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

TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

IS GYO A.S.

GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU

In Istanbul Projesi_4 Adet Bagimsiz Bolim
Zeytinburnu/ISTANBUL

Q/006

Tarih: 17/12/2021 Tarih: 17/12/2021
17:35 17:33



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

TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME
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RAPOR BILGILERI

Degerlemeyi Talep Eden
Raporu Hazirlayan Kurum
Dayanak Sodzlesmesi
Degerleme Tarihi

Rapor Tarihi

Raporlama Siiresi

Rapor No

Degerlenen Miilkiyet Haklar
Raporun Konusu

GAYRIMENKULE AIT BILGILER

: Is Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S.

: Terra Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

: 07 Ekim 2021 tarih ve 006 kayit no’lu

: 13 Aralik 2021

: 17 Aralik 2021

1 4 is gund

: 2021/ISGY0/006

: Hisseli milkiyet

: Bu rapor; Is GYO A.S.'nin talebine istinaden asagida

adresi belirtilen proje bilnyesinde bulunan 4 adet
bagimsiz  boéliumin mevcut  durumuyla ve
tamamlanmasi durumundaki Turk Lirasi cinsinden
pazar degerinin tespitine yonelik olarak
hazirlanmistir.

Gayrimenkuliin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

Sahibi
Mevcut Kullanim
Tapu Incelemesi

imar Durumu

En Verimli ve En 1yi Kullanimi

: In Istanbul Projesi, Maltepe Mahallesi, Askeri Firin

Sokak, No: 3H, B Blok, 229 no’lu bagimsiz boluim,
No: 3B, G Blok, 137 no’lu bagimsiz bolim, No: 3A,
H Blok, 43 ve 148 no’lu bagimsiz bélimler,
Zeytinburnu/ISTANBUL

: Istanbul ili, Zeytinburnu ilgesi, Merkezefendi

Mahallesi, 490-491 pafta, 2905 ada, 80.239,89 m?2
ylzdlgimli 17 no’lu parsel lzerinde yer alan In
Istanbul Projesi biinyesindeki, B Blok, 229 no'lu
bagimsiz bélim, G Blok, 137 no’lu bagimsiz bolim,
H Blok, 43 ve 148 no’lu bagimsiz bolimler

: Bkz. Rapor / 4.1.1. Mulkiyet Durumu
: Bos durumdadirlar.
: Tasinmazlar Gzerinde takyidat mevcuttur.

(Bkz. Rapor / 4.1.2. Tapu Kayitlari Incelemesi)

: 1/1000 dlgekli uygulama imar planinda; Imar

lejandi: “Ticaret + Hizmet + Konut Alanl”, Plan
notlari: “Insaat nizami: ayrik nizam, Emsal: 2,00”

: Konut

GAYRIMENKUL iGCiN TAKDiR EDILEN DEGERLER (KDV HARI(C)

4 Adet Bagimsiz Boliimiin Mevcut Durumuna

Gore Toplam Pazar Degeri

4 Adet Bagimsiz Boliimiin Tamamlanmasi
Durumundaki Toplam Pazar Degeri

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

4 Adet Bagimsiz Boliimiin is GYO A.S. Hissesine Diisen
Kismin Tamamlanmasi Durumundaki Toplam Pazar Degeri

RAPORU HAZIRLAYANLAR

4.817.000,-TL

4.880.000,-TL

2.408.500,-TL

2.440.000,-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

Raporun Tarihi ve Numarasi : Bu degerleme raporu, Is Gayrimenkul Yatirm
Ortakhigi A.S. icin sirketimiz tarafindan
17.12.2021 tarihinde, 2021/ISGYO/006 rapor
numarasi ile hazirlanmistir.

Raporu Hazirlayanlarin Ad ve :  Alican KOGCALI - SPK Lisans No: 401880
Soyadlari, Sorumlu Degerleme (Sorumlu Degerleme Uzmani)
Uzmaninin Adi ve Soyadi Nurettin KULAK - SPK Lisans No: 401814

(Sorumlu Degerleme Uzmani)

Degerleme Tarihi : Bu dederleme raporu igin, sirketimizin
dederleme uzmanlar 13.12.2021 tarihinde
calismalara baslamis ve 17.12.2021 tarihi
itibari ile raporu hazirlamislardir. Bu slrede
gayrimenkul mahallinde ve ilgili resmi
dairelerde incelemeler ve ofis c¢alismasi

yapimistir.
Dayanak So6zlesmesinin Tarih ve : Bu dederleme raporu, sirketimiz ile Is
Numarasi Gayrimenkul Yatirm Ortakligi A.S. arasinda

taraflarin hak ve yUkumluliklerini belirleyen
006 no’lu ve 07 Ekim 2021 tarihli dayanak
s6zlesmesi hiklumlerine bagh kalinarak
hazirlanmigtir.

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

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

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Ayni1 : Sirketimiz tarafindan dederleme konusu
Kurulus Tarafindan Daha Onceki gayrimenkuller icin daha 6nce hazirlanan 1
Tarihlerde de Degerlemesi Yapilmissa adet degerleme raporu bulunmaktadir.

Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler

RAPOR NO: 2021/ISGY0O/006
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2. BOLUM SIRKET VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER

2.1. SIRKETI TANITICI BILGILER

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

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

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 c¢ergevesinde her tlrli resmi ve

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

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

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

TELEFON NO : +90 (850) 724 23 50

FAKS NO : 490 (212) 32523 80

TESCIiL TARIHI : 06 Agustos 1999

ODENMIS SERMAYESI : 958.750.000,-TL

KAYITLI SERMAYE TAVANI : 2.000.000.000,-TL

TICARET SICIL NO : 402908

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

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

5
RAPOR NO: 2021/ISGY0O/006



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

T/ TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

2.3. MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN SINIRLAMALAR

VE ISIN KAPSAMI

Bu rapor, Is Gayrimenkul Yatinm Ortaklii A.S.'nin talebine istinaden 4 adet badimsiz
bélimin mevcut durumuyla ve tamamlanmasi durumundaki Tiark Lirasi cinsinden pazar
dederinin tespitine yo6nelik olarak; Sermaye Piyasasi Kurulu’nun III-62.3 sayili “Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Dederleme Kuruluslari Hakkinda Teblig”
hiktumleri ile ayni tebligin ekinde yer alan “Dederleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlar”, Kurul’'un Seri I1I-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda Dederleme Standartlari Hakkinda
Tebligi” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar Organi’nin 22.06.2017 tarih ve 25/856
saylll karan ile uygun gorilen Uluslararasi Dedgerleme Standartlari 2017 kapsaminda
hazirlanmistir. Rapor; Sermaye Piyasas! Kurulu’nun III-62.3 sayili tebligin 1. maddesinin 2.
fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

isbu degerleme raporu amacina uygun olarak hazirlanmis olup baska amacgla
kullanilamaz. Misteri tarafindan herhangi bir sinirlama tarafimiza getirilmemistir.

3. BOLUM DEGER TANIMI, GEGCERLIiLIK KOSULLARI VE UYGUNLUK
BEYANI

3.1. DEGER TANIMI VE GE(;ERLiLiK KOSULLARI

Pazar Degeri: Bir varlik veya yukimlaligin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda,
istekli bir satici ve istekli bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama
altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile dederleme tarihi itibariyla el
degistirmesinde kullaniimasi gerekli gérilen tahmini tutardir

Bu degerleme calismasinda asagidaki hususlarin gecgerliligi varsayilmaktadir.

e Analiz edilen gayrimenkulln tart ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen
kabul edilmistir.

e Alicl ve satici makul ve mantikli hareket etmektedirler.

e Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami
faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

e Gayrimenkulln satisi icin makul bir stire taninmigtir.

o Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapiimaktadir.

e Gayrimenkulin alim-satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa faiz
oranlarl Uzerinden gergeklestiriimektedir.

e Gayrimenkuliin makul sartlarda elde edilebilecek en olasi dederi takdir edilmektedir.

e Takdir edilen deder; dederleme tarihi itibariyle belirlenmis olup dederleme tarihine
6zguddar.

3.2. UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asadidaki hususlari teyit ederiz:

¢ Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler cercevesinde dogrudur.

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

e Dedgerleme konusunu olusturan miulkle ilgili olarak glincel veya gelecege donik higbir
ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir gikarimiz veya 6n
yargimiz bulunmamaktadir.
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e Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz Ulcret, misterinin amaci lehine
sonuglanacak bir ydéne veya o©6nceden saptanmis sonuglarin gelistiriimesi ve
bildirilmesine veya bu degerlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir
olayin meydana gelmesine bagh degildir.

o Dederleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirilmistir.

¢ Raporlama asamasinda gorev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

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

e Raporda belirtilen kisiler haricinde hi¢c kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.

