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DEGERLEME RAPORU OZETI

De§erlem_eyi Talep Eden : Is Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi A.S.
Kurum/Kisi
Raporu Hazirlayan Kurum - Nova Tasinmaz Degerleme ve Danismanlik A.S.

Dayanak Sézlesme Tarihi — No . 03 Haziran 2024 -001

Degerlenen Miilkiyet Haklar - Hisseli / Tam Mulkiyet
Degerleme Tarihi - 26 Haziran 2024
Rapor Tarihi - 28 Haziran 2024
Rapor No - 2024/1413

Burhaniye Mahallesi, Yunus Emre Sokak Litus Sitesi
B.C,D,E,F,G bloklar No:22B, 22C, 22D, 22E, 22F,
22G, Uskludar/ ISTANBUL

Istanbul ili, Uskidar Ilcesi, Burhaniye Mahallesi,
212 pafta, 725 ada icerisindeki “A Blok 6 Katli
Betonarme Isyeri, B, G, Blok 6'Sar Katli Betonarme
Apartman , C, D, E Ve F Blok 7'Ser Kath Betonarme
Apartmanlar Ve Arsasi” vasifli 213 parselde kayitl
79 adet bagimsiz bélim ile 212 no’lu parsel
Is Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S. .....1/2 (bazi
bagimsiz bolimlerde tam milkiyet, Bkz. rapor
Sahibi : tapu kayitlar bélima)
Tecim Yapi Elemanlari Insaat Servis ve Yénetim
Hizmetleri Sanayi ve Ticaret Ltd. Sti. ....1/2

Toplam Satilabilir Alan : 25.316,86 m2 m?

Bu rapor, Is GYO A.S.nin talebine istinaden

yukarida adresi belirtilen tasinmazlardaki Is GYO
Raporun Konusu * A.S. hissesine diisen kisminin toplam pazar

dederinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.

GAYRIMENKULLER ICIN TAKDIR EDILEN TOPLAM PAZAR DEGERLERI
(KDV HARIC)

Toplam Pazar Degeri 3.582.335.000 108.883.000,-USD

Degerleme Konusu
Gayrimenkullerin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

Is GYO Hissesi Pazar Degeri 2.124.556.500 64.574.000,-USD

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Baris METEKOGLU Mehmet AYIKDIR
(SPK Lisans Belge No: 401255) (SPK Lisans Belge No: 401233)

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun III-62.3 sayili “"Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Dederleme Kuruluslari Hakkinda Teblig” hiakimleri ile ayni tebligin ekinde yer alan “Dederleme Raporlarinda
Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar”, Kurul’'un Seri III-62.1 sayili "Sermaye Piyasasinda Dederleme Standartlari
Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar Organi’nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karari
ile uygun gorilen Uluslararasi Dederleme Standartlari 2017 kapsaminda hazirlanmistir. Rapor; Sermaye Piyasasi

Kurulu’nun III-62.3 sayih tebligin 1. maddesinin 2. fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.
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1. BOLUM DEGER TANIMI VE UYGUNLUK BEYANI

1.1 Deger Tanimi ve Gegerlilik Kosullari

Bu rapor, misterinin talebi lzerine adresi belirtilen tasinmazlardaki IS GYO A.S.
hissesine dliisen kisimlarin toplam pazar degerinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.

Pazar:

Pazar, mal ve hizmetlerin bir fiyat mekanizmasi vasitasiyla alicilar ve saticilar
arasinda alinip satildigi ortamdir. Pazar kavrami, mal veya hizmetlerin alicilar ve saticilar
arasinda faaliyetleri Gzerinde mesnetsiz bir kisitlama olmaksizin alinip satilabildigini ifade
eder. Taraflardan her biri arz talep iliskisi ve fiyati belirleyen diger etkenler ile birlikte mal
veya hizmetlerin, kendi durumu kapsaminda olusan goéreceli faydasina ve bireysel ihtiyag
ve istegine gore tepki verecektir.

Uluslararasi Dederleme Standartlarinda kullanildigi haliyle pazar, dederlenen varligin
veya yukimluligin dederleme tarihi itibariyla serbest bir sekilde el degistirdigi ve glincel
sahibi de dahil olmak Uzere bu pazardaki katilimcilarin gogunlugunun serbest olarak
erisebildikleri bir pazar anlamina gelmektedir.

Pazarlar, cgesitli piyasa aksakliklari nedeniyle, arz ve talep arasinda surekli bir
dengenin kuruldugu mikemmellikte nadiren islemektedir. Pazardaki yaygin aksakliklar
arasinda arz dengesizligi, talepte ani dlsis ve vylkselisler veya pazar katilimcilar
arasindaki asimetrik bilgilendirme goérdlir. Pazar katiimcilari bu aksakliklara tepki
verdiklerinden, bir pazar belirli bir zamanda dengesizlige neden olan herhangi bir degisime
karsi kendini uyarlayabilir. Pazardaki en olasi fiyati tahmin etmeyi hedefleyen bir
degerleme, pazardaki dengenin yeniden kurulacagi varsayimina dayanan dizeltilmis veya
uyarlanmis fiyattan ziyade, dederleme tarihi itibariyla ilgili pazardaki kosullar
yansitmalidir.

Pazar degeri:
Pazar dederi, bir varlik veya yUukUimltltigian, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda,

istekli bir satici ve istekli bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama
altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile dederleme tarihi itibariyla el
degistirmesinde kullanilacak tahmini tutardir.
Bu dederleme calismasinda asadidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir.
- Analiz edilen gayrimenkullerin tlGrd ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varlidi
pesinen kabul edilmistir.
- Alicl ve satict makul ve mantikli hareket etmektedirler.
- Taraflar gayrimenkuller ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine
azami faydayi sadlayacak sekilde hareket etmektedirler.
- Gayrimenkullerin satisi igin makul bir stire taninmistir.
- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.
- Gayrimenkullerin alim - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa
faiz oranlarn Uzerinden gergeklestiriimektedir.
- Gayrimenkulin makul sartlarda elde edilebilecek en olasi dederi takdir

edilmektedir.
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Takdir edilen pazar degeri degerleme tarihi itibariyle belirlenmis olup degerleme

tarihine 6zgudur.

Isbu degerleme raporundaki deder esasi, serbest ve agik bir pazarda yapilabilecek

varsayimsal bir el degdistirme islemindeki en olasi fiyati belirlemektir.

1.2 Uygunluk Beyani

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asadidaki hususlari teyit ederiz:

Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler cercevesinde dogrudur.
Raporda belirtilen analizler ve sonuclar sadece belirtilen varsayimlar ve
kosullarla kisith olup kisisel, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve
sonuglardan olusmaktadir.

Degerleme konusunu olusturan milkle ilgili olarak glincel veya gelecede dontk
hicbir ilgimiz yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir gikarimiz
veya On yargimiz bulunmamaktadir.

Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz lcret, misterinin amaci
lehine sonuclanacak bir ydne veya 6énceden saptanmis sonugclarin gelistiriimesi
ve bildirilmesine veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili
sonraki bir olayin meydana gelmesine bagli dedildir.

Dederleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.
Raporlama asamasinda gorev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

Bu raporun konusu olan miulk sahsen incelenmistir. Dederleme calismasinda
gorev alanlarin degerlemesi yapilan milkian yeri ve turli konusunda daha
6nceden deneyimi bulunmaktadir.

Raporda belirtilen kisiler haricinde hig¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda

mesleki bir yardimda bulunmamistir.
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2. BOLUM RAPOR BILGILERI

2.1 Rapor Tarihi ve Numarasi
Bu dederleme raporu, Is Gayrimenkul Yatirrm Ortaklidi A.S. icin sirketimiz

tarafindan 28.06.2024 tarihinde, 2024/1413 rapor numarasi ile hazirlanmistir.

2.2 Raporu hazirlayanlari ad ve soyadlari, sorumlu degerleme
uzmaninin adi ve soyadi
Bu dederleme raporunu 401255 SPK Lisans belge no’suna sahip dederleme uzmani
Baris METEKOGLU ile 401233 SPK Lisans belge no’suna sahip sorumlu dederleme uzmani
Mehmet AYIKDIR hazirlamistir.

2.3 Degerleme tarihi
Bu dederleme raporu igin, sirketimizin degerleme uzmanlari 26.06.2024 tarihinde
calismalara baslamis ve 28.06.2024 tarihi itibari ile raporu hazirlamislardir. Bu slirede

gayrimenkul mahallinde ve ilgili resmi dairelerde incelemeler ve ofis calismasi yapiimistir.

2.4 Dayanak sézlesmesinin tarihi ve numarasi

Bu dederleme raporu, sirketimiz ile Is Gayrimenkul Yatinm Ortakhidi A.S. arasinda
taraflarin hak ve yukimliliklerini belirleyen 001 no’lu ve 03.06.2024 tarihli dayanak

sOzlesmesi hikimlerine bagl kalinarak hazirlanmistir.

2.5 Raporun Tebligin 1. Maddesi kapsaminda hazirlanip

hazirlanmadigina iliskin aciklama

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun III-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Dederleme Kuruluslari Hakkinda Teblig” hukamleri ile
ayni tebligin ekinde yer alan “Dederleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlar”, Kurul'un Seri III-62.1 sayill "Sermaye Piyasasinda Dederleme Standartlar
Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar Organi'nin 22.06.2017
tarih ve 25/856 sayili karari ile uygun goérilen Uluslararasi Dederleme Standartlar 2017
kapsaminda hazirlanmistir. Rapor; Sermaye Piyasasi Kurulu'nun III-62.3 sayil tebligin 1.

maddesinin 2. fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.
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2.6 Degerleme konusu gayrimenkuliin ayni kurulus tarafindan daha
onceki tarihlerde de degerlemesi yapilmissa son li¢c degerlemeye

iliskin bilgiler
1.

Talep Tarihi
Ekspertiz Tarihi
Rapor Tarihi
Rapor No

Raporu Hazirlayanlar

02 Aralik 2020 - 008
10 Aralik 2020

14 Aralik 2020
2020/7660

Taskin PUYAN / isletmeci

SPK Lisansli Dederleme Uzmani / SPK Lisans No: 405206
Onur KAYMAKBAYRAKTAR / Insaat Miihendisi

Sorumlu Dederleme Uzmani / SPK Lisans No: 401123

Tasinmazdaki IS GYO A.S. hissesinin pazar degeri 69.775.000,-TL

Not: Tasinmazin kok parseli olan 725 ada 18 parselin degerlemesi igin diizenlenmistir.

2.
Talep Tarihi

Ekspertiz Tarihi
Rapor Tarihi
Rapor No

Raporu Hazirlayanlar

01 Haziran 2021 - 001
24 Haziran 2021

29 Haziran 2021
2021/2786

Taskin PUYAN / isletmeci

SPK Lisansli Dederleme Uzmani / SPK Lisans No: 405206
Onur KAYMAKBAYRAKTAR / Insaat Miihendisi

Sorumlu Degerleme Uzmani / SPK Lisans No: 401123

kismin pazar degeri

Projenin mevcut durumuyla Is GYO A.S. payina diisen

107.950.000,-TL

diisen hasilat miktari

Projenin tamamlanmasi durumunda Is GYO A.S. payina

389.137.500,-TL

3.
Talep Tarihi

Ekspertiz Tarihi
Rapor Tarihi
Rapor No

Raporu Hazirlayanlar

15 Kasim 2021 - 012
22 Aralik 2021

27 Aralik 2021
2021/6760

Taskin PUYAN / Isletmeci

SPK Lisansli Degerleme Uzmani / SPK Lisans No: 405206
Onur KAYMAKBAYRAKTAR / Insaat Miihendisi

Sorumlu Dederleme Uzmani / SPK Lisans No: 401123

kismin pazar degeri

Projenin mevcut durumuyla Is GYO A.S. payina diisen

171.677.500,-TL

diisen hasilat miktan

Projenin tamamlanmasi durumunda Is GYO A.S. payina

597.377.500,-TL
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3. BOLUM SIRKETI VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER

3.1 Sirketi tanitici bilgiler

SIRKETIN UNVANI :  Nova Tasinmaz Degderleme ve Danismanlik A.S.

SIRKETIN ADRESI . Igerenkdy Mahallesi, Prof. Dr. Necmettin Erbakan
Caddesi, Kayisdagi Is Merkezi, No: 91, Kat: 3
Atasehir / ANKARA

TELEFON NO : +90 (216) 455 36 69

FAALIYET KONUSU : Ylrarlikteki mevzuat cergevesinde her tirll resmi ve
6zel, gercek ve tlzel kisi ve kuruluslara ait
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve

gayrimenkule dayali hak ve faydalar ile menkullerin
yerinde tespiti ve dederlemesini yapmak, degerlerini
tespit etmeye ydnelik tim raporlan dizenlemek,
analiz ve fizibilite galismalarini sunmak ve problemli
durumlarda goéris raporu vermektir.

KURULUS TARIHI : 16 Mayis 2011
SERMAYESI - 1.000.000,-TL
TICARET SiciL NO 1 777424

KURULUSUN YAYINLANDIGI
TICARET siciL GAZETESI'NIN
TARIH VE NO.SU : 23 Mayis 2011 / 7820

Not-1 : Sirket, 29 Temmuz 2011 tarihi itibariyle Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK)
“Gayrimenkul Dederleme Sirketleri Listesi'ne alinmistir.

Not-2 :  Sirkete, Bankacilik Dizenleme ve Denetleme Kurulu'nun (BDDK) 28.06.2012 tarih ve
4821 no'lu karari ile dederleme hizmeti yetkisi verilmistir.

3.2 Misteriyi taniticl bilgiler

SIRKETIN UNVANI : Is Gayrimenkul Yatinm Ortaklidi A.S.
SIRKETIN ADRESI . Is Kuleleri Kule-2
Kat:10-11
Levent / ISTANBUL
TELEFON NO : 0 (850) 724 23 50
ODENMIiS SERMAYESI : 958.750.000,- TL
KURULUS TARIHI : 6 Agustos 1999
FIiLI DOLASIMDAKI PAYI : % 37,3
FAALIYET KONUSU : Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun, gayrimenkul yatirm

ortakliklarina iliskin duizenlemelerinde yazili amag ve
konularla istigal etmek ve esas olarak gayrimenkullere,
gayrimenkullere dayali sermaye piyasasi araglarina,
gayrimenkul projelerine ve gayrimenkullere dayali haklara
yatirrm yapmak lzere ve kayith sermayeli olarak kurulmus
halka agik anonim ortakhktir.

PORTFOYUNDE YER ALAN

GAYRIMENKULLER : Tarkiye'nin gesitli boélgelerinde yer alan muhtelif
gayrimenkuller
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3.3 Misteri taleplerinin kapsami ve varsa getirilen sinirlamalar ve isin
kapsami

Bu rapor, is Gayrimenkul Yatinnm Ortakhigi A.S.’nin talebine istinaden yukarida adresi
detayl olarak verilen ve sirket portféylinde bulunan gayrimenkullerin Tirk Lirasi cinsinden
IS GYO A.S. hissesine diisen kisimlarin toplam pazar dederinin tespitine yonelik olarak;
Sermaye Piyasasi Kurulu’nun III-62.3 sayili “"Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Dedgerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile ayni tebligin ekinde yer
alan “Dederleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar”, Kurul’'un Seri I11-62.1
sayill "Sermaye Piyasasinda Dederleme Standartlari Hakkinda Teblig” dodrultusunda
Sermaye Piyasasi Kurulu Karar Organi’nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karan ile
uygun gorilen Uluslararasi Dedgerleme Standartlari 2017 kapsaminda hazirlanmistir.
Rapor; Sermaye Piyasasi Kurulu’nun III-62.3 sayili tebligin 1. maddesinin 2. fikrasi
kapsaminda hazirlanmistir.

