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T/ TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

YONETICI OZETI

RAPOR BiLGILERi

Degerlemeyi Talep Eden : Is Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.

Raporu Hazirlayan Kurum
Dayanak So6zlesmesi

Degerleme Calismalarinin Bitis
Tarihi
Rapor Tarihi

Raporlama Siiresi

Rapor No

Degerlenen Miilkiyet Haklari
Raporun Konusu

GAYRIMENKULE AIT BILGILER

: Terra Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S.
: 15.10.2024 tarih ve 006 kayit no’lu

. 19.12.2024
: 23.12.2024

1 2 is gunu

: 2024/1SGY0/006

: Tam milkiyet

: Bu rapor; Is Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi A.S.nin

talebine istinaden tasinmazin Tlrk lirasi cinsinden
pazar dederinin tespitine yonelik hazirlanmistir.

Gayrimenkuliin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

Sahibi
Mevcut Kullanim
Tapu Incelemesi

Imar Durumu

: Karlitepe Mahallesi, Camlik Sokak,

10047 Ada, 400 No’lu Parsel
Kartal / ISTANBUL

: Istanbul ili, Kartal ilcesi, Karliktepe Mahallesi,

10047 ada, 170,97 m?2 yizolclimll arsa vasfindaki
400 no'lu parsel

: Is Gayrimenkul Yatirnm Ortakhigi A.S.
: Halihazirda parsel bos durumdadir.
: Tasinmaz Uzerinde takyidat bulunmaktadir.

(Bkz. Rapor / 4.1.2. Tapu Kayitlar incelemesi)

: 1/1000 6lgekli Uygulama Imar Plani’'nda; kismen

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

GAYRIMENKULLER iCiN TAKDIR EDILEN DEGERLER (KDV HARIC)

Not: Tasinmaz halihazirda bitisigindeki 10047 ada, 6 parsel (izerinde Is Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.
tarafindan projelendirilmis ve hayata gegirilmis (Manzara Adalar) projesinin biatlnleyici bir pargasi ve
bos durumda olup bir bélimu Gzerinde de imar planina uygun olarak yol bulunmaktadir. Adi gegen
10047 ada, 6 no'lu parselde bulunan badimsiz boélimler icin firmamiz tarafindan hazirlanan
23.12.2024 tarih ve 2024-ISGYO-007 numarali dederleme raporunda bu durum géz éninde
bulundurularak deder takdirinde bulunulmustur. Sonuc¢ olarak; dederlemeye konu tasinmaz
bitlinleyicisi oldugu 10047 ada, 6 parsel ile bir deger olustururken tek basina bir deger olusturmadigi
ve gayrimenkul pazarinda bir karsiliginin bulunmadigi distinilmektedir. Bu nedenlerden dolayi konu
parsele deder takdirinde bulunulmamistir.

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Gayrimenkul Degerleme Uzmani Zafer TOKA (SPK Lisans Belge No: 406509)

Sorumlu Degerleme Uzmani Nurettin KULAK (SPK Lisans Belge No: 401814)
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ALIM-SATIM ISLEMLERINE VE GAYRIMENKULUN HUKUKI DURUMUNDA
MEYDANA GELEN DEGISIKLIKLERE (IMAR PLANINDA MEYDANA GELEN
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TLISKIN ACTKLAMA. ... cttiit ettt e e e e et e et e e e et e et e e et e et e st e e st e eaneesbnees 10
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DEGERLEME ISLEMINI OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN VEYA SINIRLAYAN
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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

Yatinrm Ortakhdi A.S. igin sirketimiz
tarafindan 23.12.2024 tarihinde,
2024/ISGYO/006 rapor numarasi ile

hazirlanmistir.

Zafer TOKA - SPK Lisans No: 406509
(Gayrimenkul Degerleme Uzmani)
Nurettin KULAK - SPK Lisans No: 401814
(Sorumlu Dedgerleme Uzmani)

Bu dederleme raporu igin, sirketimizin
dederleme uzmanlarn 19.12.2024 tarihinde

dederleme  calismalarini bitirmis  ve
23.12.2024  tarihi itibari ile raporu
hazirlamiglardir. Bu slrede gayrimenkul
mahallinde ve ilgili resmi dairelerde

incelemeler ve ofis galismasi yapilmistir.

Bu dederleme raporu, sirketimiz ile Is
Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S. arasinda
taraflarin hak ve yutkimldltklerini belirleyen
006 no’lu ve 15.10.2024 tarihli dayanak
sOzlesmesi hikimlerine bagh kalinarak
hazirlanmistir.

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun III-
62.3 sayilli "Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Dederleme
Kuruluslan Hakkinda Teblig” huktmleri ile
ayni tebligin ekinde yer alan “Dederleme
Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlar”, 01.02.2017 tarih Seri III-62.1
sayllil "Sermaye Piyasasinda Dederleme
Standartlan Hakkinda Teblig” dogrultusunda
Sermaye Piyasas!i Kurulu Karar Organi'nin
22.06.2017 tarih ve 25/856 sayil karar ile
Uluslararasi Dederleme Standartlan 2017
kapsaminda hazirlanmistir. Rapor; Sermaye
Piyasas! Kurulu’nun III-62.3 sayil tebligin 1.
maddesinin 2. fikrasi kapsaminda
hazirlanmistir.

Tasinmazlar igin daha ©Once sirketimiz
tarafindan hazirlanmis iki adet dederleme
raporu bulunmakta olup raporlara ait bilgiler
rapor ekinde sunulmustur.
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2. BOLUM SIRKET VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER

2.1. SIRKETI TANITICI BiLGILER

SIRKETIN UNVANI : Terra Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S.

SIRKETIN ADRESI : Kiclkbakkalkéy Mahallesi, Sevda Sokak, No: 1, Seven Tower,
Kat: 5, Ofis: 4, Atasehir / ISTANBUL

TELEFON NO : +90 (216) 784 41 10

KURULUS TARIHI : 13 Adustos 2014

ODENMIS SERMAYESI : 1.000.000,-TL

TICARET SICIiL NO : 934372

SPK LISANS TARIHI : Sirket, 03.12.2014 tarihi itibariyle Basbakanlik Sermaye

Piyasas! Kurulu’nun (SPK) “Gayrimenkul Dederleme Sirketleri
Listesi”ne alinmistir.

BDDK LISANS TARIHI : Sirket, 02.04.2015 tarihi itibariyle Bankacilik Diizenleme ve
Denetleme Kurumu (BDDK) tarafindan “gayrimenkul,
gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule bagh hak ve
faydalarin degerlemesi” hizmetini vermekle yetkilendirilmistir.

FAALIYET KONUSU : Ylrirlikteki mevzuat cercevesinde her tlrlG resmi ve 0Ozel,
gercek ve tlizel kisi ve kuruluslara ait gayrimenkuller,
gayrimenkul projeleri ve gayrimenkule dayali hak ve faydalar
ile menkullerin yerinde tespiti ve degerlemesini yapmak,
dederlerini tespit etmeye yonelik tim raporlarn diizenlemek,
analiz ve fizibilite c¢alismalarini sunmak ve problemli
durumlarda géris raporu vermektir.

