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TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

YONETICI OZETI

RAPOR BILGILERI

Degerlemeyi Talep Eden
Raporu Hazirlayan Kurum
Dayanak Soézlesmesi
Degerleme Tarihi

Rapor Tarihi

Raporlama Siiresi

Rapor No

Degerlenen Miilkiyet Haklari
Raporun Konusu

GAYRIMENKULE AIT BILGILER

: Is Gayrimenkul Yatinm Ortakhidi A.S.

: Terra Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

: 05 Ekim 2020 tarih ve 007 kayit no’lu

: 18 Aralik 2020

: 25 Aralik 2020

: 5is gunu

: 2020/ISGY0O/007

: Hisseli ve tam miilkiyet

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

adresi belirtilen proje binyesinde bulunan 40 adet
badimsiz bolimin mevcut durumuyla ve
tamamlanmasi durumundaki Tiark Lirasi cinsinden
pazar dederinin tespitine yonelik olarak
hazirlanmistir.

Gayrimenkuliin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

Sahibi
Mevcut Kullanim

Tapu Incelemesi

Imar Durumu

En Verimli ve En Iyi Kullanimi

: In Istanbul Projesi, Maltepe Mahallesi, Askeri Firin

Sokak, No: 3H, B Blok, 4 adet bagimsiz bolim,
No: 3E, D Blok, 2 adet bagimsiz bolim, No: 3D,
E Blok, 1 adet bagimsiz bélim, No: 3C, F Blok, 2
adet bagimsiz bolim, No: 3B, G Blok, 19 adet
bagimsiz bolim, No: 3A, H Blok, 12 adet bagimsiz
boélim,

Zeytinburnu/ISTANBUL

: Istanbul ili, Zeytinburnu ilgesi, Merkezefendi

Mahallesi, 490-491 pafta, 2905 ada, 80.239,89 m?2
ylzélcimli 17 no’lu parsel izerinde yer alan In
Istanbul Projesi binyesindeki toplam 40 adet
bagimsiz bélim

: Bkz. Rapor / 4.1.1. Mulkiyet Durumu
: Bkz. Rapor / 5.2.3. Bagimsiz Bolimlerin Genel

Ozellikleri

: Tasinmazlar Gzerinde takyidat mevcuttur.

(Bkz. Rapor / 4.1.2. Tapu Kayitlar Incelemesi)

: 1/1000 o&lgekli uygulama imar planinda; Imar

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

: Konut ve is yeri

GAYRIMENKUL ICiN TAKDiR EDILEN DEGERLER (KDV HARIC)

40 Adet Bagimsiz Boliimiin Mevcut Durumuna Gore

Toplam Pazar Degeri

40 Adet Bagimsiz Boliimiin Tamamlanmasi Durumundaki

Toplam Pazar Degeri

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

40 Adet Bagimsiz Béliimiin Is GYO A.S. Hissesine Diisen
Kismin Tamamlanmasi Durumundaki Toplam Pazar Degeri

RAPORU HAZIRLAYANLAR

31.693.000,-TL

32.341.000,-TL

16.674.000,-TL

17.015.000,-TL

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

Sorumlu Degerleme Uzmani Batuhan BAS (SPK Lisans Belge No: 403692)
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T/ TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

1. BOLUM RAPOR BILGILERI

Raporun Tarihi ve Numarasi : Bu degerleme raporu, Is Gayrimenkul Yatinm
Ortakhidi A.S. icin sirketimiz tarafindan
25.12.2020 tarihinde, 2020/1SGYO/007 rapor
numarasi ile hazirlanmistir.

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

(Sorumlu Degerleme Uzmani)

Degerleme Tarihi : Bu dederleme raporu igin, sirketimizin
dederleme uzmanlan 18.12.2020 tarihinde
calismalara baslamis ve 25.12.2020 tarihi
itibari ile raporu hazirlamislardir. Bu sirede
gayrimenkul mahallinde ve ilgili resmi
dairelerde incelemeler ve ofis c¢alismasi

yapilmistir.
Dayanak S6zlesmesinin Tarih ve : Bu dederleme raporu, sirketimiz ile Is
Numarasi Gayrimenkul Yatinm Ortakhd A.S. arasinda

taraflarin hak ve yukdmldltklerini belirleyen
007 no'lu ve 05 Ekim 2020 tarihli dayanak
sOzlesmesi hukumlerine bagh  kalinarak
hazirlanmistir.

Raporun, Tebligin 1. Maddesi : Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun III-
Kapsaminda Hazirlanip 62.3 sayilli “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Hazirlanmadigina iliskin Aciklama Bulunacak Gayrimenkul Degerleme

Kuruluslan Hakkinda Teblig” hukamleri ile
ayni tebligin ekinde yer alan “Degerleme
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 sayili karari ile
Uluslararasi Degerleme Standartlann 2017
kapsaminda hazirlanmistir. Rapor; Sermaye
Piyasasl Kurulu’nun III-62.3 sayili tebligin 1.
maddesinin 2. fikrasi kapsaminda
hazirlanmistir.

Dedgerleme Konusu Gayrimenkuliin Ayn1 : Sirketimiz tarafindan dederleme konusu
Kurulus Tarafindan Daha Onceki gayrimenkuller icin daha 6nce hazirlanan 1
Tarihlerde de Degerlemesi Yapilmissa adet degerleme raporu bulunmaktadir.

Son Ucg Degerlemeye Iliskin Bilgiler
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T/ TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

2. BOLUM SIRKET VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER

2.1. SIRKETI TANITICI BILGILER

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

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

TELEFON NO : +90 (212) 216 18 88

FAKS NO : +90 (212) 216 19 99

KURULUS TARIHI : 13 AJustos 2014

ODENMIiS SERMAYESI : 1.000.000,-TL

TICARET SICiL NO : 934372

SPK LISANS TARIHI : Sirket, 03.12.2014 tarihi itibariyle Basbakanlik 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 : Yururlukteki mevzuat cercevesinde her tlrli resmi ve

6zel, gercek ve tuzel kisi ve kuruluglara ait
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve gayrimenkule
dayali hak ve faydalar ile menkullerin yerinde tespiti ve
dedgerlemesini yapmak, dederlerini tespit etmeye yonelik
tim raporlan dizenlemek, analiz ve fizibilite galismalarini
sunmak ve problemli durumlarda goris raporu vermektir.

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

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

TELEFON NO : +90 (850) 724 23 50

FAKS NO : +90 (212) 325 23 80

TESCIL TARIHI : 06 Ajustos 1999

ODENMIiS 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 yatirnnm

ortakliklarina iliskin dizenlemeleri ile belirlenmis usul ve
esaslar dahilinde, gayrimenkullere, gayrimenkule dayal
sermaye piyasasl araglarina, gayrimenkul projelerine,
gayrimenkule dayali haklara ve sermaye piyasasi
araglarina yatirrm yapabilen, beliri projeleri
gerceklestirmek Gzere adi ortaklik kurabilen ve Sermaye
Piyasasi Kurulu duzenlemelerinde izin verilen diger
faaliyetlerde bulunabilen bir  sermaye piyasasl
kurumudur.
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T/ TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

2.3. MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN SINIRLAMALAR

VE ISIN KAPSAMI

Bu rapor, Is Gayrimenkul Yatinm Ortakli§i A.S.’nin talebine istinaden 40 adet bagimsiz
boélimin mevcut durumuyla ve tamamlanmasi durumundaki Tlrk Lirasi cinsinden pazar
dederinin tespitine yodnelik olarak; Sermaye Piyasasi Kurulu’nun III-62.3 sayili “Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Dederleme Kuruluslari Hakkinda Teblig”
hikUmleri 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
saylli karar ile uygun gorilen Uluslararasi Dederleme Standartlari 2017 kapsaminda
hazirlanmistir. Rapor; Sermaye Piyasasi Kurulu’nun III-62.3 sayili tebligin 1. maddesinin 2.
fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

Isbu dederleme raporu amacina uygun olarak hazirlanmis olup baska amacgla

kullanilamaz. Musteri tarafindan herhangi bir sinirlama tarafimiza getirilmemistir.

3. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLARI VE UYGUNLUK
BEYANI

3.1. DEGER TANIMI VE GEGERLILIK 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
dedistirmesinde kullaniimasi gerekli gérilen tahmini tutardir
Bu degerleme calismasinda asagidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir.
e Analiz edilen gayrimenkulln tirG ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen
kabul edilmistir.
e Alicl ve satict 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 igin makul bir stire taninmigtir.
« Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.
e Gayrimenkuliin alim-satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa faiz
oranlan Gzerinden gergeklestirilmektedir.
¢ Gayrimenkulin makul sartlarda elde edilebilecek en olasi dederi takdir edilmektedir.
o Takdir edilen deder; dederleme tarihi itibariyle belirlenmis olup dederleme tarihine

6zguddar.
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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 o6nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan
olusmaktadir.

e Dederleme konusunu olusturan miulkle ilgili olarak glincel veya gelecege donik hicbir
ilgimiz yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir ¢ikarimiz veya 6n
yargimiz bulunmamaktadir.

e Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz Ucret, misterinin amaci lehine
sonuglanacak bir ybne veya oOnceden saptanmis sonuglann gelistirilmesi ve
bildirilmesine veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir
olayin meydana gelmesine bagh degildir.

¢ Dederleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirilmistir.

e Raporlama asamasinda gorev alanlar mesleki editim sartlarina sahiptir.

e Bu raporun konusu olan milk sahsen incelenmistir. Dedgerleme calismasinda gorev
alanlarin dederlemesi yapilan milkin yeri ve tlrd konusunda daha 6nceden deneyimi
bulunmaktadir.

e Raporda belirtilen kisiler haricinde hi¢g 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 yapilmaktadir.

4. BOLUM GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA ILISKIN BILGILER

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

iLi : Istanbul
ILCESI : Zeytinburnu
MAHALLESI : Merkezefendi
PAFTA NO : 490-491
ADA NO : 2905
PARSEL NO 117

ANA GAYRIMENKULUN

NITELIGI : Arsa (*)
ARSA ALANI : 36.724,88 m2
TAPU TARIHI : 21.09.2018 (**)
YEVMIYE NO 1 11478 (**)

(*) Parsel Gizerinde insa edilen proje igin kat irtifaki kurulmus olup, hentliz kat mulkiyetine gegilmemistir.
(**) Tapu tarihi ve yevmiye no’su kat irtifakinin kuruldugu tarih ve yevmiye no’dur. B Blok, 438 ve D Blok
95 no’lu bagimsiz bélimlerin 1/2 hissesi Timur Gayrimenkul Gelistirme Yapi ve Yatinm A.S.’ye ait
iken satig islemleri sonucu 1/2 hissesi Is Gayrimenkul Yatinm Ortakhidi A.S. adina tescil edilmistir. B
Blok, 438 no’lu bagimsiz bolimin en glncel tapu tarihi; 10.12.2019, yevmiye no’su; 24887'dir. D
Blok, 95 no’lu bagimsiz boélimin en glincel tapu tarihi; 16.10.2020, yevmiye no’su; 14473’dlr.
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SIRA BLOK BAGIMSIZ
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DEGERLEMEYE KONU BAGIMSIZ BOLUMLERIN TAPU KAYITLARI

NiTELIGI

ARSA PAYI

CILT | SAYFA

SAHIBi

TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

ADI BOL. NO.

