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UYGUNLUK BEYANI

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

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

Analizler ve sonugclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.

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

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

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.

Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarini haizdir.

Degerleme Uzmaninin dederlemesi yapilan mulkin yeri ve tirl konusunda daha
onceden deneyimi mevcuttur.

Degerleme Uzmani, mulki kisisel olarak incelemistir.

Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.

4 ISGY-1611003 TUZLA




DEGERLEME
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1 - DEGERLEME HiZMETIi BILGILERI

11

1.2

- Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan istanbul ili, Tuzla ilgesi 1329 nolu parselde
bulunan Market Blogundaki 7 adet bagimsiz bolimin degerleme tarihindeki pazar degerinin
belirlenmesi amaci ile hazirlanmistir.

Ayrica gerekli oldugu durumlarda, tasinmaz/tasinmazlarin Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK)
mevzuatina gore gayrimenkul yatinm ortakliklari portfédyine alinmasinin uygunlugunun
belirlenmesi de amaclanmaktadir.

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

- Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi

Is Gayrimenkul Yatiim Ortakhigi A.S.
Buylikdere Caddesi is Kuleleri Kule-2 Kat:10-11 Levent 34330 istanbul

is Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S.; 06.08.1999 tarihinde kurulmus olup, kayitl sermayesi
2.000.000.000.-TL, 6denmis sermayesi ise 850.000.000.-TL'dir.

S0z konusu sirket; gayrimenkullere, gayrimenkule dayali sermaye piyasasi araglarina,
gayrimenkul projelerine, gayrimenkule dayal haklara ve sermaye piyasasi araglarina yatirim
yapabilen, belirli projeleri gergeklestirmek tzere adi ortaklik kurabilen ve ilgili Teblig'de izin
verilen diger faaliyetlerde bulunabilen sermaye piyasasi kurumu nieligindedir.

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

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

istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 527073-474655

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S$. 30.06.2004 tarih, 6082 sayili Ticaret Sicil Gazetesi'nde
yayinlanan ana so6zlesmesinde belirtildigi Uzere 25.06.2004 tarihinde, ekspertiz ve degerleme
islemi yapmak Uzere kurulmustur.

Basbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK) 11.08.2006 tarih ve 35/1008 sayili yazisi ile
Sermaye Piyasasi Kurulu mevzuati gergevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine
alinmigtir.
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DEGERLEME
Gayvrimenkul - Fizibilite - Proje

Hizmeti alan kurumun, asagida bilgileri bulunan istanbul ili, Tuzla ilgesi 1329 nolu parselde
bulunan Market Blogundaki 7 adet bagimsiz bélumin degerleme tarihindeki Pazar Degeri'nin
belirlenmesi talebi bulunmaktadir.

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S6z konusu tasinmazlar igin 27.12.2016 tarih, ISGYO-1611003 numaral rapor sirketimiz
tarafindan hazirlanmistir.
Onur BUYUK ve Berrin KURTULUS SEVER degerleme isleminde gérev almistir.

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki

1.5- Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iligkin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmaz icin sirketimiz tarafindan daha onceki tarihlerde herhangi bir
degerleme raporu hazirlanmamistir.
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlar

1329 PARSEL

ili istanbul
iicesi Tuzla
Bucagi
Mahallesi Merkez
Sokagi
Mevkii Kanli Mandira
Pafta No 20
Ada No
Parsel No 1329
Alani 40.983,24 m?
Vash 7 Blok Apartman, 1 Blok Kres Ve Coguk Yuvasi,
1 Blok Dukkanlar Binasi Ve Arsasi
Siniri Planindadir
Tapu Cinsi Kat Mulkiyeti
Yevmiye No 11317
Tapu Tarihi 17.09.2012
Pa':ze' Blok No Br"l':' Kat Arsa Payi Niteligi Malik CiltNo | Sayfa No
) . IS GAYRIMENKUL
1329 |MARKET| 1 ZEMIN 86 |/| 90014 | DUKKAN YATIRIM ORTAKLIGI A.S. 193 18998
) . iS GAYRIMENKUL
1329 |MARKET| 2 ZEMIN 94 |/| 90014 | DUKKAN YATIRIM ORTAKLIGI A.S. 193 18999
. . iS GAYRIMENKUL
1329 |MARKET| 3 ZEMIN 86 |/| 90014 | DUKKAN YATIRIM ORTAKLIGI A.S. 193 19000
. iS GAYRIMENKUL
1329 |MARKET| 4 1 86 |/| 90014 | DUKKAN YATIRIM ORTAKLIGI A.S. 193 19001
. iS GAYRIMENKUL
1329 |MARKET| 5 1 86 |[/| 90014 | DUKKAN YATIRIM ORTAKLIGI A.S. 193 19002
. iS GAYRIMENKUL
1329 |MARKET| 6 1 86 |/| 90014 | DUKKAN YATIRIM ORTAKLIGI A.S. 193 19003
: . iS GAYRIMENKUL
1329 |MARKET| 7 [ZEMINVE 1| 1.022 |/ 90014 | DUKKAN YATIRIM ORTAKLIGI A.S. 193 19004
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@ REEL
DEGERLEME
2.2 - Takyidat Bilgileri

Tuzla Tapu Mudurligd' nden 27.09.2016 tarihinde alinmisg olan tasinmazlarin mulkiyet ve
takyidat bilgilerini gosteren takbis belgeleri ekte sunulmustur.
Tasinmazlar Gzerinde asagida belirtilen hususlar disinda takyidat bulunmamaktadir.

Serhler Hanesi:

*0,01 TL bedel karsiliginda kira s6zlesmesi vardir. (TEDAS Genel Mudurlagu lehine 133,66 m?
lik kisimda 99 yilligi 1. Kr bedelle kira serhi) (24.04.2013 tarih, 6130 yevmiye)

(llgili irtifak hakki TEDAS kurumunun rutin uygulamasi olup, Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina
lliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen
hiikiimler gergevesinde llgili serhin tasinmazin devrine ve degerine olumsuz etkisi
bulunmamaktadir)

Beyanlar Hanesi:

Yoénetim Plani: (17.09.2012 tarih, 11317 yevmiye)

Yonetim Plani Degisikligi: (21.08.2013 tarih, 12540 yevmiye)

Kat Mulkiyetine Cevrilmistir. (08.04.2014 tarih, 5319 yevmiye)

Kat Mulkiyetine Cevrilmistir. (03.09.2014 tarih, 12935 yevmiye)

(lgili beyanlar, tasinmaziarin bulundugu ana gayrimenkuliin yénetim planina iliskin ve kat
mililkiyetine gecise yonelik belirtiimis olan beyanlar olup, Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina
lliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen
hiikiimler gergevesinde ligili serhin tasinmazin devrine ve degerine olumsuz etkisi
bulunmamaktadir)

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alim Satim islemleri

Yapilan incelemelerde degerlemesi yapilan tasinmazlarin son U¢ yillik dénemde miilkiyet
bilgilerinde herhangi bir degisiklik olmadigi gérulmustur.

