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

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

RAPOR BILGILERI

SOZLESME TARIHI 2.05.2023
DEGERLEME

BASLANGIC TARIHi 3.05.2023
DEGERLEME BITIS

TARIHI 13.06.2023
RAPOR TARIHi 14.06.2023
RAPOR NO ISGY-2304075

KULLANIM AMACI

PAZAR DEGERI TESPITI

GiZLILIK DERECESI

HAZIRLANAN KURUM/KiSi DISINDA UGUNCU SAHISLARA VERILEMEZ.

DEGERLEME KONUSU

3 ADET PARSELDE IS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
HISSELERININ PAZAR DEGER TESPITI

DEGERLEME ADRESI

OMERLI MAHALLESI 56 ADA 5 PARSEL, 110 ADA 2 VE 3 PARSELLER
CEKMEKOY/ISTANBUL

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

Ozan ALDOGAN - Degerleme Uzmani (Lisans No: 409553)
S.Seda YUCEL KARAGOZ-Degerleme Uzmani (Lisans No:405453)
Eren KURT - Sorumlu Degerleme Uzmani (Lisans No: 402003)

RAPORUN KAPSAMI

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu’nun “Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari
Hakkinda Teblig "in (111-62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda
hazirlanmistir.
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UYGUNLUK BEYANI

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

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

*  Analizler ve sonugclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.

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

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

*  Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir.

*  Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarini haizdir.

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

*  Deg@erleme Uzmani, mualkd kisisel olarak incelemistir.

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

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan 56 ada 5 parsel, 110 ada 2 ve 3 parsellerdeki IS
GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. hisselerinin degerleme tarihindeki giincel pazar
degerinin belirlenmesi amaci ile hazirlanmistir.

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

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

1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

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

S0z konusu sirket; gayrimenkullere, gayrimenkule dayali sermaye piyasasi araglarina,
gayrimenkul projelerine, gayrimenkule dayali haklara ve sermaye piyasasi araglarina yatirim
yapabilen, belirli projeleri gerceklestirmek tzere adi ortaklik kurabilen ve ilgili Teblig'de izin
verilen diger faaliyetlerde bulunabilen sermaye piyasasi kurumu niteligindedir.

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

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

istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 527073-474655

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

Basbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK) 11.08.2006 tarih ve 35/1008 sayili yazisi ile
Sermaye Piyasasi Kurulu mevzuati cergcevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine
alinmigtir.
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Hizmeti alan kurumun, agagida bilgileri bulunan 56 ada 5 parsel, 110 ada 2 ve 3 parsellerdeki IS
GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. hisselerinin degerleme tarihindeki giincel pazar
degerinin belilenmesi amaci ile hazirlanmigtir.

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S6z konusu tasinmaz igin ISGY-2304075 numaral rapor sirketimiz tarafindan hazirlanmistir.
Ozan ALDOGAN raporu hazirlayan degerleme uzmani olarak, S.Seda YUCEL KARAGOZ
raporu kontrol eden degerleme uzmani olarak, Eren KURT onaylayan sorumlu degerleme
uzmani olarak gorev almistir.

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki

1.5~ Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iligkin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmaz icgin sirketimiz tarafindan daha 6nceki tarihlerde diizenlenmis olan
rapor bulunmamaktadir.

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3

Rapor Numarasi

Rapor Tarihi

Rapor Konusu

Raporu Hazirlayanlar

Toplam
Nihai Degeri
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlar

li . Istanbul
iicesi : Cekmekdy
Bucagi

Mabhallesi . Omerli

MULKIYET LIiSTESI

YUz
NITELIGI | OLCUMU | TAPU TARIHi
(M2)

YEVMIYE|CILT| SAYFA
NO NO NO

PARSEL

NO MALIKI

IS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
6.431,07 21.02.2023 4047 22 2117 ANONIM SIiRKETi V
75293939/123476544
IS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
3.743,18 11.01.2023 ANONIM SIRKETI V
207955/320844
iS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
4.228,18 11.01.2023 ANONIM SIRKETI V
70470/211409
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2.2 - Takyidat Bilgileri
Tasinmazlarin takyidat ve miilkiyet bilgileri misteri tarafindan 24.04.2023 tarihinde Cevre ve

Sehircilik Bakanhdi Tapu Kadastro Genel Midurligu Tasinmaz Degerleme Basvuru Sistemi
Uzerinden alinmis olup ilgili belge ekte sunulmaktadir.

Beyanlar;

56 ada 5 parsel iizerinde;

-ISTANBUL ANADOLU 15 SULH HUKUK MAHKEMESI nin 19/10/2020 tarih 2020/742 ESAS
sayilli Mahkeme Miizekkeresi yazisi ile izale-i Suyu davasi agiimistir.( Sablon: izale-i Suyuu
(Ortakhgin Giderilmesi) belirtmesi) 19.10.2020 tarih ve 23734 yevmiyelidir.

-Diger (Konusu: Sirket birlesmesi yoluyla Bayek Tedavi Hizmetleri ve igletmeleri A.S. ne devir
olunacagina dair belirtme tesisi (01.09.2015-13938)

110 ada 2 ve 3 parseller iizerinde IS GYO A.S. hisseleri iizerinde herhangi bir takyidat
bulunmamaktadir.

is GYO A.S. 'nin 56 ada 5 parsel ve 110 ada 2 ve 3 parsellerde IS GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI V hisselerinin degerleme talebi bulunmaktadir. Diger hisseler
lizerindeki gerh ve beyanlar belirtilememis, diger maliklere iligkin bilgiler ekteki takbis
belgesinde verilmisgtir.

Degerlemeye konu tasinmaz ve hisseler izerinde Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin
Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen hiikimler
cergevesinde portféye alimini kisitlayici bir serh bulunmamaktadir.

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alim Satim islemleri

Yapilan incelemelerde degerlemesi yapilan tasinmazlardan 56 ada 5 parselin BAYEK
muilkiyetine sahip olan 94157/643107 hissesi ve Kasaba Gayrimenkul ingaat Taahhiit Ve Ticaret
Anonim Sirketine ait olan 57215795/123476544 hissesi 21.02.2023 tarih ve 4047 yevmiye ile is
Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketine satis islemi yapilimistir.

Tasinmazlardan 110 ada 2 parselin Kasaba Gayrimenkul insaat Taahhiit Ve Ticaret Anonim
Sirketine ait olan 207955/320844 hissesi 11.01.2023 tarih ve 855 yevmiye ile is Gayrimenkul
Yatirim Ortakhdi Anonim Sirketine satis islemi yapilmigtir.

Tasinmazlardan 110 ada 3 parselin Kasaba Gayrimenkul ingsaat Taahhiit Ve Ticaret Anonim
Sirketine ait olan 70470/211409 hissesi 11.01.2023 tarih ve 855 yevmiye ile is Gayrimenkul
Yatirim Ortakhdi Anonim Sirketine satis islemi yapilmistir.
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2.3 - Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

is bu rapor konusu tasinmazlar 27.07.2012 tasdik tarihli, 1/1000 6lcekli Cekmekdy, Hiiseyinli ve
Sirapinar Koyleri ile Omerli Mahallesi Bati Bélgesi Uygulama imar Plani kapsaminda yer
almakta olup, 3 adet parsele ait imar durumlari asagida belirtiimigtir.

Net parsel alanlari sifahen 6grenilmis olup, uygulama sonrasi degisebilecektir.

56 Ada 5 Parsel, Kismen Emsal: 0,25, 3 Kat Konut alaninda ve Kismen Yolda Kalmaktadir.

110 Ada 2 Parsel, Kismen Emsal: 0,25, 3 Kat Konut alaninda, Kismen Tarimsal Niteligi
Korunacak Alan, Kismen Yolda, Kismen Pasif Yesil Alan, Kismen DSi'ne Ait Dere Islah Proje ile
Belirlenen Yayalastirilmis, Yer Yer Gezinti Dinlenme Olanaklari veren, Gezi ve Bisiklet Yolunda
ve kismende Riva Deresi ve Kollari Islah Bandindan Kalmaktadir.

110 Ada 3 Parsel, Kismen Emsal: 0,25, 3 Kat Konut alaninda, Kismen Yolda, Kismen Pasif
Yesil Alan, Kismen DSi'ne Ait Dere Islah Proje ile Belirlenen Yayalastirilmis, Yer Yer Gezinti
Dinlenme Olanaklari veren, Gezi ve Bisiklet Yolunda ve kismende Riva Deresi ve Kollari Islah
Bandindan Kalmaktadir.

- BRUT Yaklagik Emsal=0.25, yaklagik Donati
ADA NITELIGI PARSEL IMAR FONKSIYONU 3 kat Konut Imarli  Alanlarina Kalan
L
ALANI (m?) Alan Alan
56 5 ARSA | 6.431,07m= | Kismen Kot Kismen 6.383,00 m? 48,07 m?
Kismen Konut,Kismen
Tarimsal Niteligi
110 2 ARSA | 3.743,18m2 | Korunacak Alan, Kismen 1.781,00 m? 1.962,18 m?
: ’ Yol, Kismen Pasif Yesil ' A : ’
Alan, Kismen DSi'ne Ait
Dere Islah Bandi
Kismen Konut, Kismen
2 Yol, Kismen Pasif Yesil 4 2
110 3 ARSA 4.228,18 m Alan, Kismen DSi'ne Ait 3.153,00 m 1.075,18 m
Dere Islah
TOPLAM 14.402,43 m? 11.317,00 m? 3.085,43 m?

PLAN UYGULAMA HUKUMLERI

GENEL HUKUMLER

1) 1/1000 Olgekli Cekmekdy, Huseyinli ve Sirapinar Koyleri ile Omerli Mahallesi Bati Bélgesi
Uygulama imar Plani, Plan Paftalari, Plan Uygulama Hiikiimleri ve Plan Notlar

ile bir batanddr.

2) Planda belirlenen Sosyal ve Teknik Altyapr Alanlar ile Kentsel Yesil Alanlar kamu eline
gecmeden uygulama yapilamaz.

3) Ticari Alanlarda ve kamu kullanimina ayrilan tim alanlarda, proje uygulama asamasinda
istanbul imar Yénetmeligi hikimleri dogrultusunda engelliler igin gerekli diizenlemeler
yapilacaktir.
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4) Bolgesel trafo gereksinimini karsilamak Uzere, trafo alanlari maksimum 60 m?yi gegmemek
ve gerekli tedbirler alinmak kaydiyla, Belediyesince uygun goérilecek kamu alanlari iginde
duzenlenebilir.

5) 1/1000 olgekli yerlesime uygunluk haritalari parsel bazinda yapilasmaya altlik olarak
kullanilamaz ve planlama alaninin tamaminda insaat uygulamasindan 6nce zemine dayal
(parsel dlceginde) jeolojik arastirma ve jeoteknik etidler yapilmadan, raporlari hazirlanmadan
ve ilgili kurumlara onaylatilmadan uygulama yapilamaz.

6) Devlet Orman Alanlar’na bitisik tim alanlarda, orman tahribatini ve yangin yayilmasini
o6nlemek amaciyla 10 m. yaklasma siniri birakilacaktir. Konut yapi adalarina rastlayan orman
yaklagma siniri, planla belirlenen bahge mesafeleri iginde degerlendirilebilir.

7) 6831 sayili yasa ve ilgili mevzuat uyarinca Hazine adina Orman sinirlari digina ¢ikarilan ve
Orman Tahdit Haritalar’'nda 2B sahasi olarak belirlenen alanlarda yasal durum netlesinceye
(tapu senedi alinmadan ve kadastral haritalar kesinlesmeden) kadar higbir imar uygulamasi
yapilmayacaktir.

8) Halihazir haritadaki mdulkiyet sinirlari ile kadastral haritalar arasinda uyumsuzluk olmasi
durumunda imar uygulamasi, ilgili Kadastro Mudurligi’'nden alinacak roperli krokiye goére
yapilacaktir.

9) Egimden dolayl kazanilan ve iskan edilen tim katlar ile agik ve kapal gikmalar, ¢ati katlari
emsale dahildir.

10) Taskin riski tasiyan Riva Deresi ve kollarina komsu parsellerdeki yapilarin dereye en
yakin binalarinda, bodrum katina izin verilmeyecektir. Ancak zemin ve bina teknikleri
acisindan bodrum kat yapilmasi zorunlu hallerde, bu katlar konut, depo, otopark vb. her
tarld ticari ve ticaret digi faaliyet amaciyla kullandiriimayacaktir.

11) TAKS ve KAKS degerleri net alan Uzerinden uygulanacaktir. Terk miktari parselin
%40’ 1n1 gegmesi durumunda veya daha 6nce uygulama gérmds veya rizaen terk yapiimis
imar parsellerinde bu plana gore ilave terkler ¢gikmasi ve toplam terk miktarinin %40’
asmasi halinde terklerin kamuya bedelsiz terk veya devir edilmesi sartiyla, KAKS degeri
parselin kadastral alaninin %60’ Gzerinden hesaplanacaktir.

12) Uygulama HukUmleri bdlimande aksi belirtiimedidi durumlarda Otopark, Deprem,
Siginak, Enerji Kuvvetli Akim Yénetmelikleri ile istanbul imar Yénetmeligi Hikimleri
gecerlidir.

13) Moloz ve toprak dékim alani agilamaz. Dolgu ve hafriyat yapilamaz. Ruhsata gore
yapilacak hafriyat, Belediyesi’'nin iznine tabidir.

14) Mahallenin, kdyln ve ¢evrenin 6zelliklerine gore yapilar arasinda uyum saglama ve peyzaj
yonunden gerekli gérinimu elde etmek i¢in, mevcut ve yeni yapilacak binalarda cephe seklini,
boya ve kaplama rengi ile ¢ati seklinin ve malzemesinin tayinini ve bunlarin uygulanmasini
Belediyesi belirleyecektir.

15) Konut alanlarinda binalarin yola bakan cephelerinin bodrum ve zemin katlarinda istanbul
imar Yénetmeligi kosullarinda dilkkan yapilabilir.

