Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

IS GYO A.S.

GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU

Tuzla Meydan Carsl Projesi
Tuzla/ISTANBUL

2021 GSCY0/004

Tarih: 24/12/2021 Tarih: 24/12/2021
17:36 17:38



Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

YONETICI OZETI

RAPOR BILGILERI

Degerlemeyi Talep Eden
Raporu Hazirlayan Kurum

Dayanak Sodzlesmesi
Degerleme Tarihi

Rapor Tarihi

Raporlama Siiresi

Rapor No

Degerlenen Miilkiyet Haklar

Raporun Konusu

GAYRIMENKULLERE AIT BILGILER

: Is Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S.

: Terra Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S.

: 07 Ekim 2021 tarih ve 004 kayit no’lu

: 17 Aralik 2021

: 24 Aralik 2021

: 5is gldnd

: 2021/ISGY0/004

: Tam mulkiyet

: Bu rapor; Is GYO A.S.’nin talebine istinaden 39 adet

bagimsiz bélimun Tirk Lirasi cinsinden pazar
dederinin tespitine yonelik hazirlanmistir.

Gayrimenkullerin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

Sahibi

Mevcut Kullanim
Tapu Incelemesi

imar Durumu

En Verimli ve En Iyi Kullanimi

: Istanbul ili,

: 1/1000 Olgekli

: Tuzla Meydan Carsi Projesi,

Icmeler Mahallesi, D-100 Karayolu,

No: 44A, A Blok, 34 adet bagimsiz b6lim,
No: 44B, B Blok, 5 adet bagimsiz bélim,
Tuzla/ISTANBUL

Tuzla ilgesi, Merkez Mahallesi,
G22B17A1C pafta, 7301 ada, 21.305,29 m?2
yuzoélcimli 2 no’lu parsel Uzerinde yer alan Tuzla
Meydan Carsi projesi blinyesindeki toplam 39 adet
bagimsiz bélim

: Is Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.

: Bkz. Rapor / 5.4. Badimsiz Bolumlerin Genel

Ozellikleri

: Tasinmazlar tzerinde takyidat mevcuttur.

(Bkz. Rapor / 4.2.1. Tapu Kayitlan Incelemesi)

uygulama imar planinda; Imar
lejandi:  “Ticaret-Turizm-Konut”, Plan  notlar:
“Iinsaat Nizami: Ayrik nizam, KAKS: 1,75, Yencok:
12 Kat”

: Is yeri

GAYRIMENKULLER iCiN TAKDiR EDILEN DEGERLER (KDV HARI(C)

39 Adet Bagimsiz Boliimiin Toplam

Pazar Degeri

RAPORU HAZIRLAYANLAR

KDV Harig KDV Dahil

31.675.000,-TL 37.376.500,-TL

SPK Lisansh Degerleme Uzmani

Sorumlu Degerleme Uzmani

Nurettin KULAK (SPK Lisans Belge No: 401814)
Alican KOCALI (SPK Lisans Belge No: 401880)
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1. BOLUM RAPOR BILGILERI

Raporun Tarihi ve Numarasi : Bu degerleme raporu, Is Gayrimenkul Yatinm
Ortakligi A.S. icin sirketimiz tarafindan
24.12.2021 tarihinde, 2021/ISGYO/004 rapor
numarasi ile hazirlanmistir.

Raporu Hazirlayanlarin Ad ve : Nurettin KULAK - SPK Lisans No: 401814

Soyadlari, Sorumlu Dederleme (Sorumlu Degerleme Uzmani)

Uzmaninin Adi ve Soyadi Alican KOCALI - SPK Lisans No: 401880
(Sorumlu Degerleme Uzmani)

Degerleme Tarihi : Bu dederleme raporu igin, sirketimizin

dederleme uzmanlar 17.12.2021 tarihinde
calismalara baslamis ve 24.12.2021 tarihi
itibari ile raporu hazirlamiglardir. Bu slrede
gayrimenkul mahallinde ve ilgili resmi
dairelerde incelemeler ve ofis galismasi

yapilmistir.
Dayanak So6zlesmesinin Tarih ve : Bu dederleme raporu, sirketimiz ile Is
Numarasi Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S. arasinda

taraflarin hak ve yltkumliltklerini belirleyen
004 no’lu ve 07 Ekim 2021 tarihli dayanak
sozlesmesi hikumlerine bagh kalinarak
hazirlanmistir.

Raporun, Tebligin 1. Maddesi : Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'’nun III-
Kapsaminda Hazirlanip 62.3 sayilll “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Hazirlanmadigina iliskin Agiklama Bulunacak Gayrimenkul Degerleme

Kuruluslan Hakkinda Teblig” htktumleri ile
ayni tebligin ekinde yer alan “Dederleme
Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlar”, 01.02.2017 tarih Seri III-62.1
saylll "Sermaye Piyasasinda Degerleme
Standartlari Hakkinda Teblig” dogrultusunda
Sermaye Piyasasi Kurulu Karar Organi’nin
22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili kararn ile
Uluslararasi Dederleme Standartlann 2017
kapsaminda hazirlanmistir. Rapor; Sermaye
Piyasasl Kurulu’nun III-62.3 sayil tebligin 1.
maddesinin 2. fikrasi kapsaminda
hazirlanmistir.

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Ayni1 : Sirketimiz tarafindan dederleme konusu
Kurulus Tarafindan Daha Onceki gayrimenkuller igin daha énce hazirlanmis bir
Tarihlerde de Degerlemesi Yapilmissa adet degerleme raporu mevcut olup rapora

Son Uc Degerlemeye iliskin Bilgiler iliskin bilgiler rapor ekinde sunulmustur.
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2. BOLUM SIRKET VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER

2.1. SIRKETI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI : Terra Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S.
SIRKETIN ADRESI : Kiigiikbakkalkéy Mahallesi, Sevda Sokak, No: 1,
Seven Tower, K: 5 Atasehir/ISTANBUL
TELEFON NO : +90 (216) 784 41 10
FAKS NO : +90 (216) 784 41 20
KURULUS TARIHI : 13 AJustos 2014
ODENMiS SERMAYESI : 1.000.000,-TL
TICARET SICIL NO : 934372
SPK LISANS TARIHiI : Sirket, 03.12.2014 tarihi itibariyle Basbakanlik Sermaye

Piyasasi Kurulu’nun (SPK) "“Gayrimenkul Dederleme
Sirketleri Listesi”"ne alinmistir.

BDDK LISANS TARIHI : Sirket, 02.04.2015 tarihi itibariyle Bankacilik Diizenleme
ve Denetleme Kurumu (BDDK) tarafindan “gayrimenkul,
gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule bagh hak ve

faydalarin degerlemesi” hizmetini vermekle
yetkilendirilmistir.
FAALIYET KONUSU : Yururlikteki mevzuat c¢ergevesinde her tlrli resmi ve

O6zel, gercek ve tlzel kisi ve kuruluslara ait
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve gayrimenkule
dayali hak ve faydalar ile menkullerin yerinde tespiti ve
dederlemesini yapmak, dederlerini tespit etmeye yonelik
tim raporlar dizenlemek, analiz ve fizibilite calismalarini
sunmak ve problemli durumlarda goéris raporu vermektir.

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

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

TELEFON NO : +90 (850) 724 23 50

FAKS NO : 490 (212) 32523 80

TESCIL TARIHI : 06 Agustos 1999

ODENMIS SERMAYESI : 958.750.000,-TL

KAYITLI SERMAYE TAVANI : 2.000.000.000,-TL

TICARET SICIL NO : 402908

FAALIYET KONUSU : Sirket, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun gayrimenkul yatirnm

ortakliklarina iliskin dizenlemeleri ile belirlenmis usul ve
esaslar dahilinde, gayrimenkullere, gayrimenkule dayali
sermaye piyasasl araglarina, gayrimenkul projelerine,
gayrimenkule dayali haklara ve sermaye piyasasi
araglarina yatirrm yapabilen, belirli projeleri
gerceklestirmek Uzere adi ortaklik kurabilen ve Sermaye
Piyasasi Kurulu dizenlemelerinde izin verilen diger
faaliyetlerde bulunabilen bir  sermaye piyasasi
kurumudur.
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2.3. MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN SINIRLAMALAR

VE ISIN KAPSAMI

Bu rapor, Is Gayrimenkul Yatinm Ortakhd A.S.'nin talebine istinaden dederlemeye konu
gayrimenkullerin Turk Lirasi cinsinden toplam pazar dederinin tespitine yonelik olarak;
Sermaye Piyasasli Kurulu’nun III-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Dederleme Kuruluslar Hakkinda Teblig” hikumleri ile ayni tebligin ekinde yer
alan “Dederleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar”, Kurul’'un Seri III-62.1
sayili “Sermaye Piyasasinda Dederleme Standartlari Hakkinda Tebligi” dogrultusunda Sermaye
Piyasasi Kurulu Karar Organi’nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karan ile uygun gérllen
Uluslararasi Dederleme Standartlari 2017 kapsaminda hazirlanmistir. Rapor; Sermaye Piyasasi
Kurulu’nun III-62.3 sayil tebligin 1. maddesinin 2. fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

isbu degerleme raporu amacina uygun olarak hazirlanmis olup baska amacla

kullanilamaz. Misteri tarafindan herhangi bir sinirlama tarafimiza getirilmemistir.

3. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLARI VE UYGUNLUK
BEYANI

3.1. DEGER TANIMI VE GEGERLILIK KOSULLARI
Pazar Degeri: Bir varlik veya yukimlaligin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda,
istekli bir satici ve istekli bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama
altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile dederleme tarihi itibariyla el
degistirmesinde kullaniimasi gerekli gérilen tahmini tutardir
Bu degerleme calismasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.
e Analiz edilen gayrimenkulln tirG ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen
kabul edilmistir.
e Alic ve satici makul ve mantikh hareket etmektedirler.
o Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami
faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.
e GayrimenkulUn satisi icin makul bir sire taninmigtir.
o Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapiimaktadir.
e Gayrimenkulin alim-satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa faiz
oranlarl Uzerinden gergeklestiriimektedir.
¢ Gayrimenkulin makul sartlarda elde edilebilecek en olasi dederi takdir edilmektedir.
e Takdir edilen deder; dederleme tarihi itibariyle belirlenmis olup dederleme tarihine

6zguddar.
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3.2. UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanclarimiz dogrultusunda asagidaki hususlan teyit ederiz:

e Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler cercevesinde dogrudur.

e Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla
kisith olup kisisel, tarafsiz ve Onyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan
olusmaktadir.

e Dederleme konusunu olusturan miilkle ilgili olarak glincel veya gelecede dontik higbir
ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir gikarimiz veya 6n
yargimiz bulunmamaktadir.

e Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz Ulcret, misterinin amaci lehine
sonuglanacak bir ydne veya oOnceden saptanmis sonuglarin gelistiriimesi ve
bildirilmesine veya bu degerlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir
olayin meydana gelmesine bagl degildir.

e Dedgerleme ahlaki kural ve performans standartlarina goére gergeklestirilmistir.

¢ Raporlama asamasinda goérev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

e Bu raporun konusu olan miulk sahsen incelenmistir. Dederleme cgalismasinda gorev
alanlarin dedgerlemesi yapilan mulkin yeri ve tlri konusunda daha 6nceden deneyimi
bulunmaktadir.

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

e Raporumuz Sermaye Piyasasi Kurulu’nun ilgili tebliginin sorumluluk, bagimsizlik, isin
kabull ve devri, mesleki 6zen ve titizlik, sir saklama ytukumlaligu ilke ve kurallarina
uygun sekilde hazirlanmaktadir. Sirketimizde “Kalite Glvence Sistemi” uyarinca bu ilke
ve kurallarin denetimi yapiimaktadir.

4. BOLUM GAYRIMENKULLERIN YASAL DURUMUNA  ILISKIN
BILGILER

4.1. GAYRIMENKULLERIN TAPU KAYITLARI, PLAN, PROJE, RUHSAT, SEMA VB.
DOKUMANLARI HAKKINDA BIiLGILERI
4.1.1. MULKIYET DURUMU

SAHIBI : Is Gayrimenkul Yatinm Ortaklii A.S.

iLi : Istanbul

iILCESI : Tuzla

MAHALLESI : Merkez

PAFTA NO : G22B17A1C

ADA NO : 7301

PARSEL NO 12

ANA GAYRIMENKULUN _

NITELIGI : 3 Blok Betonarme Ofis, Isyeri ve Arsasi (*)
ARSA ALANI : 21.305,29 m2

(*) Kat miulkiyetine gecilmistir.
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DEGERLEMEYE KONU BAGIMSIZ BOLUMLERIN TAPU KAYITLARI

SIRA BLOK BAG. CILT SAYFA TAPU YEVMIYE

KAT NO NiTELiGi ARSA PAYI

NO ADI BOL. NO. NO NO TARIHI NO
1 A 1 1. Bodrum Dilkkan 49527 /2130529| 285 | 28208 | 16.12.2016 | 23146
2 A 2 1. Bodrum Diikkan | 2138 /2130529 | 285 | 28209 | 16.12.2016 | 23146
3 A 3 1. Bodrum Dilkkan | 2138 /2130529 | 285 | 28210 16.12.2016 | 23146
4 A 4 1. Bodrum Dilkkan | 6385/ 2130529 | 285 | 28211 16.12.2016 | 23146
5 A 5 1. Bodrum Dilkkan | 6385/ 2130529 | 285 | 28212 16.12.2016 | 23146
6 A 6 1. Bodrum Dilkkan | 6385/ 2130529 | 285 | 28213 16.12.2016 | 23146
7 A 7 1. Bodrum Dilkkan | 6802 /2130529 | 285 | 28214 |16.12.2016 | 23146
8 A 8 1. Bodrum Diikkan | 3591 /2130529 | 285 | 28215 |16.12.2016 | 23146
9 A 9 1. Bodrum Dilkkan | 3122 /2130529 | 285 | 28216 16.12.2016 | 23146
10 | A 10 1. Bodrum Diikkan 812 /2130529 | 285 |28217|16.12.2016 | 23146
11 A 11 1. Bodrum Diikkan 401 /2130529 | 285 |28218|16.12.2016 | 23146
12 | A 12 1. Bodrum Diikkan 967 /2130529 | 285 | 28219 16.12.2016 | 23146
13 | A 13 1. Bodrum Diikkan 967 /2130529 | 285 | 28220 16.12.2016 | 23146
14 | A 14 1. Bodrum Diikkan 967 /2130529 | 285 |28221|16.12.2016 | 23146
15 | A 15 1. Bodrum Dilkkan  |10673 /2130529| 285 | 28222 16.12.2016 | 23146
16 A 16 1. Bodrum | Restoran - 1, -q55 2130529| 285 | 28223 |16.12.2016 | 23146
Kafeterya
17 A 17 1. Bodrum | Restoran - 1, oi56/2130529| 285 | 28224 |16.12.2016 | 23146
Kafeterya
18 | A 18 1. Bodrum | Restoran - 1, oi96/2130529| 285 | 28225 |16.12.2016 | 23146
Kafeterya
19 A 19 1. Bodrum | Restoran - 1, .sc9/2130529| 285 | 28226 | 16.12.2016 | 23146
Kafeterya
20 A 20 1. Bodrum | Restoran - 1,544 5130529| 285 |28227|16.12.2016 | 23146
Kafeterya
21 A 21 1. Bodrum Dilkkan | 6413 /2130529 | 285 | 28228 16.12.2016 | 23146
22 | A 22 1. Bodrum Diikkan | 2005/ 2130529 | 285 | 28229 |16.12.2016 | 23146
23 | A 23 1. Bodrum Diikkan | 1515/2130529 | 285 | 28230 | 16.12.2016 | 23146
24 | A 24 1. Bodrum Dilkkan | 1515/ 2130529 | 285 | 28231 |16.12.2016 | 23146
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SIRA BLOK BAG. e SAYFA TAPU  YEVMIYE
ADI BOL. NO. RS SECS TARIHI

