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Degerleme Raporun lliskin Bilgiler

Raporu Talep Eden is Gayrimenkul Yatinm Ortaklidr A.S.

Raporu Hazirlayan Kurum Vera Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

Degerleme Tarihi 20.12.2025

Rapor Tarihi ve Numarasi 30.12.2025 / 2025_1917

Degerlenen Miilkiyet Haklan Tam Mulkiyet

Degerlemenin Amaci Bu degerleme raporu, portféye dahil ediimesi planlanan arsa Uzerinde,”ls GYO

AS." ile "Tecim Yapi Elemanlar insaat Servis ve Yénetim Hizmetleri Sanayi ve Tic.
Ltd. Sti.” arasinda 22.05.2025 tarihinde imzalanan Satis Vaadi iceren sdzlesmeden
kaynaklanan haklarninin net buginkG degerinin tespiti icin hazirlanmistir.

Gayrimenkule iliskin Bilgiler

Gayrimenkulin Kullanimi Bos Arsa (Tarihi eser nitelikli kalintilar bulunan)

Gayrimenkulin Acgik Adresi Acibadem Mahallesi. Meydan Sokak. 1421 Ada 4 Parsel, Kadikdy/ istanbul

Tapu Kayitlan istanbul ili, Kadikdy ilgesi, Ibrahimaga mahallesi, 1421 ada, 4 parsel humaral
8.292,72 m? yUzdlcUme sahip, “Arsa” vasifl ana gayrimenkul

imar Durumu Degerleme konusu tasinmaz, 21.10.2024 tasdik ftarihli *Acibadem, Kosuyolu,

Hasanpasa Mahalleleri  1/1000  Olcekli  Revizyon Uygulama  imar  Plani”
kapsaminda, maxTAKS: 0,40, maxKAKS: 1,75, Yencok: 6 Kat, Ayrik Nizamda, Ofel
Alaninda kalmakta olup, Taskina Maruz Alandadir. Tescilli parsel olmasi nedeniyle
Koruma Bolge Kurulu gérisu alinmadan uygulama yapllamaz.

En Etkin ve En iyi Kullanimi Otel Projesi

Deger Tablosu (30.12.2025 tarihli)
1421 Ada 4 Parsel (KDV Haric) (KDV Dahil)*
Sozlesmeden Dogan Hak ve Faydalarin, Is GYO A.S. Lehine 355.750.000 391.325.000 TL

Olusacak Nakit Akisinin Net Bugiunki Degeri

* %10 KDV vygulanacagi varsayilarak bilgi amagh gosterilmistir.

Hazirlanan degerleme raporu icin asadgidaki hususlari;

Raporda sunulan bilgiler ve arastirmalann Degerleme Uzmaninin bildigi ve agikladigi kadaryla dogru oldugunu;
Raporda belirtilen analizlerin ve sonuglarn sadece belirfilen varsayimlar ve kosullarla sinirli oldugunu;
Degerleme uzmani olarak degerleme konusunu olusturan gayrimenkulle herhangi bir iliskimiz olmadigini;

Rapor konusu gayrimenkulle ilgili herhangi bir &nyargimizin olmadigini;

Degerleme Ucretimizin raporun herhangi bir bdlUmUne bagl olmadigini;

Degerleme ¢alismalarnmizi ahlaki kural ve performans standartlarna gére gergeklestirdigimizi;

Degerleme uzmaninin, gayrimenkulU kisisel olarak inceledigini;

Degerleme uzmani olarak mesleki egitim sartlanna haiz oldugumuzu;

Raporda belirtilenlerin haricinde hig kimsenin bu raporun hazilanmasinda mesleki bir yardimda bulunmadigini;
Degerleme raporunun teminat amacgli islemlerde kullaniimak Uzere hazrlanmamis olup Uluslararasi Degerleme Standartlan (IVS) kapsaminda
duzenlendigini;

o Degerleme uzmani olarak degerlemesi yapilan gayrimenkullerin yeri ve t0r0 konusunda daha énceden deneyimli oldugumuzu;

beyan ederiz.

o Bu degerleme raporunun 31.08.2019 tarih 30874 sayill Resmi Gazete'de yayimlanan Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluslarn Hakkinda Teblig'in 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda hazilandigini beyan ederiz.

o Gayrimenkullerde zemin arastirmalar ve zemin kontaminasyonu ¢alismalar, "Cevre Jeofizigi” bilim dalinin profesyonel konusu icinde
kalmaktadir. Sirketimizin bu konuda bir ihfisasi olmayip konu ile ilgili detayli bir arastirma yapilmamistir. Ancak, yerinde yapilan gézlemlerde
gayrimenkullerin gevreye olumsuz bir etkisi oldugu gézlemlenmemistir. Bu nedenle cevresel olumsuz bir etki olmadigi varsayillarak degerleme
calismasi yapilmigtir.

o Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayriimaz bir pargasidir, rapor icerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir bUtindir badimsiz kullanilamaz. Konu
rapor teminat amagli islemlerde kullaniimak Uzere hazirlanmamis olup Uluslararasi Degerleme Standartlar'ina gére tanzim edilmistir.

o Bu degerleme raporu ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuat hUkUmlerine gdre hazirlanmigtir.

[e]
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Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Hatice YILDIRIM Mehmet Onur CAKMAKLI
Lisans No: 411318 Lisans No: 401232
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1. RAPOR, SiRKET VE MUSTERI BILGILERI

1.1 Rapor Tarihi ve Numarasi
Bu rapor, sirketimiz tarafindan 30.12.2025 tarihinde, 2025_1917 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Musteriyi Tanici Bilgiler ve Adresi

Bu degerleme raporu “is Kuleleri Kule-2 Kat:10-11 Levent 34330 istanbul” adresinde faaliyet gdsteren “is
Gayrimenkul Yatinm Ortakhigr A.S.” icin hazirlanmustir.

1.3 Raporu Hazirlayan Kurulus Unvani ve Adresi

Sirketimiz, Vera Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlk A.S. “Kusbakisi Cad. No:29 Asuroglu Sitesi, A Blok
Daire: 4 Altunizade — UskOdar / istanbul” adresinde hizmet vermektedir. Ticaret Sicil Gazetesinde (22.07.2014
tarin ve 8617 sayil) yayinlanan Sirket Ana Sézlesmesine goére, Ekspertiz ve Degerlendirme olarak fanimlanan is
ve hizmetleri vermek amaciyla faaliyete gegmistir.
e Kurulusunda 345.000 Turk Lirasi olan édenmis sermayesi 2020 yilinda 1.000.000 TL'ye yUkseltiimistir.
e Sirketimiz 03.04.2015 tarihi itiban ile Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Lisansl Degerleme Sirketleri listesine
alinmustir.
e Sirketimize, Bankacilik DUzenleme ve Denetleme Kurulu'nun 18.06.2015 tarih ve 6340 sayill kararn ile
"Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluslann Yetkilendiriimesi ve Faaliyetleri Hakkinda
Yénetmelik" in 11.maddesine istinaden bankalara degerleme hizmeti verme yeftkisi verilmistir.

1.4 isin Kapsami

Bu rapor, is Gayrimenkul Yatnm Ortaklidi A.S.'nin talebine istinaden is GYO A.S ile Tecim Yapi Elemanlar
insaat Servis Ve Yénetim Hizmetleri Sanayi Ve Ticaret Limited Sirketi arasinda imzalanan 22.05.2025 tarihli sati
vaadi s6zlesmesinden dogan hak ve faydalarin net buginkU degerinin TUrk Lirasi cinsinden tespitine yonelik
olarak; Sermaye Piyasasi Kurulu'nun [I-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluslar Hakkinda Teblig” hUkUmleri ile ayni tebligin ekinde yer alan “Degerleme Raporlarinda
Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar”, Kurul'un Seri llI-62.1 sayill “Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlar
Hakkinda Tebligi” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar Organi'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili
karar ile uygun gorulen Uluslararasi Degerleme Standartlar 2017 kapsaminda hazirlanmustir.

1.5 Raporun, Tebligin 1 inci Maddesinin ikinci Fikrasi Kapsaminda Hazirlanip
Hazirlanmadigina iliskin Aciklama

Rapor; Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 1l1-62.3 sayili tebligin 1. maddesinin 2. fikrasi kapsaminda hazirlanmustir.

1.6 Rapor Turu

Bu rapor, istanbul ili, Kadikdy ilcesi, ibrahimaga mahallesi, 1421 ada, 4 parsel numarall 8.292,72 m?
yUzdlcUmUine sahip, “Arsa” vasifli gayrimenkulle ilgili “is GYO AS" ile “Tecim Yapi Elemanlan insaat Servis Ve
Yénetim Hizmetleri Sanayi Ve Ticaret Limited Sirketi” arasinda imzalanan 22.05.2025 tarihli satis vaadi
s6zlesmesinden dogan hak ve faydalann 30.12.2025 tarihli net buglinkd degerinin Turk Lirasi cinsinden
belirenmesi amaciyla hazirlanan degerleme raporudur.

1.7 Raporu Hazirlayanlar

Bu rapor, gayrimenkulin mahallinde yapilan incelemeler sonucunda ilgili kisi — kurum — kuruluslardan elde
edilen bilgilerden faydalanilarak hazirlanmigtir. Bu rapor, degerleme uzmani Hatfice YILDIRIM (Lisans
no:411318) ve sorumlu degerleme uzmani Mehmet Onur CAKMAKLI (Lisans no:401232) tarafindan
hazirlanmustr.

1.8 Degerleme Tarihi

Bu rapor, 15.12.2025 ila 30.12.2025 tarihleri arasinda gayrimenkulin mahallinde ve ilgili resmi dairelerde
yapilan arastirmalarda edinilen bilgiler kullanilarak hazirlanmistir.

-«
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1.9 Dayanak Sozlesmesi Tarih ve Numarasi

Bu rapor, “is Kuleleri Kule-2 Kat:10-11 Levent 34330 istanbul” adresinde faaliyet gosteren “is Gayrimenkul
Yatinm Ortakligr AS.” ile sirketimiz arasinda taraflarn hak ve yUkUmlUGlUklerini belileyen 20.11.2025 tarihli
dayanak sézlesmesi hUkUmlerine bagli kalinarak hazirlanmistir.

1.10 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde
Yapilan Son U¢ Degerlemeye lligkin Bilgiler

Son 3 Yilik Degerleme Raporu Hakinda Bilgi

Rapor - 1 Rapor - 2 Rapor- 3
Rapor Amaci - - -
Rapor Tarihi - - -
Rapor Numarasi - - -
Raporu Hazirlayanlar - - -
Toplam Deger (TL) (KDV Harig) - - -

Bu rapora konu olmus gayrimenkul icin son 3 yil icerisinde sirketimiz tarafindan hazirlanan degerleme raporu
bulunmamaktadir.

1.11 Musteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

MUsterimiz, calismada konu olan gayrimenkule ilgili “is GYO AS.” ile “Tecim Yapi Elemanlan insaat Servis Ve
Yénetim Hizmetleri Sanayi Ve Ticaret Limited Sirketi” arasinda imzalanan 22.05.2025 tarihli satis vaadi
sdzlesmesinden dogan hak ve faydalarin net bugunkU degerinin belirlenmesini istemistir. Degerleme calismasi
sirasinda musteri tarafindan herhangi bir sinilama getirilmemistir.

-
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2. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA iLiSKIN BILGILERI

2.1 Gayrimenkulun Yeri, Konumu ve Tanimi

Konu gayrimenkul istanbul ili, Kadikdy ilcesi Acibadem mahallesi sinirlari icerisinde konumludur.

Degerleme konusu gayrimenkul; D-100 Karayoluna yakin konumda Dinleng Caddesi, Meydan Sokak ve Okul
Sokak arasinda yer almaktadir.

Gayrimenkullin acik adresi: Acibadem Mahallesi, Meydan Sakak, 1421 Ada 4 Parsel, Kadikdy/istanbul

Tasinmaza ulasim icin D-100 Karayolu Uzerinde dogu ydénde ilerlenirken Avrasya TUneli cikisi gecildikten sonra
sag kolda kalan yan yola girilir. Yol Uzerinde ilerlenirken sag kolda kalan Dinlenc Caddesine dénultr. Cadde
Uzerinde yaklasik 250 m ilerlendikten sonra sol kolda kalan tasinmaza ulasim saglanir.

Gayrimenkulin Konumu

‘‘‘‘‘‘‘

,,,,,
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2.2 Gayrimenkulun Tapu Kayitlar, Plan, Proje, Ruhsat, §ema vb.Dokumanlarn Hakkinda
Bilgi

2.2.1 Tapu Kayitlan

Ana Gayrimenkul Tapu Bilgileri

il iice Mahalle Ada Parsel YU0zdlcimU Niteligi Malik

: . L Tecim Yapi Elemanlan Insaat Servis ve Yénetim
Istanbul Kadikoy lbrahimaga 1421 4 829272 Arsa Hizmetleri Sanayi ve Ticaret Limited Sirketi (1/1)

Edinme Sebebi - Tarih — Yevmiye: Ticaret Sirketlerine Ayni Sermaye Konulmasi- 04-11-2016/35415

2.2.1.1 Tapu Kaydi incelemesi ve Takyidat Bilgileri

Degerleme uzmaninin tapu kayitlanni inceleme ¢alismasi, gayrimenkul muUlkiyetini olusturan haklan ve bu
haklar Uzerindeki kisitlamalar tespit etmek amaci ile yapilrr.

Gayrimenkule ait takyidat bilgileri, “Tasinmazlara Ait Tapu Kaydi"ndan edinilmigstir. 24.11.2025 tarihli belge
ekte, 6zeti asagida sunulmaktadir.

Gayrimenkullerin Tapu Kayif Bilgileri Tarih  Yev.
Beyanlar Hanesi

- 1. derecede korunmasi gerekli tasinmaz koltGr varigidir. 21-09-2018 32265
- 1.Grup korunmasi gerekli tasinmaz koltor varliginin koruma alani Korunma Alani Belirtmesi vardir 18-04-2025 20189

- Diger (Konusu: Bu tasinmaz 465384 sicil numarasi ile kayith Tecim Yapi Elemanlan insaat Servis Ve Yénetim — 26-10-2016 34293
Hizm.San. ve Tic. LTD. $Ti ne ayni sermaye olarak konulmustur. ) Tarih: 20/10/2016 Sayi: 55134

- Diger (Konusu: TUrkiye Is Bankasi A.S Mensuplan Munzam Sandi. Vakfi'na yapi dedisikligi ve ayni sermaye - -
konulmasina dair serh bulunmaktadir ) Tarih: 01/01/1900 Sayi:-

2.2.1.2 Gayrimenkul ile ilgili Herhangi Bir Takyidat veya Devredilmesine iliskin Herhangi bir Sinirlama
Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Gayrimenkul Uzerinde yer alan takyidatlar raporun “2.2.1 Tapu Kaydi incelemesi ve Takyidat Bilgileri”
bolumunde sunulmaktadir. Gayrimenkulin tapu kayitlannda yer alan takyidatlar, gayrimenkulin
devredilmesini sinlayacak herhangi bir nitelik tasimamaktadir.

Gayrimenkulin tapu kayiflannda yer alan takyidatiar ile ilgili gérUsler, raporun “8.1.2 Degerleme Konusu
Gayrimenkulin, Uzerinde Ipotek Veya Gayrimenkulin Degerini Dogrudan Ve Onemli Olcide Etkileyecek
Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlar Hari¢, Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinrlamaya Tabi
Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi” bélumUnde sunulmaktadir.
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2.2.2 Kat irtifakina Esas Mimari Proje incelemesi

Degerleme konusu tasinmaz arsa vasifll olup tasinmaz Uzerinden yapi bulunmamaktadir.

2.2.3 Kadastro incelemesi

Degerlemeye konu gayrimenkulin konumlandigi parselin kadastral sinirlar, alan ve konum tespiti “Kadikdy
Kadastro MUdurlugi’'nde” bulunan paftalar Uzerinden ve “https://parselsorgu.tkgm.gov.ir” online parsel
sorgu sisteminden yapilan incelemeler suretiyle tespit edilmistir.

2.3 Gayrimenkullerin imar Bilgileri

imar ydnetmelikleri arazi kullanimini ve gelistirmenin yogunlugunu dizenlemektedir. Gayrimenkul dederleme
uzmani imar ve yapi yonetmeliklerini incelerken, tUm guncel yonetmelikleri ve sartnamelerde meydana
gelmesi olasi dedisiklikleri dikkate almalidir. imar planlar konut, ticari ve sanayi gibi genel kullanimi tanimlar ve
bu kullanimlara istinaden yapilabilecek yapi yogunlugunu belirtir.

2.3.1 imar Durumu

Kadikdy Belediyesi imar ve Sehircilik MUdUnigi'nden alinan sifahi bilgilere gore;

1421 ada 4 parsel, 21.10.2024 tarihli Acibadem, Kosuyolu, Hasanpasa Mahalleleri 1/1000 Olgekli Revizyon
Uygulama imar Plani ve 23.12.2011 tarihli Marmaray Projesi GUzergahi Uskidar-Kadikdy Arasi 1/1000 Olcekli
Uygulama Imar Plani'na gére, maxTAKS: 0.40, maxKAKS: 1.75, Yencok: 6 Kat, Ayrk Nizamda, Otel Alaninda
kalmakta olup, Taskina Maruz Alandadir. Tescilli parsel olmasi nedeniyle Koruma Bélge Kurulu gorUsu
alinmadan uygulama yapillamaz. Taskina maruz alanda kaldigindan iSKi- gérisd alinmadan, Marmaray
gUzergahinda kaldigindan ilgili kurumdan goéris alinmadan uygulama yapilamaz.

Plan notlari;

¢ Uygulama net parsel alani Uzerinden yapilacaktir.

e insaat Emsali (KAKS), taban oturumu (TAKS) ve kat yUkseklik dederleri maksimum degerlerdir.

¢ Planlama alaninda yaplilacak binalarda;

o Cekme kat yapilamaz.

o Catiedimi %45'i, mahya yuksekligi 5.00 metreyi gecemez.

o Cat egimi; sacak yapillmasi halinde sacak ucundan, aksi halde son kat ddésemesinin bittigi
noktadan hesaplanacaktir.

o Sacak yapimasi halinde 0.60 m, aksi halde son kat ddsemesinin bittigi noktada 0.50 m iceri
cekilerek 1.20 metreyi gecmeyen ic parapet Uzerinden baslatilarak olusturulan cati 6rtisinde
gizli dere uygulamasi ve son kattaki bagimsiz bélum ile irtibath piyesler yapilabilir. Dis parapet
0.50 metreyi gecemez.

e Tescilli kOltor varligi bulunan parsellerde tescilli eserlerin korunmasi ve sergilenmesi maksadiyla
yapilacak ortU, gezi yollan, aktivite alanlar, teknik alanlar vb. yapilar TAKS ve KAKS hesabina dahil
edilmez, bunlara iliskin yUkseklik ve cekme mesafeleri lice Belediyesi ve ilgili Koruma Kurulu tarafindan
onaylanacak projesinde belirlenecektir. Bu parsellerde tescilli eser disinda kalan ana yapinin cekme
mesafeleri, yapilabilecek bodrum kat sayisi, otopark alanlan vb. hususlar ilgili Koruma Kurulu karari
dogrultusunda onaylanacak projesinde belirlenecek olup yol cephelerinde cekme mesafeleri
icerisinde otopark rampasi yapilabilir.

e 400 m? ve Uzerindeki tUm parsellerde yapilacak yapilarda; catl yUzeyi ve zemin yUzeyi yagmur
sularnin  tabii zemin altinda tesis edilecek yagmursuyu foplama tankinda tfoplanarak, wc
rezervuarlarnnda, bahce sulama ve benzeri islerde kullaniimak Uzere mekanik tfesisat projesine
“yagmursuyu toplama tanki sistemi projesi” de eklenecektir. Yagmursuyu toplama ftanki, parselin yan
ve arka bahce mesafeleri icerisinde veya parsel sininna 3 m. den fazla yaklasmamak kaydi ile 6n
bahce zemini altinda konumlandinlacak ve mimari projede gosterilecektir. Yagmursuyu toplama tanki
ana yapinin disinda veya bodrum katlarda yapilacak olup, tfaban alani hesabina ve katlar alani
hesabina dahil ediimeyecek kullanimlar arasinda yer alacaktir. Yagmursuyu tfoplama tanki; parsel
bUyUklUkleri 400-800 m2: min. 12 m3, 801-999 m2. min. 15 m3, 1000-1500 m2: min. 18 m3, 1501- 2000 m2:
min. 20 m?, 2001 m? ve Uzerinde ise min. 25 m® hacme sahip olacaktir. Yagmursuyu toplama tanki
tahliye hatt, varsa yagmursuyu sebekesine baglanir, atik su sebekesine baglanamaz.

e 2000 m? ve Uzerindeki tUm parsellerde yapilacak yapilarda; gri sulann foplanmasi icin tabii zemin
altinda gri su toplama tanki tesis edilecek olup, toplanan bu sular wc rezervuarlarinda, bahge sulama
ve benzeri islerde kullanilacaktir. Mekanik fesisat projesine “gri su toplama tanki sistemi projesi” de
eklenecektir. Gri su toplama tanki, parselin yan ve arka bahce mesafeleri icerisinde veya parsel
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sininna 5 metreden fazla yaklasmamak kaydi ile 6n bahce zemini altinda konumlandinliacak ve
mimari projede go&sterilecektir. Gri su toplama fanki ana yapinin disinda veya bodrum katlarda
yapilacak olup, taban alani hesabina ve katlar alani hesabina dahil edilmeyecek kullanimlar
arasinda yer alacaktir. Gri su toplama tanki; parsel bUyUklUkleri 2000 m? ve Uzerinde min. 30 m® hacme
sahip olacaktir.

