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Raporu Diizenleyen

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

Rapor Tarihi

31.12.2024

Rapor Numarasi

Ozel 2024-512

Raporun Konusu

Gayrimenkul Piyasa Deger Tespiti ( S6zlesmeden Kaynaklanan Hak Degeri )

Degerleme Konusu ve
Kapsami

istanbul ili, Kadikdy ilcesi, ibrahimaga Mahallesi, 1421 Ada 4 Parselde bulunan
“Arsa” vasifli gayrimenkuliin sézlesmeden kaynaklanan haklarinin net bugiinki

mevcut degerinin Tlrk Lirasi cinsinden tespiti.

A is bu rapor, Elli Yedi (57) sayfadan olusmaktadir ve ekleriyle bir biitiindiir.

A Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun [l1-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluglari Hakkinda Teblig” hikimleri ile bu teblig ekinde yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi
Gereken Asgari Hususlar” gergevesinde Tebligin 1 inci maddesi ikinci fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu

’

' ¢ergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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YONETICi OZETi

Talep Sahibi

iS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

Rapor No ve Tarihi

Ozel 2024-512 /31.12.2024

Degerleme Konusu
ve Kapsami

Bu rapor, mdisteri talebi Uzerine belirtilen kayitta bulunan gayrimenkuliin
degerleme tarihindeki piyasa kosullari ve ekonomik gostergeler dogrultusunda
gilincel piyasa degeri tespitine yonelik olarak, SPK mevzuati kapsaminda kullaniimak
Uzere, ilgili tebligde belirtilen esaslar cercevesinde hazirlanmistir.

Tasinmazin Acik
Adresi

istanbul ili, Kadikdy ilgesi, ibrahimaga Mahallesi, 1421 Ada 4 Parsel

Tapu Kayit Bilgisi

istanbul ili, Kadikdy ilcesi, ibrahimaga Mahallesi, 1421 Ada 4 Parselde bulunan
“Arsa” nitelikli tasinmaz.

Fiili Kullanimi
(Mevcut Durumu)

Rapora konu tasinmaz hali hazirda bos arsa durumundadir.

imar Durumu

Kadikdy Belediyesi imar ve Sehircilik Midurligi'nden edinilen bilgiye gore
14.04.1999 onayli 1/1000 6lgekli D-100 Giineyi Revizyon imar Plani ve Plan Notu
Tadilatlariile 13.12.2013 onayli 1/1000 6l¢ekli Uygulama imar Planina gére, E:1.75,
TAKS:0.40, KAKS:1.75, Ayrik Nizam yapilanma sartlarinda “Turizm Tesis Alani”
icerisinde kalmakta olup i.B.B.Baskanliginca onaylanacak avan projeye gére
uygulama yapilacagi bilgisi edinilmistir.

Kisithilik Hali

(Yikim vb olumsuz
karar, zabit, tutanak,
dava veya tasarrufa
engel durumlar)

Kadikdy Belediyesi imar ve Sehircilik Midiirliigii' nden edinilen bilgiye gére hafriyat
calismalari esnasinda tarihi kalintilara rastlanildigi ve ardindan istanbul V Numarali
Kaltdr Varliklarini Koruma Kurulunca kararlar alindigi, insaat ¢alismalarinin
durduruldugu bilgisi edinilmistir.

Sézlesmeden
Kaynaklanan Hakkin

Piyasa Degeri

283.340.000,00-TL

KDV Dahil (%10)

Sézlesmeden
Kaynaklanan Hakkin

Piyasa Degeri

311.674.000,00 TL

Aciklama Degerleme sirecini olumsuz etkileyecek bir durum olusmamustir.
Raporu Burak BARIS - SPK Lisans No: 406713

Hazirlayanlar

Raci Gokcehan SONER — SPK Lisans No: 404622

Sorumlu Degerleme
Uzmani

Erdeniz BALIKCIOGLU — SPK Lisans No: 401418

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu ’’ ¢ergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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RAPOR BILGILERI

1.1 Degerleme Tarihi, Rapor Tarihi ve Rapor Numarasi
S6z konusu islemin degerleme ¢alismalari s6zlesme tarihi itibariyle baslanmis olup rapor tanzimi
31.12.2024 tarihinde Ozel 2024-512 rapor numarasiyla nihai olarak tamamlanmistir.

1.2 Degerlemenin Amaci
istanbul ili, Kadikdy ilcesi, ibrahimaga Mahallesi, 1421 Ada 4 Parselde bulunan “Arsa” vasifli
gayrimenkulliin so6zlesmeden kaynaklanan haklarin mevcut durum degerinin Tirk Lirasi cinsinden

tespiti icin hazirlanmistir. Degerlemenin amaci, taraflar arasinda imzalanan s6zlesmede de belirtildigi
lzere, bilgileri verilen tasinmazin deger tespiti amaciyla glincel Pazar degerini iceren degerleme
raporunun hazirlanmasidir.

1.3 Rapor Kapsami (SPK Mevzuati Kapsaminda Olup Olmadigi)
Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun IlI-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluglari Hakkinda Teblig” hikimleri ile bu teblig ekinde yer alan
“Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar”’ gercevesinde Tebligin 1 inci maddesi
ikinci fikrasi “Sermaye piyasasinda gayrimenkul degerleme faaliyeti; sermaye piyasasi mevzuatina tabi
ortak ortakliklar, ihracgilar ve sermaye piyasasi kurumlarinin, sermaye piyasasi mevzuati kapsamindaki

islemlerine konu olan gayrimenkullerinin, gayrimenkul projelerinin veya gayrimenkullere bagl hak ve
faydalarin belli bir tarihteki muhtemel degerinin Kurul diizenlemeleri ve Kurulca kabul edilen degerleme
standartlari ¢ercevesinde bagimsiz ve tarafsiz olarak takdir edilmesini ifade eder.” kapsaminda
hazirlanmigtir.

1.4 Dayanak S6zlesme Tarih ve Numarasi
is Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S. ile Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
arasinda 01.11.2024 tarihinde imzalanmistir.

1.5 Raporu Hazirlayanlar ve Sorumlu Degerleme Uzmani
is bu rapor, Gayrimenkul Degerleme Uzmani Burak BARIS tarafindan hazirlanmis, Gayrimenkul
Degerleme Uzmani Raci Gokcehan SONER tarafindan kontrol edilmis ve Sorumlu Degerleme Uzmani
Erdeniz BALIKCIOGLU tarafindan onaylanmistir.

1.6 Degerleme Konusu Gayrimenkul icin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Uc
Degerlemeye iliskin Bilgiler
Degerleme konusu gayrimenkul igin sirketimiz tarafindan daha once degerleme raporu
hazirlanmamistir.

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu ’’ ¢ergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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2. DEGERLEME SiRKETi (KURULUS) VE TALEP SAHIBiNi (MUSTERI) TANITICI BiLGIiLER

2.1 Degerlemeyi Yapan Sirket Bilgileri ve Adresi

08.08.2008 tarihinde gayrimenkul degerleme ve danismanlik hizmeti vermek iizere istanbul’da kurulan
ve genel merkezi Emniyet Mahallesi Sinir Sokak No:17/1 Yenimahalle/istanbul adresinde bulunan
sirketimiz NET Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun
Seri: VIII, No:35 sayili tebligi uyarinca Kasim 2009’da “Kurul Listesine” alinmistir. Sirketimiz ayrica,
Bankacilik Dizenleme ve Denetleme Kurulu tarafindan 11.08.2011 tarih ve 20855 sayili karari ile
bankalara “gayrimenkul, gayrimenkul projesi ve gayrimenkule bagh hak ve faydalarin degerlemesi”
hizmeti verme yetkisi almistir.

Sermaye : 14.000.000,-TL

Ticaret Sicil : 256696

Telefon : 0312 467 00 61 Pbx

E-Posta / Web info@netgd.com.tr www.netgd.com.tr

Adres : Emniyet Mahallesi Sinir Sokak No:17/1 Yenimahalle/istanbul

2.2 Talep Sahibi (Miisteri) Bilgileri ve Adresi

Sirket Unvani : is Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S

Sirket Adresi : is Kuleleri Kule-2 Kat:10-11 Levent 34330 istanbul

Sirket Amaci : Musterilerine ve hissedarlarina stirekli katma deger
yaratmak, GYO sektorlinlin gelisimine katkida bulunmak ve kiiresel 6lgekte saygin bir kurum haline
gelmek.

Odenmis Sermayesi : 958.750.000,00-TL

Fiili Dolasimdaki Pay Orani : %38,71

Telefon : 08507242350

E-Posta : info@isgyo.com.tr

2.3 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar
is bu rapor, is Gayrimenkul Yatirnm Ortakhg A.S.’nin talebi (zerine istanbul ili, Kadikdy ilgesi,
ibrahimaga Mahallesi, 1421 Ada 4 Parselde bulunan “Arsa” vasifli gayrimenkuliin sézlesmeden
kaynaklanan haklarin mevcut durum degerinin Tirk Lirasi cinsinden tespiti i¢in hazirlanmistir. Misteri
tarafindan herhangi bir sinirlama getirilmemistir.

2.4 isin Kapsami
isin kapsami, SPK mevzuati kapsaminda ve asgari unsurlar gercevesinde miisterinin degerlemesini

talep ettigi tapu bilgilerine istinaden degerleme raporunun hazirlanarak misteriye i1slak imzali sekilde
teslim edilmesidir.

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu ’’ ¢ergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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3. GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA iLiSKiN BiLGILER

3.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi ve Cevre Tesekkiilii Hakkinda Bilgiler

Degerlemeye konu tasinmaz; istanbul ili, Kadikdy ilcesi, ibrahimaga Mmabhallesi sinirlari icerisinde
D100 karayolu yaninda, Dinleng Caddesi ile Onur Sokak arasindadir. D-100 Karayolu (zerinde dogu
istikametinde ilerlerken Avrasya Tiinelini yaklasik 600 m. gectikten sonra sag kolda Dinlen¢ Caddesi'ne
girilir. Yaklasik 250 m. ilerlendikten sonra tasinmaz sol kolda konumludur. Merkezi konumda olmasi
sebebiyle ulasim rahat bir sekilde saglanabilmektedir. Arag trafigi bakimindan yogun bir lokasyonda
yer almaktadir. Yakin ¢evresinde Nautilus Avm, Akasya AVM, toplu konut yapilari, ticari alanlar,
hastane, Universite, metro istasyonlari yer almaktadir.

NET
KURUMSAL
DEGERLEME

P selYor,

MM

Koordinatlar:
Enlem: 41.0022 - Boylam: 29.0325

’
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3.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlar

iL—ILCE : Istanbul — Kadikdy

MAHALLE — KOY - MEVKIl : ibrahimaga Mabhallesi

CILT - SAYFA NO :16-1764

ADA - PARSEL :1421-4

YUzOLCUM £ 8292,72 m?

ANA TASINMAZ NITELI&i . Arsa

TASINMAZ ID 121224971

R
EDINME SEBEBI : Ticaret Sirketlerine Ayni Sermaye Konulmasi

TARIH — YEVMIYE :04.11.2016 - 35415

3.3 Gayrimenkul ile ilgili Herhangi Bir Takyidat veya Devredilmesine iliskin Herhangi Bir Sinirlama Olup
Olmadig Hakkinda Bilgi
Tapu ve Kadastro Genel Mudurligl Webtapu Portali izerinden alinan Tapu Kayit belgesine gore
tasinmaz lzerinde bulunan kayitlar asagida verilmistir.

Beyanlar Hanesinde:

- 1. derecede korunmasi gerekli tasinmaz kiiltir varligidir.( Sablon: Kiiltir Ve Tabiat Varlklarinin
Gruplanmasina Yonelik Belirtme.) (Tarih: 21.09.2018, Yevmiye: 32265)

- - Diger (Konusu: BU TASINMAZ 465384 SiCiL NUMARASI iLE KAYITLI TECIM YAPI ELEMANLARI INSAAT
SERVIS VE YONETIM HiZM.SAN. VE TiC. LTD.STi NE AYNi SERMAYE OLARAK KONULMUSTUR. ) Tarih:
20/10/2016 55134 (Sablon: Diger) (Tarih: 20.10.2016, Yevmiye: 34293)

- - Diger (Konusu: TURKIYE i$ BANKASI A.S MENSUPLARI MUNZAM SANDI. VAKFI na yapi degisikligi ve
ayni sermaye konulmasina dair serh bulunmaktadir) (Tarih: 01/01/1900 Sayi: - )

Serhler Hanesinde:

- 45/100 hisseni Satis vaadi vardir. Vaad Bedeli: 39879630 TL. (Malik/Lehtar: IS GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI) (Tarih: 13.12.2016, Yevmiye: 40605)

3.4 Degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili varsa son ic¢ yillik donemde gerceklesen alim satim
islemlerine ve gayrimenkuliin hukuki durumunda meydana gelen degisikliklere (imar planinda
meydana gelen degisiklikler, kamulastirma islemleri vb.) iligkin bilgi
Degerleme konusu taginmaz 04.01.2016 tarihinde Ticaret Sirketlerine Ayni Sermaye Konulmasi islemi
ile Tecim Yapi Elemanlar insaat Servis Ve Yonetim Hizmetleri Sanayi Ve Ticaret Limited Sirketi
milkiyetine gecmistir. Son g yillik siire icerisinde hukuki durumunda ve imar durumunda herhangi bir
degisiklik olmamustir.