25 | A 25 1. Bodrum Dilkkan | 1158 /2130529 | 285 | 28232 16.12.2016 | 23146

26 | A 26 1. Bodrum Dilkkan | 1158 /2130529 | 285 | 28233 |16.12.2016 | 23146

27 | A 29 Zemin Restoran - 144400/ 2130529| 285 |28236 |16.12.2016 | 23146
Kafeterya

28 | A 30 Zemin Restoran - | g935 /5130529 | 285 | 28237 |16.12.2016 | 23146
Kafeterya

29 | A 31 Zemin Restoran - | 4495 /2130529 | 285 |28238|16.12.2016 | 23146
Kafeterya

30 | A 32 Zemin Restoran - | 5545 /2130520 | 285 | 28239 |16.12.2016 | 23146
Kafeterya

31 A 33 Zemin Restoran - | Sc,0 /5130529 | 285 | 28240 | 16.12.2016 | 23146
Kafeterya

32 | A 34 Zemin Dilkkan |10940 / 2130529| 285 | 28241 | 16.12.2016 | 23146

33 | A 35 Zemin Dilkkan  |34381/2130529| 285 |28242 |16.12.2016| 23146

34 A 40 2. Bodrum OtOAT;';alma 7545 / 2130529 | 285 | 28247 16.12.2016 | 23146

35 B 1 1. Bodrum | Restoran - 5560/ 2130529| 285 |28248|16.12.2016 | 23146
Kafeterya

36 B 2 1. Bodrum | Restoran - 4898 ,2130529| 285 |28249 |16.12.2016 | 23146
Kafeterya

37 B 3 1. Bodrum | Restoran - 1. .56/ 2130529| 285 | 28250 | 16.12.2016 | 23146
Kafeterya

38 B 4 1. Bodrum | Restoran - |, os365130529| 285 | 28251 | 16.12.2016 | 23146
Kafeterya

39 B 5 1. Bodrum Diikkan 924 /2130529 | 285 |28252|16.12.2016 | 23146

4.1.2. TAPU KAYITLARI INCELEMESI
07.09.2021 tarihi itibari ile Tapu ve Kadastro Genel Mudurligid Webtapu Sistemi'nden

temin edilen “Tasinmaza Ait Tapu Kaydi” belgelerine gore, rapor konusu tasinmazlar lzerinde

asadidaki notlarin bulundudu tespit edilmistir.

Tiim Bagimsiz Boéliimler Uzerinde Miistereken:

Beyanlar Boliimii:

Haritasinda goérilen 66 otoluk otopark yeri binanin ortak yerlerinden olup baska

amagla kullanilamaz. (28.11.1986 tarih ve 5941 yevmiye no ile)

Otopark bedeline iliskin taahhitname bulunmaktadir.

yevmiye no ile)
Otopark bedeline iliskin taahhitname bulunmaktadir. (11.11.2015 tarih ve 19563
yevmiye no ile)
Yonetim Plani: 24.12.2015 tarihli. (25.12.2015 tarih ve 22933 yevmiye no ile)
Yonetim Plani: 09.12.2016 tarihli. (16.12.2016 tarih ve 23146 yevmiye no ile)

(19.03.2012 tarih ve 3275
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4.1.3. KAT IRTIFAKINA ESAS MIMARI PROJE INCELEMESI

TKGM Webtapu sisteminde incelenen kat irtifakina esas 15.06.2016 tarih ve 16/354 no’lu
mimari proje lGzerinde yapilan incelemelerde dederlemeye konu 39 adet tasinmazin genel brit
kullanim alanlan asagidaki tabloda belirtilmistir.
SIRA BLOK BAG.

NET KULLANIM BRUT KULLANIM

ADI BOL. NO. b ies ALANI (M2) ALANI (M2)
1 A 1 1. Bodrum Diikkan 1.217,79 1.279,87
2 A 2 1. Bodrum Dikkan 20,28 24,03
3 A 3 1. Bodrum Dikkan 20,28 24,03
4 A 4 1. Bodrum Diikkan 67,50 71,74
5 A 5 1. Bodrum Dikkan 67,50 71,74
6 A 6 1. Bodrum Dikkan 67,50 71,74
7 A 7 1. Bodrum Dikkan 71,22 76,43
8 A 8 1. Bodrum Dikkan 38,07 40,35
9 A 9 1. Bodrum Dikkan 31,67 35,08
10 A 10 1. Bodrum Dikkan 9,13 9,13
11 A 11 1. Bodrum Diikkan 4,51 4,51
12 A 12 1. Bodrum Duikkan 9,20 10,87
13 A 13 1. Bodrum Dikkan 9,20 10,87
14 A 14 1. Bodrum Dikkan 9,20 10,87
15 A 15 1. Bodrum Diikkan 110,54 119,92
16 A 16 1. Bodrum Restoran - Kafeterya 85,66 95,64
17 A 17 1. Bodrum Restoran - Kafeterya 77,42 82,87
18 A 18 1. Bodrum Restoran - Kafeterya 77,42 82,87
19 A 19 1. Bodrum Restoran - Kafeterya 77,42 82,83
20 A 20 1. Bodrum Restoran - Kafeterya 80,24 88,04
21 A 21 1. Bodrum Dikkan 77,02 82,01
22 A 22 1. Bodrum Diikkan 21,70 21,70
23 A 23 1. Bodrum Dikkan 15,30 15,30
24 A 24 1. Bodrum Dikkan 15,30 15,30
25 A 25 1. Bodrum Diikkan 11,32 11,32
26 A 26 1. Bodrum Diikkan 11,32 11,32
27 A 29 Zemin Restoran - Kafeterya 52,64 56,84
28 A 30 Zemin Restoran - Kafeterya 49,75 53,47
29 A 31 Zemin Restoran - Kafeterya 39,90 43,06
30 A 32 Zemin Restoran - Kafeterya 49,75 53,47
31 A 33 Zemin Restoran - Kafeterya 63,50 68,10
32 A 34 Zemin Dukkan 76,93 82,66
33 A 35 Zemin Dikkan 361,20 386,29
34 A 40 2. Bodrum Oto Yikama Alani 28,41 44,75
35 B 1 1. Bodrum Restoran - Kafeterya 84,71 95,40
36 B 2 1. Bodrum Restoran - Kafeterya 76,94 82,64
37 B 3 1. Bodrum Restoran - Kafeterya 76,94 82,67
38 B 4 1. Bodrum Restoran - Kafeterya 79,04 85,40
39 B 5 1. Bodrum Dukkan 10,35 10,35
TOPLAM 3.353,77 3.595,48
10
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Mimari projeye gore blok ve kat bazinda insaat alani ve kullanim fonksiyonlar asadida

yer alan tablolarda detayli olarak belirtilmistir.
BLOK INSAAT ALANI

KAT NO KULLANIM FONKSIYONU

ADI (M?)
4. Bodrum 6.690,15 Otopark, teknik hacimler ve depolar
3. Bodrum 6.382,52 Otopark, teknik hacimler ve depolar
2. Bodrum 6.693,00 Otopark, teknik hacimler, depolar ve 1 adet oto yikama

21 adet dikkan, 5 adet restoran, 1 adet kafeterya ve 1

1. Bodrum 6.571,05

adet ofis
A Zemin 3.337,45 5 adet restoran, 2 adet dikkan ve 1 adet yemekhane
1. Normal 2.520,16 1 adet ofis
2. Normal 2.520,16 1 adet ofis
3. Normal 2.520,16 1 adet ofis
Cati 2.475,22 Teknik hacimler

TOPLAM| 39.709,87 |40 adet bagimsiz boliim

KAT NO ‘INSAAIJI-ZA LANI KULLANIM FONKSIYONU

4. Bodrum 4.279,64 Otopark, teknik hacimler ve depolar

3. Bodrum 4.038,91 Otopark, teknik hacimler ve depolar

2. Bodrum 4.279,64 Otopark, teknik hacimler ve depolar

1. Bodrum 2.185,68 4 adet restoran, 1 adet diikkan ve 1 adet ofis-showroom

B Zemin 2.190,88 5 adet restoran ve 1 adet ofis

1. Normal 2.536,08 1 adet ofis

2. Normal 2.536,08 1 adet ofis

3. Normal 2.536,08 1 adet ofis

Cati 2.495,76 Teknik hacimler

TOPLAM| 27.078,75 |15 adet bagimsiz boliim

INSAAT ALANI

KAT NO

(M2) KULLANIM FONKSIYONU

4. Bodrum 5.460,92 Otopark ve teknik hacimler

3. Bodrum 5.063,14 Otopark ve teknik hacimler

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

D Zemin 2.024,87 1 adet ofis
1. Normal 2.024,87 1 adet ofis
2. Normal 2.024,87 1 adet ofis

Cati 1.975,77 Teknik hacimler

TOPLAM| 26.450,95 |5 adet bagimsiz boliim

) INSAAT .

BLOK ADI ALAN (M?) ADET ALANI (M2) KULLANIM FONKSIYONU
. ) 10,61 1 10,61 1 no'lu guvenlik kultbesi
Glvenlik , - - - -
. . 4,93 1 4,93 2 no'lu glvenlik kullbesi
KulUbeleri -~ - ———
3,67 1 3,67 3 no'lu guvenlik kullbesi

TOPLAM 3 19,21
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Parsel blinyesindeki tim bloklarin insaat alanlan dikkate alinarak hazirlanan toplam
insaat alani asagida yer alan tabloda detayl olarak belirtilmistir.

BLOK ADI INSAAT ALANI (M2)

A 39.709,87

B 27.078,75

D 26.450,95
Guvenlik KulUbeleri 19,21

TOPLAM 93.258,78

4.1.4. KADASTRO INCELEMESI

Degerlemeye konu tasinmazlarin konumlandigi parselin kadastral sinirlari, alan ve konum
tespiti Tuzla Kadastro Mudarlagia’nde bulunan paftalar Uzerinden ve
https://parselsorgu.tkgm.gov.tr online parsel sorgu sisteminden yapilan incelemeler suretiyle

tespit edilmistir.

4.1.5. GAYRIMENKULUN IMAR PLANI BILGILERI

Tuzla Belediyesi Imar ve Sehircilik Midirligi’'nden temin edilen 06.09.2021 tarih ve
E-18916419-310.05.01-78201 sayili imar durumu yazisina goére; rapor konusu tasinmazlarin
konumlu oldugu parselin 24.11.2017 tasdik tarihli 1/1000 &lgekli Tuzla ilgesi E-5 ile Demiryolu
Arasi Uygulama Imar Plani’nda “Ticaret-Turizm-Konut Alani” igerisinde kaldi§i ve yerinin
dogru oldugu tespit edilmistir.

Plan notlarina gore yapilasma sartlari asadgidaki sekildedir:

o Insaat nizami: Ayrik nizam
o KAKS (Katlar Alani Katsayisi): 1,75
¢ Yencgok: 12 Kat

Not: Katlar Alani Katsayisi (KAKS): Yapinin bitlin katlardaki alanlar toplaminin parsel alanina
oranindan elde edilen sayidir. Katlar alani; bodrum, asma, cekme ve cati katlar ve kapali cikmalar
dahil kullanilabilen batln katlarin isikhiklar giktiktan sonraki alanlari toplamidir.
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4.1.6. GAYRIMENKULUN PROJE, RUHSAT, SEMA VB. DOKUMANLARI HAKKINDA
BILGILER

Tuzla Belediye Baskanhgi imar ve Sehircilik Mudirligi'nden dederleme tarihi itibari ile
temin edilen dederleme konusu tasinmazlarin konumlandigi parsele ait dijital arsiv dosyasi
icerisinde yapilan incelemelerde; parsel blinyesinde yer alan bloklara ait yapi kullanma izin
belgelerine esas yapi ruhsatlari asagidaki tabloda listelenmistir.

RUHSAT  RUHSAT VERILIS BAG. BOL. INSAAT YAPI
TARIHI NEDENI ADEDI  ALANI (M2)  SINIFI
A 21.04.2014 | 365/14 | Isim Dedisikligi 59 39.550,14 4-B
B 21.04.2014 | 366/14 | isim Dedisikligi 57 30.189,81 4-B
Otel 21.04.2014 | 367/14 | Isim Degisikligi 1 23.728,29 5-B
Guvenlik Binalari| 21.04.2014 | 368/14 | Isim Dedisikligi 1 16,74 3-A
TOPLAM 118 93.484,98

Otel olarak projelendirilen binanin D Blok olarak revize edildigi ve diger bloklarda mevcut
duruma uygun olarak diizenlenen tadilat ruhsatlar asadidaki tabloda listelenmistir.

RUHSAT RUHSAT VERiLiS BAG. BOL. INSAAT YAPI
TARIHI  NO’su NEDENI ADED] ALANI (M?2) SINIFI

A 28.09.2015| 578/15 Tadilat 60 39.709,87 4-B

B 28.09.2015]| 579/15 Tadilat 57 27.028,11 4-B

D 28.09.2015| 580/15 Tadilat 31 26.450,95 4-B

Guvenlik Binalari| 28.09.2015 | 581/15 Tadilat - 19,21 3-A
TOPLAM 148 93.208,14

Yukaridaki tadilat ruhsatlarina goére proje blinyesinde yer alan bloklara ait yapi kullanma
izin belgeleri asagidaki tabloda listelenmistir.
BLOK YAPI KULLANMA iZIiN YAPI KULLANMA iziN BAG. BOL. INSAAT YAPI

NO BELGESI TARIHiI BELGESI NO’SU ADEDI ALANI (M2) SINIFI
A 29.12.2015 317/15 60 39.709,87 4-B
B 29.12.2015 316/15 57 27.028,11 4-B
D 30.12.2015 320/15 31 26.450,95 4-B

TOPLAM 148 93.188,93

Tasinmazlarin konumlu oldudu projenin, yapi kullanma izin belgesi alindiktan sonra 60
adet bagimsiz bolim olarak revize edilmesi (zerine dizenlenen tadilat ruhsatlari asagidaki
tabloda listelenmistir.

RUHSAT RUHSAT VERILIS BAG. BOL. INSAAT YAPI

TARIHI NO’SU NEDENI ADEDI ALANI (M2) SINIFI
A 20.07.2016 473/16 Tadilat 40 39.716,27 4-B
B 20.07.2016 474/16 Tadilat 15 27.085,15 4-B
D 20.07.2016 475/16 Tadilat 5 26.457,35 4-B
TOPLAM 60 93.258,77

Son tarihli tadilat ruhsatlarina gére proje blinyesinde yer alan bloklara ait yapi kullanma
izin belgeleri asagidaki tabloda listelenmistir.

