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DEGERLEME RAPORU OZETi

Degerlemeyi Talep Eden : Is Gayrimenkul Yattnm Ortaklig) A.S.
Kurum/Kisgi

Raporu Hazirlayan Kurum . Nova Taginmaz Degerleme ve Danigsmanlk A.S.
Talep / Sozlesme Tarihi . 15 Ekim 2016

Degerlenen Miilkiyet Haklari . Tam miilkiyet

Ekspertiz Tarihi . 24 Kasim 2016

Rapor Tarihi - 29 Kasim 2016

Miisteri / Rapor No . 003 - 2016/9786

Karliktepe Mahallesi, Camhk Sokak,
2274 ada 400 no’lu parsel ve 10050 ada 395 parsel
Kartal / ISTANBUL

Degerleme Konusu
Gayrimenkullerin Adresi

Istanbul Ili, Kartal ilgesi, Yukar Mahallesi, 2274
ada icerisindeki arsa vasifi 170 m? yuzdlglimlii 400
no’lu parsel ile 10050 ada igerisindeki arsa vasifli
1.204,05 m? yiizdlgimlii 395 no'lu parsel

Tapu Bilgileri Ozeti

Sahibi : Is Gayrimenkul Yatinm Ortaklidi A.S.

I - . 10050 ada 395 parsel.........cccenn.ee 1.204,05 m*
Fesallesn: Vsl s 2274 ada 400 parsel.....c.ccooveviennens 170,00 m?
imar Durumu : Bkz. Ilgili Belediyede Yapilan incelemeler

Bu rapor, yukanda adresi belirtilen tasinmazlann
Raporun Konusu . pazar  degerinin  tespitine  yodnelik  olarak
hazirlanmigtir.

GAYRIMENKULLER iCIN TAKDIR EDILEN TOPLAM DEGERLER (KDV Haric)

10050 / 395 Parselin Pazar Degeri 5.185.000,-TL
2274 / 400 Parselin Pazar Degeri 310.000,-TL
RAPORU HAZIRLAYANLAR
SPK Lisansli Degerleme Uzmam Sorumliu Degerleme Uzmani
Serkan KARAKAS Onur KAYMAKBAYRAKTAR
(SPK Lisans Belge No: 404329) (SPK Lisans Belge No: 401123)

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri VIII, No: 35 sayll “Sermaye Piyasasi Mevzuat
Cercevesinde Dederleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina
Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hikiimleri ile Kurul'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayili kararinda yer
alan "De§erleme Raporlannda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” gergevesinde hazirlanmigtir.
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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 Mabhallesi, Prof. Dr. Necmettin Erbakan
Caddesi, Kayigdagi Is Merkezi, No: 91, Kat: 3
Atasehir / ISTANBUL

TELEFON NO : +90 (216) 455 36 69

FAALIYET KONUSU : Yurarlikteki mevzuat gergevesinde her tirli resmi
ve oOzel, gergek ve tilzel kisi ve kurufuslara ait
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve

gayrimenkule dayah hak ve faydalar ile menkullerin
yerinde tespiti ve dederlemesini yapmak, dederlerini
tespit etmeye yénelik tlim raporlan diazenlemek,
analiz ve fizibilite galismalanni sunmak ve problemli
durumlarda gériis raporu vermektir.

KURULUS TARIHI : 16 Mayis 2011
SERMAYESI : 270.000,-TL
TICARET SiICiL 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 Bagbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (SPK)
“Gayrimenkul Dederleme Sirketleri Listesi'ne alinmistir.

Not-2: Sirkete, Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu’nun (BDDK) 28.06.2012 tarih ve
4821 no'lu karari ile degerleme hizmeti yetkisi verilmistir.

1.2 MUSTERIYI TANITICI BiLGILER

SIRKETIN UNVANI : Is Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.
SIRKETIN ADRESI : Is Kuleleri Kule-2
Kat:10-11
Levent / ISTANBUL
TELEFON NO : +90 (212) 325 23 50
ODENMIS SERMAYESI : 850.000.000,-TL
KURULUS TARIHi ! 6 Adustos 1999
HALKA ACIKLIK ORANI : % 42
FAALIYET KONUSU i Sermaye Piyasasi Kurulu‘nun, gayrimenkul vyatirm

ortakliklanna iligkin diizenlemelerinde yazii amag ve
konularla istigal etmek ve esas olarak gayrimenkullere,
gayrimenkullere dayali sermaye piyasasl araglarina,
gayrimenkul projelerine ve gayrimenkullere dayall haklara
yatinrm yapmak Uzere ve kayith sermayeli olarak
kurulmusg halka acgik anonim ortakiikfir.

PORTFOYUNDE YER ALAN

GAYRIMENKULLER : Turkiye'nin ¢esgitli bélgelerinde yer alan muhtelif
gayrimenkuller
A 3
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2. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLAR VE
UYGUNLUK BEYANI

2.1 DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, misterinin talebi lizerine adresi belirtilen taginmazlarin bugiinkii pazar
dederinin tespitine ydnelik olarak hazirlanmistir.
Pazar degeri:

Bir milkiin, istekli alici ve istekli satici arasinda, taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecedi sartlar altinda, higbir zorlama clmadan, basiretli ve konu hakkinda
yeterli bilgi sahibi kisiler olarak, uygun bir pazarlama sonrasinda dederleme tarihinde
gergeklestirecekleri alim satim isleminde el degdistirmesi gerektigi takdir edilen tahmini
tutardir.

Bu dedgerleme galismasinda asadidaki hususlarin gegerliligi varsayiimaktadir.

- Analiz edilen gayrimenkullerin tirl ile ilgili olarak mevcut bir pazann varhgi

pesinen kabul edilmistir.
Alici ve satici makul ve mantikh hareket etmektedirler.

- Taraflar gayrimenkuller ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidider ve kendilerine

azami fayday: saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkullerin satisi icin makul bir slire taninmistir,

- Odeme nakit veya benzeri araglaria pesin olarak yapilmaktadir.

- Gayrimenkullerin alim - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa

faiz oranlan lzerinden gergeklestirilmektedir.

2.2 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor, Is Gayrimenkul Yatinm Ortakhd A.S.'nin talebine istinaden, sirket
portféyiinde bulunan gayrimenkullerin pazar degerinin tespitine yonelik olarak Sermaye
Pivasasi Kurulu’'nun Seri VIII, No: 35 sayill “Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde
Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina
fligkin Esaslar Hakkinda Tebli§” hikiimleri ile Kurul’'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayili
kararinda yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar”
standartlarinda hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur. Tarafimiza mugsteri

tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

=4
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2.3 UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglanmiz dogrultusunda asagidaki hususlari teyit ederiz:

Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tum bilgiler gergevesinde
dogrudur.

Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve
kosullarla kisith olup kigisel, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve
sonuclardan olugmaktadir.

- Degerleme konusunu olusturan miilklerle ilgili olarak glincel veya gelecede
doéniik higbir ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara karst herhangi kisisel bir
¢ikarimiz veya &n yargimiz bulunmamaktadir.

- Bu gérevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldifimiz iicret, misterinin amaci
lehine sonuglanacak bir yéne veya énceden saptanmis sonuglarin gelistirilmesi
ve bildiriimesine veya bu degerlemenin tasarlanan kullanimiyla dodrudan ilgili
sonraki bir olayin meydana gelmesine badh dedgildir.

- Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.

- Raporlama agamasinda gorev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

Bu raporun konusu olan miilkler sahsen incelenmistir. Degerleme galismasinda
gérev alanlarin degerlemesi yapilan miilkierin yeri ve tirid konusunda daha
dnceden deneyimi bulunmaktadir.

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

—<
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TINOV A

3. BOLUM GAYRIMENKULLERIN HUKUKI TANIMI VE
RESMI KURUMLARDA YAPILAN
INCELEMELER

Tapu, plan, proje, ruhsat, sema vb. dokiimaniar,

3.1 GAYRIMENKULLERIN MULKIYET DURUMU

SAHiBI : | is Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S.
ILk : | Istanbul Istanbul
iLCESI : | Kartal Kartal

| MAHALLEST : | Yukari Yukari
MEVKIi : | Yakacikyolu Hotmantepe Hotmantepe Yakacikyclu
PAFTA NO 1 | G22A14B2B 53
ADA NO : | 10050 2274
PARSEL NO : 395 400
ANA G_A:!_RiMENKUL + | Arsa Arsa
NITELIGI
YUZOLCUMU : | 1.204,05 m2 170 m2
HisSESL t | Tamami Taman
YEVMIYE NO ' 9290 323
CILT NO 181 81
SAYFA NO t | 7905 7912
TAPU TARIHI 1 | 18.06.2008 07.01.2015

3.2 ILGiLi TApU siciL MUDURLUGU’NDE YAPILAN INCELEMELER

Dederlemesi yapilan gayrimenkuller lle ilgili herhangi bir takyidat (devredifebilmesine ifiskin bir
siirfama) olup olmadidi hakkinda bilgi, varsa sbéz konusu gayrimenkullin gayrimenkul yatinm
ortakhdi portféyiine alinmasina sermaye piyasast mevzuatt hilkiimleri cercevesinde engel teskil edip
etmedidi hakkindaki gériis,

Tapu kayit sisteminden temin edilen 24 Ekim 2016 tarihli takyidath tapu kayit
belgelerine gdre rapor konusu taginmazlann lizerinde asagidaki notlar bulunmaktadir.
Takbis belgeleri rapor ekinde sunulmustur.

22 el iizerinde:

Beyanlar bolimii:

« I5 bu parsel trafo yeri olarak ayrilmistir. (30.03.1984 tarih ve 884 yevmiye no ile)

= 6 ¢
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da 3 rsel lizerinde:
Beyanlar bdlimii:

» is bu parsel kres sahasi olarak ayriimistir, (30.03.1984 tarih ve 884 yevmiye no ile)

Tasinmazlar tapudaki niteligine gdre arsa vasfindadir, fiili kullanim sekli de tapudaki
niteliine uygun olarak arsa niteliindedir. Bu nedenle portfoyde de arsa olarak
bulunmalarnda bir sakinca yoktur. Beyanlar bdlimiindeki notlann taginmazlarnn dederi

tizerinde kisitlayici bir etkisi bulunmamaktadir.

Tapu incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazlarin sermaye piyasasl
mevzuati hiikiimleri cercevesinde gayrimenkul yatirnm ortakhg portfoyiinde
“arsa” olarak bulunmalarinda herhangi bir sakinca olmadig: gbriis ve
kanaatindeyiz.

3.3 ILGILI BELEDIYE'DE YAPILAN INCELEMELER

Dederlemesi yapilan projeler ife ilgili olarak, 29/6/2001 tarih ve 4708 sayih Yapt Denetimi Hakkinda
Kanun uyarinca denetim yapan yapi denetim kurulusu (ticaret unvani, adresi vb.) ve dederlemesi
yapilan gayrimenkul ile ilgili olarak gergeklestirdidi denetimier hakkinda bilgi,

Dedferlemesi yapilan projelerin ilgili mevzuat uyarnca gerekli tim izinlerinin alimip alnmadid,
projesinin hazir ve onaylanmis, insaata baslanmasi igin yasal gerekiiligi olan tiim belgelerinin tam
ve dodru olarak mevcut olup olmadigt hakkinda bilgi ve projenin gayrimenkul yatinm ortakhiéi
portfdyiine alinmasina sermaye piyasas: mevzuat: hitkiimleri cercevesinde bir engel olup olmadigi
hakkindaki giriis,

Eder belirli bir projeye istinaden dederleme yapiliyorsa, projeye iliskin detayl bilgi ve planiarn ve
séiz konusu dederin tamamen meveut projeye iliskin olduduna ve farkh bir projenin uygulanmasi
durumunda bulunacak dederin farkit olabilecedine iliskin agiklama.