1 B 229 6 Konut 10044 / 16047160 | 343 | 33980 g"&‘;;ﬁ;‘g:;&”\'(‘:t'lSrfq“sotg;“ki ; ali’f; e(Ifzt')”m A3 (1/2)
2 B 287 9 Konut 16242 / 16047160 | 344 | 34038 ITS'”;‘;:,S;‘;']”QSI“\'(‘:LSﬁ:'%tx?k‘i g. a/'gfs\{ e(I/azt')”m A3 (1/2)
3 B 347 12 Konut 16490 / 16047160 | 344 | 34098 g”&‘;;f;‘g;?:&”&:t'lSﬂ'g;;;“k‘fl ; o SV e(I/azt')”m A3 (1/2)
4 B 438 17 Konut 6536 / 16047160 345 | 34189 | is Gayrimenkul Yatinm Ortakhidi A.S.

5 D 95 2 Konut 7706 / 16047160 350 | 34655 | is Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.

6 D 218 5 Konut 3926 / 16047160 | 351 | 34778 I;"&:;S;‘gﬂjln\'(‘;t'lS;"%ﬂgﬁl g. °p! SV e(Ifzt')”m A.$. (1/2)
7 E 24 1 Konut 13004 / 16047160 | 355 | 35176 ITS'”(";‘;;S;VJATSI"\'(‘;'IrGlri"sot'rg“ke“ g. a/?s\{ e(I/azt')”m A-$. (1/2)
8 F 5 Zemin Konut 13194 / 16047160 | 357 | 35395 g”&‘;;ﬁ;‘gr'}m"\';:t'lSr‘;“%tgg"ki gl a/[:fs\{ E(I/azt')”m A$. (1/2)
9 F 6 Zemin Konut 11788 / 16047160 | 357 | 35396 g”&‘;;ﬁ;‘gr'}m"\'(‘:t'lrG”f:%t'r{?ke“ g. a/gfs\fe(ffzt')”m A-$. (1/2)
10 G 36 1 Konut 7592 / 16047160 | 359 | 35592 g”&‘;;ﬁ;‘gr']fjln\'(‘:t'lSﬂ'%tg;“k‘fl ; a/i)!s\{ e(Ifzt')”m A$. (1/2)
11 G 64 2 Konut 4566 / 16047160 | 360 | 35620 g"&‘;;f;‘gr']m"\'(‘;t'lSﬂ'%ﬁ{?@ ; o SV e(Ifzt')”m A.$. (1/2)
12 G 133 4 Konut 7952 / 16047160 | 360 | 35689 ITS'”(‘;‘;;S;yerr']TSI"\'(‘:t'IS;'%t'rg“k‘fl ; aﬁfs\{ e(Ifzt')”m A3 (1/2)
13 G 137 5 Konut 6872/ 16047160 | 360 | 35693 g”&:;ﬁ;‘gr'}fjl"\'(‘:t'lSﬂ'%tg?ki g. a/‘:fs\{ e(I;"zt')”m A.$. (1/2)
14 G 140 5 Konut 3330/ 16047160 | 360 | 35696 I;’g‘;;g;‘g;f&“&:t'lrG”f]“%t'rg“k'fI g. a/i)fs\{ e(Ifzt')”m AS. (1/2)
15 G 149 5 Konut 4218 / 16047160 | 361 | 35705 g”&‘;;ﬁ;‘g;fjln\'(‘:t'lSr‘:]“%tg;“k‘fl g. a/i)!s\{ e(Ifzt')”m A$. (1/2)
16 G 177 6 Konut 4252 /16047160 | 361 | 35733 I;%:;S;gmn\l;;tluSr(;l%tg?ki ; a/i)fs\{ e(Dazt')”m A-$. (1/2)
17 G 186 6 Konut 5940 / 16047160 | 361 | 35742 I;%‘;;S;’;rr"“lzjln\'(‘:t'lSr‘;'%tg?ki ; a/gfs\{ e(Ifzt')”m A$. (1/2)
18 G 238 8 Konut 7188 / 16047160 | 361 | 35794 g”&‘;;ﬁ;‘gr']?fln\'(‘:t'lSﬁq"%ﬁ;gﬁ ; a/ffs\{e(ffzt')”m A.$. (1/2)
19 G 257 9 Konut 5838 / 16047160 | 362 | 35813 g”&‘;;ﬁ;‘gr']fjln\'(‘:t'lrG”f:'sot'rE?ke“ ; af;fs\{ e(I/azt')”m A3 (1/2)
20 G 259 9 Konut 4724 / 16047160 | 362 | 35815 g”&‘;;ﬁ?gl‘:&"\';:t'lSﬂ'%tg;“k‘fl ; ali’f; e(Ifzt')”m A.$. (1/2)
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. B;(-;V;I_I_msg_z KATNO  NiTELi&i ARSA PAYI CIE'(-)T SAYFA ¢ HiBi
21 G 278 10 Konut 7244 / 16047160 | 362 | 35834 g“&‘;;ﬁ;‘gr']“kﬁn\'(‘;t'lSﬁ"%ﬂ{?ﬁl g. a/i’fg{e(‘lffzt')”m AS. (1/2)
21 ° 4 H Konut 7120/ 16047160 | 362 | 35897 | {0t EOVIRENC o Ortoiad A, (L2) )
23 G 358 14 Konut 7356 / 16047160 | 363 | 35914 g“&:;g;yerr']m“\';:t'lSr‘;"%t;;;“ki ; aEfs\{e(Ifztl)nm AS. (1/2)
2 | G 370 15 Konut 4814 /16047160 | 363 | 35926 E”&‘;;S:ﬂ‘gr']m“\'(‘:t'lSr‘i“%t'rg“k‘i Sop ve Yeunm AS. (1/2)
25 G 376 15 Konut 4894 / 16047160 | 363 | 35932 g”&‘;;ﬁ;‘gr':m”\';:t'lrGlrfq“SotL;;“ki ; a/i’f;e(’lffzt')”m A.S. (1/2)
R e R S YT e B T ey S
27 G 410 17 Konut 4870/ 16047160 | 363 | 35966 g”&‘;;ﬁ;‘g;ﬁp&:t'lSﬂ'%ﬁ;;ﬂk‘i ; a/i’f;e(‘lffzt')”m AS. (1/2)
28 G 417 17 Konut 6062 / 16047160 | 363 | 35973 IT;”;L;;S;E]TSI"&:LSg"%ﬂ;?@ gl agge(\lffzt')”m A.S. (1/2)
o[ w [ om0 | e | oo | e (e 100 Smecemne o e £ 7
o N I R T R M i i
O R N N NS I R e e i iy S
32 | H 94 7 Konut 5702/ 16047160 | 364 | 36070 | [ BAVIIRENTH OIS Yap Ve oy S (1/2)
33 H 111 10 Konut 4634 / 16047160 | 364 | 36087 g”&‘;;ﬁ;‘gr'}“lzfln\'(‘:t'lSﬂ'%ﬁ;gﬁ ; a/i’f;e(‘lffzt')”m AS. (1/2)
- - - Konut 6062 / 16047160 | 365 | 36102 | ¢t T EEN o Ortakidh A, (112)
35 H 133 12 Konut 6390 / 16047160 | 365 | 36109 g”&‘;;ﬁ;‘gr'}?&”\'(‘:t'lSr‘;“%tg?ki ; aEfs\{e(\lffzt')”m A.S. (1/2)
36 H 148 14 Konut 7648 / 16047160 | 365 | 36124 I;%i;ﬁ%ﬁ?fln\l;:tllrG.ri“%tlrE?k?. ; a/f\’fs\{e(\lffzt')”m AS. (1/2)
37 H 149 14 Konut 6446 / 16047160 | 365 | 36125 g"&‘;;ﬁ;‘;ﬁ"&:t'lSr‘:]"%tg;“ki g. a/i’fs\{e(‘lffzt')”m AS. (1/2)
38 H 161 16 Konut 3700/ 16047160 | 365 | 36137 IT;”;‘;;S;‘;'ITSI“\'(‘:!IrG”f]"Sot'rE:k'i ; a/i’fs\{e(\lffzt')”m AS. (1/2)
39 H 169 Zemin+1 | Dubleks isyeri | 24240/ 16047160 | 365 | 36145 g%‘;;ﬁ;’g;‘“kﬁ"\'(‘:t'lSri"%tg?ki ; agge(\lf/azt')”m AS. (1/2)
I o1 | zemim Isyerl 5400/ 16047160 | 365 | 36157 | 1t o R o Ortakidh A, (12
9
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4.1.2. TAPU KAYITLARI INCELEMESI

14.10.2020, 15.10.2020, 16.10.2020 ve 20.12.2020 tarihleri itibari ile Tapu ve Kadastro

Genel Mudurlugt Webtapu Sistemi'nden temin edilen “Tasinmaza Ait Tapu Kaydi” belgelerine

gore,

278,

rapor konusu tasinmazlar Gizerinde asagidaki notlarin bulundugu tespit edilmistir.

Tiim Bagimsiz Boliimler Uzerinde Miistereken:

Beyanlar Boliimii:

e Bu kaydin bir 6rnegi Bakirkdy 5.Mintika Glngdren KoylUnin 12703 kitlk sahifesine
kayithdir.

e Bu kaydin bir 6rnedi Bakirkdy 5.Mintika Glngoren Koyunin 12704 kitlk sahifesine
kayithdir.

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

Serhler Bolimii:

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

B Blok, 229, D Blok, 218, G Blok, 64, 137, 140, 149, 177, 186, 238, 257, 259,

358, 370, 376, 385, 410 ve 417, H Blok, 11, 43, 93,94, 111, 126, 133, 148, 149,

161'

169 ve 181 No’'lu Bagimsiz Boliimlerin Timur Gayrimenkul Gelistirme Yapi ve

Rehinler Boliimii:

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

H Blok, 126 No’lu Bagimsiz Boliimiin is Gayrimenkul Yatirim Ortakhidi A.S.’ye Ait

1/2 Hissesi Uzerinde:

e Turkiye Is Bankasi A.S. lehine 1. dereceden 615.000,-TL bedelle ipotek serhi
bulunmaktadir. (30.11.2018 tarih ve 15485 yevmiye no ile)

H Blok, 126 No'lu Bagimsiz Boéliimiin Timur Gayrimenkul Gelistirme Yapi ve

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

e Tiurkiye Is Bankasi A.S. lehine 2. dereceden 615.000,-TL bedelle ipotek serhi
bulunmaktadir. (30.11.2018 tarih ve 15485 yevmiye no ile)

4.1.3. KAT IRTIFAKINA ESAS MIMARI PROJE INCELEMESI

Tapu ve Kadastro Genel Mudirligtu Portal Sistemi’nden temin edilen kat irtifakina esas

mimari projeler tGzerinde yapilan incelemeler ile mal sahibinden temin edilen icmal tablolarinda
bulunan dederlemeye konu 40 adet bagimsiz bélimin net ve brit kullanim alanlarn asadidaki
tabloda belirtilmistir.

SIRA BLOK BAG. BOL.