16) imar Kanunu’'nun 23. maddesi gegerlidir.
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17) Planlama alani iginde ilgili Koruma Kurulu kararlari ile tescil edilmis bulunan parseller ve bu
parsellere komsu olan parsellerde ilgili Koruma Bdélge Kurulu tarafindan alinacak karara goére
uygulama yapilacaktir. Tespit ve tescil edilmis adaclar korunacak ve kurul kararlari esas
alinacaktir.

18) Tespit edilmis olup, tescil islemleri tamamlanmamis parsellerde, ilgili KTVKK gorisi
alinmadan uygulama yapilamaz.

19) Planlama alanindaki dogal degerlerin korunmasi ve ihyasi icin (orman alanlari, peyzaj
degerleri olan alanlar, vadi tabanlari ve endemik bitki ortist 6zelligi gdsteren alanlar) uygulama
asamasinda, Belediyesi'nce ilgili tedbirler alinacaktir.

20) Planlama alaninda, uygulama asamasinda parsel Uzerinde agag tespit galismasi yapilacak
ve bu tespite gore nitelikli tim aga¢ ve agdac topluluklari korunacaktir. Binanin (hangi islevde
olursa) oturdugu sahanin diginda kalan alanin her 25 m?si igin bir agag¢ dikilecektir.

21) ingaat yapimi ve diger altyapi hatlarinin ingasinda, iIGDAS altyapi hatlarina minimum
yaklagsma mesafesi 1.00 m.dir.
22) Planla belirlenen Hmax. irtifalari iginde kat ylkseklikleri istanbul imar Yénetmeligi
hikimlerine gore belirlenmisgtir.

1.1 UYGULAMA HUKUMLERI

1. KONUT YERLESME ALANLARI

1.3. Max.E=0.25, Hmax=3 Kat Konut Alanlari

a) Uygulama, net alan Gzerinden yapilir.

b) Max.E=0.25, Hmax.=3 kat irtifada ayrik, ikiz ayrik nizam ve sira ev yapilabilir.
c) On bahge mesafesi en az 5 m., yan ve arka bahge mesafesi en az 3 m.’dir.
d) Acgik ve kapali ¢cikmalar emsale (KAKS) dahildir.

e) Acgik spor tesisleri,acik ylizme havuzlari ile Riva Deresi ve kollarina komsu parsellerde
yapilacak otoparklar emsale dahil degildir.

f) £0.00 kotu, binanin dogal zemine oturdugu kdse kotlari ortalamasindan alinir.
g) £0.00 kotu altinda iskan edilen bodrum katlar emsale (KAKS) dahildir.

h) ifraz sartlari:

h-1) 20 m. parsel cephesi ve 1.000 m#den kuguk ifraz yapilamaz.

h-2) ifraz yoluyla elde edilecek parsellerin kamu eline gegmis, bir yola cephesinin bulunmasi
sarttir (ifraz yapmak amaciyla irtifak hakki kurulamaz).

h-3) Cikmaz sokaklara cephesi olan parseller ifraz edilemez.

h-4) ifraz suretiyle elde edilen parsellerde ikinci kez ifraz yapilamaz.

i) Uygulama, Avan Projesi'ne gdre yapilir.

j) Parsel 6n cephe sinirina 5.00 m’den fazla yaklasmamak kosuluyla tabii zemin altinda otopark
yapllabilir. Yapilacak olan otoparklarda istanbul imar Yénetmeligi kosullari gegerli olup, emsale
dahil degildir.

k) Kisi basina insaat alani 40 m?, hane biyukligu 4 kisi olarak hesaplanmistir.

7.13. DSi'ne Ait Dere Islah Projesi ile Belirlenen Yayalastirimis, Yer Yer Gezinti Dinlenme
Olanaklari Veren, Gezi ve Bisiklet Yolu Yayalastiriimis, yer yer gezinti, dinlenme olanaklari
veren yoldur. Ancak, derenin bakim ve temizligi amaciyla araglarin kullanimina izin verilir.

Plan icinde Konut, Ticaret, Ticaret+Konut, Ekolojik Turizm, Adaclandirilacak Alan, Rekreasyon
Alani olarak planlanan alanlar ile Tarimsal Niteligi Korunacak Alanlar iginde yapilacak tarimsal
ve hayvancilik amagh yapilar ile Tarimsal Uriin isleme Alanlari’'nda yer alan yapilar igin, mahreg
olarak kullanilabilir ve ilgilisince terk ediimeden uygulama yapilamaz. ilgilisince bilabedel terkin
edilen alan emsal hesabina dahil edilir

11



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

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

| 56 ADA 5 PARSEL A o a a a~

o
7
/ /
1
2
bra=3 kAT oo
e '::
. 00 et
AJE o
.. a LR
—— =
110 ADA 2 PARSEL |
— -
s i al e LTI -
» J-Setr T | PR
o T P LT
= ——— - _\
TS -
T
’I -~ -~ -~ -~ -~ -~ -~ -~
LF - 10 ' . ) %
\ L -~ S~ -~ - -~ [4551945.848140-441840.690947] Netcad 2023

ISGY-2304075 CEKMEKOY (ARSALAR)



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

' REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

4
i
[4552037.707009-441718.849868] Netcad 2023

Tasinmazin Son Ug Yillik Dénemde Hukuki Durumunda ( imar Planinda

2:3-2 - Meydana Gelen Degisiklikler

Son 4¢ yllik dénem icerisinde parsellerin imar planinda herhangi bir degisiklik
bulunmamaktadir.

2.3.3 - Yapilagsma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Tasinmazlar "Arsa" niteliginde olup, parseller tizerinde ekonomik degere sahip herhangi bir yapi
bulunmamaktadir.

2.3.4 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Goériis

Tasinmazlar "Arsa" niteliginde olup, parseller Gzerinde ekonomik degere sahip herhangi bir yapi
bulunmamaktadir.

2.3.5 - Yapi Denetim Kurulusuna ve iglemlerine Ait Bilgiler

Tasinmazlar "Arsa" niteliginde olup, parseller Gzerinde ekonomik degere sahip herhangi bir yapi
bulunmamaktadir.

Projeye lligkin Detayh Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen
2.3.6 - Mevcut Projeye iligkin Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda
Bulunacak Degerin Farkli Olabilecegine iligkin Agiklama

Bu degerleme raporu, proje degerleme calismasina yonelik hazirlanmamistir.

2.3.7 - Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Tasinmazlar "Arsa" niteliginde olup, parseller tzerinde ekonomik degere sahip = | "/

bulunmamaktadir.
ISGY-2304075 CEKMEKOY (ARSALAR)
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGiLi BILGILER

3.1 - Tanimi

Degerlemeye konu olan tasinmazlar; istanbul ili, Cekmekdy ilcesi, Omerli Mahallesi, 6.431,07
m? ylz Olgimune sahip 56 ada 5 parsel, 3.743,18 m? ylz 6l¢imine sahip 110 ada 2 parsel,
4.228,18 m? yiiz 6lgiimiine sahip 110 ada 3 parsel olup tasinmazlar "Arsa" niteligindedir.

Mevcutta tasinmazlar genel olarak bos parsel olup tzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.
Toplam brit parsel alani 14.402,43 m?dir. Parsellerin yola cephesi mevcuttur. 110 ada 2 ve 3
parseller toprak yola cephelidir.
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3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Degerlemeye konu tagsinmazlar Cekmekdy ilgesi'nde Omerli Mahallesi'nde yer almaktadir.
Sirapinar Mahallesi'ne oldukg¢a yakin konumdadir. Yakin ¢evresi konut fonksiyonlu gelismistir.
Yakin konumda Omerli Kéyii Ormani, Meseli Evler, Bahgesehir Koleji Omerli Kampiisii, Omerli
Park 2 ve Sedir Evleri bulunmaktadir.

Yatirrm projeleri ve nitelikli konut projelerinin oldugu ve gelismekte olan bdlgede yer
almaktadir. O-6 Otoyolu ve Alemdag-Sile Yolu ve Omerli Merkez'e yakin konumda bulunmakta
olup ulasilabilirligi yiksektir. Nitelikli konut projelerinde orta st ve kismen Ust gelir grubunun
hedeflendigi distndlmektedir.

3.3 - Ulasim Ozellikleri

Tasinmazlara Cekmekdy Merkez Uzerinden Coémert Sokadi yoniinden glneybati yoninde
yaklagik 2,4 km devam edildiginde Kasaba Evleri Sitesine ulasiimaktadir. Fatih Sultan Mehmet
Koprisiine yaklasik 28 km, O-6 Otoyolu'na yaklagik 3,5 km, Omerli Merkezine yaklasik 7,2km
mesafededir.
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3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

Degerlemeye konu olan tasinmazlar; istanbul ili, Cekmekdy ilcesi, Omerli Mahallesi, 6.431,07
m? yiz Olgimune sahip 56 ada 5 parsel, 3.743,18 m? ylz 6l¢imine sahip 110 ada 2 parsel,
4.228,18 m? ylz 6lgiimiine sahip 110 ada 3 parsel olup tasinmazlar "Arsa" niteligindedir.

Mevcutta tasinmazlar bos parsel olup izerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir. Toplam brt
parsel alani 14.402,43 m?dir. Parsellerin yola cephesi mevcuttur. 110 ada 2 ve 3 parseller
toprak yola cephelidir.

Parsellerin tamami yamuk ve amorf geometrik yapiya sahiptir. Parsellerin etrafini gevreleyen ¢it
tel 6rgl vs. bulunmamaktadir. Parsellerden 56 ada 5 parsel topografik agidan egimli, 110 ada 2
ve 3 parseller genel olarak diz arazi yapisina sahiptir.

is GYO A.S. 'nin parsellerde iS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI V
hisselerinin degerleme talebi bulunmaktadir.

DEGERLEMEYE KONU IS GAYRIMENKUL

PARSEL NITELIGI ALANI YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI V HISSE
ALANI
56 5 ARSA 6.431,07 m? 3.921,56 m?
110 2 ARSA 3.743,18 m? 2.426,14 m?
110 3 ARSA 4.228,18 m? 1.409,40 m?
TOPLAM 14.402,43 m? 7.757,10 m?

Ruhsat Alinmig Yapilarda Yapilan Degisliklerin 3194 Sayih imar Kanunu' nun
3.4.3 - 21. Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirdigi Degisiklikler
Olup Olmadig: Hakkinda Bilgi

Tasinmazlar bos parseller olup Uzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

ISGY-2304075 CEKMEKQY (ARSALAR) 17
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4 - DEGERLEME ILE ILGILi ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri
4.1.1 - istanbul ili

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

istanbul, Tirkiye'nin en biyiik kenti olup, 15 milyon kisiyi asan niifusu ile diinyanin da sayili
kentlerinden biri haline gelmistir. Bati ile Dogu arasinda koépri olma 6zelligi ile yerli ve yabanci
sermaye icin, bolgelerarasi iliski kurma ve bdlgelere agilma yoninden énemli bir merkezdir.
istanbul Bogazi, Karadeniz'i, Marmara Denizi'yle birlestirirken; Asya Kitasr'yla Avrupa Kitas’'ni
birbirinden ayirmakta ve istanbul kentini de ikiye béimektedir.

Harita 1 - istanbul'un Konumu
Turkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2022 yili Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Niifus Sayimi Sonuglarina gére istanbul'un Toplam Nifusu 15.907.951 kisidir.
istanbul'un 14'0 Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak (zere toplam 39 ilgesi vardir.
istanbul'un 39 ilgesi niifus sayisi bakimindan 2022 yili verilerine gére incelendiginde en yiiksek
nifusa sahip ilgesi Esenyurt, en az niifusa sahip ilgesi de Adalar olmustur.
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4.1.2 - Gekmekoy ilgesi

Cekmekdy, Istanbul Anadolu Yakasi'nda bir ilgedir. Onceden Umraniye'ye bagli bir belde
belediyesi olan Cekmekdy llgesi, 2009 yilinda; Omerli, Alemdag ve Tasdelen ilk kademe
belediyelerinin tuzel kigiliklerinin sona ermesi ve bu belediyelere baglh 17 mahalle ile 4 kdyln
katiimasi ile olustu. Cekmek®dy, istanbul’'un Anadolu yakasindaki Alemdag ormanlarinin giiney
bati kesiminde bulunan Kegiagili Tepesi'nin glney yamaclarinda kurulmus ve Denizden
yuksekligi 100 m’dir. 148,08 (14.800 hektar) kilometrekarelik alan Uzerine kurulu olan
Cekmekoy ilgesi 2019 yil verilerine goére kadin ve erkek olarak toplam 264.508 kisilik nifusa
sahiptir. iice'nin kuzeybatisinda Beykoz, kuzeydogusunda Sile, giineybatisinda Umraniye,
guneydogusunda ise Sancaktepe ilgeleri yer almaktadir.

Onceden Umraniye'ye bagli bir belediye olan Cekmekdy Ilgesi 2009 yilinda; Omerli, Alemdag ve
Tasdelen ilk kademe belediyelerinin tizel kigiliklerinin sona ermesi ve bu belediyelere bagh 17
mahalle ile 5 kdyln katilmasi ile olustu. Cekmekoy niifusu 2022 yilina gére 296.066. Bu nifus,
147.352 erkek ve 148.714 kadindan olusmaktadir. Ylizde olarak ise: %49,77 erkek, %50,23
kadindir. ilge'nin kuzeybatisinda Beykoz, kuzeydogusunda Sile, giineybatisinda Umraniye,
glineydogusunda ise Sancaktepe ilgeleri yer almaktadir.

Cekmekody, deprem sonrasinda saglam zeminiyle, gayrimenkul sahibi olmak isteyenleri
kendisine ¢ekerek prim yapan bir bolge olarak géze ¢arpmaktadir. Sile Otobani sayesinde Fatih
Sultan Mehmet Koéprisu yoluna baglanan bu ilgeden Avrupa Yakasi'na gegis kolay oldugu gibi,
Anadolu Yakasi'nin merkez ilgelerine de ulasimda herhangi bir problem s6z konusu
olmamaktadir. Merkezlere bu kadar yakin olmasina ragmen cevresindeki ¢am ormanlari
sayesinde, istanbul'un kargasasindan uzaktir.
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4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Tiirkiye Ekonomik Gorinim

Turkiye ekonomisinde 2001 krizi sonrasinda saglanan disiplin kamu borcu, bankacilik oranlari,
bitce dengesi gibi noktalarda basariya ulasmis ve 2008 yilina kadar bliylime oranlarinda surekli
artis saglanmistir. 2008 ile 2012 yillar arasi gelismekte olan ekonomiler kiresel krizden en
cabuk cikan dlkeler gurubunu olusturmuslardir. Bu sirecte yillik blylime hizlarinda goérilen
artiglar diinya ekonomisine nefes aldirmistir. Turkiye gibi Glkelerin kriz sonrasi performanslari
oldukga g6z kamastirici olmustur.

