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RAPOR BILGIiLERI

Degerlemeyi Talep Eden
Raporu Hazirlayan Kurum
Dayanak Sozlesmesi
Dederleme Tarihi

Rapor Tarihi

Raporlama Siiresi

Rapor No

Degerlenen Miilkiyet Haklan
Raporun Konusu

GAYRIMENKULLERE AIT BILGILER

: 15 Gayrimenkul Yatirim Ortakh§ A.S.

: Terra Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik A.S.

: 17 Adustos 2020 tarih ve 005 kayit no’lu

: 18 Adustos 2020

: 24 Agustos 2020

: 4 is glind

: 2020/1SGY0/005

: Hisseli miilkiyet

: Bu rapor; I3 GYO A.S.'nin talebine istinaden asagida
adresi belirtilen proje blinyesinde bulunan 10 adet
bagimsiz  bolumin  mevcut  durumuyla ve
tamamlanmasi durumundaki Tark Lirasi cinsinden
pazar degerinin tespitine yonelik olarak
hazirlanmistir.

Gayrimenkullerin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

Sahibi
Mevcut Kullanim
Tapu Incelemesi

imar Durumu

En Verimli ve En Iyi Kullanim:

: In Istanbul Projesi, Maltepe Mahallesi, Askeri Firin
Sokak, No: 3H, B Blok, 2 adet badimsiz bélim,
No: 3E, D Blok, 1 adet bagimsiz béliim, No: 3D,
E Blok, 2 adet bagimsiz boliim, No: 3C, F Blok, 3 adet
bagimsiz boliim, No: 3B, G Blok, 2 adet badimsiz
bolim,

Zeytinburnu/ISTANBUL

: Istanbul ili, Zeytinburnu ilgesi, Merkezefendi
Mahallesi, 490-491 pafta, 2905 ada, 80.239,89 m2
yuzolgimli 17 no'lu parsel Uzerinde yer alan in

Istanbul Projesi biinyesindeki toplam 10 adet
bagimsiz bélum
: Is Gayrimenkul Yatinrm Ortakligl A.S....coooeveeinne 172

Timur Gayrimenkul Gelistirme Yapi ve Yat. A.S....1/2

: Bkz. Rapor / 5.2.3. Bagimsiz Boélimlerin Genel
Ozellikleri

: Taginmazlar lizerinde takyidat mevcuttur.

(Bkz. Rapor / 4.2.1. Tapu Kayitlar Incelemesi)

: 1/1000 &lcekli uygulama imar planinda; imar lejands:
“Ticaret + Hizmet + Konut Alani”, Plan notlar:
*Ingaat nizam:: ayrik nizam, Emsal: 2,00”

: Konut

GAYRIMENKULLER ICIN TAKDIR EDILEN DEGERLER (KDV HARIC)

10 Adet Bagimsiz Boliimiin Mevcut Durumuna Goére

Toplam Pazar Degeri

10 Adet Bagimsiz Boliimiin Tamamlanmasi Durumundaki

Toplam Pazar Degeri

10 Adet Bagimsiz Boliimiin Is GYO A.S. Hissesine Diisen
Kismin Mevcut Durumuna Gore Toplam Pazar Degeri

10 Adet Bagimsiz Boliimiin Is GYO A.S. Hissesine Diisen
Kismin Tamamlanmasi Durumundaki Toplam Pazar Degeri

RAPORU HAZIRLAYANLAR

13.485.000,-TL

13.761.000,-TL

6.742.500,-TL

6.880.500,-TL

Sorumlu Degerleme Uzmam
Sorumiu Degerleme Uzmani

Nurettin KULAK (SPK Lisans Belge No: 401814)
Batuhan BAS (SPK Lisans Belge No: 403692)
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1. BOLUM RAPOR BILGILERi

TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

Raporun Tarihi ve Numarasi

Raporu Hazirlayanlarin Ad ve
Soyadlari, Sorumlu Degerleme
Uzmaninin Ad! ve Soyadi

Degerleme Tarihi

Dayanak Sozlesmesinin Tarih ve
Numarasi

Raporun, Tebligin 1. Maddesi
Kapsaminda Hazirlanip
Hazirlanmadigina iliskin Aciklama

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Aym
Kurulus Tarafindan Daha Onceki
Tarihlerde de Degerlemesi Yapiimissa
Son U¢ Degerlemeye iliskin Bilgiler

Bu degerleme raporu, Is Gayrimenkul Yatinm
Ortakligi A.S. icin sirketimiz tarafindan
24.08.2020 tarihinde, 2020/1SGY0/005 rapor
numarasi ile hazirlanmustir.

Nurettin KULAK — SPK Lisans No: 401814
(Sorumlu Degerleme Uzmani)

Batuhan BAS - SPK Lisans No: 403692
(Sorumlu Degerleme Uzmani)

Bu dederleme raporu igin, sirketimizin
dederleme uzmanlann 18.08.2020 tarihinde
galigmalara baglamis ve 24.08.2020 tarihi
itibari ile raporu hazirlamiglardir. Bu siirede
gayrimenkul mahallinde ve iigili resmi
dairelerde incelemeler ve ofis calismasi
yapilmistir.

Bu dederleme raporu, sirketimiz ile Is
Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S. arasinda
taraflarin hak ve ytkumililiklerini belirleyen
005 no’lu ve 17 Adustos 2020 tarihli dayanak
sézlesmesi hiikiimlerine bagh kalinarak
hazirlanmistir.

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun III-
62.3 sayili "Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme
Kuruluglari Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile
ayni teblidin ekinde yer alan “Degerleme
Raporiarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlar”, 01.02.2017 tarih Seri III-62.1
sayll "Sermaye Piyasasinda Degerleme
Standartlan Hakkinda Teblig” dogrultusunda
Sermaye Piyasast Kurulu Karar Organi’nin
22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karan ile
Uluslararasi Dederleme Standartlarn 2017
kapsaminda hazirlanmigtir. Rapor; Sermaye
Piyasas! Kurulu’nun III-62.3 sayih tebligin 1.

maddesinin 2. fikrasi kapsaminda
hazirlanmistir.
Sirketimiz tarafindan dederleme konusu

gayrimenkuller icin daha énce hazirlanan
degerleme raporu bulunmamaktadir.
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2. BOLUM SIiRKET VE MUSTERIYi TANITICI BIiLGILER
2.1. SIRKETI TANITICI BILGILER

SIRKETiN UNVANI : Terra Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

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

TELEFON NO i +90 (212) 216 18 88

FAKS NO : +90 (212) 216 19 99

KURULUS TARIHi : 13 Adustos 2014

ODENMIS SERMAYEST] : 350.000,-TL

TICARET siciL NO : 934372

SPK LISANS TARIHI

Sirket, 03.12.2014 tarihi itibariyle Basbakanlik Sermaye
Piyasasi Kurulu'nun (SPK) “Gayrimenkul Degderleme
Sirketleri Listesi”ne alinmistir.

BDDK LISANS TARIHi : Sirket, 02.04.2015 tarihi itibariyle Bankaciiik Diizenleme
ve Denetleme Kurumu (BDDK) tarafindan “gayrimenkul,
gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule bagh hak ve
faydalarin degerlemesi” hizmetini vermekle
yetkilendirilmigtir.

FAALIYET KONUSU

Yardrlikteki mevzuat gergevesinde her tiirlii resmi ve 6zel,
gergek ve tiizel kisi ve kuruluglara ait gayrimenkuller,
gayrimenkul projeleri ve gayrimenkule dayali hak ve
faydalar ile menkullerin yerinde tespiti ve degderlemesini
yapmak, degerlerini tespit etmeye ydnelik tiim raporian
dizeniemek, analiz ve fizibilite calismalarini sunmak ve
problemli durumlarda gériis raporu vermektir.

2.2. MUSTERiYi TANITICI BiLGiLER
SIRKETIN UNVANI : Is Gayrimenkul Yatirim Ortakligji A.S.

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

TELEFON NO : +90 (850) 724 23 50

FAKS NO : +90 (212) 325 23 80

TESCIL TARIHI : 06 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 yatirim

ortakhklarina iligkin diizenlemeleri ile belirlenmis usul ve
esaslar dahilinde, gayrimenkullere, gayrimenkule dayali
sermaye piyasasi araglarina, gayrimenkul projelerine,
gayrimenkule dayali haklara ve sermaye piyasasi
araclarina yatirim yapabilen, belirli projeleri
gergeklestirmek (zere adi ortaklik kurabilen ve Sermaye
Piyasasi Kurulu diizenlemelerinde izin verilen diger
faaliyetlerde bulunabilen bir sermaye piyasasi kurumudur.
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2.3. MUSTERL TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN SINIRLAMALAR

VE ISIN KAPSAMI

Bu rapor, Is Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.'nin talebine istinaden yukarida adresi
detayl olarak verilen 10 adet badimsiz bélimiin mevcut durumuyla ve tamamlanmasi
durumundaki Tirk Lirasi cinsinden pazar dederinin tespitine yénelik olarak; Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun III-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme
Kuruluglari Hakkinda Tebli§” hiikiimleri ile ayni tebligin ekinde yer alan “Degerleme Raporlarinda
Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar”, Kurul'un Seri III-62.1 saylll “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Tebligi” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar
Organi’nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karari ile uygun gériilen Uluslararasi Degerleme
Standartiari 2017 kapsaminda hazirlanmistir. Rapor; Sermaye Piyasasi Kurulu'nun III-62.3 sayih
tebligin 1. maddesinin 2. fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

Isbu degerleme raporu amacina uygun olarak hazirlanmis olup bagka amacla kullanilamaz.

Misteri tarafindan herhangi bir sinilama tarafimiza getirilmemistir.

3. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLARI VE UYGUNLUK
BEYANI

3.1. DEGER TANIMI VE GECERLILiK KOSULLARI

Bu rapor, mugterinin talebi lizerine; 10 adet bagimsiz bélimiin mevcut durumuyla ve

tamamlanmasi durumundaki Tirk Lirasi cinsinden pazar degerinin tespitine ydnelik
hazirlanmigtir. Tarafimiza misteri tarafindan getirilen herhangi bir sinilama bulunmamaktadir.
Pazar Degeri: Bir varlik veya yiikimliiligiin, uygun pazarfama 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 degerleme tarihi itibariyla el
dedistirmesinde kullaniimasi gerekli gériilen tahmini tutardir
Bu degerleme galismasinda asagidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir.
* Analiz edilen gayrimenkuliin tira ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul
edilmistir.
¢ Alic ve satici makul ve mantikli hareket etmektedirler.
e Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami
faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.
¢ Gayrimenkullin satigt igin makul bir siire taninmistir.
¢ Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.
¢ Gayrimenkuliin alim-satim iglemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa faiz oranlar
Gzerinden gerceklestiriimektedir.
» Gayrimenkuliin makul sartlarda elde edilebilecek en olasi dederi takdir edilmektedir.
* Takdir edilen deder; dederleme tarihi itibariyle belirlenmis olup dederleme tarihine

6zgldir.
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3.2. UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asa§idaki hususlar teyit ederiz:

* Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler cercevesinde dogrudur.

» Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisitii
olup kigisel, tarafsiz ve 6nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.

¢ Degerleme konusunu olusturan miilkle ilgili olarak guncel veya gelecede dénik higbir
ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir ¢ikarimiz veya 6n
yargimiz bulunmamaktadir.

» Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz lcret, misterinin amaci lehine
sonuglanacak bir yone veya 6nceden saptanmig sonuglarin gelistiriimesi ve bildiriimesine
veya bu degerlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir olayin meydana
gelmesine bagh dedgildir.

¢ Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gbre gergeklestirilmistir,

» Raporlama asamasinda gérev alanlar mesleki editim sartlarina sahiptir.

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

» Raporda belirtilen kisiler haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamustir.

» Raporumuz Sermaye Piyasasi Kurulu’nun ilgili tebliginin sorumiuluk, bagimsizlik, isin
kabulli ve devri, mesleki 6zen ve titizlik, sir saklama yukimliilaga ilke ve kurallarina
uygun sekilde hazirlanmaktadir. Sirketimizde “Kalite Giivence Sistemi” uyarinca bu ilke
ve kurallarin denetimi yapilmaktadir.

4. BOLUM GAYRIMENKULLERIN YASAL DURUMUNA  iLiskiN
BiLGILER

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

SAHIiBi : Is Gayrimenkul Yatinim Ortaklig A.S..e.evveeeeeeeeeeeeoeeoeooooeoeooo 1/2
Timur Gayrimenkul Gelistirme Yapi ve Yatirm A.S.......cooovvveevnnnn... 1/2

iLi : Istanbul

ILCESi : Zeytinburnu

MAHALLESI : Merkezefendi

PAFTA NO : 490-491

ADA NO : 2905

PARSEL NO 117

ANA GAYRIMENKULUN

NITELIGE P Arsa (*)

ARSA ALANI 1 36.724,88 m2

(*) Parsel Uzerinde inga edilen proje igin kat irtifaki kurulmus olup, heniiz kat milkiyetine gegilmemistir
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DEGERLEMEYE KONU BAGIMSIZ BOLUMLERIN TAPU KAYITLARI

CiLT SAYFA  TAPU  YEVMIYE
NO NO TARIHI NO

BAG.

SIRA BLOK

NO ADI BOL. KAT NO NITELIGI ARSA PAYI

NO.

1 B 287 9 Konut 16242 / 16047160 344 | 34038 | 21.09.2018 11478
2 B 347 12 Konut 16490/ 16047160 344 | 34098 | 21.09.2018 11478
3 D 95 2 Konut 7706 / 16047160 350 | 34655 | 21.09.2018 11478
4 E 24 1 Konut 13004 / 16047160 355 | 35176 | 21.09.2018 11478
5 E 184 13 Konut 11890 / 16047160 357 | 35336 | 21.09.2018 11478
6 F 5 Zemin Konut 13194 / 16047160 357 | 35394 | 21.09.2018 11478
7 F 6 Zemin Konut 11788 / 16047160 357 | 35395 | 21.09.2018 11478
8 F 89 6 Konut 10742 / 16047160 358 | 35478 | 21.09.2018 11478
9 G 36 1 Konut 7592 / 16047160 359 | 35592 | 21.09.2018 11478
10 G 133 4 Konut 7952 / 16047160 360 | 35689 | 21.09.2018 11478

4.1.2. TAPU KAYITLARI INCELEMESi

19.08.2020 tarihleri itibari ile Tapu ve Kadastro Genel Midirligi Tasinmaz Dederleme
Modullu Sistemi'nden temin edilen “Tasinmaza Ait Tapu Kayd” belgelerine gbre, rapor konusu
tasinmaziar Gzerinde agagidaki notlarin bulundugu tespit edilmistir.

Tiim Badimsiz Boliimler Uzerinde Miistereken:

Beyanlar Boliimii:

e Bu kaydin bir érnedi Bakirkéy 5.Mintika Giingéren Koéyiinlin 12703 kitiik sahifesine
kayithdir.

e Bu kaydin bir 6rnegi Bakirkdy 5.Mintika Giingdren Kéyiiniin 12704 kitiik sahifesine
kayithdir.

* Yonetim Plani Degisikligi: 05.12.2018 (06.12.2018 tarih ve 15831 yevmiye no ile)

Serhler Boliimii:

* 99 TL bedel karsiliginda kira s6zlesmesi vardir. (TEDAS lehine, 99 yillifina 1 TL bedelle
81168117-8118 nolu T.M. Yeri ve Kablo Gegis Giizergahi) ( Baslama Tarihi: 31.10.2017
Sdre:99 Yil) (02.11.2017 tarih ve 12587 yevmiye no ile)

4.1.3. KAT IRTIFAKINA ESAS MIMARI PROJE INCELEMES]I

Tapu ve Kadastro Genel Mudirliglu Portal Sistemi‘nden temin edilen kat irtifakina esas
mimari projeler (izerinde yapilan incelemeler ile mal sahibinden temin edilen icmal tablolarinda
bulunan degeriemeye konu 10 adet badimsiz bélimiin net kullanim alani ve genel briit kullanim
alanlar agagidaki tabloda belirtilmistir. Proje biinyesinde yer alan konutlar genel briit kullanim
alanlan ile pazarlanmakta olup, dederlemede bu alanlar dikkate alinmistir,

BAG. GENEL BRUT

BOL. KAT NO NITELIGI NET KULLANIM KULLANIM
ALANI (M2)

NO. ALANI (M2)

SIRA BLOK

NO ADI

i B 287 9 Konut 165,81 265,08
2 B 347 12 Konut 165,81 265,08
3 D 95 2 Konut 76,92 115,55
4 E 24 1 Konut 133,04 219,85
5 E 184 13 Konut 99,06 173,15
6 F 5 Zemin Konut 133,32 266,52
7 F 6 Zemin Konut 108,24 247,31
8 F 89 6 Konut 99,21 162,59
9 G 36 1 Konut 76,20 122,96
10 G 133 4 Konut 76,20 122,96
TOPLAM 1.133,81 1.961,05
8
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4.1.4. KADASTRO INCELEMESI

Dederlemeye konu tasinmazlann konumlandi§i parselin kadastral sinirlari, alan ve konum
tespiti  Zeytinburnu Kadastro  Midirligi’nde bulunan paftalar  {izerinden

ve
https://parselsorgu.tkgm.gov.tr online parsel sorgu sisteminden yapilan incelemeler suretiyle
tespit edilmigtir.

4.1.5. GAYRIMENKULLERIN IMAR PLANI BiLGILERi

Zeytinburnu Belediyesi imar ve Sehircilik Midirlidgl‘'nden temin edilen 04.10.2019 tarih
ve 32042687-622.03[2905-17]-E.39880 sayili imar durumu vyazisina gore; rapor konusu
taginmazlarin konumlu oldugu parselin 18.04.2011 tasdik tarihli 1/1000 6lgekli uygulama imar

plani tadilati planinda “Ticaret + Hizmet + Konut Alani1” icerisinde kaldigr ve yerinin dogru
oldugu tespit edilmigtir.
Plan notlarina gdre yapilasma sartlari asag
o Insaat nizami: Ayrik nizam
« Emsal (E): 2,00

OO

HOOOCC

OO

\»
o oerere]

N
pi

LN Y
,}‘\_J\/O(./‘ 4.

-
OO0
S W
URCTRRLLY - Foeties St

)

)
5 Y P!

Not: Emsal (E): Yapinin bitiin katlardaki alanlar toplaminin parsel alanina oranindan elde edilen sayidir.

Katlar alani; bodrum, asma, gekme ve gati katlar ve kapali cikmalar dahil kullanilabilen bitiin katlarin
1sikliklar giktiktan sonraki alanlar toplamidir.
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4.1.6. GAYRIMENKULLERIN PROJE, RUHSAT, SEMA VB. DOKUMANLARI HAKKINDA
BILGILER
Zeytinburnu Belediye Bagkanligi imar ve Sehircilik Miidurtgu arsivinde degerleme tarihi
itibari ile degerleme konusu tasinmazlarin konumlandigi parsele ait dijital arsiv dosyasi igerisinde
yapilan incelemelerde; proje biinyesinde yer alan bloklara ait yeni yapi ruhsatlan asagidaki
tabloda listelenmistir.

21 Q - . . . : A A A D
® AR O » f A
Al 26.05.2015 40941 Yeni Yapi 96.949,00 VA
B2 26.05.2015 40941 Yeni Yapi 77.270,00 VA
C3 26.05.2015 40941 Yeni Yapi 91.954,00 VA
D4 26.05.2015 40941 Yeni Yapi 76.115,00 VA
Proje blinyesinde yer alan bloklara ait tadilat ruhsatlar asagidaki tabloda listelenmistir,
B L O : A n . - A A A D
U 0 J » 4 g
Al 20.11.2015 85334 Tadilat 96.949,00 VA
B2 20.11.2015 85334 Tadilat 77.270,00 VA
C3 20.11.2015 85334 Tadilat 91.954,00 VA
D4 20.11.2015 85334 Tadilat 76.115,00 VA
Proje blnyesinde yer alan bloklara ait tadilat ruhsatlan asagidaki tabloda listelenmistir.
210 - . - A A AD
J A K [ ) ’ 4
A 25.04.2016 33413 Tadilat 34.847,00 VA
B 25.04.2016 33413 Tadilat 77.699,00 VA
€ 14.12.2016 81434 Tadilat 40.379,00 VA
D 14.12.2016 81435 Tadilat 69.242,00 VA
E 14.12.2016 81436 Tadilat 55.539,00 VA
F 14.12.2016 81437 Tadilat 46.437,00 VA
D4 20.11.2015 85334 Tadilat 76.115,00 VA
Proje biinyesinde yer alan bloklara ait tadilat ruhsatlan asagidaki tabloda listelenmistir.
21 O . - A A o
@ AR J ) A 4
A 25.04.2016 33413 Tadilat 34.847,00 VA
B 25.04.2016 33413 Tadilat 77.699,00 VA
C 14.12.2016 81434 Tadilat 40.379,00 VA
D 14.12.2016 81435 Tadilat 69.242,00 VA
E 14.12.2016 81436 Tadilat 55.539,00 VA
F 14.12.2016 81437 Tadilat 46.437,00 VA
G 30.06.2017 36810 Tadilat 42.241,00 VA
H 30.06.2017 36811 Tadilat 33.371,00 VA

Proje biinyesinde yer alan bloklara ait isim degisikli§i ruhsatlari asagidaki tabloda
listelenmistir.
BLOK RUHSAT RUHSAT VERILIS INSAAT YAPI

NO TARIHI NO'SU NEDENI ALANI (M2) SINIFI
A 10.08.2020 | 32664 | Isim Dedisiklidi | 34.847,00 VA

B 10.08.2020 | 32665 | isim Degisikligi 77.699,00 VA

C 10.08.2020 | 32663 | isim Dedisikligi | 40.379,00 VA

D 10.08.2020 | 32662 | isim Degisikligi | 69.242,00 VA

E 10.08.2020 | 32661 Isim Degisiklidi 55.539,00 VA

F 10.08.2020 | 32660 | Isim Dedisikligi | 46.437,00 VA
G 10.08.2020 | 32659 | isim De§isikligi | 42.241,00 VA

H 10.08.2020 | 32658 | Isim Dedisikligi 33.371,00 VA
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Aynica; Zeytinburnu Belediye Baskanhgi Imar ve Sehircilik Midirldgi'ndeki dijital arsiv
dosyas! igerisinde; A blok 25.04.2016 tarih 33413 proje nolu tadilat projesi, B blok 25.04.2016
tarih 33413 proje nolu tadilat projesi, C blok 14.12.2016 tarih 81434 proje nolu tadilat projesi,
D blok 14.12.2016 tarih 81435 proje nolu tadilat projesi, E biok 14.12.2016 tarih 81436 proje
nolu tadilat projesi, F blok 14.12.2016 tarih 81437 proje nolu tadilat projesi, G blok 30.06.2017
tarih 36810 proje nolu tadilat projesi, H blok 30.06.2017 tarih 36811 proje nolu kat irtifakina
esas tadilat projeleri bulunmaktadir.

