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TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

YONETICI OZETI

RAPOR BILGILERI

Degerlemeyi Talep Eden
Raporu Hazirlayan Kurum
Dayanak Sodzlesmesi
Degerleme Tarihi

Rapor Tarihi

Raporlama Siiresi

Rapor No

Degerlenen Miilkiyet Haklarn

Raporun Konusu

GAYRIMENKULE AIT BILGILER

: Is Gayrimenkul Yatinm Ortaklidi A.S.

: Terra Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S.
: 07 Ekim 2021 tarih ve 005 kayit no’lu

: 23 Aralik 2021

: 30 Aralik 2021

: 5is gldnd

: 2021/1SGY0/005

: Tam miulkiyet

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

talebine istinaden tasinmazin pazar dederinin Tlrk
Lirasi cinsinden tespitine yonelik hazirlanmistir.

Gayrimenkuliin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

Sahibi

Mevcut Kullanim
Tapu Incelemesi
imar Durumu

En Verimli ve En Iyi Kullanimi

: Acibadem Mahallesi, Meydan Sokak, No: 1,

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

: Istanbul ili, Kadikdy ilcesi, ibrahimada Mahallesi,

1421 ada, 8.292,72 m=2 ylzolcimli arsa vasfindaki
4 no’lu parsel

: Tecim Yapi Elemanlar Insaat Servis ve Yénetim

Hizmetleri Sanayi ve Ticaret Ltd. Sti.

: Parsel Uzerinde, hafriyat calismasi sirasinda aciga

clkan eski eser kalintilari mevcuttur.

: Tasinmaz lzerinde takyidat bulunmaktadir.

(Bkz. Rapor / 4.2.1. Tapu Kayitlari incelemesi)

: Bkz. Rapor / 4.1.4. Gayrimenkuliin Imar Plani

Bilgileri

: Uzerinde turizm tesisi (otel) projesi gelistiriimesi

GAYRIMENKUL ICIN TAKDiR EDILEN DEGER

Pazar Degeri

is Gyo A.S. Hissesinin Pazar Degeri

RAPORU HAZIRLAYANLAR

KDV Dahil
134.354.800,-TL

KDV Harig
113.860.000,-TL
0,-TL 0,-TL

Ugur AVCI (SPK Lisans Belge No: 402175)
Nurettin KULAK (SPK Lisans Belge No: 401814)

Sorumlu Degerleme Uzmani

Sorumlu Degerleme Uzmani

RAPOR NO: 2021/ISGY0O/005



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

T/ TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

ICINDEKILER SAYFA NO
1. BOLUM  RAPOR BILGILERI ....c.viiviiiiieeiitiesieeeseeteeeteeseeeteeeteeneesteeeaeeneesteeeaeentesaeeeeeenee s 4
2. BOLUM  SIRKET VE MUSTERIYT TANITICI BILGILER ....ccveevveiveeererieireeiesseesreseeesseesneenns 5
2.1, SIRKETE TANITICI BILGILER.....cveeviiuieireeieetiecteeeteeeesteeeteeteesteeeaeeneesaeeeaeennens 5
2.2. MUSTERIYT TANITICI BILGILER ...uveevviveeieeeieieeeieaseesieeceeeteeete e sveesae e e 5

2.3. MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN SINIRLAMALAR VE
B (=3 (Y37 Y SRR 6
3. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLARI VE UYGUNLUK BEYANI .......ccveevvevennee. 6
3.1, DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI ......ovevevereresnnerenesonomonoeonoeononono. 6
3.2, UYGUNLUK BEYANI.....cccoverrrarrrrnnnns S 7
4. BOLUM  GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA TLISKIN BILGILER ......ccoeevreieireereaereanenn, 7

4.1 GAYRIMENKULUN TAPU KAYITLARI, PLAN, PROJE, RUHSAT, SEMA VB.
DOKUMANLARI HAKKINDA BILGILERI ...v.cveeveeiveeieesieeseecessseesressesseesseeesssnens 7
4.1.1. MULKIYET DURUMU ....cvvieveseeeereeeteeteeeteeeteeseesteeeteaseesteasessnaessessaesnsesseeeseannens 7
4.1.2. TAPU KAYITLART INCELEMEST ....cvveveieieitiecteeeesteesteecteeeesteeete s svaeeae e snee s 8
4.1.3. KADASTRO INCELEMEST ........... FE 8
4.1.4. GAYRIMENKULUN IMAR PLANI BILGILERI ...vecvvivieiveeieeireeveeieesseesveeseesveeeveaenen, 8

4.1.5. GAYRIMENKULUN PROJE, RUHSAT, SEMA VB. DOKUMANLARI HAKKINDA
BILGILER ...vevvevievreetestaeeeeeseeeseesteesesessesseassesseseseansesssesseasseasasseanezaseeses 11

4.2. GAYRIMENKUL ILE iLGILI HERHANGI BiR TAKYIDAT VEYA DEVREDILMESINE
ILISKIN HERHANGI BiR SINIRLAMA OLUP OLMADIGI HAKKINDA BiLGi ............. 12

4.3. GAYRIMENKUL ILE ILGIiLi VARSA, SON UG YILLIK DONEMDE GERGEKLESEN

ALIM SATIM ISLEMLERINE VE GAYRIMENKULUN HUKUKI DURUMUNDA
MEYDANA GELEN DEGISIKLIKLERE (IMAR PLANINDA MEYDANA GELEN
DEGISIKLIKLER, KAMULASTIRMA ISLEMLERT VB.) ILISKIN BILGI ........cuvcuneene., 13
KADASTRAL DURUMUNDAKT DEGISTKLIKLER ....vveveivveivieseesiesriesieesiessaesneannan, 13
MULKIYET DURUMUNDAK] DEGISTKLIKLER .....ccvvivieriiitieireeiesteecieeiesvee e, 13
IMAR DURUMUNDAKIT DEGISIKLIKLER ....vvcviivviiiieiieeieiriesie e svee s 13
HUKUKI DURUMUNDAKT DEGISTKLIKLER ........ccvveeveeiiiriecreeseeeieeieeieaneeeneennen, 13
GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN IMAR DURUMUNA iLiSKiN BILGILER.15
GAYRIMENKUL iCIN ALINMIS DURDURMA KARARI, YIKIM KARARI, RiSKLI YAPI
TESPITI VB. DURUMLARA DAIR AGIKLAMALAR .......cc.coeeriarieireereansesreeiseannens 15
GAYRIMENKULE iLISKIN OLARAK YAPILMIS SOZLESMELERE (GAYRIMENKUL
SATIS VAADI SOZLESMELERI, KAT KARSILIGI INSAAT SOZLESMELERI VE
HASILAT PAYLASIMI SOZLESMELER VB.) ILISKIN BILGILER ......c.ccvevrivrenennnes, 16
4.7. GAYRIMENKULLER VE GAYRIMENKUL PROJELERI iGIN ALINMIS YAPI
RUHSATLARINA, TADILAT RUHSATLARINA, YAPI KULLANIM izZiNLERINE
ILISKIN BILGILER ILE ILGILI MEVZUAT UYARINCA ALINMASI GEREKLI TUM
iZINLERIN ALINIP ALINMADIGINA VE YASAL GEREKLiLiGI OLAN BELGELERIN
TAM VE DOGRU OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA BiLGi ................ 16
4.8. DEGERLEMEST YAPILAN PROJELER iLE iLGILI OLARAK, 29/6/2001 TARIH VE
4708 SAYILI YAPI DENETIMI HAKKINDA KANUN UYARINCA DENETIM YAPAN
YAPI DENETIM KURULUSU (TICARET UNVANI, ADRESI VB.) VE DEGERLEMEST
YAPILAN GAYRIMENKUL ILE ILGILI OLARAK GERCEKLESTIRDiGi DENETIMLER
HAKKINDA BILGI ...vvivviiviiieietectes et eie et eta e et etaeaesaeesteaaeeraesaaassesaaesseaneen, 16
4.9. EGER BELiRLI BIR PROJEYE ISTINADEN DEGERLEME YAPILIYORSA, PROJEYE
ILISKIN DETAYLI BiLGI VE PLANLARIN, VE SOZ KONUSU DEGERIN TAMAMEN
MEVCUT PROJEYE iLiSKIN OLDUGUNA VE FARKLI BIR PROJENIN
UYGULANMASI DURUMUNDA BULUNACAK DEGERIN FARKLI OLABILECEGINE
TLISKIN AGTKLAMA ... .oiviiieieieineeeteeieeevsee e eaeeaeeeseesaesseeeseeeteensesseesseentesnesnes 16
4.10.  VARSA, GAYRIMENKULUN ENERJI VERIMLILIK SERTIFIKASI HAKKINDA BilLGi ...16
5. BOLUM  GAYRIMENKULUN Fiziki OZELLIKLER] .............. e ————— e 17
GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIZI VE KULLANILAN VERILER....17
GAYRIMENKULUN FiziKi, YAPISAL, TEKNIK VE INSAAT OZELLIKLERT ............... 18
DEGERLEME ISLEMINI OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN VEYA SINIRLAYAN
FAKTORLER ... vveuveeutesteestesssessseaseassesssesseesseassesseassesssessesssesseeseeantenssesseannsas 18
VARSA, MEVCUT YAPIYLA VEYA INSAATI DEVAM EDEN PROJEYLE iLGiLi TESPIT
EDILEN RUHSATA AYKIRI DURUMLARA ILISKIN BILGILER........coovvrrrrerinerens 18
RUHSAT ALINMIS YAPILARDA YAPILAN DEGISIKLIKLERIN 3194 SAYILI iIMAR
KANUNU'NUN 21INCI MADDESI KAPSAMINDA YENIDEN RUHSAT ALINMASINI
GEREKTIRIR DEGISIKLIKLER OLUP OLMADIGI HAKKINDA BILGI........ccccvevinnne, 18

A OARBRARR
o Lrbwb
NNINTS

Ul (G MO N0,
u BN WN =

(6]

RAPOR NO: 2021/ISGY0O/005



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

T/ TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

ICINDEKILER SAYFA NO

5.6. GAYRIMENKULUN DEGERLEME  TARIHI ITIBARIYLE HANGI AMAGLA
KULLANILDIGI, GAYRIMENKUL ARSA VEYA ARAZI ISE UZERINDE HERHANGI
BiR YAPI BULUNUP BULUNMADIGI VE VARSA, BU YAPILARIN HANGI AMACLA

o KULLANILDIGI HAKKINDA BILGI....cciiuviriiiiiiieeeiiiiiiiiiiieee e e e e e e e eeesivvnrnne e e e e e 18
6. BOLUM  PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALIZLER ...civviniiiiiiiiiiiieeiieeecve e e e e e 18
6.1. EKONOMIK GORUNUM ...uuiiiitiieiiiiee et e ettt eeei e e et eeat s e e et e e eai e e eaa e e e enaneeenen 18
6.2. BOLGE ANALIZI ..oiittieitnieeiiii et e e e e e e e e e e et se e e e e e et eeea e e e et e e e aaaeeenes 25
6.3. GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKI EDEN OZET FAKTORLER ......cccceevvviivvrrnnnnns. 26
6.4. MEVCUT EKONOMIK KOSULLARIN, GAYRIMENKUL PIYASANIN ANALIZI,

MEVCUT TRENDLER VE DAYANAK VERILER ILE BUNLARIN GAYRIMENKUL
DEGERINE ETKILERI ..uuiiiiiiiiiiieii ettt e e e e e e ettt s e e e e e e e s aeeaaaaans 26
Bu bilgilerin 1siginda rapor konusu tasinmazin konumlandigi bolgenin yakin analizi yapilmis
ve piyasa arastirmalarinda da tasinmazla benzer 6zellige sahip tasinmazlar icin
de istenen bedellerin kendi igerisinde tutarli olduklar gézlenmistir. Tasinmazin
konumlandigi bélge genelinde bir dnceki yila gére enflasyon orani civarinda bir
artis gézlemlenmistir. Rapor konusu tasinmazin, raporun; “6.3. Gayrimenkulin
Degerine Etki Eden Ozet Faktérler” bashgi altinda belirtilen dzellikler dikkate

