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DEGER TARIHi

RAPOR TARIHi

RAPOR NO

DEGERLENEN MULKIYET HAKLARI

ONCEKi RAPORLAR

RAPORUN KONUSU

AHES Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S.

Alesta Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlk A.S.

01.12.2025

31.12.2025

08.01.2026

2025-PD-91

Tam Miilkiyet

S6z konusu tasinmaza iliskin Sermaye Piyasasi Mevzuati Hiikimlerine gore
sirketimiz blnyesinde 31.12.2022 Deger Tarihli 2023-PD-5 rapor numarali,
31.12.2023 Deger Tarihli 2023-PD-83 rapor numarali, 31.03.2024 Deger
Tarihli 2024-PD-22 numaral ve 31.12.2024 Deger Tarihli 2024-PD-62 rapor

numarall Degerleme Raporlari diizenlenmisgtir.

Bu de@erleme raporu, GYO portfdyiinde yer alan gayrimenkuliin 31.12.2025
tarihli degerinin tespiti amaciyla hazirlanmistir.

GAYRIMENKULLERE AIT BILGILER

GAYRIMENKULLERIN ADRESI

TAPU BILGILERi OZETi

SAHIBI

MEVCUT KULLANIM

TASINMAZIN DEGER OZET TABLOSU

Sarigdl Mahallesi, Hamam Caddesi, 6802 Ada 1 Parsel, Gaziosmanpasa,
istanbul

istanbul ili, Gaziosmanpasa Ilgesi, Bagdlarbasi Mahallesi, 6802 Ada 1 Parsel
numarall 2.260,84 m2 yliz 6lglime sahip, “Arsa” vasifli gayrimenkul

AHES Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi A.S. (1/1)

Parsel Gizerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir. Parsel Bos durumdadir.

Tasinmazin Tam Miilkiyet Degeri, TL (KDV Harig)

580.900.000 TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANI

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

Cemil Ozgiir Dikay (SPK Lisans No:406517)

Tolga Erdem (SPK Lisans N0:411407)

* Yonetici 6zeti, rapor igerisindeki detay bilgiler ile bir biitindir bagimsiz kullanilamaz.
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Alesta Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. Uygunluk Beyanimiz

>
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Raporda sunulan bulgular, degerleme uzmaninin sahip oldugu bilgiler gergevesinde dogrudur ve raporda belirtilen
analizler ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.

Degerleme uzmani ile degerlemeye konu varligin herhangi bir ilgisi yoktur ve gelecekte ilgisi olmayacaktir.
Degerleme uzmaninin degerleme konusu varlik veya ilgili taraflar hakkinda higbir 6nyargisi bulunmamaktadir.
Degerleme raporunun ticreti raporun herhangi bir bélimiine, analiz fikir ve sonuglara bagl degildir.

Degerleme uzmani, degerleme galismasini ahlaki kurallara ve performans standartlarina gére gergeklestirmistir.
Degerleme uzmani, mesleki egitim sartlarina ve mesleki tecriibeye haizdir.

Degerleme uzmani, varligi yerinde incelemistir. Raporun hazirlanma siirecinde adi gegen kisiler disinda kimseden
mesleki yardim alinmamistir.

Rapordaki analiz, yaklasim, kanaat ve sonug degerleri Uluslararasi Degerleme Standartlari (IVS) kriterlerine uygun
olarak hazirlanmistir.

Degerleme calismasi, raporda belirtilen varlik veya varliklarin “dederleme tarihi itibariyle” muhtemel degerinin
raporlanmasi galigsmasidir. Degerleme uzmani bu dedere etki edecek ve bu tarihten sonra olusacak ekonomik ve/veya
fiziki degisikliklerden dolayl sorumlu degildir.

Varlik ile ilgili higbir bilgide degisiklik yapilmamistir. Miilkiyet ve resmi tanimlar ile ilgili bilgilerin alindigi makamlar
genel olarak giivenilir kabul edilirler. Fakat bunlarin dogrulugu icin bir garanti verilmez.

Kullanilan fotograf, harita, sekil ve gizimler yalnizca gorsel amaclidir, rapordaki konularin kavranmasina gorsel bir
katkisi olmasi amaciyla kullaniimistir, baska higbir amagla giivenilir referans olarak kullanilamaz.

Raporda yer alan arazi ve tizerindeki yapilar igin belirtilen degerler varliin biitiini i¢in gecerlidir. Bu degerlerin oransal
olarak veya toplam degerin boliinerek dagitilmasi, rapor icinde agiklanmadigi takdirde, deger takdirini gecgersiz
kilacaktir.

Degerleme galismasi, degerleme konusu varliklarda herhangi bir takyidat, hukuki sorun (rehin, haciz, hibe, satis serhi
vb.), vergi vb. mali yikimlilikler ile alacak ve teminat haklar olmadigi; bu tiir bir sorun varsa dahi bu sorunlarin
¢oziilecegi varsayimi ile yapilmistir. Bu nedenle dederleme hesap analizi agsamasinda bu tip hukuki problemler g6z
ardi edilerek deger tespiti yapiimistir.

Bu raporda belirtilen projeksiyonlarin, ¢alisma siirecinde yardimci olmasi amaglanmis olup buradaki bulgular; cari
piyasa kosullari, kisa ve uzun vadeli arz ve talep faktorleri ve siirekli sabit bir ekonomik ortam varsayimi lizerine
dayandiriimistir. Bu nedenle, uzman tarafindan dogru bir sekilde tahmin edilmesi miimkiin olmayan projeksiyonlar
ileride bazi degisikliklere ugrayabilir ve béylece gelecekteki gelir ve degerlendirmeleri etkileyebilir.

Raporun sozlegsmede belirtilen degerleme amaci disinda ya da baska bir kullanici tarafindan kullaniimasi miimkiin
degildir.
Bu degerleme raporunun, 31.08.2019 tarih ve 30874 sayili Resmi Gazete ‘de Sermaye Piyasasinda Faaliyette

Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Tebli§’in 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda hazirlandigini
beyan ederiz.
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1. RAPOR BILGILERI

1.1. Degerleme Raporunun Tarihi, Numarasi

Bu rapor AHES Gayrimenkul Yatirrm Ortakhg A.S. ile 01.12.2025 tarihli degerleme talebi ve imzalanan s&zlegsmeye
istinaden sirketimiz tarafindan 08.01.2026 tarihli olarak 2025-PD-91 rapor numarasi ile iiretilmistir.

1.2. Rapor Tiirii ve Degerlemenin Amaci

Bu degerleme raporu, Uluslararasi Dederleme Standartlari kapsaminda tanzim edilmis olup, 31.08.2019 tarih ve 30874
sayill Resmi Gazete ‘de Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig'in
1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

istanbul ili, Gaziosmanpasa ilgesi, Baglarbasi Mahallesi, 6802 Ada 1 Parsel numarali 2.260,84 m? yiiz dl¢ciime sahip, “Arsa”
vasifli gayrimenkul dederinin belirlenmesi amaciyla hazirlanan degerleme raporudur.

1.3. Degerleme Raporunu Hazirlayanlar

Bu degerleme raporu mabhallinde yapilan incelemeler ve ilgili kisi/kurum/kuruluslardan elde edinilen bilgiler 1siginda
Gayrimenkul Degerleme Uzmani Cemil Ozgiir Dikay (Lisans No:406517) tarafindan hazirlanmis ve Sorumlu Degerleme
Uzmani Tolga Erdem (Lisans No:411407) tarafindan kontrol edilip onaylanmistir.

1.4. Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu igin sirketimiz degerleme uzmanlar tarafindan 31.12.2025 tarihli degeri tespit edilerek rapor
tamamlanmistir.

1.5. Dayanak Sozlesmesi Tarih ve Numarasi

Bu rapor Alesta Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. ile AHES Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S.
arasinda taraflarin hak ve yikimliliklerini belirleyen 01.12.2025 tarihli dayanak sdzlesmesi hiikiimleri kapsaminda
hazirlanmistir.

1.6. Degerleme Galigmasini Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler

Degerleme galismasini olumsuz yonde etkileyebilecek herhangi bir unsura rastlanilmamistir.

1.7. Degerlemeye Konu Taginmazlar igin Sirketimiz Tarafindan Yapilan Son Ug Degerleme Raporu

S0z konusu tasinmaza iliskin Sermaye Piyasasi Mevzuati Hiikiimlerine goére sirketimiz biinyesinde 31.12.2022 Deger
Tarihli 2023-PD-5 rapor numarali, 31.12.2023 Deger Tarihli 2023-PD-83 rapor numarali, 31.03.2024 Deger Tarihli 2024-PD-
22 numarali ve 31.12.2024 Deger Tarihli 2024-PD-62 rapor numaral Degerleme Raporlar dizenlenmistir.

2025-PD-91 5
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2. SIRKET VE MUSTERIYi TANITICI BILGILER

2.1. SIRKETI TANITICI BILGILER

Sirketimiz, 2019 yilinda, Alesta Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. unvani ile gesitli kurum ve
kuruluglara Uluslararasi Dederleme Standartlarina ve Tiirkiye'de yiiriirliikte bulunan mevzuata uygun olarak gayrimenkul
degerleme ve danismanlik hizmeti vermek {izere Balmumcu Mah. Barbaros Blv. Cinar Apt. No: 24/13 Besiktas/istanbul
adresinde faaliyetlerine baslamistir.

Sirketimiz; Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan 25.07.2019 tarihli ve 42/969 sayili toplantisinda, Seri: Ill, No:62.3 sayili
“Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek Sirketler ile Bu Sirketlerin Kurulca

Listeye Alinmalarina iliskin Esaslar Hakkinda Tebli§” uyarinca sermaye piyasasinda gayrimenkul degerleme hizmeti
vermek izere listeye alinmistir.

Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulunun 17.10.2019 tarihli ve 8607 sayili karariyla sirketimize, Bankalarin
Degerleme Hizmeti Almalar ve Bankalara Dederleme Hizmeti Verecek Kuruluslarin Yetkilendiriimesi ve Faaliyetleri
Hakkindaki Yonetmeligin 11. maddesine istinaden, bankalara yonetmeligin 4. maddesi kapsamina giren "Gayrimenkullerin,
gayrimenkul projelerinin veya bir gayrimenkule bagh hak ve faydalarin degerlemesi" hizmeti verme yetkisi verilmistir.

Sirketimiz; Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan 06.10.2022 tarihli ve 58/1477 sayil toplantisinda; 11.04.2019 tarih ve
21/500 sayili Gayrimenkul Digindaki Varliklarin Sermaye Piyasasi Mevzuati Kapsamindaki Degerlemelerinde Uyulacak
Esaslar Hakkindaki ilke Karari ile 13.01.2022 tarih ve 2/56 sayili karar uyarinca “Gayrimenkul Digindaki Varliklari
Degerlemeye Yetkili Kuruluslar” ile “Makine ve Ekipmanlari Dederlemeye Yetkili Kuruluglar” olmak Uzere iki ayri listenin
olusturulmasi kapsaminda, “Makine ve Ekipmanlari Degerlemeye Yetkili Kuruluslar” listesine alinmistir.

2.2. Miigteriyi Tanitici Bilgiler

Bu degerleme raporu, Kisikli Mah. Alemdag Cad. D Blok No: 53 Kat: 3 Uskiidar, istanbul adresinde yer alan AHES
Gayrimenkul Yatinm Ortaklidi A.S.'ne hazirlanmistir.

2.3. Miisteri Talebinin Kapsami ve Varsa Getirilen Kisitlamalar

Misteri tarafindan degerleme rapor i¢in herhangi bir kisitlama getirilmemistir.

2.4. isin Kapsami

Bu degerleme raporu, 01.12.2025 tarihli dayanak sézlesmesi kapsaminda; istanbul ili, Gaziosmanpasa ilgesi, Baglarbasi
Mahallesi, 6802 Ada 1 Parsel numarali 2.260,84 m? yiiz 6l¢giime sahip, “Arsa” vasifli taginmaz ile ilgili 31.12.2025 tarihli
pazar degerinin Tirk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanmistir.
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3. DEMOGRAFIK VE EKONOMIK VERILER

3.1. Demografik Veriler

Bu bdélimde, Tirkiye genelinden hareketle Gazipasa ilgesi 6zeline inilecek ve niifusun zamana gore degisimi hakkinda
0Ozet bilgi verilecektir.

Tiirkiye

Tirkiye'de ikamet eden niifus, Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) verilerine gore 31 Aralik 2024 tarihi itibariyla bir
onceki yila gore 292 bin 567 kisi artarak 85 milyon 664 bin 944 kisi oldu. Erkek niifus 42 milyon 853 bin 110 kisi olurken,
kadin niifus 42 milyon 811 bin 834 kisi oldu. Diger bir ifadeyle toplam niifusun %50,02'sini erkekler, %49,98'ini ise kadinlar
olusturdu. Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) verilerine gore, lilkemizde ikamet eden yabanci niifus bir dnceki yila
gore 89 bin 996 kisi azalarak 1 milyon 480 bin 547 kisi oldu. Bu niifusun %48,3'lini erkekler, %51,7'sini kadinlar olusturdu.
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Grafik 1. Tirkiye Nifusu ve Nifusun Yaglara G6re Dagihmi

Calisma gagindaki birey basina diisen cocuk ve yasli birey sayisini gosteren toplam yas bagimlilik orani, 2023 yilinda %46,3
iken 2024 yilinda %46,1'e dustu. Tirkiye'de 2024 yilinda, ¢alisma ¢agdindaki her 100 kisi, 30,6 cocuga ve 15,5 yasliya
bakmaktadir.

istanbul

Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) verilerine gére istanbul Niifusu bir énceki yila gére 45.678 artmistir. istanbul
Nifusu 2024 yilina gore 15.701.602'dir. Bu niifus, 7.820.462 erkek ve 7.881.140 kadindan olugmaktadir. Yiizde olarak ise:
%49,81 erkek, %$50,19 kadindir.

Yiizélgiimii 5.461 km?2 olan istanbul ilinde kilometrekareye 2.875 insan diismektedir. istanbul niifus yogunlugu
2.875/km?dir.
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Grafik 2. istanbul Niifusu ve Niifusun Yaglara Gére Dagilimi
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Asya ve Avrupa kitalarina képrii gérevi géren istanbul, Marmara kiyisi ve Bodazici boyunca, Halic'i de gevreleyecek sekilde
kurulmustur. Sehrin Avrupa Kitasindaki bolimiine Avrupa Yakasi ya da Rumeli Yakasi denir. Asya Kitasi bolimiine ise
Anadolu Yakasi adi verilmistir. Tarihte istanbul'u fetheden her devlet sehrin cevresini giiclii surlarla gevrelemistir. 1453
yiinda Osmanli imparatorlugu’nun padisahi Fatih Sultan Mehmet ile Tiirklerin eline gegen istanbul, o dénemden bugiine
kadar 4 kez geniglemistir. Su an 39 ilgesi bulunan sehir, niifusun her gegen sene artmasiyla Tekirdag'a dogru
genislemektedir. Marmara Bélgesi'nin kalkinmasinda en biiyiik paya sahip olan istanbul’'un gevresinde ilke icin oldukca
kritik 6neme sahip sehirler yer alir. Kuzeyi Karadeniz'e bakan bu sehrin kuzeybatisinda Kirklareli, dogusunda Kocaeli,
giineyinde Bursa ve batisinda da Tekirdag illeri bulunur. istanbul, jeolojik yapisi bakimindan da oldukga dikkat gekiyor.
Tirkiye'nin en biylk fay hatlarindan olan Kuzey Anadolu Fay (KAF) hatti lizerinde yer alir. KAF hatti, Avrasya ve Afrika
tektonik plakalariyla direkt etkilesim icerisindedir. Bu iki tektonik plaka, KAF hattini tetikler. Sehrin tarihinde gok buyuk
yikimlarin yagsandigi depremler vardir. Bunlarin en énemlisi 1509 yilinda meydana gelen Biliyiik istanbul Depremi'dir. 10 bin
insanin hayatini kaybettigi bu depremde yapilar neredeyse tamamen hasar gérmiistiir. istanbul tarihine damga vuran diger
bir deprem de 1766 yilinda meydana geldi. Depremin etkisi o kadar buiyiik oldu ki Topkapi Saray|, Ayasofya, Eyiip Sultan
Camii ve Kapaligarsi gibi istanbul’'un simgesi haline gelmis olan yapilar ¢ok biiyiik zarar gérmiistiir.

istanbul'da 1766 yilindan sonra yine 6nemli depremler meydana gelse de asil yikimin oldugu deprem 1999 yilindaki Gélciik
depremidir. 18 bin insanin 6ldiigii deprem de yapilarin hemen hepsi zarar gérmiistiir. Deprem uzmanlari, istanbul'da yakin
bir zamanda yikici bir depremin yasanacagini belirtiyor. istanbul cografi konumu nedeniyle iklim olarak da ¢ok zengindir.
Karadeniz ve Akdeniz iklimlerine yakinhdiyla nedeniyle iki iklimin birlesim noktasi gibidir. istanbul iklimi, genel yapisi
itibariyle thmandir. Yazlan sicak ve nemli, kiglari ise yagish ve karlidir. Zengin iklimi nedeniyle hava sicakliklarinda ciddi
farklar yasanabiliyor. istanbul’'da bugiine kadar &lciilmiis en diisiik sicaklik 1929 yilinda-16,1 derece olarak kaydedilmistir.
Ote yandan en yiiksek sicaklik ise 2000 yilinda 40,5 derece olarak élgiilmiistiir. istanbul her gecen yil diizenli olarak artis
gosteren niifusu ile dikkat gekiyor. istanbul igin Tiirkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK) agikladigi son veriler sehirdeki niifus
artisinin ciddiyetini ortaya koyuyor.

Gaziosmanpasa

Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) verilerine gore Gaziosmanpasa Nifusu bir 6nceki yila gore 3.899 azalmistir.
Gaziosmanpasa Niifusu 2024 yilina gére 479.931'dir. Bu niifus, 240.270 erkek ve 239.661 kadindan olugmaktadir. Yiizde
olarak ise: %50,06 erkek, %49,94 kadindr.

