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i. DEGERLEME RAPORU OZETi

Degerlemeyi Talep Eden Kurum/Kisi

is Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

Raporu Hazirlayan Kurum

Epos Gayrimenkul Danismanlik ve Degerleme A.S.

Degerleme Tarihi

22.06.2025

Rapor Tarihi

25.06.2025

Rapor Numarasi

ISGY0-2025-00003

Degerleme Konusu Miilke Ait Bilgiler

istanbul ili, Tuzla ilcesi, Merkez Mahallesi, 7301 ada 1
parselde A,B,C ve D bloklarda yer alan; 2 “Ofis”,
“Anaokulu”, “Ofis — Bilgi Teknolojileri”, “Ofis — Egitim”,
“Konaklama” nitelikli 6 adet tasinmaz

Calismanin Konusu

Konu gayrimenkullerin  gilincel pazar degerinin

belirlenmesi

Rapor Konusu Gayrimenkuliin Agik

Adresi

icmeler Mahallesi, Piri Reis Caddesi, is Bankasi Tuzla
Teknoloji ve Operasyon Merkezi, No: 42, Blok/BB No:
A/1, A/2,B/1,C/1,D/1, D/2 Tuzla/iSTANBUL

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Arsa
Alani

44.395,35 m?

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin

Toplam Alani

184.653,16 m®

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin imar
Durumu

Ticaret + Turizm + Konut

Degerlemede Gorev Alan Kisiler

Degerleme Uzman Yardimcisi Atilla ALP
Gayrimenkul Degerleme Uzmani Taner DUNER

Sorumlu Degerleme Uzmani Dilek YILMAZ
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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.
Rapor, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.

Degerleme uzmaninin degerleme konusunu olusturan miilkle herhangi bir ilgisi yoktur ve
gelecekte ilgisi olmayacaktir.

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

Degerleme raporunun Ucreti raporun herhangi bir bélimine, analiz fikir ve sonuglara bagli
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 hazirlandigi tarihteki degeridir. Degerleme uzmani bu
degere etki edecek ve bu tarihten sonra olusacak ekonomik ve/veya fiziki degisikliklerden
dolayi sorumlu degildir.

Bu rapordaki higbir yorum (s6z konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi) hukuki
konulari, 6zel arastirma ve uzmanlhk gerektiren konulari ve degerleme uzmaninin bilgisinin
otesinde olacak konulari agiklamak niyetiyle yapilmamustir.

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

Bilgi ve belgeler raporda kamu kurumlarindan elde edilebildigi kadari ile yer almaktadir.
Kullanilan fotograf, harita, sekil ve cizimler yalnizca gorsel amaglidir, rapordaki konularin
kavranmasina gorsel bir katkisi olmasi amaciyla kullaniimistir, baska hicbir amacgla givenilir
referans olarak kullanilamaz.

Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme siirecine yardimci olmasi dolayisi ile mevcut
piyasa kosullarinda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi siireci g6z 6éniine alinarak
yapilmistir. Projeksiyonlar degerleme uzmaninin kesin olarak tahmin edemeyecegi degisen

piyasa kosullarina baglidir ve degerin degisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

Rapor No: ISGY0-2025-00003 iii



Degerleme uzmani milk lzerinde veya yakininda bulunan — bulunabilecek tehlikeli veya
sagliga zararlh maddeleri tespit etme yeterliligine sahip degildir. Deger tahmini yapilirken
degerin diismesine neden olacak bu gibi maddelerin var olmadig 6ngorulir. 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 siirekli
istikrarli bir ekonomiye dayaldir. Dolayisiyla, bunlar gelecekteki kosullara bagli olarak
degisebilir. Rapor tarihinden sonra meydana gelebilecek ekonomik degisikliklerin raporda
belirtilen fikir ve sonuglari etkilemesinden 6tiri sorumluluk alinmaz.

Aksi acik olarak belirtilmedigi stirece higbir olasi yer alti zenginligi dikkate alinmamistir.

Konu mulk ile ilgili degerleme uzmaninin zemin kirliligi etidi calismasi yapmasi mimkiin
degildir. Bu nedenle gorildigl kadari ile herhangi bir zemin kirliligi sorunu olmadig kabul
edilmistir.

Bolgenin deprem boélgesi olmasi sebebiyle detayh jeolojik arastirmalar yapilmadan zemin
saglamligi konusu netlestirilemez. Bu nedenle calismalarda zemin ile ilgili herhangi bir
olumsuzlugun olmadigi kabul edilmistir.

Gayrimenkullerde zemin arastirmalari ve zemin kontaminasyonu galismalari, "Cevre Jeofizigi"
bilim dalinin profesyonel konusu icinde kalmaktadir. Sirketimizin bu konuda bir ihtisasi
olmayip konu ile ilgili detayli bir arastirma yapilmamistir. Ancak, yerinde yapilan gézlemlerde
gayrimenkulin c¢evreye olumsuz bir etkisi oldugu gézlemlenmemistir. Bu nedenle gevresel

olumsuz bir etki olmadigi varsayilarak degerleme calismasi yapilmistir.
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1 RAPOR BILGILERI

1.1 Degerleme Raporunun Tarihi, Numarasi ve Tiiri

Rapor Tarihi :25.06.2025
Rapor Numarasi : ISGY0-2025-00003
Raporun Tiirii : Istanbul ili, Tuzla ilgesi, Merkez Mahallesi, 7301 ada 1 parselde farkli

bloklarda yer alan; 2 “Ofis”, “Anaokulu”, “Ofis — Bilgi Teknolojileri”, “Ofis — Egitim”, “Konaklama”

nitelikli 6 tasinmazin glincel pazar degeri tespiti

SPK Kapsami : Evet

1.2 Degerleme Raporunu Hazirlayanlarin ve Sorumlu Degerleme Uzmaninin Bilgileri

Raporu Hazirlayan : Degerleme Uzman Yardimcisi, Atilla ALP
Raporu Hazirlayan : Lisansh Degerleme Uzmani, Taner DUNER
Raporu Onaylayan : Sorumlu Degerleme Uzmani, Dilek YILMAZ

1.3 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu icin 18.06.2025tarihinde ¢alismalara baslanmis 25.06.2025 tarihinde calismalar

ve rapor yazimi tamamlanmistir,

1.4 Dayanak S6zlesmesi

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

imzalanan sozlesmeye 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 (111-62.3) 1. Maddesi’nin 2. Fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.
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2 SIRKETi VE MUSTERIYi TANITICI BIiLGILER

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 is
Merkezi No: 20 Kat:2 Sisli / istanbul

Sirket Web Adresi ! WWw.epos.com.tr

2.2  Miisteriyi Tanitici Bilgiler
Miisteri Unvani : Is Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S.
Miisteri Adresi : Is Kuleleri Kule-2 Kat:10-11 Levent /istanbul

Miisteri Web Adresi  : www.isgyo.com.tr

2.3  Miisteri Talebinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Misteri tarafindan konu gayrimenkullerin giincel pazar degerinin belirlenmesi talep edilmis olup

musteri tarafindan getirilen herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.

2.4 lsin Kapsami

Bu rapor degerleme konusu tasinmazin gilincel pazar degeri ve pazar kirasl tespitine yonelik

hazirlanmistir.
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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

gbre pazar degeri ve pazar kirasi tanimlari asagidaki gibidir.

3.1.1 Pazar Degeri
Bir varlik veya yukimluligin, 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 kullaniimasi gerekli gorilen

tahmini tutardir.

3.1.2 Pazar Kirasi
Pazar kirasl, 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 igin tahmin edilmesi gerekli goriilen

tutardir.

3.2 Degerleme Yaklagimlarinin Tanimi

Uluslararasi Degerleme Standartlari (UDS) kapsaminda kullanilabilir olan l¢ 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 farkli,

ayrintili uygulama yoéntemlerini igerir.

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

proseddrlerdir.
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Bulunan emsaller lokasyon, goriilebilirlik, fonksiyonel kullanim, buyiklik, 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 glvenilir ve gercekei yaklasim pazar degeri yaklasimidir. Bu
degerleme yonteminde bolgede degerlemesi istenilen gayrimenkulle ortak temel 6zelliklere sahip

karsilastirabilir 6rnekler incelenir.