Planlama alaninda; Seyitahmet Deresinin kollan Barbaros ve Dinleng Derelerine iliskin planda belirtilen
alanlar ile Kurbagalidere'nin dere isletme bandina komsu olan parseller taskin édnlemli yapilasma
alanidr.

Taskin édnlemli yapillasma alanlarnnda;

o Mer'i imar yonetmeligi hUkUmlerine gére uygulama yapilacak olup herhangi bir noktada
subasman kotu, bu noktada taskin risk haritasi ile belirlenen taskin risk kotunun Uzerinde
olmaldir.

o Bu alanlardaki parsellerde bahge alanlarinin taskin tehlikesinden korunmasi amaciyla, bahce
duvarlar sizdirmazlik énlemleri alinarak insa edilmelidir.

Meftro gUzergdhlannda kalan alanlarda uyguloma asamasinda yapinin; kazi-destek sistemi, yapi tinel
etkilesimi, femel alt kotu, foplam yapi yUkU uygunlugu vb. acilardan tinellere olumsuz bir etkisinin
olmadidi yetkin bir Universiteye hazrlatlacak olan detayl bir teknik rapor dogrultusunda lice
Belediyesi'nce onaylanacak avan proje ile belirlenecektir.

Binanin kot aldigi noktanin altindaki bodrum katlarda yapilacak olan otoparkiar, siginak v.b ortak
alanlar toplam insaat alanina dahil degildir.

Otel Alanlar;

o Bu alanlarda otel tesisleri yer alacak olup dnceki imar planlarina gére yapi ruhsati alinarak
insaatina baslanmis parsellerde yapi ruhsati ve eki projelerindeki yapilasma haklarn, cekme
mesafeleri ve yapi yUkseklikleri muktesep hak kabul edilerek ve korunarak tadilat ruhsati ve
yeni yapi ruhsati duzenlenebilir.

o Bu yapilann yikiip yeniden yapilmasi ya da henUz insaat ruhsati almamis parsellerde; TAKS:0,40
KAKS:1,75 Yencok:6 kat kosullarina gére lice Belediyesi'nce onaylanacak avan projeye gore
uygulama yapilacakiir.

o Dogal zemin Uzerine ¢ikan kissimlarda TAKS degeri asilamaz.

o Oftel disinda baska amacla iskan edilemez, birden fazla badimsiz bélim yapillamaz.
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M KADASTRO PARSELI

e | 14211 4 CLEES
Jan Mahube " Parsel Alam (") | 8264 82 m* (Belirnten fonksiyon alam. dDilgesayar
Slgumucur Parselin fonksiyon alanmda kalan net

parsel m2 si ingaat istikamet roleve beiges!
alndétan sonr spit edilebilir.)

GorintU hitps://webgis.kadikoy.bel.tr/imardurumu/imar.aspx2parselid=47745 adresinden edinilmistir.

2.3.2 Gayrimenkulin Plan, Proje, Ruhsat, §ema ve Dokmanlarn Hakkinda Bilgiler

Kadikéy Belediyesi imar MUdOrugo dijital arsivinde yapilan incelemeler sonucunda, asadida detaylari
sunulan evraklara ulasiimigtir.

Tapu Arsivi

Tasinmaz arsa niteliginde olup Uzerinde yapi bulunmadigindan kat irtifaki kurulmamustir. Tapu arsivinde
herhangi bir proje bulunmamaktadir.

Belediye Arsivi

29.09.2017 tarih ve 000736-17 sayili, 55.105 m? insaat alani, 6+22: 28 kat, 3 bagimsiz bélim igin verilen
yeni yapi ingsaat ruhsat,

16.01.2018 tarih ve 1446912 YIBF numarall, %10 seviyesinde onayl seviye tespit tutanagi,

25.06.2018 tarih ve 000736-17 sayili, 55.105 m? insaat alani, 6+22: 28 kat, 3 bagimsiz bélim icin verilen
isim degisikligi insaat ruhsati,

17.01.2019 tarih ve 5939 sayil, istanbul 5 Numaral KUItUr Varliklarnni Koruma Bélge Kurulu karari: Parsele
iliskin yerinde inceleme yapilmasina karar verilmistir.

16.05.2019 tarih ve 6243 sayili istanbul 5 Numaral KGltUr Varliklanni Koruma Boélge Kurulu karar: 1421
ada 4 parsele iliskin; ilgili mize miduorligunin 26.04.2019 tarih ve E.360747 sayili yazisi ekinde yer alan
krokide vyesil renk ile gdsteriien Onur Sokak cephesinde kazi gUvenligini saglamak amaciyla
Kurulumuzun 31.01.2019 tarih ve 5975 sayill kararnnda belirtildigi sekliyle pUskUrtme beton ve zemin civili
iksa yapilmasinda 2863 sayill Yasa acisindan  sakinca bulunmadigina, kazi  ¢calismalarinin
tamamlanarak kaz sonuc raporunun Kurulumuza iletiimesine karar verilmistir.

31.01.2019 tarih ve 5975 sayili istanbul 5 Numaral KUltor Varliklarini Koruma Bélge Kurulu karar: 1421
ada, 4 parsele iliskin ilgilisinin 29.01.2019 tarihli basvuru ekinde yer alan krokide gdsterilen, parselin
otopark olarak kullanilan komsu parsel cephesi ile Dinlengc Caddesi ve Onur Sokak cephelerinde, can
ve mal emniyeti ve kazi guvenligini saglamak amaciyla puskirime beton ve zemin civili iksa yapilarak,
ilgili mUze denetiminde kaz calismalarinin tfamamlanmasi ve kazi sonug raporunun kurula ilefiimesine
karar verilmistir.

31.12.2019 tarih ve 1446912 YIBF nolu %15 seviyesinde onaysiz seviye tespit tutanadi

12.06.2020 tarih ve 7260 sayili istanbul 5 Numaral KGltUr Varliklanni Koruma Boélge Kurulu karar: 1421
ada 4 parsel sayili 6zel mulkiyetteki sit disi tescilli kalintilann bulundugu tasinmaza iliskin kazi sonug¢
raporu henUz ilefiimemis olmasi ve calisma yapilmasi disuntlen alanin  arkeolojik potansiyel
bulunmasi sebebiyle Direnc Deresi havzasina yonelik atik su ve yagmur suyu hatti calismalarnnin ilgili
muze mUdurligUu denetiminde yapilmasina ¢calismalar sirasinda kultir varigina rastlanmasi halinde
calsmalarin durdurularak gerekli bilgi ve belgelerin kurula iletiimesine karar verilmistir.

24.09.2020 tarih ve 7600 sayili istanbul 5 Numaral KUltOr Varliklanni Koruma Bolge Kurulu karar: 1421
ada, 4 parsel sayil, 6zel mulkiyete ait, herhangi bir sit alaninda kalmayan, koruma grubu 1 (bir) olarak
belilenmis olan tescilli kalintilara iliskin mize sonug¢ raporundan bilgi alindigina, kalintilara yénelik
iletilen rélévenin uygun olduguna, yapi elemanlarn ve malzeme analizi paftasindan, yapi elemanlar
bozulma analizi paftasindan, malzeme analiz raporundan. restorasyon ve konservasyon raporundan
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bilgi alindigina, parsel cevresinde bugUne kadar ilgili mize mUdirigl denetiminde kazi calismasi
yapiimis alanlan gosterecek sekilde hazirlanacak pafta ile birlikte bu kazlarda aciga cikan buluntu
veya kalintilann parseldeki tescilli kalintilar ile arasindaki etkilesimi (dénem, kot vb.) aciklayan muze
raporunun kurula iletiimesine, bu asamada aciga cikarlan kalntilann yagmur, kar, gines vb. dis
etkenlerden olumsuz etkilenmesinin dnlenebilmesi icin koruma stroktirl vb. kapsayacak sekilde gecici
koruma tedbirlerinin ilgili mUze mudUrlugUu denetiminde ilgilisince alinmasina karar verilmistir. (Ayrica
kurul kararnndan 20.09.2018 tarih ve 5663 savyill kurul karar ile hafrivat sirasinda aciga ¢ikan kalintilarin
korunmasi gerekli kUItGr varligr olarak tescil edilmesine ve koruma grubunun 1 (bir) olarak belidendidi
anlasiimaktadir.)

08.10.2020 tarih ve 7707 sayili istanbul 5 Numarall KOltor Varliklanni Koruma Bélge Kurulu karar: 1421
ada 3 parsel sayili, 6zel mUlkiyete ait, tescil kaydi bulunmayan, herhangi bir sit alaninda kalmayan,
Bizans D&nemine tarinlendirilen tescilli kalintilann bulundugu 141 ada,4 parselin komsulugunda kalan
tasinmazda ilgili muze mUdurligu denefiminde mize mudUrlugince uygun gérilen alanlarda kazi ve
sondaj calismasi yapiimasinda sakinca olmadigina karar verilmistir.

08.04.2021 tarih ve 8256 sayili istanbul 5 Numarall KUltdr Varliklanni Koruma Bélge Kurulu karar: 1421
ada, 4 parsel sayil, 6zel mulkiyete ait, herhangi bir sit alaninda kalmayan, koruma grubu | (bir) olarak
belirrlenmis olan tescilli kalintilara iliskin mize miudurligunce ilefilen paftadan bilgi alindigina, komsu 3
parselde mUze mudUrlugu denetiminde devam eden kaz calismalan tamamlandiktan sonra fescilli
kalintilann  korunma alaninin  belirlenmesine, ilgilisince arkeolojik kalintilarin  korunmasi ve kent
yasamina katiimasina yonelik iletilen konsept projeden bilgi alindigina, tescilli kalintilarn yerinde
korunmasina (konservasyon, restorasyon vb.) ve sergilenmesine yodnelik &nerileri de icerecek
uygulama projelerinin belediyesince incelenerek imar mevzuatina uygun gorusuyle iletilmesi halinde
Kurulumuzca degerlendirilecegine, bu asamada 24.09.2020 tarih ve 7600 sayili karanmiz geregi aciga
cikarilan kalintilann yagmur, kar, gines vb. dis etkenlerden olumsuz etkilenmesinin dnlenebilmesi icin
koruma strOktGr0  vb. kapsayacak sekilde gecici koruma tedbirlerinin ilgili miUze modirligu
denetiminde ilgilisince alinmasina karar verilmistir.

13.08.2021 tarihli santiye sefi istifasi

24.08.2021 tarih ve 5-1 sayil yapi tespit ve inceleme tutanagi

11.01.2022 tarih ve 000736-17 sayili 55.105 m? insaat alani, 6+22: 28 kat, 3 bagimsiz bolim icin verilen
isim degisikligi ingsaat ruhsah

10.06.2022 tarih ve 9542 sayili istanbul 5 Numarall KOltor Varliklanni Koruma Bélge Kurulu karar: 1421
ada 4 parsel sayil, 6zel mUlkiyete herhangi bir sit alaninda kalmayan, koruma grubu | (bir) o yerinde
incelenmesinden sonra degerlendirimesine karar verilmistir.

04.07.2022 tarih ve 9623 sayili istanbul 5 Numarall Kiltir Varliklanni Koruma Bdlge Kurulu karar: 1421
ada, 4 parsel sayili, 6zel mulkiyete ait, herhangi bir sit alaninda kalmayan, koruma grubu | (bir) olan
tescilli kalintlann koruma projesi (koruma-onarm, tasima ve yerinde kurma) ile otfel ve yeralt
otoparkina iliskin hazirlanan mimari projenin bu asamada degerlendiriiemeyecegine, tescilli kalintilann
alt kotunda yapiimak istenen uygulamalarin, alaninda uzman kisilerce hazilanacak bilimsel ve teknik
raporlarla desteklenen alternatif ydntemlerle birlikte Kurulumuza sunulmasina, 24.09.2020 tarih ve 7600
saylll karanmiz geredi gecici koruma tedbirlerinin ivedilikle alinmasina karar verilmistir.

13.06.2023 tarih ve 10942 sayili istanbul 5 Numarall KOlttr Varliklanni Koruma Bélge Kurulu karar: 1421
ada, 4 parsel sayili, ézel mUlkiyete ait, herhangi bir sit alaninda kalmayan, 1.grup korunmasi gerekli
tasinmaz kUltor varligina iliskin 17.04.2023 tarihli mUze raporundan bilgi alindigina, kararin yeniden
degerlendiriimesi talebine iliskin konunun ise; 04.07.2022 tarih ve 9623 sayili karanmiz geregi tescilli
kalintilann alt kotunda yapiimak istenen uygulamalarin, alaninda uzman kisilerce hazirlanacak bilimsel
ve teknik raporlarla kalinfilann yerinde korunmasi ya da kismi tasinmasini iceren alternatif énerilerle
birlikte Kurula iletiimesi halinde degerlendirilebilecegdine karar verilmistir.

17.09.2024 tarihli yapi kontrol elemani — insaat muhendisi istifasi

27.01.2025 tarih ve 1446912 YIBF nolu %12 seviyesinde onayl seviye tespit tutanagi

10.07.2025 tarih ve 1446912 YIBF nolu %12 seviyesinde onayl gorev degisikligi nedeniyle seviye tespit
tutanagi

19.03.2025 tarih ve 13679 sayili istanbul 5 Numaral Kltir Varliklarini Koruma Bélge Kurulu karar: 1421
ada 4 parsel sayill Turkiye is Bankasi AS Mensuplan Munzam Sosyal Guvenlik ve Yardimlasma Vakf
mulkiyetine ait, arsa vasifli herhangi bir sit alaninda kalmayan, 1. grup korunmasi gerekli tasinmaz
kGItOr varliginin koruma alaninin 2863 sayili yasanin 8 ve 57. Maddeleri geregdi 1065 ada, 34 parsel,
1065 ada, 35 parsel, 1065 ada, 36 parsel ve 1305 ada, ? parsel, 1305 ada, 10 parsel, 1305 ada 11
parsel olarak belirlenmesine, ilgili fapu mMUOdirltgince koruma alaninda kaldiklarnna dair serh
dUsUlmesine karar verilmistir.
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03.09.2025 tarih ve 14333 sayili istanbul 5 Numarall KGItir Varliklanni Koruma Bdlge Kurulu karar: 1421
ada, 4 parsel sayil, muUlkiyeti Torkiye is Bankasi A.S. Mensuplan Munzam Sosyal Guvenlik ve
Yardimlasma Sandigi Vakfina ait, herhangi bir Sit Alaninda kalmayan, koruma grubu | (bir) olan tescilli
tasinmaza iliskin iletilen avan projede, tescilli arkeolojik kalintilara ydnelik korunarak sergilenmesine
yonelik getirilen midahale énerisinin bUyUk oranda kalintilarnn yerinde sergilenerek sunuldugundan
uygun gérildigu ancak; alanin Haydarpasa Gar Sahasi ve ¢evresindeki KOItOr Varliklan da dikkate
alinarak denizden silUet efkisini gosterir 3 boyutlu calismalarnn hazirlanarak Kurulumuza iletiimesine,
avan projeye yonelik ninai degerlendirmenin bundan sonra yapilacagina, kalintilara yénelik tasima
ve konservasyon projesinin Kurulumuza iletilmesine, kalintilara iliskin gUvenlik tedbirlerinin ilgilisince ve
ilgili idarelerce alinmasina, kalintilara ait tasima projesinin ve avan projenin sillet paftasi ile birlikte
hazirlanarak Kurulumuza iletiimesine karar verilmistir.

01.10.2025 tarih ve 14408 sayili istanbul 5 Numarall KGItir Varliklanni Koruma Bélge Kurulu karar: 1421
ada, 4 parsel sayil, milkiyeti Trkiye Is Bankasi As. Mensuplarn Munzam Sosyal Givenlik ve
Yardimlasma Sandigi Vakfina ait, herhangi bir Sit Alaninda kalmayan, ¢calisma sirasinda aciga cikan
kalintilar tescil edilerek koruma grubu 1 (bir) olarak belirlenen tasinmaza iliskin: Kurulumuzun 03.09.2025
tarih ve 14333 sayili karanyla istenen bilgi belgelerin iletildigi anlasidigindan. 21.10.2024 onayl
acibadem. Kosuyolu, Hasanpasa Mahalleleri 1/1000 olcekli revizyon uygulama imar plani ve
23.12.2011 onayl Marmaray projesi guzergahi Uskidar-Kadikdy arasi 1/1000 dlcekli uygulama imar
planinin 4.1.1. maddesinde "Bu alanlarda otel tesisleri yer alacak olup énceki imar planlarina gére
yapl ruhsati alinarak baslanmis parsellerde yapi ruhsati ve eki projelerindeki yapilasma haklar, cekme
mesafeleri ve yapi yUkseklikleri mUktesep hak kabul edilerek ve korunarak tadilat ruhsati ve yeni yapi
ruhsatli dizenlenebilir' hUkmU ve bu dogdrultuda imar mevzuatina uygun gdérUstyle iletilen avan
projenin, arkeolojik kalintlara muidahale acisindan _uygun olduguna, tasma ve konservasyon
projelerinin ve uygulama projelerinin Kurulumuza iletimesine, belediyesi yazisinda gecen yola terk
islemine iliskin konunun encUmen kararn ve folyesinin belediyesi kanaliyla iletimesi durumunda
degerlendiriebilecegine, bu asamada gerekli gUvenlik tedbirlerinin ilgilisi ve ilgili idarelerce
allnmasina, uygulama ve asama konservasyon projeleri ilefimeden herhangi bir insai ve fiziki
muUdahalede bulunulmamasina karar verilmistir.

12.11.2025 tarihli resmi yazi: 01.10.2025 tarih ve 14408 sayill istanbul 5 Numarall KGItOr Varliklanni
Koruma Boélge Kurulu kararinda istenen arkeolojik kalintilara iliskin; konservasyon, tasima, restorasyon
ve kurulum projelerinin kurula iletildigi anlasiimaktadir.

Koruma Kurulu Arsivi

20.09.2018 tarih ve 5663 sayili istanbul 5 Numaral KUltor Varliklarni Koruma Bélge Kurulu karari: 1421
ada, 4 parsele iliskin hafriyat sirasinda aciga cikan tarihi kalintilann 2863 sayili yasanin 6. maddesi
kapsaminda korunmasi gerekli kOItOr varligr olarak tesciline, koruma grubunun 1 (bir) olarak
belilenmesine, istanbul Arkeoloji MUzeleri MUAUNOGu'nin 16.08.2018 tarihli ve 686195 yazisi eki raporu
dogrultusunda gerekli goérilen yerlerde kaz calismalarinin devam ettiriimesine, kazi sonucu raporunun
Kurula sunulmasina, kalintilarin yayiim alaninin anlasilabilmesi icin gerekli gbvenlik tedbirleri alinmak ve
parsel sininndan sev analizine gdre uygun mesafe birakmak kaydi ile ilgili mize denetiminde kalinti
kotuna kadar zemin hafriyatinin yapilmasina, sonucunda hazirlanacak mize raporu sunulduktan
sonra iksa (kazik ve ankragj) islerine iliskin talebin Kurulumuzca degerlendiriiebilecegine, bu asamada
herhangi bir insai ve fiziki mUdahalede bulunulmamasina, kalintilan koruyacak gerekli guvenlik
tedbirlerinin alinmasina karar veriimistir.

19.03.2025 tarih ve 13679 sayil istanbul 5 Numarall KUltor Varliklanni Koruma Bélge Kurulu kararn
27.11.2025 tarihli resmi yazi: istanbul 5 Numaral KGItOr Varliklarini Koruma Bélge Kurulunca tarafimiza
yazlan yazida “istanbul V Numarall Kiltir Varliklarini Koruma Bdlge Kurulunun 20.09.2018 tarih ve 5663
sayil karanyla hafriyat sirasinda aciga cikan arkeolojik kalintfilann korunmasi gerekli tasinmaz koltor
varligr olarak tescil edildigi, koruma grubunun | (bir) olarak belirlendigi, 24.09.2020 tarih ve 7600
istanbul V' Numarali KiltUr Varliklarni Koruma Bélge Kurulunun sayill karanyla kalinti rélévesinin
onaylandidi, istanbul V Numarall KUltor Varliklanni Koruma Bélge Kurulunun 19.03.2025 tarih ve 13679
sayill kararyla korunma alanin belirlendidi, son olarak istanbul V_Numarall KUltor Varliklarini Koruma
Bélge Kurulunun 01.10.2025 tarih ve 14408 sayill kararyla yeni yaplanma avan projesinin_ uygun
bulundugu gérilmistir.” ifadeleri yer almaktadir.

