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NOV A

DEGERLEME RAPORU OZETI

Degerlemeyi Talep Eden . Is Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.
Kurum/Kisi
Raporu Hazirlayan Kurum . Nova Taginmaz Dederleme ve Danismaniik A.S.
Degerlenen Millkiyet Haklary . Hisseli mulkiyet
Dayanak Stzlegme Tarihi - No : 01 Kasim 2019 - 007
Ekspertiz Tarihi . 14 Kasim 2019
Rapor Tarihi . 19 Kasim 2019
Rapor No . 2019/5011

Burhaniye Mahallesi, Uskiidar-Umraniye TEM
Degerleme Konusu _ Baglanti Yolu, Eski Kisikl Caddesi,
Gayrimenkuliin Adresi ' 725 ada 18 parsel

Uskiidar / Istanbul

) istanbul ili, Uskiidar Ilgesi, Burhaniye Mahallesi,
Tapu Bilgileri Ozeti . 212 Pafta, 725 ada igerisindeki 32.081,00 m?2
yiizélclimli tarla vasifil 18 no’lu parsel

is Gayrimenkul Yatinm Ortakiigi A.S. (1/2)
Sahibi . Tecim Yapi Elemantar Ingaat Servis ve
Yénetim Hizmetleri Sanayi ve Ticaret Ltd. Sti. {1/2)

imar Durumu . Bkz. / 4.1.3 ligii Belediye'de Yapilan Incelemeler
Parselin Briit yiizélclimi : 32.081 m2

Bu rapor, Is Gayrimenkul Yatinm Oortakligl A.S.'nin
talebine istinaden yukarida tapu bilgileri belirtilen

. taginmazin Is GYO A.S. hissesine diisen kisminin
Tiurk Lirasi cinsinden pazar degerinin tespitine
yénelik olarak hazirlanmigtir.

Raporun Konusu

GAYRIMENKUL ICIN TAKDIR EDILEN DEGER (KDV Harig)
Tasinmazdaki IS GYO A.§. hissesinin ) ]
pazar dederi 51.490.000,-TL 8.969.000,-USD

RAPORU HAZIRLAYANLAR
Sorumlu Dederieme Uzmani Degerieme Uzmani
Onur KAYMAKBAYRAKTAR Tagkin PUYAN
(SPK Lisans Belge No: 401123) (SPK Lisans Belge No: 405206)

Bu rapor, Sermaye Piyasas! Kurulu’'nun 111-62.3 sayill “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Dederleme Kuruluslarn Hakkinda Teblig” hiklmileri ile aym tebligin ekinde yer alan “Degerieme Raporlannda
Bulunmas! Gereken Asgari Hususlar”, Kurul'un Seri I11-62.1 sayih "Sermaye Piyasasinda Dederleme Standartlan
Hakkinda Tebli§” dofrultusunda Sermaye Plyasasi Kurulu Karar Organ'min 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayll
karan ile uygun gérilen Uluslararasi Defjerieme Standartiar 2017 kapsaminda hazirlanmistir. Rapor; Sermaye
Piyasas! Kurulunun IT1-62.3 sayill tebligin 1. maddesinin 2. fikras) kapsaminda hazirlanmistir,
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TPNOV A

1. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLAR VE
UYGUNLUK BEYANI

1.1 Deder Tanimi ve Gegerlilik Kosullari

Bu rapor, Is Gayrimenkul Yatirnm Ortakhdi A.S.'nin talebine istinaden yukarida tapu
bilgileri belirtilen taginmazin Is GYO A.S. hissesine diisen kisminin Tirk Lirasl cinsinden
toplam pazar dederinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.

Pazar

pazar, mal ve hizmetlerin bir fiyat mekanizmasi vasitasiyla ahalar ve saticlar
arasinda ahnip satildigs ortamdir. Pazar kavrami, mal veya hizmetlerin alicilar ve saticilar
arasinda faaliyetieri Uizerinde mesnetsiz bir kisitlama olmaksizin alinip satilabildigini ifade
eder. Taraflardan her biri arz talep iliskisi ve fiyat! belirleyen diger etkenler ile birlikte mai
veya hizmetlerin, kendi durumu kapsaminda olusan gbreceli faydasina ve bireysel ihtiyag
ve istegine gdre tepki verecektir.

Uluslararasi Dederleme Standartiarinda kullamidigi  haliyle pazar, dederlenen
varligin veya yukimlalagan degerieme tarihi itibariyla serbest bir sekilde el degistirdigi
ve giincel sahibi de dahil olmak iizere bu pazardaki katlimcilann gogunlugunun serbest
olarak erisebildikleri bir pazar anlamina gelmektedir.

Pazarlar, cesitli piyasa aksakhklar nedeniyle, arz ve talep arasinda siirekli bir
dengenin kuruldugu miikemmellikte nadiren islemektedir. pazardaki yaygin aksakliklar
arasinda arz dengesizligi, talepte ani dislis ve ylkseligier veya pazar katihmeailan
arasindaki asimetrik bilgilendirme gériliir. Pazar katilimciiar bu aksaklklara tepki
verdiklerinden, bir pazar belirli bir zamanda dengesizlije neden olan herhangi bir
dedisime karsl kendini uyarlayabilir. Pazardaki en olasi fiyati tahmin etmeyi hedefleyen
bir dederleme, pazardaki dengenin yeniden kurulacagi varsayimina dayanan diizeltilmis
veya uyarlanmig fiyattan ziyade, degerleme tarihi itibaniyla ilgill pazardaki kosullan

yansitmalidir.

Pazar degeri:

Pazar degeri, bir varlk veya yikimlilagin, uygun pazarlama faaliyetleri
sonucunda, istekli bir satici ve istekli bir alic arasinda, taraflann bilgili ve basiretli bir
sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir iglem ile
degerleme tarihi itibariyla el degigtirmesinde kullanilacak tahmini tutardir.

Bu dederleme galismasinda asagidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir.
Analiz edilen gayrimenkullerin tird ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi
pesinen kabul edilmistir.

- Alial ve satic makul ve mantikly hareket etmektedirler.
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Taraflar gayrimenkulier ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine
azami faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

Gayrimenkulierin satigi igin makul bir stire taninmigtir.

Hdeme nakit veya benzeri araglaria pesin olarak yapiimaktadir.
Gayrimenkulierin alim - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa
faiz oranlar Gzerinden gerceklegtiriimektedir.

Gayrimenkulin makul sartlarda elde edilebilecek en olasi dederi takdir
edilmektedir.

Takdir edilen pazar degeri degerleme tarihi itibariyle belirlenmis olup degerleme
tarihine 6zgiddr.

isbu degerleme raporundaki deger esasi, serbest ve acik bir pazarda yapilabilecek

varsayimsal bir el degistirme islemindeki en olasi fiyati belirlermektir.

1.2 Uygunluk Beyam

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda agadidaki hususlan teyit ederiz:
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Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler gergevesinde
dogrudur,

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

Dederleme konusunu olusturan miilklerie ilgili olarak giincel veya gelecege
déniik higbir ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara karst herhangi kisisel bir
cikarimiz veya On yargimiz bulunmamaktadir.

Dederieme caligmasini gergeklestiren kisiler ve kurulusumuzun taraflara kars)
herhangi Kisisel bir cikarimiz veya &n yargisi bulunmamakta olup calismalar
tarafsiz olarak yapiimaktadir.

Bu gérevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz Gcret, migterinin amaci
lehine sonuglanacak bir ydne veya dnceden saptanmis sonuglarin gelistiriimesi
ve bildirilmesine veya bu dederlemenin tasarlanan kullammiyla dogrudan ilgili
sonraki bir olayin meydana gelmesine bagh degildir.

Deferleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklegtirilmistir.
Raporlama agamasinda gorev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

Bu raporun konusu olan miilkler sahsen incelenmigtir. Dederleme galismasinda
gbrev alanlarin degerlemesi yapilan miilklerin yeri ve tiirl konusunda daha
dnceden deneyimi bulunmaktadir.

Raporda belirtilen kigiler haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda

mesleki bir yardimda bulunmamistir,
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2. BOLUM RAPOR BILGIiLERI

2.1 Rapor Tarihi ve Numarasi
Bu degerleme raporu, Is Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. igin sirketimiz tarafindan
19.11.2019 tarihinde, 2019/5011 rapor numarasi ile hazirlanmigtir.

2.2 Raporu hazirlayanlari ad ve soyadlari, sorumiu degerleme uzmamnin

adi ve soyadi

Bu dederleme raporunu 405206 SPK Lisans belge no’suna sahip degerleme uzmani
Taskin PUYAN ile 401123 SPK Lisans belge no'suna sahip sorumlu dederleme uzmani
Onur KAYMAKBAYRAKTAR hazirlamigtir.
2.3 Degerleme tarihi

Bu deferleme raporu igin, sirketimizin degerleme uzmanlar 14,11.2019 tarihinde
calismalara baglamis ve 19,11.2019 tarihi itibari ile raporu hazirlamiglardir. Bu siirede

gayrimenkul mahallinde ve ilgili resmi dairelerde incelemeler ve ofis galigmasi yaplmistir.

2.4 Dayanak sbzlesmesinin tarihi ve numarasi

Bu dederleme raporu, girketimiz ile is Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S. arasinda
taraftarin hak ve yiikimidliiklerini belirleyen 007 no'lu ve 01.11.2019 tarihli dayanak

sézlesmesi hitkiimlerine bagh kalinarak hazirlanmigtir.

2.5 Raporun Tebligin 1. Maddesi kapsaminda hazirlanip hazirlanmadigina

iliskin agiklama

Bu rapor, Sermaye Piyasasl Kurulu'nun T11I-62.3 sayill “Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslan Hakkinda Teblig” hikimleri ile
ayn! tebligin ekinde yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlar”, Kurul'un Seri I1I-62.1 sayill "Sermaye Piyasasinda Degerteme Standartlari
Hakkinda Tebli§” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar Organ’’nin 22.06.2017
tarin ve 25/856 sayill karari ile uygun gorilen Ulusiararasi Deferleme Standartlari 2017
kapsaminda hazirlanmigtir. Rapor; Sermaye Piyasasi Kurulu'nun I11-62.3 sayili tebligin 1.

maddesinin 2. fikrasi kapsaminda hazirlanmigtir.

2.6 Degerleme konusu gayrimenkuliin ayni kurulus tarafindan daha
dnceki tarihlerde de degerlemesi yapiimigsa son iic degerlemeye
iliskin bilgiler
Tasinmaz Igin daha once sirketimiz tarafindan daha Snceden hazirlanmis herhangi

bir gayrimenkul degerleme raporu bulunmamaktadir.

-5- -2
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3. BOLUM SIRKETI VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER
3.1 Sirketi Taniic Bilgiler

SIRKETIN UNVANI . Nova Tasinmaz Degerleme ve Danismanlik A.5.
SIRKETIN ADRES1 . icerenkéy Mahallesi, Prof. Dr. Necmettin Erbakan

Caddesi, K._?:y!sda{:‘;l Is Merkezi, No: 91, Kat: 3
Atasehir / ISTANBUL

TELEFON NO : +90 (216) 455 36 69

FAALIYET KONUSU Yiriritikteki mevzuat cercevesinde her tarlt resmi
ve 6zel, gercek ve tiizel kisi ve kuruluglara ait
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve
gayrimenkule dayall hak ve faydalar ile
menkullerin yerinde tespiti ve degerlemesini
yapmak, degerlerini tespit etmeye yonelik tim
raporlan  dlizenlemek, analiz ve fizibilite
calismalarini sunmak ve problemli durumilarda

gériis raporu vermeKktir.

KURULUS TARIHI : 16 Mayis 2011
SERMAYESI + 270.000,-TL
TicaARET siciL NO 1 777424

KURULUSUN YAYINLANDIGI
TICARET SICIL GAZETESI'NIN
TARIH VE NO.SU : 23 Mayis 2011 / 7820

Not-1: Sirket, 29 Temmuz 2011 tarihi itibariyle Basbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun
(SPK) “Gayrimenkul Degerleme Sirketleri Listesi‘'ne aiinniigtir.

Not-2: Sirkete, Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kuruiu'nun (BDDK) 28.06.2012 tarih ve
4821 no'tu karari ile degerleme hizmeti yetkisi verilmistir.

3.2 Miisteriyi Tanitici Bilgiler
SiRKETIN UNVANI : s Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi A.S.

SiRKETIN ADRESH : Levent Mahallesi, Meltem Sokak,
Is Kuleleri, Kule 2, Kat: 10 - 11,
Besiktas/ISTANBUL

TELEFON NO + 490 (212) 325 23 50

ODENMiS SERMAYEST : 958,750.000,-TL

KURULUS TARIHI : 06 Adustos 1999

HALKA ACIKLIK ORANI 1 % 45,27

FAALIYET KONUSU : Sermaye Piyasasl Kurulu’'nun, gayrimenkul yatinm

ortakhiklarina iliskin diizenlemelerinde yazih amag ve
konularla istigal etmek ve esas olarak gayrimenkullere,
gayrimenkullere dayali sermaye piyasasl araglanina,
gayrimenkul projelerine ve gayrimenkullere dayal haklara
yatinm yapmak Uzere ve kayith sermayeli olarak
kurulmus hatka agik anonim ortakhiktir,

PORTFOYUNDE YER ALAN
GAYRIMENKULLER : Tirkiye'nin gesitli bolgelerinde yer alan muhtelif
gayrimenkuller
&‘ -6- g -
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3.3 Miisteri taleplerinin kapsami ve varsa getirilen sinirlamalar ve isin

kapsami

Bu rapor, Is Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.nin talebine istinaden yukanda
adresi detayl olarak verilen ve sirket portféylinde bulunan gayrimenkuliin Tirk Lirasi
cinsinden pazar degerinin tespitine yénelik olarak; Sermaye Piyasas! Kurulunun I1-62.3
sayih “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslan
Hakkinda Teblig” hikimleri ile ayni tebligin ekinde yer alan *Degerleme Raporlarinda
Bulunmas! Gereken Asgari Hususlar”, Kurul'un Seri I1I-62.1 sayil "Sermaye Piyasasinda
Degderleme Standartlari Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye Piyasas! Kurulu Karar
Organi’nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karari ile uygun goriilen Uluslararasi
Deerleme Standartlari 2017 kapsaminda hazirlanmigtir. Rapor; Sermaye Piyasasl
Kurulu'nun I11-62.3 sayil tebligin 1. maddesinin 2. fikrasi kapsaminda hazirlanmgtir.

isbu deferleme raporu amacina uygun olarak hazirlanmig olup baska amagla

kullanilamaz. Misteri tarafindan herhangi bir sinirlama tarafimiza getirilmemigtir.