Pazar Degeri Yaklasimi asagidaki varsayimlara dayanir:

Analiz edilen gayrimenkuliin tiri ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul

edilir.

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

bu nedenle zamanin 6nemli bir faktor olmadigi kabul edilir.
- Gayrimenkullin pazarda makul bir satis fiyati ile makul bir siire icin kaldigi kabul edilir.

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

sahip oldugu kabul edilir.

- Secilen karsilastirilabilir 6rneklere ait verilerin fiyat diizeltmelerinin yapilmasinda glinimuz

sosyo-ekonomik kosullarin gecerli oldugu kabul edilir.

3.2.2 Maliyet Yaklasimi
Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler so6z
konusu olmadikga, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine
esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacagi ekonomik
ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir
varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden lretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve
diger bicimlerde gerceklesen tiim yipranma paylarinin dislilmesi suretiyle gosterge niteligindeki

deger belirlenmektedir.

Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli ve/veya

anlamli agirlik verilmesi gerekli goriilmektedir:

(a) Katihmcilarin degerleme konusu varlikla énemli Ol¢lide ayni faydaya sahip bir varligi yasal
kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katihmcilarin degerleme konusu varhgi bir
an evvel kullanabilmeleri i¢cin 6nemli bir prim 6demeye razi olmak durumunda kalmayacaklari kadar,

kisa bir slirede yeniden olusturulabilmesi,
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(b) Varligin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 6zgi niteliginin gelir yaklasimini veya

pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi ve/veya

(c) Kullanilan deger esasinin temel olarak ikame degeri 6rneginde oldugu gibi ikame maliyetine

dayanmasidir.
Belli baslh Gi¢ maliyet yaklasimi yéntemi bulunmaktadir:

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

maliyetinin hesaplanmasiyla belirlendigi yontemdir.

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

gerekli olan maliyetin hesaplanmasiyla belirlendigi yontemdir.

(c) Toplama Yontemi: Varhgin degerinin bilesenlerinin her birinin degeri toplanarak hesaplandigl

yontemdir.

3.2.3 Gelir Yaklagimi
Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere
donisturilmesi 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 agirlik verilmesi gerekli gériilmektedir:
(a) varhgin gelir yaratma kabiliyetinin katihmcinin goziyle degeri etkileyen ¢ok 6nemli 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 olmasi.
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 tim
gelir yaklagimi yontemleri igin kismen veya tamamen gecerlidir.
indirgenmis Nakit Akislari (INA) Yéntemi: INA yénteminde, tahmini nakit akislari degerleme tarihine
indirgenmekte ve bu islem varligin bugiink( degeriyle sonuglanmaktadir.
Uzun émiirli veya sonsuz émiirli varliklarla ilgili bazi durumlarda, iNA, varligin kesin tahmin siiresinin
sonundaki degeri temsil eden devam eden degeri icerebilir. Diger durumlarda, varligin degeri kesin
tahmin siresi bulunmayan bir devam eden deger tek basina kullanilarak hesaplanabilir. Bu bazen

gelir kapitalizasyonu yontemi olarak nitelendirilir.
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4 GAYRIMENKUL SEKTORU VERILERIi VE GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN
ANALIzi

4.1 Tirkiye Ekonomik Gériinim

Tirkiye 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 glicl paritesi gayri safi yurt icin hasilaya goére 11. buyik ekonomisidir. Devletin sanayi,
bankacilik, ulasim ve iletisim is kollarinda halen dnemli bir rol tistlenmesine ragmen son yillarda 6zel
sektorde de hizli bir gelisim saglanmistir. Ginlimiizde Tiirkiye'nin pek cok bolgesi sanayi toplumu
olarak nitelenebilir. Tlrkiye sanayi toplumuna hizli gecis olgusunu Miusliman toplumlar arasinda

basariyla gerceklestirebilen az sayidaki tlkeden birisidir.

Tlrkiye’nin 2000 yilindan bu yana kaydettigi ekonomik ve sosyal kalkinma performansi ile istihdam ve
gelirlerin artmasini saglayan ve Turkiye'yi bir Ust-orta gelir grubu (lke haline gelmesini saglayan
nedenlerin basinda makroekonomik ve mali istikrar gelmektedir. Tirkiye bircok alanda genis
kapsaml ve iddiali reformlarin uygulanmasi konusunda uzun vadeli bir yaklasim (zerinde
odaklanmaktadir ve hiikiimet programlari kirilgan gruplari ve dezavantajli bélgeleri hedeflemektedir.
2002 ile 2015 yillari arasinda yoksulluk orani yaridan daha asagiya inmis, asiri yoksulluk orani daha da
hizli dismstir. Bu slire zarfinda Tirkiye carpici bir sekilde sehirlesmis, dis ticarete ve finansa acilmis,
birgok kanun ve ydonetmeligini biiylik 6l¢clide Avrupa Birligi (AB) standartlari ile uyumlastirmis ve kamu
hizmetlerine erigimi artirmistir. Bu arada 2008/2009 kiresel krizinin etkilerinden de hizli bir sekilde

toparlanmistir.

Bu sire zarfinda Tirkiye carpici bir sekilde sehirlesmis, giclii 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 biiylk ol¢tide 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 Gst-orta gelirli bir tlke
haline getirmistir. Ancak son birkag yil igerisinde ekonomik kirilganliklarin artmasi ve daha zorlu bir

dis ortamin ortaya ¢ikmasi bu basarimlari tehdit etmektedir.

Tirkiye, 6zellikle 2014-2019 arasinda hem niifus hem de kisi basina diisen GSYH rakamlarinda
biiylime kaydetmistir. Artan niifusa paralel olarak isgiicii de artmis, kisi basina toplam GSYiH, hane
halklarinin satin alma glicini artirarak refah icinde yasamalarina olanak tanimaktadir. Kisi basina

diisen gelir arttikga, insanlar konut, tiiketim mallari, gelismis saglk hizmetleri gibi konularda daha iyi
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satin alabilme glicline sahip olabilmektedir. Ekonomik gelisimler talep tarafinda konut piyasasini

onemli 6lctide etkilemektedir.
2020 yilinin bahar aylarinda baslayan Covid-19 salgini bitiin diinyada agir etkiler yaratmistir. Bu

etkiler Tlrkiye ekonomisinin de ivme kaybi yasamasina yol agmistir.

YILLIKLANDIRILMIS GSYH BUYUMESI
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Turkiye 2021 yiinda COVID-19 pandemisinin etkisini strdirdigid bir ortamda hizhh bir ekonomik

toparlanma kaydetmistir, ancak ayni zamanda makro finansal dalgalanmalar da artmustir.
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, Turkiye benzer Ulkeler arasinda faiz oranlarini diisiiren ¢ok az sayida Ulkeden biri olmustur.

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

ilerleme kaydedilmis olup buyime gerceklesmesine ragmen ekonomide yer alan temel sorunlar

devam etmistir.
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2023 yilinda Tirkiye ekonomisi %4,5 oraninda blylime kaydetmis olup bu bliyiime orani, pandeminin

2019
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2021
2022
2023

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

etmektedir. Yiiksek enflasyon, yasam maliyetlerini artirarak halkin alim glictinG etkilemektedir.
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TCMB tarafindan kalici fiyat istikrarina ulasana kadar, politika durusu sirdirilerek enflasyonun
tahmin edilen seklide daslirlilmesi ve orta vadede ekonominin kalici fiyat istikrarina ulastiriimasi
hedeflenmektedir. TCMB, yliksek enflasyonun kontrol altina alinarak dezenflasyonun en kisa slrede
tesisi igin 2023 yil 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 sirecine glicli bir katki saglayacagi ongorilmektedir. Ayrica beklentilerdeki olumlu
seyir ve belirsizligin azalmasiyla ekonomik birimlerin uzun vadeli proje ve yatirim kararlarini daha
kolay alabilecekleri, bu sayede kaynaklarin etkin tahsisi saglanarak verimliligin artacagi, saghkl ve

stirdirilebilir bliyimeye ulasilabilecegi degerlendirilmektedir.

