercevesinde donustlren ve insa eden firmalarin 6ne ¢ikacagini ve sirketlerin strdirilebilirlik
hedeflerine uyum saglamasi, ESG kriterlerine uygun yatirnmlar yapmasi ve sirdirulebilirlik
degerlendirmelerine 6nem vererek yiksek puan almalarinin da artik bir gereklilik haline
geldigini sOyleyebiliriz. Aksi takdirde, sirketler, rekabette geri kalma,

yakin gelecekte musteri bulma sikintisi, finansmana erisme sorunu, karbon vergisi 6deme ve
faaliyetlerinin durdurulmasi gibi risklerle karsi karsiya kalabilirler.

Tarkiye AB ile olan gimrik ortakligi ve olan gelismelerden geri kalmamak igin koyulan
hedeflere uyum saglamalidir. Bu noktada, gayrimenkul sektérinde hem sektérel hem de yatay
dizenlenmeler yapilmasi beklenmektedir. Bu baglamda, Yesil Mutabakat Eylem Plani ve
calisma gruplari kurulmustur. Ticaret Bakanhgi, AB tarafindan hedeflenen finansal olmayan
raporlama gereksinimine dikkat etmeyi ve yesil dénlsimle insan haklarina katki saglamayi
hedeflemektedir. Ayrica, Cevre Bakanligi, AB taksonomisine uygun hedefler kurmayi
planlamaktadir.

Tarkiye'nin AB Taksonomisine uygun hedefler belirlemesinin, gayrimenkul sektort Gzerinde
hem dogrudan hem de dolayli etkileri olacaktir. Gayrimenkul yatirrmin belirlenen hedeflere
uygun olmasi dort sekilde gercekles: En az %10 altinda olmasi gereken enerji talebine sahip
yeni binalarin ingsasi, mevcut binalarin en az %30 enerji tasarrufu ile yenilenmesi, bireysel
onlemler alinmasi, ulusal veya boélgesel stokun %15’ini asan dusik enerji talebine sahip binalar
yapilmasi bu adimlarin ézetidir.

Ayrica, T.C. Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakan Yardimcisi Hasan Suver, Tirkiye’'nin
kendi vyesil binalarin degerlendiriimesi, derecelendiriimesi ve sdrdurllebilirligin  tasdikini
saglayacagi Yesil sertifika (YeS-TR) sistemini kullanima hazir hale getirildigini agiklamistir. Ek
olarak, bakanlik, ¢cevreye daha az zarar veren, enerjiyi en verimli sekilde kullanan, atigini
degerlendiren, yesil alan ve sosyal donatisi saglanmig, Ust seviyede ses yalitimi olan, ulagim
planlamasi yapilmig, bina ve yerlesim alanlarinin olusturulmasini hedeflediklerini belirtmistir.

Emerging Trends Europe arastirmasina goére, veri merkezleri, enerji altyapisi, yasam bilimleri
tesisleri, musteri hizmetleri, marka ve itibar, teknoloji, sosyal ve ydnetisim (ESG) ile
uygulamalar gittikge artmaktadir. Daha sonra, en kalici sorunlar, siber guvenlik, enflasyon ve
faiz oranlandir. Yapilan arastirmaya goére, gevre sorunlari, sosyal/politik kaygilar listesinin
basinda gelmektedir; konut satin alinabilirligi ikinci sirada ve sosyal esitsizlik Gg¢incl siradadir.
Ayrica, enerji krizi ile birlikte enflasyonla ilgili endiseler de artmaktadir. Ek olarak, konut
fiyatlarinin artmasiyla, uygun fiyatl ve sosyal konutlarin yapimi tesvik edilmektedir.

Ek olarak, Gelisen Trendler Avrupa anketinde, istanbul birlesik yatirrm ve kalkinma icin en gok
tercih edilen sehirlerarasinda listede 30. sirada yer almaktadir. Turkiye gayrimenkule,

ozellikle teknoloji, veri merkezleri ve enerji altyapi tesislerine yatirrm yapmak icin bayuk bir
firsata sahiptir. Blylime potansiyeli dogru oOnlemlerle gulglendiriimeli ve ESG temali is
modellerine 6zel olarak odaklaniimalidir. (Gyoder, 2022, 3.Ceyrek Raporu)

OECD tarafindan yayinlanan (Kasim-2023 Diinya Ekonomik Gorinim- ‘Krizle Ylzlesmek’)
raporunda Turkiye’nin 2022 yilina iliskin blyime tahmini ylizde 5,4’ten yizde 5,3’e revize
edilirken, 2023 yili bliyime tahmini ylizde 3 olarak sabit tutulmustur. Tirkiye ekonomisinin 2024
yilinda ise yuzde 3,4 buylime kaydetmesinin beklendigi bildirilmistir.

Raporda Turkiye ekonomisine iliskin olarak, “Maliye politikasi, enerji tuketicilerine yonelik
destek tedbirleri ve devletin iddiali sosyal konut projeleri ile projeksiyon dénemi boyunca
destekleyici olmaya devam edecektir’ ifadesine yer verilmistir. Buayume ile ilgili yapilan
ongorulerde gerek enflasyon gerekse kiresel risk unsurlarinin ne yéne hareket edebilecegi ile
ilgili beklentiler ve uygulanan ekonomi politikalarindaki degisiklikler etkili olmus gorulmektedir.
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Ulkemizde 2022 yili boyunca fiyatlar genel seviyesindeki artis devam etmis olup yili baz etkisi
ve alinan makro ihtiyati 6nlemlerinde etkisi ile ylze 64,2 dizeyinde tamamlamistir.

Enflasyonun yiksek slregelmesi ise hem maliyetler hem de tiketici davranislan lzerinde etki
yaratmaktadir. BlUyumenin canli olmasi bir avantaj olsa da fiyat istikrarinin tam olarak
saglanamamasi da tim sektorleri olumsuz yonde etkilemektedir. Enflasyon beklentileri
nedeniyle talebin 6ne c¢ekilmesi bazi sektdrlerde énemli bir canlilik yaratiysa da bu talebin
surdlrulebilir olmasi fiyatlar genel seviyesindeki istikrara bagli gériinmektedir.

Turkiye de ingaat ve gayrimenkul sektérinun en dnemli gostergelerden birisi olan ‘konut satig’
rakamlarina baktigimizda ise durum séyledir; 2022 yili 1 milyon 485 bin adet konut el
degistirirken gecen yilin ayni dénemine gore yuzde 0,4’lUk bir azaligi isaret etmektedir. Satis
turlerine gore ise farlilik ipotekli satislarda yasanmistir. 2022 yilinda ipotekli satiglar 2021 yilina
gére yiizde 4.8 oraninda azalarak 280 bin adet olarak gergeklesmistir. ipotekli satiglardaki
azalma konut kredi faizlerinde ve konut fiyatlarindaki artisin etkisiyle meydana gelmis
gorulmektedir.

Talebin glgli olmasi ve enflasyonist egilimden kacis ¢abasiyla konut fiyatlarda kayda deger bir
yukselis yasanmistir. TCMB tarafindan agiklanan 2022 Kasim ay: verilerinde; bir dnceki yilin
ayni ayina gbére nominal olarak ylizde 174,3, reel olarak ise ylzde 54 oraninda artis
gerceklesmistir . Turkiye genelinde birim metrekare fiyati 16,984 TL'ye ulasmistir. En ylksek
metrekare fiyati ise istanbul da gerceklesmis olup 26.904 TL olmustur.

Fiyat dinamikleri ile ilgili olarak, asagidaki tespitler yapilabilir.

1. Ingaat maliyet endeksi TUIK verilerine gére Kasim 2022 de yillik olarak yiizde 103,4
artmistir. Endeksin alt kirlhmlarina baktigimizda ise malzeme fiyatlarinin ayni dénemde yiizde
108,5, iscilik maliyetlerinin de ylzde 87,9 olarak ylkselmistir. Maliyet artigi tekil Griin bazinda
(6rnegin ¢imento ve demir gibi daha ylksek oranlarda gergeklesmistir.) S6z konusu

maliyet artislari yeni konut fiyatlari basta olmak Uzere tim insaat sektoriindeki fiyatlari yukari
¢ceken bir etmen olarak karsimiza ¢ikmaktadir.