o alinarak taginmagza pazar degeri takdirinde bulunulmustur. ............coooviininnnnnn, 27
7. BOLUM  KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI ....uuiiiiiiiiiiieiiiiiiie e eeeiie et 27
7.1. DEGERLEME YAKLASIMLARI ......usvviieeesitieeseeesanssseeeessnnsssssesaanssnssessanssnssesenanns 27
7.2. DEGERLEMEDE KULLANILACAK YONTEMLERIN BELIRLENMESI......... JUTTT 29
7.3. PAZAR YAKLASIMINI ~AGIKLAYICI BILGILER, KONU GAYRIMENKULUN
DEGERLEMES] iCIN BU YAKLASIMIN KULLANILMA NEDENI .........ccovvvrrrrnreeisnnnn 30
7.4 FIYAT BILGISI TESPIT EDILEN EMSAL BiLGILERI VE BU BILGILERIN KAYNAGI ...30
7.5 KULLANILAN  EMSALLERIN  SANAL  ORTAMDAKI HARITALARINDAN
CIKARTILMIS, DEGERLEMEYE KONU GAYRIMENKULE YAKINLIGINI GOSTEREN
KROKILER ..ttt e ettt e ettt e et et e e e e s e s e es e ee e e e e s e e e e e et e e e aennn e e eeeennns 31
7.6. EMSALLERIN NASIL DiKKATE ALINDIGINA ILISKIN AYRINTILI AGIKLAMA,
EMSAL BILGILERINDE YAPILAN DUZELTMELER, DUZELTMELERIN YAPILMA
NEDENINE ILISKIN DETAYLI ACIKLAMALAR VE DIGER VARSAYIMLAR................ 31
7.7. PAZAR YAKLASIMI ILE ULASILAN SONUG . ..uuuueeiiirinaereertinaeeeeeninnaeeeennnnaaeeeennns 32
7.8. EN VERIMLI VE EN IYI KULLANIM DEGERI ANALIZI.......ccvuiiiiiiiiiiiieiiiiiiieeeeeea 33
8. BOLUM ANALiZ SONUGLARININ DEGERLENDIRILMESI VE GORUS.......ccvvvvvvireeeeeeiennne, 33
8.1. FARKLI ~ DEGERLEME  YONTEMLERI ~ ILE = ANALIZ = SONUGLARININ
UYUMLASTIRILMASI VE BU AMAGLA IZLENEN METOTLARIN VE NEDENLERININ
AGIKLANMAST ..ottt ettt e et et e e et e et e e e et et e e s ettt e e e e e st s eeeentn e eeees 33
8.2. ASGARI HUSUS VE BILGILERDEN RAPORDA YER VERILMEYENLERIN NEDEN
YER ALMADIKLARININ GEREKGELERI ..uuuiiiiiriiiiieiiiiiiisseeeiiiee e e et s e e e e 33
8.4. VARSA, GAYRIMENKUL UZERINDEKI TAKYIDAT VE IPOTEKLER ILE ILGILI
GORUS ...................................................................................................... 33
8.5. DEGERLEME =~ KONUSU _, GAYRIMENKUL  UZERINDEKI ~ IPOTEK _ VEYA
GAYRIMENKULUN  DEGERINI  DOGRUDAN  VE  ONEMLI  OLGUDE
ETKILEYEBILECEK NITELIKTE HERHANGI BIR TAKYIDAT BULUNMASI
DURUMLARI HARIG, DEVREDILEBILMEST KONUSUNDA BIR SINIRLAMAYA TABI
OLUP OLMADIGI HAKKINDA BILGI ...iiiiietiniieiiiiiiieeeeeiiin e e et eeeeain e e eeainns 34
8.6. DEGERLEME KONYSU ARSA VEYA ARAZI ISE, ALIMINDAN iTiBAREN BES YIL
GECMESINE RAGMEN UZERINDE PROJE GELISTIRILMESINE YONELIK
HERHANGI BIR TASARRUFTA BULUNUP BULUNMADIGINA DAIR BILGI............... 34
8.7. DEGERLEME KONUSU UST HAKKI VEYA DEVRE MULK HAKKI iSE, UST HAKKI
VE DEVRE MULK HAKKININ DEVREDILEBILMESINE ILISKIN OLARAK BU
HAKLARI DOGURAN SOZLESMELERDE OZEL KANUN HUKUMLERINDEN
KAYNAKLANANLAR HARIC HERHANGI BiR SINIRLAMA OLUP OLMADIGI
HAKKINDA BILGI ..iiiiiiiieiiiiiiie s eeeeiag e e st e e e saeti s e e e eestia e e eeeesteaeeaensansaeeeennes 34
8.8. GAYRIMENKULUN TAPUDAKI NITELIGININ, FiiLi KULLANIM SEKLIiNIN VE
PORTFOYE DAHIL EDILME NITELIGININ BIRBIRIYLE UYUMLU OLUP OLMADIGI
HAKKINDA GQRUS ILE PORTFOYE ALINMASINDA HERHANGI BIR SAKINCA
OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS ....ccvtunieiiiiiieaeeeeii e e et eeeins 34
9. BOLUM  SONUG .. ttetteeeeettinaeaeetta e eeaesti s e e e eesti s e e ate st e e ez esta e e e e eaba e e eeeesbn e aeeennnnnnes 35
9.1. SORUMLU_DEGERLEME UZMANININ SONUG CUMLEST .....vvvveeiiiiiiiieeeiiiiieeeeen, 35
9.2. NIHAL DEGER TAKDIRI .. .uvviiieiiiiiiieeesiitieee e e e seitse e e e e e etttee e e e s etaaa e e e e s enannaeeeanns 35
3

RAPOR NO: 2021/ISGY0O/005



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

1. BOLUM RAPOR BILGILERI

T/ TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

Raporun Tarihi ve Numarasi

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

Degerleme Tarihi

Dayanak S6zlesmesinin Tarih ve
Numarasi

Raporun, Tebligin 1. Maddesi
Kapsaminda Hazirlanip
Hazirlanmadigina iliskin Agiklama

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Ayni
Kurulus Tarafindan Daha Onceki
Tarihlerde de Degerlemesi Yapilmigsa
Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler

Bu dederleme raporu, Is Gayrimenkul Yatirim
Ortakhdi A.S. igin sirketimiz tarafindan
30.12.2021 tarihinde, 2021/ISGYO/005 rapor
numarasi ile hazirlanmistir.

Ugur AVCI - SPK Lisans No: 402175
(Sorumlu Dederleme Uzmani)

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

Bu dederleme raporu icin, sirketimizin
dederleme uzmanlar 23.12.2021 tarihinde
calismalara baslamis ve 30.12.2021 tarihi
itibari ile raporu hazirlamislardir. Bu sirede
gayrimenkul mahallinde ve ilgili resmi
dairelerde incelemeler ve ofis c¢alismasi
yapimistir.

Bu dederleme raporu, sirketimiz ile Is
Gayrimenkul Yatinm Ortakhdr A.S. arasinda
taraflarin hak ve yUkumluliklerini belirleyen
005 no'lu ve 07 Ekim 2021 tarihli dayanak
s6zlesmesi hikimlerine bagh kalinarak
hazirlanmigtir.

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

maddesinin 2. fikrasi kapsaminda
hazirlanmistir.
Sirketimiz tarafindan dederleme konusu

gayrimenkul i¢cin daha dnce SPK mevzuatina
gore hazirlanan iki adet degerleme raporu
mevcut olup, rapora iliskin bilgiler rapor
ekinde sunulmustur.
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T/ TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

2. BOLUM SIRKET VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER
2.1. SIRKETI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI : Terra Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S.
SIRKETIN ADRESI : Kiigiikbakkalkéy Mahallesi, Sevda Sokak, No: 1,
Seven Tower, K: 5 Atasehir/ISTANBUL
TELEFON NO : +90 (216) 784 41 10
FAKS NO : +90 (216) 784 41 20
KURULUS TARIHI : 13 AJustos 2014
ODENMiS SERMAYESI : 1.000.000,-TL
TICARET SICIL NO : 934372
SPK LISANS TARIHI : Sirket, 03.12.2014 tarihi itibariyle Basbakanlk Sermaye

Piyasasi Kurulu’nun (SPK) "“Gayrimenkul Dederleme
Sirketleri Listesi”ne alinmistir.

BDDK LISANS TARIHI : Sirket, 02.04.2015 tarihi itibariyle Bankacilik Diizenleme
ve Denetleme Kurumu (BDDK) tarafindan “gayrimenkul,
gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule bagli hak ve

faydalarin degerlemesi” hizmetini vermekle
yetkilendirilmistir.
FAALIYET KONUSU : Ylrurlikteki mevzuat cergevesinde her tlrli resmi ve

6zel, gercek ve tlzel kisi ve kuruluglara ait
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve gayrimenkule
dayali hak ve faydalar ile menkullerin yerinde tespiti ve
dederlemesini yapmak, dederlerini tespit etmeye yodnelik
tim raporlarn diizenlemek, analiz ve fizibilite calismalarini
sunmak ve problemli durumlarda goris raporu vermektir.

2.2. MUSTERIYI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI : Is Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S.

SIRKETIN ADRESI : Levent Mahallesi, Meltem Sokak,
Is Kuleleri, Kule 2, Kat: 10 - 11,
Besiktas/ISTANBUL

TELEFON NO : +90 (850) 724 23 50

FAKS NO : +90 (212) 32523 80

TESCIL TARIHI : 06 Agustos 1999

ODENMiS SERMAYESI : 958.750.000,-TL

KAYITLI SERMAYE TAVANI : 2.000.000.000,-TL

TICARET SIiCiL NO : 402908

FAALIYET KONUSU : Sirket, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun gayrimenkul yatirnm

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

GAYRIMENKUL DEGERLEME

2.3. MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN SINIRLAMALAR

VE ISIN KAPSAMI

Bu rapor, Is Gayrimenkul Yatinm Ortakhd A.S.’nin talebine istinaden dederlemeye konu
tasinmazin pazar dederinin Tark Lirasi cinsinden tespitine yodnelik olarak; Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun III-62.3 sayili “"Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Dederleme
Kuruluslann Hakkinda Teblig” hikimleri ile ayni tebligin ekinde yer alan “Dederleme
Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar”, Kurul’un Seri III-62.1 sayil “Sermaye
Piyasasinda Degerleme Standartlari Hakkinda Tebligi” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu
Karar Organi‘nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karari ile uygun gérilen Uluslararasi
Dederleme Standartlari 2017 kapsaminda hazirlanmistir. Rapor; Sermaye Piyasasi Kurulu’nun
I11-62.3 sayili tebligin 1. maddesinin 2. fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

Isbu degerleme raporu amacina uygun olarak hazirlanmis olup baska amacla

kullanilamaz. Misteri tarafindan herhangi bir sinirlama tarafimiza getirilmemistir.

3. BOLUM DEGER TANIMI, GEGERLIiLIK KOSULLARI VE UYGUNLUK
BEYANI

3.1. DEGER TANIMI VE GEGERLILIK KOSULLARI
Pazar Degeri: Bir varlik veya yukimlalagin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda,
istekli bir satici ve istekli bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama
altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile dederleme tarihi itibariyla el
degistirmesinde kullaniimasi gerekli gorilen tahmini tutardir.
Bu degerleme calismasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.
e Analiz edilen gayrimenkulln tlrG ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varlidi pesinen
kabul edilmistir.
e Alic ve satici makul ve mantikh hareket etmektedirler.
e Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami
faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.
e Gayrimenkulln satisi icin makul bir sire taninmigtir.
o Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapiimaktadir.
e Gayrimenkulin alim-satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa faiz
oranlarl Uzerinden gergeklestiriimektedir.
¢ Gayrimenkulin makul sartlarda elde edilebilecek en olasi dederi takdir edilmektedir.
e Takdir edilen deder; dederleme tarihi itibariyle belirlenmis olup dederleme tarihine

6zguddar.
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3.2. UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asadidaki hususlari teyit ederiz:

¢ Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler cercevesinde dogrudur.

e Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla
kisith olup kisisel, tarafsiz ve ©nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuclardan
olusmaktadir.

e Dedgerleme konusunu olusturan mulkle ilgili olarak glincel veya gelecege donik higbir
ilgimiz yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir gikarimiz veya 6n
yargimiz bulunmamaktadir.

e Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz Ulcret, misterinin amaci lehine
sonuglanacak bir ydéne veya O©Onceden saptanmis sonuglarin gelistirilmesi ve
bildirilmesine veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir
olayin meydana gelmesine bagl degildir.

o Dedgerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirilmistir.

¢ Raporlama asamasinda goérev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

e Bu raporun konusu olan miulk sahsen incelenmistir. Dederleme calismasinda goérev
alanlarin dederlemesi yapilan milkin yeri ve tlird konusunda daha 6nceden deneyimi
bulunmaktadir.

¢ Raporda belirtilen kisiler haricinde hi¢g kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.

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

4. BOLUM GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA ILISKIN BILGILER

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

SAHIBI : Tecim Yapi Elemanlant Insaat Servis ve Yoénetim  Hizmetleri
Sanayi ve Ticaret Ltd. Sti.

iLi : Istanbul

iLCESI : Kadikéy

MAHALLESI : ibrahimaga

PAFTA NO : 296

ADA NO 11421

PARSEL NO 4

NITELiGI : Arsa

YUZOLGUMU :8.292,72 m2

YEVMIYE NO : 35415

CIiLT NO : 16

SAYFA NO 11764

TAPU TARIHI :04.11.2016

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

portfoyline %45’i alinmak Uzere 21.11.2016 tarihli s6zlesme bulunmaktadir. Rapor
ekinde s6zlesme 6rnedi sunulmustur.
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4.1.2. TAPU KAYITLARI INCELEMESI

19.10.2021 tarihi itibari ile Webtapu Portal Sistemi'nden temin edilen “Tasinmaza Ait
Tapu Kaydi” belgesine gore, rapor konusu tasinmaz Uzerinde asadidaki notlarin bulundugu
tespit edilmistir.

Beyanlar Boliimii:

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

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

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

Serhler Boliimii:

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

4.1.3. KADASTRO INCELEMESI

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

4.1.4. GAYRIMENKULUN IMAR PLANI BILGILERI

Kadikdéy Belediye Baskanhgi Imar ve Sehircilik Midirligi’nden temin edilen 01.10.2021
tarihli E.85812958-622.03-1067435 sayili imar durumu yazisinda asadidaki bilgiler yer
almaktadir.

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

o Kadikody-Kartal Metro hattina iliskin Rayh Sistemler Middurligli, Marmaray Projesine
iliskin Altyapr Yatinmlan Genel Muadurliga (DLH) kurum gorisleri dogrultusunda
uygulama yapilacaktir.

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

e Ayrica 20.02.2020 tarih ve 31045 sayili Resmi Gazetede yayinlanarak yurirlide giren
7221 sayih “Cografi Bilgi Sistemleri ile Bazi Kanunlarda Dedisiklik Yapilmasi Hakkinda
Kanun” kapsaminda 3194 sayili imar Kanununun 8.b maddesine gére; yikseklik (h)
belirlenmemis parsellerde; H:Serbest vyapillanma sartlarina sahip alanlara kat
sinirlamasinin getirilmesine iliskin imar plan degisiklikleri 1/5000 6lcekli Nazim Imar
Planlar kapsaminda Istanbul BlUyulksehir Belediyesi Baskanhdi'nca
dederlendirilmektedir.