Tirkiye'nin ekonomik istikrarini ve sirddrdlebilir blylimesini saglamak igin yapisal reformlara ihtiyaci
vardir. Tlrkiye ekonomisi igin beklentilerin pozitife donmesi, ongoérilebilirligin artmasi, 6nimiizdeki
donemde enflasyonun disis egilimine gecmesi ve kur istikrarinin saglanmasi durumunda beklenen

surdaralebilir, nitelikli biylimeyi gerceklestirmek olasi goziikmektedir.

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

sahnedeki yerini saglamlastiracaktir.

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

Uretim modeli ortaya koymasi ile Tiirkiye ekonomisi saglikh bir blylime modeline kavusabilecektir
4.2 Gayrimenkul Sektériiniin Genel Durumu

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

givende 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 klresel ekonomik belirsizliklerle sekillenen
piyasa, 2023 itibariyla toparlanma sinyalleri vermis ancak yliksek enflasyon ve faiz oranlarinin baskisi
altinda kalmistir. Sektorde, 6zellikle blyilik sehirlerde konut fiyatlarinin hizla artmasi, gayrimenkul
yatirimini cazip kilan bir faktor olsa da, alim gliclinlin dismesi nedeniyle konut satislarinda dénemsel

dalgalanmalar gortlmistur.

2021 yihinda pandemi siirecinde birgok sektérde 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 mustakil evlere yonelik talep ciddi oranda artmis, pandemi ile birlikte degisen yasam tarzlari, daha

genis yasam alanlarina olan ilgiyi artirmistir.

2022 yili, yikselen insaat maliyetleri ve enflasyonist baskilarla sektérde fiyatlarin yukseldigi bir
dénem olmustur. Ozellikle déviz kurlarindaki artis, insaat malzemelerinde ithalata bagimli olan
Tirkiye’de maliyetleri arttirmigtir. Buna ragmen gayrimenkul hala giivenli bir yatirrm araci olarak
gorilmeye devam etmistir. Ancak yliksek fiyatlar nedeniyle orta gelir grubu icin konut alimi

zorlagsmistir.

2023 yilinda enflasyon ve yiksek faiz oranlarinin etkisiyle gayrimenkul sektori, 6zellikle bireysel alim-
satimlarda bir duraksama dénemine girmistir. Ozellikle konut kredisi faiz oranlarinin artisi, konut
talebini asagl ¢cekmis, buna karsin, yabanci yatirrmcilarin ilgisi devam etmistir. Tlrkiye, gayrimenkul
sektorinde yabancilara satista 6zellikle blyik sehirlerde ve tatil bolgelerinde cazip bir pazar olarak

one cikmaktadir.

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

kazanmugtir.

Tlrkiye gayrimenkul sektorinin gelecegine dair projeksiyonlar, i¢ ve dis ekonomik dinamiklerle
sekillenecektir. 2024 ve sonrasinda, faiz oranlarinin diismesi durumunda i¢c piyasada yeniden
hareketlenme beklenmektedir. Ozellikle geng niifus ve hizla artan sehirlesme orani, konut talebini
desteklemeye devam edecektir. Ancak insaat maliyetlerinin kontrol altina alinmamasi durumunda,

fiyat artislarinin siirdUrdlebilirligi sektorde risk olusturabilir.

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

bir dontisim 6ngorilmektedir.

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

hem de yabanci yatirnmcilarin ilgisini cekecektir.
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4.3 Tuzlailgesi

Tuzla, istanbul'un en dogusunda bulunan
ilgesidir. Tlrkiye'nin orta derecede kalabalik
nifuslu ilcelerinden biridir. Ayrica
Tirkiye'nin en biyilk tersaneler bolgesi
Tuzla'da bulunmaktadir. 1400 yilinda Yildinm
Bayezid tarafindan Osmanli topraklarina

katildi. Tuzla'da yasayan Rumlar, Lozan

Anlasmasi c¢ergevesinde Selanik, Kavala ve

Drama'dan gelen Tarklerle yer

degistirmislerdir.

1950 yilindan sonra Gebze'den ayrilarak Kartal ilgesine baglandi. 1980'lerin sonuna kadar balik¢ilik ve
ciftciligin bir arada strdirtldigi Tuzla'da sanayinin gelismesiyle ciftcilik 6nemini yitirmistir. Glinlimizde

Tuzla, tersanelere de ev sahipligi yapmaktadir.

Tuzla nifusu 2024 yili Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi (ADNKS) gore 301.400 kisi olarak tespit edilmistir.

11
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5 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA BiLGILER

5.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu ve Cevresine iliskin Bilgiler

Konu tasinmaz, Tuzla ilgesinde D-100 Karayolu ile Piri Reis Caddesi yer almakta, girisi Piri Reis caddesi
Uzerinde 42 numaradadir. D-100 Karayolunda Ankara yoniline dogru giderken sag tarafta

bulunmaktadir. Ulasim, toplu tasima ve 6zel araglarla kolay saglanabilir.

D-100 igmeler kavsagina 2 km ve Tuzla Devlet Hastanesine 1,3 km mesafededir. Tuzla limanina 3,6
km, Tuzla Marinaya yaklasik 3,9 km, Tuzla Marmaray istasyonu ise 1,3 km uzakliktadir. i¢ kisimlarda
konut nitelikli, sahile dogru yazlik ve liks konut nitelikli yapilar, Tuzla limani cevresinde ise
Tersaneler, ofisler ve oteller bulunmaktadir. Konu tasinmazin yer aldigi D-100 karayolunun Deniz
tarafinda ticari hareketlilik tersaneler Uzerinde yogunlasmistir, niifus yogunlugu yiksek degildir.
Sosyo Ekonomik olarak sahil tarafi orta ve ticari nitelikli Ust gelir grubunun daha ¢ok barindig bir
bolge olmakla beraber, i¢ taraflar orta ve alt gelir grubunun barindigl bir bolge denilebilir. Konum
olarak Tuzla Devlet hastanesine ve Tuzla Limanina yakin bir bélgedir. Bélgenin Kamu hizmetlerinden
istifadesi tamdir ve altyapi problemi yoktur.

FAHMET,
SYESEVI

: D-100 Karayolu
CEVLIYA
CNGELEB)I

MIMAR
SIN}'&!"_J

© POSTANE

Uydu Gériintisi
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Parsel goriintisii

5.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri

ili istanbul

ilgesi Tuzla

Mahallesi Tuzla

Mevkii -

Ada No 7301

Parsel No 1

Yiizoélgimii 44.395,35m?

Niteligi A Blokta Okul, D BIokta? K'onakI_amaS| Olan 4 Blok Betonarme
Ofis, Isyeri ve Arsasi

Ana tasinmaz Uzerinde kat mulkiyeti tesis edilmis olup degerleme konusu bagimsiz boliimlerin detayi

asagida verilmistir

Bulundugu Bagimsiz . g
Blok Kat B5liim No Niteligi Arsa Payi Maliki
A | Zemin+1+2+3 1 Ofis 20730/44395 Is Gayrimenkul Yatinim Ortaklig
Anonim Sirketi
A Zemin 2 Anaokulu 1014/44395 Is Gayrimenkul Yatirim Ortakligy
Anonim Sirketi
B Zemin+14243 1 OfIS-BI‘|.gI . 7950/44395 Is Gayrlmenku.l YaFlrlm.Ortakllgl
Teknolojileri Anonim Sirketi
C | zemin+1+243 1 Ofis-Egitim 8161/44395 Is Gayrimenkul Yatirim Ortaklig
Anonim Sirketi
D | Zemin+1+243 1 Ofis 3399/44395 Is Gayrimenkul Yatirim Ortakligy
Anonim Sirketi
D | zZemin+1+2+3 2 Konaklama 3141/44395 Is Gayrimenkul Yatirim Ortaklig
Anonim Sirketi
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5.3 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarinin Tetkiki

