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UYGUNLUK BEYANI

Bilgim ve inanglanm dodruftusunda asagiidaki maddeieri onaylanm:

-

Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler cercevesinde dogrudur.
Rapor edilen analiz, fikir ve sonuglar sadece belirtiten varsayimlar ve kogullarla smirlichr,
Rapor; tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel anaiiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.

Raperun konusunu olusturan gayrimenkul ile mevcut veya potansiyel hicbir menfaatimiz ve ilgimiz
bulunmamaktadr,

Bu raporun konusunu olusturan gayrimenkuller veya ilgili taraflarla ilgili higblr dnyarginmz
bulunmamaktadir,

Uzman olarak vermis oldufumuz hizmet karsihg dcret raporun herhangi bir bélimine bagh dedildir.
Degerfeme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirilmigtir,
Degerleme uzmani/uzmanian olarak mesleki editim sartfarina haiz bulunmakiayiz.

Degerleme uzmani/uzmanlar olarak dedleriemesi yapifan milkin yeri ve tiril kohusunds daha
dnceden deneyimiz bulunmaktadir,

Rapor konusu miilk kisisel olarak denetienmis ve ilgili resmi kurumlarda gerekli Incelemeler
yapibmigtir,

Rapor igeriginde belirtilen deferleme uzmant/dedjerleme uzmanlannin haricinde hi¢ kimsenin bu
raporun hazilanmasinda mesleki bir yardimi bulunmamaktadir.

Caligma is gereksinimierinin kapsamina uygun olarak gelistiriimis ve Uluslararas: Dedierleme
Standartianna uygun olarak rRpodanmigtrr,

Dederleme konusu taginmazlar 26.08.2019 tarhinde incelenmistir,

Bu rapor Sotumiu Dederleme Uzmanlanindan Aysel AKTAN yGnetiminde, Defjerleme Uzmam Basaran
UNLD kontroliinde Defjerleme Uzmanlan Sevgi TUNA ve Tugba AYDIN tarafindan haziHanmigtrr,

-
e
L

KLEME VI DRMSAA
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1. RAPOR BiLGILERi

RAPORUN S.P.K. DUZENLEMELER]
KAPSAMINDA DEGERLEME AMACIYLA
HAZRLANIP HAZIRLANMADIGINA
tLisKin ACIKLAMA

Bu rapor; 31082019 Tarh, 30874 sayii Resmi Gazete'de
yayinlanarak yUriiHige giren Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluglan Hakkinda Teblig
(II-62.3) 1.Madde, 2. Fkrasi uyannca ve teblid eki olan
*Degerleme Raporunda Bulinmasi Gereken Asgari Hususlar”
gergevesinde, Sermaye Piyasasi Mevzuati kapsaminda hazmlanmig

gayrimenkul dederleme raporudur.

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL
VE RAPORUN HAZIRLANMA AMACI

Konu rapor; Istanbul ili, Tuzla ilgesi, Merkez Mahallesi, 7301 ada
2 parsel numaral, “3 Blok Betonarme Ofis, Isyerl ve Arsasi”
niteiki ana gayrimenkulde konumlu, Is G.Y.Q. AS.
milikiyetindeki 13 adet ofis, 24 adet diikkén, 19 adet restoran-
kafeterya, 1 adet kafeterya, 1 adet yemekhane, 1 adet oto
yikama, 1 adet ofis-showroom nitelikli oimak izere toplam 60
adet bafimsiz bbKimin giincel pazar dederlerinin takdiri amaciyla
Sermaye Piyasag“ Kurulu I:‘I_evmatu kapsaminda hazirfanmistr.

DEGERLEME RAPORUNU OLUMSUZ
YONDE ETKILEYEN VEYA SINIRLAYAN
_FAKTORLER

Degerleme calsmasini olumsuz yénde etkileyen herhang! bir
unswra rastianmanmstir,

DEGERLEME KONUSU
GAYRIMENKULUN DAHA ONCEK]
TARIHLERDE YAPILAN SON (¢
DEGERLEMEYE fLiSKIN BiLGELER

e

Defjerleme konusu tasinmaziar icin sirketimizce daha 8nce 7301
ada 1 ve 2 numaral parsefier icin hazwlanmis 13.12.2012 taribli
2012/087 sayh Gayrimenkul dedierleme raporunda 7301 ada 2
parsele KDV hari¢ 54.000.000.-TL (area dejeri); 12.12,2018
tarihli 2018/291 sayii gayrimenkul deferleme raporunda 7301
ada 2 parselde kayith degerleme konusu tagnmazlara KDV harig
290.160.000.-TL Pazar defieri; 1.692.642-TL/Ay kira deferi ve
21.10.2018 tarhli 2019/255 numarall dejerieme raporunda
2,103.140-TL/Ay kira deferi takdir edilmistir,

- Sevgi TUNA Tugba AYDIN
:  Mimar gehir Plancisi

RAPORU HAZIRLAYANLAR Dederleme Uzmant Dederleme Uzman
S.P.K. Lisans No: 408629 5.P.K. Lisans No: 405825

2. SIRKET-MUSTERI BiLGiLERL

SIRKETIN UNVANI i HARMONI GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
Idealtepe Mah. Riflu Tongsir Cad. Demirhan Plaza No:93/4 -

. : , 34841 Maltepe / ISTANBUL
SIRKETIN ADREST F Tel: +90 (216) 388 05 09 Fax: +90 (212} 258 78 84
) i www.harmoniad.com.ir  e-mali: info@harmonigd.com.tr

MUSTERI UNVANI : 15 GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

MUSTERI ADREST : IsKuleleri Kule-2 Kat:20-11 Levent, 34330 Besiktas/istanbul

MUSTERI TALEBENIN KAPSAMI VE : Msterinin talebi; Istanbul fli, Tuzla Iicesi, Merkez Mahallesi,

GETIRILEN SINIRLAMALAR 7301 ada 2 parsel numarali 3 Blok Betonamme Ofis, isyeri ve
Arsasi” nitellki ana gayrimenkulde konumh, i5 G.Y.0. AS.
milkivetinde bulunan toplam 60 adet badimsiz boltimin giincel
pazar deferlerinin Sermaye Piyasasi Kurulu Mevzuah kapsaminda
belinenmest olup herhangi bir kistlama getirilmemistir.

3. DEGERLEME RAPORU OZETI

RAPOR NUMARASI r 19_400_307

SOZLESME TARIHI 16.10.2019

DEGERLEME CALISMASI BiTis TARIHE : 04122019

RAPOR TARIHI : 09,12.2019

GAYRIMENKULLERIN TANIMI : Istanbu! 1li, Tuzla Ikesi, Merkez Mahallesi, 7301 ada 2 parse),
numaral ana taginmazda konumlu 13 adet ofis, 24 adet diikidin,
19 adet restoran-kafeterya, 1 adet kafeterya, 1 adet yemekhane,
1 adet oto yikama, 1 adet ofis-showroom nitelikli olmak zere
toplam 60 adet badimsiz bbiim,

GAYRIMENKULLERIN DEGERI (TL) : 332.570.000.-TL (K.D.V. HARIC)

GAYRIMENKULLERIN DEEER? (TL)

359.175.600,-TL (K.D.V. DAHIL)

19_400_307
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4.  DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA BiLGILER

41. Gayrimenkullerin Konumu, Ulasim ve Cevre Ozellikleri

Dederieme konusu gayrimenkuller; Istanbul fli, Tuzla Tigesi, Merkez Mahallesi sinirlan igerisinde bulunan Tuzia
Sisecam-AVM Projesinde yer almaktadir. Konu gayrimenkullere D-100 karayolu lizerinde Gebze istikametinde
ilerieyerek ulagim sadlanablimektedir. Konu tasinmaziar Gebze istikametinde llererken saj kelda kalmaktadr,

Resim 1. Gayrimenkullerin Konum Krokisi

TUZLA
SISECAM-AVM
PROJES]

- ¥

.....

Dederleme konusu tasinmaziarin yer aldigji bélge konut ve ticaret fonksiyonlu gelisim
yap: diizeninde betonarme yapi tarzinda Inga edilmis deprem Bncesi yapilann yam sira sanayi nitelikli yapdar yer
almaktadir.

[ S

gistermis olup bélgede aynk

Tasmmazlara yakin konumda Tuzia Deviet Hastanesi, Is Bankas Teknoloji ve Operasyon Merkezi, Mehmet Tekinalp
Anadolu Lisesi, Pasabahce Sise Cam Fabrikas! Yerleskes, Kolcuoglu Sitesi, Mimoza Evier} gibi referans yapiar ve venl
ingasina baglanmig projeler yer almaktadir,

AN o
EGE
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TUZ1A
DEVLET

HASTANESI TuzLA

SISECAM-
AVM PROJESIH

PASABAHCE

@sisecam
TFABRIKAST

w  TERSANELER
BOLGESI ¥

Tablo. 1 Konu Gayrimenkullerin Bazi Merkeziere Kus Ucusu Uzakiiklan

OKA O A
D-10¢ KARAYOLU 0,10
TUZLA MERKEZ _ 2,10
TERSANELER BOLGESI 240 |
SABIHA GOKCEN HAVALIMANI &850 ]
15 TEMMUZ SEHITLER KEPRUSD - 32,50 )
F.5.M KOPROSO 35,00

*Mesafeler Google Earth dzerinden Glimistdr,

TARMONI GAYRIMENKUL
19_400_307 JEGE DANTS2MLIK A5



4.2. Gayrimenkulierin Tamimi

Gayrimenkutiin Yapssal Gzediikler, fnsaat ve Teknik Szelliideri, Projeve thiskin dederleme yapiliyorsa projeve haklinda detayl bilal

Degerleme konusu taginmaziar; Istanbul 1h, Tuzla fgesi, Merkez Mahallesi sinrian icerisinde kalmakta olup
tasnmazlar D-100 Karayolu ile Hatboyu Caddesi arasinda, Piri Reis Caddesi’ ne cepheli konumdaki "Tuzla Sisecam-
AVM Projesi” dahilinde yer almaktadir, 7301 ada 2 parsel numarall ana taginmaz, 21.305,29 m? yiizélciimit olup,
parsel Gzerinde ofis fonksiyonlu alanlar ile AVM {carsi) alanlan yer almaktadir. D-100 Karayolu cephesinde kenumiu
ofis binas) ile Piri Rels Caddesi’ ne cepheli konumianmis ofis blodu binas: arasinda ¢dziimlenmig garsl alam ve ortak
alaniar ile kuzey-gizey dodrultusunda parselin ortasmdan ve bah cephesinden yaya akist safjlanmighr.

Degerleme konusu taginmaziar iin Tuzla Beledivesi, Tuza Tapu Miidiidiigii argivierinde ve mahallinde inceleme
yapilmigbr, Yapilan incelemeler sonucu taginmaziar igin edinilen bilgilere ve taginmazian tanimlayan géirsellere asadida

yer verllmigtir,

™

.......

---------

e
ks :

GARSI

.,
*,
-

A Blok; Parselin kuzeydofusunu sinifayan Zemin katindan AVM ana giriginin sadlandigi D100 Karayoluna cepheli
blokbur, A Blok icin mimari projesinden alinan kat, alan ve fonkslyon bilgiler! asadjidaki tabloda yer almaktadr.
Tablo.2 A Blok bilgileri

KR ) [
N | 4 Bodrum Kat £.690,15 Otopark ve teknik hacimler
A 3. Bodrum Kat 6.382,52 Otopark ve teknik hacimler
. 2. Bodrum Kat 6.693,00 | Otopark ve teknik hacimler, oto yikama
a 1. Bodrum Kat 6.571,05 21 adet diikkan, 5 adet restoran, 1 adet kafeterya, 1 adet ofis
A Zernin Kat 3.337,45 5 adet restoran, 1 adet yernekhane, 2 adet dilkkan
A 1. Kat 2.520,16 1 adet ofis
A 2. Kat 2.520,16 1 adet ofis
a 3. Kat 2.520,16 1 adet ofis
2 Catr Katy 2.475,22 Teknik hacimler
OPLA 39.700,87 Toplam 40 adet bagimsiz bélim

A hMONE GAYRIMENKUI
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B Blok; Parselin ortasinda dogu-bat: yéniinde uzanan 1. Bodrum ve zemin katinda AVM birimlerinin yer aldith ofis
blodudur. Bioka ait kat alan ve fonksiyon bilgileri asafjidaki tabloda ver almaktadir.
Tablo, 3

KULLANIM FONKSIYONU
4. Bodrum Kat Otopark ve teknik hacimler
3. Bodrum Kat 4.038,91 Qtopark ve teknik hacimler
2.Bodrumkat |  4.279.64 Otopark ve teknik hacimler
1. Bodrum Kat 2.185,68 4 adet restoran, 1 adet diikkan 1 adet ofis showroom
Zemin Kat 2.190,88 5 adet restoran, 1 adet ofis

1. Kat 2.536,08 1 adat ofis

2. Kat 2.536,08 1 adet ofis

3. Kat 2.536,08 1 adet ofis

Gati Kah 2.495,76 Teknik hacimler

27.078,75 Toplam 15 adet bagimsiz bSlim

iNSAAT ALANI

TOPLAM

D Biok; Parselin glineyinde dogu-bati yéniinde uzanan 1. Bedrum ve zemin katnda AVM birimleninin yer aldji ofis
blodudur, Bloga ait kat alan ve fonksivon bilgileri agafjidaki tabloda yer almaktadir.
Tablo. 4 D Blok bilgiler]

BL{) [) )
D 4. Bodrum Kat 5.460,92 Otopark ve teknlk hacimber
D 3. Badrum Kat 5.063,14 Otopark ve teknik hacimler
D 2. Bodrum Kat 5.500,43 ! Otopark, teknik hacimter ve ofls
D 1. Bodrum Kat 2.376,08 1 adet ofis
D ZeminKat | 2024,87 | ladetefiz
D 1. Kat 2.024,87 1 adet ofis
D 2. Kat 2.024,87 1 adet ofis
D 3. Kat 1.975,77 1 adet ofis
OPLA 26.450,95 Toplam 5 adet bagimsiz bslim

Parse! dahilinde yer alan glivenlik killubelerinin alan bilgilerine agafjida yer verilmigtir,

Tablo, 5 Glvenlik Blok bilgiler|
BLOK INSAAT ALANI

GUVENLIK 1,2,3
Ana taginmaz dahilinde toplam 60 adet badimsiz boiim yer almakta olup fonksiyonian 1 adet oto yikama, 1 adet
ofis showroom, 1 adet kafeterya, 1 adet yemek alani, 24 adet diikkan, 19 adet restoran-kafeterya ve 13 adet ofis
olarak mnimianmishr. Bloklarin toplam ingaat alan, 93.258,90 m2 dir.

KULLANIM FONKSIYONU
Giivenlik kuliibeleri

—
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Bagimsiz bliimlerin satilabilir/ kiralanabilir alan bilgileri agafidaki tabloda yer almaktadir,
Tablo. & Bagimsiz Biliim bilgileri

B.B NO BLO A B B A LA ER
1 1.8odrum Kat Dilkkan 1.217,79 1.279,87
2 A 1.Bodvum Kat Diikkan 20,28 24,03
3 A 1.Bodrum Kat Diikkan 20,28 24,03
4 A 1.Bodrum Kat Dilkkan 67,50 71,74
5 A 1.Badrum Kat Diikkan 57,50 71,74
6 A 1.Bodrum Kat Diikkan 57,50 71,74
7 A 1.80drum Kat Diikkan 71,22 76,43
8 A 1.Bodrum Kat Diikkan 38,07 40,28
) A 1.Bodrum Kat Dokkan 31,67 3508
10 A 1.Bodrum Kat Diikkan 9,13 9,13
11 A 1.Bodrum Kat Diikkan 4,51 4,51
12 A 1.Bodrum Kat Diikkan 9,2 10,87
13 A 1.Bodrum Kat Dilkkan 92 10,87
14 A 1.8odrum Kat Dakkan 9,2 10,87
15 A L.Bodrum Kat Diikkan 110,54 119,92
16 A 1.Bodrum Kat Restoran-Kafeterya 85,66 95,64
i7 A 1.Bodrum Kat Restoran-Kafeterya 7742 92,87
18 A 1.Bodrum Kat Restoran-Kafeterya 77,42 82,87
19 A 1.8odrum Kat Restoran-Kafeterya 77.42 822,83
20 A 1.Bodrum Kat Restaran-Kafeterya 80,24 88,04
21 A 1.Bodrum Kat Dijkkan 77,02 82,01
2 A 1. Bodrum Kat Dilkkan 21,7 21,7
23 A 1.Bodrum Kat Diikkan 153 15,3
249 A 1.Bodrum Kat Dikkan 15,3 153
25 A L Bodrum Kat Dikkan 11,32 11,32
26 A 1.Bodrum Kat Diikkan 11,32 11,32
27 A 1_Bodrum Kat Ofis 1.732,03 1.944,44
28 A 1 Badrum Kat Kafeterya 375,12 388,38
29 A Zemin Kat Restoran-Kafeterya 52,64 56,84
30 A Zemin Kat Restoran-Kafeterya 49,75 53,47
31 A Zemin Kat Restoran-Kafeterya 389 43,06
3z A Zemin Kat Restoran-Kafeterya 49,75 53,47
33 A Zamin Kat Restoran-Kaleterya 63,5 68,1
34 A Zemin Kat Dilkkan 76,93 82,66
35 A Zemin Kat Diikkan 361,2 386,29
36 A Zemin Kat Yemek Alam 1.557,53 1975,5
37 A 1.Kat Ofis 2.231,11 2.442,92
38 A 2 Kat Ofls 2.231,11 2.442,92
39 A 3.Kat Difis 223111 2.442.972
40 A 2.8odrum Kat Oto Yikama Alani 28,41 44,75
1 B 1.80drum Kat Restoran-Kafeterya 84,71 95.4
2 3 1 Bodrum Kat Restoran-Kafeterya 76,54 82,64
3 B 1.Bodrurm Kat Restoran-Kafeterya 76,94 82,67
4 B 1.Bodrum Kat Resteran-Kafetarya 79,04 854
5 B 1.8odrum Kat Diikkan 10,35 10,35
& B 1.Bodrum Kat Ofis+Showroom 1.899 2.085,63
7 8 Zamin Kat Restoran-Kafeterya 49,83 54,38
8 B Zemin Kat Restoran-Kafeterya 48,4 52,47
9 B Zemin Kat Restaran-Kafeterys 38,54 41,96
10 B Zemin Kat Restaran-Kafeterya 48,4 52,47
11 B Zemin Kat Restoran-Kafaterya 67,27 26,22
12 B Zemin Kat Ofls 773,15 856,91
i3 B Zemin Kat Ofis 2.229,.21 2.458,18
14 B Zemin Kat Ofis 2.229,21 2.458,18
15 B Zerin Kat Oifis 2.229,21 2.458,18
1 D 2.Bodrum Kat Ofis 251,49 962,49
2 D 1.Bodrum Kat Ofis 1.896,02 2.287,2
3 D Zemin Kat Ofis 1.305,05 1.935,99
4 D 1.Kat Ofis 1.805,05 1.935,99
5 D 2 Kat Ofis 1,805,085 1.935,99
OPLA 486,66 4.997 .80

——— e T
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Taginmazlam mimari proje gérselferi yukanda paylagimis olup bloklann timinin dis cephesi cam giydirme,
ddsemeler ortak alanlarda mermer, toplanti odalannda ve ofisierde hall kaplanmis, tavanlar asma tavan olarak
imal edilmistir. Bloklar st diizey dekorasyon Szelliklerine sahip olup agik alanlarda havuz, dinlenme alanlarr ve
ylrlyls akslan diizenlenmistir, Katlar arasi sirklasyon; yiriiyen merdiven, asansdr ve merdivenlerle
salenmaktadw. Bloklarda ofis alanlanna giris-cikisiar kartl gecisie safjlanmaktadir.

