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RAPOR BILGILERI

SOZLESME TARIHI 10.06.2022
DEGERLEME

BASLANGIC TARIHi 13.06.2022
DEGERLEME BITIS

TARIHI 18.07.2022
RAPOR TARIHi 19.07.2022
RAPOR NO 0i-2206048

KULLANIM AMACI

PAZAR DEGERI TESPITI

GiZLILIK DERECESI

HAZIRLANAN KURUM/KiSi DISINDA UGUNCU SAHISLARA VERILEMEZ.

DEGERLEME KONUSU

1 ADET DUBLEKS ISYERI

DEGERLEME ADRESI

DOKUZ EYLUL MAHALLESI, AKCAY CADDESI, NO:125/A, BODRUM +
ZEMIN KAT, D:1 GAZIEMIR-iZMIR

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

Ahmet IPEK - Degerleme Uzmani (Lisans No:411627)

S.Seda YUCEL KARAGOZ-Degerleme Uzmani (Lisans No:405453)
Berrin KURTULUS SEVER- Sorumlu Degerleme Uzmani (Lisans No:
401732)

RAPORUN KAPSAMI

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu’nun “Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari
Hakkinda Teblig "in (I11-62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda
hazirlanmistir.

0i-2206048 GAZIEMIR




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

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

iCINDEKILER

igindekiler

1 - Degerleme Hizmeti Bilgileri
1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci
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1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler
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Ek 4 - Yapilasmaya lliskin Belgeler Belgesi(kopya)

Ek 5 - Degerleme Uzmanlarinin Lisans Belgeleri ve Mesleki Tecriibe Belgeleri(kopya)
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UYGUNLUK BEYANI

Bu degerleme raporu; asagidaki ilkeler cercevesinde, Uluslararasi Degerleme
Standartlari (UDES) dogrultusunda hazirlanmistir.

Bu raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninin sahip oldugu ve edinebildigi tim
bilgiler cergevesinde dogrudur.

*  Analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.

Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan milkle, degerleme hizmeti
disinda herhangi bir ilgisi bulunmamaktadir.

Degerleme Uzmaninin Ucreti; raporun herhangi bir bdlimune bagl olmayip,
* de@erleme hizmeti sirasinda harcanan emek ve zaman dikkate alinarak
belirlenmektedir.

*  Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.

*  Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarini haizdir.

Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan mualkan yeri ve tari konusunda daha
onceden deneyimi mevcuttur.

*  Degerleme Uzmani, milkd kigisel olarak incelemistir.

Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.

0i-2206048 GAZIEMIR 4



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

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

1 - DEGERLEME HiZMETi BILGILERI

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan tasinmazin de@erleme tarihindeki pazar
degerinin belirlenmesi amaci ile hazirlanmigtir.

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu'nun “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig "in (111-62.3) 1. Maddesinin 2.
FikrasI kapsaminda hazirlanmigtir.

Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlari gcergcevesinde su sekilde tanimlanmaktadir:
Bir mulkiin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir
satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecegdi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir
anlasma gergevesinde degerleme tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi
MiSTRAL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
Cinarli Mah.Ankara Asfalti Cad. Mistral Ofis Kulesi No: 15 Kat:20 D:202 Konak iZMIR

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

Mecidiyekdy Mah., Biiyiikkdere Caddesi, Rasit Riza Sokak, Ahmet Esin is Merkezi, No: 4, Kat: 2,
Sigli / ISTANBUL

istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 527073-474655

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S. 30.06.2004 tarih, 6082 sayili Ticaret Sicil Gazetesi'nde
yayinlanan ana s6zlesmesinde belirtildigi Gzere 25.06.2004 tarihinde, ekspertiz ve degerleme
islemi yapmak Uzere kurulmustur.

Basbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK) 11.08.2006 tarih ve 35/1008 sayili yazisi ile
Sermaye Piyasasi Kurulu mevzuati cergcevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine
alinmigtir.

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, asagida bilgileri bulunan tasinmazlarin degerleme tarihindeki Pazar
Degeri'nin belirlenmesi talebi bulunmaktadir.
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DEGERLEME
Gayrimenkul - Fi;

1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

zibilite - Proje

S6z konusu taginmaz icin 0i-2206048 numarali rapor sirketimiz tarafindan hazirlanmistir.

Ahmet IPEK raporu hazirlayan degerleme uzmani olarak, S.Seda YUCEL KARAGOZ raporu
kontrol eden degerleme uzmani olarak ve Berrin KURTULUS SEVER onaylayan sorumiu
degerleme uzmani olarak gérev almistir.

1.5

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki
" Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye lliskin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmaz icin sirketimiz tarafindan daha once degerleme

hazirlanmamistir.

raporu

RAPOR-1

RAPOR-2

RAPOR-3

Rapor Numarasi

Rapor Tarihi

Rapor Konusu

Raporu Hazirlayanlar

Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri
(TL) (KDV Harig)
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlar

ili © lzmir

iigesi . Gaziemir

Bucagi

Mahallesi . Sakarya

Koyu

Sokagi

Mevkii

Pafta No

Ada No ;1481

Parsel No 12

Alani :1.812,00

Vasfi . TARLA

Sinin

Tapu Cinsi - Kat irtifaki

Sahibi D_OGAN_KO(; INSAAT TAAHHUT TURIZM SANAYi TICARET LIMITED
SIRKETI 1/1

Blok/Girig No . -I(125)A

Bag.Bol.No : 1

Niteligi - DUBLEKS ISYERI

Kat No :  BODRUM+ZEMIN

Arsa Pay . 457/4314

Yevmiye No . 6449

Cilt No ;90

Sayfa No ;9113

Tapu Tarihi :1.10.2014
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2.2 - Takyidat Bilgileri
Tasinmazin takyidat ve miulkiyet bilgileri 13.06.2022 tarihinde, Cevre ve Sehircilik Bakanhgi

Tapu Kadastro Genel Madurligu Tasinmaz Degerleme Basvuru Sistemi Gzerinden alinmis olup
ilgili belge ekte sunulmaktadir.

13.06.2022 tarihinde saat 13:56 itibariyle taginmazin giincel tapu kaydi lizerinde; Beyan:
Yoénetim Plani : 01/10/2014 bulunmaktadir.

S6z konusu takyidatin Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina lliskin Esaslar Tebligi'nin 22.
Maddesinin birinci fikrasinin “c” ve ‘j” bendlerinde belirtilen hiikiimler gcercevesinde taginmaza

olumsuz etkisi bulunmadigi kanaatine varilmigtir.

2.2.1 - Taginmazin Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alim Satim iglemleri

Yapilan incelemelerde degerlemesi yapilan tasinmazin son u¢ yillik dénemde muilkiyet
bilgilerinde herhangi bir degisiklik olmadig1 gorilmustar.

2.3 - Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna lligkin Veriler

Gaziemir Belediyesi imar Miidirligi' nden alinan bilgiye gére; dederleme konusu taginmazin
bulundugu parsel: Konut Digi Kentsel Calisma Alani lejanth olup ayrik nizam, KAKS:1,50,
TAKS:0,50, h(max)=15.80m. yapilagsma kosullarina sahiptir.

2.3.2 - Tasinmazin Son Ug Yilik Dénemde imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler

Yapilan incelemelerde son Gg¢ yillik dénemde taginmazin imar durumunda herhangi bir degisiklik
bulunmadigi tespit edilmistir.

2.3.3 - Yapilagma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Tarafimiza ibraz edilen tapu senedi ile degerlemesi yapilan gayrimenkuliin, ada/parsel bazinda
yerinin dogrulugu imar plani ve Cografi Bilgi Sistemi ile tarafimiza gosterilen bina konumunun
karsilastiriimasindan tespit edilmistir.

TKGM Web Tapu portalinda 29.04.2014 tarihinde yapilan incelemeye goére tasinmaza ait arsiv
dosyasi incelenmistir. Bagimsiz bolim bazinda konumu kat planlarindan tespit edilmistir.
Tasinmaza ait 29.04.2014 tarih 2208 nolu yapi ruhsati, 23.02.2018 tarih 965 nolu yapi kullanma
izin belgesi bulunmaktadir.

Gaziemir Belediyesi imar Mudirligiinde yapilan incelemede tasinmaza ait diizenlenmis, zabit,
muhdr vb. belge bulunmadigi 6grenilmistir.
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@ REEL
e
RUHSAT BILGILERI

Tarih Sayi Niteligi ngﬁr;;lfrr;g/ Alani Yapi Sinifi
29.04.2014 2208 OFIS VE ISYERI (BBQEIIEIIE:)I\IA\I(ESI 840,10 m? 4A
YAPI KULLANMA iZiN BELGESI BILGILERI
Tarih Sayi Niteligi V;JEZ;%‘:L‘/ Alani Yapi Sinifi
23.02.2018 965 OFIS VE ISYERI SQEIIEIIE:)’\IA\I(ESI 840,10 m? 4A

2.3.4 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Goriis

Ana gayrimenkulde iskan alinmis insaat tamamlanmis olup shell and core teslim edilecegi ve
alici kiraci tarafindan dekore edilecegi igin insaatin tamamlanmis oldugu ancak kat miulkiyeti
kurulma igleminin hentiz tamamlanmadigi1 gérulmustar.

2.3.5 - Yapi Denetim Kurulusuna ve islemlerine Ait Bilgiler

izbay Yapi Denetim Ltd.Sti.
Zafer Mahallesi, Akgay Caddesi, Artkly Plaza, No:142, D:409 Gaziemir-iZMIR

Projeye lligkin Detayl Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen
2.3.6 - Mevcut Projeye iligkin Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda
Bulunacak Degerin Farkli Olabilecegine iligkin Agiklama

Bu degerleme raporu, proje degerleme galismasina yonelik hazirlanmamistir.

2.3.7 - Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu binaya ait enerji verimlilik sertifikasina

ulasilammaistir.
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGiLi BILGILER

3.1 - Tanimi

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu ana gayrimenkul, 1812 m? buyukligindeki 1481 Ada
12 nolu parsel uzerinde, betonarme yapi cinsinde, ayrik nizam olarak inga edilmistir. Taginmaz
Akcay Caddesi , 125/A numaral binadadir. Tasinmazin bulundugu bina, projesine goére 2.
bodrum + 1. bodrum + zemin kat + 4 normal kattan olusmaktadir. Binada 125/A ve 125 olmak
Uzere 2 giris mevcuttur. Binada 125/A giriste bodrum kat + zemin katta 1 adet dubleks igyeri,
125 giriste 2.bodrum kat + 1.bodrum kat + zemin kat + 4 normal katta 1 adet otel isyeri olmak
Uzere toplam 2 adet bagimsiz bélimden olusmaktadir. 2. bodrum katta otopark, 1. bodrum
katta dukkana ait depo, ortak alan depo, siginak, havuz, mutfak, jimnastik salonu, zemin katta 1
adet dukkan, otel Lobi, ydnetim odalari, restoran, diger katlarda otel odalari mevcuttur. Binanin
girisi bati cepheden zemin kattan saglanmakta olup, aliminyum dograma giris kapihdir. Binanin
dis cephesi dis cephe boyasi ile boyali olup, giris holi ve kat sahanliklari mermer kaplidir.
Binada dogalgaz tesisati bulunmaktadir.

