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YONETICI OZETI

RAPOR BILGILERI

Degeriemeyi Talep Eden
Raporu Hazirlayan Kurum
Dayanak Sozlesmesi
Dedgerleme Tarihi

Rapor Tarihi

Raporlama Siiresi

Rapor No

Dederlenen Miilkiyet Haklari
Raporun Tiiri

GAYRIMENKULE AIT BILGILER

. Is Gayrimenkul Yatirm Ortaklii A.S.

: Terra Gayrimenkul Dederleme ve Damismanlik A.S,
: 21 Eyldl 2016 tarih ve 004 kayit no'lu

: 22 Arahk 2016

1 26 Aralik 2016

: 205 gund

: 2016/I1SGY0/004

: Hisseli mulkiyet

: Pazar degeri tespiti

Gayrimenkuliin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

Sahibi

Mevcut Kullanim
Tapu incelemesi

imar Durumu

En Verimli ve En Iyi Kullanimi

: Burhaniye Mahallesi,

Uskiidar-Umraniye TEM Baglanti Yolu,
221 pafta, 725 ada, 18 no'lu parsel,
Uskidar/ISTANBUL

: Istanbul ili, Uskiidar ilgesi, Burhaniye Mahallesi, 212

pafta, 725 ada, 32.081 m?2 ylzdlcumll 18 no’lu
parsel

: Is Gayrimenkul Yatinm Ortakhd A.S. (1/2)

Tecim Yap! Elemantan Ingaat Servis ve Yonetim
Hizmetleri Sanayi ve Ticaret Ltd. Sti. (1/2)

. Parsel lizerinde IETT otobiis duradi ve acik oto pazari

bulunmaktadr.

: Tasinmaz Uzerinde takyidat mevcuttur,

(Bkz. Rapor / 4.2.1. Tapu Kayitlar Incelemesi)

: Bkz. Rapor / 4.3.1. Imar Durumu Bilgileri

: Terklerinin yapilarak; (izerinde konut sitesi projesi

gelistirilmesi

TASINMAZIN PAZAR DEGERI (KDV HARIG)

Kullanilan Yontemler

Emsal Karsilastirma Yaklasimi Yontemi

Maliyet Yaklagimi Yontemi

Gelir Indirgeme Yaklagimi Yéntemi

Nihai Dedger Takdiri

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Tasinmazin is GYO A.S.’nin
Hissesine Diisen Toplam Pazar Degeri

39.540.000,-TL

56.522.500,-TL
39.540.000,-TL

Sorumliu Degerleme Uzmani Batuhan BAS (SPK Lisans Belge No: 403692}

Sorumiu Dederleme Uzmani Nurettin KULAK (SPK Lisans Belge No: 401814)
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1. BOLUM RAPOR BILGILERI

RAPORU TALEP EDEN

DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRESI

DAYANAK SOZLESMESI
DEGERLEME TARIHI
RAPORUN TARIHI
RAPORUN NUMARASI

RAPORUN KONUSU

RAPORUN HAZIRLANMA
STANDARTLARI

RAPORU HAZIRLAYANLAR

: Is Gayrimenkul Yatinm Ortakhg) A.S.

: Burhaniye Mahallesi,

Uskidar-Umraniye TEM Baglanti Yolu,
221 pafta, 725 ada, 18 no'lu parsel,
Uskudar/ISTANBUL

1 21 Evidt 2016 tarih ve 004 kayit no’lu
: 22 Aralik 2016

: 26 Aralk 2016

: 2016/1SGYO/004

: Bu rapor yukanda adresi belirtiien tasinmazin is GYO

A.$.'nin hissesine dlisen pazar dederinin tespitine yonelik
hazirlanmistir.

1 Bu rapor, Sermaye Piyasast Kurulu'nun Seri VIII, No: 35

sayil “Sermaye Piyasasi Mevzuatr Cercevesinde
Dederleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin
Kurulca Listeye Ahnmalarina Iliskin Esaslar Hakkinda
Teblig§” hikdmleri ile Kurul’'un 20.07.2007 tarih ve 27/781
sayih kararinda vyer alan “Dederleme Raporlarinda
Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar® cercevesinde
hazirlanmustir.

: Batuhan BAS (Sorumlu Dederleme Uzmani)

Nurettin KULAK (Sorumlu Dederleme Uzmant)
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2. BOLUOM SIRKET VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER

2.1. SIRKETI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

TELEFON NO
FAKS NO

KURULUS TARIHI
ODENMIS SERMAYESI
TiCARET SiciL NO
SPK LISANS TARIHI

BDDK LISANS TARIHI

FAALIYET KONUSU

1 Terra Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

+ Gazi Umur Pasa Sokak, Balmumcu Plaza-3, No: 34/11,

Balmumcu - Besiktas / ISTANBUL

: +90(212) 216 18 88

1 +90(212) 216 19 99

: 13 Adustos 2014

: 350.000,-TL

1 934372

: Sirket, 03.12.2014 tarihi itibariyle Basbakaniik Sermaye

Pivasasi Kurulu'nun (SPK) “Gayrimenkul Degerleme
Sirketleri Listesi”ne alinmustir,

: Sirket, 02.04.2015 tarihi itibariyle Bankacihk Dilzenleme

ve Denetleme Kurumu (BDDK) tarafindan “gayrimenkul,
gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule bagli hak ve
faydalarin degderlemesi” hizmetini vermekle
yetkilendirilmigtir.

! Yorirlukteki mevzuat gergevesinde her tirlt resmi ve dzel,

gergek ve tuzel kisi ve kuruluglara ait gayrimenkuller,
gayrimenkul projeleri ve gayrimenkule dayall hak ve
faydalar ile menkullerin yerinde tespiti ve degeriemesini
yapmak, dederlerini tespit etmeye ydnelik tim raporlan
dizenlemek, analiz ve fizibilite ¢alismalarim sunmak ve
problemli durumlarda gérls raporu vermektir.

2.2. MUSTERIYI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

TELEFON NO

FAKS NO

TESCIL TARIHI

ODENMiS SERMAYESI
KAYITLI SERMAYE TAVANI
TICARET SICIL NO
FAALIYET KONUSU

: Is Gayrimenkul Yatinm Ortakhidi A.S.

: Levent Mahallesi, Meltem Sokak,

Is Kuleleri, Kule 2, Kat: 10 - 11,
Besiktag/ISTANBUL

1 +90(212) 32523 50
¢ +90 (212) 32523 80
: 06 Agustos 1999

: 850.000.000,-TL

: 2.000.000.000,-TL

: 402908

: Gayrimenkuller, gayrimenkule dayall sermaye piyasasi

araglari, gayrimenkul projeleri ve sermaye piyasasi
araglarina yatrim vyapmak gibi Sermaye Piyasasl
Kurulu'nun Gayrimenkul Yatirm Ortakliklarina iligkin
dizenlemelerinde yazii ama¢ ve konularinda istigal
etmektir.
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3. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLARI VE UYGUNLUK
BEYANI

3.1. DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, miisterinin talebi Uzerine; dederlemeye konu tasinmazin Is GYO A.S.'nin
hissesine diigen pazar dederinin tespitine yonelik hazirlanmistir. Tarafimiza musteri tarafindan
getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir,

Pazar Dederi: Bir milkiun uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir
aliciyla istekli bir satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflann herhangi bir
iliskiden etkilenmeyecedi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri
bir anlasma cercevesinde dederleme tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardir,

Bu degerleme gahsmasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

« Analiz edilen gayrimenkulln tird ile ilgili olarak meveut bir pazarin varhid: pesinen kabul
edilmistir.

¢ Alici ve satict makul ve mantikli hareket etmektedirler.

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

o Gayrimenkulun satigi igin makul bir stre taninmistir.

» Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapiimaktadir.

¢ Gayrimenkulln aiim-satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa faiz oranlan
tizerinden gergeklestiriimektedir.

3.2. UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asagtdaki hususlari teyit ederiz:

« Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler ¢ergevesinde dogrudur.

= Raporda belirtilen analizier ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisith
olup kisisel, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.

e« Dederleme konusunu olusturan mdlkle ilgili olarak giincei veya gelecege donlk higbir
ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara karst herhangi kisisel bir gikarimiz veya on
yargimiz bulunmamaktadir.

¢« Bu gorevle ilgili olarak verdidimiz hizmet ve aldigimiz lcret, mUsterinin amaa lehine
sonuglanacak bir yone veya énceden saptanmis sonuglarin getistiriimesi ve bildiriimesine
veya bu degerlemenin tasarianan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir olayin meydana
gelmesine bagl dedgildir.

+ Dederleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirilmistir,

« Raporlama asamasinda gérev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

s Bu raporun konusu olan milk sahsen incelenmistir. Dederleme calismasinda gérev
alanlarin degerlemesi yapilan mulkin yeri ve tirid konusunda daha onceden deneyimi
bulunmaktadir.

+ Raporda belirtilen kisiler haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesteki bir
yardimda bulunmamistir.

