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YONETICI OzZETI

RAPOR BILGILERI

Degerlemeyi Talep Eden
Raporu Hazirlayan Kurum
Dayanak Sozlesmesi
Degerleme Tarihi

Rapor Tarihi

Raporlama Siiresi

Rapor No

Degerlenen Miilkiyet Haklan
Raporun Tiiri

GAYRIMENKULE AIT BILGILER

: Is Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.

: Terra Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S.
: 23 Ekim 2017 tarih ve 004 kayit no’lu

: 19 Aralik 2017

1 25 Aralik 2017

1 4 is glni

: 2017/1SGY0/004

: Hisseli milkiyet

: Pazar degeri tespiti

Gayrimenkuliin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

Sahibi

Mevcut Kullanim
Tapu Incelemesi

imar Durumu
En Verimli ve En iyi Kullanim

: Burhaniye Mahallesi,

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

: Istanbul ili, Uskidar ilgesi, Burhaniye Mahallesi, 212

pafta, 725 ada, 32.081 m2 yiizélcimili 18 no’lu
parsel

: Is Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. (1/2)

Tecim Yapi Elemanlar insaat Servis ve Yénetim
Hizmetleri Sanayi ve Ticaret Ltd. Sti. (1/2)

: Parsel Gzerinde IETT otobiis duradi ve acik oto

pazan bulunmaktadir.

: Taginmaz Uzerinde takyidat mevcuttur.

(Bkz. Rapor / 4.2.1. Tapu Kayitlan incelemesi)

: Bkz. Rapor / 4.3.1. imar Durumu Bilgileri
: Terklerinin yapilarak; Uzerinde konut sitesi projesi

gelistirilmesi

TASINMAZIN PAZAR DEGERI (KDV HARI()

Kullanilan Yontemler

Pazar Yaklasimi
Maliyet Yaklasimi

Gelir Yaklasimi
Nihai Deger Takdiri

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Tasinmazin Is GYO A.S.’nin
Hissesine Diisen Toplam Pazar Degeri

43.310.000,-TL

43.310.000,-TL

Sorumlu Degerleme Uzmani

Sorumlu Degerleme Uzmani

Alican KOGALI (SPK Lisans Belge No: 401880)
Nurettin KULAK (SPK Lisans Belge No: 401814)
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1. BOLUM RAPOR BILGiLERI

RAPORU TALEP EDEN

DEGERLEMESi YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADREST

DAYANAK SOZLESMESI
DEGERLEME TARIHI
RAPORUN TARIHi
RAPORUN NUMARASI

RAPORUN KONUSU/AMACI

RAPORUN HAZIRLANMA
STANDARTLARI

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Is Gayrimenkul Yatinm Ortaklig A.S.

: Burhaniye Mahallesi,

Uskiidar-Umraniye TEM Baglant: Yolu,
221 pafta, 725 ada, 18 no'lu parsel,
Uskiidar/ISTANBUL

¢ 23 Ekim 2017 tarih ve 004 kayit no‘lu

19 Aralik 2017

: 25 Aralik 2017

: 2017/iSGY0O/004

: Bu rapor yukarida adresi belirtilen tasinmazin Is GYO

A.S.'nin hissesine diisen pazar degerinin tespitine ydnelik
hazirlanmistir.

: Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri VIII, No: 35

sayih  “Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde
Dederleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin
Kurulca Listeye Alinmalanna iliskin Esaslar Hakkinda
Teblig” hikimleri, 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayili
kararinda yer alan “Dederleme Raporlarinda Bulunmasi
Gereken Asgari Hususlar”, 01.02.2017 tarih Seri 1I1I-62.1
sayili "Sermaye Piyasasinda Dederleme Standartlan
Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu
Karar Organi’'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karari
ile Uluslararasi Degerleme Standartlari 2017 kapsaminda
hazirlanmistir.

: Alican KOCALI (Sorumlu Degerleme Uzmani)

Nurettin KULAK (Sorumlu Degerleme Uzmani)
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2. BOLUM SIRKET VE MUSTERIYI TANITICI BiLGILER

2.1. SIRKETI TANITICI BIiLGILER

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

TELEFON NO
FAKS NO

KURULUS TARIHi
ODENMIS SERMAYESi
TICARET SiCiL NO
SPK LISANS TARIHiI

BDDK LISANS TARiHi

FAALIYET KONUSU

Terra Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

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

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

: +90 (212) 216 19 99
: 13 Agustos 2014

: 350.000,-TL

: 934372

Sirket, 03.12.2014 tarihi itibariyle Bagbakanlik Sermaye
Piyasast Kurulu'nun (SPK) “Gayrimenkul Degerleme
Sirketleri Listesi”ne alinmistir.

i 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.

: Ylrurlikteki mevzuat cergevesinde her tirlii resmi ve

ozel, gergek ve tlizel kisi ve kuruluglara ait
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve gayrimenkule
dayali hak ve faydalar ile menkullerin yerinde tespiti ve
degerlemesini yapmak, dederlerini tespit etmeye yénelik
tim raporlarn diizenlemek, analiz ve fizibilite calismalarini
sunmak ve problemli durumlarda gériis raporu vermektir.

2.2. MUSTERIYi TANITICI BiLGILER
: Is Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi A.S.

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

TELEFON NO
FAKS NO

TESCIL TARIHI

ODENMIS SERMAYESI
KAYITLI SERMAYE TAVANI
TICARET SiCiL NO
FAALIYET KONUSU

: Levent Mahallesi, Meltem Sokak,

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

+90 (850) 724 23 50

: +90(212) 325 23 80
: 06 Adustos 1999

913.750.000,-TL

: 2.000.000.000,-TL
: 402908

Gayrimenkuller, gayrimenkule dayali sermaye piyasasi
araglan, gayrimenkul projeleri ve sermaye piyasasi
araglarina yatirm yapmak gibi Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun Gayrimenkul Yatirm Ortakliklarina iliskin
dizenlemelerinde yazii amag ve konularinda istigal
etmektir.
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3. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLARI VE UYGUNLUK

BEYANI

3.1. DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, migsterinin talebi (zerine; degerlemeye konu tasinmazin is GYO A.S$.'nin
hissesine dlisen pazar degerinin tespitine yénelik hazilanmistir. Tarafimiza migsteri tarafindan
getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

Pazar Degeri: Bir varlik veya yukimliligin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda,
istekli bir satici ve istekli bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama
altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir istem ile dederleme tarihi itibariyla el
degistirmesinde kullaniimasi gerekli gériilen tahmini tutardir.

Bu degerleme calismasinda asagidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir.

Analiz edilen gayrimenkulin tird ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varlid! pesinen
kabul edilmistir.

Alc ve satici makul ve mantikli hareket etmektedirler.

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

Gayrimenkullin satisi igin makul bir siire taninmigtir.

Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapiimaktadir.

Gayrimenkulin alim-satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa faiz
oranlan Gzerinden gergeklestirilmektedir.

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

3.2. UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asagidaki hususlari teyit ederiz:

Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler gergevesinde dogrudur.
Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimiar ve kosullarla
kisith olup kisisel, tarafsiz ve 6nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan
olugmaktadir.

Degerleme konusunu olusturan miilkle ilgili olarak giincel veya gelecege doniik higbir
ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir gikarimiz veya 6n
yargimiz bulunmamaktadir.

Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz (icret, misterinin amaci lehine
sonuglanacak bir ydne veya &nceden saptanmig sonuglarin gelistiriimesi ve
bildiriimesine veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir
olayin meydana gelmesine bagh degildir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.
Raporlama agamasinda gérev alanlar mesleki editim sartlarina sahiptir.

