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DEGERLEME RAPORU OZETI1

Degerlemeyi Talep Eden : Is Gayrimenkul Yatinrm Ortakiigi A.S.
Kurum/Kisi
Raporu Hazirlayan Kurum . Nova Tasinmaz Degerleme ve Danismanlik A,S.

Talep / Sbzlesme Tarthi — No . (1 Aralik 2017 - 015

Dederlenen Miilkiyet Haklan . Tam miilkiyet
Ekspertiz Tarihi . 21 Aralik 2017
Rapor Tarihi . 26 Aralk 2017
Muisteri / Rapor No . 003 - 2017/8146

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

Degerleme Konusu
Gayrimenkullerin Adresi

Istanbul 1li, Kartal ilgesi, Yukari Mahallesi, 2274
ada igerisindeki arsa vasifli 170 m? yizél¢imli 400
no'lu parsel ile 10050 ada igerisindeki arsa vasifli
1.204,05 m? ylizéiglimii 395 no’lu parsei

Tapu Bilgileri Ozeti

Sahibi : Is Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.
. . 10050 ada 395 parsel.........c......... 1.204,05 m?

Parsellerin YlzdlgUmler 2274 ada 400 PArSel..........oesrsrsens 170,00 m?

Iimar Durumu : Bkz. Iigili Belediyede Yapitan incelemeler

Bu rapor, IS GYO A.S.nin talebine istinaden
yukarida adresi belirtilen tasinmazlarin Tirk Lirasi

Raporun Konusu * cinsinden pazar de§erinin tespitine ydnelik olarak
hazirlanmigtir.

GAYRIMENKULLER ICIN TAKDIR EDILEN TOPLAM DEGERLER (KDV Haric)
10050 / 395 Parselin Pazar Dederi 5.240.000,~-TL
2274 / 400 Parselin Pazar Degeri 310.000,-TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR
SPK Lisansli Dejerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Taskin PUYAN Onur KAYMAKBAYRAKTAR
(SPK Lisans Belge No: 405206) (SPK Lisans Belge No: 401123)

Bu rapor, Sermaye Piyasast Kurulu'nun Seri VIII, No: 35 sayih “Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cergevesinde Dederleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina
lligkin Esaslar Hakkinda Tebli§” hiikimleri, Kurul'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayili karannda yer
alan “Degerleme Raporlaninda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” ile yine Sermaye Piyasas
Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayih “Sermaye Piyasasinda Deferleme Standartlan
Hakkinda Tebli§”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme Standartlar kapsaminda hazirlanmistir.
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1. BOLUM SIRKET VE MUSTERIYI TANITICI BILGIiLER

1.1 SIRKETI TANITICI BILGILER

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

SIRKETiIN ADRESI : Igerenkdy Mahallesi, Prof. Dr. Necmettin Erbakan
Caddesi, Kayigdagi Is Merkezi, No: 91, Kat: 3
Atagehir / ISTANBUL

TELEFON NO : +90 (216) 455 36 69

FAALIYET KONUSU : Yurdrliikteki mevzuat cergevesinde her tiirlii resmi
ve Ozel, gercek ve tiizel kisi ve kuruluslara ait
gayrimenkuiler, gayrimenkul projeieri ve

gayrimenkule dayall hak ve faydalar ile menkullerin
yerinde tespiti ve degerlemesini yapmak, degerlerini
tespit etmeye ydénelik tim raporlari diizenlemek,
analiz ve fizibilite ¢alismalarint sunmak ve problemli
durumlarda goris raporu vermektir.

KURULUS TARIHI : 16 Mayis 2011
SERMAYEST : 270.000,-TL
TICARET siciL NnO 1 777424

KURULUSUN YAYINLANDIGI
TICARET SiCiL GAZETESi’'NiN
TARIH VE NO.SU : 23 Mayis 2011 / 7820

Not-i: Sirket, 25 Temmuz 2011 tarihi itibariyle Basbakanlk Sermaye Piyasas! Kurulu’nun (SPK)
“Gayrimenkul Dederleme Sirketleri Listesi‘ne alinmistir.

Not-2: Sirkete, Bankacilik Dizenleme ve Denetleme Kurulu’nun (BDDK) 28.06.2012 tarih ve
4821 no’lu karari ile degerleme hizmeti yetkisi verilmistir.

1.2 MUSTERIYI TANITICI BiLGILER

SIRKETIN UNVANI : Is Gayrimenku! Yatinm Ortakhéi A.S.
SIRKETIN ADRESI :  Is Kuleleri Kule-2
Kat:10-11
Levent / ISTANBUL
TELEFON NO : 0(850) 724 23 50
ODENMIS SERMAYESI ! 913.750.000,-TL
KURULUS TARiHi : 6 Adustos 1999
HALKA ACIKLIK ORANI : % 48,78
FAALIYET KONUSU * Sermaye Piyasasi Kurulu'nun, gayrimenkul yatirm

ortakhklarina iligkin diizenlemelerinde yazili amac ve
konularla istigal etmek ve esas olarak gayrimenkullere,
gayrimenkullere dayall sermaye piyasasi araglanna,
gayrimenkul projelerine ve gayrimenkullere dayali haklara
yatinm yapmak lizere ve kayith sermayeli olarak
kurulmug halka agik anonim ortaklktir.

PORTFOYUNDE YER ALAN

GAYRIMENKULLER : Tirkiye’'nin gesitli bélgelerinde yer alan muhtelif

gayrimenkuller
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2. BOLOM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLAR VE
UYGUNLUK BEYANI

2.1 DEGER TANIMI VE GEGERLiLIK KOSULLARI

Bu rapor, musterinin talebi {izerine adresi belirtilen tasinmazlarin bugiinkii pazar
degderlerinin tespitine yénelik olarak hazirlanmigtir.
Pazar

Pazar, mal ve hizmetlerin bir fiyat mekanizmasi vasitasiyla alicilar ve saticilar
arasinda alimp satildigi ortamdir. Pazar kavrami, mal veya hizmetlerin alicilar ve saticilar
arasinda faaliyetleri tzerinde mesnetsiz bir kisitlama olmaksizin alinip satilabildigini ifade
eder. Taraflardan her biri arz talep iliskisi ve fiyat: belirleyen diger etkenler ile birlikte mat
veya hizmetlerin, kendi durumu kapsaminda olusan goreceli faydasina ve bireysel ihtiyac
ve istedine gore tepki verecektir.

Uluslararasi Degerleme Standartlarinda kullanidigi haliyle pazar, dederlenen
varligin veya yikimlilligin degerieme tarihi itibartyla serbest bir sekilde el dedistirdigi
ve giincel sahibi de dahil olmak {zere bu pazardaki katlimailarin goduniugunun serbest
olarak erigebildikleri bir pazar anlamna gelmektedir.

Pazarlar, cesitli piyasa aksaklikiari nedeniyle, arz ve talep arasinda siirekli bir
dengenin kuruldugu miikemmellikte nadiren iglemektedir. Pazardaki yaygin aksakiiklar
arasinda arz dengesizligi, talepte ani digils ve yiikseligler veya pazar katilimcilari
arasindaki asimetrik bilgilendirme gériilir. Pazar katilimcilart bu aksaklhiklara tepki
verdiklerinden, bir pazar belirli bir zamanda dengesiziife neden olan herhangi bir
degisime kargl kendini uyarlayabilir. Pazardaki en olasi fiyati tahmin etmeyi hedefleyen
bir degerleme, pazardaki dengenin yeniden kurulacag varsayimina dayanan diizeltilmis
veya uyarlanmig fiyattan ziyade, dederleme tarihi itibanyla ilgili pazardaki kosullari
yansitmalidir.

Pazar dederi:

Pazar dederi, bir varhk veya vyiikimlGligin, uygun pazarlama faaliyetieri
sonucunda, istekli bir satici ve istekli bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir
sekilde ve zorlama
aitinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibanyla el
degistirmesinde kullanilacak tahmini tutardir.

Bu degerleme calismasinda asadidaki hususlann gegerliligi varsayilmaktadir.

- Analiz edilen gayrimenkullerin tirli ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varhig

pesinen kabul edilmigtir.
Alici ve satici makul ve mantikli hareket etmektedirler.
- Taraflar gayrimenkuller ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirier ve kendilerine

azami fayday) saglayacak sekilde hareket etmektedirler,
4 ¥

" 2NOVA TD RAPOR NO: 2017/8146




NOV A

- Gayrimenkulerin satisi icin makul bir siire taninmigtir.
Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapiimaktadir.

- Gayrimenkullerin ahm - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa
faiz oranlar izerinden gergeklegtiriimektedir.

- Gayrimenkulin makul sartlarda elde edilebilecek en olasi dederi takdir
edilmektedir.

- Takdir edilen pazar dederi dederleme tarihi itibariyle belidenmis olup degerleme
tarihine Gzgudur.

Isbu degerleme raporundaki deger esasi, serbest ve actk bir pazarda yapilabilecek
varsayimsal bir el dedistirme islemindeki en olas| fiyati belirlemektir.

2.2 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor, Is Gayrimenkul Yatirm Ortakhdi A.S.'nin talebine istinaden, sirket
portféylinde bulunan gayrimenkullerin pazar degerinin tespitine yonelik olarak Sermaye
Piyasast Kurulunun Seri VIII, No: 35 sayili “Sermaye Piyasasi Mevzuat Cergevesinde
Dederleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina
ligkin Esaslar Hakkinda Teblig” hiktmieri, Kurulun 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayil
kararinda yer alan “Dederleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” ile yine
Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayili “"Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlan Hakkinda Teblig”i dogrultusunda Uluslararasi Dederleme
Standartlan kapsaminda hazirlanmistir, isbu de§erleme raporu amacina uygun ofarak
hazirlanmis olup baska amagla kullandamaz. Tarafimiza miisteri tarafindan getirilen
herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.
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2.3 UYGUNLUK BEYANI

Bitgimiz ve inang¢larimiz dogrultusunda asadidaki hususlan teyit ederiz:

- Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler cergevesinde
dogrudur.

- Raporda belirtilen analizler ve sonucglar sadece belirtilen varsayimiar ve
kogullarla kisith olup kisisel, tarafsiz ve &nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve
sonuglardan clugmaktadir.

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

Degerleme galismasini gergeklestiren kisiler ve kurulusumuzun taraflara karsi
herhangi kigisel bir gikanmiz veya 6n yargisi bulunmamakta olup cahsmalar
tarafsiz olarak yapiimaktadir,

- Bu gorevie ilgili olarak verdidimiz hizmet ve aldidimiz dcret, miisterinin amac
lehine sonuglanacak bir yone veya &nceden saptanmis sonuglann geligtiriimesi
ve bildiriimesine veya bu dederlemenin tasarlanan kulHamimiyla dogrudan ilgili
sonraki bir olayin meydana gelmesine bagh degildir.

- Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestiriimigtir.

- Raporlama asamasinda gérev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

Bu raporun konusu olan miilkler sahsen incelenmistir. Degerleme ¢alismasinda
gbrev alanlann dederlemesi yapilan millklerin yeri ve tiri konusunda daha
dnceden deneyimi bulunmaktadir.

- Raporda belirtilen kigller haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda

mesleki bir yardimda bulunmarmstir.
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3. BOLUM GAYRIMENKULLERIN HUKUKi TANIMI VE
RESMi KURUMLARDA YAPILAN
INCELEMELER

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

3.1 GAYRIMENKULLERIN MULKIYET DURUMU

SAHiBI * | Is Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S.

iLi : | Istanbul istanbul
iLCESi : | Kartal Kartal
MAHALLES} : | Yukari Yukari
MEVKii : | Yakacikyolu Hotmantepe Hotmantepe Yakacikyoiu
PAFTA NO : | G22A14B2B 53

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

ANA GAYRIMENKUL -l Arsa Arsa
NiTELIGI

[ YUz6LCOMD : [ 1.204,05 m? 170 m2
HISSESI * | Tamami Tamarm
YEVMIYE NO : [ 5290 323

CILT NO : | 81 81
SAYFA NO : | 7905 7912
TAPU TARIHE : | 18.06.2008 07.01.2015

3.2 ILGILI TAPU siciL MUDURLUGU’'NDE YAPILAN iNCELEMELER

Degerlemesi yapdan gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir takyidat (devredilebilmesine iliskin bir
sinirlama) olup olmadig: hakkinda bilgi, varsa séz konusu gayrimenkuliin gayrimenkul yatinm
ortaklig: portfoyiine alinmasina sermaye piyasast mevzuat! hikiimleri cercevesinde engel teskil edip
etmedidi hakkindaki gériis,

Tapu kayit sisteminden temin edilen 07 Arahik 2017 tarihli takyidath tapu kayit
belgelerine gére rapor konusu taginmazlann lzerinde asadidaki notlar bulunmaktadir.
Takbis belgeleri rapor ekinde sunulmustur.

2274 ada 4 sel {izerinde:

Beyanliar bolimi:

« Is bu parsel trafo yeri olarak ayriimistir. (30.03.1984 tarih ve 884 yevmiye no ile)
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10050 ada 395 pa lizer] H
Beyanlar béliimii:

» I5 bu parsel kreg sahasi olarak ayriimigtir. (30.03.1984 tarih ve 884 yevmiye no ile)

Tasinmazlar tapudaki niteliine gdre arsa vasfindadir, fiili kullanim sekli de tapudaki
niteligine uygun olarak arsa niteligindedir. Bu nedenle portféyde de arsa olarak
bulunmalarinda bir sakinca yoktur. Beyanlar bélimiindeki notlarin tasinmazlarin degeri
dzerinde kisitlayic bir etkisi bulunmamaktadir.