Kartal Belediyesi Imar Midiriigi'nde yapilan incelemelerde rapor konusu

tasinmazlarin 19.04.2013 tasdik tarihli, 1/1000 6l¢ekli Kartal Gineyi Revizyon Uyguiama
Imar Plani kapsaminda yer aldigi ve yerlerinin dodru oldugu tespit edilmistir.

i0 no’ rsel yapilasma sartlar
Fonsiyon: Konut Alani

TAKS: 0,20 - 0,40

KAKS: 1,75

Insaat Nizami: Ayrk nizam

Parsel miistaki! olarak yapilagsmaya uygun biiyiikliiktedir.

oA
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DINI TESIS
ALAN1 -

227 400 no’l el yapilasma sartlan

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 m=2 yiazélgUmli kismi Konut + Ticaret Alani’'nda, 115,54 m2
ylzdélgimli kismi ise Yol’da kalmaktadir. Ticaret + Konut Alani fonksiyonuna sahip
kismin iizerinde miistakil olarak yapilagma mimkiin dedildir. Terkler sonrasi kalan

kismin kemsu parsellerle tevhid edilerek uygulama yapilmas! gerekmektedir.

s
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Plan Uygulama Hukiimleri

(AJE) Ayrintii jeoteknik etlid gerektiren alanlarda sondaja dayali ayrintili
calismalar yapilp ilgili bakanliga onaylatilacaktir.

- Ticari alanlarda ve kamu kullanimina ayrilan tiim alanlarda, proje ve uygulama
asamasinda Istanbul imar yénetmeligi hikiimleri dodrultusunda &zirliler igin
gerekli diizenlemeler yapilacaktir.

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

- Otopark yonetmeligi, deprem yénetmelidi, sifinak yénetmeligi, ISKI yénetmeligi
ve ilgili diger yonetmeliklerin hiikimleri gegerlidir.

- Planda aksine bir agiklama bulunmadi§i durumlarda Istanbul Imar ydnetmeligi
hikimleri gegerlidir.

Plan sinirlar igerisinde bulunan tescilli agaclar korunacaktir.

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

- Tum plan alaninda yapilacak yapilar igin alinacak énlemlerin turi, sekli ve tasima
degerleri uygulama agamasinda zemin etiidi raporlarina gére belirlenecektir.

- Emsal degerleri net parsel izerinden uygulanacaktir.

Agik ve kapali gtkmalar emsale dahildir.

- Ifraz hattr bir parseli béidigiinde tevhidi gereken parselin yapilanabilmesi icin bu
parcaya ihtiyaci yoksa, artik parga planin getirdigi sartlarda tek basina
yapilanamiyorsa ifraz hatts boliinen parselin sinir kabul edilir.

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

Binalarin otopark ihtiyaci meri otopark ydnetmeligine gbére hesaplanacaktir.
Otopark diizenlemeleri ise asadidaki sekilde yapihir.

Parsellerin bodrum katlarinda, bodrum kat tavan dosemesi tabi zeminin 50 cm
altinda kalmak ve yol cephelerinde, planda éngdrillen 6n bahge ¢ekme mesafesi
kadar gekilmek kosuluyla, komgu parsel sinirlarina kadar, parsel tamaminda veya
bir kisminda otopark diizenlenebilir. bina bahgesinde yeterli otopark ayriimasi
miimkin olan parseller igin de bodrumda kapal otopark diizenlemesine izin verilir.

- Yola gdre ylikselen kotta ve dik meyilli arazilerde, 6n bahge mesafesi igerisinde
mevcut ve korunmasi gerekli agag bulunmayan kistmda, en az 1.50 m parsele
giris koridoru aynldiktan sonra (parsel cephesi x 6.00 m) $lclilerindeki arazinin yol
seviyesine kadar hafredilerek agik otopark olarak diizenlenmesine izin verilebilir.
dizenleme alam cevresine, tabi zemin kotuna kadar istinat duvan vyapilarak,
istinat duvarinin tabi zemin kotundan en fazla 0,20 m (tehlikeli hallerde 1.00 m)

ylkselmesine izin verilir.
9
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Yola gore disen kotlu dik meyilli arazilerde, én bahc¢e mesafesi igerisinde mevcut
ve korunmasi gerekli agag bulunmayan kisimda, en az 1.50 m parsele girig
koridoru ayrildiktan sonra, (parsel cephesi x 6.00 m) élglilerindeki arazinin yol
seviyesine kadar tesflyesi ile aglk otopark olarak diizenlenmesine izin verilebilir,
Diizenleme alanmi ¢evresine, yol kotuna kadar istinat duvar vyapilarak, istinat
duvarinin yol kotundan en fazla 0,20 m (tehlikeli hallerde 1.00 m) ylikselmesine
izin verilir,

Yola gbre vyikselen setli arazilerde, mevcut ve korunmasi gerekli adaclann
bulunmadidt kisimlarda, en az 1,50 m parsele giris koridoru aynildiktan sonra,
(parsel cephesi x 6.00 m) élgllerinde set alti garajinin yapiimasina, yénetmelik
sartlarinda izin verilir,

Uzerinde fillen mevcut yapiar bulunan, bu planin getirdigi imar istikametini ve
komsu parsellere tecaviizii bulunmayan parsellerden, KAKS limitleri dahilinde ilave
talepleri halinde, statik kosullarin el verdigi dlglilerde ve plan fonksiyonlarina,
planda verilen ¢cekme mesafelerine uygun olmasi kosuluyla kat ilavesi verilir.

- Oneri kitle verilen alanlarda 8icilen sinirlar ite belirtilen insaat alam maks. olup,
bu toplam ingaat alam agillamaz. kitle ebatlarn boyutlan simirlan avan proje
safhasinda serbestge dizenlenebilir. toplam kitle insaat alani plan (izerinde
belirlenen alan blyukligla veya élgli rakamlar ile tanmimlanir.,

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

Tescilli parseller ve bu parsellerle bitisik komsu parsellerde vyapilacak
uygulamalarda Istanbul V Numarali Kiltiir Varliklanini Koruma Bélge Kurulu'ndan
gdris alinacaktir.

Kiglk sanayi alaninda max emsale gbre avan proje ile uygulama yapilacaktir.
max. emsal 0,90'dir.

- IGDAS'n talebi halinde park ve yesil alanlarda vana ve regiilatér odasi
yvapilabilecektir.

- Konut - konut + ticaret ve ticaret alanlarinda planda verilen bah¢ce mesafelerine

uyulmasi ve TAKS degerinin asilmamasi kaydiyla blok ebatlar serbesttir.
Meydan, parklar ve dinlenme alanlari, oyun alanlar, ¢ocuk bahcgeleri, kavsak ve
yol alanlarimin tabii zemin kotu altinda kalan kisimlarinda ilgili kurum ve
kuruluslarin {planlama ve imar daire baskanhgi, iISKi genel miidirligl ,istanbul v
Numarah Kiltiir Varliklanni Koruma Bélge Kurulu Midirlaga, Istanbul Cevre ve
Sehircilik Il Midarlaga, UKOME, park ve bahceler mudirligi, zemin ve deprem
inceleme mudirlid gibi vb.) uygun gorisi alinmak kosulu ile verilen goérigler
dogrultusunda, aga¢ ve bitki yasaminin sirduriilebilecedi toprak derinligi
birakilarak olagan (istii durumlarda da siinak olarak kullanilmak Gzere kamuya ait
zemin alti otopark yapilabilir.
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- Kamu alanlarinda ilgili idarelerce uygun gdriimesi, 6zel ve tizel nitelikli alanlarda
ise ilgililerin muvaffakat ve ilgili idarelerince de uygun gdriilmesi halinde; trafo,
dogalgaz bolge regiilatorit vb. altyapi yaptlan yapilabilir.

- 1lgiti kurum ve kuruluslarin uygun gériisii alinmak sarti ile imar planinda ézel
milkivette olan acik otopark lejantinda kalan alanlarda &zel aglk veya zemin alti
otopark, kat otoparki lejantinda kalan alanlarda ise &ézel kath otopark yapilabilir.
(IBB ulagim planlama miidirlidi ibb imar sehircilik daire bagkanhg) a.33. imar
planlarinda kentsel ve sosyal altyapi alani olarak ayrilan alanlarda (dini tesis,
egitim, saghk, kiltlirel tesis, sosyal tesis, spor alam, vb.} ilgili kurum ve
kuruluglarin uygun gérisleri alinmak sartiyla tabii zemin altinda yoldan ¢ekme
mesafesi korunmak sarti ile parsel biitiiniinde, kamuya ait zemin alti kath otopark
yapilabilir.

- Parsel maliklerinin muvaffakati alinmak, o parseller tarafindan kullanilmak ilgili
kurum ve kurulus gorigleri alinarak énerilen gériislere uymak kosulu ile ada
icindeki arka bahgeler birlegtirilerek zemin altinda zemin alti kath otopark
(gerektiginde siginak) zemin Gstiinde ise park ve yesil alan, ¢ocuk bahgeleri olarak
kullamlabilir.

Ticaret, fonksiyonu verilen alanlarda plan yapimina ait esasiara dair yénetmeligin
ek-1a ve ek-1c tablosunda verilen minimum alan biyikliiklerini saglamak kosulu
ile ilgili kurum ve kuruluslanin (ISKI genel midirlidi, ulagim daire baskanhdi, vb.
tesisi gergeklestirilecek yatirmc bakanhdin  (milli editim bakanhgi, sadhk
bakanlidi) uygun goriisii dogrultusunda &zel editim tesisi, 6zel kres, 6zel anaokulu
alt fonksiyon clarak verilebilir.

imar planinda, anaokulu, itkégretim, ortadgretim, lise, meslek lisesi vb. dedisik
lejantlarda okul fonksiyonu verilen alanlarda il milli editim madirdiginan ihtiyac
dogrultusunda plan yapimina ait esaslara dair yonetmelidin egitim tesisleri iginde
dizenlenen ek-1-a tablosunda s6z konusu alanlar igin verilen minimum alan
blaytkliglinii saglamak sarti ile anaokulu, ilkégretim, ortadgretim, lise, meslek
lisesi, vb. lejantlar arasinda planlama ve imar daire bagkanhg: ve il milli egitim
midirlidiniin uygun goériisi alinmak kosulu ile degisim yapilabilir.

- Db-100 karayoluna cepheli biitiin parsellerin d-100 karayoluna cephesi olan
kissmdan 10 m yapl cekme mesafesi uygulanacaktir.

