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YONETICI OZETI

RAPOR BILGILERI

Degerlemeyi Talep Eden
Raporu Hazirlayan Kurum

Dayanak Sodzlesmesi
Degerleme Tarihi

Rapor Tarihi

Raporlama Siiresi

Rapor No

Degerlenen Miilkiyet Haklar

Raporun Konusu

GAYRIMENKULLERE AIT BILGILER

: Is Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S.

: Terra Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S.
: 22.02.2024 tarih ve 001 kayit no‘lu

: 01.03.2024

: 06.03.2024

: 3is gund

: 2024/1SGY0/001

: Tam mulkiyet

: Bu rapor; Is GYO A.S.’nin talebine istinaden 30 adet
bagimsiz boélimin Tirk lirasi cinsinden aylik pazar
kira dederinin tespitine yonelik hazirlanmistir.

Gayrimenkullerin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

Sahibi

Mevcut Kullanim
Tapu Incelemesi

imar Durumu

En Verimli ve En 1yi Kullanimi

: Manzara Adalar Projesi, Karliktepe Mahallesi,
Camlik Sokak, No: 1A, A Blok, 6 adet bagimsiz
bolim, No: 1B, B Blok, 12 adet bagimsiz bélim, No:
1C, C Blok, 12 adet bagimsiz bolim,
Kartal/ISTANBUL

: Istanbul ili, Kartal ilgesi, Yukari Mahallesi,
G22A14B2B pafta, 10047 ada, 36.724,88 m?2
yuzoélcimli 6 no’lu parsel lzerinde yer alan Kartal
Manzara Adalar Projesi blinyesindeki toplam 30 adet
bagimsiz b6élim

: Is Gayrimenkul Yatinnm Ortakhgi A.S.

: Bkz. Rapor / 5.4. Bagimsiz Bolimlerin  Genel
Ozellikleri

: Taginmazlar Gzerinde takyidat mevcuttur.
(Bkz. Rapor / 4.2.1. Tapu Kayitlari Incelemesi)

: 1/1000 Olgekli uygulama imar planinda; Imar lejanti:
“Konut + Ticaret”, Plan notlari: “Insaat Nizami: Blok
nizam, TAKS: 0,20-0,40, KAKS: 2,00”

- Konut

GAYRIMENKULLER iGCiN TAKDiR EDILEN DEGERLER (KDV HARIi(C)

30 Adet Bagimsiz Boliimiin Toplam Ayhk Pazar Kira Degeri

RAPORU HAZIRLAYANLAR

1.211.350,-TL

Sorumlu Degerleme Uzmani Alican KOCALI (SPK Lisans Belge No: 401880)

Sorumlu Degerleme Uzmani Nurettin KULAK (SPK Lisans Belge No: 401814)
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1. BOLUM RAPOR BILGILERI

T/ TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

Raporun Tarihi ve Numarasi

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

Dedgerleme Tarihi

Dayanak Sozlesmesinin Tarih ve
Numarasi

Raporun, Tebligin 1. Maddesi
Kapsaminda Hazirlanip
Hazirlanmadigina iliskin Aciklama

Dedgerleme Konusu Gayrimenkuliin Ayni
Kurulus Tarafindan Daha Onceki
Tarihlerde de Degerlemesi Yapilmigsa
Son Uc Degerlemeye Iliskin Bilgiler

Bu degerleme raporu, Is Gayrimenkul Yatirim
Ortakhdr A.S. igin sirketimiz tarafindan
06.03.2024 tarihinde, 2024/iSGYO/001 rapor
numarasi ile hazirlanmistir.

Alican KOCALI - SPK Lisans No: 401880
(Sorumlu Degerleme Uzmani)

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

Bu dederleme raporu igin, sirketimizin
dedgerleme uzmanlan 01.03.2024 tarihinde
calismalara baslamis ve 06.03.2024 tarihi
itibari ile raporu hazirlamiglardir. Bu surede
gayrimenkul mahallinde ve ilgili resmi
dairelerde incelemeler ve ofis c¢alismasi
yapilmistir.

Bu dederleme raporu, sirketimiz ile Is
Gayrimenkul Yatinm Ortakhdr A.S. arasinda
taraflarin hak ve yukumldliklerini belirleyen
001 no’lu ve 22.02.2024 tarihli dayanak
sOzlesmesi hikimlerine badlh kalinarak
hazirlanmistir.

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'’nun III-
62.3 sayilll “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Dederleme
Kuruluslari Hakkinda Teblig” hiakimleri ile
ayni tebligin ekinde yer alan “Dederleme
Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlar”, 01.02.2017 tarih Seri III-62.1
sayll "Sermaye Piyasasinda Dederleme
Standartlari Hakkinda Teblig” dogrultusunda
Sermaye Piyasasi Kurulu Karar Organi’nin
22.06.2017 tarih ve 25/856 sayil karari ile
Uluslararasi Dederleme Standartlari 2017
kapsaminda hazirlanmistir. Rapor; Sermaye
Piyasas! Kurulu'nun III-62.3 sayil tebligin 1.

maddesinin 2. fikrasi kapsaminda
hazirlanmisgtir.
Sirketimiz tarafindan dederleme konusu

gayrimenkuller icin daha 6nce hazirlanan alti
adet degerleme raporu mevcut olup son Ug
dederleme raporuna iliskin bilgiler rapor
ekinde sunulmustur.
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2. BOLUM SIRKET VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER
2.1. SIRKETI TANITICI BILGILER

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

SIRKETIN ADRESI : Kiclkbakkalkéy Mahallesi, Sevda_1 Sokak, No: 1, Seven
Tower, Kat: 5, Ofis: 4, Atasehir / ISTANBUL

TELEFON NO : +90 (216) 784 41 10

FAKS NO : +90 (216) 784 41 20

KURULUS TARIHI : 13 Agustos 2014

ODENMiS SERMAYESI : 1.000.000,-TL

TICARET SicCiL NO : 93422

SPK LISANS TARIHI : Sirket, 03.12.2014 tarihi itibariyle Basbakanlk Sermaye

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

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

faydalarin degerlemesi” hizmetini vermekle
yetkilendirilmistir.
FAALIYET KONUSU : Yururlikteki mevzuat gergevesinde her turlli resmi ve 6zel,

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

2.2. MUSTERIYI TANITICI BIiLGILER
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 : 06.08.1999

ODENMiS SERMAYESI : 958.750.000,-TL

KAYITLI SERMAYE TAVANI : 7.000.000.000,-TL

TICARET SICIL NO : 402908

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

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

VE ISIN KAPSAMI

Bu rapor, Is Gayrimenkul Yatinm Ortakhd A.S.’nin talebine istinaden yukarida adresi
detayh olarak verilen ve sirket portféyliinde bulunan 30 adet gayrimenkuliin Tirk lirasi cinsinden
toplam aylik pazar kira dederinin tespitine yonelik olarak; Sermaye Piyasasi Kurulu'nun III-62.3
saylll “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Dederleme Kuruluslari Hakkinda
Teblig” htuktumleri ile ayni tebligin ekinde yer alan “Dederleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken
Asgari Hususlar”, Kurul'un Seri III-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda Dederleme Standartlar
Hakkinda Tebligi” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar Organi’nin 22.06.2017 tarih ve
25/856 sayili karar ile uygun gortlen Uluslararasi Dederleme Standartlari 2017 kapsaminda
hazirlanmistir. Rapor; Sermaye Piyasasi Kurulu’nun III-62.3 sayili tebligin 1. maddesinin 2.
fikrasi kapsaminda hazirlanmigtir.

isbu dederleme raporu amacina uygun olarak hazirlanmis olup baska amagla kullanilamaz.
Muisteri tarafindan herhangi bir sinirlama tarafimiza getirilmemistir.

3. BOLUM DEGER TANIMI, GEGERLIiLIK KOSULLARI VE UYGUNLUK
BEYANI

3.1. DEGER TANIMI VE GEGERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, musterinin talebi lizerine; 294 adet bagimsiz boliimin Turk Lirasi cinsinden pazar
dederinin tespitine yonelik hazirlanmistir. Tarafimiza musteri tarafindan getirilen herhangi bir
sinirlama bulunmamaktadir.

Pazar Kirasi: Tasinmaz milkiyet haklarinin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda,
istekli bir kiralayan ve istekli bir kiraci arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama
altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile uygun kiralama sartlar
cercevesinde, dederleme tarihi itibariyla kiralanmasi sonucu elde edilecek fayda igin tahmin
edilmesi gerekli gérilen tutardir.

Bu degerleme calismasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

e Analiz edilen gayrimenkulln tirG ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul

edilmigtir.

e Kiraci ve kiralayan makul ve mantikli hareket etmektedirler.

