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Gayrimenkullerin Adresi
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Sahibi
Mevcut Kullanim
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Gamlik Sokak, No: 1A, A Blok, 99 adet bagimsiz
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G22A14B2B pafta, 10047 ada, 36.724,88 m?2
ylzolgimll 6 no'lu parsel Uzerinde yer alan Kartal
Manzara Adalar Projesi biinyesindeki toplam 294 adet
bagimsiz bélim

: Is Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.
: Bkz. Rapor / 5.4. Badimsiz Bolimlerin Genel

Ozellikieri

: Taginmazlar lzerinde takyidat mevcuttur.

(Bkz. Rapor / 4.2.1. Tapu Kayitlan Incelemesi)

: 1/1000 6lgekli uygulama imar planinda; Imar lejandi:

“Konut + Ticaret”, Plan notlan: “Insaat Nizami: Blok
nizam, TAKS: 0,20-0,40, KAKS: 2,00”

: Konut

GAYRIMENKULLER ICIN TAKDiR EDiLEN DEGERLER (KDV HARI()

294 Adet Bagimsiz Boliimiin Toplam Pazar Degeri 288.976.000,-TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumliu Dederieme Uzmani

Sorumlu Degerleme Uzmani

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

Raporun Tarihi ve Numarast : Bu dederleme raporu, Is Gayrimenkul Yatirim
Ortakhigi A.S. igin sirketimiz tarafindan
13.07.2020 tarihinde, 2020/ISGY0/003 rapor
numarasi ile hazirlanmistir.

Raporu Hazirlayanlarin Ad ve * Nurettin KULAK ~ SPK Lisans No: 401814
Soyadlari, Sorumlu Degerleme (Sorumlu Degerleme Uzmani)
Uzmaninin Adi ve Soyadi Batuhan BAS - SPK Lisans No: 403692

(Sorumlu Degerleme Uzmani)

Dederleme Tarihi : Bu dederleme raporu igin, sirketimizin
degerleme uzmanlan 07.07.2020 tarihinde
galismalara baslamis ve 13.07.2020 tarihi
itibari ile raporu hazirlamiglardir. Bu silirede
gayrimenkul mahallinde ve ilgili resmi
dairelerde incelemeler ve ofis galismasi
yapilmistir,

Dayanak So6zlesmesinin Tarih ve Bu dederleme raporu, sirketimiz ile Is

Numarasi Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S. arasinda
taraflarin hak ve yikimliiiklerini belirleyen
003 no’lu ve 06 Haziran 2020 tarihli dayanak
sbzlesmesi hldkdmlerine bagh kalinarak
hazirlanmistir.

Raporun, Tebligin 1. Maddesi : Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun III-
Kapsaminda Hazirlanip 62.3 sayilll "Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Hazirlanmadigina Iliskin Aciklama Bulunacak Gayrimenkul Degerleme

Kuruluslar Hakkinda Teblig” hikUmleri ile
ayni tebligin ekinde yer alan “Dederleme
Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlar”, 01.02.2017 tarih Seri III-62.1
saylh "Sermaye Piyasasinda Degerleme
Standartlan Hakkinda Teblig” dogrultusunda
Sermaye Piyasasi Kurulu Karar Organi‘nin
22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karari ile
Uluslararasi Degderleme - Standartiari 2017
kapsaminda hazirlanmistir. Rapor; Sermaye
Piyasas! Kurulu'nun III-62.3 sayil tebligin 1.
maddesinin 2. fikrasi kapsaminda
hazirlanmgtir.

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Aymi : Sirketimiz tarafindan degerleme konusu
Kurulus Tarafindan Daha Onceki gayrimenkuller igin daha dnce hazirlanan (g
Tarihlerde de Dederlemesi Yapilmigsa adet degerleme raporu mevcut olup, raporlara

Son {ic Degerlemeye iliskin Bilgiler iliskin bilgiler rapor ekinde sunulmustur.
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2. BOLOUM SIRKET VE MUSTERIYI TANITICI BILGIiLER

2.1. SIRKETi TANITICI BILGILER

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

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

TELEFON NO : +90 (212) 216 18 88

FAKS NO : +90 (212) 216 19 99

KURULUS TARIHI : 13 Adustos 2014

ODENMIiS SERMAYESI : 350.000,-TL

TICARET SicCiL NO 1 934372

SPK LISANS TARIHI : Sirket, 03.12.2014 tarihi itibariyle Basbakanlk Sermaye

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

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

FAALIYET KONUSU t Yururlukteki mevzuat gergevesinde her tirlii resmi ve 6zel,
gergek ve tlizel kisi ve kuruluslara ait gayrimenkuller,
gayrimenkul projeleri ve gayrimenkule dayali hak ve
faydalar ile menkullerin yerinde tespiti ve degerlemesini
yapmak, degerlerini tespit etmeye yoénelik tiim raporlari
diizenlemek, analiz ve fizibilite calismalarini sunmak ve
problemlii durumlarda gériis raporu vermektir.

2.2. MUSTERIYI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI : Is Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi 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 AJustos 1999
ODENMIS SERMAYESI : 958.750.000,-TL

KAYITLI SERMAYE TAVANI : 2.000.000.000,-TL
TICARET SicCiL NO 402908

FAALIYET KONUSU 1 Sirket, Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun gayrimenkul yatirim
ortakliklarina iliskin diizenlemeleri ile belirlenmis usul ve
esaslar dahilinde, gayrimenkullere, gayrimenkule dayali
sermaye piyasast araglarina, gayrimenkul projelerine,
gayrimenkule dayali haklara ve sermaye piyasasi
araglarina yatirnm yapabilen, belirli projeleri
gergeklestirmek Uzere adi ortaklik kurabilen ve Sermaye
Piyasast Kurulu dizenlemelerinde izin verilen diger
faaliyetlerde bulunabilen bir sermaye piyasasi kurumudur.
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2.3. MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN SINIRLAMALAR

VE ISIN KAPSAMI

Bu rapor, Is Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.'nin talebine istinaden yukarida adresi
detayll olarak verilen ve sirket portféylinde bulunan 294 adet gayrimenkuliin Turk Liras
cinsinden toplam pazar degerinin tespitine yonelik olarak; Sermaye Piyasasi Kurulu’nun III-62.3
sayill “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Dederleme Kuruluslar Hakkinda
Teblig” hikiimleri ile ayni tebligin ekinde yer alan “Dederleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken
Asgari Hususlar”, Kurul’'un Seri III-62.1 sayil “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 Standartlari 2017 kapsaminda
hazirlanmigtir. Rapor; Sermaye Piyasasi Kurulu'nun III-62.3 sayili tebliin 1. maddesinin 2.
fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

fsbu degerleme raporu amacina uygun olarak hazirlanmis olup baska amagcla kullanilamaz.

Migteri tarafindan herhangi bir sinirlama tarafimiza getirilmemistir.

3. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLARI VE UYGUNLUK
BEYANI

3.1. DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, mugsterinin talebi lizerine; 294 adet bagimsiz bélumiin Tiirk Lirasi cinsinden pazar
degerinin tespitine yonelik hazirlanmistir. Tarafimiza miigteri tarafindan getirilen herhangi bir
sinirlama bulunmamaktadir.

Pazar Degeri: Bir varlik veya ytkimliligin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda,
istekli bir satici ve istekli bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama
altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile dederleme tarihi itibaryla el
dedistirmesinde kullanilmasi gerekli gériilen tahmini tutardir

Bu degerleme calismasinda agsagidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

o Analiz edilen gayrimenkuliin tiird ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varlig: pesinen kabul

edilmistir,

¢ Alicl ve satici makul ve mantikl hareket etmektedirler.

e Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami

faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

e Gayrimenkullin satigt igin makul bir siire taninmistir.

o (Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

¢ Gayrimenkuliin alim-satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa faiz oranlari

Uzerinden gercgeklestiriimektedir.
o Gayrimenkuliin makul sartlarda elde edilebilecek en olasi dederi takdir edilmektedir.
o Takdir edilen dedger; dederleme tarihi itibariyle belirlenmis olup dederleme tarihine

6zgudur.
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3.2. UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asadidaki hususiar teyit ederiz:

e Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler cercevesinde dogrudur.

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

¢ Degerleme konusunu olusturan malkle ilgili olarak giincel veya gelecede déniik higbir
ilgimiz yoktur. Bu igin igindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir ¢ikarimiz veya 6n
yargimiz bulunmamaktadir.

e Bu gorevie ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldidimiz {icret, misterinin amaci lehine
sonuclanacak bir ydne veya énceden saptanmig sonuglarin gelistiriimesi ve bildirilmesine
veya bu degerlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir olayin meydana
gelmesine bagl degildir.

+ Degerleme ahlaki kural ve performans standartiarina gére gergeklestirilmistir.

e Raporlama agamasinda gérev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

e Bu raporun konusu olan miilk sahsen incelenmistir. Dederleme galismasinda gérev
alanlarin degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tirl konusunda daha dnceden deneyimi
bulunmaktadir.

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

e Raporumuz Sermaye Piyasasi Kurulu'nun ilgili tebliginin sorumiuluk, bagimsizlik, isin
kabull ve devri, mesleki 6zen ve titizlik, sir saklama yikiimliligii ilke ve kurallarina
uygun sekilde hazirlanmaktadir. Sirketimizde “Kalite Glivence 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

SAHIBI : Is Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi A.S.

iLi : Istanbul

ILCESI : Kartal

MAHALLESI : Yukari

PAFTA NO : G22A14B2B

ADA NO : 10047

PARSEL NO : 6

ANA GAYRIMENKULUN

NITELIGI i A, B, C, D, E ve F Blok Betonarme Apartman ve Arsasi (*)
ARSA ALANI : 36.724,88 m2

