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UYGUNLUK BEYANI

Bilgim ve inanclanm dogrultusunda agagidaki maddeleri onaylanm:

Raporda sunulan bulgular sahip oldu§umuz tiim bilgiler cercevesinde dogrudur.,
Rapor edilen analiz, fikir ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidr,
Rapor; tarafsiz ve 8nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.

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

bulunmamaktadir.

Bu raporun konusunu olusturan gayrimenkuller veya ilgili taraflaria ilgili higbir 6nyargimiz
bulunmamaktadir.

Uzman olarak vermis oldugumuz hizmet kargihdi Gicret raporun herhangi bir bélimiine bagh degildir,
Degerleme ahlaki kural ve performans standartiarina gére gergeklestiriimistir.
Degerieme uzmani/uzmanlan olarak mesleki egjitim sartlarina haiz bulunmaktayiz.

Degerleme uzmani/uzmanlan olarak dederlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiiri konusunda daha
énceden deneyimiz bulunmaktadir.

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

Rapor iceriginde belirtilen dejerleme uzmani/degerleme uzmanlannin haricinde hic kimsenin bu

raporun hazirfanmasinda mesleki bir yardimi bulunmamaktadir.

Cahgma is gereksinimlerinin kapsamina uygun olarak gelistiriimis ve Uluslararasi Degerleme

Standartianina uygun olarak raporlanmistir.
Degerleme konusu taginmazlar 05.10.2020 tarihinde incelenmigtir.

Bu rapor Sorumiu Degerleme Uzmanlarindan Aysel AKTAN yonetiminde, Degerleme Uzmani Bagaran
UNLU kontroliinde Deerleme Uzmanlan Sevgi TUNA ve dederleme Uzman Yardimcisi Berna ASRAK

tarafindan hazirlanmigtr.
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1 RAPOR BiLGILERI

RAPORUN S.P.K. DUZENLEMELERi
KAPSAMINDA DEGERLEME AMACIYLA
HAZRLANIP HAZIRLANMADIGINA
iLiSKIN ACIKLAMA

Bu rapor; 31.08.2019 Tarih, 30874 sayll Resmi Gazete'de
yayinlanarak yirirlige giren Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslan Hakkinda Tebli§
(Il1-62.3) 1.Madde, 2. Fikrast uyannca ve tebliy eki olan
“Degerleme Raporunda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar”
cercevesinde, Sermaye Piyasasi Mevzuatr kapsaminda hazirlanmis

__gayrimenkul deereme raporudur.

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL
VE RAPORUN HAZIRLANMA AMACI

Konu rapor; Istanbul Ili, Tuzla figesi, Merkez Mahallesi, 7301 ada
2 parsel numaral, “3 Blok Betonarme Ofis, Isyeri ve Arsasi”
nitelikli ana gayrimenkulde konumlu, Is G.Y.0. AS.
miilkiyetindeki 24 adet dikkdn, 14 adet restoran-kafeterya, 1
adet oto yikama, nitelikli olmak iizere toplam 39 adet bagimsiz
bélimin giincel pazar kira de§erlerinin takdiri amaciyla Sermaye
Piyasasi Kurulu Mevzuati kapsaminda hazianmmstir.

DEéERI.EME_ RAPORUNU OLUMSUZ
YONDE ETKILEYEN VEYA SINIRLAYAN
FAKTORLER

Degerleme calismasini olumsuz yénde etkileyen herhangi bir
unsura rastlanmamigtir.

DEGERLEME KONUSU i
GAYRIMENKULUN DAHA ONCEKi
TARIHLERDE YAPILAN SON UC
DEGERLEMEYE iLiSKiN BiLGILER

Degerleme konusu taginmazlar icin sirketimizce daha énce 7301
ada 1 ve 2 numaral parseller igin hazirlanmis 13.12.2012 tarihli
2012/087 sayih Gayrimenkul dederleme raporunda 7301 ada 2
parsele KDV hari¢ 54.000.000.-TL. (arsa deferi); 12.12.2018
tarihli 2018/291 sayili gayrimenkul defeHeme raporunda 7301
ada 2 parselde kayith taginmazlara KDV hari¢ 290.160.000.-TL
Pazar degeri; 1.692.642-TL/Ay kira dederi, 2019/255 numaral
dederleme raporunda 2.103.140-TL/Ay kira dederi ve 2019/307
numarah gayrimenkul deferleme raporunda 2 parselde kayitl
taginmazlara KDV harig 332.570.000.- TL Pazar degeri takdir
edilmistir.

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sevgi TUNA Aysel Aktan
Mimar Sehir Plancisi — Harita Miihendisi
Degerleme Uzmamni Sorumlu Degerleme Uzmani
S.P.K. Lisans No: 408629 S.P.K. Lisans No: 400241

2.  SIRKET-MUSTERI BiLGILERL

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

MUSTERI UNVANI

MUSTERL ADRES]

MUSTERI TALEBININ KAPSAMI VE
GETIRILEN SINIRLAMALAR

HARMONI GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
Idealtepe Mah. Rifki 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 Begiktas/istanbul
Migterinin talebi; Istanbul 1l Tuzla lcesi, Merkez Mahallesi,
7301 ada 2 parsel numarah 3 Blok Betonarme Ofis, isyeri ve
Arsas)” nitelikli ana gayrimenkulde konumiu, Is G.Y.0. A.S.
milkiyetinde bulunan toplam 39 adet bagimsiz bolimiin giincel
pazar kira degerlerinin Sermaye Piyasasi Kurulu Mevzuat
kapsaminda  belifenmesi olup herhangi bir kistlama
getirilmemistir.

3. DEGERLEME RAPORU OZETI
RAPOR NUMARASI

SOZLESME TARIHI

DEGERLEME GALISMASI BITIS TARIHI

RAPOR TARIHi
GAYRIMENKULLERIN TANIMI

GAYRIMENKULLERIN AYLIK KiRA
DEGERI (TL/Ay)

20_400_224
12.10.2020
18.11.2020
24.11.2020

Istanbul ili, Tuzla ilgesi, Merkez Mahallesi, 7301 ada 2 parsel,
numaral ana taginmazda konumiu 24 adet dikkan, 14 adet
restoran-kafeterya, 1 adet oto yikama nitelikli olmak izere
toplam 39 adet bagimsiz bélim.

146.486.-TL/AY (K.D.V. HARIC)
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4. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA BILGILER

4.1. Gayrimenkullerin Konumu, Ulagimi ve Gevre Ozellikleri

Degerleme konusu gayrimenkuller; Istanbul ili, Tuzla ilcesi, Merkez Mahallesi, 7301 ada 2 parsel numarali, 3 Blok
Betonarme Ofis, Isyeri ve Arsasi” nitelikli ana gayrimenkulde yer almaktadir. Konu gayrimenkullere D-100 karayolu
lizerinde Gebze istikametinde ilerleyerek ulasim saglanabilmektedir. Konu tasinmazlar Gebze istikametinde ilerlerken
sad kolda kalmaktadir.

Resim 1. Gayrimenkullerin Konum Krokisi

D100 :
KARAYOLU

¥ AATBO Yy kAT B . KONU
FCADDESI Sl 5 &' TASINMAZLAR

7 -, s / 4 o 5 I ‘ﬁ . TN
Degerleme konusu tasinmazlanin yer aldigi bélge D100 karayolu glizergahinda ticaret ikincil parsellerde konut
fonksiyonlu gelisim gdstermis olup bélgede ayrik yapi diizeninde betonarme yapi tarzinda inga edilmis deprem &ncesi

yapilarin yani sira sanayi nitelikli yapilar yer almaktadir.

Taginmazlara yakin konumda Tuzla Devlet Hastanesi, Is Bankasi Teknoloji ve Operasyon Merkezi, Mehmet Tekinalp
Anadolu Lisesi, Pagabahge Sise Cam Fabrikast Yerleskesi, Kolcuoglu Sitesi, Mimoza Evleri, Sahsuvaroglu Ambians
Sitesi gibi referans yapilar ve yeni ingasina baglanmis projeler yer almaktadir. Marmaray Igmeler istasyonu tasinmaza
800 m uzaklikta bulunnlaktadlr.

20_400_224




Resim 2. Gayrimenkullerin Yakin Konumu

TUZLA
“DEVLET

HASTANES] Honu

TASINMAZLAR

PASABAHCE
dsisEcam
"FABRIKASI

TERSANELER i

BOLGESI ¥ "~
Tablo. 1 Konu Gayrimenkullerin Bazi Merkezlere Kus U usu Uzakhklar:
LOKASYON MESAFE (KM)
D-100 KARAYOLU - _ 0,10
TUZLA MERKEZ ] 2,10 |
TERSANELER BOLGESI 2,40
SABIHA GOKCEN HAVALIMANI 6,50
15 TEMMUZ SEHITLERKOPROSG 32,50
F.5.M KOPRUSU 35,00

*Mesafeler Google Earth dizerinden Sigiilmistir,

— —
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4.2, Gayrimenkullerin Taninmi

ayrimenkuliin Yapi

Degerleme konusu ana taginmaz; Istanbul ili, Tuzla ilcesi, Merkez Mahallesi sinirlan icerisinde kalmakta olup
tasinmazlar D-100 Karayolu ile Hatboyu Caddesi arasinda, Piri Reis Caddesi'ne cepheli konumdaki 7301 ada 2 parsel
saylh taginmaz iizerinde yer almaktadir. 7301 ada 2 parsel numaral ana taginmaz, 21.305,29 m?2 yiizélgiimli olup,
parsel iizerinde ofis fonksiyonlu alanlar ile cargi alanlan yer almaktadir. D-100 Karayolu cephesinde konumlu ofis
binas ile Piri Reis Caddesi’ ne cepheli konumlanmis ofis blogu binas arasinda ¢éziimlenmis carsi alani ve ortak alanlar
ile kuzey-giizey dogrultusunda parselin ortasindan ve batr cephesinden yaya akigi saglanmigtir.

Degerleme konusu tasinmaziar icin Tuzla Belediyesi, Tuzla Tapu Midirliigii argivlerinde ve mabhallinde inceleme
yapilmistr. Yapilan incelemeler sonucuana tasinmaz ve tasinmazlar icin edinilen bilgilere ve tasinmazlan tanimlayan

gorsellere asagida yer verilmistir,

A Blok; Parselin kuzeydogusunu sinirlayan Zemin katindan rapor konusu taginmazlann yer aldigi Carsi ana girisinin
saflandift D100 Karayoluna cepheli bloktur. A Blok icin mimari projesinden alinan kat, alan ve fonksiyon bilgileri

asadidaki tabloda yer almaktadr.
Tablo. 2 A Blok bilgileri

BLO A AAT ALA A 0 0
4.BodrumKat |  6.690,15 | Otopark ve teknik hacimler - —
3. Bodrum Kat 6.382,52 Otopark ve teknik hacimler
2.BodrumKat |  6.693,00 | Otopark ve teknik hacimler, *1 acet oto yikama _
1. Bodrum Kat 6.571,05 *21 adet dilkkén, 5 adet restoran, 1 adet kafeterya, 1 adet ofis
Zemin Kat 3.337,45 | *5 adet restoran, 2 adet dilkkan, 1 adet yemekhane
1. Kat 2.520,16 1 adet ofis
2. Kat 2.520,16 | 1 adet ofis
3. Kat 2.520,16 1 adet ofis
g Cati Kati 2.475,22 Teknik hacimler
DPLA 39.709,87 Toplam 40 adet bagimsiz béliim

*Kirmizi ile isaretli bagimsiz bolimler rapor konusu bagimsiz béliimleri ifade etmektedir.

/
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B Blok; Parselin ortasinda dogu-bati yéniinde uzanan 1. Bodrum ve zemin katinda Gargi birimlerinin yer aldigr ofis
blogudur. Bloka ait kat alan ve fonksiyon bilgileri asagidaki tabloda yer almaktadir.
Tablo. 3 B Blok bilgileri

D A AAT ALA A D 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 ol B
B 1. Bodrum Kat 2.185,68 *4 adet restoran, 1 adet diikkan 1 adet ofis showroom
1| Zemin Kat . 2.190,88 5 adet restoran, 1 adet ofis o e
: 1. Kat 2.536,08 1 adet ofis
2.Kat | 253608 1 adet ofis " B
: 3. Kat 2.536,08 1 adet ofis
3| Cahkah | 249576 | Teknik hacimler ]
OPLA 27.078,75 Toplam 15 adet bagimsiz boliim

*Kirmizt ile isareti bagimsiz boliimler rapor konusu badimsiz béliimleri ifade etmektedir.

D Blok; Parselin giineyinde dogu-bati yéniinde uzanan 1. Bodrum ve zemin katinda Cargi birimlerinin yer aldig ofis
blofudur. Bloga ait kat alan ve fonksiyon bilgileri asafidaki tabloda yer almaktadw. D Blokta degerlemeye tabi
badimsiz béliim bulunmamaktadir.

Tablo. 4 D Blok bilgileri

BLO s AAT ALA A 0 0
3 4, Bodrum Kat 5.460,92 Otopark ve teknik hacimler S—
» 3. Bodrum Kat 5.063,14 Otopark ve teknik hacimler
53| 2, BodrumKat |  5.500,43 Otopark, teknik hacimler ve ofis
D 1. Bodrum Kat 2.376,08 1 adet ofis
00| Zeminkat | 2.024,87 1 adet ofis
D 1. Kat 2.024,87 1 adet ofis
D 2, Kat 2.024,87 | 1 adet ofis
D 3. Kat 1.975,77 1 adet ofis
OPLA 26.450,95 Toplam 5 adet bagimsiz boliim

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

Tablo. 5 Giivenlik Blok bilgileri
INSAAT ALANI

KULLANIM FONKSIYONU
GUVENLIK 1,2,3 Giivenlik kuliibeleri

Ana taginmaz dahilinde toplam 60 adet bagimsiz béliim 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
tanimlanmigtrr. Bloklarin toplam insaat alani, 93.258,90 m2 dir. Rapor konusu taginmazlar A ve B blokta 1. Bodrum ve

Zemin katta konumludur.
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Badimsiz béliimlerin kiralanabilir/satilabilir alan bilgileri asagidaki tabloda yer almaktadir.
Tablo. 6 Bagimsiz Boliim bilgileri

RR R
Al A B.B. B Al A

B.B NO BLO A B.B

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
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
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 79,04 854

5 B 1.Bodrum Kat Diikkan 10,35 10,35

OPLA 48

Rapor konusu taginmazlarnin mimari proje gérselleri bulunduklan kat bazinda yukarida paylasiimis olup konumlu
olduklari bloklarin tiimiiniin dig cephesi cam giydirme, doésemeler ortak alanlarda mermer, tavanlar asma tavan olarak
imal edilmigtir. Bloklar dst diizey dekorasyon &zelliklerine sahip olup acik alanlarda havuz, dinlenme alanlan ve

ylriiyiis akslan diizenlenmigtir.