Mahaliinde yapilan incelemede; dilkkan nitelikli badmsiz bSlimierden 1 adedinin Pasabahce satis madjazas olmak
Uzere toplam 10 adedinin dolu olduju, carsi icinde 1 adet fzal ATM ve 1 adet faal stand alani bulundudu

giriilmiigtiir,

4.3,  Gayrimenkullerin Hukuki Tanimi Ve incelemeler
Gayrimenkullerin Tapu Kayitiari, fmar Durumu ve Son Uc Yila fiiskin Bligiler
Degerleme konusu gayrimenkuller; fstanbul I, Tuzla Iigesi, Merkez Mahallesi, 7301 ada 2 parsel numaral 3 Blok
Betonarme Ofis, Isyeri ve Arsasi” nitelikii ana gayrimenkulde konumiu; 13 adet ofis, 24 adet diikkan, 19 adet
testoran-kafeterya, 1 adet kafeterya, 1 adet yemekhane, 1 adet oto yikama, 1 adet ofis-showroom nitelikll Is G.Y.0.
A.5. mllkyetinde bulunan taginmazardir. Dedereme konusu taginmazlara iliskin aynintili bilgiler alt baghklarda
tammlznacaktn,
4.3.1, Gayrimenkullerin Tapu Kayitlanina ifiskin Bilgilar
Tuzla Tapy MiidiirlOginden temin edilen 25.10.2019 tarthli tapu kaytlarina gbre dederleme konusu taginmazlann
tapu bilgileri asagida belirtitmigtir,

Tablo.7  Tapu Bllgileri

ANA GAYRIMENKUL BiLGILER]
i : isTANBUL

tucest . TUZLA
MAHALLESE/KOYD e MERKEZ
PAFTA NO : G22B17A1C
ADA NO : 7301
PARSEL NO - 2
yUzdLc0M0 : 21,305,29
nNiTELiGE : 3 Blok Betonarme Ofis, syeri Ve Arsasi
TARIH/YEVMEYE : 16.12.2016 / 23146
CiLT/SAHIFE NO : Tapu kaptiannda ana tasinma cit/sahife no belirtiimemistir.

R A ADA AR BLO A BE.NO v A PA RSA PAYDA i

1 | 7301 2 A | 1. 8O0DRUM 1 DUKKAN 49527 f 2130529 285 | 28202
2 | 7301 2 A | 1. BODRUM 2 DUKKAN 2138 / 2130529 285 | 28208
3 | 73m 2 A | 1.BODRUM 3 DOKKAN 2138 / 2130529 285 | 28210
4 | 7301 2 A | 1. BODRUM 4 DUKKAN 6385 / 2130529 285 | 28211
5 | 7301 2 A | 1. BODRUM [ DUKKAN 6385 / 2130529 285 | 28212
6 | 7301 2 A 1. BODRUM 6 DUKKAN 6385 / 2130529 285 28213
7 | 7301 2 A | 1.B0DRUM 7 DOKKAN 6802 / 2130529 285 | 28214
g |70 2 A | 1 BODRUM g DUKKAN 3591 / 2130529 285 | 28215
3 | 7301 2 A | 1.BODRUM 5 DUKKaAN 3122 / 2130629 285 | 28216
10 | 7301 2 A | 1.BODRUM 10 OUKKAN 812 / 2130529 285 | 28217
1 | 7301 2 A | 1, BODRUM 11 DUKKAN 01 [ 2130529 285 | 28218
12 | 7301 2 A | 1.BODRUM 1 DUKKAN 967 / 2130529 285 | 28219
13 | 7301 2 A | 1.BODRUM 13 DUKKAN 957 / 2130529 285 | 28220
14 | 7300 2 A | 1.BODRUM 14 DUKKAN 967 / 2130529 285 | 28221
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RSA FA

15 | 7301 2 A | 1,BODRUM 15 DUKKAN 10673 / 2130529 285 | 28222
16 | 7301 2 A | 1.BODRUM 16 RESTORAN-KAFETERYA 17852 f 2130529 285 23323
17 | 7301 2 A | 1.BODRUM 17 RESTORAN-KAFETERYA 15196 / 2130529 285 | 28224
18 | 7301 2 A | 1. BODRUM 18 RESTORAN-KAFETERYA 15196 / 2130529 285 | 28225
13 | 7301 2 A | 1, BODRUM 19 RESTORAN-KAFETERYA 16359 / 2130529 285 | 28226
20 | 7301 2 A | 1. BODRUM 20 RESTORAN-KAFETERYA 11291 / 2130529 285 28227
21 | 73m 2 A | 1. BODRUM 2 DUKKRAN 6213 [/ 2130529 285 | 28228
22 | 7301 2 A | 1. BODRUM 22 DUKKAN 2005 [/ 2130529 285 28229
22 | 73m 2 A | 1. BODRUM 23 DOKKAN 1515 / 2130529 285 | 28230
24 | 7301 2 A | 1, BODRUM 24 DUKXAN 1515 / 2130529 235 28231
25 | 73m 2 A | 1, BODRUM 5 DUKKAN 1158 / 2130529 285 28232
26 | 7301 2 A | 1,BODRUM 26 DUKKAN 1158 [ 2130529 285 28233
27 | 7301 2 A | 1. BODRUM 27 OFiS 106584 / 2130529 285 28234
28 | 73am 2 A | 1. BODRUM 28 KAFETERYA 23931 / 2130529 285 | 28238
29 | 7302 2 A ZEMIN i) RESTORAN-KAFETERYA 11400 / 2130529 285 28236
30 | 7301 2 A ZEMIN 3o RESTORAN-KAFETERYA, 5935 / 2130529 285 | 28237
311 | 7301 2 A ZEMIN a1 RESTORAN-KAFETERYA 4492 / 2130529 283 28238
32 | 7302 2 A ZEMIN 32 RESTORAN-KAFETERYA, 5342 [ 2130529 285 28239
33 | ra0o1 2 A ZEMIN 33 RESTORAN-KAFETERYA 7648 / 2130529 285 28240
34 | 7301 2 A ZEMIN 34 DOKKAN 10340 / 2130520 285 28241
18 | 7301 2 A ZEMIN EH DUKKAN 34381 / 2130529 285 28242
36 | 7301 2 A ZEMIN 36 YEMEKHANE 121728 / 2130529 285 28243
37 | 7301 2 A 1 37 OFis 133771 / 2130529 285 28244
38 | 7301 2 A 2z 38 OFis 133771 / 2130529 185 28245
3g | 7301 2 A 3 39 OFis 133771 / 2130529 285 | 28246
40 | 7301 2 A | 2.BODRUM 40 OTO YIKAMA 7545 / 2130529 285 28247
41 | 7301 2 B | 1. BODRUM 1 RESTORAN-KAFETERYA 22760 / 2130529 285 28248
42 | 7301 2 B | 1 BODRUM 2 RESTORAN-KAFETERYA, 11898 / 2130529 285 | 28249
43 | 7301 2 B | 1. BODRUM 32 RESTORAN-KAFETERYA 11898 / 2130529 285 28250
a4 | 7301 2 8 | 1.BODRUM 4 RESTORAN-KAFETERYA 15336 / 2130529 285 | 28251
45 | 7301 2 B | 1. BODRUM 5 DUKKAN 924 / 2130529 285 23252
% | 7301 2 B | 1. BODRUM 6 OFIS-SHOWROOM 132798 / 2130529 285 | 2m353
47 | 7301 2 B ZEMIN 7 RESTORAN-KAFETERYA 12268 [ 2130529 285 28254
42 | 7301 2 ) ZEMIN 8 RESTORAN-KAFETERYA, 9779 / 2130529 285 28255
43 | 7301 2 B ZEMIN 8 RESTORAN-KAFETERYA 8133 / 2130529 285 2825%
S0 | 7301 2 e ZEMIN 10 RESTORAN-KAFETERYA 5342 [ 2130528 285 | 28257
51 | 7301 2 B ZEMIN 11 RESTORAN-KAFETERYA 10740 [ 2130529 285 | 25258
52 | 7301 2 B ZEMIN 12 QFis 52399 / 2130529 285 28259
53 | 7301 2 ] 1 13 OFis 134606 / 2130529 285 8260
s4 | 7301 2 B 2 14 OFis 134606 [/ 2130529 285 28261
55 | 7301 2 B 3 15 OFis 134506 [/ 2130529 285 28262
56 | 730t 2 D | 2. BODRUM 1 OFis 5275% / 2130529 285 | 28263
57 | 72m 2 D | 1.BODRUM 2 OFis 125244 / 2130529 285 28264
sg | 730 2 1] ZEMIN 3 CFis 106012 / 2130529 285 28765
59 | 73m 2 2] 1 4 OFis 106012 / 2130529 285 | 28266
60 | 7301 2 D yi 5 OFis 106012 / 2130529 285 | 28267

Yukanda belirtilen bagimsiz blimierin tamam {§ GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI (1/1)

miilkiyetinde bulunmaktadir.
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4.3.2. Gayrimenkullerin Takyidat Bilgileri
Tuzla Tapu Miidiirtiigii'nden 25.10.2019 tarihi [tibariyle temin edilen takyidat belgeler! iizerinde vapilan incelemede

tesinmazlar (zerinde asagidaki takyidat kayitlarina rastianiimistir. Takyidat Belgeleti rapor ekinde sunulmugtur,

m u titm badimsiz békimler Gzeri L1} n;
Beyanlar Hanesi:
* Haritasinda gbrillen 66 otoluk otopark yeri binanin ortak yerlerinden olup bagka amagla kullanlamaz.
(28.11,1986 tarih ve 5941 yevmiye)

- Otopark bedeline iligkin taakhitname bulunmaktadir, (19,03.2012 tarih ve 3275 yevmiye)
- Otopark bedeline iligkin taahhiitname bulunmaktadir, (11.11.2015 tarth ve 1955632 yevmiye)
- Y8netim Plant: 24,12,2015 tarihli (25.12.2015 tarih ve 22933 yevmiye)

= Y&netim Plani: 09.12.2016 tarihli {16.12.2016 tarih ve 23146 yevmiye)

4.3.3. Gayrimenkullerin Imar Bilgiler!
Tuzla Belediyesi imar ve Sehircilik Middriijinden temin edilen, 23.08.2019 tarih, 18916419-310.05.01-E.28264
sayh imar durum belgesine gére dederleme konusu ana taginmaz; “24.11.2017 tasdik tarihii, 1/1000 Gigekli Tuzla
Ticesi E-5 ile Demiryolu Aras) Uygulama imar Plani” kapsaminda E=1,75 Yencok=12 kat yapilasma kosullarinda TICTK
Rumuzlu “Ticaret+Turizm+Konut-2" alaninda kalmaktadir. imar durum beiges rapor eklerinde sunulmustur.

Resim 1. Konu Taginmaziara Ait imar Plani Omeg
ilj'ﬁ-ﬂ'l-l.- el

1AL VA N
R a

-imar Plani Ornegi-
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Plan Notlary:
ula leri:
TICTK-2 Rumuziu Ticaret-Turizm-Konut Alsn;

Bu alanlar; Konut, yiksek nitelikli konul, is merkezier, ofis-biiro, carg), ¢ok kath magazalar, ksmu veys 8zel kath
otoparkiar, alisveris merkezier;, atel ve dider konakiama tesisler;, sinema, byatro, moze, kitiphane, sergi sslonu gibi
sosyal ve killtdrel tesisker, fokanta, restoran, digin sslonu gibl edlenceye yonelik birimier, vénetim binalar, kath
olopark, banka, finans kurumiar, yurt, kurs, 6zel editim ve 8zef sadilk tesisieri gty Hearet ve hzmelier sektiirine
Hiskin yapiar yapiabilen slanfardy. Turizm+ Ticaret+Konut kullammianndan sadece birinin veya ikisinin veyahut
tamarmini birfikte aldidy alankardir,

~Konut Kullanmmiar, 2iandaki parsel veya parsellenin toplam emsalinin 9%630%y asamaz.

-Bu alaniarda yeni yapilacsk olan lfrazlarda minimum ifraz sarty net 10.000m? olmakda birlikte TAKS:0.40 ve her bir
yapi igin maksirnum oftrma alany 8000 m2yi gegemez,

~Parsel blyokligi net 10.000 m2ye kadar olan imar parselierinde maksimum emsal:1,50, Yengok: 10 katti.

~Parsel bilylikliigd net 10.000mnin dzerinde ofan imar parselferinde maksimum emsal:1,75, Yengok: 12 kattr.

-Ayrica, D-100 karayolu ve buna ait yoldan yiiz alan parselierden insaat yaprm ruhsaty veriimeden dnce yoldan parsefe
yapiacak giris-gitisiar Igin giris-grikis dizeniemesini gésteren UTK (Ulesim ve Trafk Dizenleme Kuruly) karar
alnacaktr,

£-5 karayoluna cephell parseflerde yoldan ¢ekme mesafesi minimum 12 m, diger yollara cepheli parsellerde ise
yoldar cefime mesalesi minimum 5 r'dir, Yan batige calme mesafesi minimum 3 moir,

-Uygulama avan projeye gore yapilacaktr.

4.3.4, Gayrlmenlmllerln Mevzuat Uyanrnca Almis 0Idu§u Gerelli zin ve Belgeler

Degeriemeye konu Istanbul Ili, Tuzla Iigesi, Merkez Mahallesi, 7301 Ada, 2 Parsel saylh ana taginmaz icin Tuzla
Belediyes! Imar Argivinde inceleme yapilmigtr. Yapilan incelemelerde, deferlerne tarihi itibari fle parsel (izerinde yer
alan yapilar icin diizenlenen Yapi Ruhsatlan, Yapi Kullanma zin Belgeleri ve mimari projeler incelenmis olup bahsi
gecen belgelere iliskin bilgiler siirec akisina gire asadidaki tablolarda belirtiimistir.

Tablo, 8 Yap Ruhsatiarina Dair Bllglier _
ADA/PARSEL YAPI RUHSAT TARIHI | BAGIVISIZ BOLUM BLOKLARIN TOPLAM
i fRUHSAT NO ADED] KULLANIM ALANI {m?} L T

A 21.04.2014 / 365-14 59 39.550,14 4-B

B 21.04.2014 / 366-14 57 301.89,81 4-B

7301/2 D 21.04.2014 / 367-14 1 23.728,29 5-B
Givenlik

Binas: 21.04.2014 / 368-14 1 16,74 3-A

TOPLAM 118 93.484,98

Otel fanksiyonlu olarak planlanan (D Blok) biodun ofis olarak kullanimina ve difjer Ofis-AVM bioklan A ve B bloklar icin
mevcut durumuna uygun Tadilat Projest hazrlanmis olup tadilat rehsatlan abinmuistir.

TADILAT YAP!
ADA’: QRSEL BLOK NO RUHSAT TARiHI
JRUHSAT NO

BLOKLARIN TOPLAM
KULLANIM ALANI {m2}

BAGIMSIZ BOLUM
ADED]

YAP( SINIFI

A 28.09.2015 / 578-15 60 39.709,87

B 28.09.2015 / 579-15 57 27.028,11 4-8

7301/2 D 28.09.2015 / 580-15 31 26.450,95 4-B
Goveniik 28.09.2015 / 581-15 19,21 3A

Binasi

VR IME A
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TADILAT YAPI

BAGIMSIZ BOLUM BLOKLARIN TOPLAM
JRUHSAT NO ADED] KULLANIM ALANI {m?)

A 20.07.2016 / 473-16 39.716,27
730172 B 20.07.2016 / 474-16 15 27.085,15 4-B
D ~ 20.07.2016 / 475-16 &: 26.457,35 4-B

TOPLAM 60 93.258,77

ADA/PARSEL

B
NO LOK NO RUHSAT TARiHi

Tablo. 9  Yapi Kullanma izin Belges
ADA/PARSEL BLOK NO l YAPI KULLANMA iZiN BAGIMSIZ BGLUM

BLOKLARIN TOPLAM
KULLANIM ALANI [m?)

NO BELGESi TARIHI / NO ADED]

YAPI SINIFI

29.12,2015 / 317-15 ] ' 39.709,87 4-B
7301/2 29.12.2015 / 316-15 57 27.028,11 4-8
) 29.12.2015 / 320-15 31 26.450,95 4-8

148 93.188,93

Tagmmazler igin alman Yapi Kullanma lzin Belgeleri 60 Bagimsiz Bolim olarak tadil edilmis projeye istinaden
yenitenmigtir,

ADASPARSEL Bl Dk MO YAPI KULLANMAiZIN | BAGIMSIZ BOLUM BLOKLARIN TOPLAM

NO BELGESI TARIHI / NO ADEDI KU!.LANIM ALANI {m?}

A 15.11.2016 / 303-16 40 39.716,27 ' 4-B
730112 B 15.11.2016 / 304-16 15 27.085,15 4-B
D 15.11.2016 / 305-16 s 26.457,35 4-B

TOPLAM 60 93.258,77

YAPI SINIFI

Konu tasinmaz icin Tuzla Belediyesi Imar Miidinigii ve TuzlaTapy Miidirtgi'nde 15.06.2016 terihli, 16/354 sayih kat
irtifakina esas onayh tadilat projesi incelenmigtir. Yapilar igin 29,04.2015 yilinda tanzim edilen 10 yil gecerli enerji
kimlik belgelerinde enerji performans: C grubu olarak belirtilmigtir, Rapor kork:su binalarin tiimaniin dis cepheleri cam
giydirme imal edilmis olup zeminler ortak hacimlerde mermer, toplanti ve ofis hacimlerinde hah kaplidir, Tavanfar
asma tavan olarak imal edilmigtir. Taginmazlanin dis hacimierinde dinlenme ve gezinti alanlar: diizenlenmigtir,

Bloklann tiimi birbirine bodrum, Zemin kat seviyelerinde igten baglantil olup ofislere erigim karth gegigle yapiimakta,
katlar aras sirkiilasyon yirliven merdiven, asansér ve merdivenlerie safjlanmaktadir,

4.3.5. Yapi Denetim Kurulusuna Ait Bligiler
2001 Tarih ve 47 it Yapi mi Hakkln Kanun ca De n_Yapi D nei:|m Kurul Ticaret Unvant

Dederleme konusu l:asmmazlarm yer ald|§| projenin Yaps Denetimi; istasyon Mahallesi, Hatboyu Caddesi, Camlilkent
Sttesi No:132 K:1 D:3, Tuzlafistanbul adresinde faaliyet gostersn Teknik Hizmet Yapi Denetim A, §. tarafindan
gergeklestirilmistir,

4.3.6. Gayrimenkullere fligkin Son Og Vil Igerisinde Gergeklesen Degisiklikler (Milkiyet Hakia
Dedjigikligi, imar Planinda Meydana Gelen Degigikiikler, Kamulagtirma fstemleri vh.)

16.12.2016 tarih ve 23146 yevmiye no.lu islem lle kat miilkiyeti tescili yapilarak toplam 60 adet badimsiz baliim tescil
edilmistir. Ana gayrimenkul nitelii *3 Blok Betonarme Ofis, Isyeri ve Arsasi” olarak dedismistir. 7301 ada 2 parsel
saylh taginmaz 03.01,2003-30.12.2005 taribli 1/1000 Oigekli, “Tuzla E-5 Karayolu ile Demiryclu Aras) Sanayi seridi
Dondisiim Plamy” (fcmeler Kopriisii fle Tuzla Deresi arasi} kapsaminda “H" lejandinda “Hizmet Afiikh Gelisim Alany”
icerisinde kalmakta iken, giince! olarak “24.11.2017 tasdik tarihfi, 1/1000 dlcekii Tuzla ficesi E-5 ile Demiryolu Arasi
Uygulama Imar Plani” kapsaminda kalmaktadir, Degerleme konusu gayrimenkullere ait tapu kayitlan ve imar durumu
Incelenmis olup son 3 yil iginde millkiyet hakianda herhangi bir defjigkiik meydana gelmedigi gbriilmiistiir,

T e — = e e .

1ARMONI GAYf RIMENKUL
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4.3.7. Dejerlemesi Yapilan Gayrimenkullerin Tapu Kaytlannda Devrine Iliskin Bir Sinirlama Olup
Olmadifi, Varsa Stz Konusu Gayrimenkullerin Gayrimenkul Yatiam Ortakhifh Portfbyiine Almmasinin
Sermaye Pivasast Mevzuati Hikiimieri Cercevesinde Analizi

Dedierleme konusu taginmazlara ait tapu kayitian Tuzla Tapu Mildirigii’ nden temin edlimis olup yapilan incelemede;
Is Gayrimenku! Yatnm Ortakigi A.S. portidyiinde bulunan toplam 60 adet bafimsiz bélim (zerinde beyanlar
hanesinde kayitlar oldudu gézlemlenmistir,

Beyanlar hanesinde; otopark ve yBnetim plan il ilgili kaytlar oldugu goriilmis olup kayitlann ilgili mevzuatiar
uyannca bulunmasi gereken kaytlar oldudu ve gayrimenkulleri olumsuz etkilemedidi kanaatine varllmis olup sbz
konusu taginmaziann Gayrimenkul Yabnm Ortakifi portféyiinde “Binalar” bastigi altinda bulunmasinda takyidat
kayitlan agisindan herbangi bir engel bulunmadig kanaatine vanimistrr,
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5. GENEL VERILER VE BOLGE VERILERE

5.1, Demografik Veriler

Tirkiye nifusunun yiizde 18,4%nin ikamet etti§i Istanbui, 15 milyont 67 bin 724 kisiyle yine en gok nilfusa sahip il
okdu. Bunu srrastyla 5 milyon 503 bin 985 ile Ankara, 4 milyon 320 bin 519 ile izmir, 2 milyon 994 bin 521 ile Bursa ve
2 milyon 426 bin 356 ile Antalya izledi. Bayburt ise 82 bin 274 kisiyle en az nilfusa sahip it olarak kayitiara gegti,

Turkiye Istatistk Kurumu (TUIK), “"Adrese Dayah Nifus Kayit Sistemi 2018 Sonuglan™nt  acikladl.
Buna gore, 2017 yih itibanyla 80 mifyon 810 bin 525 Kigi olan iilke niifusu, 1 milyon 193 bin 357 kisilik artisla 2018

sonunda 82 milyon 3 bin 882 kisive ulash,

Niifus yoduniugu olarak ifade edilen "bir kilometrekareye ditsen kisi sayrsi® gecen il Tirkiye genelinde 2017ye gdire
2 kgl artarak 107 kigive ylkseldi, Istanbul, kitometrekareye diisen 2 bin 900 kisi ile nifus yodunlugunun en yiiksek
oldudu il olarak kayitiara gecti. Bunu sirasiyla 528 kisiyle Kocaeli ve 360 kiglyle Izmir takip etti. Niifus yoSunlugu en az
il ise bir Gnceld yilid gibi, kilometrekareye diisen 12 kisiyle Tunceli okdu.