2.2. MUSTERIYI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI : Is Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.

SIRKETIN ADRESI : Levent Mahallesi, Meltem Sokak,

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

TELEFON NO : +90 (850) 724 23 50

FAKS NO : +90 (212) 325 23 80

TESCIL TARIHI : 06.08.1999

ODENMIS SERMAYESI : 958.750.000,-TL

KAYITLI SERMAYE TAVANI : 7.000.000.000,-TL

TICARET SICIL NO : 402908

FAALIYET KONUSU : Sirket, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun gayrimenkul yatinm

ortakhklarina iliskin dizenlemeleri ile belirlenmis usul ve
esaslar dahilinde, gayrimenkullere, gayrimenkule dayall
sermaye piyasasl araclarina, gayrimenkul projelerine,
gayrimenkule dayali haklara ve sermaye piyasasi araglarina
yatirnrm yapabilen, belirli projeleri gerceklestirmek lzere adi
ortakhk kurabilen ve Sermaye Piyasasi Kurulu
dizenlemelerinde izin verilen diger faaliyetlerde bulunabilen
. . . bir sermaye piyasasi kurumudur.
2.3. MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN SINIRLAMALAR

VE ISIN KAPSAMI

Bu rapor, Is Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S.’nin talebine istinaden degerlemeye konu
tasinmazin Turk lirasi cinsinden toplam pazar dederinin tespitine yonelik olarak; Sermaye
Piyasasi Kurulu'nun III-62.3 sayili “"Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Dederleme Kuruluslari Hakkinda Teblig” hiikimleri ile ayni tebligin ekinde yer alan “Dederleme
Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar”, Kurul’'un Seri III-62.1 sayil “Sermaye
Piyasasinda Dederleme Standartlan Hakkinda Tebligi” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu
Karar Organi'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karan ile uygun gérilen Uluslararasi
Dederleme Standartlari 2017 kapsaminda hazirlanmistir. Rapor; Sermaye Piyasasi Kurulu’nun
I11-62.3 sayih tebligin 1. maddesinin 2. fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

isbu degerleme raporu amacina uygun olarak hazirlanmis olup baska amagla kullanilamaz.
Tarafimiza musteri tarafindan getirilen herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.
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T/ TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

3. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLARI VE UYGUNLUK
BEYANI

3.1. DEGER TANIMI VE GECERLILiK KOSULLARI
Pazar Degeri: Bir varlik veya ytukimliliglin, 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
dedistirmesinde kullaniimasi gerekli gérilen tahmini tutardir.
Bu degerleme calismasinda asagidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir.
¢ Analiz edilen gayrimenkulln tird 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 Gayrimenkulln satisi icin makul bir stire taninmistir.
o Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapiimaktadir.
e Gayrimenkulin alim-satim igslemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa faiz oranlari
Uzerinden gergeklestirilmektedir.
¢ Gayrimenkulin makul sartlarda elde edilebilecek en olasi dederi takdir edilmektedir.
e Takdir edilen deder; dederleme tarihi itibariyle belirlenmis olup degerleme tarihine
o6zgludar.

3.2. UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inancglarimiz dogrultusunda asadgidaki hususlari teyit ederiz:

¢ Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler cercevesinde dogrudur.

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

e Dederleme konusunu olusturan miulkle ilgili olarak glincel veya gelecege donlik 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 tcret, musterinin amaci lehine
sonuclanacak bir yone veya dnceden saptanmis sonuglarin gelistiriimesi ve bildirilmesine
veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir olayin meydana
gelmesine bagh degildir.

e Dederleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirilmistir.

e Raporlama asamasinda goérev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

e Bu raporun konusu olan miulk sahsen incelenmistir. Dederleme calismasinda gorev
alanlarin dederlemesi yapilan mulkin yeri ve turi konusunda daha 6nceden deneyimi
bulunmaktadir.

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

e Raporumuz Sermaye Piyasasi Kurulu'nun ilgili tebliginin sorumluluk, bagimsizlik, isin
kabulli ve devri, mesleki 6zen ve titizlik, sir saklama yukimlulaga ilke ve kurallarina
uygun sekilde hazirlanmaktadir. Sirketimizde “Kalite Glivence Sistemi” uyarinca bu ilke
ve kurallarin denetimi yapiimaktadir.
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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 Yatirrm Ortakhidi A.S.
ILi : Istanbul

ILCESI : Kartal

MAHALLESI : Karliktepe

MEVKI1

PAFTA NO : G22-a-14-b-2-b
ADA NO : 10047 (*)
PARSEL NO : 400

NITELIGI : Arsa
YUZOLGUMU: 170,97 m2 (*)
YEVMIYE NO : 25625 (*)
CILT NO :2

SAYFA NO :102

TAPU TARIHI: 11.10.2019 (*)

(*) Dederlemeye konu tasinmazin eski adasi 2274 ada olup alani 170 m2'dir. Ancak 11.10.2019 tarih ve
25625 yevmiye no ile 3402 sayil Kadastro Kanunu'nun Ek-1. Maddesi geregi ylUz Olcim ve cins
degisikligi islemi ile ylzolcimua; 170,97 m?, ada numarasi da 10047 olarak degismistir. Rapor ekinde
sunulan tapu eski tapu olup bilgilendirme amaci ile verilmistir.

4.1.2. TAPU KAYITLARI INCELEMESI

04.12.2024 tarihi itibari ile Tapu ve Kadastro Genel Mudurligu Tasinmaz Dederleme
Modull Sistemi'nden temin edilen “Tasinmaza Ait Tapu Kaydil” belgesine gbére, rapor konusu
tasinmaz Uzerinde asadidaki notlarin bulundugu tespit edilmistir.

Beyanlar Béluma:

e Is bu parsel trafo yeri olarak ayriimistir. (30.03.1984 tarih ve 884 yevmiye no ile)
4.1.3. KADASTRO INCELEMESI

Dederlemeye konu tasinmazlarin kadastral siniri, alan ve konum tespiti Kartal Kadastro
Mudurligd’nde bulunan paftalar Gzerinden 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 Midirligi’nden temin edilen 11.10.2024 tarih ve E-
37169365-310-510659 sayili imar durumu yazisinda “19.04.2013 tasdik tarihli 1/1000 olgekli
Kartal Giineyi Revizyon Uygulama Imar Plani kapsaminda 5/BL-5/3, 0.40/2.00 (26.10.2020
tasdik tarihli 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plani Degisikligi plan notlarinin B.2.2. maddesine
istinaden * Kat adedi verilen Konut+Ticaret blok yapilanmalarinda kat adedi iptal edilerek TAKS
dederi 0.20-0.40 arasinda serbest birakilmis olup glineyindeki adalarda Yengok:10 Kat,
kuzeyindeki adalarda Yengok:15 Kat olarak belirlenmistir.”) yapilanma sartlarinda Ticaret+Konut
alaninda kismen de yolda kalmaktadir.” denilmistir.
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Belediyede yapilan incelemede tasinmazin 58 m?¥lik alanin kismen “Konut + Ticaret
Alam” yaklasik 113 m?lik alanin da kismen “Yol” igerisinde kaldigi ve yerinin dogru oldugu
ogrenilmistir.