BLOK YAPI KULLANMA iZiN YAPI KULLANMA iZIN BAG. BOL. INSAAT YAPI
NO BELGESI TARIHI BELGESI NO'SU ADEDI ALANI (M2)  SINIFI
A 20.07.2016 473/16 40 39.716,27 4-B
B 20.07.2016 474/16 15 27.085,15 4-B
D 20.07.2016 475/16 5 26.457,35 4-B
TOPLAM 60 93.258,77

Dederleme konusu tasinmazlarin konumlandigi parsel Gzerinde insa edilen proje ile ilgili
diizenlenmis herhangi bir yapi tatil tutanagina ve 3194 sayili imar Kanunu'nun 32. ve 42.
maddelerine istinaden alinmig olan bir encimen kararina rastlaniimamistir.
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Arsiv dosyasinda mahkeme yazismalari bulunmakta olup konu ile alakali Is GYO hukuk
birimi yapilan gérismelerde sirket blinyesinde konu ile alakall evrak bulunmadigi 6grenilmistir.
Hukuk birimi yetkililerinden sifahen alinan bilgilere gére Istanbul Anadolu 12. Is Mahkemesi’nin
2013/297E. no’lu ve Istanbul Anadolu 9. is Mahkemesi’'nin 2019/470E. no’lu kararlarinin icerigi
asadidaki sekildedir;

Davacinin 03.07.2012 tarihinde ugradig: is kazasi (is makinasina c¢ikmak
isterken ayagi takilip diismiis ve sol ayak bilegi kirilmis) nedeni ile 2.000 TL maddi
5.000 TL manevi tazminat talebi ile Tiirkiye is Bankasi ve Kanbur insaat aleyhine
actigr davadir. Tiirkiye Is Bankasi tarafindan dava Is GYO A.S.'ye ihbar edilmistir.
Davanin ihbar ve davanin esasi hakkinda beyanda bulunulmus ve davanin husumet yéninden
reddi talep edilmistir. Dosyanin adli tap kurumu baskanligina génderilerek, davacinin gecirdigi
is kazasi nedeni ile maluliyet oraninin tespiti sonucu dizenlenecek rapor mahkemeye
gonderilmistir. Adli Tip 3. Ihtisas Kurulu Raporuna Karsi Beyanlarimiz sunulmustur. Adli tip
kurumu raporu gelmistir. Adli Tip Raporu'na karsi beyan ve ibrazlar sunulmustur. Dosyanin adli
tip kurumunda oldugu gorialdi, dosya ATK’dan dondikten sonra dosyanin bilirkisiye
goénderilmesine karar verildi. 28.06.2018 tarihli durusmada, ATK raporu ibrazinin reddine,
26.11.2010 tarihli kira s6zlesmesinin celbi icin davali ve ihbar olunana mizekkere yazilmasina
ve cevaplan donlisu dosyanin 3 Kkisilik bilirkisi heyetine birakilmasina, masrafin davaci
tarafindan karsilanmasina, séz konusu insaat ruhsatina dair mahkemeye acgiklayici beyanda
bulunarak 2 hafta sire verilmesine, verildigi takdirde ilgili belediyeye yazi yazilmasina karar
verilmistir. Mahkemenin istedigi kira ve hafriyat so6zlesmeleri 01.08.2018 tarihinde yazi ile
goénderilmistir. 12.12.2018 tarihli bilirkisi raporuna gére Kanbur Insaat %35, is GYO A.S. %15,
davacli %50 kusurlu bulunmustur. 21.12.2018 tarihinde bilirkisi raporuna karsi beyan ve
itirazlarimizin  sunulmasi igin dilekge verilmistir. 14.05.2019 tarihli durusmada taraflarin
itirazlan dogrultusunda 3 kisilik bilirkisiden rapor alinmasina karar verilmistir. 02.07.2019
tarihli Bilirkisi Raporunda Is GYO A.S. asil isveren sifatiyla %20, alt isveren sifatiyla Kanbur
insaat %50, Davaci %30 kusurlu bulunmustur. 28.08.2019 tarihinde tebli§ olan ist. Anadolu 9.
Is Mah. 2019/470E. no ile tarafimiza 6.000,00 TL'lik tazminat davasi acmis ve Istanbul
Anadolu 12. is Mahkemesi’'nin 2013/297E. no’lu dosyasi ile birlestirilmesini istemistir.
10.09.2019 tarihinde husumet itirazimiz ile cevap dilekgemiz sunulmustur. 27.11.2019 tarihli
durusmada Ist. Anadolu 9. Is Mah. 2019/470E. no’lu Tazminat Davasinin bu dosya ile
birlestirilmesine, yurttdlmesine, istinaf yolu acik olarak karar verilmistir. 26.11.2019 tarihli
durusmada kusur raporuna karsi beyanda bulunulmasina, dosyanin hesap bilirkisisine tevdiine
ve 30 gln icinde rapor verilmesine karar verilmistir. 04.12.2019 tarihinde 02.07.2019 tarihli
bilirkisi heyet raporuna karsi asil ya da alt isveren sifatimizin olmadigi beyan ve ibrazimiz
sunulmustur. 29.06.2020°de dosyanin bilirkisi incelemesinden ddénidsunun beklenilmesine karar
verilmis, 13.07.2020 tarihli aleyhimize bilirkisi raporu teblig olmustur. 24.07.2020'de bilirkisi
raporunu beyan ve itirazimiz mahkemesine sunulmustur. 30.11.2020 durusmasinda Ist. And.
6. Is Mah. 2020/711E.tespit davasini bekletici mesele yapilmasina karar verilmistir.
19.04.2021'de ist. And. 29. Is Mah. 2020/654E. no.lu dosyanin sonucunun beklenilmesine
karar verilmis, durusmasi 15.12.2021 tarihine birakilmistir. istanbul Anadolu 29. is Mah.
2020/654 E. Tespit (Sosyal Giivenlik Hukuku ile Ilgili Tespit) Davasi Davacinin 03.07.2012
tarihinde insaat sahasinda meydana gelen is kazasi sonucu sol ayak biledi kinlmig, Ist. 12. Is
Mah. 2013/297E. sayili dosyada % 13,1 oraninda meslekte kazanma gilcinden kaybetmis
sayilacagi maluliyet orani tespiti ve gelir baglanmasi tespiti icin Sosyal Glvenlik Kurumu
Baskanhgi, Kanbur insaat Taahhiit San. i¢ ve Dis Tic. Ltd. Sti.’ye izafen Istanbul Anadolu (3).
Icra iflas Dairesi Mudurlagi iflas Dosya No: 2014/67E. ve tarafimiza 02.12.2020 tarihinde
actigi davadir. Dava dilekcesi ve tensip zapti 08.02.2021 tarihinde teblig olmustur.
05.03.2021'de husumet yoklugu nedeni ile usul ve esastan reddi icin cevap dilekcemiz
mahkemesine sunulmustur. 05.10.2021 durusmasinda, davanin kabuline, 03.07.2012
tarihinde maruz kaldidi is kazasina bagl olarak % 13,1 oraninda meslekte kazanma gliciinden
kaybetmis oldugunun tespitine, istinaf yolu acik olarak karar verilmistir. Gerekgeli karar
beklenmektedir.
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15. Asliye Ticaret Mahkemesi‘nin 2017/515 Esas sayili kararina gére ise;

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

4.2. GAYRIMENKUL 1ILE 1ILGILI HERHANGI BIR TAKYIDAT VEYA
DEVREDiIiLMESINE iLiSKIN HERHANGI BiR SINIRLAMA OLUP OLMADIGI
HAKKINDA BiLGI
Gayrimenkul Yatinrm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci

fikrasinin (c) ve (j) bentlerinde belirtilen hikimler cercevesinde tasinmazlar Gzerinde yer alan

otopark bedeli serhlerinin ve ydnetim plani beyaninin kisitlayici 6zelligi bulunmamakta olup,
tasinmazlarin devrine ve dederine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

Tasinmazlarin tapudaki niteligi ile fiili kullanim sekilleri uyumludur. Tapu
kayitlari incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuati
hiikiimleri cercevesinde gayrimenkul yatirnm ortakhd: portfoyiinde “binalar” bashgi
altinda bulunmalarinda, devredilmelerinde (satisinda) ve kiralanmalarinda herhangi
bir sakinca olmayacagi goriis ve kanaatindeyiz.

4.3. GAYRIMENKUL 1ILE 1iILGIiLI VARSA, SON UC VYILLIK DONEMDE
GERGEKLESEN ALIM SATIM ISLEMLERINE VE GAYRIMENKULUN HUKUKI
DURUMUNDA MEYDANA GELEN DEGISIKLIKLERE (IMAR PLANINDA
MEYDANA GELEN DEGISIKLIKLER, KAMULASTIRMA ISLEMLERi VB.)
ILISKIN BILGI

4.3.1. KADASTRAL DURUMUNDAKI DEGiSIKLIKLER
Yapilan incelemelerde son 3 vyillik dénemde dederlemeye konu gayrimenkullerin

konumlandidi parselin kadastral durumunda herhangi bir degisiklik olmadigi tespit edilmistir.

4.3.2. MULKIYET DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER
Yapilan incelemelerde son 3 yillik donemde dederlemeye konu gayrimenkullerin mulkiyet

durumlarinda herhangi bir degisiklik olmadidi tespit edilmistir.

4.3.3. IMAR DURUMUNDAKI DEGiSiKLIKLER
Yapilan incelemelerde son 3 vyilik dénemde dederlemeye konu gayrimenkullerin

konumlandigi parselin imar durumunda herhangi bir degisiklik olmadigi tespit edilmistir.

4.3.4. HUKUKiI DURUMUNDAKI DEGIiSiKLIKLER
Tasinmazlarin hukuki durumu ile ilgili herhangi bir kisitlilik séz konusu degildir.

4.4. GAYRIMENKULLERIN BULUNDUGU BOLGENIN IMAR DURUMUNA iLISKiIN
BILGILER
Tasinmazlarin bulundugu parselin imar durumu “Ticaret-Turizm-Konut Alani”’dir.

Tasinmazlarin konumlu oldugu D-100 Karayolu lzerinde genellikle Ticaret Alani lejantina sahip

parseller lzerinde yapilar bulunmaktadir.

4.5. GAYRIMENKUL ICIN ALINMIS DURDURMA KARARI, YIKIM KARARI,
RISKLI YAPI TESPITI VB. DURUMLARA DAIR AGIKLAMALAR
Tasinmazlarin bulundugu binayla alakali olarak dederleme tarihi itibariyle herhangi bir

durdurma karari, yikim karari veya riskli yapi karari da bulunmamaktadir.
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4.6. GAYRIMENKULE ILISKIN OLARAK YAPILMIS SOZLESMELERE
(GAYRIMENKUL SATIS VAADiI SOZLESMELERI, KAT KARSILIGI INSAAT
SOZLESMELERI VE HASILAT PAYLASIMI SOZLESMELER VB.) ILISKIN
BILGILER
Degerleme konusu tasinmazlar icin dizenlenmis herhangi bir gayrimenkul satis vaadi

sozlesmesi, kat karsiligi insaat so6zlesmesi ve hasilat paylasimi sozlesmesi tarafimiza ibraz
edilmemistir.

4.7. GAYRIMENKULLER VE GAYRIMENKUL PROJELERI ICIN ALINMIS YAPI
RUHSATLARINA, TADILAT RUHSATLARINA, YAPI KULLANIM iZINLERINE
ILISKIN BILGILER ILE ILGILI MEVZUAT UYARINCA ALINMASI GEREKLI
TUM IZINLERIN ALINIP ALINMADIGINA VE YASAL GEREKLILIGiI OLAN
BELGELERIN TAM VE DOGRU OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI
HAKKINDA BILGI
Ilgili mevzuat uyarinca parsel lzerinde yer alan yapilarin gerekli tim izinleri alinmis olup

yasal gerekliligi olan tim belgeleri tam ve dodru olarak mevcuttur. Raporumuzun “4.1.6.

Gayrimenkullerin Proje, Ruhsat, Sema Vb. Doklimanlari Hakkinda Bilgiler” bashdi altinda yasal

belgeler hakkinda detaylh bilgiler anlatiimistir.

4.8. DEGERLEMESI YAPILAN PROJELER iILE iLGILI OLARAK, 29/6/2001
TARIH VE 4708 SAYILI YAPI DENETIMI HAKKINDA KANUN UYARINCA
DENETIM YAPAN YAPI DENETIM KURULUSU (TICARET UNVANI, ADRESI
VB.) VE DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKUL iLE iLGiLi OLARAK
GERGEKLESTIRDiGI DENETIMLER HAKKINDA BiLGI
Tasinmazlar icin yapi kullanma izin belgeleri alindidindan proje tamamlanmis olup,

tasinmazlar binalar baslii altinda yer almaktadir. Bu nedenle yapi denetimle bir iliskileri

kalmamistir.

4.9. EGER BELiRLI BiR PROJEYE ISTINADEN DEGERLEME YAPILIYORSA,
PROJEYE ILISKIN DETAYLI BILGI VE PLANLARIN VE SOZ KONUSU
DEGERIN TAMAMEN MEVCUT PROJEYE iLiSKIN OLDUGUNA VE FARKLI
BiR PROJENIN UYGULANMASI DURUMUNDA BULUNACAK DEGERIN
FARKLI OLABILECEGINE ILISKIN ACIKLAMA

Bu degerleme galismasi kapsaminda, proje dederleme yapilmamistir.

4.10. VARSA, GAYRIMENKULUN ENERJI VERIMLILIK SERTIFIKASI HAKKINDA
BILGI
Rapor konu tasinmazlarin konumlu oldugu A Blok igin; C enerji performansinda
S34304A27EA29 numarali ve 29.04.2015 tarihli, B Blok igin; C enerji performansinda
S347729B630F4 numarali ve 14.04.2015 tarihli, D Blok igin; C enerji performansinda
S3457EC790D8C numarali ve 28.04.2015 tarihli enerji verimlilik belgesi bulunmaktadir.

16
RAPOR NO: 2021/ISGY0O/004



Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

5. BOLUM GAYRIMENKULUN FiziKi OZELLIKLERI
5.1. GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENiIN ANALizZI VE KULLANILAN
VERILER

Degerlemeye konu tasinmazlar; Istanbul ili, Tuzla ilgesi, Icmeler Mahallesi, D-100

Karayolu Uzerinde yer alan 7301 ada 2 parsel blinyesinde yer alan 39 adet bagimsiz boélimddr.

Dederleme konusu gayrimenkullere ulasim; D-100 Karayolu Uzerinden saglanmakta olup
Tuzla-Gebze istikametinde ilerlenirken sag kolda yer almaktadirlar. Tasinmazlar ayrica; Tuzla
Devlet Hastanesi, Tuzla Belediyesi, igmeler Marmaray Istasyonu ve Tuzla Tersanesi'ne yakin

konumdadirlar.

Merkezi konum, ulasim rahathgi, musteri celbi, kentsel rantin ylksek oldugu bir boélge
icerisinde yer almalan, cevrenin ylksek ticari potansiyeli ve tamamlanmis altyapisi

tasinmazlarin dederini olumlu yénde etkilemektedir.

Bdlge, Tuzla Belediyesi sinirlan igerisinde yer almakta olup, tamamlanmis altyapiya

sahiptir.

&

lo-Ro
Limani

A"

Bahk Goli
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5.2. GAYRIMENKULUN FiziKi, YAPISAL, TEKNIK VE INSAAT OZELLIKLERI
5.2.1. BLOKLARIN TEKNIK VE YAPISAL OZELLIKLERI

YAPI TARZI Betonarme karkas

INSAAT NizAMI Ayrik (Blok)

A Blok: 9 (4 bodrum + zemin + 3 normal + cati)
KAT ADEDI B Blok: 9 (4 bodrum + zemin + 3 normal + gati)
D Blok: 8 (4 bodrum + zemin + 2 normal + cati)
A Blok: 39.709,87 m2
B Blok: 27.078,75 m?2
D Blok: 26.450,95 m2

ELEKTRIK Sebeke

BLOKLARIN TOPLAM INSAAT
ALANI

JENERATOR Mevcut

PARATONER Mevcut
ISITMA/SOGUTMA SISTEMi Merkezi sistem
ASANSOR Mevcut
SU-KANALIZASYON Sebeke
SU DEPOSU Mevcut

HIDROFOR Mevcut

Glvenlik elemanlarn ve gilvenlik kameralan (CCTV)
mevcut

Yangin dolaplar, hidrantlar, sprinkler sistem ve bazi
hacimlerde yangin tipleri mevcut

Adresli yangin ihbar sistemi, duman, gaz ve sl
detektdérleri mevcut

OTOPARK Acik ve kapali otopark mevcuttur.

