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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 licreti raporun herhangi bir béliimine, analiz fikir ve sonuclara bagl
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 uzmanlik 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 glvenilir 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 hi¢bir amacla glvenilir
referans olarak kullanilamaz.

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

piyasa kosullarina baglidir ve degerin degisken sartlardan etkilenmesi olasidir.
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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 sirekli
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 mimkin
degildir. Bu nedenle gorildiugl kadari ile herhangi bir zemin kirliligi sorunu olmadigi kabul
edilmistir.

Bolgenin deprem boélgesi olmasi sebebiyle detayl 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 :31.12.2025
Rapor Numarasi : 1ISGY0-2025-00011
Raporun Tiirii : istanbul ili, Tuzla ilgesi, Merkez Mahallesi, 7301 ada 2 parselde yer alan; “3

Blok Betonarme Ofis, isyeri ve Arsasi”nitelikli ana tasinmazda bulunan A ve B blokta farkl nitelikli 39

adet bagimsiz bolimin giincel pazar kira degeri tespiti

SPK Kapsami : Evet

1.2 Degerleme Raporunu Hazirlayanlarin ve Sorumlu Degerleme Uzmaninin Bilgileri

Raporu Hazirlayan : Lisansli Degerleme Uzmani, Ekrem KAYA

Raporu Onaylayan : Sorumlu Degerleme Uzmani, Dilek YILMAZ

1.3 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu icin 18.12.2025 tarihinde ¢alismalara baslanmis 31 12.2025 tarihinde calismalar

sona ermis ve rapor yazimi tamamlanmistir.

1.4 Dayanak S6zlesmesi

Bu degerleme raporu sirketimiz ile is Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S. arasinda 01.12.2025 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 Tanitic Bilgiler
Sirketin Unvani : EPOS Gayrimenkul Danismanlik ve Degerleme A.S.

Sirketin Adresi : Kore Sehitleri Cad. Yiizbasi Kaya Aldogan Sok. Engin is Merkezi No: 20 Kat:2

Zincirlikuyu / istanbul

Sirket Web Adresi : WwWw.epos.com.tr

2.2 Miisteriyi Tanitici Bilgiler
Miisteri Unvani : is Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi 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

Musteri tarafindan konu gayrimenkullerin glincel pazar kirasinin belirlenmesi talep edilmis olup

misteri tarafindan getirilen herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.

2.4 lsin Kapsami

Bu rapor degerleme konusu tasinmazlarin giincel pazar kira degeri 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

gore pazar degeri ve pazar kirasi tanimlari asagidaki gibidir.

3.2 Pazar Degeri

Bir varlik veya ylkimlilGgin, 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.

3.2.1 Pazar Kirasi
Pazar kirasi tasinmaz miilkiyet 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 gercevesinde, degerleme tarihi

itibariyla kiralanmasi sonucu elde edilecek fayda icin tahmin edilmesi gerekli gorilen tutardir.

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

farkli, ayrintili uygulama yéntemlerini icerir.

3.3 Degerleme Yaklagimlarinin Tanimi

Uluslararasi Degerleme Standartlari kapsaminda g farkli degerleme yaklasimi bulunmaktadir. Bu
yaklasimlar sirasiyla “Pazar Yaklasimi”, “Maliyet Yaklasimi” ve “Gelir Yaklasimi”dir. Bu {i¢ yaklagimin

Uluslararasi Degerleme Standartlar’’nda yer alan tanimlari asagida yer almaktadir.

3.3.1 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 taslyan ve yeni
satilmis olan gayrimenkullerle karsilastirilmasi, uygun karsilastirma islemlerinin uygulanmasi ve
karsilastirilabilir satis fiyatlarinda ¢esitli dizeltmelerin  yapilmasi bu yaklasimda izlenen

prosedurlerdir.
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Bulunan emsaller lokasyon, goriilebilirlik, fonksiyonel kullanim, buytklik, 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 gayrimenkullin 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 6nemli bir faktér olmadigi kabul edilir.
- Gayrimenkulin pazarda makul bir satis fiyati ile makul bir stre icin kaldig1 kabul edilir.

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

sahip oldugu kabul edilir.

- Secilen karsilastirilabilir 6rneklere ait verilerin fiyat diizeltmelerinin yapilmasinda ginimiiz

sosyo-ekonomik kosullarin gecerli oldugu kabul edilir.

3.3.2 Maliyet Yaklasimi
Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet 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 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 yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli ve/veya

anlamli agirlik verilmesi gerekli gortilmektedir:

(a) Katihmcilarin degerleme konusu varlikla 6nemli o6lglide ayni faydaya sahip bir varligi yasal
kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katilimcilarin degerleme konusu varligi bir
an evvel kullanabilmeleri i¢cin 6nemli bir prim 6demeye razi olmak durumunda kalmayacaklari kadar,

kisa bir slirede yeniden olusturulabilmesi,

(b) Varhgin 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 bash ti¢ maliyet yaklasimi yéntemi bulunmaktadir:

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

maliyetinin hesaplanmasiyla belirlendigi yontemdir.

(b) Yeniden Uretim Maliyeti Yontemi: Gdsterge niteligindeki degerin varligin aynisinin Gretilmesi igin

gerekli olan maliyetin hesaplanmasiyla belirlendigi yontemdir.

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

yontemdir.

3.3.3 Gelir Yaklagimi
Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere

donistirilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlik tarafindan yaratilan
gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin buglinkii degerine dayanilarak tespit edilir.
Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli ve/veya
anlamli agirlik verilmesi gerekli gértilmektedir:

(a) Varligin gelir yaratma kabiliyetinin katihmcinin gozlyle degeri etkileyen cok énemli bir unsur
olmasi,

(b) Degerleme konusu varlikla 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 bugiinkii degere indirgenmesine dayanmaktadir. Bunlar
indirgenmis Nakit Akislari (INA) ydnteminin varyasyonlari olup asagida yer verilen kavramlar tim gelir
yaklasimi yontemleri icin kismen veya tamamen gecerlidir.

indirgenmis Nakit Akislari (INA) Yéntemi: INA yénteminde, tahmini nakit akislari degerleme tarihine

indirgenmekte ve bu islem varligin bugiink( degeriyle sonuclanmaktadir.

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 VERILERI VE GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN
ANALiIzi

4.1 Gayrimenkul Sektoriiniin Genel Durumu

Gayrimenkul sektori, ekonomik dongtilere en hizli tepki veren alanlardan biri olmayi 2025 yilinda da
sirdirmektedir. Hem faiz oranlari, doviz kurlari, enflasyon gibi makroekonomik faktérler hem de
beklentiler, gliven algisi, yasam tercihleri gibi mikro dinamikler sektériin yoniini belirlemektedir.
Ekonomideki belirsizlik azaldikca tliketici gliveni artmakta, bu da konut ve yatirnm amach gayrimenkul

talebine dogrudan yansimaktadir.