Uygulama esas net emsal hesabinda kullanilacak tablo

K1 brit yog. 150 kisi/ha — Emsal:0.50

K2 briit yog. 500 kisi/ha - Emsal:1.50

K3 briit yod. 600 kisi/ha - Emsal:1.75

TK1 briit yog. 600 kisi/ha - Emsal:1.75

TK2 briit yog. 700 kigi/ha — Emsal:2

Planlama alaninda imar kanunun 15. ve 16. maddelerine istinaden yapilan
uygulamalarda kamuya ayrilan tim donati alanlan (DOP ve KOP alanlarimin tamami)
kamu eline bedelsiz gegmeden parsellerin imarli kissmlarinda uygulama yapilamaz.

—_ I

NOVA TD RAPOR NO: 2016/9786

wiw'we novoicl com




NOVA

KONUT ALANLARI

E= 0.50 E= 1,50 E= 1,75 E= 2,00 sahis veya kamunun talebi durumunda konut
alanlarinda, icinde yer aldidi yapi adasimin yapilanma kosullarini gegmemek kaydiyla
kurumiarin uygun gbriisleri dogrultusunda, kres semt polikilinigi, saghk ocad, evde
bakim birimleri, yurt, ézel sosyal kiiltiirel tesis alani 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 yapiimas:
halinde yol cephelerinde bulunan binalarin zemin katlarinin ticaret olmasi kaydi ile diger
binalarin tamaminda konut vyapilabilir. Ticaret + Konut alanlarinda planda verilen
vapilasma sartlarinda katl otopark ve ozel egitim tesisleri yer alabilir.

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 olgekli uygulama imar planinda belirlenen sosyal ve teknik altyap: alanlan
ile kentsel yesil alanlar, yol, park, ¢cocuk oyun alani ve kamu kullanimina aynimis
olan diger batin alanlar (idari tesis, spor alani, bha, tekbik altyapi, sosyal kiiltiirel
tesis alani, sadlik tesis alani, editim tesis alam, okul alanlart vb.) kamu eline
gecmeden uygulama yapilamaz.

- Planda 6n bahge mesafesi verilmeyen yerlerde minimum &n bah¢e mesafesi
3m.dir. ancak komsu parsellerinde tesekkiile esas bina olan parsellerde mevcut
tesekkiile uyulur. Tegekkille esas bina en az bodrum kat + zemin kat+2 normal
kath binadir. 6n bahge mesafesi higbir kosulda 10m. ve 10m.den dar yollarda
2m.den, 10m'den genis yollarda ise 3m.den az olamaz. Korunmasi gerekli
agaclarin bulundugu hallerde yukaridaki kosullara uymak kayd: ile én bahge
mesafesini arttirmaya belediyesi yetkilidir. yan ve arka bahge mesafesi minimum
3m’dir. 5 kattan sonra her kat igin bu mesafe 0.50 m artirihr. Tesekkl haricinde
on bahge mesafesi 5m’dir.

- Planda verilen bahge mesafelerine gére cephe veya derinli§i 6 m'nin altina diisen
parsellerde &n, yan ve arka bahge mesafeleri 2m.ye kadar diisiriilebilir. Bu
parsellerde planda verilen 6n bahge mesafesine ve dederine uyulmasi kaydi ile
TAKS degeri aranmaksizin uygulama vyapihr. ilge belediyesi tarafindan gerekli
gérillmesi halinde planda verilen KAKS dederinin asiimamas! kaydiyla ikiz ligliz
géziimlere gidilebilir.

- K2, K3 rumuzlu konut alanlarinda, Tkl ve TK2 rumuzlu ticaret + konut alanlarinda
en az 10 adet parselin tevhit edilmesi ile olusan parselde ve 5.000 m2’den blyik
imar parselinde emsal dederi 0,50 artinlarak uygulama yapilir. Yap: adasinin
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tamamunin tevhid edilmesi ile olusan 3000 m2'den bilyilk imar parselinde emsal
dederi 0,50 5000 m?den biiyilk imar parselinde emsal dederi 0,75 artirilarak
uygulama yapilir. Bu uygulamalann yapildidi parsellerde ifraz yapilmas) halinde
tevhiden énceki (emsal artisi yapiimamig) emsal dederleri gecerlidir. 5000 m2 ve
lizeri blyikluklerdeki parsel veya parsellerden donati alinmasi sonucunda 5000
m2‘nin altinda kalmalan durumunda bu parseller 5000 m2 biyiklikteki parsellerin
yararlandigi haklardan faydalanacak olup, uygulama net parsel (izerinden
yapilacaktir.

- Ayni yapl adasinda bulunan konut, konut 4+ ticaret fonksiyonunda kalan
parsellerinde yapilanma sartlarinda farkhlik olmadigi durumlarda parseller tevhid
edilebilir. uygulama konut fonksiyonuna gére yapilacaktir.

Planda verilen emsal degerleri net parsel iizerinden hesaplanacaktir. ancak daha
dnce uygulama gérmils veya nzaen terk yaplmig parsellerde, bu plana gore ilave
terkler gilkmasi ve toplam terk miktarinin %40" asmasi halinde terklerin rizaen
yapiimast kaydiyla emsal hesabi parselin kadastral alammin %60 (zerinden
yvapilir. bu hitkim bu plana gére terk miktari %40'I asan parselierde de terklerin
rizaen yapilmasi kosuluyla uygulanir.

Bu pianin onayl tarihinden Once yapl ruhsati alarak ruhsatina uygun olarak
yapilasmasini tamamlayan parsellerde tadilat ruhsati, ruhsat yenileme ve yapi
kullanma izin belgesi islemleri yapi ruhsatinda yer alan iskan edilebilir ingaat
alaninin asilmamasi ve 4708 sayil! kanun hilkiimlerine gére gereken islemlerin
vapimas: kaydiyla ruhsat aldiklan plan hikiimlerine gbre yuariitiilir. Binalarin
yikilip yeniden yapilmas) halinde bu plan hiikiimlerine gére uygulama yapilacaktir.
Planda iptal edilerek imarli alan haline gelen kadastral boglukiar ve yol alanlan
ilgili parsellere tevhid edilerek uygulama yapilacak olup bu alanlann ayn bir parsel
halinde tesciline izin verilemez.

3.3.1 Kartal Belediyesi :i:mar Miidiirliigii Arsivi'nde Taginmaza Ait Arsiv Dosyasi
Uzerinde Yapilan Incelemeler:

Taginmazlar arsa niteliginde olduklarindan arsiv dosyaiarinda herhangi bir evrak
bulunmamaktadir.

3.3.2 Yapi Denetime Iliskin Bilgiler

Tasinmazlar arsa niteliinde olduklanndan yapi denetime tabi dedillerdir.

Rapor konusu tasinmazlarin belediye incelemesi itibariyle sermaye
mevzuat: hitkiimleri gergevesinde gayrimenkul yatirnm ortakhg: portféyiinde
“arsa” olarak bulunmalarinda herhangi bir sakinca olmayacag: goriis ve
kanaatindeyiz.
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3.4 TASINMAZLARIN SON UC YILLIK DONEMDE MULKIYET VE IMAR
DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

Degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili varsa son (¢ yilliik dénemde gercekiesen alim satim
islemlerine ve gayrimenkuliin hukuki durumunda meydana gelen dedisikliklere (imar plaminda
meydana gelen dedisiklikler, kamulastirma islemleri vb.) iliskin bilgi.

3.4.1 Belediye Incelemesi

Yapilan incelemelerde taginmazlarin son ii¢ yil igerisinde imar durumlarinda
dedisiklik olmadidi, gecmis ddnemli planlama siirecinin ise asagidaki sekilde oldugu
ogrenilmistir.

10050 ada 395 parsel 19.09.2006 tarihli 1/1000 dlgekli Kartal Glineyi Uygulama
imar Plani kapsaminda “Konut Alani - TAKS: 0,20 - 0,40, KAKS: 1,75" yapilasma
sartlarina sahip olup daha sonraki 19.04.2013 tarihli 1/1000 o&lgekli Kartal Glneyi
Revizyon Uygulama Imar Plani'nda da “Konut Alam - TAKS: 0,20 - 0,40, KAKS: 1,75"
yapilasma sartlarina sahiptir.

2274 ada 400 parsel 19.09.2006 tarihli 1/1000 odlcekli Kartal Glneyi Uygulama
Imar Plani kapsaminda “Agik Kapali Spor Tesisleri Alam ve Yol” lejantina sahip iken
19.04.2013 tarihli 1/1000 dlgekli Kartal Gilineyi Revizyon Uygulama Imar Plan’nda da
“Konut + Ticaret Alani ve Yol” lejantina sahip olup “"Konut + Ticaret Alani'nda TAKS: 0,40
- KAKS: 2,00" yapilasma sartlarina sahiptir.

3.4.2 Tapu Miidiirliigii Incelemesi

Yapilan incelemelerde tasinmazlarin tapu kayitlarinda son ¢ yil icerisinde asadidaki

degisikliklerin oldugu belirlenmistir;

- 10050 ada 395 parselin son g yil icerisinde matik durumunda degisiklik
gerceklesmemistir. Taginmaz Is Gayrimenkul Yatirm Ortakh§i A.S. miilkiyetine
18.06.2008 tarih ve 9290 yevmiye no ile satis isleminden gecilmistir. Ancak
28.04.2014 tarih ve 8456 yevmiye no ile kamuya bedelsiz terk isleminden
1.204,05 m2 yiizélglimli olarak tescil edilmistir.

- 2274 ada 400 parselin maliki 12.05.2004 tarih ve 3555 yevmiye no ile tahsis
isleminden Tirkiye Elektrik Dagitim A.S. iken 17.06.2014 tarih ve 12511
yevmiye no ile satis isleminden T.T.A Gayrimenkul A.S.'ne tescil edilmis,
devaminda ise yeniden satis isleminden 07.01.2015 tarih ve 323 yevmiye no ile

Is Gayrimenkul Yatinm Ortakhg) A.S. adina tescil edilmistir.

e
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4. BOLUM GAYRIMENKULLERIN  CEVRESEL  VE
FiziKi BILGILERI
4.1 GAYRIMENKULLERIN CEVRE VE KONUMU

Degerlemeye konu tasinmazlar; Istanbul Ili, Kartal ilcesi, Karliktepe Mahallesi,
Camlik Sokak lizerindeki 10050 ada 395 parsel ile 2274 ada 400 parseldir.

Tasinmazlara ulasim; D100 (E-5) Karayolu lzerindeki Kartal Kavsagi'ndan girilip
sahil istikametinde devam eden Yakacik Caddesi‘ne girilip devaminda sad taraftaki Camlik
Sokak’a girilmek suretiyle saglanmaktadir.

Bolgede genel olarak isyerleri ve binalar bulunmaktadir. Bdlgede son dénemlerde
sanayiden hizmet ve konut sektdriine dogru bir dedisim gdzlenmektedir. Tasinmazlarin
yakin cevresinde ISGYO Manzara Adalar Projesi, Dumankaya Horizon, Dumankaya
Vizyon, Yasa Kule, Kartal Kule, Mesa Kartal, Cukurova Tower, Mai Residence, Sky Blue
Residence, Monumento, Esadon, MetroWin, projeleri bulunmaktadir.

Tasinmazlar yaklasik olarak Spor Caddesi'ne 400 m., D 100 Karayolu’na 1,5 km,
Kartal Sahil Yoluna 1,7 km, Sabiha Goékgen Havalimani'na 17 km mesafede yer
almaktadir.

