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UYGUNLUK BEYANI

Bilgim ve inanglanm dogrultusunda asagidaki maddeleri onaylanm:

Raporda sunulan bulgular sahip oldujumuz tiim bilgiler cercevesinde dogrudur.
Rapor edilen analiz, fikir ve sonuclar sadece belirtilen varsayimlar ve kogullarla sinididir.
Rapor; tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuclardan olusmaktadir.

Raporun konusunu olusturan gayrimenkul ile mevcut veya potansiyel higbir menfaatimiz ve

ilgimiz bulunmamaktadir.

Bu raporun konusunu olusturan gayrimenkuller veya ilgili taraflarla ilgili higbir Gnyargimiz

bulunmamaktadir.

Uzman olarak vermis oldugumuz hizmet karsiidi {icret raporun herhangi bir bdliimiine bagh
dedildir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklegtirilmistir.

Degerleme uzmani/uzmanlan olarak mesleki egitim sartlarina haiz bulunmaktayiz.

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

Rapor konusu miilkler kisisel olarak denetlenmis ve ilgili resmi kurumiarda gerekli incelemeler
yapilmigtir,

Rapor iceriginde belirtilen degerleme uzmani/degerleme uzmanlarinin haricinde hig kimsenin bu

raporun hazianmasinda mesleki bir yardimi bulunmamaktadir.

Cahsma is gereksinimlerinin kapsamina uygun olarak geligtirilmis ve Uluslararasi Degerleme

Standartfanna uygun olarak raporlanmigtir.
Degerleme konusu tasinmazlar 05.10.2020 tarihinde incelenmistir.

Bu rapor Sorumlu Degerleme Uzmanlanindan Aysel AKTAN yonetiminde Degerleme Uzmani
Basaran UNLU kontroliinde, Degerleme Uzmani Sevgi TUNA ve Degerleme Uzman yardimasi
Berna ASRAK tarafindan hazirlanmistir.
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s RAPOR BiLGILER}

RAPORUN S.P.K. DUZENLEMELERI
KAPSAMINDA DEGERLEME AMACIYLA
HAZRLANIP HAZIRLANMADIGINA
ILISKIN ACIKLAMA

Bu rapor; 31.08.2019 Tarih, 30874 sayli Resmi Gazete'de
yayinlanarak yiriiiide giren Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslan Hakkmda Teblig
(I11-62.3) 1.Madde, 2. Fikrasi uyannca ve tebli§ eki olan
"Degerleme Raporunda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar”
gercevesinde, Sermaye Piyasasi Mevzuati kapsaminda
hazirfanmis gayrimenkul degerleme raporudur.

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL VE
RAPORUN HAZIRLANMA AMACI

Konu rapor; Istanbul ili, Tuzla ilgesi, Merkez Mahallesi, 7301 ada
1 parsel numarali “A Blokta Okul, D Blokta Konaklamass Olan 4
Blok Betonarme Ofis, Isyeri ve Arsasi” nitelikli ana
gayrimenkulde konumlu, Is G.Y.O. A.S. miilkiyetinde bulunan
toplam 6 adet bagimsiz bélimiin giincel kira dederinin takdiri
amaclyla Sermaye Piyasast Kurulu Mevzuati kapsaminda
hazirlanmigtir.

YONDE ETKILEYEN VEYA SINIRLAYAN
FAKTORLER

Degerleme galismasini olumsuz yénde etkileyen herhangi bir
unsura rastlanmamigtir.

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

Degerleme konusu tasinmazlar igin; Sirketimizce daha 6nce 7301
ada 1 ve 2 numarall parseller icin hazidanmig 13.12.2012 tarihli
2012/087 sayih Gayrimenkul degerleme raporunda 7301 ada 1
parsele KDV harig 90.000.000.-TL, 7301 ada 2 parsele KDV harig
54.000.000.-TL (arsa degeri); 12.12.2018 tarihli 2018/290 sayili
Gayrimenkul degerleme raporunda 7301 ada 1 parselde kayith
degerleme konusu tasinmazlara KDV harig 1.076.500.000.-TL
Pazar Degeri; 6.278.207-TL/Ay kira deferi 2019/254 numaral
deferleme raporunda 7.663.106.-TL/AY kira dederi, 2019/323
numarall dederleme raporunda 1.198.000.000.-TL deder takdir
edilmigtir,

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sevgi TUNA Aysel Aktan
Mimar Sehir Plancisi — Harita Mithendisi
Dederleme Uzmani Sorumiu Dederleme Uzmani

S.P.K. Lisans No: 408629 S.P.K. Lisans No: 400241

2.  SIRKET-MUSTERI BiLGILER

SIRKETIN UNVANI
SIRKETiIN 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 Kulelerl Kule-2 Kat:10-11 Levent, 34330 Besiktas/Istanbul

Misterinin talebi; Istanbul ili, Tuzla iicesi, Merkez Mahallesi, 7301
ada 1 parsel numarah “A Blokta Okul, D Blokta Konaklamasi Olan 4
Blok Betonarme Ofis, Isyeri ve Arsasi” nitelikli ana gayrimenkulde
konumly, Is G.Y.0. A.S. miilkiyetinde bulunan toplam 6 adet
bagimsiz bolumin glincel kira degerinin Sermaye Piyasasi Kurulu
Mevzuati kapsaminda belidenmesi olup herhangi bir kisittama
getirilmemistir.

3. DEGERLEME RAPORU OZETi

RAPOR NUMARASI

SOZLESME TARIHi
DEGERLEME CALISMASI BITIS TARiHi

RAPOR TARiHi
GAYRIMENKULUN TANIMI

GAYRIMENKULLERIN AYLIK KIRA DEGERI

20_400_223
12.10.2020
18.11.2020

24.11.2020

Istanbut ili, Tuzla ilgesi, Merkez Mahallesi, 7301 ada 1 parsel
numarall “A Blokta Okul, D Blokta Konaklamasi Olan 4 Blok
Betonarme Ofis, Isyeri ve Arsas”” nitelikli ana gayrimenkulde
konumlu, Is G.Y.0. A.S. miilkiyetinde bulunan toplam 6 adet
badimsiz boliim.

8.401.719.-TL/AY (K.D.V. HARiC)
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4. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA BfLGILER

4.1, Gayrimenkullerin Konumu, Ulasinu ve Cevre Ozellikleri

Degerleme konusu gayrimenkuller; istanbul ili, Tuzla ilcesi, Merkez Mahallesi sinirlari igerisinde bulunan Tuzla Tiirkiye
is Bankasi Teknoloji ve Operasyon Merkezinde yer almaktadir. Konu gayrimenkullere D-100 karayolu iizerinde Gebze
istikametinde ilerleyerek kolaylikla ulasim saglanabilmektedir. Konu tasinmazlar Gebze istikametinde ilerlerken sag
kolda kalmaktadir.

Resim 1. Gayrimenkullerin Konum Krokisi
' P A RN

Ay G

OPERASYON'.
MERKEZi & i

Degerleme konusu taginmazlann yer aldigi bélgenin giineyi konut ve ticaret fonksiyonlu gelisim géstermis olup
bélgede ayrik yapi diizeninde betonarme yapi tarzinda insa edilmis deprem oncesi yapilarin yanisira sanayi nitelikli

olarak yapilan yapilar yer almaktadir.

Tasinmaziara yakin konumda Tuzla Devlet Hastanesi, Mehmet Tekinalp Anadolu Lisesi, Pagsabahge Sise Cam Fabrikasi
yerleskesi, Kolcuoglu Sitesi, Mimoza Evleri gibi referans yapilar ve ingas! durmus, yeni ingasina baglanmis projeler yer
almaktadir. Marmaray icmeler istasyonu tasinmaza yaklasik 850 m uzaklikta bulunmaktadir.
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Resim 2. Gayrimenkullerin Yakin Konumu

TUZLA .
BASTANEST | 4y Tus
] 4 OPERASYON
MERKEZI

- SISECAM
d¥ERLESKESI
" (depolar)

TERSA N-E'!,ER
BOLGESI ¢

LOKASYON
D-100 KARAYOLU 0,10

TUZLAMERKEZ . 210

TERSANELER BOLGESI - = 240 ]
SABIHA GOKCEN HAVALIMANI 6,50 T
15 TEMMUZ SEHITLER KOPRUSU 32,50 )
F.S.M KOPRUSU 35,00

*Mesafeler Google Earth iizerinden dictilmdistir.

4.2, Gayrimenkullerin Tanimi
Gayrimenkuliin Yapisal Ozellikleri, Insaat ve Teknik Ozellikleri, Projeve iliskin

Degerleme konusu taginmazlar; Istanbul li, Tuzla ilcesi, Merkez Mahallesi, G22B17A1C pafta, 7301 ada, 1 parselde
kayith, “A Blokta Okul, D Blokta Konaklamasi Olan 4 Blok Betonarme Ofis, isyeri Ve Arsast” nitelikli tasinmazlardir.
Taginmaziann 2012 yilinda ingasina baglanmis ve 2015 yilinda tamamlanmig olup “Tuzla Tiirkiye Is Bankasi Teknoloji
ve Operasyon Merkezi” olarak hizmet vermektedir. Taginmazlar D-100 Karayolu ile Piri Reis Caddesi arasinda
konumludur. D-100 yoluna cephesi yaklasik 188 m. olan parselin D-100 cephesinde A Blok Operasyon Binasi, B Blok
Bilgi Teknolojileri Binasi, C Blok Egitim Merkezi Binasi ve parselin arka cephesinde ise D Blok Ofis ve Misafirhane

Binasi olmak (izere toplam 4 adet Blok bulunmaktadir.

Tiirkiye Is Bankasi Teknoloji ve Operasyon Merkezi olarak isleviendirilmis olan tasinmaz bilgi teknolojileri ve veri
merkezi, editim tesisleri ve egitime giden personeller igin konaklama alanina sahiptir. Taginmaza girigler giivenlik
kontroliinde ve bloklara girisler karth gecislerle saglanmaktadir. Binalarnin dis cephesi cam giydirme imal edilmis olup,
tamaminda sirkiillasyon asansor ve yiiriiyen merdivenlerle saglanmaktadir. Teknoloji ve Operasyon Merkezi binasi,
Zemin kaplamast ortak alanlarda mermer kaplama ve kismen hali, toplanti ve ofis alanlanyla, konaklama alanlarinda
tamami hal kapli, tavanlari asma tavan imal edilmistir.

A ve B Blok 2. Kat seviyesinde cam giydirme kdprii ile birbirine baglanmigtir.

/
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Resim 3. Vaziyet Plam

*e
=
L

L
.....
.
ey
.

Mahallinde yapilan incelemede,

A blok; Zemin katinda Anaokulu ve Is Bankasi kullaniminda ofis hacmi, 1. 2. Ve 3. Katlardaki ofislerin is Bankasi
kullaniminda oldugu,

B blok; 1. Bodrum katinin Is net, Zemin ve 1. Katinin Softtech ofisleri, 2. Ve 3. Katinin da is Bankasi kullaniminda
oldudu,

C blok; Zemin kat ve 1. Katin Is Bankasi editim siniflan, 2. Katinin Is Bankas tarafindan ofis olarak kullanildig,

D blok; 2. Bodrum katinin ana giris, 1. Bodrum katimin yonetici odalan ve ofis, Zemin-1. 2. Katin Is Bankasi ofisleri ve
konuk evi, 3. Katin Isnet ofis kullaniminda ve konuk evi olarak kullamimda oldugu bilgisi ediniimistir.

Softtech firmasina kiralanan briit alan sdzlesmeden alinan bilgiye gére 12.043,17 m2 dir. Kalan 172.609,99 m2 ise Is
Bankasi tarafindan kiralanmig olup ofis, egitim ve operasyon merkezi olarak kullaniimaktadir.

Konu tasinmazlarin kira s6zlesmelerine esas bagimsiz béliim bazinda kullanim detaylan tabloda sunulmustur.
Kiraci Blok/Kat

SOFTTECH [ (s = A e oy ey o

Kiraci Blok/Kat Bagimsiz Boliim No Bagimsiz Boliim Briit Alan, m?

isBANKASI [§ A ] 1 TR [T pooseh 100 L
A 2 5.003,23
*B _ i T 20.439,49
C 1 35.268,13
D 1 ' 13169,61
D 2 12.168,35
Toplam . 172.609,99
NOT - *ISBANKASI iCIN SOFTECH'IN KIRALANAN TOPLAM ALAN| B BLOKTAN DUSULEREK DIKKATE ALINMISTIR.
T —
L
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Parsel iizerindeki bloklara iliskin ayrintil bilgiler agagidaki tablolarda agiklanmis olup mimari proje plan gorselleri
paylagiimistir.

Tablo. 2 Bloklarin Alan ve kullanim bilgileri;

U 4 1 D U
4. Bodrum Kat | 14.233,64 | - - | Otopark ve teknik hacimler
3. Bodrum Kat 12.977,12 - Otopark ve teknik hacimler
2. Bodrum Kat 16.299,78 5.135,38 Teknik hacimler, mutfak ve ofis alanlan
1. Bodrum Kat 14.906,34 7.594,06 Teknik hacimler, Yemekhane ve ofis alanlan
Zemin Kat | 6.528,15 5.584,07 | Anaokulu ve Ofis alanlan
1. Kat 6.355,04 5.603,56 Ofis
2. Kat | 646659 | 571511 | Ofis
3. Kat 6.536,50 5.738,42 Ofis
~ Gatikab 723504 | - Teknik hacimler B
OPLA 91.538,20 35.370,60
) i i i A [ ) U
4. Bodrum Kat | 3.536,22 | i - Otopark ve teknik hacimler
3. Bodrum Kat 4.872,81 - Otopark ve teknik hacimler
- 2. Bodrum Kat 5.665,13 | 1.233,92 Teknik alanlar, depo alanlan
1. Bodrum Kat 5.372,71 2.861,94 Kafeterya, ofis ve toplant odalan.
Zemin Kat | 2.352,33 | 2.126,36 | Ofis
1. Kat 2.625,59 2.401,96 Ofis
2. Kat 2.639,87 2.436,90 Ofis
3. Kat 2.622,23 2.398,60 Ofis
Cati Kati 2.787,06 - - Teknik hacimler ol
DPLA 32.473,95 13.459,68

iNSAAT ALANI, m2 EMSAL ALANI, m2 KULLANIM FONKSIYONU
3. Bodrum Kat 10.28598 - | otopark ve teknik hacimler
2. Bodrum Kat 7.528,94 - Otopark, Ofis ve teknik hacimler
= ' Kafeterya, kafe, gok amach salon,

1. Bodrum Kat 4.172,66 3.361,30 teknik hacimler ve ortak alanlar.

3.423,81 3.295,35 Egitim odalan

312469 | 2.531,99 | Egitim odalan

3.148,56 2.475,50 Editim ofisleri

3.573,64 2.584,58 | Teknik hacimler

35.258,28 14.248,72

KAT INSAAT ALANI, m2 EMSAL ALANI, m2 KULLANIM FONKSIYONU

3. Bodrum Kat 9.256,54 - - | Otopark, teknik hacimler ve si§inak
2. Bodrum Kat 4.293,18 1.945,94 Girig Loby ve ortak alanlar
" 1. Bodrum Kat 1.567,45 1.015,64 'Personel girisi, ofis, konaklama odalan,
| dinlenme salonu .
Zemin Kat 2.038,07 1.700,42 Ofis, konaklama
1. Kat 2.038,07 1.700,42 Ofis, konaklama
2. Kat 2.038,07 1.700,42 Ofis, konaklama
3. Kat 2.038,07 1.700,42 | Ofis, konaklama
Cati Kat 2.062,45 = Teknik hacimler
25.331,90 9.763,26

Vi
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9 D Al 2 i [) )
be 7 | 384 | 268 [1,2,3,5,6,7, 8numaral giivenlik kulibeleri
’ 1 23,95 23,95 4 numarah giivenlik kuliibesi
J; b e | e, s 5083 | gt
Tablo. 3 Bagimsiz Béliim Alan bilgileri;
BLOK AD BA :{e O OPLA AAT AL A
N T R e
o= B 5.001,80
S N oaeees e
1 35.258,28
" T = - ] [ -3 )
» - — %_ = e [ — — :13'1;-6
= — 2 ey 12.165,44
: : [ N - ey b R Bl I |
P 6 184.653,16

Rapor konusu binalann tiimiiniin dis cepheleri cam giydirme imal edilmis olup zeminler ortak hacimlerde mermer,
toplant ve ofis hacimlerinde hall kaplhdir. Tavanlar asma tavan olarak imal edilmistir.