NET KULLANIM | BRUT KULLANIM

KAT NO NiTELiGI

NO ADI NO. ALANI (M2) ALANI (M2)
1 B 229 6 Konut 84,00 102,40

2 B 287 9 Konut 142,89 165,81

3 B 347 12 Konut 142,89 165,81

4 B 438 17 Konut 53,44 65,70

5 D 95 2 Konut 63,84 76,92

6 D 218 5 Konut 32,40 38,50

7 E 24 1 Konut 113,70 133,04

—0
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SIRA BLOK BAG. BOL. KAT NO NITELi&i

NET KULLANIM | BRUT KULLANIM

NO ADI NO. ALANI (M2) ALANI (M2)
8 F 5 Zemin Konut 113,77 133,32
9 F 6 Zemin Konut 93,54 108,24
10 G 36 1 Konut 64,62 76,20
11 G 64 2 Konut 37,52 45,11
12 G 133 4 Konut 64,62 76,20
13 G 137 5 Konut 54,01 65,65
14 G 140 5 Konut 27,06 33,00
15 G 149 5 Konut 36,01 41,99
16 G 177 6 Konut 36,01 41,99
17 G 186 6 Konut 47,07 56,70
18 G 238 8 Konut 54,70 66,85
19 G 257 9 Konut 47,07 56,70
20 G 259 9 Konut 27,76 34,20
21 G 278 10 Konut 54,70 66,85
22 G 341 14 Konut 54,01 65,65
23 G 358 14 Konut 54,70 66,85
24 G 370 15 Konut 27,76 34,20
25 G 376 15 Konut 27,76 34,20
26 G 385 16 Konut 27,73 33,00
27 G 410 17 Konut 27,76 34,20
28 G 417 17 Konut 47,07 56,70
29 H 11 1 Konut 55,43 65,73
30 H 43 4 Konut 27,06 34,20
31 H 93 7 Konut 55,43 65,73
32 H 94 7 Konut 43,22 53,09
33 H 111 10 Konut 28,59 35,10
34 H 126 12 Konut 47,07 56,70
35 H 133 12 Konut 43,22 53,09
36 H 148 14 Konut 55,43 65,73
37 H 149 14 Konut 43,22 53,09
38 H 161 16 Konut 27,73 33,00
39 H 169 Zemin + 1 |Dubleks Isyeri 152,92 164,53
40 H 181 Zemin Isyeri 28,72 32,91
TOPLAM 2.266,45 2.688,88

4.1.4. KADASTRO INCELEMESI

Degerlemeye konu tasinmazlarin konumlandigi parselin kadastral sinirlari, alan ve konum
tespiti Zeytinburnu Kadastro Madurltgi’nde bulunan paftalar  lizerinden ve
https://parselsorgu.tkgm.gov.tr online parsel sorgu sisteminden yapilan incelemeler suretiyle
tespit edilmistir.
4.1.5. GAYRIMENKULUN IMAR PLANI BILGILERI

Zeytinburnu Belediyesi Imar ve Sehircilik Mudirligi’nden temin edilen 09.10.2020 tarih
ve E-32042687-115.02.01-42458 sayili imar durumu vyazisina gé6re; 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

oldudu tespit edilmistir.
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Plan notlarina gore yapilasma sartlari asadidaki sekildedir:
o Insaat nizami: Ayrik nizam
¢ Emsal (E): 2,00

XN
X XK
&

,%
N

y, A VAN VAV /
N\, 7 S NAD L N\ /
/‘:‘>\, A\

X & X X X<

AN

Not: Emsal (E): Yapinin batin katlardaki alanlan toplaminin parsel alanina oranindan elde edilen
sayidir. Katlar alani; bodrum, asma, cekme ve cati katlar ve kapali gikmalar dahil kullanilabilen
butun katlarin isikhklar giktiktan sonraki alanlari toplamidir.
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4.1.6. GAYRIMENKULUN PROJE, RUHSAT, SEMA VB. DOKUMANLARI HAKKINDA
BILGILER

Zeytinburnu Belediye Baskanh§ Imar ve Sehircilik Midirligi arsivinde dederleme tarihi
itibari ile dedgerleme konusu tasinmazlarin konumlandidi parsele ait dijital arsiv dosyasi
icerisinde yapilan incelemelerde; proje blinyesinde yer alan bloklara ait yeni yapi ruhsatlari
asadidaki tabloda listelenmistir.

BLOK RUHSAT RUHSAT VERILIS INSAAT YAPI
NO TARIHI NO’SU NEDENI  ALANI (M2) SINIFI
Al 26.05.2015 40941 Yeni Yapl 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 bunyesinde yer alan bloklara ait tadilat ruhsatlan asagidaki tabloda listelenmistir.
BLOK RUHSAT RUHSAT VERILiS INSAAT YAPI
NO TARIHI NO’SU NEDENI ALANI (M?) 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 bunyesinde yer alan bloklara ait tadilat ruhsatlarn asadidaki tabloda listelenmistir.
BLOK RUHSAT RUHSAT VERILIS INSAAT YAPI
NO TARIHI NO’SU NEDENI ALANI (M?) 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
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.
BLOK RUHSAT RUHSAT VERILIS INSAAT YAPI
NO TARIHI NO’SU NEDENI ALANI (M?2) 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 bunyesinde yer alan bloklara ait isim dedisikligi ruhsatlan asadidaki tabloda
listelenmistir.
BLOK RUHSAT RUHSAT VERILIS INSAAT YAPI

NO 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 Dedisikligi 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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Ayrica; Zeytinburnu Belediye Baskanhdi Imar ve Sehircilik Madirligi’'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 1ILE 1iILGILI HERHANGI BiR TAKYIDAT VEYA
DEVREDILMESINE iLiSKIN HERHANGI BIR SINIRLAMA OLUP OLMADIGI
HAKKINDA BiLGi
Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina Iliskin Esaslar Teblidi'nin 22. maddesinin birinci

fikrasinin (c) ve (j) bentlerinde belirtilen hiikiimler gergcevesinde tasinmazlar lzerinde yer alan

kayitlarin, yonetim plani degdisikliginin ve kira serhinin kisitlayicr 6zelligi bulunmamakta olup,
tasinmazlarin devrine ve dederine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

B Blok, 229, D Blok, 218, G Blok, 64, 140, 149, 177, 186, 238, 257, 278, 358, 370, 376,
385, 410 ve 417, H Blok, 11, 43, 93, 94, 111, 126, 133, 148, 149, 161, 169 ve 181 no'lu
bagimsiz bolimlerin Timur Gayrimenkul Gelistirme Yapi ve Yatinm A.S. ‘ye ait 1/2 hissesi
tizerinde 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 izerinde bulundugundan Is Gayrimenkul Yatinm Ortakhd
A.S.'ye ait 1/2 hisse lzerinde kisitlayicl 6zelligi bulunmamaktadir.

H Blok, 126 nolu bagimsiz bélimiin Is Gayrimenkul Yatinm Ortaklidi A.S.'ye Ait 1/2
hissesi ve Timur Gayrimenkul Gelistirme Yapi ve Yatinm A.S. ‘ye ait 1/2 hissesi Uzerinde:
Turkiye Is Bankasi A.S. lehine 615.000,-TL bedelle ipotek serhi bulunmaktadir. Bu ipotek

v

undan

erhleri Is Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. hissesi lizerinden de bulundu

kisitlayici 6zelligi bulunmaktadir.
Tasinmazlarin tapudaki niteligi ile fiili kullanim sekilleri uyumludur. Kat irtifaki

kurulmus olup, kat miilkiyetine gecilmemistir. Kat miilkiyetine gecgilmedigi icin; tapu
kayitlari incelemesi itibariyle H Blok, 126 no’lu bagimsiz boéliimlerin haricinde rapor
konusu tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri c¢ergevesinde
gayrimenkul yatirim ortakligi portfoyiinde “projeler” bashg: altinda bulunmalarinda,
devredilmelerinde (satisinda) ve kiralanmalarinda herhangi bir sakinca olmadigi
goriis ve kanaatindeyiz.

Tapu incelemesi itibariyle rapor konusu H Blok, 126 no’lu bagimsiz béliimiin

sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri gercevesinde gayrimenkul yatirnm ortakhgi
portfoyiinde “proje” bashg: altinda bulunmasi ve devredilmesi (satisi) icin lizerinde

bulunan Is Gayrimenkul Yatirnm Ortakhdi’'na ait 1/2 hissesi iizerinde bulunan

ipotegin terkin edilmesi gerekmektedir.
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4.3. GAYRIMENKUL 1ILE ILGILI VARSA, SON UC YILLIK DONEMDE
GERGCEKLESEN ALIM SATIM ISLEMLERINE VE GAYRIMENKULUN HUKUKI
DURUMUNDA MEYDANA GELEN DEGISIiKLIKLERE (iIMAR PLANINDA
MEYDANA GELEN DEGiSiKLIKLER, KAMULASTIRMA ISLEMLERiI VB.)
ILISKIN BILGI

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

konumlandidi parselin kadastral durumunda herhangi bir degisiklik olmadidi tespit edilmistir.

4.3.2. MULKIYET DURUMUNDAKI DEGiSIKLIKLER
Yapilan incelemelerde son 3 yillik donemde B Blok, 438 ve D Blok, 95 no’lu bagimsiz

bélimler harig diger dederlemeye konu gayrimenkullerin mulkiyet durumunda herhangi bir

degisiklik olmadigi tespit edilmistir.

B Blok, 438 no’lu bagimsiz bolimin milkiyet durumunda asagidaki degdisiklik olmustur.

e Tasinmazin 21.09.2018 tarih ve 11478 yevmiye no ile kurulan kat irtifaki ile
mulkiyetinin, 1/2 hissesi; Is Gayrimenkul Yatinm Ortakli§i A.S., 1/2 hissesi; Timur
Gayrimenkul Gelistirme Yapi ve Yatinm A.S. adina tescil edilmistir.

e Daha sonra; tasinmazin Timur Gayrimenkul Gelistirme Yapi ve Yatinm A.S.’ye ait 1/2
hissesi; 10.12.2019 tarih ve 24887 yevmiye no’lu satis islemi sonucu milkiyeti; Is
Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S. adina tescil edilmistir. Boylelikle 10.12.2019 tarih
ve 24887 yevmiye no’lu satis islemi sonucu miilkiyetin tamami Is Gayrimenkul Yatirim
Ortakhdi A.S. adina tescil edilmistir.

D Blok, 95 no’lu bagimsiz bolimin milkiyet durumunda asadidaki dedisiklik olmustur.

e Tasinmazin 21.09.2018 tarih ve 11478 yevmiye no ile kurulan kat irtifaki ile
muilkiyetinin, 1/2 hissesi; Is Gayrimenkul Yatinm Ortakli§i A.S., 1/2 hissesi; Timur
Gayrimenkul Gelistirme Yapi ve Yatinm A.S. adina tescil edilmistir.

e Daha sonra; tasinmazin Timur Gayrimenkul Gelistirme Yapi ve Yatinm A.S.'ye ait 1/2
hissesi; 16.10.2020 tarih ve 14473 yevmiye no’lu satis islemi sonucu muilkiyeti; Is
Gayrimenkul Yatinm Ortaklidi A.S. adina tescil edilmistir. Boylelikle 16.10.2020 tarih
ve 24887 yevmiye no’lu satis islemi sonucu milkiyetin tamami Is Gayrimenkul Yatirm
Ortakligi A.S. adina tescil edilmistir.

4.3.3. IMAR DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER
Yapilan incelemelerde son 3 yillik dénemde dederlemeye konu gayrimenkullerin

konumlandidi parselin imar durumunda herhangi bir degisiklik olmadigi tespit edilmistir.