Yuzdlglimil bakimindan ilk sirada yer alan Konya'nin niifus yodunlugu 57, en kiiglk yilzékiimiine sahip Yalova'rn
nifus yoguniudu ise 310 olarak gergeklesti,

Erkek niifusun orani yiizde 50,2 (41 milyon 139 bin 980 kisi), kadm niifusun orar yiizde 49,8 {40 milyon 853 bin 902
kisi} ofcu.

Turkiye nifusunun ortanca yag da yikseldi. Tirkiye'de 2017 yiinda 31,7 olan ortanca yas, gecen vil 32've cikh.
Ortanca yag erkeklerde 31,4 iken kadinlarda 32,7 olarak belirlendi. Ortanca yasin en yiiksek gbrilldOdil iler srasryla
40,3 ile Sinop, 39,9 ile Bahkesir ve 39,6 ile Giresun, en diisik odugju Her sirastyla 19,8 ile Sanhurfa, 20,7 ile Sirnak,
21,4 ile Adn olarak kaydedlidi.

Tablol Niifus Piramidi

Yas grubu

80
65-69
&0-74
75-70
70-74
85-58
6084 |
55-59 =
50-54
45-40
4044 i
35-39 [ Il
3034 |
256.29
20-24
1519
1014
58

Erkek
EKadin

B 4 2 ] 2 4 [
Kaynak: www.tullk.gov.tr

Yilik niifus artis iz, 2017'de binde 12,4 lken 2018'de binde 14,7've gikh. 1l ve lice merkezlerinde ikamet edenlerin
oram 2017'de ylizde 92,5 iken, bu oran 2018'de yiizde 92,3'e geriledi. Belde ve kijylerde yasayanlann orani ise yiizde
7.7 oldu,

TUrkiye'de 15-64 yas grubundaki (calisma cadi) niifus gegen il bir dnceki vita gbre sayisal olarak yizde 1,4 arth,
Buna gBre, calisma cadindaki nifusun orami ylizde 67,8, gocuk yas grubu olarak tanimianan 0-14 vas grubundaki
nifusun orani yiizde 23,4, 65 ve daha yukan yastaki nifusun oram ise yiizde 8,8 olarak gergeklesti, (Kaynak TUIK
2018 yil sonuclan)
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5.2. Ekonomik Veriler

5.2.1. Kiiresel Ekonomik Durum

DUNYA

Geligmig itlke para palitikalarinda normallesme efiliminin stirmesi, kiiresel tahvil getirilerinde gbrilen artig, korumac
ticaret Snlemletinin yayginlasma ihtimali, Italya’nin kamu borgluluguna ve ingiltere’nin AB'den okis siirecine ifigkin
endigeler kilresel pofitika belirsizlidini artirmis ve finansal plyasalarda risk istabinin gerilemesine neden olmugtur.

Bu kapsamda, gelismekte olan illkelerde {GOU) piyasa eynakiiklarnn ve belirsizlik algisinin ylksek seyretmesiyle net
portfy cikislan, yerel para birimlerinde dedjer kaybi ve ulusiararas) borclanma maliyetierinde artig gBzlenmistir.

Kiresel iktisadi politika belirsizliinde artis ivme kazanmighr. ABD yénetiminin dig ticaret politikasina fliskin korumac)
yaklasmi ve Fed para politikasindaki normallesme siirecine iliskin dederiendirmeler, ABD iitisadi pofitikalannin
Sngorlilebilirligi lizerinde etkill olmay stirdiirmektedir, AB {lkelerindeki secim sirecinin sona ermesiyle azalan politika
belirsiziigi, Italya'da yasanan kamu borcu gelismeleri ve kismen netlesen Brexit yol haritasna yonelk farkh

agiklamalann etkisiyle artis gtistermistir,

ABD dolarmin deger kazanmass, dzellikle yabanci para (YP} cinsinden borgluludu yiksek GOUleri olumsuz etkilemigtir,
ABLYde iktisadi faaliyetteki vmelenme, genisleyici maliye politikalarindan gelen destekle siirmekte, korumao ticaret
niemier] beklentiler agsindan agad yonll risk olugturmaktadir, Difer yandan Euro Bilgesl Sncil gistergeleri, iktisadl
bilyiimede ivme kaybina isaret etmektedir. Yiiksek kiiresel borgluluk, ABD'de baglayan dis ticarette korumac
edilimlerin yayginlasmas: ihtimali, finansal kosullarda sikilasmanin devam etmesi, kiiresel iktisadi faaliyette yaganan
ivme kaybi ve jeopolitik gelismeler ife litkelere 5290 riskler, kiiresel ekonomik biiyiime gérintiminan yaminda finansal
istikrara [liskin de baglica risk unsurlandr. Kuresel finansal istikranin siirdiinilimesinde firansal diizenleme
refermlarnin zamaninda tamamlanmas), tutarh bir sekilde uygulanmasi ve etkilerinin tespit edilmesi hususlar Snemini
korumaktadir.

Geligmig {iike ve GOUllerin para birimleri, 2018 yili Nisan ayindan bu yana, ABD dolan kargisinda deder kaybetmistir.
Difer yandan, ABD dolarmdaki yiikselisten gérece olumsuz etkilenen Arjantin ve Tirkiye para birimlerinde ézellikle
Uglincli ceyrekte yaganan kayiplar son donemde kismen tefafi edilmistir. Ayrica, son Rapor dineminden bu yana
politika belirsiziikdleri, jeopoiitik riskler, ticarette artan korumacikk, kiiresel bilyime gdrinitmine fligkin endiseler
nedenlyle gerek geligmis Gike gerek GOU borsa endeksleri zayf performans sergilemistir.

Grefik 11.1.7: Doviz Kuru Endeksier Grafik #.1.8: Borsa Endeksieri
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Geligmig iilke merkez bankalannin para politikalarindaki sikilasma ediliminin siirecedine dair beklentilerin etkisiyle
ABD'de daha belirgin olmak {izere gelismis {lke tahvil getirileri genel olarak artmigtr, GOUllerin tahvil faizlerinde
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yasanan yilkseligte kiiresel likidite kosullanndaki sikilasma ve s6z konusu iilkelere yénelik risk istahindaki azalma etkili
olmustur. (TCMB Finansal Istikrar Raporu, Kasim 2018)

Nisan ayr 2019 “Kiresel Ekonomik Goriiniim” raporunu yayimlayan IMF, Kiiresel ekonomiye iliskin biiyiime
ongorllerini agady yonli revize etti. Kurulus, kiresel ekonominin 2019'un ikingi vansinda toparfanma sirecine
girecedini ve yisonunda biyimenin %3,3 olaca§ini tahmin ediyor. IMF, Tiirkive ekonomisinin ise bu yil %2,5
daraldiktan sonra gelecek yil ayr oranda biiylyecesiini dngdriiyor,

ABD ile Gin arasindaki ticaret mizakerelerinin yakin dénemde anlasmayla sonuclanabilecedi beklentilerine karsin, ABD
Bagkani Trump'in Cin'e yénelik vergileri Mayis ay) baginda yiikseltme tehdidinde bulunmas: siirece ilskin soru igareti
yoratin

Ingiltere'nin AB‘den aynima tarihinin AB liderlerinin onayiyla 31 Ekim'e kadar ertelenmesine karar verildi.

Gin ekonomisi ilk geyrekte villk bazda %6,4 lle beklentilerin {izarinde bily(idii. Son veriler iilkede iktisadi faaliyatin

ongdrilenden daha iyi seyrettiine isaret ediyor.

EMF Tahminlari
Nisan ayr Degisim*
Tahminlesi [%) {% puan)
2015 2020 2019 2320
Blylme
Dénya 3,3 3,6 -0,2 0.0
GE 1,8 1,7 -0,2 0,0
ABD %3 i3 2.2 01
Eurn Alam 1,3 15 (.3 -0.2
Ingiltere 1,2 1,4 -0.3 -0,2
Japonya” 10 03 E(h]
GOE 4,4 4.8 0.1 -9
Rusya 1.6 1.7
Cin 6,3 6.1 -0,1
Brezilya 2,1 25 <G4 0.3
Tiirkiye*™ -2.5 25 ~29
Enflasyon
GE 1,6 2,1 -0,1 0,1
GOE 4,9 4,7 0,2 0,1
Dinya Ticaret Artig) 3.4 3,9 -0,6 -0,1
1% Geak sy tahmmunlarindens famo (GE) Geligmis akonomiter
£**) Ekim apnda agikianan tahminterden fark (GOE) Gelismekie olsn ekonormler

{Kaynak: Igbankas Ekonomik Goriiniim, Mayis 2019)
TORKIYE
Kliresel ve yerel digekte sikilagan finansal koguliar itle GOUlere yonelik risk istahinda azalmanin etkisiyle bankalarin dis
bor¢lanma maliyetierinde artig gdzlenmistir,
2018 wih ikinci geyrefjinde, yurt igi iktisadi faaliyet dengelenme efilimine girmis, yilik gayrl safi yurt igt hasila (GSY1H)
blyiimesinde yurt ici talebin katkisi gerilerken, net ihracatin katkisi artmistir. Biiyomeye iliskin 6ncl gbstergeler,
Iitisadi faaliyetteki dengelenme siirecinin yihn ikind yansinda da devam ettifiine isaret etmektedir. Bu gelismede Tiirk
lirasindaki deder kaybinin yan sira diviz kurlarindaki oynakitk ve finansal kosullardaki sikilasma etkili olmustur, Yurt
ici talepteki zayif goriinime radmen, fivatiama davranisiarinda griilen bozulma ve Tirk lirasinda goritlen birkimli
defer kaybx sonucu artan malivet baskilan fiyat istikrarina yonelik tehdit olusturmaktadir. Dijer yandan, turizmdeld
gitclii toparlanmarin destediyle net ihracat bilyGmeye katkisin siirdiirmekte ve yurt ici talep kosullanmin iktisadi
faaliyet {izerindeki etkllerini simriamaktadir, ic ve dis talep arasindaki bu aynsma ve iktisadl faafiyette yasanan
dengelenme slireciyle cari dengede dngdrilenden daha hizh bir lyllesme izlenmeldedir. (TCMB Finansal Istikrar
Raporu, Kasim 2018)
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isbankasi Ekonomik Goriiniim, Mayis 2019 raporuna gire,

Issizlik orani Ocak doneminde 2014,7 ile Mart 2009dan bu yana en yiiksek dilzeyine cikt.. Mevsimsellikten anndirimig
igsizlik oram bu donemde %133 ylkselirken, Isgliciine katiim orami %52,9 oldu.

Sanayi dretimindeki diisiy Subatta hiz kesti, Takvim etkisinden anndwimis verilere gore sanayi Uretimi yillik bazda
%5,1 oraninda darald..

Dig ticaret agifindaki daralma Martta da devam etti. Ihracat hacmi Mart'ta yillk bazda sirurl; oranda daralarak 15,5
milyar USD olurken, ithalat hacmi %17,8 oraninda gerileyerek 17,6 milvar USD diizeyinde gergeklesti,

Subat ayinda cari agik yillik bazda %84 azalarak 718 milyon USD diizeyinde gerceklesirken, 12 aylk kimdlatif cari
aclk 17 milyar USD ile son 9 yiln en diisik dizeyine indi.

Merkez ybnetim biltge agiti Mart ayinda willk bazda %21 oraninda genigleyerek 24,5 milyar TL diizeyinde gerceklesti.
Nisan‘da TUFE aylik bazda %1,69 oraninda artarak plyasa beklentilerinin altinda gergeklestl. Yilllk toketici enflasyoru
bu dénemde %1%9,5 oldu.

TCMB, 25 Nisan'daki Para Poitikast Kurulu toplantisinda beklentikre paralel olarak politka faiz orarum
defistirmeyerek %24%e biraktr. TCMB, vilm ikinc Enflasyon Raporu'nda 2019 ve 2020 yilsonlarina iligkin enflasyon
tahiminlerini dedigtirmedi,

Hanehalki Gelismeleri

¥yl Bags Milli Galir

-

mlll“”l”

= UsD n

Yukanda yillara yaygin USD ve TL bazinda kisi bast milli gelir verileri sunuimug olup TL. bazinda neredeyse dodrusal
bir artiy goriliirken USD bazh 2007 yih seviyelerine gerilededi gbriilmektedir, TL bazindaki artisin enflasyon ile dodru
orantili yapilan artsglar ile iligkfi oldugu diglindimektedir. (Kaynak: TUIK)
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Yukarida tiketici fiyat endeksi verilerine gore willara yaygin dogrusal bir artis gorGimekle beraber yillik enflasyon
oranian incelendifiinde 13 yillk ortalama yiltk enflasyon oram %9,31 olarak hesaplannstir.

Hanehalk finansal varikiannin yaklagik dorite Gcli tasarruf mevduatindan, yiskiimNiliklerinin ise tamamina yakini
bireysel kredilerden olugmaktadir. 2018 yil itibariyla bireysel kredi bly(imesindeki yavaslama efilimi tilketici kredisi
kaynakh devam ederken tasarruf mevduatindaki birylime kur kaynakh olarak hizlanmaya baglamigtir, Eyliil ay1 ve
sonrasinda tasarruf mevduatindaki bilyiime yavaslamisbir, Son dénemde finansal kosullardaki sialasmaya bagdh olarak
finansal sektdriin artan fonlama maliyetleri, likidite tercihi ve risk algisinin etkisivle titketid kredisi faizleri vilkselirken,
mevduat faizierinde arbs gorece siirli kalmghrr, (TCMB Finansal Istikrar Raporu, Kasm 2018)

Bireysel kredi kartlan yiikiimliikik artigina etki eden bir dider Snemii kalem olurken, yilhk dedisimde konut ve ihtiyag
kredilerinin bilylimesindeki yavaglama etkill olmugtur. Son dénemde ic talepteki daralmanin, kredi vadelerine yénelik
diizenlemelerin ve sikilagan finansal kosullanin bu yavaslamada etkill oldugu dederlendirlimektedir.

Grafik Il 1.6 Tuketici Guven Endedsi ve Tuketici Egilim Anketi

Sarulanna lligion Endebksie

Hanehalkinin iktisadi faaliyete dair beklentilerini, tiketim ve tasarruf aliskanhklarin aciklayan tiiketicigiven endeksi ve
tiketici edilim anketi verileri incelendi§inde, yakin dénem enflasyon ve kur gelismelerini takiben 2018 vilt EyNil ayi
itibartyla son dénemde serilerde yatay bir seyrin ardndan bir miktar bozulma gdzlenmektedir.

Grafik 1l 1 16: Segilmis GOU Hanehatly Borgluluk Oranlar
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2018 yih Mart ay itibariyla Tiirkiye'de hanehalki borcu/GSYIH yiizde 16,6 olmustur. Bu seviye ile Tirkiye, yiizde 29,2
ortalamaya sahip segilmis GOU hanehalki borgluluk seviyesinin altinda seyretmektedir. Ayrica son ild ik farklara
bakidginda Tarkiye'nin hanehalki borgluluundaki azalmamin se¢iimis GOU ortalamasindan fazla oldugu
gémilmektedir,

Azalan yurt Ici telep ve ihracatta yasanan artig sonrasinda iktisadi faaliyette dengelenme gdzlenirken, finansal
kosullarda stkilasma belirginlegmistir. fmalat sanayi Gretimindeki yavasiama bUyiik oranda i piyasaya yonelik Gretim
yapan sektrler kaynakh olurken, dig talep gérece giiciini korumus, turizm dahil ihracata dayah sekttrler olumiu
aynsmigtr. 2018 yih bagindan bu yana yavaslama slirecine giren yatinm eliminde ve sanayi iretiminde, finansal
koguliardaki sikilagma ve ic talepte gbriflen daralma etkili olmugtur.

53. Gayrimenkul Sektirii

Gayrimenkul piyasasindaki pek gok aragtimac sirketin verilerine gore, Kiirese! sicekte kentlesme yavaglamakta ancak
lilkelerin insaat sektdril biylmeye devam etmektedir, Ancak kiiresel Glgekte glince! durumda yasanan durgunluk
nsgaat ve gayrimenkul sektdriinii de olumsuz etkilemektadir,

Geligmig (litkelerde ingaat sektbrinin kisith biylme potansiyelleri ulaglan ekonomik olguniuk ile aciklanurken
gelismekte olan iilkelerdeki sektiriin zorluklan ise kirese! emtia fiyatiarindaki ve finansal pivasalardaki dalgalanmalar

olmaktadw.

Turkivede bilyme gdstergelerinde insaat sektérid basat sekior olarak karsimiza gllayor. Tirk ingaat sektérd ve
bilegenleri {alt sektdrieri} son 30 yildir hizh bir gelisim gostermekle birlikte Gzellikle 2001 krizinden sonra sadlanan
ekonomik gelismelerden en gok yararlanan sektdrlerden biri olmustur, Ingaat sekttiril bu siirecte gecirdidi yapisal
dedisim ile kurumsallagma sirecini de hiziandirmigtir.

Insaat sektrii ve bu sektére badl sanayl dallan ile blyiime icin itici giic olmustur. Sanayi ve hizmetler sektérleri de
ingaat selddriindeld geligmeye bajh olarak kendilerini yenilemistir, Insaat sektorii sadece yurt icinde dedil yurtdisinda
da yaphdi projeler le kendinden sz ettirerek Gnemil bir marka olma konumuna ulagrmistir, Tilrk insaat ve
miteahhitiik isletmeleri rekabete agk, daha giicli finansman kaynaklanna sahip bir yap sergilemekle kalmayip
Gzellikle yurt dwinda yaphdi galismalarla {lkemize diviz kazandiner bir sanayi halini alrmgtir. Bu bafilamda ingaat
sektriniin analizi agisindan faaliyetler yurtdii ve yurtici olarak analiz etmekte fayda bulunmaktadir.

Tirk mteahhitlik firmalarinca 1972'den 2018 Haziran sonuna kadar 120 iilkede dstlenilen 9375 projenin toplam
bedeli 367 milyar ABD Dolari olmustur. Yurtdisy miiteahhitik hizmetierinin bagladiji tarinten bu yana listlenilen
projelerin Ulkelere gbre dadiiminda ilk 5 Ulke Rusya (%19,7), Tdrkmenistan (%13,6), Libya (2%8,4), Irak (%7,2) ve
Kazakistan (%6,4) otmustur. Insaat iiretimi sadece giindelik hayatta kullandi§imiz konut ile sinur olmayip yillar itibar
ile daha teknik ve uzmanhk (baraj, santral, képri, tiinel gibi) isteyen alanlarda da biyiimektedir, Teknik anlamda
daha zorlu bu tip altyapr yatwimlannda da Turk sirketleri pek ok yurtdrsi projeyi bagan ile tarnamlamigtir.

