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RAPOR BILGILERI

SOZLESME TARIHI 6.10.2025
DEGERLEME

BASLANGIG TARIHI 17.10.2025
DEGERLEME

BITiS TARIHI - 24.12.2025
RAPOR TARIHi 25.12.2025
RAPOR NO VKGYO0-2510013

KULLANIM AMACI

PAZAR DEGERI TESPITI

DEGERLEME KONUSU

ISTANBUL iLi, UMRANIYE ILCESI, FINANSKENT MAHALLESI, 3328
ADA 12 PARSELDE KAYITLI iISKANI ALINMIS, KAT MULKIYETINE
GECIiSI TAMAMLANMIS PROJEDE 35.686 M2 BRUT SATIS ALANLI 36
ADET OFIS VE 2.210 M? BRUT SATIS ALANLI 12 ADET DUKKAN
NITELIKLI BAGIMSIZ BOLUMLERIN SATIS VE KiRA DEGERI

DEGERLEME ADRESI

ISTANBUL iLi UMRANIYE ILCESI FINANSKENT MAHALLESI FINANS
CADDESI NO:30 (3328 ADA 12 PARSEL)

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

Gizem GEREGUL EVLEK-Degerleme Uzmani (Lisans No:409558)

S. Seda YUCEL KARAGOZ -Degerleme Uzmani (Lisans No:405453)
Berrin KURTULUS SEVER - Sorumlu Degerleme Uzmani (Lisans No:
401732)

RAPORUN KAPSAMI

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu’nun “Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari
Hakkinda Teblig "in (111-62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda
hazirlanmistir.
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iICINDEKILER

igindekiler
Ekler

1 - Degerleme Hizmeti Bilgileri
1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci
1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi
1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler
1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul icin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki

L5 - Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler

2 - Degerleme Konusu Tasinmazin Miilkiyet ve Yapilagma Bilgileri
2.1 - Tapu Kayitlari
2.2 - Takyidat Bilgileri
2.3 - Kullanimina iligkin Yasal izinler - imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

3 - Degerleme Konusu Tasinmaz ile ilgili Bilgiler
3.1 - Tanimi
3.2 - Konumu ve Yakin Cevre Ozellikleri
3.3 - Ulasim Ozellikleri
3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

4 - Degerleme lle ilgili Analizler
4.1 - Tasinmazin Bulundugu Boélgenin Ozellikleri
4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler
4.3 - Bilgilerin Kaynagi
4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

5 - Degerleme Yoéntemleri
5.1 - Pazar Yaklagimi
5.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi
5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

6 - Tasinmazin Degerleme isleminde Kullanilan Yéntemler
6.1 - Pazar Yaklagimi
6.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi
6.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi
6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanimi Analizi
6.5 - Verilerin Degerlendiriimesi

7 - Sonug
7.1 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonu¢ Cumlesi
7.2 - Nihai Deger Takdiri

EKLER

Ek 1 - Mdalkiyet Listesi

Ek 2 - Tasinmazi gosteren fotograflar

Ek 3 - Tapu Kayd - (Takbis belgesi-kopya)

Ek 4 - imar durum yazisi(kopya)

Ek 5 - Degerlere iligki Tablolar

Ek 6 - Yapi Ruhsatlar -Belgeler(kopya)

Ek 7 - Tapu Suretleri (kopya)

Ek 8 - Degerleme Uzmanlarinin Lisans ve Mesleki Tecriibe Belgeleri (kopya)
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UYGUNLUK BEYANI

Bu degerleme raporu; asagidaki ilkeler cergevesinde, Uluslararasi Degerleme
Standartlari (UDES) dogrultusunda hazirlanmistir.

Bu raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninin sahip oldugu ve edinebildigi tim
bilgiler cercevesinde dogrudur.

*  Analizler ve sonugclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.

Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan mulkle, degerleme hizmeti
disinda herhangi bir ilgisi bulunmamaktadir.

Degerleme Uzmaninin Ucreti; raporun herhangi bir bélumune bagli olmayip,
*  degerleme hizmeti sirasinda harcanan emek ve zaman dikkate alinarak
belirlenmektedir.

*  Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir.

*  Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarina haizdir.

Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan malkin yeri ve tlrd konusunda daha
onceden deneyimi mevcuttur.

*  Degerleme Uzmani, mualkd kisisel olarak incelemistir.

Raporda belirtilenlerin haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.

VKGYO0-2510013 UMRANIYE (iFM)
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1 - DEGERLEME HiZMETi BILGILERI

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; istanbul ili, Umraniye ilgesi, Finanskent Mahallesi, 3328 ada 12 parselde
kayitli iskani alinmig, kat miulkiyetine gecisi tamamlanmis projede 35.686 m? briit satis alanli
36 adet ofis ve 2.210 m? brut satis alanh 12 adet dukkan nitelikli bagimsiz bélimlerin satis ve
kira de@eri belirlenmesi amaci ile hazirlanmistir.

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu'nun “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig "in (I1I-62.3) 1. Maddesinin 2.
Fikrasi kapsaminda hazirlanmigtir.

Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlari gcercevesinde su sekilde tanimlanmaktadir:

Bir mulkdn uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir
satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iligkiden

etkilenmeyecegi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir
anlasma gergevesinde degerleme tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

Vakif Gayrimenkul Yatirirm Ortakhgi A.S.
inkilap Mah. Dr. Adnan Biiyiikdeniz Cad. No:7A/28 Umraniye/iISTANBUL

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

Mecidiyekdy Mah., Biyiikdere Caddesi, Rasit Riza Sokak, Ahmet Esin is Merkezi, No: 4, Kat:
2, Sisli / ISTANBUL
istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 527073-474655

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S. 30.06.2004 tarih, 6082 sayili Ticaret Sicil Gazetesi'nde
yayinlanan ana sézlesmesinde belirtildigi Uzere 25.06.2004 tarihinde, ekspertiz ve degerleme
islemi yapmak uzere kurulmustur.

Bagbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK) 11.08.2006 tarih ve 35/1008 sayili yazisi ile
Sermaye Piyasasi Kurulu mevzuati gergevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine
alinmigtir.

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, istanbul ili, Umraniye ilgesi, Finanskent Mahallesi, 3328 ada 12
parselde kayith iskani alinmig, kat mulkiyetine gecisi tamamlanmis projede 35.686 m? brut
satis alanhi 36 adet ofis ve 2.210 m? brit satis alanh 12 adet dikkan nitelikli bagimsiz
bélimlerin satis ve kira dederi belirlenmesi talebi bulunmaktadir.

VKGYO0-2510013 UMRANIYE (iFM)
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1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S6z konusu tasinmaz icin  VKGYO-2510013 numarali rapor sirketimiz tarafindan
hazirlanmistir.

Gizem GEREGUL EVLEK raporu hazirlayan dederleme uzmani olarak, Serife Seda YUCEL
KARAGOZ kontrol eden degerleme uzmani olarak ve Berrin KURTULUS SEVER onaylayan
sorumlu degerleme uzmani olarak gérev almistir.

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki
" Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkul igin sirketimiz tarafindan daha &énceki tarihlerde hazirlanan
rapor bilgileri asagidaki gibidir.

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3
Rapor Numarasi VKGYO-2503078
Rapor Tarihi 30.06.2025
36 ADET OFiS VE

2.210 M2 BRUT
SATIS ALANLI 12
ADET DUKKAN

Rapor Konusu NITELIKLI
BAGIMSIZ
BOLUMLERIN
SATIS VE KiRA
DEGERI

Gizem GEREGUL

EVLEKS.
Raporu Hazirlayanlar ki YQCEL
KARAGOZ
Berrin KURTULUS
SEVER
Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri 10.666.828.000

(KDV Harig)

VKGYO-2510013 UMRANIYE (IFM) W el
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlar

3328 ADA 12 PARSEL

ili

iigesi
Bucagi
Mabhallesi
Koyu
Sokagi
Mevkii
Pafta No
Ada No
Parsel No

Alani

Vasfi

Sinin

Tapu Cinsi
Sahibi
Hisse Orani

Yevmiye No
Cilt No
Sayfa No

Tapu Tarihi

istanbul

Umraniye

Finanskent

3328

12

7.225,80

Arsa, B blok 36 katli Betonarme Ofis, Isyeri ve arsasi
Planindadir

Kat Milkiyeti

VAKIF GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS.

1/1

9586

Ek - Milkiyet Listesi
Ek - Milkiyet Listesi
5.03.2024

VKGYO0-2510013 UMRANIYE (iFM)
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2.2 - Takyidat Bilgileri

Tasinmazlarin takyidat ve milkiyet bilgileri 08.10.2025 tarihli takbis belgesi Vakif GYO A.S.
Yetkililerinden tarafimiza iletiimis olup ilgili belge ekte sunulmaktadir.

Bagimsiz boliimler lizerinde miisterek olarak;

Beyanlar:

*Yonetim Plani ; 20/02/2024 (05.03.2024 tarih, 9586 yevmiye)

Aciklama: Yoénetim plani, ana taginmazin yonetim tarzini, kullanma maksat ve seklini, ydnetici
ve denetgilerin alacaklari Ucreti ve ydnetime ait diger hususlari ve butin kat maliklerini
baglayan s6zlesme hikmundeki bir belgedir. S6z konusu beyan, tasinmazin satisini ve/veya
tasinmaz lizerinde ipotek tesis edilmesini kisitlayici bir faktor olusturmamaktadir.

Serhler:
*Tlrkiye Elektrik Dagitim A.S. lehine 169,20m? trafo merkezi ve kablo gegis yeri i¢in 99 yiligina
0,01 TL bedel karsihginda kira sézlesmesi vardir. (22.12.2021 tarih 55342)

Aciklama: S6z konusu kira serhleri elektrik iletimi hakkinda olup tasinmazin satisini
ve/veya tasinmaz lizerinde ipotek tesis edilmesini kisitlayici bir faktér olusturmamaktadir.