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

Turkiye ekonomisi igin en blylk gelismelerden biri 2018 yilinda Agustos ayinda yasanan kur
sokuyla birlikte baslayan ekonomik kriz olmustur. Bu kriz 2009’dan beri yasanan ilk ekonomik
kriz olma 6zelligi tasimaktaydi. 2018 yilinin Ekim ayinda %25,2 ile son 15 yilda goérilen en
yiksek seviye ulasan enflasyon, 2019 yilini %11,84 seviyesinde kapatti. Enflasyonun
dismesinde sinirli i¢ talep, Enflasyonla Micadele Kampanyasi kapsamindaki politikalar ve
2018 yilinda yasanan kur artigsindan sonra gérece azalan kur dalgalanmalari etkili oldu. Béylece
enflasyon kriz 6ncesi egdilimine geri dondui.

2019 yih igerisinde tahmin edildigi Uzere ABD Merkez Bankasi FED temmuz, eylul ve ekim
aylarindaki toplantilarinda G¢ kez 25er baz puan olmak Uzere faizleri toplam 75 baz puan
indirdi. Bu faiz indirimleri Tarkiye’'nin de aralarinda oldugu gelismekte olan Ulkelerdeki sermaye
cikisinin hafiflemesini saglayarak, 2019 yil boyunca Turk Liras’'ndaki deger kaybini azaltti.
FED’e benzer sekilde Avrupa Merkez Bankasi (ECB) da Eylil ayinda depo faiz oranini %-
0,50’ye indirdi ve varlik alim programina tekrar basladidini agikladi.

2019 yih boyunca TL'nin ABD Dolari karsisinda deger kaybi yavasladi. 2018 yili Agustos ayinda
tim zamanlarin rekorunu kirarak 7.23 seviyesini géren ABD Dolari kuru, 2019 yilinda dalgali bir
seyir izleyerek geriledi ve 2019 yilsonunu 5,96 seviyesinde kapatti. 2018 Ekim ayi itibariyla son
15 yilin en yuksedi olan %25,2 seviyelerine yukselen enflasyon, takip eden aylarda dusus
egilimine girerek 2018 yilini %20,3 seviyesinde kapatti. 2019 yih boyunca déviz kurundaki
artisin kontrol altina alinmasiyla, kurun enflasyon ve faiz oranlari Uzerinde yarattidi olumsuz
etkiler ortadan kalkti ve enflasyon orani 2019 yilsonunda %211,84 oldu." (Colliers International,
2019, ikinci Yari Raporu).

2019 Aralik ayinda baslayan COVID-19 salgininin 2020’nin ilk yarisinda tim dinyaya
yayllmasiyla salginin ekonomi Uzerindeki olumsuz etkileri beklenenden daha sert olmustur.
Salginin etkileri daha da belirginlesince salginin kontrol altina alinmasi onlemler alinmis ve
ekonomide duraksama yasanmistir. 2020 yilinda baslayarak gayrimenkul sektérind etkisi altina
alan pandemi, 2022 yilinin son g¢eyreginde giindemden dismeye ve pandemiden etkilenen
sektdrler kendilerini toparlamaya baglamistir.
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2022 yih dordinci geyreg@i jeopolitik belirsizliklerin strdigia ve kiresel biyime goérinimu
Uzerindeki asagi yonlu risklerin bir miktar azaldidi bir dénem olarak geride kalmistir.

Geligmis ekonomi merkez bankalari faiz artirmlarina devam etmis olsa da, faiz artirm
hizlarinda yavaslamaya gidildigi gdzlenmistir. Kiresel aktivitede ivme kaybi sirmus, resesyon
endiselerinde az da olsa gerileme kaydedilmistir. Ham petrol ve emtia fiyatlarindaki gerileme
devam ederken enflasyon kuresel Olgekte ylksek seyretmistir. Enflasyonda zirvenin gorilmis
oldugu degerlendirilirken, diisiisin zaman alabilecedi 6ngérilmuistir. Cin’'in sifir COVID
politikasini terk edip, agiimaya gitmesi kiresel risk istahini olumlu yonde etkilerken, gelismekte
olan ekonomilere yonelik sermaye akimlarinda kirilganliklar sirmustar.

Tarkiye'de 2022 Ugiincu ¢eyrekte ekonomik aktivite hiz keserken, son ¢eyrege dair 6ncu veriler
yavaslamaya isaret etmistir. 2022 (glincl geyrekte takvim ve mevsim etkilerinden arindiriimig
verilere gére gayri safi yurtici hasila (GSYH) ceyreklik bazda %0,1 daralirken, yillik bazda GSYH
%3,9 buylimdistir. Bununla birlikte, sektorel giiven endeksleri ilimli iyilesme kaydederken, Aralik
ayinda bir miktar toparlansa da, dérdincl ¢eyrekte imalat sanayi satin alma yoneticileri endeksi
(PMI) daralma bolgesinde kalmistir.

Son c¢eyrekte dis dengede bozulma strmustir. Ticaret Bakanligi éncl verilerine gére, Ocak-
Aralik déneminde ihracat 2021'in ayni dénemine gére %12,9 artarken, ithalatta artis %34,2
olmustur. Bundan dolayi 2021 ilk 12 ayinda 46,2 milyar dolar olan dis ticaret a¢igi 2022’nin ayni
doéneminde 110,2 milyar dolara ulagsmistir. Turizm ve diger hizmetlerdeki toparlanmaya ragmen
2021 Ocak-Kasim ddéneminde 4,1 milyar dolar olan cari agik 2022'nin ayni déneminde 41,8
milyar dolara genislemistir. Sermaye akimlarinin nette cikisa isaret ettigi bu dénemde dis
bor¢clanmalar ve net-hata noksan kalemleriyle doéviz rezervlerinde dalgalh bir seyir
g6zlenmistir.(Gyoder, 2022, 4.Ceyrek Raporu)

Harcamalar Yontemiyle Cari Fiyaltlarla Gayri Safi Yurtici Hasila

2016 2.626.560 3313 862.744 10.964 3,30 3.04
2017 3.133.704 39.019 852.618 10.696 7,50 3.68
2018 3.758.773 46.167 797124 9.792 3,00 4,72
2019 4.317.787 52.316 760.355 9.213 0,90 5,68
2020 5.048.220 60.537 717.092 8.599 1,90 7,04
2021 7.248.789 B85.672 807.109 9.539 11,40 8,98
2022* 15.006.574 176.589 905.501 10.655 5.60 16,57

GSYH 2022 yili dérdiineti ceyrek ik tahmini; zincirlenmis hacim endeksi olarak, bir Gnceki yilin ayni ceyregine

gore %3,5 artti.

Kaynak: TUIK
*4.Ceyrak sonu verisiair
**Zlncirlenmiy hacim endeksi olarak (2009=100)
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Baz etkisi ve uluslararasi enerji fiyatlarindaki diistisiin katkisiyla enflasyon yilin son béliminde
sert disUs kaydetmistir. 2022 glincu ¢eyrek sonunda %83,5 olan genel tiketici fiyatlari endeksi
(TUFE) yillik enflasyonu Aralik ayinda %64,3’'e inmistir. Ayni dénemde genel yurtici Uretici
fiyatlari endeksi (Yi-UFE) yillik enflasyonu %151,5’ten %97,7’ye gerilemistir.

Ote yandan, TCMB kiiresel biyiimedeki zayiflamayr gbéz o©niinde bulundurarak yurt igi
ekonomide yakalanan ivmenin ve istihdam artisinin surdirilebilmesi igin para politikasi

faizini Ekim ve Kasim toplantilarinda 150’ser baz puan indirerek %12,00'den %9,00’'a
dusturmastir. Aralik ve Ocak toplantilarinda faiz oranlari %9,00’da sabit tutulmustur. Ayni
zamanda para politikasi aktarim mekanizmasinin etkinliginin artirmak igin makro ihtiyati adimlar
atmayi surdurmustir.(Gyoder, 2022, 4.Ceyrek Raporu)

Yillik Enflasyon™
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Ocak Subat Mart Nisan  Mayis Haziran Temmuz Agustos Eyldl Ekim Kasim  Aralik
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Ttiketici fiyat Endeksi'nde (TUFE) 2022 yili Aralik ayinda bir 6nceki aya gare %1, 18, bir Gneeki yilin Aralik ayina

gore %64,27, bir 6neeki yilin ayni ayina gore %64,27 ve on iki aylik ortalamalara gore %72,31 artis gercekiesti.

Kaynak: TUiK
“Bir dnceki yiir aymi ayna gore degizim

Gayrimenkul Sektorii:

2020 yilinda baglayarak gayrimenkul sektérind etkisi altina alan pandemi, 2022 yilinin son
ceyreginde gundemden dusmeye ve pandemiden etkilenen sektérler kendilerini toparlamaya
basladi. Pandemi dijitallesmenin ne kadar énemli oldugunu bir kez daha hatirlatarak sektériin
ajanda konularini degistirmisti. Uzunca bir sure dijitallesme konularina odaklanan gayrimenkul
sektorld su anda yeni bir gindem maddesi ile mesgul: ESG. Geg¢mis yillarda her ne kadar iklim
degisikligi konusunda farkindalk yiksek olsa da bu konuda adim atan sirket sayisi yeterli
dizeyde degildi. Buglin ise yatirimcilar ve paydaslar yalnizca sirketlerin ulastigi finansal
sonuclara degil, yatinm kararlarinda, ¢evresel, sosyal ve yonetisim (ESG) verilerine daha fazla
dikkat etmekte ve kararlarini buna goére vermektedir. Gayrimenkul sektérindn, Avrupa’nin
karbon emisyonlarina katkisi olmakta kuresel isinmaya etkisi yogun olarak goérulmektedir.
Cevresel boyutuyla ele alindiginda, gayrimenkul yatirnmlarinin iklim degisikligi Gzerinde yarattigi
etki, karbon salim miktari, su tasarrufu becerisi, yenilenebilir enerji Uretebilmesi, ener;ji
verimliligi, atik geri donisimui dikkate gelmektedir. Surdurilebilirlik kriterlerine uymayan
gayrimenkullerin  yakinda deger kaybi yasamalari veya vyaptirmlara tabi tutulmasi
ongorulmektedir.
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Buna goére hareket eden, planlar gelistiren gayrimenkul tedarikgilerinin gittikge 6ne ¢ikacagi
beklenen bir durumdur. Ellerindeki ve yeni inga ettikleri gayrimenkul portféytni surdurilebilirlik
cercevesinde donustiren ve ingsa eden firmalarin 6ne ¢ikacagini ve sirketlerin sirdirilebilirlik
hedeflerine uyum saglamasi, ESG kriterlerine uygun yatirnmlar yapmasi ve surdurilebilirlik
degerlendirmelerine 6nem vererek ylksek puan almalarinin da artik bir gereklilik haline geldigini
sOyleyebiliriz. Aksi takdirde, sirketler, rekabette geri kalma, yakin gelecekte mugsteri bulma
sikintisi, finansmana erisme sorunu, karbon vergisi 6deme ve faaliyetlerinin durdurulmasi gibi
risklerle karsi karsiya kalabilirler.

Tarkiye AB ile olan gumrik ortakhdl ve olan gelismelerden geri kalmamak igin koyulan
hedeflere uyum saglamalidir. Bu noktada, gayrimenkul sektdriinde hem sektérel hem de yatay
dizenlenmeler yapilmasi beklenmektedir. Bu baglamda, Yesil Mutabakat Eylem Plani ve
calisma gruplarn kurulmustur. Ticaret Bakanhgi, AB tarafindan hedeflenen finansal olmayan
raporlama gereksinimine dikkat etmeyi ve yesil donisimle insan haklarina katki saglamayi
hedeflemektedir. Ayrica, Cevre Bakanlidi, AB taksonomisine uygun hedefler kurmayi
planlamaktadir.

Tarkiye'nin AB Taksonomisine uygun hedefler belirlemesinin, gayrimenkul sektorl Gzerinde
hem dogrudan hem de dolayli etkileri olacaktir. Gayrimenkul yatirrmin belirlenen hedeflere
uygun olmasi dort sekilde gercekles: En az %10 altinda olmasi gereken enerji talebine sahip
yeni binalarin insasi, mevcut binalarin en az %30 enerji tasarrufu ile yenilenmesi, bireysel
onlemler alinmasi, ulusal veya bolgesel stokun %15’ini asan dusuk enerji talebine sahip binalar
yapilmasi bu adimlarin ézetidir.

Ayrica, T.C. Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakan Yardimcisi Hasan Suver, Tirkiye'nin
kendi yesil binalarin degerlendiriimesi, derecelendiriimesi ve surdurilebilirligin tasdikini
saglayacagi Yesil sertifika (YeS-TR) sistemini kullanima hazir hale getirildigini agiklamistir. EkK
olarak, bakanlik, cevreye daha az zarar veren, enerjiyi en verimli sekilde kullanan, atigini
degerlendiren, yesil alan ve sosyal donatisi saglanmis, Ust seviyede ses yalitimi olan, ulagim
planlamasi yapilmis, bina ve yerlesim alanlarinin olusturulmasini hedeflediklerini belirtmistir.

