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GAYRIMENKUL DEGERLEME

YONETICI OZETI

RAPOR BIiLGILERI

Degerlemeyi Talep Eden
Raporu Hazirlayan Kurum
Dayanak Soézlesmesi
Degerleme Tarihi

Rapor Tarihi

Raporlama Siiresi

Rapor No

Degerlenen Miilkiyet Haklari
Raporun Konusu

GAYRIMENKULE AIT BILGILER

: Is Gayrimenkul Yatinm Ortakhgr A.S.

: Terra Gayrimenkul Dedgerleme ve Danismanlk A.S.

: 05 Ekim 2020 tarih ve 008 kayit no’lu

: 22 Aralik 2020

: 29 Aralik 2020

: 5is gund

: 2020/ISGY0O/008

: Tam mulkiyet

: Bu rapor; Is Gayrimenkul Yatinm Ortakhidi A.S.’nin

talebine istinaden projenin mevcut durumuyla ve
tamamlanmasi durumundaki pazar dederinin Tark
Lirasi cinsinden tespitine ydnelik hazirlanmistir.

Gayrimenkuliin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

Sahibi
Mevcut Kullanim
Tapu Incelemesi

imar Durumu

En Verimli ve En Iyi Kullanimi
GAYRIMENKUL iCIN TAKDIiR EDILEN DEGER

: Acibadem Mahallesi, Meydan Sokak, No: 1,

(1421 Ada, 4 No'lu Parsel)
Kadikéy / ISTANBUL

: Istanbul ili, Kadikdy ilgesi, Ibrahimaga Mahallesi,

1421 ada, 8.292,72 m?2 yiiz06lgimlli arsa vasfindaki
4 no’lu parsel

: Tecim Yapi Elemanlan Insaat Servis ve Ydénetim

Hizmetleri Sanayi ve Ticaret Ltd. Sti.

: Parsel bos durumda olup, lzerinde insa edilecek

proje hafriyat calismasi asamasindadir.

: Tasinmaz lzerinde takyidat bulunmaktadir.

(Bkz. Rapor / 4.2.1. Tapu Kayitlan Incelemesi)

: Bkz. Rapor / 4.1.4. Gayrimenkulin Imar Plani

Bilgileri

: Uzerinde turizm tesisi (otel) projesi gelistiriimesi

Projenin Mevcut Durumuna Gore

Pazar Degeri

Projenin Mevcut Durumuna Gore Is Gyo

A.S. Hissesinin Pazar Degeri

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki
Bugiinkii Pazar Degeri

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Is
Gyo A.S. Hissesinin Bugilinkii Pazar Degeri

RAPORU HAZIRLAYANLAR

KDV Harig

100.895.000,-TL

KDV Dahil

119.056.100,-TL

45.402.750,-TL 53.575.245,-TL

296.395.000,-TL 349.746.100,-TL

133.378.000,-TL 157.386.040,-TL

Sorumlu Degerleme Uzmani Batuhan BAS (SPK Lisans Belge No: 403692)

Sorumlu Degerleme Uzmani Nurettin KULAK (SPK Lisans Belge No: 401814)
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1. BOLUM RAPOR BILGILERI

TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

Raporun Tarihi ve Numarasi

Raporu Hazirlayanlarin Ad ve
Soyadlari, Sorumlu Degerleme
Uzmaninin Adi ve Soyadi

Degerleme Tarihi

Dayanak So6zlesmesinin Tarih ve
Numarasi

Raporun, Tebligin 1. Maddesi
Kapsaminda Hazirlanip
Hazirlanmadigina Iliskin Aciklama

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Ayni
Kurulus Tarafindan Daha Onceki
Tarihlerde de Degerlemesi Yapilmissa
Son Ucg Degerlemeye Iliskin Bilgiler

Bu dederleme raporu, Is Gayrimenkul Yatirm
Ortakhd A.S. icin sirketimiz tarafindan
29.12.2020 tarihinde, 2020/1ISGYO/008 rapor
numarasi ile hazirlanmistir.

Batuhan BAS - SPK Lisans No: 403692)
(Sorumlu Dederleme Uzmani)

Nurettin KULAK - SPK Lisans No: 401814
(Sorumlu Degerleme Uzmani)

Bu dederleme raporu igin, sirketimizin
dederleme uzmanlan 22.12.2020 tarihinde
calismalara baslamis ve 29.12.2020 tarihi
itibari ile raporu hazirlamiglardir. Bu strede

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

Bu dederleme raporu, sirketimiz ile Is
Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S. arasinda
taraflanin hak ve yukimliliklerini belirleyen
008 no’lu ve 05 Ekim 2020 tarihli dayanak
sOzlesmesi hukumlerine bagh  kalinarak
hazirlanmistir.

Bu rapor, Sermaye Piyasasl Kurulu’nun III-
62.3 sayilli “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Dederleme
Kuruluslan Hakkinda Teblig” huktumleri ile
ayni tebligin ekinde yer alan “Dederleme
Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlar”, 01.02.2017 tarih Seri III-62.1
sayll "Sermaye Piyasasinda Dederleme
Standartlari Hakkinda Teblig” dogrultusunda
Sermaye Piyasasi Kurulu Karar Organi’nin
22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karan ile
Uluslararasi Dederleme Standartlann 2017
kapsaminda hazirlanmistir. Rapor; Sermaye
Piyasasl Kurulu'nun III-62.3 sayil tebligin 1.

maddesinin 2. fikrasi kapsaminda
hazirlanmistir.
Sirketimiz tarafindan degerleme konusu

gayrimenkul icin daha 6dnce SPK mevzuatina
g6re hazirlanan bir adet dederleme raporu
mevcut olup, rapora iliskin bilgiler rapor
ekinde sunulmustur.
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TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

2. BOLUM SIRKET VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER

2.1. SIRKETI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

TELEFON NO
FAKS NO

KURULUS TARIHI
ODENMIiS SERMAYESI
TICARET SiCiL NO
SPK LISANS TARIHI

BDDK LISANS TARIHiI

FAALIYET KONUSU

: Terra Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S.
: Gazi Umur Pasa Sokak, Balmumcu Plaza-3, No: 34/11,

Balmumcu - Besiktas / ISTANBUL

: +90 (212) 216 18 88

: +90 (212) 216 19 99

: 13 Agustos 2014

: 1.000.000,-TL

1 934372

: Sirket, 03.12.2014 tarihi itibariyle Basbakanlk Sermaye

Piyasasi Kurulu'nun (SPK) “Gayrimenkul Degerleme
Sirketleri Listesi"ne alinmistir.

: Sirket, 02.04.2015 tarihi itibariyle Bankacilik Dizenleme

ve Denetleme Kurumu (BDDK) tarafindan “gayrimenkul,
gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule bagl hak ve
faydalarin degerlemesi” hizmetini vermekle
yetkilendirilmistir.

: YUrdrlikteki mevzuat gergevesinde her tirli resmi ve d6zel,

gercek ve tlzel kisi ve kuruluglara ait gayrimenkuller,
gayrimenkul projeleri ve gayrimenkule dayali hak ve
faydalar ile menkullerin yerinde tespiti ve dederlemesini
yapmak, dederlerini tespit etmeye yonelik tim raporlar
dizenlemek, analiz ve fizibilite galismalarini sunmak ve
problemli durumlarda goris raporu vermektir.

2.2. MUSTERIYI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

TELEFON NO

FAKS NO

TESCIL TARIHI

ODENMIS SERMAYESI
KAYITLI SERMAYE TAVANI
TiICARET SiCiL NO
FAALIYET KONUSU

: Is Gayrimenkul Yatinm Ortakhg A.S.
: Levent Mahallesi, Meltem Sokak,

Is Kuleleri, Kule 2, Kat: 10 - 11,
Besiktas/ISTANBUL

: +90 (850) 724 23 50

: +90 (212) 325 23 80

: 06 AJustos 1999

: 958.750.000,-TL

: 2.000.000.000,-TL

: 402908

: Sirket, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun gayrimenkul yatirnnm

ortakliklarina iliskin dizenlemeleri ile belirlenmis usul ve
esaslar dahilinde, gayrimenkullere, gayrimenkule dayall
sermaye piyasasl araglarina, gayrimenkul projelerine,
gayrimenkule dayali haklara ve sermaye piyasasi
araglarina yatirrm yapabilen, belirli projeleri
gerceklestirmek Uzere adi ortaklik kurabilen ve Sermaye
Piyasasi Kurulu dizenlemelerinde izin verilen diger
faaliyetlerde bulunabilen bir sermaye piyasasi kurumudur.
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TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

2.3. MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN SINIRLAMALAR

VE ISIN KAPSAMI

Bu rapor, Is Gayrimenkul Yatinm Ortakhidi A.S.'nin talebine istinaden degerlemeye konu
projenin mevcut durumuyla ve tamamlanmasi durumundaki pazar dederinin Turk Lirasi
cinsinden tespitine ydnelik olarak; Sermaye Piyasasi Kurulu'nun III-62.3 sayilll “Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Dederleme Kuruluslari Hakkinda Teblig”
hikdmleri ile ayni tebligin ekinde yer alan “Dederleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlar”, Kurul’un Seri III-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlar Hakkinda
Tebligi” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar Organi’nin 22.06.2017 tarih ve 25/856
sayih kararl ile uygun gorilen Uluslararasi Dedgerleme Standartlari 2017 kapsaminda
haziranmistir. Rapor; Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun III-62.3 sayili tebligin 1. maddesinin 2.
fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

Isbu dederleme raporu amacina uygun olarak hazirlanmis olup baska amacla kullanilamaz.
Muisteri tarafindan herhangi bir sinirlama tarafimiza getirilmemistir.

3. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLARI VE UYGUNLUK
BEYANI

3.1. DEGER TANIMI VE GEGERLILIK KOSULLARI
Pazar Degeri: Bir varlik veya ytukimlualagin, 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 kullaniimasi gerekli gorilen tahmini tutardir.
Bu degerleme calismasinda asagidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir.
¢ Analiz edilen gayrimenkulln ttri ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul
edilmigtir.
e Alicl ve satict makul ve mantikli hareket etmektedirler.
e Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami
faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.
e Gayrimenkulin satisi icin makul bir stire taninmistir.
o Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.
e Gayrimenkulin alim-satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa faiz oranlan
Uzerinden gergeklestiriimektedir.
e Gayrimenkullin makul sartlarda elde edilebilecek en olasi dederi takdir edilmektedir.
o Takdir edilen deder; dederleme tarihi itibariyle belirlenmis olup dederleme tarihine

6zguddr.
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3.2. UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asadidaki hususlar teyit ederiz:

¢ Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler cercevesinde dogrudur.

e Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisith
olup kisisel, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.

o Dedgerleme konusunu olusturan miulkle ilgili olarak giincel veya gelecede dénik hicbir
ilgimiz yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir cikarimiz veya 6n
yargimiz bulunmamaktadir.

e Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz Ucret, musterinin amaci lehine
sonuglanacak bir ydne veya énceden saptanmis sonuglarin gelistirilmesi ve bildirilmesine
veya bu dedgerlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir olayin meydana
gelmesine bagh dedildir.

o Dedgerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.

¢ Raporlama asamasinda gérev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

e Bu raporun konusu olan miulk sahsen incelenmistir. Dederleme calismasinda goérev
alanlarin degerlemesi yapilan mulkin yeri ve tlrd konusunda daha 6nceden deneyimi
bulunmaktadir.

e Raporda belirtilen kisiler haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.

e Raporumuz Sermaye Piyasasi Kurulu'nun ilgili tebliginin sorumluluk, bagimsizlik, isin
kabull ve devri, mesleki 6zen ve titizlik, sir saklama yukidmluliga ilke ve kurallarina
uygun sekilde hazirlanmaktadir. Sirketimizde “Kalite Glivence Sistemi” uyarinca bu ilke
ve kurallarin denetimi yapiimaktadir.

4. BOLUM GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA ILISKIN BILGILER

4.1. GAYRIMENKULUN TAPU KAYITLARI, PLAN, PROJE, RUHSAT, SEMA VB.
DOKUMANLARI HAKKINDA BILGILERI
4.1.1. MULKIYET DURUMU

SAHIBI : Tecim Yapi Elemanlann iInsaat Servis ve Ydnetim  Hizmetleri
Sanayi ve Ticaret Ltd. Sti.

iLi : Istanbul

ILCESI : Kadikoy

MAHALLESI : ibrahimaga

PAFTA NO : 296

ADA NO 1 1421

PARSEL NO 1 4

NITELIGi : Arsa

YUzZOLCUMU :8.292,72 m2

YEVMIYE NO : 35415

CiLT NO : 16

SAYFA NO 11764

TAPU TARIHI :04.11.2016

Not: Tecim Yapi Elemanlan i_nsaat Servis ve YOnetim Hizmetleri Sanayi ve Ticaret Ltd. Sti.
mulkiyetindeki Istanbul Ili, Kadikdy Ilgesi, Ibrahimaga Mahallesi sinirlarindaki 1421 ada 4
no’lu parsel, Tecim Yapi Elemanlar Ingaat Servis ve Yonetim Hizmetleri Sanayi ve Ticaret
Ltd. Sti. ile Is GYO A.S. arasinda imzalanan, proje tamamlandidinda Is GYO A.S. portfoyiine

%45’i alinmak Uzere 21.11.2016 tarihli s6zlesme bulunmaktadir. Rapor ekinde sézlesme
ornegdi sunulmustur.
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4.1.2. TAPU KAYITLARI INCELEMESI

23.10.2020 tarihi itibari ile Webtapu Portal Sistemi'nden temin edilen “Tasinmaza Ait Tapu
Kayd!” belgesine goére, rapor konusu tasinmaz Uzerinde asadidaki notlarin bulundugu tespit
edilmistir.

Beyanlar Bolumii:

e Bu tasinmaz 465384 sicil numarasi ile kayith Tecim Yapi Elemanlar Ingaat Servis ve
Yonetim Hizmetleri Sanayi ve Ticaret Ltd. Sti.'ne ayni sermaye olarak konulmustur.
20.10.2016 tarih ve 55134 sayi ile. (26.10.2016 tarih ve 34293 yevmiye no ile)

e Tirkiye Is Bankasi A.S. mensuplari munzam sandik vakfina yapi dedisikligi ve ayni
sermaye konulmasina dair serh bulunmaktadir. (01.01.1900 tarih)

e 1. derece Korunmasi gerekli tasinmaz kultir varlididir. (21.09.2018 tarih ve 32265
yevmiye no ile)

Serhler Bolimii:

e 45/100 hissesini satis vaadi vardi. Vaad bedeli: 39.879.630,-TL (Is Gayrimenkul Yatirim
Ortakhgi Anonim Sirketi) (13.12.2016 tarih ve 40605 yevmiye no ile)

4.1.3. KADASTRO INCELEMESI

Degerlemeye konu tasinmazin kadastral sinirlari, alan ve konum tespiti Kadikdy Kadastro
Mudiarligia’'nde bulunan paftalar Gzerinden ve https://parselsorgu.tkgm.gov.tr online parsel
sorgu sisteminden yapilan incelemeler suretiyle tespit edilmistir.

4.1.4. GAYRIMENKULUN IMAR PLANI BILGILERI

Kadikéy Belediye Baskanhg imar ve Sehircilik Midirligi’nden temin edilen 29.09.2020
tarihli E.38354364-310.05-734992 sayili imar durumu vyazisinda asadidaki bilgiler yer
almaktadir.

e Kadikdy - Acibadem (ibrahimada) Mahallesi, 296/1 pafta, 1421 ada, 4 parsel;
14.04.1999 onayli 1/1000 &lcekli D-100 Giineyi Revizyon imar Plani ve Plan Notu
Tadilatlar ile 13.12.2013 onayl 1/1000 6lgekli Uygulama Imar Planina gére, max TAKS:
0,40, max KAKS: 1,75, Ayrik Nizam “Turizm Tesis Alani”'nda kalmakta olup 1.B.B.
Baskanlidi'nca onaylanacak avan projeye gore uygulama yapilacaktir.

o Kadikoy-Kartal Metro hattina iliskin Rayli Sistemler Mldurligli, Marmaray Projesine
iliskin Altyapr Yatinmlan Genel Muadurligd (DLH) kurum gorisleri dogrultusunda
uygulama yapilacaktir.

e Parselde tescilli eski eser bulundugundan Kultlr Varliklarini Koruma Bdélge Kurulu'ndan
goris alinmadan uygulama yapilamaz.

e Ancak konu 4 parselde yukseklik (h) belifrenmediginden 3194 sayili yasanin gecici 20.
maddesi geredi 1 Temmuz 2020 tarihi itibariyle uygulama yapilamayacak olup gerekli
imar plani dedisikligi 1 Temmuz 2021 tarihine kadar tamamlanacaktir.

