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RAPOR BILGILERI

SOZLESME TARIHi 18.05.2020
DEGERLEME

BASLANGIC TARIHi 20.05.2020
DEGERLEME

BITIS TARIHI 29.06.2020
RAPOR TARIHi 30.06.2020
RAPOR NO ISGY-2003097

KULLANIM AMACI

PAZAR DEGERI TESPITI

DEGERLEME KONUSU

ISTANBUL iLIi CEKMEKOQY ILCESI OMERLI MAHALLESI
115 ADA 5 PARSEL

DEGERLEME ADRESI

OMERLI MAHALLESI 115 ADA 5 PARSEL KASABA EVLERI
CEKMEKOY/ISTANBUL

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

Ozan ALDOGAN-Degerleme Uzmani (Lisans No:409533)
$.Seda YUCEL KARAGOZ - Degerleme Uzmani (Lisans No:405453)
Eren KURT-Sorumlu Degerleme Uzmani (Lisans No: 402003)

RAPORUN KAPSAMI

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

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

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

*  Analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.

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

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

*  Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirilmistir.

*  Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarina haizdir.

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

*  Degerleme Uzmani, mualkd kisisel olarak incelemistir.

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

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan 115 ada 5 parselde insa edilecek olan Omerli
Kasaba Evleri projesinin degerleme tarihindeki mevcut durumunun pazar degerinin,
tamamlanmasi durumundaki toplam degerinin belirlenmesi amaci ile hazirlanmistir.

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

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

1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi

Is Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.
is Kuleleri Kule-2 Kat:10-11 Levent 34330 istanbul

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

Mecidiyekdy Mah., Biiyiikdere Caddesi, Rasit Riza Sokak, Ahmet Esin is Merkezi, No: 4, Kat: 2,
Sigli / ISTANBUL
istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 527073-474655

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

Bagbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK) 11.08.2006 tarih ve 35/1008 sayili yazisi ile
Sermaye Piyasasi Kurulu mevzuati gergevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine
alinmistir.

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, asagida bilgileri bulunan 1 adet projenin degerleme tarihindeki mevcut
durumunun pazar de@erinin, tamamlanmasi durumundaki toplam degerinin belirlenmesi amaci
ile hazirlanmistir.
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1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S0z konusu taginmaz icin ISGY-2003097 numaral rapor sirketimiz tarafindan hazirlanmigtir.
Ozan ALDOGAN raporu hazirlayan degerleme uzmani olarak, S.Seda YUCEL KARAGOZ
kontrol eden degerleme uzmani olarak, ve Eren KURT onaylayan sorumlu degerleme uzmani
olarak goérev almistir.

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki
" Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler
Degerleme konusu gayrimenkul icin sirketimiz tarafindan daha onceki tarihlerde SPK mevzuati
kapsaminda rapor hazirlanmamisgtir.

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3

Rapor Numarasi

Rapor Tarihi

Rapor Konusu

Raporu Hazirlayanlar

Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri
(TL) (KDV Haricg)
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlari

ili . ISTANBUL

iigesi . CEKMEKOY

Bucagi

Mabhallesi : OMERLI

Koy

Sokagi

MevKkii

Pafta No

Ada No . 115

Parsel No .5

Alani (m?) . 15.313,76

Vasfi . ARSA

Sinin . PLANINDADIR

Tapu Cinsi . ANA TASINMAZ
ALTINHAS HOL_DiN? ANO!\liM siRKE_Ti 1057905/1574374

Sahibi . BAYEK TEDAVI SAGLIK HIZMETLERI VE ISLETMECILIGI A.S.
516469/1574374

Yevmiye No : 6345-14394

Cilt No . 34

Sayfa No . 3306

Tapu Tarihi :17.04.2015 - 07.09.2015
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2.2 - Takyidat Bilgileri

Tasinmazin takyidat ve miilkiyet bilgileri ilgili kurum tarafindan temin edilerek tarafimiza
iletilmis olup, 03.06.2020 tarihinde alinmis olan ilgili belge ekte sunulmaktadir.

Altinhas Holding A.S. Hissesi lizerinde ipotek;
* YAPI VE KREDI BANKASI A.S. Lehine,15,000,000.00.-TL bedelle yillik %48 Faiz, 1. Derece,
F.B.K. Siireli, Ipotek Tesisi Yev: 13722 Tarih: 15.08.2017

SPK’nin 11-48.1 sayili Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina lliskin Esaslar Tebliginin (Teblig) 22-1-
¢ maddesinde “Portféylerine ancak (lzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin degerini
dogrudan ve O6nemli Olgiide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan
gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir.” denilmekte olup, degerleme
konusu parsel lizerinde ipotek bulunmakta olup, gayrimenkul yatirrm ortakligi portféyiine proje
basligi altinda alinabilmesi igin banka ipoteginin terkin edilmesi gerekmektedir.

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik D6nemde Gergeklesen Alim Satim iglemleri

Yapilan incelemelerde dederlemesi yapilan tasinmazlarin son g yillik dénemde milkiyet
bilgilerinde herhangi bir degisiklik olmadigi1 géralmugstar.

2.3 - Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

is bu rapor konusu 115 ada 5 parsel 1/1000 &lgekli Uygulama imar Plani kapsaminda
Emsal=0.25, ayrik nizam, 3 kat konut imarhidir. On bahge gekme mesafesi 5m., yan ve arka
bahce gekme mesafesi 3 m.'dir.
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PLAN UYGULAMA HUKUMLERI

GENEL HUKUMLER

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

ile bir batandur.

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

3) Ticari Alanlarda ve kamu kullanimina ayrilan tim alanlarda, proje uygulama asamasinda
istanbul Imar Yonetmeligi hikimleri dogrultusunda engelliler igin gerekli diizenlemeler
yapilacaktir.

4) Bolgesel trafo gereksinimini karsilamak Uzere, trafo alanlari maksimum 60 m?yi gegmemek
ve gerekli tedbirler alinmak kaydiyla, Belediyesince uygun goérilecek kamu alanlari iginde
duzenlenebilir.

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

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

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

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

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

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

11) TAKS ve KAKS degerleri net alan Uzerinden uygulanacaktir. Terk miktari parselin
%40’ 1In1 gegmesi durumunda veya daha énce uygulama gérmis veya rizaen terk yapiimig
imar parsellerinde bu plana gore ilave terkler gikmasi ve toplam terk miktarinin %40’
asmasi halinde terklerin kamuya bedelsiz terk veya devir edilmesi sartiyla, KAKS degeri
parselin kadastral alaninin %60’ Gzerinden hesaplanacaktir.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

1.1 UYGULAMA HUKUMLERI

1. KONUT YERLESME ALANLARI

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

a) Uygulama, net alan Gzerinden yapilir.

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

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

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

h) ifraz sartlari:

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

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

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

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

i) Uygulama, Avan Projesi'ne gdre yapilir.

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

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

2.3.2 - Taginmazin Son Ug Yillk Dénemde imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler

Son Ug¢ yillik dénem igerisinde parselin imar planinda herhangi bir degisiklik bulunmamaktadir.

ISGY-2003097 CEKMEKOY (OMERLI KASABA PROJESI)
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Tasinmazlara ait 09.08.2019 tarih ve 2019/3282 ruhsat sayili A, B, F ve G Bloklarina ait isim
degisikligi ruhsat belgeleri asagdidaki gibidir. A,B,F ve G Bloklarinin 29.06.2017 tarih ve
2017/5155 ruhsat sayili Yeni Yapi Ruhsatlari bulunmaktadir. Ruhsat belgelerinin tim listesi ilgili

kurum yetkilileri tarafindan tarafimiza iletilmistir.

ISIM DEGISIKLIGI RUHSATI
. insaat
Blok Adi | Ruhsat Tarihi | Ruhsat Sayisi Bag.Brm. | Konut Alani Ortak Alan | Toplam Alan Sinifi Yapl
Sayisi (m?) (m?) (m?)
Grubu
Al 09.08.2019 2019/3282 1 319,14 m? 0,00 m? 319,14 m? IV.B
A2 09.08.2019 2019/3282 1 319,14 m? 0,00 m? 319,14 m? IV.B
A3 09.08.2019 2019/3282 1 319,14 m? 0,00 m? 319,14 m? IV.B
A4 09.08.2019 2019/3282 1 319,14 m? 0,00 m? 319,14 m? IV.B
A5 09.08.2019 2019/3282 1 319,14 m? 0,00 m? 319,14 m? IV.B
A6 09.08.2019 2019/3282 1 319,14 m? 0,00 m? 319,14 m? IV.B
A7 09.08.2019 2019/3282 1 319,14 m? 0,00 m? 319,14 m? IV.B
A8 09.08.2019 2019/3282 1 319,14 m? 0,00 m? 319,14 m? IV.B
B1 09.08.2019 2019/3282 1 372,36 m? 0,00 m? 372,36 m? IV.B
B2 09.08.2019 2019/3282 1 372,36 m? 0,00 m? 372,36 m? IV.B
B3 09.08.2019 2019/3282 1 372,36 m? 0,00 m? 372,36 m? IV.B
B4 09.08.2019 2019/3282 1 372,36 m? 0,00 m? 372,36 m? IV.B
F1 09.08.2019 2019/3282 1 662,61 m? 0,00 m? 662,61 m? IV.B
F2 09.08.2019 2019/3282 1 662,61 m? 0,00 m? 662,61 m? IV.B
Gl 09.08.2019 2019/3282 1 705,64 m? 0,00 m? 705,64 m? IV.B
G2 09.08.2019 2019/3282 1 705,64 m? 0,00 m? 705,64 m? IV.B
TOPLAM 16 6.779,06 m? 0,00 m? 6.779,06 m?
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2.3.5 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Gériis

115 ada 5 parselde ruhsat ve projeler onaylanmis olup, kat irtifaki tesis edilmemigtir.
Halihazirda insaa faaliyetlerde baslamamis durumdadir. Ruhsat ve projelerinin onaylanmis
olmasi nedeni ile proje olarak degerlemesi yapilimistir.