Yiizolgimi 12 km? olan Gaziosmanpasa ilgesinde kilometrekareye 39.994 insan diismektedir. Gaziosmanpasa niifus
yogunlugu 39.994/km?dir.
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Grafik 3. Gaziosmanpasa Niifusu ve Niifusun Yaslara Gore Dagilimi

Gaziosmanpasa ilge alani eskiden Eyiipsultan ve Catalca ilgelerinin sinirlari igindeydi. Bugiin ilge merkezinin bulundugu
guneydogudaki topraklar 1950'lere kadar bostu. Eylp ilge sinirlari igindeki bu topraklar kirag ve tash oldugundan halk
arasinda Taglitarla olarak adlandirilirdi. Gaziosmanpasa ge¢miste sinirlart Karadeniz'e kadar uzanan, yizolgimi
bakimindan Tirkiye'nin en biyik ilgeleri arasinda yer alirken, 2008 yili igerisinde 3 ilgeye boliinmiistiir. Gaziosmanpasa ilge
alaninin yeni sinirlari, yonetsel bakimdan kuzeyden Sultangazi, dogu ve giineyden Eyiip, batidan ise Bayrampasa ile
cevrilidir. Gaziosmanpasa'da 16 mahalle vardir.

2025-PD-91 8



~
DEMOGRAFIK VE EKONOMIK VERILER aleSta

Kurumsal Gayrimenkul Degerleme

3.2. Ekonomik Veriler

Temel Ekonomik Gostergeler

GSYH'yi olusturan faaliyetler incelendiginde; 2025 yili birinci geyregdinde bir 6nceki yila gore zincirlenmis hacim endeksi
olarak; insaat sektori toplam katma degeri %7,3, bilgi ve iletisim faaliyetleri %6,1, diger hizmet faaliyetleri %4,7, mesleki,
idari ve destek hizmet faaliyetleri %4,0, gayrimenkul faaliyetleri %2,4, Uriin iizerindeki vergiler eksi siibvansiyonlar %1,8,
hizmetler %1,3, finans ve sigorta faaliyetleri %0,5 ve kamu yonetimi, editim, insan sagligi ve sosyal hizmet faaliyetleri %0,3
artti. Tarim sektori %2,0, sanayi ise %1,8 azald.

Mevsim ve takvim etkilerinden arindirilmis GSYH zincirlenmis hacim endeksi, bir dnceki geyrege gore %1,0 artti. Takvim
etkisinden arindirilmis GSYH zincirlenmis hacim endeksi, 2025 yilinin birinci geyreginde bir 6nceki yilin ayni geyregdine gore
%2,7 arttl.

Uretim ydntemiyle Gayrisafi Yurt igi Hasila tahmini, 2025 yilinin birinci ¢eyreginde cari fiyatlarla bir énceki yilin ayni
ceyregine gore %36,7 artarak 12 trilyon 125 milyar 173 milyon TL oldu. GSYH'nin birinci ¢eyrek degeri cari fiyatlarla ABD
dolar bazinda 335 milyar 504 milyon olarak gergeklesti.

Mal ve hizmet ihracati, 2025 yilinin birinci geyreginde bir 6nceki yilin ayni geyregine gore zincirlenmis hacim endeksi olarak
%0,01 azalirken ithalati %3,0 artti.

isgiicii demeleri, 2025 yilinin birinci ceyreginde bir 6nceki yilin ayni geyregine gdre %42,9 artti. Net isletme artigi/karma
gelir %31,2 artti.

isgiicii 6demelerinin cari fiyatlarla Gayrisafi Katma Deger icerisindeki payi gegen yilin birinci geyreginde %41,7 iken, bu oran
2025 yih birinci geyreginde %43,7 oldu. Net isletme artigi/karma gelirin payi ise gegen yilin birinci geyredinde %36,4 iken,
2025 yili birinci geyredinde %35,0 oldu.
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Grafik 4. GSYiH Biiyiime Oranlari & Tahminleri
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Grafik 5. ingaat Maliyetleri Endeksi ve Degisimi . - L . .
Grafik 6. Harcama Tiiriine Gore Ingaat Maliyetleri

insaat maliyet endeksi, 2025 yili Nisan ayinda bir énceki aya gére %1,67 artti, bir dnceki yilin ayni ayina gére %22,69 artti.
Bir onceki aya gore malzeme endeksi %2,01 arttl, iscilik endeksi %1,07 artti. Ayrica bir &nceki yilin ayni ayina gére malzeme
endeksi %18,00 artty, isgilik endeksi %31,82 artti.

Bina insaati maliyet endeksi, bir 6nceki aya gore %1,76 artti, bir dnceki yilin ayni ayina gore %23,14 artti. Bir dnceki aya gore
malzeme endeksi %2,15 arttl, isgilik endeksi %1,11 artti. Ayrica bir 6nceki yilin ayni ayina gére malzeme endeksi %18,96
artti, iscilik endeksi %30,93 artti.
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Bina disi yapilar i¢in ingaat maliyet endeksi, bir 6nceki aya gore %1,36 artti, bir dnceki yilin ayni ayina goére %21,22 artti. Bir
onceki aya gore malzeme endeksi %1,58 artti, iscilik endeksi %0,92 artti. Ayrica bir dnceki yilin ayni ayina gore malzeme
endeksi %15,08 artti, iscilik endeksi %35,10 artt1.

Tiirkiye istatistik Kurumu ve Tiirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi is birligi ile yiiriitiilen tiiketici egilim anketi sonuglarindan
hesaplanan tiiketici gliven endeksi, Nisan ayinda 83,9 iken Mayis ayinda %1,1 oraninda artarak 84,8 oldu. Tiiketici gliven
endeksinin 100'den biiyiik olmasi tiiketici gliveninde iyimser durumu, 100'den kiiglk olmasi tiiketici gliveninde kotimser
durumu géstermektedir.
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Grafik 7. Doviz Kurlar & Enflasyon Oranlari

TUFE'deki (2003=100) degisim 2025 yili Mayis ayinda bir énceki aya gére %1,53 artis, bir dnceki yilin Aralik ayina gore
%15,09 artis, bir onceki yilin ayni ayina gore %35,41 artis ve on iki aylik ortalamalara gére %45,80 artis olarak gerceklesti.
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Grafik 8. TUFE Degisim Oranlari

TUFE degisim oranlar (%), Mayis 2025 Mayis 2025 Mayis 2024 Mayis 2023
Bir 6nceki aya gore degisim orani 1,53 3,37 0,04
Bir 6nceki yilin Aralik ayina gére degisim orani 15,09 22,72 15,26
Bir 6nceki yilin ayni ayina gore degisim orani 35,41 75,45 39,59
On iki aylik ortalamalara gore degisim orani 45,8 62,51 63,72

Tablo 1. Yillik Olarak TUFE Degigim Oranlari

Tirkiye genelinde konut satiglari Mayis ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina gore %17,6 oraninda artarak 130 bin 25 oldu.
Konut satiglari Ocak-Mayis doneminde bir onceki yilin ayni donemine gore %25,4 oraninda artarak 584 bin 170 olarak
gerceklesti.

Turkiye genelinde ilk el konut satis sayisi Mayis ayinda bir dnceki yilin ayni ayina gore %11,2 oraninda artarak 39 bin 546
oldu. Toplam konut satiglari iginde ilk el konut satiginin payr %30,4 oldu. ilk el konut satiglari Ocak-Mayis déneminde ise
bir dnceki yilin ayni dénemine gore %17,7 oraninda artarak 174 bin 55 olarak gergeklesti.
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Tirkiye genelinde ikinci el konut satis sayisi Mayis ayinda bir dnceki yilin ayni ayina gore %20,6 oraninda artarak 90 bin
479 oldu. Toplam konut satiglan icinde ikinci el konut satisinin payl %69,6 oldu. ikinci el konut satiglari Ocak-Mayis
déneminde ise bir dnceki yilin ayni donemine gére %29,0 oraninda artarak 410 bin 115 olarak gergeklesti.
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Grafik 9. Turiine Gére Aylik Satig Miktarlari Grafik 10. Yabancilara yapilan konut satiglari
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Yabancilara yapilan konut satislari Mayis ayinda bir énceki yilin ayni ayina gore %14,2 oraninda azalarak bin 771 oldu.
Mayis ayinda toplam konut satislari iginde yabancilara yapilan konut satisinin payi %1,4 olarak gergeklesti. Yabancilara
yapilan konut satislar Ocak-Mayis déneminde bir dnceki yilin ayni dénemine gére %13,7 oraninda azalarak 7 bin 789 oldu.
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4.1. Konaklama Sektorii

Kiltir ve Turizm Bakanliginin verilerine gore 2025 yili Ocak-Eyliil doneminde Turkiye'ye gelen yabanci turist sayisi
41.568.597 olurken, ayni donemde Tirkiye'ye gelen yurt disinda ikamet eden vatandas ziyaretgilerin sayisi 8.423.923 oldu.

Kiltiir ve Turizm Bakanlidi verilerine gore, llkemize ilk 9 ayda gelen ziyaretgi sayisinda, 971.226 ile en ¢ok Rusya'dan
ziyaretci geldi. Rusya'yl 817.182 kisi ile Almanya, 539.605 kisi ile Birlesik Krallik izledi. Bu iilkeleri iran ve Polonya izledi.

ISLETME VE BASIT BELGELI KONAKLAMA TESISLERINDE
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Grafik 11. Tiirkiye Geneli Yillara Gére Dagilm

2024 yili igerisinde Tirkiye geneli tesislerde doluluk oranlari asagida sunulmustur.

ISLETME VE BASIT BELGELI KONAKLAMA TESISLERINDE TESISLERE G.|.ELi$ SP:YISI, GECELEME, ORTALAMA KALIS SURESI VE DOLULUK
ORANLARININ AYLARA GORE DAGILIMI (2024)
AYLAR TESISE GELIS SAYISI GECELEME ORTALAMA KALIS SURESI DOLULUK ORANI(%)
YABANCI YERLI TOPLAM YABANCI YERLI TOPLAM |YABANCI| YERLI [TOPLAM | YABANCI| YERLI | TOPLAM
OCAK 1.319.130 | 2.728.057 | 4.047.187 | 3.435.573 | 5.067.072 | 8.502.645 2,60 1,86 2,10 12,58 18,56 | 31,15
SUBAT | 1.435.714 | 2.679.828 | 4.115.542 | 3.700.506 | 4.843.299 | 8.543.805 2,58 1,81 2,08 14,06 |18,40| 32,46
MART 1.976.969 | 2.310.201 | 4.287.170 | 5.248.243 | 4.186.697 | 9.434.940 2,65 1,81 2,20 17,98 | 14,34 | 32,32
NiSAN 2.955.829 | 3.050.968 | 6.006.797 | 8.832.530 | 5.794.584 | 14.627.114 2,99 1,90 2,44 23,99 | 15,74 39,74
MAYIS | 4.729.257 | 3.125.410 | 7.854.667 | 15.450.154 | 5.828.042 | 21.278.196 3,27 1,86 2,71 39,72 | 14,98 | 54,70
HAZIRAN | 5.097.061 | 3.530.583 | 8.627.644 | 17.202.376 | 7.388.919 | 24.591.295 3,37 2,09 2,85 43,34 | 18,61 61,95
TEMMUZ | 5.738.400 | 4.285.415 |10.023.815| 19.189.526 | 9.166.423 | 28.355.949 3,34 2,14 2,83 4811 22,98 71,09
AGUSTOS| 5.950.379 | 4.742.651 [10.693.030 | 20.303.430 |10.078.288| 30.381.718 3,41 2,13 2,84 50,84 |2524| 76,08
EYLUL |5.622.604 |3.697.669 | 9.320.273 | 18.625.446 | 7.499.056 | 26.124.502 3,31 2,03 2,80 46,69 |18,80| 65,49
EKIiM 5.385.769 | 3.256.617 | 8.642.386 | 17.466.959 | 6.071.767 | 23.538.726 3,24 1,86 2,72 45,76 | 1591 | 61,67
KASIM | 2.243.795 | 3.085.315 | 5.329.110 | 6.176.769 | 5.632.715 | 11.809.484 2,75 1,83 2,22 18,81 17,15 ] 35,96
ARALIK | 1.590.043 | 2.705.892 | 4.295.935 | 3.967.995 | 4.861.346 | 8.829.341 2,50 1,80 2,06 1458 | 17,86 | 32,44
TOPLAM |44.044.950|39.198.606 | 83.243.556 | 139.599.507 | 76.418.208 [216.017.715| 3,17 1,95 2,60 33,54 18,36 | 51,91
Tablo 2. Tiirkiye Geneli Tesis Doluluk Oranlari
2025-PD-91 12
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4.2. istanbul Konaklama Sektorii

alesta

Kurumsal Gayrimenkul Degerleme

istanbul'daki toplam 3.180 tesiste, 132.811 oda ve 268.597 yatak bulunmaktadir.

isletme Belgeli

Yatirim Belgeli

Tiri

Basit Konaklama Isletme Belgeli
Tablo 3. Istanbul ili Belgeli Konaklama Tesisi Istatistikleri (Eyliil 2025)

Tesis Sayisi

1189

79

1912

Oda Sayisi

79578
8089
45144

Yatak Sayisi

161208
17101
90288

Kiiltiir ve Turizm Bakanligi konaklama istatistiklerinden derledigi verilere gore, 2024 yilinda Istanbul'da belgeli otellerde
doluluk oranlari agagidaki tabloda yer almaktadir. istanbul ‘a gelen ziyaretgilerin konaklama tercihleri, ortalama kalig
siireleri ve tesis tiirline gore doluluk asagdidaki tabloda yer almaktadir.

ISTANBUL
TORU SINIFI TESISE GELIS SAYISI GECELEME ORTALAMA KALIS SURESI DOLULUK ORANI(%)
YABANCI YERLI TOPLAM | YABANCI YERLI TOPLAM | YABANCI YERLI TOPLAM | YABANCI YERLI TOPLAM
Otel 5Yildizl 346.540| 156.233| 502.773| 865.462| 294.303| 1.159.765 2,50 1,88 2,31 43,68 14,85 58,53
4 Yildizh 231.645 98.811 330.456| 612.289| 181.684| 793.973 2,64 1,84 2,40 50,97 1513 66,10
3 Yildizl 102.708 58.400| 161.108| 250.708( 108.793| 359.501 2,44 1,86 2,23 41,96 18,21 60,17
2 Yildizh 16.128 9.985 26.113 40.423 18.460 58.883 2,51 1,85 2,25 37,75 17,24 54,99
1 Yildizl 9.542 5.784 15.326 22.219 10.917 33.136 2,33 1,89 2,16 37,69 18,52 56,21
Toplam 706.563|  329.213| 1.035.776 1.791.101 614.157 2.405.258 2,53 1,87 2,32 45,39 15,56 60,95
Termal Otel 4 Yildizl 354 1.045 1.399 1.370 2.495 3.865 3,87 2,39 2,76 28,54 51,98 80,52
Pansiyon 20.023 23.428 43.451 47.251 40.925 88.176 2,36 1,75 2,03 28,68 24,84 53,53
Kamping 2.127| 1.721 3.848 6.187 4.122 10.309 2,91 2,40 2,68 15,94 10,62 26,56
Apart Otel 11.697 4.497 16.194 41.711 11.889 53.600 3,57 2,64 3,31 57,69 16,44 74,14
Miistakil Apart O 4.100 975 5.075 21.114 2.633 23.747 515 2,70 4,68 74,56 9,30 83,85
Ozel Tesis 113.913 22.790| 136.703|  247.308 43.902]  291.210 217 1,93 2,13 61,21 10,87 72,08
Pansiyon (Basit Belgeli) 94.671 96.287| 190.958| 213.828| 174.293| 388.121 2,26 1,81 2,03 28,10 2291 51,01
Butik Otel 10.107 2.822 12.929 27.271 4.912 32.183 2,70 1,74 2,49 49,19 8,86, 58,05
Giftlik Evi / Koy Evi 0 90 90 0 181 181 0,00 2,01 2,01 0,00 18,85 18,85
Kamping (Basit Belgeli) 0 252 252 0 393 393 0,00 1,56 1,56 0,00 21,13 21,13
Termal Turizm Tesisi 15.677 1.614 17.291 32.918 3.391 36.309 2,10 2,10 2,10 62,20 6,41 68,61
Otel (Basit Belgeli) 324.574| 137.237|  461.811 755.525|  255.906| 1.011.431 233 1,86 2,19 44,31 15,01 59,31
Motel (Basit Belgeli) 207 2.640 2.847 619 4.837 5.456 2,99 1,83 1,92 3,47 27,10 30,57
Tatil Kbyl (Basit Belgeli) 0 263 263 0 536, 536, 0,00 2,04 2,04 0,00 3,63 3,63
Apart Otel (Basit Belgeli) 14.656 7.752 22.408 43.073 14.356 57.429 2,94 1,85 2,56 47,07 15,69 62,76
GENEL TOPLAM 1.318.669| 632.626|1.951.295(3.229.276|1.178.928| 4.408.204 2,45 1,86 2,26 43,87 16,02 59,89

Tablo 4. Ziyaretgilerin Konaklama Tercihleri, Ortalama Kalis Siireleri ve Tesis Tiiriine G6re Doluluk Oranlari

4.3. Gaziosmanpasa ilgesi Konaklama Pazar

Agustos 2024 tarihli resmi verilere gore, istanbul ili, Gaziosmanpasa ilgesinde yer alan 2 tesisin oda sayisi 169, yatak sayisi
506'dir.licede 5 yildizl otel bulunmamakta olup mevcut 2 tesis “Apart Otel”dir.

2025-PD-91
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5. GAYRIMENKULUN HUKUKi TANIMI VE RESMi KURUMLARDA YAPILAN iNCELEMELER

Bu boliimde gayrimenkuliin hukuki taniminin yani sira sahip oldugu fiziksel, lokasyon ve imar haklar ile ilgili 6zellikleri
hakkinda data setleri verilerek pazardaki konumlanmasi ve rekabet 6zellikleri agiklanmaktadir.

5.1. Hukuki Tanimi

5.1.1. Tapu Bilgileri
Bu bolimde konu tasinmazlarinda tapu tetkikine iligkin, tapu bilgileri ve varsa son (¢ yillik siiregte hukuki agidan meydana
gelmis olan degisiklikler yer almaktadir.