Dederlemeye konu tasinmazin “Konut + Ticaret Alani” icerisinde kalan kismin derinligi 6
metreden az olup plan notlarinda yapilasma icin en az 6 metre derinlik sarti aranmaktadir.

Tasinmaz halihazirda bitisiindeki 10047 ada, 6 parsel lzerinde Is Gayrimenkul Yatinm
Ortakligi A.S. tarafindan projelendirilmis ve hayata gecirilmis (Manzara Adalar) projesinin
bitinleyici bir parcasi ve bos durumda olup bir bolimu Gzerinde de imar planina uygun olarak
yol bulunmaktadir.

A-8 sayili plan notu “Mevcut trafolar korunacaktir.” seklindedir.

Bu sebeplerden dolayi parselin tek basina yapilagsma imkani yoktur.

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

o Insaat Nizam: Blok nizam

e TAKS: 0,20 - 0,40

¢ KAKS: 2,00
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Not: Taban Alani1 Katsayisi (TAKS): Yapinin taban alaninin parsel alanina oranindan elde edilen sayidir.
Taban alani, yapinin parsel icinde plan ve ydnetmelik hikimlerine gére diizenlenmis zeminde
kaplayacadi alandir. Isikliklar, eklentiler (mtstemilat) bu alana katilmaz.

Katlar Alani Katsayisi (KAKS): Yapinin bitin katlardaki alanlari toplaminin parsel alanina
oranindan elde edilen sayidir. Katlar alani; bodrum, asma, ¢gekme ve gati katlar ve kapali gikmalar
dahil kullanilabilen batin katlarin isikliklar giktiktan sonraki alanlari toplamidir.
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4.1.5. GAYRIMENKULUN PROJE, RUHSAT, SEMA VB. DOKUMANLARI HAKKINDA
BILGILER

Kartal Belediye Baskanhgdi Imar ve Sehircilik Midirligi'nde tasinmaza ait arsiv dosyalar
Uzerinde yapilan incelemelerde parsele ait yeni tarihli proje, ruhsat vb. belgeye rastlaniimamistir.
4.2. GAYRIMENKUL ILE ILGILI HERHANGI BiR TAKYIDAT VEYA DEVREDILMESINE

ILiSKiIN BiR SINIRLAMA OLUP OLMADIGI HAKKINDA BiLGi

Degderlemeye konu tasinmaz lizerinde “Is bu parsel trafo yeri olarak ayriimistir.” beyani
bulunmaktadir. Tasinmaz Uzerinde daha 6nce halihazirda bitisigindeki 10047 ada, 6 parsel
tzerinde Is Gayrimenkul Yatinm Ortakhd A.S. tarafindan projelendirilmis ve hayata gegirilmis
(Manzara Adalar) proje icin trafo yapisi bulunmakta iken glincelde projenin bittnleyici bir pargasi
ve bos durumda olup bir b6limU Gzerinde de imar planina uygun olarak yol bulunmaktadir.

Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina 1Iliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci
fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen hikimler gergcevesinde 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 yatirnm ortakhigi portfoyiinde
bulunmasinda herhangi bir sakinca olmayacagi goriis ve kanaatindeyiz.

4.3. GAYRIMENKUL ILE ILGILI VARSA, SON UC YILLIK DONEMDE GERCEKLESEN ALIM-
SATIM ISLEMLERINE VE GAYRIMENKULUN HUKUKI DURUMUNDA MEYDANA
GELEN DEGISIKLIKLERE (IMAR PLANINDA MEYDANA GELEN DEGISIKLIKLER,
KAMULASTIRMA ISLEMLERI VB.) ILISKIN BILGI

4.3.1. KADASTRAL DURUMUNDAKI DEGIiSIKLIKLER
Yapilan incelemelerde son 3 yillik dénemde dederlemeye konu gayrimenkulliin kadastral

durumunda herhangi bir dedisiklik olmadigi tespit edilmistir.

4.3.2. MULKIYET DURUMUNDAKI DEGISiKLIKLER
Yapilan incelemelerde son 3 vyillik donemde dederlemeye konu parselin miulkiyet

durumunda herhangi bir degisiklik olamadigi belirlenmistir.

4.3.3. IMAR DURUMUNDAKI DEGiSIiKLIKLER
Yapilan incelemelerde son 3 vyillk donemde dederlemeye konu gayrimenkullin imar

durumunda herhangi bir degisiklik olmadigi tespit edilmistir.

4.3.4. GAYRIMENKULUN HUKUKI DURUMUNA ILISKIN BiLGi
Tasinmazin hukuki durumu ile ilgili herhangi bir kisithlik s6z konusu dedildir.

4.4. GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN IMAR DURUMUNA iLiSKiIN BiLGiLER
Tasinmaz; kismen “Ticaret + Konut Alan1”, kismen de “Yol” igerisinde kalmaktadir.
Bdlgede genel olarak ayni aks lzerinde; konut, ticaret ve acgik/kapali spor tesisleri alani

lejantina sahip lizerlerinde yapilar bulunan parseller bulunmaktadir.
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4.5. GAYRIMENKUL ICIN ALINMIS DURDURMA KARARI, YIKIM KARARI, RISKLI YAPI
TESPITi VB. DURUMLARA DAIR AGCIKLAMALAR
Tasinmaz ile ilgili herhangi bir yasal evrak (mimari projesi yapi ruhsati ve yapi kullanma

izin belgesi vs.) ile herhangi bir olumsuz evrak (durdurma karari, yikim karari ve riskli yapi

tespiti) bulunmamaktadir.

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

sOzlesmesi, kat karsilidi insaat sOzlesmesi ve hasilat paylasimi sézlesmesi tarafimiza ibraz

edilmemigtir.

4.7. GAYRIMENKUL VE GAYRIMENKUL PROJELERI 1ICIN ALINMIS YAPI
RUHSATLARINA, TADILAT RUHSATLARINA, YAPI KULLANMA IZINLERINE
ILISKIN BILGILER ILE ILGILI MEVZUAT UYARINCA ALINMASI GEREKLI TUM
iZINLERIN ALINIP ALINMADIGINA VE YASAL GEREKLiLiGi OLAN BELGELERIN
TAM VE DOGRU OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA BiLGi
Tasinmaz Uzerinde daha énce halihazirda bitisiindeki 10047 ada, 6 parsel lzerinde Is

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

Adalar) proje icin trafo yapisi bulunmakta iken giincelde projenin bitlinleyici bir parcasi ve bos

durumda olup bir bdlimu Gzerinde de imar planina uygun olarak yol bulunmaktadir.