Tapu ve Kadastro Genel Mudirliigti TKGM Portal tGzerinden misteri tarafindan 22.05.2025 tarihinde

alinan tapu kayit 6rneklerine gore tasinmazlar tizerinde mistereken asagidaki kayitlar bulunmaktadir.
Beyanlar Hanesinde:

e KM ne gevrilmistir Tarih:28.03.2016 Yevmiye:5860

e Yonetim Plani: 30.12.2015 Tarih 30.12.2015 Yevmiye 23387

e Otopark bedeline iliskin taahhitname bulunmaktadir Tarih:11.11.2015, Yevmiye:19583

e Otopark bedeline iliskin taahhitname bulunmaktadir. Tarih:14.09.2015 Yevmiye16220

e Otopark bedeline iliskin taahhitname bulunmaktadir. Tarih:23.05.2012 Yevmiye:6351
Serhler Hanesinde:

e 0,01 TL bedel karsiliginda kira sdzlesmesi vardir.(56,11 m? lik trafo yeri ile 84.80 m? lik kablo
gecis glizergahi olarak kullaniimak tizere 26.93 m? lik saha (izerinde TEDAS Genel Mudrliga

lehine 99 yillig1 1. kurus bedelle kira s6zlesmesi tesisi) Tarih:05.02.2014, Yevmiye:1834

e 0,01 TL bedel karsiliginda kira sozlesmesi vardir. (56,11 m2.lik trafo yeri ile 84.80 m? lik kablo
gecis glzergdhi olarak olmak lizere toplam 140,91 m? lik saha (zerinde TEDAS Genel
Madarluga lehine 99 wilhgr 1 kurus bedelle kira sozlesmesi tesisi) Tarih:26.03.2012,
yevmiye:3642

5.4 Gayrimenkullerin Tapu Kayitlarinda Son Ug Yil igerisinde Konu Olan Degisiklikler

Konu tasinmazlarin tapu kayitlarinda son (g yill icerisinde herhangi bir degisiklik medyana gelmemistir.

5.5 Tapu Kayitlari Agisindan Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi Portfoyiine Alinmasinda Sermaye

Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Tasinmazlarin bulundugu ana tasinmazda kat milkiyeti tesis edilmis olup tapu kayitlarinda degeri
etkileyecek ya da tasinmazlarin devrini kisitlayacak nitelikte herhangi bir takyidat bulunmaktadir. Buna
gore tapu kayitlari agisindan gayrimenkul yatirim ortakhg portfoyline alinmasinda sermaye piyasasi

mevzuati cercevesinde bir engel bulunmamaktadir.
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5.6 Gayrimenkullerin imar Bilgilerinin incelenmesi

Konu parsel, 21.07.2017 tasdik tarihli Tuzla ilgesi E-5 lle Demiryolu Arasi Nazim imar Planinda TiCK2
rumuzlu “Ticaret + Turizm + Konut” alaninda kalmakta olup 24.11.2017 tasdik tarihli E-5 ile Demiryolu
Arasi Uygulama imar Planinda ayrik nizam, Hmax: 12 kat, Emsal: 1,75 yapilasma kosullu. TICK2 rumuzlu

“Ticaret + Turizm + Konut” alaninda kalmaktadir. . Parselin terki bulunmamaktadir

? FHiE E ’?—W ENEIESSSNIEEIRIEENAN

nu |
AT it G’fr

| 1|
; FE‘! i [HEFIFHEALTIOR 44 TR 1TDEA0] Malcad 2025
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Plan Notlarina Gore

Bu alanlar konut, yiiksek nitelikli konut, is merkezleri, ofis-bliro, ¢arsi, cok kath magazalar, kamu veya ozel
katl otoparklar, alisveris merkezleri, otel ve diger konaklama tesisleri, sinema, tiyatro, miize, kitiiphane,
sergi salonu gibi sosyal ve kiltirel tesisler, lokanta, restoran, diiglin salonu gibi eglenceye yonelik birimler,
yonetim binalari, katli otopark, banka, finans kurumlari, yurt, kurs, 6zel egitim ve 6zel saglik tesisleri gibi
ticaret ve hizmetler sektoriine iliskin yapilar yapilabilen alanlardir. Turizm+Ticaret+Konut kullanimlarindan

sadece birinin veya ikisinin veyahut tamaminin birlikte aldigi alanlardir.

Konut kullanimlari, alandaki parsel veya parsellerin toplam emsalinin %30’ini asamaz.

Bu alanlarda yeni yapilacak olan ifrazlarda minimum ifraz sarti net 10.000m? dir.

Parsel biytklGgu net 10.000 m2ye kadar olan imar parsellerinde maksimum emsal:1,50, Yencok: 10 kattir.

Parsel biyukligi net 10.000m?nin Gzerinde olan imar parsellerinde maksimum emsal:1,75, Yencok: 12

kattir.

Ayrica, D-100 karayolu ve buna ait yoldan yilz alan parsellerden insaat yapim ruhsati verilmeden 6nce
yoldan parsele yapilacak giris-cikislar icin giris-cikis diizenlemesini gosteren UTK (Ulasim ve Trafik

Dizenleme Kurulu) karari alinacaktir.

E-5 karayoluna cepheli parsellerde yoldan c¢ekme mesafesi minimum 12 m, diger yollara cepheli

parsellerde ise yoldan cekme mesafesi minimum 5 m'dir. Yan bahce cekme mesafesi minimum 3 m’dir.

Uygulama avan projeye gore yapilacaktir.
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5.6.1 Gayrimenkullere iliskin Plan, Ruhsat, Sema ve Benzeri Dokiimanlar

Konu tasinmaz ile ilgili Tuzla Belediyesi’'nde yapilan incelemeye gore dosyasinda bulunan belgeler
asagidaki tabloda gosterilmistir.

A Blok igin alinmig C sinifi 15.04.2015 tarih ve S347492A47681 sayili Enerji Verimlilik
Sertifikasi,

e B Blok icin alinmis C sinifi 25.04.2015 tarih ve S34523A8E4300 sayili enerji verimlilik

sertifikasi,

e C Blok igin alinmis C sinifi, 15.04.2015 tarih ve S34E883C6CA58 sayili enerji verimlilik

sertifikasi,

e D Blok igin alinmis C sinift 25.04.2015 tarih ve S$344381599CB2 sayili enerji verimlilik

sertifikasi bulunmaktadir.

Gayrimenkuller icin alinmis herhangi bir durdurma karari, yikim karari, riskli yapi tespiti vb.

bulunmamaktadir.
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Mimari Projeler

VERILiS NEDENI TARIH SAYI TOPLAM
ALAN( m2)
Avan Proje 18.11.2011 | 10843 102.390
Tadilat 17.04.2012 1574 87.266
Yapi Ruhsatlan
VERILi$ . TOPLAM
BLOK . TARIH SAYI
NEDENi ALAN( m2)
A Tadilat 28.09.2015 | 573/15 91.538,20
B Tadilat 28.09.2015 | 574/15 32.473,95
C Tadilat 28.09.2015 | 575/15 35.258,26
D Tadilat 28.09.2015 | 576/15 25.331,90
Givenlik Tadilat 28.09.2015 | 577/15 50,83
. ti fi
idari bina | 22MVesefl ) 030012 | 148/12 | 10239050
degisikligi
ti fi
Givenlik | S2ntYesefl | 020012 | 14912 91,02
degisikligi
ti fi
Otel santive sefi | o) 155012 | e13/12 | 23.728,20
degisikligi
ti fi
B santive sefi | ) 55012 | e12/12 | 30.189,81
degisikligi
Santiye sefi
B Lo 7 31.12.2012 | 608712 25.932,00
degisikligi
N . Santiye sefi
Giivenlik Lo 31.12.2012 | 607/12 91,02
degisikligi
. ti fi
idari bina | 22MVesefl | o) 50012 | e0e/12 | 97.23120
degisikligi
ti fi
Misafirhane | 22MUYe el o1 155012 | 610/12 | 25.892,10
degisikligi
Toplant ti fi
oplanti | antive sefi | o) 1) o012 | 60912 | 35.441,90
Merkezi degisikligi
o
idari bina M| 29012015 | s1/15 97.231,20
degisikligi
. . isim
Glvenlik R 29.01.2015 52/15 91,02
degisikligi
isim
B o0 | 29.01.2015 | 53715 25.932,00
degisikligi
isim
C o0 | 29.01.2015 | s4/15 35.441,90
degisikligi
L isim
Misafirhane T 29.01.2015 55/15 25.892,10
degisikligi
Misafirhane Yeni yapi 18.05.2012 276/12 25.892,10
C Yenivyapi | 18.05.2012 | 277/12 35.441,90
ti fi
Gavenlik | S2MtYesell | o0 190012 | 614712 16,74
degisikligi
ti fi
A santive sefi | ) 155012 | 61112 | 39.550,14
degisikligi
idari bina Yeni yapi 16.12.2011 838/11 102.390,50
Glvenlik Yeni yapi 16.12.2011 839/11 91.02
Operasyon Tadilat | 18.05.2012 | 274/12 | 97.231,20
binasi
B Yenivyapr | 18.05.2012 | 275/12 25.932,00
Yapi Kullanma izin Belgeleri
VERILi .
BLOK 5 TARIH SAYI TOPLAM
NEDENi
A Tadilat 29.12.2015 | 318/15 91.538,20
B Tadilat 16.02.2016 | 66/16 32.473,95
C Tadilat 2.03.2016 76/16 35.258,28
D Tadilat 2.05.2016 77/16 25.331,90