Gayrimenkuliin Hukuki Tanimi

Degerlemeye tabi tutulan gayrimenkul; istanbul ili, Gaziosmanpasa llcesi, Baglarbasi Mahallesi, 6802 ada, 1 parsel olarak
kayith 2.260,84 m? buytukliglindeki arsadir. Konu gayrimenkullerin tapu bilgileri asagidaki gibi belirtilmistir.

ili ilgesi Mahalle Ada Parsel Cilt No Sayfa No Nitelik Yiizolgiimii, m?

istanbul | Gaziosmanpasa | Baglarbagi | 6802 1 31 3077 Arsa 2.260,84

Tablo 5 Konu Gayrimenkullerin Tapu Bilgileri
Miilkiyet Haklari ile ilgili Bilgiler

Degerleme konusu tasinmazin tapu kayitlarina gore miilkiyet bilgilerini gosterir tablo asagidaki gibi sunulmustur.
Degerlemeye konu olan tasinmaz icin tapu edinim tarihleri esas alindi§inda son ii¢ yillik dénemde 06.03.2025 tarih ve 6375
yevmiye numarasiyla AHES Gayrimenkul Yatirim Ortaklidi A.S. lehine satis islemi bulunmaktadir.

6802 Ada 1 Parsel
Miilkiyet Hakki AHES Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.
Hissesi as1)
Edinim Sebebi Satis
Tapu Tarihi / Yevmiye 06.03.2025/ 6375

Tablo 6 6802 Ada 1 Parselin Miilkiyet Bilgileri

Tapu incelemesi

Miisteri tarafindan Tapu ve Kadastro Genel Midiirliigii Web Tapu Sistemi'nden dijital olarak temin edilen ve tarafimizla
paylasilan “Tasinmaza Ait Tapu Kaydi” belgesine gore degerleme konusu tasinmazin iizerinde kayit bulunmadigi tespit
edilmistir.
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Kadastro incelemesi

Degerlemeye konu tasinmazlarin kadastral sinirlari, alan ve konum tespiti https://parselsorgu.tkgm.gov.tr online parsel
sorgu sisteminden yapilan incelemeler suretiyle tespit edilmistir.

DEGERLEME
KONUSU TASINMAZ

- - e S ;,'52 2
Sekil 1. Taginmazin TKGM Gorintiileri

Oznitelik Bilgisi

Oznitelik Bilgisi  Bina/BB Listesi

il istanbul

iice Gaziosmanpaga
Mahalle/Koy Badlarbag
Mahalle No 170398

Ada 6802

Parsel 1

Tapu Alani 226084
Nitelik Arsa

Mevkii -

Zemin Tip Ana Taginmaz
Pafta F21c19d2c

Sekil 2. Tasinmazin TKGM Bilgileri

2025-PD-91 < 15
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5.1.2. imar Durumu

Sekil 3. imar Durum Gérseli
Tasinmazin imar durumu ile ilgili resmi belge temin edilememistir. 31.12.2024 tarihli 2024-PD-62 numarali rapor igeriginde

yer alan asagidaki bilgiler ve resmi kurumlardan sozli olarak edinilen bilgiler cergevesinde analizler yapilarak rapor
icerisinde paylasiimistir.

Gaziosmanpasa Belediyesi imar Miidirliigi’'nden alinan bilgiye gére dederleme konusu taginmaz 25.12.2015 ilk tasdik
tarihli, 15.01.2018 son tasdik tarihli Baglarbasi Mahallesi Riskli Alanina iliskin 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plan’'nda
Ticaret, Turizm ve Konut Alani'nda yer almaktadir. Badlarbasi Mahallesi Riskli Alanina iliskin 1/1000 Olgekli Uygulama imar
Plan’'nin kentsel donlisim kapsaminda hazirlandigi ve kentsel donlisim tamamlanarak avan proje ve kentsel tasarim
projelerine gore yapilagma izinlerinin verildigi bilgisi alinmistir. Planlama sahasinda briit emsal 1,80 olarak belirlenmis olup,
briit emsale donati alanlarinin da dahil edilmesi nedeniyle ada-parsel bazli net emsalin, avan projeler sonrasi briit emsalden
daha yiiksek olacadi bilgisi alinmistir.

Tasinmazin Plan Kapsaminda yapilagma sartlari ve haklari

e  Fonksiyon: Ticari + Turizm + Konut
e Emsal: 1,80

olarak belirlenmistir.

Konu gayrimenkul faaliyetleri GOPAS tarafindan yiiritilen toplam 432 ha alan kentsel doniisiim ¢aligsmalar devam etmekte
olup alan kendi iginde 19 alt bolgeye ayriimistir.

Konu gayrimenkul s6z konusu bolgelerden Baglarbagi Mahallesi Riskli Alani (7B) bolgesi sinirlar dahilinde yer almaktadir.
S6z konusu bu alan 26.01.2013 tarih 28540 sayili Resmi gazetede riskli alan ilan edilmigtir.

Riskli alan biyukligi 55.257 m2 olup 192 bina ve 319 bagimsiz birimden olusmaktadir. Riskli alan bdlgelerini gosterir
anahtar pafta asagidaki gibi belirtilmistir.
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GAZIOSMANPASA BELEDIYESI RISKL]I ALAN VE PLANLAMA SURECLERI GONCEL DURUM PAFTASI

GOSTERBMILER

FCLL ALANE AR
PECLL ALAN KASATEIA. BTAL WVEPTLEN AN
B veraOese M s ALAN TLAN EOREN ALANLAR
VHOO0 TG B 11 JOUE OReANL! ML AL R L TASOR S AR
eee 11000 CUCERLE U 1P OMAYLANAN ALANLAR

" 1SO00CLE NIP we 1000 OLE LD OMAYLI ALANG AN

PR ALAMA VA YA AR PUANINA CAALS T AGIALS OO LE
VO TAL MATAIS VERGLIENS A AN

GUNCELLEME TARBS 07022018

Sekil 4. Riskli Alanlar Haritas!

Mevcut plan kapsaminda tasinmaz igin belirlenen fonksiyonun plan notlari asagidaki gibi belirtilmistir.

Plan notlarinda; Plan raporunda, plan notlarinda ve imar planinda belirtiimeyen hususlarda 3194 sayili imar kanunu ve bu
planin onaylandigi tarihte yirirliikte olan imar yonetmeligi hiikimleri gecerlidir.

Konut, Ticaret-Konut, Ticaret-Turizm-Konut Alanlari

18- Planlama alaninda E(emsal):1.80'dir. Emsal hesabi plan onama sinirlarinin gevreledigi alandan BL-4 sembolii
verilen parsellerin alani ¢ikarilarak kalan alan lzerinden yapilacak olup, hesap edilen katlar alani net imar parsellerine
(konut, ticaret-konut, ticaret-turizm-konut) alanlari oranina gore dagitilacaktir.

19- Konut alanlarinda mahreg aldigi yola cepheli binalarin zemin katlar ile agiga ¢ikan bodrum katlarinda ve ada
iclerinde 2 kati gegmeyen bagimsiz yapi olarak emsale karsilik gelen katlar alaninin %10'nunu gegmemek sartiyla
ticaret yapilabilir.

20- Ticaret-konut alaninda; is merkezi, ofis, biiro, alisveris merkezleri, gcok katli magaza, ¢arsi, otel, motel, konaklama
tesisleri, sinema, tiyatro, sergi salonlari, restoran, kafe, lokanta, gibi yeme i¢cme {niteleri, yonetim binalari, banka ve
finans kurumlari, apart konut, rezidans kullanimlari yer alabilir. Toplam ingaat alaninin en fazla %80'i konut olarak iskan
edilecektir.

21- Ticaret-Turizm-Konut alaninda, 50 kisiye kadar ¢aligani bulunan, satis faaliyetini Giretimle bir arada yiiriiten kirletici
Ozelligi diisiik imalat birimleri ayni yapi igerisinde konut iskani olmamak kaydiyla ruhsatlandirilabilir.

22- Egimden dolayi agiga ¢ikan bodrum katlar iskan edilebilir ve emsale dahildir.

23- Bodrum katlarda pencere serbest olup derinligi 1,20 metreyi gegcmeyen kuranglezler yapilabilir. Bodrum katlardan
yan ve arka cepheye ortak kullanim alanlarindan ¢ikis yapilabilir.

24- Planlama alani igerisinde yapilacak olan trafo, elektrik, su, dogalgaz, kanalizasyon vs. gibi teknik altyapi tniteleri
ile ilgili yapilar imar adalari iginde ayri bir yapi olarak yapilabilecegi gibi bina igerisindeki katlarda da (bagimsiz birim
olarak) yer alabilecektir.

25- Planlama alaninda mimari ¢oziimlemelerde esneklik saglamak amaciyla, riizgar ve giinesleme ile yénlenme
dikkate alinarak planlama alani igerisinde kalan yapi adalarinda blok ebatlari, blok sekilleri, yapi nizami, kat
yikseklikleri, yapi yaklasma mesafeleri, bloklar arasi mesafeler, ¢ati sekli, TAKS gibi mimari tasarimi ilgilendiren
hususlar serbest olup, kentsel tasarim projesi agamasinda belirlenecektir.

26- Ayni ada igerisinde yer alan ve kademe hatti ile ayrilan konut ile ticaret-konut alanlarinda ifraz zorunlu olmayip,
ayni parselde iki fonksiyon yer alabilir.

Planlama alaninda mimari ¢oziimlemelerde esneklik saglamak amaciyla, riizgar ve giinesleme ile yonlenme dikkate
alinarak planlama alani igerisinde kalan yapi adalarinda blok ebatlari, blok sekilleri, yapi nizami, kat ylkseklikleri, yapi
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yaklasma mesafeleri, bloklar arasi mesafeler, ¢ati sekli, TAKS gibi mimari tasarimi ilgilendiren hususlar serbest olup,
kentsel tasarim projesi agamasinda belirlenecektir.

e Ayni ada igerisinde yer alan ve kademe hatti ile ayrilan konut ile ticaret-konut alanlarinda ifraz zorunlu olmayip, ayni
parselde iki fonksiyon yer alabilir.

Miisteri tarafindan tarafimiza iletilmis olan ve ilgili belediye tarafindan onaylanan avan projesi incelenmistir. isbu proje
kapsaminda parselin briit 1,80 emsal (parsel sinirlari igerisinde avan proje hazirlanmadan yapilagsma yogunlugu belirlenen
emsal) degerinin net 4,58 emsal (avan / kentsel tasarim projesinin plan notlar kapsaminda (olanak / esneklik saglanan
yapilagma ve tasarim projesindeki) yogunlugunu belirten emsal) degerine artirildigi goriilmistir. Degerleme kapsaminda

yapilacak hesaplamalarda imar transferi sonrasinda olusan durum dikkate alinmistir. S6z konusu belge asagida
belirtilmistir.

TICARI BLOK PROJE BILGILERI
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Sekil 5. Miisteri Tarafindan Paylasilan Avan Proje Bilgileri ve imar Transferi Sonucu Olusan Emsal Hakki

Konu gayrimenkul Gzerinde alternatif olarak belirlenen imar fonksiyonlarina esas, imar haklarn dogrultusunda 2 adet
(alternatif 1 ve alternatif 2) proje geligtirme varsayimlari uygulanmistir. Tahmin edilen proje alanlar alternatif 1 igin
miisteriden temin edilen avan proje verileri degistiriimeden kullanilmis, alternatif 2 i¢in ise plan notlari, tip imar yonetmeligi,

otopark yonetmeligi, siinak yonetmeligi, yangin yonetmeligi gibi resmi dayanaklardan faydalanilarak olasi proje alanlari
tahmin edilmistir.

Alternatif 1:

Mevcut Avan Proje / Otel Fonksiyonu: Misteri tarafindan paylasilan otel kullanimina yonelik avan proje verileri
degistirilmeden kullaniimistir.

Alternatif 2:

Yapilagma kosullari ve gesitli yonetmelikler dikkate alindiginda parsel iizerinde emsale esas insaat alani 10.354,65 m? ve
satilabilir alan / iskan edilebilir alan; 14.898,77 m? olarak hesap edilmistir.

Bolgedeki ticari potansiyelin disiik olmasi sebebiyle ticari birimler sadece zemin kat kotunda olacagi kabul edilerek
satilabilir ticari alan %35 TAKS kullanimina karsilik gelen 791,29 m?2 olarak hesaplanmistir. Projede 115 adet daire (4 farkh
daire tipi, 1+1, 2+1, 3+1 ve 4+1) ve 6 adet ticari birim olacagdi varsayilmistir. Ayrica projenin ihtiyag duyacagi otopark alan,
siginak alani ve teknik hacimler alani toplami 4.246,10 m2 olarak 6ngoriilmustdir.
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Bu incelemeler kapsaminda degerleme konusu tasinmazin askida yer alan imar durumlar g6z éniinde bulundurularak
“Turizm Ticaret + Konut” olarak kullanim amagcli gelistiriimesinin, “En Etkin ve Verimli Kullanimi” temsil edecegi
diigiiniilerek, siirecin ilerlemesinde ve deger hesaplamalarinda 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani ile avan proje
farkhlasmasi detayli olarak irdelenmistir. Alternatif 2 se¢cenegimize gore, isbu farklilasmanin, taginmazin nihai deger tespiti
ve analizi siirecinde dikkate alinmistir.

5.1.3. Hukuki Durum Analizi

Degerlemeye konu tasinmaz ile ilgili olarak yapilan teknik ve yasal incelemede; konu taginmazlarin Tapu Kayitlarinda alim
satimina engel teskil edebilecek herhangi bir hukuki anlamda kisitlayici ve baglayici bir duruma rastlanilmamistir.

5.2. Fiziki Tanimi

5.2.1. Konumu ve Gevre Ozellikleri

Degerlemeye konu tasinmazlar Sarigél Mahallesi, Hamam Caddesi, 6802 Ada 1 Parsel, Gaziosmanpasa, istanbul adresinde
konumlu “Arsa” vasifli taginmazdir.

Erisebilirlik ve Ulasim

istanbul, kara ve deniz ticaret yollarinin bir kavsagi olmasi ve stratejik konumu nedeniyle Tiirkiye'de ekonomik yasamin
merkezi olmustur. istanbul, ayni zamanda Tiirkiye'nin en biiyiik sanayi merkezlerinden olup, iilkedeki sanayi istihdaminin
%20'sini karsilamaktadir. Ayrica yaklasik olarak %38'lik endiistriyel alana sahiptir. istanbul gida sanayi, tekstil tiretimi, petrol
riinleri, kauguk, metal esya, deri, kimya, ilag, elektronik, cam, teknolojik {iriinler, makine, otomotiv, ulagim araglari, kagit ve
kagit trdnleri ve alkolli igkiler, kentin &nemli sanayi Uriinleri arasinda yer almaktadir.

X 2 250 Tok, L
(¥4 \nkara 4
1 lard Biths
\ s [ Alyon 5
5 Lzmie Aksaray Dyarbaor &7
ry & 2
Aydr lsparta Komya Nijde KMoy _».h‘y"“ e Hakkari
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Sekil 6. istanbul & Gaziosmanpasa, Lokasyon Haritasi

istanbul'da ulagim kara, hava, deniz ve demiryollari gibi cesitli sekillerde saglanmakta olup, bélgede sehirici, sehirlerarasi
ve uluslararasi tasimaciligin yapildigi biiyiik merkezler bulunmaktadir. istanbul’da havayolu ulasiminin yapildigi iki sivil
havalimani ve insaati devam eden 3. Havalimani olarak da adlandirilan havalimani bulunmaktadir. istanbul'da yurtigi ve
yurtdisi pek gok merkeze aktarma yapmaksizin ugmak miimkiindiir. ildeki havalimanlarindan Atatiirk Havalimani, Avrupa
Yakasi'nda Bakirkdy ilgesinde; Sabiha Gokgen Havalimani Anadolu Yakasi'nda Pendik ilgesinde; 2019 sonlarinda devreye
giren Yeni istanbul Havalimani ise Avrupa Yakasi'nda Arnavutkdy ilcesinde yer almaktadir. Boylelikle istanbul Atatiirk
Havalimani kapatilmak durumunda kalinmistir.

Karayolu

Karayoluyla ulasim ise istanbul'da 6zellikle sehirlerarasi yolculukta biiyiik bir paya sahiptir. Tiirkiye'nin her iline ve ayrica
Giircistan, Yunanistan, Bulgaristan gibi komsu iilkelere istanbul'dan dogrudan seferler yapilmaktadir. Anadolu Yakasi'nda
Harem Otogar, Avrupa Yakasi'ndaysa Biiyiik istanbul Otogari (Esenler Otogari) hizmet vermektedir. istanbul Otogar da
metroyla kent merkezine baglanmaktadir. Bunun disinda sehrin degisik bolgelerinde, kimi bilyiik seyahat firmalarinin
isletmesini yaptigi cep otogarlari da mevcuttur.
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Demiryolu

Demiryolu ise bu iki ulagim yoluna oranla daha az tercih edilen ulagim cesididir. istanbul'dan Eskigehir, Ankara, Konya,
Adana, Bitlis, Van gibi yurtici merkezler ile Yunanistan, Bulgaristan, Romanya, Sirbistan, Macaristan, iran, Suriye ve Irak gibi
dis merkezlere tren seferleri yapiimaktadir.

Topografik Yapi

Degerlemeye konu tasinmazin bulundugu bolge genel olarak egimli olmakla birlikte bélgede gozle gordlebilir bir yiikseklik
farki bulunmaktadir. Giiney, bati, kuzey ve kuzeybati yoniinde dogru ilerledikge yiikseklik artmakta ve Kuzeydogu ve dogu
yoniinde ilerledikge yiikseklik azalmaktadir. Parsel iginde gozle goriiliir bir kot farki bulunmaktadir. Parselin lizerinde
herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

TS/
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L Adstanbul
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5.2.2. Gayrimenkuliin Tanimi

Tasinmazin agik adresi; Gaziosmanpasa ilgesi, Baglarbagi Mahallesi (Sarigél Mahallesi), Hamam Caddesi, iizerinde,
Gaziosmanpaga/istanbul. Degerleme konusu gayrimenkul, 6802 Ada, 1 parsel sayili 2.260,84 m2 yiizélgiimlii “Arsa” nitelikli
tasinmazdir. Parselin Hasim iscan Caddesine yaklasik 115 metre, Hamam Caddesine ise 40 metre cephesi bulunmaktadir.

Konu gayrimenkulde genel anlamda egimli bir yapiya sahiptir. Parsel geometrik olarak amorf seklindedir.

Parsel iizerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir. Ayrica imar durumu g6z 6niinde bulunduruldugunda en iyi ve en
verimli kullanimi yansitmadidi degerlendirilerek, Unitelerin ekonomik degderinin olmadigi tespit edilmistir. Konu
gayrimenkullerin gelistiriimemis bos arsa olarak degerlemesi yapiimasi uygun gorilmistir.