Isbu degerleme raporu amacina uygun olarak hazirlanmis olup baska amacla

kullanilamaz. Msteri tarafindan herhangi bir sinirlama tarafimiza getirilmemistir.

GAYRIMENKULLERIN YASAL DURUMUNA
ILISKIN BILGLER

4. BOLUM

4.1 Gayrimenkullerin yeri, konumu, tanimi, tapu kayitlari, plan, proje,
ruhsat, sema vb. dokiimanlar hakkinda bilgiler

4.1.1 Gayrimenkullerin Miilkiyet Durumu
o Is Gayrimenkul Yatinnm Ortakhgi A.S.

SAHIBI Tecim Yap! Elemanlarn Insaat Servis ve Yonetim
Hizmetleri Sanayi ve Ticaret Ltd. Sti.

iLi - | Istanbul

ILCESI Uskiidar

MAHALLESI Burhaniye

MEVKIii Tunuslu Mahmut Pasa

PAFTA NO -1 212

ADA NO -1 725

PARSEL NO -1 213

ANA GAYRiIMENKULUN A Blok 6 Katli Betonarme Isyeri , B, G, BIoI'< 6'Sar Kath

. T Betonarme Apartman , C, D, E Ve F Blok 7'Ser Katli

NITELIGI
Betonarme Apartmanlar Ve Arsasi (*)

YUzOLCUMU 16.147,37 m?

YEVMIYE NO 31576

TAPU TARIHI 18.08.2023

(*) Kat mulkiyetine gegilmistir.

Not: Rapora konu bagimsiz bélimlerin bir bolimia hisseli olup bir bolimi ise tam milkiyetlidir.

Detaylari asagidaki tablolarda sunulmustur.
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BALglK BAGI\II(IJBOL' KATNO | NITELIGI ISHGi;gEg.is. PAYARSPA,;\YDA CI\IJI(-JT SANY(;:A
B 1 [1. Bodrum| Konut 1/2 14287 [1614737| 20 | 1949
B 3 [1. Bodrum| Konut 1/2 8657 |1614737| 20 | 1951
B 4 Zemin Konut 1/2 13164 |1614737| 20 | 1952
B 5 Zemin Konut 1/2 14312 |1614737| 20 | 1953
B 6 Zemin Konut 1/2 14629 (1614737| 20 | 1954
B 7 1.Normal Konut 1/2 13283 (1614737| 20 | 1955
B 8 1.Normal| Konut 1/2 14438 [1614737| 20 | 1956
B 10 |2.Normal Pigz;'"A}gsi'ut Lz 17553 [1614737| 20 | 1958
B 11 |2.Normal Pig:g'"A}{gi'ut Lz 17151 |1614737| 20 | 1959
B 12 |2.Normal Pig:z"Aégz'ut e 22295 |1614737| 20 | 1960
B 13 |2.Normal Pigz;'"AKrgz'm L 23224 |1614737| 20 | 1961

UK PASEOL arno | wireuter | as. o SR e s

HissEsi
C 1 1. Bodrum Konut 1/2 11979 (1614737 20 1962
C 3 1. Bodrum Konut 1/2 8685 (1614737 20 1964
C 4 1. Bodrum Konut 1/2 13203 (1614737| 20 | 1965
C 5 Zemin Konut 1/2 | 13068 |1614737| 20 | 1966
© 7 Zemin Konut 1/2 | 13321 [1614737| 20 | 1968
Cc 8 Zemin Konut 1/2 | 13187 |1614737| 20 | 1969
C 9 1.Normal Konut 1/2 | 14629 [1614737| 20 | 1970
Cc 10  |1.Normal Konut 1/2 | 13439 [1614737| 20 | 1971
C 11 |1.Normal Konut 1/2 | 13306 [1614737| 20 | 1972
C 13 |2.Normai| &% A;grs]'uiiyesn Y2 117389 1614737 20 | 1974
© 14 |2.Normal| &3 A}ggf]'ufiyes" Y2 | 17628 |1614737| 20 | 1975
C 15 |2.Normai| &3 A;grs]'uiiyesn Y2 151123 1614737 20 | 1976
C 16 | 2.Normal| G3tVArast Piyesli| 172 | o006 l1614737| 20 | 1977
Konut

BALLc)DlK BAGNSOL' KATNO | NITELIGI ISHGi\S(gEg-iSI PAYARiiYDA CNII6T S/?\I)FA
D 1 1. Bodrum Konut 1/2 12118 | 1614737 20 1978
D 4 Zemin Konut 1/2 13068 | 1614737 20 1981
D 5 Zemin Konut 1/2 13025 | 1614737 20 1982
D 6 Zemin Konut 1/2 15030 1614737 20 | 1983
D 7 1.Normal Konut 1/2 13187 | 1614737 20 1984
D 8 1.Normal Konut 1/2 13143 | 1614737 | 20 1985
D 10 2.Normal Konut 172 13306 |1614737| 21 1987
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D 11 2.Normal Konut 1/2 13261 | 1614737 21 1988
D 13 3.Normal (CEIT AT iz 17945 | 1614737 | 21 | 1990
Piyesli Konut
D 14 3.Normal Catiiaas] Wz 17547 | 1614737 | 21 | 1991
Piyesli Konut
D 15 3.Normal Catl Aras L 23954 (1614737 21 | 1992
Piyesli Konut
D 16 3.Normal (CEIT AT iz 20955 |1614737| 21 | 1993
Piyesli Konut
BLOK |BAG. BOL. R Is GYO A.S. ARSA CiLT | SAYFA
ey N KAT NO NiTELIGI HisSESi v | PAVDA | NO NS
E 1 1. Bodrum Konut 1/2 10629 |1614737| 21 1994
E 2 1. Bodrum Konut 1/2 13272 1614737 | 21 1995
E 3 1. Bodrum Konut 1/2 14333 | 1614737 | 21 1996
E 4 Zemin Konut 1/2 11208 | 1614737 | 21 1997
E 5 Zemin Konut 1/2 11113 |1614737| 21 1998
E 6 Zemin Konut 1/2 11113 |1614737| 21 1999
E 7 Zemin Konut 1/2 11208 |1614737| 21 2000
E 8 1.Normal Konut 1/2 11303 |1614737| 21 2001
E 11 1.Normal Konut 1/2 11303 | 1614737 21 2004
E 15 2.Normal Konut 1/2 11398 | 1614737 21 2008
E 16 3.Normal |~ A;gf}hf'yes" Wz 20525 | 1614737 | 21 | 2009
E 17 3.Normal |~ Algsflhf'yes" Wz 22613 [1614737| 21 | 2010
E 18 3.Normal |~ A}ggf]'uf'yes“ Wz 23657 [1614737| 21 | 2011
E 19 3.Normal | <3t Arast Piyesli Lz 20700 |1614737| 21 | 2012
Konut
BLOK |BAG. BOL. N Is GYO ARSA CiLT | SAYFA
KAT NO NiTELIGI A.S.
ADI NO Hissesi| PAY | PAYDA | NO NO
F 1 1. Bodrum Konut Tam | 12343 | 1614737 | 21 | 2013
F 3 1. Bodrum Konut Tam | 14300 | 1614737 | 21 | 2015
F 4 Zemin Konut Tam | 10828 | 1614737 | 21 | 2016
F 6 Zemin Konut 1/2 11018 | 1614737 | 21 2018
F 7 Zemin Konut Tam | 11208 | 1614737 | 21 | 2019
F 8 1.Normal Konut Tam | 10923 | 1614737 | 21 | 2020
F 9 1.Normal Konut V2 11303 | 1614737 | 21 2021
F 11 1.Normal Konut Tam | 11303 | 1614737 | 21 | 2023
F 12 1.Normal Konut Tam | 11018 | 1614737 | 21 | 2024
F 14 2.Normal Konut 1/2 11873 | 1614737 | 21 | 2026
F 15 2.Normal Konut Tam | 11398 | 1614737 | 21 | 2027
F 16 3.Normal | Cati Arasi Piyesli Konut | Tam 20177 |1614737| 21 2028
F 17 3.Normal | Cati Arasi Piyesli Konut 1/2 20874 (1614737 | 21 2029
F 18 3.Normal | Cati Arasi Piyesli Konut 1/2 20700 (1614737 | 21 2030
F 19 3.Normal | Cati Arasi Piyesli Konut | Tam 20351 (1614737 | 21 2031
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

BLOK |BAG. BOL. S M) R CILT | SAYFA
ADI No | KAT NO NITELiGi AS. 0 | NO
Hissesi| PAY | PAYDA
G 1 1. Bodrum Konut Tam | 11980 |1614737| 21 | 2032
G 3 1. Bodrum Konut 172 10182 (1614737| 21 | 2034
G 4 Zemin Konut Tam | 10353 |1614737| 21 2035
G 5 Zemin Konut Tam | 10543 |1614737| 21 2036
G 6 Zemin Konut 172 10828 (1614737 | 21 2037
G 7 Zemin Konut 172 10733 | 1614737 | 21 2038
G 8 1.Normal Konut Tam | 10448 |1614737| 21 2039
G 9 1.Normal Konut Tam | 10638 |1614737| 21 | 2040
G 10 1.Normal Konut 1/2 10923 (1614737 | 21 2041
G 11 1.Normal Konut 1/2 10828 (1614737 | 21 2042
G 12 1.Normal Konut Tam 19134 |1614737| 21 2043
G 13 2.Normal | Gati Arasi Piyesli Konut | Tam 19395 | 1614737 | 21 2044
G 14 2.Normal | Gati Arasi Piyesli Konut | 1/2 20874 [1614737| 21 | 2045
G 15 2.Normal | Gati Arasi Piyesli Konut | 1/2 20700 [1614737| 21 | 2046
o Is Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S......1/2
SAHIBI Tecim Yapi Elemanlarn Insaat Servis ve Yonetim
Hizmetleri Sanayi ve Ticaret Ltd. Sti. ....1/2

iLl Istanbul

ILCESI Uskiidar

MAHALLESI Burhaniye

MEVKIii Tunuslu Mahmut Pasa

PAFTA NO 212

ADA NO 725

PARSEL NO 212

ANA GAYRIMENKULUN

Hamam kalintisi ve kiltirel tesis alani

NITELIGI

YUzZOLCUMU 975,26 mz2

YEVMiYE NO 14467

TAPU TARIHI 17.04.2023
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

4.1.2 1lgili Tapu Sicil Miidiirliigii'nde Yapilan Incelemeler

Tapu kayit sisteminden temin edilen 31.05.2024 tarihli takyidath tapu kayit
belgesine gbre rapor konusu tasinmazlarin Gzerinde herhangi bir kisitlayici serh, haciz ve
ipotede rastlanmamis olup 213 parsel tizerindeki dederlemeye konu tim bagimsiz bolimler
Gzerinde musterek asadgidaki notlar bulunmaktadir. 212 parsel lizerindeki notlarda ayrica
belirtilmigtir.

Bevanlar Boliimii:

e Dodal Sit - Dogal Sit Surdirilebilir Koruma Kontrolli Kullanim Alanidir. (Dogal Sit
Belirtmesi Beyan Tanimi) (28.05.2024 tarih ve 17903 yevmiye no ile)

e KM gevrilmistir. (01.03.2024 tarih ve 7819)

e Yonetim Plani : 28/07/2023 (18.08.2023 tarih ve 31576 yevmiye no ile)

e 6306 Sayili Kanun geredince riskli yapidir.(Kapi no:15) (03.02.2021 tarih ve 3142
yevmiye no ile)

212 parsel lizerinde:

Bevanlar Boliimii:

e Dodal Sit - Dodal Sit Surdurilebilir Koruma Kontrolli Kullanim Alanidir. (Dogal Sit
Belirtmesi Beyan Tanimi) (28.05.2024 tarih ve 17903 yevmiye no ile)

e 1 derece korunmasi gerekli tasinmaz kultar varligidir. (26.07.2021 tarih ve 21770
yevmiye no ile)

e 3 derece korunmasi gerekli tasinmaz kiltir varligidir. (12.03.2021 tarih ve 3142
yevmiye no ile)

e 6306 Sayili Kanun geredince riskli yapidir.(Kapi no:15) (03.02.2021 tarih ve 3142
yevmiye no ile)

o Is bu parseldeki 18.yy sonuna tarihlendirilebilecek kdsk hamamina ait oldugu
tahmin edilen kalinti korunmasi gerekli tasinmaz kulttir varhigidir. (04.05.2011
tarih ve 7604)

4.1.3 Ilgili Belediye’de Yapilan Incelemeler

Uskiidar Belediye Baskanhgi Imar ve Sehircilik Midirligi'nin 16.05.2024 tarihli
resmi imar durumu yazisina gore rapor konusu tasinmaz;

04.10.2007 tasdik tarihli 1/1.000 &lcekli Uskiidar Biiyiik ve Kiiciik Gamlica Dogal ve
Kentsel Sit Alani Koruma Amacl Uygulama Iimar Plani'nin 13.11.2020 ve 09.04.2021 tasdik
tarihli 1/1.000 élcekli Uskiidar ilcesi Biyiik ve Kiiciik Camlica Plan Bdlgesindeki Muhtelif
parsellere iliskin Koruma Amacli Uygulama Imar Plan degisikliginde ve 17.10.2023 t.t.'li
1/1000 o6lgekli plan degisikliginde; kismen TAKS: 0,15 yapilanma kosulunda Yencgok: 9,5
m (3 kat) irtifada orta yogunluklu konut alaninda, kismen TAKS: 0,15 yapilanma kosulunda
Yencok: 12,5 m (4 kat) irtifada yiuksek yodunluklu konut alaninda, kismen de TAKS: 0,15
KAKS: 0,40 yapilanma kosullarinda, Yencgok. 9,5 m (3 kat) irtifada ydnetici merkez alaninda
kalmaktadir. 725 ada 213 parselin komsulugunda eski eser oldugundan, Istanbul VI nolu

K.V.K. Bélge Kurulundan géris alinarak uygulama yapilacaktir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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4.1.4 Uskiidar__BeIediyesi imar_ Midiirligu Arsivi‘'nde Tasinmaza Ait Arsiv
Dosyasi Uzerinde Yapilan Incelemeler:
Proje blinyesinde yer alan bloklara ait yap! ruhsati asagidaki tabloda listelenmistir.

< ORTAK ALAN DAHIL

BLOK T AR\;ﬁFIi)II/EtlJHHSSAA; NO ggf' BLOKLARIN TOPLAM YAPI

NO - KULLANIM ALANI SINIFI
ADEDi
(m2)

B 16.04.2021 / 4-24/1 12 6.532,45 11-B

c 16.04.2021 / 4-24/2 15 9.286,67 IV-A

D 16.04.2021 / 4-24/3 15 8.316,53 IV-A

E 16.04.2021 / 4-24/4 18 7.876,52 IV-A

F 16.04.2021 / 4-24/5 18 6.293,26 11-B

G 16.04.2021 / 4-24/5 14 5.588,22 11-B

GENEL TOPLAM 92 43.893,65

Bloklara ait tadilat ruhsatlari asagidaki tabloda listelenmistir. Tadiklat ruhsatlari isim
degisikliginden verilmis olup bir 6nceki ruhsatlarla ayni insaat alanlarina sahiptirler.

13
NOVA TD RAPOR NO: 2024/1413



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

ORTAK ALAN DAHIL

BLOK T ARYif_‘lFi'/RRl']”I__"g‘:‘.I NO ggf' BLOKLARIN TOPLAM YAPI

NO . KULLANIM ALANI SINIFI
ADEDi
(m2)

B 29.11.2021 / 11-39/1 12 6.532,45 11-B

C 29.11.2021 / 11-39/2 15 9.286,67 IV-A

D 29.11.2021 / 11-39/3 15 8.316,53 IV-A

E 29.11.2021 / 11-39/4 18 7.876,52 IV-A

E 29.11.2021 / 11-39/5 18 6.293,26 11-B

G 29.11.2021 / 11-39/6 14 5.588,22 11-B

GENEL TOPLAM 92 43.893,65

Bloklara ait isim degisikligi ruhsatlari asagidaki tabloda listelenmistir. isim degisikligi
ruhsatlan santiye sefi dedisikliginden verilmis olup bir 6nceki ruhsatlarla farkh insaat
alanlarina ve bagimsiz bolim sayisina sahiptirler.