-7- r
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4. 86LOM GAYRIMENKULUN  YASAL DURUMUNA
ILiSKIN BILGILER

4.1 Gayrimenkulin yeri, konumu, tammi, tapu kayitlan, plan, proie,
ruhsat, sema vb. dékiimanlar hakkinda bilgiler

4.1.1 Gayrimenkuliin Miilkiyet Durumu

) is Gayrimenkul Yatirim Ortakii§l A.S. cocorersrooe . (1/2)

sAHiBi . | Tecim Yapi Elemanlan Ingaat Servis ve Yoénetim
Hizmetleri Sanayi ve Ticaret Ltd. Sti. .o..cooorovonn. (1/2)

iLi . | istanbul

iLCESI « | Uskiidar

MAHALLESI . | Burhaniye

MEVKii . | Tunuslu Mahmut Pasa

PAFTA NO : | 212

ADA NO : {725

PARSEL NO : |18

ANA GAYRIMENKULUN | |

NITELIGE b |

YiUzoLcumMO : | 32.081 m2

) is Gayrimenkul Yatinm Ortakiigl A.S. .oocoovwerivenres (1/2)

HiSSESI . | Tecim Yapi Elemanlan Insaat Servis ve Yonetim
Hizmetleri Sanayi ve Ticaret Ltd. Sti. ....oooovveennes (1/2)

YEVMIYE NO . | 2712

CiLT NO 1 | 2

SAYFA NO . | 137

TAPU TARIHI . 122.03.2006

4.1.2 ilgili Tapu Sicil Miidirliigu'nde Yapilan Iincelemeler
Tapu Kadastro Genel Madarliga Portali’'ndan temin edilen takyidath tapu kayit

belgesine gore taginmazin iizerinde asagida yer alan beyan notlari bulunmaktadir.

Beyanlar b8liimii:

« Is bu parseldeki 18. yy sonuna tarihlendirilebilecek kdgk hamamina ait oldugu
tahmin edilen kalinti korunmasi gerekli taginmaz kiltir varhgidir. (04.05.2011
tarih ve 7604 yevmiye no ile)

« istanbul Blyliksehir Belediyesi tarafindan 2942 Sayili Kamulastirma
Kanunu’nun 7. maddesine gore belirtme. (08.07.2011 tarih ve 11546 yevmiye
no ile)

-8- -7
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4.1.3 ligili Belediye’'de Yapilan Incelemeler

Uskiidar Belediye Baskanligi imar ve Sehircilik Midiirldgi’'ntin 22.10.2019 tarih ve
E.08901083-115-F.19310 sayilt yazisina gore rapor konusu taginmaz; Kismen
04.10.2007 tasdik tarihli 1/1.000 &lgekli Uskiidar Biyiik ve Kiiglik Gamlica Dogal ve
Kentsel Sit Alam Koruma Amagli Uygulama imar Plan’mn 21.11.2018 tasdik tarihii
1/1.000 olgekli plan tadilatinda kaldiji, kismen de 26.09.2016 tasdik tarihli 1/1.000
dlcekli Bogazigi Geri Gérunum ve Etkilenme Bélgesi Koruma Amagcl Revizyon Uygulama
imar Plan’nda ve 14.09.2018 tastik tarihli plan dedisikliginde kalmaktadir.

Parselin 04.10.2007 tasdik tarihli 1/1.000 dlcekli Uskudar Blylk ve Kiigiik Gamlica
Dogal ve Kentsel Sit Alant Koruma Amach Uygulama Imar Plani'nin 21.11.2018 tasdik
tarihli 1/1.000 &lgekli plan tadilatinda kalan kismi; “Kismen Dini Tesis Alani”,
“Kismen Ortadgretim Tesis Alam”, “Kismen Actk ve Yesil Alan (Meydan)”,
“Kismen de imar Yolu Alan1”’nda kalmaktadir.

Parselin 26.09.2016 tasdik tarihli 1/1.000 odlgekli Bogazigi Geri Goérinim ve
Etkilenme Bolgesi Koruma Amagli Revizyon Uygulama Imar Plani ve 14.09.2018_tasdik
tarihli plan dedisikliginde kalan kismi ise; 3.Etap’ta, Siliet sininnda, “Kismen imar Yolu
Alani”'nda, Kismen de “TAKS:0,15, Yencok: 12,50m (4 kat)” irtifada yapillasma
sartlarina haiz “Orta Yogunlukiu Konut Alani”'nda kalmaktadir.

26.09.2016 t.t.li 1/1000 dlgekll Bogazigi Geri Gorinim ve Etkilenme Bolgeleri
Koruma Amach Revizyon Uygulama fmar Plani’nin plan notlarinda; “Planiama alaninin

725 ada 18 parselin Biyiik ve Kigiik Gamiica Dogal ve Kentsel Sit Alani Koruma Amagh
Nazim Iimar Plani'nda kalan kismin 1.B.B. Emlak Dairesi Baskanhg ve Ulasim Daire
Bagkanligi'min  gorusd dogrultusunda bilabedel terk yapilmadan parselin bu plan
bolgesinde kalan kismida uygulama yapilamaz” hitkmi bulunmaktadir.

Bu plan notu; parselin %04.10.2007 tasdik tarihli 1/1000 8lgekli Uskiidar Buylk ve
Kiglik Gamlica Dogal ve Kentsel Sit Alani Koruma Amagh UyQuIama imar Plani
21.11.2018 tasdik tarihll 1/1.000 &lgekli plan tadilati” biinyesinde kalan tiim kisimlarinin
bedelsiz bir sekilde terk edilerek, degerlemeye konu parselin "Orta Yogunlukiu Konut
Alani” bolimiinde kalan alani igin yapilagma hakkina izin verilecedi anlamina gelmektedir.

725 ada, 18 parselde birden fazla imar plani gegerli oldugundan, parselde plan siniri
ifraz hatti kabul edilerek, ifraz islemi yapildiktan sonra mer-i imar plani gsartlarina gobre
uygulama yapilacaktir.

Ayrica 725 ada, 18 parsel tescilli oldugundan, istanbul VI no‘lu Kiltiir Varhklarnm

Koruma Bélge Kurulu karari alinmadan uygulama yapilmamaz

NOVATD RAPOR !&\ 2019/5011
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Uskiidar Belediyesi Imar ve Sehircilik Mudirligi'nde sifahen yapilan sorgulamada
konu parselin lejantiarina gére yaklaglk yuzogimierinin dagihmi agagidaki gibidir.

ADA /NF;;QRSEL LEJANTI YAKLASIIE ;9)26Lcﬁmij
Orta Yogunluklu Konut Alani ~ 13.431
Ortadgretim Tesis Alani ~ 6,416
725/ 18 Dini Tesis Alani ~ 930
Acik ve Yegil Alan (Meydan) ~ 6.471
Yol Alani ~ 4,833
TOPLAM 32.081

26.09.2016 tasdik tarihli 171000 dlgekli Bogazici Geri Goriinilm ve
Etkilenme Bdlgesi Koruma Amach Revizyon Uygulama imar Plani 14.09.2018
tasdik tarihli 1/1.000 b&lceki plan dedisikligi 3. Etabi Notlarina Gbre “Orta
Yoguniukiu Konut Alani” yapilasma sartlan asagidaki sekildedir:

- Bu alanlarda 2960 sayili yasa geredi_yaplanma dederleri brit parsel {izerinden
hesaplanacaktir.

- ingaat nizami: Ayrik nizam

- TAKS (Taban Alan Katsayist): 0,15
Hmaks: 12,50 m. (4 kat)

. Bu alanlarda hazirfanacak avan projeye gbre uyguiama yapilacak olup, projeler
lice Belediye Bagkanligi'nca onaylanacakuir.

- Yapi ya da yapllarin zemine oturdugu en yiiksek noktadan kot alacaktir. Yapilarin
her birinin kotlan kendi igerisinde verilecektir.

. Su Basman Seviyesi: 0.00 kotuna gore, +1.0 m.dir.

- Bahge Mesafeleri: On bahce mesafesi en az 5.00 m., yan ve arka bahge
mesafesi en az 4.00 m.’dir. Parsellerin imar planinda belirlenen TAKS degerini ve
meri imar yénetmelidinde belirtilen minimum cephe ve derinlik gartini
saglamamasi durumunda dn bahge mesafesini min. 3m., yan ve arka bahge
mesafesini min., 2m.’ye kadar indirmeye veya ikiz, Ugiz ¢bzimler yapmaya
belediyesi yetkilidir. Komgu parsellerle dn cephe hattinda ileri geri kaymalan
tnlemek amaciyla cephe hattini belirlemeye belediyesi yetkilidir.
ifraz Sartlari: Meri imar Yénetmeligi hitkiimleri gegerlidir.

- Yapilagma Hesabu: Bir parselin uygulama sonucunda olusan yeni parselasyona
gére yapilasma hesabi; parselin ilk kadastro parseli olarak tescilli oldugu alan
miktarimin yapilasma degeri toplami, yeni olusan parsellere hisseleri oraninda
daditilacakur.

_ Gikmalar: Meri imar Yonetmeligine tabidir.

Bina Boyutlari: Meri imar Yénetmeligi hikimieri gecerlidir.

- Bodrum Katlar: Acgiga gikan 1. ve 2. bodrum katlar iskén edilebilir. 2'den fazla
bodrum kat agiga gikmasi durumunda daha fazla bodrum kat citkmamasi igin kot
noktasini belirlemeye belediyesi yetkilidir.
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- Catilar ve Sacaklar: % 45 cati edimi iginde gati yaplimasi zorunludur. Sacgak
genigligi max. 1,5 metre olup ayrik nizamda 4 satihlt cati yapilmasi ve gatiarin
sacakl olarak bitirilmesi zorunludur,

- Planlama alaninda 725 ada 18 parselin Blyiik Kigik Gamlica Dogal ve Kentsel
Sit Alam Koruma Amagh Nazim Imar Planinda kalan kisminda Istanbul
Biiyiiksehir Belediyesi Emlak Daire Baskanligi ve Ulagim Daire Baskanhgi'nin
gérisii dogrultusunda bila bedel terk yaplimadan parselin bu plan bélgesinde
kalan kisminda uygulama yapilamaz.

Not: Taban Alanl Katsayisi (TAKS): Taban alaninin imai parseli alaniha aranidir.
Taban alani kat sayisi, arazi egimi nedeniyle tabii veya tesviye edilmis zeminin Gzerinde
kalan tim bodrum katlar ile zemin kat izdiigimil biriikte degeriendirilerek hesaplanir.
Uygulama Iimar planinda cekme mesafeleri verilip TAKS veriimemis ise ¢ekme
mesafelerine, bina cephe hatlarina ve ilgili imar yonetmeliklerine gore uyguiama yapilir.

Gl L ANI ORNEGI

4.1.4 Uskiidar Belediyesi imar Midiriigii Arsivi'nde Tasinmaza Ait Arsiv
Dosyasi Uzerinde Yapilan Incelemeler:

Degerlemeye konu 725 ada 18 parsel (zerinde sokilebilir malzemeden imal edilmig
giivenlik  kuliibesi bulunmakta olup, gérevlilerinin barinmas icin yapildig1 igin
deferlemede dikkate alinmamigtir.

Arsiv dosyasinda tasinmaza iliskin evrak (mimari projesi yapl ruhsaty ve yap!
kullanma izin belgesi) bulunmamaktadir.

-11- p s
NOVATD RAPOR ND: 2019/5011




STNOVA

4.2 Gayrimenkul ile ilgili herhangi bir takyidat veya devredilmesine
iliskin herhangi bir sinirlama olup oimadig: hakkinda bilgi

Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina fliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci
fikrasimin (c) ve (i) bentlerinde belirtilen hiikiimler cercevesinde tapu kayitlannda
beyanlar bolimiinde bulunan *is bu parseldeki 18. yy sonuna tarihlendirilebilecek kogk
hamamina ait olduju tahmin edilen kalinti korunmasi gerekli taginmaz kiltur variigidir.”
Beyan kayd: bulunmaktadir. Firmadan alinan resmi yazigmalara gore “iBB ile yapilan
protokole istinaden plan degigikligi islemleri iBB tarafindan vyiritiilmiis ve parselin
Gerigdériinim ve Etkilenme Bblgesi'nde kalan kisminin planiari 26.09.2016 tarihinde
tasdikienmistir. Protokole istinaden hamam kalintisinin da igerisinde yer aldi§i ve tamami
kamuya terk edilecek donati alani fonksiyonlarindan olusacak Biyiik-Kiiglik Gamlica
Dogal Sit Alami sinirlari icerisinde kalan kisminin  ise 1/5000 &lgekli planlar
hazirlanacaktir” yazmaktadir. Halihazirda 1/1000 dlcekli uygulama plani da hazirlanmig
olup hamam kalintis: terk edilecek donati alaninda kalmaktadir. Ilgili plan notlanina gore
Kurul g&riigii alinmadan uygulama yapilmakyacaktir. Bu nedenle beyanin taginmazin alim
satimi igin kisitlayic bir ézelligi yoktur.

2942 Sayill Kamulagtirma Kanunu‘nun *Kamulastirmada 6nce yapilacak islemler ve
idari serh” baslkh 7. maddesi; *Kamulastirmay! yapacak idare, kamulastirma veya
kamulastirma yolu ile Gzerinde irtifak hakki kurulacak taginmaz mallarin veya kaynaklarin
siniriny, yiizéigimiinii ve cinsini gésterir dlgekli planin yapar veya yaptirir; kamulastinian
tasinmaz malin sahiplerini, tapu kaydi yoksa zilyetlerini ve bunlarin adreslerini, tapu,
vergi ve nifus kayitian izerinden veya ayrica haricen yaptiracag! aragtirma ile belgelere
baglamak suretiyle tespit ettirir. figili vergi dairesi idarenin istegi lizerine taginmaz mal ve
kaynaklarin vergi beyan ve degerlerini, vergi beyani bulunmadid hallerde beyan yerine
gececek takdir edilecek dederi en geg bir ay igerisinde verir. idare kamulastirma kaiar:
verdikten sonra kamulastirmanin tapu siciline serh verilmesini kamulastirmaya konu
tasinmaz malin kayith bulundugu tapu idaresine bildirir. Bildirim tarihinden itibaren malik
dedistigi takdirde, milkiyette veya miilkiyetten gayri ayni haklarda meydana gelecek
dedisiklikleri tapu idaresi kamulastirmay! yapan idareye bildirmek zorundadir. Serh
tarihinden itibaren iki y!l igerisinde 13 ncli maddeye gére tebligata baglanimamig ise bu
serh sicilden silinir.” seklindedir.

Beyanlar bélimiinde bulunan »{stanbul Biiyliksehir Belediyesi tarafindan 2942 Sayil
Kamulastirma Kanununun 7. maddesine gére belirtme."nin; degerlemeye  konu
tasinmazin; Uskﬁdar-ﬂmraniye-AItunizade-TepeﬁstU-(;ekmekéy Hafif Metro hatti projesi
kapsaminda 536,69 m2lik kismi icin  konulduju bilgileri Istanbul Blylksehir
Belediyesi‘nden gifahen égrenilmistir. Ancak sdz konusu kamulastirma serhinin Istanbul
Biiyliksehir Belediyesi tarafindan mal sahibine; 2 yil igerisinde 2942 Sayili Kamulagtirma
Kanunu’nun “Tebligat” baglikli 13. maddesine gore bildiriimedigi sifahen 6grenilmigtir. S6z
konusu serhin resen sicilden silinmesi uygun olacaktir. Bu nedenle kamulastirma gerhinin
degerlemeye konu tasinmazin devrine ve dederine olumsuz etkisi bulunmadigi
anlastlmistir.

