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UYGUNLUK BEYANI

Bilgim ve inanclanm dogrultusunda agagidaki maddeleri onaylarim:

Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler cercevesinde dogrudur.
Rapor edilen analiz, fikir ve sonuclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarfa smirlidir.
Rapor; tarafsiz ve ényargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadr.

Raporun konusunu olugturan gayrimenkul ile mevcut veya potansiyel hicbir menfaatimiz ve ilgimiz

bulunmamaktadir.

Bu raporun konusunu olusturan gayrimenkuller veya ilgili taraflaria ilgili hicbir ényargimiz

bulunmamaktadir,

Uzman olarak vermis oldugumuz hizmet karsihd iicret raporun herhangi bir béliimiine bagh degildir.
Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestirilmigtir.

Degerleme uzmanifuzmanlar olarak mesleki egitim sartlanina haiz bulunmaktayiz.

Degerleme uzmani/uzmanlan olarak degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirii konusunda daha
énceden deneyimiz bulunmaktadir.

Rapor konusu miilk kisisel olarak denetlenmis ve ilgili resmi kurumlarda gerekli incelemeler
yapilmigtir.

Rapor iceriginde belirtilen deferdeme uzmani/degerleme uzmanlannin haricinde hi¢ kimsenin bu

raporun hazifanmasinda mesleki bir yardimi bulunmamaktadir.

Calisma is gereksinimlerinin kapsamina uygun olarak gelistiriimis ve Uluslararasi Degerleme

Standartlarina uygun olarak raporanmistir.
Degerleme konusu tasinmazlar 26.08.2019 tarihinde incelenmistir.

Bu rapor Sorumlu Dederleme Uzmanlanindan Aysel AKTAN yénetiminde, Deerleme Uzman Basaran
UNLO kontroliinde Deerleme Uzmanlan Sevgi TUNA ve Tugba AYDIN tarafindan hazidanmigtrr.
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1. RAPOR BIiLGILERI

RAPORUN S.P.K. DUZENLEMELERi
KAPSAMINDA DEGERLEME AMACTYLA
HAZRLANIP HAZIRLANMADIGINA
ILISKIN ACIKLAMA

Bu rapor; 31.08.2019 Tarih, 30874 sayih Resmi Gazete'de
yayinlanarak yiriirfige giren Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslan Hakkinda Teblig
(I11-62.3) 1.Madde, 2. Fikrasi uyannca ve tebli§ eki olan
"Defjerleme Raporunda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar”
gercevesinde, Sermaye Piyasast Mevzuaty kapsaminda hazifanmis
gayrimenkul deferleme raporudur.

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL
VE RAPORUN HAZIRLANMA AMACI

Konu rapor; istanbul 1ii, Tuzla ilgesi, Merkez Mahallesi, 7301 ada
2 parsel numarali, "3 Blok Betonarme Ofis, Isyeri ve Arsasi”
nitelii ana gayrimenkulde konumlu, is G.Y.0. AS.
miilkiyetindeki 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 olmak iizere toplam 60
adet ba@imsiz bolimin giincel pazar kira dederlerinin takdiri
amaciyla Sermaye Piyasasi Kurulu Mevzuat kapsaminda
hazifanmigtrr.

DE&ERLEME_ RAPORUNU OLUMSUZ
YONDE ETKILEYEN VEYA SINIRLAYAN
FAKTORLER

Degerleme calismasini olumsuz yénde etkileyen herhangi bir
unsura rastlanmamigtir.

DEGERLEME KONUSU .
GAYRIMENKULUN DAHA ONCEKI
TARIHLERDE YAPILAN SON (¢
DEGERLEMEYE iLISKIN BILGILER

Degerleme konusu taginmazlar icin sirketimizce daha énce 7301
ada 1 ve 2 numarall parseller igin hazidanmis 13.12.2012 tarihli
2012/087 sayih Gayrimenkul dedjerleme raporunda 7301 ada 2
parsele KDV haric 54.000.000.-TL (arsa dederi); 12.12.2018
tarihli 2018/291 sayih gayrimenkul dederleme raporunda 7301
ada 2 parselde kayth degerleme konusu taginmazlara KDV harig
290.160.000.-TL Pazar dederi; 1.692.642-TL/Ay kira degeri takdir
edilmistir.

Sevgi TUNA ' Tugba AYDIN

« Mimar Sehir Plancisi

RAPORU HAZIRLAYANLAR Dederleme Uzmani Degerleme Uzman
S.P.K. Lisans No: 408629 S.P.K. Lisans No: 405825

2. SIRKET-MUSTERI BiL GILER

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

MUSTERI UNVANI

MUSTERI ADRESI

MUSTERI TALEBININ KAPSAMI VE
GETIRILEN SINIRLAMALAR

HARMONI GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
Idealtepe Mah. Rifka Tongsir Cad. Demirhan Plaza No:93/4 -
34841 Maltepe / ISTANBUL

Tel: +90 (216) 388 05 09 Fax: +90 (212) 258 78 84
www.harmonigd.com.tr e-mail: info@harmonigd.com.tr

IS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

Is Kuleleri Kule-2 Kat:10-11 Levent, 34330 Besiktas/istanbul
Migterinin talebi; Istanbul 1li, Tuzla ligesi, Merkez Mahallesi,
7301 ada 2 parsel numarah *3 Blok Betonarme Ofis, Isyeri ve
Arsas” nitelikli ana gayrimenkulde konumly, Is G.Y.0. A.S.
miilkiyetinde bulunan toplam 60 adet bagimsiz bdlimin giincel
pazar kira degerlerinin Sermaye Piyasasi Kurulu Mevzuat
kapsaminda belilenmesi olup herhangi bir kistlama
getirilmemistir.

3. DEGERLEME RAPORU OZETI

RAPOR NUMARASI
SOZLESME TARIHI

DEGERLEME CALISMASI BiTiS TARIHI
RAPOR TARIHi

GAYRIMENKULLERIN TANIMI

GAYRIMENKULLERIN AYLIK KiRA
DEGERI (TL/Ay)

19_400_255
26.08.2019
16.10.2019
21.10.2019

Istanbul li, Tuzla igesi, Merkez Mahallesi, 7301 ada 2 parsel,
numaral ana taginmazda konumlu 13 adet ofis, 24 adet diikkan,
19 adet restoran-kafeterya, 1 adet kafeterya, 1 adet yemekhane,
1 adet oto yikama, 1 adet ofis-showroom nitelikli olmak iizere
toplam 60 adet bagimsiz béliim.

2,103.140.-TL (K.D.V. HARIC)
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4. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA BILGILER

4.1. Gayrimenkullerin Konumu, Ulagini ve Cevre Ozellikleri

Degerleme konusu gayrimenkuller; Istanbul 1li, Tuzla Iigesi, Merkez Mahallesi siidan icerisinde bulunan Tuzla
Sisecam-AVM Projesi'nde yer almaktadir. Konu gayrimenkullere D-100 karayolu iizerinde Gebze istikametinde
ilerleyerek ulasim saglanabilmektedir. Konu taginmazlar Gebze istikametinde ilerlerken sag kolda kalmaktadir.

Resim 1. Gayrimenkullerin Konum Krokisi

5

3 D100
' KARAYOLU

TUZLA
SISECAM-AVM
PROJESI

£ JANW L e S A 5

Degerleme konusu taginmazlarin yer aldigi bdlge konut ve ticaret fonksiyonlu gelisim gostermis olup bolgede aynk
yapi diizeninde betonarme yapi tarzinda insa edilmis deprem &ncesi yapilarin yami sira sanayi nitelikli yapilar yer
almaktadir,

Tasinmazlara yakin konumda Tuzla Devlet Hastanesi, Is Bankasi Teknoloji ve Operasyon Merkezi, Mehmet Tekinalp
Anadolu Lisesi, Pagabahge Sise Cam Fabrikasi Yerleskesi, Kolcuoglu Sitesi, Mimoza Evleri gibi referans yapilar ve yeni
ingasina baslanmis projeler yer almaktadir.
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Resim 2. Gayrimenkuilerin Yalan Konumu

- TUZiA
DEVLET

HASTANESI TUZLA

SISECAM-
AVM PROJESI

PASABAHCE
@sisEcam
“FABRIKASI

TERSA ,u\*Eg.s‘g_e
BOLGESI & "™

R W s W S p ;‘ &
Tablo. 1 Konu Gayrimenkullerin Bazi Merkezlere Kus U
LOKASYON MESAFE (KM)
D-100 KARAYOLU _
TUZLA MERKEZ o 2,10
TERSANELER BOLGESI 2,40
SABIHA GOKCEN HAVALIMANI _ 6,50
15 TEMMUZ SEHITLER KOPRUSU 32,50
F.S.M KOPRUSU 35,00

*Mesafeler Google Farth lizerinden dlgiimiistir.
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4.2, Gayrimenkullerin Tanimi

Gayrimenkuliin Yapisal Ozellikleri, i
Dederleme konusu taginmazlar; Istanbul ili, Tuzla Iigesi, Merkez Mahallesi simidan icerisinde kalmakta olup
tasinmazlar 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 m2 yiizolgimlii olup,
parsel iizerinde ofis fonksiyonlu alanlar ile AVM (carsi) alanlan yer almaktadir. D-100 Karayolu cephesinde konumlu
ofis binas ile Piri Reis Caddesi’ ne cepheli konumlanmis ofis blogu binas arasinda ¢éziimlenmis carg alani ve ortak
alanlar ile kuzey-giizey dogrultusunda parselin ortasindan ve bat cephesinden yaya akis1 saglanmistrr.

Degerleme konusu tasinmazlar icin Tuzla Belediyesi, Tuzla Tapu Miidiirlii§ii arsivierinde ve mahallinde inceleme
yapilmistir. Yapilan incelemeler sonucu taginmaziar igin edinilen bilgilere ve taginmazlan tanimlayan gérsellere asagjida

yer verilmistir.

A Blok; Parselin kuzeydogusunu sinirlayan Zemin katindan AVM ana girisinin saglandigi D100 Karayoluna cepheli
bloktur. A Blok icin mimari projesinden alinan kat, alan ve fonksiyon bilgileri asagidaki tabloda yer almaktadir.
Tablo. 2 A Blok bilgileri

5LO . AAT ALA A 0 0
N | 4.BodrumKat |  6.690,15 | Otopark ve teknik hacimler
3. Bodrum Kat 6.382,52 Otopark ve teknik hacimler
2. Bodrum Kat 6.693,00 | Otopark ve teknik hacimler, oto yikama
1. Bodrum Kat 6.571,05 21 adet diikkan, 5 adet restoran, 1 adet kafeterya, 1 adet ofis
‘Zemin Kat ! 3.337,45 5 adet restoran, 1 adet yemekhane, 2 adet diikkan
1. Kat 2.520,16 1 adet ofis
2. Kat 2.520,16 1 adet ofis
3. Kat 2.520,16 1 adet ofis
i Cat Kati 2.475,22 Teknik hacimler
o] 4W. 39.709,87 Toplam 40 adet bagimsiz boliim

19_400_255 i



B Blok; Parselin ortasinda dogu-bati yoniinde uzanan 1. Bodrum ve zemin katinda AVM birimlerinin yer aldi§i ofis
blogudur. Bloka ait kat alan ve fonksiyon bilgileri asagidaki tabloda yer almaktadir.
Tablo. 3 B Blok bilgileri

0 A AAT ALA 2 0 0
: 4, Bodrum Kat 4.279,64 Otopark ve teknik hacimler
3. Bodrum Kat 4.038,91 Otopark ve teknik hacimler
2. Bodrum Kat 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
B 1. Kat 2.536,08 1 adet ofis
B 2. Kat 2.536,08 1 adet ofis
B 3. Kat 2.536,08 1 adet ofis
: Cati Kab 2.495,76 Teknik hacimler
OPLA 27.078,75 Toplam 15 adet bagimsiz béliim

D Blok; Parselin giineyinde dogu-bati yoniinde uzanan 1. Bodrum ve zemin katinda AVM birimlerinin yer aldigr ofis
blo§udur. Bloga ait kat alan ve fonksiyon bilgileri agagidaki tabloda yer almaktadir.
Tablo. 4 D Blok bilgileri

BLO A AAT ALA : U U

D 4. Bodrum Kat 5.460,92 | Otopark ve teknik hacimler

D 3. Bodrum Kat 5.063,14 Otopark ve teknik hacimler

D 2. Bodrum Kat 5.500,43 Otopark, teknik hacimler ve ofis
D 1. Bodrum Kat 2.376,08 1 adet ofis

D Zemin Kat 2.024,87 1 adet ofis

D 1. Kat 2.024,87 1 adet ofis

» 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 b&liim

Parsel dahilinde yer alan giivenlik kiilubelerinin alan bilgilerine asagida yer verilmistir.

Tablo. 5 Giivenlik Blok bilgileri
BLOK INSAAT ALANI  KULLANIM FONKSIYONU

GUVENLIK 1,2,3 Giivenlik kuliibeleri

Ana tasinmaz dahilinde toplam 60 adet bagimsiz boliim yer almakta olup fonksiyonlan 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 tanimlanmigtir. Bloklanin toplam ingaat alani, 93.258,90 m2 dir.
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Bagimsiz béliimlerin kiralanabilir/satilabilir alan bilgileri asagidaki tabloda yer almaktadir.
Tablo. 6 Bagimsiz Boliim bilgiferi

ALA B.B. BR ALA

B.B NO BLO A
1 A 1.Bodrum Kat Diikkan 1.217,79 1.279,87
2 A 1.Bodrum Kat Diikkan 20,28 24,03
3 A 1.Bodrum Kat Diikkan 20,28 24,03
4 A 1.Bodrum Kat Diikkan 67,50 71,74
5 A 1.Bodrum Kat Diikkan 67,50 71,74
6 A 1.Bodrum Kat Diikkan 67,50 71,74
7 A 1.Bodrum Kat Diikkan 71,22 76,43
8 A 1.Bodrum Kat Diikkan 38,07 40,35
9 A 1.Bodrum Kat Diikkan 31,67 35,08
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 Diikkan 9,2 10,87
14 A 1.Bodrum Kat Diikkan 9,2 10,87
15 A 1.Bodrum Kat Diikkan 110,54 119,92
16 A 1.Bodrum Kat Restoran-Kafeterya 85,66 95,64
17 A 1.Bodrum Kat Restoran-Kafeterya 77,42 82,87
18 A 1.Bodrum Kat Restoran-Kafeterya 77,42 82,87
19 A 1.Bodrum Kat Restoran-Kafeterya 77,42 82,83
20 A 1.Bodrum Kat Restoran-Kafeterya 80,24 88,04
21 A 1.Bodrum Kat Diikkan 77,02 82,01
22 A 1.Bodrum Kat Diikkan 21,7 21,7
23 A 1.Bodrum Kat Diikkan 15,3 15,3
24 A 1.Bodrum Kat Diikkan 15,3 15,3
25 A 1.Bodrum Kat Diikkan 11,32 11,32
26 A 1.Bodrum Kat Diikkan 11,32 11,32
27 A 1.Bodrum Kat Ofis 1.732,03 1.946,44
28 A 1.Bodrum 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 39,9 43,06
32 A Zemin Kat Restoran-Kafeterya 49,75 53,47
33 A Zemin Kat Restoran-Kafeterya 63,5 68,1
34 A Zemin Kat Diikkan 76,93 82,66
35 A Zemin Kat Diikkan 361,2 386,29
36 A Zemin Kat Yemek Alani 1.557,53 1975,5
37 A 1.Kat Ofis 2.231,11 2.442,92
38 A 2.Kat Ofis 2.231,11 2.442,92
39 A 3.Kat Ofis 2.231,11 2.442,92

40 A 2.Bodrum Kat Oto Yikama Alani 28,41 44,75
1 B 1.Bodrum Kat Restoran-Kafeterya 84,71 95,4
2 B 1.Bodrum Kat Restoran-Kafeterya 76,94 82,64
3 B 1,Bodrum Kat Restoran-Kafeterya 76,94 82,67
4 B 1.Bodrum Kat Restoran-Kafeterya 79,04 85,4
5 B 1.Bodrum Kat Diikkan 10,35 10,35
6 B 1.Bodrum Kat Ofis+Showroom 1.899 2.085,63
7 B Zemin Kat Restoran-Kafeterya 49,83 54,38
8 B Zemin Kat Restoran-Kafeterya 48,4 52,47
9 B Zemin Kat Restoran-Kafeterya 38,54 41,96
10 B Zemin Kat Restoran-Kafeterya 48,4 52,47
11 B Zemin Kat Restoran-Kafeterya 67,27 86,22
12 B Zemin Kat Ofis 773,15 956,91
13 B Zemin Kat Ofis 2.225,21 2.458,18
14 B Zemin Kat Ofis 2.229,21 2.458,18
15 B Zemin Kat Ofis 2.229,21 2.458,18
1 D 2.Bodrum Kat Ofis 851,49 963,49
2 D 1.Bodrum Kat Ofis 1.896,02 2.287,2
3 D Zemin Kat QOfis 1.805,05 1.935,99
4 D 1.Kat Ofis 1.805,05 1.935,99
5 D 2.Kat Ofis 1,805,05 1.935,99

OPLA 486,66 4.997,80
/)
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Taginmazlarn mimari proje gorselleri yukanda paylasiimis olup bloklarin tiimiiniin dis cephesi cam giydirme,
dogemeler ortak alanlarda mermer, toplants odalarinda ve ofislerde hal kaplanmis, tavanlar asma tavan olarak
imal edilmigtir. Bloklar iist diizey dekorasyon &zeliiklerine sahip olup acik alanlarda havuz, dinlenme alanlan ve
yiirliylis akslan diizenlenmigtir. Katlar arasi sirkiilasyon; yiirliyen merdiven, asansér ve merdivenlerle
saglanmaktadir. Bloklarda ofis alanlarna girig-cikiglar karth gecisle saglanmaktadir.

Mahallinde yapilan incelemede; diikkan nitelikli bagimsiz bélimlerden 1 adedinin Pagabahge satis madazas) olmak
lizere toplam 10 adedinin dolu oldugu, cargi icinde 1 adet faal ATM ve 1 adet faal stand alamt bulundugu

gorilimiigtiir.