2. Enflasyonist ortamin getirdigi reel getiri arayisi basta konut olmak Uzere tim gayrimenkul
cesitlerinde talebini oldukca artirmistir. Ancak gerek kredi mekanizmasinda yaganan
yavaglama gerekse gayrimenkul edinimi igin kullanilacak tasarruflari azalmasi talebi
torpulemektedir. Tasarruf amagli konut alimlarinda 2022 yili sonu itibariyla bir azalis oldugu
soylenebilir. Enflasyondan korunmak amaciyla yapilan bu tip satin almalar fiyatlar genel
seviyesinde 2023 yilinda istikrar saglanirsa énemli 6lglide gerileyerek gergek talep sahibi igin
bir firsat dogurabilir.

3. Arz yonli Uretim azalmis talebin fazla olmasi basta satis fiyatlari olmak Uizere kiralar dahil
tim degderleri yukariya itmistir.

4. Yakin cografyalardaki gelismelerinde etkisiyle yabanci talebi devam etmekte olup 6zellikle
vatandaglik ve oturma izninin de gayrimenkul alanlar i¢in sirmesi canliligi artirmaktadir.

5. Maliyet artisi yaninda insaat malzemesi hammaddelerinin ithal edilen kisimlarinin tedariki
icin yasanan gugclukler, i¢c piyasada fiyatlari daha da hizli artirmaktadir.

6. Buyuk sehirlerde konut yapilabilir yerlerin deger artisinin da sirdiigi gézlenmektedir.
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7. Bazi yuklenici ve muteahhitlerin isletme sermayesi ve nakit akisi sorunlari yasamalari da
piyasadaki arz talep dengesini olumsuz etkilemektedir.

8. TOKI eliyle baslatilan konut ve arsa kampanyasinin fiyatlar (izerindeki etkisi &niimiizdeki
aylarda daha net olarak gézlemlenecektir. Calismanin arz yénli olarak dar ve orta gelirliler igin
bir firsat penceresi yarattigi disindlebilir.

9. Arz ve talebin dengelenmesinin sure alabilecegi dikkatlerden kagmamalidir. Ancak
yukaridaki nedenlere dayanarak da fiyatlarin devamli yukari gitmesi sirdirulebilir bir durumda
degildir.

10. iklim ve gevreye bagli dinamikler giderek gayrimenkul sektorii icinde 6Snem tasamaya
baslayacak olup hem yiklenicilerin hem de talep edenlerin bu egilimlere gére hareket
etmelerinde fayda bulunmaktadir.

11.Konut basta olmak tzere erigilebilir ve strdurilebilir yapim igin daha dnceki raporlarda
siklikla dile getirdigimiz yapisal diizenlemelerin hayata gegiriimesi(Gayrimenkul ve haklari ile
ilgili 6zel bir bankanin kurulmasi, menkul kiymetlestirmeye dayali Grtinlerin gesitlendiriimesi
gibi) yerinde olacaktir.

ingaat ve gayrimenkul sektérii gerek kiiresel gerekse i¢ dinamiklerden etkilenmektedir. Bu
baglamda yasanan ve yasanabilecek olumsuz etkileri azaltmak olumlu olabilecek durumlari ise
surdurulebilir bir hale donustirebilmek i¢in hukuki diizenlemelerden finansal arag¢ ve kurumlara
kadar bazi diizenlemelerin yapiimasi yerin de olabilecektir. insaat ve gayrimenkul sektérimiiz
hem istihdam hem de Uretim anlaminda kuresel bir blylklige ulasmis olup slirecin daha
surdirulebilir olmasi igin elinden gelen gabayi da gostermektedir. (Gyoder, 2022, 4.Ceyrek
Raporu)

Konut Piyasasina lliskin Veri ve Analizler

insaat ve o&ziinde konut imalati ile buna bagh alt sektérler ekonominin en 6nemli
unsurlarindandir. Tark Konut sektdrti son on bes yillik stregte ¢ok hizl bir gelisim kaydetmistir.
insaat sektoriinin makroekonomi agisindan énemi carpan etkisinden kaynaklanmakta olup,
250 alt sektdru harekete gecirerek gerek biyime gerekse istihdam Uzerine etki yaratmaktadir
(Emlak Konut GYO, 2018).

2021 yilinda Turkiye genelinde yapi kullanim izin belgesi alan toplam konut sayisi, 2020’nin
ayni donemine gore %4,5 oraninda diserken; yeni yapi ruhsati alan toplam konut sayisi ise
%29 oraninda artmistir. istanbul ili'ne baktigimizda ise 2021 yilinda yapi kullanim izin belgesi
alan toplam konut sayisi, 2020 yilina gore %4 oraninda azalirken; yeni yapi ruhsati sayisi ise
%57 oraninda artmistir.(Colliers International, 2021, ikinci Yari Raporu).

TUIK Yapi izin istatistikleri 4.Ceyrek verilerine gore;

Bir dnceki yilin ayni ¢ceyregine gore, 2022 yili IV. ¢ceyreginde belediyeler tarafindan yapi ruhsati
verilen yapilarin bina sayisi %11,3, daire sayisi %2,1 ve yuzélgimi %7,1 azaldi. Belediyeler
tarafindan 2022 yili IV. ¢eyreginde yapi ruhsati verilen yapilarin toplam yizolgima 48,0 milyon
m? iken; bunun 26,4 milyon m?si konut, 11,6 milyon m?'si konut disi ve 10,0 milyon m?*si ise
ortak kullanim alani olarak gerceklesti. Belediyeler tarafindan 2022 yili 1IV. ¢eyredinde yapi
ruhsati verilen yapilarin kullanma amacina gore en yuksek yuzoélgim payina 32,8 milyon m? ile
iki ve daha fazla daireli ikamet amacglh binalar sahip oldu. Bunu 3,5 milyon m? ile bir daireli
binalar izledi.

Bir Onceki yilin ayni g¢eyregine goére, 2022 yili IV. g¢eyreginde belediyeler tarafindan yapi
kullanma izin belgesi verilen yapilarin bina sayisi %3,9, daire sayisi %9,0 ve yuzdlcimu %6,6
azaldi.

Belediyeler tarafindan 2022 yil IV. ¢eyreginde yapi kullanma izin belgesi verilen yapilarin
toplam yizdlgimu 39,4 milyon m? iken; bunun 22,2 milyon m?'si konut, 9,3 milyon m?'si konut
disi ve 7,9 milyon m?'si ise ortak kullanim alani olarak gerceklesti.
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Yeni Yapi Kullanim izin Belgesi Yeni Yapi Ruhsati
vil Tiirkiye istanbul Tiirkiye istanbul
2013 698.571 - 814.031 -
2014 766.527 141.188 1.014.678 209.902
2015 724.331 146.846 870.515 193.744
2016 750.336 158.709 986.119 213.526
2017 820.526 160.471 1.323.118 254.598
2018 870.501 154.740 643.125 80.539
2019 734.373 135.731 305.938 49.005
2020 599.889 102.137 555.410 70.536
2021 627.029 98.155 718.956 111.082
2022 632.174 111.524 652.677 113.907

Yapi izin istatistikleri,2022 (TUIK)

2020 yilinda, Covid-19 salginina ragmen dugen faiz oranlarinin etkisiyle tim zamanlarin en
yiksek konut satis adedine ulasiimisti. 2021 yilinda gergeklesen konut satislari ise 2020 yilina
oldukgca benzer dizeylerde seyretti. 2021 yilinin ilk yarisindan itibaren agresif bir sekilde artis
gOsteren doviz kurlarinin, enflasyonun ve faiz kampanyalarinin etkisiyle, konut yatirrmina olan
ilgi devam etti ve 2022 yilinin kasim ayina kadar olan bélimuinde konut satiglar bir dnceki yilin
ayni dénemine gére artis gosterdi. (Colliers International, 2022, ikinci Yari Raporu).

Konut satisi, Subat 2023
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Konut Satiglari, Subat 2023 (TUIK)
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Turkiye genelinde ipotekli konut satiglari Aralik ayinda bir dnceki yilin ayni ayina gére %51,8
azalis gostererek 21 bin 796 oldu. 2022 yilinda gergeklesen ipotekli konut satiglari ise bir
onceki yila gore %4,8 azalisla 280 bin 320 oldu. Toplam konut satislari iginde ipotekli satiglarin
pay! Aralik ayinda %10,5, 2022 yilinda %18,9 olarak gergeklesti.

Aralik ayindaki ipotekli satislarin, 6 bin 971'i; 2022 yilindaki ipotekli satislarin ise 77 bin 141'i ilk
el satis olarak gergeklesti.