Bu raporun konusu olan milk sahsen incelenmistir. Degerleme galismasinda gbrev
alanlanin degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirli konusunda daha énceden deneyimi
bulunmaktadir.

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

Raporumuz Sermaye Piyasast Kurulu’nun ilgili tebliginin sorumluluk, bagimsizlik, isin
kabull ve devri, mesleki dzen ve titizlik, sir saklama yiikiimlultgu ilke ve kurallarina
uygun sekilde hazirlanmaktadir. Sirketimizde “Kalite Giivence Sistemi” uyarinca bu ilke
ve kurallarin denetimi yapiimaktadir.
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4.BOLUM GAYRIMENKULUN HUKUKiI TANIMI VE RESMi
KURUMLARDA YAPILAN INCELEMELER

4.1. MULKIYET DURUMU

SAHiBI : Is Gayrimenkul Yatirim Ortakligl A.S....veeeeereeeeeeeeeoesereeeeeeeeeeesesos e, (1/2)
Tecim Yapi Elemanlari ing. Ser. ve Y6n. Hiz. San. ve Tic. Ltd. Stiveoveennnnes (1/2)

ILi : Istanbul

ILCESi : Uskidar

MAHALLESI : Burhaniye

MEVKii : Tunuslu Mahmut Pasa

PAFTA NO 1212

ADA NO 1725

PARSEL NO : 18

NITELiGI : Tarla

YUzZOLCUMU :32.081 m2

ARSA PAYI : Is Gayrimenkul Yatirim Ortakligl A.S......veevoeeeeeseeceserseeeesssesseeeseeeseeeeess s (1/2)
Tecim Yapi Elemanlan ins. Ser. ve Yon. Hiz. San. ve Tic. Ltd. Sticennnn. (1/2)

YEVMIYE NO :2712

CiLT NO :2

SAYFA NO 1137

TAPU TARIHI :22.03.2006

4.2, TAPU MUDURLUGU’NDE YAPILAN INCELEMELER
4.2.1. TAPU KAYITLARI INCELEMESI

Uskiidar ilgesi Tapu Midirliigii'nden 25.10.2017 tarih ve saat 15:10 itibari ile temin
edilen “Taginmaza Ait Tapu Kaydl” belgesine gére, taginmaz (zerinde asa§idaki notlar
bulunmaktadir.

Beyanlar Béliimii:

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

o Istanbul Bilyiiksehir Belediyesi tarafindan 2942 Sayil Kamulastirma Kanunu'nun 7.
maddesine gdre 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 (zerinde tarihi eser niteliginde herhangi bir
kalintinin bulunmadigi gérilmdstiir. Ayrica parselin niteligi tarladir. Bu nedenle; beyanlar
bslimiinde bulunan “Is bu parseldeki 18. yy sonuna tarihlendirilebilecek késk hamamina ait
oldugu tahmin edilen kalinti korunmasi gerekli taginmaz kiltiir varhigidir.” serhi: Gayrimenkul
Yatinm Ortakliklarina Iligkin Esaslar Tebligi’'nin 22. maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j)
bentlerinde belirtilen hiikiimler gercevesinde tapu kayitlannda yer alan “is bu parseldeki 18. vy
sonuna tarihlendirilebilecek késk hamamina ait oldugu tahmin edilen kalinti korunmasi gerekli
tasinmaz kiltir varhgidir.” beyaninin kisitlayici 6zelligi olmayip, tasinmazin devrine ve degerine
olumsuz etkisi bulunmamaktadir.
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2942 Sayili Kamulagtirma Kanunu’nun “"Kamulastirmada énce yapilacak islemler ve idari
serh” baglikll 7. maddesi; “Kamulastirmay! yapacak idare, kamulastirma veya kamulastirma
yolu ile Uzerinde irtifak hakki kurulacak tasinmaz mallarin veya kaynaklarin sInirni,
ylzolgimini ve cinsini gdsterir 6lgekli planini yapar veya yaptirir; kamulastinlan tasinmaz
malin sahiplerini, tapu kaydi yoksa zilyetlerini ve bunlarin adreslerini, tapu, vergi ve nifus
kayitlar Gzerinden veya ayrica haricen yaptiracag arastirma ile belgelere baglamak suretiyle
tespit ettirir. ilgili vergi dairesi idarenin istegi lizerine taginmaz mal ve kaynaklarin vergi beyan
ve degerlerini, vergi beyani bulunmadigi hallerde beyan yerine gececek takdir edilecek degeri
en geg bir ay icerisinde verir. Idare kamulastirma karari verdikten sonra kamulastirmanin tapu
siciline gserh verilmesini kamulagtirmaya konu tasinmaz malin kayith bulundugu tapu idaresine
bildirir. Bildirim tarihinden itibaren malik degistigi takdirde, miilkiyette veya miilkiyetten gayri
ayni haklarda meydana gelecek degisiklikleri tapu idaresi kamulastirmayi yapan idareye
bildirmek zorundadir. Serh tarihinden itibaren iki yil igerisinde 13 {inci maddeye gére tebligata
baslanilmamig ise bu serh sicilden silinir.” seklindedir.

Beyanlar bélimiinde bulunan “Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi tarafindan 2942 Savyil
Kamulastirma Kanunu’nun 7. maddesine gére belirtme.”nin; degerlemeye konu tasinmazin;
Uskﬁdar-Umraniye-AItunizade-Tepet‘]stU-Cekmekéy Hafif Metro hatti projesi kapsaminda
536,69 mZlik kismi igin konuldugu bilgileri Istanbul Biiyliksehir Belediyesi'nden sifahen
égrenilmisgtir. Ancak s6z konusu kamulagtirma serhinin Istanbul Bluyuksehir Belediyesi
tarafindan mal sahibine; 2 yil igerisinde 2942 Sayili Kamulastirma Kanunu’nun “Tebligat”
baslkli 13. maddesine gdre bildirilmedigi sifahen &drenilmistir. S6z konusu serhin resen
sicilden silinmesi uygun olacaktir. Bu nedenle kamulastirma serhinin dederlemeye konu
tasinmazin devrine ve degerine olumsuz etkisi bulunmadidi anlasilmistir.

Tasinmazin tapudaki niteligi ile fiili kullanim sekli uyumludur. Tapu kayitlan
incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazin sermaye piyasas: mevzuati hiikiimleri
cercevesinde gayrimenkul yatirnm ortakhigi portféyiinde “arsalar ve araziler” bashg
altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadig gériis ve kanaatindeyiz.

4.3. BELEDIYEDE YAPILAN INCELEMELER
4.3.1. IMAR DURUMU BILGiLER]

Uskiidar Belediye Bagkanhidi Imar ve Sehircilik Midiarligi'nin 02.11.2017 tarih ve
98901083-310.01-E.8342 sayili imar durumu yazisina 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 6lgekli Uskiidar Biiylik ve Kiiciik Gamlica Dogal ve
Kentsel Sit Alani Koruma Amagh Uygulama Imar Plani‘nda kaldigi, kismen de 26.09.2016
tasdik tarihli 1/1000 odlcekli Bogazigi Geri Goriinim ve Etkilenme Boigesi Koruma Amacgh
Revizyon Uygulama imar Plani 3. Etabi'nda kaldig 6grenilmigtir.