4.3. Gayrimenkullerin Hukuki Tanimi Ve Incelemeler

Gayrimenkullerin Tapu Kayitlan, Imar Durumu ve Son U Yila iliskin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkuller; Istanbul Ii, Tuzla ilgesi, Merkez Mahallesi, 7301 ada 2 parsel numaral *3 Blok
Betonarme Ofis, Isyeri ve Arsasi” nitelikli ana gayrimenkulde konumlu; 13 adet ofis, 24 adet diikkan, 19 adet
restoran-kafeterya, 1 adet kafeterya, 1 adet yemekhane, 1 adet oto yikama, 1 adet ofis-showrcom nitelikii is G.Y.O.
A.S. miilkiyetinde bulunan taginmazlardir. Degerleme konusu tasinmazlara iliskin aynintili bilgiler alt bashklarda
tanimlanacaktr.

4.3.1. Gayrimenkullerin Tapu Kayitlarina iliskin Bilgiler

Tuzla Tapu Miidiirligi'nden temin edilen 26.08.2019 tarihli tapu kayitlarina gére degerleme konusu tasinmazlarin
tapu bilgileri agadida belirtilmigtir.

Tablo. 7 Tapu Bilgileri

ANA GAYR B R

iLi g ISTANBUL

iLcESi : TUZLA

MAHALLESI/KOYU : MERKEZ

PAFTA NO : G22B17A1C

ADA NO : 7301

PARSEL NO : 2

YUzOLCUMU : 21.305,29

NITELIGI : 3 Blok Betonarme Ofis, Isyeri Ve Arsas)

TARIH/YEVMIYE : 16.12.2016 / 23146

CILT/SAHIFE NO ; Tapu kayittannda ana tasinma cilt/sahife no belirtilmemistir.

RA ADA A BLO A B.B.NO ARSA PA ARSA PAYDA A

1 (7301 2 A | 1. BODRUM 1 DUKKAN 49527 / 2130529 285 | 28208

2 7301 2 A | 1. BODRUM 2 DUKKAN 2138 / 2130529 285 | 28209

3 [7301] 2 A | 1. BODRUM 3 DIJKKAN 2138 / 2130529 285 | 28210

4 (7301 2 A | 1. BODRUM 4 DUKKAN 6385 / 2130529 285 | 28211

5 |7301| 2 A | 1. BODRUM 5 DUKKAN 6385 / 2130529 285 | 28212

6 |7301| 2 A | 1. BODRUM 6 DUKKAN 6385 / 2130529 285 | 28213

7 |7301]| 2 A | 1. BODRUM 7 DUKKAN 6802 / 2130529 285 | 28214

8 (7301 2 A | 1. BODRUM 8 DUKKAN 3591 / 2130529 285 | 28215

9 (7301 2 A | 1. BODRUM 9 DUKKAN 3122 / 2130529 285 | 28216

10 [7301| 2 A | 1,BODRUM | 10 DUKKAN 812 / 2130529 285 | 28217

11 | 7301 2 A |1.BODRUM | 11 DUKKAN 401 / 2130529 285 | 28218

12 | 7301 2 A | 1.BODRUM | 12 DUKKAN 967 | 2130529 285 | 28219

13 |7301| 2 A | 1.BODRUM | 13 DUKKAN 967 / 2130529 285 | 28220

14 (7301 2 A | 1.BODRUM | 14 DUKKAN 967 / 2130529 285 | 28221
——
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ADA

ARSA PAYDA

15 [ 7301 2 A | 1. BODRUM 15 DUKKAN 10673 / 2130529 285 | 28222
16 | 7301 2 A | 1, BODRUM 16 RESTORAN-KAFETERYA 17892 / 2130529 285 | 28223
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
19 | 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 | 7301 2 A | 1, BODRUM 21 DUKKAN 6413 / 2130529 285 | 28228
22 | 7301 2 A | 1. BODRUM 22 DUKKAN 2005 / 2130529 285 | 28229
23 | 7301 2 A | 1. BODRUM 23 DUKKAN 1515 / 2130529 285 | 28230
24 | 7301 2 A | 1. BODRUM 24 DUKKAN 1515 / 2130529 285 | 28231
25 | 7301 2 A | 1. BODRUM 25 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 | 7301 2 A | 1, BODRUM 28 KAFETERYA 23931 / 2130529 285 | 28235
29 | 7301 2 A ZEMIN 29 RESTORAN-KAFETERYA 11400 / 2130529 285 | 28236
30 | 7301 2 A ZEMIN 30 RESTORAN-KAFETERYA 9935 / 2130529 285 | 28237
31 | 7301 2 A ZEMIN 31 RESTORAN-KAFETERYA 4492 j 2130529 285 | 28238
32 | 7301 2 A ZEMIN 32 RESTORAN-KAFETERYA 5342 / 2130529 285 | 28239
33 | 7301 2 A ZEMIN 33 RESTORAN-KAFETERYA 7648 |/ 2130529 285 | 28240
34 | 7301 2 A ZEMIN 34 DUKKAN 10940 / 2130529 285 | 28241
35 | 7301 2 A ZEMIN 35 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 2 38 OFIS 133771 / 2130529 285 | 28245
39 | 7301 2 A 8 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 3 RESTORAN-KAFETERYA 11898 / 2130529 285 | 28250
44 | 7301 2 B | 1. BODRUM 4 RESTORAN-KAFETERYA 15336 / 2130529 285 | 28251
45 | 7301 2 B | 1. BODRUM 5 DUKKAN 924 / 2130529 285 | 28252
46 | 7301 2 B | 1. BODRUM 6 OFIS-SHOWROOM 132798 [ 2130529 285 | 28253
47 | 7301 2 B ZEMIN 7 RESTORAN-KAFETERYA 12468 / 2130529 285 | 28254
48 | 7301 2 B ZEMIN 8 RESTORAN-KAFETERYA 9779 / 2130529 285 | 28255
49 | 7301 2 B ZEMIN 9 RESTORAN-KAFETERYA 8133 / 2130529 285 | 28256
50 | 7301 2 B ZEMIN 10 RESTORAN-KAFETERYA 5342 | 2130529 285 | 28257
51 | 7301 2 B ZEMIN 11 RESTORAN-KAFETERYA 10740 / 2130529 285 | 28258
52 | 7301 2 B ZEMIN 12 OFIS 52399 / 2130529 285 | 28259
53 | 7301 2 B 1 13 OFis 134606 / 2130529 285 | 28260
54 | 7301 2 B 2 14 OFis 134606 / 2130529 285 | 28261
55 | 7301 2 B 3 15 OFis 134606 / 2130529 285 | 28262
56 | 7301 2 D | 2. BODRUM 1 OFIS 52759 /[ 2130529 285 | 28263
57 | 7301 2 D | 1. BODRUM 2 OFiS 125244 / 2130529 285 | 28264
58 |[7301 2 D ZEMIN 3 OFis 106012 / 2130529 285 | 28265
59 | 7301 2 D 1 4 OFiS 106012 / 2130529 285 | 28266
60 | 7301 2 D 2 5 OFIS 106012 / 2130529 285 | 28267

Yukarida belirtilen bagimsiz boliimlerin tamami I$ GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI
(1/1) miilkiyetinde bulunmaktadir.
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4.3.2. Gayrimenkullerin Takyidat Bilgileri
Tuzla Tapu Midiiriigii'nden 26.08.2019 tarihi itibariyle temin edilen takyidat belgeleri iizerinde yapilan incelemede
taginmazlar Uizerinde asagidaki takyidat kayitlarina rastianiimamigtir. Takyidat Belgeleri rapor ekinde sunulmustur.

- Haritasinda gériilen 66 otoluk otopark yeri binanin ortak yerlerinden olup baska amacla kullanlamaz.
(28.11.1986 tarih ve 5941 yevmiye)

- Otopark bedeline iliskin taahhiitname bulunmaktadir. (19.03.2012 tarih ve 3275 yevmiye)

- Otopark bedeline iligkin taahhiitname bulunmaktadir. (11.11.2015 tarih ve 19563 yevmiye)

- Yonetim Plani: 24.12.2015 tarihli (25.12.2015 tarih ve 22933 yevmiye)

- Yonetim Plani: 09.12,2016 tarihli (16.12.2016 tarih ve 23146 yevmiye)

Rehinler Hanesinde;

-Tiirkiye I Bankasi A.S. lehine,1. Dereceden, 250.000.000 TL bedelle ipoteklidir. {09.02.2018 tarih, 2691 yevmiye) *
*Belirtilen takyidatin, rapor konusu tasinmazin ve Istanbul If, Zeytinburnu liesi, Merkezefendi Mahallesi, 2905 ada, 17 parselde
gerceklestirilen “Inistanbul” projesinin gerceklestirimesi asamasinda kullaniian kredilere binaen kaydedilmis oldugu beyan

verslmistir,

4.3.3. Gayrimenkullerin Imar Bilgileri

Tuzla Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidirigi‘'nden temin edilen, 23.08.2019 tarih, 18916419-310.05.01-E.28264
sayili imar durum belgesine gore degerleme konusu ana tasinmaz; “24.11.2017 tasdik tarihli, 1/1000 élcekli Tuzla
Tigesi E-5 ile Demiryolu Arasi Uygulama imar Plani” kapsaminda E= 1,75 Yencok=12 kat yapilasma kosullannda TICTK
Rumuzlu "Ticaret+Turizm+Konut-2" alaninda kalmaktadir. imar durum belgesi rapor eklerinde sunulmustur,

Resim 1. Konu Taginmazlara Ait imar Plani Ornegi
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n Notlar

Uvaulama Hiikiimleri:
TICTK-2 Rumuzlu Ticaret-Turizm-Konut Alary

Bu alanlar; Konul, yiksek nitelikli konut, is merkezleri, ofis-biiro, cars), cok kath madazalar, kamu veya ézel kati
otoparklar, alisveris merkezleri, otel ve diger konaklama tesisler], sinema, tivatro, miize, kiitiiphane, sergi salonu gibi
sosyal ve kiiltiire! tesisler, lokanta, restoran, digiin salonu gibi edlenceye yénelik birimler, ydnetim binalar;, kath
olopark, banka, finans kurumlan, yurt, kurs, dzel editim ve dzel sadik tesisieri gibi ticaret ve hizmetler sektoriine
Hliskin yapilar yapiabilen alanlardr. Turizm+Ticaret+Konut kullanimlarndan sadece birinin veya ikisinin veyahut
Lamaminin birfikte aldigir alanlardr.

-Konut kullarimlari, alandaki parsel veya parsellerin toplam emsalinin %307 asamaz.

-Bu alanlarda yeni yapilacak olan ifraziarda minimum ifraz sarti net 10.000m? olmakla birlikte TAKS:0.40 ve her bir
yapi icin maksimum oturma alam 8000 m2¥i gecemez.

-Parsel biiydkligi net 10.000 m2ye kadar ofan imar parsellerinde maksimurm emsal-1,50, Yencok: 10 kattr.

-Parsel biiydkligi net 10.000m?nin tizerinde olan imar parsellerinde maksimum emsal:1,75, Yencok: 12 kattr.

-Ayrica, D-100 karayolu ve buna ait yoldan yiiz alan parsellerden insaat yapim rubsali verilmeden énce yoldan parsele
yapllacak giris-cikislar icin giris-cikis diizenlemesini gdsteren UTK (Ulasim ve Trafik Diizenleme Kurulu) karari
alnacaktir.

-E-5 Karayoluna cephelj parsellerde yoldan cekme mesafesi minimum 12 m, dider yollara cepheli parsellerde ise
yoldan cekme mesafesi minimum 5 m'dir. Yan bahce cekme mesafesi minimum 3 m'dir.

-Uygulama avan projeye gore yapilacaktrr.

4.3.4. Gayrlmenkullerm Mevzuat Uyaninca Almis Oldu§u Gerekli izin ve Belgeler

In Z aI:%JII Icin Yasal Gerekllll i Olan Tiim B: rinin Tam V. Olarak Mevcu m Hakkinda Bilgi

Degerlemeye konu istanbul ili, Tuzla ficesi, Merkez Mahallesi, 7301 Ada, 2 Parsel sayili ana tasinmaz igin Tuzla
Belediyesi Imar Arsivi'nde inceleme yapilmigtir. Yapilan incelemelerde, degerleme tarihi itibari ile parsel iizerinde yer
alan yapilar igin diizenlenen Yapi Ruhsatlari, Yapi Kullanma zin Belgeleri ve mimari projeler incelenmis olup bahsi

gecen belgelere iliskin bilgiler siireg akisina gére agagidaki tablolarda belirtilmistir.
Tablo. 8 Yapi Ruhsatiarina Dair Bilgiler
BAGIMSIZ BOLUM

Ui
A 21.04.2014 / 365-14 59 39.550,14 4B
B 21.04.2014 / 366-14 57 301.89,81 48
7301/2 D 21.04.2014 / 367-14 1 23.728,29 58

Guvenlik
Binasi

TOPLAM 118 93.484,98

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

Otel fonksiyonlu olarak planfanan (D Blok) blogun ofis olarak kullanimina ve diger Ofis-AVM bloklan A ve B bloklar icin

mevcut durumuna uygun Tadilat Projesi hazirlanmig olup tadilat ruhsatian alinmustir.

TADILAT YAP!
BLOK NO RUHSAT TARIHi
/RUHSAT NO

BLOKLARIN TOPLAM
KULLANIM ALANI {m?)

BAGIMSIZ BOLOM
ADEDI

ADA/PARSEL
NO

YAPI SINIF|

A 28.09.2015 / 578-15 60 39.709,87 4-B
B 28.09.2015 / 579-15 57 27.028,11 48
7301/2 D 28.09.2015 / 580-15 31 26.450,95 4B
Govenlk 58092015/ 581-15 19,21 3-A
Binasi

TOPLAM 148 93.208,14
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Taginmazlann konumiu oldudu proje 60 bagimsiz béliim olarak tadil edilmis ve giincel halini almistir.

TADILAT YAPI 2 e
ADA/PARSEL e BAGIMSIZ BOLUM BLOKLARIN TOPLAM
BLOK NO RUHSAT TARIHI ! - YAP! SINIFI
/RUHSAT ADEDI ) KULLANI LAI {m?)

A 20.07.2016 / 473-16 40 39.716,27 4-B

7301/2 20.07.2016 / 474-16 15 27.085,15 4.8

I 20.07.2016 / 475-16 5 26.457,35 4-8

TOPLAM 60 93.258,77

Tablo.9 Yap: Kullanma izin Belgesine Dair Bilgiler

ADA/PARSEL YAPI KULLANMA iZIN | BAGIMSIZ BOLUM BLOKLARIN TOPLAM
LoD BELGESi TARIHI / NO KULLANIM ALAN! (m?) L
29.12.2015/317-15 39.709,87
7301/2 B 29.12.2015 / 316-15 27.028,11 4 B

D 29.12.2015 / 320-15 31 26.450,95 4-B
TOPLAM 148 93.188,93

Taginmazlar icin alinan Yapi Kullanma Izin Belgeleri 60 Bagimsiz Boliim olarak tadil edilmis projeye istinaden

yenilenmistir.
ADA/PARSEL YAPI KULLANMA iZiN | BAGIMSIZ BOLUM BLOKLARIN TOPLAM
BELGESi TARIHI / NO ADEDI KULLANIM ALANI (m?) LRI
A 1511.2016/303-16 40 39.716,27 ! 4B
7301/2 B 15.11.2016 / 304-16 15 27.085,15 4B

D 15.11.2016 / 305-16 5 26.457,35 4-B
TOPLAM 60 93.258,77

Konu taginmaz igin Tuzla Belediyesi Imar Miidiinigii ve TuzlaTapu Miidiriigii'nde 15.06.2016 tarihli, 16/354 sayili kat

irtifakma esas onayl tadilat projesi incelenmistir. Yapilar igin 29.04.2015 yilinda tanzim edilen 10 yil gecerli enerji

kimlik belgelerinde enerji performansi C grubu olarak belirtilmigtir. Rapor konusu binalarin tiimiiniin dis cepheleri cam

giydirme imal edilmis olup zeminler ortak hacimlerde mermer, toplanti ve ofis hacimlerinde hali kaphdir. Tavanlar

asma tavan olarak imal edilmistir. Taginmazlann dig hacimlerinde dinlenme ve gezinti alanlan diizenlenmistir.

Bloklanin tiimii birbirine icten baglantih olup ofislere erisim karth gecisle yapiimakta, katlar aras: sirkiilasyon yiiriiyen
merdiven, asansor ve merdivenlerle saglanmaktadir.

4.3.5. Yapi Denetim Kurulusuna Ait Bilgiler
29/6/2001 Tarih ve 4708 | Ya Denetimi H nun U nnca_ Deneﬁm Ya an Y | ne m Kurul u (Ticaret Unvan
e Deferl Ilgili Olarak Gercekl i

Adresi Vb.
Degerleme konusu taginmaziann yer ald|§| projenin Yapi Denetimi; Istasyon Mahallesi, Hatboyu Caddesi, Camlikkent

Sitesi No:132 K:1 D:3, Tuzla/istanbul adresinde faaliyet gosteren Teknik Hizmet Yapi Denetim A. §. tarafindan

gerceklestirilmistir.

4.3.6. Gayrimenkullere fliskin Son U¢ Yil Icerisinde Gerceklesen Degisiklikler (Miilkiyet Hakka
Degisikligi, Imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma islemleri vb.)

