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Degerlenen Miilkivet Haklari
Ekspertiz Tarihi
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Miisteri / Rapor No

Degerleme Konusu
Gayrimenkullerin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

Sahibi

Parsellerin Yiizélciimleri

imar Durumu

Raporun Konusu

Is Gayrimenkul Yatinm Ortakiigi A.S.
Nova Tasinmaz Degerleme ve Danigsmanhk A.S.

08 Haziran 2016
Tam miilkiyet

16 Haziran 2016
21 Haziran 2016
003 - 2016/5581

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

istanbul 1li, Kartal Iicesi, Yukan Mahallesi, 2274
ada icerisindeki arsa vasifi 170 m? yiizélgiimlii 400
no’lu parsel ile 10050 ada igerisindeki arsa vasifl
1.204,05 m? yiizélgimll 395 no’lu parsel

is Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.

10050 ada 395 parsel.....cc.vvvrerenns 1.204,05 m?
2274 ada 400 parsel.....coocieemneneennns 170,00 m?

Bkz. IIgili Belediyede Yapilan incelemeler

Bu rapor, IS GYO A.S.'nin talebine istinaden
30.06.2016 tarihli mali tablolarda kullamlmak
amaciyla yukarnda adresi belirtilen tasinmazlarin
pazar dederinin  tespitine  ydnelik  olarak
hazirlanmstir.

GAYRIMENKULLER ICiN TAKDIR EDILEN TOPLAM DEGERLER (KDV Harig)

10050 / 395 Parselin Pazar Dedgeri 5.055.000,-TL

2274 / 400 Parselin Pazar Degeri

300.000,-TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorum!lu Degerleme Uzmani

Sorumliu Degerieme Uzmani

Tayfun KURU
(SPK Lisans Belge No: 401454)

Onur KAYMAKBAYRAKTAR
(SPK Lisans Belge No: 401123)

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri VIII, No: 35 saylh “Sermaye Piyasasi Mevzuat
Cergevesinde Defjerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina
lliskin Esaslar Hakkinda Tebli§” hikumleri ile Kurul'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayil kararinda yer
alan “Degjerleme Raporlaninda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” gergevesinde hazirlanmigtir,
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1. BOLUM SIRKET VE MUSTERiIYi TANITICI BILGILER

1.1 SIRKETI TANITICI BILGILER

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

SIRKETIN ADRESI icerenkdy Mahallesi, Prof. Dr. Necmettin Erbakan
Caddesi, Kayisdadi Is Merkezi, No: 91, Kat: 3

Atasehir / ISTANBUL

TELEFON NO : +90 (216) 455 36 69

FAALIYET KONUSU YorarlOkteki mevzuat gergevesinde her tiirli resmi
ve Ozel, gercek ve tizel kisi ve kuruluglara ait
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve
gayrimenkule dayali hak ve faydalar ile menkullerin
yerinde tespiti ve dederlemesini yapmak, degerlerini
tespit etmeye ydnelik tim raporlan diizenlemek,
analiz ve fizibilite gahismalanm sunmak ve problemili
durumlarda gériis raporu vermektir.

KURULUS TARIHi : 16 Mayis 2011
SERMAYESI : 270.000,-TL
TICARET SiIcCiL NO 1 777424

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

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

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

1.2 MUSTERIiYI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI : Is Gayrimenkul Yatinm Ortakh§i 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 Ajustos 1999

HALKA ACIKLIK ORANI % 42

FAALIYET KONUSU : Sermaye Piyasasi Kurulu'nun, gayrimenkul yatinm

ortakliklarina iliskin dlzenlemelerinde yazii amag ve
konularla istigal etmek ve esas olarak gayrimenkullere,
gayrimenkullere dayah sermaye piyasasl araglarina,
gayrimenkul projelerine ve gayrimenkullere dayah haklara
yatirm yapmak (zere ve kayith sermayeli olarak
kurulmus halka ac¢ik anonim ortakliktir.

PORTFOYUNDE YER ALAN

GAYRIMENKULLER : Tarkiye'nin gesitli bélgelerinde yer alan muhtelif
gayrimenkulier
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2. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLAR VE
UYGUNLUK BEYANI

2.1 DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, misterinin talebi {izerine adresi belirtilen taginmazlann bugink{ pazar
degerinin tespitine ydnelik olarak hazilanmigtir.
Pazar degeri:

Bir milkiin, istekli alici ve istekli satici arasinda, taraflanin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecegi sartlar altinda, higbir zorlama olmadan, basiretli ve konu hakkinda
yeterli bilgi sahibi kisiler olarak, uygun bir pazarlama sonrasinda degerleme tarihinde
gergeklestirecekleri alim satim igleminde el degdistirmesi gerektigi takdir edilen tahmini
tutardir.

Bu dederleme galismasinda asadidaki hususlarin gegerlilidi varsayilmaktadir.

Analiz edilen gayrimenkullerin tird ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varlid
pesinen kabul edilmistir.

- Alc ve satici makul ve mantikli hareket etmektedirler.

- Taraflar gayrimenkuller ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendiierine

azami faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirier.
Gayrimenkullerin satig igin makul bir siire taninmstir,
- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapiimaktadir.
- Gayrimenkullerin alim - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa

faiz oranlarn dzerinden gerceklestirilmektedir.

2.2 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor, Is Gayrimenkul Yatirm Ortakhd A.S.'nin talebine istinaden, sirket
portféylinde bulunan gayrimenkullerin pazar dederinin tespitine yonelik olarak Sermaye
Piyasasi Kurulu'nun Seri VIII, No: 35 sayih "Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde
Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalanna
Iligkin Esaslar Hakkinda Tebli§” hilkimleri ile Kurul'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayih
kararinda yer alan “Dederleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar”
standartlarinda hazirlanan gayrimenkul dederleme raporudur. Tarafimiza miisteri

tarafindan getirilen herhangi bir sinilama bulunmamaktadir.
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2.3 VUYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglanmiz dogrultusunda asagidaki hususlar teyit ederiz:

- Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler c¢ergevesinde
dogrudur.

- Raporda belirtiien analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve
kosullarla kisitlt olup kisisel, tarafsiz ve ényargisiz profesyonel analiz, fikir ve
sonuclardan olusmaktadir.

- Degerleme konusunu olusturan miilklerle ilgili olarak gilincel veya gelecede
dénlik hicbir ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir
¢tkarimiz veya én yargimiz bulunmamaktadir.

- Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz licret, miigterinin amaci
lehine sonuglanacak bir yéne veya onceden saptanmis sonuglarin gelistirilmesi
ve bildiriimesine veya bu dederlemenin tasarlanan kullammiyla dogrudan ilgili
sonraki bir olayin meydana gelmesine bagl dedgildir.

- Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.

- Raporlama asamasinda gérev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

- Bu raporun konusu olan miilkler sahsen incelenmisgtir. Degerleme galigmasinda
gérev alanlarin dedgerlemesi yapilan miilklerin yeri ve tiirii konusunda daha
6nceden deneyimi bulunmaktadir.

- Rapords belirtilen kigiler haricinde hic kimse bu raporun hazirlanmasinda
mesleki bir yardimda bulunmamgtir.

NOVA TD RAPOR NO: 201;4581
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3. BOLUM GAYRIMENKULLERIN HUKUKi TANIMI VE
RESMI KURUMLARDA YAPILAN
INCELEMELER

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

3.1 GAYRIMENKULLERIN MULKIYET DURUMU

SAHIBi ‘ | s Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.

ILt : | Istanbul Istanbul
ILCESi : | Kartal Kartal
MAHALLESI : | Yukar Yukari
MEVKii : | Yakacikyolu Hotmantepe Hotmantepe Yakacikyolu
PAFTA NO | G22A14B2B 53

ADA NO : | 10050 2274
PARSEL NO : [ 395 400

ANA GAYRIMENKUL : | Arsa Arsa
NITELIGI

YUzZOLCUMOU : { 1.204,05 m2 170 m2
HissEsi ! | Tamami Tamami
YEVMIYE NO : | 9290 323

CILT NO : 181 81

SAYFA NO :| 7905 7912
TAPU TARIHI t 1 18.06.2008 07.01.2015

3.2 1ILGILiI TAPU siciL MUDURLUGU’'NDE YAPILAN INCELEMELER

Degerlemesi yapilan gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir takyidat (devredilebilmesine iliskin bir
sinirlama) olup olmadigi hakkinda bilgi, varsa séz konusu gayrimenkuliin gayrimenkul yatirim
ortakhigr portfdyiine alinmasina sermaye piyasasi mevzuati hilkiimleri cergevesinde engel teskil edip
etmedidi hakkindaki géiriis,

Tapu kayit sisteminden temin edilen 13 Haziran 2016 tarihli takyidath tapu kayit
belgelerine gére rapor konusu taginmaziarin lzerinde asadidaki notlar bulunmaktadir.
Takbis belgeleri rapor ekinde sunulmustur

2274 ada 400 parsel {izerinde:

Beyanlar bolimi:

s I5 bu parsel trafo yeri olarak ayriimistir. (30.03.1984 tarih ve 884 yevmiye no ile)
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10050 ada 395 parsel iizerinde:
Beyanlar bslimd:

« Is bu parsel kres sahasi olarak ayrnlmistir. (30.03.1984 tarih ve 884 yevmiye no ile)

Tasinmazlar tapudaki niteligine gdre arsa vasfindadir, fiili kullanim sekli de tapudaki
nitelidine uygun olarak arsa niteligindedir. Bu nedenle portféyde de arsa olarak
bulunmalarinda bir sakinca yoktur. Beyanlar bélimiindeki notlarin tasinmazlarin degeri
iizerinde kisitlayici bir etkisi bulunmamakta olup tasinmazlann kullammina iliskin beyan
edilmiglerdir. Ancak rapor tarihi itibariyle kullanim ise mevcut imar durumuna istinaden
belilenmektedir.

Tapu incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazlarin sermaye piyasasi
mevzuat: hiikiimleri cercevesinde gayrimenkul yatinm ortakhg: portféyilinde
“arsa” olarak bulunmalarinda herhangi bir sakinca olmadif) gériis ve
kanaatindeyiz.

