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1. BOLUM RAPOR BILGILERI

RAPORU TALEP EDEN

DEGERLEMESi YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRES{

DAYANAK SOZLESMESI
DEGERLEME TARIiHI
RAPORUN TARiHi
RAPORUN NUMARASI

RAPORUN KONUSU/AMACI

RAPORUN HAZIRLANMA
STANDARTLARI

RAPORU HAZIRLAYANLAR

: Is Gayrimenkul Yatirnm Ortaklhigi A.S.

¢ Burhaniye Mahallesi,

Uskiidar-Umraniye TEM Baglanti Yolu,
221 pafta, 725 ada, 18 no’lu parsel,
Uskiidar/ISTANBUL

: 05 Ekim 2018 tarih ve 008 kayit no‘lu
: 06 Aralik 2018

: 12 Aralik 2018

: 2018/ISGY0D/008

: Bu rapor yukarida adresi belirtilen taginmazin Is GYO

A.S.'nin hissesine disen kisminin Turk Lirasi cinsinden
pazar degerinin tespitine yonelik hazirlanmistir,

: Bu rapor, Sermaye Piyasas! Kurulu’nun Seri VIII, No: 35

sayil  “Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde
Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin
Kurulca Listeye Alinmalarina iliskin Esaslar Hakkinda
Tebli§” hikimleri, 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayili
kararinda yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi
Gereken Asgari Hususlar”, 01.02.2017 tarih Seri I11-62.1
saylll "Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlan
Hakkinda Tebli§” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu
Karar Organi‘nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karari
ile Uluslararasi Degerleme Standartlari 2017 kapsaminda
hazirlanmistir.

: Nurettin KULAK (Sorumlu Degerleme Uzmani)

Alican KOGALI (Sorumlu Degerleme Uzmani)
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2. BOLUM SIRKET VE MUSTERiYi TANITICI BILGILER

2.1. SIRKETI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI
SIRKETiN ADRESI

TELEFON NO
FAKS NO

KURULUS TARIHi
ODENMIS SERMAYESI
TICARET siciL NO
SPK LISANS TARiHI

BDDK LISANS TARiHi

FAALIYET KONUSU

: Terra Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S.

: Gazi Umur Paga Sokak, Balmumcu Plaza-3, No: 34/11,

Balmumcu - Besiktas / ISTANBUL
+90 (212) 216 18 88

1 +90 (212) 216 19 99
: 13 Adustos 2014
: 350.000,-TL

934372

: Sirket, 03.12.2014 tarihi itibariyle Bagbakanlik Sermaye

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

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

: Yurlrlikteki mevzuat gergevesinde her tlirli resmi ve 6zel,

gercek ve tiizel kisi ve kuruluglara ait gayrimenkuller,
gayrimenkul projeleri ve gayrimenkule dayali hak ve
faydalar ile menkullerin yerinde tespiti ve dederlemesini
yapmak, degerlerini tespit etmeye yonelik tiim raporlan
dizenlemek, analiz ve fizibilite galismalarini sunmak ve
problemli durumlarda gériis raporu vermektir.

2.2. MUSTERIYI TANITICI BILGILER

SiRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

TELEFON NO
FAKS NO

TESCIL TARIHI

ODENMIS SERMAYESI
KAYITLI SERMAYE TAVANI
TICARET SiCiL NO
FAALIYET KONUSU

: Is Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.

! Levent Mahallesi, Meltem Sokak,

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

! +90 (850) 724 23 50

: +90 (212) 325 23 80

: 06 Agustos 1999

1 958.750.000,-TL

: 2.000.000.000,-TL

1 402908

: Sirket, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun gayrimenkul yatirnm

ortakliklarina iliskin diizenlemeleri ile belirlenmis usul ve
esaslar dahilinde, gayrimenkullere, gayrimenkule dayal
sermaye piyasas! araglarina, gayrimenkul projelerine,
gayrimenkule dayali haklara ve sermaye piyasasi
araglarina yatirnm yapabilen, belirli projeleri
gergeklestirmek lizere adi ortaklik kurabilen ve Sermaye
Piyasasi Kurulu diizenlemelerinde izin verilen dider
faaliyetlerde bulunabilen bir sermaye piyasasi kurumudur.
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3. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLiLiK KOSULLARI VE UYGUNLUK

3.1. DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

BEYANI

Bu rapor, musterinin talebi {zerine; dederlemeye konu taginmazin Is GYO A.S.'nin
hissesine diigen kisminin Tiirk Lirasi cinsinden pazar dederinin tespitine yénelik hazirlanmistir.
Tarafimiza misteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaktadr.

Pazar Degeri: Bir varlik veya ylkimluligin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda,
istekli ‘bir satici ve istekli bir alici- arasinda, taraflanin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama
altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir iglem ile degerleme tarihi itibariyla el
degistirmesinde kullaniimasi gerekli gériilen tahmini tutardir.

Bu degerleme calismasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

Analiz edilen gayrimenkuln tiiri ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul
edilmistir.

Alicl ve satici makul ve mantikh hareket etmektedirler.

Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami
faydayi sadlayacak sekilde hareket etmektedirier.

Gayrimenkullin satigi igin makul bir siire taninmistir.

Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapiimaktadir.

Gayrimenkullin alim-satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa faiz oranlari
Uzerinden gergeklestirilmektedir.

Gayrimenkulin makul sartlarda elde edilebilecek en olasi dederi takdir edilmektedir.
Takdir edilen deger; dederleme tarihi itibariyle belirlenmis olup dederleme tarihine
dzguddir.

3.2. UYGUNLUK BEYANI
Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda agadidaki hususlar teyit ederiz:

Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler cercevesinde dogrudur.
Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisith
olup kigisel, tarafsiz ve ényargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuclardan olusmaktadir.
Degerleme konusunu olusturan muilkle ilgili olarak giincel veya gelecede déniik higbir
ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi kigisel bir ¢ikarimiz veya 6n
yargimiz bulunmamaktadir.

Degerleme galismasini gergeklestiren kisiler ve kurulugumuzun taraflara karsi herhangi
kigisel bir gikarimiz ‘veya 6n yargisi bulunmamakta olup calismalar tarafsiz olarak
yapilmaktadir.

Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz Gcret, miisterinin amaci lehine
sonuglanacak bir ydne veya énceden saptanmis sonuclarin gelistirilmesi ve bildiriimesine
veya bu degerlemenin tasarlanan kullanimiyla dodrudan ilgili sonraki bir olayin-meydana
gelmesine bagli degildir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirilmistir.
Raporlama agamasinda gérev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

Bu raporun konusu olan miilk sahsen incelenmistir. Dederleme calismasinda gérev
alanlarin degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiir konusunda daha énceden deneyimi
bulunmaktadir.

Raporda belirtilen kigiler haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.

Raporumuz Sermaye Piyasasi Kurulu'nun ilgili tebliginin sorumluluk, ba§imsizlik, isin
kabuli ve devri, mesleki 6zen ve titizlik, sir saklama yukimliligi ilke ve kurallarina
uygun sekilde hazirlanmaktadir. Sirketimizde “Kalite Giivence Sistemi” uyarinca bu ilke
ve kurallarin denetimi yapiimaktadir.
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4.BOLUM GAYRIMENKULUN HUKUKI TANIMI VE RESMi
KURUMLARDA YAPILAN INCELEMELER

4.1. MULKIYET DURUMU

SAHIiBI : Is Gayrimenkul Yatinm Ortakigl A.S ... ioeeeeeeeeeeeeeeee oo (1/2)
Tecim Yapi Elemanlart Ing. Ser. ve Yén. Hiz. San. ve Tic. Ltd. L) « T (1/2)

iLi : Istanbul

ILCESI : Uskiidar

MAHALLESI  : Burhaniye

MEVKIi : Tunuslu Mahmut Pasa

PAFTA NO :212

ADA NO 1725

PARSEL NO : 18

NITELIGI : Tarla

YUzOLCUMU  : 32.081,00 m2

ARSA PAYI : Is Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S......ooooveeeeeeeeeseceeeeesseeesesseesecees oo (1/2)
Tecim Yap! Elemanlar Ins. Ser. ve Yén. Hiz. San. ve Tic. Ltd. Sti............. (1/2)

YEVMIYE NO :2712

CiLT NO 12

SAYFANO  :137
TAPU TARIHI :22.03.2006

4.2. TAPU MUDURLUGU'NDE YAPILAN iNCELEMELER
4.2.1. TAPU KAYITLARI iNCELEMESI

12.12.2018 tarihi itibari ile Tapu ve Kadastro Genel Mudirligi Tasinmaz Dederleme
Modiili Sistemi'nden temin edilen “Tapu Kayit Ornedi” belgesine gore, tasinmaz iizerinde

asadidaki notlar bulunmaktadir.