8 ISGY-1611003 TUZLA



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

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

Tuzla Belediyesi imar Mudirliigi' nde yapilan incelemelerde ve ilgili kurumdan alinan ekte
sunulan 29.09.2016 tarih 18916419-310.05.01-E.7648-30750 sayili imar durum yazisina gore
asagidaki bilgilere ulagiimistir.

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu parsel;

15.10.2012 tastik tarihli 1/1000 &lgekli Tuzla Evliya Celebi, Yayla, istasyon ve Cami Mahalleleri
2. Etap Uygulama imar Planinda 'Emsal:1.75, Hmax:6 kat yapilanma sartlarinda 'Hizmet
Donlstm Alaninda kalmaktadir.

Belediyeden bilgisi edinilen plan notlarina gore;

1) Bu alan igerisinde perakende ticaret, lokanta, kafeterya, ticari-mali kurumlar, aligveris ve
edlence merkezleri, teknik vb. hizmet birimlerinin yer alacagdi bolimler ile bilgi iletisim ve
koordinasyon birimleri vb. kullanimlar yer alabilir.

2) Bu alanlarda planin getirdigi yapilanma sartlarini asmamak kosulu ile ticaret ve hizmet
fonksiyonu yer alabilecedi gibi konut fonksiyonu da yer alabilir.

3) Bu alanlarda gunliik ve haftalik ihtiyaglara cevap verebilecek ticaret ve hizmet fonksiyonlari
yer alacak olup Maks: KAKS:1.50 ve 5 Kat olacaktir. Bu alanlarda yapi adasi bazinda en az
10.000m? imar parseli olusturulmasi durumunda; mevcut yapilar yenilenmek sartiyla yapilasma
sartlari Maks KAKS:1.75 ve 6 Kat olarak uygulama yapilacaktir.

4) Hizmet DOnusum alanlarinda planin getirdigi yapilasma sartlarini gegmemek ve
yonetmelikteki asgari alan sartini saglamak kaydi ile 6zel saglik ve 6zel egitim tesisleri (yliksek
Ogrenim haric) yapilabilir.
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2.3.2 - Yapilagsma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Tasinmazlarin bulundugu market blogu igin;

*22.07.2011 tarihli 508/11 sayili yeni yapi ruhsati,

27.10.2011 tarih 740/11 sayil miteahhit degisikligi-santiye sefi degisikligi nedeni ile yenileme
ruhsati,

18.07.2013 tarih 388/13 sayili santiye sefi degisikligi nedeni ile yapi ruhsatlari bulunmaktadir.
*11.07.2014 tarih 175/14 sayili yapi kullanma izin belgesi bulunmaktadir.

*Market blogu icin (A-B-C-Market ve Kres igin hazirlanmis proje) 08.08.2012 tarih 11/266 sayili
onayli mimari projesi Tuzla Tapu Mudurlugd' nde incelenmistir.

RUHSAT BILGILERI

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

Tuzla Belediyesi-

22.07.2011 508/11 Market .
Yeni Yapi

756,76 m? A

Tuzla Belediyesi-
Diger (muteahhit

degisikligi-santiye
sefi degisikligi)

27.10.2011 740/11 Market 756,76 m? A

Tuzla Belediyesi-
18.07.2013 388/13 Market Diger (santiye sefi 756,76 m? A

degisikligi)

YAPI KULLANMA iZiN BELGESI BILGILERI

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

Tuzla Belediyesi-
11.07.2014 175/14 Market Yapi Kullanma izin 756,76 m? 1A
Belgesi

2.3.3 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Gériis

Mahallinde yapilan incelemeler sonucunda, tasinmazin incelenen mimari projesiyle, bagimsiz
bolimlerin bina igerisindeki bulundugu kat, konum ve brit kullanim alani agisindan uyumlu
oldugu gérilmistir. Degerlemesi yapilan is GYO miilkiyetinde bulunan bagimsiz béliimlerin
bulundugu ana gayrimenkul "7 Blok Apartman, 1 Blok Kres ve Cocuk Yuvasi, 1 Blok Dikkanlar
Binasi ve Arsas!" olarak cins tashihi yapilip yasal siireci tamamlanmistir. Tuzla Belediyesi imar
Mudurliga Arsivinde dosyasi dijital ortamda incelenmis olup, projeye iliskin tim yasal izinleri
alinmig, ingasi tamamlanmis olan projenin kat mulkiyeti kurulmus ve tapu kuatugine cins
tashihleri yapiimistir. Dosyasinda herhangi bir olumsuz evraka rastlaniimamistir.

2.3.4 - Yapi Denetim Kurulusuna ve iglemlerine Ait Bilgiler
Yapi denetimi hizmeti, Teknik Hizmet Yapi Denetim Ltd. $ti. tarafindan verilmistir.
(Teknik Hizmet Yapi Denetim Limited Sirketi adres bilgisi: Sifa Mah. Sekerpinar Cad. Nese Sok.

No: 1/1 Tuzla/iST)
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGILI BILGILER

3.1 - Tanimi

Degerleme konusu tasinmazlar “Cinarli Bahge Projesi” igerisinde yer alan Market blogudur.
Degerleme konusu taginmazlarin yer aldigi “market blogu” Hatboyu Caddesi lizerinde, site girisi
tarafinda yer almaktadir. Tasinmazlara hem cadde Uzerinden hem de site girisi tarafindan girisi
saglanmakta olup, zemin ve 1 normal kat olmak Uzere 2 kattan olusmaktadir. 7 adet bagimsiz
bdélimden olugan Market blogunun zemin katinda 1-2-3 nolu bagimsiz bélimler ile 7 nolu
marketin zemin kati, 1. normal katinda 4-5-6 nolu bagimsiz bélimler ile 7 nolu marketin Ust kati
bulunmaktadir. Bagimsiz boélimlerin toplam brat kullanim alani 430 m?, ortak alanlar dahil
blogun toplam ruhsat alani ise 756,76 m? dir.

1-2-3-4-5-6-7 nolu bagimsiz boélimler blok igerisinde konumlu olup, girisi caddenin arka
tarafindan site girisinin yanindan saglanmaktadir. 7 nolu bagimsiz bolimin Ust kati Hatboyu
Caddesi Uzerinden de saglanmaktadir. Cadde ile site girisi tarafi, arazi egimi kot farkindan
dolayl, caddeden bakilinca market blogunun zemin kati bodrum kat seviyesinde gibidir. Market
blogu, celik konstriksuyon tasiyici sistemli olup, dis cephesi ahsap dekoratif olarak insaa
edilmistir.