» Raporumuz Sermaye Piyasasi Kurulu'nun ilgili tebliginin sorumiuluk, badimsizlik, isin
kabull ve devri, mesleki 6zen ve titizlik, sir saklama yukamidlugi ilke ve kurallarina
uygun sekilde hazirlanmaktadir. Sirketimizde “Kalite Glvence Sistemi” uyarinca bu ilke
ve kurallarin denetimi yapilmaktadir.
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4. BOLUM GAYRIMENKULUN  HUKUKI  TANIMI VE  RESMI
KURUMLARDA YAPILAN INCELEMELER

4.1. MULKIYET DURUMU

SAHIBI : Is Gayrimenkul Yatinm Ortaklidn A.S. ..o (1/2)
Tecim Yapi Elemanlari Ing. Ser. ve Yon. Hiz. San. ve Tic. Ltd. Sti...........o... (1/2)

ILi : Istanbui

ILCESI : Uskiudar

MAHALLESI  : Burhaniye

MEVKii : Tunuslu Mahmut Pasa

PAFTA NO 1212

ADA NO 1725

PARSEL NO : 18

NITELIGI : Tarla

YUzZOLGUMU  : 32.081 m?

ARSA PAYI t Is Gayrimenkul Yatinm Ortaktdr A.S.......cooooiioioiiniiinieces e (1/2)
Tecim Yapi Elemanlari Ins. Ser. ve Yon. Hiz, San. ve Tic. Ltd. Sti............... {1/2)

YEVMIYE NO :2712

CILT NO : 2

SAYFA NO 1137

TAPU TARIHI :22.03.2006

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

29.11.2016 tarih ve saat 14:36 itibari ile Tapu ve Kadastro Genel Midarligid Taginmaz
Degerleme Modill Sistemi'nden temin edilen “Taginmaza Ait Tapu Kaydi” belgesine gore,
tasinmaz Gzerinde asadidaki notlar bulunmaktadir.

Beyanlar Bolimi:

+ Is bu parseldeki 18. yy sonuna tarihlendirilebilecek késk hamamina ait oldugu tahmin
edilen kahntr korunmasi gerekli taginmaz kiltar varhdidir. {04.05,2011 tarih ve 7604
yevmiye no ile)

« Istanbul Blyiksehir Belediyesi tarafindan 2942 Sayih Kamulastirma Kanunu'nun 7.
maddesine gére belirtme, (08.07.2011 tarih ve 11546 yevmiye no ile)

4.2.2, TAPU KAYITLARI INCELEMESINE GORE TASINMAZIN GYO PORTFOYUNDE
BULUNMASI HAKKINDA GORUS

Yerinde yapilan incelemelerde parsel Gzerinde tarihi eser niteliginde herhangi bir kahntinin
bulunmadidi goriimustiir. Ayrica parselin niteligi tarladir. Bu nedenle; beyanlar béliminde
bulunan “Is bu parseldeki 18. yy sonuna tarihlendirilebilecek késk hamamina ait oldugu tahmin
edilen kalintt korunmasi gerekli tasinmaz kiltir varlhididir.” serhi; Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci fikrasinin (c) ve {j) bentlerinde
belirtilen hitkiimler gergevesinde tapu kayitlarinda yer alan “Is bu parseldeki 18. yy sonuna
tarihlendirilebilecek kdsk hamamina ait oldugu tahmin edilen kalinti korunmasi gerekli taginmaz
kultar varligidir.” beyaninin kisttlayici 6zelligi olmayip, tasinmazin devrine ve dederine olumsuz
etkisi bulunmamaktadir.

6
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2942 Saylr Kamulastirma Kanunu’nun “Kamulastirmada dnce yapilacak islemler ve idari
serh” basiikh 7. maddesi; "Kamulastirmay) yapacak idare, kamulastirma veya kamulastirma yolu
ile Gzerinde irtifak hakki kurulacak tasinmaz mailarin veya kaynaklarin simirini, ylzélgimina ve
cinsini gosterir élgekli planini yapar veya yaptirir; kamulagtinlan taginmaz malin sahiplerini, tapu
kayd) yoksa zilyetlerini ve bunlarin adreslerini, tapu, vergi ve nufus kayitlari (zerinden veya
ayrica haricen yaptiracadl arastirma ile belgelere badlamak suretiyle tespit ettirir. Ilgili vergi
dairesi idarenin istedi Uzerine tasinmaz mal ve kaynaklarin vergi beyan ve dederlerini, vergi
beyan! bulunmadidi hallerde beyan yerine gegecek takdir edilecek dederi en geg bir ay igerisinde
verir, Idare kamulastirma kararn verdikten sonra kamulastirmantn tapu siciline serh verilmesini
kamulastirmaya konu tasinmaz malin kayith bulundugu tapu idaresine bildirir. Bildirim tarihinden
itibaren malik dedistigi takdirde, mulkiyette veya miulkiyetten gayri ayni haklarda meydana
gelecek dedisiklikleri tapu idaresi kamulastirmayl yapan idareye bildirmek zorundadir, Serh
tarihinden itibaren iki yi igerisinde 13 lGncl maddeye gdre tebligata baslamimamis ise bu serh
sicilden silinir,” seklindedir.

Beyanlar béliminde bulunan “Istanbul Buyiiksehir Belediyesi tarafindan 2942 Sayil
Kamulastirma Kanunu'nun 7. maddesine gbre belirtme.”nin; dederlemeye konu tasinmazin;
Uskiidar-Umraniye-Altunizade-Tepelistii-Cekmekdy Hafif Metro hatti projesi kapsaminda
536,69 m?lik kismi icin konuldugu bilgileri Istanbul Biliyiiksehir Belediyesi'nden sifahen
ogrenilmistir. Ancak s6z konusu kamulastirma serhinin Istanbul Buyukgehir Belediyesi tarafindan
mal sahibine; 2 yil i¢erisinde 2942 Sayih Kamulastirma Kanunu'nun “Tebligat” bashkit 13,
maddesine gére bildirilmedigi sifahen dgrenilmistir. S0z konusu serhin resen sicilden silinmesi
uygun olacaktir. Bu nedenie kamulastirma serhinin dederlemeye konu tasinmazin devrine ve
dederine olumsuz etkisi bulunmadigi aniasimistir,

Taginmazin tapudaki niteligi ile fiili kullanim sekli uyumludur. Tapu kayitlan
incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazin sermaye piyasasi mevzuat hiikiimleri
cercevesinde gayrimenkul yatinnm ortakhgi portfoyiinde “arsalar ve araziler” bashd
altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadigi goriis ve kanaatindeyiz.

4.3. BELEDIYEDE YAPILAN INCELEMELER
4.3.1. iMAR DURUMU BILGILERI

Usklidar Belediye Bagkanhdl Imar ve Sehircilik Mudurligi’'nin 16.12,2016 tarih ve
98901083-310.05/2016-7209 sayill imar durumu yazisina ve Usklidar Belediyesi Imar ve
Sehircilik Mudurligi’'nde ekspertiz tarihi itibari ile yapilan incelemeye gére; rapora konu
taginmazin; kismen de 26.09,2016 tasdik tarihli 1/1000 o&lgekli Bogazigi Geri Goérinum ve
Etkilenme Bélgesi Koruma Amacl Revizyon Uygulama Imar Plani 3. Etap’ta kaldigi, kismen de
04.10.2007 tasdik tarihli 1/1000 dlgekli Uskiidar Buyik ve Kiigiik Camiica Dodal ve Kentsel Sit
Alan) Koruma Amacl Uygulama Imar Plani'nda kaldigi égrenilmistir. S6z konusu parselin
26.09.2016 tasdik tarinli 1/1000 dlcekli Bodazici Geri Gérunim ve Etkilenme Boélgesi Koruma
Amach Revizyon Uygulama imar Plan 3. Etap‘ta kalan kismi; “"Kismen Orta Yogunluklu Konut
Alani, Kismen Yol ve Kismen Onemli Alan” icerisinde kald:igs, 04.10,2007 tasdik tarihfi
1/1000 élgekli Uskiidar Blyik ve Kicik Camlica Dodal ve Kentsel Sit Alani Koruma Amagl
Uygulama Imar Plani’nda kalan kismi ise; “3. Derece dogal sit Alani”nda yer almakta olup,
“"Kismen Yonetici Merkez Alani, Kismen Dini Tesis Alani, Kismen Park Alani ve Kismen
Yol” icerisinde kaldigi ve yerinin dodru oldugu tespit edilmistir.
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Ayrica parselde bulunan kalintimin “06.04.2011 tarih ve 3485 sayilh Kurul Kararn” ile
tescillenmis oldugundan, Istanbul VI, No'lu Kiilt(ir Varliklarini Koruma Bélge Kurulu’ndan géris
alinarak uygulama yapilmasi gerekmektedir.

26.09.2016 tasdik tarihli 1/1000 dicekli Bogazigi Geri Goriniim ve Etkilenme

Bolgesi Koruma Amaclt Revizyon Uygulama Imar Plani 3. Etap Plan Notlarina Goére

\

‘Orta Yodunluklu Konut Alani” yapilasma sartlari asafidaki sekildedir:

o Insaat nizami: Ayrik nizam

s TAKS (Taban Alani Katsayisi): 0,15

e Hmaks: 12,50 m. {4 kat)

« Bu alanlarda hazirlanacak avan projeye gdre uygulama vapilacak olup, projeler Ilge
Belediye Baskanhgi'nca onaylanacaktir.

» Yap! ya da yapilarnn zemine oturdugu en ylksek noktadan kot alacaktir. Yapilarin her
birinin kotlari kendi igerisinde verilecektir.

¢ Su Basman Seviyesi: 0.00 kotuna gdre, +1.0 m.’dir.

