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UYGUNLUK BEYANI

Bilgim ve inanglarim dogrultusunda asadidaki maddeleri onaylarim:

Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler cercevesinde dogrudur.
e Rapor edilen analiz, fikir ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhidir.
e Rapor; tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olugsmaktadir.

e Raporun konusunu olusturan gayrimenkul ile mevcut veya potansiyel higbir menfaatimiz ve ilgimiz

bulunmamaktadir.

e Bu raporun konusunu olusturan gayrimenkuller veya ilgili taraflarla ilgili higbir 6nyargimiz

bulunmamaktadir.
e Uzman olarak vermis oldugumuz hizmet karsiligi ticret raporun herhangi bir boliimiine bagh degildir.
e  Dederleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.
e Dederleme uzmani/uzmanlar olarak mesleki egitim sartlarina haiz bulunmaktayiz.

e Dederleme uzmani/uzmanlari olarak dederlemesi yapilan milkiin yeri ve tiiri konusunda daha

O6nceden deneyimiz bulunmaktadir.

e Rapor konusu milk kisisel olarak denetlenmis ve ilgili resmi kurumlarda gerekli incelemeler

yapilmistir.

e Rapor iceriginde belirtilen dederleme uzmani/dederleme uzmanlarinin haricinde hi¢ kimsenin bu

raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimi bulunmamaktadir.

e Calisma is gereksinimlerinin kapsamina uygun olarak gelistirilmis ve Uluslararasi Dederleme
Standartlarina uygun olarak raporlanmigtir.

o  Degerleme konusu taginmazlar 05.10.2020 tarihinde incelenmistir.

e Bu rapor Sorumlu Degerleme Uzmanlarindan Aysel AKTAN yonetiminde, Dederleme Uzmani Bagaran
UNLU kontroliinde Degerleme Uzmanlari Sevgi TUNA ve dederleme Uzman Yardimcisi Berna ASRAK

tarafindan hazirlanmistir.
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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 sayill Resmi Gazete'de
yayinlanarak yurirliige giren Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degderleme Kuruluslari Hakkinda Teblig
(I11-62.3) 1.Madde, 2. Fikrasi uyarinca ve teblig eki olan
“Degerleme Raporunda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar”
gercevesinde, Sermaye Piyasasi Mevzuati kapsaminda hazirlanmis
gayrimenkul dederleme raporudur.

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL
VE RAPORUN HAZIRLANMA AMACI

Konu rapor; Istanbul ili, Tuzla Ilcesi, Merkez Mahallesi, 7301 ada
2 parsel numaral, “3 Blok Betonarme Ofis, Isyeri ve Arsasl”
niteliki ana gayrimenkulde konumlu, Is G.Y.0. AS.
milkiyetindeki 24 adet dikkan, 14 adet restoran-kafeterya, 1
adet oto yikama, nitelikli olmak (zere toplam 39 adet badimsiz
bolimin giincel pazar dederlerinin takdiri amaciyla Sermaye
Piyasasi Kurulu Mevzuati kapsaminda hazirlanmistir.

DEGERLEME RAPORUNU OLUMSUZ
YONDE ETKILEYEN VEYA SINIRLAYAN
FAKTORLER

Degerleme calismasini olumsuz yonde etkileyen herhangi bir
unsura rastlanmamistir.

DEGERLEME KONUSU
GAYRIMENKULUN DAHA ONCEKI
TARIHLERDE YAPILAN SON UC
DEGERLEMEYE iLISKIN BILGILER

Degerleme konusu tasinmazlar icin sirketimizce daha o6nce
12.12.2018 tarih 2018/291 sayil gayrimenkul degerleme
raporunda; 7301 ada 2 parselde kayitl tasinmazlara KDV harig
290.160.000.-TL Pazar dederi; 1.692.642-TL/Ay kira degeri,
2019/255 numaral degerleme raporunda 2.103.140-TL/Ay kira
dederi ve 2019/307 numarali gayrimenkul dederleme raporunda
KDV harig 332.570.000.- TL Pazar degeri ve 2020/224 numarali
dederleme raporunda KDV harig 146.486.-TL kira dederi takdir
edilmistir.

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sevgi TUNA

Mimar

Degerleme Uzmani
S.P.K. Lisans No: 408629

Aysel Aktan

Sehir Plancisi — Harita Miihendisi
Sorumlu Degerleme Uzmani
S.P.K. Lisans No: 400241

2. SIRKET-MUSTERI BiLGILERi

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

MUSTERI UNVANI
MUSTERI ADRESI

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 Besiktas/Istanbul
Miisterinin talebi; Istanbul ili, Tuzla ilgesi, Merkez Mahallesi,
7301 ada 2 parsel numaral “3 Blok Betonarme Ofis, Isyeri ve
Arsasi” nitelikli ana gayrimenkulde konumlu, iIs G.Y.O. AS.
milkiyetinde bulunan toplam 39 adet bagimsiz bélimiin giincel
pazar degerlerinin Sermaye Piyasasl Kurulu Mevzuati kapsaminda
belirlenmesi olup herhangi bir kisitlama getirilmemistir.

3. DEGERLEME RAPORU OZETi

RAPOR NUMARASI

SOZLESME TARIHi
DEGERLEME GALISMASI BiTiS TARIHi

RAPOR TARIHi
GAYRIMENKULLERIN TANIMI

GAYRIMENKULLERIN DEGERI

20_400_289
26.11.2020
23.12.2020
29.12.2020

Istanbul ili, Tuzla ilgesi, Merkez Mahallesi, 7301 ada 2 parsel,
numarall ana tasinmazda konumlu 24 adet diikkan, 14 adet
restoran-kafeterya, 1 adet oto ykama nitelikli olmak (izere
toplam 39 adet bagimsiz bolim.

25.095.000.-TL (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
Uzerinde Gebze istikametinde ilerleyerek ulasim saglanabilmektedir. Konu tasinmazlar Gebze istikametinde ilerlerken
sag kolda kalmaktadir.

Gayrimenkullerin Konum Krokisi
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KONU
TASINMAZLAR

Z
(RS 77
Dederleme konusu tasinmazlarin yer aldigi bélge D100 karayolu glizergahinda ticaret ikincil parsellerde konut

fonksiyonlu gelisim gostermis olup bélgede ayrik yapi diizeninde betonarme yapi tarzinda insa edilmis deprem oncesi

yapilarin yani sira sanayi nitelikli yapilar yer almaktadir.

Taginmazlara yakin konumda Tuzla Devlet Hastanesi, Is Bankasi Teknoloji ve Operasyon Merkezi, Mehmet Tekinalp
Anadolu Lisesi, Pasabahce Sise Cam Fabrikasl Yerleskesi, Kolcuoglu Sitesi, Mimoza Evleri, Sahsuvaroglu Ambians
Sitesi gibi referans yapilar ve yeni insasina baslanmis projeler yer almaktadir. Marmaray igmeler Istasyonu tasinmaza
800 m uzaklikta bulunmaktadir.
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Resim 1. Gayrimenkullerin Yakin Konumu

Y A
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Tablo. 1 Konu Gayrimenkullerin Bazi Merkezlere Kus Ucusu Uzakliklari
LOKASYON MESAFE (KM)

D-100 KARAYOLU 0,10
TUZLA MERKEZ 2,10
TERSANELER BOLGESI 2,40
SABIHA GOKGEN HAVALIMANI 6,50
15 TEMMUZ SEHITLER KOPRUSU 32,50
F.S.M KOPRUSU 35,00

*Mesafeler Google Earth lizerinden olgiilmistiir.
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4.2, Gayrimenkullerin Tanimi

Gayrimenkuliin Yapisal Ozellikleri, insaat ve Teknik Ozellikleri, Projeye iliskin dederleme yapiliyorsa projeye hakkinda detayli bilgi

Degerleme konusu ana tasinmagz; Istanbul ili, Tuzla ilcesi, Merkez Mahallesi sinirlari icerisinde kalmakta olup
tasinmazlar D-100 Karayolu ile Hatboyu Caddesi arasinda, Piri Reis Caddesi'ne cepheli konumdaki 7301 ada 2 parsel
sayill taginmaz lizerinde yer almaktadir. 7301 ada 2 parsel numarali ana taginmaz, 21.305,29 m2 yiiz6élglimli olup,
parsel lzerinde ofis fonksiyonlu alanlar ile garsi alanlar yer almaktadir. D-100 Karayolu cephesinde konumlu ofis
binasi ile Piri Reis Caddesi’ ne cepheli konumlanmis ofis blogu binasi arasinda ¢6ziimlenmis carsi alani ve ortak alanlar
ile kuzey-glizey dogrultusunda parselin ortasindan ve bati cephesinden yaya akisi saglanmistir.

Dederleme konusu taginmazlar icin Tuzla Belediyesi, Tuzla Tapu Mudiirliigli arsivierinde ve mahallinde inceleme
yapilmistir. Yapilan incelemeler sonucuana tasinmaz ve tasinmazlar igin edinilen bilgilere ve tasinmazlari tanimlayan

gorsellere asadida yer verilmistir.

A Blok; Parselin kuzeydogusunu sinirlayan Zemin katindan rapor konusu taginmazlarin yer aldigi garsi ana giriginin

saglandigi D100 Karayoluna cepheli bloktur. A Blok igin mimari projesinden alinan kat, alan ve fonksiyon bilgileri
asadidaki tabloda yer almaktadir.
Tablo. 2 A Blok bilgileri

0 A AAT ALA f 0 0
4. Bodrum Kat 6.690,15 Otopark ve teknik hacimler
3. Bodrum Kat 6.382,52 Otopark ve teknik hacimler
2. Bodrum Kat 6.693,00 Otopark ve teknik hacimler, *1 adet oto yikama
1. Bodrum Kat 6.571,05 *21 adet diikkan, 5 adet restoran, 1 adet kafeterya, 1 adet ofis
Zemin Kat 3.337,45 *5 adet restoran, 2 adet diikkan, 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
Cati Kati 2.475,22 Teknik hacimler
OPLA 39.709,87 Toplam 40 adet bagimsiz boliim

*Kirmizi ile isaretli bagimsiz bolimler rapor konusu bagimsiz bolimleri ifade etmektedir.
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B Blok; Parselin ortasinda dogu-bati yoniinde uzanan 1. Bodrum ve zemin katinda garsi birimlerinin yer aldidi ofis
blogudur. Bloka ait kat alan ve fonksiyon bilgileri asagidaki tabloda yer almaktadir.

Tablo. 3 B Blok bil
BLOK | KAT

ileri
KULLANIM FONKSIYONU

INSAAT ALANI

] 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
B 1. Bodrum Kat 2.185,68 *4 adet restoran, 1 adet diikkan 1 adet ofis showroom
] 2.190,88 5 adet restoran, 1 adet ofis
] 2.536,08 1 adet ofis
] 2.536,08 1 adet ofis
B 2.536,08 1 adet ofis
] 2.495,76 Teknik hacimler
TOPLAM 27.078,75 Toplam 15 adet bagimsiz boliim

z bollimler rapor konusu bagimsiz bélimleri ifade etmektedir.

D Blok; Parselin giineyinde dogu-bati yoniinde uzanan 1. Bodrum ve zemin katinda gargi birimlerinin yer aldigi ofis
blodudur. Bloda ait kat alan ve fonksiyon bilgileri asadidaki tabloda yer almaktadir. D Blokta degerlemeye tabi
bagimsiz bolim bulunmamaktadir.
Tablo. 4 D Blok bilgileri

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

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

D 2. Bodrum Kat 5.500,43 Otopark, teknik hacimler ve ofis

D 1. Bodrum Kat 2.376,08 1 adet ofis

D Zemin Kat 2.024,87 1 adet ofis

D 1. Kat 2.024,87 1 adet ofis

D 2. Kat 2.024,87 1 adet ofis

D 3. Kat 1.975,77 1 adet ofis

DPLA 26.450,95 Toplam 5 adet bagimsiz boliim

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

Tablo. 5 Giivenlik Blok bilgileri
KULLANIM FONKSIYONU

Guvenlik kultibeleri

INSAAT ALANI

GUVENLIK 1,2,3

Ana tasinmaz dahilinde toplam 60 adet bagimsiz boliim yer almakta olup fonksiyonlari 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
tanimlanmistir. Bloklarin toplam ingaat alani, 93.258,90 m2 dir. Rapor konusu tasinmazlar A ve B blokta 1. Bodrum ve
Zemin katta konumludur.

RAPOR KONUSU TASINMAZ

LARIN KONUMU
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@belge 5070 sayih Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu gercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
Belgesiceriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

Bagimsiz bdlimlerin kiralanabilir/satilabilir alan bilgileri asagidaki tabloda yer almaktadir.

Tablo. 6 Bagimsiz Boliim bilgileri

B.B NO BLOK NITELIGE B.B. NET ALAN (m2)

B.B. BRUT ALAN (m2)

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 Dikkan 67,50 71,74
5 A 1.Bodrum Kat Dikkan 67,50 71,74
6 A 1.Bodrum Kat Dikkan 67,50 71,74
7 A 1.Bodrum Kat Dikkan 71,22 76,43
8 A 1.Bodrum Kat Dikkan 38,07 40,35
9 A 1.Bodrum Kat Dikkan 31,67 35,08
10 A 1.Bodrum Kat Dikkan 9,13 9,13
11 A 1.Bodrum Kat Dikkan 4,51 4,51
12 A 1.Bodrum Kat Dikkan 9,2 10,87
13 A 1.Bodrum Kat Dikkan 9,2 10,87
14 A 1.Bodrum Kat Dikkan 9,2 10,87
15 A 1.Bodrum Kat Dikkan 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 Dikkan 76,93 82,66
35 A Zemin Kat Dikkan 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 85,4
5 B 1.Bodrum Kat Diikkan 10,35 10,35
TOPLAM 3.353,77 3.595,48

Rapor konusu tasinmazlarin mimari proje gérselleri bulunduklar kat bazinda yukarida paylasiimis olup konumlu
olduklari bloklarin tiimiinlin dis cephesi cam giydirme, désemeler ortak alanlarda mermer, tavanlar asma tavan olarak
imal edilmistir. Bloklar Ust dizey dekorasyon o6zelliklerine sahip olup agik alanlarda havuz, dinlenme alanlari ve

yuriyls akslar dizenlenmistir.

Katlar arasi sirkiilasyon, yiirliyen merdiven, asansér ve merdivenlerle saglanmaktadir. Bloklarda ofis alanlarina girig-

gikislar karth gecisle saglanmaktadir.
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Mahallinde yapilan incelemede;

Zemin katta; 7 adet rapor konusu bagimsiz bolim bulunmakta olup bunlardan 5 adedi bos durumda restoran-
kafeterya ve 1 adedi Pasabahce satis madazasi, 1 adedi eczane kullanimindadir.

1.Bodrum katta; Katta rapor konusu 31 adet bagimsiz bolim bulunmaktadir. Bagimsiz bolimlerden 6 adedi agiz ve
dis saghdi poliklinigi, 1 adedi market, 1 adedi kuafor, 4 adedi yeme icme, 1 adedi kigisel bakim, 1 adet stand kuru
temizleme, 1 adet stand yeme igme, 1 adet diikkan kismen ATM olarak hizmet vernektedir. Katta bos durumda 15
adet badimsiz bolim bulunmaktadir.

2 numarall bagimsiz béliim kismen (2,5 m2) ATM kismen Elektrik pano odasi olarak kullaniimaktadir.

1. Bodrum katta yer alan 12-13-14-15-16-17 numaral bagimsiz boltimler birlikte adiz ve dis saghdr poliklinigi kullanimi
icin kiraya verilmistir. Rapor tarihinde ic dekorasyon calismalari devam etmekte olup faaliyete baslamamistir.
Sézlesmesinde, 12-13-14-15-16-17 numarali bagimsiz bolimler alanlari toplam 331,04 olarak yandaki sozlesme eki

plan ile kiralanmigtir.
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4.3. Gayrimenkullerin Hukuki Tanimi ve incelemeler

Gayrimenkullerin Tapu Kayitlari, imar Durumu ve Son Uc Yila iliskin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkuller; Istanbul ili, Tuzla ilgesi, Merkez Mahallesi, 7301 ada 2 parsel numarali “3 Blok
Betonarme Ofis, Isyeri ve Arsasi” nitelikli ana gayrimenkulde konumlu; 24 adet diikkan, 14 adet restoran-kafeterya, 1
adet oto yikama nitelikli Is G.Y.O. A.S. miilkiyetinde bulunan tasinmazlardir. Dederleme konusu tasinmazlara iliskin
ayrintili bilgiler alt baglklarda tanimlanacaktir.
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4.3.1. Gayrimenkullerin Tapu Kayitlarina ligkin Bilgiler
Tuzla Tapu Midirligid’nden temin edilen 28.09.2020 tarihli tapu kayitlarina gére dederleme konusu tasinmazlarin

tapu bilgileri asadida belirtilmistir.