Tasinmazin Kadikdy Belediyesi Imar Midurligi’nden temin edilen dijital arsiv dosyasi
icerisinde yer alan 11.02.2020 tarihli 85812958-622.03-E.512610 sayili Plan ve Proje Mudurligu
yazisinda; “TMMOB Sehir Plancilan Odasi Istanbul Subesi tarafindan Istanbul
Biiyiiksehir Belediyesi aleyhine "Turizm Tesis Alanlarina iliskin plan notu degisikligi ile
kent biitiiniinde 1/5000 oOlcekli Nazim imar Planlarinda turizm tesis alani olarak
planlanmis alanlarda imar haklarinin artirllmasina yonelik Istanbul Biiyiiksehir
Belediye Meclisinin 15.05.2015 tarih ve 849 sayili kararinin" iptali talebiyle aciimis olan
davada, Istanbul 12. idare Mahkemesi'nin 31.01.2019 tarih ve 2016/350 Esas No‘lu 2016/193
sayili Karari ile “dava konusu Istanbul Biiyiiksehir Belediye Meclisinin 15.05.2015 tarih
ve 849 sayili kararinin iptaline" karar verildigi ve konu ile alakal olarak “..Istanbul 12.
idare Mahkemesi'nin 31.01.2019 tarih ve 2016/350 Esas No’lu 2016/193 sayih Karari
geregdi Istanbul Biiyiiksehir Belediye Meclisi'nin 15.05.2015 tarih ve 849 sayili karari
ile 13.05.2016 tarih ve 878 sayili kararlar dogrultusunda plan ve imar uygulamasi
islemi yapilmamasi ve devam eden siireglerinde durdurulmasi gerekmektedir..”
aciklamalar bulunmaktadir.
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Degerlemeye konu tasinmaza ait 29.09.2017 tarih ve 000736-17 sayili yeni yap! ruhsati
23.12.2011 tarihli 1/1000 6lgekli uygulama imar planina gére dizenlenmis olup, mahkeme karari
ile iptal olan 15.05.2015 tarih ve 849 sayil istanbul Blyiiksehir Belediye Meclisi kararindan
onceki planda alindidi anlasiilmaktadir. Ayrica dijital arsiv dosyasi igerisinde karar iptalinden
dolay! imar planinin veya ruhsatin iptal edildigine dair bir bilgi veya bilgi yer almamaktadir.

Ayrica parsel binyesinde aciga cikan kalintilarla ilgili olarak koruma kurulu denetiminde
yapilan calismalarin devam ettigi ve insaat ile ilgili calismalara bu slire boyunca izin verilmedigi
anlasiimaktadir.

Plan notlarina gore yapilasma sartlari asagidaki sekildedir:

= Insaat nizami: Ayrik nizam

= TAKS: 0,40
= KAKS: 1,75
i /EEIRK TR |/ £
Y T 7
“ GRRK ROy |/
MESHANKST /[ L2
X

TURIZM TESIS ALANI

N\ e
N\ Max TAKS=0.40
\ KAKS=1.75

WER
Not: Taban Alani Katsayisi (TAKS): Yapinin taban alaninin parsel alanina oranindan elde edilen sayidir.
Taban alani, yapinin parsel iginde plan ve ydnetmelik hikimlerine gére dlizenlenmis zeminde
kaplayacadi alandir. Isikliklar, eklentiler (mlstemilat) bu alana katilmaz.
Katlar Alani1 Katsayisi (KAKS): Yapinin butin katlardaki alanlarn toplaminin parsel alanina
oranindan elde edilen sayidir. Katlar alani; bodrum, asma, gekme ve gati katlar ve kapal gikmalar
dahil kullanilabilen batln katlarin isikliklar giktiktan sonraki alanlar toplamidir.
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13.12.2013 tasdik tarihli, 1/1000 &lcekli Kadikdy (Istanbul) 1.Bélge ibrahimaga

Mahallesi, 296 Pafta, 1421 Ada, 4 Parsele Ait Uygulama Imar Plani Plan Notlari:

1) Kadikdy Ibrahimaga Mahallesi, 296 pafta, 1421 ada, 4 parsel Turizm Tesis Alanidir.

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

3) Dogal zemin lzerine gikan kisimlarda TAKS dederi asilamaz.

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

5) Bagimsiz bolum olarak Konut ve Ticaret birimleri yer alamaz.

6) Otopark ihtiyacinin parsel blinyesinde karsilanmasi kaydiyla iskan edilen 1.bodrum kat
emsale dahil degildir.

7) Otel kisminda birden fazla bagimsiz bdlim yapilamaz ancak IBB’ye devir edilecek Toplu
Tasima Alani ve Park Et Devam Et Alanlan bagimsiz bélim seklinde diizenlenerek IBB'ye
devredilecektir.

8) Yapi Yaklasma siniri; otel kisminda yollardan 10 metre, komsu parselden 5 metredir. Aciga
cikan bodrum katlarda; otel kisminda cekme mesafeleri 10 metre olarak uygulanacak olup,
toplu tasima alaninda avan projede belirlenecektir.

9) Ulasim Planlama MudurGga’nin uygun goérislt olmadan avan proje onayi yapilamaz.

10) Avan proje IBB tarafindan onaylanacaktir.

11) Ulasim Planlama Midurligi’ne 05.10.2012 tarih 1081325 sayi ile verilen taahhitnamede
belirtilen kosullar yerine getirilmeden ve Ulasim Planlama MidiurlGigi’'nden uygun goris
alinmadan yapi kullanma izin belgesi diizenlenemez.

12) 23.12.2011 onanli Kadikdy ve Uskiidar Ilcesi kesisimine ait;

e Marmaray Giizergahina iliskin 1/5000 ve 1/1000 &lcekli Nazim ve Uygulama imar Plani,

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

e “Kadikdy, Harem, Kartal Kavsadi arasi D100 Kuzey-Gliney Yan Yollarn ve Cevresinde Yol
Kavsak Uygulama Projesi”,

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

e 06.08.2012 tarih ve UTK 2012/33-12 sayili Ulagim ve Trafik dizenleme Komisyonu Karari,

alinmis Kadikdy Ilgesi, Ayrilikgesme Bélgesi, Yol-Kavsak Uygulama Projesi Genel Vaziyet Plani ile

Genel Sirklilasyon Projesi dogrultusunda istikametler belirlenmistir.

13) Kadikdy-Kartal Metro hattina iliskin Rayli Sistemler Miaduarliga, Marmaray Projesine iliskin
Altyapl Yatinmlan Genel Madarliga (DLH) kurum gorisleri dogrultusunda uygulama
yapilacaktir.

14) Kamuya terk edilmesi gereken alanlar kamu eline gegmeden uygulama yapilamaz.

15) iIstanbul Otopark Yénetmelidi'ne uyulacaktir.

16) Deprem Yonetmelidi‘'ne uyulacaktir.

17) Zeminin sondaja dayal etitlerinden gikacak sonuglara kesinlikle uyulacaktir.

18) Bu planda belirtilmeyen hususlarda Mer’i Imar Yénetmeligi hiikiimleri gecerlidir.

19) 23.05.2013 giin ve 62956595-310.06.1037.96341 sayili Istanbul Blyiiksehir Belediye
Baskanli§i, Deprem Risk Yénetimi ve Kentsel Iyilestirme Daire Baskanli§i, Deprem ve Zemin
Inceleme Mudirligu gérisiine uyulacaktir.

20) 31.07.2013 gin ve 24272852-310.01.04.01.422781sayili istanbul Biyiiksehir Belediyesi,
Istanbul Su ve Kanalizasyon Idaresi Genel Midurli§u gérisiine uyulacaktir.
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4.1.5. GAYRIMENKULUN PROJE, RUHSAT, SEMA VB. DOKUMANLARI HAKKINDA
BILGILER
Kadikéy Belediye Baskanlhigi imar ve Sehircilik Midirligu arsivinde degerleme konusu
tasinmaza ait arsiv dosyasi igerisinde yapilan incelemelerde asadidaki tespitlerde bulunulmustur.
e Parsel Uzerinde insa edilmesi igin planlanan proje igin dizenlenmis 28.09.2017 tarih ve
2017/91640 sayili mimari proje bulunmaktadir. Mimari projesine gére binanin katlara gére

ortak alan, emsale esas alan ve toplam insaat alani dagihmi asagidaki tabloda belirtilmigtir.

KAT ADI ORTAK ALAN _ EMSALE ESAS TOPLAM INSAAT
(M2) INSAAT ALANI (M2) ALANI (M?)
6. Bodrum Kat 6.054,40 - 6.054,40
5. Bodrum Kat 6.054,40 - 6.054,40
4. Bodrum Kat 6.054,40 - 6.054,40
3. Bodrum Kat 2.456,00 - 2.456,00
2. Bodrum Kat 6.054,40 - 6.054,40
1. Bodrum Kat 3.185,60 - 3.185,60
Zemin Kat 817,69 674,51 1.492,20
1. Normal Kat 1.412,88 1.421,52 2.834,40
2. Normal Kat 914,64 1.234,66 2.149,30
3. Normal Kat 1.282,00 - 1.282,00
(Tesisat)
4. Normal Kat 379,21 721,99 1.101,20
5. Normal Kat 362,08 721,62 1.083,70
6. Normal Kat 356,45 706,65 1.063,10
7. Normal Kat 371,78 685,62 1.057,40
8. Normal Kat 357,62 682,78 1.040,40
9. Normal Kat 339,12 681,28 1.020,40
10. Normal Kat 351,37 650,43 1.001,80
11. Normal Kat 352,41 641,59 994,00
12. Normal Kat 334,96 639,04 974,00
13. Normal Kat 358,11 603,49 961,60
14. Normal Kat 348,98 594,52 943,50
15. Normal Kat 324,11 598,69 922,80
16. Normal Kat 343,19 559,36 902,55
17. Normal Kat 338,80 549,00 887,80
18. Normal Kat 323,90 543,80 867,70
19. Normal Kat 341,44 506,21 847,65
20. Normal Kat 319,43 508,22 827,65
21. Normal Kat 323,69 494,96 818,65
Cati Kati 171,18 - 171,18
TOPLAM 40.684,24 14.419,94 55.104,18

e Parsel lizerinde insa edilmesi planlanan binaya ait ruhsat bilgileri asagidaki gibidir.

RUHSAT

TARIHiI NO'SU

RUHSAT

VERILIS AMACI

ORTAK ALAN DAHIL
TOPLAM KULLANIM

BAG. BOL. YAPI
SAYISI

SINIFI

29.09.2017| 000736-17

Yeni Yapi

ALANI (m?2)
55.105

3 V-B
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25.06.2018 000736—17’ Isim Degisikligi ‘ 55.105 ‘ 3 ‘ V-B ‘

4.2. GAYRIMENKUL 1ILE 1iILGiLI HERHANGI BiIR TAKYIDAT VEYA
DEVREDILMESINE iLiSKIN HERHANGI BIR SINIRLAMA OLUP OLMADIGI
HAKKINDA BILGI
Beyanlar béliminde bulunan “1. derece Korunmasi gerekli tasinmaz kdltir varhigidir.”

serhi aciklamasi asagidaki gibidir.

T.C. Kiltir ve Turizm Bakanli§i Istanbul 5 Numarali Kiltir Varliklarini Koruma Bélge
Kurulu’nun 20.09.2018 tarih ve 5663 sayili kararina gére;

“Istanbul Ili, Kadikdy ilcesi, Ibrahimaga Mahallesi, 1421 ada 4 parsele iliskin hafriyat
sirasinda acgiga cikan tarihi kalintilarin 2863 sayili yasanin 6. maddesi kapsaminda korunmasi
gerekli kiltar varligi olarak tesciline, koruma grubunun 1 (bir) olarak belirlenmesine, Istanbul
Arkeoloji Mizeleri Midarligi’nin 16.08.2018 tarihli ve 686195 yazisi eki raporu dogrultusunda
gerekli goérilen vyerlerde kazi calismalarinin devam ettirilmesine, kazi sonucu raporunun
kurulumuza sunulmasina, kalintilarin yayillm alaninin anlasilabilmesi icin gerekli givenlik
tedbirleri alinmak ve parsel sinirindan sev analizine gére uygun mesafe birakmak kaydi ile ilgili
muize denetiminde kalinti kotuna kadar zemin hafriyatinin yapilmasina, sonucunda hazirlanacak
muze raporu sunulduktan sonra iksa (kazik ve ankraj) islerine iliskin talebin Kurulumuzca
dederlendirilebilecedine, bu asamada herhangi bir insa ve fiziki midahalede bulunulmamasina,
kalintilan koruyacak gerekli gtvenlik tedbirlerinin alinmasina karar verilmistir.”

T.C. Kiltir ve Turizm Bakanh§ Istanbul 5 Numarah Kultir Varliklarini Koruma Bélge
Kurulu’nun 31.01.2019 tarih ve 5975 sayili kararina gére;

“Istanbul Ili, Kadikdy Ilcesi, ibrahimaga Mahallesi, 296 pafta, 1421 ada, 4 parsele iliskin
ilgilisinin 29.01.2019 tarihli basvuru ekinde yer alan krokide gésterilen, parselin otopark olarak
kullanilan komsu parsel cephesi ile Dinleng Caddesi ve Onur Sokak cephelerinde, can ve mal
emniyeti ve kazi glivenligini saglamak amaciyla puskirtme beton ve zemin civili iksa yapilarak,
ilgili mize denetiminde kaz galismalarinin tamamlanmasi ve kazi sonug raporunun Kurulumuza
iletilmesine karar verildi.”

Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci
fikrasinin (c) ve (j) bentlerinde belirtilen hikimler cercevesinde tasinmaz lzerinde yer alan tim
beyanlar ve serhlerin kisitlayic 6zelligi olmayip, tasinmazin devrine olumsuz etkisi
bulunmamaktadir.

Tasinmaz iizerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir. Ancak yeni yapilacak
proje icin alinan yapi ruhsati mevcuttur. Tapu kayitlari incelemesi itibariyle rapor
konusu tasinmazin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri gcercevesinde gayrimenkul
yatirnm ortakhigi portfoyiinde “projeler” bashg: altinda bulunmasinda herhangi bir

sakinca olmadigi goriis ve kanaatindeyiz.
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4.3. GAYRIMENKUL 1ILE ILGILI VARSA, SON UC YILLIK DONEMDE
GERGCEKLESEN ALIM SATIM ISLEMLERINE VE GAYRIMENKULUN HUKUKI
DURUMUNDA MEYDANA GELEN DEGISiKLIKLERE (iMAR PLANINDA
MEYDANA GELEN DEGiSiKLIKLER, KAMULASTIRMA ISLEMLERiI VB.)
ILISKIN BILGI

4.3.1. KADASTRAL DURUMUNDAKI DEGiSIKLIKLER
Yapilan incelemelerde son 3 yillik dénemde degerlemeye konu gayrimenkulin kadastral

durumunda herhangi bir degisiklik olmadigi tespit edilmistir.

4.3.2. MULKIYET DURUMUNDAKI DEGiSIKLIKLER
Yapilan incelemelerde son 3 yillik donemde dederlemeye konu parselin milkiyet

durumunda herhangi bir degisiklik olamadigi belirlenmistir.

4.3.3. IMAR DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER
Yapilan incelemelerde son 3 vyillik donemde dederlemeye konu gayrimenkuliin imar

durumunda bir dedisiklik olmamistir.