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Taginmaz, izmir ili, Gaziemir ilgesi, Dokuz Eyliil Mahallesi, Akgcay Caddesi, No:125/A, Bodrum +
Zemin Kat, D:1 posta adreslidir. Tasinmazin adres tarifi ise, Akgay Caddesi Uzerinde Gaziemir
yoninde ilerlenir. Optimum Alisveris Merkezini yaklasik 600 m gegince soldaki tasinmaza
ulasilir. Tasinmaz Akgay Caddesi, 125/A nolu binadadir. Bdlge, orta ve Ust dizey gelir grubuna
sahip insanlarin ikamet etmeyi tercih ettikleri bir bolge 6zelligini tasimakta olup, toplu tasima
aracglarinin da glzergahi olan cadde Uuzerinde olmasi ulasimda rahatlik yasanmasini
saglamaktadir. Ayrica izban istasyonlarina yakin mesafededir. Akgay Caddesi (izerinde 3-4 katli
ticari amacl kullanilan binalar, benzin istasyonlari, mobilya magazalari, otel ve isyerleri
bulunmaktadir. Yapilasmanin orta yogunlukta oldugu bdlgede, sosyal yasamin gerektirdigi
aligveris, saglik ocadi, okul, market vb. sosyal ihtiyaclar kisa mesafelerde karsilanabilmektedir.
Konu tasinmaza yakin konumda bulunan bilinen yerler Simya Koleji, Enza Home, Bien, Boss,
Milano Hotel, Ofis Otomativ, Alfemo, Petrol Ofisi olarak ifade edilebilir.
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& /i 4

3.3 - Ulasim Ozellikleri

Tasinmazin bulundugu bdlgeye toplu tasima ve o6zel araclarla kolay bir sekilde ulasim
saglanabilmektedir. Akgay Caddesi Uzerinde yer alan Optimum AVM vyi gegince cadde
tizerindeki taginmaza ulasilir. Ayrica Esbas izban istasyonu yada Gaziemir izban istasyonunda
da inerek ulasim saglanmaktadir.
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3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu ana gayrimenkul, 1812 m? buyukligindeki 1481 Ada
12 nolu parsel izerinde, betonarme yapi cinsinde, ayrik nizam olarak inga edilmistir. Tasinmaz
Akcay Caddesi , 125/A numaralidir. Tagsinmazin bulundugu bina, projesine gére 2. bodrum + 1.
bodrum + zemin kat + 4 normal kattan olusmaktadir. Binada 125/A ve 125 olmak Uzere 2 girig
mevcuttur. Binada 125/A giriste bodrum kat + zemin katta 1 adet dubleks isyeri, 125 giriste
2.bodrum kat + 1.bodrum kat + zemin kat + 4 normal katta 1 adet otel igyeri olmak Uzere
toplam 2 adet bagimsiz bélimden olugmaktadir.

Kat irtifakina Esas Mimari Projeye Gore;

1 numarah bagimsiz béliim; Dubleks igyeri nitelikli olup ana tasinmazin bodrum kat + zemin
katinda Akgay Caddesi'ne gore sol kosede konumludur. Onayli mimari projesine gore tasinmaz
zemin katta brat 195 m2, bodrum katta briit 14 m2 olmak Uzere toplam 209 m2 kullanim
alanlidir. Mevcutta bodrum katta ortak alan olan depo 2 ile arasindaki ayirici duvar
yaplimamistir. Mahallinde tarafimiza bodrum kat brit 195 m? olarak gdésterilmistir. Tagsinmaz
mevcutta 390 m? alana sahiptir. Bodrum katta ara duvar bélmesinin 6riilmemis olmasi ve proje
harici alanin ortak alan olmasindan dolay! degerlemede ortak alan dikkate alinmamis olup
tasinmazin degeri proje alani Gizerinden takdir edilmistir.

Dis dogramalar aliiminyumdur. Bodrum ve zemin katta zeminer betondur. Alt kata inen
merdivenler demirdir. Dikkan kullaniimamaktadir.
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Ana Tasinmazin Genel Ozellikleri

Yapi Tarzi : B.A.K.
Yapi Nizami : AYRIK
Yapi Sinifi : IVA
Kullanim Amaci : ISYERI
Elektrik : Sebeke
Su : Sebeke
Isitma Sistemi -
Kanalizasyon Sebeke
Su Deposu : -
Hidrofor : -
Asansor : Mevcut
Jenerator : -

Intercom Tesis -

Yangin Tesisati : Mevcut
Cati Tipi : Kiremit
Dis Cephe : Dis Cephe Boyasi
Park Yeri : Kapali-Agik Otopark
Guvenlik : Mevcut
Cephesi : Guney
Deprem

A . 1.Derece | X |2.Derece 3.Derece 4.Derece 5.Derece
Bolgesi
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3.4.2 - Ig Mekan Ozellikleri

Tasinmaz kullaniimamaktadir. Dig dogramalar aliminyumdur. Bodrum ve zemin katta zeminer
betondur. Alt kata inen merdivenler demirdir.

Tasinmaz dikkan nitelikli olmasi nedeni ile shell&core olarak birakilmigtir. iskan belgesi
bulunmasi nedeni ile insaat seviyesi %100 olarak kabul edilmistir.

Ruhsat Ainmis Yapilarda Yapilan Degisliklerin 3194 Sayili imar Kanunu' nun
3.4.3 - 21. Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirdigi Degisiklikler
Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

1 numaral bagimsiz bolim; Dubleks Isyeri nitelikli olup ana tasinmazin bodrum kat + zemin
katinda Akgay Caddesi'ne gore sol kdsede konumludur. Onayli mimari projesine goére tasinmaz
zemin katta brit 195 m2, bodrum Kkatta brit 14 m2 olmak lzere toplam 209 m2 kullanim
alanhdir. Mevcutta bodrum Kkatta ortak alan olan depo 2 ile arasindaki ayirici duvar
yapiimamistir. Mahallinde tarafimiza bodrum kat briit 195 m? olarak goésterilmistir. Tasinmaz
mevcutta 390 m? alana sahiptir. Bodrum kattaki proje harici alani ortak alan oldugundan
degerlemede dikkate alinmamis olup tasinmazin degeri proje alani Gzerinden takdir edilmistir.
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4 - DEGERLEME iLE ILGILi ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

411 - izmirili

izmir, Tirkiye'nin bir ili ve en kalabalik Gicilincii sehridir. Niifusu 2020 itibariyla 4.394.694 kisidir.
Bu niifus; 30 ilge ve bu ilgelere bagli 1.297 mahallede yasamaktadir. il genelinde niifus
yogunlugu 369,5'tir. Cografi olarak Turkiye'nin batisinda bulunur ve ilin tamami Ege Bdlgesi'nde
yer alir. YUz dlguimu olarak tlkenin yirmi tgtinct bayuk ilidir. Etrafi Aydin, Balikesir, Manisa illeri
ve Ege Denizi ve Ege Adalari ile gevrilidir.

izmir Kérfezi gevresinde bulunan sehir, her yil izmir Enternasyonal Fuari'ni diizenleyen énemli
bir fuar merkezi ve liman kentidir. izmir'in batisinda denizi, plajlari ve termal merkezleriyle Urla
Yarimadasi uzanir. izmir, yatlar ve gemilerle gevrilmis uzun ve dar bir korfezin basinda yer
almaktadir. Sahil boyunca palmiye, hurma agagclari ve genis caddeler bulunmaktadir.

Aliaga Limani ve izmir Limani, sirasiyla Tirkiye'nin konteyner hacmi bakimindan altinci ve
yedinci, kargo tonaji bakimindan {glincii ve on tgiincl blyiik limanlandir. izmir, ti¢ biyliksehir
icerisinde kendine yetecek elektrik enerjisini tretebilen tek sehirdir. ilde 3.992 MW kurulu giice
sahip elektrik santrali bulunmaktadir.
izmir ilinde tipik Akdeniz iklimi egemendir. Yazlari sicak ve kurak kislari 1lik ve yagish geger. Bir
yilda ilde hava sicakligi sifirin altinda 10 glinden fazla yasanmaz. Senenin yaklasik 100 gin ise
30 derecenin lGzerinde yasanir. Kar yagdisi ve don nadir gorular. Senelik yagis miktari 700-1200
mm arasindadir. Yaz aylarinda imbat ismi verilen rizgar serinlik getirir. Kara ve denizin gece-
glndiz arasindaki isinma ve soguma farkindan meydana gelen bu rizgéar yalnizca bu ile
6zgudur. Yillik ortalama deniz suyu sicakligi 18,5 °C'dir.

Kentte, tarima dayali sanayi kollari oldukg¢a geligkin olup, tekstil, konfeksiyon, gida, icki, bira,
titlin yem sanayi en onemli iskollari arasindadir. Bunlarin disinda, demir-gelik, petro kimya,
otomotiv, gimento, ayakkabi, glibre, tarim makineleri ve seramik sanayi i¢ ve dis pazara yonelik
olarak Uretim yapmaktadir.

Liman kenti olmasinin yaninda, hammadde kaynaklari, nitelikli isgict ve ulagim olanaklarinin
genisligi, sanayinin gelismesine olanak vererek izmiri bdlgenin ticaret merkezi konumuna
getirmis durumdadir. Ayrica sanayi sektoriinde dretilen mallar, dinya standartlan dlgtsinde
kaliteye sahiptir.

2020 yili Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemine (ADNKS) gére ilin toplam niifusu 4.394.694 Kisi
olup, 2007 yilindan itibaren izmir ili nifus verileri yukaridaki tabloda gériimustir.

2021 yili Adrese Dayall Nifus Kayit Sistemine (ADNKS) gére ilin toplam nifusu 4.394.694
kigidir.
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4.1.2 - Gaziemir ilgesi

Gaziemir, Tirkiye'nin izmir ilinin bir ilgesidir. ilgenin batisinda ve kuzeyinde Karabaglar,
dogusunda Buca, giineyinde Menderes ilgeleri bulunmaktadir. ilgenin yizdlgimi 70 km?dir.[2]
1965'e kadar tasidigi tarihi ismi Seydikéy'dr.

