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

RAPOR BILGILERI

SOZLESME TARIHI 1.11.2022
DEGERLEME

BASLANGIC TARIHi 2.11.2022
DEGERLEME

BITiS TARIHI 29.12.2022
RAPOR TARIHi 30.12.2022
RAPOR NO ISGY-2209110

KULLANIM AMACI

PAZAR DEGERI TESPITI

GiZLILIK DERECESI

HAZIRLANAN KURUM/KiSi DISINDA UGUNCU SAHISLARA VERILEMEZ.

DEGERLEME KONUSU

1 ADET PROJEDE SOZLESMEYE DAYALI HAKKIN DEGERI

DEGERLEME ADRESI

ACIBADEM MAHALLESI, MEYDAN SOKAK, NO:71
1421 ADA, 4 PARSEL KADIKOY/ISTANBUL

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

A.Ozgiin HERGUL - Degerleme Uzmani (Lisans No:402487)
S.Seda YUCEL KARAGOZ-Degerleme Uzmani (Lisans No:405453)
Berrin KURTULUS SEVER - Sorumlu Degerleme Uzmani (Lisans
N0:401732)

RAPORUN KAPSAMI

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu’nun “Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari
Hakkinda Teblig "in (I11-62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda
hazirlanmistir.
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UYGUNLUK BEYANI

Bu degerleme raporu; asagidaki ilkeler cergevesinde, Uluslararasi Degerleme
Standartlari (UDES) dogrultusunda hazirlanmistir.

Bu raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninin sahip oldugu ve edinebildigi tim
bilgiler cergevesinde dogrudur.

*  Analizler ve sonugclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.

Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan mulkle, dederleme hizmeti
disinda herhangi bir ilgisi bulunmamaktadir.

Degerleme Uzmaninin Ucreti; raporun herhangi bir bélumune bagli olmayip,
*  degerleme hizmeti sirasinda harcanan emek ve zaman dikkate alinarak
belirlenmektedir.

*  Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir.

*  Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarini haizdir.

Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan malkin yeri ve tlrd konusunda daha
onceden deneyimi mevcuttur.

*  Degerleme Uzmani, mualkd kisisel olarak incelemistir.

Raporda belirtilenlerin haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.
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1 - DEGERLEME HiZMETi BILGILERI

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan 1 adet projede IS GYO A.S.'nin sézlesmeye
dayali hakkinin degerleme tarihindeki pazar de@erinin belirlenmesi amaci ile hazirlanmistir.

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu'nun “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluglari Hakkinda Teblig “in (I1I-62.3) 1. Maddesinin 2.
Fikrasi kapsaminda hazirlanmigtir.

Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlari gcergcevesinde su sekilde tanimlanmaktadir:
Bir malkin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir
satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecegdi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir
anlasma cgergevesinde degderleme tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi
is Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.
is Kuleleri Kule-2 Kat:10-11 Levent 34330 istanbul

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

Mecidiyekdy Mah., Biiyiikkdere Caddesi, Rasit Riza Sokak, Ahmet Esin is Merkezi, No: 4, Kat: 2,
Sigli / ISTANBUL

istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 527073-474655

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S. 30.06.2004 tarih, 6082 sayili Ticaret Sicil Gazetesi'nde
yayinlanan ana s6zlesmesinde belirtildigi Gzere 25.06.2004 tarihinde, ekspertiz ve degerleme
islemi yapmak Uzere kurulmustur.

Bagbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK) 11.08.2006 tarih ve 35/1008 sayili yazisi ile
Sermaye Piyasasi Kurulu mevzuati cergcevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine
alinmigtir.

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, asagida bilgileri bulunan 1 adet projede IS GYO A.S'nin sézlesmeye
dayall hakkinin degerleme tarihindeki degeri'nin belirlenmesi talebi bulunmaktadir.

1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S6z konusu tasinmaz igin ISGY-2209110 numarali rapor sirketimiz tarafindan hazirlanmistir.
A. Ozgiin HERGUL, Serife Seda YUCEL KARAGOZ ve Berrin KURTULUS SEVER degerleme
isleminde gérev almigtir.
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R Bt
DEGERLEME

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki
" Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler

1.5

Degerleme konusu gayrimenkul icin sirketimiz tarafindan daha onceki tarihlerde mevzuat
kapsaminda rapor hazirlanmamisgtir.

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3

Rapor Numarasi

Rapor Tarihi

Rapor Konusu

Raporu Hazirlayanlar

Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri
(TL) (KDV Haricg)
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlan

1421 ADA 4 PARSEL

li . ISTANBUL

iicesi : KADIKOY

Bucagi

Mabhallesi :  IBRAHIMAGA

Koy

Sokag

Mevkii

Pafta No

Ada No . 1421

Parsel No . 4

Alani . 8.292,72

Hisse orani 11

Vasfi . ARSA

Siniri . PLANINDADIR

Tapu Cinsi : ANA GAYRIMENKUL
TECiM YAPI ELEMANLARI _iNSAAT SEF_QViS VE YONETiM

Sahibi . HIZMETLERI SANAYI VE TICARET LIMITED SIRKETI V

Yevmiye No . 35415

Cilt No . 16

Sayfa No . 1764

Tapu Tarihi . 4.11.2016

Tecim Yapr Elemanlan Insaat Servis ve Yénetim Hizmetleri Sanayi ve Ticaret Ltd. Sti.
miilkiyetindeki istanbul ili, Kadikéy ligesi, ibrahimaga Mahallesi sinirlarindaki 1421 ada 4
no’lu parsel, Tecim Yapi Elemanlari insaat Servis ve Yénetim Hizmetleri Sanayi ve
Ticaret Ltd. Sti. ile fs GYO A.S. arasinda imzalanan, proje tamamlandiginda Is GYO A.S.
portféyiine %45°i alinmak iizere 21.11.2016 tarihli sé6zlesme bulunmaktadir. Rapor ekinde
sb6zlesme 6rnegi sunulmustur.
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2.2 - Takyidat Bilgileri

Tasinmazin takyidat ve mudlkiyet bilgileri 16.09.2022 tarihinde,musteri tarafndan ilgili tapu
mudurliginden temin edilerek tarafimiza ibraz edilmis olup, ilgili belge ekte sunulmaktadir.

Beyan: 1l1.derecede korunmasi gerekli tasinmaz kaltar varh@idir. (Sablon: Kiltir ve Tabiat
Varliklarinin Gruplanmasina Yoénelik Belirtme) (21.09.2018-32265)

Beyan: Diger (Konusu: Bu tasinmaz 465384 sicil numarasi ile kayith Tecim Yapi Elemanlari
insaat Servis ve Yonetim Hizm.San. ve Tic. Ltd. Sti. ne ayni sermaye olarak konulmustur.)
Tarih: 20/10/2016 Say1:55134 (26.10.2016-34293)

Beyan: Diger (Konusu: TURKIYE iS BANKASI A.S MENSUPLARI MUNZAM SANDI. VAKFI
na yap! degisikligi ve ayni sermaye konulmasina dair serh bulunmaktadir.

Serh: 45/100 hisseni Satis vaadi vardir. Vaad Bedeli : 39.879.630 TL

(Malik: IS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI) (13.12.2016-40605)

Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina lliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c)
ve (j) bendlerinde belirtilen hiikiimler gcergevesinde llgili serh ve beyanlarin tasinmazin devrine
ve degerine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alim Satim iglemleri

Son (g yil igerisinde miilkiyet bilgilerinde herhangi bir degisiklik bulunmadidi gézlemlenmisgtir.

2.3 - Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna lligkin Veriler

30.09.2022 tarih ve E-85812958-622.03-1463773 sayili imar durumu belgesine goére 1421 ada 4
parsel; 13.12.2013 tasdik tarihli 1/1000 olgekli uygulama imar plani degisikliginde maks
maxTaks:0.40 max Kaks:1.75 olan ayrik nizamda "Turizm Tesis Alani'nda yer almaktadir.
Uygulama istanbul Biiyliksehir Belediye Bagkanliinca onaylanacak olan avan projeye gére
yapilacaktir. Kadikdy Kartal metro hattina iliskin Rayli Sistemler Mudurliga, Marmaray projesine
iliskin Altyapi Yatirirmlari Genel MudUrlagu kurum gérusleri alinmasi gerekmektedir.

Parsel Uzerinde tescilli eski eser kalintilari bulunmasindan dolayr "Kultir Varliklarini Koruma
Bdlge Kurulundan goéris alinmadan uygulama yapilamaz." ibaresi bulunmaktadir.

Ayrica 20.02.2020 tarih ve 31045 sayili Resmi Gazetede yayinlanarak yururlige giren 7221
saylli Cografi Bilgi Sistemleri ve Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapiimasi Hakkinda Kanun
kapsaminda 3194 sayili imar Kanununun 8.b. maddesine gére yiikseklik (H) belilenmemis
parsellerde; H:Serbest yapilanma sartlarina sahip alanlara kat sinirlamasinin getiriimesine
iliskin imar plan degisiklikleri 1/5000 o&lcekli Nazim imar Planlar kapsaminda istanbul
Buyuksehir Bagskanliginca degerlendilrilecektir.

imar dosyasinda Mahkeme yazigsmalari igerisinde istanbul 12. idare Mahkemesinin 1/5000
dlcekli Nazim imar Planlarinda turizm tesis alani olarak planlanmis alanlarda imar haklarinin
artirimasina yénelik istanbul Biyliksehir Belediyesinin 15.05.2015 tarih ve 849 sayili kararinin
sehircilik ilkeleri, planlama esaslari ve hukuka uyarliginin bulunmamasi nedeni ile 31.01.2019
tarih ve 2016/350 Esas No, 2019/193 sayih karar numarasi ile iptal edilmistir. Dosyasinda
herhangi bir plan iptali veya ruhsat iptali belgesine rastlanmamis olup 11.01.2022 tarih ve 736-
17 numarali yapi ruhsati dederlemede esas alinmistir.
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PLAN NOTLARI

1- Kadikdy ibrahimaga Mahallesi, 296 pafta, 1421 ada, 4 parsel Turizm Tesis Alanidir.

2- Turizm Tesis Alaninda yapilanma kosullari ,max TAKS: 0.40, KAKS: 1.75'dir.

3- Dogal zemin Uzerine ¢ikan kisimlarda TAKS degeri asilamaz.

5- Turizm Tesis Alani, Toplu Tasima Alani ve Park Et Devam Et Alani diginda iskan edilemez.
6- Bagimsiz bolim olarak Konut ve Ticaret birimleri yer alamaz.

7- Otopark ihtiyacinin parsel biinyesinde karsilanmasi kaydiyla iskan edilen 1.bodrum kat
emsale dahil degildir.

8- Otel kisminda birden fazla bagimsiz bélim yapilamaz ancak iBB’'ye devir edilecek Toplu
Tasima Alani ve Park Et Devam Et Alanlari bagimsiz bélim seklinde dizenlenerek iBB'ye
devredilecektir.

9- Yapi Yaklasma siniri; otel kisminda yollardan 10 metre, komsu parselden 5 metredir. Agiga
¢ikan bodrum Kkatlarda; otel kisminda ¢ekme mesafeleri 10 metre olarak uygulanacak olup,
toplu tasima alaninda avan projede belirlenecektir.

10- Ulasim Planlama Mdurligl’ntin uygun goérisu olmadan avan proje onayli yapilamaz.

11- Avan proje iBB tarafindan onaylanacaktir.

12- Ulasim Planlama Mudurligi’ne 05.10.2012 tarih 1081325 sayi ile verilen taahhitnamede
belirtilen kosullar yerine getirimeden ve Ulasim Planlama Mduadurligid’'nden uygun goris
alinmadan yapi kullanma izin belgesi dliizenlenemez.

13- 23.12.2011 onanh Kadikdy ve Uskiidar ilgesi kesisimine ait

- Marmaray Glizergahina iliskin 1/5000 ve 1/1000 dlgekli Nazim ve Uygulama imar Plani,

- 04.07.2006 tarih ve UTK 2006/19-16 sayili ve 18.05.2007 tarih UTK 2007/13-32 sayili Revize
Ulasim ve Trafik Diizenleme Komisyonu Karari,

- “Kadikdy, Harem, Kartal Kavsagi arasi D100 Kuzey-Giiney Yan Yollari ve Cevresinde Yol
Kavsak Uygulama Projesi”,

- 04.04.2008 tarih ve UTK 2008/10-16 sayili Ulasim ve Trafik diizenleme Komisyonu Karari,

- 06.08.2012 tarih ve UTK 2012/33-12 sayili Ulagim ve Trafik dizenleme Komisyonu Karari
alinmig Kadikdy llgesi, Ayrilikgesme Bolgesi, Yol-Kavsak Uygulama Projesi Genel Vaziyet Plani
ile Genel Sirkilasyon Projesi dogrultusunda istikametler belirlenmigtir.

14- Kadikdy-Kartal Metro hattina iliskin Rayli Sistemler Madurligl, Marmaray Projesine iligkin
Altyapi  Yatinmlari Genel MudurlGga(DLH) kurum gérisleri  dogrultusunda uygulama
yapilacaktir.

15- Kamuya terk edilmesi gereken alanlar kamu eline gegmeden uygulama yapilamaz.

16- istanbul Otopark Yénetmeligi'ne uyulacaktir.

17- Deprem Yoénetmeligi'ne uyulacaktir.

18- Zeminin sondaja dayal etutlerinden ¢ikacak sonuglara kesinlikle uyulacaktir.

19- Bu planda belirtiimeyen hususlarda Mer’i imar Yénetmeligi hiikiimleri gegerlidir.

20- 23.05.2013 giin ve 62956595-310.06.1037.96341 sayili istanbul Biyiiksehir Belediye
Bagkanligi, Deprem Risk Yénetimi ve Kentsel lyilestirme Daire Bagkanhgi, Deprem ve Zemin
inceleme Midurligi gériisiine uyulacaktir.

21- 31.07.2013 giin ve 24272852-310.01.04.01.422781sayil istanbul Biiyiiksehir Belediyesi,
istanbul Su ve Kanalizasyon idaresi Genel Miidirligu gériisiine uyulacaktir.
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2.3.2 - Tasinmazin Son Ug Yilik Dénemde imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler

Son 3 yillik dénem igerisinde imar planinda herhangi bir degisiklik meydana gelmemistir.

2.3.3 - Yapilagsma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Tasinmaza ait 29.09.2017 tarih ve 736-17 numaral yeni yapi ruhsati, 25.06.2018 tarih ve 736-
17 numarali isim dedisikligi ruhsati, 11.01.2022 tarih ve 736-17 numarali isim degisikligi ruhsati
bulunmaktadir. Her (i¢ ruhsat belgesi de insaat alani agisindan aynidir. insaat sinifi yapi grubu

VB olarak belirlenmistir. 28.09.2017 tasdik tarihli dijital ortamda incelenmisgtir.

Ruhsat belgeleri Kadikdy Belediyesi'nden dosya incelemesi sonucunda dijital ortamda elde

edilmistir.
YAPI RUHSATI BILGILERI
. ingaat
Ada-Parsel | Ruhsat Tarihi | Ruhsat Sayisi Bag.BIm. Alan (m?) Ortak Alan | Toplam Alan Sinifi Yapi
Sayisi (m?) (m?)