. ORTAK ALAN DAHIL

BLOK T ARYiﬁFi)I/RRgSsS:TT 5 ggf' BLOKLARIN TOPLAM YAPI

NO . KULLANIM ALANI SINIFI
ADEDIi
(m2)

B 22.08.2022 / 8-29/1 13 6.773,47 111-B

c 22.08.2022 / 8-29/2 16 8.232,58 IV-A

D 22.08.2022 / 8-29/3 16 8.232,58 IV-A

E 22.08.2022 / 8-29/4 19 8.480,19 IV-A

E 22.08.2022 / 8-29/5 19 8.480,19 111-B

G 22.08.2022 / 8-29/6 15 6.979,46 111-B

GENEL TOPLAM 98 47.178,47

Bloklara ait tadilat ruhsatlarn asadidaki tabloda listelenmistir. Tadilat ruhsatlan
yapilar ile ilgili bilgiler degistiginden verilmis olup bir 6nceki ruhsatlarla ayni insaat
alanlarina sahiptirler.

ORTAK ALAN DAHIL

BLOK T ARYi?-IPiI/RRllJJ::sS:; e ggf' BLOKLARIN TOPLAM YAPI

NO . KULLANIM ALANI SINIFI
ADEDI
(m2)

B 06.10.2022 / 10-7/1 13 6.773,47 11-B

c 06.10.2022 / 10-7/2 16 8.232,58 IV-A

D 06.10.2022 / 10-7/3 16 8.232,58 IV-A

E 06.10.2022 / 10-7/4 19 8.480,19 IV-A

= 06.10.2022 / 10-7/5 19 8.480,19 11-B

G 06.10.2022 / 10-7/6 15 6.979,46 11-B

GENEL TOPLAM 98 47.178,47
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Bloklara ait tadilat ruhsatlari asagidaki tabloda listelenmistir. Tadilat ruhsatlar parsel
degistiginden verilmis olup bir dnceki ruhsatlarla ayni insaat alanlarina sahiptirler.

< ORTAK ALAN DAHIL

BLOK T ARYiﬁ?I/RRtlJJ;IgAA: NO ggf' BLOKLARIN TOPLAM YAPI

NO - KULLANIM ALANI SINIFI
ADEDI
(m2)

B 11.05.2023 / 5-26/1 13 6.773,47 111-B

C 11.05.2023 / 5-26/2 16 8.232,58 IV-A

D 11.05.2023 / 5-26/3 16 8.232,58 IV-A

E 11.05.2023 / 5-26/4 19 8.480,19 IV-A

= 11.05.2023 / 5-26/5 19 8.480,19 111-B

G 11.05.2023 / 5-26/6 15 6.979,46 111-B

GENEL TOPLAM 98 47.178,47
Bloklara ait yapi kullanma izin belegeleri asagidaki tabloda listelenmistir.
YAPI KULLANMA iziN BAG ORTAK ALAN DAHIL

BLOK BELGESI (ISKAN) BOL. BLOKLARIN TOPLAM YAPI

NO TARIHI /7 NO - KULLANIM ALANI SINIFI
ADEDI
(m2)

B 13.02.2024 / 152858 13 6.773,47 111-B

c 13.02.2024 / 152858 16 8.232,58 IV-A

D 13.02.2024 / 152858 16 8.232,58 IV-A

E 13.02.2024 / 152858 19 8.480,19 IV-A

= 13.02.2024 / 152858 19 8.480,19 111-B

G 13.02.2024 / 152858 15 6.979,46 111-B

GENEL TOPLAM 98 47.178,47

Yap! kullanma izin belgesine gdére rapor konusu projenin bloklar bazinda konut,

bagimsiz bélim sayisi ve ortak kullanim alanlar asadidaki tabloda sunulmustur.

o TOPLAM
MESKEN BAG. BOL. ORTAK .
BLOK NO (m?) ADEDI ALAN (m?2) INSA?n':ZI-;LANI
B 3.630,84 13 3.142,63 6.773,47
C 4.302,42 16 3.930,16 8.232,58
D 4.302,42 16 3.930,16 8.232,58
E 4.444,95 19 4.035,24 8.480,19
F 4.444,95 19 4.035,24 8.480,19
G 3.646,22 15 3.333,24 6.979,46
TOPLAM 24.771,8 o8 22.406,67 47.178,47
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4.2 Gayrimenkul ile ilgili herhangi bir takyidat veya devredilmesine
iliskin herhangi bir sinirlama olup olmadigi hakkinda bilgi

Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci
fikrasinin (c) ve (j) bentlerinde belirtilen hiikimler gercevesinde 213 parsel Gzerinde yer
alan bagimsiz bolimlerin tapu kayitlarinda yer alan yonetim plani serhlerinin kisitlayici
ozellikleri olmayip, tasinmazlarin devrine olumsuz etkisi bulunmamaktadir. Dogal sit alani
belirtmesi sadece beyan tanimi igin konmus olup tasinmazlarin satisina olumsuz bir etkisi
yoktur. 6306 Sayili Kanun geregdince riskli yapidir beyani ise tasinmalar insa edilmeden
once konulup rapor tarihi itibariyle tasinmazlar tzerinde herhangi bir etkisi yoktur. 212
parsel Gzerinde yer alan beyan tasinmazin kiltir varhidi belirtmesi olup tasinmazin hukuken
satilmasinda ve devredilmesinde olumsuz bir etksi yoktur.

Rapor konusu 213 parsel iizerinde yer alan tasinmazlarin tapu incelemesi
itibariyle sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri cercevesinde gayrimenkul
yatirhnm ortakhg portfoyilnde “bina” bashg: altinda bulunmalarinda,
devredilmelerine (satisina) ve kiralanmalarinda herhangi bir sakinca olmayacagi
goriis ve kanaatindeyiz." 212 parselin ise gayrimenkul yatirrm ortakhgi
portfoyiinde “arsa” bashgi altinda bulunmalarinda, devredilmelerine (satisina) ve
kiralanmalarinda herhangi bir sakinca olmayacagi goriis ve kanaatindeyiz.

4.3 Gayrimenkul ile ilgili varsa son iig yilllk donemde gerceklesen alim
satim islemlerine ve gayrimenkuliin hukuki durumunda meydana
gelen degisikliklere (imar planinda meydana gelen degisiklikler,
kamulastirma islemler vb.) iliskin bilgiler

4.3.1 Tapu Sicil Miidiirliigii ve Kadastro Miihendisligi Incelemesi

Yapilan incelemelerde tasinmazin tapu ve kadastro kayitlarinda son g vyil igerisinde

asadidaki degdisikliklerin oldugu belirlenmistir;

- Rapora konu parsel daha 6nceden 32.081 m2 yzdlgimlli 725 ada 18 parsel
olarak, Is Gayrimenkul Yatirrm Ortakhdi A.S. (1/2) ile Tecim Yapi Elemanlari
Insaat Servis ve Yénetim Hizmetleri Sanayi ve Ticaret Ltd. Sti. (1/2) adina kayitli
iken;

- Parselasyon ve plan tadilati ile tasinmazin yizdlgimd 17.122,63 m2 ve yeni ada
parseli 725 ada 169 parsel olarak 19.04.2021 tarih ve 12411 yevmiye no ile Is
Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S. (1/2) ile Tecim Yapi Elemanlari insaat Servis
ve Yénetim Hizmetleri Sanayi ve Ticaret Ltd. Sti. (1/2) adina yeniden tescil
edilmistir.

- 725 ada 169 parsel 17.04.2023 tarih 14467 yevmiye numarali ifraz islemi
sonucunda 725 ada 213 parsel ve 725 ada 212 parsel olarak bélinmiis olup is
Gayrimenkul Yatirnm Ortakhdi A.S. (1/2) ile Tecim Yapi Elemanlari insaat Servis
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ve Yonetim Hizmetleri Sanayi ve Ticaret Ltd. Sti. (1/2) adina yeniden tescil
edilmigtir.

- 725 ada 213 parsel AB CD E F G blok ve 115 bagimsiz olarak 18.08.2023 tarih
31576 yevmiye numarasi ile kat irtifaki kurulmustur. 01.03.2024 tarihinde de kat
mulkiyetine gecildigi gortlmustar.

4.3.2 Belediye incelemesi

Yapilan incelemelerde son 3 yillik donemde dederlemeye konu gayrimenkullin imar
durumunda herhangi bir degisiklik olmamistir.

4.3.3 Hukuki Durum Incelemesi

Tasinmazlarin hukuki durumuna olarak herhangi bir kisitlilik s6z konusu degildir.

4.4 Gayrimenkuliin bulundugu bélgenin imar durumuna iliskin bilgiler

Tasinmazin yapilasmaya acik olan kisminin imar durumu “Kismen Orta Yogunluklu
Konut Alani, Kismen Yiiksek Yogunluklu Konut Alani, Kismen Yonetici Merkezi
Alani”dir. Bélgede genel olarak Konut Alani lejantina sahip parseller Gizerinde konut amacgl
yapilar bulunmakta olup, cadde lizerlerinde ise ticaret imarli parseller lizerinde yapilar
bulunmaktadir.

4.5 Gayrimenkul icin alinmis durdurma karari, yikim karari, riskli yapi
tespiti vb. durumlara dair agiklamalar

Dederlemeye konu proje parseli lizerinde yer almakta olan eski s6for dinlenme yapisi
icin (yaklasik 100 m2’lik) alinmis bir yikim karari vardir. Bu yikim kararida 03.02.2021
tarihli 6306 sayill kanun geredince riskli yapidir beyani 16.04.2021 tarihli yapi
ruhsatlarindan énce parsel Uzerindeki insa edilmis olan eski otoblUs dinlenme yapisi igin
(yaklasik 100 m2'lik) oldugu belirtilmistir. Bu beyana iliskin belediyenin aldigi sadece bu
yapi igin bir yikim karari bulunmaktadir. Bu karar parsel Gzerinde yer alan projeyi olumsuz

etkilememektedir. 213 parsel igin yapi kullanma izin belgeleri alinmistir.

4.6 Gayrimenkule iliskin olarak yapilmis s6zlesmelere (gayrimenkul satis
vaadi sozlesmeleri, kat karsiligi insaat sozlesmeleri ve hasilat
paylasimi s6zlesmeleri vb.) iliskin bilgiler

Dederleme tarihi itibariyle 213 parsel lzerindeki rapor konusu gayrimenkuller yapi
kullanma izin belgelerini almis bagimsiz bélim niteligindedirler. Gayrimenkuller igin
herhangi bir satis vaadi sdzlesmesi, kat karsihdi insaat s6zlesmesi veya hasilat paylasimi
sozlesmesi bulunmamaktadir. 212 parselin niteligi hamam kalintisi olup bu tasinmaz igin
de herhangi bir kat karsihigi insaat sozlesmesi veya hasilat paylasimi sézlesmesi
bulunmamaktadir.
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4.7 Gayrimenkuller ve gayrimenkul projeleri icin alinmis vyapi
ruhsatlarina, tadilat ruhsatlarina, yapi kullanma izinlerine iliskin
bilgiler ile ilgili mevzuat uyarinca alinmasi gerekli tiim izinlerine
alinip alinmadigina ve yasal gerekliligi olan belgelerin tam ve dogru
olarak mevcut olup olmadigi hakkinda bilgi

Ilgili mevzuat uyarinca 213 no’lu parsel lizerinde yer alan yapilarin gerekli tim izinleri
alinmis olup vyasal gerekliligi olan tim belgeleri tam ve dogru olarak mevcuttur.
Raporumuzun 3.1.4 béliminde yasal belgeler hakkinda detayh bilgiler anlatiimistir.

725 ada 212 parsel "Hamam Kalintisi ve Kiltirel Tesis Alani" tescilli olup, mahalinde
hamam kalintilari oldugu gézlemlenmistir. Proje niteliginde dedildir.

4.8 Degerlemesi yapilan projeler ile ilgili olarak 29.06.2001 tarih ve 4708
sayilhh Yapi Denetim Hakkinda Kanun uyarinca denetim yapan yapi
denetim kurulusu (ticaret unvani, adresi vb.) ve degerlemesi yapilan
gayrimenkul ile ilgili olarak gerceklestirdigi denetimler hakkinda bilgi

Projenin yapi denetim isleri Ginesli Mahallesi, 1240 Sokak, No: 12, Daire: 1
Bagcilar/istanbul adresinde konumlu olan Bagimsiz Yapi Denetim Ltd. Sti. tarafindan
yapilmis olup tasinmazlar igin yapi kullanma izin belgeleri alinmis olup yapi denetimle
iliskisi kalmamuistir.

4.9 Eger belirli bir projeye istinaden degerleme yapiliyorsa, projeye
iliskin bilgi ve planlarin ve s6z konusu degerin tamamen mevcut
projeye iliskin olduguna ve farklhi bir projenin uygulanmasi
durumunda bulunacak degerin farkl olabilecegine iliskin agiklama

Bu dederleme raporu, proje dederleme galismasi igin hazirlanmamistir.

4.10Varsa, gayrimenkuliin enerjii verimlikik sertifikasi hakkinda bilgi

Rapor konu tasinmazlarin konumlu oldugu B blok binas igin B enerji performansinda
Y223469742617 numarall ve 04.01.2022 tarihli belge bulunmaktadir.

Rapor konu tasinmazlarin konumlu oldugu C blok binas icin B enerji performansinda
Y2234422A3B44 numarall ve 04.01.2022 tarihli belge bulunmaktadir.

Rapor konu tasinmazlarin konumlu oldugu D blok binas icin B enerji performansinda
Y22346D9F2A68 numarall ve 04.01.2022 tarihli belge bulunmaktadir.

Rapor konu tasinmazlarin konumlu oldugu E blok binas igin B enerji performansinda
Y22341FF46E4E numarall ve 04.01.2022 tarihli belge bulunmaktadir.

Rapor konu taginmazlarin konumlu oldugu F blok binas igin B enerji performansinda
Y2234211AE813 numarali ve 04.01.2022 tarihli belge bulunmaktadir.

Rapor konu tasinmazlarin konumlu oldugu G blok binas igin B enerji performansinda
Y2234BE1754E3 numarali ve 04.01.2022 tarihli belge bulunmaktadir.
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5. BOLUM GAYRIMENKULLERIN FIzZIKi OZELLIKLERI

5.1 Gayrimenkullerin bulundugu bélgenin analizi ve kullanilan veriler

Dederlemeye konu tasinmazlar; istanbul ili, Uskiidar ilgesi, Burhaniye Mahallesi,
Yunus Emre Sokak lzerinde, Litus Projesinde yer alan 79 adet dairedir.
Tasinmaza ulasim; bdlgenin ana arteri niteligindeki Sile Otoyolu olarak da bilinen

Uskiidar-Umraniye TEM Baglanti Yolu tizerinden kolaylikla saglanmaktadir. Tasinmaz;
Usktidar-Umraniye TEM Baglanti Yolu Uzerinde, D100 (E5) Karayolu istikametinde sa§
tarafta konumludur.

Tasinmaz daha o6ncesinde acgik otopazan olarak kullanilmakta iken halihazirda bos
vaziyettedir. Hemen karsisinda Millet Parki, yakin gevresinde ise; Tunuslu Mahmut Pasa
Parki, Cam Konaklar Villalar Sitesi, NP12 Evleri Sitesi, Agaoglu My Dream Sitesi, Mesa
Camlica Evleri Sitesi, Sari Konaklar Sitesi, Sehrizar Konaklar Sitesi ile 3-5 katli betonarme
binalar bulunmaktadir.