Beyanlar Bélimii:

s Is bu parseldeki 18. yy sonuna tarihlendirilebilecek késk hamamina ait oldugu tahmin
edilen kalinti korunmasi gerekli taginmaz kiiltiir varligidir. (04.05.2011 tarih ve 7604
yevmiye no ile)

 Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi tarafindan 2942 Sayilli Kamulastirma Kanunu'nun 7.
maddesine gére belirtme. (08.07.2011 tarih ve 11546 yevmiye no ile)

4.2,.2. TAPU KAYITLARI INCELEMESINE GORE TASINMAZIN GYO PORTFOYUNDE
BULUNMASI HAKKINDA GORUS

Yerinde yapilan incelemelerde parsel iizerinde tarihi eser niteliginde herhangi bir kalintinin
bulunmadigi gériilmistiir. Ayrica parselin nitelidi tarladir. Bu nedenle; beyanlar béliimiinde
bulunan “is bu parseldeki 18. yy sonuna tarihlendirilebilecek késk hamamina ait oldugu tahmin
edilen kalinti korunmasi gerekli taginmaz kiltir varhgidir.” serhi; Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci fikrasinin (c) ve () bentlerinde
belirtilen hikimler gercevesinde tapu kayitlarinda yer alan “Is bu parseldeki 18. yy sonuna
tarihlendirilebilecek késk hamamina ait oldugu tahmin edilen kalinti korunmasi gerekli tasinmaz
kiltir varhgidir.” beyaninin kisitlayici 6zelligi olmayip, tasinmazin devrine ve dederine olumsuz
etkisi bulunmamaktadir. .
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2942 Sayili Kamulagtirma Kanunu’nun “Kamulastirmada énce yapilacak islemler ve idari
serh” baghkl 7. maddesi; "Kamulastirmayi yapacak idare, kamulastirma veya kamulastirma yolu
ile Gizerinde irtifak hakki kurulacak tasinmaz mallarin veya kaynaklarin sinirini, yuzélciminii ve
cinsini gosterir élgekli planini yapar veya yaptirir; kamulastirilan tasinmaz malin sahiplerini, tapu
kaydi yoksa zilyetlerini ve bunlarin adreslerini, tapu, vergi ve nifus kayitlar (izerinden veya
ayrica haricen yaptiracadi arastirma ile belgelere baglamak suretiyle tespit ettirir. Ilgili vergi
dairesi idarenin istegi lizerine tasinmaz mal ve kaynaklarin vergi beyan ve degerlerini, vergi
beyani bulunmadidi hallerde beyan yerine gececek takdir edilecek degeri en geg bir ay icerisinde
verir. idare kamulastirma karari verdikten sonra kamulastirmanin tapu siciline serh verilmesini
kamulagtirmaya konu tasinmaz malin kayitli bulundudu tapu idaresine bildirir. Bildirim tarihinden
itibaren malik degisti§i takdirde, milkiyette veya miilkiyetten gayri ayni haklarda meydana
gelecek degisiklikleri tapu idaresi kamulastirmay! yapan idareye bildirmek zorundadir. Serh
tarihinden itibaren iki yil icerisinde 13 {incii maddeYe gére tebligata baglaniimamis ise bu serh
sicilden silinir.” seklindedir.

Beyanlar béliminde bulunan “Istanbul Bilyiiksehir Belediyesi tarafindan 2942 Sayili
Kamulastirma Kanunu’nun 7. maddesine gére belirtme.”nin; dederlemeye konu taginmazin;
Uskudar-Umraniye-Altunizade—TepeiJstu-‘Cekmekc'jy Hafif Metro hatti projesi kapsaminda 536,69
m2’lik kismi igin konuldugu bilgileri Istanbul Bilyiiksehir Belediyesi’nden sifahen dgrenilmigtir.
Ancak s6z konusu kamulastirma serhinin Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi tarafindan mal sahibine;
2 yil igerisinde 2942 Sayil Kamulastirma Kanunu’nun “Tebligat” baglikli 13. maddesine gére
bildirilmedigdi sifahen &grenilmistir. S6z konusu serhin resen sicilden silinmesi uygun olacaktir.
Bu nedenle kamulagtirma serhinin degerlemeye konu taginmazin devrine ve dederine olumsuz
etkisi bulunmadidi anlasiimistir,

Taginmazin tapudaki niteligi ile fiili kullanim sekli uyumiudur. Tapu kayitlari
incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazin sermaye piyasasi mevzuat: hiikiimleri
cercevesinde gayrimenkul yatirinm ortakhigi portfoyiinde “arsalar ve araziler” bashgi
altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadig gériis ve kanaatindeyiz.

4.3. BELEDIYEDE YAPILAN INCELEMELER
4.3.1. IMAR DURUMU BiLGiLERI

Uskiidar Belediye Baskanligi imar ve Sehircilik Midirliigi'nin 08.03.2018 tarih ve
2018/E.7060 sayili imar durumu vyazisina ve Uskiidar Belediyesi imar ve Sehircilik
Midirligi'nde ekspertiz tarihi itibari ile yapilan incelemeye gére; rapora konu tasinmazin;
kismen 04.10.2007 tasdik tarihli 1/1000 élgekli Uskiidar Biiyiik ve Kiigiik Camlica Dogal ve
Kentsel Sit Alani Koruma Amagl Uygulama Imar Plani‘nda kaldi§i, kismen de 26.09.2016 tasdik
tarihli 1/1000 dlgekli Bogazigi Geri Goérlinim ve Etkilenme Bélgesi Koruma Amach Revizyon
Uygulama imar Plani 3. Etabi’'nda kaldigi 6grenilmistir.

S6z konusu parselin; 04.10.2007 tasdik tarihli 1/1000 élgekli Uskiidar Biyiik ve Kiiclik
Gamlica Dogal ve Kentsel Sit Alani Koruma Amagh Uygulama Imar Plani‘nda kalan kismi ise; “3.
Derece Dogal Sit Alani”nda yer almakta olup, “Kismen Y&énetici Merkez Alani, Kismen
Dini Tesis Alani, Kismen Park Alani ve Kismen Yol” icerisinde kaldigi, 26.09.2016 tasdik
tarihli 1/1000 olgekli Bogazici Geri Gorliniim ve Etkilenme Bélgesi Koruma Amagli Revizyon
Uygulama irhar Plani 3. Etabi'nda kalan kismi ise; “Kismen Orta Yogunluklu Konut Alant ve
Kismen Yol” igerisinde kaldigi ve yerinin dogru oldugu tespit edilmistir.