Tasinmazin Kadikdy Belediyesi Imar Mudirligi'nden temin edilen dijital arsiv dosyasi
icerisinde yer alan 11.02.2020 tarihli 85812958-622.03-E.512610 sayili Plan ve Proje
Midirligu yazisinda; “TMMOB Sehir Plancilari Odasi Istanbul Subesi tarafindan
istanbul Biiyiiksehir Belediyesi aleyhine "Turizm Tesis Alanlarina iliskin plan notu
degisikligi ile kent biitiiniinde 1/5000 &lgekli Nazim Imar Planlarinda turizm tesis
alani olarak planlanmis alanlarda imar haklarinin artinlmasina yénelik Istanbul
Biiyiiksehir Belediye Meclisinin 15.05.2015 tarih ve 849 sayili kararinin" iptali talebiyle
acllmis olan davada, Istanbul 12. Idare Mahkemesi'nin 31.01.2019 tarih ve 2016/350 Esas
No’lu 2016/193 sayili Karar ile “dava konusu Istanbul Biiyiiksehir Belediye Meclisinin
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15.05.2015 tarih ve 849 sayih kararinin iptaline" karar verildigi ve konu ile alakal olarak
“..Istanbul 12. Iidare Mahkemesi'nin 31.01.2019 tarih ve 2016/350 Esas No’lu
2016/193 sayih Karari geregi Istanbul Biiyiiksehir Belediye Meclisi'nin 15.05.2015
tarih ve 849 sayih karari ile 13.05.2016 tarih ve 878 sayih kararlari dogrultusunda
plan ve imar uygulamasi islemi yapilmamasi ve devam eden siireglerinde
durdurulmasi gerekmektedir..” agiklamalar bulunmaktadir.

Degerlemeye konu tasinmaza ait 29.09.2017 tarih ve 000736-17 sayili yeni yap! ruhsati
23.12.2011 tarihli 1/1000 6lcekli uygulama imar planina goére dizenlenmis olup, mahkeme
karari ile iptal olan 15.05.2015 tarih ve 849 sayili Istanbul Biyiiksehir Belediye Meclisi
kararindan onceki planda alindigi anlasiimaktadir. Ayrica dijital arsiv dosyasi icerisinde karar
iptalinden dolayr imar planinin veya ruhsatin iptal edildigine dair bir bilgi veya belge yer
almamaktadir.

Ayrica parsel blnyesinde agida cikan kalintilarla ilgili olarak koruma kurulu denetiminde
yapilan calismalarin devam ettigi ve insaat ile ilgili calismalara bu sire boyunca izin verilmedigi
anlasiimaktadir.

Plan notlarina gore yapilasma sartlari asagidaki sekildedir:
= Insaat nizami: Ayrik nizam
= TAKS: 0,40
= KAKS: 1,75

TURIZM TESIS ALANI

Max. TAKS=0.40
KAKS=1.75

LV.EN

Not: Taban Alani Katsayisi (TAKS): Yapinin taban alaninin parsel alanina oranindan elde edilen
sayidir. Taban alani, yapinin parsel iginde plan ve yénetmelik hikimlerine gére dizenlenmis
zeminde kaplayacadi alandir. Isikliklar, eklentiler (mistemilat) bu alana katiimaz.

Katlar Alani Katsayisi (KAKS): Yapinin butin katlardaki alanlari toplaminin parsel alanina
oranindan elde edilen sayidir. Katlar alani; bodrum, asma, gekme ve gati katlar ve kapali gikmalar
dahil kullanilabilen batin katlarin isikliklar giktiktan sonraki alanlari toplamidir.
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13.12.2013 tasdik tarihli, 1/1000 dlcekli Kadikdy (Istanbul) 1.Bélge Ibrahimada

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

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

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

3) Dogal zemin Uzerine cikan kisimlarda TAKS dederi asilamaz.

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

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

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

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

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

9) Ulasim Planlama Mudarligd’nin uygun gorisi olmadan avan proje onayi yapilamaz.

10) Avan proje IBB tarafindan onaylanacaktir.

11) Ulasim Planlama Mudurligi’'ne 05.10.2012 tarih 1081325 sayi ile verilen taahhlitnamede
belirtilen kosullar yerine getiriimeden ve Ulasim Planlama Miadurligi’'nden uygun goris
alinmadan yapi kullanma izin belgesi diizenlenemez.

12) 23.12.2011 onanli Kadikdy ve Uskiidar Ilgesi kesisimine ait;

e Marmaray Glizergahina iliskin 1/5000 ve 1/1000 8lcekli Nazim ve Uygulama Imar Plani,

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

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

e 04.04.2008 tarih ve UTK 2008/10-16 sayih Ulasim ve Trafik dizenleme Komisyonu
Karari,

e 06.08.2012 tarih ve UTK 2012/33-12 sayih Ulasim ve Trafik dizenleme Komisyonu
Karari,

alinmis Kadikdy Ilcesi, Ayrilikcesme Bolgesi, Yol-Kavsak Uygulama Projesi Genel Vaziyet Plani

ile Genel Sirklilasyon Projesi dogrultusunda istikametler belirlenmistir.

13) Kadikdy-Kartal Metro hattina iliskin Rayli Sistemler Midirligia, Marmaray Projesine iliskin
Altyapi Yatinmlar Genel Muadarlagd (DLH) kurum gorisleri dogrultusunda uygulama
yapilacaktir.

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

15) Istanbul Otopark Yénetmeligi'ne uyulacaktir.

16) Deprem Yonetmeligi'ne uyulacaktir.

17) Zeminin sondaja dayal etltlerinden gikacak sonuglara kesinlikle uyulacaktir.

18) Bu planda belirtiimeyen hususlarda Mer’i Imar Yénetmeligi hiikiimleri gegerlidir.

19) 23.05.2013 giin ve 62956595-310.06.1037.96341 sayili Istanbul Biyiiksehir Belediye
Bagkanhgi, Deprem Risk Yénetimi ve Kentsel lyilestirme Daire Baskanli§i, Deprem ve
Zemin Inceleme Madurligu gérisiine uyulacaktir.

20) 31.07.2013 giin ve 24272852-310.01.04.01.422781sayili Istanbul Biyiksehir Belediyesi,
Istanbul Su ve Kanalizasyon Idaresi Genel Midirli§u gérisiine uyulacaktir.
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4.1.5. GAYRIMENKULUN PROJE, RUHSAT, SEMA VB. DOKUMANLARI HAKKINDA
BILGILER
Kadikéy Belediye Baskanhgdi imar ve Sehircilik Midirligi arsivinde dederleme konusu
tasinmaza ait arsiv dosyasl igerisinde vyapilan incelemelerde asadidaki tespitlerde
bulunulmustur.
e Parsel lzerinde insa edilmesi igin planlanan proje icin dliizenlenmis 28.09.2017 tarih ve
2017/91640 sayili mimari proje bulunmaktadir. Mimari projesine gore binanin katlara gére

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

KAT ADI ORTAK ALAN . EMSALE ESAS TOPLAM iNSAAT
(M2?) INSAAT ALANI (M2) ALANI (M2)

6. Bodrum Kat 6.054,40 - 6.054,40
5. Bodrum Kat 6.054,40 - 6.054,40
4. Bodrum Kat 6.054,40 - 6.054,40
3. Bodrum Kat 2.456,00 - 2.456,00
2. Bodrum Kat 6.054,40 - 6.054,40
1. Bodrum Kat 3.185,60 - 3.185,60

Zemin Kat 817,69 674,51 1.492,20
1. Normal Kat 1.412,88 1.421,52 2.834,40
2. Normal Kat 914,64 1.234,66 2.149,30
3. ?'T"er;‘iqs"f_ﬂ'tfat 1.282,00 - 1.282,00
4. Normal Kat 379,21 721,99 1.101,20
5. Normal Kat 362,08 721,62 1.083,70
6. Normal Kat 356,45 706,65 1.063,10
7. Normal Kat 371,78 685,62 1.057,40
8. Normal Kat 357,62 682,78 1.040,40
9. Normal Kat 339,12 681,28 1.020,40
10. Normal Kat 351,37 650,43 1.001,80
11. Normal Kat 352,41 641,59 994,00
12. Normal Kat 334,96 639,04 974,00
13. Normal Kat 358,11 603,49 961,60
14. Normal Kat 348,98 594,52 943,50
15. Normal Kat 324,11 598,69 922,80
16. Normal Kat 343,19 559,36 902,55
17. Normal Kat 338,80 549,00 887,80
18. Normal Kat 323,90 543,80 867,70
19. Normal Kat 341,44 506,21 847,65
20. Normal Kat 319,43 508,22 827,65
21. Normal Kat 323,69 494,96 818,65

Cati Kati 171,18 - 171,18

TOPLAM 40.684,24 14.419,94 55.104,18

e Parsel lizerinde insa edilmesi planlanan binaya ait ruhsat bilgileri asagidaki gibidir.
RUHSAT RUHSAT ORTAK ALAN DAHIL TOPLAM BAG. BOL. YAPI

VERILIS AMACI

TARIHI NO'SU KULLANIM ALANI (m?2) SAYISI  SINIFI
29.09.2017 | 000736-17 Yeni Yapi 55.105 3 V-B
25.06.2018| 000736-17 | Isim Degisikligi 55.105 3 V-B
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e Arsiv dosyasinda 25.06.2018 tarihli yapi ruhsati sonrasi 13.08.2021 tarihli, 15987 no'lu
santiye sefi istifanamesi ve bu tutanada istinaden dizenlenmis, yapinin muhirlendigini
belirten 24.08.2021 tarihli, 5/1 no’lu yapi tespit ve inceleme tutanagi bulunmaktadir.

e Santiye sefi istifasi sonrasi 13.08.2021 tarihinde yeni santiye sefi taahhlitnamesi dosya
icerisinde yer almaktadir ancak ruhsat yenilemesi yapilmamistir.

e Is Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi'nin ruhsat yenileme igin basvuru yapti§i, sirecin
tamamlanmak lzere oldugu bilgileri ilgili belediyeden sifahen 6grenilmistir.

4.2. GAYRIMENKUL 1ILE 1ILGILI HERHANGI BIR TAKYIDAT VEYA
DEVREDiIiLMESINE iLiSKIN HERHANGI BiR SINIRLAMA OLUP OLMADIGI
HAKKINDA BiLGI
Beyanlar béliminde bulunan “1. derece Korunmasi gerekli tasinmaz kultir varhgidir.”

serhi aciklamasi asagidaki gibidir.

T.C. Kiltir ve Turizm Bakanhg Istanbul 5 Numarah Kiltir Varliklarini Koruma Bélge
Kurulu’nun 20.09.2018 tarih ve 5663 sayili kararina gore;

“Istanbul ili, Kadikéy Ilcesi, Ibrahimaga Mahallesi, 1421 ada 4 parsele iliskin hafriyat
sirasinda acgida cikan tarihi kalintilarin 2863 sayili yasanin 6. maddesi kapsaminda korunmasi
gerekli kaltar varhgr olarak tesciline, koruma grubunun 1 (bir) olarak belirlenmesine, Istanbul
Arkeoloji Mizeleri Midurligu'nin 16.08.2018 tarihli ve 686195 yazisi eki raporu dogrultusunda
gerekli gorilen yerlerde kazi c¢alismalarinin devam ettirilmesine, kazi sonucu raporunun
kurulumuza sunulmasina, kalintilarin yayilim alaninin anlasilabilmesi icin gerekli glvenlik
tedbirleri alinmak ve parsel sinirindan sev analizine gére uygun mesafe birakmak kaydi ile ilgili
muze denetiminde kalinti kotuna kadar zemin hafriyatinin yapilmasina, sonucunda hazirlanacak
muize raporu sunulduktan sonra iksa (kazik ve ankraj) islerine iliskin talebin Kurulumuzca
dederlendirilebilecedine, bu asamada herhangi bir insa ve fiziki midahalede bulunulmamasina,
kalintilar koruyacak gerekli gtivenlik tedbirlerinin alinmasina karar verilmistir.”

T.C. Kiltir ve Turizm Bakanhgi Istanbul 5 Numarah Kiltir Varliklarini Koruma Bolge
Kurulu’nun 31.01.2019 tarih ve 5975 sayili kararina gore;

“Istanbul ili, Kadikéy Ilcesi, Ibrahimaga Mahallesi, 296 pafta, 1421 ada, 4 parsele iliskin
ilgilisinin 29.01.2019 tarihli basvuru ekinde yer alan krokide gdsterilen, parselin otopark olarak
kullanilan komsu parsel cephesi ile Dinleng Caddesi ve Onur Sokak cephelerinde, can ve mal
emniyeti ve kazi guvenligini saglamak amaciyla plskirtme beton ve zemin civili iksa yapilarak,
ilgili mUze denetiminde kazi galismalarinin tamamlanmasi ve kazi sonug raporunun Kurulumuza
iletilmesine karar verildi.”

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

Tasinmaz iizerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir. Ancak yeni yapilacak
proje icin alinan yapi ruhsati mevcuttur. Tapu kayitlari incelemesi itibariyle rapor
konusu tasinmazin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri gergcevesinde gayrimenkul
yatirnm ortakhigi portfoyiinde “projeler” bashg altinda bulunmasinda herhangi bir
sakinca olmadigi goriis ve kanaatindeyiz.
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4.3. GAYRIMENKUL 1ILE iILGiLI VARSA, SON UC VYILLIK DONEMDE
GERCEKLESEN ALIM SATIM ISLEMLERINE VE GAYRIMENKULUN HUKUKI
DURUMUNDA MEYDANA GELEN DEGISiKLIKLERE (iMAR PLANINDA
MEYDANA GELEN DEGIiSIKLIKLER, KAMULASTIRMA ISLEMLERi VB.)
ILISKIN BILGI

4.3.1. KADASTRAL DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER
Yapilan incelemelerde son 3 yillik dénemde dederlemeye konu gayrimenkuliin kadastral

durumunda herhangi bir degisiklik olmadigi tespit edilmistir.

4.3.2. MULKIYET DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER
Yapilan incelemelerde son 3 vyillik donemde dederlemeye konu parselin milkiyet

durumunda herhangi bir degisiklik olamadigi belirlenmistir.

4.3.3. IMAR DURUMUNDAKI DEGISiKLIKLER
Yapilan incelemelerde son 3 yillk donemde dederlemeye konu gayrimenkulin imar

durumunda bir dedisiklik olmamistir.