2021-2023 doéneminde pandeminin etkileri, artan maliyetler ve yilksek enflasyon sektérde
dalgalanmalara yol agmisti. Ancak 2024’in ikinci yarisindan itibaren makroekonomik istikrar adimlari,
2025 yilinda gayrimenkul piyasasinda kismi bir dengelenme siirecini baslatmistir. Ozellikle faiz
oranlarinda beklenen gevseme ve finansmana erisimdeki iyilesmeler, 2025’te sektdre yeni bir ivme

kazandirmistir.

2025 yih itibariyla konut fiyatlari artmaya devam etse de, onceki yillara kiyasla fiyat artis hizinda
belirgin bir yavaslama gozlenmektedir. Tirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi verilerine gore, konut
fiyat endeksi 2025’in ilk yarisinda bir 6nceki yila gore ortalama %32,9 artmistir. Bu oran, 2023 ve

2024 donemindeki %70’in Gzerindeki artis hizina gore daha dengeli bir tablo ortaya koymaktadir.

Buna karsin, ingaat maliyet endeksi yiiksek seyrini korumaktadir. Enerji fiyatlarindaki oynaklik ve
ithalata bagiml insaat malzemeleri, yeni projelerin maliyetini artirmakta ve yatirnm kararlarini
geciktirmektedir. Bu nedenle 2025’te bircok gelistirici, liks ve st segment projelere yonelerek

maliyet baskisini kar marjiyla dengelemeye calismaktadir.

Konut talebinin cografi dagihmi da degisim gostermektedir. istanbul, Ankara ve izmir gibi
metropollerde kentsel donlsiim ve yenileme projeleri 6n planda olurken, Antalya, Mugla, Balikesir
gibi bolgelerde yabanci alimlarinin etkisiyle ikinci konut talebi canl kalmistir. Ozellikle deprem riski
tasiyan bolgelerde dontisim projeleri 2025 yilinda yeniden hiz kazanmis, bu da sektérde insaat

faaliyetlerini desteklemistir.

2025’in dikkat ceken egilimlerinden biri de teknoloji ve siirdirilebilirlik odakh projelerin
yiikselisidir. Akilli bina sistemleri, enerji verimliligi yiksek yapilar ve cevre dostu sertifikali projeler
hem vyerli hem vyabanci yatinmcilar acisindan rekabet avantaji yaratmaktadir. Dijitallesme,
gayrimenkul alim-satim siireclerini kolaylastirmis; sanal turlar, dijital tapu islemleri ve ¢evrimici kredi

platformlari sektorde standart haline gelmistir.
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Yabanci yatirimcr ilgisi 2025 yilinda da sirmekle birlikte, klresel ekonomik kosullar ve vize-
vatandaslk politikalarindaki degisiklikler nedeniyle 2024’e kiyasla daha temkinli bir egilim
gorilmektedir. Ancak doviz bazinda degerini koruyan Tirk gayrimenkul piyasasi, 6zellikle Orta Dogu,

Rusya ve Avrupa’daki yatirimcilar agisindan hala cazip konumdadir.

Oniimiizdeki dénemde, gayrimenkul sektoriiniin seyrini belirleyecek ana unsurlar; faiz politikasi,
maliyet yonetimi, kentsel doniisiim uygulamalarn ve ekonomik giiven endeksi olacaktir. Faizlerin
diists trendini srdlirmesi ve finansman kosullarinin iyilesmesi durumunda 2025’in ikinci yarisinda

satislarin daha da artmasi beklenmektedir.

Sonug olarak, Tarkiye gayrimenkul sektort 2025 yilinda daha dengeli ancak temkinli bir biiyiime
siirecine girmistir. Geng niifus, artan sehirlesme orani, dijital dontsim ve sirdirilebilir projelere
olan talep, sektére uzun vadede gilgli bir potansiyel sunmaktadir. Bununla birlikte, yilksek
maliyetlerin ve gelir-fiyat makasinin daralmasinin kontrol altina alinmamasi halinde, sektoriin orta

vadeli strdirdlebilirligi acisindan riskler devam edecektir.

4.2 Tiirkiye Ekonomik Goriinim

Turkiye ekonomisi, jeopolitik konumu ve geng¢ dinamik nifusuyla gelismekte olan piyasalar arasinda
onemli bir aktor konumundadir. Ancak yiliksek enflasyon, siirekli olarak dalgalanan doviz kuru,
genisleyen cari acik ve kiiresel ekonomideki belirsizlikler gibi ic ve dis kaynakli riskler, ekonominin

kirllganliklarini artirmaktadir.

2024 yilinda Tirkiye ekonomisi, pandemi sonrasi donemde istikrar arayisini stirdirmis ve thmh bir
blylime performansi ortaya koymustur. 2023’teki yavaslamanin ardindan ekonomi, 2024’te %3,2
oraninda biylimdastir. Bu biylmede ig talebin gli¢l seyri, kamu yatirimlari ve ihracattaki toparlanma
belirleyici olmustur. Bununla birlikte, kiiresel ekonomideki durgunluk egilimi ve yiksek enflasyon

baskilari, ekonomik biyimenin hiz kazanmasini kisitlamistir.

2025 yilina bakildiginda ise; Hazine ve Maliye Bakanliginin agikladigi verilere gore Tiirkiye’nin ilk yari

blylime orani %3,6 olmustur.

Genel olarak degerlendirildiginde, Tiirkiye ekonomisi 2024’teki dengeli biylime egilimini 2025’in ilk
yarisinda da siurdirmektedir. Blylmenin strdurulebilirligi agisindan i¢ talep ve kamu yatirimlari
onemli bir destek unsuru olmaya devam ederken, fiyat istikrarinin saglanmasi ve dis finansman

dengesinin glglendirilmesi 6nimiizdeki dénemin temel Ooncelikleri arasinda yer almaktadir.
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Ekonominin orta vadede istikrarli ve kapsayici bir blylime patikasina girebilmesi, para ve maliye

politikalarindaki uyumun sirdirilmesine bagh olacaktir.

ad YILLIKLANDIRILMIS GSYH BUYUMESI
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Grafikteki Tirkiye ekonomisinin yilliklandirilmis GSYH biyime oranlarinin 2014’den 2025’e kadar
olan seyri gosterilmektedir. Verilere gore, 2018-2019 vyillari arasinda blylime orani belirgin sekilde
diserek sifira yaklasarak negatif seviyelere inmistir. Bu dénem, ekonomik dalgalanmalar ve finansal
sikintilarin etkili oldugu bir zaman dilimine karsilik gelmektedir. 2020 yilinda COVID-19 pandemisinin
etkisiyle bliyiime oraninda sert bir daralma yasanmis, ekonomi ciddi 6lclide yavaslamistir. Ancak
2021 yilinda gicli bir toparlanma goézlemlenmis ve bilyime orani grafikteki en yiksek seviyesine
ulasmistir. 2022 ve 2023 yillarinda ise bliyime orani yeniden disils egilimine girmis, ancak pozitif
seviyelerde kalmaya devam etmistir. 2024 yilina gelindiginde biylmenin daha dengeli oldugu
gorilmektedir. Genel olarak grafik, Tlrkiye ekonomisinin son vyillarda dalgali bir bliyime sireci
yasadigini, dis ve i¢ politikalarinin etkisiyle donemsel olarak daralma ve toparlanma evrelerinden

gectigini ortaya koymaktadir.
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Kisi Basina Diisen Gayrisafi Yurt ici Hasila (GSYH), bir iilkede belirli bir dénemde iiretilen tiim mal ve

hizmetlerin toplam degerinin niifusa bélinmesiyle elde edilen 6nemli bir ekonomik gostergedir.