S6z konusu parselin; 04.10.2007 tasdik tarihli 1/1000 éigekli Uskiidar Biiyiik ve Kiglik
Camlica Dogal ve Kentsel Sit Alani Koruma Amagl Uygulama Imar Plan’'nda kalan kismi ise;
"3. Derece Dogal Sit Alani"nda yer almakta olup, “Kismen Ydnetici Merkez Alani,
Kismen Dini Tesis Alani, Kismen Park Alani ve Kismen Yol” icerisinde kaldi§i, 26.09.2016
tasdik tarihli 1/1000 &lgekli Bodazigi Geri Go6riniim ve Etkilenme Bélgesi Koruma Amacli
Revizyon Uygulama Imar Plani 3. Etabi'nda kalan kismi ise; “Kismen Orta Yogunluklu
Konut Alani ve Kismen Yol” igerisinde kaldi§i ve yerinin dogru oldugu tespit edilmistir.
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Merkez Alan1” vapilasma sartlari asadidaki sekildedir:

Insaat nizami: Ayrik nizam

TAKS (Taban Alani Katsayisi): 0,15

KAKS (Katlar Alani1 Katsayisi): 0,40

Hmaks: 9,50 m. (3 kat)

Kentsel Sosyal Altyapi alanlar ve Yonetim Merkezleri, iSKi Tesis Alanlari, Belediye
Hizmet Alanlan, Askeri Alanlar, Kapall ve Aglk Semt Spor Alanlari vb. donati
alanlarinda Ilgili Kiltiir ve Tabiat Varliklarini Koruma Bdlge Kurulu’nun uygun gérisi
alinarak bélgenin karakteristik &zelligini yansitan avan projelere gore uygulama
yapilacaktir.

Bu alanlarda ticari ve idari fonksiyonlar, yonetim merkezleri gibi hizmet birimleri yer
alir. Bu alanlarda hazirlanacak avan projeye gére uygulama yapilacak olup projeler
flce Belediye Baskanh§inca onaylanacaktir. Bu alanlarda insaat emsali hesabi briit
parsel alani (izerinden yapilacaktir.

Kot Noktasi: Binanin dogal zemine oturdugu kose kotlannin ortalamasindan
ahnacaktir.

Su Basman Seviyesi: 0.00 kotuna gére; +0.50 m.dir.

Bahge Mesafeleri: On bahge: 5.00 m, yan ve arka bahge: 4.00 m.dir.

ifraz Sartlariz Minimum parsel buyikligld 1.000 m. ve minimum parsel cephesi
25.00 m.dir.

Cikmalar: Agik ve kapall gcikmalar emsale dahildir.

Bina Boyutlari: Belediyesince onaylanacak avan projesine gére belirlenecektir.
Bodrum Katlar: Egimden dolay! agiga gikan bir bodrum kat iskan edilebilir, iskan
edilen bodrum kat KAKS’a dahildir. Birden fazla bodrum kat talebi halinde, bu
alanlarda Yénetici Merkez Fonksiyonuna hizmet edecek ortak mahaller (toplanti
salonlan, yemekhane, mutfak, arsiv, vs.) yapilabilir. Ortak mahaller KAKS’a dahil
degildir, bagimsiz bélim olusturulamaz.

Catilar ve Sacgaklar: %33 cat edimi iginde gati yapilmasi zorunludur. Sacak genisligi
max. 1.5 m. olup, ayrik nizamda 4 satihli ¢ati &rtiisii yapiimasi ve catilarin sacakli
olarak bitirilmesi zorunludur. Catr altinda kat kazanmak amaciyla son kat betonu farkli
sekilde yapilamaz.

Catt altinda minimum 1.80 m. irtifay! ve ait oldugu bagimsiz béliim alanin %30‘unu
gegmemek sartiyla cati arasi piyesi yapilabilir. Cati 6rtiisti altindaki hacimlerde 1 m.
biylkliglini gegmemek ve her hacimde ayni yénde en cok 2 pencere acgiimak
kaydiyla gati penceresi veya 2 adet pencere yerine 2 m2'yi gegmeyen havuz balkon
kapist ve havuz balkon yapilabilir.

Birden fazla bina yapilmasi durumunda topografya, gériiniim ve estetik degerler g6z
ontine alinarak Iigili K.T.V.K. Bélge Kurulunca onaylanacak avan projesine gére
uygulama yapilacaktir.

Not:

Taban Alam Katsayisi (TAKS): Yapinin taban alanimin parsel alanina oranindan elde edilen
sayidir. Taban alani, yapinin parsel iginde plan ve yénetmelik hiikiimlerine gdére dizenlenmis
zeminde kaplayacadi alandir. Isikliklar, eklentiler (miistemilat) bu alana katiimaz.

Katlar Alani Katsayisi (KAKS): Yapinin bitiin katlardaki alanlar toplaminin parsel alanina
oranindan elde edilen sayidir. Katlar alani; bodrum, asma, ¢ekme ve cati katlar ve kapal ¢ikmalar
dahil kullanilabilen bitiin katlarin isikliklar giktiktan sonraki alanlan toplamidir.

—
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Bolgesi Koruma Amach Revizyon U ama Imar Plani 3. Etabi Notlarina Gére “Orta

» Insaat nizami: Ayrik nizam
e TAKS (Taban Alani Katsayisi): 0,15
e Hmaks: 12,50 m. (4 kat)

e Bu alanlarda hazirlanacak avan projeye gére uygulama yapilacak olup, projeler Iige

Belediye Baskanlidi’nca onaylanacaktir.

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

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

» Bahge Mesafeleri: On bahge mesafesi en az 5.00 m., yan ve arka bahge mesafesi en
az 4.00 m.’dir. Parsellerin imar planinda belirlenen TAKS dederini ve meri imar
yénetmelidinde belirtilen minimum cephe ve derinlik sartini salamamasi durumunda
on bahge mesafesini min. 3m., yan ve arka bahge mesafesini min., 2m.’ye kadar
indirmeye veya ikiz, ligliz goziimler yapmaya belediyesi yetkilidir. Komgu parsellerie 6n
cephe hattinda ileri geri kaymalarn 6nlemek amaciyla cephe hattini belirlemeye
belediyesi yetkilidir.

o Ifraz Sartlar: Meri imar Yénetmeligi hiikimleri gegerlidir.

e Yapilasma Hesabi: Bir parselin uygulama sonucunda olusan yeni parselasyona gdre

yaptlasma hesabi; parselin ilk kadastro parseli olarak tescilli oldudu alan miktarinin

yapilasma dederi toplami, yeni olusan parsellere hisseleri oraninda daditilacaktir.

o GCikmalar: Meri Imar Yénetmeligine tabidir.

o Bina Boyutlar: Meri Imar Yénetmeligi hiikiimleri gegerlidir.

e Bodrum Katlar: Agida cikan 1. ve 2. bodrum katlar iskan edilebilir. 2’den fazla
bodrum kat agia cikmasi durumunda daha fazla bodrum kat cikmamasi icin kot
noktasini belirlemeye belediyesi yetkilidir.

e Catilar ve Sacgaklar: % 45 gati edimi iginde gatr yapilmasi zorunludur. Sacak genisligi
max. 1,5 metre olup ayrik nizamda 4 satihli gati yapiimasi ve gatilarin sagaklh olarak
bitirilmesi zorunludur.

e Planlama alaninda 725 ada 18 parselin Biiyiik Kiigiik Camlica Dogal ve Kentsel Sit
Alani Koruma Amagli Nazim Imar Planinda kalan kisminda istanbul Biiylksehir
Belediyesi Emlak Daire Bagkanligi ve Ulasim Daire Bagkanhgi’'nin gériisii dogrultusunda
bila bedel terk yapilmadan parselin bu plan béigesinde kalan kisminda uygulama
yapilamaz.