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alim Satim iglemleri

Yapilan incelemelerde dederlemesi yapilan tasinmazlarin son ¢ yillik dénemde mdulkiyet
bilgilerinde herhangi bir degisiklik olmadigi gérilmustur.

2.3 - Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

T.C. Umraniye Belediye Bagkanli§i imar ve Sehircilik Mudirligi'nin 28.05.2025 tarih ve E-
60269154-754-152038 sayili yazisina gore; degerleme konusu Umraniye ilgesi, Finanskent
Mahallesi, F22D23D4D Pafta, 3328 Ada, 12 Parsel sayili tagsinmaz, Cevre ve Sehircilik
Bakanh@i onayli 19.06.2012 t.t. istanbul Finans Merkezi 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani
kapsaminda "Ticaret Alani (T3 E=2.85 H=Serbest)" lejantinda kalmaktadir. S6z konusu parsel
"23.01.2019 t.t. 1/1000 Olgekli Umraniye -Atasehir- Géztepe Rayli Sistem Hattinin istanbul
Finans Merkezi Sinirlar iginde Kalan Kisimlarina iliskin 1/5000 Olgekli Nazim ve 1/1000
Olgekli Uygulama imar Plani"ndan etkilenmekte olup, iBB Rayl Sistem Daire Baskanligi
g6rusi dogrultusunda uygulama yapilacaktir.

VKGYO0-2510013 UMRANIYE (iFM)
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2.3.2 - Taginmazin Son Ug Yillik Dénemde imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler

Yapilan incelemelerde son ¢ yillik ddnemde; herhangi bir degisikligin olmadigi gérulmustar.

2.3.3 - Yapilagsma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Umraniye Belediyesi imar ve Sehircilik Mudirliigl arsivinde yapilan incelemelerde; rapor
konusu taginmazlarin konumlandigi binaya ait 22.06.2015 tarih ve 15/10851 no lu Yeni Yapi
Ruhsati, 07.06.2017 tarih 17/8674 sayilh Yenileme Ruhsati, 23.11.2018 tarih 18/17808 sayili
isim Degisikligi Ruhsati, 29.09.2020 tarih 20/7260 sayili isim Degisikligi Ruhsati, 21.09.2021
tarin 21/7906 sayili isim Degisikligi Ruhsati, 15.09.2022 tarih 22/7845 sayili isim Degisikligi
Ruhsati, 25.10.2023 tarih 23/115313 sayili isim Degisikligi Ruhsati, 21.12.2023 tarih
23/112747 sayih Tadilat Ruhsati, 16.02.2024 tarih 23/129346 sayili Yapi Kullanma izin belgesi

bulunmaktadir.

VKGYO0-2510013 UMRANIYE (iFM)
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RUHSAT BILGILERI

Tarih

Sayi

Niteligi

Veren Kurum/
Ruhsat Tlru

Alani

Yapi Sinifi

22.06.2015

15/10851

Ofis ve Igyeri

Umraniye
Belediyesi/ Yeni
Yapi Ruhsati

112.603,97 m?

V-A

7.06.2017

17/8674

Ofis ve Igyeri

Umraniye
Belediyesi/
Yenileme Ruhsati

112.603,97 m?

23.11.2018

18/17808

Ofis ve Igyeri

Umraniye
Belediyesi/ Isim
Degisikligi Ruhsati

112.603,97 m?

29.09.2020

20/7260

Ofis ve Isyeri

Umraniye
Belediyesi/ Isim
Degisikligi Ruhsati

112.603,97 m?

V-A

21.09.2021

21/7906

Ofis ve Igyeri

Umraniye
Belediyesi/ Isim
Degisikligi Ruhsati

112.603,97 m?

15.09.2022

22/7845

Ofis ve Igyeri

Umraniye
Belediyesi/ Isim
Degisikligi Ruhsati

112.603,97 m?

V-A

25.10.2023

23/115313

Ofis ve Igyeri

Umraniye
Belediyesi/ Isim
Degisikligi Ruhsati

112.603,97 m?

21.12.2023

23/112747

Ofis ve Igyeri

Umraniye
Belediyesi/ Tadilat
Ruhsati

112.603,97 m?

V-A

YAPI KULLANMA iZiN BELGESI BILGILERI

Tarih

Sayi

Niteligi

Veren Kurum/
Ruhsat Tlru

Alani

Yapi Sinifi

16.02.2024

23/129346

Ofis ve Isyeri

Umraniye
Belediyesi/ Yapi
Kullanma izin
Belgesi

112.603,97 m?

V-A

VKGYO0-2510013 UMRANIYE (iFM)
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2.3.4 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Gériis

Mahallinde yapilan incelemeler sonucunda, tagsinmazin incelenen mimari projesiyle, bagimsiz
bélimlerin bina igerisindeki bulundugu kat, konum ve brit kullanim alani agisindan uyumlu
oldugu goérilmistir. Umraniye Belediyesi imar ve Sehircilik Midirligi Arsivinde dosyasi
incelenmis olup, projeye iligskin tim yasal izinleri alinmis,insasi tamamlanmis olan projenin kat
mulkiyeti kurulmus ve tapu kitigine cins tashihleri yapilmistir.

2.3.5 - Yapi Denetim Kurulusuna ve islemlerine Ait Bilgiler

Degerleme konusu tasinmazlarin yapi denetimi Bulgurlu Mahallesi, Alemdag Caddesi, No:96,
ic Kapi No:8 Uskiidar/iISTANBUL adresinde yer alan istanbul Asya Yapi Denetim Ltd. Sti.
tarafindan yapilmigtir.

Projeye iligkin Detayh Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen
2.3.6 - Mevcut Projeye iligkin Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda
Bulunacak Degerin Farkl Olabilecegine iliskin Agiklama

is bu rapor proje kapsaminda hazirlanmamistir.

2.3.8 - Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz i¢in alinmis 09.05.2023 verilis tarihli Y243442A0DF82 NOLU
enerji kimlik belgesi bulunmaktadir.

11
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ ILE iLGILi BILGILER
3.1 - Tanimi

Degerleme konusu tasinmazlar; istanbul ili, Umraniye ilgesi, Finanskent Mahallesi, 7.225,80 m?
yuzélgimli “Arsa, B blok 36 kath Betonarme Ofis, Isyeri ve arsasi” vasifli 3328 Ada, 12
Parselde yer alan 36 adet ofis ve 12 adet diikkan nitelikli taginmazlardir. Ana tasinmaz yapi
ruhsati ve eki mimari projesine gére 10 bodrum kat + zemin kat + 25 normal kat olmak uzere
toplam 36 kattan olugsmaktadir.

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Degerleme konusu gayrimenkul; istanbul li, Umraniye ilgesi, Finanskent Mahallesi, Finans
Caddesi tzerinde yer almaktadir. Finans Caddesi Uzerinde yer alan kullanimlar biyik oranda
ticaret agirlikli olup diizenlenme bigimi itibari ile yaya ve arag trafigini sorunsuz olarak bir arada
barindirmaktadir. Bolgenin alt yapi ¢alismalari tamamlanmis durumdadir. Yakin ¢evresinde
Nezahat Gékyigit Botanik Bahgesi, Ulker Sports Arena, Atasehir Belediyesi, Mimar Sinan Cami,
Sarphan Finans Park, Uphill Court, Kent Plus, Watergarden, Metropol istanbul, Nidakule,
Varyap Meridian ve marka degeri yiksek projeler bulunmaktadir.

DEGERLEMESi YAPILAN
TASINMAZLARIN KONUMU
3328 ADA 12 PARSEL

P CETALEMT - - g
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3.4.1 - Genel Ozellikleri

Degerleme konusu taginmazlar; istanbul ili, Umraniye ilgesi, Finanskent Mahallesi, 7.225,80 m?
yizélcimlii “Arsa, B blok 36 kath Betonarme Ofis, Isyeri ve arsasi” vasifli 3328 Ada, 12
Parselde yer alan 36 adet ofis ve 12 adet dikkan nitelikli taginmazlardir. Ana tasinmaz yapi
ruhsati ve eki mimari projesine gére 10 bodrum kat + zemin kat + 25 normal kat olmak Uzere
toplam 36 kattan olusmaktadir. Ruhsat projesine gére parselde 12 adet diikké&n ve 36 adet ofis
olmak Uzere toplam 48 adet bagimsiz bélim bulunmaktadir. Degerleme konusu parsel sekil
olarak doértgen formdadir. Parsel yaklasik olarak 52 m Finans Caddesine cepheli olup, diger
yonlerden komsu parsellere cephesi bulunmaktadir. Bina toplamda 112.603,97 m? alanlidir.
Ana taginmazda kat irtifaki tesis edilmis yapi kullanma izin belgesi alinarak kat mulkiyetine
gecis saglanarak yasal sire¢ tamamlanmistir.Projesine gére bagimsiz boélim hacimleri
Shell&Core sistemi ile satisa/kiralamaya konu olacagindan dolay! insaat seviyesi tablosu
hazirlanmamistir. Bina igerisinde ortak hacimlerde genel anlamda insai faaliyet bitmis olup
iskanh yapr %100 kabul edilmistir. Tasinmaz igerisinde katlar arasinda merdiven holleri ve
asansor ile baglanti kurulabilmektedir. 10. bodrum kat ile 2. bodrum kat hari¢ 1. bodrum kata
kadar her katta olmak Uizere kapal otopark hacimleri ile teknik hacimler yer almaktadir. Her bir
ofis bolumleri igerisinde toplanti odalari, geri dénlisim odalari ve baskan odasi olarak
tasarlanmistir. Taginmazin 4. normal kat ile 5. normal kat hacminin yaklasik yarisi kadar 600
er kisi kapasiteli yemek salonlari bulunmaktadir. Tasinmaz igerisinde Isitma ve sogutma fan
coil sistemdir. 2 adet dogalgaz kazani, 3 adet sogutma kulesi, 5 adet jenerator, 5 adet trafo
tesisatlari mevcuttur. Ayrica bina igerisinde karth gegis sistemi, acil anons, yangin ihbar sistemi
ve otopark hacimlerinde yangin karbonmonoksit sistemi mevcuttur. Degerleme konusu
tasinmazin 17.normal katindan Ust katlara dogru deniz manzarasi bulunmaktadir. Zemin kati
protokol girisine ayrilmistir. Konu tasinmazin ilk 14 katina ¢ikan asansér ile 14. kattan Ust
katlara ¢ikan asansorler arasinda kartl gegis sistemi bulunmaktadir. Her bir kat kendi
icerisinde kullanim ihtiyaclarina gdre bélumlendirilerek dizayn edilmisti. Genel anlamda iyi sinif
ingaat malzemesi ve isgilikle yapiimis olup bdlgenin tim imkanlarindan faydalanabilmektedir.