Katlar arast sirkiilasyon, yiirliyen merdiven, asansér ve merdivenlerle saglanmaktadir. Bloklarda ofis alanlarina giris-

cikislar karth gegisle saglanmaktadir.
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Mahallinde yapilan incelemede;

Zemin katta; 7 adet rapor konusu ba@imsiz boliim bulunmakta olup bunlardan 5 adedi bos durumda restoran-
kafeterya ve 1 adedi Pagabahce satis magazas!, 1 adedi eczane kullanimindadir.

1.Bodrum katta; Katta rapor konusu 31 adet bagimsiz béliim bulunmaktadir. Bagimsiz béliimlerden 6 adedi agiz ve
dis saghd polikiinigi, 1 adedi market, 1 adedi kuafér, 4 adedi yeme icme, 1 adedi kisisel bakim, 1 adet stand kuru
temizieme, 1 adet stand yeme igme, 1 adet diikkdn kismen ATM olarak hizmet vernektedir. Katta bos durumda 15
adet bagimsiz béliim bulunmaktadir,

2 numaral bagimsiz béliim kismen (2,5 m2) ATM kismen Elektrik pano odast olarak kullaniimaktadir.

12-13-14-15-16-17 numarah bagimsiz béliimler birlikte agiz ve dis saghd poliklinigi kullamimi igin kiraya verilmistir.
Rapor tarihinde i¢ dekorasyon calismalan devam etmekte olup faaliyete baglamamigtir. Sézlesmesinde, 12-13-14-15-
16-17 numarah bagimsiz bolimler alaniar toplam 331,04 m2 olarak alttaki sézlesme eki plan ile kiralanmistir.
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4.3.  Gayrimenkullerin Hukuki Taninu Ve incelemeler

ayrim leri i rum U fliskin Bilgi
Degerleme konusu gayrimenkuller; istanbul ili, Tuzla Iigesi, Merkez Mahallesi, 7301 ada 2 parsel numarah *3 Blok
Betonarme Ofis, Isyeri ve Arsasi” nitelikli ana gayrimenkulde konumlu; 24 adet dilkkan, 14 adet restoran-kafeterya, 1
adet oto yikama nitelikli Is G.Y.O. A.S. miilkiyetinde bulunan taginmazlardir. Degerleme konusu taginmazlara iligkin
aynnth bilgiler alt bagliklarda tanimlanacaktir.

— R — — —
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4.3.1. Gayrimenkullerin Tapu Kayitlarina iliskin Bilgiler
Tuzla Tapu Miidiirliigi‘'nden temin edilen 28.09.2020 tarihli tapu kayitlarina gbre dederleme konusu taginmazlarin
tapu bilgileri asagida belirtilmigtir.

Tablo. 7 Tapu Bilgileri

ANA GAYRIMENKUL BiLGILERi

iLiy fLcESi : ISTANBUL / TUZLA

MAHALLESI/KGYU ] MERKEZ

PAFTA NO : G22B17A1C
ADA NOJ PARSEL NO : 7301/2
YU0ZOLCOMO : 21.305,29

NITELIGI i 3 BLOK BETONARME OFiS, ISYERI VE ARSASI
TARIH/YEVMIYE : 16.12.2016 / 23146

CILT/SAHIFE NO : Tapu kayitlannda ana taginma cilt/sahife no belirtiimemistir.

RA ADA PAR BLO A B.B O 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 [7o1] 2 A | 1. BODRUM 3 DUKKAN 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
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 [7300] 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 |01 2 A ZEMIN 29 | RESTORAN-KAFETERYA 11400 / 2130529 285 | 28236
28 [7301] 2 A ZEMIN 30 | RESTORAN-KAFETERYA 9935 / 2130529 285 | 28237
29 [7301] 2 A ZEMIN 31 | RESTORAN-KAFETERYA 4492 / 2130529 285 | 28238
30 [7301] 2 A ZEMIN 32 | RESTORAN-KAFETERYA 5342 / 2130529 285 | 28239
31 [7301] 2 A ZEMIN 33 | RESTORAN-KAFETERYA 7648 / 2130529 285 | 28240
32 [7301] 2 A ZEMIN 34 DUKKAN 10940 / 2130529 285 | 28241
33 |7301] 2 A ZEMIN 35 DUKKAN 34381 / 2130529 285 | 28242
34 [7301] 2 A | 2.BODRUM | 40 OTO YIKAMA 7545 / 2130529 285 | 28247
35 |7301] 2 B | 1. BODRUM 1 RESTORAN-KAFETERYA 22760 / 2130529 285 | 28248
36 | 7301 2 B | 1. BODRUM 2 RESTORAN-KAFETERYA 11898 / 2130529 285 | 28249
37 [7301] 2 B [ 1. BODRUM 3 RESTORAN-KAFETERYA 11898 / 2130529 285 | 28250
38 | 7301 2 B |1.BODRUM | 4 RESTORAN-KAFETERYA 15336 / 2130529 285 | 28251
39 [7301] 2 B | 1. BODRUM 5 DUKKAN 924 / 2130529 285 | 28252

Yukanda belirtilen bagimsiz béliimlerin tamami I$ GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETT (1/1)
miilkiyetinde bulunmaktadir.
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4.3.2. Gayrimenkullerin Takyidat Bilgileri
Tuzla Tapu Miidiifiigi'nden 28.09.2020 tarihi itibariyle temin edilen takyidat belgeleri lizerinde yapilan incelemede
taginmazlar lizerinde agagidaki takyidat kayitlarina rastanitmistir. Takyidat Belgeleri rapor ekinde sunulmustur.

- Haritasinda gériilen 66 otoluk otopark yeri binanin ortak yerlerinden olup baska amacla kullanllamaz. (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 yevimiye)

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

- Yonetim Plani: 09.12.2016 tarihli (16.12.2016 tarih ve 23146 yevmiye)

4.3.3. Gayrimenkullerin imar Bilgileri

Tuzla Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidiirliigii'nden temin edilen, 09.10.2020 tarih, 18916419-310.05.01-E.33899
saylh imar durum belgesine gére deferleme konusu ana taginmaz; “24.11,2017 tasdik tarihli, 1/1000 dlcekli Tuzla
Tiesi E-5 ile Demiryolu Arasi Uygulama imar Plani” kapsaminda E=1,75 Yengok=12 kat yapilasma kogullannda TICTK
Rumuzlu “Ticaret+Turizm+Konut-2" alaninda kalmaktadir. imar durum belgesi rapor eklerinde sunulmustur,

Resim 1. Konu Tasinmazlara Ait imar Plani Ornegi

Wi 77 W A W R
7301 ADA 2

WA I AT
NVITIZ T e
N ED 4

SONTENSV/anl
7 N :
An AT

7/

-Imar Plani Ornegi-

/
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Plan Notlari;
Uvaul Hiikiimleri:

TICTK-2 Rumuzlu Ticaret-Turizm-Konut Alam

Bu alanlar; Konut, yiksek nitelikli konut, is merkezleri, ofis-biiro, carsi, cok kath magazalar, kamu veya ézel kath
oloparkiar, alisveris merkezler;, otel ve diger konaklama tesisler, sinema, tiyatro, miize, kiitijphane, sergi salonu gibi
sosyal ve kiiltiirel tesister, lokanta, restoran, diidiin salonu gibi edlenceye yonelik birimler, yonetim binalar, kath
otopark, banka, finans kurumlar, yurt, kurs, 6zel editim ve dzel sadik tesisleri gibi ticaret ve hizmetler sektdriine
Hliskin yapdar yapiabilen alanlardir. Turizm+ Ticaret+Konut kullamimiarndan sadece birinin veya ikisinin veyahut
tamarminn birlikte aldigh alanlardir.

~Konut kullarumlar, alandaki parsel veya parselferin toplam emsalinin %307 asamaz.

-Bu alanlarda yeni yapilacak olan ifrazlarda minimum ifraz sart net 10.000m? olmakia birlikte TAKS:0.40 ve her bir
yapi igin maksimum oturma alan 8000 m2¥i gecemez.

-Parsel biydkligi net 10.000 m2ye kadar olan imar parsellerinde maksimum emsal:1,50, Yencok: 10 kattir.

-Parsel biyiikligi net 10.000m2nin iizerinde olan imar parsellerinde maksimum emsal:1,75, Yencok: 12 kattrr.

-Ayrica, D-100 Karayolu ve buna ait yoldan yiiz alan parsellerden insaat yapim ruhsat: verilmeden dnce yoldan parsele
yapllacak giris-cikislar icin giris-gikis diizenlemesini gésteren UTK (Ulasim ve Trafik Dizenleme Kurulu) karan
alinacaktyr.

-E-5 karayoluna cepheli 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 gére yapilacaktr.

Insaata Baglanmas) Icin Yasal Gereklilii Olan Tum Belgelerinin Tam Vi ru k Mevcut Olm Hakkinda Bilgi

Degerlemeye konu Istanbul fli, Tuzla Tigesi, Merkez Mahallesi, 7301 Ada, 2 Parsel sayili ana tasinmaz icin Tuzla
Belediyesi Imar Arsivinde inceleme yapilmistrr. Yapilan incelemelerde, degerleme tarihi itibari ile parsel iizerinde yer
alan yapilar icin diizenlenen Yapi Ruhsatlan, Yapi Kullanma izin Belgeleri ve mimari projeler incelenmis olup bahsi

gegen belgelere iligkin bilgiler siireg akisina gére asagidaki tablolarda belirtilmistir.

Tablo. 8  Yap: Ruhsatianina Dair Bilgiler

ADA/PARSEL YAPI RUHSAT TARIHI | BAGIMSIZBOLUM | BLOKLARIN TOPLAM
s /RUHSAT NO ADEDI KULLANIM ALANI {m?) AT
. - . : :

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

8 21.04.2014 / 366-14 57 301.89,81 4-B
7301/2 D 21.04.2014 / 367-14 1 23.728,29 5-B
Gavenlk 51 042014 / 368-14 1 16,74 3-A

Binast

TOPLAM 118 93.484,98

Otel fonksiyonlu olarak planlanan (D Blok) blogun ofis olarak kullanimina ve diger Ofis-Carsi bloklan A ve B bloklar
icin meveut durumuna uygun Tadilat Projesi hazirlanmig olup tadilat ruhsatlan alinmistir.

TADILAT YAPI
ADA/;: gRSE" BLOK NO RUHSAT TARIiHI K?J"S_i'&m'ﬂgmm) YAPI SINIFI
_ /RUHSAT NO [

BAGIMSIZ BOLOM
ADEDI

A 128.09.2015/578-15 G0 i 39.709,87 4B
8 28.09.2015 / 579-15 57 - 27.028,11 4-8
7301/2 | D 28.09.2015 / 580-15 31 26.450,95 [ 4-8
Gavenlik ¢ 09.2015 /581-15 19,21 3-A
Binasi

TOPLAM 148 93.208,14

/[
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Taginmazlarin konumlu oldugu proje 60 bagimsiz béliim olarak tadil ediimis ve giincel halini almistir.

TADILAT YAPI
BLOK NO RUHSAT TARIHI

BAGIMSIZ BOLUM BLOKLARIN TOPLAM
KULLANIM ALANI (m?)

ADA/PARSEL
NO

YAPI SINIFI

RUHSAT NO : i :
A | 20.07.2016/473-16 ) I 39.716,27 | 4-B
7301/2 3 20.07.2016 / 474-16 15 27.085,15 4-B
I D  20.07.2016 / 475-16 5 ; 26.457,35 4-8
TOPLAM 60 93.258,77
Tablo.9 Yapi Kullanma izin Belgesine Dair Bilgiler
ADA/PARSEL YAPI KULLANMA iZiN BAGIMSIZ BOLUM BLOKLARIN TOPLAM
""" | SELGESITARIHI/NO | ADED | KULLANIMALANI(n?)
A 29022015/31715 TeRl | 39.709,87 I 48
730172 | B 29.12.2015/ 316-15 57 27.028,11 4B
D 29.12.2015/320-15 31 i 26.450,95 4B
TOPLAM 148 93.188,93

Taginmaziar icin alinan Yapt Kullanma izin Belgeleri 60 Badimsiz Béliim olarak tadil edilmis projeye istinaden

yenilenmigtir.

ADA/PARSEL | YAPI KULLANMA iziN | BAGIMSIZ BELUM BLOKLARIN TOPLAM
NO PEOK O BELGESi TARIHI / NO ADEDI KULLANIM ALANI (m?) RARLEINIH

~ 1511.2016/303-16 40 . 3971627
7301/2 B 15.11.2016 / 304-16 15 27.085,15 PR

D 1511.2016/305-16 5 _ 26.457,35 48
TOPLAM 60 93.258,77

Konu tasinmaz icin Tuzla Belediyesi Imar Miidiiriigii ve TuzlaTapu Miidiirligi'nde 15.06.2016 tarihli, 16/354 sayili kat
irtifakina esas onayl tadilat projesi incelenmistir. Yapilar icin 29.04.2015 yilinda tanzim edilen 10 yil gegerli enerji
kimlik belgelerinde enerji performansi C grubu olarak belirtilmistir.

Rapor konusu binalann tiimiinin dis cepheleri cam giydirme imal edilmis olup zeminler ortak hacimlerde mermer,
tavanlar asma tavan olarak imal edilmigtir. Taginmazlanin dis hacimlerinde dinlenme ve gezinti alanlan diizenlenmistir.

Mahallinde yapilan incelemede konu tasinmaziarin kat ve konum &zellikleri agisindan onayli projesi ile uyumlu oldugu
goriilmiigtiir. Belediye arsiv dosyasinda yapilan incelemede imar mevzuati geregi yasal gerekliliklerin yerine getiriidigi
goriilmiis herhangi bir olumsuz evraka rastlandimamistir. Yapilan incelemede goriilmekte olan 2 adet mahkemeye
iliskin Is GYO Hukuk Biriminden alinan bilgiler agafida verilmistir. Séz konusu siirecler devam etmekte olup
gayrimenkuliin dederine, kiralama kabiliyetine ve imar mevzuati olarak yasal siireclerine olumsuz bir etkisi

bulunmamaktadir.

