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DEGERLEME RAPORU OZETI

Degeriemeyi Talep Eden : Is Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.

Kurum /Kisi

Raporu Hazirlayan Kurum . Nova Taginmaz De§erleme ve Danigmanlk A.S.
Talep / Stzlesme Tarihi . 01 Aralik 2015

Degerlenen Miilkiyet Haklan . Tam miulkiyet

Ekspertiz Tarihi . 29 Aralik 2015

Rapor Tarihi . 30 Aralik 2015

Miisteri / Rapor No . 003 - 2015/12429

Karliktepe Mahallesi, 2274 ada 400 no'lu parsel ve
10050 ada 395 parsel
Kartal / ISTANBUL

Degerleme Konusu
Gayrimenkulflerin Adresi

Istanbul ili, Kartal Ilcesi, Yukari Mahallesi, 2274
ada icerisindeki arsa vasifli 170 m? yiizdigimlii 400
no'lu parsel ile 10050 ada igerisindeki arsa vasifl
1.204,05 m? yiizé\gimli 395 no'lu parsel

Tapu Bilgileri Ozeti

Sahibi : Is Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.

o E e = . 10050 ada 395 parsel............. 1204,05 m?
Earsellerin YiizSichmiar) 2274 ada 400 Parsel..........oceerseeen. 170 m?
Imar Durumu : Bkz. ilgili Belediyede Yapilan Incelemeler

Bu rapor, yukarnda adresi belirtilen tasinmazlarin
Raporun Konusu . pazar dederinin  tespitine  ydnelik  olarak
hazirlanmigtir.

GAYRIMENKULLER ICiN TAKDIR EDILEN TOPLAM DEGERLER (KDV Harig)

10050 / 395 Parselin Pazar Degeri 4.900.000,-TL
2274 / 400 Parselin Pazar Dederi 290.000,-TL
RAPORU HAZIRLAYANLAR
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Tayfun KURU Onur KAYMAKBAYRAKTAR
(SPK Lisans Belge No: 401454) (SPK Lisans Belge No: 401123)

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun Seri VIII, No: 35 sayili “Sermaye Piyasasi Mevzuat
Gercevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina
fliskin Esaslar Hakkinda Tebli§” hukimieri ile Kurul'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayili kararinda yer
alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” gergevesinde hazirlanmgtir.
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1. BOLUM SIRKET VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER

1.1 SIRKETI TANITICI BiLGILER

SIRKETIN UNVANI : Nova Tasinmaz Dederleme ve Danismanlik A.S.

SIRKETIN ADRESI : Igerenkdy Mahallesi, Prof. Dr. Necmettin Erbakan
Caddesi, Kayigdad Is Merkezi, No: 91, Kat: 3
Atasehir / ISTANBUL

TELEFON NO : +90 (216) 455 36 69

FAALIYET KONUSU : Ylrirlikteki mevzuat cergevesinde her tiirlii resmi
ve Ozel, gergek ve tilzel kisi ve kuruluglara ait
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve

gayrimenkule dayali hak ve faydalar ile menkullerin
yerinde tespiti ve dederlemesini yapmak, degerlerini
tespit etmeye yonelik tum raporlarn diizenlemek,
analiz ve fizibilite galismalarini sunmak ve problemli
durumlarda gériis raporu vermektir.

KURULUS TARIHI : 16 Mayis 2011
SERMAYESI : 270.000,-TL
TiCARET SiCIL NO 1 777424

KURULUSUN YAYINLANDIGI
TICARET siciL GAZETESI'NIN
TARIH VE NO.SU : 23 Mayis 2011/ 7820

Not-1: Sirket, 29 Temmuz 2011 tarihi itibariyle Bagbakanhk Sermaye Piyasasi Kurulu‘nun (SPK)
“Gayrimenkul Degerleme Sirketleri Listesi'ne alinmgtir.

Not-2: Sirkete, Bankaclik Diizenleme ve Denetleme Kurulu'nun {BDDK) 28.06.2012 tarih ve
4821 no'lu karan ile dederieme hizmeti yetkisi verilmistir.

1.2 MUSTERIYI TANITICI BiLGILER

SIRKETIN UNVANI : Is Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi A.S.
SIRKETIN ADRESI : s Kuleleri Kule-2
Kat:10-11
Levent / ISTANBUL
TELEFON NO 1 +90 (212) 325 23 50
ODENMIS SERMAYEST : 746.000.000,-TL
KURULUS TARIHI : 6 Agustos 1999
HALKA ACIKLIK ORANI 1 % 42
FAALIYET KONUSU : Sermaye Piyasasi Kurulu’nun, gayrimenkul yatirm

ortakliklarina iliskin diizenlemelerinde yazill amag¢ ve
konularla istigal etmek ve esas olarak gayrimenkullere,
gayrimenkullere dayali sermaye piyasasi araglarina,
gayrimenkul projelerine ve gayrimenkullere dayal haklara
yatinm vyapmak (zere ve kayith sermayeli olarak
kurulmus halka agik anonim ortakliktir.

PORTFOYUNDE YER ALAN

GAYRIMENKULLER : Tirkiye'nin gesitli bélgelerinde yer alan muhtelif
gayrimenkuller
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2. B6LUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLAR VE
UYGUNLUK BEYANI

2.1 DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, misterinin talebi {izerine adresi belirtilen tasinmazlann buglnkii pazar
dederinin tespitine yénelik olarak haziHanmistir.
Pazar dederi:

Bir milkdn, istekli alicl ve istekli satici arasinda, taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecedi sartlar altinda, higbir zorlama olmadan, basiretli ve konu hakkinda
yeterli bilgi sahibi kisiler olarak, uygun bir pazarlama sonrasinda dederleme tarihinde
gerceklestirecekleri ahm satim igsleminde el degistirmesi gerektigi takdir edilen tahmini
tutardir.

Bu dederleme galismasinda asadidaki hususlann gegerliligi varsayilmaktadir.

- Analiz edilen gayrimenkuliin tira ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi

pesinen kabul edilmistir.

Alic1 ve satici makul ve mantikl hareket etmektedirler.

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

- Gayrimenkuliin satigl igin makul bir siire tanlnmlsflr.

- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapiimaktadir.

- Gayrimenkuliin ahm - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa

faiz oranlan Uzerinden gergeklestiriimektedir.

2.2 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor, Is Gayrimenkut Yatirm Ortakligi A.$.'nin talebine istinaden, sirket
portféylinde bulunan gayrimenkullerin pazar dederinin tespitine yonelik olarak Sermaye
Piyasasi Kurulu’‘nun Seri VIII, No: 35 saylli "Sermaye Piyasasi Mevzuati Gergevesinde
Dederleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina
Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile Kurul’'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayil
karannda yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar”
standartlarinda hazirlanan gayrimenkul dederleme raporudur. Tarafimiza misteri

tarafindan getirilen herhangi bir sirurlama bulunmamaktadir,
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2.3 UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglanmiz dogrultusunda asagidaki hususlan teyit ederiz:

Raporda sunulan bulgular sahip oldujumuz tim bilgiler g¢ergevesinde
dogrudur.

- Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve
kosullarla kisith olup kisisel, tarafsiz ve 6nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve
sonuclardan olugmaktadir.

- Dederleme konusunu olusturan miilkle ilgili olarak giincel veya gelecege donik
hicbir ilgimiz yoktur. Bu igin igindeki taraflara karsi herhangi kigisel bir
¢lkarimiz veya 6n yargirmiz bulunmamaktadir.

- Bu gérevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldifimiz Ucret, miisterinin amaci
lehine sonuglanacak bir ybne veya onceden saptanmis sonuglarin geligtirilmesi
ve bildiriimesine veya bu degerlemenin tasarlanan kullamimiyla dogrudan ilgili
sonraki bir olayin meydana gelmesine bagh degildir.

- Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmigtir.

- Raporlama agsamasinda gérev alaniar mesleki egitim sartiarina sahiptir.

- Bu raporun konusu olan miilk sahsen incelenmistir. Dederleme calismasinda
gbrev alanlarin dederlemesi yapilan milkiin yeri ve tiiri konusunda daha
onceden deneyimi bulunmaktadir.

