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GAYRIMENKUL DEGERLEME

YONETICI OZETIi

RAPOR BILGILERiI

Degeriemeyi Talep Eden
Raporu Hazirlayan Kurum

Dayanak Sozlegsmesi
Degerleme Tarihi

Rapor Tarihi

Raporlama Siiresi

Rapor No

Degerienen Miilkiyet Haklari
Raporun Konusu

GAYRIMENKULLERE AiT BILGILER

: Is Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.

: Terra Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

: 01 Ekim 2019 tarih ve 002 kayit no'lu

: 09 Ekim 2019

: 14 Ekim 2019

: 3.is glind

: 2019/iSGY0/002

: Tam miulkiyet

: Bu rapor; Is GYO A.S.'nin talebine istinaden 1 adet

market ve 6 adet dikkanin Tiirk Lirasi cinsinden
ayllk pazar kira dederinin tespitine ydnelik
hazirlanmistir.

Gayrimenkullerin Adresi

Tapu Bilgileri 6zeti

Sahibi
Mevcut Kullanim

Tapu Incelemesi

imar Durumu

En Verimli ve En Iyi Kullanimi

: 1/1000 olgekli

: Cinarl Bahce Evleri Projesi, Istasyon Mahallesi,

Hatboyu Caddesi, No: 124/1, Market Blok,
1 ila 7 no'lu badimsiz bélimler,
Tuzla/ISTANBUL

: Istanbul ili, Tuzla ilgesi, Merkez Mahallesi, 20 pafta,

40.983,24 m2 yiizélgimlii 1329 no'lu parselde
kayith, Market Blok blinyesindeki 7 adet bagimsiz
bolim

: Is Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S..
: Bkz. Rapor / 5.4. Bagimsiz Bolumlerin Genel

Ozellikleri

: Tasinmazlar zerinde takyidat mevcuttur.

(Bkz. Rapor / 4.2.1. Tapu Kayitlan Incelemesi)

uygulama imar planinda; Imar
lejandi: “Hizmet Dénlsim Alani”, Plan notlar: “Kat
Adedi: 6 kat, KAKS: 1,75"

: Dikkan

GAYRIMENKULLER ICIN TAKDIR EDILEN DEGERLER (KDV HARIC)

7 Adet Bagimsiz Béliimiin Toplam Aylik Pazar Kira Degeri

RAPORU HAZIRLAYANLAR

14.100,-TL

Nurettin KULAK (SPK Lisans Belge No: 401814)
Batuhan BAS (SPK Lisans Belge No: 403692)

Sorumlu Degerleme Uzmani

Sorumliu Degerleme Uzmani
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1. BOLUM RAPOR BILGILERi

RAPORU TALEP EDEN

DEGERLEMESE YAPILAN
GAYRIMENKULLERIN ADREST

DAYANAK SOZLESMESI
DEGERLEME TARiHi
RAPORUN TARIHi
RAPORUN NUMARASI

RAPORUN KONUSU/AMACI

RAPORUN HAZIRLANMA
STANDARTLARI

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Is Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.

: Cinarli Bahge Evleri Projesi, istasyon Mahallesi,

Hatboyu Caddesi, No: 124/1, Market Blok,
7 adet bagimsiz bélim,
Tuzla/ISTANBUL

: 01 Ekim 2019 tarih ve 002 kayit no’lu

: 09 Ekim 2019

: 14 Ekim 2019

2019/iSGY0/002

! Bu rapor yukanda adresi belirtilen tasinmazlarin toplam

aylik pazar kira degerinin tespitine yénelik hazirlanmistir.

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun III-62.3 sayili
“Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluslan Hakkinda Teblig” hiikimleri ile
ayni tebliin ekinde yer alan “Dederleme Raporlarinda
Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar”, 01.02.2017 tarih
Seri III-62.1 sayili "Sermaye Piyasasinda Dederleme
Standartlari Hakkinda Tebli§” dogrultusunda Sermaye
Piyasasi Kurulu Karar Organi'nin 22.06.2017 tarih ve
25/856 sayilll kararn ile Uluslararasi Degerleme
Standartlari 2017 kapsaminda hazirlanmistir. Rapor;
Sermaye Piyasast Kurulu’nun III-62.3 sayih tebligin 1.
maddesinin 2. fikrasi kapsaminda hazirlanmigtir.

! Nurettin KULAK (Sorumlu Degerleme Uzmani)

Batuhan BAS (Sorumlu Degerleme Uzmani)




2. BOLUM SIRKET VE MUSTERiYI TANITICI BILGILER
2.1. SIRKETI TANITICI BiLGILER

SIRKETIN UNVANI : Terra Gayrimenkul Dederleme ve Danismanhk A.S.

SIRKETIN ADRESI : Gazi Umur Paga Sokak, Baimumcu Plaza-3, No: 34/11,
Balmumcu - Begiktas / ISTANBUL

TELEFON NO : +90 (212) 216 18 88

FAKS NO ! +90 (212) 216 19 99

KURULUS TARIHi : 13 Agustos 2014

ODENMisS SERMAYESI : 350.000,-TL

TICARET SicCiL NO 1 934372

SPK LISANS TARiHi Sirket, 03.12.2014 tarihi itibariyle Basbakanlik Sermaye
Piyasasi Kurulu'nun (SPK) “Gayrimenkul Degerleme

Sirketleri Listesi”ne alinmistir.

BDDK LISANS TARIHiI : Sirket, 02.04.2015 tarihi itibariyle Bankacilik Diizenleme
ve Denetleme Kurumu (BDDK) tarafindan “gayrimenkul,
gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule badh hak ve
faydalarin degerlemesi” hizmetini vermekle
yetkilendirilmistir.

FAALIYET KONUSU Yurtrlikteki - mevzuat cercevesinde her tiirlii resmi ve
Ozel, gergek ve tlizel kisi ve kuruluglara ait
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve gayrimenkule
dayali hak ve faydalar ile menkullerin yerinde tespiti ve
dederlemesini yapmak, degerlerini tespit etmeye yénelik
tim raporlar dizenlemek, analiz ve fizibilite galismalarini
sunmak ve problemli durumlarda gériis raporu vermektir.

2.2. MUSTERIYI TANITICI BILGILER
SIRKETIN UNVANI : Is Gayrimenkul Yatirm Ortakhgi A.S.

SIRKETIN ADRESI : Levent Mahallesi, Meltem Sokak,
Is Kuleleri, Kule 2, Kat: 10 - 11,
Besiktas / ISTANBUL

TELEFON NO : +90 (850) 724 23 50

FAKS NO ! +90 (212) 325 23 80

TESCIL TARIHI : 06 AJustos 1999

ODENMIS SERMAYESI : 913.750.000,-TL

KAYITLI SERMAYE TAVANI : 2.000.000.000,-TL

TICARET siciL NO : 402908

FAALIYET KONUSU i Gayrimenkuller, gayrimenkule dayali sermaye piyasasi

araglari, gayrimenkul projeleri ve sermaye piyasasi
araglarina yatinrm yapmak gibi Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun Gayrimenkul Yatinm Ortakhklarina iligkin
diizenlemelerinde yazili amag ve konularinda istigal
etmektir.
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3. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLiLIK KOSULLARI VE UYGUNLUK

BEYANI

3.1. DEGER TANIMI VE GEGCERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, misterinin talebi lizerine; 1 adet market ve 6 adet diikkanin Tirk Lirasi
cinsinden aylik pazar kira degeri tespitine ydnelik ha2|rlanm|§tlr Misteri tarafindan tarafimiza
getirilen herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.

