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i. DEGERLEME RAPORU OZETi

Degerlemeyi Talep Eden

is Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

Kurum/Kisi
Raporu Hazirlayan Kurum Epos Gayrimenkul Danismanlik ve Degerleme A.S.
Rapor Tarihi 25.06.2025
Rapor No ISGY0-2025-00002
Degerleme Tarihi 14.06.2025

Degerleme Konusu Miilke Ait
Bilgiler

istanbul ili, Sisli ilcesi, Mecidiyekéy Mahallesi, 9221 Ada 2,3 ve 4
Parseller ile 2410 Ada 247,48 ve 249 Parsellerde kayith “Arsa” nitelikli
6 adet tasinmaz.

Calismanin Konusu

Degerleme konusu miilklerin glincel Pazar degerinin belirlenmesi

Degerleme Konusu
Gayrimenkullerin Alani

9221 Ada 2 Parsel: 2.631,4 m?
9221 Ada 3 Parsel: 44,94 m?

9221 Ada 4 Parsel: 0,33 m?

2410 Ada 247 Parsel: 15.021,73 m?
2410 Ada 248 Parsel: 2,06 m?
2410 Ada 249 Parsel: 46,76 m?

Degerleme Konusu
Gayrimenkuliin Adresi

Gllbahar Mahallesi, 5.Y1l Sokak

Degerleme Konusu
Gayrimenkuliin imar Durumu

Ada Parsel imar Fonksiyonu
9221 2 Kat Otopark Alani
9221 3 Ticaret Alani
9221 4 Plan Disi Alanda Kalmaktadir.
2410 247 Kismen Ticaret Alani, Kismen Ticaret+ Konut Alani
2410 248 Plan Disi Alanda Kalmaktadir
2410 249 Kat Otopark Alani

Degerlemede Gorev Alan Kisiler

Gayrimenkul Degerleme Uzmani Kemal CETIN
Sorumu Degerleme Uzmani Nesecan CEKICI
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Uygunluk Beyani

Raporda sunulan bulgular, degerleme uzmaninin sahip oldugu bilgiler cercevesinde dogrudur.
Raporda belirtilen analizler ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.
Degerleme uzmaninin degerleme konusunu olusturan milkle herhangi bir ilgisi yoktur ve
gelecekte ilgisi olmayacaktir.

Degerleme uzmaninin degerleme konusu gayrimenkul veya ilgili taraflar hakkinda higbir
onyargisi bulunmamaktadir.

Degerleme raporunun lcreti raporun herhangi bir bolimiine, analiz fikir ve sonuglara bagh
degildir.

Degerleme uzmani, degerlemeyi ahlaki kural ve performans standartlarina gore
gerceklestirmistir.

Degerleme uzmani, yeterli mesleki egitim sartlarina ve tecriibesine haizdir.

Rapordaki analiz, kanaatler ve sonug¢ degerleri Uluslararasi Degerleme Standartlari (UDES)

kriterlerine uygun olarak hazirlanmistir.

Varsayimlar

Raporda belirtilen deger bu raporun hazirlandig tarihteki degeridir. Degerleme uzmani bu
degere etki edecek ve bu tarihten sonra olusacak ekonomik ve/veya fiziki degisikliklerden
dolayi sorumlu degildir.

Bu rapordaki hicbir yorum (s6z konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi) hukuki
konulari, 6zel arastirma ve uzmanlik gerektiren konulari ve degerleme uzmaninin bilgisinin
otesinde olacak konulari aciklamak niyetiyle yapilmamistir.

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

Bilgi ve belgeler raporda kamu kurumlarindan elde edilebilindigi kadari ile yer almaktadir.
Kullanilan fotograf, harita, sekil ve cizimler yalnizca gorsel amacldir, rapordaki konularin
kavranmasina gorsel bir katkisi olmasi amaciyla kullanilmistir, baska hicbir amacla giivenilir
referans olarak kullanilamaz.

Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme sirecine yardimci olmasi dolayisi ile mevcut
piyasa kosullarinda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi slireci géz 6nline alinarak
yapimistir. Projeksiyonlar degerleme uzmaninin kesin olarak tahmin edemeyecegi degisen

piyasa kosullarina baghdir ve degerin degisken sartlardan etkilenmesi olasidir.
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Degerleme uzmani milk (zerinde veya yakininda bulunan — bulunabilecek tehlikeli veya
saglhga zararli maddeleri tespit etme yeterliligine sahip degildir. Deger tahmini yapilirken
degerin dismesine neden olacak bu gibi maddelerin var olmadigl ongoriliir. Bu konu ile
hicbir sorumluluk kabul edilmez.

Degerleme raporuna dahil edilen, gelecege yonelik tahmin ve projeksiyonlar veya isletme
tahminleri, glincel piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktorleri ve sirekli
istikrarli bir ekonomiye dayalidir. Dolayisiyla, bunlar gelecekteki kosullara bagl olarak
degisebilir. Rapor tarihinden sonra meydana gelebilecek ekonomik degisikliklerin raporda
belirtilen fikir ve sonuglari etkilemesinden 6tiirl sorumluluk alinmaz.

Aksi acik olarak belirtilmedigi slirece hicbir olasi yer alti zenginligi dikkate alinmamistir.

Konu miilk ile ilgili degerleme uzmaninin zemin kirliligi etidi ¢alismasi yapmasi mimkin
degildir. Bu nedenle gorildiGgl kadari ile herhangi bir zemin kirliligi sorunu olmadig kabul
edilmistir.

Bolgenin deprem bolgesi olmasi sebebiyle detayl jeolojik arastirmalar yapilmadan zemin
saglamhigi konusu netlestirilemez. Bu nedenle galismalarda zemin ile ilgili herhangi bir
olumsuzlugun olmadigi kabul edilmistir.

Gayrimenkullerde zemin arastirmalari ve zemin kontaminasyonu ¢alismalari, "Cevre Jeofizigi"
bilim dalinin profesyonel konusu iginde kalmaktadir. Sirketimizin bu konuda bir ihtisasi
olmayip konu ile ilgili detayli bir arastirma yapilmamistir. Ancak, yerinde yapilan gézlemlerde
gayrimenkullin cevreye olumsuz bir etkisi oldugu gézlemlenmemistir. Bu nedenle cevresel

olumsuz bir etki olmadigi varsayilarak degerleme galismasi yapilmistir.
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1  RAPOR BIiLGILERi

1.1 Degerleme Raporunun Tarihi, Numarasi ve Tiirii

Rapor Tarihi : 25.06.2025
Rapor Numarasi : ISGY0-2025-00002
Raporun Tiirii : istanbul ili, Sisli ilcesi, Mecidiyekéy Mahallesi, 9221 Ada 2,3 ve 4 Parseller

ile 2410 Ada 247,48 ve 249 Parsellerde kayith “Arsa” nitelikli 6 adet tagsinmazin pazar degerinin Tirk

Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanan degerleme raporudur.

1.2 Degerleme Raporunu Hazirlayanlarin ve Sorumlu Degerleme Uzmaninin Bilgileri

Raporu Hazirlayan : Lisansli Degerleme Uzmani, Kemal CETIN
Sorumlu Degerleme Uzmani : Sorumlu Degerleme Uzmani, Nesecan CEKICi
SPK Kapsami : Evet

1.3 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu igin 14.06.2025 tarihinde ¢alisiimaya baslanmis, 20.06.2025 tarihinde ¢alismalar

sona ermis ve 25.06.2025 tarihinde rapor yazimi tamamlanmustir.

1.4 Dayanak Sézlesmesi

Bu degerleme raporu sirketimiz ile is Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. arasinda 14.05.2025 tarihinde

imzalanan so6zlesmeye istinaden hazirlanmistir.

1.5 Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaciyla Hazirlanip

Hazirlanmadigina iliskin Agiklama

Bu degerleme raporu Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari

Hakkinda Teblig’in (I1I-62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.
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2 SIRKETi VE MUSTERIYi TANITICI BiLGILER

2.1 Degerleme Sirketini Tanitici Bilgiler
Sirketin Unvani : EPOS Gayrimenkul Danismanlik ve Degerleme A.S.

Sirketin Adresi : Esentepe Mah. Kore Sehitleri Cad. Yiizbasi Kaya Aldogan Sok. Engin s
Merkezi No:20 Kat:2 Sisli / istanbul

Sirket Web Adresi ! WWW.epos.com.tr

2.2  Miisteriyi Tanitici Bilgiler

Miisteri Unvani : Is Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi
Miisteri Adresi : Is Kuleleri, Kule-2 Kat:10-11 Levent 34330 istanbul
Miisteri Web Adresi  : www.isgyo.com.tr

2.3  Miisteri Talebinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Madsteri tarafindan getirilen herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.

2.4 isin Kapsami

Bu rapor; degerleme konusu 6 adet arsanin glincel pazar degerinin Tirk Lirasi cinsinden belirlenmesi

amaciyla hazirlanan degerleme raporudur.
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3  DEGER TANIMLARI, DEGERLEME YONTEMLERININ TANIMI

3.1 Deger Tanimlari

Degerleme calismasinda “Pazar Degeri” takdir edilmis olup Uluslararasi Degerleme Standartlari’na

gOre pazar degeri ve pazar kirasi tanimlari asagidaki gibidir.

3.1.1 Pazar Degeri
Bir varlik veya yukimlGlGgin, 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 gorilen

tahmini tutardir.

3.1.2 Pazar Kirasi
Pazar kirasi; tasinmaz milkiyet haklarinin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir
kiralayan ve istekli bir kiraci arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda
kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile uygun kiralama sartlari cercevesinde,
degerleme tarihi itibariyla kiralanmasi sonucu elde edilecek fayda icin tahmin edilmesi gerekli gorilen

tutardir.

