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1. RAPOR BILGILERI

1.1. Rapor Tarihi ve Numarasi

03.12.2014 - 2014/0006

1.2. Rapor Tiirii

TTA GAYRIMENKUL A.$.’NiN MULKIYETINDEKi ARSA VASIFLI 1 ADET TASINMAZ'IN DEGERLEME TARIHINDEKI
ADIL PiYASA DEGERININ TAKDIRi AMACIYLA HAZIRLANAN DEGERLEME RAPORUDUR.

1.3. Raporu Hazirlayanlar

1.3.1. Degerleme Uzmaninin Adi Soyadi

MUSTAFA HACISALIHOGLU

Sorumlu Degerleme Uzmani, Iktisat
SPK LISANS NO: 400274

MEHMET CEM CAKIR
Degerleme Uzmani, Harita Mah.
SPK LISANS NO: 402693

HAKAN MERT DURGUN

Degerleme Uzmani, Sehir ve Bolge PI.
SPK LISANS NO: 403027

1.4. Degerleme Tarihi

Rapora konu olan gayrimenkul igin 27.11.2014 tarihinde degerleme ¢alismasi yapilmistir.
1.5. Dayanak Sozlesmesi Tarihi ve Numarasi

26.11.2014 Tarih ve 2014/53 sayili Dayanak Sozlesmesi.

1.6. Raporun Diizenlenme Amaci

Bu Rapor Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 12.08.2011 tarih ve 24491 sayili Resmi Gazete'de
yayimlanan Seri: VIII No:35 Tebligi uyarinca asgari bilgileri icerecek sekilde arsa vasifli 1 adet
tasinmazin adil piyasa degerinin takdiri amaciyla hazirlanmistir.

1.7. Degerleme Galismasini Olumsuz Yonde Etkileyen Faktoérler

Degerleme calismasini olumsuz yonde etkileyen bir husus bulunmamaktadir.




E
GYO
KARTAL 2274 ADA 400 PARSEL

ACE Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

aV
't

2. SIRKET VE MUSTERIYi TANITICI BILGILER

2.1. Sirket Bilgileri

ACE Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. Sermaye Piyasasi Kurulunun 08.08.2008 Tarih ve
21/892 Sayili Karari ile sermaye piyasasi mevzuati kapsaminda degerleme hizmeti vermek Uzere
lisanslandirilmis olup, sirketin tescil bilgileri asagida verilmistir.

Unvan
Merkez

Adres

Kurulug Tarihi

Ticaret Siciline Tescil Tarihi
Ticaret Sicil Numarasi
Sermayesi

Kayith Vergi Dairesi/V.No

Faaliyet konusu

2.2. Miigsteri Bilgileri

Miisteri Unvani

Miisteri Adresi

Miisteri iletisim Bilgileri
Kurulug Tarihi

Kayith Vergi Dairesi/V.No
Kayith Sermaye Tavani
Odenmis Sermayesi

Faaliyet Konusu

Portfoyiinde Yer
Alan Bazi Gayrimenkuller

ACE Gayrimenkul ve Danismanlik A.S.

Kadikdy, istanbul

Kayisdagi Cad. Ayse Hatun Cesme Sok. Parlak Plaza No:7/5
Atasehir/istanbul

10.05.2007

14.06.2007

628768

300.000,00 TL

Kozyatagi Vergi Dairesi / 0040485622

Yirtrlakte bulunan hukuki diizenlemeler kapsaminda kamu ve 6zel,
gercek ve tizel kisi kurum ve kuruluslara ait bir gayrimenkuliln,
gayrimenkul projesinin veya bir gayrimenkule bagli hak ve faydalarin
belli bir tarihteki muhtemel degerinin bagimsiz ve tarafsiz olarak
takdiri, gayrimenkullerle ilgili piyasa arastirmasi, fizibilite ¢alismalari,
gayrimenkuller ve bunlara bagh haklarin hukuki durumunun
belirlenmesi, gayrimenkuller ve gayrimenkullerle ilgili yatirrm, proje
degeri ve en iyi kullanim degeri analizi, gelistirilmis proje degeri
analizi, eski eser gayrimenkullerin restorasyon-restitlisyon proje
degeri analizi, gibi konularda degerleme ve danismanlik hizmeti
vermektir.

is Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S

is Kuleleri Kule 2 Kat: 10 — 11 Levent Besiktas/istanbul
Tel: 0212 325 23 50 Fax: 212 32523 80

06.08.1999

Buyuk Mikellefler V.D. - / 4810137715
2.000.000.000.-TL

630.000.000.-TL

Gayrimenkul ve/veya gayrimenkule dayali sermaye piyasasi
araglarina yatirrm yapmak amaciyla kurulmus portféy yodnetim
sirketidir.

is Kuleleri, Kanyon Avm, Taksim Ofis, Cinarli Bahce, Ege Perla, Tutom
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2.3. Miisteri Taleplerinin Kapsami, Getirilen Sinirlamalar ve Varsayimlar

Miisteri, istanbul ili, Kartal ilgesi, Yukari Mahallesi, G22A14B2B pafta, 2274 ada, 400 parsel numarali
miilkiyetinin tamami TTA GAYRIMENKUL A.S. adina kayith 1 adet arsa vasifli tasinmazin piyasa rayic
degerini talep etmis olup, herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

Bu raporda asagida belirtilen kabuller gecerlidir.

e Raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninca elde edilebilenlerle sinirhdir.

