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YONETICI OZETI

RAPOR BIiLGILERi

Dederiemeyi Talep Eden
Raporu Hazirlayan Kurum

Dayanak Sdzlesmesi
Degerleme Tarihi

Rapor Tarihi

Raporlama Siiresi

Rapor No

Degerlenen Miilkiyet Haklari

Raporun Konusu

GAYRIMENKULLERE AiT BILGILER

: Is Gayrimenkul Yatinm Ortakhd: A.S.

: Terra Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
: 17 Mart 2020 tarih ve 002 kayit no’lu

: 18 Mart 2020

: 23 Mart 2020

: 3ig glinl

: 2020/ISGY0/002

: Tam miulkiyet

: Bu rapor; Is GYO A.S.'nin talebine istinaden 5 adet
bagimsiz bélimin Tirk Lirasi cinsinden pazar
degerinin tespitine yonelik hazirlanmistir.

Gayrimenkullerin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

Sahibi

Mevcut Kullanim
Tapu Incelemesi

Imar Durumu

En Verimli ve En Iyi Kullanimi

: Manzara Adalar Projesi, Karliktepe Mahallesi,
Camlhk Sokak, No: 1B, B Blok, 5 adet bagimsiz blim
Kartal/ISTANBUL

: Istanbul ili, Kartal ilgesi, Yukarn Mahallesi,
G22A14B2B pafta, 10047 ada, 36.724,88 m?2
yuzélgimli 6 no’lu parsel (izerinde yer alan Kartal
Manzara Adalar sitesi biinyesindeki toplam 5 adet
bagimsiz bélim

: Is Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S.

:I§kz. Rapor / 5.4. Badimsiz BolUmlerin Genel
Ozellikleri

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

: 1/1000 dlgekli uygulama imar planinda; imar lejandi:
“Konut + Ticaret”, Plan notlari: “Ingsaat Nizami: Blok
nizam, TAKS: 0,20-0,40, KAKS: 2,00”

: Konut

GAYRIMENKULLER ICIN TAKDiR EDILEN DEGERLER (KDV HARI()

5 Adet Bagimsiz Boliimiin Toplam Pazar Degeri

RAPORU HAZIRLAYANLAR

2.570.000,-TL

Sorumlu Degerleme Uzmani

Sorumlu Degerleme Uzmani

Nurettin KULAK (SPK Lisans Belge No: 401814)
Batuhan BAS (SPK Lisans Belge No: 403692)
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TERRA

GAYRIMENKLUL DEGERLEME

1. BOLUM RAPOR BiLGILERi

RAPORU TALEP EDEN

DEGERLEMESE YAPILAN
GAYRIMENKULLERIN ADRES]

DAYANAK SOZLESMESI
DEGERLEME TARIHi
RAPORUN TARIHI
RAPORUN NUMARASI

RAPORUN KONUSU/AMACI

RAPORUN HAZIRLANMA
STANDARTLARI

RAPORU HAZIRLAYANLAR

: Is Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.

¢ Manzara Adalar Projesi, Karliktepe Mahalliesi,

CGamlik Sokak, No: 1B, B Blok, 5 adet bagimsiz bsliim
Kartal/ISTANBUL

i 17 Mart 2020 tarih ve 002 kayit no’lu
1 18 Mart 2020

i 23 Mart 2020

: 2020/1SGY0/002

: Bu rapor yukarida adresi belirtilen 5 adet badimsiz

bélimin Tirk Lirasi cinsinden pazar degerinin tespitine
yénelik olarak hazirlanmistir.

: Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun III-62.3 sayih

“Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluslar Hakkinda Teblig” hikiimleri ile ayni
tebligin ekinde vyer alan “Degerleme Raporlarinda
Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar”, 01.02.2017 tarih
Seri III-62.1 sayili "Sermaye Piyasasinda Degerieme
Standartlan Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye
Piyasasi Kurulu Karar Organi‘nin 22.06.2017 tarih ve
25/856 sayili karari ile Uluslararasi Degerleme Standartian
2017 kapsaminda hazirlanmistir. Rapor; Sermaye Piyasasi
Kurulu’nun III-62.3 sayili tebligin 1. maddesinin 2. fikrasi
kapsaminda hazirlanmigstir.

: Nurettin KULAK (Sorumlu Degerleme Uzmani)

Batuhan BAS (Sorumlu Degerleme Uzmani)
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2. BOLUM SIRKET VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER

2.1. SIRKETI TANITICI BILGILER

SIRKETiIN UNVANI ! Terra Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S.

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

TELEFON NO : +90 (212) 216 18 88

FAKS NO : +90 (212) 216 19 99

KURULUS TARIHI : 13 Agustos 2014

ODENMIS SERMAYESi : 350.000,-TL

TICARET SICiL NO : 934372

SPK LISANS TARIHiI : Sirket, 03.12.2014 tarihi itibariyle Bagbakanlik Sermaye

Piyasast Kurulu’nun (SPK) “Gayrimenkul Degerleme
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 bagh hak ve
faydalarnn degerlemesi” hizmetini vermekle
yetkilendirilmistir.

FAALIYET KONUSU : Ydrdrlikteki mevzuat gergevesinde her tiirlii resmi ve 6zel,
gergek ve tlizel kisi ve kuruluslara ait gayrimenkuller,
gayrimenkul projeleri ve gayrimenkule dayali hak ve
faydalar ile menkullerin yerinde tespiti ve dederlemesini
yapmak, degerlerini tespit etmeye yénelik tiim raporlari
diizenlemek, analiz ve fizibilite calismalarini sunmak ve
problemli durumlarda goriis raporu vermektir.

2.2. MUSTERIYI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI : Is Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.

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

TELEFON NO : +90 (850) 724 23 50
FAKS NO : +90 (212) 325 23 80

TESCIL TARIHI : 06 Adustos 1999

ODENMIS SERMAYESI : 958.750.000,-TL

KAYITLI SERMAYE TAVANI : 2.000.000.000,-TL

TICARET siciL NO : 402908

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

ortakliklarina iligkin diizenlemeleri ile belirlenmis usul ve
esaslar dahilinde, gayrimenkullere, gayrimenkule dayali
sermaye piyasas! araglarina, gayrimenkul projelerine,
gayrimenkule dayalh haklara ve sermaye piyasasi
araglarina yatirnm yapabilen, belirli projeleri
gergeklestirmek lzere adi ortaklik kurabilen ve Sermaye
Piyasasi Kurulu dizenlemelerinde izin verilen diger
faaliyetierde bulunabilen bir sermaye piyasas! kurumudur.
4
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3. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLARI VE UYGUNLUK

BEYANI

3.1. DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, misterinin talebi lizerine; 5 adet bagimsiz bolimin Tirk Lirasi cinsinden pazar
dederinin tespitine yonelik hazirlanmistir. Tarafimiza misteri tarafindan getirilen herhangi bir
sinirlama bulunmamaktadir.

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

Bu degerleme calismasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

Analiz edilen gayrimenkulin tiird ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varli§i pesinen kabul
edilmistir.

Alicl ve satici makul ve mantikh hareket etmektedirler.

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

Gayrimenkuliin satisi igin makul bir stire taninmistir.

Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.

Gayrimenkuliin alim-satim iglemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa faiz oranlari
dzerinden gergekiestiriimektedir.

Gayrimenkulin makul sartlarda elde edilebilecek en olasi dederi takdir edilmektedir.
Takdir edilen deger; dederleme tarihi itibariyle belirlenmis olup degderleme tarihine
6zguddir.