4.3.4. HUKUKI DURUMUNDAKI DEGiSiKLIKLER
T.C. Kultir ve Turizm Bakanhgi Istanbul 5 Numarah Kiltir Varliklarini Koruma Bélge

Kurulu arsivinde yapilan incelemelerde edinilen bilgiler asagidaki gibidir.

e T.C. Kultiir ve Turizm Bakanhgi Istanbul 5 Numarali Kiltiir Varliklarini Koruma Bélge
Kurulu’nun 20.09.2018 tarih ve 5663 sayili kararina gére; “istanbul 1li, Kadikdy Ilcesi,
ibrahimaga Mahallesi, 1421 ada 4 parsele iliskin hafriyat sirasinda acida cikan tarihi
kalintilarin 2863 sayili yasanin 6. maddesi kapsaminda korunmasi gerekli kilttr varlidi
olarak tesciline, koruma grubunun 1 (bir) olarak belirlenmesine, Istanbul Arkeoloji
Mizeleri Madurligia’nin 16.08.2018 tarihli ve 686195 yazisi eki raporu dogrultusunda
gerekli gorilen vyerlerde kazi calismalarinin devam ettirilmesine, kazi sonucu
raporunun kurulumuza sunulmasina, kalintilarin yayihm alaninin anlasilabilmesi igin
gerekli guvenlik tedbirleri alinmak ve parsel sinirndan sev analizine gére uygun
mesafe birakmak kaydi ile ilgili mize denetiminde kalinti kotuna kadar zemin
hafriyatinin yapilmasina, sonucunda hazirlanacak mize raporu sunulduktan sonra iksa
(kazik ve ankraj) islerine iliskin talebin Kurulumuzca dederlendirilebilecedine, bu
asamada herhangi bir insa ve fiziki midahalede bulunulmamasina, kalintilan
koruyacak gerekli givenlik tedbirlerinin alinmasina karar verilmistir.”

e T.C. Kiltir ve Turizm Bakanli§i Istanbul 5 Numaral Kiltir Varliklarini Koruma Bolge
Kurulunun 01.11.2018 tarih ve 5750 sayili kararina gére; “istanbul ili, Kadikdy Ilcesi,
Ibrahimaga Mahallesi, 296/1 pafta, 1421 ada, 4 parselde acilan sondajlarin gegici
olarak doldurularak kapatiimasi talebine iliskin gerekli givenlik tedbirleri alindiktan
sonra ilgili mize denetiminde yapilmasi kosuluyla 2863 sayili Yasa acgisindan sakinca
bulunmadigina karar verilmistir.”

e T.C. Kiltir ve Turizm Bakanh§ Istanbul 5 Numaral Kiltir Varliklarini Koruma Bélge
Kurulunun 17.01.2019 tarih ve 5939 sayili kararina gére; “istanbul ili, Kadikéy Ilcesi.
ibrahimaga Mahallesi, 296 pafta, 1421 ada, 4 parsele iliskin Kurulumuz Uyelerince
yerinde inceleme yapilmasina karar verildi.”
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T.C. Kiltiir ve Turizm Bakanhgi istanbul 5 Numarali Kiltir Varliklarini Koruma Bélge
Kurulu’nun 31.01.2019 tarih ve 5975 sayili kararina gére; “Istanbul ili, Kadikdy Ilcesi,
Ibrahimaga Mahallesi, 296 pafta, 1421 ada, 4 parsele iliskin ilgilisinin 29.01.2019
tarihli basvuru ekinde yer alan krokide gdésterilen, parselin otopark olarak kullanilan
komsu parsel cephesi ile Dinleng Caddesi ve Onur Sokak cephelerinde, can ve mal
emniyeti ve kazi givenligini saglamak amaciyla puskirtme beton ve zemin civili iksa
yapilarak, ilgili mize denetiminde kazi cgalismalarinin tamamlanmasi ve kazi sonug
raporunun Kurulumuza iletilmesine karar verilmistir.”

T.C. Kiltiir ve Turizm Bakanhgi istanbul 5 Numaral Kiltir Varliklarini Koruma Bélge
Kurulu’nun 16.05.2019 tarih ve 6243 sayili kararina gére; “Istanbul ili, Kadikdy Ilcesi,
Ibrahimaga Mahallesi, 296 pafta, 1421 ada, 4 parsele iliskin; ilgili mize mudirltginin
26.04.2019 tarih ve E.360747 sayili yazisi ekinde yer alan krokide yesil renk ile
gosterilen Onur Sokak cephesinde kazi glvenligini saglamak amaciyla Kurulumuzun
31.01.2019 tarih ve 5975 sayili kararinda belirtildigi sekliyle pusklrtme beton ve
zemin civili iksa yapilmasinda 2863 sayili Yasa acisindan sakinca bulunmadigina, kazi
cgalismalarinin tamamlanarak kazi sonu¢ raporunun Kurulumuza iletilmesine karar
verilmistir.”

T.C. Kiltiir ve Turizm Bakanhgi istanbul 5 Numaral Kiltiir Varliklarini Koruma Bélge
Kurulunun 12.06.2020 tarih ve 7260 sayili kararina gére; “Istanbul ili, Kadikdy Ilcesi,
Ibrahimaga Mahallesi, 296 pafta, 1421 ada, 4 parsel sayil, 6zel milkiyetteki, sit disi,
tescilli kalintilarin bulundugu tasinmaza iliskin kazi sonug¢ raporu henliz iletiimemis
olmasi ve calisma yapillmasi dusundlen alanin arkeolojik potansiyeli bulunmasi
sebebiyle Dinleng Deresi havzasina yonelik atik su ve yagmur suyu hatti galismalarinin
ilgili Mlize Mludurliglu denetiminde yapilmasina, calismalar sirasinda kiltar varlidgina
rastlanilmasi halinde cgalismalarin durdurularak gerekli bilgi ve belgelerin Kurulumuza
iletilmesine karar verilmistir.”

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

T.C. Kiltiir ve Turizm Bakanhgi istanbul 5 Numarali Kiltiir Varliklarini Koruma Bélge
Kurulu’nun 24.09.2020 tarih ve 7600 sayil kararina goére; “istanbul Ili, Kadikdy Ilcesi,
Ibrahimaga Mahallesi, 296 pafta, 1421 ada, 4 parsel sayili, 6zel milkiyete ait,
herhangi bir sit alaninda kalmayan, koruma grubu 1 (bir) olarak belirlenmis olan
tescilli kalintilara iliskin miize sonug¢ raporundan bilgi alindidina, kalntilara yénelik
iletilen rolovenin uygun olduguna, yap! elemanlari ve malzeme analizi paftasindan,
yap! elemanlari bozulma analizi paftasindan, malzeme analiz raporundan, restorasyon
ve konservasyon raporundan bilgi alindidina, parsel cevresinde bugiine kadar ilgili
mize madirligu denetiminde kazi galismasi yapilmis alanlarn gosterecek sekilde
hazirlanacak pafta ile birlikte bu kazilarda agida cikan buluntu veya kalintilarin
parseldeki tescilli kalintilar ile arasindaki etkilesimi (dénem, kot vb.) aciklayan mize
raporunun Kurulumuza iletiimesine, bu asamada agidga cikarilan kalintilarin yagmur,
kar, gines vb. dis etkenlerden olumsuz etkilenmesinin dnlenebilmesi icin koruma
striktlrd vb. kapsayacak sekilde gegici koruma tedbirlerinin ilgili mize mudurlaga
denetiminde ilgilisince alinmasina karar verilmistir.”
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e T.C. Kiltir ve Turizm Bakanlid Istanbul 5 Numaral Kiltir Varliklarini Koruma Bélge
Kurulu’nun 08.10.2020 tarih ve 7707 sayili kararina gére; “Istanbul ili, Kadikéy Ilcesi,
Ibrahimaga Mahallesi, 296 pafta, 1421 ada, 3 parsel sayili, 6zel milkiyete ait, tescil
kaydi bulunmayan, herhangi bir sit alaninda kalmayan, Bizans dénemine tarihlendirilen
tescilli kalintilarin bulundugu 1421 ada, 4 parselin komsulugunda kalan tasinmazda
ilgili mize mudarligtu denetiminde mize mudirligince uygun gortlen alanlarda kazi
ve sondaj calismasi yapilmasinda 2863 sayili Yasa agisindan sakinca olmadidina karar
verildi.”

e T.C. Kultiir ve Turizm Bakanlhgi Istanbul 5 Numarali Kiltiir Varliklarini Koruma Bélge
Kurulu’nun 08.04.2021 tarih ve 8256 sayili kararina gére; “Istanbul Ili, Kadikdy ilcesi,
Ibrahimaga Mahallesi, 296 pafta, 1421 ada, 4 parsel sayili, 6zel miilkiyete ait,
herhangi bir sit alaninda kalmayan, koruma grubu 1 (bir) olarak belirlenmis olan
tescilli kalintilara iliskin mize mudurltgince iletilen paftadan bilgi alindigina, komsu 3
parselde mize mudarliga denetiminde devam eden kazi galismalari tamamlandiktan
sonra tescilli kalintilarin korunma alaninin belirlenmesine, ilgilisince arkeolojik
kalintilarin korunmasi ve kent yasamina katilmasina yonelik iletilen konsept projeden
bilgi alindigina, tescilli kalintilarin yerinde korunmasina (konservasyon, restorasyon
vb.) ve sergilenmesine yonelik oOnerileri de icerecek uygulama projelerinin
belediyesince incelenerek imar mevzuatina uygun goérisiyle iletiimesi halinde
Kurulumuzca dederlendirilecedine, bu asamada 24.09.2020 tarih ve 7600 sayil
kararimiz geredi acida cikarilan kalinhlarin yagmur, kar, glines vb. dis etkenlerden
olumsuz etkilenmesinin dnlenebilmesi icin koruma striktiri vb. kapsayacak sekilde
gecici koruma tedbirlerinin ilgili mize mudirligld denetiminde ilgilisince alinmasina
karar verildi.”

S6z konusu durum projenin insaatinin durmasina sebebiyet verdiginden; insaat yapilarak

projenin tamamlanmasina kisithlik getirmektedir.
4.4. GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN IMAR DURUMUNA IiLiSKiN

BILGILER

Tasinmaz; “Turizm Tesis Alani” igerisinde kalmaktadir. Bélgede genel olarak ayni aks

Uzerinde; konut ve ticaret alani lejantina sahip Uzerlerinde yapilar bulunan parseller
bulunmaktadir.
4.5. GAYRIMENKUL ICIN ALINMIS DURDURMA KARARI, YIKIM KARARI,

RISKLI YAPI TESPITI VB. DURUMLARA DAIR AGIKLAMALAR

Raporun “4.3.4. Hukuki Durumdaki Dedisiklikler” basligi altinda tim ayrintilari verilen

T.C. Kultir ve Turizm Bakanh@ Istanbul 5 Numarah Kultir Varlklarini Koruma Bélge
Kurulu’nun almis oldugu kararlar insaat isleri durdurulmustur. Ayrica parsel Uzerinde insa
edilmesi planlanan projenin 28.09.2017 tarih ve 2017/91640 sayih mimari projesi onaylanmis,
ancak 25.06.2018 tarih ve 000736-17 sayili yapi ruhsati; 13.08.2021 tarihli, 15987 no’lu
santiye sefi istifanamesi ve bu tutanaga istinaden dizenlenmis, yapinin mihtrlendigini belirten
24.08.2021 tarihli, 5/1 no’lu yapi tespit ve inceleme tutanadi ile iptal olmustur. Bu nedenle
gayrimenkul igin ruhsat yenilemesi yapilmasi gerekmektedir.
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4.6. GAYRIMENKULE ILISKIN OLARAK YAPILMIS SOZLESMELERE
(GAYRIMENKUL SATIS VAADI SOZLESMELERI, KAT KARSILIGI INSAAT
SOZLESMELERI VE HASILAT PAYLASIMI SOZLESMELER VB.) ILISKIN
BILGILER
Proje Tecim Yapi Elemanlar Insaat Servis ve Yénetim Hizmetleri San. ve Tic. Ltd. Sti ile

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

sozlesmeye gore Tecim miilkiyetinde bulunan rapora konu tasinmazin % 45 hissesini Is GYO

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

tasinmaz Uzerinde hisseleri oraninda gergeklestirilecek ortak proje ile ilgili olarak mutabik

kalmislardir.

4.7. GAYRIMENKULLER VE GAYRIMENKUL PROJELERI ICIN ALINMIS YAPI
RUHSATLARINA, TADILAT RUHSATLARINA, YAPI KULLANIM iZINLERINE
ILISKIN BILGILER ILE ILGILI MEVZUAT UYARINCA ALINMASI GEREKLI
TUM IZINLERIN ALINIP ALINMADIGINA VE YASAL GEREKLiLiGiI OLAN
BELGELERIN TAM VE DOGRU OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI
HAKKINDA BILGI
Parsel lizerinde insa edilmesi planlanan projenin 28.09.2017 tarih ve 2017/91640 sayili

mimari projesi onaylanmis, ancak 25.06.2018 tarih ve 000736-17 sayili yapi ruhsat;

13.08.2021 tarihli, 15987 no’lu santiye sefi istifanamesi ve bu tutanaga istinaden dizenlenmis,

yapinin mihirlendidini belirten 24.08.2021 tarihli, 5/1 no’lu yap! tespit ve inceleme tutanadi

ile iptal olmustur. Bu nedenle gayrimenkul icin ruhsat yenilemesi yapilmasi gerekmektedir.

4.8. DEGERLEMESI YAPILAN PROJELER ILE iLGILI OLARAK, 29/6/2001
TARIH VE 4708 SAYILI YAPI DENETIMI HAKKINDA KANUN UYARINCA
DENETIM YAPAN YAPI DENETIM KURULUSU (TICARET UNVANI, ADRESI
VB.) VE DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKUL iLE iLGiLi OLARAK
GERCEKLESTIRDIGI DENETIMLER HAKKINDA BiLGi
Dederleme konusu tasinmazin yapi denetim isleri Glinesli Mahallesi, Kirazli Caddesi, No:

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

yapillmaktadir. Denetim firmasinin en son 31.12.2020 tarihli yaptigi yilsonu seviye tespit

tutanadi rapor ekinde sunulmustur.

4.9. EGER BELiRLI BiR PROJEYE ISTINADEN DEGERLEME YAPILIYORSA,
PROJEYE ILISKIN DETAYLI BILGI VE PLANLARIN VE SOZ KONUSU
DEGERIN TAMAMEN MEVCUT PROJEYE iLiSKIN OLDUGUNA VE FARKLI
BiR PROJENIN UYGULANMASI DURUMUNDA BULUNACAK DEGERIN
FARKLI OLABILECEGINE ILISKIN ACIKLAMA
Bu dederleme raporu, belirli bir proje degerleme galismasi igin hazirlanmamistir.