4.2. GAYRIMENKUL ILE iLGiLi HERHANGI BiR TAKYIDAT VEYA
DEVREDILMESINE iLiSKIN HERHANGI BIR SINIRLAMA OLUP OLMADIGI
HAKKINDA BILGI
Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina Iligkin Esaslar Tebli§i‘nin 22. maddesinin birinci

fikrasinin (c) ve (j) bentlerinde belirtilen hiikiimler gercevesinde taginmazlar (izerinde yer alan

kayitlarin, yénetim plani degisikli§inin ve kira serhinin kisitlayicr ézelligi bulunmamakta olup,
tasinmazlarin devrine ve degerine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

Taginmazlarin tapudaki niteligi ile fiili kullanim sekilleri uyumludur. Kat irtifak
kurulmus olup, kat miilkiyetine gegilmemistir. Kat miilkiyetine gecilmedig§i icin; tapu
kayitlari incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuati
hiikiimleri gergevesinde gayrimenkul yatirhm ortakhig: portféyiinde “projeler” bashgi
altinda bulunmalarinda, devredilmelerinde (satisinda) ve kiralanmalarinda herhangi
bir sakinca olmadig: goriis ve kanaatindeyiz.

4.3. GAYRIMENKUL 1ILE iILGiLi VARSA, SON (¢ VYILLIK DONEMDE
GERCEKLESEN 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 degerlemeye konu gayrimenkullerin

konumlandigi parselin kadastral durumunda herhangi bir degisiklik olmadigi tespit edilmigtir.

4.3.2. MULKIYET DURUMUNDAKI DEGiSIKLIKLER
Yapilan incelemelerde son 3 yillik dénemde dederlemeye konu gayrimenkullerin miilkiyet

durumunda herhangi bir degisiklik olmadidi tespit edilmistir.

4.3.3. IMAR DURUMUNDAKI DEGiSIKLIKLER
Yapilan incelemelerde son 3 yilik dénemde dederlemeye konu gayrimenkullerin

konumlandig parselin imar durumunda herhangi bir degisiklik olmadigi tespit ediimistir,

4.3.4. HUKUKI DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER
Taginmazlarin hukuki durumu ile ilgili herhangi bir kisithlik sz konusu degildir.

4.4. GAYRIMENKULLERIN BULUNDUGU BOLGENIN IMAR DURUMUNA ILiSKiN
BILGILER
Taginmazlarin bulundugu parselin imar durumu “Ticaret + Hizmet + Konut Alani”‘dir,

Bdlgede genel olarak ayni aks lizerinde Ticaret, Hizmet ve Konut Alani lejentina sahip parseller

Uzerinde yapilar bulunmaktadir.

4.5. GAYRIMENKUL ICIN ALINMIS DURDURMA KARARI, YIKIM KARARI,
RISKLI YAPI TESPITI VB. DURUMLARA DAiR ACIKLAMALAR
Taginmazlarin bulundugu binayla alakal olarak deferlieme tarihi itibariyle herhangi bir

durdurma karari, yikim karari veya riskli yap karari da bulunmamaktadir.
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4.6. GAYRIMENKULE  iLiSKIN OLARAK  YAPILMIS SOZLESMELERE
(GAYRIMENKUL SATIS VAADI SOZLESMELERi, KAT KARSILIGI INSAAT
SOZLESMELERI VE HASILAT PAYLASIMI SOZLESMELER VvB.) ILiSKiN
BILGILER
Degerleme konusu tasinmazlar igin dizenlenmis herhangi bir gayrimenkul satis vaadi

sOzlesmesi, kat karsiligi ingaat sézlesmesi ve hasilat paylagimi sézlesmesi tarafimiza ibraz

edilmemistir.

4.7. GAYRIMENKULLER VE GAYRIMENKUL PROJELERI icCiN ALINMIS YAPI
RUHSATLARINA, TADILAT RUHSATLARINA, YAPI KULLANIM iZiNLERINE
ILISKIN BILGILER iLE ILGILI MEVZUAT UYARINCA ALINMASI GEREKLI
TUM IZINLERIN ALINIP ALINMADIGINA VE YASAL GEREKLiLi&i OLAN
BELGELERIN TAM VE DOGRU OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI
HAKKINDA BiLGi
Iigili mevzuat uyarinca parsel Gzerinde yer alan yapilarin gerekli tiim izinleri alinmis olup

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

Gayrimenkullerin Proje, Ruhsat, Sema Vb. Dokiimanlari Hakkinda Bilgiler” baglidi altinda yasal

belgeler hakkinda detaylh bilgiler anlatiimistir.

4.8. DEGERLEMESI YAPILAN PROJELER iLE 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
GERCEKLESTIRDiGI DENETIMLER HAKKINDA BiLGi
Degerleme konusu taginmazlarin yapi denetim isleri Glinegli Mahallesi, Kirazli Caddesi, No:

5/2, Bagcilar/ISTANBUL adresindeki Zinde Yapi Denetim Ltd. Sti. tarafindan yapiimaktadir.

4.9. EGER BELIiRLI BIR PROJEYE iSTINADEN DEGERLEME YAPILIYORSA,
PROJEYE ILISKIN DETAYLI BiLGI VE PLANLARIN VE S8z KONUSU
DEGERIN TAMAMEN MEVCUT PROJEYE ILiSKiN OLDUGUNA VE FARKLI BiR
PROJENIN UYGULANMASI DURUMUNDA BULUNACAK DEGERIN FARKLI
OLABILECEGINE iLISKIN ACIKLAMA
Degerleme calismasinda ulasilan deger; parsel Uzerinde insaatt devam etmekte olan

projenin mevcut onayh mimari projelerine ve son onayli yapi ruhsatlarina gore belirlenmis olup,

farkl bir projenin uygulanmasi durumunda ulasilan degerde de farkhiik olabilir.

4.10. VARSA, GAYRIMENKULUN ENERJi VERIMLILiK SERTIFIKASI HAKKINDA

BiLGI
Rapor konu taginmazlarin konumlu oldugu bloklar igin; C enerji performansinda enerji
verimlilik belgesi bulunmakta olup, ilgili belgeler rapor ekinde sunulmustur.
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5. BOLUM GAYRIMENKULLERIN Fiziki 6ZELLIKLERI

5.1. GAYRIMENKULLERIN BULUNDUGU BOLGENIN ANALizZi VE KULLANILAN
VERILER

Degerlemeye konu tasinmazlar; istanbul ili, Zeytinburnu ilgesi, Maltepe Mahallesi, Askeri
Firin Sokak tizerinde yer alan In istanbul Projesi biinyesindeki 3H kap numarali B Blok'ta 2 adet
bagimsiz boliim, 3E kapi numarali D Blok’ta 1 adet bagimsiz bélim, 3D kap! numarali E Blok'ta
2 adet bagimsiz bsliim, 3C kapi numarali F Blok’ta 3 adet bagimsiz bélim ve 3B kapi numarail
G Blok’ta 2 adet bagimsiz b6liim olmak lizere toplam 10 adet dairedir.

Dederleme konusu gayrimenkullerin yer aldi§i in istanbul Projesi‘ne; D-100 Karayolu
tzerinde Merter-Edirnekapi istikametinde deva ederken sad kolda bulunan Davutpasa
tabelasindan saptiktan yaklasik 250 metre sonra kavsaktan déniilerek E-5 Karayolu altindan
gegilerek sirasi ile Davutpasa Caddesi ve Askeri Firin Sokak takip edilerek ulasilmaktadir.

Projenin yakin cevresinde, Mercedes Tesisi, Aksam Gazetesi Tesisi, Yildiz Teknik
Universitesi Davutpasa Kampisu ile konut, ticari ve sanayi Unitelerin yer aldi§ yapilar

bulunmaktadir.

Merkezi konum, ulagim rahathdi, misteri celbi, kentsel rantin yiiksek oldugu bir bdlge
icerisinde yer almalar, gevrenin yliksek ticari potansiyeli ve tamamlanmis altyapisi tasinmazlarin

dederini olumlu yénde etkilemektedir.

Bélge, Zeytinburnu Belediyesi sinirlari igerisinde yer almakta olup, tamamlanmis altyapiya
sahiptir.
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5.2. GAYRIMENKULLERIN FiziKi, YAPISAL, TEKNiK VE INSAAT 6ZELLIKLERI
5.2.1. BLOKLARIN TEKNiK VE YAPISAL OZELLIKLERi

YAPI TARZI
INSAAT NizAMI

KAT ADEDI

G Blok: 21 (3 bodrum + zemin + 17 normal)
H Blok: 20 (3 bodrum + zemin + 16 normal)
A Blok: 34.847 mz2
B Blok: 77.699 m2
C Blok: 40.379 m2
BLOKLARIN TOPLAM INSAAT D Blok: 69.242 mz2
ALANI E Blok: 55.539 m=2
F Blok: 46.437 m?2
G Blok: 42.241 m=
H Blok: 33.371 m=2
ELEKTRIK ebeke
JENERATOR Mevcut
PARATONER Mevcut
ISITMA/SOGUTMA SISTEMi Merkezi sistem
ASANSOR Mevcut
SU-KANALIZASYON Sebeke
SU DEPOSU Mevcut
HIDROFOR Mevcut

GUVENLIK
YANGIN TESISATI

YANGIN SISTEMI
OTOPARK

Betonarme karkas

Ayrik (Blok)

A Blok: 21 (3 bodrum + zemin + 17 normal)
B Blok: 21 (3 bodrum + zemin + 17 normal)
C Blok: 21 (3 bodrum + zemin + 17 normal)
D Blok: 21 (3 bodrum + zemin + 17 normal)
E Blok: 21 (3 bodrum + zemin + 17 normal)
F Blok: 21 (3 bodrum + zemin + 17 normal)

Guvenlik elemanlart ve glivenlik kameralar (CCTV)
mevcut

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

Adresli yangin ihbar sistemi, duman, gaz ve isi
detektdrieri mevcut

Acik ve kapali otopark alani mevcuttur.

5.2.2. BLOKLARIN GENEL OZELLIKLERi

e Taginmazlarin konumlandigi In Istanbul Projesi; 2905 adada kayitli 80.239,89 m2 ylizél¢limli
17 no’lu parsel (izerinde insa edilen toplam 8 adet bloktan olusmaktadir.

* Proje biinyesinde toplam 2.741 adet bagimsiz bsliim mevcuttur. Bagimsiz béliimlerin 2.724
tanesi konut, 17 adedi dukkandir.

* Projede yer alan tiim bloklarin tipi, kat adedi, kullanim alani ve bagimsiz bélim adedi bilgileri
asagida tablo halinde sunulmustur.

