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RAPOR BILGILERI

SOZLESME TARIHi 01.11.2021
DEGERLEME

BASLANGIC TARIHiI 02.11.2021
DEGERLEME

BITiS TARIHI 22.12.2021
RAPOR TARIHi 24.12.2021
RAPOR NO ISGY-2109142

KULLANIM AMACI

PAZAR DEGERI TESPITI

DEGERLEME KONUSU

ISTANBUL LI CEKMEKOY ILCESI OMERLI MAHALLESI
115 ADA 5 PARSEL KASABA EVLERIi PROJESI

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 Piyasas! Kurulu’nun “Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Dederleme Kurulusglari
Hakkinda Teblig "in (111-62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda
hazirlanmistir.
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UYGUNLUK BEYANI

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

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

*  Analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.

Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan mulkle, dederleme 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.

ISGY-2109142 GEKMEKOY (KASABA EVLERI)



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

REEL

DEGERLEME
Gayrim

kul - Fizibilite - Proje

1 - DEGERLEME HiZMETI BILGILERI

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

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

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 igin ISGY-2109142 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 almigtir.

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 3 adet rapor hazirlanmistir.

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3
Rapor Numarasi ISGY-2003097 ISGY-2009127 ISGY-2102012
Rapor Tarihi 30.06.2020 17.12.2020 08.03.2021
Rapor Konusu 1 ADET ARSA 1 ADET ARSA 1 ADET PROJE
Ozan ALDOGAN Ozan ALDOGAN Ozan ALDOGAN
Raporu Hazirlavanlar S.Seda YUCEL S.Seda YUCEL S.Seda YUCEL
P y KARAGOZ KARAGOZ KARAGOZ
Eren KURT Eren KURT Eren KURT
Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri 21.670.000 24.000.000 24.600.000
(TL) (KDV Harig)
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlari

ili . ISTANBUL
iigesi . CEKMEKOY
Bucagi

Mabhallesi : OMERLI
Koyl

Sokagi

MevKkii

Pafta No

Ada No . 115

Parsel No . 5

Alani (m?) . 15.313,76
Sahibi i$ GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI

MULKIYET LISTESI

BAGIMSIZ ] ARSA PAY TAPU YEVMIYE
BOLUM NO PAYDA TARIHI NO

SAYFA NO

1 . KATTA ODALARI OLAN MESKEN | 888 |[/| 15314 29.07.2021 16406

1472

1 . KATTA ODALARI OLAN MESKEN | 820 [/| 15314 29.07.2021 16406

1473

. KATTA ODALARI OLAN MESKEN | 726 15314 | 29.07.2021 16406

1474

. KATTA ODALARI OLAN MESKEN | 764 15314 | 29.07.2021 16406

1475

. KATTA ODALARI OLAN MESKEN | 765 15314 | 29.07.2021 16406

1476

. KATTA ODALARI OLAN MESKEN | 768 15314 | 29.07.2021 16406

1477

. KATTA ODALARI OLAN MESKEN | 749 15314 | 29.07.2021 16406

1478

. KATTA ODALARI OLAN MESKEN | 734 15314 | 29.07.2021 16406

1479

. KATTA ODALARI OLAN MESKEN | 881 15314 | 29.07.2021 16406

1480

. KATTA ODALARI OLAN MESKEN | 934 15314 29.07.2021 16406

1481

. KATTA ODALARI OLAN MESKEN | 837 15314| 29.07.2021 16406

1482

. KATTA ODALARI OLAN MESKEN | 948 15314 | 29.07.2021 16406

1483

. KATTA ODALARI OLAN MESKEN | 1269 15314 | 29.07.2021 16406

1484

. KATTA ODALARI OLAN MESKEN | 1205 15314 29.07.2021 16406

1485

. KATTA ODALARI OLAN MESKEN | 1499 15314 29.07.2021 16406

1487

*G1 blok 1 numarali bagimsiz b6liim 1527/15314 arsa payina sahip olup, tasinmazin satigi ve

tapu devri yapiimigtir.
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2.2 - Takyidat Bilgileri

Tasinmazlarin takyidat ve miilkiyet bilgileri ilgili kurum tarafindan temin edilerek
tarafimiza iletilmis olup, 07.09.2021 tarihinde alinmis olan ilgili belge ekte sunulmaktadir.

*Yoénetim Plani : 27/07/2021 ( Sablon: Yénetim Planinin Belirtiimesi) 29.07.2021 tarih ve 16406
yevmiyelidir.

Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina lliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c)
ve (j) bendlerinde belirtilen hiikiimler ¢ergevesinde tasinmazlarin portféyde bulunmasinda
sakinca bulunmamaktadir.

2.2.1 - Taginmazlarin Son Ug Yillik D6nemde Gergeklesen Alim Satim iglemleri

Yapilan incelemelerde degerlemesi yapilan tagsinmazin 1057905/1574374 hissesinin 02.07.2020
tarin 11841 yevmiye ile Altinhas Holding A.S. Miilkiyetinden is Gayrimenkul Yatirim Ortakhg!
A.S. Milkiyetine gectigi gorilmustiir. Bayek Tedavi Saglik Hizmetleri ve isletmeciligi A.S.'nin
516469/1574374 hissesi 20.01.2021 tarih ve 1311 yevmiye ile is Gayrimenkul Yatirim Ortaklii
A.S. Mulkiyetine gegtigi goralmustur. Parsel 29.07.2021 tarih ve 16406 yevmiye ile kat irtifakinin
kurulmasi iglemi gérmustar.

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 27.07.2012 tasdik tarihli, 1/1000 &lgekli Cekmekdy,
Hiseyinli ve Sirapinar Kéyleri ile Omerli Mahallesi Bati Bolgesi Uygulama imar Plani
kapsaminda Emsal=0.25, ayrik nizam, 3 kat konut imarli olup kismen Taskin Koruma
Alani'ndan etkilenmektedir. On bahge gekme mesafesi 5m., yan ve arka bahge 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 Bolgesi
Uygulama imar Plani, Plan Paftalari, Plan Uygulama Hikiimleri ve Plan Notlar

ile bir batundur.

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 ainmak 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 dayali
(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 gikarilan 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 kapall gikmalar, ¢ati katlari
emsale dahildir.

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

11) TAKS ve KAKS degerleri net alan Uzerinden uygulanacaktir. Terk miktari parselin
%40’ 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 Yoénetmeligi 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 gorinuimu 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 agdac topluluklari korunacaktir. Binanin (hangi islevde
olursa) oturdugu sahanin diginda kalan alanin her 25 m?si igin bir agag¢ dikilecektir.

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

1.1 UYGULAMA HUKUMLERI

1. KONUT YERLESME ALANLARI

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

a) Uygulama, net alan Gzerinden yapilir.

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

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

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

h) ifraz sartlari:

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

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

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

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

i) Uygulama, Avan Projesi'ne gdre yapilir.

j) Parsel 6n cephe sinirina 5.00 m’den fazla yaklasmamak kosuluyla tabii zemin altinda otopark
yapilabilir. Yapilacak olan otoparklarda istanbul imar Yénetmeligi kosullar 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.
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2.3.3 - Yapilasma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Tasinmazlara ait 12.03.2021 tarih ve 2021/1042 ruhsat sayili A, B, F ve G Bloklarina ait isim
degisikligi ruhsat belgeleri asagidaki gibidir. 09.08.2019 tarih ve 2019/3282 ruhsat sayili A, B, F
ve G Bloklarina ait isim degisikligi ruhsat belgesi bulunmaktadir. A, B, F ve G Bloklarinin
29.06.2017 tarih ve 2017/5155 ruhsat sayili Yeni Yapi Ruhsatlar bulunmaktadir. Ruhsat
belgelerinin tim listesi ilgili kurum yeftkilileri tarafindan tarafimiza iletilmistir.

iSiIM DEGIiSIKLIGI RUHSATI

; ingaat
Blok Adi | Ruhsat Tarihi | Ruhsat Sayisi Bag.Brm. | Konut Alani Ortak Alan | Toplam Alan Sinifi Yapl
Sayisi (m?) (m?) (m?) Grubu
Al 12.03.2021 2021/1042 1 319,14 m? 0,00 m? 319,14 m? IV.B
A2 12.03.2021 2021/1042 1 319,14 m? 0,00 m? 319,14 m? IV.B
A3 12.03.2021 2021/1042 1 319,14 m? 0,00 m? 319,14 m? IV.B
A4 12.03.2021 2021/1042 1 319,14 m? 0,00 m? 319,14 m? IV.B
A5 12.03.2021 2021/1042 1 319,14 m? 0,00 m? 319,14 m? IV.B
A6 12.03.2021 2021/1042 1 319,14 m? 0,00 m? 319,14 m? IV.B
A7 12.03.2021 2021/1042 1 319,14 m? 0,00 m? 319,14 m? IV.B
A8 12.03.2021 2021/1042 1 319,14 m? 0,00 m? 319,14 m? IV.B
B1 12.03.2021 2021/1042 1 372,36 m? 0,00 m? 372,36 m? IV.B
B2 12.03.2021 2021/1042 1 372,36 m? 0,00 m? 372,36 m? IV.B
B3 12.03.2021 2021/1042 1 372,36 m? 0,00 m? 372,36 m? IV.B
B4 12.03.2021 2021/1042 1 372,36 m? 0,00 m? 372,36 m? IV.B
F1 12.03.2021 2021/1042 1 662,61 m? 0,00 m? 662,61 m? IV.B
F2 12.03.2021 2021/1042 1 662,61 m? 0,00 m? 662,61 m? IV.B
Gl 12.03.2021 2021/1042 1 705,64 m? 0,00 m? 705,64 m? IV.B
G2 12.03.2021 2021/1042 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?