Emerging Trends Europe arastirmasina goére, veri merkezleri, enerji altyapisi, yasam bilimleri
tesisleri, musteri hizmetleri, marka ve itibar, teknoloji, sosyal ve yonetisim (ESG) ile uygulamalar
gittikge artmaktadir. Daha sonra, en kalici sorunlar, siber guvenlik, enflasyon ve faiz oranlaridir.
Yapilan arastirmaya gore, ¢evre sorunlari, sosyal/politik kaygilar listesinin bagsinda gelmektedir;
konut satin alinabilirligi ikinci sirada ve sosyal esitsizlik Ugtincu siradadir. Ayrica, enerji krizi ile
birlikte enflasyonla ilgili endiseler de artmaktadir. Ek olarak, konut fiyatlarinin artmasiyla, uygun
fiyatl ve sosyal konutlarin yapimi tegvik edilmektedir.

Ek olarak, Geligsen Trendler Avrupa anketinde, istanbul birlesik yatirim ve kalkinma igin en gok
tercih edilen sehirlerarasinda listede 30. sirada yer almaktadir. Turkiye gayrimenkule,

ozellikle teknoloji, veri merkezleri ve enerji altyapi tesislerine yatirrm yapmak icin buylk bir
firsata sahiptir. Blylme potansiyeli dodru o6nlemlerle guglendiriimeli ve ESG temal is
modellerine 6zel olarak odaklaniimalidir. (Gyoder, 2022, 3.Ceyrek Raporu)

OECD tarafindan yayinlanan (Kasim-2023 Dinya Ekonomik Goérinim- ‘Krizle Yuzlesmek’)
raporunda Turkiye’nin 2022 yilina iliskin blyime tahmini ylizde 5,4’ten yizde 5,3’e revize
edilirken, 2023 yili biylime tahmini yizde 3 olarak sabit tutulmustur. Tlrkiye ekonomisinin 2024
yilinda ise yuzde 3,4 buylime kaydetmesinin beklendigi bildirilmistir.

Raporda Tirkiye ekonomisine iliskin olarak, “Maliye politikasi, enerji tiiketicilerine yonelik destek
tedbirleri ve devletin iddiali sosyal konut projeleri ile projeksiyon dénemi boyunca destekleyici
olmaya devam edecektir” ifadesine yer verilmistir. Blyume ile ilgili yapilan éngérulerde gerek
enflasyon gerekse kiresel risk unsurlarinin ne yone hareket edebilecedi ile ilgili beklentiler ve
uygulanan ekonomi politikalarindaki degisiklikler etkili olmus gorilmektedir.
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Ulkemizde 2022 yili boyunca fiyatlar genel seviyesindeki artis devam etmis olup yili baz etkisi ve
alinan makro ihtiyati dnlemlerinde etkisi ile ylze 64,2 dlizeyinde tamamlamistir.

Enflasyonun yiiksek siiregelmesi ise hem maliyetler hem de tiiketici davraniglar izerinde etki
yaratmaktadir. Blydmenin canli olmasi bir avantaj olsa da fiyat istikrarinin tam olarak
saglanamamasi da tim sektorleri olumsuz ydnde etkilemektedir. Enflasyon beklentileri
nedeniyle talebin dne cekilmesi bazi sektérlerde dnemli bir canlilik yaratiysa da bu talebin
surdlrulebilir olmasi fiyatlar genel seviyesindeki istikrara bagli gériinmektedir.

Tiarkiye de insaat ve gayrimenkul sektoriiniin en énemli gostergelerden birisi olan ‘konut satis’
rakamlarina baktigimizda ise durum gsdyledir; 2022 yi 1 milyon 485 bin adet konut el
degistirirken gecgen yilin ayni donemine gore ylzde 0,4°lik bir azalig isaret etmektedir. Satis
tarlerine gore ise farlilik ipotekli satiglarda yagsanmistir. 2022 yilinda ipotekli satiglar 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
goriimektedir.

Talebin gugliu olmasi ve enflasyonist egilimden kagis ¢cabasiyla konut fiyatlarda kayda deger bir
yukselis yasanmistir. TCMB tarafindan acgiklanan 2022 Kasim ayi verilerinde; bir énceki yilin
ayni aymina goére nominal olarak yuzde 174,3, reel olarak ise yuzde 54 oraninda artis
gerceklesmistir . Tlrkiye genelinde birim metrekare fiyati 16,984 TL'ye ulasmistir. En ylksek
metrekare fiyati ise istanbul da gergeklesmis olup 26.904 TL olmustur.

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 kirllimlarina baktigimizda ise malzeme fiyatlarinin ayni dénemde yiizde 108,5,
is¢Gilik maliyetlerinin de yizde 87,9 olarak yukselmistir. Maliyet artisi tekil Griin bazinda (6rnegin
cimento ve demir gibi daha yiiksek oranlarda gerceklesmistir.) S6z konusu maliyet artislari yeni
konut fiyatlari basta olmak lGzere tim insaat sektérindeki fiyatlari yukari geken bir etmen olarak
karsimiza ¢ikmaktadir.

2. Enflasyonist ortamin getirdigi reel getiri arayisi basta konut olmak Uzere tim gayrimenkul
cesitlerinde talebini oldukga artirmistir. Ancak gerek kredi mekanizmasinda yasanan yavaslama
gerekse gayrimenkul edinimi icin kullanilacak tasarruflari azalmasi talebi térpilemektedir.
Tasarruf amagli konut alimlarinda 2022 yili sonu itibariyla bir azalis oldugu

soylenebilir. Enflasyondan korunmak amaciyla yapilan bu tip satin almalar fiyatlar genel
seviyesinde 2023 yilinda istikrar saglanirsa dnemli 6l¢clde gerileyerek gercek talep sahibi igin bir
firsat dogurabilir.

3. Arz yonlu dretim azalmis talebin fazla olmasi basta satis fiyatlari olmak Gzere kiralar dahil
tim degerleri yukariya itmistir.

4. Yakin cografyalardaki gelismelerinde etkisiyle yabanci talebi devam etmekte olup 6zellikle
vatandaglik ve oturma izninin de gayrimenkul alanlar i¢in sirmesi canliigi artirmaktadir.

5. Maliyet artis1 yaninda insaat malzemesi hammaddelerinin ithal edilen kisimlarinin tedariki igin
yasanan guglikler, i¢ piyasada fiyatlari daha da hizli artirmaktadir.

6. Buyuk sehirlerde konut yapilabilir yerlerin deger artiginin da strdigu gézlenmektedir.
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7. Bazi yuklenici ve muteahhitlerin isletme sermayesi ve nakit akisi sorunlari yasamalari da
piyasadaki arz talep dengesini olumsuz etkilemektedir.

8. TOKI eliyle baslatilan konut ve arsa kampanyasinin fiyatlar (izerindeki etkisi &niimiizdeki
aylarda daha net olarak gézlemlenecektir. Calismanin arz yénli olarak dar ve orta gelirliler igin
bir firsat penceresi yarattigi disindlebilir.

9. Arz ve talebin dengelenmesinin sure alabilecegdi dikkatlerden kagmamalidir. Ancak yukaridaki
nedenlere dayanarak da fiyatlarin devamli yukari gitmesi strdirdlebilir bir durumda degildir.

10. iklim ve gevreye bagli dinamikler giderek gayrimenkul sektérii icinde énem tagsamaya
baslayacak olup hem yuklenicilerin hem de talep edenlerin bu egilimlere gére hareket
etmelerinde fayda bulunmaktadir.

11.Konut basta olmak Uzere erigilebilir ve strdurilebilir yapim i¢in daha 6nceki raporlarda
siklikla dile getirdigimiz yapisal dizenlemelerin hayata gegirilmesi(Gayrimenkul ve haklari ile
ilgili 6zel bir bankanin kurulmasi, menkul kiymetlestirmeye dayali Griinlerin gesitlendiriimesi gibi)
yerinde olacaktir.

insaat ve gayrimenkul sektorii gerek kiiresel gerekse i¢ dinamiklerden etkilenmektedir. Bu
baglamda yasanan ve yasanabilecek olumsuz etkileri azaltmak olumlu olabilecek durumlari ise
surddrulebilir bir hale donustirebilmek igin hukuki diizenlemelerden finansal arag ve kurumlara
kadar bazi diizenlemelerin yapilmasi yerin de olabilecektir. ingaat ve gayrimenkul sektérimiiz
hem istihdam hem de Uretim anlaminda kliresel bir biytklige ulasmis olup slrecin daha
surdurulebilir olmasi igin elinden gelen ¢abayi da géstermektedir. (Gyoder, 2022, 4.Ceyrek
Raporu)

Konut Piyasasina lliskin Veri ve Analizler

ingsaat ve 6ziinde konut imalati ile buna bagh alt sektérler ekonominin en &nemli
unsurlarindandir. Tark Konut sektérii son on bes yillik stiregte ¢ok hizli bir gelisim kaydetmistir.
insaat sektériiniin makroekonomi agisindan énemi carpan etkisinden kaynaklanmakta olup,
250 alt sektori harekete gegirerek gerek blylime gerekse istihdam Uzerine etki yaratmaktadir
(Emlak Konut GYO, 2018).

2021 yihnda Turkiye genelinde yapi kullanim izin belgesi alan toplam konut sayisi, 2020’nin ayni
dénemine goére %4,5 oraninda duserken; yeni yapi ruhsati alan toplam konut sayisi ise %29
oraninda artmistir. istanbul ili'ne baktigimizda ise 2021 yilinda yapi kullanim izin belgesi alan
toplam konut sayisi, 2020 yilina gbére %4 oraninda azalirken; yeni yapi ruhsati sayisi ise %57
oraninda artmistir.(Colliers International, 2021, ikinci Yari Raporu).

TUIK Yapi izin istatistikleri 4.Ceyrek verilerine gore;

Bir 6nceki yilin ayni ¢ceyregine gore, 2022 yili IV. ¢eyreginde belediyeler tarafindan yapi ruhsati
verilen yapilarin bina sayisi %11,3, daire sayisi %2,1 ve yuzolgimu %7,1 azaldi. Belediyeler
tarafindan 2022 yili 1V. ¢eyreginde yap! ruhsati verilen yapilarin toplam ytuzolgimua 48,0 milyon
m? iken; bunun 26,4 milyon m?#si konut, 11,6 milyon m?si konut disi ve 10,0 milyon m?si ise
ortak kullanim alani olarak gerceklesti. Belediyeler tarafindan 2022 yili 1V. ¢eyredinde yapl
ruhsati verilen yapilarin kullanma amacina goére en ylksek ylizdlgim payina 32,8 milyon m? ile
iki ve daha fazla daireli ikamet amacl binalar sahip oldu. Bunu 3,5 milyon m? ile bir daireli
binalar izledi.

Bir 6nceki yilin ayni ceyregine goére, 2022 yili IV. ¢eyredinde belediyeler tarafindan yapi
kullanma izin belgesi verilen yapilarin bina sayisi %3,9, daire sayisi %9,0 ve ylzolcimu %6,6
azaldi.

Belediyeler tarafindan 2022 yili IV. g¢eyreginde yapi kullanma izin belgesi verilen yapilarin
toplam yuzoélcimi 39,4 milyon m? iken; bunun 22,2 milyon m#si konut, 9,3 milyon m?'si konut
disi ve 7,9 milyon m?'si ise ortak kullanim alani olarak gerceklesti.
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Yeni Yapi Kullanim izin Belgesi Yeni Yapi Ruhsati
il Tiirkiye istanbul Tiirkiye istanbul
2013 698.571 - 814.031 -
2014 766.527 141.188 1.014.678 209.902
2015 724.331 146.846 870.515 193.744
2016 750.336 158.709 986.119 213.526
2017 820.526 160.471 1.323.118 254.598
2018 870.501 154.740 643.125 80.539
2019 734.373 135.731 305.938 49.005
2020 599.889 102.137 555.410 70.536
2021 627.029 98.155 718.956 111.082
2022 632.174 111.524 652.677 113.907

2020 yihinda, Covid-19 salginina ragmen disen faiz oranlarinin etkisiyle tim zamanlarin en
yuksek konut satis adedine ulagiimisti. 2021 yilinda gerceklesen konut satislari ise 2020 yilina
oldukga benzer diizeylerde seyretti. 2021 yilinin ilk yarisindan itibaren agresif bir sekilde artis
gb6steren doviz kurlarinin, enflasyonun ve faiz kampanyalarinin etkisiyle, konut yatirrmina olan
ilgi devam etti ve 2022 yilinin kasim ayina kadar olan bélimuinde konut satiglari bir énceki yilin
ayni dénemine gore artis gésterdi. (Colliers International, 2022, ikinci Yari Raporu).

Konut satisi, Subat 2023
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Konut Satiglari, Subat 2023 (TUIK)

ISGY-2304075 CEKMEKQY (ARSALAR)



ISGY-2304075 CEKMEKQY (ARSALAR)

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

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

Tiarkiye genelinde ipotekli konut satiglari Aralik ayinda bir énceki yilin ayni ayina gére %51,8
azalis gostererek 21 bin 796 oldu. 2022 yilinda gergeklesen ipotekli konut satislari ise bir 6nceki
yila gore %4,8 azalisla 280 bin 320 oldu. Toplam konut satislari icinde ipotekli satiglarin payi
Aralik ayinda %10,5, 2022 yilinda %18,9 olarak gerceklesti.

Aralik ayindaki ipotekli satiglarin, 6 bin 971'i; 2022 yilindaki ipotekli satislarin ise 77 bin 141" ilk
el satis olarak gergeklesti.

Konut satiglari Subat ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina gére %18,0 azalarak 80 bin 31 oldu.
Konut satiglarinda istanbul 14 bin 980 konut satisi ve %18,7 ile en yiksek paya sahip oldu.
Satis sayilarina gére istanbul'u 8 bin 235 konut satisi ve %10,3 pay ile Ankara, 5 bin 31 konut
satigl ve %6,3 pay ile izmir izledi. Konut satig sayisinin en az oldugu iller sirasiyla 16 konut ile
Hakkari, 30 konut ile Ardahan ve 47 konut ile Tunceli oldu.

Konut satiglari Ocak-Subat déneminde bir énceki yilin ayni dénemine gére %4,4 azaligla 177
bin 739 olarak gercgeklesti.

ipotekli konut satislari Subat ayinda bir énceki yilin ayni ayina gére %12,7 azalis gostererek 17
bin 357 oldu. Toplam konut satislar iginde ipotekli satislarin payr %21,7 olarak gergeklesti.
Ocak-Subat déneminde gergeklesen ipotekli konut satiglari ise bir 6nceki yillin ayni dénemine
goére %11,8 azalisla 33 bin 560 oldu.

