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UYGUNLUK BEYANI

Bilgim ve inanglarim dogrultusunda asagidaki maddeleri onaylarim;

v’ Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler cercevesinde dogrudur.

v Rapor edilen analiz, fikir ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.
v’ Rapor; tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuclardan olusmaktadir.

v' Raporun konusunu olusturan gayrimenkul ile mevcut veya potansiyel higbir menfaatimiz ve ilgimiz

bulunmamaktadir.
v" Bu raporun konusunu olusturan gayrimenkul veya ilgili taraflarla ilgili higbir 6nyargimiz bulunmamaktadir.

v" Rapor iceriginde yer alan her tiirli belge ve bilgi “ticari sir” olarak siki bir gizlilik icinde koruyarak degerleme

raporu Uglincl sahislara verilmeyecek ve kamuoyuna yazili, s6zli vb. higbir agiklamada bulunulmayacaktir.
v Uzman olarak vermis oldugumuz hizmet karsiligi ticret raporun herhangi bir bolimiine bagl degildir.

v Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirilmistir.

v Degerleme uzmani/uzmanlari olarak mesleki editim sartlarina haiz bulunmaktayiz.

v Degerleme uzmani/uzmanlari olarak degerlemesi yapilan muilkiin yeri ve tirli konusunda daha 6nceden

deneyimiz bulunmaktadir.
v" Rapor konusu miilk kisisel olarak denetlenmis ve ilgili resmi kurumlarda gerekli incelemeler yapiimistir.

v' Rapor igeriginde belirtilen dederleme uzmani/dederleme uzmanlarinin haricinde hig kimsenin bu raporun

hazirlanmasinda mesleki bir yardimi bulunmamaktadir.

v Calisma is gereksinimlerinin kapsamina uygun olarak gelistirilmis ve Uluslararasi Degerleme Standartlarina

uygun olarak raporlanmistir.
v Degerleme konusu taginmaz tarafimizca incelenmistir.

v" Bu rapor Sorumlu Degerleme Uzmanlarindan Aysel AKTAN ydnetiminde ve Dederleme Uzmani Erkan SUMER

kontroliinde, Dederleme Uzmani Ulag AKSOYLU tarafindan hazirlanmistir.
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YONETICI OZETI
RAPOR BILGILERI
Miigteri Adi IS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
Raporu Hazirlayan Kurum Harmoni Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S.

Sozlesme Tarihi / Numarasi 05.05.2023

Degerleme Tarihi 12.06.2023
Rapor Tanzim Tarihi 13.06.2023
Rapor No 23_400_148

Istanbul ili, Cekmekéy Ilcesi, Omerli Mahallesi 1 Ada 65, 75, 78, 79, 80, 81,

Rapor Konusu 82 Parseller ile 110 Ada 7, 13, 12,14 Parseller (11 Adet Parsel)

GAYRIMENKULE AIT BILGILER

Posta Adresi Omerli Mahallesi, Cekmekdy/istanbul
il / flge istanbul / Cekmekéy
Mahalle / Kéy Adi / Mevkii Omerli
Ada / Parsel 1/65 1/75 1/78 1/79 1/80 1/81
Arsa Yuzolgiml, m2 2.569,99 2.185,37 3.158,07 3.348,32 6.972,71 14.309,43
Ana Tasinmaz Nitelik Arsa Arsa Arsa Arsa Arsa Arsa
Is Gayrimenkul Yatinm Ortakligi Anonim Sirketi

Malik- Hisse Pay/ Payda 500/ 6864884/ 6864884/ 1712290/ 1712290/ 1712290/

256999 8341897 8341897 2043651 2043651 2043651
Hisseye Diisen Alan, m2 5,00 1.798,43 2.598,90 2.805,42 5.842,14 11.989,28

o . 03.02.2022 03.02.2022 03.02.2022 24.02.2022/ 24.02.2022/ 24.02.2022/
UERI U EL R LD /2756 /2756 /2756 4734 4734 4734
Ada / Parsel 1/82 110/7 110/12 110/13 110/14
Arsa Yiizolgiimii, m2 27.927,41 9.509,92 5.888,72 12,01 79.741,73
Ana Tasinmaz Nitelik Arsa Arsa Arsa Arsa Arsa
Is Gayrimenkul Yatinm Ortakligi Anonim Sirketi

Malik- Hisse Pay/ Payda 1712290/ 89142131/ 27717/ 11 1500348/

2043651 992609760 147218 7974173
Hisseye Digen Alan, m? 23.399,21 854,05 1.108,68 12,01 15.003,48

o . 24.02.2022/ 11.01.2023/ 27.01.2022/ 28.01.2022/ 27.01.2022/

Tapu Tarihi/Yevmiye No 4734 855 2117 2256 2117
Gayrimenkul Nitelik 11 adet parsel

IMAR DURUMU
Dederleme konusu parseller, 1/1000 &lgekli 27.07.2012 tasdik tarihli Cekmekdy, Hiseyinli ve Sirapinar Koyleri

ile Omerli Mahallesi Bat1 Bélgesi Uygulama Imar Plani kapsaminda kalmaktadir. 1 ada 79, 80, 81, 82 ve 110
ada 12, 14 parseller; Maks E:0,25, Hmax: 3 kat, 6n bahge: min. 5 m, yan ve arka bahge: min. 3 m yapilasma
sartlarinda “Konut” alaninda; 1 ada 75 ve 78 parseller, “Park” alaninda; 1 ada 65 parsel, “Kismen Park, Kismen
Orman” alaninda; 110 ada 7 parsel, “Kismen Tarim, Kismen Park, Kismen Yol” alaninda; 110 ada 13 parsel,

“Tanim"” alaninda; 110 ada 7 parsel, “Kismen Tarim, Kismen Park” alaninda; kalmaktadir.

TAKDIiR EDILEN DEGER

Kullanilan Yaklagim Pazar Yaklagimi — Gelir Yaklagimi

Pazar Dederi, TL 700.133.100

Raporu Hazirlayan Gayrimenkul Degerleme Uzmani Ulas AKSOYLU / SPK Lisans No: 406498
Raporu Kontrol Eden Gayrimenkul Dederleme Uzmani Erkan Stimer / SPK Lisans No: 404726
Kurum Yetkilisi Sorumlu Degerleme Uzmani Aysel Aktan / SPK Lisans No: 400241
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1)- RAPOR BILGILERI

RAPORUN S.P.K. DUZENLEMELERI
KAPSAMINDA DEGERLEME AMACIYLA
HAZRLANIP HAZIRLANMADIGINA
ILISKIN ACIKLAMA

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL
VE RAPORUN HAZIRLANMA AMACI

DEGERLEME RAPORUNU OLUMSUZ
YONDE ETKILEYEN VEYA SINIRLAYAN
FAKTORLER

DEGERLEME KONUSU
GAYRIMENKULUN DAHA ONCEKi
TARIHLERDE YAPILAN SON UC
DEGERLEMEYE iLiSKIN BIiLGILER

RAPORU HAZIRLAYANLAR

2)- SIRKET-MUSTERI BILGILERI
SIRKETIN UNVANI

SIRKETIN ADRESI

MUSTERI UNVANI
MUSTERI ADRESI

MUSTERI TALEBININ KAPSAMI VE
GETIRILEN SINIRLAMALAR

3)- DEGERLEME RAPORU OZETI

RAPOR NUMARASI
SOZLESME TARiHi

DEGERLEME TARiHi
RAPOR TARiHI

GAYRIMENKULUN TANIMI

GAYRIMENKULUN PAZAR DEGERI
(K.D.V. HARIC)
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Bu rapor; 31.08.2019 Tarih, 30874 sayll Resmi Gazete'de
yayinlanarak yurirlige giren Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig
(I11-62.3) 1. Madde, 2. Fikrasi uyarinca ve teblig eki olan
“Dederleme Raporunda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar”
gergevesinde, Sermaye Piyasasi Mevzuati kapsaminda hazirlanmis
gayrimenkul degerleme raporudur.

Konu rapor; istanbul ili, Cekmekdy Ilcesi, Omerli Mahallesi 1 ada
65, 75, 78, 79, 80, 81, 82 parseller ile 110 Ada 7, 13, 12,14
parsellerde kayith tasinmazin Sermaye Piyasasi Mevzuati
kapsaminda giincel pazar degerinin belirlenmesi amaciyla
hazirlanmigtir.

Dederleme galismasini olumsuz yonde etkileyen herhangi bir
unsura rastlanmamistir.

Dederleme konusu gayrimenkullere iliskin sirketimizce daha
onceki tarihlerde hazirlanmis dederleme raporlar ve takdir edilen
dederler asadida siralanmistir.

21.10.2021 tarih, 21_400_284 nolu degerleme raporunda 1 ADA
65, 75, 77, 78 PARSELLER ILE 110 ADA 7,12,14 PARSELLERIN
tamamina 360.330.000 TL, 08.12.2020 tarih, 20_400_322 nolu
degerleme raporunda 1 ADA 65, 75, 77, 78 PARSELLER iLE 110
ADA 7,12,14 PARSELLERIN tamamina 190.612.000 TL,
02.11.2018 tarih, 18_400_280 nolu dederleme raporunda
05.04.2023 tarih 23_400_40 sayili degerleme raporunda 1 ADA
65, 75, 77, 78 PARSELLER ILE 110 ADA 7,12,14 PARSELLERIN
tamamina 137.997.000 TL Pazar dederi takdir edilmistir.

Ulas AKSOYLU Aysel AKTAN
Mimar Sehir Plancisi — Harita Miih.
Dederleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
S.P.K. Lisans No: 406498 S.P.K. Lisans No: 400241

HARMONI GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

Idealtepe Mah. Rifki Tongsir Cad. Demirhan Plaza No:93/4
-34841 Maltepe / ISTANBUL

Tel: +90 (216) 388 05 09 Fax: +90 (212) 258 78 84
www.harmonigd.com.tre-mail: info@harmonigd.com.tr

IS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
Is Kuleleri Kule-2 Kat:10-11 Levent 34330 istanbul

Musterinin talebi; konu gayrimenkullerin gincel pazar
dederinin takdir edilmesi olup dedgerlemede herhangi bir
kisitlama getirilmemistir.

23_400_148
05.05.2023

12.06.2023
13.06.2023

Istanbul 1li, Cekmekdy Iicesi, Omerli Mahallesi 1 Ada 65, 75, 78,
79, 80, 81, 82 Parseller Ile 110 Ada 7, 13, 12,14 Parseller

700.133.100.-TL
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4)- DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA BiLGiLER

4.1 Gayrimenkuliin Hukuki Tanimi Ve incgleme]er
GayrimenkullerinTapu Kayitlar, Imar Durumu ve Son Ug Yila Iliskin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkul; Istanbul ili, Cekmekdy Ilcesi, Omerli Mahallesi 1 ada 65, 75, 78, 79, 80, 81, 82

parsel numarali ve 110 ada 7, 13, 12,14 parsel numarali “Arsa” vasifli taginmazlardir. Konu tasinmazlara dair

detayl bilgi alt basliklarda tanimlanacaktir.

4.1.1 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarina iliskin Bilgiler

Dederleme konusu tasinmaza iligkin tapu bilgileri asagidaki tabloda verilmistir.

Ana Gayrimenkul Tapu Bilgileri

Tasinmaz
e 23570148 23587343 32218426 119943098 119943100
fii ISTANBUL ISTANBUL ISTANBUL ISTANBUL ISTANBUL
Ticesi CEKMEKOY CEKMEKOY CEKMEKOY CEKMEKOY CEKMEKOY
Bucadi - - - - -
Mahallesi - - - - -
Koyii OMERLT OMERL OMERL OMERLT OMERLT
Mevkii - - - - -
Pafta - - - - -
Ada 1 1 1 1 1
Parsel 65 75 78 79 80
Parsel Alani, m? 2.569,99 2.185,37 3.158,07 3.348,32 6.972,71
LI G?,‘;’s';‘l‘e“k“' ARSA ARSA ARSA ARSA ARSA
Tapu Niteligi ARSA ARSA ARSA ARSA ARSA
o 500/ 6864884/ 6864884/ 1712290/ 1712290/
e 256099 8341897 8341897 2043651 2043651
LREEEE L 5,00 1.798,43 2.598,90 2.805,42 5.842,14
Alan, m2
Tapu Tarihi/ 03.02.2022 03.02.2022 24.02.2022 24.02.2022
Yevmiye No 03.02.2022 /2756 /2756 /2756 /4734 /4734
Cilt/Sahife 22/2111 28/2714 30/2968 37/3658 37/3659
I?;IITITI:: 119943099 119943101 92672119 97728139 97728140 97729863
Tii TSTANBUL ISTANBUL __ ISTANBUL _ ISTANBUL _ ISTANBUL __ ISTANBUL
Ticesi CEKMEKOY __ CEKMEKOY _ CEKMEKOY _ CEKMEKOY _ CEKMEKOY _ CEKMEKOY
Bucagi - - - - - -
Mahallesi - - - - - -
Koyii OMERLT OMERLT OMERLT OMERLT OMERLT OMERLT
Mevkii . : N : - -
Pafta - - - - - -
Ada 1 1 110 110 110 110
Parsel 81 82 7 12 13 14
Parsel Alani, m2 14.309,43 27.927,41 9.509,92 5 838,72 12,01 79.741,73
L] G’{‘,‘;':;‘I‘e“k“' ARSA ARSA ARSA ARSA ARSA ARSA
Tapu Niteligi ARSA ARSA ARSA ARSA ARSA ARSA
o 1712290/ 1712290/ 89142131/ 27717] 1500348/
Hisse Bllglleri 2043651 2043651 992609760 147218 11 7974173
H'SZ‘I’;’: ?:fe“ 11.989,28 23.399,21 854,05 1.108,68 12,01 15.003,48
14
Tapu Tarihi/ 24.02.2022/  24.02.2022/  11.01.2023 27.01.2022/ 28.01.2022 _ 27.01.2022/
Yevmiye No 4734 4734 /855 2117 /2256 2117
Cilt/Sahife 37/3660 37/3661 34/3330 35/3457 35/3458 35/3459

*[s GYO adina kayithdr,

Tasinmazlarin miilkiyet yapisinda son 3 yillik siire icerisinde herhangi bir degisiklik olmamigtir. Yukaridaki tabloda
tasinmazlarin sadece IS GYO A.S.'ye ait olan hisse paylarinin bilgisi verilmistir.
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4.1.2 Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

Degerleme konusu tasinmazlara iliskin TAKBIS belgeleri miisteri tarafindan tarafimiza iletiimistir. Besiktas Tapu
Midirligi'nden 24.04.2023 tarih, saat 14:56 itibari ile Is Gayrimenkul Yatinm Ortakigi A.S. tarafindan alinan
TAKBIS belgelerinde degerleme konusu taginmazlar lizerinde asagidaki kayitlar yer almaktadir. Takbis belgesi ve
Tapu senedi arasinda farklilik bulunmamaktadir. Takyidat belgeleri rapor eklerinde sunulmustur.

-1 ada 79, 80, 81, 82 numarali parseller tizerinde herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.

-110 ada 7 parsel lzerinde cok sayida takyidat bulunmakta olup rapor eklerinde yer verilmistir. S6z konusu
takyidatlar icerisinde serh ve ipotekler yer almasi sebebi ile satis kabiliyetini etkilemektedir. Ipotek kaydi Umit
Kadri Ozkan hissesi'nde bulunmaktadir.

-1 ada 75 parsel lzerinde sadece ™ * ” ile isaretli beyan yer almaktadir.

-1 ada 65, 78 parsel ve 110 ada 12, 13, 14 numarall parseller lizerinde asagida yer alan takyidatlar misterek
olarak bulunmaktadir.

Beyanlar Hanesinde:

-OMERLI 1ADA 71 PARSELDE H3 TiP (1) N. AGIK HAVUZ, (2) N. COCUK HAVUZU, G1 TiP (1) N. KAPALI HAVUZ,
OMERLI 1 ADA 63-64-65-73-74-55 ADA 3,115 ADA 1-4,116 ADA 1,57 ADA 4,117 ADA 1-2-3,110 ADA 4,112 ADA
8-9-10,56 ADA 6 PARSELLERIN ORTAK YERIDIR.18/04/2003 T. Y:3595 (18.04.2003 tarih, 3595 yevmiye)

-OMERLI 56 ADA 7,1 ADA 68,112 ADA 4,113 ADA 1,114 ADA 1 PARSELLER OMERLI 1ADA 63,64,65,71,73,74,55
ADA 3,115 ADA 1,4,116 ADA 1,57 ADA 4,117 ADA 1,2,3,110 ADA 4,112 ADA 8,9,10 VE 56 ADA 6 NOLU
PARSELLERIN ORTAK YERIDIR.30/12/2002 T. 11271 Y. (30.12.2002 tarih, 11271 yevmiye)

-*Diger (Konusu: Sirket Birlesmesi Yoluyla BAYEK TEDAVI SAGLIK HIZMETLERI ve ISLETMECILIGI ANONIM
SIRKETI ne devir olunacagina dair belirtme tesisi) Tarih: - Sayr: - (01.09.2015 tarih, 13938 yevmiye)

4.1.3 Iimar Plani Bilgileri

Cekmekoy Belediye'sinden edinilen yazili imar durumu belgelerine gore; dederleme konusu tasinmazlar 1/1000
dlcekli 27.07.2012 tasdik tarihli Cekmekdy, Hiiseyinli ve Sirapinar Kéyleri ile Omerli Mahallesi Bati Bblgesi
Uygulama Imar Plani kapsaminda kalmaktadir. 1 ada 79, 80, 81, 82 ve 110 ada 12, 14 parseller; Maks E:0,25,
Hmax: 3 kat, 6n bahge: min. 5 m, yan ve arka bahge: min. 3 m yapilasma sartlarinda “Konut” alaninda; 1 ada
75 ve 78 parseller, “Park” alaninda; 1 ada 65 parsel, "Kismen Park, Kismen Orman” alaninda; 110 ada 7 parsel,
“Kismen Tarim, Kismen Park” alaninda; 110 ada 13 parsel, “Tarim” alaninda; 110 ada 7 parsel, “Kismen Tarim,
Kismen Park” alaninda; kalmaktadir. Alinan sifahi bilgiler ve imar plani notlarindan edinilen bilgiler
dogrultusunda, imar durumlarinda belirtilen “Park”, “Orman” ve “Tarim” alanlarinda herhangi bir yapilasma &6n
gorilmemistir. “Park” ve “Orman” lejantlarda yer alan parsellerin konum ve form &zellikleri dikkate alindidinda
herhangi bir Pazar dederi bulunmadigi gorilmistiir. Bu neden ile degerlemede Cekmekdy Belediyesinden sifahi
olarak edinilen arsa rayic degerleri takdir edilmistir. Cekmekdy Belediyesi imar Midirliigi'nden temin edilen

yazili imar durumu rapor eklerinde sunulmustur.
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QBHARMONi

(o]

Plan Adi Cekmekdy, Hiseyinli ve Sirapinar Koyleri ile Omerli Mahallesi Bati Bélgesi Uygulama
Imar Plani

Olcek 1/1000

Tasdik Tarihi 27.07.2012

Lejant Konut

Task -

Kaks 0,25

Hmaks 3 kat

Nizam -

Cekme Mesafesi On bahge: min. 5 m,

(On, Arka, Yan) Yan ve arka bahce: min. 3 m

Terk Miktar, m2 -

GENEL HUKUMLER

-Edimden dolayi kazanilan ve iskan edilen tiim katlar ile acik ve kapali gikmalar, cati katlari emsale dahildir.
-Taskin riski tagiyan Riva Deresi ve kollarina komsu parsellerdeki yapilarin dereye en yakin binalarinda, bodrum
katina izin verilmeyecektir. Ancak zemin ve bina teknikleri agisindan bodrum kat yapilmasi zorunlu hallerde, bu
katlar konut, depo, otopark vb. her tiirl{i ticari ve ticaret disi faaliyet amaciyla kullandiriimayacaktir.