3.3 ILGILI BELEDiYE’'DE YAPILAN INCELEMELER

Degerlemesi yapilan projeler ile ilgili olarak, 29/6/2001 tarih ve 4708 sayil Yapi Denetimi Hakkinda
Kanun uyarinca denetim yapan yapi denetim kurulusu (ticaret unvani, adresi vb.) ve dederlemesi
yapilan gayrimenkul ile ilgili olarak gerceklestirdigi denetimler hakkinda bilgi,

Dederlemesi yapian projelerin ilgili mevzuat uyarninca gerekli tim izinlerinin alinip ahnmadidi,
projesinin hazir ve onaylanmis, insaata baglanmasi icin yasal gerekiiliji olan tiim belgelerinin tam
ve dodru olarak mevcut olup olmadi§i hakkinda bilgi ve projenin gayrimenkul yatinm ortakhdi
portfoyiine alinmasina sermaye piyasast mevzuat: hitkiimleri cercevesinde bir engel olup olmadigi
hakkindaki goriis,

Eger belirli bir projeye istinaden dederleme yapiliyorsa, projeye iliskin detayl bilgi ve planlann ve
s6z konusu degerin tamamen mevcut projeye iliskin olduduna ve farkli bir projenin uygulanmasi
durumunda bulunacak dedierin farkl olabilecedine iliskin agiklama.

Kartal Belediyesi imar Midirlidi‘'nde yapilan incelemelerde rapor konusu
taginmazlann 19.04.2013 tasdik tarihli, 1/1000 &lcekli Kartal Glineyi Revizyon Uygulama
Imar Plani kapsaminda yer aldi§i ve yerlerinin dogru oldugu tespit edilmistir.

10050 ada 395 no'lu parsel yapilasma sartlan
Fonsiyon: Konut Alani

TAKS: 0,20 - 0,40

KAKS: 1,75

ingsaat Nizami: Ayrik nizam

Parsel miistakil olarak yapilasmaya uygun biyikliktedir.

NOVA TD RAPOR NO: 20%5581
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2274 ada 400 no’lu parsel 1] a sartlan

Fonsiyon: Konut + Ticaret Alani ve Yol

TAKS: Konut + Ticaret alaninda TAKS: 0,40

KAKS: Konut + Ticaret alaminda KAKS: 2,00

Insaat Nizama: Blok nizam

Parselin 54,46 m? ylzélgimli kismi Konut + Ticaret Alani'nda, 115,54 m2
yuzolgiimil kismi ise Yol'da kalmaktadir. Ticaret + Konut Alani fonksiyonuna sahip
kismin (zerinde miistakil olarak yapillagma miimkiin degildir. Terkler sonrasi kalan
kismin komsu parsellerle tevhid edilerek uygulama yapiimasi gerekmektedir.
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Plan Uygulama Hiikiimleri

(AJE) Ayrinti jeoteknik etlid gerektiren alanlarda sondaja dayah aynntili
calismalar yapilip ilgili bakanhga onaylatilacaktir.

- Ticari alanlarda ve kamu kullammina aynlan tim alanlarda, proje ve uygulama
asamasinda Istanbul imar yénetmelid§i hikimleri dodrultusunda &ziirliiler igin
gerekli diizenlemeler yapHacaktir.

- Edimden dolayl kazanilan ve iskan olarak kullanlan katlar emsal degerine dabhil
edilecektir.

Otopark yonetmeligi, deprem yénetmeligi, sifinak yénetmelidi, ISKI yénetmeligi
ve ilgili diger yénetmeliklerin hikimleri gecerlidir.

- Planda aksine bir acgiklama bulunmadii durumlarda istanbul Imar yénetmelidi
hiikiimleri gegerlidir.

Plan sinirlan igerisinde bulunan tescilli agaglar korunacaktir.

- Mevcut trafolar korunacaktir. trafo yeri ihtiyacl duyulan yerlerde park, yesil ve
donatt alanlarinda ilgili kurumun gériisii ahinarak ayrilabilecektir. trafo yeri ilge
belediyesince onaylanacak avan projesine gére uygulama yapilacaktir.

- Tum plan alaninda yapilacak yapilar icin alinacak énlemlerin tiru, sekli ve tagima
dederleri uygulama asamasinda zemin etiidi raporlarina gére belirlenecektir.

- Emsal degerleri net parsel (izerinden uygulanacaktir.

Agik ve kapali cikmalar emsale dahildir.

- Ifraz hatti bir parseli béldiigiinde tevhidi gereken parselin yapilanabilmesi icin bu
parcaya ihtiyaci yoksa, artik parga planin getirdidi sartlarda tek bagina
yapilanamiyorsa ifraz hatt béllinen parselin sinin 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 adaclandinlacak yaya yollanndan otopark giris cikigi
yapilabilir.

Binalann otopark ihtiyaci meri otopark y&netmelijine gére hesaplanacaktir.
Otopark diizenlemeleri ise agagidaki sekilde yapihr.

Parsellerin bodrum katlarinda, bodrum kat tavan ddsemesi tabi zeminin 50 cm
altinda kalmak ve yol cephelerinde, planda éngérilen én bahge ¢gekme mesafesi
kadar cekilmek kosuluyla, komsu parsel siniriarina kadar, parsel tamaminda veya
bir kisminda otopark diizenlenebilir. bina bahgesinde yeterli otopark ayrilmasi
mUmkiin olan parseller icin de bodrumda kapal otopark diizenlemesine izin verilir.

- Yola gore yiikselen kotta ve dik meyilli arazilerde, én bahge 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) élglilerindeki arazinin yol
seviyesine kadar hafredilerek agik otopark clarak dizenlenmesine izin verilebilir.
diizenleme alani gevresine, tabi zemin kotuna kadar istinat duvan yapilarak,
istinat duvarinin tabi zemin kotundan en fazla 0,20 m (tehlikeli hallerde 1.00 m)
yiikselmesine izin verilir.

NOVA TD RAPOR NO: 20%5581
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- Yola gire diagen kotlu dik meyilli arazilerde, én bahce mesafesi igerisinde mevcut
ve korunmasi gerekli aja¢ bulunmayan kisimda, en az 1.50 m parsele giris
koridoru ayrildiktan sonra, (parsel cephesi x 6.00 m) é&lgiilerindeki arazinin yol
seviyesine kadar tesfiyesi ile agik otopark olarak diizenlenmesine izin verilebilir.
Dizenleme alani gevresine, yol kotuna kadar istinat duvan yapilarak, istinat
duvarinin yol kotundan en fazla 0,20 m (tehlikeli hallerde 1.00 m) yiikselmesine
izin verilir.

- Yola gdre ylikselen setli arazilerde, mevcut ve korunmasi gerekli agacglann
bulunmadidr kisimlarda, en az 1,50 m parsele giris koridoru ayrildiktan sonra,
(parsel cephesi x 6.00 m) dlgiilerinde set alti garajinin yapilmasina, yénetmelik
sartlarinda izin verilir.

- Uzerinde fillen mevcut yapilar bulunan, bu planin getirdigi imar istikametini ve
komgu parsellere tecaviizii bulunmayan parsellerden, KAKS limitleri dahilinde ilave
talepleri halinde, statik kogullarin el verdidi 6lclilerde ve plan fonksiyonlarna,
planda verilen gekme mesafelerine uygun olmasi koguluyla kat ilavesi verilir.

- Oneri kitle verilen alanlarda olgiilen sinirlar ile belirtilen insaat alani maks. olup,
bu toplam ingaat alam asilamaz. kitle ebatlan boyutlan simirlan avan proje
safhasinda serbestge diizenlenebilir. toplam kitle insaat alami plan {zerinde
belirlenen alan blyklGgl veya élcli rakamiari ile tammlanir.

Kamu kuruluglaninin (iski, dsi, telekom, igdas, ayedas vb.) miilkiyetinde olup da
imar planlaninda yolda kalan bu tip parsellerden mahre¢ almak zorunda olan
parseller igin kurumun muvaffakati aranmaksizin gegis hakk: verilecektir.

Tescilli parselier ve bu parsellerle bitisik komsu parsellerde yapilacak
uygulamalarda Istanbul V Numaral Kiltir Varliklarim Koruma Bélge Kurulu'ndan
gbris alinacaktir.

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

- IGDAS'In talebi halinde park ve vyesil alanlarda vana ve regiilatér odasi
yapilabilecektir.

Konut - konut + ticaret ve ticaret alanlannda planda verilen bahce mesafelerine
uyulmasi ve TAKS dederinin asilmamasi kaydiyla blok ebatlan serbesttir.

Meydan, parklar ve dinlenme alanlari, oyun alanlarn, gocuk bahgeleri, kavsak ve
yol alanlannin tabii zemin kotu altinda kalan kisimlarinda ilgili kurum ve
kuruluslarin (planlama ve imar daire baskanhgi, ISKI genel midirlaga ,istanbul v
Numarah Kiiltir Varliklanim Koruma Bolge Kurulu Miidirliigi, istanbul Cevre ve
Sehircilik Il Mudarligi, UKOME, park ve bahgeler midiirliigii, zemin ve deprem
inceleme midarliiga gibi vb.) uygun gériisii ahnmak kosulu ile verilen gérisler
dogrultusunda, agdag ve bitki yasaminin sirdirilebilecedi toprak derinligi
birakilarak olagan dstii durumlarda da siginak olarak kullaniimak iizere kamuya ait
zemin alti otopark yapilabilir.
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- Kamu alanlarinda ilgili idarelerce uygun gériilmesi, dzel ve tiizel nitelikli alanlarda
ise ilgililerin muvaffakati ve ilgili idarelerince de uygun goriilmesi halinde; trafo,
dogalgaz bodlge reglilatérl vb. altyap yapilan yapilabilir.

- Qigil kurum ve kuruluslann uygun gériisii ahinmak sarti ile imar planinda &zel
milkiyette olan agik otopark lejantinda kalan alanlarda 6zel agik veya zeminalti
otopark, kat otoparki lejantinda kalan alanlarda ise 6zel kath otopark yapilabilir.
(IBB ulasim planlama midirlagi ibb imar sehircilik daire bagkanligi) a.33. imar
planlannda kentsel ve sosyal altyapi alani olarak aynlan alanlarda (dini tesis,
egitim, saghk, kdaltirel tesis, sosyal tesis, spor alani, vb.) ilgili kurum ve
kuruluslanin uygun gérisleri ahinmak sartiyla tabii zemin altinda yoldan g¢ekme
mesafesi korunmak sarti ile parsel bitiinlinde, kamuya ait zemin alti kath otopark
yapilabilir.

- Parsel maliklerinin muvaffakati ainmak, o parseller tarafindan kullamimak ilgili
kurum ve kurulug goérigleri alinarak onerilen gorislere uymak kosulu ile ada
icindeki arka bahgeler birlestirilerek zemin altinda zemin alti kath otopark
(gerektiginde siginak) zemin Ustiinde ise park ve yesil alan, gocuk bahgeleri olarak
kullarilabilir.