Rapor konusu taginmazin tapu incelemesi itibariyle sermaye piyasasi
mevzuati hiikiimleri gergevesinde gayrimenkul yatinm ortakhigi portféyiinde
varsa” bash§ altinda bulunmasinda, devredilmesinde (satisina) ve
kiralanmasinda herhangi bir sakinca olmayacagi gbriis ve kanaatindeyiz.”
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4.3 Gayrimenkul ile ilgili varsa son iic yillk ddnemde gercekiegen alim
satim islemlerine ve gayrimenkuliin hukuki durumunda meydana
gelen degisikliklere (imar planinda meydana gelen dedgisiklikler,
kamulastirma islemler vb.) iliskin bilgiler

4.3.1 Tapu Sicil Miidiirligi ve Kadastro Miihendisligi Incelemesi

Yapilan incelemelerde son 3 yillik dénemde degderlemeye konu gayrimenkul(n
miilkiyet durumunda herhangi bir degisiklik olmadigi tespit edilmistir.
4.3.2 Belediye Incelemesi

Yapilan incelemelerde son 3 yillik dénemde degerlemeye konu gayrimenkulln imar
durumundaki degisiklikler asagidaki gibidir.

Rapora konu taginmazin; 04.10.2007 tasdik tarihli 1/1000 &lgekli Uskiidar Bliylk ve
Kiicik Gamlica Dogal ve Kentsel Sit Alam Koruma Amagl Uygulama imar Plani’'nda kalan
bélimiinde herhangi degisiklik olmarmstir.

Rapora konu tasinmazin; 26.09.2016 tasdik tarihli 1/1000 6lgekli Bogazigi Geri
Géruniim ve Etkilenme Bolgesi Koruma Amach Revizyon Uygulama imar Plan’nda kalan
bélimiiniin daha énce; 04.09.2013 tasdik tarihli 1/1000 &lgekli Bodazici Geri Goériinim ve
Etkilenme Bolgesi Koruma Amagh Revizyon Uygulama Imar Plani'nda “Dugtk Yogunluklu
Konut Alanm” icerisinde kalmakta olup, "TAKS (Taban Alan Katsayist): 0,15, KAKS (Katlar
Alani Katsayisi): 0,30 ve Hmaks: 6,50 m. (2 kat)” yapilasma hakkina sahiptir.

Parselin 04.10.2007 tasdik tarihli 1/1000 dlcekli Uskiidar Bilylik ve Kiglik Camlica
Dogai ve Kentsel Sit Alani Koruma Amagh Uygulama imar Plani’nda kalan lkismi “2.
Derece Dogal Sit Alam”nda kismen “yénetici Merkez Alani” kismen “Dini Tesis
Alant” kismen “Park Alani” kismen “Yol” icerisinde kalmaktayken; parsel malikleri ile
iBB arasinda imzalanan protokol kapsaminda kamu lehine olan hususlarin meri bdige
plantarina aktanimasina yonelik parselin Dogal ve Tarihi Sit Alani'nda kalan bélimunin
kismen “Dini Tesis Alam” kismen “Agik ve Yesil Alan (Meydan)” kismen
“Ortadgretim Alam” kismen wyol” olarak diizenlenen 1/5000 ve 1/1000 Slgekli imar
Plani Dedisikligi Paftalar, istanbul Biyiiksehir Belediyesi'nin 21.11.2018 tarih ve
2018/1813 dosya no ile imar Komisyonu tarafindan kabul edilmis ve onaylanmigtir.

Ancak 26.09.2016 t.t.li 1/1000 &lgekli Bogazi¢i Geri Gorinim ve Etkilenme
Bolgeleri Koruma Amacl Revizyon Uygulama Imar Plani'min plan notlarinda; “Planlama
alanimin 725 ada 18 parselin Bilylk ve Kiigik Camlica Dodal ve Kentsel Sit Alani Koruma
Amagli Nazim Imar Plani'nda kalan kismin i.B.B. Emlak Dairesi Bagkanligi ve Ulagim Daire
Bagkanligi'min gorasu dofrultusunda bilabedel terk yaplimadan parselin bu plan
bélgesinde kalan kismida uygulama yapilamaz” hiikmi bulunmaktadir. Bu plan. notu;
parselin 04.10.2007 tasdik tarihli 1/1000 dlcekli Uskiidar Blyiik ve Kiiclik Camlica Dogal
ve Kentsel Sit Alam Koruma Amacl Uygulama imar Plani 21,11.2018 tasdik tarihli
1/1.000 6lgekli plan tadilatt” biinyesinde kalan tim kisimlarinin bedelsiz bir sekilde terk
edilerek, dederlemeye konu parselin *Orta Yodunlukiu Konut Alani” bélamiinde kalan
alani icin yapilasma hakkina izin verilmeyecedi belirtiimektedir.
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Tasinmazin hukuki durumuna olarak herhangi bir kisithlik s6z konusu deditdir.

4.3.3 Hukuki Durum Incelemesi

4.4 Gayrimenkullerin bulundugu bélgenin imar durumuna iliskin bilgiler

Tasinmazin yapilasmaya agik olan kisminin imar durumu “Orta Yogunluklu Konut
Alani™dir. Bélgede genel olarak Konut Alami lejentina sahip parseller Gzerinde konut
amach yapilar bulunmakta olup, cadde iizerlerinde ise ticaret imarlt parseller Gzerinde
yapilar bulunmaktadir.

4.5 Gayrimenkul icin alinmis durdurma karari, yikim karari, riskli yapi
tespiti vb. durumlara dair agiklamalar

Degerlemeye konu taginmaz tarla nitelijinde olup, herhangi bir resmi evrak (ruhsat,
yap! kullanma izin belgesi vs.) bulunmamaktadir. Parsel Uizerinde sokiilebilir malzemeden
imal edilmis giivenlik kulibesi bulunmakta olup, gérevlilerinin barinmasi icin yapildigi igin
degerlemede dikkate alinmamigtir.

4.6 Gayrimenkule iliskin olarak yapilmis sbzlesmelere (gayrimenkul
satis vaadi sézlesmeleri, kat karsihig: ingaat sdzlesmeleri ve hasilat
paylasimi sbzlegmeleri vb.) iligkin bilgiler
Dejerleme tarihi itibariyle rapor konusu gayrimenkul tarla niteliindedir.

Gayrimenkul i¢in herhangi bir satis vaadi stzlesmesi, kat karsihg: insaat sézlegsmesi veya

hasilat paylagimi sdzlesmesi bulunmamaktadir.

4.7 Gayrimenkuller ve gayrimenkul projeleri i¢in alinmig yapi
ruhsatlarina, tadilat ruhsatlarina, yapi kulianma izinlerine iliskin
bilgiler ile ilgili mevzuat uyarinca alinmasi gerekli tiim izinlerine
alinip alinmadigina ve yasal gerekliligi olan belgelerin tam ve dogru
olarak mevcut olup olmadig hakkinda bilgi

Degerleme tarihi itibariyle rapor konusu gayrimenkul tarla niteliginde olup,
dosyasinda herhangi bir resmi evrak bulunmamaktadir.

4.8 Degerlemesi yapilan projeler ile ilgili olarak 29.06.2001 tarih ve
4708 sayih Yapi Denetim Hakkinda Kanun uyarinca denetim yapan
yapi denetim kurulusu (ticaret unvani, adresi vb.) ve degerlemesi
yapilan gayrimenkul ile ilgili olarak gerceklestirdigi denetimler
hakkinda bilgi

Rapor konusu taginmaz tarla niteliginde olup, vyapi denetim iligkisi
bulunmamaktadir.

4.9 Eger belirli bir projeye istinaden degerleme yapiliyorsa, projeye
iliskin bilgi ve planlarin ve s6z konusu dederin tamamen mevcut
projeye iliskin olduguna ve farkhh bir projenin uygulanmasi
durumunda bulunacak degerin farkh olabilecegine iliskin agiklama

Bu dederleme raporu, proje detjerleme caligmasi icin hazirlanmamgtir.

4.10 Varsa, gayrimenkul enerjii verimlikik sertifikasi hakkinda bilgi

Rapor konu taginmazin herhangi bir enerjl verimlilik sertifikasi hulunmamaktadir.
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5. BOLUM GAYRIMENKULUN FiziKi OZELLIKLERI

5.1 Gayrimenkuliin bulundugu bélgenin analizi ve kullanilan veriler

Dederleme konusu tasinmaz; Istanbul ili, Uskidar ilcesi, Burhaniye Mahallesi,
Uskiidar-Umraniye TEM Badglanti Yolu, Eski Kisikli Caddesi iizerinde bulunan 221 pafta,
725 ada, 18 no'lu parseldir.

Tagsinmaza ulagim; bdlgenin ana arteri niteligindeki Sile Otoyolu olarak da bilinen
Uskiidar-Umraniye TEM Baglanti Yolu {zerinden kolaylikla sadlanmaktadir. Tasinmaz;
Uskiidar-Umraniye TEM Baglanti Yolu (izerinde, D100 (E5) Karayolu istikametinde sa{
tarafta konumludur.

Tasinmaz daha &ncesinde acgik otopazar olarak kullaniimakta iken halihazirda bos
vaziyettedir. Hemen karsisinda Millet Parki, yakin gevresinde ise; Tunuslu Mahmut Pasa
Parki, Cam Konaklan Villalar Sitesi, NP12 Evleri Sitesi, Agaoglu My Dream Sitesi, Mesa
Camlica Evleri Sitesi, Sarn Konaklar Sitesi, Sehrizar Konaklan Sitesi ile 3-5 katl
betonarme binalar bulunmaktadir.

Sehrin 6nemli lokasyonunda yer alan tasinmaz, ulasim gesitliligi acisindan zengin
olmasi sebebiye nemli avantajlar saglamaktadir.

Tasinmaz; 15 Temmuz Sehitler Képrisi 2,5 km, Ukiidar Meydan'a 4 km, Fatih
Sultan Mehmet Kdpriisii'ne 13 km, Istanbul Havalimani’'na 27 km mesafededir.

Bolge Uskiidar Belediyesi sinirlar igerisinde yer almakta olup, tamamlanmis
altyapiya sahiptir.
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5.2 Gayrimenkuliin fiziki, yapisal, teknik ve insaat ozellikleri

5.2.1 Parselin Fiziksel Ozellikleri

o Rapora konu 725 ada 18 parselin briit ylizdlgimi 32.081,00 m2'dir.

o Parsel glineyde Eski Kisikli Caddesi’'ne, bati ve kuzeyde ise; Kanuni Sultan Silleyman
Sokak'a cephelidir.

o Parsel hafif e§imli ve diiz bir topografik yapidadir.

o Parsel dlizensiz gokgene benzer bir geometrik yapidadir.

o Degerlemeye konu tasinmaz daha éncesinde acik otopazar olarak kullaniimakta iken
halihazirda bos vaziyettedir.

o Parsel (izerinde vyapillasmaya engel tegkil edecek baska herhangi bir unsur
bulunmamaktadir.

o Sinirlar kismen beton direkler arasi fens teli ve ihata duvar lzeri demir direklere bagl
fens teli ¢it (izeri jiletli tel ile gevrilidir.

o Parsel Uzeri; asfalt, ham toprak (zeri micir ve beton kaplhdir.

o Boblgede altyapl tamdir.

5.3 Degerleme Islemini Olumsuz Yénde Etkileyen Veya Sinirlayan
Faktorler
Degerleme iglemini olumsuz yénde etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktér
bulunmamaktadir.

5.4 Varsa, mevcut yapiyla veya insaati devam eden projeyle ilgili tespit
edilen ruhsata aykin durumlara iligkin bilgiler
Rapor konusu tasinmaz tarla niteliginde olup, aykiri bir durum bulunmamaktadir.

5.5 Ruhsat alinmis yapilarda yapilan degisikliklerin 3194 sayih Iimar
Kanunu’'nun 21. maddesi kapsaminda yeniden ruhsat alinmasini
gerektigi degisiklikler olup olmadigi hakkinda bilgi

Tasinmaz tarla niteliginde olup, mevzuat kapsaminda 3194 sayili imar Kanunu’nun

21, maddesi kapsaminda yer almamaktadir.

5.6 Gayrimenkul dederleme tarihi itibariyle hangi amacla kultamidigs,
gayrimenkul arsa veya arazi ise lizerinde herhangi bir yap: bulunup
bulunmadigi ve varsa, bu yapilarin hangi amacla kullanildig:
hakkinda bilgi

Dederleme tarihi itibariyle konu tasinmaz arsa nitelidinde olup, herhangi bir resmi
evrak (ruhsat, yapt kullanma izin belgesi vs.) bulunmamaktadir.

Parsel izerinde sékilebilir malzemeden imal edilmis giivenlik kuliibesi bulunmakta
olup, gorevlilerinin barinmasi igin yapildigi igin dederlemede dikkate alinmamigtir.
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6. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALIZLER
6.1 Tiirkiye’de Yasanan Ekonomik Kosullar Ve Gayrimenkul Piyasasinin
Analizi

Tlrkiye ekonomisinde yasanan 2001 krizi llkemiz igin déniim noktasi olmustur.
Yillar boyunca devam eden yiksek enflasyon, yiiksek faiz ve kamu borglari gibi yapisal
sorunlar (lkeyi biyilk bir krize siriiklemistir. Kriz sonrasi yapilan yasal diizenlemeler
(6zellikle bankacilik konusunda) ve idari tedbirlerle llkemiz bir toparlanma slrecine
girmigtir.

2001 krizi sirasinda hazine % 140’lar mertebesinde borglanirken, 2003 yilinda sonra
faizler hizli bir diisiis trendine girmeye basglamistir. Faizler 2013 yii Mayis ayinda
Cumbhuriyet tarihinin en diisiik seviyesi olan % 4,99 gorilmistir. Bu tarihten itibaren
diinyadaki kiresel ekonomik gelismeler neticesinde, ozellikle FED’in yapti§i parasal
genislemenin sonlanacag! beklentisi, Darbe girisimi ve diger jeopolitik risklerle beraber
faizler artis edilimine girmistir. 2015 yil sonu ve 2016 yihnin ilk geyredinde faiz oranlar
% 11 mertebelerine kadar gikmistir. 15 Temmuz'da yasanan darbe girisimi sonrasi alinan
dnlemler ve iyilesen risk algisi ile Haziran 2016 da faizle % 8,75’e gerilemistir. Arahk
2016 itibariyle faiz oranlan % 9 mertebelerinde seyretmesine kargin 2017 Aralik ayi
itibariyle % 13,5’larin iizerine kadar gikmistir. 2018 Haziran ayinda faiz oranlari % 19
Ekim ayinda ise bu oran % 27 mertebelerine kadar gikmigtir. Ancak alinan ekonomik
dnlemler sayesinde 2019 yil iginde faiz oranlari once % 19 mertebelerine saonra
kademeli olarak merkez bankasinin faiz indirimleri sayesinde faiz oranlan % 14 bandina
gerilemistir.

Faiz Orani (%)
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6.1.1 Tiirkiye Biiyiime Verileri ve Yillara Gire Enflasyon Oranlan

Gayrisafi Yurt I¢i Hasila ikinci geyrek ilk tahmini; zincirlenmis hacim endeksi olarak
(2009=100), 2019 yihnin ikinci geyredinde bir onceki yilin ayni geyredine goére %1,5
azalmigtir.

Gayrisafi Yurt ici Hasila'yi olusturan faaliyetler incelendiginde; 2019 yihnin ikinci
ceyreginde bir 6nceki yilin ayni geyredine gbre zincirlenmis hacim endeksi olarak; tarim
sektorl toplam katma dederi % 3,4 artmig, sanayi sektdérii % 2,7 ve insaat sektérii %
12,7 azalmistir. Ticaret, ulastirma, konaklama ve yiyecek hizmeti faaliyetlerinin
toplamindan olusan hizmetler sektérinin katma degeri % 0,3 azalmistir.