BLOK KAT BAG.BOL. TOPLAM INSAAT

ADI TiPi ADEDI SAYISI ALAN (M?)
A Konut 21 334 34.847,00
B Konut 21 455 77.699,00
C Konut 21 354 40.379,00
D Konut 21 592 69.242,00
E Konut 21 237 55.539,00
F Konut 21 167 46.437,00
G Konut 21 420 42.241,00
H Konut + Ticaret 20 182 33.371,00

TOPLAM| 2.741 399.755,00
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» Projede yer alan toplam 1.220 adet bagimsiz béliimiin adet ve nitelikleri bakimindan blok

bazinda dagilimi asagida tablo halinde sunulmustur.
BAG. BOL. TOP.

BAGIMSIZ

BLOK TOPLAM INSAAT . B BAGIMSIZ
ADI ALANI (M2) INSA?;Q"ANI NBigétjihéi BOLUM ADEDi
A 34.847,00 14.284,06 Mesken 334
B 77.699,00 31.923,04 Mesken 455
C 40.379,00 15.572,75 Mesken 354
D 69.242,00 25.980,46 Mesken 592
E 55.539,00 21.998,24 Mesken 237
F 46.437,00 15.653,72 Mesken 167
G 42.241,00 16.904,84 Mesken 420
7.132,05 Mesken 165
H 33.371,00 2.431,69 Isyeri 17
TOPLAM 399.755,00 151.880,85 TOPLAM 2.741
Yapi ruhsatlarina gére konutlarda bagimsiz béliimlerin toplam briit ingaat alani

149.449,16 m?, ticari Unitelerde badimsiz bélimlerin toplam briit insaat alani ise
2.431,69 m?dir.

Rapor tarihi itibariyle bloklar igin yapi kullanma izin belgeleri alinmamistir.

Degerlemeye konu tasinmazlar ve konumlandigi site tamamlanmis durumda olup kullanima
hazirdir. Ancak yapi kullanma izin belgesi alinmamis olup kat miilkiyetine gegilmemistir.
Taginmazlarin tamamlanmas: igin yapr kullanma izin belgelerinin alinip kat miilkiyetine
gegmesi gerekmektedir. Bu durumiar géz 6ntinde bulundurularak tasinmazlarin tamamlanma
seviyesi % 98 olarak kabul edilmistir.

Proje igerisinde blok yerlegimi disinda kalan alanda, yesil ve sert peyzaj alanlar ile sosyal
donatt alanian bulunmaktadir.

5.2.3. BAGIMSIZ BOLUMLERIN GENEL OZELLIiKLER1

Dederlemeye konu tasinmazlar; B Blok’ta 2 adet konut, D Blok’ta 1 adet konut ve E Blok'ta 2
adet konut, F Blok'ta 3 adet konut ve G Blok’ta 2 adet konuttur.

Degerlemeye konu 10 adet konutun toplam briit genel kullamm alani 1.961,05 m2dir.
Bagimsiz bélimlerin kullanim alanlari raporun “4.1.3. KAT IRTIFAKINA ESAS MiIMARI PROJE
INCELEMESI” bsliimiinde yer aimaktadir.

Dederlemeye konu bagimsiz béliimier bos durumdadir.

Tam bagimsiz bdllimler A sinifi ingaat kalitesinde insa edilmistir.

5.3. DEGERLEME ISLEMiNi OLUMSUZ YONDE ETKiLEYEN VEYA SINIRLAYAN

FAKTORLER

Degerleme iglemini olumsuz yénde etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktér

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

Rapor konusu taginmazlann bulunduklari yapilar icin herhangi bir ruhsata aykin durum
bulunmamaktadir.

5.5. RUHSAT ALINMIS YAPILARDA YAPILAN DEGISIKLIKLERIN 3194 SAYILI
IMAR KANUNU'NUN 21°INCi MADDESE KAPSAMINDA YENiDEN RUHSAT
ALINMASINI GEREKTIRIR DEGISIKLIKLER OLUP OLMADIGI HAKKINDA
BiLGi
Taginmaziar igin en son 10.08.2020 tarihinde isim degisikligi yapi ruhsatlan alinmis olup,

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 ARAZi ise UZERINDE
HERHANGI BIR YAPI BULUNUP BULUNMADIGI VE VARSA, BU YAPILARIN
HANGI AMAGLA KULLANILDIGI HAKKINDA BiLGi
Degerleme tarihi itibariyle taginmazlar, konut niteliginde olup; halihazirda bos durumda

olan taginmazlar konut kullanimina uygun sekilde insa edilmigtir.

6. BOLUM PAZAR BiLGILERINE ILISKiN ANALiZLER

6.1. EKONOMIK GORUNUM

2019 doérdincii geyrekte, mevsim ve takvim etkisinden arindiriimis, gayri safi yurtici hasila
(GSYH) bir O6nceki doneme kiyasla %1,9 biyirken, yillik biyime hizi %6,0 olarak
gergeklesmistir. Béylece 2019 genelinde GSYH Yeni Ekonomi Programi (YEP) beklentisi olan
%0,5'in {izerinde %0,9 blylmustir. 2019 yili genelinde dolar cinsi GSYH 2018 vilindaki 789
milyar 43 milyon dolardan 753 milyar 693 milyon dolar seviyesine gerilerken, kisi basinda GSYH
9 bin 693 dolardan 9 bin 127 dolara inmistir.

Oncl veriler yilin ilk iki ayinda ekonomik aktivitedeki toparlanma egiliminin siirdiiline

isaret etmektedir. Ocak ve Subat aylarinda sanayi iiretimi yillik bazda %7 ortalama biyiime hiz
yakalarken, perakende satigslarda yillk bazda reel olarak blylime orani %9,5 olarak
gergeklegmigtir. COVID-19 kiiresel salgininin (ilkemizde de etkisini gostermeye baglamasiyla
Mart ayinda ekonomik aktivitede ivme kaybi gézlenmeye baslamistir. Mart ayina iliskin veriler,
tlketici gliven endeksinde sinirli bir diisiise isaret etse de reel sektér guven endeksi ve imalat
sanayi satin alma yoneticileri endeksi (PMI) sert bir gekilde gerilemistir.

Ocak ve Subat aylarinda baz etkisiyle yiikselen enflasyon oranlar ise Mart'ta gerileme
kaydetmigtir. 2019 sonunda %11,84 olan genel TUFE yillik enflasyonu Ocak ve Subat aylarinda
sirasiyla %12,15 ve %12,37 dederlerini aldiktan sonra Mart'ta %11,86'ya gerilemistir. Ayni
zamanda 2019'u %7,36'da tamamlayan UFE yiilik enflasyonu ise Ocak’ta %8,84'e, Subat'ta ise
9,26’ya glkmigtir. Mart ayinda ise %8,50'ye inmistir. Bu gelisme, déviz kurlarindaki ylkselis
egilimine karsin, ham petrol fiyatlarindaki digis ve buna bagh olarak enerji grubu fiyatiarindaki
disigleri yansitmaktadir.
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Ilk geyrekte dis talepteki zayiflama 6ne gikarken, ig talebin glictinii korumasiyla dis ticaret
agiginda genigleme gézlenmistir. Dis ticaret agigindaki genislemeye karsin, hizmet sektériinde
ilk iki ayda devam eden artiglar sayesinde cari agikta artislar gérece sinirli kalmaktadir. Ocak -
Subat 2019°da 297 milyon dolar olan cari agik, 2020 Ocak — Subat déneminde 2,5 milyar dolar
artigla 2,8 milyar dolar olmustur.

Mart verileri, COVID-19'un etkilerini sinirlamak (izere alinan tedbirlerin etkisiyle
zayiflamistir. Blitge gelirleri vergi tahsilatlarinin 6telenmesiyle gerilerken, giderlerde makul hizda
artiglar strmistir. Mart'taki bu zayif sonuglara ragmen, ilk ceyrek genelinde bilitge
gerceklesmeleri gecen senenin ayni dénemine kiyasla daha iyi bir tablo ortaya keymustur. Ocak
- Mart déneminde vergi gelirleri 2019'un ayni dénemine gére %14,2 artarken, vergi digi gelirler
%24,4 ve toplam gelirler %17,2 artisa isaret etmistir. Faiz giderlerindeki yillik bazda artisiar
%14,6 olurken, faiz digi giderlerdeki artis hizi %11,8 ile sinirli kalmistir. Boylece gecen vyil ilk
Geyrekte 36,2 milyar TL olan biitce acigi 29,6 milyar TL'ye inerken, faiz digi denge 2,8 milyar TL
aciktan 8,7 milyar TL fazlaya dénmustiir.

Enflasyon dinamiklerindeki ilimli seyir ve kiiresel egilimlerie 2019 yilindaki 6nden ylklemeli
faiz indirimlerinin ardindan TCMB 2020 yili ilk ceyrekte de faiz indirimlerine devam etmistir. Ocak
toplantisinda 75 baz puan indiren TCMB, Subat toplantisinda 50 baz puanlik daha indirime
giderek politika faizini %10,75'e gekmistir. Mart ayinda yasanan gelismeler {izerine TCMB politika
faizini 100 baz puan, Mayis ayinda ise 50 baz puan daha indirerek %8,25’e dustrmiistlir. Bununla
birlikte, COVID-19'un ekonomik etkilerini sinilamak ve finansal istikrar gliglendirmek (zere TL
ve yabanci para likidite tedbirleri almistir. (*)

(*) Kaynak: GYODER Tirkiye Gayrimenkul Sektsrd 2020 - 1. Ceyrek Raporu
6.1.1. GSYiH BUYUME ORANI
Turkiye Ekonomisi 2019 yilimin dérdiincl geyredinde gegen yilin ayni dénenimine gore %6

oraninda blylrken 2019 yilinin tamaminda ise %0,9 oraninda blyumistir. 2003-2019
déneminde Tiirkiye Ekonomisinde yillik ortalama %5,2 oraninda bilyiime kaydedilmistir.

Ddnemler itibanyla GSYH Biyiinme Ovanlary (9%)
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Kaynak: Ticaret Bakanhgi, Ekonomik Gériiniim, Nisan 2020
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6.1.2. ENFLASYON

Tuketici enflasyonu 2020 yilinin ilk geyreginde yataya yakin seyretmis ve ylizde 11,86 ile
Ocak Enflasyon Raporu éngériisii ile uyumlu gergeklesmistir (Grafik 3.1). Bu geyrekte enerji ve
gida grupian enflasyona disis yoniinde katki verirken, temel mal ve hizmet gruplarinin
enflasyona katkisi énceki ceyrege kiyasla artmigtir (Grafik 3.2). Yakin dénemde salginla beraber
yatinmcilarin giivenli liman arayisi rezerv paralara olan talebi artirmig ve Tirk lirasi ilk ceyrekte
doviz kuru sepeti karsisinda deger kaybetmistir. Diger taraftan, kiiresel biliylimedeki
zayiflamanin emtia talebini sinirlamasiyla basta ham petrol ve metal fiyatlari olmak Uzere
uluslararasi emtia fiyatlarinda sert dusisler gézlenmistir. Ocak-Subat déneminde ekonomideki
gugld seyir korunurken, salgin Mart ay! ile birlikte iktisadi faaliyeti dis ticaret, turizm ve ig talep
kanallaryla sinilamaya baslamistir. Nisan ayinda yil sonu enflasyon beklentilerindeki iyilesme
strmus, orta vadeli beklenti dagilimi ise salginin etkilerine iliskin belirsizligin bir miktar arttigina

isaret etmistir.