Tablo. 7 Tapu Bilgileri
ANA GAYRIMENKUL BiLGILERi

iLi/ iLGESI ISTANBUL / TUZLA

MAHALLESI/KOYU MERKEZ

PAFTA NO G22B17A1C

ADA NO/ PARSEL NO 7301/2

YUzOLCUMU 21.305,29

NITELIGI 3 BLOK BETONARME OFIS, ISYERI VE ARSASI

TARIH/YEVMIYE 16.12.2016 / 23146

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

SIRA ADA PARSEL =BLOK KAT B.B.NO. NITELIK ARSAPAY / ARSAPAYDA CiLT  SAHIFE
1 | 7301 2 A 1. BODRUM 1 DUKKAN 49527 / 2130529 285 28208
2 7301 2 A 1. BODRUM 2 DUKKAN 2138 / 2130529 285 28209
3 | 7301 2 A 1. BODRUM 3 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 | 7301 2 A 1. BODRUM 22 DUKKAN 2005 / 2130529 285 28229
23 | 7301 2 A 1. BODRUM 23 DUKKAN 1515 / 2130529 285 28230
24 | 7301 2 A 1. BODRUM 24 DUKKAN 1515 / 2130529 285 28231
25 | 7301 2 A 1. BODRUM 25 DUKKAN 1158 / 2130529 285 28232
26 | 7301 2 A 1. BODRUM 26 DUKKAN 1158 / 2130529 285 28233
27 | 7301 2 A 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

Yukarida belirtilen bagimsiz béliimlerin tamami IS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIiM SIRKETI (1/1)
miilkiyetinde bulunmaktadir.
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Belgesiceriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

4.3.2. Gayrimenkullerin Takyidat Bilgileri
Tuzla Tapu Mudirligi'nden 28.09.2020 tarihi itibariyle temin edilen takyidat belgeleri (izerinde yapilan incelemede
taginmazlar lizerinde asagidaki takyidat kayitlarina rastlanilmistir. Takyidat Belgeleri rapor ekinde sunulmustur.

Degerlemeye konu tiim bagimsiz bélimler {izerinde mistereken;

Beyanlar Hanesi:

- Haritasinda goriilen 66 otoluk otopark yeri binanin ortak yerlerinden olup baska amagla kullanilamaz. (28.11.1986
tarih ve 5941 yevmiye)

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

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

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

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

4.3.3. Gayrimenkullerin imar Bilgileri

Tuzla Belediyesi imar ve Sehircilik Midirliigii'nden temin edilen, 09.10.2020 tarih, 18916419-310.05.01-E.33899
sayili imar durum belgesine gore dederleme konusu ana tasinmaz; “24.11.2017 tasdik tarihli, 1/1000 6lgekli Tuzla
Ilgesi E-5 ile Demiryolu Arasi Uygulama imar Plani” kapsaminda E=1,75 Yengok=12 kat yapilasma kosullarinda TICTK
Rumuzlu “Ticaret+Turizm+Konut-2" alaninda kalmaktadir. Imar durum belgesi rapor eklerinde sunulmustur.

Resim 1. Konu Taginmazlara Ait Imar Plani Ornegi
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Plan Notlari;

Uygulama Hiikiimleri:
TICTK-2 Rumuzlu Ticaret-Turizm-Konut Alani

Bu alanlar; Konut, ylksek nitelikli konut, is merkezleri, ofis-bliro, c¢arsi, ¢ok kath madazalar, kamu veya ozel kath
otoparkiar, alisveris merkezleri, otel ve diger konaklama tesisleri, sinema, tiyatro, miize, Kiitiiphane, sergi salonu gibi
sosyal ve Kkiiltirel tesisler, lokanta, restoran, dldiin salonu gibi eglenceye yonelik birimler, ydnetim binalari, katl
otopark, banka, finans kurumlar, yurt kurs, 6zel editim ve 6zel sadlik tesisleri gibi ticaret ve hizmetler sektoriine
fliskin yapilar yapilabilen alaniardir. Turizm+Ticaret+Konut kullanimlarindan sadece birinin veya ikisinin veyahut
tamaminin birlikte aldigi alaniardir.

-Konut kullamimiari, alandaki parsel veya parsellerin toplam emsalinin %307n1 asamaz.

-Bu alanlarda yeni yapilacak olan ifrazlarda minimum ifraz sarti net 10.000m?2 olmakia birlikte TAKS:0.40 ve her bir
yapi igin maksimum oturma alani 8000 m?2yi gecemez.

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

-Parsel biiydkligii net 10.000m?2nin dzerinde olan imar parsellerinde maksimum emsal:1,75, Yengok: 12 kattir.
-Ayrica, D-100 karayolu ve buna ait yoldan yiiz alan parsellerden insaat yapim ruhsati verilmeden dnce yoldan parsele
yapilacak giris-cikislar igin giris-gikis dizenlemesini gosteren UTK (Ulasim ve Trafik Diizenleme Kurulu) karari
alinacaktr,

-E-5 karayoluna cepheli parsellerde yoldan ¢cekme mesafesi minimum 12 m, dider yollara cepheli parsellerde ise
yoldan ¢cekme mesafesi minimum 5 m'dir. Yan bahge ¢ekme mesafesi minimum 3 mdir.

-Uygulama avan projeye gore yapilacaktir.

4.3.4. Gayrimenkullerin Mevzuat Uyarinca Almis Oldugu Gerekli izin ve Belgeler

l_)ederlemesi Yapilan Projelerin flgili Mevzuat Uyarinca Gerekli Tim izinlerinin Alinip Ainmadidi, Projesinin Hazir ve Onaylanmis,
Insaata Baslanmasi Igin Yasal Gerekliligi Olan Tiim Belgelerinin Tam Ve Dodru Olarak Mevcut Olup Olmadidi Hakkinda Bilgi

Degerlemeye konu Istanbul ili, Tuzla ilgesi, Merkez Mahallesi, 7301 Ada, 2 Parsel sayill ana tasinmaz icin Tuzla
Belediyesi imar Arsivi'nde inceleme yapilmistir. Yapilan incelemelerde, degerleme tarihi itibari ile parsel lizerinde yer
alan yapilar icin diizenlenen Yapi Ruhsatlari, Yapi Kullanma izin Belgeleri ve mimari projeler incelenmis olup bahsi

gegen belgelere iliskin bilgiler slireg akisina gére asadidaki tablolarda belirtilmistir.

Tablo. 8 Yapi Ruhsatlarina Dair Bilgiler

ADA/PARSEL YAPI RUHSAT TARIHI | BAGIMSIZBOLUM | BLOKLARIN TOPLAM
BL :
K0 /RUHSAT NO ADEDI KULLANIM ALANI (m?) |  YAPISINIFI

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

B 21.04.2014 / 366-14 57 301.89,81 4-B
7301/2 D 21.04.2014 / 367-14 1 23.728,29 5-B
Guvenlik ) 04,2014/ 368-14 1 16,74 3A

Binasi

TOPLAM 118 93.484,98

Otel fonksiyonlu olarak planlanan (D Blok) blogun ofis olarak kullanimina ve diger ofis-garsi bloklari A ve B bloklar igin
mevcut durumuna uygun Tadilat Projesi hazirlanmis olup tadilat ruhsatlari alinmistir.

TADILAT YAPI o e
ADA/PARSEL o BAGIMSIZ BOLUM BLOKLARIN TOPLAM
BLOK NO RUHSAT TARIiHi A > YAPI SINIFI
- /RUHSAT NO ADEDI KUIELANINE ALANI () -
A 60 4-B

28.09.2015 / 578-15 39.709,87

B 28.09.2015 / 579-15 57 27.028,11 4-8
7301/2 D 28.09.2015 / 580-15 31 26.450,95 4-8
LTS 28.09.2015 / 581-15 19,21 3A

Binasi

TOPLAM 148 93.208,14
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Tasinmazlarin konumlu oldugu proje 60 bagimsiz bélim olarak tadil edilmis ve gilincel halini almistir.

TADILAT YAPI o .
ADA/PARSEL " BAGIMSIZ BOLUM BLOKLARIN TOPLAM
BLOK NO RUHSAT TARiHi A > YAPI SINIFI
- /RUHSAT NO ADEDI KULLANIM ALANI {m7) -

A 20.07.2016 / 473-16 40 39.716,27 4-B
7301/2 B 20.07.2016 / 474-16 15 27.085,15 4-B
D 20.07.2016 / 475-16 5 26.457,35 4-B

TOPLAM 60 93.258,77

Tablo.9 Yapi Kullanma izin Belgesine Dair Bllgller

ADA/PARSEL YAPI KULLANMA iZiN | BAGIMSIZ BOLUM BLOKLARIN TOPLAM
- BLOKNO | 5| GEsi TARiHi / NO ADEDI KULLANIM ALANI (m2) YARISINIFI
29.12.2015 / 317-15 39.709,87 4-B

7301/2 B 29.12.2015 / 316-15 57 27.028,11 4-B
D 29.12.2015 / 320-15 31 26.450,95 4-B

TOPLAM 148 93.188,93

Tasinmazlar igin alinan Yapl Kullanma izin Belgeleri 60 Bagimsiz Bolim olarak tadil edilmis projeye istinaden

yenilenmigtir.
ADA/PARSEL YAPI KULLANMA iziN BAGIMSIZ BOLUM BLOKLARIN TOPLAM
- BLOKINO BELGESI TARiHi / NO ADEDI KULLANIM ALANI (m?) YAPISINIFL
15.11.2016 / 303-16 39.716,27 4-B
7301/2 B 15.11.2016 / 304-16 15 27.085,15 4-B
D 15.11.2016 / 305-16 5 26.457,35 4-B
TOPLAM 60 93.258,77

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

Rapor konusu binalarin timinin dis cepheleri cam giydirme imal edilmis olup zeminler ortak hacimlerde mermer,

tavanlar asma tavan olarak imal edilmistir. Taginmazlarin dis hacimlerinde dinlenme ve gezinti alanlari diizenlenmistir.

Mahallinde yapilan incelemede konu taginmazlarin kat ve konum 6zellikleri agisindan onayli projesi ile uyumlu oldugu
gorllmistir. Belediye arsiv dosyasinda yapilan incelemede imar mevzuati geregi yasal gerekliliklerin yerine getirildigi
gorilmis herhangi bir olumsuz evraka rastlaniimamistir. Yapilan incelemede gorilmekte olan 2 adet mahkemeye
iliskin I3 GYO Hukuk Biriminden alinan bilgiler asagida verilmistir. S6z konusu siirecler devam etmekte olup
gayrimenkuliin dederine, kiralama kabiliyetine ve imar mevzuati olarak yasal slreclerine olumsuz bir etkisi

bulunmamaktadir.

ISTANBUL ANADOLU 12. iS MAH. 2013/297 E.
ISTANBUL ANADOLU 9. IS MAH. 2019/470 E.

Davacinin 03.07.2012 tarihinde ugradigi is kazasi (is makinasina cikmak isterken ayag: takilip diismiis
ve sol ayak bilegi kirllmis) nedeni ile 2.000 TL maddi 5.000 TL manevi tazminat talebi ile Tiirkiye is
Bankasi ve Kanbur insaat aleyhine actigi davadir. Tiirkiye iIs Bankasi tarafindan dava is GYO A.S.'ye
ihbar edilmistir. Davanin ihbari ve davanin esasi hakkinda beyanda bulunulmus ve davanin husumet yoniinden
reddi talep edilmistir. Dosyanin adli tip kurumu bagkanlidina gdnderilerek, davacinin gegirdigi is kazasi nedeni ile
maluliyet oraninin tespiti sonucu diizenlenecek rapor mahkemeye génderilmistir. Adli Tip 3. Ihtisas Kurulu Raporuna
Karsi Beyanlarimiz sunulmustur. Adli tip kurumu raporu gelmistir. Adli Tip Raporu'na karsi beyan ve itirazlar
sunulmustur. Dosyanin adli tip kurumunda oldugu gorildii, dosya ATK'dan dondikten sonra dosyanin bilirkisiye
gonderilmesine karar verildi. 28.06.2018 tarihli durusmada, ATK raporu itirazinin reddine, 26.11.2010 tarihli kira
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sdzlesmesinin celbi icin daval ve ihbar olunana miizekkere yazilmasina ve cevaplari déniisii dosyanin 3 kisilik bilirkisi
heyetine birakilmasina, masrafin davaci tarafindan karsilanmasina, s6z konusu insaat ruhsatina dair mahkemeye
aciklayici beyanda bulunarak 2 hafta siire verilmesine, verildigi taktirde ilgili belediyeye yazi yazilmasina karar
verilmistir. Mahkemenin istedigi kira ve hafriyat sozlesmeleri 01.08.2018.tarihinde yaz ile gonderildi. 12.12.2018
tarihli bilirkisi raporuna gére Kanbur Insaat %35, Is GYO A.S. %15, davaci %50 kusurlu bulunmustur. 21.12.2018
tarihinde bilirkisi raporuna kargi beyan ve itirazlarimizin sunulmasi igin dilekge verilmistir. 14.05.2019 tarihli
durusmada taraflarin itirazlar dogrultusunda 3 kisilik bilirkisiden rapor alinmasina, karar verilmistir._28.08.2019
tarihinde teblig olan ist. Anadolu 9. is Mah. 2019/470E. no ile tarafimiza 6.000,00TL'lik Tazminat davasi acmis ve bu
dosya ile birlestiriimesini istemistir. 10.09.2019 tarihinde husumet itirazimiz ile cevap dilekgemiz sunulmustur.
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,

dosyanin hesap bilirkisisine tevdiine ve 30 giin iginde rapor verilmesine karar verilmistir. 27.11.2019 tarihli durusmada

Ist. Anadolu 9. Is Mah. 2019/470E.no.lu Tazminat Davasinin bu dosya ile birlestirilmesine, yiiriitiilmesine, istinaf yolu

aclk olarak karar verilmistir. 04.12.2019 tarihinde 02.07.2019 tarihli bilirkisi heyet raporuna karsi asil yada alt isveren

sifatimizin olmadigi beyan ve itirazimiz sunulmustur. 09.03.2020 tarihli durusmasinda dosyanin bilirkisiden déniisiiniin
beklenilmesine karar verildi. 29.06.2020'de dosyanin bilirkisi incelemesinden doénisinin beklenilmesine karar
verilmis, 13.07.2020 tarihli aleyhimize bilirkisi raporu tebli§ olmustur. 24.07.2020'de bilirkisi raporunu beyan ve

itirazimiz mahkemesine sunulmustur.

15. ASLIYE TICARET MAHKEMEST 2017/515 Esas Sayili;

Alacak davasi KORAY INSAAT SANAYI VE TICARET A.S. ile Davali, M.G. INSAAT SANAYI VE TICARET LTD. STI.
arasinda Ticari Nitelikteki Hizmet Sézlesmesinden Kaynaklanan alacak davasi, Is GYO disindaki iki firma arasinda

yuriitilmektedir. Is GYO Hukuk Biriminde herhangi bir dkiiman bulunmamaktadir.

4.3.5. Yapi Denetim Kurulusuna Ait Bilgiler

29/6/2001 Tarih ve 4708 Sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim Yapan Yapi Denetim Kurulusu (Ticaret Unvani,
Adresi Vb.) ve Dederlemesi Yapilan Gayrimenkul Ile Ilgili Olarak Gergeklestirdidi Denetimler Hakkinda Bilgi

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

4.3.6. Gayrimenkullere iliskin Son Ug¢ Yil Icerisinde Gergeklesen 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 bagimsiz bolim tescil
edilmistir. Ana gayrimenkul niteligi “3 Blok Betonarme Ofis, Isyeri ve Arsasi” olarak degismistir. Degerleme konusu 39

adet bagimsiz bolim ticari “diikkan” ve “restoran/kafeterya” nitelikli bagimsiz bélimlerdir.