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

faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

e Gayrimenkulin kiralanmasi igin makul bir stire taninmistir.

o Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.

e Gayrimenkullin kiralanmasi islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa faiz

oranlarl Gzerinden gergeklestiriimektedir.

¢ Gayrimenkulin makul sartlarda elde edilebilecek en olasi dederi takdir edilmektedir.

e Takdir edilen deder; degerleme tarihi itibariyle belirlenmis olup dederleme tarihine

6zguddr.
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3.2. UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asagidaki hususlari teyit ederiz:

e Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler cercevesinde dogrudur.

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

e Degerleme konusunu olusturan milkle ilgili olarak giincel veya gelecede donlk hicbir
ilgimiz yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir gikarimiz veya 6n
yargimiz bulunmamaktadir.

e Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz lcret, misterinin amaci lehine
sonuglanacak bir yéne veya 6nceden saptanmis sonuglarin gelistiriimesi ve bildiriimesine
veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir olayin meydana
gelmesine bagl degildir.

¢ Dederleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirilmistir.

e Raporlama asamasinda gorev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

e Bu raporun konusu olan miulk sahsen incelenmistir. Dederleme calismasinda gorev
alanlarin dederlemesi yapilan milkin yeri ve tird konusunda daha 6nceden deneyimi
bulunmaktadir.

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

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

4. BOLUM GAYRIMENKULLERIN YASAL DURUMUNA  ILISKIN
BILGILER

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

SAHIBI : Is Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.

iLi : Istanbul

iILCESI : Kartal

MAHALLESI : Yukari

PAFTA NO : G22A14B2B

ADA NO : 10047

PARSEL NO : 6

ANA GAYRIMENKULUN

NiTELiGi : A, B, C, D, E ve F Blok Betonarme Apartman ve Arsasi (*)
ARSA ALANI 1 36.724,88 m=2

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

SIRA BLOK BAG: e CILT SAYFA TAPU  YEVMIYE
0K BOL. KATNO  NiTELiGi ARSA PAYI TR Mo
1 A 5 2+43+4 | Tripleks Konut | 61895/ 36724880 | 7 640 | 11.10.2019 | 25625
2 A | 47 6 Konut 57185/ 36724880 | 7 682 | 11.10.2019 | 25625
3 A | 63 8 Konut 57732/ 36724880 | 7 698 | 11.10.2019 | 25625
4 A | 71 9 Konut 57884 / 36724880 | 8 706 | 11.10.2019 | 25625
5 A | 79 10 Konut 58036 / 36724880 | 8 714 | 11.10.2019 | 25625
6 A | 95 12 Konut 58340 / 36724880 | 8 730 | 11.10.2019 | 25625
7 B 5 Zemin Konut 39288 /36724880 | 10 | 972 | 11.10.2019 | 25625
8 B 6 Zemin Konut 37860/ 36724880 | 10 | 973 | 11.10.2019 | 25625
9 B | 10 1 Konut 39471/ 36724880 | 10 | 977 | 11.10.2019 | 25625
0 | B | 11 1 Konut 38042 / 36724880 | 10 | 978 | 11.10.2019 | 25625
1 | B | 14 142 Dubleks Konut | 54998 / 36724880 | 10 | 981 | 11.10.2019 | 25625
12 | B | 20 2 Konut 38225/ 36724880 | 10 | 987 | 11.10.2019 | 25625
13 | B | 29 3 Konut 38437/ 36724880 | 10 | 996 | 11.10.2019 | 25625
14 | B | 34 | 3+4+5 | Tripleks Konut | 62472/ 36724880 | 11 | 1001 | 11.10.2019 | 25625
15 | B | 35 | 3+4+5 | Tripleks Konut | 57884 / 36724880 | 11 | 1002 | 11.10.2019 | 25625
6 | B | 101 11 Konut 16438 / 36724880 | 11 | 1068 | 11.10.2019 | 25625
17 | B | 232 27 Konut 26861/ 36724880 | 12 | 1199 | 11.10.2019 | 25625
18 | B | 321 36 Konut 50039 / 36724880 | 13 | 1288 | 11.10.2019 | 25625
19 | C 1 1 Konut 39896 / 36724880 | 13 | 1292 | 11.10.2019 | 25625
20 | C 1 Konut 39866 / 36724880 | 13 | 1297 | 11.10.2019 | 25625
21 | C 7 2 Konut 39319/ 36724880 | 13 | 1298 | 11.10.2019 | 25625
2 | c | 12 243 Dubleks Konut | 51777 / 36724880 | 14 | 1303 | 11.10.2019 | 25625
3 | c | 15 2 Konut 40048 / 36724880 | 14 | 1306 | 11.10.2019 | 25625
2% | c | 16 3 Konut 39501/ 36724880 | 14 | 1307 | 11.10.2019 | 25625
25 | C | 28 | 4+5+6 | Tripleks Konut | 65663 / 36724880 | 14 | 1319 | 11.10.2019 | 25625
26 | C | 29 | 4+5+6 | Tripleks Konut | 60831/ 36724880 | 14 | 1320 | 11.10.2019 | 25625
27 | C | 34 5 Konut 39228/36724880 | 14 | 1325 | 11.10.2019 | 25625
28 | C | 125 15 Konut 22819/ 36724880 | 15 | 1416 | 11.10.2019 | 25625
29 | c | 126 15 Konut 16438 / 36724880 | 15 | 1417 | 11.10.2019 | 25625
30 | C | 310 36 Konut 50069 / 36724880 | 17 | 1601 | 11.10.2019 | 25625

4.1.2. TAPU KAYITLARI INCELEMESI

26.02.2024 tarihleri itibari ile Tapu ve Kadastro Genel Mudurligu Webtapu Sistemi'nden
temin edilen “Tasinmaza Ait Tapu Kaydi” belgelerine gbre, rapor konusu tasinmazlar lizerinde
asagidaki notlarin bulundudu tespit edilmistir.

Tiim Bagimsiz Boéliimler Uzerinde Miistereken:

Beyanlar Boliimii:

e Yonetim plani degisikligi: 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 gevrilmistir. (10.09.2018 tarih ve 20013 yevmiye no ile)

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

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

e Kat miulkiyetine gevrilmistir. (06.05.2019 tarih ve 11274 yevmiye no ile)

Serhler Boliimii:

e TEDAS Genel Mudurlagu A.S. lehine 0,01 TL bedel karsihidinda kira s6zlesmesi vardir.
(Baslama Tarihi:28.09.2016, Sire:99 Yil) (04.11.2016 tarih ve 26558 yevmiye no ile)
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4.1.3. KAT IRTIFAKINA ESAS MIMARI PROJE INCELEMESI

Tapu ve Kadastro Genel Mudiarliga Portal Sistemi'nden temin edilen kat irtifakina esas
17.09.2015 tarihli mimari projeler Gzerinde yapilan incelemelerde degerlemeye konu 30 adet
tasinmazin brit kullanim alanlari ile mal sahibinden temin edilen genel brit kullanim alanlar
asadidaki tabloda belirtilmistir. Proje blinyesinde yer alan konutlar genel brit kullanim alanlar

ile pazarlanmakta olup dederlemede bu alanlar dikkate alinmistir.
BALKON

SIRA BLOK B!-_\é_]_IMSIZ BULUNDUGU NITELIK DAHIL NET BRUT ALAN BAHGCE ALANI GENAE:'A?\‘RUT
NO NO BOLUMNO KAT ALAN (m?2) (m?2) (m2)
(m2)
TRIPLEKS
1 A 5 2-3-4 KONUT 245,59 271,25 0 366,19
2 A 47 6 KONUT 189,76 216,16 0 291,82
3 A 63 8 KONUT 188,87 215,27 0 290,61
4 A 71 9 KONUT 187,92 214,32 0 289,33
5 A 79 10 KONUT 186,92 213,32 0 287,98
6 A 95 12 KONUT 185,03 211,43 0 285,43
7 B Zemin KONUT 165,03 187,39 0 252,98
8 B Zemin KONUT 165,03 187,69 0 253,38
9 B 10 1 KONUT 165,03 187,39 0 252,98
10 B 11 1 KONUT 165,03 187,69 0 253,38
DUBLEKS
11 B 14 1+2 KONUT 181,68 200,46 62,5 270,62
12 B 20 2 KONUT 165,03 187,69 0 253,38
13 B 29 3 KONUT 165,03 187,69 0 253,38
TRIPLEKS
14 B 34 3-4-5 KONUT 250,45 275,32 0 371,68
TRIPLEKS
15 B 35 3-4-5 KONUT 233,95 259,87 0 350,83
16 B 101 11 KONUT 60,77 69,67 0 94,05
17 B 232 27 KONUT 98,92 112,45 0 151,81
18 B 321 36 KONUT 202,32 221,97 0 299,66
19 C 1 1 KONUT 186,74 209,4 48,64 282,69
20 C KONUT 192,72 215,08 48,64 290,36
21 C 7 2 KONUT 165,03 187,69 0 253,38
DUBLEKS
22 C 12 2-3 KONUT 173,5 193,11 48,11 260,7
23 C 15 2 KONUT 165,03 187,39 0 252,98
24 C 16 3 KONUT 165,03 187,69 0 253,38
TRIPLEKS
25 Cc 28 4-5-6 KONUT 249,97 274,84 0 371,04
TRIPLEKS
26 Cc 29 4-5-6 KONUT 233,52 259,44 0 350,24
27 C 34 5 KONUT 158,24 180,9 0 244,22
28 C 125 15 KONUT 85,14 96,28 0 129,98
29 C 126 15 KONUT 60,77 69,67 0 94,05
30 C 310 36 KONUT 202,61 222,48 0 300,35
TOPLAM TOPLAM |7.952,86