+ Bahce Mesafeleri: On bahce mesafesi en az 5.00 m., yan ve arka bahce mesafesi en
az 4.00 m.dir. Parsellerin imar ptaninda belirlenen TAKS dederini ve meri imar
yonetmeliginde belirtilen minimum cephe ve derinlik sartini saglamamas! durumunda én
bahge mesafesini min. 3m., yan ve arka bahge mesafesini min., 2m.'ye kadar indirmeye
veya ikiz, Ugliz ¢b6zimler yapmaya belediyesi yetkilidir. Komsu parsellerle dn cephe
hattinda ileri geri kaymalari dnlemek amaciyla cephe hattini belirlemeye belediyesi
yetkilidir.

o Ifraz Sartlari: Meri imar Yonetmeligi hitkiimleri gegeriidir.

¢« Yapilagsma Hesabi: Bir parselin uygulama sonucunda olusan veni parselasyona gdre

yapilasma hesabi; parselin ilk kadastro parseli olarak tescilli oldudu alan miktarnnin

yapilasma dederi toplami, yeni olusan_parsellere hisseleri oraninda daditilacaktir.

« Cikmalar: Meri Imar Yonetmeligine tabidir,

» Bina Boyutlari: Meri Imar Yonetmeligi hukimieri gegerlidir.

« Bodrum Katlar: Aciga ¢ikan 1. ve 2. bodrum katlar iskan edilebilir. 2'den fazla bodrum
kat agida gikmasi durumunda daha fazla bodrum kat gikmamasi icin kot noktasim
belirtemeye belediyesi yetkilidir.

e Catilar ve Sagaklar: % 45 gati e§imi iginde ¢ati yapiimasi zorunludur. Sagak genisligi
max. 1,5 metre olup ayrnk nizamda 4 satihli ¢ati yapiimasi ve gatilarin sagakh olarak
bitirilmesi zorunludur.

+ Planlama alaninda 725 ada 18 parselin Blylk Ki¢lik Camlica Dogal ve Kentsel Sit Alan
Koruma Amach Nazim Imar Planinda kalan kisminda Istanbul Biiylksehir Belediyesi
Emlak Daire Baskanhd ve Ulasim Daire Baskanhdi'nin gorisi dogrultusunda bilabedel
terk yapiimadan parselin bu plan bolgesinde kalan kisminda uygulama yapilamaz.

MNot: Taban Alani Katsayis) (TAKS): Yapinin taban alaninin parsel alanina oranindan elde edilen sayidir.
Taban alant, yapinin parsel iginde plan ve ydnetmelik hikUmlerine gdre duzenlenmis zeminde
kaplayacad: alandr. Isikiiklar, eklentiler (mistemilat) bu alana katilmaz.
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04.10.2007 tasdik tarihli 1/1000 Slcekli Uskiidar Biiyiik ve Kiiciik Camlica Dogal

ve Kentsel Sit Alani Koruma Amach Uyqulama imar Plan _notlarina gére “Yonetici
Merkez Alam” yapilasma sartlart asadidaki sekildedir:

insaat nizam: Ayrik nizam

TAKS (Taban Alani Katsayisi): 0,15

KAKS (Katlar Alan: Katsayisi): 0,40

Hmaks: 9,50 m. (3 kat)

Kentsel Sosyal Altyapi alanlan ve Yénetim Merkezleri, ISKi Tesis Alanlar, Belediye
Hizmet Alanlar, Askeri Alanlar, Kapali ve Agik Semt Spor Alantan vb. donati alanlarinda
flgili Kiltir ve Tabiat Varhiklann Koruma Bélge Kurulu'nun uygun goriisi alinarak
holgenin karakteristik 6zellidini yansitan avan projetere gére uygulama yapilacaktir,

Bu alanlarda ticari ve idari fonksivonlar, ydnetim merkezleri gibi hizmet birimleri yer
alir. Bu alanlarda hazirlanacak avan projeye gére uygulama yapilacak olup projeler Iice
Beledive Baskanhdinca onaylanacaktir. Bu alanlarda insaat emsali hesabi briit parsel
alani Uzerinden yapilacaktir,

Kot Noktasi: Binanin dodal zemine oturdugu kose kotlarimin ortalamasindan alinacaktir.,
Su Basman Seviyesi: 0.00 kotuna gére; +0.50 m.dir.

Bahge Mesafeleri: On bahce: 5.00 m, yan ve arka bahge: 4.00 m.dir.

ifraz Sartlari: Minimum parsel blydkligid 1.000 m. ve minimum parsel cephesi
25,00 m.dir.

Cikmalar: Agik ve kapah gtkmalar emsale danhildir.

Bina Boyutlari: Belediyesince onaylanacak avan projesine gdre belirlenecektir.
Bodrum Katlar: Egimden dolayi agiga ¢ikan bir bodrum kat iskan edilebilir, iskan edilen
bodrum kat KAKS'a dahildir. Birden fazla bodrum kat talebi halinde, bu alanlarda
Yonetici Merkez Fonksiyonuna hizmet edecek ortak mabatler (toplanti salonlar,
yemekhane, mutfak, arsiv, vs.) yapilabilir. Ortak mahaller KAKS'a dahil dedildir,
badimsiz balim olusturulamaz.

Catilar ve Sacaklar: %33 cgati egimi iginde gati yapilmas! zorunludur. Sagak genisligi
max. 1.5 m. olup, ayrik nizamda 4 satihli gati értiisi yapimas ve ¢atilarin sagakh olarak
bitirilmesi zorunludur, Gati altinda kat kazanmak amaciyla son kat betonu farkli sekilde
vapllamaz.

Catr altinda minimum 1.80 m. irtifayr ve ait oldugu bagimsiz bolim alamn %30’unu
gegmemek sartiyla gatl arasi pivesi yapilabilir, Cati értist altindaki hacimlerde 1 m,
blylkliguniu gegmemek ve her hacimde ayri ydonde en gok 2 pencere agilmak kaydiyla
cati penceresi veya 2 adet pencere yerine 2 m?'yi gegmeyen havuz balkon kapisi ve
havuz balkon yapilabilir.

Birden fazla bina yapilmasl durumunda topodrafya, gorinum ve estetik degerler goz
onine alinarak Ilgili K.T.V.K. Bélge Kurulunca onaylanacak avan projesine gore
uygulama yapilacaktir.

Not:

Taban Alam Katsayisi {TAKS): Yapinin taban alanimin parsel alanina oranindan elde edilen sayidir,
Taban alani, yapinin parsel iginde plan ve y&netmelik hikUmlerine gore dizenlenmis zeminde
kaplayacagi alandir. Isikliklar, eklentiler (mistemilat) bu alana katiimaz.

Katlar Alami Katsayisi {(KAKS): Yapinin bltin katlardaki alanlan toplaminin parsel alanina
oranindan elde edilen sayidir. Katlar atani; bodrum, asma, ¢ekme ve ¢ati katlar ve kapali gikmalar
dahil kullanilabilen butin katlann isikhiklar giktiktan sonraki alanlarn toplamidir.
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26.09.2016 tasdik tarihli 1/1000 8igekli Bodazigi Geri Gdrinim ve Etkilenme Bolgesi
Koruma Amach Revizyon Uygulama Imar Plani 3. Etap plan notlarinda; “Planlama alaninda 725
ada 18 parselin Buyiik Kiiciik Camlica Dodal ve Kentsel Sit Alani Koruma Amagli Nazim Imar
Planinda kalan kisminda Istanbu! Biylksehir Belediyesi Emlak Daire Baskanhd ve Ulasim Daire
Baskanligi'nin gorisl dodrultusunda bilabedel terk yapilmadan parselin bu plan bélgesinde kalan
kisminda uygulama yapilamaz.” yazmaktadir. Bu plan notu; parselin "04.10.2007 tasdik tarihli
1/1000 olcekli Uskiidar Biiyiik ve Kiigik Camlica Dodal ve Kentsel Sit Alant Koruma Amacl
Uygulama Imar Plam” biinyesinde kalan tim kisimlarinin bedelsiz bir sekilde terk edilerek,
dederlemeye konu parselin “"Orta Yogunluklu Konut Alani” bélimiinde kalan alan igin yapilasma
hakkina izin verilecedi anlamina gelmektedir. Sonuc¢ olarak ilgili plan notuna goére; parselin bir
bélimil her ne kadar “04.10.2007 tasdik tarihli 1/1000 6lgekli Uskiidar Biiyiik ve Kiigiik Camlica
Dodal ve Kentsel Sit Atani Koruma Amagl Uygulama Imar Plani“nda “Yonetici Merkez Alant”
icerisinde kalsa da bu alanin ve bu planda yer alan tim alanlarn kamuya bedelsiz terk edilmesi
gerekmektedir.

4.3.2. ARSIV DOSYASI INCELEMESI

Uskiidar Belediye Baskanhd Imar ve Sehircilik Midarligl arsivinde dederleme tarihi itibari
ile dederleme konusu tasinmazin arsiv dosyas! incelenmek istenmis, ancak tasinmaza ait arsiv
dosyasinin bulunmadidr 6grenitmistir. Parsel Gzerinde barinma amach kullanilan 2 adet tek katl
yigma yapl ile 1 adet tek kath yigma tarzda insa edilmis glvenlik kuliibesi bufunmaktadir. Bu
yapilar ruhsatsiz oldugu ve parsel tzerinde kullanilan otopark alanlarn gorevlilerinin barinmasi
icin yapildidi icin dederlemede dikkate alinmamistir.