Rapor No: iISGY0-2025-00003
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5.7 Yapi Denetim Kurulusu ve Denetimleri

Parsel (izerindeki yapilarin yapi denetimi Tatlisu Mahallesi, Senol Gilines Bulvari, A Blok, No: 2, D:41

Umraniye/ISTANBUL adresinde faaliyet gésteren Teknik Yapi Denetim A.S tarafindan yapilmistir.

5.8 Gayrimenkullerin Hukuki Durumunda (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler,

Kamulastirma vb.) Son Ug Yil igerisinde Konu Olan Degisiklikler

Gayrimenkullerin hukuki durumunda son Ug yilda herhangi bir degisiklik s6z konusu degildir.

5.9 Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin, Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup

Olmadigi Hakkinda Géris

Degerleme konusu gayrimenkuller ile ilgili olarak, onayli mimari projesi, yapi ruhsati ve yapi
kullanma izin belgesi yer almakta olup gerekli tiim izin ve belgeler alinmistir. Yasal gerekliligi olan

belgeler tam ve dogru olarak mevcuttur.

5.10 imar Bilgileri Agisindan Gayrimenkul Yatirrm Ortakhg Portfoyiine Alinmasinda Sermaye

Piyasasi Mevzuati Cergevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Gériis

Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin 22. Maddesi, “b” bendinde;
“Portfoylerine alinacak her tiirli bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmis ve
kat milkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak, milkiyeti tek basina ya da baska kisilerle
birlikte ortakliga ait olan otel, alisveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve
sube gibi yapilarin, tamaminin veya ayri bolimlerinin yalnizca kira ve benzeri gelir elde etme amaciyla
kullanilmasi halinde, anilan yapiya iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde
belirtilen niteliginin tasinmazin mevcut durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir.” ibaresi yer

almaktadir.

Tasinmazlarin bulundugu ana gayrimenkul igin; yapi kullanim izin belgesi alinmis ve kat miilkiyeti tesis
edilmistir. Bu nedenle tasinmazlarin imar bilgileri agisinda gayrimenkul yatirnm ortakhgi portféyiine

alinmasinda herhangi bir engel bulunmamaktadir.

5.11 Projeye iliskin Detayh Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye
iliskin Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkl

Olabilecegine iliskin Agiklama

Bu degerleme ¢alismasi proje degerlemesi kapsaminda degildir.
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5.12 Gayrimenkullerin Fiziki Ozellikleri

insaat Tarzi : | Betonarme Karkas
insaat Nizami . | Ayrik
Binanin Kat Adedi : | A Blok; 4 Bodrum+Zemin+3Normal kat

B Blok; 4 Bodrum+Zemin+3Normal kat
C Blok; 3 Bodrum+Zemin+2Normal kat
D Blok; 3 Bodrum+Zemin+3Normal kat
Yas! 119

Briit Kapali Alani : | ABlok:91.538,20 m?

B Blok: 32.473,95 m?

C Blok: 35.258,28 m?

D Blok: 25.331,90 m?

Elektrik : | Mevcut

Su : | Mevcut

Isinma : | Merkezi Sistem

Kanalizasyon : | Mevcut

Asansor : | Mevcut

Yangin Merdiveni : | Mevcut

Otopark : | Agik ve Kapali Otopark

Yangin Sondiirme Tesisati : | Mevcut(Yangin dolaplari, hidrantlar, sprinkler sistem ve
yangin tipleri)

Su Deposu : | Mevcut

Jenerator : | Mevcut

5.13 Gayrimenkullerin Mahallinde Yapilan Tespitler

e Degerleme konusu tasinmaz is Bankasi’na ait Teknoloji ve Operasyon Merkezi, bilgi
teknolojileri ve veri merkezi, egitim tesisleri ile egitime giden personeller icin konaklama

alanina sahip bir tesistir.
e Bulundugu konum ticari olarak az hareketli denilebilecek bir bolgedir.

e Tesis mevcut durumda ofisler, diikkan ve banka subesi icerikli, ticari nitelikli karma
yapidir.

e Tasinmaz, Guneydogusunda Sise Cam’in bulundugu 7301/2 parsele bitisik olup 3 tarafi
yoldur. Kuzeyinde D-100 Karayolu, batisinda Arkadaslar Sokak, giineybatisinda Piri Reis
Caddesi bulunmaktadir.

e Tutom projesi A,B,C,D olmak Uzere 4 bloktan olusmaktadir. A ve B bloklar 4 Bodrum kat,
zemin kat, 3 normal kat olmak (izere toplam 8 kattan olusmustur. C blok, 3 bodrum, zemin, 2
normal kat olmak Uzere toplam 6 kat, D blok ise 3 bodrum, zemin, 3 normal kat olmak lzere
toplam 7 kattan olusmustur.

e Bina arag girisi Piri Reis Caddesi ile Arkadaslar sokagin kesistigi koseden yapilmaktadir.
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icinde ortak alanlar ve kapali otoparkinda bulundugu bodrum kata misteri ve misafir ara¢
girisi Sisecam tarafinda, Nurhayat Sokak’tadir.

A blokta ofisler ve anaokulu, B blokta ofisler ve bilgi teknolojileri, C blokta ofisler ve egitim
birimleri, D blok ise ofis ve konaklama amacli kullaniimakta ayrica ortak olarak kullanilan
alanlar mevcuttur.

A blok; 91.538,20 m?, B blok; 32.473,95 m?, C blok; 35.253,28 m? ve D blok; 25.331,90 m?
kullanim alanina sahiptir. Ayrica 50,83 m? Guvenlik kultibesiyle birlikte toplam 184.653,16 m?
kullanim alani mevcuttur.

Glvenlik kultbesi toplam 8 adet olup toplam kullanim alani 50,83 m?'dir

Bina dis cephesi kismen granit seramik kismen cam kaplidir galeri boslugunda yer alan
korkuluklar krom pencereler alliminyumdur.

Blok girislerinde glvenlik, bloklarda asansor ve yliriyen merdiven, bloklardan birbirine gegis
ve bodrum katlardaki ortak alanlarda kapali otoparklar mevcuttur.

Merdivenler mermer ve merdiven korkuluklari aliminyum dograma va camdir.

Bloklarda zeminler mermer, dis cephe cam giydirme, giris kapilari otomatik acilan cam kapi, ic
kapilar cam ve panel kapi, bahcede oturacak ve dinlenecek yerler oldugu gibi, 7301 Ada 2

Parsel ile ortak kullanilan kafe ve kiiglik ¢apli alisveris imkani olan ¢arsisi mevcuttur.