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

yerlesimine gére yeniden diizenlenecektir.

“Gl"'a.
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4.2 PARSELLERIN FiZziIKSEL OZELLIKLERI

o Parsellerin ylizélglimleri asagidaki tabloda sunulmustur.

ADA / PARSEL NO YUzZOLCOMU (m?)
2274 / 400 170,00
10050 / 395 1.204,05
TOPLAM 1.374,05

o Parseller tizerinde yapilasmay) engelleyici herhangi bir unsur bulunmamakla beraber
10050 ada 395 parsel {izerinde halihazirda ISGYO A.S.'ne ait santiyenin tasinabilir
prefabrik yapisi bulunmaktadir. 2274 ada 400 parselin blylk bir kismi ise halihazirda
yolda kalmaktadir.

o Parseller Camlik Sokak’a cepheiidirler.

o Duz bir topografik yapidadiriar.

o Diizensiz gokgen seklinde bir geometrik yapidadirlar.

o Sinirlan kismen demir profilli sa¢ panel ile gevrilidir.

o Bdblgede altyapi tamdir.

4.4 DEGERLEME ISLEMINI OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN VEYA
SINIRLAYAN FAKTORLER

Dederleme islemini olumsuz yénde etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktér

bulunmamaktadir.

5 18
NOVA TD RAPOR NO: 2016/9786



NOVA

4.5 EN VERIMLI VE EN 1Yl KULLANIM ANALIZi

Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun Sermaye Piyasasinda Uluslararasi Degerleme
Standartlan (UDES) Hakkindaki Tebligi‘'ne gére en verimli ve en iyi kullanimin tanimi; “bir
milkin fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gergeklestirilebilir
ve dederlemesi yapilan miilkiin en yliksek degeri getirecek en olasi kullanimidir”
seklindedir.

Bu tamimdan hareketle tasinmazlarin, konumlar, biayiklikleri, fiziksel dzellikleri ve
mevcut imar durumlar da dikkate alindiginda en verimli kullanim segenekleri asadida

belirtilmistir.

2274 Ada 400 Parsel

Yola terk iglemleri gergeklestikten sonra geriye kalan Konut + Ticaret Alani fonksiyonuna
sahip kismin komsu parsel ile tevhid edilerek (zerinde biinyesinde ticari Uniteleri
barindiran konut projesi gelistirilmesi en etkin ve verimli kullanim segenedidir. Ancak
mevcut durum itibariyle mistakil yapilanmaya uygun olmamasi! nedeniyle lizerinde proje

gelistirilememektedir.

10050 Ada 395 Parsel

Tasinmaz konut imarhdir. Ancak bélgedeki konut projelerinin yogunlugu ve potansiyeller
dikkate alindidinda Planli Alaniar Tip Imar Yénetmeligi'nin Ikinci Bdlim 3a maddesi
dodrultusunda (zerinde 6&zel editim tesisi projesi geligtirilmesi en etkin ve verimli

kullanim secenegidir.

Not: Planh Alanlar Tip Imar Yénetmeli§i'nin Ikinci BSlim 3a maddesi: Yerlesme ve
gelisme alanlarinda konut kullanimina vyoénelik olarak planlanan alanlardir. Ancak, yoi
boyu ticaret olarak tesekkiil etmis konut alaniarinda bulunan parsellerin zemin kat ve yol
seviyesinde veya agida cikan bodrum katlarinin yoldan cephe zlan mekaniarinda, giiriiti
ve kirlilik olusturmayan ve imalathane nitelidinde olmayan, gayrisihhi 6zellik tagimayan,
halkin glnlik ihtivaglarini karsilamaya y&nelik diikkan, kuafér, terzi, muayenehane, aile
saghigt merkezi, lokanta, pastane, anaokuiu, kres gibi konut disi hizmetler verilebilir.
Binanin birinci katinda veya bodrum katlarinda zemin katta yer alarn mekania igten
baglantili olan ve binanin ortak merdivenlert ile iliskilendirilmeyen konut digi piyesler
yapilabitir. Ilgili idare meciisince vol boyu ticaret olarak tegekkiil ettidi karar altina alinan
konut kullanimina ayrilan parsellerde miistakil olarak yurt, anackulu, aile saghg: merkezi,
ozel saghk tesisi, 6zel egitim tesisi ve kres, ticari katli otopark binalan yapilabilir. Konut
alanlarinda kalsa dahi parselierin konut binasi yapilincaya kadar agik depcolama veya
ruhsata tabi bina yapiimaksizin bah¢e dilzenlemesi ve peyzajt yapilarak kullandiritmasina
ilgiti idaresi yetkilidir. Yol boyu ticaret olarak belirlenenler de dahil konut alaniarinda
kalan parsellerin arag giris cikisindar kaynakianan trafik yikini azaltmak amacyla ve
ilgili idareden gecit hakkl almak kosuluyla otepark olarak kullantlan bodrum katlarindan
plan karar ile kamuya ait yer altt otoparkina arag girls gikisi verilebilir. Konut alanlartnda
dzel editim tesisi, Ozel sadhk tesisi va katl otopark yapilabilmesi igin uygulama imar
planinda bu amacla dedisiklik yapilarak konut kullanimindan gtkariimast gerekir.
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5. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALIiZLER

5.1 TURKIYE'DE YASANAN EKONOMIK KOSULLAR VE GAYRIMENKUL
PIYASASININ ANALizi

Tiirkiye ekonomisinde yasanan 2001 krizi dlkemiz igin déniim noktasi olmustur.
Yillar boyunca devam eden yiiksek enflasyon, viiksek faiz ve kamu borglarn gibi yapisal
sorunlar (lkeyl bilylik bir krize siiriiklemistir. Kriz sonrasi yapilan yasal dizenlemeler
(6zellikle bankaclllk konusunda) ve idari tedbirlerie llkemiz bir toparlanma siirecine
girmigtir.

2001 krizi sirasinda hazine % 140’lar mertebesinde borglanirken, 2003 yilinda sonra
faizler hizh bir disis trendine girmeye basglamistir. Faizler 2013 yili Mayis ayinda
Cumbhuriyet tarihinin en diistik seviyesi olan % 4,99 gérulmustiir. Bu tarihten itibaren
diinyadaki kiiresel ekonomik gelismeler neticesinde, ¢zellikle FED'in yaptidi parasal
genigslemenin sonlanacadi beklentisi ve dider jeopolitik risklerle beraber faizler artig
edilimine girmistir. 2015 vili sonu ve 2016 viinin ilk ceyredinde faiz oranlan % 11
mertebelerine kadar cikmistir. 15 Temmuz'da yasanan darbe girisimi sonrasi alinan
dnlemler ve iyilesen risk algisi ile Haziran 2016 da faizle %8,75'e gerilemistir. 2016

yilinin son geyreginde ise faiz oranlar % 9 mertebelerinde seyretmektedir.
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5.1.1 Tirkiye Blyiime Verileri ve Yillara Gore Enflasyon Oranlari

Ulke ekonomisi 2001 krizine kadar 4 vyl boyunca {st (ste biylime
kaydedememigtir. 2002-2008 yillari arasinda ise (st (ste pozitif biiyime sagdlanmistir.
2008 yilinda diinyadaki genel ekonomik kriz sebebiyle lilkemizde de 2009 yilinda pozitif
biiylime olmus ancak daha sonraki yillar tekrardan pozitif biiyiimeler saglanmistir. TUIK
tarafindan agiklanan 2016 yili birinci geyrek bilyiime verileri ise piyasa bekientilerinin
(sabit fiyatlarla GSYH %4,8 artmistir) Gzerinde gerceklesmis olup, cesitli risklere karsi,
Tlirk ekonomisinin canliigini yansitmistir.

Tlrkiye Vililk Bllydme Oranlari (GSYH, % Degigim)
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5.1.2 Tiirkiye Ingaat Sektdrii Verileri

Ulkemiz igin ingsaat sektériiniin gok biyiik bir kismini konut ve buna badh yapilar
almaktadir. TUIK verilerine gére 2014 yilinda 2013 yilina gére ingaat sektdrii biiylime hiz)
% 14,6 olarak gergeklesmistir. 2015 yilinda ise bu oran % 6,5 olmustur. Ingaat sektérii
verileri incelendidinde 2014 yili GSYHIn % 4,6’k kismi iken 2015 yilinda bu oran % 4,5
olmustur. Her ne kadar GSYH'In oraninda kiiglik de olsa bir diisiis olsa da 2015 yili satitan
konut sayisi rekor kirarak 1.289.320 adet olmustur. Ekim 2016 yilina kadarki konut satis
rakkami ise 935.811 adettir.

Belediyeler tarafindan yapr ruhsati verilen taginmaziann 2016 yilinin ilk g ayinda
bir dnceki ytla gore, bina sayisi % 28 yiizélgimi % 31,6 degeri % 38,5 daire sayisi
ise % 34,7 oraninda artmistir. (Kaynak: TUIK)

Yap Ruhsatlan Kinlmi-Deak-Mart 2016
Yapt ruhsaty, Dcak - Mart 2016

By el i ilic
i iy 2y péve
dafigim oranu{%)

Ghistergeler . 2015 - Z 20149 -2015 2018
Bina Saysi 32548 28 424 46 037 280 448
Yiizslgiimii (m¥) 52 070 237 39581 401 67 165 117 31,6 413
Deger (TL) 45 903 338 960 33136004146 52 083 517 074 10,5 264
Daire saysi 248 925 104 856 297 850 34,7

1 Yapi izin istatistikleri 2014 ve 2015 yillan verileri revize editmistir. Kaynak: TUIK

Tiirkiye’de hizla gerileyen faiz oranlar 6nemli dlgide ingsaat sektériindeki talep
bliyiimesine olumlu etki yaratmistir. Son dénemde gerek global gerekse Tirkiye'nin kendi
jeopolitik ve ekonomik durumu itibariyle faizlerde bir ylkselme séz konusudur. 2015 yili
ilk yansi konut kredileri talebi yiuksek gériiniirken ikinci yan itibariyle sert bir disis
yasamistir. 2016 yili basinda ise hafif bir toparlanma sdz konusudur. BDDK verilerine
gére 2014 yilinda 125 milyar TL tutannda konut kredisi verilmis olup bu rakam 2015
yilinda 143 milyar TL diizeyine yiikselmistir. Tiirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi (TCMB)
verilerinden derledigi bilgilere gbére, 5 Adustos 2016 itibariyla bankacihk sektériniin
kullandirdigi toplam konut kredisi tutart 151 milyar liraya ulasti. S6z konusu tutarin 123
milyar liras! (yiizde 81,7) 61-120 ay vadeli, 27 milyar lirasi (ylizde 18,2) 13-60 ay vadeli
ve 176 milyon lirasi (ylizde 0,1) 1-12 ay vadel kullanimdan olusmustur.

—<—
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Konut Satis Sayilan-Satis Cegidine Gore
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Konut satiglar 2015 yilinda bir énceki (2014) yia gore % 10,6 artis godstermistir,
Konut satiglarinda 2015 yilinda Istanbul’da 239.767 konut satisi ile en yiiksek paya
(%18,6) sahiptir. Yine TUIK verilerine gére Tirkiye genelinde konut satislan 2016 Ekim
ayina kadar 935.811 adet olmustur. Bu rakkam bi dénceki yilin ilk dokuz ayi ile heme
hemen aynidir.