Rumeli gégmenlerinin agirlkli unsuru olusturdugu bir nifus yapisina sahip olan Gaziemir,
glnumizde ilge hudutlari iginde bulunan askeri birliklerin ¢ekirdegini tegkil eden Hava Teknik
Egitim Komutanhgi'nin kurulmasi ve sonraki yillarda gelisen Ulastirma Tugay Komutanhgi ile
onemli bir askeri potansiyeli binyesinde barindiran farkh bir yerlesim birimi haline gelmistir.
Gaziemir, son yillarda sanayinin ve ticaretin gelistigi bir bdlge olarak ortaya ¢ikmigtir. Merkezde,
Akcgay Caddesi Uzerinde tekstil ve mobilya Uretim imalathaneleri ve satis magazalari yer alir.
Sarni¢ beldesi etrafinda sanayi kuruluglari toplanir. Gaziemir, sanayi ve ticaret giicii yaninda,
sahip oldugu Ustiin konut potansiyeliyle de 6nem kazanmistir. Adnan Menderes Havalimani,
Gaziemir Hava Ussl, Fuar izmir, Ege Serbest Boélgesi ve Uzay Kampi Tirkiye, Gaziemir
sinirlari igerisinde yer almaktadir. Ayrica izmir Optimum Outlet buradadir.

iigeye ulasim ESHOT otobisleri ve iZBAN trenleriyle saglanmaktadir. izmir Cevre Yolu ilgeden
gecmektedir.

iicenin batisinda ve kuzeyinde Karabaglar, dojusunda Buca, giineyinde Menderes ilgeleri
bulunmaktadir.

Gaziemir nufusu 2021 yilina gére 137.856. Bu nifus, 69.308 erkek ve 68.548 kadindan
olusmaktadir. Ylzde olarak ise: %50,28 erkek, %49,72 kadindir.
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4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Tiirkiye Ekonomik Gorinim

Turkiye ekonomisinde 2001 krizi sonrasinda saglanan disiplin kamu borcu, bankacilik oranlari,
bitce dengesi gibi noktalarda basariya ulasmis ve 2008 yilina kadar biiyime oranlarinda stirekli
artis saglanmistir. 2008 ile 2012 yillar arasi gelismekte olan ekonomiler kiresel krizden en
cabuk cikan Ulkeler gurubunu olusturmuslardir. Bu sirecte yillik bliyime hizlarinda gorilen
artiglar diinya ekonomisine nefes aldirmistir. Turkiye gibi Glkelerin kriz sonrasi performanslari
oldukga g6z kamastirici olmustur.

Gelismekte olan ulke ekonomilerinin kendilerini onarabilme ve toparlanma kabiliyeti gelismis
Ulke ekonomilerine gére daha hizli bir oranda gergeklesmektedir. Ancak bu tip ekonomilerin
temel sorunu elde edilen kazanimlarin korunamamasi ve istikrarin saglanamamasidir.
Tarkiye'nin; tasarruf eksikligi, issizlik, fiyatlar genel seviyesi ile ilgili sorunlar, ithalat ve ihracat
kalemlerinin katma degerli hale getirilmesi, doviz dengesinin saglanmasi, orta gelir tuzagi gibi
hususlar, cari agik, talep bozukluklari, teknolojik eksiklikler, siyasi ve cografi riskler konularinda
eksikligi bulunmaktadir.

Turkiye ekonomisi igin en blylk gelismelerden biri 2018 yilinda Agustos ayinda yasanan kur
sokuyla birlikte baslayan ekonomik kriz olmustur. Bu kriz 2009’dan beri yasanan ilk ekonomik
kriz olma 6zelligi tasimaktaydi. 2018 yilinin Ekim ayinda %25,2 ile son 15 yilda gérilen en
yiksek seviye ulasan enflasyon, 2019 yilini %11,84 seviyesinde kapatti. Enflasyonun
dismesinde sinirli i¢ talep, Enflasyonla Micadele Kampanyasi kapsamindaki politikalar ve
2018 yilhinda yasanan kur artisindan sonra goérece azalan kur dalgalanmalari etkili oldu. Béylece
enflasyon kriz 6ncesi egdilimine geri dondi.

2019 yih igerisinde tahmin edildigi Uzere ABD Merkez Bankasi FED temmuz, eylul ve ekim
aylarindaki toplantilarinda G¢ kez 25’er baz puan olmak Uzere faizleri toplam 75 baz puan
indirdi. Bu faiz indirimleri Tarkiye’'nin de aralarinda oldugu gelismekte olan Ulkelerdeki sermaye
cikisinin hafiflemesini saglayarak, 2019 yili boyunca Turk Liras’'ndaki deger kaybini azaltti.
FED’e benzer sekilde Avrupa Merkez Bankasi (ECB) da Eylil ayinda depo faiz oranini %-
0,50’ye indirdi ve varlik alim programina tekrar basladigini agikladi.

2019 yih boyunca TL'nin ABD Dolari karsisinda deger kaybi yavasladi. 2018 yili Agustos ayinda
tim zamanlarin rekorunu kirarak 7.23 seviyesini géren ABD Dolari kuru, 2019 yilinda dalgali bir
seyir izleyerek geriledi ve 2019 yilsonunu 5,96 seviyesinde kapatti. 2018 Ekim ayi itibariyla son
15 yilin en yuksedi olan %25,2 seviyelerine yukselen enflasyon, takip eden aylarda dusus
egilimine girerek 2018 yilini %20,3 seviyesinde kapatti. 2019 yih boyunca déviz kurundaki
artisin kontrol altina alinmasiyla, kurun enflasyon ve faiz oranlari Uzerinde yarattidi olumsuz
etkiler ortadan kalkti ve enflasyon orani 2019 yilsonunda %11,84 oldu."

(Colliers International, 2019, ikinci Yari Raporu).

2019 Aralik ayinda baslayan COVID-19 salgininin 2020’nin ilk yarisinda tim dlnyaya
yayllmasiyla salginin ekonomi Uzerindeki olumsuz etkileri beklenenden daha sert olmustur.
Salginin etkileri daha da belirginlesince salginin kontrol altina alinmasi onlemler alinmis ve
ekonomide duraksama yasanmistir.
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Pandeminin ilk doneminde ekonomik kaybi diger Ulkelerdeki gibi yliksek olan Turkiye, hizli bir
toparlanma ile benzer Ulkelerden ayristi. TUrkiye ekonomisi zincirlenmis hacim endeksine goére
20271’in Gglincl geyreginde yillik bazda %7,4 oraninda buyidu.

Tarkiye ekonomisi, 2020 yilinda %1,8 oraninda blylyerek bulyime kaydeden birkag
ekonomiden biri olmustu. Bu olumlu tablo 2021 yilinda da devam etti ve GSYIH 2. ceyrekte yillik
%22’lik guclu bir artisin ardindan 3. ceyrekte %7,4 artti. Boylece, yilin ilk dokuz ayinda yillik
blyime 9%11,7 dizeyinde gerceklesti. Basta hane halki harcamalari olmak Uzere i¢ talepteki
artis ve net ticaret genel blyimeye olumlu katki yaparken, insaat yatirnmlarindaki azalisin
etkisiyle yatirnm harcamalari bayimeyi sinirlandirdi.

Kiresel blyimenin, 2020 yilindaki keskin disisin ardindan baz etkisiyle birlikte 2021 yilinda
glclu bir sekilde toparlanmasi bekleniyor. ABD ekonomisinin 2021 yilinda %5,7

ile beklentinin tGzerinde blyimesi, kiresel blylimenin de éngdérilenden daha guglia olabilecegi
beklentilerini artirdi. 2022 yilinda salginin seyrine iliskin gelismelerin yani sira baslica merkez
bankalarinin para politikasi kararlarinin kiresel piyasalarin seyrinde etkili olmasi bekleniyor.
FED, ocak ayindaki toplantisinda 2022 Mart ayinda varlik alimlarini sonlandirip faiz artinmlarina
baslayacagi sinyalleri verdi. Piyasalar, 2022 yili igerisinde FED’in 3 kez 25’er baz puanlik faiz
artigi yapacagini 6ngoériyor. Aralik ayinda politika faizini %0,25'e yukselterek salginin
baslangicindan bu yana faizleri artiran ilk blylilk merkez bankasi olan

ingiltere Merkez Bankas’nin yani sira ECB (Avrupa Merkez Bankasi), 1,85 triyon Euro
blaylkligundeki Pandemi Acil Varlik Alim programini 2022 Mart ayinda sonlandiracagini
acikladi. Artan enflasyon dolayisiyla gelismis Glke ekonomilerinin genislemeci para politikalarini
sonlandirip yavas yavas daraltici para politikalarina gegmeleri, Turkiye gibi gelismekte olan
lilkelere olan sermaye akisinda baski olusturabilir. (Colliers International, 2021, ikinci Yari
Raporu).

Kuresel salginin etkisi hafiflese de 6zellikle tretim yapisi, arz olanaklari ve lojistik anlaminda
sikintilar devam edegelmektedir. Salginin hafiflemesi ve kiresel tesviklerin etkisiyle artan varlik
talebi icinde en 6nemli araglardan birisi de gayrimenkul olmustur. Dinya genelinde degisen
talep yapisina gore gayrimenkule olan ilgi artmig, dusuk faiz ve bol likidite dénemi de bu slrece
destek olmustur. Uygulanan genigletici para ve maliye politikalarinin etkisi ile 2021 yilinda
kireseL olarak biuyime gucglenmis, hammadde ihtiyaci artmis bunlarla birlikte fiyatlar genel
seviyesinde de yukselmeler gérulmustar.

Dunya ekonomisinde 2022 ilk ¢eyrek jeopolitik belirsizliklerin arttigi bir dénem olarak geride
kalmistir. Rusya ve Ukrayna arasinda sicak ¢catismaya donusen gerilim ener;ji fiyatlari basta
olmak Uzere emtia fiyatlarinda artisa yol agmistir. Enflasyon gérinum Gzerindeki yukar yonlu
riskler artarken blyime beklentileri agagdi ¢ekilmistir. Uluslararasi Para Fonu (IMF)

Kuresel Ekonomik Goriinim raporunda savasin toparlanmayi yavaslattigini degerlendirirken,
2022 yili diinya buyime 6éngoérilerini %4,4’ten %3,6’ya indirmistir. Raporda, gelismis
ekonomilerde enflasyonun bir dnceki tahminlerine kiyasla 1,8 ylizde puan daha yukarida %5,7
olacagini dngorurken, gelismekte olan ekonomilerde enflasyonun %8,7 ile dnceki beklentisinin
2,8 ylizde puan lzerinde olacagini duyurmustur. Bununla birlikte, devam eden savas, gelismis
ekonomilerde beklenen parasal sikilasma, finansal piyasalarda oynaklik,

salgin déneminde alinan genislemeci maliye politikasi adimlarinin geri ¢cekilmesi, Cin’deki
yavaslama ile salginin seyri ve asiya erisim konularini kiiresel gérinim Uzerindeki belirleyici
unsurlar olarak siralamistir. (Gyoder,2022, 1.Ceyrek Raporu)
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2021 yihni glglu bir biyime ile tamamlayan Turkiye ekonomisi 2022 yilinda sinirli bir
yavaslamayla baglamigtir. 2021 yili dérdincu ¢eyrek gayri safi yurtici hasila (GSYH) verileri i¢
ve dis talebin dengeli katkisiyla glcli blyldmustir. Takvim ve mevsim etkisinden arindiriimis
verilere gére GSYH bir 6nceki doneme gore %1,5 buyurken, yillik bliyime orani %9,1 ile dnceki
ceyrege gore hizlanmistir. Onceki dénemlere iliskin yapilan giincellemeler sonrasi 2021 yili
geneli biyuime orani %11,0 olurken, Dolar bazinda GSYH 2020 yilindaki 716,9 milyar dolardan
802,7 milyar dolara yikselirken, kisi basina gayri safi yurtici hasila 9 bin 539 dolar olarak
hesaplanmistir. Yil genelinde harcamalar tarafinda blyumeye en yiksek katki 6zel sektdr
tiketiminden ve ihracattan gelirken, Uretim tarafinda ingsaat disindaki faaliyet kollarinin hepsi
biyimeye pozitif katki yapmistir.