Raporda belirtilen kigiler haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda

mesleki bir yardimda bulunmamistir.
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3. BOLUM GAYRIMENKULLERIN HUKUKI TANIMI VE
RESMi KURUMLARDA YAPILAN
INCELEMELER

3.1 GAYRIMENKULLERIN MULKIYET DURUMU

SAHiBi : | Is Gayrimenkul Yatinm Ortak(igi A.S.

it : | Istanbul Istanbul
iLCESi : | Kartal Kartal
MAHALLEST : | Yukari Yukari
MEVKIi ! | Yakacikyolu Hotmantepe Hotmantepe Yakacikyolu
PAFTA NO : | G22A14B2B 53

ADA NO ' | 10050 2274
PARSEL NO t| 395 400

ANA GAYRIMENKUL 2 harca Arsa
NITELIGI

YUzOLCUMU : | 1.204,05 m2 170 m2
HissEsi : | Tamam Tamami
YEVMIYE NO t| 9290 323

ciLT NO : | 81 81

SAYFA NO : | 7905 7912
TAPU TARIHI : | 18.06.2008 07.01.2015

3.2 iLGiLiI TAPU siciL MUDURLUGU’NDE YAPILAN INCELEMELER

Tapu kayit sisteminden temin edilen 28 Aralik 2015 tarihli takyidath tapu kayit
belgelerine gdre rapor konusu taginmazlarin lizerinde asadidaki notlar bulunmaktadir.
Takbis belgeleri rapor ekinde sunulmustur
2274 ada 400 parsel iizerinde:

Beyanlar bolimii:

» Is bu parsel trafo yeri olarak ayrnlmigtir. (30.03.1984 tarih ve 884 yevmiye no ile)
100 a 395 parsel iizerinde:

Beyanlar b&limi:
« Is bu parsel kres sahasi olarak aynlmigtir. {30.03.1984 tarih ve 884 yevmiye no ile)
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Tasinmazlar tapudaki niteligine gére arsa vasfindadir, fiili kullamm sekli de tapudaki
nitelijine uygun olarak arsa niteligindedir. Bu nedenle portféyde de arsa olarak
bulunmalarinda bir sakinca yoktur. Beyanlar béliimiindeki notlarin taginmazlarin degeri
{izerinde kisitlayici bir etkisi bulunmamakta olup taginmazlarin kullanimina iliskin beyan
edilmislerdir. Ancak rapor tarihi itibariyle kullanim ise mevcut imar durumuna istinaden
belirlenmektedir.

Tapu incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazlarin sermaye piyasasi
mevzuat: hiikiimleri gercevesinde gayrimenkul yatirnm ortakhg portféyilinde
“arsa” olarak bulunmalarinda herhangi bir sakinca olmadigi goriis ve
kanaatindeyiz.

3.3 ILGILI BELEDIYE'DE YAPILAN INCELEMELER

Kartal Belediyesi Imar Muidirligi'nde yapilan incelemelerde rapor konusu
tasinmazlann 19.04.2013 tasdik tarihli, 1/1000 élgekli Kartal Glineyi Revizyon Uygulama
imar Plani kapsaminda yer aldigi ve yerlerinin dogru oldugu tespit edilmistir.

10050 ada 395 no’lu parsel yapilasma sartlar
Fonsiyon: Konut Alani

TAKS: 0,20 - 0,40

KAKS: 1,75

insaat Nizams: Ayrik nizam

Parsel mistakil olarak yapilasmaya uygun biiyukliiktedir.

i IBB'yckontsoldbnﬁsh -amegh Jla'akdam snklmm ,‘
Usli'namacldlsmd ‘aillon o.:naz, satige konu edleme: Ancak K
déollsimkapsamindalisl sal'urlerwletdmt S eml'yapll hil'r.
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"ALANT - I o T
s _aSBé » e "

NOVA TD RAPOR NO: %/12429




TINOVA

2274 ada 400 no'lu parsel yapilasma sartlari

Fonsiyon: Konut + Ticaret Alani ve Yol

TAKS: Konut + Ticaret alaninda TAKS: 0,40

KAKS: Konut + Ticaret alaninda KAKS: 2,00

Insaat Nizam: Blok nizam

Parselin 54,46 m2 ylzolgimlii kisrm Konut + Ticaret Alani'nda, 115,54 m?2
ylzélgimla kismi ise Yol'da kalmaktadir. Ticaret + Konut Alani fonksiyonuna sahip
kismin iizerinde miistakil olarka yapilagsma mimkin degildir. Terkler sonrasi kalan

kismin komsu parsellerle tevhid edilerek uygulama yapimasi gerekmektedir.

Plan Uygulama Hiikiimieri

- (AJE) Ayrintih jeoteknik etiid gerektiren alanlarda sondaja dayali ayrintili
calismalar yapihp ilgili bakanhga onaylatilacaktir.

- Ticari alanlarda ve kamu kullammina aynlan tim alanlarda, proje ve uygulama
agamasinda Istanbul imar yénetmeligi hikimleri dodgrultusunda &zirliler igin
gerekli dizenlemeler yapilacaktir.

Egimden dolayr kazanilan ve iskan olarak kullanilan katlar emsal degerine dahil
edilecektir.

- Otopark yénetmeligi, deprem yénetmelidi, siginak yénetmeligi, ISKI yénetmeligi
ve ilgili diger yénetmeliklerin hiikimleri gegerlidir.

- Planda aksine bir agiklama bulunmadi§i durumlarda Istanbul Imar yénetmeligi
hikimleri gec¢erlidir.
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- Plan sinirlar igerisinde bulunan tescilli agaglar kerunacaktir.

- Mevcut trafolar korunacaktir. trafo yeri ihtiyaci duyulan yerlerde park, yesil ve
donati alanlarinda ilgili kurumun gériisi alinarak ayrilabilecektir. trafo yeri ilge
belediyesince onaylanacak avan projesine gére uygulama yapilacaktir.

- Tim plan alaninda yapilacak yapilar igin alinacak énlemlerin tiri, sekli ve tasima
dederleri uygulama asamasinda zemin etlidl raporlarina gbre belirlenecektir.

- Emsal degerleri net parsel {izerinden uygulanacaktir.

- Acik ve kapali gckmalar emsale dahildir.

- Ifraz hatti bir parseli boldiigiinde tevhidi gereken parselin yapilanabilmesi igin bu
parcaya ihtivaci yoksa, artikk parga planin getirdidi sartlarda tek basina
yapilanamiyorsa ifraz hatti béliinen parselin sinirn kabul edilir.

- Imar adalarinin yol cephesinde bulunan yol kenar pasif yesil bantlar, dere yapi
yaklasma siniri, parselin mareci kabul edilir. imar planlarinda 4.00 mt. veya daha
genis olan yaya yolu ve adacglandinlacak yaya yollarindan otopark giris cikisi
yapilabilir.

- Binalann otopark ihtiyaci meri otopark yonetmeligine gére hesaplanacaktir.
Otopark dizenlemeleri ise asagidaki sekilde yapilir.

Parsellerin bodrum katlarinda, bodrum kat tavan ddsemaesi tabi zeminin 50 ¢m
altinda kalmak ve yol cephelerinde, planda dngérilen 6n bahgce gekme mesafesi
kadar cekilmek kosuluyla, komsu parsel sinirlarina kadar, parsel tamaminda veya
bir kisminda otopark diizenlenebilir. bina bahg¢esinde yeterli otopark ayrilmasi
mimkin olan parseller icin de bodrumda kapal otopark diizenlemesine izin verilir.

-  Yola gobre yikselen kotta ve dik meyilli arazilerde, 6n bahce mesafesi igerisinde
mevcut ve korunmasi gerekli aga¢ bulunmayan kisimda, en az 1.50 m parsele
giris koridoru ayrildiktan sonra (parsel cephesi x 6.00 m) élgllerindeki arazinin yol
seviyesine kadar hafredilerek acgik otopark olarak diizenlenmesine izin verilebilir.
diizenleme alani cevresine, tabi zemin kotuna kadar istinat duvar yapilarak,
istinat duvarinin tabi zemin kotundan en fazla 0,20 m (tehlikeli hallerde 1.00 m)
ylikselmesine izin verilir.

- Yola gore diisen kotlu dik meyilli arazilerde, 6n bahge mesafesi icerisinde mevcut
ve korunmasi gerekli ajac bulunmayan kisimda, en az 1.50 m parsele giris
koridoru aynldiktan sonra, (parsel cephesi x 6.00 m} élgililerindeki arazinin yol
seviyesine kadar tesfiyesi ile agik otopark olarak diizenlenmesine izin verilebilir.
Duzenleme alam cevresine, yol kotuna kadar istinat duvan yapilarak, istinat
duvarinin yol kotundan en fazla 0,20 m (tehlikeli hallerde 1.00 m) yiikselmesine
izin verilir.

-  Yola gére yilikselen setli arazilerde, mevcut ve korunmasi gerekli agaglarin
bulunmadidi kisimlarda, en az 1,50 m parsele giris koridoru ayrildiktan sonra,
(parsel cephesi x 6.00 m) 6lcillerinde set alti garajinin yapilmasina, ydnetmelik
sartlarinda izin verilir.

- Uzerinde fiilen mevcut yapilar bulunan, bu planin getirdigi imar istikametini ve

komsu parsellere tecaviizii bulunmayan parsellerden, KAKS limitleri dahilinde ilave
9
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talepleri halinde, statik kogullarin el verdigi dlgilerde ve plan fonksiyonlarina,
planda verilen gekme mesafelerine uygun olmasi kosuluyla kat ilavesi verilir.

- Oneri kitle verilen alanlarda &lclilen sinirlar ile belirtilen ingaat alan maks. olup,
bu toplam ingaat alani asilamaz. kitle ebatlari boyutlari sinirlart avan proje
safhasinda serbestce dizenlenebilir. toplam Kkitle ingaat alant plan {zerinde
belirlenen alan biiyiikligil veya 6lcli rakamlari ile tammlanir.

- Kamu kurulusglaninin (iski, dsi, telekom, igdas, ayedas vb.) miilkiyetinde olup da
imar planlarinda yolda kalan bu tip parsellerden mahreg almak zorunda olan
parseller igin kurumun muvaffakati aranmaksizin gegis hakki verilecektir.

- Tescilli parseller ve bu parsellerle bitigik komsu parsellerde yapilacak
uygulamalarda Istanbul V Numarah Kiiltir varliklarim Koruma Bolge Kurulu'ndan
gobris alinacaktir.