2.3.3 Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili Varsa, Son Ug¢ Yillk D6nemde Gerceklesen Alm Sahm

islemlerine Ve Gayrimenkulin Hukuki Durumunda Meydana Gelen Degisikliklere (imar Planinda
Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma islemleri Vb.) iliskin Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkulin muUlkiyet durumunda son U¢ yil icerisinde degisiklik olmamigtir.
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Rapora konu gayrimenkulUn tapu kaydi incelendiginde “is GYO A.S” ile “Tecim Yapi Elemanlar insaat Servis
Ve Yonetim Hizmetleri Sanayi Ve Ticaret Limited Sirketi” arasinda imzalanan 21.11.2016 tarihli satis vaadi
s6zlesmesinin bulundugu, konu sézlesmenin 31.12.2016 farihinde tapu siciline serh (Serh: 45/100 hisseni Safis vaadi
vardir. Vaad bedeli 39.879.630 TL. Malik/Lehtar: Is Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi A.S., 13.12.2016 Tarih 4065 yevmiye no)
edildigi, ancak degerleme tarihi itibariyle konu serhin tapu sicilinden terkin edildigi gérGlmUstr.

Gayrimenkullerin hukuki durumunda herhangi bir kisitlilik s&z konusu degildir.

Degerleme konusu gayrimenkullerin konumlu oldugu parsel; Kadikdy Belediyesi tarafindan Onaylanan,
21.10.2024 onayl Acilbadem, Kosuyolu, Hasanpasa Mahalleleri 1/1000 Olcekli Revizyon Uygulama imar Plani
ve 23.12.2011 onayll Marmaray Projesi Guzergahi Uskidar-Kadikdy Arasi 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani
kapsaminda maxTAKS: 0.40, maxKAKS: 1.75, Yencok: é Kat, Ayrik Nizamda, Otel Alaninda kalmaktadir.

Tasinmaz 21.10.2024 tarihli Acibadem, Kosuyolu, Hasanpasa Mahalleleri 1/1000 Olcekli Revizyon Uygulama
imar Plani éncesinde 13.12.2013 onayll 1/1000 d&lcekli Uygulama imar Planina gére, E:1.75, TAKS:0.40,
KAKS:1.75, Ayrik Nizam, Hmax: Avan Proje yapillanma sartlarinda “Turizm Tesis Alani” icerisinde kalmaktadir.
21.10.2024 tarihli revizyon imar planinda Hmax: 6 kat sinirlamasi getiriimistir.

Tasinmaz Uzerinde yapilmasi planlanan yapiya ait, Kadikdy Belediyesince tasdiklenen ve istanbul 5 Numarali
KOItor Varliklanni Koruma Bélge Kuruluna onay icin génderilen tadilat avan projesine gére yapi 7 bodrum kat
+ zemin kat + 18 normal kat ve 1 bagimsiz bélumlbduor. Yapi icin ilk ruhsat 29.09.2017 tarihinde alinmis olup,
21.10.2024 tarihli Acibadem, Kosuyolu, Hasanpasa Mahalleleri 1/1000 Olcekli Revizyon Uygulama imar Plani
plan notlarinda yer alan “Onceki imar planlanna gére yapi ruhsati alinarak insaatina baslanmis parsellerde
yapl ruhsatl ve eki projelerindeki yapilasma haklar, cekme mesafeleri ve yapi yUkseklikleri mUktesep hak
kabul edilerek ve korunarak tadilat ruhsati ve yeni yapi ruhsati dizenlenebilir.” ifadesi dikkate alindiginda
kazanilmis hak olan kat yUksekligi hakkinin korundugu gérlimektedir.

2.3.4 Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin imar Durumuna iliskin Bilgiler

GayrimenkulUn bulundugu parselin imar durumu “Otel Alani” dir. Bolgede genel olarak merkez noktalarda ve
ana ulasim akslan etrafinda Ticaret Alanlan ve Turizm Alanlar, ana merkezden ceperlere dogru gidildikce
Ticaret + Konut alanlan ve Konut Alanlan bulunmaktadir.
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Yakin gevre arazi kullanimin detayi

2.3.5 Gayrimenkul icin Alinmis Durdurma Karari, Yikim Karan, Riskli Yapi Tespiti Vb. Durumlara Dair
Aciklamalar

1421 ada 4 parsel Uzerinde yapillmasi planlanan yapi icin 29.09.2017 tarih ve 000736-17 sayili yeni yapl insaat
ruhsatl alinmis ve insai calismalara baslanmistir. Ancak kazi calismasi sirasinda tarihi kalintilara rastlanmis ve
calismalar durdurulmustur. 20.09.2018 tarih ve 5663 sayili kurul karari ile hafriyat sirasinda aciga ¢ikan kalintilar
korunmasi gerekli kOItOr varligr olarak tescil edilmis ve koruma grubu 1 olarak belirlenmistir. Yapi i¢in hazirlanan
otel ve yeralt otoparki projesi kurul tarafindan uygun bulunmamistir. Kadikdy Belediyesince tasdiklenen ve
istanbul 5 Numarall Kolttr Varliklanni Koruma Bdlge Kuruluna onay icin génderilen 04.08.2025 tarihli tadilat
avan projesinin ise 01.10.2025 tarih ve 14408 sayill kurul kararn ile arkeolojik kalintilara midahale acgisindan
uygun olduguna, tasima ve konservasyon projelerinin ve uygulama projelerinin kurula iletilmesine uygulama
ve asama konservasyon projeleri iletimeden herhangi bir insai ve fiziki midahalede bulunuimamasina karar

\.
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verilmistir. Kurul karar ile proje uygun bulunmus olup degerleme tarihinde onay asamasi famamlanmamis ve
proje insaat ruhsatina baglanmamustir.

2.3.6 Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sézlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi Sézlesmeleri, Kat
Karsihdi insaat Sézlesmeleri ve Hasilat Paylasimi Sézlesmeler vb.) iliskin Bilgiler

Degerlemeye konu gayrimenkul “arsa” niteligindedir. Degerleme konusu tasinmaz “Tecim Yapi Elemanlar
insaat Servis Ve Yénetim Hizmetleri Sanayi ve Ticaret Limited Sirketi” adina kayitl olup is GYO AS.ve Arsa
Maliki arasinda %45 is GYO A.S. lehine olacak sekilde “Satis Vaadi Sézlesmesi” bulunmaktadir. Sézlesme tarihi
22.05.2025 olup, konu sdézlesme tapuya serh edilmemis durumdadir.

2.3.7 Gayrimenkuller Ve Gayrimenkul Projeleri icin Alinmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina, Yapi
Kullanim izinlerine iliskin Bilgiler ile ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tim izinlerin Alinip
Alinmadigina Ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam Ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadigi
Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkul icin 29.09.2017 tarih ve 000736-17 sayill 55.105 m? insaat alani, 6+22: 28 kat, 3
bagimsiz bolUm icin verilen yeni yapi ruhsati, 25.06.2018 tarih ve 000736-17 sayili 55.105 m? insaat alani, 6+22:
28 kat, 3 bagmsiz bdlum icin verilen isim degisikligi ruhsatl ve 11.01.2022 tarih ve 000736-17 sayili 55.105 m?
insaat alani, 6+22: 28 kat, 3 bagimsiz bdlum icin verilen isim degisikligi runsati bulunmaktadir.

2017 tarinli insaat ruhsati ile tfasinmazda insaat calismalarna baslanmistir. Ancak kazi calismasi sirasinda tarihi
kalintilara rastlanmis ve calismalar durdurulmustur. 20.09.2018 tarin ve 5663 savyili kurul kararn ile hafriyat
sirasinda aciga cikan kalintilar korunmasi gerekli kGItor varligr olarak tescil edilmis ve koruma grubu 1 olarak
belirlenmistir. Yapi icin hazrrlanan otel ve yeralti otoparki projesi kurul tarafindan uygun bulunmamistir.
Kadikéy Belediyesince tasdiklenen ve istanbul 5 Numaral Kiltir Varliklanni Koruma Bélge Kuruluna onay icin
gdénderilen 04.08.2025 tarihli tadilat avan projesinin ise 01.10.2025 tarih ve 14408 sayili kurul karar ile arkeolojik
kalintlara mUdahale acisindan uygun olduguna, tasma ve konservasyon projelerinin ve uygulama
projelerinin kurula iletilmesine uygulama ve asama konservasyon projeleri ilefiimeden herhangi bir insai ve
fiziki mUdahalede bulunuimamasina karar verilmistir. Kurul kararn ile proje uygun bulunmus olup degerleme
tarininde onay asamasi famamlanmamis ve proje ruhsata baglanmamistir. 04.08.2025 tarihli tadilat avan
projesinin, kurul tarafindan istenilen belgelerin tamamlanarak kurula ilefiimesinden sonra onaylanarak, ruhsat
belgesinin alinmasi gerekmektedir. Mevcutta parsel Uzerinde insaat faaliyeti bulunmamaktadir.

2.3.8 Degerlemesi Yapilan Projeler ile ilgili Olarak, 29/6/2001 Tarih Ve 4708 Sayili Yapi Denetimi Hakkinda
Kanun Uyarinca Dene.ﬁm_ Yapan Yapi Denetim Kurulusu (Ticaret Unvani, Adresi Vb.) Ve Degerlemesi
Yapilan Gayrimenkul lle llgili Olarak Gergeklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz arsa vasiflidir. Tasinmaz icin ruhsat alinmis olup (harfiyat asamasinda parsel
Uzerinde cikan tarihi kalintilar sebebiyle insaat durdurulmustur.) henUz insaata baslanmamistir. Degerlemeye
konu gayrimenkulin yapi denetim sorumlulugu ruhsat belgelerine gbére GUnesli Mah. Kirazli Cad. No: 5/2
Bagcilar istanbul adresinde faaliyetlerine devam eden Yeni Sistem Yapi Denetim Limited Sirketi tarafindan
yapllmaktadir.

2.3.9 Eger Belirli Bir Projeye istinaden Degerleme Yapiliyorsa, Projeye iliskin Detayl Bilgi Ve Planlarin ve
$6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye iliskin Olduguna ve Farkli Bir Projenin Uygulanmasi
Durumunda Bulunacak Degerin Farkl Olabilecegine iliskin Agiklama

Degerlemeye konu gayrimenkul “arsa” niteligindedir. Parsel Uzerinde gerceklestirilien hafriyat calismalar
sirasinda tarihi kalintilar bulunmasi nedeniyle insaat faaliyetleri durdurulmustur. Kazi islemlerinin kontrollG bir
sekilde yapiimasi gerektiginden, kurula ve belediyeye sunulan yeni projenin onay asamalart devam etmesi ve
insaat ruhsafinin alinmamis olmasi sebebiyle planlanan projenin insasina hentz baslanamamistir.

20.09.2018 tarih ve 5663 sayili kurul karar ile hafriyat sirasinda aciga ¢ikan kalintilar korunmasi gerekli kUltor
varhigi olarak ftescil edilmis ve koruma grubu 1 olarak belirlenmistir. Yapi icin hazirlanan otel ve yeralti otoparki
projesi kurul tarafindan uygun bulunmamistir. Kadikdy Belediyesince tasdiklenen ve istanbul 5 Numarall KUltor
Varliklanni Koruma Bolge Kuruluna onay igin génderilen 04.08.2025 tarihli tadilat avan projesinin ise 01.10.2025
tarin ve 14408 sayili kurul kararn ile arkeolojik kalintlara midahale acgisindan uygun olduguna, tasima ve
konservasyon projelerinin ve uygulama projelerinin kurula iletiimesine uygulama ve asama konservasyon
projeleri iletimeden herhangi bir insai ve fiziki mUidahalede bulunulmamasina karar verilmistir. Kurul karar ile
proje uygun bulunmus olup degerleme tarihinde onay asamasi tamamlanmamis ve proje ruhsata
baglanmamistir. 04.08.2025 tarihli tadilat avan projesinin, kurul tarafindan istenilen belgelerin tamamlanarak
kurula iletiimesinden sonra onaylanarak, ruhsat belgesinin alinmasi gerekmektedir.

A
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Rapora konu gayrimenkulin tapu kaydi incelendiginde is GYO A.S ile Tecim Yapi Elemanlar insaat Servis Ve
Yénetim Hizmetleri Sanayi Ve Ticaret Limited Sirketi arasinda imzalanan 21.11.2016 tarihli satis vaadi
s6zlesmesinin bulundugu, konu sdzlesmenin 31.12.2016 tarihinde tapu siciline serh (Serh: 45/100 hisseni Satig
vaadi vardir. Vaad bedeli 39.879.630 TL. Malik/Lehtar: is Gayrimenkul Yatinm Ortakidr A.S., 13.12.2016 Tarih
4065 yevmiye no) edildigi, ancak degerleme ftarihi ifibariyle konu serhin tapu sicilinden terkin edildigi
gérilmUstir. Degerleme calismasi sirasinda “is GYO A.S” ile “Tecim Yapi Elemanlarn insaat Servis Ve Yénetim
Hizmetleri Sanayi Ve Ticaret Limited Sirketi” arasinda imzalanan 22.05.2025 tarinli satis vaadi sézlesmesi
imzalandigl (Ekte gdrintUleri sunulan) beyan edilmistir. Ancak 22.05.2025 tarihli sézlesmenin tapuya serh
edilmemistir.

Degerleme calismasi; 22.05.2025 tarihli satis vaadi sdézlesmesinden dogan hak ve faydalarn net bugunko
degerini tespit etmek icin hazirlanmis olup deger tespitinde Kadikdy Belediyesince tasdiklenen ve koruma
kurulu tarafindan uygun bulunan avan tadilat projesi dikkate alinmistir. Proje heniz onay asamasinda olup
insaat ruhsat alinmamustir.

Rapor sonuc degeri 04.08.2025 tarihli tadilat avan projesi dikkate alinarak calisimis olup proje onay asamasi
famamlanmadigindan kurula sunulacak herhangi bir farkl bir projenin uygulanmasi durumunda deger farki
meydana gelebilecektir.

04.08.2025 tarihli tadilat avan projesine goére parsel Uzerinde arkeolojik alan korunarak ve otel projesi insa
edilecektir. Proje kapsaminda 1. Bodrum, 2. Bodrum, zemin, 1. Normal kat ve 3. Normal katlarda yer alan
‘Arkeolojik (Kamusal) Alan’ ile 252 odall bir otel binasi bulunmaktadir. Projeye iliskin detayl bilgiler asagidaki
tabloda yer almaktadir.

Proje Kat Dagilimi

Kat Emsale Esas insaat Arkeolojik Oda Kullanim Fonksiyonu
Insaat Alani Alani  Kamusal Alan  Sayisi
7 Bodrum Kat 000 2.607.01 0.00 0 Otopark, teknik o.lonlor, personel soyunma
odalari ile personel yemekhanesi
6. Bodrum Kat 0,00 2.607,01 0,00 0 Otopark, mutfak, otele ait idari ve teknik alanlar
5. Bodrum Kat 0,00 2.607,01 0,00 0 Siginak, depolar, otele ait teknik alanlar
4. Bodrum Kat 0,00 2.607,01 0,00 0 Otopark, otele ait teknik alanlar
3. Bodrum Kat 0,00 2.607,01 0,00 0 Otopark, ofele ait idari ve teknik alanlar
2. Bodrum Kat 0,00 2.169,97 477714 0 Otele ait idari ve teknik alanlar
1. Bodrum Kat 0,00 1.492,72 174,45 0 Lobi, resepsiyon, kahvailfi salonu, mutfak,
Ticari birim, teknik alan, teras
Zemin Kat 360,18  1.484,37 692,63 0 Lounge, dukkan, teknik alanlar, sergileme alani, teras
1. Normal Kat 1612.66 279893 808.28 0 Balo salonu, mquok,' toplanti odqlon, fuaye,
ofis, teras, sergileme alani
2. Normal Kat 0,00 2.118,99 0,00 0 Teknik alanlar
3. Normal Kat 790,67 2.523,03 526637 0O AGlk ve kapal havuz, spa, teras, pilates, gym,
juice bar, soyunma odalari, teknik alan
4. Normal Kat 778,19  1.128,39 0,00 18 Odalar
5. Normal Kat 777,15 1.129,85 0,00 18 Odalar
6. Normal Kat 777,84 1.131,99 0,00 18 Odalar
7. Normal Kat 779,09 1.132,15 0,00 18 Odalar
8. Normal Kat 779,53  1.134,31 0,00 18 Odalar
9. Normal Kat 780,02 1.13515 0,00 18 Odalar
10. Normal Kat 780,72  1.136,57 0,00 18 Odalar
11. Normal Kat 781,79 1.138,04 0,00 18 Odalar
12. Normal Kat 782,53 1.139,25 0,00 18 Odalar
13. Normal Kat 783,28  1.140,28 0,00 18 Odalar
14. Normal Kat 783,94 1.141,33 0,00 18 Odalar
15. Normal Kat 784,97 1.142,82 0,00 18 Odalar
16. Normal Kat 784,81 1.143,20 0,00 18 Odalar
17. Normal Kat 786,74 1.144,58 0,00 18 Odalar
18. Normal Kat 798,97 1.14527 0,00 0 Restoran, bar, mutfak, teknik alan, teras
Cati Kat 0,00 1.083,33 0,00 0 Teknik
Toplam 14.503,08 43.719,57 11.718,87 252

2.3.10Varsa, Gayrimenkulin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Rapora konu Arsa vasifll tasinmaza ait eneriji kimlik belgesi bulunmaktadir.
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3. GAYRIMENKULUN FiziKi OZELLIKLERI

3.1 Mevcut Ekonomi!( Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler Ve
Dayanak Veriler lle Bunlarin Gayrimenkulun Degerine Etkileri

3.1.1 Ekonomik Kosullar

2025 yiinin dokuz aylk déneminde pek cok kUresel sistemik riskin yasandigr gézlenmistir. Bir yandan ABD
Baskani Trump'in uygulomaya calishdi yeni gumrik vergileri ve buna bagl dizenlemelerin getirdidi
dalgalanmalar, diger yandan Ortadogu'da yasanan sicak savas ortami ile uzun bir sUredir devam eden
Ukrayna-Rusya savasi karar alicilar acisindan énemli risk faktérleri oimuslardir. Bu gelismelerle birlikte izlienmesi
gereken emtia fiyatlarnndaki oynaklik, ticaret savaslanna bagl olarak dinya ekonomisinde yasanan
durgunluk, UrGn bazl sinilamalar gibi oldukca farkli sonuclann dogdugu coklu bir risk ortami olusmustur.

ABD Merkez Bankasi da Trump'in uygulamaya koydugu yeni maliye politikalan nedeniyle eylUl ayina kadarki
sUrecte oldukca muhafazakér davranmis, faiz indirimini 6telemistir. Bu futum Trump tarafindan ¢cok elestirilmis
hatta Fed'in bagimsizligi konusu finans cevrelerince tartisilir olmustur. EylGl ayi ifibariyle istihdam kaygilarinin
artmasi, gumrUk vergilerinin enflasyon Uzerindeki etkisinin beklenenden daha az olmasi gibi nedenlerden
oturd 25 baz puan faiz dosirmUstUr. Yil sonuna kadar bir kez daha faiz diosirme ihtimali de guclenmis
goérulmektedir.

ABD Baskaninin uygulamaya calistigr ekonomi politikalan diger Glkelerin para ve maliye politikalar Uzerinde
de baski olusturmustur. Gerek kuresel ficaretin yeni vergi oranlarn sonrasi nasil bir yol izieyecedi, gerekse buna
karsi diger Ulkelerin alacagi énlemler kiresel bUyUme Uzerindeki riskleri artinrken diger yandan belirsizlik iklimi
finansal piyasalar da etkilemektedir.

ABD’'nin baslathg gumrik vergisi artisi, Ulkeler arasinda da muitekabiliyete neden olacagindan kuiresel
bUyUmede yasanacak kaybin &tesinde basta maliyet enflasyonunun artmasi ve ficaretin yavaslamasi gibi
sorunlarin da olusabilecegi 6ngdérilmektedir.

OECD'nin Ekonomik G&ronUm, EylUl 2025 ara raporunda 2025 yilinda %2,9 olan bUyUmenin %3,2'ye artacagi,
2026 yill bOyUme beklentisininse %3,3'ten %3,2'ye gerileyecedi dngdriimuUstUr. Enflasyon icin yapilan tahmin
ise; 2025 vyili icin %31,4'ten %33,5'e yuUkseltilirken, 2026 yili icin %18,5'ten %19,2'ye revize edilmistir. Brezilyq,
Turkiye, Meksika gibi Ulkelerde iimli seyredecek enflasyona paralel olarak faiz oranlarinda geri cekilme
beklenebilecegdi raporda ifade edilmistir.