-TAKS ve KAKS degerleri net alan {izerinden uygulanacaktir.

-Uygulama Hikimleri bélimiinde aksi belirtiimedidi durumlarda Otopark, Deprem, Siginak, Enerji Kuvvetli Akim
Yoénetmelikleri ile Istanbul imar Y&netmeligi Hikiimleri gegerlidir.

-Konut alanlarinda binalarin yola bakan cephelerinin bodrum ve zemin katlarinda Istanbul imar Yénetmeligi
kosullarinda diikkan yapilabilir.

-Planlama alaninda, uygulama asamasinda parsel {izerinde agag tespit calismasi yapilacak ve bu tespite gore
nitelikli tim adag ve adac topluluklar korunacaktir. Binanin (hangi islevde olursa) oturdugu sahanin disinda
kalan alanin her 25 m?2'si igin bir agag dikilecektir.

1.1 UYGULAMA HUKUMLERI
1. KONUT YERLESME ALANLARI
1.1. KY (Kirsal Yerlesim Alanlari)

-Kirsal Yerlesim Alanlarinda yapilar, imar yoluna cepheli parseller ile imar yoluna cepheli parsellerden irtifak
hakki kurulmus parsellerde yapilabilir.
a) Uygulama, net alan {izerinden yapilacaktir.
b) Max. E=0.50, Hmax=2 kat irtifada ayrik, ikiz ayrik nizam uygulama yapilacaktir.
c) On bahge mesafesi en az 5.00 m., yan ve arka bahge mesafesi en az 3.00 m.dir.
d) Acik ve kapal gikmalar Emsale (KAKS) dahildir.
g) £0.00 kotu altinda iskan edilen bodrum katlar emsale (KAKS) dahildir.
i) Bina Boyutlari: egim istikametine dik bina cephesi 15.00 m., edim istikametine paralel bina derinligi 12.00
m.dir.
j) Catilar ve Sacaklar:
j-1) %45 cati edimi icerisinde kalmak sartiyla cati sekli serbesttir.
j-2) Sacak genisligi en fazla 1.5 m.dir ve ayrik nizamda 4 satihli cati 6rtiisi yapiimasi ve gatilarin sacakl olarak
bitirilmesi zorunludur, cati arasi kullanimlarda istanbul imar Yénetmeligi hiikiimleri gecerlidir.
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1 Ada 79 Parsel
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1 Ada 82 Parsel
; F7S -

110 ada 12 Parsel
-~ -~ AL

(4221905 27646441145 J55% 95| Metcad 2055
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110 ada 13 Parsel

Kaynak: https://webgis.cekmekoy. [fe/. i‘r//mardurumu

4.1.4 Gayrimenkuliin Mevzuat Uyarinca Almis Oldugu Gerekli izin ve Belgeler
Dederlemesi Yapilan Projelerin Ilgili Mevzuat Uyarinca Gerekli Tiim Izinlerinin Alinip Alinmadidi, Projesinin Hazir ve Onaylanmis,

Insaata Baslanmasi icin Yasal Gerekliligi Olan Tiim Belgelerinin Tam Ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu tasinmazlarin imar arsiv dosyasinda herhangi bir izin&belge bulunmamaktadir. Tagsinmazlar

halihazirda bos arazi vasfindadir.

4.1.5 Yapi Denetim Kurulusuna Ait Bilgiler

Dederleme konusu tasinmazlar; mevcut durumda “arsa” nitelikli olup herhngi bir insai faliyet bulunmamaktadir.
Bu neden ile yapilmasi gerekli yasal prosediir bulunmamaktadir.
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4.1.6 Gayrimenkullere iliskin Son Ug Y1l Icerisinde Gerceklesen Degisiklikler (Miilkiyet Hakki
Degisikligi, Imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma islemleri vb.)

Dederleme konusu gayrimenkullerin bagl bulundugu ilgili kurumda; konu gayrimenkullerin kullanimina iligkin son
3 yil iginde yapilan degisiklikler arastirnimistir. Cekmekdy Belediyesi Imar Miidiirliigii'nden alinan 12.05.2023 tarih
6584 sayili yazil imar durumu belgelerinde, konu parsellerin imar durumunun ve fonksiyonun son g yil igerisinde
herhangi bir dedisiklige ugramadigi goérilmistir. Diger yandan takyidat belgelerinde yapilan incelemelerde konu

tasinmazlarin milkiyet durumlarinda meydana gelen dedisiklikler asagida belirtilmistir;

Degerleme konusu tasinmazlarda hisse payr bulunan Kasaba Gayrimenkul Insaat Taahhiit Ve Ticaret Anonim

[T

Sirketi'nin "Tizel Kisiliklerin Unvan Degisikligi" isleminden 21.09.2020 tarih ve 20887 yevmiye ile islemi tecsil
edildigi gorllmistir. Degerlemeye konu olan 1 ada 65 parselde 23.02.2022 tarih ve 2756 yevmiyeli, 1 ada 75,
78, 110 ada 7, 12 ve 14 parseller 03.02.2022 tarih ve 2756 yevmiye ile, 1 ada 79, 80, 81 ve 82 parseller
24.02.2022 tarih ve 4734 yevmiye ile, 110 ada 13 parsel 28.01.2022 tarih ve 2256 yevmiye numarasi ile is
Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketine lehine satis islemi nedeni ile tescil edilmistir. 110 ada 7 parsel
numarali taginmazda ISTANBUL ANADOLU 15 SULH HUKUK MAHKEMEST nin 19/10/2020 tarih 2020/742 ESAS
sayill Mahkeme Miizekkeresi yazisi ile Izale-i Suyu davasi acilmistir belirtmesi bulunmakta olup ayrica 11.01.2023
tarih, 855 yevmiye numarasi ile Is Gayrimenkul Yatinm Ortakligi lehine 854,05 m2 satis islemi nedeni ile tescil

kaydi bulunmaktadir.

4.1.7 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkullerin Tapu Kayitlarinda Devrine Iligskin Bir Simirlama Olup
Olmadigi, Varsa S6z Konusu Gayrimenkullerin Gayrimenkul Yatirnm Ortakhgi Portfoyiine

Alinmasinin Sermaye Piyasasi Mevzuati Hiikiimleri Cercevesinde Analizi

Dederleme konusu tasinmazlardan 1 ada 65, 1 ada 75 parselde 01.09.2015 tarih, 13938 yevmiye numarali
(Konusu: Sirket Birlesmesi Yoluyla BAYEK TEDAVI SAGLIK HIZMETLERI ve ISLETMECILIGI ANONIM SIRKETI ne
devir olunacadina dair belirtme tesisi) kayit bulunmakta olup sirket birlesmesine yonelik bir kayit olmasi nedeni
ile taginmaz Uzerinde kisithlik yaratmamaktadir.

1 ada 78 parselde 01.09.2015 tarih, 13938 yevmiye numarall “(Konusu: Sirket Birlesmesi Yoluyla BAYEK
TEDAVI SAGLIK HIZMETLERI ve ISLETMECILIGI ANONIM SIRKETI ne devir olunacadina dair belirtme tesisi)
'kayit bulunmakta olup sirket birlesmesine yonelik bir kayit olmasi nedeni ile tasinmaz (zerinde kisitliik
yaratmamaktadir. Ayrica 18.04.2003 tarih, 3595 yevmiye numarall “OMERLI 1 ADA 71 PARSEL H3 TIP (1) N.
ACIK HAVUZ, (2) N. COCUK HAVUZU, G1 TIP (1) N. KAPALI HAVUZ, OMERLI 1 ADA 63-64-65-73-74, 55 ADA 3,
115ADA 1-4, 116 ADA 1, 57 ADA 4, 117 ADA 1-2-3, 110 ADA 4, 112 ADA 8-9-10, 56 ADA 6 PARSELIN ORTAK
YERIDIR” kaydi bulunmakta olup tasinmazlarin yakininda bulunan Omerli Kasaba Evleri Projesinin Yénetim
Plan'ndan kaynakl bir kayit oldugu anlagiimakta olup tasinmaz igin alim/satim yéniinden kisithlik
yaratmamaktadir.

Dederleme konusu tasinmazlardan 1 ada 79, 1 ada 80, 1 ada 81 ve 1 ada 82 parselde herhangi bir takyidat
kaydi bulunmamaktadir.

Dederleme konusu taginmazlardan 110 ada 7 parsel lizerinde gok sayida malik bulunmasi nedeni ile muhtelif
sayida beyan, serh ve ipotek kaydi bulunmakta olup degerleme konusu IS GYO A.S. hisse payini ilgilendiren
19.10.2020 tarih, 23734 yevmiye numaral “ISTANBUL ANADOLU 15 SULH HUKUK MAHKEMESI nin 19/10/2020
tarih 2020/742 ESAS sayili Mahkeme Miizekkeresi yazisi ile Izale-i Suyu davasi acilmistir “belirtmesi bulunmakta
olup s6z konusu dava sirecinin kesinlesmis mahkeme kararina heniiz ddnmemis olmasi nedeni ile alim/satim

isleminde kisithhk olusturmamaktadir.
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110 ada 12 parselde 01.09.2015 tarih, 13938 yevmiye numarall *(Konusu: Sirket Birlesmesi Yoluyla BAYEK
TEDAVI SAGLIK HIZMETLERI ve ISLETMECILIGI ANONIM SIRKETI ne devir olunacadina dair belirtme tesisi)
'kayit bulunmakta olup sirket birlesmesine yonelik bir kayit olmasi nedeni ile tasinmaz (izerinde kisitliik
yaratmamaktadir. Ayrica 18.04.2003 tarih, 3595 yevmiye numarall “OMERLI 1 ADA 71 PARSEL H3 TIP (1) N.
ACIK HAVUZ, (2) N. COCUK HAVUZU, G1 TIP (1) N. KAPALI HAVUZ, OMERLI 1 ADA 63-64-65-73-74, 55 ADA 3,
115ADA 1-4, 116 ADA 1, 57 ADA 4, 117 ADA 1-2-3, 110 ADA 4, 112 ADA 8-9-10, 56 ADA 6 PARSELIN ORTAK
YERIDIR ”kaydi ve 30.12.2002 tarih, 11271 yevmiye numarali OMERLI 56 ADA 7,1 ADA 68,112 ADA 4,113 ADA
1,114 ADA 1 PARSELLER OMERLI 1ADA 63,64,65,71,73,74,55 ADA 3,115 ADA 1,4,116 ADA 1,57 ADA 4,117 ADA
1,2,3,110 ADA 4,112 ADA 8,9,10 VE 56 ADA 6 NOLU PARSELLERIN ORTAK YERIDIR.30/12/2002 T. 11271 Y.(
Sablon: Ortak yerlerin belirtiimesi) bulunmakta olup tasinmazlarin yakininda bulunan Omerli Kasaba Evleri
Projesi‘nin Yonetim Plani'ndan kaynakl bir kayit oldugu anlasiimakta olup tasinmaz igin alim/satim yéniinden
kisithlik yaratmamaktadir.

110 ada 13 parselde 18.04.2003 tarih, 3595 yevmiye numarali “OMERLI 1 ADA 71 PARSEL H3 TIP (1) N. ACIK
HAVUZ, (2) N. COCUK HAVUZU, G1 TIP (1) N. KAPALI HAVUZ, OMERLI 1 ADA 63-64-65-73-74, 55 ADA 3, 115
ADA 1-4, 116 ADA 1, 57 ADA 4, 117 ADA 1-2-3, 110 ADA 4, 112 ADA 8-9-10, 56 ADA 6 PARSELIN ORTAK
YERIDIR ”kaydi ve 30.12.2002 tarih, 11271 yevmiye numarali OMERLI 56 ADA 7,1 ADA 68,112 ADA 4,113 ADA
1,114 ADA 1 PARSELLER OMERLI 1ADA 63,64,65,71,73,74,55 ADA 3,115 ADA 1,4,116 ADA 1,57 ADA 4,117 ADA
1,2,3,110 ADA 4,112 ADA 8,9,10 VE 56 ADA 6 NOLU PARSELLERIN ORTAK YERIDIR.30/12/2002 T. 11271 Y.(
Sablon: Ortak yerlerin belirtiimesi) bulunmakta olup tasinmazlarin yakininda bulunan Omerli Kasaba Evleri
Projesi‘nin Yonetim Plani’ndan kaynakl bir kayit oldugu anlasiimakta olup taginmaz igin alim/satim yoniinden
kisithhik yaratmamaktadir.

110 ada 14 parselde 01.09.2015 tarih, 13938 yevmiye numarall *(Konusu: Sirket Birlesmesi Yoluyla BAYEK
TEDAVI SAGLIK HIZMETLERI ve ISLETMECILIGI ANONIM SIRKETI ne devir olunacadina dair belirtme tesisi)
'kayit bulunmakta olup sirket birlesmesine yonelik bir kayit olmasi nedeni ile taginmaz (zerinde kisitliik
yaratmamaktadir. Ayrica 18.04.2003 tarih, 3595 yevmiye numarall “OMERLI 1 ADA 71 PARSEL H3 TIP (1) N.
ACIK HAVUZ, (2) N. COCUK HAVUZU, G1 TIP (1) N. KAPALI HAVUZ, OMERLI 1 ADA 63-64-65-73-74, 55 ADA 3,
115ADA 1-4, 116 ADA 1, 57 ADA 4, 117 ADA 1-2-3, 110 ADA 4, 112 ADA 8-9-10, 56 ADA 6 PARSELIN ORTAK
YERIDIR ”kaydi ve 30.12.2002 tarih, 11271 yevmiye numarali OMERLI 56 ADA 7,1 ADA 68,112 ADA 4,113 ADA
1,114 ADA 1 PARSELLER OMERLI 1ADA 63,64,65,71,73,74,55 ADA 3,115 ADA 1,4,116 ADA 1,57 ADA 4,117 ADA
1,23,110 ADA 4,112 ADA 8,9,10 VE 56 ADA 6 NOLU PARSELLERIN ORTAK YERIDIR.30/12/2002 T. 11271 Y.(
Sablon: Ortak yerlerin belirtiimesi) bulunmakta olup tasinmazlarin yakininda bulunan Omerli Kasaba Evleri
Projesi‘nin Yonetim Plani’ndan kaynakl bir kayit oldugu anlasiimakta olup tasinmaz igin alim/satim yéniinden

kisithlik yaratmamaktadir.

Dederleme konusu tasinmazlar halihazirda Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi portféyiinde bulunmakta olup
degerleme konusu hisse paylarinin Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin
birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen hikimler gergevesinde portfdye alimini kisitlayici bir serh

bulunmadidi kanaatine varilmistir.

23 400 148



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

@HARMONI 15

4.2 Gayrimenkuliin Konumu, Ulagimi ve Gevre Ozellikleri

Degerleme konusu gayrimenkuller; Is GYO A.S.” nin miilkiyetinde bulunan, istanbul ili, Cekmekéy Ilcesi, Omerli
Mahallesi 1 ada 65, 75, 78, 79, 80, 81, 82 parseller ile 110 ada 7, 13, 12,14 parsel numarali” Arsa” nitelikli
tasinmazlardir. Degerleme konusu tasinmazlar Omerli Mahallesi, Cekmekdy/istanbul posta adresinde
konumludur. Taginmazlara ulasim bdlgenin &nemli ulagim arterlerinden biri olan Istanbul-Sile Otoyolu iizerinde
dodu istikametinde ilerlerken sol kolda kalan Ayval Ciftligi Caddesi ve Demetbadi Cikmazi Caddesi’ne déniilerek
saglanmaktadir. Ozel arag ve toplu tasima araclar ile saglanabilmektedir. Konu parseller geometrik acidan
dedisiklik gostermekte ve genellikle diizgiin olmayan cokgen seklinde olup topografik acidan egimli yapiya
sahiptir. Gayrimenkuller Cekmekdy idari sinirlari dahilinde bulunmaktadir. Tasinmazlarin yakin gevresinde;
Kasaba Evleri, Omerli Park Villalari, Mavi Yesil Villalari, Riverside Sitesi ve Ozel Alev Okullari gibi projeler vardir.
Gayrimenkullerin Konum Krokisi

OMERLI

sy o
"

15 TEMMuZ
SEHITLER
NOPRUSU
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KONU TASINMAZLAR

R

BESIKTAS

Koordinat Bilgisi: 41.096867, 29.305652

Merkez Noktalar Kus Ugusu Mesafeler, km
TEM Oto Yolu 15,00
Atasehir Ilce Merkezi 21,00
Cekmekdy Ilce Merkezi 10,00
15 Temmuz Sehitler Kopriisii 24,00
F.S.M. Kopriisii 20,00
Sabiha Goékgen Havalimani 23,00

*Mesafeler Google Earth lizerinden Sl¢ilmdistiir.
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4.3 Gayrimenkuliin Tanimi ) )
Gayrimenkullin Yapisal Ozellikleri, Insaat ve Teknik Ozellikleri, Projeye Iliskin dederleme yapiliyorsa projeye hakkinda detayl bilgi

Degerleme konusu gayrimenkul; Istanbul ili, Cekmekdy Ilcesi, Omerli Mahallesi 1 ada 65, 75, 78, 79, 80, 81, 82
parseller ile 110 ada 7, 13, 12,14 parsel numarali” Arsa” nitelikli taginmazlardir. Parsellerin toplam yiizélclimii
155.623,68 m2 olup Is GYO hissesine diisen arsa alani 65.416,60 m2 olarak hesaplanmistir.