4.3.4. HUKUKiI DURUMUNDAKI DEGISiKLIKLER
Tasinmazlarin hukuki durumu ile ilgili herhangi bir kisitlilik s6z konusu dedildir.

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

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

Uzerinde yapilar bulunmaktadir.
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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 karar, yikim karar 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.) ILISKIN
BILGILER
Dederleme konusu tasinmazlar icin dizenlenmis herhangi bir gayrimenkul satis vaadi

sOzlesmesi, kat karsihdl insaat s6zlesmesi 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 Gzerinde yer alan yapilarin gerekli tim izinleri alinmis olup

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

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

belgeler hakkinda detayl bilgiler anlatiimigtir.

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
Degerleme konusu tasinmazlarin yapi denetim isleri Glinesli Mahallesi, Kirazli Caddesi,

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

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
Degerleme calismasinda ulasilan deder; parsel insaati devam etmekte olan projenin

mevcut onayli mimari projelerine ve son onayh yapi ruhsatlanina goére belirlenmis olup, farkl

bir projenin uygulanmasi durumunda ulasilan dederde 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.

16
RAPOR NO: 2020/iSGY0/007



Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulugundan teyit edebilirsiniz.

TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

5. BOLUM GAYRIMENKULUN FiziKi OZELLIKLERI

5.1. GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALiZzi VE KULLANILAN

VERILER

Dederlemeye konu tasinmazlar; Istanbul ili, Zeytinburnu ilgesi, Maltepe Mahallesi, Askeri
Firiln Sokak Uzerinde yer alan In Istanbul Projesi biinyesindeki 3H kapi numarali B Blok'ta 4
adet bagimsiz b6lim, 3E kapi numarali D Blok’ta 2 adet bagimsiz b6lim, 3D kapli numarah E
Blok'ta 1 adet bagimsiz bolim, 3C kapi numaral F Blok'ta 2 adet bagimsiz bélum, 3B kapi
numarall G Blok'ta 19 adet badgimsiz bolim ve 3A kapi numarali H Blok'ta 12 adet bagimsiz
bolim olmak Uzere toplam 40 adet bagimsiz bélimdir. Bagimsiz bolimlerin 38 tanesi konut, 2
tanesi ise isyeridir.

Dederleme konusu gayrimenkullerin yer aldi§i In Istanbul Projesi'ne; D-100 Karayolu
lzerinde Merter-Edirnekap! istikametinde deva ederken sag kolda bulunan Davutpasa
tabelasindan saptiktan yaklasik 250 metre sonra kavsaktan donilerek E-5 Karayolu altindan
gecilerek sirasi ile Davutpasa Caddesi ve Askeri Firin Sokak takip edilerek ulasiimaktadir.

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

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

Bélge, Zeytinburnu Belediyesi sinirlari igerisinde yer almakta olup, tamamlanmig
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 Betonarme karkas
INSAAT NizAMI 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 m2

B Blok: 77.699 m2

C Blok: 40.379 m2

BLOKLARIN TOPLAM INSAAT D Blok: 69.242 m?2
ALANI E Blok: 55.539 m2
F Blok: 46.437 m=2
G Blok: 42.241 m?2
H Blok: 33.371 m?2

ELEKTRIK Sebeke

JENERATOR Mevcut

PARATONER Mevcut

ISITMA/SOGUTMA SiSTEMi Merkezi sistem

ASANSOR Mevcut

SU-KANALIZASYON Sebeke

SU DEPOSU Mevcut

HIDROFOR Mevcut

GUVENLIK Glvenlik elemanlan ve givenlik kameralan (CCTV)
mevcut
Yangin dolaplari, hidrantlar, sprinkler sistem ve bazi
hacimlerde yangin tipleri mevcut
Adresli yangin ihbar sistemi, duman, gaz ve sl
detektérleri mevcut

OTOPARK Acik ve kapali otopark alani mevcuttur.

5.2.2. BLOKLARIN GENEL OZELLIKLERI

e Tasinmazlarin konumlandigi In Istanbul Projesi; 2905 adada kayith 80.239,89 m2
yuzoélcimlld 17 no'lu parsel lzerinde insa edilen toplam 8 adet bloktan olusmaktadir.

e Proje blinyesinde toplam 2.741 adet bagimsiz bélim mevcuttur. Bagimsiz bolimlerin 2.724
tanesi konut, 17 adedi dikkandir.

e Projede yer alan tim bloklarnin tipi, kat adedi, kullanim alani ve badimsiz bolim adedi
bilgileri asagida tablo halinde sunulmustur.

KAT ADEDI

YANGIN TESISATI

YANGIN SISTEMi

BLOK KAT BAG. BOL. TOPLAM INSAAT
Tiri 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
18
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e Projede yer alan toplam 1.220 adet bagimsiz bolimin adet ve nitelikleri bakimindan blok

bazinda dagilimi asadida tablo halinde sunulmustur.

BLOK TOPLAM istAAT l:ﬁgAigl;\J\%z BABCS::-T,i:I[Z __BA__(";IMSIZ ;
ADI ALANI (M?) (M2) NITELi&i 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

e Yapl ruhsatlarina goére konutlarda bagimsiz boélimlerin toplam brit insaat alani
149.449,16 m?, ticari Unitelerde bagimsiz bolumlerin toplam brit insaat alani ise
2.431,69 m?dir.

e Rapor tarihi itibariyle bloklar icin yapi kullanma izin belgeleri alinmamistir.

e Dederlemeye konu tasinmazlar ve konumlandigi site tamamlanmis durumda olup kullanima
hazirdir. Ancak yapi kullanma izin belgesi alinmamis olup kat mdulkiyetine gegilmemisgtir.
Tasinmazlarin tamamlanmasi icin yapi kullanma izin belgelerinin alinip kat miulkiyetine
gecmesi gerekmektedir. Bu durumlar g6z o©nitnde bulundurularak tasinmazlann
tamamlanma seviyesi % 98 olarak kabul edilmistir.

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

5.2.3. BAGIMSIZ BOLUMLERIN GENEL OZELLiKLERI

e Dederlemeye konu tasinmazlar; B Blok'ta 4 adet konut, D Blok’ta 2 adet konut, E Blok'ta 1
adet konut, F Blok’ta 2 adet konut, G Blok'ta 19 adet konut, H Blok'ta ise 10 adet konut ve
2 adet isyeridir.

e Degerlemeye konu 40 adet bagimsiz bélimin toplam brit kullanim alani 2.688,88 m?dir.

e Bagimsiz boélimlerin kullanim alanlan raporun “4.1.3. Kat irtifakina Esas Mimari Proje
Incelemesi” bélimiinde yer almaktadir.

e Dederlemeye konu bagimsiz bélimler bos durumdadir.

e TUm bagimsiz bolimler A sinifi insaat kalitesinde insa edilmistir.
5.3. DEGERLEME iSLEMINI OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN VEYA SINIRLAYAN
FAKTORLER

Dederleme islemini olumsuz yoénde 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 aykirn 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 igin en son 10.08.2020 tarihinde isim degisikligi yapi ruhsatlari alinmis olup,

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

alinmasi gerekmemektedir.

5.6. GAYRIMENKULUN DEGERLEME TARiHi ITIBARIYLE HANGiI AMACGLA
KULLANILDIGI, GAYRIMENKUL ARSA VEYA ARAZi ise UzERINDE
HERHANGI BiR YAPI BULUNUP BULUNMADIGI VE VARSA, BU YAPILARIN
HANGI AMACLA KULLANILDIGI HAKKINDA BiLGI
Dedgerleme tarihi itibariyle tasinmazlarin 38 adedi konut niteliginde olup; halihazirda bos

durumda ve konut kullanimina uygun sekilde, 2 adedi ise isyeri niteliginde olup; halihazirda

bos durumda ve isyeri kullanimina uygun sekilde insa edilmistir.

6. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALIZLER

6.1. EKONOMIK GORUNUM

2019 yili son ceyregdi ile 2020 yih ilk iki aylik donemde gerek ekonomik gerek ticari
hareketliligin oldukca ylksek oldugu ve toparlanma edilimin devam ettigi bir slirec olmustur.
Ancak 2019 yili sonlarin Cin‘de baslayan hastaligin kiiresel bir boyuta ulasan salgin 2020 Mart
ayl itibariyle Turkiye'yi etkilemis ve ekonomik aktivitede ivme kaybi gézlenmeye baslamistir.

Mart ayina iliskin veriler, tlketici given endeksinde sinirli bir dislse isaret etse de reel
sektdér gliven endeksi ve imalat sanayi satin alma yodneticileri endeksi (PMI) sert bir sekilde
gerilemistir. Salginin iktisadi faaliyet lzerindeki etkileri Nisan ayinda derinlesmistir. Iktisadi
faaliyetin yavaslamasi ve bazi sektorlerde faaliyetin neredeyse durma noktasina gelmesi, reel
sektdérin nakit akiglan Gzerinde baski kurmus ve ekonomideki ihtiyati likitide talebini
arttirmistir. Cogu Ulkede oldugu gibi, Ulkemizde de politika yapiclar salginin olumsuz
yansimalarini sinilamak amaciyla kapsaml politika adimlari atmistir.

2020 yil ilk ceyrekte GSYH vyilhik blylimesi %4,5 seviyesinde olusmustur. 2019 yili
sonunda 753,7 milyar dolar olan yilliklandirilmis dolar cinsi GSYH, 2020 yili ilk ceyrek itibariyle
758,1 milyar dolara cikmistir.

Nisan’da iktisadi faaliyetlerin sert daralisindan sonra Mayis ve Haziran aylarinda
normallesme slirecinin etkisiyle toparlanmaya basladigina isaret etmektedir. Nisan'da bir
Onceki aya gbre %30,2 daralan sanayi Uretimi, Mayis'ta %17,4 oraninda artis kaydetmistir.
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Benzer sekilde, perakende satislar ve ciro endeksi Nisan’daki sert daralislarin ardindan Mayis'ta
kademeli bir sekilde toparlanma gelmistir. Haziran ayi ile baslayan normallesme slirecinde
ekonomik aktivitedeki toparlanma daha belirgin hale gelmeye baglamistir. Nisan’da 33,4 ile dip
seviyeleri goren imalat sanayi satin alma ydneticileri endeksi (PMI) Haziran ayi itibariyle 53,9
ile son iki bucuk yilin en yilksek seviyesine ulasmistir. Sektérel gliven endeksleri hizmetler ve
perakendede gobrece daha yavas bir toparlanma olduguna isaret ederken, insaat ve imalat
sanayinde hizl bir iyilesmeye isaret etmektedir. S6z konusu gelismede Haziran ile konut ve
tasit kredilerinde baslatilan kampanyalarin etkili oldugu dederlendirilmektedir.

Uluslararasi emtia fiyatlarindaki disisin etkisiyle Nisan’da gerilemeye devam eden
enflasyonu Mayis ve Haziran aylarinda normallesme sirecinin etkileriyle ylkselmeye
baslamistir. 2020 ilk ceyrek sonunda %11,86 olan genel tiiketici fiyatlari endeksi (TUFE) yillik
enflasyonu, Nisan'da %10,94'e inmistir. Ancak Mayis ve Haziran aylarinda sirasiyla %11,39 ve
%12,62 seviyelerine cikmistir. Diger yandan, Uretici fiyatlan endeksinde (UFE) enflasyon
dalgal bir seyir izlenmektedir. Mart'ta %8,50 olan genel UFE yillik enflasyonu Nisan ve Mayis'ta
gerilemeye devam ederek %5,53'e inmistir. Haziran’da ise %6,17 seviyesine ¢gikmistir.