Tapu incelemesi itibariyle ‘rapor konusu taginmazlarin sermaye piyasasi
mevzuati hiikiimleri cercevesinde gayrimenkul yatirnm ortakhg portféyiinde
“arsa” olarak bulunmalarinda herhangi bir sakinca olmadigi gériis ve
kanaatindeyiz.

3.3 ILGIiLi BELEDIYE'DE YAPILAN iNCELEMELER

Dederlemesi yapilan projeler ile ilgili olarak, 29/6/2001 tarih ve 4708 sayth Yapi Denetimi Hakkinds
Kanun uyarinca denetim yapan vapr denetim kurulugu (ticaret unvamni, adresi vb.) ve dederlemesi
vapilan gayrimenkul ile ilgili olarak gergeklestirdigi denetimler hakiinda bilgi,

Degerfemesi yapian projelerin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tiim izinlerinin ahmp ahnmadidi,
projesinin hazir ve onaylanmis, insaata baslanmasi icin yasal gerekliligi olan tiim belgelerinin tam
ve dodru olarak mevcut ofup olmadi§i hakkinda bilgi ve projenin gayrimenkul yatinm ortakiid
portféylne alinmasina sermaye piyasasi mevzuati hikiimleri cercevesinde bir engel olup oimadid
hakkmindaki gérils,

Eder belirli bir projeye istinaden dederleme yapiliyorsa, projeye iligkin detaylr bilgi ve planiarin ve
sdiz konusu dederin tamamen mevcut projeye iliskin olduduna ve farklt bir projenin uygulanmasi
durumunda bulunacak dederin farkli olabilecedine iliskin acikiama.

Kartal Belediyesi Imar MidGrligi‘'nde yapilan incelemelerde rapor konusu
tasinmazlarin 19.04.2013 tasdik tarihli, 1/1000 o6lgekli Kartal Glineyi Revizyon Uygulama
imar Plani kapsaminda yer aldigi ve yerlerinin dogru oldugu tespit edilmistir.

50 ada 395 no’l | yapilasma sartlar
Fonsiyon: Konut Alani
TAKS: 0,20 - 0,40
KAKS: 1,75
Ingaat Nizam: Ayrik nizam
Parsel miistakil olarak yapilagmaya uygun blylklGktedir,
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400 no’ rsel yapil artlari
Fonsiyon: Konut + Ticaret Alani ve Yol
TAKS: Konut + Ticaret alaninda TAKS: 0,40
KAKS: Konut + Ticaret alaninda KAKS: 2,00
Ingaat Nizami: Blok nizam
Parselin 54,46 m?2 vyiizdlgimli kismi Konut + Ticaret Alani’'nda, 115,54 m2
yazélcimlid kismi ise Yol'da kalmaktadir. Ticaret + Konut Alani fonksiyonuna sahip
kismin Gzerinde mistakil olarak yapilasma miimkiin degildir. Terkler sonrasi kalan
kismin komgu parsellerle tevhid edilerek uygulama yapilmasi gerekmektedir.
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Plan Uygulama Hiikiimleri

- (AJE) Ayrnntlh jeoteknik etld gerektiren alanlarda sondaja dayali ayrintih
calismalar yapilip ilgili bakanhda onaylatilacaktir,

Ticari alanlarda ve kamu kullanimina ayrilan tim alanlarda, proje ve uygulama
asamasinda Istanbul imar yénetmeligi hiikiimleri dodrultusunda éziirliiler igin
gerekli diizenlemeler yapilacaktir.

Edimden dolayl kazanilan ve iskan olarak kullanilan katlar emsal dederine dahil
edilecektir.

- Otopark yonetmeligi, deprem ydnetmelidi, sijinak yénetmelidi, ISKi yonetmeligi
ve ilgili diger yonetmeliklerin hiikiimieri gecerlidir.

- Planda aksine bir aciklama bulunmadi§i durumlarda istanbul imar yénetmeligi
hitkimleri gegerlidir.

Plan sinirlan igerisinde bulunan tescilli agaclar korunacaktir.

- Mevcut trafolar korunacaktir. trafo yeri ihtiyaci duyulan yerierde park, yesil ve
donati alanlarinda ilgili kurumun gériisi alinarak ayrilabilecektir. trafo yeri ilce
belediyesince onaylanacak avan projesine gére uygulama yapilacaktir.

Tiim plan alaninda yapilacak yapilar igin alinacak énlemlerin tiril, sekli ve tasima
degerleri uygulama asamasinda zemin etiidii raporlarina gore belirlenecektir.
Emsal dedgerleri net parsel lizerinden uygulanacaktir.

- Agik ve kapah cikmalar emsale dahiidir.

- Ifraz hattr bir parseli béldiijiinde tevhidi gereken parselin yapilanabilmesi igin bu
parcaya ihtiyaci yoksa, arttk parga planin getirdi§i sartlarda tek basina
yapilanamiyorsa ifraz hattt bollinen parselin simin kabul ediiir.

- Imar adalarinin yol cephesinde bulunan yol kenan pasif yesil bantlar, dere yapi
yaklagma siniri, parselin mareci kabul edilir. imar planlaninda 4.00 m. veya daha
genis olan yaya yolu ve agaclandiriacak yaya yollarindan otopark giris cikisi
yapilabilir,

Binalann otopark ihtivaci meri otopark yodnetmelidine gére hesaplanacaktir.
Otopark diizenlemeleri ise asadidaki sekilde yapilir.

- Parsellerin bodrum katlarinda, bodrum kat tavan désemesi tabi zeminin 50 ¢m
altinda kalmak ve yol cephelerinde, planda éngériilen 6n bahce gekme mesafesi
kadar gekilmek koguluyla, komsu parsel siniriarina kadar, parsel tamaminda veya
bir kisminda otopark dizenlenebilir. bina bahgesinde yeterli otopark ayriimasi
miimkin olan parseller igin de bodrumda kapali otopark diizenlemesine izin verilir.
Yola gére yiikselen kotta ve dik meyilli arazilerde, n bahge mesafesi icerisinde
mevcut ve korunmasi gerekli agag bulunmayan kisimda, en az 1.50 m parsele
giris koridoru ayrildiktan sonra (parsel cephesi x 6.00 m) élgilerindeki arazinin yol
seviyesine kadar hafredilerek acgik otopark olarak diizenlenmesine izin verilebilir.
dizenleme alani gevresine, tabi zemin kotuna kadar istinat duvari yapilarak,
istinat duvarinin tabi zemin kotundan en fazla 0,20 m (tehlikeli hallerde 1.00 m)

ylikselmesine izin verilir. !}
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Yola gdre diigen kotlu dik meyilli arazilerde, én bahge mesafesi igerisinde mevcut
ve korunmas: gerekli agag bulunmayan kisimda, en az 1.50 m parsele giris
koridoru aynldiktan sonra, (parsel cephesi x 6.00 m) odlgllerindeki arazinin yol
seviyesine kadar tesfiyesi ile a¢ik otopark olarak diizenlenmesine izin verilebilir.
Dizenleme alan gevresine, yol kotuna kadar istinat duvan yapilarak, istinat
duvarinin yol kotundan en fazla 0,20 m (tehlikeli hallerde 1.00 m) yikselmesine
izin verilir.

Yola gbre yiikselen setli arazilerde, mevcut ve korunmasi gerekli adaclarin
bulunmadidi kisimlarda, en az 1,50 m parsele giris koridoru ayrildiktan sonra,
(parsel cephesi x 6.00 m) dlgiilerinde set alti garajinin yapilmasina, yénetmelik
gartlannda izin verilir.

Uzerinde fiilen mevcut yapilar bulunan, bu planin getirdidi imar istikametini ve
komgu parsellere tecaviizii bulunmayan parsellerden, KAKS limitleri dahilinde ilave
talepleri halinde, statik kosullarin el verdigi 6Slgilerde ve plan fonksiyonlarina,
planda verilen gekme mesafelerine uygun olmas: kosuluyla kat ilavesi verilir.

- Oneri kitte verilen alanlarda éiglilen sinirlar ile belirtilen insaat alani maks. olup,
bu toplam ingaat alant asilamaz. kitle ebatlar boyutlar simirlan avan proje
safhasinda serbestce diizenlenebilir. toplam kitle insaat alami plan iizerinde
belirlenen alan bliylikligu veya &lgli rakamlar ile tamimlanir.

Kamu kuruluglarninin (iski, dsi, telekom, igdas, ayedas vb.) millkiyetinde olup da
imar planlaninda yolda kalan bu tip parselierden mahreg aimak zorunda oian
parseller igin kurumun muvaffakati aranmaksizin gegis hakk: verilecektir.

- Tescilli parseller ve bu parsellerle bitisik komgsu parsellerde yapilacak
uygulamalarda Istanbul V Numaral Kiiltiir Varliklarini Koruma Bélge Kurulu'ndan
goriis ahinacaktr,

Kagik sanayi alaninda max emsale gére avan proje ile uygulama yapitacaktir.
max. emsal 0,90'dr.

- IGDAS'n talebi halinde park ve vyesil alanlarda vana ve regllatér odasi
yapilabilecektir.

Konut - konut + ticaret ve ticaret alanlarinda planda verilen bahce mesafelerine
uyulmast ve TAKS degerinin agilmamasi kaydiyla blok ebatlar serbesttir.

Meydan, parklar ve dinlenme alanlari, oyun alanlan, gocuk bahgeleri, kavsak ve
yol alanlarinin tabii zemin kotu aitinda kalan kisimlaninda ilgili kurum ve
kuruluglann (planlama ve imar daire bagkanligi, ISKI genel madirlagii ,istanbul V
Numarali Kiltdr Varhklann Koruma Bélge Kurulu Midirlugu, Istanbul Cevre ve
Sehircilik il Midiidigi, UKOME, park ve bahgeler midiriigl, zemin ve deprem
inceleme midirlidgl gibi vb.) uygun gériisli alinmak kogulu ile verilen gdriisler
dogrultusunda, adac ve bitki yasaminin sirdiirilebilecedi toprak derinligi
birakilarak olagan Ustd durumlarda da siinak olarak kullanilmak {izere kamuya ait
zemin alt otopark yapilabilir.

11 &'
“ZNOVA TD RAPOR NO: 2017/8146

rwnovald cam




NOV A

- Kamu alanlarinda ilgili idarelerce uygun gériiimesi, 6zel ve tizel nitelikli alanlarda
ise ilgililerin muvaffakat: ve ilgili idarelerince de uygun gérilmesi halinde; trafo,
dogalgaz bélge regillatéri vb. altyapi yapilart yapitabilir.

- 1Ilgili kurum ve kuruluslarnin uygun gériisii alinmak sarti ile imar planinda &zel

miilkiyette olan agik otopark lejantinda kalan alanlarda 6zel agik veya zemin alti
otopark, kat otoparks lejantinda kalan alanlarda ise 6zel kath otopark yapilabilir.
(IBB ulagim planlama madurlagi ibb imar gehircilik daire bagkanlidi) a.33. imar
planlarinda kentsel ve sosyal altyapi alami olarak ayrilan alanlarda (dini tesis,
editim, saghk, kaitlrel tesis, sosyal tesis, spor alani, vb.) ilgili kurum ve
kuruluslarin uygun gorisleri alinmak sartiyla tabii zemin altinda yoldan ¢ekme
mesafesi korunmak sarti ile parsel biitiiniinde, kamuya ait zemin alt1 katl otopark
yapilabilir.
Parsel maliklerinin muvaffakat! alinmak, o parseller tarafindan kullaniimak ilgili
kurum ve kurulus gérusleri alinarak ©nerilen goéruglere uymak kosulu ile ada
icindeki arka bahgeler birlestirilerek zemin altinda zemin alti kathh otopark
(gerektidinde siginak) zemin Ustiinde ise park ve yesil alan, gocuk bahgeleri olarak
kullanilabilir.

- Ticaret, fonksiyonu verilen alanlarda plan yapimina ait esaslara dair yénetmeligin
ek-1a ve ek-1c tablosunda verilen minimum alan biytkliklerini saglamak kosulu
ile ilgili kurum ve kuruluslarin (ISKi genel miidiirliigii, ulasim daire bagkanhgi, vb.
tesisi gergeklestirilecek yatinma  bakanitgin  (milli  editim bakanhgi, sadlik
bakanhgi) uygun goriisii dogrultusunda &zel editim tesisi, 6zel kreg, 6zel anaockulu
alt fonksiyon olarak verilebilir.

- Imar planinda, anaokulu, ilkégretim, ortaddretim, lise, meslek lisesi vb. degisik
lejantlarda okul fonksiyonu verilen alanlarda il milli egitim miduirlGgiiniin ihtiyac
dodrultusunda plan yapimina ait esaslara dair yonetmeligin egitim tesisleri iginde
dilzenlenen ek-1-a tablosunda sbz konusu alaniar igin verilen minimum alan
blyilikliginii saglamak sarti ile anaokulu, ilkégretim, ortadgretim, lise, meslek
lisesi, vb. lejantlar arasinda planlama ve imar daire baskanligi ve il milli egitim
mudirlaginiin uygun goériisii alinmak kosulu ile dedisim yapilabilir.

D-100 karayoluna cepheli biitin parsellerin d-100 karayoluna cephesi olan
kisimdan 10 m yap1 ¢ekme mesafesi uygulanacaktir.

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

uygulamalarda kamuya aynian tiim donat: alanlan (DOP ve KOP alanlaninin tamami)
kamu eline bedelsiz gegmeden parsellerin imarh kisimlarinda uygulama yapilamaz. 9.