- Kiiglik sanayi alaninda max emsale gore avan proje ile uygulama yapilacaktir.
max. emsal 0,90'dir.

- IGDAS'In talebi halinde park ve vyesil alanlarda vana ve regilatdr odas
yapilabilecektir.

Konut - konut + ticaret ve ticaret alanlarinda planda verilen bahce mesafelerine
uyulmasi ve TAKS degerinin agilmamasi kaydiyla blok ebatlan serbesttir.

- Meydan, parklar ve dinlenme alanlari, oyun alanlan, cocuk bahgeleri, kavsak ve
yol alanlannin tabii zemin kotu altinda kalan kisimlaninda ilgili kurum ve
kuruluslarin (planlama ve imar daire bagkanhgi, ISKI genel midariGgu ,Istanbut vV
Numarah Kiitiir Varliklarini Koruma Bélge Kurulu Midarligu, Istanbul Gevre ve
Sehircilik II Madtirliga, UKOME, park ve bahgeler midiirligld, zemin ve deprem
inceleme midirligu gibi vb.) uygun gérisi ahnmak kosulu ile verilen gérisler
dodrultusunda, agac ve bitki yasaminin surdiiriilebilecedi toprak derinlidi
birakilarak olagan iistii durumlarda da siginak olarak kullanilmak (zere kamuya ait
zemin alti otopark yapilabilir.

- Kamu alanlarinda ilgili idarelerce uygun gérilmesi, 6zel ve tiize! nitelikli alanlarda
ise ilgililerin muvaffakati ve ilgili idarelerince de uygun gériilmesi halinde; trafo,
dogalgaz bdlge regiilatori vb. altyapi yapilan yapilabilir.

- Tigili kurum ve kuruluslarin uygun gorusi alinmak sarti ile imar planinda &zel
miilkiyette olan agik otopark lejantinda kalan alanlarda ozel acik veya zeminalti
otopark, kat otoparki lejantinda kalan alanlarda ise Hzel kath otopark yapilabilir.
(iBB ulagim planlama midiritiga ibb imar sehircilik daire bagkanhdi) a.33. imar
planlannda kentsel ve sosyal altyapi alani olarak aynlan alanlarda (dini tesis,
egitim, sadlik, kiiltlirel tesis, sosyal tesis, spor alam, vb.) ilgili kurum ve
kuruluglarin uygun gériigleri alinmak gartiyla tabii zemin altinda yoldan gekme
mesafesi korunmak sarti ile parsel biitiintinde, kamuya ait zemin alti kath otopark
yapilabilir.

Parsel maliklerinin muvaffakati alinmak, o parseller tarafindan kullaniimak igili
kurum ve kurulus gérigleri alinarak onerilen goriislere uymak kosulu ile ada

icindeki arka bahgeler birlestirilerek zemin altinda zemin alti kath otopark
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(gerektijinde sidinak) zemin iistliinde ise park ve yesil alan, gocuk bahgeleri olarak
kullartabilir.

Ticaret, fonksiyonu verilen alanlarda plan yapimina ait esaslara dair yonetmeligin
ek-1a ve ek-1c tablosunda verilen minimum alan blyiikldklerini saglamak kogulu
ile ilgili kurum ve kuruluslarin (ISKi genel midarliga, ulagim daire bagkanhgi, v.b.
tesisi gerceklestirilecek yatinme  bakanhdin  (milli  egitim bakanhdi, saghk
bakanligi) uygun goériisii dogrultusunda 6zel egitim tesisi, 6zel kreg, 6zel anaokulu
alt fonksiyon olarak verilebilir.

- Imar planinda, anaokulu, ilkégretim, ortadgretim, lise, meslek lisesi v.b. degisik
lejantlarda okul fonksiyonu verilen alanlarda il milli egitim mudirlGganiin ihtiyac
dogrultusunda plan yapimina ait esaslara dair yonetmeligin egitim tesisleri iginde
diizenlenen ek-1-a tablosunda s6z konusu alanlar igin verilen minimum alan
biiylikliginii saglamak sarti ile anaokulu, ilkégretim, ortadgretim, lise, meslek
lisesi, v.b. lejantlar arasinda planlama ve imar daire baskanhgi ve il milli egitim
midirliginiin uygun goérisi alinmak kosulu ile degisim yapilabilir.

D-100 karayoluna cepheli bitlin parsellerin d-100 karayoluna cephesi olan

kisimdan 10 m yapi gekme mesafesi uygulanacaktir.

Uygulama esas net emsal hesabinda kullanilacak tablo

K1 briit yog. 150 kisi/ha - Emsal:0.50

K2 briit yod. 500 kisi/ha — Emsal:1.50

K3 brit yod. 600 kisi/ha — Emsal:1.75

TK1 brit yod. 600 kisi/ha — Emsal:1.75

TK2 briit yog. 700 kisi/ha — Emsal:2

Planlama alaninda imar kanunun 15. ve 16. maddelerine istinaden yapilan
uygulamalarda kamuya aynlan tim donati alanlan (DOP ve KOP alanlannin tamami)
kamu eline bedelsiz gegmeden parsellerin imarl kisimlarinda uygulama yapillamaz.

KONUT ALANLARI

E= 0.50 E= 1,50 E= 1,75 E= 2,00 sahis veya kamunun talebi durumunda konut
alanlaninda, iginde yer aldii yapi adasinin yapilanma kosullarimi gegmemek kaydiyla
kurumlann uygun gorisleri dogrultusunda, kres semt polikilinigi, saghk ocagi, evde
bakim birimleri, yurt, 6zel sosyal kiiltiirel tesis alam yapilabilir.

KONUT+ TICARET ALANLARI

Ticaret + Konut alanlarinda zemin kat ticaret olmak kaydi ile lst katlarda konut veya
ticaret fonksiyonu yer alabilir. Yoldan cephe alan parsellerde birden fazla bina yapiimasi
halinde yol cephelerinde bulunan binalarin zemin katlarinin ticaret olmasi kaydi ile diger
binalarin tamaminda konut yapilabilir. Ticaret + Konut alanlarinda planda verilen
yapilagsma sartlannda kath otopark ve ¢zel egitim tesisleri yer alabilir.
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Kat adedi verilen konut + ticaret blok yapilarinda kat adedi iptal edilerek TAKS degeri
0,20-0,40 arasinda serbest birakilmistir.

Ayni parsel icerisinde ifraz hatti olmasi durumunda ifraz hatti uygulanmaz.
Plan Uygulama Hiikiimleri Ilave Diizenlemeler

1/1000 dlcekli uygulama imar planinda belirlenen sosyal ve teknik altyapi alanian
ile kentsel yesil alanlar, yol, park, ¢cocuk oyun alan ve kamu kullanimina ayrimis
olan dider blitin alanlar (idari tesis, spor alani, bha, tekbik altyapi, sosyal kiiltiirel
tesis alani, saglk tesis alani, egitim tesis alani, okul alanlar vb.) kamu eline
gecmeden uygulama yapilamaz.

- Planda 6n bahge mesafesi veriimeyen yerlerde minimum &n bahge mesafesi

3m.dir. ancak komsu parsellerinde tesekkiile esas bina olan parsellerde mevcut
tesekkiile uyulur. Tegekkile esas bina en az bodrum kat + zemin kat+2 normal
kath binadir. &n bahge mesafesi hi¢cbir kosulda 10m. ve 10m.den dar yollarda
2m.den, 10m'den genis yollarda ise 3m.den az clamaz. Korunmasi gerekli
agaclann bulundugu hallerde yukarndaki kosullara uymak kaydi ile én bahge
mesafesini arttirmaya belediyesi yetkilidir. yan ve arka bahge mesafesi minimum
3m’dir. 5 kattan sonra her kat igcin bu mesafe 0.50 m artinlir. Tegekkul haricinde
6n bahge mesafesi 5m’dir.
Planda verilen bahge mesafelerine gére cephe veya derinligi 6 m'nin altina disen
parsellerde 6n, yan ve arka bahge mesafeleri 2m.ye kadar disgirilebilir. Bu
parsellerde planda verilen 6n bahge mesafesine ve dederine uyulmasi kaydi ile
TAKS degeri aranmaksizin uygulama yapilir. ilge belediyesi tarafindan gerekli
gbriilmesi halinde planda verilen KAKS degerinin asilmamasi kaydiyla ikiz lgliz
cozimlere gidilebilir.

- K2, K3 rumuzlu konut alanlarninda, Tkl ve TK2 rumuzlu ticaret + konut alanlarinda
en az 10 adet parselin tevhit edilmesi ile olusan parselde ve 5.000 m2'den biiyik
imar parselinde emsal dederi 0,50 artinlarak uygulama vyapilir. Yapi adasinin
tamaminmin tevhid edilmesi ile olusan 3000 m2'den biiyilk imar parselinde emsal
dederi 0,50 5000 m®den biiyiik imar parselinde emsal degeri 0,75 artirilarak
uygulama yapilir. Bu uygulamalarin yapildigi parsellerde ifraz yapilmasi halinde
tevhiden 6nceki (emsal artigi yapilmamig) emsal dederleri gegerlidir. 5000 m2 ve
zeri buylkliklerdeki parsel veya parsellerden donati alinmasi sonucunda 5000
m2’nin altinda kalmalan durumunda bu parseller 5000 m?2 biytklikteki parsellerin
vararlandigi haklardan faydalanacak olup, uygulama net parsel (zerinden
yapilacaktir.