Analizler ve sonuglar belirtilen varsayim ve kosullarla sinirhdir.

Degerleme uzmaninin degerleme konusu miilkle herhangi bir ilgisi bulunmamaktadir.

Degerleme uzmaninin iicreti raporun igerigine bagh degildir.

Degerleme, Uluslararasi Degerleme Standartlarina goére yapilmistir.

Degerleme uzmani mesleki egitim ve yeterlilik sartlarina haizdir.

3. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULE iLiSKIiN BILGILER

3.1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu ve Ulasim Durumu

* S - ) /n.

i) £y

Gayrimenkullin bulundugu bolge Kartal ilgesi Karliktepe Mahallesi sinirlari icerisinde yer almaktadir.
Parselin yakin ¢evresinde genel olarak konut amach kullanilan yapilar, kismen hizmet tiiri, kismen kiigtik
sanayi tlrl yapilagsmalar yer almaktadir. S6z konusu gayrimenkul Camlik Sokak’a cepheli bos parsel
konumunda olup, eski oto pazari olarak bilinen 10047 ada 6 nolu parsel ile i¢ ice olacak sekilde etrafi sag

malzeme ile gevrili vaziyettedir.
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Tasinmaza yakin konumda Siemens Kartal Yerleskesi, Eski Kartal Ac¢ik Oto Pazari, Ece Sokak Parki ve
Cavusoglu Sanayi Sitesi bulunmaktadir. Parsel Yakacik Caddesi ile irtibath Camlik Sokak’a cepheli olup, D-

100 Karayolu ve Kartal Kopriisiine yaklasik 1,5 km mesafededir. Parsel altyapisi tamamlanmis bir cevre
tesekkdline sahiptir.

TASINMAZIN ONEMLI MERKEZLERE YAKLASIK MESAFESI

D-100 karayolu 1,6 km Kartal ilce Merkezi 1,6 km
Bogazici kdprisi 22 km Kadikoy 13 km
FSM koprisu 32km  Sabiha Gokgen Havalimani 16 km
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3.2. Tapu Sicilinde Tespit Edilen Tescil Durumuna iliskin Bigiler

Tapu Kadastro Genel Mudiirliigii internet Portali (izerinden 03.02.2014 giin 14:53 itibari ile TAKBIS belgesi
alinmis ve Sicil incelemesi bu belge Gzerinden yapiimistir. (Bkz. Rapor Eki)

Tespit edilen tescil kayitlari asagidaki tabloda gosterilmistir.

2274 ADA 400 PARSEL TAPU TESCIL BILGILERi

iLi istanbul NITELIGi ARSA
ILCESi Kartal YUzOLCOMU (m?) 170,00
MAHALLESI Yukari TAPU TARiHi 17.06.2014
BUCAGI - YEVMIYE NO 12511
KOYU - CiLTNO 81
SOKAGI - SAHIFE NO 7912
MEVKii Hotmantepe Bl ARSA

Yakacik Yolu
PAFTA NO G22A14B2B . . [] KAT IRTIFAKI

TAPU TESCIL SEKLI

ADA NO 2274 [] KAT MULKIYETI
PARSEL NO 400 [] CiINS TAHSISLI
MALIK TTA GAYRIMENKUL ANONIM SIRKETi (TAM)

3.3. Gayrimenkul Uzerinde Tespit Edilen Sinirlayici (Takyidat) Bilgiler, Son Ug Yillik Alim Satim
islemleri, Gayrimenkullerin Hukuki Durumunda Meydana Gelen Degisiklikler

Tapu Kadastro Genel Midiirliigii internet Portali (izerinden 03.02.2014 giin 14:53 itibari ile TAKBIS belgesi
alinmis ve Sicil incelemesi bu belge Gzerinden yapiimistir. (Bkz. Rapor Eki)

Beyan: is bu parsel Trafo yeri olarak ayrilmistir. 30.03.1984 tarih ve 884 yev.
Beyan: Kullanim Amaci: - 17.06.2014 tarih ve 12511 yev.