> -
74 A7/ RAPOR NO: 2018/iSGY0/008




Parselin 04.10.2007 tasdik tarihli 1/1000 &lgekli Uskiidar Bilyiik ve Kiigitk Camlica Dogal
ve Kentsel Sit Alani Koruma Amagl Uygulama imar Plani'nda kalan kismi “3. Derece Dogal Sit
Alani”nda kismen “Yonetici Merkez Alam” kismen “Dini Tesis Alani” kismen “Park Alani”
kismen “Yol” icerisinde kalmaktayken; parsel malikleri:ile IBB arasinda imzalanan protokol
kapsaminda kamu lehine olan hususlarin meri bélge planlarina aktariimasina yénelik parselin
Dogal ve Tarihi Sit Alani'nda kalan bélimiiniin kismen “Dini Tesis Alami” kismen “Acik ve
Yesil Alan (Meydan)” kismen “Ortaégretim Alani” kismen “Yol” olarak diizenlenen 1/5000
ve 1/1000 élgekli Imar Plani Degisikligi Paftalar, istanbul Biiyiiksehir Belediyesi'nin 21.11.2018
tarih ve 2018/1813 dosya no ile Imar Komisyonu tarafindan kabul edilmis ve onaylanmistir.
(Bkz. Ekler IBB Meclis Komisyon Raporu) Ancak sz konusu onaylanan planlarda iBB Meclis
Komisyonu’nun “iBB ile ilgilileri arasinda yapilan protokol dogrultusunda 3 no‘lu plan notunun 3,
climlesinin iptal edilmesi ve yerine “Kamu eline gegmesi gereken alanlar (Dini Tesis Alani, Yol
Alani, Meydan Alani, Ortaégretim Alani) bilabedel kamu eline gegmeden parselin 26.09.2016
t.t."li 1/1000 &lgekli Bogazigi Geri Gértinim ve Etkilenme Bdlgeleri Koruma Amach Uygulama
Imar Plani'nda Konut Alani’nda kalan kisminda insaat ruhsati diizenlenemez. Séz konusu
protokol hiikiimleri gere§i yerine getiriimeden konut alani igin yapi kullanma izin belgesi
diizenlenemez.” plan notunun eklenmesini talep etmesi nedeniyle plan dedisikligi paftatlarinin bu
notun eklenmesinden sonra askiya gikacagi 6grenilmistir.

26.09.2016 tasdik tarihli 1/1000 &lcekli Bodazici Geri Goriiniim ve Etkilenme

Bélgesi Koruma Amacli Revizyon Uygulama imar Plani 3. Etabi Notlarina Gére “Orta
Yogunluklu Konut Alani” yapilasma sartlar asaéidaki sekildedir:

o Insaat nizami: Ayrik nizam

¢ TAKS (Taban Alani Katsayisi): 0,15

* Hmaks: 12,50 m. (4 kat) N

e Bu alanlarda hazirlanacak avan projeye gore uygulama yapilacak olup, projeler Ilce

Belediye Baskanliji'nca onaylanacaktir.

e Yapl ya da yapilarin zemine oturdugu en yiiksek noktadan kot alacaktir. Yapilarin her
birinin kotlar kendi igerisinde verilecektir.

» Su Basman Seviyesi: 0.00 kotuna gére, +1.0 m.’dir.

« Bahge Mesafeleri: On bahge mesafesi en az 5.00 m., yan ve arka bahce mesafesi en
az 4.00 m.'dir. Parsellerin imar planinda belirlenen TAKS dederini ve meri imar
yénetmelidinde belirtilen minimum cephe ve derinlik sartini sajlamamasi durumunda 6n
bahge mesafesini min. 3m., yan ve arka bahge mesafesini min., 2m.’ye kadar indirmeye
veya ikiz, Ugliz ¢dziimler yapmaya belediyesi yetkilidir. Komsu parsellerle 6n cephe
hattinda ileri geri kaymalari 6énlemek amaciyla cephe hattini belirlemeye belediyesi
yetkilidir.

e Ifraz Sartlari: Meri imar Yonetmeligi hiikiimleri gegerlidir.

o Yapilasma Hesabi: Bir parselin uyqulama sonucunda olusan veni parselasyona gére

yapillasma hesabi; parselin ilk kadastro parseli olarak tescilli oldudu alan miktarinin
yapilasma dederi toplami, yeni olusan parsellere hisseleri oraninda daditilacaktir.
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¢ Cikmalar: Meri Imar Yénetmeligine tabidir.

e Bina Boyutlari: Meri Imar Yénetmeligi hiikiimleri gecerlidir.

* Bodrum Katlar: Agiga gikan 1. ve 2. bodrum katlar iskan edilebilir. 2’den fazla bodrum
kat acida c¢ikmasi durumunda daha fazla bodrum kat g¢ikmamasi icin kot noktasini
belirlemeye belediyesi yetkilidir.

* Gatilar ve Sagaklar: % 45 gati edimi iginde gati yapiimasi zorunludur. Sagak genisligi
max. 1,5 metre olup ayrik nizamda 4 satihli gati yapilmasi ve gatilarin sagakh olarak
bitirilmesi zorunludur.

e Planlama alaninda 725 ada 18 parselin Buyiik Kiiglik Camlica Dodal ve Kentsel Sit Alani
Koruma Amach Nazim Imar Planinda kalan kisminda istanbul Biiyliksehir Belediyesi
Emlak Daire Bagkanligi ve Ulasim Daire Baskanhgi’nin gériisii dogrultusunda bila bedel
terk yapilmadan parselin bu plan bélgesinde kalan kisminda uygulama yapilamaz.

Not: Téban'AIam'Katsaynm (TAKS): Yapinin taban alaninin parsel alanina oranindan elde edilen sayidir.
Taban alani, yapinin parsel icinde plan ve ydnetmelik hiikiimlerine gére diizenlenmis zeminde
kaplayacagi alandir. Isikliklar, eklentiler {(mistemilat) bu alana katiimaz.

26.09.2016 tasdik tarihli 1/1000 6lcekli Bogazigi Geri Goriinim ve Etkilenme Bélgesi
Koruma Amagli Revizyon Uygulama Imar Plani'nin 6zel hitkiimler bélimiiniin 1.2. maddesinde;
"Planlama alaninda 725 ada, 18 parselin Biyiik ve Kiligiik Camlica Dodal ve Kentsel Sit Alani
Koruma Amagli Nazim Imar Planinda kalan kisminda Istanbul Bliyiiksehir Belediyesi Emlak Daire
Bagkanlii ve Ulasim Daire Bagkanlhigimn gériisii dogrultusunda bila bedel terk yapiimadan
parselin bu plan bélgesinde kalan kisminda uygulama yapilamaz." hilkkmi bulunmaktadir. Bu
plan notu; parselin “04.10.2007 tasdik tarihli 1/1000 &lgekli Uskiidar Biiyiik ve Kigik Camlica
Dodal ve Kentsel Sit Alani Koruma Amagli Uygulama imar Plan” biinyesinde kalan tiim
kisimlarinin bedelsiz bir sekilde terk edilerek, degerlemeye konu parselin “Orta Yogunluklu Konut
Alani” bglimiinde kalan alani igin yapilasma hakkina izin verilecegdi anlamina gelmektedir. Sonug
olarak ilgili plan notuna gére; parselin bir béliimi her ne kadar “04.10.2007 tasdik tarihli 1/1000
olgekli Uskiidar Biyiik ve Kiigiik Camlica Dodal ve Kentsel Sit Alani Koruma Amagh Uygulama
Imar Plani”"nda “Yénetici Merkez Alani” igerisinde kalsa da bu alanin ve bu planda yer alan tim
alanlarin kamuya bedelsiz terk edilmesi gerekmektedir.

1/5000 Olgekli ve 1/1000 Olgekli Bodazici Geri Goériinim ve Etkilenme Bélgesi Koruma
Amagli Revizyon Uygulama Imar Planlari. plan notu degisikligi 13.09.2018 tarihli 1396 ve 1397
Sayili Meclis Kararlan ile onaylanmis olup, imza slirecindedir.