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

4. BOLUM GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA ILISKIN BILGILER

4.1. GAYRIMENKULUN TAPU KAYITLARI, PLAN, PROJE, RUHSAT, SEMA VB.
DOKUMANLARI HAKKINDA BIiLGILERI

4.1.1. MULKIYET DURUMU

SAHIBI : Is Gayrimenkul Yatirim Ortakligl A.S. ..o, 1/2
Timur Gayrimenkul Gelistirme Yapi ve Yatirnm A.S......cccoeveennen. 1/2

iLi : Istanbul

iLCESI : Zeytinburnu

MAHALLESI : Merkezefendi

PAFTA NO : 490-491

ADA NO : 2905

PARSEL NO 117

ANA GAYRIMENKULUN

NiTELiGi : A Blok 21 katl betonarme mesken, B blok 21 kath betonarme
mesken, C blok 21 kath betonarme mesken, D blok 21 katl
betonarme mesken ve arsasi (*)

ARSA ALANI : 80.239,89 m=2

TAPU TARIHI : 21.09.2018

YEVMIYE NO : 11478

BLOK

DEGERLEMEYE KONU BAGIMSIZ BOLUMLERIN TAPU KAYITLARI

KAT BAG. BOL. CILT SAYFA

NO NO. NITELIGI ARSA PAYI

1 B 6 229 Konut 10044 / 16047160 343 33980
2 G 5 137 Konut 6872 /16047160 360 35693
3 H 4 43 Konut 3544 / 16047160 364 36019
4 H 14 148 Konut 7648 / 16047160 365 36124

(*) Parsel lzerinde insa edilen proje icin kat irtifaki kurulmus olup, A, B, C ve D bloklarda yer alan
gayrimenkuller kat miulkiyetine gegmistir. E, F, G ve H bloklarda yer alan bagimsiz boélimler ise

heniliz kat miulkiyetine gecmemistir.
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4.1.2. TAPU KAYITLARI INCELEMESI

08.09.2021 tarihi itibari ile Tapu ve Kadastro Genel Midirligid Webtapu Sistemi'nden
temin edilen “Tasinmaza Ait Tapu Kaydi” belgelerine gore, rapor konusu tasinmazlar tzerinde
asagidaki notlarin bulundugu tespit edilmistir.

Tiim Bagimsiz Béliimler Uzerinde Miistereken:

Beyanlar Bolimii:

e Bu kaydin bir 6rnedi Bakirkdy 5. Mintika Gingdéren Koéyinin 12703 kitik sahifesine
kayithdir.

e Bu kaydin bir 6rnedi Bakirkdy 5. Mintika Gingdéren Koéylnin 12704 kitik sahifesine
kayithdir.

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

¢ Km. ne gevrilmistir. (30.07.2021 tarih ve 13926 yevmiye no ile)

Serhler Boliimii:

e 99 TL bedel karsiliinda kira s6zlesmesi vardir. (TEDAS lehine, 99 yilidina 1 TL bedelle
81168117-8118 nolu T.M. Yeri ve Kablo Gegis Glizergahi) (Baslama Tarihi: 31.10.2017
Siure:99 Yil) (02.11.2017 tarih ve 12587 yevmiye no ile)

B Blok, 229, H Blok, 43 ve 148 No’lu Bagimsiz Béliimlerin Timur Gayrimenkul

Gelistirme Yapi ve Yatirim A.S. ‘ve ait 1/2 Hissesi Uzerinde Miistereken:

Rehinler Boliimii:
e Turkiye Is Bankasi A.S. lehine 1. dereceden 300.000.000,-TL bedelle ipotek serhi
bulunmaktadir. (19.09.2014 tarih ve 11394 yevmiye no ile)

4.1.3. KAT IRTIFAKINA ESAS MIMARI PROJE INCELEMESI

Tapu ve Kadastro Genel Mudurliga Portal Sistemi’'nden temin edilen kat irtifakina esas
mimari projeler Gizerinde yapilan incelemeler ile mal sahibinden temin edilen icmal tablolarinda
bulunan dederlemeye konu 4 adet bagimsiz bélimin net ve brit kullanim alanlarn asagidaki
tabloda belirtilmistir.

SIRA BLOK BAG. BOL. NET KULLANIM BRUT KULLANIM

KAT NO NiTELiGI

NO ADI NO. ALANI (M2) ALANI (M2)
B 229 6 Konut 84,00 102,40
2 G 137 5 Konut 54,01 65,65
3 H 43 4 Konut 27,06 34,20
4 H 148 14 Konut 55,43 65,73
TOPLAM 220,50 267,98

4.1.4. KADASTRO INCELEMESI

Dederlemeye konu tasinmazlarin konumlandigi parselin kadastral sinirlari, alan ve konum
tespiti Zeytinburnu Kadastro Madarltigia’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. GAYRIMENKULUN IMAR PLANI BILGILERI

Zeytinburnu Belediyesi Imar ve Sehircilik Mudirligi’nden temin edilen 23.09.2021 tarih
ve E-32042687-115.01.99-36230 sayili imar durumu vyazisina gdre; rapor konusu
tasinmazlarin konumlu oldugu parselin 18.04.2011 tasdik tarihli 1/1000 6lgekli uygulama imar
plani tadilati planinda “Ticaret + Hizmet + Konut Alani1” icerisinde kaldigi ve yerinin dogru
oldugu tespit edilmistir.

Plan notlarina gére yapilasma sartlari asadidaki sekildedir:

e Insaat nizami: Ayrik nizam

¢ Emsal (E): 2,00

\ T
ORTAOGRETIM "™\
TESISIALANt *\*\

Not: Emsal (E): Yapinin bitin katlardaki alanlari toplaminin parsel alanina oranindan elde edilen
sayidir. Katlar alani; bodrum, asma, cekme ve cati katlar ve kapali cikmalar dahil kullanilabilen
bitin katlarin isikliklar giktiktan sonraki alanlari toplamidir.
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4.1.6. GAYRIMENKULUN PROJE, RUHSAT, SEMA VB. DOKUMANLARI HAKKINDA
BILGILER
Zeytinburnu Belediye Baskanlhidi imar ve Sehircilik Mudirliga arsivinde dederleme tarihi
itibari ile degerleme konusu tasinmazlarin konumlandi§i parsele ait dijital arsiv dosyasi
icerisinde yapilan incelemelerde; proje blinyesinde yer alan bloklara ait yeni yapi ruhsatlan
asadidaki tabloda listelenmistir.

BLOK RUHSAT RUHSAT VERILIiS INSAAT YAPI
NO TARIHI NO’SU NEDENI ALANI (M2) SINIFI
Al 26.05.2015 40941 Yeni Yapi 96.949,00 VA
B2 26.05.2015 40941 Yeni Yapi 77.270,00 VA
C3 26.05.2015 40941 Yeni Yapl 91.954,00 VA
D4 26.05.2015 40941 Yeni Yapi 76.115,00 VA
Proje blinyesinde yer alan bloklara ait tadilat ruhsatlar asagidaki tabloda listelenmistir.
BLOK RUHSAT RUHSAT VERILIS INSAAT YAPI
NO TARIHi NO’SU NEDENI ALANI (M2) SINIFI
Al 20.11.2015 85334 Tadilat 96.949,00 VA
B2 20.11.2015 85334 Tadilat 77.270,00 VA
C3 20.11.2015 85334 Tadilat 91.954,00 VA
D4 20.11.2015 85334 Tadilat 76.115,00 VA
Proje blinyesinde yer alan bloklara ait tadilat ruhsatlar asagidaki tabloda listelenmistir.
BLOK RUHSAT RUHSAT VERILIiS INSAAT YAPI
NO TARIHI NO'SU NEDENI ALANI (M2) SINIFI
A 25.04.2016 33413 Tadilat 34.847,00 VA
B 25.04.2016 33413 Tadilat 77.699,00 VA
C 14.12.2016 81434 Tadilat 40.379,00 VA
D 14.12.2016 81435 Tadilat 69.242,00 VA
E 14.12.2016 81436 Tadilat 55.539,00 VA
F 14.12.2016 81437 Tadilat 46.437,00 VA
D4 20.11.2015 85334 Tadilat 76.115,00 VA
Proje blinyesinde yer alan bloklara ait tadilat ruhsatlarn asagidaki tabloda listelenmistir.
RUHSAT RUHSAT VERILIS INSAAT YAPI
TARIHI NO’SU NEDENI ALANI (M2) SINIFI
A 25.04.2016 33413 Tadilat 34.847,00 VA
B 25.04.2016 33413 Tadilat 77.699,00 VA
C 14.12.2016 81434 Tadilat 40.379,00 VA
D 14.12.2016 81435 Tadilat 69.242,00 VA
E 14.12.2016 81436 Tadilat 55.539,00 VA
F 14.12.2016 81437 Tadilat 46.437,00 VA
G 30.06.2017 36810 Tadilat 42.241,00 VA
H 30.06.2017 36811 Tadilat 33.371,00 VA

Proje blnyesinde yer alan bloklara ait isim dedisikligi ruhsatlari asadidaki tabloda
listelenmistir.

BLOK
NO

RUHSAT  RUHSAT VERILIS INSAAT YAPI
TARIHI NO’SU NEDENI ALANI (M2)  SINIFI

A 10.08.2020 32664 Isim Degisikligi 34.847,00 VA
B 10.08.2020 32665 Isim Degisikligi 77.699,00 VA
C 10.08.2020 32663 Isim Degisikligi 40.379,00 VA
D 10.08.2020 32662 Isim Degisikligi 69.242,00 VA
E 10.08.2020 32661 Isim Degisikligi 55.539,00 VA
F 10.08.2020 32660 Isim Degisikligi 46.437,00 VA
G 10.08.2020 32659 Isim Degisikligi 42.241,00 VA
H 10.08.2020 32658 Isim Degisikligi 33.371,00 VA
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Proje blinyesinde yer alan A, B, C ve D bloklara ait yap! kullanma izin belgeleri asagidaki
tabloda listelenmistir.
YAPI

RUHSAT VERILIS L EY.V.N) YAPI
KULLANMA 2
TARIHi NEDENI ALANI (M?) SINIFI
A 11.01.2021 1389 Tamamlanma 34.847,00 VA
B 11.01.2021 1399 Tamamlanma 77.699,00 VA
C 11.01.2021 1400 Tamamlanma 40.379,00 VA
D 11.01.2021 1401 Tamamlanma 69.242,00 VA

Ayrica; Zeytinburnu Belediye Baskanli§i imar ve Sehircilik Midirligia’ndeki dijital arsiv
dosyasi icerisinde; A blok 25.04.2016 tarih 33413 proje nolu tadilat projesi, B blok 25.04.2016
tarih 33413 proje nolu tadilat projesi, C blok 14.12.2016 tarih 81434 proje nolu tadilat projesi,
D blok 14.12.2016 tarih 81435 proje nolu tadilat projesi, E blok 14.12.2016 tarih 81436 proje
nolu tadilat projesi, F blok 14.12.2016 tarih 81437 proje nolu tadilat projesi, G blok
30.06.2017 tarih 36810 proje nolu tadilat projesi, H blok 30.06.2017 tarih 36811 proje nolu
kat irtifakina esas tadilat projeleri bulunmaktadir.