menkul - Fizibilite - Proje
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Binanin Genel Ozellikleri

Yapi Tarzi : B.A.K.
Yapi Nizami : BLOK
Yapi Sinifi : V.A
Kullanim Amaci : OFIS VE ISYERI
Elektrik : SEBEKE

Su : SEBEKE
Isitma Sistemi FAN COIiL
Kanalizasyon : SEBEKE

Su Deposu : MEVCUT
Hidrofor : MEVCUT
Asansor : MEVCUT
Jenerator : MEVCUT
Intercom Tesis -

Yangin Tesisati : MEVCUT
Cati Tipi ; DUZ CATI
Dis Cephe : CAM GIYDIRME
Park Yeri : MEVCUT
Guvenlik : MEVCUT
Manzarasi : CADDE, DENIiz
Cephesi ; TUM CEPHELER
[B)ce)gee: 1.Derece X 2.Derece 3.Derece 4.Derece 5.Derece

VKGYO0-2510013 UMRANIYE (iFM)

15



VKGYO0-2510013 UMRANIYE (iFM)

Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

REEL

DEGERLEME
menkul - Fizibilite - Proje

3.4.2 - i¢ Mekan Ozellikleri

Tasinmazin i¢ duvarlari kismen saten boyali kismen kompozit kaplama seklindedir.

Tasinmazin zemin dosemeleri ise otopark bdélimiinde epoksi kaplama, ortak alanlar PVC ve
mermer seklindedir. WC hacimlerinden yerler seramik kapl olup vitriye ve armaturler tamdir.
Katlarda bazi bélimlerde yerler halifleks kapli olup duvarlar kismen ahsap giydirme kismen
saten boyalidir. Duvarlarda gémme dolap seklinde kullanim alanlari mevcuttur. icerisinde lake
kapakli dolaplari ve granit tezgah bulunan mutfak boélimlerinde zeminler seramik, duvarlar
tezgah Ustl béliumlerinde seramik kaplama olup duvarlar saten boyaldir. Mescid hacimlerinde
yerler halifleks kapl olup duvarlar yagl boyalidir. Katlarda sensorli cemanli agilir kapanir
kapilar mevcuttur. Ortak kullanim alaninda bulunan toplanti bolimiinde amfi diizeninde ahsap
oturma alanlari bulunmaktadir. LEED Gold sertifikasina uygun olarak tasarlanan ve

sertifikalandirilan IFM B blok VakifBank Genel Midiirlik Binasi, modern mimarisiyle dikkat
cekmektedir.

Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisliklerin 3194 Sayili imar Kanunu' nun
3.4.3 - 21. Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirdigi Degisiklikler
Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Tasinmazlar i¢in yapi kullanma izin belgesinin bulunmasi nedeniyle mevzuat kapsaminda 3194
Sayili imar Kanunu' nun 21. Maddesi kapsaminda yeniden ruhsat alinmasi gerekmemektedir.
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4 - DEGERLEME iLE iLGILi ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - istanbul ili

istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Batida Catalca Yarimadasi, dojuda Kocaeli
Yarimadasi'ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve ortada istanbul
Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagli Saray, batida Tekirdad'a bagl
Cerkezkdy, Tekirdad, Corlu, glneybatida Tekirdag'a bagh Marmara Ereglisi, kuzeydoguda
Kocaeli'ne bagdli Kandira, doguda Kocaeli'ne bagh Koérfez, glineydoguda Kocaeli'ne bagh
Gebze ilgeleri ile komsudur. istanbul'u olusturan yarimadalardan Catalca Avrupa, Kocaeli ise
Asya anakaralarindadir. Kentin ortasindaki istanbul Bogazi ise bu iki kitayi birlestirir. Bogazdaki
Fatih Sultan Mehmet ve Bogazigi Képriileri kentin iki yakasini birbirine baglar. istanbul Bogazi
boyunca ve Hali¢'i cevreleyecek sekilde Turkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur.

istanbul, Turkiye'nin en biyik kenti olup, 15 milyon kisiyi asan niifusu ile diinyanin da sayili
kentlerinden biri haline gelmistir. Bati ile Dogu arasinda kopri olma 6zelligi ile yerli ve yabanci
sermaye igin, bdlgelerarasi iliski kurma ve bdlgelere agilma yéninden dnemli bir merkezdir.
istanbul Bogazi, Karadeniz'i, Marmara Denizi'yle birlestirirken; Asya Kitasi'yla Avrupa Kitasi'ni
birbirinden ayirmakta ve istanbul kentini de ikiye béimektedir.

Harita 1 - istanbul'un Konumu

Turkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2024 yili Adrese Dayali Nifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Niifus Sayimi Sonuglarina gére istanbul'un Toplam Niifusu 15.701.602 kisidir.
istanbul'un 14'i Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak iizere toplam 39 ilgesi vardir.

VKGY0-2510013 UMRANIYE (iFM)
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4.1.2 - Umraniye ilgesi

Umraniye, istanbul'un Anadolu Yakasr'nda yer alan ve son yillarda hizli bir gelisim gdsteren
blyiik ve dnemli ilgelerden biridir. 1987 yilinda ilge statiisii kazanan Umraniye, tarihsel olarak
1950’li yillardan itibaren yogun go¢ alarak blyimeye baslamistir. Baslangigta gecekondu tipi
yapilagsmalarin agirlikta oldugu ilce, zamanla kentsel déniisiim projeleri sayesinde modern bir
kent gérinimiine kavusmustur. Bugin itibariyla istanbul’'un en kalabalik ilgelerinden biri olan
Umraniye, hem konut hem de is yasami agisindan yodun tercih edilmektedir.ilge, kuzeyde
Beykoz, doguda Cekmekdy, glineyde Atagehir ve batida Uskiidar ile komgudur. TEM Otoyolu
ve baglanti yollari Umraniye'den gegerek ulasimi kolaylastirir. Ayrica M5 Uskiidar—Cekmekdy
metro hatti sayesinde Istanbul'un merkez bélgelerine toplu tagima ile erigsim oldukga rahattir.
Bu ulasim kolayliklari, ilgceyi hem yasamak hem de yatirrm yapmak icin cazip bir hale
getirmistir. Ulasimin yani sira ilge genelinde birgok otobls hatti ve minibls glizergdhi da
hizmet vermektedir.

Umraniye, ticari anlamda da istanbul’'un éne ¢ikan bélgelerindendir. licede gok sayida aligveris
merkezi (Buyaka, Canpark gibi), banka, plaza ve is merkezi yer alir. Ozellikle Dudullu Organize
Sanayi Bolgesi, bdlgenin ekonomik hareketliligini artiran énemli bir unsurdur. Hizmet ve
perakende sektorleri oldukga gelismistir. Ayni zamanda Umraniye, lojistik ve ingaat firmalarinin
da yogunlastigi bir merkez haline gelmistir.Egitim ve saglik hizmetleri bakimindan da ilge
gelismis durumdadir. Umraniye’de cok sayida devlet okulu, ézel okul, anaokulu ve lise
bulunmaktadir. Bunun yaninda dzel hastaneler, devlet hastaneleri ve aile saghigi merkezleri ile
saglik altyapisi da giglidir. Umraniye Belediyesi'nin yiriittigi sosyal ve kiiltiirel projeler,
halkin yasam kalitesini artirmayi hedeflemektedir. Kiltir merkezleri, spor tesisleri ve c¢esitli
kurslar ile ilgede sosyal yagsam da oldukga canlidir.

Sonug olarak Umraniye, istanbul’'un hizla gelisen, modernlesen ve siirekli biiyliyen ilgelerinden
biridir. Kentsel déntsimle birlikte artan yasam Kkalitesi, ulasim olanaklari, ticari canliidi ve
sosyal imkanlariyla dikkat geker. Aileler, galisanlar ve yatirimcilar igin cazip bir merkez haline
gelen Umraniye, hem konut hem de is hayati agisindan istanbul’un en dinamik bélgelerinden
biri olmaya devam etmektedir.
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4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Tiirkiye Ekonomik Gorinim

Dunya ekonomisinde hareketlilikte 2025 yilinin Gg¢lnct ¢eyredinde sinirli bir toparlanma
gériliirken, tlkeler bazinda ayrisma siriyor. Ulkeler arasinda imzalanan ticaret anlagmalari ve
ABD’nin Agustos ayi itibariyla uygulamaya koydudu yeni tarife oranlar ile kiresel ticaret
politikalarindaki belirsizlikler geriledi. Ancak dnimizdeki donemde kiresel ticaret hacminde ve
biyime oranlarinda yavaslama goérilebilecegi tahmin ediliyor. Politika belirsizliklerinin

azalmasiyla finansal piyasalarda oynaklik gerilerken, Al (yapay zeka) kaynakl gelismelerin de
destegiyle kuresel risk istahi yliksek seyrediyor. ABD Merkez Bankasi (Fed) hedefin Uzerinde
seyreden enflasyona ragmen, istihdam verilerinde gorilen zayiflamanin etkisiyle Eylil ayinda
yilin ilk faiz indirimine gitti ve yil sonuna kadar iki ilave faiz indirimi olabilecegine dair isaretler
verdi. YUkselen faiz indirim beklentileri de piyasalari destekleyen bir faktér olarak son dénemde
6ne cikiyor. ABD dolarina olan givenin gérece zayif seyretmesi, jeopolitik belirsizlikler ve
Fed'in faiz indirimlerini surdireceg@i beklentisi sonucunda degerli metal fiyatlarinda yikselis
gOrulayor.