2019-2024 yillar arasindaki verilere bakildiginda Tirkiye ekonomisinde genel olarak yukari yonli bir
egilim gozlenmektedir. 2019 yilinda kisi basina diisen gelir 9.131 dolar iken, pandemi etkisiyle
2020’de 8.599 dolara gerilemistir. Bu dislis, COVID-19’un kiresel oOlgekte yarattigi ekonomik
daralmanin bir yansimasidir. Ancak 2021 itibariyla toparlanma siireci baslamis, kisi basina gelir 9.639

dolara, 2022’de ise 10.659 dolara ylikselmistir.

2023 yilinda gli¢ll bir artisla 13.339 dolara ulasan bu deger, 2024’te 15.463 dolar ile son yillarin en

ylksek seviyesine ¢ikarak ekonomik biylimenin stirdiglini gostermistir.

Genel olarak degerlendirildiginde, Tirkiye ekonomisi pandemi sonrasi donemde kademeli bir

toparlanma gostermis ve kisi basina gelirde istikrarh bir artis yakalamistir.

Bununla birlikte, Turkiye ekonomisi yiiksek enflasyon ve doéviz kuru dalgalanmalari gibi yapisal
sorunlarla miicadele etmeye devam etmektedir. 2021 ve 2022 yillarinda %70-80 seviyelerine ulasan
enflasyon oranlari, 2023 yili sonunda uygulanan siki para politikalari sayesinde %50 seviyelerine
gerilese de 2024 yilinda hala énemli bir risk unsuru olmustur. Merkez Bankasi’nin faiz artirimlari ve
rezerv politikalari enflasyonu kontrol altina alma gabalarini desteklemis, ancak kredi maliyetlerinin
artmasi i¢ talebi ve ekonomik aktiviteyi sinirlamistir. Ayrica déviz kurlarindaki dalgalanmalar, 6zellikle

enerji ve teknoloji ithalati maliyetlerini yikselterek cari agigin genislemesine yol agmistir.
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Sonug olarak, Tirkiye ekonomisi 2024 yilinda bliyimesini strdirmekle birlikte, fiyat istikrarinin
saglanmasi ve doviz piyasalarindaki kirilganligin azaltilmasi yoniinde 6nemli adimlar atilmasi

gerekmektedir.

Tiiketici Fiyat indeksinin 12 aylik ortalamalara gére degisim (%)

Ocak Subat Mart Nisan Mayis Haziran
2020 14,52 13,94 13,33 12,66 12,10 11,88
2021 12,53 12,81 13,18 13,70 14,13 14,55
2022 22,58 25,98 29,88 34,46 39,33 44,54
2023 72,45 71,83 70,20 67,20 63,72 59,95
2024 54,72 55,91 57,50 59,64 62,51 65,07
2025 56,35 53,83 51,26 48,73 45,80 43,23
Temmuz Agustos Eylul Ekim Kasim Aralik
2020 11,51 11,27 11,47 11,74 12,04 12,28
2021 15,15 15,78 16,42 17,09 17,71 19,60
2022 49,65 54,69 59,91 65,26 70,36 72,31
2023 57,45 56,28 55,30 54,26 53,40 53,86
2024 65,93 64,91 63,47 62,02 60,45 58,51
2025 41,13 39,62 38,36 - - -

TUKETICi FIYAT ENDEKSI -TUFE (%)
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TUIK Verilerinden alinarak olusturulan grafikte 2020-2025 vyillari arasindaki Tiiketici Fiyat Endeksi
(TUFE) oranlarinin aylara gére degisimi gosterilmektedir. Verilere gére, TUFE oranlar yillar icinde
genel olarak artis egilimi gostermektedir. 2020 ve 2021 yillarinda disiik seyreden enflasyon oranlari,
2022’den itibaren hizla yiikselmis; 6zellikle 2023 ve 2024 yillarinda belirgin bir artis yasanmistir. 2025

yili verileri ise 6nceki yila gére bir miktar gerileme egilimindedir, ancak yine de 2020 seviyelerinin
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oldukg¢a (zerindedir. Bu durum, son vyillarda tilketici fiyatlarinda yasanan yiiksek enflasyonun

etkilerini acik¢a ortaya koymaktadir.

2025 yili itibariyla Tarkiye'nin dis ticaret ve ekonomik gorinimiine bakildiginda, ihracat odakli
stratejinin 6neminin hala 6ne c¢iktig gortlmektedir. 2025’in ilk sekiz ayinda ihracat 178,1 milyar
dolara ¢ikarak gecen yilin ayni donemine gore yaklasik %4,3 artis gostermistir. Bununla birlikte,
ithalat da artis kaydetmis ve cari islemler dengesi Uzerindeki baski devam etmektedir. Turizm
gelirlerinin artirilmasi, yenilenebilir enerji kaynaklarinin yayginlastirilmasi ve enerji ithalatina
alternatif ¢ozimler gelistirilmesi, cari acigin daraltiimasi acgisindan kritik adimlar olarak 6n plana

¢itkmaktadir.

istihdam cephesinde ise, 2025 yili i¢in resmi issizlik orani yaklasik %8,5 seviyesinde seyretmektedir.
Bu oran, geng nifus arasinda hala daha yiksek olarak gozlemlenmektedir ve Tirkiye’nin dinamik ve
egitimli genc isglclini tam kapasiteyle degerlendirme konusunda yapilandiriimis reformlara ihtiyac
duydugunu isaret etmektedir. Ayrica Ulkenin stratejik cografi konumu nedeniyle, 2024 yili boyunca
yasanan jeopolitik riskler 2025 yilinda da etkili olmaya devam etmektedir. i¢ ve dis riskler, yiiksek
enflasyon, doviz kuru dalgalanmalari ve genisleyen cari acik dahil, bliylime performansini sinirlayan
unsurlar arasinda yer alirken, Tirkiye'nin geng nifusu, ihracata dayali biiylime potansiyeli ve stratejik
konumu uzun vadede 6nemli firsatlar yaratmaktadir. Bu ¢ercevede, yapisal reformlarin uygulanmasi,
etkin bir istihdam yaratma stratejisinin gelistirilmesi ve enflasyon ile fiyat istikrarinin saglanmasi,

Tirkiye’nin ekonomik gelecegi acisindan belirleyici olacaktir.
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4.3 Tuzlailgesi

Tuzla, istanbul'un en dogusunda
bulunan  ilgesidir. Turkiye'nin orta
derecede kalabalik nifuslu ilgelerinden
biridir. Ayrica Turkiye'nin en biyilk
tersaneler bolgesi Tuzla'da
bulunmaktadir. 1400 yilinda Yildirim

Bayezid tarafindan Osmanli

topraklarina katildi. Tuzla'da yasayan

Rumlar, Lozan Anlasmasi ¢ergevesinde

Selanik, Kavala ve Drama'dan gelen

Tirklerle 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. Glinim{zde

Tuzla, tersanelere de ev sahipligi yapmaktadir.