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

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

kayitlarin, yonetim plani degdisikliginin, kat mdilkiyeti beyaninin ve kira serhinin kisitlayici

Ozelligi bulunmamakta olup, tasinmazlarin devrine ve dederine olumsuz etkisi

bulunmamaktadir.

B Blok, 229, H Blok, 43 ve 148 no’lu bagimsiz bélimlerin Timur Gayrimenkul Gelistirme
Yap! ve Yatirnm A.S. ‘ye ait 1/2 hissesi (izerinde miistereken: Tirkiye Is Bankasi A.S. lehine 1.
dereceden 300.000.000,-TL bedelle ipotek serhi bulunmaktadir. S6z konusu ipotek sadece
Timur Gayrimenkul Gelistirme Yapi ve Yatirnm A.S. ‘ye ait 1/2 hissesi lizerinde bulundugundan
Is Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.'ye ait 1/2 hisse Uzerinde kisitlayic &zelligi
bulunmamaktadir.

Tasinmazlarin tapudaki niteligi ile fiili kullanim sekilleri uyumludur. B Blok, 229
no’lu bagimsiz boliim igin; kat irtifaki kurulmus olup, kat miilkiyetine gecgilmis, G
Blok, 137 no’lu bagimsiz béliim ile H Blok, 43 ve 148 no’lu bagimsiz béliimler igin;
kat irtifaki kurulmus olup, kat miilkiyetine gecilmemistir.

B Blok, 229 no’'lu bagimsiz boliim kat miilkiyetine gectigi icin; tapu kayitlari
incelemesi itibariyle sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri gergevesinde gayrimenkul
yatirhm ortakhgi portfoyiinde  “binalar” bashg: altinda bulunmasinda,
devredilmesinde (satisinda) ve kiralanmasinda herhangi bir sakinca olmadigi goriis
ve kanaatindeyiz.

G Blok, 137 no'lu bagimsiz boliim ile H Blok, 43 ve 148 no’lu bagimsiz boéliimler
kat miilkiyetine gecmedidi icin; tapu kayitlari incelemesi itibariyle sermaye piyasasi
mevzuati hiikiimleri c¢ercevesinde gayrimenkul vyatirnm ortakhigi portfoyiinde
“projeler” bashg: altinda bulunmalarinda, devredilmelerinde (satisinda) ve
kiralanmalarinda herhangi bir sakinca olmadig: goriis ve kanaatindeyiz.

11
RAPOR NO: 2021/ISGY0O/006



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

\r TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

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

4.3.1. KADASTRAL DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER
Yapilan incelemelerde son 3 vyilik dénemde dederlemeye konu gayrimenkullerin

konumlandigi parselin kadastral durumunda herhangi bir degisiklik olmadidi tespit edilmistir.

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

durumunda herhangi bir degisiklik olmadigi tespit edilmistir.

4.3.3. IMAR DURUMUNDAKI DEGISiKLIKLER
Yapilan incelemelerde son 3 vyilllk dénemde dederlemeye konu gayrimenkullerin

konumlandigi parselin imar durumunda herhangi bir degisiklik olmadidi tespit edilmistir.

4.3.4. HUKUKI DURUMUNDAKI DEGiSiKLIKLER
Tasinmazlarin hukuki durumu ile ilgili herhangi bir kisitlik s6z konusu degildir.

4.4. GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENiIN IMAR DURUMUNA iLiSKiN
BILGILER
Tasinmazlarin bulundugu parselin imar durumu “Ticaret + Hizmet + Konut Alani”’dir.

Bblgede genel olarak ayni aks Uzerinde Ticaret, Hizmet ve Konut Alani lejantina sahip parseller

Uzerinde yapilar bulunmaktadir.

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

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

4.6. GAYRIMENKULE ILISKIN OLARAK YAPILMIS SOZLESMELERE
(GAYRIMENKUL SATIS VAADI SOZLESMELERI, KAT KARSILIGI INSAAT
SOZLESMELERI VE HASILAT PAYLASIMI SOZLESMELER VB.) ILiISKIN
BILGILER
Dederleme konusu tasinmazlar igin dizenlenmis herhangi bir gayrimenkul satis vaadi

sOzlesmesi, kat karsihdi insaat sozlesmesi ve hasilat paylasimi sozlesmesi tarafimiza ibraz

edilmemistir.

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

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

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

belgeler hakkinda detayl bilgiler anlatiimistir.
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4.8. DEGERLEMESI YAPILAN PROJELER ILE iLGiLI OLARAK, 29/6/2001
TARIH VE 4708 SAYILI YAPI DENETIMI HAKKINDA KANUN UYARINCA
DENETIM YAPAN YAPI DENETIM KURULUSU (TICARET UNVANI, ADRESI
VB.) VE DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKUL ILE iLGiLi OLARAK
GERGEKLESTIRDiGI DENETIMLER HAKKINDA BiLGI
Dederleme konusu tasinmazlarin yapi denetim isleri Ginesli Mahallesi, Kirazli Caddesi,

No: 5/2, Bagcilar/ISTANBUL adresindeki Zinde Yapi Denetim Ltd. Sti. tarafindan yapilmaktadir.

4.9. EGER BELIRLI BIR PROJEYE iISTINADEN 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 AGCIKLAMA
Dederleme calismasinda ulasilan deder; parsel insaati devam etmekte olan projenin

mevcut onayli mimari projelerine ve son onayh yapi ruhsatlarina gére belirlenmis olup, farkli

bir projenin uygulanmasi durumunda ulasilan dedgerde de farklilik olabilir.

4.10. VARSA, GAYRIMENKULUN ENERJI VERIMLILIK SERTIFIKASI HAKKINDA

BILGI
Rapor konu tasinmazlarin konumlu oldugu bloklar igin; C enerji performansinda enerji
verimlilik belgesi bulunmakta olup, ilgili belgeler rapor ekinde sunulmustur.

5. BOLUM GAYRIMENKULUN FIzZiKi OZELLIKLERI

5.1. GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALizZi VE KULLANILAN
VERILER

Degderlemeye konu tasinmazlar; Istanbul ili, Zeytinburnu ilgesi, Maltepe Mahallesi, Askeri

Firin Sokak tizerinde yer alan In Istanbul Projesi biinyesindeki 3H kapi numarali B Blok'ta yer
alan 229 no’lu bagimsiz bélim, 3B kapi numarali G Blok'ta yer alan 137 no’lu bagimsiz b6lim
ve 3A kap! numarall H Blok'ta yer alan 43 ve 148 no’lu bagimsiz bolimlerdir.

Degerleme konusu gayrimenkullerin yer aldigi in Istanbul Projesi’ne; D-100 Karayolu
Uzerinde Merter-Edirnekap! istikametinde deva ederken sag kolda bulunan Davutpasa
tabelasindan saptiktan yaklasik 250 metre sonra kavsaktan ddnilerek E-5 Karayolu altindan
gecilerek sirasi ile Davutpasa Caddesi ve Askeri Firin Sokak takip edilerek ulasilmaktadir.

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

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

Bdlge, Zeytinburnu Belediyesi sinirlari icerisinde yer almakta olup, tamamlanmis
altyapiya sahiptir.
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5.2. GAYRIMENKULUN FiziKi, YAPISAL, TEKNIK VE INSAAT OZELLIKLERI
5.2.1. BLOKLARIN TEKNIK VE YAPISAL OZELLIKLERI

YAPI TARZI

INSAAT NizAMI

KAT ADEDI

BLOKLARIN TOPLAM INSAAT
ALANI

ELEKTRIK

JENERATOR

PARATONER
ISITMA/SOGUTMA SiSTEMi
ASANSOR
SU-KANALIZASYON

SU DEPOSU

HIDROFOR

GUVENLIK

YANGIN TESISATI

YANGIN SISTEMI
OTOPARK

Betonarme karkas

Ayrik (Blok)

A Blok: 21 (3 bodrum + zemin + 17 normal)
B Blok: 21 (3 bodrum + zemin + 17 normal)
C Blok: 21 (3 bodrum + zemin + 17 normal)
D Blok: 21 (3 bodrum + zemin + 17 normal)
E Blok: 21 (3 bodrum + zemin + 17 normal)
F Blok: 21 (3 bodrum + zemin + 17 normal)
G Blok: 21 (3 bodrum + zemin + 17 normal)
H Blok: 20 (3 bodrum + zemin + 16 normal)

A Blok: 34.847 m=2
B Blok: 77.699 m?2
C Blok: 40.379 m2
D Blok: 69.242 m?2
E Blok: 55.539 m=2
F Blok: 46.437 m?2
G Blok: 42.241 m?2
H Blok: 33.371 m?2

Sebeke

Mevcut

Mevcut

Merkezi sistem

Mevcut

Sebeke

Mevcut

Mevcut

Gulvenlik elemanlari ve glvenlik kameralarn (CCTV)
mevcut

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

Adresli yangin ihbar sistemi, duman, gaz ve Isi
detektdrleri mevcut

Acik ve kapali otopark alani mevcuttur.
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5.2.2. BLOKLARIN GENEL OZELLIKLERI

Tasinmazlarin  konumlandi§i In Istanbul Projesi; 2905 adada kayith 80.239,89 m?2

yuzolcimli 17 no'lu parsel lzerinde insa edilen toplam 8 adet bloktan olusmaktadir.