16.12.2016 tarih ve 23146 yevmiye no.lu islem ile kat miilkiyeti tescili ile toplam 60 adet bagimsiz béliim tescil
edilmistir. Ana gayrimenkul niteligi “3 Blok Betonarme Ofis, Isyeri ve Arsasi” olarak degismistir. 7301 ada 2 parsel
sayih taginmaz 03.01.2003-30.12.2005 tarihli 1/1000 Olgekli, “Tuzla E-5 Karayolu fle Demiryolu Arast Sanayi seridi
Déniigiim Plani” (igmeler Képrisii Ile Tuzla Deresi arasi) kapsaminda “H” lejandinda “Hizmet Agirikli Geligim Alani”
icerisinde kalmakta iken, giincel olarak “24.11.2017 tasdik tarihli, 1/1000 &icekli Tuzla Iigesi E-5 ile Demiryolu Arasi
Uygulama Imar Plani” kapsaminda kalmaktadir. Dederleme konusu gayrimenkullere ait tapu kayitlan ve imar durumu
incelenmis olup son 3 yil iginde miilkiyet hakkinda herhangi bir degisiklik meydana gelmedigi gériilmistiir.
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4.3.7. Degerlemesi Yapilan Gayrimenkullerin Tapu Kayitlaninda Devrine Iliskin Bir Simrlama Olup
Olmadig, Varsa S5z Konusu Gayrimenkullerin Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi Portféyiine Alinmasinin

Sermaye Piyasast Mevzuati Hiikiimleri Cergevesinde Analizi

Degerleme konusu tasinmazlara ait tapu kayitlan Tuzla Tapu Miidiirliiii’ nden temin edilmis olup yapilan incelemede;
Is Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S. portfdyiinde bulunan toplam 60 adet bagimsiz béliim iizerinde beyanlar ve

rehinler hanesinde kayitlar oldugu gézlemlenmistir.

Beyanlar hanesinde; otopark ve yonetim plani ile ilgili kayitlar oldu§u goriiimiis olup kayitlann ilgili mevzuatiar
uyannca bulunmasi gereken kayitlar oldugu ve gayrimenkulleri olumsuz etkilemedigi kanaatine varilmistir.

Rehinler hanesinde bulunan ipotek kaydina iliskin takyidatin, rapor konusu taginmazin ve Istanbul ili, Zeytinburnu
Tigesi, Merkezefendi Mahallesi, 2905 ada, 17 parselde gerceklestirilen “inistanbul” projesinin gergeklestirilmesi
asamasinda finansman amagh kullanilan krediler dogrultusunda kaydedilmis oldugu beyani verilmistir.

Gayrimenkul Yatinm Ortakhklanina Iliskin Esaslar Tebliginde; ipotekli trasmmmazlar hakkindaki hilkiimler asagida
dzetienmistir.

Yatirsm faaliyetleri ve yatirnn faaliyetlerine iliskin sinrfamalar

Madde 22. ¢) Portfdylerine ancak izerinde jpotek bulunmayan veya gayrimenkulin dederini dodrudan ve dnemli
olcide etkileyecek nftelikte herhangi  bir takyidat serhi  olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule —dayalr
haklar dahil edilebilir. Bu hususta, bu Tebligin 30 uncu maddesi hikiimieri sakiidir,

Ipotek, rehin ve sl ayni hak tesisi

Madde 30 — (1) Kat karsiigi ve hasilat paylasimy yapilan projelerde, projenin gerceklestirilecedi arsalarn sahiplerince
ortakiiga, bedelsiz veya diistik bedel karsihigi ortaklik lehine iist hakki tesis edilmesi veya arsanin devrediimesi hafinde,
projenin teminati olarak arsa sahibi lehine ortakitk portfdyiinde bulunan gayrimenkuller iizerine ipotek veya dider

sl ayni haklar tesis edilmesi mimkdinddr. Avrica gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayall

tirimlar icin ki

/s edilebilir. Porifbydeki varliklarin

lizerinde bu amaglar disinda hicbir suretle dgtincd kisifer lehine ipotek, rehin ve diger sinirh ayni haklar tesis
ettirilemez ve baska herhangi bir tasarrufta bulunulamaz. Bu hususa ortakikiann esas stzlesmesinde yer verilmesi

zorunludur.

Borglanma siniry

Madde 31 — (1) Ortakiiklar, kisa siireli fon ihtiyaclarim veya portfoyleri ife lgili maliyetierini karsilamak amaciyla hesap
dénemi sonunda hazirlayip kamuya agikladikian finansal tablolarinda yer alan konsolide olmayan Gz sermayelerinin
bes katr kadar kredi kullanabifirler. S0z konusu krediiferin dst simrmin hesaplanmasmda ortakiigin finansal kiralama
Islemlerinden dodan borglar ve gayri nakdi kredileri de dikkate alinir.

Yukarida belirtilen maddeler dogrultusunda sz konusu taginmazlarin Gayrimenkul Yatirim Ortakhidi portfoyiinde
“Binalar” bagh@ altinda bulunmasinda takyidat kayitlan agisindan herhangi bir engel bulunmadii kanaatine

vanlmistir.
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5.1. Demografik Veriler

Tiirkiye niifusunun yiizde 18,4'iiniin ikamet ettigi Istanbul, 15 milyon 67 bin 724 kisiyle yine en cok niifusa sahip il
oldu. Bunu sirastyla 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 niifusa sahip il olarak kayitlara gecti.

Tirkiye istatistk Kurumu (TUIK), "Adrese Dayah Niifus Kayt Sistemi 2018 Sonuclan"m aciklad.
Buna gore, 2017 yil itibariyla 80 milyon 810 bin 525 kisi olan iilke niifusu, 1 milyon 193 bin 357 kisilik artisla 2018
sonunda 82 milyon 3 bin 882 kisiye ulasti.

Niifus yogunludu olarak ifade edilen "bir kilometrekareye diisen kisi sayisi" gegen yil Tiirkiye genelinde 2017'ye gore
2 kisi artarak 107 kisiye yiikseldi. Istanbul, kilometrekareye diisen 2 bin 900 kisi ile niifus yogunlugunun en yiiksek
oldugu 1l olarak kayitlara gecti. Bunu sirasiyla 528 kisiyle Kocaeli ve 360 kigiyle Izmir takip etti. Niifus yogunlugu en az
il ise bir dnceki yilki gibi, kilometrekareye diisen 12 kisiyle Tunceli oldu.

Yiiz6lciimii bakimundan ilk sirada yer alan Konya'nin niifus yogunlugu 57, en kiiciik yiizlciimiine sahip Yalova'nin
niifus yogunlugu ise 310 olarak gerceklesti.

Erkek niifusun oran yiizde 50,2 (41 milyon 139 bin 980 kisi), kadin niifusun orani yiizde 49,8 (40 milyon 863 bin 902
kisi) oldu.

Turkiye niifusunun ortanca yasi da yiikseldi. Tiirkiye'de 2017 yilinda 31,7 olan ortanca yas, gecen yil 32've cikti.
Ortanca yas erkeklerde 31,4 iken kadinlarda 32,7 olarak beliendi. Ortanca yasin en yiiksek gériildiigi iller srrasiyla
40,3 ile Sinop, 39,9 ile Balikesir ve 39,6 ile Giresun, en diisiik oldudu iller sirastyla 19,8 ile Sanlurfa, 20,7 ile Sirnak,
21,4 ile Agn olarak kaydedildi.

Tablo1 Niifus Piramidi

Yas grubi

90+
8589
80-84
75-79
70-74
65-69
B0-54
55-59

50-54
45.49
40-44
3539
30-34
25-29
20-24
1519
10-14

58

M r

[ 4 2 0 2 4 6
Kaynak: www.tuik.gov.tr

Erkek
®Kadin

(%}

Yillik niifus artis hizi, 2017'de binde 12,4 iken 2018'de binde 14,7'ye cikh. Il ve ilce merkezlerinde ikamet edenlerin
oran 2017'de yiizde 92,5 iken, bu oran 2018'de yiizde 92,3'e geriledi. Belde ve kdylerde yagsayanlarnin orani ise yiizde
7,7 oldu.,

Turkiye'de 15-64 yas grubundaki (calisma cadii) niifus gegen yil bir énceki yila gére sayisal olarak yiizde 1,4 artt.
Buna gdre, calisma cadindaki niifusun orani yiizde 67,8, cocuk yas grubu olarak tanimlanan 0-14 yas grubundaki
niifusun orani yiizde 23,4, 65 ve daha yukan yastaki niifusun orani ise yiizde 8,8 olarak gerceklesti. (Kaynak TUIiK

2018 yil sonuglarr)

Vs
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5.2. Ekonomik Veriler
5.2.1. Kiiresel Ekonomik Durum

DUNYA
Geligmig iilke para politikalannda normallesme egiliminin siirmesi, kilresel tahvil getirilerinde gériilen artg, korumaci

ticaret dnlemlerinin yayginlasma ihtimali, ftalya’nin kamu borgluluguna ve ingittere'nin AB'den cikis siirecine iligkin
endigeler kiiresel politika belirsizligini artirmus ve finansal piyasalarda risk istahinin gerilemesine neden olmustur,

Bu kapsamda, gelismekte olan iilkelerde (GOU) piyasa oynakiiklannin ve belirsizlik algisinin yiiksek seyretmesiyle net
portfdy cikislar, yerel para birimlerinde deger kaybi ve uluslararasi borglanma maliyetlerinde artis gézlenmistir.

Kiresel iktisadi politika belirsizlijinde artis ivme kazanmistir. ABD yénetiminin dis ticaret politikasina iliskin korumaci
yaklagimi ve Fed para politikasindaki normallesme siirecine iliskin degerlendirmeler, ABD iktisadi politikalarinin
ongoriilebilirligi tizerinde etkili olmay siirdiirmektedir. AB (ilkelerindeki segim siirecinin sona ermesiyle azalan politika
belirsizli§ji, Italya'da yasanan kamu borcu gelismeleri ve kismen netlesen Brexit yol haritasina yénelik farkl
agiklamalarn etkisiyle artig géstermistir.

ABD dolannin deder kazanmasi, ozellikle yabana para (YP) cinsinden borclulugu yiiksek GO0Meri olumsuz etkilemistir.
ABD’de iktisadi faaliyetteki ivmelenme, genisleyici maliye politikalarindan gelen destekle siirmekte, korumac ticaret
onlemleri beklentiler agisindan asadi yonlii risk olusturmaktadir. Digier yandan Euro Bélgesi oncii gostergeleri, iktisadi
bilylimede ivme kaybina igaret etmektedir. Yilksek kiiresel borgluluk, ABD'de baslayan dis ticarette korumaci
egilimlerin yayginlasmasi ihtimali, finansal kosullarda sikilasmanin devam etmesi, kiiresel iktisadi faaliyette yaganan
ivme kaybi ve jeopolitik gelismeler ile iilkelere 6zgii riskler, kiiresel ekonomik bilyiime gériiniimiiniin yaninda finansal
istikrara iliskin de baglica risk unsurandir. Kiiresel finansal istikrarin siirdiiriilmesinde finansal diizenleme
reformlannin zamaninda tamamlanmasi, tutarl bir gekilde uygulanmasi ve etkilerinin tespit edilmesi hususlan 6nemini
korumaktadir.

Gelismis {ilke ve GOU'lerin para birimleri, 2018 yil Nisan ayindan bu yana, ABD dolari karsisinda deger kaybetmistir.
Diger yandan, ABD dolanindaki yilkselisten gérece olumsuz etkilenen Arjantin ve Tiirkiye para birimlerinde Gzeflikle
iigiincli geyrekte yasanan kayiplar son dénemde kismen telafi edilmistir. Ayrnica, son Rapor déneminden bu yana
politika belirsizlikleri, jeopolitik riskler, ticarette artan korumaciik, kiiresel bilyiime gériiniimiine iliskin endiseler
nedeniyle gerek gelismis titke gerek GOU borsa endeksleri zayif performans sergilemistir.

Grafik 11.1.7: Doviz Kuru Endeksieri Grafik I.1.8: Borsa Endeksier
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Gelismis lilke merkez bankalarinin para politikalanndaki sikilasma egiliminin siirecegine dair beklentilerin etkisiyle
ABD'de daha belirgin olmak iizere geligmis iilke tahvil getirileri genel olarak artmustir. GOUlerin tahvil faizlerinde

I
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yasanan yiikseliste kiiresel likidite kosullanndaki sikilagma ve séz konusu iilkelere yénelik risk istahindaki azalma etkili
olmustur. (TCMB Finansal Istikrar Raporu, Kasim 2018)

Nisan ayr 2019 “Kiiresel Ekonomik Goriiniim” raporunu yayimlayan IMF, kiiresel ekonomiye iliskin biiyiime
ongdriilerini asad yonli revize etti. Kurulug, kiiresel ekonominin 2019'un ikinci yansinda toparlanma siirecine
girecegini ve yisonunda bilylmenin %3,3 olacagini tahmin ediyor. IMF, Tiirkiye ekonomisinin ise bu yil %2,5
daraldiktan sonra gelecek yil ayni oranda biiyiiyecedini 6ngériiyor.

ABD ile Cin arasindaki ticaret miizakerelerinin yakin dénemde anlagmayla sonuglanabilecegi beklentilerine kargin, ABD
Bagkani Trump'in Cin'e ydnelik vergileri Mayis ay1 basinda yiikseltme tehdidinde bulunmasi siirece iliskin soru isareti
yaratt.

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

Cin ekonomisi ilk geyrekte villlk bazda %6,4 ile beklentilerin iizerinde biiyiidii. Son veriler iilkede iktisadi faaliyetin

dngdrilenden daha iyi seyrettigine isaret ediyor.

IMF Tahmin!eri
Nisan ayt Degisim*
Tahminleri {%) {% puan)
2019 2020 2019 2020
Bayome
Dinya 3,3 3,6 -0,2 0,0
GE 1,8 1,7 -0,2 0,0
ABD 2.3 19 -0,2 0.1
Euro Alam i3 1,5 0.3 J,
Ingiltere 1,2 14 0.3 0,2
Japonya 1,0 0,5 0,1 00
GOE 4,4 4,8 -0,1 -0,1
Rusya 16 1,7 0.0 0,0
Gn 63 6,1 0,1
Brezilya 2,1 25 -0,4
Tarkiye** -2,5 2.5 26 00
Enflasyen
GE 1,6 2,1 1181
GOE 4,9 4,7 0,1
Danya Ticaret Artist 3,4 3,9 0.6 -0,
(*) Ocak ays tahminterinden fask {GE) Gelismis ekonomiler
(**) Ekim avnda agikianan tahminlerden fark {GOE) Geligmekte olan ekonomie

(Kaynak: Isbankast Ekonomik Gériiniim, Mayis 2019)

TURKIYE

Kiiresel ve yerel Glcekte sikilasan finansal kosullar ile GOU'lere yénelik risk istahinda azalmanin etkisiyle bankalarin dis
bor¢lanma maliyetlerinde artis gézlenmigtir.

2018 yih ikinci geyreginde, yurt ici iktisadi faaliyet dengelenme egilimine girmis, yillik gayri safi yurt igi hasila (GSYIH)
biiyiimesinde yurt ici talebin katkisi gerilerken, net ihracatin katkisi artmistir. Biiyiimeye iliskin 6ncii gostergeler,
iktisadi faaliyetteki dengelenme siirecinin yilin ikinci yanisinda da devam ettigine isaret etmektedir. Bu gelismede Tiirk
lirasindaki deger kaybinin yani sira doviz kurlanindaki oynakiik ve finansal kosullardaki sikilasma etkili olmustur. Yurt
ici talepteki zayif g6riiniime ragmen, fiyatlama davraniglaninda goriilen bozulma ve Tiirk lirasinda gériilen birikimli
deder kaybi sonucu artan maliyet baskilan fiyat istikrarina ydnelik tehdit olusturmaktadir. Diger yandan, turizmdeki
giiclii toparlanmanin destegiyle net ihracat bilylimeye katkisini siirdiirmekte ve yurt ici talep kosullannin iktisadi
faaliyet Gzerindeki etkilerini simrlamaktadir. I ve dis talep arasindaki bu aynsma ve iktisadi faaliyette yasanan
dengelenme siireciyle cari dengede dngoriillenden daha hizh bir iyilesme izlenmektedir. (TCMB Finansal Istikrar

Raporu, Kasim 2018)
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isbankas: Ekonomik Goriiniim, Mayis 2019 raporuna gore,

Issizlik orani Ocak déneminde %14,7 ile Mart 2009‘dan bu yana en yiiksek diizeyine ¢ikti. Mevsimsellikten arindinimis
igsizlik oraru bu dnemde %13,3'e yiikselirken, isgiiciine katihm orani %52,9 oldu.

Sanayi iretimindeki diisiis Subat'ta hiz kesti. Takvim etkisinden anndirilmis verilere gére sanayi iiretimi yilik bazda
%5,1 oraninda daraldi.

Dis ticaret agigindaki daralma Mart'ta da devam etti. Ihracat hacmi Mart'ta yillik bazda sinirh oranda daralarak 15,5
milyar USD olurken, ithalat hacmi %17,8 oraninda gerileyerek 17,6 milyar USD diizeyinde gergeklesti.

Subat ayinda cari agik yillik bazda %84 azalarak 718 milyon USD diizeyinde gergeklesirken, 12 aylik kiimiilatif cari
agtk 17 milyar USD ile son 9 yilin en diisiik diizeyine indi.

Merkezi yénetim biitge acigi Mart ayinda yillik bazda %21 oraninda genigleyerek 24,5 milyar TL diizeyinde gerceklesti.
Nisan'da TUFE aylik bazda %1,69 oraninda artarak piyasa beklentilerinin alinda gergeklesti. Yiliik tiiketici enflasyonu
bu dénemde %19,5 oldu.

TCMB, 25 Nisan'daki Para Politikast Kurulu toplantisinda beklentilere paralel olarak politika faiz oranini
dejistirmeyerek %24'te birakti. TCMB, yilin ikinci Enflasyon Raporu'nda 2019 ve 2020 yilsonlarina iliskin enflasyon
tahminlerini degistirmedi.

Hanehalla Gelismeleri

Kigl Bagi Milli Gellr

- ush n

Yukanda yillara yaygin USD ve TL bazinda kisi bagi milli gelir verileri sunulmus olup TL bazinda neredeyse dogrusal
bir artig gériiliirken USD bazh 2007 yih seviyelerine geriledegi goriilmektedir. TL bazindaki artisin enflasyon ile dogru
orantil yapilan artiglar ile iliskli oldugu diigiiniilmektedir. (Kaynak: TUIK)

TFE Orant
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Yukarida tiiketici fiyat endeksi verilerine gére yillara yaygin dogrusal bir artis goriilmekle beraber yillik enflasyon
oranlan incelendiginde 13 yillik ortalama yillik enflasyon orani %9,31 olarak hesaplanmistir.

