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YONETICI OZETi

RAPOR BILGILERi

Degerlemeyi Talep Eden
Raporu Hazirlayan Kurum
Dayanak S6zlesmesi
Degerieme Tarihi

Rapor Tarihi

Raporlama Siiresi

Rapor No

Degerlenen Miilkiyet Haklari
Raporun Konusu

GAYRIMENKULE AiT BILGILER

: Is Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi A.S.

: Terra Gayrimenkul Degerleme ve Danigsmanhk A.S.

: 01 Kasim 2019 tarih ve 005 kayit no’lu

: 13 Aralik 2019

: 20 Aralik 2019

: 5ig glni

: 2019/ISGY0/005

: Tam milkiyet

: Bu rapor; Is Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S.’nin

talebine istinaden tasinmazin Tirk Lirasi cinsinden
pazar degerinin tespitine yénelik hazirfanmigtir.

Gayrimenkuliin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

Sahibi
Mevcut Kulfantm

Tapu Incelemesi

imar Durumu

En Verimli ve En Iyi Kullanimi

: Karlitepe Mahallesi, Camlik Sokak,

10047 A_da, 400 No'lu Parsel,
Kartal / ISTANBUL

: Istanbul ili, Kartal ilgesi, Karlitepe Mahallesi, 10047

ada, 170,97 m?2 ylzoélgimll arsa vasfindaki 400
no’lu parsel

: Is Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.
: Halihazirda parsel kismen bos, kismen {izerinde trafo

binast bulunmaktadir.

» Tasinmaz Uzerinde herhangi bir kisitlayici takyidat

bulunmaktadir. (Bkz. Rapor 4.2.1. Tapu Kayitlari
Incelemesi)

: 1/1000 olgekli Uygulama Imar Plani’'nda; kismen

“Ticaret + Konut Alam”, kismen de “Yol Alam”
icerisinde kalmaktadir.

: Trafo Alani ve yol olarak kullaniimasi

GAYRIMENKUL ICIN TAKDiR EDIiLEN DEGER (KDV HARI()

Pazar Degeri

0,-TL

Not: Tasinmazin halihazirda bir bdliml Gzerinde; bitigigindeki 10047 ada, 6 parsel (zerinde Is

Gayrimenkul Yatinm Ortaklidi A.S. tarafindan projelendirilmis ve hayata gegirilmis (Manzara Adalar)
projenin enerji ihtiyacini kargilamak Uzere trafo yapilmis, bir bélimi Gzerinde de imar planina uygun
olarak yol bulunmaktadir. Dederlemeye konu parsel iizerinde bulunan trafo; Manzara Adalar
projesinin bltinleyici parcasidir. Adi gegen 10047 ada, 6 no’lu parselde buiunan badimsiz bélimler
iin firmamiz tarafindan hazirlanan 20.12.2019 tarih ve 2019/iSGYO/003 numarali dederleme
raporunda bu durum géz dninde bulundurularak deger takdirinde bulunulmustur. Sonug olarak;
degerlemeye konu tasinmaz butiinleyicisi oldugu 10047 ada, 6 parsel ile bir deger olustururken tek
bagina bir deder olusturmadigi ve gayrimenkul pazarinda bir karsiidinin  bulunmadig
digtindlmektedir. Bu nedenierden dolayi konu parsele deger takdirinde bulunulmamistir.

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumlu Degerleme Uzmani Nurettin KULAK (SPK Lisans Belge No: 401814)

Sorumiu Degerleme Uzmani Alican KOGALI (SPK Lisans Belge No: 401880)

f _ACH. RAPOR NO: 2019/iSGY0/005



TERR

GAYRIMENKUL DEGERLEME

ICINDEKILER SAYFA NO
1. BOLUM  RAPOR BILGILERI ciiiiiiiiiiiiiciiiiiiiceee ettt ee ettt ettt r e e e e e e e e e an e et ee e, 3
2. BOLUM  SIRKET VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER ...uuvvriveireereeeieeeeeereeneseeeseseessessseeesins 4
2.1, SIRKETI TANITICI BILGILER ..coivviiiiiiiiiiiiiieiecee e e esseseeieeeeeseeeeeeenseeessssesesesessssnnes 4
2.2, MUSTERIYI TANITICI BILGILER........ccciriiiiieeeisiriettittitit e scenee s e e e e e e s eeeeeeeeeesens 4
3. BOLUM DEGER TANIMI, GEGERLILIK KOSULLARI VE UYGUNLUK BEYANI...eeveeereeennnn 5
3.1. DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI.......eeiveeeeesseeeneereessssessesseeeee s 5
3.2. UYGUNLUK BEYANI ...iviuueeeiuiiiiisssessssssenssesseresneseennassssnsesensessnneeesssesesssseesnns 5
4. BOLUM GAYRIMENKULUN HUKUKI TANIMI VE RESMI KURUMLARDA YAPILAN
INCELEMELER ......cccttiiiiiiiiiieiieeeecsiesiet e ettt ie e e e et et e et en e e e e eseeeeeeeeeseeeeen e e 6
4.1. MULKIYET DURUMU ..ccoooiiiiiiiiiiii ettt e e e n e e e e e e e e e e e, 6
4.2, TAPU VE KADASTRO MUDURLUGU'NDE YAPILAN INCELEMELER .....ovvvveeeeeeeeeiniin, 6
4.2.1. TAPU KAYITLARI INCELEMEST......ccciviuiiitiiiirissiesserseesermmenaessesssesnmtsssesssssessssess 6
4.2.2. KADASTRO INCELEMEST ...iivvitiiiiiiiiiiiiceiietiee e e eeeeeeaeseseseresenaesesesssensessssannss 6
4.2.3. TAPU KAYITLARI INCELEMESINE GORE TASINMAZIN GYO PORTFOYUNDE
BULUNMAST HAKKINDA GORUS 111vuuuiiiiiereiiiiiiieeiriiiis st e e e esstteeneesssssessesessnnnsnens 6
4.3. BELEDIYEDE YAPILAN INCELEMELER .....ovivviveeeiaierreeissssessssreesnniesessssrsssseenmnnins 7
4.3.1. IMAR DURUMU BILGILERI 11vvvvvvvrrrrersesrrrereeereeeeeeseeseesessesssssseeseseeeseeereeereeeeseeens 7
4.3.2. ARSIV DOSYASI INCELEMEST .1vvviiiiiiiiiiiineeeiiiesieeneieeereeeeeeseesseesassssrssssesessss 8
4.3.3. IMAR DURUMU INCELEMESINE GORE TASINMAZIN GYO PORTFOYUNDE
BULUNMASI HAKKINDA GORUS .vuuiiiriiecetiieiiisieeeereeeereneessieesstesesesneesessrsrens 8
4.4, TASINMAZIN SON 3 YILLIK DONEMDEKI MULKIiYET, KADASTRAL VE IMAR
DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER . +.....vvviiiiirrieietiessseessseeeeeseeensesssessessssssesssseness 8
4.4.1, MULKIYET DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER .....vvvvrieesseeeseseseeeesinreeseeesssessensnnnes 8
4.4.2. KADASTRAL DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER ...coiiveieetenteeeeeeeeeeesiiesseessessssseennnns 8
4.4.3, IMAR DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER 11vvvviieeeieieeeeieeeeeeeeseeeesesssreeneeessssssssnsnnns 8
4.5, DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL ICIN SIRKETiMiZ TARAFINDAN
HAZIRLANAN SON UG DEGERLEMEYE ILISKIN BILGILER ...ovoccvveeeeeesceeeesseeiinnnns 9
5. BOLUM  GAYRIMENKULE ILISKIN ANALIZLER ...ccovoeeeeeeeesseiseeieieereeeeeeesseesssssnessenss i 9
5.1. KONUMU VE GEVRE OZELLIKLERI 1vuvuuuisieiiiiieeiiiceettettis e e e e eeeeeeseseneeeseens 9
5.2. PARSELIN GENEL OZELLIKLERI .....cciiiiiiiiiiiiies s s ceeeseeeseiecesesseseeeeeesseeneeeesseessans 10
5.3. EN VERIMLI VE EN TYT KULLANIM ANALIZI .ooieoiieieicseseeeeeeee e e e e e e e eeeeeeseeensens 10
6. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALIZLER ...vuvviveiieieeeeeeieeeessesisaessssseeeseeeeeeeeeess 10
6.1. EKONOMIK GORUNUM ..ccocviviiiiiiiiiiiiiiiiiie ettt e e e e e e e r e e e e e e e e n e nnean s 10
6.2. BOLGE ANALIZI ...uvviiiiiiiiiiiic ittt st eee e e e e e eeasennenrereeseeaesessssseenees 15
6.3. PIYASA ARASTIRMAST ...uvviiiiieeiiiiciiiririreeeesisiineeessssesessaeasassnsnenssesssssssssssees 15
6.4. GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKI EDEN OZET FAKTORLER ...vveveeeeeeeieeeeseinnes 16
7. BOLUM  DEGERLEME SURECT...1tiiiiiuiiiiiiiieiiteeeseeeeeeseeeeseeresssstaesseeteesssseessssenesssssses 16
7.1. DEGERLEME YAKLASIMLARI ......0oeiretrieesiseeeseseesseeressssesessessssssssssessssesssssssssis 16
7.2. DEGERLEMEDE KULLANILACAK YONTEMLERIN BELIRLENMEST ..eceovvvvvveeeeirreinnn,s 19
8. BOLUM  ANALIZ SONUGLARININ DEGERLENDIRILMEST ......uuuvreeeeeeeesessnnsnnsesssseesssnsennnss 19
8.1. NIHAL DEGER TAKDIRI 1vviiivreriiitieeiiteieieeeereseaeeesereeseetereseesreessstessseessssseeseas 19
9. BOLUM  SONUG .uvtiiiiieiiirrereeresesitre s s s sttt teeessaneeeees e nneaes s e taaeeeessastneeesesesesssssssseneess 20