Ticaret, fonksiyonu verilen alanlarda plan yapimina ait esaslara dair yonetmeligin
ek-1a ve ek-1c tablosunda verilen minimum alan buyiikliklerini sagiamak kosulu
ile ilgili kurum ve kuruluslarin (ISKI genel miidiirliigii, ulagim daire baskanligi, v.b.
tesisi gerceklestirilecek yatinma bakanhgin  (milli  editim bakanhdi, saghk
bakanhdi) uygun gorisii dogrultusunda 6zel egitim tesisi, 6zel kreg, 6zel anaokulu
alt fonksiyon olarak verilebilir.

Imar planinda, anaokuiu, ilkégretim, ortadgretim, lise, meslek lisesi v.b. degisik
lejantiarda okul fonksiyonu verilen alanlarda il milli egitim mudirliginin ihtiyac
dodrultusunda plan yapimina ait esaslara dair yonetmeligin editim tesisleri iginde
diizenlenen ek-1-a tablosunda séz konusu alanlar igin verilen minimum alan
biiyiikligiinii saglamak sarti ile anaokulu, ilkégretim, ortadgretim, lise, meslek
lisesi, v.b. lejantlar arasinda planlama ve imar daire bagkanlidi ve il milli editim
miidirligiinin uygun gériisii alinmak kosulu ile dedisim yapilabilir.

- D-100 karayoluna cepheli biitin parsellerin d-100 karayoluna cephesi olan
kisimdan 10 m yapi gekme mesafesi uygulanacaktir.

- Uygulama esas net emsal hesabinda kullanilacak tablo
K1 brit yod. 150 kisi/ha — Emsal:0.50
K2 briit yog. 500 kisi/ha — Emsal:1.50
K3 brit yod. 600 kisi/ha — Emsal:1.75
TK1 briit yod. 600 kisi/ha - Emsal:1.75
TK2 briit yod. 700 kisi/ha — Emsal:2
Planlama alaminda imar kanunun 15. ve 16. maddelerine istinaden yapilan

uygulamalarda kamuya ayrilan tim donati alanlan (DOP ve KOP alanlannin tamami)
kamu eline bedelsiz gegmeden parsellerin imarh kisimlannda uygulama yapilamaz.
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KONUT ALANLARI

E= 0.50 E= 1,50 E= 1,75 E= 2,00 sahis veya kamunun talebi durumunda konut
alanlarinda, iginde yer aldidi yapt adasinin yapilanma kosullarini gegmemek kaydiyla
kurumlarin uygun gérisleri dogrultusunda, kres semt polikilinigi, saglik ocad, evde
bakim birimleri, yurt, 6zel sosyal kiltirel tesis alani yaplabilir.

KONUT+ TICARET ALANLARI

Ticaret + Konut alanlarinda zemin kat ticaret olmak kaydi ile iist katlarda konut veya
ticaret fonksiyonu yer alabilir. Yoldan cephe alan parsellerde birden fazla bina yapilmasi
halinde yol cepheierinde bulunan binalarin zemin katlannin ticaret olmasi kaydi ile diger
binalanin tamaminda konut yapilabilir. Ticaret + Konut alanlarinda planda verilen
yapilagma gartiarinda katli otopark ve 6zel editim tesisleri yer alabilir.

Kat adedi verilen konut + ticaret blok yapilarinda kat adedi iptal edilerek TAKS dederi
0,20-0,40 arasinda serbest birakilmistir.

Ayni parsel igerisinde ifraz hatti olmasi durumunda ifraz hatti uygulanmaz.

Plan Uygulama Hiikiimleri Ilave Diizenlemeler

- 1/1000 &lgekli uygulama imar planinda belirlenen sosyal ve teknik altyap: alanlan
ile kentsel yesil alanlar, yol, park, gocuk oyun alam ve kamu kuilanimina aynimis
olan diger bitiin alanlar (idari tesis, spor alani, bha, tekbik altyapi, sosyal kiiltiirel
tesis alani, saghk tesis alani, editim tesis alani, okul alanlari vb.) kamu eline
gegcmeden uygulama yapilamaz.

- Planda 8n bahge mesafesi verilmeyen yerlerde minimum 6n bahce mesafesi
3m.dir. ancak komsu parsellerinde tesekkiile esas bina olan parsellerde mevcut
tesekkile uyulur. Tesekkiile esas bina en az bodrum kat + zemin kat+2 normal
kath binadir. én bah¢e mesafesi higbir kosulda 10m. ve 10m.den dar yollarda
2m.den, 10Om'den genis yollarda ise 3m.den az olamaz. Korunmasi gerekli
agaglann bulundugu hallerde yukaridaki kosullara uymak kayd: ile 6n bahge
mesafesini arttirmaya belediyesi yetkilidir. yan ve arka bahge mesafesi minimum
3m’dir. 5 kattan sonra her kat igin bu mesafe 0.50 m artirilhir. Tesekkil haricinde
én bahge mesafesi Sm’dir.

- Planda verilen bahge mesafelerine gore cephe veya derinligi 6 m’nin altina diigen
parsellerde 6n, yan ve arka bahge mesafeleri 2m.ye kadar disiralebilir. Bu
parsellerde planda verilen 6n bahge mesafesine ve dederine uyulmasi kaydi ile
TAKS degeri aranmaksizin uygulama yapilir. ilge belediyesi tarafindan gerekli
gorilmesi halinde planda verilen KAKS degerinin agilmamasi kaydiyla ikiz tigliz
¢ézimlere gidilebilir.

- K2, K3 rumuziu konut alanlarinda, Tkl ve TK2 rumuzlu ticaret + konut alanlarinda
en az 10 adet parselin tevhit edilmesi ile olusan parselde ve 5.000 m2‘den biyik

imar parselinde emsal dederi 0,50 artirlarak uygulama yapilir. Yapi adasinin
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tamaminin tevhid edilmesi ile olusan 3000 m2'den biyik imar parselinde emsal
degeri 0,50 5000 m?den biiyiik imar parselinde emsal dederi 0,75 artinlarak
uygulama yapilir. Bu uyguiamalarin yapildi§i parsellerde ifraz yapilmasi halinde
tevhiden &nceki (emsal artisi yapilmamig) emsal dederieri gecgerlidir. 5000 m2 ve
lzeri bilylikliiklerdeki parsel veya parsellerden donati alinmasi sonucunda 5000
m2'nin altinda kalmalan durumunda bu parseller 5000 m2 biylklikteki parsellerin
vararlandidi haklardan faydalanacak olup, uygulama net parsel Uzerinden
yapilacaktir.

-  Ayni yapi adasinda bulunan konut, konut + ticaret fonksiyonunda kalan
parsellerinde yapilanma sartlarinda farklilik olmadigi durumiarda parseller tevhid
edilebilir. uygulama konut fonksiyonuna gére yapilacaktir.

Planda verilen emsal dederleri net parsel lizerinden hesaplanacaktir. ancak daha
dnce uygulama gérmiis veya rnizaen terk yapilmis parsellerde, bu plana gére ilave
terkler ¢ikmasi ve toplam terk miktarinin %40'I asmas: halinde terkierin nzaen
yapllmasi kaydiyla emsal hesabi parselin kadastral alaninin %60"1 (izerinden
yapilir. bu hilkkim bu plana gore terk miktari %40" asan parsellerde de terklerin
rizaen yapitmasi kosuluyla uygulanir.

Bu planin onayi tarihinden &nce yapi ruhsati alarak ruhsatina uygun olarak
yapilasmasini tamamlayan parsellerde tadilat ruhsati, ruhsat yenileme ve yapi
kullanma izin belgesi islemleri yapi ruhsatinda yer alan iskan edilebilir insaat
alamnin asitmamas! ve 4708 saylll kanun hiikimlerine gére gereken islemlerin
yapilmasi kaydiyla ruhsat aldiklan plan hiklimlerine gére yiritiiltr. Binalann
yikilip yeniden yapilmasi halinde bu plan hiikiimlerine gére uygulama yapilacaktir.
Planda iptal edilerek imarh alan haline gelen kadastral bogluklar ve yol alanlan
ilgili parsellere tevhid edilerek uygulama yapilacak olup bu alanlarin ayn bir parsel
halinde tesciline izin verilemez.

3.3.1 Kartal Belediyesi :imar Miidiirliigi Arsivi'nde Tagsinmaza Ait Arsiv Dosyas
Uzerinde Yapilan Incelemeler:

Tasinmazlar arsa niteliginde olduklarnindan arsiv dosyalarinda herhangi bir evrak
bulunmamaktadir.

3.3.2 Yap: Denetime iliskin Bilgiler

Taginmazlar arsa nitelijinde olduklanndan yapi denetime tabi degillerdir,

Rapor konusu tasinmazlarin belediye incelemesi itibariyle sermaye
mevzuati hiikiimleri gercevesinde gayrimenkul yatinnm ortakhigi portfoyiinde
“arsa” olarak bulunmatarinda herhangi bir sakinca olmayacadi gbriis 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 t¢ yihik dénemde gerceklesen alm satim
iglemierine ve gayrimenkuliin hukuki durumunda meydana gelen dedisiklikiere (imar planinda
meydana gelen degisiklikler, kamulagtirma Islemleri vb.) iliskin bilgi.

3.4.1 Belediye Incelemesi

Yapilan incelemelerde tasinmazlarnin son (¢ yil icerisinde imar durumlannda
degisiklik olmadigl, gegmis dénemli pianlama siirecinin ise asagidaki sekilde oldugu
6grenilmistir.

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

2274 ada 400 parsel 19.09.2006 tarihli 1/1000 olcekli Kartal Giineyi Uygulama
imar Plani kapsaminda “Agik Kapali Spor Tesisleri Alani ve Yol” lejantina sahip iken
19.04.2013 tarihli 1/1000 oigek!i Kartal Giineyi Revizyon Uygulama imar Plani’'nda da
“Konut + Ticaret Alani ve Yol” lejantina sahip olup “Konut + Ticaret Alani'nda TAKS: 0,40
- KAKS: 2,00” yapiliasma sartlarina sahiptir.

3.4.2 Tapu Mildirliigii incelemesi
Yapilan incelemelerde tasinmaziarnin tapu kayitlarinda son (g yil icerisinde asadidaki
degisikliklerin oldugu belirlenmistir;
10050 ada 395 parselin son (g yil igerisinde malik durumunda degisiklik
gerceklesmemistir. Taginmaz Is Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S. maikiyetine
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 yiizélgiimli olarak tescil edilmigtir.