Dijer yandan enflasyon ve faiz oranlannda meydana gelen gelismeler ile doviz fiyatlanindakl artisin yarathi makiyet
unsuru sektorii etkllemeye devam etmektedir. TUIK verilerine gire; Bina ingaab maliyet endeksi on iki aylik (wiflnk)
ortalama dedisim oramina bakddigmda, aralik 2016 %11,92; aralik 2017 %15,63; aralik 2018 926,26, aralk 2019

%27,17 artmigtr. Asadida TUIK verileri sunulmustur.
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ingaat maliyet endeksi ve dedlsim orani, 2015-20189 ( [2015=100] )

Yukarda ingaat maliyet endeksinin Dolar ve Euro kuru ile olan iliskisinde paralellik goriiimekte olup ingaat

COIME s JSD s LR

Kaynak: TOEK

maliyetlerine do§rudan etki ettifii anlasiimaktadir.

il Ocak Hubat Mart Mizan Maym Hazirsn  Temeuz  Ajustos Eyldl Bha Kagm Aralk
Year Janugry  Febmugry March Aprid My June July August  Sepmber Ocigber  November  December
Endeks - Index
2ms 9713 a7 65 B8 27 o914 100,17 100,08 10083 101,35 10225 10156 10101 10040
2016 108,18 10812 109,38 110,26 11211 111,60 111,62 111,30 11219 11306 11583 118,90
2017 12489 12508 12643 126,84 12726 127.06 128,16 12931 13094 132,76 138,08 138,14
2018 144 82 148,80 149,08 182,10 156,58 16,17 162,78 17271 18287 18257 176,65 173,57
219 18483 186,51
Bir dnceki yiln aym ayma gsrs dedisin (%) - Annual rate of change (%)
2015 - - - - - - - - . - - -
2016 11,39 10,72 1132 14,22 11,92 11,57 10,60 1041 852 11,32 1457 18,19
Fia 15,25 15.70 1558 15,04 1351 1385 14,82 15,74 1671 1742 1749 16,18
2016 16,22 1720 1792 1991 2304 2606 27,01 33,36 %66 3752 29,95 2555
2019 27,54 27,22
On [kl aybk srtatamalara gérs dediigim oram {3 - Rale of change in twalve months moing averages (%)
2M5 - = - - - = - - - - -
2018 - - - - - - - - - - . 1192
2017 1224 1269 13,06 13,38 1351 1363 14,04 1447 15,04 15,54 16,77 1663
2018 175,71 15,85 16,08 1648 17,30 1834 19,37 20,87 22,83 24,62 26,54 2626
019 2717 21,95
Kaynak: TOIK, ingnat Maliyet Endeksi, Subat 2019
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insaat Sektiriiniin GSYH icindeki Pay! (%)

205 2018

Kaynak: GYODER, Tlrkiye Gayrimenkul Sektbeil 2018, 4.Ceyrek Raporu)

ingaat sektorindn GSYH'den yillk bazda aldiji pay 2018 3. geyredinde %6,6 olmustur. 2018 3. geyrek sonu itibariyle
Ingaat sektérii bityime orari %6,44 iken, Gayrimenkul faaliyetlerinin bilylime oran %12,48 olmus, GSYH ise %21,20

biyimiigtir.

ingaat Sektérii - Milli Gellr Bilyiime Rakamlan Kargilagtrmas {%)

237
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Kaynak: GYODER, Tlirkiye Gayrimenkul Sektbrii 2018, 4.Ceyrek Raporu)

insaat sektdriiniin bir dnceki yilin aym ddnemine gére kiyaslandijinda ise bilytime hen %9,3 orarnda
gerilemnigtir,

Gayrimenkul Piyasasinda yer alan profesyonellerin gdriiglerinden vararlanan REIDIN Tiirkiye Gayrimenkul
Sektbri Giiven Endeksi dedjeri, 2018 yih 4. ceyrekte, gecen ceyrek dSneme gbire %31 azalgla 59.0
(Kdtlimser) olarak Slgliimagtir, REIDIN Tiirkiye Gayrimenkul Sektdr Fiyat Belenti Endeksi degeri, 2018 yili
4. geyrekte, gegen geyrek ddneme gdre %23 azaligla 75.0 (Kismen Kétiimser) olarak Olclilmugtdr, Buna gire,
gayrimenkul fiyatfannda gecmis G¢ ayllk dneme gére, oniimiizdeki Gic aylik dénemde fiyat arbis beklentisi

azalmigtir, (Kaynak: http://blog.reidin.com)

Tim bu arastirmalara ve gdrilglere bakildiginda sonug olarak; 2019 yil hem ekonomi de hemde gayrimenkul
sektdrii icin belirsizlijini korumaktadir. Ancak tiim ekonomik aktérier ve rol oynayan onciller 2020 vil Igin
daha hmh yaklasmaktadir,
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5.3.1. lIstanbul Ofis Piyasast

Uluslararas: s standartiar gergevesinde ofis bélgelerini incelerken Merkezi fs Alanr (MIA) ve Merkezi is Alam
Digi (MIA Disi) olmak tizere siniflandirmaya gidillr. MEA profesyonel ofis binalarinmn yojunlastidn bélgefer olup,
yaya-arag trafidinin ve hizmet sektbriiniin en yodun ve talebin en yitksek oldufu ofis bdlgelerini
kapsamaktadir.

Property Investment Consultancy (PROPIN) tarafindan hazirlanan ofis raporuna gore; Istanbulda ofis
binalannin yodunlastd 12 ofis bbiges! bulunmakta olup MiA olarak tanimlanan aks, Barbaros Bulvar’ndan
baslayarak, Biyiikdere Caddesi boyunca devam etmekte ve Maslak ile son bulmaktadi. MIA olarak
tarimianan bilgeler Aviupa yal@sinda; Levent, Etiler, Maslak, Zinarfikuyu-Esentepe-Gayrettepe ve Begiktag-
Balmumcu bdlgelerini kapsamaktadir. Bu alankar diginda kalan ofis bolgeleri, MIA Dist ofarak
tanimlanmaktador. istanbulun codrafi yapisindan da kaynaklanan nedenlere MiA Dis bilgeler, Asya ve
Avrupa olmeak (izere kendi Iginde ikive aynilir. Bu dojrultuda MIA Digi-Avrupa; Taksim-Nisantas), $isli-Fulya-
Otim ve Havaalani bblgelerini, MiA Disi-Asya ise; Kozyatad), Altunizade, Kavack ve Umranive bdlgeierini
kapsamaktadm,

Geligmekte olan ofis bigeleri, hem Asya hem de Avrupa Yakasfnda yer almaktadir. MiA Dig1 -Avrupa‘da
Kagithane ve Bomont] - Piyalepasa bélgeler bulunurken, MiA Digi-Asya'da Kartal- Maltepe ve Bah Atagehir
Bolgeleri yer aimaktadir.

Asadudaki haritada yidiziarla gdsterilen dort bdlge, Istanbul Ofis Pazan‘na katilan, gelismekte olan ofis
bélgetericir.

Istanbul'dak! Ofis Kiimelenmeleri
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Kaynak: Propin Ofis Pazari (2018-4. Ceyrek Raporu)
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ey it tag 2018  dordiincli  geyrek  dBnemdeki  ‘Bilge
%5 Kategorilerine Goére A Sifi Ofis Stoku Dadikimy,
vandaki grafikte gdsterilmistir,
MiaA [Levent, Etiler, Maslak, Zincirikuyu-
g i Esentepe-Gayrettepe,  BesiktagBalmumeu]:
670G 00G m MiAnin stok pay, 2018 dbrdiincii geyrek donemde
%34 oldu.
k) MIA Disi-Avrupa [Taksim-Nisantasi, Sisli-
o Fulya-Otim, Havaalam]: 2018 dérd{incii ¢eyrekte
MLA Digi-Avrupa’nin stok payi %18 oldu.

MIA Disi-Asya [Kozyatag), Altunizade, Kavacik, Umraniye): 2018 dérdiincii geyrek dénemde MIA-
Asya'daki bblgelerde stok artisi yagandi. MIA DigiAsyanm stok payr 2018 dérdiincii ceyrekte %25 olarak
tespit edildi,

Gelismekte Olan Ofis Bilgeleri [Kagiithane, Bomonti-Plyalepasa, MaltepeKartal, Baty Atagehir):
Geligmekte Olan Ofis Biigelerinde 2018 dordiincti ceyrekte ofis stok artist gézienmedi, Gelismekte Olan Ofis
Bolgeleri'nin stok payi 2018 ddrdiincli ceyrekte %23 olarak kaydedildi,

Béige Kategorilerine Gére Bosluk Oranlari
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Kaynak: Propin Offs Pazar {2018-1.Cayrek Raporu) (2018-4.Ceyrek Raporu)

Istanbul Ofis Pazary, 2018 birinci ceyrek ve dirdineil ceyrek dénemine ait ‘Bolge Kategorileri ‘ne Gére Bosluk
Oranlan yukaridaki gsterilmistir, Buna gore MIA bolgesinde A sinifi ofislerin bosluk orani %31,3 dilgerken, B
sinifi ofisierin bosluk orani ise %4,7 oraninda artmistir, MiA disi Avrupa Boigesinde A sinfi ofislerin bosiuk
orani %!1,4 dligerken, B smifi ofislerin bogluk orami ise %1,6 oraninda artmistir. MIA dist Asya Bblgesinde A
sinifi ofiskerin bogluk orani %2,4 artarken, B sinifi ofislerin bosluk orani 1se %6,2 oraninda artrughr,

Bilgelere Gére Bogluk Oranlar
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Kaynak: Propin Ofis Pazan (2018 4, Ceyrek Mom)
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Istanburun on iki ofis bblgesinde yer alan A ve B sinfi ofis binalaninin ‘Bdlgelere Gére Bosluk Oranlar’
yukaridaki grafikte verilmistir.

2018 dérdiincli geyrek, Levent A sinifi ofis binalarina olan talebin yodun oldudu bir dénemdi. Leventte
bulunan meveut kullanicilann bélgedeki bagka binalara tasindk§ gdzlendi. Farkh bélgelerdeki kullamalann da
avantajh pazar kosullanm kullanarak, Leventte kiralama yapbid belirlendi. PROPINIn pazarlama faaliyetlerini
strdirdigi Signature Tower basta olmak {zere bircok binada tamamlanan kiralama islemler sonucunda,
bdlgedeki bogluk orani disti.

2018 dbrdlnell geyrek déneminde Maslak A sinifi ofis binalannda gergeklesen iglem sayisinin yukseklig! dikkat
gekti, Kiralama islemierinin cojunlukla Maslaktaki meveut kulismiciiann bélge iginde yer degistirmesinden
kaynalklandi§i goriildli. Farkhh digekerdeki ofis alaninda gerceklesen taginma ve kiralama iglemleri birbirini
dengeledi. Mastak A simifi ofis binalanindaki bogluk oraninin 2018 dérdiinci ceyrekte bir énceki ceyrekteki
seviyesinl korududu ve %30,9 seviyesinde oldugu kaydedildi,

Zincirlikuyu-Esentepe-Gayrettepe'deld A sinifi ofis binalanndaki bogluk orany 2018 dérdiincii geyrekte %42e
ylkseldi, Gergeklesen kiralama istemlerine rafmen, bdige disina taginan  kullanicilar, bostuk oraninin
ylikselmesinde rol oynad:,

2018 dordilncli geyrekte, Taksim-Nisantasi Bdigesi talep anlaminda durgun bir ddnem gegirdi. Taksim-
Nisartasi A sinfi ofis binalanindald bosluk orani, 2018 dérdiineii geyrekte %17,1 craniyla bir tinceki ceyrek
sevivesinde sabit kald.

Altunizade A siifi ofis binalanindaki bogluk oram, 2018 dérdinci ceyrek donemde 925,3%2 firlad.. 2018
dordoncl] geyrekte Denizciler Is Merkez! Binasi, Altunizade A sinifi ofls stokuna eklendi. Daha Snce iiniversite
olarak kullamimakta olan bir binanin bogaltiarak yeniden kirahk ofis olarak pazara girdi§i giriildd, 2018
dérdiincii geyrekte Altunizade'deki bu gelismeler bostuk oraminin hizia yikselmesine neden oldu,

Umraniye A sini ofis binalarindakl bosluk oram 2018 dérdiinch geyrek ddnemde %24,6'va yiikseldi, Bu
ylUksells, ofis stokuna bog olarak eklenen En Plaza Binasi'nin yam sira, bilgeye olan talebin azalmasi ve baz)
firmalarin Umraniye digina tasinmasmdan kaynakland.

Bilge Kategorfferine Gére Kira Ortalamalar:
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(2028, 1. Ceyrek Rapory 1 USD:3.8 Tiirk Lirast) (2018, 4. Cayrek Raporu; 1USD: 5,6 Tiirk Lirast)

Istanbul Ofis Pazan 2018 dordinci: geyrek donemdeki *Bilge Kategotilerine Gére Kira Ortalamalar’ yukarda
veriimistir,
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MiAda 2018 yily ddrdiincii ceyrek dénemde, A sinfi ofis binalanndaki kira ortalamas 20,9 ABD Dolan fm fay
ve B sindi ofis binalanndaki kira ortalamasi 9,4 ABD Dolan /m2 jay sevivesindeydi.

MIA Dig-Avrupa'daki A sinifi ofis binalarinin ira ortalamasi 13,2 ABD Dolari /m? fay; B sifi ofis binalarinda
kira ortalamast 10,1 ABD Dolari /m2 fay oidu. MIA Disi-Asya‘'daki kira ortalamasi A sinifi ofis binalannda 14,3
ABD Dolan /m? fay; B simifi ofis binalannda 6,4 ABD Dolarn /m2 fay oldu.

Bélgelerine Gére Kira Ortalamalar
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Kaynak: Propin Ofis Pazar't (2018-4, Ceyrek Raporu; 1USD: 5,6 Tiirk Liras:)

Istanbufun on i béigesinde ver alan A ve B sinifi ofis binalarindaki Bélgelere Gore Kira Ortalamalan Grafikte
verilmistir,

Istanbul Ofis Pazan'nda en yiiksek kiralarin talep ediidigi bilge ozelligini tagivan Levent'te, pek cok ofis binasimin
liste kira rakamlaninda Indirim yapildigi gorilldii. 2018 dérdineh geyrekte, Levent A sinfi ofis binalanndakl kira
ortalamast 25,4 ABD Dolan /m2 fay'a diistii.

Maslak A sinifi ofis binalanndaki kira ortalamasi 2018 dérdincl ceyrekte 17,2 ABD Dolan /m? faya indi. Maslaktaki
ofis arznin yliksek olmasi, bdigede bulunan binalann kendi iginde de rekabet etmesine neden olmaktadir, Bu
rekabet ortam kiraalar igin oldukca avantajll anlagma kogullanna zemin hazidamaktadir,

2018 dérdincii geyrekte, Besiktas-Balmumcu A sinifi ofis binalarindaki bazi kullamicitann boige disina taginclikian
goridd. Besiktag-Balmumcu A sinifi ofis binalanindaki kira ortalamast, 2018 dérdiincii ceyrekte 22,4 ABD Dolari /m?
fay'a gerlledi,

Havaalan Boigesi'ndeki A sinifi ofis binalanmin liste rakamlannda yapian indirimler, bbige kira ortalamasinin 116
ABD Dolan /m2 fay'a diismesine sebep oldu. Havaalani Boigesi Istanbul'daki en diisiik A sinifi ofis kira ortalamasina
sahip bblge olma &zelildini korudu. Kozyatadi A smifi ofis alanlan igin agiklanan liste rakamlannda belirgin indirimler
tespit edildi. Buna karsik, 2018 dordincii ceyrekte kullaniclarn tasindie ofis alanlan icin talep edilen kira
rakamlanni, bblge ortalamasinin Gstiinde oldudu belirlendi, Kozyatady A siifi ofis binalanndaki kira ortalamasi
2018 dordinci geyrekte 15,4 ABD Dolan / m? /ayla bir énceki ceyrekteki seviyesini korudu, 2018 dérdincli ceyrek
dénemde, Umraniye'deki A sinifi ofis binalarinin kira ortalamasi 13,9 ABD Dolan /m? Jay'a distir. 2018 ddrdineii
geyrekte stoka eklenen En Plaza'da talep edilen kira rakaminin bilge ortalamasinin altinda olmasi, ortalamadaki
disgiistin etkenlerinden ofdu.

{Kaynak: Propin Offs Pazar 2018-4. Ceyrek Rapoiti)

5.4, Bilge Veriler

Dederlemeye konu olan gayrimenkullin dederini olugturan en &nemi bilesenlerinden biri bulundudu bbigenin
tzellikleridir. Dolayisiyla konu gayrimenkuliin bulundudu bigenin codrafl konumu, arazi yapis, Sosyo ekonomik
zeliikleri, gelisme ydnii dederleme calismasini etkileyen faktorier olup alt basliklarda konu gayrimerkuliin bulundugu
bélge verller! iie llgill genel bilgiler verlimigtir.

. —}/'r
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5.4.1. Istanbul il

istanbul, 42° K, 29° D koordinatlarinda yer almaktadir, istanbul
Bofazi boyunca ve Halici cevreleyecek sekilde Tirkiye'nin
kuzeybatisinda kurulmugtur. Istanbul, batida Awrupa yakasi ve
dojuda Asya yakasi olmak iizere iki kita (izerinde kurulu tek
metropoldir.

Istanbulun kuzey ve glneyi denizierle cevrilidir. Kuzeyinde
Karadeniz, glineyinde Marmara Denizi vardr. Batisinda
Tekirdad'in Cerkezky, Corlu, Marmara Ereglisi ve Saray ilgeleri, dofusunda Kocaeli'nin Gebze, Kérfez ve Kandira
iigeteri bulunur. Sehrin adini aldi) ve Halig ile Marmara arasinda kalan yanmada dzerinde bulunan asil Istanbul 253
kmz, bitdnii ise 5.313 km2 'dir. Bogazici'ndeki Fatih Sultan Mahmet ve Bodaz Ktpriileri sehrin iki yakasiv birbirine
baflamaktadir,

Turkiye Istatistik Kurumu (TUIK), 2018 yil adrese dayalt niifus sistemi sonuglanna gére, Tirkiye'nin en kalabalik
15.067.724 kigi niifusuna sahip Istanbul’da, diinyada en kalabalik sehirletinden biri olma dzeliiginl tagimaktadir,

Grafik 1. Istanbul fii Adrese Dayal) Niifus Veriter! Yillara GSre Degisimi

lvanbul Nifus Grafigt
- Nufas

Kaynak: TUK 2018 Yih Adress Dayal Nifus Verlled
istanbulun niifusu son 25 vilda 4 katina gkmigtr, Istanbulda yesayanlann yaklasik %65'i Avrupa
yakasinda; %35'si de Anadolu yakasinda yasamaktadir. Jssilik sebebi ile birgok insan Istanbul'a gég etmis,
genelde sehir etrafinda gecekondu mahalleleri olusturmustur,
istanbul kent sigedinde son yirmi yida hizh bir ddniiglim yagamstir. Kent merkezinde yagayan dist gelir gurubu
mensuplar, Avrupa ve Amerika'daki diniisiime benzer sekilde kent geperinde bulunan dotiayla i¢ ige disik
yoduniukiu konut alanlanna taginmiglardir. 32 ilcesi 151 kdyi), 817 mahallesi ve 41 ilk kademe belediyesi bulunan
Istanbul'da Resmi Gazete'de 22 Martta yayinlanarak ylirGriiige giren 5747 sayih Bilyiiksehir Beledivesi Sinirlan
Igersinde Ilge Kuruimas: ve Bazi Kanunlarda Degigikiik Yapiimasi Halkkinda Kanun*la Istanbul'un toplam iice sayisi
39 “a yOkselmigtir.

Istanbul sosyoekonomik agidan Tdrkiye'nin en gelismis ilidir, Yonetsel baskent olma islevini Cumburiyet
ddoneminde yitirmisse de, ekonomik alanda Tiirkiye'nin baskenti sayilabilir. Ulke ekonomisinde en 6nemli karar,
iletisim ve ynetim merkezi istanbul'dur.

Istanbul'un Tirkiye Slgedindeki temel islevierinden biri de banka ve finansman merkezi olmasidir. flk kez 18
yizyin ikinci yansinda yabana, finans kuruluglannin akinma ugrayan Istanbul, 1950'ere do§ru ulusal
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bankachidin merkezi olmug, 1980%erde ise yeniden uluslararasi finans kuruluslanna kapilan agmistir. T iirklye'
deki biiydk bankatann tiimiine yakir ile biitiin sigorta sirketlerinin merkezleri istanbul'dadir.