Uluslararasi Degerleme Standartlari (UDS) kapsaminda kullanilabilir olan {i¢ temel degerleme
yaklasimi bulunmaktadir. Bu yontemler “Pazar Yaklasimi”, “Maliyet Yaklasimi” ve “Gelir Yaklagimi”dir.
Bunlarin tim, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine dayanmaktadir. Temel
degerleme yaklasimlarina asagida yer verilmistir. Bu temel degerleme yaklasimlarinin her biri farkh,

ayrintili uygulama yontemlerini igerir.

3.2 Degerleme Yaklagimlarinin Tanimi

Uluslararasi Degerleme Standartlari kapsaminda Ug farkli degerleme yaklasimi bulunmaktadir. Bu
yaklasimlar sirasiyla “Pazar Yaklasimi”, “Maliyet Yaklasimi” ve “Gelir Yaklasimi”dir. Bu ¢ yaklasimin

Uluslararasi Degerleme Standartlari’'nda yer alan tanimlari asagida yer almaktadir.

3.2.1 Pazar Yaklagimi
Pazar yaklasimi, varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer) varlklarla
karsilastirilmasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder.
Degerleme islemi yapilacak olan gayrimenkuliin; mevcut pazarda benzer 6zellikler tasiyan ve yeni
satilmis olan gayrimenkullerle karsilastiriimasi, uygun karsilastirma islemlerinin uygulanmasi ve
karsilastirilabilir satis fiyatlarinda c¢esitli dizeltmelerin yapilmasi  bu yaklasimda izlenen

prosedirlerdir.
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Bulunan emsaller lokasyon, gorilebilirlik, fonksiyonel kullanim, biytklik, imar durumu ve emsali gibi
kriterler dahilinde karsilastirilarak degerleme analizleri yapilir. Pazar degeri yaklasimi, yaygin ve
karsilastirilabilir emsallerin olmasi durumunda en ¢ok tercih edilen metottur.

Gayrimenkul degerlemesinde en gilvenilir ve gercekei yaklasim pazar degeri yaklasimidir. Bu
degerleme yonteminde bolgede degerlemesi istenilen gayrimenkulle ortak temel ozelliklere sahip
karsilastirabilir 6rnekler incelenir.

Pazar Degeri Yaklasimi asagidaki varsayimlara dayanir;

- Analiz edilen gayrimenkulln tird ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul

edilir.

- Pazardaki alici ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukga iyi diizeyde bilgi sahibi oldugu ve

bu nedenle zamanin dnemli bir faktor olmadigi kabul edilir.
- Gayrimenkullin pazarda makul bir satis fiyati ile makul bir sire icin kaldigi kabul edilir.

- Secilen karsilastirilabilir 6rneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere

sahip oldugu kabul edilir.

- Secilen karsilastirilabilir 6rneklere ait verilerin fiyat dizeltmelerinin yapilmasinda glinlimuz

sosyo-ekonomik kosullarin gecerli oldugu kabul edilir.

3.2.2 Maliyet Yaklagimi
Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler s6z
konusu olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine
esit faydaya sahip baska bir varligl elde etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacagi ekonomik
ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir
varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden Uretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve
diger bicimlerde gerceklesen tim yipranma paylarinin disilmesi suretiyle gosterge niteligindeki

deger belirlenmektedir.

Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli ve/veya

anlamli agirhk verilmesi gerekli gérilmektedir:

(a) Katihmcilarin degerleme konusu varlikla onemli 6l¢lide ayni faydaya sahip bir varhigi yasal
kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katilimcilarin degerleme konusu varligi bir
an evvel kullanabilmeleri icin 6nemli bir prim édemeye razi olmak durumunda kalmayacaklari kadar,

kisa bir slirede yeniden olusturulabilmesi,

(b) Varhigin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 6zgi niteliginin gelir yaklasimini veya

pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi ve/veya
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(c) Kullanilan deger esasinin temel olarak ikame degeri 6rneginde oldugu gibi ikame maliyetine

dayanmasidir.
Belli basli Gi¢ maliyet yaklasimi yéntemi bulunmaktadir:

(a) ikame Maliyeti Yontemi: Gosterge niteligindeki degerin esdeger fayda saglayan benzer bir varligin

maliyetinin hesaplanmasiyla belirlendigi yontemdir.

(b) Yeniden Uretim Maliyeti Yontemi: Gosterge niteligindeki degerin varligin aynisinin tiretilmesi icin

gerekli olan maliyetin hesaplanmasiyla belirlendigi yontemdir.

(c) Toplama Yontemi: Varligin degerinin bilesenlerinin her birinin degeri toplanarak hesaplandigi

yontemdir.

3.2.3 Gelir Yaklagimi
Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere
donustirilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlik tarafindan yaratilan
gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin buglinki degerine dayanilarak tespit edilir.
Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli ve/veya
anlamli agirhk verilmesi gerekli gérilmektedir:
(a) Varhgin gelir yaratma kabiliyetinin katihmcinin géziiyle degeri etkileyen ¢ok énemli bir unsur
olmasi,
(b) Degerleme konusu varlkla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin makul
tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasidir.
Gelir yaklasiminin ¢ok sayida uygulama yolunun bulunmasina karsin, gelir yaklasimi kapsamindaki
yontemler fiilen gelecekteki nakit tutarlarin buglinkii degere indirgenmesine dayanmaktadir. Bunlar
indirgenmis Nakit Akislari (INA) yénteminin varyasyonlari olup asagida yer verilen kavramlar tiim gelir
yaklasimi yontemleri icin kismen veya tamamen gecerlidir.
indirgenmis Nakit Akislari (INA) Yéntemi: INA ydnteminde, tahmini nakit akislari degerleme tarihine
indirgenmekte ve bu islem varhgin buginki degeriyle sonuglanmaktadir.
Uzun émiirlii veya sonsuz émiirlii varliklarla ilgili bazi durumlarda, iNA, varligin kesin tahmin siiresinin
sonundaki degeri temsil eden devam eden degeri icerebilir. Diger durumlarda, varhigin degeri kesin
tahmin siresi bulunmayan bir devam eden deger tek basina kullanilarak hesaplanabilir. Bu bazen

gelir kapitalizasyonu ydntemi olarak nitelendirilir.
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4  GAYRIMENKUL SEKTORU VERILERiI VE GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALizi

4.1 Tirkiye Ekonomik Goriiniim

Turkiye ekonomisi, Uluslararasi Para Fonu (IMF) tarafindan gelismekte olan piyasa ekonomisi olarak
tanimlanan bir ekonomidir. Tiirkiye, nominal GSYiH'ya gére diinyanin 19. en biiyiik ekonomisi ve satin
alma glcl paritesi gayri safi yurt icin hasilaya gore 11. bliyik ekonomisidir. Devletin sanayi,
bankacilik, ulasim ve iletisim is kollarinda halen 6nemli bir rol istlenmesine ragmen son yillarda 6zel
sektérde de hizli bir gelisim saglanmigtir. Gliniimizde Tirkiye'nin pek ¢ok bdlgesi sanayi toplumu
olarak nitelenebilir. Tiirkiye sanayi toplumuna hizl gecis olgusunu Miusliman toplumlar arasinda

basariyla gerceklestirebilen az sayidaki Glkeden birisidir.

Turkiye’nin 2000 yilindan bu yana kaydettigi ekonomik ve sosyal kalkinma performansi ile istihdam ve
gelirlerin artmasini saglayan ve Tirkiye'yi bir Ust-orta gelir grubu tlke haline gelmesini saglayan
nedenlerin basinda makroekonomik ve mali istikrar gelmektedir. Tiirkiye bircok alanda genis kapsamli
ve iddiali reformlarin uygulanmasi konusunda uzun vadeli bir yaklasim Gzerinde odaklanmaktadir ve
hikiimet programlari kirilgan gruplari ve dezavantajli bolgeleri hedeflemektedir. 2002 ile 2015 vyillari
arasinda yoksulluk orani yaridan daha asagiya inmis, asiri yoksulluk orani daha da hizli dismistir. Bu
sire zarfinda Tirkiye carpici bir sekilde sehirlesmis, dis ticarete ve finansa aciimis, bircok kanun ve
yonetmeligini blyik 6l¢clide Avrupa Birligi (AB) standartlari ile uyumlastirmis ve kamu hizmetlerine

erisimi artirmistir. Bu arada 2008,/2009 kiresel krizinin etkilerinden de hizl bir sekilde toparlanmistir.

Bu sire zarfinda Turkiye carpici bir sekilde sehirlesmis, giicli makroekonomik ve mali politika
cerceveleri uygulamis, dis ticarete ve finansa agilmis, bircok kanun ve yonetmeligini Avrupa Birligi

(AB) standartlari ile uyumlastirmis ve kamu hizmetlerine erisimi biyik 6lctide artirmistir.

Tirkiye'nin 2000’li yillarin baslarindan bu yana gosterdigi etkileyici ekonomik ve sosyal kalkinma
performansi, istihdam ve gelir seviyelerinin artmasini saglamis ve Tirkiye'yi Ust-orta gelirli bir Glke
haline getirmistir. Ancak son birkag yil igerisinde ekonomik kirilganliklarin artmasi ve daha zorlu bir

dis ortamin ortaya ¢ikmasi bu basarimlari tehdit etmektedir.