Sehrin 6nemli lokasyonunda yer alan tasinmaz, ulasim cgesitliligi agisindan zengin
olmasi sebebiyle 6nemli avantajlar saglamaktadir.

Tasinmazlar; 15 Temmuz Sehitler Kdpriisii 2,5 km, Uskiidar Meydan’a 4 km, Fatih
Sultan Mehmet Képrisii'ne 13 km, Istanbul Havalimani’'na 27 km mesafededir.

Bolge Uskidar Belediyesi sinirlari icerisinde yer almakta olup, tamamlanmis altyapiya

sahiptir.
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5.2 Gayrimenkullerin fiziki, yapisal, teknik ve insaat 6zellikleri
YAPI TARZI Betonarme

INSAAT NizAMI Ayrik

YAPININ YASI 0

KAT ADEDI 3-4

79 ADET TASINMAZIN TOPLAM )

SATISA ESAS BRUT ALANI 25.316,86 m

ELEKTRIK Sebeke

JENERATOR

AKSA marka, 1 adet 2.500 KVA, 1 adet 2.000 KVA
kapasiteli

ENERJI KIMLIK BELGESI

Mevcut

PARATONER

Mevcut (Faraday Kafesi - Paratoner)

ISITMA/SOGUTMA SIiSTEMi

Ortak alanlar icin WRF dis Unitesi 1 adet,
1 adet ortak alani klima santrali DX icin VRF dis lnitesi

mevcuttur. Giris holli elektrikli yerden Isitma
mevcuttur. Elektrik odalart icin split klimalar
mevcuttur.

Her bagimsiz bolim icin (Samsung Marka) VRF dis
Unitesi 98 adet,

6 adet konut bloklar ortak alani klima santrali DX
icin,2 adet sosyal tesis VRF dis Unitesi mevcuttur.
Elektrik odalari ve glivenlik kullibeleri icin split klimalar
mevcuttur. Isitma igin 4 adet (HOVAL marka) 600 KW
Daireler igin kat holinde her bagimsiz bélime ait kat
istasyonu bulunmaktadir(Yerden isitma ve kullanim
Sicak su Uretimi igin.).

KLIMA SANTRALLERI/FAN

(Systemair Marka)1 adet Klima Santrali, 1 adet Hicreli
Fan, 10 adet Kanal Tipi Fan,4 Adet Aksiyal Fan, 8 adet
Jet Fan,13 adet gati tipi fan(fanlar BLAUBERG marka)
(Systemair Marka)7 adet Klima Santrali, 2 adet Hicreli
Fan, 156 adet Kanal Tipi Fan,6 Adet Aksiyal Fan, 33
adet Jet Fan,42 adet cati tipi fan(fanlar BLAUBERG
marka)

ASANSOR / YURUYEN
MERDIVEN

15 tane Kone Asansor

SU-KANALIZASYON

Sebeke

SICAK SU KAZANI

Siginaklarda ve engelli Wc de elektrikli ani su isiticisi
mevcut.

4 adet (HOVAL Marka) ,Ayrica siginaklarda kullanim
sicak su igin ani su isiticilar mevcut.

SU DEPOSU

1 adet 12 m3 peyzaj su deposu

1 adet 127 m3 yangin - kullanim su deposu

1 adet 136 m3 yangin- kullanim su deposu

1 adet gri su sistemi aritilis su deposu

2 adet 24 m3 peyzaj su deposu

2 adet 180 m3(toplami 360m3 )yagmur suyu deposu
ladet 93 m3 Ham su deposu

1 adet 68 m3 aritilmis su deposu

NOVA TD RAPOR NO: 2024/1413
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2 adet 90 m3(toplam 180 m3) yangin suyu deposu
6 adet gri su sistemi aritilmis su deposu

HIDROFOR&POMPA

(Wilo Marka) 3 adet Hidrofor, 1 adet yangin ve
kullanim suyu deposu sirkiilasyon pompasi, 1Adet Terfi
Pompasi(Siginak pis su),15 adet drenaj pompsi

(Wilo Marka) 12 adet Hidrafor, 5 adet Wilo Sirkiilasyon
pompasl,4 adet yangin ve yagmur suyu deposu
sirkilasyon pompai, 1Adet Terfi Pompasi(Siginak pis
su),40 adet drenaj pompsi

GUVENLIK

Kapali devre CCTV sistemi (159 adet kamera ve 3 adet
NVR), karth gegis sistemi, 7 adet turnike, 8 adet
bariyer, 19 adet manyetik kapi

YANGIN TESISATI

Binanin tamaminda sulu séndirme sprinkler sistemi
mevcut, kat hollerinde yangin dolabr mevcut. Elektrik
ve sistem odalarinda cift kitlemeli pre-action sondiirme
mevcut. (Patterson Marka) 2 Adet 750 GPM 100Mss
yangin pompasl ladet 7,5 GPM

105 Mss

Binanin otopark katlarinda sulu séndirme sprinkler
sistemi mevcut, konut kat hollerinde yangin dolabi
mevcut. Elektrik ve sistem odalarinda gift kitlemeli
pre-action sdéndirme mevcut. (Patterson Marka) 2
Adet 750 GPM 100Mss yangin pompasi ladet 7,5 GPM

105 Mss

YANGIN SISTEMI

Yangin panelleri, duman ve i1sI detektoérleri ve anons
Uniteleri

OTOMASYON SIiSTEMIi

(Johnson Control Marka) Otomasyon Sistemi 8 adet
DDC otomasyon panosu ve bunlara baglh 27 adet
kontrol elemani bulunmaktadir.
(Johnson Control Marka) Otomasyon Sistemi 23 adet
DDC otomasyon panosu ve bunlara bagli 104 adet
kontrol ekipmani bulunmaktadir.

OTOPARK

Kapali otopark alani mevcuttur.

5.2.1 Bloklarin Genel Ozellikleri

bélim yer almaktadir.

Bloklar 725 ada 213 no’lu parsel lizerinde konumludur.
Proje blunyesindeki 725 ada 213 parsel lizerinde 7 blokta toplam 115 adet bagimsiz

e Degerleme konusu tasinmazlar, B, C, D, E, F ve G bloklarin tamaminda yer almakta olup

konut niteliktedir.

e B blokta 13 adet, C ve D bloklarda 16'sar adet, E ve F bloklarda 19'ar adet, G blokta ise
15 adet badimsiz b6élim olmak Uzere toplamda 98 adeti konut yer almaktadir.

e Halihazirda projenin rekrasyon alanlari ve sosyal ortak kullanim alanlarinin imalati

devam etmektedir.

e 725 ada 213 parsel Gzerindeki projeye ait yapi kullanma izin belgesine gdére bloklarin

genel 6zellikleri asadidaki tabloda sunulmustur.
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e Badimsiz bolim bazinda net alanlar ile satisa esas brit alanlar asadidaki tabloda
sunulmustur.

NET SATISA <
St 1Bt | Bie | NITELIGE | M2 | EsAs ERUT BULURouey
ALANI ALAN

1 B 1 KONUT 208,00 | 293,22 1.Bodrum Kat
2 B 3 KONUT 112,39 | 158,63 1.Bodrum Kat
3 B 4 KONUT 204,40 | 303,02 Zemin Kat
4 B 5 KONUT 218,26 | 324,35 Zemin Kat
5 B 6 KONUT 213,01 | 342,80 Zemin Kat
6 B 7 KONUT 204,40 | 303,02 1.kat
7 B 8 KONUT 218,26 | 324,35 1.kat
8 B 10 KONUT 252,69 | 421,77 2.kat + Cati Kat
9 B 11 KONUT 253,35 | 423,53 2.kat + Cati Kat
10 B 12 KONUT 279,92 | 498,46 2.kat + Cati Kat
11 B 13 KONUT 289,48 | 494,93 2.kat + Cati Kat
12 C 1 KONUT 170,60 | 240,51 1.Bodrum Kat
13 C 3 KONUT 112,39 | 158,63 1.Bodrum Kat
14 C 4 KONUT 204,06 | 302,82 Zemin Kat
15 C 5 KONUT 204,81 | 303,27 Zemin Kat
16 C 7 KONUT 204,06 | 302,82 1.kat
17 C 8 KONUT 204,81 | 303,27 1.kat
18 C 9 KONUT 213,01 | 342,80 1.kat
19 C 10 KONUT 204,06 | 302,82 2.kat
20 C 11 KONUT 204,81 | 303,27 2.kat
21 C 13 KONUT 252,57 | 421,78 3.kat + Cati Kat
22 C 14 KONUT 253,35 | 423,53 3.kat + Cati Kat
23 C 15 KONUT 252,03 | 454,70 3.kat + Cati Kat
24 C 16 KONUT 289,48 | 494,93 3.kat + Cati Kat
25 D 1 KONUT 170,60 | 240,51 1.Bodrum Kat
26 D 4 KONUT 204,81 | 303,27 Zemin Kat
27 D 5 KONUT 204,06 | 302,82 Zemin Kat
28 D 6 KONUT 213,01 | 342,80 Zemin Kat
29 D 7 KONUT 204,81 | 303,27 1.kat
30 D 8 KONUT 204,06 | 302,82 1.kat
31 D 10 KONUT 204,81 | 303,27 2.kat
32 D 11 KONUT 204,06 | 302,82 2.kat
33 D 13 KONUT 253,35 | 423,53 3.kat + Cati Kat
34 D 14 KONUT 252,57 | 421,78 3.kat + Cati Kat
35 D 15 KONUT 289,48 | 494,93 3.kat + Cati Kat
36 D 16 KONUT 252,03 | 454,70 3.kat + Cati Kat
37 E 1 KONUT 116,81 | 164,08 1.Bodrum +Z. Kat
38 E 2 KONUT 149,41 | 208,41 1.Bodrum Kat
39 E 3 KONUT 189,35 | 265,68 1.Bodrum Kat
40 E 4 KONUT 158,57 | 242,86 Zemin Kat
41 E 5 KONUT 158,57 | 243,02 Zemin Kat
42 E 6 KONUT 158,57 | 242,85 Zemin Kat
43 E 7 KONUT 158,57 | 242,92 Zemin Kat
44 E 8 KONUT 158,57 | 242,86 1. Kat
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45 E 11 KONUT 158,57 | 242,92 1. Kat

46 E 15 KONUT 158,57 | 242,92 2. Kat

47 E 16 KONUT 276,74 | 463,40 3.kat + Cati Kat

48 E 17 KONUT 276,74 | 463,76 3.kat + Cati Kat

49 E 18 KONUT 276,74 | 463,45 3.kat + Cati Kat

50 E 19 KONUT 276,74 | 463,52 3.kat + Cati Kat

51 F 1 KONUT 149,41 | 208,41 1.Bodrum +Z. Kat

52 F 3 KONUT 189,35 | 265,68 1.Bodrum Kat

53 F 4 KONUT 158,57 | 243,02 Zemin Kat

54 F 6 KONUT 158,57 | 242,92 Zemin Kat

55 F 7 KONUT 158,57 | 242,85 Zemin Kat

56 F 8 KONUT 158,57 | 243,02 1. Kat

57 F 9 KONUT 158,57 | 242,86 1. Kat

58 F 11 KONUT 158,57 | 242,85 1. Kat

59 F 12 KONUT 158,57 | 243,02 2. Kat

60 F 14 KONUT 158,57 | 242,92 2. Kat

61 F 15 KONUT 158,57 | 242,85 2. Kat

62 F 16 KONUT 276,74 | 463,76 3.kat + Cati Kat

63 F 17 KONUT 276,74 | 463,40 3.kat + Cati Kat

64 F 18 KONUT 276,74 | 463,52 3.kat + Cati Kat

65 F 19 KONUT 276,74 | 463,45 3.kat + Cati Kat

66 G 1 KONUT 149,41 | 208,41 1.Bodrum +Z. Kat

67 G 3 KONUT 116,81 | 164,08 1.Bodrum Kat

68 G 4 KONUT 158,57 | 243,02 Zemin Kat

69 G 5 KONUT 158,57 | 242,85 Zemin Kat

70 G 6 KONUT 158,57 | 242,92 Zemin Kat

71 G 7 KONUT 158,57 | 242,86 Zemin Kat

72 G 8 KONUT 158,57 | 243,02 1. Kat

73 G 9 KONUT 158,57 | 242,85 1. Kat

74 G 10 KONUT 158,57 | 242,92 1. Kat

75 G 11 KONUT 158,57 | 242,86 1. Kat

76 G 12 KONUT 276,74 | 463,45 2.kat + Cati Kat

77 G 13 KONUT 276,74 | 463,52 2.kat + Cati Kat

78 G 14 KONUT 276,74 | 463,40 2.kat + Cati Kat

79 G 15 KONUT 276,74 | 463,76 2.kat + Cati Kat
GENEL TOPLAM 25.316,86
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5.2.2 Tasinmazlarin Genel Ozellikleri

o Proje blinyesindeki 725 ada 213 parsel lizerinde 6 blokta toplam 79 adet bagimsiz
bolim yer almaktadir. Bagimsiz bolimlerin tamami konut niteligindedir.

o Litus sitesi; binyesinde basketbol sahasi kapali yizme havuzu sauna spor salonu kapali
otopark gibi imkanlar bulunmaktadir.Glvenlik ve 24 saat kamerala ile site glvenliga
saglanmaktadir.

e Bloklar; A sinifi konut binasi standartlarinda bir insaat, techizat ve tesisata sahiptir.

e Bbloklarda ic mekanlar benzer i¢c mekan insaat 6zelliklerine sahiptir. Tasinmazlar icinde
yer alan bagimsiz bélimler bos vaziyette yasantiya hazir sekilde teslim edilicektir.

e Bazi bagimsiz nélimlerin montaj isleri ve ince isleri devam ettigi gorilmustar.

5.3 Degerleme islemini olumsuz yonde etkileyen veya sinirlayan faktorler

Dederleme islemini olumsuz yonde etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktor
bulunmamaktadir.

5.4 Varsa, mevcut yapiyla veya insaati devam eden projeyle ilgili tespit
edilen ruhsata aykiri durumlara iligkin bilgiler

Rapor konusu tasinmazlarin bulunduklari yapilar icin herhangi bir ruhsata aykin

durum bulunmamaktadir.

5.5 Ruhsat alinmis yapilarda yapilan degisikliklerin 3194 sayili imar
Kanunu’'nun 21. maddesi kapsaminda yeniden ruhsat alinmasini
gerektiti degisiklikler olup olmadigi hakkinda bilgi

Tasinmazlar igin yapi izin belgelerinin bulunmasi nedeniyle mevzuat kapsaminda
3194 sayil Imar Kanunu’nun 21. maddesi kapsaminda vyeniden ruhsat alinmasi
gerekmemektedir.