2022 ilk ceyrege iliskin oncl veriler ise ekonomiye iligkin karigik sinyaller vermektedir. Sanayi
Uretimi Ocak ayinda %2,4 azalirken, Subat ayinda %4,4 oraninda biyumustir. Perakende
satislarda Ocak ayindaki %1,5 azalisa karsin, Subatta %0,5 yiikselis kaydetmistir. isgiici
piyasasinda ise salgin ve kisitlama tedbirleri nedeniyle karisik bir tablo

ortaya ¢ikmistir. Mevsimsellikten arindiriimis verilere gére 2021 sonunda %211,4 olan issizlik
orani Subat itibariyla %10,7’ye gerilerken, genis tanimh issizlik gdstergeleri iyilesmeye eslik
etmistir. Ote yandan, imalat sanayi satin alma yéneticileri endeksi (PMI) ilk ceyrek sonu itibaryla
49,4 ile daralma bolgesine inerken, kapasite kullanim orani glicini korumaktadir. Gliven
endeksleri gerilerken, bankacilik sektorl kredi hacmi ve harcamalara dair diger gostergeler i¢
talepteki yavaslamanin sinirli olduguna isaret etmektedir.

2021 sonunda %36,1 olan genel tiiketici fiyatlari endeksi (TUFE) yillik enflasyonu Mart ayinda
%61,1’e cikmistir. Ayni dénemde cekirdek enflasyon (C endeks) %31,9'dan %48,4’e
yukselirken, gida fiyatlarinda yillik enflasyon %44,7°’den %71,6’ya yikselmistir. 2021 sonunda
%79,9 olan genel yurtici Uretici fiyatlari endeksi (Yi-UFE) yillik enflasyonu Mart'ta %115,0’'e
cikarken, imalat sanayi UFE yillik enflasyonu %77,4'ten %106,6’ya ulagsmistir. Mart ay! verileri
fiyat baskisinin bazi kalemlerde yavaslamis olmakla birlikte sirdugina teyit etmigtir.

TCMB para politikasi faizini %14’te sabit tutarken, tim politika araglarinda yuritilen kapsamli
gbzden gecirmenin devam ettiginin altini cizmektedir. Jeopolitik gelismelerin yol

actig1 enerji maliyeti artislarinin, ekonomik temellerden uzak fiyatlama olusumlarinin gegici
etkilerinin ve kiresel emtia fiyatlarindaki artislarin olusturdugu gucli negatif arz soklarinin
enflasyondaki yikseliste etkili oldugunu degerlendirmektedir. Strdirdlebilir fiyat istikrari ve
finansal istikrarin tesisi icin atilan ve kararlilikla sturdurtlmekte olan adimlarla, enflasyonda
baz etkilerinin ortadan kalkmasiyla ve kiresel barig ortaminin yeniden tesis edilmesiyle
dezenflasyonist slrecinbaslayacagini 6ngérmektedir. Bununla birlikte, enflasyonda

kalici dususe isaret eden guglu gostergeler olusana ve orta vadeli %5 hedefine ulasincaya
kadar elindeki tim araglari “Liralasma stratejisi” gcercevesinde kararlilikla kullanacagini
vurgulamaktadir.(Gyoder,2022, 1.Ceyrek Raporu)
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Temel Ekonomik Gostergeler

2017 2018 2019 2020 2021 2022

GSYIH (Cari ABD Dolarr) $859 milyar  $797 milyar $761 milyar  $717 milyar $787 milyar* $711 milyar*

Kisi bagina dusen GSYiH

(Cari ABD Dolar) $10,696 $9,792 $9,213 £8,562 $9,320* $8,310*
Buyurmne 7.5% 3,0% 0,9% 1.8% 10,3%* 2.5%*
Enflasyon 11,9% 20,3% 11,8% 14,6% 36,1% 31,6%*
Cari Acik (Milyar ABD Dolari) -$40.8 -$21,7 $6,8 -$36,7 -$18,9* -%19,2*
Cari Agik/GSYIH -4, 7% -2, 7% 0,9% -5,1% -2,4%* -2,7%*
ABD Dolari/ TL (Yil Sonu) 3,78 5,30 596 744 13,32 13,86™*
issizlik Orar 9,9% 12,8% 13,2% 12,6% 12,2%* 12%*

Enflasyon 2021 yili sonunda déviz kurundaki ani artisin da etkisiyle %36,1’e ulasarak son 19
yilin en ylksek seviyesini goérdi. Oxford Ecomomics ocak ayi tahminlerine gore; tuketici
fiyatlarini etkileyen UFE’de yillik yaklasik %80 oraninda atis, kamu hizmetlerindeki zamlar,
vergilerdeki ve emtia fiyatlarindaki artis g6z 6nune alindiginda enflasyonun 2022'de yuksek
kalmasi ve yili %31,6'da kapatmasi bekleniyor. (Colliers International, 2021, Ikinci Yari
Raporu).

Yillik Enflasyon™
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Ocak Subat Mart Nisan Mays Haziran Temmuz Agustos Eyldl Ekim Kasim Arabk
——2018 —8—2019 —=—2020 —8—2021

Tiiketici fiyat Endeksi'nde (TUFE) 2021 yili Aralik ayinda bir 6nceki aya gére 213,58, bir 6nceki yilin Aralik ayina

goére 236,08 ,bir 6neeki yilin aymi ayina gére 2636,08 ve on iki aylik orfalamalara gére 619,60 artis gergeklesti.

Kaynak: TUlK
“Bir Grcekd yilin ayn: ayina gére degigim
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Gayrimenkul Sektorii:

Kiresel salginin etkisi hafiflese de 6zellikle Uretim yapisi, arz olanaklari ve lojistik anlaminda
sikintilar devam edegelmektedir. Salginin hafiflemesi ve kiiresel tesviklerin etkisiyle artan varlik
talebi iginde en énemli araglardan birisi de gayrimenkul olmustur. Dinya genelinde degisen
talep yapisina gore gayrimenkule olan ilgi artmis, disik faiz ve bol likidite dénemi de bu sirece
destek olmustur. Uygulanan genigletici para ve maliye politikalarinin etkisi ile 2021 yilinda
kireseL olarak biyime giglenmis, hammadde ihtiyaci artmis bunlarla birlikte fiyatlar genel
seviyesinde de yukselmeler gérulmustar.

2022 yili ilk G¢ aylik doneminde ise 2021 yilinin genelinden aldigimiz etkiler devam etmekle
birlikte kiresel enflasyonun artik bir tehdit olarak gérilmeye baslanmasi, neredeyse 2008
finansal krizinden bu yana devam eden disik faiz bol likidite déneminin sonunu getirmeye
baslamistir. Diinyanin 6nde gelen merkez bankalarinin bilango kigultme, faiz artirma

egilimleri giderek gliclenmekte olup zaten dengesiz olan talep ve arz yapisini etkilemeye aday
gérinmektedir. Artan parasal maliyetlerin zaten ciddi bir maliyet enflasyonu yasayan kuresel
ekonomiyi nasil etkileyebilecedi tartisma konusu olmustur. Bir yandan yulksek enflasyon diger
yandan artan parasal maliyetler ve azalmasi beklenen talep duasunildiginde bati
ekonomilerinde resesyon veya stagflasyon yasanma olasiigi da bulunmaktadir. Gelismekte
olan ulkelerde ise kuresel enflasyonun Uzerinde seyreden fiyatlar genel seviyesi ve issizlik gibi
unsurlarla birlikte artacak olan dis kaynaga ulasma maliyeti ekonomiler igin tehdit
olusturmaktadir.

Durumu en iyi 6zetleyen makroekonomik degisken olarak ise ‘biyime’ rakamlari karsimiza
cikmaktadir. Sirecin ne yone evrildigini analiz etmek yerinde olacaktir. Gerek salgin gerekse
salgin éncesi uluslararasi ticaret ile politikada yasanan rahatsizliklarinda etkisiyle kiiresel olarak
blyime oldukga sorunlu bir hal almistir. IMF tarafindan yayinlanan (Nisan-2022 Diinya
Ekonomik Goérinum- ‘Savas Kuresel Toparlanmayi Geciktiriyor’) raporunda Turkiye’nin 2022 yili
biyime tahmini de yizde 3,3'ten yizde 2,7’ye revize etmigtir. Diinya ekonomisinin gecen yil
yizde 6,1 buyudugu kaydedilen raporda, kiresel ekonominin 2022 ve 2023'te ylizde 3,6’sar
bldyimesinin beklendigi bildirmistir. IMF, ocak ayinda yayimladigi raporda, kiresel ekonominin
bu yil yiizde 4,4 ve 2023'te yiizde 3,8 biiyllyecegini dngérmiistii. incelemede 6zellikle dikkat
ceken nokta ise Rusya-Ukrayna savasinin kiresel dengesizlikleri daha da artirabilecegi ve
enflasyonist egilimin gelir dagilimini daha da bozmasi olasihgi dile getirilmistir. Tim diinyada
yasanan bu tip dengesizliklerin gerek talep gerek is yapis seklinde 6nemli degisiklikler
getirebilecegi de unutulmamalidir.