5.2.3. Avan Proje Tanimi

Konu parsel iizerinde gelistiriimesi planlanan otel projesi bulunmakta olup, bu proje avan proje niteligindedir. S6z konusu
bu proje Gaziosmanpasa Belediyesinde onaylanmistir. Otel 195 odali olarak tasarlanmis olup, kat dagilimi 5 BK+ ZK + 14
NK +CK seklindedir. Toplam 21 katta ingaat alani 19.872 m?, briit insaat alani ise 21.157 m?dir. Konu tasinmaz igin otel
olarak avan projesi hazirlanmistir. Projenin vaziyet plani asagidaki gibidir.

Kat Kot ingaat Alani Briit Alan Kullanim
5. BK 17,50 1.278,90 1.278,90 Siginak ve Personel Dinlenme Odalari
4.BK 21,00 1.278,90 1.278,90 Yemekhane, Camasirhane, Mutfak
3.BK 24,50 1.278,90 1.278,90 Spor Salonu, Sauna, Masaj Odalari, Mescid
2.BK 28,00 1.278,90 1.278,90 Kapali Otopark ve Teknik Hacimler
1.BK 31,50 1.278,90 1.278,90 Kapali Otopark ve Teknik Hacimler
ZEMIN KAT - 805,00 932,50 Lobi, Resepsiyon, Ofisler, Kafe-Bar
1. KAT - 665,50 902,50 Restoran, Mutfak, Ofis, Mescid
2. KAT - 864,00 902,50 15 Otel Odasi
3. KAT - 864,00 902,50 15 Otel Odasi
4. KAT - 864,00 902,50 15 Otel Odasi
5. KAT - 864,00 902,50 15 Otel Odasi
6. KAT - 864,00 902,50 15 Otel Odasi
7. KAT - 864,00 902,50 15 Otel Odasi
8. KAT - 864,00 902,50 15 Otel Odasi
9. KAT - 864,00 902,50 15 Otel Odasi
10. KAT - 864,00 902,50 15 Otel Odasi
11. KAT - 864,00 902,50 15 Otel Odasi
12. KAT - 864,00 902,50 15 Otel Odasi
13. KAT - 864,00 902,50 15 Otel Odasi
14. KAT - 864,00 902,50 15 Otel Odasi
CATI KATI - 775,00 775,00 Teknik Hacimler

19.872,00 20.737,00 Toplam 195 Oda

Tablo 7 Avan Proje Bilgileri
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6.

GAYRIMENKULUN DEGERINi ETKILEYEN FAKTORLER ve PiYASA ANALIZi

6.1. Tasinmazin Degeri Etkileyen Faktorler (SWOT Analizi)

>

Giiglii Yanlar

e  Gayrimenkulin yer aldigi bolge merkezi bakimindan tercih edilen nitelikli bir bolge olmasi
e  Konu parselin ‘Turizm +Ticaret+ Konut Alani’ alaninda yer aliyor olmasi

e Ulasim kabiliyetinin gigli olmasi,

Zayif Yanlar

e Riskli alanda kalmasi

e EgJimli parsel olmasi

e Yaya aksinin yogun olmadigi bir bolge de yer almasi.

e Bolgede kentsel doniisiim faaliyetlerinin tamamlanmamis olmasi ve insaat faaliyetlerinin yaratmis oldugu guriilti
ve hava kirliligi

Firsatlar

e Bolgenin gelisme potansiyelinin yiiksek olmasi ve yabanci yatinmcilarin gayrimenkullere olan ilisi

e Bodlgenin ana ulasim aksi olan Gaziosmapasa Caddesi'ne yakin olmasi

e Tasinmazin Vialand projesine yakin konumda olmasi

Tehditler

e Ulke ekonomisindeki dalgalanmalarin gayrimenkul sektorii iizerindeki olumsuz etkileri

e Genel ekonomik dalgalanmalar ve belirsizliklerin gayrimenkul ve turizm piyasasina yansiyacak etkileri

e 2. derece deprem bdlgesinde yer almasi
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6.2. Gayrimenkul Piyasasi Analizi

Arsa Emsalleri

Pazarda gayrimenkul tiirlerine gére emsaller sorgulanmis ve analiz edilmistir. Tespit edilen emsaller tasinmazla ayni
bolgede bulunmaktadir. Taginmazin yakin gevresinde emsal arsa sayisi kisitl olmasi sebebiyle ayni bolgede farki imar
durumuna sahip ve farkh biyiikliikteki arsalar, konumlu olduklari cadde, imar durumu gibi serefiye parametreleri is1ginda
konu taginmazin bulundugu konum ve serefiye 6zelliklerine gore belirli yiizdeler ile ayarlama islemi yapiimistir. Asagida
belirtilen parametreler ve serefiye yiizdeleri firma tecriibelerimize gore olusturulmus ve yorumlanmistir. Etkin pazar
kosullarinda diger profesyonel degerleme uzmanlarinca yorum farkliliklari olabilecedi muhtemeldir.

KONU
TASINMAZ

Sekil 8. Satilik Arsa Emsal Haritas!

ARSA EMSALLERI Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5
Sultangazi/Atigalani Merkez Mah. Kii.clikkdy Mah. Sultangazi/Atigalani GOP/Kiigiikkdy
Konum 300/1123 1988/43 10074/3846 0/12 3871/9
Eski Edirne Asfalti Ali Galip Bey Cd. 1029. Sokak Mahmutbey Yolu 547.Sokak
Ulagilabilirlik Cadde Uzerinde Cadde Uzerinde Sokak Uzerinde Cadde Uzerinde Sokak Uzerinde
Reklam Kabiliyeti / Goriinebilirlik Yiiksek Kose Parsel Ara/Kose Parsel Ara/Kose Parsel Ara Parsel
Reklam Kabiliyeti iyi iyi Orta iyi Orta
Parsel Geometrisi Yamuk/Dikdértgen Dikdértgen Dikdértgen Yamuk/Dikddrtgen Yamuk/Dikddrtgen
imar Durumu
Fonksiyon Ticaret + Kg?;:;; Ticari + Konut Ticari + Konut Ticari + Konut Ticari + Konut
Emsal - - - 1,5 -
Emsal Transferi Sonrasi Olasi Emsal - - - - -
Kat Yiikseligi 12,50 m 18,5 18,5 12,5 12,5
Kat Yiikseligine Bagh Yaklasik Emsal 1,5 0,6 - - -
Arsa Alani, briit m? 3.865,00 360,00 425,50 6.279,41 561,63
Arsa Alani, net m? 3.865,00 360,00 425,50 6.279,41 561,63
istenen Fiyat 790.000.000,00 100.000.000,00 85.000.000,00 960.000.000,00 120.000.000,00
istenen Birim Fiyat, TL/net m? 204.398,45 277.777,78 199.764,98 152.880,61 213.663,80

Tablo 8. Arsa Emsalleri
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Pazar analizinde tespit edilen emsaller igin istenen birim fiyat araliginin KDV Harig ~150.000-280.000 TL/m?2 oldugu tespit
edilmigtir. Ancak, emlak ofisleri ile yapmis oldugumuz gorismelerde, gergeklesebilir arsa satislarinin istenen fiyat
Uzerinden yaklasik %5 ile %15 arasinda iskontolu olabilecegi kanaatine variimistir.

Konut Piyasasi

Konu gayrimenkuliin bulundugu bolge riskli alan ilan edilmesi ile birlikte biiyiik bir doniisiime girmis ve konut projelerinin
tiretimi hizlanmistir. Taginmazin bulundugu bdlge bu faaliyetleri ile heniiz gelisimi tamamlamamigtir. TOKi araciligi ile
Uretilen konut stogu konu bdlgede oldukga fazla olmakla beraber heniiz stoklar erimemistir. Bu baglamda tasinmaza yakin
konumda e cephelerinde bulunan markali konut projeleri incelenmistir.

Tirkiye’de yasam maliyetinin gorece diisiik olmasi ve Euro, Dolar ve Sterlin ‘in gli¢lii konumlari, gayrimenkul yatirimini
yabancilar igin cazip hale getirmisti. Konut ingaatlarinda son yillarda yasanan yabanci yatinm artisi genellikle daha ucuz
olan kiiguk evler tizerine yogunlasmistir. Daha genis ve liiks evler satin alan yabancilar, ilgenin daha tercih edilen bdlgesi
olan TEM aksinda bulunan projelerdir. Genel olarak, tasinmazin bulundugu bdlgeye yonelik yabanci yatinm beklentileri
ozellikle gelistirici firmalarin mevcut talebin niteligine uygun arz gergeklestirmek konusundaki yetersizlikleri sonucunda
disiik seviyede kalmistir. Bununla birlikte arzin kii¢iik Ginitelerden olusan makul fiyat araligindaki projelere kaymasi yabanci
misterilerin bu bolgedeki konut talebini artirmasi beklenmektedir.

Unite Bilyukligi Satis Fiyati, TL Birim Fiyati, TL/m?

o Tamamlanma satis
Proje Konum Unite Sayist Oda Sayisi Teslim Edilme Sekli KDV e e
(m?) Minimum, TL Maksimum, TL Minimurm, TL/m? Maksimum, TL/m?
1 55 3,650,000 3.900.000 66.364 70,909
; 11 65 3.900.000 4100000 60.000 63.077
Sangol Kent sangol 319 Dekorasyonlu ve 1% 1.09.2015 100%
Konutlar (1.Etap) 241 %2 5:800.000 7.850.000 63.043 85.326 Mutfak Geregsiz
311 15 8.150.000 9.100.000 70870 79.130
141 55 4:300.000 4,550,000 78.182 82727
241 67 4,050,000 4250000 60.448 63.433 b
Sangol Kent Sangs! 406 ve 1% 1.01.2016 100%
Konutlari (2 Etap) 2+1 % 6.350.000 7.200.000 70.556 80.000 Mutfak Geregsiz
341 15 7.300.000 7.500.000 63.478 65.217
241 70 7.500.000 8.050.000 107.143 115.000
Ahes Misal Konutlan Sangsl 796 241 86 8.700.000 9.250.000 101.163 107.558 Dekorasyonlu ve 1% 1.01.2022 100%
Mutfak Geregsiz
341 105 10.550.000 11.050.000 100476 105.238
141 55 4.400.000 5.350.000 80.000 97.273
S 241 67 5.550.000 6.500.000 82836 97.015
2 Etapl, 78 Bolgesi 813 Konutly g 13 Dekorasyonluve o 1072022 100%
Baglarbas Projesi 241 82 6.500.000 7.400.000 79.268 90.244 Mutfak Geregsiz
341 100 8,950,000 11.850.000 89.500 118.500
1 55 4.500.000 5.450.000 81818 99.001
Vildiz Park Modern Yildiz Tabya 397 241 95 6.700.000 7.350.000 70.526 77.368 Dekorasyonlu ve 1% 1.07.2014 100%
Mutfak Geregsiz
341 120 6.950.000 9.600.000 57.917 80.000
1 55 5200.000 6.500.000 94.545 118.182
241 80 8,000,000 8.350.000 100.000 104.375
Essanora Fevzi Gakmak 785 D;k‘:;a:yg"‘“ ‘;e 1% 1.08.2018 100%
341 110 11.950.000 14.300.000 108.636 130,000 utiak Geregli
311 130 14.700.000 17.350.000 13,077 133.462
1 55 5200.000 5.400.000 94.545 98.182
241 75 5.550.000 7.200.000 74,000 96.000 r e
Serenity Fevzi Gakmak 248 ok oot % 1082018 100%
341 105 8.500.000 10.100.000 80.952 96.190 utfak Geregli
41 130 11.000.000 12.350.000 84615 95.000
241 95 7.750.000 11.700.000 81.579 123.158
TEM Avrasya Konutlar Karayollan 612 341 140 12.750.000 16.900.000 91.071 120714 Dekorasyonlu ve 1% 1.03.2019 100%
Mutfak Geregli
4 190 19.100.000 20.800.000 100.526 109.474
; 141 45 4,550,000 5.150.000 101111 114.444
Eyiip Palas Evleri sy“pl 124 D;“”;azyg"‘“ Vle 1% 1.02.2016 100%
esiipinar 2+1 %0 6.950.000 9.550.000 77.222 106.111 utfak Geregli

* Tamamlanma Tarihleri, beyan edilen bilgiler analiz edilerek tahmin edilen yaklasik verilere gére belirlenmistir.

Tablo 9. Emsal Tablosu (Satilik Markali Konut Projeleri Analizi)

Yapilan arastirmaya gore, s0z konusu projelerde gergeklesen satis fiyatlarn istenen satis fiyatlarinin %5 ile %10 altinda
seyretmektedir.
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Sekil 9. Emsal Haritas (Satilik Markali Konut Projeleri Konumlari)

Bolge heniiz gelisimini tamamlamis olmasi ve tamamlanan projelerdeki teslim sorunlari sebebiyle gayrimenkul
piyasasinda fiyatlar tam oturmamistir. Bu nedenle tagsinmazin yakin gevresinde ingaati tamamlanmis oturumlarin basglamis
oldugu projelerde incelemeye tabi tutularak fiyat analizi gergeklestirilmistir.

Satis Performansi

Asagidaki grafikte yillara gore ingaati tamamlanmis ve tamamlanacak projelerin satis performansilari ve talep edilen proje
ortalama satis fiyatlar goriilmektedir.
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W Proje Ortalam Birim Deer TL/m?

Grafik 12. Projelerin Satis Performansi

Bolgede yapilan arastirmada Essanora ve Tem Avrasya projeleri igin istenen fiyatlar diger projelere gore yiiksektir. S6z
konusu projeler konum ve proje {rinlerinin daha nitelikli olmasi sebebiyle daha yiiksek birim m2 dederi ile
pazarlanmaktadir.

Bolgede yapilan arastirmalarda ikinci el satis fiyatlan ile benzer 6zelliklere sahip yeni projelerin satis fiyatlar benzerlik
gostermektedir. Buna goére konut fiyatlarinin ikinci el piyasada deger kaybi yagamadigi soylenebilir.

Ortalama Birim Satis Degeri TL/m?
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Grafik 13. Daire Tiplerine Gore Ortalama Birim Satis Degeri Analizi
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Calisma kapsaminda GOP ve yakin gevresinde incelenen projelerdeki markali konut projeleri, nitelikli ve farkli tnite
buytkliklerine sahip konutlardir. Bu tip kullanimlara sahip projelerde oda sayisi arttikga birim m2 degerlerinin de dogru
orantili olarak azalmasi beklenmektedir. Bundan dolayi birim m2 degerleri karsilastirildiginda 1+1 konut tiplerinin, 2+1 tipine
benzer birim m2 degerine sahip oldugu goriilmustiir. Bélge talebine bagl olarak 3+1 daire tipleri diger tiplere gore en yliksek
birim m? degerine sahiptir.

Ticaret Birimleri Emsalleri

Degerleme konusu tasinmazin yakin gevresinde yapilan arastirmalarda tasinmazla benzer biyuklikte ve nitelikte satisa
konu bos bina yeteri miktarda bulunmaktadir. Bolgede yapilan arastirmalarda elde edilen emsal veri setleri analiz edilmis,

s0z konusu emsaller asagidaki tabloda belirtilmistir. Caligsma kapsaminda, konu gayrimenkul ile benzer niteliklere sahip
satilik bina emsalleri hakkinda arastirma yapilmistir.

Sekil 10.

KONU
TASINMAZ

Satilik Ticari Miilkler Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5
Konum Merkez Mah. Baglarbasi Baglarbasi Merkez Mah. Baglarbasi

Proje/ Bina Adi
Cepheli Oldugu Aks
Ticari Hareketlilik

Miinferit Bina
Cumhuriyet Caddesi
lyi Ticari Aktivite

Miinferit Bina
Kiiclikkdy Yolu Cad
Orta Ticari Aktivite

Miinferit Bina
Baglarbasi Caddesi
lyi Ticari Aktivite

Miinferit Bina

Orta Ticari Aktivite

Miinferit Bina

Bina Yasi 30+ 510 1 30+ 510
Bina / Proje Niteligi Standart Standart Standart Standart
Ulagilabilirlik Kolay Kolay Kolay Orta

GOP Arastirma Hastanesi Safak Hastanesi Hikumet Konagi
Yakin Gevre Geligtirmeleri Gaziosmanpasa Meydani  Gaziosmanpasa Meydani Gaziosmanpasa Meydani
Diikkan Cephe Uzunlugu 12m 5m 5m 5m 5m
Kose / Ara Ozelilgi Ara Diikkan Ara Diikkan Ara Diikkan Kose Dilkkan
Bulundugu Kat / Kat Dagilimi ZK ZK+BK ZK ZK
Pazarlanan Alan 391 200 144 80 40
Bodrum Kat - 80 72
Zemin Kat 391 120 72 80 40
Yiksek Girig - - -
Asma Kat - - -
Diger Normal Katlar - - -
Gergekeci Briit Alan 391 132 82,8 80 40
Kiralanabililir Alan / Briit Alan Farki 8% 8% 8% 8% 8%
Etkin Zemin Kat Alani, m? 360 121 76 74 37
Talep Edilen Satis Fiyati 66.685.000 35.000.000 18.950.000 16.500.000 8.500.000
Istenen Birim Fiyat, TL/briit m? 185.380,30 288.208,17 248.766,02 224.184,78 230.978,26
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Bolgenin gelisimini heniiz tamamlanmamis olmasi nedeniyle tasinmazla benzer nitelikli emsallerin, gayrimenkul
piyasasinin yasadigi zorluklar, enflasyondaki artiglar ve doviz fiyatlarindaki istikrarsizlik istenen fiyatlarin piyasa rayici
Uzerinde tasidigi gorilmustir.

Bolgede ticari birimler igin talep edilen birim fiyatlar 185.000-290.000 TL/m? arasinda olup pazarlk paylari bulunmaktadir.
Ticari birimlerin taginmazin bulundugu golgede kisith oldugu daha ¢ok Gaziosmanpasa merkezde talep gordigd,
tasinmazin bulundugu bolge de ingai faaliyetlerin tamamlanmamasi nedeniyle ticari olarak bir aksin heniiz gelismedigi ve
ana yaya aksinin konut amagli olustugu gézlenmistir.