2.3.6 - Yapi Denetim Kurulusuna ve islemlerine Ait Bilgiler

Zinde Yapi Denetim Ltd.$ti.
inénii Mh. Kayisdagi Cd. No:124 ic Kapi No:1 Atasehir/ISTANBUL

Projeye iliskin Detayh Bilgi ve Planlanin ve S6z Konusu Degerin Tamamen
2.3.7 - Mevcut Projeye iligkin Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda
Bulunacak Degerin Farkl Olabilecegine iliskin Agiklama

Proje icin takdir edilen deger tamamen mevcut projeye iliskin olup, projede degisiklik yapiimasi,
farkl bir projenin uygulanmasi durumunda deger degisebilecektir.

2.3.8 - Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlar icin insaat baslamamis olup, enerji kimlik belgesi
bulunmamaktadir.
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGILi BILGILER

3.1 - Tanimi

Degerlemeye konu olan proje; Istanbul ili, Cekmekdy ilgesi, Omerli Mahallesi, 115 ada 5
parselde yer alan 15.313,76 m? alanli arsa lzerinde tanimlanmig olan Kasaba Evleri Projesi
icerisinde yer almaktadir.

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Proje Cekmekdy ilcesi'nde Omerli Mahallesi'nde yer almaktadir. Sirapinar Mahallesine oldukca
yakin konumdadir. Yakin cevresi konut fonksiyonlu gelismistir. Yakin konumda Omerli Koy
Ormani, Meseli Evler, Bahgesehir Koleji Omerli Kampiisii, Omerli Park 2 ve Sedir Evleri
bulunmaktadir.

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

3.3 - Ulasim Ozellikleri

Tasinmaza Cekmekdy Merkez izerinden Comert Sokagi yoniinden glineybati yoniinde yaklasik
2,4 km devam edildiginde Kasaba Evleri Sitesi projesine ulasiimaktadir. Fatih Sultan Mehmet
Koprisiine yaklagik 28 km, O-6 Otoyolu'na yaklasik 3,5 km, Omerli Merkezine yaklagik 7,2km
mesafededir.

F I S0
$& Fatih S’ulvlpn‘,d‘.‘_ -
MehmetiKoprusuas
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3.4 - Taginmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

Degerleme konusu 115 ada 5 parsel 15.313,76 m? arsa Uzerinde konumlanmis olup Kasaba
Evleri Projesi olarak planlanmigtir. Parsel yaklasik olarak dizgin olmayan amorf formunda bir
yaplya sahiptir. Orta e@imli arazi yapisina sahiptir. Proje kapsaminda 16 adet blok igin ruhsat
ve proje onaylanmistir. Tasinmazlar igin kat irtifaki kurulmamis olup, ruhsat ve projelerine
istinaden tamami konut kullanimlidir. Ruhsat ve projelerine goére toplam 16 adet konut blogu
bulunmaktadir. Satis ofisinden alinan bilgiye gore projede A tipi satilabilir alani toplam 1.811,52
m?2, B tipi satilabilir alani toplam 1.065,08 m?, F tipi satilabilir alani toplam 757,58 m?, G tipi
satilabilir alani toplam 939,96 m? olup, projedeki toplam satilabilir alan 4.574,14 m?dir.

Projede yer alan bloklar A1, A2, A3, A4, A5, A6, A7, A8, B1, B2, B3, B4, F1, F2, G1, G2 bloklar
olarak tanimlanmistir.

A tipi villalar: Parselin kismen Bati ve kismen Kuzeybatisinda yer alan konut bloklardir.
Sekizer adet blokta her blok basina 16 adet bagimsiz birim bulunmaktadir. 4+1 plan tipinde 2
kathdir.Toplam satisa esas brit alani blok basina 226,44 m2dir.

B tipi villalar: Parselin kismen Kuzeybati ve kismen Glneybatisinda yer alan konut bloklaridir.
Dorder adet blokta her blok basina 16 adet bagimsiz birim bulunmaktadir. 4+1 plan tipinde 2
kathdir.Toplam satisa esas brit alani blok basina 266,27 m2dir.

F tipi villalar: Parselin kismen Giineybatisinda yer alan konut bloklaridir. ikiser adet blokta her
blok basina 16 adet bagimsiz birim bulunmaktadir. 5+1 plan tipinde 2 kathdir.Toplam satisa
esas brit alani blok basina 378,79 m#dir.

G tipi villalar: Parselin kismen Giineybatisinda yer alan konut bloklaridir. ikiser adet blokta her
blok bagina 16 adet bagimsiz birim bulunmaktadir. 6+1 plan tipinde 2 kathdir.Toplam satisa
esas brit alani blok basina 469,98 m#dir.

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

Tasinmazlar igin 2019 tarihli yapi ruhsatlari bulunmakta olup, ruhsatlar gecerliligini
korumaktadir. Mevzuat kapsaminda 3194 Sayili imar Kanunu' nun 21. Maddesi kapsaminda
yeniden ruhsat alinmasi gerekmemektedir.

ISGY-2003097 CEKMEKOY (OMERLI KASABA PROJESI) 16



Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

B TP A...8 adet
TIP B....4 adet
I TIPF..2 adet

ISGY-2003097 CEKMEKOY (OMERLI KASABA PROJESI)



Bu belge 5070 sayth Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

4.1 - Taginmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - istanbul ili

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

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

Harita 1 - istanbul'un Konumu
Gunimiizde istanbul, Turkiye'nin yaklagik %55 uretimine ve yaklasik %45'lik ticaret hacmine
sahiptir. Ulkede Gayrisafi milli hasila'nin yaklasik %21.2'lik kismini olusturur. Toplam ihracattaki
payl %45,2, ithalattaki pay ise %52,2'dir. Ulke gapinda kisi bagina GSMH (gayri safi milli hasila)
yaklasik $ 10.390 iken istanbul'da $ 18,000 diizeyindedir.

Turkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2019 yili Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Nifus Sayimi Sonuglarina gére istanbul'un Toplam Nifusu 15.519.267 kigidir.
istanbul'un 14'0 Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak iizere toplam 39 ilgesi vardir.
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4.1.2 - Gekmekoy ilgesi

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

Onceden Umraniye'ye bagli bir belediye olan Cekmekdy Ilgesi 2009 yilinda; Omerli, Alemdag ve
Tasdelen ilk kademe belediyelerinin tizel kisiliklerinin sona ermesi ve bu belediyelere bagh 17
mabhalle ile 5 kdyiin katilmasi ile olustu. ilgenin niifusu 2019 yil verilerine gére 132.612 erkek
131.896 kadin olmak (izere toplamda 264.508'dir. ilge'nin kuzeybatisinda Beykoz,
kuzeydogusunda Sile, giineybatisinda Umraniye, giineydogusunda ise Sancaktepe ilgeleri yer
almaktadir.

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

savesinde. istanbul'un karaasasindan uzaktir.
Yasanan i¢ goge paralel olarak Cekmekdy’tin nifusu 1990 yilinda 13.532, 2000’de 37.502 kisiye

ve 2007 yilinda bu sayi yaklasik iki katina ¢ikarak 70.683 kisiye ulasmistir.
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4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Ulkemizdeki gayrimenkul sektorl, kriz dénemlerinde talebin hizli disis yasadidi, blyime
dénemlerinde ise uzun vadede ve yavas arttigi sektor niteligindedir. Bu nedenle ekonomideki
kisa vadeli olumlu gelismeler sektoérin bliylmesinde hizli bir hareketlenme yaratamamaktadir.

Ancak, 2003 yilinin ikinci yarisindan itibaren; ekonomik goéstergelerde gbzlenen olumlu
gelisme, dusen enflasyon orani, istikrari saglanan ekonomi ve disik gayrimenkul fiyatlari ile
deprem disiincesinin olumsuzluguna ragmen ( 6zellikle istanbul’da ) gayrimenkul sektériinde
ciddi oranda hareketlenme goériimustir. 2005 yilinda glindeme gelen mortgage uygulamasi,
dislk konut kredileri, dovizin beklenen getiriyi saglamamasi gayrimenkul sektérinin, 6zellikle
de konut sektortiniin beklenmeyen bir yiikselisine neden olmus ve bu sektor yatirim araglarinda
ilk siraya oturmustur.

2006 yili ilk aylarinda doruk noktasina ulasan sektér, Mayis ayl ortalarinda baslayan faiz
oranlarindaki artig, dovizlerin yukselisi nedeni ile bu 6zelligini yitirmis, genel bir bekleme sureci
olugsmasindan dolayl disus yoénunde egdilim gostermeye baslamistir. Yil sonuna dogru alim-
satim islemlerinin ciddi oranda azaldi§i piyasada, talebin fazla oldugu dénemlerde ¢ok yiikselen
tasinmaz degerleri reel degerlere dogru dismustar.