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

4.8. DEGERLEMESI YAPILAN PROJELER iLE ILGiLi OLARAK, 29/06/2001 TARIH VE
4708 SAYILI YAPI DENETIMI HAKKINDA KANUN UYARINCA DENETIM YAPAN
YAPI DENETIM KURULUSU (TICARET UNVANI, ADRESIi VB.) VE DEGERLEMESI
YAPILAN GAYRIMENKULLER iLE iLGILI OLARAK GERCEKLESTiRDiGi
DENETIMLER HAKKINDA BiLGI
Dederlemesi yapilan gayrimenkul arsa nitelikli olup yapi denetime tabi dedildir.

4.9. 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
ILISKIN ACIKLAMA
Bu dederleme raporu, belirli bir proje dederleme calismasi igin hazirlanmamistir.

4.10. GAYRIMENKULUN ENERJI VERIMLILIK SERTIFIKASI HAKKINDA BILGI
Dederlemeye konu gayrimenkul arsa nitelikli olup enerji verimlilik sertifikasi

bulunmamaktadir.

10
RAPOR NO: 2024/iSGYO/005



Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

5. BOLUM GAYRIMENKULUN FiziKi OZELLIKLERI

5.1. GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALiZi VE KULLANILAN

VERILER

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

Tasinmaz Uzerinde daha énce halihazirda bitisiindeki 10047 ada, 6 parsel Uzerinde Is
Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S. tarafindan projelendirilmis ve hayata gegirilmis (Manzara
Adalar) proje icin trafo yapisi bulunmakta iken giincelde projenin bitlnleyici bir pargasi ve bos
durumda olup bir bélima UGzerinde de imar planina uygun olarak yol bulunmaktadir.

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

Tasinmazin yakin gevresinde; Dumankaya Horizon, Dumankaya Vizyon, Kartal Kule, Sky
Blue Residence ve Metrowin gibi konut ve ticari Unitelerin 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 yonde etkilemekte, kisith imar durumu da olumsuz
yonde etkilemektedir.

Tasinmaz, Kartal Belediyesi sinirlar igerisinde yer almakta olup tamamlanmis altyapiya

sahiptir.
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5.2. GAYRIMENKULUN FiziKi, YAPISAL, TEKNIK VE INSAAT OZELLIKLERI
5.2.1. PARSELIN FiziKki OZELLIKLERI

e Parselin ylizdlgimi 170,97 m?'dir.

e Parsel diiz egimsiz bir topografik yapiya sahiptir.

e Dilzensiz gokgen seklinde bir geometriye sahiptir.

e Camlik Sokak UGizerinde konumludur.

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

e Tasinmaz lzerinde daha énce halihazirda bitisigindeki 10047 ada, 6 parsel lizerinde is
Gayrimenkul Yatinrm Ortakhdr A.S. tarafindan projelendiriimis ve hayata gegirilmis
(Manzara Adalar) proje icin trafo yapisi bulunmakta iken glincelde projenin bttlnleyici
bir pargasi ve bos durumda olup bir boélimu lzerinde de imar planina uygun olarak yol
bulunmaktadir.

e Bodlgede altyapl tamdir.

5.3. DEGERLEME iSLEMINI OLUMSUZ YONDE ETKIiLEYEN VEYA SINIRLAYAN
FAKTORLER
Tasinmaz halihazirda bitisiindeki 10047 ada, 6 parsel lizerinde Is Gayrimenkul Yatinm

Ortakligi A.S. tarafindan projelendirilmis ve hayata gecirilmis (Manzara Adalar) projesinin
bitinleyici bir pargasi ve bos durumda olup bir bolimi Gzerinde de imar planina uygun olarak
yol bulunmaktadir. Adi gecen 10047 ada, 6 no’lu parselde bulunan bagimsiz bélimler igin
firmamiz tarafindan hazirlanan 23.12.2024 tarih ve 2024-ISGYO-007 numarali dederleme
raporunda bu durum g6z o6ntnde bulundurularak deder takdirinde bulunulmustur. Sonug
olarak; degerlemeye konu tasinmaz biitiinleyicisi oldugu 10047 ada, 6 parsel ile bir
deger olustururken tek basina bir deger olusturmadig: ve gayrimenkul pazarinda bir
karsiliginin bulunmadig: diisiiniilmektedir. Bu nedenlerden dolayi konu parsele deger
takdirinde bulunulmamistir.

5.4. VARSA, MEVCUT YAPIYLA VEYA INSAATI DEVAM EDEN PROJEYLE ILGILI
TESPIT EDILEN RUHSATA AYKIRI DURUMLARA ILiSKIN BILGILER
Kartal Belediyesi Imar Arsivinde dederlemeye konu tasinmaza ait herhangi bir evrak

(mimari projesi yapi ruhsati ve Yapi kullanma izin belgesi vs.) bulunmamaktadir.

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
Tasinmaz bos arsa niteliinde olup 3194 sayili Imar Kanunu'nun 21‘inci maddesi

kapsaminda yeniden ruhsat alinmasini gerektirir durum bulunmamaktadir.

5.6. GAYRIMENKULUN DEGERLEME TARiHI ITIBARIYLE HANGI AMACLA
KULLANILDIGI, GAYRIMENKUL ARSA VEYA ARAzZi iSE UzZERINDE
HERHANGI BiR YAPI BULUNUP BULUNMADIGI VE VARSA, BU YAPILARIN
HANGI AMAGLA KULLANILDIGI HAKKINDA BiLGI
Tasinmaz Uzerinde daha 6nce halihazirda bitisigindeki 10047 ada, 6 parsel (izerinde Is

Gayrimenkul Yatinm Ortaklidi A.S. tarafindan projelendirilmis ve hayata gegirilmis (Manzara

Adalar) proje icin trafo yapisi bulunmakta iken gtincelde projenin batlnleyici bir pargasi ve bos

durumda olup bir bélimuU Gzerinde de imar planina uygun olarak yol bulunmaktadir.
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6. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALIZLER

6.1. EKONOMIK GORUNUM
6.1.1. KiSi BASI GSYH

Kisi basi Gayri Safi Yurt Igi Hasila (GSYH), 2023 yilinda, 2002 yilina gore yaklasik 3,7 katina
cikarak 3.608 dolardan 13.243 dolara ylikselmistir. Satin Alma Gliclu Paritesi (SGP) gore, 2023'te
kisi basi GSYH, 42.561 dolar olmustur.

