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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

18.12.2025

Rapor Tarihi

31.12.2025

Rapor Numarasi

ISGY0-2025-00009

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  glincel pazar kiralarinin

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

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 sinirhdir.

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 lcreti raporun herhangi bir bélimiine, analiz fikir ve sonuglara bagli
degildir.

Degerleme wuzmani, 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

e 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.

e Bu rapordaki hi¢cbir 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.

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

e Bilgi ve belgeler raporda kamu kurumlarindan elde edilebildigi kadari ile yer almaktadir.

e Kullanilan fotograf, harita, sekil ve cizimler yalnizca gorsel amachdir, rapordaki konularin
kavranmasina gorsel bir katkisi olmasi amaciyla kullaniimistir, baska hicbir amacgla givenilir
referans olarak kullanilamaz.

e Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme siirecine yardimci olmasi dolayisi ile mevcut
piyasa kosullarinda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi siireci géz éniine 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 olmadigi dngériliir. 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 acgik 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 gorildiga kadari ile herhangi bir zemin kirliligi sorunu olmadigi 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 g¢alismalari, "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 : ISGY0-2025-00009
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 kiralari tespiti

SPK Kapsami : Evet

1.2 Degerleme Raporunu Hazirlayanlarin ve Sorumlu Degerleme Uzmaninin Bilgileri

Raporu Hazirlayan : Lisansh Degerleme Uzmani, Taner DUNER

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

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.

Rapor No: iSGY0-2025-00009




2 SIRKETi VE MUSTERIYi TANITICI BIiLGILER

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

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

Sirket Web Adresi : WwWw.epos.com.tr

2.2 Miisteriyi Tanitici Bilgiler
Miisteri Unvani : is Gayrimenkul Yatirim Ortakligi 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 kiralarinin belirlenmesi talep edilmis olup

misteri tarafindan getirilen herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.

2.4 lsin Kapsami

Bu rapor degerleme konusu tasinmazin glincel Pazar kirasi 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.

3.1.1 Pazar Degeri
Bir varlik veya ylkiumlilGgin, 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 kirasi, tasinmaz milkiyet haklarinin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir
kiralayan ve istekli bir kiraci arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda
kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile uygun kiralama sartlari cergevesinde,
degerleme tarihi itibariyla kiralanmasi sonucu elde edilecek fayda icin tahmin edilmesi gerekli goriilen

tutardir.

3.2 Degerleme Yaklagimlarinin Tanimi

Uluslararasi Degerleme Standartlari (UDS) kapsaminda kullanilabilir olan (¢ temel degerleme
yaklasimi bulunmaktadir. Bu yontemler “Pazar Yaklagimi1”, “Maliyet Yaklasimi” ve “Gelir Yaklasimi”dir.
Bunlarin timi, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine dayanmaktadir. Temel
degerleme yaklasimlarina asagida yer verilmistir. Bu temel degerleme yaklasimlarinin her biri farkli,

ayrintili uygulama yontemlerini icerir.

3.2.1 Pazar Yaklagimi
Pazar yaklagimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer) varliklarla
karsilastirilmasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder.
Degerleme islemi yapilacak olan gayrimenkuliin; mevcut pazarda benzer 6zellikler tasiyan ve yeni
satilmis olan gayrimenkullerle karsilastiriimasi, uygun karsilastirma islemlerinin uygulanmasi ve
karsilastirilabilir satis fiyatlarinda ¢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 gilvenilir ve gercek¢i 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 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 faktér olmadigi kabul edilir.
Gayrimenkulln 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 gliniimuz

sosyo-ekonomik kosullarin gecerli oldugu kabul edilir.

3.2.2 Maliyet Yaklasimi
Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler s6z
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 Uretim 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 énemli ve/veya

anlamli agirlik verilmesi gerekli goriilmektedir:

(a) Katihmcilarin degerleme konusu varlikla 6nemli oOlclide ayni faydaya sahip bir varhigi 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 basl ti¢ 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 iretilmesi 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 énemli ve/veya
anlamli agirlik verilmesi gerekli gériilmektedir:
(a) Varhgin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin goéziiyle degeri etkileyen ¢ok 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 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 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 sektorin yoniini belirlemektedir.
Ekonomideki belirsizlik azaldikca tliketici gliveni artmakta, bu da konut ve yatirrm amach gayrimenkul

talebine dogrudan yansimaktadir.