Not: Taban Alami Katsayisi (TAKS): Yapinin taban alaminin parsel alamina oranindan elde edilen
sayidir. Taban alani, yapinin parsel iginde plan ve ydnetmelik hikiimlerine gbre duzenlenmis
zeminde kaplayacadi alandir. Isiklikiar, eklentiler (mistemilat) bu alana katiimaz.
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26.09.2016 tasdik tarihli 1/1000 élcekli Bogazigi Geri Gériiniim ve Etkilenme Bélgesi
Koruma Amagli Revizyon Uygulama imar Plani’nin 6zel hiikimler béliminin 1.2. maddesinde;
"Planlama alaninda 725 ada, 18 parselin Biyiik ve Kiiciik Camlica Dogal ve Kentsel Sit Alam
Koruma Amagh Nazim Imar Planinda kalan kisminda istanbul Buyuksehir Belediyesi Emlak
Daire Bagkanliyi ve Ulasim Daire Bagkanh§inin gériisii dogrultusunda bila bedel terk
yapilmadan parselin bu plan béigesinde kalan kisminda uygulama yapilamaz." hikmii
bulunmaktadir. Bu plan notu; parselin *04.10.2007 tasdik tarihli 1/1000 &lgekli Uskiidar Biiyiik
ve Kugik Gamlica Dogal ve Kentsel Sit Alam Koruma Amagl Uygulama imar Plani” biinyesinde
kalan tim kisimlarinin bedelsiz bir sekilde terk edilerek, dederlemeye konu parselin “Orta
Yogunluklu Konut Alani” boliimiinde kalan alani igin yapilasma hakkina izin verilecedi anlamina
gelmektedir. Sonug olarak ilgili plan notuna gére; parselin bir bdlimi her ne kadar
“04.10.2007 tasdik tarihli 1/1000 6lgekli Uskiidar Biyiik ve Kiiciik Camlica Dogal ve Kentsel
Sit Alani Koruma Amagcl Uygulama Imar Plani”nda “Yénetici Merkez Alani” icerisinde kalsa da
bu alanin ve bu planda yer alan tiim alanlarin kamuya bedelsiz terk edilmesi gerekmektedir.

Ayrica 06.04.2011 tarih ve 3485 sayil Istanbul VI no‘lu Kultiir Varhiklarini Koruma Bdlge
Kurulu kararinda; 725 ada, 18 parseldeki 18. yy sonuna tarihlendirilebilecek késk hamamina
ait oldugu tahmin edilen kaltinin korunmasi gerekli kiltiir varligi olarak tescil edilmesine,
05.11.1990 tarih ve 660 sayilh ilke kararina gére hazirlanacak réléve, restitiisyon ve
restorasyon projelerinin Kurulumuza iletilmesine karar verildi." denilmekte olup, parselde

Istanbul VI no’lu Kdltir Varhiklarini Koruma Bolge Kurulu karar ile uygulama yapilmasi

gerekmektedir.
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4.3.2. ARSIV DOSYASI INCELEMESI

Uskiidar Belediye Baskanli§i imar ve Sehircilik Madirligia arsivinde dederleme tarihi
itibari ile deerleme konusu tasinmazin arsiv dosyasi incelenmek istenmis, ancak tasinmaza ait
arsiv dosyasinin bulunmadigi égrenilmigtir. Parsel izerinde barinma amach kullanilan 2 adet
tek katli yigma yapi ile 1 adet tek kath yigma tarzda insa edilmis glvenlik kuliibesi
bulunmaktadir. Bu yapilar ruhsatsiz oldugu ve parsel izerinde kullanilan otopark alanlar
gorevlilerinin 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
mevzuati hiikiimleri cercevesinde gayrimenkul yatirim ortakhgi portféyiinde “arsalar
ve araziler” bashg: altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadigi goriis ve
kanaatindeyiz.

4.4. TASINMAZIN SON 3 VYILLIK DONEMDEKI MULKIYET VE iIMAR
DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER
4.4.1. MULKIYET DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

Yapilan incelemelerde son 3 yillik dénemde dederlemeye konu gayrimenkuliin mulkiyet
durumunda herhangi bir degisiklik olmadig: tespit edilmistir.
4.4.2. IMAR DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

Yapilan incelemelerde son 3 yilllk dénemde degerlemeye konu gayrimenkuliin imar

durumundaki degisiklikler agagidaki gibidir.

» Rapora konu taginmazin; 04.10.2007 tasdik tarihli 1/1000 &lgekli Uskiidar Bliyik ve
Kiglik Camlica Dogal ve Kentsel Sit Alam Koruma Amagh Uygulama imar Planinda
kalan béliminde herhangi degisiklik olmarmuistir.

* Rapora konu taginmazin; 26.09.2016 tasdik tarihli 1/1000 bigekli Bogazici Geri
Goriinim ve Etkilenme Bodlgesi Koruma Amach Revizyon Uygulama imar Plani‘nda
kalan bélimiinin daha énce; 04.09.2013 tasdik tarihli 1/1000 élgekli Bodazici Geri
Gorinim ve Etkilenme Bodlgesi Koruma Amagh Revizyon Uygulama Imar Plani'nda
"Dugtk Yodunluklu Konut Alan” igerisinde kalmakta olup, “TAKS (Taban Alani
Katsayisi): 0,15, KAKS (Katlar Alani Katsayisi): 0,30 ve Hmaks: 6,50 m. (2 kat)”
yapilagsma hakkina sahiptir.

4.5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL iCiN SiRKETiMiz TARAFINDAN
HAZIRLANAN SON UC DEGERLEMEYE iLiSKIN BILGILER

Sirketimiz tarafindan degerleme konusu gayrimenkul igin daha 6nce hazirlanan bir adet
degerleme raporu mevcut olup, rapora iliskin bilgiler rapor ekinde sunulmustur.

1
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5. BOLUM GAYRIMENKULE iLISKIN ANALIiZLER
5.1. KONUMU VE GEVRE OZELLIKLERi

Dederlemeye konu taginmagz; istanbul ili, Uskiidar ilcesi, Burhaniye Mahallesi, Uskiidar-
Umraniye TEM Baglanti Yolu iizerinde bulunan 221 pafta, 725 ada, 18 no’lu parseldir.

Tasinmaza ulagim; bélgenin ana arteri niteligindeki Sile Otoyolu olarak da bilinen
Usktidar-Umraniye TEM Baglanti Yolu iizerinden kolaylikla saglanmaktadir. Tasinmaz; Uskiidar-
Umraniye TEM Baglanti Yolu iizerinde, D100 (E5) Karayolu istikametinde sag tarafta
konumludur.

Degerlemeye konu tasinmazin batisinda; Mabeyin Konaklari, dodusunda; Nusret Fuat
Ozdayi flkégretim Okulu ve BP Akaryakit Satis istasyonu, giineyinde; Uskiidar-Umraniye TEM
Baglanti Yolu’'nun karsisin Millet Parki, yakin gevresinde ise; Tunuslu Mahmut Pasa Parki, Cam
Konaklar Villalari Sitesi, NP12 Evleri Sitesi, Agaoglu My Dream Sitesi, Mesa Camlica Evleri

Sitesi, Sar Konaklar Sitesi, Sehrizar Konaklari Sitesi, cok sayida zemin katlar diikkan veya
daire olarak, normal katlari

ise daire olarak kullanilan 3-6 kathh betonarme binalar
bulunmaktadir.