Konu Gayrimenkullerin Alan Bilgileri

Ada Parsel imar Lejandi ISGYO Hissesine Diisen Alan, m2

1 1 65 Kismen Park, Kismen Orman Alani 2.569,99 5,00

2 1 75 Park Alani 2.185,37 1.798,43
3 1 78 Park Alani 3.158,07 2.598,90
4 1 79 Konut Alani 3.348,32 2.805,42
5 1 80 Konut Alani 6.972,71 5.842,14
6 1 81 Konut Alani 14.309,43 11.989,28
7 1 82 Konut Alani 27.927,41 23.399,21
8 |[110 7 Kismen Tarim, Kismen Park Alani 9.509,92 854,05

9 110 12 Konut Alani 5.888,72 1.108,68
10 | 110 13 Tarnim Alani 12,01 12,01

11 | 110 14 Konut Alani 79.741,73 15.003,48

Mahallinde yapilan incelemede parsel lizerinde herhangi bir yapi mevcut olmayip geometrik olarak yamuk sekilli,
topografik olarak egimli yapidadir. 1 ada 65, 75, 78, 81, 82 parsellere ve 110 ada 7, 13, 14 parsele kadastral

yoldan erisim saglanabildigi gorilmistir.
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5)- GENEL VERILER VE BOLGE VERILERI

5.1 Demografik Veriler

Birlesmis Milletler niifus tahminlerine goére 2021 yil igin diinya nifusunun 7 milyar 874 milyon 965 bin 732 kisi
oldugu tahmin edildi. Bu tahminlere gore en fazla niifusa sahip llke, 1 milyar 444 milyon 216 bin 102 kisi ile Cin
olurken, bu lkeyi 1 milyar 393 milyon 409 bin 33 kisi ile Hindistan, 332 milyon 915 bin 74 kisi ile Amerika izledi.
Bu (g lilke diinya toplam niifusunun 40,3%/'lni olugturdu. Tiirkiye, 85 milyon 279 bin 553 kisi niifusu ile niifus
bliytkligiine gore 195 Ulke arasinda 18. sirada yer alirken, diinya toplam niifusunun 1,1%'ini olusturdu.

Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) sonuglarina goére 31 Aralik 2022 tarihi itibariyla Tiirkiye'de ikamet
eden niifus bir 6nceki yila gére 599 bin 280 kisi artarak 85 milyon 279 bin 553 kisiye ulasti. Erkek niifus 42
milyon 704 bin 112 kisi olurken, kadin niifus 42 milyon 575 bin 441 kisi oldu. Ulkemizde ikamet eden yabanci
nifus ise, bir dnceki yila gdre 31 bin 800 kisi artarak 1 milyon 823 bin 836 kisi oldu. Bu nifusun %49,5'ini

erkekler, %50,5'ini kadinlar olusturdu

Turkiye'nin 2007 ve 2022 yili niifus piramitleri karsilastirildiginda, dogurganlik ve 6limldlik hizlarindaki azalmaya

bagh olarak, yash niifusun arttidi ve ortanca yasin yiikseldigi goriilmektedir.

Niifus piramidi, 2007, 2022

Yay grvbu 00 Yy Qrubu 200
L ¥

»an [T

084 #0314

7579 %]

nJs mis

@50 5549

o 54 w0 ae

559 Loysy

“0ee %0 44

4 40 awa

WA WA

%39 3539

2034 3034

»20 10

024 024

1549 1549

1014 Wwae
(X1 59
by ™) ba- ™

] ‘ ] 0 2 « 6 & &
s Lrvek nKadin

15-24 yas grubundaki geng niifus 12 milyon 949 bin 817 kisi oldu. Geng nifus, toplam nifusun %15,2'sini

olusturdu. Geng nufusun %51,2'sini erkek niifus, %48,8'ini ise kadin niifus olusturdu.

Nifus projeksiyonlarina gére geng niifusun toplam niifus igindeki oraninin 2030 yilinda %14,0, 2040 yilinda
%13,4, 2060 yilinda %11,8 ve 2080 yilinda %11,1'e diisecedi ongorilda.

Geng niifusun toplam niifus igindeki orani, 1935-2080

" 152
10134

1B

Kaynak: TUIK, Genel Niifus Sayimlari, 1935-1990
TUIK, Niifus Tahminleri, 2000

TUIK, Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi, 2007-2022
TUIK, 2018 Niifus Projeksiyonlari, 2030-2080
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Tirkiye'nin geng niifus oraninin %15,2 ile Avrupa Birligi (AB) Uyesi 27 Ulkenin geng niifus oranlarindan daha
ylksek oldugu goriildi. AB lyesi 27 lkenin geng niifus oranlar incelendiginde, 2022 yilinda geng niifus
ortalamasi %10,5 oldu.

ua
Y3 22 4
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103 102 AR JT Ortefernans M5
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Kaynak: Avrupa Birligi Istatistik Ofisi (Eurostat) Veri Tabani, 2022
TUIK, Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi, 2022

5.2 Ekonomik Veriler

5.2.1 Kiiresel Ekonomik Durum
DUNYA

IMF, Nisan ayi Dinya Ekonomik Goriiniim Raporu’nda enflasyonun yiiksek seyri, finans sektoriine iligkin
belirsizlikler ve Rusya-Ukrayna savasinin devam eden etkileri nedeniyle kiiresel bliyime tahminlerini 2023 ve
2024 vyillari icin asadi yonli revize etti. ABD ekonomisi 2023'Un ilk geyredinde yilliklandinimis bazda %1,1
bliyirken, dncili gostergeler llkede ekonomik aktivitenin ikinci geyrede olumlu bir baslangig yaptidina isaret etti.

Ulkede yillik gekirdek TUFE enflasyonu Mart'ta %5,6 seviyesine yiikseldi.

Borg tavanina ve finansal istikrara iliskin endiselerin siirdii§ii ABD'de Fed, Mayis ayi toplantisinda politika faizini
25 baz puan artirarak faiz artirimlarina devam etti. Yilin ilk ceyredinde yillik bazda %1,3 biiyliyen Euro Alani’nda
dncii verilere gore yillik TUFE enflasyonu Nisan'da %7 diizeyinde gerceklesti. Nisan ayinda aciklanan verilerin
kiiresel ekonomik aktiviteye iligkin karigik bir goriinim sunmasi emtia piyasasinda da dalgal bir seyre neden
oldu.

(Kaynak: Diinya ve Tiirkiye Ekonomisindeki Gelismeler; Tiirkiye Is Bankasi, Mayis 2023)

TURKIYE

Mevsim etkilerinden arindirilmis verilere gore Subat 2023'te igsizlik orani bir 6nceki aya gore 0,2 puan yikselerek

%10,0 seviyesinde gerceklesti. Bu donemde isgiicline katiima orani %53,6, zamana badh eksik istihdam,
potansiyel isgiicii ve igsizlerden olusan atil isgiicli orani %23,4 oldu.

Sanayi retim endeksi mevsim ve takvim etkilerinden arindinimis

TR R Utwien verilere gore Subat'ta aylik bazda %6 oraninda gerilerken, yillik

s bazda %8,2 ile pandemi etkilerinin yogun olarak hissedildigi Mayis

il 2020’den bu yana en hizli diisiisiinii kaydetti. Imalat PMI Nisan'da

e l I I I I . oLS seviyesinde gerceklesti. Bu donemde uretim endeksi Agustos

. 2021'den bu yana en yuksek oranda gergeklesirken, ihracat ve

— o Ure oy

% deg ijim) .. toplam yeni siparislerdeki artis ivme kazand..
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Subat ayinda cari acik 8,8 milyar USD olurken, 12 aylik kiimilatif cari agik 55,4 milyar USD ile Ajustos 2012'den
bu yana en yiiksek diizeyine ulasti. Merkezi yénetim biitce acigi deprem felaketinin de etkisiyle yilin ilk geyreginde
250 milyar TL diizeyinde gergekleserek yil geneli icin hedeflenen 659 milyar TL'lik biitge acigi hedefinin %38'ine
ulasti.

Nisan ayinda tiiketici fiyatlar aylik bazda %2,39 artarken, yillik TUFE enflasyonu baz etkisiyle %43,68 seviyesine
geriledi. YI-UFE de %52,11 ile Ekim 2021'den bu yana en yavas yillik artisini sergiledi. Nisan ayi toplantisinda
piyasa beklentisi paralelinde politika faizini degistirmeyerek %8,5 seviyesinde tutan TCMB yilin ikinci Enflasyon
Raporu’nda enflasyon beklentilerini revize etmedi. Nisan ayi genelinde dalgali bir gériiniim sergileyen BIST-100
endeksi Mart sonuna kiyasla %4,1 disis kaydetti. Bu dénemde Tiirk lirasi ABD dolari ve Euro karsisinda deger
kaybetmeye devam etti.

Euro Alani'nda 2023 yilinin ilk geyredine iliskin 6ncii GSYH
EuroAlani'nda Yillik Enflasyon ve PMI o . . .
13 . ‘ . . blyumesi ceyreklik bazda %0,1, yillik bazda da %1,3 ile
g I imalat PM | (sag eksen) e f nfiasyon (%) ot

piyasa beklentilerinin altinda gergeklesti. Bu ddnemde

Bolgenin en biyilk ekonomisi olan Almanya’da ekonomik

“L ., aktivitenin yillik bazda daralmasi dikkat gekti. Nisan ayina

T _ &
"I“Ir s faaliyetlerinde ayrismaya isaret etti. Imalat PMI verisi 1,8

Ns20 EK.20 Ni.21 EklL.21  Nis.22 .22 Ns.23

iliskin 6ncli PMI verileri imalat ve hizmet sektorlerinin

puan gerileyerek 45,5 dizeyinde gergeklesirken, hizmetler
PMI 1,6 puanlik yiikselisle 56,6 seviyesine gikarak sektdrde aktivitenin hizlandigini gésterdi.

Nisan TUFE Yurt i OFE Euro Alan'nda dncii verilere gére TUFE Nisan'da aylik bazda
S " %0,7, yilik bazda %7,0 ile beklentilere paralel artis kaydetti.
LA GBr ;;;; ;Q 21 19 23 - 1'. Yillk cekirdek TUFE enflasyonunun bir miktar gerilemekle
birlikte %05,6 ile yliksek seyrini sirdirmesi ECB'nin faiz
artinmlarina bir siire daha devam edecedine yonelik
beklentileri gliglendirdi. Nisan ayinda TUFE artisi %2,39 ile piyasa beklentilerinin altinda gergeklesti. Bu dénemde
yurt ici Gretici fiyat endeksi (YI-UFE) de %0,81 artti.

Yillik enflasyon gostergelerinde diislis devam ediyor. Nisan'da

Yillik Enflasyon

yillik TUFE enflasyonu yiiksek bazin da etkisiyle gerilemeye
devam ederek %43,68 ile Aralik 2021’den bu yana en dusuk
dizeyinde gergeklesti. Bu ddnemde, (retici fiyatlarn da
\ 52,11 %>52,11 ile Ekim 2021’den bu yana en yavas yillik artigini
#355  kaydetti. Yillk TUFE ile YI-UFE enflasyonu arasindaki makas

daralmaya devam ederek Nisan ayi itibariyla tek haneli

seviyeye indi.
Konut satislari Mart'ta yillik bazda %21,4 azaldi.

Konut satislari Subat ayinda yillik bazda gerilemesinin ardindan Mart'ta da %21,4 oraninda azalarak 105.476
adet oldu. Boylece, yilin ilk ceyreginde konut satiglari gecen yilin ayni dénemine kiyasla %11,5 oraninda geriledi.
Mart ayinda ilk el satislar yillik bazda %14,2 azalirken, ayni dénemde %?24,3 gerileyen ikinci el satiglar toplam
satislarin %68,8'ini olusturdu. Yabancilara yapilan konut satislar da yillik bazda %38,7 azalirken, bu satiglarin
toplam konut satislari icindeki pay1 %3,2 oldu.

(Kaynak: Diinya ve Tiirkiye Ekonomisindeki Gelismeler; Tiirkiye is Bankasi, Mayis 2023)
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5.3 Gayrimenkul Sektorii

2022 yili hem pandemi etkilerinin atlatiimaya caligildigi hem de kiiresel ekonominin bliyime odakli bir yaklagim
sergiledigi donem olarak dikkat cekmistir. Yilin ilk yarisi itibariyla global kaynak maliyetlerinin ucuzlugu siirmis
olup, parasal genisleme goreceli olarak etkilerini korumustur. Ancak artan enflasyon edilimleri pek cok (lke
ekonomisini zorlamaya baslayinca daha siki para ve maliye politikalari uygulanmaya baslamistir. ABD’den AB'ye
kadar pek gok (ilke ve bdlgede enflasyon son 40 yilin en yiksek diizeyine cikmistir. Basta Fed(ABD Merkez
Bankas!) olmak Uzere para otoriteleri enflasyonun yaratacadi olumsuzluklara karsi bilylime ve istihdam kaybini

gbze alir para politikalarini uygulamaya koymuslardir.

Bir yandan yiiksek enflasyon diger yandan artan parasal maliyetler ve azalmasi beklenen talep diistintldigiinde
bati ekonomilerinde resesyon veya stagflasyon yasanma olasiligini da glindeme getirmistir. Gelismekte olan
Ulkelerde ise kiiresel enflasyonun Uzerinde seyreden fiyatlar genel seviyesi ve issizlik gibi unsurlarla birlikte
artacak olan dis kaynada ulasma maliyeti ekonomiler icin tehdit olusturmaya devam etmektedir. Yilin son
ceyredinde Fed'in aldigi 6nlemler ABD enflasyonunu geri cekmeye baglamis, istihdam ve biiyliime kaybi ise
beklenin altinda gergeklesmistir. Buna ragmen basta Fed olmak {izere ECB ve BoE gibi merkez bankalari para

politikalarini siki tutmaya devam edeceklerine dair mesajlari piyasa ile paylasmislardir.

Kiresel ekonomide dider bir risk unsuru da Ukrayna-Rusya savasinin devam etmesi ve siirecin giderek diger
Ulkeleri de igine alan bir soguk savasi niteligi kazanmasidir. Bunun sonucu olarak basta enerji olmak (zere pek
gok emtia fiyati izerinde dalgalanmalar artmaya baslamistir. Dider yandan kiiresel iklim dedisiklikleri ve aratan
kuraklik tarimdan, yapi teknolojilerine, tiiketim kaliplarina kadar pek gok unsuru etkilemektedir.

Durumu en iyi 6zetleyen makroekonomik degisken olarak ise ‘biylime’ rakamlar karsimiza gcikmaktadir. Siirecin
ne yone evrildigini analiz etmek yerinde olacaktir. 2022 yili ikinci yarisindan itibaren gelismis llke merkez
bankalar politikalar ve yukarida belirtilen risk unsurlarinin artmasi ile kiiresel buylime oranlarinda ivme kaybi
yasanmaya baslamis, 6zellikle son geyrekte iyiden iyiye hissedilmistir. Biiylimenin saglikl ve siirddrilebilir olmasi
giin gectikge zor bir hal almaktadir. 2023 yilinda global bliyiime oranlarinin 2022 yilindan daha disiik olacadi

Ongorilmektedir.

OECD tarafindan yayinlanan (Kasim-2023 Diinya Ekonomik Goriinim- ‘Krizle Yiizlesmek") raporunda Tiirkiye'nin
2022 yilina iliskin bliyiime tahmini yiizde 5,4'ten ylizde 5,3'e revize edilirken, 2023 yili biiyiime tahmini ylzde 3
olarak sabit tutulmustur. Tirkiye ekonomisinin 2024 yilinda ise ylizde 3,4 bliyiime kaydetmesinin beklendigi
bildirilmigtir.

Raporda Turkiye ekonomisine iliskin olarak, “Maliye politikasi, enerji tiiketicilerine ydnelik destek tedbirleri ve
devletin iddiali sosyal konut projeleri ile projeksiyon ddénemi boyunca destekleyici olmaya devam edecektir”
ifadesine yer verilmistir. Blytme ile ilgili yapilan éngorilerde gerek enflasyon gerekse kiiresel risk unsurlarinin
ne yone hareket edebilecedi ile ilgili beklentiler ve uygulanan ekonomi politikalarindaki degisiklikler etkili olmus

gorilmektedir.

Ulkemizde 2022 yili boyunca fiyatlar genel seviyesindeki artis devam etmis olup yili baz etkisi ve alinan makro
ihtiyati onlemlerinde etkisi ile yiize 64,2 diizeyinde tamamlamistir. Enflasyonun yiiksek siiregelmesi ise hem

maliyetler hem de tiiketici davranislari Uzerinde etki yaratmaktadir.

Turkiye de insaat ve gayrimenkul sektoriiniin en 6nemli gdstergelerden birisi olan ‘konut satis’ rakamlarina
baktigimizda ise durum soyledir; 2022 yili 1 milyon 485 bin adet konut el degistirirken gegen yilin ayni dénemine
gore ylizde 0,4'lik bir azalisi isaret etmektedir. Satis tlrlerine gore ise farlilik ipotekli satislarda yasanmistir. 2022
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yilinda ipotekli satislar 2021 yilina gére yiizde 4.8 oraninda azalarak 280 bin adet olarak gerceklesmistir. Ipotekli
satislardaki azalma konut kredi faizlerinde ve konut fiyatlarindaki artisin etkisiyle meydana gelmis goriilmektedir.