GUVENLIK

YANGIN TESIiSATI

YANGIN SISTEMI

5.2.2. BLOKLARIN GENEL OZELLIKLERI

e Tasinmazlarin konumlandigi Tuzla Meydan Carsi projesi; 7301 adada kayith 21.305,29 m2
yuzoélcimlld 2 no’lu parsel lzerinde insa edilen toplam 3 adet bloktan olusmaktadir.

e Rapora konu 39 adet bagimsiz bolimin 34 adedi A Blok'ta, 5 adedi ise B Blok'ta yer
almaktadir.

e Projede yer alan tim bloklarin niteligi ve bagimsiz bolim adetlerine iliskin bilgiler asagida

tablo halinde sunulmustur.

BLOK ADI BLOK NITELiK BAG. BOL. ADEDi
Restoran, Dikkan, Ofis,
A Oto Yikama 40
B Restoran, Dikkan, Ofis 15
D Ofis 5
TOPLAM 60
18
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e Rapor tarihi itibariyle tim bloklar icin yapi kullanma izin belgeleri alinmistir.

e Proje igerisinde blok yerlesimi disinda kalan alanda, yesil ve sert peyzaj alanlari ile sosyal
donati alanlari bulunmaktadir.

e Bloklarin ortak alanlarinda ve bagimsiz bolimlerde zeminler mermer kapli, duvarlar saten
boyali, tavanlar ise asma tavandir.

e Blok dis cepheleri cam giydirmedir.

e Projenin; elektrik su ve kanalizasyonu sebekeden karsilanmakta olup, site blnyesinde;
jeneratoérler, su depolari, merkezi isitma sistemi, yangin sdndirme tesisatlari, glvenlik
kameralari ve givenlik personelleri bulunmaktadir.

5.2.3. BAGIMSIZ BOLUMLERIN GENEL OZELLIiKLERI

o Dederlemeye konu 39 adet bagimsiz bolimun toplam brit kullanim alani 3.595,48 m?2dir.

e Bagdimsiz bdlimlerin kullanim alanlar raporun “4.1.3. KAT IRTIFAKINA ESAS MIMARI PROJE
INCELEMESI” béliimiinde yer almaktadir.

e Yerinde yapilan incelemelerde bagimsiz bolimlerin mevcut kullanim sekillerinin su sekilde
oldugu;

A Blok 2. bodrum katta yer alan oto yikamanin bos oldugu, 1. bodrum katta yer alan 1
no’lu bagimsiz bélimin market, 2 no’lu bagimsiz bélimiin kismen Is Bankasi tarafindan
ATM, 12, 13, 14, 15, 16 ve 17 no’lu 6 adet bagimsiz bolimin adiz ve dis saghdi merkezi, 18
ve 19 no’lu bagimsiz boélimlerin cafe, 20 no’lu bagimsiz bélimin kuafér, 21 no’lu bagimsiz
bolimin madaza, 23 no’lu bagimsiz boliumun kuru temizleme, zemin katta yer alan 34 no’lu
bagimsiz bélimiin eczane, 35 no’lu bagimsiz bélimiin ise magdaza olarak kullanildigi, diger
bagimsiz bélimlerin ise bos oldugu,

B Blok 1. bodrum katta yer alan 1 no’lu bagimsiz bélimun cafe, 4 no’lu bagimsiz bolimin
pastane, 5 no’lu bagimsiz bélimin ise cafe olarak kullanildigi, diger bagimsiz bolimlerin ise

bos oldugu goérilmustar.
e TUm bagimsiz bolimler A sinifi insaat kalitesinde insa edilmistir.
5.3. DEGERLEME iSLEMINI OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN VEYA SINIRLAYAN
FAKTORLER

Dederleme islemini olumsuz yonde etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktor

bulunmamaktadir.
5.4. VARSA, MEVCUT YAPIYLA VEYA INSAATI DEVAM EDEN PROJEYLE ILGILI
TESPIT EDILEN RUHSATA AYKIRI DURUMLARA ILISKIN BILGILER

Rapor konusu tasinmazlarin bulunduklar yapilar icin herhangi bir ruhsata aykiri durum

bulunmamaktadir.
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5.5. RUHSAT ALINMIS YAPILARDA YAPILAN DEGISIKLIKLERIN 3194 SAYILI
IMAR KANUNU'NUN 21’INCi MADDESI KAPSAMINDA YENIDEN RUHSAT
ALINMASINI GEREKTIRiR DEGiSiKLIKLER OLUP OLMADIGI HAKKINDA
BiLGI
Tasinmazlar icin yapi kullanma izin belgelerinin bulunmasi nedeniyle mevzuat

kapsaminda 3194 sayili imar Kanununun 21. maddesi kapsaminda yeniden ruhsat alinmasi

gerekmemektedir.

5.6. GAYRIMENKULUN DEGERLEME TARiHi ITiBARIYLE HANGI AMACLA
KULLANILDIGI, GAYRIMENKUL ARSA VEYA ARAzZI iSE UzZERINDE
HERHANGI BiR YAPI BULUNUP BULUNMADIGI VE VARSA, BU YAPILARIN
HANGI AMACLA KULLANILDIGI HAKKINDA BiLGI

Dederleme tarihi itibariyle tasinmazlar, is vyeri niteliinde olup bu sekilde
kullaniimaktadirlar.

6. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALIZLER

6.1. EKONOMIK GORUNUM

2021 Ggilncl ceyrekte dinya genelinde COVID-19 salgini delta varyanth vakalarla dalgali
bir seyir izlerken, asilamanin hizina ve kisitlamalarin boyutuna gére Ulkeden ullkeye ayrisma
yasanmistir. Ulkeler arasindaki salgin kaynakl ayrisma ekonomik performansa da yansirken,
tedarik zincirinde stiren aksamalar kisa vadede asagi yonlu riskleri beslemektedir. Bu nedenle
dinya ekonomisinde donemsel ve ilimh bir yavaslama gorilmektedir. Orta vadede ise,
asilamanin devam etmesi sayesinde ekonomik aktivite Gzerindeki yavaslatici etkilerin sinirli
kalmasi beklenirken, kiresel gériinim acisindan salgin yoénetiminin énemi siirmektedir.

Turkiye'de asilama devam ederken, COVID-19 vaka sayilan yiiksek seyretmistir. ikinci
ceyrek blyume verileri i¢ talepteki yavaslamanin sinirh kalmasi ve yurtdisi talebin gtcinu
korumasi ile gugll bir performansa isaret etmistir. 2021 yili ikinci geyrekte takvim ve mevsim
etkilerinden arindinlmis gayri safi yurtici hasila (GSYH) bir 6nceki déneme goére %0,9
blylrken, takvim etkisinden arindirilmis yilik bliylime hizi %21,9, arindinlmamis verilerde
%?21,7 olarak gerceklesmistir. Dolar bazinda dort ceyreklik toplam GSYH ise 2021 ilk
ceyrekteki 729,2 milyar dolardan 765,1 milyar dolara yuUkselmistir. Harcamalar tarafinda
blylimeye en ylksek katki 6zel sektdr tiiketiminden gelirken, finans disindaki faaliyet kollarinin
tamaminda yillhik olarak bliyime kaydedilmistir.

2021 Uglncu geyrede iliskin 6ncl veriler ekonomideki yavaslamanin sinirli olduguna
isaret etmektedirler. Sanayi Uretimi Temmuz ayinda %3,4 daraldiktan sonra Adustos ayinda
%1,3 blUyumdstir. Ayni dénemde perakende satislarda sirasiyla %1,2 ve %0,3 oraninda
disisler yasanmistir. Ote yandan, ciro endeksleri Temmuz’da %1,5 daralirken, Adustos ayinda
%4,0 artmistir. Bu egilimlerle uyumlu olarak isglici piyasasinda karisik bir seyir ortaya
citkmistir. Mevsimsellikten arindirilmis verilere gére 2021 ikinci geyrek sonunda %10,7 olan
genel igsizlik orani %12,1’'e giktiktan sonra yatay kalmistir. Genis taniml igsizlik géstergeleri
Temmuz'daki ylkselisin ardindan Adustos'ta yeniden gerilemistir. Bununla birlikte, imalat
sanayi satin alma yoneticileri endeksi (PMI), kapasite kullanim orani, given endeksleri ve
bankacilik sektéri kredi hacmi Eyldl ayr ve Ekim ayi ilk yan sonuglar, i¢ talepteki zayiflamanin
sinirli kaldigini, dis talebin ekonomik aktiviteyi desteklemeye devam ettigini teyit etmistir.
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2021 Gglincl geyrekte kiresel emtia fiyatlarinin tetikledigi birikimli maliyetlerle ve gida
fiyatlarindaki yuksek artiglarla enflasyon yikselmeye devam etmistir. 2021 Haziran'da %17,5
olan genel tiiketici fiyatlan endeksi (TUFE) yillik enflasyonu kademeli olarak yiikselisle Eyll
ayinda %19,6'ya cikmistir. Ayni donemde cekirdek enflasyon gostergelerinde karisik bir seyir
godzlenmektedir. Yilhik cekirdek enflasyon (C endeks) Haziran ayindaki 517,5ten Temmuz ve
Adustos'ta sirasiyla %17,2 ve %16,8’e geriledikten sonra Eylil’'de %17,0 dederini almistir.
2021 Haziran'da %42,9 olan genel yurtigi uretici fiyatlan endeksi (Yi-UFE) yillik enflasyonu
Temmuz'da %44,9’a, AdJustosta %45,5'e ylkseldikten sonra Eyldl itibaniyla %44,0'a geri
cekilmistir. Kiresel enerji fiyatlarindaki seyir yaninda kamu fiyat ayarlamalari, birikimli
maliyetler, déviz kurlarindaki oynaklik ve beklentiler enflasyon gérinimi UGzerindeki yukari
yonla riskleri canli tutmaktadir.

Enflasyon goriinimi Gzerindeki yukari yonlu riskler nedeniyle TCMB Temmuz ve Adustos
aylarinda politika faizini %19,0 seviyesinde sabit tutarken, Eyltl’'de 100 baz puanhk indirime
gitmistir. Ayrica TCMB, enflasyondaki yikseliste gida ve enerji fiyatlarindaki artislarin, tedarik
slireglerindeki aksakliklarin, yoénetilen/yonlendirilen fiyatlardaki artislarin ve acgilmaya bagli
talep gelismelerinin etkili oldugunu belirtmistir. Enflasyondaki yikselisin para politikasinin
kontrol alani disindan geldigini dederlendiren TCMB parasal durusun krediler ve ig talep
Uzerindeki yavaslaticl etkilerine dikkat ¢gekmistir. Bununla birlikte TCMB, Ekim ay! toplantisinda
%18,0 olan haftalik repo faizini, beklentilerin otesinde 200 baz puan indirerek %16,00a
ddsurmuastir. Makro ihtiyati politika cercevesinde yapilan glglendirme sayesinde tlketici
kredilerinin de 1hmli yonde gelistigini dile getiren TCMB, arz yonlu gegici unsurlar kaynakli
olarak politika faizinde yapilan asagi yonli dizeltme igin yilin kalaninda sinirh bir alan

kaldiginin altini gizmistir.
Not: Kaynak: GYODER Tlirkiye Gayrimenkul Sektérii 2021 - 3. Ceyrek Raporu

6.1.1. GSYH BUYUME ORANI

Turkiye ekonomisi 2021 yilinin ikinci geyredinde gegen yilin ayni dénemine gore %21,7
oraninda blyUmiustir. 2003-2020 déneminde ise Tlrkiye ekonomisinde yillik ortalama %5,2
oraninda bliyime kaydedilmistir.

"\ T.C. TICARET
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Kaynak: TUIK Yillik Artislar

Kaynak: T.C. Ticaret Bakanlidi Ekonomik Goériinim Ekim 2021 - Son Giincelleme Tarihi: 08.11.2021
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6.1.2. ENFLASYON

Tirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi'nin yayinlamis oldugu 28 Ekim 2021 tarihli Enflasyon
Raporu’na goére; 2021 yilinin Gglncl ceyredinde tlketici enflasyonu ylizde 19,58 ile Temmuz
Enflasyon Raporu’nda sunulan tahmin araliginin Gst sinirinin Gzerinde, B enflasyonu ise ylizde
18,63 ile tahmin araliginin icinde gerceklesmistir. Bu farklilasmada biyik dlglide islenmemis
gida fiyatlarindaki artis egilimi belirleyici olmustur. Yurt icinde iktisadi faaliyet Gglincl ceyrekte
hem acgilma hem de dis talebin etkisiyle glicli bir goriinim sergilemis; ithalat ve uluslararasi
gida fiyatlarindaki artislarin yani sira tasimacilik maliyetleri, tarimsal kuraklik, tedarik
stirecindeki aksakliklar gibi arz yonli unsurlar da enflasyon goérinimuind olumsuz etkilemistir.
Bu donemde enflasyon beklentileri artarken, yayillim endeksi fiyat artislarinda genele yayilan
bir gériinime isaret etmistir. Yonetilen/yonlendirilen fiyat ayarlamalarinin (elektrik, dogal gaz,
sebeke suyu, ¢ig sit) tuketici enflasyonuna etkisi bir 6nceki ceyrede kiyasla artmistir. Vergi
ayarlamalan (alkolli icecekler ve titiinde YI-UFE artisinin yansitilmamasi, otomobillerde
matrah diizenlemesi) ve esel mobil uygulamasindan gelen destek ise enflasyonist etkiyi
dengelemistir. Bu gelismelerle tliketici fiyatlarinda mevsimsellikten arindirilmis geyreklik artig
ylzde 4,65 olmustur. Uretici fiyatlarindaki artislarda dis fiyat baskilari, enerji fiyat gelismeleri
ve slregelen arz kisitlari ile tasimacilik maliyetleri belirleyici olmaya devam ederken, tiketici
fiyatlar Gzerinde Uretici fiyatlari kaynakl baskilarin etkisi sirmustur.

Tlketici enflasyonunun ikinci ceyrekteki ylizde 17,53 seviyesinden (gilincl geyrekte ylizde
19,58’e ylkselmesinde gida ve enerji 6ne ¢ikan gruplar olmustur. Bu dénemde gida grubunun
yilhk enflasyona katkisi 2,03 puan artisla 6,99 puana ulasirken, enerji grubunun katkisi 0,75
puan yikselisle 2,75 puan olmustur. Uclinci ceyrekte acilma siireciyle beraber hizmet
enflasyonunun katkisi 0,38 puan artisla 4,23 puana ulagsmistir. Bu dénemde, temel mal grubu

ile alkol-titldn ve altin gruplarinin katkisi ise tiketici enflasyonunu sinirlayici yénde olmustur.

= Temel Mallar (Altin Dahil)
e Gida ve Alkolsiiz icecekler

= TUFE ~emmmB ——C Yi-UFE :
Alkoll Icecekler ve Tutln
Eneriji
Hizmet
50 8
40 6
30
4
S - 20 f/;“""'
F e \/——\//_—/-, ?
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Kaynak: TUIK. Kaynak: TCMB, TUIK.
* [slenmemis gida, enerji, alkollii icecekler ve tiitiin ve altin
disi TUFE.
** Gida ve alkolsuiz icecekler, enerji, alkol-titin ve altin disi
TUFE.
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6.1.3. DOVIZ KURLARI
2020 yilhinin 4. geyredini 7,43 TL ile kapatan Amerikan Dolarn 2021 Kasim ayini 12,96 TL

seviyesinde, 2020 yilinin 4. ceyredini 9,13 TL ile kapatan Euro ise; 2021 Kasim ayini 14,71 TL
seviyesinde kapatmistir.
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Kaynak: TCMB

6.1.4. BEKLENTI VE GUVEN ENDEKSLERI

GYODER Tirkiye Gayrimenkul Sektori 2021 - 3. Ceyrek Raporu’na goére; beklenti
endeksi gegen senenin ayni donemine goére %7 artis ile 113,4 dederine, gliven endeksi ise
gecgen yilin ayni dénemine gore %10 azalis ile 79,60 dederine gelmistir.