Internet bilgilendirme sitesinden alinan bilgiye gére, Istanbul Tiirkiye I3 Bankasi Teknoloji ve Operasyon Merkezi,
2015 yihinda Sign of the City Odiilleri kapsaminda “En lyi Ofis” kategorisinde &diile layik goriilmiigtiir. Tasinmazin dis

hacimlerinde spor, dinlenme ve gezinti alanlan diizenlenmigtir.

Bloklarin tiimii birbirine icten baglantih olup Ofislere erisim karth gegisle yapimakta, katlar aras sirkiilasyon yiiriiyen
merdiven, asansér ve merdivenlerle saglanmaktadir. Aynca A ve B bloklar 2. Kat seviyesinde cam képrii ile birbirine

baglanarak gegis olanad saglanmistir,

Resim 4. Bloklarin Mimari proje Gorselleri;

|| fol 3]t
™
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4. BODRUM KAT
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Degerleme konusu taginmazlar igin Tuzla Belediyesi ve Tuzla Tapu Miidiifiigii Arsivieri'nde inceleme yapilmigtir,

Tuzla Tapu Miidiidiigii Arsivinde yapilan incemede; Badimsiz Bollim Listesinde belirtilen Bagimsiz Béliim genel Briit
Alanlan asadidaki tabloda belirtildigi sekilde dagiulmis olup, sézlesmelerde kiralanabilir alan olarak dikkate alinmistir.

BAGIMSIZ BOLUM NO  BAGIMSIZ BOLUM GENEL BRUT ALANI, m2
) SO SR L R

A

B 32.482,66
Cc 35.268,13
D

13.169,61

TOPLAM

*Ruhsata esas 50,83 m?2 alank gtiveniik binalar, badimsiz boliimlere alanfan oraninda pay ediferek tabloya yansitilmistir,
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4.3. Gayrimenkullerin Hukuki Tanim Ve Incelemeler

Gayrimenkullerin Tapu Kayitlar, imar Durumu ve Son Ug Yila fliskin Bilgiler
Deferleme konusu gayrimenkuller; Istanbul Ili, Tuzla Ilgesi, Merkez Mahallesi, G22B17A1C pafta, 7301 ada, 1

parselde kayith, “A Blokta Okul, D Blokta Konaklamasi Olan 4 Blok Betonarme Ofis, Isyeri Ve Arsasi” nitelikli ana
gayrimenkulde (Tuzla Operasyon Merkezi) konumlu; 1 adet Anaokulu, 1 adet konaklama, 4 adet ofis nitelikli toplam 6
adet Is G.Y.0. A.S. miilkiyetinde bulunan tasinmazlardir. Deferleme konusu tasinmazlara iliskin ayrintili bilgiler alt
basliklarda tanimlanacaktr,

4.3.1. Gayrimenkaullerin Tapu Kayitlarina liskin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmazlann tapu mevzuatina iliskin yasal gereklilikleri tamamlanarak yerine getirilmis olup tapu
bilgileri asagidaki tabloda verilmigtir.

Tablo. 5 Tapu Bilgileri

ANA GAYRIMENKUL BILGILERI

iLi ISTANBUL
iLCEsi TUZLA
MAHALLESE/KOYU MERKEZ
PAFTA NO G22B17A1C
ADA NO 7301
PARSEL NO 1
YUZOLCOMO 44,395,35
NITELIGE A Blokta Okul, D Blokta Konaklamasi Olan 4 Blok Betonarme Ofis, isyeri Ve Arsa
CILT/SAHIFE NO 119711682
NITELIK i SAHIFE MALIK/HISSE /TARIH-YEVMIYE BILGISi
A ZEMIN+1+243 |1 OFis 20730 / 44395 25894 | **
A ZEMIN 2 ANAOKULU 1014 / 44395 |262 |25895 | **
B ZEMIN+1+2+43 |1 OFIS-BILGi TEKNOLOJILERi | 7950 / 44395 | 262 | 25896 | *"
¢ ZEMIN+1+2+3 |1 OFIS-E&ITIM 8161 / 44395 |262 |25897 |**
D ZEMIN+142+43 |1 OFiS 3399 / 44395 |262 | 25898 |
D ZEMIN+14243 |2 KONAKLAMA 3141 / 44395 |262 | 25899 | "

*I§ GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI-TAM/30.12.2015/23387

4.3.2. Gayrimenkullerin Takyidat Bilgileri
Tapu Miidiiriigi'nden temin edilen 28.09.2020 tarihli takyidat belgeleri iizerinde yapilan incelemede tasinmaziar
iizerinde agsagidaki takyldat kayltlanna rastlanllmlstlr Takyldat Belgeleri rapor ekinde sunulmustur.

r Hanesi:
- Otopark bedeline iligkin taahhiithame bulunmaktadir. (23.05.2012 tarih ve 6351 yevmiye)
- Otopark bedeline iliskin taahhiitname bulunmaktadir. (14.09.2015 tarih ve 16220 yevmiye)
- Otopark bedeline iliskin taahhiitname bulunmaktadir. (11.11.2015 tarih ve 19583 yevmiye)
- Yénetim Plani: 30.12.2015 tarihli (30.12.2015 tarih ve 23387 yevmiye)
- Km ne Cevrilmistir. (28.03.2016 tarih ve 5860 yevmiye)

Serhler Hanesi:

-0,01 TL karsihginda kira sézlesmesi vardir. (56,11 m? lik Trafo Yeri ile 84,80 m2 lik Kablo Gegis Giizergaht olmak
iizere toplam 140,91 m?2 lik saha iizerinde TEDAS Genel Miidiirliigli Lehine 99 yiligi 1 KRS Bedelle Kira Sézlesmesi
Tesisi) (Baglama Tarih: 26.03.2012 Siire:99 Yil) (Lehdar: Tiirkiye Elektrik Dagiim A.S. (TEDAS)) (26.03.2012 tarih,

3642 yevmiye)

HARMONI GAY IENKUL
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-0,01 TL kargihginda kira sozlesmesi vardir. (Trafo Kablo Gegis Giizergaht olarak kullanilmak iizere toplam 26,93 m2
lik saha iizerinde TEDAS Genel Miidiirliigii Lehine 99 yilign 1 KRS Bedelle Kira Sozlesmesi Tesisi) (Baslama Tarih:
05.02.2014 Siire:99 Yil) (Lehdar: Tiirkiye Elektrik Dagitim A.S. (TEDAS)) (05.02.2014 tarih, 1834 yevmiye)

4.3.3. Gayrimenkullerin imar Bilgileri

Tuzla Belediyesi, Imar ve Sehircilik Midirliigi‘'nden temin edilen, 09.10.2020 tarih, 18916419-310.05.01-E.33896
sayili imar durum belgesine gére; degerleme konusu 7301 ada 1 parsel numarali ana tasinmaz; “24.11.2017 tasdik
tarihli, 1/1000 &icekli Tuzla igesi E-5 ile Demiryolu Arasi Uygulama Imar Plani” kapsaminda E=1,75 Yengok=12 kat
yapilagma kosullaninda TICTK Rumuzlu “Ticaret+Turizm+Konut — 2" alaninda kalmaktadir. imar durum belgesi rapor

eklerinde sunulmustur.
Resim 1.  Konu Tasinmazlara Ait imar Plani Ornegi

=1 7301ADA1

‘i PARSEL '
.. AN
EEZ=ANEE

a2 ol

-imar Plani &rnegi-

TICTK-2 Rumuzlu Ticaret-Turizm-Konut Alamm

Bu alanlar; Konut, yiksek nitelikli konut, is merkezlers, ofis-biiro, carsi, cok kath madazalar, kamu veya dzel kath otoparkiar, alisveris
merkezler;, otel ve diger konakiama tesisleri, sinema, tiyatro, miize, kiftiiphane, sergi salonu gibi sosyal ve kiiltiirel tesister, lokantsa,
restoran, digin salonu gibi edlenceye yonelik birimler, yédnetim binalar;, kath otopark, banka, finans kurumian, yurt, Kurs, dze/
egitim ve ozel saglk tesisleri gibi ticaret ve hizmetler sektorine iliskin yapiar yapiabilen alanlardir. Turizm+Ticaret+Konut
kullanimiarindan sadece birinin veya ikisinin veyahut tamaminmn birlikte aldici alaniardir.

-Konut kullanimian, alandaki parsel veya parsellerin toplam emsalinin %30 asamaz.

-Bu alanlarda yeni yapilacak olan ifraziarda minimum ffraz sartr net 10.000m? olmakia birlikte TAKS:0.40 ve her bir yap: igin
maksimum oturma aleni 8000 m2yi gegemez,

-Parsel bilydkligi net 10.000 m3ye kadar olan imar parseflerinde maksimum emsal:1,50, Yencok: 10 kattr.

-Parsel biyuklidid net 10.000m2nin dzerinde olan imar parsellerinde maksimum emsal: 1,75, Yencok: 12 kattr.

-Aynica, D-100 karayolu ve buna ait yoldan yiz alan parsellerden insaat yapim ruhisatr verilmeden dnce yoldan parsele yapilacak
giris-grkisiar icin giris-cikis diizenfemesini gdsteren UTK (Ulasim ve Trafik Diizenleme Kurulu) karan alinacaktr.

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

~Uygulama avan projeye gore yapilacaktr.
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4.3.4. Gayrlmenkullerm Mevzuat Uyarinca Almis Oldugu Gerekli izin ve Belgeler

Degerlemeye konu gayrimenkuller i¢in, Tuzla Belediyesi Imar Miidiiriigii'nde ve Tuzla Tapu Miidiiriigii'nde inceleme
yapilmistir. 7301 Ada, 1 parsel “A Blokta Okul, D Blokta Konaklamasi Olan 4 Blok Betonarme Ofis, Isyeri Ve Arsasi”
nitelikli tasinmaz icin diizenlenen Yapi Ruhsatlan, Yapi Kullanma izin Belgeleri ve mimari projesi incelenmis olup bahsi
gegen belgelere iliskin detayl bilgiler asagidaki tablolarda belirtilmistir.

Tablo. 6 Yapi Ruhsatiarina Ve Yap: kullanma izin Belgelerine Dair Bilgiler

s Bagimsiz
iGE] Tadilat Y'apl Ruhsati Kdlianim Amace B5liim ToplamZ Yapi
Parsel Tarih /No Adedi Alan, m Sinifi

Ofisisyeri 1  31.216,98

28.09.2015 / 573-15 Okul Universite Arastirma 1 1_.894,34 - 91.538,20 4-B
Ortak Alan  58.516,88
Ofis isyeri 1 13.027,08
B 28.09.2015 / 574-15 Ortak Alan & 19.446,87 32.473,95 5-B

Ofis isyeri 1 13.270,70
C 28.09.2015 / 575-15 " 2198758 35.258,28  4-B
Ofis I;yerl 1 6.138,70
D 28.09.2015 /576-15 | Okul Universite Arastirma 1 | 567199 2533190 4-B
Ortak Alan_ 13.521,21
m "3.3“"’“"" 28.09.2015 / 577-15 bl L * 50,83 50,83 3-A
_ Binasi Savunma : g
TOPLAM 7 184.653,16

L F Bagimsiz
Ada Yapi Ku.llanr_na 1zin Kullanim Amaci Balim m? Toplam Yap!
Parsel Belgesi Tarih /No . Alan, m? Sinifi
: Adedi | E
i | 31.216,98
1.804,34

—F

91.538,20 4-B

29.12.2015 / 318-15 Okul, thers:te Arastlrma

Ortak Alan | 58,516,388
Ofis ve Isyeri i 13.027,08

B 16.02.2016 / 66/16 Ortak Alan 19.446,67 32.473,75 5-B
Ofis ve isyeri 1 13.270,70

C 02.03.2016 / 76/16 Ortak Alan 21.987,58 35.258,28 4-B
Ofis ve isyeri 1 6.138,70

02.03.2016 / 77/16 Dlger klsa Siireli Konaklama 1 5.671,99 25.331,90 4-B
Ortak Alan 13.521,21

TOPLAM 6 184.602,13 184.602,13

Konu tasinmaz igin Tuzla Belediyesi imar Miidiiriigii ve Tuzla Tapu Miidiirliiji’'nde kat irtifakina esas 30.12.2015
tarihli, 15/442 sayil onayl tadilat projesi incelenmistir. Yapilar icin olusturulan 15.04.2015 yilinda tanzim edilen 10 yil
gegerli enerji kimlik belgelerinde enerji performansi C grubu ofarak belirtilmigtir. Mahallinde yapilan incelemede konu
tasinmazlann kat ve konum ozellikleri agisindan onayll projesi ile uyumlu oldugu goriilmiistiir. Belediye islem
dosyasinda yapilan incelemede imar mevzuati geredi yasal gerekliliklerin yerine getirildigi g6riilmiis herhangi bir
olumsuz evraka rastlandimamistir. Yapilan incelemede gériilmekte olan 2 adet mahkemeye iliskin Is GYO Hukuk

Biriminden alinan bilgiler asagida verilmigtir.