2007 yilinda ise korunakli sitelerde ve yeni yapilan yapilarda tasinmaz dederlerinde yikselis
g6zlemlenmektedir. Ancak genel olarak, 2006 yilinin ilk aylarinda gézlenen artis hizina goére,
2007 yihindaki artis hizi daha yavastir.

Yeni yapilasma trendlerinde genellikle toplu yapilara ( site, alis veris merkezi, kompleksler, vb )
egilim goriimektedir.

2008 yilinda, kuresel baglamda suren ekonomik krizin etkilerinin gayrimenkul sektérinde de
hissedildigi, gayrimenkul alim-satimlarinda yavaslama goéruldigu gézlemlenmisgtir.

2009 yilinda baslayan daralma ile ekonomi kot bir dbnemden ge¢mis olsa da bu dénem
icerisinde 0&zellikli gayrimenkul projelerinin iskontolu imkanlar sunmasi nedeniyle yabanci
yatirnmcilarin Turkiye'ye olan ilgisi devam etmigtir. 2010 yilinda, duragan olan gayrimenkul
piyasasi dinya genelinde ekonomideki iyiye gidis ile birlikte az da olsa yukselen bir ivme
kazanmigtir.

2011 yihnin ilk yarisinda genel olarak dengeli bir piyasanin olustugu gézlemlenmis olup, ikinci
yarisinda ise global olarak dinyayi etkileyen ekonomik gelismelerin Turkiye'deki tasinmaz
degerlerine ve arz/talep oranina da olumsuz olarak etki ettigi gérulmektedir.

2012 yihinda global olarak dinyayi etkileyen ekonomik kosullarin etkilerini surdirecegi, bu
etkilere bagh olarak da Turkiye'deki tasinmazlara olan talebin duragan seyrettegi, ancak son
ceyrekte hareketlilik yasandig goériimustir.

2013 yilinda yasanan Kentsel Donlsim Yasasi (Afet Riski Altindaki Alanlarin Donustirulmesi
Hakkinda Kanun) kapsaminda insaatlarin baglamasi, yabancilara miulk satiginda kolayliklar
getiren Mutekabiliyet Yasasinin onaylanmasi, banka kredi fazi oranlarinin % 1 seviyesinin altina
dismesi, Uluslararasi Derecelendirme Kurulusu Fitch Rating, Turkiye'nin kredi notunu kisa bir
slre 6nce yukseltmesi gibi nedenlerle piyasada bir hareketlilik baglamis ve alim satim islemleri
hizlanmigtir. 2013 yilinin ilk ceyreginde konut kredisi faiz oranlarina da bagh olarak alim satim
islemlerinde hareketliligin devam ettigi gézlemlenmistir. Ancak, 2013 Un ikinci geyreginin sonuna
dogru gerek llke ekonomisinde gerekse global olarak dinyayi etkileyen ekonomik kosullara
bagl olarak konut kredisi faiz oranlarindaki artiglarin oldugu, Gezi olaylarindan sonra
piyasalarda yasanan dalgalanmalarin gayrimenkul alim satimlarina yansidigi goéralmustr.
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2013 yil sonuna dogru aciklanan Insaatta biiyime rakamlari pozitif i¢ talepteki canlanmayla
birlikte yihn ilk ¢ceyregini yizde 2.9 buyumeyle kapatan Turkiye ekonomisi, 2'nci geyrekte ise 4.4
biyiime kaydetmistir. insaat sektériindeki bilyiime ise yilin ilk ceyreginde yiizde 5.9 olarak
gerceklesirken, 2'nci ¢eyrekte bu rakam 7,6 olarak gergeklesmistir. Sektordeki 3'ncu geyrek
blylime rakami ise 8.7 olarak agiklanmigtir.

2014 yilinda yerel ve cumhurbaskanligi secgimlerine kadar duragan bir hal seyreden konut
sektdr secim sonrasinda hareketlenmis olmasina karsin, 2014 yilinin son c¢eyreginde
Ortadogu'da yasanan teror eylemlerinin artmasi ve Ulkenin gliney sinirinda yasanan sorunlar
nedeniyle konut alim satimlarinin olumsuz etkilendigi gérilmustar.

Ozellikle 2015 ve 2016 yilinin Mart ayinda yasanan kiiresel ekonomideki hizli degisim ve
Haziran ayinda yapilan genel segimlerin sonucunda dolarin gelismekte olan Ulke para birimleri
karsisinda deger kazanmasi, tlkemiz ekonomisindeki dengeleri de etkiledigi gérilmustur. Konut
fiyatlarindaki degisimler icin Ozellikle maliyetlerdeki artisin, konut fiyatlarina yansidigini
gOstermistir. Yine 2017 yilinin geneline bakildiginda genel seyrin 2016 yili ile paralel olarak
gittigi goézlemlenmistir. 2018 yilinin ilk ve ikinci geyreginde yasanan klresel ekonomideki hizli
degisim ve gectigimiz gunlerde yapilan genel segimlerin 6ncesinde dolarin gelismekte olan tlke
para birimleri karsisinda deger kazanmasi, Ulkemiz ekonomisindeki dengeleri de etkiledigi
goralmastar.

Gayrimenkul Sektori:

2013 yilindan bugtine ingaat sektériiniin ekonomik blytime ile olan iligkisini degerlendirildiginde,
2014 yihinin ikinci ¢eyreginde yasanan dusisin disinda sektorin istikrarli bir gelisim iginde
oldugu dikkat gekmektedir. 2013 yili, sektérin beklentilerin Gzerinde artis kaydetmistir. 2014,
artan jeopolitik riskler ve doévizin buna bagl olarak yukari yonli hareketi ile hem ekonomik
anlamda hem de sektérel anlamda bir daralma yih niteliginde olmustur. 2015 yilinda ise 6zel
tiketim harcamalarinin ve kamu harcamalarinin etkisi ile Turkiye ekonomisi yizde 6 blyime
oranina ulagsmistir. Ekonomik biylimeyle birlikte insaat sektoriiniin biyiime performansi yizde
4,9 olarak kaydedilmistir. 2016’nin tim ¢eyreklerinde insaat sektéri ekonomik buylimenin
Uzerinde bir buyimeye sahip olup, 2017’nin ilk iki ceyreginde sektdrin blylimesi ise yine yluzde
5,6 ve yuzde 5,5'e ulasmistir. Sektér, 3. ¢eyrek sonuglarina gore ylzde 18,7 ile son 3 yilin en
yuksek buyume oranini yakalamistir. Bu rakamla sanayi buyimesinin de 6nlne gecen insaat
sektdrl, ayni dénemde yatirimlarini da ylizde 12 duzeyinde arttirmigtir.

2016 ve 2017'de gerceklesen olumlu tabloya ragmen sektoriin, 2018 yili beklentileri daha
temkinli olmustur. Ozellikle son iki yilda konut Gretimi ve konut satislarl sektériin biylimesine
yol agmistir. Ozellikle st gelir diizeyine hitap eden projelerde stok erime hizinin yavaglamasi,
sektoriin bu segmentte doygunluk noktasina yaklagsmasina neden olmustur. Arz talep
dengesizliginin 2018’de slirmesi durumunda sektériin 2016 ve 2017’de ulastigi buyime ivmesini
kaybetmesi 6ngortilmektedir.

2018 yilinda talep dengesizliginin devam etmesi, insa maliyetlerini artmasi, kredi faiz oranlarinin
artmasi alim satimlarin yavaglamasina neden olmustur. 2019 da 2. yarida alinan ekonomik
kararlara da bagh olarak Eylul ayi icerisinde kamu bankalarinin konut kredisi ve diger
kredilerdeki faiz oranlarinda disis yoéninde yaptiklari degisiklikler gayrimenkul sektdriinde
alim/satimlarda hareketliligin artmasini saglamistir. Bu hareketlilik yilin sonuna kadar devam
etmistir. 2019 yilinin son ¢eyreginde baslayan bu hareketlilik 2020 yilinin Ocak, Subat ayinda ve
Mart ayinin ortasina kadar devam etmistir. Mart ayinin ortasinda Diinya genelinde ve llkemizde
yasanan Coronavirus Covid-19 salgini nedeniyle ilgili kurumlar tarafindan alinan dnlemlere bagli
olarak tim sektorlerde oldugu gibi gayrimenkul sektérinde de duraklama olugsmustur. Bu
surecin asilmasina bagh olarak yeniden alinan tedbirlere bagdh olarak gayrimenkul sektdriinde
hareketliligin olugabilecegdi dusuniimektedir.

ISGY-2003097 CEKMEKOY (OMERLI KASABA PROJESI)
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4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler
Herhangi bir kisitlayici faktér bulunmamaktadir.
4.3 - Bilgilerin Kaynagi
Degerleme calismasinda kullanilan bilgiler; Cekmekdy Belediyesi, Cekmekdy Tapu Sicil

Mudarlugu ile yerinde yapilan incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de sifahi bilgiler sonucu
olusmustur.

4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

4.4.1 - Olumlu Faktorler

* Gelisen bir bolgede yer almaktadir.

*  Mimari projeleri onaylanmis ruhsatlari alinmistir.

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

*  Nitelikli konut projelerine yakin konumdadir.

4.4.2 - Olumsuz Faktorler

J Etrafinda benzer nitelikli proje arzinin artis egiliminde oldugu, rekabetin glclendigi
g6zlemlenmistir.