(*) Kat mulkiyetine gecilmigtir.
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L]
1 A 1 Zemin+1 | Dubleks Konut | 53721 / 36724880 322 | 31848 | 11.10.2019 25625
2 A 2 Zemin+1 | Dubleks Konut | 53721 / 36724880 322 | 31849 | 11.10.2019 25625
3 A 3 1 Konut 27499 / 36724880 322 | 31850 | 11.10.2019 25625
4 A 4 1 Konut 27772 [ 36724880 322 | 31851 | 11.10.2019 25625
5 A 5 2+3+4 Tripleks Konut | 61895 / 36724880 322 | 31852 | 11.10.2019 25625
6 A 10 2 Konut 23792 / 36724880 322 | 31857 | 11.10.2019 25625
7 A 22 3 Konut 28015 / 36724880 322 | 31869 | 11.10.2019 25625
8 A 29 4 Konut 14190 / 36724880 322 | 31876 | 11.10.2019 25625
9 A 31 5 Konut 39866 / 36724880 322 | 31878 | 11.10.2019 25625
10 A 34 5 Konut 34366 / 36724880 322 | 31881 | 11.10.2019 25625
11 A 39 5 Konut 39957 / 36724880 322 | 31886 | 11.10.2019 25625
12 A 40 6 Konut 39744 [/ 36724880 322 | 31887 | 11.10.2019 25625
13 A 47 6 Konut 57185 / 36724880 322 | 31894 | 11.10.2019 25625
14 A 48 7 Konut 39987 / 36724880 322 | 31895 | 11,10.2019 25625
15 A 55 7 Konut 57519 / 36724880 322 | 31902 | 11.10.2019 25625
16 A 56 8 Konut 40078 / 36724880 322 | 31903 | 11.10.2019 25625
17 A 59 8 Konut 34062 / 36724880 323 | 31906 | 11.10.2019 25625
18 A 63 8 Konut 57732 / 36724880 323 | 31910 | 11.10.2019 25625
19 A 64 9 Konut 40139 / 36724880 323 | 31911 | 11.10.2019 25625
20 A 67 9 Konut 34244 / 36724880 323 | 31914 | 11.10.2019 25625
21 A 71 9 Konut 57884 / 36724880 323 | 31918 | 11.10.2019 25625
22 A 72 10 Konut 40200 / 36724880 323 | 31919 | 11.10.2019 25625
23 A 75 10 Konut 34396 / 36724880 323 | 31922 | 11.10.2019 25625
24 A 79 10 Konut 58036 / 36724880 323 | 31926 | 11.10.2019 25625
25 A 80 11 Konut 40261 / 36724880 323 | 31927 | 11.10.2019 25625
26 A 83 11 Konut 34579 / 36724880 323 | 31930 | 11.10.2019 25625
27 A 87 11 Konut 58158 / 36724880 323 | 31934 | 11.10.2019 25625
28 A 88 12 Konut 40321 / 36724880 323 | 31935 | 11.10.2019 25625
29 A 91 12 Konut 34730 / 36724880 323 | 31938 | 11,10.2019 25625
30 A 95 12 Konut 58340 / 36724880 323 | 31942 | 11.10.2019 25625
31 A 96 13 Konut 40838 / 36724880 323 | 31943 | 11.10.2019 25625
32 A 99 13 Konut 35065 / 36724880 323 | 31946 | 11.10.2019 25625
33 A 103 13 Konut 59130 / 36724880 323 | 31950 | 11.10.2019 25625
34 A 105 14 Konut 23093 / 36724880 323 | 31952 | 11.10.2019 25625
35 A 107 14 Konut 35217 / 36724880 323 | 31954 | 11.10.2019 25625
36 A 111 14 Konut 59312 / 36724880 323 | 31958 | 11.10.2019 25625
37 A 115 15 Konut 35369 / 36724880 323 | 31962 | 11.10.2019 25625
38 A 119 i5 Konut 59525 / 36724880 323 | 31966 | 11.10.2019 25625
39 A 123 16 Konut 35551 / 36724880 323 | 31970 | 11.10.2019 25625
40 A 127 16 Konut 59707 / 36724880 323 | 31974 | 11.10.2019 25625
41 A 130 17 Konut 17107 / 36724880 323 | 31977 | 11.10.2019 25625
42 A 135 17 Konut 60588 / 36724880 323 | 31982 | 11.10.2019 25625
43 A 138 18 Konut 17229 / 36724880 323 | 31985 | 11.10.2019 25625
44 A 139 i8 Konut 36067 / 36724880 323 | 31986 | 11.10.2019 25625
45 A 143 18 Konut 60771 / 36724880 323 | 31990 | 11.10.2019 25625
46 A 151 19 Konut 60740 / 36724880 323 | 31998 | 11.10.2019 25625
47 A 153 20 Konut 24308 / 36724880 323 | 32000 | 11.10.2019 25625
48 A 155 20 Konut 36736 / 36724880 323 | 32002 | 11.10.2019 25625
49 A 159 20 Konut 61500 / 36724880 324 | 32006 | 11.10.2019 25625
50 A 161 21 Konut 24460 / 36724880 324 | 32008 | 11.10.2019 25625
51 A 162 21 Konut 17806 / 36724880 324 | 32009 | 11.10.2019 25625
52 A 167 21 Konut 61895 / 36724880 324 | 32014 | 11.10.2019 25625
53 A 169 23 Konut 30294 / 36724880 324 | 32016 | 11.10.2019 25625
54 A 176 23 Konut 62685 / 36724880 324 | 32023 | 11.10.2019 25625
55 A 179 24 Konut 16894 / 36724880 324 | 32026 | 11.10.2019 25625
56 A 196 26 Konut 30750 / 36724880 324 | 32043 | 11.10.2019 25625
57 A 205 27 Konut 30841 / 36724880 324 | 32052 | 11.10.2019 25625
58 A 214 28 Konut 30993 / 36724880 324 | 32061 | 11.10.2019 25625
59 A 215 28 Konut 17198 / 36724880 324 | 32062 | 11.10.2019 25625
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L]
60 A 216 28 Konut 26496 / 36724880 324 | 32063 | 11.10.2019 25625
61 A 223 29 Konut 28957 / 36724880 324 | 32070 | 11.10.2019 25625
62 A 224 29 Konut 27165 / 36724880 324 | 32071 | 11.10.2019 25625
63 A 225 29 Konut 26587 / 36724880 324 | 32072 | 11.10.2019 25625
64 A 233 30 Konut 29079 / 36724880 324 | 32080 | 11.10.2019 25625
65 A 239 30 Konut 16195 / 36724880 324 | 32086 | 11.10.2019 25625
66 A 243 31 Konut 29170/ 36724880 324 | 32090 | 11.10.2019 25625
67 A 244 31 Konut 27377 / 36724880 324 | 32091 | 11.10.2019 25625
68 A 245 31 Konut 26830 / 36724880 324 | 32092 | 11.10.2019 25625
69 A 249 31 Konut 16256 / 36724880 324 | 32096 | 11.10.2019 25625
70 A 253 32 Konut 29291 / 36724880 324 | 32100 | 11.10.2019 25625
71 A 254 32 Konut 27499 / 36724880 324 | 32101 | 11.10.2019 25625
72 A 255 32 Konut 26952 / 36724880 325 | 32102 | 11.10.2019 25625
73 A 263 33 Konut 29413 / 36724880 325 | 32110 | 11.10.2019 25625
74 A 264 33 Konut 27620 / 36724880 325 | 32111 | 11.10.2019 25625
75 A 265 33 Konut 27073 / 36724880 325 | 32112 | 11.10.2019 25625
76 A 273 34 Konut 29504 / 36724880 325 | 32120 | 11.10.2019 25625
77 A 274 34 Konut 27742 / 36724880 325 | 32121 | 11.10.2019 25625
78 A 275 34 Konut 27165 / 36724880 325 | 32122 | 11.10.2019 25625
79 A 279 34 Konut 16469 / 36724880 325 | 32126 | 11.10.2019 25625
80 A 283 35 Konut 29626 / 36724880 325 | 32130 | 11.10.2019 25625
81 A 284 35 Konut 27833 / 36724880 325 | 32131 | 11.10.2019 25625
82 A 285 35 Konut 27286 / 36724880 325 | 32132 | 11.10.2019 25625
83 A 289 35 Konut 16530 / 36724880 325 | 32136 | 11,10.2019 25625
84 A 293 36 Konut 29747 [ 36724880 325 | 32140 | 11.10.2019 25625
85 A 294 36 Konut 27955 / 36724880 325 | 32141 | 11.10.2019 25625
86 A 295 36 Konut 27408 / 36724880 325 | 32142 | 11.10.2019 25625
87 A 299 36 Konut 16590 / 36724880 325 | 32146 | 11.10.2019 25625
88 A 303 37 Konut 29838 / 36724880 325 | 32150 | 11.10.2019 25625
89 A 304 37 Konut 28076 / 36724880 325 | 32151 | 11.10.2019 25625
90 A 305 37 Konut 27529 / 36724880 325 | 32152 | 11.10.2019 25625
91 A 309 37 Konut 16651 / 36724880 325 | 32156 | 11.10.2019 25625
92 A 314 38 Konut 28198 / 36724880 325 | 32161 | 11.10.2019 25625
93 A 315 38 Konut 27620 / 36724880 325 | 32162 | 11.10.2019 25625
94 A 322 39+40 Konut 121967 / 36724880 | 325 | 32169 | 11.10.2019 25625
95 A 323 39 Konut 62351 / 36724880 325 | 32170 11.10.2019 25625
96 A 324 39 Konut 28714 / 36724880 325 | 32171 | 11.10.2019 25625
97 A 327 39 Konut 59707 / 36724880 325 | 32174 | 11.10.2019 25625
98 A 329 40 Konut 28836 / 36724880 325 | 32176 | 11.10.2019 25625
99 A 332 40 Konut 59950 / 36724880 325 | 32179 | 11.10.2019 25625
100 B ) Zemin Konut 39288 / 36724880 325 | 32184 | 11.10.2019 25625
101 B 6 Zemin Konut 37860 / 36724880 325 | 32185 | 11.10.2019 25625
102 B 10 1 Konut 39471 / 36724880 325 | 32189 | 11.10.2019 25625
103 B 11 1 Konut 38042 / 36724880 325 | 32190 | 11.10.2019 25625
104 B 14 1+2 Dubleks Konut | 54998 / 36724880 325 | 32193 | 11.10.2019 25625
105 B 15 1+2 Dubleks Konut | 51534 / 36724880 325 | 32194 | 11.10.2019 25625
106 B 16 2 Konut 15010 / 36724880 325 | 32195 | 11.10.2019 25625
107 B 19 2 Konut 39653 / 36724880 325 | 32198 | 11.10.2019 25625
108 B 20 2 Konut 38225 / 36724880 325 | 32199 | 11.10.2019 25625
109 B 24 2 Konut 16256 / 36724880 326 | 32203 | 11.10.2019 25625
110 B 29 3 Konut 38437 / 36724880 326 | 32208 | 11.10.2019 25625
111 B 32 3 Konut 33272 / 36724880 326 | 32211 | 11.10.2019 25625
112 B 34 3+4+5 Tripleks Konut | 62472 / 36724880 326 | 32213 | 11.10.2019 25625
113 B 35 3+4+5 Tripleks Konut | 57884 / 36724880 326 | 32214 | 11,10.2019 25625
114 B 39 4 Konut 39379 / 36724880 326 | 32218 | 11.10.2019 25625
115 B 40 4 Konut 37982 / 36724880 326 | 32219 | 11.10.2019 25625
116 B 43 4 Konut 33454 / 36724880 326 | 32222 | 11.10.2019 25625
117 B 48 5 Konut 38620 / 36724880 326 | 32227 | 11.10.2019 25625
118 B 49 5 Konut 37252 / 36724880 326 | 32228 | 11.10.2019 25625
119 B 52 5 Konut 33637 / 36724880 326 | 32231 | 11.10.2019 25625
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BAG. -

SIRA BLOK oA o CIiLT SAYFA TAPU  YEVMIYE
NO ADI 1%"_‘ KATNO  NITELIGE ARSA PAY1 NO NO  TARIHi NO
120 ] B | 53 5 16469 / 36724880 | 326 | 32232 | 11.10.2019 | 25625
121 | B | 57 6 Konut 38741 / 36724880 | 326 | 32236 | 11.10.2010 | 25625
122 | B | 58 6 Konut 41020 / 36724880 | 326 | 32237 | 11.10.2019 | 25625
123 | B | 61 6 Konut 33789 / 36724880 | 326 | 32240 | 11.10.2019 | 25625
124 | B | 62 6 Konut 15497 / 36724880 | 326 | 32241 | 11.10.2019 | 25625
125 | B | 66 7 Konut 39106 / 36724880 | 326 | 32245 | 11.10.2019 | 25625
126 | B | 67 7 Konut 41324 / 36724880 | 326 | 32246 | 11.10.2019 | 25625
127 | B | 68 7 Konut 22455 / 36724880 | 326 | 32247 | 11.10.2019 | 25625
28] B | 70 7 Konut 33910 / 36724880 | 326 | 32249 | 11.10.2019 | 25625
129 | B | 74 8 Konut 39197 / 36724880 | 326 | 32253 | 11.10.2019 | 25625
130 | B | 75 8 Konut 41385 / 36724880 | 326 | 32254 | 11.10.2019 | 25625
131 ] B | 76 8 Konut 22607 / 36724880 | 326 | 32255 | 11.10.2019 | 25625
132 | B | 78 8 Konut 34062 / 36724880 | 326 | 32257 | 11.10.2019 | 25625
133 | B | 82 9 Konut 39258 / 36724880 | 326 | 32261 | 11.10.2019 | 25625
134 | B | 83 9 Konut 41446 / 36724880 | 326 | 32262 | 11.10.2019 | 25625
135 | B | 86 9 Konut 34244 / 36724880 | 326 | 32265 | 11.10.2019 | 25625
136 | B | 90 10 Konut 39319 / 36724880 | 326 | 32269 | 11.10.2019 | 25625
137 | B | 91 10 Konut 41537 / 36724880 | 326 | 32270 | 11.10.2019 | 25625
138 | B | 92 10 Konut 23062 / 36724880 | 326 | 32271 | 11.10.2019 | 25625
139 | B | 94 10 Konut 34306 / 36724880 | 326 | 32273 | 11.10.2019 | 25625
140 | B | 98 11 Konut 39410 / 36724880 | 326 | 32277 | 11.10.2019 | 25625
141 | B | 99 11 Konut 41598 / 36724880 | 326 | 32278 | 11.10.2019 | 25625
142 | B | 100 11 Konut 23002 / 36724880 | 326 | 32279 | 11.10.2019 | 25625
143 | B | 101 11 Konut 16438 / 36724880 | 326 | 32280 | 11.10.2019 | 25625
144 | B | 102 11 Konut 34579 / 36724880 | 326 | 32281 | 11.10.2019 | 25625
145 | B | 106 12 Konut 39835 / 36724880 | 326 | 32285 | 11.10.2019 | 25625
146 | B | 108 12 Konut 23154 / 36724880 | 326 | 32287 | 11.10.2019 | 25625
147 | B | 110 12 Konut 34730 / 36724880 | 326 | 32289 | 11.10.2010 | 25625
148 | B | 113 13 Konut 25079 / 36724880 | 326 | 32202 | 11.10.2019 | 25625
149 | B | 114 13 Konut 40078 / 36724880 | 326 | 32293 | 11.10.2019 | 25625
150 | B | 116 13 Konut 23549 / 36724880 | 326 | 32295 | 11.10.2019 | 25625
151 | B | 118 13 Konut 35065 / 36724880 | 326 | 32297 | 11.10.2019 | 25625
152 | B | 121 14 Konut 26344 / 36724880 | 327 | 32300 | 11.10.2010 | 25625
153 | B | 122 14 Konut 40200 / 36724880 | 327 | 32301 | 11.10.2019 | 25625
154 | B | 126 14 Konut 35217 / 36724880 | 327 | 32305 | 11.10.2019 | 25625
155 | B | 129 15 Konut 26283 / 36724880 | 327 | 32308 | 11.10.2010 | 25625
156 | B | 134 15 Konut 35369 / 36724880 | 327 | 32313 | 11.10.2019 | 25625
157 | B | 137 16 Konut 26435 / 36724880 | 327 | 32316 | 11.10.2019 | 25625
158 | B | 142 16 Konut 35551 / 36724880 | 327 | 32321 | 11.10.2019 | 25625
159 | B | 145 17 Konut 26891 / 36724880 | 327 | 32324 | 11.10.2019 | 25625
160 | B | 150 17 Konut 35885 / 36724880 | 327 | 32329 | 11.10.2019 | 25625
161 | B | 153 18 Konut 27073 / 36724880 | 327 | 32332 | 11.10.2019 | 25625
162 | B | 158 18 Konut 36067 / 36724880 | 327 | 32337 | 11.10.2019 | 25625
163 | B | 166 19 Konut 36523 / 36724880 | 327 | 32345 | 11.10.2019 | 25625
164 | B | 169 20 Konut 27590 / 36724880 | 327 | 32348 | 11.10.2019 | 25625
165 | B | 174 20 Konut 36736 / 36724880 | 327 | 32353 | 11.10.2019 | 25625
166 | B | 175 21 Konut 26466 / 36724880 | 327 | 32354 | 11.10.2019 | 25625
167 | B | 177 21 Konut 27742 / 36724880 | 327 | 32356 | 11.10.2019 | 25625
168 | B | 182 21 Konut 36918 / 36724880 | 327 | 32361 | 11.10.2019 | 25625
169 | B | 183 | . 22 Konut 26618 / 36724880 | 327 | 32362 | 11.10.2010 | 25625
170 | B | 185 22 Konut 27894 / 36724880 | 327 | 32364 | 11.10.2019 | 25625
171 | B | 190 22 Konut 37131 / 36724880 | 327 | 32369 | 11.10.2019 | 25625
172 | B | 192 24 Konut 15466 / 36724880 | 327 | 32371 | 11.10.2019 | 25625
173 | B | 193 24 Konut 16165 / 36724880 | 327 | 32372 | 11.10.2019 | 25625
174 | B | 194 24 Konut 15284 / 36724880 | 327 | 32373 | 11.10.2019 | 25625
175 | B | 204 25 Konut 16226 / 36724880 | 327 | 32383 | 11.10.2019 | 25625
176 | B | 210 25 Konut 26618 / 36724880 | 327 | 32389 | 11.10.2019 | 25625
177 | B | 211 25 Konut 15527 / 36724880 | 327 | 32390 | 11.10.2019 | 25625
178 | B | 214 26 Konut 15618 / 36724880 | 327 | 32393 | 11.10.2019 | 25625 |
179 | B | 216 26 Konut 15557 / 36724880 | 327 | 32395 | 11.10.2019 | 25625 |
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SIRA BLOK BAG NETELTER SAYFA TAPU  YEVMIYE

BOL. KATNO
NO.