Grubu
1421-4 29.09.2017 736-17 1 46.248,00 m? | 8.857,00 m* | 55.105,00 m? VB
1421-4 25.06.2018 736-17 1 46.248,00 m? | 8.857,00 m* | 55.105,00 m? VB
1421-4 11.01.2022 736-17 1 46.248,00 m? | 8.857,00 m* | 55.105,00 m? VB
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2.3.4 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Gériis

Tasinmaz arsa niteliklidir. Parsel tizerinde herhangi bir insaat faaliyeti degerleme gind itibari ile
baslamamig olup ruhsat ve onayli mimari projesi bulunmaktadir. 11.01.2022 tarih ve 736-17
numaral isim degisikligi ruhsati bulunmaktadir.

Degerleme konusu taginmaza ait 20.09.2018 tarih ve 5663 sayili kararinda 1421 ada 4 parsele
iliskin hafriyat calismasi sirasinda agiga ¢ikan tarihi kalintilarin 2863 sayili kanunun 6. maddesi
kapsaminda korunmasi gerekli kdltir varligi olarak tesciline, koruma grubunun 1 olarak
belirlenmesine, istanbul Arkeoloji Miizeleri Miidurligi'nin 16.08.2018 tarih ve 686195 yazisi eki
raporu dogrultusunda gerekli gorilen yerlerde kazi calismalarinin devam ettiriimesine, kazi
sonucu raporun kurula sunulmasina, kalintilarin yayihm alaninin anlagabilmesi i¢in gerekli
guvenlik dnlemleri alinmak parsel sinirindan sev analizine gére uygun mesafe birakmak kaydi
ile ilgili mize denetiminde kalinti kotuna kadar zemin hafriyatinin yapilmasina, sonucunda
hazirlanacak muize raporu sunulduktan sonra iksa islerine iliskin talebin Kurulca
degerlendirilebilecegine, bu asamada herhangi bir insai veya fiziki muidahelede
bulunulmamasina, kalintilari koruyacak gerekli glvenlik tedbirlerinin alinmasina karar verildigi
belirtiimektedir.

T.C. Kiiltiir ve Turizm Bakanlidi istanbul 5 Numarali Kiiltir Varliklarini Koruma Bélge Kurulu’nun
24.09.2020 tarih ve 7600 sayili kararina gore; “istanbul ili, Kadikdy ilgesi, ibrahimaga Mahallesi,
296 pafta, 1421 ada, 4 parsel sayili, 6zel mulkiyete ait, herhangi bir sit alaninda kalmayan,
koruma grubu 1 (bir) olarak belirlenmis olan tescilli kalintilara iliskin mize sonug¢ raporundan
bilgi alindigina, kalintilara yonelik iletilen rélévenin uygun olduguna, yapi elemanlari ve malzeme
analizi paftasindan, yapi elemanlari bozulma analizi paftasindan, malzeme analiz raporundan,
restorasyon ve konservasyon raporundan bilgi alindigina, parsel ¢gevresinde buglne kadar ilgili
mize mudirligu denetiminde kazi ¢galismasi yapiimis alanlar gosterecek sekilde hazirlanacak
pafta ile birlikte bu kazilarda ac¢ida ¢ikan buluntu veya kalintilarin parseldeki tescilli kalintilar ile
arasindaki etkilesimi (dénem, kot vb.) agiklayan muize raporunun Kurulumuza iletimesine, bu
asamada acida cikarilan kalintilarin yagmur, kar, gunes vb. dig etkenlerden olumsuz
etkilenmesinin 6nlenebilmesi igin koruma striktiri vb. kapsayacak sekilde gegici koruma
tedbirlerinin ilgili mize maduarligu denetiminde ilgilisince alinmasina karar verilmistir.

T.C. Kiiltiir ve Turizm Bakanhg istanbul 5 Numarali Kiiltir Varliklarini Koruma Bélge Kurulu’nun
08.04.2021 tarih ve 8256 sayili kararina gore; “istanbul ili, Kadikdy ilgesi, ibrahimaga Mahallesi,
296 pafta, 1421 ada, 4 parsel sayili, 6zel mulkiyete ait, herhangi bir sit alaninda kalmayan,
koruma grubu 1 (bir) olarak belirlenmis olan tescilli kalintilara iliskin mtuze mudurligunce iletilen
paftadan bilgi alindigina, komsu 3 parselde mize mudiurligu denetiminde devam eden kazi
calismalari tamamlandiktan sonra tescilli kalintilarin korunma alaninin belirlenmesine, ilgilisince
arkeolojik kalintilarin korunmasi ve kent yagsamina katiimasina yonelik iletilen konsept projeden
bilgi alindigina, tescilli kalintilarin yerinde korunmasina (konservasyon, restorasyon vb.) ve
sergilenmesine yoOnelik onerileri de icerecek uygulama projelerinin belediyesince incelenerek
imar mevzuatina uygun gorusiyle iletiimesi halinde Kurulumuzca degerlendirilecegine, bu
asamada 24.09.2020 tarih ve 7600 sayilh kararimiz geregi aciga c¢ikarilan kalinlilarin yagmur,
kar, glnes vb. dis etkenlerden olumsuz etkilenmesinin énlenebilmesi i¢in koruma striktird vb.
kapsayacak sekilde gegici koruma tedbirlerinin ilgili mize muadirligid denetiminde ilgilisince
alinmasina karar verildi. Anitlar kurulu yazismalari nedeni ile projede insaat faaliyetinin ve
projenin gecikebilecegi 6ngorilmektedir.
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2.3.6 - Yapi Denetim Kurulusuna ve islemlerine Ait Bilgiler

Yeni Sistem Yapi Denetim Yapi Denetim Ltd. S$ti.
Gilinesli Mahallesi Kirazli Cad. No:5 i¢ Kapi No:6 Bagcilar / ISTANBUL

Projeye iliskin Detayh Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen
2.3.7 - Mevcut Projeye iligkin Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda
Bulunacak Degerin Farkl Olabilecegine iliskin Agiklama

Proje icin takdir edilen deger tamamen mevcut projeye iliskin olup, projede degisiklik yapilmasi,
farkl bir projenin uygulanmasi durumunda deger degisebilecektir.

2.3.8 - Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz igin ingaat baglamamis olup, enerji kimlik belgesi
bulunmamaktadir.
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZLAR iLE iLGILI BILGILER

3.1 - Tanimi

Degerleme konusu tasinmaz; istanbul ili, Kadikdy llgesi, ibrahim Aga Mahallesi 1421 ada 4
parsel numaral arsa vasifli tasinmazdir. Tasinmaz idari olarak Acibadem Mahallesi sinirlari
icerisinde kalmaktadir. Dinleng Caddesi, Meydan Sokak ve Onur Sokada cephelidir. Parsel
yuzdlgimi 8.292,72 m2 dir. Parsel halihazirda bos durumda olup parsel sinirlari metal plakalarla
cevrilmis durumdadir. Herhangi bir insaat faaliyetine baslanmamis olup parsel Uzerinde
arkeolojik kalintilar bulundugu gézlemlenmistir.

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Taginmaz Acibadem Mabhallesi, Meydan Sokak No: 1 Kadikdy/istanbul posta adresinde yer
almaktadir. Tasinmazin yakin gevresi karma fonksiyonlu olarak gelismistir. Agirlikli olarak konut
yerlesimlerinden ibaret olmakla birlikte Tepe Nautilius Aligveris Merkezi ile komsu noktada yer
almaktadir. Tasinmazin yakin c¢evresinde egitim tesisleri, ofis - biro kullanimlar da
bulunmaktadir.  Ulagilabilirligi oldukga iyi durumdadir. Cevreyoluna, Harem-Uskiidar
yerlesimlerine ve Kadikdy ilce merkezine ¢ok yakin bir konumda yer almaktadir. Tasinmaz
Kadikdy iskelesine ve ilce merkezine yaklasik 4-5 dakika ara¢ mesafesinde yer almaktadir.
Bolge agirlikli olarak orta st gelir grubuna hitap etmekte olup konaklama tesisleri ve ticaret
hacmi genellikle Kadikdy rihtim ve ¢evresinde yogunlasmistir.

(e

Degerleme Konusu
e (Tasinmaz

1 _. i
Viarmaray Ayrili
Cesmesi istasyonu
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Ulasim Ozellikleri

Tasinmaza Kadikdy merkezinden Acibadem Caddesi, Sarayardi Caddesi'nden Onur Sokak'a
sapllarak ulasilabilmektedir. Ayni zamanda parsel Dinleng Caddesi ve Meydan Sokak'a da
cepheli durumdadir. Tagsinmaza marmaray hatti tzerinden Ayriik Cesmesi istasyonunda inilip 2-
3 dakika yurinerek ulasilabilmektedir. Kadikdy sahil hattina yaklasik 4-5 dakika arag
mesafesindedir. Tepe Nautilus yakin civardaki en énemli nirengi noktasidir.

ICESMES KONUSU

A R
KADIKOY -
BELEDIYESI .5
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3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri
3.4.1 - Genel Ozellikleri
Degerleme konusu taginmaz 8.292,72 m? yuzélgimune sahip durumdadir. Taginmaz "Arsa"
nitelikli olup parsel Gzerinde ruhsat alinmis durumdadir. Parsel dikdértgen formda olup diz bir
arazi uzerinde konunmlanmigstir. Parsel 3 imar yoluna cepheli durumdadir.Dinlen¢ Caddesi'ne
yaklasik 79 m. Meydan Sokak'a yaklasik 128m., Onur Sokak'a ise yaklasik 78 m. cephesi
bulunmaktadir. 28.09.2017 tasdik tarihli projesi dijital ortamda incelenmistir. Mimari projesine
goére parsel Uzerinde 6 bodrum kat, zemin kat, 21 normal kath bir otel projesi gelistirilmistir.
Proje kat alanlari ve kat dagihmi asagidaki tabloda sunulmustur. Mimari projeye gére emsale
esas insaat alani 14.419,94 m2, ortak alanlar insaat alani 40.684,24 m? toplam insaat alani ise
55.104,18 m? dir. 1. bodrum kat - 5.bodrum kat arasi mimari proje detay tablolarinda 8.856,92
m? insaat alani otel projesi disinda degerlendirilmistir. Buradan yola c¢ikarak toplam ingaat
alanindan 8.856,92 m? g¢ikartildiginda 46.247,26 m? ingaat alani proje satilabilir alani olarak
esas alinmistir.
Mimari projesine gére 6. bodrum- 1. bodrum kat arasinda projeye ait ortak mahaller ve iBB
transfer merkezi i¢in otopark alanlari bulunmaktadir. Zemin katta otel lobisi, idari birim, otele ait
dillan, mal kabul girisi hacimleri bulunmaktadir. 1. ve 2. normal katlarda otele ait restoran, bar,
spa-fitness boélimleri, muhasebe birimi, cocuk oyun alani bulunmaktadir. 3. normal kat tesisat
kati tasarlanmigtir. 4. normal kat-21. normal kat arasi katlarda otel daolari ve kat holleri yer
almaktadir. Proje 241 odali olarak tasarlanmistir. Mimari proje kat detaylarinda 4. yildizli oldugu
bilgisi edinilmigtir.
MIMARI PROJESINE GORE ALAN TABLOSU
Emsale Esas Toplam ingaat IBB lgin Tahsis Edilecek
Katlar ; Ortak Alan (m?3) P $ Transfer Merkezi Otopark
Ingaat Alani (m?) Alani (m?)
Alani (m?)

6. Bodrum Kat 0,00 6.054,40 6.054,40

5. Bodrum Kat 0,00 6.054,40 6.054,40 2.179,48

4. Bodrum Kat 0,00 6.054,40 6.054,40 2.179,48

3. Bodrum Kat 0,00 2.456,00 2.456,00 2.179,48

2. Bodrum Kat 0,00 6.054,40 6.054,40 2.179,48

1. Bodrum Kat 0,00 3.185,60 3.185,60 139,00

Zemin Kat 674,51 817,69 1.492,20

1. Normal Kat 1.421,52 1.412,88 2.834,40

2. Normal Kat 1.234,66 914,64 2.149,30

3. Normal Kat 0,00 1.282,00 1.282,00

4. Normal Kat 721,99 379,21 1.101,20

5. Normal Kat 721,62 362,08 1.083,70

6. Normal Kat 706,65 356,45 1.063,10

7. Normal Kat 685,62 371,78 1.057,40

8. Normal Kat 682,78 357,62 1.040,40

9. Normal Kat 681,28 339,12 1.020,40

10. Normal Kat 650,43 351,37 1.001,80

11. Normal Kat 641,59 352,41 994,00

12. Normal Kat 639,04 334,96 974,00

13. Normal Kat 603,49 358,11 961,60

14. Normal Kat 594,52 348,98 943,50

15. Normal Kat 598,69 324,11 922,80

16. Normal Kat 559,36 343,19 902,55

17. Normal Kat 549,00 338,80 887,80

18. Normal Kat 543,80 323,90 867,70

19. Normal Kat 506,21 341,44 847,65

20. Normal Kat 503,96 323,69 827,65

21. Normal Kat 499,22 319,43 818,65

Cati Kat 0,00 171,18 171,18

Toplam 14.419,94 40.684,24 55.104,18 8.856,92
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4 - DEGERLEME iLE iLGILi ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - istanbul ili

istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Batida Catalca Yarimadasi, doguda Kocaeli
Yarimadasi'ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve ortada Istanbul
Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagl Saray, batida Tekirdag'a bagl
Cerkezkdy, Tekirdag, Corlu, glineybatida Tekirdag'a bagli Marmara Ereglisi, kuzeydoguda
Kocaeli'ne bagli Kandira, doguda Kocaeli'ne bagh Kérfez, glineydoguda Kocaeli'ne bagh Gebze
ilgeleri ile komsudur. istanbul'u olusturan yarimadalardan Catalca Avrupa, Kocaeli ise Asya
anakaralarindadir. Kentin ortasindaki istanbul Bogazi ise bu iki kitayi birlestirir. Bogazdaki Fatih
Sultan Mehmet ve Bogazici Kopriileri kentin iki yakasini birbirine baglar. istanbul Bogazi
boyunca ve Hali¢'i gevreleyecek sekilde Turkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur.