Ulkemizde insaat ve gayrimenkul sektériiniin en énemli géstergelerden birisi olan ‘konut satig’
rakamlarina baktigimizda ise durum soyledir; 2022 yilinin ilk geyregini inceledigimizde konut
satiglarinda momentumun korundugu gézlenmektedir. ilk G¢ ayda 320 bin adet konut el
degistirirken gecen yilin ayni ddonemine gore yuzde 21,7’lik bir artigi isaret etmektedir. Satis
turlerine gore ise en 6nemli artis 2021 yilinin ilk ceyregine gdre, ipotekli satislarda yasanmistir.
2022 yihnin ayni déneminde ipotekli satiglar yuzde 44,7’lik bir artis géstermis ve 68 bin adete
ulagsmistir. Slrecte talebin gug¢li olmasinin yaninda enflasyona goére kredi maliyetlerinin reel
olarak ucuz olmasinin etkisi de gozlenmistir. Artan talebe bagh olarak 6zellikle konut fiyatlarda
kayda deger bir yUkselis yasanmistir. TCMB tarafindan agiklanan 2022 Subat ayi verilerinde; bir
onceki yilin ayni ayina gére nominal olarak yizde 96.4, reel olarak ise ylizde 26,9 oraninda artis
gerceklesmistir . (Gyoder, 2022, 1.Ceyrek Raporu)
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OFIiS VE TICARIi GAYRIMENKUL PiYASASI

2021 yili pandeminin sure gelen etkilerinin devami, asilanan kisi sayisinin artisi ve yeni
varyantlarin ortaya ¢ikmasinin getirdigi etki ile piyasalar igin hareketli bir yil olmustur. Yilin ilk
yarisinin sonunda kademeli normallesme slreci kapsaminda faaliyetlerine ara veren tim is
yerleri, kamu kurum ve kuruluslari normal mesai saatlerine uygun calismaya baslamis, sokaga
ctkma ve sehirler arasi seyahat kisittamalari kaldiriimigtir. Yilin ikinci yarisinda ise okullarin yiz
ylze egitime devam etmesinin de eklenmesiyle 2 senenin ardindan kisitlamalarin gogunun
kalktigr bir déneme girilmistir. Bu slrecte yilin ilk yarisinda c¢ogunlukla uzaktan calisma
sistemiyle ilerleyen firmalar, ikinci yarida hizlica hibrit galisma modeline adaptasyon saglayarak
biyik oranda ofise donisler gerceklesmistir. Uzaktan ¢alismanin verimlilik Gzerindeki
yadsinamaz olumlu etkisinin yaninda sirket kdltiriine olan baglhhk ve aidiyet duygusunda
yasanan eksikligi beraberinde getirmesinin gézlemlenmesi ile karma c¢alisma modeline olan
adaptasyon sirketlerin bu konuda hizlica aksiyon almasina sebep olmustur. iki yillik pandemi
surecinin tim dinya ve ulke ekonomisinde yarattigi olumsuz baski neticesinde yilin sonlarina
dogru enflasyonist baski giderek artmis ve ardindan gelen ddviz kuru hareketliligi ile piyasada
biriken talep ticari sartlarin daha Onceden belirlenmesi ile blylk oranda son c¢eyrekte
gerceklesmistir. Ozellikle MiA disinda kalan ofis binalarinda éncesinde dolar bazinda piyasa
degerinin altinda kalan birincil kiralarin yiikseldigi gézlemlenirken, MiA’da dolar bazinda diislis
yasanmis ve bunun sonucunda piyasanin kendini tekrar fiyatlayarak dengeye geldigi
kaydedilmisgtir.

2021 yilinin sonunda istanbul ofis pazarinda genel arz 6,46 milyon m? olarak ayni seviyede
kalmistir. Déviz kuru ve enflasyonun baskisinin da etkisiyle yilin son g¢eyreginde biriken ve
bekletilen talep isleme dénlismus, kaydedilen islem hacmi bir dnceki ¢eyregin neredeyse 2 kati
oraninda artmistir. BOylece, dordincu ceyrekte kaydedilen kiralama igslemleri yaklasik 123.553
m? olarak gergeklesmis ve 2021 yilinda gerceklesen kiralama islemleri toplamda 304.507 m?
olmustur. Bir énceki yilin ayni dénemine gére %32 oraninda artis gdstermistir. 2021 yilinda
kiralama islemlerinin %62’si yilin ikinci yarisinda gerceklesmistir. Bununla birlikte, dordincu
ceyrekte gerceklesen kiralama anlasmalari hem metrekare bazinda hem de sayica, sirasiyla
%89 ve %90 oranlarinda yeni kiralama anlagmalarindan olusurken yenileme iglemleri 6nceki
ceyrege ve yila gore dusus egilimine gegmigtir.

Dérdiincli ceyrekte, metrekare bazinda anlasmalarin, %26,46’si MiA’da gerceklesmis olup bir
onceki ceyrede kiyasla dusls kaydedilmistir. %33'U Anadolu yakasinda gerceklesip hafif bir
diisiis kaydederken, %40,37 ile bir dnceki ceyrege gére ciddi bir arts gostererek MIA disinda
Avrupa yakasinda gerceklesmistir. Baslica yeni kiralama islemleri arasinda; Dogus Grubu
(16.000 m2?, Galataport), Turkiye Petrolleri (6.192 m?, Kosifler Plaza), Roche (5.419 m?, Uniq
istanbul), TBC (4.646 m?, Nacar Plaza), Galeria istanbul (4.500 m?, Istanbloom), Oyak Yatirim
Portfoy (4.044 m?, Vadistanbul), CitiBank (3.500 m?, Tekfen Tower), TBC (3.039 m?, Trump
Tower), Eren Holding (3.030 m?, Metropol Eren) ve Derimod (2.835 m?, Premier Campus)
bulunmaktadir. Ek olarak, dordiincu ¢eyrekte gerceklesen yeni kiralama anlagmalari, bir 6nceki
ceyrege gbre metrekare bazinda artmistir. Ayrica, 2021 yilinin sonunda bogluk orani %21,5
olarak kaydedilmistir. 2021 yili igeriisnde buyik ¢apli ofis yatirim islemleri gergeklesmis olup, ilki
yilin ilk ¢ceyreginde kaydedilen binyesinde AND Plaza’nin bulundugu AND Anadolu Gayrimenkul
Yatirimlart A.$.’nin %100 oranindaki hisselerinin Maher Yatirnrm Holding A.$.'nin istiraki olan
Quick Sigorta A.$ ve Corpus Sigorta A.S. Sirketlerine satisidir. Bunun disinda gergeklesen
diger blyuk islem ise Korfez Enerji Sanayi ve Ticaret A.S., Yesil GYO’nun Zeytinburnu’nda
bulunan Yesil Plaza’daki %50’lik payini £180 milyon karsihiginda satin almasidir. (GYODER,
2021, 4.Ceyrek Raporu)
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Yaygin alginin aksine bosluk oranlarinin azalmasi , pandemi sonrasinda da ofis alanlarina olan
talebin devam ettigini gostermektedir. Trafik verileri yilin ikinci yarisinda ofis kullaniminin
arttigini isaret etmekte ve yaygin alginin aksine ofis alanlarinin bos kalmadigini goéstermektedir.
Dolar kurunda yaganan dalgalanma ve artan enflasyon neticesinde MIA ve gevresinde dolar
bazinda birincil kiralar diserken, ikincil lokasyonlardaki ofis pazarinda dolar bazinda disik
kalan kiralarin yikseldigi gézlemlenmistir. Bu sekilde birincil ve ikincil lokasyonlar arasindaki
farkin kapanarak, pazarin kisa vadede dengelenecedi ongoérilmektedir. Bu dogrultuda ikincil
lokasyonlarda artan kiralarin énimuzdeki dénemde birincil lokasyonlara olan talebin artmasina
sebep olacagi tahmin edilmektedir. Ayrica piyasada yasanan TL bazindaki ani kira artigi
sebebiyle, kira kontrati 5 seneyi ge¢mis kullanicilar ile mal sahiplerinin istegi dogrultusunda
tekrar bir anlasmaya gidilerek fiyatlandirma talep edilmesi mal sahiplerinin giindeminde
olacaktir. Birincil kiralarda yasanan TL bazinda fiyat artisi ile talep edilen kira bedelleri %50-60
bandinda, gerceklesen kira islemleri bedeli ise %40-45 bandinda artis gostermistir. Bu fiyat
artiginin kisa ve orta vadede talep ¢ekilmesine sebep olacagdi 6ngérilmektedir.

Kiresel capta dneme sahip istanbul Uluslararasi Finans Merkezi’nin 2021 yilinin son ayinda
kiralama sureci baslamistir ve bu yil igerisinde tamamlanarak yaklasik 1,5 milyon m? arzin
pazara katilacagi éngértlmektedir. Bu arzin yaklasik 50 ’si kamu bankalari ve finansal kurumlar
tarafindan kullanilacaktir. (GYODER, 2021, 4.Ceyrek Raporu)

2022 yilinin ilk ceyredi ile beraber Rusya ve Ukrayna arasindaki gerilimin tirmanmasinin
ardindan 24 Subat'ta Rusya Ukrayna'yi isgal etmistir. isgalin ardindan Rusya’ya karsi Amerika
basta olmak lzere birgok Ulke yaptirrm uygularken, bu yaptirrmlarin ardindan birgok uluslararasi
firma Rusya’daki faaliyetlerini sonlandirma ya da askiya almayi tercih etmistir. Turkiye ise
muizakere sirecinin yurataldigu Ulke olma misyonunu Ustlenmistir. Bu gerilimin ortasinda
Tuarkiye hem jeopolitik konumunun avantaji hem de yer aldidi politik pozisyon itibariyle birgok
firmanin tercih ettigi dncelikli Glke haline gelmistir.

Pandemi sirrecinde ise yilbagindan sonra artan Kovid-19 vakalarinin ardindan bu egilim distse
gecmis ve kapal alanlarda maske takma zorunlulugu haricindeki tim &nlemler kaldiriimigtir.
Ceyrek sonu itibariyle 2 yilik pandemi sirecinin artik sonlarina gelindigine dair olan genel
yarginin arttigi gézlemlenmistir. Bunun yani sira yilin ilk ¢eyreginde dolar kuru

bir 6nceki geyrege oranla stabil seyretmis fakat enflasyonun ekonomi lzerindeki artan baskisi
devamlih@ini korumustur. Gegctigimiz ¢ceyrekte dalgali kur neticesinde dolar bazinda

disuUse gegen birincil kiralarin, bu ¢eyrekte 6n plana ¢ikan enflasyon baskisi neticesinde TRY
ve USD bazinda yukseldigi kaydedilmistir. Ayrica gecen ¢eyrek dalgali kur rejiminin yarattigi
endise beraberinde diisiise gegcen MIA bélgesi, bu geyrekte dolar kurunun stabilizasyonu ile
beraber bir miktar artis géstermistir. Tim bunlarin sonucunda istanbul

alt pazar birincil kiralarinin tekrar fiyatlanarak dengeye gelme sireci devam etmektedir. 2022
yilinin ilk geyreginde Istanbul ofis pazarinda genel arz 6,46 milyon m? olarak ayni seviyede
kalmistir. 2022 yihinin ilk ¢eyreginde gerceklesen kiralama islemleri toplam 123.424 m?
ulasarak, bir dnceki yilin ayni ddnemine gore 2 kati oraninda artis gdstermistir. Bununla birlikte,
birinci geyrekte gerceklesen kiralama anlasmalari hem metrekare bazinda hem de sayica,
siraslyla %85 ve %82 oranlarinda yeni kiralama anlagmalarindan olusurken yenileme islemleri
onceki yila gore disus egilimine gegmistir. (GYODER, 2022, 1.Ceyrek Raporu)
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Birinci geyrekte, metrekare bazinda anlasmalarin sadece %29'u merkezi is alaninda (MIA)
gerceklesmistir. MiA’da yapilan kiralamalar yiizdesel bazda hem gegen yilin ayni dénemine
hem de bir dnceki ceyrege gore dusus gostermistir.