— ) TUFE ®Temel Mallar® ® Hizmetler ®TUtOn ve Alin** WEnerji « Gida
8 25
24 20
\\ o 15
16
10
12
1] St TR
8
| } 0
:Z’,_g : = = 2 o jﬂ 2 4 §|Tn]m v IIIIII Lv n i v Linfaifiv lITIIITIV 1
2 g8 g9 g 8 g 9 g g9 | 2015 2016 § 2017 2018 2019
Grafik: TUFE ve D Endeksi* (Yillik % Degisim) Grafik: Yillik Tiiketici Enflasyonuna Katla (% Puan)
Kaynak: TUIK Kaynak: TCMB, TUIK
* Islenmemis Gida Ile Alkol Tiitin Disi TUFE * Temel Mallar: Gida, enerji, alkolli igecekier ve tutiin ile altin

diginda kalan mallar.
** Tutin ve Altin: Alkolll igecekler ve tutiin Griinleri ile altin

6.1.3. DOVizZ KURLARI
2019 yilinin 4. geyredini 5,95 ile kapatan Amerikan Dolari 2020 Mart ayinda 6,58’e; 6,67
ile kapatan Euro ise 2020 Mart ayinda 7,22 seviyesine ylikselmistir.
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Kaynak: TCMB
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6.1.4. BEKLENTI VE GUVEN ENDEKSLERi
Beklenti Endeksi 2020 1. geyredinde bir énceki yilin ayni dénemine gére 0.7'lik dislsle

98,60; Glven endeksi ise %2,10'luk duslsle 58,20 olarak agiklandi.

L 19240 111,60 Beklenti Giiven
108,10 wﬁ_w Endeksi Endeksi
99,30 s os80 100
N = 2020 .__._.
2019 ___ _
2018
_______ ""“““‘-——-—__“iw — 2017 .
sﬁo_~__ 57.70
58..20 T e 5510___r——*5806

= Kaynak: GYODER Tiirkiye Gayrimenkul Sektérii
2020 - 1. Ceyrek Raporu

6.1.5. TURKIiYE INSAAT SEKTORU VERILERiI
Uretim Yéntemiyle insaat Sektériiniin Cari Fiyatlarla GSYH'den yillik bazda aldi§i pay 2019

sonu itibariyle %5,4 oldu. Ayni dénemde insaat sektérii %13,2 kiigtiliirken, gayrimenkul
faaliyetlerinin blylme orani %13,1 oldu. GSYH ise, %14,9 artarak 4 trilyon 280 milyar 381

milyon TL oldu.

ve Biyiime Hizi - (Yillik Bazda)

GSYH Icindeki Pay (%)

] 4
sl of ol of of uf 60 00 w_ of BN NO DO MO MR MR MO N0
:I I

= Sekiar u Biyi

Kaynak: GYODER Tiirkiye Gayrimenkul Sektbri 2020 - 1. Ceyrek Raporu

Ceyrek Bazda GSYH lgindeki Pay (%)

LIl Top2

Kaynak: GYODER Tirkiye Gayrimenkul Sektérii 2020 - 1. Ceyrek Raporu
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Kaynak: GYODER Tirkiye Gayrimenkul Sektérii 2020 - 1. Ceyrek Raporu
*Bir 6nceki yilin ayni dénemi ile kiyaslamasi

6.1.6. KONUT SATISLARININ DURUMU

Gayrimenkul sektdriinin 6nemli géstergelerinden birisi olan konut satislar rakamlarina
bakildidinda ise her tlrli dalgalanmaya karsin trendin belli bir oranda devam ettigi
gorilmektedir. 2013 - 2017 yillari arasinda siirekli bir artis egiliminde olan konut satiglan 2018
ylinda yaklagik %2 oraninda gerileme géstermistir.

2018 yilinin ilk alti aylik doneminde yaklasik 646 bin konut satigl olurken 2019 yilinin ilk
alti ayhk déneminde ise konut satiglart 505 bin 796 adet olarak gergeklesmistir. Yaklasik %22
duzeyinde yasanan bu gerilemede &zellikie ayni dénemde %59 oraninda diglis gdsteren ipotekli
satiglar etkili olmustur. Ancak 2012 yilinda “yabana uyrukiu kigilere” taginmaz satisi ile ilgili
dizenlenme ve daha sonrasinda vatandaglhk konusunda yapilan diizenieme ile fimitin 250 bin
dolara diisiirliimesi ve déviz kurunda yasanan artis yabancilarin ilgisini daha da arttirmigtir. 2019
Ocak ay! ile Haziran arasinda yabanci uyruklu kisilere yapilan konut satis sayisi yaklasik 20 bin
adete ulasarak bir 6nceki yilin ayni dénemine gére yiizde 69 dizeyinde bir artis yakalamistir.

REIDIN-GYODER Yeni Konut Fiyat Endeksi 2020 Nisan Ayl sonuglarina gére, Nisan ayinda
bir 6nceki aya gdre %0,15, gegen yilin ayni dénemine gbre %5.09 ve endeksin baslangic dénemi
olan 2010 yili Ocak Ayina gére ise %94.10 oraninda nominal artis gergeklesmistir.

1941 0.15% 5.09% 94.10%

YENI KONUT FIYAT ENDEKSH

150 -
F . l l
[}

02-2010 04-2011 04-2012 04-2013 04-2014 04-2015 042018 04-2017
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Yeni Konut Fiyat Endeksi, Nisan ayinda bir énceki aya gére, 1+1 konut tipinde %0.11
oraninda nominal azalig; 2+1 konut tipinde %0.05 oraninda nominal artis; 3+1 konut tipinde
%0.15 oraninda nominal artis ve 4+1 konut tipinde
gergeklesmistir.

%0.06 oraninda nominal artis

-0.11%

0.05%

0.15%

0.06%

1+1

03-2020

-

2+

3+1

03-2020

4+

03-2020

L

Nisan ayinda, markal konut projeleri kapsaminda gergeklestirilen satiglarin %1.81
oraninda erime gézlenmistir. Nisan ayinda satisi gerceklestirilen markah konutlarin %64.29'y
bitmig konut stoklarindan, %35.71'i ise bitmemis konut stoklarindan olusmaktadir.

ADET BAZLI STOK ERIME HIZI (KOMPOZIT) STOK ORANLAR! (%) STOKTA KALAN DAIRELERIN DAGILIMI (%)
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I Bitmemis Stok [l Bitmig Stok

2020 Nisan ayinda markal konut projeleri kapsaminda gerceklestirilen satiglarin %4.78'lik
(son 6 aylik ortalama %8) kisminin yabanci yatirrmcilara yapiidigr gézlemlenmistir. Nisan ay!nda
agirhkh olarak 2+1 6zellikteki konutlarin %61.11’lik tercih orani ile éne ciktigi gorilmektedir.
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Markali projelerden konut satin alan miisterilerin pesinat, senet ve banka kredisi kullanim
oranlan incelendiginde, Nisan ayinda peginat kullanim orani %45.52, banka kredisi kullanim
orani %27.19 ve senet kullanim orani %27.29 olarak gergeklesmistir.

45.52% 27.19% 27.29%

Pesinat Kuflarim Orani (%) Banka Kredisi Kullanim Oram (%) Senet Kullanim Oram (3}

50% - 509 -
40% ~ 40% -
02-2020 02-2020 03-2020 04-2020

6.2. BOLGE ANALizi
6.2.1. ZEYTINBURNU iLCESi

Zeytinburnu, Istanbul ili'nin Avrupa Yakasi'nda yer alan bir ilgesidir. Trakya’nin
glineydogusunda, Gatalca Yarimadasi’'nin Marmara Denizi'ne bakan yamaglarinin, bu denizle
birlestigi yerdedir. Tarihi yarimada ile surlarla ayrilmis, D100 (E-5) Karayolu'na sinir ve
havalimanina yakin mesafededir. Bu sebeple Istanbul’'un disar agilan dnemli bir penceresidir.
Dogusunda Fatih, kuzeydoguda Eyiip, kuzeyinde Bayrampaga, batisinda Giingoren, Bakirkéy,
kuzeybatisinda Esenler, glineyinde ise Marmara Denizi'yle cevrilidir. Zeytinburnu Ilgesi 13
mahalleden olugmaktadir. Ilgenin kdy yerlesimi bulunmamaktadir.

Tarihsel olarak ilgenin Istanbul'a yakinligi ve distk yoguniuktaki iskan varlidi,
Zeytinburnu'nu  sanayiye dayali ekonomi igin cazip kilmistir. Osmanli'da temelleri
atilan Kazligesme tabakhaneleri ilgenin ana ekonomik faaliyetini ve ilge kimligini olusturmustur.
Cevresel nedenlerle, 1996 yilinda Tuzla Organize Sanayi Bdlgesine tasinan tabakhaneler, uzun
yillar ilcede deri konfeksiyon atdlyeleri, aksesuvarcilik gibi ilgili yan sektérlerin gelismesine
yardim etmistir. Gliniimizde tabakhaneler olmasa da ilgede hala deri tacirligi, giyim atolyeleri
ve aksesuvarcilik is kollar faaliyet géstermektedir. Osmanli’nin ilk fabrikalarindan olan 1850'de
kurulan Bakirkéy-Zeytinburnu sinirina kurulan "Bakirkdy Pamuklu Dokuma Fabrikas!”, ilce icinde
kurulmasa da, isgilerin bir kismi Zeytinburnu'nda ikamet ettigi icin, ayni zaman ilcenin de
ekonomik yapisinda énemli bir etkendir. Fabrika Cumhuriyet déneminde Siimerbank'a devrediiir.
Zeytinburnu Siimer Mahallesi'nin ismi de buradan gelir. Mahalle uzun yillar fabrika isGilerinin
iskan mekani olmustur. Bir dijer Osmanli fabrikasi da silah sanayisine hizmet igin
Zeytinburnu’nda kurulan demir fabrikasidir. Ilge sahilindeki Demirhane Caddesi adini buradan
almigtir.

Iigenin kuzeyindeki Seyitnizam, Merkezefendi ve Maltepe Mahalleleri’nde; Demirciler ve
Matbaacilar Siteleri ile oto sanayi siteleri bulunmaktadir. Ilcenin merkezi sayilan gliney kismi
yeni yapilan imar planlan ile birlikte prestijli ticaret ve konut alanina yonelik dedisim
gostermektedir. Bélge ulagim imkanlari, sosyal donatilara yakinhigi ve prestiji itibari ile
gayrimenkul degerlerinin artis egiliminde oldugu bir bélgedir.

2019 yili Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi‘ne (ADNKS) gére niifusu 293.574 kisidir.
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6.3. GAYRIMENKULLERiIN DEGERINE ETKi EDEN OZET FAKTORLER
Olumlu faktérier:
¢ Ulasim rahathgi,
o Reklam kabiliyetieri,
e Misteri celbi,
¢ Otoparkinin olmasi,
* Yeni insa edilmis ve nitelikii bir projede yer almalari,
e Bdlgenin tamamlanmts altyapisi.
Olumsuz faktérler:
e Kat milkiyetine gegilmemis olmasi,

» Yasanan pandemi nedeniyle olusan ekonomik belirsizlik.