3.2. UYGUNLUK BEYANI
Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asadidaki hususlar teyit ederiz:

Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler gercevesinde dogrudur.
Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisitli
olup kigisel, tarafsiz ve ényargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.
Degerleme konusunu olugturan miilkle ilgili olarak giincel veya gelecede déniik higbir
ilgimiz yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir ¢ikarimiz veya 6n
yargimiz bulunmamaktadir.

Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz {icret, miisterinin amaai lehine
sonuglanacak bir yéne veya &nceden saptanmis sonuglarin gelistirilmesi ve bildiriimesine
veya bu dederlemenin tasarlanan kullamimiyla dogrudan ilgili sonraki bir olayin meydana
gelmesine bagh degildir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirilmistir.
Raporlama agamasinda gorev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

Bu raporun konusu olan milk sahsen incelenmistir. Degerleme caligmasinda gérev
alanlarin degerlemesi yapilan mulkiin yeri ve tiri konusunda daha énceden deneyimi
bulunmaktadir.

Raporda belirtilen kigiler haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda mesieki bir
yardimda bulunmamustir.

Raporumuz Sermaye Piyasasi Kurulu'nun ilgili tebliginin sorumluluk, bagimsizlik, isin
kabulli ve devri, mesleki dzen ve titizlik, sir saklama yukiumiiligi itke ve kurallarina
uygun gekilde hazirlanmaktadir. Sirketimizde “Kalite Giivence Sistemi” uyarinca bu ilke
ve kurallarnin denetimi yapilmaktadir.
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GATRIMEMKURL DEGERLEME

4. BOLUM GAYRIMENKULLERIN HUKUKI TANIMI VE RESMi
KURUMLARDA YAPILAN INCELEMELER

4.1. MULKIYET DURUMU

SAHIBI : Is Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.

iLi : Istanbul

ILCESi : Kartal

MAHALLESI : Yukar (*)

PAFTA NO : G22-a-14-b-2-b,g22-a-15-a-1-a (*)

ADA NO 110047

PARSEL NO 1 6

ANA GAYRIMENKULUN

NITELIGI t A, B, C, D, E ve F Blok Betonarme Bina ve Arsasi (*) (**)
YUz6LGUMU : 36.736,06 m2 (*)

(*) Rapor ekinde sunulan tasinmazlara ait tapu kayitlarinda “3402 sayili Kadastro Kanunu'nun Eki
maddesi geregi ylzolcimi ve cins dedisikligi islemi yapildi§i gériilmektedir. Taginmazlarin mahallesi,
ana gayrimenkul niteli§i ve yz6lgim{ tasinmazlara ait tapu kayitlarindan edinilen, pafta numarasi
ise; rapor tarihi itibari ile TKGM parsel sorgu sisteminde yazan bilgiler ile yazilmistir. Rapor ekinde
sunulan tapu suretleri bilgilendirme amacli olup, son durum yukaridaki gibidir.

(**) Kat mulkiyetine gegilmistir.

DEGERLEMEYE KONU BAGIMSIZ BOLUMLERIN TAPU KAYITLARI

E (R %ﬁ?: KATNO  NiTELIGE ARSA PAYI e e T:ﬁ';:i "E‘:":,"E
1 B | 216 26 Konut 15557 / 36724880 | 327 | 32395 | 11.10.2019 | 25625 |
2 | B | 227 27 Konut 15618 / 36724880 | 328 | 32406 | 11.10.2019 | 25625
3 | B | 238 28 Konut 15679 / 36724880 | 328 | 32417 | 11.10.2019 | 25625
4 | B | 240 29 Konut 15740 / 36724880 | 328 | 32428 | 11.10.2019 | 25625
5 | B | 323 36 Konut 16469 / 36724880 | 329 | 32502 | 11.10.2019 | 25625

4.2. TAPU MUDURLUGU’NDE YAPILAN INCELEMELER
4.2.1. TAPU KAYITLARI INCELEMESI

19.03.2020 tarihi itibari ile T.C. Cevre ve Sehircilik Bakanligt Tapu ve Kadastro Genel
Midirligu Tapu Kadastro Bilgi Sistemi'nden (TAKBIS) temin edilen rapora konu tasinmazlara
iliskin “Tapu Kayit Ornedi” belgelerine gére, tasinmaziar ({izerinde asagidaki notlar

Beyanlar Boliimii:

e Yonetim plani dedisiklidi: 21.05.2018 tarihli. (21.05.2018 tarih ve 11330 yevmiye no
ile)

e A Blok KM'ye gevrilmigtir. (10.07.2018 tarih ve 15606 yevmiye no ile)

e A, Bve E Blok KM'ye gevrilmistir. (10.09.2018 tarih ve 20013 yevmiye no ile)

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

¢ A, B, C, D ve E kat milkiyetine gevrilmigtir. (08.01.2019 tarih ve 443 yevmiye no ile)

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

Serhler Boliimii:

e TEDAS Genel Mudirligi A.S. lehine 0,01 TL bedel karsilifinda kira sézlesmesi vardir.
(Baslama Tarihi:28.09.2016, Siire:99 Yil) (04.11.2016 tarih ve 26558 yevmiye no ile)
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

4.2.2. TAPU KAYITLARI INCELEMESINE GORE TASINMAZLARIN GYO PORTFOYUNDE
BULUNMASI HAKKINDA GORUS

Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci
fikrasinin (c) ve (j) bentlerinde belirtilen hiikiimler gergevesinde taginmazlar iizerinde yer alan
yénetim plani degisikligi ve kat miilkiyeti beyanlari ile kira serhinin kisitlayici 6zelligi
bulunmamakta olup, tasinmaziarin devrine ve dederine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

Taginmazlarin tapudaki niteligi ile fiili kullanim sekilleri uyumludur. Tapu kayitlari
incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazlarin sermaye piyasast mevzuati hiikiimleri
cergevesinde gayrimenkul yatinm ortakhgi portféyilinde “binalar” bashgi altinda
bulunmalarinda herhangi bir sakinca olmadigi gériis ve kanaatindeyiz.
4.2.3. MIMARI PROJE INCELEMESI

-Tapu ve Kadastro Genel Midirligu Portal Sistemi'nden temin edilen kat irtifakina esas
17.09.2015 tarihli mimari projeler Uzerinde yapilan incelemelerde dederlemeye konu 5 adet
taginmazin brit kullanim alanlanile mal sahibinden temin edilen genel briit kullanim alanlar
asadidaki tabloda belirtilmistir. Proje blinyesinde yer alan diikkanlar brit kullamim alanlari,

konutlar ve ofisler ise genel brit kullanim alanlan ile pazarlanmakta olup, dederlemede bu

alanlar dikkate alinmistir.