Hanehalli finansal varliklannin yaklagik dortte iicii tasarruf mevduatindan, yiikiimliiliklerinin ise tamamina yakini
bireysel kredilerden olusmaktadir. 2018 yih itibaryla bireysel kredi biiyiimesindeki yavaslama egilimi tiiketici kredisi
kaynakh devam ederken tasarruf mevduatindaki biiyiime kur kaynakli olarak hiZianmaya baslamistir. Eyliil ay1 ve
sonrasinda tasarruf mevduatindaki bilylime yavaslamistir. Son dénemde finansal kogullardaki sikilasmaya bagh olarak
finansal sektoriin artan fonlama maliyetleri, likidite tercihi ve risk algisinin etkisiyle tiiketici kredisi faizleri yiikselirken,
mevduat faizlerinde artis gorece simirh kalmigtir. (TCMB Finansal Istikrar Raporu, Kasim 2018)

Bireysel kredi kartlan yiikimliilik artigina etki eden bir diger Gnemli kalem olurken, yillik degisimde konut ve ihtiyac
kredilerinin bilylimesindeki yavaslama etkili olmustur. Son dénemde ig talepteki daralmanin, kredi vadelerine yénelik
diizenlemelerin ve silalagan finansal kosullann bu yavaglamada etkili oldugu degerlendirilmektedir.

Grafie 1] & Tuketicl Guven Endeks: v Tuketici Efllien Ankel

Sorulanna Hiskan Ende ks

Paret et rghts Sarie : w 3
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Hanehalkinin iktisadi faaliyete dair beklentilerini, tiiketim ve tasarruf aliskanliklann aciklayan tiiketicigiiven endeksi ve
tiiketici edilim anketi verileri incelendiginde, yakin dénem enflasyon ve kur gelismelerini takiben 2018 yili Eyliil ay:
itibartyla son dénemde serilerde yatay bir seyrin ardindan bir miktar bozulma gézlenmektedir.
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2018 yii Mart ay itibanyla Tiirkiye'de hanehalki borcu/GSYIH yiizde 16,6 olmustur. Bu seviye ile Tiirkiye, yiizde 29,2
ortalamaya sahip segilmis GOU hanehalki borgluluk seviyesinin altinda seyretmektedir. Ayrica son iki yillik farklara
bakildiginda Tiirkiye'nin hanehalki borglulugundaki azalmanin segilmis GOU ortalamasindan fazla oldugu
goriilmektedir,

Azalan yurt ici talep ve ihracatta yaganan artis sonrasinda iktisadi faaliyette dengelenme gbzlenirken, finansal
kosullarda sikilasma belirginlesmistir. Imalat sanayi Gretimindeki yavaslama biiyiik oranda ic piyasaya yénelik iiretim
yapan sektdrler kaynakh olurken, dis talep gérece giiciinii korumug, turizm déhil ihracata dayah sektorler olumlu
aynsmigtir. 2018 yilh bagindan bu yana yavaslama siirecine giren yatinm egiliminde ve sanayi iiretiminde, finansal

kosullardaki sikilasma ve i talepte gériilen daralma etkili olmustur.

5.3. Gayrimenkul Sektérii

Gayrimenkul piyasasindaki pek cok aragtirmaci sirketin verilerine gére, Kiiresel 6lgekte kentlesme yavaslamakta ancak
tilkelerin ingaat sektorii bilyiimeye devam etmektedir. Ancak kiiresel dlgekte giincel durumda yasanan durgunluk
ngaat ve gayrimenkul sektriinii de olumsuz etkilemektedir.

Geligmis iilkelerde ingaat sektoriiniin kisith biiyiime potansiyelleri ulaglan ekonomik olgunluk ile aciklanirken
gelismekte olan iilkelerdeki sektdriin zorukian ise kiiresel emtia fiyatlanindaki ve finansal piyasalardaki dalgalanmalar
olmaktadir.

Tiirkiyede bilylime gostergelerinde ingaat sektorii basat sektér olarak kargmiza cikiyor. Tiirk insaat sektérii ve
bilesenleri (alt sektdrleri) son 30 yidir hizli bir gelisim gostermekle birlikte ézellikle 2001 krizinden sonra saglanan
ekonomik gelismelerden en ¢ok yararlanan sektérlerden biri olmugtur. Ingaat sektéril bu siirecte gegirdigi yapisal
degisim ile kurumsallagma siirecini de hizlandirmistir.

ingaat sektdrii ve bu sektdre bagh sanayi dallan ile biiyiime igin itici gii¢ olmustur. Sanayi ve hizmetier sektérleri de
insaat sektdriindeki gelismeye badh olarak kendilerini yenilemistir. Ingaat sektérii sadece yurt iginde dedil yurtdisinda
da yaphdi projeler ile kendinden s6z ettirerek onemli bir marka olma konumuna ulasmigtir. Tirk insaat ve
miiteahhitlik igletmeleri rekabete acik, daha giiclii finansman kaynaklanna sahip bir yapi sergilemekle kalmayip
bzellikle yurt disinda yaptgi calismalaria iilkemize doviz kazandirici bir sanayi halini almistir. Bu baglamda insaat
sektoriiniin analizi agisindan faaliyetleri yurtdisi ve yurtici olarak analiz etmekte fayda bulunmaktadir.

Tirk miteahhitlik firmalarinca 1972'den 2018 Haziran sonuna kadar 120 iilkede iistlenilen 9375 projenin toplam
bedeli 367 milyar ABD Dolan olmustur. Yurtdisi miiteahhitlik hizmetlerinin bagladigi tarihten bu yana iistienilen
projelerin {ilkelere gbre dagiiminda ilk 5 lilke Rusya (%19,7), Tiirkmenistan (%13,6), Libya (%8,4), Irak (%7,2) ve
Kazakistan (%6,4) olmustur. Ingaat iiretimi sadece giindelik hayatta kullandigimiz konut ile siirls olmayip yillar itiban
ile daha teknik ve uzmanlk (baraj, santral, képrii, tiinel gibi) isteyen alanlarda da biiyiimektedir. Teknik anlamda
daha zorlu bu tip altyapi yatinmlannda da Tiirk sirketleri pek ok yurtdisi projeyi bagan ile tamamlamistr,

Diger yandan enflasyon ve faiz oranlarinda meydana gelen gelismeler ile déviz fiyatlanndaki artisin yarathigi maliyet
unsuru sektdrii etkilemeye devam etmektedir. TUIK verilerine gére; Bina insaati maliyet endeksi on iki aylik (yilluk)
ortalama dedisim oranina bakildiginda, aralik 2016 %11,92; aralik 2017 %15,63; araltk 2018 %?26,26, arahk 2019
%27,17 artmigtir. Asagida TUIK verileri sunulmustur.
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insaat maliyet endeksi ve degisim orani, 2015-2019 ( [2015= 100])

Yukanda ingaat maliyet endeksinin Dolar ve Euro kuru ile olan

maliyetlerine dogrudan etki ettigi anlagiimaktadir.

iliskisinde paralellik goriilmekte olup insaat

Yil Ocak Subat Mart Nisan Mays Haziran Temmuz Ajustos Bviti Ekim Kasim Arabk
Year January February March April May June July August September October Nowember December
Endeks - Index
2015 97,13 97,65 88,27 99,14 100,17 100,03 100,83 101,35 102,25 101,56 101,01 100,60
2016 108,19 108,12 109,39 110,26 112,11 111,60 111,52 111,80 12,19 113,06 115,83 118,90
2017 124,69 125,09 126,43 126,84 127,26 127,06 128,16 128,51 130,94 132,76 136,09 138,14
2018 144,92 146,60 148,08 152,10 156,58 160,17 162,78 172,71 182,87 182,57 176,85 173,57
2019 184,83 186,51
Bir Snceki yshn ayni ayina gbre degjisim (%) - Annual rate of change (%)
2015 - . - - - . - - . - - -
2016 11,39 10,72 11,32 11,22 11,92 11,57 10,60 1041 972 11,32 14,67 18,19
2017 1525 15,70 15,58 15,04 13,51 13,85 14,92 15,74 16,71 17.42 17,49 16,18
2018 16,22 17,20 17,92 19,91 23,04 26,06 27,01 33,36 39,66 37,52 29,95 25,65
2019 27,54 27,22
On iki aylik ortalamalara g&re defjisim orani (%) - Rate of change in twelve months moving averages (%)
2015 - - - - - - - - - -
2016 - - - - - - - - - - - 11,92
2017 12,26 12,69 13,08 13,38 13,51 13,69 14,04 14,47 15,04 15,54 1577 156,63
2018 15,71 15,85 16,06 16,48 17,30 18,34 19,37 20,87 22,83 24,52 2554 26,26
2019 27,17 27,96
Kaynak: TUIK, Insaat Maliyet Endeksi, Subat 2019
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Insaat Sektoriiniin GSYH igindeki Pay1 (%)
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Kaynak: GYODER, Tiirkiye Gayrimenkul Sektérii 2018, 4.Ceyrek Raporu)

Ingaat sektdriiniin GSYH'den yillk bazda aldigi pay 2018 3. ceyredinde %6,6 olmugtur, 2018 3. ceyrek sonu itibariyle
insaat sektori bilylime orant %6,44 iken, Gayrimenkul faaliyetlerinin biiylime oram %12,48 olmus, GSYH ise %21,20

biiyiimiigtiir.

ingaat Sektorii - Milli Gelir Biiyiime Rakamlan Karsilastirmasi (%)
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Kaynak: GYODER, Tirkiye Gayrimenkul Sektérii 2018, 4.Ceyrek Raporu)

Ingaat sektériiniin bir 6nceki yiin aynt dénemine gére kiyaslandijinda ise biiylime hizi %9,3 oraninda

gerilemisgtir.

Gayrimenkul Piyasasinda yer alan profesyonellerin gériiglerinden yararlanan REIDIN Tiirkiye Gayrimenkul
Sektérii Giiven Endeksi degeri, 2018 yili 4. geyrekte, gecen ceyrek déneme gbre %31 azalisla 59.0
(Ktiimser) olarak élgiilmistiir. REIDIN Tiirkiye Gayrimenkul Sektorii Fiyat Beklenti Endeksi degeri, 2018 yili
4. ceyrekte, gegen ceyrek doneme gbre %23 azalisla 75.0 (Kismen Kétiimser) olarak élgiilmiistiir. Buna gore,
gayrimenkul fiyatlannda gegmis iic aylik doneme gdre, oniimiizdeki iic aylik dénemde fiyat artis beklentisi

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

Tiim bu aragtirmalara ve gériiglere bakildijinda sonug olarak; 2019 yil hem ekonomi de hemde gayrimenkul
sektdrii icin belirsizligini korumaktadir. Ancak tiim ekonomik aktérler ve rol oynayan dnciiler 2020 yili icin

daha thmh yaklasmaktadir.
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5.3.1. Istanbul Ofis Piyasasi
Uluslararasi s standartlar cergevesinde ofis bélgelerini incelerken Merkezi Is Alami (MIA) ve Merkezi is Alani
Digi (MIA Dist) olmak iizere siniflandirmaya gidilir. MIA profesyonel ofis binalannin yodunlastigi bolgeler olup,
yaya-ara¢ trafidinin ve hizmet sektoriiniin en yodun ve talebin en yiiksek oldugu ofis bolgelerini
kapsamaktadir.

Property Investment Consultancy (PROPIN) tarafindan hazifanan ofis raporuna gére; istanbul'da ofis
binalannin yogunlastgi 12 ofis bolgesi bulunmakta olup MIA olarak tanimlanan aks, Barbaros Bulvan’ndan
baglayarak, Biiyilkdere Caddesi boyunca devam etmekte ve Maslak ile son bulmaktadir. MIA olarak
tanimlanan bélgeler Avrupa yakasinda; Levent, Etiler, Maslak, Zincirlikuyu-Esentepe-Gayrettepe ve Begiktas-
Balmumcu bblgelerini kapsamaktadir. Bu alanlar disinda kalan ofis bolgeleri, MIA Disi olarak
tammilanmaktadir. Istanbul'un codrafi yapisindan da kaynaklanan nedenlerle MiA Disi bélgeler, Asya ve
Avrupa olmak iizere kendi icinde ikiye ayniir. Bu dogrultuda MIA Disi-Avrupa; Taksim-Nisantas, Sisli-Fulya-
Otim ve Havaalani bolgelerini, MIA Disi-Asya ise; Kozyatadi, Altunizade, Kavackk ve Umraniye bélgelerini
kapsamaktadir,

Gelismekte olan ofis bdlgeleri, hem Asya hem de Avrupa Yakasrnda yer almaktadir. MiA Disi -Avrupa’da
Kagithane ve Bomonti — Piyalepaga bolgeleri bulunurken, MIA Digi-Asya'da Kartal- Maltepe ve Batr Atagehir
Bolgeleri yer almaktadir.

Asafidaki haritada yildizlarla gosterilen dort bélge, Istanbul Ofis Pazan'na katlan, gelismekte olan ofis
bolgeleridir.

Istanbul'daki Offs Kiimelenmeleri
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Kaynak; Propin Ofis Pazan (2018-4. Ceyrek Raporu)
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A Sinh) Binalasds
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2018 dordiincli  geyrek donemdeki ‘Bélge
Kategorilerine Gére A Sinifi Ofis Stoku Daghimy’,
yandaki grafikte gbsterilmistir.

MIA [Levent, Etiler, Maslak, Zinciikuyu-
Esentepe-Gayrettepe, BesiktagBalmumcu]:
MIA'nin stok pay), 2018 dérdiincii ceyrek dénemde
%34 oldu.

MIA Disi-Avrupa [Taksim-Nisantasi, Sisli-
Fulya-Otim, Havaalam): 2018 dérdiincii geyrekte

MIA Disi-Avrupa’nin stok pay! %18 oldu.

MiIA Disi-Asya [Kozyatag, Altunizade, Kavacik, Umraniye]: 2018 dordiincii ceyrek dénemde MIA-
Asya'daki bolgelerde stok artisi yasandi. MIA DigiAsya’nin stok payr 2018 dordiincii ceyrekte %25 olarak

tespit edildi.

Gelismekte Olan Ofis Bolgeleri [Kagithane, Bomonti-Piyalepasa, MaltepeKartal, Bati Atasehir]:
Gelismekte Olan Ofis Bélgeleri'nde 2018 dérdiincii geyrekte ofis stok artisi gbzlenmedi. Gelismekte Olan Ofis
Bélgelerinin stok payr 2018 dérdiincii geyrekte %23 olarak kaydedildi.
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Bolge Kategorilerine Gire Bosluk Oranlan
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Kaynak: Propin Ofis Pazanr (2018-1.Ceyrek Raporu)

(2018-4.;.‘eymk Raporu)

Istanbul Ofis Pazar', 2018 birinci geyrek ve dordiincii ceyrek dénemine ait ‘Béige Kategorileri 'ne Gére Bogsluk
Oranlan yukandaki gosterilmigtir. Buna gére MIA béligesinde A sinifi ofislerin bosluk orani %1,3 diiserken, B
sinifi ofislerin bogluk orani ise %4,7 oraninda artmigtir. MIA digt Avrupa Bolgesinde A sinifi ofislerin bosluk
orani %]1,4 diiserken, B sinifi ofislerin bosluk orani ise %1,6 oraninda artmigtir. MIA disi Asya Bélgesinde A
sinifi ofislerin bogluk orani %2,4 artarken, B sinffi ofislerin bogluk orant ise %6,2 oraninda artmigtir.

Bélgelere Gore Bosluk Oranlari
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Kaynak: Propin Ofis Pazan (2018 4. geyrek Raporu)
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Istanbul'un on iki ofis bolgesinde yer alan A ve B sinifi ofis binalarinin ‘Bélgelere Gére Bosluk Oranlan’

yukaridaki grafikte verilmistir.

2018 dérdiincii ceyrek, Levent A sinifi ofis binalarina olan talebin yojun oldugu bir dénemdi. Leventte
bulunan mevcut kullanicilann bolgedeki bagska binalara tagindigi gozlendi. Farkh bolgelerdeki kullanicilarin da
avantajli pazar kogullanini kullanarak, Leventte kiralama yaptigi belirlendi. PROPIN'in pazarlama faaliyetlerini
siirdiirdiigi Signature Tower basta olmak {izere birgok binada tamamlanan kiralama islemleri sonucunda,
bdlgedeki bosluk orani diisti.

2018 dbrdiincii ceyrek déneminde Maslak A sinifi ofis binalarninda gergeklesen islem sayisinin yiikseklidi dikkat
cekti. Kiralama islemlerinin cogunlukla Maslaktaki mevcut kullanicilann bélge icinde yer degistirmesinden
kaynaklandign goriildi. Fark 6lgeklerdeki ofis alaninda gergeklesen taginma ve kiralama islemleri birbirini
dengeledi. Maslak A sinifi ofis binalanndaki bogluk oraninin 2018 dérdiincii ceyrekte bir énceki geyrekteki
seviyesini korudugu ve %30,9 seviyesinde oldugu kaydedildi.

Zincirlikuyu-Esentepe-Gayrettepe'deki A sinifi ofis binalarindaki bosluk oram 2018 dérdiincii ceyrekte %42'ye
yiikseldi. Gerceklesen kiralama iglemlerine ragmen, bolge disina tasinan kullanicilar, bosluk oranmin

yiikselmesinde rol oynadi.

2018 dordiincii geyrekte, Taksim-Nisantag: Bolgesi talep anlaminda durgun bir dénem gegirdi. Taksim-
Nisantagi A sinifi ofis binalanndaki bosluk orani, 2018 dérdiincii ceyrekte %17,1 oraniyla bir énceki ceyrek

seviyesinde sabit kalds.

Altunizade A sinifi ofis binalanndaki bosluk oram, 2018 dérdiincii ceyrek dénemde %25,3%e firladi. 2018
dérdiincli ¢eyrekte Denizciler Is Merkezi Binasi, Altunizade A sinifi ofis stokuna eklendi. Daha énce iiniversite
olarak kullanilmakta olan bir binanin bosaltilarak yeniden kiralik ofis olarak pazara girdigi gériildii. 2018
dérdiincii geyrekte Altunizade'deki bu gelismeler bosluk oraninin hizla yitkselmesine neden oldu.