Kayitlari yer almak la birlikte; Tapu Kitigi izerinde yapilan incelemede Son 3 yillik siirecte;

17.06.2014 tarih 12511 yevmiye ile tasinmazin miilkiyeti Tarkiye Elektrik Dagitim A.S. ‘den 4046 sayili
yasa (Ozellestirme Uygulamalari Hakkinda Kanun) kapsaminda TTA Gayrimenkul A.S./ye gectigi
gorilmastar.
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3.4. Tapu Bilgileri Agisindan Gayrimenkullerin GYO Portfdyiine Alinmasina iliskin Goriis

Degerleme tarihi itibari ile tasinmazin ARSALAR basligl altinda portféye alinmasinda tapu bilgileri
acisindan bir sakinca goriilmemistir.

3.5. Gayrimenkuliin imar Durumuna iliskin Bilgiler

Yapilan incelemeler sonunda degerleme konusu tasinmazin 1/1000 6lcekli 19.04.2013 onay tarihli “E-5
Giineyi Revizyon Uygulama imar Plani” kapsaminda kaldigi ve bu plana gére; 170,00 m2 toplam
yuzolgimlu arsa vasifli parselin 115,54 m2 ‘lik kisminin yol alaninda, 54,46 m2’lik kisminin ise “Konut +
Ticaret alani Blok nizam Konut+Ticaret alaninda, Hmaks: 5 kat (15.50 m) 6n bahg¢e:5m., yan bahce: 3m.,
TAKS: 0,20, KAKS: 2,00 (Bkz. Plan Notu) yapilasma sartlarinda bulundugu tespit edilmistir.

imar plan sartlari ve notlari geregi tek basina yapilasmasi miimkiin olmayan tasinmazin giineyinde yer
alan ve miilkiyetinin tamami iSGYO A.S. miilkiyetinde bulunan 36.724,88 m2 alanli 10047 ada 6 parsel ile
tevhit edilmesi gerekmektedir.

3.6. Gayrimenkullerin imar Durumunda Meydana Gelen Degisiklikler:

Degerleme konusu G22A14B2B pafta, 2274 ada, 400 parsel 19.04.2013 t.t.li E-5 Glineyi Revizyon
Uygulama imar Plani kapsamindadir. Bu plan ile parselin 54,46 m2’lik kismi “Acik ve Kapali Spor Tesisleri
Alan1” ndayken “Konut+Ticaret Alani” olarak fonksiyonlandiriimis, 115,54 m2 ‘lik kismi ise eski ve gilincel
planda “Yol” olarak ayrilmistir.

3.7. Gayrimenkullerin imar Durumu agisindan GYO Portfdyiine Alinmasina iliskin Goriis

Degerleme tarihi itibari ile tasinmazin ARSALAR bashgl altinda portféye alinmasinda imar Bilgileri
acisindan bir sakinca goriilmemistir.

3.8. Degerlemesi Yapilan Projenin ilgili Mevzuat Uyarinca Gerekli Tiim izinlerinin Alinip,
Alinmadigi, Belgelerin Mevcut Olup Olmadigi (Onayh Mimari Proje, Yapi ruhsati, Yapi Kullanim
izin Belgesi)

Degerlemeye konu tasinmazin biylkligu ve geometrisinin glincel plan ve plan notlari itibariyle
yapilasmaya elverissiz olmasi nedeniyle herhangi bir proje gelistirilmemistir. Tevhit zorunlulugunun
bulundugu 10047 ada, 6 parsel sayili tasinmaz lzerinde gercgeklestirilen Projenin ise gerekli tim izinleri
alinmustir.

3.9. Degerlemesi Yapilan Proje ile ilgili Denetimlerde bulunan Yapi Denetim Kurulusunun
Unvani, Adresi

Degerlemeye konu tasinmaz lizerinde herhangi bir proje gelistirilmemistir.
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4. DEGERLEME VE GAYRIMENKULLERE iLiSKiN ANALIZLER

4.1. Mevcut Ekonomik Kosullar, Gayrimenkul Piyasasi ve Trendler
Merkez Bankasi Mayis 2014 Finansal istikrar Raporunda;

Son Finansal istikrar Raporu’nun yayimlandigi 2013 yili Kasim ayindan bu yana, Fed’in para politikasinda
yasanan normallesme siireci gelismekte olan iilkelere (GOU) yénelik sermaye akimlarini olumsuz
etkilemeye devam etmis, s6z konusu Ulke merkez bankalari finansal piyasalarda istikrari saglamak
amaclyla para politikalarinda sikilasmaya gitmistir. Bu cercevede, llkemize yonelik sermaye akimlarinda
da zayiflama gozlenmis, Ulkeye 6zgli belirsizliklerin de etkisiyle doviz kurlari ve finansal piyasalardaki
oynaklik artmistir. Enflasyon goriiniimiindeki nispi bozulmayi dikkate alan TCMB, 2014 yil Ocak ayinda
para politikasinda gliglii ve 6nden ylklemeli bir sikilastirmaya gitmistir.