4.1.4. KADASTRO INCELEMESI

Dederlemeye konu tasinmazlarin konumlandigi parselin kadastral sinirlari, alan ve konum
tespiti Besiktas Kadastro Midarlagia’nde bulunan paftalar Uzerinden ve
https://parselsorgu.tkgm.gov.tr online parsel sorgu sisteminden yapilan incelemeler suretiyle
tespit edilmistir.
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4.1.5. GAYRIMENKULLERIN IMAR PLANI BILGILERI

Kartal Belediyesi imar ve Sehircilik Mudirligi’nden temin edilen 02.10.2023 tarih ve E-
37169365-310-375700 sayili imar durumu yazisi ve glncel incelemeye gore; rapor konusu
tasinmazlarin konumlu oldugu parselin 19.04.2013 tasdik tarihli 1/1000 6lcekli Kartal Giineyi
Revizyon Uygulama Imar Plani'nda “Konut + Ticaret Alani1” icerisinde kaldigi ve yerinin dogru
oldugu tespit edilmistir. Ancak ilgili planin 2274 ada 395, 396, 397, 408 ve 1 sayili parseller
yoéniinden iptali istemi ile istanbul 9. Idare Mahkemesinde 2019/2044 Esas sayili dosya ile agilan
davada 25.11.2020 gin ve 2020/1599 Karar sayili kararn ile dava konusu planin 2274 ada 8
parsele iliskin kisminin iptaline, 53 pafta, 2274 ada 395, 397, 398 parseller ile 2846 ada 1 parsel
ve 2847 ada 1 parsele iliskin kisminin iptali talebinin reddine karar vermistir. Mahkeme karari
temyiz edilecegi bilgisi belediyeye iletilmis olup s6z konusu mahkeme kararinda 10047 ada 6
parselin bulundudu alanda yer alan pasif nitelikteki 2274 ada 409 parselin sehven 8 parsel olarak
yazildigi 6grenilmistir.

Dederlemeye konu tasinmazlarin iskan belgesine sahip olup kat miulkiyetine gegilmis
olmasi sebebi ile s6z konusu durumun olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

Plan notlarina gére yapilasma sartlari asagidaki sekildedir:

o Insaat nizami: Blok nizam

¢ TAKS (Taban Alani Katsayisi): 0,20 - 0,40
o KAKS (Katlar Alani Katsay|5|) 2,00

7 T /: — ‘%' ;_ ——
SN = § B S= F}] i =X 2 ool

Not: Taban Alani Katsayisi (TAKS): Yapinin taban alaninin parsel alanina oranindan elde edilen sayidir.
Taban alani, yapinin parsel icinde plan ve ydnetmelik hikimlerine gére dizenlenmis zeminde
kaplayacadi alandir. Isikliklar, eklentiler (mustemilat) bu alana katilmaz.

Katlar Alani Katsayisi (KAKS): Yapinin butin katlardaki alanlarn toplaminin parsel alanina
oranindan elde edilen sayidir. Katlar alani; bodrum, asma, gekme ve gati katlar ve kapal gikmalar
dahil kullanilabilen batln katlarin isikhiklar giktiktan sonraki alanlar toplamidir.

4.1.6. GAYRIMENKULLERIN PROJE, RUHSAT, SEMA VB. DOKUMANLARI HAKKINDA

BILGILER
Kartal Belediye Baskanhgi imar ve Sehircilik Midirligi arsivinde dederleme tarihi itibari
ile dederleme konusu tasinmazlarin konumlandigi parsele ait dijital arsiv dosyasi igerisinde
yapilan incelemelerde; proje blinyesinde yer alan bloklara ait yeni yapi ruhsatlar asagidaki
tabloda listelenmistir.
BLOK RUHSAT

RUHSAT  VERILIS INSAAT YAPI

NO TARIHI NO’'SU NEDENI ALANI (M2) SINIFI
A 26.09.2014 7-20 Yeni Yapi 66.588,98 VA
B 26.09.2014 7-20 Yeni Yapl 61.367,40 VA
C 26.09.2014 7-20 Yeni Yapi 62.629,00 VA
11
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Proje blinyesinde yer alan bloklara ait tadilat ruhsatlar 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 binyesinde yer alan bloklara ait isim degisikligi ruhsatlari asagidaki tabloda
listelenmigtir.

BLOK

VERILIS
NEDENI

INSAAT
ALANI (M2)

YAPI

NO TARIHI NO’SU SINIFI

RUHSAT RUHSAT

A 12.04.2016 | 01-077 | isim Degisikligi | 77.932,38 VA
B 12.04.2016 | 01-077 | isim Degisikligi | 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 asadidaki tabloda
listelenmigtir.

BLOK YAPI KULLANMA iZIN YAPI KULLANMA iziN INSAAT YAPI
NO BELGESI TARIHI BELGESI NO'SU ALANI (M?) SINIFI
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

Dederleme konusu tasinmazlarin konumlandigi parsel Gzerinde insa edilen proje ile ilgili
diizenlenmis herhangi bir yapi tatil tutanagina ve 3194 sayili Imar Kanunu'nun 32. ve 42.
maddelerine istinaden alinmig olan bir enciimen kararina rastlanilmamistir.

4.2. GAYRIMENKUL 1ILE 1ILGiLI HERHANGI BIR TAKYIDAT VEYA
DEVREDILMESINE iLISKIN HERHANGI BIiR SINIRLAMA OLUP OLMADIGI
HAKKINDA BILGI
Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci

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

yonetim plani degisikliginin, kat mulkiyeti beyaninin, kira serhinin 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 kayitlarn
incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri
cergcevesinde gayrimenkul yatirnm ortakhgi portfoyiinde “binalar” bashg: altinda
bulunmalarinda, devredilmelerinde (satisinda) ve kiralanmalarinda herhangi bir
sakinca olmayacagi goriis ve kanaatindeyiz.

4.3. GAYRIMENKUL 1ILE 1ILGILI VARSA, SON UC YILLIK DONEMDE
GERGEKLESEN ALIM SATIM ISLEMLERINE VE GAYRIMENKULUN HUKUKI
DURUMUNDA MEYDANA GELEN DEGISIiKLIKLERE (iIiMAR PLANINDA
MEYDANA GELEN DEGISIKLIKLER, KAMULASTIRMA iISLEMLERi VB.)
ILISKIN BILGI

4.3.1. KADASTRAL DURUMUNDAKI DEGISIKLiKLER
Yapilan incelemelerde son 3 yillik dénemde dederlemeye konu gayrimenkullerin

konumlandidi parselin kadastral durumunda herhangi bir degisiklik olmadidi 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 milkiyetine gecmistir. Kat mulkiyetine gecilmesi sonrasinda

mulkiyet durumlarinda herhangi bir degisiklik olmadigi tespit edilmistir.
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4.3.3. IMAR DURUMUNDAKI DEGISiKLIKLER
Yapilan incelemelerde son 3 vyillik donemde dederlemeye konu gayrimenkullerin

konumlandigi parselin yapilasma sartlarinda herhangi bir degdisiklik olmadigi ancak tasinmazlarin

yer aldigi parselin dahil oldugu planin farkli parseller icerikli davaya konu oldugu, s6z konusu
davanin da tasinmazlari olumsuz etkilemedigi tespit edilmistir.

4.3.4. HUKUKiI DURUMUNDAKI DEGISiKLIKLER
Tasinmazlarin hukuki durumu ile ilgili herhangi bir kisithlik s6z konusu degildir.

4.4. GAYRIMENKULLERIN BULUNDUGU BOLGENIN iMAR DURUMUNA iLISKiIN
BILGILER
Tasinmazlarin bulundudgu parselin imar durumu “Konut + Ticaret Alani”’dir. Bolgede

genel olarak ayni aks (zerinde Ticaret ve Konut Alani lejantina 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 dederleme tarihi itibariyle herhangi bir

durdurma karari, yikim karari veya riskli yapi karari da bulunmamaktadir.

