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+ Almanya'da konut talebi, dugtk faiz oranlari ve istikrarli ekonomik yapi ile git gide
gUglenmektedir. Ozelikle son 10 yilda, gog krizi ve gugll ekonomik buyUme, Glkedeki konu
talebinde ve bunun bir sonucu olarak konut fiyatlarinda ylksek artiglar getirmistir.

+ Almanya’'da konut fiyatlari, 2005- 2011 yillari arasinda inigli-gikish bir egilim goéstererek
dénemsel dugUgsler yagsanmis olmakla beraber, 2011 yil sonrasinda hizli bir yUkselis géstererek
2011-2020 yillari arasinda Almanya’'nin sekiz blyutk sehrinde (Berlin, Minih, Hamburg, Kaln,
Duesseldorf, Frankfurt, Stuttgart, Leipzig) ortalama %65 fiyat artisi gérilmustr.

+ GU¢lU ekonomik bluyUime, dlkeye 1,2 milyon multeci gelmesi, genis is olanaklarinin yarattigi
ise bagl nitelikli gé¢, Ulkedeki dugUk igsizlik, zayif ingaat arzi ve dusuk faiz oranlari bu duruma
etken olan baglica etkenlerdir.

« Almanya ekonomisi Avrupa’nin en buyuUk ekonomisi olup, Covid-19 Pandemisi 6ncesine
kadar, art arda 24 kez art arda kesintisiz blyUdme gerceklesmistir.

- Genel olarak, Almanya'daki en 6nemli sekiz sehirde (Berlin, Hamburg, Minih, KéIn, Frankfurt,
Dusseldorf, Stuttgart Leipzig,) konutlar 2020 yili igerisinde %10.20, Almanya genelinde ise
%6.80 oraninda artig gosterdi.

« Bununla beraber, sehir merkezindeki konut fiyatlarindaki ve kiralarindaki artis nedeniyle,
konut satin alma ve kiralama arayisi bulunanlar sehir merkezlerinden sehirlerin dis ceperlerine
yoneldiler ve bu durum sehrin dis ¢eperlerinde de fiyat artisina neden oldu. Yeni insaat
sayisindaki yetersizlik nedeniyle halihazirda, konut agigi su anda yaklagik 1,3 milyon daire
ddzeyinde.

« Almanya’da tek birey tarafindan ikamet edilen konut sayisi %37,9 olup, sekiz buyuk sehirde
tek kisi tarafindan ikamet edilen konut sayisi ortalama %45- %55 araligindadir. Bu nedenle de
blyuk sehirlerde, merkezi konumda, ortalama 25 m?-30 m? kullanim alanina sahip, kompakt,
egyall, oturmaya hazir bigcimde tasarlanan studyo daire projeleri gayrimenkul gelistiriciler igin
oldukga cazip hale gelmekte geng-bekar kesime ve égrencilere kiralanmaktadir.

+ Olusan bu konut acgigi ise yalnizca Almanya’daki nifus artigsindan ve Ulkenin gé¢ almasindan
kaynaklanmiyor. Almanya, &zellikle de Berlin, hali hazirda okyanus otesi Glkelerden gelen
yatirimcilarin gézdesi olmus durumda.

« 2020 yih itibariyle Berlin'in ntfusu yaklasik 3.600.000 olup, son 10 yilda her yil ortalama
%S nufus artigi gergeklesmistir.

+ Almanya genelinde, konutlarin ortalama kira getirisi %3.50 civarindayken, Berlin'de bazi
yerlesim birimlerinde bu oranin %4,80-%5.50 arali§ina kadar ¢iktigl gérdlmektedir.

+ Almanya genelinde ev sahipligi orani %40, kiracilik orani %60 iken, Berlin'de %15 ev sahipligi,
%85 kiracilik orani gibi bir dagiima sahip. Son 10 yilda kiralarin %80-%100 aralidinda artig
géstermesi sonucunda, 2020 yilinda yapilan yasal dlzenleme sonucu devlet tarafindan
Berlin'de kiralar 2022 yilina kadar sabitlenmis, 2022 yilindan sonra ile yillik %1,30 artig
orantyla devam edilmesine karar verilmigtir.