Turkiye ekonomisinde 2025 ikinci geyrekte bir miktar hizlanma goérildi ve ig-dis talep
dengelenmesindeki bozulma surdd. 2025 ikinci geyrekte buyumeyi i¢ talep surtklerken, net

dis talep blyimeye negatif katki yapti. Yurtigcinde 2025 tglncu geyrek dncu verileri ekonomik
aktivitede hafif bir yavaslama olabilecegine isaret ediyor. imalat sanayi satin alma yoneticileri
endeksi (PMI) Haziran ayindaki 46,7 seviyesini takiben inigli ¢ikish bir grafik gizerek EylilI'de
46,7 seviyesinde kapandi ve daralma bolgesinde kalmayi sirdirdi. Kapasite kullanim orani
son ¢ ayda gerileme kaydederken, sektdrel given endekslerinde dalgali bir seyir gérulda.
Uclincii ceyrekte dis dengede yataya yakin bir seyir gériildii. ihracatta toparlanma siirerken,
ithalatta bir miktar ivme kaybi gergeklesti. Ticaret Bakanhgi 6éncu verilerine goére, yilin ilk dokuz
ayinda ihracat 2024’°Gn ayni donemine gore %4,1 artarken, ithalatta da %5,9 ylkselis
gerceklesti. Bundan dolayl 2024 Ocak-Eylil déneminde 60,0 milyar dolar olan dig ticaret acigi
2025’in ayni déneminde 67,0 milyar dolara gikti. Hizmet gelirlerindeki artisa ragmen, gelirler
tarafindaki gelismeler cari dengeye negatif katki yapti. Haziran 2025’te 19,2 milyar dolar olan
12 aylik toplam cari agik Temmuz 2025'te 18,8 milyar dolara geriledi.

Ana egilim goéstergeleri 2025 Uglincu geyrekte dezenflasyonun yavasladigina isaret ediyor.

2025 Haziran ayinda %35,0 olan genel tiiketici fiyatlari endeksine (TUFE) gére yillik enflasyon
Eylul ayinda %33,3 seviyesine indi. Ayni dénemde genel yurtici Uretici fiyatlari endeksine (Yi-
UFE) gére yillik enflasyon %24,5ten %26,6’ya ylikseldi. Agustos ve Eyliil ayinda enflasyon
tahminlerin Gzerinde gergeklesirken, beklenti kanalinda da iyilesmenin duraksadigi goruldu.

TCMB Temmuz ayinda yeniden faiz indirim surecini baglatirken, Eylul ayinda adimlarin

buyikluginu azaltarak da olsa indirimi surdirdid. Son donemde tahminlerden yiksek gelen
veriler, beklentilerdeki katilik ve enflasyon Uzerinde yukari yonli risklerin artmasi nedeniyle
TCMB’nin faiz indirimlerini strdirse de, daha ihtiyatl bir patika izleyecegi dusundliyor.

(Kaynak: Gyoder 41.Goésterge, 2025 3.Ceyrek)
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Harcamalar Yontemiyle Cari Fiyatlarla Gayri Safi Yurtici Hasila

GSYH Eisi Bagn Gelir GSYH Kisi Bag1 Gelir Bilyiime il Ici Ortalama
{milbyon TL) (ML) {milyen Dalar) { Dioelar) (%) Kur (Dodar/TL)

2030 5.04B.567 60541 Ti7.082 &599 1,90 T.04
2021 T. 356142 &5.759 807924 9549 11.40 .98
2022 15.011.774 176654 a05.814 10,659 5,50 16,57
2023 ¥7.091 469 305570 1.153.241 13.008 5,00 2349
2024 44 5RT 375 503.076 1.358 755 15.325 3130 32,83
1725 12493 445 - 345695 - 230 -

(225 14578 556 - 377622 - 4,80 -
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Gayrimenkul Sektorii:

Yarattigi katma deger ve istihdam olanaklariyla Glke ekonomileri i¢cin ¢codu zaman kaldirag
gorevi Ustlenen insaat sektdrli ayri bir 6neme sahiptir. Zira ginimizde insaat, yalnizca
cevrenin insa edilmesini degil, bakim, onarim ve isletimesine katkida bulunan faaliyetlerin
tumunu icerecek sekilde degerlendiriimektedir.

Ulkemizde demografik etmenler (geng¢ niifus, evlenme/bosanma, tasinma, vyurtici ve

yurtdisindan gogler) ile kentlesme olgusunda yasanan degismelerle sirdurilebilir dogal bir
konut talebi mevcuttur. Bu talep zaman zaman iginde yasganilan konjonktire goére artip
azalabilmektedir. Ancak degisen sosyolojik sartlar 6zellikle Z kusaginda mal sahipliginden ¢ok
kullanim egilimini diinya genelinde artirmis géziikmektedir. Diger bir husus da konut sahipligi
oranin Ozellikle orta gelir grubunda erisilebilirik sorununa bagl olarak devam ettigidir. Buna
karsilik basta kamu olmak Uzere orta gelir dizeyindeki kigilerin ev sahibi olabilmesi igin
calismalar devam ettirilmektedir.

Gayrimenkul sektérinin énemli gostergelerinden birisi de konut satis rakamlaridir. 2025 yili ilk
sekiz aylik déoneminde toplam satislar 978.070 adet olarak gergeklesmistir. 2024 yilinin ayni
dénemine gore %21,3 dolayinda bir artis gérulmustir. Ayni dénemdeki satiglarin 141.227 adeti
ipotekli olarak gergeklesirken, bir énceki yilin ayni dénemine gore %84,6’lik bir artis s6z
konusudur. ilgili ddnemde birinci elden satiglar 295.524 adet, ikinci elden satislar ise 682.546
adet olarak kayitlara gegmistir.

Yilin ilk sekiz ayinda gayrimenkul piyasasi bozulan risk beklentilerine ragmen canl

sayllabilecek rakamlara sahip olmustur. Canlihgin nedeni olarak; faizlerdeki disme beklentisi,
buna bagh olarak gayrimenkul fiyatlarinda olan/olabilecek artis egilimi,géreceli konut kredilerine
ulasilabilirligin artmasi, faiz, altin, KKM gibi yatirnm araglarindan gelir elde edenlerin bu geliri
gayrimenkulde degerlendirmek istemeleri, 6 Subat depremi sonrasi artan i¢ gé¢ haraketliligi
gibi unsurlar sayilabilir

Yabanci uyruklu kigilerin Tlrkiye’den 2025 yihinin ilk sekiz ayinda aldigi konut adedi 13.077
olmustur. Yabancilara yapilan konut satislari Ocak-Agustos doéneminde bir 6nceki yilin ayni
doénemine gére %13,2 oraninda gerilemistir. 2012 yilinda yapilan yabanci uyruklu Kisilere
tasinmaz satisiyla ilgili dizenleme sonrasinda basta konut olmak Uzere diger tasinmaz
cesitlerine de ciddi bir yabanci ilgisi yasanmaya baglamisti. Yabanci tabiiyetli gergek ve tizel
kisilerin Turkiye'de gayrimenkul almasiyla ilgili bu dizenlemeden sonra artan ilgi oturma izni ile
vatandaslik verilmesi ve 2022 yilina kadar gézlemlenen gugli trend son birkag yildir oldukga
zayiflamis gérinmektedir. Bu duruma neden olarak, i¢ ve dis konjonktirde gérilen degismeler,
TL’nin goreceli olarak degerli olmasi ve konut fiyatlarinin yiksekligi sayilabilir. Konuyla ilgili
diger ilging bir durum ise gecmiste konut alip vatandaslik, oturma izni gibi haklari edinmis
kisilerin sahip olduklari gayrimenkulleri satmalardir.

Son birka¢ yildir dikkatli takip edilmesi gereken diger bir nokta ise Turk vatandaslarinin
yurtdisindan tasinmaz alimlarinda yasanan artiglardir. TCMB tarafindan agiklanan édemeler
dengesi verilerine gore, Turkiye'deki yerlesiklerin yurtdisindan yaptigi gayrimenkul alimlarinda
o6dedigi tutar 2024'te bir dnceki yila gére %20,5 artarak 2 milyar 513 milyon dolara ulagmistir.
Trend 2025 yilinda da devam edecek bir momentuma sahiptir. Turk vatandaglarinin
yurtdisinda tasinmaz almalarinda; altin vize ve vize kolayligi, egitim, goreceli olarak tagsinmaz
fiyatlarinin ucuz olmasi, yatirrmin geri dénus siresinin hizi gibi unsurlar belirleyici olmaktadir.
Egilimin bu yonli devam etmesi durumunda yabancilarin Tirkiye'den tasinmaz alislarindan
daha fazla Turk vatandaslarinin yurtdigindan tasinmaz edinmeleri nedeniyle nette doviz azaltici
bir siire¢ yasanabilecektir.
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Son iki buguk yildir uygulanan enflasyonla miicadele programi belli oranda basari kazanip
dezenflasyon yasandiysa da hali hazirda devam eden yapigkan ve kati egilim tim varlik
fiyatlarinda oldugu gibi gayrimenkul fiyatlarini da etkilemistir. TCMB tarafindan agiklanan konut
fiyat endeksine (KFE) baktigimizda nominal artigin sirmesine kargin reel fiyatlarin

hala enflasyonun altinda oldugu gézlenmektedir. Her ne kadar reel fiyatlar enflasyonun altinda
olsa da egilime baktigimizda reel anlamda degderleme sirecinde artan bir ivme dikkat
cekmektedir.