TGrkiye'nin goreceli olarak ABD gUmrUk vergilerinden daha az oranda etkilenecegdi beklentisi, petrol,
dogalgaz ve baz temel girdi maliyetlerinde yasanan fiyat gerilemeleriyle birlikte, para politikasinda daha
ihml bir gérinime neden olmustur. Ancak enflasyonda hald kati bir seyrin sGrmesi, faiz oranlarnin buna bagdl
yUksek seyri, yapisal anlamda risk unsuru olarak dikkat cekmektedir. Haziran ayi itibanyla dezenflasyonist
sUrecin hizlanmasiyla birlikte TCMB'de faiz indirimleri olmustur. Merkez Bankasinin yaptigi aciklaoma ve
raporlarda veri tabanl ilerleme yapillacad, enflasyondaki ana edilime gobére para politikasi adimlar
atilabilecegdi vurgulanmistir. Bu baglamda TCMB nisan ayinda %46 olan politika faizini temmuz ayinda 300,
eylil ayinda 250, ekim ayinda 100 baz puan indirerek %39,5 dizeyine cekmistir. Ulkemizde sonbahar
aylarinda mevsimsel olarak yukselme egilimi gdsteren fiyatlarnn genel seviyesi nedeniyle sonraki faiz
indirimlerinin daha sinirl olmasi beklenebilir.

Grafik : Torkiye ve Gelismekte Olan Ulke Grafik s Tiirk Lirasi Fonlarma Faizleri® Grafik  Toplam Igsizlik Orani ve
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KUresel risk istahi, ticaret anlasmalarina iliskin belirsizlikler ve 6zellikle ekim ayinda artan kuresel oynakliklar ile
zayif seyrini sirdUrrken TL cinsi varliklara giris yavaslamistir. Bu gdéronim altinda, Torkiye'nin CDS primi, GOU
risk primlerine benzer bir seyirle 31 Ekim itibanyla 245 baz puan dizeyine gerilerken, TUrk lirasinin ima edilen
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oynakligl yatay seyretmisti. TCMB rezervlerindeki giclU toparlanma devam ederken, TCMB brUt uluslararasi
rezervleri 24 Ekim itibanyla altin fiyatlanndaki artisin da etkisiyle 185,5 milyar ABD dolar seviyesine yukselmistir.
2025 yilinin ikinci ceyredinde bUyUme éngérilerin Uzerinde gerceklesmistir. Bu dénemde Gayri Safi Yurt ici
Hasila (GSYH), yillk bazda yUzde 4,8, ceyreklik bazda ise yUzde 1,6 oraninda artmistir. Nihai yurt ici talep yillik
bazda bUyUmenin sUrUkleyicisi olurken, ceyreklik bazda ise ik ceyrekte gosterdigi gerilemeyi sGrdGrmUstUr.
Toplam yatinmlar ceyreklik bazda artarken, 6zel tUketim ve kamu tUketimindeki azalislar nihai yurt ici talebin
ceyreklk bazda bUyUmeyi sinrlamasina neden olmustur. Bu dénemde, ihracat gerilerken, kiresel ticaret
belirsizliklerinin etkisiyle 6ne cekilmis ithalat kaynakl olarak net inracat bUyUmeyi azaltici ydnde etkilemistir. Bu
cercevede, ikinci ceyrekte bUyUme &ngdrilerin Uzerinde gerceklesmis olsa da nihai yurt ici talebin zayif
seyrini korudugu degerlendirimektedir.
GSYH Biryiime Oranlan [Bir enceki yilin aym donemine gire % dedgigim)

| I " v | i " v | I 1] v | I " v I n
B0 224 82 104 78 76 41 31 40 45 65 49 53 23 28 32 23 48

TUketici enflasyonu ekim ayinda yUzde 32,9'a gerilemis ve tahmin araliginin Ust bandinin  Uzerinde
gerceklesmistir. Son U¢ aydaki gelismeler alt kalemler bazinda degerlendirildiginde, yillik enflasyona gida
grubu artis ydninde katkr verirken, diger ana alt gruplann enflasyonu districU yonde katkr verdigi izlenmistir.
Hizmet grubunda UcUncuU ceyrekte ozellikle okula dénUs etkisi belirgin olmus, zamana bagl fiyat belirleme ve
gecmis enflasyona endeksleme egilimi yUksek olan kalemlerdeki gelismeler dne cikmistir. Vergi ve yonetilen
kalemlerin manset enflasyon Uzerindeki etkisi ise zayiflamistir. Uluslararasi enerji fiyatlan gerilerken enerji disi
emtia, endUstriyel ve degerli metaller dncGluginde artmistir. Kiresel Arz Zinciri Baski Endeksi tarihsel
ortalamasina yakin seyretmis, haziran ayinda énemli dlctde yukselen kiresel ve Cin'e ydénelik tasimacilik
endeksleri ilerleyen aylarda gerilemistir. KUresel arz yonlU unsurlardaki bu ilimli seyre karsin, yurt icinde 2025
yiina ait bitkisel Uretim tahminleri kuraklik ve don gibi arz yonlU unsurlarin etkisiyle asadi yénlU gincellenerek,
tarm ve gida UrUnlerinin arzina yoénelik belirginlesen olumsuz seyre isaret etmisti. Bu ddnemde TUrk lirasi
gérece istikrarll bir seyir izZlemis ve deger kaybi sinirl olmustur. UcUncU ceyrege dair veriler, talep kosullarinin
dezenflasyonist dizeyde olduguna ancak dezenflasyon sUrecinin yavasladigina isaret etmektedir. Uretici
fiyat arfisi ekim ayinda 6nceki aylara kiyasla yavaslamis, yilik enflasyon yuzde 27,0 olmustur. Enflasyon
beklentilerindeki gerileme egdilimi kesintiye ugramis; beklentiler ve fiyatlama davraniglan dezenflasyon sUreci
acisindan risk unsuru olmayi surdUrmUstor.

Enflasyon Oranlan (Bir onceki yilin aym ayma gore yrlhk yiizde degigim)

TUFE 471 444 421 39,1 38,1 379 354 35,0 35 330 333 29
Yi-UFE 295 285 272 25,2 235 25 231 245 242 25,2 26,6 27,0

Enflasyonun yUzde 70 olaslilikla, 2025 yil sonunda yUzde 31 ile yUzde 33 araliginda; 2026 yil sonunda ise yUzde
13 ile yUzde 19 araliginda gerceklesecedi tahmin ediimektedir. Enflasyonun 2027 yil sonunda tek hanel
seviyelere geriledikten sonra orta vadede enflasyon hedefi olan yUzde 5 seviyesinde istikrar kazanacagi
ongérulmektedir.

3.1.2 Gayrimenkul Piyasasi

Gayrimenkul sektérinin 6nemli gostergelerinden konut satis rakamlarna goére 2025 yili ik sekiz aylk
déneminde toplam safislar 978.070 adet olarak gerceklesmistir. 2024 yilinin ayni dénemine goére %21,3
dolayinda bir artis gérolmustir. Ayni dénemdeki satislann 141.227 adeti ipotekli olarak gerceklesirken, bir
dnceki yilin ayni dénemine gdre %84,6'lik bir artis séz konusudur. ligili dénemde birinci elden satislar 295.524
adet, ikinci elden satiglar ise 682.546 adet olarak kayitlara ge¢cmistir.

A
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Konut satesi, Ekim 2025
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Kaynak: TCMB
Ulkemizde demografik etmenler (genc nifus, evienme/bosanma, tasinma, yurtici ve yurtdisindan gécler) ile
kentlesme olgusunda yasanan degismelerle sGrdUrUlebilir dogal bir konut talebi mevcuttur. Bu talep zaman
zaman icinde yasanilan konjonktUre gdre artip azalabilimektedir. Ancak degisen sosyolojik sartlar ézellikle Z
kusaginda mal sahipliginden ¢ok kullanim egilimini dUnya genelinde artirmis gézikmektedir. Diger bir husus
da konut sahipligi oranin &zellikle orta gelir grubunda erisilebilirlik sorununa bagl olarak devam ettigidir. Buna
karsiik basta kamu olmak Uzere orta gelir dizeyindeki kisilerin ev sahibi olabilmesi icin calismalar devam
ettiriimektedir.

Yilin ilk sekiz ayinda gayrimenkul piyasasi bozulan risk beklentilerine ragmen canli saylabilecek rakamlara
sahip olmustur. Canliigin nedeni olarak; faizlerdeki disme beklentisi, buna bagh olarak gayrimenkul
fiyatlarinda olan/olabilecek artis egilimi, géreceli konut kredilerine ulasilabilirligin artmasi, faiz, altin, KKM gibi
yatinm araclanndan gelir elde edenlerin bu geliri gayrimenkulde degerlendirmek istemeleri, 6 Subat depremi
sonrasi artan i¢c gdé¢ haraketliligi gibi unsurlar sayilabilir.

Son iki bucuk yildir uygulanan enflasyonla mucadele programi belli oranda basarn kazanip dezenflasyon
yasandiysa da hali hazrda devam eden yapiskan ve kati egilim tUm varlk fiyatlannda oldugu gibi
gayrimenkul fiyatlarini da etkilemisti. TCMB tarafindan aciklanan konut fiyat endeksine (KFE) baktigimizda
nominal artisin sGrmesine karsin reel fiyatlann hald enflasyonun altinda oldugu gézlenmektedir. Her ne kadar
reel fiyatlar enflasyonun altinda olsa da egilime baktigmizda reel anlamda degerleme sUrecinde artan bir
ivme dikkat cekmektedir.

2025 yil agustos ayinda bir dnceki aya gére %2,5 oraninda artan KFE, bir &nceki yilin ayni ayina gére nominal
olarak %31,4 oraninda artmis, reel olarak ise %1,2 oraninda azalmistir. Uc bUyik sehirdeki fiyat dedisimlerini
inceledigimizde 2025 yill agustos ayinda bir énceki yilin ayni ayina gdre, istanbul, Ankara ve izmir'de sirasiyla
%30,2, 41,1 ve 31,9 oranlarinda artis g&stermistir.

Grafik : Konut Fiyat Endeksi [Sevive, 2023100) Crafik  TEFE (Seviys. 2023-108)
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Gerek uygulanan politikalann etkisi, gerekse talepte gectigimiz yil yasanan yavaslamayla birlikte insaat
maliyetlerinde 2024 yili bahar aylanndan bu yana keskin bir dUsUs gézlenmistir. TUIK verilerine gore, 5 insaat
maliyet endeksi 2025 yili tfemmuz ayinda bir dnceki aya gére %1,41 artmis, bir dnceki yilin ayni ayina goére
%22,98 yukselmistir. Bir 6nceki aya gdre malzeme endeksi %1,79 artarken, iscilik endeksi %0,22 yUkselmistir.
Ayrica bir dnceki yilin ayni ayina gére malzeme endeksi %19,98, iscilik endeksi %31 yukselmistir.

Gayrimenkul sektér0 ve ekonominin baska 6nemli bir gostergesi de yapi ruhsatlan ile yapr kullanim
izinlerindeki eg@ilimdir. Bu gdstergeler hem ekonomik beklentileri okumak hem de sektérin ekonomik ve Uretim
kaynakli egdilimini élcmek adina degerlidir. TUIK tarafindan agustos ayinda aciklanan (Il. Ceyrek: Nisan-
Haziran, 2025) yapi ruhsati verilen bina sayllanna bakhigmizda; bir dnceki yilin ayni ceyregine gore, 2025 yili
ikinci ceyreginde idare tarafindan ruhsatlandinlan bina sayisinin %47,4, daire sayisinin %%0,3 ve yUz dlcUmun
%61,8 arthigini gézlemliyoruz. Ayni déneme ait yapi kullanim izinleri ise; bir dnceki yilin ayni ceyregine gore,
2025 yilrikinci ceyreginde idare tarafindan yapi kullanma izini verilen bina sayisi %18,1 daire sayisi %44,3 ve yUz
o6lcim  %30,2 artmistir. Yapr ruhsatlannin - artmasi  gectigimiz  yillarda zayif seyreden talebin tekrar
canlanacagina iliskin beklentiler, arzin gecmis yillarda sinirll olmasi, deprem konutu insaatlannin hizianmasi ve
kentsel dé6nUsUm nedeniyle artmis gérinmektedir. Yapi kullanim izinlerinin de bu cercevede belli bir stre
sonra artmasi beklenebilir.

Kaynak: TCMB Arastirma Raporlar ve GYODER / Tdrkiye Gayrimenkul Sektérd 2025 3.Ceyrek Raporu

3.2 Gayrimenkulun Bulundugu Bolgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

3.2.1 istanbul ili

istanbul TUrkiye'nin  kuzeybatisinda, Marmara kiyisi ve Bogdazici boyunca, Halic'i cevreleyecek sekilde
kurulmustur. istanbul kitalararasi bir sehir olup, Avrupa'daki bélimine Avrupa Yakasi veya Rumeli Yakasi,
Asya'daki bslimine ise Anadolu Yakasi denmektedir. istanbul 41° K, 29° D koordinatlannda yer almaktadir.
Batida Catalca Yanmadasi, doguda Kocaeli Yarmadasi'ndan olusmaktadir. Kuzeyde Karadeniz, glneyde
Marmara Denizi ve ortada istanbul Bogaz'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdad'a badl Saray, batida
Tekirdag'a baglh Cerkezkdy, Tekirdag, Corlu, Tekirdag, guneybatida Tekirdad'a bagdl Marmara Eredlisi,
kuzeydoguda Kocaeli'ne baglh Kandira, doguda Kocaeli'ne bagh Kérfez, guneydoguda Kocaeli'ne badl
Gebze ilgeleri ile komsudur. Kentin ortasindaki istanbul Bogazi ise bu iki kitay! birlestirmektedir. Bogazdaki Fatih
Sultan Mehmet, 15 Temmuz Sehitler ve Yavuz Sultan Selim Koproleri kentin iki yakasini birbirine baglamaktadir.

Turkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazrlamis oldugu 2024 yili Adrese Dayali NOfus Kayit Sistemi (ADNKS)
sonuclarina goére istanbul'un (istanbul BUyUksehir Belediyesi ve badl belediyelerin sinirlan icindeki nifus)
nUfusu 15 milyon 701 bin 602 kisidir. istanbul'un 14'0 Anadolu Yakasinda, 25 Avrupa Yakasinda olmak Uzere
toplam 39 ilcesi vardir. istanbul'un 39 ilcesi nUfus sayisi bakimindan 2024 yili verilerine gére incelendiginde en
yUksek nufusa sahip ilcesi Esenyurt (988.369), en az nUfusa sahip ilcesi de Adalar (16.979) olmustur.

3.2.2 Kadikody ilgesi

Kadikdy, istanbul ilinin Anadolu Yakasi'nda yer alan ilcelerinden birisidir. Kocaeli Yanmadas'nin gineybati
kesiminde bulunan Kadikdy, bati ve gineyde Marmara Denizi, kuzeybatida UskUdar, kuzeydoduda Atasehir
ve doguda Maltepe ilceleriyle cevrilidir. Kadikdy'deki yerlesmenin baslangicini olusturan tarihsel cekirdek,
Haydarpasa Koyu ile Moda Burnu'nun olusturdugu alanda yer almaktadir. ilceye adini veren yerlesme
merkezi ve asil Kadikdy semti kabaca kuzey ve kuzeydoguda demiryolu, doguda Kurbagalidere ve Kalamis
Koyu, batida ise Marmara Denizi ve Haydarpasa Koyu'nun sinirladidi bir alan olarak dUstndlebilir. Bugin bu
alan Kadikéy Carsisi, Yeldegirmeni ve Moda gibi tarihi yerlesme alanlarini da iceren Rasimpasa, Osmanaga,
Caferaga ve Ibrahimaga mahallerinden olusmaktadir. Kadikdy ilcesi kent ulasimi acisindan énemli bir
konuma sahiptir. istanbul'un cesitli semtlerini birbirine baglayan baz ana ulasim yollar Kadikdy ilcesinden
gecmektedir. 2015 yilinda gerceklestirilen "istanbul'da Yasam Kalitesi Arastirmasi’nda tUm ilceler arasinda 2.
sirayr almustir.

3.2.3 Acibadem Mahallesi ve Gayrimenkulin Yakin Cevresi

Acibadem Mahallesi, istanbul ilinin Anadolu Yakas'nda bulunan Kadikdy ilcesine bagl bir mahalledir.
Acibadem mahallesinin gineyinde Rasimpasa Mahallesi; kuzeyinde UskUdar llcesi; dogusunda Hasanpasa
Mahallesi; batisinda ise Kosuyolu Mahallesi bulunmaktadir. Mahalle ulasim acisindan oldukca avantajli olup
siniManndan D-100 Karayolu gecmektedir. Mahalle, ana damarn olan Acibadem Caddesi'nin dogu ve bati
kisminda konumlanmistir. Acilbadem KoéprUsu, semtin ortasindan gecen D-100 karayolunun Uzerindedir.
Mahalle sinirlan icinde Tepe Nautilus AVM, Medipol Hastanesi, Acibadem Metro Duragl bulunmaktadir.
Mahalle genellikle orta-Ust kesim gelir grubu tarafindan oturum amacli tercih edilmektedir.
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3.2.4 Yakin Cevre Fotografian

I~

Tepe Nautilus AVM Medipol Acibadem Hastanesi
3.2.5 Ulasim

Tasinmaza ulasim igin D-100 Karayolu Uzerinde dogu ydnUnde ilerlenirken Avrasya Tineli ¢ikisi gegildikten
sonra sag kolda kalan yan yola girildikten sonra Dinleng Caddesine dénUlir. Cadde Uzerinde yaklasik 250 m
ilerlendikten sonra sol kolda kalan tasinmaza ulasim saglanir.

Konu Gayrimenkul'den Bazi Onemli Merkezlere Tespit Edilmis Uzakliklar;

Yer Mesafe (km)*
D-100 Karayolu 0,6 km.
Kadikdy Rihtim 3,1 km.
15 Temmuz Sehitler Képrist 6,7 km.
Sabiha Gékcen Havalimani 32,4 km.

*Yaklasik bilgilerdir.

3.3 Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen Veya Sinirlayan Faktérler

Degerleme tarihi itibariyle sire¢ tamamlanana kadar gecen surede, degerleme islemini olumsuz etkileyen
veya sinirlayan herhangi bir faktér olmamustir.

3.4 Gayrimenkulin Fiziki, Yapisal, Teknik ve insaat Ozellikleri

3.4.1 Arsa Ozellikleri

Degerlemeye konu Kadikdy ilcesi, ibrahimada Mahallesi, 1421 ada, 4 numaral parsel tapu kayitlarina gére
8.292,72 m? yUz OlcUme sahiptir. Parsel dUz araziye sahip olup geometrik olarak dértgene yakin formdadir.
Tasinmaz Meydan Sokak, Dinlen¢ Caddesi ve Onur Sokak arasinda konumlu olup Meydan Sokaga yaklasik
120 m, Dinlen¢ Caddesine yaklasik 62 m, Onur Sokaga yaklasik 71 m cephelidir. Mevcutta tasinmaz Uzerinde
herhangi bir yapi bulunmamakia olup kurul onaylyla tespit edilen arkeolojik kalintilar bulundugu
go6rllimektedir.
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3.4.2 Varsa, Mevcut Yapiyla veya insaah Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata Aykin
Durumlara iliskin Bilgiler

Konu tasinmaz arsa vasifll olup Uzerinde yapl bulunmamaktadir. Tasinmaz Uzerinde yapiimasi planlanan ve
29.09.2017 tarih ve 000736-17 sayili yeni yapi ruhsati, 25.06.2018 tarih ve 000736-17 sayil isim degisikligi ruhsati
ve 11.01.2022 tarih ve 000736-17 sayili verilen isim degisikligi ruhsati bulunan otel yapisi icin kazi calismasi
srasinda tarihi kalintilara rastlanmig, kurul karan ile tarihi kalintlar bulunmasi sebebiyle insa siureci
durdurulmustur. 20.09.2018 tarih ve 5663 savyili kurul karar ile hafriyat sirasinda aciga cikan kalintilar korunmasi
gerekli kUltUr varligi olarak tescil edilmis ve koruma grubu 1 olarak belilenmistir. Yapi icin hazirlanan otel ve
yeraltl otoparki projesi kurul tarafindan uygun bulunmamistir. Kadikdy Belediyesince tasdiklenen ve istanbul 5
Numarall Koltor Varliklarni Koruma Bolge Kuruluna onay icin génderilen 04.08.2025 tarihli tadilat avan
projesinin ise 01.10.2025 tarih ve 14408 sayili kurul karar ile arkeolojik kalintilara midahale acisindan uygun
olduguna, tasima ve konservasyon projelerinin ve uygulama projelerinin kurula iletimesine uyguloma ve
asama konservasyon projeleri iletiimeden herhangi bir insai ve fiziki midahalede bulunulmamasina karar
verilmistir. Kurul karar ile proje uygun bulunmus olup degerleme tarihinde onay asamasi famamlanmamis ve
proje ruhsata baglanmamustir.

3.4.3 Gayrimenkulin Degerleme Tarihi itibaryla Hangi Amacla Kullanildigi, Gayrimenkul Arsa Veya Arazi
ise Uzerinde Herhangi Bir Yapi Bulunup Bulunmadidi Ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi Amagla
Kullanildigi Hakkinda Bilgi

Konu tasinmaz arsa vasifli olup degerleme tarihi itibariyle Uzerinde yapi bulunmamaktadir.