7301 ada 2 parsel sayili tasinmaz 03.01.2003-30.12.2005 tarihli 1/1000 Olcekli, “Tuzla E-5 Karayolu ile Demiryolu
Arasi Sanayi seridi Doniisiim Plani” (Igmeler Kopriisii le Tuzla Deresi arasi) kapsaminda “H” lejandinda “Hizmet
Agirlikli Gelisim Alani” icerisinde kalmakta iken,giincel olarak “24.11.2017 tasdik tarihli, 1/1000 &lcekli Tuzla Ilcesi E-5
ile Demiryolu Arasi Uygulama Imar Plani” kapsaminda kalmaktadir. Dederleme konusu gayrimenkullere ait tapu
kayitlar ve imar durumu incelenmis olup son 3 yil icinde miilkiyet hakkinda herhangi bir degisiklik meydana gelmedidi

gorilmistr.
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4.3.7. Degerlemesi Yapilan Gayrimenkullerin Tapu Kayitlarinda Devrine iliskin Bir Sinirlama Olup
Olmadigi, Varsa S6z Konusu Gayrimenkullerin Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi Portfdyiine Alinmasinin
Sermaye Piyasasi Mevzuati Hiikiimleri Cercevesinde Analizi

Dederleme konusu tasinmazlara ait tapu kayitlari Tuzla Tapu Mudirligi’ nden temin edilmis olup yapilan incelemede;
Is Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi A.S. portféyiinde bulunan toplam 39 adet bagimsiz bélim iizerinde beyanlar ve
rehinler hanesinde kayitlar oldugu gézlemlenmistir.

Beyanlar hanesinde; otopark ve ydnetim plani ile ilgili kayitlar oldugu gortimistir. Yapilan incelemeler sonucunda
tasinmazlar Uzerinde bulunan tiim takyidat kayitlarinin ilgili mevzuatlar geredi bulunmasi gereken kayitlar oldugu
anlasilmis olup Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi'nin 22. Maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j)
bendlerinde belirtilen hikimler cercevesinde ilgili kayitlarin serhin tasinmazlara olumsuz etkisi bulunmadigi kanaatine
variimistir. Tapu kayitlarinda yapilan incelemeler sonucunda konu tasinmazlarin Gayrimenkul Yatirim Ortakligi

Portféyiline alinmasinda herhangi bir sakinca olmadigi gérilmistir.
Yatirim faaliyetleri ve yatirnm faaliyetlerine iliskin simirlamalar

¢) Portféylerine ancak (lzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin degerini dogrudan ve oénemli dlgiide
etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayall haklar dahil edilebilir.
Bu hususta, bu Tebligin 30 uncu maddesi hiikiimleri sakiidir.

J) Herhangi bir sekilde, devredilebilmesi konusunda bir sinirlamaya tabi olan variliklara ve hakiara yatirnm yapamaziar.

Yukarida belirtilen maddeler dogrultusunda s6z konusu tasinmazlarin Gayrimenkul Yatirim Ortaklidi portféylinde
“Binalar” basligi altinda bulunmasinda takyidat kayitlari agisindan herhangi bir engel bulunmadigi kanaatine

varilmistir.
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5. GENEL VERILER VE BOLGE VERILERI

5.1. Demografik Veriler

Tirkiye Istatistik Kurumu (TUIK), "Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi 2019 Sonuglar"ni agikladi. Istanbul'un niifusu,
bir 6nceki yila gore 451 bin 543 kisi artarak 2019 yilinda 15 milyon 519 bin 267 kisiye ulasti. Turkiye nifusunun
%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.

Tirkiye'de ikamet eden niifus, 31 Aralik 2019 tarihi itibariyla bir 6nceki yila gére 1 milyon 151 bin 115 kisi artarak 83
milyon 154 bin 997 kisiye ulasti. 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" gecen yil Tirkiye genelinde 2017'ye gore
1 kisi artarak 108 kisiye yiikseldi. Istanbul, kilometrekareye diisen 2 bin 987 kisi ile niifus yogunlugunun en yiiksek
oldudu il olarak kayitlara gecti. Bunu sirasiyla 541 kisiyle Kocaeli ve 364 kisiyle Izmir takip etti. Niifus yogunlugu en az
il ise bir dnceki yildaki gibi, kilometrekareye diisen 11 kisiyle Tunceli oldu. Yizdlgimu bakimindan ilk sirada yer alan
Konya'nin niifus yogunlugu 57, en kiigiik yilizélgiimiine sahip Yalova'nin niifus yodunlugu ise 320 olarak gerceklesti.

Erkek niifusun orani yiizde 50,8 (41 milyon 721 bin 136 kisi), kadin niifusun orani yiizde 49,2 (40 milyon 433 bin 861
kisi) oldu. Turkiye nifusunun ortanca yasl da ylkseldi. Tirkiye'de 2018 yilinda 32,4 olan ortanca yas, gegen vyil
32,4'ye ciktl. Ortanca yas erkeklerde 31,7 iken kadinlarda 33,1 olarak belirlendi. Ortanca yasin en yiiksek gorildiiga
iller sirasiyla 40,8 ile Sinop, 40,2 ile Balikesir ve 39,9 ile Giresun, en disiik oldugu iller sirasiyla 20,1 ile Sanliurfa, 20,9
ile Sirnak, 21,8 ile Agri olarak kaydedildi.

Tablo1l Niifus Piramidi
Yas grubu 2019
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Kaynak: www.tuik.gov.tr

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

Calisma ¢adi olarak adlandirilan 15-64 yas grubunda bulunan niifus 2018 yilinda bir 6nceki yila gore sayisal olarak
%1,4 artti. Buna gore, calisma cadindaki niifusun orani %67,8; cocuk yas grubu olarak tanimlanan 0-14 yas
grubundaki niifusun orani %23,4; 65 ve daha yukar yastaki niifusun orani ise %8,8 olarak gerceklesti (TUIK, 2019
yili sonuglari).
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5.2. Ekonomik Veriler

5.2.1. Kiiresel Ekonomik Durum

DUNYA

Koronavirlis salgininin  pandemi haline gelmesi, kiiresel biylime goérinimind belirgin Olglide zayiflatirken,
toparlanmaya iligkin belirsizlikler ylksek seyretmektedir. Salgina iliskin gelismeler ve belirsizlikler, 2020 yili Subat
ayindan bu yana kiresel finansal kosullarda sikilagmaya, kiiresel risk istahinin gerilemesine ve uluslararasi piyasalarda
oynakligin artmasina neden olurken, GOU'lerden yiiksek miktarda portfdy cikislar gerceklesmistir. Kiiresel bilyiime
gdriiniimiine iliskin artan endiseler ile birlikte, gelismis tilke ve GOU merkez bankalari finansal sistemin etkin isleyisini
desteklemek amaciyla faiz indirimleri, varlik alim programlari ve makro ihtiyati araglar yoluyla genisleyici para
politikalar uygulamaya baglamistir. Alinan politika tedbirleri, pandeminin ilk donemlerinde kiiresel piyasalarda goriilen
asin oynakliklarin azalmasina katkida bulunmustur. Ote yandan, koronaviriis salgini ve salginin dnlenmesine yénelik
alinan izolasyon tedbirlerinin siiresinin belirsiz olmasi, kiiresel iktisadi faaliyette yasanan zayiflama, gerek gelismis
tilkelerde gerek GOU'lerde siiregelen yiiksek borgluluk ve zayif bankacilik sektdrii karlilik gériinimi, finansal istikrara
yo6nelik belirgin risk olusturmaktadir.

Kiresel gapta ticaretin ve iktisadi faaliyetin durma noktasina gelmesi, enerji tiiketimi ve petrol talebini biiyiik 6lglide
azaltmistir. Bu gelisme sonucunda petrol fiyatlarindaki disilisten ve petrol piyasasindaki oynakliktan etkilenen petrol
ihracatgisi GOU'lerin para birimleri ABD dolar karsisinda &nemli 6lglide deder kaybi yasarken, dis piyasalara yonelik
kirlganhdi daha az olan ve para birimlerinde yasanan oynakliga déviz piyasasi islemleri ve makro ihtiyati politika
araglari ile miidahale edebilen GOU para birimlerinde deder kaybi sinirh olmustur. Basta Fed olmak iizere, gelismis
lilke merkez bankalari ile kurulacak para takasi anlasmalari, likidite riskini azaltarak GOU para birimlerinin degeri
Uzerindeki baskiy! azaltabilecektir. Bu dénemde gelismis llke para birimleri dalgah bir hareket sergilemektedir (Grafik
I1.1.8).

Grafik 11.1.8: Déviz Kuru Endeksleri (Endeks) Grafik 11.1.9: Borsa Endeksleri (% Degisim) l
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Dipnot: Tiirkiye - BIST100, Almanya - DAX, ingiltere — FTSE 100,

Meksika — IPC, Japonya — Nikkei 225, Cin - Sanghay Kompozit, ABD —

S&P 500, Brezilya — IBOV endeksleri kullanilmistir.
Gelismis llke merkez bankalarinin para politikalarindaki sikilasma ediliminin siirecedine dair beklentilerin etkisiyle
ABD'de daha belirgin olmak iizere gelismis iilke tahvil getirileri genel olarak artmistir. GOU'lerin tahvil faizlerinde
yasanan yukseliste kiiresel likidite kosullarindaki sikilasma ve s6z konusu lilkelere yonelik risk istahindaki azalma etkili
olmustur (TCMB Finansal Istikrar Raporu 2019).

Koronavirlis salgininin ekonomik aktivite (zerindeki sinirlayici etkisi yilin ikinci ¢eyredinde net bicimde hissedildi.
Haziran ayinda hiz kazanan normallesme adimlarina ragmen, ozellikle Nisan ve Mayis aylarinda yasanan kayiplarla
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ekonomik aktivite kiiresel krizden bu yana en hizli dislisini kaydetti. Sokada ¢ikma yasaklari, seyahat sinirlamalari,
sosyal mesafe gibi tedbirlerin bu dénemde basta turizm olmak (zere hizmetler sektorii (zerinde baski yarattidi
goriildi. Atilan normallesme adimlarinin da katkisiyla agiklanan éncii gostergeler yilin Giglincli ceyreginde ekonomik
aktivitede toparlanma edilimine isaret etse de, diinya genelinde vaka sayisindaki artisin devam etmesi 6niimizdeki
doneme iligkin belirsizlik yaratmaya devam ediyor (Tiirkiye I bankasi, Eyliil 2020).

TURKIYE

Turkiye ekonomisi virlis salgini nedeniyle sosyal hayati kisitlayici yénde alinan tedbirlerin de etkisiyle ekonomik
aktivitede yasanan kayba bagl olarak 2020 yilinin ikinci ceyredinde yillik bazda %9,9 ile 2009'un ilk ceyreginden bu
yana en hizli daralmasini kaydetti. Nisan ve Mayis aylarinda salginin etkisiyle hizla daralan sanayi Gretimi, Haziran
ayinda gecen yilin ayni ayina goére %0,1 artti. Mevsim ve takvim etkilerinden arindirimis verilere gbre sanayi
Uretiminde Haziran'da aylik bazda %17,6 artis gozlendi. Temmuz'da 56,9 seviyesine yiikselen imalat PMI AJustos
ayinda 54,3 diizeyine gerilemesine karsin 50 esik dederinin {izerinde kalarak sektérde blylimenin siirdligline isaret
etti. Temmuz ayinda yillik bazda %124,3 artan konut satiglarinda 230 bin adet ile tim zamanlarin en yiiksek aylik
satis rakamina ulagildi. Bu dénemde konut satislarinin %57'sini olusturan ipotekli satislar yillik bazda %901 artti.
Haziran ayinda cari denge salgin nedeniyle net turizm ve tasimacilik gelirlerinde kaydedilen daralmaya bagl olarak
2,9 milyar USD acik verdi. 12 aylik kiimulatif verilere gére cari acik Haziran'da 11,1 milyar USD ile Ocak 2019'dan bu
yana en yiiksek dlzeyine yiikseldi. Ocak-Temmuz ddneminde yillik bazda %103 oraninda genisleyerek 139,1 milyar
TL'ye gikan biitge acigi 2020 yilsonu hedefini asti. Agustos ayinda TUFE aylik bazda %0,86 yiikselirken, yillik TUFE
enflasyonu %11,77 ile énceki aya kiyasla yatay seyretti. Bu dénemde yurt ici UFE artisi aylik %2,35 diizeyinde
gergeklesirken, yillik %11,53 ile son bir yilin en yiiksek diizeyine giktl. Politika faiz oranini Agustos ayi toplantisinda da
degistirmeyen TCMB, fonlama kompozisyonunda yaptigi degisikliklerle para politikasinda sikilastirma yoniinde adimlar
atti (Turkiye Is Bankasi, Eyliil 2020).

isbankasi Ekonomik Goriiniim, Mayis 2019 raporuna gore;

Issizlik orani Nisan, Mayis ve Haziran aylarina iliskin verileri kapsayan Mayis déneminde yillik bazda 0,1 puan artarak
%12,9 oldu. Bu dénemde isgiicline katihm orani 5,3 puan duislisle %47,6'ya geriledi. Toplam istihdam yillik bazda 2,4
milyon kisi azaldi. Mevsim ve takvim etkilerinden arindiriimis verilere gore sanayi Uretiminde Haziran’da aylik bazda
%17,6 artis gozlendi. Boylece, 2020 yilinin ikinci ceyredinde sanayi lretimi, takvim etkisinden arindiriimig verilere
gore, gecen yilin ayni ceyredine kiyasla %16,9 diisiis kaydetti. Mevsim ve takvim etkilerinden arindirilmis verilere
gore sanayi Uretiminde ikinci geyrekte bir 6nceki ceyrede kiyasla kaydedilen diisis ise %20,1 oldu.

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

Bu dénemde tesebbiis ve miilkiyet gelirlerinde yasanan distisiin etkisiyle biitge gelirleri yillik bazda %?7,4 oraninda
gerileyerek 86,5 milyar TL oldu.

Adustos ayinda TUFE bir énceki aya gére %0,86 ile beklentilerin altinda artis kaydetti. Piyasa beklentisi TUFE'nin bu
dénemde aylik bazda %1 yiikselecedi ydniindeydi. Agustos ayinda yurt ici UFE (YI-UFE) artisi da %2,35 diizeyinde
gergeklesti. AJustos ayinda yurt ici finansal piyasalarda gdzlenen yiiksek volatilite karsisinda sikilastirma adimlari
uygulamaya baglayan TCMB, 20 Adustosta gergeklestirdigi toplantisinda politika faizini dedistirmeyerek %8,25
diizeyinde tuttu.
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Hanehalki Gelismeleri
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Yukarida yillara yaygin TL bazinda kisi basi milli gelir verileri sunulmus olup TL bazinda neredeyse dogrusal bir artis
gorilirken USD bazli 2007 yili seviyelerine gerilededi gorilmektedir. TL bazindaki artisin enflasyon ile dogru orantil

yapilan artislar ile iliskli oldugu diisiiniilmektedir (TUIK).

Yillik Enflasyon
(%)
TUFE

56
438
40
32
24

Yi-UFE

16 11,77
8 11,53

0
Agu.18 Sub.19 Agu.19 Sub.20 Agu.20

TUFE'de (2003=100) 2020 yili Agustos ayinda bir dnceki aya gére %0,86, bir énceki yilin Aralik ayina gére %?7,29, bir
onceki yiin ayni ayina gore %11,77 ve on iki aylik ortalamalara gore %11,27 artis gergeklesti.

Salgin 6ncesinde kredi faizlerindeki diisiislerin sonucunda ertelenmis talep kismen harcamaya doniismeye baslamistir.
Bu durum, 6zellikle konut ve ihtiyac kredisi biliyimelerinde kendini gostermistir. Koronavirlis salgininin Tiirkiye'de
Mart ayinda varlik géstermesi, hanehalkinin sosyal yalitim uygulamalarini yayginlastirarak temel ihtiyaglar haricindeki
harcamalarini kismasina ve bu suretle bireysel kredi biylimesinin talep kaynakli sebeplerle yavaslamasina sebep
olmus, bu durum bireysel kredilerdeki blyiimeyi sinirlamaya baslamistir. Bununla birlikte, 30 Mart 2020 tarihinden
itibaren kamu bankalari tarafindan Hazine destekli KGF kefaleti kapsaminda kullandiriimaya baslanan Temel Ihtiyag
Destek Kredisi'nin ihtiyag kredisi bliyime oranlarina katki saglayabilecegi éngoériilmektedir.
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Grafik 111.1.1: Hanehalki Finansal Varhk ve YokumlolGk Bayome Oranlan

ve Finansal Kaldira¢ Orari (Yillik % Degisim, % Pay) Diéer yandan, 2019 yili Eyldl ayi itibariyla
Esidirns Graon (sotE) wemme Varik Reel BRyames| ylizde 14,2 olan Tirkiye’nin toplam hanehalki
Varhik Buyumesi =00 wseesee Yukumiuluk Reel BUyumes|

Yukumlalok Boyamast

s borclulugu GOU ortalamasi olan yiizde 41,3

50

seviyesinin oldukga altindadir.S6z konusu
» 20 oranin finansal istikrari destekleyici oldugu
42 degerlendiriimektedir. Bu gelismede,
0 hanehalki borgluluguna yénelik 2009 yilindan
£ itibaren uygulanan makro ihtiyati politikalarin
P S A A, e e s s s s i birikimli kazanimlari 6nemli rol oynamistir.
PR S R S S SR: S R (. S Son iki yillik donemdeki degisimlere
Kaynak: TCMB, BDDK, SPK, MKK, TOK| Son Gozlemn: 03.20 bak||d|§|nda T[jrk]ye’nin hanehalki

Dipnot: Kaldirag oran), yakamlGluklarin 12 aylik ortalamasimin varhklara aranim ifade
etmaktedir. Real buyume oranlan TUFE kullanilarak hesaplanmigtir. Hesaplamalarda b0r9|u|uéunun azalma eg“;iliminde 0|duéu ve

ayhk ortalama kur verisl kullaniimaktadir. TOKI igin son vari 01 20, VYS i¢in 02 20'dir

secilmis GOU’lerden olumlu ydnde ayristigi
gdzlenmektedir.