5:";“ B:SIK 2GR | NO NITELIGI s G:SELLA?J;;T
NO. ALANI (M2) ALANI (M2)
1 | B | 216 26 Konut 68,73 92,79
2 | B | 227 27 Konut 68,73 92,79
3 | B | 238 28 Konut 68,73 92,79
4 | B | 249 29 Konut 68,73 92,79
5 | B | 323 36 Konut 64,98 87,72
TOPLAM 339,90 458,88

4.3. BELEDIYEDE YAPILAN INCELEMELER
4,3.1. IMAR DURUMU BILGIiLERi
Kartal Belediyesi imar ve Sehircilik Mudirltigi‘'nden temin edilen 14.02.2020 tarih ve
37169365-310-E.3469 sayill imar durumu yazisina gére; rapor konusu tasinmazlarin konumiu
oldugu parselin 19.04.2013 tasdik tarihli 1/1000 Olgekli Kartal Glineyi Revizyon Uygulama Imar
Plani'nda “Konut + Ticaret Alani” igerisinde kaldigi ve yerinin dogru oldugu tespit edilmistir.
Plan notlarina gdre yapilasma sartlari asadidaki sekildedir:

e Ingaat nizami: Blok nizam
* TAKS (Taban Alanm Katsayisi): 0,20 - 0,40
o KAKS (Katlar Alani1 Katsayisi): 2,00

7
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Not: Taban Alani Katsayisi (TAKS): Yaptnin taban alaninin parsel alanina oranindan elde edilen sayidir.
Taban alani, yapinin parsel iginde plan ve yoénetmelik hiikiimlerine gére dizenlenmis zeminde
kaplayacad! alandir. Isikhklar, eklentiler (miistemilat) bu alana katiimaz.

Katlar Alani Katsayisi (KAKS): Yapinin bitiin katlardaki alanlari toplaminin parsel alanina
oranindan elde edilen sayidir. Katlar alani; bodrum, asma, ¢ekme ve cati katlar ve kapali ¢ikmalar
dahil kullanilabilen bitin katlarin 1siklikiar giktiktan sonraki alanlart toplamidir.

4.3.2. ARSIV DOSYASI iINCELEMESI
Kartal Belediye Baskanlii Imar ve Sehircilik Mudurligu arsivinde dederleme tarihi itibari
ile dederleme konusu tasinmazlarin konumiandigi parsele ait dijital arsiv dosyas! igerisinde
yapilan incelemelerde; dederlemeye konu taginmazlarin konumlandigi bloklara ait yeni yapl
ruhsatlart asagidaki tabloda listelenmistir.
RUHSAT RUHSAT

SAT VERILIS INSAAT
NO TARIHI NO’SU NEDENI ALANI (M?)
26.09.2014 Yeni Yapi 61.367,40

Tasinmazlarin konumlandigi bloklara ait tadilat ruhsatlar asagidaki tabloda listelenmistir,

BLOK RUHSAT RUHSAT VERILIS INSAAT YAPI

YAPI
SINIFI

NO TARIHI NO’'SU NEDENI ALANI (M?) SINIFI
B 13.01.2016 | 00-017 Tadilat 73.282,07 VA

Taginmazlarin konumiandigi bloklara ait isim degisikligi ruhsatlari asagidaki tabloda
listelenmistir.

BLOK RUHSAT RUHSAT VERILIS INSAAT YAPI

NO TARIHI NO’'SU NEDENI ALANI (M?2) SINIFI
B 12.04.2016 | 01-077 isim Degisikligi 73.282,07 VA

Proje binyesinde yer alan bloklara ait yapi kullanma izin belgeleri asagidaki tabloda

listelenmistir.
BLOK YAPI KULLANMA iZIN YAPI KULLANMA iziN INSAAT YAPI

NO BELGESI TARIHI BELGESI NO'SU ALANI (M2) SINIFI
B 27.08.2018 317 73.282,07 VA

8
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Dederleme konusu taginmazlarin konumlandigi parsel lizerinde insa edilen proje ile ilgili
duzenlenmis herhangi bir yapi tatil tutanagina ve 3194 sayilh Imar Kanunu’nun 32. ve 42,
maddelerine istinaden alinmig olan bir enclimen kararina rastlanilmamigtir. Taginmazlar igin yapi
kullanma izin belgeleri alindigindan yapi denetimle bir iligkileri kalmamistir.

4.3.3. IMAR DURUMU VE ARSIV DOSYASI iNCELEMESINE GORE TASINMAZLARIN GYO
PORTFOYUNDE BULUNMASI HAKKINDA GORUS

Degerlemeye konu gayrimenkullerin yasal gerekliligi olan tiim belgeleri tam ve
dogru olarak mevcuttur. Imar durumu incelemesi itibariyle rapor konusu
tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuat hiikiimleri cergevesinde gayrimenkul yatirim
ortakhig! portféyiinde “binalar” bashg: altinda bulunmalarinda herhangi bir sakinca
olmadig: goriis ve kanaatindeyiz.

4.4. TASINMAZLARIN SON 3 YILLIK DONEMDEKiI MULKIYET VE iIMAR

DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER
4.4.1. MULKIYET DURUMUNDAKI DEGISiKLIKLER

Yapilan incelemelerde son 3 yilllk dénemde deferlemeye konu tasinmazlarin miilkiyet
durumundaki degisiklikler asagidaki gibidir.

e Tasinmazlarin; 26.02.2018 tarih ve 4306 yevmiye no ile kat irtifakinin kurularak
olustudu, sonrasinda 10.07.2018 tarih ve 15606 yevmiye no ile A Blok, 10.09.2018 tarih
ve 20013 yevmiye no ile B blok, 22.10.2018 tarih ve 22813 yevmiye no ile ise C Blok
kat mulkiyetine gegmistir.

» Daha sonra taginmazlanin; 11.10.2019 tarih ve 25625 yevmiye no ile 3402 Sayili
Kadastro Kanunu’nun Ek 1. Maddesi geregi yiizélgiim ve cins degisikligi islemi sonucu;
alani 36.736,06 m? olmustur.

e Tum bu islemler sonrasinda tasinmazlarin milkiyet durumiarinda herhangi bir degisiklik
olmadigi tespit edilmistir.

4.4.1. KADASTRAL DURUMUNDAKI DEGISiKLIKLER
Yapilan incelemelerde son 3 yillik dénemde dederlemeye konu gayrimenkuliin kadastral
durumundaki degisiklikler agagidaki gibidir.
¢ Taginmazlarin; 11.10.2019 tarih ve 25625 yevmiye no ile 3402 Sayili Kadastro
Kanunu'nun Ek 1. Maddesi geregi ylizélgim ve cins degisiklidi islemi sonucu; alani
36.736,06 m? olmustur.
4.4.2. IMAR DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER
Yapilan incelemelerde son 3 vyillik dénemde degerlemeye konu gayrimenkullerin
konumlandigi parselin imar durumunda herhangi bir degisiklik olmadigi tespit edilmistir.
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4.5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER ICIN SiRKETiMiz TARAFINDAN
HAZIRLANAN SON UC DEGERLEMEYE ILiSKIN BILGILER

Sirketimiz tarafindan degerleme konusu gayrimenkuller icin daha énce hazirlanan iki adet

degerleme raporu mevcut olup, raporlara iligkin bilgiler rapor ekinde sunulmustur.

5. BOLUM GAYRIMENKULLERE iLISKIN ANALIZLER
5.1. KONUMU VE GEVRE OZELLIKLERI

Degerlemeye konu tasinmazlar; Istanbul ili, Kartal ilgesi, Karliktepe Mahallesi, Yakacik
Caddesi lzerinde yer alan Manzara Adalar Projesi biinyesindeki B Blok’ta 5 adet konuttur.

Degerleme konusu gayrimenkullerin yer aldii Manzara Adalar Projesi'ne ulasim; D-100
Karayolu uzerinde Pendik istikametinde ilerienirken Kartal sapadina doénilip yaklagik 500 m
sonra sag tarafta kalan Yakacik Caddesi'ne girilerek saglanmaktadir. Projenin yakin gevresinde,
Dumankaya Horizon, Dumankaya Vizyon, Kartal Kule, Sky Blue Residence ve Metrowin gibi konut

ve ticari Unitelerin yer aldigi projeler bulunmaktadir.