A RAPOR NO: 2019/iSGY0/005



TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

1. BOLUM RAPOR BILGILERI

RAPORU TALEP EDEN

DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRESI

DAYANAK SOZLESMESI
DEGERLEME TARIHi
RAPORUN TARIHI
RAPORUN NUMARASI

RAPORUN KONUSU/AMACI

RAPORUN HAZIRLANMA
STANDARTLARI

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Is Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.

¢ Karlitepe Mahallesi, Camlik Sokak,

10047 Ada, 400 No'lu Parsel,
Kartal / ISTANBUL

i 01 Kasim 2019 tarih ve 005 kayit no’lu

: 13 Aralik 2019

: 20 Aralik 2019

2019/iISGY0/005

Bu rapor; yukarida adresi belirtilen tasinmazin Tlirk Lirasi
cinsinden pazar degerinin tespitine ydnelik hazirlanmistir.

: Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun III-62.3 sayili

“Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluslar Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile ayn
tebligin ekinde yer alan “Degderleme Raporlarinda
Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar”, 01.02.2017 tarih
Seri III-62.1 sayill "Sermaye Piyasasinda Degerleme
Standartlan Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye
Pivasasi Kurulu Karar Organi'nin 22.06.2017 tarih ve
25/856 sayili karari ile Uluslararasi Degerleme Standartlari
2017 kapsaminda hazirlanmigtir. Rapor; Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun III-62.3 sayih tebligin 1. maddesinin 2. fikrasi
kapsaminda hazirlanmistir.

¢ Nurettin KULAK (Sorumlu Degerleme Uzmani)

Alican KOGALI (Sorumliu Dederleme Uzmani)
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2. BOLUM SIRKET VE MUSTERIiYI TANITICI BiLGILER

2.1. SIRKETI TANITICI BILGiLER

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

TELEFON NO
FAKS NO

KURULUS TARiHiI
ODENMIiS SERMAYESI
TICARET SiciL NO
SPK LiSANS TARIHi

BDDK LISANS TARIHI

FAALIYET KONUSU

: Terra Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlhk A.S.

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

: +90 (212) 216 18 88

: +90(212) 216 19 99

: 13 Adustos 2014

: 350.000,-TL

: 934372

: Sirket, 03.12.2014 tarihi itibariyle Basbakanlik Sermaye

Piyasasi Kurulu’nun (SPK) “Gayrimenkul Degerleme
Sirketleri Listesi”ne alinmistir.

¢ Sirket, 02.04.2015 tarihi itibariyle Bankacilik Diizenleme

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

Yurarlikteki mevzuat gergevesinde her tiirli resmi ve 6zel,
gergek ve tlzel kisi ve kuruluglara ait gayrimenkuller,
gayrimenkul projeleri ve gayrimenkule dayah hak ve
faydalar ile menkullerin yerinde tespiti ve degerlemesini
yapmak, dederlerini tespit etmeye yonelik tiim raporlari
diizenlemek, analiz ve fizibilite ¢alismalarini sunmak ve
problemli durumlarda gériis raporu vermektir.

2.2, MUSTERIYI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

TELEFON NO
FAKS NO

TESCIL TARIHI

ODENMIiS SERMAYES1
KAYITLI SERMAYE TAVANI
TICARET SiciL NO
FAALIYET KONUSU

: Is Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.

Levent Mahallesi, Meltem Sokak,
Is KuIeIer.i, Kule 2, Kat: 10 - 11,
Besiktas/ISTANBUL

: +90 (850) 724 23 50
: +90 (212) 325 23 80

06 Agustos 1999

¢ 958.750.000,-TL

¢ 2.000.000.000,-TL

: 402908

: Sirket, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun gayrimenkul yatirm

ortakliklarina iligkin diizenlemeleri ile belirlenmis usul ve
esaslar dahilinde, gayrimenkullere, gayrimenkule dayal
sermaye piyasas! araglarina, gayrimenkul projelerine,
gayrimenkule dayali haklara ve sermaye piyasasi
araclarina yatinm yapabilen, belirli projeleri
gergeklestirmek (zere adi ortaklik kurabilen ve Sermaye
Piyasasi Kurulu diizenlemelerinde izin verilen diger
faaliyetlerde bulunabilen bir sermaye piyasasi kurumudur.
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3. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLARI VE UYGUNLUK
BEYANI

3.1. DEGER TANIMI VE GECERLILiK KOSULLARI

Bu rapor; mugterinin talebi (zerine; tasinmazin Tirk Lirasi cinsinden pazar dederinin
tespitine yénelik hazirlanmigtir. Tarafimiza misteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama
bulunmamaktadir.

Pazar Degeri: Bir varlik veya yiikiimilliigiin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda,
istekli bir satici ve istekli bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama
altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile dederleme tarihi itibariyla el
degistirmesinde kullaniimas: gerekli gérillen tahmini tutardir.

Bu degerleme calismasinda asagidaki hususlarin gegerlili§i varsayilmaktadir.

* Analiz edilen gayrimenkuliin tiiri ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul

edilmigtir.

o Alici ve satici makul ve mantiklt hareket etmektedirler.

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

e Gayrimenkullin satigi igin makul bir siire taninmigtir.

» Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

e Gayrimenkuliin alim-satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa faiz oranlari
tzerinden gergeklestiriimektedir.