2025 yil agustos ayinda bir dnceki aya gére %2,5 oraninda artan KFE, bir dnceki yilin ayni
ayina gére nominal olarak %31,4 oraninda artmis, reel olarak ise %1,2 oraninda azalmistir. Ug
buyik sehirdeki fiyat degisimlerini inceledigimizde 2025 yili agustos ayinda bir dnceki yilin ayni
ayina gore, istanbul, Ankara ve izmirde sirasiyla %30,2, 41,1 ve 31,9 oranlarinda artis
g6zlemliyoruz.

Gerek uygulanan politikalarin etkisi, gerekse talepte gegctigimiz yil yasanan yavaslamayla
birlikte insaat maliyetlerinde 2024 yili bahar aylarindan bu yana keskin bir disis gézlenmistir.
TUIK verilerine gére, ingaat maliyet endeksi 2025 yili temmuz ayinda bir énceki aya gére
%1,41 artmis, bir 6nceki yilin ayni ayina goére %22,98 ylkselmistir. Bir dnceki aya gore
malzeme endeksi %1,79 artarken, isgilik endeksi %0,22 ylkselmistir. Ayrica bir énceki yilin
ayni ayina gore malzeme endeksi %19,98, iscilik endeksi %31 yikselmigtir.

Gayrimenkul sektéri ve ekonominin baska énemli bir gostergesi de yapim ruhsatlari ile yapi
kullanim izinlerindeki egilimdir. Bu gdstergeler hem ekonomik beklentileri okumak hem de
sektériin ekonomik ve dretim kaynakl egilimini lgmek adina degerlidir. TUIK tarafindan
agustos ayinda agiklanan (ll. Ceyrek: Nisan-Haziran, 2025) yapi ruhsati verilen bina sayilarina
baktigimizda; bir dnceki yilin ayni ¢eyregine gore, 2025 yili ikinci geyreginde idare tarafindan
ruhsatlandirilan bina sayisinin %47,4, daire sayisinin %90,3 ve ylz dlgimin %61,8 arttigini
g6zlemliyoruz. Ayni déneme ait yapi kullanim izinleri ise; bir 6énceki yilin ayni ¢eyregine gore,
2025 yili ikinci ¢eyreginde idare tarafindan yapi kullanma izini verilen bina sayisi %18,1 daire
sayisl %44,3 ve yuz 6lgim %30,2 artmistir. Yapim ruhsatlarinin artmasi gegtigimiz yillarda
zayif seyreden talebin tekrar canlanacagina iliskin beklentiler, arzin gecmis yillarda sinirli
olmasi, deprem konutu insaatlarinin hizlanmasi ve kentsel dénisim nedeniyle artmig
gérinmektedir. Yapi kullanim izinlerinin de bu c¢ercevede belli bir sire sonra artmasi
beklenebilir.

Tarkiye ekonomisinin yeni bir denge arayisi i¢inde oldugu ginimizde bagta ingaat ve
gayrimenkul sektort olmak tzere diger tim sektorlerde sirdurilebilir karlilik ve risk yonetimi
kavramlarina agirlik verilmesi yerinde olacaktir. Dunya konjonktiriinde goérulen bas dénduricu
gelismeler ciddi bir sistemik risk yaratirken ulke icinde de yuritilen ekonomik programin
etkileri ingaat ve gayrimenkul sirketlerinin sistemik olmayan riskleri de iyi ydnetmesini zorunlu
kilmistir. (Kaynak: Gyoder 41.Gdsterge, 2025 3.Ceyrek)

Uretim Yontemiyle in$aat Sektorinin Cari Fiyatlarla GSYH'dan Aldigi Pay

GSYH i;indakj Pay (%) - (Yillk Bazda)

005 006 2007 2008 200 2010 a1 o2 a3 4 2015 e 207 204 o e MmN M M3 2024

Kerpna: T I seaiir papn) I i Oncesi Diineme G Degigim (%)
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Ofis ve Ticari Gayrimenkul Piyasasi

2025’in aglncl ceyreginde kuresel ekonomi, jeopolitik gerilimler ve ticaret politikalarindaki
belirsizliklerin etkisiyle temkinli bir seyir izlemeye devam etti. Dinya genelinde enflasyon
yavaslama egilimini korusa da, 6zellikle enerji ve hizmet fiyatlari yliksek seyrini strdirdd.
Tlrkiye'de ise enflasyon Agustos’ta %32,95’ten Eylil'de %33,29'a yikselerek disus
temposunun yavagladigini gdsterdi. Merkez Bankasi, fiyat istikrarini desteklemek amaciyla
politika faizini ylksek seviyede tutmayi sirdirdd. Bu dénemde tliketim tarafinda kismi bir
durgunluk, yatirnm kararlarinda ise temkinli bir yaklagim 6ne ¢ikti. Genel olarak tg¢incu ceyrek,
fiyat baskilarinin sirdigu ancak ekonominin kontrolli bicimde dengelenmeye calistigi bir
doénem olarak 6ne gikmaktadir. 2025 yilinin Gglnci ¢eyreginde birincil ofis kiralari ABD$50/m2
olarak kaydedilirken gegen yilin ayni g¢eyregine kiyasla dolar bazinda %11 oraninda artis
gOstermigtir.

Ayni zamanda ¥ bazinda ise %35 artigla $2.034/m2 ’ye ulagsmis ve Eylill ay1 enflasyonu olan
%33’U seviyesinin Ustlinde bir artis géstermistir. Bdylece, birincil kira seviyesi, buglne kadarki
en ylUksek dlzeye ulasarak bir kez da rekor tazelemistir

Tarkiye Ticari Gayrimenkul Endeksi 2025 Eylul sonu itibariyle 1358,28 puan seviyesinde
gerceklesti. Endeks, gegen senenin ayni ayina oranla 395,80 puan artis gosterirken, aylk
14,57 puan artis gosterdi. 2025 yilina 1036,53 puan seviyesinde baslayan endekste, 12 aylik
dénemde 372,85 puanlik bir artis yasandi.
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Ticar Gayrimenkulde Omne Cikan iller

Ticari Gayrimenkul DGk an we Mafazalsr Ofis we Birolar Ortalama
Dr'_.:l:ldl\::l:_' ::iril_—u Satis l:lrl.dl:l.:;::_- ::iril_r Satis Birim h.:'.!:. Figah
Istambu BE 451 FT 195 a2 145
Izmir 58 369 GE 197 (= el
Bursa 45.135 S22 4B $5 B0E
Ankara 48 155 50 549 B2 731
Anmtalya S5B.562 54 383 T0_EBT
Kocaesl 46800 45519 AT 425
Adana 28091 47 425 30 597

Keaynak: Endeloes

[N Endeksa Ticari Gayrimenkul Fiyat Endeksi

L L L L L L M M x L L L L L L " M M L L L L L
EW?3  Kas?l A3 ODua?d Sub?d Mar2d  Nis7d  May?d Har2d TemZd AJuZd  Epl?d  Bei?d Kes2d  Ara2d 0?5 Sub25 Mar?S NB25 May'2s Ha'’S Tem25 AR5 Eylas

Kaynai: Endeles

2025 yilinin Giglincii geyregdinde, istanbul Finans Merkezi'nin kademeli olarak pazara dahil
olmas! sonucuyeni arz eklenmis ve bdylece istanbul ofis pazarinin toplam arzi 7,21 milyon
m?ye yikselmistir. Uglincli geyrekte toplamda 21.167 m? yeni kiralama iglemi gerceklesmistir.
Bdylece yilin ilk G¢ ¢eyredinde toplam 75.856 m? yeni kiralama islemi kaydedilmistir. Bdylece
bir 6nceki yilin ilk U¢ ceyreginin toplamina kiyasla metrekare bazinda %5 oraninda dusus
kaydedilmistir.

Yilin Uglincu ¢eyreginde yeni kiralama anlagmalari toplam kiralamalarin metrekare bazinda
%A48’ini, adet bazinda ise %50’sini olusturmaktadir. Bununla birlikte Uglncl c¢eyrekte,
metrekare bazinda anlasmalarin, %4’'i MiA’da gergeklesmistir. islemlerin gogunlugu %53 ile
MIA digi Avrupa yakasinda gerceklesmistir. Baslica yeni kiralama iglemleri arasinda; Bahgivan
Gida (6.627 m?, Skyland), Borusan ENBW (2.516 m?, Quick Tower), Arena Bilgisayar (2.021
m?2, Premier Campus) ve Ziraat Bankas! (1.250 m?, Galataport) bulunmaktadir. 2025 yilinin
ligincli geyreginde 6ne ¢ikan en biiyiik yatirm islemleri arasinda, is GYO’nun Ankara Is
Kulesi’ni Celikler Grubu'na 1 milyar 215 milyon % bedelle satisi ile Ahlat¢i Holding’in
Umraniye’de yer alan 4B Plaza’yi satin almasi yer almaktadir.
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Ofis pazarinda talep, buylk oOlgide hazir dekorasyonlu (fit-out) alanlar Uzerinde

yogunlasmaktadir. Enflasyonist ortamda hem insaat ve mobilya maliyetlerinin hem de tasinma
giderlerinin yiksek seyretmesi, kullanicilari tasinmadan 6nce ciddi yatinm gerektirmeyen,
hemen kullanilabilir ofis alanlarina yoneltmektedir. Bu egilim, 6zellikle kiraci yenilemelerinde
belirgin olup, birgok islem mevcut dekorasyonu koruyarak “plug & play” konseptli alanlarda
gerceklesmektedir. Buna karsilik, sap-siva (shell & core) ofis alanlarina yénelik talebin sinirli
kaldigi gozlemlenmektedir. Bir diger talebi yonlendiren unsur, sismik givenlik konusudur.
Deprem ydnetmeligine uygun, nitelikli ofis alanlarina olan talep belirgin bicimde artmistir.
Kiracilarin énemli bir kismi, 6zellikle eski yapi stokuna sahip binalardan ¢ikarak daha yiiksek
sismik guvenlik standardina sahip ofislerin tercih edilmektedir. Bu yogun talep kargisinda yeni
arzin sinirh kalmasi, kira fiyatlarini yukariya tasimaktadir. (Kaynak: Gyoder 41.Gosterge, 2025
3.Ceyrek)