L AN is MA 3/2

ISTANBUL ANADOLU 9, IS MAH, 2019/470 E,

Davacinin 03.07.2012 tarihinde ugradigi is kazasi (is makinasina ¢ikmak isterken ayadi takilip diismiis
ve sol ayak bilegi kirllmis) nedeni ile 2.000 TL maddi 5.000 TL manevi tazminat talebi ile Tirkiye Is
Bankasi ve Kanbur Insaat aleyhine ach@i davadir. Tiirkive is Bankasi tarafindan dava is GYO AS.'ye
ihbar edilmistir. Davanin ihban ve davanin esasi hakkinda beyanda bulunulmus ve davanin husumet y6niinden
reddi talep edilmistir. Dosyanmn adli tip kurumu baskanhgina gonderilerek, davacinin gegirdidi is kazasi nedeni ile
maluliyet oraninin tespiti sonucu diizenlenecek rapor mahkemeye gonderilmistir. Adli Tip 3. ihtisas Kurulu Raporuna
Karsi Beyanlanmiz sunulmustur. Adli tip kurumu raporu gelmistir. Adli Tip Raporu'na karsi beyan ve itirazlar
sunulmustur. Dosyanin adli tip kurumunda oldugu gériildi, dosya ATK'dan dondiikten sonra dosyanin bilirkisiye
gonderilmesine karar verildi. 28.06.2018 tarihli durusmada, ATK raporu itirazinin reddine, 26.11.2010 tarihli kira
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stzlesmesinin celbi icin davali ve ihbar olunana miizekkere yazilmasina ve cevaplari doniisii dosyanin 3 kisilik bilirkisi
heyetine biraklmasina, masrafin davaci tarafindan karsilanmasina, séz konusu ingaat ruhsatina dair mahkemeye
agiklayicr beyanda bulunarak 2 hafta siire verilmesine, verildigi taktirde ilgili belediyeye yazi yazilmasina karar
verilmistir. Mahkemenin istedigi kira ve hafriyat sozlesmeleri 01.08.2018.tarihinde yazi ile gonderildi. 12.12.2018
tarihli bilirkisi raporuna gére Kanbur insaat %35, Is GYO A.S. %15, davaci %50 kusuriu bulunmugtur, 21,12.2018
tarihinde bilirkisi raporuna karsi beyan ve itirazlanmizin sunulmas icin dilekge veriimigtir, 14.05.2019 tarihli
durusmada taraflarin ltlrazlarl do§rultusunda 3 kisilik bilirkisiden rapor alinmasina, karar venlmlsur 28.08.2019

02.07.2019 tarihli Bilirkisi Raporunda Is GYO A.S. asil isveren sifitiyla %20, alt isveren sifatiyla Kanbur insaaat %50,
Davaci %30 kusurlu bulunmustur. 26.11.2019 tarihli durusmada kusur raporuna karsi beyanda bulunulmasina,
dosyanln hesap b|||rk|§|sme tevdiine ve 30 giin u;lnde rapor verilmesine karar venlmlstlr 7,11.2Q12 gu li durgsmag

acik olarak Qrgr venlmlsg I, 04.12.2019 tarihinde 02.07.2019 tarihli bilirkisi heyet raporuna karst asil yada alt isveren
sifatimizin olmadigi beyan ve itirazimiz sunulmustur. 09.03.2020 tarihli durugmasinda dosyanin bilirkisiden donisiiniin
bekleniimesine karar verildi. 29.06.2020'de dosyanin bilirkisi incelemesinden doniisiiniin bekienilmesine karar
verilmis, 13.07.2020 tarihli aleyhimize bilirkisi raporu tebli§ olmustur. 24.07.2020'de bilirkisi raporunu beyan ve

itirazimiz mahkemesine sunulmustur.

15. ASIIYF TICARET MAHKEMESI 2017/515 Esas Sayili;

Alacak davasi KORAY INSAAT SANAYI VE TICARET A.S. ile Davah, M.G. INSAAT SANAYI VE TICARET LTD. STi.
arasinda Ticari Nitelikteki Hizmet Sézlesmesinden Kaynaklanan alacak davasi, Is GYO disindaki iki firma arasinda
ytiriitiilmektedir. Is GYO Hukuk Biriminde herhangi bir dékiiman bulunmamaktadir.

4.3.5. Yapl Denetim Kurulusuna Ait Bllgller

Degerleme konusu tasinmazlann yer aldigi projenin Yapi Denetimi; Istasyon Mahallesi, Hatboyu Caddesi, Camlikkent
Sitesi No:132 K:1 D:3, Tuzla/Istanbul adresinde faaliyet gésteren Teknik Hizmet Yapi Denetim A. S. tarafindan

gerceklestirilmistir.

4.3.6. Gayrimenkullere fliskin Son U¢ Yil iIgerisinde Gerceklesen Degisiklikler (Miilkiyet Hakki
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 ba§imsiz boliim tescil
edilmigtir. Ana gayrimenkul niteligi “3 Blok Betonarme Ofis, Isyeri ve Arsas” olarak dedismistir. Degjerleme konusu 39
adet bagimsiz béliim ticari “diikkan” ve “restoran/kafeterya” nitelikli bagimsiz béliimlerdir.

7301 ada 2 parsel sayili taginmaz 03.01.2003-30.12.2005 tarihli 1/1000 Olgekli, “Tuzla E-5 Karayolu ile Demiryolu
Arasi Sanayi seridi Doniisiim Plani” (igmeler Kopriisii Ile Tuzla Deresi arasi) kapsaminda “H” lejandinda “Hizmet
Agirhikh Geligim Alani” igerisinde kalmakta iken,giincel olarak “24.11.2017 tasdik tarihli, 1/1000 &lgekli Tuzla ilcesi E-5
ile Demiryolu Arasi Uygulama Imar Plani” kapsaminda kalmaktadir. Degerleme konusu gayrimenkullere ait tapu
kayitlan ve imar durumu incelenmis olup son 3 il icinde miilkiyet hakkinda herhangi bir degisiklik meydana gelmedigi

goriilmiistir.
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4.3.7. Degerlemesi Yapilan Gayrimenkullerin Tapu Kayitlarinda Devrine iliskin Bir Sinirlama Olup
Olmadig, Varsa S6z Konusu Gayrimenkullerin Gayrimenkul Yatinm Ortakligi Portféyiine Alinmasinin

Sermaye Piyasasi Mevzuati Hiikiimleri Cercevesinde Analizi

Degerleme konusu tasinmazlara ait tapu kayitlan Tuzla Tapu Miidiirliigi’ nden temin edilmis olup yapilan incelemede;
is Gayrimenkul Yatinm Ortakligh A.S. portféyiinde bulunan toplam 39 adet bagimsiz béliim iizerinde beyanlar ve

rehinler hanesinde kayitlar oldugu gézlemlenmistir.

Beyanlar hanesinde; otopark ve yonetim plani ile ilgili kayitlar oldugu gériilmiistiir. Yapilan incelemeler sonucunda
tasinmazlar tzerinde bulunan tiim takyidat kayitlannin ilgili mevzuatiar geredi bulunmasi gereken kayitlar oldugu
anlagilmis olup Gayrimenkul Yatim Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligi'nin 22, Maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (§)
bendlerinde belirtilen hiikiimler cercevesinde ilgili kayitlanin serhin tasinmazlara olumsuz etkisi bulunmadidi kanaatine
vanimistir. Tapu kaytlannda yapilan incelemeler sonucunda konu tasinmazlarin Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi
Portféyline alinmasinda herhangi bir sakinca olmadigi gériilmiistiir.

Yatirim faaliyetleri ve yatirim faaliyetlerine iliskin sinirfamalar

¢) Portfoylerine ancak izerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin dederini dodrudan ve énemii dlciide
etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayalr hakiar dahil edilebilir.
Bu hususta, bu Tebligin 30 uncu maddesi hiikiimleri sakhidir,

J) Herhangi bir sekilde, devredilebilmesi konusunda bir sinirlamaya tabi olan variikiara ve haklara yatinm yapamaziar.

Yukarida belirtilen maddeler dogrultusunda s6z konusu tasinmazlann Gayrimenkul Yatnm Ortakhigi portféyiinde
“Binalar” bash altinda bulunmasinda takyidat kaytlan agisindan herhangi bir engel bulunmadi§i kanaatine

vanimistir.

20_400_224

18



5. GENEL VERILER VE BOLGE VERILERI

5.1. Demografik Veriler

Tiirkiye Istatistik Kurumu (TUIK), "Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi 2019 Sonuglan”ni acikladi. stanbul'un niifusu,
bir énceki yila gore 451 bin 543 kisi artarak 2019 yiinda 15 milyon 519 bin 267 kisiye ulagti. Tiirkiye niifusunun
%18,66'sinin ikamet ettigi Istanbul'u, 5 milyon 639 bin 76 kisi ile Ankara, 4 milyon 367 bin 251 kisi ile izmir, 3 milyon
56 bin 120 kisi ile Bursa ve 2 milyon 511 bin 700 kisi ile Antalya izledi.

Tiirkiye'de ikamet eden niifus, 31 Arahk 2019 tarihi itibartyla bir &nceki yila gére 1 milyon 151 bin 115 kisi artarak 83
milyon 154 bin 997 kisiye ulagh. Erkek niifus 41 milyon 721 bin 136 kisi olurken, kadin niifus 41 milyon 433 bin 861
kisi oldu.

Nifus yogunlugu olarak ifade edilen "bir kilometrekareye diisen kisi sayisi” gegen yil Tiirkiye genelinde 2017'ye gére
1 kisi artarak 108 kisiye yiikseldi. Istanbul, kilometrekareye diisen 2 bin 987 kisi ile niifus yodunlugunun en yiiksek
oldugu il olarak kayitlara gegti. Bunu sirastyla 541 kigiyle Kocaeli ve 364 kisiyle fzmir takip etti. Niifus yogunlugu en az
il ise bir 6nceki yiidaki gibi, kilometrekareye diisen 11 kigiyle Tunceli oldu. Yiizélciimii bakimindan ilk sirada yer alan
Konya'nin niifus yogunlugu 57, en kiigiik yiizélglimiine sahip Yalova'nin niifus yogunlugu ise 320 olarak gerceklesti.

Erkek niifusun orami ylizde 50,8 (41 milyon 721 bin 136 kigi), kadin niifusun orani yiizde 49,2 (40 milyon 433 bin 861
kigi) oldu. Tiirkive niifusunun ortanca yagi da yiikseldi. Tiirkiye'de 2018 yilinda 32,4 olan ortanca yas, gecen vil
324'ye cikti. Ortanca yag erkeklerde 31,7 iken kadinlarda 33,1 olarak belirlendi. Ortanca yasin en yiiksek gorildiigi
iller sirastyla 40,8 ile Sinop, 40,2 ile Balikesir ve 39,9 ile Giresun, en diisiik oldugu iller sirastyla 20,1 ile Sanfiurfa, 20,9
ile Sirnak, 21,8 ile Agr olarak kaydedildi.

Tablol Niifus Piramidi
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Kaynak: www.tuik.gov.tr

Yillik niifus artig hizi, 2018'de binde 14,7 iken 2019'da binde 13,9'a geriledi. II ve ilce merkezlerinde ikamet edenlerin
orani 2018'deki yiizde 92,3'liik orandan 2019'da ylizde 92,8'e yiikseldi. Belde ve kéylerde yasayanlarin orani ise yiizde
7,2'ye diistii.

Calisma cadi olarak adlandinian 15-64 yas grubunda bulunan niifus 2018 yilinda bir nceki yila gbre sayisal olarak
%14 artt. Buna gére, calisma cagindaki niifusun oram %67,8; cocuk yas grubu olarak tammlanan 0-14 yas
grubundaki niifusun orani %23,4; 65 ve daha yukan yagtaki niifusun orani ise %8,8 olarak gergeklesti (TUIK, 2019

yili sonuglar).
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5.2. Ekonomik Veriler

5.2.1. Kiiresel Ekonomik Durum

DUNYA

Koronaviriis salgininin  pandemi haline gelmesi, kiiresel biiyiime gdriinlimiini belirgin dlgiide zayiflatirken,
toparlanmaya iliskin belirsizlikler yiiksek seyretmektedir. Salgina iliskin gelismeler ve belirsizlikler, 2020 yil Subat
ayindan bu yana kiiresel finansal kogullarda sikilasmaya, kiiresel risk istahinin gerilemesine ve uluslararasi piyasalarda
oynakiigin artmasina neden olurken, GOU'lerden yiiksek miktarda portféy cikislan gerceklesmistir. Kiiresel biiyiime
gérintimiine iliskin artan endiseler ile birlikte, gelismis iilke ve GOU merkez bankalan finansal sistemin etkin isleyisini
desteklemek amaciyla faiz indirimleri, varlik alm programlan ve makro ihtiyati araglar yoluyla genisleyici para
politikalan uygulamaya baslamistir. Alinan politika tedbirleri, pandeminin ilk dsnemlerinde kiiresel piyasalarda goriilen
asin oynakiiklann azalmasina katkida bulunmustur. Gte yandan, koronaviriis salgini ve salginin énlenmesine yénelik
alinan izolasyon tedbirlerinin siiresinin belirsiz olmasi, kiiresel iktisadi faaliyette yasanan zayiflama, gerek gelismis
iilkelerde gerek GOU'lerde siiregelen yiiksek borcluluk ve zayif bankacihk sektérii kdrlihk gériintimii, finansal istikrara
yénelik belirgin risk olusturmaktadr.

Kiiresel capta ticaretin ve iktisadi faaliyetin durma noktasina gelmesi, enerji tiiketimi ve petrol talebini biyiik Slclide
azaltmistir. Bu gelisme sonucunda petrol fiyatlanndaki disiisten ve petrol piyasasindaki oynakliktan etkilenen petrol
ihracatgist GOUlerin para birimleri ABD dolan karsisinda dnemli lglide deger kaybr yasarken, dis piyasalara yonelik
kiniganigi daha az olan ve para birimlerinde yasanan oynakhiga doviz piyasasi islemleri ve makro ihtiyati politika
araclan ile miidahale edebilen GOU para birimierinde deder kaybi sinirh olmustur. Basta Fed olmak iizere, gelismis
iilke merkez bankalan ile kurulacak para takasi anlagmalani, likidite riskini azaltarak GOU para birimlerinin degeri
Uzerindeki baskiyr azaltabilecektir. Bu dénemde gelismis iilke para birimleri dalgali bir hareket sergilemektedir (Grafik
11.1.8).

Grafik 11.1.8: Dbwiz Kuru Endeksler! (Endeks) Grafik 11.1.9: Borsa Endeksleri (% Degigim) l
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S&P 500, Brezilya ~IBOV endeksleri kullanimistir.
Gelismis lke merkez bankalannin para politikalanndaki sikilasma egiliminin siirecedine dair beklentilerin etkisiyle
ABD'de daha belirgin olmak iizere gelismis ilke tahvil getirileri genel olarak artmistir. GOU%erin tahvil faizlerinde
yasanan yiikseligte kiiresel likidite kosullarindaki sikifasma ve sdz konusu iilkelere yo6nelik risk istahindaki azalma etkili

olmugtur (TCMB Finansal istikrar Raporu 2019).