4.6. GAYRIMENKULE 1ILISKIN OLARAK YAPILMIS SOZLESMELERE
(GAYRIMENKUL SATIS VAADiI SOZLESMELERI, KAT KARSILIGI INSAAT
SOZLESMELERI VE HASILAT PAYLASIMI SOZLESMELER VB.) ILISKIN
BILGILER

Is GYO A.S. ile Tecim Yapi Elemanlari Insaat Servis ve Yénetim Hizmetleri San. ve Tic.

Ltd. Sti. firmasi arasinda yapilan sézlesmeye goére; taraflar parsel Gizerinde gelistirilecek projeden

elde edilecek satis bedelleri ile kira ve benzer gelirlerin de icinde oldugu her tarli hasilati

paylasimi konusunda anlasmislardir.

Rapor ekinde sunulan sézlesmeye gbére konut satislarinin 200.000.000,-USD'ye kadar
gerceklesmesi halinde hasilatin % 28'i Tecim Yapi Elemanlari insaat Servis ve Yénetim Hizmetleri
San. ve Tic. Ltd. Sti'ne o6denecektir. Hasilatin 200.000.000,-USD'yi asmasi durumunda
200.000.000,-USD'yi asan kisim % 50 - % 50 olarak paylasilacaktir. Yine s6zlesmeye gore Tecim
Yap! Elemanlari Insaat Servis ve Yénetim Hizmetleri San. ve Tic. Ltd. Sti'ne ddenecek bedel
50.000.000,-USD'nin altinda olmayacaktir. Ancak rapor ekinde sunulan KAP bildiriminde
konutlarin hasilat paylagiminin Tecim Yapi Elemanlari insaat Servis ve Yénetim Hizmetleri San.
ve Ticaret Ltd. Sti. édenmesine karar verilmistir. Ilgili aciklama ve fatura rapor ekinde
sunulmustur. Bu nedenle konutlar icin IS GYO payl %100 olarak hesaplanmistir.

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

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

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

belgeler hakkinda detayli bilgiler anlatiimistir.

4.8. DEGERLEMESI YAPILAN PROJELER ILE ILGiLi OLARAK, 29/6/2001 TARIH
VE 4708 SAYILI YAPI DENETIMI HAKKINDA KANUN UYARINCA DENETIM
YAPAN YAPI DENETIM KURULUSU (TICARET UNVANI, ADRESI VB.) VE
DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKUL 1iLE 1iILGiLi OLARAK
GERGCEKLESTIRDiGI DENETIMLER HAKKINDA BiLGI
Tasinmazlar icin yap! kullanma izin belgeleri alindigindan proje tamamlanmis olup

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

kalmamistir.
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4.9. EGER BELIiRLI BiR PROJEYE ISTINADEN DEGERLEME YAPILIYORSA,
PROJEYE ILISKIN DETAYLI BILGI VE PLANLARIN VE SOZ KONUSU
DEGERIN TAMAMEN MEVCUT PROJEYE ILISKIN OLDUGUNA VE FARKLI BiR
PROJENIN UYGULANMASI DURUMUNDA BULUNACAK DEGERIN FARKLI
OLABILECEGINE iLiSKIN ACIKLAMA
Bu dederleme calismasi kapsaminda, proje dedgerleme yapiimamistir.

4.10. VARSA, GAYRIMENKULUN ENERJI VERIMLILIK SERTIFIKASI HAKKINDA

BILGI
Rapor konu tasinmazlarin konumlu oldugu A Blok icin; 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 icin; B enerji performansinda

Y2334600C9AB3 numaral ve 04.03.2018 tarihli enerji verimlilik belgesi bulunmaktadir.

5. BOLUM GAYRIMENKULLERIN FiziKi OZELLIKLERI

5.1. GAYRIMENKULLERIN BULUNDUGU BOLGENIN ANALiZiI VE KULLANILAN
VERILER

Degderlemeye konu tasinmazlar; istanbul ili, Kartal ilgesi, Karliktepe Mahallesi, Yakacik
Caddesi Uzerinde yer alan Manzara Adalar Projesi bliinyesindeki A Blok’ta 6 adet konut, B Blok'ta
12 adet konut ve C Blok’ta 12 adet konut olmak lzere toplam 30 adet bagimsiz bolimdur.

Dederleme konusu gayrimenkullerin yer aldigi Manzara Adalar Projesi‘ne ulasim; D-100
Karayolu Uzerinde Pendik istikametinde ilerlenirken Kartal sapadina donilap yaklasik 500 m
sonra sag tarafta kalan Yakacik Caddesi’'ne girilerek saglanmaktadir. Projenin yakin cevresinde,
Dumankaya Horizon, Dumankaya Vizyon, Kartal Kule, Sky Blue Residence ve Metrowin gibi konut
ve ticari Unitelerin yer aldigi projeler bulunmaktadir.

Merkezi konum, ulasim rahathdi, musteri celbi, kentsel rantin ylksek oldugu bir bolge
icerisinde yer almalari, cevrenin yuksek ticari potansiyeli ve tamamlanmis altyapisi tasinmazlarin
dederini olumlu yénde etkilemektedir.

Bdlge, Kartal Belediyesi sinirlar igerisinde yer almakta olup, tamamlanmis altyapiya
sahiptir.
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5.2. GAYRIMENKULLERIN FiziKI, YAPISAL, TEKNIK VE INSAAT OZELLIKLERI
5.2.1. BLOKLARIN TEKNIK VE YAPISAL OZELLIKLERI

YAPI TARZI
INSAAT NIZAMI

Betonarme karkas

Ayrik (Blok)

A Blok: 46 (5 bodrum + zemin + 40 normal)

B Blok: 41 (4 bodrum + 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 m2

C Blok: 74.692,03 m2

D Blok: 43.526,12 m?2

E Blok: 28.814,13 m2

F Blok: 19.155,40 m?2

Sebeke

Mevcut

Mevcut

Fan coil

Mevcut

Sebeke

Mevcut

Mevcut

Glvenlik elemanlan ve glvenlik kameralan (CCTV)

mevcut

Yangin dolaplari, hidrantlar, sprinkler sistem ve bazi

hacimlerde yangin tipleri mevcut

YANGIN SiSTEMi Adresli__ yangin ihbar sistemi,
detektérleri mevcut

OTOPARK Kapali otopark alani mevcuttur.

5.2.2. BLOKLARIN GENEL OZELLIKLERI

e Tasinmazlarin konumlandigi Manzara Adalar Projesi; 10047 adada kayith 36.724,88 m2
yizolclimlli 6 no’lu parsel Gzerinde insa edilen toplam 6 adet bloktan olusmaktadir.

e Proje blinyesinde toplam 1.220 adet bagimsiz bélim mevcuttur. Bagimsiz boélimlerin 975
tanesi konut, 35 adedi diikkan, 210 tanesi ise ofistir.

e Projede yer alan tim bloklarin tipi, kat adedi, kullanim alani ve bagimsiz bolim adedi bilgileri
asadida tablo halinde sunulmustur.

KAT ADEDI

BLOKLARIN TOPLAM INSAAT
ALANI

ELEKTRIK

JENERATOR

PARATONER
ISITMA/SOGUTMA SiSTEMiI
ASANSOR
SU-KANALIZASYON

SU DEPOSU

HIDROFOR

GUVENLIK

YANGIN TESISATI

duman, gaz ve 1si

BAG. BOL.

BLOK KAT ggf_' TOPLAM ORTAK iN;I?II:':'JZT AN
Tiri ADEDI o oo INSAAT  ALAN (M?) (M2)
ALANI (M2)

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

e Projede yer alan toplam 1.220 adet bagimsiz bolimin adet ve nitelikleri bakimindan blok

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

77.932,38 36.104,53 Mesken 332
B 73.282,07 33.950,13 Mesken 324
33.845,74 Mesken 319

C 74.692,03

757,60 Ofis ve isyeri 3
D 43.526,12 16.140,95 Ofis ve isyeri 131
28.814,13 10.685,25 Ofis ve igyeri 86
F 19.155,40 4.191,77 Ofis ve igyeri 25
TOPLAM 1.220

A Blok blinyesinde 332 adet mesken, B Blok biinyesinde 324 adet mesken, C Blok biinyesinde
319 adet mesken ve 3 adet dikkan, D Blok 5 adet dikkan ve 126 adet mesken, E Blok
blinyesinde 2 adet dikkan ve 84 adet ofis, F Blok bilinyesinde ise 25 adet dikkan yer
almaktadir.

Projenin toplam brit insaat alani 317.402,13 m?2'dir.