Otel ve Konaklama Piyasasi

Sira disl tarihi katmanlarin ayni mekanda izlerinin goriilebildigi, imparatorluklarin bagkenti istanbul; Bogaz, Adalar, Tarihi
Yarimada gibi hem kiiltiirel hem de dogal 6zelikleri ile hakli sekilde ¢ok sayida turist gekmektedir. Buna ek olarak gelisen
diger turizm cegsitleriyle, alternatif bir turizm destinasyonu olma yolunda ilerlemektedir.

n o

Asagidaki tabloda Kiiltir ve Turizm Bakanhdi’'mizdan “Turizm igletmesi Belgeli”, “Basit Konaklama Turizm igletmesi
Belgeli” ve “Turizm Yatirimi Belgeli” konaklama tesislerinin tir ve sinif bazinda tesis, oda ve yatak sayilari yer almaktadir.
istanbul'da toplamda 1.092 adet “Turizm isletmesi Belgeli” ve 1.995 adet “Basit Konaklama Turizm Isletmesi Belgeli”
olmak lzere toplamda 3.087 tesis hizmet vermektedir.

2025 yili Agustos ayi icerisinde Bakanlik Belgeli tesisler igin toplam tesise gelis sayisi 1.951.295'tir. Bu tesislerde yapilan
toplam geceleme sayisi ise 4.408.204 olup, ortalama kalis siiresi ise 2,26 giindiir. istanbul'daki konaklama tesislerinin
Adustos ayi doluluk orani ise %$59,89'dur.

Sekil 11. Konaklama Tesisleri Lokasyon Haritasi
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Konaklama Tesisi Vialand Palace Radisson Residence Golden Tulip Hotel

Konum Eyip GOP Beyoglu

Otel Statiisii 4Yildiz 5Yildiz 4yldiz

Oda Sayisi 100 148 185

Otel Agik Giin Siire 365 365 365

0da Ozellikleri Deluxe Suit Family Suit King Suit Superior One Bedroom Two Bedroom Standart Suit Executive

Room

Sezon Oda Fiyati Ortalamasi TL/Gece-KDV Dahil 16.474,00 20.663,00 33.227,00 23.905,00 14.104,00 18.661,00 4.747,00 8.037,00 6.555,00

Tahmin Edilen Acenta Komisyonlari & Kapi indirimleri 6% 0% 0%

Uygulanan KDV Orani 10% 10% 10%

indirim Sonrasi KDV Harig Pesin Oda Fiyat: 14.077,78 17.657,47 28.393,98 21.731,82 12.821,82 16.964,55 4.315,45 7.306,36 5.959,09

Ortalama Oda Fiyati / KDV HARIG 20.043,08 17.172,73 5.860,30

Konaklama Tesisi Lionel Hotel Ramada Wyndham Alibeykoy Movenpick Golden Horn

Konum Bayrampasa Bayrampasa Eylip

Otel Statiisii 5Yildiz 4Yildiz 5Yildiz

Oda Sayisi 230 150 136

Otel Agik Giin Siire 365 365 365

0da Ozellikleri Superior Executive Suit Standart Junior suit Aile Suit Standart Superior Deluxe
Hali¢ Manzarali Hali¢ Manzaral

Sezon Oda Fiyati Ortalamasi TL/Gece-KDV Dahil 5.707,00 7.574,00 14.225,00 4.922,00 7.032,00 9.041,00 6.043,00 6.495,00 8.037,00

Tahmin Edilen Acenta Komisyonlari & Kapi indirimleri 15% 0% 0%

Uygulanan KDV Orani 10% 10% 10%

indirim Sonrasi KDV Harig Pesin Oda Fiyati 4.409,95 5.852,64 10.992,05 4.474,55 6.392,73 8.219,09 5.493,64 5.904,55 7.306,36

Ortalama Oda Fiyati / KDV HARIG 7.084,88 6.362,12 6.234,85

Tablo 11. Turizm Igletmeleri Analizi (Otelleri Oda Fiyatlari/Geceleme Detaylarr)

Tasinmaza yakin konumda bulunan konaklama tesisleri incelenmis oda fiyatlari ve doluluk oranlari analiz edilmistir. Emsal
olarak alinan otelleri statiisu 4 ve 5 yildizl oteller olarak segilmistir. Otel yetkilileri ile yapilan goriismelerde otelin niteligi,
oda sayisi ve marka algisina gore doluluk oranlari ve fiyatlar degismekte olup yapilan gériilmelerde doluluk oranlari %50 -
%75 bandi arasinda oldudu ifade edilmistir. Oda fiyatlari internet lizerinden acente fiyatlari olup, talep edilen fiyatlarda %10
KDV ve %20 acente komisyonlari dahildir. Emsal analizinde net konaklama geceleme fiyati tespitinde talep edilen
fiyatlardan bu oranlardan arindirilarak hesap edilmistir.

Tasinmaza yakin konumda bulunan 4-5 yildizli konaklama tesisleri incelenmis oda fiyatlari ve doluluk oranlari analiz
edilmigtir. Bu baglamda konu taginmazin degerleme islemlerinde kullaniimak lizere oda fiyatini 2026 yili igin ortalama KDV
hari¢ 7.500 TL/gece-giin olabilecegi dusinilmektedir.

Bolgenin henliz gelisimini tamamlamamasi, ulagimda yasanabilecek problemler gibi olumsuzluklar irdelendiginde turizm
sektori agisindan potansiyelin az olarak degerlendiriimesine sebebiyet vermektedir. Bu nedenle otelin yeni agilacak olmasi
dikkate alindiginda baslangi¢ yilindaki doluluk oraninin %40 orani olarak gegeklesebilecedi, stabilize yillarda ise %65,00
doluluga ulasacagi analiz edilmistir.
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7. DEGERLEME YAKLASIMLARI ANALizi

Gayrimenkuliin pazar degeri ile kanaat olustururken; pazar yaklasimi, maliyet yaklagimi, gelir kapitalizasyonu yaklasimi ve
gelistirme yontemleri kullaniimaktadir. Asagida bu yaklasimlar ile detayli bilgiler verilmektedir.

Rapordaki deger tiriini ifade eden pazar degeri, bir varlik veya yiikiimliiligln, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda,
istekli bir satici ve istekli bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket
ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el degistirmesinde kullanilmasi gerekli goriilen tahmini tutardir.

7.1. Degerleme Yaklagimlari

Uluslararasi Degerleme Standartlari UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde 10.1 ve 10.4’e gore; “Dederleme
calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir ydntemin dogruluguna ve givenilirligine yiiksek
seviyede itimat duyuldudu hallerde, dederlemeyi gerceklestirenlerin bir varligin degerlemesi igin birden fazla degerleme
yontemi kullanmasi gerekmez. Ancak, degerlemeyi gergeklestirenin gesitli yaklasim ve yontemleri kullanmayi da goz
oniinde bulundurmasi gerekli goriilmekte olup, 6zellikle tek bir ydntem ile glivenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulguya
dayali veya gozlemlenebilen girdinin mevcut olmadidi hallerde, bir degerin belirlenebilmesi amaciyla birden fazla
degerleme yaklagimi veya yontemi gerekli goriliip kullanilabilir. Birden fazla degerleme yaklagimi veya yonteminin, hatta
tek bir yaklasim dahilinde birden fazla yontemin kullanildigi hallerde, s6z konusu farkli yaklasim veya yontemlere dayali
deger takdirinin makul olmasi ve birbirinden farkl degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz edilmek ve gerekgeleri
belirtiimek suretiyle tek bir sonuca ulastirilma sirecinin degerlemeyi gerceklestiren tarafindan raporda agiklanmasi gerekli
gorilmektedir.

Degerleme yaklasimlarinin uygun ve degerlenen varliklarinin icerigi ile iligkili olmasina dikkat edilmesi gerekir. Asagida
tanimlanan ve acgiklanan g yaklasim degerlemede kullanilan temel yaklasimlardir. Bunlarin tiimdi, fiyat dengesi, fayda
beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine dayanmaktadir. Temel degerleme yaklasimlarina asagida yer verilmektedir.

» Pazar Yaklagimi,
»  Gelir Yaklagimi,
» Maliyet Yaklagimi.

Pazar Yaklasimi

Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilagtirilabilir (benzer) varliklarla kargilagtiriimasi
suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder.

Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli ve/veya anlamli adirlik verilmesi
gerekli gorilmektedir:

» Degerleme konusu varligin deder esasina uygun bir bedelle son dénemde satilmig olmasi,
» Degerleme konusu varligin veya buna énemli 6lglide benzerlik taglyan varliklarin aktif olarak iglem gérmesi,
> Onemli dlgiide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel gdzlemlenebilir islemlerin s6z konusu olmasi.

Maliyet Yaklagimi

Parsel lizerinde varsa yaplilarin, ekonomik ve fiziksel eskimelerine esas olarak amortize edilmis maliyetine ¢iplak arsa
degerinin eklenmesi ile deder takdiri yapilan ydntemdir. ilk adimda; parsel iizerindeki yapilarin amortize edilmis
maliyetlerine eklenmek (izere, gelistiriimemi arsa degeri hesaplanmaktadir. Arsa degeri hesaplanirken, degerlemenin
amaci goz oniinde bulundurup degerlenen miilkin milkiyet haklari dikkate alinarak tespit yapilmaktadir. Maliyet yaklagimi
iki stirecte incelenmekte olup detaylari asagdidaki gibi belirlenmistir.

1. Faz Olarak: Parsel lizerindeki yapilar i¢in maliyet hesaplanma yontemine karar verilir. Gayrimenkul degerlemesinde iki
maliyet hesabi yontemi bulunmaktadir. Yerine koyma maliyeti yontemi ve yeniden iretim maliyeti yontemi. Yerine koyma
maliyeti, ikame maliyeti olarak da ifade edilmektedir. Yerine koyma maliyeti, degerlemeye konu yapi ile esdegder fayda
saglayan bir yapinin maliyetinin hesaplanmasina; yeniden tretim maliyeti ise, yontem olarak, degerlemeye konu yapilarin
aynisinin Uretilmesi igin gerekli olan maliyetin hesaplanmasina dayanmaktadir. Uluslararasi Degerleme Standartlari'nda,
degerlemeye esas alinmasi gerekli gériilen yontemin yerine koyma maliyeti oldugu belirtiimektedir. Yeniden iiretim maliyeti
yonteminin ise; kullaniclya esdeger fayda saglanmasi igin konu yapinin tipatip aynisinin insa edilmesi gerektigi ya da
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esdeder fayda yaratan maliyetlerin mevcut yapinin aynisini insa etme maliyetinden biyiik oldugu durumlarda
kullanilabilecegi vurgulanmistir.

2. Faz Olarak; Parsel lizerindeki yapilarin dogrudan ve dolayl maliyetleri hesap edilmektedir. Dogrudan maliyetler, bina ve
bina disi yapilarin malzeme ve isgilik maliyetlerini icermektedir. Bina maliyetleri; kaba yapi, ince yapi, elektrik tesisati,
mekanik tesisat gibi kalemler pacal bazda hesaplanir. Bina disi maliyetler ise; altyapi, sert zemin, i¢ yollar, peyzaj
diizenlemesi, dis aydinlatma gibi genel kalemlere ek olarak, gayrimenkuliin tiirii dolayisi ile sahip oldugu iskele, spor sahasi,
acik havuz, FF&E gibi elemanlari da igerebilir. Maliyet kalemleri birim ya da toptan fiyat olarak hesaplanabilir. Dolayli (diger)
maliyetler ise; ingaatin bir pargasi olmayan, ancak ingaati yapabilmek i¢in gerekli olan izin ve harcamalari ifade etmektedir.
Diger maliyetler; miihendislik ve mimarlik ticretleri, proje yonetimi, yatirrmci sabit maliyetleri, yapi denetimi, yasal izin ve
danismanlik Gcretleri, miiteahhit kari gibi kalemleri icerir. Ek olarak; gelistiricinin projeye katkisi ve Ustlendigi risklerin
karsihigi olarak olusan getiriyi ifade eden gelistirici primi hesaplara yansitilmaktadir.

3. Faz Olarak; Yapilarin yipranma paylari hesaplanir. Yipranma paylari, temel olarak li¢ nedene dayanmaktadir: fiziksel,
islevsel ve digsal. Yipranma paylari hesaplanirken, gayrimenkuliin fiziksel ve ekonomik 6mri dikkate alinir. Toplam yerine
koyma / yeniden Uretim maliyetinden, hesaplanan yipranma paylar duisulerek amortize edilmis maliyet elde edilir. Son
olarak, gelistirmelerin amortize edilmis maliyeti ile arsa degerinin toplanmasi yoluyla toplam deger takdir edilir.

Gelir Yaklagimi

Gelir getirici gayrimenkullerin dederlemesi icin kullaniimaktadir. Degerin gayrimenkul (zerindeki ekonomik etkilerini
gostermesi agisindan, s6z konusu degerleme yaklasiminin ana prensibi, gayrimenkul tzerindeki faaliyetin sagladigi net
faydanin deger olarak ifade edilmesi; yani gelecekteki kazanglarin bugiinkii degerinin tespit edilmesidir.

Gelir yaklagimi, iki farkli teknik ile uygulanabilmektedir:

Dogrudan gelir _kapitalizasyonu y&ntemi, tek bir yilin gelir beklentisini bir deder gostergesine doniistirmek amaciyla
kullanilir. Bu yontemde, tek bir yilin net isletme geliri, yillar boyunca devam etmesi beklenen diizenli bir sabit gelir akigini
temsil etmektedir. Deger, genellikle piyasadan elde edilen kapitalizasyon orani yardimiyla tek adimda elde edilir.

indirgenmis nakit akiglari yéntemi ise; belirlenen projeksiyon dénemi boyunca meydana gelen net nakit akiginin uygun bir
indirgeme orani kullanilarak bugiinkii degerin tespit edilmesine dayanmaktadir. Oncelikle; en uygun periyot segcilerek, s6z
konusu stre igin yillik net gelir 6ngorilir. Sonrasinda, belirlenen projeksiyon donemi sonunda degerlemeye konu
gayrimenkuliin devam eden degeri ya da dénem sonu degeri hesaplanir. Devam eden deger, gayrimenkuliin projeksiyon
déneminin son yilindan ekonomik omriini tamamlayincaya kadar olan siirede iretecegi net isletme gelirlerinin
indirgenmesi ile belirlenen degerdir. Donem sonu degeri ise, periyot sonunda degerlemeye konu gayrimenkuliin elden
¢ikariimasi ile olusacak degeri ifade etmektedir. Degerlemeye konu gayrimenkul tam miilkiyete konu ise, binanin ekonomik
omriini tamamlamasindan sonra arsa degeri devam edeceginden donem sonu degeri hesaplanir. Degerlemeye konu
gayrimenkul sinirli ayni hakka sahip ise, donem sonu degeri hak sahibi agisindan s6z konusu degildir. Gayrimenkuliin
devam eden veya donem sonu degeri ile birlikte toplam net nakit akislar 6ngériildiikten sonra, uygun indirgeme orani
hesaplanir ve nakit akislari indirgenerek net buglinkii degere ulasilir.

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari dedere donistirilmesi ile
belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet
tasarruflarinin bugiinkii degerine dayanilarak tespit edilir. Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklagiminin uygulanmasi
ve bu yaklagima 6nemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gorilmektedir:

»  Varhgin gelir yaratma kabiliyetinin katihmcinin goziiyle degeri etkileyen ¢ok 6nemli bir unsur olmasi,
» Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin makul tahminler mevcut olmakla
birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi.
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7.2. Varhigin Degerlemesinde Kullanilan Yontemler ve Bu Yontemler ve Yontemlerin Segilme Nedenleri

Pazar Yaklagimi (Emsal kargilagtirma yaklasimi); glivenilir veriye ulasilabilen piyasa ortaminda, deger tespiti igin yapilan
en ideal calismadir. Genellikle, tam miilkiyete konu arsa, sanayi tesisi, bagimsiz bolim veya mustakil nitelikteki konut ve
ticari Uniteler, vb. igin kullanilan emsal karsilagtirma yaklasimi; emsal belirleme gi¢ligil nedeni ile aligveris merkezi, otel
gibi ticari gayrimenkuller ve sinirli ayni hakka sahip gayrimenkuller i¢in nadir olarak kullanilabilmektedir. Degerleme konusu
tasinmazlarin yakin gevresinde karsilastirilabilir yeteri kadar arsa bazinda pazar datasini ulasilabiliyor olmasi sebebiyle
degerleme calismasinda arsanin deger tespitinde kullaniimistir.

Maliyet yaklagimi, arsanin gelistiriimemis hali ile degerinin tespit edilebildigi ve yipranma oraninin sinirh oldugu
durumlarda, gayrimenkul degeri tespitinde siklikla kullaniimaktadir. Maliyet yaklagiminin, 6zel amagla insa edilmis binalarin
ve tarihi deg@eri olan yapilarin maliyetinin tespitinde kullaniimasi zor olmakla birlikte, elde edilen verilerin giivenilir / yeterli
olmasi ve binalardaki eskimenin dogru olarak tespit edilebilmesi kosulu ile uygulanmasi miimkiindiir. Degerleme konusu

parselin iizerinde herhangi bir yapi bulunmadigindan degerlemede maliyet yaklasimi yontemi kullaniimamstir.

Gelir Yaklasimi, Gelir getirici gayrimenkullerin degerlemesi esnasinda kullanilan gelir kapitalizasyonu yaklasimi degerin
gayrimenkul tzerindeki ekonomik etkilerini géstermesi bakimindan 6nemlidir. Bu ¢ergevede gelir lreten ve performansi
isleticiye direkt bagli olan ticari gayrimenkul gesitlerinin (aligveris merkezi, otel, vb.) degerlemesinde 6ncelikle kullaniimasi
onerilmektedir. Bu degerleme calismasinda parsel iizerinde meri imar haklari gercevesinde proje gelistirme galismasi
yapilmis olup bu verilerin finansal projeksiyonlari isiginda tagsinmazin arsa degeri hesaplanmistir.

Gelistirme Amach Miilk Degerlemesi; ise emsal karsilastirma yaklagiminin uygulanamadigi ya da desteklenmesi gerektigi
durumlarda, gelistiriimemis bos arsa degerini takdir edebilmek igin yapilan ¢alismadir. Bu degerleme calismasinda
gelistirme tasinmazin mevcut imar haklarina esas ve fonksiyonuna gore hipotetik anlamda gelistirme calismasi
yapilmistir. Bu yaklasim gelir yaklagimina altlik olusturmak igin kullanilmigtir.