ZEMIN KAT
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3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Tasinmazlarin bulundugu bélge konut olarak gelisme géstermis olup, son zamanlarda iginde,
eski ticari-fabrika tarzi yapilarin yikilarak yerine nitelikli konut projelerinin yapilmakta oldugu
g6zlemlenmistir. E-5 karayolu'na yakin konumdadir. Tasinmazlarin karsisinda Sehir Koleji,
Haciogullari Hilmi Sonay ilkokulu, yakininda da Hyundai Assan Celik-Aliiminyum Fabrikasi,
Tuzla Konaklari, Hayat Sitesi bulunmaktadir.
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3.3 - Ulasim Ozellikleri

Tasinmazlarin bulundugu Cinarli Bahge projesi, istanbul ili, Tuzla ilgesi, istasyon Mahallesi,
Hatboyu Caddesi tizerinde konumlu olup, parselin arka cephesi Umur deresi ile sinirlanmistir.
Tasinmazlara ulagim, D-100 karayolu (izerinden igmeler yada Tuzla kavsagi Gzerinden gikilarak
Sahil yoluna dogru Hatboyu caddesine sapilarak ulasilabilmektedir. Tagsinmazlarin bulundugu
cadde Uzerinde (karsi garprazinda) Tuzla tren istasyonu yer almaktadir. Cadde Uzerinden toplu
tagima araglar da gecmektedir. Ozel araglarla ve toplu tagima araglar ile rahat bir sekilde
ulagim saglanabilmektedir.

—
i ’151\
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DEGERLEMESi
YAPILAN :
TASINMAZLARIN |
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MARKET
BLOGUNUN
KONUMU

3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmazlar Istanbul ili, Tuzla llgesi, istasyon Mahallesi’ nde yer alan ve
tapuda; 20 pafta, - ada, 1329 parsel numarasinda kayith, 40.983,24 m? yiizolgimli arsa
Uzerinde konumlanmis olan (7 blok apartman, 1 blok kres ve gocuk yuvasi, 1 blok dikkanlar
binasi ve arsasi olarak tescilli) “Cinarli Bahge Projesi” igerisinde yer almaktadir.

Cinarli Bahge Projesi; toplam 90.014,39 m? ingaat alanli olup, proje kapsaminda 7 adet blok,
476 adet konut, kres alani, market binasindan olusmaktadir. Proje de 24 saat glvenlik, otopark
alanlari, fitness, ¢ocuk oyun alanlari, agik/kapal ylizme havuzlari, ylrlyls alanlar gibi sosyal
alanlar yer almaktadir.
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Market Blogunun Genel Ozellikleri

Yapi Tarzi : Celik Konstrikstyon
Yapi Nizami : Ayrik
Yapi Sinifi : 3.A
Kullanim Amaci : Dukkan
Elektrik : Sebeke
Su : Sebeke
Isitma Sistemi Klima
Kanalizasyon  : Sebeke
Su Deposu : Mevcut
Hidrofor : Mevcut
Asansor : -
Jenerator : -

Intercom Tesis : -
Yangin Tesisati : -

Cati Tipi : Celik

Dis Cephe : Ahsap dekor giydirme
Park Yeri : Acik

Guivenlik : Mevcut
Manzarasi : Yok

Cephesi : Blok igi
D?prem 1.Derece X 2.Derece 3.Derece 4.Derece 5.Derece
Bolgesi

3.4.2 - i¢c Mekan Ozellikleri

Dikkan cephe ve giris kapi dogramalari camli aliminyum, duvarlar algipan Ulzeri saten algi ve
boya, zeminde kiralanmamis olan 5 numarali bagimsiz bdlimde sap halinde diger bagimsiz
bélimlerde iglevine uygun olarak isletmecileri tarafindan dekore edilmislerdir. Ortak alanlarda
zemin yapay tas kaplama, merdiven korkuluklari demir profil malzemedir. Blok dahilinde zemin
katinda bulunan 3 nolu bagimsiz bélim ile 1. katta bulunan 5 numarali bagimsiz bélim diginda
batiin dikkanlarin kiracilar tarafindan kullanildigr gértimusttr. 7 nolu bagimsiz bolimin zemin
kati marketin deposu, Ust kati market, diger dukkanlar pastahane, kuafér, kuru temizleme
olarak kullaniimaktadir. Zemin katinda yer alan 1 ve 2 nolu dikkanlar iceriden birlestirilerek
kullanildigi gbézlemlenmistir.
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4 - DEGERLEME iLE iLGILi ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - istanbul ili

istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Batida Catalca Yarimadasi, doguda Kocaeli
Yarimadasi'ndan olugur. Kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve ortada istanbul
Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagli Saray, batida Tekirdag'a bagl
Cerkezkoy, Tekirdag, Corlu, glneybatida Tekirdag'a bagh Marmara Eredlisi, kuzeydoguda
Kocaeli'ne bagli Kandira, doguda Kocaeli'ne bagh Korfez, gineydoguda 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 Bogazigi Koprileri kentin iki yakasini birbirine baglar. istanbul Bogaz
boyunca ve Hali¢'i cevreleyecek sekilde Turkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur.

istanbul, Tirkiye'nin en blyiik kenti olup, 14 milyon kisiyi asan niifusu ile dinyanin da sayil
kentlerinden biri haline gelmistir. Bati ile Dogu arasinda képri olma 6zelligi ile yerli ve yabanci
sermaye igin, bolgelerarasi iliski kurma ve bolgelere agilma yéninden dnemli bir merkezdir.
istanbul Bogazi, Karadeniz'i, Marmara Denizi'yle birlestirirken; Asya Kitasr'yla Avrupa Kitasr'ni
birbirinden ayirmakta ve istanbul kentini de ikiye bélmektedir.

Harita 1 - istanbul'un Konumu

Glnimuzde Istanbul, Turkiye'nin yaklasik %55 Uretimine ve yaklagik %45'lik ticaret hacmine
sahiptir. Ulkede Gayrisafi milli hasila'nin yaklagik %21.2'lik kismini olusturur. Toplam ihracattaki
payl %45,2, ithalattaki pay ise %52,2'dir. Ulke capinda kisi bagina GSMH (gayri safi milli hasila)
yaklasik $ 10.390 iken istanbul'da $ 18,000 diizeyindedir.

Turkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2015 yili Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Niifus Sayimi Sonuglarina goére Istanbul'un Toplam Nifusu 14.657.434
Kisidir.

istanbul'un 14'G Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak iizere toplam 39 ilgesi vardir.
istanbul'un 39 ilgesi niifus sayisi bakimindan 2015 yili verilerine gére incelendiginde en yiiksek
nifusa sahip ilgesi Kliglikgekmece, en az nifusa sahip ilgesi de Adalar olmustur.
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4.1.2 - Tuzlailgesi

Tuzla, istanbul ilinin en giineyde bulunan ilgesidir. Tlrkiye'nin orta derecede kalabalik nifuslu
ilcelerinden biridir. Ayrica Turkiye'nin en blylUk tersaneler bdlgesi Tuzla'da bulunmaktadir.
1980'lerin sonuna kadar balik¢ilik ve iftgiligin bir arada sdrdarildigi Tuzla'da sanayinin
gelismesiyle ciftgilik 6nemini yitirmistir. GUnimuizde Tuzla, tersanelere de ev sahipligi
yapmaktadir.