Tuzla nifusu 2024 yili Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi (ADNKS) gore 301.400 kisi olarak tespit edilmistir.
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5 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA BiLGIiLER

5.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu ve Cevresine iliskin Bilgiler

Konu tasinmaz, Tuzla ilgcesinde D-100 Karayolu ile Piri Reis Caddesi arasinda yer almakta, yaya girisi D-
100 yan yolundan 44A ve Piri Reis caddesi 60 numaradadir. Ara¢ ve otopark girisi ise Nurhayat
sokaktan vyapilmaktadir. D-100 Karayolunda, Ankara yoniine dogru giderken sag tarafta

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

D-100 Karayolu igmeler kavsagina 2 km ve Tuzla Devlet Hastanesine 1,3 km mesafededir. Tuzla
Limani'na 3,6 km, Tuzla Marina’’ya yaklasik 3,9 km, Tuzla Marmaray istasyonu ise 1,3 km uzakliktadir.
i¢ kisimlarda konut nitelikli, sahile dogru yazlik ve liiks konut nitelikli yapilar, Tuzla Limani gevresinde
ise tersaneler, ofisler ve oteller bulunmaktadir. Konu tasinmazin yer aldigi D-100 Karayolu’nun deniz
tarafinda ticari hareketlilik tersaneler Uzerinde yogunlasmistir, nifus yogunlugu yiksek degildir.
Sosyo Ekonomik olarak sahil tarafi orta ve ticari nitelikli tst gelir grubunun daha cok barindig bir
bblge olmakla beraber, i¢ taraflar orta ve alt gelir grubunun barindig! bir bolge denilebilir. Konum

olarak Tuzla Devlet Hastanesi’ne ve Tuzla Limani’na yakin bir bolgedir. Bélgenin kamu hizmetlerinden

istifadesi tamdir ve altyapi problemi yoktur.

Uydu Goriintiisii
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Parsel Goruintisu

5.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri

ili istanbul

ilgesi Tuzla

Mahallesi Merkez

Mevkii -

Ada No 7301

Parsel No 2

Yiizolcimii 21.305,29 m?

Niteligi 3 Blok Betonarme Ofis, isyeri Ve Arsasi

Ana tasinmaz lzerinde kat miulkiyeti tesis edilmis olup degerleme konusu bagimsiz béltiimlerin detay

tablosu asagida verilmistir

No | Blok :;?;:::zo Kat Nitelik Arsa Pay/Payda Maliki
1 A 1 1.Bodrum Dikkan 49527/2130529 is Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A. S.
2 A 2 1.Bodrum Dikkan 2138/2130529 is Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A. S.
3 A 3 1.Bodrum Dikkan 2138/2130529 is Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A. S.
4 A 4 1.Bodrum Dikkan 6385/2130529 is Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A. S.
5 A 5 1.Bodrum Dikkan 6385/2130529 is Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A. S.
6 A 6 1.Bodrum Dikkan 6385/2130529 is Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A. S.
7 A 7 1.Bodrum Dikkan 6802/2130529 is Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A. S.
8 A 8 1.Bodrum Dikkan 3591/2130529 is Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A. S.
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Bagimsiz
No |Blok | _.°> Kat Nitelik Arsa Pay/Payda Maliki
Boliim No v/Pay
9 A 9 1.Bodrum Dikkan 3122/2130529 is Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A. S.
10| A 10 1.Bodrum Dikkan 812/2130529 is Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A. S.
11| A 11 1.Bodrum Dikkan 401/2130529 is Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A. S.
12| A 12 1.Bodrum Dikkan 967/2130529 is Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A. S.
13| A 13 1.Bodrum Dikkan 967/2130529 is Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A. S.
14| A 14 1.Bodrum Dikkan 967/2130529 is Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A. S.
15| A 15 1.Bodrum Dikkan 10673/2130529 is Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A. S.
Restoran- : . o
16 A 16 1.Bodrum Kafeterya 17892/2130529 Is Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A. S.
Restoran- : . o
17 A 17 1.Bodrum Kafeterya 15196/2130529 Is Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A. S.
Restoran- : . o
18| A 18 1.Bodrum Kafeterya 15196/2130529 Is Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A. S.
19| A 19 1.Bodrum | ReStOraN- 1 11991/2130529 | s Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi A. .
Kafeterya
20| A 20 1.Bodrum | ReStOraN- 1 11991/2130529 | s Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi A. .
Kafeterya
21 A 21 1.Bodrum Dikkan 6413/2130529 is Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A. S.
22| A 22 1.Bodrum Dikkan 2005/2130529 is Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A. S.
23 A 23 1.Bodrum Dikkan 1515/2130529 is Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A. S.
24 | A 24 1.Bodrum Dikkan 1515/2130529 is Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A. S.
25| A 25 1.Bodrum Dikkan 1158/2130529 is Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A. S.
26| A 26 1.Bodrum Dikkan 1158/2130529 is Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A. S.
27| A 29 Zemin Restoran- | 1 41100/2130529 | is Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A. S.
Kafeterya
. Restoran- : . o
28 A 30 Zemin Kafeterya 9935/2130529 Is Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A. S.
. Restoran- : . .
29| A 31 Zemin Kafeterya 4492/2130529 Is Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A. S.
. Restoran- : . .
30| A 32 Zemin Kafeterya 5342/2130529 Is Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A. S.
31| A 33 Zemin Restoran- | ¢18/2130529 | s Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A. S.
Kafeterya
32 34 Zemin Dikkan 10940/2130529 is Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A. S.
33 35 1.Bodrum Dikkan 34381/2130529 is Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A. S.
34 A 40 2.Bodrum OtoaT:;alma 7545/2130529 is Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A. S.
35 B 1 1.Bodrum Restoran- 22760/2130529 is Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A. S.
Kafeterya
36 B 2 1.Bodrum Restoran- 11898/2130529 is Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A. S.
Kafeterya
37| B 3 1.Bodrum | (eStOraN- | 11008/2130529 | s Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi A. .
Kafeterya
38| B 4 1.Bodrum | ReStOraN- |4 oaa62130529 | s Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi A. .
Kafeterya
39 B 5 1.Bodrum Dikkan 3141/2130529 is Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A. S.
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5.3 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarinin Tetkiki

Tapu ve Kadastro Genel Mudurligi web tapu portali Gzerinden alinan tapu kayit 6rneklerine gére

tasinmazlar izerinde mustereken asagidaki kayitlar bulunmaktadir.