» Gayrimenkuliin makul gsartlarda elde edilebilecek en olasI dederi takdir edilmektedir.

» Takdir edilen deger; dederleme tarihi itibariyle belirlenmis olup dederleme tarihine
dzgiddr.

3.2. UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asadidaki hususlar teyit ederiz:

¢ Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler cercevesinde dogrudur.

¢ Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisitii
olup kisisel, tarafsiz ve ényargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.

o Dederleme konusunu olugsturan miilkle ilgili olarak giincel veya gelecede déniik hicbir
ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir ¢ikarimiz veya 6n
yargimiz bulunmamaktadir.

e Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz iicret, miisterinin amact lehine
sonuglanacak bir yéne veya énceden saptanmis sonuglarin gelistiriimesi ve bildiriimesine
veya bu degerlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir olayin meydana
gelmesine bagli degildir.

» Dederleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.

e Raporlama asamasinda gérev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

e Bu raporun konusu olan milk sahsen incelenmistir. Dederleme galismasinda gérev
alanlarin degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirli konusunda daha énceden deneyimi
bulunmaktadir.

* Raporda belirtilen kigiler haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda butunmamugtir.

* Raporumuz Sermaye Piyasasi Kurulu'nun ilgili tebliginin sorumluluk, bagimsizlik, isin
kabulii ve devri, mesleki 6zen ve titizlik, sir saklama yiikiimliliga ilke ve kurallarina
uygun sekilde hazirlanmaktadir. Sirketimizde “Kalite Glivence Sistemi” uyarinca bu ilke
ve kurallarin denetimi yapilmaktadir.

AU, RAPOR NO: 2019/iSGYO/005
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4. BOLUM GAYRIMENKULUN HUKUKI TANIMI VE  RESMi
KURUMLARDA YAPILAN INCELEMELER

4.1. MULKIYET DURUMU

SAHiBi : Is Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.
iLi : Istanbul

ILGESI : Kartal

MAHALLESI  : Karliktepe

MEVKIii ' ---

PAFTA NO : G22-a-14-b-2-b

ADA NO : 10047 (%)

PARSEL NO  : 400

NiTELIGI : Arsa

YUzOLGUMO : 170,97 m2 (¥)
YEVMIYE NO : 25625 (*)
CiLT NO 12

SAYFA NO 1102

TAPU TARIHI :11.10.2019 (%)

(*) Degderlemeye konu tasinmazin eski adasi 2274 ada olup alani 170 m2dir. Ancak 11.10.2019 tarih ve
25625 yevmiye no ile 3402 sayill Kadastro Kanunu'nun Ek-1. Maddesi geredi yiizéicim ve cins
degisikligi islemi ile ytzolglimi; 170,97 m?, ada numarasi da; 10047 olarak dedismistir. Rapor ekinde
sunulan tapu eski tapu olup bilgilendirme amaci ile verilmistir.

4.2. TAPU VE KADASTRO MUDURLUGU’NDE YAPILAN INCELEMELER

4.2.1. TAPU KAYITLARI INCELEMESI

19.12.2019 tarihi itibari ile Tapu ve Kadastro Genel Mudirligli Tasinmaz Dederleme
Modiili Sistemi'nden temin edilen “Tasinmaza Ait Tapu Kaydi” belgesine gére, rapor konusu
taginmaz lzerinde asadidaki notlarin bulundugu tespit edilmistir.

Beyanlar Bolimii:

e Is bu parsel trafo yeri olarak ayrilmigtir. (30.03.1984 tarih ve 884 yevmiye no ile)

e 3402 sayih kanunun Ek-1‘inci maddesi uygulamasina tabidir. (19.07.2018 tarih ve

16421 yevmiye no ile)

4.2.2. KADASTRO INCELEMESI

Degerlemeye konu tasinmazin kadastral sinirlari, alan ve konum tespiti Kartal Kadastro
Midirligli’'nde bulunan paftalar lzerinden ve https://parselsorgu.tkgm.gov.tr online parsel
sorgu sisteminden yapilan incelemeler suretiyle tespit edilmistir.

4.2.3. TAPU KAYITLARI INCELEMESINE GORE TASINMAZIN GYO PORTFOYUNDE

BULUNMASI HAKKINDA GORUS

Degerlemeye konu tasinmaz lzerinde “Is bu parsel trafo yeri olarak ayrilmistir.” beyani
bulunmaktadir. Taginmazin halihazirda bir béliimu Uzerinde; bitisigindeki 10047 ada, 6 parsel
uzerinde Is Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi A.S. tarafindan projelendirilmis ve hayata gegirilmis
(Manzara Adalar) projenin enerji ihtiyacini karsilamak iizere trafo yapilmis, bir bélimi lizerinde
de imar planina uygun olarak yol bulunmaktadir.

Degerlemeye konu tasinmaz lizerinde “3402 sayii kanunun Ek-1 inci maddesi
uygulamasina tabidir” beyani bulunmaktadir. Séz konusu islem; 30.03.1984 tarih ve 884
yevmiye no ile gergeklestirilmistir.

Gayrimenkul Yatinrm Ortakliklarina Iligkin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci
fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen hiikimler gergevesinde tapu kayitlarinda yer alan
beyanlarin taginmazin devrine ve dederine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

6
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Tasinmazin tapudaki niteligi ile fiili kullanim sekli uyumludur. Tapu kayitlan
incelemesi itibariyle rapor konusu tagsinmazin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri
cercevesinde gayrimenkul yatirrm ortakhigi portféyiinde “Arsalar” bash§ altinda
bulunmasinda sakinca olmadigi goriis ve kanaatindeyiz.

4.3. BELEDIYEDE YAPILAN INCELEMELER
4.3.1. IMAR DURUMU BiLGiLERI

Kartal Belediyesi Imar ve Sehircilik Midiriigii'nden temin edilen 26.08.2019 tarih ve
E.16011/37169365-310 sayili Imar Durumu yazis! ile sifahen yapilan arastirmalarda rapora konu
taginmazin 19.04.2013 tasdik tarihli 1/1000 6lgekli Kartal Giineyi Revizyon Uygulama Imar Plani
kapsaminda yaklasik 59 m?lik alanin kismen “Ticaret + Konut Alani” yaklasik 111 m2‘lik alanin
da kismen “Yol Alam” igerisinde kaldigi ve yerinin dogru oldugu égrenilmistir. Ayrica yapilan
arastirmalarda; “Konut + Ticaret Alani” igerisinde kalan kismin derinli§i 6 metreden az olup, plan
notuna gore yapilagma sarti igin en az 6 metre derinlik sarti aranmaktadir. Bu sebeple parselin
tek basina yapilasma imkani olmayip, komsu parseller ile tevhit edilmesi
gerekmektedir.

Plan notlarina godre “Ticaret + Konut Alani” yapilasma sartlari asagidaki
sekildedir:

o Insaat Nizam: Blok nizam

¢ TAKS: 0,20 - 0,40

s KAKS: 2,00
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Not: Taban Alani Katsayisi (TAKS): Yapinin taban alaninin parsel alanina oranindan elde edilen sayidir.
Taban alani, yapinin parsel iginde plan ve yd&netmelik hilkimlerine gére diizenlenmis zeminde
kaplayacadi alandir. Isikliklar, eklentiler (miistemilat) bu alana katilmaz.