Proje binyesinde toplam 2.741 adet bagimsiz bdlim mevcuttur. Bagimsiz bolimlerin 2.724
tanesi konut, 17 adedi diikkandir.

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

KAT BAG. BOL. TOPLAM INSAAT

ADEDI SAYISI ALAN (M2)

A Konut 21 334 34.847,00
B Konut 21 455 77.699,00
C Konut 21 354 40.379,00
D Konut 21 592 69.242,00
E Konut 21 237 55.539,00
F Konut 21 167 46.437,00
G Konut 21 420 42.241,00
H Konut + Ticaret 20 182 33.371,00

TOPLAM 2.741 399.755,00

Projede yer alan toplam 1.220 adet bagimsiz bélimin adet ve nitelikleri bakimindan blok
bazinda dagilimi asadida tablo halinde sunulmustur.
BAG. BOL. TOP.

TOPLAM INSAAT . BAGIMSIZ BOLUM BAGIMSIZ
EEEe ALANI (M2?) INSA’(\;Z‘)\LANI NITELiGI BOLUM ADEDI
A 34.847,00 14.284,06 Mesken 334
B 77.699,00 31.923,04 Mesken 455
C 40.379,00 15.572,75 Mesken 354
D 69.242,00 25.980,46 Mesken 592
E 55.539,00 21.998,24 Mesken 237
F 46.437,00 15.653,72 Mesken 167
G 42.241,00 16.904,84 Mesken 420
7.132,05 Mesken 165
H 33.371,00 2.431,69 Isyeri 17
TOPLAM 399.755,00 151.880,85 TOPLAM 2.741
Yap! ruhsatlarina goére konutlarda badimsiz boélimlerin  toplam briat insaat alani
149.449,16 m?, ticari Unitelerde bagimsiz bélimlerin toplam brit insaat alani ise

2.431,69 m?dir.

Rapor tarihi itibariyle bloklar icin yapi kullanma izin belgeleri alinmamistir.

Dederlemeye konu tasinmazlar ve konumlandidi site tamamlanmis durumda olup kullanima
hazirdir. Ancak yapi kullanma izin belgesi alinmamis olup kat miulkiyetine gegilmemistir.
Tasinmazlarin tamamlanmasi igin yapi kullanma izin belgelerinin alinip kat mdulkiyetine
gegmesi gerekmektedir. Bu durumlar g6z o©nldnde bulundurularak tasinmazlarin
tamamlanma seviyesi % 98 olarak kabul edilmistir.

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

5.2.3. BAGIMSIZ BOLUMLERIN GENEL OZELLIKLERI

Dederlemeye konu tasinmazlar; B Blok'ta yer alan 229 no’lu bagimsiz bélim, G Blok'ta yer
alan 137 no’lu bagimsiz b6lim ve H Blok'ta yer alan 43 ve 148 no’lu bagimsiz bélimlerdir.
Dederlemeye konu 4 adet bagimsiz bélimin toplam brut kullanim alani 267,98 m?dir.
Bagimsiz bélimlerin kullanim alanlari raporun “4.1.3. Kat Irtifakina Esas Mimari Proje
Incelemesi” béliimiinde yer almaktadir.

Degerlemeye konu bagimsiz bélimler bos durumdadir.

Tuam bagimsiz bolumler A sinifi insaat kalitesinde insa edilmistir.
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5.3. DEGERLEME ISLEMINI OLUMSUZ YONDE ETKIiLEYEN VEYA SINIRLAYAN
FAKTORLER
Dederleme islemini olumsuz ydnde etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktor

bulunmamaktadir.

5.4. VARSA, MEVCUT YAPIYLA VEYA INSAATI DEVAM EDEN PROJEYLE ILGILI
TESPIT EDILEN RUHSATA AYKIRI DURUMLARA ILISKIN BILGILER
Rapor konusu tasinmazlarin bulunduklar yapilar icin herhangi bir ruhsata aykiri durum

bulunmamaktadir.

5.5. RUHSAT ALINMIS YAPILARDA YAPILAN DEGISIKLIKLERIN 3194 SAYILI
IMAR KANUNU'NUN 21’'INCi MADDESI KAPSAMINDA YENIDEN RUHSAT
ALINMASINI GEREKTIiRiR DEGISIKLIKLER OLUP OLMADIGI HAKKINDA
BILGI
Tasinmazlar icin en son 10.08.2020 tarihinde isim degdisikligi yapi ruhsatlar alinmis olup,

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

alinmasi gerekmemektedir.

5.6. GAYRIMENKULUN DEGERLEME TARIHi iTiBARIYLE HANGI AMAGLA
KULLANILDIGI, GAYRIMENKUL ARSA VEYA ARAzZI iSE UzZERINDE
HERHANGI BiR YAPI BULUNUP BULUNMADIGI VE VARSA, BU YAPILARIN
HANGI AMACLA KULLANILDIGI HAKKINDA BiLGI
Dederleme tarihi itibariyle tasinmazlarin tamami konut niteliginde olup; halihazirda bos

durumda ve konut kullanimina uygun sekilde insa edilmistir.

6. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALIZLER

6.1. EKONOMIK GORUNUM

2021 Gglncl ceyrekte dinya genelinde COVID-19 salgini delta varyantli vakalarla dalgali
bir seyir izlerken, asilamanin hizina ve kisitlamalarin boyutuna goére ilkeden (lilkeye ayrisma
yasanmistir. Ulkeler arasindaki salgin kaynakl ayrisma ekonomik performansa da yansirken,
tedarik zincirinde stiren aksamalar kisa vadede asadi yonlu riskleri beslemektedir. Bu nedenle
dinya ekonomisinde donemsel ve ilimh bir yavaslama gorilmektedir. Orta vadede ise,
asilamanin devam etmesi sayesinde ekonomik aktivite Gzerindeki yavaslatici etkilerin sinirli
kalmasi beklenirken, kiiresel gérinim agisindan salgin yénetiminin 6nemi stirmektedir.

Tlrkiye'de asilama devam ederken, COVID-19 vaka sayilan yiiksek seyretmistir. ikinci
ceyrek blyume verileri i¢ talepteki yavaslamanin sinirh kalmasi ve yurtdisi talebin glcini
korumasi ile gugll bir performansa isaret etmistir. 2021 yili ikinci geyrekte takvim ve mevsim
etkilerinden arindinlmis gayri safi yurtici hasila (GSYH) bir 6nceki déneme gbére %0,9
blyilrken, takvim etkisinden arindiriimis yilik biylime hizi %21,9, arindirlmamis verilerde
%21,7 olarak gergeklesmistir. Dolar bazinda doért ceyreklik toplam GSYH ise 2021 ilk
ceyrekteki 729,2 milyar dolardan 765,1 milyar dolara ylUkselmistir. Harcamalar tarafinda
blylimeye en ylksek katki 6zel sektdr tiiketiminden gelirken, finans disindaki faaliyet kollarinin
tamaminda yillik olarak blylime kaydedilmistir.

2021 Uglinct ceyrede iliskin oncl veriler ekonomideki yavaslamanin sinirli olduguna
isaret etmektedirler. Sanayi Uretimi Temmuz ayinda %3,4 daraldiktan sonra Adustos ayinda
%1,3 blUyumdistir. Ayni dénemde perakende satiglarda sirasiyla %1,2 ve %0,3 oraninda
disisler yasanmistir. Ote yandan, ciro endeksleri Temmuz’da %1,5 daralirken, Adustos ayinda
%4,0 artmistir. Bu egilimlerle uyumlu olarak isglici piyasasinda karisik bir seyir ortaya
cikmistir. Mevsimsellikten arindirilmis verilere gdre 2021 ikinci geyrek sonunda %10,7 olan
genel igsizlik orani %12,1’e giktiktan sonra yatay kalmistir. Genis taniml igsizlik géstergeleri
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Temmuz'daki ylkselisin ardindan Adustos'ta yeniden gerilemistir. Bununla birlikte, imalat
sanayi satin alma yoneticileri endeksi (PMI), kapasite kullanim orani, giiven endeksleri ve
bankacilik sektéri kredi hacmi Eyldl ayr ve Ekim ayi ilk yan sonuglari, i¢ talepteki zayiflamanin
sinirli kaldigini, dis talebin ekonomik aktiviteyi desteklemeye devam ettigini teyit etmistir.

2021 Gglincl geyrekte kiresel emtia fiyatlarinin tetikledigi birikimli maliyetlerle ve gida
fiyatlarindaki yuksek artiglarla enflasyon yikselmeye devam etmistir. 2021 Haziran'da %17,5
olan genel tiiketici fiyatlan endeksi (TUFE) yillik enflasyonu kademeli olarak yiikselisle Eylil
ayinda %19,6'ya cikmistir. Ayni donemde cekirdek enflasyon gostergelerinde karisik bir seyir
godzlenmektedir. Yilik cekirdek enflasyon (C endeks) Haziran ayindaki 517,5ten Temmuz ve
Agustos'ta sirasiyla %17,2 ve %16,8’e geriledikten sonra Eylil’'de %17,0 dederini almistir.
2021 Haziran'da %42,9 olan genel yurtigi Uretici fiyatlan endeksi (Yi-UFE) yillik enflasyonu
Temmuz'da %44,9’a, Adustos'ta %45,5'e yukseldikten sonra Eyliul itibariyla %44,0'a geri
cekilmistir. Kiresel enerji fiyatlarindaki seyir yaninda kamu fiyat ayarlamalar, birikimli
maliyetler, doviz kurlarindaki oynaklik ve beklentiler enflasyon goérinimi UGzerindeki yukari
yonli riskleri canh tutmaktadir.