Salgin slrecinde dis talebin i¢ talepten daha zayif bir gérinim sergilemesiyle dis ticaret
dengesinde bozulma ikinci geyrekte de siirmustir. Ikinci ceyrekte dis ticaret acigi 2019’un ayni
dénemindeki 7,9 milyar dolardan 10,8 milyar dolara cikmistir. Ilk yan genelinde ise yillik bazda
ihracatta %15,1 kigllme yasanirken, ithalat %3,2 gerilemistir. Dis ticaret agidi ise 2019 ilk
yaridaki 13,8 milyar dolardan 2020 ilk yanda 23,8 milyar dolara genislemistir. Salginin
etkilerini sinirlamak Uzere Mart ay! ile birlikte, faiz indiriminin yaninda likitide tedbiri alan
TCBM, bu adimlara ikinci geyrekte yavaslayarak da olsa devam etmistir. Nisan’daki 100 baz
puanlk indirimin TCMB Mayis ayinda 50 baz puan daha indirime gitmistir. Ancak Haziran'da

enflasyon goérinimu UGzerinde artan riskleri dikkate alarak indirimlere ara vermistir.(*)
(*) Kaynak: GYODER Tlirkiye Gayrimenkul Sektéri 2020 - 2. Ceyrek Raporu

6.1.1. GSYIH BUYUME ORANI

Tarkiye Ekonomisi 2020 yilinin ikinci ceyredinde gecen yilin ayni dénemine gore %9,9
daralmistir. 2003-2019 doéneminde Tlrkiye Ekonomisinde vyillik ortalama %.5,3 oraninda
bliylime kaydedilmistir.

B GSYH Buy.Hizi (%)
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6.1.2. ENFLASYON

Turkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi Enflasyon Raporu’na goére yillik tiiketici enflasyonu
Uclincl ceyrekte ylzde 11,75 ile Temmuz Enflasyon Raporunda sunulan tahmin bandi (st
sinirina yakin seyretmistir. Talep yonli dezenflasyonist etkilerin daha belirgin hale gelmesiyle
yihin ikinci yarisinda enflasyonun disils edilimine girecedi yonindeki gegmis degerlendirmelere
karsin, glcli kredi ivmesi ve Turk Lirasindaki deder kaybiyla birlikte enflasyon 6ngorilenden
daha yuksek bir seyir izlemistir. Yillk enflasyon alkolll icecekler-titin ile enerji gruplarindaki
baz etkileriyle Haziran ayindaki ylzde 12,62 dilizeyinden ylzde 11,75 gerilerken, gekirdek
enflasyon gostergelerinin edilimleri yilksek seviylerini korumustur. Bu donemde tliketici
fiyatlarinda mevsimsellikten arindinimis geyreklik artis ylzde 2,92 olmustur. Salginin birim
maliyetler (zerindeki etkileri normallesme adimlan neticesinde, azalarak da olsa, Uclnci
ceyrekte de hissedilmistir. Diger yandan, doviz kuru ve petrol fiyatlarindaki gelismelere bagl
olarak Uretici fiyatlarinda g6zlenen yiksek artislar, tiketici fiyatlan (zerinde baski olusturmaya
devam etmistir. Bu dénemde enflasyon beklentileri artarken, fiyatlama davranislarinda sektorel
farklihklar dikkate gekmistir. Talep kosullarinin glgli seyrettigi dayanikh mal gruplarinda
maliyet artislarinin gigli bir sekilde fiyatlara yansitildigi gozlenirken, giyim ve hizmetler gibi
faaliyeti salgindan en cok etkilenen gruplarda enflasyon nispeten disik seyretmektedir.
Nitekim doviz kuru gelismelerinin de etkisiyle temel mal ve hizmet enflasyonlarinin ediliminde
belirgin bir ayrisma goérilmektedir.
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* [slenmemis gida, enerji, alkol-tiitin, altin disi TUFE * Temel Mallar: Gida, enerji, alkollii icecekler ve titin ile altin

disinda kalan mallar.
** Titin ve Altin: Alkolli igecekler ve titin drinleri ile altin

6.1.3. DOViIZ KURLARI
2020 yilinin 2. geyredini 7,52 ile kapatan Amerikan Dolari 2020 Ekim ayinda 7,89’e; 8,88

ile kapatan Euro ise 2020 Ekim ayinda 9,29 seviyesine ylkselmistir.
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6.1.4. BEKLENTI VE GUVEN ENDEKSLERI

Eki'20

€4'20

Beklenti Endeksi 2020 2. geyredinde bir 6nceki yilin ayni dénemine goére 9.7'lik disusle

92,60; Giiven endeksi ise %8,8'lik artisla 62,80 olarak aciklandi.
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6.1.5. TURKIYE INSAAT SEKTORU VERILERI

Uretim Yontemiyle Insaat Sektériinin Cari Fiyatlarla GSYH'den yillik bazda aldi§i pay
2020 1. Geyrek dbénem itibariyle %5.5 oldu. Ayni dénemde insaat sektéri %5,4 bilylrken,
gayrimenkul faaliyetlerinin blyime orani %12,7 oldu. GSYH ise, %16.2artarak 1 trilyon 71

milyar 98 milyon TL oldu.
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*Bir énceki yilin ayni dénemi ile kiyaslamasi
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6.1.6. KONUT SATISLARININ DURUMU

2020 yih ikinci ceyrek konut satiglar, kiresel salgin nedeniyle Nisan ve Mayis aylarinda

gorulen ekonomik durgunluga karsin bir énceki yilin ayni dénemine goére yaklasik %14’'lik bir
artis gostererek 283.731 adet seviyesinde kapanmistir. Ozellikle Haziran ayi itibariyle kamu
bankalan tarafindan bagslatilan konut kredisi kampanyasi konut satislarini olumlu yénde
etkilerken, kilresel salgin nedeniyle ertelenen talebin de etkisiyle Mayis ayi itibariyla konut
fiyatlarinda aylik %6.4 ile bugiine kadarki en yiksek ayhk dedisim gorialmistar.
2020 yili ikinci ceyredinde onceki yilin ayni donemine gore, ilk el satislarda %8,1 oraninda
disis, ikinci el satislarda %28 oraninda artis yasanmistir. Ilk satislarnin toplam satislar
icerisindeki orani, bir onceki ceyrede artis gosterererk c¢eyreklik bazda %31,8 olarak
gerceklesmis olsa da Haziran ayinda %30,9 ile bu oran veri setindeki en dislk seviyesine
gerilemistir. Ipotekli satislarda konut kredisi faiz oranlarindaki gerileme ile birlikte gecen yilin
ayni dénemine gore %206,7 oraninda bir artis gerceklesirken, dider satislarda ise verilen
aciklanmaya baslanmasindan bu yana geyreklik bazda en dislk satis sayisi gorilmus ve gegen
yilin ayni dénemine gdére %28,3 oraninda gerileme kaydedilmistir.

Konut kredisi kampanyasi ve ertelenen talebin etkisiyle talepte gérilen artis ikinci ceyrek
itibariyla konut fiyatlarina olumlu yansimis ve Mayis ayi itibariyla reel bazda gectigimiz vil
Mayis ayinda konut fiyat endeksinde yillik artis %1,5 seviyesinde iken, endeks bu yil Mayis
ayinda yilhk bazda %23,1 oraninda artis géstermistir.

Yabancilara yapilan satislarin ise, i¢ talebin ylksek olmasi, kiresel salgin ve ugus
sinifamalar nedeniyle toplam satiglar icerisindeki orani gerilemeye devam etmis ve %0,9
olarak gerceklesmistir. Bununla birlikte, Haziran ayinda aylik bazda %93,5 oraninda artis
gorilmuistir. Ikinci ceyrekte yabancilara yapilan konut satislarinda ilk sirada %46,1 pay ile
istanbul yer alirken, ikinci sirada %16,80 pay ile Antalya bulunmaktadir.

REIDIN-GYODER Yeni Konut Fiyat Endeksi 2020 Ekim Ay sonuglarina gére, Ekim ayinda
bir énceki aya goére %0,25, gecen yilin ayni donemine gére %8.23 ve endeksin baslangig
dénemi olan 2010 yili Ocak Ayina gdre ise %102.50 oraninda nominal artis gergeklesmistir.

202.5 ‘ 0.25%

8.23%

102.5%

YENI KONUT FIYAT ENDEKSI

2025
187.1
- 1702 i
1425
100~ 1132
50-
- :

10-2010 10-2011 10-2012 10-2013 10-2014 10-2015 10-2016 10-2017 10-2018 10-2019 10-2020

o

Yeni Konut Fiyat Endeksi, Ekim ayinda bir dénceki aya goére, 1+1 konut tipinde %0.42
oraninda nominal artis; 2+1 konut tipinde %0.21 oraninda nominal artis; 3+1 konut tipinde
%0.15 oraninda nominal artis ve 441 konut tipinde ©%0.18 oraninda nominal artig
gerceklesmistir.
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Ekim ayinda, markali konut projeleri kapsaminda gergeklestirilen satislanin %7.46
oraninda erime gézlenmistir. Temmuz ayinda satisi gergeklestirilen markali konutlarin %45.60°i
bitmis konut stoklarindan, %54.40" ise bitmemis konut stoklarindan olusmaktadir.

ADET BAZLI STOK ERIME HIZI (KOMPOZIT) STOK ORANLARI (%) STOKTA KALAN DAIRELERIN DAGILIMI (%)

8% -

40- 353%
6% -

20-
4% -
2% - 0-

08-2020

0% -

09-2020 10-2020
08-2020 032020 [l Bitmenmis Stok [ Bitmis Stok

W+ W2+ W3+ [ 4+ [ Diger
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2020 Ekim ayinda markali konut projeleri kapsaminda gergeklestirilen satislarin %7.90'lik
(son 6 aylk ortalama %6) kisminin yabanci yatinmcilara yapildigi gézlemlenmistir. Ekim
ayinda adirlikh olarak 2+1 0zellikteki konutlarin %41.98lik tercih orani ile 6ne ciktigi
gorilmektedir.

YABANCIYA KONUT SATIS ORANI (%) YABANCILARIN DAIRE TiPi TERCIHI (%)

6.17% 6.17%

Markall projelerden konut satin alan miusterilerin pesinat, senet ve banka kredisi kullanim
oranlan incelendiginde, Ekim ayinda pesinat kullanim orani %49.87, banka kredisi kullanim
orani %20.31 ve senet kullanim orani %29.82 olarak gerceklesmistir.
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6.2. BOLGE ANALizi
6.2.1. ZEYTINBURNU ILCESI

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

Tarihsel olarak ilgenin Istanbul'a yakinhgi ve disik yodunluktaki iskan varhgi,
Zeytinburnu'nu sanayiye dayali ekonomi igin cazip kilmistir. Osmanli‘da temelleri
atilan Kazlicesme tabakhaneleri ilgenin ana ekonomik faaliyetini ve ilge kimligini olusturmustur.
Cevresel nedenlerle, 1996 yilinda Tuzla Organize Sanayi Boélgesine tasinan tabakhaneler, uzun
yillar ilcede deri konfeksiyon atdlyeleri, aksesuvarcilik gibi ilgili yan sektérlerin gelismesine
yardim etmistir. Ginimizde 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!", ilge
icinde kurulmasa da, iscilerin bir kismi Zeytinburnu'nda ikamet ettigi icin, ayni zaman ilgenin
de ekonomik yapisinda 6nemli 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 Osmanli fabrikasi da silah sanayisine hizmet igin
Zeytinburnu’nda kurulan demir fabrikasidir. Ilge 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 yonelik degisim
gostermektedir. Bolge ulasim imkanlari, sosyal donatilara yakinhdi ve prestiji itibari ile
gayrimenkul degerlerinin artis ediliminde oldugu bir bélgedir.