ARSA PAYI

NO ADI TARIHI NO

180 B 226 27 Konut 16378 / 36724880 328 | 32405 | 11.10.2019 25625
181 B 227 27 Konut 13618 / 36724880 328 | 32406 | 11.10.2019 25625
182 B 232 27 Konut 26861 / 36724880 328 | 32411 | 11.10.2019 25625
183 B 235 28 Konut 10301 / 36724880 328 | 32414 | 11.10.2019 25625
184 B 236 28 Konut 15740 / 36724880 328 | 32415 | 11.10.2019 25625
185 B 237 28 Konut 16438 / 36724880 328 | 32416 | 11.10.2019 25625
186 B 238 28 Konut 15679 / 36724880 328 | 32417 | 11.10.2019 25625
187 B 247 29 Konut 15800 / 36724880 328 | 32426 | 11.10.2019 25625
188 B 248 29 Konut 16499 / 36724880 328 | 32427 | 11.10.2019 25625
189 B 249 29 Konut 15740 / 36724880 328 | 32428 | 11.10.2019 25625
190 B 258 30 Konut 15892 / 36724880 328 | 32437 | 11.10.2019 25625
191 B 260 30 Konut 15709 / 36724880 328 | 32439 | 11.10.2019 25625
192 B 269 31 Konut 15952 / 36724880 328 | 32448 | 11.10.2019 25625
193 B 270 31 Konut 16651 / 36724880 328 | 32449 | 11.10.2019 25625
194 B 271 31 Konut 15770 / 36724880 328 | 32450 | 11.10.2019 25625
195 B 280 32 Konut 16013 / 36724880 328 | 32459 | 11.10.2019 25625
196 B 282 32 Konut 15831 / 36724880 328 | 32461 | 11.10.2019 25625
197 B 287 32 Konut 27438 / 36724880 328 | 32466 | 11.10.2019 25625
198 B 291 33 Konut 16074 / 36724880 328 | 32470 | 11.10.2019 25625
199 B 292 33 Konut 16803 / 36724880 328 | 32471 | 11.10.2019 25625
200 B 302 34 Konut 16165 / 36724880 328 | 32481 | 11.10.2019 25625
201 B 303 34 Konut 17016 / 36724880 328 | 32482 | 11.10.2019 25625
202 B 313 35 Konut 16378 / 36724880 328 | 32492 | 11.10.2019 25625
203 B 314 35 Konut 58796 / 36724880 328 | 32493 | 11.10.2019 25625
204 B 317 35 Konut 16378 / 36724880 328 | 32496 | 11.10.2019 25625
205 B 320 36 Konut 16469 / 36724880 329 | 32499 | 11.10.2019 25625
206 B 321 36 Konut 59039 / 36724880 329 | 32500 | 11.10.2019 25625
207 B 322 36 Konut 61682 / 36724880 329 | 32501 | 11.10.2019 25625
208 C 1 1 Konut 39896 / 36724880 329 | 32504 | 11.10.2019 25625
209 C 6 1 Konut 39866 / 36724880 329 | 32509 | 11.10.2019 25625
210 C 7 2 Konut 39319 / 36724880 329 | 32510 | 11.10.2019 25625
211 C 10 2 Konut 10878 / 36724880 329 | 32513 | 11.10.2019 25625
212 C 11 2+3 Dubleks Konut | 55271 / 36724880 329 | 32514 | 11.10.2019 25625
213 C 12 2+3 Dubleks Konut | 51777 / 36724880 329 | 32515 | 11.10.2019 25625
214 C i5 2 Konut 40048 / 36724880 329 | 32518 | 11.10.2019 25625
215 C 16 3 Konut 39501 / 36724880 329 | 32519 | 11.10.2019 25625
216 C 22 3 Konut 40261 / 36724880 329 | 32525 | 11.10.2019 25625
217 Cc 23 4 Konut 39683 / 36724880 329 | 32526 | 11.10.2019 25625
218 C 25 4 Konut 14403 / 36724880 329 | 32528 | 11.10.2019 25625
219 C 26 4 Konut 33454 / 36724880 329 | 32529 | 11.10.2019 25625
220 C 28 4+5+6 Tripleks Konut | 65663 / 36724880 329 | 32531 | 11.10.2019 25625
221 C 29 4+5+6 Tripleks Konut | 60831 / 36724880 329 | 32532 | 11.10.2019 25625
222 C 33 4 Konut 40443 / 36724880 329 | 32536 | 11.10.2019 25625
223 C 34 3 Konut 39228 / 36724880 329 | 32537 | 11.10.2019 25625
224 C 37 ) Konut 33637 / 36724880 329 | 32540 | 11.10.2019 25625
225 C 39 5 Konut 15557 / 36724880 329 | 32542 | 11.10.2019 25625
226 C 42 5 Konut 39957 / 36724880 329 | 32545 | 11.10.2019 25625
227 C 43 6 Konut 40261 / 36724880 329 | 32546 | 11.10.2019 25625
228 C 46 6 Konut 35429 / 36724880 329 | 32549 | 11.10.2019 25625
229 C 51 6 Konut 40990 / 36724880 329 | 32554 | 11.10.2019 25625
230 C 52 7 Konut 40443 / 36724880 329 | 32555 | 11.10.2019 25625
231 C 55 7 Konut 35672 / 36724880 329 | 32558 | 11.10.2019 25625
232 C 60 7 Konut 41203 / 36724880 329 | 32563 | 11.10.2019 25625
233 C 61 8 Konut 40747 / 36724880 329 | 32564 | 11.10.2019 25625
234 C 64 8 Konut 35855 / 36724880 329 | 32567 | 11.10.2019 25625
235 C 69 8 Konut 41567 / 36724880 329 | 32572 | 11.10.2019 25625
236 C 70 9 Konut 40808 / 36724880 329 | 32573 | 11.10.2019 25625
237 C 73 9 Konut 36067 / 36724880 329 | 32576 | 11.10.2019 25625
238 C 77 9 Konut 24612 / 36724880 329 | 32580 | 11.10.2019 25625
239 c 78 9 Konut 41658 / 36724880 329 | 32581 | 11.10.2019 25625
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240 C 79 10 Konut 40868 / 36724880 329 | 32582 | 11.10.2019 25625
241 C 87 10 Konut 41719 / 36724880 329 | 32590 | 11.10.2019 25625
242 C 88 11 Konut 40929 / 36724880 329 | 32591 | 11.10.2019 25625
243 C 91 11 Konut 36523 / 36724880 329 | 32594 | 11.10.2019 25625
244 C 96 11 Konut 41780 / 36724880 330 | 32599 | 11.10.2019 25625
245 C 97 12 Konut 41020 / 36724880 330 | 32600 | 11.10.2019 25625
246 C 100 12 Konut 36766 / 36724880 330 | 32603 | 11.10.2019 25625
247 C 101 12 Konut 9298 / 36724880 330 | 32604 | 11.10.2019 25625
248 C 105 12 Konut 41841 / 36724880 330 | 32608 | 11.10.2019 25625
249 C 106 13 Konut 41537 / 36724880 330 | 32609 | 11,10.2019 25625
250 C 109 13 Konut 37404 / 36724880 330 | 32612 | 11.10.2019 25625
251 C 114 13 Konut 42388 / 36724880 330 | 32617 | 11.10.2019 25625
252 c 115 14 Konut 41658 / 36724880 330 | 32618 | 11.10.2019 25625
253 C 124 15 Konut 41749 / 36724880 330 | 32627 | 11.10.2019 25625
254 C 125 15 Konut 22819 / 36724880 330 | 32628 | 11.10.2019 25625
255 C 126 15 Konut 16438 / 36724880 300 | 32629 | 11.10.2019 25625
256 C 136 16 Konut 38103 / 36724880 330 | 32639 | 11.10.2019 25625
257 C 145 17 Konut 38772 / 36724880 330 | 32648 | 11.10.2019 25625
258 C 154 18 Konut 38984 / 36724880 330 | 32657 | 11.10.2019 25625
259 C 158 18 Konut 25919 / 36724880 330 | 32661 | 11.10.2019 25625
260 C 163 19 Konut 39228 / 36724880 330 | 32666 | 11.10.2019 25625
261 C 181 21 Konut 39957 / 36724880 330 | 32684 | 11.10.2019 25625
262 C 190 22 Konut 40200 / 36724880 330 | 32693 | 11.10.2019 25625
263 C 194 22 Konut 26648 / 36724880 331 | 32697 | 11.10.2019 25625
264 C 199 23 Konut 40413 / 36724880 331 | 32702 | 11.10.2019 25625
265 C 201 23 Konut 15405 / 36724880 331 | 32704 | 11.10.2019 25625
266 C 202 23 Konut 16651 / 36724880 331 | 32705 | 11.10.2019 25625
267 C 203 23 Konut 26800 / 36724880 331 | 32706 | 11.10.2019 25625
268 C 219 26 Konut 15618 / 36724880 331 | 32722 | 11.10.2019 25625
269 C 221 26 Konut 15557 / 36724880 331 | 32724 | 11.10.2019 25625
270 C 228 27 Konut 15679 / 36724880 331 | 32731 | 11.10.2019 25625
271 C 237 28 Konut 15740 / 36724880 331 | 32740 | 11.10.2019 25625
272 C 246 29 Konut 15800 / 36724880 331 | 32749 | 11.10.2019 25625
273 C 253 30 Konut 28896 / 36724880 331 | 32756 | 11.10.2019 25625
274 Cc 255 30 Konut 15892 / 36724880 331 | 32758 | 11.10.2019 25625
275 C 256 30 Konut 17107 / 36724880 331 | 32759 | 11.10.2019 25625
276 C 262 31 Konut 29018 / 36724880 331 | 32765 | 11.10.2019 25625
277 C 264 31 Konut 15952 / 36724880 331 | 32767 | 11.10.2019 25625
278 C 265 31 Konut 17168 / 36724880 331 | 32768 | 11.10.2019 25625
279 C 272 32 Konut 29109 / 36724880 331 | 32775 | 11.10.2019 25625
280 C 274 32 Konut 16013 / 36724880 331 | 32777 | 11.10.2019 25625
281 C 275 32 Konut 17229 / 36724880 331 | 32778 | 11.10.2019 25625
282 C 284 33 Konut 16074 / 36724880 331 | 32787 | 11.10.2019 25625
283 C 285 33 Konut 17320 / 36724880 331 | 32788 | 11.10,2019 25625
284 C 286 33 Konut - 16043 / 36724880 331 | 32789 | 11.10.2019 25625
285 C 292 34 Konut 29352 / 36724880 332 | 32795 | 11.10.2019 25625
286 C 294 34 Konut 16165 / 36724880 332 | 32797 | 11.10.2019 25625
287 C 295 34 Konut 17380 / 36724880 332 | 32758 | 11.10.2019 25625
288 C 305 35 Konut 17472 / 36724880 332 | 32808 | 11.10.2019 25625
289 C 310 36 Konut 59069 / 36724880 332 | 32813 | 11.10.2019 25625
290 C 311 36 Konut 30598 / 36724880 332 | 32814 | 11.10.2019 25625
291 C 313 36 Konut 16469 / 36724880 332 | 32816 | 11.10.2019 25625
292 C 315 37 Konut 59282 / 36724880 332 | 32818 | 11.10.2019 25625
293 C 316 37 Konut 30720 / 36724880 332 | 32819 | 11.10.2019 25625
294 C 318 37 Konut 16530 / 36724880 332 | 32821 | 11.10.2019 25625
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4.1.2. TAPU KAYITLARI INCELEMESI

10.06.2020 - 11.06.2020 tarihleri itibari ile Tapu ve Kadastro Genel Mudarligu Webtapu
Sistemi'nden temin edilen “Taginmaza Ait Tapu Kaydi” belgelerine gore, rapor konusu
tasinmazlar izerinde agagidaki notlarin bulundugu tespit edilmistir.

Tiim Bagimsiz Béliimler Uzerinde Miistereken:

Beyanlar Boliimii:

e Yonetim plani dedisikligi: 21.05.2018 tarihli. (21.05.2018 tarih ve 11330 yevmiye no

ile)

e A Blok KM’ye gevrilmistir. (10.07.2018 tarih ve 15606 yevmiye no ile)

e A, B ve E Blok KM‘ye gevrilmigtir. (10.09.2018 tarih ve 20013 yevmiye no ile)

e A, B, Cve E Blok KM'ne gevrilmigtir. (22.10.2018 tarih ve 23813 yevmiye no ile)

e A, B, C, D ve E kat mulkiyetine gevrilmistir. (08.01.2019 tarih ve 443 yevmiye no ile)

» Kat milkiyetine gevrilmistir. (06.05.2019 tarih ve 11274 yevmiye no ile)

Serhler Boliimii:

o TEDAS Genel Midirligld A.S. lehine 0,01 TL bedel karsili§inda kira sdzlesmesi vardir.

(Baglama Tarihi:28.09.2016, Sire:99 Yil) (04.11.2016 tarih ve 26558 yevmiye no ile)

4.1.3. KAT IRTIFAKINA ESAS MiMARI PROJE INCELEMESI

Tapu ve Kadastro Genel Midurligu Portal Sistemi’‘nden temin edilen kat irtifakina esas
17.09.2015 tarihli mimari projeler lzerinde yapilan incelemelerde dederlemeye konu 294 adet
taginmazin briit kullamm alanlan ile mal sahibinden temin edilen genel brit kullanim alanlan
asagidaki tabloda belirtilmistir. Proje blinyesinde yer alan konutlar genel briit kullanim alanlari
ile pazarlanmakta olup, degerlemede bu alanlar dikkate alinmistir.

BAG. o GENEL BRUT
BOL. KAT NO NITELIGI B R KULLANIM
ALANI (M2)

SIRA BLOK

2
NO ADI - ALANI (M2)

1 A 1 Zemin+1 Dubleks Konut 196,39 265,13
2 A 2 Zemin+1 Dubleks Konut 196,39 265,13
3 A 3 i Konut 144,70 195,35
4 A 4 1 Konut 144,70 _ 195,35
5 A 5 2+3+4 Tripleks Konut 263,15 ' 355,25
6 A 10 2 Konut 136,71 184,56
7 A 22 3 Konut 144,70 195,35
8 A 29 4 Konut 67,90 91,67
9 A 31 5 Konut 182,00 245,70
10 A 34 5 Konut 153,22 206,85
11 A 39 5 Konut 181,93 245,61
12 A 40 6 Konut 164,63 222,25
13 A 47 6 Konut 216,16 291,82
14 A 48 7 Konut 164,47 222,03
15 A 55 7 Konut 216,01 291,61
16 A 56 8 Konut 163,74 221,05
17 A 59 8 Konut 147,63 199,30
18 A 63 8 Konut 215,27 290,61
19 A 64 9 Konut 162,79 219,77
20 A 67 ) Konut 147,63 199,30
21 A 71 9 Konut 214,32 289,33
22 A 72 10 Konut 161,79 218,42
23 A 75 i0 Konut 147,63 199,30
24 A 79 10 Konut 213,32 287,98

13
ﬁh AH. RAPOR NO: 2020/iSGY0/003



TERRA

GAYRIMENK UL DEGERLEME

GENEL BRUT
KULLANIM
ALANI (M2)

BAG.

BOL. KAT NO NITELI&i Ll

SIRA BLOK

NO ADI NO. ALANI (M2)

25 A 80 11 Konut 160,82 217,11
26 A 83 11 Konut 147,63 199,30
27 A 87 11 Konut 212,35 286,67
28 A 88 12 Konut 159,90 215,87
29 A 91 12 Konut 147,63 199,30
30 A 95 12 Konut 211,43 285,43
31 A 96 13 Konut 159,05 214,72
32 A 99 13 Konut 147,63 199,30
33 A 103 13 Konut 210,58 284,28
34 A 105 14 Konut 96,28 129,98
35 A 107 14 Konut 147,63 199,30
36 A 111 14 Konut 209,80 283,23
37 A 115 15 Konut 147,63 199,30
38 A 119 15 Konut 209,10 282,29
39 A 123 16 Konut 147,63 199,30
40 A 127 16 Konut 208,47 281,43
41 A 130 17 Konut 69,67 94,05
42 A 135 17 Konut 207,91 280,68
43 A 138 18 Konut 69,67 94,05
44 A 139 18 Konut 147,63 199,30
45 A 143 18 Konut 207,42 280,02
46 A 151 19 Konut 205,16 276,97
47 A 153 20 Konut 96,70 130,55
48 A 155 20 Konut 148,26 200,15
49 A 159 20 Konut 205,70 277,70
50 A 161 21 Konut 96,70 130,55
51 A 162 21 Konut 70,44 95,09
52 A 167 21 Konut 205,70 277,70
53 A 169 23 Konut 118,04 159,35
54 A 176 23 Konut 205,70 277,70
55 A 179 24 Konut 72,73 98,19
56 A 196 26 Konut 118,04 159,35
57 A 205 27 Konut 118,04 159,35
58 A 214 28 Konut 118,04 159,35
59 A 215 28 Konut 72,73 98,19
60 A 216 28 Konut 116,30 157,01
61 A 223 29 Konut 112,45 151,81
62 A 224 29 Konut 112,45 151,81
63 A 225 29 Konut 116,30 157,01
64 A 233 30 Konut 112,45 151,81
65 A 239 30 Konut 68,73 92,79
66 A 243 31 Konut 112,45 151,81
67 A 244 31 Konut 112,45 151,81
68 A 245 31 Konut 116,30 157,01
69 A 249 31 Konut 68,73 92,79
70 A 253 32 Konut 112,45 151,81
71 A 254 32 Konut 112,45 151,81
72 A 255 32 Konut 116,30 157,01
73 A 263 33 Konut 112,45 151,81
74 A 264 33 Konut 112,45 151,81
75 A 265 33 Konut 116,30 157,01
76 A

273 34 Konut 112,45 151,81
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GAYRIMENKLUL DESERLEME

GENEL BRUT
KULLANIM

BAG. o
A . <o BRUT KULLANIM
BOL. NITELIGI ALANI (M2)

SIRA BLOK

NO ADI

NO.