5.6 Gayrimenkuliin degerleme tarihi itibariyle hangi amacla kullanildigi,
gayrimenkul arsa veya arazi ise ilizerinde herhangi bir yapi bulunup
bulunmadigi ve varsa, bu yapilarin hangi amagla kullanildigi hakkinda
bilgi

Dederleme tarihi itibari ile konu tasanmazlarin tamami konut amach kullaniimakta olup
satislari devam etmektedir. 725 ada 212 parsel "Hamam Kalintisi ve Kdlttrel Tesis Alani"
tescilli olup, mahalinde hamam kalintilari oldugu gézlemlenmistir.
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6. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALIZLER
6.1 Tiurkiye'de Yasanan Ekonomik Kosullar Ve Gayrimenkul Piyasasinin
Analizi

2013 wyili ikinci yarisindan itibaren dinyadaki kiresel ekonomik gelismeler
neticesinde, 6zellikle FED'in yaptigi parasal genislemenin sonlanacagi beklentisi, darbe
girisimi ve diger jeopolitik risklerle beraber faizler artis egilimine girmistir. 2015 yili sonu
ve 2016 yilinin ilk ceyredinde faiz oranlari % 11 mertebelerine kadar c¢ikmistir. 15
Temmuz'da yasanan darbe girisimi sonrasi alinan dnlemler ve iyilesen risk algisi ile Haziran
2016 da faizle % 8,75’e gerilemistir. Aralik 2016 itibariyle faiz oranlari % 9 mertebelerinde
seyretmesine karsin 2017 Aralik ayi itibariyle % 13,5'larin lzerine kadar ¢cikmistir. 2018
Haziran ayinda faiz oranlari % 19 Ekim ayinda ise bu oran % 27 mertebelerine kadar
citkmistir. Ancak alinan ekonomik énlemler sayesinde 2019 yil icinde faiz oranlar 6énce %
19 mertebelerine sonra kademeli olarak merkez bankasinin faiz indirimleri sayesinde faiz
oranlari % 12 bandina gerilemistir. 2020 yilinda da faiz oranlarinin kademeli olarak
disirerek tek haneli rakamlara gelmistir. 2021 yili itibariyle ani kur artislarina énlem igin
politika faizinde indirim ydnine gidilmistir. 2021 yili ikinci yarisinda ise politika faizinde
toplamda 500 baz puan indirime gidilmis ve Uretim, istihdam, bdylime, ihracata odakl yeni
bir ekonomik model uygulamasina gecilmistir. Ancak yapilan faiz indirimleri kur artislarinin
daha da hizlanmasina sebep olmustur. Bunun lzerine 2021 Aralik ayinin ikinci yarisinda
Cumhurbagkanligi Karari ile gikarilan Kur Garantili Mevduat Faiz Orani modeli, d6viz
kurunda yaklasik %20 civarinda geri ¢gekilme yasansa da sonraki siirecte kur eski zirvelerini
gecmistir. Son donemde maliyet politikalarinda degisiklige gidilerek gosterge faizleri %
50'ye yukseltilmistir.

-®- Faiz karar
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6.1.1 Tiirkiye Bilyiime Verileri ve Yillara Gore Enflasyon Oranlari

Uretim ydntemine gére dért dénem toplamiyla elde edilen yillik GSYH, zincirlenmis
hacim endeksi olarak (2009=100), 2023 yilinda bir énceki yila gére % 4,5 artmistir.

Uretim yodntemine gdre cari fiyatlarla GSYH, 2023 yilinda bir énceki yila gére % 75,0
artarak 26 trilyon 276 milyar 307 milyon TL olmustur.

GSYH'yi olusturan faaliyetler incelendiginde; 2023 vyilinda bir 6nceki yila gore
zincirlenmis hacim endeksi olarak; finans ve sigorta faaliyetleri toplam katma dederi %9,0,
insaat % 7,8, hizmetler % 6,4, diger hizmet faaliyetleri % 4,6, kamu yo6netimi, egitim,
insan sagligi ve sosyal hizmet faaliyetleri % 3,8, gayrimenkul faaliyetleri % 2,7, bilgi ve
iletisim faaliyetleri %1,3, mesleki, idari ve destek hizmet faaliyetleri % 1,2 ve sanayi %
0,8 artti. Tarim sektoéri ise % 0,2 azalmistir.

Mevsim ve takvim etkilerinden arindirlmis GSYH zincirlenmis hacim endeksi, bir
onceki ceyrede gére %1,0 artti. Takvim etkisinden arindirilmis GSYH zincirlenmis hacim
endeksi, 2023 yilinin dordinclt ceyredinde bir 6nceki yilin ayni geyredgine gére % 4,0
artmigtir.

Uretim yéntemiyle Gayrisafi Yurt ici Hasila tahmini, 2023 yilinin dérdiincii ceyredinde
cari fiyatlarla bir onceki yilin ayni gceyredine gére %75,9 artarak 8 trilyon 431 milyar 375
milyon TL oldu. GSYH'nin dordinci ceyrek dederi cari fiyatlarla ABD dolar bazinda 304
milyar 402 milyon olarak gergeklesmistir.

GSYH buyumea hzlare, Il Caeyrak: Temmuz - Eylal, 2023
)

%

2029 2022 2023

— B Oncuki yrihn gy Ceyredine gore dediyim o uen (Enode rienarrs g ) — 0 OTYON M QAYO GO GOW Do Quyirn Orare

Kaynak: TUIK
Mevcut Enflasyon Verileri

TUFE'deki (2003=100) dedisim 2024 yili Mart ayinda bir énceki aya gére %3,16, bir
onceki yilin Aralik ayina gore %15,06, bir dnceki yilin ayni ayina gére %68,50 ve on iki
aylk ortalamalara gére %57,50 olarak gergeklesmistir.

Bir dnceki yilin ayni ayina gbére en az artis gdsteren ana grup %50,10 ile giyim ve
ayakkabi oldu. Buna karsilik, bir énceki yilin ayni ayina gore artisin en ylksek oldugu ana
grup ise % 104,07 ile egitim olmustur.

Ana harcama gruplari itibariyla 2024 yili Mart ayinda bir 6nceki aya gore azalan ana
grup %-0,02 ile alkollli icecekler ve tatin oldu. Buna karsilik, 2024 yili Mart ayinda bir
onceki aya gore artisin en ylksek oldugu ana grup ise % 13,08 ile egitim olmustur.
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Ana harcama gruplari itibariyla 2023 yili Kasim ayinda bir 6nceki aya gbre en az artis
gbsteren ana grup %-0,31 ile giyim ve ayakkabi oldu. Buna karsilik, 2023 yili Kasim ayinda
bir 6nceki aya gore artisin en yliksek oldugu ana grup ise %11,17 ile konut oldu.

TUFE degisim oranlan (%), Mart 2024

Mart 2024 Mart 2023 Mart 2022
Bir oncekl aya gore -je@s:m oram 316 229 546
Bir 6nceki yihin Arzlik ayina gore degigim oram 15,08 12,52 228
Bir onceki yiin aynt ayina gore degdisim orani 68,50 5051 6114
On Ik aylik ortalamalara gore dedigim orani 5750 70,20 2988

TUFE yillik deg@isim oranlari (%), Mart 2024
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Kaynak: TUIK
6.1.2 Tiirkiye Insaat Sektorii Verileri

insaat yatinmlarinda 2021 yilhinin ikinci ceyrek déneminde sektdre moral olan artis,
sonraki ¢eyreklerde yerini gerilemeye birakmis ve sektdrel yatirimlar gegen yilin sonunda
%5,5 oraninda daralmistir. Yatirimlar 2022 yilinda ilk 3 ceyrek donemde sirasiyla %6,6,
%9,9 ve %19,9 oranlarinda kigllmistlr. 2023 yih Gglincl geyredinde bir 6nceki yila gére
zincirlenmis hacim endeksi olarak; insaat ylizde 8 blyumustidr. 2023 yilini ise toplam %
10,8 ile tamamlamistir.

Bir 6nceki yilin ayni ceyredine gore, 2023 yili IV. geyredinde belediyeler tarafindan
yap! ruhsati verilen yapilarin bina sayisi %7,9, daire sayisi %16,0 ve ylizolgimi %8,8
artmigtir.

Belediyeler tarafindan 2023 yili IV. geyredinde yapi ruhsati verilen yapilarin toplam
yuzoélgimid 60,3 milyon m2 iken; bunun 33,7 milyon m2'si konut, 12,8 milyon m2'si konut
disi ve 13,8 milyon m2'si ise ortak kullanim alani olarak gergeklesmistir.
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Insaat maliyet endeksi, 2024 yili Subat ayinda bir énceki aya goére %3,41 artti, bir
Onceki yilin ayni ayina goére %70,05 artti. Bir 6énceki aya gére malzeme endeksi %4,46
artti, iscilik endeksi %1,48 artti. Ayrica bir énceki yilin ayni ayina gére malzeme endeksi
%54,82 artti, iscilik endeksi %108,98 artmistir.

Bina insaati maliyet endeksi, bir énceki aya gbre %3,28 artti, bir énceki yilin ayni
ayina goére %68,29 artti. Bir 6nceki aya gére malzeme endeksi %4,38 artti, iscilik endeksi
% 1,34 artti. Ayrica bir 6énceki yilin ayni ayina gére malzeme endeksi %52,10 artti, iscilik
endeksi %108,35 artmistir.
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6.1.3 Konut Satislar1 ve Konut Kredilerinin Durumu

Tlrkiye genelinde konut satislari Mart ayinda bir énceki yihin ayni ayina goére %0,1
azalarak 105 bin 394 oldu. Konut satislarinda Istanbul 19 bin 40 konut satisi ve %18,1 ile
en yliksek paya sahip oldu. Satis sayilarina gére Istanbul'u 9 bin 523 konut satisi ve %9,0
pay ile Ankara, 6 bin 413 konut satisi ve %6,1 pay ile Izmir izledi. Konut satis sayisinin en
az oldudu iller sirasiyla 23 konut ile Ardahan, 42 konut ile Bayburt ve 55 konut ile Hakkari
olmustur.

Konut satislari Ocak-Mart déneminde bir 6nceki yilin ayni dénemine gére %1,3
azalisla 279 bin 604 olarak gerceklesmistir.

Turkiye genelinde ipotekli konut satislari Mart ayinda bir dnceki yilin ayni ayina gore
%49,0 azalis gbstererek 12 bin 880 oldu. Toplam konut satislari icinde ipotekli satislarin
payl %12,2 olarak gerceklesti. Ocak-Mart déneminde gerceklesen ipotekli konut satislar
ise bir 6nceki yilin ayni dénemine gére %53,0 azalisla 27 bin 622 olmustur.

Mart ayindaki ipotekli satislarin, 3 bin 105'i; Ocak-Mart dénemindeki ipotekli satislarin
ise 6 bin 569'u ilk el satis olarak gergeklesti.

Konut satigi, Mart 2024
(Adel)
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Tarkiye genelinde diger konut satislari Mart ayinda bir énceki yilin ayni ayina gore
%15,3 artarak 92 bin 514 oldu. Toplam konut satislar icinde diger satislarin payl %87,8
olarak gergeklesti. Ocak-Mart déneminde gerceklesen diger konut satislar ise bir 6nceki
yilin ayni dénemine gore %12,3 artisla 251 bin 982 oldu.

Turkiye genelinde ilk el konut satis sayisi, Mart ayinda bir énceki yilin ayni ayina gore
%4,6 artarak 34 bin 399 oldu. Toplam konut satislari icinde ilk el konut satisinin payl %32,6
oldu. Ilk el konut satiglari Ocak-Mart déneminde ise bir dnceki yilin ayni dénemine gére
%5,2 artisla 88 bin 256 olarak gergeklesti.

Satis durumuna gore konut satisi, Mart 2024

(Adet)
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28 594
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Yabancilara yapilan konut satislari Mart ayinda bir énceki yilin ayni ayina goére
%47,9 azalarak bin 778 oldu. Mart ayinda toplam konut satislari iginde yabancilara yapilan
konut satisinin pay! %1,7 oldu. Yabancilara yapilan konut satislarinda ilk sirayr 652 konut
satisi ile Istanbul aldi. Istanbul'u sirasiyla 618 konut satisi ile Antalya ve 151 konut satisi
ile Mersin izledi.

6.1.4 Konut Fiyat Endeksi

Turkiye'deki konutlarin kalite etkisinden arindiriimis fiyat dedisimlerini izlemek
amaciyla hesaplanan Konut Fiyat Endeksi (KFE) (2017=100), 2024 yil Subat ayinda bir
Onceki aya gore ylzde 2,2 oraninda artarak 1.126 seviyesinde gerceklesmistir. Bir 6nceki
yilin ayni ayina gére yizde 58,3 oraninda artan KFE, ayni dénemde reel olarak ylzde 5,1
oraninda azalis gdstermistir.

Ug biiyiik ilin konut fiyat endekslerindeki gelismeler dederlendirildiginde, 2024 yil
Subat ayinda bir 6énceki aya gore, sirasiyla 1,5, 2,0 ve 1,6 oranlarinda artis gézlenmistir.
Endeks dederleri bir dénceki yilin ayni ayina gore, istanbul, Ankara ve izmir'de sirasiyla
ylzde 45,6, 72,9 ve 57,4 oranlarinda artis gostermistir.
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6.1.5 Tiirkiye Gayrimenkul Piyasasini Bekleyen Firsat ve Tehditler
Tehditler:
o FED'in parasal genisleme politikasinin da etkileriyle Tilrkiye piyasasi lizerinde baski
yaratmasi,
o Turkiye'nin mevcut durumu itibariyle jeopolitik risklere acik olmasi sebebiyle mevcut
ve gelecekteki yatirimlari yavaslamasi ve talebin azalmasi,
0 Son dénemde déviz kurundaki artis,
o Yiksek enflasyon oranlari,
o Yiksek faiz oranlari.
Firsatlar:
o Turkiye'deki gayrimenkul piyasasinin uluslararasi standartlarda gelen taleplere cevap
verecek dlizeyde olmasi,
o Ozellikle kentsel déniisimin hizlanmasiyla daha modern yapilarin insa ediliyor
olmasi,
o Geng bir nlifus yapisina sahip olmanin getirdigi dogal talebin devam etmesi.

6.1.6 Tiirkiye Gayrimenkul Piyasasi Beklentisi

2020 yilinin ilk ceyredinde tim dinyada gorilen Covid 19 salgini nedeniyle
ekonomiler durma noktasina gelmis konut sektdéri de bu durumdan c¢ok olumsuz
etkilenmistir. Haziran ayi itibariyle konut kredilerinin kampanyalarla en dlistik oranlara
geriledigi, vadelerin 18 yila ¢ikarilmasiyla konut sekt6éri canlanmis ve bu durum fiyatlara
da yansiyarak artis gdéstermistir. Eylul ayi itibariyle kur artisinin da etkisi gérilmus ve
faizler de artis gostermistir. Bu artis konut fiyatlarini baskilasa da artan enflasyon ve
maliyetlerin etkisiyle konut fiyatlari son bir yil igerisinde ciddi yulkselisler yapmistir.
Gectigimiz yili yukarida bahsedilen nedenlerden 6tiri gayrimenkul fiyatlarinin yukar yonla
artis hizi son geyrekte yavaslasa da artisi devam etmistir. 2024 yilinin ilk yarisinda artan
faiz oranlan ve segici kredi politikalariyla gayrimenkule yonelik krediye ulasim imkanlari
azalsa da yuksek kur ve enflasyon beklentileri nedeniyle distk talep - yuksek fiyat seyri
devam etmektedir.
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6.2 BOLGE ANALIzi

istanbul ili
Istanbul, Tirkiye'de yer alan sehir ve {ilkenin 81 ilinden biridir. Ulkenin en kalabalik,

ekonomik ve sosyo-kiltiirel agidan en énemli sehridir. Sehir, iktisadi buylklik agisindan
dinyada 34., nifus agisindan belediye sinirlari gdéz 6niine alinarak yapilan siralamaya gore
Avrupa'da birinci, diinyada ise Lagos'tan sonra altinci sirada yer almaktadir.

2024 yih itibariyle nifusu 15.655.924 kisidir.