4.3.3. IMAR DURUMU INCELEMESINE GORE TASINMAZIN GYO PORTFOYUNDE
BULUNMASI HAKKINDA GORUS
Imar durumu incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazin sermaye piyasasi
mevzuati hiikiimleri gergevesinde gayrimenkul yatirim ortakhig: portfoyiinde “arsalar
ve araziler” bashg: altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadigi1 goriis ve
kanaatindeyiz.

4.4. TASINMAZIN SON 3 YILLIK DONEMDEKI MULKIYET VE iIMAR
DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER
4.4.1. MULKIYET DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER
Yapilan incelemelerde son 3 yillik dénemde dedertemeye konu gayrimenkullin mulkiyet
durumunda herhangi bir degisiklik olmadidi tespit edilmistir.

4,4.2. IMAR DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER
Yapilan incelemelerde son 3 willik dénemde dederlemeye konu gayrimenkulin imar
durumundaki degisiklikler agagidaki gibidir.

» Rapora konu tasinmazin; 04,10.2007 tasdik tarihli 1/1000 dlcekli Uskidar Biyilk ve Kiiglik
Camlica Dodal ve Kentsel Sit Alani Koruma Amagh Uygulama Imar Plani‘nda kalan béliminde
herhangi dedisiklik olmamstir,

¢ Rapora konu tasinmazin; 26.09.2016 tasdik tarihli 1/1000 &lgekli Begazigi Geri Gordnim ve
Etkilenme Bdlgesi Koruma Amach Revizyon Uygulama Imar Plani'nda kalan béliminiin daha
dgnce; 04.09.2013 tasdik tarihli 1/1000 olgekli Bodazigi Geri Gorunim ve Etkitenme Bdlgesi
Koruma Amach Revizyon Uygulama Imar Plani’nda "Duisik Yoduniuklu Konut Alam” igerisinde
kalmakta olup, "TAKS (Taban Alani Katsayisi): 0,15, KAKS (Kattar Alan| Katsayisi): 0,30 ve
Hmaks: 6,50 m. (2 kat}" yapilasma hakkina sahiptir.
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4.5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL ICIN SIRKETIMiZ TARAFINDAN
HAZIRLANAN SON UG DEGERLEMEYE ILISKIN BILGILER

Sirketimiz tarafindan dederleme konusu gayrimenkul igin hazirlanan degerleme raporu
bulunmamaktadir.

5. BOLUM GAYRIMENKULE ILISKIN ANALIZLER
5.1. KONUMU VE CEVRE OZELLIKLERI

Degerlemeye konu tasinmaz; Istanbul ili, Uskidar ilgesi, Burhaniye Mahaltesi, Uskidar-

Umraniye TEM Baglanti Yolu Uzerinde bulunan 221 pafta, 725 ada, 18 no'lu parseidir.

Tasinmaza ulasim; bélgenin ana arteri niteligindeki Sile Otoyolu olarak da bilinen Uskidar-
Umraniye TEM Baglanti Yolu Gzerinden kolaylikla sadlanmaktadir. Taginmaz; Uskiidar-Umraniye
TEM Baglanti Yolu lUzerinde, D100 (ES) Karayolu istikametinde sag tarafta konumludur,

Dederlemeye konu tasinmazin batisinda; Mabeyin Konaklarn, dodusunda; Nusret Fuat
Ozday! [Ikdégretim Okulu ve BP Akaryakit Satis Istasyonu, glineyinde; Uskiidar-Umraniye TEM
Badlant| Yolu'nun karsisin Millet Parki, yakin gevresinde ise; Tunuslu Mahmut Pasa Parki, Cam
Konaklar Villalar Sitesi, NP12 Evleri Sitesi, Agaodlu My Dream Sitesi, Mesa Gamhca Evleri Sitesi,
Sar) Konaklar Sitesi, Sehrizar Konaklan Sitesi, gok sayida zemin katlan dikkan veya daire olarak,
normal katlari ise daire olarak kullanilan 3-6 kath betonarme binalar bulunmaktadir.

Bolgede yer alan konut siteleri Gst gelir seviyesine sahip kigiler tarafindan kullaniimakta
olup, site disi konut binalar orta gelir seviyesine sahip kisiler tarafindan kullamimaktadir.

Merkezi konum, ulasim rahathdi, kentsel rantin yiksek oldugu bir bdlge igerisinde yer
almasi ve tamamianmis altyapisi tasinmazin degerini olumlu yonde etkilemektedir.

Bélge, Uskidar Belediyesi sinirlari igerisinde yer almakta olup tamamlanmis altyapiya

sahiptir.

Ir

Mok
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5.2, PARSELIN GENEL OZELLIKLERI

» Dederlemeye konu parselin yizélgimi 32.081 m2'dir.

» Duzensiz gokgen seklinde bir geometrik yapiya sahiptir.

« Guneyde; UskUdar-Umraniye TEM Baglanti Yolu'na, bati ve kuzeyde ise; Kanuni Sultan
Suleyman Sokak'a cephelidir,

« Az edimli bir topografik yapiya sahiptir.

» Parsel; Usklidar-Umraniye TEM Badlanti Yolu lzerinden rahatlikla gérilebilmektedir.

« Parsel lizerinde; IETT Otobis duragi, Altunizade Papyon Agik Otopark Alani ve Ugar Otomotiv
2. El Arac¢ Satis Otopark Alam bulunmaktadir. Ayrnica parsel Uzerinde barinma amacgh kullanilan
2 adet tek katl yigma yap ile 1 adet tek kath yidma tarzda insa ediimis glvenlik kullibesi
bulunmaktadir. Bu yaptlar ruhsatsiz olup, degerlemede dikkate alinmamistir. Parsel lzerinde
yaptlasmaya engel teskil edecek baska herhangi bir unsur bulunmamaktadir.

+ Sinrlarn kismen beton direkler arasi fens teli ve ihata duvari Uzeri demir direklere bagli fens
teli git dzeri jiletli tel ile gevrilidir.

o Parsel (izeri; asfalt, ham toprak Uzeri miar ve beton kaphdir,

» Bodlgede altyap! tamamlanmistir,

5.3. EN VERIMLI VE EN 1YI KULLANIM ANALIZ}

Bir mulkian fiziki olarak mimkin, finansal olarak gergeklestirilebilir olan, yasalarca izin
verilen ve degerlemesi yapilan miilkl en yliksek degerine ulastiran en olasi kullanmimi €n Verimili
ve En lyi Kullammdir. Yasalarca izin verilmeyen ve fiziki agidan mimkin olmayan kullamm
ylksek verimlilide sahip en iyi kullamm olarak kabui edilemez.

Yukaridaki tanimdan hareketle degerleme konusu tasinmazin konumu, blydk!iga, imar
durumu ve mevcut durumu dikkate alindiginda en verimli ve en iyi kullanim seklinin terklerinin
yapilarak "lizerinde konut sitesi projesi gelistirilmesi” olacad| géris ve kanaatindeyiz.

6. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALIZLER

6.1. MEVCUT EKONOMIK VERILER VE GAYRIMENKUL PIYASASININ ANALizi
Gayrimenkul ve Gayrimenkul Yatinrm Ortakhd Dernegi‘nin (GYODER) yayinlamis oldugu

“Tdrkiye Gayrimenkul Sektérd 2016 2, Ceyrek Raporu ve Yil Dederlendirmesi” raporuna gére;
2008'de tim didnyay etkileyen ve halihazirda farkh bir evresini yasadigimiz olguda belki de en
cok tartisilan unsurlardan biriside “Insaat ile 6zelinde gayrimenkul” sektérii olmustur. Konut ve
buna bagl finansal turevierin yarattid) etkinin tim dinyaya yayilmasi basta finans sektori olmak
Uzere reel sektori de columsuz ydnde etkilemistir. Klresel krizde yara alan finans ve insaat
sektorleri toparlanma egilimine girmistir.

2014 sonrasi hem gelismis ulkelerde devam eden dlsiik buylme hizi, hem de gelismekte
olan ulkelerde kiiresel talep azligina badl olarak biylime kayiplart gérilmustir. Ardindan emtia
fiyatlarinda basta kiresel blylime kaygilan ve arzin korunmasi nedeniyle yasanan gelismeler
sorunlar daha da artirmistir. Ancak kiresel anlamda yasanan ekonomik ve diger riskiere ragmen
2016 yihikinci geyrek donem igerisinde agiklanan ilk dénem blylume verileri irdelendiginde ingaat

sektdrd agisindan olumlu tablonun devam ettigini séylemek mamkUnddr. Yizde 4,8'lik gayrisafi
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yurtici hasila bluydme oramna kiyasla ylzde 6,6'hk insaat sektéri biylUme oraninin
gerceklesmesi 2016 yilimin devami ve gayrimenkul sektériine duyulan giveni artirmustir,

Gayrimenkul yatirnmilarinda getiri maliyet yapilarinin sekillenmesinde kredi riskinden kur
riskine, faiz orani riskinden politik/jeopolitik riske, faaliyet riskinden finansman riskine, y&netim
riskinden satin alma gucii riskine kadar pek gok risk unsuru etkili olmaktadir. 2016 yih 2. geyrek
donem verileri incelendiginde 6zellikle tiketici gliven endeksi ve insaat sektéri gliven endeksi
verilerinin olumlu anlamda gecen yihn ayni donemine kiyasla ayrismaktadir.