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

degerini olumlu yénde etkilemektedir.

Bélge, Kartal Belediyesi sinirlan igerisinde yer almakta olup, tamamlanmis altyapiya

sahiptir.
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5.2. BLOKLARIN TEKNIK VE YAPISAL OZELLIKLERI

YAPI TARZI
INSAAT NIZAMI

Betonarme karkas

Avyrik (Blok)

A Blok: 46 (5 bodrum + zemin + 40 normal)
B Blok: 41 (4 bodrum + zemin + 36 normal)
C Blok: 41 (3 bodrum + zemin + 37 normal)
D Biok: 26 (3 bodrum + zemin + 22 normal)

KAT ADEDI

E Blok: 18 (2 bodrum + zemin + 15 normal)
F Blok: 6 (4 bodrum + zemin + 1 normal)
A Blok: 77.932,38 mz2
B Blok: 73.282,07 m2
BLOKLARIN TOPLAM INSAAT C Blok: 74.692,03 mz2
ALANI D Blok: 43.526,12 m2
E Blok: 28.814,13 m2
F Blok: 19.155,40 m2
ELEKTRIK Sebeke
JENERATOR Mevcut
PARATONER Mevcut
ISITMA/SOGUTMA SISTEMi Fan coil ]
ASANSOR Mevcut
SU-KANALIZASYON Sebeke
SU DEPOSU Mevcut
HIDROFOR Mevcut

Guvenlik elemanlarn ve glivenlik kameralan (CCTV)
mevcut

Yangin dolaplari, hidrantlar, sprinkler sistem ve bazi
hacimlerde yangin tiipleri mevcut
Adresli yangin ihbar sistemi, duman,
detektérleri mevecut

OTOPARK Kapall otopark alani mevcuttur.

ENERJI VERIMLILIK SERTIFikASI B

5.3. BLOKLARIN GENEL OZELLiKLERI
* Taginmazlarnin konumlandi§i Manzara Adalar Projesi; 10047 adada kayith 36.736,088 m?2

GUVENLIK

YANGIN TESIiSATI

YANGIN SISTEMI gaz ve sl

yliz6lglimll 6 no’lu parsel Gzerinde inga edilen toplam 6 adet bloktan olusmaktadir.

* Proje bunyesinde toplam 1.220 adet bagimsiz b&liim mevcuttur. Bagimsiz bdlimlerin 975
tanesi konut, 35 adedi diikkan, 210 tanesi ise ofistir.

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

DA DF s
» S () A OP A DR R
=10 AA f A
At L) ) - AA fA 4
A Konut 46 332 36.104,53 41.827,85 77.932,38
B Konut 41 324 33.950,13 39.331,94 73.282,07
Cc Konut + Ticaret 41 322 34.603,34 40.088,69 74.692,03
D Ofis + Ticaret 26 131 16.140,95 27.385,17 43.526,12
E Ofis + Ticaret 19 86 10.685,25 18.128,88 28.814,13
F Ofis + Ticaret | 6 25 4.191,77 14.963,63 19.155,40
TOPLAM| 1.220 | 135.675,97 | 181.726,16 | 317.402,13

11
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e Projede yer alan toplam 1.220 adet bagimsiz bdlimiin adet ve nitelikleri bakimindan blok
bazinda dagihmi asadida tablo halinde sunulmustur.
BAG. BOL. TOP. BAGIMSIZ

BLOK  TOPLAM INSAAT Z L BAGIMSIZ
ADI ALANI (M2) INSA?;Z’;LANI N??llz-tjihg;i BOLUM ADEDI

A 77.932,38 36.104,53 Mesken 332

B 73.282,07 ' 33.950,13 Mesken 324

33.845,74 Mesken 319

¢ 74.692,03 757,60 Ofis ve isyeri | 3

D 43.526,12 16.140,95 Ofis ve igyeri 131

E 28.814,13 10.685,25 Ofis ve isyeri 86

F 19.155,40 4.191,77 Ofis ve isyeri 25

TOPLAM _ 1.220

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

e Projenin toplam briit insaat alani 317.402,13 m2‘dir.

* Yapl ruhsatlarina gére konutlarda bagimsiz béliimlerin toplam briit insaat alani
103.900,40 m?, ticari Unitelerde baimsiz bélimlerin toplam brit insaat alani ise
31.775,57 m2dir.

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

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

» Sitenin; elektrik su ve kanalizasyonu sebekeden kargilanmakta olup, site biinyesinde;

jeneratdrler, su depolari, merkezi isitma sistemi, yangin séndiirme tesisatlari, giivenlik

kameralari ve glivenlik personelleri bulunmaktadir.

5.4. BAGIMSIZ BOLUMLERIN GENEL OZELLIKLER}

¢ Degerlemeye konu tasinmazlar; B Blok 5 adet konuttur.

e Dederlemeye konu 5 adet konutun toplam briit genel kullanim alani 458,88 m?*dir.
» Degerlemeye konu gayrimenkuller bos durumdadir.

e Tim bagimsiz bélimler A sinifi insaat kalitesinde insa edilmistir.

5.5. EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM ANALiZi

En verimli ve en iyi kullanim, katiimcinin bakis agisindan, bir varliktan en yiiksek degerin
elde edilecegi kullanimdir. En verimli ve en iyi kullanimin fiziksel olarak miimkiin (uygulanabilir
oldugunda) finansal olarak kérli, yasal olarak izin verilen ve en yiiksek deger 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 farkhlasacagi gibi bir diizenli tasfiye hali de olabilir.

Yukaridaki tanimdan hareketle degerleme konusu taginmazlarin konumlari, blytiklikleri,
mimari ézellikleri, ingaat kalitesi ve mevcut durumlan dikkate alindiginda en verimli ve en iyi
kullanim geklinin “konut” olacagi gériis ve kanaatindeyiz.

12
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6. BOLUM PAZAR BiLGILERINE ILISKIN ANALIZLER

6.1. EKONOMIK GORUNUM

Gayrisafi yurt ici hasila 2019 yili ilk geyredinde yillik bazda %2,6 daraldi. 2018 yilinin ikinci
yarisinda TL'de yasanan deder kaybi ve finansal kosullardaki sikilasma sonucunda ig talepte
gorilen yavaglamanin biiylimeyi daraltici etkisi 2019 ilk geyredinde devam etmistir. Ote yandan,
finansal piyasalarin ilk geyrekte dengelenmesi, kur oynakliinin gerilemesi ve ézellikle ticari
kredilerde yaganan canlanma neticesinde kismi bir toparlanma gergeklesmistir. Bu dénemde
hane halki tiiketimi ve yatinmlarda siiregelen gerileme, kamu harcamalari ve net ihracat
performansi ile kargilanmaya calisiimistir. Ancak Nisan ayi sonrasinda finansal durumdaki
sikilagmanin ve artan risk priminin etkisi ikinci geyrek boyunca hissedilmistir. ilk ¢eyrek sonunda
sanayi aktivitesinde baglayan toparlanma egilimi bu dénemde duraksamistir. Yilin ilk ceyredinde
yilik bazda %4,7 daralan sanayi aktivitesi, Mayis ayindaki hafif toparlama ile birlikte ikinci
geyregin ilk iki ayinda ortalama %1,9 gerilemistir.