2.3.5 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Gériis

115 ada 5 parselde ruhsat ve projeler onaylanmis olup, kat irtifaki tesis edilmistir. Halihazirda
ingaa faaliyetleri devam etmektedir. Ruhsat ve projelerinin onaylanmis olmasi nedeni ile proje
olarak degerlemesi yapilmigtir.

2.3.6 - Yapi Denetim Kurulusuna ve islemlerine Ait Bilgiler

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

ISGY-2109142 GEKMEKOY (KASABA EVLERI) 11
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Projeye lligkin Detayl Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen
2.3.7 - Mevcut Projeye iligkin Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda
Bulunacak Degerin Farkl Olabilecegine iligkin 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 taginmazlar i¢in B sinifi enerji kimlik belgesi bulunmaktadir.
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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 Uzerinde 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 Kampisii, 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 st ve kismen Ust gelir grubunun
hedeflendigi distinilmektedir.

3.3 - Ulasim Ozellikleri

Tasinmaza Cekmekdy Merkez izerinden Comert Sokagi yoniinden gliineybati yoniinde yaklasik
2,4 km devam edildiginde Kasaba Evleri Sitesi projesine ulasiimaktadir. Fatih Sultan Mehmet
Kopriisiine 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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- Tasinmazin 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 icin ruhsat
ve proje onaylanmistir. Tasinmazlar igin kat irtifaki kurulmus olup, ruhsat ve projelerine
istinaden tamami konut kullanimhdir. Kat irtifak listesine gore toplam 16 adet konut blogu
bulunmaktadir. Misteriden ibraz edilen icmal listelerine gore projede A tipi teras dahil satilabilir
alani toplam 1.838,40 m?, B tipi teras dahil satilabilir alani toplam 1.086,28 m?, F tipi teras dahil
satilabilir alani toplam 778,64 m?, G2 tipi teras dahil satilabilir alani 476,49 m? olup, projedeki
toplam teras dahil satilabilir alan 4.179,81 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. Sekiz
adet blokta her blok basina 1 adet bagimsiz birim bulunmaktadir. 4+1 plan tipinde 2
kathdir.Toplam satisa esas brit alani blok basina 229,80 m?'dir.

B tipi villalar: Parselin kismen Kuzeybati ve kismen Glneybatisinda yer alan konut bloklaridir.
Dort adet blokta her blok basina 1 adet bagimsiz birim bulunmaktadir. 4+1 plan tipinde 2
kathdir.Toplam satisa esas brit alani blok basina 271,57 m?dir.

F tipi villalar: Parselin kismen Giineybatisinda yer alan konut bloklaridir. iki adet blokta her
blok basina 1 adet bagimsiz birim bulunmaktadir. 5+1 plan tipinde 2 kathdir.Toplam satisa esas
brit alani blok bagina 389,32 m?dir.

G tipi villalar: Parselin kismen Glneybatisinda yer alan konut bloklaridir. iki adet blokta her
blok bagina 1 adet bagimsiz birim bulunmaktadir. 6+1 plan tipinde 2 kathdir.Toplam satisa esas
brit alani blok basina 476,49 m?dir.

G1 blok 1 numarali bagimsiz béliimiin satis gériip tapu devri yapildigi bilgisi alinmigtir.

Ayrica her bir bagimsiz bolim igin tahsis edilmis farkli blylkliklerde bahge alanlari
bulunmaktadir.
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 icin 2021 tarihli son yapi ruhsatlari bulunmakta olup, ruhsatlar gecerliligini
korumaktadir. Mevzuat kapsaminda 3194 Sayili imar Kanunu' nun 21. Maddesi kapsaminda
yeniden ruhsat alinmasi gerekmemektedir.
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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 bagl Kérfez, glineydoguda Kocaeli'ne bagh Gebze
ilgeleri ile komsudur. Istanbul'u olusturan yarimadalardan Catalca Avrupa, Kocaeli ise Asya
anakaralarindadir. Kentin ortasindaki istanbul Bogazi ise bu iki kitayi birlestirir. Bogazdaki Fatih
Sultan Mehmet ve Bogazici Kopriileri kentin iki yakasini birbirine baglar. istanbul Bogazi
boyunca ve Hali¢'i gevreleyecek sekilde Turkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur.

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

Harita 1 - istanbul'un Konumu
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.

Tirkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2020 yili Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Niifus Sayimi Sonuglarina gére istanbul'un Toplam Nifusu 15.462.452

kisidir. Istanbul'un 14'G Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak (izere 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 bagh 17 mahalle ile 4 kdyln
katiimasi ile olustu. Cekmek®dy, istanbul’'un Anadolu yakasindaki Alemdag ormanlarinin giiney
bati kesiminde bulunan Kegiagili Tepesi'nin glney yamaclarinda kurulmus ve Denizden
yiiksekligi 100 m’dir. 148,08 (14.800 hektar) kilometrekarelik alan lzerine kuruludur. ilge'nin
kuzeybatisinda Beykoz, kuzeydogusunda Sile, giineybatisinda Umraniye, giineydogusunda ise
Sancaktepe ilgeleri yer almaktadir.

Onceden Umraniye'ye bagli bir belediye olan Cekmekdy Ilgesi 2009 yilinda; Omerli, Alemdag ve
Tasdelen ilk kademe belediyelerinin tizel kigiliklerinin sona ermesi ve bu belediyelere bagh 17
mahalle ile 5 koéyiin katilmasi ile olustu.Cekmekdy nifusu 2020 yilina gére 273.658. Bu niifus,
136.842 erkek ve 136.816 kadindan olugsmaktadir. Yiizde olarak ise: %50,00 erkek, %50,00
kadindir. ilge'nin kuzeybatisinda Beykoz, kuzeydogusunda Sile, giineybatisinda Umraniye,
glineydogusunda ise Sancaktepe ilgeleri yer almaktadir.

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

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

Tiirkiye Ekonomik Gorinim

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

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

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

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

2019 yih boyunca TL'nin ABD Dolari karsisinda deger kaybi yavasladi. 2018 yili Agustos ayinda
tim zamanlarin rekorunu kirarak 7.23 seviyesini géren ABD Dolari kuru, 2019 yilinda dalgali bir
seyir izleyerek geriledi ve 2019 yilsonunu 5,96 seviyesinde kapatti. 2018 Ekim ayi itibariyla son
15 yilin en yuksedi olan %25,2 seviyelerine yukselen enflasyon, takip eden aylarda dusus
egilimine girerek 2018 yilini %20,3 seviyesinde kapatti. 2019 yih boyunca déviz kurundaki
artisin kontrol altina alinmasiyla, kurun enflasyon ve faiz oranlari Uzerinde yarattigi olumsuz
etkiler ortadan kalkti ve enflasyon orani 2019 yilsonunda %11,84 oldu."

(Colliers international Gayrimenkul Piyasasi 2019 ikinci Yari Arastirma Raporu)
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"COVID-19 salgininin 2020’nin ilk yarisinda tim dlnyaya yayillmasiyla salginin ekonomi
Uzerindeki olumsuz etkileri beklenenden daha sert oldu. Salginin etkileri daha da belirginlesince
pek ¢ok kurum ekonomik tahminlerini asagi yonli revize etti. Salginin seyri ve iktisadi faaliyetler
Uzerindeki etkisi ile ilgili belirsizlik devam etmekle beraber, toparlanmanin énceki tahminden
daha kademeli olacagi bekleniyor. Tirkiye haziran ayinin baslamasiyla birlikte salginin
tedbirlerini blyldk olgide kaldirarak normallesme surecine girdi. COVID-19 etkisiyle nisan
ayinda %31,4 ile rekor diizeyde gerileyen sanayi Uretimi, mayis ayindaki toparlanmanin
ardindan imalat PMI verisinin haziranda 50 esik duzeyinin Gzerine ¢ikmasiyla tekrar bliyimeye
basladi.

Temel Ekonomik Gostergeler

2016 2017 2018 2019 2020 2021
GSYIH (Cari ABD Dolarn) £863 milyar £853 milyar 3789 milyar 3754 milyar 735" milyar

Kisi Bagina Diisen GSYiH

(Cori ABD Dolorn) $10,862 $10,546 $9,621 $9127 $8790 ;
Bilyiime 3.2% 75% 2 8% 09% 50%*  5.0%*
Enflasyon 85% 11.9% 203% 11.8% 12%* 12%*
Cari Acik (Milyar ABD 3268 _$40.6 -$207 $8.0 $2.9* -
Dolari)

Cari Acik / GSYiH 31% ~4.8% 2.6% 11% 04%*  -0.2%*
ABD Dolari / TL (Yil Sonw) 352 378 530 5.96 7.02* 7.26*
issizlik Orani 12.0% 9.9% 12.5% 13.7% 17.2%*  15.6%*

*Heniz resmi veri agiklanmadi, 20 Temmuz 2020 itibariyle tahmini veriler
Kaynak: TUIK, TCMB, IMF Dunya Ekonomik Gérinim Raporu

FED 2020 yili igerisinde geniglemeci para politikasinda bir degisiklige gitmeyecegdini ve ECB de
(Avrupa Merkez Bankasi) varlik alim programini surdurecegini agikladi. AB liderleri ayrica
temmuz ay1 sonunda 540 milyar Euro tutarinda bir tesvik paketi Gzerinde anlastilar.

2018 yihnin eylul ayinda %24 seviyelerine kadar g¢ikarilan TCMB politika faiz orani, 2019
temmuz ayindan baglayarak kademeli olarak indirilerek 2020 yili haziran ayi itibariyle %8,25
seviyesine getirildi. Haziran ayi toplantisinda politika faiz oranini degistirmeyen TCMB'nin,
cekirdek enflasyon gostergelerindeki yikselis egilimini g6z 6nlne alarak enflasyonda disus
trendi yeniden baslayana kadar temkinli durusunu sirdirmesi bekleniyor.