Yabancilara yapilan konut satislari 2022 yilinda bir énceki yila gére yiizde 15,2 artarak 67 bin 490 adet olmustur.
2022 vyilinda toplam konut satislari icinde yabancilara yapilan konut satisinin payr yilzde 4,5 olarak
gerceklesmistir. Il bazinda satis siralamasinda ilk siray1 24 bin 953 konut satisi ile Istanbul alirken, Istanbul'u
sirasiyla 21 bin 860 konut satisi ile Antalya, 4 bin 316 konut satisi ile Mersin izlemistir. Gerek yakin cografyalardaki
gelismeler gerekse TL'nin yabanci para dederinde yasanan gerilemelerin etkisi ile yabancilara yapilan satislar

glicli bir sekilde devam etmektedir.

Talebin giclii olmasi ve enflasyonist edilimden kacis cabasiyla konut fiyatlarda kayda deder bir yikselis
yasanmistir. TCMB tarafindan agiklanan 2022 Kasim ay! verilerinde; bir dnceki yilin ayni ayina gére nominal olarak
ylizde 174,3, reel olarak ise ylizde 54 oraninda artis gerceklesmistir. Tirkiye genelinde birim metrekare fiyati
16,984 TL'ye ulasmistir. En yiiksek metrekare fiyati ise Istanbul da gerceklesmis olup 26.904 TL olmustur.

(Kaynak: GYODER Gosterge, Tirkiye Gayrimenkul Sekt6rii 2022 4. Ceyrek Raporu Sayi: 31, 10 Mart 2023)

Fiyat dinamikleri ile ilgili olarak, asagidaki tespitler yapilabilir.

1. Ingaat maliyet endeksi TUIK verilerine gére Kasim 2022 de yillik olarak yiizde 103,4 artmistir. Endeksin alt
kinimlarina baktigimizda ise malzeme fiyatlarinin ayni donemde yiizde 108,5, iscilik maliyetlerinin de ylzde
87,9 olarak yiikselmistir. Maliyet artisi tekil Grlin bazinda (6rnedin cimento ve demir gibi daha yiliksek
oranlarda gergeklesmistir.) S6z konusu maliyet artislar yeni konut fiyatlar basta olmak lizere tim ingaat
sektdriindeki fiyatlari yukar ceken bir etmen olarak karsimiza ¢ikmaktadir.

2. Enflasyonist ortamin getirdidi reel getiri arayisi basta konut olmak tizere tiim gayrimenkul cesitlerinde talebini
oldukga artirmigtir. Ancak gerek kredi mekanizmasinda yasanan yavaglama gerekse gayrimenkul edinimi igin
kullanilacak tasarruflar azalmasi talebi térpulemektedir. Tasarruf amagh konut alimlarinda 2022 yili sonu
itibariyla bir azalis oldugu sdylenebilir. Enflasyondan korunmak amaciyla yapilan bu tip satin almalar fiyatlar
genel seviyesinde 2023 yilinda istikrar sadlanirsa dnemli 6iglide gerileyerek gergek talep sahibi igin bir firsat
dogurabilir.

3. Arz yonlii Uretim azalmis talebin fazla olmasi basta satis fiyatlari olmak tizere kiralar dahil tim degerleri
yukariya itmistir.

4. Yakin cografyalardaki gelismelerinde etkisiyle yabanci talebi devam etmekte olup ozellikle vatandaslik ve
oturma izninin de gayrimenkul alanlar igin stirmesi canlihdr artirmaktadir.

5. Maliyet artisi yaninda insaat malzemesi hammaddelerinin ithal edilen kisimlarinin tedariki icin yasanan
gugliikler, i¢ piyasada fiyatlari daha da hizl artirmaktadir.

6. Biiyiik sehirlerde konut yapilabilir yerlerin deger artisinin da slirdtigii gozlenmektedir.

7. Bazi yuklenici ve muteahhitlerin isletme sermayesi ve nakit akisi sorunlari yasamalari da piyasadaki arz talep
dengesini olumsuz etkilemektedir.

8. TOKI eliyle baglatilan konut ve arsa kampanyasinin fiyatlar (izerindeki etkisi éniimiizdeki aylarda daha net
olarak gozlemlenecektir. Calismanin arz yonlii olarak dar ve orta gelirliler igin bir firsat penceresi yarattigi
dusundlebilir.

9. Arz ve talebin dengelenmesinin siire alabilecedi dikkatlerden kagmamalidir. Ancak yukaridaki nedenlere
dayanarak da fiyatlarin devamli yukari gitmesi stirdrdlebilir bir durumda dedildir.
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10. iklim ve cevreye bagh dinamikler giderek gayrimenkul sektorii icinde 6nem tasamaya baslayacak olup hem
yiiklenicilerin hem de talep edenlerin bu egilimlere gére hareket etmelerinde fayda bulunmaktadir.

11. Konut basta olmak lzere erisilebilir ve siirdiriilebilir yapim igin daha 6nceki raporlarda siklikla dile getirdigimiz
yapisal diizenlemelerin hayata gegirilmesi(Gayrimenkul ve haklari ile ilgili 6zel bir bankanin kurulmasi, menkul

kiymetlestirmeye dayali Uriinlerin gesitlendirilmesi gibi) yerinde olacaktir.

(Kaynak: GYODER Gosterge, Tiirkiye Gayrimenkul Sektori 2022, 4. Ceyrek Raporu Sayi: 31, 10 Mart 2023)

insaat maliyet endeksi ve degisim orani, 2015-2023

Yil Ocak Subat Mart Nisan Mayis Haziran Temmuz Agustos Eylul Ekim Kasim Arahk
Year January February March April May June July August September October November December
Endeks - Index
2015 97,13 97,65 98,27 99,14 100,17 100,03 100,83 101,35 102,25 101,56 101,01 100,60
2016 108,19 108,12 109,39 110,26 112,11 111,60 111,52 111,90 112,19 113,06 115,83 118,90
2017 124,69 125,09 126,43 126,84 127,26 127,06 128,16 129,51 130,94 132,76 136,09 138,14
2018 144,92 146,60 149,08 152,10 156,58 160,17 162,78 172,71 182,87 182,57 176,85 173,57
2019 184,83 186,51 189,25 192,27 195,51 193,97 192,76 191,35 190,23 190,36 190,32 192,25
2020 202,04 202,34 202,34 204,08 206,85 208,46 210,43 216,30 220,87 22747 234,07 240,35
2021 258,24 258,16 267,03 276,48 288,67 297,02 304,61 307,43 308,20 322,84 348,46 403,16
2022 464,60 491,20 538,26 571,22 593,87 614,46 654,13 667,06 677,52 700,80 709,02 719,25
2023 829,42 846,70 864,96
Bir 6nceki aya gore degisim orani (%) - Monthly rate of change (%)
2015 - 0,54 0,63 0,89 1,04 -0,14 0,80 0,52 0,89 -0,67 -0,54 -0,41
2016 7,54 -0,06 1,17 0,80 1,68 -0,45 -0,07 0,34 0,26 0,78 2,45 2,65
2017 4,87 0,32 1,07 0,32 0,33 -0,16 0,87 1,05 1,10 1,39 2,51 151
2018 4,91 1,16 1,69 2,03 2,95 2,29 1,63 6,10 5,88 -0,16 -3,13 -1,85
2019 6,49 0,91 1,47 1,60 1,69 -0,79 -0,62 -0,73 -0,59 0,07 -0,02 1,01
2020 5,09 0,15 0,00 0,86 1,36 0,78 0,95 2,79 2,11 2,99 2,90 2,68
2021 7,44 -0,03 3,44 3,54 4,41 2,89 2,56 0,93 0,25 4,75 7,94 15,70
2022 15,24 573 9,58 6,12 3,97 347 6,46 1,98 157 3,44 117 1,44
2023 15,32 2,08 2,16
Bir 6nceki yilin Aralik ayina gore degisim orani (%) - Rate of change on December of the previous year (%)

2015 - - - - - - - - - -
2016 7,54 7,48 8,74 9,60 11,44 10,93 10,85 11,23 11,52 12,39 15,14 18,19
2017 4,87 521 6,33 6,68 7,03 6,86 7,79 8,92 10,13 11,66 14,46 16,18
2018 4,91 6,12 7,92 10,11 13,35 15,95 17,84 25,03 32,38 32,16 28,02 25,65
2019 6,49 7,46 9,03 10,77 12,64 11,75 11,06 10,24 9,60 9,67 9,65 10,76
2020 5,09 5,25 5,25 6,15 7,59 8,43 9,46 12,51 14,89 18,32 21,75 25,02
2021 744 741 11,10 15,03 20,10 23,58 26,74 27,91 28,23 34,32 44,98 67,74
2022 15,24 21,84 33,51 41,69 47,30 52,41 62,25 65,46 68,05 73,83 75,87 78,40
2023 15,32 17,72 20,26

Kaynak: TUIK, Insaat Maliyet Endeksi, Mart 2023

Insaat maliyet endeksi, 2023 yili Mart ayinda bir 6nceki aya gére %2, 16, bir énceki yilin ayni ayina gére %60,70
artti. Bir 6nceki aya gore malzeme endeksi %2,31, iscilik endeksi %1,76 artti. Ayrica bir 6nceki yilin ayni ayina

gore malzeme endeksi %48,21, iscilik endeksi %105,09 artt.

Insaat maliyet endeksi yillik degisim orani (%), Subat 2023
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Kaynak: TUIK, Insaat Malivet Endeksi, Mart 2023
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insaat Sektoriiniin Uretim Yontemiyle GSYH icindeki Payi (%)
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Kaynak: GYODER, Tiirkiye Gayrimenkul Sektord 2022, 4. Ceyrek Raporu

Uretim Yéntemiyle Insaat sektériiniin cari fiyatlarla GSYH'den yilllk bazda aldigi pay 2022 4. Ceyrek dénem
itibariyle 4,9% oldu. Ayni donemde insaat sektorii 118,0%, gayrimenkul faaliyetlerinin biiyiime orani 59,3%

oldu.

insaat Sektorii- Milli Gelir Biiyiime Rakamlari Karsilastirmasi (%)
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Kaynak: GYODER, Tiirkive Gayrimenkul Sektorii 2022, 4. Ceyrek Raporu

5.3.1 Konut Piyasasi

Turkiye genelinde konut satislari Nisan ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina gore %35,6 azalarak 85 bin 652 oldu.
Konut satislarinda Istanbul 13 bin 944 konut satisi ve %16,3 ile en yiiksek paya sahip oldu. Satis sayilarina gére
Istanbul'u 10 bin konut satisi ve %11,7 pay ile Ankara, 4 bin 960 konut satisi ve %?5,8 pay ile Izmir izledi. Konut
satis sayisinin en az oldugu iller sirasiyla 22 konut ile Ardahan ve Hakkari, 53 konut ile Bayburt oldu.

Konut Satisi Nisan'20-22
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Kaynak: TUIK, Konut Satis Istatistikleri, Nisan 2023
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Konut satiglari Ocak-Nisan déneminde bir énceki yilin ayni dénemine gére %18,6 azalisla 368 bin 867 olarak
gergeklesti.

Turkiye genelinde Nisan ayinda bir dnceki yilin ayni ayina goére ipotekli konut satislari %32,0 azalis gdstererek
21 bin 769; diger konut satislari %36,8 azalarak 63 bin 883 oldu. oldu. Toplam konut satislari icinde ipotekli
satislarin payl %25,4; diger satislarin payl %74,6 olarak gerceklesti.

Tirkiye genelinde Nisan ayinda bir énceki yilin ayni ayina gore ilk el konut satis sayisi %26,0 azalarak 26 bin
952; Ikinci el konut satislar %39,3 azalis gdstererek 58 bin 700 oldu. Toplam konut satislari iginde ilk el konut
satisinin payl %31,5; ikinci el konut satisinin payr %68,5 oldu.

Konut satig sayisi, Nisan 2023
Nisan Ocak - Nisan
Degigim Defigim
2023 2022 (%) 2023 2022 (%)
Satig sekline gore toplam satg 85652 133058 -35,6 368 867 453121 186
IpoteHi sabg 21769 32030 -320 80 591 100 372 -19.7
Diger sats 63883 101028 -36.8 288 276 352749 -18.3
Saug durumuna gore toplam satig 858652 133058 356 368 867 453121 186
Ik &l sahg 26952 356421 -26.0 110 859 130858 -153
Ikinci el sabg 58 700 96 637 -393 258 008 322 263 -19.9
iy ponboe gice hoset sangs hasn XJ) Pe— DYy
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Kaynak: TUIK, Konut Satis Istatistikleri, Nisan 2023
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5.4 GYO'lar

GYO endeksi 2022 yilinda rekor kirdi. GYO Endeksi 2021 yilini 721 puandan kapatmigti. 2022 yilina gugli bir
giris yaparak Mayis 2022'de 6nce 1000 puani gegen endeks son geyrekte 2000 puani da asarak tarihi bir rekorla
%191'lik bir getiri ile yili 2.099 puandan kapatti. Endeks sadece son ceyrekte %85lik bir bliyline getiri saglad.
BIST 100 endeksine paralel gelisen bu blyiime ile piyasa dederi 245,21 milyar TL'ye (13,12 milyar USD) ulasan
GYO piyasa degeri bir 6nceki yildaki dederinin 2,5 katini asti. 2022 yilinda 2 GYO daha kurularak sayilar 39'a
ulasan GYO’larin halka agiklik ve fiili halka agiklik oranlari da sirasiyla %45,33 ve %33,47'ye ylikseldi. 2022 yilinda
yatinma sayisinda da ciddi bir artis gériiyoruz. Yerli yatinmai sayisi bir yilda (ice katlanarak 1.371.614'e ulasirken
yabanci yatinnmci sayisi da iki katina gikarak 3.624’e ulagsmistir. Ancak yabanci yatinrmlarda net gikisinin bir yil
icerisinde 70 milyon USD daha artarak 110 milyon USD’ye ulasti.

GYO endeksindeki bu biiyimenin 2023 yili ilk geyreginde olasi kar satislari, yasamis oldugumuz deprem
felaketinin etkileri, yaklasan segimler ve ekonomik faktrler sebebiyle bir miktar geri gekilmesi mimkin
goziikmektedir. Endekste 2023 yilinda yeni rekor seviyelerin gelmesi ancak yabanci yatirmcilarin sektére uzun
vadeli olarak yatirm yapmasi ile miimkiindir. Ote yandan GYO'larin 2023 yilinda kentsel déniisiim, enerji verimli
yapllar, déngiisel ekonomi, yatay mimari, mustakil yapilar, sehir disi yerlesim, teknolojik ve akilli yapilar, genis

kullanim alani ve paylasim ekonomisi temalari {izerine yogunlasmasi sektoriin gelisimine katki saglayacaktir.

G321 G421 g2 G222 gaz2 Gazz
Ml GYO'LAR

3 GYO Iglem Goren Sirket Sayws: t

: .‘ R {C4'22) 39 adet
S e I T A a Sl T
et gt o & a8 5 7). (C4'22) 245.217 Milyon TL '

I 3 73§58 3 2 3¢5 1 Iglem Hacmi
JUbL (G4°22) 487 856 Milyon TL t

GYO endeksi TL bazinda 2022 yili 3. geyrekte 1129,65 ile tamamladidi seyrine 2022 yili 4.ceyrek sonu itibariyle
2098,94 seviyesinde kapatmistir.

(Kaynak: GYODER Gosterge, Tirkiye Gayrimenkul Sektérii 2022 4. Ceyrek Raporu Sayi)
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5.5 Boélge Verileri

Dederlemeye konu olan gayrimenkuliin dederini olusturan en 6nemi bilesenlerinden biri bulundugu bélgenin
ozellikleridir. Dolayistyla konu gayrimenkuliin bulundugu bélgenin codrafi konumu, arazi yapisi, Sosyo ekonomik
ozellikleri, gelisme yoni dederleme calismasini etkileyen faktorler olup alt baslklarda konu gayrimenkuliin

bulundugu bolge verileri ile ilgili genel bilgiler verilmistir.

5.6.1 istanbul ili

' < A ;“ A Istanbul, 42° K, 29° D koordinatlarinda yer almaktadir.
. ' L(: " istanbul Bogazi boyunca ve Hali¢'i cevreleyecek sekilde
' - i Turkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur. Istanbul, batida

/' Avrupa yakasi ve doguda Asya yakasi olmak lzere iki kita

lizerinde kurulu tek metropoldiir. istanbul'un kuzey ve

‘:' glneyi denizlerle gevrilidir. Kuzeyinde Karadeniz, glineyinde
Marmara Denizi vardir. Batisinda Tekirdag'in Cerkezkdy, Corlu, Marmara Ereglisi ve Saray ilceleri, dogusunda
Kocaeli'nin Gebze, Korfez ve Kandira ilgeleri bulunur. Sehrin adini aldigi ve Halig ile Marmara arasinda kalan
yarimada (izerinde bulunan asil Istanbul 253 km?, biitiinii ise 5.313 km2'dir. Bogazigi'ndeki Fatih Sultan Mehmet
ve Bogaz Képriileri sehrin iki yakasini birbirine baglamaktadir. Tiirkiye Istatistik Kurumu (TUIK), 2022 yili adrese
dayall niifus sistemi sonuglarina gére, 15.907.951 kisi ile Tiirkiye'nin en kalabalik niifusuna sahip Istanbul'da,

diinyada en kalabalik sehirlerinden biri olma 6zelligini tasimaktadir.

(Kaynak: TUIK 2021 Yili Adrese Dayali Niifus Verileri)

Istanbul'un niifusu son 25 yilda 4 katina cikmistir. Istanbul'da yasayanlarin yaklagik %65'i Avrupa yakasinda;
%35'si de Anadolu yakasinda yasamaktadir. Issizlik sebebi ile bircok insan Istanbul'a géc etmis, genelde sehir
etrafinda gecekondu mahalleleri olugturmustur.

Istanbul kent 8lgeginde son yirmi yilda hizli bir déniisiim yasamistir. Kent merkezinde yasayan st gelir gurubu
mensuplari, Avrupa ve Amerika’daki donlisime benzer sekilde kent geperinde bulunan dodayla i ice diisiik
yogunluklu konut alanlarina taginmislardir. 32 ilgesi 151 kdy(, 817 mahallesi ve 41 ilk kademe belediyesi bulunan
Istanbul'da Resmi Gazete'de 22 Mart'ta yayinlanarak yiiriirliige giren “5747 sayli Biiyiiksehir Belediyesi Sinirlari
Icersinde Ilge Kurulmasi ve Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapiimasi Hakkinda Kanun”la Istanbul’un toplam ilge sayisi
39 ‘a yiikselmistir. Istanbul sosyoekonomik acidan Tirkiye'nin en gelismis ilidir. Yénetsel baskent olma islevini
Cumhuriyet déneminde yitirmisse de ekonomik alanda Tiirkiye'nin bagkenti sayilabilir. Ulke ekonomisinde en

dnemli karar, iletisim ve yénetim merkezi Istanbul'dur.