Harita 1 - istanbul'un Konumu
istanbul, Tirkiye'nin en blyiik kenti olup, 15 milyon kisiyi asan niifusu ile diinyanin da sayili
kentlerinden biri haline gelmistir. Bati ile Dogu arasinda koépri olma 6zelligi ile yerli ve yabanci
sermaye icgin, bolgelerarasi iliski kurma ve bdlgelere acilma yéninden dnemli bir merkezdir.
istanbul Bogazi, Karadeniz'i, Marmara Denizi'yle birlestirirken; Asya Kitasr'yla Avrupa Kitasr'ni
birbirinden ayirmakta ve istanbul kentini de ikiye bdlmektedir. Tirkiye istatistik Kurumu'nun
(TUIK) hazirlamis oldugu 2021 yili Adrese Dayal Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Niifus Sayimi Sonuglarina gére istanbul'un Toplam Nifusu 15.840.900
kisidir. Istanbul'un 14'G Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak Uizere toplam 39 ilgesi
vardir.
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4.1.2 - Kadikdy ilgesi

Kadikdy istanbul'un Anadolu yakasindadir. istanbul Bogazi'nin Marmara Denizi'ne agilan giiney
agzinin dogusuna diiser. Dogusunda Maltepe ilgesi, batisinda istanbul Bogazi ve Marmara
Denizi, kuzeyinde Uskiidar ve Atasehir ilgeleri, giineyinde Marmara Denizi ile gevrilidir.
Yizolgimi, 25,20 km?dir. Kadikdy, 1869 yilinda o zamanlar daha blylk ve énemli bir merkez
olan Uskidar Sancagi'na baglanmistir. Uzun siire Uskiidar'a baglh olan Kadikéy, 1 Eylil
1930'da ilge olur. Bu tarihte Kadikéy'in Kiziltoprak ve Erenkdy olmak Uzere iki bucadi vardir.
1960'lar sonrasinda Kadikéy'de ticaret ve hizmet sektdrlerinin yogunlasma gdstermesiyle, bu
tarihlerden itibaren Kadikdy, Sirkeci-Eminoni-Karakoy-Beyoglu gibi birinci kademe merkezlerin
ardindan ikinci kademedeki metropoliten alt merkeze doénismus ve eski semt merkezi
ozelliklerini yitirmistir. 1990'h yillarda Il. Cevre Yolu'nun tamamlanarak Kozyatadi baglantilarinin
hizmete girmesi, Kozyatagi cevresi ve Soégutlicesme'de ofis kullanimlarinin olusturdugu alt
merkezlerin belirmesi, Bostanci'dan 6teye sahil yolu dolgusu ve yolunun devam ettiriimesi,
Moda Burnu'nda yeni bir dolgu alani olusturulmasi ve Bahariye yaya yolu dizenlemesi (1993) bu
dénemde Kadikdy fizyolojisini etkileyen yada etkileyebilecek 6nemli kentsel projeler ve
dinamikler olarak ortaya ¢cikmistir. Kadikdy giinimizde, nifus blyukligl, ekonomik faaliyet ve
imar agisindan istanbul'un en énemli ilgelerinden birisidir.

Tirkiye Istatistik Kurumu'nun paylastigi verilere gére Kadikéy'iin niifusu 485 bin 233 oldu. 2021
verilerine goére Kadikdy nidfusunun 266 bin 572'sini kadinlar, 218 bin 661'ini ise erkekler
olusturmaktadir.

4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Tiirkiye Ekonomik Gorinium

Tarkiye ekonomisinde 2001 krizi sonrasinda saglanan disiplin kamu borcu, bankacilik oranlari,
bitce dengesi gibi noktalarda basariya ulasmis ve 2008 yilina kadar bliyime oranlarinda surekli
artis saglanmigtir. 2008 ile 2012 yillan arasi gelismekte olan ekonomiler kiresel krizden en
c¢abuk c¢ikan ulkeler gurubunu olusturmuslardir. Bu suregte yillik blylime hizlarinda goérilen
artiglar diinya ekonomisine nefes aldirmistir. Turkiye gibi Glkelerin kriz sonrasi performanslari
oldukga g6z kamastirici olmustur.

Gelismekte olan ulke ekonomilerinin kendilerini onarabilme ve toparlanma kabiliyeti gelismis
ulke ekonomilerine gére daha hizli bir oranda gergeklesmektedir. Ancak bu tip ekonomilerin
temel sorunu elde edilen kazanimlarin korunamamasi ve istikrarin saglanamamasidir.
Turkiye'nin; tasarruf eksikligi, issizlik, fiyatlar genel seviyesi ile ilgili sorunlar, ithalat ve ihracat
kalemlerinin katma degerli hale getirilmesi, dviz dengesinin saglanmasi, orta gelir tuzagi gibi
hususlar, cari agik, talep bozukluklari, teknolojik eksiklikler, siyasi ve cografi riskler konularinda
eksikligi bulunmaktadir.

Turkiye ekonomisi igin en buylk gelismelerden biri 2018 yilinda Adustos ayinda yasanan kur
sokuyla birlikte baglayan ekonomik kriz olmustur. Bu kriz 2009’dan beri yagsanan ilk ekonomik
kriz olma 6zelligi tasimaktaydi. 2018 yilinin Ekim ayinda %25,2 ile son 15 yilda gorilen en
yuksek seviye ulasan enflasyon, 2019 yihini %11,84 seviyesinde kapatti. Enflasyonun
dismesinde sinirli i¢ talep, Enflasyonla Micadele Kampanyasi kapsamindaki politikalar ve
2018 yihinda yasanan kur artigsindan sonra gérece azalan kur dalgalanmalar etkili oldu. Béylece
enflasyon kriz 6ncesi egilimine geri dondu.
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2019 yih igerisinde tahmin edildigi Gzere ABD Merkez Bankasi FED temmuz, eylil ve ekim
aylarindaki toplantilarinda U¢ kez 25’er baz puan olmak Uzere faizleri toplam 75 baz puan
indirdi. Bu faiz indirimleri Tarkiye’'nin de aralarinda oldugu gelismekte olan Ulkelerdeki sermaye
cikisinin hafiflemesini saglayarak, 2019 yili boyunca Turk Liras’'ndaki deger kaybini azaltti.
FED’e benzer sekilde Avrupa Merkez Bankasi (ECB) da Eylil ayinda depo faiz oranini %-
0,50’ye indirdi ve varlik alim programina tekrar basladigini agikladi.

2019 yih boyunca TL'nin ABD Dolari karsisinda deger kaybi yavasladi. 2018 yili Agustos ayinda
tim zamanlarin rekorunu kirarak 7.23 seviyesini goéren ABD Dolari kuru, 2019 yilinda dalgali bir
seyir izleyerek geriledi ve 2019 yilsonunu 5,96 seviyesinde kapatti. 2018 Ekim ayi itibariyla son
15 yihn en ylksegi olan %25,2 seviyelerine yukselen enflasyon, takip eden aylarda dusus
egilimine girerek 2018 yilini %20,3 seviyesinde kapatti. 2019 yili boyunca déviz kurundaki
artisin kontrol altina alinmasiyla, kurun enflasyon ve faiz oranlari tzerinde yarattigi olumsuz
etkiler ortadan kalkti ve enflasyon orani 2019 yilsonunda %11,84 oldu."

(Colliers International, 2019, ikinci Yari Raporu).

2019 Aralik ayinda baslayan COVID-19 salgininin 2020’nin ilk yarisinda tim ddnyaya
yayllmasiyla salginin ekonomi Uzerindeki olumsuz etkileri beklenenden daha sert olmustur.
Salginin etkileri daha da belirginlesince salginin kontrol altina alinmasi 6nlemler alinmis ve
ekonomide duraksama yasanmistir.

Pandeminin ilk ddneminde ekonomik kaybi dider llkelerdeki gibi yuksek olan Turkiye, hizli bir
toparlanma ile benzer Ulkelerden ayristi. Turkiye ekonomisi zincirlenmis hacim endeksine gére
2027’in Uguincl ¢eyreginde yillik bazda %7,4 oraninda buyudu.

Tarkiye ekonomisi, 2020 yilinda %1,8 oraninda bulylyerek buyime kaydeden birkag
ekonomiden biri olmustu. Bu olumlu tablo 2021 yilinda da devam etti ve GSYIH 2. geyrekte yillik
%22’lik giglu bir artisin ardindan 3. ceyrekte %7,4 artti. Bdylece, yilin ilk dokuz ayinda yillik
blyime %211,7 dizeyinde gergeklesti. Basta hane halki harcamalari olmak Uzere i¢ talepteki
artis ve net ticaret genel biyimeye olumlu katki yaparken, insaat yatirimlarindaki azalisin
etkisiyle yatirrm harcamalari buyimeyi sinirlandirdi.

Kuresel bluyimenin, 2020 yilindaki keskin distsin ardindan baz etkisiyle birlikte 2021 yilinda
gucld bir sekilde toparlanmasi bekleniyor. ABD ekonomisinin 2021 yilinda %5,7 ile beklentinin
Uzerinde buyumesi, kiiresel buylimenin de 6ngodriilenden daha gigli olabilecegi beklentilerini
artirdi. 2022 yilinda salginin seyrine iliskin gelismelerin yani sira baslica merkez bankalarinin
para politikasi kararlarinin kiresel piyasalarin seyrinde etkili olmasi bekleniyor. FED, ocak
ayindaki toplantisinda 2022 Mart ayinda varlik alimlarini sonlandirnip faiz artirrmlarina
baslayacagi sinyalleri verdi. Piyasalar, 2022 yili igerisinde FED’in 3 kez 25’er baz puanlik faiz
artigl yapacagini 6ngoériyor. Aralik ayinda politika faizini %0,25'e yukselterek salginin
baslangicindan bu yana faizleri artiran ilk blylik merkez bankasi olan

ingiltere Merkez Bankasrnin yani sira ECB (Avrupa Merkez Bankasi), 1,85 triyon Euro
buyuklugindeki Pandemi Acil Varlik Alim programini 2022 Mart ayinda sonlandiracagini
acikladi. Artan enflasyon dolayisiyla gelismis Glke ekonomilerinin genislemeci para politikalarini
sonlandirip yavas yavas daraltici para politikalarina gegmeleri, Tirkiye gibi gelismekte olan
tlkelere olan sermaye akisinda baski olusturabilir. (Colliers International, 2021, ikinci Yari
Raporu).

Kuresel salginin etkisi hafiflese de 6zellikle Uretim yapisi, arz olanaklari ve lojistik anlaminda
sikintilar devam edegelmektedir. Salginin hafiflemesi ve kiresel tegviklerin etkisiyle artan varlik
talebi icinde en 6nemli araglardan birisi de gayrimenkul olmustur. Dinya genelinde degisen
talep yapisina gére gayrimenkule olan ilgi artmis, disuk faiz ve bol likidite dénemi de bu sirece
destek olmustur. Uygulanan genigletici para ve maliye politikalarinin etkisi ile 2021 yilinda
kireseL olarak buyume guglenmis, hammadde ihtiyaci artmis bunlarla birlikte fiyatlar genel
seviyesinde de yiukselmeler gorilmastur.
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Dinya ekonomisinde 2022 ilk ¢eyrek jeopolitik belirsizliklerin arttigi bir donem olarak geride
kalmistir. Rusya ve Ukrayna arasinda sicak g¢atismaya doéntsen gerilim enerji fiyatlari basta
olmak Uzere emtia fiyatlarinda artisa yol agmistir. Enflasyon gorinimu Gzerindeki yukari yonli
riskler artarken buylime beklentileri asadi ¢ekilmistir. Uluslararasi Para Fonu (IMF)

Kiresel Ekonomik Goériinim raporunda savasin toparlanmayi yavaslattigini degerlendirirken,
2022 yih dunya blUyume O©ngorulerini %4,4ten %3,6'yva indirmistir. Raporda, gelismis
ekonomilerde enflasyonun bir 6nceki tahminlerine kiyasla 1,8 yiizde puan daha yukarida %5,7
olacagini dngoérurken, gelismekte olan ekonomilerde enflasyonun %8,7 ile 6énceki beklentisinin
2,8 yiizde puan Uzerinde olacagini duyurmustur. Bununla birlikte, devam eden savas, gelismis
ekonomilerde beklenen parasal sikilasma, finansal piyasalarda oynaklik, salgin déneminde
alinan geniglemeci maliye politikasi adimlarinin geri ¢ekilmesi, Cin’deki yavaslama ile salginin
seyri ve aslya erisim konularini kiresel gdrinim Uzerindeki belirleyici unsurlar olarak
siralamistir. (Gyoder,2022, 1.Ceyrek Raporu)

2021 yihni guglt bir blyime ile tamamlayan Turkiye ekonomisi 2022 yilinda sinirh bir
yavaslamayla baglamigtir. 2021 yili dérdiincu ¢eyrek gayri safi yurtici hasila (GSYH) verileri i¢
ve dis talebin dengeli katkisiyla gug¢li blyimustir. Takvim ve mevsim etkisinden arindiriimis
verilere gére GSYH bir dnceki doneme gore %1,5 buyurken, yillik bliyime orani %9,1 ile 6nceki
ceyrege gore hizlanmistir. Onceki dénemlere iliskin yapilan giincellemeler sonrasi 2021 yili
geneli buyuime orani %11,0 olurken, Dolar bazinda GSYH 2020 yilindaki 716,9 milyar dolardan
802,7 milyar dolara yukselirken, kisi basina gayri safi yurtici hasila 9 bin 539 dolar olarak
hesaplanmistir. Yil genelinde harcamalar tarafinda blyumeye en yiksek katki 6zel sektdr
tiketiminden ve ihracattan gelirken, Uretim tarafinda ingsaat disindaki faaliyet kollarinin hepsi
buylimeye pozitif katki yapmistir.

2022 ilk geyrege iliskin 6ncu veriler ise ekonomiye iliskin karisik sinyaller vermektedir. Sanayi
uretimi Ocak ayinda %2,4 azalirken, Subat ayinda %4,4 oraninda bulyiumustir. Perakende
satiglarda Ocak ayindaki %1,5 azalisa kargin, Subat'ta %0,5 ylkselis kaydetmistir. isglcu
piyasasinda ise salgin ve kisitlama tedbirleri nedeniyle karigik bir tablo

ortaya cikmigtir. Mevsimsellikten arindiriimig verilere gére 2021 sonunda %11,4 olan igsizlik
orani Subat itibariyla %10,7’ye gerilerken, genis tanimh issizlik gOstergeleri iyilesmeye eslik
etmistir. Ote yandan, imalat sanayi satin alma yoneticileri endeksi (PMI) ilk ceyrek sonu itibariyla
49,4 ile daralma bolgesine inerken, kapasite kullanim orani gliclini korumaktadir. Gliven
endeksleri gerilerken, bankacilik sektéru kredi hacmi ve harcamalara dair diger gostergeler i
talepteki yavaglamanin sinirli olduguna isaret etmektedir.
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2021 sonunda %36,1 olan genel tiiketici fiyatlari endeksi (TUFE) yillik enflasyonu Mart ayinda
%61,1’e ¢ikmistir. Ayni dénemde c¢ekirdek enflasyon (C endeks) %31,9dan %48,4’e
yikselirken, gida fiyatlarinda yillik enflasyon %44,7'den %71,6'ya yikselmistir. 2021 sonunda
%79,9 olan genel yurtii Uretici fiyatlari endeksi (Yi-UFE) yillik enflasyonu Mart'ta %115,0’e
cikarken, imalat sanayi UFE yillik enflasyonu %77,4'ten %106,6’ya ulasmigtir. Mart ayi verileri
fiyat baskisinin bazi kalemlerde yavaglamig olmakla birlikte sirdiginu teyit etmigstir.

TCMB para politikasi faizini %14’te sabit tutarken, tim politika araclarinda yuritilen kapsamli
g6zden gegirmenin devam ettiginin altini ¢izmektedir. Jeopolitik gelismelerin yol actigi ener;ji
maliyeti artislarinin, ekonomik temellerden uzak fiyatlama olusumlarinin gegici etkilerinin ve
kiresel emtia fiyatlarindaki artiglarin olusturdugu gugli negatif arz soklarinin enflasyondaki
yukseliste etkili oldugunu degerlendirmektedir. Strdirilebilir fiyat istikrari ve finansal istikrarin
tesisi igin atilan ve kararlilikla surdurdlmekte olan adimlarla, enflasyonda baz etkilerinin ortadan
kalkmasiyla ve kiresel baris ortaminin yeniden tesis edilmesiyle dezenflasyonist
surecinbaslayacagini 6ngérmektedir. Bununla birlikte, enflasyonda kalici dislse isaret eden
glclli gostergeler olusana ve orta vadeli %5 hedefine ulagincaya kadar elindeki tim araclari
“Liralasma stratejisi” cergevesinde kararllikla kullanacagini vurgulamaktadir.(Gyoder,2022,
1.Ceyrek Raporu)

Doviz kurundaki ani artisin da etkisiyle 2021 yih sonunda %36,1’e ulasan enflasyon, 2022 yilin
ilk yarisinda da ylkselisine devam ederek haziran ayinda yillik bazda %78,62’ye ulasti. Oxford
Ecomomics haziran ayl tahminlerine gore, enflasyonun 2022’de yurt ici eneriji

fiyat artiglari ve lira Uzerindeki baski g6z 6nline alindiginda yiksek kalmasi bekleniyor. Ancak,
mevsimsel faktorlerin enflasyondaki artisi yaz aylarinda bir miktar sinirlandirmasi ve

yil sonuna dogru baz etkisiyle beraber enflasyonun yilsonunda %69,4’ seviyesinde olmasi
bekleniyor.