Tarkiye ekonomisi 2019 yilinda zincirlenmis hacim endeksine gore yillik olarak %0,9 oraninda
blyidi. 2020 yilinin ilk geyreginde ise zincirlenmis hacim endeksine goére bir 6nceki yilin ayni
dénemine gbére %4,5 buyudd. Mart ayinin son iki haftasi itibariyla COVID-19 salgininin
ekonomik aktivite Gzerindeki ilk etkilerinin gérilmeye baslamasi, ¢eyrek bazda biyime oranin
beklentilerinin altinda kalmasina sebep oldu. IMF tarafindan nisan ayinda yayinlanan ve haziran
ayinda guncellenen Dinya Ekonomik Gorinim Raporu’na goére, COVID-19'un ekonomik
faaliyetlerde yarattidi tahribatin etkisiyle Turkiye’nin ekonomisinin 2020 yilinda yaklasik %5
oraninda daralmasi ve takip eden 2021 yilinda ise %5 oraninda blyimesi bekleniyor. IMF
Dunya Ekonomik Gérinim Raporu’na gore, Turkiye genelinde issizligin 2020 yilsonunda %17,2
seviyesine ylkselmesi ve 2021 yilsonunda ise %15,6 seviyesine gerilemesi bekleniyor.

(Colliers international Gayrimenkul Piyasasi 2020 ilk Yari Arastirma Raporu)
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"COVID-19 salgini nedeniyle duraksamanin yasandigi 2020 ikinci geyrekte sert daralan Turkiye
ekonomisi Uglincu ¢eyrekte gugli bir toparlanma kaydetmistir. 2020 Gglincu ¢eyrekte, mevsim
ve takvim etkisinden arindirilmis gayri safi yurtici hasila (GSYH) bir 6nceki

déneme kiyasla %15,6 buylrken, takvim etkisinden arindiriimis GSYH’de yillik bazda biyime
%6,5 olarak gerceklesmistir. Arindiriilmamis verilere gére GSYH’de yillik bazda biylime %5,5
olan piyasa ortalama beklentisinin Gizerinde %6,7 seviyesinde gelmistir.

Ekonomideki bu toparlanmada 6zel sektor tiketiminin ve yatirrm harcamalarinin etkili oldugu
gériiliirken, net dis talep biyimeyi sinirlamistir. Uretim tarafindan bakildiginda ise genele
yayilan artislar gézlenmistir. Bu sonuglarla, 2020 Ocak-Eylil doneminde GSYH 2019’un

ayni dénemine gbére %0,5 buyumustur. 2020 ikinci c¢eyrekte 743,9 milyar dolar olan
yiliklandiriimis dolar bazinda GSYH, 2020 tgilnclu geyrekte 736,10 milyar dolar seviyesine
inmistir.

Oncu veriler Mayis sonrasindaki normallesme sireciyle birlikte toparlanmanin Ekim ve Kasim
aylarinda surdugune isaret etmektedir. Eylil'de 52,8 degerini alan imalat sanayi PMI, Ekim’'de
53,9, Kasim’da 51,4 degerini almigti. Benzer sekilde kapasite kullanim orani

Eylul'deki %74,3'ten kademeli olarak yikselmis ve Ekim’'de %74,9 ve Kasim'da %75,3’e
ctkmistir. Ancak, devam eden salginin etkisiyle beklentilerde iyilesme hiz kesmis ve sektorel
glven endeksleri Kasim’da gerileyerek ilimli bir yavaslamaya isaret etmistir.

Doviz kurlarindaki oynaklik ve normallesme sirecinin yol agtigi kapasite kisitlarinin yaninda
gida fiyatlarindaki hizl artiglarla enflasyon yukselis egdilimini strdirmektedir. Eylil'de %11,7
olan genel tiiketici fiyatlari endeksi (TUFE) yillik enflasyonu Ekim ve Kasim aylarinda sirasiyla
%11,9 ve %14,0 seviyelerine yikselmistir. Bununla birlikte, déviz kuru ve uluslararasi emtia
fiyatlarindaki gelismelerin yol actigi maliyet baskisiyla yurtigi Gretici fiyatlari endeksi (Yi-UFE)
yillik enflasyonu Eylul'deki %14,3’'ten Ekim’de %18,2’ye,

Kasim’da %23,1’e ulagmigtir."

(Gyoder Gosterge, Tirkiye Gayrimenkul Sektért 2020 3.Ceyrek Raporu)

Yillik Enflasyon™

¢ G2 3 G4

1215 1237 1186 11,92
11,09 1187 1215

10,94 11,72 10.90
92z 1013 1028 444 1139 : 9,79 1088

Ocak Subat Mart Misan Mayis  Haziran Temmuz Adustos  Eylil Ekim Kasim Aralik
—8—2017 -8—2018 2019 —8—2020

Tiketici fiyat endeksi (TUFE) Eylil ayinda yillik yiazde 11,75, aylik ylizde 0,97 ariti. Tiiketici fiyat endeksinde

(TUFE) Eyliil ayinda bir éneeki aya gore yizde 0,97, bir onceki yilin Aralik ayina gére yizde 8,33, bir nceki yilin
ayni ayina gore yiizde 11,75 ve on iki aylik ortalamalara gore ylizde 11,47 artis gerceklesti.

Kaynak: TUIK
*Bir onceki yihn aym aymna gore degisim
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Gayrimenkul Sektorii:

2013 yilindan bugiine insaat sektoriiniin ekonomik blayiime ile olan iligkisini degerlendirildiginde,
2014 yilinin ikinci geyreginde yasanan dislisin disinda sektoriin istikrarli bir gelisim icinde
oldugu dikkat cekmektedir. 2013 yili, sektériin beklentilerin Gzerinde artis kaydetmistir. 2014,
artan jeopolitik riskler ve dovizin buna bagl olarak yukari yonli hareketi ile hem ekonomik
anlamda hem de sektdrel anlamda bir daralma yili niteliginde olmustur. 2015 yilinda ise 6zel
tiketim harcamalarinin ve kamu harcamalarinin etkisi ile Tirkiye ekonomisi ylizde 6 biyime
oranina ulasmistir. Ekonomik biyimeyle birlikte ingaat sektériiniin biyume performansi yizde
4,9 olarak kaydedilmistir. 2016’nin tim ¢eyreklerinde insaat sektdri ekonomik biylimenin
Uzerinde bir buyimeye sahip olup, 2017’nin ilk iki ceyreginde sektériin bliyimesi ise yine yluzde
5,6 ve yluzde 5,5'e ulasmistir. Sektor, 3. ¢eyrek sonuglarina gore yizde 18,7 ile son 3 yilin en
yuksek buyume oranini yakalamistir. Bu rakamla sanayi buylimesinin de 6niine gegen insaat
sektorid, ayni donemde yatirimlarini da ylzde 12 dizeyinde arttirmistir.

Konut kredilerinde, kredi tutarinin teminat olarak alinan konutun degerine oranina iliskin sinirin
% 75ten % 80’e cikariimasi, 15 Temmuz Darbe girisiminden sonra Emlak Konut GYO ve
GYODER'in ve ticari bankalarin baslattigi kampanyalar ve 150 metrekareden blylk konutlarda
KDV'nin yiizde 8'e dusurlilmesi kararlari ile ekonominin ana sektéri olan insaat sektortiniin
hizlanmasi ve alinan kararlar ile gayrimenkul satisinin arttiriimasi hedeflenmistir.

2018 yilinda talep dengesizliginin devam etmesi, ingsa maliyetlerini artmasi, kredi faiz oranlarinin
artmasi alim satimlarin yavaglamasina neden olmustur.

2019da 2.yarida alinan ekonomik kararlara da bagl olarak Eylil ayi igerisinde kamu
bankalarinin konut kredisi ve diger kredilerdeki faiz oranlarinda disls yéninde yaptiklari
degisiklikler gayrimenkul sektériinde alim/satimlarda hareketliligin artmasini saglamistir. Bu
hareketlilik yillin sonuna kadar devam etmistir. 2019 yilinin son g¢eyreginde baslayan
buhareketlilik 2020 yilinin Ocak, Subat ayinda ve Mart ayinin ortasina kadar devam etmisgtir.

Mart ayinin ortasinda Dlnya genelinde ve Ulkemizde yasanan Coronavirus Covid-19 salginin
edeniyle ilgili kurumlar tarafindan alinan 6nlemlere bagli olarak tim sektdrlerde oldugu gibi
gayrimenkul sektdériinde de duraklama olusmustur.

02.06.2020 tarihinden itibaren Kamu bankalari 6nculiginde Covid-19 koranaviris etkilerine
karsi, normallesme slrecine gecis ve sosyal hayatin canlanmasi icin aciklanan kredi destek
paketi kapsaminda konut kredisi faiz oranlarinda meydana gelen disls ve uzun vadeli 6deme
imkanlar 6zellikle konut satis rakamlarinda ve talebin artmasina neden olmustur.

Eylll ay1 basindan itibaren gegen 3 ay boyunca kredi destek paketi gergevesinde yapiimis olan
kampanyalarin kademeli olarak sona ermesi, buna bagli olarak kamu ve &6zel bankalarinin
gerek konut kredi faiz oranlarinda gerekse diger kredilerin faiz oranlarinda yukari yénde
degisiklik yapmalari, doviz kurlarinda meydana gelen degisiklikler tim sektérleri etkiledigi gibi
gayrimenkul sektoriini de etkilemistir.

Mevcut piyasa kosullari nedeniyle 6zellikle kredi faiz oranlarinda olusabilecek degisikliklere,
salginin seyrine bagh olarak yilin kalan zamaninda bu degisikliklere orantili olarak gayrimenkul
sektdrinde de degisiklikler olabilecedi 6ngorilmektedir.