Istanbul gerek dofal gilzelii ve zengin tarihsel miras, gerekse ulagim ve konaklama olanaklannin gefigkinligi
balkimindan Turkiye'nin en dnemli turizm merkezlerindendir. fide tanm kesiminin pay cldukea kiigiiktiir, Bitkisel
Uretim ve hayvanalik metropoliten alan diinda kalan Silivri, Catalca ve Slle ilgeleriyle simirdir,

5.4.2. Tuzla ilcesi
Cografi konum olarak Kocaeli Yarimadasymin gilneybatisinda

yer almakiadir, Kuzeyde ve batida Pendik figesi, dofusunda
: i > ise Kocael’nin Gebze ilgesi ile komsudur. Giineyinde
& Sl Marmara Dentzi bulunur ve yaklagik 13 km, kiyi geridine
sahiptir, Deniz seviyesinden yiiksekligi ortalama 175-190
metredir. Glineydeki Tuzla Bumu bilylik bir gkint olarak
- = goze carpmakta olup, tepeler bazi yererde denize dik
uzanmaktadm, Araziler genellikle engebeli olup yilkseklik Akfirat ve Orhanli Beldelerinde 300 metreyi bulmaktadir. En
y(ksek yer 300 metre ile Akfirat'tadir,
Tuzla, Istanbul ilimin en giineyde bulunan ilcesidir. Turkdya'nin orta derecede kalabalik nGfuslu ilpelerinden biri olan
Tuzlz'da Tdrklye'nin en biryiik tersanesi, Istanbul Park F1 Pistf ve karma fonksiyonlu Viaport Marina bulunmaktadir.
Tuzla; 1400 yilinda Yiidinm Bayezid tarafindan Osmanb topraklarina katilmistr, Tuzla'da yagayan Rumlar, Lozan
Anlagmasi gercevesinde Selanik, Kavala ve Drama'dan gelen Tiirklerle yer dedistirmiglerdir.
1936 ylinda mistakil- belediye olan Tuzla 1951 yiinda Kartal Iigesine badlanmus, 1987 wilinda Pendik ilesi‘nin
kuruimasi nedeniyle Pendik licesi'ne badlanmistir. Tuzla, 03.06.1992 tarih ve 21247 sayih Milkerrer Resmi Gazete'de
yayimianan 27.05.1992 tarih ve 3806 sayi Bakanlar Kurulu Karan ile Pendik ligesinden aynlarak Tuzla adi alanda
miistakil bir lice olmugtur.
Tiirkiye Istatistik Kurumu (TUIK), 2018 yih adrese dayal niifus sistemi senuglanna gare, Tuzla Tiges! nilfusu 255.648

kisidir.

Tablo. 10 Tuzla icesi Niifus Vesileri Tablosu
viL 2012 2013 2014 2015 2015 2017

197.657 208.807 221620 234372  242.232 252923 255648

=
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6.  DEGERLEME TEKNIKLERE

nulan Tekni 1ct Bilgi
Deferleme, bir varligin Pazar Dederi veya Pazar Dedjeri digindaki esaslara gére yapilr. Dederin takdir ediimesi igin
yapilan istemlerin tamarmim kapsayan bir siirectir.

Degerlemeler, hem finans piyasalannda hem de difler pazariarda kullandmakta olup, finansal tablolarin
hazilanmasinda, yasal diizenlemelere uyum sajlanmasinda veya teminath borglanmalann ve iglem etkinliginin
destakienmesinde dayanak olarak kabul edllirler,

6.1, Fiyat, Maliyet ve Deger

o Fiyat, bir varhic icin talep edilen, tekiif edilen veya ddenen tutardir, Belirli bir alicinin veya satianin sahip oldudu
finansal kapasite, motivasyon veya dzel menfaatler nedeniyle &denen fivat, bu varifa baskalarinin atfedecedi
degjerden farkh clabllir.

+ Malivet, bir vartp satin almak veya yapmak igin gereken tutardir. Varigin satin alindin veya vapildigi andaki
maliyeti gergeklesmis bir veridir, Fiyat maliyetle iligkilidir cOnkd bir varitk icin Sdenen fiyat, alicmin maliyeti haline
gelir,

+  Deder gerceklesmis bir veri degil, asadiidakilerden birine dair bir g8ristiir:

a) BIr el degigtirme Igleminde varlik Igin 8denmesi en olas) fiyat, veya
b} Bir varigm millkivetinden sadlanacak faydalar,

Bir el dedistime iglemindeki defier varsayimsal bir fiyattr ve bu dedierin belirlenmesinde dayanilan varsayim
dejerleme amac kapsaminda tespit edilir. Sahibi agsindan deger Ise, miilkiveti sonucu belirli bir taraf icin olugan
faydakarmn sayisal tahminidir.

Defjer esas|, bir dederlemenin temel Sigiim varsayimlannin agiklamasidir. Uygun bir esasin nasil oltast gereldigi
degerlemenin amaana bagh olarak dedigir. Bir dejer esas asagidaki tc temel kategoriden birine girebiir:

a) Birinci kategoride esas, serbest ve agik bir pazarda yapilabilecek varsayimsal bir el dedistirme islemindeki en olasi
fiyats belirlemektir. Uluslararas) Degierleme Standarfaninda tanimlandidy seklivle pazar dedieri bu kategoriye girer,

b) Ikinci kategoride esas, Kisi ya da kurumun bir varhija sahip olmasi sonucu sadlayacad faydalan beliemektir.
Burada defer kisi ya da kuruma dzgiidiir, genel olarak Pazar katiimcilan agisindan énemsiz olabillr. Uluslararasi
Degerleme Standardannda tarmlandig seldiyle yatinm degeri ve ozel deder bu kategorive girer,

¢) Ugiinchi kategoride esas, bir variigin el dedistirmesi igin Tki ozel tarafin lizerinde anlagmaya varabilecegi fivat
belirlemektir. Taraflar badlantisiz ve muvazaasiz bir sekilde pazarlik etmis olsalar dahi, varigin pazarda sunulmasi
zorunlu olmayip, {izerinde anlagrlan fiyat tipik bir Pazar katkmeasinin fiyatlamasindan ziyade, variija sahip cimanin
iigifi tarafiara sagladify Gzel avantajlan veya dezavantajlan yansttan bir fiyat olabilir. Uluslararas Dederleme
Standarlarinda tanimlandidi sekliyle maku/ deder bu kategoriye girer.

Deder kavramu farkl kategorilere aynimakta olup defer esasi dederlemenin amacina badh olarak dedisebilmektedir,
Deder esas) agafjidaki kavramlardan agik sekilde aynt edilmelidir:

a) Gosterge niteliindeki dejerin belilenmesi amaciyla kullanifan yaklagim veya ydntem,
b) Dederlemesi yapilan vargm i,
¢} Dederleme siirecinde bir varhigin gergek veya varsayilan durumu,

Belirli 6zel kogullar altinda temel varsayimian degistirebilecek tiim ilave varsayimlar veya dzel varsayimlar,
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6.2,

Pazar ve Pazar Dis1 Esash Dejjer

Pazgar, mal ve hizmetlerin bir fiyat mekanizmas) vasttasiyla alicilar ve satialar arasmda alinip satilchd ortamdir, Pazar
kavrami, mal veya hizmetlerin alicilar ve saticlar arasmda faaliyetleri iizerinde mesnetsiz bir kistlama olmaksizin
alimip satilabildidini ifade eder. Taraflardan her birl arz talep iliskisi ve fiyati belifeyen dijer etkenler ile birlikte mal
veya hizmetlerin, kendi durumu kapsaminda olugan goreceli faydasina ve bireysel intiyac ve istedine gire tepki
verecektir.

Bir pazar belirli bir zaman icerisinde kendi kendine yetebllir ve dijer pazarlardaki faallyetierden cok etkilenebilir
olsa da pazarar zamanla birbirierini etkileyeceklerdir. Pazariar, cesith piyasa aksakliklan nedeniyle, arz ve talep
arasinda sdrek! bir dengenin kuruldugu milkemmellikte nadiren islemektedir.

Herhangi bir pazardaki gercekiesen islem adedi dalgalanabilmektedir. Uzunca bir siire boyunca normal bir islem
adedi seviyesini tespit etmek mimkin olabilse de, ¢oju pazarda islem adedinin bu normal saviyeve gbre daha
ylksek veya daha diisiik seyrettidi donemler olmaktadir. Pazardaki islem adedi seviyeleri, &mefin pazarin bir gin
Oncesine gbre daha hareketli veya daha az hareketli oimast gibi, gireceli olarak ifade edilmektedir.

Pazardaki en olast fiyati tahmin etmeyi hedefleyen bir dejerleme, pazardaki dengenin yeniden kurulacad
varsayimina dayanan diizeltilmis veya uyarlanmis flyattan ziyade, dederleme tarihi itibari lle pazardak kogullar
yanstrnalidir,

Durgun bir pazardaki fiyat bilgisi de pazar degerinin bir kaniti olabllir, Fiyatiarin distiigh ddnemlerde islem aded|
sevivesi digebilecedi gibl, zorunlu olarak nitelendirilen satiglar da artabilir. Ancak flyatiarin dlistiigii pazarlarda
zorlama altinda kalmadan da hareket eden saticilar butunur ve bu gibi saticilar tarafindan gerceklestinlen fivatiar)
dayanak olarak kullanmamak, pazann gergeklerini 96z ardi etmek anlamina gelecektir.

Uluslararas) Dederleme Standartiarinda kullanilddi haliyle pazar katiimalan, gergek islemlere taraf olan veya
belirh bir tdr varhkta islem yapmay tasariayan bireylerin, sirketlerin veya kisi ya da kuruluglann timii anlamina
gelmektedir, Pazar katilimalanna atfedilen tiim gbriisler ve alim satim yapma istedi herhangi belirli bir gergek kisi
ya da kurulug icin degil, defjerleme tarihi itibariyla bir pazarda faal ofan alic veya satiilann ya da potansivel aha
veya saticilann tipik istek ve gériisieridir,

Pazar dederi, bir varlik veya yiikOmlilidiin, uygun pazarilama faaliyetieri sonucunda, istekll bir saticr ve istekli bir
alia arasinda, taraflann bilgili ve basiretli bir gekilde ve zorlama altinda katmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir

islem ile dedierleme tarihi itibariyla el dedistirmesinde kullanitacak tahmini tutardir.

Pazar dederi kavrami, katihmcilann é2giir oldugu agik ve rekabetgi bir pazarda pazarlk edilen fiyat olarak kabul
edilmektedir. Bir varhdin pazan, uluslararast veya yerel bir pazar olabiifr. Bir pazar gok sayda ahcl ve saticidan
veya karakteristik olarak sinwli sayida Pazar kabhmecisindan olusabilir, Varigin sabtisa sunuldufu pazar, el
degistiren varigin normal birsekilde el dejistirdidi bir pazardir,

Pazar esash dederleme yapilirken, o andaki malikine veya belirli bir potansiyel alicrya 62g0 konular dederlemede

dikkate alinmaz,
Pazar degeri, sabcnin satig mallyetleri veya alanin satin alim maliyetierinl hesaba katmadan ve islemin dodrudan

sonucu olarak her iki tarafca &denecek vergilere gére herhangl bir dizeltme yapmadan, bir varhigin el
degistirmesi igin belirlenen tahmini fiyatdir,

Dider deder tamimlar igin Uluslararasi Degerleme Standartiarinda belirtilmektedir.
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6.3. Degerleme Yaklasnnlan

Uygun bir deger esasma gdre tanimlanan bir deferlemeye ulagabilmek amaayla, bir veya birden gok dederleme
yaklagimi kullanilabilir. Uluslararas) Deglerleme Standart gergevesi kapsaminda tanimlanan ve aciklanan i yaklagim
dederlemede kullanilan temel yaklasimlardir. Bunlanin tiimi ekonoemi teorisinde gegen fiyat dengesi, fayda beklentisi
veya ikame ilkelerine dayanmaktadir, Tek bir yéntem ile glivenili bir karar iretebilmek icin yeteri savida gerceklere
dayalt veya giiziemlenebilen girdinin mevcut olmadidh hallerde, birden gok sayida dedjerleme yaklagirm veya yontemi
kullanilmas 8zellikle tavsiye edilr,

6.3.1. Pazar Yaklaggm

Pazar yaklasimi, gbsterge nitelifindeki degerin, degerleme konusu varlikia fiyat bilgisi mevcut olan aym veya benzer

varliklar ile karsiastirmal olarak befirlenmesini sagjlar.

» Pazar yaklasiminda atimasi gereken ilk adm, aym veya benzer varliklar ile ilgili pazarda kisa bir siire &nice
gerceklesmis olan islemlerin fiyatlannin gtz Gniinde bulunduruimasidir.

» Eder az sayida iglem olmugsa, bu bilgilerin gecerliliini saptamak ve kritik bir sekilde analiz etmek kaydiyla,
benzer veya aym varliklara alt islem géren veya teklif verilen fiyatlan dikkate almak uygun olabilir,

o Gergek islem kosullan lle defier esasi ve defedemeds yaplan tiim varsavimlar arasindaki farkikian
yansitablimek amaciyla, bagka iglemlerden saglanan fivat bilgileri Ozerinde diizeltme yapmak gerekli ofabilir.
Ayrica dederlemesi yapilan varlik ile diger islemlerdeki variklr arasinda yasal, ekonomik veya fiziksel ozellikler
bakimindan da farkiiklar olabilir,

6.3.2. Gelir Yaklagami

Gelir yaklagimi, gBsterge nitefiindeki defjerin, gelecekteki nakit akislannin tek bir cari sermaye dederine
doniigtiiriilmes! ife belifenmesini sajlar.

Bu yaklagim bir vari§in yararh 6mri) boyunca yaratacadi geliri dikkate alr ve deferi bir kapitalizasyon siireci
eraclgiyla belirier. Kapitalizasyon iglemi, gelirlerin uygun indirgeme otanlan uygulanarak bir sermaye toplamina
doniigtiriilmesidir. Gelir akigi, bir sdzlesme veya siiziesmelere dayanarak veya bir sbzlesme iliskisi icermeden yani
varhigin elde tutulmasi veya kullanimi sonucunda ofusmas beklenen karlardan tiiretilebilir.

Gelir yaklagime kapsarminda kullantlan yontemier asadjidakileri icerir:

a) Tiim risk veya genel kapitafizasyon craninin temsili tek bir dénem gelirine uygulanchiji gelir kapitalizasyonu,

b) Bir indirgeme oraninmn gelecek dénemier icin bir dizi nakit akisina uygulanckgi (bunlar; giincel bir dedere indirmek
igin) indirgenmis nakit akisi,

c) Cesith opsiyon fiyatlama modelleri.

Gelir yaklagimi, Bir yUkiimIGlik yerine getirilene kadar gereken nakit akisian dikkate ahnarak, yiikiimfdliklere de

uyaulanabilir.

6.3.3. Maliyet Yaklaginu

Maliyet yaklagimy, giisterge niteiidindeki deerin, bir alianin, belli bir varhk icin, ister satin alma, isterse yapim voluyla
edmilmig olsun, kendisine egit faydaya sahip baska bir varlig) elde etme malivetinden daha fazla sdeme yapmayacad
ekonomik ilkasinin uygulanmasiyla belirlenmesini saglar,

Bu yaklagim, pazardaki bir alicinin gereksiz kiilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk gibi etkenler séz konusu
olmadikca, deferlemesi yapilan varlifja ddeyecedi fiyatin, esdeder bir varhiin ister satin alma ister yapim yoluyla

/.y\ " AL
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maliyetinden fazla olmayacadh itkesine dayanmaktadir. Dederlemesi yapilan variklarmn cazibesl, vipranmis veya
demode olmalan nedeniyle, genellikle sabin alinabilecek veya yapmi gergeklestiriiehilecek alternatiflerinden daha
distiktilr. Bunun gegerli oldugu hallerde, kulianimasi gereken dedier esasina bagl olarak, aternatif varhfin maliyeti
(zerinde diizeftmeler yapmak gerekebilir,

Uygulama Yantemleri

Bu temel dejereme yaklagmlanmin her birl, farkh aynntih uygulama yontemlerini icerls. Farkh varik siniflan igin
yaygin olarak kullanilan gesitli ybntemler, Uluslararasi Dederleme Standartlan Varlk Standartian balimiinde ele
alinmigtir.

Dederteme Girdileri, bu standartta belirtilen herhangi bir degerleme yaklagiminda kullanilan veriler veya dider bligiler
anlamina gelmektedir, Bu veriler gergeklere veya varsayimlara dayal olabidirier,

irdilere asadidaki & r verilebilir:

* Ayni veya benzer varhiklar igin elde edilen fiyatiar,
»  Varlik tarafindan yaratilan nakit akislari,
¢ Ayni veya benzer varliklarin gergek mallyetieri,

Varsaymlara dayanan girdilere asadidakl érnekler veritebillr:

»  Nakit akiglan tabminleri veya projeksiyonlar,
» Varsayimsal bir varija ait ahmini maliyetier,
+  Pazar katrdimcilarinm risk kargisindaki tutumian.

Dederleme yaklagtmiar ve yontemleri genellikle birgok farkh dederleme tiriinde benzerdir. Ancak, farkh tiirde
varliklarin degerlemesinde, varlidann dederlemesinin yapitdid pazar dederinl yansitmas gereken farkii veri kaynaklar
kullamlir,

7. GAYRIMENKULLERE fLisKiN VERILERIN ANALIZE
7.1, Gayrimenkulierin Dederinl Etkileyen Faktirler (Swot Analizi)
< GUCLU YANLAR

»  Kat miilkiyetinin kurvimus olmasi,
»  Reklam kabiliyetinin yiilksek olmasi,
»  Ulagim kolayhd,

o Kira stzlesmesinin bulunmasi

« Kapal otoparkinn bulunmasi.

% ZAYIF YANLAR

Ulke ekonomisindeki belirsizlikler ve dalgalanmalarin gayrimenkul sektbrd Gizerindeki olumsuz etkisi,
Arag trafifiinin yogun, yaya trafiiinin az oldugu bblgede yer almas,

Biytklidii nedeniyle kasith alici kitlesine hitap etmesi,

Kent merkezi ve MIA dan uzak olmasi.

% FIRSATLAR

* Cevresinde kismen bos arsa ve fonksiyonel dedisime ack yapilasma bulunmasi nedeniyle gelismekte olan bir
bilgede yer almasi.

%+ TEHDITLER

*»  Bolgede devam eden projelerin tamamlanmalar ile birlikte bolgedeki trafik yilkiiniin artacak olmas:,
» Imar plary dogrultusunda kisith bilgede yer almasi ve gevresinin askeri alan olmasi nedenivle herhangi bir
yapilasma sartina sahip olmamasi,

L ]
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7.2.En Etkin ve Verimli Kullamm Analizi
Bir varlign pazar deferi onun en verimli ve en iyi kuliaimim yansitr. En verimli ve en ivi kullanim, bir varldin
potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karh ofan en yiiksek dizeyde kullanimidir, En verimii ve en iyi
kullanim, bir varl§m mevcut kullanmminin devemi ya da aftematif bagka bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar
katimcisinin vartik icin teklif edecedi fiyat hesaplarken varlik igin planladidi kullanima gbre belirlenir,
En verimii ve en iyi kullanim beiirlenirken, asafidakiler dikkate alinir:
a) Bir kullanmin mimkiin olup olmadigin dederlendirmek icin, pazar katimalan tarafindan makul olarak qgériilen
noktalar dikkate ahnr,
b) Yasal olarak izin verilen sartlan yanstmak icin, varlidin kullamimyla ilgihi tim kisitiamalar, dmefin imar durumu,
dikkate alinrmak zorundadir,
¢} Kullammin finansal karlihk sarty; fiziksel olarak miimkiin olan ve yasal olarak izin verifen alternatif bir kuttan:min,
tipik bir pazar kabimasina, varligm altematif kullamima déniistiirme malivetieri hesaba katildiktan sonra, mevcut
kulianimindan elde edecedl getirinin (izerinde yeterdi bir getinl Oretip Gretmeyecedini dikkate alr.
Konu gayrimenkullerin konumlu oldudu parsel, meri imar planinda "Ticaret-Turizm-Konut” alam olarak pianianmis
olup mahallinde ticaret fonksiyonlu (Magaza + Ofis) olarak geligtirip insa edilmistir. Taginmaziar icin tarafmizca en
etkin ve en verimli kullamm analinize iliskin ayrica bir arastima yapimanstir.