4.10. VARSA, GAYRIMENKULUN ENERJI VERIMLILIK SERTIFIKASI HAKKINDA

BILGI
Dederlemeye konu tasinmaz Uzerinde herhangi bir tamamlanmis yapi olmadigindan,
enerji verimlilik sertifikasi bulunmamaktadir.
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5. BOLUM GAYRIMENKULUN FiziKI OZELLIKLERI

5.1. GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIizi VE KULLANILAN

VERILER

Degerlemeye konu tasinmaz; Istanbul ili, Kadikdy ilgesi, Acibadem Mahallesi, Meydan
Sokak uzerinde 1 kapi no’lu yerde (1421 ada, 4 no’lu parsel) konumlu henliz insaati
baslanmamis otel projesidir.

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

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

Tasinmazin bulundugu bélgede yodunluklu olarak ticari agirhkh yapilar mevcuttur.
Bélgenin altyapisi tam olup, ulasim imkanlarn oldukga gelismis ve alternatiflidir. Tasinmaza
toplu tasima aracglar olarak belediye otobusleri, minibis, metro, Marmaray ve ayrica 06zel
araclarla kolaylikla ulasim saglanmaktadir.

Tasinmaz konum itibariyle Uskidar ve Kadikéy ilce merkezlerinin badlantisinda yer
almakta olup, bir cok noktaya ulasim bu glizergah lizerinden saglanmaktadir.

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

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

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

5.2.1. PARSELIN FiZiKSEL OZELLIKLERI

e Dederlemeye konu parselin ylz6lgimu 8.292,72 m?2'dir.

e Paralelkenara benzer bir geometrik yapiya sahiptir.

e Parselde halihazirda Kiiltir ve Turizm Bakanhg Istanbul 5 Numarali Kdiltir Varliklarini
Koruma Boélge Kurulu’nun aldigi karara istinaden yapilasmayi halihazirda engelleyici bir
unsur bulunmakla beraber hafriyatin kalinti kotuna kadar alinmasina izin verilmistir.

e Parsel, kuzey-doguda 3 no’lu parsele yaklasik 104 m., kuzey-batida Dinlenc Caddesi’'ne
yaklasik 79 m., gliney-batida Meydan Sokak’a yaklasik 128 m., gliney-doguda Onur Sokak’a
yaklasik 78 m. cephelidir.

e Dz bir topografik yapidadir.

e Sinirlarl sac panel ile gevrilidir.

e Bodlgede altyap! tamdir.

5.3. DEGERLEME iSLEMINI OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN VEYA SINIRLAYAN

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

5.4. VARSA, MEVCUT YAPIYLA VEYA INSAATI DEVAM EDEN PROJEYLE ILGILI
TESPIT EDILEN RUHSATA AYKIRI DURUMLARA ILISKIN BILGILER
Rapor konusu tasinmaz Uzerinde heniz temel asamasinda olan yapi bulunmakta olup,

yapl ruhsati yurarlikte olmadigindan ruhsata aykin bir durumda olup olmadigi tespit

edilememistir. Bu nedenle dederlemede parsel lizerindeki temel yapisi dikkate alinmamistir.

5.5. RUHSAT ALINMIS YAPILARDA YAPILAN DEGiSIKLIKLERIN 3194 SAYILI
IMAR KANUNU'NUN 21’INCi MADDESI KAPSAMINDA YENIDEN RUHSAT
ALINMASINI GEREKTIRiR DEGISIKLIKLER OLUP OLMADIGI HAKKINDA
BILGI
Parsel Uzerinde insa edilmesi planlanan projenin 28.09.2017 tarih ve 2017/91640 sayil

mimari projesi onaylanmis, ancak 25.06.2018 tarih ve 000736-17 sayih yapi ruhsat;

13.08.2021 tarihli, 15987 no'lu santiye sefi istifanamesi ve bu tutanaga istinaden dizenlenmis,

yapinin mihtrlendigini belirten 24.08.2021 tarihli, 5/1 no’lu yapi tespit ve inceleme tutanadi

ile iptal olmustur. Bu nedenle; mevzuata gére 3194 sayili imar Kanunu’nun 21. maddesi
kapsaminda yeniden ruhsat alinmasi gerekmektedir.

5.6. GAYRIMENKULUN DEGERLEME TARiHi ITIBARIYLE HANGI AMAGLA
KULLANILDIGI, GAYRIMENKUL ARSA VEYA ARAzZi ise UzERINDE
HERHANGI BiR YAPI BULUNUP BULUNMADIGI VE VARSA, BU YAPILARIN
HANGI AMACLA KULLANILDIGI HAKKINDA BiLGi
Dederlemeye konu gayrimenkul arsa niteliginde olup, Gizerinde temel insaati halinde otel

projesi bulunmaktadir.

6. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALIZLER

6.1. EKONOMIK GORUNUM

2021 Gguncl geyrekte dinya genelinde COVID-19 salgini delta varyanth vakalarla dalgal
bir seyir izlerken, asilamanin hizina ve kisitlamalarin boyutuna gére llkeden Ullkeye ayrisma
yasanmistir. Ulkeler arasindaki salgin kaynakl ayrisma ekonomik performansa da yansirken,
tedarik zincirinde stiren aksamalar kisa vadede asagi yonlu riskleri beslemektedir. Bu nedenle
dinya ekonomisinde dénemsel ve ilimh bir yavaslama goérilmektedir. Orta vadede ise,
asilamanin devam etmesi sayesinde ekonomik aktivite Uzerindeki yavaslatici etkilerin sinirli
kalmasi beklenirken, kiresel gériinim agisindan salgin yénetiminin dnemi stirmektedir.

18
RAPOR NO: 2021/ISGY0O/005



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

T/ TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

Tirkiye’de asilama devam ederken, COVID-19 vaka sayilan yiiksek seyretmistir. Ikinci
ceyrek blylme verileri i¢ talepteki yavaslamanin sinirli kalmasi ve yurtdisi talebin glcini
korumasi ile gugli bir performansa isaret etmistir. 2021 yil ikinci ¢eyrekte takvim ve mevsim
etkilerinden arindinlmis gayri safi yurtici hasila (GSYH) bir 6nceki déneme goére %0,9
blylrken, takvim etkisinden arindiriimis yillik biyime hizi %21,9, arindirilmamis verilerde
%?21,7 olarak gergeklesmistir. Dolar bazinda dort geyreklik toplam GSYH ise 2021 ilk
ceyrekteki 729,2 milyar dolardan 765,1 milyar dolara ylkselmistir. Harcamalar tarafinda
bliyimeye en ylksek katki 6zel sektor tiketiminden gelirken, finans disindaki faaliyet kollarinin
tamaminda yillik olarak bliyime kaydedilmistir.

2021 Uglinch ceyrege iliskin 6nci veriler ekonomideki yavaslamanin sinirh olduguna
isaret etmektedirler. Sanayi Uretimi Temmuz ayinda %3,4 daraldiktan sonra Adustos ayinda
%1,3 buyumdustir. Ayni dénemde perakende satigslarda sirasiyla %1,2 ve %0,3 oraninda
disisler yasanmistir. Ote yandan, ciro endeksleri Temmuz’da %1,5 daralirken, AJustos ayinda
%4,0 artmistir. Bu edilimlerle uyumlu olarak isglici piyasasinda karisik bir seyir ortaya
citkmistir. Mevsimsellikten arindirilmis verilere gére 2021 ikinci ceyrek sonunda %10,7 olan
genel issizlik orani %12,1’e ciktiktan sonra yatay kalmistir. Genis tanimli issizlik géstergeleri
Temmuz'daki yikselisin ardindan Adustos’ta yeniden gerilemistir. Bununla birlikte, imalat
sanayi satin alma yoéneticileri endeksi (PMI), kapasite kullanim orani, given endeksleri ve
bankacilik sektéri kredi hacmi Eylil ayl ve Ekim ayi ilk yar sonuglari, i¢ talepteki zayiflamanin
sinirh kaldigini, dis talebin ekonomik aktiviteyi desteklemeye devam ettigini teyit etmistir.

2021 Uglincl ceyrekte kliresel emtia fiyatlarinin tetikledigi birikimli maliyetlerle ve gida
fiyatlarindaki yulksek artiglarla enflasyon ylkselmeye devam etmistir. 2021 Haziran'da %17,5
olan genel tiiketici fiyatlan endeksi (TUFE) yillik enflasyonu kademeli olarak yikselisle Eyliil
ayinda %19,6'ya gikmistir. Ayni dénemde gekirdek enflasyon gdstergelerinde karisik bir seyir
gdzlenmektedir. Yilik cekirdek enflasyon (C endeks) Haziran ayindaki 517,5ten Temmuz ve
Adustos'ta sirasiyla %17,2 ve %16,8’e geriledikten sonra Eylil’'de %17,0 dederini almistir.
2021 Haziran’da %42,9 olan genel yurtici Uretici fiyatlari endeksi (Yi-UFE) yilik enflasyonu
Temmuz'da %44,9'a, AJustos’ta %45,5’e ylkseldikten sonra Eylil itibariyla %44,0'a geri
cekilmistir. Kiresel enerji fiyatlarindaki seyir yaninda kamu fiyat ayarlamalari, birikimli
maliyetler, ddviz kurlarindaki oynaklik ve beklentiler enflasyon gérinimu UGzerindeki yukar
yonli riskleri canh tutmaktadir.

Enflasyon gortinimi Gzerindeki yukari yonli riskler nedeniyle TCMB Temmuz ve AJustos
aylarinda politika faizini %19,0 seviyesinde sabit tutarken, Eylil'de 100 baz puanlik indirime
gitmistir. Ayrica TCMB, enflasyondaki ylkseliste gida ve enerji fiyatlarindaki artislarin, tedarik
slireclerindeki aksakliklarin, yonetilen/ydnlendirilen fiyatlardaki artislarin ve acilmaya bagh
talep gelismelerinin etkili oldugunu belirtmistir. Enflasyondaki ylkselisin para politikasinin
kontrol alani disindan geldigini dederlendiren TCMB parasal durusun krediler ve ic talep
Uzerindeki yavaslaticl etkilerine dikkat gekmistir. Bununla birlikte TCMB, Ekim ay! toplantisinda
%18,0 olan haftalik repo faizini, beklentilerin 6tesinde 200 baz puan indirerek %16,00'a
distrmuUstdr. Makro ihtiyati politika c¢ercevesinde yapilan gilglendirme sayesinde tlketici
kredilerinin de 1hmli yonde gelistidini dile getiren TCMB, arz yonll gegici unsurlar kaynakli
olarak politika faizinde yapilan asagi yonla duzeltme igin yilin kalaninda sinirli bir alan

kaldiginin altini gizmistir.
Not: Kaynak: GYODER Tiirkiye Gayrimenkul Sektérii 2021 - 3. Ceyrek Raporu
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6.1.1. GSYH BUYUME ORANI

Tiarkiye ekonomisi 2021 yilinin ikinci ceyredinde gecen yilin ayni donemine gore %?21,7
oraninda blyumaustir. 2003-2020 ddéneminde ise Turkiye ekonomisinde yilhik ortalama %5,2
oraninda blyime kaydedilmistir.
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Kaynak: T.C. Ticaret Bakanhgi Ekonomik Go6rinim Ekim 2021 - Son Glncelleme Tarihi: 08.11.2021
6.1.2. ENFLASYON

Turkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi’'nin yayinlamis oldugu 28 Ekim 2021 tarihli Enflasyon
Raporu’na gore; 2021 yilinin Uglincl ceyredinde tlketici enflasyonu ylizde 19,58 ile Temmuz
Enflasyon Raporu’nda sunulan tahmin araliginin Gst sinirinin Gzerinde, B enflasyonu ise ylizde
18,63 ile tahmin araliginin iginde gerceklesmistir. Bu farklilasmada buylk o6lglide islenmemis
gida fiyatlarindaki artis edilimi belirleyici olmustur. Yurt icinde iktisadi faaliyet Gglincl ceyrekte
hem acilma hem de dis talebin etkisiyle glicli bir gériinim sergilemis; ithalat ve uluslararasi
gida fiyatlarindaki artislarin yani sira tasimacihik maliyetleri, tarimsal kurakhk, tedarik
sirecindeki aksakliklar gibi arz yonli unsurlar da enflasyon gorinimini olumsuz etkilemistir.
Bu dénemde enflasyon beklentileri artarken, yayilim endeksi fiyat artislarinda genele yayilan
bir gériinime isaret etmistir. Yonetilen/y6nlendirilen fiyat ayarlamalarinin (elektrik, dogal gaz,
sebeke suyu, ¢ig sit) tlketici enflasyonuna etkisi bir onceki ceyrede kiyasla artmistir. Vergi
ayarlamalan (alkollli icecekler ve titiinde YI-UFE artisinin yansitilmamasi, otomobillerde
matrah dlzenlemesi) ve esel mobil uygulamasindan gelen destek ise enflasyonist etkiyi
dengelemistir. Bu gelismelerle tlketici fiyatlarinda mevsimsellikten arindirilmis geyreklik artig
ylizde 4,65 olmustur. Uretici fiyatlarindaki artislarda dis fiyat baskilari, enerji fiyat gelismeleri
ve silregelen arz kisitlar ile tasimacilik maliyetleri belirleyici olmaya devam ederken, tlketici
fiyatlar Gzerinde Uretici fiyatlan kaynakl baskilarin etkisi stirmustar.