Beklenti Given
Endeksi Endeksi

|

71,90 73,10
- e it L2
- =

~
- - ~ 59,30
E s e
’ 55, S < 50,20

50 -

c c2 c3 c4

6.1.5. TURKIYE INSAAT SEKTORU VERILERI

Uretim ydntemiyle insaat sektériiniin cari fiyatlarla GSYH’den yillik bazda aldi§i pay 2021
2. ceyrek dénem itibariyle %5,5 olmustur. Ayni dénemde insaat sektéri % 31,4, gayrimenkul
faaliyetlerinin blylime orani %12,2 olmustur. GSYH ise, %40,8 artarak 1 trilyon 581 milyar
120 milyon TL olmustur.
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GSYH Icindeki Pay (%) ve Biyame Hizi - (Yilltk Bazda)
50 426
40 332 325 314
30 25 5
213 20,1
20 137 3 o2 1 169 195 135
10 46 53 55I 6.3 BBI 56 61 8.1 85 71 54 soff 55
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Kaynak: TUIK
“2021 yi 2. peyrek sonu verisidir. ® Sekior Payi (%) mBlyime Hizi (%)
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Kaynak: TUIK
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6.1.6. KONUT SATISLARININ DURUMU

2021 yih Gglinci geyrek konut satiglari, bir 6nceki ceyrede gore yaklasik %36,8 oraninda
bir artis gOstererek 396.328 adet olmustur. Gectigimiz yil tGglincl ceyrekte konut kredisi faiz
oranlarinin daha disuk seviyelerde olmasinin da etkisiyle gegen yilin ayni dénemine gore ise
%?26,1 gerileme gézlemlenmistir.

Ilk satislarda toplam satiglarla benzer sekilde bir dnceki ceyrede gdére %36,3 oraninda
artis, gegen yilin ayni déonemine gbre %26,1 oraninda gerileme gergeklesmis ve 119.278 adet
konut ilk defa satilmistir. ikinci el satiglarda da bir énceki geyrede gére %37,0 oraninda artis,
gecen yilin ayni donemine goére %26,1 oraninda gerileme goértlmis olup Gglincli ceyrekte
277.050 adet ikinci el konut el degistirmistir. Ilk satislarin toplam satislar icerisindeki orani ise
ikinci geyrekteki %30,2 seviyesinden %30,1’e gerilemistir.

Konut kredisi faiz oranlar bir dnceki geyrekle benzer diizeylerde olmasina karsin ipotekli
satislarda bir énceki ceyrede gore %36,4 artis gortlmustir. 77.687 adet konut ipotekli olarak
satilirken diger satislar 318.647 adet olarak gerceklesmistir. Gecen yilin ayni dénemine gore
konut kredisi faiz oranlarinin diisiik seviyelerde olmasinin da etkisiyle, ipotekli satislarda %67,9
oraninda gerileme gorilirken diger satislar %8,3 oraninda artis kaydetmistir.

Yabancilara yapilan satislar ise doviz kurundaki artisin da etkisiyle bir énceki ceyrege
gére %60,2, gecen yilin ayni dénemine gore ise %42,7 oraninda artis kaydetmistir. Uglinci
ceyrekte yabancilara 16.991 adet satis gerceklesmistir. Eylll ayinda yabancilara 6.630 adet
konut satisi gergeklestirilmis olup bu veri, veri tarihindeki en ylksek aylik satis verisi olmustur.
Uclincti ceyrekte yabancilara yapilan konut satislarinda ilk sirada %45,2 pay ile istanbul yer
alirken, ikinci sirada %19,2 pay ile Antalya bulunmaktadir.

2021 yili agustos ayi itibariyla konut fiyatlarinda ve yeni konut fiyatlarinda da veri
tarihindeki en yilksek artis oranlar gozlemlenmistir. Tlrkiye genelinde konut fiyatlar ayhk
bazda %3,88, yillik bazda %33,38 oraninda artis gdsterirken yeni konut fiyatlar ise aylik
bazda %5,20, yillik bazda ise %40,17 oraninda artis gostermistir. Konut fiyatlarinda reel
degisim %11,85 olurken yeni konut fiyatlarinda reel dedisim veri setindeki en vylksek
seviyesini yakalamis ve %17,55 olmustur.

REIDIN-GYODER Yeni Konut Fiyat Endeksi sonuglarina gére, Ekim ayinda bir 6énceki aya
gdre 0,48 %, gecen yilin ayni dénemine gdre 4,05 % ve endeksin baslangi¢c dénemi olan 2010
yili Ocak ayina gore ise 110,70 % oraninda nominal artis gerceklesmistir.
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Yeni Konut Fiyat Endeksi'nde, Ekim ayinda bir énceki aya gére, 1+1 konut tipinde 0,05%
oraninda nominal azalis, 2+1 konut tipinde 0,93%, 3+1 konut tipinde 0,29% ve 441 konut

tipinde 0,52% oraninda nominal artis gerceklesmistir.

-

-0.05% 0.93% 0.29% 0.52%

1+1 Konut Tipi

1+1 2+1 3+1 4+1

10-2021
09-2021 09-2021 09-2021 09-2021

08-2021 10-2021

Ekim ayinda markali konutlardaki stok erime hizi rakamlarn dederlendirildiginde adet
bazinda 6,82% oraninda erime goézlenmistir. Ekim ayinda, satisi gergeklestirilen markali
konutlarin 40,93%’G bitmis konut stoklarindan, 59,07%’si bitmemis konut stoklarindan

olusmaktadir.

ADET BAZLI STOK ERIME HIZI (KOMPOZIT) STOK ORANLARI (%) STOKTA KALAN DAIRELERIN DAGILIMI (%)
8%-
6%
2% -
. 08-2021 09-2021 10-2021
N 09-2021 102021 B Bitmemis Stok [l Bitmis Stok 1+ 2+ [ 3+ [ 4+1 W Diger

Ekim ayinda, markal konut projeleri kapsaminda gergeklestirilen satislarin 6,48%’lik (son
6 ayhk ortalama 7,04%) kisminin yabanc yatinmcilara yapildigi gézlenmistir. Ekim ayinda,
agirhkh olarak 1+1 6zellikteki konutlarin 42,86%/’lik tercih orani ile 6ne giktigr goértlmektedir.

YABANCIYA KONUT SATIS ORANI (%) YABANCILARIN DAIRE TiPi TERCIHI (%)
10%-
5% -
LItk 4.76%
0% -
08-2021 09-2021 10-2021 Diger

Markali projelerden konut satin alan miusterilerin pesinat, senet ve banka kredisi kullanim
oranlari incelendiginde, Ekim ayinda pesinat kullanim orani 51,84%, banka kredisi kullanim

orani 18,41% ve senet kullanim orani 29,75% olarak gergeklesmistir.
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6.1.7. ISTANBUL OFIS PAZARI
Propin Property Investment Consultancy Istanbul Ofis Pazari 2021 Yili 3. GCeyrek

Raporu’na gore; 2020 yili 4. ceyrek ila 2021 yili 3. ceyrek dénemlerine ait istanbul’da yer alan

A sinifi ofislerin bosluk oranlari asagidaki tabloda belirtilmistir.

A SINIFI OFISLERIN BOSLUK ORANLARI

Dénemler :/:Vi:; MiA Dg}ol)\vrupa MiA I();Zl)Asya
2020 4. Ceyrek 30,8 22,2 21,7
2021 1. Ceyrek 30,7 22,0 20,8
2021 2. Geyrek 30,3 21,8 20,4
2021 3. Geyrek 29,5 21,9 19,9

Propin Property Investment Consultancy Istanbul Ofis Pazari 2021 Yili 3. GCeyrek

Raporu’na gore; 2020 yili 4. ceyrek ila 2021 yili 3. ceyrek dénemlerine ait Istanbul’da yer alan

B sinifi ofislerin bosluk oranlari asagidaki tabloda belirtilmistir.

Donemler

MIA

MiA Disi Avrupa

B SINIFI OFISLERIN BOSLUK ORANLARI

MIA Disi Asya

(%)

(%)

(%)

2020 4. Ceyrek 17,3 25,2 16,7
2021 1. Ceyrek 19,2 28,4 15,8
2021 2. Ceyrek 18,7 28,5 14,6
2021 3. Ceyrek 17,8 28,5 12,0

MIA (Merkezi Is Alani) disi Asya igerisinde bulunan A sinifi ofislerin 2021 yili 3. geyrek
déneminde; Kozyatadi bélgesindeki bosluk orani % 21,8 ve Umraniye bélgesindeki bosluk
orani; % 23,5'dir. MIA (Merkezi Is Alani) disi Asya icerisinde bulunan B sinifi ofislerin 2021 yil
3. ceyrek déneminde; Kozyatadi bélgesindeki bosluk orani % 15,2 ve Umraniye bélgesindeki
bosluk orani; % 11,9'dur.

Propin Property Investment Consultancy Istanbul Ofis Pazarn 2021 Yii 3. Ceyrek

Raporu’na gore; 2020 yili 4. ceyrek ila 2021 yili 3. ceyrek dénemlerine ait Istanbul’da yer alan
A sinifi ofislerin kira ortalamalar asagidaki tabloda belirtilmistir.
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A SINIFI OFISLERIN KiRA ORTALAMALARI

Dénemler MiA MiA Disi Avrupa MiA Disi Asya
(USD/M2/Ay) (USD/M2/Ay) (USD/M2/Ay)
2020 4. Ceyrek 15,6 10,5 11,5
2021 1. Ceyrek 15,2 10,1 11,2
2021 2. Ceyrek 15,4 10,0 11,0
2021 3. Ceyrek 15,3 10,3 10,8

Propin Property Investment Consultancy Istanbul Ofis Pazari 2021 Yi 3. Ceyrek
Raporu’na gore; 2020 yili 4. ceyrek ila 2021 yili 3. ceyrek dénemlerine ait istanbul’da yer alan

B sinifi ofislerin kira ortalamalar asadidaki tabloda belirtilmistir.
B SINIFI OFISLERIN KIRA ORTALAMALARI

Dénemler MiA MiA Dis1 Avrupa MiA Disi Asya
(USD/M2/Ay) (USD/M2/Ay) (USD/M2/Ay)

2020 4. Ceyrek 7,2 7,2 7,6

2021 1. Ceyrek 6,8 7,5 7,3

2021 2. Ceyrek 6,8 7,6 7,0

2021 3. Ceyrek 6,7 7,1 7,0

MIA (Merkezi Is Alani) disi Asya icerisinde bulunan A sinifi ofislerin 2021 yili 3. geyrek
déneminde; Kozyatagi bélgesindeki kira ortalamasi 11,9-USD/m?/Ay (~ 101,-TL/m?/Ay) ve
Umraniye bdlgesindeki kira ortalamasi ise 8,7-USD/m?2/Ay (~ 74,-TL/m?/Ay)’dir. MIA (Merkezi
Is Alani) disi Asya icerisinde bulunan B sinifi ofislerin 2021 yili 3. ¢ceyrek déneminde; Kozyatadi
bélgesindeki kira ortalamasi 8,2-USD/m2/Ay (~ 69,-TL/m?2/Ay) ve Umraniye bdlgesindeki kira
ortalamasi ise 4,6-USD/m?/Ay (~ 39,-TL/m?/Ay)’dir.

Not: Propin Property Investment Consultancy istanbul Ofis Pazari 2021 Yili 3. Geyrek Raporu’na gore;
1,-USD = 8,45 TL'dir.

6.2. BOLGE ANALIZzi
6.2.1. TUZLA ILCESI

Tuzla, istanbul ilinin en giineyde bulunan ilgesidir.

Turkiye'nin orta derecede kalabalik ntfuslu ilgelerinden biridir. Cografi konum olarak
kuzeyde ve batida Pendik, dojguda Gebze ilcesi bulunmaktadir. Gineyinde Marmara Denizi
bulunmakta olup yaklasik 13 km kiyi seridine sahiptir. Deniz seviyesinden ylksekligi merkezde
25 - 30 m'dir.

Tuzla, Marmara iklimi etkisi altindadir. Yazlan sicak ve kurak, kiglar ise 1lik ve yadisli
gecer. Yillik ortalama sicakligi 15°C’dir.

Tirkiye’nin en biyilk tersanesi Tuzla’da bulunmaktadir. Merkezde ITU Denizcilik
Fakdiltesi, Tuzla Piyade Okulu ve Deniz Harp Okulu ilge sinirlari igerisinde yer almaktadir. Ayrica
ilce sinirlari igerisinde Tuzla Anadolu Lisesi, Sabanci Universitesi, Okan Universitesi, Gedik
Universitesi, Medeniyet Universitesi, Sileyman Sah Universitesi, Kog Ozel Lisesi ve Sabanci
Koleji bulunmaktadir.

Turkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2020 yili Adrese Dayali Nifus
Kayit Sistemi (ADNKS) nifus sayimi sonuglarina gore nifusu 273.608 kisidir.
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6.3. GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN OZET FAKTORLER

Olumlu faktorler:

o Kat milkiyetine gecilmis olmasi,

¢ Ulasim rahathdi,

e D-100 Karayolu’na cepheli olmasi,

e Reklam kabiliyetleri,

e Musteri celbi,

e Otopark ve her tirlt altyapinin eksiksiz olmasi,
e Geng binada yer almalari,

e Boélgenin tamamlanmis altyapisi.

Olumsuz faktorler:

¢ Kent merkezine uzak konumda olmasi,

¢ Yaya trafiginin az oldugu bolgede yer almasi,

e Yasanan pandemi nedeniyle olusan ekonomik belirsizlik.

6.4. MEVCUT EKONOMIK KOSULLARIN, GAYRIMENKUL PIYASANIN ANALIzZi,
MEVCUT TRENDLER VE DAYANAK VERILER ILE BUNLARIN GAYRIMENKUL
DEGERINE ETKIiLERI
Pandemi ile gegen bir buguk yillik sire igerisinde birgok sektorde oldugu gibi ofis

pazarinda da belirgin dedisimler yasanmaktadir. Uzaktan calisma aliskanliklarinin arttigi bu

dénemde sirketler Covid-19 sonrasindaki calisma sekilleri Gzerine calismalar yapmaktadir. Bu
kapsamda ofis alanlarinin niteligi, teknolojik altyapisi ve erisim hi¢c olmadidi kadar énemli hale
gelmistir. 2021 yihnin ikinci ceyredinde ofis pazarina yeni arz eklenmezken, Istanbul ofis
pazarinda genel arz 6,46 milyon m2 olarak ayni seviyede kalmistir. Ikinci ceyrekte gerceklesen
toplam kiralama islemi 54.336 m? olurken, gegen yilin ayni dénemine oranla 6nemli bir fark
gbstermemektedir. Islemlerin %76 oraninda blyik godunlugunu yeni kiralama anlasmalari
olusturmustur. Ote yandan islemlerin %15'ini yenilemeler olustururken, %8'i ise mal sahibi
kullanicilan tarafindan gergeklesmistir. Bosluk orani 2021 yilinin ikinci geyredinde kigik bir
azalma ile %22,5 olarak kaydedilmistir. Kiiresel capta déneme sahip Istanbul Uluslararasi
Finans Merkezi'nin (IFM), 2022 yilinda tamamlanmasiyla pazara yaklasik 1,5 milyon m2 arz
eklenecektir. Bu arzin yaklasik %50’si kamu bankalarn ve finansal kurumlar tarafindan
kullanilacaktir. Yatirm ortaminin firsatg alicilar tarafindan orta vadede ivmelenmesi
beklenmektedir. Bu bilgilerin 1siginda rapor konusu tasinmazlarin konumlandigi bélgenin yakin
analizi yapilmis ve piyasa arastirmalarinda da tasinmazlarla benzer 6zellige sahip tasinmazlarin
da goruldaglu UGzere istenen kira bedellerinin kendi igerisinde tutarli olduklarn goézlenmistir.