BiRINCIL PERAKENDE KiRALARI - EYLUL 2025

B ABDY < ABDE BOYOME %X
ANA CADDE
M o
i . - n
Istanbu 10070 250 2.784 279 0.00 17.84
Izrnie 4.068 100 114 m 0.00 14.87
aunkara 4.2 105 1169 nr 000 10.07

BiRINCIiL PERAKENDE GETiRi ORANLARI - EYLUL 2025

ANA CADDE MASAZALARS SRS RERDNRE
e B S O N T TR
Istanbul 7.00 700  7.00 7.50 5.80
Izmir g.00 g00  B.OOD 850 7.50
Ankara 8.00 800 | B.00 850 7.00
ALIVERIS MERKEZLERI 2029 2028 | 2034 L]
(DEGERLER BROT, %) G 2c G YOKSEK CEYRE
Tarkiye g.00 g00  B.OOD 8.00 7.00

(Kaynak: Cushman&Wakefield TR International)

Baolgelere Gére istanbul Ofis Pazan

c12s caas ¢32s
Aoerupa Yakas: Stok Boghuk Oran Birincil Kira Stak Bogluk Orana Birincil Kira Stok Bogluk Owana Birincil Kira
920 =.99 as s20.9 807 as 220.9 7.53 50
a7 11,28 az 9270 14,54 3z 27,0 1468 32
s29 3.54 az 529.3 518 3z 529,3 5,05 EX]
zas 12,49 20 2481 12,03 20 zas1 9,96 20
308 18,38 20 308.7 19.79 21 308.7 zouoo 2a
105 24.01 as 105.1 25.13 35 105.1 19.59 35
&37 435 =2 8376 a12 12 837.6 4.00 15
363 15,03 23 363.3 15.03 24 3633 13.20 30
ci2s c22s €325
P ilies Mllcas: Stk Bogbuk Oran Bkl Kira Stak Bogluk Orana Birincil Kira Svok Bogluk Owana Birincil Kira
a3 6.40 21 93.4 6,40 R 93.4 6,40 18
Fas 5.24 as Fas.2 5.15 as T745.2 5,39 28
134 3,20 24 1347 z3.20 24 134,7 2410 25
TBE 13.11 2z TBE.B 1316 32 THG.S FE] =5
&34 15,81 15 E34.8 13.50 1s 634.5 1300 17
537 0.00 s 537.8 0.00 35 578.6 7.05 35

Mk Cushmsnbakehiekd TR Intermatonsl
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Kiralama islemleri

(1S £225 35
Gergeklesen Toplam Kiralama Lslemi (bin m) £7.089 Ja40 HALT
[Prime] Birincil Kira (US0/m?/ay)* 45 46 Ll
[Prime] Birincil Getiri Oram (%) 125 1.5 1.5
Toplam Stok (milyon, m? 118 718 .21
Bogluk Oram (%) 583 9,98 10,08
Gelecek Arz ([ngaat halinde, bin m?) 1,149 1149 1,100
Yesil Bina Sertifikal Ofis Stoku (bin, m 2702 1702 1702
Kaynak: Cushmankiakefiel TR Inematicnal (el e birlama iglemberi iginde uf dederer harig tulularak en

yllkeek geyrek dilimde yer alan kira degederinin onalimasidi,

4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktérler
Herhangibir kisitlayici faktor bulunmamaktadir.

4.3 - Bilgilerin Kaynagi

Degerleme calismasinda kullanilan bilgiler; Umraniye Belediyesi imar ve Sehircilik Midirliga,
Vakif GYO A.$. ile yerinde yapilan incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de sifahi bilgiler
sonucu olusmustur.

4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

4.4.1 - Olumlu Faktorler

*  Marka degeri yuksek bir projede igerisinde yer almasi
*  Kat mulkiyeti tesis edilmis olmasi

*  Manzarasinin olmasi

* Sosyal donati alanlarina yakin konumda yer almasi

4.4.2 - Olumsuz Faktorler

*  Belirli bir alici kitlesine hitap etmektedir.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

VKGYO0-2510013 UMRANIYE (iFM)

5.1 - Pazar Yaklagimi

Bu yontemde; degeri belirlenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin satis
bedellerinin elde edilerek, s6z konusu tasinmaz ile nitelik ve niceliklerinin karsilastiriimasi
yapiimaktadir. Bu konuda en énemli husus emsal gayrimenkullerin gercek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer 6zelliklere sahip gayrimenkullerden; satis tarihi itibari ile deger kaybi,
kullanim alanlarina ait kiyaslama, ¢evre diizeni ve arsa alanlarina iligkin diizeltmelerin yapiimasi
gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler degerlemesi yapilan tagsinmaza
uygulanarak degerleme bedeline ulagilmaktadir. Ulkemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi
ve tutarsizligi nedeni ile saglikh sonuglara ulasabilmek igin en ¢ok bu yéntem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden ingsa etmek fikri Gzerine kuruludur. Gayrimenkulin degeri;
degerleme tarihinde yeniden insa etmenin maliyeti, bos arsa dederi, arazinin kullanilabilir hale
getiriimesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olusmaktadir. Ana prensip
olarak mevcut bir gayrimenkulin bina dederinin, higbir zaman yeniden inga etme maliyetinden fazla
olamayacagi kabul edilmektedir. Kargilagtirma ve maliyetlere ayirma yontemleri kullaniimaktadir.
Karsilastirma ydnteminde yeni insa edilen bir gayrimenkulln birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz &zellikleri
bulunan deger lzerinden eksiltilir/artirihir. Maliyetlere ayirma yonteminde ise dederlenen tasinmazin
insaasi asamasinda kullanilan malzemeler, isgilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya ¢ikan degerden; amortisman bedeli diigtrilerek gercek deger olusturulur.

5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

Degeri yalnizca elde edilecek gelire gore saptanabilen tasinmazlarda kullanilabilen bu yéntemde;
tasinmazin gelecekte ortaya ¢ikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek bugtinki
degeri belirlenmektedir. Bir yillik gelirin, gelir oranina bélinmesi ya da gelir katsayisiyla ¢arpiimasi
sonucu degere ulasiima yéntemi direkt kapitalizasyon olarak adlandiriimaktadir. indirgenmis nakit
akisi ise; goturd bedeli uygulanarak gelir modeline yansitiimasi, gelirlerin kabul edilebilir bir
indirgeme orani ile bugunki degerine getirilerek gayrimenkulin degeri saptanmasi olarak
tanimlanmaktadir.
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6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

Degerleme konusu tasinmazlara iliskin yapilmis olan degerleme calismasinda tasinmazlarin
degerinin tespitinde Pazar Yaklagimi Yéontemi kullaniimistir.

6.1 - Pazar Yaklagimi
Satilik / Kiralik Emsaller

*  Metropol istanbul

Metropol istanbul, istanbul Atasehir'de istanbul Finans
Merkezi sinirlari iginde konumlanan, Tuirkiye'nin en blyik
karma yasam projelerinden biridir. GAP ingaat ve Varyap
ortakhdiyla hayata gecirilen proje, 800.000 m? arsa
® (izerinde 705.000 m? ingaat alanina sahiptir. Ug kuleden
olusan kompleksin en ylksek kulesi 301 metreye ulasarak
Avrupa'nin en yuksek yapilari arasinda yer almaktadir.
Proje kapsaminda 1.381 konut, ofis alanlari, 400 metre
uzunlugunda bir aligveris caddesi ve 104.000 m?
kiralanabilir alana sahip bir aligveris merkezi
bulunmaktadir. LEED Gold sertifikasina uygun olarak
tasarlanan Metropol istanbul, modern mimarisi ve
sundugu sosyal olanaklarla dikkat gekmektedir.

SATILIK EMSALLER

Degeri Birim Degeri

Emlakgi Ofis Tipi Alani (TL) (TL/m?)

ISTANBUL KENTSEL il
GAYRIMENKUL 155m? 26.000.000 TL 167.742 TL/m?

10.Kat
0532 500 05 20
Oguzhan Gedik Real Estate

Management 5 ‘geé]azteri 3.200m? 600.000.000 TL 187.500 TL/m?
0538208 13 71 '

REMAX Beta 1+1 5 2
0541 363 37 88 9 Kat 80m 11.500.000 TL 143.750 TL/m
METROPOLIST 141
GAYRIMENKUL Yiiksek giris 180m? 35.000.000 TL 194.444 TL/m?
0536 494 26 91 9

Ortalama 173.359 TL/m?
KIRALIK EMSALLER
L Degeri Birim Degeri
Emlakgi Ofis Tipi Alani (L) (TL/m?)
Anka Real Estate 5 ve Uzeri ) R
0532 454 63 03 3 Kat 400m 350.000 TL 875 TL/m
CLARET REAL ESTATE 1+1 ) R
0532 711 05 21 6.Kat 128m 90.000 TL 703 TL/m
ANKA REAL ESTATE 1+1 ) R
0542 454 77 76 9 Kat 102m 70.000 TL 686 TL/m
Ortalama 754,80 TL/m?