Umraniye A sinifi ofis binalanndaki bogluk oramt 2018 dérdiinci ceyrek dénemde %24,6'va yiikseldi. Bu
yiikselig, ofis stokuna bos olarak eklenen En Plaza Binasi'min yani sira, bélgeye olan talebin azalmasi ve bazi

firmalann Umraniye disina tasinmasindan kaynakland.

Bdlge Kategorilerine Gore Kira Ortalamalari
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Istanbul Ofis Pazan 2018 dérdiincii ceyrek dénemdeki ‘Bolge Kategorilerine Gére Kira Ortalamalar’ yukarida

verilmistir.
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MiA‘da 2018 yil dordiincii geyrek ddnemde, A sinifi ofis binalarindaki kira ortalamasi 20,9 ABD Dolan /m2 /ay
ve B sinifi ofis binalanindaki kira ortalamasi 9,4 ABD Dolan /m2 /ay seviyesindeydi.

MIA Digi-Avrupa‘daki A sinifi ofis binalarinin kira ortalamasi 13,2 ABD Dolari /m2 /ay; B sinifi ofis binalarinda
kira ortalamasi 10,1 ABD Dolari /m? fay oldu. MiA Disi-Asya’daki kira ortalamasi A sinifi ofis binalaninda 14,3
ABD Dolan /m2 /ay; B sinifi ofis binalannda 6,4 ABD Dolan /m2 /ay oldu.

Bélgelerine Gore Kira Ortalamalarr
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Kaynak: Propin Ofis Pazar (2018-4, Ceyrek Raporu; 1USD: 5,6 Tiirk Lirasi)

istanbul'un on iki bdlgesinde yer alan A ve B sinifi ofis binalarindaki Bolgelere Gore Kira Ortalamalan Grafikte
verilmigtir.

Istanbul Ofis Pazan'nda en yiiksek kiralann talep edildigi bsige ézelligini tagiyan Leventte, pek ¢ok ofis binasinin
liste kira rakamlannda indirim yapildig: goriildii. 2018 dordiincii ceyrekte, Levent A sinifi ofis binalanndaki kira
ortalamasi 25,4 ABD Dolart /m2 /ay’a diistdi.

Maslak A sinifi ofis binalanndaki kira ortalamas: 2018 dérdiincii ceyrekte 17,2 ABD Dolan /m2 fay'a indi. Maslak'taki
ofis arzinin yiiksek olmasi, bélgede bulunan binalann kendi icinde de rekabet etmesine neden olmaktadir. Bu
rekabet ortami kiracilar icin oldukca avantajlt anlasma kogullanna zemin hazifamaktadir.

2018 dérdiincii ceyrekte, Besiktas-Balmumcu A sinifi ofis binalanindaki bazi kullanicilann bélge disina tagindiklan
goriildii. Begiktag-Balmumcu A sinifi ofis binalanndaki kira ortalamasi, 2018 dérdiincii ceyrekte 22,4 ABD Dolar /m2
/ay’a geriledi.

Havaalam Bolgesi‘ndeki A simifi ofis binalannin liste rakamlannda yapilan indirimler, bélge kira ortalamasinin 11,6
ABD Dolar /m2 /ay’a diismesine sebep oldu. Havaalani Bélgesi istanbul'daki en diisiik A sinifi ofis kira ortalamasina
sahip bélge olma ozelligini korudu. Kozyatadi A sinifi ofis alanlan igin agiklanan liste rakamlannda belirgin indirimler
tespit edildi. Buna karsik, 2018 dordiincii geyrekte kullanicilarin tasindigi ofis alanlan igin talep edilen kira
rakamlarinin, bélge ortalamasinin istiinde oldugu belirlendi. Kozyatadi A sinifi ofis binalarindaki kira ortalamasi
2018 doérdincii ceyrekte 15,4 ABD Dolan / m2 fayla bir 6nceki geyrekteki seviyesini korudu. 2018 dordiincii ceyrek
donemde, Umraniye’deki A smifi ofis binalaninin kira ortalamasi 13,9 ABD Dolan /m2 /ay'a diistli. 2018 dordiincii
ceyrekte stoka eklenen En Plaza'da talep edilen kira rakaminin bdlge ortalamasinin altinda olmasi, ortalamadaki
diisiisiin etkenlerinden oldu,

(Kaynak: Propin Ofis Pazari 2018-4. Ceyrek Raporu)

5.4. Bélge Verileri

Degerlemeye konu olan gayrimenkuliin degerini olusturan en &nemi bilesenlerinden biri bulundugu bdlgenin
ézellikleridir. Dolayisiyla konu gayrimenkuliin bulundugu bdlgenin cografi konumu, arazi yapisi, Sosyo ekonomik
dzellikleri, gelisme yonii degerleme calismasini etkileyen faktorler olup alt baghklarda konu gayrimenkuliin bulundugu

bolge verileri ile ilgili genel bilgiler verilmistir.
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5.4.1. istanbul ili

Istanbul, 42° K, 29° D koordinatlannda yer almaktadir. istanbul
Bogazi boyunca ve Halic'i gevreleyecek sekilde Tiirkiye'nin
kuzeybatisinda kurulmustur, istanbul, batida Avrupa yakasi ve
doguda Asya yakasi olmak iizere iki kita iizerinde kurulu tek
metropoldiir.

Istanbulun kuzey ve giineyl denizlede cewrilidir. Kuzeyinde
Karadeniz, giineyinde Marmara Denizi vardir. Batisinda

Tekirdag'in Cerkezkdy, Corlu, Marmara Ereglisi ve Saray ilgeleri, dogusunda Kocaeli'nin Gebze, Kirfez ve Kandira
ilceleri bulunur. Sehrin adini aldigi ve Halig ile Marmara arasinda kalan yanmada iizerinde bulunan asil Istanbul 253
km2, biitiinii ise 5.313 km2 'dir, Bogazici'ndeki Fatih Sultan Mehmet ve Bogaz Kopriileri sehrin iki yakasini birbirine

baglamaktadir.

Tiirkiye Istatistik Kurumu (TUIK), 2018 yil adrese dayalr niifus sistemi sonugclarina géire, Tiirkiye'nin en kalabahk
15.067.724 kisi niifusuna sahip Istanbul'da, diinyada en kalabalik sehirlerinden biri olma ozellidini tasimaktadir.

Grafik 1. istanbul ili Adrese Dayah Niifus Verileri Yillara Gére Degisimi

Istanbul Nifus Grafigi
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Kaynak: TUIK 2018 Yih Adrese Dayah Niifus Verileri

istanbul'un niifusu son 25 yilda 4 katna cikmistir. Istanbulda yasayanlarn yaklasik %65'i Avrupa
yakasinda; %35'si de Anadolu yakasinda yasamaktadir. Issizlik sebebi ile birgok insan Istanbula géc etmis,
genelde gehir etrafinda gecekondu mahalleleri olusturmustur,

istanbul kent élceginde son yirmi yilda hizh bir déniisiim yasamigtir. Kent merkezinde yagayan iist gelir gurubu
mensuplan, Avrupa ve Amerika'daki doniisiime benzer sekilde kent geperinde bulunan dogayla ig ige diisiik
yogunluklu konut alanlanna taginmiglardir. 32 ilgesi 151 kdyii, 817 mahallesi ve 41 ilk kademe belediyesi bulunan
Istanbul'da Resmi Gazete'de 22 Mart'ta yayinlanarak yiiriirliije giren “5747 sayil Biiyiiksehir Belediyesi Sinirlan
icersinde ilge Kurulmasi ve Bazt Kanunlarda Degisiklik Yapilmast Hakkinda Kanun‘la Istanbul'un toplam ilge sayisi
39 ‘a yilkselmistir.

Istanbul sosyoekonomik agidan Tiirkiye'nin en gelismis ilidir. Yonetsel baskent olma islevini Cumhuriyet
déneminde yitirmisse de, ekonomik alanda Tiirkiye'nin baskenti sayilabilir, Ulke ekonomisinde en dnemli karar,

iletisim ve yonetim merkezi istanbul'dur.

Istanbul'un Tirkiye 6lcedindeki temel islevlerinden biri de banka ve finansman merkezi olmasidir. ilk kez 19.
yiizyiln ikinci yansinda yabanci, finans kuruluglanmin akinna ugrayan Istanbul, 1950'lere do§ru ulusal
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bankaclidin merkezi olmus, 1980"erde ise yeniden uluslararasi finans kuruluglarina kapilan agmistir. Tiirkiye'
deki biiyiik bankalann tiimiine yakini ile biitiin sigorta sirketlerinin merkezleri Istanbul'dadir.

Istanbul gerek dogal giizelligi ve zengin tarihsel miras), gerekse ulasim ve konaklama olanaklarinin geliskinligi
bakimindan Tiirkiye'nin en énemli turizm merkezlerindendir. Iide tanm kesiminin payi oldukga kiigiiktiir. Bitkisel
irretim ve hayvancilik metropoliten alan disinda kalan Silivri, Catalca ve Sile ilgeleriyle simirlidir.

5.4.2. Tuzla iicesi
Cografi konum olarak Kocaeli Yanmadast'nin giineybatisinda

yer almaktadir. Kuzeyde ve batida Pendik ilcesi, dogusunda
o - - ise Kocaeli'nin Gebze iicesi ile komsudur. Giineyinde
" = - Marmara Denizi bulunur ve yaklastk 13 km. kiyi seridine
sahiptir. Deniz seviyesinden ylikseklii ortalama 175-190
metredir. Giineydeki Tuzla Bumnu biiyilk bir gikinti olarak
- = goze carpmakta olup, tepeler bazi yerlerde denize dik
uzanmaktadir. Araziler genéllikle engebeli Siup yiikseklik Akfirat ve Orhanh Beldelerinde 300 metreyi bulmaktadir. En
yitksek yer 300 metre ile Akfirat'tadir.
Tuzla, Istanbul ilimin en giineyde bulunan ilcesidir. Tiirkiye'nin orta derecede kalabalik niifuslu ilcelerinden biri olan
Tuzla'da Tiirkiye'nin en biiyiik tersanesi, Istanbul Park F1 Pisti ve karma fonksiyonlu Viaport Marina bulunmaktadir.
Tuzla; 1400 yilinda Yildinm Bayezid tarafindan Osmanli topraklarina katilmistir. Tuzla'da yasayan Rumlar, Lozan
Anlagmasi gercevesinde Selanik, Kavala ve Drama'dan gelen Tiirklerle yer degistirmislerdir.
1936 yilinda mistakil belediye olan Tuzla 1951 yiinda Kartal Iigesine baglanmig, 1987 yilinda Pendik Ilgesinin
kurulmast nedeniyle Pendik Iicesi'ne baglanmistir. Tuzla, 03.06.1992 tarih ve 21247 sayili Miikerrer Resmi Gazete'de
yayimlanan 27.05.1992 tarih ve 3806 sayih Bakanlar Kurulu Karan ile Pendik ilcesinden aynlarak Tuzla adi albnda

©

miistakil bir ilce olmustur.
Tiirkiye Istatistik Kurumu (TUIK), 2018 yil adrese dayah niifus sistemi sonuglanna gore, Tuzla flgesi niifusu 255.648

kisidir.

Tablo. 10 Tuzla ilcesi Niifus Verileri Tablosu

2013 2014 2015 2016 2018

197.657 208.807 221.620 234.372 242.232 252,923 255.648
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6.  DEGERLEME TEKNIKLERi
Kullanilan Degerleme Tekniklerini Aaklayic Bilgiler
Degerleme, bir varigin Pazar Dederi veya Pazar Degeri disindaki esaslara gére yapilir. Degerin takdir edilmesi icin

yapilan islemlerin tamamini kapsayan bir siirectir.

Degerlemeler, hem finans piyasalarinda hem de dijer pazarlarda kullaniimakta olup, finansal tablolanin
hazilanmasinda, yasal diizenlemelere uyum saglanmasinda veya teminath borglanmalann ve islem etkinliginin

desteklenmesinde dayanak olarak kabul edilirler.

6.1. Fiyat, Maliyet ve Deger

»  Fiyat, bir varlik icin talep edilen, teklif edilen veya ddenen tutardir. Belirli bir alicinin veya saticinin sahip oldugu
finansal kapasite, motivasyon veya 6zel menfaatler nedeniyle édenen fiyat, bu varlija bagkalarinin atfedecegi
degerden farkh olabilir.

o Malivet, bir varlifi satin almak veya yapmak igin gereken tutardir. Varliin satin alindi§i veya yapildigi andaki
maliyeti gergeklesmis bir veridir. Fiyat maliyetle iliskilidir ¢iinkii bir varlik igin édenen fiyat, alicinin maliyeti haline
gelir.

o  Deder gergeklesmis bir veri degil, asagidakilerden birine dair bir gériistiir:

a) Bir el degigtirme igleminde varlik icin 6denmesi en olasi fiyat, veya
b) Bir varligin miilkiyetinden saglanacak faydalar.

Bir el dedistirme islemindeki deger varsayimsal bir fiyattr ve bu dederin belidlenmesinde dayanilan varsayim
degerleme amaci kapsaminda tespit edilir. Sahibi agisindan deger ise, miilkiyeti sonucu belirli bir taraf igin olusan

faydalann sayisal tahminidir.

Defer esas), bir dejerlemenin temel 6lgiim varsayimlannin agiklamasidir. Uygun bir esasin nasil olmasi gerektigi
degerlemenin amacina bagh olarak degisir. Bir de§er esasi agagidaki iig temel kategoriden birine girebilir:

a) Birinci kategoride esas, serbest ve agik bir pazarda yapilabilecek varsayimsal bir el degistirme islemindeki en olas
fiyat belifemektir. Uluslararasi Degerleme Standarlannda tanimlandigi sekliyle pazar dedieri bu kategoriye girer.

b) ikinci kategoride esas, kisi ya da kurumun bir varliga sahip olmasi sonucu saglayacadi faydalan belilemektir.
Burada deger kisi ya da kuruma &zgiidiir, genel olarak Pazar katihmcilan agisindan onemsiz olabilir. Uluslararas
Degerleme Standarlannda tanimlandigi sekliyle yatiim dederi ve ézel deder bu kategoriye girer.

¢) Ugiincii kategoride esas, bir varligin el degistirmesi igin iki 6zel tarafin iizerinde anlasmaya varabilecegi fiyati
belilemektir, Taraflar baglantisiz ve muvazaasiz bir sekilde pazarlik etmis olsalar dahi, varligin pazarda sunulmasi
zorunlu olmayip, iizerinde anlagilan fiyat tipik bir Pazar katilimcisinin fiyatlamasindan ziyade, varhiga sahip olmanin
ilgili taraflara sadladidi 6zel avantajlan veya dezavantajlan yansitan bir fiyat olabilir, Uluslararasi Degerleme
Standarlarinda tanimlandigi sekliyle maku/ deder bu kategoriye girer.

Deger kavrami farkll kategorilere ayrilmakta olup deger esasi degerlemenin amacina bagh olarak degisebilmektedir.
Deger esasi agagidaki kavramlardan acik sekilde ayirt edilmelidir:

a) Gosterge niteligindeki dederin belilenmesi amaciyla kullanilan yaklagim veya yontem,
b) Degeremesi yapilan varidin tiirii,
¢) Defgerleme siirecinde bir varligin gercek veya varsayilan durumu,

Belirli 6zel kosullar alinda temel varsayimlan degistirebilecek tiim ilave varsayimlar veya ézel varsayimlar.
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6.2.

Pazar ve Pazar Disi Esash Deger

Pazar; mal ve hizmetlerin bir fiyat mekanizmasi vasitasiyla alicilar ve saticilar arasinda alinip satildigi ortamdir. Pazar
kavrami, mal veya hizmetlerin alicilar ve saticilar arasinda faaliyetleri iizerinde mesnetsiz bir kistlama olmaksizin
alnip satilabildigini ifade eder. Taraflardan her biri arz talep iliskisi ve fiyati belirleyen dider etkenler ile bidikte mal
veya hizmetlerin, kendi durumu kapsaminda olusan goreceli faydasina ve bireysel ihtiyag ve istedine gére tepki

verecektir.

Bir pazar belirli bir zaman igerisinde kendi kendine yetebilir ve difer pazarlardaki faaliyetlerden ok etkilenebilir
olsa da pazarlar zamanla birbirlerini etkileyeceklerdir. Pazarlar, cesitli piyasa aksakliklan nedeniyle, arz ve talep
arasinda siirekli bir dengenin kuruldugu miikemmellikte nadiren islemektedir.

Herhangi bir pazardaki gergeklegen islem adedi dalgalanabilmektedir. Uzunca bir siire boyunca normal bir iglem
adedi seviyesini tespit etmek miimkiin olabilse de, gogu pazarda islem adedinin bu normal seviyeye gére daha
yilksek veya daha diistik seyrettiji donemler olmaktadir. Pazardaki islem adedi seviyeleri, rnegin pazann bir giin
éncesine goére daha hareketli veya daha az hareketli olmasi gibi, goreceli olarak ifade edilmektedir.

Pazardaki en olasi fiyah tahmin etmeyi hedefleyen bir degerleme, pazardaki dengenin yeniden kurulacad
varsayimina dayanan diizeltiimis veya uyarlanmig fiyattan ziyade, degerleme tarihi itibari ile pazardak kosullan
yansitmalidir.

Durgun bir pazardaki fiyat bilgisi de pazar degerinin bir kaniti olabilir. Fiyatlann diistiigii donemlerde islem adedi
seviyesi diisebilecegi gibi, zorunlu olarak nitelendirilen satislar da artabilir. Ancak fiyatlarin diistiifii pazarlarda
zorlama altinda kalmadan da hareket eden saticilar bulunur ve bu gibi saticilar tarafindan gerceklestirilen fiyatlar
dayanak olarak kullanmamak, pazann gergeklerini goz ardi etmek anlamma gelecektir.

Uluslararasi Degerleme Standartlannda kullanildigi haliyle pazar katilimcilarn, gercek islemlere taraf olan veya
beliri bir tir varhkta islem yapmayi tasarlayan bireylerin, sirketlerin veya kisi ya da kuruluglanin tiimii anlamina
gelmektedir. Pazar katilimcilarina atfedilen tiim goriisler ve alim satim yapma istegdi herhangi belirli bir gercek kisi
ya da kurulus igin degil, degerleme tarihi itibariyla bir pazarda faal olan ahci veya satialann ya da potansiyel alic

veya saticilarin tipik istek ve gérisleridir.