ALANI (M2)

77 A 274 34 Konut 112,45 151,81
78 A 275 34 Konut 116,30 157,01
79 A 279 34 Konut 68,73 92,79
80 A 283 35 Konut 112,45 151,81
81 A 284 35 Konut 112,45 151,81
82 A 285 35 Konut 116,30 157,01
83 A 289 35 Konut 68,73 92,79
84 A 293 36 Konut 112,45 151,81
85 A 294 36 Konut 112,45 151,81
86 A 295 36 Konut 116,30 157,01
87 A 299 36 Konut 68,73 92,79
88 A 303 37 Konut 112,45 151,81
89 A 304 37 Konut 112,45 151,81
90 A 305 37 Konut 116,30 157,01
91 A 309 37 Konut 68,73 92,79
92 A 314 38 Konut 112,45 151,81
93 A 315 38 Konut 116,30 157,01
94 A 322 39+40 Konut 501,80 677,43
95 A 323 39 Konut 222,66 300,59
96 A 324 39 Konut 116,29 156,99
97 A 327 39 Konut 222,06 299,78
98 A 329 40 Konut 116,29 156,99
99 A 332 40 Konut 222,06 299,78
100 B .5 Zemin Konut 187,39 252,98
101 B 6 Zemin Konut 187,69 253,38
102 B 10 1 Konut 187,39 252,98
103 B 11 1 Konut 187,69 253,38
104 B 14 1+2 Dubleks Konut 200,46 270,62
105 B 15 1+2 Dubleks Konut 191,38 258,36
106 B 16 2 Konut 70,45 95,11
107 B 19 2 Konut 187,39 252,98
108 B 20 2 Konut 187,69 253,38
109 B 24 2 Konut 78,30 105,71
110 B 29 3 Konut 187,69 253,38
111 B 32 3 Konut 148,85 200,95
112 B 34 3+4+5 Tripleks Konut 268,93 363,06
113 B 35 3+4+5 Tripleks Konut 251,55 339,59
114 B 39 4 Konut 180,60 243,81
115 B 40 4 Konut 180,90 244,22
116 B 43 4 Konut 148,92 201,04
117 B 48 5 Konut 170,34 229,96
118 B 49 5 Konut 170,64 230,36
119 B 52 5 Konut 148,92 201,04
120 B 53 5 Konut 78,30 105,71
121 B 57 6 Konut 170,06 229,58
122 B 58 6 Konut 170,36 229,99
123 B 61 6 Konut 148,92 201,04
124 B 62 6 Konut 78,07 105,39
125 B 66 7 Konut 169,73 229,14
126 B 67 7 Konut 169,73 229,14
127 B 68 7 Konut 96,28 129,98
128 B 70 7 Konut 147,63 199,30
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

A

129 B 74 8 Konut 168,76 227,83
130 B 75 8 Konut 168,76 227,83
131 B 76 8 Konut 96,28 129,98
132 B 78 8 Konut 147,63 199,30
133 B 82 9 Konut 167,77 226,49
134 B 83 9 Konut 167,77 226,49
135 B 86 9 Konut 147,63 199,30
136 B S0 10 Konut 166,80 225,18
137 B 91 10 Konut 166,80 225,18
138 B 92 10 Konut 96,28 129,98
139 B 94 10 Konut 147,63 199,30
140 B 98 11 Konut 165,89 223,95
141 B 99 11 Konut 165,89 223,95
142 B 100 11 Konut 96,28 129,98
143 B 101 11 Konut 69,67 94,05
144 B 102 11 Konut 147,63 199,30
145 B 106 12 Konut 165,05 222,82
146 B 108 12 Konut 96,28 129,98
147 B 110 12 Konut 147,63 199,30
148 B 113 13 Konut 117,36 158,44
149 B 114 13 Konut 164,29 221,79
150 B 116 13 Konut 96,28 129,98
151 B 118 i3 Konut 147,63 199,30
152 B 121 14 Konut 117,36 158,44
153 B 122 14 Konut 163,61 220,87
154 B 126 14 Konut 147,63 199,30
155 B 129 15 Konut 117,36 158,44
156 B 134 15 Konut 147,63 199,30
157 B 137 16 Konut 117,36 158,44
158 B 142 16 Konut 147,63 199,30
159 B 145 17 Konut 117,36 158,44
160 B 150 17 Konut 147,63 199,30
161 B 153 18 Konut 117,36 158,44
162 B 158 18 Konut 147,63 199,30
163 B 166 19 Konut 148,26 200,15
164 B 169 20 Konut 118,04 159,35
165 B 174 20 Konut 148,26 200,15
166 B 175 21 Konut 118,01 159,31
167 B 177 21 Konut 118,04 159,35
168 B 182 21 Konut 148,26 200,15
169 B 183 22 Konut 118,01 159,31
170 B 185 22 Konut 118,04 159,35
171 B 190 22 Konut 148,26 200,15
172 B 192 24 Konut 65,27 88,11
173 B 193 24 Konut 72,66 98,09
174 B 194 24 Konut 68,73 92,79
175 B 204 25 Konut 72,66 98,09
176 B 210 25 Konut 112,45 151,81
177 B 211 25 Konut 65,27 88,11
178 B 214 26 Konut 65,27 88,11
179 B 216 26 Konut 68,73 92,79
180 B 226 27 Konut 98,09

72,66

16
qsl(,_, AH. RAPOR NO: 2020/i1SGY0/003



A

A

TERRA
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A

A

181 B 227 27 Konut 68,73 92,79
182 B 232 27 Konut 112,45 151,81
183 B 235 28 Konut 45,96 62,05
184 B 236 28 Konut 65,27 88,11
185 B 237 28 Konut 72,66 98,09
186 B 238 28 Konut 68,73 92,79
187 B 247 29 Konut 65,27 88,11
188 B 248 29 Konut 72,66 98,09
189 B 249 29 Konut 68,73 92,79
190 B 258 30 Konut 65,27 88,11
191 B 260 30 Konut 68,73 92,79
192 B 269 31 Konut 65,27 88,11
193 B 270 31 Konut 72,66 98,09
194 B 271 31 Konut 68,73 92,79
195 B 280 32 Konut 65,27 88,11
196 B 282 32 Konut 68,73 92,79
197 B 287 32 Konut 112,45 151,81
198 B 291 33 Konut 65,27 88,11
199 B 292 33 Konut 72,66 98,09
200 B 302 34 Konut 65,27 88,11
201 B 303 34 Konut 72,66 98,09
202 B 313 35 Konut 64,98 87,72
203 B 314 35 Konut 222,06 299,78
204 B 317 35 Konut 64,98 87,72
205 B 320 36 Konut 64,98 87,72
206 B 321 36 Konut 222,06 299,78
207 B 322 36 Konut 222,66 300,59
208 C 1 1 Konut 209,40 282,69
209 C 6 1 Konut 215,08 290,36
210 C 7 2 Konut 187,69 253,38
211 C 10 2 Konut 52,93 71,46
212 C 11 243 Dubleks Konut 202,46 273,32
213 C 12 2+3 Dubleks Konut 191,38 258,36
214 C 15 2 Konut 187,39 252,98
215 C 16 3 Konut 187,69 253,38
216 C 22 3 Konut 187,39 252,98
217 C 23 4 Konut 187,69 253,38
218 C 25 4 Konut 68,22 92,10
219 C 26 4 Konut 154,52 208,60
220 C 28 4+5+6 Trinleks Konut 268,71 362,76
221 C 29 4+5+6 Tripleks Konut 251,21 339,13
222 C 33 4 Konut 187,39 252,98
223 C 34 5 Konut 180,90 244,22
224 C 37 5 Konut 148,92 201,04
225 C 39 5 Konut 70,45 95,11
226 C 42 5 Konut 180,60 243,81
227 C 43 6 Konut 170,64 230,36
228 C 46 6 Konut 148,92 201,04
229 C 51 6 Konut 170,34 229,96
230 C 52 7 Konut 170,36 229,99
231 Cc 55 7 Konut 148,92 ? 201,04
232 | C 60 7 Konut 170,06 I 229,58
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

GENEL BRUT
KULLANIM
ALANI (M2)

BAG.

BOL. KAT NO e BRUT KULLANIM

SIRA BLOK

2
NO ADI - ALANI (M2)

233 C 61 8 Konut 169,73 229,14
234 C 64 8 Konut 147,63 199,30
235 c 69 8 Konut 169,73 229,14
236 c 70 9 Konut 168,76 227,83
237 Cc 73 9 Konut 147,63 199,30
238 C 77 9 Konut 117,36 158,44
239 C 78 9 Konut 168,76 227,83
240 C 79 10 Konut 167,77 226,49
241 C 87 10 Konut 167,77 226,49
242 C 88 11 Konut 166,80 225,18
243 C 91 11 Konut 147,63 199,30
244 C 96 11 Konut 166,80 225,18
245 C 97 12 Konut 165,89 223,95
246 C 100 12 Konut 147,63 199,30
247 C 101 12 Konut 45,86 61,91
248 C 105 12 Konut 165,89 223,95
249 C 106 13 Konut 165,05 222,82
250 C 109 13 Konut 147,63 199,30
251 C 114 13 Konut 165,05 222,82
252 Cc 115 14 Konut 164,29 221,79
253 C 124 15 Konut 163,61 220,87
254 Cc 125 15 Konut 96,28 129,98
255 C 125 15 Konut 69,67 94,05
256 C 136 16 Konut 147,63 199,30
257 C 145 17 Konut 147,63 199,30
258 C 154 18 Konut 147,63 199,30
259 c 158 18 Konut 117,36 158,44
260 C 163 19 Konut 147,63 199,30
261 C 181 21 Konut 148,26 200,15
262 C 190 22 Konut 148,26 200,15
263 C 194 22 Konut 118,04 159,35
264 C 199 23 Konut 148,26 200,15
265 C 201 23 Konut 65,27 88,11
266 C 202 23 Konut 73,03 98,59
267 C 203 23 Konut 118,04 159,35
268 C 219 26 Konut 65,27 88,11
269 C 221 26 Konut 68,73 92,79
270 C 228 27 Konut 65,27 88,11
271 C 237 28 Konut 65,27 88,11
272 C 246 29 Konut 65,27 88,11
273 C 253 30 Konut 116,30 157,01
274 C 255 30 Konut 65,27 88,11
275 C 256 30 Konut 72,66 98,09
276 C 262 31 Konut 116,30 157,01
277 C 264 31 Konut 65,27 88,11
278 C 265 31 Konut 72,66 98,09
279 C 272 32 Konut 116,30 157,01
280 C 274 32 Konut 65,27 88,11
281 C 275 32 Konut 72,66 98,09
282 C 284 33 Konut 65,27 88,11
283 C 285 33 Konut 72,66 98,09
284 C 286 33 Konut 68,73 92,79
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SIRA BLOK DAG- N BRUT KULLANIM  GENEL BRUT
H (EESS) Sngt NITELIGH Y KULLANIM
NO. ALANI (M2)
285 C 292 34 Konut 116,30 157,01
286 C 294 34 Konut 65,27 88,11
287 C 295 34 Konut 72,66 98,09
288 C 305 35 Konut 72,66 98,09
289 C 310 36 Konut 222,06 299,78
290 C 311 36 Konut 116,29 156,99
291 C 313 36 Konut 64,98 87,72
292 C 315 37 Konut 222,06 299,78
293 C 316 37 Konut 64,98 87,72
294 C 318 37 Konut 116,29 156,99
TOPLAM 39.762,72 53.679,82

4.1.4. KADASTRO INCELEMESI
Dederlemeye konu taginmazlarin konumlandigi parselin kadastral sinirlari, alan ve konum
tespiti Besiktas Kadastro Madarlagii’'nde bulunan paftalar lizerinden ve
https://parselsorgu.tkgm.gov.tr online parsel sorgu sisteminden yapilan incelemeler suretiyle
tespit edilmistir.
4.1.5. GAYRIMENKULLERIN IMAR PLANI BiLGILERi
Kartal Belediyesi Imar ve Sehircilik Midirligi’nden temin edilen 14.02.2020 tarih ve
37169365-310-E.3469 sayili imar durumu yazisina gére; rapor konusu tasinmazlarin konumlu
oldugu parselin 19.04.2013 tasdik tarihli 1/1000 6lcekli Kartal Giineyi Revizyon Uygulama Imar
Plani'nda “Konut + Ticaret Alanm” igerisinde kaldig: ve yerinin dogru oldugu tespit edilmistir.
Plan notlarina gdre vapilasma sartlar: asadidaki sekildedir:
o Ingaat nizami: Blok nizam
¢ TAKS (Taban Alani Katsayisi): 0,20 - 0,40
+ KAKS (Katlar Alani Katsayisi): 2,00
| pd. ’

Not: Taban Alani Katsayisi (TAKS): Yapinin taban alaninin parsel alanina oranindan elde edilen sayidir.
Taban alani, yapinin parsel icinde plan ve yonetmelik hiikiimlerine gére diizenlenmis zeminde
kaplayacadi alandir. Isikliklar, eklentiler (mlstemilat) bu alana katiimaz.

Katlar Alani Katsayisi (KAKS): Yapinin bitin katlardaki alanlarn toplaminin parsel alanina
oranindan elde edilen sayidir. Katlar alani; bodrum, asma, gcekme ve gati katlar ve kapali ¢ikmalar
dahil kullanitabilen bitiin katlarin 1sikliklar giktiktan sonraki alanlar toplamidir.
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4.1.6. GAYRIMENKULLERIN PROJE, RUHSAT, SEMA VB. DOKUMANLARI HAKKINDA
BILGILER
Kartal Belediye Baskanlidi Imar ve Sehircilik Midiirligii arsivinde dederleme tarihi itibari
ile dederleme konusu tasinmazlarin konumlandig§i parsele ait dijital arsiv dosyasi icerisinde
yapilan incelemelerde; proje blinyesinde yer alan bloklara ait yeni yapi ruhsatlan asagidaki
tabloda listelenmistir.

BLOK
NO

INSAAT YAPI
ALANI (M2) SINIFI

VERILIS
NEDENI

RUHSAT
TARIHI

RUHSAT
NO’'SU

A 26.09.2014 7-20 Yeni Yapi 66.588,98 VA
B 26.09.2014 7-20 Yeni Yapi 61.367,40 VA
Cc 26.09.2014 7-20 Yeni Yapi 62.629,00 VA

Proje blinyesinde yer alan bloklara ait tadilat ruhsatlart asagidaki tabloda listelenmistir.