Turkiye genelinde gecen yil (2020) gayrimenkul satis adedinde yuzde 14,5'lik, satiglarda beyan
edilen degerde ylzde 29'luk, tapu harcinda ise yiuzde 76'lik artigla tim zamanlarin rekoru kirildi.
Tapu ve Kadastro Genel Mudurligu Strateji Gelistirme Daire Baskanhg verilerine gore, 2020'de
Tarkiye genelinde gayrimenkul (konut, is yeri, arsa, tarla) satis adedinde, satis degerinde ve
tapu harcinda tim zamanlarin rekoru kirildi. Gegen yil 2 milyon 678 bin 74 adet gayrimenkul el
degistirdi. S6z konusu rakam, 2019'da 2 milyon 338 bin 269 adet olarak gerceklesmisti. Salgina
ragmen ylizde 14,5'lik artis yasandi. S6z konusu rakamin 1 milyon 499 bin 316 adedini konut
olusturdu. En gok gayrimenkul satisi 382 bin 458 adetle istanbul'da gergeklesirken, istanbul'u,
215 bin 589 adetle Ankara, 144 bin 463 adetle izmir, 104 bin 160 adetle Antalya ve 100 bin 952
adetle Bursa takip etti. .
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"2020 Yih itibariyla diinyada yayihmini artiran Covid-19 salgini hemen hemen her ekonomik ve
sosyal degisken uzerinde etkili olmustur. Beklenmedik sistemik bir risk olarak kiresel is yapis
sekillerinden karar alma sirecglerine kadar pek cok ybnetsel sire¢c yeni sartlara gore
sekillenmek zorunda kalmistir. Bu tur, ’siyah kugu’ olarak adlandirilan beklenmedik genis etki
alanli olaylarin sektorleri de tesir altina almasi kaginilmaz bir sonug¢ olarak karsimiza
ctkmaktadir. Diger sektdrlerde oldugu gibi ingaat ve gayrimenkul sektorleri de gerek is yapis
gerekse talep yonlu suregten etkilenmistir.

Kuzey yarim kiredeki yaz ve dunya ¢apinda alinan dnlemler ile salgin ikinci ve Gglncu ¢eyrek
déneminde baskilanmis gérinmektedir. Buna karsin sonbaharin baslamasiyla tekrar

tirmanisa ge¢cmis olmasi kiresel ekonomi ve saglik sistemini olumsuz etkilemektedir. Yaygin
asl silreci tamamlanincaya kadar bu tip dalgalanmalarin yasanmasi kaginilmaz olarak
gérinmektedir.

Durumu en iyi 6zetleyen makroekonomik degisken olarak ise ‘biyime’ rakamlari karsimiza
cikmaktadir. Sirecin ne yéne evrildigini analiz etmek yerinde olacaktir. Gerek salgin

gerekse salgin 6ncesi uluslararasi ticaret ile politikada yasanan rahatsizliklarinda etkisiyle
kiresel olarak blylime oldukga sorunlu bir hal almistir. Ekim 2020 de yayinlan IMF Kiresel
Gorindm Raporuna goére1 kiresel ekonominin ylizde 4,4 kigllecegdi beklentisi agiklanmistir.
Ayni raporda gelismis ekonomiler igin yizde 5,8 gelismekte olan ekonomiler igin ise

yuzde 3,3 oraninda kiglilme beklenmektedir.

Ulkemizde ise pandemi sonrasi basta Hazine ve Maliye Bakanhdi ile Cevre ve Sehircilik
Bakanliginca alinan énlemler, proaktif yaklagimlar sektére can suyu olmus, toparlanma

egilimini glglendirmistir.

insaat sektdriinde %1,5 seviyesinde yasanan gerileme ise hizli yasanan kiicilmelerden sonra
egilim degisiminin ilk isareti olarak adlandirilabilir. Sektéri bu baglamda buyuk bir yUk trenine
benzetebiliriz, ivmelenmesi ve durmasi dier sektorlere gbére biraz daha zaman almaktadir.
ikinci ceyrekte sektérlerin tanimina yakini istenilen performansi géstermeseler de alinan
tedbirler 6zellikle ikinci geyredin sonu itibariyla gézle goralur bir toparlanmayi isaret etmektedir.
Uglincli geyrek blyime rakamlari hem Tirkiye hem de sektér igin oldukga glgli
gérinmektedir. Oncii géstergeler biiyiime sirecini destekler niteliktedir. Uglincii geyrekte
krediye ulasim sartlarindaki olumlu degisim ve buna bagh politikalarin etkisiyle hem satiglar
hem de insaat sektoriintn ihtiyaci olan kaynak énemli élgiide saglanmistir.

S0z konusu 6nlemlerin olumlu yansimasi ise konut satig rakamlarinda gézlemlenmektedir. 2019
yilinin ilk dokuz ayinda toplam konut satislari 865 bin adet olurken 2020 yilinin ayni

déneminde 1 milyon 161 bin rakamina ulagarak yuzde 34,2’lik bir artis saglamistir. S6z konusu
dénemde birinci el ipotekli konut satis sayisi 162 bin rakamina ulasarak bir onceki yilin ayni
dénemine gore yiizde 141,2lik artis kaydetmistir. ikinci el ipotekli satiglar ise daha da canl bir
egilim sergileyerek 346 bin adet olarak gergeklesmistir. 2019 yilinin ilk dokuz aylik dénemine
gbre artis yuzde 187,2 dlizeyinde gerceklesmistir. Satiglarda artisi tetikleyen en énemli unsurlar
ise; pandemi nedeniyle yasanan kapanma slrecinin bitmesi, 6zellikle kredi faizlerinde kamu
bankalari énderliginde saglanan keskin dusus ve ertelenen talebin etkili oldugu goérilmektedir.
Diger yandan birkag yildir yeni konut arzinin giderek dismesi de

talebin yikselmesinde diger bir tetikleyici olmustur. Halihazirda pazarda bekleyen konutlarin
talep gérmesi 6Gnemli bir stok diststnu de getirmigstir.”

(Gyoder Gosterge, Turkiye Gayrimenkul Sektéri 2020 3.Ceyrek Raporu)
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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 alinmis, kat irtifaki tesis edilmistir.

+ 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

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

*  ingsaati devam etmektedir.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

ISGY-2109142 GEKMEKOY (KASABA EVLERI)

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 insa 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 cikan degerden; amortisman bedeli disurilerek 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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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 ) Yaklagimi yénteminde kullanilan ortalama birim m?
satis degerlerinin(dikkan, konut) takdir ediimesinde Pazar Yaklagimi kullaniimistir.

6.1 - Pazar Yaklagimi

A ¢ Emsal 6 ve 7
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Arsa Emsalleri

1 Neva Gayrimenkul

Tel 0216 482 85 05

Kasaba Evlerine komsu, Kayl okullarina ¢ok yakin konumda olan 1.365 m2 olarak beyan
edilmis olup Emsal:0,25, 3 kat konut imarhdir. Istenilen bedelin ok yiiksek oldugu
disindlmektedir.

SATILIK 1365 .-M? 4.050.000 .-TL 2.967 .-TL/M?
2 Sahibi
Tel 053127082 64

Kasaba Evlerine komsu, 109 ada 18 parsel 2021 yili subat ayinda 3.988 m2 alana sahip olup,
Emsal:0,25, 3 kat konut imarhdir.

SATILMIS 3988 .-M? 9.200.000 .-TL 2.307 .-TL/M?

3 Aytemiz Emlak Grup
Tel 0216 429 34 34

Konu tasinmazlara yakin konumda, 120 ada 4 ve 13 parseller emsal: 0,25, 3 kat konut alaninda
yer almakta olup, toplam 16.764 m? ile 51.000.000.-TL'den pazarlanmaktadir.

SATILIK 16764 .-M? 51.000.000 .-TL 3.042 .-TL/M?

4  Civelek Emlak
Tel 0216 434 54 18

Konu taginmazlara yakin konumda, 120 ada 3 parsel emsal: 0,25, 3 kat konut alaninda yer
almakta olup, 3.300 m2ile 10.000.000.-TL'den pazarlanmaktadir.

SATILIK 3300 .-M? 10.000.000 .-TL 3.030 .-TL/M?

5 Aytemiz Emlak Grup
Tel 0216 429 34 34

Konu tasinmazlara yakin konumda, 74 ada 1 parsel emsal: 0,25, 3 kat konut alaninda yer
almakta olup, 720 m2ile 2.200.000.-TL'den pazarlanmaktadir.

| sATILIK | 720 -2 | 2.200.000 .-TL 3.056 .-TL/M?
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6 Sahibi
Tel 0533 843 28 44

Konu tasinmazlara yakin konumda, tarim alaninda yer almakta olup, 2.290 m? ile 2.200.000.-
TL'den pazarlanmaktadir.

SATILIK 2290 .-M? 2.200.000 .-TL 961 .-TL/M?

7 Golden Time Gayrimenkul

Tel 0216 540 80 90

Konu tasinmazlara yakin konumda, tarim alaninda yer almakta olup, 20.500 m? ile 14.250.000.-
TL'den pazarlanmaktadir.

| saTiLik | 20500 -m2 | 14.250.000 -TL 695 .-TL/M?

8 Cekmekoy Belediyesi

Cekmekody Belediye Bagkanhgi tarafindan konu tagsinmazlara yakin konumda, 170 ada 2 parsel
emsal: 0,60, 2 kat ticaret alaninda yer almakta olup, 1986,14 m? ile 4.468.815.-TL muhammen
bedel ile satiliktir.

| sATILIK | 1986,1 -me 4.468.815 .-TL 2.250 -TL/M?