- 2274 ada 400 parselin maligi 12.05.2004 tarih ve 3555 yevmiye no ile tahsis
isleminden Tiirkiye Elekrik Dagitm 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 satig isleminden 07.01.2015 tarih ve 323 yevmiye no ile
Is Gayrimenkul Yatinm Ortakhig: 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 Ili, Kartal ilgesi, Karhktepe Mahallesi,
Cambk Sokak tizerindeki 10050 ada 395 parsel ile 2274 ada 400 parseldir.

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

Bdlgede genel olarak isyerleri ve binalar bulunmaktadir. Bdigede son dénemlerde
sanayiden hizmet ve konut sektériine dogru bir dedisim gbézlenmektedir. Taginmazlann
yakin c¢evresinde ISGYO Manzara Adalar Projesi, Dumankaya Horizyon, Dumankaya
Vizyon, Yasa Kule, Kartal Kule, Mesa Kartal, Qukurova Tower, Mai Residence, Sky Blue
Residence, Monumento, Esadon, MetroWin, projeleri bulunmaktadir.

Taginmazlar yaklasik olarak Spor Caddesi'ne 400 m., D 100 Karayolu'na 1,5 km,
Kartal Sahil Yoluna 1,7 km, Sabiha Gokcen Havalimani‘na 17 km mesafede yer

almaktadir.
Bolge, Kartal Belediyesi sinirlan icerisinde yer almakta olup tamamlanmig altyapiya

sahiptir. Ancak bélgenin sanayi yerlegimi icin diizenlenen altyapisi ticaret-hizmet-konut

yerlesimine gdre yeniden dizenlenecektir.
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4.2 PARSELLERIN FiziKSEL OZELLIKLERI

o Parsellerin yizdicimleri asadidaki tabloda sunulmustur.

ADA / PARSEL NO Y0zOLCUMU (m?)
2274 / 400 170,00
10050 / 395 1.204,05
TOPLAM 1.374,05

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

o Parseller Camlik Sokak'a cephelidirier.

o Daz bir topografik yapidadiriar.

o Diizensiz gokgen seklinde bir geometrik yapidadiriar.

o Sinmirlar kismen demir profilli sa¢ panel ile gevrilidir.

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

Degerleme islemini olumsuz yénde etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktér
bulunmamaktadir.

4.5 EN VERIMLI VE EN 1Yl KULLANIM ANALizi

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Sermaye Piyasasinda Uluslararasi Degerleme
Standartlan (UDES) Hakkindaki Tebligi‘ne gére en verimii ve en iyi kullanimin tarmmi; “bir
milkdn fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gerceklestirilebilir
ve degerlemesi yapilan milkiin en yiiksek degeri getirecek en olast kullanimidir”
seklindedir,

Bu tanimdan hareketle taginmazlarin, konumlan, blyiiklikleri, fiziksel ézellikleri ve
mevcut imar durumlar da dikkate alindiginda en verimli kullanim segenekleri asadida
belirtitmistir.

2274 Ada 400 Parsel

Yola terk islemieri ger¢eklegtikten sonra geriye kalan Konut + Ticaret Alan fonksiyonuna
sahip kismin komsu parsel ile tevhid edilerek (izerinde blinyesinde ticari Gniteleri
barindiran konut projesi gelistiriimesi en etkin ve verimli kullamm secenedidir. Ancak
mevcut durum itibariyle miistakil yapilanmaya uygun olmamasi nedeniyie {izerinde proje
geligtirilememektedir.

10050 Ada 395 Parsel

Taginmaz konut imarhidir. Ancak bdlgedeki konut projelerinin yodunlugu ve potansiyeller
dikkate alindifinda Planli Alanlar Tip Imar Yénetmeligi'nin ikinci Bélim 3a maddesi
dogrultusunda lizerinde &zel editim tesisi projesi geligtiriimesi en etkin ve verimli
kullanim segenedidir.

Not: Planhh Alanlar Tip imar Yénetmeligi'nin ikinci Bslim 3a maddesi: Yerlesme ve
gelisme alanlannda konut kullanimina yoénelik olarak planlanan alanlardir. Ancak, yol
boyu ticaret olarak tegekkil etmis konut alaniarinda bulunan parsellerin zemin kat ve yol
seviyesinde veya acida ¢ikan bodrum katlarinin yoldan cephe alan mekénlaninda, gliriltu
ve kirlilik olugturmayan ve imalathane nitelifinde olmayan, gayrisihhi 6zellik tasimayan,
halkin giinliik ihtiyaglanni karsilamaya yonelik diikkan, 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 mekanla icten
baglantih olan ve binanin ortak merdivenleri ile iligkilendiriimeyen konut digi piyesler
yapilabilir. figili idare meclisince yol boyu ticaret olarak tesekkil ettigi karar altina alinan
konut kullanimina aynlan parsellerde mistakil olarak yurt, anaokulu, aile saghgr merkezi,
6zel saglik tesisi, 6zel editim tesisi ve kres, ticari katlt otopark binalan yapilabilir. Konut
alanlannda kalsa dahi parsellerin konut binasi yapilincaya kadar acik depolama veya
ruhsata tabi bina yapilmaksizin bahge diizenlemesi ve peyzaji yapilarak kullandirilmasina
ilgili idaresi yetkilidir. Yol boyu ticaret olarak belirlenenler de dahil konut alanlarinda
kalan parsellerin arag girig cikigindan kaynaklanan trafik yiikiini azaltmak amaciyla ve
ilgili idareden gecit hakkr almak kosuluyla otopark olarak kullanilan bodrum katlarindan
plan karari ile kamuya ait yer alti otoparkina arag giris cikisi verilebilir. Konut alanlannda
Ozel egitim tesisi, 6zel saglik tesisi ve kath otopark yapilabiimesi icin uygulama imar
planinda bu amagla degisiklik yapilarak konut kullanimindan gikarilmasi gerekir.

19
NOVA TD RAPOR NO: 2(%/5581

wever oy etd:com




ANOVA

5. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALIZLER

5.1 TURKIYE'DE YASANAN EKONOMIK KOSULLAR VE GAYRIMENKUL
PIYASASININ ANALizI

Turkiye ekonomisinde yagsanan 2001 krizi llkemiz igin dénim noktasi clmustur.
Yillar boyunca devam eden yliksek enflasyon, yiiksek faiz ve kamu borglan gibi yapisal
soruniar Ulkeyi biiyilk bir krize siiriiklemistir. Kriz sonrasi yapilan yasal dizenlemeler
(6zellikle bankacilik konusunda) ve idari tedbirlerle (lkemiz bir toparlanma siirecine
girmistir.

2001 krizi sirasinda hazine % 140‘lar mertebesinde borglanirken, 2003 yilinda sonra
faizler hizli bir disiis trendine girmeye baslamigtir. Faizler 2013 yii Mayis ayinda
Cumhuriyet tarihinin en disgiik seviyesi olan % 4,99 gorilmustiir. Bu tarihten itibaren
diinyadaki kiiresel ekonomik gelismeler neticesinde, &zellikle FED'in yaptigi parasal
genislemenin sonlanacadi beklentisi ve diger jeopolitik risklerle beraber faizler artis

egilimine girmigtir. 2016 yilinin ilk geyreginde faiz oranlari % 11 mertebelerine kadar

cikmgtir.
Reel Bor¢lanma Faiz Oran
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5.1.1 Tiirkiye Bilyiime Verileri ve Yillara Gére Enflasyon Oranlan

Ulke ekonomisi 2001 krizine kadar 4 vyl boyunca (st (ste biiyiime
kaydedememigtir. 2002-2008 yillan arasinda ise (st (ste pozitif blylime saglanmsgtir.
2008 yilinda diinyadaki genel ekonomik kriz sebebiyle (lkemizde de 2009 yilinda pozitif
bilylime olmus ancak daha sonraki yillar tekrardan pozitif bliiylimeler saglanmigtir.

TUiK Verilerine Gore Tiirkiye Yiluk Bilyiime Oranlan (GSYH,%)

i Kaynok TUik

Tiirkiye de Ortalama Enflasyon {%a)

a0+
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204
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L'l k'] 1

198304 1895.2001 2002-2014 206135 Aral

10+

Kayik FUIK
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5.1.2 Tiirkiye insaat Sektérii Verileri

Ulkemiz igin ingaat sektdriiniin gok btylik bir kismini konut ve buna bagl yapilar
almaktadir. TUIK verilerine gére 2014 yilinda 2013 yilina gore insaat sektérii biiylime hizi
% 14,6 olarak gerceklesmistir. 2015 yilinda ise bu oran % 6,5 olmustur. insaat sektéri
verileri incelendidinde 2014 yili GSYH'In % 4,6’hk kismi iken 2015 yilinda bu oran % 4,5
olmustur. Her ne kadar GSYH'in oraninda kiiciik de olsa bir diislis olsa da 2015 yili satilan
konut sayisi rekor kirarak 1.289.320 adet oclmustur.

2015 yilinda bir énceki yila gére belediyeler tarafindan yapi ruhsati verilen yapilarn
bina sayis1 % 12,3 ylzélgimi % 16,4 degeri % 11,4 daire sayisi ise % 15,5 oraninda
azalmistir. (Kaynak: TUIK)

Yap1 Ruhsatlan Ksnlimi-2015 Vil

Yapi suhsan, Ocak - Arahk 2015

B ancekiyiayire

il degisim oraen i
Gosterpele 2015 2014 2013 2015 201
Bina sansi 127 243 138 439 121 754 -12.3 145
Yizalg imi (mD 104 050 956 220 364 110 175 807 606 6.4 25,3
Defer (TL) 156 712678652 175667 834 097 126880 345 650 -11.4 384

Daire sans g7n 515 1 0730 B4 839630 155 228

"y Yaqet 2 itatioties] 2013 ve 2004yl votfen | ravion edibyigts,

Kaynak: TUIK

Turkiye'de hizla gerileyen faiz oranlan dénemli dl¢liide ingaat sektoriindeki talep
bllylimesine olumlu etki yaratmistir. Son dénemde gerek global gerekse Tlrkiye'nin kendi
jeopolitik ve ekonomik durumu itibariyle faizlerde bir yiikselme séz konusudur. 2015 yil
ilk yansi konut kredileri talebi ylksek gériniirken ikinci yan itibariyle sert bir diislis
yagsamigtir. 2016 yili baginda ise hafif bir toparlanma s6z konusudur. BDDK verilerine
gbre 2014 yiinda 125 milyar TL tutarinda konut kredisi verilmis olup bu rakam 2015
yilinda 143 milyar TL diizeyine ylkselmistir.
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FINOV A

Konut Satig Sayilan-Satis Gesidine Gore
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Konut satiglari 2015 yilinda bir énceki (2014) yila gére % 10,6 artis géstermistir.
Konut satislarinda 2015 yilinda Istanbul’da 239.767 konut satis| ile en yiiksek paya
(%18,6) sahiptir. Yine TUIK verilerine gére Tlrkiye genelinde konut satiglari 2016 Ocak
ayinda bir dnceki yilin ayni ayina goére % 1,9 azatarak 84.556 olmustur.

