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TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

YONETICI OZETI

RAPOR BIiLGILERI

Degerlemeyi Talep Eden
Raporu Hazirlayan Kurum
Dayanak Soézlesmesi
Degerleme Tarihi

Rapor Tarihi

Raporlama Siiresi

Rapor No

Degerlenen Miilkiyet Haklari
Raporun Konusu

GAYRIMENKULE AIT BILGILER

: Is Gayrimenkul Yatinm Ortakhgr A.S.

: Terra Gayrimenkul Dedgerleme ve Danismanlk A.S.

: 05 Ekim 2020 tarih ve 009 kayit no’lu

: 16 Aralik 2020

: 22 Aralik 2020

: 4 is gunu

: 2020/ISGY0/009

: Tam mulkiyet

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

talebine istinaden tasinmazin Tirk Lirasi cinsinden
pazar dederinin tespitine yonelik hazilanmistir.

Gayrimenkuliin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

Sahibi
Mevcut Kullanim

Tapu Incelemesi

imar Durumu

En Verimli ve En Iyi Kullanimi

: Karlitepe Mahallesi, Camlik Sokak,

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

: Istanbul ili, Kartal ilcesi, Karlitepe Mahallesi, 10047

ada, 170,97 m2 ylzélcgimlli arsa vasfindaki 400
no’lu parsel

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

binasi bulunmaktadir.

: Tasinmaz Uzerinde herhangi bir kisitlayia takyidat

bulunmamaktadir. (Bkz. Rapor 4.2.1. Tapu Kayitlan
Incelemesi)

: 1/1000 &lcekli Uygulama Imar Plani'nda; kismen

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

: Trafo Alani ve yol olarak kullaniimasi

GAYRIMENKUL iCIN TAKDIiR EDILEN DEGER

Pazar Degeri

KDV Harig KDV Dahil

0,-TL 0,-TL

Not: Tasinmazin halihazirda bir bdlimi Uzerinde; bitisigindeki 10047 ada, 6 parsel (zerinde Is
Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S. tarafindan projelendirilmis ve hayata gegirilmis (Manzara Adalar)
projenin enerji ihtiyacini karsilamak Gzere trafo yapilmis, bir b6limG Gzerinde de imar planina uygun
olarak yol bulunmaktadir. Dederlemeye konu parsel Uzerinde bulunan trafo; Manzara Adalar
projesinin bitinleyici parcasidir. Adi gecen 10047 ada, 6 no’lu parselde bulunan bagimsiz bélimler
icin firmamiz tarafindan hazirlanan 22.12.2020 tarih ve 2020/ISGYO/006 numarali dederleme
raporunda bu durum g6z 6nlnde bulundurularak deder takdirinde bulunulmustur. Sonug olarak;
dederlemeye konu tasinmaz butinleyicisi oldugu 10047 ada, 6 parsel ile bir deder olustururken tek
basina bir deder olusturmadidi ve gayrimenkul pazarinda bir karsihdinin bulunmadigi
duslintlmektedir. Bu nedenlerden dolayl konu parsele deder takdirinde bulunulmamistir.

RAPORU HAZIRLAYANLAR

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

Sorumlu Degerleme Uzmani Alican KOCALI (SPK Lisans Belge No: 401880)
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1. BOLUM RAPOR BILGILERI

T/ TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

Raporun Tarihi ve Numarasi

Raporu Hazirlayanlarin Ad ve
Soyadlari, Sorumlu Degerleme
Uzmaninin Adi ve Soyadi

Degerleme Tarihi

Dayanak S6zlesmesinin Tarih ve
Numarasi

Raporun, Tebligin 1. Maddesi
Kapsaminda Hazirlanip
Hazirlanmadigina Iliskin Aciklama

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Ayni
Kurulus Tarafindan Daha Onceki
Tarihlerde de Degerlemesi Yapilmissa
Son Ug Degerlemeye Iliskin Bilgiler

Bu dederleme raporu, is Gayrimenkul Yatirim
Ortakligi A.S. igin sirketimiz tarafindan
22.12.2020 tarihinde, 2020/1SGYO/009 rapor
numarasi ile hazirlanmistir.

Nurettin KULAK - SPK Lisans No: 401814
(Sorumlu Dederleme Uzmani)

Alican KOGALI - SPK Lisans No: 401880
(Sorumlu Degerleme Uzmani)

Bu dederleme raporu igin, sirketimizin
dederleme uzmanlan 16.12.2020 tarihinde
calismalara baglamis ve 22.12.2020 tarihi
itibari ile raporu hazirlamislardir. Bu slirede
gayrimenkul mahallinde ve ilgili resmi
dairelerde incelemeler ve ofis calismasi
yapimistir.

Bu dederleme raporu, sirketimiz ile Is
Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S. arasinda
taraflarin hak ve yutkumlaliklerini belirleyen
009 no’lu ve 05 Ekim 2020 tarihli dayanak
sOzlesmesi hukumlerine bagh  kalinarak
hazirlanmistir.

Bu rapor, Sermaye Piyasasl Kurulu’nun III-
62.3 saylli “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Dederleme
Kuruluslan Hakkinda Teblig” hukamleri ile
ayni tebligin ekinde yer alan “Dederleme
Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlar”, 01.02.2017 tarih Seri III-62.1
sayill "Sermaye Piyasasinda Dederleme
Standartlari Hakkinda Teblig” dogrultusunda
Sermaye Piyasasi Kurulu Karar Organi’nin
22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karan ile
Uluslararasi Dederleme Standartlari 2017
kapsaminda hazirlanmistir. Rapor; Sermaye
Piyasasl Kurulu'nun III-62.3 sayil tebligin 1.

maddesinin 2. fikrasi kapsaminda
hazirlanmistir.
Sirketimiz tarafindan dederleme konusu

gayrimenkul icin daha 6nce SPK mevzuatina
g6re hazirlanan bir adet dederleme raporu
mevcut olup, rapora iliskin bilgiler rapor
ekinde sunulmustur.
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T/ TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

2. BOLUM SIRKET VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER

2.1. SIRKETI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

TELEFON NO
FAKS NO

KURULUS TARIHI
ODENMIiS SERMAYESI
TICARET SiCiL NO
SPK LISANS TARIHI

BDDK LISANS TARIHi

FAALIYET KONUSU

: Terra Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik 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 Agustos 2014

: 1.000.000,-TL

1 934372

: Sirket, 03.12.2014 tarihi itibariyle Basbakanlk Sermaye

Piyasasi Kurulu'nun (SPK) “Gayrimenkul Degerleme
Sirketleri Listesi"ne alinmistir.

: Sirket, 02.04.2015 tarihi itibariyle Bankacilik Dizenleme

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

: YUrdrlikteki mevzuat gergevesinde her tirli resmi ve d6zel,

gercek ve tlzel kisi ve kuruluslara ait gayrimenkuller,
gayrimenkul projeleri ve gayrimenkule dayali hak ve
faydalar ile menkullerin yerinde tespiti ve dederlemesini
yapmak, dederlerini tespit etmeye yonelik tim raporlan
dizenlemek, analiz ve fizibilite calismalarini sunmak ve
problemli durumlarda goris raporu vermektir.

2.2. MUSTERIYI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

TELEFON NO

FAKS NO

TESCIL TARIHI

ODENMIS SERMAYESI
KAYITLI SERMAYE TAVANI
TiICARET SiCiL NO
FAALIYET KONUSU

: Is Gayrimenkul Yatinm Ortakhg A.S.
: Levent Mahallesi, Meltem Sokak,

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

: +90 (850) 724 23 50

: +90 (212) 325 23 80

: 06 AJustos 1999

: 958.750.000,-TL

: 2.000.000.000,-TL

: 402908

: Sirket, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun gayrimenkul yatirm

ortakliklarina iliskin dizenlemeleri ile belirlenmis usul ve
esaslar dahilinde, gayrimenkullere, gayrimenkule dayall
sermaye piyasasl araglarina, gayrimenkul projelerine,
gayrimenkule dayali haklara ve sermaye piyasasi
araglarina yatirrm yapabilen, belirli projeleri
gerceklestirmek Uzere adi ortaklik kurabilen ve Sermaye
Piyasasi Kurulu dizenlemelerinde izin verilen diger
faaliyetlerde bulunabilen bir sermaye piyasasi kurumudur.
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T/ TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

2.3. MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN SINIRLAMALAR

VE ISIN KAPSAMI

Bu rapor, Is Gayrimenkul Yatinm Ortakhidi A.S.'nin talebine istinaden degerlemeye konu
tasinmazin Turk Lirasi cinsinden pazar dederinin tespitine yonelik olarak; Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun III-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Dederleme
Kuruluglar Hakkinda Teblig” htiktimleri ile ayni tebligin ekinde yer alan “Dederleme Raporlarinda
Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar”, Kurul’'un Seri III-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda
Dederleme Standartlari Hakkinda Tebligi” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar
Organi’nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karar ile uygun gorilen Uluslararasi Degerleme
Standartlari 2017 kapsaminda hazirlanmistir. Rapor; Sermaye Piyasasi Kurulu'nun III-62.3 sayil
tebligin 1. maddesinin 2. fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

Isbu degerleme raporu amacina uygun olarak hazirlanmis olup baska amagla kullanilamaz.
MUsteri tarafindan herhangi bir sinirlama tarafimiza getirilmemistir.

3. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLARI VE UYGUNLUK
BEYANI

3.1. DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI
Pazar Degeri: Bir varlik veya yukimlalagin, 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 kullaniimasi gerekli gérilen tahmini tutardir.
Bu degerleme calismasinda asagidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir.
¢ Analiz edilen gayrimenkulln ttri ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul
edilmistir.
e Alici ve satict makul ve mantikli hareket etmektedirler.
e Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami
faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.
e Gayrimenkulin satisi icin makul bir stire taninmistir.
o Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.
e Gayrimenkulin alim-satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa faiz oranlan
Uzerinden gergeklestirilmektedir.
¢ Gayrimenkulin makul sartlarda elde edilebilecek en olasi dederi takdir edilmektedir.
o Takdir edilen deder; dederleme tarihi itibariyle belirenmis olup degerleme tarihine

d6zgudiir.
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3.2. UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanclarimiz dogrultusunda asagidaki hususlar teyit ederiz:

¢ Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler cercevesinde dogrudur.

e Raporda belirtilen analizler ve sonuclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisitli
olup kisisel, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.

e Degerleme konusunu olusturan mudlkle ilgili olarak giincel veya gelecede dénik higbir
ilgimiz yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir cikarimiz veya 6n
yargimiz bulunmamaktadir.

e Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz licret, misterinin amaci lehine
sonuclanacak bir ydne veya énceden saptanmis sonuglarin gelistiriimesi ve bildirilmesine
veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir olayin meydana
gelmesine bagh dedildir.

¢ Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gercgeklestirilmistir.

¢ Raporlama asamasinda goérev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

e Bu raporun konusu olan miulk sahsen incelenmistir. Dedgerleme calismasinda gorev
alanlarin dederlemesi yapilan milkin yeri ve tlrd konusunda daha 6nceden deneyimi
bulunmaktadir.

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

e Raporumuz Sermaye Piyasasi Kurulu’nun ilgili tebliginin sorumluluk, bagimsizlik, isin
kabull ve devri, mesleki 6zen ve titizlik, sir saklama yukimluligu ilke ve kurallarina
uygun sekilde hazirlanmaktadir. Sirketimizde “Kalite Glivence Sistemi” uyarinca bu ilke
ve kurallarin denetimi yapiimaktadir.

4. BOLUM GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA ILISKIN BILGILER

4.1. GAYRIMENKULUN TAPU KAYITLARI, PLAN, PROJE, RUHSAT, SEMA VB.
DOKUMANLARI HAKKINDA BILGILERI
4.1.1. MULKIYET DURUMU

SAHIBI : Is Gayrimenkul Yatinm Ortaklidi A.S.
iLi : Istanbul

ILCESI : Kartal

MAHALLESI : Karliktepe

MEVKii :---

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

ADA NO : 10047 (*)

PARSEL NO  : 400

NITELIGI : Arsa

YUZOLCUMU : 170,97 m2 (*)
YEVMIYE NO : 25625 (*)
CILT NO 12

SAYFA NO :102

TAPU TARIHI :11.10.2019 (*)

(*) Dederlemeye konu tasinmazin eski adasi 2274 ada olup alani 170 m2dir. Ancak 11.10.2019 tarih ve
25625 yevmiye no ile 3402 sayil Kadastro Kanunu'nun Ek-1. Maddesi geredi ylzolgim ve cins
dedisikligi islemi ile yuzolgiimi; 170,97 m?, ada numarasi da; 10047 olarak degdismistir. Rapor ekinde
sunulan tapu eski tapu olup bilgilendirme amaci ile verilmistir.
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4.1.2. TAPU KAYITLARI INCELEMESI

09.10.2020 tarihi itibari ile Webtapu Portal Sistemi'nden temin edilen “Tasinmaza Ait Tapu
Kaydl” belgesine goére, rapor konusu tasinmaz (izerinde asadidaki notun bulundugu tespit
edilmistir.

Beyanlar Béliimii:

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

4.1.3. KADASTRO INCELEMESI
Dederlemeye konu tasinmazin kadastral sinirlar, alan ve konum tespiti Kartal Kadastro
Mldurliga’'nde bulunan paftalar (izerinden ve https://parselsorgu.tkgm.gov.tr online parsel

sorgu sisteminden yapilan incelemeler suretiyle tespit edilmistir.

4.1.4. GAYRIMENKULUN IMAR PLANI BILGILERI

Kartal Belediyesi Imar ve Sehircilik Midirliigi’'nden temin edilen 02.10.2020 tarih ve
37169365-310.05-16730 sayili imar durumu yazisi ile sifahen yapilan arastirmalarda rapora
konu tasinmazin 19.04.2013 tasdik tarihli 1/1000 &lgekli Kartal Glineyi Revizyon Uygulama Imar
Plani kapsaminda yaklasik 58 m?lik alanin kismen “Konut + Ticaret Alani1” yaklasik 113 m?'lik
alanin da kismen “Yol” igerisinde kaldigi ve yerinin dogru oldugu 6grenilmistir. Ayrica yapilan
arastirmalarda; “Konut + Ticaret Alani” icerisinde kalan kismin derinligi 6 metreden az olup, plan
notuna gdre yapilasma sarti igin en az 6 metre derinlik sarti aranmaktadir. A-8 sayili plan notu
“Mevcut trafolar korunacaktir.” seklindedir. Bu sebeplerden dolayi parselin tek basina
yapilasma imkani yoktur.

Ayrica imar durumu yazsinda; “20.02.2020 tarihli ve 31045 sayili Resmi Gazetede
yayimlanarak yurirlige giren 3194 sayili imar Kanunu’'nun 8. maddesinin b bendi ve gegici 20.
maddesine gore, imar planlarinda “Yencok; serbest” olarak belirlenemeyecedi, bu alanlarda plan
degisikligi ve revizyon yapilincaya kadar yapi ruhsati diizenlemeyecegdi belirtildiginden, bu
maddeler kapsaminda hazirlanan kat sinilamasina iliskin 1/1000 6lgekli uygulama imar plan
degisikligi teklifi, Kartal Belediye Meclisi’‘nin 09.07.2020 tarih ve 54 sayili karar ile uygun
bulunmus olup, dederlendiriimek ve onaylanmak Uizere Plan ve Proje Mldurligia'nin 16.07.2020
tarihli 11408 sayill yazisi ile Istanbul Biiyliksehir Belediye Baskanhdl Sehir Planlama

Mudarlaga’ne iletilmistir.” aciklamasi bulunmaktadir.

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

o Insaat Nizami: Blok nizam

e TAKS: 0,20 - 0,40

e KAKS: 2,00

o Cekme mesafeleri: On bahge; 5 m., yan bahge: 3 m.
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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 ydnetmelik hikimlerine gére diizenlenmis zeminde
kaplayacagdi alandir. Isikliklar, eklentiler (mtstemilat) bu alana katiimaz.

Katlar Alani Katsayisi (KAKS): Yapinin butin katlardaki alanlarn toplaminin parsel alanina
oranindan elde edilen sayidir. Katlar alani; bodrum, asma, gekme ve gati katlar ve kapal gikmalar
dahil kullanilabilen bitin katlarin isikhklar giktiktan sonraki alanlari toplamidir.

4.1.5. GAYRIMENKULUN PROJE, RUHSAT, SEMA VB. DOKUMANLARI HAKKINDA
BILGILER

Kartal Belediyesi Imar Mudurligi’nde yapilan arastirmalarda parsel (zerindeki trafo
binasina ait herhangi bir yasal belge bulunmamaktadir. S6z konusu yapi dederlemede dikkate
alinmamistir.

4.2. GAYRIMENKUL 1ILE 1ILGiLI HERHANGI BIR TAKYIDAT VEYA
DEVREDILMESINE iLiSKIN HERHANGI BiR SINIRLAMA OLUP OLMADIGI
HAKKINDA BILGI
Degderlemeye konu tasinmaz lizerinde “Is bu parsel trafo yeri olarak ayrilmistir.” beyani

bulunmaktadir. Tasinmazin halihazirda bir bélimU Gzerinde; bitisigindeki 10047 ada, 6 parsel

tizerinde Is Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S. tarafindan projelendirilmis ve hayata gecirilmis

(Manzara Adalar) projenin eneriji ihtiyacini karsilamak Gzere trafo yapilmis, bir b6limi Gzerinde

de imar planina uygun olarak yol bulunmaktadir.

Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci
fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen hiikimler cercevesinde tapu kayitlarinda yer alan
beyanin tasinmazin devrine ve dederine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

Tapu kayitlar incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazin sermaye piyasasi
mevzuati hiikiimleri c¢ercevesinde gayrimenkul yatirrm ortakhigi portfoyiinde
bulunmasinda sakinca olmadigi goriis ve kanaatindeyiz.
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4.3. GAYRIMENKUL 1ILE 1ILGiLI VARSA, SON UC YILLIK DONEMDE
GERGEKLESEN ALIM SATIM ISLEMLERINE VE GAYRIMENKULUN HUKUKI
DURUMUNDA MEYDANA GELEN DEGISIKLIKLERE (IMAR PLANINDA
MEYDANA GELEN DEGIiSiKLIKLER, KAMULASTIRMA ISLEMLERI VB.)
ILISKIN BILGI

4.3.1. KADASTRAL DURUMUNDAKI DEGiSIKLiKLER
Yapilan incelemelerde son 3 yillik donemde dederlemeye konu gayrimenkuliin kadastral

durumundaki degisiklikler asagidaki gibidir.

e Tasinmazin; 11.10.2019 tarih ve 25625 yevmiye no ile Kadastro Kanunu’nun Ek 1.
Maddesi geredi ylizélcim ve cins degisikligi islemi sonucu; eski ytuzolcimi 170 m? iken,
yeni yuzolgimu 170,97 m? olmustur.

4.3.2. MULKIYET DURUMUNDAKI DEGiSIKLIKLER
Yapilan incelemelerde son 3 yillik donemde dederlemeye konu parselin milkiyet

durumunda herhangi bir degisiklik olamadigi belirlenmistir.

4.3.3. IMAR DURUMUNDAKI DEGISiKLIKLER
Yapilan incelemelerde son 3 vyillk donemde dederlemeye konu gayrimenkulin imar

lejantinda bir degisiklik olmamis, ancak yapilasma sartlan ile ilgili asadidaki dedisiklik olmustur.

e 20.02.2020 tarihli ve 31045 sayili Resmi Gazetede yayimlanarak yurirlige giren 3194
saylli Imar Kanunu'nun 8. maddesinin b bendi ve gecici 20. maddesine gére, imar
planlarinda “Yencok; serbest” olarak belirlenemeyecedi, bu alanlarda plan dedisikligi ve
revizyon yapilincaya kadar yapi ruhsati dizenlemeyecedi belirtildiginden, bu maddeler
kapsaminda hazirlanan kat sinirlamasina iliskin 1/1000 o&lgekli uygulama imar plan
degisikligi teklifi, Kartal Belediye Meclisi'nin 09.07.2020 tarih ve 54 sayili karari ile uygun
bulunmus olup, dederlendiriimek ve onaylanmak (zere Plan ve Proje MudurlGga'nin
16.07.2020 tarihli 11408 sayili yazisi ile Istanbul Biyiiksehir Belediye Baskanligi Sehir
Planlama Mudurlagi’ne iletilmistir.

4.3.4. HUKUKiI DURUMUNDAKI DEGIiSiKLIKLER
Tasinmazin hukuki durumu ile ilgili herhangi bir kisithlik s6z konusu dedildir.

4.4. GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN IMAR DURUMUNA iLiSKiN
BILGILER
Tasinmaz; kismen “Ticaret + Konut Alan1”, kismen de "“Yol” icerisinde kalmaktadir.

Bdlgede genel olarak ayni aks Gzerinde; konut, ticaret ve acik/kapali spor tesisleri alani lejentina

sahip Uzerlerinde yapilar bulunan parseller bulunmaktadir.

4.5. GAYRIMENKUL ICIN ALINMIS DURDURMA KARARI, YIKIM KARARI,
RISKLI YAPI TESPITI VB. DURUMLARA DAIR ACIKLAMALAR
Degerlemeye konu gayrimenkul lGzerinde trafo binasi bulunmakta olup, binaya ait herhangi

bir yasal evrak (mimari projesi yap! ruhsati ve yapi kullanma izin belgesi vs.) ile herhangi bir

olumsuz evrak (durdurma karari, yikim karari ve riskli yapi tespiti) bulunmamaktadir.

10
RAPOR NO: 2020/iSGY0/009



Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulugundan teyit edebilirsiniz.

T/ TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

4.6. GAYRIMENKULE ILISKIN OLARAK YAPILMIS SOZLESMELERE
(GAYRIMENKUL SATIS VAADI SOZLESMELERI, KAT KARSILIGI INSAAT
SOZLESMELERI VE HASILAT PAYLASIMI SOZLESMELER VB.) ILISKIN
BILGILER
Dederleme konusu tasinmaz igin dizenlenmis herhangi bir gayrimenkul satis vaadi

sozlesmesi, kat karsiligi insaat sbdzlesmesi ve hasilat paylasimi soézlesmesi tarafimiza ibraz

edilmemistir.

4.7. GAYRIMENKULLER VE GAYRIMENKUL PROJELERI ICIN ALINMIS YAPI
RUHSATLARINA, TADILAT RUHSATLARINA, YAPI KULLANIM IZINLERINE
ILISKIN BILGILER ILE ILGILI MEVZUAT UYARINCA ALINMASI GEREKLI
TUM IZiINLERIN ALINIP ALINMADIGINA VE YASAL GEREKLILIGi OLAN
BELGELERIN TAM VE DOGRU OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI
HAKKINDA BILGI
Degerlemeye konu gayrimenkul tzerinde trafo binasi bulunmakta olup, binaya ait herhangi

bir yasal evrak (mimari projesi yapi ruhsati ve yapi kullanma izin belgesi vs.) bulunmamaktadir.

Bu nedenle yapi dederlemede dikkate alinmamistir.

4.8. DEGERLEMESI YAPILAN PROJELER ILE iLGiLi OLARAK, 29/6/2001 TARIiH
VE 4708 SAYILI YAPI DENETIMI HAKKINDA KANUN UYARINCA DENETIM
YAPAN YAPI DENETIM KURULUSU (TICARET UNVANI, ADRESI VB.) VE
DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKUL iILE 1iLGiLi OLARAK
GERCEKLESTIRDiIGI DENETIMLER HAKKINDA BiLGi
Degerlemesi yapilan gayrimenkul proje asamasinda dedildir. Ayrica Uzerinde bulunan

yaplya ait mimari projesi, yapl ruhsati ve yapi kullanma izin belgesi bulunmadigindan yapi

denetimi de yapilmamistir. Bu nedenle yapi dederlemede dikkate alinmamistir.

4.9. EGER BELiRLI BiR PROJEYE ISTINADEN DEGERLEME YAPILIYORSA,
PROJEYE ILISKIN DETAYLI BILGI VE PLANLARIN VE SOZ KONUSU
DEGERIN TAMAMEN MEVCUT PROJEYE ILISKIN OLDUGUNA VE FARKLI BiR
PROJENIN UYGULANMASI DURUMUNDA BULUNACAK DEGERIN FARKLI
OLABILECEGINE ILiSKiIN ACIKLAMA
Bu dederleme raporu, belirli bir proje dederleme calismasi icin hazirlanmamistir.

4.10. VARSA, GAYRIMENKULUN ENERJI VERIMLILIK SERTIFIKASI HAKKINDA

BiLGI

Rapora konu tasinmazin enerji kimlik belgeleri bulunmamaktadir.
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5. BOLUM GAYRIMENKULUN FiziKi OZELLIKLERI

5.1. GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENiN ANALizZi VE KULLANILAN

VERILER

Degerlemeye konu tasinmaz; Istanbul ili, Kartal ilcesi, Karlitepe Mahallesi, Camlik Sokak
Uzerindeki 10047 ada, 400 no’lu parseldir.

Halihazirda parsel kismen bos, kismen Gzerinde trafo binasi bulunmaktadir.

Degerleme konusu gayrimenkule ulasim; D-100 Karayolu Uzerinde Pendik istikametinde
ilerlenirken Kartal sapagina donilip yaklasik 500 m sonra sag tarafta kalan Yakacik Caddesi’'ne
girilerek saglanmaktadir. Tasinmaz Yakaclk Sokak’t dik kesen Camlik Caddesi (izerinde
konumlanmaktadir.

Tasinmazin yakin gevresinde; Manzara Adalar, Dumankaya Horizon, Dumankaya Vizyon,
Kartal Kule, Sky Blue Residence ve Metrowin gibi konut ve ticari Gnitelerin yer aldigi projeler
bulunmaktadir.

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

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

Tasinmaz, Kartal Belediyesi sinirlan igerisinde yer almakta olup, tamamlanmis altyapiya
sahiptir.

5.2. GAYRIMENKULUN FiziKi, YAPISAL, TEKNIiK VE INSAAT OZELLIKLERI
5.2.1. PARSELIN FizZiKSEL OZELLIKLERI

e Parselin yluzolcima 170,97 m?2/dir.

e Parsel dliz egimsiz bir topografik yapiya sahiptir.

e Diizensiz gokgen seklinde bir geometriye sahiptir.

e Camhk Sokak Gzerinde konumludur.