9 Cekmekoy Belediyesi

Cekmekoy Belediye Bagkanhgi tarafindan konu tasinmazlara yakin konumda, 175 ada 3 parsel
emsal: 0,25, 3 kat konut alaninda yer almakta olup, 5.063,85 m? ile 6.329.812,50.-TL
muhammen bedel ile satiliktir.

| SATILIK 5063,9 .-M? 6.329.813 .-TL 1.250 .-TL/M?
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Konut Emsalleri

1 KW Kent
Tel 0216 641 41 84

Kasaba Evlerine yakin, Yesil Vadi Konaklarinda 5+1 2 kath villa 330 m? alana sahip olup,
5.000.000.-TL bedel ile satiliktir.

SATILIK 330 .-M? 5.000.000 .-TL 15.152 .-TL/M?

2 Remax Joker
Tel 0216 572 46 46

Kasaba Evlerine yakin, Dekar Kiyibahge Projesinde 4+1 kath villa 200 m? alana sahip olup,
4.250.000.-TL bedel ile satiliktir.

SATILIK 200 .-M2 4.250.000 .-TL 21.250 .-TL/M?

3 RA Gayrimenkul
Tel 0532 466 05 05

Meseli Evler icerisinde 5+1 3 kath villa 300 m? alana sahip olup, 7.500.000.-TL bedel ile
satiliktir.16-20 yillik yapidir.

SATILIK 300 .-Mm2 7.500.000 .-TL 25.000 .-TL/M?

4 Remax Joker

Tel 0216 572 46 46
Omerli 28 sitesi igerisinde 3,5+1 3 katli villa 270 m? alana sahip olup, 4.980.000.-TL bedel ile
satiliktir.

SATILIK 270 .-M? 4.980.000 .-TL 18.444 -TL/M?

5 Acarkent Remax 7Tepe

Tel 0216 485 16 00

Kasaba Evleri icerisinde 5+1 3 kath villa 275 m? alana sahip olup, 8.750.000.-TL bedel ile
satiliktir. istenilen fiyatin yilksek oldugu diisiiniilmektedir. 11-15 yillik binadir.

SATILIK 275 -M? 8.750.000 .-TL 31.818 .-TL/M?
6 KW Kent
Tel 0216 641 41 84
Kasaba Evleri icerisinde 5+1 2 kath villa 290 m? alana sahip olup, 7.500.000.-TL bedel ile
satiliktir.
SATILIK 290 .-Mm2 7.500.000 .-TL 25.862 .-TL/M?

ISGY-2109142 GEKMEKOY (KASABA EVLERI)
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6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Bdlgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmazin 6zelliklerine bagli olarak
analizi yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun &éncelikli
amaci degerleme sirasinda bdlgeden edinilen emsallerin  degerlemesi yapilan
tasinmaz/tagsinmazlara goére durumlarini karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz
“iyi/lkicik” olarak belirtiimigken (-) dizeltme, "kotu/blydk" olarak belirtimisken (+) duzeltme
yapiimaktadir. Emsallerin her birinin tasinmazlara gore farkliliklar olacagindan bu oranlarda da
farkhliklar olusabilmektedir. Dizenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oranlarin kargiliklari
asagidaki tabloda gdsterilmistir. Ornegin, emsal taginmazin alani degerlemesi yapilan
tasinmazin alanindan daha buyik ise alana iliskin yapilacak duzeltme (+) yonde olmaktadir.
Dizeltme orani 6ngorilirken de yine alan o6zellikleri karsilastirimis ve mesleki deneyimler,
sirketimizdeki diger veriler, sektér arastirmalari ve elde edilen tim veriler sonucu olusan tiim
unsurlar dikkate alinarak duzeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.

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

ISGY-2109142 GEKMEKOY (KASABA EVLERI)
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DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL (1) EMSAL (2) EMSAL (3)
TASINMAZ
SATIS FiYATI 4.050.000 9.200.000 51.000.000 10.000.000 2.200.000
SATIS TARIHI SATILIK SATILMIS SATILIK SATILIK SATILIK
ZAMAN BENZER ORTA IYi BENZER BENZER BENZER
DUZELTMESI 0% -10% 0% 0% 0%
ALAN 15313,76 1.365 3.988 16.764 3.300 720
BiRIM M2 DEGERI 2.967 2.307 3.042 3.030 3.056
ALANA ILISKIN KUCUK KUCUK BENZER KUCUK COK KUGCUK
DUZELTME -25% -20% 0% -20% -30%
NITELIGI ARSA ARSA ARSA ARSA ARSA ARSA
NI ELIGINE BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
D[I-,I;IE:( #’,\\IAF 0% 0% 0% 0% 0%
IMAR DURUMU Emsal: 0,25 Emsal: 0,25 Emsal: 0,25 Emsal: 0,25 Emsal: 0,25 Emsal: 0,25
3 Kat Konut
IMAR DURUMUNA BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
nl—'-,';'EIK L’,\\IM: 0% 0% 0% 0% 0%
KONUM BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
KONUMA ILISKIN o% o% o% o o%
DIGER BILGILER _TEK
MULKIYET
DiéER BiL_GiLERE BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
iLISKIN
DUZELTME 0% 0% 0% 0% 0%
PAZARLAMA
PAYINA ILiSKIN -T% 0% -10% -10% -10%
DUZELTME
DI](;:II__?:IIAE -32% -30% -10% -30% -40%
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Tasinmazin imar durumu E:0,25, 3 kat, konut olarak belirtiimistir. Tasinmazin etrafinda benzer
Olgekli satihk arsa emsaller irdelenmis olup, bdlgede farkli birim m? degerlerine pazalamalar
oldugu gézlemlenmistir.

Bdlge emlakgilari ve insaat firmalar ile yapilan goérismelerde 1.600-2.500.-TL arsa birim
degerlerinin olabilecegi ama Kasaba Evlerinde site igerisine giren umuma agik yol Uzerindeki
guvenlik bariyerlerinin belediye tarafindan kaldirilarak halka agik hale getiriimesinin tercih
edilirligi dtstrdagu 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 buyuk tip villalarda ( Net 150 m2 Ustlinde olan) % 18 olmasi nedeni, biyuk
tip villalarindaki yatirirmin nakte dondstirilmesinin vakit alacagi, bu nedenle satis hizi nispeten
daha iyi olan 4+1 kuguk villa tiplerinin yatirnmci i¢in daha iyi olacagi gérusu alinmistir.
Tasinmazin kullanim alani, konum olarak bulundugu nokta, piyasalardaki durgunluk ve
emsallerdeki pazarlik paylari da dikkate alinarak, mevcut arsa m? birim fiyatinin ~2.060.-TL/m?
olabilecedi tahmin ve takdir edilmektedir. Parsel Uzerinde gelistiriimis olan projede emsal
hakkina gére konut alanlari planlanmistir. Parsel lzerinde gelistirilecek baskaca bir projenin
konut satis hizini etkileyecegi ve yatirrmin nakite dénustirilmesinin hizli olacagi distnilmekle
beraber, arsa degerini 6nemli élgiide degistirmeyecegi dusiunulmektedir.

TASINMAZIN ARSASININ 1/1 HISSE DEGER TABLOSU
| Birim m? . S
Ada No | Parsel No | Alani (m?) Degeri Parselin Degeri (.-TL)
115 5 15.313,76 2.060 31.546.345,60
PARSELIN YUVARLATILMIS DEGERI (.-TL) 31.550.000,00

*G1 blok 1 numarali bagimsiz béliim 1527/15314 arsa payina sahip olup, tasinmazin
satis gérdiigii bilgisi alinmistir. Yukarnidaki tabloda arsanin 1/1 hissesi icin deger
belirtilmistir.

iS GYO A.S. MULKIYETINDEKi BAGIMSIZ BOLUMLERIN ARSA
PAYINA DUSEN ARSA DEGER TABLOSU

Birim m?
) . 2o
Arsa Payi Alani (m?) Degeri Parselin Degeri (.-TL)
13787 15314 13.786,78 2.060 28.400.774,90
PARSELIN YUVARLATILMIS DEGERI (.-TL) 28.400.000,00
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DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL (1) EMSAL (2) EMSAL (5) EMSAL (3) EMSAL (4)
TASINMAZ
SATILIK FIYATI 5.000.000 4.250.000 8.750.000 7.500.000 4.980.000
SATILIK TARIHI SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK
ZAMAN BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0%
ALAN 250 330 200 275 300 270
BIiRIM M2 DEGERI 15.152 21.250 31.818 25.000 18.444
ALANA iLISKIN ORTA BUYUK BENZER BENZER ORTA BUYUK BENZER
DUZELTME 10% 0% 0% 10% 0%
NITELIGI VILLA VILLA VILLA VILLA VILLA VILLA
N'i'L'?'s-:(“?"\th BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
Di17EL TME 0% 0% 0% 0% 0%
MANZARA BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
MANZARAYA
ILISKIN 0% 0% 0% 0% 0%
DUIZEI TME
KONUM ORTAKOTU | ORTAKOTU | ORTAKOTU | ORTAKOTU | ORTAKOTU
KONUMA iLISKIN . . . . .
DUZELTME 5% 5% 5% 5% 5%
DIGER BILGILER 11-15 yil 16-20 YIL
“'btigk‘i?\:'-t“': BENZER BENZER KOTU KOTU BENZER
D17l TME 0% 0% 15% 20% 0%
PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN -15% -15% -25% -25% -15%
DUZELTME
TOPLAM
0, - 0, -50, 0, - 0,
DUZELTME 0% 10% 5% 10% 10%

ISGY-2109142 GEKMEKOY (KASABA EVLERI)




6.2

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

REEL

DEGERLEME
Gayrim

kul - Fizibilite - Proje

- 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. 2021
yili yapi yaklasik birim maliyetleri tablosuna goére 4-B yapi sinifina ait birim maliyet 2.300.-TL/m?
'dir.