- Ulkede enflasyon oraninin ve mevduat faizlerinin yillik %0, konut kredi faizlerinin yillik %1.50
oranina sahip oldugu dugtnuldugunde bu oranin duglk olmadigini sGylemek yerinde olacaktir.

+ Berlin'de yaklasik %1,50 olarak gerceklesen bos durumdaki kiralik konut orani, kiralik
konutlara yonelik glclU bir talebi géstermektedir.

+ Almanya’da, yabanci dlke vatandasglarinin gayrimenkul edinmesine yénelik herhangi bir
kisitlama bulunmamaktadir.

+ Almanya’'daki yasal dizenlemeler, yabanci Glke vatandasglarinin konut degerinin %60'Ina
kadar konut kredisi kullanmasina imkan saglamaktadir.
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- 2020 yilinin 4. geyregi itibariyle, Berlin'de
sehrin bltln dikkate alindiginda, ortalama
konut fiyatlart 4.700-5.000 €/m? araliginda
gergeklesmektedir. 2020 yil sonu itibariyle
sehirdeki konut acigr Uzun vadede ise bunun
sonucu olarak yaklasik 80.000 civarindadir.
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- DuUsseldorf, Almanya’'nin yedinci blyuk sehri olup, ndfusu yaklagik 650.000'dir. 2020 yilinin 4. ceyregi
itibariyle, DUsseldorf'ta sehrin bitind dikkate alindiginda ortalama konut fiyatlart 3.300-3.600 €/m? araliginda
gergeklegsmektedir.
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« Frankfurt, halihazirda Almanya’daki besinci buyuk sehir durumunda. Frankfurt Avrupa’nin en édnemli finans
merkezlerinden biri olup, Almanya’'nin finans merkezi ve Avrupa Birligi Merkez Bankasi da bu gehirdedir. Buna
ilave olarak, bunyesinde dinyanin en bUyUk fuar merkezlerinden biri olan Messe Frankfurt, dinyanin en buyUk
makine ve motor fuarlarindan olan Frankfurt Motor Show, Frankfurt Kitap Fuari gibi énemli fuar merkezleri
barindirmaktadir. 2018 yili sonu itibariyle sehrin nifusu yaklasik 750.000’e yukselmis olup, 2027 yilinda yaklagik
800.000'e ulagmasi 6n gérdlmektedir.

+ 2020 yilinin 4. ceyredi itibariyle, Frankfurt'ta gehrin batind dikkate alindiginda ortalama konut fiyatlart 4.000-
4.200 €/m? araliginda gergeklesmektedir.

- Yeni insa edilmis, lUks segment konut binalari sehrin Europaviertel, bélgesinde bulunmakta olup, 10.000 €/
m*ye varan satis fiyatlari istenilmektedir. Sehir merkezindeki, Westend-Nord, Westend-South gibi bélgelerde
ise gectigimiz yila kiyasla yaklagik %10 oraninda artig gorulen bolgeler bulundugu bilinmektedir. Bu bélgelerde
ortalama 12.500 €/m®yi bulan satis fiyatlari gérilmektedir.
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+ Hamburg, Almanya'nin dinyaya agilan kapisi olarak adlandirimakta olup, Hamburg limani, Avrupa'nin dgtincd
bayUk limani durumundadir. Almanya'nin en blyUk ikinci, Avrupa Birligi'nin ise en blyuk sekizinci sehridir. Onemli
bir turistik merkez Speicherstadt Bélgesi, UNESCO tarafindan 2015 yili icerisinde dunya kultdr mirasi listesine
dahil edilmistir.

+ Kentte, kiguUk ve orta olcekli igsletmelerin yani sira, uluslararasi ticaret ve hizmetleri sektérleri de gelisim
gostermektedir.

+ 2020 yilinin 4. ceyregi itibariyle, Frankfurt'ta sehrin butdnd dikkate alindiginda ortalama konut fiyatlari 4.400-
4.700 €/m? araliginda gergeklesmektedir.
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+ K&In, Almanya’nin dérdincu buyuk sehri konumunda.