5.14 Gayrimenkullerin Kullanim Durumu

Blok bazinda kat kullanim alanlari ve kullanim amaclari asagida belirtilmistir;

BLOK KAT DAGILIMI ALAN (m?) KULLANIM AMACI
4. BODRUM 14.233,64 Ortak Alanlar
3. BODRUM 12.977,12 Ortak Alanlar
2. BODRUM 16.299,78 Ortak Alanlar ve Ofis
1. BODRUM 14.906,34 Ortak Alan, Kafe, Ofis
A ZEMIN 6.528,15 Anaokulu, Ofis
1. KAT 6.355,04 Ofis Alanlari ve Ortak Alanlar
2. KAT 6.466,59 Ofis Alanlari ve Ortak Alanlar
3. KAT 6.536,50 Ofis Alanlari ve Ortak Alanlar
CATI KATI 7.235,04 Ortak Alanlar
BLOK TOPLAM 91.538,20
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BLOK KAT DAGILIMI ALAN (m?) KULLANIM AMACI
4. BODRUM 3.536,22 Ortak Alanlar
3. BODRUM 4.872,81 Ortak Alanlar
2. BODRUM 5.665,13 Ortak Alanlar
1. BODRUM 5.372,71 Ortak Alan, Kafe, Ofis
B ZEMIN 2.352,33 Ofis Alanlari ve Ortak Alanlar
1. KAT 2.625,59 Ofis Alanlari ve Ortak Alanlar
2. KAT 2.639,87 Ofis Alanlari ve Ortak Alanlar
3. KAT 2.622,23 Ofis Alanlari ve Ortak Alanlar
CATI KATI 2.787,06 Ortak Alanlar
BLOK TOPLAM 32.473,95
BLOK KAT DAGILIMI ALAN (m?) KULLANIM AMACI
3. BODRUM 10.285,98 Ortak Alanlar
2. BODRUM 7.528,94 Ortak Alanlar
1. BODRUM 4.172,66 Ortak Alanlar
(o ZEMIN 3.423,81 Egitim Odalari
1. KAT 3.124,69 Egitim Odalari
2. KAT 3.148,56 Ofis
CATI KATI 3.573,64 Ortak Alanlar
BLOK TOPLAM 35.258,28
BLOK KAT DAGILIMI ALAN (m?) KULLANIM AMACI
3. BODRUM 9.256,54 Ortak Alanlar
2. BODRUM 4.293,18 Ortak Alanlar
1. BODRUM 1.567,45 Ortak Alanlar
ZEMIN 2.038,07 Ortak Alan, Kafe, Ofis
° 1. KAT 2.038,07 Ofis Alanlari ve Ortak Alanlar
2. KAT 2.038,07 Ofis Alanlari ve Ortak Alanlar
3. KAT 2.038,07 Ofis Alanlari ve Ortak Alanlar
CATI KATI 2.062,45 Ofis Alanlari ve Ortak Alanlar
BLOK TOPLAM 25.331,90
NITELIK SAYI ALAN (m?)
GUVENLIK 7 26,88
KULUBESI 53.95
TOPLAM 8 50,83
GENEL TOPLAM 184.653,16
Rapor No: iSGY0-2025-00003
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6 GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN FAKTORLER VE GAYRIMENKULUN DEGER TESPITi

6.1 Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Sinirlayan Faktorler

Degerleme c¢alismasini genel anlamda olumsuz yonde etkileyen ve sinirlayan bir faktor

bulunmamaktadir.

6.2 SWOT Analizi

Gucla Yonler

e Tasinmazin iyi kalitede ve bakimli olmasi

e D-100 Karayolu cephesinin genis ve 3 tarafinin yol olmasi

e Bolge ve konum olarak, ofis, alisveris merkezi, otel, lojistik merkezi, depo, park, hastane vb.
her tirll yapiya uygun ve ylzolcim{i misaittir.

e Bolgeye 6zel arac ve toplu ulasim araclari ile ulasim kolaydir.

e Sabiha Gokg¢en Havaalanina yakin olmasi Hava yolu ulasimina elverisli kilmaktadir.

e Hizli Tren istasyonunun yakin olmasi ulasim imkanini kolaylastirmaktadir.

Zayif Yonler

e Buylk bir proje olmasi nedeni ile alici kitlesinin sinirli olmasi
e Bolgede ofis ve isyeri gelisimi icin niifus ve is yogunlugun yeterli dlizeye ulastigi séylenemez.

e Ticari hareketliligin dislik olmasi

e Lojistik glizergahinda olmasina ragmen merkezi is alanlarina uzaktir.

Firsatlar

e istanbul’a yakin ve lojistik merkezlerine yakin olmasi
e (Cevresinde benzer ve nitelikli proje bulunmamasi
e Faizlerin disme egiliminde olmasi ve gayrimenkul sektériinde yasanan duraganligin azalmaya

baslama ihtimali

Tehditler

e Bankalarin kredilere uygulamakta oldugu yiksek faiz oranlari gayrimenkul sektoriinde
durgunluga yol agmistir. Bu durumun henliz istenen seviyeye gelmemesi gayrimenkul

degerlerini olumsuz etkileyebilir.
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6.3 Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde Emsal Pay Oranlari

Haslilat paylasimi veya kat karsiligi yontemi bu degerleme calismasinda kullaniimamistir.

6.4 Gayrimenkuliin Degerlemesinde Kullanilan Yontemler ve Segilme Sebepleri

Tasinmazlarin niteligi, kat irtifakinin kurulu olmasi, kullanim sekli ve amaci vb. her tirli etkenler
degerlemede dikkate alinmigtir. Raporun ilgili kisimlarinda belirtildigi Gzere degerleme vyapilirken
tasinmaza ayri ayri analiz yapilmis olup deger olusumu Pazar yaklasimi ve Gelir yaklasimi esasina gore
belirlenmistir. Bolge piyasasi dogrultusunda yapilan inceleme ve arastirmalardan elde edilen veriler
neticesinde kira degerleri getirilerinden kaynakli potansiyel bir piyasa degeri de takdir edilmistir. Bu ise
direkt kapitalizasyon analizi yardimiyla bulunmustur. Gelir yaklasimindan tasinmazlarin kat irtifakl
olmalari sebebiyle ayri ayri kira degerleri belirlenmis ve belli kapitalizasyon oranlari yardimiyla toplam
degere ulasilmigtir. Taginmazlarin kat irtifakina konu olmasi, her birinin ayri ayri kullanilabiliyor olmasi g6z
oniine alinarak en uygun degerleme yénteminin Pazar Yaklasimi analizi olacagina kanaat getirilmistir. Bu

sebeple nihai deger takdiri pazar yaklasimi kabul edilmistir.

6.5 Emsallerin Nasil Dikkate Alindigina iliskin Detayli Agiklama Diizeltmelerin Yapilma Nedenine

iliskin Detayh Agiklamalar ve Diger Varsayimlar

Degerleme konusu tasinmaz/tasinmazlarin deger tespiti icin yakin ¢evrede konu miilkler ile ortak
temel Ozelliklere sahip benzer nitelikli emsaller arastirilmistir. Emsal tablosunda tam miilkiyet
yapisina sahip emsaller segilmis olup farkh bir durumla karsilasiimasi durumunda (hisse satisi, Ust
hakki devri, devre milk vs) s6z konusu durum emsal analizinde degerlendirilmistir. Emsalin degerini
etkileyen pazar disi kosullarin bulunmasi durumunda emsal tablosu ve emsal dizeltme 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 dizeltmeleri yapilirken
asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. S6z konusu tablo vasitasi ile degerleme
calismasinda  cevreden elde edilen satilik/kiralk  emsallerin  degerlemesi  yapilan
tasinmaz/tasinmazlara gore durumlarini karsilastirlmistir. Bu kapsamda emsal gayrimenkuller
konum/buyuklik/yas/insaat kalitesi/fiziksel 6zellik ve mulkiyet durumu gibi kriterler dogrultusunda
degerlendirilerek diizeltmeye gidilmistir. Emsal tablosunda yer alan gayrimenkul konu milke gére
“iyi/ktcik” olarak belirtilmisken (-) diizeltme, konu milke gére "koti/blyik" olarak belirtilmisken (+)
diizeltme yapilmistir. Emsallerin her birinin degerleme konusu tasinmaza gore farklilklari olacagindan
bu oranlarda da farkhliklar olusabilmektedir. Dizeltme tablosunda yer alan oranlarin karsiliklari

asagida gosterilmistir. Emsal gayrimenkuliin alani degerlemesi yapilan tasinmazin alanina gore daha
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blylk ise blylklik dizeltmesi (+) yonde olmaktadir. Dizeltme orani 6ngorilirken de tabloda
belirtilen 6zellikleri karsilastirilmis olup, mesleki deneyimlerimiz, sektor arastirmalari, sirketimiz veri
tabanindaki diger veriler ve elde edilen tim veriler sonucu olusan tim o6geler dikkate alinarak
diizeltme oranlar takdir edilmistir. Raporda kullanilan emsal diizeltme tablolari deger takdirinde

kullanilan yaklagima iliskin analiz amagli diizenlenmistir.