Pazar Kirasi: Tasinmaz mulkiyet haklarinin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda,
istekli bir kiralayan ve istekli bir kiraci arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve
zorlama altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile uygun kiralama sartlar
gercevesinde, degerleme tarihi itibariyla kiralanmasi sonucu elde edilecek fayda icin tahmin
edilmesi gerekli gériilen tutardir.

Bu degerleme calismasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

Analiz edilen gayrimenkuliin tari ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varhigi pesinen
kabul edilmistir.

Kiraci ve kiralayan makul ve mantikli hareket etmektedirler.

Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami
faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

Gayrimenkuliin kiralanmasi igin makul bir siire taninmistir,

Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

Gayrimenkulin kiralanmasi iglemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa faiz
oranlan Uzerinden gergeklestiriimektedir. -

Gayrimenkuliin makul sartlarda elde edilebilecek en olasi dederi takdir edilmektedir.
Takdir edilen deger, dederleme tarihi itibariyle belirlenmis olup degerleme tarihine
6zgudir.

3.2. UYGUNLUK BEYANI
Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asadidaki hususlari teyit ederiz:

Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler gergevesinde dodrudur.
Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla
kisith olup kisisel, tarafsiz ve onyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan
olusmaktadir.

Dederleme konusunu olugturan miilkle ilgili olarak giincel veya gelecede déniik hicbir
ilgimiz yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir gikarimiz veya &6n
yargimiz bulunmamaktadir.

Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz licret, misterinin amaci lehine
sonuglanacak bir yb6ne veya Onceden saptanmis sonuglarin gelistiriimesi ve
bildiriimesine veya bu dederlemenin tasarlanan kullamimiyla dogrudan ilgili sonraki bir
olayin meydana gelmesine bagli degildir. -

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.
Raporlama agamasinda gérev alanlar mesieki editim sartlarina sahiptir. .

Bu raporun konusu olan milk sahsen incelenmistir. Dederleme calismasinda gérev
alanlarin dederlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiiri konusunda daha énceden deneyimi
bulunmaktadir.

Raporda belirtilen kisiler haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.

Raporumuz Sermaye Piyasasi Kurulu'nun ilgili tebliginin sorumluluk, bagimsizlik, isin
kabulli ve devri, mesleki 6zen ve titizlik, sir saklama yiikiimliligi ilke ve kuraliarina
uygun sekilde hazirlanmaktadir. Sirketimizde “Kalite Glivence Sistemi” uyarinca bu ilke
ve kurallarin denetimi yapilmaktadir.
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4.BOLUM GAYRIMENKULLERIN HUKUKi TANIMI VE RESMi
KURUMLARDA YAPILAN INCELEMELER

4.1. MULKIYET DURUMU

SAHIBi : Is Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.

iLi : Istanbul

iLCESI : Tuzla

MAHALLESI : Merkez

MEVKii : Kanli Mandira

PAFTA NO 120

ADA NO S

PARSEL NO : 1329

ANA GAYRIMENKULUN

NITELIGI : 7 Blok Apartman, 1 Blok Kres ve Gocuk Yuvasi, 1 Blok Diikkanlar
Binasi ve Arsasi (*)

BLOK ADI . : Market

ARSA ALANI : 40.983,24 m=2

CiLT NO :193

YEVMIYE NO 111317

TAPU TARIHi :17.09.2012

\(*) Kat miilkiyetine gegilmistir.

1 1 Diikkan 86 / 90014 18998

2 2 Zemin | Diikkan 94 /90014 | 18999

3 3 Zemin Diikkan 86 / 90014 19000

4 4 1 | Diikkan 86 /90014 | 19001
5 5 1. Diikkan 86 /90014 19002 |

6 6 1 Diikkan 86/90014 | 19003

7 7 | Zemin ve 1 Market | 1022/90014 | 19004 |

4.2. TAPU MUDURLUGU’NDE YAPILAN INCELEMELER
4.2,1. TAPU KAYITLARI iNCELEMESI
04.10.2019 tarihi itibari ile Tapu ve Kadastro Genel Miidirligii Tasinmaz Degerleme
Modilu Sistemi'nden degerlemeye konu tasinmazlara iliskin “Tapu Kayit Ornegi” belgelerine
gére, degerlemeye konu tasinmazlar {izerinde asagidaki notlar bulunmaktadir.
Tiim Bagimsiz Boliimler Uzerinde Miistereken:
Beyanlar Boliimii:
e Yonetim Plani: 17.09.2012 tarihli. (17.09.2012 tarih ve 11317 yevmiye no ile)
» Yonetim Plani Degigikligi: 21.08.2013 tarihli. (21.08.2013 tarih ve 12540 yevmiye no
ile)
» Kat milkiyetine gevrilmistir. (08.04.2014 tarih ve 5319 yevmiye no ile)
» Kat milkiyetine gevrilmigtir. (03.09.2014 tarih ve 12935 yevmiye no ile)
Serhler Bolumii:
» TEDAS Genel Mudirligi A.S. lehine 133,66 m?lik kisimda 99 yiligi 0.01,-TL bedel
kargihginda kira s6zlesmesi vardir. (24.04.2013 tarih ve 6130 yevmiye no ile)
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4.2.2. TAPU KAYITLARI iNCELEMESINE GORE TASINMAZLARIN GYO PORTFOYUNDE
BULUNMASI HAKKINDA GORUS

Gayrimenkul Yatinm Ortaklklarina Iligkin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci
fikrasinin (c) ve (j) bentlerinde belirtilen hiikiimler gercevesinde tasinmazlar iizerinde yer alan
yonetim plani, kat miilkiyeti-beyani ve kira serhlerinin kisitlayia ézelligi bulunmamakta olup,
taginmazlarin devrine ve dederine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

Tapu kayitlari incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazin sermaye piyasasi

mevzuati hiikiimleri g¢ercevesinde gayrimenkul yatinm ortakhig portfoyiinde
“binalar” bashgi altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadig: goriis ve

kanaatindeyiz.

4.2.3. MIMARI PROJE INCELEMESI

TKGM Portal ve Tuzla Belediyesi argivinde bulunan A, B, C, Market ve Kres Bloklari igin
ortak olarak hazirlanmig bila tarih ve 11/266 numarali mimari proje izerinde yapilan
incelemelerde degerlemeye konu bagimsiz bélimlerin toplam briit kullanim alanlan asadidaki
tabloda belirtilmistir.
TOPLAM BRUT

SIRA BLOK BAG.

NO ADI BOL. NO. NEPEELGE :&h??ﬂg
1 Market | 1 Zemin Diikkan 25
2 | Market 2 Zemin Diikkan 25 |
3 | Market 3 Zemin Diikkan 25
4 | Market 4 1 Diikkan _ . 25
5 Market 5 1 Dikkan B 25 ]
6 | Market 6 _ 1 Dikkan 25
.7 |' Market 7 | Zemin ve 1 Market 280
N Toplam 430 |

4.3. BELEDIYEDE YAPILAN INCELEMELER
4.3.1. iMAR DURUMU BiLGIiLERL

Tuzla Belediye Bagkanhgi imar ve Sehircilik Midirliigi‘nden temin edilen 23.08.2019
tarih ve 18916419-310.05.01-E.28267 sayill imar durumu yazisina gére; rapor konusu
tasinmazlarnin konumlu oldugu parselin 15.10.2012 tasdik tarihli 1/1000 &lgekli Tuzla Evliya
Celebi, Yayla, istasyon ve Camii Mahalleleri 2. Etap Uygulama Imar Plani’nda “Hizmet
Donisiim Alam” igerisinde kaldigi ve yerinin dogru oldugu tespit edilmistir.