* ingaat heniiz baglamamistir.
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DEGERILEME
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

ISGY-2003097 CEKMEKOY (OMERLI KASABA PROJESI)

5.1 - Pazar Yaklagimi

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

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden insa etmek fikri Gzerine kuruludur. Gayrimenkulin degeri;
degerleme tarihinde yeniden insa etmenin maliyeti, bos arsa degeri, arazinin kullanilabilir hale
getiriimesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olusmaktadir. Ana prensip
olarak mevcut bir gayrimenkullin bina degerinin, higcbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacagi kabul edilmektedir. Karsilastirma ve maliyetlere ayirma yOntemleri kullaniimaktadir.
Karsilastirma yonteminde yeni ingsa edilen bir gayrimenkulin birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz 6zellikleri
bulunan deger lzerinden eksiltilir/artirilir. Maliyetlere ayirma yonteminde ise degerlenen tasinmazin
insaasi asamasinda kullanilan malzemeler, iscilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya ¢ikan degerden; amortisman bedeli diigtrilerek gercek deger olusturulur.

5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

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

Kasaba Evleri Projesine iliskin yapilmis olan degerleme g¢alismasinda;

- Projenin mevcut durum degerinin tespitinde Pazar Yaklasimi Yénteminden ve Yeniden inga Etme (
ikame ) Maliyeti Yaklagimi Yéntemi,

- Projenin tamamlanmasi durumundaki Pazar degerinin tespitinde ise Nakit Akigi ( Gelir ) Yaklagimi
yontemi ve hasilat paylasimi ydnteminden, ve Pazar Yaklasimi Yonteminden yararlaniimigtir.

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

6.1 - Pazar Yaklagimi

T cm——
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Arsa Emsalleri

1 BALDANER EKSi EMLAK

Tel 0549 803 31 34

Kasaba Evlerine komsu 55 ada 2 parsel 9.198,07 m2 olarak beyan edilmis olup Emsal:0,25, 3
kat konut imarlidir.

SATILIK 9198 .-M? 16.500.000 .-TL 1.794 -TL/M?

2 PEKER EMLAK

Tel 0506 287 76 52

Tamyol Asfalt Fabrikasinin yakininda 49 ada 5 parsel 7678,74 m2 arsa satiliktir. Mer'i plana
goére tarimsal niteli§i korunacak alan olup, depo alan imarli olmasi beklendiginden yatirim
amagli olarak pazarlanmaltadir.

SATILIK 7678,7 .-M? 8.400.000 .-TL 1.094 .-TL/M?

3 YAZICI TEAM

Tel 0533 682 88 89

Omerli'de 119 ada 8 parsel 6.839,82 m2 alana sahip olup satiliktir. Emsal 0,25, 3 kat konut
imarhdir. 14 villa yapilabilecegdi belirtiimigtir.

SATILIK 6839,8 .-M? 9.000.000 .-TL 1.316 .-TL/M?

4 MAX WORTH GAYRIMENKUL

Tel 0541 950 53 61

Omerli'de 69 ada 13 parsel 302,60 m2 alana sahip olup satiliktir. Emsal 0,25, 3 kat konut
imarhdir. Ormankent Evleri 2'nin igerisinde yer alan mistakil arsadir.

SATILIK 302,6 .-M? 380.000 .-TL 1.256 .-TL/M?
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Konut Emsalleri

1 PLATIN GAYRIMENKUL

Tel 0532 696 14 97

40 dénum arazi Uzerine insa edilen, toplam 3 tipte 31 villa, 3 yizme havuzu, 1 sosyal tesis
iceren Mutluhan Konutlarinda yer alan 4+1, 352 m2 alanli olarak pazarlanan villadir. 3.600.000.-
TL istenilmektedir. Yaklasik 6 yilliktir.

SATILIK 352 .-M? 3.600.000 .-TL 10.227 .-TL/M?

2 RA GAYRIMENKUL

Tel 0532 466 05 05

Omerli Park 1 Sitesinde yer alan 5+1, 380 m2 olarak pazarlanan villadir. Site 45 déniim arazi
Uzerinde 34 villadan olugsmaktadir. ~10 yillik bir site olarak beyan edilmistir. Tasinmaz igin
3.950.000.-TL istenilmektedir.

SATILIK 380 .-M? 3.950.000 .-TL 10.395 .-TL/M?
3 SAHiBI
Tel 0532 778 86 33

Kasaba Sitesi 3. Etapta yer alan 3+1, 168 m2 alanli olarak pazarlanan villadir. Sosyal tesisin
yaninda, gblet manzarali olarak beyan edilmistir. 1.850.000.-TL istenilmektedir.

SATILIK 168 .-M? 1.850.000 .-TL 11.012 .-TL/M?
4 SAHiIBI
Tel 0532 653 83 20

Kasaba Sitesi 3. Etapta yer alan 2+1, 165 m2 alanli olarak pazarlanan villadir. gélet manzarali
olarak beyan edilmistir. 1.750.000.-TL istenilmektedir.

SATILIK 165 .-M? 1.750.000 .-TL 10.606 .-TL/M?

5 PROJE GAYRIMENKUL

Tel 0538 579 38 99

6000 m2 bahgesi, mustakil havuzu bulunan sifir villadir. 4+1 , 400 m2 olarak pazarlanan villa
igin 4.300.000.-TL istenilmektedir.

|  SATILIK [ 400 -m2 4.300.000 -TL | 10.750 .-TL/M?
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EMSAL KARSILASTIRMA TABLOSU (ARSA-TL) (115 ADA 5 PARSEL)

DUZELTME

17%

17%

DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL 1 EMSAL 3 EMSAL 4
TASINMAZ
SATIS FIYATI 16.500.000 9.000.000 380.000
SATIS TARIHI
ZAMAN DUZELTMESI BENZER BENZER BENZER
0% 0% 0%
ALAN 15.313,76 m? 9.198 6.840 303
BIRIM M2 DEGERI 1.794 1.316 1.256
ALANA iLiSKIN DUZELTME ORTAKUCUK | ORTAKUCUK | COKKUCUK
-5% -5% -30%
IMAR KOSULLARI E:0.25 3 Kat 3 Kat 3 Kat
YAPILASMA KOSULLARINA BENZER BENZER BENZER
iLISKIN DUZELTME 0% 0% 0%
FONKSIYON KONUT Konut Konut Konut
FONKSIYONA ILISKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
MANZARA BENZER BENZER BENZER
MANZARAYA iLiSKIN DUZELTME 0% 0% 0%
KONUM BENZER BENZER BENZER
KONUMA iLiSKIN DUZELTME 0% 0% 0%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE ILISKIN ruhsatli arsa KOTU KOTU KOTU

17%

PAZARLAMA PAYINA ILISKIN
DUZELTME

-8%

-8%

-8%

TOPLAM DUZELTME
DUZELTILMiS DEGER
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Tasinmazin imar durumu E:0,25, 3 kat, konut olarak belirtiimistir. Tasinmazin etrafinda benzer
Olgekli satilik arsa emsaller irdelenmis olup, bolgede farkl birim m? degerlerine pazalarmalar
oldugu gézlemlenmistir.

Bolge emlakgilari ve insaat firmalari ile yapilan gorismelerde 1.000-1.500.-TL arsa birim
degerlerinin olabilecegi ama Kasaba Evlerinde site igerisine giren umuma agik yol Uzerindeki
glvenlik bariyerlerinin belediye tarafindan kaldirilarak halka agik hale getiriimesinin tercih
edilirligi dusurdugu belirtiimistir. Mevcut piyasa kosullarinda arsaya yatirnmci bulmanin zor
oldugu beyan edilmistir.

Ayrica biyik alanli ve nitelikli villalarin ahci kitlesinin daha sinirli olmasi, kiiglk tip villarlarda
KDV orani % 1 iken blyuk tip villalarda ( Net 150 m2 ustlnde olan) % 18 olmasi nedeni, biyuk
tip villalarindaki yatirirmin nakte dondstirilmesinin vakit alacagi, bu nedenle satis hizi nispeten
daha iyi olan 3+1, 4+1 kigUk villa tiplerinin yatirnmci i¢in daha iyi olacagi gértsu alinmistir.

Tasinmazin kullanim alani, konum olarak bulundugu nokta, piyasalardaki durgunluk ve
emsallerdeki pazarlik paylari da dikkate alinarak, mevcut arsa m? birim fiyatinin ~1.415.-TL/m?
olabilecedi tahmin ve takdir edilmektedir. Parsel Uzerinde gelistiriimis olan projede emsal
hakkina goére konut alanlari planlanmistir. Parsel Gzerinde gelistirilecek baskaca bir projenin
konut satis hizini etkileyecegi ve yatirrmin nakite dénusturilmesinin hizli olacagr distunilmekle
beraber, arsa dederini dnemli élglide degistirmeyecedi disunilmektedir.

TASINMAZIN ARSASININ DEGER TABLOSU

Birim m? Parselin Parselin
Degeri Degeri (.-TL) | Degeri (.-USD)

Ada No | Parsel No | Alani (m?)