2019 yili Eyliil ay: itibariyla yiizde 14,2 olan Tiirkiye'nin toplam hanehalki borclulugu GOU ortalamasi olan yiizde 41,3

seviyesinin oldukga altindadir (Grafik

Grafik 111.1.2: Ulkelerin Borg¢luluk Gelismeleri (%, Puan) III].Z) S0z konusu oranin finansal
10 c thodbn bt at b ol ot 80 istikrari destekleyici oldugu
8 = 9 dederlendiriimektedir. Bu  gelismede,
: Z ;:: hanehalki  borgluluguna ydnelik 2009
: B - 4 _ - & a0 yilindan itibaren uygulanan makro ihtiyati
o o B = = =5 o politikalarin  birikimli kazanimlari énemli
4 I I l II < : rol oynamistir. Son iki yillik dénemdeki
< MENNEENER®R .lll . degisimlere  bakildiinda  Turkiye'nin

j_ﬂ e r £ 8 ; 3 : r‘ 2 £ ’mﬁ : f 58 hanehalki borglulugunun azalma

’ : 25 " i egdiliminde oldugu ve segilmis GOU'lerden
Kaynak: 815, TCMB son Gozlem: 09.19 = Ty i
Dipnot: Fark degerler hanehalki borclulugunun ikl villik degisimini ifade stmektadir olumlu yénde ayristigi gézlenmektedir.

Hanahalki borglulufu, (hanehalki va hanehalkina hizmat aden kiar amaci olmayan
kuruluglarin borglanma sanatlar| ve kradilarinin taplami)/GEYIH formulune kargihk

gelmektedir Koronavirlis salgininin Tirkiye'de iktisadi
faaliyet Gzerindeki etkilerinin hissedilmeye baslandidi 2020 yili Mart ayi ortasina kadar olan siirecte, iktisadi faaliyette
yurt ici talep ve ihracatta guiclii seyir gbzlenirken, kredi tegviklerinin de etkisiyle finansal kosullar gevsemeye devam
etmigtir. Imalat sanayi Gretiminde 2019 yilinin ikinci yansinda belirginlesen artis egilimi 2020 yili Mart ayina kadar

stirmugtdr.

5.3. Gayrimenkul Sektorii

Insaat sektorii cari fiyatlar ile 2019 yilinda GSYH icinde yiizde 5,4 bir paya sahip olurken gayrimenkul sektdrii yiizde
6,7 oraninda paya sahip olmustur. Iki sektér GSYH'nin yiizde 12,1 oraninda bir biiyiiklige ulagmiglardir. 2020 yilinin
ilk geyredi GSYH sonuglar heniiz agiklanmamasina ragmen sektordeki genel edilimin anlagiimasi agisindan satis

rakamlari incelendiginde daha pozitif bir sonug olacagi dngérilmektedir.

Ingaat ve Gayrimenkul sektérii 2019 yilinin sonunda yakaladigi ivmeyi 2020 yilini ilk i¢ aylik diliminde de siirdiirmiis
goriinmektedir. 2019 yili ilk geyredi ile 2020 yilinin ayni dénemi incelendidinde toplam konut satiglarinda yiizde 3,4
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oraninda artis yasanmistir. S6z konusu dénemde ikinci el satislarda gorilen yilizde 119 diizendeki artis pazarda yer

alan konutlarin talep gérdigini isaret etmektedir.

Ote yandan arz da kendisini sartlara gére ayarlamaya devam etmis gériinmektedir. 2019 yili birinci ceyredi ile 2020
yili birinci geyredi arasinda yapi ruhsat sayisinda ylizde 23,4 diizeyinde gerileme gergeklesmistir. Diger yandan gerek
sektor gerek ekonomi agisindan dikkatle izlenmesi gereken énemli bir noktada ipotekli satiglarda yasanan gelismedir.
Ayni donem itibariyla ipotekli konut satiglar yilizde 90 diizeyinde artis kaydetmistir. Bu slireg icerisinde faizlerde

yasanan disis ve bunun kredi maliyetlerine etkisi ipotekli satislari oldukca olumlu etkilemis gériinmektedir.

Sektor bilegenleri ile birlikte makro ve mikro ekonomik sartlardan oldukca etkilenmekte olup, meydana gelecek
degisikliklerin de en fazla hissedildidi is kollarindan birisidir. Bu nedenle ‘duyarlihdi’ ve ‘edilimleri’ anlamak igin gerek
kiiresel gerekse de lilkemize ait makroekonomik gelismelerin analiz edilmesi dnemlidir. Bu baglamda Aralik ayinda

Cin'de baglayan COVID-19 salgini kiiresel ekonomiyi olumsuz yonde etkilemeye baslamistir.

Ardindan oldukga hizli bir yayihm ile tiim dinyay! etkilemistir. Glnliik hayatta yasanan dnemli kisitlar her sektérde
oldudu gibi insaat ve gayrimenkul sektori lizerinde de sinirlayicl bir etki yaratmistir. Salginin toplumsal hayat, tiiketici
tercihleri ve diger ekonomik dediskenler Uzerinde yaratacadi etkiler oniimizdeki donemde ekonomik hayatta
belirleyici olacaktir.

Insaat ve Gayrimenkul sektérii de diinyadaki bu degisimlere bagl olarak kendisine yol ¢izmek durumundadir. insaat
sektori dediskenlerini cok dikkatli bir bicimde ve belli bir vadede analiz edilmesi gerekliligi agiktir. Bu nedenle

piyasanin dinamikleri ve beklentilerinde analizler iginde diistiniilmesi gerekmektedir.

Tim varlik fiyatlarinda oldugu gibi konut fiyatlari Uzerinde ilk etki, arz ve talepteki dedisime badll olarak
sekillenmektedir. Konut fiyatlarinda talebin dedisimi ve yapisi arzi dogrudan etkilemekte olup insaat sektériinde arz
dedisimi talebe gére biraz daha yavas gerceklesmektedir. Ancak 2001 yilindan bu yana baktigimizda gerek i¢ gerekse
de dis pek gok soku yasayan konut sektori aktorleri oldukcga elastik bir yapi sergileyerek icinde bulunulan sartlara
uyum saglamaktadir. Insaat sirketlerinin giderek kurumsallasip, daha etkin bir finansman ydnetimi yapmalari, talep
sahiplerinin taleplerinde daha rasyonel davranmalari giderek konut ve insaat piyasasinin etkinligini artirmaktadir.

Konut agisindan baktigimizda dodal olarak (demografik etkenlerden kaynakl) 750 bin adet civarinda bir talep devam
etmektedir. Ancak alicilar, beklentiler dogrultusunda alimi erteleyebildikleri gibi konjonktiire bagl olarak da bazi
durumlarda ertelenen taleple birlikte daha kuvvetli bir talep gésterebilmektedirler.2008 diinya krizinden sonra kisa bir
duraksama yasayan insaat ve gayrimenkul sektorii, 2009 yilindan 2014 yilina kadar gok daha kuvvetli bir talep ile
karsilagmistir. 2018 Adustos kur soku ve ardindan yasadi§imiz faiz soku dodal talebi olumsuz etkileyerek sektérde
duraksamaya yol agmistir. Ancak 2019 sonu itibariyla talep ve beklenti faizlerdeki diisiise ve ekonomik sartlara baglh
olarak normallesmeye baslamisti. Tirk ingaat ve konut sektéri bliyliyen Tirkiye'nin lokomotif sektorlerinden biri
olmaya devam edecektir. Demografik ve ekonomik gelismeler goz 6niine alinip diinya ile kiyaslandiginda sektoriin
daha ¢ok potansiyel icerdigi gorilecektir. Dolayisi ile gerek Ulkemiz ile ilgili gerekse sektorle ilgili istikrar ve dinamik
yap! devam ettikce orta vadede egilim biylime yoniinde olacaktir.

BIME'de 2017 yili dérdiincii ceyredinde iscilik endeksi bir dnceki ceyrege gére %1,8, malzeme endeksi ise %7,9 artt.
Bir dnceki yilin ayni ceyredine gore iscilik endeksi %13,7 ve malzeme endeksi %25,6 artti. Asagdida TUIK verileri
sunulmustur. Enflasyon ve faiz oranlarinda meydana gelen gelismeler ile doviz fiyatlarindaki artisin yarattigi maliyet
unsuru sektorii etkilemeye devam etmektedir. Bina ingaati maliyet endeksi (BIME), Ekim—Aralik aylarini kapsayan
2017 yil dérdiincii geyredinde, toplamda bir 6nceki geyrede gore %6,5, bir dnceki yilin ayni geyredine gore %22,8 ve
dort geyrek ortalamalarina gore %19,7 artti (GYODER, 2020).
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Ingaat maliyet endeksi ve degisim orani, 2015-2020
ingaat maliyet endeksi ve degigim orani, 2015-2020
Construction cost index and rate of change, 2015-2020

Yil Ocak $ubat Mart Nisan Mayis Haziran Temmuz Agustos Eyliil Ekim Kasim Aralik
Yesar January Februsry March April May June July August September October November December
Endeks - Index
2018 97.13 97.65 98,27 99,14 100,17 100,02 100,82 101,35 102,25 101,56 101,01 100,60
2018 108,19 108,12 108,29 110,28 112,11 111,80 111,52 111,90 112,19 113,08 115,83 118,90
2017 124,69 125,09 126,42 126,84 127,26 127,08 128,18 129,51 120,84 132,76 128,09 128,14
2018 144,92 148,60 148,08 152,10 156,58 180,17 162,78 17271 182,87 182,57 176,85 173,57
2018 184,82 188,51 189.25 192,27 195,51 193,97 192,76 191,35 190,23 190,26 190,32 192,25
2020 202,04 202,24 202,24 204,08 208.85 208.46 210,42
Bir 5noeki aya gore dgg“ isim {%) - Monthly rate of change {%)
2015 - 0,54 oe3 0,89 1.04 0,14 0,80 0.52 0,89 067 -0.54 -0.41
2018 7.54 -0.08 1.17 0.80 1,68 0,48 0,07 0,24 028 078 2,45 265
2017 487 0,32 1,07 0,32 0,232 0,18 087 1,05 1,10 1,29 2,51 1,51
2018 491 1,16 1,69 2,02 295 229 1,62 €,10 588 0,18 -3,12 -1,85
2018 6.49 091 1.47 1.60 1.69 078 -0.62 072 -0.59 0,07 -0.02 1,01
2020 5.08 0.18 0.00 0.8 1.38 0.78 095
Bir oneeki yilin Aralik syins gore degisim orsni (%) - Rate of change on December of the previous year (%)

2015 - - - - - - - - - - - -
2016 7.54 7.48 8,74 960 11.44 10,92 10,85 11.22 11.52 12,29 15,14 18,19
2017 487 521 8,33 8,68 7.03 888 779 892 10,13 11,68 14,46 16,18
2018 491 6,12 7,92 10,11 13,36 15,95 17,84 25,02 32,28 32,18 28,02 25,65
2019 6,49 748 9,02 10,77 12,84 11,75 11,08 10,24 9,60 9.67 9,65 10,76
2020 5.08 525 525 6.15 7.59 8.43 9.46

Kaynak: TUIK, Insaat Maliyet Endeksi, Subat 2020

TUFE yillik degisim oranlan (%), Agustos 2020
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Kaynak: TUIK

Ingaat maliyet endeksi, 2020 yili Temmuz ayinda bir énceki aya gére %0,95, bir énceki yilin ayni ayina gére %9,17
artti. Bir 6nceki aya gére malzeme endeksi %1,35, iscilik endeksi %0,12 artti. Ayrica bir dnceki yilin ayni ayina gore
malzeme endeksi %6,66, iscilik endeksi %14,67 artti.

insaat Sektériiniin GSYH icindeki Payi (%)
Uretim Yéntemiyle Ingaat Sektdrdnin Cari Fiyatlarla GSYH 'dan Aldigi Pay

) 1
II Il II | | | |
| 01 o1 g

Kaynak: GYODER, Tiirkiye Gayrimenkul Sektdrd 2020, 2.Ceyrek Raporu
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Uretim Y&ntemiyle Insaat sektdriiniin cari fiyatlarla GSYH'den yillik bazda aldigi pay 2020 1. Ceyrek ddénem tibariyle
%5,5 oldu. Ayni donemde insaat sektorli %5,4 blyilrken, gayrimenkul faaliyetlerinin bliylime orani %12,7 oldu.
GSYH ise, %16,2 artarak 1 trilyon 71 milyar 98 milyon TL oldu.

insaat Sektorii - Milli Gelir Bityiime Rakamlar Karsilastirmasi (%)

Kaynak: GYODER, Ttirkiye Gayrimenkul Sektori 2020, 2.eyrek Raporu

2020 yilina gorece olumlu bir baslangic yapan Tirkiye ekonomisinde Mart ayi ile birlikte, COVID-19 salgininin
yayllmasini sinirlamaya doniik alinan tedbirlerin etkisiyle ivme kaybi gézlenmistir. 2020 ilk geyrekte GSYH yillik
bliylimesi %4,5 seviyesinde olusmustur. 2019 sonunda 753,7 milyar dolar olan yilliklandiriimis dolar cinsi GSYH, 2020
ilk geyrek itibariyla 758,1 milyar dolara gikmistir.

Uretim Yontemiyle insaat sektdriiniin cari fiyatlarla GSYH'den yillik bazda aldi§i pay 2020 1. Ceyrek dénem tibariyle
%5,5 oldu. Ayni donemde insaat sektorli %5,4 blylrken, gayrimenkul faaliyetlerinin biylime orani %12,7 oldu.
GSYH ise, %16,2 artarak 1 trilyon 71 milyar 98 milyon TL oldu.

Istanbul'un niifusu, bir énceki yila gére 451 bin 543 kisi artarak 15 milyon 519 bin 267 kisiye ulagmistir. Biiyik

sehirlerdeki niifus artisi konut sektoriine olan talebin artmaya devam edecegini isaret etmektedir.

53.1. Istanbul Avm Sektorii

COVID-19 salgini sonrasi normallesme adimlari gergevesinde 11 Mayis itibariyle AVM'ler kademeli olarak agilmaya
baglamisti. Haziran ayindaki timiyle agilis sonrasi Temmuz ayinda AVM perakende ciro endeksinin pandemi gibi
olaganistl kosullar kapsayan bir donemde daha sadece en yakin ciro analizi ile kiyaslanabilecedi g6z oniinde
bulundurulsa da bir 6nceki yilin ayni ayi ile karsilastirildiinda ylizde 2,6 oraninda distiigl gorilmistir. Kategoriler
bazinda metrekare verimlilik endeksi incelendiginde, tiim kategorilerde gerileme yasanirken teknoloji kategorisinde
yiizde 41,9luk artis goriilmis ve en yiiksek gerileme yiizde 39,3 ile yiyecek-icecek kategorisinde yasanmistir. Ziyaret
sayisi endeksinde ylizde 39,8'lik diistis yasanirken, metrekare verimliligi endeksinde yasanan diisilis yiizde 2,6 olarak
kaydedilmistir. Temmuz 2020 déneminde metrekare verimlilik endeksi, Haziran 2020 donemi ile karsilastirildidinda ve
enflasyondan arindirimadan incelendiginde ise yiizde 33,5'lik artis goOstererek 303 puana ylikselmistir. Ziyaret
sayllarinin distik seyretmesine ragmen cirolardaki artis normallesme déneminde ziyaretgilerin alisveris odakl hareket
ettigini gdsteriyor.

Aligveris Merkezleri ve Yatinmcilarn Dernedi ile Akademetre Research tarafindan ortaklasa olusturulan AVM Perakende
Crio Endeksi’'nin Temmuz ayi sonuglar agiklandi. Her ay dizenli olarak yayinlanan verilere gore ciro endeksi Haziran
2020 ile karsilastirildiginda ve enflasyondan arindirimadan incelendiginde Temmuz ayinda yiizde 33,5 ile 303 puana
ulasti.
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Metrekare Verimlilik Endeksi - Tlrkiye Genell

* Sektdre ait ciro endeksi, Anadolu ve Istanbul'un GLA blydikiiikleri adirlikiandirarak hesaplanmustir.