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

Merkezi konum, ulagim rahathdi, kentsel rantin yiiksek oldugu bir bolge icerisinde yer
almasi ve tamamianmis altyapisi taginmazin 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 yiizélgiimi 32.081 m2'dir.

o Duzensiz gokgen seklinde bir geometrik yapiya sahiptir.

e Giineyde; Uskiidar-Umraniye TEM Baglanti Yolu'na, bati ve kuzeyde ise; Kanuni Sultan
Sileyman Sokak‘a cephelidir.

o Az egimli bir topografik yapiya sahiptir.

e Parsel; Uskiidar-Umraniye TEM Baglant Yolu (izerinden rahathkla gorilebilmektedir.

o Parsel lzerinde; IETT Otobiis duragi, Altunizade Papyon Acik Otopark Alani ve Ucgar
Otomotiv 2. El Arag Satig Otopark Alani bulunmaktadir. Ayrica parsel lzerinde barinma
amagli kullanilan 2 adet tek kath yigma yapi ile 1 adet tek kath yima tarzda insa edilmis
guvenlik kullibesi bulunmaktadir. Bu vyapilar ruhsatsiz olup, dederlemede dikkate
alinmamistir. Parsel (zerinde yapilasmaya engel teskil edecek baska herhangi bir unsur
bulunmamaktadir.

» Sinirlart kismen beton direkler arasi fens teli ve ihata duvar iizeri demir direklere bagl fens
teli git tzeri jiletli tel ile gevrilidir.

¢ Parsel lizeri; asfalt, ham toprak {izeri micir ve beton kaphdir.

o Boélgede altyapi tamamlanmigtir.

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
varligin mevcut kullaniminin devami ya da alternatif baska bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar
katihmcisinin varlik igin teklif edecedi fiyati hesaplarken varlik igin planladigi kullanima gore
belirlenir.

Yukaridaki tanimdan hareketle degerleme konusu taginmazin konumu, blyiklugi, imar
durumu ve mevcut durumu dikkate alindiginda en verimli ve en iyi kullanim seklinin terklerinin
yapilarak "lizerinde konut sitesi projesi gelistirilmesi” olacag: gériis ve kanaatindeyiz.

6. BOLUM PAZAR BIiLGILERINE iLiSKIN ANALIZLER

6.1. EKONOMIK GORUNUM

Turkiye Ekonomisi, 2017 yiimin birinci geyrek déneminde beklentilerin Gizerine cikarak %5
oraninda biiylime gdstermistir. S6z konusu biiylime 2017 yihinin timi igin iyimser buyime
beklentisini destelemistir. 2010 - 2016 dénemindeki birinci geyreklerle karsilastinldiginda 2017
birinci geyrek blyilimesi beklentilerin (izerinde olsa da, bu dénemki ortalamalann altinda
gerceklesmistir.

Gayrisafi Yurtigi Hasila’'nin (GSYH) 2017 birinci ceyredinde gecen senenin ayni dénemine
gore ABD Dolar bazinda %8.8 oraninda dustiigii hesaplanmistir. Bu gelisme Tirk Lirasinin
Amerikan Dolari kargisinda %25 deger kaybetmesi belirleyici oldu. Sonug olarak GSYH, 840
milyar Amerikan Dolar diizeyinde geriledi. Kisi bagina diisen milli gelirse yaklasik 10.600
Amerikan Dolar ile 2010 yilindaki diizeyinde gergeklesti.

13
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2017 birinci geyrek ddnemindeki beklentilerinin Uzerinde olan biylimede, yatirnm
harcamalarindaki toparlanma rol oynadi. Yatirm harcamalarinin alt kollar incelendiginde,
zincirlenmis hacim indeksine gore yilin birinci geyredinde ingaat yatinmlarinin yillik bazda %10
arttigi tespit edildi.

Mayis 2017'de gergeklesen Fransa‘daki Cumhurbagkanligi secimini Macron’un kazanmasi
sonucunun ardindan Avrupa Birli§i'nin gelecegine iliskin endiselerin azalmasiyla birlikte Euro
Alani‘nda ekonomik biylimeye iliskin olumlu beklentiler giiglenmistir. S6z konusu olumlu
kuresel iyilesmeye karsihlk Trump sonrasi ABD'de artan siyasi tansiyon ve FED'in faiz
artinmlanna iligkin beklentilerin piyasalarda belirsizlik yarattigi goriida.

6.1.1. GSYH BUYUME ORANI

2016 igin GSYH biiylime orani; 2009'dan bu yana en diisiik seviye olan %2.9 olarak
agiklanmigtir. Ancak IMF'nin Ekim 2017'de yayimladigi Diinya Ekonomik Goriinim Raporu,
Turkiye'nin 2017'de 6nemli bir biyiime orani (%5.1) yakalayacagini 6ngérmektedir.

GSYH Blylume Oranlari

LY

-
-

Kaynak: IMF, TUIK, TCMB, Ekonomi Bakanligi
6.1.2. ENFLASYON

Tarkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi (TCMB) tarafindan hazirlanan Enflasyon Raporu
2017- Ill'e gére, TL'nin ddviz sepetine karsi yaklagik %25 deder kaybetmesi, arz kosullarinin
yol actifi gida fiyatlari artislari, artan petrol fiyatlan ve daha onceki vergi diizenlemeleri
nedeniyle tiiketici enflasyonu Aralik ayindan itibaren yiikselis egilimi géstermistir.
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Kaynak: IMF, TUIiK, TCMB, Ekonomi Bakanligji
6.1.3. POLITIKA FAizi

Para Politikasi Kurulu, Haziran 2017 toplantisinda faizini %8 oraninda sabit tuttugunu
agiklamistir. Politika faizi, Kasim 2016 yilinda yapilan toplantida %7,5'ten %8’e yiikseltildi.
Kurul, Haziran toplantisinda %9.25 olan faiz koridorunun st bandi ve %7.25 olan alt bandinda
degisiklik yapmadi. Geg likitide penceresi faiz oraninda %12.25 olarak acildi. Kurul tarafindan
yapilan aciklamada, son aylarda yasanan maliyet yénli gelismeler ve gida fiyatlarinda
beklenen kismi dizeltmenin sinirlayici etkisi oldugu belirtilmistir. Bu etkiye ragmen
enflasyonun bulundugu yiiksek seviyeler fiyatlama davranislarina dair risk olusturdugu, bunun

Uzerine Kurul'un siki para politikasi koruma karari verdigini beyan etmistir.

Politika Faizi (Haftalik Repo)

4,50
4,00
3,50
3,00
2,50
2,00
1,50
1,00
0,50

Kaynak: TCMB
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6.1.4. DOVizZ KURLARI

Turk Lirasi 2016 yihnin ilk yansinda daha istikrarli bir gériinim sergilemistir; fakat
Temmuz ayindaki darbe girigimi yilin ikinci yarisinda Turk Lirasinin degerini olumsuz yénde
etkileyen ilk faktér olmustur. 23 Eylil'de agiklanan Moody’s’in Tirkiye’nin kredi notunun
dusrme kararinin ardindan ise Tirk Lirasinda keskin diisiis egiliminin basladigi gériilmektedir.
Donald Trump’in segim zaferi, FED'in Aralik ayinda gergeklestirdigi faiz artirnmi, TCMB'nin
bagimsizhginin  sorgulanmasi, enerji fiyatlarinin yiikselmesi ve anayasa degisikligine iliskin
muzakere slreci ile Tlrkiye igin bir ig glivenlik meselesi haline gelen bélgesel krizler, 2016
yihinin doérdinci ceyreginde Tirk Lirasi Uzerindeki agadi yénli baskinin baslica nedenleri
arasinda yer almaktadir.

Aylik ortalama déviz kuru bazinda Tirk Lirasi, Aralik 2015 ile Aralik 2016 déneminde Euro
(EUR) karsisinda %16, Amerikan Dolari (USD) karsisinda ise %20 oraninda deger kaybetmistir.
2017 yilinda Turk Lirasinin yéniinii belirleyecek unsurlar; anayasa referandumunu, erken segim
olasiigini, bdlgesel ve yerel glivenlik konularina iligkin endiseleri kapsayan siyasi glindem
maddeleri ile FED'in yil boyunca alacag faiz kararlari, TCMB'nin piyasaya miidahaleleri, zayf

ekonomik veriler gibi kiiresel ve yerel ekonomik glindem maddeleri olarak siralanabilir.