» Halihazirda, KéIn'de, 2030 yilina kadar 25.000 konut Uretilebilecek kadar bos arsa kapasitesi bulunuyor. Bunlarin
bir kismi halen ingsaatina devam edilen veya projelendirme asamasi tamamlanmis insaat projelerinden olusuyor.
- Onuimuzdeki birkag yil igerisinde gelisim géstermesi beklenen konut projelerinin ise, Nippes bélgesinde yer alan
Clouth projesi, Rodenkirchen bdlgesinde yer alan Surther Feld projesi ve Mulheim bdlgesinde yer alan the Deutz
AG projesi olmasi bekleniyor.

« KéIn'deki ortalama konut fiyatlari, 2020 yilinda %7,5 oraninda artarak 3.400-3.700 €/m? seviyesine yUkseldi.
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« Dogu Almanya'da yer alan Leipzig, Almanya'nin sekiz blydk sehri incelendiginde, Leipzig, 2013-2019 yillar
arasinda %12 oranindaki nufus artisiyla, nGfusu en ¢ok artan sehir oldu.

+ Ancak, konut stokundaki artis orani ntfus artigina paralel sekilde geligmedi ve konut stoku sadece %2,5 oraninda
artig gésterdi.

+ Leipzig'deki ortalama konut fiyatlari, 2020 yilinda % 8 oraninda artarak 2.500-2.800 €/m? seviyesine yukseldi.
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+ MUnih Almanya’nin Gglnct baydk sehri, Snemli Gniversitelere, mizelere ve mimari eserlere ev sahipligi yapiyor ve
Almanya’nin en hizli bayuyen sehirlerinden biri.

+ MUnih'teki ingaat yogunlugu son birkag yilda, sehir merkezinden hizla artarak sehrin dig ceperlerine ve daha az
gelismis bolgelere ydnelmis durumda. 2016 yili itibariyle, Pasing, Aubing gibi Minih gehrinin batisinda konumlu
bdlgelerde yeniinga edilmis ¢ok sayida konut tamamlandi. Ayrica sehrin dig ceperlerinde yer alan Freiham, bolgesi,
hali hazirda Munih'in en blyuk gelisme bélgesi ve bu bélgede 3000 adet yeni konut inga edilmesi planlaniyor.

« MUnih'teki ortalama konut fiyatlari, 2020 yilinda %8,50 oraninda artarak 7.500-8.000 €/m? seviyesine yUkseldi.
+ Sehir merkezinin gliney kisminda, Ust segment bdlgede ise, konut fiyatlari yaklasik 14.000 €/m? seviyesine
yukselmis durumda. Ylkselen fiyatlar nedeniyle, potansiyel alicilar tercihlerini talebin daha disuk oldugu bolgelere
ve eski durumdaki gayrimenkullere yéneltmis durumdalar.
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- Stuttgart Almanya'nin altinci bGyuk sehri olup, otomobilin besigi olarak adlandiriimaktadir.

« Stuttgart gehrinin topografik yapisinin musait olmamasi ve yesil alanlarinin yapilagmaya agilmamasi nedeniyle,
yeni binalarin blydk ¢odunlugu déndsim bolgelerine inga edilmektedir. Buna 6rnek olarak Bad Cannstatt
(Neckarpark) bolgesindeki eski askeri depo sahalarinin déniigimu érnek gosterilebilir.

« Stuttgart'taki ortalama konut fiyatlar, 2020 yilinda %9,50 oraninda alarak 4.000-4.500 €/m? seviyesine
yUkseldi.

« Sehrin kuzey-dogu kismindaki Bad Cannstatt, Mdhlhausen ve Mlnster gibi bélgelerde en ciddi gayrimenkul fiyat
artig goérulmUstdr ancak bu boélgeler halen potansiyellerinin altinda olarak degerlendiriimektedir.

« Sehir merkezindeki O-5 yil arasi yastaki konutlarda ise ortalama 9.000 €/m? satis fiyatlari istenilmektedir.