Katlar Alani Katsayisi (KAKS): Yapinin bitlin katlardaki alanlari toplaminin parsel alanina
oranindan elde edilen sayidir, Katlar alani; bodrum, asma, ¢ekme ve cati katlar ve kapali cikmalar
dahil kullanilabilen biitin katlarin isikhklar ciktiktan sonraki alanlan toplamidir.
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4.3.2. ARSIV DOSYASI iINCELEMESI

Kartal Belediyesi imar Midirligii'nde yapilan arastirmalarda parsel (izerindeki trafo
binasina ait herhangi bir yasal belge bulunmamaktadir. S6z konusu yap! dederlemede dikkate
alinmamigtir.
4.3.3. IMAR DURUMU iINCELEMESINE GORE TASINMAZIN GYO PORTFOYUNDE

BULUNMASI HAKKINDA GORUS

Degerlemeye konu tasinmazin yaklasik 59 m2lik alani kismen “Ticaret + Konut Alan1”
yaklagik 111 m?lik alani da kismen “Yol Alani” igerisinde kalmakta olup, tapu kayitlar izerinde
de; “Is bu parsel trafo yeri olarak aynimistir.” beyani bulunmaktadir. Ayrica yapilan
aragtirmalarda; “Konut + Ticaret Alani” igerisinde kalan kismin derinligi 6 metreden az olup, plan
notuna gére yapilagma garti igin en az 6 metre derinlik sarti aranmaktadir. Bu sebeple parselin
tek bagina yapilasma imkani olmayip, komsu parseller ile tevhit edilmesi gerekmektedir.
Tasinmazin halihazirda bir bélimi lzerinde; bitisijindeki 10047 ada, 6 parsel iizerinde Is
Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi A.$. tarafindan projelendirilmis ve hayata gegirilmis (Manzara
Adalar) projenin enerji ihtiyacini karsilamak izere trafo yapilmis, bir bélimii {izerinde de
imar planina uygun olarak yol bulunmaktadir. Dederlemeye konu parsel iizerinde bulunan trafo;
Manzara Adalar projesinin bitiinleyici pargasidir. Adi gegen 10047 ada, 6 no’lu parselde bulunan
bagimsiz bélumler icin firmamiz tarafindan hazirlanan 20.12.2019 tarih ve 2019/ISGY0/003
numarall dederleme raporunda bu durum goéz éniinde bulundurularak deder takdirinde
bulunulmustur. Sonug olarak; degerlemeye konu tasinmaz biitiinleyicisi oldugu 10047
ada, 6 parsel ile bir deger olustururken tek basina bir deger olusturmadigi ve
gayrimenkul pazarinda bir karsihiginin bulunmadig diisiiniilmektedir. Bu nedenlerden
dolay! konu parsele deger takdirinde bulunulmamistir.

imar durumu incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazin sermaye piyasasi
mevzuati hiikiimleri gergevesinde gayrimenkul yatirim ortaklig: portfoyiinde “arsalar”
bashgi altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadig gériis ve kanaatindeyiz.
4.4. TASINMAZIN SON 3 YILLIK DONEMDEKI MULKIYET, KADASTRAL VE IMAR

DURUMUNDAKI DEGISiKLIKLER
4.4.1, MULKIYET DURUMUNDAKI DEGiSIKLIKLER

Yapilan incelemelerde son 3 vyillik dénemde degerlemeye konu parselin milkiyet
durumunda herhangi bir degisiklik olamadidi belirlenmistir.
4.4.2. KADASTRAL DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

Yaplilan incelemelerde son 3 yillik dénemde dederlemeye konu gayrimenkuliin kadastral
durumundaki dedisiklikler agsadidaki gibidir.

e Taginmazin; 11.10.2019 tarih ve 25625 yevmiye no ile Kadastro Kanunu’nun Ek 1.

Maddesi geregi ylizélglim ve cins degisikligi islemi sonucu; alani 170,97 m?2 olmustur.

4.4.3. IMAR DURUMUNDAKI DEGiSIKLIKLER

Yapilan incelemelerde son 3 yilllk dénemde degerlemeye konu gayrimenkuliin imar
durumunda herhangi bir degisiklik olmadigi tespit edilmistir.
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4.5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL iCiN SIRKETIMiz TARAFINDAN
HAZIRLANAN SON UC DEGERLEMEYE ILiSKiIN BILGILER

Sirketimiz tarafindan degerleme konusu gayrimenkul igin hazirlanan de§erleme raporu

bulunmamaktadir.

5. BOLUM GAYRIMENKULE ILISKIN ANALIZLER

5.1. KONUMU VE CEVRE OZELLIKLERI

Dederlemeye konu tasinmaz; Istanbul ili, Kartal ilgesi, Karlitepe Mahaliesi, Camlik Sokak
Uzerindeki 10047 ada, 400 no’lu parseldir.

Halihazirda parsel kismen bog, kismen {izerinde trafo binasi bulunmaktadir.

Degerleme konusu gayrimenkuie ulasim; D-100 Karayolu lizerinde Pendik istikametinde
ilerlenirken Kartal sapagina déniilip yaklagik 500 m sonra sa§ tarafta kalan Yakacik Caddesi’ne
girilerek saglanmaktadir. Tasinmaz Yakacik Sokak dik kesen GCamihk Caddesi (izerinde
konumlanmaktadir.

Taginmazin yakin gevresinde; Dumankaya Horizon, Dumankaya Vizyon, Kartal Kule, Sky
Blue Residence ve Metrowin gibi konut ve ticari tinitelerin yer aldigi projeler bulunmaktadir.

Tasinmaz; sahile 500 m, D100 (E-5) Karayolu’'na yaklasik 2 km, Bliylikcekmece'ye 6 km,
Avcilara ise yaklasik 20 km mesafede yer almaktadir.

Konumu, tasinmazin dederini olumlu yénde etkilemekte, kisitll imar durumu da olumsuz
yonde etkilemektedir.

Tasinmaz, Kartal Belediyesi sinirlari icerisinde yer almakta olup, tamamlanmis altyapiya

sahiptir.
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5.2. PARSELIN GENEL OZELLIKLERI

s Parselin ylizélcimi 170,97 m2dir.

o Parsel diiz e§imsiz bir topografik yapiya sahiptir.

o Duizensiz gokgen seklinde bir geometriye sahiptir.

¢ Camlik Sokak lizerinde konumludur.

e Sinirlan belirleyici herhangi bir unsur (¢it, kazik, duvar, vb.) bulunmamaktadir,

» Tagsinmazin halihazirda bir béliimi lizerinde; bitisigindeki 10047 ada, 6 parsel iizerinde Is
Gayrimenkul Yatinm Ortakhg! A.S. tarafindan projelendirilmis ve hayata gecirilmis (Manzara
Adalar) projenin enerji ihtiyacini karsilamak (izere trafo yapilmis, bir bolimi Gzerinde de imar
planina uygun olarak yol bulunmaktadir. Konu tasinmaz biitiinleyicisi oldugu 10047 ada
6 parsel ile bir deder olustururken tek basina bir dedger olusturmadigi ve
gayrimenkul pazarinda bir karsihginin bulunmadigi diisiiniilmektedir. Bu nedenie
konu parsele deger takdirinde bulunulmamistir.

s Bdlgede altyapi tamdir.

5.3. EN VERIMLI VE EN 1YI KULLANIM ANALiZi

En verimli ve en iyi kullanim, katilimcinin bakis agisindan, bir varhiktan en yiiksek dederin
elde edilecegi kullanimdir. En verimli ve en iyi kullanimin fiziksel olarak miimkiin (uygulanabilir
oldugunda) finansal olarak kérli, yasal olarak izin verilen ve en yiiksek deder ile sonuglanan
kullantm olmasi gerekir. Bir varhgin en verimli ve en iyi kullanimi optimal bir kullanimin séz
konusu olmasi halinde cari veya mevcut kullanimi olabilir. Ancak, en verimli ve en iyi kullamim
cari kullanimdan farklilasacagi gibi bir dlizenli tasfiye hali de olabilir.