Kiralama anlagmalarinin %47’si ise MIA disinda Anadolu yakasinda gergeklesirken, %24’( ise
MIA disi Avrupa yakasinda gergeklesmistir. Baslica yeni kiralama islemleri arasinda; Axa
Sigorta (15.000 m?, Nidapark Kigukyall), Emin Evim (11.000 m?, Colakoglu Senel Plaza),
istinye Universitesi (10.500 m2 Vadistanbul), Fenerbahge Universitesi (8.710 m2, Metropol D
Blok), Johnson & Johnson (7.950 m?, Kegeli Plaza), Orka Holding (5.635 m?, Vadistanbul),
Sanofi (3.800 m?, 193 Plaza) ve Astra Zeneca (3.000 m?, Yapi Kredi B Blok) yer almaktadir.
Bosluk orani 2022 yilinin ilk geyreginde azalisla %20,02 olarak kaydedilmistir.

Yilin birinci geyreginde 6énemli bir yatirnm islemi kaydedilmemistir. Orta ve uzun vadede yatirim
islemlerinin hizlanmasi beklenmektedir. (GYODER, 2022, 1.Ceyrek Raporu)

Yasanan Ukrayna ve Rusya krizi ardindan Tlrkiye hem konum hem de izledigi denge politikasi
ile bircok yabanci firmanin mercegine girmistir. Hem operasyon ydnetimi hem de yatirm
amaciyla artan yabanci yatirrmci talebindeki artisin énimuzdeki donemde de devam etmesi
beklenmektedir. Bu baglamda yatirrmm ortamanin orta vadede ivmelenmesi
beklenmektedir.2022 yilinin baslamasi ile etkisini gittikge kaybeden pandemiye ragmen, hibrit
c¢alisma modeli hala tercih edilmektedir. Bu baglamda, ofis mekanlarinda nicelikten gok

nitelik én plana c¢ikarak Uretkenligi tesvik eden, inovasyon, sosyallesme, is birligini ve sirket
kultiranun gelismesini saglayarak ¢alisanlari en dogru mekanda bir araya getirme gabalari etkin
alan kullanimi sunan ofislere olan yulksek talep surekliligini korumaktadir.Artan enflasyon
neticesinde mal sahiplerinin kiracilar tizerindeki baskisi artmis ve genel olarak MIA ve diger
bolgelerde Turk Lirasi bazinda birincil kiralarda ciddi artis kaydedilmistir. Bunun yani sira, ikincil
lokasyonlardaki ofis pazarinda dolar bazinda diisuk kalan kiralarin yikseldigi gézlemlenmistir.
Ayrica, kiresel ¢apta dneme sahip Istanbul Uluslararasi Finans Merkezi’nin 2021 yilinin son
ayinda kiralama silreci baslamistir ve projenin 2022 yil igerisinde tamamlanmarak yaklasik 1 5
milyon m? arzin pazara katilacagi 6ngérilmektedir. Bu arzin yaklasik 50 ’si kamu bankalari ve
finansal kurumlar tarafindan kullanilacaktir. (GYODER, 2022, 1.Ceyrek Raporu)

Propin 2022, 1.Ceyrek Arastirma Raporuna gére; Istanbul Ofis Pazar’'nin 2022 Birinci Ceyrek
Dénemi 6zet verileri su sekildedir:

- Merkezi is Alani (MiAynda A sinifi ofis binalarindaki bosluk orani %26,4; B sinifi ofis
binalarindaki bosluk orani %13,0 oldu. MiA’da kira ortalamasi A sinifi ofis binalarinda 13,1 ABD
Dolari /m? /ay; B sinifi ofis binalarinda 5,9 ABD Dolari /m? /ay olarak hesaplandi.

- MIA Disi-Avrupa’da A sinifi ofis binalarindaki bosluk orani %19,4; A sinifi ofis binalarindaki
kira ortalamasi 9,1 ABD Dolari /m? /ay seviyesindeydi.

- MiA Digi-Asya’da A sinifi ofis binalarindaki bosluk orani %16,4; kira ortalamasi 8,0 ABD Dolari
/m? /ay olarak kaydedildi.

- En yiiksek kira talep edilen bélge 2022 birinci geyrek dénemde MiA’da yer alan Levent bolgesi
oldu. Bu bdlgede talep edilen en ylksek kira rakami 38 ABD Dolari /m? /ay olarak belirlendi.
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Ticari Gayrimenkulde One Cikan fller

Ticari Gayrimenkul ~ Dikkan ve Magazalar Ofis ve Brrolar
Ortalama Birim Satis ~ Ortalama Birim Satig Ortalama Birim Sats
Fiyat (TL/m?) Fiyatl (TL/m?) Fiyati (TL/m*)
Istanbul 14170 13704 E17.291
izmir £11.193 E11.173 &11.819
Bursa £8.561 9197 +8.991
Ankara £8.640 &8.779 t8.283
Antalya 10216 +98.846 £10.897
Kocaeli 7 011 £6.653 6 636
Adana £6.8A7T £7.8959 +5_860

Haynak: Endeksa
1 22 werilendlir:

Bélgelere Gére [stanbul Ofis Pazarn

Gz ca21 g2z

AvTUpa Sk Boguk Sl Swk  Boguk  Hirine Stok Bogluk
[bim m®)  Owam (%) [$er ) (bin o)  Dram (%) [Bimtay) (bin m®)  Owans (%)

Lewvent - Exilar

Z Kuyu - Sigli Ham

Taksim va Gavrosi
Kafittane
Begiktag™

Ban istanbul™

Camndare-Sayranteps
Anadoiu o Birinail
s L S—— Kira
Yakasi ) oy ] [hm?iag)

Kavack
Urreramiyve
Alwunizada

SZ02E v 1. peyreginde gened arz .46 miyon m* olup bir Oncekd qeyreiie ayTi seyrefill. Gerpetiesan foplam
Kiratama iglemien 1274 bin mTdir. Bu geyrekis gengekiegen kirdlama islemisrinde. Dir Gncaki geyrage gone
DT, T ariag, bHr ONCeRT P Sy CORSTHnS GOV iS85 T4, 3 arftig gestonch.

i o (30 i il b B M i o s 3 WV I i v’ ol sl P v g

T el

[, - e

4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Herhangi bir kisitlayici faktér bulunmamaktadir.
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4.3 - Bilgilerin Kaynagi

Degerleme galismasinda kullanilan bilgiler; Gaziemir Belediyesi imar Midirligii, Web Tapu,
Mistral GYO ile yerinde yapilan incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de sifahi bilgiler
sonucu olusmustur.

4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

4.4.1 - Olumlu Faktorler

*  Ana Cadde (zerindedir.
* Yapi kullanma izin belgesi alinmistir.
* Yaya ve arag yogunlugunun oldugu ana arter tzerinde yer almaktadir.

* Bdlgede ticari hareketliligin ylksek oldugu lokasyonda yer almaktadir.

4.4.2 - Olumsuz Faktorler

*  Kat mulkiyetine gecgilmemistir.

*  Shell&core durumdadir.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

5.1 - Pazar Yaklagimi

Bu yontemde; degeri belirlenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin satis
bedellerinin elde edilerek, s6z konusu tasinmaz ile nitelik ve niceliklerinin karsilastiriimasi
yapiimaktadir. Bu konuda en énemli husus emsal gayrimenkullerin gergek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer o6zelliklere sahip gayrimenkullerden; satig tarihi itibari ile deger kaybi,
kullanim alanlarina ait kiyaslama, ¢evre diizeni ve arsa alanlarina iliskin diizeltmelerin yapilmasi
gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler degerlemesi yapilan tagsinmaza
uygulanarak degerleme bedeline ulasiimaktadir. Ulkkemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve
tutarsizligi nedeni ile saglikh sonuglara ulasabilmek igin en ¢ok bu ydontem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklasimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden insa etmek fikri Gzerine kuruludur. Gayrimenkulin degeri;
degerleme tarihinde yeniden insa etmenin maliyeti, bos arsa degeri, arazinin kullanilabilir hale
getirilmesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olugsmaktadir. Ana prensip
olarak mevcut bir gayrimenkulun bina degerinin, higbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacagi kabul edilmektedir. Karsilastirma ve maliyetlere ayirma yontemleri kullaniimaktadir.
Karsilagstirma yonteminde yeni inga edilen bir gayrimenkulin birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz &zellikleri
bulunan deger lGzerinden eksiltilir/artinlir. Maliyetlere ayirma yénteminde ise degerlenen taginmazin
insaasl asamasinda kullanilan malzemeler, isgilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya ¢ikan degerden; amortisman bedeli disUrilerek gergek deger olusturulur.

5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

Degeri yalnizca elde edilecek gelire gore saptanabilen tasinmazlarda kullanilabilen bu yéntemde;
tasinmazin gelecekte ortaya ¢ikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek bugtinki
degeri belirlenmektedir. Bir yillik gelirin, gelir oranina bélinmesi ya da gelir katsayisiyla ¢arpiimasi
sonucu degere ulasilma ydntemi direkt kapitalizasyon olarak adlandiriimaktadir. indirgenmis nakit
akis! ise; goturu bedeli uygulanarak gelir modeline yansitiimasi, gelirlerin kabul edilebilir bir
indirgeme orani ile bugunklu degerine getirilerek gayrimenkulin degeri saptanmasi olarak
tanimlanmaktadir.
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6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

Degerleme konusu tasinmaza iliskin yapilmis olan degerleme calismasinda tasinmazin degerinin
tespitinde;
- Pazar Yaklasimi ve Dogrudan Kapitalizasyon Yaklasimi yontemi kullaniimigtir.

6.1 - Pazar Yaklagimi
Satilik / Kiralik Emsaller

1 TURPA

Tel 232 251 85 85

Ayni caddede konumlu 220 m2 zeminde, 100 m2 bodrumda toplam 320 m2 alana sahip oldugu
beyan edilen depolu dikkan 13.750.000 TL bedelle pazarlanmaktadir.

SATILIK 320 .-M2 13.750.000 .-TL 42.969 .-TL/M2

KiRALIK 320 .-M2 42.000 .-TL/4| 131 .-TL/M2

2 TURPA TIMUR BEY BEYAN

Tel 53303519 48

Bdlgeye hakim emlak firmasi ile yapilan gérismede rapor konusu diikkanin satig fiyatinin
7.000.000 TL-10.000.000 TL arasinda satilabileceg@i 6grenilmistir.

SATILIK 222 M2 9.500.000 .-TL | 42.793 .-TL/M?
3  WiNizmir
Tel 232381 8853

Tasinmaza yakin mesafede Akgay Caddesi Uzerinde 5 yillik binanin zemin katinda 130 m2
oldugu beyan edilen, 120 m2 oldugu tahmin edilen diikkanin pazarlikli olarak 5.200.000.-TL
bedelle satiliktir.