¢
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4. DEGERLEME CALISMALARINDA ESAS ALINAN YONTEMLER VE STANDARTLAR

4.1 Deger Tanimlar

Bir gayrimenkul projesinin veya gayrimenkule bagl hak ve faydalarn belli bir tarinteki degerinin belilenmesi
amacit ile yapilan calismaya “degerleme”, bu calismanin sonucunda tespit edilen kanaate iliskin rakama ise
“deger” denir.

Pazar Degeri (Market Value)

Pazar degeri, bir varlk veya yukimlUlugin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir satici ve istekli
bir alici arasinda, taraflann bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket ettikleri,
muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibanyla el degistirmesinde kullanilmasi gerekli gérilen tahmini
futardr.

Pazar Kirasi (Market Rent)

Pazar kirasi tasinmaz mulkiyet haklannin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir kiralayan ve istekli
bir kiraci arasinda, taraflann bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket ettikleri,
muvazaasiz bir islem ile uygun kiralama sartlan cercevesinde, degerleme tarihi itibaryla kiralanmasi sonucu
elde edilecek fayda icin fahmin edilmesi gerekli gorGlen tutardir.

Makul Deger (Equitable Value)

Makul deger, bir varligin veya yokumlUligun bilgili ve istekli taraflar arasinda devredilmesi icin, ilgili taraflarnn
her birinin menfaatini yansitan tahmini fiyattir.
Yatinm Degeri/Bedeli (Investment Value/Worth)

Yatinm degeri bireysel yatinm veya isletme amaclarn dogrultusunda sahibi veya gelecek sahibi icin bir varigin
degeridir.

Sinerji Degeri (Synergistic Value)

Sinerji degeri, iki veya daha fazla varigin veya hakkin bir araya gelmesi sonucunda olusan, bunlarin bir arada
toplam degerinin, ayrn ayn degerlerinin foplamindan daha yuksek oldugu degeri ifade eder.

Tasfiye Degeri (Liguidation Value)

Tasfiye degeri, bir varigin veya bir grup varligin birer birer satiimasi sonucunda elde edilen tutardir. Tasfiye
degerinin varliklann satilabilir duruma geftirimesine ve elden cikarma islemine iliskin maliyetler dikkate alinarak
belilenmesi gerekli gériimektedir. Tasfiye degeri iki farkll varsayillan kullanim dahilinde belirlenebilir:

Duzenli Tasfiye (Orderly Liquidation)

Duzenli tasfiye, bir varlik grubunun, alici (veya alicilann) bulunmasi icin makul bir stresi olan ve oldugu gibi
satis yapma zorunlulugu bulunan bir saticinin tasfiye satisindan elde edilebilecek dederini ifade eder.

Zorunlu Saths (Forced Sale)

“Zorunlu satis” terimi siklikla, bir saticly satisa zorlayan kosullar icinde bulundugu; bunun sonucunda da uygun
pazarlama suresinin mUmkun olmadigr ve alicilarin yeterli degerlendirme yapma imkani bulamayabildidi
durumlarda kullanilir.

Gercege Uygun Deger (Fair Value)

UFRS 13"de (Uluslararasi Finansal Raporlama Standartlan) gercege uygun deger, piyasa katiimcilan arasinda
OlcUm tarihinde olagan bir islemde, bir varligin satisindan elde edilecek veya bir borcun devrinde édenecek
fiyat olarak tanimlanmaktadir.

4.2 Degerleme Yontemleri

Uygun degerleme temeli ile tanimlanan degerlemeye ulasmak icin bir veya daha fazla degerleme yaklasimi
kullanilabilir. Bu Cercevede tanimlanan ve aciklanan Uc¢ yaklasim degerlemede kullanilan ana yaklasimlardir.
Hepsinin fiyat dengesi, yarar veya ikame beklentisi ekonomik ilkelerine dayalidir.

Pazar Yaklasimi (Market Approach)

Pazar yaklasimi varigin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastinlabilir (benzer) varliklarla
karsilastinimasi suretiyle gdsterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder.
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Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima édnemli ve/veya anlamli
agirlik verilmesi gerekli gérilmektedir:

(a) degerleme konusu varligin deger esasina uygun bir bedelle son dénemde satiimis olmasi,

(b) degerleme konusu varligin veya buna 6nemli élcUde benzerlik tasiyan varliklann aktif olarak islem
gbébrmesi, ve/veya

(c) dnemli 6lcude benzer varlklar ile ilgili skk yapilan ve/veya gincel gbdzlemlenebilir islemlerin séz konusu
olmasi.

Pazar yaklasiminda genellikle her biri farkll carpanlara sahip karsilastinlabilir varliklardan elde edilen pazar
carpanlarn kullanilir. Belirlenen araliktan uygun carpanin secimi niteliksel ve niceliksel faktérlerin dikkate
alindigi bir degerlendirmenin yapilmasini gerekfirir.

Gelir Yaklasimi (Income Approach)

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislannin tek bir cari degere dénustirilmesi
ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin
veya maliyet tasarruflarinin buginkU degerine dayanilarak tespit edilir.

Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasma énemli ve/veya anlamli
agirlik verilmesi gerekli gérilmektedir:

(a) varigin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin gézUyle degeri etkileyen cok énemli bir unsur olmasi,

(b) degerleme konusu varlkla ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina iliskin makul tahminler
mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi.

indirgenmis Nakit Akisi Yontemi (Discounted Cash Flow Method)

INA ydnteminde, tahmini nakit akislan dederleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varl@in buginki
degeriyle sonuclanmaktadir. INA ydnteminin temel adimlar; dederleme konusu varligin ve dederleme
gbrevinin niteligine en uygun nakit akisi t0rinun secilmesi (6rnegdin, vergi édncesi veya vergi sonrasi nakit
akislari, toplam nakit akislan veya dzsermayeye ait nakit akislar, reel veya nominal nakit akislar vb.), nakit
akislannin tahmin edilecedi en uygun kesin surenin varsa belilenmesi, s6z konusu sUre icin nakit akis
tahminlerinin hazirlanmasi, (varsa) kesin tahmin suresinin sonundaki devam eden degerin degerleme konusu
varlik icin uygun olup olmadiginin; daha sonra da, varligin niteligine uygun devam eden degerin belirlenmesi,
uygun indirgeme oraninin belirlenmesi ve indirgeme oraninin varsa devam eden deger de dahil olmak Uzere,
tahmini nakit akislarina uygulanmasi seklindedir.

Maliyet Yaklasimi (Cost Approach)

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kUlfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler séz konusu
olmadikca, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya
sahip baska bir varligr elde etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacagdl ekonomik ilkesinin
uygulanmasiyla gésterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame
maliyetinin  veya yeniden Urefim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bicimlerde
gerceklesen tUm yipranma paylarnnin distimesi suretiyle gosterge niteligindeki deger belilenmektedir.
Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli ve/veya anlamli
agirlik verilmesi gerekli gérulmektedir:

(a) katiimcilann degerleme konusu varlikla énemli dlcUde ayni faydaya sahip bir varigr yasal kisitlamalar
olmaksizin yeniden olusturabilimesi ve varli@in, katiimcilarnn degerleme konusu varligr bir an evvel
kullanabilmeleri icin énemli bir prim 6demeye razi oimak durumunda kalmayacaklar kadar, kisa bir sUrede
yeniden olusturulabiimesi,

(b) varigin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine &zgu niteliginin gelir yaklasimini veya pazar
yaklasimini olanaksiz kilmasi, ve/veya

(c) kullanilan deg@er esasinin temel olarak ikame degeri érnegdinde oldugu gibi ikame maliyetine dayanmasi.
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5. DEGERLEME CALISMASINDA ERISILEN BiLGi VE VERILER

5.1 Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Sinirlayan, Degere Etki Eden

Faktorler
SWOT Analizi
GUclU Yonleri Zayif Yonleri
+ Merkezi konumda yer almasi, % Kaz calsmalan srrasinda arkeolojik kalintilara
+ Ulasiminin kolay olmasi, ros’rlomlmosu
% |Insaat ruhsatinin henlz dizenlenmemis olmasi
Firsat Tehditler
+ Arsanin bilinirligi  yUksek, merkezi konumda x  DUnyada ve Ulkemizde yasanan ekonomik
olmasi, gelismeler, tUm  sektérleri  oldugu gibi
+ Ana arterlere yakin konumda olmasi. gayrimenkul sektérinU de olumsuz olarak

etkilemesi,

5.2 Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri Ve Bu Bilgilerin Kaynagi
Tabloda emsal olarak belirtilen veriler; gayrimenkullerin bélgesinde yapilan sifahi saha arastirmalar sirasinda
emlak alim satiminda aracilik yapan kisilerle yapilan sifahi gériGsmeler ve internet arastirmalar ile derlenmistir.

Konu gayrimenkul mevcutta arsa vasifidir. Bu sebeple yakin bdlgelerdeki, arsa vasifli satiik gayrimenkul
emsalleri arastinimis olup, olumlu ve olumsuz &zelliklerine goére analiz edilmistir.

Sahlik Arsa Emsalleri

No Konumu imar Alani Fiyat (TL) Fiyat Olumlu/Olumsuz Ozellikleri
Ada/Parsel Bilgileri (m?2) (TL/m?)
1 Ikbaliye M. T+K 450,00 111.550.000 247.889 D-100 Karayolu cepheli, 450 m? arsa Uzerinde bulunan yapinin satilik
2952/4 Taks: 0.25 oldugu, tasinmazin sadece arsasinin 2.300.000 € bedel edebilecedi
5 kat beyan edilmistir.

Emsal degerleme konusu tasinmaza gére daha iyi konumda
bulunmakta olup daha kU¢uUk alanlidir. Degerleme konusu tasinmazin
yapllasma kosullar daha iyidir. Konum ve alan yéninden eksi yonde
serefiye, imar durumu yédninden arti ydnde serefiye uygulanmustir.
Tuyap — 0216 474 7450

2 Ikbaliye M. Ticaret 1.065,19  220.000.000 206.536 Uzuncayrr Caddesi Uzerinde bulunan toplam 1.065,19 m? alanli 2 adet
616/2-3 Taks: 0.25 arsa safiliktir.
5 kat Emsal degerleme konusu fasinmaza gbére daha iyi konumda

bulunmakta olup daha kigUk alanlidir. Degerleme konusu fasinmazin
yapllasma kosullar daha iyidir. Konum ve alan yéninden eksi yonde
serefiye, imar durumu yéninden arti ydnde serefiye uygulanmistir.
Ada Emlak — 0212 466 3211

3 Mecidiye M.  Konuft, 296,14  49.500.000 167.151 Ara sokakta konumlu 296,14 m2 alanl arsa safilikfir.
1009/163 Blok N. Emsal dederleme konusu tasinmaza goére daha k6t konumda
2 kat bulunmakta olup daha kUgUk alanlidir. Degerleme konusu tasinmazin

yapllasma kosullan daha iyidir. Alan yonUnden eksi yonde serefiye,
konum ve imar durumu yénUnden art ydnde serefiye uygulanmigtir.
Remax Mutlu — 0216 359 0808

4 Merdivenkdy T+K 68,00 19.000.000 279.412 D-100 Karayolu cepheli 1.373,76 m? arsanin 68 m?2lik hissesi satiliktir.
M. Taks: 0.35 Emsal degerleme konusu tasinmaza gére daha iyi konumda
2737/8 Kaks: 2.07 bulunmakta olup daha kigUk alanlidir. Emsal tasinmazin yapilasma

kosullan daha iyidir. Konum, alan ve imar durumu ydéninden eksi
yonde serefiye, hisseli mUlkiyet olmasi nedeniyle arti yénde serefiye
uygulanmistir.

Yasar Gayrimenkul — 0530 048 4287

-
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5.3 Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki Haritalarindan Cikartilmis, Degerlemeye Konu
Gayrimenkule Yakinhigini Gosteren Krokiler

Emsal gayrimenkullerin konumlarini gésteren kroki

5.4 Emsallerin Nasil Dikkate Alindigina iliskin Ayninhli Agiklama, Emsal Bilgilerinde Yapilan
DiUzeltmeler, Dizeltmelerin Yapiilma Nedenine lliskin Detayh Aciklamalar Ve Diger
Varsayimlar

Degerlemeye konu gayrimenkulin pazar degerlerinin takdiri icin yakin cevrede konumlu, degerlemeye konu
gayrimenkul ile benzer nitelikli “arsa™ arastirmasi yapilmistir. Yapilan arastirmalarda gayrimenkul aracilik
faaliyetinde bulunan kisiler ile gérisulmUs ve online gayrimenkul pazarlama site ilanlar incelenmistir. Yapilan
sifahi gérUsmeler ve incelemelerde, yakin zamanda satisa konu olmus gayrimenkuller hakkinda kismen bilgi
edinilmis olup, adirlikll olarak halihazrda piyasada satiik olarak pazarlanan gayrimenkullerin - detaylar
dgrenilmistir. Edinilen bilgiler, sirket arsivimizde bulunan diger bilgiler ile karsilastirnimis olup emlak pazarlama
firmalarindan alinan emsal bilgilerinin tutarl olduklar goérolmustr.

Emsal arastirmasi yapilirken, “ayni pazar kosullarina sahip, benzer nitelikli emsaller tercih edilmesine; ayni veya
¢ok yakin konumda yer alan emsallerin (konumda/ lokasyonda farkliliklar olan emsallerin serefiye farkliliklarn
degerlemede dikkate alinmali) tercih edilmesine; emsal gayrimenkullerin alan, konum, imar durumu, mulkiyet
durumu vb. Ozelliklerinin farkli olmasi durumunda emsallerin serefiye farkliliklarinin degerlemede dikkate
alinmasina; tam mulkiyet devrine iliskin emsaller [farkli mUlkiyet tarzlannin (hisseli mulkiyet, Ust hakki devri,
devre muUlk vs.) ortaya c¢ikaracagdi serefiye farkliiklan degerlemede dikkate alinmasina] tercih ediimesine”
dikkat edilmistir.

Degerleme konusu gayrimenkulin bulundugu bdlgedeki emsal satis fiyatlan incelendiginde asadidaki
bilgilere ulasimaktadir.

Arsa alani bUyudUkce birim satis degerinde azalmalar olmaktadir.
Cadde Ustunde yer alan arsalar, ara sokakta yer alan arsalara gdére daha yuksek bedelle satis
gbrmektedir.

e Imar durumu ve yapilasma kosullan arsa degerini belirfeyen en biyUk etkendir.
Tasinmazin hisseli olmasi tasinmaza olan talebi ve satis suresini olumsuz etkilemektedir.
Satilik arsa emsallerine olumlu ve olumsuz serefiyeler uygulandiktan sonra arsa degerinin ortalama
111.313 TL/m? oldugu tespit edilmistir.

Emsallerin Karsilastirnimasi

Satilik arsa emsalleri, olumlu/olumsuz &zelliklerin gére karsilastinimis ve serefiyelendirme c¢calismasi ile uyumlu
hale getirilmigtir.

¢
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Emsal gayrimenkullerden éngérilen pazarlk paylannin disGimesi akabinde “konum, alan (m?) ve geometrik
formu, imar durumu, mulkiyet durumu (hisse yapisi)” gibi kriterlere gore serefiyelendirilmistir.

Emsallerin _Konuma lliskin _DuUzeltme Kriterinde, raporun “5.3 Kullanilan Emsallerin Sanal  Ortamdaki
Haritalarindan Cikartilmis, Degerlemeye Konu Gayrimenkule Yakinligint Gésteren Krokiler” bdlumUnde sunulan
emsal krokilerinde belirtilen konumlarn géz 6ninde bulundurularak; cepheli oldugu cadde-sokak’in yaya-arag
yogunlugu, cadde-sokak UstU arac parki, erisilebilirligi, merkezi konumu vb. kriterleri géz 6nUnde
bulundurularak diUzeltme yapiimistir.

Emsallerin imar Durumu lliskin Dizeltme Kriterinde, parselin yapilasma kosullan géz éninde bulundurularak
dUzeltme yapiimistir.

Emsallerin Alan ve Geometrik Formu (m?) lliskin DUzeltme Kriterinde, arsanin formunun yapillasmaya uygun
olmasi, egimi, servis aldigi yola olan cephe uzunlugu, alan bUyUkligUu vb. kriterleri géz dnUnde bulundurularak
dUzeltme yapilmigtir.

Emsallerin MUlkiyet Durumu Duzeltme Kriterinde, parsellerin fek veya coklu hisse yapisina sahip olmasi gbz
onUnde bulundurularak dUzeltme yapilmistir.

Emsaller ve Degerlemeye Konu Gayrimenkul Farkliliklari:

Emsal gayrimenkullerin hepsi, degerleme konusu gayrimenkule gore kicUk alana sahip gayrimenkullerdir. Bu
durum alana iliskin duzeltme kriterinde géz dninde bulundurulmustur.

Degerleme konusu tasinmazin yapilasma kosullan 1, 2 ve 3 nolu emsallerin yapilasma kosullanna gére daha
iyidir.

1 no’lu emsal D-100 Karayolu cepheli olup Acibadem bdlgesinde, 2 no'lu emsal ticari hareketliligin yUksek
oldugu Uzuncayr Caddesi Uzerinde, 4 no'lu emsal D-100 Karayolu cepheli olup Goztepe bdlgesinde
bulunmakta olup degerleme konusu tasinmaza gdre daha iyi konumdadir. 3 no'lu emsal Kosuyolu
bolgesinde ara sokakta bulunmakta olup degerleme konusu tasinmazin konumu daha iyidir.

4 no'lu emsal hisseli olup serefiyesi dusUktur.

Arsalarin konum potansiyeli, boyutu, imar fonksiyonu vb. &zellikleri serefiye farki olarak gozetilmistir.

Emsal gayrimenkul, dederleme konusu gayrimenkule gére "Daha iyi Konumda, Daha lyi Yapilasma Sartlarina
Sahip, Daha lyi MUlkiyet Haklarina Sahip ve Daha Kicik Alana Sahip ise serefiye negatif giriimektedir.

Karsilastirma Tablosu — Arsa Satis Degeri

El E2 E4
Durum Satilik Satilik Satilik
Pazarlanan Deger (A) 111.500.000 220.000.000 49.500.000 TL
Pazarlik Pay 5% 15% 25% %
Duzeltilmis Deger (B) 105.925.000 187.000.000 37.125.000 TL
Pazarlanan Alan (C) 450 1065 296 m?2
Alan DUzeltmesi 0% 0% 0% %
DUzeltilmis Alan (D) 450 1065 296 m?
DUzeltme Oncesi Deger (A/C) 247.778 206.573 167.230 TL/m?
Pazarlikl DUzeltilmis Deger (B/D) 235.389 175.587 125.422 TL/m?
Konuma lliskin DUzeltme -25% -18% 10% %
Yapilasma Sartina lliskin DUzeltme 20% 20% 40% %
Alana lliskin DUzeltme -50% -40% -55% %
Mulkiyete lliskin DUzeltme 0% 0% 0% %
Toplam DUzeltme -55% -38% -5% %
Serefiye Uygulanmis Deger 105.925 108.864 119.151 TL/m?
Ortalamasi 111.313 TL/m?

*Emsal tasinmaz daha iyi dzelliklere sahip ise serefiye negatif (-) girilmistir.
Degerleme konusu gayrimenkul arsa satis degerinin 111.313 TL/m? olabilecegi gorUs ve kanaatine varimistir.

Bolgede konumlu emsal olabilecek turizm tesislerinin gunlik oda fiyatlari;

Otel Konaklama Ucretleri (%10 KDV ve Konaklama Vergisi Harig)

Otel Adi Cift Kisi - Gecelik Oda Ucreti (TL)
DoubleTree Istanbul-Moda 6.300
Wyndham Grand istanbul 7.650
Address istanbul 8.100
Volley Hotel Istanbul 5.850
istanbul Marriott Hotel 7.200
Sheraton Grand Istanbul 7.200
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4. KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI

Sermaye Piyasasl Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri llI-62.1 sayili "Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlarn
Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar Organi'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 savili
karar ile yayinlanan “Uluslararasi Degerleme Standartlan 2017" nin “UDS 105 Degerleme Yaklasimlar ve
Yontemleri” baslkll 10.4. maddesinde; “Degerleme calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate
alindiginda, &ézellikle tek bir ydntemin dogruluguna ve guUvenilirligine yUksek seviyede itimat duyuldugu
hallerde, degerlemeyi gerceklestirenlerin bir varligin degerlemesi icin birden fazla degerleme ydntemi
kullanmasi gerekmez.” belirrmesi yapilmistir.

Tek bir yontem ile gUvenilir bir karar verilebilmesi icin yeterli bulgu bulundugundan arsa vasifi 1421 ada 4
parselin buginkU Pazar dederinin tespitinde; Pazar Yaklasimi Yéntemi, konu gayrimenkulin is GYO ile Tecim
Yap! Elemanlarn insaat Servis ve Yénetim Hizmetleri Sanayi Ve Ticaret Limited Sirketi arasinda imzalanan
22.05.2025 tarihli satis vaadi sézlesmesinden dodan hak ve faydalarnnin net buginkU dederinin tespitinde
indirgenmis Nakit Akisi Yéntemi kullanimasi uygun bulunmustur.