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 bagli Saray, batida
Tekirdag'a bagli Cerkezkéy, Corlu, glneybatida Tekirdag'a bagli Marmara Eredlisi,
kuzeydoguda Kocaeli'ne badli Kandira, doguda Kocaeli'ne bagh Koérfez, glineydoguda
Kocaeli'ne baglh Gebze ilceleri ile komsudur. Istanbul'u olusturan yarimadalardan
Catalca Avrupa, Kocaeli ise Asya anakaralarindadir. Kentin ortasindaki istanbul Bogazi ise
bu iki kitayi birlestirir. Bogazdaki Yavuz Sultan Selim, Fatih Sultan Mehmet ve 15 Temmuz
Sehitler Kdprileri kentin iki yakasini birbirine baglar. istanbul Bodazi boyunca ve Halic'i
cevreleyecek sekilde Tirkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur.

Karadeniz ile Marmara Denizi'ni baglayan ve Asya ile Avrupa'yl ayiran istanbul
Bogazi'na ev sahipligi yapmasi nedeniyle, Istanbul'un jeopolitik énemi oldukca yiksektir.

Istanbul'un yiiksek niifusu ve ileri sanayi sektorii cevresel konularda pek ¢ok sikintiyi
da beraberinde getirmektedir. Hava, su ve toprak Kkirliligi gibi ana sorunlarin yani
sira, carpik kentlesme ve denetimsizlikten kaynaklanan gorinti ve gurulta kirligi gibi ikincil
sorunlar da géze carpmaktadir.

Istanbul'un toplam 39 ilcesi vardir. Bu ilcelerin 25'i Avrupa Yakasi'nda, 14'l
ise Anadolu Yakasi'ndadir. Bunlar; Adalar, Arnavutkdy, Atasehir, Avcilar, Badcilar,
Bahgelievler, Bakirkoy, Basaksehir, Bayrampasa, Besiktas, Beykoz, Beylikdiizl, Beyodlu,
Blyiukcekmece, Catalca, Cekmekdy, Esenler, Esenyurt, Eylp, Fatih, Gaziosmanpasa,
Gungoren, Kadikdy, Kadithane, Kartal, Klglkcekmece, Maltepe, Pendik, Sancaktepe,
Sariyer, Silivri, Sultanbeyli, Sultangazi, Sile, Sisli, Tuzla, Umraniye, Uskidar ve
Zeytinburnu ilgeleridir.

Istanbul'un tarihi semtlerinden batiya ve kuzeye gidildikce buiyiik bir farklilasma
goéralir. En ylUksek gdkdelenler ve ofis binalari Avrupa Yakasi’da o6zellikle Levent,
Mecidiyekoy ve Maslak’ta toplanirken, Anadolu Yakasi’'nda ise Kadikdy ilcesindeki Kozyatadi
mahallesi dikkat gekmektedir.

Son yillarda insa edilen gok ylksek yapilar, ntfusun hizl blyimesi géz 6nine alinarak
yapilmiglardir. Sehrin hizla genislemesinden dolayl konutlasma, genellikle sehir disina
dogru ilerlemektedir. Sehrin sahip oldugu en yliksek cok katli ofis ve konutlar, Avrupa
Yakasi'nda bulunan Levent, Mecidiyekdy ve Maslak semtlerinde toplanmistir. Levent ve
Etiler'de cok sayida alisveris merkezi toplanmistir. Turkiye'nin en blyuk sirket ve
bankalarinin 6énemli bir kismi bu bdlgede bulunmaktadir. Yakin dénemde finans
kuruluslarinin operasyon merkezleri Pendik - Tuzla ve Gebze aksina dogru kaymistir.

Istanbul, kara ve deniz ticaret yollarinin bir kavsadi olmasi ve stratejik konumu
nedeniyle Tlrkiye'de ekonomik yasamin merkezi olmustur. Sehir ayni zamanda en
blylk sanayi merkezidir. Tirkiye'deki sanayi istihdaminin %20'sini karsilamaktadir.
Yaklasik olarak %38'lik endistriyel alana sahiptir. Istanbul ve cevre iller bu
alanda; meyve, zeytinyadi, ipek, pamuk ve titiin gibi Griinler elde etmektedir.
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Ayrica gida sanayi, tekstil Gretimi, petrol Granleri, kaucuk, metal esya, deri,
kimya, ilag, elektronik, cam, teknolojik trtinler, makine, otomotiv, ulasim araglari, kagit ve
kadit Grlnleri ve alkolll icecekler, kentin 6nemli sanayi Grlnleri arasinda yer almaktadir.

Ticaret, Istanbul'un gelirinde en biyiik paya sahip olan sektérdiir. Ilde bu sektérin
gelismesinde Bodaz koprilerinin, Asya ve Avrupa gibi merkezler arasinda
uzanan otoyollarin blyldk katkisi vardir. Ayni sekilde demiryoluyla da Asya ve Avrupa'ya
baglanmasi ve biiyiik limanlari olmasi da bu konuda etkilidir. Istanbul ticaret sektori tilke
toplaminin %27'sini olusturur. Disalim ve dissatim konusunda da Istanbul, Tiirkiye capinda
birinci siradadir. Tlrkiye'de hizmet veren 6zel bankalarin timintn, ulusal gapta yayin
yapan gazetelerin, televizyon kanallarinin, ulasim firmalarinin ve yayinevlerinin ise tiimine

yakininin genel merkezleri Istanbul'dadir. Nitekim, Istanbul
ekonomisinde bankacilikla birlikte ulastirma-haberlesme sektdri %15'i asan bir paya
sahiptir.

Tarkiye'nin blyuk sanayi kuruluslarindan pek cogunun genel merkezi ve fabrikasi
Istanbul'da bulunmaktadir. ilde madeni esya, makine, otomotiv, gemi yapimi, kimya,
dokuma, konfeksiyon, hazir gida, cam, porselen ve gimento sanayii geliskindir. 2000'li
yillarin basinda payl %30'a yakin olan sanayi, ticaretten sonra ildeki ikinci buUydk
sektordur.

Istanbul genelinde tiim orman alanlari koruma altina alinmis olmakla birlikte sinirli
miktarda ormancilik faaliyeti yurttilmektedir.

Istanbul'un tarihi, anitlar ve yapitlarin fazlaliyi ve Bodaz'a sahip olmasi nedeniyle
gbzde turizm merkezlerinden biridir. Ancak 2016 yili itibariyle turizm sektériinde gerileme
dénemi baslamistir.

Istanbul'da ulagim kara, hava, deniz ve demiryolu gibi farkh sekillerde yapilmaktadir.
Sehirici, sehirlerarasi ve uluslararasi tasimaciidin yapildigi blyik merkezlere sahiptir.
Ildeki havalimanlarindan Atatirk Havalimani, Avrupa Yakasi'nda Bakirkoy
ilcesinde; Istanbul havalimani Arnavutkdy ilcesinde, Sabiha Gokcen Havalimani ise
Anadolu Yakasi'nda Pendik ilgesinde yer alir. Kent merkezine metro hatti ve otoyollarla
baghdir.

Karayoluyla ulasimi ise Istanbul'da 6zellikle sehirlerarasi yolculukta biiyiik bir paya
sahiptir. Tarkiye'nin her iline ve ayrica Glrcistan, Yunanistan, Bulgaristan gibi komsu
tilkelere Istanbul'dan dogrudan seferler vardir. Anadolu Yakasi'nda Harem Otogari, Avrupa
Yakasi'ndaysa Blyilk  Istanbul  Otogari hizmet  vermektedir. istanbul ~ Otogari
da metroyla kent merkezine baglanmaktadir.

Demiryolu ise bu iki ulasim yoluna oranla daha az tercih edilen bir baska hizmettir.
Istanbul'dan Eskisehir, Ankara, Konya, Adana, Bitlis, Van gibi yurtici merkezlerle;
Yunanistan, Bulgaristan, Romanya, Sirbistan, Macaristan, iran, Suriye ve Irak gibi dis
merkezlere tren seferleri vardir. Yuksek hizli tren Pendik ilcesinden hareket etmektedir.

Deniz yoluyla ise ilde duzenli ulasim vyalnizca vyurticinde gercgeklestirilir.
Istanbul'dan Yalova'ya, Balikesir'e ve Bursa'ya feribot ve araba vapuru seferleri vardir.
Istanbul Limani'na turistik amaclarla gelen miinferit gemiler disinda yurtdisi varish gemi
seferi yoktur.

Istanbul'da sehirici ulagim ise biiyiik bir sektérdiir. Otobislerle ulasim saglayan IETT;
sehirhatlari vapurlarini ve deniztaksi isleten IDO; tramvay, metro, finikiler ve teleferik
hatlarinin sahibi Istanbul Ulasim A.S.; banliyd hizmeti saglayan TCDD; dolmuslar, yolcu
motorlari ve ticari taksilerle istanbul kompleks bir ulagim adina sahiptir.
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6.3 Gayrimenkullerin Degerine Etki Eden Ozet Faktorler

Olumlu etkenler:
0 Merkezi konumu,
Ulasimin rahathidi,
Nitelikli proje igerisinde yer almalari
Yapi kullanma izin belgesine sahip olmasi,
Kentsel rantin yiksek oldugu bir bélge icerisinde yer almalari,
Musteri celbi,
Otoparkin bulunmasi,
o Tamamlanmis altyapi.
Olumsuz etken:
o Son dénemde faizlerin ylksek seyretmesinden dolayl gayrimenkule olan ilgide
bir daralma yaratmasi.

O O 0 O 0o ©o

6.4 Mevcut ekonomik kosullarin, gayrimenkul piyasasinin analizi, mevcut
trendler ve dayanak veriler ile bunlarin gayrimenkuliin degerine
etkileri

6. bolimde sunulan veriler incelendiginde son 2-3 vyil icerisinde enflasyon
oranlarinin artigi, ancak gosterge faizlerinin 2023 yilinin ilk yarisina kadar azaldigi bunun
da gayrimenkul dederleri ve satis hizlari Gzerinde gok olumlu etkisi oldugu goértlmustar.
Ancak 2023 yili ikinci yarisinin basindan itibaren enflasyonun distrilmesi, kur korumal
mevduat hesaplarindaki doévize dayali mevduat hesaplarinin azaltiimasi ve TCMB
rezervlerinin arttirlmasi hedeflerine yo6nelik ortaya konulan politikalarla birlikte faiz
oranlarinda hizh bir artis stirecine gidilmistir. Bu nedenle 2024 yilinin 1. yarisi igerisinde
gayrimenkul satis hizlari azalmistir. Ancak artan doéviz kurlari ise gayrimenkul yatirimlar
Uzerinde maliyeti arttirici etki yaratmistir. Her ne kadar ekonomide sogumanin gayrimenkul
fiyatlan ve satis hizlarn Gzerinde olumsuz etkisi beklense de 2024 yilinin basindan beri
ozellikle merkezi konumdaki konut niteligindeki gayrimenkullerde yatay bir seyir
gbzlenmemistir. Bunun yanin sira rapora konu tasinmazlar Istanbul’'un liiks konut
bélgesinde yer almasindan dolayi ayricalikli bir konuma sahiptir. Bu bilgilerin 1siginda rapor
konusu tasinmazin konumlu oldudgu bélgenin yakin analizi de yapilmis ve piyasa
arastirmalarinda da gorildigu Gzere istenen fiyatlarin gok yiksek oldugu gorilmus, talebin
dengeli gittigi gozlenmistir.

Dederlemede ayrica “gayrimenkuliin dederine etki eden 6zet faktorler” béliminde
siraladigimiz 6zellikler de dikkate alinarak tasinmazlarin pazar dederleri takdir olunmustur.
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7. BOLUM KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI

7.1 Degerleme Yontemleri
Uygun bir deder esasina goére tanimlanan bir degerlemeye ulasabilmek amaciyla, bir

veya birden cok dederleme yaklasimi kullanilabilir.

Bu cerceve kapsaminda tanimlanan ve aciklanan (¢ yaklasim degerlemede kullanilan
temel yaklasimlardir. Bunlarin timi ekonomi teorisinde gecen fiyat dengesi, fayda
beklentisi veya ikame ilkelerine dayanmaktadir. Tek bir yéntem ile glvenilir bir karar
Uretebilmek icin yeterli sayida gercgeklere dayali veya goézlemlenebilen girdinin mevcut
olmadigi hallerde, birden c¢ok sayida degerleme yaklasimi veya yontemi kullaniimasi
ozellikle tavsiye edilir.

Pazar Yaklasimi

Pazar yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, degerleme konusu varlikla fiyat bilgisi
mevcut olan ayni veya benzer varliklar ile karsilastirmali olarak belirlenmesini saglar.

Pazar yaklasiminda atilmasi gereken ilk adim, ayni veya benzer varliklar ile ilgili
pazarda kisa bir slire 6nce gercgeklesmis olan islemlerin fiyatlarinin g6z 6nlnde
bulundurulmasidir. Eger az sayida islem olmussa, bu bilgilerin gecerliligini saptamak ve
kritik bir sekilde analiz etmek kaydiyla, benzer veya ayni varliklara ait islem gdren veya
teklif verilen fiyatlar dikkate almak uygun olabilir. Gergek islem kosullari ile deder esasi ve
dederlemede yapilan tim varsayimlar arasindaki farkliliklari yansitabilmek amaciyla, baska
islemlerden sadlanan fiyat bilgileri Gzerinde dizeltme yapmak gerekli olabilir. Ayrica
dederlemesi yapilan varlk ile diger islemlerdeki varliklar arasinda yasal, ekonomik veya
fiziksel 6zellikler bakimindan da farkhliklar olabilir.

Gelir Yaklasimi

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir
cari sermaye dederine donulstlrilmesi ile belirlenmesini saglar.

Bu yaklasim bir varhdin yararh émri boyunca yaratacadi geliri dikkate alir ve degeri
bir kapitalizasyon sireci araciidiyla belirler. Kapitalizasyon islemi, gelirlerin uygun
indirgeme oranlari uygulanarak bir sermaye toplamina dénusturilmesidir. Gelir akisi, bir
sozlesme veya sOzlesmelere dayanarak veya bir s6zlesme iliskisi icermeden yani varligin
elde tutulmasi veya kullanimi sonucunda olusmasi beklenen kéarlardan tlretilebilir. Gelir
yaklasimi kapsaminda kullanilan yontemler asagidakileri igerir:

e Tum risk veya genel kapitalizasyon oraninin temsili tek bir dénem gelirine

uygulandigi gelir kapitalizasyonu,

e Bir indirgeme oraninin gelecek dénemler igin bir dizi nakit akisina uygulandigi

(bunlari giincel bir dedere indirmek igin) indirgenmis nakit akisi,

e (Cesitli opsiyon fiyatlama modelleri.

Gelir yaklasimi, bir yaktmldlik yerine getirilene kadar gereken nakit akislar dikkate
alinarak, yukimlultuklere de uygulanabilir.
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Maliyet Yaklasimi

Maliyet yaklasimi, gésterge niteligindeki degerin, bir alicinin, belli bir varlik igin, ister
satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir
varligi elde etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacadi ekonomik ilkesinin
uygulanmasiyla belirlenmesini saglar.

Bu yaklasim, pazardaki bir alicinin gereksiz kilfet doguran zaman, elverissizlik, risk
gibi etkenler s6z konusu olmadikca, dederlemesi yapilan varliga édeyecedi fiyatin, esdeger
bir varligin ister satin alma ister yapim yoluyla maliyetinden fazla olmayacad ilkesine
dayanmaktadir. Degerlemesi yapilan varliklarin cazibesi, yipranmis veya demode olmalari
nedeniyle, genellikle satin alinabilecek veya yapimi gergeklestirilebilecek alternatiflerinden
daha dustktlir. Bunun gegerli oldugu hallerde, kullanilmasi gereken deder esasina bagl
olarak, alternatif varligin maliyeti tizerinde dizeltmeler yapmak gerekebilir.