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

e Bodlgede altyapi tamdir.
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5.3. DEGERLEME ISLEMINI OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN VEYA SINIRLAYAN
FAKTORLER
Tasinmazin halihazirda bir bdlimu Gizerinde; bitisiindeki 10047 ada, 6 parsel izerinde Is

Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S. tarafindan projelendiriimis ve hayata gecirilmis (Manzara

Adalar) projenin eneriji ihtiyacini karsilamak Gzere trafo yapilmis, bir bé6limu Gzerinde de imar

planina uygun olarak yol bulunmaktadir. Konu tasinmaz biitiinleyicisi oldugu 10047 ada 6

parsel ile bir deger olustururken tek basina bir deger olusturmadig: ve gayrimenkul

pazarinda bir karsihiginin bulunmadigi diisiiniilmektedir. Bu nedenle konu parsele
deger takdirinde bulunulmamistir.

5.4. VARSA, MEVCUT YAPIYLA VEYA INSAATI DEVAM EDEN PROJEYLE ILGILI
TESPIT EDILEN RUHSATA AYKIRI DURUMLARA ILISKIN BILGILER
Degerlemeye konu parsel (zerinde trafo binasi bulunmaktadir. Kartal Belediyesi Imar

arsivinde degerlemeye konu tasinmaza ait herhangi bir evrak (mimari projesi yapi ruhsati ve

yapl kullanma izin belgesi vs.) bulunmamaktadir. Bu nedenle yapi degerlemede dikkate
alinmamistir.

5.5. RUHSAT ALINMIS YAPILARDA YAPILAN DEGiSIKLIKLERIN 3194 SAYILI
IMAR KANUNU'NUN 21'INCi MADDESI KAPSAMINDA YENIDEN RUHSAT
ALINMASINI GEREKTiRiR DEGISIKLIKLER OLUP OLMADIGI HAKKINDA
BiLGi
Degerlemeye konu tasinmaz lizerinde trafo binasi bulunmakta olup, 3194 sayili Imar

Kanunu'nun 21. maddesi kapsaminda ruhsat almamistir. Bu nedenle yapi dederlemede dikkate

alinmamistir.

5.6. GAYRIMENKULUN DEGERLEME TARiHi ITiBARIYLE HANGi AMACLA
KULLANILDIGI, GAYRIMENKUL ARSA VEYA ARAzi iSE UzERINDE
HERHANGI BiR YAPI BULUNUP BULUNMADIGI VE VARSA, BU YAPILARIN
HANGI AMAGLA KULLANILDIGI HAKKINDA BiLGi
Tasinmazin halihazirda bir bdlim tizerinde; bitisigindeki 10047 ada, 6 parsel lizerinde Is

Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S. tarafindan projelendirilmis ve hayata gecirilmis (Manzara

Adalar) projenin eneriji ihtiyacini karsilamak UGzere trafo yapilmis, bir bé6limu Gzerinde de imar

planina uygun olarak yol bulunmaktadir. Dederlemeye konu parsel (zerinde bulunan trafo;

Manzara Adalar projesinin bltinleyici parcasidir.

6. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALIZLER

6.1. EKONOMIK GORUNUM

2019 yili son ceyredi ile 2020 yih ilk iki aylik déonemde gerek ekonomik gerek ticari
hareketliligin oldukca ylksek oldugu ve toparlanma egilimin devam ettigi bir slirec olmustur.
Ancak 2019 yili sonlarin Cin‘de baslayan hastaligin kiresel bir boyuta ulasan salgin 2020 Mart
ay! itibariyle Turkiye'yi etkilemis ve ekonomik aktivitede ivme kaybi gézlenmeye baslamistir.

Mart ayina iliskin veriler, tiketici gliven endeksinde sinirli bir disilise isaret etse de reel
sektdér glven endeksi ve imalat sanayi satin alma ydneticileri endeksi (PMI) sert bir sekilde
gerilemistir. Salginin iktisadi faaliyet Gzerindeki etkileri Nisan ayinda derinlesmistir. Iktisadi
faaliyetin yavaslamasi ve bazi sektdrlerde faaliyetin neredeyse durma noktasina gelmesi, reel
sektdrin nakit akislan tzerinde baski kurmus ve ekonomideki ihtiyati likitide talebini arttirmistir.
Codu Ulkede oldugu gibi, Ulkemizde de politika yapicilar salginin olumsuz yansimalarini
siniramak amaciyla kapsamli politika adimlarn atmistir.
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2020 yihilk ceyrekte GSYH yillik biyimesi %4,5 seviyesinde olusmustur. 2019 yili sonunda
753,7 milyar dolar olan yilliklandirnlmis dolar cinsi GSYH, 2020 yili ilk ceyrek itibariyle 758,1
milyar dolara gikmistir.

Nisan’da iktisadi faaliyetlerin sert daralisindan sonra Mayis ve Haziran aylarinda
normallesme sirecinin etkisiyle toparlanmaya basladidina isaret etmektedir. Nisan’da bir 6énceki
aya goére %30,2 daralan sanayi Uretimi, Mayis'ta %17,4 oraninda artis kaydetmistir. Benzer
sekilde, perakende satislar ve ciro endeksi Nisan’daki sert daralislarin ardindan Mayis'ta kademeli
bir sekilde toparlanma gelmistir. Haziran ayi ile baslayan normallesme sirecinde ekonomik
aktivitedeki toparlanma daha belirgin hale gelmeye baslamistir. Nisan’da 33,4 ile dip seviyeleri
gbéren imalat sanayi satin alma ydneticileri endeksi (PMI) Haziran ayi itibariyle 53,9 ile son iki
buguk yilin en ylksek seviyesine ulasmistir. Sektérel given endeksleri hizmetler ve perakendede
gOrece daha yavas bir toparlanma olduguna isaret ederken, insaat ve imalat sanayinde hizli bir
iyilesmeye isaret etmektedir. S6z konusu gelismede Haziran ile konut ve tasit kredilerinde
baslatilan kampanyalarin etkili oldugu dederlendirilmektedir.

Uluslararasi emtia fiyatlarindaki dlslsin etkisiyle Nisan’da gerilemeye devam eden
enflasyonu Mayis ve Haziran aylarinda normallesme siirecinin etkileriyle ylikselmeye baslamistir.
2020 ilk ceyrek sonunda %?11,86 olan genel tiiketici fiyatlan endeksi (TUFE) yillik enflasyonu,
Nisan‘da %10,94'e inmistir. Ancak Mayis ve Haziran aylarinda sirasiyla %11,39 ve %12,62
seviyelerine cikmistir. Dider yandan, (retici fiyatlan endeksinde (UFE) enflasyon dalgali bir seyir
izlenmektedir. Mart'ta %8,50 olan genel UFE yillik enflasyonu Nisan ve Mayista gerilemeye
devam ederek %5,53 e inmistir. Haziran'da ise %6,17 seviyesine ¢gikmistir.

Salgin sirecinde dis talebin ic talepten daha zayif bir gériinim sergilemesiyle dis ticaret
dengesinde bozulma ikinci ceyrekte de siirmustiir. Ikinci ceyrekte dis ticaret acigi 2019un ayni
dénemindeki 7,9 milyar dolardan 10,8 milyar dolara cikmistir. Ilk yari genelinde ise yillik bazda
ihracatta %15,1 kiglulme yasanirken, ithalat %3,2 gerilemistir. Dis ticaret agigi ise 2019 ilk
yaridaki 13,8 milyar dolardan 2020 ilk yarida 23,8 milyar dolara genislemistir. Salginin etkilerini
siniramak Uzere Mart ayi ile birlikte, faiz indiriminin yaninda likitide tedbiri alan TCBM, bu
adimlara ikinci ceyrekte yavaslayarak da olsa devam etmistir. Nisan’daki 100 baz puanlik
indirimin TCMB Mayis ayinda 50 baz puan daha indirime gitmistir. Ancak Haziran’da enflasyon
goérinimua Gzerinde artan riskleri dikkate alarak indirimlere ara vermistir.(*)

(*) Kaynak: GYODER Tirkiye Gayrimenkul Sektéri 2020 - 2. GCeyrek Raporu
6.1.1. GSYiH BUYUME ORANI

Tirkiye Ekonomisi 2020 yilinin ikinci geyredinde gegen yilin ayni donemine gére %9,9
daralmistir. 2003-2019 déneminde Tirkiye Ekonomisinde yillik ortalama %5,3 oraninda blylime
kaydedilmistir.

B GSYH Buy.Hizi (%)

7.5
6
: .
2 L
Tt = —
e ! B B -
-4
-5
-8
9.90
20181 2018/2 2018/3 2018/4 20191 2019/2 2019/3 2019/4 20201 2020/2
Yil/Periyot
Kaynak: TUIK
14

RAPOR NO: 2020/iSGY0/009



Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulugundan teyit edebilirsiniz.

TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

6.1.2. ENFLASYON

Turkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi Enflasyon Raporu’na goére yillik tiiketici enflasyonu
Uclincli ceyrekte ylizde 11,75 ile Temmuz Enflasyon Raporunda sunulan tahmin bandi Ust sinirina
yakin seyretmistir. Talep yonli dezenflasyonist etkilerin daha belirgin hale gelmesiyle yilin ikinci
yarisinda enflasyonun disls edilimine girecedi yonindeki gegmis dederlendirmelere karsin,
glcla kredi ivmesi ve Turk Lirasindaki deger kaybiyla birlikte enflasyon 6ngoérilenden daha
yliksek bir seyir izlemistir. Yillik enflasyon alkolll icecekler-titin ile enerji gruplarindaki baz
etkileriyle Haziran ayindaki ylizde 12,62 dlizeyinden ylizde 11,75 gerilerken, gekirdek enflasyon
goOstergelerinin edilimleri ylksek seviylerini korumustur. Bu donemde tlketici fiyatlarinda
mevsimsellikten anndirilmis ceyreklik artis yizde 2,92 olmustur. Salginin birim maliyetler
Uzerindeki etkileri normallesme adimlarn neticesinde, azalarak da olsa, Uglincli ceyrekte de
hissedilmistir. Diger yandan, doviz kuru ve petrol fiyatlarindaki gelismelere bagl olarak Uretici
fiyatlarinda gozlenen vylksek artislar, tiketici fiyatlan (zerinde baski olusturmaya devam
etmistir. Bu dénemde enflasyon beklentileri artarken, fiyatlama davraniglarinda sektérel
farklihklar dikkate gekmistir. Talep kosullarinin gigli seyrettigi dayanikli mal gruplarinda maliyet
artislarinin giglu bir sekilde fiyatlara yansitildigi gézlenirken, giyim ve hizmetler gibi faaliyeti
salgindan en cok etkilenen gruplarda enflasyon nispeten disik seyretmektedir. Nitekim doviz
kuru gelismelerinin de etkisiyle temel mal ve hizmet enflasyonlarinin egiliminde belirgin bir
ayrisma goridlmektedir.
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Grafik: TUEE ve B Endeksi* (Yillik % Degisim) Grafik: Yillik Tiiketici Enflasyonuna Katki (% Puan)
Kaynak: TUIK Kaynak: TCMB, TUIK
* [slenmemis gida, enerji, alkol-tiitin, altin disi TUFE * Temel Mallar: Gida, enerji, alkolli icecekler ve titin ile altin disinda

kalan mallar.
** Titin ve Altin: Alkolli icecekler ve titin drinleri ile altin

6.1.3. DOViIZ KURLARI
2020 yilinin 2. geyredini 7,52 ile kapatan Amerikan Dolari 2020 Ekim ayinda 7,89’e; 8,88

ile kapatan Euro ise 2020 Ekim ayinda 9,29 seviyesine ylkselmistir.
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6.1.4. BEKLENTI VE GUVEN ENDEKSLERI

Beklenti Endeksi 2020 2. geyredinde bir dnceki yilin ayni dénemine
92,60; Giiven endeksi ise %8,8'lik artisla 62,80 olarak aciklandi.
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6.1.5. TURKIYE INSAAT SEKTORU VERILERI

TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

Tem'20
Eki'20

€320 (420

gore 9.7'lik dusugle

Glven
Endeksi
2020 ____.
2019 ____.
2018
2017

Kaynak: GYODER Tirkiye Gayrimenkul
Sektoérii 2020 - 2. Ceyrek Raporu

Uretim Yéntemiyle Insaat Sektériiniin Cari Fiyatlarla GSYH’den yillik bazda aldigi pay 2020

1. Ceyrek dbénem itibariyle %5.5 oldu. Ayni

dénemde insaat sektori %.5,4 bulylrken,

gayrimenkul faaliyetlerinin biylime orani %12,7 oldu. GSYH ise, %16.2artarak 1 trilyon 71

milyar 98 milyon TL oldu.
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*Bir énceki yilin ayni dénemi ile kiyaslamasi
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6.1.6. KONUT SATISLARININ DURUMU

2020 yih ikinci ceyrek konut satiglar, kiresel salgin nedeniyle Nisan ve Mayis aylarinda

gorulen ekonomik durgunluga karsin bir énceki yilin ayni dénemine goére yaklasik %14’'lik bir
artis gostererek 283.731 adet seviyesinde kapanmistir. Ozellikle Haziran ayi itibariyle kamu
bankalan tarafindan bagslatilan konut kredisi kampanyasi konut satislarini olumlu ydnde
etkilerken, kilresel salgin nedeniyle ertelenen talebin de etkisiyle Mayis ayi itibariyla konut
fiyatlarinda aylik %6.4 ile bugiine kadarki en ylksek aylik degisim gorilmustir.
2020 yili ikinci geyredinde 6nceki yilin ayni donemine gore, ilk el satislarda %8,1 oraninda disUs,
ikinci el satislarda %28 oraninda artis yasanmistir. Ilk satislarin toplam satislar icerisindeki orani,
bir 6nceki ceyrede artis gosterererk ceyreklik bazda %31,8 olarak gergeklesmis olsa da Haziran
ayinda %30,9 ile bu oran veri setindeki en diisiik seviyesine gerilemistir. Ipotekli satislarda konut
kredisi faiz oranlarindaki gerileme ile birlikte gegen yilin ayni dénemine goére %206,7 oraninda
bir artis gerceklesirken, diger satislarda ise verilen agiklanmaya baslanmasindan bu yana
ceyreklik bazda en disik satis sayisi gorilmis ve gegen yilin ayni dénemine goére %28,3
oraninda gerileme kaydedilmistir.

Konut kredisi kampanyasi ve ertelenen talebin etkisiyle talepte gérllen artis ikinci ceyrek
itibariyla konut fiyatlarina olumlu yansimis ve Mayis ayi itibariyla reel bazda gectigimiz yil Mayis
ayinda konut fiyat endeksinde yillik artis %1,5 seviyesinde iken, endeks bu yil Mayis ayinda yillik
bazda %23,1 oraninda artis géstermistir.

Yabancilara yapilan satislarin ise, i¢ talebin ylksek olmasi, kiresel salgin ve ugus
sinirlamalar nedeniyle toplam satiglar icerisindeki orani gerilemeye devam etmis ve %0,9 olarak
gerceklesmistir. Bununla birlikte, Haziran ayinda aylik bazda %93,5 oraninda artis goralmiustur.
ikinci ceyrekte yabancilara yapilan konut satislarinda ilk sirada %46,1 pay ile Istanbul yer
alirken, ikinci sirada %16,80 pay ile Antalya bulunmaktadir.

REIDIN-GYODER Yeni Konut Fiyat Endeksi 2020 Ekim Ay sonuglarina gére, Ekim ayinda
bir 6énceki aya goére %0,25, gegen yilin ayni dénemine gére %8.23 ve endeksin baslangi¢ donemi
olan 2010 yih Ocak Ayina gore ise %102.50 oraninda nominal artis gergeklesmistir.

202.5

0.25% 102.5%

8.23% ‘

YENI KONUT FIYAT ENDEKSI

2025
187.1
- 1702 i
1425
100~ 1132
50-
- :

10-2010 10-2011 10-2012 10-2013 10-2014 10-2015 10-2016 10-2017 10-2018 10-2019 10-2020

o

Yeni Konut Fiyat Endeksi, Ekim ayinda bir 6énceki aya goére, 1+1 konut tipinde %0.42
oraninda nominal artis; 2+1 konut tipinde %0.21 oraninda nominal artis; 3+1 konut tipinde
%0.15 oraninda nominal artis ve 441 konut tipinde ©%0.18 oraninda nominal artig
gerceklesmistir.
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Ekim ayinda, markali konut projeleri kapsaminda gergeklestirilen satiglarin %7.46 oraninda

erime go6zlenmistir. Temmuz ayinda satisi gergeklestirilen markal konutlarin %45.60" bitmis

konut stoklarindan, %54.40" ise bitmemis konut stoklarindan olusmaktadir.
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STOKTA KALAN DAIRELERIN DAGILIMI (%)

35.3%
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2020 Ekim ayinda markali konut projeleri kapsaminda gergeklestirilen satislarin %7.90'lik

(son 6 aylik ortalama %6) kisminin yabanc yatinmcilara yapildigi gézlemlenmistir. Ekim ayinda

agirlikli olarak 2+1 6zellikteki konutlarin %41.98lik tercih orani ile 6ne ciktigi gérilmektedir.

YABANCIYA KONUT SATIS ORANI (%)

20—
6% -
4% -
I
% -

08-2020 09-2020 10-2020

YABANCILARIN DAIRE TIPI TERCIHI (%)

6.17% 6.17%

441 Diger

Markali projelerden konut satin alan miusterilerin pesinat, senet ve banka kredisi kullanim

oranlari incelendiginde, Ekim ayinda pesinat kullanim orani %49.87, banka kredisi kullanim orani

%?20.31 ve senet kullanim orani %29.82 olarak gergeklesmistir.
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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 Ilceleri ile komsudur. Kartal;
Anadolu Yakasi nifusunun %9’luk kismini, Istanbul genelinin %3,2'sini olusturmaktadir. 1947
yilinda endustri bélgesi olarak ilan edilmesinin ardindan, Kartal, Istanbul'un hizla biyiyen
ilcelerinden biri haline gelmistir. 1973'te, Haydarpasa - Gebze banliydé tren hattinin agilmasi,
Otoyol baglantilan ve sahil yolu ile birlikte arttirilan ulasim aglan ve son olarak acilan Kadikoy -
Kartal Metro hatti ilgeyi ilgi ve cazibe bdlgesi haline getirmistir.