2022 Emlak Vergisi Genel Tebligi'ne gére Mesken Binalari i¢in azami birim m? degeri 2.533,65.-
TL/mZdir.

Bu yapi birim maliyetleri ilgili kurumlar tarafindan genel olarak hazirlanip ilan edilen degerlerdir.
Gorildagu Gzere resmi olarak yayinlanan iki belgede de birim m? maliyetleri arasinda farklilik
bulunmaktadir. Yapi birim maliyetleri yapilacak insaatlar i¢in 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 bagh olarak elde edilen arsa degerinin izerine, mevcut durumda gergeklesen fiziksel
ingsaat 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 6ngéralmastar.

*G1 blok 1 numarali bagimsiz béliim 1527/15314 arsa payina sahip olup, tasinmazin satis
gbrdigii bilgisi alinmistir. Maliyet hesaplamasinda G1 blok dikkate alinmamistir.

INSAAT MALIYET HESAPLAMALARI (115 ADA 5 PARSEL)

Projenin Tamami igin Ongériilen Toplam ingaat Maliyeti

Al 4.500| .-TL/M? |X 319,14|M? |= 1.436.130] .-TL
A2 4.500| .-TL/M? 319,14|M? |= 1.436.130] .-TL
A3 4.500| .-TL/M? 319,14|M? |= 1.436.130] .-TL
A4 4.500| .-TL/M? 319,14|M? |= 1.436.130] .-TL
A5 4.500| .-TL/M? 319,14|M? |= 1.436.130] .-TL
A6 4.500| .-TL/M? 319,14|M? |= 1.436.130] .-TL
A7 4.500| .-TL/M? 319,14|M? |= 1.436.130] .-TL
A8 4.500| .-TL/M? 319,14|M? |= 1.436.130| .-TL
Bl 4.500| .-TL/M? 372,36|M? |= 1.675.620] .-TL
B2 4.500| .-TL/M? 372,36|M? |= 1.675.620] .-TL
B3 4.500| .-TL/M? 372,36|M? |= 1.675.620] .-TL
B4 4.500| .-TL/M? |X 372,36|M? |= 1.675.620] .-TL
F1 4.500| .-TL/M? |X 662,61|M? |= 2.981.745] .-TL
F2 4.500| .-TL/M? |X 662,61|M? |= 2.981.745] .-TL
G2 4.500| .-TL/M? |X 705,64|M? |= 3.175.380] .-TL
115 ada 5 Parsel igin Ongériilen Toplam ingaat Maliyeti =| 27.330.390| .-TL
Diger Maliyetler Tamamlanma Orani|= 50,00%
GERCEKLESMIS INSAAT MALIYETI =| 13.665.195 .-TL
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Parsel Gzerinde gelistiriimekte olan proje ile ilgili elde edilebilen veriler dogrultusunda asagida
yer alan nakit akislari dizenlenmistir. Parsel tizerinde insa edilmekte olan projenin yukarida da
anlatildigi Gzere A, B, F ve G bloklarindan olusacagi 6ngorilmektedir.

Projenin Tamami Igin insaat Tamamlanma Orani Hesabi

Projenin tamami igin yapilan ingaat tamamlanma orani hesabi, projenin tamami igin 6ngorilen
insaat maliyetinin deder olarak ne kadarinin gergeklesmis oldugu ile iligkilendirilerek
hesaplanmistir. Asagidaki tabloda gorildigu Gzere gergeklesmis toplam insaat maliyetlerinin
Ongoriilen toplam ingaat maliyetlerine orani projenin geneli igin tamamlanma orani olarak kabul
edilmistir. Proje tamamlanma orani kabulu igin tarafimiza is GYO A.S. tarafindan verilen
toplam proje ilerleme ylzdesi olan yaklasik %50 seviyesi esas olarak alinmistir.

27.330.390 .-TL
13.665.195 .-TL

50%

Projenin Tamami igin Ongériilen Toplam ingaat Maliyeti
Gergeklesmis ingaat Maliyeti

Maliyet Agisindan insaat Tamamlanma Orani

50%

Projenin insaat Tamamlanma Orani
GELiSTiRME MALIYETi HESAPLAMALARI

Projenin Tamami igin Gelistirme Maliyeti Hesabi

Projenin tamamlanmasi durumundaki degerinin, arsa degeri ve Uzerine insa edilmesi planlanan
(insa edilen) yapilarin toplam degeri toplamindan elde edilen degere gelistirme maliyetinin ilave
edilmesi sonucu olugan deder oldugu kabulu ile;

Ongoriilen Satig Hasilati (NBD) 69.284.820 .-TL
(-) Ongériilen Toplam ingaat Maliyeti =  27.330.390 .-TL

28.400.000 .-TL

(-) Arsa Degeri (Piyasa Degeri Yaklagimi)

TOPLAM ONGORULEN GELISTIRME MALIYETi =  13.554.430 .-TL

olarak hesaplanmistir. Toplam 6ngortilen gelistirme maliyeti projenin tamamlanmasi durumuna
olusacak olan bir deger olup projenin insa surecinde bu dederin ne kadarinin gergeklesmis
oldugunu hesaplamanin dogrudan bir ydntemi bulunmamaktadir.

Gergeklesmis Gelistirme Maliyeti ile ilgili yapilacak édngériler, basta insaat tamamlanma orani
olmak Uzere belirli degiskenlere baglidir. Tamamlanma orani diginda yuklenici firmanin finansal
yapisl, Ulkenin ve bélgenin sosyo ekonomik yapisi, projenin kar marjlari, projenin finansal ve
yapisal buyUklikleri de gergceklesmis gelistirme maliyetine etki edebilecek faktorler arasindadir.

Gelistirme Maliyetlerinin olusumunda projenin hayata gegmeme riskinin azalmasi (risk faktori)
o6nemli bir etken oldugundan genel olarak ingaat tamamlanma orani arttikga gelistirme
maliyetinin artis orani hizinin arttigi kabul edilmektedir.Dolayisi ile ingaat tamamlanma orani
(maliyet bazinda) ile Gergeklesmis Gelistirme Maliyeti dogrusal bir fonksiyonla oranlanarak basit
bir iliski kurulabilir. Bu yontem ile gerceklesen her ingaat birimi igin ayni oranda gelistirme
maliyetinin gergeklestigi 6ngdrulur.
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Daha hassas bir 6ngoru igin iki parametre arasinda olan iliskiyi ifade eden fonksiyona en yakin
sistem ile ingaat Tamamlanma Orani ile Gergeklesmis Gelistirme Maliyeti arasinda bir iligki
kurulabilir. Iki parametre arasindaki iliskiyi tam ifade eden fonksiyon gok degiskenli bilinmeyen
bir fonksiyon olmasina karsin, risk faktortintn etkisi ile 2.dereceden bir fonksiyon oldugu
o6ngoriimektedir.

Bu durum yeni baslanmis bir projede risk faktort ¢ok fazla iken bitme asamasina yaklagsmis bir
projede ¢ok daha az olmasi ile ifade edilebilir.
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e (Jstel Fonksiyon Y&ntemi (x7(3/2)=y)

Dogrusal Yontem

X=Ingaat Tamamlanma Orani ve Y=Gergeklestirmis Gelistirme Maliyeti Orani iken X ve Y
degerleri arasindaki iliski x(3/2)=y olarak tanimlanmistir. Buradan hareketle degerleme konusu
projenin gerceklesmis gelistirme maliyeti asagidaki gibi hesaplanmistir.

Projenin Tamami icin ingaat Tamamlanma Orani (x) = 50,00%
Gergeklesmis Gelistirme Maliyeti Orani (y) = 35,36%
TOPLAM ONGORULEN GELISTIRME MALIYETI = 13.554.430 .-TL
Gergeklesmis Gelistirme Maliyeti Orani = 35,36%
GERGEKLESMIS GELISTIRME MALIYETI|= 4.792.215 .-TL
PROJENIN MEVCUT DURUMA ESAS DEGERI
PROJENIN IS GYO A.S. HISSESINE DUSEN TOPLAM ARSA _ 28.400.000 -TL
DEGERI
GERCEKLESMIS INSAAT MALIYETi =  13.665.195 .-TL
GERCEKLESMIS GELISTIRME MALIYETI = 4.792.215 .-TL
MEVCUT DURUM IiGiN TAKDIR EDILEN TOPLAM DEGER(TL) =  46.857.000 .-TL
= |Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi Yéntemine gére;
Projenin IS GYO A.S. Hlsseflnt_e Diisen Mevcut 46.857.000,00
Durum Toplam Degeri (.-TL)
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6.3 - Gelir indirgeme Yaklagimi (Nakit Akigi Yontemi)

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

iskonto Oraninin Hesaplanmasi

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

Riskleri toplama yaklasimi kapsamindaki iskonto orani su sekilde hesaplanmaktadir:

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

Risksiz Getiri Orani

Bu varliklar Gzerindeki getirilerin gostergesi olarak Tlrkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi devlet
tahvili faiz oranlari baz alinmistir. Yapilan hesaplamalarda son bir yilin ortalamasi %217,00
civarindadir.

Risk Primi

Eklenen risk primi Ulke, bodlge, proje ve ydnetim risklerini icerecek sekilde olusturulmustur. Bu
riskler eklenirken tasinmazin likiditeye dénme riski ve operasyon/yOnetim risklerinin tespiti
amaciyla hareket edilmistir.Buna ek olarak, s6z konusu gayrimenkulln finansal varliklara
nazaran daha dusuk likiditesi icin de bir ayarlama yapilmistir. Bu ayarlamanin kapsami
gayrimenkuliin piyasada bulunma slresine ve o sire iginde 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
kargilastiriimasi ile 6lgulebilir.