115 5 15.313,76 1.415 21.668.970,40 | 3.166.959,52

PARSELIN YUVARLATILMIS DEGERI (.-TL) 21.670.000,00
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KARSILASTIRMA TABLOSU -TL (F TiPi KONUT BIRIMLERI iGiN)

DUZELTILMiS DEGER

DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL 1 EMSAL 2 EMSAL 3
TASINMAZ
SATIS FIYATI 3.600.000 2.700.000 1.850.000
SATIS TARIHI
N . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 378,79 352 340 168
BIRIM M2 DEGERI 10.227 7.941 11.012
S ORTA BUYUK BENZER ORTA KUCUK
ALANA iLiSKIN DUZELTME
10% 0% -10%
KAT
o BENZER BENZER BENZER
KATA iLiSKIN DUZELTME
0% 0% 0%
YAPIM YILI
S ORTA KOTU BENZER BENZER
YAPIM YLINA iLiSKIN DUZELTME
10% 0% 0%
MANZARA BENZER ORTA KOTU ORTA KOTU
MANZARAVYA iLISKIN DUZELTME 0% 10% 10%
KONUM BENZER ORTA KOTU ORTA KOTU
KONUMA iLiSKIN DUZELTME 0% 10% 10%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE iLiSKIN ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU
DUZELTME 5% 5% 5%
PAZARLAMA PAYINA iLiSKIN . . .
DOZELTME -10% -10% -10%
TOPLAM DUZELTME 15% 15% 5%
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6.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

115 ADA 5 PARSEL ICIN MALIYET HESAPLAMALARI

Arsa degeri icin bolgede piyasa yaklasimi icin kullanilabilecek emsaller arastiriimistir.
Tasinmazin gevresinden alinan emsallerin incelenmesi sonucunda arsa degeri takdir edilmistir.

Bu takdire bagh olarak elde edilen arsa degerinin Uzerine, mevcut durumda gergeklesen fiziksel
ingaat maliyetleri ve gelistirme maliyeti eklenmesi ile birlikte toplam degere ulasiimistir. 2020
yili yapi yaklasik birim maliyetleri tablosuna gére 4-B yapi sinifina ait birim maliyet 1.850.-TL/m?
'dir.

2020 Emlak Vergisi Genel Tebligi'ne gére Mesken Binalari i¢in azami birim m? degeri 2.015,70.-
TL/mZdir.

Bu yapi birim maliyetleri ilgili kurumlar tarafindan genel olarak hazirlanip ilan edilen degerlerdir.
Gorildaga Gzere resmi olarak yayinlanan iki belgede de birim m? maliyetleri arasinda farklilik
bulunmaktadir. Yapi birim maliyetleri yapilacak insaatlar igin genel ve yaklasik olarak belirlenen
rakamlar olup, bu birim degerler dikkate alindiginda iki farkh bolgede, farkli 6zelliklerdeki ancak
ayni yapi sinifindaki iki yapinin bina maliyetleri ayni ¢ikabilmektedir. Oysaki ingaatin yapilacagi
bolge, kat ylksekligi, kat adedi, dig duvar tipi, bodrum katin olup olmamasi gibi daha birgok
degiskenler bina maliyetini 6nemli derecede etkileyebiimektedir. Ozel piyasa sartlarinda ézel
pozlarla yeni birim fiyatlar dizenlenebilmektedir. Yapilarin 6zelliklerine, kullanilan malzemelerin
kalitesine gore birim m? maliyetlerinde degisiklikler olabilmektedir.

Bu takdire bagli olarak elde edilen arsa degerinin tzerine, mevcut durumda gergeklesen fiziksel
insaat maliyetleri ve gelistirme maliyeti eklenmesi ile birlikte toplam degere ulasiimistir. S6z
konusu proje igin yapi ruhsatlarinda yer alan yapi siniflarina istinaden insaat birim m? degeri
asagidaki gibi 6ngoérilmastur.

INSAAT MALIYET HESAPLAMALARI (115 ADA 5 PARSEL)

Projenin Tamami igin Ongériilen Toplam ingaat Maliyeti

Al 2.000] .-TL/M? [X 319,14|M? |= 638.280] .-TL
A2 2.000| .-TL/M? 319,14|M? |= 638.280] .-TL
A3 2.000] .-TL/M? 319,14|M? |= 638.280] .-TL
A4 2.000| .-TL/M? 319,14|M? |= 638.280] .-TL
A5 2.000] .-TL/M? 319,14|M? |= 638.280] .-TL
A6 2.000| .-TL/M? 319,14|M? |= 638.280] .-TL
A7 2.000] .-TL/M? 319,14|M? |= 638.280] .-TL
A8 2.000| .-TL/M? 319,14|M? |= 638.280] .-TL
Bl 2.000] .-TL/M? 372,36|M? |= 744.720] .-TL
B2 2.000] .-TL/M? 372,36|M? |= 744.720] .-TL
B3 2.000] .-TL/M? 372,36|M? |= 744.720] .-TL
B4 2.000] .-TL/M? [X 372,36|M? |= 744.720] .-TL
F1 2.000] .-TL/M? [X 662,61|M? |= 1.325.220| .-TL
F2 2.000] .-TL/M? [X 662,61|M? |= 1.325.220] .-TL
Gl 2.000] .-TL/M? [X 705,64|M? |= 1.411.280| .-TL
G2 2.000] .-TL/M? [X 705,64|M? |= 1.411.280] .-TL
115 ada 5 Parsel igin Ongériilen Toplam ingaat Maliyeti =| 13.558.120] .-TL
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Cevre dlzeni, peyzaj maliyetinin yapilarin toplam insaat maliyetinin yaklasik % 5 i olacagi
varsayllmistir.

Proje, Ruhsat, Mimari ve Mihendislik Bedeli Danismanlik ve Yasal izin Harclar' bedelinin
toplam insaat maliyetinin yaklasik %3 U olacagi varsayiimistir.

Genel giderlerin Girisimci kari, projenin 6zellikleri, biytkliga, hedeflenen kar marjlari, satis hizi,
ve piyasa kosullar ile yuklenici firmanin marka gicd, fiyat politikasi gibi etkenler ile iligkilidir.
Proje ozellikleri, yiklenici firmanin marka glc, fiyat politikasi ve kar marji hedeflerine bagh
olmak Uzere, genel piyasa kosullarinda orta ve ust dizey gelir grubuna hitap eden konut
projelerinde satis & pazarlama Maliyetlerinin toplam maliyet icerisinde %1 - %10 araliginda bir
yer tuttugu bilinmektedir. Rapora konu proje igin ise ingaat maliyetinin %3 oraninda genel gider
olarak satis & pazarlama maliyeti hesaplanmistir.

Proje Gelistirme Maliyetinin (gelistirici kari), bolgede insaat yapan firmalarla yapilan gérismeler,
projenin niteligi, il genelindeki diger degisik dzellikteki projeler ve mesleki tecriibeler sonucu elde
edilen veriler analiz edilerek toplam maliyetin (arsa + bina) %10'u oraninda olacag: kabul
edilmistir. Projenin gecekondu o6nleme bdlgesi proje olmasi nedeni ile kar marji disutk
tutulmustur.

Projenin Tamami igin Ongériilen Maliyet

Ongoriilen Maliyet

(TL)
Toplam ingaat Maliyeti|=| 13.558.120 TL
Cevre diizeni, peyzaj (%5)|= 677.906 TL
Projenin Toplam ingaat Maliyeti (a)|=| 14.236.026 TL
Proje Ruhsat Danismanlik ve Yasal izin Harglar Bedeli (%3) (B)|= 427.081 TL

Proje igin Ongériilen Toplam ingaat Maliyeti (A+B)|=| 14.663.107 TL

Genel Giderler

Satis- Pazarlama Giderleri ( %3) (C)|~ 427.081 TL

Proje icin Ongériilen Toplam Maliyet (A+B+C))|=| 15.090.188 TL

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Bugtlinkii Degeri

Arsa Degeril=|] 21.670.000 TL
Projenin Toplam insaat Maliyeti|= 14.663.107 TL
Satis- Pazarlama Gid;;r?:rfl( C;olg;a?g; - 427.081 TL
e
Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Bugiinkii Deger|=| 40.393.498 TL

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Bugiinkii|

Yuvarlatilmis Deger| 40.393.000 TL
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Degerlemesi yapilan 115 ada 5 parselde mimari projeler onaylanmis ruhsatlar alinmistir. Maliyet
olarak bu parselin degerine ilave edilerek nihai degere ulasiimistir.

115 ada 5 parselin ruhsat ve projesi onaylanmigtir. Parseller lizerinde heniiz kat irtifaki
tesis edilmemistir. Parsellere yonelik olarak gergeklestiriimig maliyet bedeli hesaplamasi
ruhsat belgesinin toplam alani ile ruhsat ve projesi onaylanmig ancak kat irtifaki
kurulmamig taginmaz igin 50.-TL/m? ile 80.-TL/m? arasi birim bedel takdir edilmekte olup,
konu taginmazlar igin 60.-TL/m? birim bedel takdir edilmistir.

TASINMAZIN TOPLAM MEVCUT DURUM DEGERI

Ada No Parsel No

Parsel Alani Ruhsat

m2 Birim Degeri | Parselin Ruhsat ve Proje Maliyeti (.-TL)

(m?) Alani (m?)
115 5 15.313,76 m? | 6.779,06 m? 60 TL/ m? 406.744 TL
Parselin Dederi Parselin Ruhsat ve Tasinmazlarin
Ada No Parsel No (-TL) 9 Proje Maliyeti Yuvarlatiimis Mevcut
’ (.-TL) Durum Degeri (.-TL)
115 5 21.670.000 TL + 406.744 TL 22.077.000 TL

6.3 - Gelir indirgeme Yaklagimi (Nakit Akisi Yéntemi)

Parsel Gzerinde insa edilecek olan proje ile ilgili elde edilebilen veriler dogrultusunda asagida
yer alan nakit akislari dizenlenmistir.