Kisi Basina Diisen GSYH, ABD Dolar
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Kaynak: T.C. Ticaret Bakanlgi Ekonomik G6rinim Kasim 2024 - Son Glncelleme Tarihi: 06.12.2024

6.1.1. GSYH BUYUME ORANI
Tarkiye ekonomisi 2024 yilinin Gglincl ¢eyredinde gegen yilin ayni donemine gore %2,1
oraninda blyUmaustir. 2003-2023 ddéneminde ise Tlrkiye ekonomisinde yillik ortalama %5,4
oraninda blylime kaydedilmistir.
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Kaynak: TUIK Yilhk Artiglar

Kaynak: T.C. Ticaret Bakanhdi Ekonomik G6rinim Kasim 2024 - Son Glncelleme Tarihi: 06.12.2024
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6.1.2. ENFLASYON
2024 yili kasim ayinda, bir énceki yilin ayni ayina gére, TUFE’de %47,09 oraninda, Yi-
UFE’de ise %29,47 oraninda artis gerceklesmistir.

Enflasyondaki Gelismeler
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Kaynak: T.C. Ticaret Bakanlgi Ekonomik G6rinim Kasim 2024 - Son Glncelleme Tarihi: 06.12.2024

6.1.3. DOVIZ KURLARI

2024 yilinin 3. ceyredini 34,18 TL ile kapatan Amerikan dolari 2024 kasim ayini 34,64 TL
seviyesinde, 2024 yilinin 3. geyredini 38,24 TL ile kapatan Euro ise; 2024 kasim ayini 36,61 TL
seviyesinde kapatmistir.
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14
RAPOR NO: 2024/iSGYO/005



Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

T/ TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

6.2. BOLGE ANALizi
6.2.1. KARTAL ILCESI

Kartal ilcesi Istanbul' un Anadolu Yakasinda yer almaktadir. Giineyde Marmara Denizi;
batida Maltepe; doguda Pendik; kuzeyde Sultanbeyli ve Sancaktepe Ilgeleri ile komsudur. Kartal;
Anadolu Yakas! niifusunun %9‘luk kismini, Istanbul genelinin %3,2’sini olusturmaktadir. 1947
yiinda endistri bélgesi olarak ilan edilmesinin ardindan, Kartal, Istanbul'un hizla biyiiyen
ilcelerinden biri haline gelmistir. 1973'te, Haydarpasa - Gebze banliyd tren hattinin agiimasi,
Otoyol baglantilar ve sahil yolu ile birlikte arttirilan ulasim aglari ve son olarak agilan 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 Gokcen Havalimani Kartal ilgesine yakin konumludur. 2013
yili basinda faaliyete gecen Kartal-Kadikdy metro hatti ile boélgenin kent merkezi ile arasindaki
bag iyice kuvvetlenmistir. Kartal'dan Adalar ilgesine vapur, Yalova iline de deniz otobisl seferleri
yapilmaktadir. Bogazici Koprisu ve Fatih Sultan Mehmet Koprisii'ne giden otoban ve E5 karayolu
da Kartal'dan gecmektedir. Kadikoy-Kartal arasi uzanan Baddat Caddesi ve Tuzla ile Bostanci
arasi sahil yolu Kartal'daki diger karayolu ulasim segenekleridir.

Atalar, Carsi, Cavusoglu, Cevizli, Cumhuriyet, Esentepe, Gumuspinar, Hurriyet, Karliktepe,
Kordonboyu, Kordonboyu 2, Orhantepe, Orta, Petrol-is, Sodanlik, Topselvi, Uur Mumcu,
Yakacik, Yal, Yukari, Yunus olmak lzere toplam 21 adet mahallesi bulunmaktadir.

6.3. GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKI EDEN OZET FAKTORLER

Olumlu faktérler:

e Merkezi konum,

¢ Ulasim kolayhdi,

e Boélgenin tamamlanmis altyapisi.

Olumsuz faktoér:

e Dederleme konusu parselin “Trafo Yeri" olarak belirlenmis olmasi,

o Imar plani kapsaminda net parsel alaninin yapilasmaya elverisli olmamasi,

e Yiksek enflasyon nedeniyle gayrimenkule olan genel talebin azalmis olmasi.
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6.4. MEVCUT EKONOMIK KOSULLARIN, GAYRIMENKUL PIYASANIN ANALIzi, MEVCUT
TRENDLER VE DAYANAK VERILER iLE BUNLARIN GAYRIMENKUL DEGERINE
ETKILERI

2023 yili boyunca kuiresel ekonomide 6ncelikli sorun olarak enflasyon ve buna karsi alinan
onlemler olmustur. Benzer egilim 2024 yili ilk geyredi itibariyla devam etmistir. Enflasyonist
baskiyl azaltmak amaciyla basta gelismis llke merkez bankalarn olmak Uzere birgok merkez
bankasi siki para politikalarini uygulamay: siirdiirmistir. Ozellikle Fed, ECB gibi kiiresel etkinligi
ylksek olan Merkez Bankalarinin enflasyonu distrmeyi oncelikleyen vyaklasimlar parasal
maliyetlerin ylksek kalmasina neden olmustur.

2024 yili ilk geyreginde gectigimiz yildan siiregelen jeopolitik risklerin zaman zaman daha
da artigi gozlenmistir. Dogrudan ekonomik olmayan ancak énemli bir risk unsuru olarak hemen
hemen tim iktisadi stiregleri etkileyen jeopolitik risklerin giderek artmasi da kiresel gérinimu
olumsuz etkilemeye devam etmistir. Siiregelen Ukrayna-Rusya savasi diger yandan Ortadogu’da
yasanan olumsuz gelismeler, basta emtia fiyatlar Gzerinden olmak kaydiyla, uluslararasi ticareti
de negatif etkileyerek enflasyonist baski unsuru olmaya basglamistir.

Para Politikasinda Ortodoks vyaklasimlarin benimsenmesi varlklarda ‘koépulklerin
sonlimlenmesine neden olmaya baslamis reel olarak konut fiyatlari gerilemistir. Bu edgilimin
ylksek mevduat faizleri etkisiyle birkag geyrek siirmesi beklenebilir.

Insaat maliyet endeksi TUIK verilerine gore yillik olarak %70,05 artmistir. Endeksin alt
kiriimlarina baktigimizda ise malzeme fiyatlarinin ayni dénemde %54,82, iscilik maliyetlerinin
de %108,98 olarak ylkselmistir. S6z konusu maliyet artislarn yeni konut fiyatlar basta olmak
lzere tim insaat sektdrindeki fiyatlarn yukari ceken bir etmen olarak karsimiza cikmaktadir.
Ancak talep yapisinda gorilen degdisiklik konut satislarinda maliyetlerin etkisini azaltmaya
baslamis, ylklenici kar marjlarinda énemli azalmalar gézlemlenmistir.

Yasadigimiz deprem felaketinin yaralarinin sarilmasi amaciyla insaat sektori ve bilesenleri
calismakta olup, dnimuzdeki 3-4 yillik sirecte bu bdlgelerin yeniden imar sektér iginde
izlenmesi gereken bir degisken olarak karsimiza gikmaktadir.

Enflasyonist ortamin getirdigi reel getiri arayisi basta konut olmak lizere tiim gayrimenkul
cesitlerinde talebi 2021-2023 yillarni arasinda artirirken son alti aylik periyotta tasarruflarin
mevduat veya daha likit kaynaklara yoneldigi gortlmektedir.