Bu calismada, konu gayrimenkul zerindeki miilkiyet haklarinin pazar degerini tespit etmek icin emsal karsilastirma
yaklasimi ve maliyet yaklasimi kullaniimistir.

7.3. En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

“Bir miilkiin fiziki olarak miimkdin, finansal olarak gergeklestirilebilir olan, yasalarca izin verilen ve degerlemesi yapilan
miilki en yiiksek degerine ulastiran en olasi kullanimidir”. (UDS Madde 6.3)

“Yasalarca izin verilmeyen ve fiziki agidan mimkiin olmayan kullanim yiiksek verimlilige sahip en iyi kullanim olarak kabul
edilemez. Hem yasal olarak izin verilen hem de fiziki olarak miimkiin olan bir kullanim, o kullanimin mantiki olarak nigin
miimkin oldugunun dederleme uzmani tarafindan agiklanmasini gerektirebilir. Analizler, bir veya birkag kullanimin olasi
oldugu belirlediginde, finansal fizibilite bakimindan test edilirler. Diger testlerle birlikte en yiiksek dederle sonuglanan
kullanim en verimli ve en iyi kullanimdir. (UDS Madde 6.4)

En verimli ve en iyi kullanim kavrami Pazar Degeri takdirlerinin temel ve aynlmaz bir pargasidir. En etkin ve verimli
kullanimlar dort dolayl kriteri yerine getirmelidir. Bu kriterler 5nem sirasina gore su sekildedir.

¢ Fiziksel olarak miimkiin olma,

e Yasal olarak izin verilebilir olma,
e Finansal olarak yapilabilir olma,
e Azami diizeyde verimli olma,

Degerleme konusu taginmazlarin imar durumlari géz 6niinde bulundurularak “Turizm, Ticaret + Konut” olarak kullanim
amagl gelistirilmesinin “En Etkin ve Verimli Kullanimi” temsil edecegi diisiinilmektedir.
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8. GAYRIMENKULUN DEGER TESPITi

8.1. Pazar Yaklagimi

Bu karsilastirmall yaklasim benzer veya ikame miilklerin satigini ve ilgili piyasa verilerini dikkate alir ve karsilastirmaya
dayali bir iglemle deger takdiri yapar.

Arsa Degeri

Piyasadan temin edilen emsaller gerek biyiiklik gerekse de imar hakki olarak tasinmazla benzer nitelikte degildir. Bu
nedenle emsaller belirli serefiye parametreleri isiginda baz parsel olarak segilen 6802 ada 1 parsele gore (+) ve ~ serefiye
ylizdeleri ile uyumlastirilarak sonuglar analiz edilmistir. Serefiye parametrelerinin yiizdelerinin etkisi carpan seklinde hesap
edilmigtir. Duzeltilmis arsa emsal analizi degerleme konusu tasinmazin maliyet yaklasimina esas deger tespitinde
kullanilmak tizere hazirlanmis olup diizetilmis emsal tablosu asagidaki gibidir.

ARSA EMSALLERi AYARLAMA TABLOSU Konu Taginmaz Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5
Konum Sanigol Sultangazi/Atisalani Merkez Mah. Kiigiikkdy Mah.  Sultangazi/Atisalani GOP/Kiiglkkdy
. Ticaret + Ticaret + Konut + Ticari + Konut Ticari + Konut Ticari + Konut Ticari + Konut
Imar Hakki Konut Alam Hizmet
Arsa Alani, net m? 2.260,84 3.865,00 360,00 425,50 6.279,41 561,63
Talep Edilen Satig Fiyati, TL 790.000.000 100.000.000 85.000.000 960.000.000 120.000.000
Talep Edilen Birim Satig Fiyati TL/m? 204.398,45 277.77778 199.764,98 152.880,61 213.663,80
Tahmin Edilen iskonto Orani 5% 5% 10% 10% 5%
Gergeklesebilir Birim Satis Fiyati, TL/m? 193.862,11 194.178,53 263.888,89 179.788,48 137.592,54 202.980,61
Konum Hamam Caddesi Daha Kot Daha lyi Daha Kotu Daha Kotl Benzer
Konum igin Ayarlama Cadde Cepheli 10% -5% 20% 20% 0%
Arsa Alan Biiyiikligti 2.260,84 Benzer Daha lyi Daha lyi Daha Kbtii Daha lyi
Arsa Alan Bilyiikltigi icin Ayarlama 0% -10% -10% 5% -5%
Ulagilabilirlik Hamam Caddesi Daha Kotu Benzer Daha Kotu Daha Koti Daha Koti
Ulasilabilirlik icin Ayarlama 5% 0% 10% 10% 10%
Lejant Turizm, Ticaret, Konut Benzer Daha Koti Daha Kot Daha Kotl Daha Kot
Alani
Lejant Durumu igin Ayarlama 0% 5% 5% 5% 5%
Yapilagma Hakki 4,58 Daha Kot Daha Kotii Daha Kot Daha Kotl Daha Kot
Yapilagma Hakki igin Ayarlama 15% 15% 15% 15% 15%
Parsel Geometrisi, Yapilagmaya Engel Durumu Benzer Benzer Benzer Benzer Benzer
Parsel Geometrisi, Yapilagmaya Engel Durumu Ayarlama 0% 0% 0% 0% 0%
Ayarlanmig Birim Deger, TL/m? 254.934 257.917,63 272.442,19 257.908,38 230.274,19 256.128,55
6802 Ada 1 Parsel Arsa Alani 2.260,84
HESAPLANAN DEGER 576.365.406
*NiHAI GELiSTIRILMEMiS BOS ARSA DEGERI, TL 576.400.000

Tablo 12. Arsa Uygunlagtirma Tablosu

Pazar arastirmasi kapsaminda konu taginmaz arsanin birim satis degeri ~255.000 TL/m? olarak tespit edilmistir. Bolgede
yapilan arastirmalarda imar durumu, bulundugu bolge, caddeye olan mesafesine gore degerlerin degisim gosterdigi
gorilmis, tim bu parametreler isiginda arsa birim metrekaresi tespit edilmistir.

Konut Degeri Tespiti

Pazar Yaklasimi degerlemeye konu edilen konut nitelikli taginmazlarin Pazar degerini tespit etmek amaciyla kullaniimistir.
Pazar analizi bolimiinde detay ve icerikleri sunulan konut nitelikli emsallerinin konu gayrimenkullerle kiyaslanabilir olanlar
(hepsi) dikkate alinmistir.

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda bulunan konutlar igin emsalin yer aldigi proje, konum, alan, cephe, kat,
manzara ve pazarlik payi gibi parametreler dahilinde karsilastinimis, olusabilecek ortalama m? birim piyasa degeri analizi
yapilmistir. Konut pazarinda yapilan aragtirmalar neticesinde yeni gelistirilecek projelerde olusacak ortalama (diizeltiimis)
birim satis deg@erleri asagida belirtilmistir.
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Sarigol Kent  Sarigol Kent " 5 e

EMSAL AYARLAMA TABLOSU VAR i Konutlari Konutlari  CYUP Palas Essanora Cofy VoOAEIR MDA EEEE

Modern Evleri Konutlari Konutlari Projesi

(1.Etap) (2.Etap)

Proje Ortalama Birim Deger TL/m? 77.787 69.840 70.505 99.722 112.785 89.936 104.420 106.096 91.829
Tahmin Edilen iskonto Orani 5% 5% 5% 5% 5% 5% 5% 5% 5%
Emsal Birim Satig Degeri, TL/m? 86.863,83 73.897,41 66.347,91 66.979,86 94.736,11 107.14541 85.438,90 99.199,40 100.791,53 87.237,99
Konum Benzer Benzer Benzer Daha iyi Daha iyi Benzer Benzer Daha lyi Daha lyi
Konum igin Ayarlama 0% 5% 5% -5% -5% 0% 0% -5% 0%
Alan Biiyikligi Daha Kétii Daha Kétii Daha Kétii Benzer Daha lyi Benzer Daha lyi Daha lyi Daha lyi
Alan Biiyiikligi igin Ayarlama 5% 10% 10% 0% -5% 0% -5% -5% -5%
Serefiye Ozellikleri Daha Kétii Daha Kétii Daha Kétii Daha Kétii Daha Iyi Daha lyi Daha lyi Daha Kéti Daha Kétii
Serefiye Ozellikleriigin Ayarlama 5% 5% 5% 0% -5% -5% -5% 0% 0%
Bina Yasi & Bina Niteligi Daha Kéti Daha Kétii Daha Kétii Daha Kétii Daha Kéti Daha Kéti Daha Kot Daha Koti Daha Kot
Bina Yas! igin Ayarlama 5% 10% 5% 0% 0% 5% 5% 0% 5%
Emsal Uygunlastirma Degeri, TL/m? 88.713,67 85.545,49 88.509,77 85.291,31 89.999,31 91.863,79 85.225,31 94.003,84 90.964,35 87.019,89

(Diizeltilmis) Emsal Uygunlagtirma, TL/m? 88.800,00

Pazar_arastirmasi sonucunda 88.800,00 TL/m2 birim deder, projede yer alan dairelerin blogu, kati, alani, daire tipi,
manzarasi, yonii ve cephe sayisi dikkate alinarak konutlarin erisebilecedi ortalama baz deder olarak hesaplanmis, detaylari
serefiye analizi boliimiinde anlatilmistir.

Ticari Tagsinmaz Degeri

Pazar Yaklasimi degerlemeye konu edilen tasinmazin degerini tespit etmek amaciyla kullanilmistir. Pazar analizi
bolimiinde detay ve igerikleri sunulan satilik ticari emsallerinin konu gayrimenkulle kiyaslanabilir olanlar (hepsi) dikkate
alinmistir. Degeri etkileyebilecek kriterler 1s1ginda fiyat ayarlamasi yapildiktan sonra, birim deger belirlenmistir. Piyasadan
temin edilen emsaller belirlenen serefiye parametreleri igiinda konu tasinmaza gore (+) ve (-) serefiye ylizdeleri ile
uyumlastirilarak emsal degerlendirme tablosu olusturulmustur. Serefiye parametrelerinin ylizdelerinin etkisi carpan olarak
hesap edilmistir.

EMSAL AYARLAMA TABLOSU (SATILIK TICARI BiRIMLER) Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5
Diikkan Etkin Zemin Kat Alani, m? 391,00 132,00 82,80 80,00 40,00
Talep Edilen Satis Fiyat, TL 66.685.000 35.000.000 18.950.000 16.500.000 8.500.000
Talep Edilen Birim Satis Fiyati TL/m? 185.380,30 288.208,17 248.766,02 224.184,78 230.978,26
Tahmin Edilen iskonto Orani %10 %10 %10 %10 %10
Gergeklesebilir Birim Satig Fiyati, TL/m? 211.953,15 166.842,27 259.387,35 223.889,41 201.766,30 207.880,43
Konum Hamam Cad. Benzer Daha lyi Daha lyi Daha lyi Daha lyi
Konum igin Ayarlama %0 %5 %5 %5 %5

Alan Biytikligu (Perakende Etkisi) Benzer Benzer Benzer Benzer Benzer

Alan Biiyiikligi igin Ayarlama %0 %0 %0 %0 %0

Ticari Hareketlilik Kismen Benzer Daha lyi Daha lyi Daha lyi Daha lyi
Ticari Hareketlilik igin Ayarlama Hareketli %0 -%10 -%5 -%5 -%5

Cephe Uzunlugu / Reklam Kabiliyeti Benzer Daha lyi Daha lyi Daha lyi Daha lyi
Cephe Uzunlugu / Reklam Kabiliyeti igin Ayarlama %0 -%10 -%5 -%5 -%5

Bina Niteligi Benzer Daha lyi Daha lyi Benzer Benzer

Bina Niteligi Etkisi %0 -%10 -%5 %0 %0

Bina Yasi 0 Benzer Benzer Benzer Benzer Benzer

Bina Yag! igin Ayarlama %0 %0 %0 %0 %0

Emsal Ortalamasi,

Etkin Zemin Kat Alani Bazinda, TL/m2 176.012,24 166.842,27 179.638,71 182.359,33 172.989,39 178.231,49
Diizeltilmis Emsal Ortalamasi, 176.000,00

Etkin Zemin Kat Alani Bazinda, TL/m?

Tablo 13. Ticari Tasinmaz Uygunlastirma Tablosu

Degerleme konusu taginmaza yakin konumda bulunan ticari emsalleri arastiriimis olup taginmazin konumu, toplam ingaat
alani buyuklugu, insaat alani/arsa alani orani, cepheli oldugu aks, ticari hareketlilik, reklam kabiliyeti, manzara/cephe, bina
durumu, bina yasi ve pazarlik payi gibi parametreler dahilinde karsilastiriimis, olusabilecek ortalama birim m? piyasa degeri
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analizi yukaridaki tabloda hesaplanmistir. Yapilan analizler 1siginda degerleme konusu taginmazin birim m2 degerinin
~176.000 TL/m2 olabilecegi hesap edilmistir.

8.2. Maliyet Yaklagimi

Bu galismada Maliyet yaklasimi, yapilarin degerinin tespitinde kullaniimistir. Gelistirme maliyetleri optimize edilmis ulusal
maliyetler ve birim maliyetlerin tam olarak belirlenmedigi yerlerde de toplam maliyetler esas alinarak hesaplanmistir. insaat
maliyetleri gelistirici kar dahil edilerek hesaplanmistir. Tim fiyat kesiflerinde optimal pazar kosullar dikkate alinmistir.
Yatinm maliyetlerindeki sapmalar ve gelistiricinin yeterlilikleri maliyetin degisken unsurlandir. Gelistirme maliyetlerinin
icerdigi ana maliyet kalemleri agagidaki gibi belirlenmistir.

> Bina Maliyetleri (Kaba-ince Yapi, Elektrik Tesisati & Mekanik Tesisat)
> Bina Disi Maliyetler (Alt Yapi, Sert Zemin, Peyzaj Diizenlemesi, Miihendislik ve Mimarlik Ucretleri)
>  Diger Maliyetler (insaat icin Yasal izinler, Mimari & Miihendislik ve Geligtirici Primi)

Maliyet yaklasimi ile konu gayrimenkuliin gelistirme maliyeti, fiziksel ve fonksiyonele eskime gibi faktoriiler géz oniinde
hesaplanmistir. Gelistirme maliyeti tahmininde, Gelir idaresi Bagskanligi'nin agiklanmis oldugu amortisman oranlar da g6z
oniinde bulundurulmustur. Genel ekonomik durum sebebiyle, belirlenen birim maliyetler déviz ve akaryakit fiyatlarindaki
degisim etkisini yansitacak ve yayimlandigi tarih ile degerleme tarihi arasindaki dénemi kapsayacak sekilde enflasyon,
doviz kuru, iscilik maliyetlerindeki artiglar ve boélgesel olarak ingaat iglerinin zorluk seviyesi dikkate alinarak tahmin
edilmistir. (Mimarlik ve Miihendislik Hizmet Bedellerinin Hesabinda Kullanilacak 2025 Yili Yapi Yaklasik Birim Maliyetleri
Hakkinda Tebligi kapsaminda belirtilen birim maliyet degerleri reel piyasa kosullarini saglamadigi i¢in s6z konusu
maliyetler piyasada yapilan arastirmalar ve firma tecriibemize istinaden belirlenmistir.) Demir ve beton gibi ingaatin temel
yap! maliyetlerini olusturan materyallerdeki dovize endeksli fiyat artislar dikkate alinarak gelistirme maliyetleri hesap
edilmistir.

Proje Gelistirme

Konu tasinmazin hali hazirda onaylanmis otel fonksiyonuna yonelik avan projesi bulunmaktadir. Pazarda yapilan
arastirmalarda, sahadan elde edilen izlenimler ve firma tecriibemiz 6zelinde konu parsel lzerinde otel projesinin
gelistirilmesinin efektif olamayabilecegdi diisiinilmiis ve imar fonksiyonun izin verdigi, pazarda talep gorebilecek konut +
ticaret fonksiyonu gelistirmeye konu edilerek alternatif proje Uretilerek sonuglari nakit akisi analizlerinde karsilastiriimistir.
Belirlenen 2 alternatif asagidaki gibidir.

e Alternatif 1: Mevcut Avan Proje Otel Fonksiyonu
e  Alternatif 2: Konut + Ticaret Projesi

8.2.1. Proje Gelistirme Varsayimlari

Bu baslikta 1/1000 Olgekli Uygulama imar Planina gdre taginmazin emsali 1,80 olup Gaziosmanpasa Belediyesi'nce
onaylanan avan proje kapsaminda parselin imar transferi yoluyla emsal hakkinin 4,58'e artirildigi bilgisine iliskin olarak
belirlenen imar fonksiyonlarina esas, imar haklari dogrultusunda proje gelistirme varsayimlari uygulanmistir. Belirlenen
fonksiyonlar ve proje gelistirme varsayimlari konsept niteligi tagimaklar beraber, degisecek imar kosullarinda revize
edilmesi gerekmektedir. Tahmin edilen proje alanlan alternatif 1 igin misteriden temin edilen avan proje verileri
degistirilmeden kullaniimis, alternatif 2 igin ise plan notlar, tip imar yonetmeligi, otopark yonetmeligi, siginak yonetmeligi,
yangin yonetmeligi gibi resmi dayanaklardan faydalanilarak olasi proje alanlari tahmin edilmistir.

e  Alternatif 1: Mevcut Avan Proje / Otel Fonksiyonu: Misteri tarafindan paylasilan otel kullanimina yonelik avan proje
verileri degistirilmeden kullaniimigtir.

e Alternatif 2: 1/1000 Olgekli Uygulama imar Planina gére tasinmazin emsalinin 1,80 oldugu, ancak Gaziosmanpasa
Belediyesi'nce onaylanan avan proje kapsaminda parselin imar transferi yoluyla emsal hakkinin 4,58'e artirildigi bilgisi
dikkate alindijinda parsel lizerinde emsale esas ingaat alani 10.354,65 m? ve satilabilir alan / iskan edilebilir alan;
14.898,77 m? olarak hesap edilmistir. Bolgedeki ticari potansiyelin disiik olmasi sebebiyle ticari birimler sadece zemin
kat kotunda olacagi kabul edilerek satilabilir ticari alan %35 TAKS kullanimina karsilik gelen 791,29 m? olarak
hesaplanmistir. Projede 115 adet daire (4 farkli daire tipi, 1+1, 2+1, 3+1 ve 4+1) ve 6 adet ticari birim olacagdi
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varsayllmistir. Ayrica projenin ihtiya¢ duyacadi otopark alani, siginak alani ve teknik hacimler alani toplami 4.246,10

m?2 olarak 6ngorilmustdir.