3.5 Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bolgenin imar Durumuna iliskin Bilgiler
S6z konusu 1421 Ada 4 Parsel, Kadikdy Belediyesi imar ve Sehircilik Miidirliigi’nden edinilen bilgiye
gore 14.04.1999 onayh 1/1000 &lcekli D-100 Giineyi Revizyon imar Plani ve Plan Notu Tadilatlari ile
13.12.2013 onayh 1/1000 6lgekli Uygulama imar Planina gore, E:1.75, TAKS:0.40, KAKS:1.75, Ayrik
Nizam yapilanma sartlarinda “Turizm Tesis Alani” icerisinde kalmakta olup istanbul Biiyiiksehir
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Belediye Baskanligi’'nca onaylanacak avan projeye gore uygulama yapilacaktir. Ayrica Kadikdy
Belediyesi’'ne imar durumu hakkinda yapilan basvuruya yazil olarak verilen cevap su sekildedir.

Parselde tescilli eski eser bulundugundan Kdltlir Varlklarini Koruma Bélge Kurulu'ndan goéris
alinmadan uygulama yapilamaz. Kadikdy-Kartal Metro hattina iliskin Rayh Sistemler Mudurliga,
Marmaray Projesine iliskin Altyapi Yatirimlari Genel MadurlGgiu(DLH) kurum goérisleri dogrultusunda
uygulama yapilacaktir. Konu parseli de kapsayan alanda, 30.11.2022-17.01.2024 onayh,1/5000 &l¢ekli
Kadikdy ilgesi Acibadem, Kosuyolu, Hasanpasa Mahalleleri Revizyon Nazim imar Plani bulunmaktadir.
Parsel Taskina Maruz Alan siniri icerisinde olup uygulama asamasinda iSKi gériisii alinacaktir.

30.11.2022-17.01.2024 onayli,1/5000 6lgekli Nazim imar Plani, Plan Notlari, Genel Hiikiimlerinin
tescilli parsellere iliskin 13. maddesinde "Tescilli kilttr varhigi bulunan parsellerde tescilli eserlerin
korunmasi ve sergilenmesi maksadiyla yapilacak ortl, gezi yollari, aktivite alanlari, teknik alanlar vb.
yapilar TAKS ve KAKS hesabina dahil edilmez, bunlarailiskin yiukseklik ve gekme mesafeleriilgili Koruma
Kurulu tarafindan onaylanacak projesinde belirlenecektir. Bu parsellerde tescilli eser disinda kalan ana
yapinin ¢ekme mesafeleri, yapilabilecek bodrum kat sayisi, otopark alanlari vb. hususlar ilgili Koruma
Kurulu karari dogrultusunda onaylanacak projesinde belirlenecek olup yol cephelerinde ¢ekme
mesafeleri icerisinde otopark rampasi yapilabilir." denilmektedir.

Nazim imar Plani, Plan Notlari, Ozel Hiikiimlerinin Turizm Alanlarina iliskin 3. maddesinde "Bu alanlarda
konaklama amaciyla kullanilan otel, motel, apart otel, gibi turizm tesisleri yapilabilir. Bu alanlarda
onceki imar planlarina gore yapi ruhsati alinarak insaatina baslanmis parsellerde yapi ruhsati ve eki
projelerindeki yapilasma haklari, gekme mesafeleri ve yapi yiikseklikleri miktesep hak kabul edilerek
ve korunarak tadilat ruhsati ve yeni yapi ruhsati diizenlenebilir. Bu yapilarin yikilip yeniden yapilmasi
ya da heniiz insaat ruhsati almamis parsellerde TAKS:0-40 KAKS:1,75 Yencok: 6 kat kosullarina gére
uygulama yapilacaktir."

Tasinmaz ile ilgili diger yapilasma kosullarr;

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

¢ Turizm Tesis Alaninda yapilanma kosullari, max TAKS: 0.40, KAKS: 1.75"dir.

* Dogal zemin Uzerine ¢ikan kisimlarda TAKS degeri asilamaz.

e Turizm Tesis Alani, Toplu Tasima Alani ve Park Et Devam Et Alani disinda iskan edilemez.

* Bagimsiz boliim olarak Konut ve Ticaret birimleri yer alamaz.

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

» Otel kisminda birden fazla bagimsiz béliim yapilamaz ancak iBB’ye devir edilecek Toplu Tasima Alani
ve Park Et Devam Et Alanlari bagimsiz béliim seklinde diizenlenerek iBB’ye devredilecektir.

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

¢ Ulasim Planlama MdurlGgi’niin uygun goriisi olmadan avan proje onayi yapilamaz.

e Avan proje iBB tarafindan onaylanacaktir.

¢ Ulasim Planlama MudurlGgi’ne 05.10.2012 tarih 1081325 sayi ile verilen taahhiitnamede belirtilen
kosullar yerine getirilmeden ve Ulasim Planlama MiudirlGgi’nden uygun goéris alinmadan yapi
kullanma izin belgesi diizenlenemez.

e Ulasim Planlama MudurlGgi’ne 05.10.2012 tarih 1081325 sayi ile verilen taahhiitnamede belirtilen
kosullar yerine getirilmeden ve Ulasim Planlama MiudirlGgi’nden uygun goéris alinmadan yapi
kullanma izin belgesi diizenlenemez.

- Marmaray Giizergahina iliskin 1/5000 ve 1/1000 6lcekli Nazim ve Uygulama imar Plani,

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

Dizenleme Komisyonu Karari,
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- “Kadikoy, Harem, Kartal Kavsagl arasi D100 Kuzey-Giiney Yan Yollari ve Cevresinde Yol Kavsak
Uygulama Projesi”,

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

- 06.08.2012 tarih ve UTK 2012/33-12 sayili Ulasim ve Trafik diizenleme Komisyonu Karari

alinmis Kadikdy ilgesi, Ayrilikcesme Bélgesi, Yol-Kavsak Uygulama Projesi Genel Vaziyet Plani ile Genel
Sirkllasyon Projesi dogrultusunda istikametler belirlenmistir.

e Kadikoy-Kartal Metro hattina iliskin Rayli Sistemler MidurlGgl, Marmaray Projesine iliskin Altyapi
Yatirimlari Genel MidurlGgi(DLH) kurum gorusleri dogrultusunda uygulama yapilacaktir.

e Kamuya terk edilmesi gereken alanlar kamu eline gegmeden uygulama yapilamaz.

e istanbul Otopark Yénetmeligi'ne uyulacaktir.

* Deprem Yonetmeligi'ne uyulacaktir.

¢ Zeminin sondaja dayali etltlerinden ¢ikacak sonuglara kesinlikle uyulacaktir.

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

e 23.05.2013 giin ve 62956595-310.06.1037.96341 sayili istanbul Biiyiiksehir Belediye Baskanhg,
Deprem Risk Yénetimi ve Kentsel lyilestirme Daire Baskanligi, Deprem ve Zemin inceleme Muduiirliigi
gorisline uyulacaktir.

* 31.07.2013 giin ve 24272852-310.01.04.01.422781sayili istanbul Biiyiiksehir Belediyesi, istanbul Su
ve Kanalizasyon idaresi Genel Mudurligii goriisiine uyulacaktir.

3.6 Gayrimenkul icin Alinmis Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli Yapi Tespiti Vb Durumlara Dair
Aciklamalar
istanbul V Numarali Kiiltiir Varliklarini Koruma Bélge Kurulunun 13.04.2018 tarihli ve 5317 sayili karari
ile herhangi bir hafriyat calismasinin ilgili miize denetiminde yapilmasina, 2863 sayili yasa kapsaminda
degerlendirilebilecek tasinir ya da tasinmaz herhangi bir kiltlr varhigina rastlaniimasi halinde
¢ahismalarin durdurularak, konuya iliskin hazirlanacak raporun kurula sunulmasina karar verilmistir.
S6z konusu gayrimenkul icin Kadikdy Belediyesi imar servisinde yapilan evrak incelemeleri ve sifahi
sorgulamalar neticesinde; hafriyat ¢alismalari esnasinda tarihi kalintilara rastlanildigi ve ardindan
istanbul V Numarali Kiiltiir Varliklarini Koruma Kurulunca kararlar alindigi, insaat ¢alismalarinin
durduruldugu ve kontrolli kazi ¢alismalarina devam edildigi bilgisi edinilmistir.

3.7 Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis S6zlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi, Kat Karsiligi insaat
veya Hasilat Paylasimi S6zlesmeleri Vb.) iliskin Bilgiler
S6z konusu tasinmaz Tecim Yapi Elemanlari insaat Servis Ve Yénetim Hizmetleri Sanayi Ve Ticaret
Limited Sirketi adina kayithidir. is GYO ve Arsa Maliki arasinda %45 is GYO lehine olacak sekilde “Satis
Vaadi Sozlesmesi” mevcuttur. Bu sdzlesmenin tapuya serh edildigi gorilmastir.

3.8 Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri icin Alinmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina, Yapi
Kullanim izinlerine iliskin Bilgileri ile ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tiim izinlerin Alinip
Alinmadigina ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadigi
Hakkinda Bilgi
Rapora konu tasinmaz ile ilgili Kadikdéy Belediyesi imar Arsiv Midirliigiinden dijital olarak yapilan
incelemeler sonucu yapi ruhsatlari gérilmus olup bilgileri asagidaki tabloda verilmistir.

L KULLANIM B.B. q YAPI KAT TOPLAM iNSAAT
SIRA BELGE TURU TARIH SAYI
AMACI SAYISI SINIFI | SAYISI ALANI (m2)
X Otel 1
1 Yeni Yapi Ruhsati 29.09.2017 736-17 5B 28
Garaj Binalari 2 46248m?2 Otel,
. Otel 1 8857m2 Garaj
2 | isim Degisikligi Ruhsati < 25.06.2018 736-17 58 28 meara)
Garaj Binalan 2 olmak lizere
] Otel 1 toplam 55.105m2
3 | Isim Degisikligi Ruhsati 11.01.2022 736-17 5B 28
Garaj Binalan 2
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3.9 Degerlemesi Yapilan Projeler ile ilgili Olarak, 29/6/2001 Tarih ve 4708 Sayili Yap1 Denetimi Hakkinda
Kanun Uyarinca Denetim Yapan Yapi Denetim Kurulusu (Ticaret Unvani, Adresi vb.) ve Degerlemesi
Yapilan Gayrimenkaul ile ilgili Olarak Gerceklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi
Rapora konu tasinmaz arsa vasifli olup parsel izerinde heniz insaata baslanmamistir. Tasinmazin
ruhsatlarina gére Yapi Denetimi Yeni Sistem Yapi Denetim Limited Sirketi tarafindan yapilacaktir. S6z
konusu firma Giinesli Mah. Kirazli Cad. NO: 5/2 Bagcilar istanbul adresinde faaliyetlerine devam
etmektedir.

3.10 Eger belirli bir projeye istinaden degerleme yapiliyorsa, projeye iliskin detayl bilgi ve planlarin ve
s6z konusu degerin tamamen mevcut projeye iliskin olduguna ve farkl bir projenin uygulanmasi
durumunda bulunacak degerin farkli olabilecegine iligkin aciklama
Parsel Uzerinde gercgeklestirilen hafriyat ¢alismalari sirasinda tarihi kalintilar bulunmasi nedeniyle
insaat faaliyetler durdurulmustur. Kazi igslemlerinin kontrolli bir sekilde yapilmasi gerektiginden
projenin insasina heniiz baslanamamistir. ilgili yapi ruhsati ve mimari projeye gére parsel lzerinde
otopark ve otel projesi insa edilecektir. Proje kapsaminda 1. Bodrum, 2. Bodrum, 3. Bodrum, 4. Bodrum
ve 5. Bodrum katlarda yer alan ‘Transfer Merkezi Otopark Alani’ ile 242 odali bir otel binasi
bulunmaktadir. Projeye iliskin detayli bilgiler asagidaki tabloda yer almaktadir.

Kat Emsale Esas Toplam Transfer Merkezi Oda Kullanim Sekli
ingaat Alani | Insaat Alani | Otopark Alani | Sayisi
6. Bodrum Kat 0,00 6.054,40 0,00 0 Otel Otopark, Otel Teknik Alanlari
5. Bodrum Kat 0,00 6.054,40 2.179,48 0 Siginak, Depolar, Otel ;)Iz:ﬁark Alani, IBB otopark
4. Bodrum Kat 0,00 6.054,40 2.179,48 0 Depolar, Otele ait idari v;;?:mk alanlar, IBB otopark
3. Bodrum Kat 0,00 2.456,00 2.179,48 0 IBB otopark alani
2 Bodrum Kat 0,00 6.054,40 2.179.48 0 Personel alanlari .(soyunrr]a odasi, toplanti b.),
depolar, teknik alan, IBB otopark alani
1. Bodrum Kat 0,00 3.185,60 139,00 0 Otele ait idari ve tekn.ll'< alanlar, IBB otopark yaya
giris-cikig!