06.04.2011 tarih ve 3485 sayili istanbul VI no‘lu Killtiir Varliklarini Koruma Bélge Kurulu
kararinda; 725 ada, 18 parseldeki 18. yy sonuna tarihlendirilebilecek késk hamamina ait oldugu
tahmin edilen kalitinin korunmasi gerekli kiltiir varligi olarak tescil edilmesine, 05.11.1990 tarih
ve 660 sayil ilke kararina gére hazirlanacak réléve, restitlisyon ve restorasyon projelerinin
Kurulumuza iletilmesine karar verildi." denilmekte olup, parselde Istanbul VI no'lu Kiiltir
Varliklarini Koruma Bélge Kurulu karari ile uygulama yapilmasi gerekmektedir.
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4.3.2. ARSIV DOSYASI INCELEMESI

Usklidar Belediye Baskanligi Imar ve Sehircilik Miidiirligi arsivinde degerleme tarihi itibari
ile de§erleme konusu tasinmazin arsiv'dosyaSI incelenmek is'te'nmis,’ancak tasinmaza ait 'a:rsiv
dosyasinin bulunmadigi égrenilmistir. Parsel (izerinde barinma amach kullanilan 2 adet tek katl
yigma yapi ile 1 adet tek kath yigma tarzda insa edilmis giivenlik kuliibesi bulunmaktadir. Bu
yapilar ruhsatsiz oldugu ve parsel Uzerinde kullanilan otopark: alanlan gérevlilerinin barinmasi

igin yapildigi igin degerlemede dikkate alinmamistir.

4.3.3. IMAR DURUMU INCELEMESINE GORE TASINMAZIN GYO PORTFOYUNDE
BULUNMASI HAKKINDA GORUS

imar durumu incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazin sermaye piyasasi

mevzuat: hiikiimleri cergevesinde gayrimenkul yatirim ortakhg: portfoyiinde “arsalar

ve araziler” bashgi altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadig: goriis ve

kanaatindeyiz.

4.4. TASINMAZIN SON 3 VYILLIK DONEMDEKI MULKIYET VE iIMAR
DURUMUNDAKI DEGiSiKLIKLER
4.4.1. MULKIYET DURUMUNDAKI DEGISIiKLIKLER
Yapilan incelemelerde son 3 yilhik dénemde dederlemeye konu gayrimenkuliin miilkiyet
durumunda herhangi bir degisiklik oimadig tespit edilmistir.
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4.4.2. IMAR DURUMUNDAKI DEGiSIKLIKLER

Yapilan incelemelerde son 3 yillik dénemde degerlemeye konu gayrimenkuliin imar

durumundaki degisiklikler asagidaki gibidir.

» Rapora konu taginmazin; 04.10.2007 tasdik tarihli 1/1000 &lgekli Uskiidar Biyiik ve
Kiglk Camlica Dogal ve Kentsel Sit Alani Koruma Amagli Uygulama Imar Plani’'nda kalan
béliminde herhangi degisiklik olmamistir.

» Rapora konu taginmazin; 26.09.2016 tasdik tarihli 1/1000 6lgekli Bogazici Geri Goriin{im
ve Etkilenme Bolgesi Koruma Amagl Revizyon Uygulama Imar Plani'nda kalan
bolimiinin daha 6nce; 04.09.2013 tasdik tarihli 1/1000 6lgekli Bodazigi Geri Gériinim
ve Etkilenme Bolgesi Koruma Amagh Revizyon Uygulama Imar Plani'nda “Disik
Yogunluklu Konut Alani” igerisinde kalmakta olup, “TAKS (Taban Alani 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 6lgekli Uskiidar Biiyiik ve Kiigiik CGamlica Dogal
ve Kentsel Sit Alani Koruma Amach Uygulama imar Plani'nda kalan kismi “3. Derece
Dogal Sit Alani”nda kismen “Yonetici Merkez Alani” kismen “Dini Tesis Alani”
kismen “Park Alan1” kismen “Yol” igerisinde kalmaktayken; parsel malikleri ile iBB
arasinda imzalanan protokol kapsaminda kamu lehine olan hususlarin meri bélge
planlarina aktariimasina ydnelik parselin Dogal ve Tarihi Sit Alani’'nda kalan béliminiin
kismen “Dini Tesis Alani” kismen “Agik ve Yesil Alan (Meydan)” kismen
“Ortadgretim Alani” kismen “Yol” olarak dizenlenen 1/5000 ve 1/1000 dlgekli imar
Plani Degisikligi Paftalar, Istanbul Biyiiksehir Belediyesi’'nin 21.11.2018 tarih- ve
2018/1813 dosya no ile imar Komisyonu tarafindan kabul edilmis ve onaylanmistir.
(Bkz. Ekler IBB Meclis Komisyon Raporu) Ancak sz konusu onaylanan planlarda iBB
Meclis Komisyonu’nun “IBB ile ilgilileri arasinda yapilan protokol dogrultusunda 3 no’lu
plan notunun 3. cimlesinin iptal edilmesi ve yerine “Kamu eline ge¢mesi gereken alanlar
(Dini Tesis Alani, Yol Alani, Meydan Alani, Ortaégretim Alani) bilabedel kamu eline
gegmeden parselin 26.09.2016 t.t.'li 1/1000 odicekli Bogazici Geri Gériiniim ve Etkilenme
Bolgeleri Koruma Amacli Uygulama Imar Plani'nda Konut Alani’'nda kalan kisminda
ingaat ruhsati diizenlenemez. S6z konusu protokol hitklimleri geredi yerine getirilmeden
konut alani igin yapi kullanma izin belgesi diizenlenemez.” plan notunun eklenmesini
talep etmesi nedeniyle plan degisikligi paftalarinin bu notun eklenmesinden sonra askiya
gikacagi 6grenilmigtir.

4.5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL iCIN SIRKETIMiz TARAFINDAN

HAZIRLANAN SON UC DEGERLEMEYE ILISKIN BiLGILER

Sirketimiz tarafindan degerleme konusu gayrimenkul igin daha énce hazirlanan ii¢ adet

degerleme raporu mevcut olup, rapora iligkin bilgiler rapor ekinde sunulmustur.
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5. BOLUM GAYRIMENKULE ILISKiN ANALiZLER

5.1. KONUMU VE GEVRE OZELLIKLERI

Degerlemeye konu tasinmaz; Istanbul ili, Uskiidar ilgesi, Burhaniye Mahallesi, Uskiidar-
Umraniye TEM Baglanti Yolu {izerinde bulunan 221 pafta, 725 ada, 18 no’lu parseldir.

Tasinmaza ulagim; bélgenin ana arteri niteligindeki Sile Otoyolu olarak da bilinen Uskiidar-
Umraniye TEM Baglanti Yolu @izerinden kolaylhkla saglanmaktadir. Tasinmaz; Uskiidar-Umraniye
TEM Baglanti Yolu lizerinde, D100 (E5) Karayolu istikametinde sag tarafta konumiudur.

Dederlemeye konu tasinmazin batisinda; Mabeyin Konaklari, dodusunda; Nusret Fuat
Ozday Ilkégretim Okulu ve BP Akaryakit Satis Istasyonu, giineyinde; Uskiidar-Umraniye TEM
Baglanti Yolu'nun kargisin Millet Parki, yakin gevresinde ise; Tunuslu Mahmut Pasa Parki, Cam
Konaklan Villalar Sitesi, NP12 Evleri Sitesi, Agaoglu My Dream Sitesi, Mesa Gamilica Evleri Sitesi,
Sari Konaklar Sitesi, Sehrizar Konaklar Sitesi, gok sayida zemin katlar dilkkan veya daire olarak,

normal katlari ise daire olarak kullanilan 3-6 katli betonarme binalar bulunmaktadir.

Bélgede yer alan konut siteleri Ust gelir seviyesine sahip kisiler tarafindan kullaniimakta
olup, site digt konut binalar orta gelir seviyesine sahip kisiler tarafindan kullaniimaktadir.