4.3.4. HUKUKI DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER
T.C. Kiiltiir ve Turizm Bakanhgi Istanbul 5 Numarah Kiltir Varliklarini Koruma Bélge Kurulu

arsivinde yapilan incelemelerde edinilen bilgiler asadidaki gibidir.

e T.C. Kiltir ve Turizm Bakanligi Istanbul 5 Numarali Kiltir Varliklarini Koruma Bélge
Kurulu'nun 20.09.2018 tarih ve 5663 sayili kararina goére; “Istanbul ili, Kadikdy Ilgesi,
ibrahimagda Mahallesi, 1421 ada 4 parsele iliskin hafriyat sirasinda aciga cikan tarihi
kalintilarin 2863 sayili yasanin 6. maddesi kapsaminda korunmasi gerekli ktltir varligi
olarak tesciline, koruma grubunun 1 (bir) olarak belirlenmesine, Istanbul Arkeoloji
Mizeleri Midurugi’'nin 16.08.2018 tarihli ve 686195 yazisi eki raporu dogrultusunda
gerekli goérilen yerlerde kazi calismalarinin devam ettirilmesine, kazi sonucu raporunun
kurulumuza sunulmasina, kalintilarin yayilim alaninin anlasilabilmesi igin gerekli
glvenlik tedbirleri alinmak ve parsel sinirindan sev analizine gére uygun mesafe
birakmak kaydi ile ilgili mize denetiminde kalinti kotuna kadar zemin hafriyatinin
yapilmasina, sonucunda hazirlanacak muize raporu sunulduktan sonra iksa (kazik ve
ankraj) islerine iliskin talebin Kurulumuzca dederlendirilebilecedine, bu asamada
herhangi bir insa ve fiziki midahalede bulunulmamasina, kalintilan koruyacak gerekli
glvenlik tedbirlerinin alinmasina karar verilmistir.”

e T.C. Kiltir ve Turizm Bakanlidi istanbul 5 Numarah Kiltiir Varliklarini Koruma Bélge
Kurulunun 01.11.2018 tarih ve 5750 sayil kararinda; “Istanbul Ili, Kadikéy Ilcesi,
Ibrahimaga Mahallesi, 296/1 pafta, 1421 ada, 4 parselde acilan sondajlarin gegici olarak
doldurularak kapatilmasi talebine iliskin gerekli glivenlik tedbirleri alindiktan sonra ilgili
mize denetiminde vyapilmasi kosuluyla 2863 sayilli Yasa acisindan sakinca
bulunmadigina karar verilmistir.”

e T.C. Kiltir ve Turizm Bakanli§i Istanbul 5 Numaral Kiltir Varliklarini Koruma Bolge
Kurulu'nun 31.01.2019 tarih ve 5975 sayili kararina gére; “Istanbul ili, Kadikdy ilgesi,
ibrahimaga Mahallesi, 296 pafta, 1421 ada, 4 parsele iliskin ilgilisinin 29.01.2019 tarihli
basvuru ekinde yer alan krokide gdésterilen, parselin otopark olarak kullanilan komsu
parsel cephesi ile Dinleng Caddesi ve Onur Sokak cephelerinde, can ve mal emniyeti ve
kazi glivenligini saglamak amaciyla puskirtme beton ve zemin civili iksa yapilarak, ilgili
miize denetiminde kazi calismalarinin tamamlanmasi ve kazi sonug¢ raporunun
Kurulumuza iletilmesine karar verilmistir.”
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e T.C. Kiltir ve Turizm Bakanhgi Istanbul 5 Numarali Kiiltiir Varliklarini Koruma Bdlge
Kurulu'nun 16.05.2019 tarih ve 6243 sayili kararina gore; “Istanbul ili, Kadikdy Ilcesi,
ibrahimaga Mahallesi, 296 pafta, 1421 ada, 4 parsele iliskin; ilgili miize madirlGginin
26.04.2019 tarih ve E.360747 sayili yazisi ekinde yer alan krokide yesil renk ile
gosterilen Onur Sokak cephesinde kazi glvenligini saglamak amaciyla Kurulumuzun
31.01.2019 tarih ve 5975 sayil kararinda belirtildigi sekliyle pusklrtme beton ve zemin
civili iksa yapllmasinda 2863 sayili Yasa acisindan sakinca bulunmadidina, kazi
calismalarinin tamamlanarak kazi sonug¢ raporunun Kurulumuza iletiimesine karar
verilmistir.”

e T.C. Kiltir ve Turizm Bakanlidi Istanbul 5 Numarah Kiiltiir Varliklarini Koruma Bélge
Kurulunun 12.06.2020 tarih ve 7260 sayili kararinda; “Istanbul ili, Kadikéy Ilgesi,
Ibrahimaga Mahallesi, 296 pafta, 1421 ada, 4 parsel sayili, 6zel milkiyetteki, sit disi,
tescilli kahntilarin bulundugu tasinmaza iliskin kazi sonug raporu hentliz iletilmemis
olmasi ve galisma yapilmasi disindlen alanin arkeolojik potansiyeli bulunmasi sebebiyle
Dinleng Deresi havzasina yonelik atik su ve yagmur suyu hatti calismalarinin ilgili Mize
Mldarlaga denetiminde yapilmasina, calismalar sirasinda kilttr varlidina rastlaniimasi
halinde calismalarnn durdurularak gerekli bilgi ve belgelerin Kurulumuza iletilmesine
karar verilmistir.”

e T.C. Kiltir ve Turizm Bakanlidi Istanbul 5 Numarah Kiltir Varliklarini Koruma Bélge
Kurulunun 09.09.2020 tarih ve 7590 sayili kararinda; “Istanbul ili, Kadikdy Ilcesi,
Ibrahimaga Mahallesi, 296 pafta, 1421 ada, 4 parsel sayil, 6zel milkiyete ait, herhangi
bir sit alaninda kalmayan, tescilli tasinmaza iliskin Kurulumuz Uyelerince yerinde
inceleme yapilmasina karar verildi.” Karar verildigi belirtilmistir.

e T.C. Kiltir ve Turizm Bakanli§i Istanbul 5 Numarah Kiltiir Varliklarini Koruma Bélge
Kurulu'nun 24.09.2020 tarih ve 7600 sayili kararina gére; “Istanbul ili, Kadikéy Ilcesi,
Ibrahimaga Mahallesi, 296 pafta, 1421 ada, 4 parsel sayili, 6zel miilkiyete ait, herhangi
bir sit alaninda kalmayan, koruma grubu 1 (bir) olarak belirlenmis olan tescilli kalintilara
iliskin mUze sonug raporundan bilgi alindidina, kalintilara yonelik iletilen rélévenin uygun
olduguna, yap! elemanlarn ve malzeme analizi paftasindan, yapi elemanlari bozulma
analizi paftasindan, malzeme analiz raporundan, restorasyon ve konservasyon
raporundan bilgi alindigina, parsel cevresinde bugine kadar ilgili mize mudurlaga
denetiminde kazi calismasi yapilmis alanlan gésterecek sekilde hazirlanacak pafta ile
birlikte bu kazilarda agida ¢ikan buluntu veya kalintilarin parseldeki tescilli kalintilar ile
arasindaki etkilesimi (dénem, kot vb.) aciklayan muize raporunun Kurulumuza
iletiimesine, bu asamada acida cikarilan kalintilarin yagmur, kar, gines vb. dis
etkenlerden olumsuz etkilenmesinin 6nlenebilmesi icin koruma striktird vb.
kapsayacak sekilde gegici koruma tedbirlerinin ilgili mize mudirliglu denetiminde
ilgilisince alinmasina karar verilmistir.”

S6z konusu durum projenin insaatinin durmasina sebebiyet verdiginden; insaat yapilarak

projenin tamamlanmasina kisitlihk getirmektedir.
4.4. GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN IMAR DURUMUNA iLiSKiN

BILGILER

Tasinmaz; “Turizm Tesis Alani Alan1” igerisinde kalmaktadir. Bolgede genel olarak ayni
aks Uzerinde; konut ve ticaret alani lejentina sahip Uzerlerinde yapilar bulunan parseller
bulunmaktadir.
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4.5. GAYRIMENKUL ICIN ALINMIS DURDURMA KARARI, YIKIM KARARI,
RISKLI YAPI TESPITi VB. DURUMLARA DAIR ACIKLAMALAR
Raporun “4.3.4. Hukuki Durumdaki Dedisiklikler” basligi altinda tim ayrnintilan verilen T.C.

Kiltir ve Turizm Bakanhgi Istanbul 5 Numarali Kiltiir Varliklarini Koruma Bélge Kurulu’nun almis

oldugu kararlar insaat isleri durdurulmustur. Ancak parsel (zerinde insa edilmesi planlanan

projenin mimari projesi onaylanmis, yapi ruhsati alinmis ve gecerlilik stiresi devam etmekte olup,
herhangi bir olumsuz evrak (durdurma kararn, yikim karant ve riskli yapr tespiti)
bulunmamaktadir.

4.6. GAYRIMENKULE ILISKIN OLARAK YAPILMIS SOZLESMELERE
(GAYRIMENKUL SATIS VAADI SOZLESMELERI, KAT KARSILIGI INSAAT
SOZLESMELERI VE HASILAT PAYLASIMI SOZLESMELER VB.) ILISKIN
BILGILER
Proje Tecim Yapi Elemanlan Insaat Servis ve Yénetim Hizmetleri San. ve Tic. Ltd. Stiile Is

GYO A.S. tarafindan gerceklestirilecektir. Iki taraf arasinda 21.11.2016 tarihinde yapilan

sézlesmeye gore Tecim milkiyetinde bulunan rapora konu tasinmazin % 45 hissesini is GYO

A.S.'ne satis vaadinde bulunmak, Is GYO ise satis vaadini kabul ederek misterek malikler

tasinmaz Uzerinde hisseleri oraninda gergeklestirilecek ortak proje ile ilgili olarak mutabik

kalmislardir.

4.7. GAYRIMENKULLER VE GAYRIMENKUL PROJELERI ICIN ALINMIS YAPI
RUHSATLARINA, TADILAT RUHSATLARINA, YAPI KULLANIM IZINLERINE
ILISKIN BILGILER ILE ILGILI MEVZUAT UYARINCA ALINMASI GEREKLI
TUM iziNLERIN ALINIP ALINMADIGINA VE YASAL GEREKLiLIGi OLAN
BELGELERIN TAM VE DOGRU OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI
HAKKINDA BILGI
Gergeklestiriimekte olan projenin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tUm izinleri alinmis, projesi

hazir ve onaylanmis, insaat icin yasal gerekliligi olan tim belgelerinin tam ve dodgru olarak

mevcut oldugu belirlenmistir.

4.8. DEGERLEMESI YAPILAN PROJELER ILE ILGILI OLARAK, 29/6/2001 TARIH
VE 4708 SAYILI YAPI DENETIMI HAKKINDA KANUN UYARINCA DENETIM
YAPAN YAPI DENETIM KURULUSU (TICARET UNVANI, ADRESI VB.) VE
DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKUL iLE 1iLGiLI OLARAK
GERGEKLESTIRDiGI DENETIMLER HAKKINDA BiLGI
Degerleme konusu tasinmazin yapi denetim isleri Glinesli Mahallesi, Kirazli Caddesi, No: 5,

Daire: 6, Bagcilar/ISTANBUL adresindeki Yeni Sistem Yapi Denetim Ltd. Sti. tarafindan

yapilmaktadir. Denetim firmasinin en son 31.12.2019 tarihli yaptigi yilsonu seviye tespit tutanagdi

rapor ekinde sunulmustur.

4.9. EGER BELIiRLI BiR PROJEYE ISTINADEN DEGERLEME YAPILIYORSA,
PROJEYE ILISKIN DETAYLI BILGI VE PLANLARIN VE SOZ KONUSU
DEGERIN TAMAMEN MEVCUT PROJEYE IiLISKIN OLDUGUNA VE FARKLI BiR
PROJENIN UYGULANMASI DURUMUNDA BULUNACAK DEGERIN FARKLI
OLABILECEGINE ILIiSKiIN ACIKLAMA
Dederleme; parsel lizerinde insaati planlanan projenin mevcut onayli mimari projesine ve

yapi ruhsatina gére yapilmakta olup, farkl bir projenin uygulanmasi durumunda bulunacak

dederde farklilik olabilir.

4.10. VARSA, GAYRIMENKULUN ENERJI VERIMLILIK SERTIFIKASI HAKKINDA

BILGI
Rapora konu tasinmaz henliz insaat asamasinda oldugundan enerji kimlik belgesi
bulunmamaktadir.
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5. BOLUM GAYRIMENKULUN FiziKi OZELLIKLERI

5.1. GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENiN ANALizZi VE KULLANILAN

VERILER

Dederlemeye konu tasinmaz; Istanbul ili, Kadikdy ilcesi, Actbadem Mahallesi, Meydan
Sokak tzerinde 1 kapi no’lu yerde (1421 ada, 4 no’lu parsel) konumlu heniiz insaati baslanmamis
otel projesidir.

Parsel bos durumda olup, lzerinde insa edilecek proje hafriyat calismasi asamasindadir.

Tasinmaza ulasim; D100 (E-5) Karayolu Uzerinden Goéztepe koéprisini devam ederek
Kadikoy istikametine devam edilir, Kosuyolu Kavsadi'ndan ayrilarak Kadikdy yonl tabelasini
takip ederek Dinleng Caddesi’‘ne girilir, devaminda caddeyi kesen Meydan Sokak’a girilmek
suretiyle tasinmaza ulasim saglanmaktadir.

Tasinmazin bulundudu bélgede yogunluklu olarak ticari agirlikli yapilar mevcuttur. Bélgenin
altyapisi tam olup, ulasim imkanlan oldukca gelismis ve alternatiflidir. Tasinmaza toplu tasima
araglari olarak belediye otoblsleri, minibls, metro, Marmaray ve ayrica 6zel araglarla kolaylikla
ulasim saglanmaktadir.

Tasinmaz konum itibariyle Uskiidar ve Kadikdy ilce merkezlerinin baglantisinda yer almakta
olup, bir cok noktaya ulasim bu glizergah lizerinden saglanmaktadir.

Tasinmazin bulundugu bélgeye yakin konumda Ayrilikcesme Metro ve Marmaray Istasyonu,
Tepe Nautilus AVM, Dogus Universitesi, GATA, Haydarpasa Numune Hastanesi, Kadikdy sehir
hatlarn Iskelesi, S6giitliicesme Metrobiis istasyonu, Doubble Tree By Hilton Hoteli, Ofton Elysium
Elit Kosuyolu projeleri bulunmaktadir.

Tasinmaz; yaklasik olarak D100 (E-5) Karayolu’'na 400 m., Ayrilikcesme Marmaray
Istasyonu’na 250 m., Kadikdy Iskelesi’ne 1,10 km., S6§itliiceme Metrobis Istasyonu’na 1 km.,
Bogazici Koprisi’'ne 8 km. mesafede yer almaktadir.

Bdlge, Kadikdy Belediyesi sinirlan igerisinde yer almakta olup tamamlanmis altyapiya
sahiptir.
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5.2. GAYRIMENKULUN FiziKi, YAPISAL, TEKNIK VE INSAAT OZELLIKLERI

5.2.1. PARSELIN FIZIKSEL OZELLIKLERI

e Degerlemeye konu parselin yizolgimu 8.292,72 m?dir.

e Paralelkenara benzer bir geometrik yapiya sahiptir.

e Parselde halihazirda Kiiltiir ve Turizm Bakanhgi istanbul 5 Numarali Kiiltiir Varliklarini Koruma
Bolge Kurulu’'nun aldigi karara istinaden yapilasmayi halihazirda engelleyici bir unsur
bulunmakla beraber hafriyatin kalinti kotuna kadar alinmasina izin verilmistir.

e Parsel, kuzey-doguda 3 no’lu parsele yaklasik 104 m., kuzey-batida Dinlen¢g Caddesi'ne
yaklasik 79 m., giney-batida Meydan Sokak’a yaklasik 128 m., giiney-doguda Onur Sokak’a
yaklasik 78 m. cephelidir.

e Dz bir topografik yapidadir.

e Sinirlarn sac panel ile gevrilidir.

e Bodlgede altyap! tamdir.

5.2.2. PROJE HAKKINDA GENEL BILGILER

e Proje; 1421 ada, 4 no'lu parsel lzerinde gerceklestiriimektedir.

e Proje Tecim Yapi Elemanlan Insaat Servis ve Yénetim Hizmetleri San. ve Tic. Ltd. Sti ile Is
GYO A.S. tarafindan gergeklestirilecektir. iki taraf arasinda 21.11.2016 tarihinde yapilan
sézlesmeye gore Tecim miilkiyetinde bulunan rapora konu tasinmazin % 45 hissesini is GYO
A.S.'ne satis vaadinde bulunmak, Is GYO ise satis vaadini kabul ederek misterek malikler
tasinmaz lzerinde hisseleri oraninda gerceklestirilecek ortak proje ile ilgili olarak mutabik
kalmislardir.

e Proje blnyesindeki 1421 ada, 4 no'lu parsel Gzerinde 46.248 m?2 insaat alanli 1 adet otel ile
8.857 m2 alanh 2 adet garaj binasi olmak lzere 3 adet bagimsiz bélim yer almaktadir.

 Parselde halihazirda Kiiltiir ve Turizm Bakanhgi istanbul 5 Numarali Kiltiir Varliklarini Koruma
Bolge Kurulunun aldigi karara istinaden yapilasmay! halihazirda engelleyici bir unsur
bulunmakla beraber hafriyatin kalinti kotuna kadar alinmasina izin verilmis ve halihazirda
hafriyat islerinin durdugu goértlmastir. Tasinmazin ilgili belediye ve koruma kurulunda yer
alan arsiv dosyalarinda yapilan incelemelerde; parsel blinyesinde acida cikan kalintilarla ilgili
olarak koruma kurulu denetiminde yapilan galismalarin devam ettigi ve insaat ile ilgili
calismalara bu slire boyunca izin verilmedigi anlasiimaktadir.

e Proje icin yasal izinler (onayli mimari proje, yapi ruhsati) alinmis, kazi ¢calismalarina baslandigi
ve hafriyatin kismen alindigi gérilmus genel insaat seviyesi % 2 mertebesindedir.

e 1421 ada 4 parsel lzerindeki projeye ait yapi ruhsatlarina gére binanin genel 6zellikleri

asadidaki tabloda sunulmustur.