TCMB’nin temkinli durusu, tiketici kredilerine yonelik makro ihtiyati tedbirlerin etkili olmasi, ulusal
ekonomiye iliskin belirsizliklerin nispeten azalmasi ve uluslararasi piyasalardaki risk istahinin bir miktar
toparlanmasi sayesinde finansal istikrara iliskin endiseler yakin zamanda onemli 6lclide azalmistir.
Nitekim, 2012 yili son ceyregi ve 2013 yili ilk ceyreginde sermaye akimlarinin glglii seyretmesinin etkisiyle
finansal istikrara dair riskleri dengelemek amaciyla bir yandan kisa vadeli faiz oranlari distriliirken, diger
yandan doéviz rezervlerini artirici yonde makro ihtiyati tedbirlere devam edilmistir. Bu cercevede kisa
vadeli faizler kademeli olarak indirilerek kuresel faiz oranlari ile daha uyumlu hale getirilmistir.

Ulkemizdeki finans disi kesimin varlik ve yikiimliiliikleri, finansal istikrarin gériinimiine olumlu katki
yapacak sekilde gelismektedir. Faizlerin tarihi disiik seviyelere gerilemesi ve kredi vadelerinin uzamasi ile
gectigimiz yillarda artan hanehalki borglulugu, alinan makro-ihtiyati tedbirlerin de katkisiyla yakin
zamanda daha makul bir egilim izlemeye baslamistir. Bu ¢ercevede Ozellikle bireysel kredi kartlari ve tasit
kredilerindeki yavaslama dikkat cekmektedir.

Reel sektor yukimliliklerinde Tirk lirasindaki deger kaybina bagh artis yasanmis olsa da, gerek TL
gerekse YP firma kredilerinin yillik artis oranlari strdirilebilirlik agisindan makul dizeylere ulasmistir.
Yurt disi finansal yakimlaliklerin yurt ici yukamluliklere kiyasla sinirli miktarda olmasi, uzun vadeli yapisi
ve olumlu dis borg yenileme orani reel sektoriin finansal goriiniimini glclendirmektedir.

2013 yilinin ikinci yarisinda finansal piyasalarda yasanan dalgalanmanin son dénemde azalmasi ve 2014
yilinin ikinci ¢eyreginin basindan itibaren kur ve faiz oranlarinin yeniden gerilemeye baslamasi da kredi
riski goriniimine olumlu katki yapmaktadir.

Bireysel kredi skoru ve bireysel borgluluk endeksi incelendiginde bireylerin mali ylkimliliklerini
karsilamakta Onemli sorunlar yasamadiklari gorilmektedir. Bireylerin kredi yikimliliklerini yerine
getirme performanslarini 6ngérmek amaciyla kullanilan bireysel kredi skorunda 2013 yilinin ikinci
ceyreginde gorilmeye baslanan iyilesme ilerleyen donemlerde de sirmdistiir. Bireysel borgluluk
endeksinde dnceki donemlerde 6deme gigligi belirtisi gostermeyen ancak 6deme gliclinii asan bir borg
yuka altina girme egiliminde olan kisiler analiz edilmektedir.
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Bireysel borcluluk endeksi incelendiginde, en disik dort risk grubunda yer alan bireylerin risk ylzdeleri

toplaminda 2013 yih Ekim ayina kiyasla 6nemli bir degisim gortilmemekte olup, olumlu gorinim

korunmaktadir.

4.2. Gayrimenkul Piyasalari

Son 5 yildan bu yana gelismis ekonomilerdeki gerileme ve getirilerdeki dusisler, bu Ulkelerdeki

yatirimcilari gelismekte olan (lkelere yoneltmektedir. Tirkiye’de kentsel donlisim ve miutekabiliyete

iliskin hukuki duzenlemelerle birlikte altyapinin iyilestirilip gelistiriimesine bagh olarak yatirimcilarin

Turkiye gayrimenkul piyasasina ilgi ve yonelimleri artmaktadir.

Tirkiye istatistik Kurumunun insaat sektori ile ilgili son bes yila ait Yapi Ruhsat ve Yapi Kullanma izin

belgelerine ait verileri asagida sunulmustur.

Yapi izin Belgelerinin Yillar itibariyle dagilim/'

Yapi Kullanma izin Belgelerinin Yillar itibariyle dagihmi"

Yillar

Ruhsat izni verilen alan miktari

(m2)
2009 100 726 544
2010 176 429 366
2011 123 665 521
2012 158 209 271
2013 175 159 081
2014 (2.Ceyrek Sonu)* 112 617 603

Yillar

iskan izni verilen alan miktari

(m2)
2009 94 567 729
2010 85 281 468
2011 105 650512
2012 106 746 058
2013 137 402 564
2014 (2.Ceyrek Sonu)* 82 851 043

Turkiye Istatistik Kurumunun (TUIK) Tirkiyede sadece konut satislarina iliskin son 5 yillik verileri asagidaki tabloda

gosterilmistir. "

Mortgaged Diger Toplam
Yillar
(Adet) (Adet) (Adet)
2009 22.726 532.458 555.184
2010 246.741 360.357 607.098
2011 289.275 419.000 708.275
2012 270.136 431.485 701.621

' TUIK Yapi izin ve Degisim Oranlari istatistigi
" TUIK Yapi izin ve Degisim Oranlari istatistigi
TUIK illere ve Yillara gére Konut Satislari istatistigi
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2013 - - 1.157.190
2014 (2.Ceyrek Sonu) - - 524.776

Global ekonomideki daralmayla birlikte 2014 yilinin 2. Ceyregi sonundaki konut satis rakamlari baz
alindiginda 2013 yili genel satis toplaminin altinda kalabilecegi ancak son 5 yillik slreg irdelendiginde
genel itibariyle istikrarin devam ettigi gérilmustar.