Yabanci talebinde azalma egilimi stirmektedir. Aslinda bu stire¢ 2022 yilinda gérilen fazla
talebin normale dénmesi ve dengelenmesi olarak da dusuntulebilir. Diger yandan TL'nin diger
para birimleri karsisinda goreceli olarak dengeli seyretmesi yabancilar agisindan alimi sinirlayan
bir etken olarak dederlendirilebilir.

Insaat ve gayrimenkul sektdriinde arz ve talebin dengelenmesi diger makro ekonomik
degiskenlerle de ilgili olup (Faiz, enflasyon, risk primi) s6z konusu genel dengelenme
saglandiginda daha saglikli bir yapiya kavusma ihtimali artacaktir.

Insaat ve gayrimenkul sektérii gerek kiiresel gerekse i¢ dinamiklerden etkilenmektedir. Bu
baglamda yasanan ve vyasanabilecek olumsuz etkileri azaltmak amaciyla hukuki
dizenlemelerden finansal ara¢ ve kurumlara kadar bazi dizenlemelerin yapilmasi yerin de
olabilecektir. Insaat ve gayrimenkul sektériimiiz hem istihdam hem de (iretim anlaminda kiiresel
bir buylklige ulasmis olup sirecin daha surdirilebilir olmasi icin elinden gelen cabayl da
gostermektedir.

Bu bilgiler dogrultusunda bdélgenin yakin analizi de yapilmis ve piyasa arastirmalarinda da
gorilecegdi Uzere istenen ve gerceklesen satis bedellerinin kendi igerisinde tutarli olduklari
gdzlenmistir. Bolgede yer alan tasinmazlarin emsal analizinde sunulan serefiye kriterleri ve
degerleme konusu tasinmazin raporda “6.3. Gayrimenkuliin Degderine Etki Eden Ozet Faktdrler”
bélimiinde belirtilen 6zellikleri dikkate alinarak deger takdir edilmistir.
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7. BOLUM KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI

7.1. DEGERLEME YAKLASIMLARI

Dederleme yaklasimlarinin uygun ve dederlenen varliklarinin igerigi ile iliskili olmasina
dikkat edilmesi gerekir. Asadida tanimlanan ve agiklanan g yaklasim degerlemede kullanilan
temel yaklasimlardir. Bunlarin timd, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi
ilkelerine dayanmaktadir. Temel dederleme yaklasimlari asagidaki gibidir.

e Pazar Yaklasimi

e Gelir Yaklagimi

e Maliyet Yaklasimi
7.1.1. PAZAR YAKLASIMI

Pazar yaklasimi; varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer)
varliklarla karsilastiriimasi suretiyle gosterge niteligindeki dederin belirlendigi yaklasimi ifade
eder.

Asadida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima onemli
ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gérilmektedir:

e Dederleme konusu varligin deder esasina uygun bir bedelle son dénemde satilmis

olmasi,

e Dederleme konusu varligin veya buna 6nemli élglide benzerlik tasiyan varliklarin aktif
olarak islem gérmesi,

e Onemli élgiide benzer varlklar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel gézlemlenebilir
islemlerin s6z konusu olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima dnemli
ve/veya anlamh adirlik verilmesi gerekli gortlmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, pazar yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamh agdirlik verilebilir. Pazar yaklasiminin asadidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, dederlemeyi gergeklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve
pazar yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla agirhiklandirlip
agirliklandinlamayacadini dikkate almasi gerekli gérilmektedir:

¢ Dederleme konusu varliga veya buna 6nemli 6lclide benzer varliklara iliskin islemlerin,
pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar gliincel olmamasi,

e Dederleme konusu varligin veya buna 6nemli 6lglide benzerlik tasiyan varliklarin aktif
olmamakla birlikte islem gérmesi,

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

¢ Glncel islemlere yonelik bilgilerin givenilir olmamasi (6rnegin, kulaktan dolma, eksik
bilgiye dayali, sinerji alicili, muvazaali, zorunlu satis iceren islemler vb.),

e Varlidin dederini etkileyen 6nemli unsurun varligin yeniden Uretim maliyeti veya gelir
yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem goérebilecedi fiyat olmasi.

7.1.2. GELIR YAKLASIMI

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari
dedere donustirtlmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin dederi, varlik
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin buglinkt degerine
dayanilarak tespit edilir. Asadida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu
yaklasima 6nemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gértlmektedir:

o Varlidin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin géziyle degeri etkileyen gok 6nemli bir

unsur olmasi,

e Dederleme 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 yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima dnemli
ve/veya anlamli adirhk verilmesi gerekli gortlmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadidi asadidaki ilave durumlarda, gelir yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima 6nemli
ve/veya anlamlh agirlik verilebilir. Gelir yaklasiminin asadidaki durumlarda uygulanmasi halinde,
dederlemeyi gerceklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve gelir
yaklagimi ile belirlenen gosterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla adirliklandirilip
agirliklandirilamayacagini dikkate almasi gerekli goriilmektedir:
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e Dederleme konusu varligin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin goéziyle dederi
etkileyen bircok faktdérden yalnizca biri olmasi,

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

e Dederleme konusu varlkla ilgili bilgiye erisimsizligin bulunmasi (6rnedin, kontrol glci
bulunmayan bir pay sahibi gegmis tarihli finansal tablolara ulasabilir, ancak
tahminlere/bitcgelere ulasamaz),

o Dederleme konusu varligin gelir yaratmaya henliz baslamamasi, ancak baslamasinin
planlanmis olmasi.

Gelir yaklagiminin temelini, yatinmcilarin yatinmlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri ve

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

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

7.1.3. MALIYET YAKLASIMI

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk gibi
etkenler s6z konusu olmadikca, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla
0deme yapmayacadi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki dederin
belirlendidi yaklagimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden Gretim
maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bicimlerde gerceklesen tim yipranma
paylarinin distlmesi suretiyle gosterge niteligindeki deder belirlenmektedir.

Asadida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklagima énemli
ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gérilmektedir:

e Katilimcilarin dederleme konusu varlikla énemli 6lgide ayni faydaya sahip bir varligi
yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katilimcilarin
degerleme konusu varlidi bir an evvel kullanabilmeleri icin 6nemli bir prim 6demeye razi
olmak durumunda kalmayacaklar kadar, kisa bir siirede yeniden olusturulabilmesi,

¢ Varligin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 6zgu niteliginin gelir yaklasimini
veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi,

e Kullanilan deder esasinin temel olarak ikame degeri 6rnedinde oldugu gibi ikame
maliyetine dayanmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamh adirlik verilmesi gerekli gortlmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, maliyet yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli agirlik verilebilir. Maliyet yaklasiminin asadidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, dederlemeyi gerceklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve
maliyet yaklasimi ile belirlenen gésterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla agirhiklandirilip
agirliklandinlamayacadini dikkate almasi gerekli gérilmektedir:

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

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

e Varligin, maliyet yaklasiminda kullanilan varsayimlar son derece glivenilir kilacak kadar,
yeni olusturulmus olmasi.