Pazar dederi, bir varlik veya yiikiimliliigiin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir satici ve istekli bir
alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir

islem ile degerieme tarihi itibariyla el degistirmesinde kullanilacak tahmini tutardir.

Pazar dederi kavrami, kattimcilarin dzgiir oldugu acik ve rekabetgi bir pazarda pazarlik edilen fiyat olarak kabul
edilmektedir. Bir varligin pazan, uluslararasi veya yerel bir pazar olabilir. Bir pazar ¢ok sayida alici ve saticidan
veya karakteristik olarak sinirh sayida Pazar katimcsindan olusabilir, Varligin satisa sunuldugu pazar, el
dedistiren varhgin normal birsekilde el degistirdigi bir pazardir.

Pazar esasl degerleme yapilirken, o andaki malikine veya belirli bir potansiyel aliciya 6zgii konular degerlemede
dikkate alinmaz.

Pazar degeri, saticinin satis maliyetleri veya alictnin satin alim maliyetlerini hesaba katmadan ve islemin dogrudan
sonucu olarak her iki taraf¢a ddenecek vergilere gbre herhangi bir diizeltme yapmadan, bir varligin el

degistirmesi icin belirlenen tahmini fiyatidir.

Diger deger tanimlari igin Uluslararasi Degerleme Standartlari’nda belirtilmektedir.
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6.3. Degerleme Yaklagimlari

Uygun bir deger esasina gére tanimlanan bir degerlemeye ulasabilmek amaciyla, bir veya birden gok deferleme
yaklasimt kullanilabilir. Uluslararasi Degerleme Standarti gergevesi kapsaminda tanimlanan ve agiklanan ii¢ yaklasim
degerlemede kullanilan temel yaklagimlardir. Bunlann tiimii ekonomi teorisinde gegen fiyat dengesi, fayda beklentisi
veya ikame ilkelerine dayanmaktadir. Tek bir yontem ile giivenilir bir karar iiretebilmek icin yeterli sayida gergeklere
dayal veya gézlemlenebilen girdinin mevcut olmadidh hallerde, birden cok sayida degerleme yaklagimi veya yéntemi

kullaniimasi 6zellikle tavsiye edilir.

6.3.1. Pazar Yaklagsimu

Pazar yaklagimi, gosterge niteliiindeki degerin, degerleme konusu varlikla fiyat bilgisi mevcut olan ayni veya benzer

varliklar ile kargilagtirmali olarak belirlenmesini saglar.

e Pazar yaklagiminda atiimasi gereken ilk adim, ayni veya benzer varliklar ile ilgili pazarda kisa bir siire énce
gerceklesmis olan islemlerin fiyatlarinin g6z 6niinde bulundurulmasidir.

» Eger az sayida islem olmussa, bu bilgilerin gegerliliGini saptamak ve kritik bir sekilde analiz etmek kaydiyla,
benzer veya ayni variklara ait islem goren veya teklif verilen fiyatian dikkate almak uygun olabilir.

e Gergek islem kosullan ile defer esasi ve degerlemede vyapilan tiim varsayimlar arasindaki farkiklan
yansitabilmek amacryla, baska islemlerden saglanan fiyat bilgileri {izerinde diizeltme yapmak gerekli olabilir.
Aynica degerlemesi yapilan variik ile diger islemlerdeki varliklar arasinda yasal, ekonomik veya fiziksel dzellikler

bakimindan da farkliklar olabilir.

6.3.2. G@Gelir Yaklagimi

Gelir yaklagimi, gdsterge nitelijindeki dederin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari sermaye deerine
déniistiriilmesi ile belirlenmesini saglar.

Bu yaklasim bir varligin yararh 6mrii boyunca yaratacad geliri dikkate alir ve degeri bir kapitalizasyon siireci
araciligiyla belifler. Kapitalizasyon islemi, gelirlerin uygun indirgeme oranlar uygulanarak bir sermaye toplamina
déniigtiriiimesidir. Gelir akigi, bir sozlesme veya stzlesmelere dayanarak veya bir s6zlesme iligkisi igermeden yani
varhgin elde tutulmasi veya kullanimi sonucunda olusmasi beklenen karlardan tiiretilebilir.

Gelir yaklasimi kapsaminda kullanilan yéntemler asagidakileri igerir:

a) Tim risk veya genel kapitalizasyon oraminin temsili tek bir donem gelirine uygulandigi gelir kapitalizasyonu,

b) Bir indirgeme oraninin gelecek donemler igin bir dizi nakit akisina uygulandidi (bunlan giincel bir degere indirmek
icin) indirgenmis nakit akisi,

¢} Cesitli opsiyon fiyatlama modelleri.

Gelir yaklagimi, Bir yiikiimliiliik yerine getirilene kadar gereken nakit akislan dikkate alinarak, yiikiimliiliiklere de

uygulanabilir.

6.3.3. Maliyet Yaklasim

Maliyet yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, bir alicinin, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmig olsun, kendisine esit faydaya sahip bagka bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacag
ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla belirlenmesini saglar.

Bu yaklagim, pazardaki bir alicinin gereksiz kiilfet dofuran zaman, elverigsizlik, risk gibi etkenler sdz konusu
olmadikga, degerlemesi yapilan varlija deyecegi fiyatin, esdeger bir varligin ister satin alma ister yapim yoluyla
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maliyetinden fazla olmayacadi ilkesine dayanmaktadir. Deferlemesi yapilan varliklann cazibesi, yipranmis veya
demode olmalan nedeniyle, genellikle satin alinabilecek veya yapimi gergeklestirilebilecek alternatiflerinden daha
diigiiktiir. Bunun gegerli oldudu hallerde, kullanimasi gereken defer esasina bagh olarak, alternatif varigin maliyeti

Uzerinde diizeltmeler yapmak gerekebilir.

Uygulama Ydntemleri
Bu temel defierleme yaklagimlannin her biri, farkh ayrintih uygulama yéntemlerini icerir. Farkli varlik siniflan icin
yaygin olarak kullanilan gesitli yontemler, Uluslararasi Dejerdeme Standartlari Vardik Standartlan béliimiinde ele

alinmigtir.

Dedgerleme Girdileri, bu standartta belirtilen herhangi bir degerleme yaklasiminda kullanilan veriler veya diger bilgiler

anlamina gelmektedir. Bu veriler gerceklere veya varsayimlara dayali olabilirler.

Gercek girdilere asadidaki 6rnekler verilebilir:

e  Ayni veya benzer varliklar igin elde edilen fiyatar,
o  Varlik tarafindan yaratilan nakit akisian,
e  Ayni veya benzer varhklarin gergek maliyetieri.

Varsayimlara dayanan girdilere asadidaki érnekler verilebilir:

o  Nakit akislan tahminleri veya projeksiyoniar,
¢  Varsayimsal bir varkga ait tahmini maliyetler,
o  Pazar kabihmcilannin risk karsisindaki tutumlart.

Degerleme yaklagimlan ve ydntemleri genellikle birgok farkhh degerleme tiiriinde benzerdir. Ancak, farkli tiirde
varliklann dederlemesinde, varliklann dederiemesinin yapildigi pazar degerini yansitmasi gereken farkl veri kaynaklari

kullanilir.

7. GAYRIMENKULLERE ILiSKIN VERILERIN ANALiZE
7.1, Gayrimenkullerin Degerini Etkileyen Faktorler (Swot Analizi)

GUGLU YANLAR

Kat miilkiyetinin kurulmus olmasi,

o  Reklam kabiliyetinin yiiksek olmast,

o Ulasim kolayhd,

e  Uzun siireli kira sézlesmesinin bulunmasi
s  Kapal otoparkinin bulunmasi.

< ZAYIF YANLAR

o Ulke ekonomisindeki belirsizlikler ve dalgalanmalarin gayrimenkul sektérii iizerindeki olumsuz etkisi,
o  Arag trafiginin yogun, yaya trafiginin az oldugu bélgede yer almasi,

¢  Bilyiikliigli nedeniyle kisith alic kitlesine hitap etmesi,

¢ Kent merkezi ve MIA dan uzak olmasl.

< FIRSATLAR
e Cevresinde kismen bog arsa ve fonksiyonel degisime agik yapilasma bulunmasi nedeniyle gelismekte olan bir
bolgede yer almas.

< TEHDITLER

¢ Bolgede devam eden projelerin tamamlanmalan ile birlikte bolgedeki trafik yiikiiniin artacak olmasi,
e Imar plani dogrultusunda kisith bdlgede yer almasi ve cevresinin askeri alan olmasi nedeniyle herhangi bir

yapilasma sartina sahip olmamasi.

o,
o
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7.2.En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Bir varhgin pazar degeri onun en verimli ve en iyi kullanimimi yansttir. En verimli ve en iyi kullanim, bir varhgin

potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karli olan en yiiksek diizeyde kullanimidir. En verimli ve en iyi

kullanim, bir varifin mevcut kullamminin devamu ya da alternatif baska bir kullamim olabilir. Bu, bir pazar

katihmaisimin varlik igin teklif edecedji fiyat: hesaplarken varlik icin planladigi kullanima gére belidenir.

En verimli ve en iyl kullanim belidenirken, asagidakiler dikkate alinir:

a) Bir kullanimin miimkiin olup olmadigini degerlendirmek icin, pazar katthmcilari tarafindan makul olarak gériilen
noktalar dikkate alinir.

b) Yasal olarak izin verilen sartlan yansitmak icin, varhgn kullammiyla ilgili tiim kistlamalar, érnedin imar durumu,
dikkate alinmak zorundadir.

¢) Kullanimin finansal karlilik sarti; fiziksel olarak miimkiin olan ve yasal olarak izin verilen alternatif bir kullanimin,
tipik bir pazar katiimaisina, varligin alternatif kullanima déniistiirme maliyetleri hesaba katildiktan sonra, mevcut
kullanimindan elde edecegi getirinin {izerinde yeterli bir getiri iiretip {iretmeyecedini dikkate alir.

Konu gayrimenkullerin konumlu oldugu parsel, mer’i imar planinda “Ticaret-Turizm-Konut” alam olarak planlanmis

olup mahallinde ticaret fonksiyonlu (Magaza + Ofis) olarak gelistirip inga edilmigtir. Taginmazlar icin tarafimizca en

etkin ve en verimli kullamim analinize iliskin aynica bir aragtirma yapiimamigstir.

7.3. Degerlemede Kullanilan Yontemler ve Nedenleri

Degerleme calsmasinda; tasinmazlann birim kira deferlerinin belirlenmesinde Emsal Karsilashrma Yontemi
kullanilmistir. Pazardan elde edilen veriler dogrultusunda degerleme konusu tasinmazlara Emsal Karsiastrma
Yontemi ile kira degerleri takdir edilmistir. Kullanilan yontemlere iligikin detaylar alt baglikiarda tanimlanmigtir.

7.3.1. Emsal Karsilagtirma Yéntemi Analizi
Defjerleme konusu gayrimenkullerin yakin cevresinde yer alan benzer nitelikteki rezidans- ofis ve diikkan iinitelerinin

kira degerleri aragtinlmigtir. Pazardan elde edilen veriler asadida sunulmustur.

Kiralik Ofis Ar:

| OFis EMSALLERI KrROKiS |{

— - Tk Al S
— - . " i N

EMSAL BOLGESI
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> Kiralik Ofis Arastirmalan

Tuzla Ticaret Merkezi; Konu taginmazlara yakin konum bulunan emsal taginmaz; 4.250 m2 ingaat alanina sahip
olup 35 adet bagimsiz béliim bulunmaktadir. Ofis katlan ve carsi diikkanlanndan olusmaktadir. 2018 yiinda yapilan
satista gdre, birim Satis dé§eri=4.000 TL/m2 bedelle satlmishr. Aym ofisin Aylk Birim Kira Dederi ise=20
TL/Ay/m?2 dir. (irtibat-Remax). (Yapilan gériismede giincel olarak pazann diisiis egiliminde ve durgun oldujundan
istenen kiranin yaklasik 20 TL/m2 oldugu ancak yakin zamanda gergeklesen islem bulunmadigs 6grenilmistir.)
Lantana Plaza; Konu taginmazlara yakin konumda Tuzla Devlet Hastanesi bitisigindeki emsal 12.000 m2 ingaat
alani, 4 blokta, 88 ofis ve alt katlan carsi diikkanlarindan olusmaktadir. Yakin zamanda ofislerin aylik birim kira
dederi=32 TL/m2 Diikkanlann aylik Birim Kira Dederi ise=80 TL/m?2 iizerinden islemler gerceklesmistir. (Irtibat-
Remax). (Yapilan gériismede pazann diisiis egiliminde ve durgun oldugu, plazada diikkan ve ofis bogluk oraninin
sinirh sayida oldugu ve ahcl konusunda segici davranildigh beyan edilmistir.)

MSY Karina; Konu tasinmazlara yakin konumdaki emsal taginmazda 48 ofis bulunmakta olup birim Satis degeri
ortalama =4.500 TL/m2'dir. Aym ofisin Aylik Birim Kira Degeri ise=21 TL/Ay/m? olarak beyan edilmigtir. (irtibat-
Remax). Satilik ve kiralik ofislerin bulundugu plazada bosluk orani yiiksektir.

Varyap Plaza; Konu tasinmazlara yakin konumdaki emsal tasinmazda 48 ofis bulunmakta olup birim Satis
degeri=2,500 TL/m2-4,500 TL/m2 Ayni ofisin Aylik Birim Kira Degderi ise=10 TL/Ay/m2-18 TL/Ay/m2 olarak
beyan edilmistir. (Irtibat-Remax).

Yakin konumda konumlu Kiralik Plazalar; Konu tasinmazlarla aym aksta yer alan tamami satilik veya kiralik bina
aragtirmasinda ofislerin 30 TL/m2- diikkanlann ortalama 80 TL/m2 bedelle pazara sunulduklan &grenilmis, yapilan
goriismelerde bdlgedeki arz-talep dengesinin bozulmus olmasindan kaynakh pazarlk payinin yiiksek oldugu ve
fiyatlarin diisiis egilimde oldugu beyan edilmistir. Tasinmazin konumiu oldudu bélgenin imar kogullan dogrultusunda
verimli olabilmesinin nihai tiiketiciye hitap etmesi ve alicisinin az olmasi dolayisi ile zaman alacagi gézlenmistir.
(Yapilan Pazar analizinde uzun siiredir pazarda bulunan taginmazlar bulunmakta, istenen degerlerin yiiksek ve yatinm
amach alimlann ekonomik veriler sonucu karliliginin diisiik olmasi nedeniyle teklif gérmemektedirler,)

Asagida pazardan elde edilen yakin konumdaki kiralik ofis ve diikkdn/magaza verileri yer almaktadir.
Tablo. 11 Kiralk Ofis Verileri

D BiR
0 A A ALA
A D
Varyap Plaza'da 125 m? ofis, 2250 TL/Ay bedelle kiral:ktir. 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 kiraliktir. 69 12,32 0{532) 407 69 39
Varyap Plaza'da 69 m? ofis, 800 TL/Ay bedelle kirahktir. 69 11,59
Varyap Plaza'da 945 m? ofis, 26.500 TL/Ay bedelle kirahktir. 945 28,04
Varyap Plaza'da 702 m? ofis, 19.500 TL/Ay bedelle kiraliktir. 702 27,78 Varlbas
Varyap Plaza'da 672 m? ofis, 19.500 TL/Ay bedelle kirahktr. 672 29,02 0(533) 689 18 26
V;ryap Varyap Plaza'da 65 m? ofis, 1.000 TL/Ay bedelle kiraliktir. 65 15,38
aza Varyap Plaza'da 140 m? ofis, 3.500 TL/Ay bedelle kirahktir. 140 25,00 Home4You
Varyap Plaza'da 70 m? ofis, 1.750 TL/Ay bedelle kiralktir. 70 25,00 0(533) 6891826
Remax
[ 2 5
Varyap Plaza'da 70 m?® ofis, 850 TL/Ay bedelle kirahktir. 70 850 12,14 0(532) 213 8281
Varyap Plaza'da 111 m? briit 70 m? net ofis, 850 TL/Ay Remax
bedelle kiraliktir. i b 12,14 0 (532) 588 58 08
Varyap Plaza'da 702 m? ofis, 19.000 TL/Ay bedelle kiraliktir. Coldwell banker
{Deniz manzarah) = — iy 0{532) 241 02 16
Karina is Merkezinde, 2. katta, 150 m? ofis, 5.500 TL/Ay Ahmet bey
bedelle kiraliktir. . — 36,67 0(532) 420 2919
Karina Is Merkezinde, 4. katta, 52 m? ofis, 1.250 TL/Ay iDEA G.M.
Karina | | edelle kiraliktir. 52 — G 0 (505) 746 94 01
Karina is Merkezinde, 2. katta, 150 m? ofis, 5.500 TL/Ay Sahibi
bedelle kiraliktir. - — 36,67 0(532) 4202919
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DEGER,

BIRIM KIRA

ACIKLAMA TL/AY DEGER, TL/m? ILETISIM
Tuzla Ticaret Merkezinde, 3. katta, 78 m? ofis, 1.600 TL/Ay Remax
bedelle kiraliktir. = 1.600 2051 0 {535) 457 37 85
Tuzla Ticaret Merkezinde, 3. katta, 234 m? ofis, 4.500 TL/Ay Remax
T.:.:aer:t bedelle kiraliktrr. & — = 0 (535) 457 37 85
Tuzla Ticaret Merkezinde, 3. katta, 97 m? ofis, 1.950 TL/Ay Remax
Merketl | | edelle kiraliktr. 7 i a0 0 (535) 457 37 85
Tuzla Ticaret Merkezinde, 2. katta, 95 m? ofis, 2.500 TL/Ay KURE Emlak
bedelle kiraliktir. % = R 0(534) 987 16 16
Lantana | ES lizerinde, 3. katta konumlu, briit 190 m? net 164 m? ofis, Remax
Plaza | 6.500 TL/m? bedelle kiraliktir. 190 — 34,21 0(533) 04902 42
= | Kaymakambk kargisinda, 4. katta, 80 m? ofis, 2.100 TL/Ay Remax
T E | bedelle kiralitr. - G o 0(539) 641 74 60
-] .
5 ¥ | Kaymakamiik kargisinda, 66 m? ofis, 7.000 TL/Ay kira Remax
8 £ | vermektedir. = i 26,25 0535 307 90 22
5 2
g _g Kaymaka.mllk karsisinda, 4. katta, 60 m? ofis, 1.750 TL/Ay 60 1.750 29,17 Remax
= §- bedelle kiraliktir. 0{539) 641 74 60
£ & | Kaymakamlk karsisinda, 2. katta, 50 m? ofis, 1.500 TL/Ay 50 1500 30,00 Tapari
* | bedelle kiraltktir. : ’ 0{532) 347 44 92

BIRIM KiRA

" . -
ACIKLAMA ALAN, m DEGER, TL DEGERI, TL/m? ILETISIM
Akls | Kaymakamlik yakininda, 1. katta, 250 m? ofis, 5.500 TL/Ay AKE
Merkezi | bedelle kiraliktir. 0 {533) 540 50 95
Vatan caddesinde, orug market iistii, 3. katta konumlu, 85 85 1.900 2235 Remax
m? ofis, 1.900 TL/Ay bedelle kiralktir. i ! 0(532) 352 23 66
Vatan caddesinde, orug market iisti}, 3. Katta, egyali 85 m? Remax
ofis, 2.100 TL/Ay bedelle kiraliktr. & e 24,71 0(532) 352 23 66
5 | Pendik Giizelyal'da E5 cepheli, 4 kat 837 m? ofis, 8.000 TL/Ay Kiziroglu
2 | bedelle kiraliktir. {Deniz manzarali) 837 8.000 9,56 0(532) 434 94 64
§ {Altta 2 adet dikk&n 310 m? 13.000 TL/Ay)
ﬁ Tuzla igmelerde, E5 cepheli, 4 kat ofis her katinda 100 m? Remax
% | toplam 400 v, 8000 T1/Ay bedelle kiralitr- g . 20,00 0(532) 3313773
3> | Tuzla igmelerde, ES cepheli, is merkezi icinde 85 m? ofis,
é 1.050 TL/Ay bedelle kirahktir. £> i ==
£ | Tuzla igmelerde, E5 cepheli, is merkezi iginde 300 m? ofis, Remax
£ |3.450 TL/Ay bedelle kiraliktir. S0 3.450 1150 0(539) 641 7460
Tuzla igmelerde, ES cepheli, is merkezi icinde 130 m? ofis,
2.200 TL/Ay bedelle kiraliktr. 10 2200 %
Tuzla Aydintepe de Plazada 1. katta konumlu, 150 m? ofis, Sahibi
2.000 TL/Ay bedelle kiraliktrr. . 2:000 13:33 0 (536) 58174 44

ACIKLAMA

ALAN, m?