Konut satislari Subat ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina gore %18,0 azalarak 80 bin 31 oldu.
Konut satiglarinda istanbul 14 bin 980 konut satisi ve %18,7 ile en yiiksek paya sahip oldu.
Satig sayilarina gére istanbul'u 8 bin 235 konut satisi ve %10,3 pay ile Ankara, 5 bin 31 konut
satisi ve %6,3 pay ile izmir izledi. Konut satis sayisinin en az oldugu iller sirasiyla 16 konut ile
Hakkari, 30 konut ile Ardahan ve 47 konut ile Tunceli oldu.

Konut satiglari Ocak-Subat déneminde bir dnceki yilin ayni dénemine gore %4,4 azaligla 177
bin 739 olarak gercgeklesti.

ipotekli konut satislari Subat ayinda bir énceki yilin ayni ayina gére %12,7 azalis géstererek 17
bin 357 oldu. Toplam konut satiglari igcinde ipotekli satislarin payr %21,7 olarak gergeklesti.
Ocak-Subat doneminde gergeklesen ipotekli konut satiglari ise bir énceki yilin ayni dénemine
gore %11,8 azalisla 33 bin 560 oldu.

Subat ayindaki ipotekli satiglarin 5 bin 93'l; Ocak-Subat dénemindeki ipotekli satiglarin ise
9.353'U ilk el satis olarak gergeklesti

Diger konut satislar Subat ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina gére %19,3 azalarak 62 bin 674
oldu. Toplam konut satislar icinde diger satislarin payr %78,3 olarak gergeklesti. Ocak-Subat
déneminde gerceklesen diger konut satiglari ise bir énceki yilin ayni dénemine gére %2,5
azalisla 144 bin 179 oldu.

ik el konut satis sayisi, Subat ayinda bir énceki yilin ayni ayina gére %18,8 azalarak 23 bin
476 oldu. Toplam konut satiglari iginde ilk el konut satisinin payr %29,3 oldu. ilk el konut
satislari Ocak-Subat déneminde ise bir 6nceki yilin ayni ddnemine gére %9,1 azalisla 51 bin 8
olarak gergeklesti.

ikinci el konut satiglari Subat ayinda bir dnceki yilin ayni ayina gére %17,7 azalis gdstererek 56
bin 555 oldu. Toplam konut satislari icinde ikinci el konut satisinin payi %70,7 oldu. ikinci el
konut satiglari Ocak-Subat déneminde ise bir dnceki yilin ayni ddnemine gore %2,4 azalisla
126 bin 731 olarak gerceklesti.

Yabancilara yapilan konut satiglari Subat ayinda bir énceki yilin ayni ayina gére %27,0
azalarak 3 bin 350 oldu. Subat ayinda toplam konut satiglari icinde yabancilara yapilan konut
satisinin payl %4,2 oldu. Yabancilara yapilan konut satislarinda ilk siray bin 261 konut satisi
ile Antalya aldi. Antalya'yi sirasiyla bin 133 konut satigl ile Istanbul ve 225 konut satisi ile
Mersin izledi. Yabancilara yapilan konut satislari Ocak-Subat déneminde ise bir dnceki yilin
ayni dénemine gére %14,4 azalarak 7 bin 511 oldu. (Konut Satis istatistikleri Subat, 10 Mart
2023 Haber Biilteni (TUIK))
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Yillara Gore Konut Satislari
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Yil Toplam l'::::; I: saDti:::;r Slapt?;?akrl:n Toplam ilkk satis ik::t:li:l
Payi

2022 1.485.622 | 280.320 1.205.302 18,9% 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 37,3% 1.499.316 469.740 1.029.576
2019 1.348.729 | 332.508 1.016.221 24,7% 1.348.729 511.682 837.047
2018 1.375.398 | 276.820 1.098.578 20,1% 1.375.398 651.572 723.826
2017 1.409.314 | 473.099 936.215 33,6% 1.409.314 659.698 749.616
2016 1.341.453 | 449.508 891.945 33,5% 1.341.453 631.686 709.767
2015 1.289.320 | 434.388 854.932 33, 7% 1.289.320 598.667 690.653
2014 1.165.381 | 389.689 775.692 33,4% 1.165.381 541.554 623.827
2013 1.157.190 | 460.112 697.078 39,8% 1.157.190 529.129 628.061

ipotekli ve Diger Konut Satiglari ile ilk Satis ve ikinci EI Satis Konut Sayilari Aralik 2022 (TUIK)
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Bahgesehir Universitesi Ekonomik ve Toplumsal Arastirmalar Merkezi (Betam)' nin
sahibinden.com Emlak kategorisindeki ilan verenlerin ilanlarda belirtti§i bilgilere dayanarak
yayinladigi rapora goére;

Gegen yilin Subat ayina gore Turkiye genelinde ortalama satilik konut ilan m2 cari fiyati yizde
131,6 artarak 18.444 TL olmustur. Satilik konut ilan m2 cari fiyatlari ayni dénemde istanbul’da
ylizde 127, Ankara’'da yiizde 141,7 ve izmirde yiizde 133,5 artmigtir. Ortalama satilik konut m2
fiyatlar Istanbul'da 26.286 TL, Ankara'da 12.417 TL ve izmir'de 20.895 TL olmustur. Deprem
felaketinin Ulke genelindeki ve Ankara’daki satis fiyatlarindaki yillik artis oranini yikselttigi
sdylenebilir. Cari fiyatlarin yaninda, Turkiye genelinde ve Ug biyik ilde Aralik'tan Ocak’a cari
satihk konut fiyatlarindaki artisin, aylik enflasyondan daha yuksek olmasi sonucu; enflasyondan
arindirilmig (reel) satis fiyatlar hem Ulke genelinde hem de U¢ blyik ilde yikselmistir.

Konut talebi endeksi, depreme bagli olarak Ocak’a kiyasla yizde 39,8 azalmistir. Benzer
sekilde, konut piyasasindaki canlilik gostergesi olarak izledigimiz satilan konutlarin satilik ilan
sayisina orani da llke genelinde ve (g biylksehirde dismistir. Ote yandan, konut
piyasasinda bir diger canlilik dlgutl olarak kullandigimiz satilik konut ilanlarinin ne kadar stre
yayinda kaldiklarini gésteren “kapatilan ilan yasi” ise gegen aya kiyasla hem Ulke genelinde
hem de Ug¢ buylksehirde kisalmistir.

Satilik konut fiyatlarindaki yillik artis orani Tlrkiye genelinde yikselmistir. Ocak’ta ylizde 127,4
olan yillik fiyat artis1 Subat'ta ylizde 131,6’ya yukselmistir. Hatirlatmak gerekirse, Aralik’ta baz
etkisiyle disme egilimine giren Ulke genelindeki yillik fiyat artis orani, Ocak’ta diistk faiz oranli
konut kredisi kampanyasina bagli olarak yatay seyretmisti. Subat ayinda ise hem Ocak
ayindaki kampanyanin etkilerinin devam etmesi hem de deprem sebebiyle konut arzinda ortaya
¢cikan disusin Ulke genelindeki fiyatlarin artis hizinda bir yikselmeye sebep oldugu
sOylenebilir. Gegen yilin ayni ayinda 7.965 TL olan Turkiye geneli ortalama satilik konut ilan m2
fiyati 18.444 TL'ye yikselmisgtir.
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(Tarkiye ve Ug buylk ilde satilik konut ilan fiyatlarinin yillik degisimi (%)
Kaynak: sahibinden.com, Betam)

Ocak ayindaki degerleriyle kiyaslandiginda, satilik konut cari fiyatlarindaki yillik artis oraninin
istanbulda ve izmirde sinirl dlglide distiigli, Ankara’da ise yine sinirhi dlgiide arttig
gérilmektedir (Sekil 1). Ocak’'tan Subat’a yillik artis orani istanbul’da yiizde 129,4'ten yiizde
127'ye, izmirde ylizde 134,8'den 133,5e gerilemis, Ankara'da ise yiizde 139,9'dan yiizde
141,7’ye yilkselmistir. Satillk konut ilan m2 ortalama fiyatlari istanbulda 26.286 TL'ye,
Ankara'da 12.417 TL’ye ve izmir'de 20.895 TL'ye yiikselmistir.
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ilan satis fiyatlarinin bilyiiksehirler diizeyinde dlciilen en yiiksek ve en diisiik yillik degisimlerini
gostermektedir. ilan satig fiyatlari Subat ayinda da gegen yilin ayni ayina kiyasla bitiin
bilyilksehirlerde artmistir. Satilik konut m2 fiyatlarinda en yiiksek artigin gorildigu iller: Kocaeli
(yuzde 161,8), Van (yuzde 156), Mersin (ylzde 154,3), Antalya (ylizde 145,2) ve Trabzon’dur
(yUzde 144,4). En dislUk artisin gorildigu iller ise Kayseri (yizde 106,3), Aydin (yizde 105,1),
Sanlurfa (ylzde 101,7), Diyarbakir (ylizde 99,5) ve Mugla (yizde 91,6) olmustur.