Kartal'da ulasim denizyolu, demiryolu ve otoyol ile saglanmaktadir. Istanbul’da bulunan
iki havalimanindan biri olan Sabiha Gékcen Havalimani Kartal ilgesine yakin konumludur. 2013
yili basinda faaliyete gegen Kartal-Kadikdy metro hatti ile bdélgenin kent merkezi ile arasindaki
bag iyice kuvvetlenmistir. Kartal'dan Adalarilcesine vapur, Yalova iline de deniz otobisl seferleri
yapllmaktadir. Bogazici Kbprusl ve Fatih Sultan Mehmet Kopriisi'ne giden otoban ve E5 karayolu
da Kartal'dan gecmektedir. Kadikdy-Kartal arasi uzanan Baddat Caddesi ve Tuzla ile Bostanci
arasi sahil yolu Kartal'daki diger karayolu ulasim secgenekleridir.

Atalar, Carsi, Cavusoglu, Cevizli, Cumhuriyet, Esentepe, Guimuspinar, Hirriyet, Karliktepe,
Kordonboyu, Kordonboyu 2, Orhantepe, Orta, Petrol-is, Sodanlik, Topselvi, Ugur Mumcu,
Yakacik, Yal, Yukar, Yunus olmak lizere toplam 21 adet mahallesi bulunmakta olup 2019 Yili
Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi’ne goére ilgenin nifusu 470.676 Kkisidir.

6.3. GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN OZET FAKTORLER
Olumlu faktorler:
e Konumu,
¢ Ulasim kolayhdi,
e Boélgenin tamamlanmis altyapisi.
Olumsuz faktorler:
¢ Dederleme konusu parselin “Trafo Yeri" olarak belirlenmis olmasi,
o Imar plani kapsaminda net parsel alaninin yapilasmaya elverisli olmamasi,
o Doviz kurlarindaki asin dalgalanma nedeniyle gayrimenkule olan genel talebin azalmig

olmasi.
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6.4. MEVCUT EKONOMIK KOSULLARIN, GAYRIMENKUL PIYASANIN ANALizi,
MEVCUT TRENDLER VE DAYANAK VERILER ILE BUNLARIN GAYRIMENKUL
DEGERINE ETKiLERi
2020 yili ilk ceyrek konut satislari, bir énceki yilin ayni dénemine goére yaklasik %33’ltk bir

artis gostererek 341.038 adet seviyesinde kapanmistir. Agustos 2019 itibariyla konut kredisi faiz

oranlarinda baslayan gerilemenin yilin ilk ceyredinde devam etmesi konut satiglarini olumlu
yonde etkilerken ocak ayi itibariyla konut fiyatlarinin reel getirisi de 29 ay aradan sonra tekrar
pozitife donmustir. Ancak, 11 Mart itibariyla COVID-19 salginina neden olan virlsin tGlkemizde
de goérilmesinin etkisiyle konut talebi ivme kaybetmeye basglamistir. Haziran 2020 déneminde
COVID-19 salgininin lilkemizde azalmasi ile yeni normallesme siireci dogrultusunda faizlerin
yeniden dusmesi gayrimenkule olan talebi artirmistir. Bu bilgilerin 1siginda rapor konusu
tasinmazlarin konumlandigi bdlgenin yakin analizi yapilmis ve piyasa arastirmalarinda da
tasinmazlarla benzer 6zellige sahip tasinmazlarin da gorildigi Uzere istenen satis bedellerinin
kendi igerisinde tutarh olduklan gézlenmistir. Tasinmazlarin konumlandigi bolgede bir 6nceki yila
gore blylk bir artis goézlemlenmemistir. Dederlemede ayrica raporun; “6.3. Gayrimenkulin

Degderine Etki Eden Ozet Faktérler” bashdi altinda belirtilen 6zellikler dikkate alinarak

tasinmazlara pazar degeri takdirinde bulunulmustur.

7. BOLUM KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI

7.1. DEGERLEME YAKLASIMLARI

Dederleme yaklasimlarinin uygun ve dederlenen varliklarinin igeridi ile iliskili olmasina
dikkat edilmesi gerekir. Asagida tanimlanan ve agiklanan U¢ yaklasim dederlemede kullanilan
temel yaklasimlardir. Bunlanin timd, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi
ilkelerine dayanmaktadir. Temel dederleme yaklasimlarina asagdidaki gibidir.

e Pazar Yaklasimi

e Gelir Yaklasimi

e Maliyet Yaklasimi
7.1.1. PAZAR YAKLASIMI

Pazar yaklasimi; varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastinlabilir (benzer)
varlklarla karsilastiriimasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade
eder.

Asadida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli
ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gortilmektedir:

o Degerleme konusu varligin deder esasina uygun bir bedelle son donemde satiimis

olmasi,

¢ Degerleme konusu varligin veya buna énemli 6lclide benzerlik tasiyan varlklarin aktif

olarak islem gérmesi,

e Onemli 6lciide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel gdzlemlenebilir

islemlerin s6z konusu olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklagima énemli
ve/veya anlamh adirlik verilmesi gerekli gortlmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadidi asadidaki ilave durumlarda, pazar yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli agirlik verilebilir. Pazar yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, dederlemeyi gergeklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve
pazar yaklasimi ile belirlenen gésterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla agirliklandirilip
agirliklandinlamayacadini dikkate almasi gerekli goralmektedir:
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o Dedgerleme konusu varliga veya buna onemli 6lciide benzer varliklara iliskin islemlerin,
pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar glincel olmamasi,

¢ Dedgerleme konusu varligin veya buna 6énemli 6lclide benzerlik tasiyan varlklarin aktif
olmamakla birlikte islem gbérmesi,

e Pazar islemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastirilabilir varliklarin
dederleme konusu varlikla 6nemli ve/veya anlamli farkliliklarinin, dolayisiyla da stibjektif
dizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

¢ Gilincel islemlere yonelik bilgilerin givenilir olmamasi (6rnedin, kulaktan dolma, eksik
bilgiye dayali, sinerji aliclli, muvazaali, zorunlu satis iceren islemler vb.),

e Varhdin degerini etkileyen onemli unsurun varligin yeniden Uretim maliyeti veya gelir
yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gorebilecedi fiyat olmasi.

7.1.2. GELIR YAKLASIMI

Gelir yaklasimi, g6sterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari
dedere donustlrilmesi ile belirlenmesini sadlar. Gelir yaklasiminda varligin dederi, varlik
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin bugtinkil degerine
dayanilarak tespit edilir. Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu
yaklasima 6nemli ve/veya anlaml adirlik verilmesi gerekli gértlmektedir:

e Varligin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin géziyle dederi etkileyen gok énemli bir

unsur olmasi,

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

Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamh adirlik verilmesi gerekli go6rtlmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadidi asadidaki ilave durumlarda, gelir yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamli adirlik verilebilir. Gelir yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi halinde,
degerlemeyi gergeklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve gelir
yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla adirliklandirilip
adirliklandinlamayacadini dikkate almasi gerekli goriilmektedir:

e Dedgerleme konusu varligin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin goéziiyle degeri

etkileyen bircok faktdérden yalnizca biri olmasi,

o Dederleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin
6nemli belirsizliklerin bulunmasi,

e Degerleme konusu varlikla ilgili bilgiye erisimsizligin bulunmasi (6rnedin, kontrol gici
bulunmayan bir pay sahibi gecmis tarihli finansal tablolara ulasabilir, ancak
tahminlere/blitcelere ulasamaz),

o Degerleme konusu varligin gelir yaratmaya heniz baslamamasi, ancak baslamasinin
planlanmis olmasi.

Gelir yaklasiminin temelini, yatinmcilarin yatinmlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri ve

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

Genel olarak yatinmcilarin sadece sistematik risk (“pazar riski” veya “gesitlendirmeyle
giderilemeyen risk” olarak da bilinir) igin ek getiri elde etmeleri beklenir.
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7.1.3. MALIYET YAKLASIMI

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doduran zaman, elverissizlik, risk gibi
etkenler s6z konusu olmadikga, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla
6deme yapmayacadl ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla goOsterge niteligindeki dederin
belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden Gretim
maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde gergeklesen tum yipranma
paylarinin disilmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger belirlenmektedir.