DEGER, TL

BiRIM KIRA

DEGERI, TL/m?

ILETISIM

e e B B
- - =
e LG T | e | w0 | e | et
B 740 i paca 25 000 Yy bl i, | 70 15.000 20,27 5325583 37
i N 2 2
otk | 12,0007, becals ke a2 17.000 24,29 053227757 85
Binalar | Tuzla igmeler de 12.500 m? plaza, 37.500 TL/Ay
ek soonom bt | o | o | o | e
araliginda kiralanmaktadir.)
— =
becle sath, 30000 T /ay bedell kraiur, | 7709 | 39000 3000 053530790 22
:Il::lha kyt/lar?'la da 650 m? plaza, 37.000 TL bedelle 650 37.000 30,00 05323:;132239
T
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Tablo. 12 Kiralik Diikkan Verileri

ACIKLAMA

Lantana Plaza da ES girigli, 80 m? briit, 57 m? net diikkén

AYLIK KIRA

TL/Ay

BIRIM KIRA
DEGERI, TL/m?2

ILETISIM

Remax

7.000 TL/Ay bedelle kiraliktrr. 000 J 7000 2y 0532 588 36 37
Evora Cargida, 60 m? giris ve 80 m? depolu diikkén, 4.500 Remax
TiL/Ay bedelle kiraliktir. (Depo alam 1/4 oraninda dikkate | 80,00 4500 56,25

0553 9154501
alinmigtir)
Tuzla Yayla Mahallesinde, 130 m? diikkdn 1.500.000 TL Remaks Yapi
bedelle satiliktir. {Kirasi 5000 TL) 130,00 - 38,46 05325701503
Tuzla Ticaret Merkezinde, 600 m? diikkdn 18.000 TL/Ay Remax
bedelle kiraliktrr. 375001} 18000 48,00 0(535) 457 37 85
Ambians Sitesinde Hatboyu caddesinde 51 m? diikkin Satig Ofisi
1.950 TL/Ay bedelle satis ofisinden kiraliktir, (KDV dahil) — . 3829 0216 909 05 30
414 m? asma kath diikkdn, 17.550 TL/Ay bedelle satis Satig Ofisi
ofisinden kiraliktir. (KDV dahil) ] 4222 0216 909 05 30
Adress Tuzla projesinde 223 m? zemin 223m? depo, 64 m? Consept
asma katli diikkdn 14.000 TL/Ay bedelle kiraliktrr. aShoN 1800 e 0(530) 238 22 66
Tuzla belediye kargisi, 125 m? girig, 30 m® asma kat, 60 m? Remax
depo olanakl: diikkén 12.000 TL/AY + KDV bedelle kirahktir. = —— —— 0(539) 641 74 60
Istasyon mahallesinde 180 m? girig 80 m? depolu diikkan Elite Hause
7.000 TL/Ay bedelle kirahktir a0 = e 0(532) 34557 42

EMSAL BOLGES!
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7.3.1.1. Emsal Karsilastirma Analizi ve Sonuglan

Deferemede Esas Alinan Benzer Ornelderinin Tanim, Sat lleri ve Bunlann Secilmesinin Nedenleri

Degerleme konusu taginmazlar ile ayni bélgede ve yakin konumda bulunan konu tasinmazlara emsal teskil edebilecek
kiralk ofis, diikkdn ve bina nitelikli tasinmazlar aragtinlmistir. Pazar arastrmasinda emsal tasinmazlann aylik kira
degerlerinin konumlu oldugu yapilarin teknik donamim, ulasim iligkileri, sunulan hizmetler gibi farkh kriterer
dogrultusunda degigiklik gosterdigi goriilmiistiir. Yapilan Pazar aragtirmalan sonucunda bélgede cok sayida satiik ve
kirahk ofis verisine ulasiimis olup ekonomik kosullar, arzin fazla olmasi gibi nedenlerle pazann durguniastid ve diisiise
gegtigi dolayisi ile pazarlik paylannin yiiksek oldugu gézlenmistir. Yapilan incelemelerde, tasinmazin konumlu oldugju
bolgede proje niteligi olarak tasinmaza emsal tegkil edebilecek bir emsal verisine rastlaniimamis olup diizeltme

hesaplaninda bu durum dikkate alinmigtir.

Tablo. 13 Ofis/Is Yeri Emsal Diizeltme Tablosu

DUZELTME

Proje Diizeltilmis Birim

*%

. | ! || Pazarlik | Konum Alan Niteligi | Kira Degeri, TL/m?

*Varyap Plaza 19,90 -15% 10% 10% 40% 28,86

Tuzla Ticaret Merkezi 21,54 -15% 30% 60% 60% 50,62

Karina is Merkezi 32,46 -15% 30% 50% 50% 69,78

Lantana Plaza 34,21 -15% 10% 50% 65% 71,84

Hat Boyu Caddesi Kaymakamhk Karsisi 27,92 -15% 30% 60% 65% 67,00

Plazalar 24,50 -15% 30% 50% 65% 56,34
ORTALAMA 63,12

*Varyap Plazanin pozarda tercih edilmedidi gorildigiinden diizeltilmis ortalama kira takdirinde dikkate alinmargtir.

**Tosinmazin kiralanabilir aloniarina ortak aleniar dohil edilememis olup tablodaki alan kriteri diizeltmesinde dikkate alinmstir.
-Ortalama Birim Kira pazarda istenen birim kira dederidir.
-Diizeltme yapilirken tasinmazin A+ 6zel kullanimh ofis olmasi ve uzun siireli kira sézlesmesinin bulunmas) dikkate alinrigtir.

Bélgede konumlu is merkezlerinin pazarda istenen ortalama birim kira degerleri; konum, alan, proje niteligi ve
pazarlik kriterleri dogrultusunda diizeltilerek ofisfis yeri nitelikli tasinmazlara ortalama birim kira dederi takdir
edilmigtir. Diizeltmeler sonucunda; ofislerin ortalama birim kira degeri yuvarlatilarak 63,00 TL/m2/Ay olarak takdir
edilmistir.

Tablo. 14 Diikkdn Emsal Diizeltme Tablosu

AL B »
= , : B a ] - ekla [ D B
Dege abiliye Dege

80,00 7000 87,50 10% 0% -5% -25% 70,00
80,00 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 17550 42,39 15% 10% 10% -10% 52,99
294,75 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
ORTALAMA 54,65

Bélgede konumlu diikkanlar igin pazarda istenen ortalama birim kira degerleri; konum, biiyiikliik, reklam kabiliyeti ve
pazarhk kriterleri dogrultusunda diizeltilerek diikkén/restoran/kafe nitelikli taginmazlara ortalama birim kira degeri
takdir edilmigtir. Duzeltmeler sonucunda; diikkén/restoran/kafe nitelikli taginmazlarin ortalama birim kira degeri
54,65 TL/m2 olarak hesaplanmis yuvarlatilarak 55,00 TL/m2/Ay olarak takdir edilmis ve taginmazlara serefiyeleri

oraninda birim kira degeri takdiri yapilmigtir.
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Tablo. 15 Emsal Karsilastirma Yéntemi ile Kira Degeri Takdiri
: o : B.B.B Ala B .‘l-;- Dege
1 A 1.Bodrum DUKKAN 1.279,87 14,00 17.918 215.018
= 21,53 40,00 861 10.334
2 A 1.Bodrum DUKKAN 250 80,00 200 >.400
3 A 1.Bodrum DUKKAN 24,03 45,00 1.081 12.976
4 A 1.Bodrum DUKKAN 71,74 35,00 2511 30.131
5 A 1.Bodrum DUKKAN 71,74 35,00 2511 30.131
6 A 1.Bodrum DUKKAN 71,74 35,00 2511 30.131
7 A 1.Bodrum DUKKAN 76,43 44,00 3.363 40.355
8 A 1.Bodrum DUKKAN 40,35 54,00 2179 26.147
9 A 1.Bodrum DUKKAN 35,08 45,00 1.579 18.943
10 A 1.Bodrum DUKKAN (stand) 9,13 50,00 457 5.478
11 A 1.Bodrum DUKKAN (stand) 4,51 60,00 271 3.247
12 A 1.Bodrum DUKKAN 10,87 42,00 457 5.478
13 A 1.Bodrum DUKKAN 10,87 42,00 457 5.478
14 A 1.Bodrum DUKKAN 10,87 42,00 457 5.478
15 A 1.Bodrum DUKKAN 119,92 35,00 4.197 50.366
16 A 1.Bodrum RESTORAN-KAFETERYA 95,64 50,00 4782 57.384
17 A 1.Bodrum RESTORAN-KAFETERYA 82,87 49,00 4.061 48.728
18 A 1.Bodrum RESTORAN-KAFETERYA 82,87 49,00 4.061 48,728
19 A 1.Bodrum RESTORAN-KAFETERYA 82,83 49,00 4.059 48.704
20 A 1.Bodrum RESTORAN-KAFETERYA 88,04 57,00 5.018 60.219
21 A 1.Bodrum DUKKAN 82,01 42,00 3.444 41.333
22 A 1.Bodrum DUKKAN (stand) 21,70 38,00 825 9,895
23 A 1.Bodrum DUKKAN (stand) 15,30 47,50 727 8.721
24 A 1.Bodrum DUKKAN (stand}) 15,30 47,50 727 8.721
25 A 1.Bodrum DUKKAN (stand) 11,32 52,00 589 7.064
26 A 1.Bodrum DUKKAN {stand) 11,32 52,00 589 7.064
27 A 1.Bodrum OFIS 1.946,44 63,00 122.626 1.471.509
28 A 1.Bodrum KAFETERYA 388,38 63,00 24.468 293.615
29 A Zemin RESTORAN-KAFETERYA 56,84 52,00 2.956 35.468
30 A Zemin RESTORAN-KAFETERYA 53,47 51,00 2.727 32.724
31 A Zemin RESTORAN-KAFETERYA 43,06 55,00 2.368 28.420
32 A Zemin RESTORAN-KAFETERYA 53,47 52,00 2.780 33.365
33 A Zemin RESTORAN-KAFETERYA 68,10 52,00 3541 42.494
34 A Zemin DUKKAN 82,66 109,00 9,010 108.119
35 A Zemin DUKKAN 386,29 38,00 14.679 176.148
36 A Zemin YEMEK ALANI 1.975,50 63,00 124.457 1.493.478
37 A 1. OFis 244292 63,00 153.904 1.846.848
38 A 2. OFis 2.442,92 63,00 153.904 1.846.848
39 A 3, OFiS 2.442,92 63,00 153.904 1.846.848
40 A 2.Bodrum OTO YIKAMA ALANI 44,75 61,00 2.730 32.757
1 B 1.Bodrum RESTORAN-KAFETERYA 95,40 50,00 4.770 57.240
2 B 1.Bodrum RESTORAN-KAFETERYA 82,64 49,00 4.049 48.592
3 B 1.Bodrum RESTORAN-KAFETERYA 82,67 49,00 4.051 48.610
4 B 1.Bodrum RESTORAN-KAFETERYA 85,40 49,00 4.185 50.215
5 B 1.Bodrum DUKKAN {stand) 10,35 52,00 538 6.458
6 B 1.Bodrum OFIS+SHOWROOM 2.085,63 63,00 131.395 1.576.736
7 B Zemin RESTORAN-KAFETERYA 54,38 51,00 2773 33.281
8 B Zemin RESTORAN-KAFETERYA 52,47 52,00 2.728 32.741
9 B Zemin RESTORAN-KAFETERYA 41,96 54,00 2.266 27.190
10 B Zemin RESTORAN-KAFETERYA 52,47 52,00 2.728 32,741
11 B Zemin RESTORAN-KAFETERYA 86,22 48,00 4.139 49.663
12 B Zemin OFiS 956,91 63,00 60.285 723.424
13 B Zemin OFiS 2.458,18 63,00 154.865 1.858.384
14 B Zemin OFis 2.458,18 63,00 154.865 1.858.384
15 B Zemin OFiS 2.458,18 63,00 154.865 1.858.384
1 D 2.Bodrum OFiS 963,49 63,00 60.700 728.398
2 D 1.Bodrum OFiS 2.287,20 63,00 144.094 1.729.123
3 D Zemin OFiS 1.935,99 63,00 121.967 1.463.608
4 D 1, OFis 1.935,99 63,00 121.967 1.463.608
5 D 2. OFiS 1.935,99 63,00 121.967 1.463.608
TOPLAM 34.997.80 2.103.140 25.237.685

*A02 numaral bagimsiz boliimiin 2,5 m2 kisminda ATM yer almakta olup kirast ayngtinlarak verilmistir
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7.3.2. Maliyet Olusumlan Analizi
Degerleme galismasinin, konu tasinmazlann Pazar kira degerinin takdirine yénelik olmasi nedeni ile Maliyet Olusumlan

Analizi Yontemi kullaniimamigtir.

7.3.3. Gelir indirgeme Yaklasimi

Uygulamada Gelir indirgeme analizi iki ayn yontem olarak kullanimakta olup Direkt Gelir Kapitalizasyonu ve
Nakit/Gelir Akimlan analizi olarak ikiye ayrimaktadir.

7.3.3.1. Direkt Kapitalizasyon Yontemi
Degerleme konusu taginmazlar igin aylik Pazar kira degeri takdir edilmis olup Direk Kapitalizasyon Yéntemi bu

nedenle kullaniimamigtir.

7.3.3.2. Nakit Alamlari Analizi Yontemi

Bu yaklasimda gayrimenkullerin yillik getirdigi gelirler veya gayrimenkulde en etkin ve verimli kullanim ile gelistirilecek
projenin yillara yaygin olarak nakit akiglan hesaplanir. Hesaplanan net igletme gelideri, indirgeme orami ile
indirgenerek, konu gayrimenkullerin net bugiinkii degerleri hesaplanir.

7.3.3.2.1. Hasilat Paylasimi veya Kat Karsihdi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlan
Degerleme calismasi baimsiz bdliim bazinda diizenlenmis olup deder takdirinde Hasllat Paylasimi ydnteminden

yararlanifmamigtir.

7.4. Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri ve Varsayimlar ile Ulasilan

Sonuclar
Degerleme ¢alismasi bagimsiz béliim bazinda yapilmis olup parsel iizerinde proje gelistirme hesabi yapiimamistir,

7.5. Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi
Degerleme calismasi kapsaminda yapilan arastrmalarda gayrimenkullerin hukuki durumunda risk olusturulabilecek

herhangi bir kayda rastlanmamistir.
7.6. Miisterek veya Boliinmiis Kistmlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu gayrimenkuller kat irtifaki kurulmus ve bagimiz boliim niteligi kazanmistir, Blok bazinda kat irtifaki
kurulmug olup bloklarin ortak alanlari degerleme calismasinda serefiye olarak dikkate alinmistir.
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8. GAYRIMENKULLERE iLiSKIN ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi

8.1. Analiz Sonuglarinin Uyumlastinimasi

Degerleme cahsmasi; konu tasinmazlann aylik giincel pazar kira degerinin takdiri amacyla hazirfanmistr. Konu
taginmazlann bulundugu bélgede yapilan aragtirmalarda tasinmazlara emsal teskil edecek proje bulunmadigi, yapi
kalitesinin bélge ortalamasinin {izerinde liiks segmentte insa edildigi gériilmis olup degerleme asamasinda yapilan
arastirma ve incelemeler dogruitusunda yapim maliyeti ile kira geliri arasinda yakin bir iliski oldugu gériilmustiir. Bu
kapsamda Pazar arastirmasi ve analizleri yapimak suretiyle konu tasinmazlara bagimsiz bélim bazinda Emsal
Kargilagtirma Yéntemi ile kira degeri takdir edilmistir. Kira degeri takdirinde bulunulurken tasinmazlann halihazirda
uzun siireli kira sdzlesmeleri ve kira artis donemi de degerlemede dikkate alinmigtir. Degerleme calismasinda tek
yontem kullaniimasi nedeni ile uyumlagtirma yapilmamis olup Emsal Kargilastirma Yéntemi ile ulasilan degerler nihai
deger olarak takdir edilmistir.