VKGYO0-2510013 UMRANIYE (iFM)
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*  VARYAP MERIDIAN

Varyap Meridian, istanbul'un Anadolu Yakasi'nda,
Atasehir'in Bati bélgesinde konumlanan ve Trkiye'nin ilk
buyik ekolojik karma yasam projelerinden biridir. Varyap
tarafindan gelistirilen ve RMJM Mimarlk tarafindan
tasarlanan bu proje, 107.000 m? arsa Uzerinde 410.000 m?
ingaat alanina sahiptir. Proje, 20 ila 61 kat arasinda
degisen 5 rezidans kulesi, 3 yatay ofis blogu, 14 villa ve
uluslararasi bir otel zinciri tarafindan igletilecek 5 yildizl bir
otel ve kongre merkezinden olugmaktadir. Toplamda
. 1500 konutun yer aldi§i Varyap Meridian, stiidyo
dairelerden 4+1'e kadar farkli konut tipleri sunmaktadir.
| LEED sertifikali surddrdlebilir tasarimi, Marmara Denizi,
¥ Adalar ve istanbul manzarali daireleri, zengin sosyal
donatilar ve istanbul Finans Merkezi'ne yakinhgi ile dikkat
ceken proje, modern sehir yasami ile gevre dostu mimariyi
bir araya getirmektedir.

SATILIK EMSALLER
L Degeri Birim Degeri
Emlakgi Ofis Tipi Alani (TL) (TL/m?)
CEESS GLOBAL SATILIK® 441-31Kat 195m? 45.000.000 TL 230.769 TL/m?
0532 544 48 61 ' RN '
NOVA GAYRIMENKUL- 341
BRANDIUM - KENTPLUS- ) )
CONCORD 6.Kat 180m 26.000.000 TL 144.444 TL/m
0542 521 79 74
Ceess Global 4+1 ) )
0532 544 48 61 3 Kat 195m 45.000.000 TL 230.769 TL/m
RemaxABC Atasehir 1+1 R R
0535 819 77 11 3 Kat 100m 14.000.000 TL 140.000 TL/m
Ortalama 186.496 TL/m?
KIiRALIK EMSALLER
L Degeri Birim Degeri
Emlakgi Ofis Tipi Alani (TL) (TL/m?)
RemaxABC Atagehir 1+1 2 R
0535 819 77 11 4 Kat 100m 60.000 TL 600 TL/m
Alfa Team Gayrimenkul ) R
0532 668 82 85 2.Kat 550m 495.000 TL 900 TL/m
Ortalama 750,00 TL/m?
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*  SARPHAN FINANSPARK

olmak

Uzere toplamda 969

Sarphan Finans Park, istanbul Atasehir'de, Istanbul
Finans Merkezi'nin (IFM) kalbinde konumlanan ve Sarp
Group tarafindan Emlak Konut GYO is birligiyle hayata
gecirilen prestijli bir karma yasam projesidir. Projede 348
| rezidans, 76 ofis, 451 adet ig yeri ve 94 adet magaza
; bagimsiz
bulunmaktadir.Uluslararasi mimari édillere layik gorilen
Sarphan Finans Park, istanbul Finans Merkezi'ne yakinhg
ve sundugu modern yasam alanlariyla yatirrmcilar ve

bolim

= profesyoneller igin cazip bir segenek olusturmaktadir

SATILIK EMSALLER

o Degeri Birim Degeri
Emlakgi Ofis Tipi Alani (TL) (TL/m?)
COLDWELL BANKER SOz 140
BIR 4 Kat 62m?2 8.300.000 TL 133.871 TL/m?
0532 371 46 07 '
IREMWORLD 140
GAYRIMENKUL 4 Kat 63m?2 7.300.000 TL 115.873 TL/m?
0535 714 74 96 '
IREMWORLD 941
GAYRIMENKUL 6. Kat 130m? 15.000.000 TL 115.385 TL/m?
0535 714 74 96 '
Demlak Gayrimenkul 1+0 N R
0540 062 34 35 1 Kat 63m 4.500.000 TL 71.429 TL/m
Ortalama 109.139 TL/m?
KiRALIK EMSALLER
Lo Degeri Birim Degeri
Emlakgi Ofis Tipi Alani (TL) (TL/m?)
Nihal Unal Real Estate Plaza Kati , ,
0532 628 21 58 1 Kat 900m 900.000 TL 1.000 TL/m
Nihal Unal Real Estate Plaza Kati , ,
0532 628 21 58 9 Kat 1.800m 1.850.000 TL 1.028 TL/m
IREMWORLD 140
GAYRIMENKUL 1 Kat 113m? 110.000 TL 973 TL/m?
0533 454 73 16 '
Ortalama 1.000,41 TL/m?

VKGYO0-2510013 UMRANIYE (iFM)

30



Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

REE

DEG

L

E R L EME

e - Proje

KiRALIK EMSALLER (SARPHAN FINANSPARK)

. . Degeri Birim Degeri
Diikkan T
Emlakgi likkan Tipi Alani (TL) (TL/m?)
2 Bolmeli
Eko Emlak 2 kath ) 2
0535 561 86 10 Zemin Kat 410m 300.000 TL 732 TL/m
IREMWORLD R .
; 2 Bolmeli
GAYRIMENKUL . 296m? 252.000 TL 851 TL/m?
Zemin Kat
0533 454 73 16
Kose Gayrimenkul 2 Bolmeli ) R
0532 585 68 69 Zemin Kat 170m 120.000 TL 706 TL/m
Ortalama 762,98 TL/m?

*  SINPAS FINANS SEHIR

Sinpag GYO tarafindan istanbul Umraniye'de gelistirilen
projenin resmi adi Sinpas Finans Sehir'dir. Bu blylk
dlcekli karma yasam projesi, istanbul Finans Merkezi'ne
komsu konumuyla dikkat gekmektedir.

Proje kapsaminda 1+0'dan 4+1'e kadar farkli daire tipleri
ve villa konseptli konutlar sunulmaktadir. Ayrica, aligveris
caddesi olan Finans Cadde'de gesitli magazalar, kafe ve
restoranlar yer almakta, bdylece sakinlere konforlu bir
yasam alani saglanmaktadir. Proje, genis yesil alanlari,
sosyal donatilari ve ulasim kolayhdi ile hem yagsam hem
de yatinm agisindan 6ne ¢ikmaktadir.

SATILIK EMSALLER

Emlakg Diikkan Tip{  Alani D(‘?rgLe)’i Bi’(i;"l_;::ge”
FiNAQSS()?Es;I(i)RZEEEERT ;eBr:?ilgrEI; 179m? 61.000.000 TL 340.782 TL/m?
FiNAl(\)l;S.SSE;iSROI?SIZERT ;j;’l';”z;“t 183m? 85.000.000 TL 464.481 TL/m?
FiNABISS()?ES;”ORZE);I:ERT ;e?:;l;";::t 101m? 48.000.000 TL 475.248 TL/m?
FiNAQSSOEE;;iORZEEiERT ;eBn?ll:rEIaut 182m? 118.000.000 TL 648.352 TL/m?

Ortalama 482.216 TL/m?
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Sla

*  AGAOGLU MY NEWWORK

Agaoglu My Newwork projesi, istanbul Atasehirde hayata
gegcirilen modern bir karma yasam projesidir. Konut, ofis
ve ticari alanlar bir araya getiren proje, o6zellikle is
diinyasinin merkezi olarak konumlanan Finans Merkezi'ne
yakinhgiyla dikkat g¢eker. Yiksek teknolojiyle donatiimis
akilh ofis ¢6zimleri, sosyal yasam alanlari, spor ve
dinlenme imkanlariyla hem is hem yasam ihtiyaglarina
cevap vermeyi hedefler. Agaoglu'nun imzasini tasiyan
proje, mimarisi ve lokasyonuyla yatirrm degeri yuksek bir
yasam ve ¢alisma alani sunar.

SATILIK EMSALLER

L Degeri Birim Degeri
Emlakei Ofis Tipi Alani (TL) (TL/m?)
REMAX ABC 2 Bolumlu 2 5
0532 242 54 19 11 Kat 2.936m 725.000.000 TL 246.935 TL/m
Abc Konut ve Ticari 1 BSlimlil
Gayrimenkul Uzmani SOKUaT u 108m? 18.000.000 TL 166.667 TL/m?
0530 824 00 11 '
REMAX ABC 11 Bolumli 2 2
0532 242 54 19 11.Kat 1.468m 363.000.000 TL 247.275 TL/m
Ortalama 220.292 TL/m?
KIiRALIK EMSALLER
L Degeri Birim Degeri
Emlakei Ofis Tipi Alani (TL) (TL/m?)
REMAX ABC Plaza Kati 5 5
0532 242 54 19 10 ve Uzeri 1.468m 1.815.000 TL 1.236 TL/m
REMAX ABC Plaza Kati » 2
0532 242 54 19 10 ve Uzeri 2.936m 3.650.000 TL 1.243 TL/m
ALFA TEAM P Kat
GAYRIMENKUL Ga.lrz.g ot | 49om? 600.000 TL 1.224 TL/m?
053224102 16
Ortalama 1.234,68 TL/m?
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*  NIDAKULE ATASEHIR

Nidakule Atasehir projesi, istanbul'un hizla gelisen finans
"% ve is merkezi Atasehir bolgesinde yer alan modern bir ofis
ve ticari kompleks olarak 6ne c¢ikmaktadir. Yuksek
standartlarda tasarlanmis olan bu proje, yenilik¢ci mimarisi
ve gevre dostu yapisiyla dikkat ¢geker. Nidakule Atasehir,
esnek ofis alanlari, genis sosyal donatilar ve ulasim
avantajlariyla  6zellikle profesyonel ig dlnyasinin

/ ihtiyaclarina uygun c¢ozimler sunar. Bolgedeki finans
kurumlari, teknoloji firmalar ve hizmet sektoriine yonelik
olarak konumlandirilan proje, hem yatirnmcilar hem de
kullanicilar igin cazip firsatlar yaratmaktadir.