Plan notlarina gére yapilasma sartlar asadidaki sekildedir:

¢ KAKS (Katlar Alani Katsayisi): 1,75

» Kat Adedi: 6 kat

Not: Katlar Alami Katsayisi (KAKS): Yapinin. biitiin katlardaki ala;ﬂarl toplaminin ;Jarsel alanina
oranindan elde edilen sayidir. Katlar alani; bodrum, asma, ¢ekme ve gati katlar ve kapali gikmalar
dahil kullanilabilen bitin katlarin 1sikliklar giktiktan sonraki alanlar toplamidir.
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YRIMENKUL DEGERLEME

4.3.2. ARSIV DOSYASI INCELEMESI

Tuzla Belediye Baskanhgi Imar ve Sehircilik Midirligu arsivinde dederleme tarihi itibari
ile degerleme konusu tasinmazlarin konumlandigi parsele ait dijital arsiv dosyas! igerisinde
yapilan incelemelerde asagidaki tespitlerde bulunulmustur.

e Tasinmazlarin konumlandigi Market Blok’a ait 22.07.2011 tarihli 508/11 sayih yeni yapi
ruhsati, 27.10.2011 tarihli 740/11 sayili miiteahhit degisikli§i + santiye sefi degisikligi
ruhsati, 18.07.2013 tarihli 388/13 sayili santiye sefi dedisikligi ruhsati ile 11.07.2014
tarih ve 175/14 sayil yapi kullanma izin belgesi bulunmaktadir.

e Dederleme konusu parsel Uzerinde yer alan yapilar icin dizenlenmis herhangi bir yapi
tatil tutanadina ve 3194 sayill imar Kanunu’nun 32. ve 42. maddelerine istinaden
alinmis olan bir enciimen kararina rastlanilmamistir.

4.3.3. IMAR DURUMU VE ARSiV DOSYASI INCELEMESINE GORE TASINMAZLARIN GYO
PORTFOYUNDE BULUNMASI HAKKINDA GORUS

Degerlemeye konu gayrimenkullerin yasal gerekliligi olan tiim belgeleri tam ve
dogru olarak mevcuttur. imar durumu incelemesi itibariyle rapor konusu tagsinmazin
sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri ¢ercevesinde gayrimenkul yatirrm ortakhgi
portféyiinde “binalar” bashg altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadig:
goriis ve kanaatindeyiz.
4.4. TASINMAZLARIN SON 3 VYILLIK DONEMDEKI MULKIYET VE iMAR

DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER
4.4.1. MULKIYET DURUMUNDAKI DEGiSIKLIKLER

Yapilan incelemelerde son 3 yillik dénemde degerlemeye konu gayrimenkuliin milkiyet
durumunda bir degisiklik olmadigi tespit edilmistir.
4.4.2. IMAR DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

Yapilan incelemelerde son 3 yilhk dénemde degerlemeye konu gayrimenkullerin
konumlandné_“u parselin imar durumunda herhangi bir degisiklik olmadidi tespit edilmistir.
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4.5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER iCiN SIRKETIMiZ TARAFINDAN
HAZIRLANAN SON UC DEGERLEMEYE iLISKiN BIiLGILER

Sirketimiz tarafindan dederleme konusu gayrimenkuller icin daha 6nce hazirlanan bir
adet degerleme raporu mevcut olup, rapora iliskin bilgiler rapor ekinde sunulmustur.

5. BOLUM GAYRIMENKULLERE ILISKIN ANALIZLER

5.1. KONUMU VE CEVRE OZELLIKLERI

Dederlemeye konu tasinmazlar; Istanbul ili, Tuzla ilgesi, Istasyon Mahallesi, Hatboyu
Caddesi izerinde yer alan, Cinarli Bahge Evleri Projesi, 124/1 kapi numarali Market Blok
binyesinde bulunan 1, 2, 3, 4, 5, 6 ve 7 no'lu badimsiz béliimierdir.

Degerlemeye konu taginmazlardan 1 ve 2 no’lu badimsiz bélumler kuafér olarak, 7 no’lu
bagimsiz bélim ise market olarak kullaniimaktadir. Dider bagimsiz bélimler ise bos
durumdadir.

Degerleme konusu gayrimenkullerin yer aldigi Ginarli Bahge Evleri Projesi‘ne ulasim
bolgenin ana arterlerinden biri olan Hatboyu Caddesi iizerinden saglanmaktadir. Projenin yakin
gevresinde, Tuzla Marmaray istasyonu, Assan Aliminyum Fabrikasi, Pagabahge ve Sisecam
Genel Merkezleri ile Mirapark Evleri, Zirvekent Sitesi ve Tuzla Konaklar gibi konut siteleri
bulunmaktadir.

Merkezi konum, ulagim rahathdi, misteri celbi, prestijli bir site icerisinde yer almalari ve
bélgenin tamamlanmis altyapisi taginmazlarin dederini olumlu yonde etkilemektedir.

Bblge, Tuzla Belediyesi sinirlari igerisinde yer almakta olup tamamlanmis altyapiya
sahiptir,

-

P |
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5.2. BLOGUN TEKNiK VE YAPISAL OZELLIKLERI

YAPI TARZI
INSAAT NizAMI
KAT ADEDI

BLOGUN TOPLAM INSAAT ALANI

BAGIMSIZ BOLUMLERIN TOPLAM
BRUT KULLANIM ALANI

ELEKTRIK

JENERATOR
ISITMA/SOGUTMA SiSTEMi

ASANSOR
SU-KANALIZASYON
SU DEPOSU
HIDROFOR

GUVENLIK
YANGIN TESISATI

YANGIN SISTEMI

OTOPARK

Celik Konstriiksiyon

Ayrik (Blok)

Market Blok: 2 (Zemin + normal)

756,76 m2 (Market Blok)

430,00 m?

Sebeke

Mevcut

Klima

Yok

Sebeke

Mevcut

Mevcut

Gilivenlik elemanlan ve glivenlik kameralarn (CCTV)
mevcut

Yangin dolaplan, hidrantlar, sprinkler sistem ve bazi
hacimlerde yangin tiipleri mevcut

Adresli yangin ihbar sistemi, duman, gaz ve 1si
detektérleri mevcut

Acik ve kapali otopark alanlarn mevcuttur.

NSRS R IRT @331 310558 Mevcut (Bkz. Ekler / Enerji Kimlik Belgesi)

5.3. BLOGUN GENEL OZELLIKLERI

Tasinmazlarin konumlandidi Cinarli Bahge Evleri Projesi; 20 pafta 40.983,24 m2 yuzélgimlu

1329 no'lu parsel izerinde yer alan toplam 7 adet konut blogu, 1 adet kres blogu ve 1 adet

ticari blok olmak lizere toplam 9 adet bloktan olusmaktadir.

Proje biinyesinde toplam 484 adet bagimsiz bélim mevcuttur. Bagimsiz boliimlerin 476

tanesi konut, 6 adedi diikkan, 1 tanesi market, 1 tanesi ise kregtir.

Tasinmazlarin konumlu oldugu Market Blok’un insaat seviyesi %100 mertebesindedir.

Dederlemeye konu tasinmazlarin yer aldigi Market Blok’'un kat adedi, kullanim alani ve

bagimsiz bolim adedi bilgileri asagida tablo halinde sunulmustur.