Yukaridaki tanimdan hareketle rapor konusu parselin konumu, fiziksel &zellikleri,
blyukligl ile mevecut imar durumu da dikkate alindiinda dikkate alindi§inda en verimli kullanim

seceneginin; “trafo alam ve yol” olarak kullaniimasi olacagi gériis ve kanaatindeyiz.

6. BOLUM PAZAR BiLGILERINE ILISKiIN ANALIZLER
6.1. EKONOMIK GORUNUM
Gayrisafi yurt igi hasila 2019 yili ilk geyreginde yillik bazda %2,6 daraldi. 2018 yilinin ikinci

yarisinda TL'de yaganan deder kaybi ve finansal kosullardaki sikilasma sonucunda i¢ talepte
gériilen yavaglamanin biiylimeyi daraltici etkisi 2019 ilk geyreginde devam etmistir. Ote yandan,
finansal piyasalarin ilk ¢eyrekte dengelenmesi, kur oynakliinin gerilemesi ve 6zellikle ticari
kredilerde yasanan canlanma neticesinde kismi bir toparlanma gergeklesmistir. Bu dénemde
hane halki tiiketimi ve yatinmlarda siliregelen gerileme, kamu harcamalan ve net ihracat
performansi ile karsilanmaya calisiimistir. Ancak Nisan ayi sonrasinda finansal durumdaki
stkilasmanin ve artan risk priminin etkisi ikinci geyrek boyunca hissedilmistir. Ik ceyrek sonunda
sanayi aktivitesinde baglayan toparlanma egilimi bu dénemde duraksamistir. Yilin ilk ceyreginde
yilik bazda %4,7 daralan sanayi aktivitesi, Mayis ayindaki hafif toparlama ile birlikte ikinci
geyredin ilk iki ayinda ortalama %31,9 gerilemistir.
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Onci niteliginde imalat sanayi satin alma yéneticisi endeksi (PMI) ise Haziran ayinda,
ozellikle ihracat sipariglerindeki artigin etkisiyle, 47,9'a yiikselerek Temmuz 2018'den bu yana
en yliksek seviyeye gikmigtir. Bu ayki verilerde yeni ihracat sipariglerinin bilyiime bélgesine
gegmesi oldukga dikkat gekici olmustur. Son dénemde basta Avrupa Birligi lilkeleri olmak {izere
kiresel bliyime gériinimiine iliskin kismi yavaglama sinyallerine ragmen dis talebin nispeten
guctnl korumus olmasi bilyiime dinamikleri agisindan olumludur. Yurt igi talepteki yavagiamaya
bagli olarak firmalann dis piyasalara yénelme egilimi ve pazar cesitlendirme esnekligi mal
ihracatini desteklerken, gecikmeli dviz kuru etkileri, krediler ve iktisadi faaliyetteki yavas seyir
ithalat talebini sinirlamistir.

Turizmdeki glcli seyirle birlikte dis dengedeki iyilesme devam etmigtir. Cari islemier
dengesi Mayis ayinda 151 milyon dolar fazla vermis ve yilin ilk beg ayinda birikimli cari acik
pozisyonu 3,1 milyar dolara gerilemistir. Altin ve enerji harig cari islemler hesabi, bir &nceki yilin
Mayis ayinda 1,2 milyar dolar agik vermisken, bu ayda 3,5 milyar dolar fazla verilmistir. Ticaret
Bakanlig: éncii verileri 1s1ginda, Haziran ay rakamlari ile birlikte 2002 yilindan bu yana ilk kez
12 ay birikimli cari dengenin arti deger almasi éngériilmektedir.

6.1.1. GSYIH BUYUME ORANI

2017 yili igin yilhk GSYIH bliyiime orani, %7,4 olarak aciklanmistir. 1. Ceyrek ve 2. Ceyrek
2018'deki GSYH biyiime oranlari ise sirasiyla %7,2 ve %5,3 olarak gerceklesmistir. Yilin ilk
geyreginde sirasiyla %11 ve %6,3 oranlarinda artan hanehaiki tiilketiminin artisindaki yavaslama
(%1,1) nedeniyle Tlrkiye'nin bliylime ivmesi 2018 yili 3. Geyrek diliminde azalmis ve %1,6
olarak agiklanmigtir. Hazine ve Maliye Bakanhgi’nin 2019-2021 Yeni Ekonomi Programi (YEP)
2018 yih igin %3,8 biylme beklentisi aciklarken, IMF ve Dlinya Bankasi biiylime oranini sirasiyla
%3,5 ve %4,5 olarak éngdormektedir.

10%

5%

0% I I . L: . .

2016 2017 2018* 2019” 20207 2021*

G7 Ekonomileri

EuroBolgesi

Gelismekte Olan Ulkeler
= Gelismekte Olan Ulkeler - Avrupa
nTlrkiye

* Tahmini / Kaynak: IMF, Dlinya Ekonomik Gériniim Raporu, Ekim 2018, JLL
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6.1.2. ENFLASYON
Tlketici Fiyat Endeksi Rakamlari'na (2003=100) gore 2019 Adustos ayinda %15,61 olan
enflasyon orani 2019 Eylll ayinda %9,26 olarak gergeklesmistir.
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6.1.3. DOViIZ KURLARI

Amerikan Merkez Bankasi'min (FED) sikilastirici para politikasi ve ABD ile yasanan siyasi
gerilimin etkisiyle Tlrk Liras), 2018 Adustos ayinda ABD Dolari (USD) ve Euro (EUR) karsisinda
rekor seviyede gerilemistir. Kurlardaki ani dalgalanmanin ardindan hiikiimetin aldigi tedbirlerle
ylin son geyreginde déviz kurlarinda istikrar ve cari iglemler dengesinde kayda deder bir
toparlanma saglanmistir.
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6.1.4. TUKETICi GUVENI

Tlketici Giiven Endeksi, tiiketicilerin gelecek 12 aylik siirecte genel ekonomik gériiniim,
hane halkl finansal durumu ve igsizlik oranlarina iliskin beklentilerini 6lgmektedir. 2018 il
sonunda 76,02 gerileyen endeks; 2019 yili Eylll sonunda 55,10 seviyesine gelmistir.

Tiketici GlGiven Endeksi
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Kaynak: TUIK
6.1.5. YATIRIM PAZARI

Gayrimenkul sektérinin énemli gostergelerinden birisi olan konut satislari rakamiarina
bakildiginda ise her tirli dalgalanmaya karsin trendin belli bir oranda devam ettigi
gorilmektedir. 2013 - 2017 yillan arasinda sirekli bir artis ediliminde olan konut satislan 2018
yilinda yaklagik %2 oraninda gerileme géstermistir. 2018 yilinin ilk alti aylik déneminde yaklasik
646 bin konut satisi olurken 2019 yilinin ilk alti aylik déneminde ise konut satiglari 505 bin 796
adet olarak gergeklegmistir. Yaklagik %22 diizeyinde yasanan bu gerilemede &zellikle ayni
dénemde %59 oraninda digls gdsteren ipotekli satislar etkili olmustur. Ancak 2012 yilinda
“yabanci uyruklu kigilere” taginmaz satis! ile ilgili diizenlenme ve daha sonrasinda vatandaslik
konusunda yapilan diizenleme ile limitin 250 bin dolara disiiriimesi ve déviz kurunda yasanan
artis yabancilarin ilgisini daha da arttirmistir. 2019 Ocak ayi ile Haziran arasinda yabanci uyruklu
kisilere yapilan konut satis sayisi yaklasik 20 bin adete ulagarak bir é6nceki yiin ayni dénemine
gbre ylzde 69 dlizeyinde bir artis yakalamistir.