Ug biiyiik ilin konut fiyat endekslerindeki gelismeler dederlendirildiginde, 2016 yili
Nisan ayinda bir énceki aya gére istanbul, Ankara ve Izmir'de sirasiyla yiizde 1,42, yiizde
0,42 ve yizde 1,61 oranlarinda artis gérilmiistiir. Endeks dederleri bir dnceki yilin ayn
ayina gére ise Istanbul %18,73, Ankara %9,14 ve izmirde %17,30 oranlarinda artis
gdstermistir. (Kaynak: TCMB)

Ug Biiylik il Konut Fiyat Endeksi (2010=100)

Fndeks
280 7 estem srambul-KFE (2000=100)
260 7 womes Ankara-KFE (2010=100)

wnjpe Tanir-KFE (2010=100)
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Tirkiye genelinde konut satigslan 2016 Eylil ayinda bir énceki yilin ayni ayina gére
%17,8 oraninda artarak 108 918 oldu. Konut satiglarinda, istanbul 17 040 konut satisi ile
en yuksek paya (%15,6) sahip oldu. Satis sayilarina gore Istanbul’u, 11 564 konut satisi
(%10,6) ile Ankara, 6 050 konut satisi (%5,6) ile izmir izledi. Konut satis sayisinin diisik
oldugu iller sirasiyla 12 konut ile Hakkari, 13 konut ile Ardahan ve 32 konut ile Sirnak
oldu. Turkiye genelinde ipotekli konut satislari bir énceki yilin ayni ayina gére %46,7
oraninda artis gostererek 42 083 oldu. Toplam konut satislan iginde ipotekli satislarin
pay! %38,6 olarak gergeklesti. Ipotekli satiglarda Istanbul 7.310 konut satisi ve %17,4
pay ile ilk sirayl aldi. Toplam konut satiglan igerisinde ipotekli satis paymin en yliksek
oldudu il % 53,8 ile Ardahan oldu.

5.1.3 Tiirkiye Gayrimenkul Piyasasini Bekleyen Firsat ve Tehditler

Tehditler:

o FED'in parasal genisleme politikasini yavaglatarak faiz artinm slrecine girmesi,
bunun sonucu olarak da Tiirkiye piyasasi {izerinde baski yaratmasi,

o Turkiye'nin mevcut durumu itibariyle jeopolitik risklere agik olmasi sebebiyle mevcut
ve gelecekteki yatirimlar yavaslamas: ve talebin azalmasi,

e Son dénemde déviz kurundaki artisin faizler izerindeki baskiy1 artiyor olmasi.

Firsatiar:

o Turkiye'deki gayrimenkul piyasasinin uluslararasi standartlarda gelen taleplere cevap
verecek diizeyde olmasi,

o Son dénemde gayrimenkule olan yabana ilgisinin artiyor clmasi,

o Ozellikle kentsel déniisimiin hizlanmasiyla daha modern yapilarin insa ediliyor
olmasi,

o Konut aliminda devlet destedi (% 15) gibi tegvik amaciyla alinan énlemler,

o Geng bir niifus yapisina sahip olmanin getirdigi dogal talebin devam etmesi,

o Istanbul’'un diinyamin metropollerinden birisi olmasi ve son dénemde yapilan biiyiik
projelerle (Istanbul Finans Merkezi Projesi, 3. K&prii ve 3. Havalimani vs.) ilgi odagt

olmaya devam edecek olmasi.

=
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5.1.4 Tiirkiye Gayrimenkul Piyasasi Beklentisi

2011 yilinda gerek genel secimlerin etkisi gerekse iilke ekonomisindeki duraganhgin
etkisiyle gayrimenkul sektdriinde ciddi bir artis olmamistir. 2012 ve 2013 yillarinda, 2011
yilina gdre satislarda ve gayrimenkul yatinm projelerinde artiglar olmustur. 2014 yilinin
tamami ve 2015 yilinin ilk yansinda yeni gayrimenkul projeleri ve kentsel donisim
projelerinin yapimi ve satislarinda hizli bir dénem oclmasina ragmen, genel segimin
etkisiyle 2015 wiinin ikinci vyarisinda gayrimenkul yatinm projeleri duragan olarak
seyretmis ve faiz oranlarindaki artisa paralel olarak gayrimenkul satiglarinda azalma
gerceklesmistir. 2016 yihnin ilk 3 ceyredi icin dngérimliz goéreceli olarak 2012, 2013,
2014 ve 2015 yilinin ilk yanisina goére gerceklesen ylksek faiz oranlan nedeniyle satislarin
duragan olarak seyredecedi, yatirmlarin ise adirhk olarak kentsel dénlsiim projeleri
yoniinde olacagi yéniindeydi. 2016 son geyreginde ise hitkkimetin almis oldugu ekonomik
tedbirler ve diisen konut kredileri neticesinde gayrimenkule olan talebin sinirlida olsa

artacadi ySndndedir.

5.2 BOLGE ANALIZI

istanbul ili

Istanbul ili, kuzeyde Karadeniz,

doduda Kocaeli Siradaglan‘nin yiiksek
tepeleri, glineyde Marmara Denizi ve
batida ise Ergene Havzasi su ayrnimi
¢izgisi ile sinirlanmaktadir. Istanbul
Bofazi, Karadeniz'i, Marmara Denizi ile
birlestirirken; Asya Kitasi ile Avrupa

Kitasi'mi  birbirinden ayirmakta ve

Istanbul kentini de ikiye bélmektedir.

Il alani, idari bakimdan dodu ve giineydojudan Kocaeli‘nin Karamiirsel, Gebze,
Merkez ve Kandira ilgeleri ile, glineyden Bursa’nmin Gemlik ve Orhangazi ilgeleri ile, bati ve
kuzeybatidan Tekirdad'in Gorlu, Cerkezkdy ve Saray ilgelerinin yani sira, Kirklareli‘nin de
Vize ilcesi topraklan ile gevrilidir.

Istanbul niifusunun, 1990 yil itibariyle Tirkiye niifusu igindeki payi %12,9 iken bu
oran (Ekim 2000 sayim sonuclan itibariyle 67.803.927 kisilik Tirkiye nifusu icinde
10.018.735 kisi ile) %15% ulasmistir. 1990-2000 déneminde yilda ortalama 1.133.000
kisi artis géstermistir. Bu sonuca gore Tirkiye geneline bakildiinda istanbul'un
barindirdidi niifus ve alan itibariyle tasimakta cldugu dnem acgikga gorilmektedir. Tiirkiye

=
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topraklarinin %9,7'sini kaplayan Istanbul, niifus varlidi agisindan da iilkenin en énemli ili
durumundadir. 1997 ve 2000 yillan arasinda Istanbul icin tespit edilen yillik blylime
orant %2.83'tiir. Daha &nceki dénemde Istanbulun yillik ortalama niifus artis hizinin
%3.45 olarak gergeklesmesi ve bu oranin bir kisminin géglerden kaynaklanmasina karsin
niifus artis ocranimin distigld gdzlenmektedir. Bunun sebepleri Tirkiye genelindeki niifus
artis hizinin (dogurganlik orani} diismesi ve gbgiin yavaslamasidir. 2005 yilinda Istanbul
niifusu 11,48 milyondur. Tirkiye nifusu icindeki pay ise %15,8'dir. Nifus artis hiz
yavagslamakta ve 2000-2005 ddneminde ortalama %2,75, 2005 yilinda ise %2,5
olmustur. Istanbul’da niifusun énemli bir belirleyicisi olan gé¢ orani da yavasglamis 2000-
2005 déneminde toplam 252.000 olmustur. 2005 yilinda %2,5 olan niifus artig hizinin
izieyen 5 vil %2,4, sonraki 5 yil %2,3 olacadl ve niifusun 2015 yilinda 14.48 milyona
cikacagdl ongdérilmektedir. Tirkiye'nin de niifus artis hizi yavaglayacak ve niifus 2015
yilinda Istanbul niifusunun payr %17,8%e cikacaktir. Istanbul’da niifus artisi % 80 kent
kaynak!l, %20 ise gé¢ kaynakii olacaktir. Nifus artis dngériilerine badl olarak Istanbul'da
kentsel hane halkl sayisi da 2015 yilinda 2,9 milyondan 4,08 milyona gikacaktir. 2015 yily
itibariyle niifusu 14.657.434 kigidir.

Istanbul ili sinirlan igerisinde 39 ilge bulunmaktadir. Bunlar; Adalar, Arnavutkdy,
Atasehir, Avcilar, Badcilar, Bahgelievler, Bakirkdy, Basaksehir, Bayrampasa, Besgiktag,
Beykoz, Beylikdlizii, Beyodlu, Blylkcekmece, Catalca, Cekmekdy, Esenler, Esenyurt,
Eylip, Fatih, Gaziosmanpasa, Giingéren, Kadikdy, Kadithane, Kartal, Kiglkgekmece,
Maltepe, Pendik, Sancaktepe, Sanyer, Silivri, Sultanbeyli, Sultangazi, Sile, Sisli, Tuzla,

Umraniye, Uskiidar ve Zeytinburnu ilceleridir.

Kartal ilgesi

Kartal, 1928 yilinda bagh bulundudu Uskidar'dan ayrilarak ilge héline getirildi.
1987'de Pendik'in, 1992'de Sultanbeyli ve Maltepe'nin, 2008'de Sancaktepe’nin ilge
yapillmasiyla son bicimini almistir. Ilgenin giineyinde Marmara Denizi ve agikta Adalar;
dogusunda Pendik; batisinda Maltepe; kuzeyinde Sancaktepe ve Sultanbeyli ilgeleri
bulunur.,

Istanbul'un Anadolu yakasinda, Marmara Denizi kiyisinda, Kocaeli Yarmadasi'nin
giiney batisinda yer alan, 2008 sayimina gére 501,209 (TUIK) ve miicavir alaniyla birlikle
48.000 m?2 yiiz dlclim( olan bir ilcedir. Kartal ilgesi, batida Maltepe, kuzeyde Sancaktepe,
kuzeydoguda Sultanbeyli ve doguda Pendik ilgeleriyle cevrilidir. Istanbul'un en yiksek
yeri Aydos Dad) ve Istanbul'un Balkonu diye adlandinlan Yakacik Tepesi Kartal'dadir.

2015 yili itibariyle nGfusu 457.552 Kisidir.

L
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Ulagim

Kartal“da ilk vapur iskelesi 1857 yilinda inga edilmistir. Ilcede ulasim denizyolu,
demiryolu ve otoyol ile saglanmaktadir. Kartal, Kurtkdy 'de bulunan Sabiha Gék¢en
Uluslararasi Havalimani'na 16 kilometre uzakhktadir. GlinUmizde
Kartal'dan Adalar ilgesine vapur, Yalova iline de deniz otobiisi seferleri
yapilmaktadir. Bogazigi Képriisii ve Fatih Sultan Mehmet Képrusii'ne giden otoban ve ES
Karayolu da Kartal'dan gecer. Kadikdy Kartal arasi uzanan Bagdat
Caddesi ve Tuzla ile Bostanci arasi  sahil yolu Kartal'daki diger karayolu ulasim
secenekleridir. Temmuz 2012'de acilan Kadikéy-Kaynarca metrosunun bir duradi
Kartal'dadir,

Tasinmazlarin yer aldigi bélgede gayrimenkullerin dederini etkileyen en dnemli
etkenler; trafik ve otopark sorununun olmamasi, TEM Otoyolu‘na olan yakinhg ve ana
yollarla baglantisidir. Bu nedenle; TEM Otoyolu ve D100 (E-5) Karayolu gibi &nemli
ulasim noktalarini birbirine bagdlayan baglanti yoluna ile Kadikéy - Kartal Metro
istasyonu’na yakinhdi (8nemli merkezlere rahat ulasilabilirige sahip olmast) rapor konusu

taginmaza énemli avantajlar saglamaktadir.