Asadida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli
ve/veya anlamh agirlik verilmesi gerekli gortilmektedir:

o Katihmcilarin dederleme konusu varlikla 6nemli 6lglide ayni faydaya sahip bir varlidi
yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katilimcilarin
dederleme konusu varlidi bir an evvel kullanabilmeleri icin 6nemli bir prim 6édemeye razi
olmak durumunda kalmayacaklar kadar, kisa bir stirede yeniden olusturulabilmesi,

e Varligin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 6zg niteliginin gelir yaklagimini
veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi,

e Kullanilan deder esasinin temel olarak ikame dederi 6rneginde oldugu gibi ikame
maliyetine dayanmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima édnemli
ve/veya anlamli adirhk verilmesi gerekli goérilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadidi asadidaki ilave durumlarda, maliyet yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli adirlik verilebilir. Maliyet yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, dederlemeyi gergeklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve
maliyet yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla agirliklandirilip
agirliklandinlamayacadini dikkate almasi gerekli géralmektedir:

e Katihmcillarin ayni faydaya sahip bir varligi yeniden olusturmayi dislindikleri, ancak
varligin yeniden olusturulmasinin 6niinde potansiyel yasal engellerin veya o6nemli
ve/veya anlamli bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,

e Maliyet yaklasiminin diger yaklasimlara bir capraz kontrol araci olarak kullaniimasi
(6rnedin, maliyet yaklasiminin, dederlemesi isletmenin strekliligi varsayimiyla yapilan
bir isletmenin tasfiye esasinda daha dederli olup olmadidinin teyit edilmesi amaciyla
kullaniimasi),

e Varligin, maliyet yaklasiminda kullanilan varsayimlari son derece glvenilir kilacak kadar,
yeni olusturulmus olmasi.

Kismen tamamlanmis bir varligin dederi genellikle, varligin olusturulmasinda gecen siireye
kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin dedere katki yapip yapmadigini) ve katilimcilarin,
varligin, tamamlandigindaki dederinden varligi tamamlamak igin gereken maliyetler ile kar ve
riske gbre yapilan uygun dizeltmeler dikkate alindiktan sonraki dederine iliskin beklentilerini
yansitacaktir.
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7.2. DEGERLEMEDE KULLANILACAK YONTEMLERIN BELIRLENMESI

Dederlemeye konu tasinmazin yaklasik 58 m?lik alani kismen “Ticaret + Konut Alani
yaklasik 113 m?'lik alani da kismen “Yol Alan1” icerisinde kalmakta olup, tapu kayitlar Gzerinde
de; “Is bu parsel trafo yeri olarak aynlmistir.” beyani bulunmaktadir. Ayrica yapilan
arastirmalarda; “Konut + Ticaret Alani” icerisinde kalan kismin derinligi 6 metreden az olup, plan
notuna gdre yapilasma sarti icin en az 6 metre derinlik sarti aranmaktadir. A-8 sayili plan notu
“Mevcut trafolar korunacaktir.” seklindedir. Bu sebeple parselin tek basina yapilasma imkani
yoktur.

Tasinmazin halihazirda bir bélimi (izerinde; bitisigindeki 10047 ada, 6 parsel lizerinde Is
Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S. tarafindan projelendirilmis ve hayata gecirilmis (Manzara
Adalar) projenin enerji ihtiyacini karsilamak lizere trafo yapilmis, bir b6limU lGzerinde de
imar planina uygun olarak yol bulunmaktadir. Degerlemeye konu parsel tUzerinde bulunan trafo;
Manzara Adalar projesinin butinleyici pargasidir. Adi gegen 10047 ada, 6 no’lu parselde bulunan
bagimsiz bélimler icin firmamiz tarafindan hazirlanan 22.12.2020 tarih ve 2020/iSGYO/006
numaral dederleme raporunda bu durum g6z oOninde bulundurularak deder takdirinde
bulunulmustur. Sonug olarak; degerlemeye konu tasinmaz biitiinleyicisi oldugu 10047
ada, 6 parsel ile bir deger olustururken tek basina bir dedger olusturmadigi ve
gayrimenkul pazarinda bir karsihiginin bulunmadigi diisiiniilmektedir. Bu nedenlerden
dolay! konu parsele deger takdirinde bulunulmamistir. Raporun “7.3. Fiyat Bilgisi Tespit
Edilen Emsal Bilgileri Ve Bu Bilgilerin Kaynagi1” bélimunde yer alan emsal tasinmazlar bilgi amaci
ile verilmistir.

7.3. PAZAR YAKLASIMINI, MALIYET YAKLASIMINI VE GELIR YAKLASIMINI
ACIKLAYICI BiLGILER, KONU GAYRIMENKULUN DEGERLEMESI ICiN BU
YAKLASIMIN KULLANILMA NEDENI
Raporun %“7.2. Degerlemede Kullanilacak Yontemlerin Belirlenmesi” bashg:

altinda yazan nedenlerden dolayi degerlemede pazar yaklasimi, maliyet yaklasimi ve

gelir yaklasimi yéntemleri kullanilamamistir.

7.4. FIYAT BILGISI TESPIT EDILEN EMSAL BILGILERI VE BU BILGILERIN

KAYNAGI
Tasinmazin konumlandidi bélgede bulunan satilik parsellere ait bilgiler asagidaki gibidir.
1) Tasinmazin yakin cevresinde bulunan, 396 m? yzdélciimli, “Konut Alanl” lejandina ve
“E: 1,75" yapilasma sartlarina sahip arsa 2.500.000,-TL bedelle satiliktir.
(m? birim satis fiyati ~ 6.315,-TL)
Ilgili tel.: 0216 374 13 34
2) Tasinmazin yakin gevresinde bulunan, 242 m? yz6lgimli, “Konut Alani” lejandina ve
“E: 1,75” yapilasma sartlarina sahip arsa 1.100.000,-TL bedelle satiliktir.
(m? birim satis fiyati ~ 4.545,-TL)
Ilgili tel.: 0505 235 46 34
3) Tasinmazin yakin gevresinde bulunan, 344 m? yiz6lgimlld, “Konut Alani” lejandina ve
“E: 1,75" yapilasma sartlarina sahip arsa 2.150.000,-TL bedelle satiliktir.
(m? birim satis fiyati ~ 6.250,-TL)
Ilgili tel.: 0216 377 65 64
4) Tasinmazin yakin cevresinde bulunan, 187 m? yuzolcimli, “Konut Alan1” lejandina ve
“E: 1,75" yapilasma sartlarina sahip arsa 820.000,-TL bedelle satiliktir.
(m? birim satis fiyati ~ 4.385,-TL)
Ilgili tel.: 0531 871 56 00
5) Rapor konusu tasinmazin Emlak Vergi Beyannamesi’'ne esas 2019 yili m2 rayic bedeli
1.256,29 TL'dir.
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7.5. KULLANILAN EMSALLERIN SANAL ORTAMDAKI HARITALARINDAN
CIKARTILMIS, DEGERLEMEYE KONU GAYRIMENKULE YAKINLIGINI
GOSTEREN KROKILER
Kullanilan emsallerin sanal ortamdaki haritalarindan cikartilmis, dederlemeye konu

gayrimenkule yakinligini gésteren kroki asagidaki gibidir.

) ,uwem ke

En verimli ve en iyi kullanim, katilimcinin bakis agisindan, bir varliktan en ylksek degerin
elde edilecedi kullanimdir. En verimli ve en iyi kullanimin fiziksel olarak mimkin (uygulanabilir
oldugunda) finansal olarak karli, yasal olarak izin verilen ve en ylksek deder ile sonuclanan
kullanim olmasi gerekir. Bir varligin en verimli ve en iyi kullanimi optimal bir kullanimin s6z
konusu olmasi halinde cari veya mevcut kullanimi olabilir. Ancak, en verimli ve en iyi kullanim
cari kullanimdan farklilasacadi gibi bir dlizenli tasfiye hali de olabilir.

Yukaridaki tanimdan hareketle rapor konusu parselin konumu, fiziksel 6zellikleri,
blyukliga ile mevcut imar durumu da dikkate alindidinda dikkate alindiginda en verimli kullanim
segenedinin; “trafo alani ve yol” olarak kullaniimasi olacagi goriis ve kanaatindeyiz.

8. BOLUM ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI VE GORUS

8.1. FARKLI DEGERLEME YONTEMLERI ILE ANALiZ SONUCLARININ
UYUMLASTIRILMASI VE BU AMACLA IZLENEN METOTLARIN VE
NEDENLERININ ACIKLANMASI
Dederlemeye konu tasinmazin yaklasik 58 m?lik alani kismen “Ticaret + Konut Alam”

yaklasik 113 m?lik alani da kismen “Yol Alami” icerisinde kalmakta olup, tapu kayitlar tizerinde
de; “Is bu parsel trafo yeri olarak ayrnlmistir.” beyani bulunmaktadir. Ayrica yapilan
arastirmalarda; “Konut + Ticaret Alani” icerisinde kalan kismin derinligi 6 metreden az olup, plan
notuna gdre yapilasma sarti icin en az 6 metre derinlik sarti aranmaktadir. Bu sebeple parselin
tek basina yapilasma imkani olmayip, komsu parseller ile tevhit edilmesi gerekmektedir.
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Tasinmazin halihazirda bir bdlimi tizerinde; bitisigindeki 10047 ada, 6 parsel lizerinde Is
Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S. tarafindan projelendirilmis ve hayata gecirilmis (Manzara
Adalar) projenin enerji ihtiyacini karsilamak lizere trafo yapilmis, bir bé6limu Gzerinde de
imar planina uygun olarak yol bulunmaktadir. Degerlemeye konu parsel lizerinde bulunan trafo;
Manzara Adalar projesinin butlnleyici parcasidir. Adi gecen 10047 ada, 6 no’lu parselde bulunan
bagimsiz bélimler icin firmamiz tarafindan hazirlanan 20.12.2019 tarih ve 2019/iSGYO/003
numarall dedgerleme raporunda bu durum g6z oOnlinde bulundurularak deder takdirinde
bulunulmustur. Sonucg olarak; degerlemeye konu tasinmaz biitiinleyicisi oldugu 10047
ada, 6 parsel ile bir deger olustururken tek basina bir deger olusturmadigi ve
gayrimenkul pazarinda bir karsiliginin bulunmadigi diisiiniilmektedir. Bu nedenlerden
dolay! konu parsele deger takdirinde bulunulmamistir.