Tlketici enflasyonunun ikinci ceyrekteki ytzde 17,53 seviyesinden lglncl geyrekte ylzde
19,58’e ylukselmesinde gida ve enerji 6ne gikan gruplar olmustur. Bu dénemde gida grubunun
yilhk enflasyona katkisi 2,03 puan artisla 6,99 puana ulasirken, enerji grubunun katkisi 0,75
puan ylkselisle 2,75 puan olmustur. Uclincii ceyrekte acilma sireciyle beraber hizmet
enflasyonunun katkisi 0,38 puan artisla 4,23 puana ulasmistir. Bu dénemde, temel mal grubu
ile alkol-titdn ve altin gruplarinin katkisi ise tiketici enflasyonunu sinirlayici yénde olmustur.
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6.1.3. DOViIZ KURLARI

2020 yilinin 4. ceyredini 7,43 TL ile kapatan Amerikan Dolari 2021 Kasim ayini 12,96 TL
seviyesinde, 2020 yilinin 4. ceyredini 9,13 TL ile kapatan Euro ise; 2021 Kasim ayini 14,71 TL
seviyesinde kapatmistir.
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Kaynak: TCMB

6.1.4. BEKLENTI VE GUVEN ENDEKSLERI
GYODER Turkiye Gayrimenkul SektériG 2021 - 3. Ceyrek Raporu’na goére; beklenti
endeksi gegen senenin ayni dénemine gore %7 artis ile 113,4 dederine, gliven endeksi ise

gegen yilin ayni dénemine gore %10 azalis ile 79,60 dederine gelmistir.
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6.1.5. TURKIYE INSAAT SEKTORU VERILERI

Uretim yéntemiyle insaat sektdriiniin cari fiyatlarla GSYH’den yillik bazda aldigi pay 2021
2. ceyrek donem itibariyle %5,5 olmustur. Ayni dénemde insaat sektéri % 31,4, gayrimenkul
faaliyetlerinin blylime orani %12,2 olmustur. GSYH ise, %40,8 artarak 1 trilyon 581 milyar
120 milyon TL olmustur.
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6.1.6. KONUT SATISLARININ DURUMU

2021 yil Gglincu ceyrek konut satiglari, bir 6nceki geyrege gore yaklasik %36,8 oraninda
bir artis gOstererek 396.328 adet olmustur. Gegtigimiz yil Gglincl geyrekte konut kredisi faiz
oranlarinin daha disik seviyelerde olmasinin da etkisiyle gecen yilin ayni dénemine goére ise
%?26,1 gerileme gozlemlenmistir.

Ilk satislarda toplam satiglarla benzer sekilde bir dnceki ceyrede gére %36,3 oraninda
artis, gegen yilin ayni dénemine goére %26,1 oraninda gerileme gerceklesmis ve 119.278 adet
konut ilk defa satilmistir. Ikinci el satislarda da bir énceki ceyrege gére %37,0 oraninda artis,
gecen yilin ayni dénemine gére %?26,1 oraninda gerileme gorilmis olup Uglncl ceyrekte
277.050 adet ikinci el konut el dedistirmistir. Ilk satiglarin toplam satislar icerisindeki orani ise
ikinci geyrekteki %30,2 seviyesinden %30,1’e gerilemistir.

Konut kredisi faiz oranlar bir édnceki geyrekle benzer dizeylerde olmasina karsin ipotekli
satiglarda bir énceki ceyrede gore %36,4 artis gortilmustir. 77.687 adet konut ipotekli olarak
satilirken diger satislar 318.647 adet olarak gergeklesmistir. Gegen yilin ayni dénemine goére
konut kredisi faiz oranlarinin disuk seviyelerde olmasinin da etkisiyle, ipotekli satislarda %67,9
oraninda gerileme gorilirken diger satislar %8,3 oraninda artis kaydetmistir.

Yabancilara yapilan satislar ise doviz kurundaki artisin da etkisiyle bir énceki geyrege
gére %60,2, gecen yilin ayni dénemine gdre ise %42,7 oraninda artis kaydetmistir. Uclinci
ceyrekte yabancilara 16.991 adet satis gerceklesmistir. Eyltl ayinda yabancilara 6.630 adet
konut satisi gerceklestirilmis olup bu veri, veri tarihindeki en ylksek aylik satis verisi olmustur.
Uclincli ceyrekte yabancilara yapilan konut satislarinda ilk sirada %45,2 pay ile istanbul yer
alirken, ikinci sirada %19,2 pay ile Antalya bulunmaktadir.
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2021 yili adustos ayi itibariyla konut fiyatlarinda ve yeni konut fiyatlarinda da veri
tarihindeki en yiksek artis oranlar gdzlemlenmistir. Tlrkiye genelinde konut fiyatlarn aylik
bazda %3,88, yillik bazda %?33,38 oraninda artis goésterirken yeni konut fiyatlan ise ayhlk
bazda 9%05,20, yillik bazda ise %40,17 oraninda artis goéstermistir. Konut fiyatlarinda reel
dedisim %11,85 olurken yeni konut fiyatlarinda reel dedisim veri setindeki en ylksek
seviyesini yakalamis ve %17,55 olmustur.

REIDIN-GYODER Yeni Konut Fiyat Endeksi sonuglarina gore, Ekim ayinda bir dnceki aya
gore 0,48 %, gecgen yilin ayni dénemine gore 4,05 % ve endeksin baslangi¢c dénemi olan 2010
yili Ocak ayina gére ise 110,70 % oraninda nominal artis gergeklesmistir.

210.7 ‘ 0.48% 4.05% 110.70%
YENI KONUT FIYAT ENDEKSI
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Yeni Konut Fiyat Endeksi'nde, Ekim ayinda bir énceki aya gore, 1+1 konut tipinde 0,05%
oraninda nominal azalis, 2+1 konut tipinde 0,93%, 3+1 konut tipinde 0,29% ve 4+1 konut
tipinde 0,52% oraninda nominal artis gergeklesmistir.

-0.05% 0.93% 0.29% 0.52%

09-2021

Ekim ayinda markali konutlardaki stok erime hizi rakamlari degerlendirildiginde adet
bazinda 6,82% oraninda erime gdzlenmistir. Ekim ayinda, satisi gercgeklestirilen markal
konutlarin 40,93%’G bitmis konut stoklarindan, 59,07%’si bitmemis konut stoklarindan
olusmaktadir.
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Ekim ayinda, markali konut projeleri kapsaminda gergeklestirilen satislarin 6,48%/’lik (son
6 aylik ortalama 7,04%) kisminin yabanci yatirnmcilara yapildigi gézlenmistir. Ekim ayinda,
agirlikli olarak 1+1 6zellikteki konutlarin 42,86%!’lik tercih orani ile 6ne ciktigi gorilmektedir.

YABANCIYA KONUT SATIS ORANI (%) YABANCILARIN DAIRE TiPi TERCIHI (%)

09-2021 441 Diger

Markali projelerden konut satin alan musterilerin pesinat, senet ve banka kredisi kullanim
oranlari incelendiginde, Ekim ayinda pesinat kullanim orani 51,84%, banka kredisi kullanim
orani 18,41% ve senet kullanim orani 29,75% olarak gergeklesmistir.

-

51.84% 18.41% 29.75%

PESINAT KULLANIM ORANI (%) BANKA KREDISI KULLANIM ORANI (%) SENET KULLANIM ORANI (%)
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6.2. BOLGE ANALIZI
6.2.1. KADIKOY ILCESI

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

Ilge sinirlan icinde Goéztepe (235 m.) gibi dénemli yikseltiler olmasina karsin, Kayis
Dagi ve Camlica eteklerinden Marmara Denizi'ne dogru uzanan hafif dalgali duzlikler ve tasl
egimler tim araziye hakimdir. Bu oldukga diiz arazi Uzerinde Fikirtepe, Acibadem, Altiyol,
Klglk Moda (Cevizlik) ve Kosuyolu 6bir énemli tepe noktalarini olusturmaktadir. Haydarpasa
ve Kalamis koylar ile Moda ve Fenerbahge burunlarinin yer aldigi hareketli bir kiyi gizgisi yer
almaktadir. Fenerbahge Burnu ile Bostanci arasinda sahil seridi fazla girintili gikintill olmayan
oldukca diz bir gizgiye sahiptir. Ancak sahil seridi yapilan dolgularla dogal 6zelligini 6nemli
Olglide yitirmistir. Bugtin Kadikdy sinirlan icinde halen dogal gorinimind koruyabilmis kiyi
parcalarina Fenerbahge Burnu'nda cok sinirli olarak rastlamak mimkuindir. Kadikéy'in baslica
akarsular Kusdili Deresi (Kurbagalidere), Camasirci Deresi (Bostanci Deresi), Tursucu Deresi
ve Seyit Ahmet Deresi'dir.

Kadikody ilgesi Ulke ve kent ulasimi agisindan 6nemli bir konuma sahiptir. Anadolu'daki
cesitli merkezleri Istanbul'a ve kent igindeki gesitli semtleri de birbirine baglayan bazi ana
ulasim yollar Kadikdy Ilcesi'nden gecer. Bunlardan en énemlisi eskiden Ankara Asfalti ve E-5
adlanyla anilan D-100 Karayolu'dur. Bu karayolu Fatih Sultan Mehmet Koprisi'ne giden O-2
Otoyolu'yla Kozyatadi'nda, Bogazici Képrisl'ne giden O-1 Otoyolu'yla Uzuncayir'da kesisir.
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19 Mayis, Acibadem, Bostanci, Caddesbostan, Caferaga, Dumlupinar, Egitim, Erenkdy,
Fenerbahce, Feneryolu, Fikirtepe, Goztepe, Hasanpasa, Kosuyolu, Kozyatadi, Merdivenkoy,
Osmanaga, Rasimpasa, Sahrayicedid, Suadiye ve Zihtlpasa olmak ilzere toplam 21 adet
mahallesi bulunmaktadir.

Kadikdy Ilgesi'nde egemen ekonomik etkinlik ticarettir. Kadikdy carsisi, Altiyol ile
Bahariye Caddesi ve Baddat Caddesi cevrelerinde yodunlasir. Bagdat Caddesi Uzerinde cok
sayida unlt markanin subesi vardir.

Tirkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2019 yili Adrese Dayali Nifus
Kayit Sistemi (ADNKS) ntifus sayimi sonuglarina gére nifusu 482.713 kisidir.

6.3. GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKI EDEN OZET FAKTORLER

Olumlu faktorler:

e Merkezi konumu,

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

e Ayrilikgesme metro istasyonuna olan yakinlidi,

e Ulasimin kolaylidi ve gesitliligi,

e Yakin konumda alisveris merkezi bulunmasi,

o Istanbul gayrimenkul piyasasinin hizli gelisen bir bélgesinde konumlu olmasi,

e Proje igin yasal izinlerin alinmis olmasi,

e Mevcut imar durumu,

e Reklam kabiliyeti,

e Mdusteri celbi,

¢ Bdlgenin tamamlanmis altyapisi.

Olumsuz faktorler:

e Koruma kurulu kararinin ne yonde gikacadi konusundaki belirsizlik,

e Yapl! ruhsatinin gegerli olmamasi,

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

e Doviz kurlarindaki asiri dalgalanma nedeniyle gayrimenkule olan genel talebin azalmis
olmasi.

6.4. MEVCUT EKONOMIK KOSULLARIN, GAYRIMENKUL PIYASANIN ANALIizZi,
MEVCUT TRENDLER VE DAYANAK VERILER ILE BUNLARIN GAYRIMENKUL
DEGERINE ETKIiLERI
Insaat ve Gayrimenkul Sektérii 2020 yilindan itibaren kiiresel bir risk olan salgindan

etkilenmis olmasina ragmen 2021 basgl itibariyla toparlanmaya baslamistir. Diger sektérlerde

oldugu gibi insaat ve gayrimenkul sektérleri de gerek is yapis gerekse talep yonli olarak
salgindan etkilenmistir. Talep yapisinin dedisimi ile Uretim sireglerinin aksamasi karsimiza
kiresel olarak yasanan tedarik ve lojistik sorunlarini gikarmistir. Bununla birlikte hammadde
maliyetlerinin artmasi ve oldukca dalgali bir seyir izlemesi diinya genelinde maliyet
enflasyonunu artirmistir. Uluslararasi Para Fonu (IMF), Dinya Ekonomik G&érinim Raporu’nun

Ekim 2021 sayisini “Salgin Sirasinda Toparlanma: Saglik Sorunlari, Arz Kesintileri ve Fiyat

Baskilari” bashgi ile yayimlanan sayisinda kliresel ekonomik toparlanmanin devam ettigine

vurgu yapilmistir. Rapora gére, Tirk ekonomisinin 2021 yilina iliskin blyime tahmini ylzde

5,8’den ylizde 9'a yukseltilirken, 2022 igin biylime beklentisi ylizde 3,3'te sabit tutulmustur.

Tlrkiye'de ortalama enflasyonun ise 2021'de yizde 17 ve 2022'de ylzde 15,4 seviyelerinde

gergeklesecedi ongorlilmustlr. Ticari gayrimenkullerde ise uzunca bir siredir yasanan zayiflik

devam ediyor gorliinmektedir. Bu slrecte dedisen ticaret anlayisi, salginin etkileri ve arzin
goreceli olarak fazla olmasinin etkileri bulunmaktadir. Tlrk insaat ve konut sektérl blydyen

Turkiye'nin lokomotif sektérlerinden biri olmaya devam edecektir. Demografik ve ekonomik

gelismeler géz online alinip dinya ile kiyaslandidinda sektoriin daha ok potansiyel igerdigi

gorilmektedir.
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Bu bilgilerin 1siginda rapor konusu tasinmazin konumlandigi boélgenin yakin analizi
yapilmis ve piyasa arastirmalarinda da tasinmazla benzer 6zellige sahip tasinmazlar igin de
istenen bedellerin kendi icerisinde tutarl olduklar gbézlenmistir. Tasinmazin konumlandigi bélge
genelinde bir 6nceki yila gére enflasyon orani civarinda bir artis gézlemlenmistir. Rapor konusu
tasinmazin, raporun; ”6.3. Gayrimenkuliin Dederine Etki Eden Ozet Faktérler” bashdi altinda
belirtilen ozellikler dikkate alinarak tasinmaza pazar dederi takdirinde bulunulmustur.

7. BOLUM KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI

7.1. DEGERLEME YAKLASIMLARI

Dederleme yaklagimlarinin uygun ve dederlenen varliklarinin igerigi ile iliskili olmasina
dikkat edilmesi gerekir. Asagida tanimlanan ve agiklanan (g yaklasim dederlemede kullanilan
temel yaklasimlardir. Bunlann timd, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi
ilkelerine dayanmaktadir. Temel dedgerleme yaklasimlarina asagidaki gibidir.

e Pazar Yaklasimi

e Gelir Yaklagimi

e Maliyet Yaklasimi
7.1.1. PAZAR YAKLASIMI

Pazar yaklasimi; varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir
(benzer) varliklarla karsilastiriimasi suretiyle gosterge niteligindeki dederin belirlendigi
yaklasimi ifade eder.