6.4. MEVCUT EKONOMIK KOSULLARIN, GAYRIMENKUL PIYASANIN ANALizi,
MEVCUT TRENDLER VE DAYANAK VERILER ILE BUNLARIN GAYRIMENKUL
DEGERINE ETKILERi
2020 yili ilk geyrek konut satiglar, bir énceki yilin ayni dénemine gbre yaklasik %33'lik bir

artis gostererek 341.038 adet seviyesinde kapanmistir. Agustos 2019 itibariyla konut kredisi faiz

oranlarinda baglayan gerilemenin yilin ilk geyreginde devam etmesi konut satislarini olumlu
ydnde etkilerken ocak ay: itibariyla konut fiyatlarinin reel getirisi de 29 ay aradan sonra tekrar
pozitife ddnmustir. Ancak, 11 Mart itibariyla COVID-19 salginina neden olan viriisiin ilkemizde
de goriulmesinin etkisiyle konut talebi ivme kaybetmeye baglamigtir. Haziran 2020 déneminde

COVID-19 salgiminin lilkemizde azaimasi ile yeni normallesme siireci dogrultusunda faizlerin

yeniden dlsmesi gayrimenkule olan talebi artirmistir. Bu bilgilerin 1siginda rapor konusu

tasinmazlarnn konumlandidi bélgenin yakin analizi yapllmis ve piyasa arastirmalarinda da
taginmazlarla benzer ézellie sahip tasinmazlarin da gériildigu tizere istenen satis bedellerinin
kendi icerisinde tutarli olduklar gézlenmistir. Taginmazlarin konumlandidi site biinyesinde bir

onceki yila gére buylk bir artis gézlemlenmemistir. Rapor konusu tasinmazlarnn, raporun; ”6.3.

Gayrimenkullerin Degerine Etki Eden Ozet Faktérler” bashd altinda belirtilen ézellikler dikkate

alinarak taginmazlara pazar degeri takdirinde bulunulmustur.

7. BOLUM KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI]
7-1. DEGERLEME YAKLASIMLARI

Degerleme yaklasimlarinin uygun ve degerlenen varhiklarinin icerigi ile iliskili olmasina

dikkat edilmesi gerekir, Asagida tanimlanan ve aciklanan Ug yaklagim degerlemede kullanilan
temel yaklagimlardir. Bunlarin timi, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi
ilkelerine dayanmaktadir. Temel degerleme yaklasimlarina asagidaki gibidir.

o Pazar Yaklagimi

* Gelir Yaklasimi

¢ Maliyet Yaklasimi
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7.1.1. PAZAR YAKLASIMI

Pazar yaklasimi; varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilagtirilabilir (benzer)
varliklarla kargilastinlmasi suretiyle gésterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasim: ifade
eder.

Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklagima énemli
ve/veya anlaml agirlik verilmesi gerekli gériilmektedir:

e Dederleme konusu varligin deger esasina uygun bir bedelle son dénemde satilmig

olmasi,

» Degerleme konusu varlidin veya buna énemli 6lglide benzerlik tasiyan varliklann aktif

olarak islem gérmesi,

e Onemli &lciide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel gbzlemlenebilir

islemlerin s6z konusu olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yvaklagima 6nemli
ve/veya anlamh adirhk verilmesi gerekli gériilmekle birlikte, séz konusu kriterlerin
kargilanamadigi asagidaki ilave durumiarda, pazar yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli agirlik verilebilir. Pazar yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, dederlemeyi gergeklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacadint ve
pazar yaklasimi ile belirlenen gésterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla agirhklandirilip
agdiriklandinlamayacagini dikkate almasi gerekli gorulmektedir:

» Degerleme konusu varliga veya buna 6nemii diciide benzer varliklara iliskin islemlerin,

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

o Degerieme konusu varliin veya buna énemli 6lglide benzerlik tasiyan varliklarin aktif

olmamakla birlikte islem gérmesi,

 Pazar iglemlerine iligkin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastinlabilir varliklarin

degerleme konusu varlikla énemli ve/veya anlamli farkliliklarinin, dolayistyla da siibjektif
dizeltmeler gerektirme potansiyelinin buiunmasi,

» Glncel iglemlere yénelik bilgilerin guvenilir olmamasi (6rnegin, kulaktan dolma, eksik

bilgiye dayali, sinerji alicili, muvazaali, zorunlu satis iceren islemler vb.),

e Varligin degerini etkileyen énemli unsurun varligin yeniden Gretim maliyeti veya gelir

yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gérebilecedi fiyat olmasi.

7.1.2. GELIR YAKLASIMI

Gelir yaklagimi, gosterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akiglarinin tek bir cari
degere doénustirilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklagiminda varligin dederi, varlik
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akiglarinin veya maliyet tasarruflarinin bugiinkii dederine
dayanilarak tespit edilir. Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu
yaklagima 6nemli ve/veya anlamli adirlik verilmesi gerekli gdriilmektedir:

e Varhdin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin géziiyle dederi etkileyen ¢ok énemli bir

unsur oimasi,
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» Dederleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin
makul tahminler mevcut olmakia birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida
olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamh adirllk verilmesi gerekli gériilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsitanamadig agsagidaki ilave durumlarda, gelir yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima dnemli
ve/veya anlamli agirlik verilebilir. Gelir yaklagiminin asagidaki durumilarda uygulanmasi halinde,
degerlemeyi gergeklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve gelir
yaklasimi ile belirlenen gésterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla adirliklandinhp
agirliklandinlamayacadint dikkate almasi gerekli goriilmektedir:

» Dederleme konusu varhdin gelir yaratma kabiliyetinin katihmcinin géziiyle degeri

etkileyen birgok faktérden yalnizca biri olmasi,

e Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktar ve zamanlamasina iliskin
6nemili belirsizliklerin bulunmasi,

» Dederleme konusu varlikia ilgili bilgiye erisimsizligin bulunmasi (6rnegin, kontrol gticli
bulunmayan bir pay sahibi gegmis tarihli finansal tabloiara ulasabilir, ancak
tahminlere/bitgelere ulagamaz),

e Degerleme konusu varligin gelir yaratmaya heniiz baglamamasi, ancak baslamasinin
planlanmis olmasi.

Gelir yaklagiminin temelini, yatinmcilarin yatinmlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri ve

bu getirinin yatinma iligkin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekl!i gériiimesi teskil eder.

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

7.1.3. MALIYET YAKLASIMI

Maliyet yaklagimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk gibi
etkenler séz konusu olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmig olsun, kendisine egsit faydaya sahip baska bir varfig! elde etme maliyetinden daha fazla
6deme yapmayacadi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin
belirlendigi yaklagimdir. Bu yaklagimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden Uretim
maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bicimlerde gergeklesen tiim yipranma
paylarinin diigiilmesi suretiyle gésterge niteligindeki deger belirlenmektedir.

Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamh agirlik verilmesi gerekli gériilmektedir:

» Katihmcilarin dederleme konusu varlikla énemli digiide ayni faydaya sahip bir varhd:

yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varhdin, katiimcilarin
degerleme konusu varligi bir an evvel kullanabilmeleri icin dnemli bir prim 6demeye raz

olmak durumunda kalmayacaklari kadar, kisa bir siirede yeniden olusturulabilmesi,
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« Varhgin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 6zgii niteliginin gelir yaklagimini
veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi,

e Kullanilan deger esasinin temel olarak ikame degeri 6rnedinde oldugdu gibi ikame
maliyetine dayanmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamh agirhk verilmesi gerekli goriiimekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadidi asagidaki ilave durumlarda, maliyet yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamii agirlik verilebilir. Maliyet yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, degerlemeyi gergeklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacagdint ve
maliyet yaklagimi ile belirlenen gésterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla agirhiklandirilip
adirhklandirnlamayacagini dikkate almasi gerekli goralmektedir:

e Katilimcilarin ayni faydaya sahip bir varligi yeniden olusturmay: dislndiikleri, ancak
varligin yeniden olusturulmasinin 6niinde potansiyel yasal engellerin veya &nemli
ve/veya anlamli bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,

» Maliyet yaklagiminin diger yaklasimlara bir capraz kontrol araci olarak kullanimas
(6rnegin, maliyet yaklasiminin, degerlemesi isletmenin sirekliligi varsayimiyla yapilan
bir isletmenin tasfiye esasinda daha degerli olup olmadidinin teyit edilmesi amaciyla
kullaniimasi),

¢ Varhidin, maliyet yaklasiminda kuilanilan varsayimlari son derece giivenilir kilacak kadar,
yeni olusturulmus olmasi.

Kismen tamamlanmis bir varligin degeri genellikle, varligin olusturulmasinda gegen slireye
kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin dedere katki yapip yapmadigini) ve katihmcilarin,
varhgin, tamamiandigindaki dederinden varliji tamamlamak icin gereken maliyetler ile kar ve
riske gore yapilan uygun diizeltmeler dikkate alindiktan sonraki degerine iligskin beklentilerini
yansitacaktir.

7.2. DEGERLEMEDE KULLANILACAK YONTEMLERIN BELIRLENMES]

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri I1I-62.1 sayill "Sermaye Piyasasinda
Dederleme Standartlari Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar
Organi‘nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karan ile Uluslararasi Degerleme Standartlari 2017
UDS 105 Degerleme Yaklagimlar ve Yéntemleri 10.4. maddesinde; “Dederleme calismasinda yer
alan bilgiler ve sartlar dikkate alindi§inda, 6zellikle tek bir yontemin dogruluguna ve
guvenilirligine yiiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gerceklestirenlerin bir
varligin degerlemesi igin birden fazla degerleme yéntemi kullanmasi gerekmez.” yazmaktadir.

Ulkemizde bagimsiz béliime ait arsa pay! hesabinda farkli hesaplarin kullaniimasi sebebiyle
bu tiir gayrimenkullerde (daire, diikkan, ofis vs.) maliyet yaklagimi her zaman gok saglikli
sonuglar vermemektedir. Ayrica bélgede emsal nitelikte satilik arsa bulunamamasi ve rapora
konu tasinmazlarin ana yapi icerisinde bulunan badimsiz bdllim olmas! nedeniyle dederlemede
maliyet yaklagimi yéntemi kullaniimayacaktir.
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Gelir indirgeme ydntemi gelecekteki tahmini gelir kazanclarinin glinimtizdeki dederini
bulma iglemidir. Bu yéntemde kullanilan gelecede yonelik tahmin ve projeksiyonlar, glincel
piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktérleri ve siirekli istikrarll bir ekonomiye
dayalidir. Ayrica dederlemeye konu gayrimenkuller halihazir durumlarn ile heniiz gelir elde
etmemektedir. Bu nedenlerle degerlemede gelir yaklasimi yéntemi kullanilmayacaktir.

Tek bir yéntem ile glvenilir bir karar verilebilmesi icin yeterli bulgu bulundugundan
taginmazlarin mevcut durumu ile tamamlanmasi durumundaki buglinkii pazar dederinin

tespitinde; pazar yaklasimi yontemi kullanilacaktir.