Takvim etkisinden arindinimis GSYH zincirlenmis hacim endeksi, 2019 wili ikinci
ceyreginde bir dnceki yilin ayni geyregine gére % 1,4 azalmistir, Mevsim ve takvim
etkilerinden arindinlmis GSYH zincirlenmis hacim endeksi, bir énceki ceyrege gére % 1,2
artnmustir.

Gayrisafi Yurt Igi Hasila sonuglary, li. Ceyrek: Nisan.Haziran, 2019

GSYH
Can fiyatiadta Coniyatards  Zincaienmg hatmn
Yl Ceyrex ftyon TL) Mityon §1  endeka (2009=100} Diegigine crars {5
Jor i B49 43¢ 175 906 147 53
i 7as 201 20% 103 164 % 53
[ &33 707 238 350 180.7 £
t §92 228 235 259 1860 77
vy B I PRl te3 207 182 REAT A
i 850 4358 205 §27 1733 5E
[ 1026 Ba% 136 837 184t 23
33 1047 180 136 214 182.7 28
201 r 921 083 171 549 1542 24
’ 1024226 174 579 1707 Sk

(1) U g eyredlerde gunceieme yapimisin
Hazine ve Maliye Bakanlhdi 2019-2021 Yeni Ekonomi Programi‘nda belirtilen

ekonomik bekientilerine gbre 2019 yili icin blylme oram % 2,3, 2020 il igin % 3,5 ve
2021 yili igin ise bilyiime orani % 5 mertebelerinde olacaktir.
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TUFE'de (2003=100) 2019 yil Ekim ayinda bir 6nceki aya gére % 2,00, bir dnceki
yihn Aralik ayina gére % 10,59, bir énceki yilin ayni ayina gore % 8,55 ve on iki ayhk
ortalamalara goére % 16,81 artis gergeklegti.

Ana harcama gruplan itibanyla 2019 yili Ekim ayinda endekste yer alan gruplardan,
konutta % 3,55, gida ve alkolsiiz igeceklerde % 1,65, haberlesmede % 1,43 ve
ulagtirmada % 1,17 artis gergeklesmistir. Ana harcama gruplar itibariyle 2019 yili Ekim
ayinda endekste yer alan gruplardan sadece eglence ve kiltir grubunda % 0,59 oraninda
diisis gerceklesmistir.

TUFE'de, bir 6neeki yiin aym ayina gére saglik % 14,24, egitim % 14,20, lokanta
ve oteller % 13,71 ve cesitli mal ve hizmetler % 13,43 ile artisin yiiksek oldugu diger ana

harcama gruplandir.

Tiiketici fiyat endeksi dedisim oranlarn, Ekim 2019

[2003=100]
(%)
Ekim 2015 Ekim 2018
Bir 6nceki aya gore degigim oran 200 2.67
Bir dnceki vilin Aralik ayina gore degisim orani 10.59 2256
Bir dnceki vilin ayni ayina gore degisim orani 8,55 2524
On ikr aylik ortalamalara gére degigim orant 16,81 14,80

Kaynak: TUIK
6.1.2 Tiirkiye Insaat Sektéri Verileri

Sektor 2017 vyilinin ilk c¢eyredinde % 3,7 oraninda bilylime performansi
sergileyebilmigtir. Ilk dokuz ayda % 10,2 oraminda biyiiyen insaat sektdri genel
ekonomik bilyimede gok énemli bir rol Ustlenmigtir.

insaat sektdriinde yasanan sorunlar nedeniyle biylime yilin ikinci ceyrek
déneminde dnemli dlglide yavaslamig ve % 1,0 olarak gergeklesmistir. Insaat sektériinde
baylime 2018 yilinin glincl geyrek déneminde ise tersine donmis ve ingaat sektorii %
5,3 kiclilmistir. Yiin 1k ve ikinci ceyreginde bliyimeler % 6,7 ve 1,0 olarak revize
edilmigtir. Bdylece yilin ilk dokuz ayinda ingaat sektéri % 0,8 bilyimistir. 2017 yili ilk
dokuz ayinda ise insaat sektéri % 9,7 biiylimigtir. Yilin son ceyreginde de kiguimenin
devam ettigi ve ingaat sektoriiniin 2018 yihm % 8,7 daralama ile kapatmigtir.

2019 vy ilk ceyrefinde GSYH'daki 2,4 oraninda daralmaya kargilik ingaat
sektérimiz 9,3 oraninda negatif performans gostermistir. ikinci ceyrekte ise genel
ekonomideki genel ekonomideki %1,5 daralmaya karsilk insaat sektérii 12,7 oraninda
ktigilmiistiir. Gayri Safi Sabit Sermaye olugumu zincirlenmig hacim endeksi ve degisim
oranlar verilerine gére 2019 yihinin ilk ceyredinde ingaat harcamalan %16 oraninda
azalmistir.
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Belediyeler tarafindan verilen yapi ruhsatlarinin 2019 yihnin ilk alti ayinda bir dnceki
ylla gore bina sayisi % 60, yiizélgiml % 60,1, dederi % 50, daire sayisi % 66,3
azalmistir. Yap! ruhsati verilen binalarin 2019 yili Ocak-Haziran aylari toplaminda;
Yapilann toplam yiizéigimi 30,5 milyon m2 iken bunun 13,6 milyon m2'si konut, 11,7
milyon m2'si konut dist ve 5,2 milyon m*si ise ortak kullamm alam olarak
gerceklesmistir.

Kullanma amacina gdre 17,8 milyon m2 ijle en ylksek paya iki ve daha fazla daireli
Ikamet amacli binalar sahip oldu. Bunu 3,9 milyon m2 ile kamu eglence, egitim, hastane
veya bakim kuruluslar binalan izlemigtir.

Yapi sahipligine gére &zel sektér 22,4 milyon m2 ile en biiyik paya sahip oldu.
Bunu 7,4 milyon m2 ile devlet sektérii ve 673 bin m2 ile yapi kooperatifleri izledi. Daire
sayisina gore Ise, toplam 119 bin 982 dairenin 106 bin 448'i 6zel sektér, 12 bin 80
devlet sektorli ve bin 454'l yapi kooperatifleri tarafindan ahnmgtir.

Daire sayilarina gére Istanbul ili 20 bin 712 adet ile en yiksek paya sahip oldu.
istanbul'u 7 bin 380 adet ile Konya ve 5 bin 889 adet ile Ankara illeri izledi. Daire sayisi
en az olan iller sirasi ile Karabiik, Ardahan ve Igdir olmustur.

Yapt ruhsati, Ocak - Haziran 2017-2019

Bur oncedt: yilin ik ait

ayina gore gegigim
¥il oran (%)
Gostergeier 2018 2018¢ 27 201% 2518
Buna sayisi 22 485 56 222 77 33 -60.¢ 2T
Juzoigumu Hnt: X 496 899 76 369 452 131 454 575 -50.1 31
Defer(TL; <% D6 035 903 97 674 509 081 136 055 474 841 803 25 2
Dare sayiss 119 982 355 B84 661 866 663 &5 2
T A @ atargngs 2017 ve 2018 ke venie 2wy ey
Kaynak: TUIK
“T
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insaat maliyet endeksi (IME), 2019 yiii Agustos ayinda bir dnceki aya gére %0,73
diistli, bir énceki yiin ayni ayina gére % 10,79 artmigtir. Bir dnceki aya gére malzeme
endeksi % 1,61 dusmis, iscillk endeksi % 1,20 artmistir. Ayrica bir dnceki yilin ayni
ayina gdre malzeme endeksi % 4,72, iscilik endeksi % 26,43 artmistir. Bina ingaati
maliyet endeksi, bir énceki aya gére % 0,25 distii, bir dnceki yilin ayni ayina gére %
12,86 artmistir. Bir énceki aya gére malzeme endeksi % 0,95 dismis, iscilik endeksi %
1,23 artmistir. Ayrica bir énceki yihn ayni ayina gdre malzeme endeksi % 7,22, isgilik
endeksi % 26,73 artmigtir,

insaat maliyet endeksi ve dedigim oranlan, Adustos 2019

{2015=100}
Eir cncess Bir ontceks yHin
ava gire 3vnlsyins gore
Sektarier Maliyet grutu Endsks degisim (%%} dedisimi®% ¥
ingaat Teplam 194,35 0,73 10.79
KMalzeme 184,42 -1.61 LT7Z2
Iggitiy 208.01 1,20 26.43
Binz ingash Toplam 194,98 -0,Z25 12,86
Malzeme 185.08 -0,85 7.22
Isgilik 208.13 4,22 26,73
Bina dist Toplam 189,25 -2,30 4,29
yapitanningaall  mazeme ig2.2o -3,70 277
iggilii 207 56 1,10 2533

6.1.3 Konut Satislari ve Konut Kredilerinin Durumu

Turkiye'de hizla gerileyen faiz oranlari énemli dlglide ingaat sektériindeki talep
blyiimesine olumlu etki yaratmistir. Son dénemde gerek global gerekse Tirkiye'nin kendi
jeopolitik ve ekonomik durumu itibariyie faizierde bir yilkseime s6z konusudur. 2015 yilt
ilk yarnisi konut kredileri talebi yiiksek gérinirken ikinci yar itibariyle sert bir disls
yasamistir. 2016 yili basinda ise hafif bir toparlanma s6z konusu olsa da 2017 - 2018
yillar itibariyle konut kredi faizleri ve kullamm oranlan diistis seyretmistir. 2019 yilinda
ise konut faiz oranlan kampanyalar sayesinde diismis ve kullanim oranlar artmaya
baslamistir.

Turkiye genelinde konut satiglari 2019 Ekim ayinda bir énceki yilin ayn aymna gore
% 2,5 oraninda azalarak 142.810 olmustur. Konut satiglarinda, istanbul 24.451 konut
satist ve % 17,1 ile en yliksek paya sahip olmustur. Satis sayllarina gore Istanbul'u,
13.978 konut satisi ve % 9,8 pay ile Ankara, 9.012 konut satigl ve % 6,3 pay ile fzmir
izlemistir. Konut satis sayisinin diisiik oldugu iller sirasiyla 13 konut ile Hakkari, 24 konut
ile Ardahan ve 93 konut ile Bayburt'tur.

Konut satrg saylars, 2018-2019
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Tirkiye genelinde ipotekli konut satislari bir Gnceki yilin ayni ayina gére‘l")o 525,1
oraninda artig gdstererek 50.411 olmustur. Toplam konut sabglar iginde ipotekli
satiglarin payr % 35,3 olarak gergeklesmistir. Ipotekli satislarda Istanbul 8.408 konut
satigl ve % 16,7 pay ile ilk sirayr almistir. Toplam konut satiglan igerisinde ipotekli satis
payinin en yiksek oldugu il % 54,3 ile Artvin’dir.

Diger konut satiglar Turkiye genelinde bir énceki yilin aym ayina gdre % 33,3
oraninda azalarak 92,399 olmustur. Diger konut satislarinda Istanbul 16.043 konut satigi
ve % 17,4 pay ile ilk siraya yerlesmistir. Istanbul'daki toplam konut satislan icinde diger
satiglarin payl % 65,6 oldu. Ankara 7.875 diger konut satigi ile ikinci sirada yer
almaktadir. Ankara'yr 5.344 konut satisi ile izmir izlemistir.Diger konut satisinin en az
oldugu il 10 konut ile Hakkari‘dir.

Satig gekline gore konut satisr, Ekim 2019 Satig durumuna gére konut satigi, Ekim 2019
(adet) (Agel
50000 142810 e 142810
100002 5041° e I . 50 151 Ky I
50000 “ 52200
. l o .
ipotect sangtar Chgersangir  Toplam Iksass  kncelssts  Taplar

Tirkiye genelinde ilk defa satilan konut sayisi bir énceki yilin ayni ayina gére %
32,9 azalarak 50.181 olmustur. Toplam konut satislan iginde ilk satisin payr % 35,1
olmustur. Ilk satislarda Istanbul 8.988 konut satisi ve % 17,9 ile en yiiksek pava sahip
olurken, Istanbul'u 3.683 konut satisi ile Ankara ve 2.967 konut satisi ile izmir izlemistir.

6.1.4 Konut Fiyat Endeksi

[ B2

L LY Fo Y

Tl'jrkiye'deki konutlarin gdzlemlenebilen 6zelliklerinin zaman iginde kontrol edilerek,
kalite etkisinden arindintmis fiyat degisimlerini izlemek amaciyla hesaplanan Konut Fiyat
Endeksi (KFE) (2017=100), 2019 yilt Adustos ayinda bir énceki aya gdre yiizde 0,59
oraninda artarak 113,07 seviyesinde gergekiesmistir. Bir nceki yilin ayni ayina gére
yuzde 4 oraninda artan KFE, aym ddnemde reel olarak ylizde 9,57 oraninda azalis
gdstermistir.
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Ug biiyiik ilin konut fiyat endekslerindeki gelismeler degerlendirildijinde, 2019 'ym
Haziran ayinda bir nceki aya gore Istanbul'da % 1,21 oraninda azabs Ankara ve izmir'de
strasiyla % 1,05 ve 0,59 oranlarinda artis gbzienmistir. Endeks de§erleri bir énceki yilin
ayni ayina gdre, Istanbul % 3,41 azali, Ankara ve Izmir'de sirasinda % 3,78 ve 2,15
oraninda artis gdstermistir.

6.1.5 Tiirkiye Gayrimenkul Piyasasini Bekleyen Firsat ve Tehditler

Tehditler:

o FED'in parasal genisleme politikasini yavaslatarak faiz artinm siirecine girmesi,
bunun sonucu olarak da Tiirkiye piyasasi lizerinde baski yaratmasi,

o Tirkiye'nin meveut durumu itibariyle jeopolitik risklere agik olmasi sebebiyle mevcut
ve gelecekteki yatinmlar yavaglamasi ve talebin azalmasi,

o Son dénemde dbviz kurundaki ve faizlerdeki artig,

o Yiiksek enflasyon oranlari,

Firsatlar:

o Turkiye'deki gayrimenkul piyasasinin uluslararas! standartiarda gelen taleplere cevap
verecek diizeyde olmasi,

o Ozellikle kentsel doniisiimiin hizlanmasiyla daha modern yapilann insa ediliyor
olmasi,

o Geng bir niifus yapisina sahip oimanin getirdigi dogal talebin devam etmesi,
Déviz bazinda dilsen gayrimenkul fiyatlarinin yabana iigilisini artirmast.