BLOK RUHSAT RUHSAT VERILIS INSAAT YAPI
NO TARiHi NO’SU NEDENI ALANI (M2)  SINIFI
A 13.01.2016 | 00-017 Tadilat 77.932,38 VA
B 13.01.2016 | 00-017 Tadilat 73.282,07 VA
C 13.01.2016 | 00-017 Tadilat 74.692,03 VA

Proje biinyesinde yer alan bloklara ait isim degisikligi ruhsatlan asadidaki tabloda

listelenmistir.
RUHSAT  RUHSAT VERILIS INSAAT YAPI
TARIHI NO’SuU NEDENI ALANI (M?)  SINIFI
A 12.04.2016 | 01-077 | Isim Degisikligi | 77.932,38 VA
B 12.04.2016 | 01-077 | Isim Dedgisikligi | 73.282,07 VA
C 12.04.2016 | 01-077 | isim Degisikligi | 74.692,03 VA

Proje blinyesinde yer alan bloklara ait yapi kullanma izin belgeleri agagidaki tabloda

listelenmistir.

INSAAT YAPI
ALANI (M2) SINIFI

BLOK YAPI KULLANMA iZIN YAPI KULLANMA izZiN
NO BELGESI TARIHI BELGESI NO'SU

A 28.05.2018 187 77.932,38 VA
B 27.08.2018 317 73.282,07 VA
C 03.10.2018 353 74.692,03 VA

Degerleme konusu tasinmazlarin konumlandidi parsel tizerinde inga edilen proje ile ilgili
diizenlenmis herhangi bir yapi tatil tutanadina ve 3194 sayili imar Kanunu'nun 32. ve 42.
maddelerine istinaden alinmig olan bir enclimen kararina rastlanilmamustir.
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4.2. GAYRIMENKUL ILE 1iLGiLi HERHANGI BiR TAKYIDAT VEYA
DEVREDILMESINE iLiSKiN HERHANGI BIR SINIRLAMA OLUP OLMADIGI
HAKKINDA BILGI
Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci

fikrasinin (c) ve (j) bentlerinde belirtilen hilkiimler gergevesinde tasinmazlar (izerinde yer alan

ybénetim plani degisikliginin, kat mulkiyeti beyanimin, kira serhlerinin ve cins degisikligi harci
beyanlarinin kisitlayici 6zelligi bulunmamakta olup, tasinmazlarin devrine ve dederine olumsuz
etkisi bulunmamaktadir.

Tasinmazlarin tapudaki niteligi ile fiili kullanim sekilleri uyumludur. Tapu kayitlar:
incelemesi itibariyle rapor konusu taginmazlarin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri
cercevesinde gayrimenkul yatirnm ortakhig: portfoyiinde “binalar” bash@ altinda
bulunmalarinda, devredilmelerinde (satisinda) ve kiralanmalarinda herhangi bir
sakinca olmayacag goriis ve kanaatindeyiz.

4.3. GAYRIMENKUL iLE 1ILGiLI VARSA, SON (¢ YILLIK DONEMDE
GERCEKLESEN ALIM SATIM ISLEMLERINE VE GAYRIMENKULUN HUKUKiI
DURUMUNDA MEYDANA GELEN DEGISIKLIKLERE (IMAR PLANINDA
MEYDANA GELEN DEGISIKLIKLER, KAMULASTIRMA ISLEMLERI VB.)
ILiSKIN BILGI

4.3.1. KADASTRAL DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER
Yapilan incelemelerde son 3 yillik dénemde degerlemeye konu gayrimenkullerin

konumlandigi parselin kadastral durumunda herhangi bir degisiklik olmadig: tespit edilmistir.

4.3.2. MULKiYET DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER
Yapilan incelemelerde dederlemeye konu gayrimenkullerin, 26.02.2018 tarih ve 4306

yevmiye no ile kat irtifakinin kurularak olustugu, sonrasinda 10.07.2018 tarih ve 15606 yevmiye

no ile A Blok, 10.09.2018 tarih ve 20013 yevmiye no ile B Blok, 22.10.2018 tarih ve 22813

yevmiye no ile ise C Blok kat mulkiyetine gegmistir. Kat muiilkiyetine gecilmesi sonrasinda

miilkiyet durumlarinda herhangi bir dedisiklik olmadidi tespit edilmistir.

4.3.3. iIMAR DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER
Yapilan incelemelerde son 3 vyilllk ddnemde degerlemeye konu gayrimenkullerin

konumlandigi parselin imar durumunda herhangi bir dedisiklik olmadigi tespit edilmistir.

4.3.4. HUKUKI DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER
Tasinmazlarin hukuki durumu ile ilgili herhangi bir kisitlihk séz konusu degildir.

4.4. GAYRIMENKULLERIN BULUNDUGU BOLGENiIN IMAR DURUMUNA ILiSKiIN
BILGILER
Tasinmazlarin bulundugu parselin imar durumu “Konut + Ticaret Alany"'dir. Bélgede

genel olarak ayni aks lizerinde Ticaret ve Konut Alani lejentina sahip parseller lizerinde yapilar

bulunmaktadir.

4.5. GAYRIMENKUL ICiN ALINMIS DURDURMA KARARI, YIKIM KARARI,
RiSKLI YAPI TESPiTI VB. DURUMLARA DAIR ACIKLAMALAR
Tasinmazlarin bulundugu binayla alakali olarak degerleme tarihi itibariyle herhangi bir

durdurma karari, yikim karan veya riskli yapi 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 VB.) ILiSKiN
BILGILER

Is GYO A.S. ile Tecim Yapi Elemaniar insaat Servis ve Yénetim Hizmetleri San. ve Tic.

Ltd. Sti. firmasi arasinda yapilan sézlesmeye gore; taraflar parsel (izerinde gelistirilecek projeden

elde edilecek satis bedelleri ile kira ve benzer gelirlerin de iginde oldugu her tiirlii hasilati

paylasimi konusunda anlasmiglardir.

Rapor ekinde sunulan sézlesmeye gore konut satislarinin 200.000.000,-USD'ye kadar
gerceklesmesi halinde hasilatin % 28'i Tecim Yapi Elemanlari insaat Servis ve Yonetim Hizmetleri
San. ve Tic. Ltd. Sti'ne &denecektir. Hasilatin 200.000.000,-USD'yi asmasi durumunda
200.000.000,-USD'yi asan kisim % 50 - % 50 olarak paylagilacaktir. Yine sézlesmeye gére Tecim
Yapi Elemanlar Ingaat Servis ve Yénetim Hizmetleri San. ve Tic. Ltd. Sti'ne 6denecek bedel
50.000.000,-USD'nin altinda olmayacaktir. Ancak rapor ekinde sunulan KAP bildiriminde
konutlarin hasilat paylasiminin Tecim Yap: Elemanlari Ingaat Servis ve Yénetim Hizmetleri San.
ve Ticaret Ltd. Sti. 6denmesine karar verilmistir. Ilgili agiklama ve fatura rapor ekinde
sunulmustur. Bu nedenle konutlar igin IS GYO payi %100 olarak hesaplanmistir.

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

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

Gayrimenkullerin Proje, Ruhsat, Sema Vb. Dokiimaniari Hakkinda Bilgiler” bashig: altinda yasal

belgeler hakkinda detayh bilgiler anlatilmistir.

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 1ILGiLI OLARAK
GERCEKLESTIRDIGI DENETIMLER HAKKINDA BILGi
Taginmazlar igin yapt kullanma izin belgeleri alindidindan proje tamamlanmis olup,

taginmazlar binalar bashgi altinda yer almaktadir. Bu nedenle yapi denetimle bir iligkileri

kalmamigtir.

4.9. EGER BELIRLI BiR PROJEYE ISTINADEN DEGERLEME YAPILIYORSA,
PROJEYE ILISKIN DETAYLI BiLGI VE PLANLARIN VE S0z KONUSU
DEGERIN TAMAMEN MEVCUT PROJEYE ILiSKIN OLDUGUNA VE FARKLI BiR
PROJENIN UYGULANMASI DURUMUNDA BULUNACAK DEGERIN FARKLI
OLABILECEGINE ILISKIN ACIKLAMA
Bu degerleme galismasi kapsaminda, proje dederleme yapilmamistir.
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4.10. VARSA, GAYRIMENKULUN ENERJI VERIMLILIK SERTIFIKASI HAKKINDA
BiLGi
Rapor konu tasinmazlarin konumlu oldugu A Blok igin; B enerji performansinda
Y2334A7C5AA12 numarali ve 04.03.2018 tarihli, B Blok icin; B enerji performansinda
Y2334D0F31906 numarali ve 04.03.2018 tarihli ve C Blok igin; B enerji performansinda
Y2334600C9AB3 numarali ve 04.03.2018 tarihli enerji verimlilik belgesi bulunmaktadir.

5. BOLUM GAYRIMENKULLERIN Fiziki OZELLIKLERI
5.1. GAYRIMENKULLERIN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIiZI VE KULLANILAN
VERILER

Degerlemeye konu taginmazlar; istanbul ili, Kartal ilcesi, Karliktepe Mahallesi, Yakacik
Caddesi lUzerinde yer alan Manzara Adalar Projesi biinyesindeki A Blok’ta 99 adet konut, B Blok'ta
108 adet konut ve C Blok'ta 87 adet konut olmak lizere toplam 294 adet bagimsiz bélimddr.

Degerleme konusu gayrimenkullerin yer aldigi Manzara Adalar Projesi‘ne ulasim; D-100
Karayolu lzerinde Pendik istikametinde ilerlenirken Kartal sapagina doéniiliip yaklasik 500 m
sonra sag tarafta kalan Yakacik Caddesi’'ne girilerek saglanmaktadir. Projenin yakin ¢evresinde,
Dumankaya Horizon, Dumankaya Vizyon, Kartal Kule, Sky Blue Residence ve Metrowin gibi konut

ve ticari (nitelerin yer aldigi projeler bulunmaktadir.

Merkezi konum, ulagim rahathgi, muisteri celbi, kentsel rantin ytksek oldugu bir béige
icerisinde yer almalari, gevrenin yliksek ticari potansiyeli ve tamamlanmis altyapisi tagsinmazlarin

dederini olumlu yonde etkilemektedir.

Bolge, Kartal Belediyesi sinirlan igerisinde yer almakta olup, tamamlanmis altyapiya
sahiptir.

Demirel
isesi

n Ortaokulu &

O gretmen Hiiseyin
an Mesleki ve..

- Kartal ilce
I Emniyet Mudiirligu

Astral Pool ©Q

] Kartal Belediyesi
[
fartal Yavuz Selim Cecenistan
Deviet Hastanesi B Park:
u
& , : @
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5.2. GAYRIMENKULLERIN FizZiKi, YAPISAL, TEKNIK VE INSAAT OZELLIKLER]
5.2.1. BLOKLARIN TEKNIK VE YAPISAL OZELLIKLERI

Betonarme karkas ?
Aynk (Blok) '
A Blok: 46 (5 bodrum + zemin + 40 normal)
B Blok: 41 (4 bodrum 4 zemin + 36 normal)
C Blok: 41 (3 bodrum + zemin + 37 normal)
D Blok: 26 {3 bodrum + zemin + 22 normal)
E Blok: 18 (2 bodrum + zemin + 15 normal)
F Blok: 6 (4 bodrum + zemin + 1 normal)

A Blok: 77.932,38 m?2

B Blok: 73.282,07 m=2

C Blok: 74.692,03 m?2

D Blok: 43.526,12 m2

YAPI TARZI
INSAAT NizAMI

KAT ADEDI

BLOKLARIN TOPLAM INSAAT
ALANI

E Blok: 28.814,13 m2
F Blok: 19.155,40 m=2
ELEKTRIK Sebeke
JENERATOR Mevcut
PARATONER Mevcut
ISITMA/SOGUTMA SISTEMI Fan coil
ASANSOR Mevcut
SU-KANALIZASYON Sebeke
SU DEPOSU Mevcut
HIDROFOR Mevcut

Glvenlik elemanlarn ve glvenlik kameralan (CCTV)
mevcut

Yangin dolaplari, hidrantlar, sprinkler sistem ve bazi '
hacimlerde yangin tiipleri mevcut |
Adresli yangin ihbar sistemi,
detektdrleri mevcut

Kapali otopark alani mevcuttur.

GUVENLIK

YANGIN TESISATI

duman, gaz ve 1s|

YANGIN SISTEMI
OTOPARK

5.2.2. BLOKLARIN GENEL OZELLIKLERI

e Tasinmazlarin konumlandi§i Manzara Adalar Projesi; 10047 adada kayith 36.724,88 m?2

yluzélglimli 6 no'lu parsel (izerinde insa edilen toplam 6 adet bloktan olusmaktadir.

e Proje bilinyesinde toplam 1.220 adet badimsiz bélim mevcuttur. Bagimsiz bélimlerin 975
tanesi konut, 35 adedi diikkan, 210 tanesi ise ofistir.

e Projede yer alan tim bloklarin tipi, kat adedi, kullanim alani ve bagdimsiz béliim adedi bilgileri
asagdida tablo halinde sunulmustur.

. BAG. BOL.
BLOK KAT ~ °28°  TOPLAM ORTAK 4 AN
TiPi ADEDE DO INSAAT  ALAN (M2) o
ALANI (M?)
A Konut 46 332 | 36.104,53 | 41.827,85 | 77.932,38
B Konut 41 324 | 33.950,13 | 39.331,94 | 73.282,07
C | Konut + Ticaret | 41 322 | 34.603,34 | 40.088,69 | 74.692,03
D | Ofis + Ticaret | 26 131 | 16.140,95 | 27.385,17 | 43.526,12
E | Ofis+ Ticaret | 19 86 10.685,25 | 18.128,88 | 28.814,13
F_| Ofis+ Ticaret | 6 25 4.191,77 | 14.963,63 | 19.155,40
TOPLAM| 1.220 | 135.675,97 | 181.726,16 | 317.402,13
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Projede yer alan toplam: 1.220 adet bagimsiz bélimin adet ve nitelikleri bakimindan blok

bazinda dagilimi asagida tablo halinde sunulmustur.

BLOK TOPLAM INSAAT ?ﬁgkigk&%‘? Bﬁ%{’&f}z BAGIMSIZ
5 M e .
ADI ALANI (M?) (M2) NITELI&E BOLUM ADEDI
A 77.932,38 36.104,53 Mesken 332
B 73.282,07 33.950,13 Mesken 324
33.845,74 Mesken 319
¢ 74.692,03 757,60 Ofis ve igyeri 3
D 43.526,12 16.140,95 Ofis ve igyeri 131
E 28.814,13 10.685,25 Ofis ve igyeri 86
F 19.155,40 4.191,77 Ofis ve isyeri 25
TOPLAM 1.220

A Blok biinyesinde 332 adet mesken, B Blok biinyesinde 324 adet mesken, C Blok blinyesinde
319 adet mesken ve 3 adet dilkkan, D Blok 5 adet diikkan ve 126 adet mesken, E Biok
blnyesinde 2 adet diikkan ve 84 adet ofis, F Blok blinyesinde ise 25 adet diikkan yer
almaktadir,

Projenin toplam briit insaat alant 317.402,13 m?’dir.

Yapi ruhsatlarina gére konutlarda bagimsiz bdélimlerin  toplam brit
103.900,40 m?,
31.775,57 m?'dir.
Rapor tarihi itibariyle tim bloklar igin yapt kullanma izin belgeleri alinmustir.

insaat alam

ticari Unitelerde bagimsiz bélimlerin toplam briit insaat alani ise

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

Sitenin; elektrik su ve kanalizasyonu sebekeden karsilanmakta olup, site biinyesinde;
jeneratdrler, su depolari, merkezi 1sitma sistemi, yangin sdndirme tesisatlar, glivenlik

-‘kameralari ve glivenlik personelleri bulunmaktadir.
5.2.3.