Tum variik fiyatlaninda oldudu gibi konut fiyatlan Gzerinde ilk etki, arz ve talepteki dedisime
badh olarak sekillenmektedir. Konut fiyatlarinda talebin dedisimi ve yapisi arzi do§rudan
etkilemekte olup, insaat sektdérinde arz degisimi talebe gére biraz daha vyavas
gergeklesmektedir. Ancak 2001 yilindan bu yana baktigimizda gerek i¢ gerekse dis pek gok soku
yasayan konut sektoru aktorleri oldukga elastik bir yap) sergileyerek iginde bulunulan sartlara
uyum sadlamaktadir. Insaat sirketlerinin giderek kurumsallasip, daha etkin bir finansman
yonetimi yapmalari, talep sahiplerinin taleplerinde daha rasyonel davranmalar giderek konut ve
insaat piyasastrmin etkinligint artirmaktadir,

Dider taraftan ilgili dénem igerisinde bireysel ve kurumsal gayrimenkul yatirnm kararlarinda
etkin olan kur ve faiz orani cephesindeki gelismelerin de dikkatle izlenmesi gerekmektedir,
Nisan-Haziran ddneminde dolar kurunun 2,8954 TL olmasi ve ge¢mis dénemlere kiyasla kurda
yasanan goreli geri cekilme yatinm kararlarina olumlu yansirken, ozellikle konut kredi
maliyetlerinin ayhk % 1,15 - % 1,20 bandinda olmasi ve burada bekleniien azalmanin olmamast
ise yatirim tercihleri agisindan olumsuzluk yaratmistir. Buna ragmen, 2016 yili 2. geyrek dénem
itibariyle gelinen noktada bankacihk sektort tarafindan kullandirilan toplam keonut kredisi hacmi
gegen yila gore %10 oraninda artis gdstermistir ve buna kargihk takibe dénusum oraninin
%0,5'in altinda olusmasi kredi tarafinda sadlikli bir biiylimeyi isaret etmektedir. Bu noktada
konut kredilerinin bankacilik kesimi agisindan dnem tasimaya devam ettigi de mutlak sekilde
saylenebilir,

Tirkiye'de konut arzi ile talebi yavas yavas cturmaya basglamistir. Yillik 1.000.000 adet
civarinda konut el degistirmekte olup, yillik 650.000 adet yeni konut ihtiyaci stirmektedir. TUIK
verilerine gore; Ulkemizdeki hane haiki sayts)i 19.481.000 civarindadir. Ortalama hane halki
blylkliga ise 3,8 kigidir. 2006 yilinda konut sahiplidi orani % 60,9 iken 2013 yilinda ise oran
% 61 seviyesinde gergekiesmistir.

2015 yih Adrese Dayall Nifus Kayit Sistemi‘ne (ADNKS) gore Tlrkiye nifusu 78.741.053
kisi olmustur. Yillik artis hizi ise binde 13,4 olarak gergeklesmistir. 15-64 yas grubunda bulunan
(calisma gagindaki) niifusun oran 2015 yilinda, bir 6nceki yilda oldugu gibi % 67,8 (53.359,594
kisi) olarak gergeklesmistir. Cocuk yas grubundaki (0-14) nifusun orani ise %24’e (18.886.220
kisi) gerilerken, 65 ve daha yukart vyastaki nufusun orani da %8,2've (6.495,239 Kkisi)
ylUkselmistir. Bu baglamda nifus artigindan kaynakli doegal bir konut talebinin oldugu gézden
kacmamaldir.

Tlrk konut sektoriinde orta ve orta-alt gruba ait konut ihtiyaci oldukga yodun olarak

stirmektedir. Orta-lst ve liks segmente ise talebin orta-alt segmente gbre biraz yavaslamakta
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oldugu soylenebilir. Ancak yatinm amaciyla hareket eden gergek ve tizel kisilerin {yerli-yabanci)
markali, belli standartlarin ustiindeki liks konut talebi de bu segmenti canlt tutmaktadir. Ticari
konut pazarn ise ekonomideki gelismelerden ve ticari hayattan daha fazla etkilenir bir tutum
sergilemekle birlikte, gerek demografik etkenler gerekse saglanan belli bir blylime hiz
neticesinde canlh kalabilmektedir.

15 Temmuz sirecinin; alinan ve alinacak tedbirier sayesinde Tirkiye ekonomisine
etkilerinin tahmin edilenden daha simrli olacad) beklenmektedir. Bu siregten sonra alinan
ekonomik tedbirler sayesinde; finansal piyasalar makul dalgalanma gdéstermistir, Orta vadede
insaat ve konut sektériniin olumsuz etkilere karsi dayamkhlidinin artmast amaci ile sektore ozel
tesvik programlarinin uygulanmasi hem istihdama hem de tim ekonomiye olumlu etkide
bulunacagr dusgiinilmektedir.

Tirkiye igin; insaat ve konut sektori lokomotif sektorlerinden biri olmaya devam edecedi
disuniimektedir. Demografik ve ekonomik gelismeler goz énine alindidinda ve dinya ile
kiyaslandiginda sektérin daha gok potansiyel igerdigi gorulmektedir.

REIDIN Turkiye Gayrimenkul Sektérii Given Endeksi degeri; 2016 yili 4. ceyrek doneminde
gecgen geyrek déneme gére %27,7 azaligla 87,7 (Kismen Kdtimser) olarak diglilmastir.

REIDIN Tirkiye Gayrimenkul Sektorl Fiyat Beklenti Endeksi dederi, 2016 yili 4. geyrek
déneminde gegen geyrek déneme gére % 28,2 azalisla 92,8 olarak &lgllmdstir.

Buna gére, gayrimenkul fiyatlarinda gegmis (¢ aylik doneme gdére, dnlimiizdeki lg aylik
doénemde fiyat artis beklentisi azalmigtir.

REIDIN Tirkiye Gayrimenkul Sektéri Given Endeksi 2016 yili 4, geyrek doneminde, gegen
ceyrek ddénemine goére; bankalar ve finansal kurumlar igin % 33,9 azabsla 77,6 (kismen
kétimser), gayrimenkul danismanlari igin % 25,8 azalista 93,5 (kismen kdtiimser), gayrimenkul
degerleme uzmanlari igin % 6,9 azahsla 90,3 (kismen kétlimser), gayrimenkul gelistiricileri igin
ise; % 29,5 azahsla 90,8 (kismen kdtimser) olarak dlgllmiistir.

6.2. BOLGE ANALIZI

6.2.1. USKUDAR iLGESi

Uskiidar ilcesi; Istanbul ilinin Anadolu Yakasi'nda konumlanmaktadir. Kuzeyde Beykoz,
kuzeydoguda Umraniye, dojuda Atasehir, giineyde Kadikdy ilgeleri ve batida Istanbul Bogaziyla
gevrilidir. YizolgimU 36 kilometrekaredir,

M.0. 10. ylzyilda Uskiidar'in olusumu bélgede Fenikeli'lerin, biri Kalhedon (Kadikdy), dieri
Moda Burnu'nda olmak uzere iki liman kenti kurmalar ile baslar. Yaklasik 300 yil sonra ise,
Akalar'in yonetimi altina giren Uskiidar'da, Anadolu’'dan gegici olarak gelenlerin kalici iskdm
yavas yavas kendini gdstermeye baslar., Pers egemenlidinden, Atinalilar hakimiyetine, BlyUk
Iskender'in eline ge¢mesinden, Roma egemenlidine kadar uzanan kesiflerin en uzunu 458 sene
fle Roma egemenliginde gecen devredir. M.S. 395'te Roma Imparatoriugu ikiye bélinir. Artik
Uskiidar'da, Doju Roma Imparatorluju yani Bizans dénemi baslamistir. 609'da iran, 710'da
Araplar, 782'de Abbasi Halifesi Harun Resid, 1102'de Haghlar, 1147'de Fransa Krali VIIL, Louis ile
Alman Imparatoru Konrad, 1203'de gene Haghlar Istanbul kapilarina dayandiklarinda daima
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Uskiidar'dan gegmislerdir. Uskiidar'da, Hach seferleri sonucu yasanan Latin egemenligi 1204'den
1261'e kadar 57 sene devam etmistir. Uskiidar'da kaha Tiirk izlerinin gérilmesi 1071 Malazgirt
Zaferi'nden sonraya tekabiil eder. iznik'in fethinin ardindan yaklasik 1078'de Uskiidar'da erken
donem Tirk yerlesmeleri baslamistir. Osmanli déneminde Orhan Gazi zamaninda Kocaeli
Yarimadasi, Bliylk ve Kuglk Camlica'dan Dodancilar'a kadar uzanan bélge, Osmanl Tlrkleri'nin
egemenlidi altina yaklasik 1348'de girmistir.

33 mahatleden olusmakta olup, kdy yerlesimi yoktur. 1926 yilina kadar il statiisiinde clan
Uskiidar aynt yil yapitan yasal diizenlemeyle ilge statiisiine getirilip Istanbul'a badlanmistir.
1930'da Kadikdy ve Beykoz, 1987'de Umraniye'nin Uskiidar'dan ayrilarak ilce olmalari, 2008'de
de Ornek, Esatpasa ve Fetih mahallelerinin Atasehir ilcesine baglanmasiyla buglnkii sinirlarina
ulasmistir.