AVM'lerde kiralanabilir alan (m2) bagina diisen cirolar Temmuz 2020'de Istanbul'da 1281 TL, Anadolu’da 1070 TL
olarak gerceklesmistir. Tiirkiye geneli metrekare verimliligi ise Temmuz 2020’de 1155 TL olarak gerceklesmistir.

Aylik m2 Basi Ciro Analizi (Ciro/m2)

VSe
::;:;:;::‘.::nn:n:‘naunnu‘un'::::v:rr:_r.rn:‘:'r,‘nz
$i42E93733483§43243 334838333 93;23483%§
—— L LN w—_HAO VALY

Icinde bulundugumuz pandemi dénemi kosullar da géz éniinde bulundurularak degerlendiriimesi gereken sonuglara
gore, Temmuz 2020 doneminde kategoriler bazinda metrekare verimlilik endeksi, Haziran 2020 doénemi ile
karsilastirldidinda ve enflasyondan arindirimadan incelendiginde; Teknoloji kategorisi yizde 2,1'lik gerileme
gostererek 366 puana ulagsmistir. Yiyecek-Icecek kategorisi yiizde 72,3'lik artis gbstererek 193 puana, ayakkabi
kategorisi ylizde 43,8'lik artis gostererek 315 puana, giyim kategorisi ylizde 43,1'lik artis gostererek 309 puana, diger

kategorisi yiizde 36,2'lik artis gdstererek 305 puana, hipermarket kategorisi ylizde 22,7’lik artis gdstererek 227 puana
ylikselmistir.

Kategoriler Bazinda Metrekare Verimiilik Endeksi
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Temmuz 2020'de ziyaret sayisi endeksi Haziran 2020’ye gore yiizde 37,2'lik artis gostererek 59 puana ytkselmistir.
Ziyaret Sayisi Endeksi
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Kaynak: AYD, AVM Endeksi, Temmuz 2020
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E ticaret

Ulkemizde, elektronik ticaret mecrasi, hizla biiylimekle birlikte, penetrasyon orani itibariyla gelismis ekonomilerin
oldukga gerisinde seyrediyor. Bu durum, bir olumsuz bir algi yaratmakla birlikte, mevcut potansiyelin blyikligind de
ortaya koyuyor. Potansiyelin cok dnemli bir gostergesi olan evden internet erisimine sahiplik orani 2018 yilinda yiizde
83,8 iken 2019 yilinda miithis bir sigrama yaparak ylizde 88,3’e ulast.

Intnrreet Uasrinden sbgverty yapaniarm aenn |%)

brtarnet angemine sahip Baneinrm oram | %)

Kaynak: TUIK

Bununla birlikte, 2019 itibariyla internet lizerinden alisveris yapanlarin orani bir énceki yila gére yiizde 29,2'den ilk kez
yiizde 30 sinirnni asarak ylizde 34'e yikseldi. 2019 itibariyla kadinlarda internet lizerinden aligveris yapma orani ylizde
29,9 olurken, erkeklerde bu oran ytlizde 38,3'e ulasti (KPGM, 2020 Perakende Sektorel Bakig).

5.4. Bolge Verileri

Dederlemeye konu olan gayrimenkuliin dederini olusturan en Onemi bilesenlerinden biri bulundugu bdlgenin
oOzellikleridir. Dolayisiyla konu gayrimenkuliin bulundugu bélgenin codrafi konumu, arazi yapisi, Sosyo ekonomik
ozellikleri, gelisme yonii dederleme calismasini etkileyen faktorler olup alt basliklarda konu gayrimenkuliin bulundugu

bélge verileri ile ilgili genel bilgiler verilmistir.

5.4.1. istanbul ili

Istanbul, 42° K, 29° D koordinatlarinda
yer almaktadir. Istanbul  Bogaz
boyunca ve Hali¢'i gevreleyecek sekilde
Tirkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur.
Istanbul, batida Avrupa yakasi ve
doguda Asya yakasi olmak (izere iki kita

Uzerinde kurulu tek metropolddr.

Istanbul'un kuzey ve giineyi denizlerle

cevrilidir. Kuzeyinde Karadeniz,

gineyinde Marmara Denizi vardir.

Batisinda Tekirdagd'in Cerkezkdy, Corlu, Marmara Ereglisi ve Saray ilgeleri, dogusunda Kocaeli'nin Gebze, Koérfez ve
Kandira ilgeleri bulunur. Sehrin adini aldi§i ve Halig ile Marmara arasinda kalan yarimada (izerinde bulunan asil
Istanbul 253 km?2, bitiinii ise 5.313 km?2 'dir. BoJazici'ndeki Fatih Sultan Mehmet ve Bodaz Képriileri sehrin iki

yakasini birbirine baglamaktadir.

Tirkiye Istatistik Kurumu (TUIK), 2019 yili adrese dayal niifus sistemi sonuclarina gére, 15.713.258. kisi ile
Tirkiye'nin en kalabalik niifusuna sahip Istanbul'da, diinyada en kalabalik sehirlerinden biri olma &zelligini

tagimaktadir.
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Grafik 1. Istanbul ili Adrese Dayall Niifus Verileri Yillara Gore Degisimi
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Kaynak: TUIK 2019 Yil Adrese Dayali Niifus Verileri
Istanbul'un niiffusu son 25 yida 4 katina ckmistir. Istanbul'da yasayanlarin yaklasik %65'i Avrupa
yakasinda; %35'si de Anadolu yakasinda yasamaktadir. Issizlik sebebi ile bircok insan Istanbul'a gé¢ etmis,

genelde sehir etrafinda gecekondu mahalleleri olusturmustur.

Istanbul kent &lgeginde son yirmi yilda hizli bir déniisiim yasamistir. Kent merkezinde yasayan (st gelir gurubu
mensuplari, Avrupa ve Amerika’daki donlisime benzer sekilde kent geperinde bulunan dodayla i¢ ice disik
yogunluklu konut alanlarina tasinmiglardir. 32 ilgesi 151 kdyii, 817 mahallesi ve 41 ilk kademe belediyesi bulunan
Istanbul'da Resmi Gazete'de 22 Mart'ta yayinlanarak yirirlige giren “5747 sayili Biiyiiksehir Belediyesi Sinirlari
Icersinde Ilge Kurulmasi ve Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanun”la istanbul’un toplam ilge sayis

39 ‘a ylikselmistir.

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

iletisim ve ydnetim merkezi Istanbul'dur.

Istanbul'un Tiirkiye 8lgegindeki temel islevlerinden biri de banka ve finansman merkezi olmasidir. ilk kez 19.
yizyilin ikinci yansinda yabanci, finans kuruluslarinin akinina ugrayan Istanbul, 1950'lere dogru ulusal
bankaciligin merkezi olmus, 1980'lerde ise yeniden uluslararasi finans kuruluslarina kapilari agmistir. Tirkiye'

deki biiyiik bankalarin timiine yakini ile biitiin sigorta sirketlerinin merkezleri istanbul'dadr.

Istanbul gerek dogal giizelligi ve zengin tarihsel mirasi, gerekse ulasim ve konaklama olanaklarinin geliskinligi
bakimindan Tiirkiye'nin en énemli turizm merkezlerindendir. ilde tanm kesiminin payi oldukca kiigiiktiir. Bitkisel

Uretim ve hayvancilik metropoliten alan diginda kalan Silivri, Catalca ve Sile ilceleriyle sinirhidir.

5.4.2. Tuzla ilcesi
- y Codrafi konum olarak Kocaeli Yarimadasi'nin glineybatisinda

) yer almaktadir. Kuzeyde ve batida Pendik Ilcesi, dogusunda

- : . ‘ ise Kocaeli'nin Gebze ilgesi ile komsudur. Giineyinde
7 Marmara Denizi bulunur ve yaklagik 13 km. kiyi seridine
sahiptir. Deniz seviyesinden yiiksekligi ortalama 175-190

= metredir. Glneydeki Tuzla Burnu blylk bir ¢ikinti olarak
= @ goze carpmakta olup, tepeler bazi yerlerde denize dik

uzanmaktadir. Araziler genellikle engebeli alup yukseklik Akfirat ve Orhanli Beldeleri'nde 300 metreyi bulmaktadir. En
yiiksek yer 300 metre ile Akfirat'tadir.
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Tuzla, Istanbul ili'nin en giineyde bulunan ilgesidir. Tiirkiye'nin orta derecede kalabalik niifuslu ilcelerinden biri olan
Tuzla'da Tirkiye'nin en bilyiik tersanesi, Istanbul Park F1 Pisti ve karma fonksiyonlu Viaport Marina bulunmaktadir.
Tuzla; 1400 yilinda Yildinm Bayezid tarafindan Osmanl topraklarina katilmistir. Tuzla'da yasayan Rumlar, Lozan
Anlasmasi gercevesinde Selanik, Kavala ve Drama'dan gelen Tiirklerle yer degdistirmislerdir.

1936 yilinda mistakil belediye olan Tuzla 1951 yilinda Kartal Iicesine baglanmis, 1987 yilinda Pendik Ilcesimin
kurulmasi nedeniyle Pendik Ilcesi'ne baglanmistir. Tuzla, 03.06.1992 tarih ve 21247 sayili Miikerrer Resmi Gazete'de
yayimlanan 27.05.1992 tarih ve 3806 sayili Bakanlar Kurulu Karari ile Pendik Ilcesinden ayrilarak Tuzla adi altinda
muistakil bir ilce olmustur.

Tirkiye Istatistik Kurumu (TUIK), 2019 yili adrese dayali niifus sistemi sonuglarina gére, Tuzla Ilcesi niifusu 267.400
kisidir.

Tablo. 10 Tuzla Ilgesi Niifus Verileri Tablosu

YIL 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

INTETEN 197.657 208.807 221.620 234.372 242232  252.923 255648  267.400

6. DEGERLEME TEKNiKLERi

Kullanilan Dederleme Tekniklerini Aciklayici Bilgiler

Dederleme, bir varligin Pazar Dederi veya Pazar Degeri disindaki esaslara gore yapilir. Dederin takdir edilmesi icin

yapilan islemlerin tamamini kapsayan bir suregtir.

Dederlemeler, hem finans piyasalarinda hem de dider pazarlarda kullaniimakta olup, finansal tablolarin
hazirlanmasinda, yasal diizenlemelere uyum sagdlanmasinda veya teminatli borglanmalarin ve islem etkinliginin

desteklenmesinde dayanak olarak kabul edilirler.
6.1. Fiyat, Maliyet ve Deger

e  Fiyat, bir varlik igin talep edilen, teklif edilen veya 6denen tutardir. Belirli bir alicinin veya saticinin sahip oldugu
finansal kapasite, motivasyon veya 6zel menfaatler nedeniyle ddenen fiyat, bu varliga bagkalarinin atfedecegi
dederden farkli olabilir.

e  Maliyet, bir varligi satin almak veya yapmak igin gereken tutardir. Varligin satin alindigi veya yapildigi andaki
maliyeti gergeklesmis bir veridir. Fiyat maliyetle iligkilidir glink{ bir varlik igin édenen fiyat, alicinin maliyeti haline
gelir.

e  Deder gergeklesmis bir veri degil, asagidakilerden birine dair bir goristiir:

a) Bir el degistirme isleminde varlik icin 6denmesi en olasi fiyat, veya
b) Bir varligin miilkiyetinden sadlanacak faydalar.

Bir el dedistirme islemindeki deder varsayimsal bir fiyattir ve bu dederin belirlenmesinde dayanilan varsayim
dederleme amaci kapsaminda tespit edilir. Sahibi agisindan deder ise, miilkiyeti sonucu belirli bir taraf igin olusan

faydalarin sayisal tahminidir.

Deder esasl, bir dederlemenin temel 6lgim varsayimlarinin agiklamasidir. Uygun bir esasin nasil olmasi gerektigi

dederlemenin amacina bagl olarak dedisir. Bir deder esasi asagidaki tig temel kategoriden birine girebilir:

a) Birinci kategoride esas, serbest ve acik bir pazarda yapilabilecek varsayimsal bir el degistirme islemindeki en olasi
fiyati belirlemektir. Uluslararasi Dederleme Standarlarinda tanimlandigi sekliyle pazar dederi bu kategoriye girer.
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b) Ikinci kategoride esas, kisi ya da kurumun bir varlia sahip olmasi sonucu sadlayacadi faydalari belirlemektir.
Burada deder kisi ya da kuruma &zgidir, genel olarak Pazar katilimcilan agisindan 6nemsiz olabilir. Uluslararasi
Dederleme Standarlarinda tanimlandidi sekliyle yatinm dederi ve ézel deger bu kategoriye girer.

c) Uclincli kategoride esas, bir varligin el degistirmesi icin iki 6zel tarafin lizerinde anlasmaya varabilecedi fiyati
belirlemektir. Taraflar baglantisiz ve muvazaasiz bir sekilde pazarlik etmis olsalar dahi, varligin pazarda sunulmasi
zorunlu olmayip, lizerinde anlasilan fiyat tipik bir Pazar katiimcisinin fiyatlamasindan ziyade, varliga sahip olmanin
ilgili taraflara sadladigi 6zel avantajlari veya dezavantajlari yansitan bir fiyat olabilir. Uluslararasi Dederleme

Standarlarinda tanimlandigi sekliyle maku/ deder bu kategoriye girer.

Deder kavrami farkll kategorilere ayriimakta olup deder esasi dederlemenin amacina bagli olarak degisebilmektedir.

Deder esasi asadidaki kavramlardan acik sekilde ayirt edilmelidir:

a) Gosterge niteligindeki dederin belirlenmesi amaciyla kullanilan yaklasim veya yontem,
b) Dederlemesi yapilan varligin tiird,

c) Degerleme siirecinde bir varligin gercek veya varsayilan durumu,

Belirli 6zel kosullar altinda temel varsayimlari degistirebilecek tim ilave varsayimlar veya 6zel varsayimlar.

6.2. Pazar ve Pazar Disi Esash Deger

Pazar, mal ve hizmetlerin bir fiyat mekanizmasi vasitasiyla alicilar ve saticilar arasinda alinip satildigi ortamdir. Pazar
kavrami, mal veya hizmetlerin alicilar ve saticilar arasinda faaliyetleri izerinde mesnetsiz bir kisitlama olmaksizin
alinip satilabildigini ifade eder. Taraflardan her biri arz talep iliskisi ve fiyati belirleyen diger etkenler ile birlikte mal
veya hizmetlerin, kendi durumu kapsaminda olusan géreceli faydasina ve bireysel ihtiyag ve istedine goére tepki

verecektir.

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

e Herhangi bir pazardaki gerceklesen islem adedi dalgalanabilmektedir. Uzunca bir siire boyunca normal bir islem
adedi seviyesini tespit etmek mimkiin olabilse de, codu pazarda islem adedinin bu normal seviyeye gore daha
yliksek veya daha disiik seyrettigi donemler olmaktadir. Pazardaki islem adedi seviyeleri, 6rnegin pazarin bir giin
Oncesine goére daha hareketli veya daha az hareketli olmasi gibi, géreceli olarak ifade edilmektedir.

e Pazardaki en olasi fiyati tahmin etmeyi hedefleyen bir dederleme, pazardaki dengenin yeniden kurulacad
varsayimina dayanan duzeltilmis veya uyarlanmis fiyattan ziyade, dederleme tarihi itibari ile pazardak kosullari
yansitmalidir.

e Durgun bir pazardaki fiyat bilgisi de pazar degerinin bir kaniti olabilir. Fiyatlarin distigi donemlerde islem adedi
seviyesi dlisebilecedi gibi, zorunlu olarak nitelendirilen satislar da artabilir. Ancak fiyatlarin distigl pazarlarda
zorlama altinda kalmadan da hareket eden saticilar bulunur ve bu gibi saticilar tarafindan gergeklestirilen fiyatlari
dayanak olarak kullanmamak, pazarin gergeklerini g6z ardi etmek anlamina gelecektir.

e Uluslararasi Degerleme Standartlarinda kullanildigi haliyle pazar katiimcilari, gergek islemlere taraf olan veya
belirli bir tir varlikta islem yapmayi tasarlayan bireylerin, sirketlerin veya kisi ya da kuruluslarin timd anlamina
gelmektedir. Pazar katiimcilarina atfedilen tim gorisler ve alim satim yapma istedi herhangi belirli bir gergek kisi
ya da kurulus igin degil, degerleme tarihi itibariyla bir pazarda faal olan alici veya saticilarin ya da potansiyel alici

veya saticilarin tipik istek ve gérusleridir.
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Pazar degeri; bir varlik veya yikimlGligan, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir satici ve istekli bir
alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir

islem ile dederleme tarihi itibariyla el degistirmesinde kullanilacak tahmini tutardir.

e Pazar degeri kavrami, katilimcilarin 6zgiir oldugu agik ve rekabetgi bir pazarda pazarlik edilen fiyat olarak kabul
edilmektedir. Bir varlidin pazari, uluslararasi veya yerel bir pazar olabilir. Bir pazar cok sayida alici ve saticidan
veya karakteristik olarak sinirli sayida Pazar katilimcisindan olusabilir. Varlidin satisa sunuldugu pazar, el
degdistiren varligin normal bir sekilde el degistirdigi bir pazardir.