2021-2023 doneminde pandeminin etkileri, artan maliyetler ve ylksek enflasyon sektorde
dalgalanmalara yol agmisti. Ancak 2024’(n 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 sektore 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 6énceki 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 bagimli insaat malzemeleri, yeni projelerin maliyetini artirmakta ve yatirnm kararlarini
geciktirmektedir. Bu nedenle 2025te birgok gelistirici, liks ve (st segment projelere yonelerek

maliyet baskisini kar marjiyla dengelemeye galismaktadir.

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

faaliyetlerini desteklemistir.

2025’in dikkat ceken egilimlerinden biri de teknoloji ve siirdiiriilebilirlik odakh projelerin
yiikselisidir. Akilli bina sistemleri, enerji verimliligi ylksek yapilar ve ¢evre dostu sertifikali projeler
hem vyerli hem vyabanci yatirmcilar agisindan rekabet avantaji yaratmaktadir. Dijitallesme,
gayrimenkul alim-satim sireglerini kolaylastirmis; sanal turlar, dijital tapu islemleri ve ¢evrimigi 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 surdirilebilir 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 ihmh 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 yiiksek 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 blyime 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 biiylimenin siirdliglni 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 doviz 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 bliylimesini stirdirmekle 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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Ocak Subat Mart Nisan Mayis Haziran Temmuz Agustos Eylil Ekim Kasim Aralik

TUIK Verilerinden alinarak olusturulan grafikte 2020-2025 vyillari arasindaki Tiiketici Fiyat Endeksi
(TUFE) oranlarinin aylara gére degisimi gosterilmektedir. Verilere gére, TUFE oranlari 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 (zerindeki 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 cercevede, 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 niifuslu ilgelerinden
biridir. Ayrica Turkiye'nin en buyuk
tersaneler bolgesi Tuzla'da
bulunmaktadir. 1400 yilinda Yildirim

Bayezid tarafindan Osmanli

topraklarina katildi. Tuzla'da yasayan

Rumlar, Lozan Anlasmasi gergevesinde

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 strdurtldigi Tuzla'da sanayinin gelismesiyle ciftcilik Gnemini yitirmistir. Glinlim{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 BIiLGILER

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 yoniine dogru giderken sag tarafta

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

D-100 i¢meler 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 liiks konut nitelikli yapilar, Tuzla limani cevresinde ise
Tersaneler, ofisler ve oteller bulunmaktadir. Konu tasinmazin yer aldigi D-100 karayolunun Deniz
tarafinda ticari hareketlilik tersaneler Gzerinde yogunlasmistir, nifus yogunlugu yiksek degildir.
Sosyo Ekonomik olarak sahil tarafi orta ve ticari nitelikli Gst gelir grubunun daha ¢ok barindig bir
bblge olmakla beraber, i¢ taraflar orta ve alt gelir grubunun barindigl bir bolge denilebilir. Konum
olarak Tuzla Devlet Hastanesi ve Tuzla Limani’na yakin bir bolgedir. Bolgenin kamu hizmetlerinden

istifadesi tamdir ve altyapi problemi yoktur.

tAHMET,
WESEVI

ORHANGAZI

- VEvLIvA
“ITGELEB]

Uydu Gériintiisi
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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 lzerinde kat miulkiyeti tesis edilmis olup degerleme konusu bagimsiz bélimlerin 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 06.11.2025 tarihinde

alinan tapu kayit 6rneklerine gore tasinmazlar tizerinde mistereken asagidaki kayitlar bulunmaktadir.
Beyanlar Hanesinde:
KM ne cevrilmistir Tarih:28.03.2016 Yevmiye:5860
Yonetim Plani: 30.12.2015 Tarih 30.12.2015 Yevmiye 23387
Otopark bedeline iliskin taahhitname bulunmaktadir Tarih:11.11.2015, Yevmiye:19583
Otopark bedeline iliskin taahhitname bulunmaktadir. Tarih:14.09.2015 Yevmiye16220
Otopark bedeline iliskin taahhitname bulunmaktadir. Tarih:23.05.2012 Yevmiye:6351
Serhler Hanesinde:

e 0,01 TL bedel karsiliginda kira sézlesmesi vardir.(56,11 m? lik trafo yeri ile 84.80 m? lik kablo
gecis guizergdhi olarak kullanilmak tizere 26.93 m? lik saha tzerinde TEDAS Genel Mudurligu

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
Madarlagia lehine 99 wyilhgr 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 igerisinde herhangi bir degisiklik medyana gelmemistir.