Merkezde iTU Denizcilik Fakiiltesi, Kuzeybatida gok inlii bir askeri okul olan Tuzla Piyade
Okulu ve Giineyde Tuzla Burnu'nda ise Deniz Harp Okulu bulunmaktadir. Ayrica Behiye - Dr.
Nevhiz Isil Anadolu Lisesi, Tuzla Anadolu Lisesi, Mehmet Tekinalp Anadolu Lisesi, Sabanci
Universitesi, Okan Universitesi, Gedik Universitesi, Medeniyet Universitesi, Sileyman Sah
Universitesi ve Piri Reis Universitesi de Tuzla'da bulunmaktadir. Ayrica Kog Ozel Lisesi ve
Sabanci Koleji de Tuzla'da yer almaktadir.

Tuzla, istanbul'un en giineyinde yer alir. Cografi konum olarak kuzeyde ve batida Pendik ilgesi
bulunur. Dogusunda Kocaeli'nin Cayirova ilgesi yer alir. Glineyinde Marmara Denizi bulunur ve
13 km kiyi seridine sahiptir. Deniz seviyesinden ylksekligi, merkezde ortalama 25-30 metredir.
Glneydeki Tuzla Burnu buyik bir ¢ikinti olarak géze ¢arpar. Araziler genellikle algak tepelerle
dizlUk araziler seklindedir. YUkseklik Akfirat ve Orhanli Beldelerinde 250-300 metreyi bulur. En
yiksek yer 300 m ile Akfirat'tadir.

Ulasim Tuzla'da kara ve demir yoluyla saglanmaktadir. IETT ve Ozel Halk otobiisleriyle
Tuzla'dan Kadikdy'e, ve Bostanci'ya otobus hatlari bulunmaktadir. Deniz ulagimina mdisait
olmasina ragmen sehir merkezine uzak konumu nedeniyle deniz yolu ulagimi yoktur. Tuzla'da
bulunan demiryolu Marmaray calismalari kapsaminda yenileme oldugundan 2018'e kadar
hizmet vermeyecektir.

1936 yilinda miistakil belediye olan Tuzla 1951 yilinda Kartal iigesi’ne baglanmig, 1987 yilinda
Pendik Ilgesi’nin kurulmasi nedeniyle Pendik Ilgesine baglanmistir. Tuzla, 03.06.1992 tarih ve
21247 sayilli Mukerrer Resmi Gazete'de yayinlanan 27.05.1992 tarih ve 3806 sayili Bakanlar
Kurulu Karari ile Pendik iigesinden ayrilarak Tuzla adi altinda miistakil bir ilge olmustur.

TUIK’in Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi 2015 verilerine gére ilge niifusu 234.372 kisidir.

TUZLA ILCESI
KONUMU
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4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Goéstergeler Dogrultusunda Analizi

Ulkemizdeki gayrimenkul sektérl, kriz dénemlerinde talebin hizli disls yasadidi, biyime
dénemlerinde ise uzun vadede ve yavas arttigi sektdr niteligindedir. Bu nedenle ekonomideki
kisa vadeli olumlu gelismeler sektériin bayimesinde hizli bir hareketlenme yaratamamaktadir.

Ancak, 2003 yilinin ikinci yarisindan itibaren; ekonomik gostergelerde gdézlenen olumlu
gelisme, dusen enflasyon orani, istikrari saglanan ekonomi ve disik gayrimenkul fiyatlari ile
deprem diislincesinin olumsuzluguna ragmen ( ozellikle istanbul’da ) gayrimenkul sektériinde
ciddi oranda hareketlenme goértlmustir. 2005 yilinda glindeme gelen mortgage uygulamasi,
disUk konut kredileri, dovizin beklenen getiriyi saglamamasi gayrimenkul sektdrtnin, ozellikle
de konut sektériinin beklenmeyen bir ylkselisine neden olmus ve bu sektdr yatirrm araglarinda
ilk siraya oturmustur.

2006 yil ilk aylarinda doruk noktasina ulasan sektdr, Mayis ayl ortalarinda baslayan faiz
oranlarindaki artig, dovizlerin yikselisi nedeni ile bu 6zelligini yitirmig, genel bir bekleme sureci
olusmasindan dolayl disus yoninde egilim gostermeye baslamistir. Yil sonuna dogru alim-
satim iglemlerinin ciddi oranda azaldi§i piyasada, talebin fazla oldugu dénemlerde ¢ok yiikselen
tasinmaz degerleri reel degerlere dogru dismustur.

2007 yilinda ise korunakli sitelerde ve yeni yapilan yapilarda tasinmaz degerlerinde yukselis
gozlemlenmektedir. Ancak genel olarak, 2006 yilinin ilk aylarinda goézlenen artis hizina gore,
2007 yihndaki artis hizi daha yavastir.

Yeni yapilagsma trendlerinde genellikle toplu yapilara ( site, alis veris merkezi, kompleksler, vb )
egilim gorilmektedir.

2008 yilinda, kiuresel baglamda suren ekonomik krizin etkilerinin gayrimenkul sektérinde de
hissedildigi, gayrimenkul alim-satimlarinda yavaglama gorildagu gézlemlenmistir.

2009 yilinda baglayan daralma ile ekonomi kotl bir ddnemden gegmis olsa da bu dénem
icerisinde o6zellikli gayrimenkul projelerinin iskontolu imkanlar sunmasi nedeniyle yabanci
yatirnmcilarin Turkiye'ye olan ilgisi devam etmigtir. 2010 yilinda, duragan olan gayrimenkul
piyasasi dinya genelinde ekonomideki iyiye gidis ile birlikte az da olsa yilkselen bir ivme
kazanmigtir.

2011 yihinin ilk yarisinda genel olarak dengeli bir piyasanin olustugu gézlemlenmis olup, ikinci
yarisinda ise global olarak dinyayi etkileyen ekonomik gelismelerin Turkiye'deki tasinmaz
degerlerine ve arz/talep oranina da olumsuz olarak etki ettigi gérilmustur.

2012 yilinda global olarak dinyay etkileyen ekonomik kosullarin etkilerini sirdirecegi, bu
etkilere bagli olarak da Turkiye'deki tagsinmazlara olan talebin duragan seyrettigi, ancak son
ceyrekte hareketlilik yasandigi goraimustur.

2013 yili sonuna dogru aciklanan Insaatta biylime rakamlari pozitif i¢ talepteki canlanmayla
birlikte yilhin ilk ¢ceyregini yuzde 2.9 buyumeyle kapatan Turkiye ekonomisi, 2'nci ¢eyrekte ise 4.4
biyiime kaydetmistir. insaat sektdriindeki blyiime ise yilin ilk geyreginde yiizde 5.9 olarak
gerceklesirken, 2'nci ¢eyrekte bu rakam 7,6 olarak gerceklesmistir. Sektérdeki 3'ncli geyrek
bdyime rakami ise 8.7 olarak aciklanmistir.
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2014 yihinda yerel ve cumhurbaskanligi segimlerine kadar duragan bir hal seyreden konut
sektérl secim sonrasinda hareketlenmis olmasina karsin, 2014 yilinin son c¢eyreginde
Ortadogu' da yasanan teror eylemlerinin artmasi ve Turkiye' nin gliney sinirinda yasanan
olumsuzluklar nedeniyle konut alim satimlarinin olumsuz etkilendigi géralmustar.