NBUL A i E.
ISTANBUL ANADOLU 9, {S MAH. 2019/470 E.
Davacamn 03.07.2012 tarihinde ugradigs is kazasi (is makinasina ctkmak isterken ayadr takiip diismiis ve sol ayak
bilegi kinlmis) nedeni ile 2.000 TL maddi 5.000 TL manevi tazminat talebi ile Tiirkiye is Bankasi ve Kanbur insaat
aleyhine actgi davadir. Tiirkiye is Bankas: tarafindan dava Is GYO A.S.'ye ihbar edilmistir. Davanin ihban ve davanin
esasi hakkinda beyanda bulunulmus ve davanin husumet yoniinden reddi talep edilmistir. Dosyanin adli tip kurumu baskanhén{wa
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gbnderilerek, davacnin gegirdidi is kazasi nedeni ile maluliyet oranimin tespiti sonucu dilzenlenecek rapor mahkemeye
génderilmigtir. Adli Tip 3. Ihtisas Kurulu Raporuna Karsi Beyanlanmiz sunulmustur. Adli tip kurumu raporu gelmistir. Adli Tip
Raporu'na kargl beyan ve itirazlar sunulmustur. Dosyanin adli tip kurumunda oldugu gériildii, dosya ATK'dan dondiikten sonra
dosyanin bilirkisiye gonderilmesine karar verildi. 28.06.2018 tarihli durusmada, ATK raporu itirazinin reddine, 26.11.2010 tarihli kira
sbzlesmesinin celbi igin davah ve ihbar olunana miizekkere yaziimasina ve cevaplan déniisii dosyanin 3 kisilik bilirkisi heyetine
birakilmasina, masrafin davaa tarafindan kargilanmasina, stz konusu ingaat ruhsatina dair mahkemeye agiklayia beyanda bulunarak
2 hafta siire verilmesine, verildigi taktirde ilgili belediyeye yazi yazilmasina karar verilmistir. Mahkemenin istedi§l kira ve hafriyat
sbzlesmeleri 01.08.2018.tarihinde yaz ile gonderildi. 12.12,2018 tarihli bilirkisi raporuna gére Kanbur Ingaat %35, Is GYO A.S.
%15, davaat %50 kusurlu bulunmustur. 21.12.2018 tarihinde bilirkisi raporuna karsi beyan ve itirazlanmizin sunulmasi icin dilekce
verilmigtir. 14.05.2019 tarihli durusmada taraﬂann itirazlan dogrultusunda 3 kisilik bilirkisiden rapor almmasma, karar verilmigtir,

Bilirkisi Raporunda I GYO A.S. asil isveren sifitiyla %20, alt isveren sifatiyla Kanbur insaaat %50, Davac %30 kusuriu bulunmustur.
26.11.2019 tarihli durusmada kusur raporuna karsi beyanda bulunulmasina, dosyanin hesap bilirkisisine tevdiine ve 30 gin icinde

rapor verilmesine karar venlmlstlr 27.11. 2Q12 tarihli durusmada ist. Anadolu 9. Is Mah. 2019/470E.no.lu Tazminat Davasinin_bu

rar verilmistir. 04.12.2019 tarihinde 02.07.2019 tarihli bilirkisi

heyet raporuna kargt asil yada alt isveren sifatmizin olmadifi beyan ve itirazimiz sunulmugtur. 09.03.2020 tarihli durusmasinda
dosyanin bilirkisiden doniisiinin bekleniimesine karar verildi. 29.06,2020'de dosyann bilirkisi incelemesinden doniistiniin
beklenilmesine karar verilmis, 13.07.2020 tarihli aleyhimize bilirkisi raporu tebligj olmustur. 24.07.2020'de bilirkisi raporunu beyan ve

itirazimiz mahkemesine sunulmugtur.

15. ASLIYE TICARET MAHKEMEST 2017/515 Esa It;

Alacak davasi KORAY INSAAT SANAYI VE TICARET A.S. ile Davah, M.G. INSAAT SANAYI VE TICARET LTD. STi.
arasinda Ticari Nitelikteki Hizmet Sézlesmesinden Kaynaklanan alacak davasi, is GYO disindaki iki firma arasinda
yiiriitiilmektedir. i3 GYO Hukuk Biriminde herhangi bir dokiiman bulunmamaktadir.

4.3.5. Yapi Denetim Kurulusuna Ait Bilgiler
rih_ve 47 ih Ya) Denetlml Hakkinda Kanun U annca_ D L im n_Yapl i lusu (Ticaret Unvani
ili Ol pres

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

gergeklestirilmistir.

4.3.6. Gayrimenkullere iliskin Son Ug YiIl igerisinde Gerceklesen Degisiklikler (Miilkiyet Hakks
Degisikligi, imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulagtirma islemleri vb.)

30.12.2015 tarih ve 23387 yevmiye no.lu islem ile kat irtifaki kurularak toplam 6 adet bagimsiz béliim tescil edilmistir.
Kat irtifakinin tescilinden sonraki siirecte 28.03.2016 tarih, 5860 yevmiye no.lu islem ile kat miilkiyeti tescil edilmis,
ana gayrimenkul niteli§i “A Blokta Okul, D Blokta Konaklamasi Olan 4 Blok Betonarme Ofis, Isyeri Ve Arsasi” olarak
dedgismistir. 7301 ada 1 parsel sayili taginmaz 03.01.2003-30.12.2005 tarihli 1/1000 Olcekli, “Tuzla E-5 Karayolu ile
Demiryolu Arasi Sanayi seridi Déniigiim Plani” (Igmeler Kopriisii ile Tuzla Deresi arasi) kapsaminda “H” lejandinda
“Hizmet Agirikh Gelisim Alani” icerisinde kalmakta iken, giincel olarak “24.11.2017 tasdik tarihli, 1/1000 6lcekli Tuzla
Tigesi E-5 ile Demiryolu Arasi Uygulama imar Plani” kapsaminda kalmaktadir.

Dederleme konusu gayrimenkullere ait tapu kayitlan ve imar durumu incelenmis olup son 3 yil icinde hukuki
durumunda herhangi bir degisiklik meydana gelmedigi goriilmiistiir.
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4.3.7. Degerlemesi Yapilan Gayrimenkullerin Tapu Kayitlaninda Devrine iliskin Bir Simrlama Olup
Olmadig), Varsa $6z Konusu Gayrimenkullerin Gayrimenkul Yatirnm Ortakh@ Portféyiine Alinmasinin

Sermaye Piyasasi Mevzuati Hiikiimleri Cercevesinde Analizi

Dederleme konusu taginmaza ait tapu kayitlan temin edilmis olup yapilan incelemede tasinmazlar Gizerinde herhangi
bir ipotek, haciz ve kisitlayici serh bulunmadigi gérillmiistiir. Tapu kayitlannda yapilan incelemede konu tasinmazlarin
beyanlar hanesinde; otopark bedeline iliskin taahhiitname belirtmesi, yonetim plani ve kat midilkiyeti belirtmeleri
bulundugu, serhler hanesinde; TEDAS lehine kira gerhleri bulundugu gézlemlenmistir. Yapilan incelemeler sonucunda
taginmazlar (izerinde bulunan tiim takyidat kayitlannin ilgili mevzuatlar geredi bulunmasi gereken kayitlar oldugu
anlasilmis olup Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina liskin Esaslar Tebligi'nin 22. Maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (3)
bendlerinde belittilen hiikiimler gergevesinde ilgili kayitlann serhin taginmazlara olumsuz etkisi bulunmadith kanaatine
vanimistir. Tapu kayitlarinda yapilan incelemeler sonucunda konu tasinmazlann Gayrimenkul Yatinm Ortakhig
Portféyiine alinmasinda herhangi bir sakinca olmadigi goriilmiistiir.

Yatirum faaliyetieri ve yatirim faaliyetlerine iliskin sinifamalar
¢) Portfoyierine ancak izerinde jpotek bulunmayan veya gayrimenkuliin dederini dodrudan ve dnemii digtide etkileyecek nitelikte
herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayalr haklar dahil edilebilir. Bu hususta, bu Tebligin 30 uncu

maddesi hiikimieri sakiarr.

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

Yukarida belirtilen maddeler dogrultusunda s6éz konusu tasinmazlann Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi portfdyiinde
“Binalar” baghdi altinda bulunmasinda takyidat kayitlan agisindan herhangi bir engel bulunmadigi kanaatine

varimstir.

20_400_223




20

5. GENEL VERILER VE BOLGE VERILERT

5.1. Demografik Veriler

Tiirkiye Istatistik Kurumu (TUIK), "Adrese Dayah Niifus Kayit Sistemi 2019 Sonuclan'ni aciklads. Istanbul'un niifusu,
bir 6nceki yila gére 451 bin 543 kisi artarak 2019 yiinda 15 milyon 519 bin 267 kisiye ulasti. Tiirkiye niifusunun
%18,66'sinin ikamet ettigi Istanbul'u, 5 milyon 639 bin 76 kisi ile Ankara, 4 milyon 367 bin 251 kisi ile Izmir, 3 milyon
56 bin 120 kisi ile Bursa ve 2 milyon 511 bin 700 kigi ile Antalya izledi.

Tiirkiye'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 ulaghi. Erkek niifus 41 milyon 721 bin 136 kisi olurken, kadin niifus 41 milyon 433 bin 861

kisi oldu.

Niifus yogunlugu olarak ifade edilen "bir kilometrekareye diisen kisi sayisi” gegen yil Tiirkiye genelinde 2017'ye gore
1 kisi artarak 108 kisiye yiikseldi. Istanbul, kilometrekareye diisen 2 bin 987 kisi ile niifus yogunlugunun en yiiksek
oldugu il olarak kayitlara gegti. 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. Yiizélgimii bakimindan ilk sirada yer alan
Konya'nin niifus yogunlugu 57, en kiiciik yiizélctimiine sahip Yalova'nin niifus yogunlugu ise 320 olarak gergeklesti.

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. Tiirkiye niifusunun ortanca yagi da ylikseldi. Tiirkiye'de 2018 yilinda 32,4 olan ortanca yas, gegen yil
32,4've qikti. Ortanca yas erkeklerde 31,7 iken kadinlarda 33,1 olarak beliflendi. Ortanca yagin en yiiksek gériildii§i
iller sirastyla 40,8 ile Sinop, 40,2 ile Balikesir ve 39,9 ile Giresun, en diisiik oldudu iller sirasiyla 20,1 ile Sanlurfa, 20,9
ile Simak, 21,8 ile Agn olarak kaydedildi.

Tablol Niifus Piramidi

Yag grubu w19
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Kaynak: www.tuik.gov.tr

Yilhk niifus artig hizi, 2018'de binde 14,7 iken 2019'da binde 13,9'a geriledi. il ve ilge merkezlerinde ikamet edenlerin
orani 2018'deki yiizde 92,3'liik orandan 2019'da yiizde 92,8'e yiikseldi. Belde ve kéylerde yasayanlann orani ise yiizde
7,2'ye diistil.

Galisma cadi olarak adlandinlan 15-64 yas grubunda bulunan niifus 2018 yilinda bir énceki yila gére sayisal olarak
%1,4 arth. Buna gore, galisma cagindaki niifusun orani %67,8; cocuk yas grubu olarak tamimlanan 0-14 yas
grubundaki niifusun oram %23,4; 65 ve daha yukan yastaki niifusun orani ise %8,8 olarak gergeklesti (TUIK, 2019

yih sonuglart).
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5.2, Ekonomik Veriler
5.2.1. Kiiresel Ekonomik Durum

DUNYA

Koronavirils salgiminin  pandemi haline gelmesi, kiiresel biiylime goriiniimiinii belirgin &lgiide zayiflatirken,
toparlanmaya iliskin belirsizlikler yiiksek seyretmektedir. Salgina iliskin gelismeler ve belirsizlikler, 2020 yih Subat
ayindan bu yana kiiresel finansal kosullarda sikilagmaya, kiiresel risk istahinin gerilemesine ve uluslararasi piyasalarda
oynakhigin artmasina neden olurken, GOU'lerden yiiksek miktarda portfdy cikislan gerceklesmistir. Kiiresel bilyiime
goriiniimiine iliskin artan endiseler ile birlikte, gelismis iilke ve GOU merkez bankalan finansal sistemin etkin igleyisini
desteklemek amaciyla faiz indirimleri, varlik alim programlan ve makro ihtiyati araclar yoluyla genisleyici para
politikalan uygulamaya baslamigtir. Alinan politika tedbirleri, pandeminin ilk donemlerinde kiiresel piyasalarda gériilen
asin oynakliklann azalmasina katkida bulunmustur. Ote yandan, koronaviriis salgini ve salginin énlenmesine yonelik
alinan izolasyon tedbirlerinin siiresinin belirsiz olmasi, kiiresel iktisadi faaliyette yasanan zayiflama, gerek gelismis
tilkelerde gerek GO{Jlerde siiregelen yiiksek borgluluk ve zayif bankacilik sektorii krlihk gériiniimii, finansal istikrara
yonelik belirgin risk olusturmaktadir.

Kiiresel capta ticaretin ve iktisadi faaliyetin durma noktasina gelmesi, enerji tiiketimi ve petrol talebini bilyiik dlciide
azaltmigtir. Bu gelisme sonucunda petrol fiyatlarindaki diislisten ve petrol piyasasindaki oynakliktan etkilenen petrol
ihracatgisi GOU'lerin para birimleri ABD dolan karsisinda énemli dlciide deger kaybi yasarken, dis piyasalara yénelik
kinlganhgi daha az olan ve para birimlerinde yasanan oynakhija déviz piyasasi islemleri ve makro ihtiyati politika
araclan ile miidahale edebilen GOU para birimierinde deder kaybi simirl olmugtur. Bagta Fed olmak iizere, gelismis
iilke merkez bankalan ile kurulacak para takasi anlagmalan, likidite riskini azaltarak GO0 para birimlerinin degeri
iizerindeki baskiyl azaltabilecektir. Bu dénemde gelismis iilke para birimleri dalgali bir hareket sergilemektedir (Grafik
I1.1.8).

Grafik 11.1.8: DOviz Kuru Endeksler (Endeks) Grafik 11.1.9: Borsa Endeksleri (% Degisim) |
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Gelismis lilke merkez bankalarinin para politikalanindaki sikilasma egiliminin siirecedine dair beklentilerin etkisiyle
ABD'de daha belirgin olmak iizere gelismis iilke tahvil getirileri genel olarak artmigtir. GOUlerin tahvil faizlerinde
yasanan yiikseliste kiiresel likidite kosullarindaki sikilasma ve sz konusu iilkelere yonelik risk istahindaki azalma etkili
olmustur (TCMB Finansal Istikrar Raporu 2019).

Koronaviriis salgininin ekonomik aktivite lizerindeki sinirlayici etkisi yilin ikinci ¢eyreginde net bicimde hissedildi.
Haziran ayinda hiz kazanan normallesme adimlanna ragmen, ozellikle Nisan ve Mayis aylarinda yasanan kayiplarla
|

~ HARMONI GAYRIMENKUL
20_400_223 DEGERLEME SMANLIKA.S.



22

ekonomik aktivite kiiresel krizden bu yana en hizh diisiisiinii kaydetti. Sokaga gikma yasaklan, seyahat sinirlamalan,
sosyal mesafe gibi tedbirlerin bu donemde basta turizm olmak (izere hizmetler sektorii iizerinde baski yarattd
goriildii. Atilan normallesme adimlarinin da katkisiyla agiklanan oncii gdstergeler yilin {igiincli ceyreginde ekonomik
aktivitede toparlanma egilimine isaret etse de, diinya genelinde vaka sayisindaki artigin devam etmesi &niimiizdeki
déneme iligkin belirsizlik yaratmaya devam ediyor (Tirkiye Is bankasi, Eyliil 2020).