B ORTAK ALAN DAHiL
VERILIS AMACI ~ TOPLAM KULLANIM

RUHSAT RUHSAT BAG. BOL. YAPI

TARIHI NO'sU ALANI (m2) SAYISI SINIFI
29.09.2017| 000736-17 Yeni Yapi 55.105 3 V-B
25.06.2018| 000736-17 Isim Degisikligi 55.105 3 V-B
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Proje blinyesindeki blogun toplam insaat alani ve toplan Unite alanlarinin dagilm tablosu

asadidaki tabloda sunulmustur.
TOPLAM INSAAT OTEL ALANI GARAJ BINALARI

ALANI (M2) (M2) (M2)
55.105 46.248 8.857

Proje 4 yildizli otel olarak planlanmis olup, binanin 6. Bodrum katinin tamami ile zemin ve
normal katlar otel kullaniminda olup, otel odalari 4. normal kattan itibaren baglamis olup,
toplamda 241 oda bulunacaktir.

Projede kat kullanim alanlarinin dagilimlar asagidaki tabloda sunulmustur.

KAT ADI KULLANIM ALANLARI

o B Kt O o 2" Enerater

5. Bodrum Kat Otele ve 1.B.B.'ne ait otopark alanlari, depolar ve si§inak

4. Bodrum Kat ;.Ighl?ééitdce):)oop:::k, toren salonu, teknik alan, personel kullanim

3. Bodrum Kat I.B.B. Ait otopark alani ve galeri boslugu

2. Bodrum Kat I.B.B. Ait otopark, siginak, teknik alan, personel kullanim alanlari,
depolar

1. Bodrum Kat 1.B.B. Otopar!_< gir.isi, Igb_i, resepsiyon, otele ait dikkanlar, ve
restaurant, yonetim ofisi

Zemin Kat lobi, enerji merkezi, otele ait dikkan, idari birimler

1. Normal Kat S_pg ve fitness, cocuk oyun alanlari, kapali havuz, otele aiit satis
birimi ve teras

2. Normal Kat otele ait bar, yeme igme alanlari, cocuk oyun alani, kat bahgesi
ve teras

3. Normal Kat (Tesisat) | Tesisat kati

4. Normal Kat 16 adet oda, hizmetli alanlan ve kat bahgesi

5. Normal Kat 16 adet oda, hizmetli alanlan ve kat bahgesi

6. Normal Kat 15 adet oda, hizmetli alanlan ve kat bahgesi

7. Normal Kat 15 adet oda, hizmetli alanlan ve kat bahgesi

8. Normal Kat 15 adet oda, hizmetli alanlan ve kat bahgesi

9. Normal Kat 15 adet oda, hizmetli alanlan ve kat bahgesi

10. Normal Kat 14 adet oda, hizmetli alanlan ve kat bahgesi

11. Normal Kat 14 adet oda, hizmetli alanlan ve kat bahgesi

12. Normal Kat 14 adet oda, hizmetli alanlan ve kat bahgesi

13. Normal Kat 13 adet oda, hizmetli alanlan ve kat bahgesi

14. Normal Kat 13 adet oda, hizmetli alanlan ve kat bahgesi

15. Normal Kat 13 adet oda, hizmetli alanlan ve kat bahgesi

16. Normal Kat 12 adet oda, hizmetli alanlan ve kat bahgesi

17. Normal Kat 12 adet oda, hizmetli alanlan ve kat bahgesi

18. Normal Kat 12 adet oda, hizmetli alanlan ve kat bahgesi

19. Normal Kat 11 adet oda, hizmetli alanlan ve kat bahgesi

20. Normal Kat 11 adet oda, hizmetli alanlan ve kat bahgesi

21. Normal Kat 11 adet oda, hizmetli alanlan ve kat bahgesi

Cati Katu Cati terasi, teknik alanlar
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e Proje blinyesinde otel ve garaj olan kisimlarin kat bazinda alanlarinin dagihmi asadidaki

tabloda sunulmustur.

OTEL ALANI TOPLAM INSAAT

KAT ADI GARAJ ALANI (M2)

ALANI (M2?)

6. Bodrum Kat - 6.054,40 6.054,40
5. Bodrum Kat 2.179,48 3.874,92 6.054,40
4. Bodrum Kat 2.179,48 3.874,92 6.054,40
3. Bodrum Kat 2.179,48 276,52 2.456,00
2. Bodrum Kat 2.179,48 3.874,92 6.054,40
1. Bodrum Kat 139,00 3.046,60 3.185,60

Zemin Kat - 1.492,20 1.492,20
1. Normal Kat - 2.834,40 2.834,40
2. Normal Kat - 2.149,30 2.149,30
3. Normal Kat - 1.282,00 1.282,00

(Tesisat)
4. Normal Kat - 1.101,20 1.101,20
5. Normal Kat - 1.083,70 1.083,70
6. Normal Kat - 1.063,10 1.063,10
7. Normal Kat - 1.057,40 1.057,40
8. Normal Kat - 1.040,40 1.040,40
9. Normal Kat - 1.020,40 1.020,40
10. Normal Kat - 1.001,80 1.001,80
11. Normal Kat - 994,00 994,00
12. Normal Kat - 974,00 974,00
13. Normal Kat - 961,60 961,60
14. Normal Kat - 943,50 943,50
15. Normal Kat - 922,80 922,80
16. Normal Kat - 902,55 902,55
17. Normal Kat - 887,80 887,80
18. Normal Kat - 867,70 867,70
19. Normal Kat - 847,65 847,65
20. Normal Kat - 827,65 827,65
21. Normal Kat - 818,65 818,65

Cati Kati - 171,18 171,18

TOPLAM 8.856,92 46.247,26 55.104,18

e Proje bliinyesindeki hentliz kat irtifaki kurulmamistir. Bagimsiz bolimlerin kat dagihm tablosu

asadidaki tabloda sunulmustur.

BAGIMSIZ BOLUM LiSTESI

BAGIGg’o"' KAT ADI NITELIK
1 1. ve 2. bodrum katlar Toplu Tasima Alani
2 1., 2., 3., 4. ve 5. bodrum katlar Otopark Alani
3 6. bodrum, zemin ve 21. normal katlar Otel

e Raporun “4.3.4. Hukuki Durumundaki Degisiklikler” basligi altinda yazan kararlar neticesinde
iksa islerinin kalinti kotuna kadar yapildigi ve ilgili Kurula bilirkisi raporu gonderilmek lizere
hazirliklarin yapildigi 6grenilmistir. Ancak hentiz Kurul kararinin ne yénde cgikacadi belirsiz
olmasindan dolayi karar sonrasi raporun revize edilmesi dnerilmektedir.
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5.3. DEGERLEME ISLEMINI OLUMSUZ YONDE ETKiLEYEN VEYA SINIRLAYAN
FAKTORLER
Dederleme islemini olumsuz yoénde etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktor

bulunmamaktadir.

5.4. VARSA, MEVCUT YAPIYLA VEYA INSAATI DEVAM EDEN PROJEYLE ILGILI
TESPIT EDILEN RUHSATA AYKIRI DURUMLARA ILISKIN BILGILER
Rapor konusu tasinmaz henliz temel asamasinda olup, yapi icin herhangi bir ruhsata aykin

durum bulunmamaktadir.

5.5. RUHSAT ALINMIS YAPILARDA YAPILAN DEGISIKLIKLERIN 3194 SAYILI
IMAR KANUNU'NUN 21'INCi MADDESI KAPSAMINDA YENIDEN RUHSAT
ALINMASINI GEREKTiRiR DEGISIKLIKLER OLUP OLMADIGI HAKKINDA
BILGI

Tasinmaz icin en son alinan yapi ruhsati 25.06.2018 tarihlidir. Bina temel asamasinda
olup 2 yil dolmadan insaat islerine baslanmis durumdadir. Ruhsat gecerlilik stiresi diizenlendigi

tarihten 5 yil sonrasi olduundan; mevzuat kapsaminda 3194 sayili imar Kanunu’nun 21.

maddesi kapsaminda yeniden ruhsat alinmasi gerekmemektedir.

5.6. GAYRIMENKULUN DEGERLEME TARiHi ITIBARIYLE HANGiI AMACGLA
KULLANILDIGI, GAYRIMENKUL ARSA VEYA ARAzZI iISE UzZERINDE
HERHANGI BiR YAPI BULUNUP BULUNMADIGI VE VARSA, BU YAPILARIN
HANGI AMACLA KULLANILDIGI HAKKINDA BiLGiI
Dederlemeye konu gayrimenkul arsa niteliginde olup, Gizerinde temel insaati halinde otel

projesi bulunmaktadir.

6. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALIZLER

6.1. EKONOMIK GORUNUM

2019 yili son cgeyredi ile 2020 yili ilk iki ayhk dénemde gerek ekonomik gerek ticari
hareketliligin oldukca yliksek oldugu ve toparlanma edilimin devam ettigi bir siire¢ olmustur.
Ancak 2019 yili sonlarin Cin‘de baslayan hastaligin kiiresel bir boyuta ulasan salgin 2020 Mart
ay! itibariyle Tilrkiye'yi etkilemis ve ekonomik aktivitede ivme kaybi gézlenmeye baslamistir.

Mart ayina iliskin veriler, tlketici gliven endeksinde sinirli bir diislise isaret etse de reel
sektoér glven endeksi ve imalat sanayi satin alma yodneticileri endeksi (PMI) sert bir sekilde
gerilemistir. Salginin iktisadi faaliyet Gzerindeki etkileri Nisan ayinda derinlesmistir. Iktisadi
faaliyetin yavaslamasi ve bazi sektorlerde faaliyetin neredeyse durma noktasina gelmesi, reel
sektorun nakit akislar Gzerinde baski kurmus ve ekonomideki ihtiyati likitide talebini arttirmistir.
Cogu ulkede oldugu gibi, Ulkemizde de politika yapicillar salginin olumsuz yansimalarini

sinirlamak amaciyla kapsaml politika adimlarn atmistir.
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2020 yililk ceyrekte GSYH yillik biyimesi %4,5 seviyesinde olusmustur. 2019 yili sonunda
753,7 milyar dolar olan yilliklandinimis dolar cinsi GSYH, 2020 yih ilk geyrek itibariyle 758,1
milyar dolara gikmistir.

Nisan’da iktisadi faaliyetlerin sert daralisindan sonra Mayis ve Haziran aylarinda
normallesme sirecinin etkisiyle toparlanmaya basladigina isaret etmektedir. Nisan’da bir 6nceki
aya goére %30,2 daralan sanayi Uretimi, Mayista %17,4 oraninda artis kaydetmistir. Benzer
sekilde, perakende satislar ve ciro endeksi Nisan’daki sert daralislarin ardindan Mayis'ta kademeli
bir sekilde toparlanma gelmistir. Haziran ayi ile baslayan normallesme sirecinde ekonomik
aktivitedeki toparlanma daha belirgin hale gelmeye baslamistir. Nisan’da 33,4 ile dip seviyeleri
gbéren imalat sanayi satin alma ydneticileri endeksi (PMI) Haziran ayi itibariyle 53,9 ile son iki
bucuk yilin en ylksek seviyesine ulasmistir. Sektérel giiven endeksleri hizmetler ve perakendede
gOrece daha yavas bir toparlanma olduguna isaret ederken, insaat ve imalat sanayinde hizli bir
iyilesmeye isaret etmektedir. S6z konusu gelismede Haziran ile konut ve tasit kredilerinde
baslatilan kampanyalarin etkili oldugu degerlendirilmektedir.

Uluslararasi emtia fiyatlarindaki dlslsin etkisiyle Nisan’da gerilemeye devam eden
enflasyonu Mayis ve Haziran aylarinda normallesme siirecinin etkileriyle ylikselmeye baslamistir.
2020 ilk ceyrek sonunda %?11,86 olan genel tiiketici fiyatlar endeksi (TUFE) yillik enflasyonu,
Nisan‘da %10,94'e inmistir. Ancak Mayis ve Haziran aylarinda sirasiyla %11,39 ve %12,62
seviyelerine cikmistir. Dider yandan, Uretici fiyatlan endeksinde (UFE) enflasyon dalgal bir seyir
izlenmektedir. Mart'ta %8,50 olan genel UFE vyillik enflasyonu Nisan ve Mayis'ta gerilemeye
devam ederek %5,53 e inmistir. Haziran'da ise %6,17 seviyesine ¢gikmistir.

Salgin sirecinde dis talebin ic talepten daha zayif bir gériinim sergilemesiyle dis ticaret
dengesinde bozulma ikinci ceyrekte de siirmustiir. Ikinci ceyrekte dis ticaret acigi 2019un ayni
dénemindeki 7,9 milyar dolardan 10,8 milyar dolara cikmistir. Ilk yari genelinde ise yillik bazda
ihracatta %15,1 kiglulme yasanirken, ithalat %3,2 gerilemistir. Dis ticaret agigi ise 2019 ilk
yaridaki 13,8 milyar dolardan 2020 ilk yarida 23,8 milyar dolara genislemistir. Salginin etkilerini
siniramak Uzere Mart ayi ile birlikte, faiz indiriminin yaninda likitide tedbiri alan TCBM, bu
adimlara ikinci ceyrekte yavaslayarak da olsa devam etmistir. Nisan’daki 100 baz puanlik
indirimin TCMB Mayis ayinda 50 baz puan daha indirime gitmistir. Ancak Haziran’da enflasyon
goérinimua Gzerinde artan riskleri dikkate alarak indirimlere ara vermistir.(*)

(*) Kaynak: GYODER Tirkiye Gayrimenkul Sektéri 2020 - 2. GCeyrek Raporu
6.1.1. GSYiH BUYUME ORANI

Tirkiye Ekonomisi 2020 yilinin ikinci geyredinde gegen yilin ayni donemine gére %9,9
daralmistir. 2003-2019 déneminde Tirkiye Ekonomisinde yillik ortalama %5,3 oraninda blylime
kaydedilmistir.

B GSYH Buy.Hizi (%)
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Kaynak: TUIK
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6.1.2. ENFLASYON

Tlrkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi Enflasyon Raporu’na gére yilhik tiketici enflasyonu
Uclincli ceyrekte ylizde 11,75 ile Temmuz Enflasyon Raporunda sunulan tahmin bandi Ust sinirina
yakin seyretmistir. Talep yonli dezenflasyonist etkilerin daha belirgin hale gelmesiyle yilin ikinci
yarisinda enflasyonun dists edilimine girecedi yonindeki gegmis dederlendirmelere karsin,
glcla kredi ivmesi ve Turk Lirasindaki deger kaybiyla birlikte enflasyon 6ngoérilenden daha
yiksek bir seyir izlemistir. Yillik enflasyon alkolll icecekler-titin ile enerji gruplarindaki baz
etkileriyle Haziran ayindaki ylizde 12,62 dlizeyinden ylizde 11,75 gerilerken, gekirdek enflasyon
goOstergelerinin edilimleri ylksek seviylerini korumustur. Bu donemde tlketici fiyatlarinda
mevsimsellikten anndirnimis ceyreklik artis ylzde 2,92 olmustur. Salginin birim maliyetler
Uzerindeki etkileri normallesme adimlarn neticesinde, azalarak da olsa, Uglincli ceyrekte de
hissedilmistir. Diger yandan, doviz kuru ve petrol fiyatlarindaki gelismelere bagli olarak Gretici
fiyatlarinda gozlenen vylksek artislar, tlketici fiyatlarn Uzerinde baski olusturmaya devam
etmistir. Bu dénemde enflasyon beklentileri artarken, fiyatlama davraniglarinda sektérel
farklihklar dikkate gekmistir. Talep kosullarinin giigli seyrettigi dayanikli mal gruplarinda maliyet
artislarinin guglu bir sekilde fiyatlara yansitildigi gézlenirken, giyim ve hizmetler gibi faaliyeti
salgindan en cok etkilenen gruplarda enflasyon nispeten disik seyretmektedir. Nitekim doviz
kuru gelismelerinin de etkisiyle temel mal ve hizmet enflasyonlarinin ediliminde belirgin bir

ayrisma goridlmektedir.
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Grafik: TUEE ve B Endeksi* (Yillik % Degisim) Grafik: Yillik Tiiketici Enflasyonuna Katki (% Puan)
Kaynak: TUIK Kaynak: TCMB, TUIK
* [slenmemis gida, enerji, alkol-tiitin, altin disi TUFE * Temel Mallar: Gida, enerji, alkolli icecekler ve tiitin ile altin disinda

kalan mallar.
** Titin ve Altin: Alkolli icecekler ve titin drinleri ile altin

6.1.3. DOViIZ KURLARI
2020 yilinin 2. geyredini 7,52 ile kapatan Amerikan Dolari 2020 Ekim ayinda 7,89’e; 8,88

ile kapatan Euro ise 2020 Ekim ayinda 9,29 seviyesine ylkselmistir.
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6.1.4. BEKLENTI VE GUVEN ENDEKSLERI

Beklenti Endeksi 2020 2. geyredinde bir onceki yilin ayni dénemine gore 9.7’'lik disusle
92,60; Giiven endeksi ise %8,8'lik artisla 62,80 olarak aciklandi.