Yapi ruhsatlarina gore konutlarda badimsiz boélimlerin  toplam briit insaat alani
103.900,40 m?, ticari Unitelerde bagimsiz bolimlerin toplam brit insaat alani ise
31.775,57 m?'dir.

Rapor tarihi itibariyle tim bloklar icin yapi kullanma izin belgeleri alinmistir.

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

Sitenin; elektrik su ve kanalizasyonu sebekeden karsilanmakta olup, site blinyesinde;
jeneratoérler, su depolari, merkezi i1sitma sistemi, yangin sondirme tesisatlar, glvenlik

kameralari ve givenlik personelleri bulunmaktadir.

5.2.3. BAGIMSIZ BOLUMLERIN GENEL OZELLIKLERI

Dederlemeye konu tasinmazlar; A Blok 6 adet konut, B Blok 12 adet konut ve C Blok 12 adet
konuttur.

Dederlemeye konu 30 adet konutun toplam brit genel kullanim alani 7.952,86 m?2dir.
Bagimsiz béliimlerin kullanim alanlari raporun “4.1.3. KAT IRTIFAKINA ESAS MIMARI PROJE
INCELEMESI” bélimiinde yer almaktadir.

Dederlemeye konu konut niteligindeki gayrimenkuller bos durumdadir.

Tum bagimsiz bolimler A sinifi insaat kalitesinde insa edilmistir.

5.3. DEGERLEME ISLEMINI OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN VEYA SINIRLAYAN

FAKTORLER

Dederleme islemini olumsuz yonde etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktor

bulunmamaktadir.
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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 bulunduklari yapilar igin herhangi bir ruhsata aykiri 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
Tasinmazlar icin yapi kullanma izin belgelerinin bulunmasi nedeniyle mevzuat kapsaminda

3194 sayil Imar Kanunu’nun 21. maddesi kapsaminda yeniden ruhsat alinmasi

gerekmemektedir.

5.6. GAYRIMENKULUN DEGERLEME TARiHiI ITIBARIYLE HANGI AMACLA
KULLANILDIGI, GAYRIMENKUL ARSA VEYA ARAZi IS UZzZERINDE
HERHANGI BiR YAPI BULUNUP BULUNMADIGI VE VARSA, BU YAPILARIN
HANGI AMACLA KULLANILDIGI HAKKINDA BiLGi
Dederleme tarihi itibariyle tasinmazlar, konut niteliginde olup; kismen kiracilar tarafindan

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

sekilde insa edilmistir.

6. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALIZLER

6.1. EKONOMIK GORUNUM
6.1.1. KisSi BASI GSYH
Kisi basi Gayri Safi Yurt Ici Hasila (GSYH), 2022 yilinda, 2002 yilina gére yaklasik 3 katina
cikarak 3.608 dolardan 10.659 dolara ylkselmistir. Satin Alma Gici Paritesi (SGP) gére, 2022'de
kisi basi GSYH, 37.300 dolar olmustur.
Kisi Bagina Diisen GSYH, ABD Dolan

Kisl Bagi GSYH == Kijl Bagi GSYH (SGP)

50.000 37.300

2
~ 26808
40.000 2410575556
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Kaynak: T.C. Ticaret Bakanhgi Ekonomik G6rinim Ocak 2024 - Son Gincelleme Tarihi: 06.02.2024
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6.1.1. GSYH BUYUME ORANI
Tiurkiye ekonomisi 2023 yilinin Gglncl ¢eyredinde gegen yilin ayni dénemine gére % 5,9
oraninda blyumdustir. 2003-2022 doéneminde ise Tlrkiye ekonomisinde yillik ortalama % 5,4

oraninda blyime kaydedilmistir.

Donemler itibariyla GSYH Biiyiime Oranlari (%)
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Kaynak: T.C. Ticaret Bakanligi Ekonomik Goriniim Ocak 2024 - Son Glincelleme Tarihi: 06.02.2024
6.1.2. ENFLASYON
2024 yili Ocak ayinda, bir énceki yilin ayni ayina gére, TUFE’de % 64,86 oraninda, Yi-
UFE'de ise % 44,20 oraninda artis gerceklesmistir.
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Kaynak: T.C. Ticaret Bakanlgi Ekonomik G6rinim Ocak 2024 - Son Gincelleme Tarihi: 06.02.2024

18
RAPOR NO: 2024/iSGYO/001



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

TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

6.1.3. DOVIZ KURLARI
2023 yilinin 4. ceyredini 29,49 TL ile kapatan Amerikan dolari 2024 Ocak ayini 30,34 TL

seviyesinde, 2023 yilinin 4. ceyredini 32,63 TL ile kapatan Euro ise; 2023 Ocak ayini 32,84 TL
seviyesinde kapatmistir.
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Kaynak: TCMB

6.2. BOLGE ANALIzi
6.2.1. KARTAL ILCESI

Kartal ilcesi Istanbul' un Anadolu Yakasinda yer almaktadir. Giineyde Marmara Denizi;
batida Maltepe; doguda Pendik; kuzeyde Sultanbeyli ve Sancaktepe Ilceleri ile komsudur. Kartal;
Anadolu Yakasi niifusunun %9’luk kismini, Istanbul genelinin %3,2'sini olusturmaktadir. 1947
yilinda endustri bélgesi olarak ilan edilmesinin ardindan, Kartal, Istanbul'un hizla biylyen
ilcelerinden biri haline gelmistir. 1973'te, Haydarpasa - Gebze banliyd tren hattinin acilmasi,
Otoyol baglantilari ve sahil yolu ile birlikte arttirilan ulasim aglari ve son olarak agilan Kadikoy-
Kartal Metro hatti ilceyi ilgi ve cazibe bélgesi haline getirmistir.

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

iki havalimanindan biri olan Sabiha Gékcen Havalimani Kartal ilcesine yakin konumludur. 2013
yili basinda faaliyete gecen Kartal-Kadikéy metro hatti ile bélgenin kent merkezi ile arasindaki
bag iyice kuvvetlenmistir. Kartal'dan Adalar ilgesine vapur, Yalova iline de deniz otobusu seferleri
yapilmaktadir. Bodazici Koprisi ve Fatih Sultan Mehmet K6prisi'ne giden otoban ve E5 karayolu
da Kartal'dan gecmektedir. Kadikéy-Kartal arasi uzanan Bagdat Caddesi ve Tuzla ile Bostanci
arasi sahil yolu Kartal'daki diger karayolu ulasim segenekleridir.

Atalar, Carsi, Cavusoglu, Cevizli, Cumhuriyet, Esentepe, Gimispinar, Hirriyet, Karliktepe,
Kordonboyu, Kordonboyu 2, Orhantepe, Orta, Petrol-Is, Sogdanlik, Topselvi, Ujur Mumcu,
Yakacik, Yali, Yukari, Yunus olmak lizere toplam 21 adet mahallesi bulunmaktadir.

6.3. GAYRIMENKULLERIN DEGERINE ETKI EDEN OZET FAKTORLER
Olumlu faktorler:
e Ulasim rahatlidi,

e Reklam kabiliyetleri,

e Mdusteri celbi,

e Otoparkinin olmasi,

¢ Yeni insa edilmis ve nitelikli bir projede yer almalari,

e Bodlgenin tamamlanmig altyapisi.

Olumsuz faktorler:

e Cevrenin ticaret potansiyelinin distk olmasi,

e Projenin satis hizinin distk olmasi
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6.4. MEVCUT EKONOMIK KOSULLARIN, GAYRIMENKUL PIYASANIN ANALIizZi,
MEVCUT TRENDLER VE DAYANAK VERILER ILE BUNLARIN GAYRIMENKUL
DEGERINE ETKiLERI
2023 yili Gglncl ceyregi itibariyla, kiresel ekonomik gelismeleri goz 6niine alindiginda

enflasyonist baskiyl azaltmak amaciyla basta gelismis llke merkez bankalari olmak Gzere bircok

merkez bankasi siki para politikalarina devam etmislerdir. Bu slire¢ bir yandan ktiresel kaynak
maliyetlerinin artmasina yol acarken bir yandan da global blylime hizinda gerileme gériilmeye
baslanmistir.

Ulkemizde 2023 yili ilk yarisinda baz etkisi destedi ile fiyatlar genel seviyesindeki géreceli
bir geri gekilme yasansa da yaz aylari itibariyla enflasyonda yikselme egilimi artmistir. Eylul ayi
TUFE dikkate alindiinda yillik artis orani yiize 61,53 olarak gerceklesmistir. Ayni désnemdeki UFE
artisi ise % 47,44 dlzeyinde artis kaydetmistir. Bunlarla birlikte ydnlendirilen ve ydnetilen
fiyatlarda yapilan vergi, fiyat artislan fiyatlar genel diizeyini yukari baskilamaktadir. Eylll ayinda
yayinlanan Orta Vadeli Planda 2023 yil sonu enflasyon beklentisi %65, 2024 yilinda ise %33
olarak ifade edilmistir. 2023 yil sonu enflasyon orani %64.77 olarak agiklanmistir.