TURKIYE

Tiirkiye ekonomisi viriis salgini nedeniyle sosyal hayati kisitlayict yénde alinan tedbirlerin de etkisiyle ekonomik
aktivitede yasanan kayba bagli olarak 2020 yilinin ikinci geyredinde yillik bazda %9,9 ile 2009°un ilk ceyreginden bu
vana en hizh daralmasini kaydetti, Nisan ve Mayis aylaninda salginin etkisiyle hizla daralan sanayi lretimi, Haziran
ayinda gecen yilin ayni ayina gore %0,1 arth. Mevsim ve takvim etkilerinden anindinlmis verilere gére sanayi
tiretiminde Haziran'da aylik bazda %17,6 artis gozlendi. Temmuz'da 56,9 seviyesine yiikselen imalat PMI Agustos
ayinda 54,3 diizeyine gerilemesine karsin 50 esik degerinin izerinde kalarak sektérde biiylimenin siirdiigiine isaret
etti. Temmuz ayinda yillik bazda %124,3 artan konut satislarinda 230 bin adet ile tim zamanfann en yiiksek aylik
satis rakamina ulagildi. Bu dénemde konut satislaninin %57’sini olusturan ipotekli satiglar yilik bazda %901 arth.
Haziran ayinda cari denge salgin nedeniyle net turizm ve tagimacilik gelirlerinde kaydedilen daralmaya baglh olarak
2,9 milyar USD agik verdi. 12 aylik kiimiilatif verilere gore cari aglk Haziran’da 11,1 milyar USD ile Ocak 2019'dan bu
yana en Yyiiksek diizeyine yiikseldi. Ocak-Temmuz déneminde yillik bazda %103 oraninda genisleyerek 139,1 milyar
TL'yve cikan biitce acifi 2020 yilsonu hedefini ash. Agustos ayinda TUFE aylik bazda %0,86 yiikselirken, yillik TUFE
enflasyonu %11,77 ile dnceki aya kiyasla yatay seyretti. Bu dénemde yurt ici UFE arbisi aylik %32,35 diizeyinde
gerceklesirken, yillk %11,53 ile son bir yilin en yiiksek diizeyine ¢ikti. Politika faiz oranini Agustos ayi toplantisinda da
degistirmeyen TCMB, fonlama kompozisyonunda yaptidi dedisikliklerle para politikasinda sikilastirma yéniinde adimlar
attr (Trkiye is Bankasi, Eyliil 2020).

isbankasi Ekonomik Gériiniim, Mayis 2019 raporuna gore;

Issizlik orant Nisan, Mayis ve Haziran aylanina iliskin verileri kapsayan Mayis déneminde yillik bazda 0,1 puan artarak
%12,9 oldu. Bu dénemde isgliciine katihm orani 5,3 puan diisiisle %47,6'ya geriledi. Toplam istihdam yillik bazda 2,4
milyon kisi azaldi. Mevsim ve takvim etkilerinden anndirilmis verilere gdre sanayi Uretiminde Haziran'da aylk bazda
%17,6 artis gozlendi. Boylece, 2020 yiinin ikinci geyreginde sanayi {iretimi, takvim etkisinden anndiriimis verilere
gbre, gecen yilin ayni ceyredine kiyasla %16,9 diisiis kaydetti. Mevsim ve takvim etkilerinden anndinlmis verilere

gbre sanayi iiretiminde ikinci ceyrekte bir 6nceki geyrege kiyasla kaydedilen diigiis ise %20,1 oldu.

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

daralmasi etkili oldu.

Bu dénemde tesebbiis ve miilkiyet gelirlerinde yasanan diislisiin etkisiyle biitce gelirleri yillk bazda %7,4 oraninda
gerileyerek 86,5 milyar TL oldu.

Adustos ayinda TUFE bir onceki aya gore %0,86 ile beklentilerin altinda artis kaydetti. Piyasa beklentisi TUFE’nin bu
donemde aylik bazda %1 yiikselecedi yoniindeydi. Agustos ayinda yurt ici UFE (YI-UFE) artisi da %2,35 diizeyinde
gerceklesti. Agustos ayinda yurt ici finansal piyasalarda gbzlenen yiksek volatilite kargisinda sikilagtirma adimlan
uygulamaya baglayan TCMB, 20 Adustosta gergeklestirdifi toplantisinda politika faizini degistirmeyerek %8,25

diizeyinde tuttu.
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Hanehalki Gelismeleri

Kisi BASINA MiLLi GELIR (USD)
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Yukarida yillara yaygin TL bazinda kisi bagi milli gelir verileri sunulmus olup TL bazinda neredeyse dogrusal bir arti
goriilirken USD bazh 2007 yili seviyelerine geriledegdi gériilmektedir. TL bazindaki artigin enflasyon ile dogru orantih
yapilan artslar ile iliskli oldugu diisiiniilmektedir (TUIK).
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TUFE'de (2003=100) 2020 yili Agustos ayinda bir dnceki aya gére %0,86, bir 6nceki yilin Aralik ayina gére %7,29, bir
onceki yilin ayni ayina gére %11,77 ve on iki aylik ortalamalara gére %11,27 artis gergeklesti.

Salgin éncesinde kredi faizlerindeki diisiislerin sonucunda ertelenmis talep kismen harcamaya doénilismeye baglamgtir.
Bu durum, 6zellikle konut ve ihtiyac kredisi biiylimelerinde kendini géstermistir. Koronaviriis salgininin Tiirkiye'de
Mart ayinda varlik gdstermesi, hanehalkinin sosyal yalitm uygulamalanni yayginlastirarak temel ihtiyaglar haricindeki
harcamalanni kismasina ve bu suretle bireysel kredi biiylimesinin talep kaynakh sebeplerle yavaslamasina sebep
olmus, bu durum bireysel kredilerdeki biiylimeyi sinifamaya baglamistir. Bununla birlikte, 30 Mart 2020 tarihinden
ftibaren kamu bankalan tarafindan Hazine destekli KGF kefaleti kapsaminda kullandiriimaya baglanan Temel ihtiyag
Destek Kredisi'nin ihtiyag kredisi biiylime oranlanna katki saglayabilecegi éngoriilmektedir.
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Grafik .1,.1: Hanehall Finansal Vartik ve Yokumiluluk Buytume Ocantan
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2019 yilh Eyliil ay itibaryla yiizde 14,2 olan Tiirkiye'nin toplam hanehalki borglulugu GOU ortalamast olan yiizde 41,3
seviyesinin oldukca altindadir (Grafik II1.1.2). S6z konusu oranin finansal istikran destekleyici oldugu
degierdendirilmektedir. Bu gelismede, hanehalki borgluluguna yonelik 2009 yilindan itibaren uygulanan makro ihtiyati
politikalann birikimli kazamimlan énemli
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2019 yihinin ikinci yansinda belirginlesen artis edilimi 2020 yili Mart ayina kadar stirmiistur.

5.3. Gayrimenkul Sektorii

Ingaat sekt6rii cari fiyatlar ile 2019 yilinda GSYH icinde yiizde 5,4 bir paya sahip olurken gayrimenkul sektérii yiizde
6,7 oraninda paya sahip olmustur. iki sektér GSYH'nin yiizde 12,1 oraninda bir biiyiikiige ulagmiglardir, 2020 yihnin
ilk ceyretii GSYH sonuglan heniiz agiklanmamasina ragmen sektGrdeki genel egilimin anlagiimasi agisindan satis
rakamlan incelendiginde daha pozitif bir sonuc olacag 6ngdriilmektedir.

iIngaat ve Gayrimenkul sektorii 2019 yilinin sonunda yakaladigh ivmeyi 2020 yilini ilk (ig aylik diliminde de siirdiirmiis
goriinmektedir. 2019 yih ilk geyregi ile 2020 yiinin aym dénemi incelendiginde toplam konut satislannda yiizde 3,4
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oraninda artis yagsanmistir. S6z konusu dénemde ikinci el sabslarda gériilen yiizde 119 diizendeki artis pazarda yer

alan konutlann talep gordiiglinii isaret etmektedir.

Ote yandan arz da kendisini sartlara gére ayarlamaya devam etmis goriinmektedir. 2019 yili birinci ceyredi ile 2020
yih birinci geyredi arasinda yapi ruhsat sayisinda yiizde 23,4 diizeyinde gerileme gerceklesmigtir. Diger yandan gerek
sektdr gerek ekonomi agisindan dikkatle izlienmesi gereken 6nemli bir noktada ipotekli satislarda yasanan gelismedir.
Ayni dénem itibanyla ipotekli konut satiglan yiizde 90 diizeyinde artis kaydetmistir. Bu siireg icerisinde faizlerde
yasanan diisiis ve bunun kredi maliyetlerine etkisi ipotekli satislari oldukca olumlu etkilemis gériinmektedir.

Sektdr bilegenleri ile birlikte makro ve mikro ekonomik sartlardan oldukga etkilenmekte olup, meydana gelecek
degisikliklerin de en fazla hissedildigi is kollanndan birisidir. Bu nedenle ‘duyarliidi’ ve ‘egilimleri’ anlamak icin gerek
kiiresel gerekse de (ilkemize ait makroekonomik gelismelerin analiz ediimesi énemlidir. Bu baglamda Aralik ayinda
Cin'de baglayan COVID-19 salgini kiiresel ekonomiyi olumsuz yonde etkilemeye baglamistir.

Ardindan oldukga hizli bir yayihm ile tim dinyay: etkilemistir. Giinlilk hayatta yasanan onemli kisitlar her sektérde
oldugu gibi ingaat ve gayrimenkul sektdrii iizerinde de simiffayic! bir etki yaratmigtir. Salginin toplumsal hayat, tiiketici
tercihleri ve diger ekonomik dediskenler Uzerinde yaratacagi etkiler oniimiizdeki dénemde ekonomik hayatta

belirleyici olacaktir.

Ingaat ve Gayrimenkul sektérii de diinyadaki bu degisimlere bagl olarak kendisine yol cizmek durumundadir. insaat
sektorii degiskenlerini gok dikkatli bir bicimde ve belli bir vadede analiz edilmesi gerekliliji agiktir. Bu nedenle

piyasanin dinamikleri ve beklentilerinde analizler icinde diisiiniilmesi gerekmektedir.

Tim varllk fiyatlannda oldugu gibi konut fiyatlan iizerinde ilk etki, arz ve talepteki degisime badh olarak
sekillenmektedir. Konut fiyatlarinda talebin degisimi ve yapisi arzi dogrudan etkilemekte olup ingaat sektériinde arz
dedisimi talebe gore biraz daha yavas gergeklesmektedir. Ancak 2001 yilindan bu yana bakbdimizda gerek ic gerekse
de dis pek ¢ok soku yasayan konut sektérii aktorleri oldukga elastik bir yapi sergileyerek iginde bulunulan sartara
uyum saglamaktadir. Ingaat sirketlerinin giderek kurumsallagip, daha etkin bir finansman yonetimi yapmalan, talep
sahiplerinin taleplerinde daha rasyonel davranmalan giderek konut ve ingaat piyasasinin etkinligini artirmaktadir.

Konut agisindan baktigimizda dogal olarak (demografik etkenlerden kaynakl) 750 bin adet civarinda bir talep devam
etmektedir. Ancak alicilar, beklentiler dogrultusunda alimi erteleyebildikleri gibi konjonktiire bagh olarak da baz
durumlarda ertelenen taleple birlikte daha kuvvetli bir talep gésterebilmektedirler.2008 diinya krizinden sonra kisa bir
duraksama yagayan ingaat ve gayrimenkul sektorli, 2009 yiindan 2014 yilina kadar ¢ok daha kuvvetli bir talep ile
kargilagmigtir. 2018 Agustos kur soku ve ardindan yasadiimiz faiz soku dodal talebi olumsuz etkileyerek sektdrde
duraksamaya yol acmistir. Ancak 2019 sonu itibanyla talep ve beklenti faizlerdeki diisiise ve ekonomik sartlara badii
olarak normallesmeye baslamisti. Tiirk insaat ve konut sektorii biiyliyen Tirkiye'nin lokomotif sektérerinden biri
olmaya devam edecektir. Demografik ve ekonomik gelismeler géz éniine alimp diinya ile kiyaslandifinda sektoriin
daha gok potansiyel icerdigi gériilecektir. Dolayisi ile gerek iilkemiz ile ilgili gerekse sektérle ilgili istikrar ve dinamik
yapi devam ettikge orta vadede egilim bliylime yéniinde olacaktr.

BIME‘de 2017 yil dérdiincii geyreginde isgilik endeksi bir dnceki ceyrege gore %1,8, malzeme endeksi ise %7,9 artts.
Bir énceki yilin ayni geyrefine gére iscilik endeksi %13,7 ve malzeme endeksi %25,6 arth, Asagdida TUIK verileri
sunulmustur. Enflasyon ve faiz oranlarinda meydana gelen gelismeler ile déviz fiyatlarindaki artisin yarattii maliyet
unsuru sektori etkilemeye devam etmektedir. Bina insaati maliyet endeksi (BIME), Ekim~Aralik aylarini kapsayan
2017 yih dérdiincii ceyregdinde, toplamda bir dnceki ceyrede gére %6,5, bir nceki yilin ayni ceyredine gére %22,8 ve
dort ceyrek ortalamalanna gbre %19,7 artt (GYODER, 2020).
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Yy Ocak §ubat Mart Nisan Maris Haziran Temmuz Agustos Eyiiit Ekim Kasm Aralik
| Yasr Jam Februgry March April May June Suly August Ssptember Ociober November Cecember
Endeks - Index
2015 97,13 97,65 98,27 99,14 10017 100,03 100.83 101,38 102,25 10158 101,01 100,80
2018 108,18 108,12 109,29 110,28 112,11 111,80 111,82 111,80 112,18 112,08 115,83 118,90
27 124,68 12609 128.43 128,84 127,28 127.08 128.18 129,51 130,94 13278 132,09 138,14
2018 14482 148,60 145,08 152,13 150,58 1€0.17 102,78 17271 182,87 182,57 17¢.85 173,57
2019 184,82 188.51 189,28 19227 195.51 193,97 152,7¢ 191,38 180,23 180,38 190,32 192,26
20290 202,08 202.34 202,34 20408 20885 208,48 210.43
Bir noeki sya givs defizim (%) - Menthly rate of change (%)
2015 - .54 0.3 089 1.04 -0.14 0.80 0.52 0.89 0,67 0,54 0,41
2018 754 .08 1.17 080 188 2,48 0,07 0,34 0.2¢ 0.78 245 2085
2017 487 0,32 1,07 0,32 0.33 .16 087 105 110 1,38 251 1,51
2018 481 1,1¢ 168 203 295 2,29 1,63 8,10 588 0.8 2,13 <188
2018 &4 9 1.47 180 ies 2,79 0,82 0,73 23.58 007 £.02 1.0t
2028 508 0,18 8.00 0.88 138 2.78 0.9%
Bir &ncel yilin Aralik sying gee degdisim cran) (%) - Fate of change on December of the pesvicus year (%)
|2018 3 N 5 E . . N = N - - 5
2018 754 748 8.7¢ 8,60 11,42 10,93 10.85 11,23 11.52 12,38 15,14 18.19
| 2817 £87 521 €.33 888 7.03 888 T7.79 8,82 18,13 1168 14.48 19,18
! 2018 491 &.12 o2 15,11 12,35 16,85 17.84 2503 2228 az1e 28,02 2588
12018 .49 748 8,02 10,77 12,04 11,75 1108 10,24 .00 9.87 9.85 10.78
|2029 50$ 5.28 £26 615 7.59 8.43 9.48
Kaynak: TUIK, Insaat Maliyet Endeks), Subat 2020
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insaat maliyet endeksi, 2020 yih Temmuz ayinda bir dnceki aya gdre %0,95, bir énceki yilin ayni ayina gére %9,17
artti. Bir 6nceki aya gore malzeme endeksi %1,35, isgilik endeksi %0,12 artti. Ayrica bir 6nceki yilin aym ayma gore

malzeme endeksi %6,66, iscilik endeksi %14,67 arth.

insaat Sektoriiniin GSYH igindek

iP

ayi (%)

Kaynak: GYODER, Tiirkiye Gayrimenkul Sektorii 2020, 2.Ceyrek Rapory
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Uretim Yontemiyle insaat sektoriiniin cari fiyatlada GSYH'den yilik bazda aldii pay 2020 1. Ceyrek dénem tibariyle
%S5,5 oldu. Aym dénemde ingaat sektorii %5,4 biiyirken, gayrimenkul faaliyetlerinin biiylime orani %12,7 oldu.