BERLIN CHARLOTTENBURG- FIYAT (€) Yillik Getiri FiYAT/Birim/ m? (€)

WILMERSDORF Satig Fiyati Aylik Kira Orani Satig Fiyati Aylik Kira

50 m? 250.000 750 %3,60 5.000 15,00
70 m? 395.000 1100 %3,34 5.643 1571
90 m? 645.000 1650 %3,07 7167 18,33
130 m? 880.000 1950 %2,66 6.769 15,00
Grunewald Apartments
60 m? 325.000 815 %3,01 5.417 13,58
130 m? 750.000 1650 %2,64 5.769 10,31
Wilmersdorf apartments
50 m? 245.000 770 %3,77 4.900 15,40
70 m? 320.000 1015 %3,81 4.571 14,50
90 m? 585.000 1400 %2,87 6.500 15,56
130 m? 710.000 1.650 %2,79 5.462 12,69
Westend apartments
60 m® 310.000 800 %3,10 5.167 13,33
BERLIN FRIEDRICHSHAIN-
KREUZBERG
Friedrichshain Apartments
50 m? 250.000 1.000 %4,80 5.000 20,00
70 m? 355.000 1130 %3,82 7.100 16,14
90 m? 500.000 1400 %3,36 10.000 15,56
110 m? 675.000 1.800 %3,20 13.500 16,36

BERLIN MITTE

Mitte Apartments

50 m? 335.000 1050 %3,76 6.700 21,00

70 m? 420.000 1.250 %3,57 6.000 17,86

90 m? 540.000 1625 %3,61 6.000 18,06
Moabit Apartments

50 m? 225.000 650 %3,47 4.500 13,00

70 m? 340.000 900 %3,18 4.857 12,86

90 m?. 420.000 1275 %3,64 4.667 14,17

BERLIN PANKOW

Prenzlauer Berg Apartments

40 m? 290.000 800 %3,31 7.250 20,00
70 m? 445.000 1050 %2,83 8.900 15,00
90 m? 600.000 1400 %2,80 12.000 15,56

BERLIN STEGLITZ-

ZEHLENDORF

Steglitz Apartments
50 m? 225.000 650 %3,47 4.500 13,00
70 m? 305.000 850 %3,34 4.357 12,14
90 m? 420.000 1175 %3,36 4.667 13,06

Zehlendorf Apartments

55 m? 220.000 890 %4,85 4.000 16,18
90 m? 390.000 1.200 %3,69 4.333 13,33




Konut Kira / Getiri Oranlari Tablosu

Alstadt-Lehel Apartments

100 m? 745.000 2.650 %4,27 7.450 26,50
Bogenhausen Apartments
50 m? 390.000 1400 %4,31 7.800 28,00
70 m? 595.000 1.800 %3,63 8.500 25,71
90 m? 810.000 2.300 %3,41 9.000 25,56
Schwabing - West
Apartments
30 m? 295.000 1.200 %4,88 9.833 40,00
50 m? 460.000 1700 %4,43 9.200 34,00
70 m? 635.000 2.200 %4,16 9.071 3L43
90 m? 895.000 2.800 %3,75 9.944 3L11
Schwabing - Freimann
Apartments
40 m? 405.000 1.350 %4,00 10.125 33,75
80 m? 735.000 2.300 %3,76 9.188 28,75
120 m? 1.200.000 3.100 %3,10 10.000 25,83
Neuhasen - Nymphenburg
Apartments
60 m? 535.000 1550 %3,48 8.917 25,83
80 m? 685.000 1.800 %3,15 8.563 22,50
90 m?® 875.000 2.150 %2,95 9.722 23,89
Maxvordstadt Apartments
60 m?® 680.000 1.850 %3,26 11.333 30,83
100 m? 1.000.000 2.750 %3,30 10.000 27,50

Bockenheim Apartments

80 m?® 495.000 1.350 %3,27 6.188 16,88
100 m? 660.000 1.850 %3,36 6.600 18,50
Bornheim Apartments