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

e Pazar dederi, saticinin satis maliyetleri veya alicinin satin alim maliyetlerini hesaba katmadan ve islemin dogrudan
sonucu olarak her iki tarafga Odenecek vergilere gore herhangi bir diizeltme yapmadan, bir varligin el

degistirmesi igin belirlenen tahmini fiyatidir.

Diger deder tanimlari igin Uluslararasi Degerleme Standartlar’nda belirtiimektedir.

6.3. Degerleme Yaklasimlar

Uygun bir deder esasina gore tanimlanan bir degerlemeye ulagabilmek amaciyla, bir veya birden gok dederleme
yaklagimi kullanilabilir. Uluslararasi Degerleme Standarti gergevesi kapsaminda tanimlanan ve agiklanan (¢ yaklagim
dederlemede kullanilan temel yaklagimlardir. Bunlarin tiimii ekonomi teorisinde gegen fiyat dengesi, fayda beklentisi
veya ikame ilkelerine dayanmaktadir.

Tek bir yontem ile giivenilir bir karar Uretebilmek igin yeterli sayida gergeklere dayali veya gdzlemlenebilen girdinin

mevcut olmadigi hallerde, birden ¢ok sayida degerleme yaklasimi veya yéntemi kullaniimasi 6zellikle tavsiye edilir.

6.3.1. Pazar Yaklasimi

Pazar yaklagimi, gosterge niteligindeki dederin, dederleme konusu varlikla fiyat bilgisi mevcut olan ayni veya benzer
varliklar ile karsilastirmali olarak belirlenmesini saglar.

e Pazar yaklasiminda atilmasi gereken ilk adim, ayni veya benzer varliklar ile ilgili pazarda kisa bir siire 6nce
gergeklesmis olan islemlerin fiyatlarinin géz éniinde bulundurulmasidir.

e Eder az sayida islem olmussa, bu bilgilerin gegcerliligini saptamak ve kritik bir sekilde analiz etmek kaydiyla,
benzer veya ayni varliklara ait islem goren veya teklif verilen fiyatlar dikkate almak uygun olabilir.

e Gergek islem kosullari ile deer esasi ve dederlemede vyapilan tiim varsayimlar arasindaki farkhliklari
yansitabilmek amaciyla, baska islemlerden saglanan fiyat bilgileri lizerinde diizeltme yapmak gerekli olabilir.
Ayrica dederlemesi yapilan varlik ile diger islemlerdeki varliklar arasinda yasal, ekonomik veya fiziksel 6zellikler

bakimindan da farkliliklar olabilir.

6.3.2. Gelir Yaklasim

Gelir yaklasimi, gosterge nitelijindeki dederin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari sermaye degerine

donustlrilmesi ile belirlenmesini saglar.

Bu yaklasim bir varligin yararli 6mrii boyunca yaratacadi geliri dikkate alir ve dederi bir kapitalizasyon siireci
araciligiyla belirler. Kapitalizasyon islemi, gelirlerin uygun indirgeme oranlari uygulanarak bir sermaye toplamina
donistirilmesidir. Gelir akisi, bir s6zlesme veya stzlesmelere dayanarak veya bir sd6zlesme iliskisi icermeden yani

varligin elde tutulmasi veya kullanimi sonucunda olusmasi beklenen karlardan tiiretilebilir.
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Gelir yaklasimi kapsaminda kullanilan yéntemler asagidakileri igerir:

a) Tim risk veya genel kapitalizasyon oraninin temsili tek bir ddnem gelirine uygulandigi gelir kapitalizasyonu,

b) Bir indirgeme oraninin gelecek dénemler icin bir dizi nakit akisina uygulandigi (bunlari giincel bir dedere indirmek
icin) indirgenmis nakit akisi,

c) Cesitli opsiyon fiyatlama modelleri.

Gelir yaklasimi, Bir ylkimlilik yerine getirilene kadar gereken nakit akislari dikkate alinarak, yikimldliklere de

uygulanabilir.

6.3.3. Maliyet Yaklasim

Maliyet yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, bir alicinin, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla édeme yapmayacadi

ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla belirlenmesini saglar.

Bu yaklasim, pazardaki bir alicinin gereksiz kiilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk gibi etkenler séz konusu
olmadikga, dederlemesi yapilan varlia 6deyecedi fiyatin, esdeder bir varlidin ister satin alma ister yapim yoluyla
maliyetinden fazla olmayacadi ilkesine dayanmaktadir. Dederlemesi yapilan varliklarin cazibesi, yipranmis veya
demode olmalari nedeniyle, genellikle satin alinabilecek veya yapimi gergeklestirilebilecek alternatiflerinden daha
dustktir. Bunun gegerli oldugu hallerde, kullanilmasi gereken deder esasina bagli olarak, alternatif varligin maliyeti
Uzerinde dilizeltmeler yapmak gerekebilir.

Uygulama Yontemleri
Bu temel dederleme yaklasimlarinin her biri, farkli ayrintii uygulama ydntemlerini igerir. Farkli varlik siniflari igin
yaygin olarak kullanilan cesitli yontemler, Uluslararasi Dederleme Standartlari Varlik Standartlarn boliminde ele

alinmistir.

Dederleme Girdileri, bu standartta belirtilen herhangi bir degerleme yaklagiminda kullanilan veriler veya dider bilgiler

anlamina gelmektedir. Bu veriler gergeklere veya varsayimlara dayal olabilirler.

Gercek girdilere asadidaki 6rnekler verilebilir:

e Ayni veya benzer varliklar igin elde edilen fiyatlar,
e Varlik tarafindan yaratilan nakit akislari,

e Ayni veya benzer varliklarin gergek maliyetleri.

Varsayimlara dayanan girdilere asadidaki 6rnekler verilebilir:

e Nakit akiglari tahminleri veya projeksiyonlari,
e Varsayimsal bir varliga ait tahmini maliyetler,

e Pazar katiimailarinin risk karsisindaki tutumlari.

Dederleme yaklasimlari ve yodntemleri genellikle birgok farkli dederleme tiiriinde benzerdir. Ancak, farkl tiirde
varliklarin dederlemesinde, varliklarin dederlemesinin yapildigi pazar degerini yansitmasi gereken farkli veri kaynaklari

kullanilir.
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7. GAYRiIMENKULLERE iLiSKIN VERILERIN ANALizi
7.1. Gayrimenkullerin Degerini Etkileyen Faktorler (Swot Analizi)

o

%  GUCLU YANLAR

e  Kat milkiyetinin kurulmus olmasi,
e Reklam kabiliyetinin ylksek olmasi,
e Ulagim kolayhgt,

e Kapali otoparkinin bulunmasi

o,
0

% ZAYIF YANLAR

e Ulke ekonomisindeki belirsizlikler ve dalgalanmalarin gayrimenkul sektérii lizerindeki olumsuz etkisi,

e Diinya genelinde yasanan Covit 19 pandemisinin ekonomi ve giindelik hayata olumsuz etkisi,

e Arag trafiginin yogun, yaya trafiginin az oldugu bolgede yer almasi,

o Kent merkezi ve MIA dan uzak olmasi.

< FIRSATLAR

e Cevresinde kismen bos arsa ve fonksiyonel degisime agik yapilasma bulunmasi nedeniyle gelismekte olan bir
bélgede yer almasi.

TEHDITLER

Bolgede devam eden projelerin tamamlanmalari ile birlikte bdlgedeki trafik yikiiniin artacak olmasi,

0,
o

7.2.En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi
Bir varlidin pazar dederi onun en verimli ve en iyi kullanimini yansitir. En verimli ve en iyi kullanim, bir varligin
potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karl olan en yiiksek diizeyde kullanimidir. En verimli ve en iyi
kullanim, bir varhdin mevcut kullaniminin devami ya da alternatif baska bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar
katihmaisinin varlik icin teklif edecedi fiyati hesaplarken varlik igin planladigi kullanima gére belirlenir.
En verimli ve en iyi kullanim belirlenirken, asagidakiler dikkate alinir:

a) Bir kullanimin mimkiin olup olmadigini dederlendirmek igin, pazar katilimcilan tarafindan makul olarak goriilen
noktalar dikkate alinir.

b) Yasal olarak izin verilen sartlari yansitmak igin, varlidin kullanimiyla ilgili tim kisitlamalar, 6rnegin imar durumu,
dikkate alinmak zorundadir.

¢) Kullanimin finansal karlilik sarti; fiziksel olarak miimkiin olan ve yasal olarak izin verilen alternatif bir kullanimin,
tipik bir pazar katiimcisina, varligin alternatif kullanima doénistiirme maliyetleri hesaba katildiktan sonra, mevcut

kullanimindan elde edecedi getirinin lizerinde yeterli bir getiri Uretip Gretmeyecedini dikkate alir.

Konu gayrimenkullerin konumlu oldugu parsel, mer'i imar planinda “Ticaret-Turizm-Konut” alani olarak planlanmis
olup mahallinde ticaret fonksiyonlu (Madaza + Ofis) olarak gelistirip insa edilmistir. Tasinmazlar igin tarafimizca en

etkin ve en verimli kullanim analinize iliskin ayrica bir arastirma yapiimamistir.

7.3. Degerlemede Kullanilan Yontemler ve Nedenleri

Dederleme calismasinda; tasinmazlarin dederlerinin  belirlenmesinde Gelir  Yaklagimi altinda Direkt Gelir
Kapitalizasyonu ve Maliyet Yaklasimi kullanilmistir. Pazardan elde edilen veriler dogrultusunda dederleme konusu
tasinmazlara Emsal Karsilagtirma Yontemi ile bagimsiz bolimlerin kira degerleri ile arsa payi dederi takdir edilmistir.
Maliyet Yaklasiminda tasinmazlarin birim maliyeti yapi kalitesi ve kullanm amacina yonelik tarafimizca takdir

edilmistir. Kullanilan yéntemlere ilisikin detaylar alt basglklarda tanimlanmigtir.
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7.3.1. Emsal Karsilastirma Yontemi Analizi

Dederleme konusu gayrimenkullerin degerleme yaklasimlarinda veri teskil etmesi amaciyla yakin gevresinde yer alan
arsa, benzer nitelikteki diikkan Unitelerinin satis ve kira degerleri arastinlmistir. Pazardan elde edilen veriler asagida
sunulmustur.

Arsa Emsalleri; Maliyet Taklasiminda tasinmazlarin hissesine diisen arsa degerinin hesaplanmasinda veri amagli
arastinlmistir. Yapilan arastirmada gectigimiz yillara oranla makasi acan verilere rastlansa da yizolglimi blytk

arsalarda makasin daha yakin oldugu gézlenmistir.

ARSA EMSALLERI KROKiSI

TASINMAZ

Tablo. 11 Arsa Emsalleri

. . Birim Deger,

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda yer alan; Tuzla
istasyon Mahallesi'nde 7308 ada 1 parsel Ticaret + konut alaninda 7.000 31.500.000 4.500
kalan 7000 m? arsa igin 31.500.000-TL istenmektedir.

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda yer alan; Tuzla

icmeler Mahallesi'nde tasinmaz ile ayni imar kosullarinda 8312 m?

ylizélglimlii 0 ada 4101 parsel iizerindeki yaklagik 10.000 m? yapi 8.312 41.000.000 4.933
ile birlikte 76.000.000-TL bedelle satiliktir. Yapi maliyeti serefiyeli

olarak 35.000.000-TL hesaplanmistir.

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda yer alan; Tuzla

istasyon Mahallesi'nde taginmaz ile ayni imar kosullarinda 26192

m? yiizélgimli O ada 8193 parsel 74.646.000-TL muhammen Tuzla Belediyesi
bedelle satiliktir (Temmuz ayinda 110.005.000-TL muhammen 26.192 81.299.285 3.104 444 0 906
bedel belirlenmistir ve satilamamigtir. Guincel tahmini bedel
81.299.285-TL olarak belirlenmistir.)

Degerleme konusu taginmaza yakin konumda yer alan; Tuzla
istasyon Mahallesi'nde tasinmaz ile ayni imar kosullarinda 10.053
m? yiizélglimli O ada 4554 parsel igin yapilan KAP raporunda 2019
yili birim degeri 2.550 TL/m? olarak takdir edilmistir. Tasinmazin

Garanti istanbul
0 (534) 551 88 60

Coldwell Banker
0(532) 7323124

Ust hakki degerlemesi yapilmis olup giincel kosullarda enflasyon 10.053 3.800 3.800 KAP
oraninda artirildiginda ve 1/3 oraninda Ust hakki dizeltmesi

yapildiginda birim degerinin yaklasik 3.800 TL/m? olabilecegi

distnilmektedir.

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda yer alan; Tuzla Century 21

istasyon Mahallesi'nde, Kaks: 1.60, Hmax: 15.50 m, Konut 720 3.900.000 5.417
alaninda kalan 720 m? arsa i¢in 3.900.000-TL istenmektedir.

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda yer alan; Tuzla Yayla

Mabhallesi'nde, Kaks: 2.00, Konut alaninda kalan 7464 m? arsa igin 7.464 75.000.000 10.048
75.000.000-TL istenmektedir.

0(532) 695 01 99

Murat Erdem
0(532) 206 86 15
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DUKKAN EMSALLERI KROKisSi

Yakin konumda konumlu Satilik/Kiralik Diikkan; Konu tasinmazlara yakin diikkanlarin satis ve kiralari hakkinda
yapilan gorismelerde bolgedeki arz-talep dengesinin bozulmus olmasindan kaynakli pazarlik payinin yiiksek oldugu ve
fiyatlarin diistis edilimde olmakla birlikte pazardaki gayrimenkullerde beklentinin yiiksek olmasi nedeniyle duragan bir
goriinim sergiledigi beyan edilmistir. Donemsel olarak spekiilatif verilerin giincellendidi ve metro insaatinin bélgede
beklentiyi artirdigi gorilmustr.

Kuzeyinde E5 Karayolu ve glineyinde Marmaray hatti bolgede yaya trafigini engellemektedir. Yaya trafiginin minimum
dizeyde seyrettigi bolgenin, resmi kurumlan da dahilinde bulundurmakla birlikte ticari verimliligi yeterli
bulunmamistir. Dolayisiyla madaza karmasinin ve reklaminin bolge tiketicisiyle ana arter olan D100 karayolu
kullanimina uyumlastiriimasi gerekmektedir.

Tasinmazin konumlu oldugu bélgenin imar kosullar dogrultusunda verimli olabilmesinin nihai tiiketiciye hitap etmesi

ve aliaisinin az olmasi dolayisi ile zaman alacagi gézlenmistir.
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Asadida pazardan elde edilen yakin konumdaki satilik ve kiralik diikkan/madaza verileri yer almaktadir. Satilik veriler
kapitalizasyon orani ve pazarin yapisi hakkinda fikir olusturmasi igin paylasilmistir.

Tablo. 12 Satilik ve Kiralik Diikkan / Magaza Verileri
SATILIK/ KiRALIK - DUKKAN

Elexia da, 282 m? diikkan, 5.100.000 TL bedelle Mavi GPO
satilik, 15.000 TL bedelle kiraliktir. 282 E 0(507) 301 44 44

- — T
Tuzla Sahil Yolu tizerinde 390 m? diikkan 2.850.000 390 2.850.000 7308 13.000 33,33 Remax

TL bedelle satilik, 13.000 TL bedelle kirahktir.

Tuzla Sahil Yolu, Sehitler Caddesi izerinde 400 m 2

0(532) 175 32 43

ditkkan 3.250.000 TL bedelle satilik, 15.000 TL 400 3.250.000 8125 15.000 37,50 ERllife

: 0 (532) 692 86 84
bedelle kiraliktir.
Haciglu Sokaginda kése basinda 450 m? diikkan Firat S
4.200.000 TL bedelle satilik, 12.000 TL bedelle 450 4200.000 9333 12.000 26,67 :

kirailiktir.