7.3. PAZAR YAKLASIMINI ACIKLAYICI BiLGILER, KONU GAYRIMENKULUN
DEGERLEMESI ICIN BU YAKLASIMIN KULLANILMA NEDENI

Uluslararasi Dederleme Standartlan UDS 105 Dederleme Yaklagimi ve Yontemleri Madde
20.1'e Pazar Yaklasimi “Pazar yaklasimi varli§in, fiyat bilgisi elde edilebilir olan aym veya
karsilagtinlabilir (benzer) varliklarla karsilastinimasi suretiyle gésterge niteligindeki degderin
belirlendigi yaklagimi ifade eder.” seklindedir.

Bu yontemde, yakin dénemde pazara gikarilmig ve satiimis benzer gayrimenkuller dikkate
alinarak, pazar degerini etkileyebilecek kriterler cercevesinde fiyat ayarlamas) yapildiktan sonra
konu taginmazlar icin m? birim degeri belirlenmistir.

Bulunan emsaller; konum, mimari ézellik, insaat kalitesi ve blyuklik gibi kriterler dahilinde
kargilagtinilmis, emlak pazarinin giincel dederlendirmesi icin emlak pazarlama firmalan ile
gorustlmuis; ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalaniimigtir.

Uluslararasi Dederleme Standartlari UDS 105 Degerleme Yaklagimi ve Yontemleri Madde
20.2 maddesi'nin b ve ¢ bentlerine gére; * de§erleme konusu varhgmn veya buna énemii él¢iide
benzerlik tagtyan varliklarin aktif olarak islem gérmesi ve/veya énemli 6lglide benzer varliklar ile
ilgili sik yapilan ve/veya glincel gézlemlenebilir islemlerin sé6z konusu olmas!” pazar yaklasimi
yonteminin uygulanmasini saglamaktadir.

Bélge genelinde yapilan incelemelerde rapor konusu tasinmaziara emsal olabilecek satilik
konut emsallerinin yeterli olmasi ve bélgedeki fiyatlarin kendi igerisinde istikrarli hareket etmesi
sebebiyle pazar yaklagimi yéntemi kullamimistir.

7.4. FIYAT BILGiISI TESPIiT EDiLEN EMSAL BiLGiLERi VE BU BiLGIiLERIN
KAYNAGI
Taginmazlarin konumlandidi bélgede buiunan satilik konutlara ait bilgiler agagidaki gibidir.
1) Degerlemeye konu tasinmazlarla ayni sitede yer alan, binanin 2. normal katinda
konumlu, benzer i¢ mekan 6zellikierine sahip, 3+1 yerlesimli, 172 m? olarak pazarlanan
daire 1.400.000,-TL bedelle satiliktir.
(m? birim satig fiyat: ~ 8.140,-TL)
Ilgili tel.: 0533 781 89 90
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2) Degerlemeye konu tasinmazlarla ayni sitede yer alan, binanin 9. normal katinda
konumlu, benzer i¢ mekan &ézelliklerine sahip, 3+1 yerlesimli, 177 m? olarak pazarlanan
daire 1.400.000,-TL bedelie satiliktir.

(m? birim satis fiyati ~ 7.910,-TL)
Tigili tel.: 0212 640 43 43

3) Degerlemeye konu taginmazlarla ayni sitede yer alan, binamin 11. normal katinda
konumlu, benzer ig mekan ézelliklerine sahip, 2+1 yerlegsimli, 114 m? olarak pazarlanan
daire 900.000,-TL bedelle satiliktir. (m? birim satis fiyati ~ 7.890,-TL)

Ilgili tel.: 0533 781 89 90

4) Degerlemeye konu taginmazlarla ayni sitede yer alan, binanin 10. normal katinda
konumlu, benzer ig mekan dzelliklerine sahip, 2+1 yerlesimli, 123 m? olarak pazarlanan
daire 960.000,-TL bedelle satiliktir. (m? birim satis fiyati ~ 7.800,-TL)

Iigili tel.: 0212 809 11 11

5) Degerlemeye konu taginmaziarla ayni sitede yer alan, binanin 15. normal katinda
konumlu, benzer i¢ mekan 6zelliklerine sahip, 4+1 yerlesimli, 280 m? olarak pazarianan
daire 1.980.000,-TL bedelle satiliktir.

(m? birim satis fiyat: ~ 7.070,-TL)
Iigili tel.: 0212 603 66 99

7.5. KULLANILAN EMSALLERIN SANAL ORTAMDAKi HARITALARINDAN
CIKARTILMIS, DEGERLEMEYE KONU GAYRIMENKULE YAKINLIGINI
GOSTEREN KROKILER
Kullanilan emsallerin sanal ortamdaki haritalarindan cikartilmis, degerlemeye konu

gayrimenkullerden E Blok 184 no’lu badimsiz béliime yakinhgini gésteren kroki agagidaki gibidir.
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7.6. EMSALLERIN NASIL DiKKATE ALINDIGINA iLiSKIN AYRINTILI
ACIKLAMA, EMSAL BILGILERINDE YAPILAN DUZELTMELER,
DUZELTMELERIN YAPILMA NEDENINE iLISKIN DETAYLI ACIKLAMALAR VE
DIGER VARSAYIMLAR

7.6.1. EMSALLERIN SECiMi
Rapor konusu taginmazlarin pazar degerlerinin tespiti icin yakin bélgedeki benzer nitelikte

olan konutlar arastinlmistir. Emlak pazarlama firmalan ile yapilan gbériismelerde ve
incelemelerde yakin tarihte satisi gergeklesmis verilere ulagilamamis olup halihazirda piyasada
satilik olarak pazarlanan tasinmazlarin bilgileri alinmistir. Alinan bilgiler sirket arsivimizde
bulunan diger bilgiler ile karstlastiriimis olup emlak pazarlama firmalarindan alinan emsal
bilgilerinin tutarli olduklar gériilmiigtiir. Emsal arastirmasi yapilirken asadidaki hususlar dikkate
alinmistir.

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

- Bu raporda taginmazlarla ayni veya gok yakin konumda yer alan emsaller tercih edilmis
olup emsal bilgileri bélimtinde detayli konum bilgileri sunulmustur. Varsa farkl konumda
/ lokasyonda yer alan emsallerin serefiye farkliliklari ise belirtilerek degerlemede dikkate
alinmiglardtr.

- Bu raporda emsal taginmazin fiziksel 6zellikleri ({inite tipi, kullanim alan biylklaga, yap:
yasi, insaat kalitesi, teknik Ozellikleri vb. unsuriar) dikkate alinmig, farkh olmasi
durumunda emsal analizi kapsaminda karsilastirmalari yapimstir.

- Bu raporda tam miilkiyet devrine iliskin emsaller segilmis olup farkll bir durum olmasi
halinde (hisseli milkiyet, st hakki devri, devre miilk vs.) emsallerde belirtilmis ve
serefiyede bu durumlarn dikkate alinmustir.

- Emsal olarak secilen gayrimenkullerde degeri etkileyen 6zel satis kogullarinin (pazarlama
suresi, genel pazar ortalamasinin Uzeri / asadisi gibi durumlar vd.) olmasi durumunda
piyasa arastirmasi béliminde belirtilerek degere etkisi analiz edilmistir.

7.6.2. SATILIK EMSALLERIN ANALizi
Satilik konut emsalleri; degerlemeye konu E Blok, 184 no‘lu bagimsiz bélim igin; konum,

mimari Ozellik, ingaat kalitesi ve buyiikliik gibi kriterler dahilinde karsilastirilmis ve m?2 birim

pazar degeri hesaplanmistir. Diger konutlar ise konumlandigi blok, kat, kullanim alani, yonelim

v.b. bakimindan, E Blok, 184 no’lu badimsiz bélim esas alinarak kendi aralarinda tekrar

serefiyelendirilmistir. Serefiyelendirme c¢alismasinin detay1 girket arsivimizdeki calisma

notlarinda mevcuttur.

Emsallerin konum kriterinde; raporun “7.5. Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki
Haritalarindan Cikartiimig, Degerlemeye Konu Gayrimenkule Yakinhigini Gésteren Krokiler”
bdliminde sunulan emsal krokilerinde belirtilen konumlari g6z 6ninde bulundurularak; baz
alinan degerlemeye konu gayrimenkule, merkeze, ana yola, ulagim akslarina yakinlik, katlarina,
kattaki konumlarina vb. yakinlik kriterleri géz éniinde bulundurularak dizeltme yapiimistir.
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Emsallerin ingaat kalitesi kriterinde; binanin yapilis tarzi, kat sayisl, yapim yili vb. kriterleri
g6z 6nlnde bulundurularak diizeltme yapiimistir.

Emsallerin mimari 6zellikieri kriterinde; binanin teknik ve altyap: 6zellikleri gibi kriterleri
g6z oniinde bulundurularak diizeltme yapilmistir.

Emsallerin biyiklik kriterinde; emsallerin alanlari g6z éniinde bulundurularak diizeltme
yapiimistir.

Emsallerin pazarlik payi kriterinde; emlak pazarlama firmalarindan alinan pazarlik payi

bilgileri g6z éniinde bulundurularak diizeltme yapiimistir.
KONUTLARIN SEREFIYE KRITERLERI (%)

2 Fiyat I imari .. .. .. h

Emsaller " (ﬂ.y)at Konum 8858 g;el?ikl AL Pa::;: ( Deg?rs?h)

Emsal 1 8.140 0% 0% 0% 0% -10% 7.330

Emsal 2 7.910 0% 0% 0% 0% -10% 7.120

Emsal 3 7.890 5% 0% 5% -5% -10% 7.500

Emsal 4 7.800 5% 0% 5% -5% -10% 7.410

Emsal 5 7.070 0% 0% 5% 10% -10% 7.420
Ortalama 7.360

7.7. PAZAR YAKLASIMI ILE ULASILAN SONUC

Degerlemeye konu tasinmazlar ve konumlandig site tamamlanmis durumda olup kullanima
hazirdir. Ancak yapi kullanma izin belgesi alinmamig olup kat milkiyetine gegilmemistir.
Taginmazlarin tamamlanmasi igin yapi kullanma izin belgelerinin ahnip kat miulkiyetine gecmesi
gerekmektedir. Bu durumlar g6z éniinde bulundurularak tasinmazlarnn tamamlanma seviyesi %
98 olarak kabul edilmis olup, tasinmazlarin tamamlanmas! durumuna gore % 2 deger artis
olacadi uygun gérilmuistiir.

Yapilan piyasa aragtirmalar, dederleme siireci ve emsal analizinden hareketle belirtilen
ozellikler géz o6nilinde bulundurularak 10 adet badimsiz bélimin mevcut durumuna ve
tamamlanmasi durumuna gére pazar degerleri asagidaki tabloda belirtilmistir.

PAZAR DEGERLERI
Genel Briit Mevcut Durum Mevcut Durum Tamamlanmasi

Sira Blok Bag. Bol.