Subat ayindaki ipotekli satiglarin 5 bin 93'l; Ocak-Subat dénemindeki ipotekli satislarin ise
9.353'l ilk el satis olarak gergeklesti

Diger konut satislari Subat ayinda bir énceki yilin ayni ayina goére %19,3 azalarak 62 bin 674
oldu. Toplam konut satiglar icinde diger satiglarin payl %78,3 olarak gergeklesti. Ocak-Subat
déneminde gergeklesen diger konut satislari ise bir dnceki yilin ayni dénemine gére %2,5
azalisla 144 bin 179 oldu.

ik el konut satis sayisi, Subat ayinda bir dnceki yilin ayni ayina gére %18,8 azalarak 23 bin 476
oldu. Toplam konut satiglar icinde ilk el konut satisinin payr %29,3 oldu. ilk el konut satiglari
Ocak-Subat déneminde ise bir 6nceki yilin ayni donemine gore %9,1 azalisla 51 bin 8 olarak
gerceklesti.

ikinci el konut satiglari Subat ayinda bir énceki yilin ayni ayina gére %17,7 azalis gdstererek 56
bin 555 oldu. Toplam konut satiglari icinde ikinci el konut satiginin payr %70,7 oldu. ikinci el
konut satiglari Ocak-Subat déneminde ise bir dnceki yilin ayni dénemine gére %2,4 azaligla 126
bin 731 olarak gergeklesti.

Yabancilara yapilan konut satislari Subat ayinda bir dnceki yilin ayni ayina gére %27,0 azalarak
3 bin 350 oldu. Subat ayinda toplam konut satislari iginde yabancilara yapilan konut satisinin
payi %4,2 oldu. Yabancilara yapilan konut satiglarinda ilk sirayl bin 261 konut satigi ile Antalya
aldi. Antalya'yl sirasiyla bin 133 konut satigi ile istanbul ve 225 konut satisi ile Mersin izledi.
Yabancilara yapilan konut satiglari Ocak-Subat ddneminde ise bir énceki yilin ayni dénemine
gére %14,4 azalarak 7 bin 511 oldu. (Konut Satis istatistikleri Subat, 10 Mart 2023 Haber
Biilteni (TUIK))
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Yillara Gore Konut Satislari
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Yillara Gore ipotekli Konut Satislar
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2022 2021 2020 2019 2018 2017 2016 2015 2014 2013

Yil Toplam is':'::;:; I:_ s::?;; r Sl:t?;‘laakrl: n Toplam ilk satis ik:::::'
Payi

2022 1.485.622 | 280.320 1.205.302 18,9% 1.485.622 460.079 1.025.543
2021 1.491.856 | 294.530 1.197.326 19,7% r1.491.856 461.523 1.030.333
2020 1.499.316 | 558.706 834.629 37,3% 1.499.316 469.740 1.029.576
2019 1.348.729 | 332.508 1.016.221 24,7% 1.348.729 511.682 837.047
2018 1.375.398 | 276.820 1.098.578 20,1% 1.375.398 651.572 723.826
2017 1.409.314 | 473.099 936.215 33,6% 1.409.314 659.698 749.616
2016 1.341.453 | 449.508 891.945 33,5% 1.341.453 631.686 709.767
2015 1.289.320 | 434.388 854.932 33,7% 1.289.320 598.667 690.653
2014 1.165.381 | 389.689 775.692 33,4% 1.165.381 541.554 623.827
2013 1.157.190 | 460.112 697.078 39,8% 1.157.190 529.129 628.061

ipotekli ve Diger Konut Satislari ile ilk Satis ve ikinci El Satis Konut Sayilari Aralik 2022 (TUIK)
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Bahgesehir Universitesi Ekonomik ve Toplumsal Arastirmalar Merkezi (Betam)' nin
sahibinden.com Emlak kategorisindeki ilan verenlerin ilanlarda belirttigi bilgilere dayanarak
yayinladigi rapora goére;

Gegen yilin Subat ayina gére Turkiye genelinde ortalama satilik konut ilan m2 cari fiyati yizde
131,6 artarak 18.444 TL olmustur. Satilik konut ilan m2 cari fiyatlari ayni dénemde istanbul’da
ylizde 127, Ankara’da yiizde 141,7 ve izmirde yiizde 133,5 artmigtir. Ortalama satilik konut m2
fiyatlar Istanbul'da 26.286 TL, Ankara'da 12.417 TL ve izmir'de 20.895 TL olmustur. Deprem
felaketinin Ulke genelindeki ve Ankara’daki satig fiyatlarindaki yillik artis oranini yukselttigi
sdylenebilir. Cari fiyatlarin yaninda, Turkiye genelinde ve Ug¢ buylk ilde Aralik'tan Ocak’a cari
satihk konut fiyatlarindaki artisin, aylik enflasyondan daha yuksek olmasi sonucu; enflasyondan
arindirilmig (reel) satis fiyatlar hem Ulke genelinde hem de U¢ blyik ilde yikselmistir.

Konut talebi endeksi, depreme bagli olarak Ocak’a kiyasla ylzde 39,8 azalmistir. Benzer
sekilde, konut piyasasindaki canlilik gostergesi olarak izledigimiz satilan konutlarin satilik ilan
sayisina orani da iilke genelinde ve (i¢ biiyiiksehirde diismustiir. Ote yandan, konut piyasasinda
bir diger canlihk olgutli olarak kullandigimiz satihik konut ilanlarinin ne kadar sure yayinda
kaldiklarini gosteren “kapatilan ilan yas!” ise gegen aya kiyasla hem ullke genelinde hem de Ug
blyutksehirde kisalmistir.

Satilik konut fiyatlarindaki yillik artis orani Turkiye genelinde yikselmistir. Ocak’ta ylizde 127,4
olan yillik fiyat artisi Subat'ta yizde 131,6’ya yiukselmistir. Hatirlatmak gerekirse, Aralik'ta baz
etkisiyle disme egilimine giren Ulke genelindeki yillik fiyat artis orani, Ocak’ta disik faiz oranli
konut kredisi kampanyasina bagli olarak yatay seyretmisti. Subat ayinda ise hem Ocak ayindaki
kampanyanin etkilerinin devam etmesi hem de deprem sebebiyle konut arzinda ortaya ¢ikan
disltsin Ulke genelindeki fiyatlarin artis hizinda bir yikselmeye sebep oldugu sdylenebilir.
Gegen yilin ayni ayinda 7.965 TL olan Turkiye geneli ortalama satilik konut ilan m2 fiyati 18.444
TL'ye yukselmigtir.
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(Tarkiye ve Ug buylk ilde satilik konut ilan fiyatlarinin yillik degisimi (%)
Kaynak: sahibinden.com, Betam)

Ocak ayindaki degerleriyle kiyaslandiginda, satilik konut cari fiyatlarindaki yillik artis oraninin
istanbulda ve izmirde sinirh odlglide dustiigli, Ankara’da ise yine sinirh odlgliide arttig
gérilmektedir (Sekil 1). Ocak’tan Subat’a yillik artis orani istanbul'da yiizde 129,4'ten ylizde
127’ye, izmirde yiizde 134,8'den 133,5e gerilemis, Ankara’da ise yiizde 139,9'dan yiizde
141,7’ye yukselmistir. Satihk konut ilan m2 ortalama fiyatlari Istanbulda 26 286 TLye
Ankara'da 12.417 TLye ve izmir'de 20.895 TL'ye yiikselmistir.
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ilan satis fiyatlarinin biyiiksehirler diizeyinde dlgiilen en yiiksek ve en diisiik yillik degisimlerini
gostermektedir. ilan satig fiyatlari Subat ayinda da gegen yilin ayni ayina kiyasla bitiin
biyitksehirlerde artmistir. Satilik konut m2 fiyatlarinda en yiiksek artisin gorildigu iller: Kocaeli
(yuzde 161,8), Van (yluzde 156), Mersin (yizde 154,3), Antalya (yizde 145,2) ve Trabzon'dur
(yuzde 144,4). En dusik artisin gorildagu iller ise Kayseri (ylizde 106,3), Aydin (yizde 105,1),
Sanlurfa (ylzde 101,7), Diyarbakir (ylizde 99,5) ve Mugla (yizde 91,6) olmustur.

iller 2022 Subat m? Fiyati 2023 subat m? Fiyatr | 2tk Fi‘(’f/:)Deéisimi
Tlrkiye Ortalamasi 7965 18444 131,6
Kocaeli 5384 14096
Van 4044 10354
Mersin 6227 15833
Antalya 9308 22826
Trabzon 4833 11813
Kayseri 4200 8667 106,3
Aydin 9750 20000 105,1
Sanliurfa 4444 8963 101,7
Diyarbakir 5250 10476 99,5
Mugla 17222 33000 91,6

En yiksek ve en disik yillik satilik ilan fiyati degisimlerinin yasandigi iller- 2023 Subat
(Kaynak: sahibinden.com, Betam)

2020 Mayis’tan itibaren surekli artan Glke genelindeki reel konut fiyat endeksi (2017 Eyliil=100),
2023 Subat ayinda Ocak ayina kiyasla 9,2 puanlik artigla 197,3’e ulagsmistir (Sekil 2). Ocak’tan
Subat’a enflasyon ylzde 3,2 olurken Turkiye genelinde cari konut fiyat artisi ayni dénemde
yluzde 8,2’dir. Cari konut fiyatlarindaki artis oraninin enflasyon oranindan yiksek olmasi reel
konut fiyat endeksinin ylikselmesine sebep olmustur. Endeksin giincel seviyesi satilik konut reel
fiyatlarinin 2017 Eylul dénemindeki degerini ylizde 97,3 astigini gdstermektedir.

Turkiye genelinde ortalama kiralik konut ilan m2 fiyatindaki yilik artis orani Subatta yizde
189,5 olurken ortalama kiralik konut ilan m2 fiyati 86,9 TL'ye yiikselmistir. Ote yandan, yillik kira
artis orani istanbul'da yiizde 138,5, Ankara’da yiizde 153, izmirde ise yiizde 182,1 olmustur.
Ortalama kiralik konut ilan m2 fiyatlarl istanbul’da 116,9 TL, Ankara’da 60,7 TL, izmirde ise
84,6 TL'dir. Enflasyondan arindiriimis (reel) kira fiyatlari da hem Ulke genelinde hem de ¢
bayuksehirde artmigtir.

Kiralik konut talep gostergesi Ocak ayina kiyasla yizde 34,9 artmistir. Gegen yilin ayni ayina
kiyasla ise kiralik konut talebi ylizde 48,4 yiksektir. Kirallk konut piyasasinda bir canhlik
gOstergesi olarak kullandidimiz kiralanan konut sayisinin kiralik ilan sayisina orani hem ulke
genelinde hem de ¢ bulylksehirde artmistir. Kiralik konut piyasasindaki bir diger canlilik
gOstergesi olan ve kiralik ilanlarin ne kadar sure yayinda kaldigini élgen kapatilan kiralik ilan
yasi hem (ke genelinde hem de (¢ biylksehirde yikselmistir.

Tarkiye genelindeki kira fiyatlarindaki yillik degisim gectigimiz U¢ ayda oldudu gibi Subat’ta da
artmistir (Sekil 1). Ocak’ta yuzde 173,5 olan yillik kira fiyatlarinin yillik artis orani Subat’ta yuzde
189,5’e yukselmistir. Gegen yilin ayni déneminde 30 TL olan Turkiye geneli giincel ortalama m2
kira fiyati 86,9 TL olmustur.
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6 Subat'taki depremden etkilenen 10 ilimizde konut sayisi belirgin 6lgide azalmistir. Cevre,
Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakani Murat Kurum deprem bélgesinde yapilan incelemelerde
520 bin bagimsiz bélimden olusan 164 bin 321 binanin yikik, acil yikilacak ve agir hasarli
olarak tespit edildigini belirtmistir . Konut stokundaki bu azalsin yaninda, ilgili bolimde
gOsterecegimiz lizere, kiralik konut talebinde biyilk bir artis ortaya ¢cikmistir. Deprem sebebiyle
ortaya c¢ikan barinma ihtiyaci 6zellikle kiralik konut talebinin artmasina sebep olmustur. Hem
konut stokunun azalmasinin hem de kiralik konut talebinin artmasinin lke genelindeki kira
fiyatlarinin yillik artis oraninin 16 puan yukselmesinde etkili olmustur.

Kiralik ilan m2 fiyatlarindaki yillik artis oranlari Ankara’da yiikselirken istanbul’da ve izmirde
diismistiir (Sekil 1). Yillik kira fiyati artis orani Ocak’tan Subat'a istanbul'da ylizde 145,7’den
yiizde 138,5’e, izmirde yiizde 183,2'den yiizde 182,1’e gerilemis, Ankara'da ise yiizde 144’ten
yuzde 153’e oldukga yuksek bir artis gorilmektedir. Ortalama kiralik konut ilan m2 fiyatlari
istanbul’da 116,9 TL, Ankara’da 60,7 TL, izmirde ise 84,6 TL'dir.
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Turkiye ve Gg¢ buyik ilde bir 6nceki yilin ayni ayina gore cari kira fiyati degisimi (%)
(Kaynak: sahibinden.com, Betam)

Depremden etkilenen illerimizdeki vatandaglarin énemli bir bélimu diger illere go¢ etmigtir.
istanbul ve izmire kiyasla Ankara’nin deprem bélgesine yakinh@i ve deprem riskinin daha
disUk olduguna dair yaygin kanaat gibi nedenlerle depremzedelerin tercih ettigi bir il olmustur.
Ankara’daki konutlara olan yiksek talep bu ilimizdeki kira fiyatlarinda gérulen yiksek artisin
onemli bir nedenidir. Diger bir neden ise Ankara’da kiralik konut arzinin diismesidir. Bu iki etken
Ankara’daki yillik kira fiyat artis oraninin aydan aya 9 puan artmasina neden olmustur (ylzde
144’ten yluzde 153’e).

iller 2022 Subat m? Fiyati | 2023 Subat m’ Fiyat: | 'k Cari (';;a Artislar
Tirkiye Ortalamasi 30 86,9 189,5
Denizli 16 54,6
Trabzon 11 37,5
Antalya 37 120
Mersin 24 71,4
Kocaeli 19 55,6
Van 14 33,1 136,4
Gaziantep 20 46 130
Erzurum 10 22,2 122,2
Diyarbakir 16 33 106,4
Kahramanmaras 14 28,1
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Yillik kira artislarinin en yiksek ve en distk oldugu iller — 2023 Subat

(Kaynak: sahibinden.com, Betam)

Subat ayinda yillik ortalama kira artisi Ulke genelinde ylizde 188,5 olurken biyiksehirlerdeki
cari kira artis hizlari farklihk gostermektedir. En ylksek fiyat artisi gorilen iller: Denizli ve
Trabzon (ylUzde 240,9), Antalya (ylizde 224,3), Mersin (ylzde 197,6) ve Kocaeli'dir (ylzde
192,4). En dusik kira artisinin goérildigua iller: Van (ylzde 136,4), Gaziantep (yluzde 130),
Erzurum (ylzde 122,2), Diyarbakir (yizde 106,4) ve Kahramanmaras'tir (yizde 100,9). Subat
verilerine gére bitin biylksehirlerdeki yillik kira fiyati artigs orani yilhik TUFE enflasyon
oranindan (ylzde 55,2) ylksektir.