Aynmi vap adasinda bulunan konut, konut + ticaret fonksiyonunda kalan
parsellerinde yapilanma sartlaninda farklilk olmadidi durumlarda parseller tevhid
edilebilir. uygulama konut fonksiyonuna gore yapilacaktir.

- Planda verilen emsal dederleri net parsel izerinden hesaplanacaktir. ancak daha

6nce uygulama gdrmiils veya rizaen terk yapilmis parsellerde, bu plana gére ilave
12
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terkler cikmasi ve toplam terk miktarinin %40'1 agsmas: halinde terklerin nzaen
yapiimasi kaydiyla emsal hesabi parselin kadastral alaminin %60't lizerinden
yapilir. bu hikiim bu plana gére terk miktan %40' asan parsellerde de terklerin
rizaen yaptmasi kosuluyla uyguianir.

- Bu planin onayi tarihinden énce yap ruhsati alarak ruhsatina uygun olarak
yapilasmasini tamamlayan parsellerde tadilat ruhsati, ruhsat yenileme ve yapi
kullanma izin belgesi islemleri yapr ruhsatinda yer alan iskan edilebilir ingaat
alaninin asilmamasi ve 4708 sayilli kanun hikimlerine gbre gereken iglemlerin
vapiimasi kaydiyla ruhsat aldiklan plan hiikiimlerine gére yGritiliar. Binalann
yikilip yeniden yapiimasi halinde bu plan hiikiimlerine gére uygulama yapilacaktir.

- Planda iptal edilerek imarh alan haline gelen kadastral bogluklar ve yol alanlar
ilgili parsellere tevhid edilerek uygulama yapilacak olup bu alanlarnn ayn bir parsel
halinde tesciline izin verilemez.

3.3.1 Kartal Belediyesi :!:mar Miidiirliigii Argivi‘nde Tasinmaza Ait Arsiv Dosyasi
Uzerinde Yapilan Incelemeler:

Tasinmazfar arsa niteliinde olduklarindan arsiv dosyalarinda herhangi bir evrak
bulunmamaktadir.

3.3.2 Yapi Denetime Iligkin Bilgiler

Tasinmazlar arsa nitelijinde olduklarinda yapi denetime tabi degillerdir.

Rapor konusu tasinmazlarin belediye incelemesi itibariyle sermaye
mevzuati hiikiimleri cergevesinde gayrimenkul yatirnm ortakhg portféyiinde
“arsa” olarak bulunmalarinda herhangi bir sakinca olmayacag: goriis ve
kanaatindeyiz.

3.4 TASINMAZLARIN SON UC YILLIK DONEMDE MULKIYET VE iIMAR
DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

3.4.1 Belediye Incelemesi

Yapilan incelemelerde taginmazin imar planinda son (ig yil igerisinde agagidaki
degisikliklerin oldugu belirlenmistir;

10050 ada 395 parsel 19.09.2006 tarihli 1/1000 élgekli Kartal Giineyi Uygulama
imar Plani kapsaminda “Konut Alam - TAKS: 0,20 - 0,40, KAKS: 1,75" yapilasma
sartlarina sahip olup daha sonraki 19.04.2013 tarihli 1/1000 olgekli Kartal Glineyi
Revizyon Uygulama Imar Plani'nda da “Konut Alani — TAKS: 0,20 - 0,40, KAKS: 1,75”"
yapllasma sartlarina sahiptir.
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2274 ada 400 parsel 19.09.2006 tarihli 1/1000 &lcekli Kartal Glineyi Uygulama
Imar Plani kapsaminda “Acik Kapali Spor Tesisleri Alani ve Yol” lejantina sahip iken
19.04.2013 tarihli 1/1000 &lgekli Kartal Gineyi Revizyon Uygulama Imar Plani'nda da
*Konut + Ticaret Alan ve Yol” lejantina sahip olup “"Konut + Ticaret Alani'nda TAKS: 0,40
- KAKS: 2,00" yapillagsma sartlarina sahiptir.

3.4.2 Tapu Miidiirliigii incelemesi

Yapilan incelemelerde tasinmazin tapu kayitlarinda son Ug yil icerisinde asadidaki

dedisikliklerin oldugu belirlenmigtir;

- 10050 ada 395 parselin son (¢ yil icerisinde malik durumunda degisiklik
gerceklesmemistir. Taginmaz is Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S. miilkiyetine
18.06.2008 tarih ve 9290 yevmiye no ile satis isleminden gegilmistir. Ancak
28.04.2014 tarih ve 8456 yevmiye no ile kamuya bedelsiz terk isleminden
1.204,05 m?2 ylizolgiimll olarak tescil edilmistir.

- 2274 ada 400 parselin maligi 12.05.2004 tarih ve 3555 yevmiye no ile tahsis
isleminden Turkiye Elekrik Dagitim A.$. iken 17.06.2014 tarih ve 12511
yevmiye no ile satis isleminden T.T.A Gayrimenkul A.$.'ne tescil edilmis,
devaminda ise yeniden satis isleminden 07.01.2015 tarih ve 323 yevmiye no ile
Is Gayrimenkul Yatirm Ortakhi§ A.S. adina tescil edilmistir.
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4. BOLUM GAYRIMENKULLERIN  CEVRESEL VE
FIZIKI BILGILERI
4.1 GAYRIMENKULLERIN CEVRE VE KONUMU

Dederlemeye konu tasinmazlar; Istanbul ii, Kartal ilcesi, Karliktepe Mahallesi,
Cambk Sokak lizerindeki 10050 ada 395 parsel ile 2274 ada 400 parseldir.

Tasinmazlara ulagim; D100 (E-5) Karayolu lzerindeki Kartal Kavsagi'ndan girilip
sahil istikametinde devam eden Yakacik Caddesi'ne girilip devaminda sag taraftaki Camhk
Sokak'a girilmek suretiyle saglanmaktadir.

Bolgede genel olarak isyerleri ve binalar bulunmaktadir. Bélgede son dénemlerde
sanayiden hizmet ve konut sektériine dogru bir degisim gozlenmektedir. Tasinmazlann
yakin gevresinde ISGYO Manzara Adalar Projesi, Dumankaya Horizyon, Dumankaya
Vizyon, Yasa Kule, Kartal Kule, Mesa Kartal, Gukurova Tower, Mai Residence, Sky Blue
Residence, Monumento, Esadon, MetroWin, projeleri bulunmaktadir.

Tasinmaz yaklasik olarak Spor Caddesine 400 m., D 100 Karayolu'na 1,5 km,
Kartal Sahil Yoluna 1,7 km, Sabiha Go6kgen Havalimani'na 17 km mesafede yer
almaktadir.

Bolge, Kartal Belediyesi sinirlar igerisinde yer almakta olup tamamlanmig altyapiya
sahiptir. Ancak bdélgenin sanayi yerlesimi igin diizenlenen altyapisi ticaret-hizmet-konut

yerlesimine gore yeniden dizenlenecektir.
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2274 ada 400 parsel
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10050 ada 395 parsel
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4.2 PARSELLERIN FiZziKSEL OZELLIKLERI

o Parsellerin yiizblglimleri asadidaki tabloda sunulmustur.

ADA / PARSEL NO Y0zZOLgOMO (m?)
2274 / 400 170
10050 / 395 1.204,05
TOPLAM 1.374,05

o Parseller lizerinde yapilasmayi engelleyici herhangi bir unsur bulunmamakla beraber
10050 ada 395 parsel lizerinde halihazirda ISGYO A.S.'ne ait santiyenin tasinabilir
prefabrik yapisi bulunmaktadir. 2274 ada 400 parselin bilylik bir kismi ise halihazirda
yolda kalmaktadir.

o Parseller Camhk Sokak'a cephelidirler.

o Diiz bir topografik yapidadirlar.

o Dizensiz gokgen seklinde bir geometrik yapidadiriar.

o Simirlan kismen demir profilli sag panel ile gevrilidir,

o Bélgede altyapi tamdir.
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4.4 DEGERLEME ISLEMINI OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN VEYA
SINIRLAYAN FAKTORLER

Dederleme islemini olumsuz ydnde etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktor
bulunmamaktadir.

4.5 EN VERIMLI VE EN ivi KULLANIM ANALIZI

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Sermaye Piyasasinda Uluslararasi Degerleme
Standartlan (UDES) Hakkindaki Tebligi'ne gore en verimli ve en iyi kullanimin tamimi; “bir
milkiin fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gergeklegtirilebilir
ve dederlemesi yapilan miilkiin en yiiksek dederi getirecek en olasi kullanimidir”
seklindedir.

Bu tanimdan hareketle tasinmazlarin, konumlan, blytkitkleri, fiziksel ézellikleri ve
mevcut imar durumlan da dikkate alindidinda en verimli kullanim segenekleri asagida
belirtilmigtir.

2274 Ada 400 Parsel

Yola terk islemleri gerceklestikten sonra geriye kalan Konut + Ticaret Alari fonksiyonuna
sahip kismin komsu parsel ile tevhid edilerek Uzerinde biinyesinde ticari niteleri
barindiran konut projesi gelistirilmesi en etkin ve verimli kullanim segenegidir. Ancak
mevcut durum itibariyle miistakil yapilanmaya uygun olmamasi nedeniyle (zerinde proje
gelistirilememektedir.