Koronaviriis salgininin ekonomik aktivite iizerindeki siirlayic etkisi yilin ikinci ceyreginde net bigimde hissedildi.
Haziran ayinda hiz kazanan normallesme adimlanna ragmen, &zellikle Nisan ve Mayis aylannda yasanan kayiplarla

L — - — — —— ___
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ekonomik aktivite kiiresel krizden bu yana en hizli diisiisiinii kaydetti. Sokaga clkma yasaklan, seyahat sinifamalan,
sosyal mesafe gibi tedbirlerin bu dénemde basta turizm olmak iizere hizmetler sektsrii lizerinde baski yaratti§
goriildi. Atlan normallesme adimlarinin da katkisiyla actklanan éncii gostergeler yilin liciincii ceyreginde ekonomik
aktivitede toparlanma egilimine isaret etse de, diinya genelinde vaka sayisindaki artisin devam etmesi 6niimiizdeki
déneme iligkin belirsizlik yaratmaya devam ediyor (Tiirkiye is bankasi, Eyliil 2020).

TURKIYE

Tiirkiye ekonomisi viriis salgini nedeniyle sosyal hayati kistlayici ydnde alinan tedbirlerin de etkisiyle ekonomik
aktivitede yasanan kayba badll olarak 2020 yilinin ikinci ceyreginde yillik bazda %9,9 ile 2009un ilk ceyreginden bu
yana en hizh daralmasini kaydetti. Nisan ve Mayis aylarinda salginin etkisiyle hizla daralan sanayi {iretimi, Haziran
ayinda gecen yiin ayni ayina gére %0,1 arth. Mevsim ve takvim etkilerinden anndirimis verilere gére sanayi
iiretiminde Haziran'da aylik bazda %17,6 artis gozlendi. Temmuz'da 56,9 seviyesine yiikselen imalat PMI Agustos
ayinda 54,3 diizeyine gerilemesine kargin 50 esik degerinin iizerinde kalarak sektérde bilyiimenin siirdii§iine isaret
etti. Temmuz ayinda yillik bazda %124,3 artan konut satislarinda 230 bin adet ile tiim zamanlarin en yiiksek aylik
sati rakamina ulagiidi. Bu dénemde konut satislarinin %57'sini olusturan ipotekli satiglar yillk bazda %901 artt.
Haziran ayinda cari denge salgin nedeniyle net turizm ve tasimacilik gelirlerinde kaydedilen daralmaya bagh olarak
2,9 milyar USD agik verdi. 12 aylik kiimiilatif verilere gore cari acik Haziran'da 11,1 milyar USD ile Ocak 2019'dan bu
yana en yiiksek diizeyine ylikseldi. Ocak-Temmuz déneminde yillik bazda %103 oraninda genigleyerek 139,1 milyar
Tl'ye gikan biitce agigi 2020 yilsonu hedefini agt. Agustos ayinda TUFE aylk bazda %0,86 yiikselirken, yilik TOFE
enflasyonu %11,77 ile dnceki aya kiyasla yatay seyretti. Bu dénemde yurt ici UFE artisi aylik %2,35 diizeyinde
gergeklegirken, yillik %11,53 ile son bir yilin en yiiksek diizeyine cikti. Politika faiz oranini Agustos ay toplantisinda da
degistirmeyen TCMB, fonlama kompozisyonunda yaptigi degisikliklerle para politikasinda sikilastirma yoniinde adimlar
ath (Tiirkiye Is Bankasi, Eyliil 2020).

isbankasi Ekonomik Goriiniim, Mayis 2019 raporuna gore;

Issizlik orani Nisan, Mayis ve Haziran aylanna iligkin verileri kapsayan Mayis déneminde yillik bazda 0,1 puan artarak
%12,9 oldu. Bu dénemde isgiiciine katilim orani 5,3 puan diisiisle %47,6ya geriledi. Toplam istihdam yiliik bazda 2,4
milyon kisi azaldi. Mevsim ve takvim etkilerinden anndinimis verilere gére sanayi Uretiminde Haziran'da aylik bazda
%17,6 artis gbzlendi. Béylece, 2020 yilinin ikinci geyredinde sanayi Uretimi, takvim etkisinden anndinlmis verilere
gore, gecen yilin ayni ceyredine kiyasla %16,9 diisiis kaydetti. Mevsim ve takvim etkilerinden anndinlmis verilere
gore sanayi Uretiminde ikinci geyrekte bir 6nceki geyrege kiyasla kaydedilen diigiis ise %20,1 oldu.

TUIK verilerine gére Temmuz ayinda ihracat hacmi gecen yilin ayni ayina kiyasla %5,8 azalarak 15 milyar USD
olurken, ithalat %?7,9 diiserek 17,7 milyar USD diizeyinde gergeklesti. Bdylece, dis ticaret agigi yilik bazda %18,2
daralarak 2,7 milyar USD'ye geriledi. Cari Aclk Haziran ayinda yillik bazda 2.839 milyon USD artarak 2.934 milyon
USD seviyesinde gergeklesti. Bu gelismede salginla birlikte azalan seyahat gelirlerinin yillk bazda 2.498 milyon USD

daralmasi etkili oldu.

Bu dénemde tesebbiis ve miilkiyet gelirlerinde yasanan diisiisiin etkisiyle biitge gelirleri yillik bazda %7,4 oraninda

gerileyerek 86,5 milyar TL oldu.

Adustos ayinda TUFE bir dnceki aya gdre %0,86 ile beklentilerin altinda artis kaydetti. Piyasa beklentisi TUFE'nin bu
donemde aylik bazda %1 yiikselecegi yoniindeydi. Ajustos ayinda yurt igi UFE (Y1-UFE) artisi da %2,35 diizeyinde
gergeklesti. Adustos ayinda yurt ici finansal piyasalarda gézlenen yiiksek volatilite karsisinda sikilagtirma adimlan
uygulamaya baglayan TCMB, 20 Agustosta gergeklestirdigi toplantisinda politika faizini degistirmeyerek %8,25
dizeyinde tuttu,
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Yukanda yillara yaygin TL bazinda kisi bagt milli gelir verileri sunulmus olup TL bazinda neredeyse dogrusat bir artis
goriilirken USD bazh 2007 yih seviyelerine geriledegi gériilmektedir. TL bazindaki artigin enflasyon ile dogru orantihi
yapilan artiglar ile iliskli oldugu diistiniilmektedir (TUIK).

Yilhik Enflasyon
56 %)
- Yi-UFE e TUFE

48
40
32
24
16 11,77

8 11,53

ABu.18 Sub.19 Agu.19 Sub.20 Agu.20

TUFE'de (2003=100) 2020 yill Ajustos ayinda bir énceki aya gore %0,86, bir 6nceki yilin Arahk ayina gére %7,29, bir
6nceki yihn ayni ayina gore %11,77 ve on iki aylik ortalamalara gire %11,27 artis gerceklesti.

Salgin dncesinde kredi faizlerindeki diisiislerin sonucunda ertelenmis talep kismen harcamaya doniismeye baslamistir.
Bu durum, ézellikle konut ve htiyag kredisi biiyiimelerinde kendini géstermigtir. Koronaviriis salgminin Tiirkiye'de
Mart ayinda varlik gdstermesi, hanehalkinin sosyal yalitim uygulamalanm yayginlagtirarak temel ihtivaglar haricindeki
harcamalanni kismasina ve bu suretle bireysel kredi biiylimesinin talep kaynakh sebeplerle yavaglamasina sebep
olmug, bu durum bireysel kredilerdeki biiylimeyi sinrrlamaya baglamistir. Bununla birlikte, 30 Mart 2020 tarihinden
itibaren kamu bankalani tarafindan Hazine destekli KGF kefaleti kapsaminda kullandinimaya baglanan Temel ihtiyac
Destek Kredisi'nin ihtiyac kredisi bliyiime oranlanna katki saglayabilecegdi éngériiimektedir.
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Grafik 10.1,1: Hanehalls Finansal Varhk ve YokGmiulok Buyiime Ovandar

ve Finansal Kaldwag Oran (Yribk % Dedigirm, % Pay) Diger yandan, 2019 yih Eyliil ayi itibariyla
s paldlirag Oram: (ol £ | - Varht Reol Bisyumas ylizde 14,2 olan Tiirkiye'nin toplam hanehalki
mmsisemmn ol k Bugiinmey, e Yubumiuiub Reel Buyurnes) .

s Vuktimbuitik Buyumes: aD borclulugu GOU ortalamas olan yiizde 41,3

seviyesinin oldukga altindadir.S6z konusu
oranin finansal istikran destekleyici oldugu
degerlendiriimektedir, Bu gelismede,
hanehalkr borgluluguna yénelik 2009 yilindan
itibaren uygulanan makro ihtiyati politikalanin
birikimli kazarmlan &nemli rol oynamistr.
Son iki wlik dénemdeki degisimlere
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secilmis GOUlerden olumlu yénde aynigtigi

gozlenmektedir.

2019 yih Eyliil ay itibanyla yiizde 14,2 olan Tiirkiye'nin toplam hanehalki borglulugu GOU ortalamasi olan yiizde 41,3
seviyesinin oldukca altndadir (Grafik

Geafik 111.1.2: Otkelerin Sorcluluk Geligmeleri (%, Puan) III.1.2). Séz konusu oranin finansal
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faaliyet iizerindeki etkilerinin hissedilmeye baslandii 2020 yil Mart ayi ortasina kadar olan siirecte, iktisadi faaliyette
yurt igi talep ve ihracatta giiclii seyir gézlenirken, kredi tesviklerinin de etkisiyle finansal kosullar gevsemeye devam
etmigtir. imalat sanayi iiretiminde 2019 yiinin ikinci yansinda belirginlegen artis egilimi 2020 yi Mart ayma kadar

olumlu yonde aynstig gézlenmektedir,

Koronaviriis salgininin Tiirkiye'de iktisadi

siirmiigtiir.

5.3. Gayrimenkul Sektorii

Insaat sektorii cari fiyatlar ile 2019 yilinda GSYH icinde yiizde 5,4 bir paya sahip olurken gayrimenkul sektorii yiizde
6,7 oraninda paya sahip olmugtur. iki sektér GSYH'nin yiizde 12,1 oraninda bir biiytikliige ulagmiglardir. 2020 yilinin
ilk ceyre§i GSYH sonuglan heniiz agiklanmamasina ramen sektérdeki genel egilimin anlagiimas! agisindan satis
rakamlan incelendiginde daha pozitif bir sonug olacag 6ngoriilmektedir.

Insaat ve Gayrimenkul sektrii 2019 yihinin sonunda yakaladigi ivmeyi 2020 yilini ilk iic aylik diliminde de siirdirmiis
goriinmektedir. 2019 wili itk geyregi ile 2020 yilinin ayni dénemi incelendiginde toplam konut satiglarinda yiizde 3,4
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oraninda artis yasanmistir. S6z konusu dénemde ikinci el satislarda gériilen yiizde 119 diizendeki artis pazarda yer

alan konutlanin talep gérdiigiinii isaret etmektedir.

Ote yandan arz da kendisini sartlara gére ayarlamaya devam etmig gériinmektedir. 2019 yili birinci ceyredi ile 2020
yili birinci ceyredi arasinda yapi ruhsat sayisinda yiizde 23,4 diizeyinde gerileme gerceklesmistir. Diger yandan gerek
sektor gerek ekonomi agisindan dikkatle izlenmesi gereken énemii bir noktada ipoteki satislarda yasanan gelismedir.
Ayni dénem itibanyla ipotekli konut satiglan yiizde 90 diizeyinde arti kaydetmigtir. Bu siireg igerisinde faizlerde
yasanan diisiis ve bunun kredi maliyetlerine etkisi ipotekli satislan oldukca olumiu etkilemis gériinmektedir.

Sektér bilegenleri ile birlikte makro ve mikro ekonomik sartlardan oldukca etkilenmekte olup, meydana gelecek
dedisikliklerin de en fazla hissedildigi is kollanndan birisidir. Bu nedenle ‘duyarilidi’ ve ‘egilimleri’ anlamak igin gerek
kiiresel gerekse de lilkemize ait makroekonomik gelismelerin analiz edilmesi 6nemlidir. Bu baglamda Aralik ayinda
Gin'de baglayan COVID-19 salgini kiiresel ekonomiyi olumsuz yénde etkilemeye baslanigtir.

Ardindan oldukga hizh bir yayiim ile tiim diinyays etkilemistir. Giinliik hayatta yasanan énemli kisitlar her sektorde
oldugu gibi insaat ve gayrimenkul sektérii lizerinde de siniflayic bir etki yaratrgtir, Salginin toplumsal hayat, tiiketici
tercihleri ve diger ekonomik dediskenler iizerinde yaratacad) etkiler éniimiizdeki dénemde ekonomik hayatta

belifeyici olacaktir.

Ingaat ve Gayrimenkul sektrii de diinyadaki bu degisimlere bagh olarak kendisine yol ¢cizmek durumundadir. Insaat
sektdrii degigkenlerini cok dikkatli bir bicimde ve belli bir vadede analiz edilmesi gerekliligi aciktr. Bu nedenle
piyasanin dinamikleri ve beklentilerinde analizler iginde diisiiniilmesi gerekmektedir.

Tim varlk fiyatlannda oldugu gibi konut fiyatlan iizerinde ilk etki, arz ve talepteki degisime bagli olarak
sekillenmektedir. Konut fiyatlarinda talebin degisimi ve yapisi arzt dogrudan etkilemekte olup ingaat sektbriinde arz
degjisimi talebe gore biraz daha yavas gergeklesmektedir. Ancak 2001 yilindan bu yana bakbgimizda gerek i¢c gerekse
de dis pek cok soku yasayan konut sektérii aktorieri oldukca elastik bir yap sergileyerek icinde bulunulan sartlara
uyum saglamaktadir. Insaat sirketlerinin giderek kurumsallasip, daha etkin bir finansman yénetimi yapmalan, talep
sahiplerinin taleplerinde daha rasyonel davranmalan giderek konut ve insaat piyasasinin etkinligini artrmaktadir.

Konut agisindan baktigimzda dogal olarak (demografik etkenlerden kaynakl) 750 bin adet civannda bir talep devam
etmektedir. Ancak alicllar, beklentiler dogrultusunda alimi erteleyebildikleri gibi konjonktiire bagh olarak da baz
durumlarda ertelenen taleple birlikte daha kuvvetli bir talep gésterebilmektedirler.2008 diinya krizinden sonra kisa bir
duraksama yasayan ingaat ve gayrimenkul sektérii, 2009 yilindan 2014 yilina kadar ¢ok daha kuvvetli bir talep ile
kargilagmistir. 2018 Agustos kur soku ve ardindan yasadiimiz faiz soku dodal talebi olumsuz etkileyerek sektdrde
duraksamaya yol agmistir. Ancak 2019 sonu itibanyla talep ve beklenti faizlerdeki diistise ve ekonomik sartiara bagl
olarak normallesmeye baglamisti. Tiirk ingaat ve konut sektsrii biiyiiyen Tiirkiye’nin lokomotif sektsrlerinden biri
olmaya devam edecektir. Demografik ve ekonomik gelismeler goz éniine alinip diinya ile kiyaslandiginda sektoriin
daha gok potansiyel icerdi§i gorillecektir. Dolayisi ile gerek iilkemiz ile ilgili gerekse sektdrle ilgili istikrar ve dinamik
yapt devam ettikge orta vadede egilim biiyiime ydniinde olacaktir.