Oncii niteliginde imalat sanayi satin alma yéneticisi endeksi (PMI) ise Haziran ayinda,
Ozellikle ihracat siparislerindeki artisin etkisiyle, 47,9'a yiikselerek Temmuz 2018’den bu yana
en yuksek seviyeye gikmigtir. Bu ayki verilerde yeni ihracat sipariglerinin biiyiime bélgesine
gecmesi oldukca dikkat gekici olmustur. Son dénemde basta Avrupa Birligi tlkeleri olmak lzere
kiresel biyiime gériinimiine iliskin kismi yavaglama sinyallerine ragmen dis talebin nispeten
glctint korumus olmasi biyiime dinamikleri agisindan olumludur. Yurt igi talepteki yavaslamaya
bagh -olarak firmalarin dis piyasalara yénelme egilimi ve pazar cesitlendirme esnekligi mal
ihracatini desteklerken, gecikmeli déviz kuru etkileri, krediler ve iktisadi faaliyetteki yavas seyir
ithalat talebini sinirlamistir.

Turizmdeki glgli seyirle birlikte dis dengedeki iyilesme devam etmistir. Cari islemler
dengesi Mayis ayinda 151 milyon dolar fazla vermis ve yilin ilk bes ayinda birikimli cari acik
pozisyonu 3,1 milyar dolara gerilemistir. Altin ve enerji harig cari islemler hesabi, bir énceki yilin
Mayis ayinda 1,2 milyar dolar agik vermisken, bu ayda 3,5 milyar dolar fazla verilmistir. Ticaret
Bakanhigr éncii verileri 1siginda, Haziran ayi rakamlari ile birlikte 2002 yilindan bu yana ilk kez
12 ay birikimli cari dengenin arti deger almasi éngdriilmektedir.

6.1.1. GSYIH BUYUME ORANI

2017 yih igin yillk GSYIH biiylime orani, %7,4 olarak aciklanmigtir. 1. Ceyrek ve 2. Ceyrek
2018'deki GSYH bliyime oranlan ise sirasiyla &7,2 ve %5,3 olarak gerceklesmistir. Yilin ilk
geyreginde sirasiyla %11 ve %6,3 oranlarinda artan hanehalki tiiketiminin artisindaki yavaslama
(%1,1) nedeniyle Tirkiye'nin blylime ivmesi 2018 yili 3. Geyrek diliminde azalmis ve %1,6
olarak agiklanmigtir. Hazine ve Maliye Bakanligi'nin 2019-2021 Yeni Ekonomi Programi (YEP)
2018 yilrigin %3,8 biylme beklentisi agiklarken, IMF ve Diinya Bankas biiylime oranini sirasiyla
%3,5 ve %4,5 olarak 6ngérmektedir.

3
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6.1.2. ENFLASYON

Tuketici Fiyat Endeksi Rakamlari‘na (2003=100) gére 2019 Adustos ayinda %15,61 olan
enflasyon orani 2019 Eylil ayinda %9,26 olarak gergeklesmistir.
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6.1.3. DOViZ KURLARI
Amerikan Merkez Bankasi’'nin (FED) sikilagtirici para politikasi ve ABD ile yasanan siyasi
gerilimin etkisiyle Tirk Lirasi, 2018 Adustos ayinda ABD Dolari (USD) ve Euro (EUR) karsisinda

rekor seviyede gerilemistir. Kurlardaki ani dalgalanmanin ardindan hikiimetin aldidi tedbirlerle

yllin son geyredinde déviz kurlarinda istikrar ve cari islemler dengesinde kayda deder bir

toparlanma saglanmistir.
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Kaynak: TCMB

6.1.4. TUKETiCi GUVENI

Tiketici Given Endeksi, tiiketicilerin gelecek 12 aylik siirecte genel ekonomik goériniim,
hane halki finansal durumu ve igsizlik oranlarina iliskin beklentilerini Glgmektedir. 2018 yil
sonunda 76,02 gerileyen endeks; 2019 yiii Eyliil sonunda 55,10 seviyesine gelmistir.
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6.1.5. YATIRIM PAZARI

Gayrimenkul sektériiniin énemli gostergelerinden birisi olan konut satislari rakamlarina
bakildidinda ise her tiurli dalgalanmaya karsin trendin belli bir oranda devam ettigi
g6rilmektedir. 2013 - 2017 yillari arasinda siirekli bir artis ediliminde olan konut satislan 2018
yllinda yaklasik %2 oraninda gerileme géstermigtir. 2018 yilinin ilk alti ayhk déneminde yaklasik
646 bin konut satigi olurken 2019 yilinin ilk aiti aylik déneminde ise konut satislari 505 bin 796
adet olarak gergeklesmistir. Yaklagsik %22 diizeyinde yasanan bu gerilemede 6zellikle aynl
dénemde %59 oraninda diislis gosteren ipotekli satiglar etkili oimustur. Ancak 2012 yilinda
“yabanci uyruklu kigilere” tasinmaz satisi ile ilgili diizenlenme ve daha sonrasinda vatandashk
konusunda yapilan diizenleme ile limitin 250 bin dolara diisiiriilmesi ve déviz kurunda yasanan
artis yabancilarin ilgisini daha da arttirmistir. 2019 Ocak ayi ile Haziran arasinda yabanci uyruklu
kigilere yapilan konut satis sayisi yaklasik 20 bin adete ulasarak bir énceki yilin ayni dénemine
gore ylizde 69 diizeyinde bir artis yakalamistir,

REIDIN-GYODER Yeni Konut Fiyat Endeksi 2019 Adustos Ay sonuglarina gére, Ajustos
ayinda bir énceki aya gdre %0,43, gegen yilin ayni dénemine gére %2.80 ve endeksin baslangig
dénemi olan 2010 yill Ocak Ayina gdre ise %87.40 oraninda nominal artis gergeklesmistir.

Yeni Konut Fiyat Endeksi, Agustos ayinda bir dnceki aya gére, 1+1 konut tipinde %0.48
oraninda nominal artig; 2+1 konut tipinde %0.52 oraninda nominal artis; 3+1 konut tipinde
%0.32 oraninda nominal artis ve 4+1 konut tipinde %0.43 oraninda nominal artis
gergeklesmistir.

Adustos ayinda, markali konut projeleri kapsaminda gergeklegtirilen satislarin %10’luk (son
6 aylik ortalama %8) kismi yabanci yatirmcilara yapilirken, bu satislarda agirlikli olarak 2+1
6zellikteki konutlarin tercih edildigi gézlenmistir.

Markall projelerden konut satin alan miisterilerin pesinat, senet ve banka kredisi kullanim
oranlar incelendiginde, Agustos ayinda pesinat kullanim orani %41, banka kredisi kullanim orani
%15 ve senet kullanim orani %44 olarak gergeklesmistir.

Yeni Konut Fiyat Endeksi, AJustos ayl stok erime hizi rakamlar degerlendirildiginde
stoklarda adet bazinda %3.18 oraninda erime gézlenmistir. Ajustos ayinda satigl gergeklestirilen
konutlarin %56’s1 bitmis konut stoklarindan, %444 bitmemis konut stoklarindan olusmaktadir.