10050 Ada 395 Parsel

Tasinmaz konut imarhdir. Ancak bélgedeki konut projelerinin yodunlugu ve potansiyeller
dikkate alindiginda Planh Alanlar Tip Imar Y&netmeligi'nin ikinci Bélim 3a maddesi
dogrultusunda Uzerinde ozel editim tesisi projesi gelistiriimesi en etkin ve verimli
kullanim segenegidir.

Not: Planli Alanlar Tip imar Yénetmeligi'min ikinci Bslim 3a maddesi: Yerlesme ve
gelisme alanlarinda konut kullammina yonelik olarak planlanan alanlardir. Ancak, yol
boyu ticaret olarak tesekkiil etmis konut alanlarinda bulunan parsellerin zemin kat ve yol
seviyesinde veya agifa gikan bodrum katlarinin yoldan cephe alan mekénlarninda, gliriilti
ve kirlilik olusturmayan ve imalathane niteliginde olmayan, gayrisihhi 6zellik tagsimayan,
halian giinlik ihtiyaglarim kargilamaya yonelik dikkan, kuafér, terzi, muayenehane, aile
saghdi merkezi, lokanta, pastane, anaokulu, kres gibi konut disi hizmetler verilebilir.
Binanin birinci katinda veya bodrum katlarinda zemin katta yer alan mekania icten
baglantili olan ve binanin ortak merdivenleri ile iliskilendiriimeyen konut disi piyesler
yapilabilir. ilgili idare meclisince yol boyu ticaret olarak tesekkiil ettigi karar altina alinan
konut kullammina aynlan parsellerde miistakil olarak yurt, anaokulu, aile saghdi merkezi,
dzel saglik tesisi, 6zel egitim tesisi ve kres, ticari katl otopark binalari yapilabilir. Konut
alanlarinda kalsa dahi parsellerin konut binasi yapilincaya kadar acik depolama veya
ruhsata tabi bina yapiimaksizin bahge dizenlemesi ve peyzaji yapilarak kullandiriimasina
ilgili idaresi yetkilidir. Yol boyu ticaret olarak belirlenenler de dahil konut alanlarinda
kalan parsellerin arag giris gikisindan kaynaklanan trafik ylkind azaltmak amaciyla ve
ilgili idareden gegit hakki almak kosuluyla otopark olarak kullanitan bodrum katlarindan
plan karari ile kamuya ait yer alti otoparkina arag giris ¢ikisi verilebilir. Konut alanlannda
6zel egditim tesisi, 6zel sadlik tesisi ve kath otopark yapilabilmesi icin uygulama imar
planinda bu amagla degisiklik yapilarak konut kullanimindan gtkaniimasi gerekir.
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5. BOLUM PAZAR BILGILERINE iLISKIN ANALIZLER

5.1 TURKIYE'DE YASANAN EKONOMIK KOSULLAR VE GAYRIMENKUL
PiYASASININ ANALIZI

Tiirkiye ekonomisi, 1990’ yillarda yasanan ylksek enflasyonun ve 1994, 1997
yillarinda yasanan mali krizlerin de etkisiyle gok yiiksek faiz oranlar ile kargi karsiya iken,
1999 viinda yasanan iki biyilik depremin de etkisiyle Tiurkiye ekonomisi daha da
istikrarsiz hale gelmistir.

2002 yilinda gerek llkemizde tek partili hikiimetin kurulmasi gerekse global
finansal piyasalardaki likidite bollugu sayesinde enflasyon ve faiz oranlarinda ciddi
disusler meydana gelmistir. Tiirkiye ekonomisinde yasanan iyilesme ve istikrar ile AB
tam Uyelik slrecinin yarattidi uygun kosullar sektérde kurumsallagsmay gelistirmis ve
konut finansman sistemi modelinin uygulanmasina olanak saglanmistir. Yabancl sermaye
yatinmallannin ilgisi de sektériin nitelik ve standartlarim ylikseltmigstir.

Gayrimenkul sektdrd 2004 yili basindan itibaren hizli bir gelisme dénemine
girmistir. Konut piyasasi ile baglayan gelisme ardindan ticari gayrimenkul (AVM, ofis ve
otel) piyasalanm da kapsamaya baslamistir. Sektdrdeki gelisme bagta istanbul olmak
iizere blyiik sehirlerden baglamis ve diger sehirlere dogru yayimigtir.

2004 - 2006 yillan arasindaki zaman diliminde gayrimenkul degerlerindeki artis
orani enflasyonun {izerinde gergeklesmis ve kira gelirlerinde ise dnemli artislar clmustur.

Gayrimenkul sektorii ekonomik ve siyasi dalgalanmalardan en gabuk etkilenen
sektérlerin basinda gelmektedir. 2007 yili icerisinde ve 2008 yilinin 9 aylik déneminde
yurticinde ve yurtdisinda yasanan ufak capli ekonomik ve siyasi dalgalanmalar ve
dzellikle konut arzinin hizh artisiyla birlikte talep yéniinde azalma olusmugstur. Talebin
azalmasiyla birlikte gayrimenkul degerlerindeki artis yavaglamis ve hatta bazi bélgelerde
duragan seyretmistir.

2008 yilinin son geyredinde ve 2009 - 2010 yihmin tamaminda global finansal kriz
etkilerini gostermis ve gayrimenkule clan talep ciddi oranda azalmistir. Bu dénem
icerisinde bélgesel ve proje bazh deder artislar gdziikse de genel gériiniim fiyatlarin sabit
kaldigidir.

2011 yilinda genel segimlerin etkisi gerekse llke ekonomisindeki duraganhgin
etkisiyle gayrimenkul sektérinde ciddi bir artis olmamigtir. 2012, 2013 ve 2014 yillan da
2011 gibi duragan gecerek sadece proje ve lokasyon bazinda artislar olmustur. 2015
yiinda déviz ve faiz oranlarinin yiiksek miktarda artisinin etkisiyle gayrimenkule olan
talebin duradan seyredecegi, ancak kentsel doniisimiin hizlanabilecedt bélgelerde proje

bazinda talepler olabilecegi seklindedir.
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5.2 BOLGE ANALIZI

istanbul Ili

Istanbul ili, kuzeyde Karadeniz,

dogjuda Kocaeli Siradaglan’nin yiiksek
tepeleri, giineyde Marmara Denizi ve
batida ise Ergene Havzasi su ayrimi
cizgisi ile similanmaktadir. Istanbul
Bogazi, Karadeniz'i, Marmara Denizi ile
birlestirirken; Asya Kitasi ile Avrupa

Kitasr'ni  birbirinden ayirmakta ve

Istanbul kentini de ikiye bélmektedir.

11 alami, idari bakimdan dodu ve giineydogudan Kocaeli‘nin Karamiirsel, Gebze,
Merkez ve Kandira ilgeleri ile, giineyden Bursa‘nin Gemlik ve Orhangazi ilgeleri ile, bati ve
kuzeybatidan Tekirdag'in Coriu, Cerkezkéy ve Saray Ilgelerinin yam sira, Kirklareli‘'nin de
Vize ilgesi topraklan ile gevrilidir.

Istanbu! nufusunun, 1990 yih itibariyle Tiirkiye niifusu igindeki payl %12,9 iken bu
oran (Ekim 2000 sayim sonuglan itibariyle 67.803.927 kisilik Tdrkiye nifusu iginde
10.018.735 kisi ile) %15'e ulagsmistir. 1990-2000 déneminde yilda ortalama 1.133.000
kisi artis gdstermistir. Bu sonuca gére Tirkiye geneline bakildi§inda istanbul'un
banndirdigi niifus ve alan itibariyle tagimakta oldugu énem agikga goriilmektedir. Tiirkiye
topraklarinin %9,7'sini kaplayan Istanbul, niifus varligi agisindan da tlkenin en énemli ili
durumundadir. 1997 ve 2000 yillan arasinda Istanbul igin tespit edilen yilhk biiyliime
orani %2.83'tir. Daha dnceki donemde Istanbulun yillik ortalama niifus artis hizinin
%3.45 olarak gerceklesmesi ve bu oranin bir kisrinin gdglerden kaynaklanmasina kargin
niifus artis oraninin distigl gozlenmektedir. Bunun sebepleri Tiirkiye genelindeki niifus
artis hizinin (dogurganhk orani) diismesi ve goégiin yavaglamasidir. 2005 yilinda Istanbul
nifusu 11,48 milyondur. Turkiye niifusu igindeki pay ise %15,8'dir. Niifus artis hizi
yavaglamakta ve 2000-2005 doéneminde ortalama %2,75, 2005 yllinda ise %2,5
olmustur. istanbul’da niifusun énemli bir belirleyicisi olan gég orani da yavaslamis 2000-
2005 déneminde toplam 252.000 olmustur. 2005 yilinda %2,5 olan niifus artis hizinin
izleyen 5 yil %2,4, sonraki 5 yil %2,3 olacadl ve niifusun 2015 yiinda 14.48 milyona
cikacadi ongériimektedir. Tarkiye'nin de niifus artig hizi yavaglayacak ve niifus 2015
yilinda istanbui niifusunun payr %17,8'e gikacaktir. Istanbul’da niifus artisi % 80 kent
kaynakli, %20 ise gb¢ kaynakl olacaktir. Nifus artis éngériilerine bagh olarak istanbul’'da
kentsel hane halki sayisi da 2015 yilinda 2,9 milyondan 4,08 milyona cikacaktir, 2013 yil
itibariyle niifusu 14.160.467 Kisidir.
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Istanbul ili sinirlan icerisinde 39 ilge bulunmaktadir. Bunlar; Adalar, Arnavutkdy,
Atasehir, Avcilar, Bagcilar, Bahgelievier, Bakirkdy, Bagaksehir, Bayrampasa, Besiktag,
Beykoz, Beylikdiizii, Beyodlu, Blylkcekmece, Catalca, GCekmekdy, Esenler, Esenyurt,
Eylip, Fatih, Gaziosmanpaga, Glngéren, Kadikdy, Kagithane, Kartal, Kiiglkgekmece,
Maltepe, Pendik, Sancaktepe, Sariyer, Silivri, Sultanbeyli, Sultangazi, Sile, $igli, Tuzla,
Umraniye, Uskiidar ve Zeytinburnu ilgeleridir.