5.5 Tapu Kayitlari Agisindan Gayrimenkul Yatirnm 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 ¢ercevesinde bir engel bulunmamaktadir.
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— ecns
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
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[4523596.233536-441495.292174] Netcad 2025

Plan Notlarina Gore

Bu alanlar konut, yiksek nitelikli konut, is merkezleri, ofis-blro, ¢arsi, ¢cok kath magazalar, kamu veya 6zel
katl otoparklar, alisveris merkezleri, otel ve diger konaklama tesisleri, sinema, tiyatro, miize, kiitiphane,
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 saglk tesisleri gibi
ticaret ve hizmetler sektérine 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 10.000 m? dir.

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

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

kattir.

Ayrica, D-100 karayolu ve buna ait yoldan yiiz alan parsellerden insaat yapim ruhsati verilmeden 6nce
yoldan parsele yapilacak giris-cikiglar igin giris-gikis diizenlemesini gosteren UTK (Ulasim ve Trafik

Diizenleme Kurulu) karari alinacaktir.
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E-5 karayoluna cepheli parsellerde yoldan ¢ekme mesafesi minimum 12 m, diger yollara cepheli

parsellerde ise yoldan ¢ekme mesafesi minimum 5 m'dir. Yan bahgce ¢ekme mesafesi minimum 3 m’dir.

ygulama avan projeye gore yapilacaktir.

5.6.1 Gayrimenkullere iliskin Plan, Ruhsat, Sema ve Benzeri Dokiimanlar

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

A Blok icin alinmig C sinifi 15.04.2015 tarih ve S347492A47681 sayili
Sertifikasi,

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

sertifikasi,

e C Blok icin alinmis C sinifi, 15.04.2015 tarih ve S34E883C6CA58 sayil

sertifikasi,

D Blok igin alinmis C sinifi 25.04.2015 tarih ve S344381599CB2 sayili

sertifikasi bulunmaktadir.

Gayrimenkuller igin alinmis herhangi bir durdurma karari, yikim karari, riskli

bulunmamaktadir.

Rapor No: iSGY0-2025-00009
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Enerji Verimlilik

enerji verimlilik

enerji verimlilik

enerji verimlilik

yap! tespiti vb.
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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
VERILiS . 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 santive sefi | 132012 148/12 102.390,50
degisikligi
ti fi
Guvenlik santive sefi | 132012 149/12 91,02
degisikligi
Santiye sefi
Otel Lo | 31.12.2012 613/12 23.728,29
degisikligi
ti fi
B santive sefi | o) 152012 | 612/12 30.189,81
degisikligi
B santive sefi | 5, 152012 | e08/12 25.932,00
degisikligi
. . Santiye sefi
Guvenlik Lo | 31.12.2012 607/12 91,02
degisikligi
. ti fi
idari bina santive sefi | ) 152012 | 606/12 97.231,20
degisikligi
ti fi
Misafirhane | >2ntvesefi | 5 155012 | 610/12 25.892,10
degisikligi
Toplant ti fi
opantt santive sefi | o) 152012 | 609/12 35.441,90
Merkezi degisikligi
i
idari bina J3'mo 1 20012015 | 51/15 97.231,20
degisikligi
. . isim
Givenlik o] 29.01.2015 52/15 91,02
degisikligi
isim
B J2 0 .| 29.01.2015 53/15 25.932,00
degisikligi
isim
C o .| 29.01.2015 54/15 35.441,90
degisikligi
. . isim
Misafirhane . 29.01.2015 55/15 25.892,10
degisikligi
Misafirhane Yeni yapi 18.05.2012 276/12 25.892,10
C Yeni yapi 18.05.2012 277/12 35.441,90
ti fi
Guvenlik Sanu.'y_e 57| 31.12.2012 614/12 16,74
degisikligi
A santive sefi | o) 155012 | 611/12 39.550,14
degisikligi
idari bina Yeni yapi 16.12.2011 838/11 102.390,50
Guvenlik Yeni yapi 16.12.2011 839/11 91.02
Operasyon Tadilat 18.05.2012 | 274/12 97.231,20
binasi
B Yeni yapi 18.05.2012 275/12 25.932,00
Yapi Kullanma izin Belgeleri
VERILi .
BLOK S TARIH SAYI TOPLAM
NEDEN;
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
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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, miulkiyeti 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 Bankas’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 igerikli, ticari nitelikli karma yapidir.

e Tasinmaz, Glneydogusunda 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.

e cinde alisveris ve yiyecek icecek diikkanlarinin bulundugu alanlar ve kapali otoparkinda
bulundugu bodrum kata misteri ve misafir ara¢ girisi Sisecam tarafinda, Nurhayat

Sokak’tadir.
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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 kultbesiyle birlikte toplam 184.653,16 m?
kullanim alani mevcuttur.