Déviz Kurlar (Aylik Ortalama)

e=Doviz Kuru (TL/USD) ====Déviz Kuru (TL/EUROQ)

Kaynak: TCMB

6.1.5. TUKETici GUVENi

Tuketici Gliven Endeksi, tiiketicilerin gelecek 12 aylik siirecte genel ekonomik gériiniim,
hane halki finansal durumu ve igsizlik oranlarina iligkin beklentilerini 8lgmektedir. 2016 yilinin
Aralik ayinda endeks, dérdiincli geyrekte artan ekonomik ve siyasi belirsizliklerin etkisiyle,
Ekim 2015'ten bu yana en disik seviye olan 63,4 olarak él¢liimustiir.
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6.1.6. KONUT PiYASASI

Gayrimenkul ve Gayrimenkul Yatinm Ortakligi Dernegi'nin (GYODER) yayinlamis oldugu
“Turkiye Gayrimenkul Sektérli 2017 3. Ceyrek Raporu”na gére; 2017 yili ilk geyreginde nihai
tuketiciye saglanan tegviklerle birlikte konut satislarinda bir hareketlilik gézlenmistir. 2017 yili
Mart ayi ortasinda binde 20’'den binde 15’e distiriilen tapu harci uygulamasinin Eyliil ayl sonu
itibariyla son bulmasi ve siirenin uzatilmamasi tapu tescillerinde 6nemli bir hareketlilige sebep
olmustur. Bu hareketlilik ile birlikte 2017 yil 3. geyredi bir énceki geyrede gére %14,5, bir
6nceki yilin aym dénemine gére yaklasik %10 oraninda bir biiylime yakalamistir.

Ilk kez satilan konutlarda, 3. ceyrek itibariyla 2. geyrede gére %20'lik bir artis, ikinci el
satislarda ise %1,4 seviyesinde daralma s6z konusu oldu. Ipotekli satislardaki azalma trendi ile
birlikte dederlendirdigimizde 3. ceyrekte konut piyasasinin ipotekli olmayan ilk el satiglara
yonelmis oldugu séylenebilir. 2017 ilk yarnyilinda gérilen yeni konut satislarindaki
yavaslamanin 3. geyrek ile birlikte tekrar pozitif bir seyir izledidi séylenebilir. Ancak bu seyirde
agirhikh olarak tapu har¢ indiriminden yararlanmak ilizere yapilan satislarin etkili oldudu
disinilmektedir.

TCMB verilerine gére; 2017 yili 2. geyregdi ile birlikte konut fiyat endeks artisinin
yavaglama trendine gegctigi ve 3. geyrekte de bu durumun artarak devam ettigi gorilmiistir.
Nisan ayinda %13,13 olan konut fiyat endeksi yilhk artisi Ajustos ayinda %11,31’%e kadar
gerilemistir. Bagka bir deyisle, konut fiyatlarindaki artis yavaslamistir. Konut fiyatlarindaki
artisin yavaglama trendinde olmasinin yatinrm amagh yapilan konut satiglarinda motivasyonu
kaybettirici etki yaptigi s6ylenebilir,

Yabanciya konut satiglan ise 2. ceyrede goére yaklasik %6, 2016 yilinin ayni dénemine
gore yaklasik %47 artig ile 5.646 adet seviyesinde gergeklesmistir. 3. ceyrekte, Suudi
Arabistan ve Irak vatandaglarina yapilan konut satislarinin yabanciya konut satislarindaki payi
yaklasik %31 olarak gergeklesmistir. Yabaciya konut satislarinda uygulanan vergi muafiyeti ve
vatandaglik izni gibi tesviklerin etkisi oldugu diisiiniilmektedir.

2017 3. geyrek konut satig istatistiklerine bakildiginda verilerin oldukga olumlu geldigi
gériinmektedir. ipotekli satislarda 6nemli bir ivme kaybi bu geyrekte gbzlenirken, toplam satis
rakamlarinin bu denli yiiksek gerceklesmesinde en énemli nedeninin tapu harclarindaki
indirimden yararlanma motivasyonu oldugu disiiniilmektedir.

6.2. BOLGE ANALIzi
6.2.1. USKUDAR iLCESi

Uskadar ilgesi; Istanbul ilinin Anadolu Yakasi'nda konumlanmaktadir. Kuzeyde Beykoz,
kuzeydoguda Umraniye, doduda Atasehir, giineyde Kadikdy ilgeleri ve batida istanbul
Bogaziyla gevrilidir. Yiizélglimii 36 kilometrekaredir.

M.O. 10. yuzyilda Uskiidar'in olusumu bélgede Fenikelilerin, biri Kalhedon (Kadikdy),
digeri Moda Burnu'nda olmak lizere iki liman kenti kurmalar ile baslar. Yaklasik 300 yil sonra
ise, Akalarin y6netimi altina giren Uskiidar'da, Anadolu’dan gegici olarak gelenlerin kalici isk&ni
yavag yavas kendini gbstermeye baglar. Pers egemenliginden, Atinalilar hakimiyetine, Biyiik
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iskender'in eline gegmesinden, Roma egemenligine kadar uzanan kesiflerin en uzunu 458 sene
ile Roma egemenliginde gegen devredir. M.S. 395'te Roma Imparatorlugu ikiye boltintr. Artik
Uskiidar'da, Dogu Roma Imparatoriugu yani Bizans dénemi baglamistir. 609'da iran, 710'da
Araplar, 782'de Abbasi Halifesi Harun Regid, 1102'de Hacllar, 1147'de Fransa Kral VII. Louis
ile Alman Imparatoru Konrad, 1203'de gene Haglilar Istanbul kapilarina dayandiklarinda daima
Uskiidar'dan gecmislerdir. Uskiidar'da, Hagh seferleri sonucu yaganan Latin egemenligi
1204'den 1261'e kadar 57 sene devam etmistir. Uskiidar'da kalici Tiirk izlerinin gorilmesi 1071
Malazgirt Zaferi'nden sonraya tekabiil eder. Iznik’in fethinin ardindan yaklasik 1078'de
Uskiidar'da erken dénem Tirk yerlesmeleri baglamistir. Osmanli déneminde Orhan Gazi
zamaninda Kocaeli Yarimadasi, Bliylik ve Kiiglik Camiica'dan Dogancilar'a kadar uzanan bdlge,
Osmanli Turkleri'nin egemenligi altina yaklagik 1348'de girmistir.

33 mahalleden olugsmakta olup, kdy yerlesimi yoktur. 1926 yilina kadar il statiisiinde olan
Uskiidar ayni yil yapilan yasal diizenlemeyle ilge statiisiine getirilip istanbul'a baglanmistir.
1930'da Kadikéy ve Beykoz, 1987'de Umraniye'nin Uskiidar'dan ayrilarak ilce olmalari, 2008'de
de Ornek, Esatpasa ve Fetih mahallelerinin Atasehir ilgesine baglanmasiyla bugiinkii sinirlarina
ulagmistir.

1930'lu yillarda 60 bine yakin nifusun meskin oldugu sehir 1960'h yillardan itibaren gbg
alarak hizh bir nlfus artisina maruz kalmigtir. Yeni olusan mahallelerde Karadeniz Bdlgesi
illerindeki nifus adirlikh olmak Uzere Doju ve Ig Anadolu'dan gelen niifusla birlestikleri
ve halen kendi bdlgelerinin siveden giyime kadar bir kisim kiiltiirel degerlerini muhafaza
ettikleri g6zlenmektedir. ilce genel olarak iskadn alanidir. Sanayi ve ticaret merkezleri yer
almamistir. Halkin gelir diizeyi orta derecede olup, isci memur ve esnaf adirliktadir.

Tirkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2016 yili Adrese Dayall Niifus
Kayit Sistemi (ADNKS) niifus sayimi sonuglarina gére niifusu 535.537 kisidir.

6.3. PIYASA BiLGiLER}
6.3.1. SATILIK ARSALAR

Taginmazin konumlandidi bélgede bulunan satilik arsalara ait bilgiler asagidaki gibidir.

1) Taginmazla ayni bdlgede konumlu, Kanuni Sultan Siileyman Sokak (izerinde bulunan,
"Orta Yodunlukiu Konut Alani” lejandina ve “TAKS: 0,15 ve Hmax: 12,50 m.”
yapilasma hakkina sahip, 1.024 m?2 yuzolgimli 725 ada, 22 no'lu parseldeki 62 m?2
hissesi 341.000,-TL bedelle satiliktir. Parselin yola terki bulunmaktadir.

(m?2 birim satig fiyati ~ 5.500,-TL)
Iigili Tel: 0532 417 37 38

2) Taginmazla ayni bdlgede konumlu, Tashk Sokak ile Mefkure Sokak'in kesistigi kdsede
bulunan, “Orta Yogunluklu Konut Alani” lejandina ve “TAKS: 0,15 ve Hmax: 12,50 m.”
yapilasma hakkina sahip, 965 m2 ylizélgimlli 721 ada, 1 no’lu parsel 6.500.000,-TL
bedelle satiliktir. Parselin kismen yola terki bulunmaktadir.

(m? birim satig fiyati ~ 6.740,-TL)
Iigili Tel: 0216 321 55 61
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3) Taginmaza yakin konumda bulunan, “Konut Alani” lejandina ve “TAKS: 0,15, KAKS:
0,30 ve Hmax: 6,50 m” yapilasma hakkina sahip, 1.300 m? ylzdlcimlu arsa
6.500.000,-TL bedelle satiliktir. (m? birim satis fiyati 5.000,-TL)

Iigili Tel: 0 (216) 321 55 61

4) Tasinmaza yakin konumda bulunan, “Konut Alani” lejandina ve “TAKS: 0,15, KAKS:
0,30 ve Hmax: 6,50 m” yapilasma kosullarina sahip, 1.975 m2 yiizélglimli arsa
4.300.000,-TL bedelle pazarlanmaktadir. (m? birim satig fiyati ~ 2.180,-TL)
1lgili Tel: 0 (532) 426 52 53

GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN OZET FAKTORLER

Olumlu faktérler:

e Merkezi konumu,

¢ Ulasim rahatligi,

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

o Reklam kabiliyetleri,

o Miigteri celbi,

» Kentsel rantin ylksek oldugu bir bélge icerisinde yer almasi,
e Bélgenin tamamlanmig altyapisi.

Olumsuz faktorler:

e Parselin kamuya terk edilecek alanlarinin bulunmasi,

» Doviz kurlarindaki agir dalgalanma nedeniyle gayrimenkule olan genel talebin azalmis

olmasi.

7. BOLUM DEGERLEME SURECI

7.1.

DEGERLEME YAKLASIMLARI

Pazar yaklagimi; varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan aym veya karsilastirilabilir

(benzer) varliklarla karsilagtirilmasi suretiyle gésterge niteligindeki degderin belirlendigi

yaklasimi ifade eder.

Asadida yer verilen durumlarda, pazar yaklagimimin uygulanmasi ve bu yaklagima énemli

ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gériilmektedir:

e Dederleme konusu varliin deder esasina uygun bir bedelle son dénemde satiimis
olmasi,

* Dederleme konusu varligin veya buna énemli 6iciide benzerlik tasiyan varliklarin aktif
olarak islem gérmesi,

» Onemli digiide benzer varhklar ile ilgili stk yapilan ve/veya gilincel gézlemlenebilir

islemlerin s6z konusu olmasi.
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Yukanda yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima dnemli
ve/veya anlamh adirhlk verilmesi gerekli gériilmekle birlikte, s6z konusu kriterierin
kargilanamadi§i asagidaki ilave durumlarda, pazar yaklasimi uygulanabilir ve bu yvaklasima
onemli ve/veya anlamli agirlik verilebilir. Pazar yaklagiminin asadidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, degerlemeyi gergeklestirenin diger yaklagimiarin uygulanip uygulanamayacadini ve
pazar yaklagimi ile belirlenen gdsterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla agirhklandinlip
agirliklandirlamayacagini dikkate almasi gerekli gériilmektedir:

e Dederleme konusu varliga veya buna énemli dlglide benzer varliklara iliskin islemlerin,

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

o Degerleme konusu varligin veya buna énemli élgiide benzerlik tasiyan varliklarin aktif
olmamakla birlikte islem gérmesi,

» Pazar islemlerine iligkin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastirilabilir varliklarin
dedgerleme konusu varlikla 6nemli ve/veya anlamh farklliklarinin, dolayisiyla da
sUbjektif diizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

* Glncel islemlere y6nelik bilgilerin glivenilir olmamasi (érnedin, kulaktan dolma, eksik
bilgiye dayali, sinerji alicih, muvazaali, zorunlu satis iceren islemler vb.),

e Varligin degerini etkileyen énemli unsurun varligin yeniden tretim maliyeti veya gelir
yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gérebilecedi fiyat olmasi.

7.1.1. GELIR YAKLASIMI

Gelir yaklagimi, gdsterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari
degere donistirilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varhk
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin bugiinkii degerine
dayanilarak tespit edilir. Asadida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu
yaklagima dnemli ve/veya anlaml agirlik verilmesi gerekli gériilmektedir:

» Varligin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin géziiyle degeri etkileyen ¢ok énemli bir

unsur olmasi,

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

Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlaml adirlik verilmesi gerekli gériilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
kargilanamadigi asagidaki ilave durumlarda, gelir yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlaml adirhk verilebilir. Gelir yaklasiminin asadidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, degerlemeyi gergeklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve
gelir yaklagimi ile belirlenen gésterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla adgirhklandirihp
adirliklandinlamayacagin dikkate almasi gerekli gériimektedir:

o Degerleme konusu varhgin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin goéziyle degeri

etkileyen birgok faktoérden yalnizca biri olmasi,
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¢ Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin
énemli belirsizliklerin bulunmasi,

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

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

Gelir yaklagiminin temelini, yatinmailann yatinmlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri
ve bu getirinin yatinma iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli gériilmesi teskil
eder.

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

7.1.2, MALIYET YAKLASIMI

Maliyet yaklasimi, bir ahcinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk gibi
etkenler séz konusu olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip bagka bir varligi elde etme maliyetinden daha
fazla 6deme yapmayacagi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gésterge niteligindeki degerin
belirlendidi yaklagimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden tretim
maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde gergeklesen tiim yipranma
paylarimin diiglilmesi suretiyle gosterge niteligindeki deder belirlenmektedir.