60 m? 445.000 1.200 %3,24 7.417 20,00

100 m? 695.000 1700 %2,94 6.950 17,00
Westend -Sud Apartments

60 m? 390.000 1.600 %4,92 6.500 26,67

100 m? 710.000 2.500 %4,23 7100 25,00
Sachsenhausen Apartments

60 m? 460.000 1.200 %313 7.667 20,00

100 m? 655.000 1.650 %3,02 6.550 16,50

+ Almanya’nin bUyUk sehirlerinin yogun goc almasi nedeniyle kiralik konut bulmanin gittikce glclestigi bilinmektedir.
Ancak konut arzinin yeterli dizeyde olmamasi nedeniyle, konut fiyatlari hizli bigimde yUkseldiginden yillik kira getiri
oranlari bu sehirlerde dlsuk seviyede gerceklesmektedir.



Vergilendirme ve Alim-Satim Masraflari

Kira Geliri Vergisi (Einkommenssteuer)
Kira geliri vergisi kademeli olarak artig géstermektedir. Mulk sahipleri, brat kira getirisinden bakim, onarim ve
yenileme masraflarini disebilmektedir, ayrica amortisman da dustlmektedir.

9.408 €'ya kadar %0

9408 € -57051€ %14 - %26

57.051€-270.500 € %42

270.500 £ Uzeri %45
Deger Artig Vergisi

Eger, gayrimenkul, satin alindigi tarihten itibaren 10 yil stireyle elde tutulur ve 10 yil sonunda satilirsa, elde edilen
deger kazanci vergiye tabi tutulmaz.

Gergek kigilere ait gayrimenkullerin, 10 yildan énce satilmasi halinde ise elde edilen deger artis kazanci, kademeli
artan gelir vergisi ve dayanisma payi Uzerinden vergilendirilir. Satin alma masraflari, bakim, onarim, tadilat
masraflari vergi hesaplanirken satig tutarin disulebilir.

Gayrimenkul Vergisi (Grundsteuer)
Bu vergi tirl, Almanya'da gayrimenkullere yillik olarak uygulanmaktadir. Vergi orani eyaletler arasinda farklilik
géstermekte olup, %0,35 ile %1,00 arasinda degismektedir.

Alm-Satim Vergisi (Grunderwerbsteuer)

Alim-satim vergisi eyaletler arasinda farklilik géstermektedir. En disuk vergi orani %3,50 olup;

Bavyera ve Saksonya Eyaletlerinde: %3,50

Hamburg Eyaletinde: % S

Baden-Wurttemberg, Brandenburg, Hesse, Mecklenburg-Pomerania, Kuzey Ren-Vestfalya, Rhineland-Pfalz,
Saksonya-Anhalt ve Thuringia Eyaletlerinde: %5,50

Berlin: %6

Schleswig-Holstein Eyaletinde: %6,50 oraninda uygulanmaktadir.

Alim-Satim Masraflar Ozet Tablosu
Almanya’'da Federal yapi bulunmasi nedeniyle vergiler eyaletler arasinda farklilik géstermektedir ancak alim satim
giderleri ve toplam vergiler ortalama %10 seviyesindedir.

Gayrimenkul Alim-Satim Vergisi %3,50 - %6,50
Noter Masraflari %1,50 - %2,00
Kayit Harglari %0,80 - %1,20
Emlakgi Komisyonu %1,5 - %3 (+ %19 KDV)

TOPLAM ALIM SATIM MASRAFLARI | %7,58 - %13,77

*Kaynaklar:

- Enness Global Mortgages, “German House Market” Aralik 2020

- Bundesbank Pazar Arastirma Raporu, Kasim 2020

- Deutsche Bank, “Germany Property Market Outlook 2020" Mayis 2020
- JLL, "Housing Market Report Germany 2020" Kasim 2020

- Global Property Guide, Aralik 2020



“"DENGE -

DEGERLEME

Cevizli Mah. Tugay Yolu Cad. No: 20 Ofisim istanbul B Blok
No: 33-34-35-37 Maltepe 34846 istanbul - TR
T +90 216 369 96689 - info@dengedegerleme.com

dengedegerleme.com