Ozellikle 2015 yilinin mart ayinda yasanan kiiresel ekonomideki hizli degisim ve haziran ayinda
yapilan genel secimlerin sonucunda dolarin gelismekte olan Ulke para birimleri kargisinda deger
kazanmasi, Ulkemiz ekonomisindeki dengeleri de etkiledigi gérulmustir. Konut fiyatlarindaki
degisimler icin 6zellikle maliyetlerdeki artisin, konut fiyatlarina yansidigini gostermistir.

2015 yilinin geneline bakildiginda ise beklentilerde terér eylemlerinin kuresel bir savasa
dénmesinin engellemesi, genel se¢cim sonucuna bagl olarak gergeklesecek siyasi gelismelerin
olumlu yénde olmasi ile bu yilin ilk alti ayinda gortlen ekonomideki durgunlugun, dérdunci
ceyrek itibariyle hareketlenme yoninde oldugu gortlmustir. Hareketliligin belirgin olarak konut
sektoriinde oldugu gozlemlenmistir. Bu durumun da 6zellikle proje bazlh satislarda uygulanan
kampanyalar, yine 2015 yili ve o6ncesinde bagslayan Kentsel Doéntsim projelerinden
kaynaklandigi dugtndlmektedir.

2016 yilinin ilk G¢ ¢eyreginde bdlgemizde yasanan siyasi ve ekonomik gelismeler, son geyrekte
ise hikimetin almis oldugu ekonomik tedbirler, Kentsel donlisim yasasindaki ydnetmelik
degisikligi ile bu yilda ve gelecek yilin ilk ¢ceyreginde de kampanyali konut projelerine ve kentsel
dénlisim projelerine talebin olacagi 6ngorulmektedir.

- Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Degerleme hizmetini sinirlayici-kisitlayici herhangi bir faktér bulunmamaktadir.

- Bilgilerin Kaynagi

Degerleme calismasinda kullanilan bilgiler; Tuzla Belediyesi imar Midarligi, Tuzla Tapu
Mudurlugu ile yerinde yapilan incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de sifahi bilgiler sonucu
olusmustur.

- Degeri Etkileyen Faktorler

4.41 - Olumlu Faktorler

* E-5kara yoluna ve Marmaray Tuzla duragina yakin konumdadir.

* Gelismekte olan bolgede yer almaktadir.

% Karayolu Uzerinden ¢zel araglarla ve toplu tagima araclari ile rahat bir sekilde ulagim
saglanabilmektedir.

Kat mulkiyeti kurulmustur.

4.4.2 - Olumsuz Faktorler

Tasinmazlarin cadde Uzerinden gorinurligund bulunmamaktadir.

Sehir merkezlerine uzak konumda yer almaktadir.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

5.1 - Emsal Karsilagtirma Yaklagimi

Bu yontemde; degeri belirlenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin satis
bedellerinin elde edilerek, s6z konusu tasinmaz ile nitelik ve niceliklerinin karsilastiriimasi
yapiimaktadir. Bu konuda en énemli husus emsal gayrimenkullerin gercek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer 6zelliklere sahip gayrimenkullerden; satis tarihi itibari ile deger kaybi,
kullanim alanlarina ait kiyaslama, ¢evre dizeni ve arsa alanlarina iligkin dizeltmelerin yapilmasi
gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler degerlemesi yapilan tasinmaza
uygulanarak degerleme bedeline ulasiimaktadir. Ulkemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve
tutarsizh@i nedeni ile saglikli sonuglara ulasabilmek igin en ¢ok bu yontem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden ingsa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden insa etmek fikri Gzerine kuruludur. Gayrimenkulin degeri;
degerleme tarihinde yeniden insa etmenin maliyeti, bos arsa degeri, arazinin kullanilabilir hale
getiriimesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olusmaktadir. Ana prensip
olarak mevcut bir gayrimenkuliin bina degerinin, higchir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacag! kabul edilmektedir. Karsilastirma ve maliyetlere ayirma ydntemleri kullaniimaktadir.
Karsilastirma yonteminde yeni inga edilen bir gayrimenkulin birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz 6zellikleri
bulunan deger Uzerinden eksiltilir/artirilir. Maliyetlere ayirma yonteminde ise degerlenen tasinmazin
ingsaasi asamasinda kullanilan malzemeler, iscilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya ¢ikan degerden; amortisman bedeli disUrulerek gercek deger olusturulur.

5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

Degeri yalnizca elde edilecek gelire gére saptanabilen tagsinmazlarda kullanilabilen bu yéntemde;
tasinmazin gelecekte ortaya ¢ikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek buginku
degeri belirlenmektedir. Bir yillik gelirin, gelir oranina bdlinmesi ya da gelir katsayisiyla ¢arpilmasi
sonucu degere ulasilma ydntemi direkt kapitalizasyon olarak adlandiriimaktadir. indirgenmis nakit
akisi ise; gotlru bedeli uygulanarak gelir modeline yansitiimasi, gelirlerin kabul edilebilir bir
indirgeme orani ile bugunki degerine getirilerek gayrimenkulin degeri saptanmasi olarak
tanimlanmaktadir.
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6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

Degerleme konusu tasinmazlara iliskin yapilmis olan degerleme ¢alismasinda tasinmazlarin

degderinin tespitinde;

- Emsal Karsilastirma Yaklagimi Yoéntemi,
- Gelir indirgeme Yaklagimi (Dogrudan Kapitalizasyon Yéntemi) Yéntemi kullaniimistir.

6.1 - Emsal Karsilastirma Yaklagimi

Satilik / Kiralik Emsaller

1 Remax Adress Life

Tel 0216 314 63 63

Yaninda bulunan ayni projede eski Isik Anaokulu' nun bulundugu bahge dahil 440 m? olarak
pazarlanan okul 2.500.000.-TL ' den pazarlanmaktadir. Taginmazin kullanim alani 268 m? dir.
(iskan alaninda belirtilen alan)

SATILIK

268 .-\M?

2.500.000 .-TL

9.328 .-TL/M?

2 Yiiksel Emlak

Tel 0216 395 24 06

Yakininda bulunan iki kath toplam 175 m2 (giris 75 m?, bodrum 100 m?) olan dikkan 900.000.-
TL pazarlanmaktadir. Aylik ortalama kira getirisinin 3.500.-TL oldugu bilgisi alinmistir.

SATILIK

175 -M?

900.000 .-TL

5.143 .-TL/M?

KIiRALIK

175 -M?

3.500 .-TL

20 .-TL/M?

3 Turyap Tuzla

Tel 0216 395 35 35

Yakininda Vatan Caddesi Uzerinde bulunan giris 32 m? dikkan 250.000.-TL pazarlanmaktadir.
Aylik ortalama kira getirisinin 1.000.-TL oldugu bilgisi alinmistir.