6.1.6 Tiirkiye Gayrimenkul Piyasas| Beklentisi

2011 yiinda gerek genel segimlerin etkisi gerekse iilke ekonomisindeki duraganhgin
etkisiyle gayrimenkul sektdriinde ciddi bir artis olmamistir. 2012 ve 2013 yillarinda, 2011
yifina gére satiglarda ve gayrimenkul yatinm projelerinde artislar olmustur. 2014 yilinin
tamami ve 2015 yilinin ilk yarisinda yeni gayrimenkul projeleri ve kentsel déniisiim
projelerinin yapimi ve satiglarinda hizli bir dénem olmasina ragmen, genel segimin
etkisiyle 2015 yiinin ikinci yarisinda gayrimenkul yatinm projeleri duradan olarak
seyretmis ve faiz oranlarindaki artisa paralel olarak gayrimenkul satislarinda azalma
gergeklesmigtir. 2016 yilinda yasanan darbe girisimi, diinya piyasalarindaki genel
daralma ve diger jeopolitik geligmeler 1s1§inda Tiirkiye ekonomisinde de son cgeyrekte bir
daraima gériilmistir. Ancak ardi ardina yapilan kampanyalar sayesinde 2016 yilindaki
toplam satigi gergeklesen konut sayisi bir dnceki yili dahi asmasini saglamistir, 2017
yilinda enflasyonun ve faizlerin yiiksek seyretmesine karsin konut satislar bir énceki yila
gdre yine de artis gbstermigtir. 2018 yilimin ézellikle ikinci yansindan sonra ézellikle faiz
ve ddvizdeki artis ve enflasyondaki yliksek seyretme egilimi nedeniyle gayrimenkule olan
ilgi azalmig sadece bélgesel bazda ve yapilan kampanyalar neticesinde lokal olarak
gayrimenkule ilgi olmugtur. 2019 yilinin ikinci yarisinda da gayrimenkule olan ilginin az
olacagr ancak gesitli kampanyalar ve desteklerle bélgesel ve lokal proje bazlt
gayrimenkule olan talebin olacadi 6ngériilmektedir.
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6.3 Bélge Analizi

istanbul ili

Istanbul, Tirkiye'de yer alan sehir ve Ulkenin 81 ilinden biridir. Ulkenin en
kalabalik, ekonomik ve sosyo-kiiltiirel agidan en 6nemli sehridir. Sehir, iktisadi buyiiklik
agisindan dinyada 34., niifus agisindan belediye sinirlar gdz &niine alinarak yapilan
siralamaya gdre Avrupa'da birinci, diinyada ise Lagos'tan sonra altina sirada ver
almaktadir.

2018 yil itibariyle nifusu 15.067.724 kisidir.

Istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alr. Batida Catalca Yarimadasi,
doguda Kocaeli Yarimadasi'ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve
ortada Istanbul Bogazi’'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdad'a bagh Saray, batida
Tekirdag'a bagl Cerkezkdy, Corlu, guneybatida Tekirdad'a badlhi Marmara Eredlisi,
kuzeydoguda Kocaeli'ne badlt Kandira, doguda Kocaeli'ne badh Kérfez, giineydoduda
Kocaeli'ne bagh Gebze ilceleri ile komsudur. Istanbul'u olusturan yarimadalardan
Catalca Avrupa, Kocaeli ise Asya anakaralarindadir. Kentin ortasindaki Istanbul Bodaz ise
bu iki kitayr birlestirir. Bodazdaki Yavuz Suitan Selim, Fatih Sultan Mehmet ve 15
Temmuz Sehitler Képrileri kentin iki yakasini birbirine baglar. Istanbul Bofaz boyunca
ve Halig'i gevreleyecek sekilde Tiirkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur,

Karadeniz ile Marmara Denizi'ni badlayan ve Asya ile Avrupa'y: ayiran Istanbul
Bogazi'na ev sahipligi yapmasi nedeniyle, istanbul'un jeopoiitik 6nemi oidukga yliksektir.

Istanbul'un yiiksek niifusu ve ileri sanayi sektoérii cevresel konularda pek c¢ok
sikintiyt da beraberinde getirmektedir. Hava, su ve toprak kirliligi gibi ana sorunlarin yani
sira, garpik kentlesme ve denetimsizlikten kaynaklanan goriintii ve guriitt kirtigi gibi
ikincil sorunlar da gbze garpmaktadir.

Istanbul'un toplam 39 ilgesi vardir. Bu ilcelerin 25' Avrupa Yakasi'nda, 14'U
ise Anadolu Yakasi'ndadir. Bunlar; Adalar, Arnavutkdy, Atasehir, Avcilar, Badcilar,
Bahcelievler, Bakirkdy, Basakgehir, Bayrampasa, Besiktas, Beykoz, Beylikdiiz{i, Beyoglu,
Bliyliikcekmece, Catalca, Cekmekdy, Esenler, Esenyurt, Eyilp, Fatih, Gaziosmanpasa,
Glingdren, Kadikéy, Kagithane, Kartal, Kiigiikgekmece, Maltepe, Pendik, Sancaktepe,
Sariyer, Silivri, Sultanbeyli, Sultangazi, Sile, Sisli, Tuzia, Umraniye, Uskiidar ve
Zeytinburnu ilgeleridir.

Istanbul'un tarihi semtlerinden batiya ve kuzeye gidildikge biyiik bir farklilasma
gbriidr. En yitksek gbkdelenler ve ofis binalari Avrupa Yakasi'da
dzellikle Levent, Mecidiyekdy ve Maslak'ta toplanirken, Anadolu Yakasi'nda ise Kadikdy
ilgesindeki Kozyatadl mahallesi dikkat geker.

Son yillarda ingsa edilen gok yilksek yapiar, niifusun hizli biylimesi gbz &6niine
alinarak yapilmiglardir. Sehrin hizia genislemesinden dolayl konutlasma, genellikie sehir
disina dodgru ilerlemektedir. Sehrin sahip oldugu en vyiiksek c¢ok kath ofis ve
konutlar, Avrupa Yakasi'nda bulunan Levent, Mecidiyekdy ve Maslak semtlerinde

=
-24-
NOVATD RAPOR WO: 2019/5011

whiww novald.com




NOV A

toplanmistir. Levent ve Etiler'de ¢ok sayida aligveris merkezi toplanmistir. Tirkiye'nin en
bilylik sirket ve bankalarinin dnemli bir kismi bu bdlgede bulunmaktadir. Yakin dénemde
finans kuruluslarimin operasyon merkezleri Pendik - Tuzla ve Gebze aksina dogru
kaymistir.

Istanbul, kara ve deniz ticaret yollarinin bir kavsad olmasi ve stratejik konumu
nedeniyle Tilrkiye'de ekonomik yasamin merkezi olmustur. Sehir ayni zamanda en
blylik sanayi merkezidir., Tilrkiye'deki sanayi istihdaminin %20'sini karsilamaktadir.
Yaklagik olarak %38'lik endistriyel alana sahiptir. Istanbul ve cevre iller bu

alanda; meyve, zeytinyad:, Ipek, pamuk ve tiitiin gibi iriinler elde etmektedir.
Ayrica gida sanayi, tekstil Uretimi, petrol drtnleri, kauguk, metal esya, deri,
kimya, ilag, elektronik, cam, teknolojik iirdnler, makine, otomotiv, ulagim

araclarn, kagit ve kagit drinleri ve alkolli ickiler, kentin énemli sanayi Urlnleri arasinda
yver almaktadir.

Ticaret, Istanbul'un gelirinde en bilylik paya sahip olan sektérdir. Iide bu sektériin
gelismesinde Bogaz koprilerinin, Asya ve Avrupa gibi merkezler arasinda
uzanan otoyollann biiyiik katkisi vardir. Ayni sekilde demiryoluyla da Asya ve Avrupa'ya
baglanmasi ve bluylik limanlart olmasi da bu konuda etkilidir. Istanbul ticaret sektérii iilke
toplaminin %27'sini olugturur. Disalm ve digsatim konusunda da Istanbul, Tirkiye
capinda birinci siradadir. Tirkiye'de hizmet veren 6zel bankalarin tim{iniin, ulusal capta
yayin yapan gazetelerin, televizyon kanallarinin, ulagim firmalarinin ve yayinevlerinin ise
tlimiine yakininin genel merkezleri istanbul'dadir. Nitekim, istanbui
ekonomisinde bankacilikia birlikte ulastirma-haberlesme sektéril %15'i asan bir paya
sahiptir.

Turkiye'nin blyiik sanayi kuruluglanndan pek gogunun genel merkezi ve fabrikasi
Istanbul'da bulunmaktadir. Ilde madeni esya, makine, otomotiv, gemi yapimi, kimya,
dokuma, konfeksiyon, hazir gida, cam, porselen ve gimento sanayii geligkindir. 2000'li
yillarin basinda payi %30'a yakin olan sanayi, ticaretten sonra ildeki ikinci bilylk
sektérdir.

istanbul genelinde tiim orman alanlar koruma altina alinmis olmakla birlikte simirh
miktarda ormancilik faaliyeti yiritiilmektedir.

Istanbul'un tarihi, anitlar ve yapitiarin fazlahidi ve Bodaz'a sahip olmasi nedeniyle
gbzde turizm merkezlerinden biridir. Ancak 2016 yili itibariyle turizm sektériinde gerileme
dénemi baslamistir.

istanbul'da ulasim kara, hava, deniz ve demiryolu gibi farkh sekillerde
yapiimaktadir. Sehirici, sehirlerarasi ve uluslararasi tasimachdin yapididi blyik
merkezlere sahiptir. Ildeki havalimanlarindan Atatiirk Havalimani, Avrupa Yakasi'nda
Bakirkdy ilcesinde; Istanbul havalimani  Arnavutkdy ilcesinde, Sabiha Gékgen
Havaliman ise Anadolu Yakasi'nda Pendik ilgesinde yer alir. Kent merkezine metro hatti
ve otoyollarla baghdir.
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Karayoluyla ulasimi ise Istanbul'da 6zellikle sehirlerarasi yolculukta biiyiik bir paya
sahiptir. Turkiye'nin her iline ve ayrica Glrcistan, Yunanistan, Bulgaristan gibi komgu
iilketere istanbul'dan dodrudan seferler vardir. Anadolu Yakasi'nda Harem Otogari,
Avrupa Yakasi'ndaysa Blyilk Istanbul Otogari hizmet vermektedir. fstanbul Otogan
da metroyla kent merkezine baglanmaktadir.

Demiryolu ise bu iki ulagim yoluna oranla daha az tercih edilen bir bagka hizmettir.
istanbul'dan Eskisehir, Ankara, Konya, Adana, Bitlis, Van gibi yurtici merkezlerle;
Yunanistan, Bulgaristan, Romanya, Sirbistan, Macaristan, fran, Suriye ve Irak gibi  dig
merkezlere tren seferleri vardir. Yiiksek hizli tren Pendik ilgesinden hareket etmektedir.

Deniz yoluyla ise ilde dizenli ulagim vyalnizca yurticinde gergeklestirilir.
istanbul'dan Yalova'ya, Balikesir'e ve Bursa'ya feribot ve araba vapuru seferleri vardir,
istanbul Limani'na turistik amaclaria gelen miinferit gemiler diginda yurtdisi vansl gemi
seferi yoktur.

fstanbul'da sehirigi ulasim ise blylk bir sektérdir. Otobiislerle ulasim
saglayan iETT; sehirhatlari vapurlarini ve deniztaksi igleten ipO; tramvay, metro,
funikiler ve teleferik hatlarinin  sahibi istanbul Ulasim A.S.; banliyé hizmeti
saglayan TCDD; dolmuslar, yolcu motorlar ve ticari taksilerle Istanbul kompleks bir
ulasim adina sahiptir.

Uskiidar Ilgesi

1984 yilinda kurulmus olan Uskiidar Belediyesi; bati ve kuzeybatida istanbul
Bogazi, kuzeyde Beykoz, doguda Umraniye, giineydoguda Atasehir ve gilineyde ise
Kadiksy Belediyeleri ile komgudur. flgenin yiiz dlgtimit 36 km2'dir.

ilcedeki kiyi seridi, Beykoz hududundaki Klicliksu'dan baslar Haydarpaga'da sona
erer. Kiyllardaki iskeleler; Harem, Uskidar, Kuzguncuk, Beylerbeyi, Cengelkdy, Vanikdy
ve Kandilli iskeleleridir.

2008 yihna kadar 54 mahalleden olusan Uskiidar, bu tarihten itibaren baz
mahalielerin birlestiriimesi ve 2009 yilinda bazilarnin Atasehir Belediyesi'ne dahil olmasi
ile birlikte giniimiizde 33 mahalleden olugmaktadir. Bunlar; Acibadem, Ahmediye,
Altunizade, Aziz Mahmud Hidayi, Bahgelievier, Barbaros, Beylerbeyi, Bulgurlu,
Burhaniye, Cengelkdy, Cumhuriyet, Ferah, Guzeltepe, Icadiye, Kandilli, Kirazlitepe,
Kisikli, Kiiglik Camlica, Kiigliksu, Kuleli, Kiipliice, Kuzguncuk, Mehmet Akif Ersoy, Mimar
Sinan, Murat Reis, Salacak, Selami Ali, Selimiye, Sultantepe, Unalan, Validei Atik,
Yavuztiirk ve Zeynep K&mil mahalleleridir. Nifusu, 2018 ADNKS verilerine gbre 529.145
kisi olarak tespit edilmigtir.

Uskiidar ilcesi, saghk kurumlan, egitim ve &retim kurumlan, kiltir ve sanat
merkezleri ile istanbul’'un en dnemli merkezlerinden biridir. Ilceden, mevcut caddeler ve
ana arterlerin yan! sira deniz yolu ile ulagim mimkiindlr. Ayrica ilce, yakin zamanda
hizmete aciimig olan Marmaray Projesi ve agcilacak olan Uskiidar - Gekmekdy -
Sancaktepe Metro hatti ile istanbul trafik sorununu azaltacak projelerin merkezi

“z
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konumundadir,

Ilce genel olarak iskan alamidir, sanayi ve ticaret merkezleri yer almamgtir. flgede
bazi mahallelerde imar yasasina aykir yapilasmalar ortaya c¢ikmis ve bu gekilde
Kirazlitepe, Glizeltepe, Bahgelievier, Yavuztiirk ve Mehmet Akif Ersoy gibi mahalleler
olusmus ve bu bélgelerde miilkiyet sorununun goziilememesinden kaynaklanan kagak
yapilasma agdirlhk arz etmektedir.

6.4 Gayrimenkuliin Dederine Etki Eden Ozet Faktérler

Olumlu etkenler:
o Merkezi konumu,
o Ulagim rahathgi,
Reklam kabiliyeti,
Onemli baglanti yollanina yakin konumda olmast,
Bolgedeki elit projelerin varlii,
Mevcut imar durumu,
Yapilagma hesabi briit parsel tizerinden yapiliyor olmasi,
o Bélgenin tamamlanmig altyapisi.
Olumsuz etkenler:
o Parselin kamuya terk edilecek alanlarinin bulunmasi,
o Gayrimenkule olan talebin azalmis olmasi.

0O 0 ¢ o O

6.5 Mevcut ekonomik kosullarin, gayrimenkui piyasasinin analizi,
mevcut trendler ve dayanak veriler ile bunlarin gayrimenkuliin
degerine etkileri

6. béltimde sunulan veriler incelendidinde son bir yil igerisinde enflasyon oraniarinin

ve gosterge faizlerinin artigi, konut satislarinin bir &nceki yila gére azaldidi ve yavagladigi
ve ingsaat maliyetlerinin arttigi gériilmektedir. Ancak son aylarda diigen gosterge faiz
(konut faizlerinin diismesi ile) ve disen enflasyon orani ile konut satiglarina da talebin
arttigi gdrilmektedir. Hazine Bakanhdi'nin ileriye yonelik yaptigi projeksiyonlarda da
enflasyon oranlarnnin ve faizlerin dusts ediliminde olacadi gérilmektedir. Bu bilgilerin
isiginda rapor konusu tasinmazin konumlu oldugu bélgenin yakin analizi de yapitmis ve
piyasa arastirmalarinda da taginmaza benzer imar 6zelligine sahip arsalarin da gdrildugi
lzere istenen ve gerceklesen satis bedellerinin kendi igerisinde tutarli olduklan
gbzlenmigtir. Bélge genelinde bir 6nceki yila gore enflasyon oranlari mertebelerinde bir
artis sbz konusudur. Rapor konusu taginmaz nitelidi (arsa) sebebiyle konut / ofis gibi
tasinmazlara gére daha alim - satim hizi yavas olsada konumu itibariyle degerli bir
tasinmazdir. Tasinmazin sahip oldugu serefiye kriterlerine gbre emsal analizi kisminda
detayli degerlendirilmistir. Dederlemede ayrica “gayrimenkuliin degerine etki eden &zet
faktdrler” bsliminde siraladigimiz 6zellikler de dikkate alinarak tasinmaza pazar dederi
takdir olunmustur,
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7. BOLUM KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI

7.1 Degerleme Yontemleri

Uygun bir dedger esasina gére tanimlanan bir dederlemeye ulagabilmek amaciyla, bir
veya birden gok degerleme yaklagimi kullantlabilir.