Asadida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli
ve/veya anlamh agirlik verilmesi gerekli gérilmektedir:

o Dedgerleme konusu varligin deder esasina uygun bir bedelle son dénemde satiimis

olmasi,

e Dedgerleme konusu varligin veya buna 6énemli 6lciide benzerlik tasiyan varliklarin aktif
olarak islem gérmesi,

e Onemli élclide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel gézlemlenebilir
islemlerin s6z konusu olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima dnemli
ve/veya anlamh adirhk verilmesi gerekli gortlmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadidi asadidaki ilave durumlarda, pazar yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamh agirlik verilebilir. Pazar yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, dederlemeyi gerceklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve
pazar yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla agirliklandirilip
adirhklandirilamayacadini dikkate almasi gerekli gorilmektedir:

e Dedgerleme konusu varliga veya buna énemli 6lgide benzer varliklara iliskin islemlerin,

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

e Dederleme konusu varligin veya buna 6nemli 6lglide benzerlik tasiyan varliklarin aktif
olmamakla birlikte islem gbérmesi,

e Pazar islemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastirilabilir varliklarin
dederleme konusu varlikla 6nemli ve/veya anlamli farkliiklarinin, dolayisiyla da
subjektif dlizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

e Glncel islemlere y6nelik bilgilerin glvenilir olmamasi (6rnedin, kulaktan dolma, eksik
bilgiye dayali, sinerji alicili, muvazaali, zorunlu satis iceren islemler vb.),

o Varligin dederini etkileyen énemli unsurun varligin yeniden Uretim maliyeti veya gelir
yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem goérebilecedi fiyat olmasi.
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7.1.2. GELIR YAKLASIMI

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari
dedgere donistlridlmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varhk
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin buginki dederine
dayanilarak tespit edilir. Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu
yaklasima 6nemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gortilmektedir:

e Varhdin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin géziyle dederi etkileyen cok énemli bir

unsur olmasi,

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

Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamli adirhk verilmesi gerekli gorilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadidi asadidaki ilave durumlarda, gelir yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli agirlik verilebilir. Gelir yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, degerlemeyi gerceklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacadgini ve
gelir yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla agirliklandirilip
agirliklandinlamayacadini dikkate almasi gerekli gérilmektedir:

e Dederleme konusu varligin gelir yaratma kabiliyetinin katihmcinin goéziyle dederi

etkileyen bircok faktérden yalnizca biri olmasi,

o Dedgerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin
6nemli belirsizliklerin bulunmasi,

e Dederleme konusu varlikla ilgili bilgiye erisimsizligin bulunmasi (6rnegdin, kontrol glicl
bulunmayan bir pay sahibi gecmis tarihli finansal tablolara ulasabilir, ancak
tahminlere/bltgelere ulasamaz),

e Dederleme konusu varliin gelir yaratmaya henliz baslamamasi, ancak baslamasinin
planlanmis olmasi.

Gelir yaklasiminin temelini, yatinmcilarin yatinmlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri
ve bu getirinin yatinnma iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli gérilmesi teskil
eder.

Genel olarak yatirnmcilarin sadece sistematik risk (“pazar riski” veya “gesitlendirmeyle
giderilemeyen risk” olarak da bilinir) icin ek getiri elde etmeleri beklenir.

7.1.3. MALIYET YAKLASIMI

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk gibi
etkenler s6z konusu olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha
fazla 6deme yapmayacadl ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla goésterge niteligindeki degerin
belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varliin cari ikame maliyetinin veya yeniden (retim
maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bicimlerde gergeklesen tim yipranma
paylarinin distlmesi suretiyle gosterge niteligindeki deder belirlenmektedir.

Asadida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gérilmektedir:

e Katilimcilarin dederleme konusu varlikla énemli 6lglide ayni faydaya sahip bir varligi
yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varlidin, katiimcilarin
dedgerleme konusu varligi bir an evvel kullanabilmeleri icin 6nemli bir prim 6édemeye
razi olmak durumunda kalmayacaklari kadar, kisa bir silirede vyeniden
olusturulabilmesi,
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e Varligin dodgrudan gelir yaratmamasi ve varhdin kendine 6zgl niteliginin gelir
yaklasimini veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi,

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

Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli adirhk verilmesi gerekli gérilmekle birlikte, séz konusu kriterlerin
karsilanamadidi asadidaki ilave durumlarda, maliyet yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamh adirlik verilebilir. Maliyet yaklasiminin asadidaki durumlarda
uygulanmasi halinde, degerlemeyi gerceklestirenin diger vyaklasimlarin  uygulanip
uygulanamayacagini ve maliyet vyaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki dederi
pekistirmek amaciyla adirliklandinlip adirhiklandirilamayacagini  dikkate almasi gerekli
gorulmektedir:

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

e Maliyet yaklasiminin diger yaklasimlara bir capraz kontrol araci olarak kullaniimasi
(6rnegdin, maliyet yaklagiminin, dederlemesi isletmenin strekliligi varsayimiyla yapilan
bir isletmenin tasfiye esasinda daha dederli olup olmadiginin teyit edilmesi amaciyla
kullaniimasi),

e Varhdin, maliyet yaklasiminda kullanilan varsayimlari son derece glvenilir kilacak
kadar, yeni olusturulmus olmasi.

Kismen tamamlanmis bir varligin dederi genellikle, varhdin olusturulmasinda gecen
streye kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin dedere katki yapip yapmadigini) ve
katilimcilarin, varligin, tamamlandigindaki degerinden varligi tamamlamak igin gereken
maliyetler ile kar ve riske gore yapilan uygun dizeltmeler dikkate alindiktan sonraki dederine
iliskin beklentilerini yansitacaktir.

7.2. DEGERLEMEDE KULLANILACAK YONTEMLERIN BELIRLENMESI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri II1I-62.1 sayili "Sermaye Piyasasinda
Dederleme Standartlari Hakkinda Teblig” dodrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar
Organi’nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karari ile Uluslararasi Dederleme Standartlar
2017 UDS 105 Dedgerleme Yaklasimlari ve Yontemleri 10.4. maddesinde; “Degerleme
calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindidinda, o6zellikle tek bir yontemin
dogruluguna ve glvenilirligine ylksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, dederlemeyi
gergeklestirenlerin bir varligin dederlemesi igin birden fazla dederleme ydntemi kullanmasi
gerekmez.” yazmaktadir.

Rapor konusu tasinmaz Uzerinde henliz temel asamasinda olan yapi bulunmakta olup,
yap! ruhsati yururlikte olmadigindan degerlemede parsel Uzerindeki temel yapisi dikkate
alinmamistir. Bu nedenle dederlemede maliyet yaklasimi yéntemi kullaniimamistir.

Gelir yaklagimi yontemi gelecekteki tahmini gelir kazanglarinin glinimuizdeki dederini
bulma islemidir. Bu yontemde kullanilan gelecede yoénelik tahmin ve projeksiyonlar, gincel
piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktorleri ve sirekli istikrarli bir ekonomiye
dayalidir. Yapi ruhsati yarirlikte olmadidgindan gerekli izinlerin alinip alinmayacadi kesin ve net
degildir. Ayrica tasinmaz halihazirda gelir elde etmemektedir. Bu nedenlerden dolayi
degerlemede gelir yaklagimi yontemi kullaniimayacaktir.

Tek bir yontem ile givenilir bir karar verilebilmesi icin yeterli bulgu bulundugundan
tasinmazin pazar dederinin tespitinde; pazar yaklasimi yontemi kullanilacaktir.
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7.3. PAZAR YAKLASIMINI ACIKLAYICI BILGILER, KONU GAYRIMENKULUN

DEGERLEMESI iCIN BU YAKLASIMIN KULLANILMA NEDENi

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

Bu yoéntemde, yakin dénemde pazara cikarilmis ve satilmis benzer gayrimenkuller dikkate
alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler cercevesinde fiyat ayarlamasi yapildiktan sonra
konu tasinmaz igin m? birim dederi belirlenmistir.

Bulunan emsaller; konum, imar durumu, fiziksel 6zellikler ve blylkltik gibi kriterler
dahilinde karsilastiriimis, emlak pazarinin gincel dederlendirmesi icin emlak pazarlama
firmalari ile gortsilmis; ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalaniimigtir.

Uluslararasi Dederleme Standartlari UDS 105 Dederleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde
20.2 maddesi’'nin b ve c bentlerine gore; * dedgerleme konusu varligin veya buna énemli dlglide
benzerlik tagiyan varliklarin aktif olarak islem gérmesi ve/veya 6nemli 6lgide benzer varliklar
ile ilgili sik yapilan ve/veya guncel gbézlemlenebilir islemlerin s6z konusu olmasi” pazar
yaklasimi yonteminin uygulanmasini saglamaktadir.

Bolge genelinde yapilan incelemelerde rapor konusu tasinmaza emsal olabilecek satilik
parsel emsallerinin yeterli olmasi ve bdlgedeki fiyatlarin kendi icerisinde istikrarli hareket
etmesi sebebiyle pazar yaklasimi yontemi kullanilmistir.

7.4. FIYAT BILGISI TESPIT EDILEN EMSAL BILGILERI VE BU BILGILERIN

KAYNAGI

Tasinmazin konumlandigi bélgede bulunan satilik arsalara ait bilgiler asagidaki gibidir.

1) Degderleme konusu tasinmaza yakin mesafede bulunan, “Insaat nizami: ayrik nizam ve
Hmaks: 21,50 m.” yapilasma sartlarinda “Ticaret + Konut Alani” lejandina sahip, 200
m2 yluzo6lcimla terkleri yapilmis parsel 4.450.000,-TL bedelle satiliktir.

(m2 birim satis fiyati ~ 22.250,-TL) ilgili tel.: 0212 643 88 89

2) Dederleme konusu taginmaza yakin mesafede bulunan, “Insaat nizami: ayrik nizam ve
Hmaks: 12,50 m.” yapilasma sartlarinda “Konut Alan1” lejandina sahip, 191 m?2
yuzolgimld terkleri yapilmis parsel 3.700.000,-TL bedelle satiliktir.

(m? birim satis fiyati ~ 19.370,-TL)
Ilgili tel.: 0216 266 75 83

3) Degerleme konusu tasinmaza yakin mesafede bulunan, “Insaat nizami: ayrik nizam ve
Emsal: 3” yapilasma sartlarinda “Ticaret Alani” lejandina sahip, 192 m=2 yzélgimli
terkleri yapilmis parsel 3.500.000,-TL bedelle satiliktir.

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

4) Dederleme konusu tasinmaza yakin mesafede bulunan, “Insaat nizami: ayrik nizam ve
TAKS: 0,25, Hmaks: 12,50 m.” yapilasma sartlarinda “Ticaret + Konut Alani” lejandina
sahip, 1.065 m2 yizdlcimli terkleri yapilmis parsel 25.000.000,-TL bedelle satiliktir.
(m? birim satis fiyati ~ 23.470,-TL)

Ilgili tel.: 0212 466 32 11
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7.5. KULLANILAN EMSALLERIN SANAL ORTAMDAKI HARITALARINDAN
CIKARTILMIS, DEGERLEMEYE KONU GAYRIMENKULE YAKINLIGINI
GOSTEREN KROKILER
Kullanilan emsallerin sanal ortamdaki haritalarindan cikartilmis, dederlemeye konu

gayrimenkule yakinhgini gésteren kroki asagidaki gibidir.
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7.6. EMSALLERIN NASIL DIiKKATE ALINDIGINA ILiSKIN AYRINTILI
AGCIKLAMA, EMSAL BILGILERINDE YAPILAN DUZELTMELER,
DUZELTMELERIN YAPILMA NEDENINE ILISKIN DETAYLI AGCIKLAMALAR
VE DiGER VARSAYIMLAR

7.6.1. EMSALLERIN SECIMI
Rapor konusu tasinmazin pazar dederinin tespiti icin yakin boélgedeki benzer nitelikte olan

arsalar arastinlmistir. Emlak pazarlama firmalan ile yapilan gérismelerde ve incelemelerde

yakin tarihte satisi gergeklesmis verilere ulasilamamis olup halihazirda piyasada satilik olarak
pazarlanan tasinmazlarin bilgileri alinmistir. Alinan bilgiler sirket arsivimizde bulunan diger
bilgiler ile karsilastirilmis olup emlak pazarlama firmalarindan alinan emsal bilgilerinin tutarl
olduklari gorilmustir. Emsal arastirmasi yapilirken asagidaki hususlar dikkate alinmistir.
- Bu raporda tasinmazlarla ayni pazar kosullarina sahip emsaller tercih edilmistir.
- Bu raporda tasinmazlarla ayni veya c¢ok yakin konumda yer alan emsaller tercih edilmis
olup emsal bilgileri béliminde detaylh konum bilgileri sunulmustur. Varsa farkli konumda
/ lokasyonda yer alan emsallerin serefiye farkliliklari ise belirtilerek degerlemede dikkate
alinmislardir.
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- Bu raporda emsal tasinmazlarin fiziksel Ozellikleri (arsalar igin; blyuklik, topografik,
imar haklari ve geometrik 6zellikleri vb., bagimsiz bélumler igin; Gnite tipi, kullanim alani
blyuklugd, yap! yasi, insaat kalitesi, teknik 6zellikleri vb. unsurlar) dikkate alinmis, farkh
olmasi durumunda emsal analizi kapsaminda karsilastirmalari yapilmistir.
- Bu raporda tam milkiyet devrine iliskin emsaller segilmis olup farkli bir durum olmasi
halinde (hisseli miulkiyet, Gst hakki devri, devre milk vs.) emsallerde belirtilmis ve
serefiyede bu durumlarn dikkate alinmistir.
- Emsal olarak secilen gayrimenkullerde degeri etkileyen 6zel satis kosullarinin (pazarlama
sliresi, genel pazar ortalamasinin Uzeri / asadisi gibi durumlar vd.) olmasi durumunda
piyasa arastirmasi boliumunde belirtilerek dedere etkisi analiz edilmistir.
7.6.2. SATILIK EMSALLERIN ANALIizZI

Emsallerin  konum kriterinde; raporun “7.5. Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki
Haritalarindan Cikartilmis, Dederlemeye Konu Gayrimenkule Yakinligini Goésteren Krokiler”
bélimunde sunulan emsal krokilerinde belirtilen konumlari g6z éninde bulundurularak; baz
alinan dederlemeye konu gayrimenkule, merkeze, ana yola, ulasim akslarina yakinhk vb.
kriterleri g6z dnidnde bulundurularak dizeltme yapilmistir.