4.3. Gayrimenkuliin bulundugu il ve Bélgenin Analizi
ISTANBUL iLi

istanbul ili, Tiirkiye'nin kuzeybatisinda 41° K, 29° D Cografi koordinatlar tizerinde, Marmara ve Karadenize
kiyisi olan, istanbul Bogazinin ayirdigi Avrupa ve Asya Kitalari Gizerinde kurulu tarihi ve kiiltiirel yapisi, 130
Milyar Dolari askin GSYIH ile Diinya ekonomilerine ydn veren stratejik éneme sahip mega bir
kenttir.Dogusunda Kocaeli ve batisinda Tekirdag illeri ile komsu, her iki kitaya ulasimin saglandigi ana
arterlerin odagi konumundadir.

2013 Yili verilerine gére Niifusu 14.160.467 e ulasan il, yine ayni yil verileri ile 76.667.864 olan (ilke
niifusunun %18,46 sini ve yine llke is gliciiniin %18 ini barindirmaktadir. TUIK tarafindan,istanbul ili diger
sehirlere gore en ylksek hizda gog¢ alan Kent olarak agiklanmaktadir.

Dogal ve tarihi glzellikleri ,sanayi ve ticaret merkezi olmasi 6zellikleri yaninda uluslar arasi finans merkezi
olma yolunda her tiirl teknik altyapi eksikliklerini hizla tamamlamaktadir.

Nifusu sirekli artan istanbul ili cevresinde bulunan illerle etkilesim igerisindedir.Biiyiiksehir statiisii
kapsaminda yonetilmekte olan il idari taksimata gore 39 ilgeye ayrilmistir.

KARTAL ILCESI

Kartal ilgesi istanbul' un Anadolu Yakasinda yer almaktadir. Giineyde Marmara Denizi; batida Maltepe;
doguda Pendik; kuzeyde Sultanbeyli ve Sancaktepe ilgeleri ile komsudur. Kartal; Anadolu Yakasi
niifusunun %9’ luk kismini, istanbul genelinin %3,2’ sini olusturmaktadir. 2013 yili verilerine gére niifusu
447.110 kisidir. 1947 yilinda endstri bolgesi olarak ilan edilmesinin ardindan, Kartal, istanbul'un hizla
blyliyen ilgelerinden biri haline gelmistir. 1973'te, Haydarpasa- Gebze banliyé tren hattinin agilmasi,
Otoyol baglantilari ve sahil yolu ile birlikte arttirilan ulasim aglari ve son olarak agilan Kadikdy-Kartal
Metro hatti ilce’yi ilgi ve cazibe bolgesi haline getirmistir.
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ULASIM

Kartal'da ulasim denizyolu, demiryolu ve otoyol ile saglanmaktadir. istanbul’da bulunan iki
havalimanindan biri olan Sabiha Gokg¢en Havalimani Kartal ilgesine yakin konumludur. 2013 yili basinda
faaliyete gecen Kartal-Kadikéy metro hatti ile bolgenin kent merkezi ile arasindaki bag iyice
kuvvetlenmistir. Kartal'dan Adalar ilgesine vapur, Yalova iline de deniz otobisii seferleri yapilmaktadir.
Bogazi¢i Koprisi ve Fatih Sultan Mehmet Koprisii'ne giden otoban ve E5 karayolu da Kartal'dan
gecmektedir. Kadikdy-Kartal arasi uzanan Bagdat Caddesi ve Tuzla ile Bostanci arasi sahil yolu Kartal'daki
diger karayolu ulasim se¢enekleridir.

JEOLOJi

Kuzey Anadolu Fayina yakin konumdaki ilge 1.Derece Deprem Kusaginda kalmaktadir.

4.4. Gayrimenkuliin Teknik ve Fiziksel Ozelllikleri

- Tasinmaz geometrik olarak yamuk sekline yakin formdadir.

- Tasinmazin tamami hali hazirda bos arsa vasfinda olup lzerinde degerine etki edecek nitelikte bir yapi
veya muhdesat bulunmamaktadir.

- Tagsinmaz halihazirda tevhit zorunlulugu bulunan 10047 ada 6 parselle bitiinlesik vaziyette olup yol
cephesi beton direkli fens teli ve sac ile ihata edilmistir.