1930'lu yillarda 60 bine yakin niifusun meskdn oldudu sehir 1960'h yillardan itibaren gog
alarak hizli bir nifus artisgina maruz kalmistir. Yeni olusan mahallelerde Karadeniz Bdlgesi
illerindeki niifus agirlhikh olmak tizere Dodu ve I¢ Anadolu'dan gelen niifusla birlestikleri ve halen
kendi bolgelerinin siveden giyime kadar bir kisim kiiltlirel dederlerini muhafaza ettikleri
gbzlenmektedir. Ilce gene! olarak iskan alanidir. Sanayi ve ticaret merkezleri yer almamistir,
Halkin gelir dizeyi orta derecede olup, is¢i memur ve esnaf agirhiktadir.

Tiirkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldudu 2015 yili Adrese Dayah Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) niifus sayimi senuglarina gére nifusu 540.617 kisidir.

6.3. PIYASA BILGILERI

6.3.1. SATILIK ARSALAR

Tasinmazin konumlandigi bélgede bulunan satilik arsalara ait bilgiler asadidaki gibidir.

1) Tasinmazla ayn! cadde lzerinde bulunan, “Kenut Alani” lejandina ve "TAKS: 0,10, KAKS:
0,20 ve Hmax: 6,50 m” yapilasma hakkina sahip, 1.250 m2 ylz8lcimlli arsa
2.400.000,-USD (~ 8.418.000,-TL) bedelle satiiktir, Parselin anayola cephesi dar olup,
caddeden uzaklastikca genisieyen bir sekle sahiptir,

(m? birim satig fiyat1 1,920,-USD / ~ 6.730,-TL)
Remax Guide: 0212 283 72 73

2) Tasinmaza yakin konumda bulupan, “Konut Alan” lejandina ve "TAKS: 0,15, KAKS: 0,30
ve Hmax: 6,50 m"” yapilasma hakkina sahip, 5.200 m? ylzolgimlu arsa 5.500.000,-USD
(~ 19.292.000,-TL) bedelle satiliktir. (m? birim satis fiyati 1.060,-USD / ~ 3.710,-TL)
Turyap Altunizade Temsilciligi: 0216 474 74 50

3) Tasinmaza yakin konumda bulunan, "Konut + Ticaret Alani” lejandina ve "TAKS: 0,15,
KAKS: 0,30 ve Hmax: 6,50 m" yapilasma kosullarina sahip, 1.135 m2 yizdl¢cimll arsa
7.000.000,-TL bedelle pazarlanmaktadir. {m” birim satis fiyati ~ 6.170,-TL)

Karaca Emlak: 0212 227 55 33

Not: 23.12.2016 guand saat 15:30'da belirlenen godsterge niteligindek: T.C.M.B. alis kuruna gére
1,-USD = 3,5077 TL'dir.
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6.3.2. SATILIK KONUTLAR

Not:

6.4.

Tasinmazin konumlandi§i bélgede bulunan satilik konutlara ait bilgiler asadidaki gibidir.

1) Tasinmaza yakin konumda yer alan Sehrizar Konaklan blinyesindeki bir blogun bahge
katinda konumlu oflan 310 m? olarak pazarlanan, 6+1 daire, 2.000.000,-USD
{(~ 7.015.000,-TL) bedelle satiliktir. (m? birim satis fiyati ~ 6.450,-USD / ~ 22.630,-TL)
Halit Oner; 0216 460 13 60

2) Tasinmaza yakin konumda yer alan Sehrizar Konaklarn bunyesindeki bir blogun 1.
normal katinda konumlu olan 182 m? olarak pazarlanan, 3+1 daire, 3.300.000,-TL
bedelle satibktir. (m? birim satis fiyati ~ 18.130,-TL)

Remax Esken: 0216 642 02 22

3) Taginmaza yakin konumda yer alan Sehrizar Konaklar biinyesindeki bir blogun bahge
katinda konumlu olan 310 m? olarak pazartanan, 7+1 dubleks daire, 5.000.000,-TL
bedelle satiliktir, (m? birim satis fiyati ~ 16.130,-TL)

Taksim Park Emlak: 0216 251 61 21

4) Tasinmaza yakin konumda yer alan Mesa Camlica Evleri biinyesindeki bir blogun 1.
normal katinda konumlu olan 240 m? olarak pazarlanan, 3+1 daire, 4,200.000,-TL
bedelle satiliktir. {m? birim satis fiyati 17.500,-TL)

Project Istanbul Gayrimenkul: 0532 712 22 22

23.12.2016 guni saat 15:30'da belirlenen gosterge niteligindeki T.C.M.B. alis kuruna gbére
1,-USD = 3,5077 TuLdir.

GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKI EDEN OZET FAKTORLER
Olumliu faktorler:

s Merkezi konumu,

Ulagim rahathd,

¢ D100 (E-5) Karayolu'na yakin konumu,

¢ Reklam kabilivetleri,

e Musteri celbi,

« Kentsel rantin yliksek otdugu bir bdlge icerisinde yer almast,

¢ Bolgenin tamamianmis altyapist.

Olumsuz faktorier:

« Parselin kamuva terk edilecek alanlarinin bulunmasi,

» Ddviz kurlarindaki asir dalgalanma nedeniyle gayrimenkule olan genel talebin azalmis

olmas.

7. BOLUM DEGERLEME SURECI

7.1.

DEGERLEME YONTEMLERI

Gayrimenkul(in pazar dederinin tahmininde; emsal kargilastirma yaklasimi, gelir

indirgeme ve maliyet yaklasimy yéntemi kuilanihr. Bu yoéntemin uygulanabilirigi, tahmin

edilen degerin tipine ve verilerin kullanilabilirligine gére dedismektedir. Pazar degderi tahminleri

igin segilen her tir yaklasim pazar verileriyle desteklenmelidir.
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7.1.1. EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMI YONTEMI

Bu kargilastirmal yaklagim benzer veya ikame mutklerin satisim ve ilgili piyasa verilerini
dikkate alir ve karsilastirmaya dayall bir islemle deder takdiri yapar. Genel olarak deferlemesi
yapilan bir milk, acik piyasada gerceklestirilen benzer milklerin satiglariyla karsilastirihr, Istenen
fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate alinabilir.

Bu yontemde kullamitan veri kaynaklar arasinda en stk kuflanilan ikisi; yaymnlanan
miizayede sonuglari ve benzer mal variiklarinin ticaretini diizenli olarak gergeklestiren firmalarmn
bildirdidi islemlerdir. Emsal karsilastirma yaklasiminda, benzer nitelikteki muilklerle yapilan
karsilastirmalarin makul bir esasi olmalidir. Bu benzer nitelikteki mal variklarinin degerleme
konusu malkler ile ayni pazarde alim satimi yapilmali veya ayni ekonomik dediskentere bagl
olan bir pazarda olmaldir.

7.1.2, GELIR INDIRGEME YAKLASIMI YONTEMI

Dederlemesi yaptlan milkle ilgili gelir ve gider verilerini géz online alan ve dederi bir
indirgeme siireci cercevesinde tahmin eden karsilastirmal bir degerieme yéntemidir. Indirgeme,
gelir tutarnni deder tahminine geviren gelir {genellikle net gelir rakami) ve tanimlanan deger tipi
ile iliskilidir. Bu islem, hasila veya iskonto orani ya da her ikisini de dikkate alir. Genel olarak
ikame prensibi, belli bir risk seviyesinde en yliksek yatirim getirisini saglayan gelir akisinin bizi
en olasi deder rakamina gétiirecegdini soyler. Gelir indirgeme, gelecekteki tahmini gelirierin su

anki degerini g6z 6ninde bulunduran islemleri igerir.

7.1.3. MALIYET YAKLASIMI YONTEMI

Bu mukayeseli yaklasim belirli bir mtilkiin satin alinmasi yerine kisinin ya o mulkiin tipatip
aynisinl veya ayni yarar sadlayacak bagka bir milki insa edebilecedi olasiigini dikkate alir.
Gayrimenkul baglaminda, insanlarin zaman darlidi, cesitli olumsuziukiar ve riskler olmadikga,
esdeder arazi ve alternatif bina insa etmek yerine benzer bir miilk igin daha fazla 6deme
yapmalan normalde savunulur bir durum degildir. Uygulamada yaklasim, yapilacak deder
tahmininde yenisinin maliyeti dederlemesi yapilan gayrimenkul igin 6denebilecek olast fiyati agtri

dlgude astigr durumlarda eski ve daha az fonksiyonel milkler igin amortismani da igerir.

7.2. DEGERLEMEDE KULLANILACAK YONTEMLERIN BELIRLENMESI
Tasinmazin pazar dederinin tespitinde; emsal karsilastirma yaklagim yontemi ve gelir

indirgeme yaklasim yontemi kullanilacaktir.

Parsel lizerinde; dederlemeye konu olabilecek herhangi bir yapr bulunmadigindan parselin
pazar dederinin tespitinde maliyet yaklasimi yontemi kullamimamistir. Ancak maliyet yakiasimi
yontemi; gelir indirgeme yaklasimi yonteminde kullanilan proje gelistirme maliyetinin bugtnkdi

finansal dederinin hesaplanmasinda kullandmistir.

—
%ﬁ' JAH RAPOR NO: 2016/1SGY0/004



TERRA

GATRIMENKUL DEGERLEME

8. BOLUM PAZAR DEGERI TESPIiTI

8.1. EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMI YONTEMI VE ULASILAN SONUG

Bu yontemde tasinmazin bulundugu béigede yakin donemde pazara gikarilmig/satilmis
benzer gayrimenkuller dikkate alinarak pazar dederlerini etkileyebilecek faktérler cergevesinde
fiyat ayarlamasi yap)lmis ve konu parsel igin m2 birim dederi belirlenmistir.