Alternatif 2 kapsaminda belirlenen proje varsayimlarina gore olusan 6zet alan dagihmi asagidaki tabloda belirtilmistir.

GELiSTIRME PARAMETRELERI

it istanbul 35% Kullanilan TAKS e
ilge GOP 791,29 Taban Alani axe
Mahalle Soganlik Yeni 10.354,65 Emsale Esas insaat Alani axb
Ada 6802 3.106,39 Emsal Harici Alan (%30 Orani Dahilindekiler) ax b x %30
Parsel 1 20 %30 Harici Yangin Merdiveni ve Hol Alani g
Arsa Alani 2.260,84 a 600,00 Yangin Merdiven Alani (Zemin Ustii) gxcxd
Planda Belirtilen Emsal 1,8 837,73 %30 Harici Satilabiir Alan Eklentileri  x+w+y+z
GOP Belediyesi Tarafindan Belirlenen Emsal Artisi 2,78 14.898,77 Toplam Satilabilir Alan h
EMSAL HAKKI 458 b 43,88% Satilabilir Alan / Emsale Esas Alan Farki h/(axe)
Hmax - Blok Yiiksekligi (BK Dahil) Serbest 791,29 Magaza
TAKS 0,35 14.107,48 Konut
Cekme Mesafeleri 4.246,10 Zemin Alti Ortak insaat Alani k
On - 828,37 Snginak & Teknik Hacim
Arka & Yan - 80,00 Yangin Merdiven Alani (Zemin Alti)
Kat Dagilimi 2BK+ZK+14NK 2.500,00 Otopark Alani
Toplam Kat Adeti 17 ¢ 837,73 Satilabilir Alana Eklenecek Alanlar  x+w+y+z
Blok Adeti 2 d 18.307,15 Toplam ingaat Alani h+k

OTOPARK HESABI

Otopark Yonetmeligi 1+1 2+1 3+1 4+1 Magaza Toplam

80m>ye Kadar Daire Sayisi 30 - - 30

80m?-120 m? Arasi Daire Sayis| 40 40

120m? -180 m? Arasi Daire Sayisi 36 36

180 m” Sonrasi Daire Sayisi - - - 10 5 15

Toplam 30 40 36 10 5 121

80m2'ye Kadar Daire Otopark 10 Her 3 Daireigin 1 Otopark

80m?-120 m* Arasi Daire Sayisi 20 Her 2 Daireigin 1 Otopark

120m” -180 m” Arasi Daire Sayisi 36 Her Daire igin 1 Otopark

180 m* Sonrasi Daire Sayisi - Her Daire igin 2 Otopark

Duikkan 12 Emsale Esas Her 50 m igin 1 Adet

Yonetmelige Gore Min. Arag Sayisi 78

Planlanan Otopark Sayisi 100 2.500 m* Manevra Alani 25 m*

DIGER ORTAK ALAN HESAPLARI

Siginak 517,73 Emsale Esas Her 20 m*igin 1m®

Teknik Hacim Alani 310,64 Emsale Esas Alanin %3'l

Mescid (x) L 150,00 Tip imar Yénetmeliginde Belirtilen %30 Harif:i

Cocuk Oygn Alanlan & Bakim Uniteler (y) 100,00 Max. Alantari Aunmigtir Satilabilir

Kapici Dairesi (z) 70,00 Alan

Yonetim, Toplanti Odalar Spor & Sosyal Mekanlar (w)

517,73 Emsale Esas Alaninin %5', Max. 1000m”  Eklentileri

Toplam

1.666,10

Tablo 14. Alternatif 2 Proje Gelistirme Varsayimlarina Esas Alan Kullanimlari

8.2.2. Gelistirme Maliyeti Hesaplan

Benzer projeler ve glincel maliyetlerden elde edilen veriler 1siginda fonksiyon tiplerine gore birim maliyetler asagdidaki
sekilde kullanilmistir. Toplam maliyetlerin elde edilmesi amaciyla briit ingaat alani ile ¢arpilmistir. Tim insaat isleri
maliyetlerine ek olarak yiiklenici/yatinmci tarafindan proje gelistirme, izinler, denetim ve yonetim maliyetleri icin toplam
maliyet Gzerinden cesitli oranlarda bitce ayrilmistir.

Bu caligsmada Maliyet yaklasimi, parsel izerinde gelistirme varsayimlarina konu alternatiflerin gelistirme maliyeti tespitinde
kullanilmistir. Gelistirme maliyetleri optimize edilmis ulusal maliyetler ve birim maliyetlerin tam olarak belirlenmedigi
yerlerde de toplam maliyetler esas alinarak hesaplanmistir. Maliyetler KDV hari¢ olarak degerlendirilmistir.

Tim fiyat kesiflerinde optimum pazar kosullari dikkate alinmistir. Yatinm maliyetlerindeki sapmalar ve gelistiricinin
kapasitesi ve becerisi maliyetin degisken unsurlaridir. Gelistirme maliyetlerinin icerdigi ana maliyet kalemleri asagidaki gibi

belirlenmistir.

> Bina Maliyetleri (Kaba-ince Yapi, Elektrik Tesisati & Mekanik Tesisat)
> Bina Dis1 Maliyetler (Alt Yapi, Sert Zemin, Peyzaj Diizenlemesi, Miihendislik ve Mimarlik Ucretleri)
> Diger Maliyetler (insaat icin Yasal izinler, Mimari & Miihendislik)
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> Gelistirici Primi (Konut + Ticaret Projesi icin Nakit Akislarina Yansitiimak igin Kullanilmistir.)

Projelerin ingaat Siireleri agagidaki gibi belirlenmistir.

e Alternatif 1: 2 Yil
e Alternatif 2: 3 Vil

Asagidaki tablolarda yaklasik ingaat maliyetleri hesap edilmistir.
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Alternatif 1 (OTEL)

Gelistirme Maliyetleri Alan (m?)  Birim Maliyet Birim Maliyet Yerine Koyma
(TL/m2) (USD/m?) Maliyet (TL)

Bina Maliyetleri
Tesis Alani 20.737,00 39.500,00 919,90 819.111.500
Bina Maliyetler Toplami 20.737,00 39.500,00 819.111.500

Diger Maliyetler

Miihendislik & Mimarlik Ucretleri 3% 24.573.345
Yasal izinler & Danismanlik 3% 24.573.345
Yapi Denetim 2% 16.382.230
Gelistirici Primi 5% 40.955.575
Diger Maliyetler Toplami 106.484.495
Toplam Gelistirme Maliyeti 925.595.995

Bina Dig1 Maliyetler

Altyapi, Zemin lyilestirme, Hafriyat Maliyetleri 2.260,84 m2 3.864,56 90,00 8.737.141
Cevre Diizeni Peysaj 2.260,84 m? 1.288,19 30,00 2.912.380
FF&E Konaklama Unitesi i¢ Tefrisat Maliyetleri 1950da 644.093 TL/Oda 15.000,00 $/0da 125.598.038
Havuz (Maktuen) Maktuen - 1.803.459
Jakuzi (Mermer imalati Dahil) Maktuen - 1.180.836
Bina Dig1 Maliyetleri Toplami 140.231.853

Maliyet Yaklasimi ile Ulasilan Toplam Yapi Degeri 51.397,40 1.196,97 1.065.827.848

Maliyet Yaklagimi ile Ulagilan Diizeltilmis Toplam Yapi Degeri 51.395,00 1.195,00 1.066.000.000

Tablo 15. Maliyet Tablosu (Alternatif 1)

Maliyet yaklagimi yontemi ile bulunan otel igin yapi maliyet degeri, gelir yaklagiminda bulunan indirgenmis nakit akisi
tablolarinda kullanilimistir.
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ALTERNATIF 2

(KONUT + TiICARET PROJESI) GELISTIRME MALIYETi

Toplam ingaat Alani, m? 18.307,15
Zemin Ustii ingaat Alani, m? 14.061,04
Zemin Alti ingaat Alani, m? 4.246,10
Arsa Alani, m? 2.260,84
Bina Oturumu Harig Peysaj Alani, m? 1.469,55

PARA BIRIMLERINE GORE MALIYET ONGORULERI Birim Maliyet Toplam Gelistirme | Birim Maliyet Toplam Geligtirme
Maliyet Maliyet
(USD/m?) (UsD) (TL/m?) (TL)
BiNA MALIYETI
Kaba ingaat (Zemin Ustii) 195,00 2.741.903,07 8.373,20 117.735.946,67
ince ingaat (Zemin Ustii) 190,00 2.671.597,86 8.158,51 114.717.076,24
Mekanik & Elektrik
Mekanik Tesisati (Toplam in§aat Alani) 90,00 1.647.643,09 3.864,56 70.748.970,66
Elektrik Tesisati (Toplam ingaat Alani) 100,00 1.830.714,55 4.293,95 78.609.967,40
Zemin Alt ingaat Maliyeti 200,00 849.220,83 8.587,90 36.465.117,71
Toplam Bina Maliyeti 71,23% 532,09 9.741.079,40 22.847,75 418.277.078,68
BiNA DISI MALIYETLER
Alt Yapi 55,00 124.346,20 2.361,67 5.339.363,65
Sert Zemin & Peysaz Diizenleme & Aydinlatma 55,00 80.825,03 2.361,67 3.470.586,38
Toplam Bina Dig1 Maliyetler 1,50% 11,21 205.171,23 481,23 8.809.950,03
BiNA + BiNA DISI MALIYETLER TOPLAMI 72,73% 543,30 9.946.250,63 23.328,98 427.087.028,71
DIiGER MALIYETLER
Miihendislik & Mimarlik Ucretleri 2,00% 10,87 198.925,01 466,58 8.541.740,57
Yatirmci Sabit Gideleri 1,00% 543 99.462,51 233,29 4.270.870,29
Proje Yonetim Gideri 2,00% 10,87 198.925,01 466,58 8.541.740,57
Yapi Denetimi 1,00% 543 99.462,51 233,29 4.270.870,29
Yasal izinler Danigmanlik 2,00% 10,87 198.925,01 466,58 8.541.740,57
Reklamasyon, Satis Ofisi & Agilis Harcamalari 2,00% 10,87 198.925,01 466,58 8.541.740,57
Toplam Diger Maliyetler 7,27% 54,33 994.625,06 2.332,90 42.708.702,87
Toplam Gelistirme Maliyeti 597,63 10.940.875,69 25.661,88 469.795.731,59
Gelistirici Kari / Primi 25,00% 149,41 2.735.218,92 6.415,47 117.448.932,90
Gelistirici Kar1 Dahil Toplam Maliyet 747,04 13.676.094,61 32.077,35 587.244.664,48
TL/USD Kuru, 31.12.2025 42,9395 42,9395

Tablo 16. Maliyet Tablosu (Alternatif 2)

Maliyet yaklasimi ydntemi ile bulunan konut + ticaret icin yapi maliyet degeri, gelir yaklagiminda bulunan indirgenmis nakit

akigi tablolarinda kullaniimistir.
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8.3. Gelir Yaklagimi

Gelir getirici gayrimenkullerin degerlemesi esnasinda kullanilan gelir kapitalizasyonu yaklasimi, dederin gayrimenkul
tizerindeki ekonomik etkilerini gostermesi bakimindan 6nemlidir. Gelir kapitalizasyonu yaklagiminin ana prensibi, degerin
gayrimenkul tizerindeki faaliyetin net geri donistiind ile ifade edilmesidir. Yani gelecekteki, kazanglarin buglinki degerinin
tespit edilmesidir. Gelecekteki elde edilecek kazanglar, kapitalizasyon siresi ve iskonto edilmis nakit akisi analizi ile Pazar
degerine donistirilmektedir.

8.3.1. indirgenmis Nakit Akiglari Analizi

Gelir yaklagiminda, Gelistirme yaklasimi yonteminde herhangi bir projesi veya ruhsati bulunmayan arsa iizerine mevcut
imar durumu gergevesinde en uygun projenin hipotetik alan programi tahminlerine esas, projeden elde edilecek gelirlerin
indirgemesi yapilmaktadir. Arsa degerlemesinde 2. yontem olarak kullanilan gelistirme yaklasiminda arsa lizerinde
yapilacak olan projeden arsa sahibi payina diisen gelirler hesaplanarak arsa degeri bulunmaktadir. Projesi belli olan bos
arsanin ya da inga agsamasindaki projeyi dederlerken mevcut onayli olan mimari projesi ile yapi ruhsatindaki alan bilgilerine
gore gelir indirgeme yontemi ile nakit akis tablosu olusturulmaktadir. Bos arsalarin degerlemesinde ise degerlemeyi yapan
uzman yurirlikte olan mevcut imar plani kosullarina gore kendi 6ngoriisii ile satilabilir / kiralanabilir alan tespitini yaparak
nakit akis tablosunu olusturmaktadir. Alternatiflere gore olusturulan varsayimlar asagidaki gibi belirtilmistir.

Alternatif 1 Mevcut Avan Proje (Otel Senaryosu)

e Otelin statistiniin 5 yildizh olacagi ve yatak sayisinin mevcut projedeki oda sayisi olan 195 odanin yillar itibariyle sabit
kalacagi kabul edilmistir.

e ingaat siiresinin 2 yll, isletme siiresinin 10 yil olacak sekilde nakit akisi kurgulanmistir.

e Tesisin yill boyunca 365 giin acik kalacagi kabul edilmistir.

e  Otel fiyatlari, oda-kahvalti sistemde olacak sekilde 6ngoriilmustir.

e  Turizm sektoriinde ve bolgede yapilan incelemeler gdz oniinde bulundurularak, oda fiyatinin 2026 yil i¢in 7.500 TL
olacagl, tesisin isletmeye acilacag 2028 yilinda ise 10.886 TL olacadi kabul edilmistir. Oda fiyati, enflasyon orani
tahmininin otelin acildigi yil %17,00 ve sonraki yillarda 2029'da %16,50, 2030’da %16,00, 2031'de %15,50 seklinde
devam edip 2037 yilinda %12,50 ile arttirilmasi ile hesaplanmistir.

e Doluluk oranlarinin 2028 yilinda, satilan oda sayisiyla baglantili olarak %40,00 oranindan baslayarak artacagi ve
stabilize yil olan 2035 yilinda %65,00 seviyelerinde sabit kalacagi 6ngorilmistir.

e Tesisin, zincir otel markasi tarafindan isletilecegi varsayillmis bu nedenle nakit akislarinda isletme ve elde edilecek
isletme karindan baz tcretleri ayrilmistir.

e Calismalara KDV dahil edilmemistir.

e Degerleme calismasinda Ulkedeki ekonomik konjoktlr nedeniyle dalgali enflasyon oranlarinin gergeklesmesi ve
gelecek tahminlerindeki fark olusmasi nedeniyle farkli indirgeme oranlari kullanilmistir. Projenin ortalama indirgeme
orani %20,25 olarak gerceklesmistir. Ingaat ve Isletme Donemi Igin indirgeme oranlar asagidaki gibi hesaplanmistir.

e DoOnem sonu artik dederin hesaplanmasi igin kapitalizasyon orani %8 olarak belirlenmistir.