4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler
Herhangi bir kisitlayici faktér bulunmamaktadir.
4.3 - Bilgilerin Kaynagi
Degerleme calismasinda kullanilan bilgiler; Tapu Kadastro Mudurliga Portali, Cekmekdy

Belediyesi imar Mudurliigi, is GYO A.S. ile yerinde yapilan incelemeler ile kismen belgeli ve
kismen de sifahi bilgiler sonucu olugsmustur.

4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

441 - Olumlu Faktorler

* Gelisen bir bolgede yer almaktadirlar.

*  Nitelikli konut projelerine yakin konumdadirlar.

+ Ulagilabilirligi iyi durumdadir. Cevre yollarina yakin mesafede konumlu olup O-6
otoyoluna yaklasik 3,50 km mesafede yer almaktadir.

4.4.2 - Olumsuz Faktorler

« Etrafinda benzer nitelikli proje arzinin artig egiliminde oldugu, rekabetin gliglendigi
g6zlemlenmistir.

*  Parseller hisseli mulkiyete sahiptir.

*  Parsellerin bir kismi donati alaninda kalmaktadir.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

ISGY-2304075 CEKMEKQY (ARSALAR)

5.1 - Pazar Yaklagimi

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

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklasimi

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

5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

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

Degerleme konusu tasinmazlara iliskin yapilmis olan dederleme cgalismasinda parsellerin gincel
pazar degerinin tespitinde;

- Pazar Yaklagimi yéntemi,

- Arsa degerinin tespitinde ve Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklasimi yénteminde kullanilan ortalama birim m?
satisg degerlerinin (dikkan, konut) takdir edilimesinde Pazar Yaklasimi kullaniimistir.

6.1 - Pazar Yaklagimi

T TN e

W

»

s

Taginmazlarin Konumu ##
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Arsa Emsalleri

1 REMAXINCI
Tel 0542516 53 67

Cekmekdy Omerlide 74 ada 3 parsel emsal: 0,25, 3 kat konut alaninda yer almakta olup, 601
m2 yuzoélgimune sahip ve 15.500.000.-TL bedelle satiliktir.

| SATILIK 601 .-M? 15.500.000 .-TL 25.790 .-TL/M?

2 EVIDEA ASSIST

Tel 050712626 71

Cekmekdy Omerli'de 71 ada 15 parsel emsal: 0,25, 3 kat konut alaninda yer almakta olup, 302
m? ylizolgimUne sahip ve 7.350.000.-TL bedelle satiliktir.

SATILIK 302 .-M2 7.350.000 .-TL 24.338 .-TL/M?

3 REMAX REGNUM
Tel 0542571 7273

Cekmekdy Omerli'de 78 ada 18 parsel emsal: 0,25, 3 kat konut alaninda yer almakta olup, 300
m? yuzoélcimine sahip ve 7.250.000.-TL bedelle satiliktir.

| SATILIK 300 .-M? 7.250.000 .-TL 24167 .-TL/M?

4 AYTEMizZ EMLAK
Tel 0532 616 17 69

Konu tasinmazlara yakin konumda, Ormankent'de 76 ada 11 ve 21 parseller emsal: 0,25, 3 kat

konut alaninda yer almakta olup, 900 m? ile 21.000.000.-TL'den pazarlanmaktadir. Mustakil
yapilasmanin oldugu bélgede yer almaktadir.

SATILIK 900 .-Mm2 21.000.000 .-TL 23.333 .-TL/M?

ISGY-2304075 CEKMEKQY (ARSALAR)
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5 IHDASEL YAPI TASARIM LTD.S.
Tel 0506 918 55 30

Konu tasinmazlara yakin konumda, Ormankent'de 75 ada 9 parsel emsal: 0,25, 3 kat konut
alaninda yer almakta olup, 322 m? ile 7.495.000.-TL'den pazarlanmaktadir. Mustakil
yapilasmanin oldugu bdlgede yer almaktadir.

SATILIK 322 -M? 7.495.000 .-TL 23.276 .-TL/M?

6 SAHIBINDEN
Tel 05323121971

Konu tasinmazlara yakin konumda, 7 ada 3 parsel emsal: 0,40, hmax;8.50 m turizm+konut
alaninda yer almakta olup, 7302 m?ile 140.000.000.-TL'den pazarlanmaktadir.

SATILIK 7302 .-M? 140.000.000 .-TL 19.173 .-TL/M?

7 RIMALL YATIRIM
Tel 0542308 2175

Cekmekdy Omerli'de 170 ada 4 parsel emsal: 0,60, 2 kat konut alaninda yer almakta olup, 339
m2 yuzoélgimine sahip ve 5.200.000.-TL bedelle satilktir.

| SATILIK 339 .-M? 5.200.000 .-TL 15.339 .-TL/M?

8 AYTEMIZ EMLAK
Tel 0532616 17 69
Konu tasinmazlara yakin konumda, Ormankent'de emsal: 0,25, 3 kat konut alaninda yer

almakta olup, 600 m? ile 8.500.000.-TL'den pazarlanmaktadir. Mistakil yapilasmanin oldugu
bdlgede yer almaktadir.

SATILIK 600 .-M? 8.500.000 .-TL 14.167 .-TL/M?

9 GK GULER GAYRIMENKUL
Tel 0532 682 41 82

Cekmekoy Omerli'de 21 ada 2 parsel emsal: 1,00, 5 kat konut alaninda yer almakta olup, 216
m2 yizélgimine sahip ve 2.250.000-TL bedelle satiliktir.

| satiwk | 216 -m2 |  3.250.000 -TL | 15.046 -TL/MZ

ISGY-2304075 CEKMEKQY (ARSALAR) 36



ISGY-2304075 CEKMEKQY (ARSALAR)

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

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

Konut Emsalleri

1 RA GAYRIMENKUL
Tel 0 532 466 0505

Meseli evler sitesi icinde 5+1 2 kath villa 300 m? alana sahip olup, 25.000.000.-TL bedel ile
satilktir.

| saTiLik | 300 .-m2 | 25.000000 -TL | 83333 .-TL/M?

2 GEVIK EMLAK CADDE
Tel 0 553 126 6850

Ormankent sitesi igcinde 7+1 3 kath villa 315 m? alana sahip olup, 25.000.000.-TL bedel ile
satihktir.

SATILIK 315 .-M? 25.000.000 .-TL 79.365 .-TL/M?

3 RA GAYRIMENKUL
Tel 0 532 466 0505

Omerli Park 1 sitesi iginde 4+1 2 kath villa 300 m? alana sahip olup, 25.000.000-TL bedel ile
satiliktir. 10-15 yilliktir.

SATILIK 300 .-M2 | 25.000.000 .-TL 83.333 .-TL/M?

4 RA GAYRIMENKUL

Tel 0 532 466 0505

Omerli Riverside sitesi igerisinde 4+1 2 katl villa 300 m? alana sahip olup, 23.500.000.-TL bedel
ile satiliktir. 10-15 yilliktir.

SATILIK 300 .-M2 23.500.000 .-TL 78.333 .-TL/M?

5 MEGA TEAM

Tel 0 544 597 4459

Omerli River Oak sitesi igerisinde 5+2 3 katl villa 340 m? alana sahip olup, 24.500.000.-TL
bedel ile satiliktir. 4 yilliktir.

SATILIK 340 .-M? 24.500.000 .-TL 72.059 .-TL/M?

6 ACARKENT REMAX 7TEPE

Tel 0542 435 9387

Kasaba sitesi igerisinde 4+1 3 kath villa 267 m? alana sahip olup, 19.000.000.-TL bedel ile
satiliktir. 15-20 yilliktir.

| sATILIK | 267 -m2 [ 19.000.000 .-TL | 71.161 -TL/M?
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6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Bdlgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmazin 6zelliklerine bagli olarak
analizi yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun éncelikli
amaci degerleme sirasinda bolgeden edinilen emsallerin  degerlemesi  yapilan
tasinmaz/tagsinmazlara goére durumlarini karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz
“iyi/lkicik” olarak belirtiimigken (-) dizeltme, "kotu/blydk" olarak belirtimisken (+) duzeltme
yapiimaktadir. Emsallerin her birinin tasinmazlara gore farkliliklar olacagindan bu oranlarda da
farkhliklar olusabilmektedir. Dizenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oranlarin kargiliklari
asagidaki tabloda gdsterilmistir. Ornegin, emsal taginmazin alani degerlemesi yapilan
tasinmazin alanindan daha buyik ise alana iliskin yapilacak duzeltme (+) yonde olmaktadir.
Dizeltme orani 6ngorilirken de yine alan ozellikleri karsilastirimis ve mesleki deneyimler,
sirketimizdeki diger veriler, sektér arastirmalari ve elde edilen tim veriler sonucu olusan tiim
unsurlar dikkate alinarak duzeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.

ORAN ARALIGI
COKKOTU [ COKBUYUK 20% Uzeri
KOTU BUYUK 11% - 20%
ORTAKOTU [ ORTA BUYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTAIYI |ORTAKUGUK| -10% - (-1%)
iYi KUGUK -20% - (-11%)
COK IYi COK KUCUK -20% tizeri

ISGY-2304075 CEKMEKQY (ARSALAR)

38



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

DEGERLEME
Gayrimenkul - Fizibilite - Proje
KARSILASTIRMA TABLOSU (ARSA) ( 56 ADA 5 PARSEL)
DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL (1) EMSAL (2) EMSAL (4) EMSAL (7) EMSAL (8)
TASINMAZ
SATIS FIYATI 15.500.000 7.350.000 21.000.000 5.200.000 8.500.000
SATIS TARIHI SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK
ZAMAN BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0%
ALAN 6431,07 601 302 900 339 600
BIRIM M2 DEGERI 25.790 24.338 23.333 15.339 14.167
ALANA iLISKIN COK KUGUK COK KUCUK KUCUK COK KUCUK COK KUGCUK
DUZELTME -25% -30% -20% -30% -25%
NITELIGI ARSA ARSA ARSA ARSA ARSA ARSA
N'i'L'?'s-:(“?"\th BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
DiI7EL TME 0% 0% 0% 0% 0%
: Emsal: 0,25 . . . . .
IMAR DURUMU Emsal: 0,25 Emsal: 0,25 Emsal: 0,25 Emsal: 0,60 Emsal: 0,25
3 Kat Konut
”V'AKit’i‘gli‘iJN""UNA BENZER BENZER BENZER ORTA IYi BENZER
OI7El TME 0% 0% 0% -10% 0%
KONUM BENZER BENZER BENZER ORTA KOTU ORTA KOTU
KONUMA ILISKIN ) ) ) ) .
DUZELTME 0% 0% 0% 10% 10%
DIGER BILGILER HISSELI | TEK MULKIYET | TEK MULKIYET | TEK MULKIYET | TEK MOLKIYET | TEK MULKIYET
“"’tigl'-(m'-t“': MULKIYET ORTAIYI ORTA IYi ORTAIYI ORTA IYi ORTA IYi
OI7El TME -10% -10% -10% -10% -10%
PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN -20% -20% -15% -15% -15%
DUZELTME
TOPLAM
- 0, - 0, - 0, - 0, - 0,
DUZELTME 55% 60% 45% 55% 40%

DUZELTILMiS

DEGER

Degerlemeye konu tasinmazlardan 56 ada 5 parsel igin emsal karsilastirma tablosu
duzenlenmigtir. Bolgede ulasilan satilik emsaller, konu parsellerin olumlu ve olumsuz 6zellikleri
karsilastirilarak tablo olusturulmustur. imar durumu E:0,25, 3 kat, konut imarli parsellerin
bdlgede farkli birim m? degerlerine pazarlamalar oldugu gézlemlenmigtir.

Bolge emlakgilari ve ingaat firmalar ile yapilan gérismelerde 15.000-25.000.-TL arsa birim
degerlerinin istendigi beyan edilmistir. istenilen rakamlar yiksek oldudu, pazarlik paylarinin
yiksek olabilecegi belirtilmistir. S6z konusu parsellerin terklerinin bulunmasi, hisseli milkiyet
olmasi gibi hususlar nedeni ile serefiyesinin daha disuk olacagi belirtiimigtir.

Tasinmazlarin kullanim alani, konum olarak bulundugu nokta ve emsallerdeki pazarlik paylar
da dikkate alinarak, 56 ada 5 parsel icin m? birim fiyatinin ~9.920.-TL/m? olabilecegi tahmin ve
takdir edilmektedir.