Enflasyon gérinimu Gzerindeki yukarn yonla riskler nedeniyle TCMB Temmuz ve Agustos
aylarinda politika faizini %19,0 seviyesinde sabit tutarken, Eylil’'de 100 baz puanhk indirime
gitmistir. Ayrica TCMB, enflasyondaki ylkseliste gida ve enerji fiyatlarindaki artislarin, tedarik
slireglerindeki aksakliklarin, yoénetilen/yonlendirilen fiyatlardaki artislarin ve acilmaya bagli
talep gelismelerinin etkili oldugunu belirtmistir. Enflasyondaki yikselisin para politikasinin
kontrol alani disindan geldigini dederlendiren TCMB parasal durusun krediler ve ic talep
Uzerindeki yavaslaticl etkilerine dikkat ¢cekmistir. Bununla birlikte TCMB, Ekim ay! toplantisinda
%18,0 olan haftalik repo faizini, beklentilerin 6tesinde 200 baz puan indirerek %16,00a
disirmistir. Makro ihtiyati politika cercevesinde yapilan glclendirme sayesinde tlketici
kredilerinin de 1hmli yonde gelistidini dile getiren TCMB, arz yonlu gegici unsurlar kaynakli
olarak politika faizinde yapilan asadi yonlu dizeltme igin yilin kalaninda sinirli bir alan

kaldiginin altini gizmistir.
Not: Kaynak: GYODER Tirkiye Gayrimenkul Sektéri 2021 - 3. Ceyrek Raporu

6.1.1. GSYH BUYUME ORANI

Turkiye ekonomisi 2021 yilinin ikinci geyredinde gegen yilin ayni dénemine gore %21,7
oraninda blyumaustidr. 2003-2020 déneminde ise Turkiye ekonomisinde yillik ortalama %Y5,2
oraninda blylime kaydedilmistir.

\\ T.C. TICARET

V)] BAKANLIGI Donemler itibariyla GSYH Bilyiime Oranlari (%)
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Kaynak: TUIK Yillik Artislar

Kaynak: T.C. Ticaret Bakanhgi Ekonomik Go6riniim Ekim 2021 - Son Glincelleme Tarihi: 08.11.2021
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6.1.2. ENFLASYON

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

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

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

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

= TUFE ~emmmB ——C Yi-UFE :
Alkoll Icecekler ve Tutln
Eneriji
Hizmet
50 8
40 6
30
4
S - 20 f/;“""'
F e \/——\//_—/-, ?
0 — S 0
O O OO0 0 O O O O = — O O O O O = = = = =
s o B e > S > S B B> B S > L SIS S T TS SR T T S
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Kaynak: TUIK. Kaynak: TCMB, TUIK.
* [slenmemis gida, enerji, alkollii icecekler ve tiitiin ve altin
disi TUFE.
** Gida ve alkolsuiz icecekler, enerji, alkol-titin ve altin disi
TUFE.
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6.1.3. DOVIZ KURLARI
2020 yilhinin 4. geyredini 7,43 TL ile kapatan Amerikan Dolarn 2021 Kasim ayini 12,96 TL

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

6.1.4. BEKLENTI VE GUVEN ENDEKSLERI

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

Beklenti Given
Endeksi Endeksi

|
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6.1.5. TURKIYE INSAAT SEKTORU VERILERI

Uretim ydntemiyle insaat sektériiniin cari fiyatlarla GSYH’den yillik bazda aldi§i pay 2021
2. ceyrek dénem itibariyle %5,5 olmustur. Ayni dénemde insaat sektéri % 31,4, gayrimenkul
faaliyetlerinin biylime orani %12,2 olmustur. GSYH ise, %40,8 artarak 1 trilyon 581 milyar
120 milyon TL olmustur.
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GSYH Icindeki Pay (%) ve Biyame Hizi - (Yilltk Bazda)
50 426
40 332 325 314
30 25 5
213 201
20 137 a3 o2 1 169 195 135
10 46 53 55I 6,3 BBI 56 51 8.1 35 71 54 solf 55
o I I [ al &
.10 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009I 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019f§ 2020 2021
-20 ' 472 12,8
Kaynak: TUIK
“2021 yi 2. peyrek sonu verisidir. ® Sekior Payi (%) mBlyime Hizi (%)
Ceyrek Bazda GSYH Igindeki Pay (%)
12
10 77 91 87 8.3 78 84
8
63 63 6.2 6.4
4
2
0
2017 2018 2019 2020 2021
wC1 uC2 uC3 =C4
Kaynak: TUIK
Ceyrek Bazda Bdyume (%)*
40 32,1
30 235 20
20 141 14,2 170 18 183 16,4
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6.1.6. KONUT SATISLARININ DURUMU

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

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

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

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

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

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

tipinde 0,52% oraninda nominal artis gerceklesmistir.

-

-0.05% 0.93% 0.29% 0.52%

1+1 Konut Tipi

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

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

08-2021 10-2021

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

olusmaktadir.

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

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

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

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

orani 18,41% ve senet kullanim orani 29,75% olarak gergeklesmistir.
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6.2. BOLGE ANALIizi
6.2.1. ZEYTINBURNU ILCESI

Zeytinburnu, Istanbul 1ili'nin Avrupa Yakasi’'nda yer alan bir ilcesidir. Trakya’nin
glineydogusunda, Catalca Yarimadasi’'nin Marmara Denizi'ne bakan yamaglarinin, bu denizle
birlestigi yerdedir. Tarihi yarimada ile surlarla ayrilmis, D100 (E-5) Karayolu’na sinir ve
havalimanina yakin mesafededir. Bu sebeple Istanbul'un disar agilan énemli bir penceresidir.
Dogusunda Fatih, kuzeydoguda Eylip, kuzeyinde Bayrampasa, batisinda Glingéren, Bakirkoy,
kuzeybatisinda Esenler, giineyinde ise Marmara Denizi'yle cevrilidir. Zeytinburnu Ilcesi 13
mahalleden olugmaktadir. Ilgenin kdy yerlesimi bulunmamaktadir.

Tarihsel olarak ilgenin Istanbul'a yakinh§ ve disik yogunluktaki iskan varhd,
Zeytinburnu'nu  sanayiye dayali ekonomi igin cazip kilmistir. Osmanli‘da temelleri
atilan Kazlicgesme tabakhaneleri ilgenin ana ekonomik faaliyetini ve ilge kimligini olusturmustur.
Cevresel nedenlerle, 1996 yilinda Tuzla Organize Sanayi Boélgesine tasinan tabakhaneler, uzun
yillar ilcede deri konfeksiyon atélyeleri, aksesuvarcilik gibi ilgili yan sektorlerin gelismesine
yardim etmistir. Glinimuzde tabakhaneler olmasa da ilcede hala deri tacirligi, giyim atoélyeleri
ve aksesuvarcilik is kollar faaliyet géstermektedir. Osmanli’nin ilk fabrikalarindan olan 1850'de
kurulan Bakirkdy-Zeytinburnu sinirina kurulan "Bakirkéy Pamuklu Dokuma Fabrikas!", ilce
icinde kurulmasa da, isgilerin bir kismi Zeytinburnu'nda ikamet ettigi icin, ayni zaman ilgenin
de ekonomik yapisinda énemli bir etkendir. Fabrika Cumhuriyet déneminde Simerbank'a
devredilir. Zeytinburnu Siimer Mahallesi’'nin ismi de buradan gelir. Mahalle uzun vyillar fabrika
iscilerinin iskan mekani olmustur. Bir diger Osmanl fabrikasi da silah sanayisine hizmet icin
Zeytinburnu’nda kurulan demir fabrikasidir. Ilce sahilindeki Demirhane Caddesi adini buradan
almistir.

Ilcenin kuzeyindeki Seyitnizam, Merkezefendi ve Maltepe Mahalleleri'nde; Demirciler ve
Matbaacilar Siteleri ile oto sanayi siteleri bulunmaktadir. ilcenin merkezi sayilan giiney kismi
yeni yapilan imar planlan ile birlikte prestijli ticaret ve konut alanina yoénelik dedisim
gOstermektedir. BoOlge ulasim imkanlari, sosyal donatilara yakinhdi ve prestiji itibari ile
gayrimenkul degerlerinin artis egiliminde oldugu bir bolgedir.

2020 yili Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi’'ne (ADNKS) gore nifusu 283.657 kisidir.
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6.3. GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKI EDEN OZET FAKTORLER
Olumlu faktoérler:
¢ Ulasim rahathdi,

e Reklam kabiliyetleri,

e Misteri celbi,

e Otoparkinin olmasi,

e Yeni insa edilmis ve nitelikli bir projede yer almalari,

e Bolgenin tamamlanmis altyapisi.

Olumsuz faktorler:

e Kat milkiyetine gecilmemis olmasi,

e Yasanan pandemi nedeniyle olusan ekonomik belirsizlik.

e Doviz kurlarindaki asiri dalgalanma nedeniyle gayrimenkule olan genel talebin azalmig

olmasi.