SATILIK 130 .-M? 5.200.000 .-TL 40.000 .-TL/M?

KIiRALIK 130 .-M? 16.250 .-TL/4| 125 -TL/M?
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Tasinmaza yakin mesafede Akgay Caddesi Gizerinde 6 yillik binanin zemin katinda 13 m2
oldugu beyan edilen, 8 m2 oldugu tahmin edilen dikkanin pazarlikl olarak 320.000.-TL bedelle

satiliktir.
SATILIK 13 .-M? 320.000 .-TL 24.615 -TL/M?
KIiRALIK 13 .-M? 1.000 .-TL/4 77 -TL/M?

5 MERT GEZER EMLAK

Tel 505 891 00 96

Tasinmaza yakin mesafede Akgay Caddesi Gizerinde binanin zemin katinda 400 m2 oldugu
beyan edilen, 370 m2 oldugu tahmin edilen dikkanin pazarlikli olarak 15.750.000.-TL bedelle

satihktir.
SATILIK 400 .-M? 15.750.000 .-TL 39.375 .-TL/M?
KIRALIK 400 .-M? 49.000 .-TL/4| 123 -TL/M?

6 |ILIFE EMLAK

Tel 5545018371

Tasinmaza yakin mesafede Akgay Caddesi Gizerinde binanin zemin katinda 290 m2 oldugu
beyan edilen, 150 m2 oldugu tahmin edilen dikkanin pazarlikli olarak 6.400.000.-TL bedelle

satiliktir.
SATILIK 290 .-\M? 6.400.000 .-TL 22.069 -TL/M?
KIiRALIK 290 .-M? 20.000 .-TL/4| 69 .-TL/M?

7 TURYAP BEYAN

Tel 232 440 54 40

Emlak firmasi ile yapilan gérismede rapor konusu dikkanin satis fiyatinin 9.000.000 TL-
10.000.000 TL arasinda satilabileceg@i 6grenilmigtir.

SATILIK

222 -M?

9.500.000 .-TL

42.793 .-TL/M?
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Emsal Krokisi

6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Bolgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmazin &zelliklerine bagh olarak
analizi yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun éncelikli
amaci degerleme sirasinda bolgeden edinilen emsallerin  degerlemesi  yapilan
tasinmaz/taginmazlara goére durumlarini karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz
“iyi/lkiclk” olarak belirtiimigsken (-) duzeltme, "ko6tu/blydk" olarak belirtimisken (+) duzeltme
yapilmaktadir. Emsallerin her birinin tasinmazlara gére farkhliklar olacagindan bu oranlarda da
farkliliklar olusabilmektedir. DUzenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oranlarin karsiliklari
asadidaki tabloda gésterilmisti. Ornegin, emsal tasinmazin alani degerlemesi yapilan
tasinmazin alanindan daha buylk ise alana iliskin yapilacak duzeltme (+) yénde olmaktadir.
Duzeltme orani 6ngoérilirken de yine alan dzellikleri karsilastirlimis ve mesleki deneyimler,
sirketimizdeki diger veriler, sektér arastirmalar ve elde edilen tim veriler sonucu olusan tim
unsurlar dikkate alinarak dizeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.

ORAN ARALIGI
COK KOTU COK BUYUK 20% Uzeri
KOTU BUYUK 11% - 20%
ORTAKOTU | ORTABUYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTA IYi ORTAKUGUK| -10% - (-1%)
iYi KUGCUK -20% - (-11%)
COK iYi COK KUCUK -20% Uzeri
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KARSILASTIRMA TABLOSU-SATILIK

DEGERLEME
BILGI KONUSU Emsal-1 Emsal-3 Emsal-5
TASINMAZ
SATIS FIYATI 13.750.000 5.200.000 15.750.000
SATIS TARIHi -
ZAMAN BENZER BENZER BENZER
DUZELTMESI 0% 0% 0%
ALAN 209 320 130 400
BIRIM M2 DEGERI 42.969 40.000 39.375
ALANA ILISKIN ORTA BUYUK | ORTA KUGCUK BUYUK
DUZELTME 5% -5% 15%
. s DEPOLU
NITELIGI . DEPOLU . .
DUKKAN DUKKAN DUKKAN DUKKAN
NITELIGINE BENZER BENZER BENZER
ILISKIN . . ,
DUZELTME 0% 0% 0%
KAT ZEMIN B+Z z z
KATA ILISKIN BENZER ORTAIYi ORTA IYi
DUZELTME 0% 3% -3%
CEPHE BENZER BENZER BENZER
CEPHEYE ILISKIN . ) .
DUZELTME 0% 0% 0%
KONUM BENZER BENZER BENZER
KONUMA ILISKIN . ) )
DUZELTME 0% 0% 0%
DIGER BILGILER | Proje alani pazarlanan alan | pazarlanan alan | pazarlanan alan
DIGER BILGILERE ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU
ILISKIN ; . .
DUZELTME 10% 10% 10%
PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN -5% -5% -5%
DUZELTME
TOPLAM
0, -0, 0,
DUZELTME 10% 3% L7%

DUZELTILMiS

DEGER

Pazar Yaklagimi Yontemine Gore Verilerin Analizi

Yukarida yer alan satilk karsilastirma tablosunda, degerlemesi yapilan tasinmazlarin
Ozelliklerine yakin oldugu kanaatine varilan 3 adet emsalden yararlaniimigtir.

Tasinmazin degeri projesine esas alanlar Uzerinden deger takdir edilmis olup, ortak alana
yapilan blyimeler dederlemede dikkate alinmamistir.

1 NUMARALI BAGIMSIZ BOLUMUN DEGER TABLOSU
Diikkan Alani 209 m? X 44.045 TL/m?

1£9.205.361

YUVARLATILMIS DEGERi 209 m* 19.200.000
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KARSILASTIRMA TABLOSU- KiRALIK

DEGERLEME
BILGI KONUSU Emsal-1 Emsal-3 Emsal-5
TASINMAZ
KIRA FiYATI 42.000 16.250 49.000
KIiRA TARIHI -
ZAMAN BENZER BENZER BENZER
DUZELTMESI 0% 0% 0%
ALAN 320 130 400
BIRIM M2 DEGERI 131 125 123
ALANA ILISKIN ORTA BUYUK ORTA KUCUK BUYUK
DUZELTME 5% -5% 15%
. o DUKKAN DEPOLU N
NITELIGI DUKKAN DUKKAN DUKKAN
NITELIGINE BENZER BENZER BENZER
ILISKIN . . ,
DUZELTME 0% 0% 0%
KAT B+Z Z Z
KATA ILISKIN BENZER ORTA IYi ORTA IY
DUZELTME 0% -3% -3%
CEPHE BENZER BENZER BENZER
MANZARAY A
ILISKIN 0% 0% 0%
DUIZEI TME
KONUM BENZER BENZER BENZER
KONUMA ILISKIN . ) .
DUZELTME 0% 0% 0%
DIGER BILGILER pazarlanan alan | pazarlanan alan | pazarlanan alan
DIGER BILGILERE ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU
ILISKIN ; . .
DUZELTME 10% 10% 10%
PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN -5% -5% -5%
DUZELTME
TOPLAM
0, -30, 0,
DUZELTME B0 B 1%

DUZELTILMIS

DEGER

1 NUMARALI BAGIMSIZ BOLUMUN DEGER TABLOSU
Diikkan Alani 209 m? X 136 TL/m? = $£28.500

TOPLAM 209 m? 136 TL/m? £28.500

6.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklasimi

Parsel Uzerinde kat irtifaki kurulmus olmasi nedeni ile yeniden insa etme maliyeti yaklasimi
kullaniimamisgtir.
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Dogrudan kapitalizasyon yontemi; bir mulkin bir yillik net kira getirisini bu yontem yeni bir
yatirimci agisiindan gelir Greten mulkiin piyasa degerini analiz eder. Mlklerin satis degerleri ile
kiralari arasindaki iligkiyi ifade eder. Bu analizde "Tasinmaz Degeri =
kapitalizasyon Orani " formilinden yararlanilir. kapitalizasyon orani; Belirli bir kiralama dénemi
sonrasindaki kira gelirlerinin “kapitalize” edildigi orandir. Bu oran ile elde edilen deger ayni
zamanda s0z konusu gayrimenkulun o yildaki “piyasa satis” degerini de gosterir.

Yilik Net Gelir (NOI) /

6.3.1 - Dogrudan Kapitalizasyon Yontemine Gére Taginmazin Degeri

Yukarida belirtilen emsaller incelenerek asagidaki tabloda belirtilen sonuclara ulasiimistir.
Emsallerin pazarlik paylarinin bulunmasi, elde edilebilen bilgilerin beyana dayali bilgiler olmasi,
konumlari ve diger Ozellikleri de g6z o©ninde bulunduruldugunda bdlgede kapitalizasyon
oraninin %3,5-%3,75 aralijinda oldugu gézlemlenmistir. Elde edilen veriler dogrultusunda bu
¢alismada kapitalizasyon orani olarak %3,65 kullaniimistir.

*

Emsal Sira Ay"k, Kl.ra Y""kv K|.ra Satis Degeri Kapitalizasyon
Numarasi Alan (m?) Degeri Degeri (TL) Orani (%)
(TL) (TL) °
Emsal 1 320 42.000 504.000 13.750.000 3,67%
Emsal 3 130 16.250 195.000 5.200.000 3,75%
Emsal 4 13 1.000 12.000 320.000 3,75%

6.3.2 - Dogrudan Kapitalizasyon Yéntemine Gére Taginmazin Degeri

Bdlgede yapilan incelemeler ve elde edilen verilere istinaden degderleme konusu 1 adet
bagimsiz boélime iligkin tamaminin mevcut durumda kullaniimasi halinde &éngorilen aylik
toplam net kira gelirinin 28.500.-TL/ay olabilecedi kanaatine variimistir.