Pandeminin etkisiyle kétllesen igsizlik orani, 2021 yilinin ikinci yarisinda basladigi toparlanma
sUrecini sirdlrerek Nisan 2022 itibariyle %11,3 oldu. Oxford Ecomomics

haziran ayl tahminlerine goére, is glict verilerinin bir miktar bozulmasi ve 2022 yilinda igsizlik
oraninin %11,5 olarak gergeklesmesi bekleniyor. (Colliers, 2022 ilk Yari Raporu)

2022 yih ikinci ¢ceyregi jeopolitik belirsizliklerin sirdigu ve kiresel buyime goérinimu Uzerindeki
asagi yonlu risklerin belirginlestigi bir donem olarak geride kalmistir. Gelismis ekonomi merkez
bankalari faiz artirmlarinin sidrecegini teyit ederken, finansal kosullarin sikilagsmasina yol
acmistir. Agiklanan veriler kiresel ekonomik aktivitede ivme kaybini teyit ederken, resesyon
endigeleri artmistir. BUylme kaygilari ham petrol basta olmak Uzere emtia fiyatlarinda
gerilemeye yol agsa da enflasyonda ylkselis egilimi stirmektedir. Birikmis maliyetler, tedarik
zinciri sorunlari ve beklentilerdeki ylkselisten dolayl enflasyonda disisin zaman alabilecegi
endiseleri 6ne ¢ikmaktadir. Bu dinamiklerle hareket eden kuresel risk istahi zayif bir seyir
izlerken, gelismekte olan ekonomilere yénelik sermaye akimlarinda kirilganliklar sirmektedir.

Tarkiye ekonomisi 2022 yil ilk geyrekte ekonomik aktivite giicini korurken, ikinci ceyrege dair
oncl veriler yavaslamanin sinirli olduguna isaret etmektedir. 2022 yili ilk ¢eyrekte takvim ve
mevsim etkilerinden arindiriimis verilere gdre gayri safi yurtici hasila (GSYH) ceyreklik bazda
%1,2 blyirken, yilliklandirilmis GSYH biyimesi %7,3 seviyesinde gergeklesmistir. ikinci
geyrege iliskin éncii veriler ekonomide 1liml yavaglamanin siirdiigiine isaret etmektedir. ikinci
ceyrekte imalat sanayi satin alma yodneticileri endeksi (PMI) daralma bélgesinde kalirken,
sektdrel glven endeksleri ayrisan performanslar sergilemektedirler. Sanayi Uretimi aylik bazda
Nisan ayinda yatay kalirken, Mayis ayinda %3,0 oraninda azalmistir. S6z konusu iki ayda
perakende satislar sirasiyla %2,1 ve %1,9 artis kaydetmistir. Mevsimsellikten arindiriimis
verilere gore 2021 yil sonunda %11,4 olan igsizlik orani Mayis itibariyla %10,9’a gerilemistir.
(Gyoder, 2022, 2.Ceyrek Raporu)

ISGY-2209110 KADIKOY 20



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

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

Harcamalar Yéntemiyle Cari Fiyatlarla Gayri Safi Yurtici Hasila

GSYH Kisi Basi Gelir GSYH Kisi Bagi Gelir  Biyiime* Dn::::' o
(milyon TL) (TL) {milyon Dolar) (Dolar) (%) (ColenTL)
2016 2.626.560 33.131 862.744 10.964 3,30 3,04
2017 3.133.704 ' 39.019 852.618 10.696 7.50 3.68
2018 3.758.318 46167 797.124 9.792 | 3,00 471 |
2019 4.320.191 52.316 760.355 9.213 0,90 5,68
2020 5.047.909 60.537 716.902 8.599 | 1,80 7.04 |
2021 7.209.040 85.672 802.678 9.530 9,10 8,98
2022+ 2.406.328 - 179.800 - | 7,30 13,88 |

GSYH 2022 yii birinci geyrek ilk tahmini; zincirlenmig hacim endeksi olarak, bir énceki yilin ayni geyregine

gore % 7,3 artti.

Kaynak: TUM
“1.Ceyrek sonmy versidir.
= Zincirlermiz hacim endeksi olarak (2008=100)

ihracatta yavaslama sinirli kalirken, turizmde giiglii toparlanma siirmektedir. Bununla birlikte,
uluslararasi enerji fiyatlarindaki artisla dis ticaret agidi ve cari acik genislemektedir. Ticaret
Bakanhgi oncu verilerine gore, ilk alti ayda ihracat 2021’in ayni dénemine gére %20 artarken,
ithalatta artis %40’ asmistir. Bundan dolayr 2021 yil ilk yarida 21,2 milyar dolar olan dis ticaret
acigl 51,4 milyar dolara ulagsmistir. Turizm ve diger hizmetlerdeki toparlanmaya ragmen 2021
yill OcakMayis doneminde 12,4 milyar dolar olan cari agik 2022’'nin ayni déneminde 28,1 milyar
dolara genislemistir. (Gyoder, 2022, 2.Ceyrek Raporu)

Yillik Enflasyon™
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Tiketici fiyat Endeksi'nde (TUFE) 2022 yilv Haziran ayinda bir 6nceki aya gére 94,95, bir énceki yilin Araltk ayina

gore 242,35, bir onceki yilin aym ayina gore %78,62 ve on iki aylik ortalamalara gére 944,54 aris gercekiesti.

Kaynak: TOM
“Bir dnceki ythn aynr aytna gdre dedisim
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Kiresel egilimler ve diger maliyet unsurlarinin birikimli etkileriyle enflasyonda ylkselis devam
etmektedir. 2022 yili ilk geyrek sonunda %61,1 olan genel tiiketici fiyatlari endeksi (TUFE) yillik
enflasyonu Haziran ayinda %78,6’ya ¢ikmistir. Ayni donemde genel yurtigi Uretici fiyatlan
endeksi (Yi-UFE) yilik enflasyonu %115,0'dan %138,3'e yiikselmistir. Detaylar, bazi alt
kalemlerde fiyat baskisinin yavaslamis olmakla birlikte stirdiigini teyit etmektedir. TCMB para
politikasi faizini %14’te sabit tutarken, para politikasi aktarim mekanizmasinin etkinliginin
guglendirilmesi icin makro ihtiyati adimlar atilmistir. (Gyoder, 2022, 2.Ceyrek Raporu)

Gayrimenkul Sektorii:

Ekonomik kosullar, yatirimcilarin ticari gayrimenkul piyasasina olan guvenini dogrudan
etkilemektedir. Dlnya’da artan faiz oranlarina ek olarak, Rusya-Ukrayna belirsizli§i ve
enflasyonun da yatirimcilarin ilgisini etkiledigi oldukga agiktir. Artan borglanma oranlarinin
etkisi, sermaye piyasalarinda yil ortasinda kuresel olarak hissedilmektedir. Bu durum yatirimci
seciciligine ve dogrudan gayrimenkul yatirm piyasalarindaki yavaslayan blylime hizina
yansimaktadir.

Turkiye’de duslk faiz politikasinin tercih edilmis olmasi sonucunda, bugin yiksek enflasyon,
artan doviz talebi ve yuksek kredi faizleri gibi sorunlarla karsilagiimaktadir. Faiz oranlarinin
yukselmesi, kaldirag kullanmak isteyen yatirimcilar igin zorlu bir ortam olusturmaktadir. Kredi
kullanmayi tercih eden yatirnmcilar, yiksek kredi faizleri sebebiyle maliyetlerini karsilayamama
ve dusik karlilik gibi risklerle kargilagsmaktadirlar. Bu durum, artan maliyetlerden kagmak
isteyen yatirimcilarin yatirim tercihlerini degistirmelerine neden olmaktadir.

Gayrimenkul iglemlerinde talep edilen satis fiyati ile teklif edilen fiyat arasinda makas
genislemekte ve teklif yodunlugu azalmaktadir. Bununla birlikte, dinya genelinde artis
egiliminde olan faiz oranlari ve buna bagh yatirim enstrimanlari, gayrimenkul yatinm sinifi getiri
beklentisi Uzerinde yukari yonli baski olustururken, destekleyen arka rlizgarlar bozulmadan
kalmakta ve dolayisiyla 6z kaynak veya borglanma piyasasinin likiditesi yok olmaktadir.

ileriki donemlere bakildiginda, artan oran degisikliklerinin piyasalarda yeni fiyat kesfi saglamasi
beklenmektedir. Bununla birlikte, kredi verenlerin ve yatirrmcilarin devam eden

derinligi ve cesitliliginin, gayrimenkuldeki sermaye akislari Gzerinde daha derin ve uzun sureli
etki riskini azaltmasi beklenmektedir.

GuUnUmUzin belirsiz piyasa ortaminda risk degerlendirmesinin tartigsiimasi, “Al mi, sat mi?”
sorusu yanlis sorudur. Bunun yerine, yatirrmcilarin risk istahlarini degistirmeden uzun vadeye
odaklanmalari, birgok faktérl analiz etmeleri 6nemli olmaktadir.

Piyasalar iyi durumda olmasina ragmen insaat maliyetleri ve arsa fiyatlarindaki artig, Uretim
faaliyetini olumsuz etkilemeye baglamistir. Ukrayna’daki savas, Rusya’ya ydnelik yaptirimlar,
Cin’deki Covid-19 kisitlamalari ve devam eden tedarik zinciri kesintileri dahil olmak tzere bir dizi
nedenden dolayi enflasyon keskin bir sekilde artmistir. Bu durum, merkez bankalari tarafindan
hizlandiriimis  bir sikilastirma doéngisinu tetiklemistir.  Bunlarin  hepsi artan belirsizligi
beslemekte, yatirimcilar igin, artan bor¢ maliyeti ve enflasyon, diinya genelinde fiyatlandirma ve
teklif dinamiklerini etkilemektedir.
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Faiz oranlarinin artmasiyla birlikte yatirimcilar, gayrimenkul segmentleri arasinda tercihlerini
degistirmektedirler. Konut ve lojistik son iki senelik daralma ddéneminde daha dayanikli
gayrimenkul segmentleri olarak yer alirken, perakende ve ofis daha kirilgan bir yapi ortaya
koymustur. Otel ve konaklama gayrimenkul segmentleri ise pandemi sonrasi biriken talep ve
doviz getirisi nedeniyle toparlanma yasamistir. Gayrimenkul yatinmcilarni gayrimenkul
segmentleri arasinda degisen ekonomiye bagh olarak en karli yatinm arayisini
surdirmektedirler.

Konut fiyatlarinda, artan ingaat maliyetleri ve artan talep sebebiyle son 1 yilda %145,5 oraninda
rekor diizeyde bir artig gériilmistir. istanbul’da bu oran %165,4’e ¢iktigi gériilmektedir. Konut
fiyatlari yukselirken kiralarda da artis olmasina ragmen birgok sehirde yatirimlarin geri dénug
siresinin uzadigi gorilebilmektedir. Krediye erisim imkani bulabilenler ipotekli konut finansmani
¢6zimlerine yonelmistir. Artan konut fiyatlarinin da etkisiyle, konut talebinde ve birikmis talepte
son birka¢ aydir yavaslama gdzlenmektedir.

Biiyiiksehirlerde artan talep ve kisith arz 6zellikle istanbulda son zamanlarda kiraci krizine
sebep olmustur. Konut kira fiyatlarindaki maksimum %25 oranindaki artis, insaat maliyetleri ve
mal sahiplerinin déviz kuruna endeksli yaklagimindan kaynaklanmakta olup, mal sahipleri
kiralarini da bu artisa endeksli arttirma edilimindedir. Bunun sonucunda kiraci tahliye
davalarinda artig gortlmektedir.

Kuresel ofis kiralama hacimleri 2022 ilk déneminde sabit kalmig, ancak bu yilin ikinci yarisinda
artis gostermesi beklenmektedir. Buna paralel olarak ofis alani emilim oranlarinin artis
egiliminde olmasi beklenmektedir. Tirkiye’de son 1 yilda artan kira gelirleri yatinmcilar konuta
yoneltirken, getirilen kira artisi kisitlamalari nedeniyle duragan olan ofis pazarina pandemi
etkisinin azalmasiyla birlikte talep artmistir. Ancak ofis kiralarinda da yasanan yukselisin
surdirulebilir halde devam etmesi 6nem kazanmaktadir. Sektér uzmanlar artan ofis kiralama
hacmine bagl olarak, ofis pazarinda arz sikintisi olusabilecegini 6ngérmektedir.

istanbul Finans Merkezi’'nin 1,5 milyon metrekarelik ofis arzi sonrasinda, ofis pazarinda orta
vadede daha dengeli bir piyasa olusacagi 6ngoérilmektedir. Kurumsal firmalarda paylagimli ofis
talebi guin gectikge artmaktadir. Diinya’da artan paylasimli ofis talebi, “kullandidin

kadar 6de” trendini ortaya koymaktadir.

Pandemi ile birlikte, kapanma ve seyahat kisitlari nedeniyle en koéti dénemini yasayan
konaklama sektéri 2022 yili bagindan itibaren canlanmaya baglamistir ve sektdre yapilan
yatirimlar yeniden yiikselise gegmistir. En fazla turizm yatinm projesi istanbul ve Mugla’da
bulunurken, Antalya’da turizm yatinm projeleri ile bu illeri takip etmektedir. Sektér uzmanlari,
turizmin surduarulebilirligi ve sezon etkisinin dengelenerek sene boyunca devam eden hale
getirilebilmesi amaciyla, kaltar turizmi odakl yatirnmlarin Anadolu’ya yayiimasi

gerektigini dusinmektedir. Yiksek enflasyonist bir ortamda turizm sektoriiniin yabanci para
cinsinden gelir Uretmesi sebebiyle diger gayrimenkul tdrlerine gbére daha iyi bir yatirnm
enstrimani olarak, 6zellikle Ortadogu ve Asyali kurumsal yatinmcilar tarafindan tercih
edilmektedir.