Guvenlik 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 aliminyumdur.

Blok girislerinde giivenlik, bloklarda asansor ve ylirliyen merdiven, bloklardan birbirine gecis
ve bodrum katlardaki ortak alanlarda kapali otoparklar mevcuttur.

Merdivenler mermer ve merdiven korkuluklari aliminyum dograma ve camdir.

Bloklarda zeminler mermer, dis cephe cam giydirme, giris kapilari otomatik agilan cam kapi, i¢
kapilar cam ve panel kapi, bahcede oturacak ve dinlenecek yerler oldugu gibi, 7301 Ada 2
Parsel ile ortak kullanilan kafe ve kiiglk ¢apli alisveris imkani olan ¢arsisi mevcuttur.
eGayrimenkul icerisinde yapilan dekorasyon amach 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

Blok bazinda kat kullanim alanlari ve kullanim amacglari 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
C ZEMIN 3.423,81 Egitim Odalan
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 23.95
TOPLAM 8 50,83
GENEL TOPLAM 184.653,16
Rapor No: iSGY0-2025-00009

22



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 Tasinmaz bakimli ve ingaati iyi kalitede yapilmis oldugu goriilmektedir.

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 tirli yapiya uygun ve ylzolglimi 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 dusik 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 yiiksek faiz oranlari gayrimenkul sektoriinde
durgunluga yol agmistir. Bu durumun heniiz istenen seviyeye gelmemesi gayrimenkul

degerlerini gelecekte olumsuz etkileyebilir.

23
Rapor No: iSGY0-2025-00009



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

Tasinmazin ticari gayrimenkul olmasi nedeniyle degerleme calismasinda Pazar ve gelir yaklagimlari

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 icin yakin cevrede konu miilkler 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  c¢evreden 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/kticUk” olarak belirtilmisken (-) diizeltme, konu miilke gore "kétii/blyuk" olarak belirtilmisken (+)
dizeltme yapilmistir. Emsallerin her birinin degerleme konusu tasinmaza goére farkhliklari olacagindan
bu oranlarda da farkhlklar olusabilmektedir. Diizeltme tablosunda yer alan oranlarin karsiliklari
asagida gosterilmistir. Emsal gayrimenkullin alani degerlemesi yapilan tasinmazin alanina gore daha
biylk ise buyuklik dizeltmesi (+) yonde olmaktadir. Diizeltme orani ongorilirken de tabloda
belirtilen 6zellikleri karsilastiriimis 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 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

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 cesitli 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 Ozelliklere sahip ofisler dikkate alinmistir. Emsallerin konumu, blyikligu, yasi gibi faktorler

degerlendirilmis ve 6ngorilen pazarlik paylarina gore karsilastirilmigtir.

6.5.1.1 Degerlemede Esas Alinan Benzer Satilik Orneklerinin Tanim ve Kira Bedelleri ile Bunlarin
Segilmesinin Nedenleri

Konu tasinmazlar ofis olarak tasarlanmis ve ofis olarak kullaniimaktadir bu yiizden yakin konumda