2019 yili Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi‘'ne (ADNKS) gore nifusu 293.574 kisidir.
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6.3. GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN OZET FAKTORLER
Olumlu faktorler:
¢ Ulasim rahathgi,

e Reklam kabiliyetleri,

e Mdusteri celbi,

e Otoparkinin olmasi,

e Yeniinsa edilmis ve nitelikli bir projede yer almalari,

e Boblgenin tamamlanmis altyapisi.

Olumsuz faktorler:

e Kat mulkiyetine gegilmemis olmasi,

e Yasanan pandemi nedeniyle olusan ekonomik belirsizlik.

e Doviz kurlarindaki asir dalgalanma nedeniyle gayrimenkule olan genel talebin azalmig
olmasi.

6.4. MEVCUT EKONOMIK KOSULLARIN, GAYRIMENKUL PIYASANIN ANALIZ],
MEVCUT TRENDLER VE DAYANAK VERILER ILE BUNLARIN GAYRIMENKUL
DEGERINE ETKiLERi
2020 yili 3 ceyreklik donem incelendiginde enflasyon ve gosterge faizlerinin

arttigi, konut ve ofis satislarinda bir 6énceki yila gére dists yasandigi ve azaldigi, buna

karsilik olarak ise insaat maliyetlerinin arttigi gérilmektedir. Ayrica yasanan pandemi
etkileri tim sektoérler gibi gayrimenkul sektérinid de olumsuz yonde etkilemistir.

Ancak 2020 yih 2. ceyrek sonu 3. ceyrek basinda konut faizlerinin Ulke tarihinin en

dlisltk seviyelerine cgekilmesi ve cesitli kampanyalarla bu durumun desteklenmesi ile

ozellikle konut sektoriinde hareketlenme goridlmistir. Bu bilgiler dogrultusunda
tasinmazin  konumlu oldugu bdlgenin yakin analizi de vyapilmis ve piyasa
arastirmalarinda da gorilecegi Gzere istenen ve gerceklesen satis/kiralama
bedellerinin kendi icerisinde tutarh olduklari gézlenmistir. Boélge genelinde gayrimenkul
satis fiyatlarinda bir dnceki yila gbére enflasyon bandinda ve kismen Uzerinde artis
oldugu gozlenmistir. Bélgede yer alan tasinmazlar konumlari, mimari-insaat ozellikleri
ile sahip olduklari manzara ve raporda “6.3. Gayrimenkullerin Dederine Etki Eden Ozet

Faktorler” béliminde belirtilen 6zellikler dikkate alinarak tasinmazlara pazar dederi

takdirinde bulunulmustur.

7. BOLUM KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI

7.1. DEGERLEME YAKLASIMLARI

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

e Pazar Yaklasimi

o Gelir Yaklasimi

e Maliyet Yaklasimi
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7.1.1. PAZAR YAKLASIMI

Pazar yaklasimi; varlidin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirlabilir
(benzer) varliklarla karsilastinlmasi suretiyle gosterge niteligindeki dederin belirlendigi
yaklasimi ifade eder.

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

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

olmasi,

¢ Degerleme konusu varligin veya buna énemli 6lclide benzerlik tasiyan varlklarin aktif
olarak islem gérmesi,

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

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamh adirlik verilmesi gerekli go6rtlmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadidi asadidaki ilave durumlarda, pazar yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli agirlik verilebilir. Pazar yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, degerlemeyi gerceklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacadgini ve
pazar yaklasimi ile belirlenen gésterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla adirliklandirilip
adirhklandirlamayacadini dikkate almasi gerekli gérilmektedir:

¢ Degerleme konusu varliga veya buna 6nemli 6lciide benzer varliklara iliskin islemlerin,
pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar giincel olmamasi,

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

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

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

e Varligin dederini etkileyen 6nemli unsurun varligin yeniden Gretim maliyeti veya gelir
yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gorebilecedi fiyat olmasi.

7.1.2. GELIR YAKLASIMI

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari
dedere donustlrtlmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varlidin dederi, varlik
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akiglarinin veya maliyet tasarruflarinin bugiinki degerine
dayanilarak tespit edilir. Asadida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu
yaklasima 6nemli ve/veya anlaml adirlik verilmesi gerekli gérilmektedir:

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

unsur olmasi,

o Dederleme 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 gorilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadidi asadidaki ilave durumlarda, gelir yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli adirlik verilebilir. Gelir yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, dederlemeyi gergeklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve
gelir yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla agirliklandirilip
adirliklandinlamayacadini dikkate almasi gerekli gérilmektedir:
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e Dederleme konusu varligin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin goéziyle dederi
etkileyen bircok faktdérden yalnizca biri olmasi,

e Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin
onemli belirsizliklerin bulunmasi,

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

o Degerleme konusu varligin gelir yaratmaya henliz baslamamasi, ancak baslamasinin
planlanmis olmasi.

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

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

7.1.3. MALIYET YAKLASIMI

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kulfet 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 6deme yapmayacadi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki dederin
belirlendigdi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden Gretim
maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bicimlerde gerceklesen tim yipranma
paylarinin disltlmesi suretiyle gésterge niteligindeki deder belirlenmektedir.

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

e Katilmailarin dederleme konusu varlikla 6nemli 6lgide ayni faydaya sahip bir varlidi
yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katilimcilarin
degerleme konusu varlidi bir an evvel kullanabilmeleri icin 6énemli bir prim 6demeye
razi olmak durumunda kalmayacaklari kadar, kisa bir sirede vyeniden
olusturulabilmesi,

e Varhdin dodgrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 6zgli niteliginin gelir
yaklasimini veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi,

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

Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli adirlik verilmesi gerekli goriilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadidi asagidaki ilave durumlarda, maliyet yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamh adirlik verilebilir. Maliyet yaklasiminin asadidaki durumlarda
uygulanmasi  halinde, dederlemeyi gergeklestirenin  diger vyaklasimlarin  uygulanip
uygulanamayacadini ve maliyet vyaklasimi ile belilenen gosterge niteligindeki dederi
pekistirmek amaciyla adirliklandinhp adirliklandinlamayacadgini  dikkate almasi gerekli
gorilmektedir:

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

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

e Varligin, maliyet yaklasiminda kullanilan varsayimlari son derece guvenilir kilacak
kadar, yeni olusturulmus olmasi.
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Kismen tamamlanmis bir varligin dederi genellikle, varligin olusturulmasinda gecgen
streye kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin dedere katki yapip yapmadigini) ve
katilimaillarin, varligin, tamamlandidindaki 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 III-62.1 sayili "Sermaye Piyasasinda
Dederleme Standartlann Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar
Organi’nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karan ile Uluslararasi Dederleme Standartlan
2017 UDS 105 Dedgerleme Yaklasimlan ve Yoéntemleri 10.4. maddesinde; “Dederleme
calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindidinda, oOzellikle tek bir yontemin
dogruluguna ve guvenilirligine ylksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, dederlemeyi
gerceklestirenlerin bir varligin dederlemesi icin birden fazla dederleme yontemi kullanmasi
gerekmez.” yazmaktadir.

Ulkemizde bagimsiz bélime ait arsa payl hesabinda farkli hesaplarin kullaniimasi
sebebiyle bu tir gayrimenkullerde (daire, dikkan, ofis vs.) maliyet yaklasimi her zaman c¢ok
saglikli sonuclar vermemektedir. Ayrica bélgede emsal nitelikte satilik arsa bulunamamasi ve
rapora konu tasinmazlarin ana yapi icerisinde bulunan bagimsiz bdélim olmasi nedeniyle
degerlemede maliyet yaklasimi yéntemi kullaniimayacaktir.

Gelir indirgeme yontemi gelecekteki tahmini gelir kazanclarinin ginimizdeki dederini
bulma islemidir. Bu yontemde kullanilan gelecede yonelik tahmin ve projeksiyonlar, gincel
piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktérleri ve sirekli istikrarli bir ekonomiye
dayalidir. Ayrica dederlemeye konu gayrimenkuller halihazir durumlan ile heniz gelir elde
etmemektedir. Bu nedenlerle degerlemede gelir yaklasimi yontemi kullanilmayacaktir.

Tek bir yontem ile glvenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulgu bulundugundan
tasinmazlarin mevcut durumu ile tamamlanmasi durumundaki buginki pazar dederinin
tespitinde; pazar yaklasimi yontemi kullanilacaktir.

7.3. PAZAR YAKLASIMINI AGIKLAYICI BILGILER, KONU GAYRIMENKULUN

DEGERLEMESI iCiN BU YAKLASIMIN KULLANILMA NEDENi

Uluslararasi Dedgerleme Standartlari UDS 105 Dederleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde
20.1'e Pazar Yaklagimi “Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya
karsilastirilabilir (benzer) varliklarla karsilastirlmasi suretiyle gosterge niteligindeki dederin
belirlendigi yaklasim ifade eder.” seklindedir.

Bu yontemde, yakin dénemde pazara cikarilmis ve satilmis benzer gayrimenkuller dikkate
alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler gergevesinde fiyat ayarlamasi yapildiktan sonra
konu tasinmazlar igin m? birim degeri belirlenmistir.

Bulunan emsaller; konum, mimari 06zellik, insaat kalitesi ve biyuklik gibi kriterler
dahilinde karsilastinimis, emlak pazarinin gincel dederlendirmesi icin emlak pazarlama
firmalan ile gorisilmis; ayrnica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalaniimistir.

Uluslararasi Degerleme Standartlari UDS 105 Dederleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde
20.2 maddesi‘nin b ve c bentlerine goére; “ 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 giincel gbézlemlenebilir islemlerin s6z konusu olmasi” pazar
yaklasimi yonteminin uygulanmasini saglamaktadir.

Bdlge 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.
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7.4. FIYAT BILGISI TESPIT EDILEN EMSAL BILGILERI VE BU BILGILERIN

KAYNAGI

Tasinmazlarin konumlandidi bélgede bulunan satilik konutlara ait bilgiler asagidaki gibidir.

1) Dederlemeye konu tasinmazlarla ayni sitede yer alan, binanin 17. normal katinda
konumlu, benzer i¢ mekan o6zelliklerine sahip, 1+1 yerlesimli, brit 54 m? olarak
pazarlanan (35 m? oldugu dislnllen) daire 475.000,-TL bedelle satiliktir.

(m?2 birim satis fiyati ~ 13.570,-TL) Ilgili tel.: 0212 481 05 19

2) Dederlemeye konu tasinmazlarla ayni sitede yer alan, binanin 10. normal katinda
konumlu, benzer ic mekan 6zelliklerine sahip, 2+1 yerlesimli, briit 115 m? olarak
pazarlanan (brit 80 m? oldugu dislinllen) daire 1.080.000,-TL bedelle satiliktir.