BAGIMSIZ BOLUMLERIN GENEL OZELLIKLERI

Degerlemeye konu tasinmazlar; A Blok 99 adet konut, B Blok 108 adet konut ve C Blok 87
adet konuttur,

Degerlemeye konu 294 adet konutun toplam briit genel kullanim alani 53.679,82 m?2'dir.
Bagimsiz bdliimierin kullanim alanlari raporun “4.1.3. KAT IRTIFAKINA ESAS MiMARi PROJE
INCELEMESI” bélimiinde yer almaktadir.

Degerlemeye konu konut niteligindeki gayrimenkullerden 8 tanesi kiracilan tarafindan
kullanilimakta olup, digerleri bos durumdadir.

Tum bagimsiz béllimler A sinifi ingaat kalitesinde insa edilmistir.

5.3. DEGERLEME iSLEMINiI OLUMSUZ YONDE ETKiLEYEN VEYA SINIRLAYAN

FAKTORLER

Degerleme islemini olumsuz ydénde 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 tasinmazlarin bulunduklar yapilar igin herhangi bir ruhsata aykir durum
bulunmamaktadir.

5.5. RUHSAT ALINMIS YAPILARDA YAPILAN DEGISIKLIKLERIN 3194 SAYILI
IMAR KANUNU'NUN 21’INCI MADDESi KAPSAMINDA YENIDEN RUHSAT
ALINMASINI GEREKTiRIR DEGiSIKLIKLER OLUP OLMADIGI HAKKINDA
BiLGI
Tastinmazlar igin yapi kullanma izin belgelerinin bulunmasi nedeniyle mevzuat kapsaminda

3194 sayih Imar Kanununun 21. maddesi kapsaminda vyeniden ruhsat alinmasi

gerekmemektedir.

5.6. GAYRIMENKULUN DEGERLEME TARiHi ITiBARiYLE HANGI AMACGLA
KULLANILDIGI, GAYRIMENKUL ARSA VEYA ARAzI iSE UZERINDE
HERHANGI BIR YAPI BULUNUP BULUNMADIGI VE VARSA, BU YAPILARIN
HANGI AMACLA KULLANILDIGI HAKKINDA BiLGi
Degerleme tarihi itibariyle taginmazlar, konut nitelijinde olup; kismen kiracilan tarafindan

konut olarak kullaniimakta, kismen de bos durumda olan taginmazlar konut kullanimina uygun

sekilde insa edilmistir.

6. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALIZLER

6.1. EKONOMIK GORUNUM

2019 dérdinci geyrekte, mevsim ve takvim etkisinden arindiniimis, gayri safi yurtici hasila
(GSYH) bir 6nceki ddneme kiyasla %1,9 bilyilirken, yilik blyime hizi %6,0 olarak
gergeklesmistir. Béylece 2019 genelinde GSYH Yeni Ekonomi Programi (YEP) beklentisi olan
%0,5'in lzerinde %0,9 blylmiustiir. 2019 yili genelinde dolar cinsi GSYH 2018 yilindaki 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 sirdtgiine
isaret etmektedir. Ocak ve Subat aylarinda sanayi liretimi yilhk bazda %7 ortalama biiyiime hizi
yakalarken, perakende satislarda yilhk bazda reel olarak biylime orani %9,5 olarak
gergeklesmistir. COVID-19 kiresel salgininin (lkemizde de etkisini géstermeye baslamasiyla
Mart ayinda ekonomik aktivitede ivme kaybi gézilenmeye baslamistir. Mart ayina iliskin veriler,
tiiketici giiven endeksinde sinirh bir dislise isaret etse de reel sektdr gliven endeksi ve imalat
sanayi satin alma yéneticileri endeksi (PMI) sert bir sekilde gerilemistir.

Ocak ve Subat aylarinda baz etkisiyle yiikselen enflasyon oranlarl ise Mart'ta gerileme
kaydetmistir. 2019 sonunda %11,84 olan genel TUFE yiilik 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 yillik enflasyonu ise Ocak’ta %8,84’e, Subat’ta ise
9,26'ya cikmistir. Mart ayinda ise %8,50'ye inmistir. Bu gelisme, déviz kurlarindaki yiikselis
egilimine karsin, ham petrol fiyatlarindaki diislis ve buna bagli olarak enerji grubu fiyatlarindaki
disisleri yansitmaktadir.
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Ik geyrekte dig talepteki zayiflama 6ne gikarken, ig talebin giiciini korumasiyla dis ticaret
aciginda genisleme gbzienmistir. Dis ticaret agidindaki genislemeye karsin, hizmet sektériinde
ilk iki ayda devam eden artiglar sayesinde cari agikta artiglar gérece sinirh kalmaktadir. Ocak -
Subat 2019°da 297 milyon dolar olan cari agik, 2020 Ocak — Subat déneminde 2,5 milyar dolar
artisla 2,8 milyar dolar olmustur.

Mart verileri, COVID-19'un etkilerini sinirlamak Uzere alinan tedbirlerin etkisiyle
zayiflamigtir, Biitge gelirleri vergi tahsilatlarinin 6telenmesiyle gerilerken, giderlerde makul hizda
artiglar surmistiir. Mart'taki bu zayif sonuglara ragmen, ilk geyrek genelinde biitce
gergeklesmeleri gegen senenin ayni dénemine kiyasla daha iyi bir tablo ortaya koymustur. Ocak
- Mart doneminde vergi gelirleri 2019'un ayni dénemine gére %14,2 artarken, vergi disi gelirler
%24,4 ve toplam gelirler %17,2 artisa isaret etmistir. Faiz giderlerindeki yillik bazda artislar
%14,6 olurken, faiz disi giderlerdeki artis hizi %11,8 ile sinirh kalmistir. Béylece gecen yil ilk
geyrekte 36,2 milyar TL olan biitge agigi 29,6 milyar TL'ye inerken, faiz digi denge 2,8 milyar TL
agiktan 8,7 milyar TL fazlaya dénmiistiir.

Enflasyon dinamiklerindeki ihmli seyir ve kiiresel edilimlerle 2019 yilindaki 6nden yiiklemeli
faiz indirimlerinin ardindan TCMB 2020 yili ilk geyrekte de faiz indirimlerine devam etmistir. Ocak
toplantisinda 75 baz puan indiren TCMB, Subat toplantisinda 50 baz puanlik daha indirime
giderek politika faizini %10,75e gekmistir. Mart ayinda yagsanan gelismeler iizerine TCMB politika
faizini 100 baz puan, Mayis ayinda ise 50 baz puan daha indirerek %8,25'e diigiirmistiir. Bununla
birlikte, COVID-19'un ekonomik etkilerini sinirlamak ve finansal istikrarl giiclendirmek lizere TL
ve yabanci para likidite tedbirleri almigtir. (*)

(*) Kaynak: GYODER Tirkiye Gayrimenkul Sektori 2020 - 1. Ceyrek Raporu

6.1.1. GSYIH BUYUME ORANI

Tarkiye Ekonomisi 2019 yihnin dérdiincli geyredinde gegen yilin ayni dénenimine gére %6
oraninda biiylirken 2019 yilinin tamaminda ise %0,9 oraninda biylimistir. 2003-2019
doéneminde Tirkiye Ekonomisinde yillik ortalama %5,2 oraninda buyiime kaydedilmistir.

D&nemler itibanyla GSYH Bilyame Ovandars (32)
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Kaynak: Ticaret Bakanhdi, Ekonomik Gérinim, Nisan 2020
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6.1.2. ENFLASYON

Tiiketici enflasyonu 2020 yilinin ilk geyredinde yataya yakin seyretmis ve ylizde 11,86 ile
Ocak Enflasyon Raporu éngériisii ile uyumlu gergeklesmistir (Grafik 3.1). Bu geyrekte enerji ve
gida gruplan enflasyona diiglis yoniinde katki verirken, temel mal ve hizmet gruplarinin
enflasyona katkisi 6nceki ceyrege kiyasla artmistir (Grafik 3.2). Yakin dénemde salginla beraber
yatinmcilann giivenli liman arayigi rezerv paralara olan talebi artirmis ve Turk lirasi ilk ceyrekte
doviz kuru sepeti karsisinda deger kaybetmistir. Diger taraftan, kiiresel biiylimedeki
zayiflamanin emtia talebini sinirlamasiyla basta ham petrol ve metal fiyatlan olmak Uzere
uluslararasi emtia fiyatlarinda sert dislisler gézlenmistir. Ocak-Subat déneminde ekonomideki
gigcli seyir korunurken, salgin Mart ayi ile birlikte iktisadi faaliyeti dis ticaret, turizm ve ig talep
kanallariyla sinilamaya baglamistir. Nisan ayinda yil sonu enflasyon beklentilerindeki iyilesme

slirmisg, orta vadeli beklenti dagilimi ise salginin etkilerine iligkin belirsizligin bir miktar artti§ina
isaret etmigtir.
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6.1.3. DOViZ KURLARI

2019 yilinin 4. geyregini 5,95 ile kapatan Amerikan Dolari 2020 Mart ayinda 6,58'e; 6,67
ile kapatan Euro ise 2020 Mart ayinda 7,22 seviyesine ylkselmigtir.
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6.1.4. BEKLENTI VE GUVEN ENDEKSLER1
Beklenti Endeksi 2020 1. geyredinde bir énceki yilin ayni dénemine gére 0.7'lik distsle
98,60; Glven endeksi ise %2,10luk distsle 58,20 olarak agiklandi.
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Kaynak: GYODER Tiirkiye Gayrimenkul Sektérii
2020 - 1. GCeyrek Raporu

6.1.5. TURKIYE INSAAT SEKTORU VERILERI

Uretim Yéntemiyle Iinsaat Sektérinin Cari Fiyatlarla GSYH'den yillik bazda aldigi pay 2019
sonu itibariyle %5,4 oldu. Ayni dénemde insaat sektérii %13,2 kiigiiliirken, gayrimenkul
faaliyetlerinin biiyime oram %13,1 oldu. GSYH ise, %14,9 artarak 4 trilyon 280 milyar 381
milyon TL oidu.
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Kaynak: GYODER Tirkiye Gayrimenkul Sektéri 2020 - 1. Geyrek Raporu
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Kaynak: GYODER Tirkiye Gayrimenkul Sektori 2020 - 1. Geyrek Raporu
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Kaynak: GYODER Tirkiye Gayrimenkul Sektérii 2020 - 1. Geyrek Raporu
*Bir énceki yiin ayni dénemi ile kiyaslamasi
6.1.6. KONUT SATISLARININ DURUMU
Gayrimenkul sektériiniin 6nemli gdstergelerinden birisi olan konut satiglari rakamlarina
bakildidinda ise her tirli dalgalanmaya karsin trendin belli bir oranda devam ettigi
gérilmektedir. 2013 - 2017 yillart arasinda strekii bir artis ediliminde olan konut satislarn 2018
yilinda yaklasik %2 oraninda gerileme géstermistir.
2018 yilinin ilk alti aylik déneminde yaklasik 646 bin konut satigi olurken 2019 yilinin ilk
alti aylik déneminde ise konut satiglari 505 bin 796 adet olarak gerceklesmistir. Yaklasik %22
dizeyinde yasanan bu gerilemede &zellikle ayni dénemde %59 oraninda diisiis gésteren ipotekli
satiglar etkili olmugtur. Ancak 2012 yilinda “yabanci uyruklu kisilere” taginmaz satigi ile ilgili
diizenlenme ve daha sonrasinda vatandaglik konusunda yapilan diizenleme ile limitin 250 bin
dolara diigirlilmesi ve déviz kurunda yasanan artis yabancilarin ilgisini daha da arttirmistir. 2019
Ocak ay! ile Haziran arasinda yabanci uyruklu kisilere yapiian konut satis sayisi yaklasik 20 bin
adete ulagarak bir dnceki yilin ayni dénemine gére ylizde 69 diizeyinde bir artis yakalamstir.
REIDIN-GYODER Yeni Konut Fiyat Endeksi 2020 Nisan Ayi sonuglarina gére, Nisan ayinda
bir dnceki aya gére %0,15, gegen yilin ayni dénemine gére %5.09 ve endeksin baslangic dénemi
olan 2010 yili Ocak Ayina gbre ise %94.10 oraninda nominal artis gerceklesmistir.
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Yeni Konut Fiyat Endeksi, Nisan ayinda bir 6nceki aya gére, 1+1 konut tipinde %0.11
oraninda nominal azalig; 2+1 konut tipinde %0.05 oraninda nomina! artis; 3+1 konut tipinde
%0.15 oraninda nominal artis ve 4+1 konut tipinde %0.06 oraninda nominal artis
gerceklesmigtir.
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Nisan ayinda, markali konut projeleri kapsaminda gerceklestirilen satislarin %1.81
oraninda erime godzlenmistir. Nisan ayinda satisi gerceklestirilen markall konutlarin %64.29'u
bitmis konut stoklarindan, %35.71’i ise bitmemis konut stoklarindan olusmaktadir.

ADET BAZLI STOK ERIME Hizi (KOMPOZiT) STOK ORANLARI (%) STOKTA KALAN DAIRELERIN DAGILIMI (%)
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2020 Nisan ayinda markalr konut projeleri kapsaminda gergeklestirilen satiglarin %4.78lik
(son 6 aylik ortalama %8) kisminin yabanci yatirimcilara yapildigi gézlemlenmistir. Nisan ayinda
agirlikh olarak 2+1 6zellikteki konutlarin %61.11'lik tercih orani ile éne ¢ikti§i gériilmektedir.

YABANCIYA KONUT SATIS ORANI (%) YABANCILARIN DAIRE TiPi TERCiHI ($3)
38.89%
- 0.00% 0.00% 0.00%
02-2'020 03-2020 04»2;020 ) 3;-1 411 Diéer
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Markali projelerden konut satin alan miigterilerin pesinat, senet ve banka kredisi kullanim
oranlar incelendiginde, Nisan ayinda pesinat kullanim orani %45.52, banka kredisi kullanim

orani %27.19 ve senet kullanim orani %27.29 olarak gergeklesmistir.

45.52% | 27.19% | 27.29%
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6.2. BOLGE ANALizi
6.2.1. KARTAL ILCESi

Kartal ilgesi Istanbul' un Anadolu Yakasinda yer almaktadir. Giineyde Marmara Denizi;
batida Maltepe; doguda Pendik; kuzeyde Sultanbeyli ve Sancaktepe Iigeleri ile komsudur. Kartal:
Anadolu Yakasi nifusunun %9'luk kismini, istanbul genelinin %3,2'sini olusturmaktadir. 1947
yllinda endistri bdlgesi olarak ilan edilmesinin ardindan, Kartal, istanbul'un hizla blylyen
ilgelerinden biri haline gelmigtir. 1973'te, Haydarpasa - Gebze banliyé tren hattinin agiimasi,
Otoyol baglantilan ve sahil yolu ile birlikte arttirilan ulasim aglari ve son olarak agllan Kadikoy-
Kartal Metro hatti ilgeyi ilgi ve cazibe bdlgesi haline getirmistir.