12
%VA TD RAPOR NO: 2017/8146

wiw, novatd, com




NOYV A

KONUT ALANLARI

E= 0.50 E= 1,50 E= 1,75 E= 2,00 sahis veya kamunun talebi durumunda konut
alanlarinda, iginde yer aldigi yapt adasinin yapllanma kogullarini gegmemek kaydiyla
kurumlarin uygun gérisleri dogrultusunda, kres semt polikilinigi, saghk ocad, evde
bakim birimleri, yurt, 6zel sosyal kiiltiirel tesis alani yapilabilir.

KONUT+ TICARET ALANLARI

Ticaret + Konut alanlarinda zemin kat ticaret olmak kaydr lle iist katlarda konut veya
ticaret fonksiyonu yer alabilir. Yoldan cephe alan parsellerde birden fazla bina yapilmasi
halinde yol cephelerinde bulunan binalarin zemin katlarinin ticaret oimas: kayd: ile dier
binalarin tamaminda konut yapilabilir. Ticaret + Konut alanlarinda planda verilen
yapilagma gartlarninda kath otopark ve 6zel egitim tesisleri yer alabilir.

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

Ayni parsel igerisinde ifraz hatti olmasi durumunda ifraz hatti uygulanmaz.

Plan Uygulama Hilkiimleri flave Diizenlemeler

1/1000 dlcekli uygulama imar planinda belirlenen sosyal ve teknik altyap: alanlan
ile kentsel yesil alanlar, yol, park, cocuk oyun alani ve kamu kullaniruna ayrilmis
olan diger bitiin alanlar (idari tesis, spor alani, bha, tekbik altyaps, sosyal kiiltiirel
tesis alani, sadhk tesis alani, egitim tesis alani, okul alanlarn vb.) kamu eline
gecmeden uygulama yapilamaz.

- Planda 6n bah¢e mesafesi veriimeyen yerlerde minimum &n bahge mesafesi
3m.dir. ancak komsu parsellerinde tegekkiile esas bina olan parsellerde mevcut
tesekkiile uyulur. Tesekkille esas bina en az bodrum kat + zemin kat+2 normal
katlt binadir. 6n bahge mesafesi hicbir kosulda 10m. ve 10m.den dar yollarda
2m.den, 10m'den genis yolarda Ise 3m.den az olamaz. Korunmas: gerekli
agaglarin bulundugu hallerde yukarndaki kosullara uymak kaydi ile én bahge
mesafesini arttirmaya belediyesi yetkilidir. yan ve arka bahge mesafesi minimum
3m’dir. 5 kattan sonra her kat igin bu mesafe 0.50 m artinlir. Tesekkiil haricinde
6n bahge mesafesi 5Sm'dir.

- Planda verilen bahce mesafelerine gére cephe veya derinligi 6 m’nin altina diisen
parsellerde 6n, yan ve arka bah¢e mesafeleri 2m.ye kadar dusirillebilir. Bu
parsellerde planda verilen 6n bahge mesafesine ve degerine uyulmasi kayd: ile
TAKS degeri aranmaksizin uygulama yapilir. ilge belediyesi tarafindan gerekli
gorilmesi halinde planda verilen KAKS degerinin agilmamasi kaydiyla ikiz iigliz
coziimlere gidilebilir,

K2, K3 rumuzlu konut alanlarinda, Tkl ve TK2 rumuzlu ticaret + konut alanlannda
en az 10 adet parselin tevhit ediimesi ile olusan parselde ve 5.000 m2‘den biylik

imar parselinde emsal degeri 0,50 artinlarak uygulama yapilir. Yapi adasinin ‘(},
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tamaminin tevhid edilmesi ile olugsan 3000 m2'den biiyiik imar parselinde emsal
degeri 0,50 5000 m?den bilyiik imar parselinde emsal dederi 0,75 artirlarak
uygulama yapilir. Bu uygulamalann yapidigr parsellerde ifraz yapilmasi halinde
tevhiden dnceki (emsal artisi yaptimamis) emsal dederleri gegerlidir. 5000 m?2 ve
uzeri buytkliklerdeki parsel veya parsellerden donati alinmasi sonucunda 5000
m2‘nin altinda kalmalan durumunda bu parseller 5000 m2 biytikliikteki parsellerin
yararlandidi haklardan faydalanacak olup, uygulama net parsel {izerinden
yapilacaktir.

- Aym yapr adasinda bulunan konut, konut + ticaret fonksiyonunda kalan
parsellerinde yapilanma sartlarinda farkhilik olmadidi durumlarda parseller tevhid
edilebilir, uygulama konut fonksiyonuna gére yapilacaktir.

- Planda verilen emsal de§erleri net parsel tizerinden hesaplanacaktir. ancak daha
dnce uygulama gérmiis veya nzaen terk yapilmig parsellerde, bu plana gdre ilave
terkler gikmasi ve toplam terk miktarnnin %40' asmasi halinde terklerin nzaen
yapilmasi kaydiyla emsal hesabi parselin kadastral alaninin %60"' (izerinden
yapilir. bu hiikiim bu plana gore terk miktari %40 asan parsellerde de terklerin
rizaen yapiimasi kosuluyla uygulanir,

- Bu planin onayl tarihinden dnce yapr ruhsati alarak ruhsatina uygun olarak
yapHagmasini tamamlayan parsellerde tadilat ruhsati, ruhsat yenileme ve yapi
kullanma izin belgesi islemleri yapi ruhsatinda yer alan iskan edilebilir insaat
alaminin agiimamasi ve 4708 sayill kanun hiikimlerine gére gereken islemlerin
yapilmasi kaydiyla ruhsat aldiklart plan hikiimlerine gére yiiritiilir. Binalarin
yikilip yeniden yapilmasi halinde bu plan hiikiimlerine gére uygulama yapilacaktir.

- Planda iptal edilerek imarli alan haline gelen kadastral bogluklar ve yol alanlar
ilgili parseltere tevhid edilerek uygulama yapilacak olup bu alanlarin ayn bir parsel
halinde tesciline izin verilemez,

3.3.1 Kartal Belediyesi jmar Midiirliiga Arsivi'nde Taginmaza Ait Arsiv Dosyasi
Uzerinde Yapilan Incelemeler:

Taginmazlar arsa niteliginde olduklarindan argiv dosyalaninda herhangi bir evrak
bulunmamaktadir.

3.3.2 Yapi Denetime iligkin Bilgiler

Taginmazlar arsa niteliginde olduklarindan yapi denetime tabi degillerdir.

Rapor konusu taginmazlarin belediye incelemesi itibariyle sermaye
mevzuati hitkiimleri c¢ercevesinde gayrimenkul yatirrm ortakhg: portféyiinde
“arsa” olarak bulunmalarinda herhangi bir sakinca olmayacad gériis ve

kanaatindeyiz.
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3.4 TASINMAZLARIN SON UC YILLIK DONEMDE MULKIYET VE iMAR
DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

Degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili varsa son i¢ yilik dénemde gerceklesen akm satim
islemlerine ve gayrimenkulin hukuki durumunda meydana gelen dedisikliklere (imar planinda
meydana gelen dedisiklikler, kamulastirma islemieri vb.} iliskin bilgi.

3.4.1 Belediye Incelemesi

Yapilan incelemelerde tasinmazlarin son ii¢ yil icerisinde imar durumlarinda
degisiklik olmadidi, gegmis dénemli planitama siirecinin ise asadidaki sekilde oldugu
ogrenilmigtir.

10050 ada 395 parsel 19.09.2006 tarihli 1/1000 é6igekli Kartal Giineyi Uygulama
Imar Plani kapsaminda “Konut Alani - TAKS: 0,20 - 0,40, KAKS: 1,75” yapilasma
gartlarina sahip olup daha sonraki 19.04.2013 tarihli 1/1000 o&lcekli Kartal Giineyi
Revizyon Uygulama Imar Plani'nda da “Konut Alani — TAKS: 0,20 - 0,40, KAKS: 1,75"
yapilagma sartlarina sahiptir.

2274 ada 400 parsel 19.09.2006 tarihli 1/1000 blgekli Kartal Guneyi Uygulama
Imar Plant kapsaminda “Aglk Kapal Spor Tesisleri Alani ve Yol” lejantina sahip iken
19.04.2013 tarihli 1/1000 Slcekli Kartal Giineyi Revizyon Uygulama Imar Plani’'nda da
“Konut + Ticaret Alani ve Yol” lejantina sahip olup “Konut + Ticaret Alani'nda TAKS: 0,40
- KAKS: 2,00" yapilagima sartlarina sahiptir.

3.4.2 Tapu Miidiirligili Incelemesi
Yapilan incelemelerde tastnmazlarin tapu kayitlarinda son g yil icerisinde asagidaki
degisikliklerin oldugu belilenmistir;
10050 ada 395 parselin son iig yil icerisinde malik durumunda degisiklik
gerceklesmemigtir. Taginmaz Is Gayrimenkul Yatinm Ortakiigi A.S. miikiyetine
18.06.2008 tarih ve 9290 yevmiye no ile satis isleminden gecilmistir. Ancak
28.04.2014 tarih ve 8456 yevmiye no ile kamuya bedelsiz terk isleminden
1.204,05 m2 yizdlgimll olarak tescil edilmigtir.

- 2274 ada 400 parselin maliki 12.05.2004 tarih ve 3555 yevmiye no ile tahsis
isleminden Tirkiye Elektrik Dagitim A.S. iken 17.06.2014 tarih ve 12511
yevmiye no ile satig igleminden T.T.A Gayrimenkul A.S.'ne tescil edilmis,
devaminda ise yeniden satig isleminden 07.01.2015 tarih ve 323 yevmiye no ile
Is Gayrimenkul Yatinim Ortakligi A.S. adina tescil edilmistir.
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GAYRIMENKULLERIN VE

Fiziki BILGILERI
4.1 GAYRIMENKULLERIN CEVRE VE KONUMU

4. BOLUM CEVRESEL

Dederlemeye konu tasinmazlar; Istanbul ili, Kartal iigesi, Karliktepe Mahallesi,
Gamlik Sokak {izerindeki 10050 ada 395 parsel ile 2274 ada 400 parseldir.

Taginmaziara ulasim; D100 (E-5) Karayolu {izerindeki Kartal Kavsagi’'ndan girilip
sahil istikametinde devam eden Yakacik Caddesi'ne girilip devaminda sa§ taraftaki Camhk
Sokak'a girilmek suretiyle saglanmaktadir.

Bélgede genel olarak igyerleri ve binalar bulunmaktadir. Bélgede son dénemlerde
sanayiden hizmet ve konut sektériine dogru bir degdisim gdzlenmektedir. Tasinmazlarin
yakin cevresinde ISGYO Manzara Adalar Projesi, Dumankaya Horizon, Dumankaya
Vizyon, Yasa Kule, Kartal Kule, Mesa Kartal, Qukurova Tower, Mai Residence, Sky Blue
Residence, Monumento, Esadon, MetroWin, projeleri bulunmaktadir.

Taginmazlar yaklagik olarak Spor Caddesi'ne 400 m., D 100 Karayoiu’na 1,5 km,
Kartal Sahil Yoluna 1,7 km, Sabiha G6kgen Havalimani'na 17 km mesafede yer
almaktadir.

Bdlge, Kartal Belediyesi sinirlan igerisinde yer almakta olup tamamlanmig altyapiya
sahiptir. Ancak bblgenin sanayi yerlesimi icin diizenlenen altyapisi ticaret-hizmet-konut
yerlesimine gbre yeniden diizenlenecektir.
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4.2 PARSELLERIN FiZIKSEL OZELLIKLERI

o Parsellerin ylizélglimleri asadidaki tabloda sunulmustur.

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

o Parseller iizerinde yapilasmayi engelleyici herhangi bir unsur bulunmamak!a beraber
10050 ada 395 parsel (izerinde halihazirda ISGYO A.S.'ne ait santiyenin tasinabilir
prefabrik yapisi bulunmaktadir. 2274 ada 400 parselin biyiik bir kismi ise halihazirda
yolda katmaktadir.

o Parseller Gamlik Sokak’a cephelidirler.

o Diz bir topografik yapidadirlar.

o Dizensiz gokgen geklinde bir geometrik yapidadiriar.

o Sinirlart kismen demir profilli sa¢ panel ile gevrilidir.

o Bélgede altyap! tamdir.

4.4 DEGERLEME 1ISLEMINI OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN VEYA
SINIRLAYAN FAKTORLER

Degerleme islemini olumsuz yonde etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktér

bulunmamaktadir.
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4.5 EN VERIMLI VE EN i1Yi KULLANIM ANALIizZi

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayili “Sermaye
Piyasasinda Degerleme Standartlarr Hakkinda Teblig"i dodrultusunda Uluslararasi
Degerleme Standartlar’na gére en verimli ve en iyi kullanimun tamm “Bir varligin
potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karli olan en yiiksek dizeyde
kulantmidir. En verimli ve en iyi kullanim, bir variigin mevcut kullamminin devami ya da
alternatif bagka bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar katihmcsinin varlik igin teklif edecegi
fiyati hesaplarken varlik igin planladigi kullanima gére belirlenir.” seklindedir.

Bu tanimdan hareketle taginmazlarin, konumiar, biiyiikliikleri, fiziksel ézellikleri ve
mevcut imar durumlan da dikkate alindiinda en verimli kullanim segenekleri asagida
belirtiimistir.