Pandemi etkisiyle diger sektorlerde gézlenen yavaslamaya ragmen, lojistik sektériine olan talep
gucli sekilde devam etmektedir. E-ticaret kullanicilari pazarda daha fazla baskin bir rol
oynadik¢a lojistik sektorii daha genis tabanli hale gelmektedir. Yatirimcilar daha az riskli
gorulen kira getirili gayrimenkul arayisinda olduklari igin, pandeminin basindan beri artan e-
ticaret dolayisi ile yikselen trend olan lojistik sektoriine yonelmektedir. Ancak kisith arz
sebebiyle yatirnmcilar portféylerine bu gayrimenkul segmentini eklemekte zorlanmaktadirlar.
Yine pandemi ile ylkselise gegen e-ticaret sektori ile merkezde, son kilometre dagitim merkezi
olarak adlandirilan depo ihtiyaci da artmistir. Bu durumda merkezi konumlardaki dilkkanlar yeni
kicik depolar haline donltserek e- ticaret sektord igin yeni yatinm alanlari
olusturmaktadirlar.(Gyoder, 2022, 2.Ceyrek Raporu) -
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Turizm Sektériine lliskin Veriler ve Analizler

2021 yihnda Turkiye'ye gelen yaklasik 23,9 Milyon yabanci turistin yapmis oldugu harcamalar
kisi basi ortalama 785 Dolar olarak belirtimektedir. 2020 yilinda kisi basi ortalama harcamanin
716 Dolar oldugu g6z 6ninde bulunduruldugunda, son yilda kisi basi harcamalarin artmis
oldugu gérulmektedir. 2022 yilhinin ikinci geyreginde ise Turkiye'ye giris yapan yaklasik 4,9
milyon yabanci turistin kisi basi 841 Dolar harcama yaptigi gorilmektedir. Gelen turist sayilari
bir dnceki yilin ayni dénemi ile karsilastirildiginda gelen yabanci turist sayisinda artig, kisi basi
harcama miktarinda azalis gézlenmektedir.

Kultir ve Turizm Bakanhdindan elde edilen verilere goére 2021 yihinin ilk dort ¢eyredinde
Turkiye'ye gelen toplam yabanci ziyaretci sayisi yaklagik olarak 24.7 milyon olurken, 2022
yilinin ikinci geyregi icin bu rakamin 11.4 milyon oldugu gézlemlenebilmektedir.

2022 yihnin ikinci geyreginde Tirkiye'ye gelen 11.4 milyon yabanci turistin %46.5'i istanbul’a,
%20.2’si Antalya’ya, %2.7’si izmire gelmistir. Bu g ili %1.3 ve %0.1’lik paylar ile Ankara ve
Mugla izlemistir. Gelen turist sayilari bir dnceki yilin ayni dénemi ile karsilastirildiginda gelen
yabanci turist sayisinda gorilen %208 artis, Mart 2020 itibariyle dinya ile paralel olarak
Tarkiye'yi de énemli bir dlcekte etkileyen COVID-19 salgininin turizm performansini énemli
Olcekte etkilemistir. 2019 yili yabanci turist sayilari géz 6éniinde bulunduruldugunda COVID-19
salginindan énceki en yiksek performans gosteren yildir. 2022 yilini ikinci ¢eyregini 2021 yilinin
ikinci geyregiyle karsilastirildiginda pandemi etkilerinin azalmaya basladigi gézlemlenmistir.

isletme Belgeli ve Yatirim Belgeli tesis sayilari incelendiginde Tiirkiye genelinde toplam 536 bin
oda kapasitesi ile 5.888 isletme belgeli, 64 bin oda kapasitesi ile 579 yatirim belgeli konaklama
tesisi oldugu gérilmektedir. isletme belgeli tesislerin sehir kirlhmlarina bakildiginda ilk sirayi
941 tesis ve 225 bin oda kapasitesi ile Antalya cekmekte, onu takiben 708 tesis ve 27 bin oda
kapasitesi ile izmir gelmektedir. istanbul ise 707 isletme belgeli tesise ve 68 bin oda arzina
sahiptir.

Yatirim belgeli tesisler géz éntinde bulunduruldugunda yakin gelecekte mevcut otel arzina dahil
olacak 579 tesis iginde en blylik pay! 83 tesis ve 16 bin oda kapasitesi ile Antalya

almakta, onu takiben 66 tesis ve 6 bin oda kapasitesi ile istanbul, 65 tesis ve 8 bin oda
kapasitesi ile Mugla gelmektedir.

Pandemi 6ncesi son tam performans yili olan 2019 yilinda Turkiye genelinde isletme belgeli
tesislerin yatak doluluk orani %58.9 olarak belirlenmigtir. 2021 yilinda Turkiye genelinde yatak
doluluk orani ise %42.32°dir. Yatak dolulugu en yuksek olan sehir %48.35 ile Antalya, onu
takiben %43.74 ve %41.51 ile istanbul ve izmir gelmektedir. Mugla ve Ankara’nin yatak doluluk
oranlari sirasiyla yaklasik %40.73 ve %34.49 olmustur. 2022 yilinin Mayis ayindan itibariyle
Tuarkiye genelinde isletme belgeli tesislerin yatak doluluk orani %38.26°dir.

2016 yilinda istanbul ve diger bolgelerde otellerin doluluk oranlari ve fiyatlari turizm genelindeki
yavaslama sebebiyle ciddi bir distis yasamis, 2017 ve 2020 yili arasinda 2016

yili dncesi dénemlerine yaklagsmistir. Ocak ayindan itibaren dinya ¢apinda yasanan Covid-19
salgininindan, duinya ile paralel olarak Turkiye'deki otel performansi da negatif olarak
etkilenmistir. 2021 yili doluluk oranlar Tirkiye geneli icin %52.1 olarak hesaplanirken; istanbul
icin doluluk orani %54.4 olmustur. Ayni donem igin Turkiye genelinde ortalama gergeklesen oda
fiyatl 82 Euro iken istanbul'da 91 Euro olmustur. 2019 yili performans gdstergeleri géz éniinde
bulundurularak, ortalama gergeklesen oda fiyatlarinin 2019 yili seviyesine ulastigi ve otel
doluluk oranlarinin ise toparlanma slrecine devam etti§i sdylenebilir. 2022 yilinin ikinci
geyreginde ise Tirkiye genelinde %59.1 olan doluluk orani, istanbul igin %63.7'dir. Bu
dénemdeki ortalama gerceklesen oda fiyati ise Tirkiye genelinde 77 Euro, istanbul'da ise 97
Euro’dur. (Gyoder, 2022, 2.Ceyrek Raporu)
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TUIK tarafindan hazirlanmis olan turizme yénelik veriler incelendiginde, 2001 yilindan 2015
yilina kadar (2006 yili hari¢) yurt disinda gelen ziyaret¢i sayisi ve turizm gelirinde belirgin bir
artis gozlenmektedir. 2006 yilinda Avrupa Kupasi ve kus gribi gibi olaylar yurt diginda gelen
turist sayisi ve turizm gelirinde azalisa neden olmustur. 2016 yilinda ise Ulkemizde ve Avrupa'da
yasanan teror eylemleri nedeniyle ziyaretci sayisi ve turizm gelirinde belirgin bir disis yasanmis
olup, 2017 yilindan itibaren artisa gegcmistir. COVID-19 salgini nedeni ile sinir kapilarinda anket
yapilamadigindan 2020 yil 2. geyrege iliskin veri TUIK tarafindan yayinlanamamistir. 2021 yili
verileri incelendiginde 2020 yilina goére artis yagsanmistir.

Ziyaretgi Sayisi (2001-2021)
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Turizm Geliri (000 $) (2001-2021)
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Tiirkiye Geneli, Yurt Disindan Gelen Ziyaretgi Sayisi ve Turizm Geliri (TUIK, 2021)

Yerli turistlerin seyahat sayisi incelendiginde ise, 2010 yilinda belirgin bir artis yasanmasina
ragmen 2011 ve 2012 yillarinda digtstn devam ettigi gorulmektedir. 2013 ve 2014 yillarinda
yasanan artisa ragmen 2015 yili duradandir. Yurt disindan gelen ziyaretgi sayisi ile turizm
gelirinde belirgin bir disuse neden olan terér eylemleri yerli turist sayisini da etkileyerek 2016
yilinda belirgin bir diisis yasanmasina neden olmustur. 2017 yilinda artisa ge¢gmis olmasina
ragmen 2018 ve 2019 yillarinda duragan seyretmistir. 2020 yilinda COVID-19 salgini nedeni ile
dusus yasanmistir.

Yurt ici seyahat sayisi
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Tiirkiye Geneli, Yerli Turist Sayisi (TUIK, 2022)
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4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Degerleme hizmetini sinirlayici-kisitlayici faktér bulunmamaktadir.

4.3 - Bilgilerin Kaynagi
Degerleme galismasinda kullanilan bilgiler; Kadikdy Belediyesi imar Ve Sehircilik Midrliiga,

TKGM web portali ile yerinde yapilan incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de sifahi bilgiler
sonucu olusmustur.

4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler
4.4.1 - Olumlu Faktorler

*  Merkezi bir konumda yer almaktadir.
*  Turizm tesis alani imarlidir.
* Ulagilabilirligi yuksektir.

*  3imar yoluna cephelidir.

4.4.2 - Olumsuz Faktorler

*  Belirli bir alici kitlesine hitap etmektedir.

« Parsel Gzerinde arkeolojik kalintilar bulunmaktadir. 1. derece korunmasi gerekli kultir
varhdi niteligindedir.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

5.1 - Pazar Yaklagimi

Bu yontemde; degeri belirlenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin satis
bedellerinin elde edilerek, s6z konusu tasinmaz ile nitelik ve niceliklerinin karsilastiriimasi
yapiimaktadir. Bu konuda en énemli husus emsal gayrimenkullerin gergek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer o6zelliklere sahip gayrimenkullerden; satig tarihi itibari ile deger kaybi,
kullanim alanlarina ait kiyaslama, ¢evre diizeni ve arsa alanlarina iliskin diizeltmelerin yapilmasi
gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler degerlemesi yapilan tagsinmaza
uygulanarak degerleme bedeline ulasiimaktadir. Ulkkemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve
tutarsizligi nedeni ile saglikh sonuglara ulasabilmek igin en ¢ok bu ydontem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklasimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden insa etmek fikri Gzerine kuruludur. Gayrimenkulin degeri;
degerleme tarihinde yeniden insa etmenin maliyeti, bos arsa degeri, arazinin kullanilabilir hale
getirilmesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olusmaktadir. Ana prensip
olarak mevcut bir gayrimenkuluin bina degerinin, higbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacagi kabul edilmektedir. Karsilastirma ve maliyetlere ayirma yontemleri kullaniimaktadir.
Karsilagstirma yonteminde yeni inga edilen bir gayrimenkulin birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz &zellikleri
bulunan deger lGzerinden eksiltilir/artinlir. Maliyetlere ayirma yénteminde ise degerlenen taginmazin
insaasl asamasinda kullanilan malzemeler, isgilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya ¢ikan degerden; amortisman bedeli disUrilerek gergek deger olusturulur.

5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

Degeri yalnizca elde edilecek gelire gore saptanabilen tasinmazlarda kullanilabilen bu yéntemde;
tasinmazin gelecekte ortaya ¢ikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek bugtink
degeri belirlenmektedir. Bir yillik gelirin, gelir oranina bélinmesi ya da gelir katsayisiyla ¢arpiimasi
sonucu degere ulasilma ydntemi direkt kapitalizasyon olarak adlandiriimaktadir. indirgenmis nakit
akis! ise; goturu bedeli uygulanarak gelir modeline yansitiimasi, gelirlerin kabul edilebilir bir
indirgeme orani ile bugunkl degerine getirilerek gayrimenkulin degeri saptanmasi olarak
tanimlanmaktadir.
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6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

Tasinmaza iligkin yapilmis olan degerleme galismasinda;

- Projenin mevcut durum degerinin tespitinde Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklasimi
Yontemi,

- Arsa degerinin tespitinde Pazar Yaklagimi kullaniimistir.

6.1 - Emsal Karsilastirma ( Piyasa ) Yaklasimi

Arsa Emsalleri

1 - Beyan Eden Kisgi, Kurum Coldwell Banker Garage
TEL ; 0O 532 4953919

ALINAN BILGI

( KONUMU, ARSA ALANI, KAPALI ALANI, KAT SAYISI, INSAA TARIHI, BAKIMLILIGI, FIYATI, SATIS SURESI, VB )

Kadikdy Rasimpasa Mahallesi'nde 1.592 m? arsa satilik durumdadir. Parsel icerisinde eski eser
tescilli bina bulunmakta olup parsel Uzerinde 182 m? oturumlu H:15.50m. yikseklikte bina
uygulamasi yapilabilmektedir. Parsel alaninin bir kisminin halihazirda otopark olarak kullanildigi ve

gelir getirdigi beyan edilmistir. Tagsinmaz 47.500.000 TL bedelle satiliktir. imar yapilasma hakki
daha az olup metraj olarak kuguktar.

SATILIK 1592 -M? 47.500.000 .-TL 29.837 .-TL/M?
2 - Beyan Eden Kisi, Kurum Start Grup Gayrimenkul
TEL ; O 532 7665488
ALINAN BILGI

( KONUMU, ARSA ALANI, KAPALI ALANI, KAT SAYISI, INSAA TARIHI, BAKIMLILIGI, FIYATI, SATIS SURESI, VB )

Kadikdy rihtima ¢ok yakin konumda Misak-i Milli Sokada cepheli arsa satilik durumdadir. 281 m?
yuzolgimli arsa H:15.50m. Bitisik nizamda Konut+Ticaret imarhdir. 16.000.000 TL bedelle satiliktir.

Yuzoélcimi olarak degerleme konusu arsaya goére kuguktur. Yuzolgcimine goére daha fazla emsal
hakkina sahip olacagi dusunulmektedir.

SATILIK 281 .-M? 16.000.000 .-TL 56.940 .-TL/M?
3 - Beyan Eden Kisi, Kurum Yildiz Gayrimenkul Danigmanlik
TEL ; 0O 532 2915007
ALINAN BILGI

( KONUMU, ARSA ALANI, KAPALI ALANI, KAT SAYISI, INSAA TARIHI, BAKIMLILIGI, FIYATI, SATIS SURESI, VB )

Atasehir hastaneler bdlgesinde Kigcukbakkalkdy'de yer alan 286 m? ticari imarli arsa satilik
durumdadir. H:15.50 m. ticaret imarhdir. Parsel igin 19.500.000 TL istenmektedir. Yuzolgimu olarak

degerleme konusu arsaya goére kuguktir. Yuzolgimine goére daha fazla emsal hakkina sahip
olacag@i disunllmektedir.

SATILIK 286 .-M? 19.500.000 .-TL 68.182 .-TL/M?
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4 - Beyan Eden Kisi, Kurum Rekog igtot Gayrimenkul
TEL ; 0 532 5240953

ALINAN BILGI
( KONUMU, ARSA ALANI, KAPALI ALANI, KAT SAYISI, INSAA TARIHI, BAKIMLILIGI, FIYATI, SATIS SURESI, VB )

Kadikdy Rihtimda otel projesi ve ruhsati alinmis parsel satilik durumdadir. 88 m? yizolgimll parsel
H:15.50m. Konut + ticaret alaninda yer almaktadir. 11.750.000 TL bedelle satiliktir. YUzolgimu
olarak degerleme konusu arsaya gore kuigiktir. Yizolgimine gore daha fazla emsal hakkina sahip
olacag disunilmektedir.