BIME'de 2017 yih dordiincii ceyreginde iscilik endeksi bir dnceki ceyrede géire %1,8, malzeme endeksi ise %7,9 arth.
Bir onceki yilin ayni ceyredine gore iscilik endeksi %13,7 ve malzeme endeksi %25,6 arth. Asadida TUIK verileri
sunulmugtur. Enflasyon ve faiz oranlarinda meydana gelen gelismeler ile déviz fiyatlarindaki artisin yarattigi maliyet
unsuru sektorii etkilemeye devam etmektedir. Bina insaati maliyet endeksi (BiME), Ekim—Aralik aylanni kapsayan
2017 yih dordiincii geyreginde, toplamda bir &nceki geyrege gére %6,5, bir onceki yilin ayni geyregine gére %22,8 ve
dort ceyrek ortalamalanna gore %19,7 artti (GYODER, 2020).
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Ingaat maliyet endeksi ve degisim orani, 2015-2020

ingaat matiyet endeksi ve defjigim oram, 2015-2020
ICnnsh'udion cost index and rate of change, 2015-2020
il Ocak Subat Mart Nisan Maps Hazi Ts Aj: Eyhl Ekim Kaswum Aralik
IYm Janul Febn March il June Jul ust Ssptember Cciobsr  Novembs:  December
| Endeks - Index
'2015 9713 8785 88,27 29,14 100.17 192,03 130,83 101.3% 102,28 101,58 101,01 100,80
2018 108,18 108,12 109,39 110,28 112,11 111,80 111,52 111,90 11219 113,08 115,83 118,50
2017 124,09 125,09 128,43 126.84 127,28 127,08 128,18 129,851 13094 132,78 138,09 138,14
2018 144,92 148,20 149,98 152,10 158,58 160,17 162,78 172,71 182,87 182,57 176,35 173,57
018 184,83 188,51 18828 182,27 195,51 193,97 182,78 181,35 180,23 190,368 190,32 192,28
|2020 20204 202,34 202,24 204,08 206,85 208.48 210,43
Bir dnoeii ays goee dagiim (%) - Monthly rate of change (%)

2015 - 0,54 oe3 0.89 1.04 0,14 d.20 052 089 Q.67 -0.54 .41
20148 7.54 0,00 1147 .80 1.68 .42 0407 0.34 0.20 .78 245 285
2017 487 0,32 1,07 0,32 0833 2,16 0,87 1,08 110 1,39 2,51 1.51
2018 491 1,18 1.8 203 295 229 163 8.10 588 0,18 =313 -1.85
2018 8.45 0,91 1.47 1.00 125 £0.78 D22 0.73 .59 207 0,02 1.01
|2020 5,09 0.15 2,00 088 138 8.78 2.9%

Bir dnoedd yihn Aralit sy1ns gore cefisin oran! (%) - Rate of change on December of the previcus year (%)
20185 - - - - - - - - B - B -
|2a1o 7.54 7.48 874 f:2-1] 11,44 10,93 10.85 11,22 11,862 12,29 15,14 18,19
|m17 4387 521 8,33 B.68 703 e2e 7.79 8,82 10,13 1188 14.48 18,18
2018 4 8,12 T7.82 19,11 1335 15,95 17,84 2503 32,38 321e 28,02 2565
2019 849 740 9,03 19,77 12,64 1175 o8 10,24 9,00 987 985 10.78
2020 509 528 525 &35 7.29 8.43 948

Kaynak: TUIK, Insaat Maliyet Endeks;, Subat 2020

TOFE yillik degdigim oranlan {%), Agustos 2020

5 |
E e S
I¢>e|'09|'1t3|11|12|m|¢32'n3 04 05|06 07 (08 (0910|1112 01|02‘03|o4 o5 os'ov_os
| 2018 2019 2020
Kaynak:TUIK

Ingaat maliyet endeksi, 2020 yill Temmuz ayinda bir énceki aya gore %0,95, bir 6nceki yiin ayni ayina gére %9,17
artti. Bir 6nceki aya gore malzeme endeksi %1,35, iscilik endeksi %0,12 artti. Ayrica bir &nceki yilin ayni ayina gore
malzeme endeksi %6,66, is¢ilik endeksi %14,67 artt.

insaat Sektoriiniin GSYH icindeki Pay: (%)

e Ingaat Sektorunun Can Fiyatiaria GS YH dan Aighd) Pay

Lretirm Yontemiv
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Uretim Yéntemiyle Ingaat sektoriiniin cari fiyatiala GSYH'den yillik bazda aldigi pay 2020 1. Ceyrek dénem tibariyle
%5,5 oldu. Aynt dénemde ingaat sektérii %5,4 biiyiirken, gayrimenkul faaliyetierinin bliyime oram %12,7 oldu.
GSYH ise, %16,2 artarak 1 trilyon 71 milyar 98 milyon TL oldu.

insaat Sektérii - Milli Gelir Biiyiime Rakamlan Karsilastirmasi (%)

, |
[ II NI
. oo l [

Kaynak: GYODER, Ttirkive Gayrimenkul Sektird 2020, 2.Ceyrek Raporu

2020 yihna gdrece olumlu bir baslangic yapan Tirkiye ekonomisinde Mart ayi ile birlikte, COVID-19 salgmninin
yaylimasini sinirfamaya doniik alinan tedbirlerin etkisiyle ivme kaybi gozlenmistir. 2020 ilk ceyrekte GSYH yillik
biiylimesi %4,5 seviyesinde olugmustur. 2019 sonunda 753,7 milyar dolar olan yilliklandinlnug dolar cinsi GSYH, 2020
ilk geyrek itibariyla 758,1 milyar dolara cikmistir.

Uretim Yéntemiyle Ingaat sektériiniin cari fiyatiarla GSYH'den yillik bazda aldig pay 2020 1. Geyrek dénem tibariyle
%5,5 oldu. Ayni dénemde insaat sektérii %5,4 biiyiirken, gayrimenkul faaliyetlerinin bliyiime orani %12,7 oldu.
GSYH ise, %16,2 artarak 1 trilyon 71 milyar 98 milyon TL oldu.

Istanbul'un niifusu, bir énceki yila gore 451 bin 543 kisi artarak 15 milyon 519 bin 267 kisiye ulasmistrr. Biiyiik
gehirlerdeki niifus artisi konut sektdriine olan talebin artmaya devam edecegini isaret etmektedir.

53.1. Istanbul Avm Sektdrii

COVID-19 salgini sonrasi normallesme adimlari cergevesinde 11 Mayis itibariyle AVMler kademeli olarak agiimaya
baglamigt. Haziran ayindaki timiiyle acihs sonrasi Temmuz ayinda AVM perakende ciro endeksinin pandemi gibi
olaganiistii kogullan kapsayan bir donemde daha sadece en yakin ciro analizi ile kiyaslanabilecedi géz oniinde
bulundurulsa da bir nceki ylin ayri ayi ile karglasbnldiginda yiizde 2,6 oraninda diistiigii goriilmiistiir. Kategoriler
bazinda metrekare verimiilik endeksi incelendiginde, tiim kategorilerde gerileme yasanirken teknoloji kategorisinde
ylizde 41,91uk artig goriilmiis ve en yiiksek gerileme yiizde 39,3 ile yiyecek-icecek kategorisinde yasanmigtir. Ziyaret
sayist endeksinde yiizde 39,81k diisiis yasanirken, metrekare verimliligi endeksinde yasanan diisiis ylizde 2,6 olarak
kaydedilmistir. Temmuz 2020 déneminde metrekare verimlilik endeksi, Haziran 2020 dénemi ile karsilastinldiinda ve
enflasyondan arindinimadan incelendiginde ise yiizde 33,50k arts gostererek 303 puana yiikselmistir. Ziyaret
sayilannin diisiik seyretmesine ragmen cirolardaki artis normallesme déneminde ziyaretgilerin alisveris odakh hareket
ettigini gosteriyor,

Aligveris Merkezleri ve Yatinmcilan Dernedi ile Akademetre Research tarafindan ortaklasa olusturulan AVM Perakende
Crio Endeksinin Temmuz ayr sonuglari agiklandi. Her ay diizenli olarak yayinlanan verilere gére ciro endeksi Haziran
2020 ile karsilagtinldiinda ve enflasyondan anndiriimadan incelendiginde Temmuz ayinda yiizde 33,5 ile 303 puana

ulasgt.

HARMONI GAYFR
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Metrekare Verimiillk Endeksi - Turkiye Genefi

MMnmﬂJHmMI

.

* Sektdire ait ciro endeksi, Anadolu ve Istanbul'un GLA biyiklikleri agiriiklandirarak hesaplanmustr,
AVM'lerde kiralanabilir alan (m2) bagina diisen cirolar Temmuz 2020'de istanbul'da 1281 TL, Anadolu'da 1070 TL
olarak gergeklesmistir. Tiirkiye geneli metrekare verimliligi ise Temmuz 2020'de 1155 TL olarak gergeklesmistir.

Aylik m2 Bags Cliro Analizi {Ciro/m2)

BRI S ESSEL S ll!l:ltlt.lﬁl.'-‘-.,::lzlIﬁ&!zf."i"?
i R A e R NN R R NN S R
gt WA, TP Al v

Iginde bulundugumuz pandemi dénemi kosullan da g6z Gniinde bulundurularak degerlendirilmesi gereken sonuglara
gore, Temmuz 2020 doneminde kategoriler bazinda metrekare verimlilik endeksi, Haziran 2020 donemi ile
kargilastinldiginda ve enflasyondan arindinimadan incelendiginde; Teknoloji kategorisi yiizde 2,11k gerileme
gostererek 366 puana ulasmistir. Yiyecek-Icecek kategorisi yiizde 72,37iik artig gostererek 193 puana, ayakkab:
kategorisi yiizde 43,81k artis gbstererek 315 puana, giyim kategorisi ylizde 43,1lik artig gstererek 309 puana, diger
kategorisi yiizde 36,2k artis gstererek 305 puana, hipermarket kategorisi yiizde 22,71k artig géstererek 227 puana

yilkselmistir.
Katwqoriier Bazinds Metrekars Varimblitk Endeksl

= lﬂl g

add i el ddddda

R e ]

Temmuz 2020'de ziyaret sayisi endeksi Haziran 2020'ye gére yiizde 37,21k artis géstererek 59 puana yiikselmistir.
Tyaret Saprst Endekst

[T

Kaynak: AYD, AVM Endeksi, Temmuz 2020
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E ticaret

Ulkemizde, elektronik ticaret mecrasi, hizla bilylimekle birlikte, penetrasyon oram itibanyla gelismis ekonomilerin
oldukga gerisinde seyrediyor. Bu durum, bir olumsuz bir algi yaratmakla birlikte, mevcut potansiyelin biiyiikliigiinii de
ortaya koyuyor. Potansiyelin cok nemli bir géstergesi olan evden internet erisimine sahiplik orani 2018 yilinda yiizde
83,8 iken 2019 yilinda miithis bir sigrama yaparak yiizde 88,3‘e ulasti.

E—— - ety 8 i e

PRty y— Yty —— b |

_-_—  aa

Kaynak: TUIK

Bununla birlikte, 2019 itibanyla internet iizerinden ahsveris yapanlarin orant bir 6nceki yila gore yiizde 29,2'den ilk kez
ylizde 30 sininmi asarak yiizde 34'e yiikseldi. 2019 itibariyla kadinlarda internet iizerinden alisveris yapma orani yiizde
29,9 olurken, erkeklerde bu oran yiizde 38,3'e ulagh (KPGM, 2020 Perakende Sektdrel Bakis).

5.4. Bolge Verileri

Degerlemeye konu olan gayrimenkuliin degerini olusturan en &nemi bilesenlerinden biri bulundugu béigenin
ozellikleridir. Dolayistyla konu gayrimenkuliin bulundugu bélgenin codrafi konumu, arazi yapisi, Sosyo ekonomik
ozellikleri, gelisme yonii degerleme calismasini etkileyen faktorler olup alt bagliklarda konu gayrimenkuliin bulundugu

bdlge verileri ile ilgili genel bilgiler verilmistir.

5.4.1. istanbul il

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

Istanbul'un kuzey ve giineyi denizlerle
cevrilidir, Kuzeyinde Karadeniz,

giineyinde Marmara Denizi vardrr.

Batisinda Tekirdag'n Cerkezkdy, Corlu, Marmara Ereglisi ve Saray ilgeleri, dofusunda Kocaeli'nin Gebze, Korfez ve
Kandira ilgeleri bulunur. Sehrin adini aldign ve Hali¢ ile Marmara arasinda kalan yanmada lizerinde bulunan asil
Istanbul 253 km?, biitiinii ise 5.313 km? 'dir. BoJazigi'ndeki Fatih Sultan Mehmet ve Bogaz Kopriileri sehrin ik
yakasini birbirine baglamaktadir.

Tiirkiye Istatistik Kurumu (TUiK), 2019 yih adrese dayali niifus sistemi sonuglarina gére, 15.713.258. kisi ile
Tiirkiye'nin en kalabaltk niifusuna sahip Istanbul'da, diinyada en kalabalik sehirlerinden biri olma &zelligini

tagimaktadir.
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Grafik 1. Istanbul ili Adrese Dayahl Niifus Verileri Yillara Gére Degisimi

{stanbul Mutus Grang

*l-- /ﬂ
13 800 00C /

o

Kaynak: TUIK 2019 il Adrese Dayal Niifus Verileri

Istanbul'un niifusu son 25 yida 4 katina gkmigtr. istanbul'da yasayanlanin yaklastk %65'i Avrupa
yakasinda; %35'si de Anadolu yakasinda yasamaktadir. Issizlik sebebi ile birgok insan Istanbul'a géic etmis,
genelde gehir etrafinda gecekondu mahalleleri olusturmustur.

istanbul kent élgeginde son yirmi yilda hizh bir doniisiim yasamustir. Kent merkezinde yasayan {ist gelir gurubu
mensuplan, Avrupa ve Amerika'daki doniisiime benzer sekilde kent ceperinde bulunan dodayla ig ige diisiik
yogunlukiu konut alanlanna tasinmislardir. 32 ilgesi 151 kdyii, 817 mahallesi ve 41 ilk kademe belediyesi bulunan
Istanbul'da Resmi Gazete'de 22 Mart'ta yayinlanarak yiiriirliie giren “5747 sayil Bilyiiksehir Belediyesi Sinirdan
icersinde flce Kurulmasi ve Bazi Kanunlarda Degjisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanun"la istanbul‘un toplam ilce sayist
39 ‘a yiikselmistir.