Zemin Kat 674,51 1.492,20 0,00 0 Otele ait idari ve teknik alanlar, lobi, otele ait dikkan

1. Normal Kat 1.421,52 2.834,40 0,00 0 Kapal hawiz, spa-fitness, fitness, kapal hawiz,
cocuk bakim odalari, otele ait idari alanlar
2 Normal Kat 1.234.66 2.149,30 0,00 0 Cocuk oyun alani, otele ait yeme igme alani, teknik
alan, bar, teraslar

3. Normal Kat 0,00 1.282,00 0,00 0 Tesisat kati
4. Normal Kat 721,99 1.101,20 0,00 16 Otel Odalari
5. Normal Kat 721,62 1.083,70 0,00 16 Otel Odalari
6. Normal Kat 706,65 1.063,10 0,00 15 Otel Odalari
7. Normal Kat 685,62 1.057,40 0,00 15 Otel Odalari
8. Normal Kat 682,78 1.040,40 0,00 15 Otel Odalari
9. Normal Kat 681,28 1.020,40 0,00 15 Otel Odalari
10. Normal Kat 650,43 1.001,80 0,00 14 Otel Odalari
11. Normal Kat 641,59 994,00 0,00 14 Otel Odalari
12. Normal Kat 639,04 974,00 0,00 14 Otel Odalari
13. Normal Kat 603,49 961,60 0,00 13 Otel Odalari
14. Normal Kat 594,52 943,50 0,00 13 Otel Odalari
15. Normal Kat 598,69 922,80 0,00 13 Otel Odalari
16. Normal Kat 559,36 902,55 0,00 12 Otel Odalari
17. Normal Kat 549,00 887,80 0,00 12 Otel Odalari
18. Normal Kat 543,80 867,70 0,00 12 Otel Odalari
19. Normal Kat 506,21 847,65 0,00 11 Otel Odalari
20. Normal Kat 503,96 827,65 0,00 11 Otel Odalari
21. Normal Kat 499,22 818,65 0,00 11 Otel Odalari

Cati Kati 0,00 171,18 0,00 0 Teknik Alan

Toplam 14.419,94 55.104,18 8.856,92 242

3.11 Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi
Rapora konu tasinmaza ait enerji verimlilik sertifikasi ile ilgili bilgi bulunmamaktadir.

’
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4. GAYRIMENKULUN FiziKi GZELLIKLERI

4.1 Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler
istanbul, Tiirkiye'de Marmara Bolgesi'nde yer alan ve istanbul ilinin merkezi olan sehirdir. Ekonomik,
tarihi ve sosyo-kiltiirel acidan 6nde gelen sehirlerden biridir. Sehir, iktisadi blylklik agisindan
diinyada 34. sirada yer alir. Nifuslarina gore sehirler listesinde belediye sinirlari gz 6niine alinarak
yapilan siralamaya gore Tirkiye ve Avrupa'da birinci, diinyada ise altinci sirada yer almaktadir.

istanbul Tirkiye'nin kuzeybatisinda,
Marmara kiyisi ve Bogazici boyunca,
Hali¢'i de c¢evreleyecek sekilde
kurulmustur. istanbul kitalararasi
bir  sehir olup, Avrupa'daki
bolimine Avrupa Yakasl veya
Rumeli Yakasi, Asya'daki bolimine
ise Anadolu Yakasi veya Asya Yakasi
denir. Tarihte ilk olarak Ug¢ tarafi
Marmara Denizi, Bogazigi ve Halig'in
sardigi bir yarimada iizerinde kurulan istanbul'un batidaki sinirini istanbul Surlari olusturmaktayd.
Gelisme ve bliylime siirecinde surlarin her seferinde daha batiya ilerletilerek insa edilmesiyle dort defa

genisletilen sehrin 39 ilgesi vardir. Sinirlari igerisinde ise blyliksehir belediyesi ile birlikte toplam 40
belediye bulunmaktadir. istanbul'un iklimi, Karadeniz iklimi ile Akdeniz iklimi arasinda gecis 6zelligi
gosteren bir iklimdir, dolayisiyla istanbul'un iklimi ihmandir. istanbul'un yazlari sicak ve nemli; kislari
soguk, yagish ve bazen karhidir. Kis aylarindaki ortalama sicaklik 2 °C ile 9 °C civarindadir ve genelde
yagmur ve karla karisik yagmur goriilir. Yaz aylarindaki ortalama sicaklik 18 °C ile 28 °C civarindadir ve
genelde yagmur ve sel goriiliir. Cok zengin bir bitki topluluguna sahip olan istanbul yéresinde simsir,
mese, ¢inar, kayin, giirgen, akcaagac, kestane, ¢cam, ladin ve servi gibi 2.500 kadar bitki tiirt yetisir. Bu
bitkilerden bir kismi bu ydéreye endemiktir. Hali¢'i cevreleyecek sekilde kurulmustur. istanbul
kitalararasi bir sehir olup, Avrupa'daki bolimiine Avrupa Yakasi veya Rumeli Yakasi, Asya'daki
bélimiine ise Anadolu Yakasi denir. ilin sinirlari icerisinde ise biiyliksehir belediyesi ile birlikte toplam
40 belediye bulunmaktadir.

istanbul'un tarihi semtlerinden batiya ve kuzeye gidildikge biyiik bir farklilasma goriliir. En yiiksek
gokdelenler ve ofis binalari Avrupa Yakasi'nda 6zellikle Levent, Mecidiyekdy ve Maslak'ta toplanirken,
Anadolu Yakasi'nda ise Kadikdy ilcesi’ndeki Kozyatag Mahallesi dikkat ceker. 20. Yizyilda dogudan
batiya biylik bir géc¢lin baslamasi sehirdeki gecekondulasmaya biyik bir hiz kazanmistir. Kagak olarak
hazine veya 0zel arazilere yapilan bu binalar, kisa siirede ve dislk kalitede yapilir. Gecekondular,
carpik kentlesmeye bliyiik 6lglide neden olmaktadir.

Kadikdy, istanbul ilinin Anadolu Yakasi'nda yer alan ilgelerinden birisidir. Kocaeli Yarimadasi'nin
glineybati kesiminde bulunan Kadikdy, bati ve giineyde Marmara Denizi, kuzeybatida Uskiidar,
kuzeydoguda Atasehir ve doguda Maltepe ilgeleriyle gevrilidir.

Marmara sabhilleri boyunca Haydarpasa'dan Bostanci'ya dek kuzeybati-glineydogu dogrultusunda
oldukga uzun bir sahil seridine (yaklasik 21 km) sahip olan Kadikéy'de kiyi seridi ve buna paralel uzanan
ana ulasim glizergahlari yerlesme yapisini belirlerken, daha geride yer alan D-100 Karayolu ilgenin
kuzey sinirini olusturur.

Kadikoy'deki yerlesmenin baslangicini olusturan tarihsel c¢ekirdek, Haydarpasa Koyu ile Moda
Burnu'nun olusturdugu alanda yer almaktadir. ilgeye adini veren yerlesme merkezi ve asil Kadikdy
semti kabaca kuzey ve kuzeydoguda demiryolu, doguda Kurbagalidere ve Kalamis Koyu, batida ise
Marmara Denizi ve Haydarpasa Koyu'nun sinirladigi bir alan olarak dustndlebilir. Bugiin bu alan
Kadikoy Carsisi, Yeldegirmeni ve Moda gibi tarihi yerlesme alanlarini da iceren Rasimpasa, Osmanaga,
Caferaga ve ibrahimaga mahallerinden olusmaktadir.
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4.2 Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler ve Dayanak Veriler
ile Bunlarin Gayrimenkuliin Degerine Etkileri
Bazi Ekonomik Veriler ve istatistikler

A Niifus;

Nufus (Milyon) Artig hizi (Binde)
86 30
84
82
80
78
76
74
72
70

S T L LT Y P e

s NUfus el Arts hizi

Turkiye'de ikamet eden niifus, 31 Aralik 2023 tarihi itibariyla bir dnceki yila gore 92 bin 824 kisi artarak
85 milyon 372 bin 377 kisi oldu. Erkek niifus 42 milyon 734 bin 71 kisi olurken, kadin nifus 42 milyon
638 bin 306 kisi oldu. Diger bir ifadeyle toplam niifusun %50,1'ini erkekler, %49,9'unu ise kadinlar
olusturdu.

A TUFE/Enflasyon Endeksleri;

TUFE yillik degisim oranlan (%), Kasim 2024
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TUFE'deki (2003=100) degisim 2024 yili Kasim ayinda bir énceki aya gére %2,24, bir énceki yilin Aralik
ayina gore %42,91, bir dnceki yilin ayni ayina goére %47,09 ve on iki aylik ortalamalara gére %60,45
olarak gerceklesti. Bir 6nceki yilin ayni ayina gore en az artis gdsteren ana grup %26,24 ile ulastirma
oldu. Buna karsilk, bir dnceki yilin ayni ayina gére artisin en yiliksek oldugu ana grup ise %92,49 ile
egitim oldu. Ana harcama gruplari itibariyla 2024 yili Kasim ayinda bir 6nceki aya gére en ¢ok azalan
ana grup %-0,25 ile giyim ve ayakkabi oldu. Buna karsilik, 2024 yili Kasim ayinda bir onceki aya goére
artisin en yliksek oldugu ana grup ise %5,10 ile gida ve alkolstz igecekler oldu. Endekste kapsanan 143
temel basliktan (Amaca Gore Bireysel Tiketim Siniflamasi-COICOP 5'li Diizey) 2024 yili Kasim ayi
itibariyla, 27 temel bashgin endeksinde disls gergeklesirken, 10 temel bashgin endeksinde degisim
olmadi. 106 temel bashgin endeksinde ise artis gergeklesti. islenmemis gida triinleri, eneriji, alkolli
ickiler ve titin ile altin haric TUFE'deki degisim, 2024 yili Kasim ayinda bir énceki aya gore %1,54, bir
onceki yilin Aralik ayina gére %42,28, bir dnceki yilin ayni ayina gére %45,68 ve on iki aylik ortalamalara
gore %60,56 olarak gerceklesti. (TUIK)

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu ’’ ¢ergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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A GSYiH/Biiyiime Endeksleri;

GSYH biiyiime hizlan, Ill. Ceyrek: Temmuz - Eyliil, 2024
(%)

6,5

L] v I " n v ] n
2022 2023 2024

wmmn Bir onceki yahin ayni ceyregine gore dedisim orami (anndiiimamg) = Bir onceki geyrege gore dedisim oram

GSYH 2024 yih Gglnci geyrek ilk tahmini; zincirlenmis hacim endeksi olarak, bir 6énceki yilin ayni
ceyregine gore %2,1 artti. GSYH'yi olusturan faaliyetler incelendiginde; 2024 yili Gglincii ceyreginde bir
onceki yila gére zincirlenmis hacim endeksi olarak; ingaat %9,2, finans ve sigorta faaliyetleri %6,2, tarim
sektori %4,6, gayrimenkul faaliyetleri %2,5, Girlin Gzerindeki vergiler eksi siibvansiyonlar %2,3, bilgi ve
iletisim faaliyetleri %2,2, kamu y6netimi, egitim, insan saghg ve sosyal hizmet faaliyetleri %1,9 ve
hizmetler %1,4 artti. Diger hizmet faaliyetleri %2,4, sanayi sektori %2,2, mesleki, idari ve destek hizmet
faaliyetleri ise %0,3 azaldi. Mevsim ve takvim etkilerinden arindiriimis GSYH zincirlenmis hacim
endeksi, bir 6nceki ¢eyrege gore %0,2 azaldi. Takvim etkisinden arindirilmig GSYH zincirlenmis hacim
endeksi, 2024 yil Giclincii ceyreginde bir dnceki yilin ayni ceyregine gore %1,9 artti. Uretim yéntemiyle
Gayrisafi Yurt ici Hasila tahmini, 2024 yilinin Ggiincii geyreginde cari fiyatlarla bir énceki yilin ayni
ceyregine gore %53,3 artarak 11 trilyon 893 milyar 252 milyon TL oldu. GSYH'nin Gi¢linci ¢ceyrek degeri
cari fiyatlarla ABD dolari bazinda 357 milyar 989 milyon olarak gergeklesti. Yerlesik hanehalklarinin
nihai tiketim harcamalari 2024 yilinin Gglincli geyreginde bir dnceki yilin ayni ¢eyregine gore
zincirlenmis hacim endeksi olarak %3,1 artti. Devletin nihai tiiketim harcamalari %0,9, gayrisafi sabit
sermaye olusumu ise %0,8 azaldi. Mal ve hizmet ihracati, 2024 yilinin tglinci ¢eyreginde bir 6nceki
yilin ayni geyregine gére zincirlenmis hacim endeksi olarak %0,8 artarken ithalati %9,6 azaldi. isgiicii
odemelerinin cari fiyatlarla Gayrisafi Katma Deger icerisindeki payl gegen yilin {iclincl g¢eyreginde
%31,9 iken, bu oran 2024 yilinda %36,4 oldu. Net isletme artigi/karma gelirin payi ise %47,8 iken %45,1

oldu. (TUIK)
GSYH sonuglar, lll. Ceyrek: Temmuz - Eyliil, 2024
GSYH
Cari fiyatiarla Cari fiyatiarla Zincirlenmig hacim
Yil Ceyrek (Milyon TL) (Milyon $) endeksi  Degisim orani (%)
2022 Yilik 15011776 905 814 2109 55
| 2518789 181 480 188,92 78
1} 3424870 218 685 20186 78
n 4273138 242 416 2238 4.1
v 47084179 262 243 2312 33
2023 Yilhk 26 545722 1130 009 22186 51
| 4687 492 248 416 1953 45
Ll 5571 440 274 908 2108 46
n 7758 106 298 7680 2334 85
v 8 527 883 307 925 2419 46
2024 1" 8 858 428 288 751 2057 53
e 8 925 986 307 407 218,0 24
n 11 883 252 357 988 2434 2.1
Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu ’’ ¢ergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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A TR 10 Yillik Devlet Tahvili Degisimi;

is GYo

Asagida verilen tablolarda goriildigi lzere rapor tarihi itibari ile TR 10 yilhk tahvil getirisi %30
bandinda, TR 5 yillik tahvil getirisi %34 bandinda, TR 2 yillik tahvil getirisi %43 bandindadir. Grafikler
Uzerinden gec¢mis donemler incelendiginde bu oranlarin ¢ok daha distik dizeyde oldugu
gorilmektedir. Tahvil getirilerinin son donemde yliksek seviyelerdeki seyir sebebi lilke ekonomisindeki

enflasyonist ortami diizeltmek adina uygulanan yeni ekonomi politikalaridir.
(Grafik: Bloomberght.com)

TR 10 YILLIK TAHVIL (TAHVILI0Y)
29,96 | %-033
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TR 2 YILLIK TAHVIL (TAHVIL)
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Referans Faiz Oran Degisimi;

TLREF Orani
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Turk Lirasi Gecelik Referans Faiz Orani, finansal tlrev Urlinlerde, borglanma araglarinda ve gesitli
finansal sozlesmelerde degisken faiz gostergesi, dayanak varlik veya karsilastirma olciitli olarak
kullanilabilecek, Turk Lirasi kisa vadeli referans faiz orani ihtiyacini karsilamaya yonelik olarak
olusturulmustur. Borsa istanbul tarafindan yayimlanan Tiirk Lirasi Referans Faiz Oranlari uygulamasiyla
hazirlanmis yukaridaki grafik yillara gore TR referans faiz oranlarini géstermektedir. TR yillik referans
faiz orani 2023 yili ilk yarisinda %10 diizeyinde iken rapora tarihi itibari ile %49 civarindadir.