BAG.

BOL.
SAYISI

BAG. BOL. LG 0§ TOPLAM

ALANI (M2) '?'l;ﬁ';' ALAN (M?)

Market Diikkan + Market

430,00 326,76 756,76

Proje igerisinde blok yerlesimi disinda kalan alanda, yesil ve sert peyzaj alanlar ile sosyal

donati alanlar bulunmaktadir.

Sitenin; elektrik su ve kanalizasyonu sebekeden karsilanmakta olup, site biinyesinde;

jeneratérler, su depolar, merkezi isitma sistemi, yangin séndiirme tesisatlari, glivenlik

kameralari ve giivenlik personelleri bulunmaktadir.
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5.4. BAGIMSIZ BOLUMLERIN GENEL OZELLIiKLERi

» Degerlemeye konu 7 adet bagimsiz bdliim, Market Blok’'un tamamini olusturmakta olup
toplamda yaklasik briit 430 m? kullanim alanina sahiptirler.

» Tasinmazlardan 1 ve 2 no'lu. bagimsiz bélimler halihazirda birlestirilmis durumda olup
kuafér olarak kullaniimakta, 7 no‘lu ba§imsiz bélum ise market olarak kullamilmaktadir.
Diger bagimsiz bélimlerin bos oldugu bilgisi sifahen alinmistir.

e Tasinmazlarin zeminleri seramik kapli, duvarlari saten boyali veya dekoratif tas kapl,
tavanlar ise asma tavandir. Taginmazlarin dig cepheleri ahsap kaplama ve cam dogramadir.

5.5. EN VERIMLI VE EN IYi KULLANIM ANALizi

Bir miilkin fiziki-olarak mamkiin, finansal olarak gergeklegtirilebilir olan, yasalarca izin
verilen ve dederlemesi yapilan milkii en yiiksek de§erine ulastiran en olasi kullanimi En

Verimli ve En lyi Kullanimdir. Yasalarca izin verilmeyen ve fiziki agidan mimkiin olmayan

kullanim yiiksek verimlilige sahip en iyi kullanim olarak kabul edilemez.

Yukaridaki tanimdan hareketle degerleme konusu taginmaziarin konumlari, biiylklikleri,
mimari ozellikleri, ingaat kalitesi ve mevcut durumiart dikkate alindiginda en verimli ve en iyi
kullamm geklinin “diikkan” olacadi goriis ve kanaatindeyiz.

6. BOLUM PAZAR BiLGILERINE iLiSKIN ANALiZLER
6.1. EKONOMIK GORUNUM

Gayrisafi yurt i¢i hasila 2019 yili ilk geyredinde yillik bazda %2,6 daraldi. 2018 yilinin
ikinci yansinda TL'de yasahan deder kaybi ve finansal kosullardaki sikilasma sonucunda ic

talepte goriilen yavaglamanin biiyimeyi daraltici etkisi 2019 ilk ceyredinde devam etmistir. Ote
yandan, finansal piyasalarin ilk geyrekte dengelenmesi, kur oynakliginin gerilemesi ve ézellikle
ticari kredilerde yaganan canlanma neticesinde kismi bir. toparlanma gerceklesmistir. Bu
dénemde hane halki tiiketimi ve yatinmlarda sliregelen gerileme, kamu harcamalan ve net
ihracat performansi ile karsilanmaya calisilmistir. Ancak Nisan ayi sonrasinda finansal
durumdaki sikilagmanin ve artan risk priminin etkisi ikinci ceyrek boyunca hissedilmigtir. Ik
geyrek sonunda sanayi aktivitesinde baglayan toparlanma egilimi bu dénemde duraksamistir.
Yilin itk geyreginde yillik bazda %4,7 daralan sanayi aktivitesi, Mayis ayindaki hafif toparlama
ile birlikte ikinci geyregin ilk iki ayinda ortalama %1,9 gerilemistir.

Oncii niteliinde imalat sanayi satin alma yéneticisi endeksi (PMI) ise Haziran ayinda,
Ozellikle ihracat sipariglerindeki artisin etkisiyle, 47,9'a yiikselerek Temmuz 2018'den bu yana
en ylksek seviyeye cikmigtir. Bu ayki verilerde yeni ihracat sipariglerinin biiylime bdlgesine
gecmesi oldukga dikkat gekici olmustur. Son dénemde basta Avrupa Birligi {ilkeleri olmak iizere
kiresel blylime gériinimiine iliskin kismi yavaglama sinyallerine ragmen dis talebin nispeten
glclini  korumus olmasi biyliime dinamikleri agisindan olumludur, Yurt ici talepteki
yavaslamaya bagh olarak firmalarin dis piyasalara yénelme egilimi ve pazar gesitlendirme
esnekligi mal ihracatini desteklerken, gecikmeli déviz kuru etkileri, krediler ve iktisadi
faaliyetteki yavas seyir ithalat talebini simirlamistir.
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Turizmdeki glgli seyirle birlikte dis dengedeki iyilesme devam etmistir. Cari islemler
dengesi Mayis ayinda 151 milyon dolar fazla vermis ve yilin ilk bes ayinda birikimli cari agik
pozisyonu 3,1 milyar dolara gerilemistir. Altin ve enerji harig cari islemler hesabi, bir 6nceki
yilin Mayis ayinda 1,2 milyar dolar acik vermigken, bu ayda 3,5 milyar dolar fazla verilmistir.
Ticaret Bakanligi 6ncii verileri 1siginda, Haziran ayi rakamlan ile birlikte 2002 yilindan bu yana
ilk kez 12 ay birikimli cari dengenin arti deder almasi 6ngériilmektedir.

6.1.1. GSYIH BUYUME ORANI

2017 yili igin yilhk GSYIH biiyiime orani, %7,4 olarak aciklanmistir. 1. Ceyrek ve 2.
Geyrek 2018’deki GSYH biliylime oranlan ise sirasiyla &7,2 ve %5,3 olarak gerceklesmistir.
Yilin ilk geyreginde sirasiyla %11 ve %6,3 oranlarinda artan hanehalki tiiketiminin artisindaki
yavaslama (%1,1) nedeniyle Tirkiye'nin bliyime ivmesi 2018 yili 3. Ceyrek diliminde azalmis
ve %1,6 olarak agiklanmistir. Hazine ve Maliye Bakanlidi'min 2019-2021 Yeni Ekonomi
Programi (YEP) 2018 ‘yil igin %3,8 blylime beklentisi aciklarken, IMF ve Dinya Bankasi

blylme oranini sirasiyla %3,5 ve %4,5 olarak éngdrmektedir.

10%

5%

0% ' . L: . | .

2016 2017 2018* 2019* 2020* 2021*

G7 Ekonomileri
EuroBolgesi
Gelismekte Olan Ulkeler
mGelismekte Olan Ulkeler - Avrupa
m Tlrkiye
* Tahmini / Kaynak: IMF, Dinya Ekonomik Gériinim Raporu, Ekim 2018, JLL
6.1.2. ENFLASYON
Tuketici Fiyat Endeksi Rakamlari'na (2003=100) gére 2019 Agustos ayinda %15,61 olan
enflasyon orani 2019 Eyliil ayinda %9, 26 olarak gerceklesmistir.
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Kaynak: TUIK - Bir Onceki Yilin Ayni Ayina Gére Degisim

6.1.3. DOVizZ KURLARI

Amerikan Merkez Bankasi’'nin (FED) sikilastirici para politikasi ve ABD ile yasanan siyasi
gerilimin etkisiyle Tiirk Lirast, 2018 Agustos ayinda ABD Dolari (USD) ve Euro (EUR) karsisinda
rekor seviyede gerilemistir. Kurlardaki ani dalgalanmanin ardindan hiikiimetin aldigi tedbirlerle

yilin son geyredinde déviz kurlarinda istikrar ve cari islemier dengesinde kayda deger bir

toparfanma sagdlanmigtir.