Turkiye, ozellikle 2014-2019 arasinda hem nifus hem de kisi basina disen GSYH rakamlarinda
biiyiime kaydetmistir. Artan niifusa paralel olarak isgiicii de artmus, kisi basina toplam GSYiH, hane
halklarinin satin alma glicinl artirarak refah icinde yasamalarina olanak tanimaktadir. Kisi basina
disen gelir arttik¢a, insanlar konut, tiiketim mallari, gelismis saglik hizmetleri gibi konularda daha iyi
satin alabilme glicline sahip olabilmektedir. Ekonomik gelisimler talep tarafinda konut piyasasini

onemli 6lglide etkilemektedir.
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2020 yilinin bahar aylarinda baslayan Covid-19 salgini bitin dinyada agir etkiler yaratmistir. Bu

etkiler Tlirkiye ekonomisinin de ivme kaybi yasamasina yol agmistir.

YILLIKLANDIRILMIS GSYH BUYUMESI
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Turkiye 2021 yilinda COVID-19 pandemisinin etkisini strdlrdtgli bir ortamda hizli bir ekonomik

toparlanma kaydetmistir, ancak ayni zamanda makro finansal dalgalanmalar da artmistir.

Piyasalarin para politikasinin yoni ve objektifi ile ilgili tepkileri ve agresif parasal genisleme makro-
finansal kosullarin negatif olarak etkilenmesine yol agmistir. Sikilasan kiresel para kosullarina

ragmen, Tlrkiye benzer (ilkeler arasinda faiz oranlarini diisliren ¢cok az sayida tilkeden biri olmustur.

2022 yih; olumsuz global ve yerel kosullar nedeniyle Tiirkiye ekonomisi igin zorlu bir yil olmustur. Bu
zorluk enflasyon, doviz kuru ve cari agiga daha fazla yansimistir. 2022 yilinda Tirkiye ekonomisinde
ekonomide biyime artmis ancak issizlik, déviz kuru, enflasyon ve kisi basina diisen gelirde 6nemli bir

ilerleme kaydedilmis olup blyime gerceklesmesine ragmen ekonomide yer alan temel sorunlar

devam etmistir.
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Kisi Bagina Diisen GSYH (USD)
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2023 yilinda Tirkiye ekonomisi %4,5 oraninda biiylime kaydetmis olup bu blylme orani, pandeminin

2019
2020
2021
2022
2023

etkilerinin azalmasi ve ekonomik faaliyetlerin toparlanmasi ile gerceklesmistir. Ancak enflasyon, 2023
yllinda 6nemli bir sorun olarak ortaya ¢ikmistir. 2023 yilinda enflasyon orani %65 seviyelerinde
seyretmistir. Yiksek enflasyon, Ozellikle gida ve enerji fiyatlarindaki artigslardan kaynaklanmaktadir.
Tirkiye ekonomisi genel olarak biylime egiliminde olsa da, enflasyon énemli bir sorun olmaya devam

etmektedir. Yiiksek enflasyon, yasam maliyetlerini artirarak halkin alim gliclinii etkilemektedir.
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TCMB tarafindan kalicl fiyat istikrarina ulasana kadar, politika durusu sirdirilerek enflasyonun
tahmin edilen seklide dusurilmesi ve orta vadede ekonominin kalici fiyat istikrarina ulastirilmasi
hedeflenmektedir. TCMB, yiiksek enflasyonun kontrol altina alinarak dezenflasyonun en kisa silirede
tesisi icin 2023 yih haziran ayinda baslattigi parasal sikilastirma sirecini gliclendirmeye devam

etmistir.
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2023 Haziran ayindan itibaren baslayan parasal sikilastirma ile birlikte, parasal aktarimin talep
kanalinin devreye girmesiyle i¢ talebin dengelenmesi beklenmektedir. Talep kanalinin yani sira, siki
para politikasinin, beklenti kanali vasitasiyla enflasyon ve kur beklentilerini olumlu etkileyerek
dezenflasyon siirecine glgll bir katki saglayacagl ongorilmektedir. Ayrica beklentilerdeki olumlu
seyir ve belirsizligin azalmasiyla ekonomik birimlerin uzun vadeli proje ve yatirnm kararlarini daha
kolay alabilecekleri, bu sayede kaynaklarin etkin tahsisi saglanarak verimliligin artacagi, saghkli ve

sirdurulebilir bliylimeye ulasilabilecegi degerlendirilmektedir.

Turkiye'nin ekonomik istikrarini ve strdurilebilir bliyiimesini saglamak icin yapisal reformlara ihtiyaci
vardir. Tirkiye ekonomisi icin beklentilerin pozitife donmesi, 6ngorilebilirligin artmasi, 6niimiizdeki
doénemde enflasyonun disls egilimine ge¢cmesi ve kur istikrarinin saglanmasi durumunda beklenen

sirdurulebilir, nitelikli biylimeyi gerceklestirmek olasi goziikmektedir.

Tirkiye ekonomisi, glgcli dinamikleri ve gen¢ nifusuyla 6nemli bir potansiyele sahiptir.
Makroekonomik gostergeler ve sektorel analizler, gelecekteki ekonomik politikalarin belirlenmesinde
rehberlik edecektir. Ekonomik reformlar ve stratejik yatirimlar, Tirkiye'nin kiresel ekonomik

sahnedeki yerini saglamlastiracaktir.

Ozellikle tretim odakli bir yaklasimla yiiksek katma deger olusturan ve ithalata bagimli olmayan bir

Gretim modeli ortaya koymasi ile Tiirkiye ekonomisi saglikli bir bliyime modeline kavusabilecektir
4.2 Gayrimenkul Sektoriiniin Genel Durumu

Gayrimenkul sektori, bilesenleri ile birlikte makro ve mikro ekonomik sartlardan olduk¢a cabuk
etkilenmekte olup, meydana gelen degisikliklerin de en fazla hissedildigi sektoérlerden birisidir. Sektor,
ekonomik gelismelerin disinda gelecek beklentisi, risk algisi ve begeni gibi niceliksel olarak 6lglilmesi
daha zor olan faktorlerden de etkilenebilmektedir. Ulkenin ekonomik durumu, emlak sektdrini
etkileyen en temel unsundur. i¢ ve dis siyasetteki giiven ortami olustugunda, toplumda kendini

glvende hissetmekte ve harcama yapmasi kolaylasmaktadir.

Tlrkiye gayrimenkul sektori, son yillarda hem i¢ hem de dis dinamikler nedeniyle 6nemli degisimler
yasamistir. 2021 ve 2022 yillarinda pandeminin etkileri ve kiiresel ekonomik belirsizliklerle sekillenen
piyasa, 2023 itibariyla toparlanma sinyalleri vermis ancak yiksek enflasyon ve faiz oranlarinin baskisi
altinda kalmistir. Sektoérde, 6zellikle blyik sehirlerde konut fiyatlarinin hizla artmasi, gayrimenkul
yatirimini cazip kilan bir faktor olsa da, alim gliclinin diismesi nedeniyle konut satislarinda dénemsel

dalgalanmalar gortlmustir.

2021 yilinda pandemi surecinde bircok sektorde oldugu gibi gayrimenkul sektoriinde de belirsizlikler
yasanmistir. Ancak konut satislari disik faiz oranlari ve hikimetin sundugu tesviklerle

toparlanmistir. Ozellikle biiyiik sehirlerde konut talebi artarken, yazlik bélgelerde ve kirsal alanlarda
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da mastakil evlere yonelik talep ciddi oranda artmis, pandemi ile birlikte degisen yasam tarzlari, daha

genis yasam alanlarina olan ilgiyi artirmistir.

2022 yil, yikselen insaat maliyetleri ve enflasyonist baskilarla sektorde fiyatlarin yikseldigi bir
dénem olmustur. Ozellikle déviz kurlarindaki artis, insaat malzemelerinde ithalata bagimli olan
Turkiye’de maliyetleri arttirmistir. Buna ragmen gayrimenkul hala glvenli bir yatirrm araci olarak
gorilmeye devam etmistir. Ancak yiksek fiyatlar nedeniyle orta gelir grubu icin konut alimi

zorlagmigtir.

2023 yilinda enflasyon ve yiiksek faiz oranlarinin etkisiyle gayrimenkul sektori, 6zellikle bireysel alim-
satimlarda bir duraksama dénemine girmistir. Ozellikle konut kredisi faiz oranlarinin artisi, konut
talebini asagi ¢ekmis, buna karsin, yabanci yatirrmcilarin ilgisi devam etmistir. Tlrkiye, gayrimenkul
sektoriinde yabancilara satista ozellikle biylk sehirlerde ve tatil bolgelerinde cazip bir pazar olarak

one cikmaktadir.

Bugiin, Tirkiye genelinde gayrimenkul fiyatlari yiiksek seviyelerde seyretmektedir. insaat maliyet
endeksi, malzeme fiyatlarindaki artislarla birlikte yikselmeye devam ederken, yeni projelerin
baslamasinda da maliyet baskilari 6nemli bir engel teskil etmektedir. Ancak talep halen yiksek;
ozellikle deprem riski tasiyan bolgelerde yenileme projeleri ve kentsel donlisim calismalari hiz

kazanmustir.

Turkiye gayrimenkul sektérinin gelecegine dair projeksiyonlar, ic ve dis ekonomik dinamiklerle
sekillenecektir. 2024 ve sonrasinda, faiz oranlarinin dismesi durumunda i¢ piyasada yeniden
hareketlenme beklenmektedir. Ozellikle genc¢ niifus ve hizla artan sehirlesme orani, konut talebini
desteklemeye devam edecektir. Ancak ingsaat maliyetlerinin kontrol altina alinmamasi durumunda,

fiyat artislarinin strdirdlebilirligi sektorde risk olusturabilir.