2274 Ada 400 Parsel

Yola terk iglemleri gergeklestikten sonra geriye kalan Konut + Ticaret Alani fonksiyonuna
sahip kismun komsu parsel ile tevhid edilerek uzerinde biinyesinde ticari iiniteleri
barindiran konut projesi gelistirilmesi en etkin ve verimli kullanim segenedidir. Ancak
mevcut durum itibarlyle mistakil yapiianmaya uygun olmamasi nedeniyle Gzerinde proje
gelistirilememektedir.

10050 Ada 395 Parsel

Taginmaz konut imarlidir. Ancak boélgedeki konut projelerinin yoduniudu ve potansiyeller
dikkate alindiginda Planli Alanlar Tip Imar Ydnetmeligi'nin Ikinci Bélim 3a maddesi
dogrultusunda {izerinde &zel editim tesisi projesi gelistiriimesi en etkin ve verimli
kullanim secenedgidir.

Not: f) Konut alanmi: Bu alanda;

1) llgili idare meclisince yol boyu ticaret olarak tegekkil ettigi karar altina alinan konut
alaniarinda bulunan parseflerin; zemin kat ve yol seviyesinde veya acifa ¢ikan bodrum katlarimin
yoldan cephe alan mekénlarinda ya da binanin birinci katinda veya bodrum katlarinda zemin katta
yer alan mekanla icten badlantih olan ve binamn ortak merdivenleri ile iliskilendiriimeyen,
getirilecek kullamma iliskin otopark ihtiyacini kargilamak kaydiyla, girditii ve kirlilik olusturmayan
ve Imaldthane niteliginde olmayan, gayrisihhi ozellik tasimayan, halkin giinlik ihtivaglariri
karsilamaya yonelik dikkén, kuafér, terzi, eczane, anackulu ve kres ile gelisme alanian harig;
Saglhk Bakanhidinca aranan sartlar saglanmak kaydiyla giinibirlik saghk hizmeti sunulan saglik
kabini, muayenehane, aile saghg: merkezi, agiz ve dis sadhdi merkezi, diyaliz merkezi, acil servis
icermeyen tip merkezi, psikoteknik degerlendirme merkezi, iiremeye yardimci tedavi merkezi, fizik
tedavi muessesesi, genetik hastaliklar tani merkezi, evde bakim merkezi, igitme cihazi merkezi,
tismarlama protez ve ortez merkezi ve lokanta, pastane gibi konut disi hizmetler verilebilir.

2} Ilgili idare meclisince yol boyu ticaret olarak tesekkitl etti§i karar altina alinan konut
kullamimina aynlan parsellerde ilgili kamu kurumunun belirledigi standartlan saglamak ve uygun
gorust alinmak ve ayrica getirilecek kullamma iliskin otopark ihtiyac kargilanmak kaydiyla miistakil
olarak; yurt, anaokulu, aile saglidi merkezi, kres, ticari katlt otopark binalan ile gelisme alanlar
haricinde &zel saghk tesisi, 6zel editim tesisi ve yapilabilir. Konut alanlarinda (1) numarali alt
bentte belirtilenler haricinde ézel saglik tesisi yapiabilmesi igin uygulama imar plamnda bu amacla
dedisiklik yapilarak konut kullamimindan gikariimasi gerekir.

3) Konut alanlaninda kalsa dahi parsellerin konut binasi yapilincaya kadar acik otopark,
bahge diizenfemesi ve peyzajl yapilarak kullandiriimasina ilgili idaresi yetkilidir.

4) Yol boyu ticaret olarak belirlenenler de déhil konut alanlarinda kalan parsellerin arag giris
cikisindan kaynaklanan trafik yiikini azaltmak amaciyla ve ilgili idareden gecit hakkr almak
kosuluyla otopark olarak kullamian bodrum katlanndan plan karan ile kamuya ait yer alti

otoparkina arag giris cikisi verilebilir.
20 S’
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5. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILiSKIN ANALIiZLER

5.1 TOURKIYE'DE YASANAN EKONOMIiK KOSULLAR VE GAYRIMENKUL
PIYASASININ ANALizi

Tarkiye ekonomisinde yasanan 2001 krizi idlkemiz igin déniim noktasi
olmustur. Yillar boyunca devam eden yiiksek enflasyon, yiiksek faiz ve kamu borglan gibi
yapisal sorunlar lilkeyi biylk bir krize slriklemigtir. Kriz sonrasi yapilan yasal
duzenlemeler (6zellikle bankacilik konusunda) ve idari tedbirlerle iilkemiz bir toparfanma
stirecine girmistir.

2001 krizi sirasinda hazine % 140°lar mertebesinde borglanirken, 2003 ytlinda sonra
faizler hizli bir digiis trendine girmeye baslamistir. Faizler 2013 yii Mayis ayinda
Cumbhuriyet tarihinin en diisitk seviyesi olan % 4,99 gériilmistiir. Bu tarihten itibaren
dunyadaki kiiresel ekonomik gelismeler neticesinde, &ézellikle FED'in yapti§i parasal
geniglemenin sonlanacag beklentisi, Darbe girigsimi ve dider jeopolitik risklerle beraber
faizler artig egilimine girmistir. 2015 yili sonu ve 2016 yilinin ilk ceyregdinde faiz oranlar
% 11 mertebelerine kadar gikmigtir. 15 Temmuz'da yasanan darbe girisimi sonrasi alinan
onlemler ve iyilegen risk algisi ile Haziran 2016 da faizle %8,75’e gerilemistir. Aralik 2016
itibariyle faiz oranlar % 9 mertebelerinde seyretmesine kargin Agustos 2017 itibariyle %
11,5%ar mertebelerine Ekim ayi itibariyle % 13,5'larin {izerine kadar gikmistir.

25
Qcak'i3 Tem'l3 Ocak'l4 Tem 14  Ocak ‘1S Temn 15 Dcak"16  Tem ‘16 Ocsk‘17  Tem 17
]
Hazine [halelerinde mu;an Ortalama Blleslli TL DIBS'lerin Beklenen Reel Getirisi
Faiz (%) 4 [}
12
31
111

1 3
20 2

[} 1

8 - 0 - N o
Tlemls  Eyblb  Kasle Q@17 Marly  Hayl?  Teml7 Temls Eyl6 Kslé Oral?  Marl?  Mayl?  Teml?

Koy TORE, ' Bavbesy Doresvenm
2/' 21 %.

NOVA TD RAPOR NO: 2017/8146




NOV A

5.1.1 Tiirkiye Bilyiime Verileri ve Yillara Gére Enflasyon Oranlan

Ulke ekonomisi 2001 krizine kadar 4 yit boyunca (st iiste bilylime
kaydedememigtir. 2002-2008 yillan arasinda ise Ust Gste pozitif biiylime saglanmistir.
2008 ytinda diinyadaki genel ekonomik kriz sebebiyle lilkemizde de 2009 yilinda pozitif
biylime olmug ancak daha sonraki yillar tekrardan pozitif biiyiimeler saglanmistir. TUIK
tarafindan agkianan 2016 yili birinci geyrek biiyiime verileri ise piyasa beklentilerinin
(sabit fiyatlarla GSYH %4,7 artmustir) icerisinde gergeklesmis olup, ikinci ceyrekte de bir
onceki déneme gére GSYH %3,1 artmigtir. 2016 yilinin {i¢iincii ceyredinde bir énceki yilin
ayni ceyregine gbre % 1,8 azalma olmustur. Biyiime oranlarinin tiim diinyada dlstagu
ve beklentilerin altinda gergeklestiji ortamda Tiirkiye Ekonomisinde bilyiime oranlari
azda olsa devam edecegi yéniinde beklentiler bulunmaktadir. Tiirkiye 2016 biiyiimesi %
2,9 gelmis olup 2017 yilinin Ikincl geyredinde bir énceki yilin aynt ceyredine gére %5,1

artrmistir.
Turkiye Yillik Buyume Oranlon (GSYH)
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Ekim 2017 tarihinde agiklanan enflasyon verilerine gére; 2017 yili Ekim ayinda
ortalama enflasyon % 11,9 olarak gergeklesgmistir.
Ortalama Enflasyon Orani (%)

716

62,7

10,4

11,9

1983-94 1995-2001 2002-2016 2017 Ekim

Kayrak, TUIK

5.1.2 Tiirkiye Iinsaat Sektorii Verileri

Insaatin GSYH iginde Pay1 %
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2016 yili ikinci ceyredindeki hizh yiikselis gerek 6zel gerekse kamu sektériiniin yatirimiari
ile talep canlanmasina bagll olarak gerceklesmistir.2016 yilt 3. ¢eyredinden sonra ise
sektér ic gelismelerden kaynakii belirsiziik silirecine girmis olmasina ragmen belli bir
egilim icinde dengeyi bulmustur. 2017 yil II. ¢eyredinde % 6,8 olmustur.
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Ingaat Sektorii Biiyiime Oranlan

Insaat Sektérii Biiyiime Hizi %
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=== insaat Sektori Biyiime Hia %

Ulkemiz icin insaat sektériiniin gok biyiik bir kismint konut ve buna bagh yapilar
almaktadir. TUIK venierine gére 2014 yilinda 2013 yilina gére insaat sektorii biylime hizi
% 14,6 olarak gergeklesmistir. 2015 yilinda ise bu oran % 6,5 olmustur. insaat sektéri
verileri incelendiginde 2014 yii GSYHIn % 4,6lik kismi iken 2015 yilinda bu oran % 4,5
olmustur. Her ne kadar GSYH'In oraninda kiigiik de olsa bir diisiis olsa da 2015 yill satilan
konut sayisi rekor kirarak 1.289.320 adet olmustur. 2016 vilinda ise bu sayida da
agilarak konut satig rakami ise 1.341.453 adedi bulmustur.
Turkiye genelinde konut satislan 2017 Eylil ayinda bir dnceki yilin aym ayina gbre
% 10,14 oraninda artarak 1.030.728 oldu. Konut satislannda, istanbul 174.606 konut
satigi ile en yiiksek paya sahip oldu. Satis sayilarina gére Istanbul’u, 111.363 konut satigi
lle Ankara, 61.261 konut satisi ile izmir izledi. Konut satis sayisinin diigiik oldugu iller
sirastyla 99 konut ile Hakkari, 123 konut ile Ardahan ve 370 konut ile Sirnak oldu.

Belediyeler tarafindan yapi ruhsati verilen taginmazlarin 2016 yilinda bir énceki yHa
gore, bina sayisi % 5,5 yiiz6lgimii % 7 dederi % 15,4 daire sayisi Ise % 10,6 oraninda
artmigtir. (Kaynak: TUIK)

Yap: Buhsatian Aynntian (2014-201é Yillan)

Yap ruhsati, Ocak - Aralik 2014:2016

Br encex: via gore

yil dedgm oran {%)
Goslergelar POkt 7015 * 24 218 2015
Binaseps 131848 124582 139541 55 10§
Yizelgurmy {m?) 202521 34t 186 472 301 220 653 620 13 M6
Deger (TL) 184172080 675 159676 743 307 176 061 325 189 154 23
Dase sayps €86 113 891 700 + 031 754 100 -136

1) Yape @ stasstiden 2614 ve 2015 vidan verden renze ecimustr
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2017 yihmn ilk yansinda ise maliyetler makul élglide seyrederken 3. ceyrek itibari
ile yaganan darbe girisimi, artan jeopolitik riskler gibi unsurlann etkisi ile déviz kurlannda
yasanan artig girdi maliyetlerini olumsuz yénde etkilemistir.

Bina Insaat Maliyet Endeksi Degisim Oranlan
SOC5=ICC: ML Te gk MsonHewrar 20T

%
2016 I ceyrek 2017 . ceyrek

Toplam  iggilik Malzeme Toplam  iggilik  Malzeme
Bir dnceki geyrege gore degigim
orani 2,2 4.1 15 29 3.1 28
Bir 8nceki yrhin ayni geyredine gére
degisim orar 64 12.1 4.7 17,1 145 19.0
Dért ceyrek ortalamalanna gore
degigim oram 6,0 9.4 5.0 13,0 113 13,5

~ayrer "L

Turkiye'de hizla gerileyen faiz oranlan énemli élglide insaat sektérundeki talep
blyimesine olumiu etki yaratmistir. Son dénemde gerek global gerekse Turkiye'nin kendi
jeopolitik ve ekonomik durumu itibariyle faizlerde bir yiikselme s6z konusudur. 2015 yil
ik yarnsi konut kredileri talebi yiiksek gériiniirken ikinci yar itibariyie sert bir digis
yasamigtir. 2016 yili baginda ise hafif bir toparlanma séz konusudur. BDDK verilerine
gore 2014 yilinda 125 milyar TL tutarinda konut kredisi veriimis olup bu rakam 2015
ylinda 143 milyar TL diizeyine ylkselmigtir. 2015 yili itibari ile kisi basina kullanilan
konut kredisi miktan ortalama 76 bin TL'den 114 bin TL've ulasmistir. Kullandinlan konut
kredilerinin ortalama vadesi ise 19 ay uzayarak 91 ay olmustur. 2015 yilinin tamaminda
438.167 kisi 46,8 Milyar TL'lik kredi kullanmig iken 2016 yilinin itk 9 ayinda 324.113 kisi,
37,7 Milyar TL kredi kullanmigtir. 2016 yilinin toplaminda ise, yaklasik 450.000 Kisinin 52
milyar TL civarinda kredi kullanacadint tahmin edilmektedir.