Kartal'da ulagim denizyolu, demiryolu ve otoyol ile saglanmaktadir. istanbul’da bulunan

iki havalimanindan biri olan Sabiha Gékgen Havalimani Kartal ilcesine yakin konumiudur. 2013
yili basinda faaliyete gegen Kartal-Kadikéy metro hatti ile bélgenin kent merkezi ile arasindaki
bag iyice kuvvetlenmistir. Kartal'dan Adalar ilgesine vapur, Yalova iline de deniz otobiisii seferleri
yapilmaktadir. Bogazigi Képriisii ve Fatih Sultan Mehmet Képriisii'ne giden otoban ve E5 karayolu
da Kartal'dan gegmektedir. Kadikdy-Kartal arasi uzanan Bagdat Caddesi ve Tuzla ile Bostanci
arasi sahil yolu Kartal'daki diger karayolu ulagim segenekleridir.

Atalar, Carsi, Cavusoglu, Cevizli, Cumhuriyet, Esentepe, Giimiispinar, Hirriyet, Karliktepe,
Kordonboyu, Kordonboyu 2, Orhantepe, Orta, Petrol-Is, Sodanlik, Topselvi, Ugur Mumcu,
Yakacik, Yal, Yukari, Yunus olmak lizere toplam 21 adet mahallesi bulunmakta olup 2019 Yili

Adrese Dayall Nufus Kayit Sistemi‘ne gore ilgenin niifusu 470.676 kisidir.
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6.3. GAYRIMENKULLERIN DEGERINE ETKI EDEN GZET FAKTORLER
Olumlu faktoérler:
e Ulasim rahathg,
o Reklam kabiliyetleri,
e Miusteri celbi,
¢ Otoparkinin olmasi,
* Yeni inga edilmis ve nitelikli bir projede yer aimalari,
» Bdlgenin tamamlanmis altyapisi.
Olumsuz faktorler:
» Cevrenin ticaret potansiyelinin diisiik olmasi,
¢ Projenin satis hizinin digtk 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 satislari, bir dnceki yilin ayni dénemine gore yaklasik %33'lik bir

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

oranlarinda baglayan gerilemenin yilin ilk ceyredinde devam etmesi konut satislarint olumlu
yonde etkilerken ocak ay! itibanyla konut fiyatlarinin reel getirisi de 29 ay aradan sonra tekrar
pozitife donmustir. Ancak, 11 Mart itibartyla COVID-19 salginina neden olan virisiin tilkemizde
de gérilmesinin etkisiyle konut talebi ivme kaybetmeye baslamistir. Haziran 2020 déneminde

COVID-19 salgininin iilkemizde azalmasi ile yeni normallesme sireci dodrultusunda faizlerin

yeniden dlsmesi gayrimenkule olan talebi artirmistir. Bu bilgilerin 151§inda rapor konusu

taginmazlarin konumiandigi boéigenin yakin analizi yapilmis ve piyasa arastirmalarinda da
taginmazlarla benzer ézellige sahip tasinmazlarin da goérildigu lzere istenen satis bedellerinin
kendi igerisinde tutarh olduklar gézlenmistir. Tasinmazlarin konumlandigi site biinyesinde bir

énceki yila gore biylk bir artis gézlemlenmemistir. Rapor konusu tasinmazlarin, raporun; "6.3.

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

alinarak tasinmazlara pazar dederi takdirinde bulunulmustur.

7. BOLUM KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERi

7.1. DEGERLEME YAKLASIMLARI
Degerleme yaklasimlarinin uygun ve degerlenen varliklannin igerigdi ile iliskili olmasina

dikkat edilmesi gerekir. Asadida tanimlanan ve aciklanan g yaklasim dederlemede kullanilan
temel. yaklagimlardir. Bunlarin tlimi, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi
ilkelerine dayanmaktadir. Temel degerleme yaklasimlarina asagidaki gibidir.

e Pazar Yaklasimi

o Gelir Yaklasimi

e Maliyet Yaklasimi

33 '
C{,M__ AH.  RAPOR NO: 2020/iSGY0/003



TERRA

GAYRIMENK UL DEGERLEME

7.1.1. PAZAR YAKLASIMI

Pazar yaklasimi; varhigin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilagtirilabilir (benzer)
varliklarla kargilagtinimasi suretiyle gésterge niteligindeki dederin belirlendigi yaklasimi ifade
eder.

Asadida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamli agirhk verilmesi gerekli géritimektedir:

» Dederleme konusu varligin deder esasina uygun bir bedelle son dénemde satilmis

olmasi,

» Degerleme konusu varhigin veya buna dnemli diciide benzerlik tastyan varliklarin aktif
olarak islem gbérmesi,

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

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima Snemili
ve/veya anlaml adirhk verilmesi gerekli gériilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadi§i asadidaki ilave durumlarda, pazar yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamh agirlik verilebilir. Pazar yaklasiminin asadidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, degerlemeyi gergeklegtirenin diger yaklagimlanin uygulanip uygulanamayacadini ve
pazar yaklasimi ile belirienen gésterge niteligindeki degderi pekistirmek amaciyla agirliklandiniip
agirliklandinlamayacagini dikkate almasi gerekli gorilimektedir:

» Degerleme konusu varlia veya buna énemli 6iciide benzer varliklara iliskin islemlerin,

pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar glincel olmamasi,

* Degerleme konusu varligin veya buna énemli Olglide benzerlik tagiyan varliklarin aktif
olmamakla birlikte islem gérmesi,

» Pazar islemlerine iligkin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastirilabilir varlikiarin
dederleme konusu varlikla 6nemli ve/veya anlamli farkhliklarinin, dolayisiyla da siibjektif
dizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

* Guncel iglemlere yonelik bilgilerin givenilir olmamasi (6rnedin, kulaktan dolma, eksik
bilgiye dayah, sinerji alicili, muvazaali, zorunlu satis igeren islemler vb.),

e Varhgin degerini etkileyen énemli unsurun varhigin yeniden Uretim maliyeti veya gelir
yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gérebilecegi fiyat olmasi.

7.1.2. GELIR YAKLASIMI

Gelir yaklagimi, gdsterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari
degere ddnistirilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklagiminda varhgin dederi, varlk
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akiglarinin veya maliyet tasarruflarinin bugilinkii degerine
dayanilarak tespit edilir. Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu
yaklagima 6nemli ve/veya anlamii adirlik verilmesi gerekli gériillmektedir:

» Varligin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin géziyle degeri etkileyen cok énemli bir

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

Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamh adirik verilmesi gerekli gériilmekle birlikte, sé6z konusu kriterlerin
kargilanamadig agsagidaki ilave durumlarda, gelir yaklasimi uyguianabilir ve bu yaklasima dnemli
ve/veya anlamli adirlik verilebilir. Gelir yaklasiminin agagidaki durumlarda uygulanmasi halinde,
degerlemeyi gergeklestirenin diger yaklagimiarin uygulanip uygulanamayacagini ve gelir
yaklagimi ile belirlenen gésterge nitelijindeki degeri pekistirmek amaciyla agirliklandinlip
agirhklandinlamayacagin dikkate almasi gerekli goriilmektedir:

¢ Dederleme konusu varligin gelir yaratma kabiliyetinin katihmcinin g6ziyle dederi
etkileyen birgok faktérden yalnizca biri olmasi,

» Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktart ve zamanlamasina iliskin
6nemili belirsizliklerin bulunmasi,

» Degerleme konusu varlikla ilgili bilgiye erisimsizligin bulunmasi (6rnegin, kontrol giicii
bulunmayan bir pay sahibi gecmis tarihli finansal tablolara ulasabilir, ancak
tahminlere/bltgelere ulasamaz),

o Degerleme konusu varligin gelir yaratmaya heniiz baglamamasi, ancak baslamasinin
planlanmis oimasi.

Gelir yaklagiminin temelini, yatinmcilarin yatinmlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri ve

bu getirinin yatirnma iligkin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli gbrilmesi teskil eder.

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

7.1.3. MALIYET YAKLASIMI

Maliyet yaklagimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet dojuran zaman, elverissizlik, risk gibi
etkenler séz konusu olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla
6deme yapmayacadi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gésterge niteligindeki dederin
belirlendidi yaklagimdir. Bu yaklagimda, bir varhigin cari ikame maliyetinin veya yeniden (iretim
maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde gerceklesen tiim yipranma
paylarinin disilmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger belirlenmektedir.

Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu vaklasima 6nemli
ve/veya anlami agirlik verilmesi gerekli gériilmektedir:

e Katihmcilarin degerleme konusu varlikla énemli éiglide ayni faydaya sahip bir varhgi

yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varhidin, katihmcilarin
degerleme konusu varligi bir an evvel kullanabilmeleri icin Snemli bir prim édemeye razi

olmak durumunda kalmayacaklari kadar, kisa bir siirede yeniden olusturulabilmesi,
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e Varlidin dogrudan gelir yaratmamasi ve varhidin kendine 6zgl niteliginin gelir yaklasimini
veya pazar yaklagimini olanaksiz kilmast,

* Kullanilan deger esasinin temel olarak ikame degeri érneginde oldugu gibi ikame
maliyetine dayanmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemii
ve/veya anlaml adirhk verilmesi gerekli- gériilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigi asagidaki ilave durumiarda, maliyet yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli agirlik verilebilir. Maliyet yaklagiminin agsagidaki durumiarda uygulanmasi
halinde, dederlemeyi gergeklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve
maliyet yaklagimi ile belirlenen gésterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla agirliklandirhp
adirhklandinlamayacagini dikkate almasi gerekli goriilmektedir:

» Katiimcilarin ayni faydaya sahip bir varligi yeniden olusturmayi dustndiikleri, ancak
varligin: yeniden olusturulmasinin éniinde potansiyel yasal engellerin veya énemili
ve/veya aniamli bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,

» Maliyet yaklagiminin diger yaklagimlara bir ¢apraz kontrol araci olarak kullaniimasi
(6rnegin, maliyet yaklasiminin, dederlemesi isletmenin surekliligi varsayimiyla yapilan
bir isletmenin tasfiye esasinda daha degerli olup olmadiginin teyit edilmesi amaciyla
kullaniimasi),

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

Kismen tamamlanmig bir varigin dederi genellikle, varligin olusturulmasinda gecen slreye
kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin degere katki yapip yapmadigini) ve katihmailarin,
varligin, tamamlandijindaki degerinden varlii tamamlamak icin gereken maliyetler ile kr ve
riske gére yapilan uygun diizeltmeler dikkate alindiktan sonraki dederine iliskin bekientilerini
yansitacaktir,

7.2. DEGERLEMEDE KULLANILACAK YONTEMLERIN BELIRLENMESI
Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri I1I[-62.1 sayili "Sermaye Piyasasinda

N/

Degerleme  Standartlari Hakkinda Tebli§” dogrultusunda Sermaye Piyasasl Kurulu Karar
Organi’nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karari ile Uluslararasi Dederleme Standartlan 2017
UDS 105 Degerleme Yaklagimlari ve Yéntemleri 10.4. maddesinde; “Degerleme calismasinda yer
alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir yéntemin dogruluguna ve
guvenilirligine yiiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, dederlemeyi gerceklestirenlerin bir
varhigin degerlemesi igin birden fazla degerleme yéntemi kullanmasi gerekmez.” yazmaktadir.
Ulkemizde bagimsiz béilime ait arsa payi hesabinda farkli hesaplarin kullaniimasi sebebiyle
bu tir gayrimenkullerde (daire, diikkan, ofis vs.) maliyet yaklagimi her zaman c¢ok saglikli
sonuclar vermemektedir. Ayrica béigede emsal nitelikte satihk arsa bulunamamas! ve rapora
konu taginmazlarin ana yap! igerisinde bulunan bagimsiz béliim olmasi nedeniyle dederlemede

maliyet yaklasimi yéntemi kullanilmayacaktir.
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Gelir indirgeme ydntemi gelecekteki tahmini gelir kazanclannin giinimuzdeki degerini
bulma iglemidir. Bu yéntemde kullanilan gelecede yénelik tahmin ve projeksiyonlar, gtincel
piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktorleri ve siirekli istikrarli bir ekonomiye
dayahdir. Ayrica degerlemeye konu gayrimenkuller halihazir durumlari ile heniiz gelir elde
etmemektedir. Bu nedenlerie degerlemede gelir yaklasimi yontemi kullanilmayacaktir,

Tek bir yéntem ile glvenilir bir karar verilebilmesi icin yeterli bulgu bulundugundan
taginmazlann pazar degerinin tespitinde; pazar yaklasimi yontemi kullanilacaktir.

7.3. PAZAR YAKLASIMINI AGCIKLAYICI BILGILER, KONU GAYRIMENKULUN
DEGERLEMESI ICIN BU YAKLASIMIN KULLANILMA NEDENi

Uluslararasi Deéerleme Standartiar UDS 105 Dederleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde
20.1'e Pazar Yaklagimi “Pazar yaklasimi varlidin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya
kargilagtinlabilir (benzer) varlklarla karsilastiriimasi suretiyle gésterge niteligindeki degerin
belirlendigi yaklasimi ifade eder.” seklindedir.

Bu yontemde, yakin dénemde pazara gikarilmig ve satilmis benzer gayrimenkuiler dikkate
alinarak, pazar degerini etkileyebilecek kriterler gercevesinde fiyat ayarlamasi yapildiktan sonra
konu taginmazlar igin m? birim degeri belirlenmistir.

Bulunan emsaller; konum, mimari ézellik, insaat kalitesi ve biytkltk gibi kriterler dahilinde
kargilagtirimig, emlak pazarinin giincel degerlendirmesi igin emlak pazarlama firmalan ile
gorustlmig; ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalanilmistir.

Uluslararasi Degerleme Standartlart UDS 105 Degerleme Yaklagimi ve Yontemleri Madde
20.2 maddesi'nin b ve c bentlerine gére; * deerleme konusu varligin veya buna 6nemli 6lclide
benzerlik tagiyan varliklarin aktif olarak islem gérmesi ve/veya dnemli 6lglide benzer varlikiar ile
ilgili stk yapilan ve/veya giincel gézlemlenebilir islemlerin séz konusu olmast” pazar yaklasimi
yonteminin uygulanmasini saglamaktadir.

Bblge genelinde yapilan incelemelerde rapor konusu tasinmazlara emsal olabilecek satilik
konut .emsallerinin yeterli olmasi ve béigedeki fiyatiarin kendi icerisinde istikrarll hareket etmesi
sebebiyle pazar yaklasimi yontemi kullaniimistir.