8,00
7,00
6,00
5,00
4,00
3,00
2,00
1,00
0,00

ewmse JSD/TL {Ddviz Satig)

6.1.4. TUKETici GUVENI

Tlketici Gliven Endeksi, tiiketicilerin gelecek 12 aylik siiregte genel ekonomik goriiniim,
hane halki finansal durumu ve issizlik oranlarina iligkin beklentilerini 6lcmektedir. 2018 vili

EURO/TL (Déviz Satis)

Kaynak: TCMB

sonunda 76,02 gerileyen endeks; 2019 yil Eyliil sonunda 55,10 seviyesine gelmistir.
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TUketici Gliven Endeksi

80,0
60,0 ___.,_//\\\_/_V___\w
50,0
40,0
30,0
20,0
10,0
0,0
o°\b of"& & e\"o &\\\e @@éﬁo«e@@m g@’é& d@\ & {-@"\@ v@&
2017 2018 2018

Kaynak: TUIK
6.1.5. YATIRIM PAZARI

Gayrimenkul sektériiniin énemli gostergelerinden birisi olan konut satislari rakamlarina
bakildiginda ise her turli dalgalanmaya karsin trendin belli bir oranda devam ettigi
gortlmektedir. 2013 - 2017 yillan arasinda siirekli bir artis egiliminde olan konut satislan 2018
ylinda yaklagik %2 oraninda gerileme gostermistir. 2018 yilimin ilk alti aylik ddneminde
yaklasik 646 bin konut satigi olurken 2019 yilinin ilk alti aylik déneminde ise konut satilari 505
bin 796 adet olarak gergekiesmistir. Yaklagik %22 diizeyinde yasanan bu gerilemede 6zellikle
ayni donemde %59 oraninda diisis gosteren ipotekli satiglar etkili olmustur. Ancak 2012
yiinda “yabanci uyruklu kisilere” tasinmaz satisi ile ilgili diizenlenme ve daha sonrasinda
vatandaglk konusunda yapilan diizenleme ile limitin 250 bin dolara diisirilmesi ve déviz
kurunda yaganan artis yabancilarin ilgisini daha da arttirmigtir. 2019 Ocak ayi ile Haziran
arasinda yabanci uyruklu kisilere yapilan konut satis sayisi yaklasik 20 bin adete ulasarak bir
énceki yilin ayni dénemine gore yiizde 69 diizeyinde bir artis yakalamistir.

REIDIN-GYODER Yeni Konut Fiyat Endeksi 2019 Adustos Ayl sonuglarina gére, Adustos
ayinda bir 6nceki ayé gore %0,43, gegen yilin ayni donemine goére %2.80 ve endeksin
baglangic dénemi olan 2010 yili Ocak Ayina gére ise %87.40 oraninda nominal artis
gerceklesmistir.

Yeni Konut Fiyat Endeksi, Ajustos ayinda bir énceki aya gére, 1+1 konut tipinde %0.48
oraninda nominal artis; 2+1 konut tipinde %0.52 oraninda nominal artis; 3+1 konut tipinde
%0.32 oraninda nominal artis ve 4+1 konut tipinde %0.43 oraninda nominal artis
gerceklesmistir.

Agustos ayinda, markali konut projeleri kapsaminda gergeklestirilen satislarin %10’luk
(son 6 aylik ortalama %8) kismi yabanci yatirmcilara yapilirken, bu satiglarda adirlikh olarak
2+1 Ozellikteki konutlarin tercih edildigi gozlenmistir.
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Markal projelerden konut satin alan migsterilerin pesinat, senet ve banka kredisi kullanim
oranlari incelendiginde, Adustos ayinda pesinat kullanim orani %41, banka kredisi kullanim
orani %15 ve senet kullanim orani %44 olarak gerceklesmistir.

Yeni Konut Fiyat Endeksi, AJustos ayl stok erime hizi rakamlar degerlendirildiginde
stoklarda adet bazinda %3.18 oraninda erime gdzlenmistir. Adustos ayinda satis
gergeklegtirilen konutlarin  %56’si  bitmis konut stoklarindan, %44’i bitmemis konut
stoklarindan olusmaktadir.

JLL, 2019°un 2. Geyredini kapsayan “Ticari Gayrimenkul Pazar Gériinimi” raporuna gore
Tarkiye'de 432 adet aligveris merkezi hizmet vermekte olup 31 adet alisveris merkezi ise
yapim asamasindadir. 2019'un ilk yarisinda alisveris merkezlerinin en yeni oyunculari sosyal
medyada inlenen ve daha gok caddelerde yer alan geng ve farkl konseptli magazalar olurken,
ana magazalarin performansinda ciddi artiglar gézlemlenmistir. Hipermarketler bu artista
Gnemli roli oynamaktadir. Raporda ayrica aligveris merkezlerinin ayak trafigine katki yapan
performans sanatlar ve E-spor etkinlik merkezleri gibi edlence alanlari ile farkli kesimlere hitap
eden gastronomi konseptlerinin 6neminin arttigi; ayrica dekorasyon maliyeti olmaksizin daha
digtk kira seviyesinde kiralana “pop-up” madaza konseptine perakendeci ve yatirmcilar
olumlu yaklagimlarin devam ettigi belirtiimektedir. Perakende pazarindaki birincil kira, 2019'un
ilk yansi itibariyla m? basina aylik 325,-TL seviyesinde hesaplanmistir.

JLL Raporu’na gére gegtigimiz yillarda 12 - 15 m? seviyesinde olan kisi basina diisen ofis
alaninin 8 - 10 m? bandina geriledigi; prestijin geri planda kaldi§i, sosyal alanlardan ¢ok verimli
alan kullanimina odaklanildi§i gézlenmektedir. Gegtigimiz yillarda azaldig goriilen yabanci
sirketlerin Istanbul'a y&nelik talebinde kayda deder bir iyilesme yasandi§i gézlenirken,
taleplerin 6nemli bir kismini Asya kokenli sirketlerin olusturdugu belirlenmistir. Ayrica raporda,
2019 yanyih itibaryla Istanbul’daki mevcut A Sinifi ofis stoku, 2018 yil ortasina gére yaklasik
245.800 m2 (%4,5) artig gdsterdigi belirtilirken, verimsiz hafif sanayi alanlarinin galisma
alanlarina dénustirilmesiyle tek bir alanda maksimum verimlilik elde edilmesini sadlayan,
inovatif konsept “Flex”in éniimiizdeki dénemde daha yayginlagsmasi ongoriilmektedir.