Beyanlar Hanesinde

e Yonetim Plani: 09.12.2016 Tarih 16.12.2016 Yevmiye23146
e Otopark bedeline iliskin taahhitname bulunmaktadir. Tarih 11.11.2015 Yevmiye 19563
e Otopark bedeline iliskin taahhitname bulunmaktadir. Tarih 19.03.2012 Yevmiye 3275

e Haritasinda goriilen 66 otoluk otopark yeri binanin ortak yerlerinden olup baska amacla

kullanilamaz Tarih 28.11.1986 Yevmiye 5941

5.4 Gayrimenkullerin Tapu Kayitlarinda Son Ug Yil igerisinde Konu Olan Degisiklikler

Konu tasinmazin tapu kayitlarinda son Ug yil icerisinde herhangi bir degisiklik gértlmemistir.

5.5 Tapu Kayitlari Agisindan Gayrimenkul Yatirnrm Ortakhigi Portfoyiine Alinmasinda Sermaye

Piyasasi Mevzuati Cergevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Gériis

Tasinmazlarin bulundugu ana tasinmazda kat miulkiyeti 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 gergevesinde bir engel bulunmamaktadir.

5.6 Gayrimenkullerin imar Bilgilerinin incelenmesi

Tuzla Belediyesi imar ve Sehircilik Mudirltgi’niin 10.11.2025 tarihli imar durum vyazisina gore
tasinmazlarin bulundgu parsel 24.11.2017 tasdik tarihli E-5 ile Demiryolu arasi Uygulama imar Plani’nda
KAKS:1,75 Yencok 12 kat “TICK2 rumuzlu “Ticaret + Turizm + Konut” alaninda kalmaktadir. Parselin terki

bulunmamaktadir

16
Rapor No: ISGY0-2025-00011




S
TE -
\ N
"R
N S
1
«
] - 6; /
¥ 3 117 o L1
—d - 14523432.395660441824.010352] Nelcad 2025

Plan Notlarina Gére

e Bu alanlar konut, yiksek nitelikli konut, is merkezleri, ofis-biiro, ¢arsi, ¢cok katl magazalar, kamu
veya Ozel kath otoparklar, alisveris merkezleri, otel ve diger konaklama tesisleri, sinema, tiyatro,
mize, kiitliphane, sergi salonu gibi sosyal ve kdltiirel tesisler, lokanta, restoran, digiin salonu gibi
eglenceye yonelik birimler, yonetim binalari, katl otopark, banka, finans kurumlari, yurt, kurs,
ozel egitim ve Ozel saglik tesisleri gibi ticaret ve hizmetler sektoriine iliskin yapilar yapilabilen
alanlardir. Turizm+Ticaret+Konut kullanimlarindan sadece birinin veya ikisinin veyahut tamaminin

birlikte aldigi alanlardir.
e Konut kullanimlari, alandaki parsel veya parsellerin toplam emsalinin %30’in1 asamaz.
e Bu alanlarda yeni yapilacak olan ifrazlarda minimum ifraz sarti net 10.000 m? dir.

e Parsel blyGkligh net 10.000 m2ye kadar olan imar parsellerinde maksimum emsal:1,50, Yencok:

10 kattir.

e Parsel buyikligi net 10.000m?nin lzerinde olan imar parsellerinde maksimum emsal:1,75,

Yencgok: 12 kattir.

e Ayrica, D-100 karayolu ve buna ait yoldan yiiz alan parsellerden insaat yapim ruhsati verilmeden
once yoldan parsele yapilacak giris-cikislar icin giris-cikis diizenlemesini gosteren UTK (Ulasim ve

Trafik Dizenleme Kurulu) karari alinacaktir.

e E-5 karayoluna cepheli parsellerde yoldan ¢gekme mesafesi minimum 12 m, diger yollara cepheli
parsellerde ise yoldan cekme mesafesi minimum 5 m'dir. Yan bahc¢e ¢ekme mesafesi minimum 3

m’dir.

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

Degerleme konusu gayrimenkullere iliskin olarak Tuzla Belediyesi imar ve Sehircilik Mudirliigi’nde
yapilan incelemede tasinmazlarin bulundugu binaya ait asagidaki tabloda listelenen belgelerin bulundugu

gorilmustar.

YAPI RUHSATI BiLGILERI
. . . BB KAT ORTAK TOPLAM | YAPI
SIRA| BLOK | VERILIS NEDENI TARIH SAYI KULLANIM AMACI ALANI
SAYISI [SAYISI ALAN ALAN SINIFI
Ofis(isyeri) Binasi 30 5.885,85
1 A Yeni Yapi 16.03.2012 |172/12| AVM'deki Restoranlar 10 8 703,04 | 27.927,62 | 39.550,14 ( 4B
Magaza 19 5.033,63
Ofis(isyeri) Binasi 30 5.784,54
2 B Yeni Yapi 16.03.2012 |173/12| AVM'deki Restoranlar 14 8 1.488,37 | 21.811,81 | 30.189,81 | 4B
Magaza 13 1.105,09
3 OTEL Yeni Yapi 16.03.2012 | 14/13 OTEL 1 - 23.728,29 23.728,29 | 5B
4 |GUvenLik Yeni Yapi 16.03.2012 | 175/13 GUVENLIK 1 8 16,74 16,74 | 3A
Ofis(isyeri) Binasi 30 5.885,85
5 A isim Degisikligi | 21.04.2014 |365/14| AVM'deki Restoranlar 10 8 703,04 | 27.927,62 | 39.550,14 ( 4B
Magaza 19 5.033,63
Ofis(isyeri) Binas! 30 5.784,54
6 B isim Degisikligi | 22.04.2014 |366/14| AVM'deki Restoranlar 14 8 1.488,37 | 21.811,81 | 30.189,81 | 4B
Magaza 13 1.105,09
7 OTEL | isim Degisikligi | 23.04.2014 |367/14 OTEL 1 - 23.728,29 23.728,29 | 5B
8 |cUventik| isim Degisikligi | 24.04.2014 |368/14 GUVENLIK 1 8 16,74 16,74 | 3A
9 A Tadilat 28.09.2015 |578/15 Ofis(isyeri) Binas! 60 8 13.438,56 | 26.271,31 | 39.709,87 | 4B
10 B Tadilat 28.09.2015 |579/15 Ofis(isyeri) Binasi 57 8 10.455,35 | 16.572,76 | 27.028,11 | 4B
11 D Tadilat 28.09.2015 |580/15 Ofis(isyeri) Binasi 31 8 9.297,53 | 17.153,42 | 26.450,95| 4B
12 | GUVENLiK Tadilat 28.09.2015 |581/15 Ofis(isyeri) Binasi 1 8 19,21 19,21 3A
13 A Tadilat 20.07.2016 (473/16 Ofis-isyeri 40 8 14.878,10 | 24.838,17 | 39.716,27 4B
14 B Tadilat 20.07.2016 (474/16 Ofis-Isyeri 15 8 11.061.04 | 16.02411| 27.08515 4B