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

derlenmistir.
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KiRALIK EMSAL TABLOSU
Emsal Yeri Ozellik Briit Alan m? istenen Kira Birim 3iF Kaynak
Kirasi
Geng Osman Plaza katinda terash Saha Gayrimenkul
1 Caddesi ofis 150 >0.000TL 333TL 0(216) 493 53 50
Tersaneler bolgesinde Hayat Emlak
2 Hat Boyu Caddesi o P.|r| R.‘EIS 150 75.000 TL 500 TL 0(531) 669 11 30
Universitesi'ne yakin
- Marmaray'a yakin, Concept
3 T“Z'ak':‘:'i‘?'yes' kapali otoparkli is 160 60.000 TL 375TL Gayrimenkul
: merkezinde 0 (537) 658 55 55
; D-100 karayolu Tuzla Tower Gayrimenkul
4 Igmeler Kavsagi cepheliis mer.keZ|de 120 27.000 TL 225TL 0 (532) 702 59 50
3. kat ofis
Yapimi yeni idea Tima
5 Sinasi Dural Cad. tamamlapr};las komple 920 650.000 TL 707 TL 0 (505) 746 94 01
Emsal Krokisi
Emsal Diizeltme Tablosu
Emsaller Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5
istenen Kira (TL) 50.000 75.000 60.000 27.000 650.000
Pazarlk Payi 5% 20% 5% 2% 25%
Pazarlik Sonrasi Kira (TL) 47.500 60.000 57.000 26.460 487.500
Buyuklik(m2) 150 150 160 120 920
Birim m? Kirasi 317 400 356 221 530
Nitelik/ insaat Kalitesi Diizeltmesi 10% 0% 0% 30% -25%
Konum Duizeltmesi -20% -25% -20% 0% -20%
Net/ Brit Alan Duizeltmesi 0% 0% 0% 0% 0%
Toplam Dizeltme Katsayisi -10% -25% -20% 30% -45%
Dizeltilmis Birim m2 Kirasi(TL) 285 300 285 287 291
Ortalama 290 TL
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Emsallerin konumu, kati, yasi, niteligi, mimari 6zellikleri, ulasim imkani vb. faktorler dikkate alinarak
emsallerdeki diizeltmeler 1siginda tasinmazlara birim m? kirasi takdir edilmistir. Bloklarin benzer yapi
kalitesine sahip olmalari ve ayni projede bir bltin olarak kullanilmalari nedeniyle serefiye farki

uygulanmamistir. Buna gore hesaplanan kira degeri asagida gosterilmistir.

Toplam Alan(m2) Birim m? Kirasi Aylik Kira
184.653 290 TL 53.479.000 TL

istirak kira degerleri asagida gosterilmistir.

;;g:':z‘) Kiraci l;T::;::;’; Aylik Kira Degeri
B1 Softtech 'Ya'Z|I|m Teknolojileri Aragtirma 6.803,24 1.970.000 TL
Gelistirme ve Pazarlama A.S.
AL2/ Tirkiye is Bankasi A.S 177.849,92 51.509.000 TL
B1/C1/D1,2 e T T
TOPLAM 184.653,16 53.479.000 TL

6.5.2 Maliyet Yaklasimi

Degerlemenin konusu kira degeri tespit oldugundan maliyet yaklasimi kullaniimamistir.

6.5.3 Gelir Yaklagimi

Degerlemenin konusu kira degeri tespit oldugundan gelir yaklasimi kullaniimamistir.

6.6 Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler
Degerlemeye konu tasinmazlarin aylik toplam kirasi 53.479.000 TL olarak takdir edilmistir.

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 lyi Kullanim Analizi

Parsel Gzerindeki yapi en verimli ve en iyi kullanimi saglamaktadir.

6.9 Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu taginmazin misterek ve boliinmis 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 sadece kira degeri hesaplandigi igin, gelir yaklagimlari ile hesaplanan

degeri ayrica ¢ikarilmamustir.

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 tasinmazlar ile ilgili sirketimiz tarfindan 25.06.2025 tarihinde iSGY0-2025-00003

No’lu degerleme raporu hazrilanmistir.

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

Mevzuati Cergevesinde 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 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 0&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.

31.12.2025 Tarihi itibariyle

Aylik Pazar Kirasi
KDV Harig 53.479.000 TL
KDV Dahil 64.174.800 TL

1. KDV orani %20 olarak kabul edilmistir.

Taner DUNER Dilek YILMAZ
Gayrimenkul Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 401431 SPK Lisans No: 400566
Dijital olarak imzalayan D I L E K iDn'I]J;taallag)llaar:aDkiLEK
TANER DUNER 1.0 2025125 \LMAz

17:03:55 +03'00" Y| |_ M AZ Tarih: 2025.12.31

16:45:21 +03'00'
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9 EKLER

Tapu Fotokopileri

Tapu Kayit Ornekleri

imar Durum Yazisi

Onayh Mimari Proje Kapak Sayfasi
Vaziyet Plani ve Kat Plani

Yapi Ruhsatlari

Yapi Kullanma izin Belgesi

Enerji Kimlik Belgesi

L 00 N o v B~ W N

Fotograflar

[ERN
©

Degerler Tablosu
11.  SPK Lisans Ornekleri

12.  Mesleki Tecriibe Belgeleri
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