Kentsel donlisim projeleri, gelecekte Tirkiye gayrimenkul sektériinin en 6nemli glindem
maddelerinden biri olacaktir. Ozellikle biiyiik sehirlerde, deprem riski tasiyan binalarin yenilenmesi
kaginilmaz hale gelmistir. Bu kapsamda, hem devlet tesvikleri hem de 6zel sektdr yatirimlariyla ciddi

bir donlisim 6ngorilmektedir.

Buna ek olarak, dijitallesme ve akilli bina teknolojileri, gelecekte gayrimenkul sektériinde 6nemli bir
rekabet unsuru olacaktir. Ozellikle enerji verimliligi saglayan projeler ve cevre dostu yapilar, hem yerli

hem de yabanci yatirimcilarin ilgisini cekecektir.
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4.3 Gayrimenkuliin Bulundugu Bolgenin Analizi

4.3.1 Sisliilgesi
Sisli, istanbul ilinin Avrupa Yakasi''nda yer alan

bir ilcesidir. 25 Mahallesi bulunan Sisli,
doguda Besiktas, kuzeyde ve batida Kagithane ve

glineyde Beyoglu ilgeleri ile komsudur.

Denize sahili olmayan Sisli ilgesinde ¢ok sayida tarihi
eser, is yeri, modern ticaret merkezi, kiltlir ve sanat
merkezi bulunmaktadir. 1954'te ilce olan Sisli ilgesi,
1987'de Kagithane'nin ayri bir ilce olup ayrilmasiyla
cografi olarak ikiye bolinmistir. Kuzeyde vyer
alan Ayazaga, Maslak ve Huzur mahalleleri bir 0Obek
olustururken geride kalan diger mahalleler yine ayri
bir  6bek olusturdular. Buyikdere Caddesi'yle
birbirine bagli olan bu iki 6bekten kuzeyde olani 2012

yilinda Sisli'den ayrilarak Sariyer'e baglanmistir.

ilceye Metro ve karayolu ile erisim mimkiindiir. Sisli nifusu 2024 yilina gére 263.063 kisidir.
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5 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA BiLGILER
5.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu ve Gevresine iliskin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmazlar, istanbul ili, Sisli ilcesi, Giilbahar MahallesiBesinci Yil Sokak tizerinde
yer almaktadir

Tasinmazlar halihazirda yikilmis olan Profilo AVM ile Profilo AVM arkasindaki yine yikilmis olan katl
otoparkin bulndugu parsellerdir

egerleme konusu tasinmazlar Mecidiyekdy merkezden Selahattin  Pinar Caddesinde
girildigindeyaklasik 400 m sonra Cemal Sahir sokak’a ¢ikilip. bu sokak Gzerinde ve sol kola déndiikten

sonra Besinci.Yil Sokak tzerinde sol tarafta kalmaktadir.

Konu parseller Biiyiikdere Caddesi’ne yaklasik 400 m, Torun Center’a 550 m, Cevahir AVM’ye yaklasik
1200 m, Astoria AVM ve Trump AVM’ye yaklasik 900 m mesafededir.

Bolgede ticari ve konut agirlikh yapilar mevcut olup, saglk ve egitim alanlarina yakin konumdadir.
Metro, Metrobis, diger toplu tasima ve 6zel araglarla ulasim imkanlari genistir. Kentsel altyapisi

tamamlanmis olan bélgenin kamu hizmetlerinden istifadesi tamdir.
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Kadastral Harita

5.2 Gayrimenkullerin Tapu Kayit Bilgileri
ili istanbul
ilgesi Sisli
Mabhallesi Mecidiyekoy
Ada No 9221 9221 9221 2410 2410 2410
Parsel No 2 3 4 247 248 249
Yiizélglimii 2.631,40m? 44,94 m? 0,33 m? 15.021,73 m? 2,06 m? 46,76 m?
Cilt/ Sayfa No 138 /13585 138 /13586 | 138 /13587 | 138 /13588 | 138 /13589 | 138 /13590
Tarih /Yevmiye 09.05.2025 / 12269 12.05.2025 / 12375
Niteligi Arsa
Malik is Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi Anonim Sirketi (Tam)
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5.2.1 Gayrimenkullerin Tapu Kayitlarinin Tetkiki
Musteriden temin edilen, tapu kayit 6rneklerine gore degerleme konusu parseller {izerinde asagida

kayitlar bulunmaktadir
9221 Ada 2 Parsel

Beyanlar Hanesinde

e 6306 Sayil Kanun geregince riskli yapidir. 04.08.2023 tarih ve 19060 yevmiye numarasi

e Yapi kayit belgesinin iptal edildigine dair Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi il Midurligi’niin
yazisi bulunmaktadir. Tarih: 21.08.2024 Sayi: 10259912 21.08.2024 tarih ve 20635 yevmiye
no

9221 Ada 3 Parsel

Beyanlar Hanesinde

e 6306 Sayil Kanun geregince riskli yapidir. 04.08.2023 tarih ve 19060 yevmiye numarasi
e Yapi kayit belgesinin iptal edildigine dair Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi il Midurligi’niin
yazisi bulunmaktadir. Tarih: 21.08.2024 Sayi: 10259912 21.08.2024 tarih ve 20635 yevmiye
9221 Ada 4 Parsel

Beyanlar Hanesinde

e 6306 Sayili Kanun geregince riskli yapidir. 04.08.2023 tarih ve 19060 yevmiye numarasi
e Yapi kayit belgesinin iptal edildigine dair Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi il Mudurligi’niin
yazisi bulunmaktadir. Tarih: 21.08.2024 Sayi: 10259912 21.08.2024 tarih ve 20635 yevmiye
2410 Ada 247 Parsel

Beyanlar Hanesinde

o o 47 sahifedeki metal 36 ila 40,42 ila 46 ve 48 ila 53 sahifedeki parsellerle bu sahifedeki
parsel arasinda musterektir. Bila tarih ve yevmiye

e 6306 Sayili Kanun geregince riskli yapidir. 04.08.2023 tarih ve 19060 yevmiye numarasi

e  Yonetim Plani: 15.08.2018 17.08.2018 tarih 13177 yevmiye

Serhler Hanesinde

e Turkiye Elektrik Dagitim A.S. lehine kira serhi 27.04.1998 tarih, 2244 yevmiye

Hak ve Mikellefiyetler Hanesinde

e Sisli Belediyesi' lehine "M"=0.79 m2 ve "N"= 51.13 m? gdsterilen kisimlarda 51.92 m? gegis
hakki vardir.29.11.2005 tarih 15221 yevmiye
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2410 Ada 248 Parsel

Beyanlar Hanesinde

47 sahifedeki metal 36 ila 40,42 ila 46 ve 48 ila 53 sahifedeki parsellerle bu sahifedeki parsel
arasinda misterektir. Bila tarih ve yevmiye

6306 Sayil Kanun geregince riskli yapidir. 04.08.2023 tarih ve 19060 yevmiye numarasi
Yonetim Plani: 15.08.2018 17.08.2018 tarih 13177 yevmiye

Serhler Hanesinde

Turkiye Elektrik Dagitim A.S. lehine kira serhi 27.04.1998 tarih, 2244 yevmiye numarasi ile

2410 Ada 249 Parsel

Beyanlar Hanesinde

47 sahifedeki metal 36 ila 40,42 ila 46 ve 48 ila 53 sahifedeki parsellerle bu sahifedeki parsel
arasinda misterektir. Bila tarih ve yevmiye
6306 Sayili Kanun geregince riskli yapidir. 04.08.2023 tarih ve 19060 yevmiye numarasi

Yonetim Plani: 15.08.2018 17.08.2018 tarih 13177 yevmiye

Serhler Hanesinde

Turkiye Elektrik Dagitim A.S. lehine kira serhi 27.04.1998 tarih, 2244 yevmiye

Kayitlari bulunmaktadir.

5.2.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarinda Son Ug Yil igerisinde Konu Olan Degisiklikler

Degerleme konusu tasinmazlar 9221 Ada 1 parselde kayitl “arsa” ve 2410 ada 246 parsel
numarali 15.963 m? yuzélcimli 60 adet bagimsiz bélimden meydana gelmis “Alisveris
Merkezi” nitelikli 2 adet gayrimenkul iken 05.01.2023 tarih 358 yevmiye ile satis isleminden
is Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi Anonim Sirketi adina tescil edilmistir.

istanbul ili, Sisli ilcesi, Mecidiyekdy Mahallesi, 9221 ada 1 parsel numarali 2.686,34 m?
yuzolgimlu “Arsa” nitelikli gayrimenkul 09.05.2025 tarihli yola terk ve ifraz islemi ile 3 farkh
parsele boliintp 2.631,40 m? yiizolgimli 9221 Ada 2 parsel, 44,94 m? yiizélglimIi 9221 Ada 2
parsel, 0,33 m? yizolgimlii 9221 Ada 4 parsel olarak tescil edilmistir.

istanbul ili, Sisli ilgesi, Mecidiyekdy Mahallesi, 2410 ada 246 parsel numarali 15.963 m?
yluzolgimli 60 adet bagimsiz boélimden meydana gelmis ‘Alisveris Merkezi” nitelikli

gayrimenkul kat irtifaki terkin edilip niteligi “arsa” olarak cins tashihi ardindan 12.05.2025

tarihli yola terk ve ifraz islemi ile 3 farkl parsele boliintip 15.021,73 m? yizolguimlii 2410 Ada
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247 parsel, 2,06 m? ylzolciimlii 2410 Ada 248 parsel ve 46,76 m? yuzélcimli 2410 Ada 249

parsel olarak tescil edilmistir.