Merkezi konum, ulagim rahathgi, kentsel rantin yiiksek oldugu bir bélige icerisinde yer
almasi ve tamamlanmig altyapisi tasinmazin dederini olumlu yénde etkilemektedir.

Bélge, Uskiidar Belediyesi sinirlar icerisinde yer almakta olup tamamlanmis altyapiya

sahiptir.
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5.2. PARSELIN GENEL OZELLIKLERi

o Degerlemeye konu parselin yiizdlgimi 32.081 m2'dir.

¢ Dizensiz gokgen seklinde bir geometrik yapiya sahiptir.

o Gineyde; Uskiidar-Umraniye TEM Baglanti Yolu’'na, bati ve kuzeyde ise; Kanuni Sultan
Sileyman Sokak’a cephelidir.

» Az egimli bir topografik yapiya sahiptir.

» Parsel; Uskiidar-Umraniye TEM Baglanti Yolu (izerinden rahatlikla goriilebilmektedir.

e Parsel izerinde; IETT Otobiis duragi, Altunizade Papyon Agik Otopark Alani ve Ugar Otomotiv
2. El Arag Satig Otopark Alani bulunmaktadir. Ayrica parsel (izerinde barinma amach kullanilan
2 adet tek kath yigma yapi ile 1 adet tek katli yima tarzda insa edilmis glvenlik kuliibesi
bulunmaktadir. Bu yapilar ruhsatsiz olup, degerlemede dikkate alinmamistir. Parsel {izerinde
yapilagmaya engel teskil edecek baska herhangi bir unsur bulunmamaktadir.

e Sinirlan kismen beton direkler arasi fens teli ve ihata duvart Gzeri demir direklere bagl fens
teli git Ozeri jiletli tel ile gevrilidir.

e Parsel lzeri; asfalt, ham toprak (izeri micir ve beton kaplidir.

o Boblgede altyapi tamamlanmistir,

5.3. EN VERIMLI VE EN IYI KULLANIM ANALIZi

En verimli ve en iyi kullanim, bir varligin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal
olarak karli olan en yiiksek diizeyde kullanimidir. En verimli ve en iyi kullanim, bir varli§in mevcut
kullamiminin devami ya da alternatif bagka bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar katilimcisinin varlik
icin teklif edecegi fiyati hesaplarken varlik igin planladi§i kullanima gére belirlenir.

Yukaridaki tanimdan hareketle dederleme konusu tasinmazin konumu, blylklagia, imar
durumu ve mevcut durumu dikkate alindifinda en verimli ve en iyi kullanim seklinin- terklerinin
yapilarak "iizerinde konut sitesi projesi gelistirilmesi” olacag gériis ve kanaatindeyiz.

6. BOLUM PAZAR BILGILERINE iLISKIN ANALiZLER

6.1. EKONOMiK GORUNUM
2018 yili Mart ayinda Bulgaristanin liman kenti Varna’da diizenlenen Avrupa Birligi-Tiirkiye

zirvesi, 24 Haziran 2018'de Turkiye tarihindeki ilk bagkanlik segimi olan Cumhurbaskanhg: ve
Milletvekilligi Genel Segimlerinin diizenlenmesi, 7 kez uzatilan olaganiisti halin kaldirilmasi gibi
siyasi gelismeler ekonomik gériinlimde ana faktdr olmaya devam etmis ve ekonomide 2018 yili
ilk yanisinda bekie-gér stratejileri hakim olmustur.

‘Kuresel biyime 2018 yilinin ilk yarisinda istikrar kazanmis ve giiciinii korumaya devam
etmigtir. ABD ekonomisinde blylime daha istikrarli bir: gériinim arz ederken Euro Bdlgesi,
Japonya ve Ingiltere’de ekonomik bilylime yilin ilk ceyreginde yavaslamig, bu Ulkeler i¢in yil sonu
tahminleri agagi yonll gilincellenmistir. Gelismekte olan ilkelerde ise, deder kaybeden para
birimleri, ylikselen petrol fiyatlan ve dis ticarette kiiresel 6lgekte artan korumacilik séylemleri
nedeniyle biyime goérinimi ilkeler arasinda farkhlasmaktadir. Yiikselen emtia fiyatlan ve

enerji fiyatlarina kargin, tlketici ve c¢ekirdek enflasyon oranlar kiiresel &lgekte 1hml
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seyretmektedir. Olumlu biiylime performansi ve destekleyici maliye politikasina bagli olarak
Amerikan Merkez Bankasi'nin (FED) para politikasindaki normallesme siirecini hizlandirma
ihtimali bir énceki enflasyon raporu dénemine gére belirgin élgiide yiikselerek, ABD tahvil
getirilerinin artmasina neden olmustur. ABD dolarindaki yiikselis son dénemde kiiresel finansal
piyasalarda dalgalanmalara yol acmistir. Gelismekte olan ulkelere yénelik risk algisinin
bozulmasiyla birlikte, portfdy akimlarinda yilin ikinci geyreginde zayiflama gézlenirken déviz
kurlarinda da deger kaybi ve oynakiik kaydedilmistir.

-2018 yilinin ikinci geyreginde kiresel finansal piyasalarda artan oynakliklar ve gelismekte
olan -Ulkelerin risk primlerindeki yiikselise ilave olarak, yurt igi belirsizlikler ve cari acik ile
enflasyonda gérilen yiikselisin etkisiyle Turkiye'nin llke risk primi ile déviz kurlarina daire
gbstergeler dider gelismekte olan llkelerden olumsuz sekilde ayrismistir. Sikilasan finansal
kosullara paralel olarak ikinci ¢eyrekte bankalarin isletmelere uyguladi§i kredi standartiari da
sikilasmig; yavasglayan faaliyetin de etkisiyle isletmelerin kredi talebi azalmistir. Boylelikle,
kredilerin biiyime hizi ikinci geyrekte de gerilemeye devam etmistir.

6.1.1. GSYIH BUYUME ORANI

2017 vyil igin yilhk GSYIH bi]yt‘.'ime orani, beklentilerin cok lzerinde %?7,4 olarak
agiklanmistir. Tirkiye'nin bliylime ivmesi hanehalki tiiketimi (%11) ve gayrisafi sabit sermaye
olusumunun (%9,7) katkilariyla devam etmistir ve 2018 yilinin ilk ceyregine iliskin GSYiH
biyumesi %7,4 olarak kayit altina alinmigtir. Kalkinma Bakanhgi'nin 2018-2020 Orta Vadeli
Programi (OVP) 2018 yili igin %5,5 biiyiime beklentisi agiklarken, IMF %4,4 ve Diinya Bankasi
%4,5 olarak biyiime oranini 6ngérmektedirler.