- Parsel az egimli bir topografyaya sahiptir.
- Zemin kismen asfalt kismen micir/stabilize ile kaphdir.

- Bolgede teknik altyapi hizmetleri tamamlanmistir.
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4.5. Degerleme islemini Etkileyen Faktérler

Degerlemede olumsuz ve sinirlayaci faktorler;

o 1.Derece Deprem Bolgesinde bulunmasi
o Tevhit zorunlulugunun bulunmasi
o Buydk bir kisminin yol alaninda bulunmasi

Degerlemede olumlu faktorler;

o Merkezi konumu,
o Ulasim aglarina yakin olmasi,
o Hizla gelisen bir bolgede yer almasi,

o 10047 ada 6 parselde marka projenin realize edilmesi

4.6. Degerlemede Kabul Edilen Varsayimlar

Bu degerleme calismasinda asagidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir.

Alici ve satici makul ve mantikli hareket etmektedir.

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

Gayrimenkulin satisi icin makul bir sire taninmistir.
Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.

Gayrimenkuliin alim — satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlari
Gzerinden gerceklestiriimektedir.

4.7. En Etkin ve En Verimli Kullanim Analizi

imar planlarinda belirlenen sartlar cercevesinde en uygun ve en verimli kullanim seklinin 10047 ada 6

parsel ile tevhit edilerek kullanim fonksiyonuna uygun olarak Konut + Ticaret fonksiyonlu karma kullanim

oldugu kanaatine varilmistir.

4.8. Degerlemenin Tanimi, Standartlari ve Degerleme Yaklagimlari ile Bunlarin Segilme

Nedenleri

4.8.1. Degerlemenin Tanim ve Kapsami

Uluslararasi Degerleme Standartlari (UDES) gozoniinde tutularak Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan

yararlige konulan Seri VIII.,No.35 Sayili Teblig ile,Gayrimenkul Degerlemesi,”Bir gayrimenkulin,

gayrimenkul projesinin veya bir gayrimenkule bagh hak ve faydalarin belli bir tarihteki muhtemel

degerinin bagimsiz ve tarafsiz olarak takdiridir” seklinde tanimlanmistir.

Bu kapsamda degerlemenin amaci, acik ve seffaf piyasalarda bulunan bir varligin istekli ve bilgili

taraflar arasinda mutabik kalinarak yapilacagi varsayilan bir alim-satimda degerleme tarihi itibariyle en

olasi degerinin bulunmasidir.
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4.8.2. Deger Standartlari (Esaslari)

Uluslararasi Degerleme Standartlarinda deger esaslari lice ayrilarak tanimlanmis bulunmaktadir. Bu
ayrima gore;

Pivasa degeri esasi, Acik ve seffaf piyasalarda satista bulunan bir varligin, istekli ve bilgili taraflar

arasinda mutabik kalinarak yapilacagi varsayilan bir alim-satimda degerleme tarihi itibariyle en olasi
degeri,

Yatinim degeri ve 6zel deger esasl, Piyasanin tim oyunculari icin degil ancak belirli bir sahis veya grup

icin gecerli olan deger,

Adil deger esasi, Konu varlik piyasada satisa g¢ikartilmamis olsa bile, bu varhigin bilgili, istekli iki taraf

arasinda, her iki tarafin da yararina olarak mutabik kalinabilecek makul degeri,
Olarak tanimlanmaktadir.

Bu tanimlar ve ayirim disinda Sinerji degeri olarak ifade edilen, birden fazla varligin birlestirilmesi ile bu
varliklarin toplam degerlerinden fazla bir degere ulasiimasini saglayan ve deger esaslarinda tanimlanan
degerleri arttiran ek bir tanimdan da s6z edilmektedir.

4.8.3. Piyasa Degeri

Bir mlkin, istekli alici ve istekli satici arasinda, taraflarin herhangi bir iliskiden etkilenmeyecegi sartlar
altinda, higbir zorlama olmadan, basiretli ve konu hakkinda yeterli bilgi sahibi kisiler olarak, uygun bir
pazarlama sonrasinda degerleme tarihinde gerceklestirecekleri alim satim isleminde el degistirmesi
gerektigi takdir edilen (kanaat edilen) tutardir.

Profesyonel bir sekilde elde edilen Pazar Degeri tahmini, belirli bir milkin belirli bir tarihte tanimh
mulkiyet haklarinin objektif bir sekilde takdir edilmesi anlamina gelir. Bu tanimin iginde var olan husus,
bir kisinin 6nceden tasarlanmis gortsi veya kazanilmis haklarindan c¢ok, yeterli sayida satis verisine
dayanan ve galismalar sonucu olusan bir kavramdir.