Istanbul'un Tiirkiye 8lcegindeki temel islevlerinden biri de banka ve finansman merkezi olmasidir. ilk kez 19.
ylzyllin ikinci yansinda yabanci, finans kuruluslarinin akinina ugrayan Istanbul, 1950'lere dogru ulusal
bankaciidin merkezi olmus, 1980'lerde ise yeniden uluslararasi finans kuruluslarina kapilari agmigtir. Tirkiye'

deki biiyiik bankalarin tiimiine yakini ile biitiin sigorta sirketlerinin merkezleri istanbul'dadr.

Istanbul gerek dogal giizelligi ve zengin tarihsel mirasi, gerekse ulagim ve konaklama olanaklarinin geliskinligi
bakimindan Tiirkiye'nin en énemli turizm merkezlerindendir. Ilde tanm kesiminin payi oldukga kiigiiktiir. Bitkisel

Uretim ve hayvancilik metropoliten alan disinda kalan Silivri, Catalca ve Sile ilgeleriyle sinirlidir.
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5.6.2 Cekmekoy Ilgesi

Cekmekdy, Istanbul'un Anadolu Yakasi'nda yer alan bir
ilcesi. Onceleri Umraniye'ye bagl bir belediye olan
Cekmekdy, 2009'da Omerli, Alemdag ve Tasdelen ilk
kademe belediyelerinin tiizel kisiliklerinin sona ermesi ve
bu belediyelere bagl 17 mahalle ile 5 kdyiin katiimasiyla
olustu. 148,08 kilometrekarelik alanda 135.603 kisinin
yasadigi Cekmekoy'de niifus, ilce olmadan 6nce 75.423
iken 1990'da 13.523, 2000'de 37.502, 2007'de 70.683,
2017 yilinda ise 248.859. Bu niifus, 125.220 erkek ve 123.639 kadindan olusmaktadir. Yiizde olarak ise: %50,32
erkek, %49,68 kadindir. ilcenin kuzeybatisinda Beykoz, kuzeydogusunda Sile, giineybatisinda Umraniye,

glineydogusunda ise Sancaktepe ve Omerli Baraji yer almaktadir.

Tirkiye Istatistik Kurumu (TUIK), 2022 yil adrese dayali niifus sistemi sonuclarina gére, Gekmekdy Ilcesi niifusu
296.066 kisidir.

Cekmekdy ilcesi Yillara Gore Nufiis Degisimi

Yil Cekmekoy Niifusu Erkek Nifusu Kadin Nifusu
2022 296.066 147.352 148714
2021 288.585 143.789 144.796
2020 273.658 136.842 136.816
2019 264.508 132.612 131.896
2018 251.937 126.336 125.601
2017 248.859 125.220 123.639
2016 239.611 120.826 118.785
2015 231.818 117.257 114 561
2014 220.656 111.730 108.926
2013 207.476 105.171 102.305
2012 193.182 98.029 95.153
201 183.013 93.116 89.897
2010 168.438 85.366 83.072
2009 154.103 78294 75.809
2008 147.352 75.251 72.101
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6)- DEGER ESASLARI VE DEGERLEME YAKLASIMLARI
Kullanilan Dederleme Tekniklerini Aciklayici Bilgiler

Dederleme, bir varligin Pazar Degeri veya Pazar Dederi disindaki esaslara gére yapilir. Pazar, fiyat, maliyet ve
deger kavramlari, tim dederlemelerin temelinde yer almaktadir. Dederleme acisindan esdeger bir 5neme sahip

olan bir diger unsursa, dederleme sonuglarina nasil ulasildiginin anlasilabilir sekilde ifade edilmesidir.

6.1 Fiyat, Maliyet ve Deger

o Fiyat, bir mal icin istenen, teklif edilen veya 6denen meblagdir. Odenen fiyat, arz ile talebin kesistigi
noktayl temsil eder. Deder ise satin alinmak (izere pazara sunulan bir mal veya hizmet icin alici ve
saticinin anlasabilecekleri olasi fiyat anlamina gelmektedir.

o Uretimle iligkili bir kavram olan Maliyet, el degistirme isleminden farkli olarak, bir emtia, mal veya
hizmeti yaratmak veya Uretmek igin gerekli olan tutar seklinde tanimlanir.

e Deder kavrami, satin alinmak {zere sunulan bir mal veya hizmetin alicilari ve saticilari tarafindan
sonuglandiriimasi muhtemel fiyat anlamina gelmektedir. Deder, mal veya hizmet igin alicilar veya
saticilanin izerinde uzlasmaya varacaklari varsayimsal veya hayali fiyati temsil etmektedir. Bu nedenle,
deder bir gergeklik dedil, belirli bir zaman zarfinda satin alinmak {izere sunulan bir mal veya hizmet igin
6denmesi olasi bir fiyatin takdiridir. En temel seviyede, deder, herhangi bir (riin, hizmet veya mal ile
iligkili dort etkenin birbirleriyle olan iligkisine gore olusturulur ve sirdardlir. Bu faktorler, fayda, kitlk,
istek ve satin alma gucuddr.

Pazar katihmcilari tarafindan, yani alicilar ve saticilar tarafindan alinip satilabilir olmasinin yani sira bir mal veya

hizmetin dederi, alternatif ekonomik faydasindan veya kendisiyle iliskili fonksiyonlardan da kaynaklanabilir veya
bu deger normal veya tipik olmayan pazar kosullarini yansitabilir. Bir sirket veya isletmenin kurulu oldugu bir
milkiin sahipleri, bu mulkiin yatinmcilar, sigortacilari, kiymet takdiri yapanlar veya derecelendirme gérevlileri,
tasfiye memurlari veya kayyumlari ve normalin Ustiinde istekli veya 6zel alicilari, rasyonel agidan esit ve gegerli
sebeplerle ayni miilke farkli dederler atfedebilirler.

Bir mal veya hizmete verilebilecek alternatif dederlerin bakis acisini yansitan 6zel deder tanimlari gelistirilmistir.
Bu nedenle deder terimi, her zaman uygulanabilir belirli bir anlamla birlikte kullaniimalidir.

Mulkin sahipleri, yatinmcilan, sigortacilar, kiymet takdiri yapanlar, derecelendirme gérevlileri, tasfiye memurlari
veya kayyumlari ya da normalin Ustlinde istekli veya 6zel alicilari, rasyonel agidan esit ve gegerli sebeplerle ayni

milke farkli degerler atfedebilirler.

6.2 Pazar ve Pazar Disi Esasli Deger

UDS'de, UDS tanimli deder esaslarinin yani sira, Ulkelerin bireysel hukuk mevzuatinda tanimlanmis veya
uluslararasi sézlesmelerle kabul edilip benimsenmis UDS tanimli olmayan deger esaslarina da yer veriimektedir.
Uluslararasi Dederleme Standartlari 2017 Tebligi'nin 30.1. Maddesinde Pazar dederi asagidaki sekilde tanimlanir:
“Bir varlik veya ylkumliligin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir satici ve istekli bir alici
arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir

islem ile dederleme tarihi itibariyla el degistirmesinde kullanilmasi gerekli gorilen tahmini tutardir.”

Pazar degerinin tanimi asagidaki kavramsal gergeveye uygun olarak uygulanmasi gerekir:

e “Tahmini tutar” ifadesi muvazaasiz bir pazar isleminde varlik igin para cinsinden ifade edilen fiyat
anlamina gelmektedir. Pazar dederi, degerleme tarihi itibariyla, pazarda pazar degeri tanimina uygun
olarak makul sartlarda elde edilebilecek en olasi fiyattir. Bu fiyat, satia tarafindan makul sartlarda elde
edilebilecek en iyi ve alici tarafindan makul sartlarda elde edilebilecek en avantajli fiyattir. Bu tahmin,
ozellikle de satisla iliskili herhangi bir tarafca saglanmis 6zel bedeller veya imtiyazlar, standart olmayan
bir finansman, sat ve geri kirala sdzlesmesi gibi 6zel sartlara veya kosullara dayanarak arttirilmis veya
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azaltilmis bir tahmini fiyati veya sadece belirli bir malike veya aliclya yonelik herhangi bir deger
unsurunu kapsamaz.

e “El degistirmesinde kullanilacak” ifadesi, bir varligin veya yikimliligin degerinin, dnceden belirlenmis
bir tutar veya gercgek satis fiyatindan ziyade tahmini bir deger oldugu duruma atifta bulunur. Bu fiyat
degerleme tarihi itibariyle, pazar dederi tanimindaki tim unsurlari karsilayan bir islemdeki fiyattir;

e “Dederleme tarihi itibariyla” ifadesi degerin belirli bir tarih itibariyla belirlenmesini ve o zamana 6zgii
olmasini gerektirir. Pazarlar ve pazar kosullari degisebilecedinden, tahmini deder baska bir zamanda
dogru veya uygun olmayabilir. Degerleme tutari, pazarin durumunu ve icinde bulundugu kosullari baska
bir tarihte degil sadece degerleme tarihi itibariyla yansitir;

o “Istekli bir alici arasinda” ifadesi alim niyetiyle harekete gecmis olan, ancak zorunlu kalmis olmayan bir
alici anlamina gelmektedir. Bu alici her fiyattan satin almaya hevesli veya kararl dedildir. Bu alici, var
oldugunun kanitlanmasi veya tahmin dilmesi miimkiin olmayan, sanal veya varsayimsal bir pazardan
ziyade mevcut Pazar gergeklerine ve mevcut pazar beklentilerine uygun olarak satin alir. Var oldugu
kabul edilen bir alici pazarin gerektirdiginden daha yiksek bir fiyat 6demeyecektir. Varligin mevcut
sahibi ise pazan olusturanlar arasinda yer almaktadir.

o “Istekli bir satici” ifadesi ise belirli fiyattan satmaya hevesli veya mecbur olmayan, ya da mevcut pazar
tarafindan makul gériilmeyen bir fiyatta israr etmeyen bir satici anlamina gelmektedir. Istekli satici,
fiyat her ne olursa olsun, varligi uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda acik pazarlarda, pazar
sartlarinda elde edilebilecek en iyi fiyattan satmak istemektedir. Varligin asil sahibinin gergekte icinde
bulundugu kosullar, yukarida anilan sartlara dahil degildir, gtink istekli satici varsayimsal bir maliktir.

e “Muvazaasiz bir islem” ifadesi, fiyatin pazarin fiyat seviyesini yansitmamasina veya yiikseltmesine yol
acabilecek, 6rnedin ana sirket ve badli sirket veya ev sahibi ve kiraci gibi taraflar dedil, aralarinda belirli
ve Ozel bir iliski bulunmayan taraflar arasinda yapilan bir islem anlamina gelmektedir. Pazar dederi
islemlerinin, her biri bagimsiz olarak hareket eden iliskisiz taraflar arasinda yapildigi varsayilir.

e “Uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda” ifadesi, varligin pazara cikartilarak en uygun sekilde
pazarlanmasi halinde pazar dederi tanimina uygun olarak elde edilebilecek en iyi fiyattan satiimis olmasi
anlamina gelmektedir. Satis ydnteminin, saticinin erisime sahip oldugu pazarda en iyi fiyati elde edecedi
en uygun yontem oldugu kabul edilir. Varligin pazara cikartilma siiresi sabit bir siire olmayip, varligin
tlrline ve pazar kosullarina gére dedisebilir. Burada tek kriter, varligin yeterli sayida pazar katilimcisinin
dikkatini cekmesi icin yeterli siire taninmasi gereklilididir. Pazara cikartima zamani degerleme
tarihinden énce gergeklesmelidir,

e “Taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri” ifadesi, istekli saticinin ve istekli alicinin
dederleme tarihi itibariyla pazarin durumu, varligin yapisi, 6zellikleri, fiili ve potansiyel kullanimlari
hakkinda makul dlgiilerde bilgilenmis olduklarini varsaymaktadir. Taraflarin her birinin bu bilgiyi,
islemde kendi ilgili konumlarn agisindan en avantajli fiyati elde etmek amaciyla basiretli bir sekilde
kullandiklari varsayilir. Basiret, faydasi sonradan anlasilan bir tecriibenin avantajiyla dedil, degerleme
tarihi itibaryla pazar sartlan dikkate alinarak degerlendirilir. Ornegin fiyatlarin diistiiii bir ortamda
Onceki pazar seviyelerinin altinda bir fiyattan varliklarini satan bir satici basiretsiz olarak kabul edilmez.
Bu gibi durumlarda, pazarlarda degisen fiyat kosullari altinda varliklarin el dedistirildigi diger islemler
icin gegerli oldugu gibi, basiretli alicilar veya saticilar o anda mevcut en iyi pazar bilgileri dogrultusunda
hareket edeceklerdir.

e “Zorlama altinda kalmaksizin” ifadesi ise taraflardan her birinin zorlanmis olmaksizin veya baski altinda
kalmaksizin bu islemi yapma niyetiyle harekete gegmis olmasidir.

Pazar degeri kavrami, katiimcilarin 6zgiir oldugu acik ve rekabetgi bir pazarda pazarlik edilen fiyat olarak kabul

edilmektedir. Bir varlidin pazari, uluslararasi veya yerel bir Pazar olabilir. Bir pazar gok sayida alici ve saticidan
veya karakteristik olarak sinirli sayida pazar katiimcisindan olusabilir. Varligin satisa sunuldugunun varsayildigi
pazar, teorik olarak el degistiren varligin normal bir sekilde el degistirdigi bir pazardir.

Bir varligin pazar dederi onun en verimli ve en iyi kullamimini (Bkz. 140.1-140.5 nolu maddeler) yansitir. En

verimli ve en iyi kullanim, bir varlidin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karli olan en
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ylksek diizeyde kullanimidir. En verimli ve en iyi kullanim, bir varligin mevcut kullaniminin devami ya da alternatif
baska bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar katilimcisinin varlik icin teklif edecedi fiyati hesaplarken varlik igin
planladidi kullanima gore belirlenir.

Degerleme girdilerinin yapisinin ve kaynaginin, sonucta dederleme amaci ile ilgili olmasi gereken deger esasini
yansitmasi gerekir. Ornegin, pazar degerini belirlemek amaciyla, pazardan tiiretilmis veriler kullaniimak sartiyla,
farkh yaklagimlar ve yontemler kullanilabilir. Pazar yaklagimi tanim olarak pazardan tiretilmis girdileri kullanir.
Gelir yaklasimini kullanarak pazar dederini belirlemek icin, katiimcilar tarafindan benimsenen girdilerin ve
varsayimlarin kullanilmasi gerekli goriilmektedir. Maliyet yaklasimini kullanarak pazar dederini belirlemek icin,
esdeder kullanima sahip bir varligin maliyetinin ve uygun asinma oraninin, pazar esasli maliyet ve asinma
analizleriyle belirlenmesi gerekli goriilmektedir.

Dederlemesi yapilan varlik icin mevcut verilere ve pazarla iligkili kogullara gére en gegerli ve en uygun degerleme
ybnteminin veya yontemlerinin tespit edilmesi gerekir. Uygun bir sekilde analiz edilmis ve pazardan elde edilmis
verilere dayanmasi halinde, kullanilan her bir yaklasimin veya yontemin, pazar dederi ile ilgili bir gosterge
saglamasi gerekli goriilmektedir.

Pazar dederi bir varligin, pazardaki diger alicilarin elde edemedidi, belirli bir malik veya alici igin deder ifade eden
niteliklerini yansitmaz. Boyle avantajlar, bir varlidin fiziksel, cografi, ekonomik veya yasal 6zellikleriyle iligkili
olabilir. Pazar dederi, belirli bir tarihte belirli bir istekli alicinin dedil, herhangi bir istekli bir alicinin oldugunu

varsaydigindan, buna benzer tiim deder unsurlarinin goz ardi edilmesini gerektirmektedir.

6.3 Degerleme Yaklasimlari

Dederleme yaklagimlarinin uygun ve degerlenen varliklarinin igeridi ile iliskili olmasina dikkat edilmesi gerekir.
Asadida tanimlanan ve aciklanan (¢ yaklasim dederlemede kullanilan temel yaklasimlardir. Bunlarin timii, fiyat
dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine dayanmaktadir.

6.3.1 Pazar Yaklasimi

Pazar yaklagimi varlidin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer) varliklarla

karsilastiriimasi suretiyle gosterge niteliindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder.

Asadida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklagima 6nemli ve/veya anlamli agirlik
verilmesi gerekli goriilmektedir:

o Degerleme konusu varligin deger esasina uygun bir bedelle son dénemde satiimis olmasi,
e Dederleme konusu varligin veya buna énemli 6lglide benzerlik tastyan varliklarin aktif olarak islem
gormesi, ve/veya
o Onemli diclide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel gézlemlenebilir islemlerin s6z konusu
olmasi.
Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli ve/veya anlamli agirlik

verilmesi gerekli gorlilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin karsilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, pazar
yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima énemli ve/veya anlaml agirlik verilebilir. Pazar yaklagiminin agagidaki
durumlarda uygulanmasi  halinde, dederlemeyi gergeklestirenin  difer yaklasimlarin  uygulanip
uygulanamayacadini ve pazar yaklagimi ile belirlenen gosterge nitelijindeki dederi pekistirmek amaciyla

adirliklandirihp agirhklandinlamayacadini dikkate almasi gerekli gériilmektedir:

e Degerleme konusu varliga veya buna 6nemli 6lglide benzer varliklara iliskin islemlerin, pazardaki
oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar giincel olmamasi,
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e Dederleme konusu varligin veya buna dnemli 6lglide benzerlik tagiyan varliklarin aktif olmamakla
birlikte islem gérmesi

e Pazar islemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastirilabilir varliklarin degerleme
konusu varlikla 6nemli ve/veya anlaml farkliliklarinin, dolayisiyla da siibjektif dizeltmeler gerektirme
potansiyelinin bulunmasi,

e Gincel islemlere yonelik bilgilerin glvenilir olmamasi (6rnedin, kulaktan dolma, eksik bilgiye dayali,
sinerji alicil, muvazaali, zorunlu satis igeren islemler vb.),

e Varligin degerini etkileyen 6nemli unsurun varligin yeniden {retim maliyeti veya gelir yaratma
kabiliyetinden ziyade pazarda islem goérebilecedi fiyat olmasi.