--- GSYIH Bliyiime Karsilastirmalan ---

2015 2016 2017 2018" 2019* 2020%

%10

G7 Ekonomileri

Euro Bolgesi

Gelismekte Olan Ulkeler
mGelismekte Olan Ulkeler -Avrupa
mTirkiye

Kaynak: IMF, Dinya Ekonomik Gériiniim Raporu, Nisan 2018
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6.1.2. ENFLASYON

Kasim 2017'de 2003 yilinin ardindan %13’le en yliksek seviyesine ulagan TUFE, 2018 yilinin
ilk geyreginde 6nemli bir disiis gbstererek %10,9’a gerilemistir. Ancak petrol fiyatlarindaki ve

déviz kurlarindaki yiikseligin etkisiyle Nisan ayindan itibaren artig gdsteren TUFE, Haziran 2018
itibariyle %15,4 seviyesine ulasmistir.
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Kaynak: TUIK
6.1.3. DOViz KURLARI

Amerikan Merkez Bankasi'nin (FED) sikilastirici para politikasi, cari islemler agiginin

buylmesi ve erken se¢imin olusturdugu siyasi belirsizligin etkisiyle TL, 2018 Haziran ayinda USD
ve Euro karsisinda rekor seviyeye gerilemistir.
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6.1.4. TUKETici GUVENI

Tlketici Gliven Endeksi, tiiketicilerin gelecek 12 aylik sliregte genel ekonomik gériiniim,

hane halki finansal durumu ve igsizlik oranlarina iligkin beklentilerini 6igmektedir. Ocak ayinda

yukselen ve 72 seviyesine ulagsan endeks, siyasi ve ekonomik sebeplerden dolay disiis
gbstermistir.
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6.1.5. YATIRIM PAZARI

Yatinm piyasasi, 2018'in ilk yanisinda baskanlik ve milletvekillii genel secimlerinin yan
sira Tlrk Lirasi'nin zayif gérinimiinden kaynaklanan siyasi ve ekonomik belirsizlik nedeniyle
ortalamanin altinda bir performans sergilemistir. Birgok yatirimci Haziran ayinin sonuna kadar
segimlerin sonucunu beklemis ve yatinm kararlarini ertelemigtir. Alisveris merkezleri, ofisler,
endustriyel ve lojistik tesisler, oteller ve araziler gibi gesitli milk tiplerindeki fiyat seviyeleri
2018'in ilk yarniyihnda 2017 yilinin ilk yarisina kiyasla hafif bir diisiis géstermistir. Bununia birlikte
s6z konusu miilklerdeki getiri oraninda %7-8 bandindan %7,75-8,5 seviyesine dogru bir artig
gbzlenmistir.

Perakende pazarinda, bazi Avrupa piyasalan alisveris merkezi yatinmcilarina %4-5
seviyesinde tatmin edici bir getiri sunmaktadir. S6z konusu rakip piyasalarin yani sira; Haziran
ay! itibariyla %15 seviyesini asan enflasyondan kaynaklanan yiiksek faiz baskisi ve insaat
halindeki perakende projelerinin olusturdugu arz fazlast riski gibi yatirmcilarin temkinli hareket
etmesine neden olan bazi temel konular mevcuttur. ,

Ofis piyasasi, yabana firmalann Tirkiye'ye yénelik ilgisinin azalmasindan kaynaklanan
talep daralmasi nedeniyle kiraci dostu bir gériniim sergilemeye devam etmistir. Bu talep
daralmasi; bogluk oranlarinin gegtigimiz birkag yildaki kayda deger artisinda da etkili olmustur.
S6z konusu yerel kosullara ek olarak, kiiresel rekabet Istanbul ofis piyasasini kiiresel cekicilik
bakimindan olumsuz etkilemektedir. Istanbul ofis piyasasi; bulundugu bélgedeki dider ilkelerin
yani sira kiiresel ofis yatinmcilarina diistik kredi riski ve Euro bazli getiriler sunan geligsmig Avrupa
pazarlariyla rekabet etmek durumundadir.

Konut piyasasinda yabanci yatirmcilarin tercihlerini belirleyen énemli konular vardir.
Avrupa’daki piyasalar agisindan ilk etapta giivenlik ve egitim 6n plana ¢gikmaktadir. Bununla
birlikte, bagta Almanya olmak lzere Euro Bélgesi'ndeki Euro bazh daha yiiksek gelir ve getiri
oranlarinin yan sira, Ozellikle Portekiz'deki esnek 6n sartlar sayesinde, serbest dolagim hakki
kazanma durumu yabanci yatinmcilann ilgisini gekmektedir. Yabanci yatirnmcilarin Tiirkiye emlak
piyasasina olan ilgisi son Ug yilda énemli bir diisiis gbstermistir. Diger yandan, gayrimenkul
yatirrminda ciddi bir yatinm istahi olan yerli yatinmci sayisi da gok yiiksek gériinmemektedir.
Bununla birlikte, finansal kisitlamalarla karsilasan ve kisa vadeli sermaye gereksinimlerini
kargilamak igin portféylerindeki milkleri satmasi beklenen bazi biiyiik sirketler nedeniyle fiyat
seviyesinin daha da dismesi o6ngdériiimektedir. Yabanc sermayenin eksikli§i ve borg
finansmanimin pahali olmasi géz oniine alindiginda; piyasadaki firsatlar takip eden yabanci
yatinmcilarin yatinm kararini almasi icin fiyat seviyesini dustrmek ve getiri oranini artirmak
diginda bir ¢éziim yakin gelecekte gérinmemektedir.
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6.2. BOLGE ANALIzZi
6.2.1. USKUDAR iLCESi

Uskiidar ilgesi; Istanbul ilinin Anadolu Yakasi'nda konumlanmaktadir. Kuzeyde Beykoz,
kuzeydoguda Umraniye, doguda Atasehir, giineyde Kadikdy ilgeleri ve batida Istanbul Bodaziyla

cevrilidir. Yuzdlgiimi 36 kilometrekaredir.

M.O. 10. ytizyilda Uskiidar'in olusumu béigede Fenikeli'lerin, biri Kalhedon (Kadikdy), digeri
Moda Burnu'nda olmak lzere iki liman kenti kurmalar ile baglar. Yaklagik 300 yil sonra ise,
Akalarin yénetimi altina giren Uskiidar'da, Anadolu’dan gecici olarak gelenlerin kalici iskani
yavas yavas kendini gbstermeye baslar. Pers egemenliginden, Atinalilar hakimiyetine, Blyiik
Iskender'in eline gecmesinden, Roma egemenligine kadar uzanan kesiflerin en uzunu 458 sene
ile Roma egemenliginde gegen devredir. M.S. 395'te Roma Imparatorludu ikiye bolinir. Artik
Uskiidar'da, Dogu Roma Imparatorlugu yani Bizans dénemi baslamistir. 609'da iran, 710'da
Araplar, 782'de Abbasi Halifesi Harun Resid, 1102'de Hachlar, 1147'de Fransa Krali VII. Louis ile
Alman Imparatoru Konrad, 1203'de gene Haglilar Istanbul kapilarina dayandiklarinda daima
Uskiidar'dan gegmislerdir. Uskiidar'da, Hacli seferleri sonucu yasanan Latin egemenlidi 1204'den
1261'e kadar 57 sene devam etmigtir. Uskiidar'da kalici Tiirk izlerinin gériilmesi 1071 Malazgirt
Zaferi'nden sonraya tekabil eder. iznik’in fethinin ardindan yaklasik 1078'de Uskiidar'da erken
donem Tirk yerlesmeleri baglamistir. Osmanl déneminde Orhan Gazi zamaninda Kocaeli
Yarimadasi, Blylik ve Kiiglik Camlica'dan Dogancilar'a kadar uzanan bélge, Osmanl Tirkleri'nin

egemenligi altina yaklasik 1348'de girmigtir.

33 mahalleden olusmakta olup, kdy yerlesimi yoktur. 1926 yilina kadar il stattistinde olan
Uskiidar ayni yil yapilan yasal diizenlemeyle ilge statisiine getirilip Istanbul'a baglanmistir.
1930'da Kadikdy ve Beykoz, 1987'de Umraniye'nin Uskiidar'dan ayrilarak ilge olmalari, 2008'de
de Ornek, Esatpasa ve Fetih mahallelerinin Atasehir ilcesine bé{:’jlanmaswla bugiinkd sinirlarina

ulasmistir.

1930'lu yillarda 60 bine yakin niifusun mesk(n oldugu sehir 1960'li yillardan itibaren gég
alarak hizli bir nifus artigina maruz kalmistir. Yeni olusan mahallelerde Karadeniz Bélgesi
illerindeki niifus agirlik olmak Gizere Dogu ve ig Anadolu'dan gelen niifusla birlestikleri ve halen
kendi bélgelerinin giveden giyime kadar bir kisim kiitirel dederlerini muhafaza ettikleri
gdzlenmektedir. lice genel olarak iskadn alanidir. Sanayi ve ticaret merkezleri yer almamistir.