Kartal ilgesi

Kartal, 1928 yilinda badh bulundudu Uskiidar'dan ayrlarak ilge héline getirildi.
1987'de Pendik'in, 1992'de Sultanbeyli ve Maltepe'nin, 2008'de Sancaktepe'nin ilge
yapilmasiyla son bigimini aldi. ilgenin glineyinde Marmara Denizl ve agikta Adalar;
dojusunda Pendik; batisinda Maltepe; kuzeyinde Sancaktepe ve Sultanbeyli ilgeleri
bulunur.

istanbul'un Anadolu yakasinda, Marmara Denizi kiyisinda, Kocaeli Yarimadasi'nin
giiney batisinda yer alan, 2008 sayimina gére 501,209 (TUIK) ve micavir alaniyla birlikle
48.000 m2 yliz 6lgimu olan bir ilgedir. Kartal ilgesi, batida Maltepe, kuzeyde Sancaktepe,
kuzeydoguda Sultanbeyli ve doguda Pendik ilgeleriyle gevrilidir. Istanbul'un en yiiksek
yeri Aydos Dagi ve Istanbul'un Balkonu diye adlandinian Yakacik Tepesi Kartal'dadir.

Ulagim

Kartal“da ilk vapur iskelesi 1857 yilinda insa edilmigtir. iicede ulagim denizyolu,
demiryolu ve otoyol ile sadlanmaktadir. Kartal, Kurtkdy 'de bulunan Sabiha Goékgen
Uluslararasi Havalimani'na 16 kilometre uzakhktadir. Giliniimdzde
Kartal'dan Adalar ilgesine vapur, Yalova iline de deniz otoblisil seferleri
yapiimaktadir. Bogazici Kdpristli ve Fatih Sultan Mehmet Képriisii'ne giden otoban ve E5
karayoluda Kartal'dan gecer. Kadikdy Kartal arasi uzanan Bagdat
Caddesi ve Tuzla ile Bostanci arast sahil yolu Kartal'daki diger karayolu ulasim
secenekleridir. Temmuz 2012'de acilan Kadkéy-Kaynarca metrosunun bir duragi
Kartal'dadir.

Tasinmazlarnin yer aldigi bélgede gayrimenkullerin degerini etkileyen en énemli
etkenler; trafik ve otopark sorununun olmamasi, TEM Otoyolu’na olan yakinhidi ve ana
yollarla baglantisidir. Bu nedenle; TEM Otoyolu ve D100 (E-5) Karayolu gibi &nemili
ulasim noktalanini birbirine baglayan baglanti yoluna ile Kadikéy - Kartal Metro
Istasyonu’na yakinhdi (8nemli merkezlere rahat ulasilabilirlige sahip olmasi) rapor konusu
taginmaza 6nemli avantajlar saglamaktadir.
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5.3 GAYRIMENKULLERIN DEGERINE ETKI EDEN OZET FAKTORLER
Olumlu etkenler:

D100 (E-5) Karayolu'na olan yakinhgi,
Merkezi konum,
Ulagimin kolayhdi ve gesitliligi,
istanbul gayrimenkul piyasasinin hizli gelisen bir bélgesinde konumlu olmasi,
10050 ada 395 no'lu parselin meveut imar durumu,
Yakin cevrede Manzara Adalar Projesi'nin bulunmasi,
o Bdlgenin tamamlanmis altyapisi.
Olumsuz etken:

o 0 0 0o 0o O

o 2274 ada 400 parselin mevcut imar durumu, biyik bir kisminin yolda kalmasi
ve terkler sonrasi olusacak parselin mistakil yapilasmaya uygun olmamasi.

5.4 PIYASA ARASTIRMASI

Bdlgede satisi gergeklesmis veya satista olan arsalar

1. Tasinmaza yakin konumda yer alan Soganlik Caddesi‘ne cepheli konumda “Konut +
Ticaret Alani” ve “Emsal (E): 2,00” yapilasma sartina sahip 2.550 m?¥lik arsa
5.500.000,-USD bedelle satihiktir. (m? birim dederi 2.155,-USD / 6.270,-TL)

Iigili kisi / Century 21 ABC: 0216 355 70 60

2. Tasinmaza yakin konumda Topselvi Mahallesi‘nde yer alan "Konut + Ticaret Alam” ve
“Emsal (E): 2,00” yapilasma sartina sahip 2.475 m?¥lik arsa 3.500.000,-USD bedelle
satiliktir. (m? birim dederi 1.415,-USD / 4.115,-TL)
1lgili kisi / Remax Giin: 0216 309 78 88

3. Tasinmaza yakin konumda D100 (E-5) Karayolu lizerinde yer alan “Konut + Ticaret
Alam” ve “Emsal (E): 1,75 vyaplasma sartina sahip 27.500 m¥lik arsa
60.000.000,-USD bedelle satiliktir. {(m? birim degeri 2.180,-USD / 6.340,-TL)

Ilgili kigi / Yéney Emlak: 0216 354 65 15

4, Gavusoglu Mahallesi‘nde, “Konut + Ticaret” lejantina sahip Emsal (E): 2,50 oldugu
belirtilen, 12.000 m? yiizélgimli oldu§u beyan edilen kentsel dénilisiim alaninda kalan
parselin satis degeri 24.000.000,-USD’dir.(m? birim dederi 2.000,-USD/ ~ 5.815,-TL)
Ilgili kigi: 0 (532) 277 95 99

5. Kartal'da D-100 Karayolu'na konumiu oldugu belirtilen, 28.000 m2 yizdlglimli,
*Ticaret + Konut Alani” lejantina ve “Emsal {E):2,00” yapilasma kosullarina sahip olan
arsanin yaklasik 1 sene 6nce 2.000 USD/m2 (~ 5.815,-TL) birim fiyat lzerinden
satildigi 6grenilmistir.

Not: 1) Rapor tarihi itibariyle TCMB alig kuru 1,-USD = 2,9084 Tl 'dir.

2) Satihk emsallerin tiiminde pazarhik payr mevcuttur.
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Bolgedeki kirahk binalar

1. Tasinmaza yakin konumda yer alan toplam 1.700 m? kullanim alanli bina igin ayhk
20.000,-TL kira istenmektedir. (aylik m? birim kira degeri 12,-TL)
figilisi / Turyap Kartal: 0216 389 84 51

2. Tasinmaza yakin konumda yer alan Spor Caddesi (izerinde konumlu toplam 1.320
m? kullanim alanli bina icin aylik 29.000,-TL kira istenmektedir.
(aylik m? birim kira degeri 22,-TL)
figilisi / Erim Gayrimekul: 0216 533 70 33

3. Taginmaza yakin konumda D100 (E-5) Karayolu’na 1 parsel konumunda toplam
2.500 m? kullanim alanli bina igin aylik 55.000,-TL kira istenmektedir.
(aylik m? birim kira degen 22,-TL)
Ilgilisi / Ydney Emlak: 0216 354 65 15

4, Kartal Kordonboyu Mahallesi'nde Yavuz Sultan Selim Hastanesi yakininda yer alan
toplam 2.300 m? kullamim alanli bina igin ayhk 32.000,-TL kira istenmektedir. (aylik
m? birim kira dederi 14,-TL)

6. BOLUM GAYRIMENKULLERIN DEGERLEME SURECI

6.1 DEGERLEME YONTEMLERI

Gayrimenkullerin pazar degerinin tahmininde; emsal karsilastirma yaklagimi,
gelir indirgeme ve maliyet yaklasimi yontemleri kullaniir. Bu yo6ntemlerin
uygulanabilirligi, tahmin edilen dederin tipine ve verilerin kullanilabilirlijine gore
dedismektedir. Pazar dederi tahminleri igin segilen her tiir yaklasim pazar verileriyle
desteklenmelidir.

Emsal karsilastirma yaklasimi milk fiyatlarini pazann belirledigini kabul eder.
Pazar dederi de bu nedenle pazar payi igin birbirleriyle rekabet halinde olan mulklerin
pazar fiyatlan {izerinde bir calisma gergeklestirilerek hesaplanir.