Tasinmazlarin konumlandigi bolge genelinde bir énceki yila gore ensflasyon orani civarinda bir

artis gozlemlenmemistir. Rapor konusu tasinmazlarin, raporun; ”6.3. Gayrimenkulin Dederine

Etki Eden Ozet Faktorler” bashgi altinda belirtilen 6zellikler dikkate alinarak tasinmazlara pazar

dederi takdirinde bulunulmustur.
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7. BOLUM KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI
7.1. DEGERLEME YAKLASIMLARI

Dederleme yaklasimlarinin uygun ve dederlenen varliklarinin icerigi ile iliskili olmasina

dikkat edilmesi gerekir. Asagida tanimlanan ve aciklanan ¢ yaklasim dederlemede kullanilan
temel yaklasimlardir. Bunlarin timdi, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi
ilkelerine dayanmaktadir. Temel degerleme yaklasimlarina asadidaki gibidir.

e Pazar Yaklasimi

e Gelir Yaklagimi

e Maliyet Yaklasimi
7.1.1. PAZAR YAKLASIMI

Pazar yaklasimi; varhidin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastinlabilir
(benzer) varliklarla karsilastiriilmasi suretiyle gosterge niteligindeki dederin belirlendigi
yaklasimi ifade eder.

Asadida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima onemli
ve/veya anlamh agirlik verilmesi gerekli gérilmektedir:

e Dedgerleme konusu varligin deder esasina uygun bir bedelle son dénemde satilimis

olmasi,

e Dederleme konusu varligin veya buna 6nemli élglide benzerlik tasiyan varlklarin aktif
olarak islem gérmesi,

e Onemli élclide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel gézlemlenebilir
islemlerin s6z konusu olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklagsima énemli
ve/veya anlamh adirhk verilmesi gerekli gortlmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadidi asadidaki ilave durumlarda, pazar yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamh agirlik verilebilir. Pazar yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, degerlemeyi gerceklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve
pazar yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla agirliklandirilip
adirhklandirlamayacadini dikkate almasi gerekli goérilmektedir:

¢ Dederleme konusu varliga veya buna 6nemli 6lclide benzer varliklara iliskin islemlerin,
pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar glincel olmamasi,

e Dederleme konusu varligin veya buna 6nemli 6lglide benzerlik tasiyan varlklarin aktif
olmamakla birlikte islem gbérmesi,

e Pazar islemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastirilabilir varliklarin
dederleme konusu varlkla 6nemli ve/veya anlamli farkliliklarinin, dolayisiyla da
stbjektif dlizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

e Gulncel islemlere yonelik bilgilerin givenilir olmamasi (6rnegdin, kulaktan dolma, eksik
bilgiye dayali, sinerji alicili, muvazaali, zorunlu satis igeren islemler vb.),

e Varligin dederini etkileyen énemli unsurun varligin yeniden Uretim maliyeti veya gelir

yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem goérebilecegi fiyat olmasi.
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7.1.2. GELIR YAKLASIMI

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari
dedgere donistlridlmesi ile belirlenmesini sadlar. Gelir yaklasiminda varligin dederi, varhk
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin bugiinki degerine
dayanilarak tespit edilir. Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu
yaklasima 6nemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gortlmektedir:

o Varlidin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin goziyle dederi etkileyen gok énemli bir

unsur olmasi,

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

Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamli adirhk verilmesi gerekli goriilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadidi asadidaki ilave durumlarda, gelir yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli agirlik verilebilir. Gelir yaklasiminin asadidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, dederlemeyi gerceklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve
gelir yaklasimi ile belirlenen gésterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla agirliklandirilip
agirliklandinlamayacadini dikkate almasi gerekli gorilmektedir:

e Dedgerleme konusu varhdin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin géziyle dederi

etkileyen bircok faktérden yalnizca biri olmasi,

o Dedgerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin
onemli belirsizliklerin bulunmasi,

e Dederleme konusu varlikla ilgili bilgiye erisimsizligin bulunmasi (6rnegdin, kontrol gicu
bulunmayan bir pay sahibi gecmis tarihli finansal tablolara ulasabilir, ancak
tahminlere/bltgelere ulasamaz),

e Dederleme konusu varligin gelir yaratmaya henliz baslamamasi, ancak baslamasinin
planlanmis olmasi.

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

Genel olarak yatirnmcilarin sadece sistematik risk (“pazar riski” veya “cesitlendirmeyle
giderilemeyen risk” olarak da bilinir) icin ek getiri elde etmeleri beklenir.

7.1.3. MALIYET YAKLASIMI

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk gibi
etkenler s6z konusu olmadikga, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha
fazla 6deme yapmayacadi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gdsterge niteligindeki dederin
belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden Uretim
maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde gergeklesen tim yipranma
paylarinin distlmesi suretiyle gosterge niteligindeki deder belirlenmektedir.
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Asadida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gértilmektedir:

o Katihmcilarin dederleme konusu varlikla 6nemli 6lglide ayni faydaya sahip bir varlidi
yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varhdin, katilimcilarin
dederleme konusu varlidi bir an evvel kullanabilmeleri igin 6nemli bir prim édemeye
razi olmak durumunda kalmayacaklari kadar, kisa bir siirede vyeniden
olusturulabilmesi,

e Varligin dodgrudan gelir yaratmamasi ve varhdin kendine 0zgli niteliginin gelir
yaklasimini veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi,

e Kullanilan deger esasinin temel olarak ikame dederi 6rnedinde oldugu gibi ikame
maliyetine dayanmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamh adirhk verilmesi gerekli gérilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, maliyet yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamh adirlik verilebilir. Maliyet yaklasiminin asadidaki durumlarda
uygulanmasi  halinde, dederlemeyi gergeklestirenin  diger yaklasimlarin  uygulanip
uygulanamayacadgini ve maliyet vyaklasimi ile belirlenen go6sterge niteligindeki dederi
pekistirmek amaciyla adirliklandirihp adirliklandirilamayacadini  dikkate almasi gerekli
gorilmektedir:

e Katilimcilarin ayni faydaya sahip bir varligi yeniden olusturmay! distindikleri, ancak
varligin yeniden olusturulmasinin 6nlinde potansiyel yasal engellerin veya o6nemli
ve/veya anlamli bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,

e Maliyet yaklasiminin diger yaklasimlara bir capraz kontrol araci olarak kullaniimasi
(6rnedin, maliyet yaklasiminin, dederlemesi isletmenin sirekliligi varsayimiyla yapilan
bir isletmenin tasfiye esasinda daha dederli olup olmadiginin teyit edilmesi amaciyla
kullaniimasi),

e Varligin, maliyet yaklasiminda kullanilan varsayimlari son derece givenilir kilacak
kadar, yeni olusturulmus olmasi.

Kismen tamamlanmis bir varhdin dederi genellikle, varhidin olusturulmasinda gegen
streye kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin dedere katki yapip yapmadidini) ve
katihmcilarin, varligin, tamamlandigindaki dederinden varligi tamamlamak igin gereken
maliyetler ile kar ve riske gore yapilan uygun dizeltmeler dikkate alindiktan sonraki degerine

iliskin beklentilerini yansitacaktir.
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7.2. DEGERLEMEDE KULLANILACAK YONTEMLERIN BELIRLENMESi

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayili "Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig” dodrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar
Organi'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karar ile Uluslararasi Degerleme Standartlan
2017 UDS 105 Degerleme Yaklasimlari ve Yontemleri 10.4. maddesinde; “Degerleme
calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindidinda, ozellikle tek bir yontemin
dogruluguna ve glvenilirligine ylksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, dederlemeyi
gerceklestirenlerin bir varligin dederlemesi icin birden fazla dederleme yo6ntemi kullanmasi
gerekmez. Ancak, dederlemeyi gergeklestirenin gesitli yaklasim ve ydntemleri kullanmayi da
g6z ondnde bulundurmasi gerekli goérilmekte olup, 6zellikle tek bir yontem ile glvenilir bir
karar verilebilmesi icin yeterli bulguya dayali veya gézlemlenebilen girdinin mevcut olmadigi
hallerde, bir dederin belirlenebilmesi amaciyla birden fazla dederleme yaklasimi veya yontemi
gerekli gortltp kullanilabilir. Birden fazla degerleme yaklasimi veya yonteminin, hatta tek bir
yaklasim dahilinde birden fazla yontemin kullanildigi hallerde, s6z konusu farkli yaklasim veya
yontemlere dayali deder takdirinin makul olmasi ve birbirinden farkli dederlerin, ortalama
alinmaksizin, analiz edilmek ve gerekceleri belirtiimek suretiyle tek bir sonuca ulastiriima
strecinin dederlemeyi gerceklestiren tarafindan raporda aciklanmasi gerekli gérilmektedir.”
yazmaktadir.

Ulkemizde badimsiz bdlime ait arsa payl hesabinda farkli hesaplarin kullaniimasi
sebebiyle bu tir gayrimenkullerde (daire, dikkan, ofis vs.) maliyet yaklasimi her zaman c¢ok
saglikli sonuclar vermemektedir. Ayrica bolgede emsal nitelikte satilik arsa bulunamamasi ve
rapora konu tasinmazlarin ana yapi igerisinde bulunan bagimsiz bélim olmasi nedeniyle
dederlemede maliyet yaklasimi yontemi kullanilmayacaktir.

Tasinmazin pazar dederinin tespitinde pazar yaklasimi yontemi ve gelir yaklasimi
yontemi kullanilacaktir.

7.3. PAZAR YAKLASIMI YONTEMI iILE ULASILAN SONUCLAR
7.3.1. PAZAR YAKLASIMINI AGIKLAYICI BILGILER, KONU GAYRIMENKULUN
DEGERLEMESI iCIN BU YAKLASIMIN KULLANILMA NEDENi

Uluslararasi Dederleme Standartlari UDS 105 Dederleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde
20.1'e Pazar Yaklasimi “Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya
karsilastirilabilir (benzer) varhklarla karsilastiriimasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin
belirlendigi yaklasimi ifade eder.” seklindedir.

Bu yontemde, yakin dénemde pazara cikarilmis ve satilmis benzer gayrimenkuller dikkate
alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler gergevesinde fiyat ayarlamasi yapildiktan sonra
konu tasinmazlar igin m2 birim dederi belirlenmistir.

Bulunan emsaller; konum, mimari 6zellik, insaat kalitesi ve buylklik gibi kriterler
dahilinde karsilastirimis, emlak pazarinin glincel dederlendirmesi icin emlak pazarlama
firmalari ile gértsilmis; ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalaniimistir.

Uluslararasi Degerleme Standartlari UDS 105 Degderleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde
20.2 maddesi'nin b ve c bentlerine gére; * dederleme konusu varligin veya buna énemli 6lctide
benzerlik tasiyan varliklarin aktif olarak islem gérmesi ve/veya 6nemli 6lgide benzer varliklar
ile ilgili sik yapilan ve/veya glincel gdzlemlenebilir islemlerin s6z konusu olmasi” pazar
yaklasimi yénteminin uygulanmasini saglamaktadir.

Bdlge genelinde yapilan incelemelerde rapor konusu tasinmazlara emsal olabilecek satilik
isyeri/ofis emsallerinin yeterli olmasi ve bdélgedeki fiyatlarin kendi icerisinde istikrarlh hareket
etmesi sebebiyle pazar yaklasimi yéntemi kullaniimistir.
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7.3.2. FIYAT BILGiSI TESPIT EDILEN EMSAL BILGILERI VE BU BILGILERIN
KAYNAGI

Tasinmazlarin konumlandigi boélgede bulunan satiik dikkanlara ait bilgiler asagidaki

gibidir.

1) Tasinmazlarla ayni bdlgede Hatboyu Caddesi Uzerinde yer alan, yeni insa edilmis
binanin bodrum ve zemin katlarinda konumlu, 300 m2 bodrum ve 304 m?2 zemin olmak
Gzere 604 m? alanh diikkan 11.500.000,-TL bedelle satiliktir.

(m?2 birim satis fiyati ~ 19.040 TL)
Ilgili Tel: 0532 507 96 69

2) Tasinmazlarla ayni bélgede Hatboyu Caddesi lzerinde yer alan, yeni insa edilmis
binanin bodrum ve zemin katlarinda konumlu, 55 m? bodrum ve 360 m? zemin olmak
tzere 415 m? alanli dikkan 6.250.000,-TL bedelle satiliktir.

(m? birim satis fiyati ~ 15.060 TL)
Ilgili Tel: 0532 507 96 69

3) Tasinmazlarla ayni bdlgede Sinasi Dural Caddesi Uzerinde yer alan, 10 yillik binanin
bodrum ve zemin katlarinda konumlu, 100 m2 bodrum ve 200 m2 zemin olmak Uzere
300 m? alanh dikkan 3.000.000,-TL bedelle satiliktir.

(m? birim satis fiyati ~ 10.000 TL)
Ilgili Tel: 0216 395 75 74

4) Tasinmazlarla ayni bélgede Sinasi Dural Caddesi lzerinde yer alan, yeni insa edilmis
binanin zemin katinda konumlu, 200 m? alanh dikkan 2.600.000,-TL bedelle satiliktir.
(m? birim satis fiyati ~ 13.000 TL)

Ilgili Tel: 0541 418 81 34

5) Tasinmazlarla ayni bdlgede Sahil Bulvarn Gzerinde yer alan, 15 yillik binanin zemin
katinda konumlu, 150 m? alanli diikkan 1.200.000,-TL bedelle satiliktir.
(m? birim satis fiyati ~ 8.000 TL)

Ilgili Tel: 0216 445 15 84

6) Tasinmazlarla ayni bélgede Istasyon Caddesi lizerinde yer alan, yeni insa edilmis
binanin bodrum, zemin ve asma katlarinda konumlu, 200 m2 bodrum, 200 m?2 zemin
ve 50 m2 asma olmak tzere 450 m? alanli ditkkkan 5.250.000,-TL bedelle satiliktir.

(m? birim satis fiyati ~ 11.665 TL)
Ilgili Tel: 0216 395 57 42

7) Tasinmazlarla ayni bélgede Kazim Karabekir Caddesi Gizerinde yer alan, 3 yillik binanin
zemin katinda konumlu, 100 m? alanh dikkan 950.000,-TL bedelle satiliktir.
(m? birim satis fiyati ~ 9.500 TL)

Ilgili Tel: 0216 310 54 54

8) Tasinmazlarla ayni bolgede D-100 Karayolu Uzerinde, 3 yillik Varyap Plaza biinyesinde
yer alan, 198 m? alanli dikkan 1.500.000,-TL bedelle satiliktir.
(m? birim satis fiyati ~ 7.575 TL)

Ilgili Tel: 0532 665 52 87

9) Tasinmazlarla ayni bélgede D-100 Karayolu tzerinde, 3 yillik Varyap Plaza binyesinde
yer alan, 220 m? alanli dikkan 1.850.000,-TL bedelle satiliktir.
(m? birim satis fiyati ~ 8.410 TL)

Ilgili Tel: 0216 378 20 02
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7.3.3. KULLANILAN EMSALLERIN SANAL ORTAMDAKI HARITALARINDAN
CIKARTILMIS, DEGERLEMEYE KONU GAYRIMENKULE YAKINLIGINI GOSTEREN
KROKILER

Kullanilan emsallerin sanal ortamdaki haritalarindan gikartiimis, degerlemeye konu
tasinmazlara yakinhigini gosteren kroki asagidaki gibidir.

|:Ro-Ro
lik Limani

8
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Balik Golti

7.3.4. EMSALLERIN NASIL DiKKATE ALINDIGINA ILISKIN AYRINTILI AGCIKLAMA,
EMSAL BILGILERINDE YAPILAN DUZELTMELER, DUZELTMELERIN YAPILMA
NEDENINE iLiSKiN DETAYLI ACIKLAMALAR VE DiGER VARSAYIMLAR

7.3.4.1. EMSALLERIN SECIMI

Rapor konusu tasinmazlarin pazar dederlerinin tespiti igin yakin bolgedeki benzer nitelikte
olan ofis ve is yerleri arastirlmistir. Emlak pazarlama firmalan ile yapilan goriismelerde ve
incelemelerde yakin tarihte satisi gergeklesmis verilere ulasilamamis olup halihazirda piyasada
satihk olarak pazarlanan tasinmazlarin bilgileri alinmigtir. Alinan bilgiler sirket arsivimizde
bulunan diger bilgiler ile karsilastirlmis olup emlak pazarlama firmalarindan alinan emsal
bilgilerinin tutarli olduklarn gorilmustir. Emsal arastirmasi yapilirken asadidaki hususlar
dikkate alinmistir.