120

111,20 112,40 111,60
110
108.10 102,70 103,30 . .
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60 E-==C “m Kaynak: GYODER Tirkiye Gayrimenkul
58 20 T~ Sektérii 2020 - 2. Ceyrek Raporu
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6.1.5. TURKIYE INSAAT SEKTORU VERILERI
Uretim Yéntemiyle Insaat Sektériiniin Cari Fiyatlarla GSYH’den yillik bazda aldigi pay 2020

1. Ceyrek donem itibariyle %5.5 oldu. Ayni ddénemde insaat sektéri %5,4 buylrken,

gayrimenkul faaliyetlerinin biylime orani %12,7 oldu. GSYH ise, %16.2artarak 1 trilyon 71
milyar 98 milyon TL oldu.
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Kaynak: GYODER Tirkiye Gayrimenkul Sektéri 2020 - 2. Ceyrek Raporu
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*Bir énceki yilin ayni dénemi ile kiyaslamasi

Iinsaat Sektérii - Milli Gelir Biiyiime Rakamlari Karsilastirmasi (%)"
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*Bir énceki yilin ayni dénemi ile kiyaslamasi
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6.1.6. KONUT SATISLARININ DURUMU

2020 yih ikinci ceyrek konut satiglar, kiresel salgin nedeniyle Nisan ve Mayis aylarinda

gorulen ekonomik durgunluga karsin bir énceki yilin ayni dénemine goére yaklasik %14’'lik bir
artis gostererek 283.731 adet seviyesinde kapanmistir. Ozellikle Haziran ayi itibariyle kamu
bankalan tarafindan bagslatilan konut kredisi kampanyasi konut satislarini olumlu ydnde
etkilerken, kilresel salgin nedeniyle ertelenen talebin de etkisiyle Mayis ayi itibariyla konut
fiyatlarinda aylik %6.4 ile bugiine kadarki en ylksek aylik degisim gorilmustir.
2020 yili ikinci geyredinde 6nceki yilin ayni donemine gore, ilk el satislarda %8,1 oraninda disUs,
ikinci el satislarda %28 oraninda artis yasanmistir. Ilk satislarin toplam satislar icerisindeki orani,
bir 6nceki ceyrede artis gosterererk ceyreklik bazda %31,8 olarak gergeklesmis olsa da Haziran
ayinda %30,9 ile bu oran veri setindeki en diisiik seviyesine gerilemistir. Ipotekli satislarda konut
kredisi faiz oranlarindaki gerileme ile birlikte gegen yilin ayni dénemine goére %206,7 oraninda
bir artis gerceklesirken, diger satislarda ise verilen agiklanmaya baslanmasindan bu yana
ceyreklik bazda en disik satis sayisi gorilmis ve gegen yilin ayni dénemine goére %28,3
oraninda gerileme kaydedilmistir.

Konut kredisi kampanyasi ve ertelenen talebin etkisiyle talepte gérllen artis ikinci ceyrek
itibariyla konut fiyatlarina olumlu yansimis ve Mayis ayi itibariyla reel bazda gectigimiz yil Mayis
ayinda konut fiyat endeksinde yillik artis %1,5 seviyesinde iken, endeks bu yil Mayis ayinda yillik
bazda %23,1 oraninda artis géstermistir.

Yabancilara yapilan satislarin ise, i¢ talebin ylksek olmasi, kiresel salgin ve ugus
sinirlamalar nedeniyle toplam satiglar icerisindeki orani gerilemeye devam etmis ve %0,9 olarak
gerceklesmistir. Bununla birlikte, Haziran ayinda aylik bazda %93,5 oraninda artis goralmiustur.
ikinci ceyrekte yabancilara yapilan konut satislarinda ilk sirada %46,1 pay ile Istanbul yer
alirken, ikinci sirada %16,80 pay ile Antalya bulunmaktadir.

REIDIN-GYODER Yeni Konut Fiyat Endeksi 2020 Ekim Ay sonuglarina gére, Ekim ayinda
bir 6énceki aya goére %0,25, gegen yilin ayni dénemine gére %8.23 ve endeksin baslangi¢ donemi
olan 2010 yih Ocak Ayina gore ise %102.50 oraninda nominal artis gergeklesmistir.

202.5

0.25% 102.5%

8.23% ‘

YENI KONUT FIYAT ENDEKSI
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o

Yeni Konut Fiyat Endeksi, Ekim ayinda bir 6énceki aya goére, 1+1 konut tipinde %0.42
oraninda nominal artis; 2+1 konut tipinde %0.21 oraninda nominal artis; 3+1 konut tipinde
%0.15 oraninda nominal artis ve 441 konut tipinde ©%0.18 oraninda nominal artig
gerceklesmistir.
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0.42%
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Ekim ayinda, markali konut projeleri kapsaminda gergeklestirilen satiglarin %7.46 oraninda

erime go6zlenmistir. Temmuz ayinda satisi gergeklestirilen markal konutlarin %45.60" bitmis

konut stoklarindan, %54.40" ise bitmemis konut stoklarindan olusmaktadir.

ADET BAZLI STOK ERIME HIZI (KOMPOZT)

08-2020 10-2020

STOK ORANLARI (%)

09-2020

[l Bitmenmis Stok [ Bitmis Stok

STOKTA KALAN DAIRELERIN DAGILIMI (%)

35.3%

10-2020

W+ W2+ W3+ [ 4+ [ Diger

2020 Ekim ayinda markali konut projeleri kapsaminda gergeklestirilen satislarin %7.90'lik

(son 6 aylik ortalama %6) kisminin yabanc yatinmcilara yapildigi gézlemlenmistir. Ekim ayinda

agirlikli olarak 2+1 6zellikteki konutlarin %41.98lik tercih orani ile 6ne ciktigi gérilmektedir.

YABANCIYA KONUT SATIS ORANI

08-2020

(%)

YABANCILARIN DAIRE TIPI TERCIHI (%)

6.17% 6.17%

441 Diger

Markali projelerden konut satin alan miusterilerin pesinat, senet ve banka kredisi kullanim

oranlari incelendiginde, Ekim ayinda pesinat kullanim orani %49.87, banka kredisi kullanim orani

%?20.31 ve senet kullanim orani %29.82 olarak gergeklesmistir.
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6.1.7. TURKIYE TURIzZM VERILERI

Tlrkiye Istatistik Kurumu’nun 30 Ekim 2020 tarihine yayinlamis oldugu “Haber Biilteni’nde
Turizm Istatistikleri, III. Ceyrek: Temmuz - Eylil, 2020 verilerine gére turizm geliri gegen yilin
ayni geyredine gére %71,2 azalmistir. Turizm gelirinin (cep telefonu dolasim ve marina hizmet
harcamalari hari¢) %71,6'si yabani ziyaretcilerden, %28,4'0 ise yurt disinda ikamet eden
vatandas ziyaretgcilerinden elde edildi.

Ziyaretgiler, seyahatlerini kisisel veya paket tur ile organize etmektedirler. Bu geyrekte
yapilan harcamalarin 3 milyar 97 milyon 691 bin $'in1 kisisel harcamalar, 946 milyon 665 bin
$'In1 ise paket tur harcamalan olusturdu.

Turizm geliri ve ziyaretgi sayisi, lll. Ceyrek: Temmuz-Eyliil, 2020

Cikis yapan ziyaretciler

Kigi bagi Gecelik

Turizm Degigim Dedgisim ortalama ortalama

geliri orani* Kisi orani* harcama harcama

Yil Ceyrek (Bin §) (%) sayisi (%) ($) ($)
2019 Yilhk 34520 332 17,0 51 860 042 13,7 666 68
| 4629 679 46 6 644 391 85 697 67

I 7973963 13,2 12762 346 15,3 625 68

I 14 031122 220 21611964 15,0 649 73

v 7 885 568 20,6 10 841 340 12,3 727 62

2019 9 Ayhk 26 634 764 15,9 41018702 14,0 649 70
2020 9 Ayhik 8 145 561 69,4 11 243 568 72,6 724 65
I 4101206 -11.4 5639413 -15,1 727 70

Il - - - - - -

11} 4 044 356 -71.2 5604 155 -74 1 722 61

Tablodaki rakamlar, yuvarlamadan dolayi toplami vermeyebilir.
(*) Degisim orani: Bir 6nceki yilin ayni dénemine gére hesaplanmaktadir.

(-) Koronaviriis pandemisi (COVID-19) nedeni ile sinir kapilarinda anket yapilamadigindan 2020 yili 2.
Ceyrede iliskin veri yayinlanamamistir.
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Ziyaretgi tiirine gore turizm geliri, lll. Ceyrek, 2020
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Kisi basi ortalama harcama, lll. Ceyrek, 2020
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Not: Koronaviriis pandemisi (COVID-19) nedeni ile sinir kapilarinda anket yapilamadigindan 2020 yili 2.

Ceyrege iliskin veri yayinlanamamuistir.

Bu c¢eyrekte tim harcama tirleri gegen yilin ayni geyregine gore azaldi. Spor, egitim, kiltir harcamasi

%82,6, tur hizmetleri harcamasi %78,8 ve paket tur harcamalari (Ulkemize kalan pay) %77,2 azalmigtir.

Harcama tirlerinin bir dnceki yilin aym dénemine gore degisim oranlan (%), lll. Ceyrek, 2020

Paket tur harcamalan (Ulkemize kalan pay)
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Bu ceyrekte geceleme yapan yabancilarin ortalama gecelik harcamasi 70 $, yurt disinda

ikamet eden vatandaslarin ortalama gecelik harcamasi ise 46 $ olmak Uzere gecelik ortalama

harcama 61 $ olarak gerceklesmisir.

Ulkemizden cikis yapan ziyaretci sayisi 2020 yili III. ceyredinde bir dnceki yilin ayni

geyredine gore %74,1 azalarak 5 milyon 604 bin 155 kisi oldu. Bunlarin %79'unu 4 milyon 430

bin 53 kisi ile yabancilar, %21'ini ise 1 milyon 174 bin 102 kisi ile yurt disinda ikamet eden

vatandaslar olusturdu. Ziyaretgi sayisi gegen yilin ayni geyredine gore %74,1 azalmistir.
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Gelis amaclarnina gore ziyaretgiler (%)%, lll. Ceyrek, 2020

Yabanc: Vatandas (Yurt digi ikametli)
0.2 15 05
// 21

02

(*): Oranlar beraberinde giden kisi hari¢c hesaplanmistir.

mGezi. edlence, spontif ve kulttrel faaliyetier Akraba ve arkadas ziyareti BEGitim, staj (1yldan az)
% Saghk ve tibbi nedenler (1 yildan az) Aligvens fs amach (konferans, toplanti, gorev vb )
" Diger

Yurt iginde ikamet edip baska llkeleri ziyaret eden vatandaslarimizin harcamalarindan
olusan turizm gideri, gegen yilin ayni ceyredine gére %89,8 azalarak 126 milyon 79 bin $ oldu.
Bunun 119 milyon 604 bin $'ini kisisel, 6 milyon 476 bin $'Ini ise paket tur harcamalari olusturdu.
Turizm gideri gegen yilin ayni geyregine gére %89,8 azalmistir.

Turizm gideri ve yurt digini ziyaret eden vatandas sayisi, lll. Ceyrek: Temmuz-Eyliil, 2020

Girig yapan vatandaslar (Yurtici ikametli)

Kisi basgi

Turizm Degigim Dedgisim ortalama

gideri orani* Kigi orani* harcama

Yil Ceyrek (Bin $) (%) sayisi (%) (%)
2019 Yillik 4403 670 -10,1 9 650 512 151 456
I 1066 706 -1.1 2017 916 -2,5 529

I 1082543 -34 4 2444 668 114 443

I 1230 964 1.8 2949 118 30,2 417

v 1023 457 6.9 2238810 20,8 457

2019 9 Aylk 3380213 -14,2 7411702 13,5 456
2020 9 Ayhk 919571 72,8 1946 883 73,7 472
I 793 491 -256 1743 660 -13,6 455

I - - - - -

1l 126 079 -89.8 203 223 -93.1 620

Tablodaki rakamlar, yuvarlamadan dolay! toplami vermeyebilir.
(*) Degdisim orani: Bir 6nceki yilin ayni dénemine gére hesaplanmaktadir.

(-) Koronaviriis pandemisi (COVID-19) nedeni ile sinir kapilarinda anket yapilamadigindan 2020 yili 2.
Ceyrege iliskin veri yayinlanamamuistir.
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Bu ceyrekte yurt disini ziyaret eden vatandas sayisi bir dnceki yilin ayni ¢eyredine gore
%93,1 azalarak 203 bin 223 kisi oldu. Bunlarin kisi basi ortalama harcamasi 620 $ olarak
gergeklesti. Yurt disini ziyaret eden vatandaslar 2019 yili III. Ceyredine gbére %93,1 azalmistir.

Turizm gideri, lll. Ceyrek, 2020 Kisi bagi ortalama harcama, lll. Ceyrek, 2020

[Mityon §) %
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800 M .
500
0o v
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Not: Koronavirlis pandemisi (COVID-19) nedeni ile sinir kapilarinda anket yapilamadigindan 2020 yili 2. Ceyrege iliskin veri
yayinlanamamistir.

6.1.8. OTEL VERILERI

STR 2020 Eyldl raporuna goére Eylil 2019 déneminde %80,7 otel doluluk oranina sahip olan
istanbul bir 6nceki yihn ayni dénemine gére %45,3 azalarak, %44,1 doluluk oranina sahiptir.
2019 yili Eyldl dénemi ortalama ginlik satilan oda bedeli 95,97 Euro iken, %?7,6'lik bir disusle
88,67 Euro olarak gerceklesmistir. Toplam oda sayisi Gzerinden odabasi elde edilen gelir ise
%49,5'lik bir dlislis yasamis ve 39,13 Euro olarak dlgilmustir. 2020 yilbasindan Eylil ayl sonuna
kadar gecgen sirede doluluk orani, ortalama glinlik satilan oda bedeli ve oda basi elde edilen

gelir asagida tablo halinde sunulmustur.

istanbul Otel Verileri

Oda Basi Elde Edilen Gelir 2830 ¢ cecle
Ortalama Gunluk 76,70 €
Satilan Oda Bedeli 89,99 €

36,90%
74,10%

Doluluk Orani

0,00% 2000,00%4000,00%6000,00%8000,00%40000,00%

m2020 m2019
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Antalya bélgesi bir 6nceki yilin ayni donemine gére %23,2 azalarak, %60,5 doluluk oranina
sahiptir. 2019 yih Eyldl dénemi ortalama glnlik satilan oda bedeli 99,01 Euro iken, %39,7'lik
bir artisla 138,34 Euro olarak gergeklesmistir. Toplam oda sayisi Gizerinden odabasi elde edilen
gelir ise %?7,2’lik bir artis yasamis ve 83,67 Euro olarak élgtlmustir. 2020 yilbasindan Eylil ayi
sonuna kadar gecgen sirede doluluk orani, ortalama glnlik satilan oda bedeli ve oda basi elde

edilen gelir asadida tablo halinde sunulmustur.

Antalya Otel Verileri

Oda Bas Elde Edilen Gelir 4254 €
65,46 €
Ortalama Gunluk 106,84 €
Satilan Oda Bedeli 97,09 €

39,80%
67,40%

Doluluk Orani

0,00%2000,00%000,00%000,00%8000,0020000,002000,00%

m2020 ®m2019

Antalya bdlgesi bir énceki yilin ayni dénemine gdére %39,4 azalarak, %36,40 doluluk
oranina sahiptir. 2019 yili Eyltil dénemi ortalama ginlik satilan oda bedeli 39,82 Euro iken,
%?20,8’lik bir dislisle 31,54 Euro olarak gerceklesmistir. Toplam oda sayisi lizerinden odabasi
elde edilen gelir ise gecen yila oranla %52'lik bir disis yasamis ve 11,49 Euro olarak
Olcilmadstir. 2020 yilbasindan Eyldl ayr sonuna kadar gegen strede doluluk orani, ortalama

gunltk satilan oda bedeli ve oda basi elde edilen gelir asadida tablo halinde sunulmustur.