A TCMB Faiz Oran Degisimi;

|||||||||'llll- " 14
investngl i i

Jul 19 Jul '20 Jul'21 Jul'22 Jul'22 Jul'24

Tirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi tarafindan agiklanan faiz orani 2010-2018 yillari arasinda
ortalama %5,0 - %7,5 araliginda degismekte iken 2018 Mayis ayi itibariyle %20,00 seviyesi tzerlerine
kadar ¢ikmis ve 2019 Haziran aynina kadar bu seviyelerde seyrini sirdiirmistir. 2019 Temmuz ayindan
itibaren disis egilimi ile %8,50 seviyelerine gerilemistir. 2021 Eylll ayi itibari ile %8,50 seviyelerinde
seyrederken 2023 Haziran ayindan itibaren gergeklestirilen ekonomi politikalarindaki degisiklikler ile
birlikte yikselise ge¢cmis ve %50 seviyesine gelmistir. Rapor tarihi itibari ile %50 seviyesindedir.

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu ’’ ¢ergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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A Tiirkiye’de Gayrimenkul ve insaat Sektorii;

is GYo

Turkiye genelinde konut satislari Ekim ayinda bir dnceki yilin ayni ayina gére %76,1 oraninda artarak
165 bin 138 oldu. Konut satis sayisinin en fazla oldugu iller sirasiyla 24 bin 812 ile istanbul, 15 bin 257
ile Ankara ve 8 bin 658 ile izmir olurken, en az oldugu iller sirasiyla 76 ile Hakkari, 97 ile Bayburt ve 112

ile Ardahan olarak gerceklesti. (TUIK)

Konut satigi, Kasim 2024
(Adet)
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Konut satig sayisi, Kasim 2024
Kasim Ocak-Kasim

2024 2023 Degisim 2024 2023 Deghim

(%6) (%6)

Satis sekline gore toplam satig 153 014 93514 63,6 1265 388 1087 349 16,4

ipotekli satig 21804 5245 3157 135 209 171 706 -21,.3

Diger satig 131 210 88 269 48,6 1130179 915 643 234

Satig durumuna gdre toplam satig 153 014 93514 63,6 1265 388 1087 349 16,4

ilk el satis 49 274 30 472 61,7 407 832 328 299 242

ikinci el satig 103 740 63 042 64,6 857 556 759 050 13,0

Konut satislari Ocak-Kasim déneminde bir dnceki yilin ayni donemine gére %16,4 oraninda artarak 1
milyon 265 bin 388 olarak gergeklesti. Tiirkiye genelinde ipotekli konut satislari Kasim ayinda bir 6nceki
yilin ayni ayina gore %315,7 oraninda artarak 21 bin 804 oldu. Toplam konut satislari icinde ipotekli
satislarin payi %14,2 olarak gergeklesti. Ocak-Kasim doneminde gercgeklesen ipotekli konut satislari ise
bir 6nceki yilin ayni dénemine gore %21,3 oraninda azalarak 135 bin 209 oldu. Kasim ayinda 5 bin 213;

Ocak-Kasim déneminde ise 32 bin 82 ipotekli konut satisi, ilk el olarak gerceklesti

. Turkiye genelinde

diger konut satislari Kasim ayinda bir énceki yilin ayni ayina gére %48,6 oraninda artarak 131 bin 210
oldu. Toplam konut satislar iginde diger satislarin paylr %85,8 olarak gerceklesti. Ocak-Kasim
doneminde gerceklesen diger konut satislari ise bir 6nceki yilin ayni donemine gére %23,4 oraninda

artarak 1 milyon 130 bin 179 oldu.

’

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu

cercevesinde e-imza ile imzalanmigstir.
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Tirkiye genelinde ilk el konut satis sayisi Kasim ayinda bir dnceki yilin ayni ayina gére %61,7 oraninda
artarak 49 bin 274 oldu. Toplam konut satislari icinde ilk el konut satiginin pay1 %32,2 oldu. ilk el konut
satiglari Ocak-Kasim déneminde ise bir 6nceki yilin ayni dénemine gére %24,2 oraninda artarak 407
bin 832 olarak gergeklesti. Tirkiye genelinde ikinci el konut satis sayisi Kasim ayinda bir 6nceki yilin
ayni ayina gore %64,6 oraninda artarak 103 bin 740 oldu. Toplam konut satiglari iginde ikinci el konut
satisinin payl %67,8 oldu. ikinci el konut satiglari Ocak-Kasim déneminde ise bir énceki yilin ayni
dénemine gére %13,0 oraninda artarak 857 bin 556 olarak gerceklesti. (TUIK)

Satig sekline gore konut satigi, Kasim 2024
(Adet)

150 000

9 § & 5 § 2 N £ 5 S
RUEE R R R I R R I R L
B Ik el satiglar [l Ikinci el satiglar
Bir dnceki yilin ayni geyregine gore, 2024 yili lll. geyreginde belediyeler tarafindan yapi ruhsati verilen

bina sayisi %18,8, daire sayisi %17,0 ve ylzolcimi %18,9 azaldi. Belediyeler tarafindan 2024 yil Ill.
ceyreginde yapi ruhsati verilen binalarin toplam yiizélgimi 32,0 milyon m? iken; bunun 17,0 milyon
m?'si konut, 8,2 milyon m?'si konut disi ve 6,8 milyon m?'si ise ortak kullanim alani olarak gergeklesti.
Belediyeler tarafindan 2024 yili lll. ceyreginde yapi ruhsati verilen binalarin kullanma amacina gore en
yuksek ylzolcimu payina 21,2 milyon m? ile iki ve daha fazla daireli ikamet amach binalar sahip oldu.
Bunu 2,5 milyon m? ile sanayi binalari ve depolar izledi. Bir dnceki yilin ayni ceyregine gore, 2024 yili
lll. ceyreginde belediyeler tarafindan yapi kullanma izin belgesi verilen bina sayisi %2,9 artarken, daire
sayisi %3,1 ve yiizdlclimii %5,3 azaldi.. (TUIK)

Yapi ruhsati verilen binalarin daire sayisi ve yuzolgiimii, lll. Ceyrek 2024

Yuzolcimu Daire sayisi
(milyon m*) (bin adet)
70 - 360
201 300
50 -

240
40 4

180
30 4

120
20 -
10 - 60

1 ‘ v

Y (ZOIcUmU (m*) === Daire sayisi

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu ’’ ¢ergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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insaat maliyet endeksi, 2024 yili Ekim ayinda bir 6nceki aya gore %1,48 artti, bir dnceki yilin ayni ayina
gore %37,94 artti. Bir 6nceki aya gére malzeme endeksi %1,73 artti, iscilik endeksi %0,98 artti. Ayrica
bir &nceki yilin ayni ayina gére malzeme endeksi %30,67 artti, iscilik endeksi %55,62 artt1. (TUIK)

ingaat maliy deksi yillik degisim orani(%), Ekim 2024
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Bina insaati maliyet endeksi, bir dnceki aya gére %1,33 artti, bir dnceki yilin ayni ayina gére %39,06
artti. Bir dnceki aya gére malzeme endeksi %1,52 artty, is¢ilik endeksi %0,96 artti. Ayrica bir dnceki yilin
ayni ayina gére malzeme endeksi %32,29 artti, iscilik endeksi %54,69 artti. (TUIK)

Bina ingaati maliyet endeksi yillik degisim orani(%), Ekim 2024
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Bina disi yapilar icin ingsaat maliyet endeksi, bir dnceki aya gore %1,96 artti, bir dnceki yilin ayni ayina
gore %34,43 artti. Bir 6nceki aya gére malzeme endeksi %2,38 artti, is¢ilik endeksi %1,04 artti. Ayrica
bir 6nceki yilin ayni ayina gére malzeme endeksi %25,85 artti, iscilik endeksi %59,04 artti. (TUIK)

Bina disi yapilar igin insaat maliyet endeksi yillik degisim orani(%), Ekim 2024
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2024 yih Kasim ayinda bir 6nceki aya gore ylizde 2,8 oraninda artan KFE, bir énceki yilin ayni ayina gore
nominal olarak yiizde 29,4 oraninda artmis, reel olarak ise ylizde 12,0 oraninda azalmistir. (TCMB)

Tablo 1: Konut Fiyat Endeksleri (2023=100)

TURKIYE ' ISTANBUL zMiR
Konut Fiyat -
Endeksi 1554 1453 163,8 1518
Yelak %29,4 %26,2 %34,8 %26,7
Degisim
A %2,8 %2,9 %34 %1,9
Degisim

Grafik 1: Konut Fiyat Endeksi (Seviye, 2023=100)
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Grafik 2: Konut Fiyat Endeksi (Yillik % Degisim)
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4.3 Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Sinirlayan Faktérler
Degerleme tarihi itibariyle slire¢ tamamlanana kadar gecen sirede, degerleme islemini olumsuz
etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktor olmamistir.

4.4 Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik ve insaat Ozellikleri
A Ana Gayrimenkul / Gayrimenkul Ozellikleri;

Degerlemeye konu 1421 Ada 4 Parsel numarali tasinmaz, tapu kaydina gére 8.292,72 m? yiizdlgiimiine
sahiptir. Konu tasinmaz, geometrik olarak yamuk forma sahip, topografik olarak ise diiz yapiya sahiptir.
Tasinmazin Dinleng Caddesi, Meydan Caddesi ve Onur Sokak’a cephesi bulunmakta olup Meydan
Caddesine 130 metre, Onur Sokaga 75 metre, Dinlen¢ Caddesine 65 metre cephesi bulunmaktadir.
Degerleme tarihi itibari ile mahallinde yapilan incelemede konu tasinmaz (izerinde herhangi bir
yap! bulunmamaktadir.

4.5 Varsa, Mevcut Yapiyla veya insaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata aykiri Durumlara
iliski Bilgiler
Degerleme konusu tasinmaz ile ilgili insa slreci durdurulmus olup parsel lizerinde kontrollii olarak
arkeolojik kazi ¢alismalari yiritilmektedir.

4.6 Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayil imar Kanunu’nun 21.nci Maddesi
Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
S6z konusu parsel izerinde ruhsat alinmasini gerektirecek herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

4.7 Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi itibariyle Hangi Amacla Kullanildigi, Gayrimenkul Arsa veya Arazi
ise Uzerinde Herhangi Bir Yapi Bulunup Bulunmadigi ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi Amacla Kullanildig
Hakkinda Bilgi
Rapora konu tasinmaz halihazirda bos arsadir. Projeye baslanmis olsa da, hafriyat ¢alismalari sirasinda
tarihi kalintilar bulunmasi nedeniyle insaat faaliyetleri durdurulmustur. Parsel Uzerinde kontrolli
olarak arkeolojik kazi galismalari yiritilmektedir.

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu ’’ ¢ergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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5. KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI
UDS Tanimli Deder Esasi — Pazar Dederi:

A Pazar degeri, bir varlik veya yikimlalugiin, 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 degerleme tarihi itibariyla el degistirmesinde kullanilmasi gerekli
gorilen tahmini tutardir. Pazar degerinin tanimi asagidaki kavramsal cerceveye uygun olarak
uygulanmasi gerekir:

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

(b) "El degistirmesinde kullanilacak” ifadesi, bir varligin veya yikimlaligiin degerinin, dnceden
belirlenmis bir tutar veya gergek satis fiyatindan ziyade tahmini bir deger oldugu duruma atifta
bulunur. Bu fiyat degerleme tarihi itibariyle, pazar degeri tanimindaki tim unsurlari karsilayan bir
islemdeki fiyattir;

(c) “Degerleme tarihi itibariyla” ifadesi degerin belirli bir tarih itibariyla belirlenmesini ve o zamana
0zgli olmasini gerektirir. Pazarlar ve pazar kosullari degisebileceginden, tahmini deger baska bir
zamanda dogru veya uygun olmayabilir. Degerleme tutari, pazarin durumunu ve iginde bulundugu
kosullari baska bir tarihte degil sadece degerleme tarihi itibariyla yansitir;

(d) “istekli bir alicr arasinda” ifadesi alim niyetiyle harekete geg¢mis olan, ancak zorunlu kalmis olmayan
bir alici anlamina gelmektedir. Bu alici her fiyattan satin almaya hevesli veya kararli degildir. Bu alici,
var oldugunun kanitlanmasi veya tahmin edilmesi mimkiin olmayan, sanal veya varsayimsal bir
pazardan ziyade mevcut pazar gergeklerine ve mevcut pazar beklentilerine uygun olarak satin alir. Var
oldugu kabul edilen bir alici pazarin gerektirdiginden daha yiiksek bir fiyat 6demeyecektir. Varhigin
mevcut sahibi ise pazari olusturanlar arasinda yer almaktadir.