ISGY-2003097 CEKMEKOY (OMERLI KASABA PROJESI)

iskonto Oraninin Hesaplanmasi

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

Riskleri toplama yaklasimi kapsamindaki iskonto orani su sekilde hesaplanmaktadir:

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

Risksiz Getiri Orani

Bu varliklar Gzerindeki getirilerin géstergesi olarak Turkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi devlet
tahvili faiz oranlari baz alinmistir. Yapilan hesaplamalarda yaklagik 10 yil vadeli TL cinsinden
Uzerindeki getirilerin agirhkli oranlarini kullaniimistir. Degerleme tarihi itibari ile yaklasik 10 yil
vadeli sabit faizli devlet tahvilinin faizi yaklasik %12,00 civarindadir.

Risk Primi

Eklenen risk primi Ulke, boélge, proje ve yonetim risklerini icerecek sekilde olusturulmustur. Bu
riskler eklenirken tasinmazin likiditeye dénme riski ve operasyon/yonetim risklerinin tespiti
amaciyla hareket edilmistir.Buna ek olarak, s6z konusu gayrimenkulin finansal varliklara
nazaran daha dusuk likiditesi icin de bir ayarlama yapilmistir. Bu ayarlamanin kapsami
gayrimenkullin piyasada bulunma slresine ve o slre i¢inde yoksun kalinan karin tutarina
baghdir. Bu tutar kisa vadeli yatinmlardan (6rnegin kisa vadeli tahviller veya mevduat
sertifikalari) elde edilen hasila ile uzun vadeli enstrimanlardan elde edilen hasilanin
karsilastiriimasi ile dlgulebilir.
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Tasinmazlarin ruhsat ve projelerinin onaylanmis olmasi ayrica iyi bir lokasyonda bulunmasi
gayrimenkul piyasasi i¢in avantaj olarak kabul edilebilir. Tagsinmazlarin ingatinin tamamlanmasi
sirecinde ortaya c¢ikabilecek her tirli (yonetimsel, ekonomik ve dénemsel) risklerde dikkate
alinarak risk primi %3,00 olarak kabul edilmistir.

Her bir gayrimenkuliin niteligine, yasal sirecine vb. durumlara bakilarak risk primi orani
belirlenmistir. Toplam iskonto orani her nakit akigi i¢in ayri ayri agiklamalarda belirtilmistir. Bu
kapsamda risksiz getiri orani olan 12,00 orani lizerine tasidii risk faktorlerine gore risk primleri
eklenrek nihai iskonto oranlari takdir edilmistir.

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

% 12,00 Risksiz Oran
+ % 3,00 Risk Primi
= %15,00 iskonto orani
Bu konuyla ilgili algilanan risklerin dahil edilmesi i¢in yukaridaki faktorlere gore ayarlama
yapilmasindan sonra, hesaplamalarda dikkate alinan iskonto orani %15,00 olarak kabul
edilmistir

6.3.1 - Varsayilan Olagan ve Olaganiistii Kosullar

Degerleme konusu 115 ada 5 parsel Gzerinde yer alan Kasaba Evleri kapsaminda yer alan
bagimsiz birimlerin toplam satisa esas konut alani yaklasik 4.574,14 m? 'dir. Satilabilir alan
bilgileri Altinhas Holding A.S. tarafindan iletilmis alanlardir.

Tasinmazlar icin yatirrm sureci 36 ay olarak kabul edilmistir. 12 aylik stre¢ bir ddnem olarak
kabul edilmigtir.

A tipi villalarin satis birim de@erlerinin ilk dénemde ortalama 12.000.-TL/M? olacag, izleyen
yillarda enflasyon oranlari ve projenin tamamlanmasi durumlari da dikkate alinarak %10 ve 15
oraninda artacagi varsaylimistir.

B tipi villalarin satis birim degerlerinin ilk donemde ortalama 11.800.-TL/M? olacag, izleyen
enflasyon oranlari ve projenin tamamlanmasi durumlari da dikkate alinarak %10 ve 15
oraninda artacagi varsayilmistir.

F tipi villalarin satis birim degerlerinin ilk ddnemde ortalama 11.000.-TL/M? olacag, izleyen
yillarda enflasyon oranlari ve projenin tamamlanmasi durumlari da dikkate alinarak %10 ve 15
oraninda artacagi varsayilmistir.

G tipi villalarin satis birim degerlerinin ilk dénemde ortalama 10.800.-TL/M? olacag, izleyen
yillarda enflasyon oranlari ve projenin tamamlanmasi durumlari da dikkate alinarak %10 ve 15
oraninda artacagi varsaylimistir.

Aidat Giderleri ve Fiziksel Yipranma Giderlerinin , Ongériilemeyen Diger Giderlerin % 0 olacag!
varsaylmistir.

Calismalar sirasinda para birimi TL kullaniimistir

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

Yapi Birim Maliyetleri

Yapilacak olan projenin maliyet hesaplari "Yeniden insa Etma Maliyeti" bashgi altinda
hesaplanmis olup toplam ingaat maliyeti ~16.129.417.-TL olarak 6éngérulmustar.

insaat maliyetlerinin yillik artis orani, finansal riskler, hakedis sistemleri ve proje imaji gibi
etkenler de g6z dninde bulundurularak %12,00 olarak kabul edilmis olup yillara yaygin birim
maliyet degerleri asagidaki sekilde hesaplanmistir. insaatin 24 aylik sirec icerisinde
tamamlanacagi, 36 aylik sure igerisinde ise satiglarin tamamlanacagi 6ngdérulmustar.

Insaat Maliyetlerinin dagilimi

Hesaplanan 6.779,06 m? ingaat alanina sahip olmasi proje igin 6ngorilen insaat suresi 2 yildir.
Projenin yer aldi§i bolgenin sosyo ekonomik 6zellikleri, cografi nitelikleri ve diger etkenler de
g6z 6nunde bulundurularak projenin ingaat maliyetlerinin yillara gére dagilimi asagidaki sekilde
kabul edilmistir. insaat maliyetlerine 1. dénemden itibaren yillik enflasyon orani olan %12,00
oraninda artis yapilmis olup nakit akislarinda bu maliyetler dikkate alinmistir.

Enflasyon farki Yansitiimamis Maliyetler
0.donem 1.donem
Dagilim 60,00% 40,00%
Maliyet (TL) 8.797.864 TL 5.865.243 TL
TOPLAM (TL) 14.663.107 TL

Donemlik %12 Enflasyon Farki Yansitiimis
Maliyetler
0.dénem 1.dénem
Dagilim 60,00% 40,00%
Maliyet (TL) 8.797.864 TL 6.569.072 TL
TOPLAM (TL) 15.366.936 TL
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Genel Giderler Satis / Pazarlama Giderleri

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

Degerleme konusu tasinmaz Uzerinde insa edilen projenin orta-Ust gelir diizeyine hitap edecek
konut projesi olacadi dikkate alindiginda, projede pazarlama ve satig giderlerinin ortalama
dizeyde tutulacagi 6ngdorilmastar.

Bu veriler 1s1§inda, proje ozellikleri, yiklenici firmanin marka glicu, fiyat politikasi ve kar marji
hedeflerine bagli olmak Uzere, genel piyasa kosullarinda orta ve Ust dlizey gelir grubuna hitap
eden konut projelerinde satis & pazarlama Maliyetlerinin toplam maliyet igerisinde %2 - %5
araliginda bir yer tuttugu bilinmektedir. Rapora konu proje icin ise satisa hazir proje alani
lizerinden her satis déneminde %3 oraninda satis & pazarlama maliyeti hesabi yapilarak INA
tablosunda islenmistir.

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

Girisimci Gelistirici Kari

Girisimci kari, projenin ozellikleri, blyUkligi, hedeflenen kar marjlari, satis hizi, ve piyasa
kosullari ile yuklenici firmanin marka gucu, fiyat politikasi gibi etkenler ile iligkilidir.

Degerleme konusu tasinmaz Uzerinde inga edilen projenin orta-Ust gelir dizeyine hitap edecek
konut projesi olacadi dikkate alindiginda, projede girisimci karinin % 10 olacagi
ongoriimustar.

Nakit Akigi Yaklagimina Gore Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Toplam
Degeri

Yukarida belirtilen varsayimlar dogrultusunda olusturulan nakit akis tablosundan da gorilecegi
Uzere, elde edilen nakit akimlari %15,00 indirgeme orani ile indirgenerek, gelecekteki risklerin,
tasinmazlarin dederine olan etkisinin gézlenmesi amaglanmigtir. Daha sonra edinilen tecribeler
ve verilerin g6z 6ndnde bulundurulmasi sonucunda, projenin tamamlanmasi halindeki toplam
degerinin 63.401.623 -TL olarak hesaplanmis olup, net buglnki degderi icin %15,00 indirgeme
orani kabul edilerek Projenin tamamlanmasi durumundaki net buglnki deger olarak
46.643.870 -TL olarak hesaplanmistir. Projenin 6ngdrulen gelirlerinden dngorilen giderleri
cikartiimak sureti ile net nakit akislari hesaplanmistir. Yapilan bu hesaplamalar neticesinde
gelistirilmis arsa degeri 29.242.461 TL olarak hesaplanmigtir. Gelistiriimis arsa degerinin %
85' inin buglinkii arsa degeri oldugu ( bélgede yapilan projelerde ortalama %15 - 25 kar elde
edildigi, buradan hareketle gelistiriimis arsa degerinin buginki arsa degerinin % 15 kar edilmis
degeri oldugu tespit ve kabul edilmistir ) ve bu kabule istinaden elde edilen veriler asagidaki
tablolarda gosterilmigtir.