6.4. MEVCUT EKONOMIK KOSULLARIN, GAYRIMENKUL PiYASANIN ANALizi,
MEVCUT TRENDLER VE DAYANAK VERILER ILE BUNLARIN GAYRIMENKUL
DEGERINE ETKiLERi
Insaat ve Gayrimenkul Sektdrii 2020 yilindan itibaren kiiresel bir risk olan salgindan

etkilenmis olmasina ragmen 2021 basi itibariyla toparlanmaya baslamistir. Diger sektorlerde

oldugu gibi insaat ve gayrimenkul sektérleri de gerek is yapis gerekse talep yonla olarak
salgindan etkilenmistir. Talep yapisinin dedisimi ile Gretim slreglerinin aksamasi karsimiza
kiresel olarak yasanan tedarik ve lojistik sorunlarini gikarmistir. Bununla birlikte hammadde
maliyetlerinin artmasi ve oldukga dalgali bir seyir izlemesi dinya genelinde maliyet
enflasyonunu artirmistir. Ulkemizde insaat ve gayrimenkul sektérinin en ©&nemli
gostergelerden birisi olan ‘konut satis’ rakamlarina baktigimizda ise durum soyledir; 2020
yilinda gerek salginin etkilerini azaltmak gerekse gayrimenkul sektérinin cgarpan etkisinden
yararlanarak ekonomik blylmeye destek vermek amaciyla yapilan konut kredi faiz indirimleri
etkisiyle toplam satislar 1 milyon 499 bin adet olarak gerceklesmistir. Satislarin 573 bin
adedinin ipotekli olarak gergeklesmesi kredi faizlerinin indirilmesi ile yasanan artigi gdsterir
niteliktedir. 2021 yilinin dokuz ayhk dénemine baktigimizda konut satiglarinin bir miktar hiz
kaybetmis oldugunu gérmekteyiz. 949 bin adetlik toplam satis bir 6nceki yilin ayni déneminde

1 milyon 161 bin adet olarak gerceklesmisti. Asil kayda deder disls ise kredi faizlerindeki

yukselmeye paralel olarak ipotekli satislarda yasanmistir. 2020 yili dokuz aylik déneminde 508

bin adet olan satiglar 2021 yilinin ayni déneminde ylizde 64 azalarak yaklasik 181 adet olarak

gerceklesmistir. Satislarda yasanan dalgalanmay: tetikleyen unsurlar ise sdyle ifade edilebilir;
mevsimsel etkilerden kaynakl kis aylarinda yasanan gerileme, salgin etkisiyle yasanan talep
dalgalanmasi ve farklilagsmasi, artan faizlerin/dévizin yarattigi alternatif maliyet ile son olarak
ekonomik beklentilerin etkisi olarak 6zetlenebilir. Tilrk insaat ve konut sektéri blylyen

Turkiye'nin lokomotif sektérlerinden biri olmaya devam edecektir. Demografik ve ekonomik

gelismeler g6z 6nlne alinip dianya ile kiyaslandiginda sektériin daha cgok potansiyel igerdigi

gorilmektedir.

Bu bilgilerin 1siginda rapor konusu tasinmazlarin konumlandigi bélgenin yakin analizi
yapllmis ve piyasa arastirmalarinda da tasinmazlarla benzer 6zellie sahip tasinmazlarin da
goruldagu Gzere istenen satis bedellerinin kendi igerisinde tutarli olduklar goézlenmistir.
Tasinmazlarin konumlandigi bélge genelinde bir dnceki yila gére enflasyon orani lizerinde bir
artis gozlemlenmemistir. Rapor konusu tasinmazlarin, raporun; ”6.3. Gayrimenkulin Dedgerine
Etki Eden Ozet Faktdrler” bashdi altinda belirtilen ézellikler dikkate alinarak tasinmazlara pazar
dederi takdirinde bulunulmustur.

24
RAPOR NO: 2021/ISGY0O/006



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

T/ TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

7. BOLUM KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI

7.1. DEGERLEME YAKLASIMLARI

Dederleme yaklasimlarinin uygun ve dederlenen varliklarinin igerigi ile iliskili olmasina
dikkat edilmesi gerekir. Asagida tanimlanan ve agiklanan Ug yaklasim dederlemede kullanilan
temel yaklasimlardir. Bunlarin timd, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi
ilkelerine dayanmaktadir. Temel dederleme yaklasimlarina asagidaki gibidir.

e Pazar Yaklasimi

e Gelir Yaklagimi

e Maliyet Yaklasimi
7.1.1. PAZAR YAKLASIMI

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

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

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

olmasi,

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

o Onemli &lglide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel gézlemlenebilir
islemlerin s6z konusu olmasi.

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

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

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

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

e Glncel islemlere y6nelik bilgilerin glvenilir olmamasi (6rnedin, kulaktan dolma, eksik
bilgiye dayali, sinerji alicili, muvazaali, zorunlu satis iceren islemler vb.),

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

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

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari
dedgere donistlridlmesi ile belirlenmesini sadlar. Gelir yaklasiminda varligin dederi, varhk
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin buglinkii degerine
dayanilarak tespit edilir. Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu
yaklasima onemli ve/veya anlaml adirlik verilmesi gerekli gorilmektedir:

e Varlidin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin géziiyle dederi etkileyen ¢cok énemli bir

unsur olmasi,

o 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 adirhk verilmesi gerekli gortlmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadidi asadidaki ilave durumlarda, gelir yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli agirlik verilebilir. Gelir yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, degerlemeyi gerceklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve
gelir yaklasimi ile belirlenen gésterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla agirliklandirilip
agirliklandirnlamayacadini dikkate almasi gerekli gérilmektedir:

e Dedgerleme konusu varhdin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin géziyle dederi

etkileyen birgok faktérden yalnizca biri olmasi,

e Dederleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin
6nemli belirsizliklerin bulunmasi,

o Dedgerleme konusu varlikla ilgili bilgiye erisimsizligin bulunmasi (6rnedin, kontrol gici
bulunmayan bir pay sahibi gecmis tarihli finansal tablolara ulasabilir, ancak
tahminlere/bltgelere ulasamaz),

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

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

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

7.1.3. MALIYET YAKLASIMI

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi
etkenler s6z konusu olmadikga, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha
fazla 6deme yapmayacadl ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla goésterge niteligindeki degerin
belirlendigi yaklagimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden Gretim
maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde gergeklesen tim yipranma
paylarinin distlmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger belirlenmektedir.

Asadida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlaml adirlik verilmesi gerekli gérilmektedir:

o Katihmcilarin dederleme konusu varlikla 6nemli 6lgide ayni faydaya sahip bir varhdi
yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katilimcilarin
dederleme konusu varlidi bir an evvel kullanabilmeleri igin énemli bir prim 6¢demeye
razi olmak durumunda kalmayacaklari kadar, kisa bir silirede vyeniden
olusturulabilmesi,

e Varligin dodgrudan gelir yaratmamasi ve varhdin kendine 06zgli niteliginin gelir
yaklasimini veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi,

e Kullanilan deder esasinin temel olarak ikame dederi 6rnedinde oldugu gibi ikame
maliyetine dayanmasi.
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Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli adirlik verilmesi gerekli gorilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadidi asadidaki ilave durumlarda, maliyet yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamh adirlik verilebilir. Maliyet yaklasiminin asadidaki durumlarda
uygulanmasi  halinde, degerlemeyi gerceklestirenin diger vyaklasimlarin  uygulanip
uygulanamayacagini ve maliyet yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki degeri
pekistirmek amaciyla adirliklandinlip adirhklandirilamayacadini  dikkate almasi gerekli
gorulmektedir:

e Katihmcilarin ayni faydaya sahip bir varligi yeniden olusturmayi distndulkleri, ancak
varligin yeniden olusturulmasinin 6ntinde potansiyel yasal engellerin veya o6nemli
ve/veya anlamli bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,

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

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

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

7.2. DEGERLEMEDE KULLANILACAK YONTEMLERIN BELIRLENMESI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri I1I-62.1 sayili "Sermaye Piyasasinda
Dederleme Standartlari Hakkinda Teblig” dodrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar
Organi’nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karan ile Uluslararasi Dederleme Standartlar
2017 UDS 105 Dedgerleme Yaklasimlari ve YoOntemleri 10.4. maddesinde; “Dederleme
calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, ozellikle tek bir yontemin
dogruluguna ve glvenilirligine ylksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi
gerceklestirenlerin bir varligin dederlemesi icin birden fazla dederleme yéntemi kullanmasi
gerekmez.” yazmaktadir.

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

Gelir indirgeme yontemi gelecekteki tahmini gelir kazanglarinin glinimizdeki dederini
bulma islemidir. Bu yontemde kullanilan gelecege yonelik tahmin ve projeksiyonlar, giincel
piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktérleri ve surekli istikrarh bir ekonomiye
dayalidir. Ayrica dederlemeye konu gayrimenkuller halihazir durumlan ile heniz gelir elde
etmemektedir. Bu nedenlerle degerlemede gelir yaklagimi yontemi kullanilmayacaktir.

Tek bir yontem ile guavenilir bir karar verilebilmesi icin yeterli bulgu bulundugundan
tasinmazlarin mevcut durumu ile tamamlanmasi durumundaki buginkl pazar degerinin
tespitinde; pazar yaklasimi yontemi kullanilacaktir.
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7.3. PAZAR YAKLASIMINI ACIKLAYICI BILGILER, KONU GAYRIMENKULUN

DEGERLEMESI iCiN BU YAKLASIMIN KULLANILMA NEDENi

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

Bu yontemde, yakin donemde pazara gikarilmis ve satilmis benzer gayrimenkuller dikkate
alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler cercevesinde fiyat ayarlamasi yapildiktan sonra
konu tasinmazlar igin m? birim dederi belirlenmistir.