GSYH ise, %16,2 artarak 1 trilyon 71 milyar 98 milyon TL oldu.

insaat Sektorii - Milli Gelir Biiyiime Rakamlan Karsilastirmasi (%)

||IIII'I ‘
i [ v 1 10 s L L
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Kaynak: GYODER, Tiirkiye Gayrimenkul Sektorii 2020, 2.Ceyrek Raporu

2020 yiina gorece olumlu bir baslangic yapan Tiirkiye ekonomisinde Mart ay ile birlikte, COVID-19 salgininin
yayllmasini sinifamaya doniik alinan tedbirlerin etkisiyle ivme kaybi gozlenmistir. 2020 ilk geyrekte GSYH willik
biiyiimesi %4,5 seviyesinde olusmustur. 2019 sonunda 753,7 milyar dolar olan yilhiklandinlmis dolar cinsi GSYH, 2020

ilk ceyrek itibariyla 758,1 milyar dolara gikmigtir.

Uretim Yontemiyle insaat sektériiniin cari fiyatlarla GSYH'den yillik bazda aldigi pay 2020 1. Ceyrek dénem tibariyle
%?5,5 oldu. Ayni dénemde insaat sektorii %5,4 bilyiirken, gayrimenkul faaliyetlerinin biiyiime oram %12,7 oldu.
GSYH ise, %16,2 artarak 1 trilyon 71 milyar 98 milyon TL oldu.

istanbul'un niifusu, bir &nceki yila gére 451 bin 543 kisi artarak 15 milyon 519 bin 267 kisiye ulagmigtir. Biiyiik
sehirlerdeki niifus artigi konut sektdriine olan talebin artmaya devam edecegini isaret etmektedir.

5.3.1. Tiirkiye Ofis Piyasast

Uluslararasi s standartlar cercevesinde ofis bolgelerini incelerken Merkezi Is Alam (MiA) ve Merkezi is Alant Disi (MIA
Disi) olmak lizere siniflandirmaya gidilir. MIA profesyonel ofis binalannin yo§unlastgi bélgeler olup, yaya-arag
trafiginin ve hizmet sektériiniin en yogun ve talebin en yiiksek oldugu ofis bolgelerini kapsamaktadir.

Property Investment Consultancy (PROPIN) tarafindan hazifanan ofis raporuna gére; istanbul'da ofis binalarinin
yogunlastigi 12 ofis bolgesi bulunmakta olup MIA olarak tanimlanan aks, Barbaros Bulvan'ndan baslayarak,
Bilyiikdere Caddesi boyunca devam etmekte ve Maslak ile son bulmaktadir. MiA olarak tanimlanan bélgeler Avrupa
yakasinda; Levent, Etiler, Maslak, Zincirlikuyu-Esentepe-Gayrettepe ve Begiktas-Balmumcu bolgelerini kapsamaktadir.
Bu alanlar disinda kalan ofis bolgeleri, MIA Disi olarak tamimlanmaktadir, istanbul'un cografi yapisindan da
kaynaklanan nedenlerle MiA Digi bélgeler, Asya ve Avrupa olmak {izere kendi iginde ikiye aynlir. Bu dogrultuda MIA
Disi-Avrupa; Taksim-Nisantasi, Sisli-Fulya-Otim ve Havaalani bdlgelerini, MIA Disi-Asya ise; Kozyatad), Altunizade,
Kavacik ve Umraniye bblgelerini kapsamaktadir.

Gelismekte olan ofis bolgeleri, hem Asya hem de Avrupa Yakasida yer almaktadir. MIA Digi -Avrupa’da Kagithane ve
Bomonti — Piyalepasa bélgeleri bulunurken, MIA Disi-Asya’da Kartal- Maltepe ve Bati Atagehir Bélgeleri yer almaktadir.

Asadidaki haritada yesil dairelerle gosterilen dort bolge, Istanbul Ofis Pazarna katlan, gelismekte olan ofis
bélgeleridir. |

- HARMONI
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2020 ikinci ¢eyrek donemine ait '‘Bolge Kategorilerine
Gore A Sinifi Ofis Stoku Dagiimi’ yandaki grafikte
gdsterilmistir.

MiA [Levent, Etiler, Maslak, Zincirlikuyu-
Esentepe-Gayrettepe, Besiktas-Balmumcu]:
MiA'min stok payi, 2020 ikinci ceyrek dénemde %34
oldu.

MIA Digi-Avrupa [Taksim-Nisantasi, Sisli-Fulya-
Otim, Havaalam]: MIA Disi-Avrupa’nin stok payl, 2020
ikinci ceyrek dénemde %18 oldu.

MiA Digi-Asya [Kozyatagi, Altunizade, Kavacik,
Umraniye]: 2020 ikinci geyrek donemde MIA Digi-
Asya'daki bdlgelerde stok pay1 %23 olarak tespit edildi.

Gelismekte Olan Ofis Bdlgeleri [Kagithane, Bomonti-Piyalepasa, Maltepe-Kartal, Bati Atasehir]:
Gelismekte Olan Ofis Bolgeleri'nin stok pay1 2020 ikinci ceyrekte %25 olarak kaydedildi.

20_400_223
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Bolge Kategorilerine Gére Bosluk Oranlan

5.2
214
172

WA Do B
Ak W - v G e B FY7° % . ey Bhves Dewma e
Kaynak: Prapm Ofis Pazar, 2020—1.(;eymk Rapory 2020-2.Ceyrek Rapory

Istanbul Ofis Pazar, 2020 birinci ceyrek ve ikinci ceyrek dénemine ait ‘Bolge Kategorileri ‘ne Gére Bogluk Oranlan
yukandaki gsterilmigtir. Buna gore MIA bélgesinde A sinifi ofislerin bosluk orani %0,8 oraninda artarken, B sinifi
ofislerin bosluk orami %0,1 artmistir. MiA disi Avrupa Bélgesinde A sinifi ofislerin bogluk orani %0,2 artarken, B sinifi
ofislerin bogluk orani ise ayni kalmistir. MIA dist Asya Bolgesinde A sinifi ofislerin bosluk oram %0,2 oraninda
azalirken, B sinifi ofislerin bogluk orant ise ayni kalmistir.

Boélgelere Gore Bogluk Oranlari
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Kaynak: Propin Ofis Pazan, 2020-2. Ceyrek Raporu
istanbul’un on iki ofis bolgesinde yer alan A ve B sinifi ofis binalannin ‘Bélgelere Gore Bogluk Oranlan’ yukaridaki

grafikte verilmigtir.

2020 ikinci ceyrek déinem COVID-19 Salgin‘min etkisinde gegti. Birgok sektérde oldugu gibi gayrimenkul sektoriinde
de duraganhk gézlendi. Dijer yandan, salgin éncesi yer arayig! siirecinde olup ve bu arayis siirecinde sona yaklagan
kullanicilann bazilan kiralama islemlerini gerceklestirdi. 1 Haziran 2020 itibariyle kisitlamalann kademeli olarak
kaldirlmasiyla, Pazar yeni bir dinamik kazands. Ofis kullanicilarinin bilyiik kismi yan zamanl fiziken ofisten gallsmayl
ve buna bagh olarak ofis alanlarninin optimizasyonunu degerlendirmeye bagladi.

2020 ikinci ceyrek, Levent A sinifi ofis binalannda Pandemi siirecinde de kiralama iglemleri gerceklesti. Islem
gerceklestiren kullanialann, Levent'teki eski nesil binalardan agirikla bdlge icinde yeni nesil ofis binalarina gegtigi
gbriildii. Gerceklesen islemlerin sonucunda Levent A sinifi ofis binalanndaki bosluk orani %38,2'ye yiikseldi.

2020 ikinci ceyrek dénemde, Etilerde de yeni kiralama islemi tamamlandi. Bdlgeden tasinan sirketlerle kiralama
istemleri birbirini dengeledi. 2020 ikinci ceyrek dénemde Etiler A sinifi ofis binalarindaki bosluk orani %10,2 olarak bir

onceki ceyrekteki seviyesini korudu.

Maslak A sinifi ofis binalarindaki bosluk orant 2020 ikinci ceyrekte %24,5%e yiikseldi. Bolge iginde yer degistiren
sirketlere ek olarak, béige disina taginan sirketler oldugu belirlendi. Ozellikle orta &lgekli ofis alanlar kullanan
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sirketlerin Gelismekte Olan Ofis Boélgeleri'ne taginmalan Maslak A sinifi ofis binalarindaki bogluk oraninin

yiikselmesinde etkili oldu.

2020 ikinci geyrek donemde Havaalani A sinifi ofis stoku biiyiidii. Buna ragmen, bélgedeki nitelikli ofis binalarinda
gerceklesen islemler dolayisiyla, bosluk orani hizla yiikselmedi. Havaalani Bolgesi A sinifi ofis binalarindaki bosluk
orani %22 4 olarak bir 6nceki ceyrekteki seviyesiyle paralellik gésterdi.

Kozyatadi A sinifi ofis binalarinda 2020 ikinci geyrek diger bircok bblgeye gére daha hareketli gecti. Ozellikle kiiciik
Glcekli ofis alanlannda tasinma ve kiralama islemleri oldugu belirlendi. Kozyatagi A sinifi ofis binalarindaki bosluk oran
%24,7 olarak hesaplandi.

2020 ikinci ceyrekte Kavacik A sinifi binalarinin bosluk orani %12,1°e geriledi. Bir dnceki geyrek déneme gore bogluk
oranlarinin gerilemesinde, bagka bélgelerden Kavacik'a taginan sirketler rol oynadi.

Bolge Kategorilerine Gore Kira Ortalamalars
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Kaynak: 2020, 1. Ceyrek Raporu 1 USD: 6,34 Tiirk Lirast 2020, 2. Geyrek Raporu; 1U/SD: 6,72 Tirk Lirass

Istanbul Ofis Pazan 2020 birinci ve ikinci ¢eyrek dénemdeki ‘Bolge Kategorilerine Gore Kira Ortalamalart’ yukarida

verilmigtir.

MiA‘da 2020 yili ikinci ¢eyrek dénemde, A sinifi ofis binalanndaki kira ortalamasi 17,1 ABD Dolart /m2 fay ve B sinifi
ofis binalarindaki kira ortalamasi 8,3 ABD Dolan /m2 /ay seviyesindeydi.

MIA Dig-Avrupa’daki A sinifi ofis binalannin kira ortalamasi 10,9 ABD Dolan /m2 /ay; B sinifi ofis binalarinda kira
ortalamasi 7,6 ABD Dolan /m2 fay oldu. MIA Disi-Asya'daki kira ortalamasi A sinifi ofis binalannda 12,8 ABD Dolari
/m2 fay: B sinifi ofis binalaninda 7,3 ABD Dolari /m2 fay oldu.

Bolgelerine Gore Kira Ortalamalari
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Kaynak: Propin Ofis PazarT, 2020-2. Geyrek Raporu; 1USD: 6,72 Tirk Lirast

istanbulun on iki bolgesinde yer alan A ve B sinifi ofis binalanndaki Bolgelere Gore Kira Ortalamalan Grafikte

verilmigtir.
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2020 ikinci ¢eyrek dénem kira ortalamalan grafiklerinde COVID-19 etkisinden ziyade, Tiirk Liras’'nin déviz karsinda
deger kaybindan kaynaklanan diisiisiiniin etkileri gériilmektedir.

Levent A sinifi ofis binalarinin Tiirk Lirasi olarak agiklanan liste rakamlannda, bélge genelinde indirim gdzlenmedi.
Levent'in kira ortalamasindan daha yiiksek kira rakamlanina sahip bazi A sinifi ofis alanlarindaki kullanscilarin alanlarini
bosalttigi ve bu alanlann kiralik olarak yeniden pazara katildigh goriildii. Bu gelismelerin sonucunda Levent A sinifi ofis
binalanndaki kira ortalamast 2020 ikinci ceyrekte 20,7 ABD Dolan /m2 /ay olarak hesaplandi.

Maslak'ta, 2020 ikinci ceyrek donemde arza katilan baz ofis alanlan igin talep edilen kira rakamlannin, bdlge
ortalamasinin iizerinde oldugu tespit edildi. Diger yandan, artan rekabetle birlikte liste fiyatlarinda indirim yapilan ofis
binalan oldudu gbriildii. 2020 ikinci ceyrek dénemde Maslak A sinifi ofis binalarindaki kira ortalamasi 13,5 ABD Dolan
/m2 [ ay olarak kaydedildi.

Besiktas-Balmumcu’da kira indiriminin yapildig: ofis binalan belidendi. Bu indirimler sonrasinda Besiktas-Balmumcu A
sinifi ofis binalarindaki kira ortalamasi 2020 ikinci ceyrekte 21,4 ABD Dolan /m? /ay’a geriled:.

Taksim-Nisantast A sinifi ofis binalarindaki kira ortalamasi 18,8 ABD Dolan /m? /ay olarak hesaplandi. Bélgede hali
hazirda kiralik olan ofis binalaninin agirikh olarak liste fiyatanni déviz olarak agiklamalan nedeniyle, bdlge kira
ortalamasmnin dévizin yiikselmesinden etkilenmedidi ve bir 6nceki geyrek seviyesini korudugu goriildii.

2020 ikinci ceyrek dénemi Altunizade A sinifi ofis binalarinda duragan gegti. Bélgedeki baz ofis binalarinda Tiirk Lirasi
{izerinden kira indirimleri yapildigi belirlendi. Altunizade A sinif ofis binalarindaki kira ortalamas) 2020 ikinci ceyrekte
15,5 ABD Dolan /m2 /ay olarak gbzlendi.

Kavacikta 2020 ikinci ceyrek dénemde bélge ortalamasinin altinda liste fiyath ofis alanlannin kiralanmasiyla, Tiirk
Lirasi'nin deder kaybindan kaynaklanan diisiisiin dengelendigi gériildii. Bu dengelenmenin sonucu olarak, Kavacik A
sinifi ofis binalanndaki kira ortalamasi 2020 ikinci ceyrekte, 12,3 ABD Dolan /m2 /ay olarak bir onceki ceyrek
seviyesini korudu. (Kaynak: Propin Ofis Pazari 2020-2. Ceyrek Raporu)

5.4, Bolge Verileri

Degerlemeye konu olan gayrimenkuliin degerini olusturan en 6nemi bilegenlerinden biri bulundugu bdigenin
ozellikleridir. Dolayisiyla konu gayrimenkuliin bulundugu bélgenin cografi konumu, arazi yapisi, Sosyo ekonomik
ozellikleri, gelisme ybnii degerleme calismasini etkileyen faktorler olup alt basliklarda konu gayrimenkuliin bulundugu

bélge verileri ile ilgili genel bilgiler verilmistir.

5.4.1. listanbul ifi

istanbul, 42° K, 29° D koordinatlarinda yer almaktadir.
Istanbul BoJazi boyunca ve Halig'i gevreleyecek
sekilde Tirkiye'nin  kuzeybatisinda  kurulmustur.
istanbul, batida Avrupa yakast ve doguda Asya yakasl
olmak iizere iki kita Gizerinde kurulu tek metropoldiir.

istanbul'un kuzey ve giineyi denizlerle gevrilidir.
Kuzeyinde Karadeniz, giineyinde Marmara Denizi
. vardir. Batisinda Tekirdag'm Cerkezkdy, Corlu,
Marmara Eredlisi ve Saray ilceleri, dodusunda Kocaeli'nin Gebze, Kérfez ve Kandira ilgeleri bulunur. Sehrin adim aldigi
ve Halic ile Marmara arasinda kalan yanmada iizerinde bulunan asil Istanbul 253 kmz2, biitiinii ise 5.313 km?2 'dir.
Bogazici'ndeki Fatih Sultan Mehmet ve Bogaz Kopriileri sehrin iki yakasini birbirine baglamaktadir.
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Tirkiye Istatistik Kurumu (TUIK), 2019 yih adrese dayal niifus sistemi sonuglarina gére, 15.713.258 kisi ile
Tiirkiye'nin en kalabalik niifusuna sahip Istanbul'da, diinyada en kalabalk sehirlerinden biri olma ozelligini

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

Istanbuf Niifus Grafigi
16,000,000 @ Niifus

15,000,000
14,000,000

13,000,000

12,000,000
2006 2007 2008 200 2010 201 2042 2013 2014 2013 2016 2017 2018 2019

Kaynak: TUIK 2019 Yih Adrese Dayal Niifus Verileri

Istanbul'un niifusu son 25 yilda 4 katina gikmigtir. Istanbul'da yasayanlann yaklagik %65'i Avrupa yakasinda; %35'si
de Anadolu yakasinda yasamaktadir. Issizlik sebebi ile birgok insan Istanbul'a géc etmis, genelde sehir etrafinda
gecekondu mahalleleri olusturmugstur.