Turkiye de insaat ve gayrimenkul sektdriintin en dnemli gdstergelerden birisi olan ‘*konut
satis’ rakamlarina baktigimizda ise durum soyledir; 2023 ilk dokuz ayhk déneminde toplam
900.000 adet konut satilmistir. 2022 yilinin ayni déneminde ise satislar 1.057.000 adet olarak
gerceklesmisti. Bu da bir 6nceki yila gbére satislarda %14,9 dizeyinde bir dislsl isaret
etmektedir. Satis tlrlerine gore ise farhlik ipotekli satislarda yasanmistir. 2022 yilinin ilk dokuz
aylik déneminde 228.000 adet ipotekli konut satisi yapilirken bu yilin ayni déneminde ise
%?29,6'lik bir dists ile 160.000 adet diizeyinde gerceklesmistir. Ipotekli satislardaki azalma
konut kredi faizlerinde ve konut fiyatlarindaki artisin etkisiyle meydana gelmis gorilmektedir.

Talebin glicli olmasi ve enflasyonist egdilimden kacis cabasiyla konut fiyatlarinda kayda
deder bir ylkselis yasanmistir. Ancak bu artis ediliminde yavaslama isaretleri gorilmeye
baslanmistir. TCMB tarafindan agiklanan 2023 Adustos ayi verilerinde; bir dnceki yilin ayni ayina
gbre nominal olarak %90,3, reel olarak ise % 21,9 oraninda artis gerceklesmistir. Tlrkiye
genelinde birim metrekare fiyati 27.840,-TL'ye ulasmistir. En yiiksek metrekare fiyati ise istanbul
da gerceklesmis olup 41.766,-TL olmustur.

Insaat maliyet endeksi (Agustos-2023) TUIK verilerine gére yillik olarak %66,46 artmistir.
Endeksin alt kirllimlarina baktigimizda ise malzeme fiyatlarinin ayni donemde %52,18, iscilik
maliyetlerinin de % 113,27 olarak yikselmistir. S6z konusu maliyet artislari yeni konut fiyatlari
basta olmak (zere tiUm ingaat sektérindeki fiyatlari yukar geken bir etmen olarak karsimiza
clkmaktadir.

Enflasyonist ortamin getirdigi reel getiri arayisi basta konut olmak Uzere tim gayrimenkul
cesitlerine olan talebi oldukga artirmistir. Ancak gerek kredi mekanizmasinda yasanan yavaslama
gerekse gayrimenkul edinimi igin kullanilacak tasarruflarin azalmasi talebi térpllemektedir.
Tasarruf amagh konut alimlarinda 2023 vyili alti aylik donemi itibariyla bir azals oldugu

sdylenebilir.
Kaynak: GYODER Tiirkiye Gayrimenkul Sektérii 2023 3. Ceyrek Raporu ve TUIK
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7. BOLUM KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI

7.1. DEGERLEME YAKLASIMLARI

Dederleme yaklagimlarinin uygun ve dederlenen varliklarinin igerigi ile iliskili olmasina
dikkat edilmesi gerekir. Asagida tanimlanan ve aciklanan lc¢ yaklasim degerlemede kullanilan
temel yaklasimlardir. Bunlarnin timd, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi
ilkelerine dayanmaktadir. Temel dederleme yaklasimlari asagidaki gibidir.

e Pazar Yaklasimi

e Gelir Yaklasimi

e Maliyet Yaklasimi
7.1.1. PAZAR YAKLASIMI

Pazar yaklasimi; varhdin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer)
varlklarla karsilastiriimasi suretiyle gosterge niteligindeki dederin belirlendigi yaklasimi ifade
eder.

Asadida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli
ve/veya anlamh agirlik verilmesi gerekli gérilmektedir:

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

olmasi,

e Dedgerleme konusu varligin veya buna énemli 6lclide benzerlik tasiyan varlklarin aktif
olarak islem gérmesi,

e Onemli dlgiide benzer varlklar ile ilgili sik yapilan ve/veya glincel gézlemlenebilir
islemlerin s6z konusu olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamh adirhk verilmesi gerekli gorilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, pazar yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli agirlik verilebilir. Pazar yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, dederlemeyi gergeklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve
pazar yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla agirliklandirihp
agirliklandirnilamayacagini dikkate almasi gerekli gérilmektedir:

o Dedgerleme konusu varlida veya buna 6nemli 6lglide benzer varliklara iliskin islemlerin,

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

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

e Pazar islemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastirilabilir varliklarin
degerleme konusu varlikla 6nemli ve/veya anlamli farkhliklarinin, dolayisiyla da slbjektif
dizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

e Gulncel islemlere yonelik bilgilerin gtvenilir olmamasi (6rnegin, kulaktan dolma, eksik
bilgiye dayali, sinerji alicili, muvazaali, zorunlu satis iceren islemler vb.),

e Varligin degerini etkileyen énemli unsurun varligin yeniden Uretim maliyeti veya gelir
yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gorebilecegi fiyat olmasi.

7.1.2. GELIR YAKLASIMI

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akiglarinin tek bir cari
dedere donustlrilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varhdin dederi, varlik
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin buglinkii degerine
dayanilarak tespit edilir. Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu
yaklasima 6nemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli goértilmektedir:

e Varligin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin géziyle degeri etkileyen gok énemli bir

unsur olmasi,

e Dederleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin
makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida
olmasi.
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Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamh adirhik verilmesi gerekli gorilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, gelir yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklagima 6nemli
ve/veya anlaml agirlik verilebilir. Gelir yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi halinde,
dedgerlemeyi gerceklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve gelir
yaklasimi ile belirlenen goésterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla adirliklandirilip
adirhklandirilamayacadini dikkate almasi gerekli goérilmektedir:

e Dedgerleme konusu varhdin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin géziyle degeri

etkileyen birgok faktérden yalnizca biri olmasi,

o Dederleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iligkin
onemli belirsizliklerin bulunmasi,

e Dedgerleme konusu varlikla ilgili bilgiye erisimsizligin bulunmasi (6rnegin, kontrol gtci
bulunmayan bir pay sahibi gecmis tarihli finansal tablolara ulasabilir, ancak
tahminlere/blitcelere ulasamaz),

e Dedgerleme konusu varligin gelir yaratmaya heniiz baslamamasi, ancak baslamasinin
planlanmis olmasi.

Gelir yaklasiminin temelini, yatinmcilarin yatirnmlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri ve

bu getirinin yatirnma iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli gérilmesi teskil eder.

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

7.1.3. MALIYET YAKLASIMI

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kuilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi
etkenler s6z 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
60deme yapmayacagi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla go6sterge niteligindeki degerin
belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden lretim
maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde gerceklesen tim yipranma
paylarinin distlmesi suretiyle gosterge niteligindeki dedger belirlenmektedir.

Asadida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gérilmektedir:

e Katilimcilarin degerleme konusu varlikla énemli 6lglide ayni faydaya sahip bir varlig
yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katilimcilarin
dederleme konusu varligi bir an evvel kullanabilmeleri igin énemli bir prim édemeye razi
olmak durumunda kalmayacaklari kadar, kisa bir siirede yeniden olusturulabilmesi,

e Varligin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 6zgu niteliginin gelir yaklasimini
veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi,

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

Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima 6énemli
ve/veya anlamh adirhk verilmesi gerekli gortlmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, maliyet yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli agirlik verilebilir. Maliyet yaklasiminin asadidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, dederlemeyi gerceklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve
maliyet yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla agirliklandirihp
adirhklandirilamayacadini dikkate almasi gerekli goérilmektedir:

e Katihmcilarin ayni faydaya sahip bir varligi yeniden olusturmayi dusindukleri, ancak
varligin yeniden olusturulmasinin 6niinde potansiyel yasal engellerin veya 6nemli
ve/veya anlamli bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,

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

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

Kismen tamamlanmis bir varligin dederi genellikle, varligin olusturulmasinda gegen sireye
kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin dedere katki yapip yapmadigini) ve katilimcilarin,
varligin, tamamlandigindaki dederinden varlidi tamamlamak igin gereken maliyetler ile kar ve
riske g6re yapilan uygun dizeltmeler dikkate alindiktan sonraki dederine iliskin beklentilerini
yansitacaktir.
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7.2. DEGERLEMEDE KULLANILACAK YONTEMLERIN BELIRLENMESI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayili "Sermaye Piyasasinda
Dederleme Standartlari Hakkinda Teblig” dodrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar
Organi’nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karari ile Uluslararasi Degerleme Standartlari 2017
UDS 105 Degerleme Yaklasimlari ve Yontemleri 10.4. maddesinde; “Degerleme calismasinda yer
alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, o6zellikle tek bir ydontemin dogruluguna ve
glvenilirligine ylksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gerceklestirenlerin bir
varhgin degerlemesi icin birden fazla degerleme yontemi kullanmasi gerekmez.” yazmaktadir.