Bircok varligin benzer olmayan unsurlardan olusan yapisi, pazarda birbirinin ayni veya benzeyen varliklari iceren

islemlere iliskin bir kanitin genelde bulunamayacadi anlamina gelir. Pazar yaklasiminin kullanilmadigr durumlarda
dahi, diger yaklagimlarin uygulanmasinda pazara dayali girdilerin azami kullanimi gerekli gériilmektedir (6rnedin,
etkin getiriler ve getiri oranlar gibi pazara dayall degerleme olgUtleri).

Karsilagtirilabilir pazar bilgisinin varhidin tipatip veya oénemli 6lglide benzeriyle iliskili olmamasi halinde,
dederlemeyi gerceklestirenin karsilastirilabilir varliklar ile degerleme konusu varlik arasinda niteliksel ve niceliksel
benzerliklerin ve farkliliklarin karsilastirmali bir analizini yapmasi gerekir. Bu karsilastirmali analize dayal
diizeltme vyapiimasina genelde ihtiyac duyulacaktir. Bu dizeltmelerin makul olmasi ve dederlemeyi

gergeklestirenlerin diizeltmelerin gerekgeleri ile nasil sayisallastirildiklarina raporlarinda yer vermeleri gerekir.

Pazar yaklasiminda genellikle her biri farkli carpanlara sahip karsilastirilabilir varliklardan elde edilen pazar
carpanlari kullanilir. Belirlenen araliktan uygun carpanin secimi niteliksel ve niceliksel faktérlerin dikkate alindigi

bir dederlendirmenin yapilmasini gerektirir.

6.3.2 Gelir Yaklasimi

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere dondstirilmesi
ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin
veya maliyet tasarruflarinin bugiinkii degerine dayanilarak tespit edilir.

Asadida yer verilen durumlarda, gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli ve/veya anlamli agirlik
verilmesi gerekli goriilmektedir:
e Varligin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin goéziiyle degeri etkileyen gok énemli bir unsur olmasi,
o Dederleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin makul tahminler
mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi.
Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli ve/veya anlaml agirlik
verilmesi gerekli goriilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin karsilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, gelir
yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima 6nemli ve/veya anlaml adirlik verilebilir. Gelir yaklasiminin asagidaki
durumlarda uygulanmasi  halinde, dederlemeyi gerceklestirenin  dier yaklasimlarin  uygulanip
uygulanamayacadini ve gelir yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla
adirlklandirihp agirliklandinlamayacadini dikkate almasi gerekli gériilmektedir:
e Degerleme konusu varligin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin géziiyle dederi etkileyen birgok
faktorden yalnizca biri olmasi,
e Dederleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin &nemli
belirsizliklerin bulunmasi,
e Degerleme konusu varlikla ilgili bilgiye erisimsizligin bulunmasi (6rnegin, kontrol glicii bulunmayan bir
pay sahibi gegmis tarihli finansal tablolara ulasabilir, ancak tahminlere/biitgelere ulasamaz), ve/veya
e  Dederleme konusu varligin gelir yaratmaya heniiz baglamamasi, ancak baglamasinin planlanmis olmasi.
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Gelir yaklagiminin temelini, yatinmailarin yatinmlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri ve bu getirinin yatinrma
iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli goérilmesi teskil eder.
Genel olarak yatirmcilarin sadece sistematik risk (“pazar riski” veya “¢esitlendirmeyle giderilemeyen risk” olarak

da bilinir) icin ek getiri elde etmeleri beklenir.

6.3.3 Maliyet Yaklasin

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler s6z konusu
olmadikga, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip
baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacadi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla
gosterge niteligindeki dederin belirlendigi yaklagimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya
yeniden Uretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde gerceklesen tiim yipranma
paylarinin distilmesi suretiyle gosterge niteligindeki deder belirlenmektedir.

Asadida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli ve/veya anlamli agirlik
verilmesi gerekli gérilmektedir:

e  Katihmcilarin degerleme konusu varlikla 6nemli dlglide ayni faydaya sahip bir varlidi yasal kisitlamalar
olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katilimcilarin 61 degerleme konusu varlidi bir an evvel
kullanabilmeleri icin énemli bir prim édemeye razi olmak durumunda kalmayacaklar kadar, kisa bir
slirede yeniden olusturulabilmesi,

e Varlidin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 6zgi niteliginin gelir yaklagimini veya pazar
yaklagimini olanaksiz kilmasi, ve/veya

e Kullanilan deder esasinin temel olarak ikame dederi 6rnedinde oldugu gibi ikame maliyetine dayanmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli ve/veya anlamli
agirlik verilmesi gerekli goriilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin karsilanamadidi asadidaki ilave durumlarda,
maliyet yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima 6nemli ve/veya anlaml adirlik verilebilir. Maliyet yaklasiminin
asadidaki durumlarda uygulanmasi halinde, dederlemeyi gergeklestirenin dider yaklagimlarin uygulanip
uygulanamayacadini ve maliyet yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla
adirklandirihp adirliklandirilamayacadini dikkate almasi gerekli gériilmektedir:

e Katihmcilarin ayni faydaya sahip bir varligi yeniden olusturmayi disiindikleri, ancak varlidin yeniden
olusturulmasinin éniinde potansiyel yasal engellerin veya dnemli ve/veya anlamli bir zaman ihtiyacinin
bulunmasi,

e Maliyet yaklagiminin diger yaklasimlara bir gapraz kontrol araci olarak kullanilmasi (6rnegin, maliyet
yaklasiminin, dederlemesi isletmenin sirekliligi varsayimiyla yapilan bir isletmenin tasfiye esasinda
daha degerli olup olmadiginin teyit ediimesi amaciyla kullanilmasi), ve/veya

e Varligin, maliyet yaklasiminda kullanilan varsayimlari son derece givenilir kilacak kadar, yeni
olusturulmus olmasi.

Kismen tamamlanmis bir varligin dederi genellikle, varlidin olusturulmasinda gegen siireye kadar katlanilan
maliyetleri (ve bu maliyetlerin dedere katki yapip yapmadigini) ve katiimcilarin, varligin, tamamlandigindaki
degerinden varligi tamamlamak igin gereken maliyetler ile kar ve riske gore yapilan uygun diizeltmeler dikkate

alindiktan sonraki degerine iliskin beklentilerini yansitacaktir.
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7)- GAYRIMENKULLERE ILISKIN VERILERIN ANALiZ
7.1 Gayrimenkullerin Degerini Etkileyen Faktorler (SWOT Analizi)

GUGCLU YANLAR ZAYIF YANLAR
Ulke genelinde yasanan politik, sosyo-ekonomik
Gayrimenkullerin tercih edilen bdlgede konumlu olmasi gelismelerin gayrimenkul sekt6rii Uzerinde etkilerinin

kestirilememesi
Mer'i imar planinda taginmazlarin donati alaninda kalmasi
nedeniyle kullaniminin kisith olmasi

FIRSATLAR TEHDITLER

Diinyamizin ve llkemizin iginde bulundugu saglik ve
sosyo ekonomik gelismelerin gayrimenkul sektoriine
olumsuz etkileri

Prestiji yuksek bolgede yer almasi,

7.2 En Verimli ve En iyi Kullanim

En verimli ve en iyi kullanim, katihmcinin bakis agisindan, bir varliktan en yiiksek dederin elde edilecegi
kullanimdir. Kavramin, birgok finansal varligin alternatif kullaniminin bulunmamasi nedeniyle, siklikla finansal
olmayan varliklar icin uygulanmasina karsin, finansal varliklarin da en verimli ve en iyi kullanimlarinin dikkate
alinacagi durumlar olabilir.

En verimli ve en iyi kullanimin fiziksel olarak mimkiin (uygulanabilir oldugunda) finansal olarak karli, yasal olarak
izin verilen ve en ylksek deder ile sonuglanan kullanim olmasi gerekir. Cari kullanimdan farklilik s6z konusu ise,
bir varligin en verimli ve en iyi kullanimina dénistiriilmesine iliskin maliyetler dederi etkileyecektir.

Bir varligin en verimli ve en iyi kullamnimi optimal bir kullanimin s6z konusu olmasi halinde cari veya mevcut
kullanimi olabilir. Ancak, en verimli ve en iyi kullanim cari kullanimdan farklilagacadi gibi bir diizenli tasfiye hali
de olabilir.

Varligin grubun toplam degerine katkisinin goz éniine alinmasini gerektiren durumlarda, s6z konusu varligin tek
basina degerlemeye tabi tutulmasi halinde sahip olacagi en verimli e en iyi kullanim, bir varlik grubunun pargasi

olarak degerlemeye tabi tutulmasi halinde sahip olacagindan farkli olabilir.

En verimli ve en iyi kullanim belirlenirken:

e Bir kullanimin fiziksel olarak miimkiin olup olmadigini degerlendirmek igin, katiimcilar tarafindan makul
olarak gérilen noktalar,

e Yasal olarak izin verilen sartlar yansitmak icin, varigin kullanimiyla ilgili sehir planlamalari/imar durumu
gibi tiim kisitlamalar ve bu kisitlamalarin degisme olasiligi,

e Kullanimin finansal karliik sarti bakimindan, fiziksel olarak miimkin olan ve yasal olarak izin verilen
alternatif bir kullanimin, tipik bir katiimciya, varligin alternatif kullanima doniistiirme maliyetleri hesaba
katildiktan sonra, mevcut kullanimindan elde edecedi getirinin (zerinde yeterli bir getiri Uretip
Uretmeyecedi dikkate alinir.

Bir varligin pazar degeri onun en verimli ve en iyi kullanimini yansitir. En verimli ve en iyi kullanim, bir varligin
potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karli olan en yiiksek diizeyde kullanimidir. En verimli ve
en iyi kullanim, bir varligin mevcut kullaniminin devami ya da alternatif baska bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar

katihmaisinin varlik icin teklif edecedi fiyati hesaplarken varlik igin planladidi kullanima gére belirlenir.

Konu gayrimenkuller; 1/1000 o6lgekli imar planinda “Konut”, “Park”, “Orman” ve “Tarim” alanlarinda yer
almaktadir. “Park”, “*Orman” ve “Tarim” alanlarinda herhangi bir yapilagma 6n goriilmemistir. “Konut” alaninda

yer alan parseller icin mer'I imar kosullar uyarinca gelistirme yapilmistir.
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7.3 Degerlemede Kullanilan Yontemler ve Nedenleri

35

Dederleme calismasinda; konu tasinmazin arsa dederinin belirlenmesinde “Pazar Yaklasimi” ve “Gelir

Yaklasimi” kullaniimigtir. Kullanilan ydntemlere iligkin detayli bilgiler alt bagliklarda tanimlanmigtir.

7.3.1 Pazar Yaklasimi

Degerleme konusu tasinmazlar halihazirda bos arsa nitelikli olup “Konut”, “Park”, “Orman ve “Tarim”

lejantlarinda bulunmaktadir. Alinan sifahi bilgiler ve imar plani notlarindan edinilen bilgiler dogrultusunda, imar

durumlarinda belirtilen “Park”, *Orman” ve “Tarim” alanlarinda herhangi bir yapilasma 6n goriilmemistir. “Park”

ve “Orman” lejantlarda yer alan parsellerin konum ve form ozellikleri dikkate alindiginda herhangi bir Pazar

dederi bulunmadidi goriilmistir. Bu neden ile degerlemede Cekmekdy Belediyesinden sifahi olarak edinilen arsa

rayic dederleri takdir edilmistir.

Bu neden ile yapilan Pazar arastirmasinda “Konut” ve “Tarla” nitelikli bos arsalar icin birim satis degerleri

arastinimistir. Ayrica gelir indirgeme yaklagiminda kullaniimak tizere, “Konut” lejantinda yer alan gelistirilebilecek

villa nitelikli tasinmazlarin birim satis dederleri arastinlmistir. Pazardan elde edilen verilen asadidaki tabloda

sunulmustur. Satilik ilanlarda pazarlik payr ve KDV orani da bulunmakta olup diizeltme hesabinda bu durum

dikkate alinmistir.
Satilik Villa Emsalleri

Arsa Pay) | Duzeltilmis Dedger | Birim Deger 5 e
No Aciklama Alasnal (:1y2) Brt(n'tn lzk;an ?g)e (m? /:g);e Iletisim
Omerli Mahallesi, Kasaba Evleri
4.etapta konumlu, 2 katl, 9+2 plan Miilk istanbul
1 | tipli, briit 650 m2, net 550 m2 beyan 1000 650 59.000.000 90.769 0 (532) 622 94 33
edilen yeni villa, 43.500.000 bedelle
satiliktir.
Omerli Mahallesi, Kasaba Evleri
4.etapta konumlu, 2 katl, 5+1 plan Miilk istanbul
2 | tipli, brit 325 m2, net 225 m2 beyan 500 325 34.000.000 104.615 0 (532) 622 94 33
edilen yeni villa, 34.000.000 bedelle
satiliktir.
Omerli Mahallesi, Kasaba Evleri
Sitesinde konumlu, 2 katl, 5+1 plan ACARKENT
2 | tipli brit 350 m2, net 300 m2 beyan 2500 350 40.000.000 114.286 REMAX
edilen yeni villa, 40.000.000 bedelle 0 (542) 435 93 87
satiliktir.
Omerli Mahallesi, Omerli 28 Sitesi'nde
konumlu, 2 kath, 4,5+1 plan tipli, briit
285 m2 (aglk teras alanlari ve veranda Tar Sa Satis Ofisi
3 |dahil), net 197 m? beyan edilen| 3% 220 21.000.000 | 95455 | 4 506 627 62 78
havuzlu yeni villa, 18.850.000 bedelle
satiliktir.
Omerli Mahallesi, Omerli Dekar
Sitesi'nde konumlu, 2 katli, 3+1 plan Remax Trend
4 | tipli, 172 m2 arsa lzerinde konumlu 172 149 16.000.000 107.527
) . 0 (532) 660 64 27
net 124 m2 beyan edilen havuzlu yeni
villa, 14.750.000 TL bedelle satiliktir.

Satilik Villa Emsal Diizeltme Tablosu

No Bir(i:zl;:gier Alan Proje Nitelik Bahge Kullanimi Pazarlk Diizeltmesi KDV Diizeltmesi ;:-:E::I;:e’néz
1 90.769 15% 0% -25% -5% -15% 63.538
2 104.615 0% 0% 0% -5% -11% 87.877
2 114.286 5% 0% -30% -5% -13% 65.143
3 95.455 0% 5% 5% -5% -10% 90.682
4 107.527 -10% 5% 5% -5% -8% 93.548

Ortalama Satis Bedeli, TL/m2 80.158
Yuvarlatilmig Ortalama Satis Bedeli, TL/m?2 80.000
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Satilik Arsa Emsalleri

Alan Birim Deger

(m2) (m2/%)

Omerli Mahallesi'nde 71 ada 15 parselde konumlu
1 E:0.25, Hmaks: 3 kat yapilasma sartlarinda "Konut" 302 7.350.000 24.338
imarl 302 m2 arsa 5.400.000 TL bedelle satiliktir.
Omerli Mahallesi'nde 7 ada 3 parselde konumlu
E:0.40, Hmaks: 8.50 m yapilagma sartlarinda Sahibinden
"Turizm-+Konut" imarli 7.302 m2 arsa 132.000.000 TL | /302 | 190-000.000 1 20.542 1 5 535)'315 19 71
bedelle satiliktir.
Omerli Mahallesi'nde 74 ada 3 parselde konumlu
3 E:0.3 yapilagma sartlarinda "Konut" imarli 601 m2 601 15.000.000 24.958
arsa 15.000.000 TL bedelle satiliktir.

No Aciklama Deger (&) iletisim

Evidea Assist
0 (507) 126 26 71

Coldwell Banker
0507 419 57 27

Satilik Arsa Emsal Diizeltme Tablosu

Birim Deger - Diizeltilmis Birim Deger
No (m2/k) Imar Konum Pazarlik (m2/k)
1 24.338 0% -30% -15% 13.386
2 20.542 -15% -10% -15% 12.325
3 24.958 -5% -30% -15% 12.479
Ortalama Satis Bedeli, TL/m2 12.730
Yuvarlatilmis Ortalama Satis Bedeli, TL/m2 12.500
Satilik Tarla Emsalleri
Alan . Birim Deger P
No Aciklama (m2) Deger (¥) (m2/%) Iletisim
Omerli Mahallesi'nde 15 ada 16 parselde konumlu -
! |1.760 m? tarla 3.500.000 TL bedelle satiliktir. 1760 | 3.500.000 1.989 Sahibi
Omerli Mahallesi'nde 254 ada 254 parselde konumlu Sahibi
2 | 10.450 m? tarla 18.500.000 TL bedelle satiliktir. 10450 | 18.500.000 | 1770 | 53gy303 98 13
. Rainbow
' 2
3 |grapar Mehalesinde onumiu 2700 m* a2 | 5700 | 6250000 | 2315 Gayrimenkul
o ) 0 (532) 207 00 70

Satilik Tarla Emsal Diizeltme Tablosu

Birim Deger Diizeltilmis Birim Deger

No (m2/t) imar Konum Pazarlik (m2/t)
1 1.989 0% 35% -15% 2.386
2 1.770 0% 35% -10% 2.213
3 2.315 0% 35% -15% 2.778

Ortalama Satis Bedeli, TL/m2 2.459
Yuvarlatiimis Ortalama Satis Bedeli, TL/ m?2 2.500

Bolgeye hakim emlakgilar ile yapilan goriismeler ve giincel piyasa arastirmalari sonucunda villa nitelikli
taginmazlar igin birim satis degeri 80.000 TL/m?2; “Konut” lejanth bos arsa nitelikli tasinmazlar igin birim satis
dederi 12.500 TL/m2;tarla nitelikli tasinmazlar icin birim satis dederi 2.500 TL/m2 olarak takdir edilmistir.
Takdir edilen birim degerler sonucu ulasilan birim dederler asadidaki tabloda belirtilmistir.