7.3. Degerlemede Kullanilan Yéntemler ve Nedenleti

Dederleme ¢alismasinda; taginmazlann kira deferlerinin  belirlenmesinde  Emsal Karsilashrma Yonteml
kullanilmistr. Pazardan elde edilen veriler dogrultusunda dedierleme konusu tasinmaziara Maliyet Olusumian
Analizi Yontemi ve Direkt Gellr Kapitalizasyonu Yéntemi ile sabs dederleri takdir edilmigtir. Kullamlan
ydntemiere lligikin detaylar ait baghidarda tanimlanmistir,

7.3.1, Emsal Karsilastirma Yénteml Analizi
Dederleme konusu gayrimenkullerin yakin gevresinde yer alan benzer nitellkteki rezidans- ofls ve dilkkan (nitelerinin

Kira ve satiy dederleri araghnlmistir, Pazardan efde edilen veriler agagda sunulmustur.

lik lart Kroki
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> Kiralik / satibk Ofis Arastirmaiari
Tuzla Ticaret Merkezi; Konu taginmazlara yakin kenum bulunan emsal taginmaz; 4.250 m?2 Ingeat alanina sahip
olup 35 adet batamsiz bblim buiunmaktadir. Ofis katlan ve cars: dilkkanlarindan olugmaktadir, 2018 yilinda yapilan
satiita gdre, birim Saby dederi=4.000 TL/m2 bedelle satimstr. Aymi ofisin Aylk Birim Kira Dederi ise=20
TL/Ay/m2 dir. (Irtibat-Remax). (Yapilan gdriismede glncel olarak pazann diists ediliminde ve durgun oldugundan
istenen kiranin yaklagik 20 TL/m2 oldugu ancak yakin zamanda gergeklesen islem butunmadsi édrenilmistir.}
Lantana Plaza; Konu tagnmaziara yakin konurnda Tuzla Deviet Hastanesi bitisiindeki emsal 12.000 m2 ingaat
aleni, 4 blokta, 88 ofis ve alt katlan carsi dikkanlarindan olugmaktadir. Yalan zamanda ofislerin aylik birim kira
degjeri=32 TL/m2 Dikkanlann ayhk Birim Kira Degeri ise=80 TL/m? tzerinden iglemler gerceklesmistir. (irtibat-
Remax). (Yapilan gériigmede pazann diigis ediliminde ve durgun oldudu, plazadz diikkan ve ofis bosluk oraminin
sinirh sayida oldugu ve alia konusunda segici davranildigh beyan edilmistir.)
MSY Karina; Konu taginmaziara yakin konumdaki emsal taginmazda 48 ofis bulunmakta olup birim Sabg dederi
ortalama =4.500 TL/m2'dir. Ay ofisin Aylik Birim Kira Dederi ise=21 TL/Ay/m?2 olarak beyan edilmistir. (Irtibat-
Remax). Satilk ve kiralik ofislerin bulundugju plazada bostuk orani yiiksektir,
Varyap Plaza; Konu taginmaziara yaken konumdaki emsal tasinmazda 48 ofls bulunmakta olup birim Sabg
dederi=2,500 TL/m2-4.500 TL/m2 Ayni ofisin Aylk Birim Kira Degeri ise=10 TL/AY/m2=18 TL/Ay/m?2 oiarak
beyan edilmistir. {Irtibat-Remax).
Yakin konumda konumilu Kiralik Plazalar; Konu tasinmazlaria ayni aksta yer alan tamami satihk veya kirahk bina
araghrmasinda ofislerin 30 TL/m?- dikkanlann ortalama 80 TL/m? bedelle pazara surulduklan ddrenilmis, yapilan
gorugmelerde bdlgedeki arz-talep dengesinin bozulmus olmasindan kaynakh pazarlk payinin yiksek oldudu ve
fiyatlarin dilstis ejilimde oldudu beyan edilmigtir. Taginmazin konumbu oldudu bélgenin imar kosullari dodrultusunda
verimll oiabilmesinin nihai tketicive hitap etmesi ve aliasinin az olmasi dolayws: ile zaman alacadi gdzlenmistir,
(Yapilan Pazar analizinde uzun siiredir pazarda bulunan tasinmaziar bulunmakta, istenen dederlerin yiiksek ve yatim
amagli alimlarin ekonomik veriler sonucu kardddinin diigitk olmasi nedeniyie teklif gérmemektedirter.)

Asafjida pazardan eide edilen yakin konumdaki kiralik ofis ve ditkkdn/madaza verileri yer almaktadir,
Tablo. 11 Kivalik Ofis Verileri

Varyap Plaza'da 125 m? ofis, 2250 TL/Ay bedelle kiraliktir. 125 18,00
Varyap Plaza'da 69 m* ofis, 1.050 TL/Ay bedelle kiraliktir. 69 15,22 Remax
Varyap Plaza'da 69 m?® ofis, 850 TL/Ay bedelle kiraliktr. 69 12,32 0(532) 407 69 35
Varyap Plaza'da 63 m? ofis, 800 TL/Ay bedelle kiralsktir. 63 11,59
Varyap Plaza'da 945 m? ofis, 26.500 TL/Ay bedelle kiraliktr, 945 28,04
Varyap Plaza'da 702 m? ofis, 19.500 TL/Ay hedelle kirsliktir. 702 27,78 Varlibas
Varyap Plaza'da 672 m? ofis, 19.500 TL/Ay bedelle kiraliktr, 672 29,02 0(533) 689 18 26
VA3 | yaryap Plaza'da 65 m afis, 1.000 TL/Ay bedelle kirahktrr. 5 15,38
Varyap Plaza'da 140 m? ofis, 2.500 TL/Ay bedelle kiraliktr. 140 25,00 HomnedYou
Varyap Plaza‘da 70 m* ofis, 1,750 TL/Ay badelle kiralktir, 70 25,00 D(533)689 18 26
Remax
1 Y a
Yaryop Plaza'da 70 m? ofis, 850 TL/Ay bedelle kiraliktir, 70 850 12,14 0(532) 213 82 81
Varyap Plaza'da 111 m? briit 70 m® net ofis, 850 TL/Ay Remax
bedelle kiralikr. fuud i iy 0(532) 588 58 08
Varyap Plaza'da 702 m? ofis, 19.000 TL/Ay bedelle kiraltktir. Coldwell banker
{Deniz manzaral) e " il 0(532) 241 02 16
Karina is Merkezinde, 2. katta, 150 m? ofis, 5.500 TL/Ay Ahmet bey
bedelle kiraliktrr, . =300 -l 0(532) 42029 19
Karlna i Merketinde, 4. katta, 52 m? ofis, 1.250 TL/Ay iDEA G.M.
Karin2 | pedelte kirahktor, = =250 24,04 0 (505} 746 94 01
Kariha is Merkezinde, 2. katta, 150 m* ofis, 5.500 TL/Ay Sahibi
bedelle kiraliktr, 150 ) Ry 0(532) 42029 13
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» DEGER, BiRIM KirRa =
AGIKLAMA ALAN, m TLAY DESER], TLfm? ILETiSim
Tuzla Ticaret Merkezinde, 3. katta, 78 m? ofis, 1.600 TL/Ay 2051 Remax
bedalle kiraliktir. * 0 {535) 457 37 85
Tuzla Ticaret Merkezinde, 3. katta, 234 m? ofis, 4.500 TL/Ay Remax
TE‘:; bedelle kiraliktr. 24 e Ba 0(535) 457 3785
Tuzla Ticaret Merkazinde, 3. katta, 97 m? ofis, 1.950 TL/Ay Remax
Merkezl | | e delle kirahiur. = 150 2ORI0) 0(535) 457 37 85
Tuzla Ticaret Merkezinde, 2. katta, 35 m? ofis, 2.500 TL/AY KURE Emlak
bedelle kirahkty. - b 26,32 0(534) 987 16 16
Lantana | E5 dizerinde, 3. katta konumiu, briit 190 m? net 164 m? offs, 190 6,500 3421 Rernax
Plara | 6.500 TL/m? bedelle kiraliktir, i 0({533)049 02 42
Kaymakamik karsisinda, 4. katta, 80 m? ofis, 2.100 TL/Ay Remax
a
3 £ [vedsle . &0 e 625 0{539) 641 74 60
Kaymakamlk karstsinda, 66 m? ofis, 7.000 TL/Ay kira Remay
3% |vermekiucy. = Bl e 0535 307 90 22
E- 5 Kaymakamiik kargisinda, 4. katta, 60 m? ofis, 1.750 TL/AY 60 1.750 1917 Remax
@ 8 | bedelle kirahktyr, : ’ D (539} 641 74 B0
2 § Kaymakarmlik karsisinda, 2. katta, 50 m? ofis, 1.500 TL/Ay Tapari
{ bedelle kiralikyr. 50 e S 0{532) 347 84 92

ACIKLAMA

ALAN, m?

DEGER, TL

Bi _Rim KiRA
DEGERI, TL/m?

ILETisiM

Kaymakamlik yakininda, 1. katta, 250 m ofis, 5.500 TU/Ay AKE
bedelle kirahktiw. 0 {533} 540 50 95
Vatan caddesinde, orug market iist0, 2. katta konumlu, 85 5 1.900 3235 Remax
m* ofis, 1.900 TL/Ay bedelle kiraliktr. ) ! 0(532)352 23 66
Vatan caddesinde, orug market iist(i, 2. Katta, egyal 85 m? 5 2100 241 Remax
ofis, 2.100 TL/Ay bedelle kiraliktir. ) ' 0{532) 352 23 65
g | Pendik Gizelyal'da E5 cepheli, 4 kat 837 m? ofis, 8,000 TL/Ay Kizirodt
g bedelle kirabktir. {Deniz manzaral) 837 8.000 9,56 0{532)434 94 64
b {Alta 2 adet dikkin 310 m? 13.000 TL/Ay) .
F | Tuzla igmelerde, ES cepheli, 4 kat ofis her katinda 100 m? #0 8.000 5,00 Remax
%2 | toplam 400 m?, 8.000 TL/Ay bedelle kiraliktr, : ) 0{332)3313773
Tuzla l¢melerde, ES cepheli, is merkezi icinde 85 m? ofis,
é‘ 1.050 TL/Ay bedelle kiraliktir, e el e
£ | Tuzla gmelerde, ES cepheli, is merkez| iginde 300 m? afis, 300 3450 1150 Remax
> | 3.450 TL/Ay bedelle kiraliktir. ' ' 0(539) 641 74 6D
Tuzla lgmelerde, ES cepheli, is merkezi iginde 130 m? ofis,
2.200 TL/Ay bedelle kirakktir. = . 16,92
Tuzla Aydintepe de Plazada 1, katta konurniu, 150 m? ofis, Sahibi
L 2.000 TL/Ay bedelle kiralir. 150 g 13,33 0(536)581 7444
A BIRIM KiRA o
ACIKLAMA ALAN, m DEGER, TL DESER], TL/m? ILETiSIM
Tuzla kgmeler Kavgagnda, Briit 2.000 m? net 1.800 Remax
m? plaza, 38.000 TL bedefle kirafiktr, ci S 122 0533938 0181
Tuzla lcmeler de Brirt 1.562 m? net 1,170 m? plaza, Remax
22.000 TL bedelle kiralir. 1362 L 17,93 0507 662 90 50
Tuzla icmeler de Z adet 80 er m? dikkan bulunan Remax
Brit 740 m” plaza 15.000 TL/Ay bedelle kiraliktrr. 740 S Al 0532 589 36 37
Tuzla [gmeler de Briit 700 m? net 600 m? plaza, Remax
Kiralk | 17.000 TL bedelle kiraliktr. i e e 05322775795
Binalar | Tuzla igmeler de 12.500 m? plaza, 37.500 TL/Ay
bedelle kiralk 35.000.000 TL bedelle satikbr. Osman Bilgin
{Dakkanlar S0-150 TL/m2, ofisler 20-40 TL/m? ey e 30,00 0 (532} 293 94 48
aralifinda kiralanmaktadir.)
Aydwnli yolu lizerinde, 2700 m? bina 16.500.000 TL Remax
bedelie satilk, 39.000 TL/Ay badelle kiraliktrr. s 23,000 — 0535 30790 22
Tuzla yayla da 650 m? plaza, 37,000 TL bedelle Remax
Kiralikbrr. . o b 0532 4306239
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Tablo. 12 Satihk Ofis Verileri

NO ACIKLAMA DEGER, TL ILETiS{m
1 | Varyap Plazada 60 m? 140, 180.000-TL bedelle satiktir 60 180.000 | 3.000 Evier
! ) i ) ) 0545 50090 05
Varyap Plazada E-5 cephe Deniz Manzaral, 92 m? 1+0, 545.000-TL bedslie Reoffice
2 | catibior, 92 5000 | 5924|  4enys212195
Varyap Flazada E-5 cephe K)smi Deniz Manzarah, 185 m? Ofis, 815.000-TL Varlibag Emlak
3 | bedelle setikar. 185 | #5000 | 2405] ic331680 1826
Tuzla igmeler mahallesinds, E-5 karayoluna yakin konumda (lemeler Remax Lotus
4 | kipriisiine 500 mt), 120 m? ofis 900.000-TL bedelle satliktr. 120 | 900000 | 7SO0/ ieea)goa 5803
Pendik Varyap plazada, 702 m? brit, 450 m? net ofis 5.900.000 TL bedelle
5 pazarhikdi alarak satilik alup ayni zamanda 19.000-TL !Jedeﬂe kirabktir. {Kira 702 £.900.000 5405 Coldwell Banker
bedeli yillik pegin olarak istenmekte olup tasimmazin il vapilidir, Taginmaz 0{532}241 02 16
kGse konumda deniz manzaralidir.}
Pendlk Varyap plazada, 950 m? brit, 450 m? net ofis 4.850.000 TL bedelle Varlibas Emlak
G | pazarlikh olarak satkbr. {Tasinmazim igl yapitichr. Taginmaz kdse konumda 950 430.000 8.600 3%
0{523)689 18 26
deniz manzaralidr.)
Tuzla Aydinh Mahallesinde, BMS Ingaat tarafindan pazarlanan ofis binasinda BMS
7 |40 m® 1.400 TL/AY kiva getirisi bulunan, zemin katta konumilu, ofls 390.000 40 390.000 9,750 0532 0B 51 53
TL bedelle pazarhikh olarak satiliktw,
8 Tuzla Tiearet Merkezinde, 4. katta, 110 m? briit 77 m? net ofis, $50.000 TL 110 5.000 Remax
bedelle satiliktyr 550.000 i 0535 746 46 10
9 Tuzla Ticaret Merkezinde, 15, katta, 240 m? briit ofis, 1.800.000 TL bedelle 240 2.500 Remanx Lotus GM
satliktir 1.800.000 - 0{553) B24 58 93
m 2 F
10 i;xal:lrfle, E5 & ok yakin, brit 170 m? net 100 m? plaza, 750.000 TL bedelle s 750,000 i
Emlak ofisl ile yapilan gériismede VARYAP Plazada yakin zamanda 69 m? Rernax
11 | briit alanh ofisin 700-TL/AY bedelle kiralanditi, 140.000-TL beded ile de 69 140.000 2029 0 (532} 4'3? £9 39
satildi Sfrenilmistir,
12 Tuzla MSY Karina'da 1+1 ofis, 50 m? 275 .000-TL bedelle satihktr. Kira bedeli 50 275,000 5.500 ilan.com
1.200-TL oldugu beyan edlimistir. Pazarhk pay: oldugu beyan edilmistir. ’ ’ 0(216} 99309 10
13 | Tuzla Hezli Tren istasyon Duragiina bitigik yeni binada 92 m? ofis 650,000-TL . e 7005 | Adalet ingaat Emlak
bedeile satliktir. Konu emsal ayni zamanda 2.500-TL bedalle kirakitir. i ’ 0(532) 266 2893
E-5 cepheli DKY Insaat tarafindan inga edilmis, Metrowin Towerda 75 m2 3EGM
™ | \ismi deniz manzaral ofis 400.000-TL bedelle sathktir. L, 400000 | 3333 | oca37a34228
> E k Dii

EMSAL BOLGES}
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Tablo. 13 Kiralik/Satihk Dilkkan Verileri

Diikkan Satilik/ Kiralik

Alan,
Agiklama m?

Lantana Plaza da, €5 girigh, 80 m* brit, 57 m? net diikian 7.000 TL/Ay 87.50 Remax

Satilik, TL Kiralik, TL iletisim

bedelle kiraliktr., 0532 588 26 37
Evora Cargida, 60 m? girig ve 80 m? depoly ditkkén, 4.500 TL/Ay bedelle

; Rernax
kiraliktr, 20 4500 | 55,25 0553 915 45 01
{Depo alam 1/4 orarnda dikkate alinmistir}
Tuzla Istasyon Caddesi dizerinde, 60 m? 5n kullanmily 335 m? briit, 300 238 12000 | 35.82 Remax
m? net diikkan, 12,000 TL/Ay bedelle kirahkr. ! 0507 201 46 74
Kaymakamlik ve Belediveye yakin, Giris 110 m*-bodrum 50 m*asma kat Remax
20 m? toplam 170 m? kullamml didkkan, 975.000 TL bedelle satiliktir 129 | 975000 | 7.548 0533926 01 81

Bodrum 1/4, asma kat 1/3 oranmda dikkate alinmistr)
Tuzls merkezde, 300 m? kége konumlu dikkin, 1.650.000 TL bedelle Remax
satiliktir, (80 m? kig bahgesi meveuttur.) 390 § 1650600}’ 5.500 {534 649 64 69
Glzelyah da 169 m? deposu fle toplam 310 m? diikkan 2,000.000 TL
bedelle satihktir. 160 | 2.000.000 | 10.1267 Apaydin Ingaat
{Depo alant 1/4 orarminda dikkate alinmigtir)
Gizelyal da 28 m* bérekgl olarak galizan diikian 2018 ylinda 1.100.000
TL bedelle satista ken giinoel clsrak 850,000 TL badelle soulktr, 28 | 850000 | 12877 i 'y
Giizelyah da 18 m? kuafér 200,000 TL bedelle satiliktr. 18 200,000 | 11111 Alisan Karakog
Glzelyall da tersane istasyonuna bitisik, Neomarin AVM ¢aprazinda 150
m? didkkdn 2018 yilinda 890.000 TL bedeile pazarda iken goncel olarak | 150 | 920.000 | 6.133 Cankog Ingaat

satl defferi 920.000 TL olarak revize edilmistir,
Tuzla Yayla Mahallesinde, 130 m? dilkkén 1.500.000 TL bedelle satiktir. Remaks Yap
{Kiras: 5000 TL} 130 [1.500.000] 11538 | 5000 | 38A6 [ oo con 1503
Varyap Plazada E-S cephe 200 m? alank diikkén 2.500.000 TL degerle
sanhktir. Pazarhk payi bulunmaktadir. Dikk3nm Kirasinin 7.500-TLfAy Vartibas Emlak
cvarnda olabilecedi beyan edilmistir. (Dikkémin kira degerine gore | 200 | 2500000| 16666 | 7.500 | 50 | o oon eeen
fiyatinin gok yiksek istendigi disiniimektedir.)

E-5'e baglanan istiklal Caddesi Gzerinde (Giizelyal) S0 m? beyan edilen
diizayak dOkkdna 550.000-TL istenmektedir. Taginmazin igerlsinde Yilmaz Cetinkaya
1650-TL/AY Gdleyen eski Kiraci yer almakta olup yeni kirasmin 2000-| 0 | 350000 | 10000 | 2.250 | 45 | 00020, 00
2500-TL/AY aral¥inda olacaih beyan edilmistir.

» hik Ara la
Taginmazin Maliyet analizi icin pazarda yakin konumda benzer imar kosullannda satilik arsa verileri araghinimis olup
ulagilan Pazar verilerinin konum krokisine ve aciklamalanna asaljida yer verilmigtir,
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Tablo. 14 Satihk Arsa Verileri

ARSA EMSALLERININ GZELLIKLERI

Degerleme konusu tagnmazla aymi aksta Tuzla Kavsaginda E-S'e cephe
konumda yer alan; 29.865 m?, briit, 23.000 m? net alanh, Kaks:1.75, Ticarat +
konut alanmnda kalan arsa iin ilgilisi fle yaplan gériismede pazarlk payh
olarak 168.000.000-TL sats fiyat istendigi  bligisi ahomistir. $82 konusu
emsal deferfene konusu taginmazla ayn) GzelliktedIr.

29,865

DEGER, TL

168.000.000

5.625

iRTiBAT

Remaks Endiistri
05334136190

Deferlerne konusu taginmaza yalkun ¢eviede E-5’¢ cephe konumda yer alan;
128.270 m? beyan edilen, Kaks:1.75, Ticaret + konut alaninda katan arsa igin
ilgilist ile yapilan gorlismede pazarik payl olarak 175.000,000-TL satis fiyat
istendIgfi bilglsi alinmigtir, $62 konusu emsal degerdeme konusu taginmazla
ayni fizellikte ve vzun siiredir pazardadir.

18.270

175.000.000

9.579

Eskidji
0532 424 54 80

Degerleme konusu taginmaza yalan konumda Aydinh Mahalesinde yer alan;
188 ada 5 parsel numaral, 14.700 m? beyan edllen, Ticaret alanmda kalan
E:2,00, Yencek: 10 kat yapilasma kosuilanndaki arss icin ilglllsl le yapitan
gérigmede pazarbk payhi olarak 99.000.000 TL satiy fiyat istendigi bilgisi
alinmigtir. 562 konusu emsal degerleme konusu taginmaziardan daha iyi
konumdadir.