(m? birim satig fiyati ~ 13.500,-TL) Ilgili tel.: 0212 809 11 11

3) Dederlemeye konu tasinmazlarla ayni sitede yer alan, binanin 10. normal katinda
konumlu, benzer i¢c mekan ozelliklerine sahip, 2+1 yerlesimli, brit 89 m?2 olarak
pazarlanan (brit 55 m? oldugu distnulen) daire 750.000,-TL bedelle satiliktir.

(m?2 birim satis fiyati ~ 13.640,-TL) ilgili tel.: 0532 275 36 79

4) Dederlemeye konu tasinmazlarla ayni sitede yer alan, binanin 5. normal katinda
konumlu, benzer ic mekan Ozelliklerine sahip, 3+1 yerlesimli, brit 135 m? olarak
pazarlanan (brit 90 m? oldugu distntlen) daire 1.090.000,-TL bedelle satiliktir.

(m?2 birim satis fiyati ~ 12.110,-TL) ilgili tel.: 0212 951 01 01

5) Dederlemeye konu tasinmazlarla ayni sitede yer alan, binanin 8. normal katinda
konumlu, benzer ic mekan oOzelliklerine sahip, 2+1 yerlesimli, brit 94 m? olarak
pazarlanan (brit 61 m?oldugu dislndlen) daire 780.000,-TL bedelle satiliktir.

(m?2 birim satis fiyati ~ 12.790,-TL) ilgili tel.: 0533 781 89 90

Tasinmazlarin konumlandigi boélgede bulunan satilik isyerlerine ait bilgiler asagidaki

gibidir.

1) Dederlemeye konu tasinmazlarla ayni sitede yer alan, binanin zemin katinda konumlu,
benzer ic mekan 6zelliklerine sahip, brit 103 m? olarak pazarlanan (brit 95 m? oldugu
distntlen) dikkan 3.700.000,-TL bedelle satiliktir.

(m? birim satis fiyati ~ 38.950,-TL) Ilgili tel.: 0212 488 22 00

2) Dederlemeye konu tasinmazlara yakin konumda, Nef 13 projesi blinyesinde yer alan,
binanin zemin katinda konumlu, benzer ic mekan Ozelliklerine sahip, brut 128 m?
olarak pazarlanan (brit 90 m? oldugu dustnilen) dikkan 2.550.000,-TL bedelle
satiliktir. (m? birim satis fiyati ~ 28.330,-TL) Ilgili tel.: 0532 525 38 79

3) Dederlemeye konu tasinmazlara yakin konumda, Beyaz Rezidans projesi bilinyesinde
yer alan, binanin zemin katinda konumlu, benzer ic mekan 6zelliklerine sahip, brit 40
m? olarak pazarlanan (brit 30 m? oldugu duslnilen) dikkan 840.000,-TL bedelle
satiliktir. (m2 birim satis fiyati ~ 28.000,-TL) Ilgili tel.: 0545 909 29 29
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7.5. KULLANILAN EMSALLERIN SANAL ORTAMDAKI HARITALARINDAN
CIKARTILMIS, DEGERLEMEYE KONU GAYRIMENKULE YAKINLIGINI

GOSTEREN KROKILER

Kullanilan emsallerin sanal ortamdaki haritalarindan ¢ikartilmig, konut emsallerinin
dederlemeye konu gayrimenkullerden B Blok 229 no’lu badimsiz bolime yakinhdini gosteren
kroki asagidaki gibidir.

Kullanilan emsallerin sanal ortamdaki haritalarindan cikartilmis, konut emsallerinin
dederlemeye konu gayrimenkullerden H Blok 181 no’lu bagimsiz bélime yakinligini gosteren
kroki asagidaki gibidir.
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7.6. EMSALLERIN NASIL DiKKATE ALINDIGINA ILiSKIN AYRINTILI
AGCIKLAMA, EMSAL BILGILERINDE YAPILAN DUZELTMELER,
DUZELTMELERIN YAPILMA NEDENINE ILISKIN DETAYLI AGCIKLAMALAR

VE DIGER VARSAYIMLAR
7.6.1. EMSALLERIN SECIMI

Rapor konusu tasinmazlarin pazar dederlerinin tespiti igin yakin bélgedeki benzer nitelikte
olan konutlar ve igyerleri arastinimistir. Emlak pazarlama firmalan ile yapilan gérismelerde ve
incelemelerde yakin tarihte satisi gergeklesmis verilere ulasilamamis olup halihazirda piyasada
satilik olarak pazarlanan tasinmazlarin bilgileri alinmistir. Alinan bilgiler sirket arsivimizde
bulunan diger bilgiler ile karsilastirimis olup emlak pazarlama firmalarindan alinan emsal
bilgilerinin tutarli olduklan go6rilmustir. 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 bélimiinde detayl konum bilgileri sunulmustur. Varsa farkli konumda
/ lokasyonda yer alan emsallerin serefiye farkliliklan ise belirtilerek dederlemede dikkate
alinmisglardir.

- Bu raporda emsal tasinmazin fiziksel 6zellikleri (Unite tipi, kullanim alani bayuakluga, yapi
yasl, insaat kalitesi, teknik Ozellikleri vb. unsurlar) dikkate alinmis, farkh olmasi
durumunda emsal analizi kapsaminda karsilastirmalarn yapilmistir.

- Bu raporda tam milkiyet devrine iliskin emsaller secilmis olup farkli bir durum olmasi
halinde (hisseli miulkiyet, Gst hakki devri, devre milk vs.) emsallerde belirtilmis ve
serefiyede bu durumlan dikkate alinmistir.

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

7.6.2. SATILIK EMSALLERIN ANALizZI

Satilik konut emsalleri; degerlemeye konu B Blok, 229 no’lu bagimsiz bolim igin; konum,
mimari 6zellik, insaat kalitesi ve buyuklik gibi kriterler dahilinde karsilastirilmis ve m? birim
pazar dederi hesaplanmistir. Diger konutlar ise konumlandidi blok, kat, kullanim alani, yénelim
v.b. bakimindan, B Blok, 229 no’lu bagimsiz bolim esas alinarak kendi aralarinda tekrar
serefiyelendirilmistir. Serefiyelendirme calismasinin detayr sirket arsivimizdeki calisma
notlarinda mevcuttur.

Emsallerin konum kriterinde; raporun “7.5. Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki
Haritalarindan Cikartilmis, Dederlemeye Konu Gayrimenkule Yakinhgini Gosteren Krokiler”
béliminde sunulan emsal krokilerinde belirtilen konumlar g6z 6nlinde bulundurularak; baz
alinan dedgerlemeye konu gayrimenkule, merkeze, ana yola, ulasim akslarina yakinlik,
katlarina, kattaki konumlarina vb. yakinlik kriterleri géz 6ninde bulundurularak dlzeltme
yapimistir.

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

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

Emsallerin blyUklik kriterinde; emsallerin alanlar géz énliinde bulundurularak diizeltme
yapilmistir.

Emsallerin pazarlik pay! kriterinde; emlak pazarlama firmalarindan alinan pazarlik payi
bilgileri g6z 6éniinde bulundurularak dizeltme yapilmistir.
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KONUTLARIN SEREFIYE KRITERLERI (%)

el Mz(:'IL‘SatI e —— ;:ﬁ:::u B’":'Z.T.T! S Papz:;:lk Deg':rs?h)
Emsal1| 13.570 | -10% 0% 10% | -20% ~10% 9.500
Emsal 2 | 13.500 | -20% 0% 5% 5% “10% 9.450
Emsal 3| 13.640 | -10% 0% 5% “15% “10% 9.550
Emsal 4 | 12.110 5% 0% 0% 5% “10% 9.690
Emsal 5| 12.790 | -10% 0% 5% “10% “10% 9.590
Ortalama 9.560

Satilik isyeri emsalleri; dederlemeye konu H Blok, 181 no’lu bagimsiz bélim igin; konum,
mimari ozellik, insaat kalitesi ve blytklik gibi kriterler dahilinde karsilastirilmis ve m?2 birim
pazar dederi hesaplanmistir. Diger isyerleri ise konumlandigi kat, kullanim alani, cephe v.b.
bakimindan, H Blok, 181 no’lu badimsiz bdélim esas alinarak kendi aralarinda tekrar

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

Haritalarindan Cikartiimis, Degerlemeye Konu Gayrimenkule Yakinhdgini Gosteren Krokiler”
béliminde sunulan emsal krokilerinde belirtilen konumlan géz éninde bulundurularak; baz
alinan degerlemeye konu gayrimenkule, merkeze, ana yola, ulasim akslarina yakinlk,
katlarina, kattaki konumlarina vb. yakinlik kriterleri g6z o6niinde bulundurularak dizeltme
yapimistir.

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

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

Emsallerin buyUklUk kriterinde; emsallerin alanlarn géz 6éniinde bulundurularak dizeltme
yapimistir.

Emsallerin pazarlik payi kriterinde; emlak pazarlama firmalarindan alinan pazarlik payi
bilgileri g6z énlinde bulundurularak dizeltme yapilmistir.

ISYERLERININ SEREFIYE KRITERLERI (%)

Aty Mz(?L‘Satl Konum (78RR venc Buvikliik Pa::;:lk De'é,';'rs?h)
Emsal 1 38.950 -35% 0% 0% 10% -25% 19.480
Emsal 2 28.330 -15% 0% -5% 10% -15% 21.250
Emsal 3 28.000 -10% 0% -5% 0% -15% 19.600
Ortalama 20.110

7.7. PAZAR YAKLASIMI ILE ULASILAN SONUC

Degerlemeye konu tasinmazlar ve konumlandid
kullanima hazirdir.

Ancak vyapi

kullanma

izin belgesi

site tamamlanmis durumda olup

alinmamis olup kat mdulkiyetine

gecilmemistir. Tasinmazlarin tamamlanmasi icin yapl kullanma izin belgelerinin alinip kat
mulkiyetine gegcmesi gerekmektedir. Bu durumlar g6z oninde bulundurularak tasinmazlarin
tamamlanma seviyesi % 98 olarak kabul edilmis olup, tasinmazlarin tamamlanmasi durumuna
gore % 2 deder artisi olacadi uygun goralmustr.
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Yapilan piyasa arastirmalari, dederleme slireci ve emsal analizinden hareketle belirtilen
Ozellikler g6z 6ninde bulundurularak tasinmazlar igin blok bazinda takdir edilen toplam pazar
dederleri asadidaki tablolarda belirtilmistir. Tasinmazlarin ayn ayrn detayli deder tablosu rapor
ekinde sunulmustur.

BLOK BAZINDA DEGERLER
AMAMLANMASI IS GYO HISSESIiNE

1S GYO HISSESINE

BRUT DUSEN

BAG. MEVCUT

BLOK _ .- ULLANIM DURUM DURUMUNDAKI DUSEN MEVCUT
A Dt A AT DECERL an oebni(rL)  DURUMUNDAKE
PAZAR DEGERI (TL)
B 4 499,72 5.440.000 5.552.000 3.160.000 3.225.000
D 2 115,42 1.170.000 1.194.000 972.500 992.500
E 1 133,04 1.505.000 1.536.000 752.500 768.000
F 2 241,56 3.425.000 3.494.000 1.712.500 1.747.000
G 19 986,24 11.788.000 12.029.000 5.894.000 6.014.500
H 12 712,90 8.365.000 8.536.000 4.182.500 4.268.000
TOP., 40 2.688,88 |31.693.000 32.341.000 16.674.000 17.015.000

7.8. EN VERIMLI VE EN iYiI KULLANIM DEGERI ANALizi

En verimli ve en iyi kullanim, katilimcinin bakis agisindan, bir varliktan en ylksek dederin
elde edilecedi kullanimdir. En verimli ve en iyi kullanimin fiziksel olarak mimkin (uygulanabilir
oldugunda) finansal olarak karli, yasal olarak izin verilen ve en ylksek deder ile sonuclanan
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.