Tablo. 13 Satilik Diikkan Verileri

0(532) 242 12 49

- Birim Deger,

N | fpr | pegerTL | P

Evliya Celebi Mahallesi'nde Elexia Projesi'nde, 2.katta, 110 m? Mavi GPO
- diikkan 1.700.000-TL bedelle satiliktir. LD Lot Loy B 0(507) 30144 44

Evliya Celebi Mahallesi'nde Tuzla Belediye'si karsisinda 270 m? Yasin GYO
- diikkan 2.500.000-TL bedelle satiliktir. e i ) 0(545) 411 00 26

Evliya Celebi Mahallesi'nde Hatboyu Caddesi lizerinde yeni binada, Prestii Gru

190 m? giris, 90 m? depo, 50 m? 6n kullanimli 280 m? diikkan 280 3.250.000 11.607 0(532) GJ7O 9553

3.250.000-TL ye satiliktir.

Evliya Celebi Mahallesi'nde Hatboyu Caddesi lzerinde yeni binada, Prestii Gru

220 m? giris, 60 m? depo, 50 m? 6n kullanimli 280 m? dukkan 280 3.000.000 10.714 0(532) 6170 9553

3.000.000-TL ye satiliktir.

Evliya Celebi Mahallesi'nde Hatboyu Caddesi lzerinde yeni binada, Prestii Gru

200 m? giris, 90 m? depo, 50 m? 6n kullanimli 290 m? diikkan 290 3.250.000 11.207 0(532) 6170 9553

3.250.000-TL ye satiliktir.

Evliya Celebi Mahallesi'nde Hatboyu Caddesi tizerinde yeni binada, Prestii Gru

250 m? giris, 115 m? depo, 50 m? &n kullanimli 365 m? diikkan 365 3.000.000 8.219 0(532) SJ7O 9553

3.000.000-TL ye satiliktir.

Evliya Celebi Mahallesi'nde Hatboyu Caddesi lzerinde yeni binada, Prestii Gru

360 m? giris 55 m? depo, 150 m? &n ve yan kullanimli 415 m? diikkan 415 4.250.000 10.241 0(532) 6170 9553

4.250.000-TL ye satiliktir.

Evliya Celebi Mahallesinde, Ana yola cepheli, 100 m? diikkan YC Yapi
- 1.100.000 TL bedelle satiliktir. iy B Ly 0(532) 30176 23

istasyon Mahallesi'nde Vatan Caddesi'ne cepheli 390 m? diikkan Eva
- 4,555,000-TL bedelle Satiliktir. a0 AL a8 0(532) 638 06 37

istasyon Mahallesi'nde istasyon Cadde'si iizerinde, (20.000 TL/AY Akkardesler G

kira gériismede.kurumsal firma 15.000 TL/Ay bedel teklif etmis) 520 520 2.550.000 4.904 0(532) 2152 35 5'1

m? diikkan 2.550.000-TL ye Satiliktir.

istasyon Mahallesi'nde Vatan Caddesi'nde site de 130 m? diikkan Akra Gayrimenkul
- 1.900.000-TL bedelle Satiliktir. LD HELD0Y il 0(533) 30297 82

istasyon Mahallesi'nde Vatan Caddesi'nde 255 m? giris 80 m? depolu Eva
- 335 m? diikkan 2.850.000-TLye kiraliktir. 2 ALY Ly 0(532) 638 06 37

istasyon Mahallesi'nde Vatan Caddesi'nde site de 370 m? diikkan Akra Gayrimenkul
- 4.500.000-TL bedelle Satiliktir. e AL L0l 0(533) 302 97 82

istasyon Mahallesi'nde 390 m? diikkan 4.200.000-TL bedelle Aktas Gayrimenkul
- Satiliktir. 80 AT Hobrfs8 0(531) 669 11 30

istasyon Mahallesi'nde Vatan Caddesi'nde site de 80 m? diikkan Akra Gayrimenkul
- 1.500.000-TL bedelle Satiliktir.. =0 LY e 0(533) 30297 82

istasyon Mahallesi'nde Vatan Caddesi lizerinde 300 m? diikkan D&S
- 2.500.000-TL bedelle Satiliktir. 0 SR heke 0(537) 232 35 80

istasyon Mahallesi'nde Vatan Caddesi iizerinde 400 m? diikkan Dostak
- 4.650.000-TL bedelle Satiliktir. <20 SRR 0 0(532) 694 83 01

istasyon Mahallesi'nde Vatan Caddesi kavsaginda yeni binada, 100 Centruy 21
- m? giris, 20 m? asma katli 120 m? diikkan 785.000-TL ye satiliktir. 12D e BB 0(549) 447 41 34

istasyon Mahallesi'nde Vatan Caddesi iizerinde yeni binada, 200 m? MXM Trio

giris, 100 m? bodrumlu 300 m? diikkan 2.250.000-TL bedelle 300 2.250.000 7.500

0(544) 429 95 95

satihktir.

Anadolu Mabhallesi'nde E5 lizerinde, 25 metreye cepheye sahip, BB

aylik 36.000-TL/AY + stopaj kira getirisi olan 1100 m? dikkan 1100 10.800.000 9.818 0 (544) 420 93 00

10.800.000-TL bedelle Satiliktir..

istasyon Mahallesi'nde Sehitler Caddesi iizerinde yeni binada, 400 Sesalife
- m? diikkan 3.555.000-TL bedelle satiliktir. <0 B2t Bl 0(532) 692 86 84

Pendik Giizelyal da,E5 cepheli 160 m? zemin ve 140 m? bodrumlu Apaydin
- diikkan, 2.100.000 TL ye satiliktir. a0 AL e 0(532) 787 84 50
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Direkt Kapitalizasyon yonteminde kullaniimak tizere kiralik diikkan emsallerine ulasilmis ve pazardaki arzi yansitmasi

agisindan ayiklanan yakin konumdaki veriler asagida paylasilmistir.

Tablo. 14 Kirahk Diikkan Verileri

17

N
~N

Guzelyalda, 160m? diikkanin 9.000 TL kira getirisi
bulunmaktayken ofis bolimleriyle birlikte kiraliktir.
Guzelyahda, 160m? diikkanin 5.000 TL kira getirisi
bulunmaktayken ofis bolimleriyle birlikte kiraliktir.
Guizelyalida, 3 katta 220 ser m? igyerinin her kati 4.000 TL
bedelle kiraliktir.

Kaynarca E5 cepheli 350 m? ditkkan, 12.500 TL yekiraliktir.

Kaynarca da E5 ten giris yapilabilen, 400 m?2 diikkan,
25.000 TL bedelle kirahktir.

Varyap Plazada, 1.350 m? diikkan, 30.000 TL ye kiraliktir.
Varyap Plazada, 100 m? diikkan, 10.000 TL yekiralktir.

Elexia da, 282 m? diikkan, 15.000 TL bedelle kiraliktir.

Hatboyu Cad. lizerinde Ensar Gemi yaninda yeni binada,
410 m? diikkan, 26.000 TL bedelle kiraliktir.

Hatboyu Cad. tizerinde Ensar Gemi yaninda yeni binada,
210 m? diikkan, 12.000 TL bedelle kiralktir.

Hatboyu Caddesinde, Belediye karsisinda, 100 m? diikkan
6.250 TL bedelle kiralktir.

Hatboyu Caddesinde, Belediye karsisinda, 100 m? diikkan
5.500 TL bedelle kiralanmistir.

Hatboyu caddesinde, bacali, 90 m? dikkan 7.000 TL
bedelle kiraliktir.

Prestij Nova Plazada, 450 m? diikkan 14.000 TL ye kiraliktir.

Tuzla Ticaret Merkezi projesinde 440 m? diikkan 10.000 TL
bedelle kiraliktir.

Tuzlaport Avm'de 180 m? diikkan 32.000 TL ye kiraliktir.

Tuzlaport Avm'de 120 m? diikkan 22.000 TL ye kiraliktir.

Tuzlaport Avm'de 360 m? diikkan (200 m? i¢ kullanim 160
m? dis kullanim) 30.000 TL ye kiraliktir..

Adress Tuzla da, 650 m? Diikkan, 9.000 TL bedelle kiraliktir.

(260+260+140) (10 adet magaza bulunmaktadir)

Adress Tuzla da, 520 m? Diikkan, 9.000 TL bedelle kiraliktir.

(260m?2 bodrum,+260 m? zemin+140m? 6n)
Tuzla Sahil Yolunda 390 2 diikkan 13.000 TL ye kiraliktir..

Tuzla Sahil Yolu, Sehitler Caddesi tizerinde 340 2 diikkan
26.000 TL bedelle kirahktir.

Tuzla Sahil Yolu, Sehitler Caddesi tizerinde 400 2 diikkan
15.000 TL bedelle kiraliktir.

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

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

Sifa Mahallesinde 70 m? diikkan, 1.400 TL bedelle kiraliktir.

Cami mahallesinde, 300 m? diikkan, 7.000 TL ye kiraliktir.
Lokum Evler yaninda 65 m? diikkan, 3.250 TL ye kiralktir.

istasyon mahallesinde, 80 m? diikkan 8.750 TL ye kiraliktir.

Deger, Birim Deger,
TL TL/m?

160

220

350

400

1350

100

282

410

210

100

100

90

450

440

180

120

200

650

520

390

340

400

360

200

70

300

65

80

9.000

5.000

4.000

12.500

25.000

30.000

10.000

15.000

26.000

12.000

6.250

5.500

7.000

14.000

10.000

32.000

22.000

30.000

9.000

9.000

13.000

26.000

15.000

9.000

6.000

1.400

7.000

3.250

8.750

56,25
31,25
18,18
35,71
62,50
22,22
100,00
53,19
63,41
57,14
62,50
55,00
77,78
31,11
22,73
177,78
183,33
150,00
13,85
17,31
33,33
76,47
37,50
25,00
30,00
20,00
23,33
50,00

109,38

Turyap
0(532) 568 93 33
Turyap
0(532) 568 93 33
Turyap
0(532) 568 93 33
Yunus Karadag
0 (533) 602 78 66
Remax
0(532) 3139252
Varlibas
0 (533) 689 18 26
Varlibas
0(533) 689 18 26
Mavi GPO
0(507) 30144 44
Global
0(532)17199 11
Emlak Avcilari
0 (542) 306 34 05

Cevat Yek
0(551) 968 45 69
Remax
0(537) 345 67 94
Sahibi
0(533) 356 54 79
Prestij Nova
0(532) 67091 53
Remax
0 (535) 457 37 85
Port G.M.

0 (544) 520 11 88
Port G.M.
0(544) 52011 88
Remax
0(532) 43062 39
Elit house
0(532) 34557 42
Elit house
0(532) 34557 42
Remax
0(532) 1753243
Remax
0(532) 4736242
Sesalife
0(532) 692 86 84
Remax
0(539) 641 74 60
Remax
0(535) 291 40 65
Dinamik
0 (535) 396 76 03
Remax
0(535) 291 40 65
Network
0(537) 561 52 56
Aktas
0(531) 669 11 30

20_400_289



Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu gercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
Belgesiceriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

e ——— .
TL TL/m?
E icmeler Koprasiinde, 200 m? dikkan, 8.000 TL ye kiraliktir. 8.000 40,00 0 (53’;';927‘1:%3 26
n Sifa Mahallesinde 1000 m? diikkan, 40.000 TL ye kiralktir. 1000  40.000 40,00 o5 453‘5‘;5 17
E Aydinli da 50 m? diikkan 1.600 TL bedelle kiraliktir. 50 1.600 32,00 0 (544)A5rgl6 4862
E istasyon caddesinde, 500 m? diikkan 18.000 TL ye kiraliktir. 500 18.000 36,00 0 (?:;;;dl?l;;ﬂ
Bl i oo e 230y son  ne S
E Vatan caddesinde, 210 m? diikkan 6.000 TL ye kiraliktr. 210 6.000 28,57 o (530\;‘;%‘" a3
. T
E E;Z:,Eﬁl.de Yoluna cepheli 662 m? diikkan, 20.000 bedelle 662 20.000 30,21 . (53?3?:;65 2
. . P
E:;teklcljglﬁ:;/ﬁgtife 3 katli 1.000 m* diikkan 35.000 TL 1000 35.000 35 o (532R)e{n7§x32 43
. . 5
E mrz\::::lre Rezidansta, 1.500 m? restoran, 24.000 TL ye 1500 24.000 16 . (54§)e;‘11a2x79 o
E Kurtkay Voliim'de 247 m? diikkan 22.000 TL ye kiraliktir. 247 22.000 89,07 0 (S;Z“)“Zezggg 18
n Evora istanbul da, 200 m? diikkan, 8.500 TL ye kiraliktir. 200 8.500 42,5 0 (532?2;(:22 34
N i i oot e, R0 gy e sars O
ﬂ Helis'te 450 m? diikkan 12.000 TL bedelle kiraliktir. 450  12.000 26,67 0 (533)37”;2"1 440
H Beyaz Ofiste 440 m? diikkan, 12.000 TL bedelle kiraliktir. 440 12.000 27,27 S
0(533) 270 36 30
. . . P
n E:s:illz iic;I;TIiLTSa kose basinda 155 m? diikkan 10.000 TL 155 10.000 64,52 . (552)A§I3<2e(l) 1520
n Postane Mah.de 300 m? diikkan, 10.000 TL ye kiraliktir. 300 10.000 33,33 0 (;Zzztl)aezosmﬁrn
B e g TP O35 om0 sass g g Tresas
. - 2 iy
bMeed(z::Ik?far:,(k:',ar.StaneSI yani 70 m? diikkan, 12.000 TL 70 12.000 171,43 o (532F()e3a7x38 i

Emsal veriler D100 Karayolu civari ve Tuzla’da yapilmis olup Pendik ile Tuzla Kdpriisi arasinda kalan boélge ve kismen
de kontrol amagh Kurtkdy'deki projelerden alinmistir. Yapilan arastirmada verilerin beklenti dogrultusunda dalgal
yapida oldugu go6zlenmektedir. Diizeltmede ayni bdlgede bulunan emsallerin ortalamasi alindigindan bélge

ayristirmasi tabloda renklendirilerek yapilmistir.

7.3.1.1. Emsal Karsilastirma Analizi ve Sonuglari

Degerlemede Esas Alinan Benzer Satis Orneklerinin Tanim, Satis Bedelleri ve Bunlarin Secilmesinin Nedenleri

Degderleme konusu tasinmazlar ile ayni bolgede ve yakin konumda bulunan arsa emsalleri ve konu tasinmazlara emsal
teskil edebilecek Satilik, kirallk diikkdan/madaza nitelikli tasinmazlar arastirilmistir. Pazar arastirmasinda emsal
tasinmazlarin aylik kira dederlerinin konumlu oldudu yapilarin teknik donanim, ulagim iliskileri, sunulan hizmetler,
reklam kabiliyetleri gibi farkli kriterler dogrultusunda degisiklik gosterdigi gorilmistir. Yapilan Pazar arastirmalari
sonucunda bolgede gok sayida satilik ve kiralik diikkdn-magaza verisine ulasiimis olup ekonomik kosullar, iginde
bulunulan pandemi ortami ve arzin fazla olmasi gibi nedenlerle bosluk oraninin arttigi, pazarin durgunlastigi ve
dislise gectigi dolayisi ile pazarlik paylarinin yiiksek oldugu gdézlenmistir. Yapilan incelemelerde, tasinmazin konumlu
oldugu bolgede proje nitelidi olarak tasinmaza emsal teskil edebilecek bir emsal verisine rastlaniimamis olup diizeltme
hesaplarinda bu durum dikkate alinmigtir.
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Tablo. 15 Arsa Emsalleri Diizeltme Tablosu

No Alan, m? Birim Deger, TL/m? Pazarlik imar Durumu Alan, m?

Konum  Diizeltilmis Birim Degeri, TL/m?

1 7.000 4.500 -15% 0% -15% 0% 3.150
2 8.312 4.933 -15% 0% -15% 0% 3.453
3 26.192 3.104 0% 0% 0% 0% 3.104
4 10.053 3.800 0% 0% -10% 0% 3.420
5 720 5.417 -15% -5% -15% -5% 3.250
6 7.464 10.048

Diizeltilmis Ortalama Birim Deger, TL/m?

Spekilatif oldugu diistiniilen 6 no’lu emsal verisi uyumlastirmada dikkate alinmamistir.

Yapilan Pazar analizinde uzun siredir pazarda bulunan tasinmazlar bulunmakta, istenen degerlerin yiiksek olmasi ve

yatinm amagli alimlarin ekonomik veriler sonucu karliliginin diisiik olmasi nedeniyle teklif ggrmemektedirler.

Pazarlik, yapilasma sartlari, blyuklik ve konum kriterleri dikkate alinarak yapilan diizeltme sonucu tasinmazlarin arsa
pay! birim dederi 3.300 TL/m?2 takdir edilmistir.