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

Gelir indirgeme yontemi gelecekteki tahmini gelir kazancglarinin gintmuzdeki dederini
bulma islemidir. Bu yéntemde kullanilan gelecege yonelik tahmin ve projeksiyonlar, glincel
piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktoérleri ve sirekli istikrarli bir ekonomiye
dayalidir. Ayrica dederlemeye konu gayrimenkuller halihazir durumlar ile hentz gelir elde
etmemektedir. Bu nedenlerle dederlemede gelir yaklasimi yontemi kullanilmayacaktir.

Tek bir yontem ile glvenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulgu bulundugundan
tasinmazlarin aylik pazar kira dederinin tespitinde; pazar yaklasimi yontemi kullanilacaktir.

7.3. PAZAR YAKLASIMINI AGIKLAYICI BILGILER, KONU GAYRIMENKULUN
DEGERLEMESI iCiN BU YAKLASIMIN KULLANILMA NEDENi

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

Bu yontemde, yakin dénemde pazara cikarilmis ve kiralanmis benzer gayrimenkuller
dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler cercevesinde fiyat ayarlamasi
yapildiktan sonra konu tasinmazlar igin aylik m? birim kira dederi belirlenmistir.

Bulunan emsaller; konum, mimari 6zellik, insaat kalitesi ve buyklik gibi kriterler dahilinde
karsilastiriimis, emlak pazarinin glncel dederlendirmesi icin emlak pazarlama firmalan ile
gorisulmuis; ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalaniimistir.

Uluslararasi Degerleme Standartlari UDS 105 Dederleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde
20.2 maddesi’'nin b ve c bentlerine gére; “dederleme konusu varligin veya buna énemli 6lglide
benzerlik tasiyan varliklarin aktif olarak islem gérmesi ve/veya dnemli 6lglide benzer varliklar ile
ilgili sik yapilan ve/veya glncel g6zlemlenebilir islemlerin s6z konusu olmasi” pazar yaklasimi
yonteminin uygulanmasini saglamaktadir.

Bblge genelinde yapilan incelemelerde rapor konusu tasinmazlara emsal olabilecek kiralik
konut emsallerinin yeterli olmasi ve bdlgedeki fiyatlarin kendi igerisinde istikrarli hareket etmesi
sebebiyle pazar yaklasimi yontemi kullaniimistir.
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7.4. FIYAT BILGISI TESPIT EDILEN EMSAL BILGILERI VE BU BILGILERIN
KAYNAGI
Tasinmazlarin konumlandigi bélgede bulunan satilik konutlara ait bilgiler asagidaki gibidir.
1) Manzara Adalar Sitesi blinyesinde bulunan bir blogun 17. katinda yer alan, 95 m? olarak
pazarlanmakta olan 1+1 daire ayhk 22.500,-TL bedelle kirahktir.
(Aylik m? birim kira fiyati ~ 237,00 TL)
Ilgili Tel: 0216 759 68 81
2) Manzara Adalar Sitesi binyesinde bulunan bir blogun 15. katinda yer alan, 95 m? olarak
pazarlanmakta olan 1+1 daire aylk 23.000,-TL bedelle kiraliktir.
(Aylik m? birim kira fiyati ~ 242,00 TL)
Ilgili Tel: 0216 572 46 46
3) Manzara Adalar Sitesi binyesinde bulunan bir blogun 17. katinda yer alan, 95 m? olarak
pazarlanmakta olan 1+1 daire aylik 24.500,-TL bedelle kiraliktir.
(Ayhk m? birim kira fiyati ~ 258,00 TL)
Ilgili Tel: 0533 617 02 78
4) Manzara Adalar Sitesi blinyesinde bulunan bir blogun 6. katinda yer alan, 95 m? olarak
pazarlanmakta olan 1+1 daire aylik 22.000,-TL bedelle kiraliktir.
(Ayhik m? birim kira fiyati ~ 232,00 TL)
Ilgili Tel: 0538 654 53 66
5) Manzara Adalar Sitesi blinyesinde bulunan bir blogun 22. katinda yer alan, 95 m? olarak
pazarlanmakta olan 1+1 daire aylik 22.000,-TL bedelle kiraliktir.
(Ayhik m? birim kira fiyati ~ 232,00 TL)
Ilgili Tel: 0505 036 42 35

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

gayrimenkullerden C Blok 126 no’lu bagimsiz bélime yakinligini gdsteren kroki asagldakl gibidir.
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7.6. EMSALLERIN NASIL DiKKATE ALINDIGINA ILiSKIN AYRINTILI
AGCIKLAMA, EMSAL BILGILERINDE YAPILAN DUZELTMELER,
DUZELTMELERIN YAPILMA NEDENINE ILISKIN DETAYLI AGIKLAMALAR VE
DiGER VARSAYIMLAR

7.6.1. EMSALLERIN SECIMI
Rapor konusu tasinmazlarin aylik pazar kira degerlerinin tespiti igin yakin bolgedeki benzer

nitelikte olan konutlar arastiriimistir. Emlak pazarlama firmalan ile yapilan goérismelerde ve
incelemelerde yakin tarihte kiralanmasi gergeklesmis verilere ulasilamamis olup halihazirda
piyasada kiralik olarak pazarlanan tasinmazlarin bilgileri alinmistir. Alinan bilgiler sirket
arsivimizde bulunan diger bilgiler ile karsilastirilmis olup emlak pazarlama firmalarindan alinan
emsal bilgilerinin tutarli olduklar gorilmustiar. Emsal arastirmasi yapilirken asadidaki hususlar
dikkate alinmistir.

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

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

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

- Bu raporda tam mulkiyet devrine iliskin emsaller segilmis olup farkli bir durum olmasi
halinde (hisseli miulkiyet, Gst hakki devri, devre milk vs.) emsallerde belirtiimis ve
serefiyede bu durumlar dikkate alinmistir.

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

7.6.2. KIRALIK EMSALLERIN ANALIZi
Kiralik konut emsalleri; dederlemeye konu C Blok, 126 no’lu bagimsiz bélim igin; konum,

mimari 6zellik, insaat kalitesi ve buyuklik gibi kriterler dahilinde karsilastiriimis ve aylik m? birim
pazar kira dederi hesaplanmistir. Diger konutlar ise konumlandigi blok, kat, kullanim alani,
yonelim vb. bakimindan, C Blok, 126 no’lu bagimsiz bolim esas alinarak kendi aralarinda tekrar
serefiyelendirilmistir. Serefiyelendirme c¢alismasinin detayr sirket arsivimizdeki g¢alisma
notlarinda mevcuttur.

Emsallerin konum kriterinde; raporun “7.5. Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki
Haritalarindan Cikartilmis, Dederlemeye Konu Gayrimenkule Yakinlidgini Gosteren Krokiler”
béliminde sunulan emsal krokilerinde belirtilen konumlari géz éninde bulundurularak; baz
alinan dederlemeye konu gayrimenkule, merkeze, ana yola, ulasim akslarina yakinlk, katlarina,
kattaki konumlarina vb. yakinlik kriterleri g6z éntinde bulundurularak dizeltme yapilmistir.

Emsallerin ingaat kalitesi kriterinde; binanin yapils tarzi, kat sayisi, yapim yili vb. kriterleri
g6z 6nlnde bulundurularak dizeltme yapilmistir.

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

Emsallerin blyUklik kriterinde; emsallerin alanlari géz éninde bulundurularak diizeltme
yapimistir.
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Emsallerin pazarlik pay! kriterinde; emlak pazarlama firmalarindan alinan pazarlik payi
bilgileri g6z 6niinde bulundurularak dizeltme yapilmistir.