Halkin gelir diizeyi orta derecede olup, is¢ci memur ve esnaf adirliktadir.

Turkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazifamis oldugu 2017 yili Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) niifus sayimi sonuglarina gére niifusu 533.570 kisidir.
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6.3. PIYASA BILGILERI
6.3.1. SATILIK ARSALAR
Tasinmazin konumlandigi bélgede bulunan satilik arsalara ait bilgiler asagidaki gibidir.
1) Taginmaza yakin konumda bulunan, “Konut Alani” lejandina ve “TAKS: 0,15, KAKS: 0,30
ve Hmax: 6,50 m” yapilasma hakkina sahip, 14.000 m? yiizélgiimlii arsa 36.900.000,-
TL bedelle satihktir. (m? birim satis fiyati ~ 2,635,-TL)
Ilgili Tel: 0 (532) 672 41 90
2) Taginmaza yakin konumda bulunan, “Konut Alani” lejandina ve “"TAKS: 0,15, KAKS: 0,30
ve Hmax: 6,50 m” yapilasma hakkina sahip, 671 m? ylzdlgimli arsa 2.300.000,-TL
bedelle satiliktir. (m? birim satis fiyati ~ 3.430,-TL)
Ilgili Tel: 0 (216) 641 41 84
3) Taginmazla ayni bélgede konumlu “Konut + Ticaret Alani” lejandina ve “TAKS: 0,15 ve
Hmax: 12,50 m” yapilagma hakkina sahip, 789 m?2 yUzélgimli arsa 5.975.000,-TL
bedelle satiliktir. (m? birim satig fiyati ~ 7.575,-TL)
Iigili Tel: 0 (216) 478 61 77
4) Taginmazla ayni bélgede konumlu, Alemdag Caddesi lizerinde yer alan *Konut + Ticaret
Alanl” lejandina ve “TAKS: 0,15 ve Hmax: 6,50 m” yapilasma hakkina sahip, 976 mz2
yuzolglimil arsa 7.600.000,-TL bedelle satiliktir. (m? birim satig fiyati ~ 7.785,-TL)
Ilgili Tel: 0 (216) 641 41 84

6.4. GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKI EDEN OZET FAKTORLER

Olumlu faktérler:

e Merkezi konumu,

¢ Ulasim rahathg,

e D100 (E-5) Karayolu’na yakin konumu,

e Reklam kabiliyetleri,

» Bdlgenin tamamlanmis altyapisi.

Olumsuz faktoérler:

* Parselin kamuya terk edilecek alanlarinin bulunmasi,

e Doviz kurlarindaki asiri dalgalanma nedeniyle gayrimenkule olan genel talebin azalmis

olmasi.

7. BOLUM DEGERLEME SURECI
7.1. DEGERLEME YAKLASIMLARI

Pazar yaklagimi; varhdin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan aym veya karsilagtirilabilir (benzer)
varliklarla kargitastinimasi suretiyle gésterge niteligindeki dederin belirlendidi yaklasimi ifade

eder.

18 o
74 /. RAPOR NO: 2018/ISGY0/008



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

» Degerleme konusu varligin deder esasina uygun bir bedelle son dénemde satilmis

olmasi,

¢ Dederleme konusu varligin veya buna dnemli élgiide benzerlik tastyan varliklarin aktif
olarak islem gérmesi,

o Onemli dlclide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel gbézlemlenebilir
islemierin s6z konusu olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlaml adirlik verilmesi gerekli gériilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadig! asadidaki ilave durumlarda, pazar yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
6nemli ve/veya anlamh agirlik verilebilir. Pazar yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, degerlemeyi gergeklestirenin diger yaklagimlarin uygulanip uygulanamayacadint ve
pazar yaklagimi ile belirlenen gdsterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla agirliklandirilip
agiriklandinltamayacagdini dikkate almasi gerekli gériilmektedir:

» Dederleme konusu varliga veya buna énemli 6lgiide benzer varliklara iliskin islemlerin,

pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar giincel olmamasi,

e Degerleme konusu varliin veya buna énemli élgiide benzerlik tasiyan varhklarin aktif
olmamakla birlikte iglem gbérmesi,

» Pazar iglemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilagtirilabilir varliklarin
degerleme konusu varlikla 6nemli ve/veya anlamli farkliliklarinin, dolayisiyla da siibjektif
dizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

e Gincel iglemlere ydnelik bilgilerin giivenilir olmamasi (6rnedin, kulaktan dolma, eksik
bilgiye dayali, sinerji alicili, muvazaali, zorunlu satis igeren islemler vb.),

o Varligin degerini etkileyen -6nemli unsurun varligin yeniden {iretim maliyeti veya gelir
yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gérebilecegi fiyat olmasi.

7.1.1. GELIR YAKLASIMI

Gelir yaklagimi, gbsterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari
dedere donistiirlilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklagiminda varlidin dederi, varlik
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akiglarinin veya maliyet tasarruflarinin bugiinkii degderine
dayanilarak tespit edilir. Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu
yaklagima énemli ve/veya anlamli adirlik verilmesi gerekli gériilmektedir:

e Varligin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin gézilyle degeri etkileyen gok énemli bir

unsur olmasi,

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

olmasil.
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Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamli adirhk verilmesi gerekli gériilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadidi agadidaki ilave durumlarda, gelir yaklastmi uygulanabilir ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamh adirlik verilebilir. Gelir yaklagiminin agagidaki durumlarda uygulanmast halinde,
degerlemeyi gergeklestirenin diger yaklagimlarin uygulanip uygulanamayacagini - ve gelir
yaklagimi ile belirlenen gdsterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla agirhklandirilip
agirhklandirlamayacagini dikkate almasi gerekli gériilmektedir:

e Degerleme konusu varlidin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin goéziiyle degeri

etkileyen birgok faktérden yalnizca biri olmasi,

e Degerleme konusu varlkla ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina iliskin
6nemli belirsizliklerin bulunmasi,

» Dederleme konusu varlikla ilgili bilgiye erisimsizligin bulunmasi (érnegin, kontrol giicii
bulunmayan bir pay sahibi gegmis tarihli finansal tablolara ulasabilir, ancak
tahminlere/bitcelere ulasamaz),

» Dederleme konusu varligin gelir yaratmaya heniiz baglamamasi, ancak baslamasinin
planlanmis olmasi.

Gelir yaklagiminin temelini, yatinmcilanin yatinmlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri ve

bu getirinin yatirima iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli gériilmesi teskil eder.

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

7.1.2. MALIYET YAKLASIMI

Maliyet yaklagimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk gibi
etkenler s6z konusu olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varliji elde etme maliyetinden daha fazla
6deme yapmayacadi ekonomik ilkesinin - uygulanmasiyla gésterge nitelijindeki degerin
belirlendidi yaklagimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden Uretim
maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bicimlerde gerceklesen tiim yipranma
paylarinin disiilmesi suretiyle gisterge niteliindeki deder belirlenmektedir.