SATILIK 88 .-M2? 11.750.000 .-TL | 133.523 .-TL/M?
5 - Beyan Eden Kisi, Kurum Alkan Yapi Gayrimenkul
TEL ; 0O 542 4217569
ALINAN BILGI

( KONUMU, ARSA ALANI, KAPALI ALANI, KAT SAYISI, INSAA TARIHI, BAKIMLILIGI, FIYATI, SATIS SURESI, VB )

Uskiidar Altunizadede yer alan 12 ada 132 parsel numarali 673 m? yizolcimli arsa satilik
durumdadir. H:9.50 m. blok nizamda konut alaninda kalmaktadir. Parsel iki sokaga cepheli olup iki
ayri blok insa edilebilmektedir. Toplam satilabilir insaat alaninin 1300-1450 m? aralijinda olabilecegi
beyan edilmistir. 41.000.000 TL bedelle satiliktir.

SATILIK 673 .-M? 41.000.000 .-TL 60.921 .-TL/M?

MEYADAN ELDE EDILEN VERILER

6 - Beyan Eden Kisi, Kurum TOKIi ARSA SATIS LISTESI
TEL ; 0 533

ALINAN BILGI
( KONUMU, ARSA ALANI, KAPALI ALANI, KAT SAYISI, INSAA TARIHI, BAKIMLILIGI, FIYATI, SATIS SURESI, VB )

BB tarafindan Beyoglu ilgesi, Haci Ahmet Mahallesi, 1178 ada 15 parsel numaral arsa nitelikli
tasinmazin satigi ihale usull yapilacaktir. 50.65 m? yizolgimli arsa H:12.50m. Bitisik nizamda
konut alaninda yer almaktadir. 26.11.2022 tarihinden ilk ihale yapilacak olup muhammen bedeli
1.165.950 TL olarak belirlenmistir. Parsel yuzolgimi olarak ¢ok kuguktir. Lejant olarak
dezavantajlidir.

SATILIK 50,65 .-M? 1.165.950 .-TL 23.020 .-TL/M?
7 - Beyan Eden Kisi, Kurum Emlak Konut Arsa ihale Satisi
TEL ; O
ALINAN BILGI

( KONUMU, ARSA ALANI, KAPALI ALANI, KAT SAYISI, INSAA TARIHI, BAKIMLILIGI, FIYATI, SATIS SURESI, VB )
Emlak Konut Besiktas Arsasi: Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi'nin Besiktas Mecidiye de
yer alan toplam 17 bin 500 metrekare konut alani ve 12 bin 260 metrekare donati

alanina sahip arsalarini 472.000.000 TL bedelle 2018 yilinda Astas Gayrimenkul satin almigtir. Brut
yuzoélgimu Uzerinden Kaks:1 yapilasma kosuluna sahiptir.

SATILMIS | 29760 .-M? | 472.000.000 .-TL 15.860 .-TL/M?
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8 - Beyan Eden Kisi, Kurum Toki Arsa Satis ihalesi (Nisan 2022)
TEL ; 0O 533 353-4326
ALINAN BILGI
( KONUMU, ARSA ALANI, KAPALI ALANI, KAT SAYISI, INSAA TARIHI, BAKIMLILIGI, FIYATI, SATIS SURESI, VB)
Nisanda satis listesinde bulunan gayrimenkuller Gaziosmanpasa Ilgesi, Kiiciikkdy Mahallesi'nde yer
alan 6784 ada 1 parsel ve 6784 ada 2 parsel numaral tasinmazlardir. Her iki tasinmaz da
Kaks:2.50 Hmax: 15 kat yapilasma kosullarina sahip durumdadir. 20.000 TL/m? bedellerle satisa
konmustur.

SATILIK 7554,3 -M? [ 151.086.600 .-TL 20.000 .-TL/M?
SATILIK 14242 -M? 28.483.200 .-TL 20.000 .-TL/M?

EMSAL KROKISI

DOGANCILAR
1 -

parayr Muzesi

Otel-Turistik Tesis Emsalleri

1 - Beyan Eden Kisi, Kurum Remax Vip
TEL ; 0O 532 6939483
ALINAN BILGI
( KONUMU, ARSA ALANI, KAPALI ALANI, KAT SAYISI, INSAA TARIHI, BAKIMLILIGI, FIYATI, SATIS SURESI, VB)
Kadikdy Rihtima ¢ok yakin konumda 5 katli 466 m? kullanimli otel kullanimli tasinmaz satilik
durumdadir. 16 oda, 36 yatakh oldugu beyan edilmistir. 19.000.000 TL bedelle satiliktir. 20.000.000
TL den bu rakama inildigi beyan edilmistir. Alan olarak kiigik olmasi nedeni ile birim degeri
yuksektir.

SATILIK 466 .-M?2 19.000.000 .-TL 40.773 .-TL/M?
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2- Beyan Eden Kisi, Kurum Era Lotus

TEL ; 0 532 4550194

ALINAN BILGI

( KONUMU, ARSA ALANI, KAPALI ALANI, KAT SAYISI, INSAA TARIHI, BAKIMLILIGI, FIYATI, SATIS SURESI, VB )
Kadikdy merkezde Osmanada Mahallesi'nde 41 oda, 60 yatakh 1800 m? kapali kullanim alanina
sahip otel satilik durumdadir. 30-35 yas araligindadir. iskele ve boga heykeline 200m. mesafede
oldugu beyan edilmigtir. 89.000.000 TL bedelle satiliktir. Alan olarak kii¢ik olmasi nedeni ile birim

degeri yuksektir.
SATILIK

1800 .-M? 89.000.000 .-TL 49.444 -TL/M?

3- Beyan Eden Kisgi, Kurum Story Gayrimenkul

TEL ; 0O 535 3199929

ALINAN BILGI

( KONUMU, ARSA ALANI, KAPALI ALANI, KAT SAYISI, INSAA TARIHI, BAKIMLILIGI, FIYATI, SATIS SURESI, VB )
Kadikoéy Acibadem'de E-5 'e, metro girisine yakin oldugu beyan edilen 32.325 m? bina 960.000.000.-
TL bedel ile satiliktir. Toplada 23 katli, 240 odah olarak beyan edilmistir. Otel, hastane vb.

kullanimlara uygun olarak pazarlanmaktadir.

SATILIK 32325 .-M? | 960.000.000 .-TL 29.698 .-TL/M?

6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Bolgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmazin &zelliklerine bagh olarak
analizi yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun éncelikli
amaci  degerleme sirasinda bdlgeden edinilen emsallerin  degerlemesi yapilan
tasinmaz/tagsinmazlara goére durumlarini karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz
“iyi/ktguk” olarak belirtiimigken (-) dizeltme, "kotl/blylk" olarak belirtiimisken (+) dizeltme
yapiimaktadir. Emsallerin her birinin tasinmazlara goére farkliliklar olacagindan bu oranlarda da
farkhliklar olusabilmektedir. Dizenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oranlarin kargiliklari
asagidaki tabloda gésterilmistir. Ornegin, emsal tasinmazin alani degerlemesi yapilan
tasinmazin alanindan daha buylk ise alana iliskin yapilacak duzeltme (+) y6nde olmaktadir.
Duzeltme orani 6ngoérilirken de yine alan dzellikleri karsilastiriimis ve mesleki deneyimler,
sirketimizdeki diger veriler, sektér arastirmalari ve elde edilen tim veriler sonucu olusan tim
unsurlar dikkate alinarak duzeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.

ORAN ARALIGI

COK KOTU COK BUYUK 20% Uzeri

KOTU BUYUK 11% - 20%

ORTAKOTU | ORTA BUYUK 1% - 10%

BENZER BENZER 0%

ORTAiYi ORTAKUGUK| -10% - (-1%)
iyl KUGCUK -20% - (-11%)

COK iYi COK KUCUK -20% Uzeri
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KARSILASTIRMA TABLOSU (ARSA)

DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL 8 EMSAL 6 EMSAL 7
TASINMAZ
SATIS FIYATI 151.086.600 1.165.950 472.000.000
SATIS TARIHI - 2018
- . MUH.BDL. MUH.BDL. SATILMIS
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 60%
ALAN* 8.292,72m? 7.554 51 29.760
BIRIM M2 DEGERI 20.000 23.020 15.860
o BENZER GCOKKUGUK | ORTABUYUK
ALANA iLiSKIN DUZELTME
0% -30% 10%
IMAR KOSULLARI ORTA IYi iYi ORTA KOTU
_ _ HESAPLANAN _
YAPILASMA KOSULLARINA E=1.75 E=2,5 EMSAL: 3.5 E=1
iLiSKIN DUZELTME
-10% -20% 10%
FONKSIYON TURIZM TURIZM TESIS KONUT KONUT
FONKSIYONA iLisKiN TESIS BENZER KOTU KOTU
DUZELTME ALANI 0% 20% 20%
MANZARA KOTU KOTU KOTU
MANZARAYA iLiSKIN DUZELTME 20% 20% 20%
KONUM KOTU KOTU ORTA IYi
KONUMA iLiSKIN DUZELTME 20% 20% -10%
PAZARLAMA PAYINA ILISKIN ) . )
DUZELTME 10% 10% 10%
TOPLAM DUZELTME 20% 0% 100%
D D R 0.20 4.0060 020 0

Degerleme konusu taginmazlarin bulundugu bélgedeki arsa birim net m? degerlerinin konum,
blyuklik-imar kosullari-mulkiyet durumu gibi faktorlere bagh olarak degistigi gdzlemlenmistir.
Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bdlgede benzer nitelik, buyUklik ve yapilasma
kosulunda parselin bulunmamasi nedeniyle yakin gevresinden satilik arsa emsalleri ve ihlae
ilanlar degerlendirilmistir. Fiyat arastirmasinda medyadan elde edilen veriler, farkl ilgelerden
elde edilen arsa emsallerinin degerlendiriimesi, emsallerle degerleme konusu tasinmazin "+","-"
ybnlerinin kargilastiriimasi ile iS GYO A.S. tarafindan Belediyeden alinip tarafimiza ibraz edilen
imar planinin plan notlarina da bagh olarak parselin birim m? de@eri takdir edilmigtir.

TASINMAZIN ARSASININ DEGER TABLOSU

.. R
Ada No Parsel No | Alani (m?) er.n m Parselin Degeri (.-TL)
Degeri
1421 4 8.292,72 26.267 217.824.876 TL

PARSELIN YUVARLATILMIS DEGERI (.-TL)

217.820.000 TL
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6.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

1421 ADA 4 PARSEL iCIN MALIYET HESAPLAMALARI

Arsa degeri icin bolgede piyasa yaklasimi icin kullanilabilecek emsaller arastiriimistir.
Tasinmazin gevresinden alinan emsallerin incelenmesi sonucunda arsa degeri takdir edilmistir.

Bu takdire bagh olarak elde edilen arsa degerinin Uzerine, mevcut durumda gergeklesen fiziksel
ingaat maliyetleri ve gelistirme maliyeti eklenmesi ile birlikte toplam degere ulasiimistir. 2022
yili yapi yaklasik birim maliyetleri tablosuna gére 5-B yapi sinifina ait birim maliyet 9.350.-TL/m?
'dir.

Emlak Vergisi Genel Kanunu Tebligi'ne gére Otel Binalarinda liks insaat kalitesi i¢in ortalama
birim m? degeri 3.771,85.-TL(m? dir.

Bu yapi birim maliyetleri ilgili kurumlar tarafindan genel olarak hazirlanip ilan edilen degerlerdir.
Gorildagu Gzere resmi olarak yayinlanan iki belgede de birim m? maliyetleri arasinda farklilik
bulunmaktadir. Yapi birim maliyetleri yapilacak insaatlar i¢in genel ve yaklasik olarak belirlenen
rakamlar olup, bu birim degerler dikkate alindiginda iki farkh bolgede, farkli 6zelliklerdeki ancak
ayni yapi sinifindaki iki yapinin bina maliyetleri ayni ¢ikabilmektedir. Oysaki ingaatin yapilacagi
bolge, kat ylksekligi, kat adedi, dig duvar tipi, bodrum katin olup olmamasi gibi daha birgok
degiskenler bina maliyetini 6nemli derecede etkileyebilmektedir. Ozel piyasa sartlarinda ézel
pozlarla yeni birim fiyatlar dizenlenebilmektedir. Yapilarin 6zelliklerine, kullanilan malzemelerin
kalitesine gore birim m? maliyetlerinde degisiklikler olabilmektedir.

1421 ada 4 parsel igin alinmis ruhsatlar ve insaat alanlari g6z éniinde bulundurularak, iyi ingaat
kalitesine sahip olacak bir proje olmasi da distnllerek ©Ongoérilen insaat maliyetleri
hesaplanmistir.

Bu takdire bagh olarak elde edilen arsa degerinin Uzerine, mevcut durumda gerceklesen
ruhsat/projelyasal izinler vb. maliyetleri eklenmesi ile birlikte toplam mevcut degere ulasiimistir.
SOz konusu proje igin yapi ruhsatlarinda yer alan yapi siniflarina istinaden insaat birim m?
degeri asagidaki gibi 6ngorilerek tamamlanmasi durumundaki degeri dngoralmistir.

INSAAT MALIYET HESAPLAMALARI (1421 ADA 4 PARSEL)

Projenin Tamami igin Ongériilen Toplam ingaat Maliyeti

Toplam Ruhsat Alani | 11.000] .-TL/M? [X|  55.104,18|M2 [=] 606.145.980] .-TL
1421 ada 4 Parsel igin Ongériilen Toplam ingaat Maliyeti =| 606.145.980| .-TL

Cevre duzeni, peyzaj maliyetinin yapilarin toplam insaat maliyetinin yaklagsik % 5 i olacagi
varsayllmistir.

Proje, Ruhsat, Mimari ve Miihendislik Bedeli Danismanlik ve Yasal izin Harglar' bedelinin
toplam insaat maliyetinin yaklasik %3 U olacagi varsayiimistir.
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Genel giderlerin Girisimci kari, projenin 6zellikleri, biytkliga, hedeflenen kar marjlari, satis hizi,
ve piyasa kosullar ile yuklenici firmanin marka gicd, fiyat politikasi gibi etkenler ile iligkilidir.
Proje ozellikleri, yiklenici firmanin marka glc, fiyat politikasi ve kar marji hedeflerine bagh
olmak Uzere, genel piyasa kosullarinda orta ve ust dizey gelir grubuna hitap eden konut
projelerinde satis & pazarlama Maliyetlerinin toplam maliyet icerisinde %1 - %10 araliginda bir
yer tuttugu bilinmektedir. Rapora konu proje igin ise ingaat maliyetinin %5 oraninda genel gider
olarak satis & pazarlama maliyeti hesaplanmistir.

Proje Gelistirme Maliyetinin (gelistirici kari), bolgede insaat yapan firmalarla yapilan gérismeler,
projenin niteligi, il genelindeki diger degisik dzellikteki projeler ve mesleki tecriibeler sonucu elde
edilen veriler analiz edilerek toplam maliyetin (arsa + bina) %10'u oraninda olacag: kabul
edilmistir. Projenin gecekondu onleme bdlgesi proje olmasi nedeni ile kar marji disik
tutulmustur.