4.8.4. Piyasa (Satiglarin Karsilagtirilmasi) Yaklasimi

Bu yontemde; degeri belirlenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin satis bedelleri,
nitelik ve nicelikleri s6z konusu tasinmaz ile karsilastirilmaktadir. Bu konuda en énemli husus emsal
gayrimenkullerin  gercek satis bedellerinin elde edilebilmesidir. Benzer 0zelliklere sahip
gayrimenkullerden; satis tarihi itibari ile deger kaybi, kullanim alanlarina ait kiyaslama, ¢evre diizeni ve
arsa alanlarina iliskin dizeltmelerin yapilmasi gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde
edilen veriler degerlemesi yapilan tasinmaza uygulanarak degerleme bedeline ulasiimaktadir.

4.8.5. Maliyet (Yeniden insa Etme) Yaklagimi

Maliyet yaklasimi yapili gayrimenkuller icin piyasadan yeterli veri toplanamadigi ve/veya s6z konusu
gayrimenkuliin benzersiz 6zellikleri nedeniyle piyasada mevcut gayrimenkullerle karsilastirilamadigi
hallerde uygulanir. Maliyet yaklasimi ekonomik bir kavram olan ikame prensipine dayanir, buna gore
yapih bir gayrimenkuliin piyasada islem gorecegi en yliksek deger s6z konusu miilk ile esit kullanim ve
fayda ozelliklerine sahip yeni bir gayrimenkuliin arsa dahil yeniden liretim maliyetinden fazla olamaz.
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Bu yontemde, var olan bir yapinin giiniimiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa edilme maliyeti
gayrimenkulin degerlemesi i¢in baz kabul edilir. Yaklasimda gayrimenkulliin degerinin arazi ve binalar
olmak Uzere iki farkh fiziksel olgudan meydana geldigi kabul edilir. Yontemde gayrimenkuliin kalan
ekonomik 6mri de hesaplanir; gayrimenkul degerinin fiziki yipranma, fonksiyonel ve ekonomik agidan
giincel beklentileri karsilayamama nedenleri ile zamanla azalmakta oldugu dikkate alinir. Degerleme
islemi; mevcut yapinin buglinkii yeniden insa ya da yerine koyma maliyetine; mevcut yapili
gayrimenkullin sahip oldugu herhangi bir cikar veya kazanc varsa eklendikten sonra, asinma payinin
toplam maliyetten cikartilmasi ve son olarak da arazi degerinin eklenmesi ile yapilir. Maliyet
yaklasiminda gelistirmenin amortize edilmis yeni maliyetinin arsa degerine eklenmesi sureti ile milkin
degeri belirlenmektedir.

4.8.6. Gelir Kapitalizasyon Yaklasimi

Gelir kapitalizasyonu yaklasiminda milkin getirecegi net gelir bos kalma, tahsilat kayiplari ve isletme
giderleri isletme dénemi igin analiz edilir. Degerleme uzmani, gayrimenkuliin gelecekte ortaya
cikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek bugilinkii degerini belirler. Gelir
kapitalizasyonu yaklasiminda iki farkli metot bulunmaktadir. Direkt Kapitalizasyonda; bir yillik gelirin,
gelir oranina béliinmesi ya da gelir katsayisiyla carpilmasi sonucu degere ulasilir. indirgenmis Nakit
Akisinda ise; goturl bedeli uygulanarak gelir modeline yansitilir, gelirler kabul edilebilir bir indirgeme
orani ile buglinkl degerine getirilerek gayrimenkullin degeri saptanir.

4.8.7. Uygulanan Degerleme Yaklagimi

Piyasa Yaklasiminin kullaniimasi uygun goérilmastar.

4.9. Piyasa verilerine gére Emsal/Maliyet Yaklasimi

Piyasa yaklasiminda bolgede faaliyet gosteren emlak ofisleri ve miilk sahipleri ile gorisilmus,

gayrimenkullerin  bulundugu bdlgede satisa arz edilen arsa vasifli tasinmazlar arastiriimistir.
Gayrimenkullerin pazarlama degerleri bélgedeki emlak uzmanlari ile yapilan goris alisverisi sonucu tespit

edilmis ve gercekci satis degeri analizi yapilmistir.

KONUT + TICARET FONKSiYONLU ARSA EMSALLERI \

gl Kisi Umit Ak'bulak Zeki Basar Neva Neva
UGS Gayrimenkul Century 21 Gayrimenkul Gayrimenkul

irtibat Telefonu 05321724950 | 05324343231 | 05334170684 | 053341706 84
Kullanim Alani(m?) 255 2.549 588 1.380
Satis Fiyat 1.000.000-TL 6.000.000-$ 2.050.000-TL 3.000.000-$
m2 Birim Fiyati 3.921-TL/m2 2.353-S 3.486-TL/m2 2.173-$
Gergekgi Satis Fiyati 950.000-TL 5.500.000-$ 2.000.000-TL 2.750.000-$
Gergekci Birim Fiyati 3.725-TL/m2 2.157-$ 3.401-TL/m2 1.992-5/m2
Niteligi Arsa Arsa Arsa Arsa
Konum Ayni Bolgede Ayni Bolgede Ayni Bolgede Ayni Bolgede