Bu cerceve kapsaminda tanimlanan ve agiklanan iic yaklasim degerlemede
kullanilan temel yaklagimlardir. Bunlann tiimii ekonomi teorisinde gegen fiyat dengesi,
fayda beklentisi veya ikame ilkelerine dayanmaktadir. Tek bir yéntem ile gilivenilir bir
karar Uretebilmek icin yeterli sayida gerceklere dayali veya gdzlemlenebilen girdinin
mevcut olmadigi hallerde, birden ¢ok sayida degerleme vyaklasimi veya ydntemi
kullaniimasi 6zellikle tavsiye edilir.

Pazar Yaklasim

Pazar yaklagimi, gésterge niteligindeki dederin, degerleme konusu varhkla fiyat
bilgisi mevcut olan aym veya benzer varliklar ile kargtlastirmal olarak belirlenmesini
sadlar.

Pazar yaklasiminda atilmasi gereken ilk adim, ayni veya benzer varliklar ile ilgili
pazarda kisa bir siire &nce gergeklesmis olan iglemlerin fiyatlannin géz &niinde
bulunduruimasidir. Eger az sayida islem olmussa, bu bilgilerin gegerliligini saptamak ve
kritik bir sekilde analiz etmek kaydiyla, benzer veya ayni varliklara ait islem goéren veya
teklif verilen fiyatlan dikkate almak uygun olabilir. Gergek istem kosullan ile deder esasi
ve dederlemede yapilan tim varsayimlar arasindaki farkliliklan yansitabilmek amaciyla,
bagka islemlerden saglanan fiyat bilgileri Gzerinde dizeltme yapmak gerekli olabilir.
Ayrica dederlemesi yapilan varlik ile diger islemlerdeki varliklar arasinda yasal, ekonomik
veya fiziksel dzellikler bakimindan da farkliliklar olabilir.

Gelir Yaklasimi

Gelir yaklasimi, gosterge nitelijindeki dederin, gelecekteki nakit akiglarinin tek bir
cari sermaye dederine déniistiiriilmesi ile belirlenmesini saglar.

Bu yaklasim bir varlidin yararli 6mrii boyunca yaratacagi geliri dikkate alir ve degeri
bir kapitalizasyon siireci araciliiyla belirler. Kapitalizasyon iglemi, gelirlerin uygun
indirgeme oranlari uygulanarak bir sermaye toplamina doénistiirilmesidir. Gelir akigi, bir
sozlesme veya sdzlesmelere dayanarak veya bir séziesme iligkisi igermeden yani varhgin
elde tutulmasi veya kullamimi sonucunda olusmasi beklenen karlardan tiiretilebilir. Gelir
yaklagimi kapsaminda kullanilan yéntemler asagidakileri igerir:

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

uygulandidi gelir kapitalizasyonu,

« Bir indirgeme oraninin gelecek ddnemler igin bir dizi nakit akisina uygulandidi

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

* Cesitli opsiyon fiyatlama modelleri.

Gelir yaklasimi, bir yukumlalik yerine getirilene kadar gereken nakit akislan
dikkate alinarak, yiikimliliklere de uygulanabilir.

Maliyet Yaklasim

Maliyet yaklagimi, gbsterge niteligindeki degerin, bir alcimin, belli bir varlik igin,
ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip bagka
bir varlidi elde etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacadi ekonomik ilkesinin
uygulanmasiyla belirlenmesini saglar.

Bu yaklasim, pazardaki bir alicinin gereksiz kilifet doguran zaman, elverigsizlik, risk
gibi etkenler séz konusu olmadikca, dederlemesi yapilan varlia odeyecedi fiyatin,
esdeder bir varhgin ister satin alma ister yapim yoluyla maliyetinden fazla olmayacag
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ilkesine dayanmaktadir. Dederlemesi yapilan varliklarin cazibesi, yipranmis veya demode
olmalan nedeniyle, genellikle satin alinabilecek veya yapimt gerceklestirilebilecek
alternatiflerinden daha dugtktir. Bunun gegerli oldugu hallerde, kullanilmasi gereken
deder esasina bagh olarak, alternatif varlidin maliyeti lzerinde diizeltmeler yapmak
gerekebilir.

7.2 Gayrimenkuliin Degerlemesinde Kullanilan Yéntemler
Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayih “Sermaye

Pivasasinda Degerleme Standartlan Hakkinda Tebli§”i dogrultusunda Uluslararasi
Dederleme Standartlan UDS 105 Degerleme Yaklagim: ve Yontemleri Madde 10.4’e gore
*Degderleme galismainda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindidinda, dzellikle tek bir
yéntemin dodruluguna ve giivenilirligine yliksek seviyede itimat duyuldugu hallerde,
dederlemeyi gergeklestirenlerin bir varlidin dederlemesi igin birden fazla dederleme
yontemi kullanmasi gerekmez. Ancak, dederiemeyi gergeklegtirenin gesitli yaklagim ve
yontemleri kullanmayi da g&z dniinde bulundurmas gerekli gérilmekte olup, 6zellikle tek
bir yéntem ile guvenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulguya dayall veya
gézlemlenebilen girdinin mevcut olmadigi hallerde, bir degerin belirlenebilmesi amaciyla
birden fazla dederleme yaklasim: veya ydntemi gerekli goriliip kullanilabilir. Birden fazla
dederleme yaklasimi veya yénteminin, hatta tek bir yaklasim dahilinde birden fazla
yéntemin kullanildi§i hallerde, séz konusu farkli yaklasim veya yéntemlere dayali deder
takdirinin makul olmasi ve birbirinden farkh dederlerin, ortalama alinmaksizin, analiz
edilmek ve gerekgeleri belirtiimek suretiyle tek bir sonuca ulagtinima siirecinin
dederlemeyi gerceklegtiren tarafindan raporda agiklanmasi gerekli gériilmektedir.

Bu galismamizda taginmazin pazar dederinin tespitinde pazar yaklasimi ve gelir
indirgeme yaklagimi yéntemleri kullaniimigtir.

7.3 Pazar vyaklastmimi aciklayial Dbilgiler, konu gayrimenkullerin
degerlemesi icin bu yaklasimin kullaniima nedeni

Uluslararasi Dederleme Standartlan UDS 105 Degerleme Yaklagimi ve Yontemleri
Madde 20.1'e Pazar yaklasimi “Pazar yaklagimi variigin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan
ayni veya karsilastirlabilir (benzer) varfikiarla kargilastinimasi suretiyle gdsterge
niteligindeki degerin belirlendigi yaklagimi ifade eder.”

Bu yontemde, yakin dénemde pazara gikarilmis ve satilmis benzer gayrimenkuller
dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler gergevesinde fiyat ayarlamasi
yapildiktan sonra konu taginmaz igin ortalama m2 birim pazar dederi belirlenmigtir.

Bulunan emsaller, imar durumu, yapilasma sartlan, konum, fonksiyonel kullanim ve
biiylikliik gibi kriterler dahilinde karsilastiriimis, emlak pazarinin giincel degerlendirmesi
icin emlak pazarlama firmalan ile gérisilmis; aynca ofisimizdeki mevcut data ve
bilgilerden faydalaniimigtir.

Uluslararasi Dederleme Standartlant UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yéntemleri
Madde 20.2 maddesinin b ve ¢ bentlerine goére; “dederleme konusu varhigin veya buna
dnemli dlglide benzerlik tasiyan varliklarin aktif olarak islem gérmesi ve/veya onemli
élclide benzer varliklar ile ilgili sik yapillan ve/veya glincel géziemlenebilir igslemlerin séz
konusu olmasi” Pazar yaklasim ydnteminin uyguianmasini saglamaktadir.
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Bolge genelinde yapilan incelemelerde rapor konu tasinmaza emsal olabilecek satilik
arsa emsallerinin yeterli olmasi ve bdlgedeki fiyatlanin kendi igerisinde istikrarh hareket
etmesi sebebiyle pazar yaklasimi yéntemi kullamimstir.

7.4 Fiyat bilgisi tespit edilen emsal bilgileri ve bu bilgilerin kaynaklar

Rapor konusu taginmaza emsal olabilecek yakin bdlgedeki benzer nitelikte olan
arsalanin ve konutlarin giincel bilgileri asadida sunulmustur.

Arsa Emsal Krokisi

1. Tasinmaza c¢ok yakinda Altunizade kavsagdinda konumlanan “Yénetici Merkezi Alan”
lejantinda ve “TAKS:0,15, Emsal (E): 0,40 ve Yengok:9,50 m” yapilasma sartina
sahip Altunizade Mahallesi, 1324 ada ada 8 ve 9 parselde kayith (1.909 m2 + 2.389
m?2) toplamda briit 4.298 m?2 yiizélgimll, net (1.700 m2 + 2.290 m2) 3.990 m=2
yuzdlgitmlid iki adet arsa birlikte 77.000.000,-TL bedelle satiliktir.

(briit m2 birim satis degeri ~ 17.915,-TL)
Iigili kisi / Remax: 0 (543) 523 91 91

2. Tasinmaza yakin konumda yer alan “Orta Yogunlukly Konut Alani” lejantinda ve
“TAKS:0,15 ve Yengok: 12,50 m” yapilasma sartina sahip 723 ada 3 parselde kayith
brit 3.109 m? yizélcimli net 2.000 m2 yiizélgimli arsamin 1/2 hissesi (brit
yluzdlgimi yaklasik 1.555 m2) 12.450.000,-TL bedelle satiliktir.

(briit m? birim dederi ~ 8.005,-TL)
figili kisi / Emlak Ofisi 0 (530) 190 36 67

Ly Sl
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3. Taginmaza yakin konumda yer alan “Orta Yogunluklu Konut Alam” !ejan'tlnda ve
"TAKS:0,15 ve Yengok: 12,50 m” yapilasma sartina sahip 719 ada 23 parseide kayith
brit 1.060 m? yiizélgimli net 890 m? ylzélglimlli arsa 9.350.000,-TL bedelle
satiliktir. (briit m® birim degeri ~ 8.820,-TL)

Ilgili kisi / Emlak Ofisi 0 (542) 694 26 80

4. Taginmaza yakin konumda yer alan “Orta Yodunluklu Konut Alani” lejantinda ve
"TAKS:0,15 ve Yengok: 12,50 m” yapilagma sartina sahip 725 ada 35 parselde kayitl
briit 1.550 m? yizélgimlii net 900 m?2 yluzélgimli arsa 8.000.000,-TL bedelle
satiliktir. (brit m? birim degeri ~ 5.160,-TL)

Ilgili kisi / Emlak Ofisi 0 (551) 599 66 08

5. Tasinmaza yakin konumda yer alan “Orta Yodunluklu Konut Alam” fejantinda ve
“TAKS:0,15 ve Yengok: 12,50 m” yapilagma sartina sahip 739 ada 1 parselde kayitl)
brit 1.430 m? yUzélgimlli arsanin net 900 m2 ylizdlglimli arsanin briit 290 m2
yuzélglimli hissesi 2.350.000,-TL bedelle satiliktir. (briit m? birim degeri ~ 8.105,-TL)
Iigili kisi / Emlak Ofisi 0 (505) 728 38 88

Not: Emsallerin timiinde pazarlik paylari bulunmakta olup, terkleri Uskiidar Belediyesi

Imar Midirligi‘nde sifahen &grenilmistir. Ancak plan notlannda bélgedeki tim

parselierde ‘2960 sayili yasa geredi yapilanma degerleri briit parsel iizerinden

hesaplanacaktir.’ hilkmii yer almakta olup, parsellerin terk durumlari emsal analizinde
dikkate alinmamis olup, briit parsel {izerinden hesaplama yapimistir.

Bolgedeki nitelikli konut projeleri

Proje Adi Validebag Konaklari

Arsa Alani 17.528,55 m=?

m2 arahklan 67 ~ 507 m=

Proje Konusu Konut, Rezidans, Dikkan

Konut Tipleri 1+0, 1+1, 241, 3+1, 4+1, 5+1, 6+1

SATIS OFISI SATIS BEDELLERI

DAIRE TiPi BR‘;L:;'AN SATIS DEGERI (TL) BIRI'(“TE)EéER
1+1 69 - 204 958.000 -~ 3.290.000 13.885 - 16.125
2+1 100 - 289 1.560.000 - 4.587.000 15.600 - 15.870
3+1 167 - 429 2.715.000 - 5.955,000 16.255 - 13.880
4+1 183 - 507 2.790.000 - 6.385.000 15.245 - 12,595
5+1 206 4.965.000 16.775
6+1 303 - 393 4.165.000 - 6.610.000 13.745 - 16.820

Ortalama m?2 Birim Degeri 15.165
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Preje Adi Tas Yapi Kosuyolu Koru Evleri

Arsa Alam 28.156 m=

m? Arahiklan 185 - 678 m=

Proje Konusu Konut, Rezidans

Konut Tipleri 2+1, 3+1, 441, 5+1, 6+1

SATIS OFISI SATIS BEDELLERI
) o BRUT ALAN o BiRIM DEGER
DAIRE TIPI (m?) SATIS DEGERI (TL) (TL)
2+1 185 3.100.000 16.755
3+1 178 - 218 3.550.000 17.930
4+1 262 4.650,000 17.750
5+1 448 - 648 10.000.000 18.250
6+1 678 13.450.000 19.840
Ortalama m? Birim Degderi 18.105

Sehrizar Konaklan sitesi blinyesindeki konut satislar asagidaki tabloda sunulmustur.

e exe  KATI / BRUT ALANI SATI GERi | BIRIM DEGERI
NITELIGE | . u(mz) ?TII).I)E o I\‘([rll).) B
Konut 3+1 189 3.950.000 20.900
Konut 6+1 315 5.300.000 16.825
Konut 7+1 360 8.000.000 22.220
Konut 8+1 385 6.300.000 16.365

Ortalama m2 Birim Degeri 19.080

1. Taginmazia ayni bélgede konumlu, Altunizade Mesa Avrupa Konaklarinda, 1.Normal
katinda yer alan, 200 m2 beyan edilen, 4+1 daire 4.400.000,-TL bedelle satiliktir.
(m? birim satis dederi: ~ 22.000,-TL)

Ilgilisi / Emiak Ofisi: 0 (555) 551 94 10

2. Tasinmazla ayni bélgede konumlu, Altunizade Mesa Avrupa Konaklarinda, 2.Normal
katinda yer alan, 150 m?2 beyan edilen, 3+1 daire 3.150.000,-TL bedeile satiliktir.
(m? birim satis degeri: ~ 21.000,-TL)