Projenin Tamami igin Ongériilen Maliyet

Ongoriilen Maliyet
(TL)

Toplam ingaat Maliyeti

606.145.980 TL

Cevre dizeni, peyzaj (%5)

30.307.299 TL

Projenin Toplam ingaat Maliyeti (a)

636.453.279 TL

Proje Ruhsat Danismanlik ve Yasal izin Harglar Bedeli (%3) (B)

19.093.598 TL

Proje igin Ongériilen Toplam ingaat Maliyeti (A+B)

655.546.877 TL

Genel Giderler
Satis- Pazarlama Giderleri ( %5) (C)

31.822.664 TL

Proje igin Ongériilen Toplam Maliyet (A+B+C))

687.369.541 TL

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Buglinkii Degeri

Arsa Degeri

217.820.000 TL

Projenin Toplam ingaat Maliyeti

655.546.877 TL

Genel Giderler
Satis- Pazarlama Giderleri ( %5) (C)

31.822.664 TL

Proje Gelistirme Maliyeti-Girisimci kari

((Arsa+ingaat Maliyeti)*%10)|~

87.336.688 TL

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Bugiinkii Deger

992.526.229 TL

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Bugiinkui|
Yuvarlatilmis Deger|

992.526.000 TL
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Degerlemesi yapilan 1421 ada 4 parselde mimari projeler onaylanmis ruhsatlar alinmistir.
Maliyet olarak bu parselin degerine ilave edilerek nihai degere ulasiimistir.

1421 ada 4 parselin ruhsat ve projesi onaylanmistir. Parsele yonelik olarak gergeklestiriimis
maliyet bedeli hesaplamasinda yukaridaki tablolarda éngérilen "Proje Ruhsat Danigsmanlik ve
Yasal izin Harglar Bedeli" kullaniimistir. Gerceklesmis maliyetlerin arsa degerine eklenmesi
sonucunda mevcutu durum degeri takdir edilmistir.

TASINMAZIN TOPLAM MEVCUT DURUM DEGERI
Parsel Alani| Ruhsat - o Parselin Ruhsat ve Proje Maliyeti
Ada No Parsel No (m?) Alani (m?) m2 Birim Degeri (-TL)
1421 4 8.292,72 m? | 55.105,00 m? 346 TL/ m? 19.093.598 TL
Parselin Degeri Parselin Ruhsat ve Tasinmazlarin
Ada No Parsel No (-TL) g Proje Maliyeti Yuvarlatiimis Mevcut
: (.-TL) Durum Degeri (.-TL)
1421 4 217.820.000 TL + 19.093.598 TL = 236.900.000 TL
= Yeniden inga Etme Maliyeti Yaklagimina Goére Taginmazin Degeri;
Pronjer!m Tamamlanmasi Durumundaki Bugiinkii 992 526.000 TL
Degeri (.-TL)

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki i$ GYO A.S.

HISSESINE DUSEN Bugiinkii Degeri (.-TL) (%45) CABIEEE IO T

Projenin Mevcut Durum Degeri (.-TL) 236.900.000 TL

Projenin IS GYO A.S. HISSESINE DUSEN Mevcut

Durum Degeri (.-TL) (%45) 106.605.000 TL
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6.3 - Gelir indirgeme Yaklagimi (Nakit Akisi Yontemi)

Parsel Uzerinde ingsa edilecek olan proje ile ilgili elde edilebilen veriler dogrultusunda asagida
yer alan nakit akiglari dizenlenmistir.

iskonto Oraninin Hesaplanmasi

Nispi bir karsilastirma olan riskleri toplama yaklagimi ile iskonto orani makroekonomik riskler
(Ulke riski), spesifik endustri riskleri ve spesifik gayrimenkul riskleri gibi belli risk bilesenleri ile
temel oranin toplanmasi ile elde edilmektedir. Hesaplamanin temelinde risksiz menkul kiymetler
Uzerinden elde edilen getirinin orani bulunmaktadir ve daha sonra spesifik yatirim risklerinin g6z
Ondne alinmasi igin bu orana ilave primler elde edilmektedir.

Riskleri toplama yaklasimi kapsamindaki iskonto orani su sekilde hesaplanmaktadir:

Risksiz Getiri Orani (Ulke riskine gore ayarlanmis) + Risk primi

Risksiz Getiri Orani

Bu varliklar Gzerindeki getirilerin gostergesi olarak Turkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi devlet
tahvili faiz oranlari baz alinmistir. Son bir yillik ortalama % 20 civarinda oldugu goériimastir.
Risk Primi

Eklenen risk primi Ulke, bodlge, proje ve yénetim risklerini icerecek sekilde olusturulmustur. Bu
riskler eklenirken tasinmazin likiditeye dénme riski ve operasyon/yOnetim risklerinin tespiti
amaciyla hareket edilmistir.Buna ek olarak, s6z konusu gayrimenkullin finansal varliklara
nazaran daha dusuk likiditesi icin de bir ayarlama yapilmistir. Bu ayarlamanin kapsami
gayrimenkulliin piyasada bulunma slresine ve o sire iginde yoksun kalinan karin tutarina
baghdir. Bu tutar kisa vadeli yatinmlardan (6rnegin kisa vadeli tahviller veya mevduat
sertifikalari) elde edilen hasila ile uzun vadeli enstrimanlardan elde edilen hasilanin
kargilastiriimasi ile dlgulebilir.

Tasinmazin ruhsat ve projelerinin onaylanmis olmasi ayrica iyi bir lokasyonda bulunmasi
gayrimenkul piyasasi igin avantaj olarak kabul edilebilir. Taginmazlarin ingatinin tamamlanmasi
surecinde ortaya cikabilecek her turli (yonetimsel, ekonomik ve dénemsel) risklerde dikkate
alinarak risk primi %10,00 olarak kabul edilmistir.

Gayrimenkulin niteligine, yasal surecine vb. durumlara bakilarak risk primi orani belirlenmigtir.
Bu kapsamda risksiz getiri orani olan 20,00 orani Uzerine tasidigi risk faktorlerine gore risk
primleri eklenrek nihai iskonto oranlari takdir edilmistir.

Riskleri toplama yaklasimi kapsaminda iskonto oranina iliskin nihai hesaplamamiz asagidaki
sekilde belirlenmistir:

% 20,00 Risksiz Oran
+ % 10,00 Risk Primi
= %30,00 iskonto orani
Bu konuyla ilgili algilanan risklerin dahil edilmesi icin yukaridaki faktérlere gére ayarlama
yapiimasindan sonra, hesaplamalarda dikkate alinan iskonto orani %30,00 olarak kabul
edilmistir
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6.3.1 - Varsayilan Olagan ve Olaganiistii Kosullar

Degerleme konusu 1421 ada 4 parsel izerinde yer alan proje kapsaminda yer alan birimlerin
toplam satisa esas alani yaklasik (IBB Trasnfer Merkezi Alani harig tutulmustur) 46.247,26 m?
'dir. Satilabilir alan bilgisi olarak ruhsat alani dikkate alinmistir. Otel projesinin toplam alani (IBB
transfer merkezi kullanimi hari¢) bitin olarak kabul edilmis ve ortak alanlari ile birlikte satilabilir
alan hesaplanmistir.

Tasinmazlar igin yatinm sireci 36 ay olarak kabul edilmistir. 12 aylik stre¢ bir donem olarak

kabul edilmigtir.

Yapinin satis birim degerlerinin ilk donemde ortalama 26.000.-TL/M? olacag, izleyen yillarda
enflasyon oranlari ve projenin tamamlanmasi durumlari da dikkate alinarak birinci dénem %
25, ikinci dénem %20 oraninda artacagdi varsayillmistir. Bina insaati tamamlandiktan sonra
3.yillda butiin olarak satilacagi kabul edilmistir.

Aidat Giderleri ve Fiziksel Yipranma Giderlerinin , Ongérillemeyen Diger Giderlerin % 0 olacagdi
varsaylmistir.

Calismalar sirasinda para birimi TL kullaniimigtir.

Calismalara IVSC (Uluslararasi Degerleme Standartlari Kapsaminda) vergi ve KDV dabhil
edilmemisgtir.

Giderlere (Maliyetlere) iliskin Kabul ve Varsayimlar

Yapi Birim Maliyetleri

Yapilacak olan projenin maliyet hesaplari "Yeniden insa Etme Maliyeti® bash@ altinda
hesaplanmis olup toplam ingaat maliyeti ~687.369.541.-TL olarak 6ngérilmustir.

ingaatin 24 aylik siireg igerisinde tamamlanacagdi, 24 aylik siire igerisinde ise satiglarin
tamamlanacagi ongoérilmustir.

insaat Maliyetlerinin dagilimi

55.104,18 m? ingaat alanina sahip olmasi proje i¢in dngérulen ingsaat slresi 2 yildir. Projenin yer
aldig1 bolgenin sosyo ekonomik 6zellikleri, cografi nitelikleri ve diger etkenler de g6z dninde
bulundurularak projenin insaat maliyetlerinin yillara goére dagilimi asagidaki sekilde kabul
edilmistir.

Sozlesmeye Gore is GYO A.S. Odemeleri

Proje Tecim Yapi Elemanlari ingaat Servis ve Yénetim Hizmetleri San. ve Tic. Ltd. Sti ile is
GYO A.S. tarafindan gergeklestirilecektir. iki taraf arasinda 21.11.2016 tarihinde yapilan
sozlesmeye gére Tecim miilkiyetinde bulunan rapora konu tasinmazin % 45 hissesini is GYO
A.S.ne satis vaadinde bulunmak, is GYO ise satis vaadini kabul ederek miisterek malikler
tasinmaz uzerinde hisseleri oraninda gergeklestirilecek ortak proje ile ilgili olarak mutabik
kalmiglardir.
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Sozlesmenin 3.maddesine gore arsa Uzerinde ortak olarak yapilacak proje ile ilgili ilk
harcamalarin 72.508.418.-TL lik tutari ISGYO tarafindan karsilanacaktir. is GYO A.S.
Tarafindan s6z konusu tutari kargilayacak kadar proje kapsaminda harcama yapilmasindan
sonra, arsanin %45 hissesinin satis bedeli olan 39.879.630.-TL+KDV (izerinden TECIM
tarafindan tansizm edilecek fatura iS GYO A.S.'ne teslim edilecektir. Fatura teslimi takip eden
en geg 7 is glini igerisinde arsanin %45 hissesinin ISGYO adina tapuda devir ve ferag islemleri
yapilacaktir.

is GYO A.S. tarafindan pesin ddenecek tutar ilk yilki arsa degeri+ilk yil inga maliyetinin %45 i
oraninda kabul edilmistir. Yaklasik 178.500.000.-TL 6ngoérUimustar.

Asadidaki hesaplarda maliyet kalemleri giiniimiize eskale edilmek sureti ile yapiimistir.
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Soézlesmeye gore hesaplamalar sagida yapiimigtir.

ingaat Maliyetleri

1.donem 2.donem 3.donem
Dagilim 40,00% 50,00% 10,00%
Maliyet (TL) 274.947.817 TL 343.684.771 TL 68.736.954 TL

TOPLAM (TL)

655.546.877 TL

IS GYO A.S.Payina Diisen Maliyetler

1.donem

2.donem

3.donem

Maliyet (TL)

221.901.517 TL

154.658.147 TL

30.931.629 TL

TOPLAM (TL)

407.491.294 TL

Nakit Akigi Yaklagimina Goére Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Toplam
Degeri

Yukarida belirtilen varsayimlar dogrultusunda olusturulan nakit akis tablosundan da gorilecegi
Uzere, elde edilen nakit akimlari %30,00 indirgeme orani ile indirgenerek, gelecekteki risklerin,
tasinmazlarin degerine olan etkisinin gézlenmesi amaglanmistir. Daha sonra edinilen tecriibeler
ve verilerin gz éninde bulundurulmasi sonucunda, projenin tamamlanmasi halindeki toplam
degerinin  1.803.643.140.-TL olarak hesaplanmis olup, net buglnki degeri igin %30,00
indirgeme orani kabul edilerek projede sdzlesmeye gére IS GYO A.S. hakkinin degeri
93.144.573-TL'dir.
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Gelir indirgeme Yaklagimi Yéntemine Gére Gelistirilecek Projenin Degeri;

n
Projenin Tamamlanmasi Durumundaki
] 'ma 1.803.643.140 TL
Degeri
Projenin Tamamlanmasi Durumundaki iS GYO
T O] . o . 811.639.413 TL
A.S$.'nin %45 oranindaki Payinin Degeri
iS GYO A.S.'nin S6zlesmeye Dayali Hakkinin Net
. . 93.144.574 TL
Bugiinkii Degeri
INDIRGENMIiS NAKIT AKIMLARI (Discounted Cash Flows)
YATIRIM SURECI 36
TOPLAM SATILABILIR ALANI (m2) 46.247,26
TOPLAM INSAAT MALIYETI (TL) 687.369.541,32
Yillik Enflasyon Orani 25,00%
| | |  ToPLAM
1.donem 2.déonem 3.donem

NAKIT GIRISLERI

Satiglarin Yillara Dagilim Orani 0,00% 0,00% 100,00%)

Satilan Brit Alan 0 m?| 0 m?| 46.247 m?| 0,00

Ortalama Birim Satis Fiyati 26.000 TL/m? 32.500 TL/m? 39.000 TL/m?

Satis Geliri 0 TL/m?| 0 TL/m?| 1.803.643.140 TU/m?]  1.803.643.140,00

GELIRLER ( Toplam )

NAKIT GIKISLARI

SOZLESME KAPSAMINDA i$ GYO AS.NIN ALACAGI HASILAT PAYI (%45)

.803.643.140 TL
811.639.413 TL

1.803.643.140,00

insaat Maliyetinin Yillara Dagim Orani

40,00%

50,00%

10,00%)

(Baz tutarin lzerindeki % 45 Orani)

g R Tl el 687.369.541,32 TL 274.947.817 TL 343.684.771 TL 68.736.954 TL 687.369.541
(Buglinkii birim fiyatlarla)
Sézlesme Geregi IS GYO AS nin katlanacagi Inga
- ” 178.500.000 TL
Maliyeti (Pesin Odenecek)
Stz G 5 GO AS ity LeliEnEezE mElE! 43.401.517 TL 154.658.147 TL 30.931.629 TL| 228.991.294

GIDERLER (Toplam)

221.901.517 TL

154.658.147 TL

30.931.629 TL

407.491.294

NAKIT AKIMLARI (Cash Flows)

-221.901.517 TL

-154.658.147 TL

780.707.784 TL

404.148.119 TL

Alan / Yiizélgiim

Birim Fiyat

Net Bugiinkii Deger

(NPV)

INDIRGEME ORANI (Discount Rate)

30,00%

Projenin Net Buglinkii Degeri (TL)

93.144.574 TL

6.4

Degerleme konusu tasinmaz igin en etkin ve verimli kullanim seklinin yapi

- En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

yapilagmasi oldugu kanaatine variimigtir.
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6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

s Pazar Yaklagim Yoéntemine gore;

Toplam Arsa Degeri 217.820.000 TL

» Maliyet Yaklasimi Yontemine gore;

Projenin Mevcut Durum Degeri 236.900.000 TL

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Bugiinkii

S 992.526.000 TL
Degeri

= Gelir indirgeme Yaklagimina Yéntemine gére;

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Bugiinkii

S 1.803.643.140 TL
Degeri

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki i$ GYO

A.S.'nin %45 oranindaki Payinin Degeri 811.639.413 TL

IS GYO A.S.'nin Sézlesmeye Dayali Haklarinin Net

Bugunkii Degeri 93.145.000 TL

Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlastirilimasi ve Bu

6.5.1 - Amagla izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri 111-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Tebli§g”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme
Standartlari UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gore “Degerleme
calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir yontemin
dogruluguna ve guvenilirligine yilksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi
gerceklestirenlerin bir varligin dederlemesi icin birden fazla degerleme yontemi kullanmasi
gerekmez. Ancak, degerlemeyi gergeklestirenin gesitli yaklasim ve yontemleri kullanmayi
da g6z 6niinde bulundurmasi gerekli goérilmekte olup, 6zellikle tek bir yontem ile gtvenilir
bir karar verilebilmesi icin yeterli bulguya dayali veya gdzlemlenebilen girdinin mevcut
olmadigi hallerde, bir degerin belirlenebilmesi amaciyla birden fazla degerleme yaklagimi
veya yontemi gerekli gorulip kullanilabilir. Birden fazla degerleme yaklasimi veya
yonteminin, hatta tek bir yaklasim dabhilinde birden fazla yontemin kullanildigi hallerde, s6z
konusu farkh yaklasim veya yontemlere dayali deger takdirinin makul olmasi ve birbirinden
farkh degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz edilmek ve gerekceleri belirtiimek suretiyle
tek bir sonuca ulastiriima slrecinin degerlemeyi gergeklestiren tarafindan raporda
actklanmasi gerekli gorilmektedir.” denilmektedir.
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Ayni tebligin 10.6. maddesinde ise " Farkli yaklasim veya ydntemler uygulanip birbirinden
oldukga uzak sonuglarin elde edilmesi halinde, bunlarin basitce agirliklandiriimasi genel
olarak uygun bulunmadigindan, degerlemeyi gerceklestirenin belirlenen degerlerin neden
bu kadar farkli oldugunun anlagilabilmesine yonelik birtakim proseddrler yuritmesi gerekli
gorulmektedir. Bu durumlarda, degerlemeyi gerceklestirenin, degerin
yaklagimlardan/ydntemlerden biriyle daha iyi ve daha gulvenilir olarak belirlenip
belirlenmedigini tespit etmek amaciyla, 10.3. nolu maddede yer verilen kilavuz hukimleri
tekrar degerlendirmesi gerekli gérilmektedir." denmektedir.