7.2 Gayrimenkullerin Degerlemesinde Kullanilan Yontemler

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayili “Sermaye
Piyasasinda Dederleme Standartlarnn Hakkinda Teblig”i dodrultusunda Uluslararasi
Dederleme Standartlari UDS 105 Dederleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde 10.4'e gére
“Dedgerleme calismainda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir
yontemin dodgruluguna ve guvenilirligine ylksek seviyede itimat duyuldugu hallerde,
dederlemeyi gercgeklestirenlerin bir varligin dederlemesi icin birden fazla dederleme
yontemi kullanmasi gerekmez. Ancak, dederlemeyi gerceklestirenin cesitli yaklasim ve
yontemleri kullanmayi da géz éninde bulundurmasi gerekli gértilmekte olup, 6zellikle tek
bir yoéntem ile glvenilir bir karar verilebilmesi icin yeterli bulguya dayali veya
g6zlemlenebilen girdinin mevcut olmadigi hallerde, bir dederin belirlenebilmesi amaciyla
birden fazla degerleme yaklasimi veya yéntemi gerekli gortlip kullanilabilir. Birden fazla
dederleme yaklasimi veya yonteminin, hatta tek bir yaklasim dahilinde birden fazla
yontemin kullanildigi hallerde, s6z konusu farkli yaklasim veya yontemlere dayali deger
takdirinin makul olmasi ve birbirinden farkli dederlerin, ortalama alinmaksizin, analiz
edilmek ve gerekgeleri belirtiimek suretiyle tek bir sonuca ulastirilma stirecinin degerlemeyi
gerceklestiren tarafindan raporda agiklanmasi gerekli gérilmektedir.

Bu calismamizda; rapora konu tasinmazlarin pazar dederinin tespitinde pazar
yaklasimi ve gelir kapitalizasyonu yontemleri kullaniimistir. Pazar degerinin tepitinde
maliyet yaklisimi yéntemi saglikli sonuglar vermediginden dolayi kullaniimamistir. 725 ada
212 parsel "Hamam Kalintisi ve Kiltirel Tesis Alani" tescilli olup, mahalinde hamam
kalintilari bulunmaktadir. Bu tasinmazin imar durumundaki ve mevcut durumundaki
kisithiiktan dolay! pazar yaklasimi ve gelir indirgelme ydntemleri kullanilamamistir. Ticari
bir dederi olmadigi gérislyle tasinmaz icin bir deder takdir edilmemistir.
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7.3 Pazar yaklasimini aciklayici Dbilgiler, konu gayrimenkuliin
degerlemesi icin bu yaklasimin kullanilma nedeni

Uluslararasi Dederleme Standartlari UDS 105 Dederleme Yaklasimi ve Yontemleri
Madde 20.1’e Pazar yaklasimi “Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni
veya karsilastirilabilir (benzer) varliklarla karsilastirilmasi suretiyle gosterge niteligindeki
dederin belirlendigi yaklasimi ifade eder."

Bu yontemde, yakin ddnemde pazara gikarilmis ve kiralanmis benzer gayrimenkuller
dikkate alinarak, kira dederini etkileyebilecek kriterler cercevesinde fiyat ayarlamasi
yapildiktan sonra konu tasinmazlar igin ortalama m2 birim pazar kira degeri belirlenmistir.

Bulunan emsaller, konum, fonksiyonel kullanim ve blyUklik gibi kriterler dahilinde
karsilastiriimis, emlak pazarinin gtincel dederlendirmesi icin emlak pazarlama firmalari ile
gorisilmdis; ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalaniimistir.

Uluslararasi Dederleme Standartlari UDS 105 Dederleme Yaklasimi ve Yontemleri
Madde 20.2 maddesinin b ve c bentlerine gore; “dederleme konusu varligin veya buna
O6nemli dlglide benzerlik tasiyan varliklarin aktif olarak islem gérmesi ve/veya 6nemli élgtide
benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya glincel gdzlemlenebilir islemlerin s6z konusu
olmasli” Pazar yaklasimi yonteminin uygulanmasini saglamaktadir.

Bolge genelinde yapilan incelemelerde rapor konu tasinmazlara emsal olabilecek
kiralik ofis ve diukkan emsallerinin yeterli olmasi ve bolgedeki fiyatlarin kendi icerisinde
istikrarli hareket etmesi sebebiyle pazar yaklasimi yontemi kullaniimistir.

7.4 Fiyat bilgisi tespit edilen emsal bilgileri ve bu bilgilerin kaynaklar
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1. Validebag Konaklar sitesi blinyesindeki konut satislari asagidaki tabloda sunulmustur.

Proje Adi Validebag Konaklari
Arsa Alani 17.528,55 m?2
m2 arahklari 67 — 507 m?2

Proje Konusu

Konut, Rezidans, Dikkan

Konut Tipleri

1+0, 1+1, 2+1, 3+1, 4+1, 5+1, 6+1

IKINCI EL SATIS BEDELLERI

. oy .. BRUT ALANI | SATIS DEGERI BIRIM
NITELIGI | KATI TIPI B (TL) DEGERI (TL)
Konut 3 2+1 265 18.500.000 69.810
Konut 2 2+1 152 19.750.000 129.930
Konut 4 2,5+1 144 19.750.000 137.150
Konut 1 3+1 220 23.750.000 107.950
Konut BAHCE 3+1 185 21.000.000 113.510
Konut 3 3,5+1 213 28.500.000 133.800
Konut CATI 4+1 221 28.000.000 126.700
Konut BAHCE 5+1 439 42.000.000 95.670
Konut CATI 6+1 443 42.000.000 94.810
Konut 3 5+1 300 46.000.000 153.330

Ortalama m2 Birim Degeri 116.270

2. Panoroma Camlica projesindeki ikinci el konut satislari asadidaki tabloda sunulmustur.

NITELE&E | kaTi | Tipi BRU;I'mA;ISANI SATI%_II)_I)EGERi BiRihl(lTII)_I)EéERi
Konut 5 541 369 110.000.000 298.103
Konut BAHCE | 5+1 448 94.350000 210.603
Konut 1 4+1 265 66.000.000 249 057
Konut 4 341 236 61.750.000 261.653
Konut ZEMIN | 3+1 223 55.000.000 246.637
Konut ZEMIN 3+1 242 52.000.000 214.876
Konut BAHCE | 4+1 245 46.000.000 187.755
Konut 1 2+1 144 33.000.000 229.167

Ortalama m2 Birim Degeri 237.230
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3. Lale Kisikli konaklari projesindeki ikinci el konut satiglari asagidaki tabloda sunulmustur.

NITELIGL | KATI | TIPI BRU;rmAZ;ANI SR ?TL) i TTL)
Konut 153.470 | 153.470 153.470 153.470 153.470
Konut 144.810 | 144.810 144.810 144.810 144.810
Konut 137.500 | 137.500 137.500 137.500 137.500
Konut 127.230 | 127.230 127.230 127.230 127.230
Konut 125.000 | 125.000 125.000 125.000 125.000

Ortalama m?2 Birim Degeri 137.600
4. Glneri Altunizade Konaklari blnyesindeki konut satislani asadidaki tabloda
sunulmustur.

NITELiGi | KATI Tiri BRU;I'mA;I;ANI SATI%TII)jGERI BIRITT?_I)EGERI
Konut 1 3+1 130 19.000.000 146.150
Konut BAHCE 3+1 141 19.440.000 137.870
Konut 4 541 245 32.5000.000 132.650
Konut CATI | 4+1 255 33.000.000 129.410
Konut 3 541 240 35.750.000 148.960

Ortalama m2 Birim Degeri 139.010

5. Sehrizar Konaklari sitesi blinyesindeki konut satislar asagidaki tabloda sunulmustur.

NITELE&E | kaTi | Tipi BRU;I'mA;;ANI SATI?TII)_I)EGERi BiRil\ngl)_l)EéERi
Konut 3 8+1 610 129.500.000 212.300
Konut BAHCE | 4+1 315 115.000.000 365.080
Konut BAHCE | 5+1 395 102.500.000 259 490
Konut 1 541 315 98.500.000 312.700
Konut BAHCE | 6+1 360 97.500.000 270.830
Konut 3 6+1 315 84.000.000 266.670
Konut BAHCE | 5+1 350 97.500.000 278.570
Konut 3 6+1 315 89.500.000 284.130
Konut 3 541 350 69.000.000 197.140
Konut 1 341 189 49.500.000 261.900

Ortalama m2 Birim Degeri 270.880
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KiRALIK KONUT EMSALLERI

1.

Not:

5.

Not:

Panoroma Camlica projesinde 5+1 tipi bahge kati briit 500 m? kullanim alani beyan
edilen daire 499.000,-TL bedelle kirahktir.(m2 birim kira degeri 1.000,-TL)
Emlak Ofisi : 0 (506) 559 43 74

Panoroma GCamlica projesinde 3+1 tipi 5. kat briit 236 m2 kullanim alani beyan edilen
daire 200.000,-TL bedelle kiraliktir. Emlak Ofisi ile yapilan goérismede konu
tasinmazin satiliga c¢ikmasi durumunda 55.000.000,-TL bedelle satilabliecegi
ogrenilmistir. (m2 birim kira degeri 850,-TL-m2 birim satis dederi 233.050,-TL)
Emlak Ofisi : O (545) 446 35 05

Panoroma Camlica projesinde 4+1 tipi 3. kat briit 266 m2 kullanim alani beyan edilen
daire 140.000,-TL bedelle kiraliktir.(m2 birim kira degeri 525,-TL)
Emlak Ofisi : 0 (545) 446 35 05

Panoroma Camlica projesinde 5+1 tipi 5. kat brit 411 m2 kullanim alani beyan edilen
daire 220.000,-TL bedelle kiraliktir.(m2 birim kira degeri 535,-TL)
Emlak Ofisi : 0 (545) 446 35 05

Panoroma Camlica projesinde ortalama kira dedgeri 730,-TL .

Lale Kisikli Konaklari projesinde 3+1 tipi 2. kat brit 160 m2 kullanim alani beyan
edilen daire 88.000,-TL bedelle kiraliktir.Emlak Ofisi ile yapilan goériismede konu
tasinmazin satiiga c¢ikmasi durumunda 21.000.000,-TL bedelle satilabliecedi
o6grenilmistir.(m2 birim kira dederi 550,-TL-m2 birim satis dederi 131.250,-TL)
Emlak Ofisi : 0 (5632) 660 73 93

Lale Kisikli Konaklari projesinde 4,5+2 tipi 4. kat brit 407 m2 kullanim alani beyan
edilen daire 154.000,-TL bedelle kiraliktir. Emlak Ofisi ile yapilan gérismede konu
tasinmazin satilia c¢ikmasi durumunda 45.000.000,-TL bedelle satilabliecegi
ogrenilmistir.(m2 birim kira dederi 378,-TL-m2 birim satis dederi 110.565,-TL)
Emlak Ofisi : 0 (532) 660 73 93

Lale kisikli projesinde ortalama kira dederi 465,-TL .

Validebag Konaklari projesinde 4+1 tipi 2. kat brit 220 m2 kullanim alani beyan
edilen daire 135.000,-TL bedelle kirahktir.(m2 birim kira degeri 615,-TL)
Emlak Ofisi : 0 (537) 376 60 18

Validebag Konaklari projesinde 4+1 tipi 3. kat brit 230 m2 kullanim alani beyan
edilen daire 105.000,-TL bedelle kiraliktir.(m2 birim kira degeri 455,-TL)
Sahibinden : 0 (542) 442 31 14

Not: Validebag Konaklari projesinde ortalama kira degeri 535 TL .

9.

Mesa Camlica Konaklar projesinde 4,5+1 tipi bahge kat brit 260 m2 kullanim alani
beyan edilen daire 275.000,-TL bedelle kiraliktir.(m2 birim kira dederi 1.060,-TL)

Emlak Ofisi : 0 (5653) 132 17 17
40
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7.5 Emsallerin nasil dikkate alindigina iliskin ayrintih agiklama, emsal
bilgilerinde yapilan diizeltmeler, diizeltmelerin yapilma nedenine
iliskin detayl aciklamalar ve diger varsayimlar

Emsallerin segimi
Rapor konusu tasinmazlarin pazar dederlerinin tespiti icin yakin bolgedeki benzer

nitelikte olan ofis ve isyerleri (dikkan) arastinlmistir. Emlak pazarlama firmalari ile yapilan
gbrismelerde ve incelemelerde yakin tarihte kiralamasi gergeklesmis verilere ulasilamamis
olup halihazirda piyasada kiralik olarak pazarlanan tasinmazlarin bilgileri alinmistir. Alinan
bilgiler sirket arsivimizde bulunan diger bilgiler ile karsilastiriimis olup emlak pazarlama
firmalarindan alinan emsal bilgilerinin tutarh olduklar goérilmuistir. Emsal arastirmasi
yapilirken asagidaki hususlar dikkate alinmistir.
- Bu raporda tasinmazla ayni pazar kosullarina sahip emsaller tercih edilmistir.
- Bu raporda tasinmazlarla ayni veya ¢ok yakin konumda yer alan emsaller tercih
edilmis olup piyasa bilgileri béliminde detayh konum bilgileri sunulmustur. Varsa
farkli konumda / lokasyonda yer alan emsallerin serefiye farkliliklari ise belirtilerek
dederlemede dikkate alinmislardir.
- Bu raporda emsal tasinmazlarin fiziksel 6zellikleri (arsalar igin blyuklik, topografik,
imar haklari ve geometrik 6zellikler; bagimsiz bélimler icin Gnite tipi, kullanim alani
bluyuklagu, yapi yasi, insaat kalitesi, teknik 6zellikleri vb. unsurlar) dikkate alinmis,
farkli olmasi durumunda emsal analizi kapsaminda karsilastirmalari yapilmistir.
- Buraporda tam muilkiyet devrine iliskin emsaller secilmis olup farkh bir durum olmasi
halinde (hisseli mulkiyet, Gst hakki devri, devre milk vs.) emsallerde belirtilmis ve
serefiyede bu durumlari dikkate alinmistir.
- Emsal olarak segilen gayrimenkullerde dederi etkileyen 0zel pazar kosullarinin
(pazarlama siresi, genel pazar ortalamasinin Uzeri / asadisi gibi durumlar vd.)
olmasi durumunda piyasa arastirmasi boliminde belirtilerek dedere etkisi analiz
edilmistir
Emsal analizi

Tasinmazin pazar dederinin tespitinde pazarda bulunan emsal tasinmazlarin sahip
olduklari olumlu, olumsuz ve benzer dzelliklere gére karsilastirilmasi ve uyumlastiriimasi
yoluna gidilmistir. Bu kapsamda emsal tasinmazlar; konum / lokasyon, buyuklik, fiziksel
ozellik, mulkiyet durumu, gibi kriterler dogrultusunda dederlendirilmistir. Dederlendirme
kriterleri ise cok daha koétl, daha koétl, kismen kétl, benzer, kismen iyi, daha iyi, cok daha
iyi olarak belirlenmistir. Asagidaki tabloda bu kriterlerin puanlama araliklari sunulmus olup
ayrica blyUklik bazindaki dederlendirmeler de asagidaki tabloda yer almaktadir. Puan
araliklari mesleki deneyim ve sirketimizdeki diger verilerden elde edilmistir.