Bagimsiz m? Birim Taginmazin
Bagimsiz | Bulundugu e Boliim . . .| AylkKira Yillik Kira | Kapitalizasyon $
Béliim No Kat A Toplam Do Degeri (TL) | Degeri (TL) Orani IS
pam 1 (rLiaymy) | V%9 g Degeri(.-TL)
Alani (m?)
BODRUM + | DUBLEKS
1 ZEMIN ISYERI 209,00 136,36 28.500,00 342.000,00 3,65% 9.369.863,01
TOPLAM 209,00 28.500,00 342.000,00 9.370.000,00
6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Tasinmazlarin konumu, blydklugd ve nitelikleri de dikkate alindiginda mevcut kullaniminin en
etkin ve verimli kullanim olabilecegdi kanaatine variimistir.
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6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi
»  Pazar Yaklagsimi Yontemine gore;
Tasinmazin Toplam Degeri (.-TL) 9.200.000 TL
s Dogrudan Kapitalizasyon Yontemine Gore;
Tasinmazin Toplam Degeri (.-TL) 9.370.000 TL

Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu

651 - Amagla izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri 1lI-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme Standartlari
UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gore “Degerleme galismasinda yer
alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, oOzellikle tek bir yontemin dogruluguna ve
guvenilirligine yiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gergeklestirenlerin bir
varhdin degerlemesi icin birden fazla degerleme yodntemi kullanmasi gerekmez. Ancak,
degerlemeyi gergeklestirenin gesitli yaklasim ve yontemleri kullanmayr da g6z o©nilnde
bulundurmasi gerekli gérilmekte olup, 6zellikle tek bir ydntem ile glvenilir bir karar verilebilmesi
icin yeterli bulguya dayal veya gtzlemlenebilen girdinin mevcut olmadidi hallerde, bir degerin
belirlenebilmesi amaciyla birden fazla degerleme yaklasimi veya yodntemi gerekli gorilup
kullanilabilir. Birden fazla dederleme yaklasimi veya yonteminin, hatta tek bir yaklagim dahilinde
birden fazla yontemin kullanildigi hallerde, s6z konusu farkh yaklasim veya yéntemlere dayal
deger takdirinin makul olmasi ve birbirinden farkli degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz
edilmek ve gerekgceleri belirtimek suretiyle tek bir sonuca ulastiriima sirecinin degerlemeyi
gerceklestiren tarafindan raporda agiklanmasi gerekli goérilmektedir.” denilmektedir.

Ayni tebligin 10.6. maddesinde ise " Farkli yaklasim veya yontemler uygulanip birbirinden
oldukca uzak sonuglarin elde edilmesi halinde, bunlarin basit¢ce agirliklandiriimasi genel olarak
uygun bulunmadigindan, degerlemeyi gergeklestirenin belirlenen degerlerin neden bu kadar
farkh oldugunun anlagilabilmesine yonelik birtakim prosedurler yuritmesi gerekli gorulmektedir.
Bu durumlarda, degerlemeyi gergeklestirenin, degerin yaklasimlardan/yontemlerden biriyle daha
iyi ve daha guvenilir olarak belirlenip belirlenmedigini tespit etmek amaciyla, 10.3. nolu
maddede yer verilen kilavuz hiukimleri tekrar degerlendirmesi gerekli gorilmektedir."
denmektedir.

Tasinmazin deger takdirinde iki farkhi yontem kullaniimis olup, iki degerin benzerlik oldugu
gorulmektedir. Gelir yonteminde belirli ekonomik kosullar icerisinde tahmini rakamlar Gzerinden
buglinkli degere ulasiimaktadir. Ekonomik kosullarin her an degisebilecegi ihtimali gbzoniinde
bulundurularak emsal karsilastirma yonteminin daha tutarli ve daha az yaniltici oldugu
kanaatine varilmasi nedeni ile sonu¢ bélimine tasinmaz icin pazar ydontemi ile elde edilen
degerin yazilmasinin daha uygun oldugu kanaatine variimistir.
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6.5.2 - Misterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Tasinmaz i¢in Pazar yaklagimi yonteminde deger takdiri yapiimistir.

Hasilat Paylagimi veya Kat Kargiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay

653 - Oranlan

Degerleme konusu tasinmaz igin dizenlenmis herhangi bir hasilat paylagimi veya kat karsihgi
sdzlesmesi tarafimiza ibraz edilmemis olup, dederlemede hasilat veya kat karsiligi yéntemi
kullaniimamisgtir.

6.5.4 - Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme calismasi kapsaminda yapilan incelemelerde, tasinmazin tamami dikkate
alindiginda hukuki durumlarinda risk olusturabilecek herhangi bir kayda rastlanmamistir.

Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
6.5.5 - Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi
Hakkinda Goérusg

Yapilan incelemeye gore yasal gereklerin yerine getirildigi mevzuat uyarinca alinmasi gereken
izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut oldugu gorilmustir. Tasinmazin ingaati

tamamlanmis yapi kullanma izin belgesini almistir. Taginmazin ana gayrimenkul niteligi "tarla”
olup, cins degisikligi yapiimamis, kat milkiyetine gegilmemistir.

Degerleme konusu tasinmaz; Dubleks Isyeri nitelikli olup ana taginmazin bodrum kat + zemin
katinda Akcay Caddesi'ne gore sol kdsede konumludur. Onayll mimari projesine gére tasinmaz
zemin katta brut 195 m2, bodrum Kkatta brit 14 m2 olmak Uzere toplam 209 m2 kullanim
alanlidir. Mevcutta bodrum Kkatta ortak alan olan depo 2 ile arasindaki ayirici duvar
yapiimamistir. Mahallinde tarafimiza bodrum kat briit 195 m2 olarak goésterilmistir. Tasinmaz
mevcutta 390 m? alana sahiptir. Bodrum kattaki proje harici alani ortak alan oldugundan
degerlemede dikkate alinmamis olup tasinmazin degeri proje alani tGizerinden takdir edilmistir.

6.5.6 - Kira Degeri Analizi

Bdlgede yapilan incelemeler ve elde edilen verilere istinaden degderleme konusu bagimsiz
bélime iliskin tamaminin mevcut durumda kullaniimasi halinde 6éngdérilen aylik toplam net kira
gelirinin 28.500.-TL/ay olabilecegi kanaatine varilmigtir.

Toplam Briit |Toplam Aylik] Toplam Yillik Kira
Alani Kira Degeri Degeri

TOPLAM (TL) 209,00 28.500 342.000
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Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Ahmindan itibaren Bes YiIl Gegmesine
6.5.7 - Ragmen Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yénelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup
Bulunulmadigina Dair Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz bu kapsam digindadir.

Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devremiilk ise, Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haklarin Dogrudan Soézlesmelere Ozel
Kanun Hukiimlerinden Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup
Olmadigi Hakkinda Bilgi

6.5.8 -

Degerleme konusu tasinmaz bu kapsam disindadir.

Degerlemesi Yapilan Gayrimenkultn, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagh Hak ve Faydalarnn, Gayrimenkul Yatinm Ortakhklar Portféyune
Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi

" Hakkinda Gériis ile Gayrimenkullerin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin
Ve Portfoye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda
Goriis

6.5.9

Rapora konu tasinmazlarin Takyidat Bilgileri ve Gayrimenkuliin Hukuki Analizi, imar Bilgileri ve
Gayrimenkuliin  Hukuki Analizi, Tasinmazin Mevcut ve Yasal Durumuna lliskin Gériis
basliklarinda acgiklanan incelemelerde agagidaki sonuglara ulasiimistir.

imar bilgilerinde yapilan incelemede;

Yapilan incelemeye gore yasal gereklerin yerine getirildigi mevzuat uyarinca alinmasi gereken
izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut oldugu gorilmustir. Tasinmazin ingaati
tamamlanmis yapi kullanma izin belgesini almig, kat irtifaki kurulmustur. Teblig'in 22.maddesi b
bendinde "b) (Degisik:RG-2/1/2019-30643) Portféylerine alinacak her tirlii bina ve benzeri
yapilara iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmis ve kat miilkiyetinin tesis edilmis olmasi
zorunludur. Ancak, mulkiyeti tek basina ya da baska kigilerle birlikte ortaklida ait olan otel,
aligveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarin,
tamaminin veya bdlimlerinin yalnizca kira geliri elde etme amaciyla kullaniimasi halinde, anilan
yapiya iligkin olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen nitelidinin
tasinmazin mevcut durumuna uygun olmasi yeterli kabul

edilir. Ayrica, 3/5/1985 tarihli ve 3194 sayili imar Kanununun gegici 16 nci maddesi kapsaminda
yap! kayit belgesi alinmig olmasi, bu fikrada yer alan yapi kullanma izninin alinmis olmasi
sartinin yerine getirilmesi i¢in yeterli kabul edilir." denilmektedir.

Tasinmazin ana gayrimenkul niteligi "tarla" olup, binanin cins degisikligi yapiimamis,
yapi kullanim izin belgesi alinmasindan sonra dort yillik siirec gecmesine karsin heniiz
kat miilkiyeti kurulmammistir. Yapinin insaatinin tamamlanmis olmasi, iskan belgesinin
alinmis olmasina karsin kat miilkiyetinin kurulmamis olmasi nedeni ile tasinmazn
Sermaye Piyasasi Kurulu' nun Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina lliskin Esaslar Tebligine
istinaden Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi portféyline, mevcut hali ile alinamayacagd! kanaatine
variimistir. Kat milkiyetinin kurulmasi durumunda tebligin ilgili maddesindeki sireglerin
tamamlanmis olacagl ve tasinmazin bina portféyliinde yer almasinda sakinca olmayacagi
kanaati olugsmustur.
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Miilkiyet bilgilerinde yapilan incelemede ise;

Tebligin 22-1-c maddesinde "Portfdéylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya
gayrimenkuliin degerini dogrudan ve 6nemli dlgtide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat
serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu
madde hdkimleri sakhidir.", 22-1-j maddesinde ise "Herhangi bir sekilde, devredilebilmesi
konusunda bir sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara yatirrm yapamazlar. Yiksek Planlama
Kurulundan izin alinmasi sarti bu hikim kapsaminda devir kisiti olarak degerlendiriimez."
hikimleri yer almaktadir. Tasinmaza dair takyidat kayitlari incelendiginde dederlemeye konusu
tasinmaz Uzerinde portfdyde bulunmasini olumsuz etkileyecek herhangi bir takyidat
bulunmadigi gérldimustar.
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7 - SONUC

7.1 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Ciimlesi

Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tim analiz, gcalisma ve hususlara katiliyorum.

7.2 - Nihai Deger Takdiri

Rapor konusu tasinmazlarin degerinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi,
konumu, cevrede yapilan piyasa arastirmalari, giniimiz gayrimenkul piyasasi kosullari dikkate
alinmistir.

Bu bilgiler dogrultusunda degerleme konusu tagsinmazin

19.07.2022 tarihli toplam degeri igin ;

9.200.000 .-TL
(Dokuz Milyon iki Yiiz Bin TiirkLirasi )

Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;
10.856.000 .-TL

kiymet takdir edilmistir.

Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

Ahmet IPEK S.Seda YUCEL KARAGOZ Berrin KURTULUS SEVER
Lisans No: 411627 Lisans No: 405453 Lisans No: 401732

* Bu rapor inceleme yapildigi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.
* Yaazi ile belirtilen degere KDV ( Katma Deger Vergisi ) dahil degildir.

, Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iligkin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin 6zel hiikiimleri dikkate
alinmamistir.

Bu rapor, higbir kosulda talep eden kurum ve kisi diginda 3.sahiglara verilemez.

. Degerleme kurulugunun yazili onayi olmaksizin herhangi bir sekilde raporun tamamen veya kismen yayinlanmasi, raporun
veya raporda yer alan degerleme rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde bulunan personelin adlarinin veya mesleki
niteliklerinin referans verilmesi yasaktir.
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