5.3 GAYRIMENKULLERIN DEGERINE ETKi EDEN OZET FAKTORLER
Olumlu etkenler:
o D100 (E-5) Karayolu'na olan yakinlig,
o Merkezi konum,
o Ulasimin kolayhd: ve gesitliligi,
o Istanbul gayrimenkul piyasasinin hizli gelisen bir bdlgesinde konumlu oimasi,
o 10050 ada 395 no'lu parselin mevcut imar durumu,
o Yakin gevrede Manzara Adalar Projesi'nin bulunmasi,
o Bdlgenin tamamlanmis altyapisi.
Olumsuz etkenler:
o 2274 ada 400 parselin mevcut imar durumu, bityiik bir kisminin yolda kalmasi
ve terkler sonrasi olusacak parselin miistakil yapilasmaya uygun olmamasi,

o 5Son dénemde genel ekonomik gérindmin duragan seyretmesi

g
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5.4 PIYASA ARASTIRMASI

Piyasa arastirmasi vyapilirken Sermaye Piyasasinda Uluslararasi Degerleme

Standartlari hakkinda Tebli§ (Seri: VIII, No: 45), Kilavuz notu 1: Tasinmaz Milk

Degerlemesi, Madde 5.22 - Kargilastirma Unsurlari esas alinmistir.

Devredilen Tasinmaz
Millkiyet Haklan

Bu raporda tam milkiyet devrine iliskin emsaller
secilmis olup farkh bir durum olmasi haiinde (hisseli
miilkiyet, fist hakkr devri, devre miilk vs.) emsallerde
belirtilmistir.

Finansman Sartiar

Bu raporda 6zel finansman  diizenlemelerinin
bulunmadigi emsaller dikkate alinmigtir.

Satis Kogullarn

Emsal olarak segilen gayrimenkullerde dederi etkileyen
ozel satis kosullarinin (pazarlama siiresi, genel pazar
ortalamasinin zeri / asagisi gibi durumlar vd.) olmas:
durumunda piyasa arastirmast béliiminde belirtilerek
degere etkisi analiz edilmigtir.

Satin Alma Islemin
Ardindan Yapilan
Harcamalar

Bu raporda satin alma isleminden sonra harcama
yvapilan emsaller dikkate alinmamistir.

Pazar kosullari

Bu raporda tasinmaz [/ tasinmazlarla aym
kosullarina sahip emsaller tercih edilmistir.

pazar

Konum

Bu raporda tasinmaz / taginmazlarla ayn: veya cok
yakin konumda yer alan emsaller tercih edilmis olup
pivasa bilgileri boéliiminde detayli konum bilgileri
sunulmustur. Farkh konumda ver alan emsallerin
serefiye farklihklan ise belirtilerek dederlemede dikkate
alinmislardir.

Fiziksel Ozellikler

Bu raporda emsal tasinmazlann fiziksel &zellikleri
(arsalar igin biyilikliik, topografik ve geometrik
ozellikler; bagimsiz bélimler icin iinite tipi, kullanim
alani buyikliigl, yapi yas), insaat kalitesi vb. unsuriar)
dikkate alinmistir.

Ekonomik Ozellikier

Bu raporda kira getiren emsaller bulunmamaktadir.

Kuallanim

Bu raporda aynm veya benzer en verimii ve en iyi
kullamma sahip clan milkler kullanimisgtir,

Satisin Tagsinmaz Miilkiyeti
Olmayan Unsurlari

Bu raporda tasinmaz mulkiyeti olusturmayan Kkisisel
millkler, sirket haklan veya tasinmaz miilkiyeti
olmayan diger kalemler emsal olarak kullaniimamigtir.

/-
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Bolgede satis1 gerceklesmis veya satigta olan arsalar

1. Tasinmaza yakin konumda yer alan Soganiik Caddesi'ne cepheli konumda “Konut +
Ticaret Alam” ve “Emsal (E): 2,00” yapitlasma sartina sahip 2.550 m? yiizéi¢imli arsa
16.130.000,-TL bedelle satiliktir. (m? birim degeri 6.325,-TL)

Ilgili kisi / Emlak Ofisi 0 (532) 213 44 42

2. Tasinmaza yakin konumda “Konut Alan” ve “Emsal (E): 1,75" yapilasma sartina sahip
302 m? ylizélgimld arsa 1.750.000,-TL bedelle satiiktir. (m? birim degeri 5.795,-TL)
Iigili kisi / Emlak Ofisi: 0 (537) 518 77 90

3. Gavusoglu Mahallesi'nde, “Konut + Ticaret” lejantina sahip Emsal (E): 2,50 oldudu
belirtilen, 12.000 m? yiizdélgimli oldugu beyan edilen kentsel déniisiim alaninda kalan
parselin satis dederi 70.000.000,-TL. (m? birim degeri ~ 5.835,-TL)

Higili kisi / Emlak Ofisi: 0 (532) 277 95 99

4, Kartal'da D-100 Karayolu’'na konumlu oldudu belirtilen, 28.000 m2 vyizdicimii,
"Ticaret + Konut Alani” lejantina ve “Emsal (E):2,00” yapilagma kosullarina sahip olan
arsanin yaklasik 1,5 sene énce 5.835,-TL birim fiyat {izerinden satildidi 6grenilmistir.

5. Soganhk Mahallesi, "Konut + Ticaret", “Park, Yol ve Yesil Alan” lejantlarinda KAKS:
2,00 yapilasma sartina sahip, 4485 ada, 28, 38, 39, 164 ve 165 numarah Adel
Kalemcilik A.S.’ne ait parsellere kayith toplam briit 16.681 m? yiizélciimlii tasinmazlar
Temmuz 2015 tarihinde 56.100.000,-TL bedelle satin alinmstir.

(m? satis degeri ~ 3.365,-TL)

Not: 1) Satilik emsallerin tiimiinde pazarlik payr mevcuttur.

Arsa emsallerinin uydu gériinimd
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Bdlgedeki kiralik binalar

1. Tasinmaza yakin konumda Adliye karsisinda konumlu, 6 kath, 1.200 m2 alanh sifir
binanin 29.500 TL bedelle kiralik oldugu dgrenilmistir.
(ayltk m? birim kira degeri ~ 25,-TL)
Iigilisi / 0 (530) 317 27 84

2. Tasinmaza yakin konumda Saraylar Caddesi (zerinde konumlu, 4 katli, 575 m?2
alanh sifir binanin 15.000 TL bedelle kiralik oldugu 6grenilmistir.
(aylik m? birim kira dederi ~ 26,-TL)
figilisi / 0 (543) 880 41 43

3. Tasinmaza yakin konumda Toros Caddesi lizerinde konumlu, 3 kath, 400 m=2 alanl
sifir binanin 10.000 TL bedelle kiralik oldugu 6grenilmigtir.
(aylik m* birim kira degeri 25,-TL)
flgilisi / 0 (543) 880 41 43

6. BOLUM GAYRIMENKULLERIN DEGERLEME SURECI

6.1 DEGERLEME YONTEMLERI

Gayrimenkullerin pazar dederinin tahmininde; emsal karsilastirma yaklasimi,
gelir indirgeme ve maliyet yaklagimi yoéntemleri kullaniir. Bu yodntemlerin
uygulanabilirligi, tahmin edilen dederin tipine ve wverilerin kullanilabilidigine gére
dedismektedir. Pazar dederi tahminleri icin secilen her tiir yaklasim pazar verileriyle
desteklenmelidir.

Emsal karsilastirma yaklasimi miilk fiyatlarini pazarin belirledigini kabul eder.
Pazar dederi de bu nedenle pazar payl igin birbirleriyle rekabet halinde olan miilklerin
pazar fiyatlan tzerinde bir ¢ahisma gercgeklestirilerek hesaplanir.

Gelir indirgeme yaklasimi’'nda pazar degeri uygulamalar igin ilgili pazar bilgilerini
gelistirmek ve analiz etmek gereklidir. Bu ydéntemde miilkiin gelecekte olusacak kazang
beklentilerinin yarattigi degerin {(gelir akiglari) buglinki degerlerinin toplamina esit
olacagimi 6ngériir. Gelir indirgeme, gelecekteki tahmini gelirlerin su anki dederini géz
dnilinde bulunduran islemleri igerir.

Maliyet yaklagimi'nda, arsa lzerindeki yatinm maliyetlerinin amortize edildikten

{herhangi bir gikar veya kazang varsa eklenmesi, asinma payinin toplam maliyetten

¢ikarilmasi) sonra arsa dederine eklenmesi ile gayrimenkuliin dederi belirlenmektedir.
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6.2 GAYRIMENKULLERIN DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER

Bu ¢alismamizda taginmazlardan 10050 ada 395 parselin pazar dederinin tespitinde
emsal karsilastirma ve gelir indirgeme ydntemleri kulflaniimistir. 2274 ada 400 no’lu
parselin dederlemesinde ise sadece emsal karsilastirma yéntemi kullaniimistir.

Tasinmazlar arsa niteliginde olup (izerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir. Bu
nedenle maliyet yaklasimi yéntemi bu gayrimenkuliin degerlemesinde kullaniimamistir.

UDSnin  2.7. maddesine gdre; Milkin dederlemesinde genellikle emsal
karsilastirma, gelir indirgeme ve maliyet yaklagimlarni ve bu yaklasimlarla baglantili
metotlar uygulanir. Degerleme Uzmani bu yaklasimlardan iki veya daha fazlasini ve
onlara baglh metotlan kullanarak elde ettigi géstergeleri birbiriyle mutabik kilar. Her (g
yaklasim da ortada benzer veya uygun mal, esya veya hizmet varken, iclerinde fiyati en
disik olamin en ok talep topladidi ve en yaygin sekilde daditildiimi savunan ikame
ilkesine dayanur.

Yine UDS’nin 5.10. maddesine gére; Hepsi olmasa da birgok llkede Degerleme
Sireci igin (¢ deferleme yaklagimi kabul edilmektedir; emsal karsilastirma yaklagim,
gelir indirgeme, ve matliyet yaklagimi. Yeterli verilere sahip bir pazarda maliyet yaklasimi
daha az uygulanabilir bir yaklasim clsa da karsilagtirilabilir verilerin eksikliginin séz
konusu oldugu durumlarda maliyet yaklasimi daha baskindir. Bazi llkelerin yasalan ise
bu ilig yaklasimdan birinin veya daha fazlasinin uygulanmasini engellemekte veya
sinirlandirmaktadir. Bu tiir sinirlamalar olmadigi veya belirli bir yontemin harig
tutulmas: i¢in zorlayici baska sebepler bulunmadigi miiddetge dederleme uzmani
her bir yaklagimi géz énlinde bulundurmalidir.