6.1 Pazar Yaklasimi

6.1.1 Pazar Yaklasimini Acgiklayici Bilgiler

Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilr olan ayni veya karsilastinlabilir (benzer) varliklarla
karsilastinimasi suretiyle gésterge niteligindeki degerin belirlendidi yaklasimi ifade eder.

Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima dnemli ve/veya anlamli
agirlik verilmesi gerekli gérilmektedir:

(a) degerleme konusu varligin deger esasina uygun bir bedelle son dénemde satiimis olmasi,

(b) degerleme konusu varligin veya buna 6nemli élcUde benzerlik tasiyan varliklann aktif olarak islem
gdérmesi, ve/veya

(c) 6nemli olcude benzer varlklar ile ilgili sk yapilan ve/veya gincel gézlemlenebilir islemlerin séz konusu
olmasi.

Pazar yaklasiminda genellikle her biri farkli carpanlara sahip karsilastinlabilir varliklardan elde edilen pazar
carpanlarn kullanilir. Belirenen aralktan uygun carpanin secimi niteliksel ve niceliksel faktdrlerin dikkate
alindidi bir degerlendirmenin yapiimasini gerekfirir.

6.1.2 Konu Gayrimenkulin Degerlemesi i¢cin Pazar Yaklasimi Yonteminin Kullaniima Sebebi

Bu degerleme calismasinda konu gayrimenkulin satis degerlerinin tespitinde, Pazar Yaklasimi Yéntemi
kullanilmustir.

Pazar Yaklasimi yonteminde, yakin dénemde pazara ¢ikartimis veya satiimis benzer gayrimenkuller dikkate
alinarak, gayrimenkul pazar degerini etkileyebilecek bUtin unsurlarla sentez olusturularak degerleme
yapilmistir,

Bulunan emsaller; konum, alan, imar durumu, mulkiyet durumu gibi kriterler dahilinde karsilastinimis, emlak
pazarnin  guncel degerlendirmesi icin emlak pazarloma firmalan ile gorGsulmUs; kamu kurum ve
kuruluslanndan da bilgi edinilmis, ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalanilmistir.

Uluslararasi Degerleme Standartlan UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde 20.2 maddesi'nin b
ve ¢ benftlerine gbre; * degerleme konusu varligin veya buna énemli dlcide benzerlik tasiyan varliklann aktif
olarak islem gdrmesi ve/veya”, “dnemli OlcUde benzer varlklar ile ilgili sk yapilan ve/veya guncel
gbzlemlenebilir islemlerin sz konusu olmasi” Pazar yaklasimi yénteminin uygulanmasini saglamaktadir.

Bdlge genelinde yapilan incelemelerde rapor konusu gayrimenkule benzer arsa emsallerinin yeterli oimasi ve
bolgedeki fiyatlann kendiicerisinde istikrarl hareket etmesi sebebiyle pazar yaklasimi yontemi kullanilmigtir,

6.1.3 Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri Ve Bu Bilgilerin Kaynagi

Raporun “Bolum 5 Degerleme Calismasinda Erisilen Bilgi Ve Veriler” bashdr altinda sunulmaktadir.

6.1.4 Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki Haritalarindan Cikartilimig, Degerlemeye Konu Gayrimenkule
Yakinhigini Gosteren Krokiler

Raporun “Bolum 5 Degerleme Calismasinda Erisilen Bilgi Ve Veriler” bashdr altinda sunulmaktadir.

6.1.5 Emsallerin Nasil Dikkate Alindigina iliskin Ayrintih Aciklama, Emsal Bilgilerinde Yapilan Dizeltmeler,

-«
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Dizeltmelerin Yapilma Nedenine iliskin Detayl Aciklamalar Ve Diger Varsayimlar

Raporun “Bolum 5 Degerleme Calismasinda Erisilen Bilgi Ve Veriler” bashdr altinda sunulmaktadir.

6.1.6 Pazar Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

Degerleme calismasinda pazar degeri takdiri icin kullanilan veriler, analizler ve diger detaylar raporun “BoIUm
5 Degerleme Calismasinda Erisilen Bilgi Ve Veriler” bashdr altinda sunulmaktadir.

Yapilan arastrmalar, dederleme sGreci ve emsal analizinden hareketle belilenen 6zellikler gbz 6ninde
bulundurularak gayrimenkul degderinin 111.313 TL/m? olabilecegi gérUsune varimistir.

Degerleme Tablosu —Pazar Degeri

Ada/Parsel Arsa Alani (m?) Net Arsa Alani (m?) Birim Deger (TL/m?) Deger (TL)
1421/4 8.292,72 8.264,62 111.313 919.962.490
Yaklasik Deger 920.000.000

Tercih edilen yonteme goére arsanin Pazar Degerinin 920.000.000 TL olabilecegdi gérUs ve kanaatine varilmistir,

6.2 Maliyet Yaklasimi

6.2.1 Maliyet Yaklasimini Agiklayici Bilgiler

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler s&z konusu
olmadikca, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya
sahip baska bir varligr elde etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacagdl ekonomik ilkesinin
uygulanmasiyla gésterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame
maliyetinin  veya yeniden Uretim maliyetinin  hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bicimlerde
gerceklesen tUm yipranma paylarinin dustlmesi suretiyle gdsterge niteligindeki deger belirlenmektedir.

Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli ve/veya anlamli
agirlik verilmesi gerekli gérulmektedir:

(a) katiimcilarn degerleme konusu varlikla énemli dlcide ayni faydaya sahip bir varigr yasal kisitlamalar
olmaksizin  yeniden olusturabilimesi ve varligin, katiimcilarnn degerleme konusu varligr bir an evvel
kullanabilmeleri icin dnemli bir prim 6demeye razi oimak durumunda kalmayacaklar kadar, kisa bir sUrede
yeniden olusturulabilmesi,

(b) varigin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine &zgu niteliginin gelir yaklasimini veya pazar
yaklasimini olanaksiz kilimasi, ve/veya

(c) kullanilan deger esasinin temel olarak ikame degeri érnedinde oldugu gibi ikame maliyetine dayanmasi.

6.2.2 Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi icin Maliyet Yaklasiminin Kullaniima Nedeni

Degerleme calismasinda Pazar Yaklasimi Analizi Yéntemi ve indirgenmis Nakit Akisi Yéntemleri uygulanmistir.

Arsa Uzerinde planlanan yapinin insaat sureci ile ilgili intiyac duyulan insaat maliyetinin takdir edilebilecek
olmasi g6z 6nunden bulundurulmus, gayrimenkulin Uretim maliyetinin hesaplanabilecek olmasi dikkate
alinarak, indirgenmis Nakit Akisi Yénteminde kullanimak Uzere maliyet hesabi yapilmistir.

Bu analizde gayrimenkulin bina maliyet degerleri, maliyet olusumu yaklasimi ile; binalarnn teknik &zellikleri,
binalarda kullanilan malzemeler, piyasada ayni dzelliklerde insa edilen binalarn insaat maliyetleri ve gecmis
tecrUbelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler géz énunde bulundurularak degerlendirilmistir.

6.2.3 Arsa Degerinin Tespitinde Kullanilan Emsal Bilgileri Ve Bu Bilgilerin Kaynagi, Yapilan Dizeltmeler,
Yapilan Diger Varsayimlar Ve Ulasilan Sonug

Degerleme calismasinda Pazar Yaklasimi Analizi Ydntemi ve indirgenmis Nakit Akisi Ydntemleri uygulanmis
olup, baska yéntem uygulanmamistir.

6.2.4 Yapi Maliyetleri Ve Diger Maliyetlerin Tespitinde Kullanilan Bilgiler, Bu Bilgilerin Kaynagi Ve Yapilan
Diger Varsayimlar

Degerleme calismasinda Pazar Yaklasimi Analizi Yontemi ve indirgenmis Nakit Akisi Yéntemleri uygulanmis
olup, baska yéntem uygulanmamistir.

indirgenmis Nakit Akisi Ydnteminde yapilacak insaat yatnminin degerinin tespiti icin maliyet hesaplamasi
yapiimistir.
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Bina maliyet degerleri, binalann teknik &zellikleri, binalarda kullanilan malzeme detaylarn, piyasada ayni
Ozelliklerde insa edilen binalarnn insaat maliyetleri ve gecmis fecribelerimiz dikkate alinarak belirlenmistir.
Konu parsel Uzerinde yer alacak “cevre duzenlemesi, beton saha ve yesil alan dizenlemeleri, otopark giris ve
cikisa hizmet eden yollar, cevre duvan ve guvenlik unsurlan vb..." isler altyapr maliyetleri, Cevre Tanzimi ve
Peyzaj Maliyetleri kapsaminda degerlendirilmis olup, maliyetleri degere yansitilmistir.

Ayrica yapl maliyeti tespit edilirken gincel 31.01.2025 tarininde Resmi Gazetede yayinlanan insaat maliyet
bedelleri ve binanin mevcut teknik ve mimari durumu gdz &nUunde bulundurulmustur. Yerinde yapilan
incelemelerde, yapinin “5B yapi sinifi”  benzeri olacagi, ancak ortalama malzeme kalitesinden daha nitelikli
bir insaat yapilacagdi varsayilarak, ortalamanin Uzerinde bir maliyet uygulanmasi uygun goroimustor.

insaat maliyetleri kullanim fonksiyonlarna gére farkli olacak sekilde dngdriimastir.

5 Yildizh Otel Fonksiyonu 30.684,52
Otopark Alani 13.035,05
Arkeolojik (Kamusal ) Alan 11.718,87
Toplam 55.438,44

Insaat Maliyetleri

Fonksiyon Brit Alan (m2) Birim insaat Maliyeti (TL/m?2) Maliyet (TL)
5 Yildizli Otel Fonksiyonu 30.684,52 40.000,00 1.227.380.800,00
Otoparklar 13.035,05 18.000,00 234.630.900,00
Arkeolojik Alan 11.718,87 18.000,00 210.939.660,00
Toplam 55.438,44 1.672.951.360,00

e Tasinmazin insaat maliyetleri piyasa kabulleri dogrultusunda, fonksiyonlan dikkate alinarak
hesaplanmustir.

e imalatlann anahtar teslim tarzda yapilacadi varsayilmistir.

e Projedeki insaat ve malzeme kalitesinin, projenin hedef kitlesinin taleplerine uygun olacagi
varsayillmistir. Projenin mimari konseptinin de en efektif sekilde cbzilecedi varsayiimistir.

e Proje kapsaminda 6ngo6rtlen maliyetler &n fizibilite maliyetleri olup, uygulanacak malzemelerin farklilik
go6stermesi durumunda, gerceklesecek maliyetlerin degisebilecedi dngdrilmektedir.

e Proje kapsaminda bina maliyeti, altyapi maliyeti, cevre tanzimi ve peyzaj maliyeti ile proje genel gider
maliyeti 5ngériimuUstor.

Altyapi Maliyeti

Kapali Alan Toplam insaat Maliyeti (TL) Oran Maliyet (TL)
1.672.951.360,00 10% 167.295.136,00

e Altyapr maliyeti hesabi icerisinde; arazinin hafriyati, iksa, elekirik altyapisi, atik-icme suyu altyapisi,
telekom altyapisi v.b. maliyetleri bulunmaktadir.
evre Tanzimi ve Peyjaz Maliyetleri
Kapal Alan Toplam insaat Maliyeti (TL) Oran Maliyet (TL)
1.672.951.360,00 2,0% 33.459.027,20

e Cevre tanzimi ve peyzaj maliyetleri icerisinde bina yakin ¢evresine iliskin cevre dizenleme, peyzaj ve
aydinlatma maliyetleri yer almaktadir.
Toplam Maliyet (TL

insaat Maliyeti (TL) 1.672.951.360,00
Altyapi Maliyeti (TL) 167.295.136,00
Cevre Tanzimi ve Peyzaj Maliyeti (TL) 33.459.027,20
Toplam (TL) 1.873.705.523,20

e Proje genel giderleri, Cevre Tanzimi, Peyzaj ve Altyapi Maliyeti dahil insaat Maliyeti Uzerinden
hesaplanmistir.
Proje Genel Giderleri
Toplam Maliyet (TL) Oran Maliyet (TL)
1.873.705.523,20 8% 149.896.441,86
e Proje genel giderleri icerisinde binaya ait avan proje, mimari, statik, elekirik, tesisat vb. proje
maliyetleri, yasal izinler ve danismanlik maliyetleri, denetim sirketi maliyeti, santiye giderleri, acilis ve
reklam giderleri yer almaktadir.
Toplam Maliyet (TL)

insaat Maliyeti (TL) 1.672.951.360,00
Altyapi Maliyeti (TL) 167.295.136,00
Cevre Tanzimi ve Peyzaj Maliyeti (TL) 33.459.027,20
Proje Genel Giderleri (TL) 149.896.441,86
Toplam (USD) 2.023.601.965,06
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e Toplam proje maliyetinin degerleme gininde 2.023.601.965 TL olacagi, 2027 maliyet 6ngorisu icin
yillik insaat maliyeti artisi oraninin %25 olacagi ve sonraki yillar icin sabit kalacagi varsayilmistir.

Pacal Maliyeti 36.501,78

e Projenin toplam alani Uzerinden insaat maliyetinin 36.052 TL/m? olacagdi varsayiimistir.

Maliyetin Yillara Dagilimi

Yillar 1.yl 2.yl 3.yl Toplam
Maliyet Gergeklesme Orani 35% 35% 30% 100%
Guncel Maliyet (TL) 708.260.687,77 708.260.687,77 607.080.589,52  2.023.601.965,06
Yillara Yaygin Maliyet (TL) 708.260.687,77 885.325.859,71 948.563.421,12  2.542.149.968,60

insaatin 2026 yilinda baslayacadi ve 3 yil sirecedi, 2028 sonunda tamamlanacadi varsayilmistir. ik yil insaat
maliyetinin %35'inin, 2.y1l %35'inin ve 3.yil %30'unun gerceklesecedi varsayimistir,

Yukanda belirtilen maliyet hesaplamalan gelir yaklasimi  yénteminde otelin insaat maliyeti olarak
kullanilacaktir.

6.2.5 Maliyet Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

Degerleme calismasinda Pazar Yaklasimi Analizi Yontemi ve indirgenmis Nakit Akisi Yéntemleri uygulanmis
olup, baska yontem uygulanmamustir.

6.3 Gelir Yaklasimi
6.3.1 Gelir Yaklagimini Acgiklayici Bilgileri

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislannin tek bir cari degere dénustirGimesi
ile belilenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akiglarnin
veya maliyet tasarruflarnin buginkt degerine dayanilarak tespit edilir.

Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli ve/veya anlamli
agirlik verilmesi gerekli gérilmektedir:

(a) varligin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin gézUyle degderi etkileyen cok dnemili bir unsur olmasi,

(b) degerleme konusu varlkla ilgili gelecekteki gelirin miktarn ve zamanlamasina iliskin makul tahminler
mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi.

indirgenmis Nakit Akisi Yontemi (Discounted Cash Flow Method)

INA yénteminde, tahmini nakit akislar dederleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varl@in buginki
degeriyle sonuclanmaktadir. INA ydnteminin temel adimlar; dederleme konusu varligin ve dederleme
gdérevinin niteligine en uygun nakit akisi t0rintn secilmesi (6rnedin, vergi dncesi veya vergi sonrasi nakit
akislarn, toplam nakit akislan veya &zsermayeye ait nakit akislar, reel veya nominal nakit akislan vb.), nakit
akislannin tahmin edilecedi en uygun kesin surenin varsa belilenmesi, s6z konusu sUre icin nakit akis
tahminlerinin hazirlanmasi, (varsa) kesin tahmin suresinin sonundaki devam eden degerin degerleme konusu
varlk icin uygun olup olmadiginin; daha sonra da, varligin niteligine uygun devam eden degerin belilenmesi,
uygun indirgeme oraninin belirlenmesi ve indirgeme oraninin varsa devam eden deger de dahil olmak Uzere,
tfahmini nakit akislarna uygulanmasi seklindedir.

6.3.2 Konu Gayrimenkulin Degerlemesi icin Gelir Yaklagiminin Kullaniima Nedeni

Degerleme calismasinda 1421 Ada 4 Parsel numarall “Arsa” vasifli gayrimenkulin “is GYO AS. ile Tecim Yapi
Elemanlan insaat Servis Ve Yoénetim Hizmetleri Sanayi Ve Ticaret Limited Sirketi” arasinda imzalanan
22.05.2025 tarinli satis vaadi sdézlesmesinden dogan hak ve faydalarin net buginkU degerinin tespiti, icin arsa
Uzerinde insasi planlanan gayrimenkulin otel niteliginde olmasi ve isletmeden dolayl dizenli gelir getirecek
bir mUlk olmasi sebebiyle indirgenmis Nakit Akisi Yodnteminin kullaniimasi uygun bulunmustur.

6.3.3 Nakit Giris Ve Cikislarinin Tahmin Edilmesinde Kullanilan Emsal Bilgileri, Bu Bilgilerin Kaynagi Ve
Yapilan Diger Varsayimlar

Degerleme konusu tasinmaz Uzerinde insasi planlanan ofelin gelir getirmeye baslamasi ile olusabilecek
varsayimlar dikkate alinarak gelir projeksiyonu uygulanmistir. Kabul edilen varsayimlar ofelin 3 yillk yapim
asamasi tamamlandiktan sonra gelir getirmeye baslamasi ile olusabilecek varsayimlardir.

Projeksiyon calismasi yapilirken Kadikdy Belediyesince tasdiklenen, istanbul 5 Numaral KGItUr Varliklarni
Koruma Boélge Kuruluna onay icin génderilen ve kurul tarafindan uygun gérusU verilen ancak onay sureci ve
insaat ruhsati alma asamasi tamamlanmamis olan 04.08.2025 tarihli tadilat avan projesi verileri dikkate
alinmigtir.

Vera Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 32 |



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

Projeye goére arsa Uzerinde 7 bodrum kat + zemin kat + 18 normal kat + cati kati olmak Uzere toplam 26 katli
252 odal otel planlanmistir. Yapinin 30.684,52 m? sini ofel fonksiyonu, 13.035,05 m? sini ofopark, 11.718,87 m?
sini ise arkeolojik ( kamusal ) alan olusturmaktadir.

Varsayimlar;

v
v

v

AN

v
v

Deger tarihi 31.12.2025 olarak kabul edilmistir.

Otel 252 odall olup konumu itibariyle sehir oteli konseptine uygun olmasi sebebiyle 365 gun hizmet
verecegi varsayilmistir.

TUm &demelerin pesin yapilacadi varsayilmistir.

Otelin ortalama oda kapasitesi doluluk oranlannin gincel piyasa ve otel verileri cercevesinde tahmin
edilmistir. Doluluk oraninin ilk yil %60 mertebesinde olacagdi, sonraki yil %65, G¢cUncu yil %70, dérdincu
yil %75 olacag@i ve sonraki surecte sabit kalacagr kabul edilmistir.

insaatin 3 yil sirecedi 6ngdrilmUs olup projeksiyon stresi 10 yil olarak belirlenmistir.

Merkez Bankasi enflasyon tahmini raporu dikkate alinarak oda fiyat artisi bu oranlara yakin olarak
tahmin edilmistir. ik 3 yllk dénem sonunda %25, sonraki dénemler %15 ile devam edecedi
varsayilmistir,

Dé&nem sonu Kapitalizasyon orani tasinmazin niteligi ve konumu gozetilerek % 7,5 kabul edilmistir.
insaatin siresi 3 yil olarak 6ngériimis olup ilk yil %35 inin, ikinci %35' inin, Uctncd yil %30" unun
tamamlanacagdi ve maliyet artis oranin yillik %25 olacagi varsayilmistir.

Gecelik oda fiyati 2025 yili icin KDV hari¢ 7.000 TL, fiyat artis orani ilk U¢ yil %25, sonraki yillarda ise %15
olarak belirlenmistir.

Otelde spa, acikk kapal havuz, balo salonu, toplanti odalan, restoran vb. benzeri gelir getirici
hizmetlerin bulunmasi dikkate alinarak diger gelir orani oda gelirinin %40’ | olarak kabul edilmistir.
Otelde GOP (Gross Operating Profit)'un ik ilk yil % 30 ile baslayacagi, sonraki yillarda sirasiyla %35 ve
%40 olacagl dérdUncu yilda %45' e ulasip projeksiyon sonuna kadar sabit kalacagdi varsayilmistir.
Otelde yenileme maliyetinin toplam otel gelirinin toplam ciro bedelinin % 1'i civarinda olacag yillar
itibariyle toplam gelir ile orantili olarak artacagr éngorGlmustor.

Konaklama Vergisi, yasal uygulama cercevesinde otfel gelirlerinin %2'si olarak yansitilimigstir.

Degerleme calismasinda indirgeme Oraninin belilenmesinde, “Risksiz Getiri Orani” ve “Risk Primi” ile

sektdrel durum yaninda, tasinmazin lokasyonuna bagl sirdGrulebilir gelir Gretme kabiliyeti gézetilerek
%26 olarak 6ngorilmustr.