SATILIK 32 .-\M? 250.000 .-TL 7.813 .-TL/M?
KIRALIK 32 .-\Mm? 1.000 .-TL 31 .-TL/M?
4 Baskan Emlak
Tel 0532 570 21 85

Yakininda Zirvekent Sitesi 1 igerisinde yer alan market olarak kullanilan 90 m? diikkan 330.000.-
TL pazarlanmaktadir. Aylik ortalama kira getirisinin 1.500.-TL oldugu bilgisi alinmistir.

SATILIK 90 .-Mm2 330.000 .-TL 3.667 .-TL/M?
KIRALIK 90 .-Mm? 1.500 .-TL 17 -TL/M?
22
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5 Maximum Gayrimenkul

Tel 0216 582 04 82

Yakininda Cicekgiler Caddesi Uzerinde bulunan iki kath toplam 185 m? (giris 150 m?, bodrum 35
m?) olan dikkan 1.000.000.-TL pazarlanmaktadir. Aylik ortalama kira getirisinin 3.500.-TL
oldugu bilgisi alinmigtir.

SATILIK

185 .-M?

1.000.000 .-TL

5.405 .-TL/M?

KIiRALIK

185 .-M2

3.500 .-TL

19 -TL/M?

6 Baskan Emlak

Tel 0533 934 61 10

Yakininda istasyon Caddesi iizerinde yer alan toplam 185 m2 (giris 110 m?, bodrum 85 m?) olan
diikkan 750.000.-TL pazarlanmaktadir. iginde eski kiracisinin oldugu 1.500.-TL kira 6dedigi,
ancak su an igin aylik ortalama kira getirisinin 2.500.-TL civarinda olabilecegi bilgisi alinmistir.

SATILIK

185 -M?

750.000 .-TL

4.054 -TL/M?

KIRALIK

185 .-M?

2.500 .-TL

14 -TL/M?

7 Remax Store Gayrimenkul

Tel 0216 444 77 69

Yayla mahallesinde cadde Uzerinde bulunan iki kath toplam 150 m? (giris 75 m?, bodrum 75 m?)
olan dukkan 565.000.-TL pazarlanmaktadir. Aylik ortalama kira getirisinin 3.500.-TL oldugu

bilgisi alinmistir.

SATILIK

150 .-M?

565.000 .-TL

3.767 .-TL/M?

KIRALIK

150 .-M?

3.500 .-TL

23 -TL/M?

8 Match Gayrimenkul
Tel 0262 641 04 45

Yayla mahallesinde cadde Uzerinde bulunan iki kath toplam 120 m? (giris 60 m?, bodrum 60 m?)
olan diikkan 600.000.-TL pazarlanmaktadir. Aylik ortalama kira getirisinin 2.500.-TL oldugu

bilgisi alinmigtir.

SATILIK 120 .-M2 600.000 -TL 5.000 .-TL/M?
KIiRALIK 120 -M2 2.500 .-TL 21 -TL/M?
9 Sahibinden
Tel 0532 265 25 09

Yayla mahallesinde cadde izerinde bulunan giris 70 m? olan diikkan 550.000.-TL
pazarlanmaktadir. Aylik ortalama kira getirisinin 2.500.-TL oldugu bilgisi alinmistir.

SATILIK

70 -M2

550.000 .-TL

7.857 .-TL/M?

KIRALIK

70 -M?

2.500 .-TL

36 .-TL/M?
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10 Remax Zeplin
Tel 0216 393 73 99

Yayla mahallesinde ana caddenin bir arka paralel sokaginda yer alan iki katli 120 m? (giris 60
m?2, depo 60 m?) dikkanin aylik 3.000.-TL kiraliktir.

KIiRALIK 120 .-M2 3.000 .-TL 25 -TL/M?

11 Turyap Tuzla

Tel 0216 395 35 35
Yayla mahallesinde sokak iginde giris 50 m? dikkanin aylk 900.-TL kiraliktir.

KIiRALIK 50 .-M2 900 .-TL 18 -TL/M?

12 Match Gayrimenkul
Tel 0262 641 04 45

Yayla mahallesinde cadde Uzerinde yer alan giris 45 m? dikkanin aylik 2.000.-TL kiraliktir.

KIiRALIK 45 -Mm? 2.000 .-TL 44 -TL/M?

Emsal Krokisi

DEGERLEMESI YAPILAN
TASINMAZLARIN KONUMU
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6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Bdlgeden elde edilen emsallerin dederlemesi yapilan tagsinmazin 6zelliklerine bagli olarak analizi
yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun éncelikli amaci degerleme
sirasinda bolgeden edinilen emsallerin degerlemesi yapilan taginmaz/tasinmazlara gére durumlarini
karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tagsinmaz “iyi/klicik” olarak belirtiimigken (-) duzeltme, "kétu/buyuk"
olarak belirtiimigken (+) diizeltme yapilmaktadir. Emsallerin her birinin tasinmazlara gore farkliliklari
olacagindan bu oranlarda da farkliliklar olusabilmektedir. Dizenlenmis olan karsilastirma tablosundaki
oranlarin karsiliklari asagidaki tabloda gosterilmistir. Ornegin, emsal tasinmazin alani degerlemesi
yapilan tasinmazin alanindan daha buyik ise alana iliskin yapilacak diizeltme (+) ydnde olmaktadir.
Duzeltme orani 6ngoérulirken de yine alan 6zellikleri karsilastiriimis ve mesleki deneyimler, sirketimizdeki
diger veriler, sektor arastirmalari ve elde edilen tiim veriler sonucu olusan tim unsurlar dikkate alinarak
dizeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.

ORAN ARALIGI
COK KOTU COK BUYUK 20% Uzeri
KOTU BUYUK 11% - 20%
ORTA KOTU ORTA BUYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTAIYi ORTAKUGUK| -10% - (-1%)
ivi KUCUK -20% - (-11%)
COK iYi COK KUCUK -20% Uzeri
KARSILASTIRMA TABLOSU
DEGERLEME
BiLGI KONUSU EMSAL (1) EMSAL (3) EMSAL (5)
TASINMAZ
SATIS FiYATI 2.500.000 250.000 1.000.000
SATIS TARIHi SATILIK SATILIK SATILIK
. , BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 25 268 32 185
BiRIM M2 DEGERI 9.328 7.813 5.405
S BUYUK BENZER ORTA BUYUK
ALANA iLiSKIN DUZELTME
20% 0% 15%
CEPHE
L iYi BENZER BENZER
CEPHEYE iLiSKIN DUZELTME
-20% 0% 0%
MANZARA BENZER BENZER BENZER
MANZARAVYA iLiSKIiN DUZELTME 0% 0% 0%
KONUM BENZER ORTA KOTU BENZER
KONUMA iLiSKIN DUZELTME 0% 10% 0%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE iLiSKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
PAZARLAMA PAYINA iLiSKIN . ) )
DOZELTME -20% -10% -10%
TOPLAM DUZELTME -20% 1% 5%