Istanbul kent élgeginde son yirmi yilda hizli bir déniisim yasamistir. Kent merkezinde yasayan dist gelir gurubu
mensuplan, Avrupa ve Amerika’daki déniisiime benzer sekilde kent geperinde bulunan dogayla i ice diisiik
yogunluklu konut alanlanina taginmiglardir. 32 ilgesi 151 kdyii, 817 mahallesi ve 41 ilk kademe belediyesi bulunan
Istanbul'da Resmi Gazete'de 22 Martta yayinlanarak yiiriidiige giren “5747 sayih Biiyiiksehir Belediyesi Sinirlan
Icersinde flge Kurulmasi ve Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanun'la istanbul'un toplam ilce sayisi 39'a
yitkselmigtir.

Istanbul sosyoekonomik agidan Tiirkiye'nin en gelismis ilidir. Yonetsel baskent olma islevini Cumhuriyet déneminde
yitirmigse de, ekonomik alanda Tiirkiye'nin baskenti saylabilir. Ulke ekonomisinde en 6nemli karar, iletisim ve

ybnetim merkezi Istanbul'dur.

Istanbul'un Tiirkiye dlgegindeki temel islevierinden biri de banka ve finansman merkezi olmasidir. ilk kez 19, yiizyilin
ikinci yansinda yabanci, finans kuruluslannin akinina ugrayan Istanbul, 1950lere dogru ulusal bankacilifin merkezi
olmug, 1980%erde ise yeniden uluslararast finans kuruluslanna kapilan agmigtr. Tiirkiye' deki biiyiik bankalarin
timiine yakini ile biitiin sigorta sirketlerinin merkezleri Iistanbul'dadir.

fstanbul gerek dogal giizellifi ve zengin tarihsel mirasi, gerekse ulasim ve konaklama olanaklarinin geliskinligi
bakimindan Tiirkiye'nin en onemli turizm merkezlerindendir. fide tanm kesiminin payr oldukca kiigiiktiir. Bitkisel
iiretim ve hayvancilik metropoliten alan disinda kalan Silivri, Catalca ve Sile ilceleriyle simrlidir.
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5.4.2. Tuzla ligesi
' Cografi konum olarak Kocaeli Yanimadasinin

giineybatisinda yer almaktadir. Kuzeyde ve
batida Pendik lcesi, dogusunda ise Kocaeli'nin
Gebze ilgesi ile komsudur. Giineyinde Marmara
Denizi bulunur ve yaklagik 13 km. kiy1 seridine
sahiptir. Deniz seviyesinden yiiksekligi ortalama
175-190 metredir. Giineydeki Tuzla Burnu
bilyiik bir cikinti olarak géze carpmakta olup,
tepeler bazi yerlerde denize dik uzanmaktadir.
Araziler genellikle engebeli olup yiikseklik Akfirat ve Orhanh Beldeleri'nde 300 metreyi bulmaktadir. En yiiksek yer 300
metre ile Akfirat'tadir.

Tuzla, Istanbul Ili'nin en giineyde bulunan ilgesidir. Tiirkiye'nin orta derecede kalabalik niifuslu ilcelerinden biri olan
Tuzla'da Tiirkive'nin en bilyiik tersanesi, Istanbul Park F1 Pisti ve karma fonksiyonlu Viaport Marina bulunmaktadir.
Tuzla; 1400 yihinda Yildinm Bayezid tarafindan Osmanh topraklanna katilmistir. Tuzla'da yagayan Rumlar, Lozan
Anlasmasi cercevesinde Selanik, Kavala ve Drama'dan gelen Tiirklere yer degistirmislerdir.

1936 yilinda miistakil belediye olan Tuzla 1951 yilinda Kartal icesi'ne baglanmis, 1987 yilinda Pendik Ilcesi'nin
kurulmas: nedeniyle Pendik flgesi'me baglanmistir. Tuzla, 03.06.1992 tarih ve 21247 sayih Miikerrer Resmi Gazete'de
yayimlanan 27.05.1992 tarih ve 3806 sayih Bakanlar Kurulu Karan ile Pendik ilcesinden aynlarak Tuzla adi alinda

miistakil bir ilce olmustur.
Tiirkiye Istatistik Kurumu (TUIK), 2019 vili adrese dayah niifus sistemi sonuglanna gdre, Tuzla lgesi niifusu 267.400

kisidir.

Tablo. 7  Tuzla Ilcesi Niifus Verileri Tablosu

2013 2014 2015 m 2017 2018 2019
T ——

]

1.97 65 U 208.807 I 221.62 ! _ 234 372 242 232 Ir 252 923 255.648 [ 267.400
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6.  DEGERLEME TEKNIKLERL
Kullanilan Dederleme Tekniklerini Agklayia Bilgiler

Degerleme, bir varlifin Pazar Degeri veya Pazar Degeri digindaki esaslara gore yapilir. Degerin takdir edilmesi igin

yapilan iglemlerin tamamini kapsayan bir siirectir.

Degerlemeler hem finans piyasalarinda hem de dijer pazarlarda kullaniimakta olup, finansal tablolarin
hazirlanmasinda, yasal diizenlemelere uyum saglanmasinda veya teminath borglanmalanin ve islem etkinliginin

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

e  Fiyat, bir varlik icin talep edilen, teklif edilen veya ddenen tutardir. Belirli bir alicinin veya saticinin sahip oldugu
finansal kapasite, motivasyon veya 6zel menfaatler nedeniyle édenen fiyat, bu varlia bagkalannin atfedecedi
degerden farkh olabilir.

e  Maliyet, bir varigi satin almak veya yapmak icin gereken tutardir, Varligin satin alindii veya yapildigi andaki
maliyeti gerceklesmis bir veridir. Fiyat maliyetle iliskilidir ciinkii bir varlik igin 6denen fiyat, alicinin maliyeti haline
gelir.

e Defer gergeklesmis bir veri dedil, asagidakilerden birine dair bir gériigtiir:

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

Bir el degistirme islemindeki deder varsayimsal bir fiyattir ve bu degerin belilenmesinde dayanilan varsayim
degerleme amact kapsaminda tespit edilir. Sahibi acisindan deger ise, miilkiyeti sonucu belirli bir taraf icin olusan

faydalarnn sayisal tahminidir.

Deger esasi, bir deferlemenin temel 6lciim varsayimlannin agiklamasidir. Uygun bir esasin nasil olmasi gerektigi
degerlemenin amacina bagh olarak dedisir. Bir defer esasi agagidaki iic temel kategoriden birine girebilir:

a) Birinci kategoride esas, serbest ve agik bir pazarda yapilabilecek varsayimsal bir el degistirme islemindeki en olasi
fiyati beliremektir. Uluslararasi Degerleme Standarlarinda tammlandigi sekliyle pazar dederibu kategoriye girer.

b) ikincl kategoride esas, kisi ya da kurumun bir variga sahip olmasi sonucu saglayacadi faydalan belidemektir.
Burada deger kisi ya da kuruma &zgiidiir, genel olarak Pazar katiimcilan agisindan 6nemsiz olabilir. Uluslararasi
Degerleme Standarlannda tanimlandigi sekliyle yatirnm dederi ve dzel dedier bu kategoriye girer.

c) Uclincii kategoride esas, bir variin el degistirmesi icin iki 6zel tarafin iizerinde anlasmaya varabilecegi fiyati
belilemektir. Taraflar baglantisiz ve muvazaasiz bir sekilde pazarlik etmis olsalar dahi, varligin pazarda sunulmasi
zorunlu olmayip, lizerinde anlasilan fiyat tipik bir Pazar katiimcisinin fiyatlamasindan ziyade, varlida sahip olmanin
ilgili taraflara sagladii Gzel avantajlan veya dezavantajlani yansitan bir fiyat olabilir. Uluslararast Degerleme

Standarlarinda tanimlandigi sekliyle maku/ dederbu kategoriye girer.

Deger kavrami farkh kategorilere aynimakta olup defer esast degerlemenin amacina badh olarak degisebilmektedir.
Dedger esasi asagidaki kavramlardan agik sekilde ayirt edilmelidir:

a) Gosterge niteligindeki dederin belilenmesi amaciyla kullanilan yaklasim veya yontem,

b) Dederlemesi yapilan varligin tiirdi,
c) Degerleme siirecinde bir varligin gercek veya varsayilan durumu,

Belirli 6zel kosullar altinda temel varsayimlan degistirebilecek tiim ilave varsayimlar veya &zel varsayimiar.
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6.2. Pazar ve Pazar Dist Esash Deger

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

verecektir.

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

» Herhangi bir pazardaki gergeklesen islem adedi dalgalanabilmektedir. Uzunca bir siire boyunca normal bir islem
adedi seviyesini tespit etmek miimkiin olabilse de, cogu pazarda islem adedinin bu normal seviyeye gore daha
yilksek veya daha diisiik seyrettigi donemler olmaktadir. Pazardaki islem adedi seviyeleri, &rne§in pazann bir giin
oncesine gére daha hareketli veya daha az hareketli olmasi gibi, géreceli olarak ifade edilmektedir.

¢ Pazardaki en olasi fiyah tahmin etmeyi hedefleyen bir degerleme, pazardaki dengenin yeniden kurulacad
varsayimina dayanan diizeltilmis veya uyarlanmis fiyattan ziyade, degerleme tarihi itibari ile pazardak kogullart
yansitmalidir,

o Durgun bir pazardaki fiyat bilgisi de pazar degerinin bir kaniti olabilir. Fiyatlann diistigii donemlerde islem adedi
seviyesi diisebilecedi gibi, zorunlu olarak nitelendirilen satiglar da artabilir, Ancak fiyatlann diistiigii pazarlarda
zorlama altinda kalmadan da hareket eden saticilar bulunur ve bu gibi saticilar tarafindan gergeklestirilen fiyatian
dayanak olarak kullanmamak, pazann gerceklerini géz ardi etmek anlamina gelecektir.

o Uluslararasi Dederleme Standartlannda kullanildigi haliyle pazar katlimalan, gergek iglemlere taraf olan veya
belirli bir tiir varlikta islem yapmayi tasarlayan bireylerin, sirketlerin veya kisi ya da kuruluglann tiimii anlamina
gelmektedir. Pazar katlimalanna atfedilen tiim goriigler ve ahm satim yapma istegi herhangi belirli bir gergek kisi
ya da kurulug igin degil, degerleme tarihi itibariyla bir pazarda faal olan alici veya saticilarin ya da potansiyel alici

veya saticilarin tipik istek ve goriigleridir.

Pazar degeri, bir varlik veya yikimliligin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir satici ve istekli bir
aha arasinda, taraflann bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir

islem ile dederleme tarihi itibariyla el degistirmesinde kullanilacak tahmini tutardir.

o  Pazar degeri kavrami, katiimailanin 6zgiir oldugu acik ve rekabetgi bir pazarda pazarlik edilen fiyat olarak kabul
edilmektedir. Bir varliin pazan, uluslararas) veya yerel bir pazar olabilir. Bir pazar ¢ok sayida alici ve saticidan
veya karakteristik olarak simirh sayida Pazar katilimcisindan olusabilir, Varl@in satisa sunuldugu pazar, el
degistiren varligin normal birsekilde el degistirdigi bir pazardir.

e Pazar esash degerleme yapilirken, o andaki malikine veya belirli bir potansiyel aliciya 6zgii konular dederlemede

dikkate alinmaz.
o Pazar degeri, saticinin satig maliyetleri veya alicinin satin alm maliyetierini hesaba katmadan ve islemin dogrudan

sonucu olarak her iki taraf¢a odenecek vergilere gore herhangi bir diizeltme yapmadan, bir varhigin el

degistirmesi icin belirlenen tahmini fiyatidir.

Diger deger tamimlan icin Uluslararasi Degerleme Standartiari’nda belirtiimektedir,

]
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6.3. Degerleme Yaklasimlar

Uygun bir defer esasina gdre tammlanan bir dejerlemeye ulagabilmek amaciyla, bir veya birden ¢ok degerleme
yaklagimi kullanilabilir. Uluslararasi Degerleme Standarti gergevesi kapsaminda tanimlanan ve agiklanan ii¢ yaklasim
degerlemede kullanifan temel yaklagimlardir. Bunlarin tiimii ekonomi teorisinde gegen fiyat dengesi, fayda bekientisi
veya ikame itkelerine dayanmaktadir. Tek bir yéntem ile giivenilir bir karar {iretebilmek icin yeterli sayida gergeklere
dayah veya gbzlemlenebilen girdinin mevcut olmadigr hallerde, birden gok sayida degerleme yaklagimi veya yéntemi

kullaniimasi 6zellikle tavsiye edilir.

6.3.1. Pazar Yaklasimi

Pazar yaklasimt, gdsterge niteligindeki dederin, degerleme konusu varlikla fiyat bilgisi mevcut olan ayni veya benzer

varliklar ile kargilastirmal olarak belidenmesini saglar.

» Pazar yaklagminda atlmasi gereken ilk adim, ayni veya benzer varliklar ile ilgili pazarda kisa bir siire énce
gergeklesmis olan islemlerin fiyatlaninin g6z oniinde bulundurulmasidir.

+ Eger az sayida islem olmugsa, bu bilgilerin gegerlilijini saptamak ve kritik bir gekilde analiz etmek kaydiyla,
benzer veya ayni varliklara ait islem géren veya teklif verilen fiyatlan dikkate almak uygun olabilir.

o Gergek islem kosullan ile defer esast ve dederlemede yapilan tiim varsayimlar arasindaki farkhliklan
yansitabilmek amaciyla, baska islemlerden saglanan fiyat bilgileri {izerinde diizeltme yapmak gerekli olabilir.
Aynica degerlemesi yapilan varlik ile diger islemlerdeki varliklar arasinda yasal, ekonomik veya fiziksel 6zellikler

bakimindan da farkhiliklar olabilir.

6.3.2. Gelir Yaklasimi

Gelir yaklagimi, gdsterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislannin tek bir cari sermaye degerine

déniigtiirlilmesi ile belirlenmesini saglar.

Bu yaklasim bir varigin yararh dmrii boyunca yaratacadi geliri dikkate alir ve deferi bir kapitalizasyon siireci

aracihgiyla belirler. Kapitalizasyon islemi, gelirlerin uygun indirgeme oranlan uygulanarak bir sermaye toplamina

doniistiiriilmesidir. Gelir akigi, bir sézlesme veya sdzlesmelere dayanarak veya bir sézlesme iliskisi icermeden yani

varhigin elde tutulmasi veya kullanimi sonucunda olugmasi beklenen karlardan tiiretilebilir.

Gelir yaklagimi kapsaminda kullanilan yéntemler asatidakileri igerir:

a) Tim risk veya genel kapitalizasyon oraninin temsili tek bir dénem gelirine uygulandigr gelir kapitalizasyonu,

b) Bir indirgeme oraninin gelecek dénemler igin bir dizi nakit akisina uygulandigi (bunlan giincel bir degere indirmek
icin) indirgenmis nakit akigi,

c) Gesitli opsiyon fiyatlama modelleri.