0-1 km 0-1 km 0-1 km 0-1 km
Satis Zamani Aktif satilik Aktif satihk Aktif satihk Aktif satilik
imar Durumu Konut Konut + Ticaret Konut Konut + Ticaret

E:1,75 E: 1,75 E: 1,75 E:1,75
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Piyasa yaklasiminda bolgede faaliyet gosteren emlak misavirleri ve milk sahipleri ile gorusiilmus,
gayrimenkullerin bulundugu bodlgede satisa arz edilen benzer nitelikteki arsa vasifli tasinmazlar
arastirilmistir. Gayrimenkullerin pazarlama degerleri bolgedeki emlak misavirleri ile yapilan goris
alisverisi sonucu tespit edilmis ve gergekci satis degeri analizi yapilmistir.

Yapilan mukayese ve arastirma sonucunda degerleme konusu tasinmazin bulundugu bolgede yer alan
benzer imar sartlarina haiz yapilasmaya hazir net parsellerin birim satis degerinin ortalama 1.900.-$/m?2
(~4.000-TL/m2) birim deger tasidigi gériilmiis, Degerleme konusu 400 parselin ise imar plani ve hiikkiimleri
geregi tevhit zorunlulugunun bulunmasi, Tek basina yapilasamayacak olmasi, blyik bir kisminin yol
alaninda bulunmasi, Alici Kitlesinin sinirh olmasi, geometrisi gibi olumsuzluklar g6z 6niinde tutularak
1.125-$/m2 birim deger tahmin ve takdir edilmistir.

Boylece 10047 Ada 6 parsel igin:

170 m2 X 1.125-5/m2 =~ 191.250,00-$ = ~425.000,00-TL deger hesaplanmistir.

T.C.M.B.’nin 27.11.2014 tarih ve 15:30 itibari ile
15 = 2.2189-TL Déviz Kuru kullanilmigtir.

4.10. Gelir Yaklagimi ile Konut / Ticaret Projeksiyonu’nun Uygulanmasi

Tasinmazin imar durumundaki kisitlihk nedeni ile parsel tGzerinde Gelir Yaklasimi uygulanamamistir.

5. ANALIZ SONUGLARININ DEGERLENDIRILMESI

5.1. Farkh Degerleme Yaklasimlarinin Analizi ve Bu Degerlerin Karsilagtiriimasi

Degerlemede; Parselin tek basina yapilasamiyor olusu ve gelire konu edilecek bir durumun s6z konusu
olmamasi nedeniyle sadece Piyasa yaklasimi uygulanmistir.

5.2. Gayrimenkuliin Yasal Durumu ile ilgili géris

Degerlemeye konu parsel 19.04.2013 t.t. li 1/1000 6lcekli E-5 Giineyi Revizyon Uygulama imar Plani
kapsaminda kismen “Yol” kismen “Konut + Ticaret” alaninda kalmaktadir. Tasinmaz mevcut sartlarda tek
basina yapilasamaz durumda olup komsu 10047 ada 6 parsel ile tevhid olmasi gerekmektedir.

5.3. Gayrimenkullerin GYO Portféyiine Alinmasi ile ilgili Goriis

Degerleme konusu tasinmazin ARSALAR basiliginda GYO portféylne alinmasinda bir sakinca bulunmadigi
kanaatine variimistir.
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6. SONUC

6.1. Sorumlu degerleme uzmaninin sonug ciimlesi

Degerleme konusu gayrimenkulle ilgili elde edilen veriler ve bunlarin analizi sonucu degerleme tarihi

itibari ile asagidaki deger tahmin ve takdir edilmistir.

6.2. Nihai deger takdiri

TTA GAYRIMENKUL A.S. milkiyetinde olan 170,00 m® yizélciimiine sahip 2274 Ada 400 parsel icin;

ARSA DEGERI KDV HARIC :425.000,00-TL
ARSA DEGERIi KDV DAHIL : 501.500,00-TL

Piyasa degeri tahmin ve takdir edilmistir.

Hazirlayan
Hakan Mert Durgun
Sehir ve Boge Planlama
SPK LISANS NO: 403027

Kontrol
Mehmet Cem Cakiroglu
Harita Miihendisi
SPK LISANS NO: 402693

Kontrol
Mustafa Hacisalihoglu
Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK LISANS NO:400274

Bu rapor, I$ Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi A.S. nin talebi (izerine diizenlenmis olup amaci disinda kullanimlari halinde ortaya ¢ikabilecek sonuglardan

sirketimiz sorumlu dedgildir.
Bilgilerinize sunulur

7. EKLER

e imar plani 6rnegi (1 sayfa)
e Hava Fotografi (1 sayfa)

e Gayrimenkulin fotograflari (1 sayfa)

e Tapu kaydi (1 sayfa)

e Spk Lisans ve Tescil belgeleri
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