iller 2022 Subat m? Fiyati 2023 Subat m? Fiyati Satilik Fi\(/;:)Deéigmi
Turkiye Ortalamasi 7965 18444 131,6
Kocaeli 5384 14096
Van 4044 10354
Mersin 6227 15833
Antalya 9308 22826
Trabzon 4833 11813
Kayseri 4200 8667 106,3
Aydin 9750 20000 105,1
Sanliurfa 4444 8963 101,7
Diyarbakir 5250 10476 99,5
Mugla 17222 33000 91,6

En yiksek ve en disik yillik satilik ilan fiyati degisimlerinin yasandigi iller- 2023 Subat
(Kaynak: sahibinden.com, Betam)

2020 Mayis’'tan itibaren siirekli artan tlke genelindeki reel konut fiyat endeksi (2017 Eylil=100),
2023 Subat ayinda Ocak ayina kiyasla 9,2 puanlik artigsla 197,3’e ulagsmigtir (Sekil 2). Ocak’tan
Subat’'a enflasyon ylzde 3,2 olurken Turkiye genelinde cari konut fiyat artisi ayni dénemde
yuzde 8,2'dir. Cari konut fiyatlarindaki artis oraninin enflasyon oranindan yiksek olmasi reel
konut fiyat endeksinin yikselmesine sebep olmustur. Endeksin giincel seviyesi satilik konut
reel fiyatlarinin 2017 Eylil ddnemindeki degerini yizde 97,3 astigini géstermektedir.

Turkiye genelinde ortalama kiralik konut ilan m2 fiyatindaki yillik artis orani Subatta yuzde
189,5 olurken ortalama kiralik konut ilan m2 fiyati 86,9 TL'ye yikselmistir. Ote yandan, yillik
kira artis orani istanbulda ylizde 138,5, Ankara’da yiizde 153, izmirde ise yiizde 182,1
olmustur. Ortalama kiralik konut ilan m2 fiyatlari istanbul'da 116,9 TL, Ankara’da 60,7 TL,
izmirde ise 84,6 TL'dir. Enflasyondan arindiriimis (reel) kira fiyatlari da hem (ilke genelinde
hem de U¢ buylksehirde artmistir.

Kiralik konut talep gostergesi Ocak ayina kiyasla yizde 34,9 artmistir. Gegen yilin ayni ayina
kiyasla ise kirallk konut talebi yluzde 48,4 yiksektir. Kirallk konut piyasasinda bir canlihk
gostergesi olarak kullandigimiz kiralanan konut sayisinin kiralik ilan sayisina orani hem (lke
genelinde hem de U¢ buylksehirde artmistir. Kiralilk konut piyasasindaki bir diger canhlik
gOstergesi olan ve kiralik ilanlarin ne kadar sure yayinda kaldigini dlgen kapatilan kiralik ilan
yasi hem Ulke genelinde hem de (¢ buytksehirde yukselmistir.

Turkiye genelindeki kira fiyatlarindaki yillik deg@isim gectigimiz t¢ ayda oldugu gibi Subat'ta da
artmistir (Sekil 1). Ocak’ta yluzde 173,5 olan yillik kira fiyatlarinin yilhk artis orani Subat'ta
yluzde 189,5e yukselmistir. Gegen yilin ayni déneminde 30 TL olan Turkiye geneli gincel
ortalama m2 kira fiyati 86,9 TL olmustur.
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6 Subat'taki depremden etkilenen 10 ilimizde konut sayisi belirgin 6lglide azalmistir. Cevre,
Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakani Murat Kurum deprem bdlgesinde yapilan incelemelerde
520 bin bagimsiz bolimden olusan 164 bin 321 binanin yikik, acil yikilacak ve agir hasarli
olarak tespit edildigini belirtmistir . Konut stokundaki bu azalisin yaninda, ilgili bdlimde
gOsterecegimiz lzere, kiralik konut talebinde biyik bir artis ortaya ¢ikmistir. Deprem sebebiyle
ortaya ¢ikan barinma ihtiyaci ézellikle kiralik konut talebinin artmasina sebep olmustur. Hem
konut stokunun azalmasinin hem de kiralik konut talebinin artmasinin llke genelindeki kira
fiyatlarinin yillik artis oraninin 16 puan yukselmesinde etkili olmustur.

Kiralik ilan m2 fiyatlarindaki yillik artis oranlari Ankara’da yiikselirken istanbul’da ve izmirde
diismistir (Sekil 1). Yillik kira fiyati artis orani Ocak’tan Subat’a istanbul’da yiizde 145,7'den
yiizde 138,5%e, izmirde yiizde 183,2'den yiizde 182,1’e gerilemis, Ankara’da ise yiizde 144’ten
yuzde 153’e oldukga yiksek bir artis goriimektedir. Ortalama kiralik konut ilan m2 fiyatlari
istanbul’da 116,9 TL, Ankara’da 60,7 TL, izmirde ise 84,6 TL'dir.
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(Kaynak: sahibinden.com, Betam)

Depremden etkilenen illerimizdeki vatandaslarin énemli bir bélimu diger illere gd¢ etmigtir.
istanbul ve izmir'e kiyasla Ankara’nin deprem bdlgesine yakinligi ve deprem riskinin daha
dusuk olduguna dair yaygin kanaat gibi nedenlerle depremzedelerin tercih ettigi bir il olmustur.
Ankara’daki konutlara olan yuksek talep bu ilimizdeki kira fiyatlarinda gorulen yuksek artisin
6nemli bir nedenidir. Diger bir neden ise Ankara’da kiralik konut arzinin dismesidir. Bu iki
etken Ankara’daki yillik kira fiyat artis oraninin aydan aya 9 puan artmasina neden olmustur
(yuzde 144’ten yiuzde 153’e).

iller 2022 Subat m? Fiyati 2023 Subat m? Fiyati Villik Cari (';;a Artislan
Tuarkiye Ortalamasi 30 86,9 189,5
Denizli 16 54,6
Trabzon 11 37,5
Antalya 37 120
Mersin 24 71,4
Kocaeli 19 55,6
Van 14 33,1 136,4
Gaziantep 20 46 130
Erzurum 10 22,2 122,2
Diyarbakir 16 33 106,4
Kahramanmaras 14 28,1 100,9

Yillik kira artislarinin en yiksek ve en disuk oldugu iller — 2023 Subat
(Kaynak: sahibinden.com, Betam)

PEKGY-2307057 SISLI 29



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

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

Subat ayinda yillik ortalama kira artisi tlke genelinde yiizde 188,5 olurken blylksehirlerdeki
cari kira artis hizlari farklilik géstermektedir. En yuksek fiyat artigi gorulen iller: Denizli ve
Trabzon (ylzde 240,9), Antalya (ylzde 224,3), Mersin (ylizde 197,6) ve Kocaeli'dir (ylzde
192,4). En dusuk kira artisinin goraldugu iller: Van (yuzde 136,4), Gaziantep (ytuzde 130),
Erzurum (ylzde 122,2), Diyarbakir (yizde 106,4) ve Kahramanmaras'tir (yizde 100,9). Subat
verilerine gdre bitiin biylksehirlerdeki yillik kira fiyati artis orani yillik TUFE enflasyon
oranindan (ylzde 55,2) ylksektir.

4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktérler

Degerleme hizmetini sinirlayici-kisitlayici herhangi bir faktor bulunmamaktadir.

4.3 - Bilgilerin Kaynagi
Degerleme calismasinda kullanilan bilgiler; Sisli Belediyesi imar Mudirligi, Web Tapu

Sistemi ile yerinde yapilan incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de sifahi bilgiler sonucu
olusmustur.

44 - Degeri Etkileyen Faktorler
4.4.1 - Olumlu Faktorler
*  Kat miilkiyetlidir.
* Sosyal donatilara sahip bilinen bir projede yer almaktadir.

*  Kat serefiyesi bulunmaktadir.

*  Nitelikli projede yer almaktadir.