Gelir indirgeme yaklasimi'nda pazar degeri uygulamalart igin ilgili pazar bilgilerini
gelistirmek ve analiz etmek ge'reklidir. Bu yéntemde miilkiin gelecekte olugacak kazang
bekientilerinin yarattigt dederin (gelir akiglan) bugiinkii degerlerinin toplamina egit
olacagini 6ngériir. Gelir indirgeme, gelecekteki tahmini geliflerin su anki degerini g&z
énlinde bulunduran islemleri igerir.
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Maliyet yaklasimi'nda, arsa (izerindeki yatinm maliyetierinin amortize edildikten
(herhangi bir ¢ikar veya kazang varsa eklenmesi, asinma payimin toplam maliyetten

cikarilmasi) sonra arsa degerine eklenmesi ile gayrimenkuliin degeri belirlenmektedir.

6.2 GAYRIMENKULLERIN DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER

Bu galismamizda tasinmazlardan 10050 ada 395 parselin pazar degerinin tespitinde
emsal karsilastirma ve gelir indirgeme yéntemleri kullanilmigtir. 2274 ada 400 no'lu
parselin degerlemesinde ise sadece emsal karsilastirma yontemi kullaniimistir.

Tasinmazlar arsa nitelijinde olup tizerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir. Bu
nedenle maliyet yaklagimi yéntemi bu gayrimenkuliin dederiemesinde kullaniimamistir.

UDS’nin  2.7. maddesine gbre; Milkin dederlemesinde genellikle emsal
karsilastirma, gelir indirgeme ve maliyet yaklasimlari ve bu yaklasimlarla bagdlantili
metotlar uygulanir. Degerleme Uzmani bu yaklagimlardan iki veya daha fazlasini ve
onlara bagli metotlan kullanarak elde ettigi gostergeleri birbiriyle mutabik kilar. Her g
vaklasim da ortada benzer veya uygun mal, esya veya hizmet varken, iglerinde fiyati en
disiik olanin en ¢ok talep topladi§i ve en yaygin sekilde dagitildiini savunan ikame
ilkesine dayanir.

Yine UDS'nin 5.10. maddesine gore; Hepsi oimasa da bircok iilkede Dederleme
Sireci icin (¢ degerleme yaklasimi kabul edilmektedir; emsal karsilastirma yaklagimi,
gelir indirgeme, ve maliyet yaklagimi. Yeterli verilere sahip bir pazarda maliyet yaklasimi
daha az uygulanabilir bir yaklasim olsa da karsilastinlabilir verilerin eksikliginin sz
konusu oldugu durumlarda maliyet vaklagim: daha baskindir. Bazi llkelerin yasalan ise
bu iig yaklasimdan birinin veya daha fazlasinin uygulanmasini engellemekte veya
sinirlandirmaktadir. Bu tiir simrlamalar olmadign veya belirli bir yontemin haricg
tutulmas: icin zorlayici baska sebepler bulunmadigi miiddetce dederleme uzmani
her bir yaklagimi g6z éniinde bulundurmalidir.

Rapor konusu tasinmazlardan 2274 ada 400 no’lu parselin blyik bir kisminin “Yol
Alani" inda kalmasi, kalan kiglik bir kismimn ise tek basina yapllagsmasina hem izin
verilmemesi (tevhid sarti olmasi) hem de fiziksel clarak imarl kismin gok kiiglik clmasi
sebebiyle Gzerinde bir proje gelistirilememektedir.

Yukaridaki bilgilerin 1sidinda UDS’nin 5.10. maddesine dayandirilarak; rapor konusu
2274 ada 400 no'lu parselin kisith imar durumuna ve lizerinde proje gelistirmeye uygun
bir buyiiklige sahip olmamasi zorlayici sebep kabul edilerek pazar degerinin tespitinde
sadece emsal karsilastirma yéntemi kullanilmigtir. Ayrica taginmazin mevcut kullanimda
da biiyiik bir kisminin yolda kaliyor olmasi sebebiyle de kiralanamayacagi kanaatindeyiz.
Bitiin bu nedenlerden dolay gelir indirgeme y&ntemi bu tasinmaz igin kullanillamamisgtir.

Tasihmazin (izerinde herhangi bir yapi bulunmamasi nedeniyle maliyet yaklasimi
ydntemi de uygulanamamgtir.
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7. BOLOM GAYRIMENKULLERIN = PAZAR  DEGERININ
TESPiTi

7.1 EMSAL KARSLASTIRMA YONTEMI VE ULASILAN SONUGC

Bu yontemde, yakin donemde pazara ¢ikarnlmig ve satilmig benzer gayrimenkuller
dikkate alinarak, pazar degderini etkileyebilecek kriterler gergevesinde fiyat ayarlamasi
yapildiktan sonra konu parsel igin m2 birim degerleri belirlenmisgtir.

Bulunan emsaller, konum, blyuklik, imar durumu ve fiziksel ézellikleri gibi kriterler
dahilinde karsilastirilmis, emlak pazannin giincel degerlendirmesi i¢in emlak pazarlama
firmalan ile gérlsiilmiis; aynca ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalamimigtir.

7.1.1 EMSAL ANALiZi

Bu yontemde arsa bedelinin tespiti igin tasinmaziarin bulundugu bﬁlge genelinde ve
yakin dénemde pazara cikanlmis / satilmis benzer gayrimenkuller dikkate alinarak pazar
dederini etkileyebilecek faktérler gercevesinde fiyat ayarlamasi yapilmis ve konu proje
arsasi igin m2 birim dederi belirlenmistir.

Dederlemede; lokasyon bakimindan rapor konusu tasinmaza emsal tegkil
edebilecek tiim satilik arsa emsalleri dikkate alinmigtir.

EMSALLERIN ANALIZE

Emsaller béliiminde belirtilen parsellerin m2 birim dederleri sirasiyla 6.270,-TL,
4.115,-TL, 6.340,-TL, 5.815,-TL ve 5.815,-TL'dir.
10050 ada 395 parsel icin ortalama emsal dederin hesabinda;

6.270,-TL x 0,95 (pazarlik pay1) x 1,75 / 2,00 {yapilagsma hakki}) x 1 (buylklik
diizeltmesi) x 0,80 (konum diizeltmesi) = 4.390,-TL

4.115,-TL x 0,95 (pazarlik pay1) x 1,75 / 2 (yapilagma hakki) x 0,90 (konum farki)
x 1 (blylkliik dizeltmesi) = 3.080,-TL

6.340,-TL x 0,95 (pazarlik payi) x 1,75 / 1,75 (yapilasma hakki) x 1,25 (blyikldk
dizeltmesi) x 0,50 (konum dizeltmesi) = 3.765,-TL

5.815,-TL x 0,95 (pazarlik pay!) x 1,75 / 2,5 (yapllasma hakki} x 1,25 (biyutklik
dl‘.‘lzelrtmesi) X 0,90 (konum diizeltmesi} = 4.350,-TL

5.815,-TL x 1,75 / 2 (yaplasma hakk) x 0,75 (konum diizeltmesi) x 1,25
(biyiklik dizeltmesi) = 4.770,-TL

Tim emsal dederlerin aritmetik ortalamas ise (4.390,-TL + 3.080,-TL + 3.765,-TL
+ 4.350,-TL + 4.770,-TL) / 5 = 4.070,-TL olarak hesaplanmigtir.
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2274 ada 400 parsel igin ortalama emsal degerin hesabinda;

Rapor konusu parsel 170 m? yiizélgimliidiir. Parselin 115,54 m?lik kisminin yol alaninda,
54,46 m?lik kisminin ise “Konut + Ticaret alani igerisinde kalmaktadir. Imar plan sartlan
ve notlarl geredi rapora konu parsel tek basina yapillasmasi mimkin olmamaktadir.
Tasinmazin gﬁnéyinde yer alan ve miilkiyetinin tamami ISGYO A.S. miilkiyetinde bulunan
36.724,88 m? alanh 10047 ada 6 parsel ile tevhit edilmesi gerekmektedir. Bu kisitlilik hali
g6z dniine alindiginda 54,46 m%lik kisim igin 4.070,-TL x (2,00 / 1,75) x 1,15 (blyukitdk
diizeltmesi) = 5.350,-TL takdir edilmistir. Yol alaninda kalan kismi bedelsiz terk
edilecedinden o kisim igin bir deger takdir edilmemigtir. (54,46 m? x 5.350,-TL = 291.361
TL) / 170 m? = 1.715,-TL parsel igin ortalama m? birim dederi hesaplanmistir.

ULASILAN SONUC

Piyasa bilgileri, de§erleme siireci ve emsal analizinden hareketle dederlemeye konu
proje parsellerinin konumlan, blyukliikleri, fiziksel 6zellikleri ve mevcut imar durumlan
dikkate alinarak m2 birim degerleri ve toplam pazar degerleri asadidaki tabloda

sunuimustur.

ADA |PARSEL |YUzOLCUMU | BiRiM DEGERL Y",":’ZAA':'AD:%L;?
NO NO (m?) (TL)
(TL)
10050 | 395 1.204,05 4.070 4.900.000
2274 | 400 170 1.715 290.000

7.2 GELiR INDIRGEME YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Gelir indirgeme yéntemi sadece 10050 ada 395 parsel igin uygulanmigtir.

Gelir indirgeme ydntemi ile arsanin toplam degerine ulagmak igin, arsa maliyetinin,
arazi lizerinde gerceklestiriimesi planlanan projedeki gelistirme maliyetinin Indirgenmis
Nakit Akimlan yéntemiyle (INA) hesaplanan bugiink( finansal degeri ile, satis hasilatinin
yine INA ydntemiyle hesaplanan bugiinki finansal dederleri arasindaki farka esit olacag
varsayillmigtir.