DUZELTILMiS DEGER
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KIiRALIK EMSALLER KARSILASTIRMA TABLOSU

DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL (2) EMSAL (3) EMSAL (12)
TASINMAZ
KiRA FiYATI 3.500 1.000 2.000
KiRA TARIHI KIRALIK KIRALIK KIRALIK
N . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 25 175 32 45
BiRIM M2 DEGERI 20 31 44
e BUYUK BENZER BENZER
ALANA iLiSKIN DUZELTME
20% 0% 0%
CEPHESI KOTU BENZER BENZER
CEPHEYE iLiSKIN DUZELTME 20% 0% 0%
KONUM KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU
KONUMA iLiSKiN DUZELTME 20% 10% 10%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE iLiSKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
PAZARLAMA PAYINA iLiSKIN . o o
DUZELTME 5% 2% 3%
TOPLAM DUZELTME 55% 8% 7%
DUZELTILMiS DEGER 37,4 31 34 48

Yukaridaki karsilastirma tablolarinin her biri deger takdirinde kullanilan yontemlere iliskin analiz
amagcli dizenlenmistir. 1. ve 2. tabloda degerlemesi yapilan tasinmazlardan

1-2-3-4-5-6 nolu bagimsiz bélim numaral bagdimsiz boélumlerin 6zelliklerine yakin oldugu
kanaatine varilan 3 adet emsalden yararlaniimistir. Diger emsallerde belirtilen tasinmazlarin
Ozellikleri emsal acgiklamalarinda belirtiimis olup, baz alinan bagimsiz bolimin &zelliklerine
daha uzak oldugu kanaatine variimistir.

Tasinmazlar ile ilgili yapilan arastirmada; tasinmazlarin konumu, binanin yipranmislik durumu,
arsa buyuklugd, imar durumu, arz ve talep dengesi ve mevcut ekonomik kosullar géz éninde
bulundurulmustur. Yapilan arastirmalar ve incelemeler sonucu elde edilen emsallerin
karsilastiriimasi sonucu s6z konusu 1-2-3-4-5-6 bagdimsiz bdlim nolu taginmazlarin birim m?
degeri olarak 7.000.-TL, kira birim m? degeri olarak ise 37,4.-TL takdir edilmistir. Market nitelikli
7 nolu bagimsiz bolim igin emsal yontemi kullanilirken diger bagimsiz bolimlerle karsilastirma
yapilarak degerlendirilmistir. 7 nolu bagimsiz bélimin diger bagimsiz boélimlere gére alaninin
daha buyik olmai, market olarak kullanimina uygun olmasi ve bazi kurumsal marketlerin sabit
kira disinda cirodan pay oranina goére kira degerini belirleyebilmesi gibi nedenlere bagh olarak
bu bagimsiz bélumin diger bagimsiz bélumlere gére m? birim degerinin daha dusuk olacagi
kanaatine variimistir.

Bu yontem ile 7 adet tasinmaz toplam 2.600.000.-TL takdir edilmistir. Asagidaki listede Emsal
Karsilastirma Yaklagsimina goére degerlemesi yapilan her bir bagimsiz bélimuan ayri degerleri
asagidaki listede belirtilmistir.
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Bagimsiz | Bulundugu Bag?ltnsu - m? Birim Ta?mr.nazm Ta?mr.nazm
Blok Bsliim No Kat Boliim Nitelik Degeri Degt?rl (KDV Dege.rl (KDV
Alani (m?) Harig) (TL) Dahil) (TL)
MARKET 01 ZEMIN 25,00 DUKKAN 7.000,00 175.000,00 206.500,00
MARKET 02 ZEMIN 25,00 DUKKAN 7.000,00 175.000,00 206.500,00
MARKET 03 ZEMIN 25,00 DUKKAN 7.000,00 175.000,00 206.500,00
MARKET 04 1 25,00 DUKKAN 7.000,00 175.000,00 206.500,00
MARKET 05 1 25,00 DUKKAN 7.000,00 175.000,00 206.500,00
MARKET 06 1 25,00 DUKKAN 7.000,00 175.000,00 206.500,00
MARKET 07 ZEMIN VE 1 280,00 MARKET 5.535,71 1.550.000,00 1.829.000,00
430,00 2.600.000,00 3.068.000,00
6.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

6.3

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

- Gelir indirgeme Yaklagimi (Dogrudan Kapitalizasyon Yéntemi)

Dogrudan kapitalizasyon yontemi; bir mulkin bir yillik net kira getirisini bu yéntem yeni bir
yatirirmci agisiindan gelir Greten mulkin piyasa degerini analiz eder. Mulklerin satis degerleri ile
kiralar arasindaki iliskiyi ifade eder. Bu analizde "Tasinmaz Degeri = Yillik 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 s6z konusu gayrimenkulun o yildaki “piyasa satis” dederini de gosterir. Bu ¢calismada
bdlgeden elde edilen veriler dogrultusunda asagidaki tabloda gérildigu Uzere kapitalizasyon
oraninin taginmazlarin 6zelliklerine degistigi gortlmustar.

6.3.1 - Dogrudan Kapitalizasyon Yontemine Gore Tasinmazin Degeri

Yukarida belirtilen emsaller incelenerek asagidaki tabloda belirtilen sonuglara ulasiimigtir.
Emsallerin pazarlik paylarinin bulunmasi, elde edilebilen bilgilerin beyana dayal bilgiler olmasi,
konumlari ve diger O6zellikleri de g6z 6ninde bulunduruldugunda bdlgede kapitalizasyon
oraninin %5,45-%7,43 araliginda oldugu goézlemlenmistir. Elde edilen veriler dogrultusunda bu
¢alismada kapitalizasyon orani olarak % 6 kullaniimistir.

Yillik Kira

Aylik Kira

EmSalSIA  jan(m)  Degeri  Degeri  SeSDederl  Kapitalizasyon
(e (TL)
Emsal 4 90 1.500 18.000 330.000 5,45%
Emsal 7 150 3.500 42.000 565.000 7,43%
Emsal 9 70 2.500 30.000 550.000 5,45%
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Bolgede yapilan incelemeler ve elde edilen verilere istinaden degerleme konusu 7 adet
bagimsiz bdlime iligkin 6ngdrulen aylik toplam net kira gelirinin 14.400.-TL/ay olabilecegi

kanaatine

hesaplanmaktadir.

variimigtir.

Buna gobre

tasinmazin

yillik

net

geliri

172.800.-TL olarak

Degerlemesi yapilan bagimsiz bélimlerin her birinin Dogrudan Kapitalizasyon Yontemi ile elde
edilen degerleri asagidaki listede belirtiimistir.

o m? Birim
(TL/AY/m?)