Diger parsellerin konumu, mulkiyet durumlari ve imar durumlarina gére deger takdirleri yapiimis
olup, asagida tablo olarak degerleri belirtiimistir.
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3 ADET PARSELIN 1/1 TAM HISSELERININ DEGER TABLOSU

Parselin .
Net Alan Birim Parselin Yuvarlatilmig
Ada No | Parsel No Alamz()Net Deger (TL/m?) Degeri (.-TL)
56 5 6.383,00 9.920 TL 63.319.360 TL
110 2 1.781,00 9.920 TL 17.667.520 TL
110 3 3.153,00 9.920 TL 31.277.760 TL
TOPLAM 11.317,00 112.264.640 TL

3 ADET PARSELIN 1/1 TAM HiSSELERININ DEGER TABLOSU

Parsel
...| Brut Alan Birim | Parselin Yuvarlatilmig
Ada No | Parsel No AIar::l S)Brut Deger (TL/m?) Degeri (.-TL)
56 5 6.431,07 9.846 TL 63.319.360 TL
110 2 3.743,18 4720 TL 17.667.520 TL
110 3 4.228,18 7.397 TL 31.277.760 TL
TOPLAM 14.402,43 112.264.640 TL

iS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI HISSE DEGERI

] Hisseye Diisen Hisseye Diisen
Ada No | Parsel No Hisse Payi Alan (m?) Yuvarlatiimis Deger
56 5 75293939 |/ 123476544 3.921,56 38.611.000 TL
110 2 207955 |/ 320844 2.426,14 11.451.000 TL
110 3 70470 |/ 211409 1.409,40 10.426.000 TL
TOPLAM YUVARLATILMIS DEGER 7.757,10 60.488.000 TL
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KARSILASTIRMA TABLOSU (ViLLA)

DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL (2) EMSAL (3) EMSAL (4) EMSAL (5) EMSAL (6)
TASINMAZ
SATILIK FiYATI 25.000.000 25.000.000 23.500.000 24.500.000 19.000.000
SATILIK TARIHI SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK
ZAMAN BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0%
ALAN 315 300 300 340 267
BiRIM M? DEGERI 79.365 83.333 78.333 72.059 71.161
ALANA ILISKIN BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0% 0% 0%
NITELIGI VILLA VILLA VILLA VILLA VILLA VILLA
N'i'L'?'s-:(“?"\th BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
Di17EL TME 0% 0% 0% 0% 0%
MANZARA BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
MANZARAYA
ILISKIN 0% 0% 0% 0% 0%
DUZEI TME
KONUM BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
KONUMA ILISKIN ) . ) . .
DUZELTME 0% 0% 0% 0% 0%
DIGER BILGILER | YAPIM YILI
“"’tigl'-(m'-t“': BENZER KOTU KOTU ORTAKOTU KOTU
D17l TME 0% 15% 15% 5% 20%
PAZARLAMA
PAYINA iLISKIN -20% -20% -20% -20% -20%
DUZELTME
TOPLAM
- 0, -50, -850, - 0, 0,
DUZELTME 20% 5% 5% 15% 0%

DUZELTILMIS

DEGER 69.900 63.492 79.167 74.417

Bolgede yapilan emsal arastirmalarinda emsal villa birim m? degerlerinin niteliklerine, yapim
yllina, site O&zelliklerine vb. gére 65.000.-TL/m? ila 85.000.-TL/m? araliginda degistigi
goérulmastir. Bolgede son donemde mustakil konutlara talebin artmis olmasina da bagh olarak
satis fiyatlarinda yiukselme oldugu gérulmektedir. Tagsinmazlara yakin konumdaki yeni projelerin
nitelikli ve orta-tst, Ust dizey gelir grubuna hitap ediyor olmasi nedeni de g6z 6niinde
bulundurularak villa birim m? degeri 69.900.-TL olarak éngoéralmuagtar.

6.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklasimi

Parsellerin ¢iplak mulkiyet hakkinin degerleme konusu olmasi nedeni bu ydntem
kullaniimamisgtir.
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6.3 - Gelir indirgeme Yaklagimi (Dogrudan Kapitalizasyon Yéntemi)
Parseller tzerinde geligtiriimis olan herhangi bir proje bulunmamaktadir. Elde edilebilen veriler
dogrultusunda imar kosullarina istinaden yapilabilecek toplam insaat alani hesaplanarak
asagida yer alan nakit akiglari dizenlenmisgtir.

iskonto Oraninin Hesaplanmasi

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

Riskleri toplama yaklasimi kapsamindaki iskonto orani su sekilde hesaplanmaktadir:

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

Risksiz Getiri Orani

Risksiz getiri orani olarak 10 yil vadeli TL Devlet tahvillerinin getiri oranlarinin son 1 yildaki
ortalamasi olan yaklasik % 18,00 orani risksiz getiri orani olarak dikkate alinmistir.

Risk Primi

Eklenen risk primi Ulke, bdlge, proje ve yonetim risklerini icerecek sekilde olusturulmustur. Bu
riskler eklenirken tasinmazin likiditeye dénme riski ve operasyon/yonetim risklerinin tespiti
amaciyla hareket edilmistir.Buna ek olarak, s6z konusu gayrimenkulin finansal varliklara
nazaran daha dusuk likiditesi icin de bir ayarlama yapilmistir. Bu ayarlamanin kapsami
gayrimenkulin piyasada bulunma silresine ve o silre iginde yoksun kalinan karin tutarina
baglidir. Bu tutar kisa vadeli yatirrmlardan (6rnegin kisa vadeli tahviller veya mevduat
sertifikalari) elde edilen hasila ile uzun vadeli enstrimanlardan elde edilen hasilanin
karsilastiriimasi ile dlgulebilir.

S6z konusu parsellerin hali hazirda imarh alanda olmasi, hisseli olmasi, tercih edilen bélgede
yer almasi vb. Ozellikleri ile ortaya cikabilecek her tarli (ydnetimsel, ekonomik ve dénemsel)
riskler de dikkate alinarak risk primi %5,00 olarak kabul edilmistir.

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

% 18,00 Risksiz Oran
+ % 5,00 Risk Primi
= % 23,00 iskonto orani
Bu konuyla ilgili algilanan risklerin dahil edilmesi i¢in yukaridaki faktorlere gore ayarlama
yapllmasindan sonra, hesaplamalarda dikkate alinan iskonto orani ina tablosunda %23,00
olarak kabul edilmigtir.
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6.3.1 - Varsayilan Olagan ve Olaganiistii Kosullar

Degerlemeye konu tasinmazlardan 56 ada 5 parsel,110 ada 2 ve 3 parseller, mevcut imar
planlarinda emsal: 0,25 konut alaninda kalan bolimleri dikkate alinarak arsa proje gelistirme
calismalar yapilmistir. Bu calisma takdir edilen degeri desteklemek amaciyla ikinci yéntem
olarak dikkate alinmistir. imarli alanda yer almakta olan parsellerin net imarl alani 11.317
m2dir. Plan notlarina gére; DSi’'ne Ait Dere Islah Projesi ile Belirlenen Yayalastiriimis, Yer Yer
Gezinti Dinlenme Olanaklari Veren, Gezi ve Bisiklet Yolu imari kisimlarin bilabedel terk edilmesi
halinde terkin edilen alan emsal hesabina dahil edilir. 110 ada 2 ve 3 parsellerde bu alan ~940
m?dir. Terk miktari ilgili belediyesinden sifahen dgrenilmistir. Bu alanlar konut imarli net alana
dahil edilerek emsal hesabi yapilmistir. Net parsel Uzerine yapilacak olan projede imar
yapilasma hakki olan 0,25 emsal ile toplam emsal ingaat alani 3.064,24 m#dir. Emsal harici
tutulacak alanlarin emsal ingaat alanina ilave olarak % 25 insaat alani eklenerek toplam
3.830,31 m? toplam ingaat satilabilir alani hesaplanmistir.

Projenin konut (villa) olarak uygulanacagi éngoérilmustir. Toplam satilabilir alanin % 100 konut
ve olacagi 6ngdrilmistiir. Ongériilen alan bilgileri asagidaki tabloda verilmistir.

Belirtilen bu bilgiler 1s1ginda degerlemeye konu parseller Uzerine nakit akiglari gelistirilerek
projenin net buginkl degerine ulasiimistir.

(*)Plan
; Yizdlgimii  Notlarma . Emsal Alani ilave ingaat
Net (m?) Gére Emsale (m2)  Alam (%25)

Dahil Alan

Toplam Insaat sy Satilabilir  Satilabilir

ingaat Alami

imar Tapu
Ada Parsel Yiizolgiimii

Fonksiyonu Konut insaat  Ticaret
v Briit (m?)

Alani ingaat Alami

Satilabilir
Alani

6.431,07 6.383,00 1.595,75 1.994,69 2.293,89 1.994,69
3.743,18 1.781,00 562,75 703,44 808,95 703,44

4.228,18 3.153,00 905,75 1.132,19 1.302,02 1.132,19
14.402,43  11.317,00 3.064,25 766,06 3.830,31 4.404,86 3.830,31
(*) Emsale dahil edilecek terkin alani ilgili belediyesinden sifahen 940m? olarak 6grenilmis olup, tabloda iki parsele esit oranda gosterilmistir.

KONUT BOLUMLERININ GELIR YONTEMINE GORE DEGER HESABI:

Tasinmazlar igin yatinm sireci 36 ay olarak kabul edilmistir. Nakit akisi tablosunda, degerleme
tarihinden sonraki 12 aylik periyotlar 1 dénem olarak kabul edilmistir.

Net buglnki degere ulasilirken 3 farkh indirgeme orani alinmistir. Nihai indirgeme orani %
23,00 olarak kabul edilmistir.

Konut satis birim degerlerinin 1.donemde ortalama 69.900.-TL/M? ile gergeklesecegi 2. donem
bir dnceki yila gére enflasyon orani da dikkate alinarak %30, 3. dénem bir dnceki yila gére %30
oraninda artacagi varsayilmistir.

Proje ile ilgili batin hukuki ve yasal prosedurlerin tamamlandidi varsayiimistir.
Calismalar sirasinda para birimi TL kullaniimistir

Calismalara IVSC (Uluslararasi Degerleme Standartlari Kapsaminda) vergi ve KDV dabhil
edilmemistir.
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Giderlere (Maliyetlere) iliskin Kabul ve Varsayimlar

Yapi Birim Maliyetleri

Proje icin hesaplanan satilabilir alanin %15 fazlasi insaat alaninin olacagdr éngériilmustiir. insaat
birim maliyetleri 15.000.-TL/m? kabul edilmigtir.

Yilhk enflasyon orani %20 kabul edilerek yillara yaygin insaat maliyeti hesaplanmistir. insaatin
36 aylik sureg igerisinde tamamlanacagi, 24 aylik sure igerisinde ise satislarin tamamlanacagi
ongoriimaustar.

Genel Giderler Satis / Pazarlama Giderleri

Satis pazarlama giderleri, projenin Ozellikleri, hedeflenen kar marjlari, satis hizi, ve piyasa
kosullari ile yiklenici firmanin marka glc, fiyat politikasi gibi etkenler ile iliskilidir.

Degerleme konusu tasinmaz Uizerinde insa edilen projenin orta-Ust gelir diizeyine hitap edecek
konut projesi olacagi dikkate alindiginda, projede pazarlama ve satis giderlerinin ortalama
dizeyde tutulacagi 6ngorilmastar.

Bu veriler 1s1§inda, proje ozellikleri, yiklenici firmanin marka glici, fiyat politikasi ve kar mariji
hedeflerine bagh olmak Uzere, genel piyasa kosullarinda orta ve Ust dizey gelir grubuna hitap
eden konut projelerinde satis & pazarlama Maliyetlerinin toplam maliyet i¢erisinde %5- %10
araliginda bir yer tuttugu bilinmektedir. Rapora konu proje igin ise her yil gergeklesen insaat
maliyetlerinin %5 oraninda satis & pazarlama maliyeti hesabi yapilarak INA tablosunda
islenmisgtir.

Bu degerler asagida yer alan INA tablosunun ézet kisminda pazarlama maliyetlerinin ingaat
alani Gzerinden birim degerleri hesaplanirken irdelenmistir.

Proje, Ruhsat vb. Maliyetler (insa Maliyeti)

Proje, Ruhsat vb. Maliyetlerin toplam ingaat maliyetinin %3'G oraninda ilk insa yilinda
gerceklesecegi kabul edilmigtir.

Cevre Duzenlemesi, Peyzaj Maliyeti

Cevre Dulzenlemesi, Peyzaj Maliyetinin her yilki ingaat maliyetinin %8'i oraninda olacagi
ongérulmustar.

Girisimci Gelistirici Kari

Girisimci kari, projenin o6zellikleri, buyUklugu, hedeflenen kar marjlari, satis hizi, ve piyasa
kosullari ile ydklenici firmanin marka glcd, fiyat politikasi gibi etkenler ile iligkilidir.

Degerleme konusu taginmaz Uzerinde insa edilen projenin orta-Ust gelir dizeyine hitap edecek
konut projesi olacagi dikkate alindiginda, projede girisimci karinin %15 olacagi dngérilmustar.
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Nakit Akigi Yaklagimina Gére Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Toplam
Degeri

Yukarida belirtilen varsayimlar dogrultusunda olusturulan nakit akis tablosundan da gorilecegi
Uzere, elde edilen nakit akimlari %23,00 indirgeme orani ile indirgenerek, gelecekteki risklerin,
tasinmazlarin dederine olan etkisinin gézlenmesi amaglanmistir. Daha sonra edinilen tecriibeler
ve verilerin gz éninde bulundurulmasi sonucunda, projenin tamamlanmasi halindeki toplam
degerinin 347.257.280.-TL olarak hesaplanmis olup, net bugliinkii degeri i¢in %23,00 indirgeme
orani kabul edilerek Projenin tamamlanmasi durumundaki net buglnki deder olarak
229.034.507.-TL olarak hesaplanmistir. Projenin 6ngorilen gelirlerinden 6ngoérilen giderleri
cikartiimak sureti ile net nakit akiglari hesaplanmistir. Yapilan bu hesaplamalar neticesinde
gelistirilmis arsa degeri 132.958.892.-TL olarak hesaplanmistir. Gelistiriimis arsa degerinin
% 85" inin buglinkl arsa degeri oldugu ( bolgede yapilan projelerde ortalama %10 - 15 kar elde
edildigi, buradan hareketle gelistiriimis arsa degerinin buginki arsa degerinin % 15 kar edilmis
degeri oldugu tespit ve kabul edilmistir ) ve bu kabule istinaden elde edilen veriler asagidaki
tablolarda gdsterilmistir.