14.699

B.735

Remax Go
0{544) 493 2909

Deferleme konusu taginmata yakin gevrede E-5'e cephe kenumda yer alan;
8.312,67 m® arsa igin ilgilisi ile yapilan gorlismede pazarlik payi olarak
65.000.000-TL satis fiyat istendi@i ve 60.000.000 TL ye verllebilecedi hilgisi
2linrgtir. Sz konusu emsal degerleme kenusu tagmmazla ayns zellikie ve
tizerinde bos okul binas ver almaktadir. Tasmmazin yola cephesi dardir.

8313

60.000.000

7.218

Csman Bligin
0(532) 2939442

Degerleme konusu tagnmazla ayny aksta Tuzla Kavsagina cepheli, 43.000 m?
brit, Kaks:1.75, Ticaret + konut alamnda kaian arsa icin ilgilisi ile yapilan
grismede emsal tasnmaz igin 180.000.000-TL sahs fiyatr Istendigi bilgisi
alinmegtir, (Taginmazin imar kosullan geregl terkieri bulunmaktadiry

43.000

180.000.000

4.186

Osman Bilgin
#(532) 2939448

Degerleme konusu taginmaza yakin konumda Yayla Mahallesinde ver alan;
7526 parsel numaraly, 1.071 mé beyan edilan, Kaks:1.75, hmax:6 kat, Ticaret +
konut alaninda kalan arsa icin ilgilisi ile yepilan gdrigmede 2018 yelinda
3.455.000 TL olan fiyati pazarhk pay lginde 2.690.000 TL olarsk revize
ediimistir. 562 konusu ermsal net 965 m? dir.

1071

2.690.000

2.512

Dostak ingaat
0(532) 62483 01

Dagerleme konusu taginmaza yakin konumda yer alan; 965 m? beyan edilen,
Kaks:1.75, hmax:é kat, Ticaret + konut alaninda kalan srsa icin figllisi ile
vaplan gdrismede 2018 winda 3.400.000 TL saty fivah istendigi goncel
olarak pazarhk payh 2.590.000 TL ye satik oldugu bilgisi ahinmistir, $oz
konusu emsal deierleme konusu tagmmazlardan daha ivi kanumdadir.

965

2.590.000

2.684

Centry 21
0 {549} 447 41 33

Degerleme konusu tapnmaza yakin gevrede E-5'2 cephe konumda yer alan;
20.547 m? heyan edilen, Kaks:1.75, Ticaret + konut alaninda kalan arsa igin
itgilisi ile yapilan gérismede pazarhk paylh olarak 170.000.000 TL satig fiyat
istendifi biigisi ainmigtir. $62 konusu emsal uzun siredir pazarda ve viiksek
fiyat istenmektedir, (4058 parsel}

20.547

170,000.000

8.274

QOsman Bilgin
0{532)293 94 48

Tuzla Deviet hastanesi bitigifinde, Emlak Konut 6¥0 AS. ve ait 4554 parsel
numaraly, 10.053 m? arsamin 2018 wil sonu KAP ta yayimlanan raporunda
birim degeri 2.550 TL/m® olarak takdir edilmigtir. Rapordan elde edilen
bilgive gére, Emlak Konut GYD -~ Daf Mimarlik ve Mithendislik Yap
Gayrimenkul Tic. San. AS. arasinda “Arsa Satig) Kargiiy Gelir Paytagim isi
sbizlesmesi yapilmistir. S8zlesme detaylanna gére;

Arsa Satisi Karsihf) Toplam Gelir = 185.000.000 TL+ KDV

Arsa Satigt Kargihg Sirket payi Geliri oram = %29,15

Arsa Satigi Karsilifi Asgari Sirket Payi Toplam Geliri = 53,927 500 TL olarak
belienmiztr.

10.053,1

25.635.405

2.550

2018 KAP raporu
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7.3.1.1, Emsal Kargilagtwema Analizi ve Sonuglan

Deder Esas Alinan Benzer Satrs Grmekderinin Tarum, elleri ve Buntarin Secilmesinin Nedenleri

Dederieme konusu taginmazlar lle ayni bélgede ve yakin konumda bulunan konu taginmazlara emsal teskil edebilecek
kiralik ofis, diikkén ve bina nitellkli taginmaziar aragbirimighr. Pazar arastrmasinda emsal taginmazann satis ve Kira
deferlerinin konumiu olduju yaplann teknik donamm, ulasim iliskileri, sunulan hizmetler gibi farkh kriterler
dofrultusunda arsalanin Ise; imar durumv, alan, konum kriterler dodrultusunda dedisikiik gdsterdidi gdraimistir.
Yaptian Pazar aragbrmalan sonucunda béigede ¢ok sayida satilik ve kiralik ofis verisine ulagimis olup ekonomik
kogullar, arzin fazla oimasi gibi nedenlere pazann durgunlastd) ve disiise gectidi dolayisi ile pazarlik paylannin
yiksek oldufu gézlenmistir. Yapian incelemelerde, tasnmazin konumie oldugu bblgede proje nitelidi olarak
taginmaza emsal tegkil edebilecek bir emsal verisine rastlanimamis olup dizeltme hesaplannda bu durum dikkate
alinmigty. Pazar aragtirmalan sonucunda ulagilan sonuglar agadida verilmistir,

Tably, 25 Arsa Birim Satis Defjeri Dizeltme Tablosu

EMSAL BILGILERI DUZELTME
ALAN, rm? SATISOESERI  PAZARLIK mijp:::nu AN, onum DUZELT”‘MTE(zEf]'M PESE.
1 29.865 168.000.000 -40% 5% 5% 0% 2813
2 18.270 175.000.000 -50% 0% 5% o% 3.352
3 14.699 99.000.000 0% 5% 0% -20% 2357
a 2313 50.000.000 -45% 0% 0% 0% 3.970
5 43.000 180.000.000 -25% -10% 0% 5% 2930
6 1071 2.690.000 -10% 15% -10% -5% 2.261
7 965 2.590.000 -10% 15% -10% 5% 2416
3 20.547 170.000.000 -50% 0% 0% 0% 4137

Maliyet Olusumlar Analizinde, taginmazin dederine ulagmak fgin arsa birim degeri dizeltmesi, pazarlik, imar durumy,
alan, konum kriterleri dikkate alinarak 3.029 TL/m? hesaplanmis ve Birfm Arsa degeri 3,000 TL/m? takdir edilmigtir,

Tablo. 16 Arsa Dedjerl Hesabi Tablosu

Arsa Alani, m?

21.305,29

Arsa dederi 63,915.870.-TL hesaplanmistir.

Arsa Birim Degeri (TL/m?) Arsa Degeri (TL)
63.915.870

Tablo. 17 Ofis/ls Yerl Emsal Diizeltme Tablosu

*Waryap Plaza 19,90 -15% 10% 10% 40% 28,86
Tuzla Ticaret Merkezi 21,54 -15% 30% 60% 60% 50,62
Karina iy Merkezi 32,46 -15% 30% 50% 50% 69,78
Lantana Plaza 34,21 -15% 10% 50% 65% 71,84
Hat Boyu Caddesi Kaymakambik Kargisi 27,92 -15% 30% 60% 65% 67.00
Plazalar 24,50 <15% 30% 50% 65% 55,34

*Varyap Plazanin pozorde tercih ediimedidf grilldBiinden dilzeltiimis ortaloma kira takdirinde dikkote alinmamigtir,
**Tasmmazn kiratenabilir olanfaring ertak alanfor dohit edilemeris ofup toblodoki alon kriter dizeltmesinde dikkate alinpmstiy.

-Ortalama Birim Kire pazorde istenen birim Kra degeridir.
=Dizeftme yopiiirken tasinmazin A+ dzel kullanimii ofis olmasi ve uzun siireli kiro stézlesmesinin bulunmas: dikkate alinmister.

Bolgede konumlu Is merkezlerinin pazarda istenen ortalama birim kira deferleri; konum, alan, proje nitelidi ve
pazarlk kriterleri dogrultusunda dizeltilerek ofisfis yeri nitelikli taginmazlara ortaloma birim kira deferi takdir
ediimigtir. Diizeltmeler sonucunda; ofislerin ortalama hirim kira degeri yuvarlatiarak 63,00 TL/ m2 /Ay olarak takdir
edilmigtir.
e S ——

D
.
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Tablo. 18 Dlikkéin Emsal Diizeltme Tablosu

A B A a A o - o Pazra
i Dad

-5% ~25% 70,00

80,00 7000 87,50 109 0%

ED,00 4500 56,25 10% 0% 10% -15% 59,06
130,00 5000 38,46 15% 0% 10% -10% 44,23
375,00 18000 48,00 15% 10% 10% -10% 60,00
51,00 1950 38.24 20% 5% 10% -10% 43,97
414,00 L7550 42,39 15% 10% 10% -10% 52,99
284,75 14000 47,50 20% 10% 10% -10% 61,75
136,79 12000 87,73 -5% 0% -5% -25% 57,02
196,00 7000 35,71 15% 5% 5% -5% 42,86

4,6

ORTALAMA
Bélgede konumiu dilkkanlar igin pazarda istenen ortalama birim kira dederleri; konum, bilyiiki(ik, reklam kabliyeti ve
pazarlk kriterleri dodrultusunda dizeftilerek diikkén/restoran/kafe nitelikl taginmazlara ortalama birim kira deder!
tekdir edilmistir. Dlzeltmeler sonucunda; diikikdn/restoran/kafe nitelikli taginmaziarin ortalama hirim kira dederi
54,65 TL/m2 olarak hesaplanmig yuvariablarak 55,00 TL/m2/Ay olarak takdir edilmis ve taginmazlara serefiyeleri

oraninda birim kiva dederi takdiri yapdmigtir.

Tablo. 19 Dilkkan Oniteleri icin Kapitalizasyon Oram Tablosu
PAZARLIKLY PAZARLIKL) KiRA

hiaLl SATIS DEGERI, TL DEGERi, TL/AY

Kenu taginmazia aynt binada konumilu E-5 cephe 200 m? alanl dilkikan 2,500.000
TL defierle satiktir. Pazarlk payi bulunmaktadir. Dikkarnm kirasimin 7.500-TL Ay
civannda olabilece@i bevan edilmistir. (DOkkanin kira degerine gdre flyatimin ok 1.500.00 6.375 3,10%
yiksek istendigi dhgiiniilmektedir.)
E-5'a baglanan istiklal Caddesi Gzerinde [Gazelyah} 50 m? beyan edilen diizayak
dikkdna 550.000-TL istenmektedir. Tasinmazin icerisinde 1650-TL/AY Gdeyen eski 412.500 2950 6.55%
kiraci yer aimakta olup yeni kirastmin 2000-2500-TL/AY aralifinda olacag beyan : *
edilmigtir.
-

;:;Igrﬁvla Mahallesinde, 130 m? diikkén 1.500.000 TL bedelle satibktir. {Kirasi 900,000 5.000 6.67%
Kaymakamhk ve Belediveye yalun, Giris 110 mi-bodrum 50 mZasma kat
20 m* toplam 170 m? kullarmli diiikkan, 975.000 TL bedelle satuikbr. 780.000 5.000 7,699
{Bodrurn 1/4, asina kat 1/3 oraninda dikkate almmistir)
E-5'e baglanan lstikla! Caddest (izerinde (Gizelyah) 50 m? beyan edilen
dizayak dikkina 550000-TL  istenmektedir. Tagmmazin  igerisinde
1850-TL/AY Odeyen eski kiramr yer almakte olup venl Kkivasin 2000- = 2o 559%
2500-TL/AY arahinda slacaf beyan edimistir.

HESAPLANAN DRTALAMA KAPITALIZASYON ORANI %6,51

Kapitalizasyon orani igin yapilan arastirmalarda béige ortalamasinin birbirine yakin oldugu gériilmis olup tabloda yer
aldith sekilde diikkan iiniteleri igin Kapitalizasyon orani: %#,5 olarak dikkate alinmstr,

KAP

Tablo. 20 Ofis Uniteleri

KAP
7.34%

SATIS, TL  KiRA, TL/AY

2,950,000

*Pendiic Varyap plazada, 702 m? briit, 450 m? nat ofis 5.900.000 TL bedelle pazartids ofarak satilik clup
ayni zarnanda 19.000-TL bedelie kirahiktr.

Tuzla Aydinl Mahallesincde, BMS ingaat tarafindan pazarianan 40 m? 1,400 TL/AY kira getirili, zemin

katta konurnly, ofis 390,000 TL bedelle pazarikh alarak satiliktir. B i 7,18%
VEMA TUZLA PROJESinde (E-5 ten reklam kabiliveti yiilsek); 80 m? home ofis 379.000-TL bedelle

satihk olup 2500 TL kira getivisinin olacag beyan edifmigtir. (Hafriyvat yapilmus olup ingaatina 265,300 2.000 9,05%
baglanacakir.)
Tuzla MSY Karina'da 1+1 ofis, 50 m? 275.000-TL bedelle saulikur. Kira getirisinin 1.100-TL oldufu 192.500 1.100 6.86%
beyan edilmistir, Sats badelinde pazarlk payr cldugu beyan edilmistir. ) ' !

- - < T
Tuzla Hizl Tren Istasyon Duraginin bltisiginde yeni ofis binasinda 92 m? ofis 650.000-Tt bedelle 455.000 2500 6,59%

satiktir, Konu emsal ayni zamanda 2.500 -Ti. bedelle kiraliktr,

KAP %7,18
Mot: Pazarhk oram satilik bedellerinde vapilan géelismelar sonucu %30- ile %50 olarak, Kira bedellerinde %10 - 20 araliginda uygulanmistir,

Pazar verileri dikkate alinarak yapilan diizeltmeler sonucunda konu taginmazin arsa birim sabtis dederi 3.000 TL/m?3,
ortalama birim kira badimsiz bolim briit alant Ozerinden 63,00 TL/m?2 hesaplanmistrr. Kapitalizasyon orani icin
yapian hesaplamalarda bdlge ortalamast %7,18 olarak hesaplanmakla birlikte emsal verilerinin konumu, kullanim
fonksiyonu ve Kira durumlan dikkate alindi§indan kapitalizasyon oranlamnin ~%®6,5-%9 aral§inda degistidi
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girlilmistiir, Rapora konu ofis nitelikli tasinmazlarin gok biyiik bir alanda, tek bir malik tarafindan kullanimalar ve
halihazirda kira sbzlesmeleri dikkate ahnarak kapitalizasyon oraninin %7,8 olarak alinmasi uygun bufunmustur,

7.3.2. Maliyet Olusumlan Analizi
Dejerleme calismasinda dederleme konusu tasinmaz icin mevcut fonksiyon ve kullammi dikkate abnarak 2019 il
deder tespiti icin maliyet olusumlan yontemi kullanilmesbr. Taginmazin ruhsat belgelerinde yapr sinifi 48 olarak

belifenmistir.

Konu taginmazin mevcut durumu ve 2016 yilinda hizmete girmis olmasi ve bakimh olamsmdan dolayr amortisman
almmamig taginmazin birim maliyeti takdirinde yapiin insai Szellikleri, yap kalitesi ve nitelikil delorasyon ve tefrisat
Gzellikieri, bir kismurun AVM fonksiyonlu olmasi, otopark olarak kullanilan alanin ingaat Gzellikleri dikate alnarak, birim
maliyet 2.500TL/m? takdir edilerek hesaplanmstrr,

Maliyet analizinde tamamlanmis olan taginmazin peyzaj maliveti, arsa alanindan binamin taban alan ¢ikarlarak
hesaplanan peyzaj alami dikkate alinarak yapilmistir. Peyzaj maliyeti icin, cevre duvarlan, diizenlemesi ve giivenlik
onlemleri dahil edildidinde konu taginmaz igin 200 TL/m2 birim maliyet Gngdrlimlgtlr, Yatnma karmin ise giincel
ekonomik veriter ve karma proje olmas) dikkate alinarak %15 olabilecedi distiniimdgtiir. Maliyet Anallzi ile ulagitzn
taginmaz dederl hesaplan asadidaki tabloda belirtildidi sekilde yapilmistr,

Tablo. 21 Malivet Olusumlan Analkzi Tablosu
KAT ALAN, m?

TOPLAM INSAAT ALANI 93.258,90

BiMA TABAN ALANI £.501,38

PEYZAJ DUZENLEMESI, TL/m?® 12.803,91
TOPLAM INSAAT MALIYETI, TL 235708032

MALIYET,TL
233.147.250

*BIRIM MALIYET, TL/m?

ARSA BIRIM DEGERI [TL/m2) ARSA DEGER{ {TL}

ARSA ALAN], m?

21.305,29 £3.915.870,00
| TOPLAM TASINMAZ MALIVET], TL | 299.623.902,00
| YATIRIMC! KARI %15 {TL) | 44043ses30 |

TASINMAZ DEGERI, TL 344,567.487,30

Maliyet olusumlart yaklagim lle tasinmazin degeri 344.567.487,30.- TL olarak hesaplanmistrr.

7.3.3. Gelir indirgeme Yaklagimi
Uygulamada Gelir indirgeme analid iki ayn yontem olarak kullandmakta olup Direkt Gelir Kapitalizasyonu ve

Nakit/Gelir Akimlan analizi olarak ikiye aynimaktadir,

7.3.3.1. Direkt iapitalizasyon Yontemi

Dederleme konusu taginmazlar icin fonksiyon, konum ve biyiikitiklerine gére birim kira degerleri Emsal Karsilastirma
Yontemi kullanfarak hesaplanmigtir. Pazar aragtirmas) ve analizleri kapsaminda ortalama birim kira bedefleri takdir
edilmis olup bajimsiz bdlim baznda serefiyeli birim deferler asagida tabloda sunulmugtur. Direkt Kapitalizasyon
Yonteminde kullanimak iizere Kapitalizasyon Orant (Ro) hesabinda pazar verileri ve bélgedeki geri diniis siireleri
diikate alnmis olup hesap detaylan 7.3.1. baghid altinda sunulmustur. Direkt kapitalizasyon yintemi kapsaminda
yilhk kira gelirleri belidenen kapitalizasyon oram ile capitalize edlimek suretiyle satis deferi takdirinde bulunulmusg
olup hesap detaylan tabloda verilmistir,

19_400_307 REMTES<EANLS

44



Tablo. 22 Direlt Kapitaliza

A

Yintemi ile Tasinmazlarin Dederi

T T e e ————iicibeee e e———
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TOPLAM