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

uygulanabilir.

6.3.3. Maliyet Yaklasimi

Maliyet yaklagimi, gésterge nitelijindeki degerin, bir alicinin, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmis olsun, kendisine egit faydaya sahip bagka bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla édeme yapmayacagi
ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla belilenmesini saglar.

Bu yaklasim, pazardaki bir alicnin gereksiz kiilfet dofuran zaman, elverigsizlik, risk gibi etkenler s6z konusu
olmadikca, degerlemesi yapilan varliga ddeyecegi fiyatin, esdeder bir varigin ister satin alma ister yapm yoluyla
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maliyetinden fazla olmayacad) ilkesine dayanmaktadir. Degerlemesi yapilan varliklann cazibesi, yipranmis veya
demode olmalan nedeniyle, genellikle satin alinabilecek veya yapimi gerceklestirilebilecek alternatiflerinden daha
diisiiktiir. Bunun gecerli oldugu hallerde, kulianiimasi gereken deder esasina bagh olarak, alternatif varligin maliyeti

izerinde dizeltmeler yapmak gerekebilir,

Uygulama Yontemleri
Bu temel degerleme yaklasimlannin her biri, farkli aynnti uygulama yontemlerini igerir. Farkh varik siniflan igin
yaygin olarak kullanidan cesitli yontemler, Uluslararasi Degerdeme Standartlan Varlk Standartlan béliimiinde ele

alinmigtir,

Degerleme Girdileri, bu standartta belirtilen herhangi bir dederleme yaklasiminda kullamilan veriler veya diger bilgiler

anlamina gelmektedir. Bu veriler gergeklere veya varsayimlara dayali olabilirler.

Gergek girdilere asatiidaki 6mekler verilebilir:

¢  Ayni veya benzer varliklar icin elde edilen fiyatlar,
o Varlk tarafindan yaratilan nakit akislan,

»  Ayni veya benzer varliklarin gercek maliyetleri.

Varsayimlara dayanan girdilere asadidaki érnekler verilebilir:
*  Nakit akiglari tahminleri veya projeksiyonlari,

e Varsayimsal bir varliga ait tahmini maliyetler,

e  Pazar katthmailarinin risk kargisindaki tutumlari.

Degerleme yaklagimlan ve yontemleri genellikle bircok farkl defedeme tiiriinde benzerdir. Ancak, farkh tiirde
varliklarin degerlemesinde, varliklann degerlemesinin yapildigi pazar degerini yansitmasi gereken farkli veri kaynaklan

kullanilir.

7. GAYRIMENKULLERE fLiSKiN VERILERIN ANALizi
7.1. Gayrimenkullerin Degerini Etkileyen Faktorler (Swot Analizi)

GUGCLU YANLAR

¢ Kat miklkiyetinin kurulmug olmasi,

¢ Reklam kabiliyetinin yiiksek olmasi,

e E-5 Karayoluna cepheli olmasi nedeniyle ulagimin kolaylgt,

2,
<

o Kapal otoparkinin bulunmast.

< ZAYIF YANLAR

» Ulke ekonomisindeki belirsizlikler ve dalgalanmalarin gayrimenkul sektérii (izerindeki olumsuz etkisi,

s Arag trafiginin yodun, yaya trafiginin az oldugu bblgede yer almas.

o  Bliyiikligii nedeniyle kisith alici kitlesine hitap etmesi

Kent merkezi ve MiA dan uzak olmasi

FIRSATLAR

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

9
L <3 ®

bélgede yer almasi.

TEHDITLER
« Bélgede devam eden projelerin tamamlanmalari ile birlikte bélgedeki trafik yikiiniin artacak olmasi,

L
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7.2 En Etkin ve Verimli Kullamm Analizi

Bir varligin pazar degeri onun en verimli ve en iyi kullanimini yansitir. En verimli ve en iyi kullanim, bir varigin

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

kullanim, bir varigin mevcut kullamminin devami ya da alternatif bagka bir kullanim ofabilir. Bu, bir pazar

katthmaisinin varlik icin teklif edecedi fiyati hesaplarken varlik icin planladigi kullanima gére belirlenir.

En verimli ve en iyi kullanim belirlenirken, asadidakiler dikkate alimir:

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

b) Yasal olarak izin verilen sartlan yansitmak icin, varligin kullammiyla ilgili tim kistlamalar, 6rnegin imar durumu,
dikkate alinmak zorundadir.

¢) Kullanimin finansal karhlik sarti; fiziksel olarak miimkiin olan ve yasal olarak izin verilen alternatif bir kullanimin,
tipik bir pazar katiimasina, varigin alternatif kullanima doéniistiirme maliyetleri hesaba katildiktan sonra, mevcut
kullanimindan elde edece§i getirinin iizerinde yeterli bir getiri {iretip liretmeyecegini dikkate alir.

Konu gayrimenkullerin konumlu oldudu parsel, meri imar planinda “Ticaret+Turizm+Konut” alani olarak planfanmis
olup mahallinde ticaret fonksiyonlu (Magaza + Ofis + konaklama) olarak geligtirip inga edilmistir. Taginmazlar icin

tarafimizca en etkin ve en verimli kullanim analinize iliskin aynica bir aragtirma yapiimamigtir.

7.3. Degerlemede Kullamilan Yontemier ve Nedenleri

Degerleme ¢alismasinda; taginmazlann birim kira degererinin belidenmesinde Emsal Karsilastrma Yontemi
kullaniimisbr. Pazardan elde edilen veriler dogrultusunda dederleme konusu taginmazlara Emsal Karsilastrma
Yéntemi ile kira dederleri takdir edilmigtir. Kullanilan yontemlere iligikin detaylar alt bagliklarda tanimlanmigtir.

7.3.1. Emsal Karsilagtirma Yontemi Analizi
Degerleme konusu gayrimenkullerin yakin gevresinde ve E-5 Karayolu tistiinde ayni aksta yer alan benzer nitelikteki

ofis {initelerinin kira degerleri arastiriimistir. Pazardan elde edilen veriler asagida sunulmugtur.

> Kiralik Ofis Arastirmalan

Tuzla Ticaret Merkezi; Konu taginmazlara yakin konum bulunan emsal taginmaz; 4.250 m2 ingaat alanina sahip
olup 35 adet bagimsiz bélim bulunmaktadir. Ofis katlan ve ¢arsi diikkanlarindan olusmaktadir.

Lantana Plaza; Konu tasinmazlara yakin konumda Tuzla Devlet Hastanesi bitisigindeki emsal 12.000 m? insaat
alani, 4 blokta, 88 ofis ve alt katlan carsi diikkanlarindan olusmaktadir. (plazada diikkan ve ofis bosluk oraninin sinirlt
sayida oldudu ve alici konusunda secici davranildii beyan edilmigtir.)

MSY Karina; Konu tasinmazlara yakin konumdaki emsal tasinmazda 48 ofis bulunmaktadir. Satilik ve kiralk ofislerin
bulundugu plazada bosluk orani yiiksektir.

Varyap Plaza; Konu tasinmazlara yakin konumdaki emsal tasinmazda 48 ofis bulunmaktadir.

Yakin konumda Kiraltk Plaza; Konu tasinmazlarla ayni aksta veya yakin konumda yer alan tamami satilik veya
kirallk bina arastrmasinda ofislerin 16 TL/m2 ila 37 TL/m2 bedelle pazara sunulduklan &grenilmis, yapilan
gbriismelerde bélgedeki arz talep dengesinin bozuldugu beyan edilmistir. Arzin devam ediyor olmasindan kaynakl,
pazarlik payinin yiiksek oldugu ve fiyatlann diisiis egilimde oldugu goriilmiistiir. Tasinmazin konumlu oldugu bélgenin
imar kosullan dogrultusunda verimli olabilmesinin nihai tiiketiciye hitap etmesi ve alicisinin az olmasi dolayisi ile
zaman alacadi gézlenmistir. (Yapilan Pazar analizinde uzun siiredir pazarda bulunan tasinmaziar bulunmakta, istenen
degerlerin yilksek ve yatirnm amach alimlarin ekonomik veriler sonucu kariligimin diisiik olmasi nedeniyle teklif

gormemektedirer.)
Asadida pazardan elde edilen yakin konumdaki kiralik ofis verileri yer almaktadir.
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Tablo. 8 Kiralk Ofis Verileri
Birim Deger,
Wi B o
Kaynarca Medical Park hast karslsmda, 200 m? ofis, 6.500 TL 6.500 32,50 Remax
bedelle kiraltktir. 0(532) 357 24 44
Kaynarca Medical Park hast karsisinda, 4.000 m? ofis binasi, Coldwell Banker
115.0007L bedelle kiraiktr. s s Lol 0(535) 698 28 00
= Kaynarca yan yolda E5 cepheli 1.056 m? plaza, 35.000 TL Pendist
g bedelle kiraliktr. 100 | wpo080 3 0(530) 14412 95
o Kaynarca yan yolda ES arka cepheli 500 m? plaza, 8.000 TL Remax
5 bedelle kiraliktrr. Vault Z0h-) oY ey 0(532)52077 69
> Kaynarca yan yolda E5 cepheli 1000 m? plaza, 16.660 TL. Remax
i
e bedelle kiraliktir. T 1500 e 0(532) 520 77 69
Kaynarca yan yolda E5 cepheli 2000 m? plaza, 32.000 TL Remax
bedelfe kiraliktir. 2% o de 0(532) 52077 69
Kaynarca yan yolda £5 cepheli 1080 m? plaza, 25.000 TL Remax
1080 25.000 23,1
bedelle kiralrktir, 315 0(532)313 9252
: ; Varlibag
2z
8  Varyap Plazada, 59 m? ofis, 1.250 TL bedelle kiraliktir. 59 1.250 21,19 0 (533) 689 18 26
& Varyap Plazada, 70 m ofis, 2.500 TL bedelle kiraliktrr 70 25500 35,71 Variibas
i “h i i ; | 0(533) 6891826
10 Varyap Plazada, 672 m? ofis, 19.500 TL bedelle kiraliktr. 672 19.500 29,02 et
i 1 ! 0(533) 68918 26
o Remax
2 ;
11 Varyap Plazada, 86 m? ofis, 1.850 TL bedelle kiraliktir. 86 1.850 21,51 0(532) 407 6939
Remax
. E
- 12 Varyap Plazada, 140 m® ofis, 3.000 TL bedelie kiraliktir. 140 3.000 21,43 0(532) 407 6939
-g 13 Varyap Plazada, 69 m? ofis, 1.050 TL bedelle kiraliktir. 69 1.050 15,22 o ge;g;"s_g e
(] Remax
= 2 . i : 4 J
13 14  Varyap Plazada, 86 m?* cfis, 1.000 TL bedelle kiraliktir 86 1.000 11,63 0(532) 407 69 39
Remax
A .
15  Varyap Plazada, 86 m? ofis, 1.850 TL bedelle kiraliktir. 86 1.850 21,51 0(532) 407 69 39
Remax
2
16  Varyap Plazada, 118 m? ofis, 2.350 TL bedelle kirahktir. 118 2.350 19,92 0(532) 407 69 39
17  Varyap Plazada, 70 m? ofis, 1.500 TL bedelle kiraliktir. 70 1500 21,43 42 L
N s ' 0{545) 804 60 28
. Epa Tetikier
2
18  Varyap Plazada, 702 m? ofis, 26.000 TL bedelle kiraliktir. 702 26.000 37,04 0 (532) 67171 76
18 Varyap Plazada, 702 m? ofis, 19.500 TL bedelle kiraliktir. 702 19.500 27,78 Varlibas
0(533) 68318 26
20 Elexia Projesinde, 110 m? ofis, 5.000 TL bedelle kiraliktir. 110 5.000 45,45 e
’ - . ; 0(507) 301 44 44
Lantana Plaza E5 cepheli, 73 m? ofis, 4.500 TL bedelle remax
S ik, > g s 0(533) 049 02 42
b Lantana Plaza E5 cepheli, 164 m? ofis, 6.000TL bedelle remax
o ' ¢l
e 22 kirahktir, 164 6.080 3852 0(533) 04902 42
-
; a . remax
23 Lantana Plaza ES cepheli, 82 m* ofis, 5.000TL bedelle kiraliktir. 89 5.000 56,18 0(533) 049 02 42
: =T =
- .H:atboyu caddr:esu}de Tuzla Belledlye5| karstsinda, 70 m? ofis 70 2.000 28,57 Kuvars
o i¢in 2.000 TL kira istenmektedir. 0(554) 969 06 24
) Hatboyu caddesinde Tuzla Belediyesi karsisinda, 80 m? ofis 0 2,250 2813 Remax
S igin 2.250 TL kira istenmektedir. 1 j - 0(539) 641 74 60
=] T T 2
2 ﬂ?tboyu caddtasur?de Tuzla Bel.edIVESl karsisinda, 95 m? ofis 5 2.500 26,32 Remax
2 icin 2.500 TL kira istenmektedir. 0(530) 896 41 34
© q : — 2
I .Hfatboyu caddfesu?de Tuzia Bel_edlye5| kargisinda, 120 m? ofis 120 3.250 27.08 Remax
igin 3.250 TL kira jstenmektedir, 0(539) 641 74 60
<y G =
28 !(arma da 2. !(atta konumlu 50 m? ofis igin 1.800 TL kira 50 1.800 36,00 Sahibi
istenmektedir. I E
[ Karina'da 2. katta konumlu 40 m? ofis igin 1.300 TL kira BG
2 istenmektedir. & =t 3220 0(532} 5817390
Karina'da 1. katta konumlu 55 m? ofis igin 1.250 TL kira Idea/Tima
— istenmektedir. 5 529 a2 0(505) 746 94 01
N ; Prestij
2
31  Prestij Nova Plazada, 100 m? ofis 3.850 TL bedelle kiraliktir. 100 3.850 38,50 0(532) 67091 53
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2
Prestij Nova Plazada, 140 m? ofis 4.500 TL bedelle kiraliktir. 32,14 0 (532) 670 91 53

Prestij
.2
Prestij Nova Plazada,430 m? ofis 13.500 TL bedelle kiraliktir. 13.500 0(532) 67091 53

Prestij Nova

Prestij

2

Prestij Nova Plazada, 155 m? ofis 4.750 TL bedelle kiraliktir. 4.750 30,65 0(532) 670 91 53
= Tuzla Ticaret Merkezi projesinde, 88 m? ofis 2.100 TL bedelle Tuzlam
(¥ kiraliktir. g8 &fod gk 0(532) 28652 29

Tuzla Ticaret Merkezi

. Tuzla Ticaret Merkezi projesinde, 124 m? ofis 2.900 TL bedelle Remax
| i kiraliktir. ; ) i ! 230 L 0(535) 457 37 85

Tuzla Ticaret Merkezi projesinde, 234 m? ofis igin 4.800 TL Remax
kira istenmektedir. 2 e 2051 0(535) 457 37 85

43
45 Evliya Celebi Mah. 485 m? ofis, 15.000 TL bedelle kiraliktir. 485 15.000 30,93 L
1L P = H 0(544) 212 16 59

. v 2 Py
Yayla Mahallesinde 2100 m? plaza, 54.000 TL bedelle 2100 54.000 25,71 Remax

kirahktir. 0(538) 511 40 40

Tuzla Devlet hastanesi yaninda Tunalp Plazada, 180 m? ofis, 22,22 TUNA
4.000 TL bedelle kiralik 0(532) 795 2058

Remax

2
51  ES lzeri 600 m plaza, 20.000 TL bedelle kirahktir. , 20.000 33723 0(533) 762 56 31

Giizelyah karinca
e S0 3383 0{506) 702 60 73

47

49

Serbest Yakin Cevre

Igmelerde 180 m? ofis, 6.000 Tl bedelle kiralik, 1.650.000 TL
bedelle satiliktir.