Lojistik piyasasinda, 2019'un ilk yarisinda etkili olan segim atmosferinin yani sira,
zellikle mayis ayindaki déviz kuru dalgalanmasi nedeniyle duradanlik gézlendi. Lojistik
kiralama islemleri 2019 yihnin ilk yanisinda yaklasik 53.000 m2 ile 2018'in ayni dénemine gore
6nemli bir oranda (%65) disilis gosterdi ve 2019’un ilk yarisi itibaniyla lojistik piyasasindaki
birincil kira TL bazinda 27,50 m2/ay seviyesinde sabit kaldi. 2019'un ilk yansinda kiralama
islemleri bakimindan en 6ne ¢ikan sektdr, yaklagik %56 ile lojistik hizmet sadlayan 3PL
(Lclincli parti lojistik) firmalan oldu. E-ticaret sektériiniin biylimeye devam etmesiyle birlikte,
lojistik depo kiralama islemlerinin artacagi ve ilerleyen siirecte kent igi lojistiginin énem

kazanacagi da raporda 6ngériilmektedir.
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6.2. BOLGE ANALizi
6.2.1. TUZLA ILCESi

Tuzla, Istanbul ilinin en giineyde bulunan ilgesidir. Tlrkiye'nin orta derecede kalabalik
niifuslu ilgelerinden biridir. Ayrica Tirkiye'nin en biiylik tersanesi Tuzla'da bulunmaktadir.

1400 yilinda Yildirim Bayezid tarafindan Osmanh topraklarnina katildi. Tuzla'da yasayan
Rumlar, Lozan Anlagmasi gergevesinde Selanik, Kavala ve Drama'dan gelen Tirklerle yer
degistirmiglerdir.

1980'lerin sonuna kadar balikgilik ve ciftgiligin bir arada siirdirildigi Tuzla'da sanayinin
gelismesiyle ciftcilik 6nemini vyitirmistir. Giinimiizde Tuzla, tersanelere de ev sahipligi
yapmaktadir. Merkezde ITU Denizcilik Fakiltesi, Kuzeybatida cok iinld bir askeri okul olan
Tuzla Piyade Okulu ve Giineyde Tuzla Burnu'nda ise Deniz Harp Okulu bulunmaktadir. Ayrica
Tuzla Anadolu Lisesi, Sabanci Universitesi, . Okan Universitesi, Gedik Universitesi, Medeniyet
Universitesi, Siileyman Sah Universitesi ve Piri Reis Universitesi de Tuzla'da bulunmaktadir.
Ayrica Kog Ozel Lisesi ve Sabanci Koleji de Tuzla'da yer almaktadir.

‘Tuzla, Istanbul'un en giineyinde yer alir. Cografi konum olarak kuzeyde ve batida Pendik
ilcesi bulunur. Dogusunda Kocaeli'nin Gebze ilgesi yer alir. Giineyinde Marmara Denizi bulunur
ve 13 km kiyr seridine sahiptir. Deniz seviyesinden yiiksekligi, merkezde ortalama 25-30
metredir. Glneydeki Tuzla Burnu blyiik bir gikinti olarak géze carpar. Araziler genellikle
engebelidir. Yikseklik Akfirat ve Orhanl Beldelerinde 250-300 metreyi bulur: En yiksek yer
300 m ile Akfirat'tadir. Tuzla; Marmara ikliminin etkisi altindadir. Yazlart sicak ve kurak, kiglar
ise 1hk ve yadish geger. Yillik ortalama sicakhdi 15°C'dir. Kisin sicaklik sifinn altina nadiren
duser. Bahar aylar yadighdir ve nisan ayindan itibaren sicaklik belirgin bir sekilde ylkselir.
1975'ten beri yapilan 6lgiimlere gore kis aylar ortalama sicakhgi 6,4°C-8,5°C arasinda, yaz
aylar ortalama sicakligi ise 22°C-24,3°C arasindadir.

2018 yili Adrese Dayal Nifus Kayit Sistemi (ADNKS) Niifus Sayimi Sonuglarina gére
Tuzla ilgesinin toplam niifusu 255.468 Kisidir.

6.3. PIYASA ARASTIRMASI

Tasinmazlarin konumlandigi b('ilgede bulunan kiralilk dikkanlara ait bilgiler asagidaki
gibidir.

1) Hatboyu Caddesi lizerinde yer alan yeni insa edilmis binada konumlu, 350 m? (100 m?
bodrum, 150 m? zemin ve 100 m? asma) olarak pazarlanmakta olan diikkan -ayhik
7.500,-TL bedelle kiraliktir. (m? birim kira fiyat| ~ 21,-TL)

Iigili Tel: 0533 276 33 22

2) Vatan Caddesi lizerinde yer alan yeni insa edilmis binada konumlu, 330 m? (280 m?
bodrum ve 50 m? zemin) olarak pazarlanmakta olan diikkan aylik 8.500,-TL bedelle
kirahktir. (m? birim kira fiyati ~ 26,-TL)

Tigili Tel: 0216 395 14 51
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3) Ali Ihsan Pasa Caddesi iizerinde yer alan yaklagik 15 yilhk binanin zemin katinda
konumlu, 100 m? olarak pazarlanmakta olan diikkan ayhk 3.000,-TL bedelle kiraliktir.
(m?2 birim kira fiyati ~ 30,-TL)

Ilgili Tel: 0216 582 01 10
4) Fevzi Gakmak Caddesi Uzerinde yer alan yaklasik 10 yillk binanin zemin katinda

konumlu, 90 m? olarak pazarlanmakta olan diikkan aylik 3.500,-TL bedelle kiraliktir.
(m? birim kira fiyati ~ 39,-TL)
Iigili Tel: 0216 395 57 42

= - - .’vi“. :
6.4. GAYRIMENKULLERIN DEGERINE ETKI EDEN 6ZET FAKTORLER

Olumlu faktorler:

L
-

e Ulasim rahatligi,

e Miisteri celbi,

e Bdlgenin tamamlanmis altyapisi,

« Site icerisinde yer almalari,

o Kat milkiyetine gegilmis olmasi,

e 7 no'lu bagimsiz bélimiin Hatboyu Caddesi‘ne cepheli olmasi.

Olumsuz faktorler:

» Dikkan nitelikli taginmazlarin site igerisine cepheli olmalari nedeniyle ticari potansiyel
ve reklam kabiliyetlerinin disiik olmasi,

e Ddviz kurlarindaki asir dalgalanma nedeniyle gayrimenkule olan genel talebin azalmis

olmasi.
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7. BOLUM DEGERLEME SURECI
7.1. DEGERLEME YAKLASIMLARI

Degerleme yaklagimlarinin uygun ve dederlenen varhklarinin icerigi ile iliskili olmasina

dikkat edilmesi gerekik. Asadida tanimlanan ve agiklanan iig yaklasim degerlemede kullanilan
temel yaklagimlardir. Bunlarin timi, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi
ilkelerine dayanmaktadir. Temel degerleme yaklasimlarina asagidaki gibidir.

e Pazar Yaklasimi

s Gelir Yaklasimi

¢ Maliyet Yaklasimi
7.1.1. PAZAR YAKLASIMI

Pazar yaklagimi; varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilagtirilabilir
(benzer) wvarliklarla karsilastinlmasi suretiyle gdsterge niteligindeki degerin belirlendigi
yaklasimi ifade eder.