Satis Ortalama Satig- 2015 yih Satis 2016 Yili Satis SOL0-2016
Tirleri adet Rakamlari(Adet) | Rakamlari(Adet) Yillan Satig
(2011-2015) Fark
Toplam 1.116.240 1.289.320 1.341.453 52.133
Satiglar
Ipotekli 368.720 434.388 449.508 15.120
Satiglar
Diger 747.520 854.932 891.945 37.013
Satislar
<7 s &
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SATIS 2015 yilt Satis | 2015 yih Satis | 2016 Ocak 2017 Ocak -
TUORLERE Rakamlanr Rakamlar - Eyliil Eyliil
Toplam Satiglar 1.289.320 1.341.453 935.811 1.030.728
fpotekli Satislar 434,388 449.508 303.381 363.227
Digjer Satiglar 854,932 891.945 632.430 667.501

2017 yili ilk on ayinda yapilan satiglar gecen yihn ayni déneminden 34.071 adet fazla

olmugtur. Ayrica ipotekli satiglarda da 2016 yillna gére 59.846 adet daha fazla

gerceklesmistir.

Yillara Gore ipotekli Satislar

101677

Bpstelr Ooger WTopam Sty

201247

Tarkiye konut piyasasindaki fiyat dedisimierini takip etmek amaciyla tabakalanmig

ortanca fiyat yéntemi ile hesaplanan KFE (2010=100), 2017 yii haziran ayinda bir dnceki

yilin ayni dénemine gére % 11,31 artarak 244,54 seviyesinde gerceklegmistir. Metrekare

bagina konut degerl olarak hesaplanan birim fiyatlar 2017 yili Ajustos ayinda 2056,61

TL/m2 olarak gergeklesmistir. Aynt dénemde yeni konutlar fiyat endeksi(YKFE) 2017 yil

Agustos ayinda bir 8nceki yilin ayni dénemine gére % 11,01 artarak 231,68 seviyesine

ulasmistir.
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Bir Onceki Aya | Bir Onceki Yilin Aymi

Dénem KFE Gore Degisim Ayina Gire Degisim
(%) (%)
Afustos 16 219,70 1,05 14,18
Eylill 16 221,38 0,76 13,90
Ekim 16 222,45 0,48 12,86
Kasim 16 224,05 0,72 12,26
Aralik 16 225,95 0,85 12,26
Ocak 17 228,61 1,18 12,99
Subat 17 231,14 1,11 13,33
Mart 17 233,80 1,15 13,37
Nisan 17 235,90 0,50 13,13
Mayis 17 238,73 1,20 12,65
Haziran 17 241,04 0,97 12,69
Temmuz 17 242,66 0,67 i1,61
Ajustos 17 244,54 0,77 11,31

Ug biyiik ilin  (Istanbul-Ankara-izmir) hedonik konut fiyat endekslerindeki gelismeler
dederlendirildifinde, 2017 yili Ajustos ayinda bir énceki aya gére Istanbul, Ankara ve
Izmirde sirastyla yiizde 0,14 ve 0,09 craninda azalis ve 1,33 craninda artis gériimiistir,
Endeks dederleri bir 6nceki yilin ayni ayina gére ise Istanbul, Ankara ve izmir'de sirasiyla
yizde 5,88, 7,72 ve 16,12 oranlarinda artis gostermigtir.

5.1.3 Tiirkiye Gayrimenkul Piyasasini Bekleyen Firsat ve Tehditler

Tehditler:

o FED'in parasal genigleme politikasini yavasiatarak faiz artinm siirecine girmesi,
bunun sonucu olarak da Ttirkiye piyasasi lizerinde baski yaratmasi,

o Tiirkiye'nin mevcut durumu itibariyle jeopolitik riskiere agik olmasi sebebiyle mevcut
ve gelecekteki yatinmlan yavaglamasi ve talebin azalmas:,

o Son donemde ddviz kurundaki artisin faizier (izerindeki baskiyi artiyor oimasi.

Firsatiar:

o Turkiye'deki gayrimenkul piyasasinin uluslararasi standarttarda gelen taleplere cevap
verecek diizeyde olmasi,
Son dénemde gayrimenkule olan yabanc: ilgisinin artiyor olmasi,
Ozellikle kentsel doéntisiimiin hizlanmasiyla daha modern yapilarin inga ediliyor
olmasi,

o Konut aliminda devlet destedi (% 15} gibi tegvik amaciyla alinan dnlemier,

o Konut kredisi faiz oranlarinda ana para deme oraninin % 20'ye indirilmesi,

o Geng bir niifus yapisina sahip olmanin getirdigi dogal talebin devam etmesi.

< m ;
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5.1.4 Tiirkiye Gayrimenkul Piyasasi Beklentisi

2011 yilinda gerek genel segimlerin etkisi gerekse lilke ekonomisindeki duraganhgin
etkisiyte gayrimenkul sektoriinde ciddi bir artis oilmamistir. 2012 ve 2013 yillarinda, 2011
yihna gére satiglarda ve gayrimenkul yatinm projelerinde artiglar olmustur. 2014 yilinin
tamami ve 2015 yihmin ilk yansinda yeni gayrimenkul projeleri ve kentsel dénisiim
projeferinin yapimu ve satislarinda hizh bir dénem olmasina ragmen, genel secimin
etkisiyle 2015 yiinin ikincl yarisinda gayrimenkul yatiim projeleri duragan olarak
seyretmis ve faiz oranlarindaki artisa paralel olarak gayrimenkul satislarinda azalma
gerceklesmistir. 2016 yilinda yasanan darbe girisimi, diinya piyasalarindaki genel
daralma ve diger jeopolitik gelismeler 1si§inda Tirkiye ekonomisinde de son ceyrekte bir
daralma géritimistir. Ancak ardi ardina yapilan kampanyalar sayesinde 2016 yilindaki
toptam satigi gergeklesen konut sayist bir énceki yill dahi asmasini saglamgtir. 2017
yilinin tamami igin de éngorumiiz, konuttaki KDV indirimi, 240 ay vadeli konut satistarinin
baglamig oimasi, konut kredisinde gayrimenkul bedelinin % 25 alicinin karsilamasi
gerektigine dair diizenlemenin dedgistirilerek oranin % 20'ye cekilmesi gibi bir gok tesvikle
konut satiglarinin sayisinin artacadi yéniindedir.

5.2 BOLGE ANALIzi
istanbul iii

Istanbul, Tiirkiye'de yer alan sehir ve (lkenin 81 ilinden biridir. Ulkenin en
kalabahk, ekonomik ve sosyo-kiiltiire! acidan en dnemli sehridir. Sehir, iktisadi biyiikliik
agisindan dinyada 34., niifus agisindan belediye sinirlari géz 8niine alinarak yapilan
siralamaya gdére Avrupa'da birinci, diinyada ise Lagos'tan sonra altinc sirada yer
almaktadir.

2016 yili itibariyle niifusu 14.804.116 kisidir.

Istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Batida Gatalca Yarimadasi,
doduda Kocaeli Yarimadasi'ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve
ortada Istanbul Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagh Saray, batida
Tekirdag'a badh Gerkezkéy, Gorlu, giineybatida Tekirdag'a bagh Marmara Ereglisi,
kuzeydoguda Kocaeli'ne badh Kandira, dojuda Kocaeline bagl Kérfez, giineydoguda
Kocaeli'ne bagh Gebze ligeleri ile komsudur. Istanbul'u olusturan yarimadalardan
Gatalca Avrupa, Kocaeli ise Asya anakaralarindadir. Kentin ortasindaki istanbul Bogaz ise
bu iki kitay birlestirir. Bodazdaki Yavuz Sultan Selim, Fatlh Sultan Mehmet ve 15
Temmuz Sehitler Képrileri kentin iki yakasini birbirine baglar. Istanbul Bogazi boyunca
ve Halig'i cevreleyecek sekilde Tiirkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur.

Karadeniz ile Marmara Denizi'ni baglayan ve Asya ile Avrupa'yl ayiran Istanbul
Bogazi'na ev sahipli§i yapmasi nedeniyle, istanbul'un jeopolitik nemi oldukga yiiksektir. 9,_/
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Istanbul'un yiiksek niifusu ve ileri sanayi sektorii gevresel konularda pek ¢ok
sikintiy! da beraberinde getirmektedir. Hava, su ve toprak kirliligi gibt ana sorunlarin vani
sira, carptk kentlesme ve denetimsizlikten kaynaklanan gériinti ve glriiltt kirligi gibi
ikincil soruniar da gbze carpmaktadir.

istanbul'un toplam 39 ilcesi vardir. Bu ilcelerin  25'i Avrupa Yakasi'nda, 14'U
ise Anadolu Yakasi'ndadir. Bunlar; Adalar, Arnavutkéy, Atasehir, Avcilar, Bagcilar,
Bahcelievier, Bakirkdy, Basaksehir, Bayrampasa, Besiktas, Beykoz, Beylikdiizii, Beyodlu,
Buyiikgekmece, Catalca, GCekmekdy, Esenler, Esenyurt, Eyiip, Fatih, Gaziosmanpasa,
Gingoren, Kadikdy, Kagithane, Kartal, Kiiglikgekmece, Maltepe, Pendik, Sancaktepe,
Sarryer, Silivri, Sultanbeyli, Sultangazi, Sile, Sisli, Tuzla, Umraniye, Uskiidar ve
Zeytinburnu ligeleridir.

Istanbul'un tarihi semtierinden batiya ve kuzeye gidildikge biiylik bir farkhlasma
gBrilir, En yitksek gdkdelenler ve ofis binalar Avrupa Yakasi'da
6zellikle Levent, Mecidiyekoy ve Maslak'ta toplanirken, Anadolu Yakasi'nda ise Kadikéy
llcesindeki Kozyatadi mahallesi dikkat ceker.

Son yillarda inga edilen gok yiiksek yapilar, niifusun hizll buyimesi géz éniine
alinarak yapilmiglardir. Sehrin hizla geniglemesinden dolayr konutlasma, genellikle sehir
disina dodru llerlemektedir. Sehrin sahip olduju en yiiksek ¢ok kath ofis ve
konutiar, Avrupa Yakasi'nda bulunan Levent, Mecidiyekdy ve Maslak semtlerinde
toplanmigtir. Levent ve Etiler'de gok sayida ahsveris merkezi toplanmigtir. Tiirkiye'nin en
bilyiik sirket ve bankalarinin énemli bir kismi bu bblgede bulunmaktadir. Yakin dénemde
finans kuruluglarinin operasyon merkezieri Pendik - Tuzla ve Gebze aksina dogru
kaymigtir.

Istanbul, kara ve deniz ticaret yollarinin bir kavsagi olmas! ve stratejik konumu
nedeniyle Tirkiye'de ekonomik yasamin merkezi olmustur. Sehir ayni zamanda en
biyiik sanayi merkezidir. Tirkiye'deki sanayi istihdaminin %20'sini karsilamaktadir,
Yaklagtk olarak %38'lik endustriyel alana sahiptir. Istanbul ve cevre lller bu

alanda; meyve, zeytinyadi, Ipek, pamuk ve tiitiin gibi iriinler elde etmektedir.
Ayrica gida sanayi, tekstil tiretimi, petrol tirtnleri, kauguk, metal egya, deri,
kimya, ilag, elektronik, cam, teknolajik driinler, makine, otomotiv, ulagim

araclari, kagit ve kadit trinleri ve alkolili ickiler, kentin dnemli sanayi Uriinleri arasinda
yer almaktadir.

Ticaret, Istanbul'un gelirinde en biiyiik paya sahip olan sektérdiir. Iide bu sektérin
gelismesinde BoJaz kopriilerinin, Asya ve Avrupa gibi merkezler arasinda
uzanan otoyollarin biiylik katkisi vardir. Ayni sekilde demiryoluyla da Asya ve Avrupa'ya
baglanmasi ve biiyiik limanlan olmasi da bu konuda etkilidir. Istanbul ticaret sektsri iiike
toplaminin %27'sini olusturur. Digsalim ve dissatim konusunda da istanbul, Tirkiye
capinda birinci siradadir. Tirkiye'de hizmet veren 6zel bankalarin timiindn, ulusal gapta
yayin yapan gazetelerin, televizyon kanallarinin, ulagim firmalarinin ve yayinevlerinin ise
timine  yakininin  genel merkezleri Istanbui'dadir. Nitekim, Istanbul
ekonomisinde bankacihikla bitlikte ulagtirma-haberlesme sektdrii %15'i asan bir paya

hiptir.
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Tlrkiye'nin bilylik sanayi kuruluglarindan pek codunun genel merkezi ve fabrikasi
Istanbul'da bulunmaktadir. Ilde madeni egya, makine, otomotiv, gemi yapimi, kimya,
dokuma, konfeksiyon, hazir gida, cam, porselen ve gimento sanayii geligkindir. 2000'li
yllann baginda payi %30'a yakin olan sanayi, ticaretten sonra ildeki ikinci biiyiik
sektordiir.

istanbul genelinde tiim orman alanlan koruma altina alinmig olmakla birlikte sinirh
miktarda crmancilik faaliyeti ylirlitilmektedir.

Istanbul'un tarihi, anitlar ve yapitlarin fazlaligr ve Bodaz'a sahip olmasi nedeniyle
gdzde turizm merkezlerinden biridir. Ancak 2016 yili itibariyle turizm sektériinde gerileme
dénemi baglamistir.