OTEL BILGILERI

Toplam Kapali Alan (m?) 20.737,00
Oda Sayisi (Adet) 195
Oda Fiyati (TL) 7.500
Oda Fiyati (USD) 175
Otel Acik Olan Donem (Ay) 12
Otel Agik Olan Giin Sayisi 365
Ortalama Enflasyon Orani %12,18
Cap. Rate %8,00
Ortalama indirgeme Orani (Gelir) %20,25
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Yo Isletme Donemi
1 2 3 4 6 7 8 10 1 12
OTEL 31.12.2025 31.12.2026 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
Villara Gore Indirgeme Orani %2025 %46,70 %3490 %34,00 %33,00 %32,00 %31,00 %26,25 %2538 %24,50 %23,63 %22,75 %20,00
0Oda Sayis - - 195 195 195 195 195 195 195 195 195 195
Doluluk 0,00% %000 %000 940,00 %45,00 %50,00 %5500 %57,50 %60,00 %62,50 %6500 %6500 %6500
Yillik Oda Kapasitesi - - - 71.175 71.175 71.175 71.175 71175 71175 71175 71175 71175 71175
Yillik Satilan Oda Sayisi - - 28.470 32.029 35.588 39.146 40.926 42.705 44.484 46.264 46.264 46.264
Enflasyon Orani (%) %1218 %2335 %1745 %17,00 %16,50 %16,00 %1550 %1500 %14,50 %14,00 %13,50 %1300 %12,50
Fiyat Artig Orani (%) %1218 %2335 %1745 %17,00 %16,50 %16,00 %1550 %1500 %14,50 %1400 %13,50 %1300 %12,50
0Oda Fiyat: (TL) - 7.500 9.251 10.866 12713 14.810 17.180 19.843 22.819 26.128 29.786 33.807 38.202
Toplam Gelirler (TL) %100,00 - - - 355.744.952 468.249.293 606.122.696 773.412.560 933.895.666 1.120.674.799 1.336.638.171 1.584.718.216 1.798.655.175 2.032.480.348
0da Gelirleri (TL) %86,96 - 309.343.436 407.173.298 527.063.214 672.532.660 812.083.187 974.499.825 1.162.294.062 1.378.015.840 1.564.047.978 1.767.374.216
F&B Geliri %8,70 - 30.934.344 40.717.330 52.706.321 67.253.266 81.208.319 97.449.982 116.229.406 137.801.584 156.404.798 176.737.422
Diger Gelirler %4,35 - 15.467.172 20.358.665 26.353.161 33.626.633 40.604.159 48724.991 58.114.703 68.900.792 78.202.399 88.368.711
Departman Giderleri (TL) %20,00 - - - 71.148.990 93.649.859 121.224.539 154.682.512 186.779.133 224.134.960 267.327.634 316.943.643 350.731.035 406.496.070
Personel Giderleri (TL) %17,00 - 52.588.384 69.219.461 89.600.746 114.330.552 138.054.142 165.664.970 197.589.991 234.262.693 265.888.156 300.453.617
F &B Giderleri (TL) %35,00 - 10.827.020 14.251.065 18.447.212 23.538.643 28.422.912 34107.494 40.680.292 48230554 54.741.679 61.858.098
Diger Giderler (TL) %5000 - 7.733.586 10.179.332 13.176.580 16.813.317 20.302.080 24.362.496 29.057.352 34.450.396 39.101.199 44184355
Departman Kari (TL) %80,00 - - - 284.595.961 374.599.434 484.898.156 618.730.048 747116532 896.539.839 1.069.310.537 1.267.774.573 1.438.924.140 1.625.984.278
Operasyon Giderler (TL) %34,00 - - - 120.953.284 159.204.760 206.081.716 262.960.270 317524526 381.020.432 454.456.978 538.804.193 611.542.760 691.043.318
idari & Genel Giderler (TL) %19,00 - 67.591.541 88.967.366 115.163.312 146.948.386 177.440.176 212.928.212 253.961.253 301.096.461 341.744.483 386.171.266
Satig ve Pazarlama Giderleri (TL) %2,00 - 7.114.899 9.364.986 12.122.454 15.468.251 18.677.913 22.413.496 26.732.763 31.694.364 35.973.104 40.649.607
Enerji Giderleri (TL) %10,00 - - 35.574.495 46.824.929 60.612.270 77.341.256 93.389.567 112.067.480 133.663.817 158.471.822 179.865.518 203.248.035
Bakim & Onanm Masraflan (TL) %300 - 10.672.349 14.047.479 18.183.681 23.202.377 28.016.870 33.620.244 40.099.145 47.541.546 53.959.655 60.974.410
Sabit Giderler (TL) %2,05 - 5.020.732 6.204.175 7.286.803 8.525.560 9.932.277 11.521.441 13.307.265 15.303.354 17.522.341 19.975.469 22672157 25.619.537
Bina Sigorta Giderleri (TL) %0,20 1.638.223 2.020.748 2.373.369 2.776.841 3.235.020 3752623 4.334.280 4.984.422 5.707.163 6.506.166 7.384.498 8.344.483
Emlak Vergi ve Harglar (TL) %0,40 3.391.509 4.183.427 4.913.435 5.748.718 6.697.257 7.768.818 8.972.985 10.318.933 11.815.178 13.469.303 15.287.659 17.275.054
BRUT ISLETME GELIRI %44,36 - - 156.355.875 206.869.115 268.884.163 344.248.336 416.284.741 500.207.053 597.331.218 708.994.911 804.709.224 909.321.423
INSAAT MALIVETI
ingaat Tamamlanma Seviyesi %0,00 %50,00 %50,00
Toplam ingaat Maliyeti 1.066.000.000 781.911.000 1.054.797.939
Igletme Giderleri %6,08 - - - 21.617.260 28.528.317 37.005.572 47.299.760 57.156.802 68.634.738 81.912.330 97.171.190 110.289.301 124.626.910
Net Isletmeden Alinan Base Fee (Baz Ucret) %7,00 - - 10.944.911 14.480.838 18.821.891 24.097.384 29.139.932 35.014.494 41813185 49.629.644 56.329.646 63.652.500
Brilt Isletme Gelirisinden Alinan incentive Fee %300 - - 10.672.349 14.047.479 18.183.681 23.202.377 28.016.870 33.620.244 40.099.145 47.541.546 53.959.655 60.974.410
Netigletme Geliri (TL) %38,26 -786.940.732 -1.061.002.114 134.738.615 178.340.798 231.878.591 296.948.576 350.127.940 431572315 515.418.888 611823721 694.419.923 784.694.513
NPV (OTEL DEGERI IGIN) 31.12.2025 31.12.2026 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
Net Isletme Geliri (TL) -786.940.732 -1.061.002.114 134.738.615 178.340.798 231.878.591 296.948.576 350.127.940 431572315 515.418.888 611.823.721 694.419.923 784.694.513
isletmenin Toplam Gelirinden Alinan Devlet Katki Pay! Bedeli %1,00 - - 3.557.450 4.682.493 6.061.227 7.734126 9.338.957 11.206.748 13.366.382 15.847.182 17.986.552 20.324.803
9.808.681.410
Net Nakit Akisi - Isletme (TL) -786.940.732 -1.061.002.114 131.181.165 173.658.305 225.817.364 289.214.450 349.788.983 420365567 502.052.506 595.976.538 676.433.371 10.573.051.119
NPV (OTEL DEGERI iGiN) 31.12.2025
) ) - L 580.893.184
Nakit Akisi Sonucu Net isletme Geliri Toplami
usb 13.528.178
Nakit Akisi Sonucu Net isletme Geliri Diizeltilmis L 580.900.000
[Iopiam! usp 13.530.000
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Alternatif 2 Konut + Ticaret Projesi

Galismada olusturulan nakit akis projeksiyonlarinda, Net Bugiinkii Deger hesabi igin indirgenmis nakit akigl yontemi
kullanilmistir. Bu teknikte tahmin edilen gelecekteki gelirin bugiinki degerini hesaplamak esastir.

Proje kapsaminda biitiin birimler satisa konu edilmistir.

insaat Siiresi 3 yil olarak planlanmistir.

Satislarin pesin olarak gergeklestigi varsayilimistir.

Gelistiricinin satis siiresi ingaatin bitimiyle tamamlanacadi ve 3 yil siirecegi varsayilmistir.

ingaat gerceklesme hizi 1. Yil: %40, 2. Yil: %50, 3.Y1l: %10 olarak gerceklesmesi planlanmistir.

Satisa Konu 115 Adet Daire ve 6 Adet Ticari Birim Ongériilmistir.

indirgeme Orani %25 olarak hesap edilmis olup, hesap parametreleri nakit akis tablosunda belirtilmistir.

Maliyetlerdeki fiyat artiglari tahmin edilen enflasyon oraninda uygulanmistir. Enflasyon oranlarinin 2026 Yili: %23,35
2027 Yilhi: %17,45 2028 Yili: %17,0 olarak gergeklesecegi varsayilmistir.
Konutlarin satig fiyati igin fiyat artisi icinde olunan yilin belirlenen enflasyon orani lizerinde olacak sekilde ve proje
gorinirligu arttikga fiyatlarin da kademeli artacadi insaat bitimine yaklastikga fiyatlarin enflasyon oranina
yaklasacagi varsaylimistir.

v Konut igin Fiyat Artis Orani 1. Yil; %25,69 2. Yll; %19,2 3.VYil; %18,7

v' Magazalar Fiyat Artis Orani 1. Yil; %25,69 2.Y1l; %19,2 3.Yil; %18,7

Stok Erime Hizlari yiizdesel olarak asagidaki gibi belirtilmistir.

v Konut 1. Yil; %40 2. Yil; %45 3.Yil; %15
v Magaza 1.Yil; %15 2. Y1l; %40 3. Yil; %45

Satig pazarlama giderleri, satis komisyonlarini ve tapu harglarini icermektedir.

Calisma kapsaminda gelistirici kari diisiilerek arsaya kalan deger hesap edilmis olup, gelistirici kari, gelistirme,
pazarlama ve arsa maliyeti toplami izerinden %35 olacak sekilde kabul edilmistir.
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ALTERNATIF 2

KONUT + TICARET FONKSIYONU 2025 2025 2027 2028
YIL Yo Y1 Y2 Y3
31.12.2025 31.12.2026 31.12.2027 31.12.2028

TEMEL PARAMETRELER
Maliyet Artisi / Enflasyon Tahmini 19,27% 23,35% 17,45% 17,00%
Fiyat Artigi Ticari & Ofis 21,19% 25,69% 19,20% 18,70%

RM
Fiyat Artigi Konut 21,19% 25,69% 19,20% 18,70%
ingaat Maliyeti TL/m2 32.077 39.567 46.472 54.372
Ingaat Gergeklesme 0,00% 40,00% 50,00% 10,00%
Ticari - Birim Satis Fiyati TL/m2 176.000 221.206 263.666 312.972
Satig Gergeklesme Orani 15,00% 40,00% 45,00%
Satilan Alan 791,29 119 317 356
Konut Birim Satis Fiyati, TL/m? 88.800 111.608 133.031 157.908
Satis Gergeklesme Orani 40,00% 45,00% 15,00%
Satilan Alan 14.177,48 5.671 6.380 2127
KONSOLIDE NAKIT AKISI 2024 2025 2026 2027
YiL Yo Y1 Y2 Y3
31.12.2025 31.12.2026 31.12.2027 31.12.2028
HASILATLAR TOPLAMI, TL 1.352.936.865 0 659.185.450 932.177.993 447.255.057
Konut Uniteleri Satis Hasilati 1.221.461.927 0 632.929.651 848.723.059 335.811.424
Toplam Ticari Alan Hasilati 131.474.938 26.255.800 83.454.934 111.443.633
GELISTIRME MALIYETLERI TOPLAMI (KAR DAHIL) TL 576.618.055 404.341.508 592.912.103 143.323.940
Arsa Degeri (YO'Da Pagin Odenecek) 576.618.055

Ingaat Maliyeti 0 289.746.517 425.384.106 99.539.881
Girigimci Kari (ingaat Maliyeti Uzerinden) 35,00% 101.411.281 148.884.437 34.838.958
Satis & Pazarlama & Maliyeti 2,00% 0 13.183.709 18.643.560 8.945.101
ARSAYA KALAN NET NAKIT AKISI 0 254.843.943 339.265.890 303.931.116
ARSA GIDERI DAHIK NET GELIR/NET NAKIT AKISI -576.618.055 254.843.943 339.265.890 303.931.116
KAR HARIG iG VERIM ORANI iGiN NET NAKIT AKISI -576.618.055 356.255.224 488.150.327 338.770.075

DEGERLEME TABLOSU

PROJE HASILATI BUGUNKU DEGERI, TL

1.352.936.865

INSAAT MALIYETI (BUGUNKU DEGER) 555.007.461
SATI§ PAZARLAMA (BUGUNKU DEGER) 27.058.737
ARSA DEGERI, TL 576.618.055
ARSA (DUZELTILMI$) DEGERI, TL 576.620.000
ARSA ALANI 2.260,84
BiRiM ARSA DEGERI 255.046
KABUL EDILEN iNDIRGEME ORANI 25,00%

Gelir yaklagiminda, Gelistirme yaklasimi yontemi olarak yapilan analizler kapsaminda Alternatif 2 Konut + Ticaret Projesi
senaryosu ile ulasilan diizeltilmis arsa degeri 576.620.000 TL olarak hesap edilmistir. Gelistirme tabanh gelir yaklasiminda
2 farkh alternatif imar senaryosu incelenmis olup, arsa bazinda en yiiksek degeri olusturan senaryonun Alternatif 2 Konut
+ Ticaret senaryosu oldugu analiz edilmistir. Bu alternatif, konu tasinmaz igin en iyi ve en verimli kullanim olarak
belirlenerek, rapor igeriginde arsa degeri takdirinde bu deger baz alinmistir.

Alternatiflerin Analizi

Senaryolar kapsaminda en iyi ve en verimli kullanim Alternatif 1 olarak degerlendirilmistir.
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9. SONUG

9.1. Mevzuat Uygunlugu ve Hukuki Durumlar Hakkindaki Goriig

Bu bolimde yasal gereklerin yerine getiriimedigi ve mevzuat uyarinca alinmasi gereken izin ve belgelerin tam ve eksiksiz
olarak mevcut olup olmadigi hakkina gorislerimiz yer almaktadir.

Konu gayrimenkul igin gergeklestirilen her tirlii yasal ve piyasa incelemelerinde; tapunun devredilmesine iliskin herhangi
yasal kisithlik durumu olmadigi gorilmustir. S6z konusu gayrimenkuliin AHES Gayrimenkul Yatinm Ortakhg A.S.
muilkiyetinde olan hissesi lizerinde herhangi bir takyidat bulunmamaktadir. Taginmazin alim-satimina iliskin herhangi bir
engel teskil edecek unsura rastlaniimamistir.

Konu tasinmaz igin deger takdiri olusturulurken; tasinmaz {izerinde varsa haciz, serh ve beyanlarin tagsinmazin satis
kabiliyetine ve pazarlanabilirligine herhangi bir kisitlayici etkisi ve maliyeti unsuru bulunmadi§i goriilerek pazar degeri
belirlenmistir.

Deger tarihi itibariyla gelistiriimemis bos arsa niteligindeki konu gayrimenkuliin, mevcut hali ile Gayrimenkul Yatirim
Ortakhgi portfoyiine “Arsa” olarak alinmasi hususunda herhangi bir engel bulunmadigi kanaatine varilmigtir.

9.2. Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen / Sinirlayan Faktorler

Degerleme konusu tasinmazlarin degerleme calismasinda, dederleme islemini olumsuz yonde etkileyen ve sinirlayan
faktor/faktorler bulunmamaktadir.

9.3. Asgari Bilgilerin Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinin Gerekgeleri

01.12.2025 tarihli sézlesmenin 6. Maddesinde belirtilen “Miisteri Tarafindan Saglanmasi Talep Edilen Bilgi ve Dokiimanlar”
maddesi ve KVKK kapsami geregince son 3 yillik aktif/pasif kayit belgelerini igceren takyidat belgesinin ve son 3 sene
icerisinde imar planinda degisiklik olup olmadigini belirten resmi imar durum yazilarinin temini misteri yikimldliglinde
olup miisteri tarafindan giincel tarihli imar durumu ve aktif kayitlarn gosterir tapu kaydi temin edilmis olup raporda yer
verilmis, pasif kayitlari gosterir tapu kaydi glincel olarak miisteriden temin edilemedigi icin raporda yer verilememistir.

9.4. Analiz Sonuglarinin Degerlendirilmesi

Bu degerleme galismasinda Pazar (Emsal Karsilastirma) Yaklasimi yonteminden faydalanilmistir. UDS. 105'de belirtildigi
izere “10.4. Degerleme galismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir yéntemin dogruluguna
ve giivenilirligine yiiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gerceklestirenlerin bir varligin degerlemesi igin
birden fazla degerleme yontemi kullanmasi gerekmez. Ancak, degerlemeyi gergeklestirenin gesitli yaklagim ve yontemleri
kullanmayi da g6z 6niinde bulundurmasi gerekli gériilmekte olup, 6zellikle tek bir ydntem ile glivenilir bir karar verilebilmesi
icin yeterli bulguya dayali veya gézlemlenebilen girdinin mevcut olmadigi hallerde, bir degerin belirlenebilmesi amaciyla
birden fazla dederleme yaklagimi veya yontemi gerekli goriilip kullanilabilir.

Birden fazla degerleme yaklagimi veya yonteminin, hatta tek bir yaklagim dahilinde birden fazla yontemin kullanildigi
hallerde, s6z konusu farkli yaklagim veya yontemlere dayali deder takdirinin makul olmasi ve birbirinden farkli degerlerin,
ortalama alinmaksizin, analiz edilmek ve gerekgeleri belirtiimek suretiyle tek bir sonuca ulastiriima sirecinin degerlemeyi
gergeklestiren tarafindan raporda agiklanmasi gerekli goriilmektedir.” denilmektedir.

Bu degerleme galismasinda Pazar (Emsal Karsilagtirma) Yaklagsimindan faydalaniimigtir. Hesaplanan deger tasinmazin
nihai piyasa degeri olarak takdir edilmistir.
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NiHAI DEGER TABLOSU Hesaplanan Nihai
Deger, TL (Diizeltilmis)
Deger, TL
DEGERLEME YONTEMI

Pazar Yaklagimi

(Ditzetimis), TL 576.365.406 576.400.000
A"er"alt'f 1 580.893.184 580.900.000
Gelir Yaklagimi Ote
(Diizeltilmis), TL :
Alternatif 2 576.618.055 576.600.000

Konut + Ticaret Projesi

Tablo 17. Analiz Sonuglarinin Degerlendirilmesi

9.5. Sorumlu Degerleme Uzmanin Sonug Ciimlesi

Rapor iceriginde ozellikleri belirtilen taginmazin mabhallinde yapilan incelemesi, konum, biiyikliik, fiziksel 6zellik, mevcut
imar durumu ve gevrede yapilan piyasa arastirmalari, satis ve karlilik verileri ile giinimiiz ekonomik kosullari itibariyle
toplam degerler asagidaki gibi takdir edilmisgtir.

9.6. Nihai Deger Takdiri

Degerleme raporunda “Gelir Yaklagimi (Alternatif 1, Otel)” yontemi ile ulasilan deger takdiri yapilmistir.

Degerleme konusu taginmazin degerinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemeler, konum, altyapi ve ulagim
olanaklari, kullanim amaci, ¢cevrede yapilan piyasa arastirmalan ve giinimiz gayrimenkul piyasasi kosullarn alinmistir.
Degerleme konusu gayrimenkullerin bulundugu bdlgede yetkili kurumlardan alinabilen resmi bilgiler dogrultusunda asgari
bilgilerin tamamina raporda yer verilmistir. Tim bu bilgiler dikkate alinarak konu parsel ve iizerinde yer alan degerlemeye
tabi yapilara ait pazar degeri agsagidaki tabloda belirtildigi sekilde tahmin ve takdir edilmisgtir.

NiHAI DEGER TABLOSU KDV Harig, TL KDV Dahil, TL

Tasinmazin Piyasa Degeri, TL 580.900.000 638.990.000

Tablo 18. Nihai Deger Tablosu

KDV Uygulamasi: KDV orani sirketlerin KDV'li miilk satislari konusunu olusturmaktadir. S6z konusu hesaplamalarda standart
KDV uygulamasinin gergeklesecedi ve etkin KDV oraninin %10 olacagi kabul edilmistir.

Sonug olarak;

Degerlemeye konu edilen toplam taginmazin piyasa degeri toplami

K.D.V. Hari¢ 580.900.000 TL (Besyiizseksenmilyondokuzyiizbin Tiirk Lirasi),
K.D.V. Dahil 638.990.000 TL (Altiyiizotuzsekizmilyondokuzyiizdoksanbin Tiirk Lirast)

olarak tahmin ve takdir edilmistir.

Cemil Ozgiir Dikay Tolga Erdem
Lisans No: 406517 Lisans No: 411407
Gayrimenkul Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
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10. EKLER

alesta
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e  Tasinmaz Gérselleri

e Imar Durum Bilgisi

e Konum

e Takyidat Bilgileri

e  Sirkete Ait Spk Lisansi

e Uzmanlara Ait Spk Lisanslari

e Uzmanlara Ait Ozge¢misler
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