Anadolu Otel Verileri

11,22
Oda Basl Elde Edilen Gelir 22 €
22,49 €
Ortalama Gunluk 4,16 €
Satilan Oda Bedeli 40,11 €

| 32,80%
| 56,10%

Doluluk Orani

0,00% 1000,00%2000,00%3000,00%4000,00%5000,00%

m2020 ®2019
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6.2. BOLGE ANALizi
6.2.1. KADIKOY ILCESI

Kadikdy, Istanbul'un Anadolu Yakasi'nda yer alan ilgedir. Anadolu Yakasi'nin giney
batisinda bulunan Kadikdy, bati ve giineyde; Marmara Denizi, kuzeyde; Uskiidar, kuzeydoguda;
Atasehir ve doguda ise; Maltepe ilgeleriyle gevrilidir.

Ilce sinirlan icinde Goztepe (235 m.) gibi dnemli yikseltiler olmasina karsin, Kayis
Dadi ve GCamlica eteklerinden Marmara Denizi'ne dogru uzanan hafif dalgali duzlikler ve tash
edimler tim araziye hakimdir. Bu oldukca dliz arazi (zerinde Fikirtepe, Acibadem, Altiyol, Kiglk
Moda (Cevizlik) ve Kosuyolu 6blir dnemli tepe noktalarini olusturmaktadir. Haydarpasa ve
Kalamis koylari ile Moda ve Fenerbahge burunlarinin yer aldigi hareketli bir kiyi gizgisi yer
almaktadir. Fenerbahge Burnu ile Bostanci arasinda sahil seridi fazla girintili gikintih olmayan
oldukga diz bir cizgiye sahiptir. Ancak sahil seridi yapilan dolgularla dogal 6zelligini 6nemli dlgtide
yitirmistir. Buglin Kadikdy sinirlar iginde halen dogal gériinimini koruyabilmis kiyl pargalarina
Fenerbahge Burnu'nda cok sinirli olarak rastlamak mimkUndir. Kadikéy'in baglica akarsulan
Kusdili Deresi (Kurbagalidere), Camasirci Deresi (Bostanci Deresi), Tursucu Deresi ve Seyit
Ahmet Deresi'dir.

Kadikdy ilgesi Ulke ve kent ulasimi acgisindan 6énemli bir konuma sahiptir. Anadolu'daki
cesitli merkezleri Istanbul'a ve kent icindeki cesitli semtleri de birbirine baglayan bazi ana ulasim
yollar Kadikéy Ilcesi'nden gecer. Bunlardan en énemlisi eskiden Ankara Asfalti ve E-5 adlanyla
anilan D-100 Karayolu'dur. Bu karayolu Fatih Sultan Mehmet K&éprisi'ne giden O-2 Otoyolu'yla
Kozyatadi'nda, Bogazici Koprisi'ne giden O-1 Otoyolu'yla Uzuncayir'da kesisir.

19 Mayis, Acibadem, Bostanci, Caddesbostan, Caferaga, Dumlupinar, EgJitim, Erenkoy,
Fenerbahge, Feneryolu, Fikirtepe, Goztepe, Hasanpasa, Kosuyolu, Kozyatadi, Merdivenkoy,
Osmanada, Rasimpasa, Sahrayicedid, Suadiye ve Zihtipasa olmak (zere toplam 21 adet
mahallesi bulunmaktadir.

Kadikoy Ilcesi'nde egemen ekonomik etkinlik ticarettir. Kadikdy carsisi, Altiyol ile Bahariye
Caddesi ve Baddat Caddesi gevrelerinde yogunlasir. Bagdat Caddesi lizerinde ¢ok sayida Unlu
markanin subesi vardir.

Tirkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2019 yili Adrese Dayal Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) niifus sayimi sonuglarina gére ntfusu 482.713 kisidir.

6.3. GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN OZET FAKTORLER

Olumlu faktorler:

e Merkezi konumu,

e D100 (E-5) Karayolu’na olan yakinldi,

e Ayrilikgesme metro istasyonuna olan yakinlidi,

¢ Ulasimin kolayhdi ve cesitliligi,

e Yakin konumda aligveris merkezi bulunmasi,

 Istanbul gayrimenkul piyasasinin hizli gelisen bir bélgesinde konumlu olmasi,

e Proje igin yasal izinlerin alinmis olmasi,

e Mevcut imar durumu,

¢ Reklam kabiliyeti,

e Muisteri celbi,

e Bodlgenin tamamlanmis altyapisi.

Olumsuz faktorler:

e Koruma kurulu kararinin ne yonde gikacagi konusundaki belirsizlik,

e Tapuya kiltir varligi olarak tescil edilmesinden dolayi insaat maliyetlerinin artabilme
durumu,

e Doviz kurlarindaki asiri dalgalanma nedeniyle gayrimenkule olan genel talebin azalmig
olmasi.
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6.4. MEVCUT EKONOMIK KOSULLARIN, GAYRIMENKUL PIYASANIN ANALIZ],
MEVCUT TRENDLER VE DAYANAK VERILER ILE BUNLARIN GAYRIMENKUL
DEGERINE ETKiLERi
2020 yih 3 geyreklik donem incelendiginde enflasyon ve gosterge faizlerinin arttigi, konut

ve ofis satislarinda bir 6nceki yila gore diislis yasandidi ve azaldidi, buna karsilik olarak ise insaat

maliyetlerinin arttigi gorilmektedir. Ayrica yasanan pandemi etkileri tim sektoérler gibi
gayrimenkul sektériinid de olumsuz yonde etkilemistir. Ancak 2020 yili 2. geyrek sonu 3. ¢eyrek
basinda konut faizlerinin dlke tarihinin en distk seviyelerine gekilmesi ve gesitli kampanyalarla
bu durumun desteklenmesi ile 6zellikle konut sektériinde hareketlenme gértlmustir. Bununla
birlikte Mart ayindan itibaren Turkiye'de olumsuz etkilerini gosteren kliresel salgin isiginda sinir
ve otel kapanmalar ile azalan uluslararasi turist hareketliligi ile salgin kapsaminda alinan
Onlemler neticesinde otel konaklama kapasitelerinin %50 oraninda hizmete sunulmasi
sonucunda turizm gelirlerinde ciddi disislerin yasanmasina sebep olmustur. Bu bilgiler
dogrultusunda tasinmazin konumlu oldugu bélgenin yakin analizi de yapilmis ve piyasa
arastirmalarinda da gérulecegi lzere istenen ve gerceklesen satis/kiralama bedellerinin kendi
icerisinde tutarli olduklan gézlenmistir. Bélge genelinde gayrimenkul kira fiyatlarinin bir dnceki
ylla gore cok az da olsa enflasyon bandinda artis oldugu gozlenmistir. Bolgede yer alan
tasinmazlar konumlari, mimari-insaat o6zellikleri ile sahip olduklan manzara ve raporda

“Gayrimenkullerin Degerine Etki Eden Ozet Faktdrler” bolimiinde belirtilen 6zellikler dikkate

alinarak tasinmazlara pazar dederi takdirinde bulunulmustur.

7. BOLUM KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI

7.1. DEGERLEME YAKLASIMLARI
Dederleme yaklasimlarinin uygun ve dederlenen varliklarinin igerigi ile iliskili olmasina
dikkat edilmesi gerekir. Asadida tanimlanan ve agiklanan Ug yaklasim dederlemede kullanilan
temel yaklasimlardir. Bunlanin timd, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi
ilkelerine dayanmaktadir. Temel degerleme yaklasimlarina asagidaki gibidir.
e Pazar Yaklasimi
e Gelir Yaklasimi
e Maliyet Yaklasimi
7.1.1. PAZAR YAKLASIMI
Pazar yaklasimi; varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer)
varliklarla karsilastirlmasi suretiyle gosterge niteligindeki dederin belirlendigi yaklasimi ifade
eder.
Asadida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gérilmektedir:
o Degerleme konusu varligin deder esasina uygun bir bedelle son dénemde satilmis
olmasi,
e Degerleme konusu varlidin veya buna 6nemli 6lglide benzerlik tasiyan varliklarin aktif
olarak islem gérmesi,
o Onemli dlclide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel gézlemlenebilir
islemlerin s6z konusu olmasi.
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Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamh adirhk verilmesi gerekli gorilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadidi asadidaki ilave durumlarda, pazar yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli agirlik verilebilir. Pazar yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, dederlemeyi gerceklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve
pazar yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla agirhiklandirlip
adirhklandirlamayacadini dikkate almasi gerekli gérilmektedir:

e Degerleme konusu varliga veya buna 6nemli dlglide benzer varliklara iliskin islemlerin,

pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar gliincel olmamasi,

e Degerleme konusu varligin veya buna 6nemli élglide benzerlik tasiyan varliklarin aktif
olmamakla birlikte islem gérmesi,

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

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

e Varligin dederini etkileyen 6nemli unsurun varligin yeniden Uretim maliyeti veya gelir
yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gorebilecedi fiyat olmasi.

7.1.2. GELIR YAKLASIMI

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari
dedere donustlrilmesi ile belirlenmesini sadlar. Gelir yaklasiminda varligin dederi, varlk
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin bugiinki degerine
dayanilarak tespit edilir. Asadida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu
yaklasima 6nemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gérilmektedir:

e Varligin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin géziyle dederi etkileyen cok énemli bir

unsur olmasi,

e Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin
makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida
olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamh adirlik verilmesi gerekli go6rtlmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadidi asadidaki ilave durumlarda, gelir yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima 6nemli
ve/veya anlamli adirlik verilebilir. Gelir yaklagiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi halinde,
dedgerlemeyi gergeklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve gelir
yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla adirliklandirilip
adgirliklandinlamayacadini dikkate almasi gerekli géralmektedir:

e Dederleme konusu varligin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin goziyle dederi

etkileyen birgok faktérden yalnizca biri olmasi,

e Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin
onemli belirsizliklerin bulunmasi,

e Dedgerleme konusu varlikla ilgili bilgiye erisimsizligin bulunmasi (érnegin, kontrol gici
bulunmayan bir pay sahibi gegmis tarihli finansal tablolara ulasabilir, ancak
tahminlere/bltcelere ulasamaz),

o Dederleme konusu varligin gelir yaratmaya henliz baslamamasi, ancak baslamasinin
planlanmis olmasi.
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Gelir yaklasiminin temelini, yatinmcilarin yatinmlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri ve
bu getirinin yatinma iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli gértlmesi teskil eder.
Genel olarak yatirmcilarin sadece sistematik risk (“pazar riski” veya “gesitlendirmeyle
giderilemeyen risk” olarak da bilinir) igin ek getiri elde etmeleri beklenir.
7.1.3. MALIYET YAKLASIMI

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi
etkenler s6z konusu olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla
0deme yapmayacagl ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin
belirlendigdi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden Uretim
maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde gergeklesen tim yipranma
paylarinin dislilmesi suretiyle gosterge niteligindeki deder belirlenmektedir.

Asadida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemili
ve/veya anlamh agirlik verilmesi gerekli gortilmektedir:

o Katihmalarin dederleme konusu varlikla 6nemli 6lgide ayni faydaya sahip bir varligi
yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katilimcilarnn
dederleme konusu varhidi bir an evvel kullanabilmeleri igin énemli bir prim 6édemeye raz
olmak durumunda kalmayacaklar kadar, kisa bir sirede yeniden olusturulabilmesi,

e Varligin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 6zg niteliginin gelir yaklagimini
veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi,

e Kullanilan deder esasinin temel olarak ikame degeri 6rneginde oldugu gibi ikame
maliyetine dayanmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamh adirhk verilmesi gerekli gortlmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadidi asadidaki ilave durumlarda, maliyet yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli agirlik verilebilir. Maliyet yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, dederlemeyi gerceklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve
maliyet yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla agirliklandirilip
agirliklandinlamayacadini dikkate almasi gerekli goralmektedir:

e Katihmalarnn ayni faydaya sahip bir varligi yeniden olusturmayi duastindikleri, ancak
varligin yeniden olusturulmasinin 6niinde potansiyel yasal engellerin veya o6nemli
ve/veya anlamli bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,

e Maliyet yaklasiminin didger yaklasimlara bir capraz kontrol araci olarak kullaniimasi
(6rnegin, maliyet yaklasiminin, dederlemesi isletmenin sirekliligi varsayimiyla yapilan
bir isletmenin tasfiye esasinda daha dederli olup olmadiginin teyit edilmesi amaciyla
kullanilmasi),

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

Kismen tamamlanmis bir varligin dederi genellikle, varlidin olusturulmasinda gecen slireye
kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin dedere katki yapip yapmadigini) ve katilimcilarin,
varligin, tamamlandigindaki dederinden varligi tamamlamak igin gereken maliyetler ile kar ve
riske gore yapilan uygun dlzeltmeler dikkate alindiktan sonraki dederine iliskin beklentilerini
yansitacaktir.
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7.2. DEGERLEMEDE KULLANILACAK YONTEMLERIN BELIRLENMESI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayili "Sermaye Piyasasinda
Dederleme Standartlan Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar
Organi’nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karari ile Uluslararasi Degerleme Standartlan 2017
UDS 105 Degerleme Yaklasimlari ve Yontemleri 10.4. maddesinde; “Dederleme galismasinda yer
alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, Ozellikle tek bir yéntemin dogruluguna ve
glvenilirligine ylUksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, dederlemeyi gergeklestirenlerin bir
varligin dederlemesi igin birden fazla dedgerleme yontemi kullanmasi gerekmez.” yazmaktadir.

Parsel Uzerinde insa edilecek olan projenin mevcut durumuna goére pazar dederinin
tespitinde maliyet yaklasimi yontemi, projenin tamamlanmasi durumundaki buglinkl pazar
dederinin tespitinde ise gelir yaklasimi yontemi kullanilacaktir. Maliyet yaklasimi yénteminin

Proje insaatina cok az da olsa baslanmadidi igin, projenin mevcut durumuna gére pazar
dederinin tespitinde pazar yaklasimi yéntemi kullaniimayacaktir. Ancak pazar yaklasimi yontemi;
maliyet yaklasimi yénteminde ele alinan bilesenlerden arsanin dederinin hesaplanmasinda
kullanilacaktir.

Dederlemeye konu tasinmazin tamamlanmasi durumunda emsal teskil edecek nitelikte
satilik bir bina bulunamamasindan dolay! projenin tamamlanmasi durumundaki pazar dederinin
tespitinde pazar yaklasimi yéntemi kullaniimayacaktir.

7.3. MALIYET YAKLASIMI YONTEMI ILE ULASILAN SONUGLAR

Rapor konusu tasinmazin mevcut durumuna gore pazar dederinin tespitinde maliyet
yaklasimi yoéntemi kullaniimistir.

7.3.1. MALIYET YAKLASIMINI ACIKLAYICI BILGILER, KONU GAYRIMENKULUN
DEGERLEMESI ICiN BU YAKLASIMIN KULLANILMA NEDENI

Uluslararasi Dederleme Standartlari UDS 105 Dederleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde
60.1'e Maliyet Yaklasimi “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 ¢deme yapmayacadi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge
niteligindeki dederin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin
veya yeniden Uretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve dider bigimlerde
gerceklesen tuim vyipranma paylarinin distlmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger
belirlenmektedir.” seklindedir.

Bu yoéntemde, var olan bir yapinin ginimuz ekonomik kosullar altinda yeniden insa edilme
maliyeti gayrimenkulin dederlemesi igin baz kabul edilir. Yaklasimda gayrimenkulin dederinin
arazi ve binalar olmak Uzere iki farkh fiziksel olgudan meydana geldigi ve 6nemli bir kalan
ekonomik 6mur beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu nedenle gayrimenkullin dederinin fiziki
yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan demode olmasindan dolayl zamanla azalacagi g6z
ontne alinir. Bir baska deyisle bu yéntemde, mevcut bir gayrimenkullin bina dederinin, higbir
zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacadi kabul edilir.

Dederleme islemi; yapilacak olan gayrimenkullin bugilinkii yeniden insa veya yerine koyma
maliyetine; mevcut yapinin sahip oldugu herhangi bir gikar veya kazang varsa eklendikten sonra,
asinma payinin toplam maliyetten gikariimasi ve son olarak da arazi dederinin eklenmesi ile
yapilir. Bu anlamda maliyet yaklasiminin ana ilkesi kullanim dederi ile aciklanabilir. Kullanim
dederi ise, “higbir sahis ona karsi istek duymasa veya onun dederini bilmese bile malin gergek
bir degeri vardir* seklinde tanimlanmaktadir.

Maliyet yaklasiminda, gelistirmenin amortize edilmis yeni maliyetinin arsa dederine
eklenmesi sureti ile gayrimenkullin dederi belirlenmektedir.