Istanbul sosyoekonomik acidan Turkiye'nin en gelismis ilidir. Yonetsel baskent olma iglevini Cumbhuriyet
déneminde yitirmigse de, ekonomik alanda Tiirkiye'nin baskenti saylabilir. Ulke ekonomisinde en dnemli karar,

iletisim ve yénetim merkezi Istanbul'dur.

Istanbul'un Tiirkiye Blcegindeki temel islevierinden biri de banka ve finansman merkezi olmasidir, Tlk kez 19.
yiizyiin ikinci yansinda yabanci, finans kuruluglannin akinina ugrayan Istanbul, 1950ere dogru ulusal
bankaciigin merkezi olmus, 1980%erde ise yeniden uluslararasi finans kuruluglarina kapilan agmigtir. Tiirkiye'
deki biiyiik bankalann tiimiine yakini ile biitiin sigorta sirketlerinin merkezleri istanbul'dadir.

Istanbul gerek dogal giizellii ve zengin tarihsel miras), gerekse ulagim ve konaklama olanaklarinin geliskinligi
bakimindan Tiirkiye'nin en énemli turizm merkezierindendir. ilde tanm kesiminin payi oldukga kiigliktiir. Bitkisel
tiretim ve hayvancilik metropoliten alan disinda kalan Silivri, Catalca ve Sile ilcelerivle sinirlidir.

5.4.2. Tuzla ilcesi
Codrafi konum olarak Kocaeli Yanmadasrnin giineybatisinda

yer almaktadir. Kuzeyde ve batida Pendik ilcesi, dojusunda

. )y E- ise Kocaeli'nin Gebze ilcesi ile komsudur. Giineyinde

- A Marmara Denizi bulunur ve yaklagtk 13 km. ki geridine
: sahiptir. Deniz seviyesinden yiiksekligi ortalama 175-190
metredir. Giineydeki Tuzla Burnu bilyiik bir cikinti olarak

= goze carpmakta olup, tepeler bazi yerlerde denize dik
uzanmaktadir. Araziler genellikle engebeh olup ylkseklik Akfirat ve Orhanli Beldeleri'nde 300 metreyi bulmaktadir. En

yiksek yer 300 metre ile Akfirat'tadir.
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Tuzla, Istanbul ilinin 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 katimigtir. Tuzla'da yagayan Rumlar, Lozan
Anlagmas! gergevesinde Selanik, Kavala ve Drama'dan gelen Tiirklerle yer degistirmiglerdir.

1936 yilinda miistakil belediye olan Tuzla 1951 yilinda Kartal Hicesi'ne baglanmis, 1987 yilinda Pendik Tigesi‘nin
kurulmast nedeniyle Pendik flgesi'ne baglanmistir. Tuzla, 03.06.1992 tarih ve 21247 sayil Miikerrer Resmi Gazete'de
yayimlanan 27.05.1992 tarih ve 3806 sayil Bakanlar Kurulu Karan ile Pendik ficesinden aynlarak Tuzla adi altinda
miistakil bir ilce olmustur.

Tiirkiye Istatistik Kurumu (TUIK), 2019 yill adrese dayah niifus sistemi sonuglarina gére, Tuzla ficesi niifusu 267.400
kisidir.

Tablo. 10 Tuzla icesi Niifus Verileri Tablosu

YiL 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

MUSTST 197.657  208.807 221.620 234.372 242232  252.923  255.648 267.400

6.  DEGERLEME TEKNIKLERI

Kulianilan D: me Tekniklerini i Bilgiler

Degerleme, bir varligin Pazar Degeri veya Pazar Degeri disindaki esaslara gére yapilir. Degerin takdir edilmesi icin
yapilan islemlerin tamamini kapsayan bir siiregtir.

Degerlemeler, hem finans piyasalarinda hem de diger pazarlarda kullanilmakta olup, finansal tablolarin
hazifanmasinda, yasal diizeniemelere uyum saglanmasinda veya teminath bor¢lanmalarin ve islem etkinliginin

desteklenmesinde dayanak olarak kabul edilider.
6.1. Fiyat, Maliyet ve Deger
o Fiyat, bir varlik icin talep edilen, teklif edilen veya édenen tutardir. Belirli bir alicinin veya saticinin sahip oldugu

finansal kapasite, motivasyon veya &ézel menfaatler nedeniyle denen fiyat, bu varlija baskalarinin atfedecedi
degerden farkl olabilir.

» Maliyet, bir varhd satin almak veya yapmak icin gereken tutardir. Varhidin satin alindii veya yapildigi andaki
maliyeti gerceklesmis bir veridir. Fiyat maliyetle iliskilidir ciinkii bir varhk igin 6denen fiyat, alicinin maliyeti haline
gelir.

s  Deder gerceklesmis bir veri dedil, agsagidakilerden birine dair bir goriigtir:

a) Bir el degistirme isleminde varlik igin 6denmesi en olas fiyat, veya
b) Bir varligin miilkiyetinden saglanacak faydalar.

Bir el degistirme islemindeki defer varsayimsal bir fiyattr ve bu dederin belifenmesinde dayanilan varsayim
degerleme amaci kapsaminda tespit edilir. Sahibi agisindan deger ise, miilkiyeti sonucu belirli bir taraf icin olusan
faydalarin sayisal tahminidir,

Deger esasi, bir degerlemenin temel dlgiim varsayimlannin aciklamasidir. Uygun bir esasin nasil olmasi gerektigi
degerlemenin amacina bagl olarak dedisir. Bir de§er esasi asagidaki lic teme! kategoriden birine girebilir:

a) Birinci kategoride esas, serbest ve agik bir pazarda yapilabilecek varsayimsal bir el degistirme islemindeki en olas)
fiyats beliremektir. Uluslararasi Degerleme Standarannda tanimlandiy sekliyle pazar dederibu kategoriye girer.
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b) Ikinci kategoride esas, kisi ya da kurumun bir varlifa sahip olmasi sonucu saglayacag faydalan belidemektir.
Burada deger kisi ya da kuruma &zgiidiir, genel olarak Pazar katiimcilan acisindan &nemsiz olabilir. Uluslararasi
Degerleme Standarlannda tanimlandig sekliyle yatrim dederi ve ézel deder bu kategoriye girer.

¢) Ugiincli kategoride esas, bir varligin el degistirmesi icin iki 6zel tarafin lizerinde anlasmaya varabilecegi fiyatr
belirlemektir. Taraflar baglantisiz ve muvazaasiz bir sekilde pazariik etmis olsalar dahi, varliin pazarda sunulmasi
zorunlu olmayp, iizerinde anlagilan fiyat tipik bir Pazar katlimcisinin fiyatlamasindan Ziyade, varida sahip olmanin
ilgili taraflara sagladigi 6zel avantajlan veya dezavantajlan yansitan bir fiyat ofabilir. Uluslararasi Degerleme
Standarlaninda tanimlandigi sekliyle maku/ deder bu kategoriye girer.

Deger kavram farkh kategorilere aynimakta olup deger esasi dejerlemenin amacina bagh olarak degisebilmektedir.
Deger esasi agagidaki kavramlardan acik sekilde ayirt edilmelidir:

a) Gosterge nitelifindeki degerin belirlenmesi amaciyla kullanilan yaklasim veya ybntem,
b) Degerlemesi yapilan varligin tiirii,
¢) Dedgerleme siirecinde bir varligin gergek veya varsayilan durumu,

Belirli 6zel kogullar altinda temel varsayimlan degistirebilecek tiim ilave varsayimlar veya 6zel varsayimlar.

6.2, Pazar ve Pazar Disi Esash Deger

Pazar, mal ve hizmetlerin bir fiyat mekanizmas vasitasiyla alicilar ve saticilar arasinda alnip satildig) ortamdir. Pazar
kavrami, mal veya hizmetlerin aliclar ve saticllar arasinda faaliyetleri iizerinde mesnetsiz bir kisitlama olmaksizin
alinip satilabildigini ifade eder. Taraflardan her biri arz talep iliskisi ve fiyat belirleyen diger etkenler ile bitlikte mal
veya hizmetlerin, kendi durumu kapsaminda olusan géreceli faydasina ve bireysel ihtiyag ve istegine gdre tepki

verecektir.

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

»  Herhangi bir pazardaki gerceklesen iglem adedi dalgalanabilmektedir. Uzunca bir siire boyunca normal bir islem
adedi seviyesini tespit etmek miimkiin olabilse de, cogu pazarda iglem adedinin bu normal seviyeye gore daha
yliksek veya daha diisiik seyrettigi dénemler olmaktadir. Pazardaki islem adedi seviyeleri, drnegin pazann bir giin
oncesine gére daha hareketli veya daha az hareketli olmasi gibi, goreceli olarak ifade edilmektedir.

e Pazardaki en olasi fiyati tahmin etmeyi hedefleyen bir degerleme, pazardaki dengenin yeniden kurulacad
varsayimina dayanan diizeltiimis veya uyarlanmig fiyattan ziyade, degerleme tarihi itibari ile pazardak kogullan
yansitmaldir.

*  Durgun bir pazardaki fiyat bilgisi de pazar degerinin bir kaniti olabilir. Fiyatlarin diistigi dénemlerde islem adedi
seviyesi diisebilecedi gibi, zorunlu olarak nitelendirilen satiglar da artabilir. Ancak fiyatlarin diistii§ii pazarlarda
zorlama altinda kalmadan da hareket eden saticilar bulunur ve bu gibi satialar tarafindan gergeklegtirilen fiyatlan
dayanak olarak kullanmamak, pazann gerceklerini géz ardi etmek anlamina gelecektir.

» Uluslararasi Degerleme Standartlarinda kullanildiéi haliyle pazar katimcilan, gergek islemlere taraf olan veya
belirli bir tiir varlikta islem yapmayi tasarlayan bireylerin, sirketlerin veya kisi ya da kuruluglann timii anlamma
gelmektedir, Pazar katilimailarina atfedilen tiim gériisler ve alim satim yapma istedi herhangi belirli bir gergek kisi
ya da kurulug icin degil, degerleme tarihi itibaryla bir pazarda faal olan alici veya saticilarin ya da potansiyel alic

veya saticilarin tipik istek ve gériigleridir.
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Pazar dederi; bir varlik veya yiikimliligiin, uygun pazarlama faaliyetieri sonucunda, istekli bir satici ve istekli bir
alicr arasinda, taraflanin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir
islem ile degerleme tarihi itibaryla el degistirmesinde kullanilacak tahmini tutardir.

» Pazar degeri kavrami, katimcilanin dzgiir oldugu acik ve rekabetci bir pazarda pazarhk edilen fiyat olarak kabul
edilmektedir. Bir varlidin pazan, uluslararasi veya yerel bir pazar olabilir. Bir pazar ¢ok sayida alici ve saticidan
veya karakteristik olarak sinirh sayida Pazar katlmasindan olugabilir. Varlin satisa sunuldugu pazar, el
degistiren varhigin normal bir sekilde el degistirdigi bir pazardir.

¢  Pazar esash dederleme yapilirken, o andaki malikine veya belirli bir potansiyel aliciya 6zgli konular dederlemede

dikkate alinmaz.
*  Pazar degeri, saticinin satis maliyetleri veya alicinin satin alim maliyetierini hesaba katmadan ve islemin dogrudan

sonucu olarak her iki tarafca odenecek vergilere gore herhangi bir diizeltme yapmadan, bir vargin el
dedistirmesi igin belirlenen tahmini fiyatdir,

Diger deger tanimlari igin Uluslararasi Degerleme Standartlari’nda belirtimektedir.

6.3. Degerleme Yaklasimian

Uygun bir deder esasina gére tanimlanan bir degeriemeye ulasabilmek amaciyla, bir veya birden ¢ok degerleme
yaklagimi kullanilabilir. Uluslararas) Degerleme Standarti cergevesi kapsaminda tanimlanan ve aciklanan (ig yaklasim
degerlemede kullanilan temel yaklasimlardir. Bunlarin tiimii ekonomi teorisinde gecen fiyat dengesi, fayda beklentisi
veya ikame ilkelerine dayanmaktadir.

Tek bir yéntem ile giivenilir bir karar iretebilmek icin yeterli sayida gerceklere dayal veya gozlemlenebilen girdinin
mevcut olmadigi hallerde, birden ok sayida degerleme yaklagimi veya yéntemi kullaniimasi ozellikle tavsiye edilir.

6.3.1. Pazar Yaklasimi

Pazar yaklasimi, gésterge niteligindeki degerin, degerleme konusu varlikla fiyat bilgisi mevcut olan ayni veya benzer

varliklar ile kargilagtirmah olarak belidenmesini saglar.

» Pazar yaklagiminda atimasi gereken ilk adim, aynt veya benzer varliklar ile ilgili pazarda kisa bir siire énce
gergeklesmis olan islemlerin fiyatlannin géz 6niinde bulundurulmasidir.

» Eger az sayida islem olmussa, bu bilgilerin gegerliligini saptamak ve kritik bir sekilde analiz etmek kaydiyla,
benzer veya ayni varliklara ait islem géren veya teklif verilen fiyatlan dikkate almak uygun olabilir.

e Gergek iglem kosullan ile defer esasi ve deferlemede yapilan tiim varsayimlar arasindaki farkliliklar
yansitabilmek amaciyla, bagka islemlerden saglanan fiyat bilgileri iizerinde diizeltme yapmak gerekli olabilir.
Ayrica degerlemesi yapilan varlik ile diger islemlerdeki varliklar arasinda yasal, ekonomik veya fiziksel dzellikler
bakimindan da farkiiliklar olabilir.

6.3.2. Gelir Yaklasimi

Gelir yaklagimi, gosterge nitelifindeki degerin, gelecekteki nakit akislannin tek bir cari sermaye degerine
dondistiiriilmesi ile belilenmesini saglar.

Bu yaklagim bir varigin yararl émrii boyunca yarataca§i geliri dikkate alr ve degeri bir kapitalizasyon siireci
aracilidiyla belirler. Kapitalizasyon iglemi, gelirlerin uygun indirgeme oranlan uygulanarak bir sermaye toplamma
déniistiirilmesidir. Gelir akigi, bir sézlesme veya sézlesmelere dayanarak veya bir sbzlesme fliskisi icermeden yani
varlidin elde tutulmasi veya kullanimi sonucunda olusmasi beklenen karlardan tiiretilebilir.
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Gelir yaklagimi kapsaminda kullanilan yontemler asagidakileri icerir:

a) Tim risk veya genel kapitalizasyon oraninin temsili tek bir dsnem gelirine uygulandig gelir kapitalizasyonu,

b) Bir indirgeme oraninin gelecek dénemler icin bir dizi nakit akigina uygulandigi (bunlan giincel bir degere indirmek
icin) indirgenmis nakit akisi,

¢) Cesitli opsiyon fiyatlama modelleri.

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

uygulanabilir.