- - Arsa ISGYO Hissesine Birim Deger, Toplam Arsa
b | Lea T e Alani, m2 gﬁsen Alan, m2 -TL/ m‘-:lz Degeri, -TL/m2
1 1 79 Konut Alani 3.348,32 2.805,42 12.500 35.067.750
2 1 80 Konut Alani 6.972,71 5.842,14 12.500 73.026.750
3 1 81 Konut Alani 14.309,43 11.989,28 12.500 149.866.000
4 1 82 Konut Alani 27.927,41 23.399,21 12.500 292.490.125
5 110 12 Konut Alani 5.888,72 1.108,68 12.500 13.858.500
6 110 14 Konut Alani 79.741,73 15.003,48 12.500 187.543.500
7 1 65 Kismen Park, 2.569,99 5 1.615 8.073
Kismen Orman Alani
8 1 75 Park Alani 2.185,37 1798,43 1.615 2.903.835
9 1 78 Park Alani 3.158,07 2598,9 1.615 4.196.314
10 | 110 7 Kismen Tarim, Kismen Park | 9 509,92 854,05 1.615 1.378.992
11 110 13 Tarim Alani 12,01 12,01 2.500 30.025
Toplam 760.369.864
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7.3.2 Maliyet Yaklasim

Degerleme konusu taginmazlar icin “Gelir indirgeme Yaklagimi” yonteminde kullanilmak iizere “Konut” lejantl
arsalar lzerinde gelistirilebilecek proje icin maliyet analizi yapiimistir. Mer'i imar kosullari uyarinca tarafimizca
varsayimsal gelistirme yapilmis olup maliyet analizinde s6z konusu proje (izerinden hesaplanan alan bilgileri esas

alinmistir. Projeya ait toplam alan bilgileri asagidaki tabloda verilmistir.

Fonksiyon Konut

Emsal (KAKS) 0,25

Kat Sayisi 3

Emsal Harici Alan 30%
INSAAT ALAN HESABI 1-79 1-80 1-81 1-82 110-12 | 110-14 | Toplam | Birim
Briit Parsel Y{izolcimii 3.348 6.973 14.309 | 27.927 5.889 79.742 138.188 m2
Net Parsel Yiizolglimii 3.348 6.973 14.309 | 27.927 5.889 79.742 138.188 m2
Taban Alani 589 720 1.851 1.625 867 2.735 8.387 m2

Ust Yapi Alan Hesabi
Emsal Alan (Bagimsiz Bolimler) 835 1.734 3.566 6.978 1.471 19.569 34.152 m2
Emsal Ha”ggﬁ';?:; (Bagmsiz | »5y | 520 | 1.068 | 2004 | 441 5979 | 10354 | m2
Yol Kotu Ustii ingaat Alani | 1.085 | 2.254 | 4.634 | 9.072 | 1.912 | 25.548 | 44.505 m?2
Bodrum Kat ve Ortak Alan
Hesabi
Ortak Kullanim Yapi Alanlari(S
Blok, Trafo, AG Koski

0 0 0 0 0 1.762 1.762 m?2

Toplam Yapi Ingaat Alani

Diger Insaat Alanlari
Su Sarnici Alani 21 21 129 64 21 408 665 m2
Havuz Alani 71 74 447 939 230 2.690 4.452 m2
Toplam ingaat Alani 1.178 2.349 5.210 10.075 2.164 30.408 51.384
S6z konusu projede villa nitelikli tasinmazlarin yer almasi sebebi ile yapi ingaat maliyetleri ve peyzaj maliyetleri

ayrl kalemler olarak incelenmistir. Insaat firmalari ile yapilan goriismeler sonucu ulasilan detayl hesaplar

asadidaki tabloda belirtilmistir.

Gelistirme Maliyeti

Arsa Alani 138.188,32 m?2
Toplam Taban Alani 8.386,66 m?2
Toplam Zemin Alti ve Ortak Alanlar (sosyal Tesis-Trafo vs) 1.761,71 m?2
Toplam Zemin Ustii Alanlar 4450545 m?2
Diger Insaat Alanlar (Havuz-Sarnig) 5.116,91 m?2
Toplam Insaat Alani 51.384,07 m2
Toplam Bina Taban Alani 8.386,66 m?2
Peyzaj Alani 129.801,66 m2
BINA MALIYETI

Zemin Alti Yapi Alanlan Alan Birim

Kaba insaat 1.761,71 270 475.662 USD
Ince Yapi 1.761,71 300 528.513 USD
Elektro-Mekanik 1.761,71 190 334.725 USD
Zemin Ustii Yap1 Alanlan

Kaba insaat 44.505,45 300 13.351.635,00 USD
Ince Yapi 44.505,45 270 12.016.471,50 USD
Elektro-Mekanik 44.505,45 190 8.456.035,50 USD
TOPLAM BINA MALIYETi 35.163.041,60 USD
Peyzaj ve Altyapi Maliyeti (Havuz-Sarnic dahil) [ 129.802 | 95 I 12.331.157,70 [ USD
TOPLAM INSAAT MALIYETI 47.494.199,30 USD
Miiteahhit Kari 15% 7.124.129,90 USD
DIGER MALIYETLER

Proje ve Danismalik Maliyetleri 3,00% 1.054.891,25 USD
Yasal izinler ve Harclar 3,00% 1.054.891,25 USD
Yonetim giderleri 2,00% 703.260,83 USD
Ekipman, Mobilizasyon v.b Maliyetler 2,00% 703.260,83 USD
TOPLAM DiGER MALIYETLER 3.516.304,16 USD
Toplam Gelistirme maliyeti 58.134.633,36 USD
Toplam Gelistirme maliyeti 1.377.192.023,79 TL
Yapi Birim Maliyet 29.766,081 TL

Yapilan Pazar arastirmalar sonucunda “Konut” lejantinda gelistirilen projenin toplam maliyeti 1.377.192.023,79

TL olarak hesaplanmistir.
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7.3.3 Gelir Yaklasim

Uygulamada Gelir Yaklagimi analizi iki ayri ydntem olarak kullanilimakta olup, Direkt Kapitalizasyon ve indirgenmis
Nakit Akisi Yontemi olarak ikiye ayrilmaktadir.

7.3.3.1 Direkt Kapitalizasyon Yontemi

Bu yontemde pazarda yer alan benzer niteliklerdeki milklerin ulasilan gelirleri ve pazar degerleri iliskilendirilerek

kapitalizasyon orani tespit edilir. Dederleme calismasinda Direkt Kapitalizasyon Yontemi Analizi kullaniimamistir.

7.3.3.2 indirgenmis Nakit Akisi Yontemi

Nakit Akimlari analizinde gayrimenkul Gzerinde en etkin ve verimli kullanimlar hipotetik olarak gelistirilir, yillara
yaygin olarak nakit akiglari hesaplanir. Hesaplanan net isletme gelirleri, indirgeme orani ile indirgenerek, konu

gayrimenkullerin net bugiinkii degerleri hesaplanir.

Konu taginmazin dederlemesi icin bos arsa lizerinde imar kosullari dogrultusunda hazirlanan teklif projeye gére
gelistirme yapilmistir. Gelistirilen proje Uzerinden elde edilen hasilattan, olusabilecek ingaat maliyetleri, bugtine

indirgenerek arsa dederine ulasilmistir.

Nakit Akislari Analizi Varsayim ve Kabuller

S6z konusu net nakit akim analizinde konu parsel izerinde insa edilecebilecek yapinin “Konut” fonksiyonu ile
insa edilecedi 6ngorilmistdr.

-Projeksiyon 3 yilda tamamlanmistir. Satiglarin ise 4 yilda tamamlanacadi 6ngorilmstar.

-Bir yil 365 giin olarak dikkate alinmistir.

-Ingaat maliyetlerinin yani sira insaat maliyetinin %25'i oraninda gelistirici kari &ngériilmistir. Maliyet ve
hasilatlar dolar (USD) kuru tizerinden hesaplanmistir.

-Dolar enflasyonu %5 olarak kabul edilmistir.

-Iskonto orani detaylari asadida paylasildigi sekilde %11,50 olarak hesaplanmistir.

2026
usb
RF (Risksiz Getiri Orani) 7,7 RF = 2026 Yill Eurobond (USD) getiri orani dikkate alinmigtir.
RM-RF (Piyasa Getirisi) 5,40 RM-RF= S&P 500 100'de bulunan sirketlerin ortalama getiri orani kabul edilmistir.
B (Sektor Betasi) 0,72 B = Avrupada faaliyet gosteren GYO'larin ortalama Betasi kabul edilmistir.
C (Diger Riskler) - C = Damadoran verisidir.
RE (Indirgeme Orani) 11,59%
Kabul Edilen (Indirgeme Orani) | 11,50%
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-Nakit akisinda kullaninlan veriler asagidaki tabloda 6zetlenmistir;

Yapi Insaat Alani 46.267,16 m?
Kiralanabilir / Satilabilir Konut Alan 44.505,45 m2
Arsa Alani 138.188,32 m?
Enflasyon 5%
Deger Artis Orani 7%

365 365 365 365
YILLAR 2023 2024 2025 2026
GELIRLER
Konut Birim Satis Dederi, USD 3.377 3.613 3.866 4.137
Deder Artis Orani 7,00% 7,00% 7,00%
Konut Satis Hizi 0% 20% 50% 30%
Konut Satilan Alan (m2) 0,00 8.901,09 22.252,73 13.351,64
Toplam Gelirler, USD 0 32.163.063 86.036.192 55.235.236
INSAAT MALIYETLERI
ingaat Tamamlanma Seviyesi, % 20% 50% 30% 0%
Toplam Ingaat Maliyeti, USD 58.134.633 11.626.927 30.520.683 18.312.410 0
Gelistirici Kari, USD 25% 2.906.732 7.630.171 4.578.102 0
Toplam Giderler, USD 14.533.658 38.150.853 22.890.512 0
Nakit Akislari -14.533.658  -5.987.791  63.145.681 55.235.236
Net Nakit Akislari -14.533.658 -5.987.791 63.145.681 55.235.236
Indirgenmis Nakit Alkimlari (USD! 11,50% -13.704.382 -5.063.797 47.893.705 37.573.022

Net Bugiinkii Deger, USD 66.698.549
Net Bugiinkii Arsa Degeri, TL 1.580.068.607

Arsa Birim degeri, TL/ m? 11.500

Indirgenmis Nakit Akisi Yontemi ile yapilan hesaplamalar sonucu “Konut” lejantli arsalar igin birim deger 11.500
TL/m2 olarak takdir edilmistir.

7.3.3.2.1 Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlari

Dederleme konusu tasinmazlar halizhazirda insa edilmemis olup proje yatirimi bulunmamaktadir.

7.4 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri ve Varsayimlar ile Ulagilan
Sonuglar

Dederleme konusu tasinmazlar Uzerinde giincel rapor tarihi itibariyle halihazirda herhangi onayli bir proje
gelistirilmemistir.

7.5 Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi
Sermaye Piyasasi Kurulu'nca yayimlanan Gayrimenkul Yatiim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi geredi

dederleme calismasi kapsaminda yapilan aragtirmalarda;

Degerleme konusu tasinmazlardan 1 ada 65, 1 ada 75 parselde 01.09.2015 tarih, 13938 yevmiye numarali
(Konusu: Sirket Birlesmesi Yoluyla BAYEK TEDAVI SAGLIK HIZMETLERI ve ISLETMECILIGI ANONIM SIRKETI ne
devir olunacadina dair belirtme tesisi) kayit bulunmakta olup sirket birlesmesine yonelik bir kayit olmasi nedeni
ile taginmaz Uzerinde kisithlik yaratmamaktadir.

1 ada 78 parselde 01.09.2015 tarih, 13938 yevmiye numarall “(Konusu: Sirket Birlesmesi Yoluyla BAYEK
TEDAVI SAGLIK HIZMETLERI ve ISLETMECILIGI ANONIM SIRKETI ne devir olunacadina dair belirtme tesisi)
'kayit bulunmakta olup sirket birlesmesine yonelik bir kayit olmasi nedeni ile tasinmaz lizerinde kisitlilik
yaratmamaktadir. Ayrica 18.04.2003 tarih, 3595 yevmiye numarall “OMERLI 1 ADA 71 PARSEL H3 TIP (1) N,
ACIK HAVUZ, (2) N. COCUK HAVUZU, G1 TIP (1) N. KAPALI HAVUZ, OMERLI 1 ADA 63-64-65-73-74, 55 ADA 3,
115ADA 1-4, 116 ADA 1, 57 ADA 4, 117 ADA 1-2-3, 110 ADA 4, 112 ADA 8-9-10, 56 ADA 6 PARSELIN ORTAK
YERIDIR” kaydi bulunmakta olup tasinmazlarin yakininda bulunan Omerli Kasaba Evleri Projesinin Yénetim
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Plan’'ndan kaynaklh bir kayit oldugu anlagiimakta olup tasinmaz icin alim/satim ydninden kisithlik
yaratmamaktadir.

Dederleme konusu tasinmazlardan 1 ada 79, 1 ada 80, 1 ada 81 ve 1 ada 82 parselde herhangi bir takyidat
kaydi bulunmamaktadir.

Degerleme konusu tasinmazlardan 110 ada 7 parsel lizerinde ¢ok sayida malik bulunmasi nedeni ile muhtelif
sayida beyan, serh ve ipotek kaydi bulunmakta olup dederleme konusu IS GYO A.S. hisse payini ilgilendiren
19.10.2020 tarih, 23734 yevmiye numarali “ ISTANBUL ANADOLU 15 SULH HUKUK MAHKEMESI nin 19/10/2020
tarih 2020/742 ESAS sayili Mahkeme Miizekkeresi yazisi ile Izale-i Suyu davasi acilmistir “belirtmesi bulunmakta
olup s6z konusu dava surecinin kesinlesmis mahkeme kararina heniiz ddnmemis olmasi nedeni ile alim/satim

isleminde kisithlik olusturmamaktadir.

110 ada 12 parselde 01.09.2015 tarih, 13938 yevmiye numarall “(Konusu: Sirket Birlesmesi Yoluyla BAYEK
TEDAVI SAGLIK HIZMETLERI ve ISLETMECILIGI ANONIM SIRKETI ne devir olunacacina dair belirtme tesisi)
'kayit bulunmakta olup sirket birlesmesine yoénelik bir kayit olmasi nedeni ile tasinmaz lzerinde kisitlilik
yaratmamaktadir. Ayrica 18.04.2003 tarih, 3595 yevmiye numarall “OMERLI 1 ADA 71 PARSEL H3 TIP (1) N.
ACIK HAVUZ, (2) N. COCUK HAVUZU, G1 TIP (1) N. KAPALI HAVUZ, OMERLI 1 ADA 63-64-65-73-74, 55 ADA 3,
115ADA 1-4, 116 ADA 1, 57 ADA 4, 117 ADA 1-2-3, 110 ADA 4, 112 ADA 8-9-10, 56 ADA 6 PARSELIN ORTAK
YERIDIR ”kaydi ve 30.12.2002 tarih, 11271 yevmiye numarali OMERLI 56 ADA 7,1 ADA 68,112 ADA 4,113 ADA
1,114 ADA 1 PARSELLER OMERLI 1ADA 63,64,65,71,73,74,55 ADA 3,115 ADA 1,4,116 ADA 1,57 ADA 4,117 ADA
1,2,3,110 ADA 4,112 ADA 8,9,10 VE 56 ADA 6 NOLU PARSELLERIN ORTAK YERIDIR.30/12/2002 T. 11271 Y.(
Sablon: Ortak yerlerin belirtiimesi) bulunmakta olup tasinmazlarin yakininda bulunan Omerli Kasaba Evleri
Projesi‘nin Yonetim Plani'ndan kaynakl bir kayit oldugu anlasiimakta olup taginmaz igin alim/satim yoniinden
kisithhik yaratmamaktadir.

110 ada 13 parselde 18.04.2003 tarih, 3595 yevmiye numarali “OMERLI 1 ADA 71 PARSEL H3 TIP (1) N. ACIK
HAVUZ, (2) N. COCUK HAVUZU, G1 TIP (1) N. KAPALI HAVUZ, OMERLI 1 ADA 63-64-65-73-74, 55 ADA 3, 115
ADA 1-4, 116 ADA 1, 57 ADA 4, 117 ADA 1-2-3, 110 ADA 4, 112 ADA 8-9-10, 56 ADA 6 PARSELIN ORTAK
YERIDIR ”kaydi ve 30.12.2002 tarih, 11271 yevmiye numarali OMERLI 56 ADA 7,1 ADA 68,112 ADA 4,113 ADA
1,114 ADA 1 PARSELLER OMERLI 1ADA 63,64,65,71,73,74,55 ADA 3,115 ADA 1,4,116 ADA 1,57 ADA 4,117 ADA
1,2,3,110 ADA 4,112 ADA 8,9,10 VE 56 ADA 6 NOLU PARSELLERIN ORTAK YERIDIR.30/12/2002 T. 11271 Y.(
Sablon: Ortak yerlerin belirtiimesi) bulunmakta olup tasinmazlarin yakininda bulunan Omerli Kasaba Evleri
Projesi‘nin Yonetim Plani’ndan kaynakl bir kayit oldugu anlasiimakta olup taginmaz igin alim/satim yoniinden
kisithlik yaratmamaktadir.