Asagdida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gériilmektedir:

e Katiimcilanin dederleme konusu varlikla énemli dlgiide ayni faydaya sahip bir varhgi
yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varhigin, katilimcilarin
degerleme konusu varligi bir an evvel kullanabilmeleri igin énemli bir prim tdemeye
razi  olmak durumunda kalmayacaklari kadar, kisa bir sirede vyeniden
olusturulabilmesi,

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

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

Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
6nemli ve/veya anlamh agirhk verilmesi gerekli gériilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
kargilanamadigi asagidaki ilave durumlarda, maliyet yakiasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
6nemli ve/veya anlaml adirlik verilebilir. Maliyet yaklagiminin asadidaki -durumiarda
uygulanmasi  halinde, degerlemeyi gergeklestirenin diger yaklagimlarin  uygulanip
uygulanamayacagint ve maliyet yaklasimi ile belirlenen gésterge nitelijindeki degeri
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pekistirmek amaciyla agirhklandinlip agirliklandinlamayacagini  dikkate almasi gerekli
goériiimektedir:

» Katihmcilarin ayni faydaya sahip bir varhigi yeniden olugturmay: diisiindiikleri, ancak
varligin yeniden olusturulmasinin éniinde potansiyel yasal engellerin veya Onemli
ve/veya anlamli bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,

* Maliyet yaklagiminin diger yaklasimlara bir ¢apraz kontrol araci olarak kullamimasi
(6rnegin, maliyet yaklagiminin, degerlemesi isletmenin siirekliligi varsayimiyla yapilan
bir isletmenin tasfiye esasinda daha degerli olup olmadiginin teyit edilmesi amaciyla
kullanilmasi),

e Varligin, maliyet yaklagiminda kullamlan varsayimlari son derece giivenilir kilacak
kadar, yeni olusturulmus olmasi.

Kismen tamamlanmig bir varhgin dederi geneliikle, varhgin olusturulmasinda gegen
streye kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin dedere katki yapip yapmadigim) ve
katthmcilarin, varligin, tamamlandifindaki degerinden varlig) tamamlamak icin gereken
maliyetler ile kar ve riske gore yapilan uygun diizeltmeler dikkate alindiktan sonraki dederine

iliskin beklentilerini yansitacaktir.
7.2. DEGERLEMEDE KULLANILACAK YONTEMLERIN BELIRLENMESi

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayili "Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlan Hakkinda Tebli§” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar
Organi‘nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayill karari ile Uluslararasi Dederleme Standartlan
2017 UDS 105 Degerleme Yaklagimlari ve Yéntemleri 10.4. maddesinde; “Degerleme
calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindijinda, 6zellikle tek bir yéntemin
dogruluguna ve giivenilirliine yiliksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi
gergeklestirenlerin bir varligin degerlemesi igin birden fazla deferleme yontemi kullanmasi
gerekmez.” yazmaktadir.

Parsel Uzerinde; dederlemeye konu olabilecek herhangi bir yapi bulunmadigindan parselin
pazar dederinin tespitinde maliyet yaklagimi ydntemi kullanilmamistir.

Gelir indirgeme yéntemi gelecekteki tahmini gelir kazanglarinin giinimiizdeki degerini
bulma iglemidir. Bu yéntemde kullanilan gelecede yénelik tahmin ve projeksiyoniar, gincel
piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktorleri ve siirekli istikrarli bir ekonomiye
dayalidir. Bu nedenle degerlemede gelir yaklagimi yéntemi kullaniimayacaktir.

Tek bir yontem ile glivenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulgu bulundugundan
tasinmazin pazar degerinin tespitinde; pazar yaklasim kullanilacaktir.
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8. BOLUM PAZAR DEGERI TESPITi
8.1. EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMI YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu yéntemde taginmazin bulundudu bolgede yakin dénemde pazara ctkanlmig/satiimis

benzer gayrimenkuller dikkate alinarak pazar degerlerini etkileyebilecek faktérler cergevesinde

fiyat ayarlamasi yapilmis ve konu parsel igin m2 birim degeri belirlenmistir.

8.1.1, SATILIK PARSEL EMSALLERININ ANALiZI

Emsaller; konum, imar durumu, fiziksel dzellikler, biiyiikliik ve pazariik payi gibi kriterler
dahilinde karsilagtiriimig; ayrica ofisimizdeki mevcut bilgilerden faydalaniimistir.

Parselin bir béliimi kamusal alan igerisinde kalmakta olup, terkleri yapildiktan sonra
ancak yapilanmasina izin verilecektir. 1. ve 2. emsallerde yer alan parsellerin cok az yola terki
bulunmakta olup, 3. ve 4. emsallerde yer alan parseller ise terkleri yapilmis net parsellerdir.
Degerlemeye konu parsel; bu bakimdan emsallere gore daha dezavantajli olup bu durum
agagidaki emsal analizi tablosundaki “Fiziksel Ozellikler” baglhiginda olumsuz etken olarak
dikkate alinmigtir. Parselin m? birim pazar degeri asagidaki tabloda hesaplanmistir.

PARSEL DEGERI SEREFIYE KRITERLERI (%)

Emsaller MZ(::-\Satl Konum Dtljmlan:u ('?')I;i::ll:ifelr Biiyiikliik Pa::;:'k

Emsal 1 5.500 15% 0% -30% -30% ~-10% 2.470

Emsal 2 6.740 5% 0% -30% -15% -15% 3.030

Emsal 3 5.000 -10% 50% -40% -25% -15% 3.000

Emsal 4 2.180 35% 50% -40% -25% -15% 2.290
Ortalama| 2.700

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

m? pazar dederi ile pazar deJeri asagidaki tabloda sunulmustur.

PARSELIN PAZAR DEGERI

M2 BIRIM PAZAR YUVARLATILMIS
DEGERI (TL) PAZAR DEGERI (TL)

86.620.000

PARSEL
ALANI (m2)

9. BOLUM ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI
9.1. NIHAI DEGER TAKDIR1

Tek bir yontem ile giivenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli builgu bulundugundan

taginmazin aylik pazar kira degeri ile pazar degerinin tespitinde; pazar yaklagimi yéntemi
kullanilmistir.

Buna gére; rapor konusu tasinmazin pazar dederi icin; 86.620.000,-TL

(Seksenikimilyonaltiyiizonbin Tiirk Lirasi) kiymet takdir olunmustur.
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TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

10. BOLUM SONUC

Rapor igeriginde ozellikleri belirtilen gayrimenkuliin yerinde yapilan incelemesinde,

konumuna, bdylklGgine, fiziksel 6zelliklerine, imar durumuna ve gevrede yaptlan piyasa
aragtirmalanina gére glinimiiz ekonomik kogullan itibariyle takdir olunan pazar degerleri

asagida tablo halinde sunulmustur.

PAZAR DEGERI 86.620.000 22.686.000 19.141.000

IS GYO A.S.'NIN 1/2 HiSSESINE
DUSEN PAZAR DEGERI

Not: 22.12.2017 gunl saat 15:30'da belirlenen gésterge niteligindeki T.C.M.B. satis kuruna gbre
1,-USD = 3,8182 TL ve 1,-EURO = 4,5253 TLdir.

Tasinmazin KDV dahil pazar dederi 102.211.600,-TL ve KDV dahil iIs GYO A.S.’nin 1/2
hissesine diigen KDV dahil pazar degeri ise 51.105.800,-TL dir.
Tasinmazin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri c¢ercevesinde GYO

43.310.000 11.343.000 9.571.000

portfoyiinde “arsalar ve araziler” bashg: altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca

olmadig goriis ve kanaatindeyiz.

Isbu rapor, iic orijinal olarak dlzenlenmistir.
Bilgilerinize sunulur. 25 Aralik 2017
(Degerleme tarihi: 19 Aralik 2017)

Saygilarimizla,

Alican KOCALI Nurettin KULAK
Sehir Plancisi Jeoloji Mihendisi
Sorumlu Dederleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Ekler;
o  Uydu Goérinisleri
* Fotograflar
e Tapu Sureti
e Taginmaza Ait Tapu Kayd Belgesi
e Imar Durumu Yazisi ve Plan Ornegi . .
o Sirketimiz Tarafindan Dederleme Konusu Gayrimenkul Igin Daha Once Hazirlanan Rapor Bilgileri
e Raporu Hazirlayanlar Tanitici Bilgiler
e SPK Lisans Belgeleri
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