Tuzla Devlet Hastanesi'ne yakin 180 m? plaza kati 4.000 TL Tuna ingaat
0(532) 795 20 58

bedelle kiraliktir.

Y - GlobalKatiim
S = v
57  Gebze ES Uzeri 165 m? ofis, 3.000 TL bedelle kiraliktir. 165 3.000 18,18 0 (533) 290 37 54

Grﬁzrelglail'da E5 cepheli 3.500 m* komple plaza 60.000 TL = Tamyef
bedelle kiraliktir. ETL '] i 0(533) 540 50 95
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7.3.1.1. Emsal Karsilastirma Analizi ve Sonuclar

Dederlemede Esas Alinan Benzer Satis Omelderinin Tanim, Satis Bedelleri ve Bunlann Secilmesinin Nedenleri

Degerleme konusu tasinmazlar ile aym bélgede ve yakin konumda bulunan konu tasinmazlara emsal teskil edebilecek
kirahk miilkler aragtinlmigtir. Pazar aragtrmasinda emsal taginmazlarin konumiu oldugu yapilarin teknik donanm,
ulasim fliskileri, sunulan hizmetler gibi farkhi kriterler dogrultusunda degisiklik gésterdigi goriilmiistir. Yapilan Pazar
aragtirmalan sonucunda bélgede son bir yil icinde yeni yatinmlann tamamlanma asamasinda devam ettigi izlenmis arz
edilen gok sayida satilik ve kiralik ofis verisinin ulagiimis olup ekonomik kogullar, arzin fazla olmasi gibi nedenlerle
pazann durgunlaghdi ve diisiise gectidi dolayisi ile pazarlik paylarinin yiiksek oldugu gozlenmistir.

Yapilan incelemelerde, tasinmazin konumlu oldugu bélgede proje niteligi olarak tasinmaza emsal teskil edebilecek bir
emsal verisine rastlaniimamis olmasi ve taginmazlarin halihazirda kira sézlesmelerinin mevcut olmasi emsal verilerin

diizeltme hesaplannda dikkate alinmigtir.

T
HARM ENKUL
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Tablo. 9 Ofis Birim Kirasi Diizeftme Tablosu

A R D
=7 ORTALAMA BiR = > = RO S BiR A
[}
KAYNARCA HATTI 24,22 -15% 20% | 15% | 50% 41,2
VARYAP PLAZA 23,61 -15% 10% | 0% | 50% 34,2
ELEXIA 45,45 -20% 10% | 0% | 30% 54,5
LANTANA PLAZA 51,47 -35% 0% 0% | 50% 59,2
HATBOYU CADDESI 27,52 -20% 20% | 0% | 60% 44,0
KARINA i MERKEZI 32,43 -20% 30% | 0% | 40% 48,6
PRESTi) NOVA PLAZA 31,84 -15% 20% | 10% | 40% 49,4
TUZLA TICARET MERKEZi 20,68 -15% 30% | 10% | 50% 36,2
SERBEST YAKIN CEVRE 25,56 -15% 30% | 0% | 50% 42 2
ORTALAMA BiR e /

Pazarda konumlu is merkezlerinin istenen ortalama birim kira degerleri; konum, alan, proje niteligi ve pazarlik
kriterleri dofrultusunda diizeltilerek ofis/is yeri nitelikli tasinmazlara ortalama birim kira degeri takdir edilmistir.
Diizeltmeler sonucunda; ofislerin ortalama birim kira dederi 45,51 TL/m? olarak hesaplanmis yuvarlatlarak 45,50
TL/m2/Ay olarak takdir edilmigtir.

Tablo. 10 Emsal Karstlastirma Yéntemi ile Kira Degeri Takdiri

Bagimsiz *Bagimsiz Boliim Bagimsiz Boliim Bagimsiz Boluim Aylik 4 Ay . A3
B B D
Blok Adi Boliim Genel Briit Alan; Birim Kira Degeri Kira Degeri agimstz OIumTIIIhk KigaDeseh
No m?2 TL/m?/AY TL/AY

86.561,18 45,5 3.938.534 47.262.404
2 5.003,23 45,5 227.647 2.731.764
1 32.482,66 45,5 1.477.961 17.735.532
1 35.268,13 45,5 1.604.700 19.256.399
1 13.169,61 45,5 599.217 7.190.607
2 12.168,35 45,5 553.660 6.643.919

- isags316 | | 8401719 100.820.625

*Ruhsata esas 50,83 m? alanh giiveniik binalar, badimsiz bolimilere alanlan oramnda pay edilerek tabloya yansitimistr,

Isveren talebi dogrultusuda mevcut kiraci kullanimi dikkate alinarak kira dederi takdirinde tabloda sunulmustur.

] Bagimsiz Botim Bagimsiz B5lim Ilsejélm?lz Bélf.im_ Bagimsiz B.ﬁliim Bagimsiz I?ﬁlijm

Kiraci Blok/Kat No Briit Alan. m? Birim Kira Degeri, Aylik Kira Yilhk Kira

‘ TL/m?¥/ay Degeri, TL/ay Degerl, TL/yl

*B 1 12.043,17 455  547.964 = 6.575.571

1 86.561,18 45,5 3.938.534 47.262.404
2 5.003,23 45,5 227.647 2.731.764
*B 1 20.439,49 45,5 929.997 11.159.962
iSBANKASI c 1 35.268,13 45,5 1.604.700 19.256.399
D 1 13169,61 45,5 589.217 7.190.607
D 2 12.168,35 45,5 553.660 6.643.919

Toplam 172.609,99 45,5 7.853.755 94.245.055

NOT

*Tabloda yer alan dederler yuvarlatimis dederlerdir,

e HARMONI-GAYRIMENKUL
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7.3.2. Maliyet Olusumlari Analizi

Degerleme galismasinin, konu tasinmazlann Pazar kira degerinin takdirine ydnelik olmasi nedeni ile Maliyet Olusumlan

Analizi Yontemi kullanlmamigtir.

7.3.3. Gelir indirgeme Yaklasimi

Uygulamada Gelir indirgeme analizi iki ayn yéntem olarak kullanimakta olup Direkt Gelir Kapitalizasyonu ve

Nakit/Gelir Akimlan analizi olarak ikiye aynimaktadir.

7.3.3.1. Direkt Kapitalizasyon Yontemi

Degerleme Degderleme konusu tasinmazlar icin aylik Pazar kira degeri takdir edilmis olup Direk Kapitalizasyon Yontemi

bu nedenle kullaniimamistir.

7.3.3.2. Nakit Akamlar: Analizi Yontemi

Bu yaklagimda gayrimenkullerin yillik getirdigi gelirler veya gayrimenkulde en etkin ve verimli kullamim ile gelistirilecek

projenin yillara yaygin olarak nakit akislan hesaplanir. Hesaplanan net isletme gelirleri, indirgeme oram ile

indirgenerek, konu gayrimenkullerin net bugiinkii dederleri hesaplanir. Degerleme calismasinda Nakit/Gelir akimlan

Analizi Yontemi kullaniimamigtir.

7.3.3.2.1. Hasilat Paylasimi veya Kat Karsthd: Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlan

Degierleme calismasi bagimsiz boliim bazinda diizenlenmis olup deder takdirinde Hasilat Paylagimi yonteminden

yararlanilmamigtir.,

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

Dederleme calismasina konu tasinmazlar cins tashihli tapusu bulunmaktadir. Tasinmaziar mevcut imar durumuna

uygun yapilagmis olduklanndan parsel iizerinde proje gelistirme hesabi yapiimamistir.

7.5. Gayrimenkul ve Buna Baglh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Dederleme ¢alismasi kapsaminda yapilan arasbrmalarda gayrimenkullerin hukuki durumunda risk olugturulabilecek

herhangi bir kayda rastianmamigtr.

7.6. Miisterek veya Boliinmiis Kistmlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu gayrimenkuller kat irtifaki kurulmus ve bagimiz boliim niteligi kazanmigtir. Blok bazinda kat irtifak

kurulmug olup bloklann ortak alanlan degerleme galismasinda serefiye olarak dikkate alinmigtir.

/
HARMONI HIENKUL
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8. GAYRIMENKULLERE fLISKIN ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMEST

8.1. Analiz Sonuglarinin Uyumlastinimasi

Degerleme calismasi; konu tasinmazlanin aylik giincel pazar kira degerinin takdiri amaciyla hazirflanmigtir. Bu nedenle
degerleme calismasinda Emsal Karsilastirma Yontemi ile Pazar arastirmasi yapilarak konu tasinmazlara bagimsiz
bdlim bazinda kira degerleri takdir edilmistir. Degerleme calismasinda tek yéntem kullanlmasi nedeni ile
uyumlagtirma yapiimamis olup Emsal Karsilastirma Yéntemi ile ulagilan degerler nihai deger olarak takdir edilmistir.

Tablo. 11 Farkli Yontemler ile Hesaplanan Degerlerin Uyumlagtirilmasi

DEGERLEME YONTEMI AYLIK KiRA DEGERI (TL/Ay) YILLIK KIRA DEGERI (TL/Yil)
EMSAL KARSILASTIRMA 8.401.719 100.820.625

Badimsiz bolim bazinda nihai dedier takdirleri ilgili bélimde belirtiimistir.

8.2. Degerleme Raporunda Yer Almasi Gereken Asgari Bilgiler

Asqari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nicin Yer Almadiklannin Gerekeeleri

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

bilgilerin tamamina raporda yer verilmistir.

8.3. Yasal Gereklerin Yerine Getlrlllp Getirilmedigi

Mev hi Hakkinda Goril
Degerlemesi yapilan gayrimenkuller igin yapilan incelemelerde taginmazlarda kat miilkiyetinin kurulmus oldugu, yapi
ruhsatlan ile yapi kullanma izin belgelerinin diizenlendigi gériilmiigtiir. De§erleme konusu tasinmazlann imar mevzuati

ve tapu mevzuati geregi yasal prosediiriiniin tamamlandigi goriilmiistiir.

8.4. Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin Portféye Ainmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Hitkiimleri

Cercevesinde Analizi
Dederemesi Yapilan Gayrimenkuliin/Gayrimenkul P, inin V nkul h Hak Ve Faydalann Gayrimenkul Yatnm
- =E > m e ind i

Degerleme konusu taginmazlar igin tapu mevzuati ve imar mevzuati geredi prosediiferin tamamlandigi goriilmiistiir.
Tapu kayitlannda yapilan incelemede konu tasinmazlanin beyanlar hanesinde; otopark bedeline iliskin taahhiitname
belirtmesi, yonetim plani ve kat milkiyeti belirtmeleri bulundudu, serhler hanesinde; TEDAS lehine kira serhleri
bulundugu gdzlemlenmistir. Yapilan incelemeler sonucunda taginmazlar iizerinde bulunan tiim takyidat kayitlarinin
ilgili mevzuatlar geredi bulunmasi gereken kayidlar oldugu anlagilmis olup Gayrimenkul Yatirim Ortakliklanna iliskin
Esaslar Tebligi'nin 22. Maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen hiikiimler cercevesinde,
taginmazlann tapu kayitlannda bulunan kayrtiarnin olumsuz etkisi bulunmadii kanaatine vanlmistir,

Yatirim faaliyetieri ve yatirim faaliyetierine iliskin sinrlamalar
¢) Portfdylerine ancak dzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin dederini dodrudan ve énemli digtide etkileyecek nitelikte
herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayah haklar dahil edilebifir. Bu hususta, bu Tebligin 30 uncu

maddesi hiikiimleri sakhdir.

J) Herhangi bir sekilde, devredilebilmesi konusunda bir simirlamaya tabi olan varikiara ve haklara yatinm yapamazlar.

Halihazirda Is Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi portfdyiinde yer alan konu tasinmazlann Sermaye Piyasasi Mevzuah
hiikiimleri geregiince Gayrimenkul Yatinm Ortakligi portfoyiinde “Binalar” bagh§i altinda bulunmasinda herhangi bir

sakinca goriilmemigtir.

20_400_223
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9. NIHAI DEGER TAKDIRi VE SONUC

9.1. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Degerleme konusu ana taginmazda konumlu 6 adet bagimsiz béliimiin Degerleme calismasinda taginmazlarla rekabet
edebilecek emsal miilkler incelenmis, ulasim iliskileri, gevre yapilanmalan, bulunduklan lokasyon dikkate alinarak nihai
deder takdiri yapilmistir. Degerleme calismasinda Emsal Kargilagtrma Yontemi kullanilarak aylik giincel Pazar kira
dederi takdir edilmistir. De§erlemede tek yontem kullanilmasi nedeni ile uyumlagtirma yapilmamigtir,

9.2, Nihai Deger Takdiri

Tablo. 12 Nihai Deger Tablosu

Blok Bagimsiz Bagimsiz Boliim Aylik Bagimsiz B6liim Yillik
Kira Degeri, TL/AY Kira Degeri, TL/YIL
- [ ' KULY : = 764

Il
|

. 2 R w
= 1 ZEMIN+1+2+43  OFiS-BILGITEKNOLOJLERI = 1477961
1 ZEMIN+1+2+43 OFiS-EGiTiM 1604700
. 1 ZEMiN+1+2+3 OFis 7 ey ]
% ZEMIN+1+2+3 KONAKLAMA I .- 5531660 |_
Toplam (SR [ - 8401719

Mevcut Kullanim KDV Haric Yillik Kira,
Durumu geri d 3 TL/yil

SOFTTECH [

T.15 BANKASI AS. 172.609,99 ) 455 7.853.755 94.245.055

Toplam 184.653,16 8.401.719 100.820.625

Tablo. 14 Toplam De

istanbul ili, Tuzla ligesi, Merkez
Mahallesi, 7301 Ada 1 Parse!
Tiirkiye (is Bankasi A.S.

Operasyon Merkezi) .

*Raporda belirtilen dederferin tamarm KDV Harig dederferdi.

Sonug olarak; Istanbul ili, Tuzla ilgesi, Merkez Mahallesi, 7301 Ada 1 Parselde konumlu Tiirkiye Is Bankasi A.S. Tuzla

Operasyon Merkezi projesinde yer alan 6 adet bagimsiz béliimiin degerleme tarihi itibari ile toplam aylik Pazar kira

degeri K.D.V. hari¢ 8.401.719.-TL (Sekizmilyondértyiizbirbinyediyiizondokuz Tiirklirasr) olarak tahmin ve

takdir edilmigtir.

K.D.V. HARIC K.D.V. DAHIL K.D.V. HARIC K.D.V. DAHIL
AYLIK KiRA AYLIK KIRA YILLIK KiRA YILLIK KIRA
DEGERI, TL/Ay | DEGERI, TL/Ay | DEGERI, TL/vil DEGERI, TL/YIL

[ : |
45,5 8.401.719 9.914.028 100.820.625 118.968.338

*Berna ASRAK Sevgi TUNA
Sehir Plancts Mimar
ANS NO ] SPK LISANS 'NO:, 408629

NKUL DEGERLEME UZMAN YARDIMCISI GAYRIMENKUL DEGE,RLEME W’L

V.

Aysel AKTAN

Sehir Planasi-Harita Miihendisi

: 403857 SPK LISANS NO: 400241
ULQEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI

,}ijk

N d

HARMONT GAYRIMENKUL
AS.
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