JLL, 2019'un 2. Ceyregini kapsayan “Ticari Gayrimenkul Pazari Gériinimii” raporuna gore
Tirkiye'de 432 adet aligveris merkezi hizmet vermekte olup 31 adet aligveris merkezi ise yapim
asamasindadir. 2019"un ilk yarisinda alisveris merkezlerinin en yeni oyunculan sosyal medyada
unlenen ve daha gok caddelerde yer alan gen¢ ve farkli konseptli magdazalar olurken, ana
madazalarin performansinda ciddi artiglar gézlemlenmistir. Hipermarketler bu artista 6nemli roli
oynamaktadir. Raporda ayrica aligveris merkezlerinin ayak trafigine katk: yapan performans
sanatlarl ve E-spor etkinlik merkezleri gibi edlence alanlarn ile farkli kesimlere hitap eden
gastronomi konseptlerinin éneminin arttigi; ayrica dekorasyon maliyeti olmaksizin daha distk
kira seviyesinde kiralana “pop-up” magaza konseptine perakendeci ve yatirimcilar olumiu
yaklagimlarin devam ettigi belirtiimektedir. Perakende pazarindaki birincil kira, 2019’un ilk yarisi
itibariyla m? basina aylik 325,-TL seviyesinde hesaplanmistir.
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JLL Raporu‘na gére gegctigimiz yillarda 12 - 15 m? seviyesinde olan kisi basina disen ofis
alaninin 8 - 10 m? bandina geriledigi; prestijin geri planda kaldigi, sosyal alanlardan cok verimii
alan kullanimina odaklanildifi gézlenmektedir. Gegtigimiz yillarda azaldigi gérilen yabanc
sirketlerin Istanbul’a yénelik talebinde kayda deder bir iyilesme yasandigi gézlenirken, taleplerin
énemli bir kismini Asya kdkenli sirketlerin olusturdugu belirlenmistir. Ayrica raporda,
2019 yaniyih itibaryla Istanbul’daki mevcut A Sinifi ofis stoku, 2018 yil ortasina gore yaklagik
245.800 m2 (%4,5) artis gosterdigi belirtilirken, verimsiz hafif sanayi alanlarinin galisma
alanlarina donistirilmesiyle tek bir alanda maksimum verimlilik elde edilmesini sadlayan,
inovatif konsept “Flex”in 6nlimiizdeki dsnemde daha yayginlasmasi éngériilmektedir.

Lojistik piyasasinda, 2019'un ilk yarisinda etkili olan segim atmosferinin yani sira,
ozellikle mayis ayindaki déviz kuru dalgalanmasi nedeniyle duraganhk gézlendi. Lojistik kiralama
islemleri 2019 yilinin ilk yarisinda yaklasik 53.000 m2 ile 2018’in ayni dénemine gbre dnemli bir
oranda (%65) dislis gdsterdi ve 2019'un ilk yarisi itibariyla lojistik piyasasindaki birincil kira TL
bazinda 27,50 m2/ay seviyesinde sabit kaldi. 2019"un ilk yarisinda kiralama islemleri bakimindan
en one gikan sektdr, yaklasik %56 ile lojistik hizmet sagdlayan 3PL (liglincii parti lojistik) firmalar
oldu. E-ticaret sektériiniin bliyimeye devam etmesiyle birlikte, lojistik depo kiralama islemlerinin
artacadi ve ilerleyen siiregte kent igi lojistiginin 6nem kazanacagi da raporda 6ngériilmektedir.
6.2. BOLGE ANALIzi
6.2.1. KARTAL ILCESi

Kartal ilgesi Istanbul' un Anadolu Yakasinda yer almaktadir. Giineyde Marmara Denizi;
batida Maltepe; doguda Pendik; kuzeyde Sultanbeyli ve Sancaktepe Iigeleri ile komsudur. Kartal;
Anadolu Yakasi niifusunun %9’luk kismini, istanbul genelinin %3,2’sini olusturmaktadir. 1947
yihnda endistri bélgesi olarak ilan edilmesinin ardindan, Kartal, Istanbul'un hizla blyliyen
ilgelerinden biri haline gelmistir. 1973'te, Haydarpasa - Gebze banliyé tren hattinin agiimasi,
Otoyol baglantilar ve sahil yolu ile birlikte arttirilan ulasim aglari ve son olarak agilan Kadikéy-
Kartal Metro hatti ilgeyi ilgi ve cazibe bélgesi haline getirmistir.

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

Atalar, Carsi, Cavusoglu, Cevizli, Cumhuriyet, Esentepe, Giimiispinar, Hirriyet, Karliktepe,
Kordonboyu, Kordonboyu 2, Orhantepe, Orta, Petrol-is, Soganlik, Topselvi, Ugur Mumcu,
Yakacik, Yali, Yukari, Yunus olmak (izere toplam 21 adet mahallesi bulunmakta olup 2019 Yil
Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi’'ne gére ilgenin niifusu 470.676 kisidir.
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6.3. PIYASA ARASTIRMASI

Taginmazlarin konumlandigi bdlgede bulunan kiralik konutlara ait bilgiler asagidaki gibidir.

1) Manzara Adalar Sitesi biinyesinde bulunan bir blogun 2. katinda yer alan, 160 m? olarak
pazarlanmakta olan 3+1 daire 1.000.000,-TL bedelle satiliktir.
(m? birim satis fiyati ~ 6.290,-TL)
Iigili Tel: 0216 234 00 10

2) Manzara Adalar Sitesi biinyesinde bulunan bir blogun 3. katinda yer alan, 66 m? olarak
pazarlanmakta olan 1+0 daire 400.000,-TL bedelle satiliktir.
(m? birim satis fiyati ~ 6.060,-TL)
figili Tel: 0216 234 00 10

3) Manzara Adalar Sitesi biinyesinde bulunan bir blo§un 20. katinda yer alan, 98 m? olarak
pazarlanmakta olan 1+1 daire 700.000,-TL bedelle satiliktir.
(m? birim satig fiyati ~ 7.140,-TL)
Ilgili Tel: 0541 556 54 61

4) Manzara Adalar Sitesi biinyesinde bulunan bir blogun 19. katinda yer alan, 212 m? olarak
pazarlanmakta olan 3+1 daire 1.500.000,-TL bedelle satiliktir.
(m? birim satis fiyati ~ 7.080,-TL)
Iigili Tel: 0532 743 71 28

5) Manzara Adalar Sitesi blinyesinde bulunan bir blogun 17. katinda yer alan, 218 m? olarak
pazarlanmakta olan 3+1 daire 1.520.000,-TL bedelle satiliktir.
(m? birim satis fiyati ~ 6.970,-TL)
Ilgili Tel: 0530 177 06 89

AVH /Lh RAPOR NO: 2020/iSGY0/002



TERR

GAYRIMENKLUL DEGERLEME

6.4. GAYRIMENKULLERIN DEGERINE ETKI EDEN OZET FAKTORLER
Olumlu faktorler:
¢ Ulasim rahatlidi,
e Reklam kabiliyetleri,
e Misteri celbi,
e Otoparkinin olmasi,
¢ Yeni inga edilmis ve nitelikli bir projede yer almaiari,
e Bodlgenin tamamlanmis altyapisi.
Olumsuz faktér:
e DOviz kurlarindaki asir dalgalanma nedeniyle gayrimenkule olan genel talebin azalmig
olmasi.

7. BOLUM DEGERLEME SURECi
7.1. DEGERLEME YAKLASIMLARI

Dederleme yaklasimiarinin uygun ve degerlenen varliklarinin igerigi ile iliskili olmasina

dikkat edilmesi gerekir. Asagida tanimlanan ve agiklanan Ug yaklagim dederlemede kullanilan
temel yaklagimlardir. Bunlarin tiimi, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi
ilkelerine dayanmaktadir. Temel degerleme yaklagimlarina asagidaki gibidir.

e Pazar Yaklasimi

e Gelir Yaklagimi

e Maliyet Yaklagimi
7.1.1. PAZAR YAKLASIMI

Pazar yaklagimi; varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastinlabilir (benzer)
varliklarla kargilagtinimasi suretiyle gésterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade
eder.

Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima Snemli
ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gériilmektedir:

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

olmasi,

» Degerleme konusu varlidin veya buna énemli 6igiide benzerlik tasiyan varliklarin aktif

olarak islem gérmesi,

o Onemli dlciide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel g6zlemlenebilir

islemlerin s6z konusu olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli
ve/veya anlamli adirlik verilmesi gerekli gériilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigr asagidaki ilave durumlarda, pazar yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli adirlik verilebilir. Pazar yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, dederlemeyi gergeklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacagint ve
pazar yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla agirliklandirilip
agirliklandinlamayacagini dikkate almasi gerekli gériilmektedir:
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e Dederleme konusu varliga veya buna énemli éiciide benzer varliklara iliskin islemlerin,
pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar giincel olmamast,
¢ Dederleme konusu varligin veya buna énemli diglide benzerlik tasiyan varliklarin aktif

olmamakla birlikte islem gérmesi,

e Pazar islemlerine iligkin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastirilabilir variiklarin
degerleme konusu varlikla 6nemli ve/veya anlamii farkiiliklarinin, dolayisiyla da stibjektif
dizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

» Guncel iglemlere y6nelik bilgilerin gtivenilir olmamasi (6rnegdin, kulaktan dolma, eksik
bilgiye dayali, sinerji alicili, muvazaali, zorunlu satis iceren islemler vb.),

e Varligin degerini etkileyen énemli unsurun varligin yeniden iiretim maliyeti veya gelir
yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gérebilece§i fiyat olmasi.

7.1.2. GELIR YAKLASIMI

Gelir yaklagimi, gésterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akiglarinin tek bir cari
degere donistirilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklagiminda varligin dederi, varlik
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akiglannin veya maliyet tasarruflarinin bugiinkii degerine
dayanilarak tespit edilir. Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklagtiminin uygulanmasi ve bu
yaklagima 6nemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gérilmektedir:

e Varlidin gelir yaratma kabiliyetinin katihmcinin géziyle degeri etkileyen ¢ok énemli bir

unsur olmasi,

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

Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli
ve/veya anlamh adirlik verilmesi gerekli gériilmekle birlikte, séz konusu kriterlerin
karstlanamadig asagidaki ilave durumlarda, gelir yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima dnemli
ve/veya anlamli agirlik verilebilir. Gelir yaklagiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi halinde,
degerlemeyi gergeklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve gelir
yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla agirhklandinlip
agirliklandirilamayacagini dikkate almasi gerekli gériilmektedir:

» Dederleme konusu varligin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin goziiyle degeri

etkileyen birgok faktérden yalnizca biri olmasi,

» Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktart ve zamanlamasina iligkin
6nemli belirsizliklerin bulunmasi,

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

* Degerleme konusu varhdin gelir yaratmaya heniiz baslamamasi, ancak basglamasinin
planlanmig oimasi.

Gelir yaklagimimin temelini, yatinmecilarin yatinmlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri ve

bu getirinin yatirima iligskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli gorilmesi tegkil eder.

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

Maliyet yaklagimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk gibi
etkenler s6z konusu olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip bagka bir varliji elde etme maliyetinden daha fazla
6deme yapmayacadi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin
belirlendigi yaklagimdir. Bu yaklagimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden uretim
maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde gerceklesen tiim yipranma
paylarinin diglilmesi suretiyle gésterge niteligindeki deder belirlenmektedir.

Asadida yer verilen durumlarda, maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlaml agirhk verilmesi gerekli gériilmektedir:

* Katiimcilarin dederleme konusu varlikla énemli élgiide ayni faydaya sahip bir varligi
yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varhigin, katilimcilarin
degerleme konusu varligi bir an evvel kullanabilmeleri igin nemli bir prim édemeye razi
olmak durumunda kalmayacaklari kadar, kisa bir siirede yeniden olusturulabilmesi,

» Varhgin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 6zgu niteliginin gelir yaklagimini
veya pazar yaklagimini olanaksiz kilmasi,

* Kullanilan deger esasinin temel olarak ikame dederi érnedinde oldugu gibi ikame
maliyetine dayanmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemii
ve/veya anlamli adirhk verilmesi gerekli gériilmekle birlikte, sz konusu kriterlerin
karsilanamadigi asagidaki ilave durumlarda, maliyet yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamlh agirlik verilebilir. Maliyet yaklagiminin asadidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, dederlemeyi gergeklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve
maliyet yaklagimi ile belirlenen gésterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla agirliklandirilip
agirhklandirilamayacagini dikkate almasi gerekli gériilmektedir:

» Katihmcilann ayni faydaya sahip bir varhgi yeniden olusturmayi disiindiikleri, ancak
varligin yeniden olusturuimasinin éniinde potansiyel yasal engellerin veya 6nemli
ve/veya anlamli bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,

e Maliyet yaklagiminin diger yaklagimlara bir capraz kontrol araci olarak kullaniimast
(6rnegin, maliyet yaklagiminin, dederlemesi isletmenin siireklili§i varsayimiyla yapilan
bir isletmenin tasfiye esasinda daha degerli olup olmadiginin teyit edilmesi amaciyla
kullanilmasi),

e Varhgin, maliyet yaklagiminda kullanilan varsayimlar son derece giivenilir kilacak kadar,
yeni olusturulmus olmasi.

Kismen tamamlanmig bir varligin degeri genellikle, varliin olusturulmasinda gecen slireye
kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin dedere katki yapip yapmadigini) ve katihmcilann,
varligin, tamamiandidindaki degerinden varlii tamamlamak igin gereken maliyetler ile kar ve
riske gbre yapilan uygun dizeltmeler dikkate alindiktan sonraki degerine iliskin beklentilerini
yansitacaktir,

AU WPOR NO: 2020/1SGY0/002
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7.2. DEGERLEMEDE KULLANILACAK YONTEMLERIN BELIRLENMESI

Sermaye Piyasas! Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayili "Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar
Organi‘nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karari ile Uluslararasi Dederleme Standartlar 2017
UDS 105 Degerleme Yaklagimlari ve Yontemleri 10.4. maddesinde; “Degerleme galismasinda yer
alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, &zellikle tek bir yéntemin dogrulujuna ve
glivenilirligine yiiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gergeklestirenlerin bir
varhigin dederlemesi igin birden fazla de§erleme yéntemi kullanmasi gerekmez.” yazmaktadir.

Ulkemizde bagimsiz béliime ait arsa pay! hesabinda farkl hesaplarin kullanilmasi sebebiyle
bu tir gayrimenkullerde (daire, diikkan, ofis vs.) maliyet yaklagimi her zaman cok saglikli
sonuglar vermemektedir. Ayrica bélgede emsal nitelikte satilik arsa bulunamamasi ve rapora
konu taginmazlarin ana yapi igerisinde bulunan bagimsiz bslim olmasi nedeniyle dederlemede
maliyet yaklagimi yéntemi kullaniimayacaktir.

Gelir indirgeme ydntemi gelecekteki tahmini gelir kazanglarinin giiniimiizdeki degerini
bulma iglemidir. Bu ydntemde kullanilan gelecede yénelik tahmin ve projeksiyonlar, glincel
piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktérleri ve siirekli istikrarli bir ekonomiye
dayalidir. Ayrica dederlemeye konu gayrimenkuller halihazir durumlari ile heniiz gelir elde
etmemektedir. Bu nedenlerle degerlemede gelir yaklagimi yontemi kullaniimayacaktir.