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

Belediyede yapilan incelemede tasinmazin 58 m?¥lik alanin kismen “Konut + Ticaret
Alam” yaklasik 113 m?lik alanin da kismen “Yol” icerisinde kaldi§i ve yerinin dogru oldugu
ogrenilmistir.

Dederlemeye konu tasinmazin “Konut + Ticaret Alan1” icerisinde kalan kismin derinligi 6
metreden az olup plan notlarinda yapilasma icin en az 6 metre derinlik sarti aranmaktadir.

Tasinmaz Uzerinde daha énce halihazirda bitisiindeki 10047 ada, 6 parsel Uzerinde is
Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S. tarafindan projelendirilmis ve hayata gegirilmis (Manzara
Adalar) proje icin trafo yapisi bulunmakta iken giincelde projenin bitlnleyici bir pargasi ve bos
durumda olup bir bélimuU Gzerinde de imar planina uygun olarak yol bulunmaktadir.

Tapu kayitlari Gzerinde de “Is bu parsel trafo yeri olarak ayrimistir.” beyani bulunmaktadir.
A-8 sayil plan notu “Mevcut trafolar korunacaktir.” seklindedir.

Bu sebeple parselin tek basina yapilasma imkani yoktur.

Adi gecen 10047 ada, 6 no’lu parselde bulunan bagimsiz bélimler icin firmamiz tarafindan
hazirlanan 23.12.2024 tarih ve 2024/ISGY0/007 numarali degerleme raporunda bu durum géz
onlinde bulundurularak deder takdirinde bulunulmustur.

Sonug olarak; degerlemeye konu tasinmaz biitiinleyicisi oldugu 10047 ada, 6
parsel ile bir deger olustururken tek basina bir deger olusturmadig: ve gayrimenkul
pazarinda bir karsiliginin bulunmadigi diisiiniilmektedir. Bu nedenlerden dolayi konu
parsele deger takdirinde bulunulmamistir.

Raporun “7.3. Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi” bélimiinde
yer alan emsal tasinmazlar bilgi amaci ile verilmistir.

7.3. PAZAR YAKLASIMINI, MALIYET YAKLASIMINI VE GELIR
YAKLASIMINIAGIKLAYICI BILGILER, KONU GAYRIMENKULUN
DEGERLEMESI iCIN BU YAKLASIMIN KULLANILMA NEDENI
Raporun “7.2. Degerlemede Kullanilacak Yontemlerin Belirlenmesi” bashgi

altinda yazan nedenlerden dolayi degerlemede pazar yaklasimi, maliyet yaklasimi ve

gelir yaklasimi yontemleri kullanilamamistir.

7.4. FIYAT BILGISi TESPIT EDILEN EMSAL BILGILERI VE BU BILGILERIN

KAYNAGI

Tasinmazin konumlandidi bolgede bulunan satilik parsellere ait bilgiler asadidaki gibidir.

1) Tasinmaza yakin konumda yer alan, 9.795 m? yuzdlcimld, “Ticaret + Konut Alani
lejantina ve “E: 2,00” yapilasma sartlarina sahip arsa 550.000.000, -TL bedelle
satiliktir.
(m? birim satis fiyati ~ 56.150,-TL)
Ilgili tel.: 0552 880 50 07

2) Tasinmaza yakin konumda yer alan, 2.650 m? yuzoélgimli, “Ticaret + Konut Alani
lejantina ve “E: 2,00” yapilasma sartlarina sahip arsa 185.000.000, -TL bedelle
satiliktir.
(m? birim satis fiyati ~ 69.811,-TL)
Ilgili tel.: 0532 353 62 47

3) Tasinmaza yakin konumda yer alan, 9.000 m? yuzoélgimli, “Ticaret + Konut Alani
lejantina ve “E: 2,00” yapilasma sartlarina sahip arsa 675.000.000, -TL bedelle
satiliktir.
(m? birim satis fiyati ~ 75.000,-TL)
Ilgili tel.: 0532 353 62 47

4) Tasinmaza yakin konumda yer alan, 5.312 m? ylzolgimli, “Ticaret + Konut Alani
lejantina ve “E: 2,00” yapillasma sartlarina sahip arsa 375.000.000, -TL bedelle
satiliktir.
(m? birim satis fiyati ~ 70.595,-TL)
Ilgili tel.: 0216 473 14 15

5) Rapor konusu tasinmazin Emlak Vergi Beyannamesi’'ne esas 2024 yili birim m2 rayig
bedeli 6.784,49 TL/m?2 “dir.

"

"

"

”
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7.5. KULLANILAN EMSALLERIN SANAL ORTAMDAKI HARITALARINDAN
CIKARTILMIS, DEGERLEMEYE KONU GAYRIMENKULE YAKINLIGINI
GOSTEREN KROKILER
Kullanilan emsallerin sanal ortamdaki haritalarindan c¢ikartilmis, dederlemeye konu

gayrimenkule yakinhidini gésteren kroki asagidaki gibidir.

7.6. EN VERIMLI VE EN 1Yi KULLANIM DEGERI ANALiZi

En verimli ve en iyi kullanim, katilimcinin bakis acisindan, bir varliktan en yutksek degerin
elde edilecegdi kullanimdir. En verimli ve en iyi kullanimin fiziksel olarak mamkin (uygulanabilir
oldugunda) finansal olarak kéarli, yasal olarak izin verilen ve en yuksek deder ile sonuglanan
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 diizenli tasfiye hali de olabilir.

Yukaridaki tanimdan hareketle rapor konusu parselin konumu, fiziksel 6zellikleri,
blylklugl ile mevcut imar durumu da dikkate alindiginda dikkate alindiginda en verimli kullanim
secenedinin; “trafo alani ve yol” olarak kullanilmasi olacadi géris ve kanaatindeyiz.

8. BOLUM ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI VE GORUS

8.1. FARKLI DEGERLEME YONTEMLERI ILE ANALiZ SONUGLARININ
UYUMLASTIRILMASI VE BU AMAGLA 1IZLENEN METOTLARIN VE
NEDENLERININ AGIKLANMASI
Belediyede yapilan incelemede tasinmazin 58 m?%lik alanin kismen “Konut + Ticaret

Alanm1” yaklasik 113 m?lik alanin da kismen “Yol” igerisinde kaldigi ve yerinin dogru oldugu

ogrenilmistir.
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Dederlemeye konu tasinmazin “Konut + Ticaret Alani” icerisinde kalan kismin derinligi 6
metreden az olup plan notlarinda yapilasma icin en az 6 metre derinlik sarti aranmaktadir.

Tasinmaz Uzerinde daha énce halihazirda bitisiindeki 10047 ada, 6 parsel Uzerinde Is
Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S. tarafindan projelendirilmis ve hayata gegirilmis (Manzara
Adalar) proje igin trafo yapisi bulunmakta iken giincelde projenin bitlinleyici bir pargasi ve bos
durumda olup bir bélimuU Gzerinde de imar planina uygun olarak yol bulunmaktadir.