110 ada 14 parselde 01.09.2015 tarih, 13938 yevmiye numarall “(Konusu: Sirket Birlesmesi Yoluyla BAYEK
TEDAVI SAGLIK HIZMETLERI ve ISLETMECILIGI ANONIM SIRKETI ne devir olunacadina dair belirtme tesisi)
'kayit bulunmakta olup sirket birlesmesine yonelik bir kayit olmasi nedeni ile tasinmaz Uzerinde kisithlik
yaratmamaktadir. Ayrica 18.04.2003 tarih, 3595 yevmiye numarall “*OMERLI 1 ADA 71 PARSEL H3 TIP (1) N,
ACIK HAVUZ, (2) N. COCUK HAVUZU, G1 TIP (1) N. KAPALI HAVUZ, OMERLI 1 ADA 63-64-65-73-74, 55 ADA 3,
115ADA 1-4, 116 ADA 1, 57 ADA 4, 117 ADA 1-2-3, 110 ADA 4, 112 ADA 8-9-10, 56 ADA 6 PARSELIN ORTAK
YERIDIR ”kaydi ve 30.12.2002 tarih, 11271 yevmiye numarali OMERLI 56 ADA 7,1 ADA 68,112 ADA 4,113 ADA
1,114 ADA 1 PARSELLER OMERLI 1ADA 63,64,65,71,73,74,55 ADA 3,115 ADA 1,4,116 ADA 1,57 ADA 4,117 ADA
1,2,3,110 ADA 4,112 ADA 8,9,10 VE 56 ADA 6 NOLU PARSELLERIN ORTAK YERIDIR.30/12/2002 T. 11271 Y.(
Sablon: Ortak yerlerin belirtiimesi) bulunmakta olup tasinmazlarin yakininda bulunan Omerli Kasaba Evleri
Projesi'nin Yonetim Plani'ndan kaynakl bir kayit oldugu anlasiimakta olup taginmaz igin alim/satim yoniinden
kisithlik yaratmamaktadir.
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Diger yandan dederleme konusu tasinmazlardan 1 ada 75 ve 78 parseller, “Park” alaninda; 1 ada 65 parsel,
“Kismen Park, Kismen Orman” alaninda; 110 ada 7 parsel, “"Kismen Tarim, Kismen Park” alaninda; 110 ada 13
parsel, “Tarim” alaninda; 110 ada 7 parsel, “Kismen Tarim, Kismen Park” alaninda kalmakt aolup donati
fonksiyonlu parsellerdir. Taginmazlarin tapu niteligi ile fiili kullanim nitelikleri ayni olup tasinmazlar hali hazirda
IS GYO A.S. portfdyiine yer almaktadir. S6z konusu donati parselleri tasinmazlarin yakininda bulunan Omerli
Kasaba Projesi’'nin tamamlayicisi niteliginde bulundugundan portféye alinmasinda engel bulunmadidi kanaatine

variimistir. Sonug olarak dederleme konusu taginmazlarin Gayrimenkul Yatirim Ortaklidi Portféyiinde “Arsalar”

baslidi altinda bulunmasina herhangi bir engel bulunmadidi kanaatine varilmistir.

7.6 Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Dederleme konusu tasinmazin misterek veya boliinmis kisimlari bulunmamaktadir.
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8)- GAYRIMENKULE iLiSKIN ANALiZ SONUGCLARININ DEGERLENDIRILMESI

8.1 Analiz Sonugclarinin Uyumlastiriimasi

Dederleme konusu tasinmazlar halihazirda bos arsa nitelikli olup “Konut”, “Park”, “*Orman ve “Tarim” lejantlarinda
bulunmaktadir. Alinan sifahi bilgiler ve imar plani notlarindan edinilen bilgiler dogrultusunda, imar durumlarinda

belirtilen “Park”, “*Orman” ve “Tarim"” alanlarinda herhangi bir yapilasma 6n gérilmemistir.

“Park” ve “Orman” lejantlarda yer alan parsellerin konum ve form Ozellikleri dikkate alindiginda herhangi bir
Pazar degeri bulunmadigi gériilmustiir. Bu neden ile degerlemede Cekmekdy Belediyesinden sifahi olarak edinilen
arsa rayic dederleri takdir edilmistir. Cekmekdy Belediyesi tarafindan 2023 Yili igin Birim Arsa Rayig Dederi
16.14,65 TL/m?2 olarak belirlenmistir. “Tarla” nitelikli bos arsalar igin birim satis dederleri arastiriimis olup birim
deger olarak 2.500 TL/m?2 takdir edilmistir. “Konut” nitelikli bos arsalar igin “Pazar Yaklagimi” ve “indirgenmis
Nakit Akim Analizi” ydntemleri kullanilmistir. Kullanilan ydntemlerden “indirgenmis Nakit Akim Analizi” ile ulagilan
dederin giincel piyasa kosullarini yansittigi kanisina varilmistir. Bu nedenle “Konut” lejath taginmazlar igin birim

deder 11.750 TL/m2 olarak takdir edilmistir. Nihai deder hesabi agadidaki tabloda belirtilmistir.

Nihai Uyumlastiriimis Deger Takdiri

Ar . o Sl . :
o | ade | parsl | imarisna | | SETONene | Detn | oo, | Ot e
mz

1 1 79 Konut Alani 3.348,32 2.805,42 11.500 32.262.330 32.260.000

2 1 80 Konut Alani 6.972,71 5.842,14 11.500 67.184.610 67.185.000

3 1 81 Konut Alani 14.309,43 11.989,28 11.500 137.876.720 137.875.000

4 1 82 Konut Alani 27.927,41 23.399,21 11.500 269.090.915 269.000.000

5 | 110 12 Konut Alani 5.888,72 1.108,68 11.500 12.749.820 12.750.000

6 | 110 14 Konut Alani 79.741,73 15.003,48 11.500 172.540.020 172.540.000

7 1 65 K'I(S'fn";flno'if;';'n 2.569,99 5 1.614,65 8.073,25 8.100,00
8 1 75 Park Alani 2.185,37 1.798,43 1.614,65 2.903.835,00 2.905.000,00

9 1 78 Park Alani 3.158,07 2.598,90 1.614,65 4.196.313,89 4.200.000,00
10 | 110 7 Klg'f]g‘rfg;aer‘ém 9.509,92 854,05 1.614,65 1.378.991,83 1.380.000,00
11 | 110 13 Tarim Alani 12,01 12,01 2.500,00 30.025,00 30.000,00

Toplam 700.221.654 700.133.100

Yapilan uyumlastirma neticesinde konu tasinmazlar icin is GYO hissesine diisen toplam degeri 700.133.100 TL

olarak tahmin ve takdir edilmistir.

8.2 Degerleme Raporunda Yer Almasi Gereken Asgari Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkullerin bulundugu bolgede yetkili kurumlarda ulasilan resmi bilgiler dogrultusunda

asgari bilgilerin tamamina raporda yer verilmistir.

8.3 Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi

Tasinmazlar halihazirda bos arsa olup gerekli yasal prosedirler tamamlanmistir.
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8.4 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin Portfoye Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati
Hiikiimleri Cergevesinde Analizi

Sermaye Piyasasi Kurulu'nca yayimlanan Gayrimenkul Yatinim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi geredi

degerleme calismasi kapsaminda yapilan arastirmalarda;

Degerleme konusu tasinmazlardan 1 ada 65, 1 ada 75 parselde 01.09.2015 tarih, 13938 yevmiye numarali
(Konusu: Sirket Birlesmesi Yoluyla BAYEK TEDAVI SAGLIK HIZMETLERI ve ISLETMECILIGI ANONIM SIRKETI ne
devir olunacadina dair belirtme tesisf) kayit bulunmakta olup sirket birlesmesine yonelik bir kayit olmasi nedeni
ile tasinmaz lzerinde kisithlik yaratmamaktadir.

1 ada 78 parselde 01.09.2015 tarih, 13938 yevmiye numarall “(Konusu: Sirket Birlesmesi Yoluyla BAYEK
TEDAVI SAGLIK HIZMETLERI ve ISLETMECILIGI ANONIM SIRKETI ne devir olunacadina dair belirtme tesisi)
'kayit bulunmakta olup sirket birlesmesine yodnelik bir kayit olmasi nedeni ile tasinmaz Uzerinde kisithlik
yaratmamaktadir. Ayrica 18.04.2003 tarih, 3595 yevmiye numarall “OMERLI 1 ADA 71 PARSEL H3 TIP (1) N,
ACIK HAVUZ, (2) N. COCUK HAVUZU, G1 TIP (1) N. KAPALI HAVUZ, OMERLI 1 ADA 63-64-65-73-74, 55 ADA 3,
115ADA 1-4, 116 ADA 1, 57 ADA 4, 117 ADA 1-2-3, 110 ADA 4, 112 ADA 8-9-10, 56 ADA 6 PARSELIN ORTAK
YERIDIR” kaydi bulunmakta olup tasinmazlarin yakininda bulunan Omerli Kasaba Evleri Projesi'nin Yonetim
Plan’'ndan kaynakli bir kayit oldudu anlasiimakta olup tasinmaz icin alim/satim yoéninden kisitliik
yaratmamaktadir.

Dederleme konusu tasinmazlardan 1 ada 79, 1 ada 80, 1 ada 81 ve 1 ada 82 parselde herhangi bir takyidat
kaydi bulunmamaktadir.

Dederleme konusu taginmazlardan 110 ada 7 parsel (izerinde cok sayida malik bulunmasi nedeni ile muhtelif
sayida beyan, serh ve ipotek kaydi bulunmakta olup dederleme konusu IS GYO A.S. hisse payini ilgilendiren
19.10.2020 tarih, 23734 yevmiye numaral “ISTANBUL ANADOLU 15 SULH HUKUK MAHKEMESI nin 19/10/2020
tarih 2020/742 ESAS sayili Mahkeme Miizekkeresi yazisi ile Izale-i Suyu davasi acilmistir “belirtmesi bulunmakta
olup s6z konusu dava siirecinin kesinlesmis mahkeme kararina heniiz dénmemis olmasi nedeni ile alim/satim

isleminde kisithlik olusturmamaktadir.

110 ada 12 parselde 01.09.2015 tarih, 13938 yevmiye numarall “(Konusu: Sirket Birlesmesi Yoluyla BAYEK
TEDAVI SAGLIK HIZMETLERI ve ISLETMECILIGI ANONIM SIRKETI ne devir olunacadina dair belirtme tesisi)
'kayit bulunmakta olup sirket birlesmesine yonelik bir kayit olmasi nedeni ile tasinmaz (zerinde kisithlik
yaratmamaktadir. Ayrica 18.04.2003 tarih, 3595 yevmiye numarall “OMERLI 1 ADA 71 PARSEL H3 TIP (1) N.
ACIK HAVUZ, (2) N. COCUK HAWUZU, G1 TIP (1) N. KAPALI HAVUZ, OMERLI 1 ADA 63-64-65-73-74, 55 ADA 3,
115ADA 1-4, 116 ADA 1, 57 ADA 4, 117 ADA 1-2-3, 110 ADA 4, 112 ADA 8-9-10, 56 ADA 6 PARSELIN ORTAK
YERIDIR ”kaydi ve 30.12.2002 tarih, 11271 yevmiye numarali OMERLI 56 ADA 7,1 ADA 68,112 ADA 4,113 ADA
1,114 ADA 1 PARSELLER OMERLI 1ADA 63,64,65,71,73,74,55 ADA 3,115 ADA 1,4,116 ADA 1,57 ADA 4,117 ADA
1,2,3,110 ADA 4,112 ADA 8,9,10 VE 56 ADA 6 NOLU PARSELLERIN ORTAK YERIDIR.30/12/2002 T. 11271 Y.(
Sablon: Ortak yerferin belirtiimesi) bulunmakta olup tasinmazlarin yakininda bulunan Omerli Kasaba Evleri
Projesi'nin Yonetim Plani'ndan kaynakl bir kayit oldugu anlasiimakta olup tasinmaz igin alim/satim yoniinden
kisithlik yaratmamaktadir.

110 ada 13 parselde 18.04.2003 tarih, 3595 yevmiye numarali “OMERLI 1 ADA 71 PARSEL H3 TIP (1) N. ACIK
HAWZ, (2) N. COCUK HAVUZU, G1 TIP (1) N. KAPALI HAVUZ, OMERLI 1 ADA 63-64-65-73-74, 55 ADA 3, 115
ADA 1-4, 116 ADA 1, 57 ADA 4, 117 ADA 1-2-3, 110 ADA 4, 112 ADA 8-9-10, 56 ADA 6 PARSELIN ORTAK
YERIDIR "kaydi ve 30.12.2002 tarih, 11271 yevmiye numarall OMERLI 56 ADA 7,1 ADA 68,112 ADA 4,113 ADA
1,114 ADA 1 PARSELLER OMERLI 1ADA 63,64,65,71,73,74,55 ADA 3,115 ADA 1,4,116 ADA 1,57 ADA 4,117 ADA
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1,2,3,110 ADA 4,112 ADA 8,9,10 VE 56 ADA 6 NOLU PARSELLERIN ORTAK YERIDIR.30/12/2002 T. 11271 Y.(
Sablon: Ortak yerlerin belirtiimesi) bulunmakta olup tasinmazlarin yakininda bulunan Omerli Kasaba Evleri
Projesi‘nin Yonetim Plani’ndan kaynakl bir kayit oldugu anlasiimakta olup taginmaz igin alim/satim yoniinden
kisithlik yaratmamaktadir.

110 ada 14 parselde 01.09.2015 tarih, 13938 yevmiye numarall “(Konusu: Sirket Birlesmesi Yoluyla BAYEK
TEDAVI SAGLIK HIZMETLERI ve ISLETMECILIGI ANONIM SIRKETI ne devir olunacadina dair belirtme tesisi)
'kayit bulunmakta olup sirket birlesmesine yonelik bir kayit olmasi nedeni ile tasinmaz lizerinde kisitlilik
yaratmamaktadir. Ayrica 18.04.2003 tarih, 3595 yevmiye numarall “OMERLI 1 ADA 71 PARSEL H3 TIP (1) N.
ACIK HAVUZ, (2) N. COCUK HAVUZU, G1 TIP (1) N. KAPALI HAVUZ, OMERLI 1 ADA 63-64-65-73-74, 55 ADA 3,
115ADA 1-4, 116 ADA 1, 57 ADA 4, 117 ADA 1-2-3, 110 ADA 4, 112 ADA 8-9-10, 56 ADA 6 PARSELIN ORTAK
YERIDIR ”kaydi ve 30.12.2002 tarih, 11271 yevmiye numarali OMERLI 56 ADA 7,1 ADA 68,112 ADA 4,113 ADA
1,114 ADA 1 PARSELLER OMERLI 1ADA 63,64,65,71,73,74,55 ADA 3,115 ADA 1,4,116 ADA 1,57 ADA 4,117 ADA
1,2,3,110 ADA 4,112 ADA 8,9,10 VE 56 ADA 6 NOLU PARSELLERIN ORTAK YERIDIR.30/12/2002 T. 11271 Y.(
Sablon: Ortak yerlerin belirtiimesi) bulunmakta olup tasinmazlarin yakininda bulunan Omerli Kasaba Evleri
Projesi’'nin Yonetim Plani'ndan kaynakli bir kayit oldugu anlasiimakta olup tasinmaz icin alim/satim yoniinden

kisithlik yaratmamaktadir.

Diger yandan degerleme konusu tasinmazlardan 1 ada 75 ve 78 parseller, “Park” alaninda; 1 ada 65 parsel,
“Kismen Park, Kismen Orman” alaninda; 110 ada 7 parsel, “"Kismen Tarim, Kismen Park” alaninda; 110 ada 13
parsel, “Tarim” alaninda; 110 ada 7 parsel, “Kismen Tarim, Kismen Park” alaninda kalmakt aolup donati
fonksiyonlu parsellerdir. Taginmazlarin tapu nitelidi ile fiili kullanim nitelikleri ayni olup taginmazlar hali hazirda
IS GYO A.S. portféyiine yer almaktadir. S6z konusu donati parselleri taginmazlarin yakininda bulunan Omerli
Kasaba Projesi'nin tamamlayicisi niteliginde bulundugundan portféye alinmasinda engel bulunmadidi kanaatine

varilmistir. Sonug olarak dederleme konusu taginmazlarin Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Portféyiinde “Arsalar”

baslidi altinda bulunmasina herhangi bir engel bulunmadidi kanaatine varilmistir.
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9)- NIHALI DEGER TAKDIRI VE SONUG
9.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Degerleme konusu gayrimenkuller; Istanbul ili, Cekmekdy Ilcesi, Omerli Mahallesi 1 ada 65, 75, 78, 79, 80, 81,
82 parsellerile 110 Ada 7, 13, 12,14 parsellerde kayith tasinmazlardir. Dederleme konusu taginmazlar halihazirda
bos arsa nitelikli olup “Konut”, “Park”, “Orman ve “Tarim” lejantlarinda bulunmaktadir. Alinan sifahi bilgiler ve

imar plani notlarindan edinilen bilgiler dogrultusunda, imar durumlarinda belirtilen “Park”, *Orman” ve “Tarim

alanlarinda herhangi bir yapilasma 6n goérilmemistir.

“Park” ve “Orman” lejantlarda yer alan parsellerin konum ve form o6zellikleri dikkate alindidinda herhangi bir
Pazar degeri bulunmadigi gérilmiistiir. Bu neden ile degerlemede Cekmekdy Belediyesinden sifahi olarak edinilen
arsa rayig degerleri takdir edilmistir. “Tarla” nitelikli bos arsalar icin “Pazar Yaklasimi”; “Konut” nitelikli bos arsalar
icin “Indirgenmis Nakit Akim Analizi” ydntemi kullanilmistir. “Konut” lejantli arsalar igin; mer’i imar plani uyarinca

gelistirme yapilarak Gelir Yaklagimi kullaniimigtir. Nihai deder takdiri asagidaki tabloda sununimustur;

Nihai Deger Tablosu

- KDV Harig KDV Dahil
LEL A ETES PAZAR DEGERI (TL) PAZAR DEGERI (TL)*
Istanbul 1li, Cekmekdy Ilgesi, Omerli
Mahallesi 1 ada 65, 75, 78, 79, 80, 81, 82
parseller ile 110 Ada 7, 13, 12,14 700.133.100 756.143.748
parseller

*KDV orani %8 olarak uygulanmustir.
*T.C.M.B. 12.06.2023 tarihli Efektif Satis Doviz Kuru 1 USD : 23,6897 TL olarak kabul edilmistir.

Sonug olarak; Istanbul ili, Cekmekdy Ilgesi, Omerli Mahallesi 1 ada 65, 75, 78, 79, 80, 81, 82 parseller ile 110
Ada 7, 13, 12,14 parsel numarali ‘Arsa’ vasifli tasinmazlarin degerleme tarihi itibari ile is GYO hissesine diisen
toplam satis dederi KDV hari¢ 700.133.100 TL (Yediyiizmilyonyiizotuziigbinyiiz TiirkLirasi) olarak tahmin
ve takdir edilmigtir.

GAYRIMENKULUN TOPLAM MEVCUT DURUM PAZAR DEGERI, KDV HARIC, TL
700.133.100 TL (Yediyiizmilyonyiizotuziigbinyiiz TiirkLirasi) olarak takdir edilmistir.

Ulas AKSOYLU
Mimar
SPK LISANS NO: 406498
GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANI

Erkan SUMER Aysel AKTAN
Sehir Plancisi Sehir Plancisi-Harita Miihendisi
SPK LISANS NO: 404726 SPK LISANS NO: 400241
GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI
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