Emsallerin imar durumu kriterinde; lejand ve yapilasma kriterleri ile ayrica emsallerin
terklerinin olup olmadigi kriterleri g6z 6éniinde bulundurularak dizeltme yapilmistir.

Emsallerin fiziksel 6zellikleri kriterinde; emsallerin fiziki sekilleri, egimleri, yola cephe
uzunluklar vb. kriterleri g6z 6niinde bulundurularak dizeltme yapilmistir.

Emsallerin blyliklik kriterinde; emsallerin alanlari g6z 6ninde bulundurularak diizeltme
yapilmistir.

Emsallerin pazarlik pay! kriterinde; emlak pazarlama firmalarindan alinan pazarlik payi
bilgileri g6z 6niinde bulundurularak dizeltme yapilmistir.

Emsaller; dederlemeye konu tasinmaz icin konum, imar durumu, fiziksel ozellikler,
blyuklik ve pazarlik payr gibi kriterler dahilinde karsilastinimis, m? birim pazar dederi
hesaplanmigtir.

ARSA DEGERI SEREFIYE KRITERLERI (%)

M2 Fiyati Imar Fiziksel e aaas: Pazarlik Emsal Deger
k! (TLV) S Durumu Ozellikler CIPALALLS Payi (TL) -
Emsal 1 22.250 -15% 5% 0% -15% -15% 13.350
Emsal 2 19.370 -5% 5% 5% -15% -20% 13.560
Emsal 3 18.230 -5% 0% 0% -15% -10% 12.760
Emsal 4 23.470 -10% 5% -5% -10% -15% 15.260
Ortalama 13.730

7.7. PAZAR YAKLASIMI iILE ULASILAN SONUC
Dederleme slreci, piyasa bilgileri ve emsal analizinden hareketle rapor konusu
tasinmazin konumu, imar durumu, fiziksel 6zellikleri ve blylUkligu dikkate alinarak takdir
olunan m? birim pazar dederi ile pazar dederi asagidaki tabloda sunulmustur.
ARSANIN PAZAR DEGERI

PARSEL ALANI M2 BiRiM DEGERI YUVARLATILMIS
(M?2) (TL) PAZAR DEGERI (TL)
8.292,72 13.730 113.860.000

Sézlesme geredi Is GYO A.S.'ne ait hisse 45'dir. Ancak bu hisse; arsa lizerinde yapilacak
projenin tamamlanmasi durumunda pay edilecedginden, ruhsatin halihazirda gecgersiz
olmasindan ve arsanin tamaminin milkiyeti Tecim Yapi Elemanlar Insaat Servis ve Yonetim
Hizmetleri Sanayi ve Ticaret Ltd. Sti. adina kayitli oldugundan dolayi Is GYO A.S. hissesinin
pazar dedgeri 0,-TL (Sifir Tuirk Lirasi) olarak takdir edilmistir.
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7.8. EN VERIMLI VE EN IYi KULLANIM DEGERI ANALizi

En verimli ve en iyi kullanim, katihmcinin bakis acgisindan, bir varliktan en yliksek degerin
elde edilecegi kullanimdir. En verimli ve en iyi kullanimin fiziksel olarak mimkin (uygulanabilir
oldugunda) finansal olarak karli, yasal olarak izin verilen ve en ylksek deder ile sonuclanan
kullanim olmasi gerekir. Bir varligin en verimli ve en iyi kullanimi optimal bir kullanimin s6z
konusu olmasi halinde cari veya mevcut kullanimi olabilir. Ancak, en verimli ve en iyi kullanim
cari kullanimdan farklilasacagi gibi bir diizenli tasfiye hali de olabilir.

Yukaridaki tanimdan hareketle dederleme konusu tasinmazin konumu, bUyUklagus,
mimari Ozellikleri, insaat kalitesi ve mevcut durumu dikkate alindiginda en verimli ve en iyi
kullanim seklinin “lizerinde turizm tesisi (otel) projesi gelistirilmesi” olacadi goris ve

kanaatine variimistir.

8. BOLUM ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDiIiRILMESI VE GORUS

8.1. FARKLI DEGERLEME YONTEMLERI ILE ANALiZ SONUGLARININ
UYUMLASTIRILMASI VE BU AMACLA IZLENEN METOTLARIN VE
NEDENLERININ ACIKLANMASI
Tek bir yontem ile guavenilir bir karar verilebilmesi icin yeterli bulgu bulundugundan

tasinmazin pazar dederinin tespitinde; pazar yaklasimi yontemi kullaniimistir.

Buna go6re; rapor konusu tasinmazin pazar dederi icin; 113.860.000,-TL

(Yiizonligmilyonsekizyilizaltmigbin Tiirk Lirasi) kiymet takdir olunmustur.

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

8.3. YASAL GEREKLERIN YERINE GETIRILIP GETIRILMEDIGI VE MEVZUAT
UYARINCA ALINMASI GEREKEN iZIN VE BELGELERIN TAM VE EKSiKSiz
OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS
Parsel lizerinde insa edilmesi planlanan projenin 28.09.2017 tarih ve 2017/91640 sayili

mimari projesi onaylanmis, ancak 25.06.2018 tarih ve 000736-17 sayih yapi ruhsat;

13.08.2021 tarihli, 15987 no'lu santiye sefi istifanamesi ve bu tutanaga istinaden dlizenlenmis,

yapinin mihtrlendigini belirten 24.08.2021 tarihli, 5/1 no’lu yapi tespit ve inceleme tutanadi

ile iptal olmustur. Bu nedenle; mevzuata gére 3194 sayili Imar Kanunu’nun 21. maddesi
kapsaminda yeniden ruhsat alinmasi gerekmektedir.

8.4. VARSA, GAYRIMENKUL UZERINDEKI TAKYIDAT VE IPOTEKLER ILE
ILGILI GORUS
Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci

fikrasinin (c) ve (j) bentlerinde belirtilen hikimler gercevesinde tasinmaz Uzerinde yer alan

tim beyanlar ve serhlerin kisitlayici 6zelligi olmayip, tasinmazin devrine olumsuz etKkisi
bulunmamaktadir.
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8.5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL UZERINDEKiI iPOTEK VEYA
GAYRIMENKULUN DEGERINI DOGRUDAN VE ONEMLI OLCUDE
ETKILEYEBILECEK NITELIKTE HERHANGI BIR TAKYIDAT BULUNMASI
DURUMLARI HARIC, DEVREDILEBILMESI KONUSUNDA BIR
SINIRLAMAYA TABI OLUP OLMADIGI HAKKINDA BiLGi
Rapor konusu tasinmazin tapu incelemesi itibariyle sermaye piyasasi mevzuati hikimleri

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

kanaatindeyiz.

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

Hizmetleri San. ve Tic. Ltd. Sti.’nin rapor konusu tasinmazi edinme tarihi 04.11.2016dir.

Proje; Tecim Yap! Elemanlar insaat Servis ve Yonetim Hizmetleri San. ve Tic. Ltd. Sti ile Is

GYO A.S. tarafindan gergeklestirilecek olup, iki taraf arasinda 21.11.2016 tarihinde satis vaadi

sblesmesi bulunmaktadir. Tasinmaz igin; 29.09.2017 tarihinde ilk yapi ruhsati, 25.06.2018

tarihinde ise isim degisikligi yapi ruhsati alinmistir. Ancak parsel (zerinde insa edilmesi

planlanan proje icin alinmis 25.06.2018 tarih ve 000736-17 sayili yap! ruhsati; 13.08.2021

tarihli, 15987 no’lu santiye sefi istifanamesi ve bu tutanada istinaden diizenlenmis, yapinin

muharlendigini belirten 24.08.2021 tarihli, 5/1 no’lu yap! tespit ve inceleme tutanadi ile iptal
olmustur. Bu nedenle; mevzuata gére 3194 sayih Imar Kanunu’nun 21. maddesi kapsaminda
yeniden ruhsat alinmasi gerekmektedir.

8.7. DEGERLEME KONUSU UST HAKKI VEYA DEVRE MULK HAKKI iSE, UST
HAKKI VE DEVRE MULK HAKKININ DEVREDILEBILMESINE ILISKIN
OLARAK BU HAKLARI DOGURAN SOZLESMELERDE OZEL KANUN
HUKUMLERINDEN KAYNAKLANANLAR HARIC HERHANGI BIR SINIRLAMA

OLUP OLMADIGI HAKKINDA BiLGi

Rapor konusu tasinmaz bu kapsam disindadir.

8.8. GAYRIMENKULUN TAPUDAKI NITELIGINiIN, FIiLI KULLANIM SEKLININ
VE PORTFOYE DAHIL EDiLME NiTELiGININ BiRBiRiYLE UYUMLU OLUP
OLMADIGI HAKKINDA GORUS iLE PORTFOYE ALINMASINDA HERHANGI
BiR SAKINCA OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS
Gayrimenkul Yatinrm Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci

fikrasinin (r) bendi; “Ortaklik portfoéytine dahil edilecek gayrimenkullerin tapudaki niteliginin,
fiili kullanim seklinin ve portféye dahil edilme niteliginin birbiriyle uyumlu olmasi esastir.
Ortakhdin mulkiyetinde bulunan arsa ve araziler lizerinde metruk halde bulunan, herhangi bir
gelir getirmeyen veya tapu kitiglnin beyanlar hanesinde riskli yapi olarak belirtilmis yapilarin
bulunmasi halinde, s6z konusu durumun hazirlatilacak bir gayrimenkul dederleme raporuyla
tespit ettirilmis olmasi ve s6z konusu vyapilarin vyikilacaginin ve gerekmesi halinde
gayrimenkulliin tapudaki niteliginde gerekli dedisikligin yapilacaginin Kurula beyan edilmesi
halinde ilk cimlede belirtilen sart aranmaz.” seklindedir.

Tasinmazin tapudaki niteligi arsadir. Gayrimenkuliin miilkiyeti Tecim Yapi
Elemanlan Insaat Servis ve Yonetim Hizmetleri Sanayi ve Ticaret Ltd. Sti.'ye aittir.
Tapu kayitlari incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazin miilkiyetinin alinmasi
durumunda sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri gergcevesinde gayrimenkul yatirim
ortakhgi portfoyiinde “arsalar” bashgi altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca
olmadigi goriis ve kanaatindeyiz. Tasinmazin; sermaye piyasasl mevzuati hiikiimleri
cercevesinde gayrimenkul yatirhm ortakhgl portfoyiinde “projeler” bashgi altinda

bulunmasi icin yapi ruhsatinin yenilenmesi gerekmektedir.
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9. BOLUM SONUC

9.1. SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUC CUMLESI

Gayrimenkuliin miilkiyeti Tecim Yapi Elemanlari Insaat Servis ve Yonetim
Hizmetleri Sanayi ve Ticaret Ltd. Sti.'ye aittir. Tapu kayitlar incelemesi itibariyle
rapor konusu tasinmazin miilkiyetinin alinmasi durumunda sermaye piyasasi
mevzuati hiikiimleri cercevesinde gayrimenkul yatirrhm ortakhigi portfoyiinde
“arsalar” bashgi altinda bulunmasinda ve devredilmesinde (satisina) herhangi bir
sakinca olmadigi goriis ve kanaatindeyiz. Tasinmazin; sermaye piyasasi mevzuati
hiikiimleri cercevesinde gayrimenkul yatirim ortakligi portfoyiinde “projeler” bashgi
altinda bulunmasi ve devredilmesi (satisina) icin yapi ruhsatinin yenilenmesi
gerekmektedir.

9.2. NIHAI DEGER TAKDiRi

Rapor igeriginde oOzellikleri belirtilen tasinmazin yerinde yapilan incelemesinde, arsanin
konumuna, bulyukliglane, fiziksel ozelliklerine, imar durumuna ve cevrede yapilan piyasa
arastirmalarina gore ginimiiz ekonomik kosullari itibariyle takdir olunan pazar dederleri
asadida tablo halinde sunulmustur.

KDV HARIC KDV DAHIL

134.354.800,-TL

PAZAR DEGERI 113.860.000,-TL

iS GYO A.S. HISSESININ PAZAR DEGERI 0,-TL 0,-TL

e KDV oranlar glncel mevzuat kapsaminda dikkate alinmistir. Vergi Kanunlarinin Katma Dedger
Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin 6zel huktmleri dikkate alinmamistir.

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

Bilgilerinize sunulur. 30 Aralik 2021
(Degerleme tarihi: 23 Aralik 2021)
Saygilarimizla,

Ugur AVCI Nurettin KULAK
SPK Lisans Belge No: 402175 SPK Lisans Belge No: 401814
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Ekler:
e Uydu Gorinugleri
e Fotograflar
e Tapu Sureti
e Tasinmaza Ait Tapu Kaydi
e Imar Durumu Yazisi
e Yapi Ruhsatlari
e Sbézlesme Ornegi
¢ Kadikdy Belediyesi Kurulu Karari Yazisi
e T.C. Kiltir ve Turizm Bakanlidi istanbul 5 Numarali Kiltiir Varliklarini Koruma Bélge Kurulu Kararlari
e Mahkeme Karar ile iptal Olan IBB Karari
e Yil Sonu Seviye Tespit Tutanagi
e Resmi Evraklar
e Sirketimiz Tarafindan Dederleme Konusu Gayrimenkul icin Daha Once Hazirlanan Rapor Bilgileri
e Raporu Hazirlayanlar Tanitici Bilgiler
e SPK Lisans Belgeleri ve Mesleki Tecriibe Belgeleri
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