Iigilisi / Emlak Ofisi: 0 (555) 551 94 10

3. Taginmazla ayni mahallede konumlu, Camlica Konakiar Sitesinde, bahge katinda yer
alan, 285 m? beyan edilen, 4+1 daire 3.250.000,-TL bedelle sattliktir.
(m?birim satig dederi: ~ 11.405,-TL)
Ilgilisi / Emlak Ofisi: 0 (542) 831 05 32
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4. Taginmazla ayni mahallede konumlu, Camlica Konaklar Sitesinde, gati katinda yer
alan, 550 m2 beyan edilen, 5+2 dubleks daire 7.950.000,-TL bedelle satiliktir,
(m? birim satis degeri: ~ 14.455,-TL)
Iigilisi / Emlak Ofisi: 0 (532) 463 02 61

5. Tasinmazla aym mahaillede konumlu, Selguklu Konaklar Sitesinde, ¢ati katinda yer
alan, 310 m2 beyan edilen, 5+1 dubleks daire 3.750.000,-TL bedelle satihktr,
(m? birim satis degeri: ~ 12.095,-TL)
Igilisi / Emlak Ofisl: 0 (532) 304 98 51

6. Tasinmazla ayni mahallede konumlu, Camiica Sart Konaklar Sitesinde, 3. katinda yer
alan, 180 m2 beyan edilen, 3+1 daire 2.500.000,-TL bedelle satiliktir.
(m? birim satis dederi: ~ 13.890,-TL)
Iigilisi / Emlak Ofisi: 0 (531) 660 38 78

7. Tasinmazla aym mahallede konumlu, Camlica Sari Konaklar Sitesinde, 5. katinda yer
alan, 360 m2 beyan edilen, 4+2 dubleks daire 4.900.000,-TL bedelle satiliktir,
(m? birim satis dederi: ~ 13.610,-TL)
Ilgitisi / Emlak Ofisi: 0 (531) 660 38 78

7.5 Emsallerin nasil dikkate alindigina iliskin ayrintili agtklama, emsal
bilgilerinde yapilan diizeltmeler, diizeltmelerin vapilma nedenine
iliskin detayl aciklamalar ve diger varsaymmlar

Emsalierin secimi
Rapor konusu taginmazin pazar dederinin tespiti icin yakin bolgedeki benzer imar ve

nitelikte olan arsalar arastinimistir. Emlak pazarlama firmalan ile yapilan gériismelerde

ve incelemelerde dederleme tarihine yakin bir zamanda satigl gergeklesmis verilere
ulagilamamig olup halihazirda piyasada satilik olarak pazarianan tasinmazlarin bilgileri
alinmigtir. Alinan bilgiler sirket arsivimizde bulunan dider bilgiler ile kargilastinlmis olup
emlak pazarlama firmalarindan alinan emsal bilgilerinin tutarll olduklan gériilmiistiir.

Emsal aragtirmasi yapilirken asagidaki hususlar dikkate alinrmstir,

- Bu raporda taginmazla ayni pazar kosullarina sahip emsaller tercih edilmistir.

Bu raporda taginmazla ayni veya ¢ok yakin konumda ver alan emsaller tercih
edilmis olup piyasa bilgileri bélimiinde detayl konum bilgileri sunulmustur. Varsa
farkll konumda / lokasyonda yer alan emsallerin serefiye farklihklan ise belirtilerek
degerlemede dikkate alinmislardir.

Bu raporda emsal taginmazin fiziksel szellikleri (arsalar igin buylkliik, topografik,
imar haklar ve geometrik ézeliikler; bagimsiz bélimler igin Gnite tipi, kullanim
alani biyukllgii, yap: yasi, ingaat kalitesi, teknik ézellikleri vb. unsurlar) dikkate
alinmig, farkli olmasi durumunda emsal analizi kapsaminda karsilastirmalari
yapimistir.

- Bu raporda tam miilkiyet devrine iliskin emsaller secilmis olup farkh bir durum
olmasi halinde (hisseli miilkiyet, iist hakk devri, devre miilk vs.) emsallerde
belirtilmis ve serefiyede bu durumlan dikkate alinmugtir,

Emsal ofarak secilen gayrimenkullerde degeri etkileyen 6zel satis kosullarinin
(pazarlama siiresi, genel pazar ortalamasinin iizeri / agadisi gibl durumlar vd.)
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olmasi durumunda piyasa arastirmasi béliiminde belirtilerek degere etkisi analiz

edilmigtir.
Emsal analizi

Taginmazin pazar dederinin tespitinde pazarda bulunan emsal tasinmazlann sahip
olduklari olumlu, olumsuz ve benzer zelliklere gdre kargilagtinimasi ve uyumlastiriimasi
yoluna gidilmistir. Bu kapsamda emsal taginmazlar; konum / lokasyon, bliyiikliik, fiziksel
ozellik, milkiyet durumu gibi kriterler dogrultusunda dederlendirilmistir. Dederlendirme
kriterleri ise gok daha kétii, daha kétii, kismen kétl, benzer, kismen iyi, daha iyi, cok
daha lyi olarak belirlenmistir. Asadidaki tabloda bu kriterlerin puanlama aralklan
sunulmus olup aynca bilyiikilik bazindaki dederlendirmeler de asadidakl tabloda yer
almaktadir. Puan araliklart mesleki deneyim ve sirketimizdeki diger verilerden elde

edilmigtir.
TANIMLAR Oran Aralidn
Cok daha kéti Cok daha buyiik % 20 Uzeri
Daha kotii Daha biiyiik % 11 - % 20
Kismen kotii Kismen biiylik % 1-%10
Benzer Benzer % 0
Kismen iyi Kismen kiiciik ~% 10 - (-% 1)
Daha ivi Daha kiiciik -% 20 - (-% 11)
Gok daha iyi Cok dabha kiiclik - % 20 Gzeri
Arsa Emsal Analizi
Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5
Kullanim alam (m?) 4.298,00 & 1.555,00 ;| 1.060,00 ; i.550,00 290,00
Ortalama m? birim satis
degeri (TL) 17.915 8.005 8.820 5.160 8.105
Mevcut kullanim fonks. 0% 0% 0% 0% 0%
Miilkiyet durumu -10% 0% -10% -10% 0%
Lokasyon diizeltmesi -10% 5% 5% 5% 5%
Biyiikliik diizeltmesi -30% -35% -35% -35% -50%
Fiziksel 6zellikleri
diizeltmesi -10% -5% -5% 0% 0%
Imar durumu diizeltmesi -10% 0% 0% 0% 0%
Yapilasma hakki diiz. 5% 0% 0% 0% 0%
Pazarlik payi ~-20% -15% -15% ~10% -15%
Toplam serefiye farki -85% -50% -60% ~-50% -60%
Ayarlanmis deger (TL) 2.685 4.005 3.530 2.580 3.240
Ortalama emsal degeri -
(TL) 3.210

Not: Emsallerin terkleri Uskiidar Belediyesi imar Miidiirli§i’nde sifahen &dreniimistir.
Ancak Plan notlarinda bélgedeki tiim parsellerde ‘2960 sayill yasa geredi yapllanma
degerleri briit parsel iizerinden hesaplanacaktir.’ hilkmii yer almakta clup, parsellerin

terk durumlan emsal analizinde dikkate alinmamis olup,

yapilrmustir.
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7.6 Pazar yaklasimi ile ulasilan sonug

Piyasa bilgileri ve degerleme siirecinden hareketle rapor konusu tasinmazin
konumu, biiylklugii, fiziksel 6zellikleri ve mevecut imar durumu da dikkate alinarak takdir

olunan m? birim ve toplam pazar dederi asagidaki tabloda sunulmustur.

ADA / yUz6LcumU BIRIM DEGERI .
PARSEL NO (m2) (TL) PAZAR DEGERL (TL)
725/ 18 32.081,00 3.210 102.980.000

7.7 Gelir Yaklasimi Yéntemi ile Ulasilan Sonug

Gelir indirgeme ydntemi ile arsanin toplam dederine ulasmak igin, arsa maliyetinin,
arsa Uzerinde gercekiestirilmesi planlanan projedeki gelistirme maliyetinin Indirgenmis
Nakit Akimlari yéntemiyle (INA) hesaplanan buginkii finansal dederi ile, satis hasilatinin
yine INA yontemiyle hesaplanan bugiinkil finansal degderleri arasindaki farka esit olacadi
varsayillmistir,

Projeksiyonlardan elde edilen nakit akimlarn ekonominin, sektériin ve taginmazlarin
risk seviyesine uygun bir iskonto orani ile bugiine indirgenerek taginmazin degeri
bulunur.

Bu ybntemin uygulanmastnda nakit akimlari hesaplanmasinda asadidaki bilesenler
dikkate alinmigtir.

I - Proje geligtirme maliyetinin bugiinkii finansal degeri
II - Proje hasilatimin bugiinkii finansal degeri

Proje Hakkinda Genel Varsayimlar

Dederlemeye konu parsel izerinde geligtirilecek olan projenin genel hatlan asagida

belirtilmistir,
o Parselin toplam yilizélglimii ve ingaat alanlar asagidaki tabloda sunulmustur.
TOPLAM TAKS (TABAN TOPLAM
YozOLGUMD | o FEN | (“P‘I'?" ALANI TABAN ALANI
(m2) KATSAYISI) (m?)
Orta Yogunluklu
32.081 (*) Konut Alan 12,50 DRES 4.812,15

(*)} Uskiidar Belediyesi imar ve Sehircilik Midirigi'nden alinan bilgive gobre
terklerden sonra kalan yaklagik net konut alani 13.431 m?%dir. Ancak plan notlarina
gore; ‘Bu alanlarda 2960 sayill yasa geredi yapilanma degerleri brit parsel Gzerinden
hesaplanacaktir.” ibareleri bulunmaktadir. Parsefin briit toplam yizélcimi 32.081
m%dir. Dolayisi ile hesaplamalar bu alan iizerinden vapilmistr.

o Parsel (izerinde geligtirilecek projede her bir blok igin taban oturumu yaklasik 600 m2
{20 m x 30 m) olarak kabul edilmis olup, toplamda 8 blok olacak sekilde hesaplama
yapilmistir,
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o Plan notlarinda belirtilen acida ¢ikan 2. ve 1. bodrum katlarin iskan edilebilecedi
belirtilmis olup, yerinde vapilan tespitlerde parsel lizerinde 1 bodrum katin acida
cikarilabilecedi disiinilmektedir.

o 1. bodrum katin taban alant 600 m2 (20 m x 30 m), zemin + 3 normal katin ise tim
cephelerden 1,5 metre gikma yapilacadindan 759 m2 (23 m x 33 m), ¢ati katinin ise
normal kata gore % 45 iskan edilecegjinden 340 m2 alanli olarak hesaplama
yapilmigtir. Bu durumda bir blogun satilabilir alam 3.376 m? olarak hesaplanmstir.
Toplam satilabilir alan ise 3.376 m? x 8 adet biock = (27.008 m?) ~ 27.000 m?
hesaplanmistir.

o Projede kapal otopark, depolar, teknik hacimler, sosyal alaniar vs. icin 2. ve 3.
bodrum katlarin inga edilecedi varsayilmistir, Her bir bodrum katin 6.000 m? olacag:
kabull yapimistir. Bu durumda 1. Bodrum kat 4.800 m?, 2. Bodrum kat 6.000 m? ve
3. Bodrum kat 6.000 m?den toplam 16.800 m? hesaplanmistir

o Bu sonuglardan hareketle sailabilir alanlar ve ortak alanlar déhil toplam insaat alani
asagidaki tabloda sunulmustur.

SATILABILIR | GRTAK ALANLAR DAHIL TOPLAM
2 INSAAT ALANI (m?)
(m%)
27.000 43.800

I- PROJE GELISTIRME MALIYETININ FINANSAL DEGERI

insaat Maliyeti:

- Gayrimenkul projesini gelistirme maliyetinin hesabinda “maliyet yaklasimi yéntemi”
kullaniimigtir.

- Bu yontemde planlanan projenin gelistirme m2 birim bedeli (kari havi rayi¢ tutan),
projenin nitelikleri dikkate alinarak saptanmistir. Calismalarimizda ingaat piyasasi
glncel rayigleri esas alinmistir.

- Ortak alanlar dahil toplam ingaat alani 43.800 m2‘dir.

- insé edilecek olan projedeki bloklarin yapt sinifi IV-A olarak kabul edilmistir. Cevre
ve Sehircilik Bakanhgi'nin 2019 yih m2 birim maliyet listesine gére yapi sinifi IV-B
olan yapilarin m? birim bedeli 1.470,-TL'dir. Bélgede liikks konutlar tercih
edilmektedir. Bu nedenle projenin éngériilen standartlan (elit bir proje) itibariyle
gevre diizenlemeleri dahil olmak Gzere m2 birim maliyeti 3.000,-TL olarak kabul
edilmistir. Konut projesi biinyesinde sosyal donati alanlarinin bulunacad kabul
edilmigtir.

- Projenin 3 yil (1 ay 2019, 12 ay 2020 ve 12 ay 2021) icgerisinde bitirilecedi kabul
edilmistir,

- Ingaat birim maliyetleri belirlenirken Cevre ve Sehircilik Bakanliginin her yil
vayinladigi insaat birim maliyet tablolari dikkate alinmis ve proje bazindan
bolgedeki gesitli miiteahhit firmalardan da goérisler alinmistir. 2014-2019 yillarinda
yayinlanan ingaat birim maliyet tablolar incelendiginde ingaat birim maliyet
degerierinin yillara gére % 8-25 arasinda arttidi (KAYNAK: 2014 - 2019 yillarina ait
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Cevre ve Sehircillk Bakanhgi Insaat Birim Maliyet Tablolari) gézlenmigtir. Gelir
indirgeme ydnteminde ingaat maliyetinin 2020 ve daha sonraki yillarda yillik % 15
oraninda artacad: 6ngoérilmistir.
¢ Insaatin Gergeklesme Oram :

Proje ingaatina 2020°de baglanip 2021'de tamamlanmasi planlanmaktadir. 2020 yili

igerisinde proje ve ruhsat iglerinin tamamlanacad: ve insaata baglanacagi, 2021 yili

sonunda ise projenin tamamlanacadi kabul edilmistir.

insaat_ iglerinin yillara gére agagidaki oranlar ile gergeklesece§i varsayiimistir.

2019 2020 2021

Insaat Gergeklesme Orani % 0 % 40 % 60

» Iskonto Orani:

Nispi bir kargilastirma olan riskleri toplama yaklasimi ile iskonto orani makroekonomik
riskler (Ulke riski), spesifik endistri riskleri ve spesifik gayrimenkul riskleri gibi belli
risk bilegenleri ile temel oranin toplanmasi ile elde edilmektedir. Hesaplamanin
temelinde risksiz menkul kriymetier tUzerinden elde edilen getirinin orani bulunmaktadir
ve daha sonra spesifik yatinm risklerinin géz oniine alinmasi icin bu orana ilave
primler elde edilmektedir. Riskleri toplama yaklagimi kapsamindaki iskonto orani su
sekilde hesaplanmaktadir:

Risksiz Getiri Orani (llke riskine gore ayarfanmis) + Risk primi

Risksiz Getiri Orani

» Bu varliklar lizerindeki getirilerin gdstergesi olarak rapor tarihi itibariyle 10 yillik
tahvilin faiz oram % 12,05'tir. Ancak bunun yam sira Tirkiye Cumhuriyeti Merkez
Bankasi Devlet Tahvili faiz oranlan da baz alinmistir. Yapilan hesaplamalarda 2017 -
2019 yillar1 ortalama TL cinsinden devlet tahvilinin net faizi yaklasik % 15
civarindadir. Bu nedenle projeksiyon dénemlerinde diisen iskonto oranlar dikkate
alinmistir.