= Gelir indirgeme Yaklagimi Yontemine Gore Gelistirilecek Projenin Degeri;

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki

Degeri (.-TL) 60.092.693 TL

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Net

Bugiinkii Degeri (.-TL) 44.363.405 TL
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INDIRGENMIS NAKIT AKIMLARI (Discounted Cash Flows)
YATIRIM SURECI 36
TOPLAM SATILABILIR A TIPI ALANI (m?) 1.811,52
TOPLAM SATILABILIR B TIPI ALANI (m?) 1.065,08
TOPLAM SATILABILIR F TIPI ALANI (m?2) 757,58
TOPLAM SATILABILIR G TIPI ALANI (m2) 939,96
TOPLAM INSAAT MALIYETI (TL) 14.663.106,78
Yillik Enflasyon Orani 12,00%
|  TOPLAM
1.dénem 2.donem 3.dénem
NAKIT GIRISLERI

Satiglarin Yillara Dagilim Orani (A Tipi) 35,00% 35,00% 30,00%

Satilan Briit Alan 634 m? 634 m? 543 m? 1.811,52

Ortalama Birim Satis Fiyati 12.000 TL/m? 13.200 TL/m? 15.180 TL/m?

Satis Geliri (A Tipi) 7.608.384 TL/m? 8.369.222 TL/m? 8.249.662 TL/m? 24.227.268,48

Satiglarin Yillara Dagilim Orani (B Tipi) 35,00%) 35,00% 30,00%)

Satilan Briit Alan 373 m? 373 m? 320 m?| 1.065,08

Ortalama Birim Satis Fiyati 11.800 TL/m? 12.980 TL/m? 14.927 TL/m?

Satis Geliri (B Tipi) 4.398.780,40 TL| 4.838.658,44 TL 4.769.534,75 TL| 14.006.973,59

Satiglarin Yillara Dagilim Orani  (F Tipi) 0,00% 50,00% 50,00%

Satilan Briit Alan 0 m? 379 m? 379 m?| 757,58

Ortalama Birim Satis Fiyati 11.000 TL/m? 12.100 TL/m? 13.915 TL/m?|

Satis Geliri (F Tipi) 0,00 TL, 4.583.359,00 TL 5.270.862,85 TL| 9.854.221,85

Satiglarin Yillara Dagilim Orani (G Tipi) 0,00% 50,00% 50,00%

Satilan Briit Alan 0 m? 470 m? 470 m? 939,96

Ortalama Birim Satis Fiyati 10.800 TL/m? 11.880 TL/m? 13.662 TL/m?

Satis Geliri (G Tipi) 0,00 TL 5.583.362,40 TL 6.420.866,76 TL| 12.004.229,16
GELIRLER ( Toplam) 12.007.164 TL 23.374.602 TL 24.710.926 TL
GELIRLERIN NET BUGUNKU DEGERI 44.363.405,23

NAKIT GIKISLARI
Insaat Maliyetinin Yillara Dagilim Orani 60,00% 40,00%
insaat Maliyetleri (Buginkii birim fiyatlarla) 14.663.106,78 TL 8.797.864 TL 5.865.243 TL 0TL
insaat Maliyetleri (Eskale edilmis) 8.797.864 TL 6.569.072 TL 0TL 15.366.936

Genel Giderler

% L . 9

Satig- Pazarlama Giderleri (Hasilat %3'(i) % szl 701.238 TL 741.328 TL 1.802.781
| Yiiklenici Kari (Hasilat %10 'u) J10% 1.200.716 TL 2.337.460 TL 2.471.093 7| 6.009.269)

GIDERLER (Toplam) 10.358.795 TL 9.607.770 TL 3.212.420 TL 23.178.986

GIDERLERIN NET BUGUNKU DEGERI 18.384.721 TL
|NAKiT AKIMLARI (Cash Flows) | | 1.648.369 TL| 13.766.832 TL| 21.498.506 TL| 36.913.707 TL|

Alan / Yiizélgiim Birim Fiyat Net Bugiinkii Deger (NPV)
INDIRGEME ORANI (Discount Rate) 15,00%

Gelistirilmis Arsa Degeri (TL) 15.313,76 1.696,43 TL 25.978.684 TL
Arsa Degeri (TL) %85 22.081.881 TL

TOPLAM ARSA DEGERI

15.313,76 1.441,96 TL 22.081.881 TL

TASINMAZIN TOPLAM MEVCUT DURUM DEGERI

Parselin Dederi Parselin Ruhsat ve Tasinmazlarin
Ada No Parsel No (-TL) 9 Proje Maliyeti Yuvarlatiimig Mevcut
‘ (.-TL) Durum Degeri (.-TL)
115 5 22.081.881 TL + 406.744 TL = 22.489.000 TL
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6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Degerleme konusu 115 ada 5 parselin en etkin ve verimli kullaniminin, onaylanmis projesine ve
ruhsatina uygun olan projenin yapilmasinin olacagi disunutlmektedir.

6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

m Pazar Yaklagim Yoéntemine gore;

Toplam Arsa Degeri (.-TL) 21.670.000 TL

ALTINHAS HOLDING ANONIM SIRKETI

(1057905/1574374)Hissesi Arsa Degeri (.-TL) 14.561.217 TL

BAYEK TEDAVI SAGLIK HIZMETLERI VE iISLETMECILIGI

A.$.(516469/1574374 ) Hissesi Arsa Degeri (.-TL) 7.108.783 TL
= Maliyet Yaklagimi Yontemine gore;

Projenin Mevcut Durum Degeri (.-TL) 22.077.000 TL

ALTINHAS HOLDING ANONIM SIRKETI

(1057905/1574374)Hissesi Mevcut Durum Degeri (.-TL) 14.834.702 TL

BAYEK TEDAVI SAGLIK HiZMETLERI VE iSLETMECILIGI

A.$.(516469/1574374 ) Hissesi Mevcut Durum Degeri (.- 7.242.298 TL

TL)

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Bugiinkii 40.393.000 TL

Degeri (.-TL)

ALTINHAS HOLDING ANONIM SIRKETI

(1057905/1574374)Hissesi Degeri (.-TL) 27.142.189 TL

BAYEK TEDAVI SAGLIK HIZMETLERI VE iSLETMECILIGI

A.S.(516469/1574374 ) Hissesi Degeri (.-TL) 13.250.811 TL

= Gelir indirgeme Yaklagimina Yéntemine gére;

Arsa Degeri Degeri (.-TL) 22.081.881 TL

ALTINHAS HOLDING ANONIM SIRKETI

(1057905/1574374)Hissesi Degeri (.-TL) 14.837.982 TL

BAYEK TEDAVI SAGLIK HIZMETLERI VE iSLETMECILIGI

A.S.(516469/1574374 ) Hissesi Degeri (.-TL) 7.243.900 TL

Projenin Mevcut Durum Degeri (.-TL) 22.489.000 TL

ALTINHAS HOLDING ANONIM SIRKETI

(1057905/1574374)Hissesi Degeri (.-TL) 15.111.546 TL

BAYEK TEDAVI SAGLIK HIZMETLERI VE iSLETMECILIGI

A.S.(516469/1574374 ) Hissesi Degeri (.-TL) 7.377.454 TL

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Degeri (.-

L) 44.363.405 TL

ALTINHAS HOLDING ANONIM SIRKETI

(1057905/1574374)Hissesi Degeri (.-TL) 29.810.114 TL

BAYEK TEDAVI SAGLIK HIiZMETLERI VE iISLETMECILIGI

A.S.(516469/1574374 ) Hissesi Degeri (.-TL) 14.553.291 TL

Lo
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Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlagtiriimasi ve Bu

6.5.1 - Amagla izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 01.02.2017 tarih Seri I1I-62.1 sayih “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Tebli§g”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme
Standartlari UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gére “Degerleme
calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir yéntemin
dogruluguna ve guvenilirligine yiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi
gercgeklestirenlerin bir varlhigin dederlemesi icin birden fazla degerleme ydntemi kullanmasi
gerekmez. Ancak, degerlemeyi gerceklestirenin gesitli yaklasim ve yontemleri kullanmayi
da g6z 6nunde bulundurmasi gerekli gérilmekte olup, 6zellikle tek bir ydontem ile givenilir
bir karar verilebilmesi icin yeterli bulguya dayali veya gdzlemlenebilen girdinin mevcut
olmadigi hallerde, bir degerin belirlenebilmesi amaciyla birden fazla degerleme yaklagimi
veya yontemi gerekli gorulip kullanilabilir. Birden fazla degerleme yaklasimi veya
yonteminin, hatta tek bir yaklasim dahilinde birden fazla yontemin kullanildigi hallerde, s6z
konusu farkh yaklasim veya yontemlere dayali deger takdirinin makul olmasi ve birbirinden
farkli degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz edilmek ve gerekgeleri belirtimek suretiyle
tek bir sonuca ulastiriima sirecinin degerlemeyi gerceklestiren tarafindan raporda
aciklanmasi gerekli gérilmektedir.” denilmektedir.