- Bu raporda tasinmazlarla ayni pazar kosullarina sahip emsaller tercih edilmistir.

- Bu raporda tasinmazlarla ayni veya ¢ok yakin konumda yer alan emsaller tercih edilmis
olup emsal bilgileri béliminde detayh konum bilgileri sunulmustur. Varsa farkh konumda
/ lokasyonda yer alan emsallerin serefiye farkliliklari ise belirtilerek degerlemede dikkate
alinmiglardir.

- Bu raporda emsal tasinmazin fiziksel 6zellikleri (Unite tipi, kullanim alani bluyukligu, yapi
yasl, insaat kalitesi, teknik o&zellikleri vb. unsurlar) dikkate alinmis, farkh olmasi
durumunda emsal analizi kapsaminda karsilastirmalari yapilmistir.

- Bu raporda tam milkiyet devrine iliskin emsaller secilmis olup farkli bir durum olmasi
halinde (hisseli milkiyet, Gst hakki devri, devre milk vs.) emsallerde belirtilmis ve
serefiyede bu durumlarn dikkate alinmistir.

- Emsal olarak secilen gayrimenkullerde dederi etkileyen 6zel satis kosullarinin (pazarlama
sliresi, genel pazar ortalamasinin Uzeri / asadisi gibi durumlar vd.) olmasi durumunda
piyasa arastirmasi boliumunde belirtilerek dedere etkisi analiz edilmistir.
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7.3.4.2. SATILIK EMSALLERIN ANALizI

Satihk dikkan emsalleri; dederlemeye konu tasinmazlardan A Blok 18 no’lu bagimsiz
bélim icin; konum, mimari 06zellik, insaat kalitesi ve bulyuklik gibi kriterler dahilinde
karsilastirilmis ve m? birim pazar dederi hesaplanmistir. Rapora konu 38 adet bagimsiz bolim
ise kendi aralarinda A Blok 18 no’lu bagimsiz bélim ile proje igerisindeki konum, mimari
ozellik, insaat kalitesi ve blyuklik gibi kriterler dahilinde karsilastinimis ve serefiyelendirme
calismasi sonucu bagimsiz bélim bazinda m? birim pazar dederleri belirlenmistir.

Emsallerin konum kriterinde; raporun “7.5. Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki
Haritalarindan Cikartiimis, Dederlemeye Konu Gayrimenkule Yakinligini Gosteren Krokiler”
béliminde sunulan emsal krokilerinde belirtilen konumlari géz 6nitnde bulundurularak; baz
alinan dederlemeye konu gayrimenkule, merkeze, ana vyola, ulasim akslarina yakinlk,
katlarina, kattaki konumlarina vb. yakinlik kriterleri géz 6nidnde bulundurularak dizeltme
yapilmistir.

Emsallerin ingaat kalitesi kriterinde; binanin yapilis tarzi, kat sayisi, yapim yili vb.
kriterleri g6z dnidnde bulundurularak diazeltme yapilmistir.

Emsallerin mimari 6zellikleri kriterinde; binanin teknik ve altyapi 6zellikleri gibi kriterleri
g6z 6nunde bulundurularak dizeltme yapilmistir.

Emsallerin blylklik kriterinde; emsallerin alanlari g6z éninde bulundurularak dizeltme
yapilmistir.

Emsallerin pazarlik payi kriterinde; emlak pazarlama firmalarindan alinan pazarlik payi
bilgileri g6z 6énlinde bulundurularak dizeltme yapilmistir.

SEREFIYE KRITERLERI (%)
Insaat Mimari

M2 Fiyati Pazarhk Emsal Deger

Emsaller ™ " Konum | o iitesi Ozellik BUYUKlik = i (TL)
Emsal1 | 19.040 | -10% | -10% | -10% 15% -15% 13.330
Emsal 2 | 15.060 | -10% 0% 0% 10% -10% 13.555
Emsal3 | 10.000 5% 5% 15% 10% -5% 13.000
Emsal4 | 13.000 0% -5% 0% 10% -5% 13.000
Emsal 5 8.000 25% 15% 20% 5% -5% 12.800
Emsal6 | 11.665 | 10% 0% -5% 10% -5% 12.830
Emsal 7 9.500 30% 5% 0% 5% -5% 12.825
Emsal 8 7.575 25% 20% 20% 10% -5% 12.880
Emsal 9 8.410 30% 10% 10% 10% -5% 13.035
Ortalama 13.000

7.4. PAZAR YAKLASIMI iLE ULASILAN SONUC

Yapilan piyasa arastirmalari, degerleme siireci ve emsal analizinden hareketle belirtilen
ozellikler gbz 6niinde bulundurularak tasinmazlar igin blok bazinda ve bagimsiz bélim bazinda
takdir edilen toplam pazar dederleri asagidaki tablolarda belirtilmistir. Tasinmazlarin ayri
ayri detayli deger tablosu rapor ekinde sunulmustur.

BLOK BAZINDA DEGERLER
Degerlemeye Konu Bagimsiz Boliimlerin Yuvarlatiimis

Blok Bagimsiz Boliim

Adi Nitelikleri Toplam Bagimsiz  Satisa Esas Toplam Pazar Degeri

Béliim Adedi Briit Alan1 (M2) (TL)
A 34 Adet Isyeri 34 3.239,02 26.055.000
B 5 Adet Isyeri 5 356,46 5.620.000
TOPLAM 39 3.595,48 31.675.000
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7.5. GELIR YAKLASIMI YONTEMI ILE ULASILAN SONUGLAR
7.5.1. GELIR YAKLASIMINI ACGCIKLAYICI BILGILER, KONU GAYRIMENKULUN
DEGERLEMESI ICiN BU YAKLASIMIN KULLANILMA NEDENi

Gelir yaklasimi iki temel yontemi destekler. Bu yontemler; direkt (dogrudan) indirgeme
yaklasimi yontemi ve getiri (gelir) indirgeme yaklasimi yontemidir.

Direkt indirgeme yaklasimi yontemi; tek bir yilin gelir beklentisini bir deger gostergesine
doéndstirmek igin kullanilan bir yéntemdir. Bu dénlsim, ya gelir tahminini uygun bir gelir
oranina bélerek veya bunu uygun bir gelir faktériyle carparak tek adimda elde edilir. Direkt
indirgeme yaklasimi yontemi, milklerin dengeli bir bicimde isletildigi ve benzer risk dizeyleri,
gelirleri, giderleri, fiziksel ve konumsal 6zellikleri ve gelecede yonelik beklentileri olan emsal
satislarin bol oldugu zaman yaygin bir bicimde kullanilir.

Getiri indirgeme yaklasimi yéntemi ise; gelecekteki yararlarin uygun bir getiri orani
uygulayarak buglnkli deder gostergesine dénulstirilmesi igin kullanilir. Bu yontem 5 ila 10 yil
arasinda olan, belirtilen milkiyet dénemi icerisinde olasi gelir ve giderlerin dikkate alinmasini
gerektirmektedir. Indirgenmis nakit akisi analizi (INA) yéntemi, gelir indirgemenin en énemli
érnegidir. Indirgenmis nakit akisi analizi; bir milkiin veya isletmenin gelecekteki gelirleri ve
giderleri ile ilgili kesin varsayimlara dayali bir finansal modelleme teknigidir. INA analizinin en
yaygin uygulamasi i¢ Verim Orani (IVO) ve Net Bugiinkii Deder’dir.

Dederlemede; direkt (dogrudan) indirgeme yaklasimi yéntemi ile tasinmazin pazar
dederinin tespitine yonelik bir calisma yapilmistir.

Gelir getiren miulk genellikle bir yatinm olarak alnir. Yani, alict onu satin almak igin
kullandigi kapital (ister kendisinin olsun, isterse 6ding almis olsun) ile bir getiri bekler.
Yatirimcinin bekledigi veya aldidi getiri orani kapitalizasyon orani (ayrica toplam kapitalizasyon
orani da denir) olup bu oran miulkin sagladigi yillik net faaliyet geliri ile dederi arasindaki oran
olarak ifade edilir.

Bunu bir matematiksel esitlik seklinde ifade etmek gerekirse;

Kapital Orani = Yilik Net Gelir / Tasinmazin Pazar Degeri‘dir.

Tasinmaz ticari bir gayrimenkul oldugundan gelir elde etmesi beklenmekte oldugundan
dederlemede gelir indirgeme yaklasimi yéntemi kullaniimistir.

7.5.2. NAKIT GIRIS VE CIKISLARININ TAHMIN EDILMESINDE KULLANILAN EMSAL
BiLGILERI, BU BILGILERIN KAYNAGI VE YAPILAN DIGER VARSAYIMLAR

Tasinmazlarin konumlandigi bolgede bulunan kiralik is yerlerine ait bilgiler asadidaki
gibidir.

1) Tasinmazlarla ayni bdlgede D-100 Karayolu Uzerinde yer alan, yaklasik 15 vyillik
binanin zemin katinda konumlu, 150 m? alanli dikkan aylk 6.300,-TL bedelle
kiraliktir.

(Ayhk m? birim kira fiyati ~ 42 TL)
Ilgili Tel: 0216 393 73 99

2) Tasinmazlarla ayni bdlgede D-100 Karayolu (lzerinde yer alan, yaklasik 10 yilhk
binanin bodrum ve zemin katlarinda konumlu, 290 m? bodrum ve 250 m? zemin olmak
Uzere 490 m? alanh diikkan aylk 22.000,-TL bedelle kiraliktir.

(Ayhk m? birim kira fiyati ~ 44,90 TL)
Ilgili Tel: 0216 441 29 19

3) Tasinmazlarla ayni bélgede Sinasi Dural Caddesi Gzerinde yer alan, yeni insa edilmis
binanin zemin katinda konumlu, 507 m? alanh dikkan aylik 50.000,-TL bedelle
kirahktir.

(Aylik m? birim kira fiyati ~ 98,60 TL)
Ilgili Tel: 0533 652 42 67
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4) Tasinmazlarla ayni bolgede Vatan Caddesi Gizerinde yer alan, yeni insa edilmis binanin
zemin katinda konumlu, 450 m? alanh diikkan aylik 29.000,-TL bedelle kiraliktir.
(Ayhik m? birim kira fiyati ~ 64,45 TL)
Ilgili Tel: 0216 442 04 60

5) Tasinmazlarla ayni bélgede Hatboyu Caddesi lizerinde Tuzla Marmaray Duradi yaninda
yer alan, yeni insa edilmis binanin zemin ve asma katlarinda konumlu, 300 m? zemin
ve 180 m? asma olmak lzere 480 m? alanli diikkan aylik 20.000,-TL bedelle kiralktir.
(Aylik m? birim kira fiyati ~ 41,65 TL)
Ilgili Tel: 0216 446 22 22

6) Tasinmazlarla ayni bdélgede Hatboyu Caddesi (zerinde yer alan, yeni insa edilmis
binanin zemin katinda konumlu, 160 m? alanh diukkan aylik 12.000,-TL bedelle
kirahktir.
(Ayhk m? birim kira fiyati ~ 75 TL)
Ilgili Tel: 0216 355 70 60

7) Tasinmazlarla ayni bélgede Hatboyu Caddesi Uzerinde yer alan, yeni insa edilmis
binanin zemin katinda konumlu, 1.060 m? alanh dikkan aylik 48.000,-TL bedelle
kirahktir.
(Ayhk m? birim kira fiyati ~ 45,30 TL)
Ilgili Tel: 0532 507 96 69

8) Tasinmazlarla ayni bdlgede D-100 Karayolu Uzerinde, 3 yillik Varyap Plaza bliinyesinde
yer alan, 1.350 m? alanh diikkan aylk 45.000,-TL bedelle kiralktir.
(Ayhk m?2 birim kira fiyati ~ 33,35 TL)
Ilgili Tel: 0216 494 22 88

9) Tasinmazlarla ayni bdélgede D-100 Karayolu Uzerinde, 3 yillik Varyap Plaza blinyesinde
yer alan, 87 m? alanl dikkan aylik 5.000,-TL bedelle kiraliktir.
(Ayhik m? birim kira fiyati ~ 57,45 TL)
Ilgili Tel: 0216 373 97 97

10)Tasinmazlarla ayni bélgede D-100 Karayolu Uzerinde, 3 yilhik Varyap Plaza blinyesinde
yer alan, 240 m? alanli diikkan aylik 12.000,-TL bedelle kiraliktir.
(Aylik m? birim kira fiyati ~ 50 TL)
Ilgili Tel: 0216 390 33 91
Kullanilan emsallerin sanal ortamdaki haritalarindan gikartiimis, dederlemeye konu
tasinmazlara yakinhgini gosteren kroki asagidaki gibidir.
. § Xt ,
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7.5.2.1. EMSALLERIN SECIMI

Rapor konusu tasinmazlarin aylk pazar kira degerlerinin tespiti icin yakin bdlgedeki
benzer nitelikte olan ofis ve is yerleri arastinlmistir. Emlak pazarlama firmalan ile yapilan
gorismelerde ve incelemelerde yakin tarihte kiralanmasi gerceklesmis verilere ulasilamamis
olup halihazirda piyasada kiralik olarak pazarlanan tasinmazlarin bilgileri alinmistir. Alinan
bilgiler sirket arsivimizde bulunan diger bilgiler ile karsilastirnimis olup emlak pazarlama
firmalarindan alinan emsal bilgilerinin tutarli olduklari gortlmistir. Emsal arastirmasi
yapilirken asadidaki hususlar dikkate alinmistir.

- Bu raporda tasinmazlarla ayni pazar kosullarina sahip emsaller tercih edilmistir.

- Bu raporda tasinmazlarla ayni veya cok yakin konumda yer alan emsaller tercih edilmis
olup emsal bilgileri boliminde detayl konum bilgileri sunulmustur. Varsa farkli konumda
/ lokasyonda yer alan emsallerin serefiye farklliklari ise belirtilerek dederlemede dikkate
alinmiglardir.

- Bu raporda emsal tasinmazin fiziksel 6zellikleri (Unite tipi, kullanim alani bayukliga, yapi
yasl, insaat kalitesi, teknik o6zellikleri vb. unsurlar) dikkate alinmis, farkli olmasi
durumunda emsal analizi kapsaminda karsilastirmalan yapilmistir.

- Bu raporda tam milkiyet devrine iliskin emsaller segilmis olup farklh bir durum olmasi
halinde (hisseli milkiyet, Gst hakki devri, devre miulk vs.) emsallerde belirtilmis ve
serefiyede bu durumlari dikkate alinmistir.

- Emsal olarak secilen gayrimenkullerde dederi etkileyen 6zel satis kosullarinin (pazarlama
slresi, genel pazar ortalamasinin Gzeri / asadisi gibi durumlar vd.) olmasi durumunda
piyasa arastirmasi bolimiinde belirtilerek dedere etkisi analiz edilmistir.