9221 ada 1 parsel hareket listesi

Tablo = Grafik
Acgiklama Durum Taginmaz No Parsel
hd

- Altif 922112
- Aletif 022113
Aletif 9221/4

2410 ada 246 parsel hareket listesi

Tablo  Grafik
Acgiklama Durum Taginmaz No Parsel
hd

- Akdif 2410247
- Akdif 2410/243
Akdif 2410/249

5.2.3 Tapu Kayitlari Agisindan Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari Portfoyliine Alinmasinda Sermaye
Piyasasi Mevzuati Cergevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Tasinmazlar (zerinde yer alan kayitlar parseller Gzerinde daha 6nce mevcut olup yikilmis olan

binalara aittir. Tasinmazlar lzerinde degeri etkileyecek ya da tasarrufu kisitlayacak herhangi bir

takyidat bulunmamaktadir. Bun gore degerleme konusu parsellerin tapu kayitlari agisindan

gayrimenkul yatirim ortakliklari portfoyiine alinmasinda sermaye piyasasi mevzuati ¢ergevesinde, bir

engel bulunmamaktadir.
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5.3 Gayrimenkullerin imar Bilgilerinin incelenmesi

Sisli Belediyesi imar Mudurligi’nden alinan bilgiye gére degerleme konusu parsellerin 1/1000 6lgekli
Sisli Merkez ve Cevresi Uygulama imar Planinda imar durumlan asagidaki gibidir. Ayrica parseller
Ayrica 15.02.2019 tasdik tarihli 1/100 &lcekli Gayrettepe-istanbul Yeni Havalimani Metro Hatti

Uygulama imar Plani sinirlari igerisinde kalmaktadir.

Ada Parsel imar Fonksiyonu
9221 2 Kat Otopark Alaninda Kalmaktadir.
9221 3 Emsal: 1,25 6 Kat Ticaret Alaninda Kalmaktadir (3 M? Yola Terki Vardir)
9221 4 Plan Disi Alanda Kalmaktadir.
Kismen Emsal: 1,25 6 Kat Ticaret Alaninda, Kismen Yengok: 14.50 M.
2410 247 3 Adet Blok Nizam Ticaret + Konut Alaninda Kalmaktadir
2410 248 Plan Disi Alanda Kalmaktadir
2410 249 Kat Otopark Alaninda Kalmaktadir.

Plan Notlarina Gore

e Ticaret alanlarinda is merkezleri, ofis/biiro, carsi, cok kath magaza, alisveris merkezi, otel,
motel, restoran vb. konaklama tesisleri, sinema, tiyatro, banka ve finans kurumlari yer
alabilir.

e Ticaret + Konut Alanlarinda zemin kat ticaret alani, (st katlar konut alani olarak
diizenlenebilir. istenirse biitiin katlar ticaret alani olarak da diizenlenebilir.

e Planda Ticaret ve Ticaret + Konut Alanlarinda (E=..) Yapi Emsali Verilen Parsellerde.
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Kat yukseklikleri 4 metreyi asamaz. Ancak zemin katlarda bu kosul aranmayabilir. 50 metre
ylkseklikten sonraki katlar icin komsu mesafesi kosulu aranmayacaktir.

On ve arka bahce mesafeleri 5.00 metredir.

Blok ebatlari serbesttir.

Planda islenmis olan blok ve bitisik nizam bina kitlelerine kat ylkseklikleri ve bahge
mesafelerine ait 6lcller plandan alinacaktir.

Kat otoparki kamuya acik ve Ucretsiz olacaktir. Avan projeye gére uygulama yapilacaktir.

5.3.1 Gayrimenkule iliskin Plan, Ruhsat, Sema ve Benzeri Dokiimanlar

Sisli Belediyesi imar ve Sehircilik Midirltgi arsiv dosyasinda yapilan incelemede, eski 2410 ada 246

parsel icin diizenlenmis 27.11.2024 tarih, 2024/100 sayil yikim ruhsati ile eski 9221 ada 1 parsel igin

dizenlenmis 27.11.2024 tarih, 2024/101 sayil yikim ruhsati gorilmisttr. Dosyalarinda parsellere

yonelik herhangi yeni bir mimari proje ya da yapi ruhsatina rastlanamamistir.

Eski Profilo AVM parseli lizerinde gelistirilmesi planlanan proje icin arsa sahibi is GYO A.S. ile Artas

insaat Sanayi ve Ticaret A.S. arasinda Arsa Payi Karsiligi Hasilat Paylasimi ve Kat Karsiligi insaat

Sozlesmesi imzalanmistir. Konuya iliskin iS GYO tarafindan 06.01.2023 tarihinde yapilan KAP

bildirimine gore;

“Yonetim Kurulu'nun 06.01.2023 tarihli karari dogrultusunda; Sirket portféyiine dahil edilen
Profilo Alisveris Merkezi ile ilgili proje gelistirmek lizere Artas insaat Sanayi ve Ticaret A.S. ile
arsa payi karsiligi hasilat paylasimi ve kat karsiligl insaat s6zlesmesi imzalanmustir.

imzalanan sdzlesme uyarinca Artas insaat Sanayi ve Ticaret A.S. arsa lizerinde tiim giderleri
kendisi tarafindan karsilanmak ve insa edilecek bagimsiz bolimleri Gglinct kisilere satmak
Uizere proje gelistirecektir. Proje satislari kapsaminda elde edilecek tiim gelirlerin %40 arsa
bedeli karsiligi hasilat payi olarak IS GYO’ya édenecek olup, arsa sahibi sirkete ddenecek

asgari hasilat payi tutari 65 milyon USD + KDV olarak belirlenmistir.”

Sozlesmeye konu projeye iliskin henliz onaylanmis bir mimari proje ve yapi ruhsat bulunmamakta

olup silire¢c devam etmektedir. Parsel tizerindeki eski yapilar yikilmistir.

5.3.2 Yapi Denetim Kurulusu ve Denetimleri

Degerleme konusu gayrimenkuller tGzerinde herhangi bir yapi ya da onayh proje bulunmamaktadir.
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5.3.3 Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler,
Kamulastirma vb.) Son Ug Yil igerisinde Konu Olan Degisiklikler
Gayrimenkullerin hukuki durumunda meydana gelen degisiklikler raporumuzun 5.2.2 bélimiinde

actklamstir.

5.3.4 Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin, Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup
Olmadig1 Hakkinda Goériis
Tasinmazlar ile ilgili herhangi bir onayli mimari proje veya yapi ruhsati bulunmamakta olup tasimazlar

bos arsa niteligindedir.

5.3.5 imar Bilgileri Agisindan Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklari Portfoyiine Alinmasinda
Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergcevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis
Degerleme konusu gayrimenkullerin imar bilgileri agisindan gayrimenkul yatirim ortakligi portfoyiine

alinmasinda bir engel bulunmamaktadir.

5.3.6 Projeye iliskin Detayh Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut
Projeye iliskin Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak
Degerin Farkli Olabilecegine iliskin Agiklama
Degerleme konusu arsalar tzerinde gelistirilmis, onayl herhangi bir proje bulunmamaktadir.

26
Rapor No: iSGY0-2025-00002



5.4 Gayrimenkuliin Fiziki Ozellikleri ve Mahallinde Yapilan Tespitler

e Degerleme konusu tasinmazlar eski Profilo AVM ve otopark yapilarinin bulundugu arsalardir.

o Arsalar Gzerindeki yapilar zemin seviyesine kadar yikilmis olup yapilarin bodrum kat yikimlari
devam etmektedir.

e Tasinmazlar Besinci Yol Sokak’a cepheli olup bicimsiz birer geometrik sekle yapiya sahiptir.

e Arsalar Gzerindek yikilmis yapilarin temelleri halen parseller tizerinde oldugundan parsellerin
egim durumu hakkinda fikir edinilememekle birliikte bolgenin topografyasi gliney kuzey
istikametinde egimlidir.

e Parseller sahada bir biitiin olarak gorilmus olup etraflari sac levha ile ¢cevrilmistir.

5.5 Gayrimenkuliin Kullanim Durumu

Gayrimenkuller bos durumda gortlmistur.

27
Rapor No: iSGY0-2025-00002



6 GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN FAKTORLER VE GAYRIMENKULUN DEGER TESPITi

6.1 Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Sinirlayan Faktorler

Degerleme islemini olumsuz yonde etkileyen ya da sinirlayan bir faktor yoktur.

6.2 SWOT Analizi

Gucld Yonler

e Merkezi is alanlarina oldukga yakin mesafededir.
o Ozel arag ve toplu ulasim araglari ile ulasim oldukga kolaydir.

e Sehir icinde Uzerinde nitelikli proje gelistirilebilecek bos arsa sayisi oldukca kisithdir.

Zayif Yonler

e Bolgede trafik problemi vardir.
e Parsellerin tevhit islemi heniiz sonuglanmamistir.

Firsatlar

e Yaninda marka degeri olan konutlar insa edilmektedir. Parseller (izerinde proje gelistirilmesi
sonrasi gelecekte yiksek deger artisi gorulebilir.

Tehditler

e Makroekonomik gostergelerde olusacak bozulmalar ve jeopoitik riskler insaat sektoriini

olumsuz etkileyebilir.

6.3 Hasilat Paylasimi veya Kat Karsihigi Yaklasimi ile Yapilacak Projelerde Emsal Pay Oranlari

Emlak Konut GYQ'ya ait Nisantasi Koru Projesi, Arsa Satisi Karsiligi Sirket Payi Gelir Orani (ASKSPGO)

olarak % 40 orani karsiliginda insa edilmektedir.