7.4. FIYAT BiLGISI TESPiT EDiLEN EMSAL BiLGiLERi VE BU BiLGiLERiN
KAYNAGI
Tasinmazlarin konumlandigi bélgede buiunan satilik konutlara ait bilgiler asagidaki gibidir.
1) Manzara Adalar Sitesi blinyesinde bulunan bir blogun 33. katinda yer alan, 92 m? olarak
pazarlanmakta olan 1+1 daire 625.000,-TL bedelle satiliktir.
(m? birim satig fiyat ~ 6.790,-TL)
Blgili Tel: 0216 494 07 94
2) Manzara Adalar Sitesi biinyesinde bulunan bir blogun 38. katinda yer alan, 98 m? olarak
pazarlanmakta olan 141 daire 700.000,-TL bedelle satiliktir.
(m? birim satis fiyati ~ 7.140,-TL)
Ilgili Tel: 0541 556 54 61
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3) Manzara Adalar Sitesi blinyesinde bulunan bir blogun 22. katinda yer alan, 89 m? olarak
pazarlanmakta olan 141 daire 6.180,-TL bedelle satiliktir.
(m? birim satis fiyati ~ 6.180,-TL)
flgili Tel: 0533 291 35 69

4) Manzara Adalar Sitesi blinyesinde bulunan bir blogun 13. katinda yer alan, 94 m? olarak
pazarlanmakta olan 1+1 daire 525.000,-TL bedelle satiliktir.
(m?2 birim satis fiyati ~ 5.590,-TL)
Tigili Tel: 0216 326.05 76

5) Manzara Adalar Sitesi biinyesinde bulunan bir blogun 18. katinda yer alan, 92 m? olarak
pazarianmakta olan 1+1 daire 565.000,-TL bedelle satiliktir.
(m? birim satis fiyati ~ 6.140,-TL)
Iigili Tel: 0216 377 44 00

7.5. KULLANILAN EMSALLERIN SANAL ORTAMDAKI HARITALARINDAN

GCIKARTILMIS, DEGERLEMEYE KONU GAYRIMENKULE YAKINLIGINI
GOSTEREN KROKILER

Kullanilan emsallerin sanal ortamdaki haritalarindan gikartilmig, dederlemeye konu

gayrimenkullerden A Blok 249 no’lu bagimsiz béliime yakinligini gsteren 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 igin yakin bdélgedeki benzer nitelikte
olan konutlar arastirimistir. Emlak pazarlama firmalan ile vapilan gérismelerde ve
incelemelerde yakin tarihte satisi gerceklesmis verilere ulagilamamig olup halihazirda piyasada
satilik olarak pazarlanan tasinmazlarin bilgileri alinmistir. Alinan bilgiler sirket arsivimizde
bulunan dider bilgiler ile karsilagtinimis olup emlak pazarlama firmalarindan alinan emsal
bilgilerinin tutarli olduklari géralmistir. Emsal arastirmasi yapilirken agagidaki 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 bélimiinde detayli konum bilgileri sunulmustur. Varsa farkli konumda
/ lokasyonda yer alan emsallerin serefiye farklilikiari ise belirtilerek dederlemede dikkate
alinmislardir.

- Bu raporda emsal taginmazin fiziksel 6zellikleri (Unite tipi, kullanim alani bliylkligl, yapi
yas), insaat kalitesi, teknik ozellikleri vb. unsurlar) dikkate alinmig, farkli olmasi
durumunda emsal analizi kapsaminda karsilastirmalar yapilmistir.

- Bu raporda tam muiilkiyet devrine iliskin emsaller secilmis olup farkli bir durum olmasi
halinde (hisseli miilkiyet, lst hakki devri, devre miilk vs.) emsallerde belirtilmis ve
serefiyede bu durumlari dikkate alinmistir.

- Emsal olarak segilen gayrimenkullerde degeri etkileyen &zel satig kosuliarinin (pazarlama
suresi, genel pazar ortalamasinin Gzeri / asagist gibi durumlar vd.) olmasi durumunda
piyasa arastirmasi bélliminde belirtilerek dedere etkisi analiz edilmistir.

7.6.2. SATILIK EMSALLERIN ANALizi

Satilik konut emsalleri; dederlemeye konu A Blok, 249 no‘lu bagimsiz bélim igin; konum,
mimari &zellik, ingaat kalitesi ve blyikliik gibi kriterler dahilinde karsilastinlmis ve m2 birim
pazar degeri hesaplanmigtir. Dider konutlar ise konumlandigi blok, kat, kullanim alani, yénelim
v.b. bakimindan, A Blok, 249 no'lu bagimsiz bélim esas alinarak kendi aralarinda tekrar
serefiyelendirilmistir. Serefiyelendirme ¢alismasinin detayr sirket arsivimizdeki calisma
notlarinda mevcuttur.

Emsallerin konum kriterinde; raporun “7.5. Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki
Haritalanindan Cikartilmis, Degerlemeye Konu Gayrimenkule Yakinhgini Gosteren Krokiler”
bélimiinde 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 g6z éniinde bulundurularak diizeltme yapilmistir.
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Emsallerin ingaat kalitesi kriterinde; binanin yapilis tarzi, kat sayisi, yapim yili vb. kriterleri
g6z onunde bulundurularak dizeltme yapiimistir.

Emsallerin mimari 6zellikleri kriterinde; binanin teknik ve altyapi o6zellikleri gibi kriterleri
g6z 6nlnde bulundurularak dizeltme yapilmistir.

Emsallerin biyikilk kriterinde; emsallerin alanlan géz éniinde bulundurularak diizeltme
yapilmigtir.

Emsallerin pazarlik payi kriterinde; emlak pazarlama firmalanndan alinan pazarlik payi

bilgileri g6z éniinde bulundurularak diizeitme yapilmistir.

KONUTLARIN SEREFIYE KRITERLERI (%)

Emsalier Mz(::.‘;at' fonum é:ﬁ:eastn Oraliix Buvilkliik Papz:;: 5 Deggrs?':'L)
Emsal1 | 6.790 -10% 0% 0% 0% -10% 5.430
Emsal2 | 7.140 | -15% 0% 0% 0% -10% 5.360
Emsal 3 | 6.180 5% 0% 0% 0% -10% 5.250
Emsal4 | 5.590 5% 0% 0% 0% -10% 5.310
Emsal 5 | 6.140 -5% 0% 0% 0% -10% 5.220

Ortalama 5.300
7.7. PAZAR YAKLASIMI iLE ULASILAN SONUQ

Yapilan piyasa arastirmalari, de§erleme siireci ve emsai analizinden hareketle belirtilen
Gzellikler g6z éniinde bulundurularak taginmaziar icin blok bazinda ve bagimsiz béliim bazinda
takdir edilen toplam pazar dederleri asagidaki tablolarda belirtilmistir. Taginmazlarin ayr ayn
detayli deder tablosu rapor ekinde sunulmustur.

BLOK BAZINDA DEGERLER
Degerlemeye Konu Bagimsiz Béliimlerin Yuvarlatilmis

Blok Bagimsiz Boliim

Adi Nitelikleri Toplam Bagimsiz  Satisa Esas Toplam Pazar Degeri

Bolim Adedi Briit Alami (M2) (TL)

A 99 Adet Mesken 99. 18.474,80 105.196.000
B 108 Adet Mesken 108 18.461,03 97.738.000
Cc 87 Adet Mesken 87 15.744,80 86.042.000

TOPLAM 294 53.680,63 288.976.000

7.8. EN VERIMLI VE EN 1Yi KULLANIM DEGERT ANALizi

En verimli ve en iyi kullanim, katilimcinin bakis agisindan, bir varliktan en ylksek dederin
elde edilecegi kullanimdir. En verimli ve en iyi kullanimin fiziksel olarak miimkiin (uygulanabilir
oldugunda) finansal olarak kéarli, yasal olarak izin verilen ve en yuksek deger ile sonuglanan
kullanim olmasi gerekir. Bir varligin en verimli ve en iyi kullammi optimal bir kullanimin séz
konusu olmasi halinde cari veya meveut kullanimi olabilir. Ancak, en verimli ve en iyi kullanim

cari kullammdan farkhlasacadi gibi bir diizenli tasfiye hali de olabilir.
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Yukandaki tanimdan hareketle de§erleme konusu tasinmazlarin konumlar, buyiiklikleri,
mimari &zellikleri, ingaat kalitesi ve mevcut durumlarn dikkate alindiginda en verimli ve en iyi

kullanim geklinin “konut” olacagd| géris ve kanaatindeyiz.

8. BOLUM ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi VE GORUS
8.1. FARKLI DEGERLEME YONTEMLEREI iLE ANALiz SONUGLARININ

UYUMLASTIRILMASI VE BU AMACLA iZLENEN METOTLARIN VE
NEDENLERININ ACIKLANMASI

Tek bir yéntem ile gtivenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulgu bulundugundan pazar
dederinin fespitinde; pazar yaklagimi yéntemi kullaniimistir.

Buna gbre taginmazlarin toplam pazar degeri igin 288.976.000,-TL kiymet takdir
olunmustur.
8.2. ASGARI HUSUS VE BiLGILERDEN RAPORDA YER VERILMEYENLERIN

NEDEN YER ALMADIKLARININ GEREKCELERI

Asgari husus ve bilgilerden raporda yer verilmeyen madde bulunmamaktadir.

8.3. YASAL GEREKLERIN YERINE GETIRILiP GETiRiLMEDiG¢i VE MEVZUAT
UYARINCA ALINMASI GEREKEN IZIN VE BELGELERIN TAM VE EKSIKSiz
OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Iigili mevzuat uyarinca degerlemeye konu taginmazlarin konumlandidi yapilarin gerekli tiim
izinleri alinmis olup, yasal gerékliliéji olan tiim belgeleri tam ve dogru olarak mevcuttur.

8.4. VARSA, GAYRIMENKULLER UZERINDEKi TAKYIDAT VE iIPOTEKLER iLE
ILGILI GORUS
Gayrimenkul Yatirrm Ortakhklarina Iliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci

fikrasinin (c) ve (j) bentlerinde belirtilen hiikiimler cergevesinde taginmazlar lzerinde yer alan

yonetim plani dedisikliginin, kat miilkiyeti beyaninin, kira serhlerinin ve cins degisikligi harci
beyanlarinin kisitlayici ézelligi bulunmamakta olup, taginmazlarin devrine ve dederine olumsuz
etkisi bulunmamaktadir.

8.5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER UZERINDEKI IPOTEK VEYA
GAYRIMENKULUN DEGERINI DOGRUDAN VE ONEMLI OLCUDE
ETKILEYEBILECEK NITELIKTE HERHANGI BIR TAKYiDAT BULUNMASI
DURUMLARI HARIC, DEVREDiLEBiLMEST KONUSUNDA BiR SINIRLAMAYA
TABI OLUP OLMADIGI HAKKINDA BiLGi

Rapor konusu tasinmaziarin tapu incelemesi itibariyle sermaye piyasasi mevzuati
hikimleri gergevesinde devredilmelerinde (satigina) ve kiralanmalarinda herhangi bir sakinca

olmayacagi gériis ve kanaatindeyiz.
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8.6. DEGERLEME KONUSU ARSA VEYA ARAZi iSE, ALIMINDAN iTiIBAREN BES
YIL GECMESINE RAGMEN UZERINDE PROJE GELISTIRILMESINE YONELiK
HERHANGI BIR TASARRUFTA BULUNUP BULUNMADIGINA DAIRE BiLGi

Rapor konusu tasinmazlar 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 taginmazlar tam miilkiyetli olup bu kapsam disindadiriar.

8.8. GAYRIMENKULLERIN TAPUDAKI NiTELIGiNiIN, FifLi KULLANIM
SEKLININ VE PORTFOYE DAHIL EDiLME NiTELi&INiN BiRBiRIYLE
UYUMLU OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS iILE PORTFOYE
ALINMASINDA HERHANGI BIR SAKINCA OLUP OLMADIEI HAKKINDA
GORUS
Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci

fikrasinin (r) bendi; “Ortaklik portféyiline dahil edilecek gayrimenkullerin tapudaki niteliginin, fiili
kullanim seklinin 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 kittuginiin beyanlar hanesinde riskli yapi olarak belirtilmis yapilarin
bulunmasi halinde, séz konusu durumun hazirlatilacak bir gayrimenkul dederieme raporuyla
tespit ettirilmis olmasi ve s6z konusu yapilarin yikilacaginin ve gerekmesi halinde gayrimenkuliin
tapudaki niteliginde gerekli degisikligin yapilacaginin Kurula beyan edilmesi halinde ilk climlede
belirtilen sart aranmaz.” seklindedir.

Tasinmazlarin tapudaki niteligi ile fiili kullanim sekilleri uyumludur. Rapor konusu
tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri cercevesinde gayrimenkul yatirm
ortakligi portfoyiinde “bina” : bashg: altinda bulunmalarinda, devredilmelerinde
(satisina) ve kiralanmalarinda herhangi bir sakinca olmayacag goriis ve
kanaatindeyiz.

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

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

Maliyetleri Hakkinda Tebli§”in 5A yapi sinifi maliyetleri esas alinigtir. Bagimsiz bslimlerin briit

alanlan toplami 53.680,63 m2’dir.

Sigortaya Esas Deger: 53.680,63 m2 x 2.400,-TL/m?2 = 128.833.512,-TLdir.
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9. BOLUM sONucC

9.1. SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUC CUMLESI

Rapor konusu taginmazlarin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri gergevesinde
gayrimenkul yatinm ortakhidi portféyiinde “bina” bashgi altinda bulunmalarinda,
devredilmelerinde (satisina) ve kiralanmalarinda herhangi bir sakinca olmayacagt goéris ve
kanaatindeyiz.
9.2. NIHAI DEGER TAKDiRi

Rapor igeriginde &zellikleri belirtilen gayrimenkullerin yerinde yapilan incelemesinde,
konumlarina, biyiikliiklerine, mimari Ozelliklerine, insaat kalitelerine, kullanim fonksiyonuna ve
cevrede yapilan piyasa arastirmalarina gére giiniimiiz ekonomik kogullari itibariyle takdir olunan
pesin satig fiyati esas alinarak, Tiirk Lirasi cinsinden KDV harig toplam pazar degeri asagida tablo
halinde sunulmustur.

UsD EUR
294 ADET TASINMAZIN TOPLAM
| PAZAR DEGERI 37-310-00tj

Not: 10.07.2020 giinli saat 15:30'da belirlenen gosterge niteligindeki T.C.M.B. satis kuruna gbre
1,-USD = 6,8638 TL ve 1,-EURO = 7,7448 TL'dir.

Tasinmazlarin KDV dahil toplam pazar degeri 336.758.780 TL'dir. KDV orani pazar
dederinde net 150 m2'den kiigiik konutlar icin % 8, net 150 m?'den biiyiik konutlar icin ise % 18
olarak alinmigtir, Tasinmazlarin sigortaya esas degeri 128.833.512,-TLdir.

isbu rapor, tg orijinal olarak dlizenlenmistir.

Bilgilerinize sunulur. 13 Temmuz 2020

(Degerleme tarihi: 07 Temmuz 2020)

Saygilarimizla,

288.976.000| 42.100.000

Nurettin KULAK Batuhan BAS
Jeoloji Mithendisi Sehir Plancisi
Sorumlu Dederleme Uzmani Sorumlu Dederleme Uzmani

Ekler:
Pazar Degerleri Tablolar

Uydu Goriinigleri

Fotograflar

Imar Durum Yazisi

Yap! Ruhsatlari ve Yapi Kullanma izin Belgeleri

Mimari Proje Kapaklar

Hasilat Paylasim Sézlesmesi

Yénetim Kurulu Karari ve Fatura

Enerji Verimlilik Sertifikalar

Sirketimiz Tarafindan Dederleme Konusu Gayrimenkuller icin Daha ®nce Hazirlanan Rapor Bilgileri
Raporu Hazirlayanlan Tanttic Bilgiler

SPK Lisans Belgeleri ve Mesleki Tecriibe Belgeleri

Tapu Suretleri ve Tasinmazlara Ait Tapu Kayd: Belgeleri (Ekli 1 Adet Klasérde)
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