TANIMLAR Oran Arahigi
Cok daha kéti GCok daha buyuk | % 20 Gzeri
Daha kétii Daha biyiik % 11 - % 20
Kismen kot Kismen blyuk % 1 -% 10
Benzer Benzer % 0
Kismen iyi Kismen kiguk -% 10 - (-% 1)
Daha iyi Daha kiicuk -% 20 - (% 11)
Cok daha iyi Cok daha kicuk - 9% 20 Uzeri
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Satihk Konut Emsal Analizi

Sehrizar | Lale Kisikl Guneri Panoroma | Validebag

Konaklari | Konaklari Altunizade Camlica Konaklari
Ortlama Kullanim alani (m2) 351 263 202 272 258
e R 270.880 | 137.600 139.010 237.230 116.270
degeri (TL)
Mevcut kullanim fonks. 0% 0% 0% 0% 0%
Miilkiyet durumu 0% 0% 0% 0% 0%
Lokasyon diizeltmesi -10% 5% 5% -5% 10%
Eizn:k:i?iéltlr:ZZ?t Ozellikleri ~10% 0% 506 0% 0%
Proje Niteligi diizeltmesi -15% 5% 5% -15% 5%
Pazarhk payi -15% -10% -10% -10% -10%
Toplam serefiye farki -50% 0% 5% -30% 5%
Ayarlanmis deger (TL) 135.440 | 137.600 145.960 166.060 122.085
Ortalama emsal degeri (TL) ~ 141.500
Kiralik Konut Emsal Analizi

panaroma | .o ik Validebag

camlica Konaklari
Ortlama Kullanim alani (m2) 351 202 258
dO;ga;:nng;‘lz birim satis 230 465 535
Mevcut kullanim fonks. 0% 0% 0%
Miilkiyet durumu 0% 0% 0%
Lokasyon diizeltmesi -5% 5% 10%
Biyliklik diizeltmesi 0% 0% 0%
::izr:k:i?;elltlr:zzft Ozellikleri 0% 0% 0%
Proje Niteligi diizeltmesi -15% 5% 5%
Pazarhk payi -5% -5% -5%
Toplam serefiye farki -25% 5% 10%
Ayarlanmis deger (TL) 550 490 590
Ortalama emsal degeri (TL) 545
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7.6 Pazar yaklasimi ile ulasilan sonug

Degerleme siireci, piyasa bilgileri ve emsal analizlerinden hareketle rapor konusu
tasinmazlarin konumlari, buyuklikleri, mimari 6zellikleri, insaat kaliteleri ve mevcut
kullanim fonksiyonlari dikkate alinarak; dederlemeye konu bagimsiz boélimlerin arsa
paylari dahil sézlesmeye esas toplam satilbilir alanlari Gzerinden takdir edilen toplam pazar
dederi;

25.316,86 m? x 141.500,-TL = (3.582.335.690,-TL) — 3.582.335.000,-TL olarak
hesaplanmistir.

Is GYO A.S. hissesine diisen kisimlarin toplam pazar dederi ise 2.124.556.500,-TL
takdir edilmistir.

Not: Bagimsiz boliim bazinda takdir edilen degerler rapor ekinde sunulmustur.

7.7 Gelir Kapitalizasyonu Yontemi ile Ulasilan Sonug
Gelir bazh mulk dederleme, iki ayr yaklasim baz alinarak yapilabilir.

Bunlar; ‘'direkt ya da dogrudan kapitalizasyon’’ denilen ve miulkin yalnizca bir
yillik stabilize getirisini baz alan yaklasim veya ‘'getiri kapitalizasyonu” denilen ve
mulkin belli bir sire icerisinde olusturacagi gelecek gelir akimlarinin bugiinkd dederini
hesaplayan yéntemdir.

Direkt kapitalizasyon kullanarak, dederlemeci; yeni bir yatirimc acisindan, gelir Greten
mulkin piyasa dederini analiz eder. Dederlemeci daha sonra, bir kapitalizasyon orani elde
edebilmek igin, karsilastirilabilir mulklerin satis fiyatlarniyla gelirleri arasindaki iliskiyi
inceler. Daha sonra dederlemeci konu miulkin sahip olunduktan sonraki ilk yilda elde edilen
yillik faaliyet gelirine, bu orani uygular. Elde edilen deder, benzer miilklerde ayni dlizeyde
getiri elde edilecedi varsayimiyla, belirtilen gelir diizeyiyle garanti edilen piyasa dederidir.

Gelir getiren milk genellikle bir yatirim olarak alinir. Yani, alici onu satin almak igin
kullandigi kapital (ister kendisinin olsun, isterse 6diing almis olsun) igin bir getiri bekler.
Yatirrmcinin bekledigi veya aldigi getiri orani kapitalizasyon orani (ayrica toplam
kapitalizasyon orani da denir) olup bu oran milkin sagladigi yillik net faaliyet geliri ile,
dederi arasindaki oran olarak ifade edilir.

Bunu bir matematiksel esitlik seklinde ifade etmek gerekirse;

Kapital Orani = Yilik Net Gelir / Tasinmazin Pazar Degeri‘dir.

7.7.1 Kapitalizasyon Orani Analizi

Piyasa bilgileri bolimiinde yer alan emsallerin m? birim kira dederlerinin satis
dederlerine olan oranlari incelendiginde;

Bolgedeki konut projeleri incelendigide kira doénls slrelerinin 240 - 300 ay
mertebelerinde oldugu gortlmustir. Emsaller bélimindeki bilgilerden hareketle bdlgedeki
kira donls stlresi yaklasik 270 ay hesaplanmistir. Bu durumda 270 ay / 12 = 22,5 yil

kapitalizasyon orani ise yaklasik % 4,5 hesaplanmistir.
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7.7.2.Ulasilan Sonug

Rapora konu tasinmazlarin toplam satilabilir / kiralanabilir alani 30.134,69 m?2'dir. Bu
durumda toplam aylik kira dederi 25.316,86 m? x 545,-TL = — 13.800.000,-TL
hesaplanmistir.

Yillik toplam kira dederi; 13.800.000,-TL x 12 = 165.600.000,-TL'dir.

Pazar dederi: 165.600.000,-TL / 0,045 = 3.680.000.000,-TL olarak hesaplanmistir.

7.8 En verimli ve en iyi kullanim analizi

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayili “Sermaye
Piyasasinda Dederleme Standartlari Hakkinda Teblig”i dogrultusunda Uluslararasi
Dederleme Standartlari'na gére en verimli ve en iyi kullanimin tanimi “Bir varhdin
potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karh olan en ylksek dizeyde
kullanimidir. En verimli ve en iyi kullanim, bir varligin mevcut kullaniminin devami ya da
alternatif baska bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar katiimcisinin varlik igin teklif edecegi
fiyati hesaplarken varlik icin planladigi kullanima gore belirlenir.” seklindedir.

Bu tanimdan hareketle tasinmazlarin konumlari, buyUklikleri, mimari ve insai
ozellikleri, mevcut durumlan ve yasal izinleri dikkate alindiginda en verimli kullanim
secenedinin mevcut kulanim sekilleri olan ""konut" olacadi goriis ve kanaatindeyiz.

8. BOLUM ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI
VE GORUS

8.1 Farkh degerleme yontemleri ile analiz sonuglarinin uyumlastiriimasi
ve bu amagla izlenen metotlarin ve nedenlerinin agiklanmasi

Kullanilan yontemlere gére ulasilan pazar degerleri asadida tablo halinde listelenmistir.

Pazar yaklasimi ile ulasilan deger 3.582.335.000,-TL
Gelir Kapitalizasyonu yontemi ile ulasilan deger 3.680.000.000,-TL
Uyumlastirilmis Deger 3.582.335.000,-TL

Gorilecegi Uzere her iki yontemle bulunan dederler arasinda fark olmaktadir.

Gelir kapitalizasyonu yéntemi gelecekteki tahmini gelir kazanclarinin gtinimiuzdeki
dederini bulma islemidir. Bu yodntemde kullanilan gelecege yoénelik tahmin ve
projeksiyonlar, glincel piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktérleri ve sirekli
istikrarl bir ekonomiye dayalidir.

Ekonominin gesitli nedenlerle ortaya cikabilecek olumlu ya da olumsuz faktdrlere
bagh olarak degiskenlik arz edebilecek olmasi ve gayrimenkul rayiclerinin ise her donemde
kendi icinde daha tutarli bir denge tasidiindan hareketle nihai deder olarak pazar
yaklasimi yontemi ile bulunan dederin alinmasi uygun gérilmustar.
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Buna gobre rapor konusu tasinmazlarin toplam pazar dederi 3.582.335.000,-TL
olarak takdir olunmustur. Is GYO hissesine diisen pazar dederi 2.124.556.500,-TL olarak
takdir olunmustur.

212 no’lu parselin niteligi Hamam Kalintisi ve Kdltirel Tesis Alanidir. Ayrica parsel
dogal sit ve strdlrilebilir koruma ve kontrolli kullanim alani icerisinde kalmaktadir. Bu
nitelige sahip tasinmazlar tzerine ticari amacli ya da alim satima yonelik herhangi bir yapi
insa edilmesine izin verilmemektedir. Bu nedenle tasinmazin ticari bir degerinin olmadigi
gorisiinden hareketle tasinmaz icin deder takdir edilememistir.

8.2 Asgari husus ve bilgilerden raporda yer verilmeyenlerin neden yer
almadiklarinin gerekgesi

Asgari bilgilerden raporda yer verilmeyen madde bulunmamaktadir.

8.3 Yasal gereklerin yetine getirilip getirilmedigi ve mevzuat uyarinca
alinmasi gereken izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut
olup olmadig: hakkinda goriis

Ilgili mevzuat uyarinca 725 ada 213 no’lu parsel lizerinde yer alan yapinin gerekli
tim izinleri alinmis olup yasal gerekliligi olan tiim belgeleri tam ve dogru olarak mevcuttur

8.4 Varsa gayrimenkul iizerindeki takyidat ve ipoteklere ilgili goriis

Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci
fikrasinin (c) ve (j) bentlerinde belirtilen hikimler gergevesinde 213 parsel lizerinde yer
alan bagimsiz bélimlerin tapu kayitlarinda yer alan yonetim plani serhlerinin kisitlayici
ozellikleri olmayip, tasinmazlarin devrine olumsuz etkisi bulunmamaktadir. Dogal sit alani
belirtmesi sadece beyan tanimi icin konmus olup tasinmazlarin satisina olumsuz bir etkisi
yoktur. 6306 Sayili Kanun geredince riskli yapidir beyani ise tasinmalar insa edilmeden
6nce konulup rapor tarihi itibariyle tasinmazlar lzerinde herhangi bir etkisi yoktur. 212
parsel Uizerinde yer alan beyan tasinmazin kaltir varligi belirtmesi olup tasinmazin hukuken
satilmasinda ve devredilmesinde olumsuz bir etksi yoktur.

8.5 Degerleme konusu gayrimenkuliin, {izerinde ipotek veya
gayrimenkuliin degerini dogrudan ve onemli Olgiide etkileyebilecek
nitelikte herhangi bir takyidat bulunmasi durumlari harig,
devredilebilmesi konusunda bir sinirlamaya tabi olup olmadigi
hakkinda bilgi

Rapor konusu tasinmazlarin tapu incelemesi itibariyle sermaye piyasasi mevzuati
hikimleri gercevesinde devredilmelerinde (satisina) ve kiralanmalarinda herhangi bir
sakinca olmayacadi gorus ve kanaatindeyiz."
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8.6 Degerleme konusu arsa veya arazi ise, alimindan itibaren bes yil
gecmesine ragmen lizerine proje gelistiriimesine yonelik herhangi bir
tasarrufa bulunup bulunmadigina dair bilgi

Rapor konusu tasinmazlar konut niteligindedirler. 725 ada 212 parsel "Hamam
Kalintisi ve Kilttrel Tesis Alani" tescilli olup, mahalinde hamam kalintilari oldugu
g6zlemlenmistir.

8.7 Degerleme konusu iist hakki veya devre miilk hakki ise, iist hakki ve
devre miilk hakkinin devredilmesine iliskin olarak bu haklari doguran
sozlesmelerde oO0zel kanun hiikiimlerinden kaynaklananlar harig
herhangi bir sinirlama olup olmadigi hakkinda bilgi

Rapor konusu tasinmazlar tam mulkiyetli olup bu kapsam disindadirlar.

8.8 Gayrimenkuliin tapudaki niteliginin, fiili kullanim seklinin ve portfoye
dahil edilme niteliginin birbiriyle uyumlu olmadigi hakkinda goriis ile
portfoye alinmasinda herhangi bir sakinca olup olmadigi hakkinda
gorus

Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebli§i'nin 22. maddesinin birinci
fikrasinin (r) bendine istinaden dederlendirmeler asagida sunulmustur.

(Degisik: RG-17/1/2017-29951) Ortaklik portféyiine dahil edilecek gayrimenkullerin
tapudaki niteliginin, fiili kullanim seklinin ve portféye dahil edilme niteliginin birbiriyle
uyumlu olmasi esastir. Ortakligin mdulkiyetinde bulunan arsa ve araziler (zerinde
metruk halde bulunan, herhangi bir gelir getirmeyen veya tapu kitiginin beyanlar
hanesinde riskli yapi! olarak belirtilmis yapilarin bulunmasi halinde, s6z konusu
durumun hazirlatilacak bir gayrimenkul dederleme raporuyla tespit ettirilmis olmasi
ve s6z konusu yapilarin yikilacaginin ve gerekmesi halinde gayrimenkuliin tapudaki
niteliginde gerekli degisikligin yapilacaginin Kurula beyan edilmesi halinde ilk cimlede
belirtilen sart aranmaz.

Rapor konusu 213 parsel lizerinde yer alan tasinmazlarin tapu incelemesi
itibariyle sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri cgergevesinde gayrimenkul
yatirnm ortakhg: portfoyiinde “bina” bashdgi altinda bulunmalarinda,
devredilmelerine (satisina) ve kiralanmalarinda herhangi bir sakinca olmayacagi
goriis ve kanaatindeyiz." 212 parselin ise gayrimenkul yatirrm ortakhg:
portfoyiinde “arsa” bashgi altinda bulunmasinda bir sakinca olmayacagi goriis ve
kanaatindeyiz.
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9. BOLUM SONUC

Rapor iceriginde oOzellikleri belirtilen tasinmazlarin yerinde yapilan incelemesinde
konumlarina, buyuklliklerine, kattaki konumlarina, mimari ve insai 6zelliklerine, yasal
izinlerine ve cevrede yapilan piyasa arastirmalarina gore ginimiz ekonomik kosullar
itibariyle takdir edilen toplam pazar dederleri asagidaki tabloda sunulmustur.

TL uUsD
Toplam Pazar Degeri 3.582.335.000 108.883.000
is GYO Hissesi Pazar Degeri 2.124.556.500 64.574.000

Not: Rapor tarihi itibariyle TCMB satis kuru 1,-USD = 32,9009 TL'dir.

Bu dedere KDV dahil dedildir. Tasinmazlarin IS GYO A.S. hissesine diisen kisimlarin
KDV dahil toplam pazar dederi 2.522.031.373,-TL'dir.

Sorumlu degerleme uzmaninin sonug ciimlesi:

Rapor konusu tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri gergevesinde
gayrimenkul yatirnm ortakhgi portfoyiinde “bina” bashg: altinda bulunmalarinda,
devredilmelerinde (satisina) ve kiralanmalarinda herhangi bir sakinca
olmayacagi goriis ve kanaatindeyiz.

Dederleme uzmaninin raporda belirttigi tim analiz, calisma ve hususlara katiliyorum.

Isbu rapor ¢ orijinal halinde diizenlenmistir.

Bilgilerinize sunulur. 28 Haziran 2024

(Ekspertiz tarihi: 26 Haziran 2024)
Saygilarimizla,

Baris METEKOGLU Mehmet AYIKDIR
Sehir ve Bélge Plancisi Harita Mihendisi
Dederleme Uzmani Sorumlu Dederleme Uzmani

m
=,

Uydu gdruntisi

Fotograflar

Imar durumu yazisi

Yapi ruhsati ve yapi kullanma izin belgesi

Enerji kimlik belgeleri

Emsal analizi agiklamalari

Bagimsiz bolim bazinda ayn ayrn pazar dederleri
Raporu hazirlayanlan tanitici bilgiler, SPK lisans belge érnekleri ve mesleki yeterlilik
belgeleri

Tapu suretleri

Takyidat belgeleri
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