4.4.2 - Olumsuz Faktorler

* Ulke genelinde yagsanan déviz kurlarindaki dalgalanmalarin tagsinmazlarin degerlerine ve
tercih edilirliklerine olumsuz etkisi olabilecedi dustunulmektedir.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

5.1 - Pazar Yaklagimi

Bu yodntemde; degeri belirlenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin satis
bedellerinin elde edilerek, s6z konusu tasinmaz ile nitelik ve niceliklerinin karsilastinimasi
yapiimaktadir. Bu konuda en 6nemli husus emsal gayrimenkullerin gercek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer Ozelliklere sahip gayrimenkullerden; satis tarihi itibari ile deger kaybi,
kullanim alanlarina ait kiyaslama, ¢evre diizeni ve arsa alanlarina iliskin dizeltmelerin yapiimasi
gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler dederlemesi yapilan tasinmaza
uygulanarak degerleme bedeline ulasiimaktadir. Ulkemizde 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. Gayrimenkuliin 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, higbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacagi kabul edilmektedir. Kargilastirma ve maliyetlere ayirma ydntemleri kullaniimaktadir.
Karsilastirma yonteminde yeni inga edilen bir gayrimenkulln birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz &zellikleri
bulunan deger lGizerinden eksiltilir/artirilir. Maliyetlere ayirma yonteminde ise dederlenen tasinmazin
insaasi asamasinda kullanilan malzemeler, iscilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya ¢ikan degerden; amortisman bedeli diistrilerek gercek deger olusturulur.

5.3 - Nakit Akigi ( Gelir ) Yaklagimi

Degeri yalnizca elde edilecek gelire gore saptanabilen tasinmazlarda kullanilabilen bu yéntemde;
tasinmazin gelecekte ortaya cikabilecek faydalarini ve getirdidi net geliri kapitalize ederek buginki
degeri belirlenmektedir. Bir yillik gelirin, gelir oranina bélinmesi ya da gelir katsayisiyla ¢arpiimasi
sonucu degere ulasiima ydéntemi direkt kapitalizasyon olarak adlandiriimaktadir. indirgenmis nakit
akisi ise; goturli bedeli uygulanarak gelir modeline yansitiimasi, gelirlerin kabul edilebilir bir
indirgeme orani ile buglnki degerine getirilerek gayrimenkulin dederi saptanmasi olarak
tanimlanmaktadir.
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6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

Degerleme konusu tasinmazlara iliskin yapilmis olan degerleme calismasinda tasinmazlarin
degerinin tespitinde;
- Pazar Yaklasimi Yéntemi kullaniimistir.

6.1 - Pazar Yaklagimi

TORUN CENTER
Lokasyon Fulya Mah. 3 kl_JIe.haIinSie yukselen Torun"Cente.[.
projesi zeminden 160 metre yuksekliginde
Firma : Torunlar GYO olan iki konut kulesi toplam 42 kattan, ofis
kulesi ise 36 kattan olugsmaktadir.
Ada/Parsel : 1199/ 384 Projede yer alan toplam 784 birimin 28
tanesi depo, trafo, sosyal tesis ve 6zel
Teslim Tarihi Aralik, 2015 otopark 1+1, 2+1, 3+1 ve 4+1 tiplerinden
s olusmakta olan projede yasam ve is
Arsa Alam 33.615m konsepti birlikte tasarlanmistir.
Torun Center, 6ntinde yer alan 10 bin
Blok Sayist ' S _ metrekarelik kent meydani ile istanbul’da
Birim Sayisi 488 _konu_t, 231.(3fIS. 41 pu pﬂyﬁklijlf_te m_?yc_jana sahip ilk ve tek
isyeri, 28 diger proje olma 6zelligini tagimaktadir.
Co http://www.toruncenter.co
Proje Linki
m/
SATILIK EMSALLER
. . Degeri Birim Degeri
Emlakgi Daire Tipi | Kat Alani (TL) (TL/m?)
Smart Proje 3+1 19 225 36.000.000 TL 160.000 TL/m?
05302337173 R '
Lux Emlak istinyepark s
0532 497 6377 3+1 20 241 31.500.000 TL 130.705 TL/m
KIRALIK EMSALLER
. . Kira Degeri Birim Degeri
Emlakgi Daire Tipi | Kat Alani (L) (TL/m?)
Smart Proje ,
0532 479 28 22 3+1 15 210 130.000 TL 619 TL/m
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TRUMP RESIDENCE TOWER

Trump Towers, 2 adet kule ve 1 adet ¢arsi

Lokasyon : Mecidiyekody N )
bloundan olusmaktadir. 1.Blok Rezidans,
Firma : Tas Yapi 2. Blok ise Ofis Blogu olarak hizmet
vermektedir. Proje 200 adet konut, 216
Ada/Parsel : 2524 /3 adet aligveris merkezi alanlari ve 86 adet
isyeri olmak uzere toplam 502 adet
Teslim Tarihi Subat, 2012 bagimsiz bélimden olusmaktadir.
Arsa Alani 20.651 m* Carsl blogunda yer alan restoran, cafe ve
insaat Alan1 260.000 m? magazalara ek olarak kuru temizleme,

kapali otopark, kuafdr, vale park, fithess ve
Blok Sayisi : 3 plates S?Ionu, buhar odasi, toplar?tl salonu,
kapali yizme havuzu ve SPA projede yer

iri 200 konut alan diger sosyal olanaklardir.
Birim Sayisi 216 magaza/AVM alani
Proje Linki http://www.trumpistanbul.c
om.tr/
SATILIK EMSALLER
Emlakg! Daire Tipi | Kat Alani D(?I'gLe)" Blr(l.rrnL;)r:zg;erl
ABN Gayrimenkul -
0532 302 05 88 3+1 30+ 256 38.000.000 TL 148.438 TL/m
Lux Emlak Istinyepark 341 30+ 278 35.000.000 TL 75 550 T
0554 742 71 56
KIRALIK EMSALLER
Emlake Daire Tipi | Kat | Alam K"a(ELe)geﬂ B"('?Lﬁfge"
Mansion ITevent 241 12 200 5000 1L S
Sapphire-
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ELIT RESIDENCE

]

e

Elit Residence, 5 bodrum kati ile beraber

Lokasyon : 19 Mayis Mah. .
toplamda 40 kath olup, 61 daire ve 2 adet
Firma : Yapi Kredi Koray igsyerinden olugmaktadir.
Ada/Parsel : 1905/ 48 Sakinler ve konuklarinin hizmetine sunulan
bir acik teraslh restoran, tenis kortu ve gati
Teslim Tarihi 2001 bahgesi, su aktiviteleri kompleksi, spor
R alanlari ve gocuk kulliblinu kapsayan Spor
Arsa Alani 4.200 m ve Saglik Kullibl ile 3 adet agik tenis kortu
. j I | olanakl .
insaat Alani 14.747 m? projede bulunan sosyal olanaklardir
Blok Sayisi 1
Birim Sayis1 61 rezidans, 2 igyeri

http://www.yapikredikoray.
com/Proje.aspx?proje id=

Proje Linki

SATILIK EMSALLER
. o Degeri Birim Degeri
Emlakgi Daire Tipi | Kat Alani (L) (TL/m?)
Tower Emlak ,
0532 201 79 15 3+1 29 340 26.000.000 TL 76.471 TL/m
Vaa Gayrimenkul 2
0533 687 08 67 3+1 14 340 31.250.000 TL 91.912 TL/m
KIRALIK EMSALLER
. . Kira Degeri Birim Degeri
Emlakgi Daire Tipi | Kat Alani (L) (TL/m?)
Atalay Gayrimenkul R
0532 335 11 14 2+1 4 171 65.000 TL 380 TL/m
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SISLi PLAZA
Lokasyon 19 Mayis Mahallesi Projede A B ve C bIok!a_rl bu_lunmakta olup
konut-ofis ve dilkkan birimleri yer
ofis, B Blokta 148 adet konut, C blokta 32
Ada/Parsel : 1905/ 220 adet konut ve bodrum katlarda 22 adet
dukkan, ofis ve otopark nitelikli bagimsiz
Teslim Tarihi 2007 bolimler bulunmakta olup toplam 220 adet
i bagimsiz bélium bulunmaktadir. Acik-kapali
Arsa Alani : 15.484 m ylizme havuzu, fitness salonu, toplanti
_ salonu, resepsiyon, guvenlik vb. sosyal
Blok Sayisi ' 3 donatilara sahiptir.
Birim Savisi 40 diikkan+ofis
y 180 konut Sisli Plaza'nin 1. el satisi bulunmamaktadir.
SATILIK EMSALLER
. . Degeri Birim Degeri
Emlakei Daire Tipi | Kat Alani (L) (TL/m?)
Atalay Gayrimenkul N
0532 335 11 14 4+1 20 405 34.100.000 TL 84.198 TL/m
Atalay Gayrimenkul
20.700.000 TL 250 TL/m?
0532 335 11 14 3+1 11 240 0.700.000 86.250 TL/m
KIRALIK EMSALLER
. . Kira Degeri Birim Degeri
Emlakei Daire Tipi | Kat Alani (TL) (TL/m?)
Atalay Gayrimenkul 5
0532 335 11 14 4+1 27 325 130.000 TL 400 TL/m
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POLAT TOWER RESIDENCE

Lokasyon
Firma
Ada/Parsel
Teslim Tarihi
Arsa Alani
Blok Sayisi

Birim Sayisi

Fulya Mahallesi

Polat ingaat

9/56

2002

10.902 m?