Ug blyiik ilin konut fiyat endekslerindeki gelismeler degerlendirildiginde, 2016 yili
Mart ayinda bir énceki aya gére Istanbul, Ankara ve Izmir'de sirasiyla yiizde 1,22, yiizde
0,19 ve yuzde 1,95 oranlarinda artis goriilmustir. Endeks dederleri bir dnceki yilin ayni
ayina gore ise Istanbul, Ankara ve Izmir'de sirasiyla yizde 19,57, 9,87 ve 16,69
oranlarinda artis gézlienmistir. (Kaynak: TCMB)

Tiirkiye Geneli Konut Satig Sayilan
Jocak 2018}
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5.1.3 Tiirkiye Gayrimenkul Piyasasini Bekleyen Firsat ve Tehditler

Tehditler:

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

o Turkiye'nin mevcut durumu itibariyle jeopolitik risklere agik olmasi sebebiyle mevcut
ve gelecekteki yatirnmlari yavaslamasi ve talebin azalmasi,

o Son dbénemde doviz kurundaki artigin faizler Gizerindeki baskiyi artiyor olmasi.

Firsatlar:

o Tiirkiye'deki gayrimenkul piyasasinin uluslararas: standartlarda gelen taleplere cevap
verecek diizeyde olmasi,

o Son dénemde gayrimenkuie clan yabanci ilgisinin artiyor oimasi,

o Ozellikle kentsel dénisimin hizianmasiyla daha modern yapilarin inga ediliyor
olmasi,

o Konut aliminda devlet destegi (% 15) gibi tesvik amaciyla alinan énlemler,

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

o Istanbul’un diinyanin metropollerinden birisi olmas: ve son dénemde yapilan biyiik
projelerle (istanbul Finans Merkezi Projesi, 3. Kdprii ve 3. Havaliman: vs.) ilgi odad
olmaya devam edecek olmasi.

5.1.4 Tiirkiye Gayrimenkul Piyasasi Beklentisi

2011 yilinda gerek genel segimlerin etkisi gerekse lilke ekonomisindeki duraganhidin
etkisiyle gayrimenkul sektériinde ciddi bir artis olmamigtir. 2012 ve 2013 yillarinda, 2011
yilina gdre satiglarda ve gayrimenkul yatinm projelerinde artiglar olmustur. 2014 yilinin
tamami ve 2015 yilinin ilk yansinda yeni gayrimenkul projeleri ve kentsel déniligiim
projelerinin yapimi ve satiglarinda hizli bir dénem olmasina ragmen, genel segimin
etkisiyle 2015 yilinin ikinci yansinda gayrimenkul yatinm projeleri duragan olarak
seyretmis ve faiz oranlarindaki artiga paralel olarak gayrimenkul satislarinda azalma
gerceklesmistir. 2016 yilinda igin &ngdrimiiz ise gbreceli olarak 2012, 2013, 2014 ve
2015 yilinin ilk yansina gbre gergeklesen yliksek faiz oranlar nedeniyle satislarin duragan
olarak seyredecedi, yatinmiarin ise agirhk olarak kentsel dénligim projeleri ydniinde
olacadi yoniindedir.
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5.2 BOLGE ANALIZI

istanbul ili

Istanbul fii, kuzeyde Karadeniz,

doguda Kocaeli Siradadlan’nin yiiksek
— e tepeleri, giineyde Marmara Denizi ve
; b S S G- - ;
! - <{J t batida ise Ergene Havzasi su ayrimi
i ! T B "Ns“ . s B x
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SEal "\-\u-.. ""“" birlestirirken; Asya Kitasi ile Avrupa

- Ly !
- il _5‘,_“{"":'- ‘W ;i Kitasr'ni birbirinden ayirmakta ve
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Istanbul kentini de ikiye béimektedir.

il alani, idari bakimdan doju ve gliineydogudan Kocaeli‘nin Karamiirsel, Gebze,
Merkez ve Kandira ilgeleri ile, glineyden Bursa'nin Gemlik ve Orhangazi ilgeleri ile, bati ve
kuzeybatidan Tekirdad'in Corlu, Cerkezkdy ve Saray ilgelerinin yani sira, Kirklareli‘nin de
Vize ilgesi topraklari ile gevrilidir.

Istanbul nifusunun, 1990 yili itibariyle Tirkiye nifusu igindeki payl %12,9 iken bu
oran (Ekim 2000 sayim sonuglan Itibariyle 67.803.927 kisilik Tiirkiye niifusu icinde
10.018.735 kigi ile) %15'e ulasmigtir. 1990-2000 déneminde yilda ortalama 1.133.000
kisi artis gdstermistir. Bu sonuca gére Tiirkiye geneline bakildiginda istanbul'un
barindirdigi niifus ve alan itibariyle tagimakta oldugu 8nem acikga gériilmektedir. Torkiye
topraklarinin %89,7'sini kaplayan Istanbul, niifus varligi acisindan da tilkenin en &nemli ili
durumundadir. 1997 ve 2000 yilian arasinda Istanbui igin tespit edilen yiilik biytime
orani %2.83'tlir. Daha dnceki dénemde Istanbul'un yillik ortalama niifus artis hizinin
%3.45 olarak gergeklesmesi ve bu oranin bir kisminin géglerden kaynaklanmasina karsin
nifus artig oraninin distiigl gézlenmektedir. Bunun sebepleri Tirkiye genelindeki niifus
artis hizinin (dogurganlk orani) diismesi ve gégiin yavaglamasidir. 2005 yilinda istanbul
nifusu 11,48 milyondur. Tirkiye niifusu icindeki pay ise %15,8'dir. Nifus artis hizi
yavaglamakta ve 2000-2005 doneminde ortalama %32,75, 2005 yiinda ise %2,5
olmustur. istanbul'da niifusun énemli bir belirleyicisi olan gbc orani da yavaglamis 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 olacadi ve niifusun 2015 yiinda 14.48 milyona
cikacagi dngdriilmektedir. Turkiye'nin de niifus artis hizi yavaslayacak ve niifus 2015
yiinda Istanbul niiffusunun payl %17,8% gikacaktir. istanbul’da niifus artisi % 80 kent
kaynakli, %20 ise go¢ kaynakli olacaktir. Niifus artis éngériilerine bagh olarak istanbul’'da
kentsel hane halki sayisi da 2015 yilinda 2,9 milyondan 4,08 milyona cikacaktir. 2015 yili
itibariyle nlifusu 14.657.434 kisidir.
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ANOVA

istanbul ili sinirlan igerisinde 39 ilge bulunmaktadir. Bunlar; Adalar, Arnavutkdy,
Atagehir, Avcilar, Badcilar, Bahgelieviler, Bakirkdy, Bagaksehir, Bayrampasa, Begiktas,
Beykoz, Beylikdiizli, Beyodlu, Blylkcekmece, Catalca, Gekmekdy, Esenler, Esenyurt,
Eylip, Fatih, Gaziosmanpasa, Giingoren, Kadikéy, Kadithane, Kartal, Kigiikgekmece,
Maltepe, Pendik, Sancaktepe, Sanyer, Silivri, Sultanbeyli, Sultangazi, Sile, Sisli, Tuzla,
Umraniye, Uskiidar ve Zeytinburnu ilgeleridir.

Kartal ilgesi

Kartal, 1928 yilinda badh bulunduu Uskiidar'dan ayrnlarak ilge haline getirildi.
1987'de Pendik'in, 1992'de Sultanbeyli ve Maltepe'nin, 2008'de Sancaktepe'nin ilge
yapilmastyla son bigimini almistir. ilgenin giineyinde Marmara Denizi ve agikta Adalar;
dogusunda Pendik; batisinda Maltepe; kuzeyinde Sancaktepe ve Sultanbeyii ilgeleri
bulunur.

Istanbul'un Anadolu yakasinda, Marmara Denizi kiyisinda, Kocaeli Yarnimadasi'nin
glney batisinda yer alan, 2008 sayimina gdre 501,209 (TUIK) ve miicavir alaniyla birlikle
48.000 m2 yliz 6lgumi olan bir ilgedir. Kartal ilgesi, batida Maltepe, kuzeyde Sancaktepe,
kuzeydoguda Sultanbeyli ve doduda Pendik ilgeleriyle cevrilidir. Istanbul'un en yiksek
yeri Aydos Dadi ve Istanbul'un Balkonu diye adlandirilan Yakacik Tepesi Kartal'dadir.

2015 yil itibariyle nufusu 457.552 kisidir.

Ulasim

Kartal“da ilk vapur iskelesi 1857 yilinda inga edilmigtir. ilcede ulagim denizyolu,
demiryolu ve otoyol ile sadlanmaktadir. Kartal, Kurtkdy 'de bulunan Sabiha Gdkgen
Uluslararasi Havalimani'na 16 kilometre uzakhktadir. Giiniimiizde
Kartal'dan Adalar ilgesine vapur, Yalova iline de deniz otoblisii seferleri
yapilmaktadir. Bogazigi Képrisii ve Fatih Sultan Mehmet Képrisii'ne giden otoban ve E5
karaycluda Kartal'dan gecer. Kadikdy Kartal arasi uzanan Baddat
Caddesi ve Tuzla ile Bostanci arasi sahil yolu Kartal'daki diger karayolu ulagim
segenekleridir., Temmuz 2012'de agilan Kadikdy-Kaynarca metrosunun bir durad
Kartal'dadir.

Tasinmaziann yer aldi§i bélgede gayrimenkuilerin dederini etkileyen en &nemli
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 dénemili
ulasim noktalanini birbirine badlayan baglanti yoluna ile Kadikdéy - Kartal Metro
Istasyonu’na yakinhigi (6nemli merkezlere rahat ulagilabilirlie sahip olmasi) rapor konusu
tasinmaza énemli avantajlar saglamaktadir.
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5.3 GAYRIMENKULLERIN DEGERINE ETKi EDEN OZET FAKTORLER
Olumliu etkenler:
o D100 (E-5) Karayolu’na olan yakinligi,
o Merkezi konum,
o Ulagimin kolaylig ve gesitlilidi,
o Istanbul gayrimenkul piyasasinin hizh gelisen bir bélgesinde konumlu olmas,
o 10050 ada 395 no'lu parselin mevcut imar durumu,
o Yakin gevrede Manzara Adalar Projesi‘nin bulunmasi,
o Bolgenin tamamlanmis altyapisi.
Olumsuz etken:
o 2274 ada 400 parselin mevcut imar durumu, biiyiik bir kisminin yolda kalmasi
ve terkler sonrasi olugacak parselin miistakil yapilagmaya uygun olmamasi.