8.1.1. SATILIK PARSEL EMSALLERININ ANALIZI

Emsaller; konum, imar durumu, fiziksel ézellikler, baylGklik ve pazarlik payi gibi kriterler
dahilinde karsilagtinlmis; ayrica ofisimizdeki mevcut bilgilerden faydalantimigtir.

Parselin bir bélim( kamusal alan igerisinde kalmakta olup, terkleri yapildiktan sonra ancak
yapilanmasina izin wverilecektir., Emsal parseller ise terkleri yapiilmis net parseilerdir.
Dederlemeye konu parsel; bu bakimdan emsallere gére daha dezavantajh olup bu durum
asagidaki emsal analizi tablosundaki “Fiziksel Ozellikler” bashidinda olumsuz etken olarak dikkate
alinmistir. Parselin m?2 birim pazar dederi asagidaki tabloda hesaplanmistir.

» (]
Emsal 1 6.730 -40% 60% -40% -25% -15% 2.690
Emsal 2 3.710 -20% 50% -40% -15% -15% 2.230
Emsal 3 6.170 -30% 50% -40% -25% -15% 2.470
Ortalama 2.465

8.1.2. ULASILAN SONUC
Degerleme slireci, piyasa bilgileri ve emsal analizlerinden hareketle rapor konusu parselin
m? pazar dederi ile pazar degeri agadidaki tabloda sunulmustur.

PARSELIN PAZAR DEGERI

PARSEL M2 BIRIM PAZAR YUVARLATILMIS
ALANI (m?) DEGERI (TL) PAZAR DEGERI (TL)
32.081 2,465 79.080.000

8.2. GELIR INDIRGEME YAKLASIMI YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Gelir indirgeme yaklagimi iki temel yontemi destekler. Bu yéntemler; direkt (dogrudan)
indirgeme yaklagimi yontemi ve getiri (gelir) indirgeme yaklagimi yontemidir,

Direkt indirgeme yaklagimi yontemi; tek bir yiin gelir beklentisini bir deger gdstergesine
doniustirmek icin kullanilan bir ydntemdir, Bu dénlisiim, ya gelir tahminini uygun bir gelir oranina
bdlerek veya bunu uygun bir gelir faktoridyle ¢arparak tek adimda elde edilir. Direkt indirgeme
yaklagimi yéntemi, miilklerin dengeli bir bigimde igletildigi ve benzer risk diizeyleri, gelirleri,
giderteri, fiziksel ve konumsat dzellikleri ve gelecege yonelik beklentileri olan emsal satiglarin bol
oldugu zaman yaygin bir bicimde kullanilir,

Getiri indirgeme yaklasimi yontemi ise; gelecekteki yararlarin uygun bir getiri oram
uygulayarak buglinkid deger géstergesine dénisturilmesi igin kullanihr. Bu yéntem 5 ita 10 yil
arasinda olan, belirtiien miilkiyet dénemi icerisinde olasi gelir ve giderlerin dikkate alinmasmi

gerektirmektedir. indirgenmis nakit akis! analizi (INA) ydntemi, gelir indirgemenin en dnemli
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ornegidir. Indirgenmis nakit akist analizi; bir milkiin veya isletmenin gelecekteki gelirleri ve
giderleri ile ilgili kesin varsayimlara dayall bir finansal modelleme teknididir. INA analizinin en
yaygin uygulamasi i¢ Verim Oran (IVO) ve Net Bugtlinki Deder'dir.

Degerlemede “Net Buglinkii Deder”in tespitine yonelik bir galisma yapidmistir. Bu
yontemde, gayrimenkulin degerinin gelecek yillarda liretecedi serbest nakit akimlannin bugtnki
dederlerinin toplamina esit olacagim 6ngoralir. Projeksiyondan elde edilen nakit akimlari;
ekonominin, sektoriin ve gayrimenkulin tasidid) risk seviyesine uygun bir iskonto orani ile
bugline indirgenmis ve gayrimenkuliin degeri hesaplanmigtir. Bu deder, taginmazin mevcut
pivasa kosullanndan bagimsiz olarak hesaplanan (olmasi gereken) degerini ifade etmektedir.

Gelir indirgeme yéntemi ile parselin pazar dederine ulasmak igin, parselin maliyetinin,
parsel Uzerinde gerceklestiriimesi planlanan projedeki gelistirme maliyetinin Indirgenmis Nakit
Akimlar; yontemiyle (INA) hesaplanan bugiinkl finansal dederi ile, satis hasilatinin yine INA
ybntemiyle hesaplanan buglinki finansal degerleri arasindaki farka esit olacad) varsayiimistir.

INA yéntemi, tasinmazin dederinin gelecek yillarda lretecedi serbest nakit akimlarinin
bugiinki dederteri toplamina egit olacagtrm dngoriir.

Projeksiyonlardan elde edilen nakit akimlan ekconominin, sektdérin ve tasinmazin risk
seviyesine uygun bir iskonto orani ile bugiine indirgenerek tasinmazin degeri bulunur.

Bu kabullerden hareketle nakit akimlan hesaplanmasinda asagidaki bilesenler dikkate
alinmistir,

1) Proje gelistirme maliyetinin bugiinki finansal degeri

2) Proje hasilatinin bugiinkii finansal degeri

8.2,1. VARSAYIMLAR VE KABULLER
+ Is GYO A.S.'den alinan bilgiye gore yaklasik olarak 14.000 m2’lik alanin Konut Alani' icerisinde
kaldig) sifahen 6drenilmistir. Bu nedenle parselin konut alaninda kalan kisminin 14.000 m?

oldudu varsayilmigtir.

D ALA PRO AB
Arsa Alani {(m2) 14.000,00
Taban Alani Katsayisi (TAKS) 0,15
Hrmax (Kat adedi) 4
Emsale Dahil Alan (m?2) 8.400
Cati Kati Alani (m?2) 1.050
Emsal Harici iskan Edilebilen 2 Adet Bodrum Kat Alani (m?2 4.200

Toplam Ortak Alanlar Hari¢ Pazarlanabilir Alan (m2) 13.650

Emsale dahil olmayan kapali alanlar (Bodrum katlar, ortak alanlar vb.) (m?2 16.800

Toplam insaat alani1 (m2) 30.450

« I¢c mekanlarda kullanilacak malzeme ve iscilik kalitesinin A sinifi konut standartlarinda bir
ingaat, teghizat ve tesisata sahip olacagi distnilmektedir.

e Tum statik, mekanik ve elektrik hesaplamaiar ve tasarimlarda lokal sartnameler, standartlar
ve uluslararasi standartlar dikkate alinacaktir.

* Yapilarin mekanik ve elektrik otomasyon sistemileri entegrasyonu saglanacaktir.
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8.2.2. PROJE GELISTIRME MALIYETININ BUGUNKU FINANSAL DEGERI

Gayrimenkul projesini gelistirme maliyetinin hesabinda “maliyet vyaklasimi yéntemi”
kullaniimistir.

Bu yontemde planlanan projenin gelistirme m2 birim bedeli (kadri havi rayig tutar), projenin
nitelikleri dikkate alinarak saptanmistir. Calismalarimizda insaat piyasasi glincel rayigieri esas
ahnmstir,

Insa edilecek olan projenin yapi sinifi ve grubunun IV-8 olacadi varsayiimistir. Cevre ve
Sehircilik Bakanhdi'min yayinlamis oldugu “Mimarhik ve Mihendislik Hizmet Bedellerinin
Hesabinda Kullamlacak 2016 yili Yapi Yaklagik Birim Maliyetleri Hakkinda Teblig"e gore yapi
sinifi IV-B olan vyapilarin m? birim bedeli 920,-TL'dir. Ancak bolgedeki gayrimenkul
piyasasinda bulunan A sinifi konut standartlarinda insa edilen projelerin; zemin iyilestirme
maliyeti {fore kazik, jet-grouting, ankraj v.b. maliyeti}), tesisat, techizat ve altyap!
maliyetlerinden dolayl m? birim insaat maliyetinin; % 80 oraninda daha fazla hesaplanarak
~ 471,-USD (1.656,-TL) olacagi varsayilmistir.

Imar plamina gére terklerin yapiimasi ve yasal izinlerin ahinmasinin ingaat maliyetine oraninin
%25'i oraninda olacagi éngdrilmiistir.

Proje gelistirme, pazarlama ve reklamm insaat maliyetine oraminin ise; % 25 oraninda olacagi
ongorilmustir.

Proje insaatina 2017 wyilinda baslanip, insaatin 2019 yilinda tamamlanmasi varsayilmistir.

Insaat islerinin yillara gére asadidaki oranlarda tamamlanacag: 6ngdriilmigtur.

i oot zois | aois |

Insaat Gergekleme orani % 40 % 50 % 10

Gelir indirgeme ybnteminde insaat maliyetinin 2018 yilinda yilllk % 5 oraninda artacad
ongordimiistar.

Gelir indirgeme yaklasimi yénteminde degerleme konusu gayrimenkuliin net buginku dederi
10 yillik slreg igerisinde hesaplanmistir. Risksiz getiri orani, projeksiyon sure bitim yili esas
alinarak belirlenmis olup, 14.04.2026 vadeli USD para cinsinden getiri orani % 5,41°dir. Pazar
riski; kur, ekonomik, politik, jeopolitik, piyasa ve finansal riskler gibi risk bilesenlerinden
olusmaktadir. Rasyonel bir yatirrmcimin risk primi olarak risksiz getiri orantna yakin bir oranda
risk primi alacadi kabul edilmis olup, nominal iskonto oraninin % 10,50 olarak alinmasi uygun
gorulmuistir.