REIDIN-GYODER Yeni Konut Fiyat Endeksi 2019 Agustos ay! sonuglarina gére, Adustos
ayinda bir 6nceki aya gore %0.43, gegen yilin ayni dénemine gére %2.80 ve endeksin baslangig
dénemi olan 2010 yili Ocak ayina gére ise %87.40 oraninda nominal artis gerceklesmistir.

Yeni Konut Fiyat Endeksi, Agustos ayinda bir énceki aya gére, 1+1 konut tipinde %0.48
oraninda nominal artis; 2+1 konut tipinde %0.52 oraninda nominal artis; 3+1 konut tipinde
%0.32 oraninda nominal artis ve 4+1 konut tipinde %0.43 oraninda nominal artis
gergeklesmigtir.

13

p

VU RAPOR NO: 2019/1SGY0/005



TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

Adustos ayinda, markali konut projeleri kapsaminda gergeklestirilen satislarin %10’luk (son
6 aylik ortalama %8) kismi yabanci yatirimcilara yapilirken, bu satislarda agirhkh olarak 2+1
ozellikteki konutlarin tercih edildigi gézlenmistir.

Markali projelerden konut satin alan miisterilerin pesinat, senet ve banka kredisi kullanim
oranlari incelendiginde, Agustos ayinda peginat kullanim orani %41, banka kredisi kullanim orani
%15 ve senet kullanim orani %44 olarak gergeklesmistir.

Yeni Konut Fiyat Endeksi, AJustos ayl stok erime hizi rakamlari dederlendirildiginde
stoklarda adet bazinda %3.18 oraninda erime gdzlenmistir. Ajustos ayinda satisi gergeklestirilen
konutlarin %56’si bitmig konut stoklarindan, %44l bitmemis konut stoklarindan olusmaktadir.

JLL, 2019'un 2. Geyregini kapsayan “Ticari Gayrimenkul Pazari Gériinimi” raporuna gére
Turkiye'de 432 adet aligveris merkezi hizmet vermekte olup 31 adet aligveris merkezi ise yapim
agamasindadir. 2019°un ilk yarisinda aligveris merkezlerinin en yeni oyunculari sosyal medyada
tnlenen ve daha cok caddelerde yer alan geng ve farklh konseptli magazalar olurken, ana
magazalann performansinda ciddi artiglar g6zlemlenmistir. Hipermarketler bu artista nemli rolii
oynamaktadir. Raporda ayrica aligveris merkezlerinin ayak trafigine katki yapan performans
sanatlan ve E-spor etkinlik merkezieri gibi edlence alaniarn ile farkli kesimlere hitap eden
gastronomi konseptlerinin 6neminin arttigi; ayrica dekorasyon maliyeti olmaksizin daha diisiik
kira seviyesinde kiralanan “pop-up” magaza konseptine perakendeci ve yatinmcilar olumlu
yaklagimlarin devam ettigi belirtiimektedir. Perakende pazarindaki birincil kira, 2019’un ilk yaris
itibariyla m2 basina aylik 325,-TL seviyesinde hesaplanmistir.

JLL Raporu’na gére gectigimiz yillarda 12 - 15 m? seviyesinde olan kisi basina diisen ofis
alaninin 8 - 10 m? bandina geriledigi; prestijin geri planda kaldi§i, sosyal alanlardan gok verimli
alan kullanimina odaklaniidi§: gézlenmektedir. Gegtigimiz yillarda azaldigi gérilen yabanci
sirketlerin Istanbul’a yonelik talebinde kayda deger bir iyilesme yasandigi gézlenirken, taleplerin
6nemli bir kismini Asya kokenli sirketlerin olusturdugu belirlenmistir. Ayrica raporda,
2019 yariyili itibaniyla Istanbul'daki mevcut A Sinifi ofis stogu, 2018 yil ortasina gére yaklasik
245.800 m2 (%4,5) artis gobsterdigi belirtilirken, verimsiz hafif sanayi alanlarinin calisma
alanlarina dénustirilmesiyle tek bir alanda maksimum verimlilik elde edilmesini saglayan,
inovatif konsept “Flex”in dniimiizdeki dénemde daha yayginlasmasi éngériilmektedir.

Lojistik piyasasinda, 2019'un ilk yarisinda etkili olan segim atmosferinin yani sira, 6zellikle
mayis ayindaki déviz kuru dalgalanmasi nedeniyle duraganlik gézlendi. Lojistik kiralama islemleri
2019 yihnin ilk yansinda yaklagik 53.000 m2 ile 2018’in ayni dénemine gére énemli bir oranda
(%65) digls gosterdi ve 2019°un ilk yarisi itibariyla lojistik piyasasindaki birincil kira TL bazinda
27,50 m2/ay seviyesinde sabit kaldi. 2019un ilk yansinda kiralama iglemleri bakimindan en éne
gikan sektér, yaklagik %56 ile lojistik hizmet sadlayan 3PL (liciincii parti lojistik) firmalar oldu.
E-ticaret sektériinlin biyliimeye devam etmesiyle birlikte, lojistik depo kiralama islemlerinin
artacagi ve ilerleyen siirecte kent igi lojistiginin énem kazanacadi da raporda 6ngériilmektedir.
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6.2. BOLGE ANALIzi
6.2.1. KARTAL ILCESi

Kartal ilgesi Istanbul' un Anadolu Yakasinda yer almaktadir. Giineyde Marmara Denizi;
batida Maltepe; doguda Pendik; kuzeyde Sultanbeyli ve Sancaktepe Ilgeleri ile komsudur. Kartal;
Anadolu Yakas! ntfusunun %9’luk kismini, Istanbul genelinin %3,2’sini olusturmaktadir. 1947
yilinda endlstri bélgesi olarak ilan edilmesinin ardindan, Kartal, Istanbul'un hizla biiyiiyen
ilgelerinden biri haline gelmistir. 1973'te, Haydarpasa - Gebze banliyd tren hattinin aciimasi,
Otoyol baglantilar ve sahil yolu ile birlikte arttirilan ulasim aglar ve son olarak agilan Kadikéy-
Kartal Metro hatti ilgeyi ilgi ve cazibe bélgesi haline getirmistir.

Kartal'da ulasim denizyolu, demiryolu ve otoyol ile saglanmaktadir. istanbul’da bulunan
iki havalimanindan biri olan Sabiha Gokgen Havalimani Kartal ilcesine yakin konumiudur, 2013
yili baginda faaliyete gegen Kartal-Kadikdy metro hatti ile bélgenin kent merkezi ile arasindaki
bag iyice kuvvetlenmistir. Kartal'dan Adalar ilgesine vapur, Yalova iline de deniz otobiisii seferleri
yapiimaktadir. Bogazigi Képriisii ve Fatih Sultan Mehmet Képrusii'ne giden otoban ve E5 karayolu
da Kartal'dan gegmektedir. Kadikdy-Kartal arasi uzanan Baddat Caddesi ve Tuzla ile Bostanci
arasi sahil yolu Kartal'daki diger karayolu ulasim secenekleridir.

Atalar, Cargl, Cavusoglu, Cevizli, Cumhuriyet, Esentepe, Gimigpinar, Hiirriyet, Karliktepe,
Kordonboyu, Kordonboyu 2, Orhantepe, Orta, Petrol-i3, Sodanlik, Topselvi, Ugur Mumcu,
Yakacik, Yah, Yukari, Yunus olmak {izere toplam 21 adet mahallesi bulunmakta olup 2018 Yili
Adrese Dayal Niifus Kayit Sistemi'ne gore ilgenin niifusu 461.155 kisidir.