Yap! tamamlandiktan sonra bina sigortasi bedeli édenecek olup sigorta maliyeti hesaplanirken
Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanhd tarafindan yayinlanan Mimarlk ve Mihendislik Hizmet
Bedellerinin Hesabinda Kullanilacak Yapi Yaklasik Birim Maliyetleri dikkate alinmistir. Sigorta maliyetinin
enflasyon orani ile artacag@ varsayilmis olup enflasyon orani ilk 3 yil %25, sonraki yillarda ise %15
olacagdi kabul edilmistir.

Yapl icin emlak vergisi &denecek olup vergi artis oraninin ilk 3 yil %25, sonraki yillarda ise %15 olacagdi
kabul edilmistir.

Calismalara IVSC (Uluslararasi Degerleme Standartlan Kapsaminda) vergi dahil edilmemistir.

Sdzlesmeden kaynaklanan hakkin is GYO payina ait net buginki deder hesaplama detaylan ayrnca
gOsterilmistir,

Degerleme calismasinda 1421 Ada 4 Parsel numaral “Arsa” vasifl gayrimenkulin is GYO' ya ait sézlesmeden
kaynaklanan haklarinin net bugunkt mevcut dederinin tespiti icin yapilan indirgenmis nakit akisi yénteminde
tarafimiza iletilen sézlesmedeki maddeler dikkate alinmustir.

v

v

Yatinm maliyetinde, is GYO pazar yaklasimiyla belilenen arsa dederinin %45/55 oraninda ilk harcama
yaparak, kalan harcamalara belirtilen %45 oranda katlanilacakfir.

Buna gére Arsa degeri: 920.000.000, TL x 0,45/0,55 = 752.727.273 -TL tutan (Dederleme tarihi itibanyla) is
GYO tarafindan karsiianacak harcama tutanni isaret etmektedir. indirgenmis nakit akisi tablosunda
2026 yili igin olusan proje maliyetinin tamami ile 2027 yilinda olusan proje maliyetinin bir kismi alinarak
bulundugu yil dahilinde kendi icerisinde indirgenmis ve bu maddede ulasilan sonucu karsilamistir.

Gelir hesabinda is GYO sézlesmede belirtilen %45 oranda dikkate alinacaktir.

6.3.4 indirgeme/iskonto Oraninin Nasil Hesaplandigina iliskin Ayrintih Aciklama Ve Gerekgeler
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indirgeme orani; algllanan riskin derecesine, gelecekteki enflasyon baglaminda piyasanin beklentileri,
alternatif yatinmlar icin umulan getiri oranlar, gecmiste emsal mulkler tarafindan kazanilan getiri oranlar,
bor¢ finansmanin bulunabiliridi, cari vergi yasalarna baglidir. indirgeme orani belirlenirken UDES kapsaminda
foplama yontemi esas alinmis ve asagida siralanan maddeler dikkate alinmustir.

e Kullanilan nakit akislanna iliskin projeksiyonlarla ilgili riski

e Degerlenen varli@i tGring,

e Pazardakiislemlerde zmnen yer alan oranlar,

e Varligin cografi konumu ve/veya islem gérecegdi pazarlarn konumunu,

e Varlgin &mrU ve girdilerin tutarliigini,

e Kullanilan nakit akisinin t0rind,

e Uygulanan deger esaslarni indirgeme Orani = Risksiz Getiri Orani* + Risk Primi**

* Risksiz getiri orani, 10 yilik devlet tahvillerinin getirileri dikkate alinarak belirlenmistir. Yapilan incelemelerde
son 10 yilik devlet tahvilleri risksiz getiri orani %21,28 civarindadir.

** Risk primi ise belirlenen risksiz getiri oranlar Uzerinden yaklasik %1,5-2 civarinda sektor riski ve %2 civarinda
Ulke riski dikkate alinarak belirlenmistir.

Bu dogrultuda indirgeme orani %26 olarak alinmigtir.

6.3.5 Gelir Yaklagimi ile Ulasilan Sonug

Raporun “6.3.3.Nakit Giris Ve Cikislarinin Tahmin Ediimesinde Kullanilan Emsal Bilgileri, Bu Bilgilerin Kaynagi Ve
Yapilan Diger Varsayimlar” bashdr altinda &ngoérilen varsayimlar sonucu olusturulan nakit akisi tablosu
asagida verilmistir.
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Otel Fonksiyonu

Sinifi

Net Arsa Alani (m2)

Toplam insaat Alani (Otopark, teknik alan ve siginak dahil)
Oda Sayisi

Acik Olan Gin Sayisi

Yilhk Oda Kapasitesi

Oda Fiyat (TL)

Oda Fiyah Arhs Orani (ilk 3 Yil)
Oda Fiyati Arhs Orani

Diger Gelir Orani
Kapitalizasyon Orani

5
8.264,62
55.438,44
252

365
91.980
7.000,00
25%

15%
40%
7.50%

Proje Nakit Akisi

31.12.2025

31.12.2026
Otel Fonksiyonu

31.12.2027

31.12.2028

31.12.2029

31.12.2030 31.12.2031 31.12.2032

31.12.2033 31.12.2034 31.12.2035

31.12.2036

31.12.2037

31.12.2038

31.12.2039

Doluluk Orani 0% 0% 0% 0% 60% 65% 70% 75% 75% 75% 75% 75% 75% 75% 75%
Safilan Oda Sayisi 0 0 0 0 55.188 59.787 54.386 48.985 468.985 48.985 48.985 468.985 68.985 68.985 68.985
Oda Fiyati 7.000 8.750 10.938 13.672 15.723 18.081 20.793 23912 27.499 31.624 36.367 41.823 48.096 55310 63.607
Oda Gelii 0 0 0 0 867.701.953 1.081.012017 1.338.791.805 1.649.582.760 1.897.020.174 2.181.573.200 2.508.809.180 2.885.130.557 3.317.900.141 _ 3.815.585.162 4.387.922.936
Diger Gelirler 0 0 0 0 347.080.781  432.404.807  535.516.722  659.833.104 _ 758.808.070  872.629.280 1.003.523.672 1.154.052.223 1.327.160.056 _ 1.526.234.065 1.755.169.174
Toplam Otel Gelirleri 0 0 0 0 1.214.782.734 1.513.416.823 1.874.308.527 2.309.415.864 2.655.828.244 3.054.202.480 3.512.332.852 4.039.182.780 4.645.060.197  5.341.819.226 6.143.092.110
GOP (%) 0% 0% 0% 30% 35% 40% 45% 45% 45% 45% 45% 45% 45% 45%
Operasyonel Giderler 0 0 0 0 850.347.914 983720935 1.124.585.116 1.270.178.725 1.460.705.534 1.679.811.364 1.931.783069 2.221.550.529 2.554.783.108 _ 2.938.000.575 3.378.700.661
Otel Net Nakit Akislan (GOP) 0 0 0 0  364.434.820  529.695.888  749.723.411 1.039.237.139 1.195.122.710 1.374.391.116 1.580.549.783 1.817.632.251 2.090.277.089 _ 2.403.818.652 2.764.391.450
insaat Maliyeti (TL) 0 708.260.688  885.325.860  948.563.421 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Otel Yenieme Maliyefi 0 0 0 0 12.147.827 15.134.168 18.743.085  23.094.159 26.558.282  30.542.025  35.123.329 40.391.828  46.450.602 53418192 61.430.921
Emlak Vergisi Bedeli 0 0 0 0 4.535.226 5215510 5.997.836 6.897.511 7.932.138 9.121.959 10.490.253 12.063.791 13.873.359 15.954.363 18.347.518
Bina Sigorta Bedeli 0 0 0 0 10.868.435 12.498.700 14.373.505 16.529.531 19.008.961 21.860.305  25.139.350  28.910.253 __ 33.246.791 38.233.809  43.968.881
Konaklama Vergisi (TL) 2% 0 0 0 24295655  30.268.336  37.486.171 46188317 53.116.565 61.084.050 70.246.657  80.783.656 92.901.204 106.836.385  122.861.842
Toplam Proje Giderleri (TL) 0  708.260.688  885.325.860  948.563.421 51.847.143  63.116.714 _ 76.600.597  92.709.518  106.615.946  122.608.338  140.999.589  162.149.527 _ 186.471.956  214.442.749  246.609.162
is GYO Giderleri (TL) (-%45/%55} 708.260.688  55.583.231

is GYO Giderleri (TL) (%45) 373.384.183 _ 426.853.540

Proje Net Gelirleri 0 -708.260.688 -885.325.860 -948.563.421  312.587.678  466.579.174 _ 673.122.814  946.527.620 1.088.506.764 1.251.782.778 1.439.550.195 1.455.482.724 1.903.805.133  2.189.375.902 2.517.782.288

Donem Sonu Deger

Net Nakit Akiglar (TL -708.260.688

-885.325.860

-948.563.421

312.587.678

466.579.174 673.122.814 946.527.620

1.088.506.764 1.251.782.778 1.439.550.195

1.655.482.724

1.903.805.133

33.570.430.504
35.759.806.407

is GYO Net Nakit Akislan (TL) 0

-708.260.688

Degerleme Tablosu (Proje) Degerleme Tablosu/isGYO

25,00%

indirgeme Orani

-428.967.414

-426.853.540

26,00% 27,00%

140.664.455

209.960.628 302.905.266 425.937.429

indirgeme Orani

489.828.044 563.302.250 647.797.588

25,00% 26,00% 27,00%

Net Bugiinkii Deger (TL)

1.776.206.754

1.520.380.630

1.290.693.980

Net Bugunku Deger (TL)

468.093.039 355.753.903 255.131.302

Yaklasik Net Buginki Deger (TL)

1.776.210.000

1.520.380.000

1.290.690.000

Yaklasik Net BuginkU Deger (TL)

468.090.000 355.750.000 255.130.000
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6.4 Diger Tespit Ve Analizler

Degerleme calismasinda Pazar Yaklasimi Analizi Yéntemi ve indirgenmis Nakit Akisi Yéntemi uygulanmis olup,
baska ydntem uygulanmamigtir.

6.4.1 Takdir Edilen Kira Degerleri (Analiz Ve Kullanilan Veriler)

Degerleme konusu tasinmaz arsa vasifll olup kira degeri verilmemistir.

6.4.2 Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiigi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlari

Degerleme calismasinda Pazar Yaklasimi Analizi Yéntemi ve indirgenmis Nakit Akisi Yéntemi uygulanmis olup,
baska ydntem uygulanmamigtir.

Gayrimenkulin bulundugu bdlgede kat karsiigr oranlan arsa sahibi payinin acisindan %50-60 oraninda
degisebildigi, hasllat paylasimi oranlarinin ise %40-%50 oranlarinda gerceklesebilecedi 6ngdrilmektedir. Bu
oranlar; arsanin konumu, bUyUkligu, reklam kabiliyeti, imar durumu, yapilacak projedeki fonksiyon dagilimlar
(Konut, ticaret vb..), proje toplam getirisi gibi etkenlere goére dediskenlik gdstermektedir.

6.4.3 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

Degerleme calismasinda 1421 Ada 4 Parsel numaral “Arsa” vasifi gayrimenkulUn bos arsa degeri asadida
sunulmaktadir.

Degerleme Tablosu —Pazar Degeri

Ada/Parsel Arsa Alani (m?) Net Arsa Alani (m?) Birim Deger (TL/m?) Deger (TL)
1421/4 8.292,72 8.264,62 111.313 919.962.490
Yaklasik Deger 920.000.000

Arsa vasifll 1421 ada 4 parsel icin bos arsa pazar degerinin 920.000.000 TL olabilecedi gérusune varimistir.

Konu tasinmaz arsa vasifli olup Uzerinde yapi bulunmamaktadir. Tasinmaz Gzerinde yapillmasi planlanan ve
29.09.2017 tarih ve 000736-17 sayili yeni yapi ruhsati, 25.06.2018 tarih ve 000736-17 sayili isim degdisikligi ruhsati
ve 11.01.2022 tarih ve 000736-17 sayili verilen isim degisikligi ruhsati bulunan otel yapisi icin kaz ¢calismasi
sirasinda tarihi kalintilara rastlanmis, kurul kararn ile tarihi kalintlar bulunmasi sebebiyle insa sureci
durdurulmustur. 20.09.2018 tarih ve 5663 sayili kurul karari ile hafriyat sirasinda aciga ¢ikan kalintilar korunmasi
gerekli kUItor varligi olarak tescil edilmis ve koruma grubu 1 olarak belirlenmistir. Yapi icin hazirlanan otel ve
yeraltl otoparki projesi kurul tarafindan uygun bulunmamistir. Kadikdy Belediyesince tasdiklenen ve istanbul 5
Numarali Koltor Varliklanni Koruma Bolge Kuruluna onay icin géonderilen 04.08.2025 tarihli tadilat avan
projesinin ise 01.10.2025 tarih ve 14408 sayill kurul karar ile arkeolojik kalintilara midahale acgisindan uygun
olduguna, tasima ve konservasyon projelerinin ve uygulama projelerinin kurula iletimesine uygulaoma ve
asama konservasyon projeleri iletimeden herhangi bir insai ve fiziki mUidahalede bulunuimamasina karar
verilmistir. Kurul karari ile proje uygun bulunmus olup degerleme tarihinde onay asamasi tamamlanmamis ve
proje ruhsata baglanmamistir. Tasinmazin avan projesine gdre proje projeksiyon calismasi yapilmis olup,
insaat ruhsatinin alinmasinda sorun cikmayacagi varsayimi ile yapilan projeksiyon calismasina gore projenin
degeri 1.520.380.000 TL olarak hesaplanmigtir.

is GYO ile Tecim Yapi Elemanlar insaat Servis Ve Yénetim Hizmetleri Sanayi Ve Ticaret Limited Sirketi arasinda
imzalanan 22.05.2025 tarihli satis vaadi sézlesmesinden dogan hak ve faydalann net bugUinkd degerinin
tespiti icin indirgenmis nakit akisi yéntemi kullanilmistir. indirgenmis nakit akisi tablosu “Gelir Yaklasimi ile
Ulasilan Sonuc¢” bashdr altinda sunulmus olup is GYO A.S.’nin 22.05.2025 tarihli satis vaadi sézlesmesinden
dogan hak ve faydalarn net buglnkU degerinin 355.750.000 TL olarak takdir olabilecegdi gorustne varimigtir,

6.4.4 Bos Arazi Ve Gelistiriimis Proje Degeri Analizi Ve Kullanilan Veri Ve Varsayimlar ile Ulasilan Sonuglar

Arsa vasifll 1421 ada 4 parsel icin Pazar degerinin 20.000.000 TL olabilecegi goéristne varilmistir.

Proje degeri analizi, degerin olusmasi icin éngdrilen veri ve varsayimlar raporun “6.3.Gelir Yaklasimi” bagshdi
altinda sunulmaktadir.

6.4.5 En Verimli ve En lyi Kullanim Degeri Analizi

Bir varigin en yUksek ve en iyi kullanimi, bunun Uretkenligini maksimize eden mUmkUin, yasal olarak izin
verilebilir ve finansal olarak uygulanabilir kullanimidir. En yUksek ve en iyi kullanim varligin mevcut kullaniminin
devami veya bir diger alternatif kullanim icin olabilir. Bu piyasa katiimcisinin teklif etmeye istekli olacagi fiyat
formUle ederken, varlk icin aklinda olan kullanim ile belirlenir.

En yUksek ve en iyi kullanimin belirenmesi icin asagidakilerin dikkate alinmasi gerekir:
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e Bir kullanimin fiziksel olarak mUmkUn olup olmadigini degerlendirmek icin, katilimcilar tarafindan makul
olarak goérUlen noktalar,

e Yasal olarak izin verilen sartlarn yansitmak icin, varigin kullanimiyla ilgili sehir planlamalar/imar durumu
gibi tUm kisitlamalar ve bu kisitlamalarin degisme olasiligl,

e Kullanimin finansal karllik sarti bakimindan, fiziksel olarak mUmkin olan ve yasal olarak izin verilen
alternatif bir kullanimin, tipik bir katiimciya, varigin alternatif kullanima dénUstGrme maliyetleri hesaba
katildiktan sonra, mevcut kullanimindan elde edecegdi getirinin Uzerinde vyeterli bir getiri Uretip
Uretmeyecedi dikkate alr.

Gayrimenkul sektérinin hukuki ve teknik acidan en belirleyici faktorlerinden biri olan imar planlarn Ulkemizde
sehirlesme, teknolojik gelisme ve ikfisadi ilerlemeye paralel bir gelisme goésterememekte ve bu revizyon
eksikligi nedeniyle genelde statik bir gérGnim arz etmektedirler. S6z konusu olumsuz yapinin dogal bir sonucu
olarak bir gayrimenkul Uzerinde mali ve teknik acidan en yuksek verimliligi saglayacak ve bunun yani sira
finansmani dahi tfemin edilmis en opfimum secenedin uygulama safhasina konulamamasi gibi istenmeyen
vakalar sektérimuizde sik sik olusabilmektedir. Bir baska anlatimla, Ulkemiz kosullarinda en iyi proje, en yUksek
getiriyi saglayan veya teknik olarak en mUkemmel sonuclarn saglayan secenek degil, ayni zamanda yasal
mevzuatin gereklerini de yerine getiren projedir.

Ulkemizde imar planlar, sehirlesme hizna ayak uyduramamakta ve nispeten statik kalmaktadir. Bu durum, bir
mUlkGn finansal olarak gerceklestirilebilir ve degerlemesi yapilan mulkGn en yUksek getiriyi saglayan en verimli
kullanimina yasalarca izin verimemesine sebep olmaktadir. Sonu¢ olarak yasalarca izin veriimeyen ve fiziki
acidan mUmkun olmayan kullanim yUksek verimlilige sahip en iyi kullanim olarak kabul edilemez.

Degerleme konusu gayrimenkulin konumu, ¢evre ozellikleri, bUyUkligu, kullanim uygunlugu gibi 6zellikleri g6z
onlnde bulunduruldugunda gayrimenkulin en etkin ve verimli kullanminin  “Kadikdy Belediyesince
tasdiklenen, istanbul 5 Numarall KoltUr Varliklanni Koruma Bdlge Kuruluna onay icin gdnderilen ve kurul
tarafindan uygun gorUsU verilen ancak onay streci ve ruhsat alma asamasi tamamlanmamis olan 04.08.2025
tarinli tadilat avan projesine yapilasmas!” oldugu dusunUlmektedir.

6.4.6 Musterek Veya Bolinmus Kisimlarin Degerleme Analizi

S&6z konusu tasinmaz arsa vasifl olup tamami degerlendirilmistir. MUsterek veya bdlunmus kisim degerlemesi
yapilmamustir.
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7. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi ve GORUS

7.1 Farkh Degerleme Yéntemleri ile Analiz Sonuglarinin Uyumlashriimasi Ve Bu Amagla
izlenen Metotlarin Ve Nedenlerinin Aciklamasi

Tek bir ydntem ile gUvenilir bir karar verilebilmesi icin yeterli bulgu bulundugundan gayrimenkulin mevcut
durumu bugUnkU pazar degerinin tespitinde; Pazar Yaklasimi Yontemi kullaniimigtir.

Degerleme Yéntemleri Konsolidasyonu Tablosu

Ozet Tablo Deger (TL)
Pazar Yaklasimi (Arsa Degeri) Pazar Degeri 920.000.000 TL
Maliyet Yaklasimi Pazar Degeri Bu ydntem uygulanmamustir.
Gelir Yaklagimi** Pazar Degeri 355.750.000 TL

** Gelir Yaklasimi yéntemi ile Is GYO A.S. ile Tecim Yapi Elemanlan insaat Servis Ve Yénetim Hizmetleri Sanayi Ve Ticaret Limited Sirketi
arasinda imzalanan 22.05.2025 tarihli satis vaadi sézlesmesinden dogan hak ve faydalann net bugUnkU degeri tespit edilmistir.

Degerleme calismasinda 1421 Ada 4 Parsel numarall “Arsa” vasifl gayrimenkulin Is GYO AS. ile Tecim Yapi
Elemanlar insaat Servis Ve Yonetim Hizmetleri Sanayi Ve Ticaret Limited Sirketi arasinda imzalanan 22.05.2025
tarihli satis vaadi sézlesmesinden dogan hak ve faydalarin net buginkU degerinin tespiti icin arsa Uzerinde
insasi planlanan gayrimenkulin otel niteliginde olmasi ve isletmeden dolayr dizenli gelir getirecek bir mUlk
olmasi sebebiyle indirgenmis Nakit Akisi Yénteminin kullanilmasi uygun bulunmus ve elde edilen deger sonug
deger olarak belirtilmistir.

Buna gdre is GYO ile Tecim Yapi Elemanlarn insaat Servis Ve Yénetim Hizmetleri Sanayi Ve Ticaret Limited
Sirketi arasinda imzalanan 22.05.2025 tarihli satis vaadi sézlesmesinden dogan hak ve faydalarnn net buginki
degeri icin 355.750.000 TL (Ug YUz Elli Bes Milyon Yedi YUz Elli Bin TL) kiymet takdir edilmistir.