Istanbul'da ulagim kara, hava, deniz ve demiryolu gibi farkh sekillerde
yapitmaktadir. Sehirigi, gehirlerarasi ve uluslararasi tasimacihdin  yapildigi  biyik
merkezlere sahiptir. Ilde havayolu ulasiminin yapildigi iki sivil havalimani vardir. ilin
kuzeyinde 3. Havalimani ingaati devam etmektedir. Yurti¢i ve yurtdisi pek cok merkeze
aktarma yapmaksizin ugmak miumkiindiir. Ildeki havalimanlarindan Atatiirk Havalimani,
Avrupa Yakasi'nda Bakirkoéy ilgesinde; Sabiha Gokgen Havalimani ise Anadolu Yakasi'nda
Pendik ilgesinde yer alir. Atariirk Havaliman! iide alaninda ilk olup, hava ulasiminda en
bililylik paya sahiptir. Kent merkezine metro hatti ve otoyollarla bagdhdir.

Karayoluyla ulagimi ise Istanbul'da $zellikle sehirlerarasi yolculukta biayuk bir paya
sahiptir. Tirkiye'nin her iline ve ayrica Gilrcistan, Yunanistan, Bulgaristan gibi komsu
Ulkelere Istanbul'dan dogrudan seferleir vardir. Anadolu Yakasi'nda Harem Otogar,
Avrupa Yakasi'ndaysa Biiy(ik Istanbul Otogani hizmet vermektedir. istanbul Otogarn
da metroyla kent merkezine baglanmaktadir.

Demiryolu ise bu iki ulastm yoluna oranla daha az tercih edilen bir baska hizmettir.
Istanbul'dan Eskisehir, Ankara, Konya, Adana, Bitlis, Van gibi yurtici merkezlerle;
Yunanistan, Bulgaristan, Romanya, Sirbistan, Macaristan, Iran, Suriye ve Irak gibi dis
merkezlere tren seferlerl vardir. Yiiksek hizli tren Pendik ilgesinden hareket etmektedir.

Deniz yoluyla ise ilde diizenli ulasim yalnizca vyurticinde gergeklestirilir.
Istanbul'dan Yalova'ya, Balikesir'e ve Bursa'ya feribot ve araba vapuru seferleri vardir.
Istanbul Limani'na turistik amaclarla gelen miinferit gemiler disinda yurtdisi vanigh gemi
seferi yoktur.

Istanbui'da gsehirici ulasim ise biyiikk bir sektérdiir. Otobislerle ulasim
saflayan IETT; sehirhatlan vapurlanini ve deniztaksi igleten iDO; tramvay, metro,
funikdler ve teleferik hatlarinin sahibi Istanbul Ulasim A.S.; banliyd hizmeti
saglayan TCDD; dolmuslar, yolcu motorlan ve ticari taksilerle istanbul kompleks bir
ulasim agina sahiptir.
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Kartal ilgesi

Kartal, 1928 yiinda badh bulundugu Uskiidar'dan ayrilarak ilce haline getirildi.
1987'de Pendik'in, 1992'de Sultanbeyli ve Maltepe’nin, 2008'de Sancaktepe'nin ilge
yapiimasiyla son bigimini aldi. Ilgenin gineyinde Marmara Denizi ve acikta Adalar;
dogusunda Pendik; batisinda Maltepe; kuzeyinde Sancaktepe ve Sultanbeyli ilgeleri
bulunur.

Istanbul'un Anadolu yakasinda, Marmara Denizi kiyisinda, Kocaeli Yarimadasi'nin
gliney batisinda yer alan, 2008 sayimina gére 501,209 (TUIK) ve miicavir alaniyla birlikle
48.000 m? ylz élglim{ olan bir ilgedir. Kartal ligesi, batida Maltepe, kuzeyde Sancaktepe,
kuzeydojuda Sultanbeyli ve doduda Pendik ilceleriyle cevrilidir. Istanbul'un en yiiksek
yeri Aydos Dag ve Istanbul'un Balkenu diye adlandinlan Yakacik Tepesi Kartal'dadir.

2016 yih itibariyle niifusu 459.298 kisidir.

Ulasim

Kartal'da ilk vapur iskelesi 1857 yilinda insa edilmistir. Ilcede ulasim denizyolu,
demiryolu ve otoyol ile sadlanmaktadir. Kartal, Kurtkdy 'de bulunan Sabiha Gokgen
Uluslararasi Havalimani'na 16 kilometre uzakhktadir. Gilinimuzde Kartal'dan Adalar
ilcesine vapur, Yalova iline de deniz otobiisii seferleri yapiimaktadir. Bogazici Képrisi ve
Fatih Sultan Mehmet Kopriisi'ne giden otoban ve karayolu da Kartal'dan gecer. Kadikdy
Kartal arasi uzanan Bagdat Caddesi ve Tuzla ile Bostanci arasi sahil yolu Kartal'daki diger
karayolu ulagim secenekleridir. Temmuz 2012'de agilan Kadikéy-Kaynarca Metrosunun bir
duradi Kartal'dadir.

Taginmazlarin yer aldidi bélgede gayrimenkullerin dederini etkileyen en 6énemli
etkenler; trafik ve otopark sorununun olmamasi, TEM Otoyolu’na olan yakinhigt ve ana
yollarla badlantisidir. Bu nedenle; TEM Otoyolu ve D100 (E-5) Karayoiu gibi dnemili
ulasim noktalanni birbirine baglayan baglant: yoluna ile Kadikéy - Kartal Metro
Istasyonu’na yakinhig (6nemli merkezlere rahat ulagilabilirlije sahip olmasi) rapor konusu
tagsinmaza énemii avantajlar saglamaktadir.

5.3 GAYRIMENKULLERIN DEGERINE ETKI EDEN OZET FAKTORLER

Olumlu etkenler:
o D100 (E-5) Karayoiu'na olan yakinhid,
Merkezi konum,
Ulasimin kolayhigi ve gesitlilidi,
istanbul gayrimenkul piyasasinin hizii geligen bir bélgesinde konumlu olmasi,
10050 ada 395 no'lu parselin mevcut imar durumu,
Yakin gevrede Manzara Adalar Projesi'nin bulunmasi,
o Bdigenin tamamlanmis altyapisi.
Olumsuz etkenler;
o 2274 ada 400 parselin mevcut imar durumu, biiyiik bir kisminin yolda kalmast
ve terkler sonrasi olugacak parselin miistakil yapilasmaya uygun olmamasi,
o Son dénemde genel ekonomik goriinUmiin duragan seyretmesi.
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5.4 PIYASA ARASTIRMASI

Piyasa aragtirmasi yapihrken asagidaki hususlar esas alinmigtir.

Bu raporda tam miilkiyet devrine iliskin emsaller

Devredilen Taginmaz segilmig olup farkli bir durum olmasi halinde (hisseli
Miilkiyet Haklar muikiyet, Ust hakki devri, devre miilk vs.) emsallerde
belirtilmistir.

Bu raporda 6zel finansman diizenlemelerinin

bt L SRR bulunmadid: emsailler dikkate alinmistir.

Emsal olarak secilen gayrimenkullerde de§eri etkileyen
6zel satig kosullannin (pazarlama siiresi, genel pazar
Satis Kosullan ortalamasinin iizeri / agagisi gibi durumiar vd.) olmasi
durumunda piyasa arastirmasi béliimiinde belirtilerek
degere etkisi analiz edilmistir.

S$atin Aima Islemin
Ardindan Yapilan
Harcamalar

Bu raporda satin alma isleminden sonra harcama
yapilan emsaller dikkate alinmamistir,

Bu raporda tasinmaz / tasinmazlarla ayni pazar

Pazar kosullan kogullarina sahip emsaller tercih edilmigtir.

Bu raporda taginmaz / tasinmazlarla ayni veya cok
vakin konumda yer alan emsaller tercih ediimis olup
piyasa biigileri boliminde detayli konum bilgileri
sunulmustur., Farkli konumda vyer alan emsallerin
serefiye farkliliklart ise belirtilerek degerlemede dikkate
ahnmslardir.

Konum

Bu raporda emsal tasinmaziarnn fiziksel Gzellikleri
(arsalar igin buyiklik, topografik ve geometrik
Fiziksel Ozellikler ézellikler; badimsiz béliimler igin Unite tipi, kulamm
alani buyikligl, yap: yasi, insaat kalitesi vb. unsurlar)
dikkate alinmistir.

Bu raporda arsanin pazar dederinin tespitinde kira
getiren emsaller bulunmamakta olup gelir yaklasimi
yonteminin  uygulanmasi amaciyla  gelistirilecek
. projenin analizinde kullaniabilecek satilik
Ekonomik Ozeltikler gayrimenkuller sunulmustur. Genel olarak degerleme
tarihi itibariyle ulagilan emsal bilgileri esas alinmis olup
deferleme tarihinden farklihk gésteren emsal
bilgilerinin zamana iliskin deder farklarinda ayarlama
yapilmistir.

Bu raporda ayni veya benzer en verimli ve en lyi

o kullanima sahip olan miilkler kullaniimigtir.

Bu raporda taginmaz milkiyeti olusturmayan kisisel
mulkler, sirket hakian veya tasinmaz miulkiyeti
olmayan dider kalemier emsal olarak kullanilmamustir.
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Bilgede satisi gergeklesmis veya satista olan arsalar

1. Tasinmazlara yakin konumda Yukan Mahallesi sintrlarinda yer alan “Konut Alan1” ve
“*Emsal (E): 1,75" yapilagma sartina sahip 960 m? yizélgimlii arsa 5.000.000,-TL
bedelle satiliktir. (m? birim dederi 5.210,-TL)
figili kisi / Emiak Ofisi 0 (532) 545 20 36

2. Tasinmazlar ile ayni mahallede yakin kenumda ara sokak icerisinde “"Konut Alan1” ve
“Emsal (E): 1,75” yapilasma sartina sahip 391 m? yiizdlgimli arsa 1.705.000,-TL
bedelle satiliktir. (m? birim degeri 4.360,-TL)

Ilgili kigi / Emlak Ofisi: 0 (533) 705 72 13

3. Topselvi Mahatllesi'nde, D-100 Karayolu‘na 1.parsel oldudu “Konut + Ticaret” lejantina
sahip Emsal (E): 2,50 oldugu belirtilen 27.500 m? yizélgimli oldugu beyan edilen
parselin satis degeri 60.000.000,-USDdir.

{m? birim dederi ~ 2.180,-USD / ~ 8.305,-TL)
Tigili kisi / Emlak Ofisi: 0 (533) 462 75 65

4. Tasinmazlara ¢ok yakin mesafede, “Konut Alani” lejantina sahip Emsal (E): 1,75
oldudu belirtilen, 352 m? yiizdlgimlit olduju beyan edilen parselin satis degeri
2.100.000,-TL'dir. (m? birim degeri ~ 5.965,-TL)
figili kisi / Emlak Ofisi: 0 (533) 355 68 65

5. Soganlik Mahallesi, "Konut + Ticaret” lejantlarinda KAKS: 2,00 yapilasma sartina
sahip, toplam 9.842,72 m? yiUzélgimll tasinmazlar Temmuz 2015 tarihinde
56.100.000,-TL bedelie satilmigtir. {plan notlarina gére 0,50 emsatl artisi vardir)
(m?satis degeri ~ 5.700,-TL)

Not: 1) Satihk emsallerin timiinde pazarlik payi mevcuttur.
2) Rapor tarihi itibariyle TCMB alis kuru 1,-USD = 3,8087 TL'dir.
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Arsa emsallerinin uydu gérinimu

Bbigedeki kiralik binalar

1. Tasinmaza yakin konumda E-5 Karayolu'na cepheli yeni yapim 3 kath, 3.353 mz2
atanh sifir binanin 80.000 TL bedelle kiralik oldudu 6grenilmistir.
(ayhk m? birim kira degeri ~ 24,-TL)
Iigilisi / 0 (532) 287 41 14

2. Taginmaza yakin konumda Cavusodiu Mahallesi'‘nde konumlu, 6 kath, 2.190 m=2
alanii sifir binanin 48.000 TL bedelle kiralik oldugu &grenilmistir.
(aylik m? birim kira dederl ~ 21,-TL)
Iigilisi / 0 (553) 472 91 97

3.  Tasinmaza yakin konumda ana arter iizerinde konumlu, bodrum zemin 3 kat olmak
tizere 5 katli 2.500 m?2 alanli binanin 60.000 TL bedelle kiralik oldugu égrenilmistir.
(aylik m? birim kira degeri ~ 24,-TL)

Tigilisi / 0 (532) 673 20 00
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6. BOLUM GAYRIMENKULLERIN DEGERLEME SURECIH

6.1 DEGERLEME YONTEMLERI

Uygun bir deger esasina gére tanimlanan bir dederlemeye ulasabilmek amaciyla, bir
veya birden ¢ok degerleme yaklagimi kullanilabilir.

Bu cerceve kapsaminda tanimianan ve agiklanan iig yaklasim dederlemede
kullanilan temel yaklagimiardir. Bunlarin tiimi ekonomi teorisinde gegen fiyat dengesi,
fayda beklentisi veya ikame ilkelerine dayanmaktadir. Tek bir y6ntem ile givenilir bir
karar Gretebilmek icin yeterli sayida gerceklere dayall veya gézlemlenebilen girdinin
mevcut olmadigi hallerde, birden gok sayida dederleme yaklasimi veya yéntemi
kullaniimas 6zellikle tavsiye edilir.

Pazar Yaklasimi

Pazar yaklagimi, gésterge niteligindeki dederin, degerleme konusu varlikla fiyat
bilgisi mevcut olan ayni veya benzer varliklar ile kargilastirmall olarak belirlenmesini
saglar.