Tapu kayitlari Gizerinde de “Is bu parsel trafo yeri olarak ayrilmistir.” beyani bulunmaktadir.
A-8 sayili plan notu “Mevcut trafolar korunacaktir.” seklindedir.

Bu sebeple parselin tek basina yapilasma imkani yoktur.

Adi gecen 10047 ada, 6 no’lu parselde bulunan bagimsiz bélimler icin firmamiz tarafindan
hazirlanan 23.12.2024 tarih ve 2024/ISGY0/007 numarali dederleme raporunda bu durum géz
onlinde bulundurularak deder takdirinde bulunulmustur.

Sonuc olarak; degerlemeye konu tasinmaz biitiinleyicisi oldugu 10047 ada, 6
parsel ile bir deger olustururken tek basina bir deger olusturmadig: ve gayrimenkul
pazarinda bir karsiiginin bulunmadigi diisiiniilmektedir. Bu nedenlerden dolayi konu
parsele deger takdirinde bulunulmamistir.

Raporun “7.3. Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagdi” bolimiinde

yer alan emsal tasinmazlar bilgi amaci ile verilmistir.

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

8.3. YASAL GEREKLERIN YERINE GETIRILIP GETIRiLMEDIGi VE MEVZUAT
UYARINCA ALINMASI GEREKEN IZIN VE BELGELERIN TAM VE EKSIKSiz
OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

I\\

Dederleme tarihi itibariyle rapor konusu gayrimenkul “arsa” niteliginde olup dosyasinda

herhangi bir resmi evrak bulunmamaktadir.
8.4. VARSA, GAYRIMENKUL UZERINDEKI TAKYIDAT VE iPOTEKLER iILE ILGILi
GORUS
Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci
fikrasinin (c) ve (j) bentlerinde belirtilen hikimler cercevesinde tapu kayitlarinda yer alan

beyanin taginmazin devrine ve dederine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.
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8.5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL UZERINDEKI IPOTEK VEYA
GAYRIMENKULUN DEGERINI DOGRUDAN VE ONEMLI OLCUDE
ETKILEYEBILECEK NITELIKTE HERHANGI BIR TAKYIDAT BULUNMASI
DURUMLARI HARIC, DEVREDILEBILMESI KONUSUNDA BIR SINIRLAMAYA
TABI OLUP OLMADIGI HAKKINDA BiLGi
Rapor konusu tasinmazin tapu incelemesi itibariyle sermaye piyasasi mevzuati hikimleri

cercevesinde; devredilmesinde (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 lizerinde daha énce

bitisifindeki 10047 ada, 6 parsel (zerinde Is Gayrimenkul Yatinm Ortakhd A.S. tarafindan

projelendirilmis ve hayata gegirilmis (Manzara Adalar) projesi igin trafo insa edilmis olup glincel
durumda parsel projenin bitiinleyici bir parcasi ve bos durumda olup bir bélimi lzerinde de
imar planina uygun olarak yol bulunmaktadir.

8.7. DEGERLEME KONUSU UST HAKKI VEYA DEVRE MULK HAKKI iISE, 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 tasinmazlar bu kapsam disindadir.

8.8. GAYRIMENKULUN TAPUDAKI NiTELiGiNiN, FiiLI KULLANIM SEKLINiN
VE PORTFOYE DAHIL EDiLME NiTELiGINiN BIRBiRiYLE UYUMLU OLUP
OLMADIGI HAKKINDA GORUS iLE PORTFOYE ALINMASINDA HERHANGI
BiR SAKINCA OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS
Tasinmaz Uzerinde daha 6nce halihazirda bitisiindeki 10047 ada, 6 parsel Uzerinde Is

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

Adalar) proje icin trafo yapisi bulunmakta iken giincelde projenin butilinleyici bir parcasi ve bos

durumda olup bir bdlimi Gzerinde de imar planina uygun olarak yol bulunmaktadir.

Adi gecen 10047 ada, 6 no’lu parselde bulunan bagimsiz bolumler icin firmamiz tarafindan
hazirlanan 23.12.2024 tarih ve 2024-ISGYO-007 numaral dederleme raporunda bu durum géz
onlinde bulundurularak deder takdirinde bulunulmustur.

Tasinmazlarin tapudaki niteligi ile fiili kullanim sekli uyumludur. Rapor konusu
tasinmazin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri cergcevesinde gayrimenkul yatirbm
ortakligi portfoyiinde bulunmasinda, devredilmesinde (satisina) ve kiralanmasinda
herhangi bir sakinca olmayacagi goriis ve kanaatindeyiz.

22
RAPOR NO: 2024/iSGYO/005



Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

9. BOLUM SONUC
9.1. SORUMLU DEGERLEME UZMANI SONUGC CUMLESI

Rapor konusu tasinmazin sermaye piyasasi mevzuati hikimleri gercevesinde gayrimenkul

yatirim ortakhdi portféytinde “arsalar” basligi altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadigi

goris ve kanaatindeyiz.
NIiHAI DEGER TAKDIiRI

Rapor igeriginde 6zellikleri belirtilen tasinmazin yerinde yapilan incelemesinde, konumuna,
blaylklaglne, fiziksel 6zelliklerine, imar durumuna ve gevrede yapilan piyasa arastirmalarina

gore glinimuz ekonomik kosullari itibariyle parsel icin takdir olunan pazar degeri asadida tablo

COTm— - - -

23.12.2024 glini saat 15:30'da belirlenen gosterge niteligindeki T.C.M.B. satis kuruna gore 1,-
USD: 35.0697 TL ve 1,-EURO = 36.6132 TL'dir.

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 sonuglardan sirketimiz sorumlu degildir.

halinde sunulmustur.

Bilgilerinize sunulur. 23.12.2024
(Degerleme calismalarinin bitis tarihi: 19.12.2024)

Saygilarimizla,

Zafer TOKA Nurettin KULAK
SPK Lisans Belge No: 406509 SPK Lisans Belge No: 401814
Gayrimenkul Dederleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

Ekler:

Uydu Gérinusleri

Fotograflar

Tapu Sureti

Tasinmaz Ait Tapu Kaydi Gorseli

Imar Durumu Yazisi ve Plan Notlari

2024 Y\l Emlak Rayic Bedeli

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

SPK Lisans Belgeleri ve Mesleki Tecriibe Belgeleri

23
RAPOR NO: 2024/iSGYO/005



		2024-12-23T16:29:42+0300
	Invex Degerleme Bilgi Sistemi www.invex.com.tr
	TERRA 2024-İŞGYO-6 Elektronik İmza


	

		2024-12-23T16:41:41+0300
	Invex Degerleme Bilgi Sistemi www.invex.com.tr
	TERRA 2024-İŞGYO-6 Elektronik İmza


	