YAPI KULLANMA iZiN BELGESI BiLGIiLERi

SIRA| BLOK VERiLi$ NEDENI TARIH SAYI KULLANIM AMACI B8 KAT ALANI ORTAK TOPLAM YAPI
SAYISI [SAYISI ALAN ALAN SINIFI

1 A Tadilat 29.12.2015 [317/15 Ofis-i§yeri 60 8 13438,56 26.271,31 39.709,87| 4B
2 B Tadilat 29.12.2015 |316/15 Ofis-isyeri 57 8 10455,35| 16.572,76| 27.028,11| 4B
3 D Tadilat 30.12.2015 |320/15 Ofis—i§yeri 31 8 9297,53 17.153,42 26.450,95( 4B
4 A Tadilat 15.11.2016 |303/16 Ofis-i§yeri 40 8 14878,1 24.838,17 39.716,27| 4B
5 B Tadilat 15.11.2016 |304/16 Ofis—i§yeri 15 8 11061,04 16.024,11 27.085,15( 4B
6 D Tadilat 15.11.2016 |305/16 Ofis—isyeri 5 8 9058,66 17.398,69 26.457,35| 4B

18
Rapor No: ISGY0-2025-00011



e ABlokigin; Csinifi, 29.04.2015 tarih ve S34304A27EA29 sayili enerji verimlilik sertifikasi,

e B Blok icin; C sinifi, 14.04.2015 tarih ve S347729B630F4 sayili enerji verimlilik sertifikasi

bulunmaktadir.

S6z konusu sertifikalar rapor ekinde sunulmustur. Gayrimenkuller igin alinmis bir durdurma karari,

yikim karari riskli yapi tespiti vb. durum bulunmamaktadir.

5.7 Yapi Denetim Kurulusu ve Denetimleri

S6z konusu gayrimenkulliin yapi denetimi Tatlisu Mh., Senol Glnes Bulvari.,, A Blok, No: 2, D:41
Umraniye/ISTANBUL adresinde faaliyet gdsteren Teknik Hizmet Yapi Denetim A.S tarafindan

yapimistir

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 Goéris

Mevzuat uyarinca alinmasi gereken izin, belgeler tam ve eksiksiz olarak mevcuttur

5.10 imar Bilgileri Agisindan Gayrimenkul Yatinm Ortakhg Portféyiine Alinmasinda Sermaye

Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goériis

Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi’'nin 22. Maddesi, “b” bendinde;
“Portfoylerine alinacak her tiirlii bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmisg ve
kat mulkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak, mulkiyeti 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 i¢in; yapi kullanim izin belgesi alinmis ve kat milkiyeti tesis
edilmistir. Bu nedenle tasinmazlarin gayrimenkul yatirim ortakhgi portféyine alinmasinda herhangi

bir sakincasinin bulunmamaktadir.
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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 calismasi “proje degerlemesi” kapsaminda bulunmamaktadir.

5.12 Gayrimenkullerin Fiziki Ozellikleri

insaat Tarzi : | Betonarme Karkas

insaat Nizami : | Ayrik

Binanin Kat Adedi : | A blok; 4 Bodrum + Zemin + 3 Normal: 8 Kat
B blok; 4 Bodrum + Zemin + 3 Normal: 8 Kat
D blok; 4 Bodrum + Zemin + 2 Normal: 7 Kat

Yas! 1| 10

Briit Alani : | 3.595,48 m’

Elektrik : | Mevcut

Su : | Mevcut

Isinma .| Var

Kanalizasyon : | Mevcut

Asansor : | Yolcu asansori, yiik asansori ve ylriiyen merdiven mevcuttur.

Yangin Merdiveni : | Mevcut

Otopark : | Mevcut

Yangin Sondiirme Tesisati : | Mevcut

Su Deposu : | Mevcut

Jenerator : | Mevcut

5.13 Gayrimenkullerin Mahallinde Yapilan Tespitler

Tuzla Meydan projesidir. Ofis katlari, carsi alani ve ticari linitelerden meydana gelmis karma
bir yapidir

Degerleme konusu tasinmazlar binadaki farkh kat ve biyulklikte ofis ve dikkan nitelikli 60
adet bagimsiz bolimddr.

Tasinmazlarin bulundugu bloklarin 3 tarafi yoldur. Kuzeyi D-100 Karayolu, glineydogusu

Nurhayat Sokak, Glneybatisi ise Piri Reis caddesi ile cevrilidir.

Bloklarin yaya girisi Piri Reis Caddesi’nden ve D-100 Karayolu yan yolundan yapilmakta, arag

ve ¢arsl otopark girisi ise Nurhayat Sokak’tan yapilmaktadir.

A blokta; 4.ve 3. Bodrum katlar ortak alan, 2.Bodrum kat ortak alan ve ofis, 1.bodrum kat 21
diikkan, 5 Restoran, 1 Kafe, Ofis, zemin kat 1 yemekhane, 2 diikkan, 5 Restoran, 1-2 ve
3.Katlar ofis, ¢ati kati ortak alanlardan olusmaktadir.

B blok; 4-3 ve 2. Katlar ortak alan, 1.bodrum ortak alan, kafe ve ofis, zemin kat, 1-2 ve 3.

Katlar ofis alanlari ve ortak alanlar, ¢ati kati ise ortak alanlardan olusmustur.
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D blok; 4-3 ve 2. Katlar ortak alan, 1.bodrum ortak alan, kafe ve ofis, zemin kat, 1 ve2. Katlar
ofis alanlari ve ortak alanlar, ¢ati kati ise ortak alanlardan olusmustur.

e 3 adet glivenlik kullibesi mevcuttur.

e Tuzla Meydan projesindeki toplam bagimsiz b6élim; a blok 40 adet, b blok 15 adet ve d blok 5
adet olmak lizere toplam 60 tanedir.

e Tuzla Meydan projesindeki Blok alanlari; A blok 39.709,89 m?, B blok 27.078,75 m?, D blok
26.4550,95 m? ve Guvenlik kultibeleri ise 19,21 m? olmak tizere toplam 93.258,78 m? dir.

e Degerlemesi yapilan 39 Bagimsiz bolimn ise toplam alani 3.595,48 m? dir.

e 39 bagimsiz bolimin 24 tanesi dikkan, 14 tanesi restoran-kafeterya, 1 tanesi oto yikama
alanidir.

e Bunlardan 5 restoran-kafeterya ve 2 diikkan, zemin katta, 1 oto yikama alani, 2. Bodrum katta
diger bagimsiz bollimler 1. Bodrum kattadir.