Dederlemeye konu proje yeni insa edilmekte oldugu icin amortismani “% 0"'dir.
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Maliyet yaklasimi yontemi ile tasinmazlarin pazar dederinin tespitinde asagidaki bilesenler
dikkate alinmistir:

1) Arsanin degeri

2) Arsanin iizerindeki insaat yatirhbmlarinin mevcut durumuna godre maliyeti

Not: Bu bilesenler, arsa ve insaat yatirimlarinin ayri ayr satisina esas alinabilecek dederler anlaminda
olmayip tasinmazin toplam dederinin olusumuna isik tutmak Gzere verilmis fiktif bayukltklerdir.
7.3.2. PAZAR YAKLASIMINI AGIKLAYICI BILGILER, KONU GAYRIMENKULUN
DEGERLEMESI ICiN BU YAKLASIMIN KULLANILMA NEDENiI

Uluslararasi Degerleme Standartlari UDS 105 Dederleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde
20.1'e Pazar Yaklagimi “Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya
karsilastirilabilir (benzer) varliklarla karsilastiriimasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin
belirlendigi yaklasim ifade eder.” seklindedir.

Bu yéntemde, yakin dénemde pazara gikarilmis ve satilmis benzer gayrimenkuller dikkate
alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler gergevesinde fiyat ayarlamasi yapildiktan sonra
konu arsa icin m? birim dederi belirlenmistir.

Bulunan emsaller; konum, imar durumu, fiziksel 6zellikler, bayUklik ve pazarlik payi gibi
kriterler dahilinde karsilastiriimis, emlak pazarinin gincel degerlendirmesi icin emlak pazarlama
firmalan ile gérisilmus; ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalaniimistir.

Uluslararasi Dederleme Standartlari UDS 105 Dederleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde
20.2 maddesi’'nin b ve c bentlerine gore; “ dederleme konusu varligin veya buna 6nemli 6lgclide
benzerlik tasiyan varliklarin aktif olarak islem gérmesi ve/veya dnemli 6élgiide benzer varliklar ile
ilgili sik yapilan ve/veya glincel gézlemlenebilir islemlerin s6z konusu olmasi” pazar yaklagimi
yoénteminin uygulanmasini saglamaktadir.

Bolge genelinde yapilan incelemelerde rapor konusu tasinmazlarin konumlandigi arsaya
emsal olabilecek satilik emsallerinin yeterli olmasi ve bdlgedeki fiyatlarin kendi igerisinde istikrarli
hareket etmesi sebebiyle pazar yaklasimi yéntemi kullanilmistir.

7.3.3. FiYAT BiLGiSi TESPiT EDIiLEN EMSAL BILGiLERI VE BU BiLGILERIN KAYNAGI

Tasinmazin konumlandidi bélgede bulunan satilik arsalara ait bilgiler asagidaki gibidir.

1) Degderleme konusu tasinmaza yakin mesafede bulunan, “Insaat nizami: ayrik nizam ve
Hmaks: 21,50 m.” yapilasma sartlarinda “Ticaret + Konut Alani” lejandina sahip,200 m2
yuzoélcimla terkleri yapilmis parsel 4.450.000,-TL bedelle satiliktir.

(m? birim satis fiyati ~ 22.250,-TL)
Ilgili tel.: 0530 100 87 34

2) Dederleme konusu tasinmaza yakin mesafede bulunan, “Insaat nizami: ayrik nizam ve
Emsal: 3” yapilasma sartlarinda “Ticaret Alan1” lejandina sahip, 192 m2 yizdlgimlu
terkleri yapilmis parsel 3.500.000,-TL bedelle satiliktir.

(m? birim satis fiyati ~ 18.230,-TL)
Ilgili tel.: 0216 345 94 35

3) Degerleme konusu tasinmaza yakin mesafede bulunan, “Insaat nizami: ayrik nizam ve
Hmaks: 15,50 m.” yapilasma sartlarinda “Ticaret + Konut Alani” lejandina sahip,380 m2
yuzdlgimll terkleri yapilmis parsel 4.000.000,-TL bedelle satiliktir.

(m? birim satis fiyati ~ 10.530,-TL)
Ilgili tel.: 0216 339 00 61

4) Degerleme konusu tasinmaza yakin mesafede bulunan, “Insaat nizami: ayrik nizam ve
Hmaks: 15,50 m.” yapilasma sartlarinda “Konut Alani” lejandina sahip, 172 m?2
yuzoélgimli terkleri yapilmis parsel 3.800.000,-TL bedelle satiliktir.

(m? birim satis fiyati ~ 22.090,-TL)
Ilgili tel.: 0216 330 33 53
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7.3.4. KULLANILAN EMSALLERIN SANAL ORTAMDAKI HARITALARINDAN
CIKARTILMIS, DEGERLEMEYE KONU GAYRIMENKULE YAKINLIGINI GOSTEREN
KROKILER

Kullanilan emsallerin sanal ortamdaki haritalarindan cikartilmis, degerlemeye konu

gayrimenkule yakinligini gosteren kroki asagidaki gibidir.
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7.3.5. ARSA DEGERININ TESPITINDE KULLANILAN EMSAL BiLGILERi VE BU
BiLGILERIN KAYNAGI, YAPILAN DUZELTMELER, YAPILAN DiGER
VARSAYIMLAR VE ULASILAN SONUC

7.3.5.1. EMSALLERIN SECIMI

Rapor konusu tasinmazin pazar dederinin tespiti icin yakin bélgedeki benzer nitelikte olan
arsalar arastinlmistir. Emlak pazarlama firmalari ile yapilan gériismelerde ve incelemelerde yakin
tarihte satisi gerceklesmis verilere ulasilamamis olup halihazirda piyasada satilik olarak
pazarlanan tasinmazlarin bilgileri alinmistir. Alinan bilgiler sirket arsivimizde bulunan diger
bilgiler ile karsilastiriimis olup emlak pazarlama firmalarindan alinan emsal bilgilerinin tutarl
olduklari géralmastir. Emsal arastirmasi yapilirken asadidaki hususlar dikkate alinmistir.

- Bu raporda tasinmazlarla ayni pazar kosullarina sahip emsaller tercih edilmistir.

- Bu raporda tasinmazlarla ayni veya ¢ok yakin konumda yer alan emsaller tercih edilmis
olup emsal bilgileri béliminde detayh konum bilgileri sunulmustur. Varsa farkli konumda
/ lokasyonda yer alan emsallerin serefiye farkliliklar ise belirtilerek dederlemede dikkate
alinmiglardir.

- Bu raporda emsal tagsinmazlarin fiziksel 6zellikleri (arsalar igin; blyuklik, topografik, imar
haklarn ve geometrik Ozellikleri vb., bagimsiz bélimler icin; Unite tipi, kullanim alani
blyuklugl, yapi yasl, insaat kalitesi, teknik 6zellikleri vb. unsurlar) dikkate alinmis, farkl
olmasi durumunda emsal analizi kapsaminda karsilastirmalari yapilmistir.
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- Bu raporda tam mulkiyet devrine iliskin emsaller secilmis olup farkli bir durum olmasi
halinde (hisseli mulkiyet, Gst hakki devri, devre milk vs.) emsallerde belirtiimis ve
serefiyede bu durumlan dikkate alinmistir.
- Emsal olarak segilen gayrimenkullerde dederi etkileyen 6zel satis kosullarinin (pazarlama
slresi, genel pazar ortalamasinin lGzeri / asadisi gibi durumlar vd.) olmasi durumunda
piyasa arastirmasi bolimuinde belirtilerek dedere etkisi analiz edilmistir.
7.3.5.2. SATILIK EMSALLERIN ANALizZI

Emsallerin konum kriterinde; raporun “7.3.4. Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki
Haritalarindan Cikartilmis, Dederlemeye Konu Gayrimenkule Yakinligini Gosteren Krokiler”
béliminde sunulan emsal krokilerinde belirtilen konumlar g6z éninde bulundurularak; baz
alinan dederlemeye konu gayrimenkule, merkeze, ana yola, ulasim akslarina yakinhk vb.
kriterleri g6z 6niinde bulundurularak dizeltme yapilmistir.

Emsallerin imar durumu kriterinde; lejand ve yapilasma kriterleri ile ayrica emsallerin
terklerinin olup olmadigi kriterleri g6z éntinde bulundurularak diizeltme yapilmistir.

Emsallerin fiziksel 6zellikleri kriterinde; emsallerin fiziki sekilleri, egimleri, yola cephe
uzunluklan vb. kriterleri g6z 6nlinde bulundurularak diizeltme yapilmistir.

Emsallerin bayUklik kriterinde; emsallerin alanlan g6z éninde bulundurularak dizeltme
yapimistir.

Emsallerin pazarlik payi kriterinde; emlak pazarlama firmalarindan alinan pazarlik payi
bilgileri g6z dniinde bulundurularak dizeltme yapilmigtir.

Emsaller; dederlemeye konu tasinmaz igin konum, imar durumu, fiziksel ozellikler,
buylklik ve pazarlik payl gibi kriterler dahilinde karsilastirilmis, m? birim pazar dedgeri
hesaplanmistir.

ARSA DEGERI SEREFiYE KRITERLERI (%) |

M2 Fiyat Imar  Fiziksel

Emsaller — ) Konum . umu dzellikier| BUYUKIUK Pa::;:lk Ems?}l?)eger
Emsal 1 | 22.250 | -15% | 5% 0% -15% -25% 11.130
Emsal 2 | 18.230 | -5% 0% 0% “15% “15% 11.850
Emsal 3 | 10.530 | -5% 15% 10% “10% 5% 11.060
Emsal 4 | 22.090 | -15% | 20% “10% “15% ~25% 12.150
Ortalama 11.550

7.3.5.3. ARSANIN PAZAR DEGERI
Degerleme siireci, piyasa bilgileri ve emsal analizinden hareketle rapor konusu tasinmazin
konumu, imar durumu, fiziksel 6zellikleri ve buyuklaga dikkate alinarak takdir olunan m?2 birim

pazar dederi ile pazar dederi asagidaki tabloda sunulmustur.

ARSANIN PAZAR DEGERI

M2 BIRIM DEGERI
(TL)
11.550

PARSEL ALANI
(M2)
8.292,72

YUVARLATILMIS
PAZAR DEGERI (TL)

95.780.000
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7.3.6. YAPI MALIYETLERI VE DiGER MALIYETLERIN TESPiTINDE KULLANILAN
BILGILER, BU BILGILERIN KAYNAGI VE YAPILAN DIiGER VARSAYIMLAR

Parsel lUzerinde insa edilecek olan otel projesinin yapi ruhsatina goére yapi sinifi V-B'dir.
“Mimarlk ve Muhendislik Hizmet Bedellerinin Hesabinda Kullanilacak 2020 yili Yapi Yaklasik Birim
Maliyetleri Hakkinda Teblig”e gore V-B sinifindaki yapilarin m? birim maliyeti 2.900,-TL'dir. Proje
insaati %2 mertebesinde oldugundan yillara yaygin insaat maliyeti hesaplanmadan ginimiz
ekonomik kosullarinda inga edilecek otelin ingaat maliyeti g6z 6nidnde bulundurulmustur. Ayrica
yerinde yapilan incelemede dederlemeye konu projen niteligi, yer aldigi bdlge ve zemin
iyilestirme maliyetinden (fore kazik, jet-grouting, ankraj v.b. maliyeti) dolayr m2 birim insaat
maliyetinin; % 60 oraninda daha fazla olacagi distnilmektedir. Buna gore otel bina insaat m?
maliyeti 4.640,-TL olarak belirlenmigtir.
BiIRIM

ADA/PARSEL MALIYET TOPLAM

BINA ADI INSAAT YAPI

NO ALANI (m2)  SINIFI (TL) MALIYET (TL)

1421/4 OTEL 55.105 V-B 4.640 255.685.000

Yapilan incelemeler dogrultusunda projenin genel insaat seviyesi yaklasik % 2'dir. Mevcut
durum insaat maliyet bedeli 5.115.000,-TL (=255.685.000,-TL x % 2) olarak hesaplanmistir.

7.3.7. MALIYET YAKLASIMI ILE ULASILAN SONUC
Rapor konusu tasinmazin mevcut durumuna gore pazar dederinin tespitinde maliyet

yaklasimi yontemi kullanilmis olup, ulasilan sonucg asadidaki tabloda 6zetlenmistir.
Arsanin Degeri 95.780.000,-TL
Insaat yatirrmlarinin mevcut durumuna gore maliyeti 5.115.000,-TL
TOPLAM| 100.895.000,-TL

Soézlesme geredi Is GYO A.S.'ne ait hisse 45'dir. Projenin mevcut durumuna gére is GYO
A.S. hissesinin pazar dederi 45.402.750,-TL'dir. (100.895.000,-TL x 45%)

7.4. GELIR YAKLASIMI YONTEMI ILE ULASILAN SONUCLAR

Rapor konusu tasinmazin tamamlanmasi durumuna gbre pazar dederinin tespitinde gelir
yaklasimi yéntemi kullaniimistir.

7.4.1. GELIR YAKLASIMINI AGIKLAYICI BILGILER, KONU GAYRIMENKULUN
DEGERLEMESI ICiN BU YAKLASIMIN KULLANILMA NEDENi

Gelir yaklasimi iki temel yontemi destekler. Bu yontemler; direkt (dogrudan) indirgeme
yaklasimi yontemi ve getiri (gelir) indirgeme yaklasimi yéntemidir.

Direkt indirgeme yaklasimi yontemi; tek bir yilin gelir beklentisini bir deder gostergesine
dénidstirmek igin kullanilan bir ydntemdir. Bu dénlisiim, ya gelir tahminini uygun bir gelir oranina
bélerek veya bunu uygun bir gelir faktdriiyle carparak tek adimda elde edilir. Direkt indirgeme
yaklasimi yéntemi, mulklerin dengeli bir bicimde isletildigi ve benzer risk dlzeyleri, gelirleri,
giderleri, fiziksel ve konumsal 6zellikleri ve gelecede yonelik beklentileri olan emsal satislarin bol
oldugu zaman yaygin bir bicimde kullanilir.

Getiri indirgeme yaklasimi ydntemi ise; gelecekteki yararlarin uygun bir getiri orani
uygulayarak buglinkii deder gostergesine dénistirtlmesi icin kullanilir. Bu yontem 5 ila 10 yil
arasinda olan, belirtilen mulkiyet dénemi igerisinde olasi gelir ve giderlerin dikkate alinmasini
gerektirmektedir. Indirgenmis nakit akisi analizi (INA) ydntemi, gelir indirgemenin en dnemli
érnedidir. Indirgenmis nakit akisi analizi; bir milkiin veya isletmenin gelecekteki gelirleri ve
giderleri ile ilgili kesin varsayimlara dayali bir finansal modelleme teknigidir. INA analizinin en
yaygin uygulamasi i¢ Verim Orani (IVO) ve Net Bugiinkii Degerdir.
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Dederlemede “Net Bugiinkl Deder”in tespitine yonelik bir galisma yapilmistir. Bu yontemde,
gayrimenkullin dederinin gelecek yillarda lretecedi serbest nakit akimlarinin buglinkti degerlerinin
toplamina esit olacagini 6ngérulir. Projeksiyondan elde edilen nakit akimlari; ekonominin, sektoriin
ve gayrimenkullin tasidigi risk seviyesine uygun bir iskonto orani ile bugline indirgenmis ve
gayrimenkullin dederi hesaplanmistir. Bu deder, tasinmazin mevcut piyasa kosullarindan bagimsiz

olarak hesaplanan (olmasi gereken) dederini ifade etmektedir.

Insa edilecek tasinmaz gelir elde etmesi icin yapilacag icin tamamlanmasi durumundaki
pazar dederinin tespitinde gelir yaklasimi yéntemi kullaniimistir.
7.4.2. NAKIT GiRIS VE CIKISLARININ TAHMIN EDILMESINDE KULLANILAN EMSAL

BiLGILERI, BU BILGILERIN KAYNAGI VE YAPILAN DIiGER VARSAYIMLAR

Tasinmazin konumlandigi bélgede bulunan bazi otellere ait konaklama bilgileri asagidaki

tabloda 6zetlenmistir.