MARKET 1 ZEMIN DUKKAN 25,00 37,40 935 11.220,00 6,0% 187.000,00
MARKET 2 ZEMIN DUKKAN 25,00 37,40 935 11.220,00 6,0% 187.000,00
MARKET 3 ZEMIN DUKKAN 25,00 37,40 935 11.220,00 6,0% 187.000,00
MARKET 4 1 DUKKAN 25,00 37,40 935 11.220,00 6,0% 187.000,00
MARKET 5 1 DUKKAN 25,00 37,40 935 11.220,00 6,0% 187.000,00
MARKET 6 1 DUKKAN 25,00 37,40 935 11.220,00 6,0% 187.000,00
MARKET 7 ZEMIN VE 1 MARKET 280,00 28,57 8.000 96.000,00 6,0% 1.600.000,00

430,00 13.610,00 163.320,00 2.722.000,00

6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Degerleme konusu bagimsiz bolimlerin en etkin ve verimli kullaniminin mevcut projesindeki
niteliklerine goére kullanim olacagi disuniimektedir.
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6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

s Emsal Karsilagstirma Yaklagsimi Yontemine Goére Tasinmazin Degeri

TASINMAZLARIN TOPLAM DEGERI (.-TL) 2.600.000

s Dogrudan Kapitalizasyon Yontemine Gore Tasinmazin Degeri

TASINMAZLARIN TOPLAM DEGERI (.-TL) 2.722.000

iki degerin birbirine yakin oldugu goérilmektedir. Emsal yénteminde daha fazla veriye
ulasilmis olmasi, boélgede hem satista olup hem de kira getirisi bilgisine ulasilabilen veri
sayisinin emsal verilere gbére daha az olmasi, istenen satis rakamlarindaki pazarlik payi
oranina bagh olarak kira degeri ayni kalsa dahi kapitalizasyon oraninin bu degisiklikten
etkilenmesi ylksek olan bir oran olmasi kisaca gelir ydonteminde belirli ekonomik kosullar
icerisinde tahmini rakamlar Uzerinden buglinki degere ulasiimaya calisiimasi, ekonomik
kosullarin her an degisebilecegi ihtimali gdzoninde bulundurulmasi ve emsal karsilastirma
yonteminde ise rayiclerin daha tutarli ve daha az yaniltici olmasi nedeni ile sonug bélimune
Emsal Karsilastirma Yaklasim yontemi ile elde edilen degerin yazilmasinin daha uygun
oldugu kanaatine variimistir.

6.5.1 - Misterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Bagimsiz bolimler kat, konum ve cephelerine gore farkh birim m? degerleri 6ngortlmustir. Her
bir bagimsiz bélim ayri ayri degerleme kapsamina alinmis olup ortak ve musterek alanlarinin
degerlerinin de bu degerler icerisinde kapsandigi kabul edilmistir

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

6.52 - Granlar

Degerleme konusu tasinmazlar icin dizenlenmis herhangi bir hasilat paylasimi veya kat
karsiligi s6zlesmesi tarafimiza ibraz edilmemis olup, dederlemede hasilat veya kat karsilig
yontemi kullaniimamisgtir.

6.5.3 - Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme caligmasi kapsaminda yapilan incelemelerde, tasinmazin tamami dikkate
alindiginda hukuki durumlarinda risk olusturabilecek herhangi bir kayda rastlanmamistir.
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Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
6.5.4 - Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi
Hakkinda Goris

Yapilan incelemeye gore yasal gereklerin yerine getirildigi mevzuat uyarinca alinmasi gereken
izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut oldugu gortimustir. Taginmazlarin ingaati
tamamlanmis yapi kullanma izin belgesini almis, cins tashihi yapilmistir. Sermaye Piyasasi
Kurulu' nun Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebliginde Degisiklik Yapilmasina
Dair Teblig' in Madde 22 ' nin "r" bendine gore "r) Ortaklik portfdyiine dahil edilecek
gayrimenkullerin tapudaki niteliginin, fiili kullanim seklinin ve portfoye dahil edilme niteliginin
birbiriyle uyumlu olmasi esastir." Bu bende gore tasinmazlarin mevcutta projesine ve tapu
sicilindeki niteliklerine uygun olduklari gézlemlenmistir.

6.5.5 - Kira Degeri Analizi

Yapilan incelemeler ve arastirmalar sonucunda ulasilan kirallk emsaller dikkate alinarak
degerlemeye konu 7 adet bagimsiz bolim i¢in munferit kira bedeli takdir edilmistir. Bolgede
yapilan incelemelerde konum ve niteligine gore kira degerlerinin farkhlik gosterdigi gortlmustar.
Dikkan nitelikli taginmazlarin aylik kira birim m? degerlerinin konum, cephe, buyUklik ve
kullanim niteligi gibi 6zelliklere bagh olarak 20.-TL/m? ila 45.-TL/m? araliinda oldugu kanaatine
variimistir.

Toplam Briit |Toplam Aylk| Toplam Yillik Kira
Alani Kira Degeri Degeri
TOPLAM (TL) 430,00 13.610 163.320
TOPLAM (USD) 430,00 3.877 46.525

Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagli Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklari Portféyiine

" Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Gergevesinde, Bir Engel Olup Olmadig:
Hakkinda Goris

6.5.6

Rapora konu taginmazlarin Takyidat Bilgileri ve Gayrimenkuliin Hukuki Analizi, imar Bilgileri ve
Gayrimenkuliin  Hukuki Analizi, Tasinmazin Mevcut ve Yasal Durumuna iligkin Goris
basliklarinda agiklanan incelemelerde asagidaki sonuglara ulasiimistir.

imar bilgilerinde yapilan incelemede; Sermaye Piyasasi Mevzuati kapsaminda "bina" olarak
gayrimenkul yatirim ortakligi portféylinde bulunmasinda sakinca olmadigi kanaatine variimistir.

Miilkiyet bilgilerinde yapilan incelemede ise; Sermaye Piyasasi Mevzuatli uyarinca
devrediimesine engel bir husus olmadidi, gayrimenkul yatirrm ortakhid portfdyinde
bulunmasinda sakinca olmadidi kanaatine variimistir.
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7 - SONUG

Rapor konusu tasinmazlarin degerinin belirlenmesi agsamasinda; yerinde yapilan incelemesi, konumu,
mimari 6zelligi, insai kalitesi, altyapi ve ulagim olanaklari, binanin ya da arsanin kullanim amaci, ¢evrede
yapilan piyasa arastirmalari, ginimuz gayrimenkul piyasasi kosullari dikkate alinmigtir.

Bu bilgiler dogrultusunda; rapor konusu tasinmazlarin

27.12.2016 tarihli toplam degeri igin ;

2.600.000 .-TL
(iki Milyon Alt1 Yiiz Bin TiirkLirasi )

Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;

3.068.000 .-TL
Sigorta degeri icin;
270.900 .-TL
7 ADET TASINMAZIN TOPLAM DEGERI
TL uUsbD EURO TL
. ) . ( KDV DAHIL )
( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) 7o T
2.600.000 740.656 708.350 3.068.000
1USD = 3,5104 -TL 27.12.2016 Tarihli TCMB Déviz Satis Kuru)

1EURO= 83,6705 .-TL 27.12.2016 Tarihli TCMB Doéviz Satis Kuru)

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
ﬁ\ éﬁ E L

Onur BUYUK Berrin KURTULUS SEVER

Lisans No: 404674 Lisans No: 401732

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 hikiimleri dikkate
alinmamistir.

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

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

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