Tablo. 16 Tasinmazlarin Arsa Payi Degeri;
Tasinmazlarin Hissesine Yuvarlatilmis Arsa
Diisen Arsa Alani, m2 Degeri, TL

3454,57 3.300 11.400.081 11.400.000

Birim Deger, TL/m?2 Arsa Degeri, TL

Kiralik Diikkan emsallerin konumlu oldugu bdlge ve projeler emsal arastirmasinda renklendirilerek gruplanmistir.
Tablo. 17 Diikkan Emsal Diizeltme Tablosu

DUZELTME

Emsal Tasinmazlar Onge%rgglqllﬂl%lz(lra Pazarlk Konum Proje Niteligi KiIrDauzD%genr}l,sT?_l/r:\TZ
Guzelyali Hatt 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

Ortalama 40,6

Bolgede konumlu diikkanlar icin pazarda istenen ortalama birim kira dederleri; Pazarlik, konum, blyiklik, proje
niteligi gibi kriterler dogrultusunda diizeltilerek diikkan/restoran/kafe nitelikli tasinmazlara ortalama birim kira degeri
takdir edilmistir. Rapora konu tasinmazlar s Bankasi Tuzla Operasyon Merkezi'nin bitisiginde ve Sisecam Genel
Mudirligl ofislerinin zemin ve 1. Bodrum katinda konumlu diikkanlardan olusmaktadir. Yapilan incelemelerde
tasinmazlarin D-100 karayolu ve demiryolu glizergahi arasinda konumlandigi ve yaya erisiminin kisith oldugu
gorilmis olup tasinmazlarin bitisidinde yer alan ofis bloklarina hizmet verdidi anlasiimaktadir. Uyumlastirma
hesabinda konu taginmazlarin kicik bir garsi konseptinde gelistiriimis olmalari, reklam kabiliyetlerinin yliksek olmasi
gibi olumlu kriterlerin yani sira yaya erisimin kisitl, ofis bloklari igerisinde galisanlara yonelik yeme igme olanaginin

olmasi ve bu durumun ziyaretgi kapasitesini diisiirmesi dederleme calismasinda dikkate alinmistir.

Diizeltmeler sonucunda; diikkan/restoran/kafe nitelikli tasinmazlara pazardan Ortalama birim kira dederi 40,60
TL/m2 /Ay olarak takdir edilmistir. Pazar verileri dogrultusunda kapitalizasyon oraninin %7 olabilecegi 6ngériilmis
olup hesap detay! 7.3.3.1. bashdi altinda verilmistir. Tasinmazlarin proje igerisinde konumu, alani, gériinirligi gibi
serefiye kriterleri dikkate alinlarak farkl birim degerler takdir edilmis olup bagimsiz bélim ve kullanici bazinda deger
takdiri rapor ekinde sunulmustur.
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7.3.2. Maliyet Olusumlar Analizi
Dederleme calismasinda dederleme konusu tasinmazlar icin mevcut fonksiyon ve kullanimi dikkate alinarak maliyet
olusumlari yontemi kullanilmistir. Taginmazin ruhsat belgelerinde yapi sinifi 4B olarak belirlenmistir.

Konu tasinmazin mevcut durumu ve 2016 yilinda hizmete girmis olmasi ve bakimli olamsindan dolayr amortisman
allnmamis tasinmazin birim maliyeti takdirinde yapinin insai &zellikleri, yapi kalitesi ve tefrisat Ozellikleri, garsi
fonksiyonlu olmasi, otopark olarak kullanilan alanin insaat ozellikleri dikate alinarak, birim maliyet 2.750 TL/m?2

takdir edilerek hesaplanmistir.

Maliyet analizinde tamamlanmis olan tasinmazin peyzaj maliyeti, makduen verilmis yatirmci karinin ise giincel
ekonomik veriler ve karma proje olmasi dikkate alinarak %15 olabilecegi ve finansman giderlerinin toplam yatirm
maliyeti Gzerinden %17 civarinda olabilecegi disinilmistir. Maliyet Analizi ile ulasilan tasinmaz dederi hesaplari

asadidaki tabloda belirtildigi sekilde yapilmigtir.

Tablo. 18 Maliyet Yaklasimi ile Tasinmazlarin Degeri;

Hissesine Diigen Arsa Yiizélgiimii, m? 3.454,57

Yapi ingaat Alan1 ,m? 3.595,48
Arsa 3.300 11.400.081
Yapi 2.750 9.887.570

Peyzaj 1% 212.877
Finansman Gideri 17% 3.655.090
Yatirimci Kari 15% 3.225.079

ARSA + YAPI DEGERI 28.380.696

Maliyet olusumlari yaklasimi ile tasinmazin degeri 28.380.696- TL olarak hesaplanmistir.

7.3.3. Gelir indirgeme Yaklasimi
Uygulamada Gelir indirgeme analizi iki ayrn ydntem olarak kullaniimakta olup Direkt Gelir Kapitalizasyonu ve
Nakit/Gelir Akimlari analizi olarak ikiye ayriimaktadir.

7.3.3.1. Direkt Kapitalizasyon Yontemi

Dederleme konusu tasinmazlar icin fonksiyon, konum ve biytikliiklerine gore birim kira degerleri Emsal Karsilastirma
Yontemi kullanilarak hesaplanmistir. Pazar arastirmasi ve analizleri kapsaminda ortalama birim kira bedelleri takdir
edilmis olup bagimsiz bolim bazinda serefiyeli birim dederler asadida tabloda sunulmustur. Direkt Kapitalizasyon
Yonteminde kullaniimak lizere Kapitalizasyon Orani (RO) hesabinda pazar verileri ve bolgedeki geri doniis siireleri
dikkate alinmis olup hesap detaylari asadida sunulmustur. Direkt kapitalizasyon yontemi kapsaminda belirlenen yillik
kira gelirleri kapitalizasyon orani ile capitalize edilmek suretiyle satis dederi takdirinde bulunulmus olup hesap
detaylari tabloda verilmistir.

Tablo. 19 Kapitalizasyon Orani1 Hesabi;

Deger, Kira,

Aciklama

TL TL/Ay
Elexia da, 282 m? diikkan, 5.100.000 TL bedelle satilik, 15.000 TL bedelle kiraliktir. 5.100.000 15.000 0,07
- . > -
Ll:;ll?kila;hll Yolu lzerinde 390 m? diikkan 2.850.000 TL bedelle satilik, 13.000 TL bedelle 285.000 13.000 0,68

Tuzla Sahil Yolu, Sehitler Caddesi tizerinde 400 m 2 diikkan 3.250.000 TL bedelle satilik,
15.000 TL bedelle kiraliktir.

Haciglu Sokaginda kose basinda 450 m? ditkkan 4.200.000 TL bedelle satilik, 12.000 TL
bedelle satiliktir.

3.250.000 15.000 0,07

4.200.000 12.000 0,07
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Raporun 7.3.1.1. baslidi altinda detaylari sunuldugu Gzere konu tasinmazlar igin ortalama birim kira degeri 40,60
TL/m2/Ay olarak takdir edilmis. Taginmazlarin proje icerisinde konumu, alani, goériinirligi gibi serefiye kriterleri
dikkate alinlarak farkli birim degerler takdir edilmis olup bagimsiz bélim bazinda kira ve satis dederi takdiri rapor

ekinde sunulmustur.

Tablo. 20 Direkt Kapitalizasyon Yontemi ile Deger Takdiri.

@ Aylik Kira Degeri  Yillik Kira Degeri & Yuvarlatilmis Pazar
TOPLAM 39 Adet Briit Alan,m? | Y 8 g s
Degeri, TL
Bagimsiz Bolim

146.486 1.757.830 25.095.000

Rapor konusu 39 adet bagimsiz bdlimiin toplam aylik kirasi 146.486.-TL ve Direkt Kapitalizasyon Yontemi ile giincel
Pazar degeri toplam 25.095.000.-TL olarak takdir edilmistir.

7.3.3.2. Nakit Akimlarn Analizi Yontemi

Bu yaklagimda gayrimenkullerin yillik getirdigi gelirler veya gayrimenkulde en etkin ve verimli kullanim ile gelistirilecek
projenin vyillara yaygin olarak nakit akiglari hesaplanir. Hesaplanan net igletme gelirleri, indirgeme orani ile

indirgenerek, konu gayrimenkullerin net bugiinkii dederleri hesaplanir.

7.3.3.2.1. Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlari
Dederleme calismasi badimsiz bolim bazinda diizenlenmis olup deder takdirinde Hasilat Paylasimi yonteminden

yararlanilmamustir.

7.4, Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri ve Varsayimlar ile Ulasilan
Sonuglar
Dederleme calismasi bagimsiz bolim bazinda yapilmis olup parsel lizerinde proje gelistirme hesabi yapilmamistir.

7.5. Gayrimenkul ve Buna Bagl Haklarin Hukuki Durumunun Analizi
Degderleme calismasi kapsaminda yapilan arastirmalarda gayrimenkullerin hukuki durumunda risk olusturulabilecek
herhangi bir kayda rastlanmamistir.

7.6. Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
Degderleme konusu gayrimenkuller kat irtifaki kurulmus ve bagimiz bolim niteligi kazanmistir. Blok bazinda kat irtifaki

kurulmus olup bloklarin ortak alanlar dederleme galismasinda serefiye olarak dikkate alinmistir.

8. GAYRIMENKULLERE ILISKIN ANALiZ SONUGCLARININ DEGERLENDiRiLMESI

8.1. Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi

Dederleme galismasi; konu tasinmazlarin gilincel pazar dederinin takdiri amaciyla hazirlanmis olup dederleme
calismalan kapsaminda gelir yaklasimi altinda direkt kapitalizasyon yontemi ile maliyet yaklagimi uygulanmistir. Nihai
deder; konu tasinmazlarin hisse oranlari tizerinden arsa dederinin belirlenmesi, bagimsiz bolim yapisinin tesis edilmis
olmasi ve potansiyel gelirleri dikkate alindidinda Pazar verilerini daha gercekci yansittigi disiincesi ile direkt
kapitalizasyon yaklaimi ile hesaplanan deder lehine uyumlastirilmistir.

o

Tablo. 21 Farkli Yontemler ile Hesaplanan Degerlerin Uyumlastiriimasi

Maliyet Yaklagimi, Direkt Kapitalizasyon Uyumlastiriimig

TASINMAZLAR

TL Yontemi Degeri, TL Pazar Degeri, TL
istanbul ili, Tuzla ilcesi, Merkez Mahallesi,

7301 Ada 2 Parsel'de (39 adet B.B.) 28.380.696 25.095.000 25.095.000

Rapor konusu 39 adet bagimsiz bélimiin dederi, 25.095.000.-TL olarak takdir edilmistir.

20_400_289

42



Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu gercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
Belgesiceriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulugundan teyit edebilirsiniz.

Isveren tarafindan tarafimiza iletilen iliskili taraflara ait kiralama bilgileri ve tasinmazlarin dederi ayrica asadida
sunulmustur.

B.B. Briit Aylik Kira

Alan,m*  Degeri, TL/Ay Pazar Degeri, TL

‘ Blok ‘ Kat ‘ istirak

2 A 1.Bodrum | Tiirkiye is Bankasi A.S. (ATM) 2,50 138 25.000
12-13-14-15-16-17| A | LBodrum | SovekAgiz ve Dis Saglig 331,04 12.228 2.095.000
Hizmetleri ve Isletmeciligi A.S.
35 A Zemin Pasabahge Magazalari A.S. 386,29 17.383 2.980.000
TOPLAM 719,83 29.749 5.100.000
8.2. Degerleme Raporunda Yer Almasi Gereken Asgari Bilgiler

Asqari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nicin Yer Aimadiklarinin Gerekgeleri

Degderleme konusu gayrimenkullerin bulundugu bélgede yetkili kurumlarda ulasilan resmi bilgiler dogrultusunda asgari

bilgilerin tamamina raporda yer verilmistir.

8.3. Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi

Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedidi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak
Mevcut Olup Olmadidi Hakkinda Goriis

Dederlemesi yapilan gayrimenkuller igin yapilan incelemelerde tasinmazlarda kat miilkiyetinin kurulmus oldugu, yapi
ruhsatlari ile yapi kullanma izin belgelerinin diizenlendigi gériilmistiir. Degerleme konusu taginmazlarin imar mevzuati
ve tapu mevzuati geredi yasal prosediriiniin tamamlandidi gorilmastdir.

8.4. Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin Portfoye AliInmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati

Hiikiimleri Cercevesinde Analizi

Dederlemesi Yapilan Gayrimenkuliin/Gayrimenkul Projesinin Veya Gayrimenkule Badlh Hak Ve Faydalarin Gayrimenkul Yatirim
Ortakhdi Portféyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Hilkiimleri Cergevesinde Analizi

Tasinmazlarin tamaminin Uzerinde, beyanlar hanesinde; otopark ve yonetim plani ile ilgili kayitlar bulunmaktadir.
Beyanlar hanesinde bulunan kayitlarin ilgili mevzuatlari geredi bulunmasi gereken kayitlar oldugu anlasilimis olup
gayrimenkulleri olumsuz etkilemedigi kanaatine varilmistir.

Sonug olarak; konu tasinmazlarin imar ve tapu mevzuati geredi yasal prosediirlerinin tamamlandigi ve takyidat
belgelerinde bulunan kayitlarin Gayrimenkul Yatirm Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebliginde belirtilen hikiimler
dogrultusunda olumsuzluk yaratmadigi kanaatine variimistir.

28.05.2013 tarih ve 28660 sayili Resmi Gazete'de yayinlanarak yirirliige giren “III-48.1 sayili Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi”nin Madde 22.

c) Portfdylerine alinacak her tirlii bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmis ve kat mdilkiyetinin tesis
edilmis olmasr zorunludur. Ancak, mdilkiyeti tek basina ya da baska kisilerle birlikte ortakliga ait olan otel, alisveris merkezi, is
merkezj, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarin, tamaminin veya ayri boliimlerinin yalnizca kira ve benzeri
gelir elde etme amaciyla kullaniimasi halinde, anilan yapiya iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen
niteliginin tasinmazin mevcut durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir. denmektedir. Mahallinde yapilan incelemelerde, konu
taginmazlarin fiili kullanim seklinin tapu niteligi ile ayni oldugu gérilmustr.

Yukarida agiklanan hikiimler uyarinca halihazirda Is Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi Anonim Sirketi miilkiyetinde
bulunan konu taginmazlarin Sermaye Piyasasi Mevzuati hikimleri geredince Gayrimenkul Yatirim Ortakligi
portféyiinde “Binalar” basligi altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadigi kanaatine varilmistir.
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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 nitelikli
bagimsiz bolimin dederleme calismasinda, tasinmazlarla rekabet edebilecek emsal miilkler incelenmis, ulasim
iliskileri, cevre yapilanmalari, bulunduklari lokasyon dikkate alinarak nihai deder takdiri yapilmistir. Dederleme
calismasinda Maliyet Olusumlarn Analizi Yontemi ve Gelir Yaklasimi altinda Direkt Kapitalizasyon Yontemi kullaniimis
olup uyumlastirma Direkt Kapitalizasyon Yontemi ile ulasilan deder lehinde yapilmistir. Toplam nihai deder tabloda

verilmis olup bagimsiz bélim bazinda satis ve kira degerleri rapor ekindeki ve ilgili basliktaki tabloda verilmistir.
9.2, Nihai Deger Takdiri
Tablo. 22 Toplam Deger Tablosu

TASINMAZ istanbul ili, Tuzla ilgesi, Merkez Mahallesi, 7301 Ada 2 Parsel (39 adet bagimsiz boliim)
ORTALAMA BiRIM |  K.D.V. HARIC ORTALAMA K.D.V. HARIC  K.D.V.DAHIL | SIGORTAYA

ALAN, M2 KiRA BEDELI, KiRA DEGERI, BiRiM SATIS SATIS DEGERI,  SATIS DEGERi, | ESAS DEGERI,
TL/M?/AY DEGERI, TL/M? TL

3.595,48 40,74 146.486 6.980 25.095.000 29.612.100 6.651.638

*Raporda belirtilen dederlerin tamami KDV Harig degerlerdir.

Sonug olarak; Istanbul ili, Tuzla Ilcesi, Merkez Mahallesi, 7301 Ada 2 Parselde konumlu “3 Blok Betonarme Ofis,
Isyeri ve Arsas!” nitelikli ana tasinmazda 39 adet bagimsiz bdlimiin dederleme tarihi itibari ile toplam Pazar degeri
K.D.V. hari¢ 25.095.000.-TL (Yirmibesmilyondoksanbegsbin Tiirk Lirasi) olarak tahmin ve takdir edilmistir.

Sevgi TUNA Basaran Unlii

Mimar Sehir Plancisi

SPK LISANS NO: 408629 _ SPK LISANS NO: 403857

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANI GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANI
Aysel AKTAN

Sehir Plancisi-Harita Miihendisi
SPK LISANS NO: 400241
SORUMLU DEGERLEME UZMANI
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