5.4 PIYASA ARASTIRMASI

Piyasa aragtirmasi yapilirken Sermaye Piyasasinda Uluslararasi Degerleme
Standartlari hakkinda Tebli§ (Seri: VIII, No: 45), Kilavuz notu 1: Tasinmaz Milk
Degerlemesi, Madde 5.22 - Karsilastirma Unsurlar esas alinmistir.

Bu raporda tam milkiyet devrine iliskin emsaller

Devredilen Tasinmaz seciimig olup farkit bir durum oimasi halinde (hisseli
Miilkiyet Haklan miilkiyet, Gst hakk: devri, devre mulk vs.) emsallerde
belirtilmistir.

Bu raporda ©6zel finansman duzenlemelerinin

Einansmslysantia bulunmadijt emsaller dikkate alinmigtir.

Emsal olarak segiien gayrimenkuilerde dederi etkileyen
tzel satis kosullarinin {pazarlama siresi, genel pazar
Satis Kosullari ortalamasinin Uzeri / asagis! gibi durumlar vd.) olmasi
durumunda piyasa arastirmasi bélimiinde belirtilerek
dedere etkisi analiz edilmistir.

Satin Alma Islemin
Ardindan Yapilan
Harcamalar

Bu raporda satin alma isleminden sonra harcama
yapilan emsaller dikkate ahnmamistir.

Bu raporda taginmaz / tasinmazlarla aynt pazar

Pazar kogullars kosullarina sahip emsaller tercih edilmigtir.

Bu raporda taginmaz / taginmazlarla ayni veya ¢ok
yakin konumda yer alan emsaller tercih edilmis olup
piyasa bilgileri b&liminde detayh konum bilgileri
sunulmustur. Farkh konumda yer alan emsallerin
serefiye farklliklan ise belirtilerek degerlemede dikkate
alinmiglardir.
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Bu raporda emsal taginmazlarn fiziksel &zellikleri
(arsalar icin bulyiklik, topografik ve geometrik
Fiziksel Ozelllkler ozellikler; bagimsiz béliimler igin Unite tipi, kullanim
alan biyiklugl, yap! vasi, ingaat kalitesi vb. unsurlar)
dikkate alinmgtir.

Ekonomik Ozellikler Bu raporda kira getiren emsaller bulunmamaktadir.

Bu raporda aym veya benzer en verimii ve en iyi

Eulaning kullanima sahip olan miilkler kuilanilmigtir.

Bu raporda tasinmaz miilkiyeti olusturmayan kisisel
miilkler, sirket haklan veya taginmaz miilkiyeti
oimayan diger kalemler emsal olarak kullamimamistir.

Satisin Tasinmaz Miilkiyeti
Olmayan Unsurlan

Bolgede satigi gerceklesmis 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? ylizélgiimli arsa
5.500.000,-USD bedelle satihktir. (m? birim degeri 2.155,-USD / 6.245,-TL)
ilgili kisl / Century 21 ABC: 0216 355 70 60

2. Taginmaza yakin konumda D100 (E-5) Karayolu lzerinde yer alan “*Konut + Ticaret
Alani” ve “Emsal (E): 1,75" yapilasma sartina sahip 27.500 m? yiizélglimlii arsa
60.000.000,-USD bedelle satiliktir. (m? birim degeri 2.180,-USD / 6.320,-TL)
figili kisi / Yoney Emiak: 0216 354 65 15

3. Gavusodlu Mahallesi'nde, “Konut + Ticaret” lejantina sahip Emsal (E): 2,00 oldugu
belirtilen, 12.000 m? ylizélglimli oldugu beyan edilen kentsel doniistim alaninda kalan
parselin satts degeri 24.000.000,-USD’dir.(m? birim degeri 2.000,-USD/ ~ 5.800,-TL)
ilgili kisi: 0 (532) 277 95 99

4, Kartal'da D-100 Karayolu’na konumiu oldugu belirtilen, 28.000 m?2 yiizéigimld,
“Ticaret + Konut Alam” lejantina ve “Emsal (E):2,00” yapilasma kosullarina sahip olan
arsanin yaklasik 1 sene énce 5.835,-TL birim fiyat lizerinden satildigi égrenilmistir.

5. Sodanlik Mahallesi, "Konut + Ticaret", “Park, Yol ve Yegil Alan” lejantlarinda KAKS:
2,00 yapilagma sartina sahip, 4485 ada, 28, 38, 39, 164 ve 165 numarah Adel
Kalemcilik A.S.’'ne ait parsellere kayitli toplam briit 16.681 m? yiizélglimlii taginmaziar
Temmuz 2015 tarihinde 56.100.000,-TL bedelle satin ahinmigtir,

(m? satis degeri ~ 3.365,-TL)

Not: 1) Rapor tarihi itibariyle TCMB alig kuru 1,-USD = 2,8984 TL'dir.
2) Satilik emsallerin tiimiinde pazarhk payr mevcuttur.

28

NOVA TD RAPOR NO: 2;(,6/5581




| e

Arsa emsallerinin uydu gérinimii
Bdlgedeki kiralik binalar

1. Tasinmaza yakin konumda yer alan Esentepe Mahallesi Toros ve Kocatepe Caddeleri
kesigiminde yer alan toplam 620 m? kullanim alanl bina igin ayhk 12.000,-TL kira
istenmektedir. Binamn 155 m? kapal alam bodrum katta yer almaktadir. Yap! yasi
20 yag (zeridir. Bakimsiz durumdadir.

(aylik m? birim kira degeri ~ 20,-TL)

2. Tasinmaza yakin konumda Gavuse§lu Mahallesi'nde yer alan halihazirda dershane
olarak kullaniimakta ve yaklasik 10 yasinda olan toplam 1.950 m? kullanim alanl
bina igin aylik 35.000,-TL kira istenmektedir.

(aylik m? birim kira dederi ~ 18,-TL)
figilisi / 0216 572 05 05

3. Tasinmaza yakin konumda Topselvi Caddesi lizerinde yer alan yeni insa edilmis
toplam 7 kath olan 570 m? kullamm alanll bina icin ayhk 18.000,-TL kira
istenmektedir. (aylik m? birim kira degeri ~ 32,-TL)

Tigilisi 7 0532 231 18 20

4. Tasinmaza yakin konumda D100 (E-5) Karayolu’'na 1 parsel konumunda toplam
2.500 m? kullanim alanli bina icin aylik 55.000,-TL kira istenmektedir.

(ayhk m? birim kira degeri 22,-TL)
flgilisi / 0216 354 65 15
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6. BOLUM GAYRIMENKULLERIN DEGERLEME SURECI

6.1 DEGERLEME YONTEMLER}

Gayrimenkullerin pazar dedgerinin tahmininde; emsal karsilastirma yaklasimi,
gelir indirgeme ve maliyet yaklasimi yontemleri kullantir. Bu ydntemlerin
uygulanabilirfigi, tahmin edilen dederin tipine ve verilerin kullanilabilirligine goére
degismektedir. Pazar dedgeri tahminleri igin segilen her tiir yaklasim pazar verileriyle
desteklenmelidir.

Emsal kargitastirma yaklasimu miulk fiyatlarini pazarin belirledigini kabul eder.
Pazar dederi de bu nedenle pazar pay! igin birbirleriyle rekabet halinde olan milklerin
pazar fiyatlan Uzerinde bir calisma gerceklestirilerek hesaplanir.

Gelir indirgeme yaklasimi’nda pazar degeri uygulamalan igin ilgili pazar bilgilerini
gelistirmek ve analiz etmek gereklidir. Bu yéntemde milkiin gelecekte olusacak kazang
beklentilerinin yarattigi dederin {gelir akiglan) buginki dederlerinin toplamina esit
olacagini 6éngorir. Gelir indirgeme, gelecekteki tahmini gelirlerin su anki degerini géz
dniinde bulunduran islemleri icerir.

Maliyet yaklasimi'nda, arsa iizerindeki yatinm maliyetlerinin amoertize edildikten
(herhangi bir ¢ikar veya kazang¢ varsa eklenmesi, aginma payinin toplam maliyetten
cikarilmasi) sonra arsa degerine eklenmesi ile gayrimenkulin dederi belirlenmektedir.

6.2 GAYRIMENKULLERIN DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER

Bu calismamizda tasinmazlardan 10050 ada 395 parselin pazar dederinin tespitinde
emsal karsilastirma ve gelir indirgeme yontemleri kullanilmistir. 2274 ada 400 no'lu
parselin degerlemesinde ise sadece emsal kargilastirma yontemi kullanilmigtir.

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

UDS'nin  2.7. maddesine gére; Miilkiin degerlemesinde genellikle emsal
karsilagtirma, gelir indirgeme ve maliyet yaklasimlan ve bu yaklasimlarla baglantili
metotlar uygulanir. Degerleme Uzmani bu yaklagimlardan iki veya daha fazlasim ve
onlara bagh metotlan kullanarak elde ettigi géstergeleri birbiriyle mutabik kilar. Her (g
yvaklasim da ortada benzer veya uygun mal, esya veya hizmet varken, iglerinde fiyati en
diistik olanin en gok talep topladig: ve en yaygin sekilde dagitildigini savunan ikame
ilkesine dayanir.

Yine UDS'nin 5.10. maddesine gore; Hepsi olmasa da birgok tilkede Dederleme
Sdreci igin (ic dedgerleme yaklasimi kabul edilmektedir; emsal karsilastirma yaklagimi,
gelir indirgeme, ve maliyet yaklasimi. Yeterli verilere sahip bir pazarda maliyet yaklagirmi
daha az uygulanabilir bir yaklasim olsa da karsilastinlabilir verilerin eksikliginin s6z
konusu oldugu durumlarda maliyet yaklagsimi daha baskindir. Bazi (lkelerin yasalar ise
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bu g yaklasimdan birinin veya daha fazlasinin uygulanmasini engeliemekte veya
sinrrlandirmaktadir. Bu tiir sinirlamalar olmadigi veya belirli bir yontemin harig
tutulmasi igin zorlayici baska sebepler bulunmadigi miiddetge deferleme uzmani
her bir yaklasimi g6z éniinde bulundurmalidir.

Rapor konusu taginmazlardan 2274 ada 400 no‘lu parselin biiyiik bir kisminin *Yol
Alami”'inda kalmas, kalan kiigiik bir kisminin ise tek basina vapilasmasina hem izin
veriimemesi (tevhid sarti olmasi) hem de fiziksel olarak imarl kismmn gok kigiik olmasi
sebebiyle lizerinde bir proje gelistirilememektedir.