Arsa sahibinin toplam maliyetin tamarmini finanse edecegdi varsayilmistir.

Not: 23.12.2016 guni saat 15:30'da belirlenen gdsterge niteligindeki T.C.M.B. satis kuruna gére

1,-USD = 3,5140 TL'dir.

8.2.3. PROJE HASILATININ BUGUNKU FINANSAL DEGERI

Projenin buglinki finansal degerinin bulunmasinda dairelerin tamaminin satilacagl dikkate

alinmistir.
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Konut emsallert; konum, ingaat kalitesi, mimari dzellikleri, eklentili brit alan farki ve blyikiik

gibi kriterler dahilinde karsilastininig, ortalama m? birim pazar degeri asagidaki tabloda

hesaplanmistir.

KONUTLARIN SEREFIYE KRITERLERI (%)

- . 2 . Eklentili
M2 Fiyati Insaat Mimari 3 ..o Pazarhk
Emsaller (TL) Konum Kalitesi Ozellik Briit Alan Bilyiikliik Payi
Farki
Emsal 1 22.630 -20% 0% 0% 20% 5% -20% 19.240
Emsal 2 18.130 | -10% 0% 0% 20% 0% -15% 17.220
Emsal 3 16.130 -10% 0% 0% 20% 5% -15% 16.130
Ortalama|17.090

s Konut emsalleri eklentili brit alan (kat koridorlart ve ortak alanlar dahil alan) olarak
pazarlanmaktadir. Degerlemede ise konutlarin brit alaniar (kat koridortan ve ortak alanlar
hari¢ alan) dikkate alinmistir. Bu durum emsal analizinde “eklentili brit alan fark)” olarak
dikkate alinmisgtir,

e Konutlarin ortalama m? birim pazar dederinin; ~ 4.,863,-USD (17.090,-TL) olacad
ongorilmustdr.

» Vergi, gayrimenkul sigortasi ve yenileme fonu gibi giderleri kapsayan sabit giderler toplam
gelirlerin % 3’0 oraninda olacad varsayiimistir.

= Projenin satrs fiyatlaninin 2018 yili ve sonrasi igin % 3 oraninda artacad) ongoridlmastir.

+ Konutlarin satis oranlari ekteki indirgenmis nakit akim tablosunda belirtitmistir.

« Gelir indirgeme yaklasimi yonteminde degerleme konusu gayrimenkuliin net buginku degeri
10 yillik slireg igerisinde hesaplanmigtir. Risksiz getiri orani, projeksiyon sire bitim yili esas
ahnarak belirlenmis olup, 14.04.2026 vadeli USD para cinsinden getiri orani % 5,41'dir. Pazar
riski; kur, ekonomik, politik, jeopolitik, piyasa ve finansal riskler gibi risk bilesenlerinden
olusmaktadir, Rasyonel bir yatinmcinin risk primi olarak risksiz getiri oranina yakin bir oranda
risk primi alacags kabul edilmis olup, nominal iskonto oraninin % 10,50 olarak alinmast uygun
gorilmustur.

¢ Arsa sahibinin toplam satis gelirinin tamamina sahip olacadr varsayitmistir,

s Projeksiyonda kullanilan iskonto orant vergi dncesi dénemi yansittigindan etkin vergi oranm 0
(sifir) kabul edilmistir.

Not: 23.12.2016 gunl saat 15:30'da belirlenen gésterge niteligindeki T.C.M.B. satis kuruna gdre

1,-USD = 3,5140 TL'dir.
8.2.4. ULASILAN SONUC

Yukaridaki varsayimlar altinda yapilan ve sonuclarn ekteki Indirgenmis Nakit Akis
tablosunda sunulan analiz sonucunda; proje gelistirme maliyetinin buglinkl finansal degeri
~ 69.340.000,-TL (19.768.150,-USD), proje bhasilatinin buglinkid finansal
~ 182,385.000,-TL (51.995.482,-UsD)dir.

degeri ise;
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Dederleme sireci ve vyapilan hesaplamalardan hareketle; Indirgenmis Nakit Akis
yontemiyle hesaplanan; proje gelistirme maliyetinin buglinkl finansal degeri ile proje hasilatinin
buginku finansal degerinin farkindan ortaya gikan deger (gelistiriimis arsa dederi) dikkate
alinmistir,

Gelir indirgeme vyaklasimi yontemi ile bulunan parselin gelistirilmis arsa dederi
113.045.000,-TL (= 182.385.000,-TL - 69.340.000,-TL) olarak bulunmustur,

Not: 23.12.2016 gini saat 15:30'da belirlenen gdsterge nitelijindeki T.C.M.B. als kuruna gdére
1,-USD = 3,5077 TL'dir.

9. BOLUM ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI
9.1. EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMI YONTEMI VE ULASILAN SONUG

Tasinmazin  emsal karsilastirma vyaklasimi  yéntemi ile wulasilan pazar dedgeri

79.080.000,-TL, gelir indirgeme vaklasimi ile ulasilan toplam pazar dederi ise
113.045.000,-TL'dir.

Gelir indirgeme yaklagimi yontemi gelecekteki tahmini gelir kazanglarinin ginimiuzdeki
dederini bulma islemidir. Bu yontemde kullanilan gelecege yonelik tahmin ve projeksiyonlar,
glincel piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktérleri ve siirekli istikrarli bir
ekonomiye dayahdir. Bu nedenle yontemle ulasilan sonug, ekonomide gesitli nedenlerie ortaya

¢ikabilecek olumlu ya da olumsuz faktorlere baglh olarak dediskenlik arz edebilecektir.

Ayrica; gelir indirgeme vaklasimi yontemi ile bulunan deger; parselin gelistiriimis arsa

dederini yansitmakta olup, bu deder igerisinde gelistirici {(miteahhit) kari da yer almaktadir.

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun vyayinlarmis oldudu; Seri: VIII, No: 45 sayih “Sermaye
Piyasasinda Uluslararast Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig”in Uluslararasi Dederleme
Kitlavuz Notu, No.1 Tasinmaz Milk {(Gayrimenkul) Degerlemesi bélimianiin 5.11 maddesinde
“Emsal kargilagtirma yaklagimi miilk fivatlanini pazarin belirledidini kabul eder. Pazar Dedgeri de
bu nedenle pazar payi igin birbirieriyle rekabet halinde olan miilklerin pazar fiyatlarn Gzerinde bir
calisma gergeklestirilerek hesaplanir. Uygulanan kargilastirmals siiregler, Degerleme Siireci'nin
temelini olusturur.”, 5.11.1. maddesinde ise “Veriler mevcut oldugunda emsal karsilastirma

yaklasimi dederin takdirinde kullanilan en dogrudan ve sistematik yakiasimdir.” yazmaktadir.

Bu gérlslerden hareketle nihai deger olarak emsal karsilastirma yaklasimi yontemi ile

bulunan pazar dederinin kabul edilmesi tarafimizca uygun gérilmistur.

Buna gdre rapor konusu tasinmazin pazar dederi igin 79.080.000,-TL
(Yetmisdokuzmilyonseksenbin Tiirk Lirasi), tasinmazin Is Gayrimenkul Yatirim Ortakligl
A.S.nin 1/2 hissesine diisen pazar degeri igin ise 39.540.000,-TL
{Otuzdokuzmilyonbesyiizkarkbin Tirk Lirasi) kiymet takdir olunmustur.
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10. BOLUM SONUC
Rapor iceriginde o&zellikleri belirtilen gayrimenkuliin yerinde yapian incelemesinde,

konumuna, blylklGgune, fiziksel ozelliklerine, imar durumuna ve cevrede vyapilan piyasa

arastirmalarina gore giinimtuz ekonomik kosullan itibariyle takdir olunan pazar dederleri asadida

tablo halinde sunulmustur.

21.540.000

PAZAR DEGERI 79.080.000 22.504.000

iS GYO A.S.’NIN 1/2 HiSSESINE
DUSEN PAZAR DEGERI 39.540.000 11.252.000 10.770.000

Not: 23.12.2016 gund saat 15:30'da belirlenen gdsterge niteliindeki T.C.M.B. satis kuruna gore
1,-USD = 3,5140 TL ve 1,-EURO = 3,6713'dlr.

Tasinmazin KDV dahil pazar dederi 93.314.400,-TL ve KDV dahil Is GYO A.S.'nin 1/2
hissesine diisen KDV dabhil pazar degeri ise 46.657.200,-TL'dir.
Tasinmazin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri ¢ergcevesinde GYO portfoyiinde

“arsalar ve araziler” bashg altinda bulunmalarinda herhangi bir sakinca clmadigs

goériis ve kanaatindeyiz.

isbu rapor, (ic orijinal olarak diizenlenmistir.
Bilgilerinize sunulur. 26 Aralik 2016
(Dederleme tarihi: 22 Aralik 2016)

Saygilarimezla,
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Batuhan BAS Nurettin KULAK
Sehir Plancisi Jeoloji Muhendisi
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

Ekler:

INA Tablolan

Uydu Gérundgleri

Fotodraflar

Tapu Sureti

Tasinmaza Ait Tapu Kayd: Belgesi
Imar Durumu Yazisi ve Plan Ornedi
Raporu Hazirlayanlan Tanitici Bilgiler
SPK Lisans Belgeleri
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