Bulunan emsaller; konum, mimari 06zellik, insaat kalitesi ve biyuklik gibi kriterler
dahilinde karsilastiriimis, emlak pazarinin glncel dederlendirmesi icin emlak pazarlama
firmalan ile gorisilmus; ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalaniimistir.

Uluslararasi Dederleme Standartlari UDS 105 Dederleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde
20.2 maddesi'nin b ve c bentlerine gére; * dederleme konusu varligin veya buna énemli 6lglde
benzerlik tagiyan varliklarin aktif olarak islem gérmesi ve/veya 6nemli 6lgide benzer varliklar
ile ilgili sik yapilan ve/veya glincel go6zlemlenebilir islemlerin s6z konusu olmasi” pazar
yaklasimi yonteminin uygulanmasini saglamaktadir.

Bolge genelinde yapilan incelemelerde rapor konusu tasinmazlara emsal olabilecek satilik
konut ve isyeri emsallerinin yeterli olmasi ve bdlgedeki fiyatlarin kendi igerisinde istikrarl
hareket etmesi sebebiyle pazar yaklasimi yontemi kullaniimistir.

7.4. FIYAT BILGISI TESPIT EDILEN EMSAL BILGILERI VE BU BILGILERIN

KAYNAGI

Tasinmazlarin konumlandigi bélgede bulunan satilik konutlara ait bilgiler asagidaki gibidir.

1) Dederlemeye konu tasinmazlarla ayni sitede yer alan, binanin 6. normal katinda
konumlu, benzer ic mekan Ozelliklerine sahip, 3+1 yerlesimli, brit 148 m? olarak
pazarlanan (100 m? oldugu duslintlen) daire 2.100.000,-TL bedelle satiliktir.
(m?2 birim satis fiyati ~ 21.000,-TL) ilgili tel.: 0533 781 89 90

2) Dederlemeye konu tasinmazlarla ayni sitede yer alan, binanin 5. normal katinda
konumlu, benzer ic mekan Ozelliklerine sahip, 3+1 yerlesimli, brit 157 m? olarak
pazarlanan (105 m? oldugu dislintlen) daire 2.250.000,-TL bedelle satiliktir.
(m?2 birim satis fiyati ~ 21.430,-TL) lgili tel.: 0533 433 34 66

3) Dederlemeye konu tasinmazlarla ayni sitede yer alan, binanin 7. normal katinda
konumlu, benzer ic mekan ozelliklerine sahip, 3+1 yerlesimli, brit 157 m? olarak
pazarlanan (105 m? oldugu dusUlntlen) daire 2.420.000,-TL bedelle satiliktir.
(m2 birim satis fiyati ~ 23.050,-TL) ilgili tel.: 0555 868 60 60

4) Degerlemeye konu tasinmazlarla ayni sitede yer alan, binanin 10. normal katinda
konumlu, benzer ic mekan ozelliklerine sahip, 3+1 yerlesimli, brit 150 m? olarak
pazarlanan (100 m? oldugu duslintlen) daire 2.450.000,-TL bedelle satiliktir.
(m?2 birim satis fiyati ~ 24.500,-TL) ilgili tel.: 0531 519 14 54

5) Dedgerlemeye konu tasinmazlarla ayni sitede yer alan, binanin 12. normal katinda
konumlu, benzer ic mekan Ozelliklerine sahip, 3+1 yerlesimli, brit 157 m? olarak
pazarlanan (105 m? oldugu dusUlntlen) daire 2.450.000,-TL bedelle satiliktir.
(m2 birim satis fiyati ~ 23.330,-TL) ilgili tel.: 0532 418 24 88
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7.5. KULLANILAN EMSALLERIN SANAL ORTAMDAKI HARITALARINDAN
CIKARTILMIS, DEGERLEMEYE KONU GAYRIMENKULE YAKINLIGINI
GOSTEREN KROKILER
Kullanilan emsallerin sanal ortamdaki haritalarindan cikartilmig, konut emsallerinin

dederlemeye konu gayrimenkullerden B Blok 229 no’lu bagimsiz béliume yakinhidini goésteren

kroki asagidaki gibidir.

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 tasinmazlarin pazar dederlerinin tespiti igin yakin bdlgedeki benzer nitelikte

olan konutlar ve isyerleri arastiriimistir. Emlak pazarlama firmalar ile yapilan gérismelerde ve
incelemelerde yakin tarihte satisi gergeklesmis verilere ulasilamamis olup halihazirda piyasada
satihk olarak pazarlanan tasinmazlarin bilgileri alinmistir. Alinan bilgiler sirket arsivimizde
bulunan diger bilgiler ile karsilastirlmis olup emlak pazarlama firmalarindan alinan emsal
bilgilerinin tutarli olduklan goérilmustir. Emsal arastirmasi yapilirken asadidaki hususlar
dikkate alinmistir.

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

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

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

- Bu raporda tam milkiyet devrine iliskin emsaller secilmis olup farkli bir durum olmasi
halinde (hisseli milkiyet, Gst hakki devri, devre milk vs.) emsallerde belirtilmis ve
serefiyede bu 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 bolimunde belirtilerek dedere etkisi analiz edilmistir.
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7.6.2. SATILIK EMSALLERIN ANALIizi

Satilik konut emsalleri; dederlemeye konu B Blok, 229 no’lu bagimsiz bélim igin; konum,
mimari Ozellik, insaat kalitesi ve buyuklik gibi kriterler dahilinde karsilastiriimis ve m? birim
pazar dederi hesaplanmistir. Diger konutlar ise konumlandigi blok, kat, kullanim alani, yénelim
v.b. bakimindan, B Blok, 229 no’lu badimsiz bolim esas alinarak kendi aralarinda tekrar

serefiyelendirilmistir. Serefiyelendirme c¢alismasinin detayr sirket arsivimizdeki ¢alisma
notlarinda mevcuttur.
Emsallerin  konum kriterinde; raporun “7.5. Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki

Haritalarindan Cikartilmis, Dederlemeye Konu Gayrimenkule Yakinligini Goésteren Krokiler”
béliminde sunulan emsal krokilerinde belirtilen konumlar g6z 6nlinde bulundurularak; baz
alinan degerlemeye konu gayrimenkule, merkeze, ana vyola, ulasim akslarina yakinlik,
katlarina, kattaki konumlarina vb. yakinhk kriterleri g6z ©6ninde bulundurularak dlzeltme
yapimistir.

Emsallerin insaat kalitesi kriterinde; binanin yapilis tarzi, kat sayisi, yapim yili vb.
kriterleri g6z 6ninde bulundurularak dizeltme yapilmistir.

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

Emsallerin blylklik kriterinde; emsallerin alanlar géz 6ninde bulundurularak diizeltme
yapilmistir.

Emsallerin pazarlik payi kriterinde; emlak pazarlama firmalarindan alinan pazarlik payi
bilgileri g6z 6niinde bulundurularak diizeltme yapilmistir.

KONUTLARIN SEREFIYE KRITERLERI (%)

Emsaller M2 Fivati . insaat Mimari Biiyiikliik CEVET Emsal
(TL) Kalitesi Ozellik Payi Deger (TL)

Emsal 1 21.000 -10% 0% 0% 0% -10% 16.800
Emsal 2 21.430 -15% 0% 0% 0% -10% 16.070
Emsal 3 23.050 -20% 0% 0% 0% -10% 16.140
Emsal 4 24.500 -20% 0% 0% 0% -10% 17.150
Emsal 5 23.330 -20% 0% 0% 0% -10% 16.330

Ortalama 16.500

7.7. PAZAR YAKLASIMI ILE ULASILAN SONUC

Dederlemeye konu tasinmazlar ve konumlandigi site tamamlanmis durumda olup
kullanima hazirdir. A, B, C ve D bloklar igin yapi kullanma izin belgesi alinmis olup, kat
mulkiyetine gecilmistir. E, F, G ve H bloklar igin yapi kullanma izin belgesi alinmamis olup,
henliz kat mdilkiyetine gecgilmemistir. Tasinmazlarin tamamlanmasi igin kat madlkiyetine
gecmesi gerekmektedir. Bu durumlar g6z éninde bulundurularak G ve H bloklarda yer alan
tasinmazlarin tamamlanma seviyesi % 98 olarak kabul edilmis olup, tasinmazlarin mevcut
durumuna goére % 2 deder azalisi olacadi uygun goéridlmustir. B Blok'ta yer alan bagimsiz
bélimin tamamlanma orani ise %100 olarak kabul edilmistir.

Yapilan piyasa arastirmalari, dederleme sireci ve emsal analizinden hareketle belirtilen
ozellikler gdz 6niinde bulundurularak tasinmazlar igin takdir edilen pazar dederleri asagidaki
tablolarda belirtilmistir.

PAZAR DEGERLERI

Bag. Briit TamamlanmasyTamamlanmas_; Mevcut . TaI:1aGnY1?a:r.n$e.15| Is::\z:t's'

Sira Blok B&L. Kullanim Durl_xr_nundakl Durumunglak_l Durumungak_l Durumundaki Durumundaki

No Adi Alanm1  M? Blrln] Pazar Pazar Degeri | Pazar Degeri Pazar Degeri Pazar Degeri

(m?2) Degeri (TL) (TL) (TL) (TL) (TL)
1 B |229| 102,40 16.500 1.690.000 1.690.000 845.000 845.000
2 G |137| 65,65 19.310 1.270.000 1.245.000 635.000 622.500
3 H | 43 34,20 16.500 565.000 554.000 282.500 277.000
4 H |148| 65,73 20.630 1.355.000 1.328.000 677.500 664.000
TOPLAM | 267,98 TOPLAM 4.880.000 4.817.000 2.440.000 2.408.500
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7.8. EN VERIMLI VE EN 1Yi KULLANIM DEGERI ANALizi

En verimli ve en iyi kullanim, katihmcinin bakis agisindan, bir varliktan en yliksek degerin
elde edilecegi kullanimdir. En verimli ve en iyi kullanimin fiziksel olarak mimkin (uygulanabilir
oldugunda) finansal olarak karli, yasal olarak izin verilen ve en yiksek deger ile sonuglanan
kullanim olmasi gerekir. Bir 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 farklilasacagi gibi bir diizenli tasfiye hali de olabilir.