Tasinmazlarin ruhsat ve projelerinin onaylanmis olmasi ayrica iyi bir lokasyonda bulunmasi
gayrimenkul piyasasi i¢in avantaj olarak kabul edilebilir. Taginmazlarin ingatinin tamamlanmasi
surecinde ortaya c¢ikabilecek her tirli (yonetimsel, ekonomik ve dénemsel) risklerde dikkate
alinarak risk primi %3 olarak kabul edilmistir.

Her bir gayrimenkuliin niteligine, yasal sirecine vb. durumlara bakilarak risk primi orani
belirlenmigtir. Toplam iskonto orani her nakit akigi icin ayri ayri agiklamalarda belirtilmigtir. Bu
kapsamda risksiz getiri orani olan 20,00 orani uzerine tasidigi risk faktorlerine gore risk primleri
eklenrek nihai iskonto oranlari takdir edilmigtir.

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

% 17,00 Risksiz Oran
+ % 3,00 Risk Primi
= %20 iskonto orani
Bu konuyla ilgili algilanan risklerin dahil edilmesi i¢in yukaridaki faktérlere gére ayarlama
yapiimasindan sonra, hesaplamalarda dikkate alinan iskonto orani %20,00 olarak kabul
edilmistir
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6.3.1 - Varsayilan Olagan ve Olaganiistii Kosullar

Degerleme konusu 115 ada 5 parsel (izerinde yer alan Kasaba Evleri kapsaminda yer alan
bagimsiz birimlerin teras dahil toplam satisa esas konut alani yaklasik 4.179,81 m? 'dir.
Satilabilir alan bilgileri is GYO A.S. tarafindan ibraz edilmis alanlardir.

G1 blok 1 numarali bagimsiz bélim 1527/15314 arsa payina, 476,49 m? satilabilir alana sahip
olup, tasinmazin satis gorerek tapu devri yapildigi bilgisi alinmistir. Bu nednele gelir
hesaplamasinda G1 blok dikkate alinmamigtir.

Tasinmazlar igin yatirim sireci 36 ay olarak kabul edilmistir. 12 aylik stre¢ bir donem olarak
kabul edilmisgtir.

A tipi villalarin satis birim degerlerinin ilk donemde ortalama 21.720.-TL/M? olacag, izleyen
yillarda enflasyon oranlari ve projenin tamamlanmasi durumlari da dikkate alinarak 15
oraninda artacagi varsayilmistir.

B tipi villalarin satis birim degerlerinin ilk ddnemde ortalama 20.930.-TL/M? olacag, izleyen
enflasyon oranlari ve projenin tamamlanmasi durumlari da dikkate alinarak 15 oraninda
artacagi varsaylimistir.

F tipi villalarin satis birim degerlerinin ilk dénemde ortalama 19.500.-TL/M? olacagy, izleyen
yillarda enflasyon oranlari ve projenin tamamlanmasi durumlari da dikkate alinarak %15
oraninda artacagi varsaylimistir.

G tipi villalarin satis birim degerlerinin ilk donemde ortalama 19.000.-TL/M? olacag, izleyen
yillarda enflasyon oranlari ve projenin tamamlanmasi durumlari da dikkate alinarak %15
oraninda artacagi varsayilmistir.

Aidat Giderleri ve Fiziksel Yipranma Giderlerinin , Ongérillemeyen Diger Giderlerin % 0 olacagi
varsaylmistir.

Calismalar sirasinda para birimi TL kullaniimigtir

Calismalara IVSC (Uluslararasi Degerleme Standartlari Kapsaminda) vergi ve KDV dahil
edilmemistir.

Giderlere (Maliyetlere) iliskin Kabul ve Varsayimlar

Yapi Birim Maliyetleri

Yapilacak olan projenin maliyet hesaplari "Yeniden inga Etma Maliyeti" basghigi altinda
hesaplanmis olup toplam ingaat maliyeti ~27.330.390.-TL olarak éngdrulmustar.

insaat maliyetlerinin yillik artis orani, finansal riskler, hakedis sistemleri ve proje imaji gibi
etkenler de g6z éninde bulundurularak %15,00 olarak kabul edilmis olup yillara yaygin birim
maliyet degerleri asadidaki sekilde hesaplanmistir. Insaatin 24 aylik siireg igerisinde
tamamlanacagi, 36 aylik sure igerisinde ise satiglarin tamamlanacagi 6ngdérulmustar.

insaat Maliyetlerinin dagilimi

is GYO A.S. miilkiyetinde kalan toplam ingaat alani 6.073,42 m2dir. Projenin yer aldi§i bélgenin
sosyo ekonomik Ozellikleri, cografi nitelikleri ve diger etkenler de g6z 6nunde bulundurularak
projenin ingaat maliyetlerinin yillara gére dagilimi asagidaki sekilde kabul edilmistir. ingaat
maliyetlerine 1. dénemden itibaren yillik enflasyon orani olan %15,00 oraninda artis yapilmis
olup nakit akiglarinda bu maliyetler dikkate alinmigtir.
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Enflasyon farki Yansitiimamis Maliyetler

0.donem 1.donem

Dagilim 60,00% 40,00%

Maliyet (TL) 16.398.234 TL 10.932.156 TL

TOPLAM (TL) 27.330.390 TL

Donemlik %15 Enflasyon Farki Yansitiimis
Maliyetler
0.dénem 1.dénem
Dagilim 60,00% 40,00%
Maliyet (TL) 16.398.234 TL|  12.571.979 TL
TOPLAM (TL) 28.970.213 TL

Genel Giderler Satis / Pazarlama Giderleri

Satis pazarlama giderleri, projenin 6zellikleri, hedeflenen kar marjlari, satis hizi, ve piyasa
kosullari ile yuklenici firmanin marka gucu, fiyat politikasi gibi etkenler ile iligkilidir.

Degerleme konusu tagsinmaz Uzerinde insa edilen projenin orta-Ust gelir dizeyine hitap edecek
konut projesi olacagi dikkate alindiginda, projede pazarlama ve satig giderlerinin ortalama
duzeyde tutulacagi 6ngdorulmastar.

Bu veriler 1s1ginda, proje 6zellikleri, yuklenici firmanin marka gucd, fiyat politikasi ve kar marji
hedeflerine badh olmak Uzere, genel piyasa kosullarinda orta ve Ust dizey 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
tizerinden her satis déneminde %5 oraninda satis & pazarlama maliyeti hesabi yapilarak INA
tablosunda islenmisgtir.

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

Girisimci Gelistirici Kari

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

Degerleme konusu taginmaz Uzerinde insa edilen projenin orta-Ust gelir diizeyine hitap edecek
konut projesi olacadi dikkate alindiginda, projede girisimci karinin % 10 olacagi
ongorulmustur.
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Nakit Akigi Yaklagimina Gére Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Toplam
Degeri

Yukarida belirtilen varsayimlar dogrultusunda olusturulan nakit akis tablosundan da gorilecegi
Uzere, elde edilen nakit akimlari %20,00 indirgeme orani ile indirgenerek, gelecekteki risklerin,
tasinmazlarin dederine olan etkisinin gézlenmesi amaglanmistir. Daha sonra edinilen tecriibeler
ve verilerin gdz oniinde bulundurulmasi sonucunda, projenin IS GYO A.S. miilkiyeti igin
tamamlanmasi halindeki toplam degerinin 101.200.656.-TL olarak hesaplanmis olup, net
buginkid degeri igin %20,00 indirgeme orani kabul edilerek Projenin tamamlanmasi
durumundaki net buglinki deger olarak 69.284.820 -TL olarak hesaplanmistir. Projenin
ongorulen gelirlerinden 6ngdérilen giderleri gikartilmak sureti ile net nakit akislari
hesaplanmistir. Yapilan bu hesaplamalar neticesinde gelistiriimis arsa degeri 32.846.724.-
TL olarak hesaplanmistir. Gelistiriimis arsa degerinin % 90'inin buglnk( arsa deg@eri oldugu (
bdlgede yapilan projelerde ortalama %10 - 15 kar elde edildigi, buradan hareketle gelistiriimis
arsa degerinin buguinki arsa degerinin % 10 kar edilmis degeri oldugu tespit ve kabul edilmistir
) ve bu kabule istinaden elde edilen veriler asagidaki tablolarda gdsterilmistir.

= Gelir indirgeme Yaklagimi Yontemine Gore Gelistirilecek Projenin Degeri;

Projenin IS GYO A.S. Hissesine Diisen
Tamamlanmasi Durumundaki 101.200.656 TL
Degeri (.-TL)
Projenin IS GYO A.S. Hissesine Diisen
Tamamlanmasi Durumundaki Net Bugiinkii Degeri 69.284.820 TL
(.-TL)
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iINDIRGENMiS NAKIT AKIMLARI (Discounted Cash Flows)