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

(f) “Muvazaasiz bir islem” ifadesi, fiyatin pazarin fiyat seviyesini yansitmamasina veya yikseltmesine
yol agabilecek, 6rnegin ana sirket ve bagh sirket veya ev sahibi ve kiraci gibi taraflar degil, aralarinda
belirli ve 6zel bir iliski bulunmayan taraflar arasinda yapilan bir islem anlamina gelmektedir. Pazar
degeri islemlerinin, her biri bagimsiz olarak hareket eden iliskisiz taraflar arasinda yapildigi varsayilr.

(g) “uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda” ifadesi, varligin pazara cikartilarak en uygun sekilde
pazarlanmasi halinde pazar degeri tanimina uygun olarak elde edilebilecek en iyi fiyattan satilmis
olmasi anlamina gelmektedir. Satis yonteminin, saticinin erisime sahip oldugu pazarda en iyi fiyati elde
edecegi en uygun yontem oldugu kabul edilir. Varligin pazara ¢ikartiima siresi sabit bir stire olmayip,
varligin tlirine ve pazar kosullarina gore degisebilir. Burada tek kriter, varligin yeterli sayida pazar
katilimcisinin dikkatini ¢ekmesi icin yeterli stire taninmasi gerekliligidir. Pazara c¢ikartilma zamani
degerleme tarihinden 6nce gergeklesmelidir,
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(h) “Taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri” ifadesi, istekli saticinin ve istekli alicinin
degerleme tarihi itibariyla pazarin durumu, varligin yapisi, 6zellikleri, fiili ve potansiyel kullanimlar
hakkinda makul 6lgilerde bilgilenmis olduklarini varsaymaktadir. Taraflarin her birinin bu bilgiyi,
islemde kendi ilgili konumlari agisindan en avantajli fiyati elde etmek amaciyla basiretli bir sekilde
kullandiklari varsayilir. Basiret, faydasi sonradan anlasilan bir tecriibenin avantajiyla degil, degerleme
tarihi itibariyla pazar sartlari dikkate alinarak degerlendirilir. Ornegin fiyatlarin diistigii bir ortamda
onceki pazar seviyelerinin altinda bir fiyattan varliklarini satan bir satici basiretsiz olarak kabul edilmez.
Bu gibi durumlarda, pazarlarda degisen fiyat kosullari altinda varliklarin el degistirildigi diger islemler
icin gecerli oldugu gibi, basiretli alicilar veya saticilar o anda mevcut en iyi pazar bilgileri dogrultusunda
hareket edeceklerdir.

(i) “Zorlama altinda kalmaksizin” ifadesi ise taraflardan her birinin zorlanmis olmaksizin veya baski
altinda kalmaksizin bu islemi yapma niyetiyle harekete ge¢mis olmasidir.

A Pazar degeri kavrami, katilimcilarin 6zgir oldugu acik ve rekabetgi bir pazarda pazarlk edilen fiyat
olarak kabul edilmektedir. Bir varligin pazari, uluslararasi veya yerel bir pazar olabilir. Bir pazar ¢ok
sayida alici ve saticidan veya karakteristik olarak sinirli sayida pazar katilimcisindan olusabilir. Varhgin
satisa sunuldugunun varsayildigl pazar, teorik olarak el degistiren varligin normal bir sekilde el
degistirdigi bir pazardir.

A Bir varhigin pazar degeri onun en verimli ve en iyi kullanimini yansitir. En verimli ve en iyi kullanim,
bir varligin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karli olan en yiiksek diizeyde
kullanimidir. En verimlive eniyi kullanim, bir varligin mevcut kullaniminin devami ya da alternatif baska
bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar katilimcisinin varlk igin teklif edecegi fiyati hesaplarken varlik igin
planladigi kullanima gore belirlenir.

A Degerleme girdilerinin yapisinin ve kaynaginin, sonugta degerleme amaci ile ilgili olmasi gereken
deger esasini yansitmasi gerekir. Ornegin, pazar degerini belirlemek amaciyla, pazardan tiiretilmis
veriler kullanilmak sartiyla, farkl yaklagimlar ve yontemler kullani/abilir. Pazar yaklasimi tanim olarak
pazardan tiretilmis girdileri kullanir. Gelir yaklasimini kullanarak pazar degerini belirlemek igin,
katiimcilar tarafindan benimsenen girdilerin ve varsayimlarin kullanilmasi gerekli gériilmektedir.
Maliyet yaklagimini kullanarak pazar degerini belirlemek igin, esdeger kullanima sahip bir varligin
maliyetinin ve uygun asinma oraninin, pazar esasli maliyet ve asinma analizleriyle belirlenmesi gerekli
goriilmektedir.

A Degerlemesi yapilan varlik icin mevcut verilere ve pazarlailiskili kosullara gore en gegerli ve en uygun
degerleme ydnteminin veya yontemlerinin tespit edilmesi gerekir. Uygun bir sekilde analiz edilmis ve
pazardan elde edilmis verilere dayanmasi halinde, kullanilan her bir yaklasimin veya yontemin, pazar
degeri ile ilgili bir gosterge saglamasi gerekli gériilmektedir.

A Pazar degeri bir varligin, pazardaki diger alicilarin elde edemedigi, belirli bir malik veya alici igin
deger ifade eden niteliklerini yansitmaz. Boyle avantajlar, bir varlidin fiziksel, cografi, ekonomik veya
yasal ozellikleriyle iliskili olabilir. Pazar degeri, belirli bir tarihte belirli bir istekli alicinin degil, herhangi
bir istekli bir alicinin oldugunu varsaydigindan, buna benzer tiim deger unsurlarinin géz ardi edilmesini
gerektirmektedir.

Degerleme Yontemleri

Degerleme yaklasimlarinin uygun ve degerlenen varliklarinin igerigi ile iliskili olmasina dikkat edilmesi
gerekir. Asagida tanimlanan ve aciklanan Gg¢ yaklasim degerlemede kullanilan temel yaklasimlardir.
Bunlarin timd, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine dayanmaktadir. Temel
degerleme yaklasimlarina asagida yer verilmektedir:

(A) Pazar Yaklasimi  (B) Gelir Yaklasimi  (C) Maliyet Yaklasimi
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Bu temel degerleme yaklasimlarinin her biri farkh, ayrintili uygulama yéntemlerini icerir.

Bir varliga iliskin degerleme yaklasimlarinin ve yontemlerinin seciminde amacg belirli durumlara en
uygun yontemin bulunmasidir. Bir yontemin her duruma uygun olmasi s6z konusu degildir. Se¢im
slrecinde asgari olarak asagidakiler dikkate alinir:

(a) degerleme gorevinin kosullari ve amaci ile belirlenen uygun deger esas(lar)i ve varsayilan
kullanim(lar)i, (b) olasi degerleme yaklasimlarinin ve yontemlerinin giicli ve zayif yonleri, (c) her bir
yontemin varligin niteligi ve ilgili pazardaki katilimcilar tarafindan kullanilan yaklasimlar ve yontemler
bakimindan uygunlugu, (d) yontem(ler)in uygulanmasi icin gereken giivenilir bilginin mevcudiyeti.

5.1 Pazar Yaklasimi
A Pazar Yaklasimini Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerleme icin Bu Yaklasimin Kullanilma

Nedenleri

Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer) varliklarla
karsilastiriimasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder. Asagida yer
verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli ve/veya anlamh agirlik
verilmesi gerekli gérilmektedir: (a) degerleme konusu varligin deger esasina uygun bir bedelle son
donemde satilmis olmasi, (b) degerleme konusu varligin veya buna énemli 6l¢lide benzerlik tasiyan
varlklarin aktif olarak islem gérmesi ve/veya (c) 6nemli 6lciide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan
ve/veya glincel gézlemlenebilir islemlerin s6z konusu olmasi.

Karsilagtirilabilir pazar bilgisinin varligin tipatip veya 6énemli dlglide benzeriyle iliskili olmamasi halinde,
degerlemeyi gerceklestirenin karsilastirilabilir varliklar ile degerleme konusu varlik arasinda niteliksel
ve niceliksel benzerliklerin ve farkliliklarin karsilastirmali bir analizini yapmasi gerekir. Bu karsilastirmali
analize dayali diizeltme yapilmasina genelde ihtiya¢ duyulacaktir. Bu diizeltmelerin makul olmasi ve
degerlemeyi gerceklestirenlerin diizeltmelerin gerekgeleri ile nasil sayisallastirildiklarina raporlarinda
yer vermeleri gerekir.

Pazar yaklagiminda genellikle her biri farkli garpanlara sahip karsilastirilabilir varliklardan elde edilen
pazar ¢arpanlari kullanilir. Belirlenen araliktan uygun ¢arpanin segimi niteliksel ve niceliksel faktorlerin
dikkate alindigi bir degerlendirmenin yapilmasini gerektirir.

A Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi

[E:1 Satiik Arsa] Rapora konu tasinmazin bulundugu bdlgede “Bitisik Nizam, 5 Kat, Ticaret+Konut
Alani” yapilasma sartlarina ve 205 m? yiizél¢imiine sahip arsa 29.000.000 TL bedel ile pazarlikli olarak
satiliktir.

Emsalin imar durumu incelendiginde, ylizolcimiine oranla rapora konu tasinmaza gore daha fazla
insaat alani hakki bulunmaktadir. Bu durum emsali imar durumu bakimindan avantajli kilmaktadir.
Ayrica bolgede yizolgimi bakimindan kiglik parsellerin alim-satim hizi daha iyidir. Bu tip
tasinmazlarin birim fiyatlari da ylzolcima blyiik parsellere goére bir miktar yiiksektir. Bu durumlar
yaninda rapora konu tasinmazin bulundugu alan daha iyi ulasim, daha yogun ticari hareketlilik vb.
durumlar sayesinde konum avantaji saglamaktadir. Emsal uzun siredir satilik olup pazarlik payi
yiksektir. ilgilisi: 0216 418 05 38

[E:2 Satihk Arsa] Rapora konu tasinmazin bulundugu bolgede "Ayrik Nizam, 4 Kat, Ticaret Alani"
yapilasma sartlarina ve 1.250 m? yuzél¢limiine sahip arsa 120.000.000 TL bedel ile pazarlikli olarak
satihiktir.

Emsalin imar durumu incelendiginde, yizolcimiine oranla rapora konu tasinmaza gore daha fazla
insaat alani hakki bulunmaktadir. Bu durum emsali imar durumu bakimindan avantajli kilmaktadir.
Ayrica bolgede yizdlcimi bakimindan kiglik parsellerin alim-satim hizi daha iyidir. Bu tip
tasinmazlarin birim fiyatlari da ylizolcimu blylik parsellere goére bir miktar yiiksektir. Bu durumlar
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yaninda rapora konu tasinmazin bulundugu alan daha iyi ulasim, daha yogun ticari hareketlilik vb.
durumlar sayesinde konum avantaji saglamaktadir. ilgilisi: 0212 466 32 11

[E:3 Satilik Arsa] Rapora konu tasinmazin bulundugu boélgede “Ayrik Nizam, 3 Kat, Konut Alan”
yapilagsma sartlarina ve 140 m? yizdlgimuine sahip arsa 12.000.000 TL bedel ile pazarlkh olarak
satiliktir.

Degerleme konusu tasinmazin ticari hareketliligin yogun oldugu bir alanda 'Turizm' lejantina sahip
olmasi emsale gére imar durumu bakimindan avantaj saglamaktadir. Boélgede ylizélcimi bakimindan
klicUk parsellerin alim-satim hizi daha iyidir. Bu tip tasinmazlarin birim fiyatlari da ytzélgim buyik
parsellere gore bir miktar yliksektir. Bu durumlar yaninda rapora konu tasinmazin bulundugu alan daha
iyi ulasim, daha yogun ticari hareketlilik vb. durumlar sayesinde konum avantaji saglamaktadir.

ilgilisi: 0216 368 70 70

[E:4 Satilik Arsa] Rapora konu tasinmaza alternatif E5'e yakin bolgede “E:2.07 Konut Alani” yapilasma
sartlarina ve 565m? y(iz6lclimiine sahip arsa 69.000.000 TL bedel ile pazarlikl olarak satiliktir.

Emsal tasinmazin yapilasma hakki incelendiginde insaat alani hakki daha fazladir. Rapora konu
tasinmaz her ne kadar 'Turizm' lejanth olsa da emsalin bulundugu alanin Gst gelir grubu tarafindan
tercih gérmesi ve yapilasma hakki bakimindan avantajli olmasi dikkate alinarak imar durumu
bakimindan benzer serefiyeye sahip olduklarina kanaat getirilmistir. Bolgede yliz6lgimi bakimindan
kicik parsellerin alim-satim hizi daha iyidir. Bu tip tasinmazlarin birim fiyatlari da yizolgimi blyik
parsellere gore bir miktar yiiksektir. ilgilisi: 0216 688 71 70

[E:5 Satilik Arsa] Rapora konu tasinmaza alternatif E5'e yakin bolgede “E:1.50, Ticaret+Konut Alani”
yapilasma sartlarina ve 400 m? yizélgimiine sahip arsa 60.000.000 TL bedel ile pazarlikli olarak
satiliktir.