KONUTLARIN SEREFIYE KRITERLERI (%

M2 Fiyati Insaat Mimari v en oy Pazarhk Emsal
ey (TLy) Konum  AS00C  Grelnik Buviiklik Payi  Deger (TL)
Emsal 1 237,00 -10% 0% 0% 0% -15% 178,00
Emsal 2 242,00 -15% 0% 0% 0% -15% 169,00
Emsal 3 258,00 -15% 0% 0% 0% -20% 168,00
Emsal 4 232,00 -10% 0% 0% 0% -15% 174,00
Emsal 5 232,00 -10% 0% 0% 0% -15% 174,00

Ortalama 173,00

7.7. PAZAR YAKLASIMI iILE ULASILAN SONUC
Yapilan piyasa arastirmalari, degerleme sireci ve emsal analizinden hareketle belirtilen
ozellikler goz oninde bulundurularak tasinmazlar igin blok bazinda ve bagimsiz bolim bazinda
takdir edilen toplam pazar dederleri asadidaki tablolarda belirtilmistir. Tasinmazlarin ayri ayri
detayli deger tablosu rapor ekinde sunulmustur.
BLOK BAZINDA DEGERLER

Dedgerlemeye Konu Bagimsiz Boliimlerin Yuvarlatilmis
Toplam Bagimsiz Satisa Esas Toplam Ayhk Pazar Kira

Blok Bagimsiz Boliim
Adi Nitelikleri

Bolim Adedi Briit Alan1 (M2) Degeri (TL)
A 6 Adet Mesken 6 1.811,36 275.960
B 12 Adet Mesken 12 3.058,13 454.450
C 12 Adet Mesken 12 3.083,37 480.940
TOPLAM 30 7.952,86 1.211.350

7.8. EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM DEGERI ANALiZi

En verimli ve en iyi kullanim, katihmcinin bakis agisindan, bir varliktan en yliksek dederin
elde edilecedi kullanimdir. En verimli ve en iyi kullanimin fiziksel olarak mimkin (uygulanabilir
oldugunda) finansal olarak karli, yasal olarak izin verilen ve en yliksek deder ile sonuglanan
kullanim olmasi gerekir. Bir varligin en verimli ve en iyi kullanimi optimal bir kullanimin s6z
konusu olmasi halinde cari veya mevcut kullanimi olabilir. Ancak, en verimli ve en iyi kullanim
cari kullanimdan farklilasacadi gibi bir diizenli tasfiye hali de olabilir.

Yukaridaki tanimdan hareketle degerleme konusu tasinmazlarin konumlari, buyuklikleri,
mimari 6zellikleri, insaat kalitesi ve mevcut durumlari dikkate alindiginda en verimli ve en iyi

kullanim seklinin “konut” olacagi gorus ve kanaatindeyiz.

8. BOLUM ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI VE GORUS
8.1. FARKLI DEGERLEME YONTEMLERI ILE ANALiZ SONUCLARININ

UYUMLASTIRILMASI VE BU AMACLA IZLENEN METOTLARIN VE
NEDENLERININ ACIKLANMASI

Tek bir yontem ile glvenilir bir karar verilebilmesi icin yeterli bulgu bulundugundan
tasinmazlarin aylik pazar kira dederinin tespitinde; pazar yaklasimi yontemi kullaniimistir.

Buna go6re tasinmazlarin toplam aylk pazar kira dederi icin 1.211.350,-TL
(Birmilyonikiyiizonbirbiniigyiizelli Tiirk lirasi) kiymet takdir olunmustur.
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8.2. ASGARI HUSUS VE BILGILERDEN RAPORDA YER VERILMEYENLERIN
NEDEN YER ALMADIKLARININ GEREKCELERI

Asgari husus ve bilgilerden raporda yer verilmeyen madde bulunmamaktadir.

8.3. YASAL GEREKLERIN YERINE GETiRiLIP GETiRILMEDiGI VE MEVZUAT
UYARINCA ALINMASI GEREKEN iZIN VE BELGELERIN TAM VE EKSIKSiz
OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Ilgili mevzuat uyarinca degerlemeye konu tasinmazlarin konumlandidi yapilarin gerekli tim
izinleri alinmis olup yasal gerekliligi olan tim belgeleri tam ve dogru olarak mevcuttur.

8.4. VARSA, GAYRIMENKULLER UZERINDEKI TAKYIDAT VE IPOTEKLER ILE
ILGILI GORUS
Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci
fikrasinin (c) ve (j) bentlerinde belirtilen hikimler cercevesinde tasinmazlar Gzerinde yer alan
yonetim plani degisikliginin, kat mulkiyeti beyaninin, kira serhinin ve cins degisikligi harci
beyanlarinin kisitlayici 6zelligi bulunmamakta olup tasinmazlarin devrine ve dederine olumsuz
etkisi bulunmamaktadir. . . . o
8.5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER UZERINDEKI IPOTEK VEYA
GAYRIMENKULUN DEGERINI DOGRUDAN VE ONEMLI OLCUDE
ETKILEYEBILECEK NITELIKTE HERHANGI BIR TAKYIDAT BULUNMASI
DURUMLARI HARIC, DEVREDILEBILMESI KONUSUNDA BIR SINIRLAMAYA
TABi OLUP OLMADIGI HAKKINDA BiLGi
Rapor konusu tasinmazlarin tapu incelemesi itibariyle sermaye piyasasi mevzuati
hiukimleri gergevesinde devredilmelerinde (satisina) ve kiralanmalarinda herhangi bir sakinca
olmayacadi goris ve kanaatindeyiz.

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

8.7. DEGERLEME KONUSU UST HAKKI VEYA DEVRE MULK HAKKI iSg, UST
HAKKI VE DEVRE MULK HAKKININ DEVREDILEBILMESINE iILISKIN
OLARAK BU HAKLARI DOGURAN SOZLESMELERDE OZEL KANUN
HUKUMLERINDEN KAYNAKLANANLAR HARIC HERHANGI BIR SINIRLAMA
OLUP OLMADIGI HAKKINDA BILGI
Rapor konusu tasinmazlar tam muilkiyetli olup bu kapsam digindadirlar.

8.8. GAYRIMENKULLERIN TAPUDAKI NITELIGININ, FIILI KULLANIM
SEKLININ VE PORTFOYE DAHIL EDILME NITELIGININ BIRBIRIYLE
UYUMLU OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS ILE PORTFOYE
ALINMASINDA HERHANGI BIR SAKINCA OLUP OLMADIGI HAKKINDA
GORUS
Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci

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

Tasinmazlarin tapudaki niteligi ile fiili kullanim sekilleri uyumludur. Rapor konusu
tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri gergevesinde gayrimenkul yatirim
ortakhigi portfoyiinde “bina” bashg: altinda bulunmalarinda, devredilmelerinde
(satisina) ve kiralanmalarinda herhangi bir sakinca olmayacagi goriis ve
kanaatindeyiz.
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9. BOLUM SONUC

9.1. SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUC CUMLESI
Rapor konusu tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuati hikimleri c¢ergevesinde

gayrimenkul vyatinm ortakhdi portfoyinde “bina” bashd altinda bulunmalarinda,
devredilmelerinde (satisina) ve kiralanmalarinda herhangi bir sakinca olmayacadi goéris ve
kanaatindeyiz.
9.2. NIHAI DEGER TAKDiRi

Rapor iceriginde ozellikleri belirtilen gayrimenkullerin yerinde yapilan incelemesinde,
konumlarina, blayukliklerine, mimari 6zelliklerine, insaat kalitelerine, kullanim fonksiyonuna ve
cevrede yapilan piyasa arastirmalarina gére gtiinimuz ekonomik kosullari itibariyle takdir olunan
aylik pesin kira fiyatl esas alinarak, Tirk lirasi cinsinden KDV haric toplam aylik pazar kira degeri
asagdida tablo halinde sunulmustur.

30 ADET TASINMAZIN TOPLAM
AYLIK PAZAR KIRA DEGERI

1.211.350

Not: 06.03.2024 glinii saat 15:30'da belirlenen gosterge niteligindeki T.C.M.B. satis kuruna gore
1,-USD: 31,7182 TL ve 1,-EURO = 34,4806 TL'dir.

Tasinmazlarin KDV dahil toplam ayhk pazar kira dederi 1.453.620,00 TL'dir. KDV orani %
20 olarak alinmigtir.
Isbu rapor, Uc orijinal olarak diizenlenmistir.
Bilgilerinize sunulur. 06.03.2024
(Degerleme tarihi: 01.03.2024)
Saygilarimizla,

Alican KOCALI Nurettin KULAK
SPK Lisans Belge No: 401880 SPK Lisans Belge No: 401814
Sorumlu Dederleme Uzmani Sorumlu Dederleme Uzmani

Ekler:

e Aylik Pazar Kira Dederleri Tablolari

e Uydu Gorinusleri

e Fotograflar

e Imar Durum Yazisi

e Yapi Ruhsatlari ve Yapi Kullanma Izin Belgeleri

e Mimari Proje Kapaklari

e Hasilat Paylasim Soézlesmesi

e Ybnetim Kurulu Karar ve Fatura

e Enerji Verimlilik Sertifikalar

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

e SPK Lisans Belgeleri ve Mesleki Tecriibe Belgeleri

e Tasinmazlara Ait Tapu Kaydi Belgeleri ve Tapu Suretleri
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