6.3.3. Maliyet Yaklasim

Maliyet yaklasimi, gosterge niteligindeki degierin, bir alicinin, belli bir varlik iin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmis olsun, kendisine egit faydaya sahip baska bir varlgi elde etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacadi
ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla belirlenmesini saglar.

Bu vaklasim, pazardaki bir alicinin gereksiz kiilfet doduran zaman, elverigsizlik, risk gibi etkenler séz konusu
olmadikga, deerlemesi yapilan varlija deyecedi fiyatin, esdeger bir varligin ister satin alma ister yapim yoluyla
maliyetinden fazla olmayacadi ilkesine dayanmaktadir, Degerlemesi yapilan varliklarnin cazibesi, yipranmis veya
demode olmalan nedeniyle, genellikle satin alinabilecek veya yapimi gerceklestirilebilecek alternatiflerinden daha
dgiiktlr. Bunun gegerli oldugu hallerde, kullanilmasi gereken deger esasina bagli olarak, alternatif varigin maliyeti

lizerinde diizeltmeler yapmak gerekebilir.

Uygulama Yéntemleri
Bu temel dejerleme yaklasimlarinin her biri, farkh ayrintih uygulama y6ntemlerini igerir. Farkli varlik siniflan icin
yaygin olarak kullanilan cesitli yéntemler, Uluslararasi Deferleme Standartlan Varlik Standartian bélimiinde ele

alinmigtir.

Dederleme Girdileri, bu standartta belirtilen herhangi bir degerleme yaklagiminda kullanilan veriler veya diger bilgiler
anlamina gelmektedir. Bu veriler gergeklere veya varsayimlara dayal olabilirler.

Gercek girdilere asatiidaki émekler verilebilir:

e Ayniveya benzer varliklar icin elde edilen fiyatiar,
»  Varlik tarafindan yaratilan nakit akislari,
e Ayniveya benzer varliklann gercek maliyetleri.

ayviml anan girdilere i 6rn itebilir:

e Nakit akislan tahminleri veya projeksiyonlari,
e Varsaymmsal bir varlifa ait tahmini maliyetier,
e Pazar katilimailarinin risk kargisindaki tutumian.

Degerleme yaklagimlari ve yéntemleri genellikle birgok farkli degierleme tiiriinde benzerdir. Ancak, farkll tiirde
varliklann degerlemesinde, varliklann degerlemesinin yapildig pazar degerini yansitmasi gereken farkli veri kaynaklari

kullanilir.
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7. GAYRIMENKULLERE iLiSKiN VERILERIN ANALIZE
7.1. Gayrimenkullerin Degerini Etkileyen Faktérler (Swot Analizi)

% GUCLU YANLAR

e Kat miilkiyetinin kurulmus olmasi,
e Reklam kabiliyetinin yiiksek olmas,
o Ulasim kolaylg,

e  Kapal otoparkinin bulunmasi

% ZAYIF YANLAR

e Ulke ekonomisindeki belirsizlikler ve dalgalanmalarin gayrimenkul sektorii iizerindeki olumsuz etkisi,
 Diinya genelinde yasanan Covit 19 pandemisinin ekonomi ve giindelik hayata olumsuz etkisi,

*  Arag trafifinin yogun, yaya trafiginin az oldugu bdigede yer almasi,

*  Kent merkezi ve MIA dan uzak olmasi.

S

FIRSATLAR
Cevresinde kismen bos arsa ve fonksiyonel degisime acik yapilasma bulunmasi nedeniyle gelismekte olan bir

bolgede yer almasi.

TEHDITLER
»  Bolgede devam eden projelerin tamamlanmalan ile birlikte bélgedeki trafik yiikiiniin artacak olmasi,

£
L3

7.2. En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi
Bir varliyin pazar defieri onun en verimli ve en iyi kullanimini yansitr. En verimli ve en iyi kullanim, bir varliin
potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karh olan en yiiksek diizeyde kullanimidir. En verimli ve en iyi
kullanim, bir varhdin mevcut kullaniminin devami ya da alternatif bagka bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar
katihmaisinin variik igin teklif edecegi fiyati hesaplarken varlik icin planfadigi kullanima gére belirlenir.
En verimli ve en iyi kullanim belirlenirken, asagidakiler dikkate alinir:
a) Bir kullanimin miimkiin olup olmadigint degerlendirmek icin, pazar katihmcilan tarafindan makul olarak gériilen
noktalar dikkate alinir.
b) Yasal olarak izin verilen sartlar yansitmak igin, varligin kullanimiyla ilgili tim kistlamalar, érnegin imar durumu,
dikkate alinmak zorundadir.
©) Kullamimin finansal karlilik sarti; fiziksel olarak miimkiin olan ve yasal olarak izin verilen alternatif bir kullanimin,
tipik bir pazar katiimcisina, varligin alternatif kullanima doniistiirme maliyetleri hesaba katildiktan sonra, mevcut
kullamimindan elde edecegi getirinin iizerinde yeterli bir getiri iiretip Gretmeyecegini dikkate alir.
Konu gayrimenkullerin konumlu oldugu parsel, meri imar planinda “Ticaret-Turizm-Konut” alani olarak planlanmig
olup mahallinde ticaret fonksiyonlu (Magaza + Ofis) olarak gelistirip insa edilmistir. Taginmazlar icin tarafimizca en
etkin ve en verimli kullanim analinize iliskin ayrica bir arastirma yapilmamigtir.
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7.3. Degerlemede Kullanilan Yéntemler ve Nedenleri

Degerleme calismasinda; taginmazlarin birim kira de§etlerinin belirlenmesinde Emsal Kargilastirma Y&ntemi
kullaniimigtr. Pazardan elde edilen veriler dogrultusunda de§erleme konusu tasinmazlara Emsal Kargilastirma
Yontemi ile kira degerleri takdir edilmistir. Kullanilan yontemlere iligikin detaylar alt baghklarda tanimlanmistir.

7.3.1. Emsal Kargilagtirma Yéntemi Analizi
Degerleme konusu gayrimenkullerin yakin gevresinde yer alan benzer nitelikteki diikkan iinitelerinin kira degerleri
aragtinimistir. Pazardan elde edilen veriler asagida sunulmustur.

DUKKAN EMSALLER | e g P S LEE

Yakin konumda konumlu Kiralik Diikkan; Konu tasinmazlara yakin diikkanlarin kiralarn hakkinda yapilan
goriismelerde bélgedeki arz-talep dengesinin bozulmus olmasindan kaynakh pazarlik payinin yitksek oldugu ve

fiyatlarin diisiis egilimde olmakla birlikte pazardaki gayrimenkullerde beklentinin yiiksek olmasi nedeniyle duradan bir
gdriinim sergiledigi beyan edilmistir. Dénemsel olarak spekiilatif verilerin glincellendigi ve metro insaatinin bélgede
beklentiyi artirdigi gériilmiistiir.

Yaya trafiginin minimum diizeyde seyrettigi bdlgenin, resmi kurumlan da dahilinde bulundurmakla birlikte ticari
verimiiligi yeterli bulunmamigtir. Dolayisiyla magaza karmasinin ve reklaminin bélge tiiketicisiyle ana arter olan D100
karayolu kullanimina uyumlastinimasi gerekmektedir,

Taginmazin konumlu oldugu bdlgenin imar kosullan dogrultusunda verimli olabilmesinin nihai tiiketiciye hitap etmesi
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ve alicisinin az olmasi dolayrsi ile zaman alacadi gbzlenmistir. (Yapilan Pazar analizinde uzun siiredir pazarda bulunan
taginmazlar bulunmakta, istenen degerlerin yiiksek olmasi ve yatirm amach ahmlann ekonomik veriler sonucu
karllhginin diisiik olmasi nedeniyle teklif gérmemektedirler.)

Asadida pazardan elde edilen yakin konumdaki kiralik diikkén/magaza verileri yer almaktadir.

Tablo. 11 Satilik ve Kirahk Diikkan / Magaza Verileri
DUKKAN SATILIK/ KIRALIK

Elexia da, 282 m? diikkan, 5.100.000 TL bedelle Mavi GPO
satilik, 15.000 TL bedelle kiraliktir. 551 | R3300000" IRINS | 3%000) (N8I e a0 4424
Tuzla Sahil Yolu {izerinde 390 m? diikkan 2.850.000 Remax
TL bedelle satitik, 13.000 TL bededlle kiraliktrr. zE 2.850.000  7.308 13000 33,33 0(532) 1753243
Tuzla Sahil Yolu, Sehitler Caddesi tzerinde 400 m 2 Sesalife
diikkan 3.250.000 TL bedelle satilik, 15.000 TL 400 3.250.000 8.125 15.000 37,50

: 0(532) 692 86 84
bedelle kiraliktir.
Haciglu Sokaginda kose baginda 450 m? diikkan Firat s
4.200.000 TL bedelle satilik, 12.000 TL bedelie 450 4.200.000 9.333 12.000 26,67 f

satiliktir.

0(532) 2421249

Tablo. 12 Kirahk Diikkan Verileri

‘ Glizelyalida, 160m? diikkanin 9.000 TL kira getirisi
bulunmaktayken ofis béliimleriyle birlikte kirahktir.

Alan, Deger, Birim Deger,
m? TL | TL/m?
Turyap
=T 623 0(532) 568 93 33

'E

* Giizelyalida, 160m? diikkanin 5.000 TL kira getirisi e Do . Turyap
| bt:lunmaktayken ofis bﬁlﬁmleri)_'!e bi‘rli_kte kiraliktir. i 0(532) 568 93 33
n S:;:::f::—:i,itl::tta 220 ser m? isyerinin her kati 4.000 TL 220 4.000 18,18 . (53;;%?93 33
n E;Z:::S ES cepheli 350 m? diikkan, 12.500 TL bedelle 350 12.500 35,71 0\?512;; é(gzra;isais
= [ e T R S TR, W
n I\(/i:;yhiz:hzada, 1.350 m? diikkan, 30.000 TL bedelle 1350 30.000 22,22 L (53\;?:;?;513 b
n l\(/i:;yhiz:Iazada, 100 m? diikkan, 10.000 TL bedelle 100 10.000 100,00 N (53\52:;33 3
n Elexia da, 282 m? diikkan, 15.000 TL bedelle kiraliktrr. 282 15.000 53,19 MavEaRg
0(507) 301 44 44
B T o s o o0 e S
o i o T 20 o s kel
Frr e S R 0
b N R L.
E ll;l:;texlalzl.;( ;:lilt:te;inde, bacali, 90 m? diikkan 7.000 TL 90 7.000 77,78 " (5335)a:5i2i54 Ly
::;—:.t]?t |I\rl‘ova Plazada, 450 m? diikkan 14.000 TL bédelle 450 14.000 31,11 ; (:;;tg;\cl)o;: r
5 I:_jz[::;-ei;aeriit.—xi::fﬂ projesinde 440 m? diikkan 10.000 440 10.000 22,73 o ;!)e:;r;a;x37 2
16 ;L:;l':;r)‘:'; :t\;r::e 180 m? diikkan 32.000 TL bedelle 180 32.000 177,78 . (SZ:);tsgblv:{.l -
17 I;:;I;f,:nr: Q\::":e 120 m? diikkan 22.000 TL bedelle 120 22.000 183,33 - (5::;15 giONll i
160 i bl 0000 bl manmaintr, 200 0000 tsog0  Aemax
Qf;:i::uélggle:gflr:;ﬁr: ::2': 2?;3: It;t.:::rila::tadlr) 650 gl L 0 (SPEIZP; 2::?7 42
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Agiklama

Adress Tuzla da, 520 m? Diikkan, 9.000 TL bedelle
kiraliktir. (260+260+140)

Tuzla Sahil Yolu {izerinde 390 2 diikkan 13.000 TL bedelle
kiraliktor,

Tuzla Sahil Yolu, Sehitler Caddesi iizerinde 340 2 diikkan
26.000 TL bedelle kiralktir.

Tuzla Sahil Yolu, $ehitler Caddesi iizerinde 400 2 diikkan
15.000 TL bedelie kiraliktir.

Tuzla icmeler E5 cepheli toplam 2 kat 300 m? net 360 m?
briit magaza, 9.000 TL bedelle pazarlanmaktadir.

Tuzla Sahilde 200 m? diikkan, 6.000 TL bedelle kirahktir.

Sifa Mahallesinde 70 m? diikkan, 1.400 TL bedelle
kirahktir, ‘

Cami mahallesinde, 300 m? diikkan, 7.000 TL bedelle
kiralik

Lokum Evler yaminda 65 m? diikkan, 3.250 TL bedelle
kiralktir. . ] P ol i,
Istasyon mahallesinde, 80 m? diikkan 8.750 TL bedelie
kiraliktir,

icmeler Koprisiinde, 200 m? diikkan, 8.000 TL bedelle
kiraliktrr. .,

Sifa Mahallesinde 1000 m? diikkan, 40.000 TL bedelie
kiralktir,

Aydinli da 50 m? diikkan 1.600 TL bedelie kirahktir.

istasyon caddesinde, 500 m? diikkan 18.000 TL bedelle
kirahktur.

Evliya Celebi de, CB Alesta Merig Okgu gemi yan sa. De
360 m? diikkan 15.000 TL bedelle kiraliktir.

Vatan caddesi iizerinde, 210 m? ditkkan 6.000 TL bedelle
kiraliktir,

Camlibelde Yoluna cepheli 662 m? diikkan, 20.000
bedelle kiraliktir. =1 -
Kurtkéy Arven'de 3 kath 1.000 m? diikkan 35.000 TL
bedelle kirahktir.

Mavikule Rezidansta, 1.500 m? restoran, 24.000 TL
bedelle kiraliktir.

Kurtkdy Voliim'de 247 m? diikkan 22.000 TL bedelle
kirahktir,

Evora istanbul da, 200 m? diikkan, 8.500 TL bedell
kirahktir.

Aydinhi Giirpinar caddesinde, Yeni projede, 826 m?
diikkan 28.000 TL bedelle kiraliktir.

Helis'te 450 m? diikkan 12.000 TL bedelle kirahktir.

Beyaz Ofiste 440 m? diikkan, 12.000 TL bedelle kiraliktir.

Haciglu Sokaginda kése baginda 155 m? diikkan 10.000
TL bedelle kiraliktir,

Postane Mahallesinde 300 m? diikkan, 10.000 TL bedelle
kirakktir,

Aydinli Glirpinar caddesinde, Yeni projede, 110 m?
diikkan 6.000 TL bedelle kiraliktir.

Medikal Park Hastanesi yan 70 m? diikkan, 12,000 TL
bedelle kiraliktir.

390

340

400

360

200

70

300

65

80

200

1000

50

500

360

210

662

1000

1500

247

200

820

450

440

155

300

110

70

9.000

13.000

26.000

15.000

9.000

6.000

1.400

7.000

3.250

8.750

8.000

40.000

1.600

18.000

15.000

6.000

20.000

35.000

24.000

22.000

8.500

28.000

12.000

12.000

10.000

10.000

6.000

12.000

17,31
33,33
76,47
37,50
25,00
30,00
20,00
23,33
50,00
109,38
40,00
40,00
32,00
36,00
41,67
28,57
30,21
35
16
89,07
42,5
34,15
26,67
27,27
64,52
33,33
54,55

171,43

Deger, Birim Deger
TL TL/m?