Yukaridaki bilgilerin 1siginda UDS’nin 5.10. maddesine dayandinlarak; rapor konusu
2274 ada 400 no'lu parselin kisith imar durumuna ve iizerinde proje gelistirmeye uygun
bir blyuklige sahip olmamasi zorlayic sebep kabul edilerek pazar degerinin tespitinde
sadece emsal karsilastirma yéntemi kullaniimigtir. Ayrica tasinmazin mevcut kullanimda
da baylk bir kisminin yolda kaliyor clmasi sebebiyle de kiralanamayacagi kanaatindeyiz,
Batin bu nedenlerden dolayi gelir indirgeme yéntemi bu tasinmaz igin kullanilamamustir,

Taginmazin (zerinde herhangi bir yapr bulunmamasi nedeniyle maliyet yaklagimi
yontemi de uygulanamamistir.
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7. BOLUM GAYRIMENKULLERIN  PAZAR  DEGERININ
TESPITI

7.1 EMSAL KARSLASTIRMA YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu ydéntemde, yakin donemde pazara cikariimis ve satilmis benzer gayrimenkuller
dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler gergevesinde fiyat ayarlamasi
yapildiktan sonra konu parseller icin m2 birim degerleri belirlenmistir.

Bulunan emsaller, konum, blytkllk, imar durumu ve fiziksel dzellikleri gibi kriterler
dahilinde karsiastinimis, emlak pazarnmin gincel dederlendirmesi icin emlak pazarlama
firmalar ile gérigilmis; ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalanmimistir.

7.1.1 EMSAL ANALIZI

Tasinmazin / tasinmazlann pazar dederinin tespitinde pazarda bulunan emsal
tasinmazlann sahip olduklan olumlu, olumsuz ve benzer 6zelliklere géire karsilastinimasi
ve uyumlastinimasi yoluna gidilmistir. Bu kapsamda emsal tasinmazlar; konum /
lokasyon, biyliklik, imar durumu, vyapillasma hakki, fiziksel &zellik gibi kriterler
dogrultusunda dederlendirilmistir. Degerlendirme kriterleri ise gok kétili, kétl, kéti-orta,
orta, iyi-orta, iyi ve cok iyi olarak belirlenmistir. Asagidaki tabloda bu kriterlerin
puanlama araliklan sunulmus olup aynca buylklik bazindaki dederlendirmeler de
asadidaki tabloda yer almaktadir. Puan araliklan mesleki deneyim ve sirketimizdeki diger
verilerden elde edilmistir.

Oran Arah§
Cok Kotil Cok Biiviik % 20 lizeri
K&t Blylk % 11 - % 20
Qrta Kot Orta Bilyiik % 1-% 10
Benzer Benze % 0
Orta Iyi Orta Kiigiik - % 10 - (-% 1)
fyi Kiiciik - % 20 — (-% 11)
Cok lLyi Cok Kiciik - % 20 Uzeri
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Arsa Emsal Analizi 10050 ada 395 parsel

AANOVA

Rapor
konusu Emsall | Emsal2 | Emsal3 | Emsal4 | Emsal 5
parsel
‘(’ggi)ﬂﬁi'lmii 1.204,05 | 2.550 | 27.500 | 12.000 | 28.000 | 16.681
m?Birlm
Satis Degeri = 6.245 6.320 5.800 6.300 5.195
{TL)

Ticaret | Ticaret + | Ticaret + | Ticaret + | Ticaret +
tmar durumu R + Konut Konut Konut Konut Konut
Yapilasma
sarti 1,75 2,00 1,75 2,50 2,00 2,00
(Emsal)

Lokasyon igin — lyi Cok lyi Orta iyi Cok yi Cok Iyi
ayarilama - % 20 - % 50 -% 10 - % 35 -% 30
g Orta Cok Cok Cok Cok
Sy Ik ein Kot biyok | bOyok | boyik | bayok
Y % 5 % 30 % 25 % 25 % 25
imar durumu = Benzer Benzer Benzer Benzer Benzer

icin ayarlama % 0 % 0 % 0 % 0 % 0
::ll-,tlll?g:a = Tyi Benzer Cok iyi Iyi Lyi
-0 [+ - G - 0 - D,

avarlama %o 12,5 % 0 % 30 % 12,5 % 12,5
. ! » Var Var Var

azarli payt ! S5 _9% 5 -%5 Yok Yok
Ayarlanmig -—-
degier (TL) 4.360 3.905 4.340 4.480 3.975
Ortalama
Emsal Degeri ~ 4.200
{TL)

Not: 5 no'lu emsal brit parsel olup yaklagik % 30 terki bulunmaktadir. Bu bilgiden
hareketle bu emsalin dederi; (3.365,-TL / 0,30) 4.810,-TL'dir. 4 ve 5 no’lu emsal yaklasik
1,5 sene once satigi gergeklesmistir. Bu degeri giniimiize enflasyon diizeltmesiyle
dizenleyerek hesaplamalar yapilmistir. (yaklagik 1,08 fazlasi alinarak hesaplanmigtir.
4.810,-TL x 1,08 = 5.195,-TL ve 5.835,-TL x 1,08 = 6.300,-TL)

2274 ada 400 parsel icin ortalama emsal degerin hesabinda;

Rapor konusu parsel 170 m? yizélgiimltdir. Parselin 115,54 m?lik kisminin yol alaninda,
54,46 m”lik kisminin ise *Konut + Ticaret alan igerisinde kalmaktadir. imar plan sartlari
ve notlarn geredi rapora konu parsel tek basina vapllasmasi mimkiin olmamaktadir.
Tasinmazin giineyinde yer alan ve milkiyetinin tamami ISGYO A.S. miilkiyetinde bulunan
36.724,88 m? alanli 10047 ada 6 parsel ile tevhit edilmesi gerekmektedir. Bu kisithilik hali
gbz déniine alindiinda 54,46 m?lik kisim igin 4.200,-TL x (2,00 / 1,75 - yapilasma hakki
dizeltmesi) x 1,15 (buylklik dizeltmesi) = 5.520,-TL takdir edilmistir. Yol alaninda
kalan kismi bedelsiz terk edilecedinden o kisim igin bir deger takdir edilmemistir. (54,46
m? x 5.520,-TL = 300.620,-TL) / 170 m? = 1.770,-TL parsel icin ortalama m? birim
dederi hesaplanmistir.
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Bina Emsal Analizi (Gelir Indirgeme Yonteminde Kullanilmak Amaciyla)

Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4
Ayhk m?Birim Kira 20 18 32 22
Degeri (TL)
Lokasyon icin Benzer Orta iyi Cok iyi Cok iyi
ayarlama % 0 - % 10 - % 30 - % 20
Fiziksel / Insaat Koti Orta Kot orta iyl Orta iyl
Ozelliklerl igin % 20 % 10 - % 10 "% 10
ayarlama a

Var Var Var Var

Pazarlik payi -%5 -% 5 -% 5 -%5
Proje Insaat
Seviyesli -% 15 -% 15 - % 15 - % 15
Diizeitmesi
Ayarlanmis deder
(TL) 19 14 16 13
Ortalama Emsal ~ 15
Degeri (TL)

Proje insaat seviyesi duzeltmesi; rapora konu parsel (izerinde olasi gelistirilecek projenin
bir senede bitecedi varsayilarak emsallere gore bir iskonto yapimasi éngorilmustir.

ULASILAN SONUC

Pivasa bilgileri, deerleme silireci ve emsal analizinden hareketle dederlemeye konu
parsellerin konumiari, biiyilkliikleri, fiziksel 6zellikleri ve mevcut imar durumlar dikkate

alinarak m2 birim dederleri ve toplam pazar dederleri asagidaki tabloda sunulmustur.

ADA | PARSEL | YUZOLGUMU BIRIM DEGERE | Y;’A’ZAA';”I;:%L;‘?
NO NO (m?) (TL)
(TL)
10050 | 395 1.20405 | 4.200 5.055.000
2274 | 400 170 | 1.770 300.000
TOPLAM 5.355.000

7.2 GELIR INDIRGEME YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Gelir indirgerne yontemi sadece 10050 ada 395 parsel igin uygulanmisgtir.

Gelir indirgeme ydntemi ile arsanin toplam degerine ulagsmak igin, arsa maliyetinin,
arazi Uzerinde gergeklestiriimesi planlanan projedeki gelistirme maliyetinin Indirgenmis
Nakit Akimlar yéntemiyle (INA) hesaplanan bugiinkii finansal degeri ile, satis hasilatinin
yine INA ydntemiyle hesaplanan bugiinki finansal dederleri arasindaki farka esit olacad:

varsaylimigtir.
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Projeksiyonlardan elde edilen nakit akimlarn ekonominin, sektériin ve tasinmazlarin
risk seviyesine uygun bir iskonto orani ile bugiine indirgenerek tasinmazin dederi
bulunur,

Bu kabulden hareketle nakit akimlan hesaplanmasinda asagidaki bilesenler dikkate
alinmistir.

a) Proje gelistirme maliyetinin bugilinkii finansal degeri

b) Proje hasilatimin bugiinkii finansal degeri

I - PROJE GELISTIRME MALIYETININ BUGUNKD FINANSAL DEGERi

« Insaat Maliyeti :
- Parsel lzerinde bina (okul, is merkezi vs.) insd edilecedi varsayllmistir.
- Parselin yiizélgimi ise 1.204,05 mdir.
Mevcut imar plani notlarina gére Emsal (E): 1,75dir.
Bu bilgiden hareketie parsel lzerinde inga 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*? hesaplanmistir. Bina igin iki bodrum kat yapilacagi varsayilmistir. Benzer
projeler incelendidinde % 30'u kadar ortak alan insa edilebilmektedir. Tam bu
verilerin 1s1ginda toplam ingaat alanm (480 m? x 2 kat) + (2.105 m? x 1,3) = 3.695
m? hesaplanmistir.

Gayrimenkul projesini gelistirme maliyetinin hesabinda "maliyet yaklasimi yéntemi”
kullanilmigtir.

Bu yontemde planlanan projenin gelistirme m2 birim bedeli (kdn havi rayic tutar),
projenin nitelikleri dikkate alinarak saptanmistir. Caligmalarimizda insaat piyasasi
giincel rayigleri esas alinmistir,

- Inga edilecek olan blogun yapi sinifi III-B olarak kabul edilmistir. Cevre ve Sehircilik
Bakanhidi 2016 yii m2 birim maliyet listesine gére yapi sinifi III-B olan yapilarin m?
birim bedeli 750,-TL'dir. Ancak yapilmasi planlanan projenin liikks standartlarda
olacagi kabulliyle m? birim maliyetinin 1.100,-TL mertebesinde olacad

gériislindeyiz.