Rapora konu tasinmaz imar durumu bakimindan avantajlidir. Bélgede yiizolgiim{i bakimindan kiiglik
parsellerin alim-satim hizi daha iyidir. Bu tip tasinmazlarin birim fiyatlari da yuzol¢imu buyik
parsellere gore bir miktar ylksektir. Emsal uzun siiredir satilik olup pazarlik payi yliksektir.

ilgilisi: 0533 945 31 68

EMSAL DUZELTME TABLOSU SATILIK ARSA
icerik Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5
Yiizélgiimii (m2) 205,00m?2 1.250,00m2 140,00m?2 565,00m2 400,00m?2
Satis fiyati 29.000.000 TL ; 120.000.000 TL | 12.000.000 TL ; 69.000.000 TL ; 60.000.000 TL
m2 birim fiyati 141.463 TL 96.000 TL 85.714 TL 122,124 TL 150.000 TL
Pazarhk 10% - 10% - 10% - 10% - 15% -
Konum serefiyesi 20% + 25% + 15% + 0% + 0% +
Yiizélglim serefiyesi 25% - 15% - 25% - 25% - 25% -
Imar Durumu Serefiyesi 20% - 15% - 20% + 0% + 10% +
indirgenmis birim fiyat 91.459 TL 81.600 TL 85.714 TL 79.381TL 105.000 TL
Ortalama Birim fivat 88.631TL/m?2
Bolgede Yer Alan Oteller ve Gecelik Konaklama Rakamlari;
£5.800,00
Address istanbul "~ ee000,00 |
"""" Volley Hotel Istanbul | £4.800,00 |
Istanbul Marriott Hotel 5.500,00
Sheraton Grand Istanbul 6.000,00 ]
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A Kullanilan _Emsallerin __Sanal Ortamdaki Haritalarindan _Cikartilmis, Degerlemeye Konu
Gayrimenkule Olan Yakinhgini Gosteren Krokiler

A Emsallerin _Nasil Dikkate Alindigina iliskin _ayrintih Aciklama, Emsal Bilgilerinde Yapilan
Diizeltmeler, Diizeltmelerin Yapilma Nedenine iliskin Detayli Aciklamalar ve Diger Varsayimlar

Degerleme asamasinda pazar yaklasimi ile rapora konu tasinmazin bulundugu bolgede konum, imar
durumu vb. diger 6zellikler bakimindan benzer 6zelliklere sahip emsaller incelenmistir. incelenen
emsaller Gizerinde gerekli serefiye diizeltmeleri yapilarak birim deger 88.631 TL/m? olarak takdir
edilmistir.

A Pazar Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

Yukarida yazilan bilgiler dogrultusunda s6z konusu tasinmazin ana yollara yakin olmasi, cadde cepheli
olmasi, arazi yapisi, kullanim amaci vb. her tirlt olumlu/olumsuz faktér dikkate alinmis ve tasinmazin
degeri belirlenmistir.

Pazar yaklasimi yontemi sonucunda tasinmaza tapu yizolgimu dikkate alinarak arsa degeri (K.D.V
hari¢) ~735.000.000,00- TL olarak takdir edilmistir.

5.2 Maliyet Yaklasimi
A Maliyet Yaklasimini _Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerleme icin Bu Yaklasimin
Kullanilma Nedeni

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler s6z konusu
olmadikga, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit
faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacagi ekonomik
ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir
varhigin cari ikame maliyetinin veya yeniden lretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve
diger bicimlerde gergeklesen tiim yipranma paylarinin diistilmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger
belirlenmektedir. Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
o6nemli ve/veya anlamh agirhk verilmesi gerekli gorilmektedir: (a) katiimcilarin degerleme konusu
varlikla 6nemli olcide ayni faydaya sahip bir varligi vyasal kisitlamalar olmaksizin yeniden
olusturabilmesi ve varligin, katiimcilarin degerleme konusu varhgi bir an evvel kullanabilmeleri icin

’
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onemli bir prim 6demeye razi olmak durumunda kalmayacaklari kadar, kisa bir siirede yeniden
olusturulabilmesi,

(b) varligin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 6zg niteliginin gelir yaklasimini veya pazar
yaklasimini olanaksiz kilmasi ve/veya (c) kullanilan deger esasinin temel olarak ikame degeri 6rneginde
oldugu gibi ikame maliyetine dayanmasi.

Belli basli G¢ maliyet yaklasimi yontemi bulunmaktadir: (a) ikame maliyeti yontemi: gosterge
niteligindeki degerin esdeger fayda saglayan benzer bir varligin maliyetinin hesaplanmasiyla
belirlendigi yontem. (b) yeniden Uretim maliyeti yontemi: gosterge niteligindeki degerin varhgin
aynisinin Uretilmesi icin gerekli olan maliyetin hesaplanmasiyla belirlendigi yontem. (c) toplama
yontemi: varligin degerinin bilesenlerinin her birinin degeri toplanarak hesaplandigi yontemdir.

A Arsa Degerinin Tespitinde Kullanilan Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi, Yapilan Diizeltmeler,
Yapilan Diger Varsayimlar ve Ulasilan Sonug

Parsel Uzerinde herhangi bir yapi olmamasi sebebiyle degerleme asamasinda bu yodntem
kullanilmamistir.

A Yapi Maliyetleri ve Diger Maliyetlerin Tespitinde Kullanilan Bilgiler, Bu Bilgilerin Kaynagi ve Yapilan

Varsayimlar
Parsel Uzerinde herhangi bir yapi olmamasi sebebiyle degerleme asamasinda maliyet yontemi

kullanilmamustir. Gelir indirgeme yapilirken olusacak maliyet hesaplamasi icin hesaplama yapilmistir.

Degerlemeye konu proje ile ilgili olarak; ilgili belediyesinde yapi ruhsati ve projelerin onaylandigi,
parsel Gizerindeki insai faaliyetlerin heniiz baslamadigi gorilmdstir.

Rapora konu parsel lizerinde yeni yapi ruhsatlarina goére tamami 5B yapi sinifinda verilmistir. Ruhsata
gore otel alani 46.248 m?, otopark alani 8.857 m? olmak Uzere toplamda 55.105 m? alana sahiptir.
Tasinmazlarin, proje detaylari ve mahal listeleri incelendiginde kaliteli ve standart lizeri maliyetlerle
Uretilecegi gorilmustar.

Her projenin gergeklesen yapi birim maliyeti, proje gelistirmenin ilk asamasindan itibaren baslayarak
eksik hicbir islem kalmayacak sekilde biitiin metraj kalemlerinin %100 tamamlanmasina kadar devam
eder. Birim maliyet projenin kapsamina, lokasyonuna, siiresine, blyukligiine ve maliyet metraj
kalemleri ile bu kalemlerin edinim sekline gére (pesin alim, 6nceden stok, kredili veya vadeli alim vb.)
degisiklik gosterebilmektedir.

Rapora konu projede oldugu gibi yapim siireci devam projeler i¢in hesaplamada kullanilan yapi yaklasik
birim maliyeti genel anlamda; projenin biiytkligu, lokasyonu, siresi ve gelistiricinin mimari projedeki
metraj hesabi ve kalemleri, kullanilacak malzeme ve kalitesi, marka proje durumu, proje satisini
avantajli kilacak donatilar (sosyal ve ortak alanlar), kullanicinin konforu ve kalite icin tercih edecegi
Urlnler vb gibi birgok etken nedeniyle degisiklik gosterebilmektedir.

Bu sebeple proje degerlemesine esas nakit akisi projeksiyonunda kullandigimiz yapi birim maliyetleri
belirlenirken asgari 6lciit olarak Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanligi tarafindan yayinlanan
“Mimarlik ve Miihendislik Hizmet Bedellerinin Hesabinda Kullanilacak Yapi Yaklasik Birim Maliyetleri”
dikkate alinmistir. Tebligin 2.madde 4.fikrasi “ Bu Tebligde yer alan yapilarin birim metrekare
maliyetleri, asgari mahal listesine gére belirlenen yapi malzemeleri dikkate alinarak belirlenmektedir.
Ayrica, Tebligdeki yapi yaklasik birim maliyetlerinin tespitinde; ¢evre diizenlemesi (peyzaj, bahce
sulama, yagmur suyu drenaj, cevre aydinlatma, ihata duvari, ada igi yollar ve benzeri), altyapi (zemin
iyilestirme, bina disi; elektrik, icme suyu, dogalgaz, kanalizasyon, internet, haberlesme ve benzeri)
giderler dahil edilmemektedir.” seklinde belirtiimis olup bu kalemler proje toplam maliyeti ile
kiyaslandiginda otel projesi icin daha yiiksek bir maliyete denk geldigi séylenebilir.

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu ’’ ¢ergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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Asgari 6lciit olarak baz alinan yapi birim maliyeti; degerleme tarihi itibariyla TUIK tarafindan yayinlanan
“TUFE” ve “insaat Maliyet Endeksi” verilerinin 12 aylik ortalamalari belirli oranda eskale edilmistir.
Bulunan ortalama yapi birim maliyetine ise yukaridaki agiklamay! icerecek ve giincel piyasa verilerinit

de destekleyecek sekilde proje 6zelinde pozitif bir serefiye uygulanarak bu raporda kullanilacak
yaklasik bir yapi birim maliyeti kanaati olusmustur.

Pozitif serefiye farkini bu proje 6zelinde ayrica etkileyen bir diger unsur ise insaata baslama ve yapim
sozlesmelerinin daha glincel tarih icerisinde yer almasi sebebiyle birim maliyet diizeltmesinde daha
fazla oranda etkili olmasidir. Ayrica projede yer alacak birimlerde Ust segment ve yiksek kalite
malzemelerin kullanilacak olmasi standart maliyetlerin lizerinde bir maliyet kalemi olusturacaktir.

Yapi Birim Maliyeti Takdiri

20.02.2024 Tarihli Resmi Gazete

Yapi Yaklasik Birim Maliyetleri

Yapi Sinifi 4A 5B
Birim Maliyet (TL/m?) £15.300 $22.250

Degerleme Tarihine Gore (31.12.2024) Giincelleme

12 Aylik Ortalamalara Gore Degisim % - Tliketici Fiyat Endeksi 60,45%

12 Aylik Ortalamalara Gére Degisim % - ingaat Maliyet Endeksi 46,35%
Degisimlerin Aritmetik Ortalamasi % 53,40%
Eyltl-Aralik icin Kalan Ay Orani (10/12) 0,833

Yapi Birim Maliyeti Degisimi % 44,50%

Proje Pozitif Serefiye 20,00% 20,00%
Yapi Birim Maliyeti (TL/m?) £26.530 £38.582
Nihai Ortalama Yapi Birim Maliyeti (TL/m?) £26.500 $£38.500

Diger taraftan énemli bir belirleyici unsur olarak, piyasada yiklenici/gelistirici konumunda bulunan insaat
firmalariyla yapilan goriismelerde, proje biliytkligl, kapsami, niteligi, sosyal ve ortak alanlarin varligi,
malzeme kalitesi gibi degerlemeye konu projeye benzer sekilde anlatimla yaklasik maliyet bilgisi edinilmistir.
Proje 6zelinde edinilen otel projelerinde gilincel piyasa yapi birim maliyetlerinin yaklasik olarak asgari 1000-
1200 $/m? den basladigi belirtilmistir. Bu kalemler bircok farkli ve majér etkene gére 1-2 kat ve {izeri birim
maliyetlere kadar gikabildigi gozlemlenmistir.

Yukarida yapilan agiklamalar ve kabuller neticesinde yapi birim maliyeti ortalama 38.500, TL/m? olarak
alinmasina kanaat getirilmistir. Belirlenen bu birim maliyet degeri icerisinde ruhsatlari alinmis toplam
8.850 m? otopark alani alt grup dikkate alinarak belirlenmistir. Maliyet belirlemede projenin her tiirlii
cevre dizenlemesi, altyapi isleri ve miteahhit kari vb. de dikkate alinmistir.

Standart bir yapi igin yaklasik olarak gikarilan maliyet kalemleri asagida gosterilmistir. Bu kalemler ve
toplam maliyet igerisindeki agirliklari ise yine ortalama sekilde oransal olarak belirtilmistir. Hazirlanan
bu tablo rapora konu projeye ait olmayip benzer nitelikte bir yapi igin piyasada olusan yaklasik maliyet
kalem ve oranlarini icermektedir. Projenin lokasyonu, topografyasi, kullanilan malzemelerin 6zellikleri
ve kalitesi, parsel blylklGgl, mimari yaklasim gibi faktorler oranlarda degisiklik yaratabilir.