Asadida yer verilen durumiarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima dnemli
ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gériilmektedir:

» Dederleme konusu varligin deder esasina uygun bir bedelle son dénemde satiimig

olmasi,

¢ Dederleme konusu varligin veya buna énemli élglide benzerlik tasiyan varliklarin aktif
olarak islem gdrmesi,

e Onemli élgiide benzer varliklar ile ilgili stk yapilan ve/veya giincel gdzlemlenebilir
islemlerin s6z konusu olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli
ve/veya anlamii. adirlik verilmesi gerekli gériilmekle birlikte, s6z konusu . kriterlerin
karsilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, pazar yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
6nemli ve/veya anlamli agirlik verilebilir. Pazar yaklagiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, dederlemeyi gergeklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve
pazar yaklasimi ile belirlenen gésterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla adiriklandirihp
agirliklandiriiamayacagini dikkate almasi gerekli gériilmektedir:

» Degerleme konusu varlia veya buna énemli élgiide benzer varliklara iliskin islemlerin,

pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar giincel olmamasi,

» Dederleme konusu varligin veya buna énemli 6iclide- benzerlik tasiyan varliklarin aktif
olmamakla birlikte islem g6rmesi,

» Pazar iglemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastirilabilir varliklarin
dederleme konusu varlikla énemli ve/veya anlamh farklihklarinin, dolayisiyla da
slibjektif diizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

¢ Gilncel islemlere y6nelik bilgilerin glivenilir olmamasi (6rnedin, kulaktan dolma, eksik
bilgiye dayali, sinerji alicih, muvazaall, zorunlu satis igeren islemler vb.),

» Varligin degerini etkileyen 6nemli unsurun varligin yeniden Gretim maliyeti veya gelir
yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gérebilecedi fiyat olmasi.
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7.1.2. GELIR YAKLASIMI

Gelir yaklagimi, gbsterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akiglarinin tek bir cari
degere donisturilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varhigin dederi, varlk
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akiglarinin veya maliyet tasarruflarinin bugiinkii degerine
dayanilarak tespit edilir. Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmas! ve bu
yaklagima 6nemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gériimektedir:

e Varhdin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin géziiyle degeri etkileyen cok énemli bir

unsur olmasi, .

e Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktar ve zamanlamasina iliskin
makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida
olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagsima dnemli
ve/veya anlamh agirlik verilmesi gerekli gériilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsllanamadlﬁl asadidaki ilave durumlarda, gelir yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlaml agirlik verilebilir. Gelir yaklagiminin asagidaki durumiarda uygulanmasi
halinde, degerlemeyi gergeklestirenin diger yaklagimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve
gelir yaklagimi ile belirlenen gésterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla agirliklandirihp
ag‘j|rl|kland|rllamayaca§|n| dikkate almasi gerekli gérijlmektedi'r:

¢ Degerleme konusu varligin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin géziiyle degeri
etkileyen birgok faktérden yalnizca biri olmasi,

e Dederleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin
énemli belirsizliklerin bulunmasi,

¢ Degerleme konusu varlikla ilgili bilgiye erisimsizli§in bulunmasi (6rnegin, kontrol glici
bulunmayan bir pay sahibi gegmis tarihli finansal tablolara ulasabilir, ancak
tahminlere/blit¢elere ulagsamaz),

» Degerleme konusu varlidin gelir yaratmaya heniiz baglamamasi, ancak baslamasinin
planlanmis olmasi.

Gelir yaklagiminin temelini, yatinmcilarin yatinmlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri
ve bu getirinin yatinma iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli gorilmesi teskil
eder.

Genel olarak yatinmcilarin sadece sistematik risk ,(“pazar riski” veya “gesitlendirmeyle
giderilemeyen risk” olarak da bilinir) igin ek getiri elde etmeleri beklenir.

7.1.3. MALIYET YAKLASIMI

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet do‘g“;uran zaman, elverigsizlik, risk gibi
etkenler s6z konusu olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip bagka bir varhgi elde etme maliyetinden daha
fazla ddeme yapmayacagdi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gésterge niteligindeki degerin
belirlendigi yaklagimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden retim
maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bicimlerde gergeklesen tim yipranma
paylarinin diisilmesi suretiyle gdsterge niteligindeki deder belirlenmektedir.
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Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli agirhk verilmesi gerekli gériilmektedir:

* Katihmcilarin dederleme konusu varlikla énemli dlgiide aymi faydaya sahip bir varhg
yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varlidin, katilimcilarin
degerleme konusu varli§i bir an evvel kullanabilmeleri igin 6nemli bir prim 6demeye
razi olmak durumunda kalmayacaklan kadar, kisa bir slirede vyeniden
olusturulabilmesi,

e Varhgin dodrudan gelir yaratmamasi ve varlidin kendine 6zgl niteliginin gelir
yaklagimini veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi,

» Kullanilan deger esasinin temel olarak ikame degeri érneginde oldugdu gibi ikame
maliyetine dayanmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
énemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli goérillmekle birlikte, sz konusu kriterlerin
karsilanamadigi asadidaki ilave durumiarda, maliyet yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya . anlamh agirlik verilebilir. Maliyet yaklasiminin asagidaki durumlarda
uygulanmasi  halinde, dederlemeyi gergeklestirenin  diger yaklagimlarin uygulanip
uygulanamayacagini ve maliyet vyaklagimi ile belirlenen gésterge niteligindeki dederi
pekistirmek amaciyla adirhklandiniip agirliklandinlamayacagini  dikkate almasi gerekli
goriilmektedir:

e Katilimcilarin aymi faydaya sahip bir varligi yeniden olusturmayi dusindiikleri, ancak
varhgin yeniden olusturulmasinin éniinde potansiyel yasal engellerin veya 6nemli
ve/veya anlamli bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,

* Maliyet yaklasiminin diger yaklagimlara bir capraz kontrol araci olarak kuilaniimasi
(6rnedin, maliyet yaklagiminin, degerlemesi isletmenin surekliligi varsayimiyla yapilan
bir isletmenin tasfiye esasinda daha ‘deg";erli olup olmadiginin teyit edilmesi amaciyla
kullaniimasi),

e Varligin, maliyet yaklasiminda kullanilan varsayimlar son derece givenilir kilacak
kadar, yeni olusturuimus olmasi.

Kismen tamamlanmig bir varligin degeri genellikle, varlidin olusturulmasinda gecen
stireye kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin dedere katki yapip yapmadigini) ve
katilimailarin, varhdin, tamamlandigindaki degerinden varlig§i tamamlamak icin gereken
maliyetler ile kér ve riske gére yapilan uygun diizeltmeler dikkate alindiktan sonraki dederine
iliskin beklentilerini yansitacaktir.

7.2. DEGERLEMEDE KULLANILACAK YONTEMLERIN BELIRLENMESI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri I1I-62.1 sayili "Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Tebli§” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar
Organ’nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karar ile Uluslararasi Degerleme Standartlan
2017 UDS 105 Degerleme Yaklagimlari ve Yéntemleri 10.4. maddesinde; “Degerleme
calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, ozellikle tek bir yéntemin
dogruluguna ve glvenilirligine yiiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi
gergeklestirenlerin bir varigin dederlemesi igin birden fazla dederleme ydntemi kullanmasi
gerekmez.” yazmaktadir.
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Ulkemizde bagimsiz bdlime ait arsa payl hesabinda farkh hesaplarin kullaniimasi
sebebiyle bu tiir gayrimenkullerde (daire, diikkan, ofis vs.) maliyet yaklagimi her zaman cok
saghkl sonuglar vermemektedir. Ayrica bélgede emsal nitelikte satilik arsa bulunamamasi ve
rapora konu taginmazlarin ana yap! igerisinde bulunan badimsiz béliim olmasi nedeniyle
degerlemede maliyet yaklagimi yéntemi kullaniimayacaktir.

Gelir indirgeme ydntemi gelecekteki tahmini gelir kazanglarinin ginimiizdeki dederini
bulma iglemidir. Bu yontemde kullanilan gelecede yénelik tahmin ve -projeksiyonlar, glncel
piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktérleri ve sirekli istikrarh bir ekonomiye
dayalidir. Bu nedenle dederlemede gelir yaklagimi yéntemi kullaniimayacaktir.