Pazar yaklagiminda atiimasi gereken ilk adim, ayni veya benzer varliklar ile ilgili
pazarda kisa bir slre &nce gerceklesmis olan islemlerin fiyatlarimin géz 6&niinde
bulundurulmasidir. E§er az sayida Islem olmussa, bu bilgilerin gegcerliligini saptamak ve
kritik bir gekilde analiz etmek kaydiyla, benzer veya ayni varhklara ait islem géren veya
teklif verilen fiyatlari dikkate almak uygun olabilir. Gercek islem kogullari ile deder esasi
ve degerlemede yapilan tiim varsayimlar arasindaki farkhliklan yansitabilmek amaciyla,
baska islemlerden sadlanan fiyat bilgileri lizerinde diizeltme yapmak gerekli olabilir.
Ayrica dederlemesi yapilan varlik ile di§er islemierdeki variiklar arasinda yasal, ekonomik
veya fiziksel ézeliikler bakimindan da farkhihklar olabilir.

Gelir Yakiagim

Gelir yaklagimi, gésterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir
cari sermaye degerine dénustiriilmesi ile belirlenmesini sagiar.

Bu yaklagim bir varhidin yararh 6mri} boyunca yaratacagi geliri dikkate alir ve
degeri bir kapitalizasyon siireci araciligiyla belirler. Kapitalizasyon islemi, gelirlerin uygun
indirgeme oranlar uygulanarak bir sermaye toplamina donistirilmesidir. Gelir akisi, bir
sbzlesme veya sézlesmelere dayanarak veya bir sozlesme lligkisi icermeden yani varhigin
efde tutuimasi veya kullanimi sonucunda olusmasi beklenen karlardan tiiretilebilir. Gelir
yaklagimi kapsarminda kullanilan yéntemler asagidakileri icerir:

* Tum risk veya genel kapitalizasyon oraninin temsili tek bir dénem gelirine

uygulandigi gelir kapitalizasyonu,

¢ Bir indirgeme oraninin gelecek dénemler icin bir dizi nakit akisina uygulandigi

(bunlari giincel bir degere indirmek igin) indirgenmis nakit akisi,

s Cegitli opsiyon fiyatlama modelleri.

Gelir yaklagimi, bir ylukimliliik yerine getirilene kadar gereken nakit akislan
dikkate alinarak, yikiimliliklere de uygulanabilir,
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Maliyet Yaklagimi

Maliyet yaklagimi, gbsterge nitelijindeki degerin, bir alicinin, belli bir variik igin,
ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska
bir varlig: elde etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacag§i ekonomik ilkesinin
uygulanmastyla belirlenmesini sagiar.

Bu yaklagim, pazardaki bir alicinin gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk
gibi etkenler sz konusu olmadikga, dederlemesi yapilan varlija ddeyecedi fiyatin,
esdeder bir vartidin ister satin alma ister yapim yoluyla maliyetinden fazla olmayacadi
itkesine dayanmaktadir. Degerlemesi yapilan varliklann cazibesi, yipranmis veya demode
olmalari nedeniyle, genellikle satin alinabilecek veya yvapim gergeklestirilebilecek
alternatiflerinden daha diigiiktiir. Bunun gegerli oldugu hallerde, kuilaniimasi gereken
deger esasina bagl olarak, alternatif varligin maliyeti iizerinde diizeltmeler yapmak
gerekebilir.

6.2 GAYRIMENKULLERIN DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayil “Sermaye
Piyasasinda Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig”i dogrultusunda Uluslararasi
Dederleme Standartiari UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yéntemleri Madde 10.4%e gbre
"Dederleme galismamizda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, ézellikle tek bir
yontemin dogrulujuna ve giivenilirlijine yiiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde,
degerlemeyi gergeklestirenlerin bir varhi§in dederlemesi icin birden fazia dederleme
yéntemi kullanmasi gerekmez. Ancak, dederlemeyi gergeklestirenin cesitli vaklasim ve
yontemleri kullanmayi da géz éniinde bulundurmasi gerekli gériilmekte olup, ézellikle tek
bir yéntem ile gilvenilir bir karar verilebilmesi icin yeterli bulguya dayall veya
gozlemlenebilen girdinin mevcut clmadigi halierde, bir dederin belirlenebilmesi amaciyla
birden fazla dederleme yaklasimi veya yéntemi gerekli gériiliip kuilanilabilir. Birden fazla
dederleme yaklasimi veya ydnteminin, hatta tek bir yaklasim dahilinde birden fazla
yontemin kullaniididi hallerde, s6z konusu farkli yaklasim veya yéntemlere dayal deger
takdirinin makul olmasi ve birbirinden farkii dederlerin, ortalama alinmaksizin, analiz
edilmek ve gerekgeleri belirtiimek suretiyle tek bir sonuca ulagtinima sirecinin
degerlemeyi gergeklestiren tarafindan raporda aciklanmasi gerekll gériilmektedir.

Bu calismamizda taginmazlardan 10050 ada 395 parselin pazar degerinin tespitinde
Pazar yaklasimi ve gelir yaklagimi yéntemleri kullaniimistir. 2274 ada 400 nolu
parselin dejerlemesinde ise sadece pazar yaklasimi yéntemi kullanimigtir,

Taginmazlar arsa niteliginde olup Gzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir. Bu
nedenle maliyet yaklagimi yéntemi bu gayrimenkuliin degerlemesinde kullaniimamustir,

Rapor konusu taginmazlardan 2274 ada 400 no'lu parselin biytk bir kisminin “Yol
Alani”’nda kalmas), kalan kiigiik bir kisminin ise tek basina yapilagsmasina hem izin
verilmemesi (tevhid sarti olmasi) hem de fiziksel olarak imarli kismin cok kiigiik olmasi
sebebiyle {izerinde bir proje gelistiriiememektedir. Ayrica taginmazin mevcut kulfanimda
da blyiik bir kisminin yolda kaliyor olmasi sebebiyle de kiralanamayacad) kanaatindeyiz.
Bitln bu nedenlerden dolay! gelir yaklagimi yéntemi bu taginmaz icin kullarilamamugtir.

Taginmazin lzerinde herhangi bir yapi bulunmamasi nedeniyle maliyet vaklasimi
yontemi de uygulanamamistir.
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7. BOLUM GAYRIMENKULLERIN  PAZAR  DEGERININ
TESPITI

7.1  PAZAR YAKLASIMI YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu yontemde, yakin ddnemde pazara gikariimig ve satilmis benzer gayrimenkuller
dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler cergevesinde fiyat ayarlamasi
yapildiktan sonra konu parseller igin m2 birim degerleri belirlenmigtir.

Bulunan emsaller, konum, biiytikliik, imar durumu ve fiziksel dzellikleri gibi kriterler
dahilinde kargilagtinimig, emlak pazarinin gincel degderlendirmesi Igin emlak pazarlama
firmalari ile gériiglimis; ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalanilmigtir,

7.1.1 PAZAR ANALizZi

Taginmazin / tasinmazlann pazar degerinin tespitinde pazarda bulunan emsal
taginmazlarin sahip olduklan olumlu, olumsuz ve benzer ézelliklere gore karsilastiriimasi
ve uyumlagtinlmasi yoluna gidilmistir. Bu kapsamda emsal taginmazlar; konum /[
lokasyon, biiyliklik, imar durumu, yapilasma hakki, fiziksel o6zellik gibi kriterler
dogru'tusunda dederlendirilmistir. Degeriendirme kriterleri ise cok kotii, kotl, kdti-orta,
orta, iyi-orta, lyl ve gok iyi olarak belirlenmistir. Asagidaki tabloda bu kriterlerin
puanlama arahklann sunulmus olup ayrnica biiylikliik bazindaki dederlendirmeler de
asagidaki tabloda yer almaktadir. Puan araliklari mesleki deneyim ve girketimizdeki diger
verilerden elde edilmigtir.

Oran Aralig
Cok Kétii Cok Bilvitk % 20 lzeri
K&t Biyik % 11 - % 20
Orta Koétu Orta Bilviik % 1-%10
Benzer Benze % 0
Orta Iyi Orta Kiicik -% 10 - (-% 1)
1yi Kiicitk -~ % 20 - (-% 11)
Cok lyi Cok Kiiciik - % 20 iizeri
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Arsa Pazar Analizi 10050 ada 395 parsel

NOV A

Rapor

konusu Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5

parsel
Yiizdlgimii (m?) 1.204,05 960 391 27.500 352 9.842,72
m? Birim Satis 5.210 4.360 8.305 5.965 6.650
Dedjeri (TL)

Ticaret + Ticaret +
imar durumu Konut Konut Konut Konut Konut Konut
Yapilagma sart:

(Emsal) 1,75 1,75 1,75 2,50 1,75 2,50

Miilkiyet Tam Tam Tam Tam Tam Tam

durumu mutkivet | miilkiyet milkiyet miilkiyet miilkiyet mulkiyet

Lokasyon Igin =5 _ h 0 -

ayariama % 5 % 10 % 25 Yo O Yo 20

Biiyilkhik icin e e _ _

ayarlama Yo 10 % 20 % 35 % 20 % 20

Imar durumu 4 ] o i

icin ayarlama % 0 % 0 % 5 Yo 0 % 5

Yapilasma sarti = & N o ]

leliavarian % 0 % 0 % 30 % 0 % 30
- Var Var Var Var

Pazarhik pay: _o% 5 -9 5 -% 5 - Yok

Ayarianmig was

deder (TL) 4.230 3.645 5.035 4.535 4,245

Ortalama Emsal

Dederi (TL) ~ (4.338) 4.350

Not: 5 no'lu emsal yaklagik 2 sene &dnce satisi gergeklesmistir. Bu dederi giniimiize
enflasyon diizeltmesiyle diizenleyerek hesaplamalar yapilmistir. 5.700,-TL x 1,08 x 1,08

= (6.648,48,-TL) 6.650,-TL

2274 ada 400 parsel icin ortalama emsal degerin hesabinda;

Rapor konusu parsel 170 m? ylzélgimlidiir. Parselin 115,54 m®lik kismmnin yo! alaninda,
54,46 m¥lik kismimin ise “Konut + Ticaret alani igerisinde kalmaktadir. Imar plan sartlar
ve notlari geredi rapora konu parsel tek bagina yapilasmast miumkin olmamaktadir.
Taginmazin glineyinde yer alan ve milkiyetinin tamam) ISGYO A.S. miilkiyetinde bulunan
36.724,88 m? alanlh 10047 ada 6 parsel ile tevhit edilmesi gerekmektedir. Bu kisithhik hali
g6z énine alindifinda 54,46 m¥lik kisim igin 4.350,-TL x (2,00 / 1,75 - yapilasma hakki
dizeltmesi) x 1,15 (blyuklik dizeltmesi) = 5.715,-TL takdir edilmistir. Yol alaninda
kalan kismi bedelsiz terk edileceginden o kisim igin bir deder takdir edilmemistir. (54,46
m? x 5.715,-TL. = 311,238,90-TL) / 170 m? = ~ 1.830,-TL parsel icin ortalama m? birim
dederi hesaplanmistir.
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Bina Pazar Analizi (Gelir Indirgeme Y&nteminde Kullanilmak Amaciyla)

Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3
Aylik m* Birim Kira 24 21 24
Dederi (TL)
Lokasyon igin _ o .0
ayarlama % 10 Yo O Yo 15
Fiziksel / insaat
Ozellikleri icin % 0 % 0 % 0
ayarlama
Pazarlik payi -%5 -%5 ~% 5
Proje Insaat ] = )
Seviyesi Diizeltmesi e % 15 % 15
Ayarlanmis deger (TL) 17 i7 i6
Ortalama Emsal Degerl
(TL) ~ 17

Proje ingaat seviyesi duzeltmesi; rapora konu parsel Gzerinde olasi gelistirilecek projenin
bir senede bitecedi varsayilarak emsallere gére bir iskonto yapitmasi éngoriilmistir.

ULASILAN SONUC

Piyasa bilgileri, degerleme siireci ve emsal analizinden hareketle degerlemeye konu
parsellerin konumian, blylkiGkieri, fiziksel ézeilikleri ve mevcut imar durumlar dikkate
alinarak m2 birim degderleri ve toplam pazar degerleri asagidaki tabloda sunulmustur.

ADA No | PARSEL YOZ6LCOMD | BiRiM DEGERE Y:szﬂ}a"g:g':nlis
(m) (L) R

10050 | 395 1.204,05 4.350 5.240.000

2274 | 400 170 1.830 310.000

TOPLAM 5.550.000

7.2 GELIR YAKLASIMI YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Gelir yaklagimi yontemi sadece 10050 ada 395 parsel icin uygulanmustir.

Gelir yaktasimi ydntemi ile arsanin toplam degerine ulagsmak igin, arsa maliyetinin,
arazi lUzerinde gergeklestiriimesi planianan projedeki gelistirme maliyetinin Indirgenmis
Nakit Akimlan ydntemiyle (INA) hesaplanan bugiinkii finansal dederi ile, satis hasiatinin
yine INA yéntemiyle hesaplanan buglinkil finansal dederleri arasindaki farka esit olacag

varsayilmigtir.
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Projeksiyonlardan elde edilen nakit akimlan ekonominin, sektériin ve tasinmazlarin
risk seviyesine uygun bir iskonto orani ile bugiine indirgenerek tasinmazin degeri
bulunur.

Bu kabulden hareketle nakit akimlari hesaplanmasinda asagidaki bilesenler dikkate
alinmistir,

a) Proje gelistirme maliyetinin bugiinkii finansal degeri

b) Proje hasilatimin bugiinkii finansal dederi

I - PROJE GELISTIRME MALIYETININ BUGUNKU FINANSAL DEGERI

o Ingsaat Maliyeti :

- Parsel tzerinde bina (okul, is merkezi vs.} ingé edilecedi varsayiimistir.

Parselin ylzélglimii ise 1.204,05 m?dir.