¢« Risk Primi

» Eklenen risk primi ilke, bdlge, proje ve ydnetim risklerini igerecek sekilde
olugturulmaktadir. Bu riskler eklenirken taginmazin likiditeye dénme riski ve
operasyon/ydnetim risklerinin tespiti amacryla hareket edilmektedir. Buna ek olarak,
sz konusu gayrimenkuliin finansal varlklara nazaran daha disik likiditesi icin de bir
ayarlama yapimigtir. Bu ayarlamanin kapsami gayrimenkuliin piyasada bulunma
siiresine ve o sire iginde yoksun kalinan karin tutarina badhdir. Bu tutar kisa vadeli
yatinmlardan (érnedin kisa vadeli tahviller veya mevduat sertifikalari) elde edilen
hasila ile uzun vadeli enstriimanlardan elde edilen hasilanin karsilastinimasi ile
lglilebilir. Gayrimenkullin kiralanmasi sirasinda ortaya c¢ikabilecek her tiirli
(ybnetimsel, ekonomik ve dénemsel) riskler de dikkate alinarak risk primi % 3 olarak
kabul edilmistir.

» Riskleri toplama yaklagimi kapsaminda iskonto oranina iligkin nihai hesaplamamiz
asagidaki sekilde belidenmistir: % 12,05 Risksiz Oran + % 3 Risk Primi =
% 15,05 iskonto orani.

e Bu konuyla ilgili algilanan risklerin dahil edilmesi igin yukandaki faktérlere gére
ayarlama yapilmasindan sonra, rapor tarihi itibariyle hesaplamalarda dikkate alinan
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iskonto orani % 15,05 olarak kabul edilmistir. Takip eden yillarda son iki yilin devlet
tahvil ortalamasi da dikkate alinarak 2020 yili igin % 15, 2021 ve takip eden yillar igin
ise % 15 olarak kabul edilmistir,

* Maliyet Paylagimi:

Arsa sahibinin toplam maliyetin tamamini finanse edecedgi varsayllmistir.

Ulagilan deger:

Yukandaki varsayimlar altinda yapilan ve sonuglar ekteki Indirgenmis Nakit
Akimlan tablosunda sunulan analiz sonucunda proje maliyetinin bugiink(i finansal degeri
129.303.701,-TL (~ 129.305.000,-TL) olarak bulunmustur.

II - PROJE HASILATININ BUGUNKU FINANSAL DEGERI
Varsayimlar ve kabuller :

+ Satis Degeri ve Satilabilir Alan:

- Projenin bugiinki finansal dederinin bulunmasinda bu alanlarin tamaminin satilacag
varsayimi ile satis gelirleri dikkate alinmistir,

Proje biinyesindeki toplam satiabilir konut alam 27.000 m2"dir.

- Degerlemede bélgedeki emsal olabilecek tasinmazlar dikkate alinmistir, Bélgede
yer alan projelerin nitelikleri ve blyiikliklerine gére m2 birim dederleri 11.000 -
20.000,-TL araliginda degismektedir. Emsal konut projelerinin satis birim
degderlerinin ortalamasi yaklagik 16.500,-TL mertebesindedir. Bu konutlar bitmis,
halihazirda oturumu olan gayrimenkullerdir. Rapor konusu parssf {zerinde
yapllacak projedeki konutlarin satis dederleri takdir edilirken bu durumda dikkate
alinarak (konum, proje niteligi gibi kriterlerde dikkate alinarak) 16.500,-TL x 0,70
(serefiye dizeltmesi) = 11.550,-TL hesaplanmistir.

Raporumuzun 6.1 béliimiinde de belirtildi§i (zere son yillarda gayrimenkuldeki
satis artis hizi ortalama enflasyon hizinda bazi bélgelerde ise % 10 — 20 arasinda
degismektedir. Bu bilgiden hareketle ve mevcut ekonomik veriler dodrultusunda
rapor konusu arsa lzerinde gelistirilecek proje blnyesindeki gayrimenkullerin de
m2 basina satis degerinin 2020 ve daha sonraki yillar icin glivenli tarafta kalinarak
% 10 kadar artacagd éngdriilmistiir.

¢« Satislarin Gerceklesme Orani:

Satigin yillara gére dadilimlarn asagidaki oranlar ile gergeklesecedi varsayllmistir.
SATIS DONEMLERI
2019 2020 2021 2022
Konutlar % 0 % 35 % 40 % 25

Not: Oranlar belirlenirken sirket arsivimizde bulunan, bélgedeki konut projelerinin
satis hizlan dikkate alinmigtir.

+ Iskonto Orani:

Iskonto orami 2019 yili igin % 15,05 olarak, 2020 yili ve sonrasi igin % 15 olarak kabui
edilmistir.
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 Hasilat Paylasimi :

Arsa sahibinin toplam satis hasilabinin tamamina sahip olacagi varsayilmistir.
» Nakit Odenen Vergiler:

Etkin vergi orant 0 (sifir) kabul edilmistir.
Ulasilan deger:

Yukaridaki varsayimlar altinda yapilan ve sonuglar ekteki Indirgenmis Nakit
Akimlari tablosunda sunulan analiz sonucunda proje hasilatinin bugiinkii finansal degeri
282.185.160,-TL (~ 282.185.000,-TL) olarak bulunmusgtur.

Ulasilan sonug:

Degerleme siireci ve yapilan hesapiamalardan hareketle; Indirgenmis Nakit Akimiari
yontemiyle hesaplanan “projenin satis hasilatinin” ve “proje gelistirme maliyetinin”
buginki dederlerinin farkindan ortaya cikan deger (geligtirilmis arsa dederi) dikkate
alinmigtir. (Bkz. Ekler - INA tablosu)

(TL)
Projenin hasilatinin bugiinku toplam dederi 282.185.000
Proje geligtirme maliyeti (Fark) - 129.305.000
GELISTIRILMIS ARSA DEGERT TOPLAMI | 152 880.000

Not: Gelir indirgeme ydntemi kullanilirken yukaridaki kabuller ve varsayimlar
dikkate ahnmgtir. Farkh bir projenin uygulanmasi durumunda yukanda
hesaplanan degerler de degisecektir.

7.8 En verimli ve en iyi kullamim analizi

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayili “Serrmaye
Piyasasinda Dederleme Standartlan Hakkinda Tebli§”i dogrultusunda Uluslararasi
Dederleme Standartlari'na gére en verimli ve en iyi kullanimin tanimi “Bir varliin
potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karli olan en yiiksek diizeyde
kullanimidir. En verimli ve en iyi kullanim, bir varlifin mevcut kullaniminin devami ya da
alternatif bagka bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar katilimcisinin varlik igin teklif edecedi
fiyatr hesaplarken varlik igin planladig) kullanima gére belirlenir.” sekiindedir.

Bu tamimdan hareketle taginmazin konumu, blyuklugl, topografik ézellikleri ve
imar durumu da dikkate alindiginda en verimli kullanim segenedginin parsel iizerinde ilgili
terklerin ve imar uygulamasinin yapiimasindan sonra “biinyesinde donati alanlarini
barindiran elit bir konut projesi gelistiriimesi” olacagi kanaatindeyiz.
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8. BOLUM ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDiRiLMESi
VE GORUS

8.1 Farkh degerleme yontemleri ile analiz sonuclarinin
uyumlastirnimas: ve bu amagla izienen metotlarin ve nedenlerinin
aciklanmasi

Kullanilan yontemlere gére ulagilan arsa dederi asagida tablo halinde listelenmistir.

Pazar Yaklasimi Yontemi ile ulagilan
pazar dederi (TL) g2 == 0L000

Gelir Indirgeme Yaklasim ile ulasiian

pazar degeri (TL) 152.880.000

Uyumlastiriimis Deger (TL) 102.980.000

Gorllecedi iizere her iki yéntemle bulunan dederler arasinda fark bulunmaktadir.

Gelir Indirgeme y&ntemi gelecekteki tahmini gelir kazanglarinin gintmiizdeki
dederini bulma islemidir. Bu ydntemde kullanilan gelecefe yénelik tahmin ve
projeksiyonlar, glincel piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktorleri ve
sirekli istikrarli bir ekonomiye dayahdir.

Ekonominin gesitli nedenlerle ortaya cikabilecek olumlu ya da olumsuz faktérlere
bagh olarak dediskenlik arz edebilecek olmasi ve gayrimenkul rayiclerinin ise her
donemde kendi Iginde daha tutarlt bir denge tasidigindan hareketle nihai deder olarak
pazar yaklasimi ydntemi ile bulunan degerin alinmasi uygun géritimistir.

Buna gobre rapor konusu parselin pazar dederi 102.980.000,-TL olarak takdir
elunmustur.

Taginmazin Is Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.'nin 1/2 hissesine diisen pazar
dederi 51.490.000,-TL dir.

8.2 Asgari husus ve bilgilerden raporda yer verilmeyenlerin neden yer
almadiklarinin gerekcesi

Asgari bilgilerden raporda yer verilmeyen madde bulunmamaktadir.

8.3 Yasal gereklerin yetine getirilip getirilmedigi ve mevzuat uyarinca
alinmasi gereken izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut
olup olmadigi hakkinda gériis

Degerleme tarihi itibariyle rapor konusu gayrimenkul tarla niteliinde olup,
dosyasinda herhangi bir resmi evrak bulunmamaktadir.

8.4 Varsa gayrimenkul dGzerindeki takyidat ve ipoteklere ilgili gériis

Gayrimenkul Yatinnm Ortaklklarina Iligkin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci
fikrasinin (c) ve (j) bentlerinde belirtilen hikimler ¢ercevesinde parselin tapu kayitlar
tzerindeki beyanlarin, taginmazin devrine olumsuz bir etkisi bulunmamaktadir. Detay!
rapor igerisinde 4.2 béliminde sunulmustur.
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8.5 Degerleme konusu gayrimenkuliin, iizerinde ipotek veya
gayrimenkuliin degerini dogrudan ve énemli 8lgiide etkileyebilecek
nitelikte herhangi bir takyidat bulunmasi durumiar haric,
devredilebiimesi konusunda bir sinirlamaya tabi olup olmadig:
hakkinda bilgi

Rapor konusu tasinmazin tapu incelemesi itibariyle sermaye piyasasi mevzuat
hilkiimieri ¢ercevesinde devredilmesinde (satigina) ve kiralanmasinda herhangi bir
sakinca olmayacag gériig ve kanaatindeyiz."

8.6 Degerleme konusu arsa veya arazi ise, alimindan itibaren bes yil
gecmesine ragmen iizerine proje gelistiriimesine ybnelik herhangi
bir tasarrufa bulunup bulunmadigina dair bilgi

Is GYO A.S.'den alinan bilgiye gbre parsel iizerinde bir proje baslatiimasi adina
ruhsat caligmalarinin devam ettigi 6g§renilmistir.

8.7 Degerleme konusu iist hakki veya devre miilk hakki ise, list hakla ve
devre miilk hakkmin devredilmesine iliskin olarak bu haklan
doguran sdzlesmelerde 6zel kanun hiikiimlerinden kaynaklananlar
hari¢ herhangi bir sinirlama olup olmadigi hakkinda bilgi

Rapor konusu taginmaz hisseli miilkiyetli olup bu kapsam disindadir.

8.8 Gayrimenkuliin tapudaki niteliginin, fiili kullanim seklinin ve
portfoye dahil edilme niteliginin birbiriyle uyumiu oimadigh hakkinda
gorils ile portféye alinmasinda herhangi bir sakinca olup olmadig
hakkinda gériis

Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi’'nin 22. maddesinin birinci
fikrasimin (r) bendine istinaden degerlendirmeler asagida sunulmustur,

(Degisik: RG-17/1/2017-29951) Ortakhik portféytine dahil edilecek gayrimenkullerin tapudaki
niteliginin, fiili kullanim seklinin ve portfdye dahil ediime niteliginin birbirlyle uyumiu olmas:
esastir. Ortakhgin milkiyetinde bulunan arsa ve araziler Uzerinde metruk halde bulunan,
herhangi bir gelir getirmeyen veya tapu kitiiginin beyanlar hanesinde riskli vapr olarak
belirtiimis yapilarin bulunmasi halinde, séz konusu durumun hazirlatilacak bir gayrimenkul
dederleme raporuyla tespit ettirilmis olmas: ve s6z konusu yapiarin vikilacadimin ve
gerekmesi halinde gayrimenkuliin tapudaki niteliginde gerekii dedigikligin yapilacadimn
Kurula beyan edilmesi halinde ilk ctimiede belirtiten sart aranmaz.

Rapor konusu taginmazin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri
cercevesinde gayrimenkul yatirum ortakhigs portfdyiinde “arsa” bash@ altinda
bulunmasinda, devredilmesinde (satisina) ve kiralanmasinda herhangi bir
sakmca olmayacagi gériis ve kanaatindeyiz.”
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9. BOLUM SONUC

Rapor Igeriginde Gzellikleri belirtilen tasinmazin yerinde yapilan incelemesinde,
konumuna, biyikligine, fiziksel 6zelligine, imar durumuna ve gevrede yapilan piyasa
aragtirmalarina gére I's GYO A.S. hissesine diisen kismn toplam pazar dederi igin;

51.490.000,-TL (EHibirmilyondértylizdoksanbin Tirk Liras)) kiymet takdir

olunmustur.
(51.490.000,-TL + 5,7407 TL/USD (*) = 8.969.000,-USD)
(*) Rapor tarihi itibariyle TCMB satis kuruna gbére 1,-USD = 5,7407,-TL'dir.

Bu dedere KDV dahil degildir. I GYO A.S. hissesine diisen kismin KDV dahil toplam
pazar dederi 60.758.200,-TL dir.

Sorumiu degerleme uzmaninin sonug ciimlesi:

Rapor konusu taginmazin sermaye piyasasi mevzuati hikiUmleri gercevesinde
gayrimenkul yatirrm ortakhg portféyiinde “arsa” bashdi altinda bulunmasinda,
devredilmeside (satisina) ve kiralanmasinda herhangi bir sakinca olmayacadi gérils ve
kanaatindeylz.

Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tiim analiz, calisma ve hususlara katiliyorum.

Isbu rapor ii¢ orijinal halinde diizenlenmistir.
Bilgilerinize sunulur. 19 Kasim 2019
(Ekspertiz tarihi: 14 Kasim 2019)

;: Saygilanmizla,

Onur KAYMAKBAYRAKTAR Tagkin PUYAN
Insaat Mihendisi Isletmeci
Sorumlu Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani

m

Uydu gdéritnisleri

Tasinmazin gdriinlsleri

Tapu sureti

Takyidath tapu kayit belgesi

Imar yazisi, plan érnedi ve komisyon raporlan

INA tablolan

Emsal analizi agiklamalan

Raporu hazirlayanlari tanitici bilgiler, SPK lisans belgesi 6rnekleri ve mesleki tecriibe
belgesi érnekler
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