Tek bir ydntem ile givenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulgu bulundugundan
tasinmazlarin ayhk pazar kira degerinin tespitinde; pazar yaklasimi yéntemi kullantlacaktir.

8. BOLUM AYLIK PAZAR KiRA DEGERI TESPiTi
8.1. PAZAR YAKLASIMI YONTEMI VE ULASILAN SONUC

8.1.1. UYGULAMA YONTEMI
Bu yontemde, yakin dénemde pazara gtkariimis veya satilmis benzer gayrimenkuller

dikkate alinarak, pazar kira degerini etkileyebilecek kriterler gercevesinde fiyat ayarlamasi
yapildiktan sonra konu tasinmazlar igin m2 birim degerleri belirlenmigtir.

Tasinmazlarin pazar kira  degerlerinin tespitinde; emlak pazarlama firmalarn ile
gorisilmiig, bulunan emsaller; konum, mimari ézellik, insaat kalitesi ve blyilikilk gibi kriterler
dahilinde karsilagtinlmig, ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalanilmistir,

8.1.2. KIRALIK EMSALLERIN ANALizi

Kiralik diikkan emsalleri; degerlemeye konu 7 no’lu badimsiz bélim icin; konum, mimari
6zellik, insaat kalitesi ve buylklik gibi kriterler dahilinde karsilastiriimis ve ayhk m? birim
pazar kira degeri hesaplanmigtir. Diger diikkanlar ise konumlari bakimindan 7 no’lu badimsiz
béliim esas alinarak kendi aralarinda tekrar serefiyelendirilmistir. Serefiyelendirme galismasinin

detayi sirket arsivimizdeki calisma notlarinda mevcuttur.
DUKKANLARIN SEREFIYE KRITERLERI (%)

2 Fi insaa imari . . pazarhic Cmsal

Emsaller — (;:Satl Konum I::?i:e:i g;ellik Blyiikliik Payi [ﬁ_ﬁsr
Emsal 1 21 -10% 0% 20% 0% -10% 21
Emsal 2 26 -5% 0% 5% 0% -10% 23
Emsal 3 30 0% 10% 0% -10% -10% 27
Emsal 4 39 -10% 10% 0% -10% -10% 31
Ortalama 26

Emsallerin konum kriterinde; raporun “6.3. Piyasa Arastirmasi” béliimiinde sunulan emsal
krokisinde belirtilen konumlari g6z 6nunde bulundurularak; degerlemeye konu gayrimenkule,
merkeze, ana yola, ulasim akslarina vb. yakinlk kriterleri g6z 6niinde bulundurularak diizeltme
yapimistir.
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Emsallerin ingaat kalitesi kriterinde; binanin yapilis tarzi, kat sayisi, yapim yili vb.
kriterleri g6z 6niinde bulundurularak diizeltme yapilmistir.

Emsallerin mimari &ézellikleri kriterinde; binanin teknik ve altyapi ézellikleri gibi kriterleri
g6z onlinde bulundurularak dizeltme yapilmistir.

Emsallerin buyikliik kriterinde; emsallerin alanian géz 6niinde bulundurularak diizeltme
yapimistir,

Emsallerin pazarlik pay kriterinde; emlak pazarlama firmalarindan alinan pazarlik payi

bilgileri g6z éniinde bulundurularak diizeltme yapiimistir.

8.1.3. ULASILAN SONUC
Degerleme slreci, piyasa bilgileri ve emsal analizlerinden hareketle rapor konusu
tasinmazlarin konumlari, buyuklikleri, mimari 6zellikleri ve ingaat kaliteleri dikkate alinarak

takdir edilen m? birim pazar kira dederleri asagidaki tabloda sunulmustur,

: DA7AR T RLERT 6 ARL O
L ¥
i1 B A : JE : <A L
N L

Market 1 25 39 1.000
Market 2 25 39 1.000
Market 3 25 47 1.200
Market 4 25 47 1.200
Market 5 25 46 1.150
Market 6 25 49 1.250
Market 7 280 26 7.300

14.100

9. BOLUM ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMEST
9.1. NIHALI DEGER TAKDiR1

Tek bir yontem ile glivenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulgu bulundugundan

taginmazlarin toplam aylik pazar kira dederinin tespitinde; pazar vaklagimi yoéntemi
kullanilmistir.

Buna goére; dederlemeye konu 7 adet badimsiz bslumin Tirk Lirasi cinsinden toplam
ayhk pazar kira degeri igin; 14.100,-TL (Ondértbinyiiz Tirk Lirasi) kiymet takdir

olunmustur.

9.2, SIGORTAYA ESAS DEGERI

Tagsinmazlarnin sigortaya esas deﬁérinin hesaplanmasinda Cevre ve Sehircilik Bakahhg‘jl
“Mimarlik ve Muhendislik Hizmet Bedellerinin Hesabinda Kullanilacak 2019 yilt Yapi Yaklasik
Birim ‘Maliyetleri ‘Hakkinda Teblig”in 3A yap! sinifi (Ug kata kadar yapilar) maliyetieri esas
ahmstir. Bagimsiz bélimlerin briit alanlan toplami 430,00 m?’dir.

Sigortaya Esas Deger: 430,00 m2 x 980 TL/m2 = 421.400,-TL'dir.
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10. BOLUM SONUG

Rapor iceriginde O&zellikleri belirtilen gayrlmenkullerln yerinde yapilan incelemesinde,

konumlarina, buyikliklerine, mimari ézelliklerine, insaat kalitelerine ve gevrede yapilan piyasa

arastirmalarina goére gliniimiiz ekonomik kosullar itibariyle 7 adet bagimsiz bolimiin Tark

Lirast cinsinden toplam aylik pazar kira dederi asagida tablo halinde sunulmustur.

14.100 2.410 2.190

Not: 11.10. 2019 gunu saat 15: 30 da bellrlenen gdsterge nitelijindeki T.C.M.B. satis kuruna gobre
1,-USD = 5,8522 TL ve 1,-EURO = 6,4521 TL'dir.

Tasinmazlarin KDV dahil toplam pazar kira degeri 16.638,-TL'dir. KDV orani % 18 olarak

alinmistir. Taginmazlarin sigortaya esas degeri; 421.400,-TL'dir.

Tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri ' gergevesinde GYO

portféyiinde “binalar” bashg: altinda bulunmalarinda herhangi bir sakinca olmadigi

goriis ve kanaatindeyiz.

Isbu rapor, (g orijinal olarak diizenlenmistir.
Bilgilerinize sunulur. 14 Ekim 2019
(Degerleme tarihi: 09 Ekim 2019)

Saygillarimizia,
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Nurettin KULAK Batuhan BAS
Jeoloji Miihendisi Sehir Plancisi
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

Ekler:

Uydu GorinUsgleri

Fotograflar

Tapu Suretleri

Tapu Kayit Ornekleri

Yapi Ruhsatlarn

Yapi Kullanma izin Belgesi

Imar Durumu

Mimari Proje

Enerji Kimlik Belgesi

Sirketimiz Tarafindan Degerleme Konusu Gayrimenkuller icin Daha Once Hazirlanan Rapor Bilgileri
Raporu Hazirlayanlar Tanitici Bilgiler
SPK Lisans Belgeleri

23
RAPOR NO: 2019/iSGY0/002