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu ’’ ¢ergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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Genel ingaat Maliyeti Kalemleri ve Toplam Maliyet Agirliklari ;

1-Kaba ingaat Maliyeti Maliyet Agirhigi (% Aralik)
Projelendirme 1,5 2,0
Santiye Kurulumu 1,5 2,0
Hafriyat 0,5 1,0
is Makineleri 1,5 2,0
Beton Demir 20,0 25,0
Su Yalitimi ve Drenaj 1,0 1,5
Duvar 3,5 4,0
Cati 6,0 7,0
Kaba isler Toplam 35,5 44,5
Ortalama: 40
2-ince insaat Maliyeti Maliyet Agirhigi (% Aralik)
Dis Cephe 5,0 7,0
Isitma ve Sogutma 3,0 4,0
Sap 1,0 1,5
Seramik 3,0 3,5
Mermer 2,5 3,0
Elektrik 1,0 1,5
Siva ve Boya 3,5 4,5
Alcipan 2,0 3,0
Pencere 4,5 6,0
Parke 3,0 40
Kapilar 45 5,5
Ahsap isleri ve Dolap 4,0 4,5
Ankastre 1,0 2,0
Ortak Alanlar ve Havalandirma 0,5 1,0
Balkon ve Korkuluk 1,0 1,5
Peyzaj 3,0 5,0
ince isler Toplam 42,5 57,5
Ortalama: 50
3-Diger Maliyetler Maliyet Agirligi (% Aralik)
Proje siiresince Diizenli Aylik Giderler 8,0 9,0
Kamu Resmi Odemeleri (Hag, Abonelik, Denetim) 1,0 2,0
9,0 11,0
Ortalama: 10
Genel Toplam:] 100

Bu veriler dikkate alinarak parsel lizerine planlanan yapinin maliyet degeri asagida belirtilmistir.

Yapi insaat Alani(m2) i Birim Maliyet (TL/m?2) Deger (TL)
__OtelAlanlan | 4624800 | £3850000 1.780.548.000,00  _
Ortak Alan 8.857,00 £26.500,00 234.710.500,00 &£
Toplam Deger; 2.015.258.500,00 £

A Maliyet Yaklasimi ile Ulasilan Sonug
Parsel lizerinde herhangi bir yapi olmamasi sebebiyle degerleme asamasinda maliyet yontemi
kullanilmamistir. Gelir ydnteminde kullaniimak lizere bu maliyet hesaplamasi yapiimistir.

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu ’’ ¢ergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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5.3 Gelir Yaklasimi
A Gelir Yaklasimini Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi icin Bu Yaklasimin

Kullanilma Nedeni

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere
donisturtlmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varhgin degeri, varlik tarafindan yaratilan
gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin bugiinkii degerine dayanilarak tespit edilir.
Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli ve/veya
anlamli agirlik verilmesi gerekli goriilmektedir:

(a) Varhgin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin goziiyle degeri etkileyen ¢ok dnemli bir unsur olmasi,
(b) Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin makul tahminler
mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi.

- indirgenmis Nakit Akislar (iNA) Yéntemi:

iNA yénteminde, tahmini nakit akislari degerleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varligin bugiinkii
degeriyle sonuglanmaktadir.  Gelirlerin  getirisi  kapitalizasyonu  (indirgemesi) olarak ta
nitelendirilmektedir. Uzun dmiirlii veya sonsuz émdirlii varliklarla ilgili bazi durumlarda, INA, varligin
kesin tahmin siiresinin sonundaki degeri temsil eden devam eden degeri icerebilir. Diger durumlarda,
varligin degeri kesin tahmin siresi bulunmayan bir devam eden deger tek basina kullanilarak
hesaplanabilir. INA yénteminin temel adimlari asagidaki sekildedir:

(a) degerleme konusu varligin ve degerleme gorevinin niteligine en uygun nakit akisi tirtiniin segilmesi
(6rnegin, vergi 6ncesi veya vergi sonrasi nakit akislari, toplam nakit akislari veya 6z sermayeye ait nakit
akislari, reel veya nominal nakit akislari vb.), (b) nakit akislarinin tahmin edilecegi en uygun kesin
strenin varsa belirlenmesi, (c) s6z konusu siire igin nakit akis tahminlerinin hazirlanmasi, (d) (varsa)
kesin tahmin siiresinin sonundaki devam eden degerin degerleme konusu varlik icin uygun olup
olmadiginin; daha sonra da, varligin niteligine uygun devam eden degerin belirlenmesi, (e) uygun
indirgeme oraninin belirlenmesi, (f) indirgeme oraninin varsa devam eden deger de dahil olmak lzere,
tahmini nakit akislarina uygulanmasi seklindedir.

- Direkt (Dogrudan) Kapitalizasyon Yontemi:

Tum risk veya genel kapitalizasyon oraninin, temsili tek bir dénem gelirine uygulandigi yontemdir.
Gayrimenkulliin o dénem igin (yil) Gretecegi net gelirin, glincel gayrimenkul piyasasi kosullarina gére
olusan bir kapitalizasyon oranina bollinerek, tasinmaz degeri hesaplanir. Bu kapitalizasyon orani,
birbirine emsal gayrimenkullerde satis ve gelir seviyeleri arasindaki iliskiyle belirlenebilir. Burada Net
Gelir kavramina dikkat edilmelidir. Tim kaynaklardan elde edilecek gelirleri iceren milkin potansiyel
brit gelir ve bundan beklenen bosluk/kayiplarin arindirildigi efektif briit gelir sonrasinda da efektif briit
gelirin faaliyet giderleri ile diger harcamalardan arindirilmasi ile net faaliyet gelir elde edilmelidir.
Potansiyel Briit Kira Geliri: Gayrimenkuliin kiralanabilir tim birimlerinin kiraya verildigi ve kira
bedellerinin kayitsiz olarak tahsil edildigi durumlardaki elde edilen gelir tutaridir.

e Toplam yillik potansiyel gelir / Kapitalizasyon orani = Deger

A Nakit Giris ve Cikislarinin Tahmin Edilmesinde Kullanilan Emsal Bilgileri, Bu Bilgilerin Kaynagi ve
Yapilan Diger Varsayimlar

Asagida kullanilan bilgiler; yapilacak otelin gelir getirmeye baslamasi ile olusabilecek varsayimlar
dikkate alinarak hesaplanmistir. Gelir yaklasimi altinda yapilan analiz ve kabuller, lzerinde proje
gelistirilen arsalarin bos arazi ve proje degerleri baslikl alt maddesi altinda detayl sekilde sunulmustur.

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu ’’ ¢ergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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A indirgeme/iskonto Oraninin Nasil Hesaplandigina iliskin Ayrintili Aciklama ve Gerekceler

indirgeme orani belirlenirken UDES kapsaminda toplama y&ntemi esas alinmis ve asagida siralanan
maddeler dikkate alinmistir.

Kullanilan nakit akislarina iliskin projeksiyonlarla ilgili riskler,
Degerlenen varhigi turd,

Pazardaki islemlerde zimnen yer alan oranlar,

Varligin cografi konumu ve/veya islem gérecegi pazarin konumu,
Varligin 6mri ve girdilerin tutarlihigi,

Kullanilan nakit akisinin turd,

~o a0 oo

indirgeme Orani = Risksiz Getiri Orani* + Risk Primi**

Risksiz getiri orani belirlenirken 2, 5 ve 10 yillik devlet tahvillerinin getirileri incelenmistir. Degerleme
tarihi itibari ile 10 yillik devlet tahvillerinin getirisi %30, 5 yillik devlet tahvillerinin getirisi %34, 2 yillik
devlet tahvillerinin getirisi ise %43 bandindadir.

10 yillik devlet tahvillerinin gecmis donemleri incelendiginde son dénem getirilerinin, yakin dénem
ekonomi politikalari dogrultusunda ug¢ noktalarda yer aldigi ve son zamanlarda asagl yonde seyir
izledigi goriilmektedir. Degerlemeye konu tasinmazin projelendirme, imalat, tamamlanma ve gelir
sureglerinin uzun dénem dikkate alinarak 15-18 yil araliginda olacagi kabul edilmistir. Bu sebeplerden
oturu risksiz getiri orani olarak 10 yillik devlet tahvillerinin getiri orani olan %30 alinmasi uygun
gorilmustar.

Proje risk primi belirlenirken; tGlke CDS primi, sermaye piyasasi riski ve gayrimenkul piyasasi verileri,
Ulke ekonomisindeki beklentiler, degerlemeye konu edilen projenin tamamlanma sireleri ve proje
oOlcekleri gbz oniinde bulundurulmustur.

Bdylelikle indirgeme orani ilk yil icin %35 olarak hesaplamaya dahil edilmistir. Ulke ekonomisinde
gelecek donemler igin beklenen iyilesmeler dogrultusunda bu oran kademeli olarak dusirilmis kalan
yillar icin %25 olarak sabit alinmistir.

5.4 Diger Tespit ve Analizler
A Takdir Edilen Kira Degerleri

S6z konusu degerleme ¢alismasi sonucunda tasinmazin aylik kira degeri, takdir edilmemistir.

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

Tasinmazin bulundugu il genelinde ve 6zellikle konumlandigi bolgede kat karsiligi oranlarinin %50-%55
oraninda degisebildigi, hasilat paylasimi oranlarinin ise %40-%50 oranlarinda gerceklesebilecegi 6n
gorilmektedir. Bu oranlar, tasinmaz alaninin biyikligu, proje kapsam ve toplam getirisi, yapilacak
projenin niteligi ve konumu gibi etkenlere gore degiskenlik géstermektedir.

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu ’’ ¢ergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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A Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

S6z konusu parsel izerinde yatirimi amaglanan otele ait mimari proje ve ruhsat bulunmaktadir ancak proje
insaatina raporun ilgili kisimlarinda belirtilen sebeplerden 6tiiri yerinde heniiz bagslanmamistir. Projenin
tamamlanmasi siirecinde gerekli maliyetler ve faaliyet gelir-gideri ile ilgili hesaplamada kullanilan veriler,
kabul ve varsayimlar asagida detaylandiriimistir.

Hazirlanan INA tablosu projenin genel hesaplamalarini icerirken diger yandan is GYO ile yapilacak
sozlesmeye gore belirlenen oranlardaki hesaplari da icermektedir. Boylelikle s6zlesmeden kaynaklanan
hakkin net bugiinkii degeri ile is GYO payina diisen deger takdiri yapilmistir.

. Degerleme konusu otelin projesine gére 242 oda icerdigi tespit edilmistir ve oda sayisi INA tablosunda bu
sekilde alinmustir.

. Projenin bulundugu konum itibariyla sehir oteli oldugundan faal glin sayisi tlim yil hizmet veriyor olacagi
gbz dninde bulundurularak 365 giin olarak belirlenmistir.

. Otel projesi icin 3 yil yatirnm siireci tahmin edilmis ve 3 yil sonunda olusabilecek faaliyet gelir-gideri
hesaplanmistir. Yatirim siiresinden itibaren ise 15 yillik projeksiyon siresi belirlenmis ve nakit akisi
sonlandinimistir. Bolge genelinde degerleme tarihi itibariyla mevcut ekonomik goriiniim dahilinde
ortalama yaklasik %7,50 oraninda bir kapitalizasyon gergeklestigi gézlemlenmektedir. Bu sebeple de
devam eden deger olarak %7,50 kapitalizasyon orani dahilinde son yilin nakit akislari kapitale edilerek bir
terminal deger hesaplanmis, olusan net bugiinki deger toplamina eklenerek nihai degere ulasiimistir.

. istanbul ili ve projenin bulundugu konum dikkate alinarak hem bélge geneli hem de gergeklesmis veriler
dikkate alinarak nakit akisinda hesaplanan doluluk orani otelin faaliyete gectigi ilk yil icin %60 ile
baglayarak her yil +%5 artis saglayacagi kabuliiyle %85 olarak devam eden yillar igin hesaplanmistir.

. Gecelik oda konaklama bedeli bolgede gerceklesen yillik ortalama gecelik oda fiyatlari dikkate alinarak
2024 yili igin 5.500 TL/gece birim fiyat belirlenmistir. 2025 yili igin bir 6nceki yila gére %30, 2026 yili igin
%25, 2027 ve devam eden yillar igin ise %20 artis saglayacagi kabulliyle hesaplama yapilmistir.

e  Tesiste konaklama disi gelir toplaminin elde edilen toplam konaklama gelirine orani, bolge geneli
incelemeler, sektérden edinilen ortalama oranlar dikkate alinarak nakit akisinda hesaplanan konaklama
disi gelir orani ortalama ve sabit olacak sekilde toplam elde edilen konaklama gelirinin %40’1 olacak sekilde
kabul edilmistir. Bu gelirin icerisinde restoran, konferans salonu, otel hizmetleri, spa vb. hizmetler dikkate
alinmustir.

e Toplam gelirlerden tiim isletme giderleri dusilerek briit isletme kari hesaplanmistir. Hem sektor verileri
hem de gergeklesmis veriler dikkate alindiginda gider /gelir orani ortalama %50 belirlenmis ve sabit
birakilmigtir.

. Belirlenen isletme gideri orani, toplam brit gelir ile carpilarak otel faaliyetinin stirdirilebilmesi igin bir yil
icerisinde katlanacagl ortalama tim giderlerin toplamina isaret etmektedir. Enerji, iletisim, gelir vergisi,
yonetim ve lisans giderleri, personel, pazarlama ve reklam, komisyon, bakim-onarim, yenileme fonu,
sigorta, mal ve hizmet alimi, danismanlik-musavirlik, lojistik, emlak vergisi, yasal kesintiler, 6n
gorilemeyen giderler, vb.

. FF&E orani yapilan incelemeler ve sektorel edinilen bilgiler ¢cercevesinde s6 konusu proje yatiriminin
tamamlanmasinin ardindan 10.yildan itibaren yillik elde edilen cironun %5’i olacagl varsayimiyla
hesaplamaya dahil edilerek bir yenileme, bakim kapsaminda ayrica gider olarak hesaplanmistir. Diger
yandan toplam brit gelirin %1’i oraninda da yillik olusabilecek sabit giderler hesaplanmistir.