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

e Blok girislerinde glivenlik, bloklarda asansor ve yliriyen merdiven, bloklardan birbirine gecis
ve bodrum katlardaki ortak alanlarda kapali otoparklar mevcuttur.

e Merdivenler mermer ve merdiven korkuluklari aliminyum dograma ve camdir.

e Bloklarda zeminler mermer, dis cephe cam giydirme, giris kapilari otomatik acilan cam kapi, ig
kapilar cam ve panel kapi, bahgede oturacak ve dinlenecek yerler oldugu gibi, 7301-1 parselle
ortak kullanilan kafe ve kiguk capli alisveris imkani olan g¢arsisi mevcuttur.

e Gayrimenkul icerisinde yapilan dekorasyon amagli degisiklikler tasiyici unsuru etkilemeyen
basit tadilat kapsaminda olup, 3194 Sayili imar Kanunu’nun 21. Maddesi kapsaminda yeniden

ruhsat alinmasini gerektirir degisikliklerden degildir.

5.14 Gayrimenkullerin Kullanim Durumu

Tasinmazlar kiracilari tarafindan isyeri olarak kullaniimaktadir.
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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 Taginmazlar bakimlidir.

e D-100 Karayolu’na genis cepheli olup 3 cephesi yol ile ¢evrilidir

e Konum ve bolge olarak, ofis, alisveris merkezi, otel, lojistik merkezi, depo, park, hastane vb.
her tirli yapiya uygun ve yizolcimi misaittir.

e Bolgeye Ozel arac ve toplu ulasim araclari ile ulasim kolaydir.

e Sabiha Gokgen Havaalanina yakin olmasi Havayolu ulasimina elverisli kilmaktadir.

o Hizli Tren istasyonunun yakin olmasi ulasim imkanini kolaylastirmaktadir.

Zayif Yonler

e Bolgede ofis ve isyeri icin niifus ve is yogunlugun yeterli diizeye ulastigi soylenemez.
e Lojistik glizergahinda olmasina ragmen merkezi is alanlarina uzaktir.

e Yerlesim yerleri ile arasinda demiryolu hatti gecmektedir.

Firsatlar

o Lojistik merkezlerine yakin konumdadir.

e Cevresinde benzer ve nitelikli proje bulunmamaktadir.

e Gelismekte olan bolgede konumlanmistir.

e Faizlerin dismesi ile gayrimenkul sektdriinde yasanan duraganligin azalmasi beklenmektedir.

Tehditler

e Bankalarin kredilere uygulamakta oldugu yiksek faiz oranlari gayrimenkul sektoriinde
durgunluga yol a¢mistir. Bu durumun heniiz istenen seviyeye gelmemesi gayrimenkul

degerlerini olumsuz etkilemektedir.
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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

Bu degerleme calismasinda degerleme konusu tasinmazlarin isyeri nitelikli olmasi sebebi ile konu

gayrimenkuller igin gelir yaklasimlari kullanilmistir.

6.5 Emsallerin Nasil Dikkate Alindigina iliskin Detayli Agiklama Diizeltmelerin Yapilma Nedenine

iliskin Detayh Aciklamalar ve Diger Varsayimlar

Degerleme konusu tasinmaz/tasinmazlarin deger tespiti igin yakin cevrede konu mulkler ile ortak
temel Ozelliklere sahip benzer nitelikli emsaller arastirilmistir. Emsal tablosunda tam miilkiyet
yapisina sahip emsaller secilmis olup farkl bir durumla karsilasiimasi durumunda (hisse satisi, Ust
hakki devri, devre miilk 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 dizeltmeleri yapilirken
asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. S6z konusu tablo vasitasi ile degerleme
calismasinda  cevreden elde edilen satilik/kirallk  emsallerin  degerlemesi  yapilan
tasinmaz/tasinmazlara gore durumlarini karsilastinlmistir. 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 gore
“iyi/kticUk” olarak belirtilmisken (-) diizeltme, konu miilke gore "kétii/blyuk" olarak belirtilmisken (+)
dizeltme yapilmistir. Emsallerin her birinin degerleme konusu tasinmaza goére farkhlklari olacagindan
bu oranlarda da farkhlklar olusabilmektedir. Diizeltme tablosunda yer alan oranlarin karsiliklari
asagida gosterilmistir. Emsal gayrimenkuliin alani degerlemesi yapilan tasinmazin alanina goére daha
biylk ise buyuklik dizeltmesi (+) yonde olmaktadir. Diizeltme orani 6ngoriliirken de tabloda
belirtilen 6zellikleri karsilastiriimis olup, mesleki deneyimlerimiz, sektor arastirmalari, sirketimiz veri
tabanindaki diger veriler ve elde edilen tim veriler sonucu olusan tim oOgeler dikkate alinarak
diizeltme oranlan takdir edilmistir. Raporda kullanilan emsal diizeltme tablolari deger takdirinde

kullanilan yaklasima iliskin analiz amach diizenlenmistir.
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KONU GAYRIMENKULE GORE DURUMU DUZELTME ORANI
Cok Kétii Cok Biiyiik %25 Uzeri
Kot Buyuk %11-%25
Orta Kot Orta Buyuk %1-%10
Benzer Benzer %0
Orta lyi Orta Kiiglk -%10 - (-%1)
yi Kiguk -%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) 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 ¢esitli dizeltmelerin  yapilmasi bu yaklasimda izlenen

prosedurlerdir.

Bulunan emsaller lokasyon, gorilebilirlik, fonksiyonel kullanim, biylkldk, 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, biyaklGga, yasi gibi faktorler

degerlendirilmis ve 6ngodrilen pazarlik paylarina gore karsilastiriimistir.
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6.5.1.1 Degerlemede Esas Alinan Benzer Kiralik Orneklerinin Tanim ve Bedelleri ile Bunlarin
Segilmesinin Nedenleri
Konu tasinmazlara emsal teskil edebilecek nitelikte diikkdn/magaza emsalleri bulunmus ve takip eden

tabloda bilgileri derlenmisgtir.