34.997,80

2.103.130

1 4 | 1.Badrum DUKKAN 1.279,87 14,00 i7.918 6,50% 3,307.972 3.310.000
: 21,53 40,00 861
2 A | 1l.Bodrum DOKKAN 2,50 50,00 =3 6,50% 195.914 195,060
3 A | 1.8odrum DOKKAN 14,03 45,00 1081 6,50% 199.634 200.000
4 A | 1.Badrum DUKKAN 71,74 35,00 2,511 6,50% 463,551 465.000
5 A | 1.Bodrum DUKKAN 71,74 35,00 2.511 B,50% 463.551 465.000
6 A | 1.Bodrum DlKKAN 71,74 35,00 2.511 6,50% 463,551 465.000
7 A | 1.Bodrum DOIKKAN 75,43 44,00 3.363 6,50% £20.847 §20.000
8 A | 1.Bodrum DOKKAN 40,35 54,00 2.179 6,50% 402,258 400.000
2 A | 1.Bodrum DEKKAN 35,08 45,00 1573 6,50% 291.434 290.000
10 A | 1.Bodrum DOKKAR (stand) 9,13 50,00 457 6,50% 84.277 25.000
11 A | 1.Bodrum DUKKAN (stand) 4,51 50,00 a7 6,500 49957 50.000
12 A | 1.Bodrum DOKKAN 10,87 42,00 457 5,50% 84.284 85.000
13 A | 1Bodrum DUKKAN 10,87 42,00 457 6,50% 84.284 85.000
14 A | 1.Bodrum DUKKAN 10,87 42,00 457 6,50% 84,284 85.000
15 A | 1.Bodrum POKKAN 119,92 35,00 4.197 &,50% 774.868 775.000
18 A | 1Bodrum | RESTORAN-KAFETERYA 95,64 50,00 4.782 6,50% 882.831 885,000
17 A | 1.Bodrum | RESTORAN-KAFETERYA 23 87 49,00 4,061 5,50% 740655 750,000
13 A | 1Bodrum | RESTORAN-KAFETERYA 82,87 43,00 4.061 £,50% 743.655 750.000
19 A | LBodrum | RESTORAN-KAFETERYA 82,83 49,00 4.059 5,50% 749,293 750.000
20 A | 1Bodrum | RESTORAN-KAFETERYA 83,04 57,00 5.018 6,50% 926.452 925,300
21 A | 1Bodrum DUKKAN 82,01 42,00 3.444 6,50% 535,803 £35,000
22 A | 1.Bodum DUKKAN {stand) 21,70 AR00 825 6,50% 152,234 150.000
X A | 1.Bodrum DUKKAN {stand} 15,30 47,50 727 6,50% 134.169 135.000
24 A | 1.Bodrum DUKKAN {stand) 15,30 47,50 727 65,50%. 134.169 135.000
25 A | 1.Bodrum DUKKAN {stand) 11,32 52,00 589 6,50% 108.672 110.000
26 A | 1.Bodrum DUKKAN {stand) 11,32 52,00 589 £,50% 108.672 120000
27 A | 1.Bodrum OFiS 1.946,44 63,00 122626 7.80% | 18855495 | 18.865.000
28 A | 1.Bodrum KAFETERYA 388,38 63,00 24.468 6,50% 4.817.158 4 515.000
29 A Zemln RESTORAN-KAFETERYA 56,84 52,00 2,956 £,50% 545.664 545.000
30 A Zemin RESTORAN-KAFETERYA, 53,47 51,00 2.727 6,50% 503.441 505.000
31 A Zemin RESTORAN-KAFETERYA 43,08 55,00 2.368 6,500 437,225 435.600
32 A Zemin RESTORAN-KAFETERYA 53,47 52,00 2.780 6,50% 513,312 515.000
33 A Zemin RESTORAN-KAFETERYA 68,10 52,00 3.541 6,50% 653.760 655.000
34 A Zermin DOKKAN 82,66 105,00 9.010 6,50% 1663374 1.665.000
35 A Zemin DOXKAN 386,29 38,00 14.679 5,50% 2.709.973 2.710.000
36 A Zernin YEMEK ALANS 1.975,50 63,00 124,457 £6,50% | 22976585 | 22.975.000
37 A 1 OFiS 244262 53,00 153,904 7,80% 23.677.532 | 23.680.000
38 A 2. OFis 244292 63,00 153.904 780% | 23677533 | 23.580.000
39 A 3. OFi5 244292 63,00 153.904 7,80% | 23.677532 | 23.680.000
40 A | 2.Bodrum OTO YIKAMA ALANI 44,75 61,00 2730 6,50% 503.954 505.000
1 B8 | L.Bodrum | RESTORAM-KAFETERYA 95,40 50,00 4770 6,50% 880.615 880.000
2 B | 1.Bodrum | RESTORAM-KAFETERYA 82,64 43,00 4049 6,50% 747574 750.000
3 B | 1.8odrum | RESTORAN-KAFETERYA 82,67 49,00 4.051 6,50% 747 845 750.000
4 B | 1.Bodrum | RESTORAM-KAFETERYA 85,40 49,00 4,185 6,50% 772542 775.000
5 B | 1.Bodrum DUKKAM {stand) 10,35 52,00 53g 6,50% 99,360 100.000
6 B | 1.Bodrum OFIS+SHOWROOM 2.085,63 3,00 131.395 7.80% | 20214568 | 20.215.000
7 B Zemin RESTORAN-KAFETERYA 54,38 51,00 2.773 6,50% 512,009 510.000
[ B Zemin RESTORAN-KAFETERYA 52,47 52,00 2728 6,50% 503.712 505.000
9 B Zemin RESTORAN-KAFETERYA 41,95 54,00 2,266 6,50% 413.300 420,000
10 B Zemin RESTORAN-KAFETERYA 52,47 52,60 2.728 6,50% 503.712 £05.000
11 B Zemin RESTORAN-KAFETERYA 86,22 48,00 4.139 6,50% 764.042 765.000
12 B Zemin OFis 956,91 43,00 60.285 7,80% 9.274.666 9,275.000
13 B Zemin OFls 2.458,18 63,00 154.865 7.80% | 23.825.437 | 23.825.000
14 B Zemin OFis 2.458,18 63,00 154.865 7,80% | 23825437 | 23.825.000
15 B Zemin OFis 2.458,18 63,00 154.865 7,80% | 23.825.437 | 23.825.000
1 D | 2.Bodrum OFls 953,49 63,00 60.700 7.80% 9332442 | 9.340.000
2 O | 1.Bodrum OfFis 2.287,20 63,00 144,094 7,80% 22.168.246 | 22.170.000
3 D Zemin OFIS 1.935,99 63,00 121.967 7808 | 18764211 | 18.765.000
4 [} 1. OFiS 1.935,99 63,00 121.967 7.80% | 1B.764.211 | 18.765.000
5 D 23 OFis 1.935,99 121.967 7,80% 18.764.211 | 18.765.000

332.539.481 332.570.000
*402 numarah bagimsiz bolimén 2.5 m? kisminda ATM yer almakiz olup kiras: ayristirlarak verilmistir,
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Bagimsiz bilimlerin dederi Direkt Kapitalizasyon ydntemi ile 332,570,000 =TL olarak, toplam ayiik kira geliri ise
2.103.140.-TL olarak hesaplanmigtir,

7.3.3.2. Nakit Alamlan Analizi Yéntami

Bu yaklagimda gayrimenkullerin yillik getirdigi gefirier veya gayrimenkulde en etkin ve verimk kullanim ile geligtirilecek
projenin yillara yaygin olarak nakit akislan hesaplanir. Hesaplanan net igletme gelirleri, indirgeme orani ile
indirgenerek, konu gayrimenkulierin net bugiinkii defierleri hesaplanir.

7.3.2.2.1. Hasllat Paylagim veya Kat Karsih§i Yéntemi fle Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlan
Dederleme calismasi bajimsiz bolim bazinda dlizenlenmis olup defer takdirinde Hasdat Paylagimi ydnteminden

yararlanimarnistir,

74.  Ozerinde Proje Gelistivilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Dederlerl ve Varsayimlar ile Ulagilan
Sonuglar
Dederleme calismas bafimsiz béldm bazinda yapilmes olup parsel iizerinde proje gelistirme hesabi yapilmamustir,

7.5, Gayrimenkul ve Buna Bafih Haldarn Hukukl Durumunun Analizi
Degerleme calismasi kapsaminda yapilan aragtirmalarda gayrimenkullerin hukuki durumunda risk olusturulabilecek
herhangi bir kayda rastfanmamigtir.

7.6, Miisterek veya Boliinmils Kisimlann Defjerleme Anakzi
Degerleme konusu gayrimenkuller kat irtifaki kuruimus ve badimiz bdlim nitelilfi kazanmistr. Blok bazinda kat irtifaki
kurulmusg olup bloklarin ortak alanlan dederleme galigmasinda serefiye olarak dikkate ahnmigbir.
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8. GAYRIMENKULLERE fLiSKEN ANALIZ SONUGLARININ DEGERLENDIRILMEST

8.1.  Analiz Sonuglarimin Uyumilastiniimasi

Degerleme caligmasi; konu taginmaziann Maliyet Analizi Yéntemi ve Direkt Kapitalizasyon yontemi ile hesaplanan
dedierleri pazarda yakin zamanda sabs goren arsa verisine rastlamimadijindan taginmazn potansivel geliri dikkate
ahnarak Direkt Kapitalizasyon yGntemi lehine uyumlagtinimis olup tasinmazin toplam defjeri 332.570.000.-TL olarak
hesaplanmis ve yuvarlablarak asagidaki tabloda verilmistir.

Tablo. 23 Farkh Yontemler ile Hesaplanan Def irlmast
MALIVET YAKLASIMI, TL DIREKT KAPITALIZASYON, TL UYUMLASTIRILMIS TASINMAZ DEGERI, TL
344.567.487 332.570.000 332.570.000

Badimsyz bidm bazinda rihal deder takdirien Hgii boiiimde belirtimistir.
8.2. Degjerieme Raporunda Yer Almasi Gereken Asgari Bilgller

Asaari Eilgilerden Raporda Yer Verimeyenlerin Mcln Yer Almadiklannin Gerekceleri

Dederleme konusu gayrimenkullerin bulunduu bblgede yetkili kurumlarda ulagilan resmi bilgiler dodrultusunda asgar
bilgilerin tamanina raporda yer verilmistir.

8.3.  Yasal Gerekierin Yerine Getirllip Getirilmedigi

Yasal Gereiderin Yerine Getlrifip Getlilmedidi ve Mevzuat Uvannca Alinmas) Gereken izin Ve Belgelerin Tam ve Eksikslz Otarak

Meveut Olup Olmadid) Hakkinda Géri

Dederlemesi yapilan gayrimenkuller icin yapilan incelemelerde tagimazlarda kat miilkiyetinin kurulmus oldugu, yapi
ruhsatlan ile yap kullanma izin belgelerinin diizenlendidii gériitmiistir. Degerieme konusu tasinmaziann imar mevzuat
ve tapu mevzuat geredi yasal prosediiriiniin tamamlandidi gdrilmistiir,

8.4. Degerlemes] Yaplan Gayrimenkuldn Portfoye Abnmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuab
Hitkiimlen Cergevesinde Analizi

Ortakkd) msmda Serm : Pian evzuauHﬁkﬂler] ; elizi

Taginmazlann tamaminin dzerinde, beyanlar hanesinde; otopark ve yonetim plami ile iigili kaytar bulunmaktadir,
Beyanlar hanesinde bulunan kaytlann ilgill mevzuatian geredi bulunmas gereken kavitlar oldugiu anlasimus olup
gayrimenkuller] olumsuz etkilemedidi kanaatine varimistr.

Deferleme konusu taginmazlarin yapi ruhsatian ve iskin belgelerinin bulundufu ayrica tapuda kat muikiyeti tesisi
edilerek yasal prosediirlin tamamlandith gériilmiistor.

Sonuc olarak; konu taginmaziarin imar ve tapu mevzuab geredi yasal prosedirlerinin tamamlandi§i ve takyidat
belgelerinde bulunan kayitlarm Gayrimenkul Yatinm Ortakiikdarina fliskin Esaslar Tebliginde belirtilen hikiimler
dodrutusunda olumsuzluk yaratmadid kanaatine varimistr.

Aynca 28.05.2013 tarih ve 28660 sayill Resmi Gazete'de yayinlanarak yiriidige giren “III-48.1 sayih Gayrimenkul
Yabrim Ortaklklanina Hiskin Esaslar Tebllgi’nin Madde 22.

¢ Portfdylerine alinacak her tird bina ve benzer! yapilara Wiskin ofarak yapi kulanma izminin ahnmis ve kat milicyetinin tesis
editnis olmast zorunludur, Ancak, mélkiyeti tek bauna ya da baska Kisierle birlikte oriakida alt olan ofel alsverss merkezi, is
merkez, hastane, ticar! depo, fabrika, ofis binas ve sube gitV yapiiann, Bmaminm veya ayn bitimieninin yalnizes kira ve benzer
gelir elde etme amaayle kulisrvimas) halinde, anian yapiva Hiskin olarak yapr kulianma Zninin alnmast ve t3pu senedinde belirtilen
nitelidinin Lasinmazn meveut durwiune yygun olmas yeterli kabul edilr. denmektedir. Mahallinde yapilan incelemelerde,
konu taginmazlarin fiili kullamm sekfinin tapu nitelidi ile ayni oldugu goriiimiistiir.

Yukanda aciklanan hilkiimler uyannca halihazirda Is Gayrimenkul Yatinm Ortaki) Anonim Sirketi miilkiyetinde
bulunan konu tasinmaziann Sermaye Piyasasi Mevzuati hikibmleri geredince Gayrimenkul Yabrm Ortakhg
portfoylinde "Binalar” baghd) athnda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadih kanaatine varimistrr,

-
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9. NiHAI DEGER TAKDIRL VE SONUG
9.1.  Sorumlu Deferleme Uzmaninin Sonug Ciimiesi

Dederleme konusu ana taginmazda konumly 13 adet ofis, 24 adet dilkkan, 19 adet restoran-kafeterva, 1 adet
kafeterya, 1 adet yemekhane, 1 adet oto yikama, 1 adet ofis-showroom nitelikli badimsz bélimin deferleme
galismasinda, taginmazin konumiu okugiu bilgede proje nitelidf olarak tasinmaza emsal teskil edebilecek bir tagmnmaz
verisine rastlanimamis olup yakm konumunda taginmaziaria rekabet edebllecek emsal miililer incelenmis, ulasim
iligkileri, cevre yapilanmalar, bulunduklan lokasyon dikkate afinarak nihai deder takdiri vapilmistr, Dederleme
gahgmasinda Maliyet Olusumlan Analizi Yontemi ve Direkt Kapitalizasyon Ygntem! kullamims olup Direkt
Kapitalizasyon Y&nteml lle ulagiian deder lehinde yuvariablarak sonug degjere ulasiinistir,

9.2. Nihai Dejer Takdirl

Tablo. 24 Nihai Deder Tablosu

3.310.060

L) 23
Node

3.574.300

1 A 1 Bodrum DOKKAN 1.279,87 1.881.409
2 A | LBodrum *DUKKAN 221;3 195.000 210.600 35.324
3 A 1.Bodrum BUKKAN 24,03 200.060 216.000 35.324
4 A 1 Bodrum DOKKAN 71,74 465,000 502.200 105.458
5 A 1.Bodrum DUKKAN 71,74 465.000 502.200 105.458
[ A 1.Bodrum DUKKAN 71,74 465600 502,200 105.458
7 A 1.Bodrum DUKKAN 76,43 £20.000 669.600 112.352
3 A 1.Bodrum DOKKAN 40,35 400,000 432 000 59.315
9 A 1.Bodrm DUKXAN 35,08 290.000 313,200 51,568
10 A 1.Bodrum DUKKAN {stand) 9,13 85.000 31.800 13.421
11 A 1.8odrum DUKKAN (stand} 4,51 50.000 54.000 6.630
12 A 1.Bodrum DUKKAN 10,37 85.000 91.800 15.979
13 A 1.80drum DUKKAN 10,87 85.000 91,800 15.979
14 A 1.Bodrum DUKEAN 10,87 85.000 91,800 15,979
15 A 1.Bodrum DUKKAN 119,92 775.000 837.000 176.282
16 A 1.8odrum RESTORAN-KAFETERYA 95,64 885.000 955,300 140.591
17 A 1.Badrum RESTORAN-KAFETERYA £2,87 750.000 §10.000 121.819
18 A 1.Bodrum RESTORAN-KAFETERVA 82,87 750.000 810.000 121.819
1% A 1.Bodrum RESTORAN-KAFETERYA 82,83 750.000 210.000 121.760
20 A 1.8odrum RESTORAN-KAFETERYA 88,04 925.000 995.000 129.419
21 A 1.Bodrum DUKKAN 82,01 635.000 635,800 120,555
22 A 1.Bodrum CUKKAN (stand} 21,70 150.000 162.000 31.899
23 A 1.Bodrum DUKKAN (stand) 15,30 135.000 145.800 22,491
24 A 1.8odrum DUKKAN {stand) 15,30 135.000 145.800 22491
25 A 1.Bodrum DUKKAN istand) 11,32 110.000 118.800 16.540
26 A 1.Bodrum DUKKAN (stand) 11,32 110.000 118.800 16.640
27 A 1.Bodrum OFIs 1.546,44 18.865.000 20.374.200 2.861.267
28 A 1.Bodrum KAFETERYA, 288,38 4.515.000 4,876,200 570.919
29 A Zenin RESTORAN-KAFETERYA 56,84 545,000 5RR.600 82555
30 A Zernin RESTORAN-KAFETERYA 53,47 505.000 545.400 78.501
31 A Zemin RESTORAN-KAFETERYA 43,05 435.000 460.800 63,298
32 A Zemin RESTORAN-KAFETERYA 53,47 515000 556.200 78.5601
33 A Zemin RESTORAN-KAFETERYA, 63,10 5655.000 707,400 100.107
34 A Zemin DIOKKAN 82,66 1,665.000 1.798.200 121,510
35 A Zemin DUKKAN 386,29 2.710.000 2.926.800 567,846
36 A Zemin YEMEK ALANI 1.975,5¢ 22.975.000 24,813,000 2.903.985
37 A i OFis 2.442,92 23.680.000 25.574.400 3.541.092
38 A o] OFis 2.442,92 23.680.000 25.574 400 3.591.092
39 A 3. OFis 2.443,92 23.680.000 25.574.400 3.581.002
40 A 2.Bodrum OTO YIKAMA ALAN| 44,75 505.000 545.400 65.783
1 B 1.Bodrum RESTORAN-KAFETERYA 95,40 880.000 950.400 140238
2 B 1.Bodrurn RESTORAN-KAFETERYA £2,64 750,000 810.000 121.481
3 B 1.Bodrum RESTORAN-KAFETERYA 82,67 750000 810.000 121.525
4 B 1 Bodrum RESTORAN-KAFETERYA 85,40 775.000 $37.000 125,538
s B L.Badrumy DUKKAN {stand) 10,35 100.000 108.000 15,215
6 B 1.Bodrurn OFIS4SHOWROOM 2.085,63 20.215.000 21.832,200 3.065.876
7 B Zemin RESTORAN-KAFETERYA 54,38 510,000 550.800 79.939
8 B Zemin RESTORAN-KAFETERYA 52,47 505.000 545,400 77.131
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49

A azar Dege Pazar Dege
g B Zemin RESTORAN-KAFETERYA 41,96 420.000 453.600 61.681
10 B Zemin RESTORAN-KAFETERYA 52,47 S05.000 545.400 77.131
i1 B Zemin RESTORAN-KAFETERYA 86,22 765.000 826.200 126.743
12 B Zemin OFis 956,91 $.275.000 10.017.000 1.405.658
13 B Zemin OFis 2.458 18 23.825.000 25.731.000 3.613.525
14 B Zemin OFis 2.458,18 23.825.000 25.731.000 3.611.525
15 B Zemin OFis 2.458,18 23.825.000 25.731.000 3.613,525
1 D 2 Bodrum OFls 963,49 9.340.000 10.087.200 1.416.330
2 D 1.Bodrum OFls 2.287,20 22.170.000 23.943.600 3.362.184
3 D Zemin OFis 1.935,99 18.765,000 20.266.200 2.845.905
4 8] 1. OFlS 1.93599 18.765.000 20.266.200 2,845 905
5 7} 2 QFis 1,935,939 18.765.000 20.266.200 2.845.905

%02 Nurmaral badimstz Bolimiin 2,5 m? kisminda ATM yer almakia olup kirast ayristidarak verilmistir,
*HKD.V. orant %8 olarak hesaplara yansitmistr.

Tablo. 25 Tasinmazn Meveut Kullanim Nihai Dege
Meveut Kullanim B.B. Briit Alan, K.D.V. Harig Nihai Pazar K.D.V. Dahil Nihai Pazar
Durumu m? Degeri, TL Degeri, TL

Sisecam 31.214,82 306.165.000 330.658.200
Avm 3.882,98 26.405.000 28.517.400
Toplam 34.997,80 332.570.000 359.175.600

*sveren talebi dodrultusunda meveut kullanim durumu Sisecam Kullarmmi ve AVM kullamm olarak ayrilmistir.

Tablo. 26 Toplam Deder Tablosu

DV, Haric P DV, : 3 T
o R TTEH K.D.V. Harig Pazar K.D.Y. Dahil Pazar Sigortaya Esas Degeri,

Dageri, TL Degeri, TL TL

istanbul li, Tuzla ligasi, Markez Mahallasi,
7301 Ada 2 Parsel 332.570.000 359.175.600 49.530.033

{3 Blok Betonarme Ofis, Isyeri ve Arsasi)
Raporda belictilerr dedlerierin tamar KOV Harig dederferdir,
Sonug olarak; Istanbul i, Tuzla liges|, Merkez Mahallesi, 7301 Ada 2 Parselde konumiu *3 Blok Betonarme Ofis,
Isyeri ve Arsas)” nitelikli ana taginmazda 60 adet badimsz bdlimiin degerleme tarihi itibari ile toplam Pazar dederi
K.D.V. heric 332.570.000.-TL (ﬂgvﬂmhuikimllvonbewiizyetmisbln Tiirklirase) clarak tahmin ve takdir
edilmigtir.

Sevgl TUNA Tuijba AYDIN
Sehir Plancas

SPK LISANS NO: 405825
GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANI

Sz

Basaran UNLU Aysel AKTAN
Sehir Plancis) Sehir Plancisi-Harita Miihendisi
SPKLISANS NO: 403857 SPK LISANS NO: 400241

GAYRIMENKNL DEEERLEME UZMANL SORUMLU DEGERLEME NZMANI
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