. Proje yatirimi siiresince otel insaatinin ilk yil %20, 2.yil %40, 3.yil ise %40 oranda tamamlanacagi kabuliyle
islemler yapilmistir.

. Proje yatirimi siresince hesaplanan birim maliyet degeri ise, 2024 yili igin raporun maliyet yaklasimi
bolimiunde de gosterildigi Gzere agirlik ortalama olarak yaklasik 35.000 TL/m2 kabul edilmis, devam eden
3 yil sliresince mevcut ekonomik gostergeler, insaat maliyet endeksi gibi etkenler cergevesinde sirayla
%35, %30 ve %25 artis ile projenin tamamlanacagi kabul edilmistir.

. Calismalara Uluslararasi Degerleme Standartlari Kapsami’nda vergi ve KDV dahil edilmemistir.

e Yukaridaki varsayimlarda sektor piyasa arastirmalari, sektor genel kabulleri dikkate alinmistir.

° Sozlesmeden kaynaklanan hakkin is GYO payina ait net bugiinkii deger hesaplama detaylari asagida
belirtilmis ve tabloda da renklendirilerek ayrica gosterilmistir.

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu ’’ ¢ergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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is GYO Sézlesmeye Dayali Hak Degerlemesi

e IS GYO Hak degerlemesinde yapilan sdzlesmesindeki asasidaki ilgili maddeler dikkate alinarak
hesaplama yapilmistir.

e  Buna gore yatirrm maliyetinde, pazar yaklasimiyla belirlenen arsa degerinin %45/55 oraninda ilk

harcama yaplilarak, kalan harcamalar yine belirtilen %45 oranda katlanacag dikkate alinarak gider
hesabi yapiimistir.
Buna goére Arsa degeri: 735.000.000, TL x 0,45/0,55 = 601.363.636,36 -TL tutari (degerleme tarihi
itibariyla) is GYO tarafindan karsilanacak harcama tutarini isaret etmektedir. INA tablosunda 2025 yili
icin olusan proje maliyetinin tamami ile 2026 yilinda olusan proje maliyetinin bir kismi alinarak
bulundugu yil dahilinde kendi igerisinde indirgenmis ve bu maddede ulasilan sonucu karsilamigstir.

e  Gelir hesabi yine sézlesmede belirtilen %45 oranda iS GYO orani dikkate alinarak hesaplanmistir.

Buna goére IS GYO’nun sézlesmeden kaynakli haklarinin net bugiinkii degeri 283.340.000,00 TL olarak
takdir edilmistir.
iNA tablosu asagida gdsterilmistir.

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu ’’ ¢ergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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KURUMSAL 1 :
DEGERLEME yil

A En Verimli ve En iyi Kullanim Degeri Analizi

S6z konusu tasinmazin mevcut durumu, bulundugu bolge ve cevre Ozellikleri dikkate alindiginda
hazirlanan avan projeye gore yapilasmasinin en etkin ve verimli kullanim sekli olacagl kanaatine
variimigstir.

A Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

S6z konusu tasinmaz arsa vasifli olup tamami degerlendirilmistir. Misterek veya bolinmus kisim
degerlemesi yapilmamistir.

ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi

6.1 Farkli Degerleme Yéntemleri ile Analiz Sonuglarinin_Uyumlastinlmasi ve Bu Amacla izlenen
Metotlarin ve Nedenlerinin Aciklanmasi
Tasinmazin niteliginin arsa olmasi, kullanim sekli ve amaci vb. her tirll etkenler dikkate alinmistir.
Raporun ilgili kisimlarinda belirtildigi (izere degerleme asamasinda pazar yaklasimi basligi altinda
bolgedeki emsal tasinmazlar incelenmistir. S6z konusu emsaller Gzerinden gerekli serefiye
dizeltmeleri yapilarak rapora konu tagsinmaza deger takdirinde bulunulmustur.

6.2 Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin Gerekceleri
Degerleme calismasi icin gerekli tiim asgari husus ve bilgilere raporda yer verilmistir.

6.3 Yasal Gerekleri Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve
Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig Hakkinda Goriis
S6z konusu tasinmaz arsa vasifl olup ilgili kurumlarda yapilan arastirma ve incelemeler neticesinde
parsel Gzerinde insa edilmesi planlanan yapinin insa siirecinin durduruldugu 6grenilmistir. Parsel
lzerinde insa edilmesi planlanan proje igin 29.09.2017 tarihli yeni yapi ruhsati, 25.06.2018 ve
11.01.2022 tarihlerinde isim degisikligi ruhsatlari alinmistir.

6.4 Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Goriis
Konu tasinmaz Uzerinde bulunan takyidatlar raporun 3.3 boélimiinde agiklanmustir.

6.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde ipotek veya Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan ve
Onemli Olciide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlar Haric,
Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
Tasinmazin devrine iliskin bu maddede belirtildigi tzere herhangi bir sinirlama veya kisitlama
bulunmamaktadir.

6.6 Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Almindan itibaren bes Yil Gecmesine Ragmen Uzerinde Proje
Gelistirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup Bulunulmadigina Dair Bilgi
Degerleme konusu parsel ile ilgili is Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. ile arsa maliki arasinda ‘Satis
Vaadi Sozlesmesi’ imzalanmistir. Parsel (izerinde otel ve otopark projesi planlanmis, yapi ruhsatlari
alinmistir. S6z konusu projenin hafriyat calismalari asamasinda parsel (izerinde tarihi eser kalintilarinin
bulunmasi ile birlikte insa siireci durdurulmustur. ilgili kurumlarin parsel tzerinde kontrollii kazi
calismalari devam etmektedir.

6.7 Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakki ise, Ust Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haklari Doguran Sézlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Haric Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
Degerleme konusu Ust hakki veya devre miilk hakki degildir.

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu ’’ ¢ergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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6.8 Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin ve Portféye Dahil Edilme Niteliginin
Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Gériis ile Portfoye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup
Olmadig1 Hakkinda Goriis
Degerleme konusu tasinmaz arsa niteliklidir. Parsel ile ilgili is Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. ile arsa
maliki arasinda ‘Satis Vaadi S6zlesmesi’ imzalanmistir.

Gayrimenkul Yatirim Ortaklari icin 111-48.1 sayih “Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar
Teblig’’nin 7.bolim 26. maddesinin ilk fikrasinda; “Ortaklik lehine s6zlesmeden dogan alim, 6nalim ve
geri alim haklarinin, gayrimenkul satis vaadi s6zlesmeleri ve kat karsiligi insaat s6zlesmeleri gibi ortaklik
lehine haklar saglayan sozlesmelerin, rehinli alacaklarin serbest dereceye ilerleme haklarinin ve
ortakhgin kiraci konumunda oldugu kira sézlesmelerinin tapu siciline serhi zorunludur. S6z konusu
yukimlilugin yerine getirilmesinden ortaklik yonetim kurulu veya yénetim kurulunca yetkilendirilmis
olmasi halinde ilgili murahhas tiye sorumludur. Bu maddede sayilan s6zlesmelerin karsi tarafinin Toplu
Konut idaresi Baskanligl, iller Bankasi A.S., belediyeler ile bunlarin bagh ortakliklari, istirakleri ve/veya
yonetim kuruluna aday gésterme imtiyazinin bulundugu sirketler olmasi halinde bu s6zlesmelerin tapu
siciline serhi zorunlu degildir.” hiikmi yer almaktadir. s Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. ile arsa
maliki arasinda imzalanan ‘Satis Vaadi S6zlesmesi’ tapuya serh edilmistir. Tasinmazin mevcut haliyle
arsa niteliginde s6zlesmeden kaynaklanan “gayrimenkule dayal hak’ olarak ortaklik portfoyine dahil
edilmesinde bir sakinca bulunmadigina kanaat getirilmistir.

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu ’’ ¢ergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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7. SONUC

7.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi
Bu rapor, is Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.’nin talebi izerine; istanbul ili, Kadikdy ilcesi, ibrahimaga
Mabhallesi, 1421 Ada 4 Parselde bulunan “Arsa” vasifli gayrimenkuliin piyasa deger tespitini iceren SPK
mevzuati kapsaminda asgari unsurlari iceren bu degerleme raporu tarafimizca hazirlanmistir.

Tarafimizca isleme alindigi tarihteki degerleme konusu tasinmazlarin Piyasa Deger Tespiti; gayrimenkul
mahallinde ve bulundugu bdlge genelinde yapilan inceleme ve arastirma ile resmi kurum ve
kuruluslardan edinilen belge ve bilgi dogrultusunda olusan kanaat, ilcenin ve bodlgenin gelisme trendi,
gayrimenkulln imar durumu ve yapilasma sartlari ile kullanim fonksiyonu, arsanin alani, geometrik
sekli, topografya durumu, bulundugu muhitin seref ve ehemmiyeti, cevresinin tesekkdil tarzi ile sehir
merkezi ile boélgesindeki merkezi konumlara olan mesafesi, ana yola, bulvara veya caddeye olan
cephesi, ulasim ve cevre Ozellikleri, mevcut ekonomik sartlar gibi tim faktorler dikkate alinarak,
bulundugu muhite gére alici bulup bulamayacagi, bulmasi halinde nispet derecesi gibi kiymet yikseltici
ve kiymet disirict mispet menfi tim faktérler gz onlinde bulundurularak yapilmistir.

7.2 Nihai Deger Takdiri
Tasinmaza deger verilirken, rapor icerisinde ilgili maddelerde belirtilen olumlu ve olumsuz tiim
etkenler dikkate alinmistir. Yapilan incelemeler neticesinde ulasilan veriler ve kullanilan yontemlerin
sonuglari anlamli sekilde neticelenmistir.

Tasinmazin kullanim amag ve kapsami dogrultusunda, tapu niteligi ve fiili niteligi dikkate alinarak
piyasa degerini daha dogru gosterdigi gerekceyle sdzlesmeden kaynaklanan hakkin degeri; Nakit Akimi
ile hesaplanan ve elde edilen sonug nihai deger olarak takdir edilmistir. Béylelikle;

Tasinmazin degerleme tarihi itibariyle IS GYO’nun sézlesmeden kaynaklanan haklarinin net bugiinkii
degeri su sekildedir;

Rakamla; 283.340.000,00-TL ve Yaziyla ikiylizsekseniigmilyoniigyiizkirkbin Tiirk Lirasi’dir.

KDV Dahil (%10) Degeri: 311.674.000,00 TL’dir.

Tespit edilen bu degerler tasinmazin pesin satisina yéneliktir.
Nihai deder, KDV Haric dederi ifade eder.

is bu rapor, ekleriyle bir biitiindiir.

Nihai deder takdiri, raporun igeriginden ayri tutulamaz.
Dederleme tarihi itibariyle TCMB Déviz Kuru 1S: 35,2868 TLdir.

LA LN R

Sorumlu Degerleme

Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani
Uzmani
Burak Baris Raci Gokcehan SONER Erdeniz BALIKCIOGLU
Degerleme Uzmani Kontrolor SPK Lisans No: 401418
SPK Lisans No: 406713 SPK Lisans No: 404622

Dijital olarak

. i ijital olarak
B U RA KDU|taI olarak RACI imzalayan RACI ERDEN IZ :Dn:Z;ayan

imzalayan

o e GOKCEHA KT BALIKCIO N ey
BALIKCIOGLU
BARIS :Zrzll};igisog?og? N SONER '?'gr’i\lhlfiozs_()]_o3 GLU Tarih:§025.01.03
o 14:45:18 +03'00" 14:44:50 +03'00'
Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu ’’ ¢ergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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8. UYGUNLUK BEYANI
Hazirlanan rapor i¢in asagidaki maddelerin dogrulugunu beyan ederiz;

= Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler cercevesinde dogrudur.

= Rapor edilen analiz, fikir ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.

= Rapor, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.

= Raporun konusunu olusturan gayrimenkul ile mevcut veya potansiyel higbir menfaatimiz ve ilgimiz
bulunmamaktadir.

= Bu raporun konusunu olusturan gayrimenkul veya ilgili taraflarla ilgili hicbir onyargimiz
bulunmamaktadir.

= Uzman olarak vermis oldugumuz hizmet karsiligi lcret, raporun herhangi bir bélimiine bagh
degildir.

= Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gercgeklestirilmistir.

=  Degerleme Uzman(lar)i mesleki egitim sartlarina haiz bulunmaktadir.

= Degerleme Uzmani(lar)i, gayrimenkulln yeri ve rapor icerigi konusunda deneyim sahibidir.

= Rapor konusu miilk, kisisel olarak denetlenmis ve ilgili resmi kurumlarda gerekli incelemeler
yapilmistir.

= Rapor igeriginde belirtilen Degerleme Uzmani/Degerleme Uzmanlarinin haricinde hig kimsenin bu
raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimi bulunmamaktadir.

= Calisma, is gereksinimlerinin kapsamina uygun olarak gelistirilmis ve Uluslararasi Degerleme
Standartlari’na uygun olarak raporlanmigtir.

- is bu rapor, miisteri talebine 6zel olarak hazirlanmistir. ilgilisi ve hazirlanis amaca disinda
3.sahislar tarafindan kullanilamaz, kopyalanamaz ve ¢ogaltilamaz.

9. RAPOR EKLERI

A Takyidat Belgeleri,

A imar Durumu Belgeleri ve Plan Notlari
A isim Degisikligi Ruhsatlar

A Tasinmaz Gorselleri

A SPK Lisans Belgeleri ve Mesleki Tecriibe Belgeleri

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu ’’ ¢ergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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