‘Asadida yer verilen durumlarda, maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamli-agirlik verilmesi gerekli gériilmektedir:

o Katilimcilarin degerleme konusu varlikla 6nemii dlgide ayni faydaya sahip bir varlig
yasal kisitlamalar olmaksizin ~ yeniden olusturabilmesi ve varhidin, katilimcilarin
degerleme konusu varligi bir an evvel kullanabilmeleri icin énemli bir prim ddemeye raz
olmak durumunda kalmayacaklari kadar, kisa bir siirede yeniden olusturulabilmesi,

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

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

maliyetine dayanmasi.
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Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamli adirlik verilmesi gerekli gériilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
kargilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, maliyet yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklasima
dnemli ve/veya anlamli agirlik verilebilir. Maliyet yaklagiminin agagidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, degerlemeyi gergeklestirenin diger yaklagimlarin uyguianip uygulanamayacadini ve
maliyet yaklagimi ile belirlenen gésterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla agirliklandirihip
agirhiklandinlamayacadini dikkate almasi gerekli gériilmektedir:

e Katiimcilarin ayni faydaya sahip bir varligi yeniden olugturmayi diisiindikleri, ancak
varligin yeniden olusturulmasinin 6niinde potansiyel yasal engellerin veya o6nemli
ve/veya anlaml bir zaman ihtiyacinin-bulunmasi,

e Maliyet yaklasiminin diger yaklagimlara bir capraz kontrol araci olarak kuillanitmasi
(6rnedin, maliyet yaklasiminin, dederlemesi isletmenin siireklili§i varsayimiyla yapilan
bir isletmenin tasfiye esasinda daha degerli olup olmadidinin teyit edilmesi amaciyla
kullanitmasi),

¢ Varhdin, maliyet yaklagiminda kullanilan varsayimlari son derece giivenilir kilacak kadar,
yeni olusturulmus olmasi.

Kismen tamamlanmig bir varligin degeri genellikle, varhigin olusturulmasinda gegen siireye
kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin degere katki yapip yapmadigini) ve katilimcilarin,
varligin, tamamlandigindaki dederinden varligi tamamlamak igin gereken maliyetler ile kar ve
riske gbre yapilan uygun diizeltmeler dikkate alindiktan sonraki degerine iliskin beklentilerini

yansitacaktir.
7.2. DEGERLEMEDE KULLANILACAK YONTEMLERIN BELIRLENMESI

Sermaye Piyasas! Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayili "Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Tebli§” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar
Organi'nin 22,06.2017 tarih ve 25/856 sayili kérarl ile Uluslararasi Dederleme Standartlar 2017
UDS 105 Dederleme Yaklagimlari ve Yontemleri 10.4. maddesinde; “Dederleme calismasinda yer
alan bilgiler ve sartlar dikkate alindidinda, ozellikle tek bir ydntemin dodruluguna ve
glivenilirligine yuksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gerceklestirenlerin bir
varhigin dederlemesi igin birden fazla degerleme yéntemi kullanmasi gerekmez.” yazmaktadir.

Parsel (izerinde; degerlemeye konu olabilecek herhangi bir yapi bulunmadidindan parselin
pazar degerinin tespitinde maliyet yaklagimi yéntemi kullanilmamistir.

Gelir indirgeme ydntemi gelecekteki tahmini gelir kazanglarinin giiniimiizdeki degerini
bulma islemidir. Bu ydéntemde kullanilan gelecede yodnelik tahmin ve projeksiyonlar, giincel
piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktdrleri ve siirekli istikrarli bir ekonomiye
dayalidir. Bu nedenle degerlemede gelir yaklasimi yéntemi kuillaniimayacaktir.

Tek bir ydéntem .ile glivenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulgu bulundugundan

taginmazin pazar degerinin tespitinde; pazar yaklasimi kullanilacaktir.

21 '
4%& A/, RAPOR NO: 2018/ISGY0/008




8. BOLUM PAZAR DEGERI TESPITI
8.1. PAZAR YAKLASIMI YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu yontemde taginmazin bulundugu bélgede yakin ddnemde pazara gikariimis veya satilmis

benzer gayrimenkuller dikkate alinarak pazavr degerlerini etkileyebilecek faktérler gercevesinde
fiyat ayarlamasi yapilmig ve konu parsel igin m2 birim degeri belirlenmistir.

Taginmazin pazar dederlerinin tespitinde; emlak pazarlama firmalan ile gériisiiimis,
bulunan emsaller; konum, mimari 6zellik, insaat kalitesi ve buyuklik gibi kriterler dahilinde
karsilastiriimig, ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalaniimistir.

8.1.1. SATILIK PARSEL EMSALLERININ ANALizZi

Emsaller; konum, imar durumu, fiziksel dzellikler, biylklik ve pazarlik pay: gibi kriterler
dahilinde karsilagtiriimig; ayrica ofisimizdeki mevcut bilgilerden faydalaniimistir.

‘Parselin bir bélimi kamusal alan igerisinde kalmakta olup, terkleri yapildiktan sonra ancak
yapilanmasina izin verilecektir. Emsallerde yer alan parseller ise terkleri yapiimis net parsellerdir.
Dederlemeye konu parsel;. bu bakimdan emsallere gére daha dezavantajii olup bu durum
asagidaki emsal analizi tablosundaki “Fiziksel Ozellikler” bashginda olumsuz etken olarak dikkate
alinmistir. Parselin m? birim pazar degeri asagidaki tabloda hesaplanmistir.

PAZAR DEGERI SEREFIYE KRITERLERI (%)

!1"'3 ﬂvalﬁl I

| o ! i S | S | . -)
Emsal 1 2.635 10% 50% -40% -5% -5% 2.900
Emsal 2 3.430 10% 50% -40% -30% -5% 2.915
Emsal 3 7.575 20% -10% -40% -30% -5% 2.650
Emsal 4 7.785 15% -5% -40% -30% -5% 2.725
Ortalama| 2.800

8.1.2. ULASILAN SONUC
Degerleme siireci, piyasa bilgileri ve emsal analizlerinden hareketle rapor konusu parselin

m? pazar dederi ile pazar degeri asadidaki tabloda sunulmustur.

89.825.000

9. BOLUM ANALiIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI
9.1. NIHAL DEGER TAKDiRi

Tek bir yéntem ile glvenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulgu bulundudundan

taginmazin pazar degerinin tespitinde; pazar yaklagimi yéntemi kullanilimistir.
Buna 89.825.000,-TL

(Seksendokuzmilyonsekizyiizyirmibesbin Tiirk Lirasi) kiymet takdir olunmustur.

gore; rapor -konusu tasinmazin pazar dederi igin;
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(1) TERR

GAYRIMENKUL DEGERLEME

10. BOLUM SONUC
Rapor igeriginde &zellikleri belirtilen gayrimenkuliin yerinde yapilan incelemesinde,
konumuna, buyukligine, fiziksel dzelliklerine, imar durumuna ve gevrede yapilan piyasa

aragtirmalarina gére giiniimiiz ekonomik kosullari itibariyle takdir olunan pazar degerleri agadida

tablo halinde sunulmustur.

89.825.000 16.758.000 14.728.000

|
5 || 44.912.500 8.379.000 7.364.000
| e e e R |
Not: 11.12.2018 giinii saat 15:30'da belirlenen goésterge niteligindeki T.C.M.B. satis kuruna gore
1,-USD = 5,3601 TL ve 1,-EURO = 6,0990 TL'dir.

Taginmazin KDV dahil pazar degeri 105.993.500,-TL ve KDV dahil i3 GYO A.S.'nin 1/2
hissesine diisen KDV dahil pazar dederi ise 52.996.750,-TL'dir.

Tasinmazin sermaye piyasasi mevzuati hitkiimleri cergevesinde GYO portfoyiinde
“arsalar ve araziler” bashg: altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadigi gériis

ve kanaatindeyiz.

Isbu rapor, Ug orijinal olarak diizenlenmigtir.
Bilgilerinize sunulur. 12 Aralik 2018
(Degerleme tarihi: 06 Aralik 2018)

Saygilarimizla,

Nurettin KULAK / Alican KOCALI
Jeoloji Mihendisi Sehir Plancisi
Sorumiu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

Ekler:

Uydu Gériunisleri

Fotograflar

Tapu Sureti

Tapu Kayit Ornegi

Imar Durumu Yazisi ve Komisyon Raporlari . .

Sirketimiz Tarafindan Dederleme Konusu Gayrimenkul Igin Daha Once Hazirlanan Rapor Bilgileri
Raporu Hazirlayanlari Tanitici Bilgiler

SPK Lisans Belgeleri
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