Elit house
0(532) 34557 42
Remax
0(532) 17532 43
Remax
0(532) 473 62 42
Sesalife
0(532) 692 86 84
Remax
0(539) 641 74 60
Remax
Dmamlk
0 (535) 396 76 03
Remax
0(535) 291 40 65
Network
0({537) 561 52 56
Aktas
0{531) 669 11 30
Akgadag
0(532) 678 83 36
Dogus
0(545) 84842 17
Arel
0(544) 526 48 62
Akkardester
0(532) 2123551
Coidwell Banker
0(533)93801 81
Ve Ga
0(530) 87574 31
Group
0(533) 549 65 30
Remax
0(532) 17532 43
Remax
0 (544) 242 79 02
Gamze Ozli
0(532) 42388 48
Red Key
0(534) 2348234
Ozde
0(539) 836 89 05
Remax
0(530) 733 14 40
Smart
0(533) 27036 30
Akel
0(552) 82012 20
Tuzla Tower
0(544) 6451111
Lema
0(538) 976 77 33
Remax
0 (532) 4773838

Emsal veriler D100 Karayolu civari ve Tuzla'da yapimis olup Pendik ile Tuzla Kopriisii arasinda kalan bélge ve kismen
de kontrol amagh Kurtky'deki projelerden alinmistir. Yapilan aragtirmada verilerin beklenti dogrultusunda dalgali

yapida oldugu g6zlenmektedir.
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7.3.1.1. Emsal Karsilastirma Analizi ve Sonuclan

| e E; n Benzer eklerinin Tamm, Sat i ve Bunlann Secilmesinin Nedenleri
Degerleme konusu tasinmazlar ile ayni bélgede ve yakin konumda bulunan konu tasinmaziara emsal tegkil edebilecek
kiralik diikkdn/magaza nitelikli tasinmazlar arastinlmistir. Pazar arastirmasinda emsal tasinmazlann aylik kira
dederlerinin konumiu oldugu yapilarin teknik donanim, ulasim iliskileri, sunulan hizmetler, reklam kabiliyetleri gibi
farkl kriterler dogrultusunda degisiklik gosterdigi gorillmiistiir. Yapilan Pazar aragtirmalari sonucunda bélgede gok
sayida satilik ve kiralik diikkdn-magaza verisine ulagilmis olup ekonomik kosullar, icinde bulunulan pandemi ortami ve
arzin fazla olmasi gibi nedenlerle bosluk oraninin artti§, pazann durgunlastigi ve diislise gectigi dolayisi ile pazark
paylaninin yiiksek oldugu gézlenmistir. Yapilan incelemelerde, tasinmazin konumlu oldugu bolgede proje niteligi
olarak taginmaza emsal teskil edebilecek bir emsal verisine rastlanimamis olup diizeltme hesaplarinda bu durum

dikkate alinmigtir.
Emsallerin konumlu oldugu bélge ve projeler renklendirilerek gruplanmistir.

Tablo. 13 Diikkén Emsal Diizeltme Tablosu

£ o, )

PAZARLIK KONUML G| = EREE, e

YAYA ERISIMI | NITELIGE DECERI, TL/m?
GUZELYALI HATTI 35,23 -15% -10% 35% 38,8
KAYNARCA HATTI 49,11 -15% -20% 20% 41,7
VARYAP PLAZA 61,11 -45% -10% 20% 39,7
ELEXIA 53,19 -30% -15% 20% 39,9
HATBOYU CADDESI 63,17 -35% -20% 20% 41,1
TUZLAPORT AVM 170,37 -35% -20% -20% 42,6
SERBEST YAKIN CEVRE 44,89 -15% -15% 20% 40,4

(IRTALA A 40.6

Bdlgede konumlu diikkanlar igin pazarda istenen ortalama birim kira dederleri; Pazarlik, konum, bilyiiklitk, proje
niteligi gibi kriterler dogrultusunda diizeltilerek diikkan/restoran/kafe nitelikli tasinmazlara ortalama birim kira dederi
takdir edilmigtir. Rapora konu taginmazlar Is Bankasi Tuzla Operasyon Merkezi'nin bitisiginde ve Sisecam Genel
Miidiifigii ofislerinin zemin ve 1. Bodrum katinda konumlu diikkanlardan olusmaktadir. Yapilan incelemelerde
taginmazlanin D-100 karayolu ve demiryolu giizergahi arasinda konumlandigi ve yaya erisiminin kisith oldugu
gériilmig olup taginmazlarin bitigiginde yer alan ofis bloklarina hizmet verdigi anlagilmaktadir. Yapilan uyumlastirma
hesabinda konu taginmazlann kiigiik bir carsi konseptinde gelistirilmis olmalan, reklam kabiliyetlerinin yiiksek olmasi
gibi olumlu kriterlerin yami sira yaya erigimin kisith olmasi, ofis bloklan igerisinde calisanlara yénelik yeme icme
olanaginin olmast ve bu durumun ziyaretgi kapasitesini diislirmesi degerleme calismasinda dikkate alinmigtir.

Diizeltmeler sonucunda; diikkan/restoran/kafe nitelikli tasinmazlann ortalama birim kira degeri 40,6 TL/m2 olarak
hesaplanmistir. Taginmazlarin proje icerisinde konumu, alam, gériiniirligi gibi serefiye kriterleri dikkate ahinlarak
serefiyelendirilmis birim kira degerleri takdir edilmis olup bagimsiz bélim ve kullanici bazinda deger takdiri rapor

ekinde sunulmugtur.

EMSAL KARSILASTIRMA AYLIK KIRA DEGERI (TL/Ay) YILLIK KIRA DEGERI (TL/Y1l)

Rapora Konu ?B"Adet Bagimsiz 1.757.830
B&lim

Rapor konusu 39 adet bagimsiz béliimiin toplam aylik kirasi 146.486.-TL ve yillik kirasi 1.757.830.-TL olarak takdir
edilmigtir.
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7.3.2. Maliyet Olusumlan Analizi
Degerleme calismasinin, konu tasinmazlann Pazar kira degerinin takdirine yonelik olmasi nedeni ile Maliyet Olusumlari

Analizi Yontemi kullandmamigtir.

7.3.3. Gelir indirgeme Yaklagimi

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

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

nedenle kullanilmamigtir,

7.3.3.2. Nakit Akimlari Analizi Yontemi

Bu yaklasimda gayrimenkullerin yillik getirdigi gelirfler veya gayrimenkulde en etkin ve verimli kullanim ile geligtirilecek
projenin yillara yaygin olarak nakit akiglan hesaplanir. Hesaplanan net igletme gelieri, indirgeme oram ile
indirgenerek, konu gayrimenkullerin net bugiinkii degerleri hesaplanir.

7.3.3.2.1. Hasilat Paylasimi veya Kat Karsili§i Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlar
Degerleme calismasi bagimsiz bélim bazinda diizenlenmis olup deger takdirinde Hasilat Paylagimi yénteminden

yararlaniimamigtir.

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

Sonuclar
Degerleme calismasi bagimsiz bbliim bazinda yapilmis olup parsel {izerinde proje gelistirme hesabi yapimamistrr.

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

herhangi bir kayda rastianmamstir.
7.6. Miisterek veya Béliinmiis Kistmlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu gayrimenkuller kat irtifaki kurulmus ve bagimiz bsliim niteligi kazanmistir. Blok bazinda kat irtifaki
kurulmus olup bloklarin ortak alanlar degerleme calismasinda serefiye olarak dikkate alinmistir.

GAYRIMENKUL

20_400_224 EDANSMANLIKAS.

39



8. GAYRIMENKULLERE fLiSKIN ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMES]

8.1. Analiz Sonuclarinin Uyumlastirilmasi

Degerleme calismasi; konu taginmazlann ayhk giincel pazar kira degerinin takdiri amaciyla hazirlanmistir. Bu nedenle
degerleme calismasinda Emsal Karsilastirma Yéntemi ile Pazar arastirmasi yapilarak konu taginmazlara bagimsiz
bélim bazinda kira dederleri takdir edilmistir. Deferleme calismasinda tek yontem kullaniimasi nedeni ile
uyumlagtirma yapilmamis olup Emsal Karsilastirma Yéntemi ile ulasilan dederler nihai deger olarak takdir edilmistir.

EMSAL KARSILASTIRMA X 1.757.830

Rapor konusu 39 adet bagimsiz boliimiin toplam aylik kirasi 146.486.-TL ve yillik kirasi 1.757.830.-TL olarak takdir
edilmigtir.
Isveren tarafindan tarafimiza iletilen itiskili taraflara ait kiralama bilgileri aynca agagida sunulmusgtur.

B.B. BR A RA D

O BLO A a
2 A 1.Bodrum Tirkiye Is Bankasi A.S. (ATM) 2,50 138
12-13-14-1516-17 | A 1Bodrum | BavekAguzve Dis Saglig 331,04 12.228
Hizmetleri ve Isietmeciligi A.S.
35 A Zemin Pasabahce Magazalari A.S. 386,29 17.383

8.2. Degerleme Raporunda Yer Aimasi Gereken Asgari Bilgiler
ari Bilgi n orda Yer Veri enlerin Nicin Yer Almadiklann rekceleri

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

bilgilerin tamamina raporda yer verilmistir.

Meveut Olup Olmadid Hakkinda Gérilg

Degerlemesi yapilan gayrimenkuller icin yapilan incelemelerde tasinmazlarda kat miilkiyetinin kurulmus oldugu, yapi
ruhsatian ile yapi kullanma izin belgelerinin diizenlendigi goriilmiistiir. Degerleme konusu tasinmazlann imar mevzuat

ve tapu mevzuati geregi yasal prosediiriiniin tamamlandigr goriilmiistiir.
8.4. Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin Portféye Alnmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuat

Taginmazlann tamaminin iizerinde, beyanlar hanesinde; otopark ve yonetim plani ile ilgili kayitlar bulunmaktadir.
Beyanlar hanesinde bulunan kayitlann ilgili mevzuatian geredi bulunmasi gereken kayitlar oldugu anlagilimis olup

gayrimenkulleri olumsuz etkilemedigi kanaatine vanlmistir.
Sonug olarak; konu tasinmazlarin imar ve tapu mevzuati geredi yasal prosediirlerinin tamamlandigi ve takyidat
belgelerinde bulunan kayitlann Gayrimenkul Yatinm Ortakliklanna lligkin Esaslar Tebliginde belirtilen hiikiimler

dogrultusunda olumsuzluk yaratmadii kanaatine vanilmistir.
28.05.2013 tarih ve 28660 sayili Resmi Gazete'de yayinlanarak yiiririige giren “II1-48.1 sayih Gayrimenkul Yatirim

Ortakhiklarina iligkin Esaslar Tebligi"nin Madde 22.

c) Portfylerine alinacak her tiirlii bina ve benzeri yapara iliskin olarak yap! kullanma fzninin alinmis ve kat miilkivetinin tesis
edilmis olmass zorunludur. Ancak, miikiyeti tek basma ya da bagka kisilerle birlikte ortakiigia ait olan otel, alisveris merkezi, Is
merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapiann, tamarminm veya ayr bolimlerinin yalmizca kira ve benzeri
gelir elde etme amaayla kullaniimas: halinde, anian yapiya iliskin olarak yap1 kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde befirtilen
nitelidinin tasinmazin meveut durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir. denmektedir. Mahallinde yapilan incelemelerde, konu
taginmazlann fiili kullarim seldinin tapu niteligi ile ayni oldugu goriilmiistar.

Yukanda agiklanan hilkiimler uyannca halihazirda Is Gayrimenkul Yatinm Ortakhidr Anonim Sirketi miilkiyetinde

bulunan kenu taginmaziann Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimleri geregince Gayrimenkul Yatiim Ortakligi
portfoyiinde “Binalar” baghg altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadigi kanaatine vanlmistrr,
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9. NIHAI DEGER TAKDIRI VE SONUC

9.1, Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Degerleme konusu ana tasinmazda konumlu 24 adet diikkan, 14 adet restoran-kafeterya, 1 adet oto yikama nitelildi
badimsiz béliimiin dederleme calismasinda, tasinmazlarla rekabet edebilecek emsal miilkler incelenmis, ulagim
iliskileri, gevre yapilanmalar, bulunduklan lokasyon dikkate alinarak nihai deger takdiri yapiimistir. Degerleme
cahsmasinda Emsal Kargilastirma Yéntemi kullanilarak giincel Pazar kira degeri takdir edilmigtir. Degerlemede tek
yontem kullaniimasi nedeni ile uyumlastirma yapiimamigtir. Toplam nihai deger tabloda verilmis olup bagimsiz béliim
ve kullanici bazinda kira bedelleri rapor ekindeki tabloda verilmistir.

9.2, Nihai Deger Takdiri
Tablo. 15 Toplam Deger Tablosu

: : K.D.v,
ORTALAMA K.D.V. HARIC K.D.V. DAHIL HARIC K.D.V.

KIRALANABILIR BIRIM Kira KirA KiRA

: DAHIL KirRA
Foidia ALAN, M2 BEDELI, DEGERI, DEGERI, D:E(é’é:i DEGERI,
TL/M2/AY TL/Ay TL/Ay S TL/Yil

anbul i, Tuzla Iigesi,
Merkez Mahallesi, 7301
Ada 2 Parsel (39 adet
bagimsiz béliim)
*Raporda belirtilen degerlerin tamami KDV Haric degerlerdir,

3.595,48 40,74 146.486 172.853 1.757.830 2.074.240

Sonug olarak; Istanbul Tli, Tuzla iigesi, Merkez Mahallesi, 7301 Ada 2 Parselde konumlu *3 Blok Betonarme Ofis,
isyeri ve Arsasi” nitelikli ana taginmazda 39 adet bagimsiz bolimiin degerleme tarihi itibari ile toplam Pazar kira
dederi aylk K.D.V. hari¢ 146.486.-TL (Yiizkirkaltibindértyiizseksenalts Tiirk Liras1) olarak tahmin ve

takdir edilmistir.

*Berna ASRAK Sevgi TUNA
Sehir Plancisi - Mimar
SPK LISAN ;- SPK Li§ANS,. : 408629
DEGERLEME UZMAN YARDIMCIST GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANE
AN
/(/ N L
7

Bagaran Unlii Aysel AKTAN
Sehir Plancisi Sehir Plancisi-Harita Miihendisi
SPK LiSANS 03857 SPK LISANS NO: 400241
i L'DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI

Oy A ol

*Dederleme calismasinda yardimer olup raporla ilgili herhangi bir sorumlulugu bulunmamaktadir, /
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