- Mevcut imar plani notlarina gdre Emsal (E): 1,75'dir.

Bu bilgiden hareketle parsel Gzerinde inga edilmesi planlanan blodunun emsal
alani; 1.204,05 x 1,75 = 2.105 m? olarak hesaplanmistir.

Parselin TAKS (taban alam oturumu) 0,40 yapilasmadan; 1.204,05 x 0,40 = 480
m? hesaplanmistir. Bina igin ki bodrum kat yapilacagi varsayilmistir. Benzer
projeler incelendiginde % 30'u kadar ortak alan insa edilebilmektedir. Tim bu
verilerin 1g1dinda topiam ingaat alani (480 m? x 2 kat) + (2.105 m? x 1,3) = 2.695
m? hesaplanmigtir.

Gayrimenkul projesini geligtirme maliyetinin hesabinda “maliyet yaklasimi yontemi”
kullanilmistir.

Bu ydntemde planlanan projenin gelistirme m?2 birim bedeli (kar havi rayig tutan),
projenin nitelikleri dikkate alinarak saptanmigtir. Galismalarimizda insaat piyasasi
glncel rayigleri esas alinmstrr.

- Ingé edilecek olan blogun yapi sinifi 1II-B olarak kabu! edilmistir. Cevre ve Sehircilik
Bakanhg: 2017 yih m2 birim maliyet listesine gore yapi simifi I1I-B olan yapilarin m?
birim bedeli 838,-TL'dir. Ancak yapilmasi planianan projenin liikks standartlarda
olacag: kabulilyle m? birim maliyetinin bu goriisten hareketie yapilarin yaklasik
838,-TL x 1,40 = ~1.150,-TL mertebesinde olacagi gériisiindeyiz.

- Ingaat alanin disiik olmasindan dolayr blogun bir yil igerisine insa edilecedi

varsayilmigtir.
- Blogun toplam insaat maliyeti dederi asadidaki tabloda sunuimustur.

- M2 BIRIM INSAAT TOPLAM MALIYET
YAPI INSAAT ALANI DEGERL (TL) DEGERI (TL)
3.695 1.150 4.250.000

< __ 40 9\'

NOVA TD RAPOR NO: 2017/8146

vl noval| Ii SLom




NOVA

I1 — PROJENIN BUGUNKU FINANSAL DEGERI

+ Kira Degeri ve Kiralanabilir Alan:

- Projenin finansal degerinin bulunmasinda geligtirilecek proje alanlarin tamaminin
kiralanacadi varsayilmigtir.

- Emsal analizinden rapora konu parsel iizerindeki gelistirilecek blojun aylik m?
birim kira degeri igin 17,-TL takdir edilmistir.

- Bu durumda blogun toplam aylk kira dederi 3.695 m? x 17,-TL = 62.815,-TL
olarak hesaplanmistir.

- Aylik m2 kira degerinin 2018 yilindan sonra yillik ortalama enflasyon oranina yakin
bir deder clan % 8 kadar artacag| 6ngériilmiistiir.

¢ Kiralama Orann:
Projenin bir yil sonra tamamlanacagi varsayimi ile kira bagiangis tarihi 2019 olarak
alinmig ve bina bir butun halde kiralanacadindan doluluk oranmi % 100 olarak kabul
edilmistir.

« Iskonto Oran: Hesaplanmasi:
Nispi bir kargilagstirma olan riskleri toplama yaklasimi ile iskonto orani makroekonomik
riskler (llke riski), spesifik endiistri riskleri ve spesifik gayrimenkul riskleri gibi belli
risk Dbilegsenleri ile temel oranin toplanmas! ile elde edilmektedir. Hesaplamanin
temeiinde risksiz menkul kiymetler lizerinden elde edilen getirinin orani bulunmaktadir
ve daha sonra spesifik yatinm risklerinin géz &niine alinmasi igin bu orana ilave
primler elde edilmektedir. Riskleri toplama yaklasimi kapsamindaki iskonto orani su
sekilde hesaplanmaktadir:
Risksiz Getiri Orami (lilke riskine gére ayarlanmis) + Risk primi
Risksiz Getiri Oran}
Bu varliklar zerindeki getirilerin gdstergesi olarak Tirkiye Cumhuriyeti Merkez
Bankasi Devlet Tahvili faiz oranlar baz alinmistir. Yapilan hesaplamalarda 2015-2017
yili ortalama TL cinsinden devlet tahvilinin net faizi yaklasik % 10 civarnndadir.
Risk Primi
Eklenen risk primi Ulke, boige, proje ve yénetim risklerini icerecek sekilde
olusturulmaktadir. Bu riskler eklenirken tasinmazin likiditeye dénme riski ve
operasyon/ydnetim risklerinin tespiti amaciyla hareket edilmektedir. Buna ek olarak,
s6z konusu gayrimenkuliin finansal varliklara nazaran daha diglk likiditesi icin de bir
ayarlama yapilmistir. Bu ayarlamanin kapsami gayrimenkuliin piyasada bulunma
sliresine ve o siire iginde yoksun kahnan karin tutanna baghdir. Bu tutar kisa vadeli
yatinmlardan (érnedin kisa vadeli tahviller veya mevduat sertifikalar) elde edilen
hasila ile uzun vadeli enstriimanlardan elde edilen hasilanin karsilagtinimasi ile

. 41
NOVA TD RAPOR NO: 2017/8146

WY, 1100 !'-d Com




NOYV A

Glglilebilir. Gayrimenku!l projelerinin satiimasi sirasinda ortaya gikabilecek her tirli
(y6netimsel, ekonomik ve dénemsel) riskler de dikkate alinarak risk primi % 3 olarak
kabul edHmistir.

Riskleri toplama yaklasimi kapsaminda iskonto oranina iligkin nihai hesaplamamiz
agagidaki sekilde belirlenmistir: % 10 Risksiz Oran + % 3 Risk Primi = % 13 Iskonto
orani. Bu konuyla ilgili algilanan risklerin dahil edilmesi igin yukaridaki faktérlere gdre
ayartama yapiimasindan sonra, hesaplamalarda dikkate alinan iskonto orani % 13
olarak kabul edilmigtir,

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

» Nakit Odenen Vergiler ;

Etkin vergi orani 0 (sifir) kabul edilmistir.

Ulagilan deger :

Yukaridaki varsayimlar altinda yapilan ve sonuclarn ekteki Indirgenmis Nakit
Akimlan  tablosunda sunulan analiz  sonucunda projenin  finansal  dederi
(12.153.182,-TL) 12.155.000,-TL olarak bulunmustur.

Ulagilan sonuc:

Degerleme siireci ve yapilan hesaplamalardan hareketle; Indirgenmis Nakit Akimlari
yontemiyle hesaplanan “projenin satis hasilatinin” ve “proje gelistirme maliyetinin”
buglinkii degerlerinin farkindan ortaya cikan deger (gelistiriimis arsa dederi) dikkate
ahnmistir. {Bkz. Ekler - INA tablosu)

(TL)
Projenin hasilatinin bugiinki toplam deder: 12.155.000
Proje gelistirme maliyetl (Fark) -4.,250.000
GELISTIRILMIS ARSA DEGERT 7.905.000
Z - 42 SF
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7.3 UZMAN GORUSU

Kullanilan y&ntemlere gére 10050 ada 395 parsel icin ulasilan arsa degerleri
agagida tablo halinde listelenmistir.

DEGERLEME YONTEME ULASILAN DEGER
Pazar Yakiagimi 5.240.000,-TL
Gelir Yaklasimi 7.905.000,-TL
Uyumlastinimis Deger 5.240.000,-TL

Gérillecegi Uzere her iki ydntemle bulunan dederler arasinda fark olmaktadir.

Gelir yaklasimi yéntemi gelecekteki tahmini gelir kazanglarinin giiniimiizdeki
dederini bulma islemidir. Bu yéntemde kullanilan gelecee ybénelik tahmin ve
projeksiyonlar, giincel piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktérleri ve
slrekli istikrarll bir ekonomiye dayalidir. Ayrica gelir yaklagimi ile bulunan degfer
icerisinde gelistirici kari da yer almaktadir.

Ekonominin gesitli nedenierle ortaya cikabilecek olumlu ya da olumsuz faktérlere
baglt olarak degiskenlik arz edebilecek olmasi ve gayrimenkul rayiglerinin ise her
dénemde kendi iginde daha tutarl bir denge tasidiiindan hareketle nihai deger olarak
Pazar yaklagimi yéntemi ile bulunan degerin alinmasi uygun goérulmistir.

Buna gdre rapor konusu parselin toplam pazar deferi 5.240.000,-TL olarak takdir
clunmugtur.

Rapor konusu 2274 ada 400 parsel ve 10050 ada 395 parselin toplarmn pazar
degeri ise 5.550.000,-TL olarak takdir edilmistir.
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8. BOLUM TASINMAZLAR ICIN SIRKETIMIZ TARAFINDAN
HAZIRLANMIS SON UC YIL IGERISINDEKI
GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORLARI

Tasinmazlar igin sirketimiz tarafindan daha énceden hazirlanmis gayrimenkul degderleme

raporu listesi asagida sunulmustur.

2015 yili igerisinde hazirlanan raporiar

Talep Tarihi : 01 Aralik 2014

Ekspertiz Tarihi : 29 Aralik 2014

Rapor Tarihi : 30 Aralik 2014

Rapor No : 003 -2015/12429

Raporu Hazirlayanlar  : Onur KAYMAKBAYRAKTAR / insaat Mihendisi

Sorumlu Degerleme Uzmani / SPK Lisans No: 401123
Tayfun KURU / Sehir ve Bolge Plancisi
Sorumlu Degerleme Uzmani / SPK Lisans No: 401454

10050 / 395 Parselin Pazar Degeri 4.900.000,-TL
2274 / 400 Parselin Pazar Degeri 290.000,-TL

2016 yili igerisinde hazwlanan raporlar

Talep Tarihi : 08 Haziran 2016
Ekspertiz Tarihi ! 16 Haziran 2016
Rapor Tarihi : 21 Haziran 2016
Rapor No : 003 - 2016/5581
Raporu Haziriayanlar : Onur KAYMAKBAYRAKTAR / Insaat Milhendisi

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

10050 / 395 Parselin Pazar Degeri 5.055.000,-TL
2274 / 400 Parselin Pazar Degeri 300.000,-TL
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2016 yih igerisinde hazwlanan raporlar

Talep Tarihi : 15 Ekim 2016

Ekspertiz Tarihi ! 24 Kasim 2016

Rapor Tarihi i 29 Kasim 2016

Rapor No : 003 - 2016/9786

Raporu Hazirlayaniar :  Serkan KARAKAS / Harita Mihendisi

SPK Lisansh Dederleme Uzmani / SPK Lisans No: 404329
Onur KAYMAKBAYRAKTAR / insaat Miihendisi
Sorumlu Degerleme Uzmani / SPK Lisans No: 401123

10050 / 395 Parselin Pazar Dederi 5.185.000,-TL
2274 / 400 Parselin Pazar Dederi 310.000,-TL

2017 yil: icerisinde hazlrlanan raporlar

Talep Tarihi : 10 Haziran 2017

Ekspertiz Tarihi i 12 Haziran 2017

Rapor Tarihj : 15 Haziran 2017

Rapar No : 003 - 2017/4406

Raporu Hazirlayanlar ! Onur KAYMAKBAYRAKTAR / Insaat Mihendisi

Sorumlu Degerleme Uzmani / SPK Lisans No: 401123
Tayfun KURU / Sehir ve Bélge Plancisi
Sorumlu Dederleme Uzmani / SPK Lisans No: 401454

10050 / 395 Parselin Pazar Dederi 5.195.000,-TL
2274 / 400 Parselin Pazar Degeri 310.000,-TL
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9. BOLUM SONUC

Rapor igerijinde &zeliikleri belirtilen taginmaziarin yerinde yapilan incelemesinde
konumlartna, biytkliklerine, fiziksel 6zellikierine, imar durumlarnna ve cevrede yaptlan
piyasa arastirmalarina gére giinimiiz ekonomik kosullari itibariyle takdir edilen pazar
degerleri asadidaki tabloda sunulmustur.

oy / PARSEL NO PAZA?TE)E&ERi PAZA:E SDDE)GERi
10050 / 395 5.240.000 1.373,000
2274 / 400 310.000 81.000
TOPLAM 5.550.000 1.454.000

(*) Rapor tarihi itibarlyle TCMB satis kuru 1,-USD = 3,8156 TL'dir.

Bu dederlere KDV dahil degildir. Parsellerin KDV d&hil toplam pazar degeri
6.549.000,-TL'dir.

Rapor konusu parsellerin sermaye piyasasi mevzuat: hiikiimleri
cercevesinde Gayrimenkul Yatirim Ortakhg portféyiinde ™“arsa” olarak
bulunmalarinda bir sakinca olmadig goriis ve kanaatindeyiz.

isbu rapor ii¢ orijinal halinde diizenlenmigtir.
Bilgilerinize sunulur, 26 Aralik 2017
(Ekspertiz tarihi: 21 Aralik 2017)

Saygilarimizla,

4&*’“ #\

Tagkin PUYAN Onur KAYMAKBAYRAKTAR
Isletmeci Insaat Mihendisi
SPK Lisansl Dederleme Uzman Sorumiu Degerleme Uzman

lr“"'

INA tablosu

Uydu gérindigleri

Takyidat yazilari ve tapu suretleri

Imar durumu yazsi,

Fotograflar

Raporu hazirlayanlari tanitici bilgiler ve SPK lisans belgesi érnekieri
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