7.2 Asgari Husus Ve Bilgilerden Raporda Yer Veriimeyenlerin Neden Yer Aimadiklarinin
Gerekgeleri

Degerleme calismasinda, asgari husus ve bilgilerden raporda yer verimeyen herhangi bir madde
bulunmamaktadir.

7.3 Degerlen]_e Konusu Arsa Veya Arazi ise, Aimindan itibaren Bes Yil Gegmesine
Ragmen Uzerinde Proje Gelistiriimesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup
Bulunuimadigina Dair Bilgi

Degerleme konusu “arsa” vasifl gayrimenkul icin 29.09.2017 tarihli 55.105 m? insaat alaniicin yeni yapi ruhsati,
25.06.2018 tarihli 55.105 m? insaat alani icin isim degisikligi ruhsati ve 11.01.2022 tarihli 55.105 m? insaat alani
icin isim degisikligi ruhsati dizenlenmistir. Tasinmazda insaat ¢calismalara baslanmistir. Ancak kazi calismasi
sirasinda tarihi kalinfilara rastlanmis ve calismalar durdurulmustur. 20.09.2018 tarih ve 5663 sayili kurul karar ile
hafriyat sirasinda aciga ¢ikan kalintilar korunmasi gerekli kOltor varligr olarak tescil edilmis ve koruma grubu 1
olarak belirlenmistir. Yapr icin hazilanan otel ve yeralt otoparki projesi kurul tarafindan uygun bulunmamigtir.
Kadikdy Belediyesince tasdiklenen ve istanbul 5 Numaral KOltor Varliklarini Koruma Bélge Kuruluna onay icin
gonderilen 04.08.2025 tarihli tadilat avan projesinin ise 01.10.2025 tarih ve 14408 sayili kurul karari ile arkeolojik
kalintlara muidahale acisindan uygun olduguna, tasima ve konservasyon projelerinin ve uygulama
projelerinin kurula ilefiimesine, uygulama ve asama konservasyon projeleri iletiimeden herhangi bir insai ve
fiziki modahalede bulunuimamasina karar verilmistir. Kurul karan ile iletilen projeler uygun bulunmus olup
degerleme tarihinde onay asamasi ftamamlanmamis ve proje ruhsata baglanmamistir.

7.4 Degerleme Konusu Ust Hakki Veya Devre Milk Hakki ise, Ust Hakki Ve Devre Miilk
Hakkinin Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haklar Doguran Sézlesmelerde Ozel
Kanun Hikumlerinden Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinlama Olup Olmadigi
Hakkinda Bilgi

Rapora konu gayrimenkul, “arsa” vasifidr. Ust hakki veya devre milk hakki dederleme calismasi
yapillmamistir.

-
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8. GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI PORTFOYU ACISINDAN DEGERLENDIRME

8.1 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkulin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagh Hak ve Faydalarnn, Gayrimenkul Yatinm Ortakliklan Portfoyune Alinmasinda
Sermaye Piyasasi Mevzuat Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Gorus

8.1.1 Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat Ve ipotekler ile ilgili Goris

28/5/2013 tarihli ve 28660 saylli Resmi Gazete'de yaymlanmis, 23/1/2014 tarihli ve 28891 sayili Resmi
Gazete’de Gayrimenkul Yatinm Ortakliklanna iliskin Esaslar Tebliginde Dedisiklik Yapilmasina Dair Teblig ve
17/1/2017 tarihli ve 29951 sayill Resmi Gazete'de Gayrimenkul Yatinm Ortakliklanna iliskin Esaslar Tebliginde
Dedisiklik Yaplmasina Dair Teblidi ile dedisiklik yapilmis Gayrimenkul Yatinm Ortakliklanna iliskin  Esaslar
Tebligi'nin 22. maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bentlerinde;

“(c) bendinde; Portfdylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkulin degerini dogrudan ve
onemli OlcUde etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule
dayall haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde hUkUmleri saklidir.” ve “(j) bendinde; Herhangi bir
sekilde, devredilebilmesi konusunda bir sinilamaya tabi olan varlklara ve haklara yatirm yapamaziar.”
denilmektedir.

Gayrimenkulin tapu kaydinda yapilan incelemede, gayrimenkul Uzerinde “ipotek” kaydr bulunmadigi
gérulmustir.

Konu gayrimenkulin tapu kayitlannda yer alan takyidatlann gayrimenkullerin devrine olumsuz bir efkisi
bulunmamaktadir.

Konu takyidatlann, Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarnna iliskin esaslar Tebligi“nin 22. Maddesinin birinci fikrasinin
(c) ve (j) bentlerinde belirtilen hUGkUmler ¢cercevesinde kisitlayici 6zellikleri olmayip, gayrimenkulin devrine ve
degerine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

8.1.2 Degerleme Konusu Gayrimenkulyn, Uzerinde ipotek Veya Gayrimenkulin Degerini Dogrudan Ve
Onemli Olgcude Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlarn Harig,
Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinilamaya Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkulin, Uzerinde ipoftek veya gayrimenkulin degerini dogrudan ve &nemli
Olcude etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat bulunmasi durumlarn hari¢, gayrimenkulUn devrini
sinirlayabilecek baskaca herhangi bir unsur bulunmamaktadir.

8.1.3 Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi Ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin Ve
Belgelerin Tam Ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Goris

Degerleme konusu “arsa” vasifli gayrimenkul icin 29.09.2017 tarihli 55.105 m? insaat alaniicin yeni yapi ruhsati,
25.06.2018 tarihli 55.105 m? insaat alani icin isim degisikligi ruhsati ve 11.01.2022 tarihli 55.105 m? insaat alani
icin isim degisikligi ruhsati dizenlenmistir. Tasinmazda insaat calismalara baslanmistir. Ancak kazi calismasi
sirasinda tarihi kalinfilara rastlanmis ve calismalar durdurulmustur. 20.09.2018 tarih ve 5663 sayili kurul karar ile
hafriyat sirasinda aciga cikan kalintilar korunmasi gerekli kGItOr varligr olarak tescil edilmis ve koruma grubu 1
olarak belirlenmigstir. Yapi icin hazirlanan otel ve yeraltl otoparki projesi kurul tarafindan uygun bulunmamistir.
Kadikéy Belediyesince tasdiklenen ve istanbul 5 Numarall KUltor Varliklarni Koruma Bélge Kuruluna onay icin
gonderilen 04.08.2025 tarihli tadilat avan projesinin ise 01.10.2025 tarih ve 14408 sayili kurul karar ile arkeolojik
kalintlara mudahale acisindan uygun olduguna, tasima ve konservasyon projelerinin ve uygulama
projelerinin kurula ilefiimesine, uygulama ve asama konservasyon projeleri iletiimeden herhangi bir insai ve
fiziki mUdahalede bulunuimamasina karar verilmistir. Kurul karan ile ilefilen projeler uygun bulunmus olup
degerleme tarihinde onay asamasi famamlanmamis ve proje ruhsata baglanmamistir.  Projenin
uygulanabilmesi icin tasinmazin insaat ruhsatini almasi gerekmektedir.

8.1.4 Ruhsat Alinmis Yapilarda, Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayili imar Kanunu’nun 21 inci Maddesi
Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerlemeye konu gayrimenkul “arsa” niteligindedir. Parsel Uzerinde gerceklestirilen hafriyat calismalar
sirasinda tarihi kalinfilar bulunmasi nedeniyle insaat faaliyetler durdurulmustur. Kaz islemlerinin kontrollG bir
sekilde yapilmasi gerektiginden projenin insasina hentz baslanamamistir.

20.09.2018 tarih ve 5663 sayili kurul kararn ile hafriyat sirasinda ag¢iga cikan kalintilar korunmasi gerekli kUItor
varhigi olarak ftescil edilmis ve koruma grubu 1 olarak belirlenmigstir. Yapi icin hazirlanan otfel ve yeralti otoparki

-
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projesi kurul tarafindan uygun bulunmamistir. Kadikdy Belediyesince tasdiklenen ve istanbul 5 Numarall KUltor
Varliklanni Koruma Bélge Kuruluna onay icin génderilen 04.08.2025 tarihli tadilat avan projesinin ise 01.10.2025
tarin ve 14408 sayili kurul kararn ile arkeolojik kalintlara mUdahale acisindan uygun olduguna, tasima ve
konservasyon projelerinin ve uygulama projelerinin kurula iletimesine uygulaoma ve asama konservasyon
projeleri iletimeden herhangi bir insai ve fiziki mUudahalede bulunulmamasina karar verilmistir. Kurul karar ile
proje uygun bulunmus olup degerleme tarihinde onay asamasi tamamlanmamis ve proje ruhsata
baglanmamistir. 04.08.2025 tarinli tadilat avan projesinin, kurul tarafindan istenilen belgelerin tamamlanarak
kurula iletiimesinden sonra onaylarak, insaat ruhsati belgesinin alinmasi gerekmektedir.

8.1.5 Gayrimenkulin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim $eklinin Ve Portfoye Dahil Edilme Niteliginin
Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Géris ile Portféye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup
Olmadigi Hakkinda Goris

Gayrimenkul Yatinm Ortakliklanna lliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci fikrasinin (r) bendi; “Ortaklik
portféyUne dahil edilecek gayrimenkullerin tapudaki niteliginin, fiili kullanim seklinin ve portfdye dahil edilme
niteliginin birbiriyle uyumlu olmasi esastir.

Degerleme konusu tasinmaz arsa niteliklidir. Mevcut durumda bos arsa vasfindadir. Gayrimenkulin tapudaki
niteliginin ve fillini kullanim seklinin uyumlu oldugu goérUsune varimistir. Tasinmazin gincel mimari projesine
go6re insaat ruhsatinn henlUz alinmamis olmasi sebebiyle tasinmazin “Arsa” olarak degerlendirimesi
Oneriimektedir.

Rapora konu gayrimenkulin tapu kaydi incelendiginde is GYO A.S ile Tecim Yapi Elemanlar insaat Servis Ve
Yénetim Hizmetleri Sanayi Ve Ticaret Limited Sirketi arasinda imzalanan 21.11.2016 tarihli satis vaadi
sOzlesmesinin bulundugu, konu sézlesmenin 31.12.2016 tarihinde tapu siciline serh (Serh: 45/100 hisseni Satis
vaadi vardir. Vaad bedeli 39.879.630 TL. Malik/Lehtar: s Gayrimenkul Yatinm Ortakid A.S., 13.12.2016 Tarih
4065 yevmiye no) edildigi, ancak degerleme ftarihi ifibariyle konu serhin tapu sicilinden terkin edildigi
gérilmUstir. Dederleme calismasi sirasinda “is GYO A.S” ile “Tecim Yapi Elemanlar insaat Servis Ve Yénetim
Hizmetleri Sanayi Ve Ticaret Limited Sirketi” arasinda imzalanan 22.05.2025 tarihli satis vaadi sdzlesmesi
imzalandigl (Ekte géruntUleri sunulan) beyan edilmisti. Ancak 22.05.2025 tarihli sézlesmenin fapuya serh
edilmemistir.

Gayrimenkul Yatnm Ortakliklanna lliskin Esaslar Tebligi (I11-48.1)nin  7.b3IimOnin  “Tapuya serhi zorunlu
sozlesmeler” baslikll 26.Maddesinde (1) (Degisik:RG-2/1/2019-30643) Ortaklik lehine s6zlesmeden dogan alim,
onalm ve geri alim haklarnin, gayrimenkul satis vaadi sdzlesmeleri ve kat karsihgr insaat sézlesmeleri gibi
ortaklik lehine haklar saglayan sézlesmelerin, rehinli alacaklann serbest dereceye ilerleme haklarnin ve
ortakigin kiraci konumunda oldugu kira sdzlesmelerinin tapu siciline serhi zorunludur. S&z konusu
yukomlOlogUn yerine getiriimesinden ortaklik ydnetim kurulu veya yénetim kurulunca yetkilendirilmis olmasi
halinde ilgili murahhas Uye sorumludur. Bu maddede sayilan sézlesmelerin karsi tarafinin Toplu Konut idaresi
Baskanlidi, lller Bankasi A.S., belediyeler ile bunlarin badl ortakliklan, istirakleri ve/veya yénetim kuruluna aday
gésterme imtiyazinin bulundugu sirketler olmasi halinde bu sézlesmelerin tapu siciline serhi zorunlu degildir.

is GYO AS. ile Tecim Yapi Elemanlan insaat Servis Ve Yénetim Hizmetleri Sanayi Ve Ticaret Limited Sirketi
arasinda imzalanan 22.05.2025 tarinli ‘Satis Vaadi Sézlesmesi'nin tapuya serh edilmemis olmasi, tasinmazin
tam hisse mulkiyetin Tecim Yapi Elemanlari insaat Servis Ve Yénetim Hizmetleri Sanayi Ve Ticaret Limited Sirketi
adina tescilli olmasi sebebiyle; tasinmaz icin dizenlenen Satis Vaadi Sdzlesmesi'nin fapuya serh edilmesinden
sonra, sdzlesmeden kaynaklanan “gayrimenkule dayall hak” olarak arsa niteliginde ortaklik portféyine dahil
edilmesinde bir sakinca bulunmadigina kanaatine varimistir.
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9. DIGER

9.1 KDV Konusu

07.07.2023 tarih 32241 sayil Resmi Gazetede yayimlanan 7346 sayill Cumhurbaskani Kararr ile genel KDV orani
%18'den %20'ye yUkseltilmistir. Sirket aktifinde yer alan is yerinin kiralanmasi durumunda elde edilen kira geliri
%20 oraninda KDV'ye tabidir.

29.03.2022 tarihinde Resmi Gazete'de yayimlanan 5359 Sayili Cumhurbaskani Karariyla 01.04.2022 tarihinden
sonra alinmis olan yapl ruhsatlanna iliskin yapilacak konut teslimlerinde, KDV orani, konutun net m?'sine goére
kentsel donUsum kapsaminda olup olmamasi bakimindan kademeli olarak belilenmektedir.

01.04.2022 tarihinden itibaren alinmis olan insaat yapi ruhsatlanna bagl olarak yapilacak konut teslimlerinde
asagidaki KDV oranlar uygulanmaktadir.

KDV ORANLARI
is Yeri Teslimlerinde 20%
Arsa/Arazi Teslimlerinde 10%

01.04.2022 TARIHINDEN SONRA RUHSAT ALINMASI DURUMUNDA KDV ORANI
Net Alani 150 m? ve Uzeri Konutlarda

Net Alanin 150 m2 den Fazla Olan Kismi igin 20%
Net Alanin 150 m? ye Kadar Olan Kismi icin * 10%
Net Alani 150 m? ye Kadar Konutlarda * 10%
01.04.2022 TARIHINDEN ONCE RUHSAT ALINMASI DURUMUNDA KDV ORANI
Net Alani 150 m? ve Uzeri Konutlarda 20%
Net Alani 150 m? 'ye Kadar Konutlarda */**
01.01.2013 Tarihine Kadar Yapi Ruhsati Ainan Durumlarda 1%
499 TL' ye kadar ise 1%
01.01.2013-31.12.2016 Tarihlerinde Yapi Ruhsati Ainan Durumlarda Yapi Ruhsatinin 500-999 TLise  10%
Alindigi Tarinte Emlak Vergisi Yoninden Arsa Birim m? Rayi¢c Degeri 1.000TL ve Uzeri  20%
1.000 TL'ye kadar ise 1%
01.01.2017 Tarihi itibanyla Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda Yapi Ruhsatinine Aindid 1.000-2.000 TLise  10%
Tarihte Emlak Vergisi YonUnden Arsa Birim m? Rayi¢ Degeri 2.000TL Uzeri  20%

* 16.05.2012 tarihli ve 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarnn D&nUstUrGimesi Hakkinda Kanun kapsaminda
rezerv yapi alani ve riskli alan olarak belirlenen yerler ile riskli yapilarn bulundugu yerlerdeki konutlarda KDV
orani %1'dir.

** BUyUksehir Belediyesi kapsamindaki illerde yer alan lUks veya birinci sinif insaatlarda gecerlidir. Diger illerde
ve 2. ve 3. sinif basit insaatlarda, konutun net alani 150 m? 'nin altinda ise KDV orani %1' dir.

*** Kamu kurum ve kuruluslar ile bunlarin istirakleri tarafindan ihalesi yapilan konut insaatl projelerinde, yapi
ruhsati tarihi yerine ihale tarihi dikkate alinmalidir.

Yukarida verilen bilgiler dogrultusunda konu arsa vasifl gayrimenkulin KDV orani %10 olarak belilenmistir.

-
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10. SONUC

10.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonu¢ Cimlesi

Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tUm analiz, calisma ve hususlara katiyorum.

is GYO AS. ile Tecim Yapi Elemanlan insaat Servis Ve Yénetim Hizmetleri Sanayi Ve Ticaret Limited Sirketi
arasinda imzalanan 22.05.2025 tarinli ‘Satis Vaadi Sézlesmesi'nin tapuya serh ediimemis olmasi, tasinmazin
tam hisse mulkiyetin Tecim Yapi Elemanlar insaat Servis Ve Yénetim Hizmetleri Sanayi Ve Ticaret Limited Sirketi
adina tescilli olmasi sebebiyle; tasinmaz icin dizenlenen Satis Vaadi S6zlesmesi'nin tapuya serh edilmesinden
sonra, s6zlesmeden kaynaklanan “gayrimenkule dayal hak™ olarak arsa niteliginde ortaklik portféyine dahil
edilmesinde bir sakinca bulunmadigina kanaatine varimistr.

10.2 Nihai Deger Takdiri

Gayrimenkullerin konum ve fiziki durumu ile degerine etken olabilecek diger tUm 6zellikleri dikkate alinmis,
mevkide detayll piyasa arastirmasi yapiimistir. Ulkede son dénemde yasadigimiz ekonomik kosullar da géz
6nlne alinarak Vera Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. tarafindan gayrimenkulin toplam degeri
asagidaki gibi takdir edilmistir.
Bu degerin takdirinde asagidaki esaslara uyulmustur.

1. Pesin Satis Fiyat esas alinarak, Turk Lirasi Uzerinden nihai deger takdiri yapilimistir.

2. Degerleme Katma Deger Vergisi haric yapiimis ve ilgili Katma Deger Vergisi tutan eklenerek toplam
deger sunulmustur.

3. Gayrimenkul projelerinin degerlemesinde, projenin degerleme tarihi itibariyle famamlanmis kisminin
arsa degeri dahil TUrk Lirasi Uzerinden degerinin takdir edilmesi, projenin degerleme tarihi itibariyle
bitiriimis olmasi varsayimi ile TGrk Lirasi Uzerinden yapilacak deger takdirine ise gerekirse bilgi amacl
olarak ayrica yer veriimesi (Calismada proje degerleme ¢calismasi yapilmamistir.)

Deger Tablosu (30.12.2025 tarihli)
1421 Ada 4 Parsel; (KDV Haric) (KDV Dahil)*
Sozlesmeden Dogan Hak ve Faydalarin, is GYO Lehine
Olusacak Nakit Akisinin Net Bugiinki Degeri 355.750.000 391.325.000 T

*%10 KDV vygulanacagi varsayilarak bilgi amagl gésterilmistir.

o Deger gorUsu arsa deg@eri dahil TUrk Lirasi Ozerinden belirlenmistir.

o Budegerleme raporunun 31.08.2019 tarih 30874 sayill Resmi Gazete'de yayimlanan Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluslan Hakkinda Tebli@'in 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda hazirlandigini beyan ederiz.

o Busayfa, bu degerleme raporunun ayriimaz bir parcasidir, rapor igerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir bitGndUr bagimsiz
kullanilamaz.

o KDV oranlan gincel mevzuat kapsaminda dikkate alinmistir. Vergi Kanunlannin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve
vergi oranina iliskin &zel hUkUmleri dikkate alinmamistir.

o  Rapor, mUsterinin mUnhasir kullanimi igin hazilanmis olup, musteri ile ilgili mevzuatin gerektirdigi bilgilendirmeler ve kamu kurum-
kuruluslan ile mahkemeye sunulmasi haricinde, 1slak imzali raporu baska amaclarla kullanamaz. Raporun veya raporda yer alan
degerleme rakamlarnnin ya da degerleme faaliyetinde bulunan personelin adlannin veya mesleki niteliklerinin referans
verilmesinin yasaktr. Rapor, sinirli sayida Gretilmis olup, hicbir zaman Vera Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.$'nin yazili
6n izni oimadan G¢Uncu sahislara dagiim amaciyla kismen ya da tamamen ¢ogaltilamaz veya kopya edilemez.

o Kanaatimizi ifade eden ekspertiz raporumuzu bilgilerinize saygi ile sunarnz.

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Hatice YILDIRIM Mehmet Onur CAKMAKLI
Lisans No:411318 Lisans No:401232
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Tapu Senetleri ve Degerler Tablosu

Fotograflar

TGKM Parsel Sorgulama GoérintUleri

Gayrimenkule Ait fapu Kaydi

imar Durumu

Yap! Ruhsati

Resmi Evraklar

Mimari Proje Gorselleri

. Satis Vaadi Sézlesmesi

0. Gayrimenkul Degerleme Uzmanligi Lisanslarn ve Tecribe Belgeleri
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