Rapor konusu tagsinmazlardan 2274 ada 400 no'lu parselin biiyiik bir kisminin “Yol
Alanmi™ inda kalmasi, kalan klglk bir kisminin ise tek basina yapilasmasina hem izin
verilmemesi (tevhid sarti olmasi} hem de fiziksel olarak imarh kismin ¢ok kiiglik olmasi
sebebiyle lizerinde bir proje gelistirilememektedir.

Yukaridaki bilgilerin 1s1§inda UDSnin 5.10. maddesine dayandirilarak; rapor konusu
2274 ada 400 no'lu parselin kisith imar durumuna ve (izerinde proje gelistirmeye uygun
bir buylklige sahip olmamasi zorlayici sebep kabul edilerek pazar degderinin tespitinde
sadece emsal kargilagtirma yéntemi kullanilmistir. Ayrica taginmazin mevcut kullanimda
da biiylik bir kisminin yolda kaliyor olmasi sebebiyle de kiralanamayacad kanaatindeyiz.
Batiin bu nedenlerden dolayi gelir indirgeme yéntemi bu tasinmaz icin kullanilamamigtir.

Taginmazin Uzerinde herhangi bir yapi bulunmamasi nedeniyle maliyet yaklasimi

yéntemi de uygulanamarnigtir.
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7. BOLUM GAYRIMENKULLERIN PAZAR  DEGERININ
TESPITI

7.1  EMSAL KARSLASTIRMA YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu ybntemde, yakin dénemde pazara gikarilmis ve satilmis benzer gayrimenkuller
dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler gercevesinde fiyat ayarlamasi
yapildiktan sonra konu parseller igin m2 birim degerleri belirlenmistir.

Bulunan emsaller, konum, biyiklik, imar durumu ve fiziksel dzellikleri gibi kriterler
dahilinde karsilastirlmis, emiak pazarinin giincel dederlendirmesi igin emlak pazartama

firmalan ile gbriistiimuis; aynca ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalaniimistir.

7.1.1 EMSAL ANALizi

Tasinmazin / tasinmazlann pazar degerinin tespitinde pazarda bulunan emsal
tasinmazlarin sahip olduklar olumlu, olumsuz ve benzer Szelliklere gére karsilastirimasi
ve uyumlastinimasi yoluna gidilmistir. Bu kapsamda emsal taginmazlar, konum /
lokasyon, bilyiiklilkk, imar durumu, vyapilasma hakk), fiziksel &zellik gibi kriterler
dogrultusunda dederlendiriimistir. Degerlendirme kriterleri ise gok koti, kétii, kétii-orta,
orta, iyi-orta, iyi ve gok iyt olarak belirlenmistir. Asadgidaki tabloda bu kriterferin
puanlama araliklar sunulmus olup ayrica blyiklik bazindaki degerlendirmeler de
agadidaki tabloda yer almaktadir. Puan araliklari mesleki deneyim ve sirketimizdeki diger
verilerden elde edilmistir.

Oran Araligi
Cok Kétii Cok Biyiik % 20 lizeri
Kotii Blyiik % 11 - % 20
Orta Kéti Orta Blyiik % 1-%10
Benzer Benze % 0
Orta lyi Orta Kiiciik - % 10 - (-% 1)
Iyi Kiglik - % 20 - (-% 11)
Cok 1yi Cok Kiigiik - % 20 lOzeri

=

NOVA TD RAPOR NO: 2016/9786

32

whvww novoafd.com




Arsa Emsal Analizi 10050 ada 3295 parsel

“"NOVA

Dedjeri (TL)

Rapor

konusu Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5

parsel
Yiiz6lgiimii (m2) | 1-204,05 2.550 302 12.000 28.000 16.681
m?” Birim Satis 6.325 5.795 5.835 6.420 5.290
Dederi (TL)
- Ticaret + Ticaret + Ticaret + Ticaret +
Imar durumu Konut an Konut G ot g
Yapilasma sart
(Emsal) i 7/ 2,00 1,75 2,50 2,00 2,00
Lokasyon icin —tt Tyi Benzer Orta iyi Cok lyi Gok lyi
ayarlama - % 20 % 0 - % 10 - % 35 - % 30
Biiyiikliik igin — B?jrti?k Cok Kiglik | Cok biyiikk | Cok biiyiikk | Cok biyik
ayarfama WZ 5 - % 25 % 25 % 25 % 25
imar durumu — Benzer Benzer Benzer Benzer Benzer
icin ayarlama % 0 % 0 % 0 % 0 % 0
Yapilasma sart: . Tyi Benzer Cok iyi fyi tyi
icin ayarlama -% 12,5 % 0 - % 30 -% 12,5 -% 12,5

s = Var Var Var

Pazarhk payi -9% 5 _o 5 P Yok Yok
Ayarlanmis ==
deger (TL) 4.415 4.130 4,365 4.565 4.050
Ortalama Emsal 4.305

Not: 5 no'lu emsal briit parsel olup yaklasik % 30 terki bulunmaktadir. Bu bilgiden
hareketle bu emsalin degeri; (3.365,-TL / 0,30) 4.810,-TL'dir. 4 ve 5 no’lu emsal yaklasik
1,5 sene énce satisi gergeklesmistir. Bu dederi giiniimiize enflasyon diizeltmesiyle
diizenleyerek hesaplamalar yapilmistir. (yaklasik 1,10 fazlasi alinarak hesaplanmigtir.
4.810,-TL x 1,10 = 5.290,-TL ve 5.835,-TL x 1,08 = 6.420,-TL)

2274 ada 400 parsel icin ortalama emsal dedjerin hesabinda;

Rapor konusu parsel 170 m? yizdlgiimlidir. Parselin 115,54 m2iik kisminin yol alaninda,
54,46 m*lik kisminin ise *Konut + Ticaret alani igerisinde kalmaktadir. imar plan sartlan
ve notlan geregi rapora konu parsel tek basina yapilasmasi miamkin olmamaktadir.

Tasinmazin giineyinde yer alan ve milkiyetinin tamami ISGYO A.$. miilkiyetinde bulunan
36.724,88 m? alanli 10047 ada 6 parsel ile tevhit edilmesi gerekmektedir. Bu kisithhk hali
géz énine alindiginda 54,46 m¥lik kisim igin 4.305,-TL x (2,00 / 1,75 - yapilasma hakki
diizeltmesi) x 1,15 (blylklik diizeltmesi) = 5.660,-TL takdir edilmistir. Yol alaninda
kalan kismi bedelsiz terk edilecedinden o kisim icin bir deder takdir edilmemistir. (54,46
m? x 5.660,-TL = 308.244,-TL) / 170 m? = 1.815,-TL parsel igin ortalama m? birim
degeri hesaplanmigtir.

A
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Bina Emsal Analizi (Gelir Indirgeme Yonteminde Kullanilimak Amaciyla)

Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3
Ayltk m? Birim Kira 25 26 75
Degeri (TL)
Lokasyon icin Iyi Tyi Tyi
ayarlama - % 20 - % 20 - % 20
E'z"‘ﬁe' / _I_nt_;aat Benzer Benzer Benzer
Ozellikleri igin % 0 % 0 % 0
ayarlama ° ° °

Var Var Var

Pazarlik payi _ %5 —9 5 -%5
Proje insaat ) ) )
Seviyesi Diizeltmesi b gt w4
Ayarlanmig deger (TL) i6 17 16
Ortalama Emsal Dedgeri
(TL) ~ 16

Proje Ingaat seviyesi diizeltmesi; rapora konu parsel {izerinde olasi gelistirilecek projenin
bir senede bitecedi varsayilarak emsallere gére bir iskonto yapiimasi éngoérilmiistiir.

ULASILAN SONUC

Piyasa bilgileri, degerleme sfireci ve emsal analizinden hareketle degerlemeye konu
parsellerin konumlan, buyuklikleri, fiziksel 6zellikleri ve mevcut imar durumlan dikkate

alinarak m2 birim degerleri ve toplam pazar dederieri asagidaki tabloda sunulmustur.

ADA |PARSEL | YOZOLCOMU BIRIM DEGERI Y;’:&‘:-g;%;‘;f
NO NO (m?) (TL)
(TL)
10050 | 395 1.204,05 4.305 5.185.000
2274 | 400 170 1.815 310.000
TOPLAM 5.495.000

7.2 GELIR INDIRGEME YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Gelir indirgeme y&ntemi sadece 10050 ada 395 parsel igin uygulanmigtir,

Gelir indirgeme ydntemi ile arsanin toptam dederine ulagsmak icin, arsa maliyetinin,
arazi Uzerinde gergeklestiriimesi planlanan projedeki gelistirme maliyetinin Indirgenmis
Nakit Akimlar yéntemiyie (INA) hesaplanan bugiinkii finansal degeri ile, satis hasiiatinin
yine INA yéntemiyle hesaplanan bugiinkii finansal degerleri arasindaki farka esit olacagi
varsayilmigtir.

Projeksiyonlardan elde edilen nakit akimlan ekonominin, sektériin ve tasinmazlarn
risk seviyesine uygun bir iskonto orani ile bugline indirgenerek tasinmazin degeri

bulunur.

P
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Bu kabulden hareketle nakit akimlan hesaplanmasinda asadidaki bilesenler dikkate
alinmistir.

a) Proje gelistirme maliyetinin bugiinkii finansal degeri

b) Proje hasHatinin bugiinkii finansal degeri

I - PROJE GELISTIRME MALIYETININ BUGUNKU FINANSAL DEGERI

» Ingaat Maliyeti :
Parsel lizerinde bina (okul, is merkezi vs.) ingd edilecegi varsayilmistir.
Parselin ylizélgimil ise 1.204,05 m*dir.
Mevcut imar plani notlarina gére Emsal (E): 1,75dir,
Bu bilgiden hareketle parsel (zerinde insa edilmesi planlanan blogunun emsal
alani; 1.204,05 x 1,75 = 2.105 m? olarak hesaplanmistir.
Parselin TAKS (taban alani oturumu) 0,40 yapilasmadan; 1.204,05 x 0,40 = 480
m? hesaplanmigtir. Bina igin iki bodrum kat yapilacadi varsayiimistir. Benzer
projeler incelendiginde % 30'u kadar ortak alan insa edilebilmektedir. Tim bu
verilerin isidinda toplam insaat alam (480 m? x 2 kat) + (2.105 m? x 1,3) = 3.695
m? hesaplanmistir.

- Gayrimenkul projesini gelistirme maliyetinin hesabinda “maliyet yaklagimi yéntemi”

kullanilmigtir.

- Bu yéntemde planlanan projenin gelistirme m2 birim bedeli (kari havi rayig tutar),
projenin nitelikleri dikkate alinarak saptanmistir. Calismalanmizda insaat piyasasi
giincel rayigleri esas alinmigtir.

Insa edilecek olan blogun yapi sinifi III-B olarak kabul edilmistir. Cevre ve Sehircilik
Bakanhgi 2016 yili m2 birim maliyet listesine gbre yapi sinifi III-B olan yapilarin m?
birim bedeli 750,-TL'dir. Ancak yapilmas! planlanan projenin lilks standartlarda
2 birim maliyetinin  1.100,-TL mertebesinde olacag

olacagi kabulilyle m
goriisiindeyiz.