1

Polat Tower Rezidans, 42 katli 402 konut,
32 dikkan, 7 blro, 1 gok amagl salon ve 1
ylzme havuzlu jimnastik salonundan
olusmaktadir. Toplamda 447 bagimsiz
bélim bulunmaktadir.

3.2 metre tavan yuksekligine sahip 71 m2
ve 81 m2 buyukluginde stidyo daireler

salon, bir oda, banyo ve mutfaktan olusan
bir mimariye sahiptir.

406 Rezidans + 32
Diikkan + 7 Biiro + 2

SATILIK EMSALLER

. . Degeri Birim Degeri
Emlakei Daire Tipi | Kat Alani (TL) (TLIm?)
MP Emlak
10.000. TL 1.743 TL/Im?
0533 747 66 76 1+1 11 109 0.000.000 9 3 TL/m
MP Emlak
.000. TL 128.571 TL/m?
0533 747 66 76 5+1 21+ 700 90.000.000 8.5 /m
KIRALIK EMSALLER
. . Kira Degeri Birim Degeri
Emlakei Daire Tipi | Kat Alani (TL) (TLIm?)
MP Emlak
25. TL 229 TL/m?
0533 747 66 76 1+1 2 109 5.000 9 TL/m
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SELENIUM RESIDENCE
Lokasyon : Fulya Mahallesi Selenium Rezidan§ 25 katli ve 7] konutFe}n
olusmaktadir. Rezidans, kontrolli ana giris
Firma : Ascioglu insaat hold, concierge ve business center
danisma, lobi ve bekleme alani, 150 araglik
Ada/Parsel : 9/55 Ozel garaja ve acik ve kapall yuzme
havuzu,cok fonksiyonlu tenis kortu,
Teslim Tarihi 2005 basketbol ve voleybol sahasi, fithess
salonu, Business center, dairelere servis
Arsa Alani : 5.500 m? sunabilen roof-bar, aerobik salonu, masaj
odasi, yurlyus ve dinlenme alanlari, gocuk
Blok Sayis1 1 parki gibi fasilitelere sahiptir.
Birim Sayis1 71 Konut
SATILIK EMSALLER
. _ Degeri Birim Degeri
Emlakgi Daire Tipi | Kat Alani (TL) (TL/m?)
Versatie Gayrimenkul R
0 552 905 45 06 3+1 17 213 18.500.000 TL 86.854 TL/m
KW Platin R
0552 759 14 58 3+1 21+ 240 18.500.001 TL 77.083 TL/m
KIRALIK EMSALLER
. _ Kira Degeri Birim Degeri
Emlakgi Daire Tipi | Kat Alani (L) (TL/m?)
Remax Sonug¢ 2
0552 759 15 86 4+1 12 236 75.000 TL 318 TL/m
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ASTORIA KEMPINSKI RESIDENCE
.
) Astas Holding tarafindan 2007 yilinda
Lokasyon : Gayrettepe
y y P hizmete acgilan Astoria Kempinski
Firma : Astas Holding Re_sid.ences 127.000 m?lik alana insa
edilmis 27 katli 2 kuleden olugsmaktadir.
Ada/Parsel : 1956/ 3 Toplamda 64 ofis ve 120 adet rezidans
bulundurmaktadir. Astoria Kempinski'de
Teslim Tarihi 2007 her daireye otopark alani, dairelerde
kablosuz internet, 24 saat concierge
Arsa Alani : 10.742 m? hizmetleri (oda servisi, mesaj hizmetleri,
. housekeeping, uyandirma hizmeti, aligveris
Ingaat Alan1 . 127.000 m* hizmetleri ve ayni giin iginde kuru
temizleme ve gamasir hizmeti) projede yer
Blok Sayis1  : 3 alan sosyal olanaklardir. A ve B kuleler
Birim S 64 ofis konut ve ofis amagl kullaniimakta olup, C
Ifm Sayisi 120 rezidans blokta AVM yer almaktadir.
Proie Linki http://www.astas-
J holding.com/-projeler-324-
SATILIK EMSALLER
. _ Degeri Birim Degeri
Emlakgi Daire Tipi Kat Alani (TL) (TL/m?)
Emlak W Maslak
13. . TL 104.651 TL/m?
0533 773 93 15 1+1 15 129 3.500.000 04.65 /m
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Sinpas Queen Bomonti

Lokasvon : isli Sisli Bomontide 15.335 m? arsa lizerine
y ) Sis ) 174.000 2 toplam insaat alanh 59 kattan
Firma Sinpas Gayrlmellkul olusan toplamda 1099 adet bagimsiz
Yatinim Ortaklig bdlimlii Sinpas Bomonti Queen 2017
Ada/Parsel 994/57 yilinda teslim edilmistir.
Teslim Tarihi 2017
Arsa Alani 15.335 m?
insaat Alani 174.000 m?
Birim Sayisi 59 Kat-1 099 Bagimsiz
Boliim
Blok Sayisi 1
Proje Linki https://gueenbomonti.com/

SATILIK EMSALLER

. _ Degeri Birim Degeri
Emlakgi Daire Tipi | Kat Alani (TL) (TL/m?)
Queen Propety 2+1 17 140 16.700.000 TL 119.286 TL/m?
0533 150 15 75
AS Gayrimenkul Maslak | 5,9 8 140 17.000.000 TL 121.429 TL/m?
0532 283 70 07
KIRALIK EMSALLER
. . Kira Degeri Birim Degeri
Emlakgi Daire Tipi | Kat Alani (TL) (TL/m?)
ARN Gayrimenkul )
0541 462 65 08 2+1 23 170 70.000 TL 412 TL/m
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Ritz Carlton Rezidans Projesinden Emsaller

* Cinar Gayrimenkul

Tel 0549 327 79 19

Ritz Carlton Rezidans'ta 9.katta konumlu, degerleme konusu tasinmazla benzer tip ve cephede
268m2 alanli olarak pazarlanan, 220 m2 kullanim alanli 3+1 daire igin 2.000.000 Euro
(~60.000.000_TL) satis bedeli istenmektedir. Tasinmaz kur artisindan énce (48.000.000 TL-
Euro ~24 TL olarak) satisa cikmigtir. Kurdaki artisin  dogrudan yansimayacagi
dUsundlmektedir.

SATILIK 268 .-M? 60.000.000 .-TL 223.881 .-TL/M?

*  Garanti Emlak
Tel 0531 393 32 68

Ritz Carlton Rezidans'ta 18.katta konumlu 284m2 alanli olarak pazarlanan, 235 m2 kullanim
alanli oldugu distnllen 4+1 daire icin 75.000.000_TL satis bedeli istenmektedir. Emsal
tasinmazin kat ve manzara serefiyesi daha yliksektir.

SATILIK 284 -M? 75.000.000 .-TL 264.085 .-TL/M?

* Cinar Gayrimenkul
Tel 0549 327 79 19

Ritz Carlton Rezidans'ta 4.katta konumlu 143mz2 alanli olarak pazarlanan, 100 m2 kullanim
alanli 2+1 egyall daire i¢in 34.350.000_TL) satis bedeli istenmektedir. Tasinmaz kur artigsindan
once satisa ¢ikmistir. Kurdaki artisin dogrudan yansimayacagi disutintlmektedir.

SATILIK 143 .-M? 34.350.000 .-TL 240.210 .-TL/M?

*  Realtybank Gayrimenkul
Tel 0533 353 40 92

Ritz Carlton Rezidans'ta 19.katta konumlu 340m2 alanh olarak pazarlanan, 280mz2 kullanim
alanli oldugu dusunllen, genis manzarali 4+1 daire icin 145.000.000_TL satis bedeli
istenmektedir. Emsal taginmazin kat ve manzara serefiyesi daha yiksektir.

SATILIK 340 .-M? 145.000.000 .-TL 426.471 .-TL/M?
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*  Royal White Property
Tel 0212 706 55 40

Ritz Carlton Rezidans'ta 13.katta konumlu 268mz alanli olarak pazarlanan, 220 m2 kullanim
alanh oldugu dusindlen 3+1 daire icin 107.000_TL aylik kira bedeli istenmektedir.