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

8. BOLUM ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI VE GORUS

8.1. FARKLI DEGERLEME YONTEMLERI ILE ANALiZ SONUGLARININ
UYUMLASTIRILMASI VE BU AMACLA IZLENEN METOTLARIN VE
NEDENLERININ ACIKLANMASI
Tek bir yontem ile givenilir bir karar verilebilmesi icin yeterli bulgu bulundugundan

tasinmazlarin mevcut durumu ile tamamlanmasi durumundaki buginkid pazar dederinin

tespitinde; pazar yaklasimi yontemi kullanilmistir.

Buna gore tasinmazlarin mevcut durumuna gore toplam pazar dederi icin 4.817.000,-TL
(Dortmilyonsekizylizonyedibin Tirk Lirasi), tamamlanmasi durumuna gore toplam pazar dederi
icin; 4.880.000,-TL (Dértmilyonsekizyiizseksenbin Tirk Lirasi), Is GYO A.S. hissesine diisen
mevcut durumuna gore toplam pazar dederi icin 2.408.500,-TL
(Ikimilyondértylizsekizbinbesyliz Tirk Lirasi), Is GYO A.S. hissesine diisen tamamlanmasi
durumuna goére toplam pazar dederi icin ise; 2.440.000,-TL (ikimilyondértylizkirkbin Tirk
Lirasi) kiymet takdir olunmustur.

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

8.3. YASAL GEREKLERIN YERINE GETIRILIP GETIRiLMEDiGi VE MEVZUAT
UYARINCA ALINMASI GEREKEN IZIN VE BELGELERIN TAM VE EKSIKSiz
OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS
Ilgili mevzuat uyarinca dederlemeye konu tasinmazlarin konumlandigi 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

kayitlarin, yonetim plani dedisikliginin ve kira serhinin kisitlayici 6zelligi bulunmamakta olup,
tasinmazlarin devrine ve degerine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

B Blok, 229, H Blok, 43 ve 148 no’lu bagimsiz bélimlerin Timur Gayrimenkul Gelistirme
Yapi ve Yatirm A.S. ‘ye ait 1/2 hissesi lizerinde mistereken: Tirkiye is Bankasi A.S. lehine 1.
dereceden 300.000.000,-TL bedelle ipotek serhi bulunmaktadir. S6z konusu ipotek sadece
Timur Gayrimenkul Gelistirme Yapi ve Yatinm A.S. ‘ye ait 1/2 hissesi lizerinde bulundugundan
Is Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.'ye ait 1/2 hisse (zerinde kisitlayic 6zelligi
bulunmamaktadir.

8.5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER UZERINDEKI iPOTEK VEYA
GAYRIMENKULUN DEGERINI DOGRUDAN VE ONEMLI OLGCUDE
ETKILEYEBILECEK NITELIKTE HERHANGI BIR TAKYIDAT BULUNMASI
DURUMLARI HARIC, DEVREDILEBILMESI KONUSUNDA BIR
SINIRLAMAYA TABi OLUP OLMADIGI HAKKINDA BILGI
Rapor konusu tasinmazlarin tapu incelemesi itibariyle sermaye piyasasi mevzuati

hikimleri gergcevesinde devredilmelerinde (satisina) ve kiralanmalarinda herhangi bir sakinca

olmayacadi goris ve kanaatindeyiz.
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Rapor konusu tasinmazlarin tapu incelemesi itibariyle sermaye piyasasi
mevzuati hitkiimleri gercevesinde devredilmelerinde (satisinda) ve kiralanmalarinda
herhangi bir sakinca olmadigi goriis 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 DAIiRE 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 tasinmazlar bu kapsam disindadirlar.

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

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

Tasinmazlarin tapudaki niteligi ile fiili kullanim sekilleri uyumludur. B Blok, 229
no’lu bagimsiz boliim igin; kat irtifaki kurulmus olup, kat miilkiyetine gecilmis, G
Blok, 137 no’lu bagimsiz boliim ile H Blok, 43 ve 148 no’lu bagimsiz boéliimler igin;
kat irtifaki kurulmus olup, kat miilkiyetine gecilmemistir.

B Blok, 229 no’'lu bagimsiz boliim kat miilkiyetine gectidi icin; tapu kayitlari
incelemesi itibariyle sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri gergcevesinde gayrimenkul
yatirhm ortakhgi portfoyilinde “binalar” bashg: altinda bulunmasinda,
devredilmesinde (satisinda) ve kiralanmasinda herhangi bir sakinca olmadigi goriis
ve kanaatindeyiz.

G Blok, 137 no'lu bagimsiz boliim ile H Blok, 43 ve 148 no’lu bagimsiz boéliimler
kat miilkiyetine gecmedidi icin; tapu kayitlari incelemesi itibariyle sermaye piyasasi
mevzuati hiikiimleri ¢ercevesinde gayrimenkul vyatirnm ortakligi portfoyiinde
“‘projeler” bashg: altinda bulunmalarinda, devredilmelerinde (satisinda) ve
kiralanmalarinda herhangi bir sakinca olmadigi goriis ve kanaatindeyiz.

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

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

Birim Maliyetleri Hakkinda Teblig”in 5A yapi sinifi maliyetleri esas alinistir. Bagimsiz bélimlerin

brit alanlan toplami 267,98 m?2‘dir.

Sigortaya Esas Deder: 267,98 m2 x 2.970,-TL/m2 = 795.900,60 TL'dir.
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TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

9. BOLUM SONUC

9.1. SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUC CUMLESI

Rapor konusu B Blok, 229 no’lu bagimsiz bolimin sermaye piyasasl mevzuatl htkimleri
cercevesinde gayrimenkul yatinm ortakhdi portfoyinde “binalar” bashdi altinda, diger bagimsiz
bélimlerin ide “projeler” basligi altinda bulunmalarinda, devredilmelerinde (satisina) ve
kiralanmalarinda herhangi bir sakinca olmayacadi goris ve kanaatindeyiz.
9.2. NiHAI DEGER TAKDIiRi

Rapor igeriginde ozellikleri belirtilen gayrimenkullerin yerinde yapilan incelemesinde,
konumlarina, bluyukliklerine, mimari 6zelliklerine, insaat kalitelerine, kullanim fonksiyonuna ve
cevrede vyapilan piyasa arastirmalarina gore glnimiz ekonomik kosullan itibariyle takdir
olunan pesin satis fiyati esas alinarak, Tirk Lirasi cinsinden toplam pazar dederleri asadida
tablo halinde sunulmustur.

KDV HARIC KDV DAHIL
4.817.000,-TL 4.865.170,-TL

4 ADET BAGIMSIZ BOLUMUN MEVCUT
DURUMUNA GORE TOPLAM PAZAR DEGERI

4 ADET BAGIMSIZ BOLUMUN TAMAMLANMASI
DURUMUNDAKI TOPLAM PAZAR DEGERI

4 ADET BAGIMSIZ BOLUMUN is GYO A.S.

4.880.000,-TL 4.928.800,-TL

HiISSESINE DUSEN KISMIN MEVCUT 2.408.500,-TL 2.432.585,-TL
DURUMUNA GORE TOPLAM PAZAR DEGERI
4 ADET BAGIMSIZ BOLUMUN iS GYO A.S.
HiISSESINE DUSEN KISMIN TAMAMLANMASI 2.440.000,-TL 2.464.400,-TL
DURUMUNDAKI TOPLAM PAZAR DEGERI
e KDV oranlar gincel mevzuat kapsaminda dikkate alinmistir. Vergi Kanunlarinin Katma Deder
Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin 6zel hiikiimleri dikkate alinmamistir.
e Bu rapor, talep eden kurum disinda baska bir kurum ya da kisi tarafindan kullanilamaz ve higbir
kosulda talep eden kurum ve kisi disinda 3. sahislara verilemez. Rapor kopyalarinin kullanimlari
halinde ortaya gikabilecek sonuglardan sirketimiz sorumlu degildir.

Bilgilerinize sunulur. 17 Aralk 2021
(Dederleme tarihi: 13 Aralik 2021)
Saygilarimizla,

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

Ekler:

Uydu Géruntsleri

Fotograflar

Tapu Suretleri

Tasinmazlara Ait Tapu Kayit Ornekleri

imar Durum Yazisi

En Son Onayli Yapi Ruhsatlari

Mimari Proje Kapaklar ve Vaziyet Plani

Enerji Verimlilik Sertifikalar

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

SPK Lisans Belgeleri ve Mesleki Tecriibe Belgeleri

33
RAPOR NO: 2021/ISGY0O/006



		2021-12-17T17:33:22+0300
	Invex Degerleme Bilgi Sistemi www.invex.com.tr
	TERRA 2021-İŞGYO-6 Elektronik İmza


	

		2021-12-17T17:35:22+0300
	Invex Degerleme Bilgi Sistemi www.invex.com.tr
	TERRA 2021-İŞGYO-6 Elektronik İmza


	