- ingaat alamin dtsiik olmasindan dolayr blodun bir yil igerisine insa edilecedi
varsayllmistir.

- Blogun toplam ingaat maliyeti dederi agagidaki tabloda sunulmustur.

. M? BIRIM INSAAT TOPLAM MALIYET
VAPI INGAAT ALANI DEGERI (TL) DEGERI (TL)
3.695 1.100 4.065.000
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1T - PROJENIN BUGUNKU FINANSAL DEGERI

e Kira Degeri ve Kiralanabilir Alan:

Projenin finansal dederinin bulunmasinda geligtirilecek proje alanlarin tamaminin
kiralanacag varsayilmistir.

- Emsal analizinden rapora konu parsel Uzerindeki gelistirilecek blogun aylk m?
birim kira degeri igin 15,-TL takdir edilmistir.

- Bu durumda blogun toplam aylk kira degeri 3.695 m? x 15,-TL = 55.425,-TL
clarak hesaplanmigtir.

- Aylik m2 kira degerinin 2017 yilindan sonra yillik ortalama enflasyon oranina yakin
bir deder olan % 7 kadar artacag) dngorilmustir.

¢ Kiralama Orant:
Projenin bir yil igerisinde tamamlamacadi varsayimi ile kira baglangis tarihi 2017
olarak allnmis ve bina bir biitiin halde kiralanacagindan doluluk orani % 100 olarak
kabul edilmigtir.

« iskonto Orani Hesaplanmasi:
Nispi bir karsilastirma olan riskleri toplama yaklasimi ile iskonto orani makroekonomik
riskler (lilke riski), spesifik endiistri riskleri ve spesifik gayrimenkul riskleri gibi belli
risk bilesenleri ile temel oranin toplanmasi ile elde edilmektedir. Hesaplamanin
temelinde risksiz menkul kiymetier Gizerinden elde edilen getirinin orani bulunmaktadir
ve daha sonra spesifik yatinm risklerinin géz 6niine alinmasi icin bu orana ilave
primler elde edilmektedir. Riskleri toplama yaklasimi kapsamindaki iskonto orani su
sekilde hesaplanmaktadir:
Risksiz Getiri Orani (llke riskine gbre ayarlanmig) + Risk primi
Risksiz Getiri Orami
Bu varliklar iizerindeki getirilerin géstergesi olarak Tirkiye Cumhuriyeti Merkez
Bankasi Devlet Tahvili faiz oranlan baz alinmigtir. Yapilan hesaplamalarda 2015-2016
yili ortalama TL cinsinden devlet tahvilinin net faizi yaklagik % 9 civarnindadir.

Risk Primi

Eklenen risk primi {ilke, bélge, proje ve ybdnetim risklerini icerecek sekilde
olusturulmaktadir. Bu riskler eklenirken taginmazin likiditeye dénme riski ve
operasyon/ydnetim risklerinin tespiti amaciyla hareket edilmektedir. Buna ek olarak,
s6z konusu gayrimenkuliin finansal varliklara nazaran daha digik likiditesi icin de bir
ayarlama yapilmigtir. Bu ayarlamanin kapsami gayrimenkullin piyasada bulunma
siiresine ve o siire iginde yoksun kalinan karin tutarina baghdir. Bu tutar kisa vadeli
yatirnmlardan (6rnedin kisa vadeli tahviller veya mevduat sertifikalari) elde edilen
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hasila ile uzun vadeli enstrimanlardan elde edilen hasilanin karsilastinimasi ile
Olgiilebilir. Gayrimenkul projelerinin satiimasi sirasinda ortaya cikabilecek her tiirli
(y6netimsel, ekonomik ve donemsel) riskler de dikkate alinarak risk primi % 2,50
olarak kabui edilmistir.

Riskleri toplama yaklasim: kapsaminda iskonto oranina iliskin nihai hesaplamamiz
asadidaki sekilde belirlenmistir: % 9 Risksiz Oran + % 2,50 Risk Primi = % 11,50
iskonto orami. Bu konuyla ilgili algilanan risklerin dahil edilmesi igin yukaridaki
faktérlere gore ayarlama yapilmasindan sonra, hesaplamalarda dikkate alinan iskonto
orani % 11,50 olarak kabul edilmistir.

 Hasilat Paylasimi :
Arsa sahibinin toplam kira hasilatinin tamamina sahip olacagi varsaylimistir.

« Nakit Odenen Vergiler :

Etkin vergi orant 0 (sifir) kabul edilmistir.

Ulasilan dedger :

Yukaridaki varsayimlar altinda yapilan ve sonuglarn ekteki Indirgenmis Nakit
Akimlann  tablosunda sunulan analiz sonucunda projenin finansal dederi
{(11.024.787,-TL) 11.025.000,-TL olarak bulunmustur.

Ulagilan sonug:

Degerleme siireci ve yapilan hesaplamalardan hareketle; Indirgenmis Nakit Akimlari
ydntemiyle hesaplanan “projenin satis hasilatinin” ve “proje gelistirme maliyetinin”
bugiinkii degerlerinin farkindan ortaya cikan deder (gelistiriimis arsa degeri) dikkate
alinmistir. (Bkz. Ekler — INA tablosu)

(TL)
Projenin hasilatinin buglnki toplam
degeri 11.025.000
Proje geligtirme maliyeti (Fark) - 4.065.000
GELISTIRILMIS ARSA DEGERI 6.960.000
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7.3 UZMAN GORUSU

Kullanilan yéntemlere gdére 10050 ada 395 parsel icin ulasilan arsa degerleri
asadida tablo halinde listelenmisgtir.

DEGERLEME YONTEMI ULASILAN DEGER
Emsal Karsilastirma 5.055.000,-TL
Gelir Indirgeme 6.960.000,-TL
Uyumliastiriimis Deger 5.055.000,-TL

Gorilecedi Gzere her iki yéntemle bulunan dederler arasinda fark olmaktadir.

Uluslararas! Degerleme Standartlan’nda yer alan “Mdlkiin degerlemesinde genellikle
emsal kargilastirma, gelir indirgeme ve maliyet yaklagimlar ve bu yaklagimlarla baglantili
metotlar uygulanir. Degerleme Uzmani bu yaklasimlardan iki veya daha fazlasini ve
onlara bagh metotlan kullanarak elde ettigi gbstergeleri birbiriyle mutabik kilar. Her tg
yaklagim da ortada benzer veya uygun mal, esya veya hizmet varken, iglerinde fiyati en
diisiik olanin en ¢ok talep topladidi ve en yaygin sekilde dagiildijimi savunan ikame
ilkesine dayanir.” ifadesine istinaden en disilik deferin tespiti emsal karsilastirma
ybntemi ile yapilmgtir.

Gelir indirgeme yontemi gelecekteki tahmini gelir kazanglarinin giiniimiizdeki
degerini bulma islemidir. Bu yontemde kullanilan geleceje yonelik tahmin ve
projeksiyonlar, gilincel piyasa sartlan, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktérleri ve
stirekli istikrarll bir ekonomiye dayalidir. Ayrica gelir indirgeme ile bulunan deger
igerisinde geligtirici kar da yer almaktadir.

Ekenominin gesitli nedenlerle ortaya ¢ikabilecek olumiu ya da olumsuz faktérlere
bagh olarak dediskenlik arz edebilecek olmasi ve gayrimenkul rayiglerinin ise her
dénemde kendi iginde daha tutarli bir denge tasidigindan hareketle nihai deder olarak
emsal karstlastirma ydntemi ile bulunan dederin alinmasi uygun gériilmustar.

Buna gére rapor konusu parselin toplam pazar degeri 5.055.000,-TL olarak takdir
clunmustur.

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

degeri ise 5.355.000,-TL olarak takdir edilmistir.
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8. BOLUM TASINMAZLAR ICiN SIRKETIMiZ TARAFINDAN
HAZIRLANMIS SON UC YIL ICERISINDEKI
GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORLARI

Tasinmazlar igin sirketimiz tarafindan daha dnceden hazirlanmis gayrimenkul dederleme

raporu listesi asagida sunulmustur.

2015 yili igerisinde hazirlanan raporlar

Talep Tarihi : 01 Aralik 2014

Ekspertiz Tarihi : 29 Aralik 2014

Rapor Tarihi : 30 Aralik 2014

Rapor No : 003 - 2015/12429

Raporu Hazirlayanlar . Onur KAYMAKBAYRAKTAR / Iingaat Mihendisi

Sorumlu Degerleme Uzmani / SPK Lisans No: 401123
Tayfun KURU / Sehir ve Bélge Plancist
Sorumlu Dederieme Uzmani / SPK Lisans No: 401454

10050 / 395 Parselin Pazar Degeri 4.900.000,-TL
2274 / 400 Parselin Pazar Dederi 290.000,-TL
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9. BOLUM SONUC

Rapor igeridinde o&zellikleri belirtilen tasinmazlarin yerinde yapilan incelemesinde
konumlarina, biydkliklerine, fiziksel tzelliklerine, imar durumlarina ve gevrede yapilan
piyasa aragtirmalarina gére giinimiiz ekonomik kosullar itibariyle takdir edilen pazar
degerleri asagidaki tabloda sunulmugtur.

PAZAR DEGERT PAZAR DEGERI

ADA / PARSEL NO (TL) (USD)
10050 / 395 5.055.000 1.741.000
2274 / 400 300.000 103.000
TOPLAM 5.355.000 1.844.000

(*) Rapor tarihi itibariyle TCMB satis kuru 1,-USD = 2,9037 TL’dir.

Bu dederlere KDV dahil degildir. Parsellerin KDV dahil toplam pazar degeri
6.318,900,-TL'dir.

Rapor konusu parsellerin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri
cercevesinde Gayrimenkul Yatirnm Ortakhigi portféyiinde ™“arsa” olarak
bulunmalarinda bir sakinca olmadig) gériis ve kanaatindeyiz.

Isbu rapor iig orijinal halinde diizenlenmistir.
Bilgilerinize sunulur. 21 Haziran 2016
(Ekspertiz tarihi: 16 Haziran 2016)

Saygllanmizla,

Onur KAYMAKBAYRAKTAR
Ingaat Mihendisi
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

ki:
INA tablosu
Uydu gériiniisleri
Takyidat yazilari ve tapu suretleri
Imar durumu yazisi,
Fotograflar
Raporu hazirlayanlan tanitic bilgiler ve SPK lisans belgesi érnekleri
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