Tek bir yontem ile givenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulgu bulundugundan
taginmazlarin pazar degerinin tespitinde; pazar yaklasimi yontemi kullanilacaktir.

8. BOLUM PAZAR DEGERI TESPITi

8.1. PAZAR YAKLASIMI YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu yoéntemde, yakin dénemde pazara gikariimis veya satilmis benzer gayrimenkuller
dikkate alinarak, pazar degerini etkileyebilecek kriterler cercevesinde fiyat ayarlamasi
yapildiktan sonra konu taginmaziar igin m2 birim degerleri belirlenmistir.

Tasinmazlarin pazar dederlerinin tespitinde; emlak pazarlama firmalar ile gorasiilmus,
bulunan emsalier; konum, mimari 6zellik, ingaat kalitesi ve biiylkliik gibi kriterler dahilinde
kargilagtinimis, ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalanilmistir.

8.1.1. SATILIK EMSALLERIN ANALizi

Satilik konut emsalleri; degerlemeye konu B Blok, 216 no’lu ba§|mS|z bdélim igin; konum,
mimari 6zellik, insaat kalitesi ve blylklik gibi kriterler dahilinde karsilastirilmis ve m2 birim
pazar deééri hesaplanmigtir. Diger konutlar ise konumlari bakimindan B Blok, 216 no’lu bagimsiz
bolim esas alinarak kendi aralarinda tekrar serefiyelendirilmistir. Serefiyelendirme calismasinin
detayi sirket arsivimizdeki calisma notlarinda mevcuttur.

KONUTLARIN SEREFIYE KRITERLERI (%)

M2 Birim insaat Mimari _. . Pazarhk Emsal
Emsaller oy Konum Kalitesi  Ozelli BuYiklik Payi  Deder (TL)
Emsal 1 6.290 0% 0% 0% 5% -15% 5.660
Emsal2 | 6.060 5% 0% 0% ~10% “15% 4.850
Emsal 3 | 7.140 10% | 0% 0% 0% “15% 5.360
Emsal4 |  7.080 15% | 0% 0% 10% ~15% 5.660
Emsal 5 6.970 15% | 0% | 0% 10% “15% 5.580

Ortalama | 5.420
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Emsallerin konum kriterinde; raporun “6.3. Piyasa Arastirmasi” bdlimiinde sunulan emsal
krokilerinde belirtilen konumlar g6z 6niinde bulundurularak; baz alinan dederlemeye konu
gayrimenkule, merkeze, ana yola, ulasim akslarina yakinlik, katlarina, kattaki konumlarina vb.
yakinhk kriterleri g6z éniinde bulundurularak diizeltme yapiimistir.

Emsallerin ingaat kalitesi kriterinde; binanin yapilig tarzi, kat sayisi, yapim yili vb. kriterleri
g0z éniinde bulundurularak diizeltme yapilmigtir,

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

Emsallerin biylklik kriterinde; emsailerin alanlan géz éniinde bulundurularak diizeltme
yapilmistir.

Emsallerin' pazarlik payi kriterinde; emlak pazarlama firmalarindan alinan pazarlk pavyi

bilgileri géz éniinde bulundurularak diizeltme yapilmustir.

8.1.2. ULASILAN SONUC

Yapilan piyasa arastirmalari, dederleme siireci ve emsal analizinden hareketle belirtilen
dzellikler goz onlnde bulundurularak tasinmaziar igin blok bazinda ve bagimsiz béliim bazinda
takdir edilen toplam pazar dederleri agadidaki tablolarda belirtilmistir. Taginmazlann ayri ayri
detayl deger tablosu rapor ekinde sunulmustur.

BLOK BAZINDA DEGERLER
Dederlemeye Konu Bagimsiz Béliimlerin  Yuvarlatilmis

Blok Bagimsiz Boliim

Adi Nitelikleri Toplam Bagimsiz  Satisa Esas Toplam  Pazar Degeri

Boliim Adedi Briit Alan1 (M2) (TL)
B 5 Adet Mesken 5 458,88 2.570.000

9. BOLUM ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi

9.1. NiHAI DEGER TAKDIRI
Tek bir yéntem ile glvenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulgu bulundudgundan

taginmazlarin toplam aylik pazar kira dederinin tespitinde; pazar yaklasimi ydntemi
kullanimistir.

Buna gére; degerlemeye konu 5 adet bagimsiz béliimiin Tiirk Lirasi cinsinden toplam pazar
dederi igin; 2.570.000,-TL (Ikimilyonbesyiizyetmisbin Tiirk Lirast) kiymet takdir

oclunmustur.

9.2. SIGORTAYA ESAS DEGERi

Tasinmazlarin sigortaya esas degerinin hesaplanmasinda Gevre ve Sehircilik Bakanhg
“Mimarlik ve Miithendislik Hizmet Bedellerinin Hesabinda Kullanilacak 2020 vili Yapi Yaklasik Birim
Maliyetleri Hakkinda Tebli§”in 5A yapi sinifi maliyetleri esas alimistir. Bagimsiz béliimlerin briit
alanlan toplami 458,88 m2‘dir.

Sigortaya Esas Deger: 458,88 m2 x 2.400,-TL/m2 = 1.101.312,-TL'dir.
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TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

10. BOLUM SONUC

Rapor igeriginde ozellikleri belirtilen gayrimenkullerin yerinde yapilan incelemesinde,

konumlarina, biylikliiklerine, mimari ézelliklerine, insaat kalitelerine ve gevrede yapilan piyasa
arastirmalarina gére giinimiiz ekonomik kosullari itibariyle 5 adet bagimsiz bélimiin Tiirk Lirasi
cinsinden toplam pazar degeri asagida tablo halinde sunulmustur.

5 ADET BAGIMSIZ BOLUMUN
TOPLAM PAZAR DEGERI

Not: 20.03.2020 glni saat 15:30'da belirlenen g6sterge nitelijindeki T.C.M.B. satig kuruna gére
1,-USD = 6,4956 TL ve 1,-EURO = 6,9863 TL'dir.

Tasinmazlarin KDV dahil toplam pazar dederi 2.775.600 TL'dir. KDV orani pazar degerinde

2.570.000 396.000 368.000

net 150 m#den kiglik konutlar icin % 8, net 150 m2'den biiyiik konutlar icin ise % 18 olarak
alinmistir. Tasinmazlarin sigortaya esas dederi 1.101.312,-TL'dir.

Tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri cergevesinde GYO
portfdyiinde “binalar” bashigh altinda bulunmalarinda herhangi bir sakinca olmadigi
goriis ve kanaatindeyiz.

Isbu rapor, g orijinal olarak diizenlenmistir.

Bilgilerinize sunulur. 23 Mart 2020

(Dederieme tarihi: 18 Mart 2020)

Saygilarimizla,

N 4 N\

Nurettin KULAK Batuhan BAS
Jeoloji Milhendisi Sehir Plancisi
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzman

Ekler:
Pazar Dederleri Tablosu

Uydu Gorlndsleri

Fotografiar

Tapu Suretleri

Tapu Kayit Ornekleri

Imar Durum Yazisi

Yapi Ruhsatlari ve Yapi Kullanma izin Belgeleri
Mimari Proje Kapadi

Enerji Verimlilik Sertifikalar

Sirketimiz Tarafindan Degerleme Konusu Gayrimenkuller icin Daha ®nce Hazirlanan Rapor Bilgileri
Raporu Hazirlayanlan Tanitici Bilgiler

SPK Lisans Belgeleri
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