KiRALIK 268 .-M? 107.000 .-TL 399 .-TL/M?

*  Loft And Mansion Gayrimenkul
Tel 0532 052 96 51

Ritz Carlton Rezidans'ta 12.katta konumlu 268mz2 alanli olarak pazarlanan, 220 m2 kullanim
alanli oldugu dusinulen 3+1 daire icin 105.000_TL aylik kira bedeli istenmektedir.

KiRALIK 268 .-M? 105.000 .-TL 392 -TL/M?

*  Mansiontr Levent Gayrimenkul
Tel 0534 740 06 56

Ritz Carlton Rezidans'ta 3.katta konumlu 120m2 alanl olarak pazarlanan, 92 m2 kullanim alanli
oldugu dusunulen 1+1 daire igin 67.000_TL aylik kira bedeli istenmektedir.

KIiRALIK 92 -M2 67.000 .-TL 728 .-TL/IM?

Emsal Krokisi

JUAstoria’AVM;
B : L) L)

Astoria Kempinski |
Residence

Polat Tower

Sinpas Queen
Rezidans

Bomonti

B L,lraqan Palace
Ke mpmqlu ’}Q
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6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Bdlgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmazin 6zelliklerine bagl olarak
analizi yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun oncelikli
amaci degerleme sirasinda bdlgeden edinilen emsallerin  dederlemesi yapilan
tasinmaz/tagsinmazlara goére durumlarini karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz
“iyi/lkicUk” olarak belirtiimisken (-) duzeltme, "k6tl/blyuk" olarak belirtiimisken (+) dizeltme
yapiimaktadir. Emsallerin her birinin tasinmazlara goére farkhliklari olacagindan bu oranlarda da
farkhliklar olusabilmektedir. Dizenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oranlarin karsiliklari
asagidaki tabloda gésterilmistir. Ornegin, emsal tasinmazin alani degerlemesi yapilan
tasinmazin alanindan daha buyik ise alana iligkin yapilacak dizeltme (+) yonde olmaktadir.
Duzeltme orani ongorilirken de yine alan ozellikleri karsilastiriimis ve mesleki deneyimler,
sirketimizdeki diger veriler, sektor 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 ORTAKUGCUK| -10% - (-1%)
iYi KUCUK -20% - (-11%)

COK 1Y COK KUCUK -20% Uizeri
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KARSILASTIRMA TABLOSU-KONUT (SATILIK)

BILGI DEK%F;\EJLS"EL'}"E EMSAL EMSAL EMSAL EMSAL EMSAL
TASINMAZ (TORUN) (TRUMP ) (ELIT) CINAR GM GARANTI EML.
SATIS FIYATI 36.000.000 38.000.000 31.250.000 60.000.000 75.000.000
SATIS TARIHI SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK
ZAMAN BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0%
ALAN 220 m? 225 256 340 268 284
BIRIM M2 DEGERI | (Pazarlanan 160.000 148.438 91.912 223.881 264.085
Alan:268m?) -
ALANA ILISKIN BENZER BENZER BUYUK BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 15% 0% 0%
NITELIGI PROJE
NITELIGI
NITELIGINE BENZER KOTU KOTU BENZER BENZER
ILISKIN ) . ) . .
DUZELTME 0% 20% 20% 0% 0%
Kat e 19 30 14 9 18
KATA ILISKIN BENZER ORTA IYi BENZER ORTA KOTU BENZER
DUZELTME 0% -5% 0% 3% 0%
MANZARA ORTA KOTU ORTA KOTU KOTU BENZER BENZER
MANZARAYA
ILISKIN 10% 10% 20% 0% 0%
DUZELTME
KONUM KOTU KOTU KOTU BENZER BENZER
KONUMA ILISKIN " . 0 N N
DUZELTME 20% 20% 25% 0% 0%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE KOTU KOTU KOTU BENZER BENZER
ILISKIN ) . ) . .
DUZELTME 20% 20% 20% 0% 0%
PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN 2% -2% 2% -4% -4%
DUZELTME
TOPLAM
0, 0, 0, -10, -0
DUZELTME 48% 63% 98% 1% 4%

DUZELTILMiS

DEGER 227.273 236.800 241.953 181.985 221.642 253.986
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KARSILASTIRMA TABLOSU-KONUT (KiRALIK)
BILGI DEK%E,\EJ"S"EL'}"E EMSAL EMSAL EMSAL EMSAL EMSAL
TASINMAZ (TORUN) (TRUMP ) (ELIT) (POLAT) (QUEEN)
SATIS FIYATI 130.000 65.000 65.000 25.000 70.000
SATIS TARIHI SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK
ZAMAN BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0%
ALAN 220 m? 210 200 171 109 170
BIRIM M2 DEGERI | (Pazarlanan 619 325 380 229 412
Alan:268m?) . .y L o o
ALANA ILISKIN KUCUK KUCUK KUCUK KUCUK KUCUK
DUZELTME -5% 5% -5% 7% 7%
NITELIGI PROJE
NITELIGI
NITELIGINE BENZER KOTU KOTU BENZER BENZER
ILISKIN ) ) ) ) .
DUZELTME 0% 20% 20% 0% 0%
Kat e 19 30 14 2 23
KATA ILISKIN BENZER ORTA IYi BENZER COK KOTU ORTA iYi
DUZELTME 0% -5% 0% 25% 2%
MANZARA BENZER ORTA KOTU KOTU BENZER BENZER
MANZARAYA
ILISKIN 0% 10% 20% 0% 0%
DUZELTME
KONUM KOTU KOTU KOTU ORTA KOTU BENZER
KONUMA ILISKIN ) . . 5 .
DUZELTME 20% 20% 25% 10% 8%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE KOTU KOTU KOTU KOTU KOTU
ILISKIN ) . ) . .
DUZELTME 20% 20% 20% 20% 20%
PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN -20% -20% -20% -10% -20%
DUZELTME
TOPLAM
0, 0, 0, 0, -10,
DUZELTME 15% 40% 60% 38% 1%

DUZELTILMiS

DEGER
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Tasinmazin 6zelliklerine en yakin oldugu kanaatine varilan 5 adet emsalden yararlaniimistir.
Emsallerin satisa esas alanlar Uzerinden pazarlaniyor olmasi dikkate alinarak birim m? degeri
brut alan Gzerinden belirtiimigtir.

SATIS DEGERI
Satisa | Bagimsiz B—;g% 2 Birim Tasinmazin
BB No Kat Nitelik |Esas Briit| Boliim Net Briit Alan Degeri Degeri (KDV
Alan (m?) [ Alani (m?) F Harig) (TL)
A Blok 95 14 Konut 268,00 m?| 192,00 m? | 220,00 m? 227.273 50.000.000 TL
KiRA DEGERI
. . Bagimsiz
. Klraya" m Bolim m? Birim Tasinmazin Kira
BB No Kat Nitelik [Esas Briit| Boliim Net Br_ithIanl Degeri Dederi (TL
Alan (m?) [ Alani (m?) |=— = | 9 egeri (TL)
(m?)
A Blok 95 14 Konut |268,00 m?| 192,00 m? | 220,00 m? 500 110.000 TL

6.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklasimi

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

6.3 - Gelir indirgeme Yaklagimi (Dogrudan Kapitalizasyon Yéntemi)

Dogrudan kapitalizasyon yontemi; bir malktn bir yilhk net kira getirisini bu yéntem yeni bir
yatirnmci agisiindan gelir treten mulkin piyasa degerini analiz eder. Mulklerin satis degerleri ile
kiralari arasindaki iliskiyi ifade eder. Bu analizde "Tasinmaz Degeri = Yilik Net Gelir (NOI) /
kapitalizasyon Orani " formulinden yararlanilir. kapitalizasyon orani; Belirli bir kiralama dénemi
sonrasindaki kira gelirlerinin “kapitalize” edildigi orandir. Bu oran ile elde edilen degder ayni
zamanda s0z konusu gayrimenkulun o yildaki “piyasa satis” degerini de gdsterir.

Gelir yonteminde bélgede hem satigta olup hem de kira getirisi bilgisine ulasilabilen veri
sayisinin emsal verilere gore daha az olmasi, istenen satis rakamlarindaki pazarlik payi
oranina bagl olarak kira degeri ayni kalsa dahi kapitalizasyon oraninin bu degisiklikten
etkilenmesi yiksek olan bir oran olmasi, kisaca gelir yonteminde belirli ekonomik kosullar
icerisinde tahmini rakamlar Gzerinden buglnki degere ulasiimaya calisiimasi ve ekonomik
kosullarin her an degisebilecegi ihtimali g6zoninde bulundurularak taginmazin deger takdirinde
Gelir Yontemi kullaniimamistir.