6.3. PIYASA ARASTIRMASI
6.3.1. SATILIK ARSALAR

Taginmazin konumlandig! bélgede bulunan satilik arsalara ait bilgiler asadidaki gibidir.

1) Karlitepe Mahallesi'nde konumlu, 883 m? ytizélgimlu, “Ticaret + Konut Alani” lejandina
ve "E: 1,75” yapilasma sartlarina sahip arsa 3.500.000,-TL bedelle satilktir.
(m? birim satig fiyati ~ 3.960,-TL)
Ilgili tel.: 0216 652 21 66

2) Karlitepe Mahaliesi'nde konumlu, 930 m? yuzdlgiimlii, “Ticaret + Konut Alam” lejandina
ve “E: 1,75" yapilasma sartlarina sahip arsa 3.500.000,-TL bedelle satiliktir.
(m? birim satis fiyatl ~ 3.760,-TL)
Ilgili tel.: 0532 456 28 62

3) Karlitepe Mahallesi'nde konumlu, 396 m? yizdlgimli, “Konut Alani” lejandina ve
“E: 1,75" yapilagsma sartlarina sahip arsa 2.250.000,-TL bedelle satifiktir.
(m? birim satis fiyati ~ 5.680,-TL)
Iigili tel.: 0532 747 27 77

4) Karlitepe Mahallesi'nde konumlu, 350 m? yuzolgimli, “Konut Alani” lejandina ve
“E: 1,75" yapilagma sartlarina sahip arsa 1.915.000,-TL bedelle satiliktir.
(m? birim satig fiyati ~ 5.470,-TL)
Ilgili tel.: 0534 764 27 70

5) Rapor konusu taginmazin Emlak Vergi Beyannamesi’'ne esas 2019 yili m2 rayi¢ bedeli
1.128,84 TL'dir.
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6.4. GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN OZET FAKTORLER
Olumlu faktorler:
e Konumu,
s Ulasim kolayhds,
e Bdlgenin tamamlanmis altyapisi.
Olumsuz faktorler:
» Degerleme konusu parselin “Trafo Yeri" olarak belirlenmis olmasi,
e Imar plani kapsaminda net parsel alaninin yapilagmaya elverisli olmamasi,
» Doviz kurlarindaki agin dalgalanma nedeniyle gayrimenkule olan genel talebin azalmis
olmasi.

7. BOLUM DEGERLEME SURECI

7.1. DEGERLEME YAKLASIMLARI
Dederleme yaklasimlarinin uygun ve degerlenen varliklarimin igerigi ile iliskili olmasina

dikkat edilmesi gerekir. Asagida tanimlanan ve agiklanan ii¢ yaklasim dederlemede kullanilan
temel yaklagimlardir. Bunlann timi, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi
ilkelerine dayanmaktadir. Temel degerleme yaklagimlarn asadidaki gibidir.

e Pazar Yaklasimi

o Gelir Yaklasimi

o Maliyet Yaklasimi
7.1.1. PAZAR YAKLASIMI

Pazar yaklagimi; varlign, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer)
varliklarla karsilagtiriimasi suretiyle gosterge niteliindeki degerin belirlendidi yaklasimi ifade
eder.

Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamii agirlik verilmesi gerekli gériilmektedir:
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o Degerleme konusu varligin deder esasina uygun bir bedelle son dénemde satilmis
olmasi,

e Degerleme konusu varlidin veya buna énemli éiglide benzerlik tasiyan varliklarin aktif
olarak islem gbérmesi,

e Onemli éigide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya glincel gézlemlenebilir
islemlerin s6z konusu olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamli adirlik verilmesi gerekli gérilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
kargilanamadigi asagidaki ilave durumlarda, pazar yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli agirlik verilebilir. Pazar yaklasiminin agadidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, degerlemeyi gergeklestirenin diger yaklagimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve
pazar yaklagimi ile belirlenen gdsterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla agirliklandirilip
agirhklandinlamayacagini dikkate aimasi gerekli gérilimektedir:

* Degerleme konusu variiga veya buna 6nemli digiide benzer varliklara iliskin islemlerin,

pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar giincel olmamasi,
¢ Degerleme konusu varhidin veya buna énemli élglide benzerlik tasiyan varliklarin aktif
olmamakla birlikte islem gérmesi,

e Pazar iglemlerine iligkin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastirilabilir variiklarin
dederleme konusu varlikla 6nemli ve/veya anlamli farkliliklarinin, dolayisiyla da subjektif
dizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

¢ Glncel igslemiere ydnelik bilgilerin givenilir olmamasi (6rnedin, kulaktan dolma, eksik
bilgiye dayali, sinerji alicill, muvazaali, zorunlu satig iceren islemler vb.),

» Varligin degerini etkileyen 6nemli unsurun varigin yeniden tretim maliyeti veya gelir
yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gérebilecedi fiyat olmasi.

7.1.2. GELIR YAKLASIMI

Gelir yaklagimi, gésterge nitelijindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari
degere dondstirilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin dederi, varlik
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin bugiinkii degerine
dayanilarak tespit edilir. Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu
yaklagima 6nemli ve/veya anlamh adirlik verilmesi gerekli gdriilmektedir:

e Varhgin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin géziiyle dederi etkileyen cok énemli bir

unsur olmasi,

» Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin
makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida
olmasi.

Yukanda yer verilen durumlarda gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamli agirhk verilmesi gerekli goérilmekle birlikte, sb6z konusu kriterlerin
kargilanamadigi agagidaki ilave durumlarda, gelir yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima nemii
ve/veya anlamli agirlik verilebilir. Gelir yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi halinde,
dederlemeyi gergeklestirenin dider yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve gelir
yaklagimi ile belirlenen gdsterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla agdirliklandirlip
agirliklandinlamayacagini dikkate almasi gerekli gériilmektedir:

e Degerleme konusu varligin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin géziiyle degeri

etkileyen bircok faktdrden yalnizca biri olmasi,
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+ Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin
dnemli belirsizliklerin bulunmasi,

e Degerleme konusu varlikla ilgili bilgiye erigimsizligin bulunmasi (6rnegin, kontrol glci
bulunmayan bir pay sahibi gegmis tarihli finansal tablolara ulasabilir, ancak
tahminlere/bitgelere ulasamaz),

» Degerleme konusu varhgin gelir yaratmaya heniiz baglamamasi, ancak baslamasinin
planlanmis olmasi.

Gelir yaklagiminin temelini, yatinmcilarin yatirrmlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri ve

bu getirinin yatinma iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli goriilmesi teskil eder.

Genel olarak yatirrmcilarin sadece sistematik risk (“pazar riski” veya “gesitlendirmeyle

giderilemeyen risk” olarak da bilinir) igin ek getiri elde etmeleri beklenir.

7.1.3. MALIYET YAKLASIMI

Maliyet yaklagimi, bir alicinin, gereksiz kilfet dojuran zaman, elverissizlik, risk gibi
etkenler s6z konusu olmadikga, belli bir varhk igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmig olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla
6édeme yapmayacag! ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gdsterge niteligindeki dederin
belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varli§in cari ikame maliyetinin veya yeniden liretim
maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde gerceklesen tiim ylpranma
paylarimin dislimesi suretiyle gosterge niteligindeki deger belirlenmektedir.

Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gériilmektedir:

e Katihmcilarin degerleme konusu varlikla 6nemli 8lglide ayni faydaya sahip bir varligt
yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varhidin, katilimalarn
degerleme konusu varligi bir an evvel kullanabilmeleri igin dnemli bir prim 6demeye razi
olmak durumunda kalmayacakliar kadar, kisa bir siirede yeniden olusturulabilmesi,

 Varligin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine ézgii niteliginin gelir yaklasimini
veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi,

e Kullanilan deger esasinin temel olarak ikame degeri érnedinde oldugu gibi ikame
maliyetine dayanmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamh agirhik verilmesi gerekli gériilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigi asagidaki ilave durumlarda, maliyet yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamhi agirlik verilebilir. Maliyet yaklagiminin agagidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, dederlemeyi gergeklestirenin diger yaklagimlann uygulanip uygulanamayacagini ve
maliyet yaklagimi ile belirlenen gésterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla agirhklandirihp
adirliklandinlamayacagini dikkate almasi gerekli gériilmektedir:

» Katilimcilarin ayni faydaya sahip bir varligi yeniden olusturmayi disindikleri, ancak
varhdin yeniden olusturulmasinin éniinde potansiyel yasal engellerin veya @nemli
ve/veya anlamh bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,

e Maliyet yaklagiminin diger yaklasimlara bir ¢apraz kontrol araci olarak kullaniimasi
(6rnegdin, maliyet yaklagiminin, dederlemesi isletmenin siirekliliji varsayimiyla yapilan
bir isletmenin tasfiye esasinda daha dederli olup olmadiginin teyit edilmesi amaciyla
kullaniimasi),

» Varlidin, maliyet yaklasiminda kullanilan varsayimlari son derece giivenilir kilacak kadar,
yeni olusturuimus olmast.
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Kismen tamamlanmig bir varliin degeri genellikle, varligin olusturulmasinda gegen siireye
kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin dedere katki yapip yapmadigini) ve katiimailarin,
varligin, tamamlandidindaki degerinden varlifi tamamlamak igin gereken maliyetler ile kar ve
riske gdre yapilan uygun diizeltmeler dikkate alindiktan sonraki dederine iliskin beklentilerini
yansttacaktir.

7.2. DEGERLEMEDE KULLANILACAK YONTEMLERIN BELIRLENMESi

Degerlemeye konu taginmazin yaklagik 59 m?'lik alani kismen “Ticaret + Konut Alan!”
yaklagik 111 m?lik alani da kismen “Yol Alani” igerisinde kalmakta olup, tapu kayitlari tizerinde
de; “Is bu parsel trafo yeri olarak ayrilmigtir.” beyani bulunmaktadir. Ayrica yapiian
arastirmalarda; “Konut + Ticaret Alani” igerisinde kalan kismin derinligi 6 metreden az olup, plan
notuna gdre yapilagma garti igin en az 6 metre derinlik sarti aranmaktadir. Bu sebeple parselin
tek bagina yapilagma imkani olmayip, komsu parseller ile tevhit edilmesi gerekmektedir.

Tasinmazin halihazirda bir bélimi lzerinde; bitisigindeki 10047 ada, 6 parsel iizerinde Is
Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S. tarafindan projelendiriimis ve hayata gegirilmis (Manzara
Adalar) projenin enerji ihtiyacinit karsilamak lizere trafo yapilmis, bir bélimii Gzerinde de
imar planina uygun olarak yol bulunmaktadir. Degerlemeye konu parsel {izerinde bulunan trafo;
Manzara Adalar projesinin bitiinleyici pargasidir. Adi gegen 10047 ada, 6 no‘lu parselde bulunan
bagimsiz bélimler icin firmamiz tarafindan hazirlanan 20.12.2019 tarih ve 2019/iSGY0/003
numarali degerleme raporunda bu durum géz ®niinde bulundurularak deger takdirinde
bulunulmustur. Sonug olarak; degerlemeye konu tasinmaz biitiinleyicisi oldugu 10047
ada, 6 parsel ile bir deder olustururken tek basina bir deger olusturmadigi ve
gayrimenkul pazarinda bir karsthiginin bulunmadig diisiiniilmektedir. Bu nedenlerden
dolay! konu parsele deger takdirinde bulunulmamistir. Raporun “6.3. Piyasa Arastirmasi”
bélimiinde yer alan emsal tasinmazlar bilgi amaci ile verilmistir.

8. BOLUM ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi

8.1. NIHAI DEGER TAKDiRi

Degerlemeye konu tasinmazin yaklasik 59 m?lik alani kismen “Ticaret + Konut Alan”
yaklagik 111 m*lik alani da kismen “Yol Alan1” igerisinde kalmakta olup, tapu kayitlar iizerinde
de; “Is bu parsel trafo yeri olarak ayrilmistir.” beyani bulunmaktadir. Ayrica yapilan
arastirmalarda; “"Konut + Ticaret Alani” igerisinde kalan kismin derinligi 6 metreden az olup, plan
notuna gore yapilagsma sarti icin en az 6 metre derinlik sarti aranmaktadir. Bu sebeple parselin
tek basina yapilasma imkani olmayip, komsu parseller ile tevhit edilmesi gerekmektedir.

Taginmazin halihazirda bir bélimi Gzerinde; bitisigindeki 10047 ada, 6 parsel lizerinde is
Gayrimenkul Yatinm Ortakhidi A.S. tarafindan projelendiriimis ve hayata gecirilmis (Manzara
Adalar) projenin enerji ihtiyacini karsilamak iizere trafo yapilmis, bir bélimi tizerinde de
imar planina uygun olarak yol bulunmaktadir. Degerlemeye konu parsel {izerinde bulunan trafo;
Manzara Adalar projesinin bitlnleyici parcasidir. Adi gegen 10047 ada, 6 no’lu parselde bulunan
bagimsiz boliimler igin firmamiz tarafindan hazirlanan 20.12.2019 tarih ve 2019/ISGY0/003
numarall dederleme raporunda bu durum géz éniinde bulundurularak deger takdirinde
bulunulmustur. Sonug'olarak; degerlemeye konu tasinmaz biitiinleyicisi oldugu 10047
ada, 6 parsel ile bir deger olustururken tek basina bir deder olusturmadigi ve
gayrimenkul pazarinda bir karsiliginin bulunmadi§i diisiiniilmektedir. Bu nedenlerden
dolayi konu parsele deger takdirinde bulunulmamistir.
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9. BOLUM SONUC

Rapor igeriginde &zellikleri belirtilen tasinmazin yerinde vyapilan incelemesinde,

konumuna, biyukligiine, fiziksel 6zelliklerine, imar durumu ve rapor icerisinde belirtilen kisitlilik

durumu dikkate alinarak takdir olunan pazar dederi asagida tablo halinde sunulmustur.

PAZAR DEGERI

Not: 19.12.2019 gini saat 15:30'da belirlenen gosterge niteligindeki T.C.M.B. satis kuruna gére
1,-UsSD = 5,9359 TL ve 1,-EURO = 6,6081 TL'dir.

Rapor konusu tasinmazin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri ¢ercevesinde
gayrimenkul yatirnm ortakhg: portfoyiinde “arsalar” bashg: altinda bulunmasinda
herhangi bir sakinca olmadigi goriis ve kanaatindeyiz.

Isbu rapor, (g orijinal olarak diizenlenmistir.
Bilgilerinize sunulur. 20 Aralik 2019
(Degerleme tarihi: 13 Aralik 2019)

Saygilarimizla,

Nurettin KULAK Alican KOGALI
Jeoloji Mithendisi Sehir Plancisi
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

Ekler:

Uydu Gérunusleri

Fotograflar

Tapu Sureti

Tasinmaza Ait Tapu Kaydi

Imar Durumu Yazisi ve Plan Notlari
2019 Yii Emlak Rayic Bedeli

Raporu Hazirlayanlan Tanitici Bilgiler
SPK Lisans Belgeleri
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