Sira . Yildiz Standart Oda

Tesis Adi Konumu .

o _ Sayisi Fiyatlan

1 | Byotell Hotel Istanbul 5 Kozyatadi 515 TL

2 | Hilton Istanbul Kozyatadi 5 Kozyatadi 540 TL

3 istanbul_ Marriot Hotel Asia 5 Kligcukbakkalkdy 685 TL

a Silence Istanbul Hotel & Convention 4 Atasehir 430 TL
Center _

5 aggta)le Tree By Hilton Hotel Istanbul - 5 Moda 650 TL

6 | Holiday Inn Istanbul Kadikéy 4 Kadikdy 400 TL

7 Dedema_n Bostanci Istanbul Hotel And 5 Bostanci 395 TL
Convention Cent_er

8 |Sheraton Grand Istanbul Atasehir 5 Atasehir 660 TL

9 |Radisson Blu Hotel Istanbul Asia 5 Atasehir 530 TL

10 |The Green Park Bostanci 5 Bostanci 265 TL

11 |Wyndham Grand Istanbul Kalamis 5 Kalamis 730 TL

Kullanilan emsallerin sanal ortamdaki haritalarindan c¢ikartiimis,
gayrimenkule yakinlidini gésteren kroki asagidaki gibidir.

dederlemeye konu
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e Otelin insaatinin 2023 yilinin basinda biterek faaliyete girecedi varsayilmistir.

e Tesis insaati tamamlandiginda olusacak oda sayisi mimari projesine gore 241dir.

o Istanbul genelinde bulunan otellerin doluluk oranlar raporun “6.1.8. Otel Verileri” baslg
altinda yer almaktadir. Ancak bu veriler yasanan pandemi nedeniyle otel piyasasini biyuk
Olclide etkilemistir. Otel faaliyetine 2 yiIl sonra baslayacadindan doluluk orani tahmini
pandeminin olmayacadi varsayilarak 2023 yilinda doluluk oraninin % 60 olacadi varsayilmistir.

e Tesisin gunlik ortalama oda fiyatinda; “7.4.2. Nakit Giris Ve Cikiglarinin Tahmin Edilmesinde
Kullanilan Emsal Bilgileri, Bu Bilgilerin Kaynadi Ve Yapilan Diger Varsayimlar” basldi altinda
yer alan otellerden dislk fiyatta olan 7 ve 10 no’lu emsaller haricindeki diger emsallerdeki
oda fiyatlarinin ortalamasi alinmistir. Dederlemeye konu tesisin glinlik ortalama oda fiyati
570,-TL olarak kabul edilmistir.

e Gilnlik oda fiyatlarinin yilhk artis orani % 12,50 alinmistir.

e Tasinmazin dederi; nakit akimlarinin tahmin edildigi acik tahmin dénemindeki (explicit
forecast period) deder ve bu kesin tahmin dénemi sonrasindaki deder olmak uzere iki
kissmdan olusmaktadir. Sirekli ve sabit blylime modelinde (Gordon Modeli) tasinmazin
yaratacadi nakit akimlarinin, kesin tahmin doénemi sonrasinda sabit ve sirekli artacadi
varsayilir. Surekli ve sabit blyime modelinde devam eden deder; (Kesin tahmin donemi
sonras! birinci yila iliskin nakit akimi) / (Agirhkh ortalama yatinm maliyeti orani) - (Kesin
tahmin dénemi sonrasi nakit akimlarinin sabit blylme orani) esitligi ile hesaplanmaktadir.
Projeksiyon déneminin sonrasinda gergeklesecek nakit akimlarinin projeksiyon dénemi sonu
itibar ile degerini veren Gordon Blylime Modeli‘'nde kullanilan reel ug bliyime orani 0 (sifir)
varsaylmistir.

e Otelin renovasyonu igin toplam gelirlerin %1'i yatinm harcamasi olarak ayrimistir.

7.4.3. INDIRGEME/iSKONTO ORANININ NASIL HESAPLANDIGINA iLiSKiN
AYRINTILI ACIKLAMA VE GEREKCELER

Nispi bir karsilastirma olan riskleri toplama yaklasimi ile iskonto orani makroekonomik
riskler (Ulke riski), spesifik endustri riskleri ve spesifik gayrimenkul riskleri gibi belli risk
bilesenleri ile temel oranin toplanmasi ile elde edilmektedir. Hesaplamanin temelinde risksiz
menkul kiymetler izerinden elde edilen getirinin orani bulunmaktadir ve daha sonra spesifik
yatinm risklerinin g6z 6énune alinmasi icin bu orana ilave primler elde edilmektedir. Riskleri
toplama yaklasimi kapsamindaki iskonto orani su sekilde hesaplanmaktadir: Risksiz Getiri Orani
(Ulke riskine gbre ayarlanmis) + Risk primi.

Risksiz getiri orani; bu varliklar Gzerindeki getirilerin gbostergesi olarak rapor tarihi itibariyle
10 yillik tahvilin faiz orani % 12,77'dir. Bu nedenle projeksiyon dénemlerinde risksiz getiri orani
% 12,50 olarak dikkate alinmistir.

Risk primi; eklenen risk primi ulke, boélge, proje ve ydnetim risklerini icerecek sekilde
olusturulmaktadir. Bu riskler eklenirken tasinmazin likiditeye dénme riski ve operasyon/ydnetim
risklerinin tespiti amaciyla hareket edilmektedir. Buna ek olarak, s6z konusu gayrimenkulin
finansal varliklara nazaran daha duisik likiditesi igin de bir ayarlama yapilmistir. Bu ayarlamanin
kapsami gayrimenkullin piyasada bulunma siresine ve o sire iginde yoksun kalinan karin
tutarina baglidir. Bu tutar kisa vadeli yatinmlardan (6rnedin kisa vadeli tahviller veya mevduat
sertifikalar) elde edilen hasila ile uzun vadeli enstrimanlardan elde edilen hasilanin
karsilastiriimasi ile élgulebilir. Gayrimenkul projelerinin satilmasi sirasinda ortaya gikabilecek her
tarld (yonetimsel, ekonomik ve dénemsel) riskler de dikkate alinarak risk primi % 4,50 olarak
kabul edilmigtir.

Bu konuyla ilgili algilanan risklerin dahil edilmesi icin yukaridaki faktérlere gére ayarlama
yapilmasindan sonra, hesaplamalarda dikkate alinan iskonto orani % 17 (Risksiz Getiri Orani
(% 12,50) + Risk primi (% 4,50)) olarak kabul edilmistir.
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7.4.4. GELIR YAKLASIMI YONTEMI ILE ULASILAN SONUC

Yukaridaki varsayimlar altinda yapilan ve sonuclan ekteki Indirgenmis Nakit Akis
tablosunda sunulan analiz sonucunda; tasinmazin pazar dederi ~ 296.395.000,-TL olarak
bulunmustur.

Soézlesme geredi is GYO A.S.'ne ait hisse 45'dir. Projenin tamamlanmasi durumundaki Is
GYO A.S. hissesinin bugiinki pazar dederi yaklasik 133.378.000,-TL'dir. (296.395.000,-TL x
45%)

7.5. EN VERIMLI VE EN iYiI KULLANIM DEGERI ANALizi

En verimli ve en iyi kullanim, katilimcinin bakis agisindan, bir varliktan en ylksek degerin
elde edilecedi kullanimdir. En verimli ve en iyi kullanimin fiziksel olarak mimkin (uygulanabilir
oldugunda) finansal olarak karli, yasal olarak izin verilen ve en ylksek deger ile sonuglanan
kullanim olmasi gerekir. Bir varligin en verimli ve en iyi kullanimi optimal bir kullanimin s6z
konusu olmasi halinde cari veya mevcut kullanimi olabilir. Ancak, en verimli ve en iyi kullanim
cari kullanimdan farklilasacadi gibi bir diizenli tasfiye hali de olabilir.

Yukandaki tanimdan hareketle degerleme konusu tasinmazin konumu, blytkligi, mimari
ozellikleri, insaat kalitesi ve mevcut durumu dikkate alindiginda en verimli ve en iyi kullanim
seklinin “lizerinde turizm tesisi (otel) projesi gelistirilmesi” olacagi goris ve kanaatine
varilmistir.

8. BOLUM ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI VE GORUS

8.1. FARKLI DEGERLEME YONTEMLERI ILE ANALiZ SONUGLARININ
UYUMLASTIRILMASI VE BU AMAGLA 1IZLENEN METOTLARIN VE
NEDENLERININ ACIKLANMASI
Parsel Uzerinde insa edilecek olan projenin mevcut durumuna gére pazar dederi; maliyet

yaklasimi yéntemi, projenin tamamlanmasi durumundaki buginki pazar dederinin tespiti ise

gelir yaklasimi yontemi ile belirlenmistir.

Buna gore; parsel lizerinde insa edilecek projenin mevcut durumuna goére pazar dederi icin
100.895.000,-TL (Yiizmilyonsekizyiizdoksanbesbin Tiirk Lirasi), projenin mevcut
durumuna gobre Is GYO A.S. hissesinin pazar degeri 45.402.750,-TL
(Kirkbesmilyondortyiizikibinyediyiizelli Tiirk Lirasi), projenin tamamlanmasi durumundaki
bugiinkii pazar dederi icin; 296.395.000,-TL (Ikiyiizdoksanaltimilyoniicyiizdoksanbesbin
Tiirk Lirasi), projenin tamamlanmasi durumundaki Is GYO A.S. hissesinin bugiinkii pazar degeri
icin ise; 133.378.000,-TL (Yiizotuziigmilyoniigyiizyetmigsekizbin Tiirk Lirasi) kiymet
takdir olunmustur.

8.2. ASGARI HUSUS VE BILGILERDEN RAPORDA YER VERILMEYENLERIN
NEDEN YER ALMADIKLARININ GEREKCELERI
Asgari husus ve bilgilerden raporda yer verilmeyen madde bulunmamaktadir.

8.3. YASAL GEREKLERIN YERINE GETiRiLiP GETIRiLMEDiGi VE MEVZUAT
UYARINCA ALINMASI GEREKEN IZIN VE BELGELERIN TAM VE EKSIKSiz

OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA G6RU$

Gergeklestirilmekte olan projenin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tim izinleri alinmis, projesi
hazir ve onaylanmis, insaat icin yasal gerekliligi olan tim belgelerinin tam ve dogru olarak
mevcut oldugu belirlenmistir.
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8.4. VARSA, GAYRIMENKUL UZERINDEKI TAKYIDAT VE IPOTEKLER ILE ILGILI
GORUS
Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci

fikrasinin (c) ve (j) bentlerinde belirtilen hikimler gcergevesinde tasinmaz lizerinde yer alan tim

beyanlar ve serhlerin kisitlayict 0zelligi olmayip, tasinmazin devrine olumsuz etkisi
bulunmamaktadir.

8.5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL UzERINDEKI iIPOTEK VEYA
GAYRIMENKULUN DEGERINI DOGRUDAN VE ONEMLI OLCUDE
ETKILEYEBILECEK NITELIKTE HERHANGI BIR TAKYIDAT BULUNMASI
DURUMLARI HARIC, DEVREDILEBILMESI KONUSUNDA BiR SINIRLAMAYA
TABI OLUP OLMADIGI HAKKINDA BIiLGI
Rapor konusu tasinmazin tapu incelemesi itibariyle sermaye piyasasi mevzuati hikimleri

cercevesinde; devredilmelerinde (satisina) herhangi bir sakinca olmayacadi gorlis ve

kanaatindeyiz.

8.6. DEGERLEME KONUSU ARSA VEYA ARAZI iSE, ALIMINDAN iTIBAREN BES
YIL GECMESINE RAGMEN UZERINDE PROJE GELISTIRILMESINE YONELIK
HERHANGI BIR TASARRUFTA BULUNUP BULUNMADIGINA DAIR BILGI
Tasinmazin halihazirda maliki olan Tecim Yapi Elemanlan Insaat Servis ve Yénetim

Hizmetleri San. ve Tic. Ltd. Sti.’nin rapor konusu tagsinmazi edinme tarihi 04.11.2016dir. Proje;

Tecim Yap! Elemanlan Insaat Servis ve Yénetim Hizmetleri San. ve Tic. Ltd. Sti ile Is GYO A.S.

tarafindan gergeklestirilecek olup, iki taraf arasinda 21.11.2016 tarihinde satis vaadi sélesmesi

bulunmaktadir. Tasinmaz igin; 29.09.2017 tarihinde ilk yapi ruhsati, 25.06.2018 tarihinde ise
isim degisikligi yapi ruhsati alinmistir. Bu nedenle alindiktan itibaren bes vyil icerisinde proje
gelistiriimesine yonelik bir tasarrufta bulunulmustur.

8.7. DEGERLEME KONUSU UST HAKKI VEYA DEVRE MULK HAKKI iSE, UST
HAKKI VE DEVRE MULK HAKKININ DEVREDILEBILMESINE ILISKIN
OLARAK BU HAKLARI DOGURAN SOZLESMELERDE OZEL KANUN
HUKUMLERINDEN KAYNAKLANANLAR HARIC HERHANGI BIR SINIRLAMA
OLUP OLMADIGI HAKKINDA BiLGi
Rapor konusu tasinmaz bu kapsam disindadir.

8.8. GAYRIMENKULUN TAPUDAKI NITELIGINiIN, FiiLI KULLANIM SEKLINiN
VE PORTFOYE DAHIL EDiLME NiTELIGININ BiRBIRiYLE UYUMLU OLUP
OLMADIGI HAKKINDA GORUS iLE PORTFOYE ALINMASINDA HERHANGI
BiR SAKINCA OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS
Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci

fikrasinin (r) bendi; “Ortaklik portfoyline dahil edilecek gayrimenkullerin tapudaki niteliginin, fiili
kullanim seklinin ve portfoye dahil edilme niteliginin birbiriyle uyumlu olmasi esastir. Ortakligin
mulkiyetinde bulunan arsa ve araziler lGzerinde metruk halde bulunan, herhangi bir gelir
getirmeyen veya tapu kitliglnin 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 gayrimenkulln
tapudaki niteliginde gerekli degisikligin yapilacaginin Kurula beyan edilmesi halinde ilk cimlede
belirtilen sart aranmaz.” seklindedir.

Tasinmazin tapudaki niteligi arsadir. Ancak lizerine yapilacak proje icin alinan yapi
ruhsati mevcut olup, insaat islemlerine baslanmistir. Tapu kayitlari incelemesi
itibariyle rapor konusu tasinmazin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri gcercevesinde
gayrimenkul yatirhm ortakhgi portfoylinde “projeler” bashg: altinda bulunmasinda
herhangi bir sakinca olmadig: goriis ve kanaatindeyiz.
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9. BOLUM SONUC

9.1. SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUC CUMLESI

Rapor konusu tasinmazin sermaye piyasasi mevzuati hikimleri cercevesinde gayrimenkul
yatinm ortakhdi portféytinde bulunmasinda ve devredilmesinde (satisina) herhangi bir sakinca
olmayacadi goéris ve kanaatindeyiz.

9.2. NIHAI DEGER TAKDiRi

Rapor igeriginde ozellikleri belirtilen projenin yerinde yapilan incelemesinde, arsanin
konumuna, biylkliglne, fiziksel oOzelliklerine, imar durumuna, yapilarin planlanan mimari
Ozelliklerine, insaat kalitelerine ve cevrede yapilan piyasa arastirmalarina gbre gunimiz
ekonomik kosullan itibariyle takdir olunan toplam pazar dederleri asadida tablo halinde
sunulmustur.

KDV HARIC KDV DAHIL

PROJENIN MEVCUT DURUMUNA GORE PAZAR
DEGERI

PROJENIN MEVCUT DURUMUNA GORE IS GYO A.S.
HISSESININ PAZAR DEGERI

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDAKI

100.895.000,-TL | 119.056.100,-TL

45.402.750,-TL | 53.575.245,-TL

296.395.000,-TL | 349.746.100,-TL

BUGUNK_U PAZAR DEGERI -
PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDAKI is
GYO A.S. HISSESININ BUGUNKU PAZAR DEGERI

133.378.000,-TL | 157.386.040,-TL

e KDV oranlari gincel mevzuat kapsaminda dikkate alinmistir. Vergi Kanunlarinin Katma Deder
Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin 6zel hikimleri dikkate alinmamuistir.

e Bu rapor, talep eden kurum disinda baska bir kurum ya da kisi tarafindan kullanilamaz ve higbir
kosulda talep eden kurum ve Kkisi disinda 3. sahislara verilemez. Rapor kopyalarinin kullanimlar
halinde ortaya cikabilecek sonuclardan sirketimiz sorumlu degildir.

Bilgilerinize sunulur. 29 Aralik 2020

(Degerleme tarihi: 22 Aralik 2020)

Saygilarimizla,

Batuhan BAS Nurettin KULAK
(SPK Lisans Belge No: 403692) (SPK Lisans Belge No: 401814)

Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Ekler:
e INA Tablosu
e Uydu Goérinusleri
e Fotograflar
e Tapu Sureti
e Tasinmaza Ait Tapu Kaydi
e Imar Durumu Yazisi
e Yapi Ruhsatlar
e Sodzlesme Ornegi
e Kadikdy Belediyesi Kurulu Karari Yazisi
e T.C. Kiltir ve Turizm Bakanhgr Istanbul 5 Numarali Kiiltir Varliklarini Koruma Bélge Kurulu Kararlari
e Mahkeme Karar Ile iptal Olan iBB Karan
e YiIl Sonu Seviye Tespit Tutanadi
e Sirketimiz Tarafindan Dederleme Konusu Gayrimenkul Icin Daha Once Hazirlanan Rapor Bilgileri
e Raporu Hazirlayanlari Tanitic Bilgiler
e SPK Lisans Belgeleri ve Mesleki Tecriibe Belgeleri
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