= Gelir indirgeme Yaklagimi Yontemine Gore Gelistirilecek Projenin Degeri;

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki
Degeri (.-TL)

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Net
Bugiinkii Degeri (.-TL)

347.257.280 TL

229.034.507 TL

Gelistirilmis Arsa Degeri (.-TL) 132.958.892 TL

56/5, 110/2, 110/3 PARSELLER 1/1 HiISSE

BUGUNKU DEGERI (.-TL) 113.015.058 TL

56/5, 110/2, 110/3 PARSELLERIN BUGUNKU i$
GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM 60.869.535 TL
SIRKETI HISSE DEGERI (.-TL)
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= Gelir indirgeme Yaklagimi Yéntemine Gére;

3 Adet Parselin Toplam 1/1 Hisse Deger (.-TL) 113.015.058

DEGERLEMEYE KONU i$ GYO A.S. HISSELERIN

TOPLAM DEGERI (.-TL) 60.869.535

- En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Uluslararasi Degerleme Standartlarinda, En Verimli ve En lyi Kullanim su sekilde tanimlanir:
Bir mulkin fiziki olarak mimkun, finansal olarak gergeklestirilebilir olan, yasalarca izin verilen ve
degerlemesi yapilan mualki en ylksek degerine ulastiran en olasi kullanimidir.

Belirli bir arazi parselinin en etkin ve verimli kullanimi, mulk sahibi, gelistirici veya degerleme
uzmani tarafindan saptanmaz; en etkin ve verimli kullanim daha ¢ok mulkin konumlandigi
piyasa icindeki rekabetgci gugcler tarafindan sekillendirilir. Dolayisiyla, en etkin ve verimli kullanim
analiz ve yorumu ekonomik bir inceleme ve konu miilke odaklanmis bir finansal analizidir.
Yapilandiriimig mulkiin en etkin ve verimli kullanimi, arazinin bosmus gibi degerlendirildigi en
etkin ve verimli kullanimi analizi sonucunda ortaya c¢ikan ideal yapilanmanin isidinda,
yapilandiriimig mulkin kullanimiyla ilgilidir. Yapilandiriimig mulkin en etkin ve verimli kullanimi,
mevcut kullanimin devami olabilecegi gibi, mulkin yenileme, genisletme, kullanim alaninin
kigultiimesi, kullanimin degistiriimesi veya gelistiriimesi alternatiflerinden ortaya ¢ikabilir.
Mevcut kullanimin devaminin, en etkin ve verimli kullanim oldugu durumda, degerleme
uzmaninin  alternatif kullanimlar igin harcama ya da getiri oranlarini incelemesi
gerekmemektedir.

Tasinmazlarin imar fonksiyonlari dogrultusunda kullaniimasinin en etkin ve verimli kullanim
olabilecegdi kanaatine variimistir.

- Verilerin Degerlendirilmesi

m Pazar Yaklagimi Yontemine gore;

3 ADET PARSELIN 1/1 HISSESININ GUNCEL
PAZAR DEGERI (TL)

3 ADET PARSELDE i$ GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI ANONIM SIRKETi V TOPLAM HISSE  |60.488.000 TL
DEGERI

112.264.640 TL

= Gelir indirgeme Yaklagimi Yéntemine gére;

3 ADET PARSELIN 1/1 HISSESININ GUNCEL

PAZAR DEGERI (TL) 113.015.058 TL

3 ADET PARSELDE i$ GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI ANONIM SIRKETi V TOPLAM HISSE  |60.869.535 TL
DEGERI

47



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

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlagtiriimasi ve Bu

6.5.1 - Amagla izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 01.02.2017 tarih Seri 11I-62.1 sayih “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Tebli§g”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme
Standartlari UDS 105 Degerleme Yaklagimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gére “Degerleme
calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir yontemin
dogruluguna ve guvenilirligine yiilksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi
gergeklestirenlerin bir varhigin degerlemesi icin birden fazla degerleme yontemi kullanmasi
gerekmez. Ancak, degerlemeyi gerceklestirenin gesitli yaklasim ve yontemleri kullanmayi
da g6z 6nunde bulundurmasi gerekli gorilmekte olup, 6zellikle tek bir yontem ile guvenilir
bir karar verilebilmesi icin yeterli bulguya dayali veya go6zlemlenebilen girdinin mevcut
olmadigi hallerde, bir degerin belirlenebilmesi amaciyla birden fazla degerleme yaklagimi
veya yontemi gerekli gorilip kullanilabilir. Birden fazla degerleme yaklasimi veya
yobnteminin, hatta tek bir yaklagsim dahilinde birden fazla yoéntemin kullanildidi hallerde, sz
konusu farkh yaklasim veya yontemlere dayali deder takdirinin makul olmasi ve birbirinden
farkli degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz edilmek ve gerekgeleri belirtimek suretiyle
tek bir sonuca ulastiriima slrecinin degerlemeyi gerceklestiren tarafindan raporda
aciklanmasi gerekli gérilmektedir.” denilmektedir.

Ayni tebligin 10.6. maddesinde ise " Farkli yaklasim veya yontemler uygulanip birbirinden
olduk¢a uzak sonuglarin elde edilmesi halinde, bunlarin basitce agirliklandiriimasi genel
olarak uygun bulunmadigindan, degerlemeyi gergeklestirenin belirlenen degerlerin neden
bu kadar farkli oldugunun anlagilabilmesine yonelik birtakim prosedirler yuritmesi gerekli
gorilmektedir. Bu durumlarda, degerlemeyi gerceklestirenin, degerin
yaklasimlardan/ydntemlerden biriyle daha iyi ve daha guvenilir olarak belirlenip
belirlenmedigini tespit etmek amaciyla, 10.3. nolu maddede yer verilen kilavuz hidkimleri
tekrar degerlendirmesi gerekli gortilmektedir." denmektedir.

Degerleme konusu tasinmazlarin deger tespiti yapilirken iki farkli ydntem kullaniimigtir.
Konut imarh parseller icin gelir indirgeme yaklagimi kullaniimistir. Gelir yonteminde belirli
ekonomik kosullar icerisinde tahmini rakamlar Gzerinden buginki degere ulasiimaktadir.
Gelir indirgeme ydntemine gore dikkate alinan kosullarin her an degisebilecegi ihtimali
g6zonunde bulundurularak tebligdeki 10.3 nolu maddeye istinaden kilavuz hikimleri tekrar
degerlendiriimek sureti ile pazar yaklasimi ydnteminde tasinmazlarin degerlerine
ulagilirken elde edilen verilerin daha tutarli ve daha az yaniltici oldugu kanaatine variimasi
nedeni ile sonu¢ bélimine tasinmaz icin pazar yaklasimi yéntemi ile elde edilen degerin
yazilmasinin daha uygun oldugu kanaatine variimistir.

6.5.2 - Misterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerlemesi yapilan tasinmaz Uzerinde kat irtifaki veya kat mulkiyeti kurulu olmadigindan,
misterek veya boélinmus kisimlar bulunmamaktadir

ISGY-2304075 CEKMEKQY (ARSALAR)
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Hasilat Paylagimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay

653 - oranlan

Degerleme konusu tasinmaz icin diizenlenmis herhangi bir hasilat paylasimi veya kat karsihgi
sbzlegsmesi tarafimiza ibraz edilmemis olup, dederlemede hasilat veya kat karsihdi yontemi
direkt olarak kullaniimamistir.

6.5.4 - Gayrimenkul ve Buna Bagli Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Tasinmazlar "Arsa" niteliginde olup, parseller Gizerinde ekonomik degere sahip herhangi bir yapi
bulunmamaktadir.

Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getiriimedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
6.5.5 - Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig:
Hakkinda Goriis

Tasinmazlar "Arsa" niteliginde olup, parseller tGizerinde ekonomik degere sahip herhangi bir yapi
bulunmamaktadir.

6.5.6 - Kira Degeri Analizi

Kira degeri analizi yapiimamistir.

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

Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun 111-48.1 sayili Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar
Tebligi’'nin 24. Maddesi “C” Bendinde “Portfdylinde bulunan ve alimindan itibaren bes yil
gecmesine ragmen Uzerlerinde proje gelistiriimesine yonelik herhangi bir tasarrufta
bulunulmayan arsa ve arazilerin orani aktif toplaminin %20’sini asamaz. Gayrimenkul yatirm
ortakligina dénusen ortakliklarin sahip oldugu bu nitelikteki arsa ve araziler i¢in s6z konusu sire
dénlisime iligkin esas sb6zlesme degisikliginin ticaret siciline tescil edildigi tarihten itibaren
baslar.” denilmektedir. Bes yillik stre¢ tamamlanmamigtir.

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

6.5.8 -

Tasinmazlar bu kapsamda degildir.
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Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagh Hak ve Faydalann, Gayrimenkul Yatinm Ortakhklari Portféyine
Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi

" Hakkinda Goériis ile Gayrimenkullerin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin
Ve Portfoye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda
Gorusg

6.5.9

Rapora konu tagsinmazlarin Takyidat Bilgileri ve Gayrimenkuliin Hukuki Analizi, imar Bilgileri ve
Gayrimenkuliin  Hukuki Analizi, Tasinmazin Mevcut ve Yasal Durumuna lliskin Goéris
basliklarinda agiklanan incelemelerde asagidaki sonuglara ulasiimistir.

Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Teblig'in 22. maddesi ¢ bendinde "Portfdylerine ancak
Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkulin degerini dogrudan ve oOnemli dlgtde
etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali
haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde hiikiimleri saklidir." denilmektedir.

Teblid'in ¢ bendinde "(Degisik:RG-2/1/2019-30643) Kendi miilkiyetlerindeki arsa ve arazilerin
yani sira, hasilat paylasimi veya kat karsihgi arsa satisi sézlesmeleri akdettigi baska kisilere ait
arsalar Uzerinde, gayrimenkul projesi gelistirebilirler veya projelere Ust hakki tesis ettirmek
suretiyle yatinnm yapabilirler. Yapilacak s6zlesme hukimleri ¢cercevesinde bir veya birden fazla
tarafla ortak bir sekilde yurtilecek projelerde, ortaklik lehine mulkiyet edinme amaci yok ise
ortakhdin soézlesmeden dogan haklarinin Kurulca uygun gorilecek nitelikte bir teminata
baglanmis olmasi zorunludur. Sézlesmenin karsi tarafinin Toplu Konut idaresi Bagkanlig, iller
Bankasi A.S., belediyeler ile bunlarin bagh ortakliklari, istirakleri ve/veya yonetim kuruluna aday
gosterme imtiyazinin bulundugu sirketler olmasi halinde bu bentte yer alan teminat sarti
uygulanmaz." denilmektedir.

is Gayrimenkul Yatirm Ortakh@ A.S. 'nin 56 ada 5 parsel, 110 ada 2 ve 3 parsellerdeki
hisselerinin degerleme talebi bulunmaktadir. Rapor icerisinde diger hisseler tzerindeki serh ve
beyanlar belirtilememigtir.

Tasinmaz tapu kayitlari incelendiginde degerleme konusu taginmazlarin iS GYO A.S. hisseleri
Uzerindeki takyidatlarin tasinmazin degerini dogrudan ve 6nemli élglide etkileyecek nitelikte
olmadi§i ve degerleme konusu taginmazlarin Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iligkin Esaslar
Tebligi'nin  22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen hakimler
cercevesinde hisselerin "arsa/arazi" porftféyiine alinmasinda bir sakinca bulunmadidi kanaatine
variimigtir.

Teblid'in 22. (r) maddesinde; "Ortakhdin miulkiyetinde olan gayrimenkuller Uzerinde metruk
halde veya ekonomik omrini tamamlamis veya herhangi bir gelir getirmeyen veya tapu
kutdgunun beyanlar hanesinde riskli yapi olarak belirtiimis yapilarin bulunmasi veya tapuda
mevcut goériinmekle birlikte yapilarin yikilmis olmasi halinde, s6z konusu durumun hazirlatilacak
bir gayrimenkul degderleme raporuyla tespit ettiriimis olmasi ve varsa s6z konusu yapilarin
yikilacaginin ve gerekmesi halinde gayrimenkulin tapudaki niteliginde gerekli degisikligin
yapilacaginin Kurula beyan edilmesi halinde (b) bendi hikmi aranmaz ve gayrimenkul arsa
olarak ortaklik portfoyiine dahil edilebilir." denilmektedir.

Parseller Uzerinde yapi bulunmamakta olup, tasinmazlarin tapu niteligi ile fiili durumunun
uyumlu oldugu goérialmastar.
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7 - SONUC

7.1 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Ciimlesi
Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tim analiz, galisma ve hususlara katiliyorum.

7.2 - Nihai Deger Takdiri

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

Bu bilgiler dogrultusunda degerleme konusu 3 Adet tasinmazin i$ GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI hissesinin toplam degeri;

14.06.2023 tarihli giincel pazar degeri icin ;
60.488.000 .-TL
(Altmis Milyon Dort Yiiz Seksen Sekiz Bin TiirkLirasi )
Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;
65.327.040 .-TL

kiymet takdir edilmigstir.

TASINMAZLARIN DEGER TABLOSU

3 ADET PARSELIN TOPLAM DEGERI 112.264.640 TL

3 ADET PARSELDE i$ GAYRIMENKUL YATIRIM

ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI TOPLAM HiSSE DEGERI 60.488.000 TL
Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
&5 R EE
| gBacrzay
Ozan ALDOGAN S.Seda YUCEL KARAGOZ Eren KURT
Lisans No: 409553 Lisans No: 405453 Lisans No: 402003

* Bu rapor inceleme yapildigi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.
* Yaazi ile belirtilen degere KDV ( Katma Deger Vergisi ) dahil degildir.
* KDV oranlar glincel mevzuat kapsaminda dikkate alinmistir.

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

*

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

Bu rapor, higbir kosulda talep eden kurum ve kisi diginda 3.sahiglara verilemez.

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