Degerleme konusu tasinmazlarin deger tespiti yapilirken iki farkli yontem kullaniimistir.
Maliyet yaklagiminda projenin mevcut durum degeri ve tamamlanmasi durumundaki degeri
hesaplanmistir. Gelir yénteminde ise yapilan hesaplamalarda iS GYO A.S. Nin Sézlesmeye
Dayali Hakkinin degeri hesaplanabilmesi nedeni ile nihai deger takdirinde Gelir Yaklagimi
Yoéntemi kullaniimigtir.

6.5.2 - Misterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Ana gayrimenkul tzerinde kat irtifaki/milkiyeti kurulmamistir. Bu nedenle projenin deg@eri takdir
edilmigtir.

Hasilat Paylagsimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay

653 - Oranlari

Proje Tecim Yap! Elemanlari insaat Servis ve Yonetim Hizmetleri San. ve Tic. Ltd. Sti ile is
GYO A.S. tarafindan gergeklestirilecektir. iki taraf arasinda 21.11.2016 tarihinde yapilan
sozlesmeye gore Tecim miilkiyetinde bulunan rapora konu tasinmazin % 45 hissesini is GYO
A.S.’ne satis vaadinde bulunmak, Iis GYO ise satis vaadini kabul ederek miisterek malikler
tasinmaz Uzerinde hisseleri oraninda gergeklestirilecek ortak proje ile ilgili olarak mutabik
kalmiglardir.

Sozlesmenin 3.maddesine gdre arsa Uzerinde ortak olarak yapilacak proje ile ilgili ilk
harcamalarin 72.508.418.-TL Ik tutari ISGYO tarafindan karsilanacaktir. is GYO A.S.
Tarafindan s6z konusu tutari kargilayacak kadar proje kapsaminda harcama yapilmasindan
sonra, arsanin %45 hissesinin satis bedeli olan 39.879.630.-TL+KDV (izerinden TECIM
tarafindan tansizm edilecek fatura iS GYO A.S.'ne teslim edilecektir. Fatura teslimi takip eden
en geg 7 is glinli igerisinde arsanin %45 hissesinin iISGYO adina tapuda devir ve ferag islemleri
yapilacaktir.

6.5.4 - Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme calismasi kapsaminda yapilan incelemelerde, tasinmazin tamami dikkate
alindidinda hukuki durumlarinda risk olusturabilecek herhangi bir kayda rastlanmamigtir.
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Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getiriimedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
6.5.5 - Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi
Hakkinda Gorusg

Degerlemesi yapilan 1421 Ada 4 nolu parsel binyesindeki proje kapsamindaki bloklarin tamami
icin yapi ruhsati alinmig ve projeleri onaylanmigtir. Taginmazlarin ingsaatinin tamamlanmasinin
ardindan iskan belgesinin alinip kat milkiyeti kurularak cins tahsislerinin yapilmasi ile yasal
sirecinin tamamlanacagi éngoérilmektedir. Henliz parsel Uzerinde hafriyat ¢alismasi yapilmis
olup, ruhsatlar gegerliligini korumaktadir.

Degerleme konusu tasinmaza ait 20.09.2018 tarih ve 5663 sayili kararinda 1421 ada 4 parsele
iliskin hafriyat calismasi sirasinda agiga ¢ikan tarihi kalintilarin 2863 sayili kanunun 6. maddesi
kapsaminda korunmasi gerekli kdltir varhgi olarak tesciline, koruma grubunun 1 olarak
belirlenmesine, istanbul Arkeoloji Miizeleri Miidiirliiginin 16.08.2018 tarih ve 686195 yazisi eki
raporu dogrultusunda gerekli gorilen yerlerde kazi c¢alismalarinin devam ettiriimesine, kazi
sonucu raporun kurula sunulmasina, kalintilarin yayilim alaninin anlasabilmesi igin gerekli
glvenlik dnlemleri alinmak parsel sinirindan sev analizine gére uygun mesafe birakmak kaydi
ile ilgili mize denetiminde kalinti kotuna kadar zemin hafriyatinin yapilmasina, sonucunda
hazirlanacak muze raporu sunulduktan sonra iksa iglerine iligkin talebin Kurulca
degerlendirilebilecegine, bu asamada herhangi bir insai veya fiziki muidahelede
bulunulmamasina, kalintilari koruyacak gerekli glvenlik tedbirlerinin alinmasina karar verildigi
belirtiimektedir.

T.C. Kiilttir ve Turizm Bakanhg istanbul 5 Numarali Kiiltir Varliklarini Koruma Bélge Kurulu’nun
24.09.2020 tarih ve 7600 sayili kararina gére; “istanbul ili, Kadikdy ilgesi, ibrahimaga Mahallesi,
296 pafta, 1421 ada, 4 parsel sayili, 6zel mulkiyete ait, herhangi bir sit alaninda kalmayan,
koruma grubu 1 (bir) olarak belirlenmis olan tescilli kalintilara iliskin mize sonug¢ raporundan
bilgi alindidina, kalintilara yénelik iletilen rélévenin uygun olduguna, yapi elemanlari ve malzeme
analizi paftasindan, yapi elemanlari bozulma analizi paftasindan, malzeme analiz raporundan,
restorasyon ve konservasyon raporundan bilgi alindigina, parsel gevresinde bugiine kadar ilgili
miize mudurligu denetiminde kazi ¢caligsmasi yapilmig alanlari gosterecek sekilde hazirlanacak
pafta ile birlikte bu kazilarda agida ¢ikan buluntu veya kalintilarin parseldeki tescilli kalintilar ile
arasindaki etkilesimi (dénem, kot vb.) aciklayan mize raporunun Kurulumuza iletiimesine, bu
asamada acida c¢ikarilan kalintilarin yagmur, kar, gines vb. dis etkenlerden olumsuz
etkilenmesinin énlenebilmesi icin koruma straktlrd vb. kapsayacak sekilde gecici koruma
tedbirlerinin ilgili mize midurligu denetiminde ilgilisince alinmasina karar verilmistir.
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T.C. Kiiltir ve Turizm Bakanligi istanbul 5 Numarali Kiiltiir Varliklarini Koruma Bélge Kurulu’nun
08.04.2021 tarih ve 8256 sayili kararina gore; “istanbul ili, Kadikdy ilgesi, ibrahimaga Mahallesi,
296 pafta, 1421 ada, 4 parsel sayili, 6zel milkiyete ait, herhangi bir sit alaninda kalmayan,
koruma grubu 1 (bir) olarak belirlenmis olan tescilli kalintilara iliskin mize mudurligince iletilen
paftadan bilgi alindigina, komsu 3 parselde mize midirliga denetiminde devam eden kazi
calismalari tamamlandiktan sonra tescilli kalintilarin korunma alaninin belirlenmesine, ilgilisince
arkeolojik kalintilarin korunmasi ve kent yagsamina katiimasina yonelik iletilen konsept projeden
bilgi alindigina, tescilli kalintilarin yerinde korunmasina (konservasyon, restorasyon vb.) ve
sergilenmesine yonelik onerileri de igerecek uygulama projelerinin belediyesince incelenerek
imar mevzuatina uygun goérusuyle iletiimesi halinde Kurulumuzca degerlendirilecegine, bu
asamada 24.09.2020 tarih ve 7600 sayill kararimiz gere@i acida cikarilan kalinlilarin yagmur,
kar, glines vb. dis etkenlerden olumsuz etkilenmesinin énlenebilmesi i¢in koruma striktiri vb.
kapsayacak sekilde gecici koruma tedbirlerinin ilgili mize mudirligid denetiminde ilgilisince
alinmasina karar verildi. Anitlar kurulu yazismalari nedeni ile projede insaat faaliyetinin ve
projenin gecikebilecedi 6ngoriimektedir.

6.5.6 - Kira Degeri Analizi

Kira degeri analizi yapiimamistir.

Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Ahmindan itibaren Bes YiIl Gegmesine
6.5.7 - Ragmen Uzerinde Proje Geligtirilmesine Yénelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup
Bulunulmadigina Dair Bilgi

Tasinmaz is GYO A.S. Miilkiyetinde bulunmamaktadir.

Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devremiilk ise, Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine iligkin Olarak Bu Haklarin Dogrudan Soézlesmelere Ozel
Kanun Hiikimlerinden Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup
Olmadigi Hakkinda Bilgi

6.5.8 -

Degerleme konusu tagsinmaz bu kapsam disindadir.

ISGY-2209110 KADIKOY 44



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

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

Degerlemesi Yapilan Gayrimenkulin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagh Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatinm Ortakhklan Portféyilne
Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi

" Hakkinda Gériis ile Gayrimenkullerin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin
Ve Portféye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda
Goriis

6.5.9

SPK’nin 111-48.1 sayili Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligi'nin (Teblig) 22-1-
a maddesinde arsalar alinabilecegi, 22-1-¢ maddesinde ise kendi mdlkiyetlerindeki arsa ve
arazilerin yani sira, hasilat paylasimi veya kat karsihgi arsa satisi sdzlesmeleri akdettigi baska
kisilere ait arsalar Gzerinde gayrimenkul projesi gelistirilebilecegdi ifade edilmektedir. Ayrica 22-1-
d maddesi uyarinca gerceklestirilecek veya yatirim yapilacak projelerin ilgili mevzuat uyarinca
gerekli tim izinlerinin alinmig, projesinin hazir ve onaylanmis, insaata baslanmasi icin yasal
gerekliligi olan tim belgelerinin tam ve dogru olarak mevcut olmasi gerekmektedir. Degerleme
konusu tasinmazin yapi ruhsati alinmis ve ingaata baslanmasi igin yasal gerekli tim belgeler
mevcut olmasina karsin s6z konusu parsel Uzerinde ingaatlara henliz baslanmamistir.

Bu cercevede soéz konusu projede Is Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi'nin olusacak
faydalarinin“SOZLESMEYE DAYALI HAK ” olarak gayrimenkul yatinm ortakhdi portféyiine
alinmasinda bir sakinca bulunmamakta oldugu 6ngérilmektedir.

Teblig'in 22-1-c maddesinde “Portfdylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya
gayrimenkuliin degerini dogrudan ve énemli dlglide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat
serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir.” denilmekte olup,
degerleme konusu parsellerde musteriye ait hisseler Uzerinde ipotek bulunmamakta olup, bu
cercevede “PROJE ” olarak gayrimenkul yatirrm ortakhdi portféyine alinmasinda bir sakinca
bulunmamakta oldugu éngdérilmektedir.

Teblig'in 26.maddesinde "Ortaklik lehine sézlesmeden dogan alim, énalim ve geri alim
haklarinin, gayrimenkul satis vaadi sdzlegsmeleri ve kat karsihdi insaat s6zlesmeleri gibi ortaklik
lehine haklar saglayan sézlesmelerin, rehinli alacaklarin serbest dereceye ilerleme haklarinin ve
ortakligin kiraci konumunda oldugu kira sézlesmelerinin tapu siciline serhi zorunludur. Séz
konusu yukumlaligan yerine getiriimesinden ortaklik ydnetim kurulu veya ydnetim kurulunca
yetkilendiriimis olmasi halinde ilgili murahhas Uye sorumludur.

Bu maddede sayilan sdzlesmelerin kargl tarafinin Toplu Konut idaresi Bagkanlig, iller Bankasi
A.S., belediyeler ile bunlarin bagh ortakliklari, istirakleri ve/veya yonetim kuruluna aday
gbsterme imtiyazinin bulundugu sirketler olmasi halinde bu sézlesmelerin tapu siciline serhi
zorunlu degildir." denilmektedir.

Degerleme konusu tasinmazin miilkiyeti Tecim Yapi Elemanlari ingaat Servis ve Yénetim
Hzimetleri Sanayi ve Ticaret Limited Sirketi tizerinde olup, is GYO A.S. ile 21.11.2016 tarihinde
imzalanan satis s6zlesmesi imzalanmigstir. 13.12.2016 tarih 40605 yevmiye ile bu s6zlesmenin
tapuya serh edildigi gériimustir.
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7 - SONUC

7.1 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Ciimlesi

Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tim analiz, galisma ve hususlara katiliyorum.

7.2 - Nihai Deger Takdiri

Rapor konusu tasinmazin de@erinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi,
konumu, gevrede yapilan piyasa arastirmalari, ginimuz gayrimenkul piyasasi kosullari dikkate
alinmigtir.

Bu bilgiler dogrultusunda IS GYO A.S.'nin sézlesmeye dayali hakkinin net bugiinki;

30.12.2022 tarihli toplam degeri icin ;
93.145.000 .-TL

(Doksan Ug Milyon Yiiz Kirk Beg Bin TiirkLirasi )

Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;
109.911.100 .-TL
kiymet takdir edilmistir.

Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

A: Ozgiin HERGUL S.Seda YUCEL KARAGOZ Berrin KURTULUS SEVER
Lisans No: 402487 Lisans No: 405453 Lisans No: 401732

* Bu rapor inceleme yapildigi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.

* Yaazi ile belirtilen degere KDV ( Katma Deger Vergisi ) dahil degildir.

Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin 6zel hikimleri dikkate
alinmamustir.

* Bu rapor, talep eden kurum diginda baska bir kurum ya da kisi tarafindan kullanilamaz.

Bu rapor, higbir kosulda talep eden kurum ve kisi disinda 3.sahislara verilemez.

Degerleme kurulugunun yazili onayi olmaksizin herhangi bir sekilde raporun tamamen veya kismen yayinlanmasi, raporun
veya raporda yer alan degerleme rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde bulunan personelin adlarinin veya mesleki
niteliklerinin referans verilmesi yasaktir.
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