KONU GAYRIMENKULE GORE DURUMU DUZELTME ORANI
Cok Kot Cok Buyik %25 Uzeri
Kot Biyiik %11-%25
Orta Kétii Orta Biyiik %1-%10
Benzer Benzer %0
Orta lyi Orta Kiigiik -%10 - (-%1)
iyi Kiigiik %25 - (-%11)
Cok lyi Cok Kiigiik -%25 Uzeri

6.5.1 Pazar Yaklagimi
Pazar yaklasimi, varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer) varliklarla

karsilastiriimasi 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 ¢esitli dizeltmelerin  yapilmasi bu yaklasimda izlenen

prosedurlerdir.

Bulunan emsaller lokasyon, goriilebilirlik, fonksiyonel kullanim, biyiklik, 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.

Tasinmazin mahallinde yapilan arastirmalarda rapor konusu tasinmazlarla ayni bolgede yer alan ortak
temel 6zelliklere sahip diikkanlar dikkate alinmistir. Emsallerin konumu, buyukligl, yasi gibi faktorler

degerlendirilmis ve 6ngodrilen pazarlik paylarina gore karsilastirilmistir.
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epos

6.5.1.1 Degerlemede Esas Alinan Benzer Satilik Orneklerinin Tanim ve Satis Bedelleri ile Bunlarin

Segilmesinin Nedenleri

Konu tasinmazlar ofis olarak dizayn edilmis ve ofis olarak kullaniimaktadir bu yiizden yakin konumda

emsal teskil edebilecek nitelikte ofis emsalleri bulunmus ve takip eden tabloda bilgileri derlenmistir.

SATILIK OFiS EMSAL TABLOSU

asansorlu daha dusik
nitelikli ofis

Brat Birim m?
Yeri Ozellik Kiralanabilir Fiyati ., Kaynak
. Fiyati
Alan m
Orhanh
. 8 yillik, oldukga genis .
Mahallesi Logired Real Estate
1 Demokrasi terasi buluna'n 600 49.500.000 TL 82.500 TL 0 (216) 234 00 97
A shell&core ofis
Caddesi Uzeri
Tuzla Ticaret 3.Kat, 2 yasinda, 1+1, Pex Vera
2 Merkezi acik kapali otoparkli /8 8.600.000 TL 110256 TL 0(535) 45737 85
D-100 karayolu .
3 | VaryapPlaza | tzerinde A sinifi ofis 702 77.000.000 TL | 109.687 TL Redstone Ekinoks
. 0(216) 755 67 55
binasinda 1. kat
D100 Karayolu'na yakin
Tuzla 100. Vil bodrum+zemin+3 Coldwell Banker Theta
4 Caddesi Gizeri | normal katli 13 yillik is 1250 72.500.000TL >8.000TL 0(216) 336 06 30
merkezi
Marmara Egitim
Arastirma Hastanesi
5 | CelikPlaza | karsisinda acik otoparkli 80 5.750.000 TL | 71.875TL World Propety

0(543) 3353389
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Emsal Krokisi

Emsal Diizeltme Tablosu
Emsaller Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5
istenen Fiyat (TL) 49.500.000 | 8.600.000 | 77.000.000 | 72.500.000 | 5.750.000
Pazarlik Payi 5% 10% 10% 10% 15%
Pazarlik Sonrasi Degeri (TL) 47.025.000 | 7.740.000 | 69.300.000 | 65.250.000 | 4.887.500
Buyuklik (m?) 600 78 702 1.250 80
Birim m? Degeri 78.375 99.231 98.718 52.200 61.094
Net/Briit Farki Diizeltmesi 209N — 0% 0% -20%
Nitelik/ insaat Kalitesi Diizeltmesi 25% T | 0% 20% 20%
Konum Diizeltmesi 0% -10% -10% 10% 10%
Teras Dizeltmesi -20% 0% 0% 0% 0%
Kat/Cephe Manzara Dlzeltmesi 0% 0% 0% 0% 0%
Toplam Diizeltme Katsayisi -15% -30% -30% 30% 10%
Dizeltilmis Birim m2 Degeri (TL) 66.619 69.462 69.103 67.860 67.203
Ortalama (TL) 68.049

Emsallerin konumu, kati, yasi, niteligi, mimari 6zellikleri, ulasim imkani vb. faktorler dikkate alinarak
emsallerdeki diizeltmeler 1siginda tasinmazlara birim m? degeri takdir edilmistir. Ofis emsalleri her ne
kadar arsa paylari oraninda ortak alanlardan faydalanabilse de degerleme konusu tasinmazlarin tim
proje alanlari hesaplamaya dahil edildiginden net/brut alan farki dizeltmesi yapilmistir. Emsal 4
komple bina oldugundan s6z konusu diizeltme yapiimamistir. Bloklarin benzer yapi kalitesine sahip
olmalari ve ayni projede bir bitiin olarak kullanilmalari nedeniyle serefiye farki uygulanmamistir.

Buna gore hesaplanan deger asagida gosterilmistir.

Toplam Alan (m?) Birim m? Degeri Pazar Degeri Yuvarlanmig Degeri

184.653 68.049 TL 12.565.498.987 TL 12.565.500.000 TL

6.5.2 Maliyet Yaklasimi

Degerleme konusu bagimsiz bélimlere emsal teskil edebilecek yeterli sayida satilik-kiralik isyeri

emsallerine ulasilmis olmasi nedeniyle bu degerleme galismasinda maliyet yontemi kullaniimamistir.

6.5.3 Gelir Yaklagimi

Konu gayrimenkuller igin uygulanan ikinci yontem gelir yaklasimidir. Gelir yaklasimi, gosterge
niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere donustirilmesi ile
belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varhgin degeri, varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit

akislarinin veya maliyet tasarruflarinin bugtinki degerine dayanilarak tespit edilir.
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Gelir yaklasimi piyasada hem satilik, hem kirahk milk bulundugu zaman uygulanabilmektedir.

Kapitalizasyon oranina ulasmak Uzere yillik ortalama birim kira degeri, ortalama birim satis degerine

bolindr. Tasinmazlarin yillik net geliri kapitalizasyon oranina bolliinerek konu gayrimenkullerin

birim/m? pazar degerine ulasiimistir.

Degerleme konusu tasinmazlarin ticari milkler olmalari nedeniyle ikinci yaklasim olarak gelir

yaklasimi kullanilmistir. Gelir yaklasiminda kullanilan emsaller ve emsal diizeltme tablolari asagida

gosterilmistir.