Ayni tebligin 10.6. maddesinde ise " Farkli yaklasim veya ydntemler uygulanip birbirinden
oldukca uzak sonuclarin elde edilmesi halinde, bunlarin basitce agirliklandirilmasi genel
olarak uygun bulunmadigindan, degerlemeyi gerceklestirenin belirlenen degerlerin neden
bu kadar farkli oldugunun anlagilabilmesine yonelik birtakim prosedurler yiritmesi gerekli
gorulmektedir. Bu durumlarda, degerlemeyi gerceklestirenin, degerin
yaklagimlardan/yontemlerden biriyle daha iyi ve daha guvenilir olarak belirlenip
belirlenmedigini tespit etmek amaciyla, 10.3. nolu maddede yer verilen kilavuz hukimleri
tekrar degerlendirmesi gerekli gérilmektedir." denmektedir.

Degerleme konusu tasinmazlarin deger tespiti yapilirken iki farkli yontem kullanilmigtir. iki
yontem ile bulunan degerlerin birbirinden farkli oldugu goérliimektedir.Ayrica Gelir
yonteminde belirli ekonomik kogullar icerisinde tahmini rakamlar Gzerinden bugunki degere
ulagiimaktadir. Gelir indirgeme yontemine gore dikkate alinan kosullarin her an
degisebilecedi ihtimali gbézéninde bulundurularak tebligdeki 10.3 nolu maddeye istinaden
kilavuz hikumleri tekrar degerlendiriimek sureti ile maliyet yaklagimi yonteminde degere
ulagilirken elde edilen verilerin daha tutarli ve daha az yaniltici oldugu kanaatine variimasi
nedeni ile sonu¢ bélimine, s6z konusu parseller icin maliyet yaklasimi ile elde edilen
degerin yazilmasinin daha uygun oldugu kanaatine variimistir.

6.5.2 - Musterek veya Bolinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Parsel lizerinde kat irtifaki kurulmamistir.

653 Hasilat Paylagimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay
"~ " Oranlan

Degerleme konusu tasinmaz i¢in diizenlenmis herhangi bir hasilat paylasimi veya kat karsihgi
sb6zlesmesi tarafimiza ibraz edilmemis olup, dederlemede hasilat veya kat karsiligi yontemi
direk olarak kullaniimamigtir.
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6.5.4 - Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme calismasi kapsaminda vyapilan incelemelerde, tasinmazin tamami dikkate
alindiginda hukuki durumlarinda risk olusturabilecek herhangi bir kayda rastlanmamistir.

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

Degerlemesi yapilan 115 Ada 5 nolu parsel biinyesindeki proje kapsamindaki bloklarin tamami
icin yapi ruhsati alinmig ve projeleri onaylanmigtir. Taginmazlarin ingsaatinin tamamlanmasinin
ardindan iskan belgesinin alinip kat mulkiyeti kurularak cins tahsislerinin yapilmasi ile yasal
sirecinin tamamlanacagi 6ngoérilmektedir. Henliz parsel Uzerinde herhangi bir ingaa ¢alismasi
baslamamis olup, ruhsatlar gecerliligini korumaktadir.

6.5.6 - Kira Degeri Analizi

Tasinmazin niteligi arsa olup, bélgede emsal olabilecek kiralik arsaya rastlanmamistir. Kira
degeri analizi yapilmamistir.

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

Tasinmaz proje niteligindedir.

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

6.5.8 -

Degerleme konusu tagsinmaz bu kapsam disindadir.
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Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagh Hak ve Faydalann, Gayrimenkul Yatinm Ortakhklari Portféyine
Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi

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

6.5.9

Rapora konu tasinmazin Takyidat Bilgileri ve Gayrimenkuliin Hukuki Analizi, imar Bilgileri ve
Gayrimenkuliin Hukuki Analizi, Tasinmazin Mevcut ve Yasal Durumuna iliskin Gorls
basliklarinda agiklanan incelemelerde asagidaki sonuglara ulasiimistir.

imar ve miilkiyet bilgilerinde yapilan incelemede;

SPK’nin 111-48.1 sayili Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligi'nin (Teblig) 22-1-
¢ maddesinde “Portfdylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin degerini
dogrudan ve o6nemli olcide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan
gayrimenkuller ile gayrimenkule dayal haklar dahil edilebilir.” denilmekte olup, degderleme
konusu parsel tzerinde ipotek bulunmakta olup, gayrimenkul yatirim ortakligi portféyline proje
basligi altinda alinabilmesi icin banka ipoteginin terkin edilmesi gerekmektedir. Raporun
hazirlanma tarihi itibari ile ipotek terkinin yapilmamis olmasi nedeni ile taginmazin gayrimenkul
yatirim ortakli§i portféytine bu hali ile alinamayacagi kanaatine variimistir.

SPK’nin 111-48.1 sayili Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin (Teblig) 22-1-
a maddesinde arsalar alinabilecegi, 22-1-¢ maddesinde ise kendi mdulkiyetlerindeki arsa ve
arazilerin yani sira, hasilat paylasimi veya kat karsiligi arsa satigi sdzlesmeleri akdettigi baska
kisilere ait arsalar Uzerinde gayrimenkul projesi gelistirilebilecegi ifade edilmektedir. Ayrica 22-1-
d maddesi uyarinca gergeklestirilecek veya yatirrm yapilacak projelerin ilgili mevzuat uyarinca
gerekli tim izinlerinin alinmig, projesinin hazir ve onaylanmis, insaata baglanmasi i¢in yasal
gerekliligi olan tim belgelerinin tam ve dogru olarak mevcut olmasi gerekmektedir. Dederleme
konusu parsel Gzerindeki yapilarin ruhsat ve projelerinin bulunmasi, yasal gereklerin yerine
getirildigi mevzuat uyarinca alinmasi gereken izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut
olmasi nedeniyle, ipotegin terkin edilmesi durumunda, Sermaye Piyasasi Mevzuati uyarinca
devredilmesine engel husus olmadigi, "Proje" olarak gayrimenkul yatirim ortakhidi portféytne
alinmasinda sakinca bulunmayacagi kanaatine variimigtir.

Tebligin 22-1-r maddesinde “Ortaklik portfdyine dahil edilecek gayrimenkullerin tapudaki
niteliginin, fiili kullanim seklinin ve portféye dahil edilme niteliginin birbiriyle uyumlu olmasi
esastir.” denilmektedir. Degerleme konusu parselin tapudaki niteligi “Arsa”dir. S6z konusu
parselde ingaat yapmak Uzere yapi ruhsati alinmig, ingaatlara baglanmamistir. Ruhsatlar
gecerliligini korumaktadir. Gayrimenkul projelerinde ingaat tamamlanip yapi kullanma izni
alinana kadar tapudaki niteligi arsa olmaya devam ettiginden, Teblig’'in 22-1-r maddesine aykiri
bir durum bulunmamaktadir.
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7 - SONUC

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

7.2 - Nihai Deger Takdiri

Rapor konusu tasinmazin degerinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi, konumu,
cevrede yapilan piyasa arastirmalari, glinimiiz gayrimenkul piyasasi kosullari dikkate alinmistir.
Bu bilgiler dogrultusunda degerleme konusu taginmazin;

29.06.2020 tarihli toplam degeri igin ;
22.077.000 -TL
(Yirmi iki Milyon Yetmis Yedi Bin Tiirk Lirasi )
Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri icin;
25.570.600 .-TL
kiymet takdir edilmigtir.
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CEKMEKOY iLGESi 115 ADA 5 PARSELDE YER ALAN
KASABA EVLERi PROJESI'NIN ARSA DEGERI
TL USsD EURO TL
( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV HARIGC ) ( KDV DAHIL )
(% 18 )
21.670.000 3.167.110 2.811.292 25.570.600
CEKMEKOY iLGESi 115 ADA 5 PARSELDE YER ALAN
KASABA EVLERIi PROJESI'NIN MEVCUT DURUM DEGERI
TL USD EURO TL
( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV DAHIL )
(% 18 )
22.077.000 3.226.594 2.864.093 26.050.860

GEKMEKOY iLCESI 115 ADA 5 PARSELDE YER ALAN
KASABA EVLERiI PROJESI'NIN TAMAMLANMASI DURUMUNDAKI DEGERI

TL USD EURO TL

( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV HARIC ) ( KDV DAHIL )
(% 18 )

44.363.405 6.483.793 5.755.352 52.348.818

iS GYO A.S.'NIN DEVRALACAGI HISSENIN MEVCUT DURUM DEGERI

TL USD EURO TL
( KDV HARIG ) ( KDV HARIGC ) ( KDV HARIG ) (KDV DAHIL )
(% 18 )
14.834.702 2.168.119 1.924.535 17.504.948
1USD = 6,8422 .-TL 30.06.2020 Tarihli TCMB Déviz Alig Kuru)
1EURO = 7,7082 .-TL 30.06.2020  Tarihli TCMB Déviz Alig Kuru)
Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
QL R G
Ozan ALDOGAN S.Seda YUCEL KARAGOZ Eren KURT
Lisans No: 409553 Lisans No: 405453 Lisans No: 402003

* Bu rapor inceleme yapildidi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.

* Yaazi ile belirtilen degere KDV ( Katma Deger Vergisi ) dahil degildir.

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

Bu rapor, higbir kosulda talep eden kurum ve kisi disinda 3.sahislara verilemez.

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