6.4 Gayrimenkuliin Degerlemesinde Kullanilan Yontemler ve Segilme Sebepleri

Bu degerleme calismasinda gayrimenkullerin arsa nitelikli olmasi nedeni ile Pazar yaklasimi ve

gelistirme yontemleri kullaniimistir.
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6.5 Emsallerin Nasil Dikkate Alndigina iliskin Detaylh Aciklama Diizeltmelerin Yapilma

Nedenine iliskin Detayli Agiklamalar ve Diger Varsayimlar

Degerleme konusu tasinmazin deger tespiti icin yakin ¢cevrede konu milk ile ortak temel 6zelliklere
sahip benzer nitelikli arsa ve konut emsalleri arastirilmistir. Emsal tablosunda tam milkiyet yapisina
sahip emsaller segilmis olup farkh bir durumla karsilasiimasi durumunda (hisse satisi, Gist hakki devri,
devre milk vs) s6z konusu durum emsal analizinde degerlendirilmistir. Emsalin degerini etkileyen
pazar disi kosullarin bulunmasi durumunda emsal tablosu ve emsal diizeltme tablosunda belirtilerek

degere olan etkisi analiz edilmistir.

Pazar yaklasimi ve/veya gelir yaklasimi ile yapilan hesaplamalar icerisinde yer alan emsal tablolarinda
yer alan emsallerin, degerlemesi yapilan tasinmazin 6zelliklerine bagh olarak diizeltmeleri yapilirken
asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullanilmistir. S6z konusu tablo vasitasi ile degerleme
calismasinda  cevreden elde edilen satilik/kiralk  emsallerin  degerlemesi  yapilan
tasinmaz/tasinmazlara goére durumlarini karsilastinlmistir. Bu kapsamda emsal gayrimenkuller
konum/buyukluk/yas/insaat kalitesi/fiziksel 6zellik ve muilkiyet durumu gibi kriterler dogrultusunda
degerlendirilerek diizeltmeye gidilmistir. Emsal tablosunda yer alan gayrimenkul konu miilke gore
“iyi/ktglk” olarak belirtilmisken (-) dlizeltme, konu milke gore "koti/buyuk" olarak belirtilmisken (+)
diizeltme yapilmistir. Emsallerin her birinin degerleme konusu tasinmaza gore farkhliklari olacagindan
bu oranlarda da farkhliklar olusabilmektedir. Diizeltme tablosunda yer alan oranlarin karsiliklari
asagida gosterilmistir. Emsal gayrimenkulin alani degerlemesi yapilan tasinmazin alanina gore daha
blylk ise blylklik dizeltmesi (+) yonde olmaktadir. Diizeltme orani 6ngorilirken de tabloda
belirtilen 6zellikleri karsilastiriimis olup, mesleki deneyimlerimiz, sektor arastirmalari, sirketimiz veri
tabanindaki diger veriler ve elde edilen tiim veriler sonucu olusan tim o6geler dikkate alinarak
diizeltme oranlari takdir edilmistir. Raporda kullanilan emsal diizeltme tablolari deger takdirinde

kullanilan yaklasima iliskin analiz amagli diizenlenmistir.

KONU GAYRIMENKULE GORE DURUMU DUZELTME ORANI
Cok Kot Cok Biiyik %25 Uzeri
Kot Biyiik %11-%25
Orta Kotl Orta Buyuk %1-%10
Benzer Benzer %0
Orta lyi Orta Kiigiik -%10 - (-%1)
iyi Kiigiik %25 - (-%11)
Cok lyi Cok Kiigiik -%25 Uzeri
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6.5.1 Pazar Yaklagimi
Pazar yaklasimi varhigin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer) varliklarla

karsilastirilmasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder.

Degerleme islemi yapilacak olan gayrimenkuliin; mevcut pazarda benzer 6zellikler tasiyan ve yeni
satilmis olan gayrimenkullerle karsilastiriimasi, uygun karsilastirma islemlerinin uygulanmasi ve
karsilastirilabilir satis fiyatlarinda c¢esitli dizeltmelerin yapilmasi  bu yaklasimda izlenen

prosedurlerdir.

Bulunan emsaller lokasyon, goriilebilirlik, fonksiyonel kullanim, bytklik, imar durumu ve emsali gibi
kriterler dahilinde karsilastirilarak degerleme analizleri yapilir. Pazar degeri yaklasimi; yaygin ve

karsilastirilabilir emsallerin olmasi durumunda en ¢ok tercih edilen metottur.

Konu milklere emsal teskil edebilecek arsa emsalleri bulunmus olup emsal tablosu ve emsal

dizeltme tablosu asagida gosterilmistir.

Arsalar
EMSAL YERIi ALAN(m2) | iSTENEN FiYAT |BiRiM M2 FiYATI TL) KAYNAK OZELLIK
Ziincirlikuyu Kore Kale Gayrimenkul [Egimden dolayi bodrum kati agiga
1 Sehiitleri Caddesi 520 200.000.000 TL 384.615TL 0(532) 484 22 37 | ¢ikabilen, blok nizam 4 kat konut
tzeri imarliarsa
) Yuvam Emlak Buyﬂk.de.rfe C?d’ yakinunda Proje
2 | FulvaOperator 309 150.000.000 TL 485.437TL 0(533) 434850 |  Belistinilmis, ruhsatalinmis
Raif Bey Sokak temeli atilimig, bitisik nizam 5 kat
konut +ticaret imarli arsa
Esentepe Century 21 Karun | Egimden dolayi bodrum katlari
3 Gazeteciler Sitesi 323 98.000.000 TL 303.406 TL 0(532) 4578176 | agiga cikabilen, blok nizam 2 kat
Yazarlar Sokak konut imarli arsa
Parselin tamamina yakin oturumu
Mecidiyekdy Konut Realty bulununan 5 kat ticaret imarli
4 Trump AVM Yakini 650 185.000.0007TL 284.615TL 0552 759 09 06 arsa. (140.000.000 TL teklif
gormus)
L Nish Real Estate | Sisli merkezde Abide-i Hirriyet
Sisli Kocamansur L
5 Sokak 247 58.000.000 TL 234.818 TL 0(212) 2340111 | Cad paralelnde, bitisik nizam 5
kat konut imarliarsa
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Emsal Krokisi

Elde edilen emsaller Uzerinden dizeltme calismalari yapilarak konu milke en uygun birim satis
fiyatlar takdir edilmistir. Takip eden tabloda emsallerinin farkhliklarina en uygun diizeltme katsayilari

secilerek emsaller diizenlenmistir.

Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5
istenen Fiyat 200.000.000 150.000.000 98.000.000 185.000.000 58.000.000
Pazarlik Payi 15% 25% 20% 15% 10%
Pazarlik Sonrasi Degeri 170.000.000 112.500.000 78.400.000 157.250.000 52.200.000
Biyiikliik(m?) 520 309 323,00 650 247
Birim m? Degeri 326.923 364.078 242724,46 241.923 211.336
Konum Diizeltmesi -25% -15% -20% 5% 10%
imar Durum Diizeltmesi -10% -25% 0% -25% -20%
Biyuklik Duzeltmesi -20% -20% -20% -20% -20%
Toplam Duizeltme Katsayisi -55% -60% -40% -40% -30%

146.294 TL

Ticaret imarli 2410 Ada 247 parsel degeri 146.294.-TL/m? olarak takdir edilmistir

. imar planinda

otopark alaninda kalan 2410 Ada 249 parsel ve 9221 Ada 2 parsel Uzerindeki binalar da yikilmis ve
ticari imarli parseller ile birlikte degerlendirilecek sekilde etrafi kapatilmis olsa da mvcut imar durmu
ve yapilasma kosullari g6z onlinde bulundurldugunda otopark imarli parsellerin deger ticaret imarl
parseller icin %50 imar durum diizeltmesi yapilarak birim m? degeri belirlenmistir. Plansiz alanda

kalan parsellerin de imar durumlarindaki belirsizlik nedeniyle birim m? degerleri Sisli Belediyesi
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tarafindan belirlenen 2025 yili sokak rayici olan 33.389,57 TL olarak takdir edilmistir. Buna gore Pazar

yaklasimi ile hesaplanan arsa degerleri asagida gosterilmistir.

Ada/Parsel imar Durumu Net Arsa Alani (m?) Birim m? Degeri Arsa Degeri
2410/247 Ticaret+ Konut 15.021,73 146.294 TL 2.197.590.000 TL
2410/248 Plansiz 2,06 33.389,57 TL 69.000 TL
2410/249 Kat Otopark 46,76 73.147 TL 3.420.000 TL

9221/2 Kat Otopark 2.631,40 73.147 TL 192.479.000 TL

9221/3 Ticaret+ Konut 41,94 146.294 TL 6.136.000 TL

9221/4 Plansiz 0,33 33.389,57 TL 11.000 TL
TOPLAM 17.744 TL 2.399.705.000 TL

6.5.2 Gelir Yaklagimi

Degerleme konusu tasinmazlarin arsa nitelikli olmasi nedeniyle 2. yaklasim olarak gelir yaklagimi

kullaniimistir.

Konut + ticaret imarl arsalar Gzerinde proje gelistirilmesi durumundaki baslangi¢ fiyatlarinin analizi

icin konu parsellerin bitisigindeki Avrupa Konutlari Sisli projesindeki konut fiyatlari ve yakin ¢evredeki

diikkan emsalleri incelenmistir. Emsaller asagida gosterilmistir.