KiRALIK EMSAL TABLOSU

= =
Emsaller Yeri Ozellik Briit Alan m? Kirasi Bll(rilgsrln Kaynak

D-100 cepheli yeni
1 Tuzla Vema | tamamlanmis projede 84 45.000 TL 537 TL
asma katli diikkan
D-100 cepheli yeni
2 TuzlaVema | tamamlanmis projede 86 37.000 TL 432 TL
asma katl dukkan
D-100 cepheli yeni
3 Tuzla Vema | tamamlanmis projede 85 45.000 TL 529 TL
tek katl dukkan

Yeni tamamlanmis

Kalamis 360
0 (216) 265 12 53

Remax Lotus
0 (535) 978 79 44

Akcadag Gayrimenkul
0 (532) 678 83 36

Gorglin Gayrimenkul

4 TuzlaVema | ede tek katli diikkan 52 30000 TL T3 TL 0 (546) 586 76 89
D-100 cepheli yeni .
5 Tuzla Vema | tamamlanmis projede 88 57.500 TL 656 TL Yildizer Yapi Gayrimenkul

tek kath diikkan 0 (530) 835 16 43

'1)(60,Ka}raydl/u 1
‘opn L ] B

Kiralik Diikkan Emsal Krokisi

Emsal diikkanlar D-100 Karayolu i¢meler Kavsagi'nda 760 bagimsiz béliimden olusan konut, ofis ve
dikkan kompleksinde yer almaktadir. Emsaller bulunduklari proje igeresindeki kat konum
cephelerine gore diizeltmelere tabi tutulmuslardir. Buna gére hazirlanan emsal diizeltme tablosu

asagida gosterilmistir.
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Emsal Diizeltme Tablosu
Emsaller Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5
Istenen Kira (TL) 45.000 37.000 45.000 30.000 57.500
Pazarlik Payi 10% 2% 8% 5% 10%
Pazarlik Sonrasi Kira(TL) 40.500 36.260 41.400 28.500 51.750
Bayiklik (m?) 84 86 85 52 88
Birim m? Kirasi 483 423 487 544 591
Yas Diizeltmesi -10% -10% -10% -10% -10%
Konum Dizeltmesi -10% -10% -10% -10% -10%
Bulyuklik Duzeltmesi 0% 0% 0% 0% 0%
Kat/Cephe Manzara Dizeltmesi 0% 5% 0% -10% -15%
Toplam Dizeltme Katsayisi -20% -15% -20% -30% -35%
Diizeltilmis Birim m? Kirasi (TL) 387 360 390 381 384
Ortalama 380 TL

Pazar yaklasimi ile baz birim m?2 kira degeri 380 TL olarak belirlenmistir. Degerleme konusu bagimsiz
bollimler her biri kat, cephe, blyuklik, proje icerisindeki konumu dikkate alinarak serefiyelendirilmis
ve her bir bagimsiz bélim igin deger takdirinde bulunulmustur. Pazar yaklasimi ile hesaplanan aylik

toplam kira degeri asagida gosterilmistir.

. - erefiyeli Ortalama | Aylik Toplam Pazar
Toplam Kiralanabilir Alan (m2) 3 . y . a p
Birim m2 Kira Kirasi
3.595,48 369,1TL 1.327.000 TL
iliskili taraf kiralari asagida gdsterilmistir.
Kat Blok/Bagimsiz Boliim No iligkili Taraf Alan(m2) Aylik Kira Degeri
is Bankasi A.S.
1. Bodrum Kat A 02 (ATM) (ATM) 2,5 998 TL
Bayek Agiz ve Dis Saglig
1. Bodrum Kat A 12-13-14-15-16-17 Hizmetleri ve isletmeciligi 331,04 136.000 TL
AS
Zemin Kat A29-30 Is Merkezleri Yonetimve |, 5 46.000 TL
Isletim A. S
Zemin Kat A31-32-33 Is Yatnm M:gk“' Degerler | 16463 69.000 TL
Zemin Kat A35 Pasabahce Magazalar A. $ 386,29 139.000 TL

6.5.2 Maliyet Yaklasimi

Degerleme konusu bagimsiz béliimlere emsal teskil edebilecek yeterli sayida-kiralk isyeri emsallerine

ulasiimis olmasi nedeniyle bu degerleme ¢alismasinda maliyet yéntemi kullaniimamistir.

6.5.3 Gelir Yaklagimi

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

raporda kira degerlemesi yapildigi icin gelir yaklasimi uygulanmamistir.
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6.6 Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler

Degerlemeye konu tasinmazlarin aylik toplam kirasi 1.327.000 TL olarak takdir edilmistir.

6.7 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

S6z konusu degerleme galismasi “proje degerlemesi” kapsaminda bulunmamaktadir.

6.8 En Verimli ve En iyi Kullanim Analizi

Parsel tGzerindeki yapi en verimli ve en iyi kullanimi saglamaktadir.

6.9 Miisterek veya Boéliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu tasinmazlarin bagimsiz b6lim bazinda degerleri rapor eki tabloda sunulmustur.
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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 taginmazlarin pazar yaklasimi ile aylik kira degeri hesaplanmistir.

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 tarafindan 25.06.2025 tarihinde ISGYO-2025-00004

numarali degerleme raporu hazirlanmistir.

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

Mevzuati Cergcevesinde Bir Engel Olup Olmadig1 Hakkinda Goériis

Degerlemeye konu gayrimenkullerin sermaye piyasasi mevzuati ¢ercevesinde gayrimenkul yatirim

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

7.5 Gayrimenkullerin Devredilmelerine iliskin Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda

Goris

Degerleme konusu gayrimenkullerin devredilmelerine iliskin herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

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 portféye dahil edilme niteligi birbiriyle

uyumludur.
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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

tim hususlara katiliyorum..

8.2 Nihai Deger Takdiri

Tasinmazin bulundugu yer, civarinin tesekkdl tarzi, alt yapi ve ulasim imkéanlari, imar durumu,
yapilasma kosullari, yizolglimi, yola cephesi ve g¢evre yapilanmalari gibi degerine etken olabilecek
tim ozellikleri dikkate alinmis ve mevkide detayli piyasa arastirmasi yapilmistir. Buna bagl olarak

degerleme konusu tasinmazin degeri asagidaki sekilde takdir edilmistir;

31.12.2025 Tarihi itibariyle

Toplam Pazar Kirasi
KDV Harig 1.327.000 TL
KDV Dahil 1.592.400 TL

1. KDV orani %20 olarak kabul edilmistir.

Ekrem KAYA Dilek YILMAZ
Gayrimenkul Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 902948 SPK Lisans No: 400566

Dijital olarak .
E KREM imzalayan EKREM DI LEK Dijital olarak

imzalayan DILEK

KAYA gm 2025.12.31 Nl
: g2 Tarih: 2025.12.31
17:06:02 +03'00' Yl I— M AZ 16:40:57 +03'00'

29
Rapor No: ISGY0-2025-00011



9 EKLER

W N o v A~ W N R

[ERY
o

11.
12.

Tapu Fotokopileri

Tapu Kayit Ornekleri

imar Durumu

Onayh Mimari Proje Kapak Sayfasi
Vaziyet Plani

Yapi Ruhsatlari

Yapi Kullanma izin Belgesi
Enerji Kimlik Belgeleri
Bagimsiz bolim Deger Listesi
Fotograflar

SPK Lisans Belgeleri

Mesleki Tecriibe Belgeleri
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