Projeksiyonlardan elde edilen nakit akimlan ekonominin, sektériin ve taginmazlarin
risk seviyesine uygun bir iskonto orani ile bugiline indirgenerek taginmazin degeri
bulunur.

Bu kabulden hareketle nakit akimlar hesaplanmasinda asagidaki bilesenler dikkate
alinmistir.

a) Proje gelistirme maliyetinin bugiinkii finansal degeri

b) Proje hasilatinin bugiinkii finansal degeri
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I - PROJE GELISTIRME MALIYETININ BUGUNK(U FINANSAL DEGERI

o Ingaat Maliyeti :
Parsel (izerinde bina (okul, is merkezi vs.) insa edilecedi varsayilmistir,
Parselin yliz6lglimii ise 1.104,05 m*dir.

- Mevcut imar plani notlarina gére Emsal (E): 1,75dir.

- Bu bilgiden hareketle parsel iizerinde inga edilmesi planlanan blogunun emsal
alani; 1.204,05 x 1,75 = 2.105 m? olarak hesaplanmgtir.

- Parselin TAKS (taban alami oturumu) 0,40 yapilasmadan; ; 1.204,05 x 0,40 = 480
m? hesaplanmistir. Bina icin iki bodrum kat yapilacag varsayilmistir. Ayrica yine tip
imar yodnetmelijinden emsal alanin yaklagsik % 30'u kadar ortak alan inga
edilebilmektedir. Tim bu verilerin 1s1§inda toplam insaat alani (480 m? x 2 kat) +
(2.105 m? x 1,3) = 3.695 m? hesaplanmstir.

Gayrimenkul projesini gelistirme maliyetinin hesabinda “*maliyet yaklagimi yéntemi”
kullamimistir.
Bu yéntemde planianan projenin gelistirme m2 birim bedeli (kén havi rayig tutan),
projenin nitelikleri dikkate alinarak saptanmistir. Calismalanmizda ingaat piyasasi
giincel rayigleri esas alinmistir.

- insé edilecek olan blodun yapi sinifi I1I-B olarak kabul edilmigtir. Cevre ve Sehircilik
Bakanligi 2015 yili m2 birim maliyet listesine gére yapi sinifi III-B olan yapilarin m?
birim bedeli 700,-TL'dir. Ancak yapiimasi planlanan projenin liilks standartlarda

olacagi kabuliyle m?

birim maliyetinin 1.000,-TL mertebesinde olacad
gérisiindeyiz.
- ingaat alanin diisiik olmasindan dolayr blogun bir yil igerisine insa edilecegi
varsayilrmstir.

- Blogun toplam ingaat maliyeti dederi asagidaki tabloda sunulmustur.

. M2 BIRIM INSAAT TOPLAM MALIYET
YAPI INSAAT ALANI DEGERI (TL) DEGERI (TL)
3.695 1.000 3.695.000

II - PROJENIN BUGUNKU FINANSAL DEGERI

¢ Kira Degeri ve Kiralanabilir Alan:

- Geligtirilecek proje biinyesinde blogun kiralancadi olacadi varsayilmistir.

- Projenin finansal dederinin bulunmasinda bu alanlann tamaminin kiralanacag
varsayllmistir.
Yakin cevresindeki binalarin m? birim kira dederlerinin ortalamasi 17,50 TL'dir.
Emsal binalarin tamam bitmis halihazirda kiraya verilebilecek binalar olup
kiralama sirasinra bir pazarlik payinin da olacadl goérlgiyle rapora konu parsel
tizerindeki gelistirilecek blogun ayhk m? birim kira dederi icin 14,-TL takdir
edilmistir.
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Bu durumda blogun toplam aylik kira dederi 3.695 m? x 14,-TL = 51.730 TL
olarak hesaplanmistir.

Ayllk m2 kira degerinin 2017 wvilindan sonra villlk % 7 kadar artacadi
éngérilmdsgtdr,

« Kiralama Orani:
Projenin bir yil igerisinde tamamlamacag) varsayim ile kira baslangis tarihi 2017
olarak alinmis ve bina bir biitin halde kiralanacagindan doluluk orant % 100 olarak
kabul edilmigtir.

+ Iskonto Orani Hesaplanmasi:

Gelecekte elde edilecek nakit akimlan belirsiz oldudu igin tahmini nakit akimlan belli
bir risk igceren bir oranla iskonto edilir. Dederlenen varlikiarin risklerine bagh olarak
% 10 - 12 araliinda iskonto oranlarinin kullanilmasi makul gérlinmektedir. Rapor
konusu tasinmaz icin iskonto ocrani 11 olarak belirlenmistir.

+ Hasilat Paylasimi :
Arsa sahibinin toplam kira hasilatinin tamamina sahip olacadi varsayllmistir.

» Nakit Odenen Vergiler :

Etkin vergi orani 0 (sifir) kabul edilmigtir.

Ulasilan deger :

Yukaridaki varsayimlar altinda vyapilan ve sonuglarn ekteki Indirgenmis Nakit
Akimlari  tablosunda sunulan analiz sonucunda projenin finansal degeri
(10.815.997,-TL) 10.815.000,-TL olarak bulunmustur.

Ulagilan sonug:

Degerleme siireci ve yapilan hesaplamalardan hareketle; indirgenmis Nakit Alkamlari
yontemiyle hesaplanan “projenin satis hasilatinin” ve “proje gelistirme maliyetinin”
buginki dederlerinin farkindan ortaya cikan deger (gelistiriimis arsa degeri) dikkate
alinmistir. (Bkz. Ekler — INA tablosu)

(TL)
z;cg::;in hasilatinin bugiinkii toplam 10.815.000
Proje gelistirme maliyeti (Fark) - 3.695.000
GELiSTiRiLMiS ARSA DEGERI 7.120.000
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7.3 UZMAN GORUSU

Kullanilan yéntemlere gére 10050 ada 395 parsel icin ulagilan arsa degerleri
asadida tablo halinde listelenmistir.

Emsal Kargilastirma ile Gelir Indirgeme ile ulasilan
ulagilan pazar degeri pazar degeri
{TL) (TL)
4.500.000 7.120.000

Gériilecedi Gzere her iki yontemle bulunan degerler arasinda fark buiunmaktadir.

Gelir indirgeme yontemi gelecekteki tahmini gelir kazanglanmn glnimiizdeki
dederini bulma islemidir. Bu yontemde kullanilan gelecede yénelik tahmin ve
projeksiyonlar, glincel piyasa sartlar, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktérleri ve
slirekli istikrarli bir ekonomiye dayalidir.

Ekonominin cesitli nedenlerle ortaya cikabilecek olumlu ya da olumsuz faktérlere
bagh olarak degiskenlik arz edebilecek olmasi ve gayrimenkul rayiglerinin ise her
dénemde kendi iginde daha tutarli bir denge tasididindan hareketle nihai deger olarak
emsal kargilagtirma ydntemi ile bulunan degerlerin alinmasi uygun gérillmigtar.

Bu gorusten hareketle rapora konu 10050 ada 395 parselin nihai pazar degeri igin
4.900.000,~TL takdir edilmigtir.

8. BOLUM TASINMAZLAR ICIN SIRKETIMiZ TARAFINDAN
HAZIRLANMIS SON UC YIL ICERISINDEKI
GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORLARI

Tasinmazlar igin sirketimiz tarafindan daha &nceden hazirlanmis gayrimenkul

dederleme raporu bulunmamaktadir.
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9. BOLUM SONUC

Rapor igeriginde ozellikleri belirtilen tasinmazlarin yerinde yapilan incelemesinde
konumlarina, blydkliklerine, fiziksel dzelliklerine, imar durumlarina ve gevrede yapilan
piyasa arastirmalarina gore giinimiiz ekonomik kosullar itibariyle takdir edilen pazar
degerleri asagidaki tabloda sunulmustur.

ADA / PARSEL NO PAZAI(!TE)EGERi PAZ?E SDDE)("iERi
10050 / 395 4.900.000 1.682.000
2274 / 400 290.000 100.000

TOPLAM 5.190.000 1.782.000

(*) Rapor tarihi itibariyle TCMB satis kuru 1,-USD = 2,9137 TL'dir.

Bu dederlere KDV dahil dedildir. Parsellerin KDV dahil toplam pazar degeri
6.124.200,-TL'dir.

Rapor konusu parsellerin sermaye piyasasi mevzuatt hiikiimleri
¢ergevesinde Gayrimenkul Yatinm Ortakhidq portféyiinde “arsa” olarak
bulunmalarinda bir sakinca olmadig gorils ve kanaatindeyiz.

Isbu rapor g orijinal halinde diizenlenmigtir.
Bilgilerinize sunulur. 30 Aralhk 2015
(Ekspertiz tarihi: 29 Aralik 2015)

Saygilanmizla, ;
Tayfun KURU

Onur KAYMAKBAYRAKTAR
Sehir ve Bélge Plancisi Insaat Mdhendisi
Sorumlu Dederleme Uzmani Sorumlu Dederleme Uzmani

m

INA tablosu

Uydu goériniigleri

Takyidat yazilan ve tapu suretleri

Imar durumu yazist, plam érnedi ve plan notlari

Fotograflar

Raporu hazirlayanlan tanitici bilgiler ve SPK lisans belgesi dérnekleri

s & & ® a @°
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