Oda istenen irim m?
Yeri Yasi Alani (m?) X Blr!m m Kaynak
Sayisi Fiyat Fiyati
55 1+1 17.000.000 TL 309.091 TL
82 2+1 24.000.000TL | 292.683 TL Satis Ofisi
Avrupa Proje 73 2+¢1 | 23.000.000TL | 315.068 TL 4440380
+ . . . .
Konutlan Sisli J (Temmuz 2025 Teslim
224 3+1 45.000.000 TL 200.893 TL
319 4+1 59.000.000 TL 184.953 TL
DUKKAN EMSALLERI
EMSAL Yeri Alani (m?) Fiyati Birim mZFiyati Kaynak Emsal Ozellikleri
Mecidiyekoy Selahattin Gelturan Emsal&Insaat Eski binada kése konumlu
1 . 40 16.000.000 TL 400.000 TL 0(534) 307 67 00 .
Pinar Caddesi dikkan
5 Mecidyekoy Selahattin 115 30.000000TL| 260870 TL 0 5R§;135x7zr28221 Eski binada 3 cepheli tek
Pinar Cadddesi e ’ (532) katli diikkan
Mukadder Emlak
Mecidivekdy Biviikd
3 | 'yza‘;‘;esuiy” ere 90 [30.000.0007L| 3333337TL| 0(212)2883636  |Eski binada tek katli diikkan
4 Mecidiyekoy Gulbag 55 14.750.000 TL 268.182 TL 0 (;gl;tu;SEglllzk94 Eski binada kose konumlu
ecidiyekoy butbag e : (535) tek katl diikkan
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Emsal Krokisi
Konut Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5
istenen Fiyat 17.000.000 | 24.000.000 | 23.000.000 | 45.000.000 | 59.000.000
Pazarlik Payi 15% 15% 15% 15% 15%
Pazarlik Sonrasi Degeri 14.450.000 | 20.400.000 | 19.550.000 | 38.250.000 | 50.150.000
Buyuklik (m?) 55 82,00 73 224 319
Birim m? Degeri 262.727 | 248780,49 | 267.808 170.759 157.210
Net/Brit Alan Dizeltmesi 0% 0% 0% 0% 0%
Yas Dizeltmesi -10% -10% -10% -10% -10%
Blyuklik Dizeltmesi 0% 0% 0% 25% 30%
Toplam Diizeltme Katsayisi -10% -10% -10% 15% 20%
Ortalama (TL) 217.282TL
Ortalama (USD) 5.501 USD
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Diikkan Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4
istenen Fiyat 16.000.000( 30.000.000] 30.000.000| 14.750.000
Pazarlik Payi 25% 5% 10% 5%
Pazarlik Sonrasi Degeri 12.000.000] 28.500.000( 27.000.000| 14.012.500
Buyuklik(m?) 40 115,00 90 55
Birim m? Degeri 300.000| 247826,09| 300.000f 254.773
Konum Diizeltmesi -5% -5% -25% 10%
Yas Diizeltmesi 25% 25% 25% 25%
Buyukliik Diizeltmesi -20% 0% 0% -20%
Toplam Diizeltme Katsayisi 0% 20% 0% 15%
Ortalama (TL) 297.595 TL

Ortalama (USD) 7.534 USD

Varsayimlar

2410 Ada 247 parsel ve 9221 Ada 3 parselin tevhit edilerek tzerlerinde konut + ticari birimlerden
olusan proje insa edilecegi kabul edilmistir.

Sektorel anlamda yapilan piyasa arastirmalari ve genel kabuller dogrultusunda varsayimlar
yapilmistir.

Proje kapsaminda 6ngorilen maliyetler on fizibilite maliyetleri olup, kesin uygulama projelerinin
olusturulmasindan itibaren bu maliyetlerin degisebilecegi 6ngoriilmektedir.

TL ye gore daha 6ngorilebilir olmasi, bélgede yabancilara satis oraninin yiiksek olmasi ve genel
olarak piyasada fiyatlarin dolara endeksli olmasi nedeniyle hesaplamalar USD cinsinden
yapilmustir.

Projedeki birimlerin satisinin insaatin baglamasi ile satisa sunulacagi varsayilmistir

Arsa payl %40 olarak kabul edilmistir

Zemin iyilestirmesi ve temel isleri icin yapilacak olan imalatlarin insaat asamasinda teknik
detaylarla ¢ozllecegi varsayilmistir.

ingaatinda kaliteli malzeme ve iscilik kullanilacagi varsayilmistir.

Projeler kapsaminda bina maliyeti, altyapi maliyeti, cevre tanzimi ve peyzaj maliyeti ve proje
genel gider maliyeti 6ngorilmustiir. Her bir fonksiyona ait altyapi maliyeti igerisinde, bina
oturumuna iliskin arazi hafriyat bedeli, dogalgaz, elektrik, atik-igme suyu ve telekom altyapisi vb.
maliyetler yer alacagl 6ngoriilmistiir. Cevre tanzimi ve peyzaj maliyetleri icerisinde bina yakin
cevresine iliskin cevre diizenleme, peyzaj ve aydinlatma maliyetleri yer almaktadir. Proje genel
giderleri icerisinde binaya ait avan proje, mimari, statik, elektrik, tesisat vb. proje maliyetleri,
santiye giderleri yer almaktadir.

Maliyet ongorileri yapilmasinda sektorel tecriibelerimizden ve kesin maliyetleri bilinen benzer
projelerin verilerinden yararlanilmistir. Calisma kapsaminda tiim farkh kapali alan tanimlari i¢in
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birim fiyatlar olusturulmustur. insaat imalat maliyetlerinin lzerine bina disi maliyet kalemleri
olan altyapi giderleri ve peyzaj, cevre diizenlemesi giderleri hesaplanmistir.

e Hesaplanan toplam imalat bedelleri {izerine (hard cost), Miihendislik ve Mimari Proje Ucretleri,
Proje Yonetim Giderleri, Yapi Denetim Giderleri, Yatirinmci Sabit Giderleri, Yasal izin ve
Danismanlik Giderleri, Teslim Giderleri, Rezerv Biitce ve Miteahhit Ucreti eklenerek diger
giderler (soft cost) hesaplanmistir. insaat imalat masraflari ve diger giderler hesaplanarak toplam
insaat maliyetine ulasiimistir.

e Konu tasinmazlara ait insaat alani hesabinda planli alanlar imar yonetmeligi dikkate alinmistir.
Buna bagli olarak emsal harici alan Yonetmelikte yer alan maddeler dikkate alinarak hesaplamalar
yapilmigtir

e Tum 6demelerin pesin yapildigi varsayilmistir.

e Gayrimenkullerin bltlin hukuki ve yasal prosedirlerinin tamamlandigi varsayilimistir.

e Yatirimlarda belirsizligin ana kaynaklari risk kavrami ile ifade edilmektedir. Elde ettigimiz getirinin
bekledigimiz getiriden daha az olma olasiligi risklerin yiksekligi ile ifade edilmektedir. Riskler
sistematik risk ve sistematik olmayan risk olarak ikiye ayrilmaktadir. Faiz orani riski, satin alma
glicli riski (enflasyon), piyasa riski, siyasi risk, kur riski sistematik riskler olarak siniflanmstir. is ve
sektor riski, likidite riski, yonetim riski, ylikimlaltkleri yerine getirememe riski, vergilendirme ve
getiri farkhligi riski olarak ifade edilen diger riskler ise sistematik olmayan riskler olarak
tanimlanmaktadir. Belirtilen riskleri karsilayabilecek ek glvence risk primi olarak ifade
edilmektedir. Bir yatirim aracinin tasidigi risklerin fiyatlara yansimasi risk primidir. Belirli bir riskli
varlikla daha az riskli varhigin beklenen getirileri arasindaki fark olarak hesaplanabilmektedir.
26.04.2029 vade tarihli Eurobond faiz orani %6,88 olup 6ngorilen insaat alani da gdz 6niinde
bulundurularak bu galismada risk primi 3,12 puan olarak alinmis, indirgeme orani %10 olarak
kabul edilmistir.

e Cahsmalara KDV ve vergi dahil edilmemistir.

e Projedeki konut ruhsat vb. yasal izinlerin alinma suregleri de dahil insasina 2025 yilinda
baslanacagi varsaylimistir.

Buna gore gelistirme maliyeti ve indirgenmis nakit akim tablolari asagida gosterilmistir.
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SATILABILIR ALAN HESAPLARI (2410 Ada 247 parsel ve 9221 Ada 3 Parsel

Ada 0
Parsel 0
Toplam Parsel Alani(m?2) 15.066,67
Yola Terk (m2) 3
Toplam Net Arsa Alani 15.063,67
Emsal 1,25
Kat Adedi 6
Taban Alani(m2) 0,208
Emsal Alani(m2) 18.830
Emsal Harici Alan Katsayisi 30%
Emsal Harici Alan (m?2) 5.649
Satilabilir Alani(m2) 24.478
Satilablir Konut Alani 16.519
Satilabilir Dikkan Alani 7.959
Taban Alani(m2) Emsal Harici Alan Dahil 4.080
Ortalama Daire Alani(m2) 100
Daire Adedi 165
Ortalama Dikkan Alani(m2) 90
Diikkan Adedi 45
Otopark Adedi 376
Otopark Alani 11.271
Siginak(m2) 941
Teknik Hacim(m?2) 500
Sosyal Tesis(m2) 826
Toplam Bodrum Kat (m?2) 12.713

Kabuller

Otopark Adedi: Daire basina 2 arag ayrilacadi varsayimiyla hesaplanmistir.

Siginak Alani: Her 20 m2 emsal alani icin 1 m2 siginak alani hesaplanmistir.
Otopark alani: Her ara¢ basina 30 m2 otopark alani ayrilacagi varsayilmistir.