Tablo. 16 Farkh Yontemler ile Hesaplanan Degerlerin Uyumlastinimasi

AYLIK KiRA DEGERI, TL/Ay YILLIK KiRA DEGERI, TL/YH
2.103.140 25.237.685

DEGERLEME YONTEMI
EMSAL KARSILASTIRMA

8.2, Degerleme Raporunda Yer Almasi Gereken Asgari Bilgiler

Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nicin Yer Almadiklannin Gerekceleri

Degerleme konusu gayrimenkullerin bulundugu bélgede yetkili kurumlarda ulagifan resmi bilgiler dogrultusunda asgari

bilgilerin tamamina raporda yer verilmistir.

8.3. Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi

Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedidi Ve Mevzuat Uyannca Alinmasi Gereken Izin Ve Belaelerin Tam ve Eksiksiz Olarak

Mev up Olmadi& Hakkinda Gorii
Degerlemesi yapilan gayrimenkuller icin yapilan incelemelerde tasinmazlarda kat miilkiyetinin kurulmus oldugu, yapi
ruhsatian ile yapi kullanma izin belgelerinin diizenlendigi gériilmiistiir. Degerleme konusu taginmazlann imar mevzuat

ve tapu mevzuati geregi yasal prosediiriiniin tamamlandi) gériilmiistiir.

8.4. Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin Portféye Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati

Hiikiimleri Cergcevesinde Analizi

Dederlemesi Yapilan Gayrimenkuliin/Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule Bagh Hak ve Faydalann Gayrimenkul Yatinm
e . i - inde Analizi

iine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Hiikiimleri Cer

Taginmazlann tamaminin {izerinde, beyanlar hanesinde; otopark ve yonetim plani ile ilgili kayitlar, rehinler hanesinde
ise Tiirkiye Is Bankasi A.S. lehine,1. Dereceden, 250.000.000 TL bedelle ipotek (09.02.2018 tarih, 2691 yevmiye) *
takyidatr bulunmaktadir. Beyanlar hanesinde bulunan kayitlanin ilgili mevzuatian geregi bulunmasi gereken kayitiar
oldugu anlagiimis olup gayrimenkulleri olumsuz etkilemedigi kanaatine variimigtr.

*Belirtilen takyidatin, rapor konusu taginmazin ve Istanbul ili, Zeytinburnu Ilgesi, Merkezefendi Mahallesi, 2905 ada,
17 parselde gergeklestirilen “inistanbul” projesinin gercekiestiriimesi asamasinda kullanilan kredilere binaen
kaydedilmis oldugu beyani verilmigtir.

Gayrimenkul Yatumn Ortakhiklarina Iliskin Esaslar Tebliginde; ipotekli trasinmaziar hakkimndaki
hiikiimler asadida ézetlenmistir.

Yatirim faaliyetleri ve yatirim faaliyetierine iliskin simirlamalar

Madde 22. ¢) Portféylerine ancak (izerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkulin dederini dodrudan ve énemli lgiide etkileyecek

nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali hakiar dahil edifebilir. Bu hususta, bu Tebligin 30

uncu maddesi hikdmieri sakidyr.
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Ipotek, rehin ve simirl ayni hak tesisi

Madde 30 - (1) Kat karsiih ve hasilat paylagimi yapilan projelerde, projenin gergekiestirilecedi arsalann sahiplerince ortakiigia,
bedelsiz veya diisiik bedel karsiigi ortakhk lehine dst hakki tesis edilmesi veya arsanm devredilmesi halinde, projenin teminat olarak
arsa sahibi lehine ortakiik portfdyiinde bulunan gayrimenkuller (zerine jpotek veya dider sirh ayni haklar tesis ediimesi
miimkdnddr. Ayrnica gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayali haklarin satin alinmasi
srasinda yalmzca bu islemlerin finansmanina iliskin olarak ya da yatwimlar ign kredi temini
amactyla portfSydeki varliklar iizerinde ipotek, rehin ve diger sinirli ayni haklar tesis edilebifir. Portfydeki varfikiann
lzerinde bu amadlar disinda hichir suretfe dgincii kisifer lehine ipotek, rehin ve diger sirurl ayni haklar tesis ettiifemez ve baska
herhangi bir tasarrufia bulunulamaz. Bu hususa ortakiiklann esas séizlesmesinde yer veriimess zorunludur,

Borglanma sinmirt

Madde 31 — (1) Orlakiikdar, kisa stireli fon ihtiyaglanmt veya portféyleri ile ilgili maliyetierini karsilamak amacyla hesap donemi
sonunda hazirlaylp kamuya agkladiklan finansal tablolannda yer alan konsolide olmayan 6z sermayelerinin bes katr kadar kredi
kullanabilirler. 56z konusu krediferin dst simrnin hesaplanmasinda ortakiigin finansal Kiralama islemlerinden dodian borglarr ve gayri

nakdi kredileri de dikkate alrur.

Degerleme konusu taginmazlann yapi ruhsatlan ve iskan belgelerinin bulundugu ayrica tapuda kat miilkiyeti tesisi
edlidigi gorilmiistiir. Takyidat belgelerinde bulunan kayitlarin ise yukanda belirtilen maddelere istinaden
gayrimenkullerin portfdye alinmasinda engel olmadigi kanaatine variimigtir.

Sonug olarak; konu taginmazlann imar ve tapu mevzuati geredi yasal prosediirlerinin tamamlandii ve takyidat
belgelerinde bulunan kayitlarin Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina liskin Esaslar Tebliginde belittilen hiikiimler

dogrultusunda olumsuzluk yaratmadigi kanaatine varimigtr.

Aynica 28.05.2013 tarih ve 28660 sayili Resmi Gazete'de yayinlanarak yiiriirliige giren “II1-48.1 sayill Gayrimenkul
Yatinm Ortakliklanina liskin Esaslar Tebligi’nin Madde 22.

c) Portfdylerine alinacak her tirlii bina ve benzeri yapilara fliskin olarak yapr kullanma izninin alinrus ve kat miifkivetinin tesis
edilmis olmasi zorunludur. Ancak, milkiyeli tek basina ya da baska kisilerle birfikte ortakiifa ait olan ofel, alsveris merkezi, is
merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binast ve sube gibi yapilarm, tamarmn veya ayn bélimlerinin yalnizca kira ve benzeri
gelir elde etme amaciyla kullaniimas: halinde, anilan yapiya iliskin olarak yap: kullanma izninin alinmas ve tapu senedinde belirtilen
niteliginin tasnmazin mevcut durumuna uygun olmasi yeterli kabul ediir. denmektedir. Mahallinde yapilan incelemelerde,

konu tagmmazlarn fiili kullanim seklinin tapu niteligi ile aymi oldugu gériilmiistiir.

Yukanda agiklanan hiikiimler uyannca halihazirda Is Gayrimenkul Yatnm Ortakhign Anonim Sirketi miilkiyetinde
bulunan konu taginmazlarin Sermaye Piyasasi Mevzuati hikimleri geredince Gayrimenkul Yatnm Ortakhi!
portfdyiinde “Binalar” baght altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadigi kanaatine varnlmistir.
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9. NIHAL DEGER TAKDIRI VE SONUC
9.1. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Degerleme konusu ana taginmazda konumlu 13 adet ofis, 24 adet diikkan, 19 adet restoran-kafeterya, 1 adet
kafeterya, 1 adet yemekhane, 1 adet oto ylkama, 1 adet ofis-showroom nitelikli bagimsiz béliimiin degerleme
calismasinda, tasinmazin konumlu oldugu boigede proje niteligi olarak taginmaza emsal teskil edebilecek bir veriye
rastlamimamig olup yakin konumunda yer alan projeler incelenmis, ulagim iligkileri, cevre yapilanmalan, bulunduklan
lokasyon dikkate alinarak konu taginmazlara uyumlagbirimasi yapiimistr. Nihai deder takdirinde tasinmazlann
halihazirda uzun siireli kira s6zlesmelerinin bulunmas dikkate alinmistir. Degerleme ¢alismasinda Emsal Kargilastirma
Yontemi kullanilarak aylk giincel Pazar kira degeri takdir edilmistir. Degerlemede tek yontem kullaniimast nedeni ile
uyumlastirma yapilmamistir.

9.2, Nihai Deger Takdiri

Tablo. 17 Nihai Deger Tablosu
B.B alo - B.B. B a Dege a Deg
1 A 1.Bodrum DUKKAN 1.279,87 14,00 17.918 215.018
- 21,53 40,00 861 10.334
2 A 1.Bodrum DUKKAN 25 80,00 200 3,400
3 A 1.Bodrum DUKKAN 24,03 45,00 1.081 12.976
4 A 1.Bodrum DUKKAN 71,74 35,00 2.511 30.131
5 A 1.Bodrum DUKKAN 71,74 35,00 2.511 30.131
6 A 1.Bodrum DUKKAN 71,74 35,00 2.511 30.131
7 A 1.Bodrum DUKKAN 76,43 44,00 3.363 40.355
8 A 1.Bodrum DUKKAN 40,35 54,00 2.179 26.147
9 A 1.Bodrum DUKKAN 35,08 45,00 1.579 18.943
10 A 1.Bodrum DUKKAN (stand) 9,13 50,00 457 5.478
11 A 1.Bodrum DUKKAN (stand) 4,51 60,00 271 3.247
12 A 1.Bodrum DUKKAN 10,87 42,00 457 5478
13 A 1.Bodrum DUKKAN 10,87 42,00 457 5.478
14 A 1.Bodrum DUKKAN 10,87 42,00 457 5.478
15 A 1.Bodrum DUKKAN 119,92 35,00 4.197 50.366
16 A 1.Bodrum | RESTORAN-KAFETERYA 95,64 50,00 4.782 57.384
17 A 1.Bodrum | RESTORAN-KAFETERYA 82,87 49,00 4.061 48.728
18 A 1.Bodrum | RESTORAN-KAFETERYA 82,87 49,00 4.061 48.728
19 A 1.Bodrum | RESTORAN-KAFETERYA 82,83 49,00 4.059 48.704
20 A 1.Bodrum | RESTORAN-KAFETERYA 88,04 57,00 5.018 60.219
21 A 1.Bodrum DUKKAN 82,01 42,00 3.444 41.333
22 A 1.Bodrum DUKKAN (stand) 21,70 38,00 825 9.895
23 A 1.Bodrum DUKKAN (stand) 15,30 47,50 727 8.721
24 A 1.Bodrum DUKKAN (stand) 15,30 47,50 727 8.721
25 A 1.Bodrum DUKKAN (stand) 11,32 52,00 589 7.064
26 A 1.Bodrum DUKKAN (stand) 11,32 52,00 589 7.064
27 A 1.Bodrum OFIS 1.946,44 63,00 122.626 1,471.509
28 A 1.Bodrum KAFETERYA 388,38 63,00 24.468 293.615
29 A Zemin RESTORAN-KAFETERYA 56,84 52,00 2.956 35.468
30 A Zemin RESTORAN-KAFETERYA 53,47 51,00 2.727 32.724
31 A Zemin RESTORAN-KAFETERYA 43,06 55,00 2.368 28.420
32 A Zemin RESTORAN-KAFETERYA 53,47 52,00 2.780 33.365
33 A Zemin RESTORAN-KAFETERYA 68,10 52,00 3.541 42.494
34 A Zemin DUKKAN 82,66 109,00 9.010 108.119
35 A Zemin DUKKAN 386,29 38,00 14.679 176.148
36 A Zemin YEMEK ALANI 1.975,50 63,00 124.457 1.493.478
37 A 1. OFis 2.442,92 63,00 153.904 1.846.848
38 A 2. OFiS 2.442,92 63,00 153.904 1.846.848
39 A 3. OFIS 2.442,92 63,00 153.904 1.846.848
40 A 2.Bodrum OTO YIKAMA ALANI 44,75 61,00 2.730 32.757
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Birim Kira, = Aylik Kira Degeri  Yillik Kira Degeri

Niteligi TL/m? TL/Ay /il
1 B 1.Bodrum | RESTORAN-KAFETERYA | 95,40 50,00 4.770 57.240
2 B 1.Bodrum | RESTORAN-KAFETERYA | 82,64 49,00 2.049 48.592
3 B 1.Bodrum | RESTORAN-KAFETERYA | 82,67 49,00 4.051 48.610
2 B 1.Bodrum | RESTORAN-KAFETERYA | __ 8540 49,00 4.185 50.215
5 B 1.Bodrum DOKKAN (stand) 10,35 52,00 538 6.458
6 B LBodrum | OFIStSHOWROOM 2.085,63 63,00 131.395 1.576.736
7 B Zemin | RESTORAN-KAFETERVA | 54,38 51,00 2.773 33.281
8 B Zemin | RESTORAN-KAFETERYA | 52,47 52,00 2.728 32.741
9 B Zemin | RESTORAN-KAFETERYA | 41,96 54,00 2.266 27.190
10 B Zemin | RESTORAN-KAFETERYA | 52,47 52,00 2.728 32.741
11 B Zemin | RESTORAN-KAFETERYA | 86,22 48,00 4.139 49.663
12 B Zemin OFiS 956,91 63,00 60.285 723.424
13 B Zemin OFIS 2.458,18 63,00 154.865 1.858.384
14 B Zemin OFis 2.458,18 63,00 154.865 1.858.384
15 B Zemin OFiS 2.458,18 63,00 154.865 1.858.384
z D 2.Bodrum OFis 963,49 63,00 60.700 728.398
2 D 1.Bodrum OFiS 2.287,20 63,00 144,094 1.729.123
3 D Zemin OFis 1.935,99 63,00 121.967 1.463.608
4 D 2! OFi5 1.935,99 63,00 121.967 1.463.608
5 D 2. OFIS 1.935,99 63,00 121.967 1.463.608
TOPLAM 34.997,80 2.103.140 25.237.685

Tablo. 18 Tasinmazin Mevcut Kullanmim Nihai r Tablosu
*AYLIK KIRA DEGERI | *YILLIK KIRA DEGERI
MEVCUT KULLANIM DURUMU TL/Ay TL/yil
SISECAM ALANI KIRA DEGERI, TL 31.114,82 1.960.234 23.522.804

3.882,98 142.907 1.714.881
TOPLAM KIRA DEGERI, TL 34.997,80 2.103.140 25.237.685

*KDV haric dederlerdir.

Tablo. 19 Toplam Deger Tablosu i )
K.D.V. HARIC AYLIK KiRA K.D.V. DAHIL AYLIK
TASINMAZ DEGERY, TL/Ay KiRA DEGERI, TL/Ay

Istanbul Tli, Tuzla ligesi, Merkez Mahallesi, 7301 Ada 2 Parsel
(3 Blok Betonarme Ofis, Isyeri ve Arsas1) _ 2.103.140 2.481.706

Raporda belirtifen dederferin tamami KDV Harig dederferdir.
Boélge genelinde yapilan piyasa arastrmalannda bagimsiz béliimlerin béliinerek veya bitlikte kiraya verilerek

olusturulacak alanlann kiralanmasinda gerceklesecek kira degerleri arastinilmigtir.

Garsi blogunda yer alan bagimsiz béliimlerden birden fazla bagimsiz béliimiin kiralanmasi durumunda; birlikte kiraya
verilen bagimsiz bélimlerden m? birim kira degeri en diisiik olan bagimsiz béliimiin, m? birim kira degerinin alinmas
uygun olacaktir.

Ticari afanlarin, birlikte kiraya verilmesi durumunda; ilgili katlar igin takdir edilen m? birim kira degerlerinin kiraya
konu olan alanin biilyiimesine bagli olarak;

o 2 ticari katin birlikte kiraya verilmesi ile olusacak olan alanin m2 birim kirasinin; birlestirilen bagimsiz béliimlerden
en diigiik aylik m2 birim kira dederinin %4't kadar,

o 3 ticari katin birlikte kiraya verilmesi ile olusacak olan alanin m2 birim kirasinin; birlestirilen bagimsiz boliimlerden
en diisiik aylk m2 birim kira dederinin %6's! kadar,

¢ 4 ticari katin birlikte kiraya verilmesi ile olusacak olan alanin m2 birim kirasinin; birlesgtirilen badimsiz béliimlerden
en diisiik aylik m? birim kira degerinin %8'i kadar,

» 5 ticari katin birlikte kiraya verilmesi ile olusacak olan alanin m2 birim kirasinin; biregtirilen bagimsiz béliimlerden
en diisiik aylik m? birim kira degerinin %10'u kadar,

o 6 ticari katin veya daha fazlasinin birlikte kiraya verilmesi ile olusacak olan alanin m2 birim kirasinin; birlestirilen
bafimsiz boliimlerden en diisiik aylik m2 birim kira degerinin %15'i kadar,

indirim yapilabilecegi kanaatine vanimigtir.
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Sonug olarak; Istanbul ili, Tuzla ilgesi, Merkez Mahallesi, 7301 Ada 2 Parselde konumlu *3 Blok Betonarme Ofis,
Isyerl ve Arsasi” nitelikli ana tasinmazda 60 adet bagimsiz béliimiin degerleme tarihi itibari ile toplam Pazar kira
deeri aylik K.D.V. hari¢c 2.103.140.-TL (Ikimilyonyiiziichinyiizkirk Tiirk Lirasi) olarak tahmin ve takdir

edilmistir.

Sevgi TUNA

Mimar

SPK LISANS NO: 408629

GAYRIM RLEME UZMANI
Basaran UNLU

Sehir Plancisi

SPK LISANS NO; 403857
GAYRIMENK EGERLEME UZMANI

Tugba AYDIN

Sehir Plancisi

. SPKLISANS NO: 405825
GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANI

Aysel AKTAN

Sehir Plancisi-Harita Miihendisi
SPK LISANS NO: 400241

SORUMLU DEG ME UZMANI

/
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