Yukarnidaki tanimdan hareketle degerleme konusu tasinmazlarin konumlari, buytklikleri,
mimari ozellikleri, insaat kalitesi ve mevcut durumlarn dikkate alindiginda en verimli ve en iyi
kullanim seklinin “konut ve isyeri” olacagi 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 AGCIKLANMASI
Tek bir yontem ile glvenilir bir karar verilebilmesi icin yeterli bulgu bulundugundan

tasinmazlanin mevcut durumu ile tamamlanmasi durumundaki buginki pazar degerinin

tespitinde; pazar yaklasimi yéntemi kullanilmistir.

Buna go6re tasinmazlarin mevcut durumuna go6re toplam pazar dederi igin
31.693.000,-TL (Otuzbirmilyonaltiylizdoksantgbin Turk Lirasi), tamamlanmasl durumuna
gore toplam pazar degeri icin; 32.341.000,-TL (Otuzikimilyontigylzkirkbirbin Tiirk Lirasi), Is
GYO A.S. hissesine disen mevcut durumuna gore toplam pazar dederi icin 16.674.000,-TL
(Onaltimilyonaltiylizyetmisdértbin Turk Lirasi), Is GYO A.S. hissesine diisen tamamlanmasi
durumuna goére toplam pazar dederi igin ise; 17.015.000,-TL (Onyedimilyononbesbin Turk
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.

YASAL GEREKLERIN YERINE GETIRILiP GETIRILMEDiGi VE MEVZUAT

UYARINCA ALINMASI GEREKEN IZIN VE BELGELERIN TAM VE EKSIKSiz

OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA G6RU$

Ilgili mevzuat uyarinca dederlemeye konu tasinmazlarin konumlandigi yapilarin gerekli

tim izinleri alinmis olup, yasal gerekliligi olan tim belgeleri tam ve dogru olarak mevcuttur.

8.3.
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8.4. VARSA, GAYRIMENKULLER UZERINDEKI TAKYIDAT VE IPOTEKLER ILE

ILGILI GORUS

Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina Iliskin Esaslar Teblidi'nin 22. maddesinin birinci
fikrasinin (c) ve (j) bentlerinde belirtilen hikimler cercevesinde tasinmazlar Gzerinde yer alan
kayitlarin, yénetim plani dedisikliginin ve kira serhinin kisitlayici 6zelligi bulunmamakta olup,
tasinmazlarin devrine ve dedgerine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

B Blok, 229, D Blok, 218, G Blok, 64, 140, 149, 177, 186, 238, 257, 278, 358, 370, 376,
385, 410 ve 417, H Blok, 11, 43, 93, 94, 111, 126, 133, 148, 149, 161, 169 ve 181 no'lu
bagimsiz boélimlerin Timur Gayrimenkul Gelistirme Yapi ve Yatinrm A.S. ‘ye ait 1/2 hissesi
Uizerinde 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 izerinde bulundugundan Is Gayrimenkul Yatirm Ortakhg
A.S.'ye ait 1/2 hisse lzerinde kisitlayicl 6zelligi bulunmamaktadir.

H Blok, 126 nolu badimsiz bélimiin Is Gayrimenkul Yatinm Ortakhidi A.S.'ye Ait 1/2
hissesi ve Timur Gayrimenkul Gelistirme Yapi ve Yatinm A.S. ‘ye ait 1/2 hissesi (zerinde:

Turklye Is Bankasi A.S. lehine 615.000,-TL bedelle |potek §erh| bulunmaktadir. Bu ipotek

kisitlayici 6zelligi bulunmaktadir.

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 BiILGI
Rapor konusu tasinmazlarin tapu incelemesi itibariyle sermaye piyasasi mevzuati

hikimleri cercevesinde devredilmelerinde (satisina) ve kiralanmalarinda herhangi bir sakinca

olmayacadi goérus ve kanaatindeyiz.

H Blok, 126 no’lu bagimsiz béliimiin haricinde rapor konusu tasinmazlarin tapu
incelemesi itibariyle sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri c¢ercevesinde
devredilmelerinde (satisinda) ve kiralanmalarinda herhangi bir sakinca olmadigi
goriis ve kanaatindeyiz.

Tapu incelemesi itibariyle rapor konusu H Blok, 126 no’lu bagimsiz béliimiin

sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri gergcevesinde gayrimenkul yatirnm ortakhgi

portfoyiinde “proje” bashgi altinda bulunmasi ve devredilmesi (satisi) icin lizerinde

bulunan Is Gayrimenkul Yatirnm Ortakh@i’'na ait 1/2 hissesi iizerinde bulunan

ipotegdin terkin edilmesi gerekmektedir.

8.6. DEGERLEME KONUSU ARSA VEYA ARAZI ISE, ALIMINDAN ITIBAREN BES
YIL GECMESINE RAGMEN UZERINDE PROJE GELISTIRILMESINE YONELIiK
HERHANGI BIR TASARRUFTA BULUNUP BULUNMADIGINA DAIRE BiLGi

Rapor konusu tasinmazlar konut ve isyeri niteligindedir.
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8.7. DEGERLEME KONUSU UST HAKKI VEYA DEVRE MULK HAKKI iSg, 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 iILE PORTFOYE
ALINMASINDA HERHANGI BiR SAKINCA OLUP OLMADIGI HAKKINDA
GORUS
Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci

fikrasinin (r) bendi; “Ortaklik portfoylne dahil edilecek gayrimenkullerin tapudaki niteliginin,

fiili kullanim seklinin ve portféye dahil edilme niteliginin birbiriyle uyumlu olmasi esastir.

Ortakhdin mulkiyetinde bulunan arsa ve araziler Gzerinde metruk halde bulunan, herhangi bir

gelir getirmeyen veya tapu kiitiginln beyanlar hanesinde riskli yapi olarak belirtilmis yapilarin

bulunmasi halinde, s6z konusu durumun hazirlatilacak bir gayrimenkul dederleme raporuyla
tespit ettirilmis olmasi ve s6z konusu vyapilarin yikilacaginin ve gerekmesi halinde
gayrimenkulin tapudaki niteliginde gerekli degisikligin yapilacaginin Kurula beyan edilmesi
halinde ilk cimlede belirtilen sart aranmaz.” seklindedir.

Tasinmazlarin tapudaki niteligi ile fiili kullanim sekilleri uyumludur. Kat irtifaki
kurulmus olup, kat miilkiyetine gegilmemistir. Kat miilkiyetine gegilmedigi igin; tapu
kayitlari incelemesi itibariyle H Blok, 126 no’lu bagimsiz bdliimiin haricinde rapor

konusu tasinmazlarin sermaye piyasasti mevzuati hiikiimleri c¢ergevesinde
gayrimenkul yatirim ortakhigi portfoyiinde “projeler” bashg: altinda bulunmalarinda,
devredilmelerinde (satisinda) ve kiralanmalarinda herhangi bir sakinca olmadigi
goriis ve kanaatindeyiz.

Tapu incelemesi itibariyle rapor konusu H Blok, 126 no’lu bagimsiz béliimiin
sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri gercevesinde gayrimenkul yatirnm ortakhgi
portfoyiinde “proje” bashg altinda bulunmasi ve devredilmesi (satisi) icin lizerinde
bulunan Is Gayrimenkul Yatirnm Ortakh@i’'na ait 1/2 hissesi iizerinde bulunan

ipotegin terkin edilmesi gerekmektedir.
8.9. SIGORTAYA ESAS DEGERi

Tasinmazlarin sigortaya esas dederinin hesaplanmasinda Cevre ve Sehircilik Bakanhgi

“Mimarlik ve Mluhendislik Hizmet Bedellerinin Hesabinda Kullanilacak 2020 yili Yapi Yaklasik
Birim Maliyetleri Hakkinda Teblig”in 5A yapi sinifi maliyetleri esas alinistir. Bagimsiz bélimlerin
brit alanlar toplami 2.688,88 m2'dir.

Sigortaya Esas Deder: 2.688,88 m2 x 2.400,-TL/m2 = 6.453.312,-TL'dir.
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9. BOLUM SONUC

9.1. SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUC CUMLESI

Rapor konusu H Blok, 126 no’lu bagimsiz bolim haricindeki tasinmazlarin sermaye
piyasasi mevzuatl hikimleri cercevesinde gayrimenkul yatinm ortakhdl portféylinde “projeler”
bashdl altinda bulunmalarinda, devredilmelerinde (satisina) ve kiralanmalarinda herhangi bir
sakinca olmayacadi goris ve kanaatindeyiz. H Blok, 126 no’lu bagimsiz béliimiin sermaye

piyasasl mevzuati hiukumleri cercevesinde gayrimenkul yatinm ortakhdi portfoyinde “proje”
bashdi altinda bulunma5| ve devredllme5| (satlsl) igin uzerlnde bqunan is Gayrlmenkul

gerekmektedir.
9.2. NiHAI DEGER TAKDIiRi

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

KDV HARIC KDV DAHIL

40 ADET BAGIMSIZ BOLUMUN MEVCUT 31.693.000 | 32.178.980

DURUMUNA GORE TOPLAM PAZAR DEGERI

40 ADET BAGIMSIZ BOLUMUN TAMAMLANMASI

DURUMUNDAKI TOPLAM PAZAR DEGERI

40 ADET BAGIMSIZ BOLUMUN iS GYO A.S. HISSESINE

DUSEN KISMIN MEVCUT DURUMUNA GORE TOPLAM PAZAR DEGERI

40 ADET BAGIMSIZ BOLUMUN IS GYO A.S. HISSESINE DUSEN 17.015.000 | 17.271.390

KISMIN TAMAMLANMASI DURUMUNDAKI TOPLAM PAZAR DEGERI ) ) ) )

e KDV oranlari gincel mevzuat kapsaminda dikkate alinmistir. Vergi Kanunlarinin Katma Deder
Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin 6zel htikimleri 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 kullanimlar
halinde ortaya cikabilecek sonuglardan sirketimiz sorumlu degildir.

32.341.000 | 32.836.890

16.674.000 | 16.925.265

Bilgilerinize sunulur. 25 Aralik 2020
(Degerleme tarihi: 18 Aralik 2020)
Saygilarimizla,

. TN

Nurettin KULAK Batuhan BAS
(SPK Lisans Belge No: 401814) (SPK Lisans Belge No: 403692)
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Dederleme Uzmani
Ekler:
e Pazar Dederleri Tablosu
e Uydu Goérinusleri
e Fotograflar
e Tapu Suretleri
e Tasinmazlara Ait Tapu Kayit Ornekleri
e Imar Durum Yazisi
e En Son Onayli Yapi Ruhsatlari
e Mimari Proje Kapaklari ve Vaziyet Plani
e Enerji Verimlilik Sertifikalar
e Sirketimiz Tarafindan Degerleme Konusu Gayrimenkuller icin Daha Once Hazirlanan Rapor Bilgileri
e Raporu Hazirlayanlari Tanitici Bilgiler
e SPK Lisans Belgeleri ve Mesleki Tecriibe Belgeleri
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