= — 5
Emsal Yeri Ozellik Brit , | lstenen Kira Birim m Kaynak
Alan m Kirasi
Tuzla Ticaret 3.Kat, 2 yasinda, 1+1, Pex Vera
1 Merkezi acik kapali otoparkl 78 30.000 L 385TL 0(535) 457 37 85
: D-100 Karayolu tzeri .
Icmeler o Century 21 Premium
2 mahallesi daha dugiik I:’llte|lk|l 320 85.000 TL 266 TL 0(216) 572 46 46
otoparkli binada
Elexia i Marmaray'a yakin, Mavi GPO
3 § kapali otoparkli is 200 95.000 TL 475 TL 0 (505) 757 19 86
Merkezi -
merkezinde
4 yilhk, asansorli kapali
. otoparkli resepsiyonlu Nermin Kaya
4 Prestij Park ofis binasinda 117 55.000 TL 470 TL 0(216) 383 94 94
dekorasyonlu ofis
istim Sanayi
T D-100 Karayolu'na gok Premar Emlak
5 §|te5| Igerlélnde yakin 145 43.000 TL 297 TL 0 (541) 436 22 07
is merkezinde

Kiralik Emsal Krokisi
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Emsal Diizeltme Tablosu
Emsaller Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5
istenen Kira (TL) 30.000 85.000 95.000 55.000 43.000
Pazarlik Payi 5% 5% 10% 5% 5%
Pazarlik Sonrasi Kira (TL) 28.500 80.750 85.500 52.250 40.850
Buyuklik (m?) 78 320 200 117 145
Birim m? Kirasi 365 252 428 447 282
Nitelik/ insaat Kalitesi Diizeltmesi 0% 20% 0% 0% 10%
Konum Diizeltmesi -10% 20% -20% -20% 0%
Net/ Brut Alan Duizeltmesi -20% -20% -20% -20% -20%
Toplam Diizeltme Katsayisi -30% 20% -40% -40% -10%
Diizeltilmis Birim m” Kirasi (TL) 256 303 257 268 254
Ortalama 267,3TL

Emsallerin konumu, kati, yasi, niteligi, mimari 6zellikleri, ulasim imkani vb. faktorler dikkate alinarak
emsallerdeki diizeltmeler isiginda tasinmazlara birim m2 kirasi takdir edilmistir. Ofis emsalleri her ne
kadar arsa paylari oraninda ortak alanlardan faydalanabilse de degerleme konusu tasinmazlarin tim
proje alanlari hesaplamaya dahil edildiginden net/briit alan farki duzeltmesi yapilmistir. Bloklarin

benzer yapi kalitesine sahip olmalari ve ayni projede bir bltin olarak kullaniimalari nedeniyle

serefiye farki uygulanmamustir.
Bolgedeki satilik ve kiralik olan emsaller incelenmis ve geri donis sureleri hesaplanmustir.

e 2 No’lu satilik emsalin 30.000 TL/ay kira getirisi oldugu beyan edilmis olup emsalin pazarlikh

degeri 7.740.000 TL'dir Kapitalizasyon orani 0,47

e 3 No’lu satilik emsalin 300.000 TL/ay kira getirisi oldugu beyan edilmis olup emsalin pazarlikh

degeri 69.300.000 TL'dir Kapitalizasyon orani 0,52

Buna gore tasinmazin kapitalizasyon orani %5 olarak tespit edilmis olup gelir yaklasimi ile hesaplanan

degeri asagidaki gibidir.

Gayrimenkuliin Degeri = Net Faaliyet Geliri / Kapitalizasyon Orani (Kapitalizasyon Orani = Yillik Net

Gelir / Gayrimenkuliin Degeri)

P o TS : :
Alani (m?) Blrl.m m Aylik Kira villik Kira Kapitalizasyon | Gelir Yakla§|m|vlle.
Kirasi Orani Hesaplanan Degeri

184.653 267,3TL 49.360.824 TL 592.329.892 TL 0,05 11.846.600.000 TL

Gelir yaklasimi ile toplam deger 11.846.000.000 TL olarak belirlenmistir.
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6.6 Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler

Degerlemeye konu tasinmazlarin kira degeri “Raporumuzun 6.5.3 Gelir Yaklasimi” bolimde
hesaplanmis olup, buna gore degerleme konusu magazalarin aylik toplam kirasi 49.361.000 TL olarak

takdir edilmisgtir.

6.7 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri
S6z konusu degerleme calismasi “proje degerlemesi” kapsaminda bulunmamaktadir.
6.8 En Verimli ve En iyi Kullanim Analizi

Parsel tzerindeki yapi en verimli ve en iyi kullanimi saglamaktadir.

6.9 Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu tasinmazin misterek ve bolinmis kismi bulunmamaktadir.
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7  ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi

7.1  Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu Amagla izlenen

Yontemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Degerleme konusu tasinmazin pazar ve gelir yaklasimlari ile hesaplanan degerleri asagida

gosterilmistir. Buna gore tasinmazlarin degeri asagidaki gibidir.

Pazar Yaklasimina Gore Deger 12.565.500.000 TL
Gelir Yaklasimina Gore Deger 11.846.600.000 TL
Takdir Edilen Deger 12.565.500.000 TL

Gayrimenkuliin gelir yaklasimi ile hesaplanan degeri ile pazar yaklasimi ile hesaplanan degeri birbirine
yakindir. Pazar yaklasimi ile hesaplanan degerde kullanilan emsaller daha saglikli oldugundan ve
bolgede kiralar ¢ok fazla degiskenlik gosterdiginden nihai deger takdirinde pazar yaklasimi ile

hesaplanan deger kullanilmistir.

7.2  Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinin Gerekgeleri

Asgari bilgilerden raporda yer verilmeyen herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

7.3  Gayrimenkuliin Sirket Tarafindan Yapilan Son Ug Degerlemesine iliskin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmaz ile ilgili sirketimiz tarfindan daha 6nce herheangi bir degerleme ¢alismasi

yapilmamistir.

7.4 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule Bagh Hak
ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirrm Ortakhg Portfoyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi

Mevzuati Cergcevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goériis

Degerlemeye konu gayrimenkullerin sermaye piyasasi mevzuati ¢ercevesinde gayrimenkul yatirim

ortakhg portfoytine “isyeri” olarak dahil edilmesinde bir engel bulunmamaktadir.

7.5 Gayrimenkullerin Devredilmelerine iliskin Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda

Goriis

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

Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Gayrimenkullerin tapudaki niteligi, fiili kullanim sekli ve portfoye dahil edilme niteligi birbiriyle

uyumludur.
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8 SONUC

8.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Degerleme uzmanlarinin deger ve raporda belirtilen tiim hususlara katiliyorum..

8.2 Nihai Deger Takdiri

Tasinmaza deger verilirken, rapor igerisinde ilgili maddelerde belirtilen olumlu ve olumsuz tim etkenler
dikkate alinmigtir. Yapilan incelemeler neticesinde ulasilan veriler ve kullanilan yéntemlerin sonuglari

anlamli sekilde neticelenmistir.

Tasinmazin  bulundugu bélge ve konumlandigi lokasyon &zelinde, kullanim amag¢ ve kapsami
dogrultusunda, tapu niteligi ve fiili niteligi dikkate alinarak piyasa degerini daha dogru gosterdigi

gerekgeyle ‘Pazar Yontemi’ neticesinde elde edilen sonug nihai deger olarak takdir edilmistir.

25.06.2025 Tarihi itibariyle

Toplam Pazar Degeri
KDV Harig 12.565.500.000 TL
KDV Dahil 15.078.600.000 TL

1. Tespit edilen bu deger pesin satisa yonelik glincel pazar degeridir.

2. KDV orani %20 olarak kabul edilmistir.

Atilla ALP Taner DUNER Dilek YILMAZ
Degerleme Uzman Yardimcisi Gayrimenkul Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 918827 SPK Lisans No: 401431 SPK Lisans No: 400566

ATiLLA Dijital olarak Ta ner DUltal olarak Di LEK Dljltal olarak

imzalayan ATILLA imzalayan imzalayan

ALP '/?:rFi)h: 2025.06.25 D U N E R Taner DUNER YI LMAZ DILEK YILMAZ

11:17:47 +03'00'
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9 EKLER

Tapu Fotokopileri
Tapu Kayit Ornekleri
imar Durumu

iBB imar durumu(NiP 1/5000)

1

2

3

4

5. Onayh Mimari Proje Kapak Sayfasi
6 Vaziyet Plani ve Kat Plani

7 Enerji Kimlik Belgesi

8 Fotograflar

9 SPK Lisans Ornekleri

10.  Mesleki Tecriibe Belgeleri
11.  Yapi Ruhsatlari

12.  Yapi Kullanma izin Belgesi
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