- Ingaat alanin diigiik olmasindan dolayr blodun bir yil igerisine insa edilecegi
varsayimistir.

- Blogun toplam ingaat maliyeti dederi agadidaki tabloda sunulmugtur.

. M2 BIRIM INSAAT TOPLAM MALIYET
YAPT INGAAT ALANI DEGERI (TL) DEGERT (TL)
3.695 1.100 4.065.000
35
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II - PROJENIN BUGUNKU FINANSAL DEGERI

+ Kira Dederi ve Kiralanabilir Alan:

- Projenin finansal degerinin bulunmasinda gelistirilecek proje alanlarin tamaminin
kiralanacad varsayilmistir.
Emsal analizinden rapora konu parsel iizerindeki gelistirilecek blogun aylk m?
birim kira degeri igin 16,-TL takdir edilmistir.

- Bu durumda blogun toplam aylk kira degderi 3.695 m? x 16,-TL = 59.120,-TL
olarak hesaplanmistir.

- Aylk m2 kira degerinin 2018 yilindan sonra yillik ortalama enflasyon oranina yakin
bir deder olan % 7 kadar artacad: éngériilmiistir.

¢ Kiralama Orani:
Projenin bir yil igerisinde tamamlanacadi varsayimi ile kira baslangis tarihi 2018 olarak
alinmis ve bina bir butiin halde kiralanacagindan doluluk orani % 100 olarak kabul
edilmistir.

+ Iskonto Orami Hesaplanmasi:
Nispi bir karsilastirma olan riskleri toplama yaklasimi ile iskonto orani makroekonomik
riskler (ulke riski), spesifik endiistri riskleri ve spesifik gayrimenkul riskleri gibi belli
risk bilegenleri ile temel oranin toplanmasi ile elde edilmektedir. Hesaplamanin
temelinde risksiz menkul kiymetler Gizerinden elde edilen getirinin orani bulunmaktadir
ve daha sonra spesifik yatinm risklerinin géz &nline alinmasi icin bu orana ilave
primler elde edilmektedir. Riskleri toplama yaklasimi kapsamindaki iskonto orani su
sekilde hesaplanmaktadir:
Risksiz Getiri Orani {llke riskine gére ayarlanmig) + Risk primi
Risksiz Getiri Orani
Bu varhklar Gzerindeki getirilerin gostergesi olarak Tirkiye Cumhuriyeti Merkez
Bankasi Devlet Tahvili faiz oranlari baz alinmigtir. Yapilan hesaplamalarda 2015-2016
yili ortalama TL cinsinden devlet tahvilinin net faizi yaklasik % 9 civarindadir.
Risk Primi
Eklenen risk primi (lke, bdlge, proje ve vyonetim risklerini icerecek sekilde
olusturulmaktadir. Bu riskler eklenirken tasinmazin Ilikiditeye dénme riski ve
operasyon/ydnetim risklerinin tespiti amaciyla hareket edilmektedir. Buna ek olarak,
s6z konusu gayrimenkuliin finansal varliklara nazaran daha disiik likiditesi igin de bir
ayarlama yapilmigtir. Bu ayarlamanin kapsami gayrimenkuliin piyasada bulunma
sliresine ve o siire iginde yoksun kalinan karin tutarina badlidir. Bu tutar kisa vadeli
yatinmlardan (6rnedin kisa vadeli tahviller veya mevduat sertifikalarn) elde edilen
hasila ile uzun vadeli enstrimanlardan elde edilen hasilamin karsilastiriimasi ile
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oictlebilir. Gayrimenkul projelerinin satiimasi sirasinda ortaya cikabilecek her tiirlii
(y6netimsel, ekonomik ve dénemsel) riskler de dikkate alinarak risk primi % 3 olarak
kabul edilmistir.

Riskleri toplama yaklagimi kapsaminda iskonto oranina iliskin nihai hesaplamamiz
agagidaki sekilde belirlenmistir: % 9 Risksiz Oran + % 3 Risk Primi = % 12 iskonto
orani. Bu konuyla ilgili algilanan risklerin dahil edilmesi igin yukaridaki faktérlere gére
ayarlama yapilmasindan sonra, hesaplamalarda dikkate alinan iskonto oram % 12
olarak kabul edilmistir.

» Hasilat Paylasimi ;
Arsa sahibinin toplam kira hasilatinin tamamina sahip olacagi varsayllmistir.

« Nakit Odenen Vergiler :

Etkin vergi oram O (sifir) kabul edilmigtir.

Ulagilan deger :

Yukandaki varsayimlar altinda yapilan ve sonuclarnt ekteki Indirgenmis Nakit
Akimlari  tablosunda sunulan analiz  sonucunda projenin finansal  de§eri
{11.899.242,-TL) 11.900.000,-TL olarak bulunmustur.

Ulasilan sonug:

Degerleme sireci ve yapilan hesaplamalardan hareketle; Indirgenmis Nakit Akimlar
yontemiyle hesaplanan “projenin satis hasilatinin” ve “proje gelistirme maliyetinin”
bugiinkii degerlerinin farkindan ortaya cikan deger (geligtirilmis arsa dederi) dikkate
alinmigtir, (Bkz. Ekler - INA tablosu)

(TL)
Projenin hasilatinin bugiinkii toplam
degeri 11.900.000
Proje geligtirme maliyeti (Fark) - 4.065.000
GELISTIRILMIS ARSA DEGERI 7.835.000

.
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7.3 UZMAN GOROSU

Kullanilan ydntemlere gére 10050 ada 395 parsel igin ulagilan arsa degerleri
asagida tablo halinde listelenmigtir.

DEGERLEME YONTEMI ULASILAN DEGER
Emsal Karsilastirma 5.185.000,-TL
Gelir Indirgeme 7.835.000,-TL
Uyumlastiriimig Deger 5.185.000,-TL

Gérilecedi lizere her iki yéntemle bulunan degderler arasinda fark olmaktadir.

Uluslararasi Degerleme Standartlari'nda yer alan “Miilkiin dederlemesinde genellikle
emsal kargifagtirma, gelir indirgeme ve maliyet yaklagimlari ve bu yaklagimlarla badlantili
metotlar uygulanir. Degerleme Uzmani bu yaklasimlardan iki veya daha fazlasini ve
onlara bagli metotlan kuflanarak elde ettigi gdstergeleri birbiriyle mutabik kilar. Her (g
yaklagim da ortada benzer veya uygun mal, esya veya hizmet varken, iclerinde fiyat! en
dislk olanin en gok talep topladidi ve en yaygin sekilde daditildigini savunan ikame
ilkesine dayanir.,” ifadesine istinaden en dugik dederin tespiti emsal karsilagtirma
yénterni ile yapirmstir.

Gelir indirgeme yontemi gelecekteki tahmini gelir kazanglarinin ginimizdeki
degerini bulma islemidir. Bu yéntemde kullanilan gelecede vyénelik tahmin ve
projeksiyoniar, giincel piyasa sartlan, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktérleri ve
strekli istikrarli bir ekonomiye dayaldir. Ayrica gelir indirgeme ile bulunan deder
icerisinde gelistirici kan da yer almaktadir.

Ekonominin gesitli 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 tagidigindan hareketle nihai deder olarak
emsal karsilastirma ydntemi ile bulunan dederin alinmasi uygun gérilmustur.

Buna gére rapor konusu parselin toplam pazar degeri 5.185.000,~-TL olarak takdir
olunmustur.

Rapor konusu 2274 ada 400 parsel ve 10050 ada 395 parselin toplam pazar

degeri ise 5.495.000,-TL olarak takdir edilmistir.

L

NOVA TD RAPOR NO: 2016/9786

38

e nioviatd .com




EAINOVA

8. BOLUM TASINMAZLAR ICIN $IRKETIMiZ TARAFINDAN
HAZIRLANMIS SON 0C YIL ICERISINDEKI
GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORLARI

Taginmazlar igin sirketimiz tarafindan daha énceden hazirlanmis gayrimenkul dederleme

raporu listesi asadida sunulmustur.

2015 yih igerisinde hazirlanan raporlar

Talep Tarihi : 01 Arahk 2014

Ekspertiz Tarihi : 29 Aralik 2014

Rapor Tarihi i 30 Aralik 2014

Rapor No : 003 -2015/12429

Raporu Hazirlayanlar :  Onur KAYMAKBAYRAKTAR / Ingaat Miihendisi

Sorumlu Dederleme Uzmani / SPK Lisans No: 401123
Tayfun KURU / Sehir ve Bolge Plancisi
Sorumlu Dederleme Uzmani / SPK Lisans No: 401454

10050 / 395 Parselin Pazar Dederi 4.900.000,-TL
2274 / 400 Parselin Pazar Degeri 290.000,-TL

2016 yih igerisinde hazwlanan raporlar

Talep Tarihi : 08 Haziran 2016
Ekspertiz Tarihi : 16 Haziran 2016
Rapor Tarihi : 21 Haziran 2016
Rapor No : 003 - 2016/5581
Raporu Hazirlayanlar :  Onur KAYMAKBAYRAKTAR / insaat Mihendisi

Sorumlu Dederleme Uzmani / SPK Lisans No: 401123
Tayfun KURU / Sehir ve Bdlge Plancisi
Sorumlu Dederfeme Uzmani / SPK Lisans No: 401454

10050 / 395 Parselin Pazar Degeri 5.055.000,-TL
2274 / 400 Parselin Pazar Degeri 300.000,-TL
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Rapor iceriginde oOzellikleri belirtilen tasinmazlarin yerinde yapilan incelemesinde
konumlarina, bilyikliiklerine, fiziksel dzelliklerine, imar durumlarina ve gevrede yapilan
piyasa aragtirmalarina gére ginimiz ekonomik kosullan itibariyle takdir edilen pazar
degerleri agagidaki tabloda sunulmugtur.

ADA / PARSEL NO PAZAI(!TE)FéERi PAZI:ESDDE)(%ERIE
10050 / 395 5.185.000 1.514,000
2274 / 400 310.000 21.000

TOPLAM 5.495.000 1.605.000

(*) Rapor tarihi itibariyle TCMB satis kuru 1,-USD = 3,4241 TL'dir.

Bu degerlere KDV dahil dedildir. Parsellerin KDV dahil toplam pazar degeri
6.484.100,-TLdir.

Rapor konusu parsellerin sermaye piyasasti mevzuati hiikiimleri
cercevesinde Gayrimenkul Yatirrm Ortakhigi portfoyiinde ™arsa” olarak
bulunmalarinda bir sakinca olmadigr goriis ve kanaatindeyiz.

Isbu rapor i orijinal halinde diizenlenmistir.
Bilgilerinize sunulur. 29 Kasim 2016
(Ekspertiz tarihi: 24 Kasim 2016)

Saygilannmzla,

Serkan Karakas Onifr KAYMAKBAYRAKTAR
Harita Miihendisi insaat Mithendisi
SPK Lisansli Degerleme Uzmani Sorumlu Dederleme Uzmani
Eki:
« INA tablosu
» Uydu goriinigleri
e Takyidat yazilan ve tapu suretleri
« Imar durumu yazisi,
¢ Fotograflar
s Raporu hazirlayanlan tanmitici bilgiler ve SPK lisans belgesi érnekleri
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