PEKGY-2307057 SISLI 45 DERAL



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

REEL

DEGERLEME
Gayrimenkul - Fizibilite - Proje
6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Degerleme konusu bagimsiz bélimlerin en etkin ve verimli kullaniminin mevcut projesindeki
niteligine goére kullanim olacag! disunulmektedir.

6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

s Pazar Yaklagimi Yontemine Goére Taginmazlarin Toplam Degeri

TASINMAZIN SATIS DEGERI (.-TL) 50.000.000 TL

TASINMAZIN KiRA DEGERI (.-TL) 110.000 TL

Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu

651 - Amagla izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri 111-62.1 sayih “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Tebli§”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme
Standartlari UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gore “Degerleme
calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir ydntemin
dogruluguna ve gulvenilirligine yuksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi
gercgeklestirenlerin bir varligin degerlemesi icin birden fazla degerleme yontemi kullanmasi

gerekmez." denilmektedir.

Degerleme konusu tasinmazin deger tespiti yapilirken kat miulkiyetli olmasi nedeni ile
Yeniden insa Etme Maliyeti Yaklagimi kullaniimamistir. Gelir ydnteminde ise bélgede hem
satista olup hem de kira getirisi bilgisine ulasilabilen veri sayisinin emsal verilere gére daha
az olmasi, istenen satis rakamlarindaki pazarlik payl oranina bagl olarak kira degeri ayni
kalsa dahi kapitalizasyon oraninin bu degisiklikten etkilenmesi yuksek olan bir oran olmasi,
kisaca gelir yonteminde belirli ekonomik kosullar icerisinde tahmini rakamlar zerinden
bugtinkii degere ulasilmaya calisiimasi ve ekonomik kosullarin her an degisebilecegdi
ihtimali g6zoninde bulundurularak tasinmazin deger takdirinde Gelir Yontemi
kullaniimamistir.

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

6.5.2 - Musterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu bagimsiz bdlumlerin  bulundugu bélgede bulunan konut birim m?
degerlerinin tip, alan, bulunduklari kat vb. 6zelliklere bagh olarak degistidi gézlemlenmistir.
Yapilan arastirmalar ve incelemeler sonucu elde edilen emsallerin karsilastiriimasi sonucu s6z
konusu tasinmazin, bulundugu kat, alan, tip gibi unsurlar dikkate alinarak birim m2 degeri
takdir edilmistir.
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653 Hasilat Paylagimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay
e Oranlar
Degerleme konusu tasinmaz icin dizenlenmis herhangi bir hasilat paylasimi veya kat karsiligi
sdzlesmesi tarafimiza ibraz edilmemis olup, dederlemede hasilat veya kat karsiligi yontemi
kullaniimamisgtir.

6.5.4 - Gayrimenkul ve Buna Bagli Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

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

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

Tasinmazin yer aldi§i bina icin imar Barisi'ndan yararlanarak 29.12.2018 tarih EA84VKRZ
belge numarasi ile Yapi Kayit Belgesi alinmis ve 2. asamasi tamamlanarak 3194 sayili imar
kanununu gegici 16.maddesi geregi kat mulkiyetine gegilmistir.

6.5.6 - Kira Degeri Analizi

Degerleme konusu taginmaz igin kira degeri Pazar yaklasimina gore takdir edilmigtir.

Tasinmazin Kira Degeri

AYLIK YILLIK

1 Adet Tasinmazin Kira Degeri 110.000 TL 1.320.000 TL

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

Degerleme konusu tagsinmaz bu kapsam disindadir.

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

6.5.8 -

Degerleme konusu tasinmaz bu kapsam digindadir.
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Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagh Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatinm Ortakhklar Portfoyine
Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, 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 tasinmazlarin Takyidat Bilgileri ve Gayrimenkuliin Hukuki Analizi, imar Bilgileri ve
Gayrimenkuliin  Hukuki Analizi, Tagsinmazin Mevcut ve Yasal Durumuna lligkin Gériis
basliklarinda agiklanan incelemelerde asagidaki sonuglara ulasiimistir.

imar bilgilerinde yapilan incelemede;

Tebligin 22-1-b maddesinde"Portféylerine alinacak her tirlt bina ve benzeri yapilara

iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmis ve kat mulkiyetinin tesis edilmis olmasi

zorunludur. Ancak, mulkiyeti tek basina ya da baska kisilerle birlikte ortakhda ait olan otel,
alisveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarin,
tamaminin veya boélimlerinin yalnizca kira geliri elde etme amaciyla kullaniimasi halinde, anilan
yapiya iligkin olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen niteliginin
tasinmazin mevcut durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir. Ayrica, 3/5/1985 tarihli ve 3194
sayill imar Kanununun gegici 16 nci maddesi kapsaminda yapi kayit belgesi alinmis olmasi, bu
fikrada yer alan yapi kullanma izninin alinmis olmasi gartinin yerine getiriimesi igin yeterli kabul
edilir." denilmektedir. Yapilan incelemeler egére taginmazin yer aldigi bina icin imar Barisi'ndan
yararlanarak 29.12.2018 tarih EA84VKRZ belge numarasi ile Yapi Kayit Belgesi alindigi ve 2.
asamas! tamamlanarak 3194 sayili imar kanununu gegici 16.maddesi geregi kat miulkiyetine
gegcildigi gériimustir. Tasinmaz incelenen projesi ile uyumlu inga edilmistir. Sermaye Piyasasi
Kurulu' nun Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligine istinaden Gayrimenkul
Yatirm Ortakligi portféyiinde “BINA” bashg altinda bulunmasinda herhangi bir engel
bulunmadigi kanaatine variimigtir.

Miilkiyet bilgilerinde yapilan incelemede ise;

Tebligin 22-1-c maddesinde "Portféylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya
gayrimenkulin degerini dogrudan ve énemli dlgude etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat
serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu
madde hukumleri saklidir.", 22-1-j maddesinde ise "Herhangi bir sekilde, devredilebilmesi
konusunda bir sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara yatirnm yapamazlar. Yuksek Planlama
Kurulundan izin alinmasi sartt bu hikim kapsaminda devir kisiti olarak degerlendiriimez."
hidkimleri yer almaktadir. Taginmaza dair takyidat kayitlari incelendiginde degerlemeye konusu
tasinmaz uUzerinde portféye alinmasini olumsuz etkileyecek herhangi bir takyidat bulunmadigi
goralmastar.

21.07.2023 tarihinde Sekerbank T.A.S. 'nin Peker Gayrimenkul Yatirrm Ortakhdi A.S. 'ne
yazdigi yazida, tasinmazin satis bedeli tutarinin banka hesabina yatiriimasi sonrasi i¢ giin
icerisinde ipoteklerin fekevraklarinin tapu mudurligine iletilecedi beyan edilmistir. Peker GYO
A.S. tarafindan da satin alma islemi yapilirken ipoteklerin kaldirilacagi beyan edilmis olup, ilgili
ipoteklerin kaldiriimasi sonrasi tagsinmazin Gayrimenkul Yatinm Ortakligi portfdyiinde “BINA”
bashgi altinda alinnmasinda herhangi bir engel bulunmadigi kanaatine variimistir.
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7 - SONUC

*

*

*

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

7.2 - Nihai Deger Takdiri

Rapor konusu tasinmazin degerinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi,
konumu, cevrede yapilan piyasa arastirmalari, giinimuz gayrimenkul piyasasi kosullari dikkate
alinmistir.

Bu bilgiler dogrultusunda degerleme konusu badimsiz balimun;

26.07.2023 tarihli toplam degeri icin ;

50.000.000 .-TL
(Elli Milyon TirkLirasi)
Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;

60.000.000 .-TL

Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
. R EET,
O \ﬁh t @T?}Z "“)’//%/
\_/!,,, ({/" 4 Guftimen 7ibitive Firo]
Gigdem HATACIKOGLU S.Seda YUCEL KARAGOZ Eren KURT
Lisans No: 411409 Lisans No: 405453 Lisans No: 402003

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

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

Bu rapor, talep eden kurum disinda baska bir kurum ya da kisi tarafindan kullanilamaz.
Bu rapor, higbir kosulda talep eden kurum ve kisi disinda 3.sahiglara verilemez.

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