Satilabilir Alan: Emsal alana %30 oraninda emsal harici alan dahil edilerek hesaplanmist

Rapor No: iSGY0-2025-00002
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NAKIT AKIS TABLOSU 2025 2026 2027 2028 2029
Konut Satisi
Satis Orani 0,0% 20,0% 30,0% 30,0% 20,0% 100,0%
Satilan Alan 0 3.304 4.956 4.956 3.304 16.519
Satilan Konut Adedi 0,0 33,0 49,6 49,6 33,0 165,2
Birim Satis Fiyati $5.500 $5.775 $6.006 $6.186 $6.372 $6.087
Satis Fiyati Artigi 0 5% 4% 3% 3%
Tipik Daire Fiyati $550.000 $577.500 $600.600 $618.618 $637.177 $608.701
Konut Satig Geliri S0 $19.079.417 $29.763.891 $30.656.807 $21.051.008  $100.551.123
Diikkan Satis
Satis Orani 0,0% 5,0% 20,0% 40,0% 35,0% 100,0%
Satilan Alan 0 398 1.592 3.184 2.786 7.959
Satilan Dukkan Adedi 0,0 2,3 9,1 18,1 15,9 45,3
Birim Satis Fiyati $7.500 $7.875 $8.190 $8.436 $8.689 $8.447
Satis Fiyati Artigi 0 5% 4% 3% 3%
Tipik Dukkan Fiyati $675.000 $708.750 $737.100 $759.213 $781.989 $760.239
Duikkan Satis Geliri S0 $3.134.048 $13.037.641 $26.857.541 $24.205.359 $67.234.589
Briit Satig Gelirleri Toplami S0 $22.213.465 $42.801.532 $57.514.348 $45.256.366  $167.785.712
Satis Pazarlama Maliyeti S0 $444.269 $856.031 $1.150.287 $905.127 $3.355.714
NET GELIRLER TOPLAMI S0 $21.769.196 $41.945.501 $56.364.061 $44.351.239 $164.429.998
Arsa Sahibi Payi(%40) S0 $8.707.678 $16.778.200 $22.545.625 $17.740.496 $65.771.999
Gelistirici Payi S0 $13.061.518 $25.167.301 $33.818.437 $26.610.743 $98.657.999
Gelistirme Maliyeti $3.236.862 $10.196.114 $14.274.560 $7.351.398 S0 $35.058.934
Gelistirici Nakit Akigi -$3.236.862 $2.865.404 $10.892.741 $26.467.038 $26.610.743 $63.599.065
Toplamli Gelistirici Nakit Akigi -$3.236.862 -$371.458 $10.521.283 $36.988.321 $63.599.065
iskonto Faktori 5,0% 10% 10% 10% 10% 10%
Gelistirici Net Bugilink(i Degeri -$3.082.725 $2.480.869 $8.573.586 $18.938.169 $17.309.996 $44.219.895
Proje Buglinkl Degeri S0 $18.847.789 $33.014.956 $40.330.622 $28.849.993 $121.043.360
Arsa Net Bugiinki Degeri S0 $7.539.116 $13.205.982 $16.132.249 $11.539.997 $48.417.344
Arsa Birim m2 Degeri (USD $3.214
Arsa Birim m2 Degeri(TL) 126.960 TL
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Ticaret imarli 2410 Ada 247 Parsel brim m? degeri 126.960-TL olarak takdir edilmistir. imar planinda

otopark alaninda kalan 2410 Ada 249 parsel ve 9221 Ada 2 Parsel Gzerindeki binalar da yikilmis ve

ticari imarh parseller ile birlikte degerlendirilecek sekilde etrafi kapatiimis olsa da mevcut imar

durmu ve yapilasma kosullari g6z éniinde bulundurldugunda otopark imarli parsellerin deger ticaret

imarl parseller icin %50 imar durum diizeltmesi yapilarak birim m? degeri belirlenmistir. Plansiz

alanda kalan parsellerin de imar durumlarindaki belirsizlik nedeniyle birim m? degerleri Sisli

Belediyesi tarafindan belirlenen 2025 yili sokak rayici olan 33.389,57 TL olarak takdir edilmistir. Buna

gore pazar yaklasimi ile hesaplanan arsa degerleri asagida gosterilmistir. (1 USD 39,5 TL olarak kabul

edilmistir)

Ada/Parsel [imar Durumu |Net Arsa Alani(m2) |Birim m2 Degeri |Arsa Degeri

2410/247 |Ticaret+Konut 15.021,73 126.960 TL | 1.907.160.000 TL
2410/248 |Plansiz 2,06 33.389,57 TL 69.000 TL
2410/249 |Kat Otopark 46,76 63.480 TL 2.968.000 TL
9221/2 Kat Otopark 2.631,40 63.480TL 167.041.000 TL
9221/3 Ticaret+Konut 41,94 126.960 TL 5.325.000 TL
9221/4 Plansiz 0,33 33.389,57 TL 11.000 TL
TOPLAM 17.744 2.082.574.000 TL
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6.5.3 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

S6z konusu arsalar tzerinde heniiz gelistirilmis bir proje bulunmamaktadir.

6.5.4 Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler

Konu tasinmazlar tzerinde kira geliri olusturacak nitelikte bir yapi mevcut degildir.

6.5.5 En Verimli ve En iyi Kullanim Analizi
Degerleme konusu tasinmazlar Gzerinde konut ve dikkanlardan olusan proje gelistirilmesinin en
verimli en iyi kullanim oldugu degerlendirilmektedir.

6.5.6 Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu tasinmazlarin misterek veya bolinmis bolimleri mevcut degildir.
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7  ANALIZ SONUGLARININ DEGERLENDIRILMESi

7.1 Farkh Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlastirnimasi ve Bu Amagla
izlenen Yaklagimin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Tasinmazlarin arsa nitelikli olmalari nedeniyle degerlemede pazar yaklasimi ve gelir indirgeme

yontemleri kullanilmistir.

Her iki yaklasim ile hesaplanan degerler birbirine yakin olup pazar yaklasimindaki emsallerin gilincel
piyasa kosullarini daha iyi yansitmasi ve gelir yaklasiminda kabullerin ekonomik ve yerel kosullara
degisiklik gosterebilmesi nedeniyle nihai deger takdirinde “Pazar Yaklasimi” ile hesaplanan deger

kullanilmistir.

Pazar Yaklasimi ile Hesaplanan Toplam Deger 2.399.705.000 TL
Gelir Yaklagimi ile Hesaplanan Toplam Deger 2.082.574.000 TL
Takdir Edilen Toplam Deger 2.399.705.000 TL

7.2  Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinin Gerekgeleri

Asgari bilgilerden raporda bulunmayan herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

7.3  Gayrimenkuliin Sirket Tarafindan Yapilan Son Ug Degerlemesine iliskin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmaz icin sirketimiz tarafindan daha dnce herhangi bir degerleme raporu

hazirlanmamustir.

7.4 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule Bagh Hak
ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari Portfoyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi
Mevzuati Cergcevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goériis

Gayrimenkul Yatirim Ortaklilarina iliskin esaslar tebliginin 22. Maddesi “a” bendine gére Gayrimenkul
Yatirim Ortakhlari Alim satim kari veya kira geliri elde etmek amaciyla; arsa, arazi, konut, ofis, alisveris
merkezi, otel, lojistik merkezi, depo, park, hastane ve benzeri her tirli gayrimenkull satin alabilir,
satabilir, kiralayabilir, kiraya verebilir ve satin almay! veya satmayi vaad edebilirler. Tebligin ilgili
maddesi geregi tasinmazlarin arsa olarak gayrimenkul yatirim ortakligi portfoyline alinmasinda

sermaye piyasasi mevzuati cercevesinde bir engel bulunmamaktadir.

7.5 Gayrimenkullerin Devredilmelerine iliskin Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda
Gorus

Degerleme konusu gayrimenkullerin devredilmesine iliskin herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.
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7.6 Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin Ve Portfoye Dahil Edilme

Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Gayrimenkullin tapudaki niteligi, fiili kullanim sekli ve portfoye dahil edilme nitelikleri birbiriyle

uyumludur.

7.7 Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Alimindan itibaren Bes Yil Gegmesine Ragmen
Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup Bulunulmadigina
Dair Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlarin arsa niteligine kavusmalari izerinden 5 yil gegmemistir.
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8 SONUC

8.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Degerleme uzmaninin mevcut durum ile en etkin ve verimli kullanim analizine ve raporda belirtilen

tiim hususlara katilyorum.

8.2 Nihai Deger Takdiri

Tasinmazin bulundugu yer, civarinin tesekkil tarzi, alt yapi ve ulasim imkanlari, cadde ve sokaga olan
cepheleri, alan ve konumu, imar durumu, manzara durumu gibi degerine etken olabilecek tim
ozellikleri dikkate alinmis, mevkide detayli piyasa arastirmasi yapilmis olup, s6z konusu tasinmazin
degerlendirmesinde Ulkenin ekonomik durumu da goz 6niine alinarak degerleme konusu parselin

degeri asagida belirtilmistir.

25.06.2025 Tarihi itibari ile

Toplam Pazar Degeri
KDV Harig 2.399.705.000 TL
KDV Dahil 2.639.675.500 TL

1. Tespit edilen bu deger pesin satisa yonelik glincel pazar degeridir.
2. KDV orani %10 kabul edilmistir.

Durumu ve kanaatimizi ifade eden ekspertiz raporumuzu bilgilerinize saygi ile sunariz.

Hazirlayan Onaylayan
Kemal CETIN Nesecan CEKICi
Lisansli Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 401431 SPK Lisans No: 400177

KEMAL imicioyan kema NESE Dijta) olarak
. ETIN
C FETIN '(Igarih: 2025.06.25 NESE CAN
12:23:25 +03'00' C A N (;EKLCI
Tarih:
1 ~—~12025.06.25
CEKICl 5o

+03'00'
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9 EKLER

Fotograflar
Lisans Belgeleri Fotokopileri
Mesleki Tecriibe Belgesi Ornekleri

imar Durumlari

v ok W e

Tapu Kayitlar
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