YATIRIM SURECI 36

TOPLAM SATILABILIR A TIPI ALANI (m?) 1.838,40

TOPLAM SATILABILIR B TIPI ALANI (m?) 1.086,28

TOPLAM SATILABILIR F TIPI ALANI (m?2) 778,64

TOPLAM SATILABILIR G TIPI ALANI (m?2) 476,49

TOPLAM INSAAT MALIYETI (TL) 27.330.390,00

Yillik Enflasyon Orani 15,00%

|  TOPLAM
1.dénem 2.donem 3.dénem

NAKIT GIRISLERI
Satiglarin Yillara Dagilim Orani (A Tipi) 35,00% 35,00% 30,00%
Satilan Briit Alan 643 m? 643 m? 552 m?| 1.838,40
Ortalama Birim Satis Fiyati 21.720 TL/m? 24.978 TL/Im?| 28.725 TL/Im?|
Satis Geliri (A Tipi) 13.975.517 TL/m? 16.071.844 TL/m? 15.842.247 TL/m? 45.889.607,66
Satiglarin Yillara Dagilim Orani (B Tipi) 35,00%) 35,00% 30,00%)
Satilan Briit Alan 380 m? 380 m? 326 m?| 1.086,28
Ortalama Birim Satis Fiyati 20.930 TL/m? 24.070 TL/m? 27.680 TL/m?
Satis Geliri (B Tipi) 7.957.544,14 TL| 9.151.175,76 TL 9.020.444,68 TL 26.129.164,58
Satiglarin Yillara Dagilim Orani  (F Tipi) 0,00% 50,00% 50,00%
Satilan Briit Alan 0 m? 389 m? 389 m?| 778,64
Ortalama Birim Satis Fiyati 19.500 TL/m? 22.425 TL/m? 25.789 TL/m?
Satis Geliri (F Tipi) 0,00 TL, 8.730.501,00 TL 10.040.076,15 TL 18.770.577,15
Satiglarin Yillara Dagilim Orani (G Tipi) 0,00% 100,00% 0,00%
Satilan Briit Alan 0 m? 476 m? 0 m?| 476,49
Ortalama Birim Satis Fiyati 19.000 TL/m? 21.850 TL/m? 25.128 TL/m?
Satig Geliri (G Tipi) 0,00 TL| 10.411.306,50 TL 0,00 TL 10.411.306,50

GELIRLER ( Toplam )

GELIRLERIN NET BUGUNKU DEGERI

21.933.061 TL

44.364.828 TL 34.902.767 TL 101.200.655,89

69.284.819,57

NAKIT GIKISLARI
Insaat Maliyetinin Yillara Dagilim Orani 60,00% 40,00%
insaat Maliyetleri (Buginkii birim fiyatlarla) 27.330.390,00 TL 16.398.234 TL 10.932.156 TL 0TL
insaat Maliyetleri (Eskale edilmis) 16.398.234 TL 12.571.979 TL 0TL 28.970.213
Genel Giderler
. . . 5% 1.096.653 TL 2.218.241 TL 1.745.138 TL .060.
Satig- Pazarlama Giderleri (Hasilat %5') 0 DAL
| Yiiklenici Kari (Hasilat %10 'u) J10% 2.193.306 TL 4.436.483 TL 3.490.277 L] 10.120.066]

GIDERLER (Toplam)

GIDERLERIN NET BUGUNKU DEGERI

19.688.193 TL

19.226.704 TL 5.235.415TL 44.150.312

32.788.459 TL

|NAKiT AKIMLARI (Cash Flows) | | 2.244.868 TL| 25.138.124 TL| 29.667.352 TL| 57.050.344 TL|
Alan / Yiizolgiim Birim Fiyat Net Bugiinkii Deger (NPV)
INDIRGEME ORANI (Discount Rate) 20,00%
Geligtirilmis Arsa Degeri (TL) 15.313,76 2.383,24 TL 36.496.360 TL
Arsa Degeri (TL) %90 32.846.724 TL

TOPLAM ARSA DEGERI

15.313,76

214492 TL

32.846.724 TL

TASINMAZIN iS GYO A.S. MULKIYETI iCIN TOPLAM MEVCUT DURUM DEGERI

Ada No Parsel No

Parselin Degeri
(.-TL)

Gergeklesen Maliyetler

(-TL)

Tasinmazlarin
Yuvarlatiimig Mevcut
Durum Degeri (.-TL)

115 5 32.846.724 TL +

18.457.410 TL

= 51.304.000 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

s Pazar Yaklagim Yoéntemine gore;

IS GYO A.S. Miilkiyetine Diisen Toplam Arsa

Degeri (.-TL) 28.400.000 TL

n  Maliyet Yaklagimi Yéontemine gore;

IS GYO A.S. Miilkiyetine Diisen Toplam Mevcut

Durum Degeri (.-TL) 46.857.000 TL

= Gelir indirgeme Yaklagimina Yéntemine gére;

IS GYO A.S. Miilkiyetine Diigsen Toplam Arsa

Degeri (.-TL) 32.846.724 TL

IS GYO A.S. Miilkiyetine Diigen Toplam Mevcut

Durum Degeri (.-TL) 51.304.000 TL

IS GYO A.S. Miilkiyetine Diigen Tamamlanmasi

Durumundaki Degeri (.-TL) 69.284.820 TL

ISGY-2109142 GEKMEKOY (KASABA EVLERI)
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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 111-62.1 sayili “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
olmadidi hallerde, bir degerin belirlenebilmesi amaciyla birden fazla degerleme yaklasimi
veya yontemi gerekli gorulip kullanilabilir. Birden fazla degderleme 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 anlasilabilmesine 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 goérilmektedir.Ayrica Gelir
yonteminde belirli ekonomik kogullar icerisinde tahmini rakamlar Gzerinden buginki 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 yaklasimi 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 - Misterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu projenin bulundugu bélgede bulunan konut birim m2 degerlerinin konutlarin
tip, alan, bulunduklari kat vb. ézelliklere bagli olarak degistigi gézlemlenmistir.

Proje kapsamindaki 15 adet villanin ( anahtar teslimi sartlarina uygun olarak) tamamlanmasi
durumunda bugtnki degeri icin hesap edilen toplam deger asagdidaki gibidir. Munferit degerler
eklerde belirtilmistir.

*G1 blok 1 numarali bagimsiz béliim 1527/15314 arsa payina, 476,49 m? satilabilir alana sahip
olup, tasinmazin satis gérdudii bilgisi alinmistir. Hesaplamalarda dikkate alinmamistir.

15 Adet Villanin Tamamlanmasi Durumundaki Anahtar Teslim

Bugiinkii Degeri (KDV harig - TL) 74.459.000 -TL
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653 Hasilat Paylagimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay
e Oranlar

Degerleme konusu tasinmaz i¢in diizenlenmis herhangi bir hasilat paylasimi veya kat karsihgi
sdzlesmesi tarafimiza ibraz edilmemis olup, dederlemede hasilat veya kat karsiligi yéntemi
direk olarak kullaniimamistir.

6.5.4 - Gayrimenkul ve Buna Bagli Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme calismasi kapsaminda vyapilan incelemelerde, tasinmazin tamami dikkate
alindiginda hukuki durumlarinda risk olugturabilecek 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 Olmadig:
Hakkinda Goriis

Degerlemesi yapilan 115 Ada 5 nolu parsel bunyesindeki proje kapsamindaki bloklarin tamami
icin yapi ruhsati alinmis, projeleri onaylanmis ve kat irtifaki tesis edilmistir. Tasinmazlarin
insaatinin tamamlanmasinin ardindan iskan belgesinin alinip kat mulkiyeti kurularak cins
tahsislerinin yapilmasi ile yasal slrecinin tamamlanacagi ongoriulmektedir. Parsel Uzerinde
insaat galismasi baslamis olup, ruhsatlar gegerliligini korumaktadir.

6.5.6 - Kira Degeri Analizi

Tasinmazin niteli§i arsa olup, bblgede emsal olabilecek kiralik arsaya rastlanmamistir. Kira
degderi analizi yapiimamigtir.

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

Tasinmaz proje niteligindedir.

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

6.5.8 -

Degerleme konusu tasinmaz bu kapsam digindadir.
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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 olcude etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan
gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir.” denilmekte olup, tasinmaz
Uzerinde herhangi bir takyidat bulunmamaktadir. Degerleme konusu tasinmazin gayrimenkul
yatirim ortakli§i portféytine "PROJE" olarak alinmasinda herhangi bir engel bulunmamaktadir.

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 karsili§i 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 baslanmasi igin 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 Sermaye Piyasasi Mevzuati uyarinca devredilmesine engel husus olmadigi,
"Proje" olarak gayrimenkul yatirnm ortakligi portféyine alinmasinda sakinca bulunmayacagi
kanaatine variimistir.
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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 projenin IS GYO A.S. hissesi degeri;

24.12.2021 tarihli toplam degeri igin ;

46.857.000

Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri icin;

~TL

(Kirk Alti Milyon Sekiz Yuiz Elli Yedi Bin Turk Lirasi )

55.291.260 .-TL

kiymet takdir edilmisgtir.

GEKMEKOY ILGESI 115 ADA 5 PARSELDE YER ALAN
KASABA EVLERI PROJESI'NIN i$ GYO HISSESi ARSA DEGERI

TL TL
( KDV HARIG ) ( KDV DAHIL )
28.400.000 33.512.000

GEKMEKOY ILGESI 115 ADA 5 PARSELDE YER ALAN
KASABA EVLERI PROJESI'NIN IS GYO HISSESI MEVCUT DURUM DEGERI

TL TL
( KDV HARIG ) ( KDV DAHIL )
46.857.000 55.291.260

GEKMEKOY ILGESIi 115 ADA 5 PARSELDE YER ALAN
KASABA EVLERI PROJESI'NIN IS GYO HISSESI TAMAMLANMASI DURUMUNDAKI NET BUGUNKU

DEGERI
TL TL
( KDV HARIG ) ( KDV DAHIL )
69.284.820 81.756.087

Degerleme Uzmani

AEEL

Ozan ALDOGAN
409553

Lisans No:

Lisans No:

Degerleme Uzmani

$.Seda YUCEL KARAGOZ
405453

* Bu rapor inceleme yapildidi tarihteki mevcut bulgular yansitmaktadir.
* Yaazi ile belirtilen degere KDV ( Katma Deger Vergisi ) dahil degildir.

Sorumlu Degerleme Uzmani

p2 ‘i’ >
@ ol ?4(( 57//
Eren KURT

Lisans No: 402003

ISGY-2109142 GEKMEKOY (KASABA EVLERI)

KDV oranlari giincel mevzuat kapsaminda dikkate alinmistir.

Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin 6zel hikumleri 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. Vg
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