No Adi No Kullanim M2 Birin_1 Pazar Pazar Degeri Durumljnd_aki
Alani (m?) Degeri (TL) (TL) Pazar Degeri (TL)

1 B 287 265,08 6.755 1.790.000 1.827.000

2 B 347 265,08 6.755 1.790.000 1.827.000

3 D 95 115,55 6.695 775.000 791.000

4 E 24 219,85 6.855 1.505.000 1.536.000

5 E 184 173,15 7.360 1.275.000 1.301.000

6 F 5 266,52 6.515 1.735.000 1.770.000

7 F 6 247,31 6.835 1.690.000 1.724.000

8 F 89 162,59 6.495 1.055.000 1.077.000

9 G 36 122,96 7.180 885.000 903.000

10 G 133 122,96 8.025 985.000 1.005.000

TOPLAM| 1.961,05 TOPLAM| 13.485.000 13.761.000
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Taginmazlarin mulkiyetinin 1/2'si i3 Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S., 1/2'si ise Timur
Gayrimenkul Gelistirme Yapi ve Yatinm A.S.'ye aittir. Tasinmazlarin mevcut durumuna ve

tamamlanmas! durumuna gére is Gayrimenkul Yatirim Ortakhg A.S. ve Timur Gayrimenkul

Gelistirme Yapi ve Yatinm A.S. hisselerine diisen pazar dederleri asagidaki tabloda belirtilmistir.

: PAZAR DEGERLERI
Is GYO A.S. Timur Gay. Gel. is GYO A.S. Timur Gay. Gel. Yapi ve

Sira Blok ?32? Mevcut Durum Yapi ve Yat. A.S. Tamamlanmasi Yat. A.S. Tamamlanmasi
No Adi No. Pazar Degeri Mevcut Durum Durumundaki Pazar Durumundaki Pazar
(TL) Pazar Degeri (TL) Degeri (TL) Dederi (TL)

1 B | 287 895.000 895.000 913.500 913.500
2 B | 347 895.000 895.000 913.500 913.500
3 D | 95 387.500 387.500 395.500 395.500
4 E 24 752.500 752.500 768.000 768.000
5 E [184 637.500 637.500 650.500 650.500
6 F 5 867.500 867.500 885.000 885.000
7 F 6 845.000 845.000 862.000 862.000
8 F 89 527.500 527.500 538.500 538.500
9 G 36 442.500 442.500 451.500 451.500
10| G [133 492.500 492.500 502.500 502.500
TOPLAM | 6.742.500 6.742.500 6.880.500 6.880.500

7.8. EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM DEGERI ANALIZI

En verimli ve en iyi kullanim, katiimcinin bakis agisindan, bir varliktan en yiksek degerin
elde edilecegi kullanimdir. En verimli ve en iyi kullanimin fiziksel olarak miimkdn (uygulanabilir
oldugunda) finansal olarak kérli, yasal olarak izin verilen ve en ylksek deger ile sonuglanan
kullanim olmasi gerekir. Bir varlifin en verimli ve en iyi kullanimi optimal bir kullanimin sdz
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.

Yukandaki tanimdan hareketle degerleme konusu tasinmazlarin konumlari, buyUlklikleri,
mimari Gzellikleri, ingaat kalitesi ve mevcut durumlan dikkate alindifinda en verimli ve en iyi
kullanim geklinin “konut” olacagi gériis ve kanaatindeyiz.

8. BOLUM ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI VE GORUS

8.1. FARKLI DEGERLEME YONTEMLERI ILE ANALIZ SONUCLARININ
UYUMLASTIRILMASI VE BU AMAGLA IZLENEN METOTLARIN VE
NEDENLERININ ACIKLANMASI
Tek bir yéntem ile glvenilir bir karar verilebilmesi icin yeterli bulgu bulundugundan

taginmazlarin mevcut durumu ile tamamlanmasi durumundaki bugiinkii pazar degerinin

tespitinde; pazar yaklagimi yontemi kullaniimistir.

Buna gbre taginmazlarin mevcut durumuna gére toplam pazar dederi igin
13.485.000,-TL, tamamlanmasi durumuna gére toplam pazar degeri igin ise; 13.761.000,-TL
kiymet takdir olunmustur.

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

8.3. YASAL GEREKLERIN YERINE GETIRILIP GETIRILMEDiéi VE MEVZUAT
UYARINCA ALINMASI GEREKEN IZiIN VE BELGELERIN TAM VE EKSiKsiz
OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS
Iigili mevzuat uyarinca degerlemeye konu tasinmazlarin konumlandigi yapilarin gerekli tim

izinleri alinmig olup, yasal gerekliligi olan tiim belgeleri tam ve dogru olarak mevcuttur.
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8.4. VARSA, GAYRIMENKULLER UZERINDEKiI TAKYIDAT VE iPOTEKLER iLE
ILGiLI GORUS
Gayrimenkul Yatinm Ortakiiklarina Iliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci

fikrasinin (c) ve (j) bentlerinde belirtilen hiikiimler cercevesinde taginmazlar Uzerinde yer alan

kayitlarin, yénetim plani degisikliginin ve kira serhinin kisitlayict 6zelligi bulunmamakta olup,
tasinmazlarin devrine ve degerine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

8.5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER UZERINDEKI iPOTEK VEYA
GAYRIMENKULUN DEGERINI DOGRUDAN VE ONEMLI OLCUDE
ETKILEYEBILECEK NITELIKTE HERHANGI BIR TAKYiDAT BULUNMASI
DURUMLARI HARIG, DEVREDILEBILMESI KONUSUNDA BiR SINIRLAMAYA
TABI OLUP OLMADIGI HAKKINDA BiLGi
Rapor konusu tasinmazlarin tapu incelemesi itibariyle sermaye piyasast mevzuati

hukimleri gergevesinde 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 taginmazlar konut niteligindedir.

8.7. DEGERLEME KONUSU UST HAKKI VEYA DEVRE MULK HAKKI iSE, UST
HAKKI VE DEVRE MULK HAKKININ DEVREDILEBILMESINE ILISKiN
OLARAK BU HAKLARI DOGURAN SOZLESMELERDE OZEL KANUN
HUKUMLERINDEN KAYNAKLANANLAR HARiC HERHANGI BiR SINIRLAMA
OLUP OLMADIGI HAKKINDA BiLGi
Rapor konusu tasinmazlar bu kapsam disindadirlar.

8.8. GAYRIMENKULLERIN TAPUDAKiI NIiTELiGININ, 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 portféyiine dahil edilecek gayrimenkulierin tapudaki niteliginin, fiifi
kullanim geklinin ve portféye dahil edilme niteliginin birbiriyle uyumlu olmasi esastir. Ortakhgin
mulkiyetinde bulunan arsa ve araziler lzerinde metruk halde bulunan, herhangi bir gelir
getirmeyen veya tapu kiitigliniin beyanlar hanesinde riskli yapi olarak belirtilmis yapilarin
bulunmasi halinde, s6z konusu durumun hazirlatilacak bir gayrimenkul degerleme raporuyla
tespit ettirilmis olmasi ve s6z konusu yapilarin yikilacaginin ve gerekmesi halinde gayrimenkulin
tapudaki niteliginde gerekli degisikligin yapilacaginin Kurula beyan ediimesi halinde ilk ciimlede
belirtilen sart aranmaz.” seklindedir.

Tasinmazlarin tapudaki niteligi ile fiili kullanim sekilleri uyumliudur.
Tasinmaziarnin kat irtifaki kurulmus olup, kat miilkiyetine gecgilmemistir. Kat
miilkiyetine gecilmedigi icin; rapor konusu tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuati
hiikiimleri gergevesinde gayrimenkul yatirnm ortakhig portfoyiinde “projeler” bashg
altinda bulunmalarinda, devrediimelerinde (satisinda) ve kiralanmalarinda herhangi
bir sakinca oimadig: gériis ve kanaatindeyiz.

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

“Mimarlik ve Miihendislik Hizmet Bedellerinin Hesabinda Kullanilacak 2020 yilt Yapi Yaklasik Birim

Maliyetleri Hakkinda Teblig”in 5A yapi sinifi maliyetleri esas alinistir. Bagimsiz béliimlerin briit

alanlari toplami 1.961,05 m2‘dir.

Sigortaya Esas Deder: 1.961,05 m2 x 2.400,-TL/m? = 4,706.520,-TL'dir.

32

f} " RAPOR NO: 2020/iSGYO/005



TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

9. BOLUM SONUC

9.1. SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUC CUMLESI

Rapor konusu tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuatt hikiimleri cergevesinde
gayrimenkul yatirnm ortakhd: portféyiinde “proje” baghigr altinda bulunmalarinda,
devredilmelerinde (satisina) ve kiralanmalarinda herhangi bir sakinca olmayacadi goéris ve
kanaatindeyiz.
9.2. NIHAI DEGER TAKDIRi

Rapor igeridinde o6zellikleri belirtilen gayrimenkullerin yerinde vapilan incelemesinde,
konumlarina, biylkliiklerine, mimari &zelliklerine, insaat kalitelerine, kullanim fonksiyonuna ve
gevrede yapilan piyasa aragtirmalarina gére giiniimiiz ekonomik kosullari itibariyle takdir olunan
pesin satis fiyati esas alinarak, Tlrk Lirasi cinsinden KDV harig toplam pazar dederleri asagida
tablo halinde sunulmustur.

TL usbD EUR

10 ADET BAGIMSIZ BOLUMUN MEVCUT

O N RGN T VI B o i 13-485.000 | 1.866.000 | 1.578.000

10 ADET ~ BAGIMSIZ  BOLUMUN
RGO LS DT L e G (el WATE 13.761.000 | 1.904.000 | 1.611.000
PAZAR DEGERI

10 ADET BAGIMSIZ BOLUMUN IS GYo A.S.
HISSESINE DUSEN KISMIN MgVCl_JT 6.742.500 933.000 789.000
DURUMUNA GORE TOPLAM PAZAR DEGERH

10 ADET BAGIMSIZ BOLUMUN IS GYo A.S.
HISSESINE DUSEN KISMIN TAMAMLUANI\_/IASI 6.880.500 952.000 805.000
DURUMUNDAKI TOPLAM PAZAR DEGERI
Not: 21.08.2020 giini saat 15:30'da belirlenen gésterge niteligindeki T.C.M.B. satis kuruna gére

1,-USD = 7,2286 TL ve 1,-EURO = 8,5435 TL'dir.

Taginmazlarin KDV dahil mevcut durumuna gére toplam pazar dederi 13.619.850 TL,
tamamlanmasi durumuna gére toplam pazar degeri 13.898.610 TL, is GYO A.S. hissesine diisen
mevcut durumuna gére toplam pazar degeri 6.809.925 TL, Is GYO A.S. hissesine diisen
tamamlanmasi durumuna goére toplam pazar dederi ise 6.949.305 TL'dir. KDV orani % 1 olarak
alinmistir. Taginmazlarin sigortaya esas degeri 4.706.520,-TL'dir.

Isbu rapor, (g orijinal olarak dizenlenmistir.

Bilgilerinize sunulur. 24 Agustos 2020

(Degerleme tarihi: 18 Agustos 2020)

Saygilarimizia,

P
N % ,.

Nurettin KULAK Batuhan BAS
Jeoloji Mlihendisi Sehir Plancisi
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Ekler:
¢ Uydu Gorinusgleri
e Fotograflar
o Tapu Suretleri
+ Tasinmazlara Ait Tapu Kayit Ornekleri
¢ Imar Durum Yazsi
e En Son Onayli Yapt Ruhsatlan
s  Mimari Proje Kapaklari ve Vaziyet Plani
o Enerji Verimlilik Sertifikalari
s Raporu Hazirlayanlarn Tanitici Bilgiler
» SPK Lisans Belgeleri ve Mesleki Tecriibe Belgeleri
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