8.2. ASGARI HUSUS VE BILGILERDEN RAPORDA YER VERILMEYENLERIN
NEDEN YER ALMADIKLARININ GEREKGCELERI
Asgari husus ve bilgilerden raporda yer verilmeyen madde bulunmamaktadir.

8.3. YASAL GEREKLERIN YERINE GETIRILIP GETIRILMEDiIGiI VE MEVZUAT
UYARINCA ALINMASI GEREKEN iIzZiN VE BELGELERIN TAM VE EKSIKSiz
OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS
Degderleme tarihi itibariyle rapor konusu gayrimenkul “arsa” niteliginde olup, dosyasinda

herhangi bir resmi evrak bulunmamaktadir.

8.4. VARSA, GAYRIMENKUL UZERINDEKI TAKYIDAT VE IPOTEKLER ILE ILGILI
GORUS
Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina Iliskin Esaslar Teblidi'nin 22. maddesinin birinci

fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen hikimler cergcevesinde tapu kayitlarinda yer alan

beyanlarin tasinmazin devrine ve dederine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

8.5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL UZERINDEKI IPOTEK VEYA
GAYRIMENKULUN DEGERINI DOGRUDAN VE ONEMLI OLCUDE
ETKILEYEBILECEK NITELIKTE HERHANGI BIR TAKYIDAT BULUNMASI
DURUMLARI HARIG, DEVREDILEBILMESI KONUSUNDA BIR SINIRLAMAYA
TABI OLUP OLMADIGI HAKKINDA BILGI
Rapor konusu tasinmazlarin tapu incelemesi itibariyle sermaye piyasasi mevzuati

hikUmleri cercevesinde; devredilmelerinde (satisina) herhangi bir sakinca olmayacadi goris ve

kanaatindeyiz.

8.6. DEGERLEME KONUSU ARSA VEYA ARAZI iSE, ALIMINDAN ITIBAREN BES
YIL GECMESINE RAGMEN UZERINDE PROJE GELiSTIRILMESINE YONELIK
HERHANGI BiR TASARRUFTA BULUNUP BULUNMADIGINA DAIRE BILGI
Rapor konusu tasinmazin edinilme tarihi 07.01.2015 tarihidir. Parsel Gzerinde trafo binasi

insa edilmis olup, s6z konusu yapiya ait resmi belge (mimari proje, yapi ruhsati ve yapi kullanma

izin belgesi) bulunmadigindan hangi tarihte insa edildigi bilinmemektedir.
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8.7. DEGERLEME KONUSU UST HAKKI VEYA DEVRE MULK HAKKI iSg, UST
HAKKI VE DEVRE MULK HAKKININ DEVREDILEBILMESINE ILISKIN
OLARAK BU HAKLARI DOGURAN SOZLESMELERDE OZEL KANUN
HUKUMLERINDEN KAYNAKLANANLAR HARIC HERHANGI BiR SINIRLAMA
OLUP OLMADIGI HAKKINDA BiLGi
Rapor konusu tasinmaz bu kapsam disindadirlar.

8.8. GAYRIMENKULUN TAPUDAKI NITELiGINiN, FiiLi KULLANIM SEKLINiN
VE PORTFOYE DAHIiL EDiLME NiTELiGININ BiRBiRiYLE UYUMLU OLUP
OLMADIGI HAKKINDA GORUS ILE PORTFOYE ALINMASINDA HERHANGI
BiR SAKINCA OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS
Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina Iliskin Esaslar Teblidi'nin 22. maddesinin birinci

fikrasinin (r) bendi; “Ortaklik portfoyline dahil edilecek gayrimenkullerin tapudaki niteliginin, fiili
kullanim seklinin ve portféye dahil edilme niteliginin birbiriyle uyumlu olmasi esastir. Ortakligin
mulkiyetinde bulunan arsa ve araziler lGzerinde metruk halde bulunan, herhangi bir gelir
getirmeyen veya tapu katiginin beyanlar hanesinde riskli yapi olarak belirtilmis yapilarin
bulunmasi halinde, s6z konusu durumun hazirlatilacak bir gayrimenkul dederleme raporuyla
tespit ettirilmis olmasi ve s6z konusu yapilarin yikilacaginin ve gerekmesi halinde gayrimenkulin
tapudaki niteliginde gerekli degdisikligin yapilacaginin Kurula beyan edilmesi halinde ilk cimlede
belirtilen sart aranmaz.” seklindedir.

Tasinmazin halihazirda bir bélimi izerinde; bitisigindeki 10047 ada, 6 parsel lizerinde Is
Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S. tarafindan projelendirilmis ve hayata gegirilmis (Manzara
Adalar) projenin enerji ihtiyacini karsilamak Uzere trafo yapilmis, bir bélimU Gzerinde de imar
planina uygun olarak yol bulunmaktadir. Dedgerlemeye konu parsel (zerinde bulunan trafo;
Manzara Adalar projesinin bltlnleyici pargasidir. Adi gegen 10047 ada, 6 no’lu parselde bulunan
bagimsiz bélimler icin firmamiz tarafindan hazirlanan 22.12.2020 tarih ve 2020/iSGY0/006
numarall degerleme raporunda bu durum g6z oOnlnde bulundurularak deder takdirinde
bulunulmustur. Rapora konu tasinmaz; 1/1000 6lgekli uygulama imar planinda kismen “Konut
+ Ticaret Alan1” kismen “Yol” icerisinde kalmakta, tapu kayitlar tizerinde “Is bu parsel trafo
yeri olarak aynlmistir.” beyani bulunmakta, imar planinda yolda kalan kismi “Yol” (Camlik Sokak)
olarak kullanilmakta ve halihazirda tasinmaz trafo ve yol olarak kullanilmaktadir.

Tasinmazin tapudaki niteligi arsa olup, beyanlar hanesinde yazan “is bu parsel
trafo yeri olarak ayrilmistir.” beyani ile halihazir kullanim niteligi uyumludur. Tapu
kayitlar1 incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazin sermaye piyasasi mevzuati
hiikiimleri gergcevesinde gayrimenkul yatirhbm ortakhg: portfoyiinde bulunmasinda
sakinca olmadigi goriis ve kanaatindeyiz.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulugundan teyit edebilirsiniz.

TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

9. BOLUM SONUC
9.1. SORUMLU DEéERLEME UZMANININ SONUC CUMLESI

Rapor konusu tasinmazin sermaye piyasasi mevzuati hukimleri gercevesinde gayrimenkul

yatinnm ortakhdi portféylinde bulunmasinda ve devredilmesinde (satisina) herhangi bir sakinca

olmayacadi goéris ve kanaatindeyiz.

9.2. NiHAI DEGER TAKDiRi
Rapor igeriginde 6zellikleri belirtilen tasinmazin yerinde yapilan incelemesinde, konumuna,
baylklaglne, fiziksel 6zelliklerine, imar durumu ve rapor icerisinde belirtilen kisithlik durumu

dikkate alinarak takdir olunan pazar dederi asagida tablo halinde sunulmustur.

KDV HARIC KDV DAHIL

PAZAR DEGERI

e KDV oranlari gincel mevzuat kapsaminda dikkate alinmistir. Vergi Kanunlarinin Katma Deder
Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin 6zel huktmleri dikkate alinmamistir.

e Bu rapor, talep eden kurum disinda baska bir kurum ya da kisi tarafindan kullanilamaz ve higbir
kosulda talep eden kurum ve kisi disinda 3. sahislara verilemez. Rapor kopyalarinin kullanimlari
halinde ortaya cikabilecek sonuclardan sirketimiz sorumlu dedildir.

Bilgilerinize sunulur. 22 Aralik 2020
(Degerleme tarihi: 16 Aralik 2020)

Saygilarimizla,

Jr=ted

Alican KOCALI Nurettin KULAK
(SPK Lisans Belge No: 401880) (SPK Lisans Belge No: 401814)
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

Ekler:

Uydu GérinUgleri

Fotograflar

Tapu Sureti

Tasinmaza Ait Tapu Kaydi

Imar Durumu Yazisi ve Plan Notlari

2020 Yili Emlak Rayic Bedeli

Sirketimiz Tarafindan Degderleme Konusu Gayrimenkul icin Daha Once Hazirlanan Rapor Bilgileri
Raporu Hazirlayanlari Tanitici Bilgiler

SPK Lisans Belgeleri ve Mesleki Tecriibe Belgeleri
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