7.5.2.2. KIRALIK EMSALLERIN ANALizi VE DIGER VARSAYIMLAR

Kiralik dikkan emsalleri; dederlemeye konu tasinmazlardan A Blok 18 no’lu bagimsiz
boélim igin; konum, mimari Ozellik, insaat kalitesi ve buyuklik gibi kriterler dahilinde
karsilastiriimis ve aylik m? birim pazar kira dederi hesaplanmistir. Rapora konu 38 adet
badimsiz bolim ise kendi aralarinda A Blok 18 no’lu bagimsiz boélim ile proje icgerisindeki
konum, mimari 06zellik, insaat kalitesi ve blylklik gibi kriterler dahilinde karsilastiriimis ve
serefiyelendirme calismasi sonucu badimsiz bolim bazinda m? birim pazar kira dederleri
belirlenmistir.

Emsallerin konum kriterinde; raporun %“7.5.2. Nakit Giris Ve CGCikiglarinin Tahmin
Edilmesinde Kullanilan Emsal Bilgileri, Bu Bilgilerin Kaynag:i Ve Yapilan Dider Varsayimlar”
béliminde sunulan emsal krokilerinde belirtilen konumlari géz 6éninde bulundurularak; baz
alinan dederlemeye konu gayrimenkule, merkeze, ana yola, ulasim akslarina yakinlk,
katlarina, kattaki konumlarina vb. yakinlik kriterleri géz énidnde bulundurularak dizeltme
yapilmistir.

Emsallerin ingsaat kalitesi kriterinde; binanin yapiis tarzi, kat sayisi, yapim vyili vb.
kriterleri g6z 6ntinde bulundurularak dizeltme yapilmistir.

Emsallerin mimari 6zellikleri kriterinde; binanin teknik ve altyapi 6zellikleri gibi kriterleri
g6z 6nlnde bulundurularak dizeltme yapilmistir.

Emsallerin blyliklik kriterinde; emsallerin alanlari g6z éninde bulundurularak dizeltme
yapilmistir.

Emsallerin pazarlik payi kriterinde; emlak pazarlama firmalarindan alinan pazarlik payi
bilgileri g6z énlinde bulundurularak dizeltme yapilmistir.
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SEREFIYE KRITERLERI (%)

g 2 . =
Emsaller M7 FVAU yonuy Insast  Mimari gy, Pazariik  Emsal Deger
Emsal 1 42,00 20% 20% 20% 5% -5% 67,20
Emsal 2 44,90 15% 15% 10% 15% -5% 67,35
Emsal 3 98,60 -10% -10% -10% 15% -20% 64,10
Emsal 4 64,45 5% 0% -5% 15% -10% 67,65
Emsal 5 41,65 15% 15% 15% 15% -5% 64,55
Emsal 6 75,00 5% -5% -5% 5% -10% 67,50
Emsal 7 45,30 15% 10% 10% 25% -5% 70,20
Emsal 8 33,35 15% 25% 25% 30% -5% 63,35
Emsal 9 57,45 10% 10% 10% 0% -5% 71,80
Emsal 10 50,00 10% 5% 15% 10% -5% 67,50
Ortalama 67,10

Gayrimenkul vyatinm ortakliklarinin  kurumlar vergisi muafiyeti bulunmakta olup,
degerlemede vergi 6ncesi nakit akis uygulanmistir.

Yapilan piyasa arastirmalari, degerleme sireci ve emsal analizinden hareketle belirtilen
Ozellikler g6z 6nitinde bulundurularak tasinmazlar igin blok bazinda takdir edilen toplam pazar
dederleri asadidaki tabloda belirtilmistir. Tasinmazlarin ayrn ayn detayli deder tablosu
2021_ISGYO_002 no’lu raporumuzda sunulmustur.

BLOK BAZINDA KiRA DEGERLERI

Degerlemeye Konu Bagimsiz Boliimlerin Yuvarlatiimis
Toplam Bagimsiz Satisa Esas Toplam Aylik Pazar Kira

Blok Bagimsiz Boliim

— LG Bsliim Adedi Briit Alani (M2) Degeri (TL)
A 34 Adet Isyeri 34 3.239,02 134.530
B 5 Adet Isyeri 5 356,46 29.000

TOPLAM 39 3.595,48 163.530

7.5.3. INDIRGEME/iSKONTO ORANININ NASIL HESAPLANDIGINA iLiSKiN
AYRINTILI ACIKLAMA VE GEREKCELER

Raporun “7.4.2. Nakit Giris Ve Cikislarinin Tahmin Edilmesinde Kullanilan Emsal Bilgileri,
Bu Bilgilerin Kaynadi ve Yapilan Diger Varsayimlar” bolimiinde yer alan emsallerin m? birim
kira degerlerinin satis dederlerine olan oranlari incelenmistir.

Yakin bolgedeki ofis projeleri incelendiginde geri donls slrelerinin 15 - 17 yil arasinda
degistigi g6zlenmistir. Rapor konusu ofis dikkate alindiginda geri donis siresinin yaklasik 16
yil olarak alinmasinin (kapitalizasyon orani = % 6,25 (100 / 16 vyil)) makul oldugu
kanaatindeyiz.

7.5.4. GELIR YAKLASIMI YONTEMI ILE ULASILAN SONUG

Dederleme slireci, piyasa bilgileri ve glincel kira bilgilerinden hareketle rapor konusu
tasinmazlarin bir bitin halinde konumu, buyukliga, mimari 6zellikleri ve insaat kalitesi dikkate
alinarak takdir olunan; kapitalizasyon orani, aylik m? birim pazar kira dederi ile pazar dederi
asadidaki tabloda sunulmustur.

PAZAR DEGERI

Briit Kapitalizasyon Toplam Pazar Pazar
Alan (M?) Orani (%) Kira Degeri (TL) Degeri (TL)
3.595,48 6,25% 163.530 31.400.000
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7.6. EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM DEGERI ANALizi

En verimli ve en iyi kullanim, katihmcinin bakis acgisindan, bir varliktan en yliksek degerin
elde edilecegi kullanimdir. En verimli ve en iyi kullanimin fiziksel olarak mimkin (uygulanabilir
oldugunda) finansal olarak karli, yasal olarak izin verilen ve en yiksek deger ile sonuglanan
kullanim olmasi gerekir. Bir varlhidgin en verimli ve en iyi kullanimi optimal bir kullanimin s6z
konusu olmasi halinde cari veya mevcut kullanimi olabilir. Ancak, en verimli ve en iyi kullanim
cari kullanimdan farklilasacagi gibi bir diizenli tasfiye hali de olabilir.

Yukaridaki tanimdan hareketle dederleme konusu tasinmazlarin konumlari, buyuiklikleri,
mimari 6zellikleri, insaat kalitesi ve mevcut durumlar dikkate alindiginda en verimli ve en iyi
kullanim seklinin “is yeri” olacagi goris ve kanaatindeyiz.

8. BOLUM ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI VE GORUS

8.1. FARKLI DEGERLEME YONTEMLERI ILE ANALiZ SONUCLARININ
UYUMLASTIRILMASI VE BU AMACLA IZLENEN METOTLARIN VE
NEDENLERININ ACIKLANMASI
Tasinmazlarin kullanilan yontemlere goére dederleri asagidaki tabloda 6zetle belirtilmistir.

DEGERLEME YONTEMI . PAZAR DEGERI (TL)
Pazar Yaklasimi Yontemi 31.675.000

Gelir Yaklasimi Yontemi 31.400.000

Gelir yaklasimi yontemi gelecekteki tahmini gelir kazanglarinin glinimuzdeki dederini
bulma islemidir. Bu yontemde kullanilan gelecede yonelik tahmin ve projeksiyonlar, glincel
piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktérleri ve surekli istikrarli bir ekonomiye
dayahdir. Bu nedenle ydéntemle ulasilan sonug, ekonomide cesitli nedenlerle ortaya cikabilecek
olumlu ya da olumsuz faktorlere baglh olarak dediskenlik arz edebilecektir.

Bu goristen hareketle nihai deder olarak pazar yaklasimi yéntemi ile bulunan dederin

kabul edilmesi tarafimizca uygun gérilmauastar.

Buna go6re rapor konusu tasinmazin pazar dederi icin ise 31.675.000,-TL

(Otuzbirmilyonaltiylizyetmigbesbin Tiirk Lirasi) kiymet takdir olunmustur.

8.2. ASGARI HUSUS VE BILGILERDEN RAPORDA YER VERILMEYENLERIN
NEDEN YER ALMADIKLARININ GEREKCELERi
Asgari husus ve bilgilerden raporda yer verilmeyen madde bulunmamaktadir.

8.3. YASAL GEREKLERIN YERINE GETIRILiP GETiRiLMEDiGi VE MEVZUAT
UYARINCA ALINMASI GEREKEN iZIN VE BELGELERIN TAM VE EKSIKSiz
OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS
Ilgili mevzuat uyarinca dederlemeye konu tasinmazlarin konumlandidi yapilarin gerekli

tim izinleri alinmis olup, yasal gerekliligi olan tim belgeleri tam ve dogru olarak mevcuttur.

8.4. VARSA, GAYRIMENKULLER UZERINDEKI TAKYIDAT VE IPOTEKLER ILE
ILGILI GORUS
Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci

fikrasinin (c) ve (j) bentlerinde belirtilen hikimler gercevesinde tasinmazlar Gzerinde yer alan

otopark bedeli serhleri ve yodnetim plani beyaninin kisitlayici 6zelligi bulunmamakta olup,
tasinmazlarin devrine ve dederine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.
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8.5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER UZERINDEKI IPOTEK VEYA
GAYRIMENKULUN DEGERINI DOGRUDAN VE ONEMLI OLGCUDE
ETKILEYEBILECEK NITELIKTE HERHANGI BIR TAKYIDAT BULUNMASI
DURUMLARI HARIC, DEVREDILEBILMESI KONUSUNDA BiR
SINIRLAMAYA TABI OLUP OLMADIGI HAKKINDA BiLGi
Rapor konusu tasinmazlarin tapu incelemesi itibariyle sermaye piyasasi mevzuati

hikimleri gercevesinde devredilmelerinde (satisina) ve kiralanmalarinda herhangi bir sakinca

olmayacadi goris ve kanaatindeyiz.

8.6. DEGERLEME KONUSU ARSA VEYA ARAZI ISE, ALIMINDAN iTIBAREN BES
YIL GECMESINE RAGMEN UZERINDE PROJE GELISTiRILMESINE YONELIK
HERHANGI BIR TASARRUFTA BULUNUP BULUNMADIGINA DAIRE BILGI
Rapor konusu tasinmazlar is yeri niteligindedir.

8.7. DEGERLEME KONUSU UST HAKKI VEYA DEVRE MULK HAKKI iSE, UST
HAKKI VE DEVRE MULK HAKKININ DEVREDILEBILMESINE iILISKIN
OLARAK BU HAKLARI DOGURAN SOZLESMELERDE OZEL KANUN
HUKUMLERINDEN KAYNAKLANANLAR HARIC HERHANGI BIR SINIRLAMA
OLUP OLMADIGI HAKKINDA BiLGiI

Rapor konusu tasinmazlar tam mulkiyetli olup bu kapsam disindadirlar.

8.8. GAYRIMENKULLERIN TAPUDAKI NiTELIGININ, FiiLi KULLANIM
SEKLININ VE PORTFOYE DAHiL EDILME NITELIGININ BiRBiRIYLE
UYUMLU OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS ILE PORTFOYE
ALINMASINDA HERHANGI BiR SAKINCA OLUP OLMADIGI HAKKINDA
GORUS
Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci

fikrasinin (r) bendi; “Ortaklik portfoyine dahil edilecek gayrimenkullerin tapudaki niteliginin,
fiili kullanim seklinin ve portfoye dahil edilme niteliginin birbiriyle uyumlu olmasi esastir.
Ortakligin mulkiyetinde bulunan arsa ve araziler lizerinde metruk halde bulunan, herhangi bir
gelir getirmeyen veya tapu kitiglnin beyanlar hanesinde riskli yapi olarak belirtilmis yapilarin
bulunmasi halinde, s6z konusu durumun hazirlatilacak bir gayrimenkul dederleme raporuyla
tespit ettirilmis olmasi ve s6z konusu vyapilarin vyikilacaginin ve gerekmesi halinde
gayrimenkulliin tapudaki niteliginde gerekli dedisikligin yapilacaginin Kurula beyan edilmesi
halinde ilk cimlede belirtilen sart aranmaz.” seklindedir.

Tasinmazlarin tapudaki niteligi ile fiili kullanim sekilleri uyumludur. Rapor
konusu tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri ¢ergevesinde
gayrimenkul yatirnm ortakhg: portfoyiinde “bina” bashgi altinda bulunmalarinda,
devredilmelerinde (satisina) ve kiralanmalarinda herhangi bir sakinca olmayacagi
goriis ve kanaatindeyiz.

8.9. SIGORTAYA ESAS DEGERI
Tasinmazlarin sigortaya esas dederinin hesaplanmasinda Cevre ve Sehircilik Bakanhgi

“Mimarlik ve MUhendislik Hizmet Bedellerinin Hesabinda Kullanilacak 2021 yili Yapi Yaklasik

Birim Maliyetleri Hakkinda Teblig”in 4-B vyapi sinifi maliyetleri esas alinistir. Bagimsiz

bélimlerin brit alanlar toplami 3.595,48 m?'dir.

Sigortaya Esas Deder: 3.595,48 m2 x 2.300,-TL/m?2 = 8.269.604,-TL'dir.
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9. BOLUM SONUC

9.1. SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUC CUMLESI

Rapor konusu tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuati hikidmleri cergevesinde
gayrimenkul vyatinm ortakhd portfoyinde “bina” bashg altinda bulunmalarinda,
devredilmelerinde (satisina) ve kiralanmalarinda herhangi bir sakinca olmayacadi goris ve
kanaatindeyiz.
9.2. NiHAI DEGER TAKDIiRi

Rapor iceriginde o6zellikleri belirtilen gayrimenkullerin yerinde yapilan incelemesinde,
konumlarina, blyulkltklerine, mimari 6zelliklerine, insaat kalitelerine, kullanim fonksiyonuna ve
cevrede vyapilan piyasa arastirmalarina goére ginimiz ekonomik kosullar itibariyle takdir

olunan Turk Lirasi cinsinden toplam pazar dederi asadida tablo halinde sunulmustur.
KDV HARIC KDV DAHIL

39 ADET TASINMAZIN TOPLAM

PAZAR DEGERI 31.675.000,-TL 37.376.500,-TL

e KDV oranlar glncel mevzuat kapsaminda dikkate alinmistir. Vergi Kanunlarinin Katma Deger
Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin 6zel hikimleri dikkate alinmamistir.
KDV orani; % 18 olarak alinmistir.

e Bu rapor, talep eden kurum disinda baska bir kurum ya da kisi tarafindan kullanilamaz ve higbir
kosulda talep eden kurum ve kisi disinda 3. sahislara verilemez. Rapor kopyalarinin kullanimlari
halinde ortaya cikabilecek sonuclardan sirketimiz sorumlu degildir.

Bilgilerinize sunulur. 24 Arahk 2021
(Dederleme tarihi: 17 Aralik 2021)
Saygilarimizla,

Nurettin KULAK Alican KOGALI
SPK Lisans Belge No: 401814 SPK Lisans Belge No: 401880
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

Ekler:

Pazar Dederleri Tablolar

Uydu Géruntsleri

Fotograflar

Tapu Suretleri

Tasinmazlara Ait Tapu Kaydi Belgeleri

imar Durum Yazisi

Yapi Ruhsatlari ve Yapi Kullanma izin Belgeleri
Mimari Proje Kapaklari

Enerji Verimlilik Sertifikalar

Sirketimiz Tarafindan Dederleme Konusu Gayrimenkuller icin Daha Once Hazirlanan Rapor Bilgileri
Raporu Hazirlayanlar Tanitici Bilgiler

SPK Lisans Belgeleri ve Mesleki Tecriibe Belgeleri
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