SATILIK EMSALLER

.. . Degeri Birim Degeri
Emlakei Diikkan Tip] Alani (TL) (TL/m?)
KANDIRA YILDIZ EMLAK 13 Bolmeli R 5
0530 797 34 54 Zemin kat 650m 165.000.000 TL 253.846 TL/m
TURKLINK TEKNOLOJT | 3 dB"’"mlf“t
MULK YONETIMI Goiri;“?at Vae' 360m? 54.990.000 TL 152.750 TL/m?
0501 121 19 99 1 Kat
Ortalama 203.298 TL/m?
SATILIK OFiS EMSALLERI
L Degeri Birim Degeri
Emlakgi Ofis Tipi Alani (TL) (TL/m?)
Abc Konut ve Ticari 3 BSlmeli

Gayrimenkul Uzmani 7 Kat 191m2 38.500.000 TL 201.571 TL/m?
0530 824 00 11 '

AREMAS 12 Bolmeli 2 )
0537 950 17 28 Zemin Kat 515m 85.000.000 TL 165.049 TL/m
Ortalama 183.310 TL/m?
KIRALIK EMSALLER
L Degeri Birim Degeri
Emlakgi Ofis Tipi Alani (L) (TL/m?)
ALFA TEAM Pl Kat
GAYRIMENKUL aza fall | g1om? 735.000 TL 1.205 TL/m?
10 ve Uzeri
0532 241 02 16
13 Bolmeli
KAN[())ISR?S ig}D?l)Lzl Ezﬂ LAK Kati 650m? 750.000 TL 1.154 TL/m?
belirtiimemis
Ortalama 1.179,38 TL/m?
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*  MEDYADAN

Halk GYO A.S. Tarafindan 22.10.2025 tarhinde yapilan KAP agiklamasina gére istanbul ili,
Umraniye llgesi, Finanskent Mahallesi, Finans Caddesi, N 28 adresinde kain ve Tapu'da 3328 Ada,
11 Parsel'de kayith binamizin toplamda 31.909 m?lik (IFM B Blok 7. Kat 77 numarali bagimsiz
bélim ile 16 ila 33. kule katlarinda yer alan ofisler ve 3, 10 ve 15 no'lu igyeri niteligindeki toplamda
72 adet bagimsiz bolim) kisminin toplam 8.320.135.000,-TL+ KDV bedel tzerinden Turkiye Halk
Bankasi A.S.'ye satisi yapiimistir.

SATILMIS | 31.909,00 m? | 260.746 TL/m? |  8.320.135.000 TL |

Emsal Haritasi

S R
»,;/ TG
; VARYAP o A
%___MERIDIAN > : SARPHAN "
> < FINANSPARK TN ] e
& L T

i SiNPAS FINANS

DEGERLEME
KONUSU
TASINMAZLAR

METROPOL
iISTANBUL

248, TRV ¢
AGAOGLU MY
NEWWORK
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6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Bdlgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmazin &zelliklerine bagl olarak
analizi yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun 6éncelikli
amacli degerleme sirasinda bdlgeden edinilen emsallerin dederlemesi yapilan
tasinmaz/tagsinmazlara goére durumlarini karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz
“iyi/lkiclk” olarak belirtiimigsken (-) dlzeltme, "koétu/blyidk" olarak belirtimisken (+) dizeltme
yapiimaktadir. Emsallerin her birinin taginmazlara gére farkliliklari olacagindan bu oranlarda da
farkhlklar olusabilmektedir. Dizenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oranlarin karsiliklari
asagidaki tabloda gosterilmistir. Ornegin, emsal tasinmazin alani degerlemesi yapilan
tasinmazin alanindan daha buyik ise alana iliskin yapilacak dizeltme (+) yonde olmaktadir.
Diizeltme orani ongoriiliirken de yine alan o6zellikleri karsilagtinlmig ve mesleki
deneyimler, sirketimizdeki diger veriler, sektor arastirmalar ve elde edilen tiim veriler
sonucu olusan tiim unsurlar dikkate alinarak diizeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.

VKGYO0-2510013 UMRANIYE (iFM)

ORAN ARALIGI
COK KOTU COK BUYUK 20% Uzeri
KOTU BUYUK 11% - 20%
ORTA KOTU ORTA BUYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTA IYi ORTAKUCUK| -10% - (-1%)
iYi KUCUK -20% - (-11%)
COK IYi COK KUCUK -20% Uzeri
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KARSILASTIRMA TABLOSU- OFiS SATILIK (24 NUMARALI B.B.)

DEGERLEME

BlLGI B METROPOL | AGAOGLU MY VARYAP NiDAKULE AGAOGLU MY
TASINMAZ ISTANBUL NEWWORK MERIDIAN ATASEHIR NEWWORK
SATIS FiYATI 26.000.000 363.000.000 45.000.000 38.500.000 725.000.000
SATIS TARIHI -
ZAMAN BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0%
ALAN 1.000,41 155 1.468 195 191 2.936
BIRIM M2 DEGERI 167.742 247.275 230.769 201.571 246.935
ALANA ILISKIN COKKUGUK | ORTABUYUK | COKKUCUK COK KUCUK COK BUYUK
DUZELTME -30% 10% -30% -30% 20%
L OFis ) ) ) ] ]
NITELIGI OFIS OFIS OFIS OFIS OFIS
NITELIGINE BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
ILISKIN ) . . ) .
DUZELTME 0% 0% 0% 0% 0%
KAT 13 10 11 3 7 11
KATA ILISKIN BENZER BENZER KOTU ORTA KOTU BENZER
DUZELTME 0% 0% 15% 10% 0%
MANZARA KOTU ORTA KOTU KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU
MANZARAYA
ILISKIN 20% 10% 15% 10% 10%
DUZELTME
KONUM KOTU ORTA KOTU KOTU ORTA KOTU KOTU
KONUMA ILISKIN . . . ) )
DUZELTME 20% 10% 20% 10% 20%

DIGER BILGILER

DIGER BILGILERE

ILISKIN
DUZELTME

YAPIM YILI (2017)
COK KOTU

22%

YAPIM YILI (2017)
COK KOTU

22%

YAPIM YILI (2012)
COK KOTU

22%

YAPIM YILI (2016)
COK KOTU

22%

YAPIM YILI (2012)
COK KOTU

22%

PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN
DUZELTME

-3%

-3%

-3%

-3%

-10%

TOPLAM
DUZELTME

DUZELTILMiS

DEGER

309.100

29%

216.387

49%

368.440

39%

320.769

19%

239.869

62%

400.034

Bdlgede yapilan arastirmalar ve incelemeler neticesinde benzer yapilagsma kosullarina sahip
arsalar uzerinde gelistirilen projelerde ofis fonksiyonuna ait birimlerin satiglarinin bilgisi
alinmigtir. Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bélgedeki sitelerde bulunan ofislerin birim
m? satis degerlerinin ortalama 170.000-245.000.-TL/m gibi genis bir skalada oldugu
gézlemlenmistir. istenilen rakamlarin emsallerin bulunduklari site 6zellikleri, yapim yillari ve
konumlarina gore farklilik gosterdigi gérulmustir.

VKGYO0-2510013 UMRANIYE (iFM)

36




Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

REEL

DEGERLEME

KARSILASTIRMA TABLOSU-OFIS (KIRALIK) (24 NUMARALI B.B.)

DUZELTILMIS

DEGER

BILGI DEK%E,\EJLS"EL'}AE METROPOL SARPHAN SARPHAN AGAOGLU MY | AGAOGLU MY
ISTANBUL FINANSPARK | FINANSPARK NEWWORK NEWWORK
TASINMAZ
KIRA FIYATI 350.000 900.000 1.850.000 1.815.000 3.650.000
KIRA TARIHI KIRALIK KIRALIK KIRALIK KIRALIK KIRALIK
ZAMAN BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0%
ALAN 1.000,41 400 900 1.800 1.468 2.936
BIRIM M2 DEGERI 875 1.000 1.028 1.236 1.243
ALANA ILISKIN ORTA KUCUK BENZER BUYUK ORTABUYUK | COKBUYUK
DUZELTME -5% 0% 20% 10% 35%
NITELIGI OFIS OFIis OFis OFiS OFIS OFIS
NITELIGINE BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
ILISKIN ) ) ) ) .
DUZELTME 0% 0% 0% 0% 0%
KAT 13.Kat 3.Kat 1.Kat 9.Kat 10+ Kat 10+.Kat
KATA ILISKIN KOTU KOTU BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 20% 20% 0% 0% 0%
MANZARA COK KOTU COK KOTU KOTU KOTU BENZER
MANZARAYA
ILISKIN 30% 30% 20% 20% 0%
DUZELTME
KONUM ORTA KOTU BENZER BENZER ORTA KOTU ORTA KOTU
KONUMA ILISKIN . . 5 ) )
DUZELTME 10% 0% 0% 10% 10%
DIGER BILGILER YAPIM YILI (2017) | YAPIM YILI (2014) | YAPIM YILI (2014) | YAPIM YILI (2017) | YAPIM YILI (2016)
DIAER BILGILERE COK KOTU COK KOTU COK KOTU COK KOTU COK KOTU
ILISKIN
DUZELTME 22% 22% 22% 22% 22%
PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN -5% -5% -5% -5% -5%
DUZELTME
TOPLAM
o 0, 0, 0, 0, 0,
DUZELTME 72% 67% 57% 57% 62%
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BlLGI DEK%F;\ELSEL'Y'E SINPAS SINPAS SINPAS SINPAS NiDAKULE
FINANS SEHIR | FINANS SEHIR | FINANS SEHIR | FINANS SEHIR ATASEHIR
TASINMAZ
SATIS FiYATI 61.000.000 85.000.000 48.000.000 118.000.000 165.000.000
SATIS TARIHI -
ZAMAN BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0%
ALAN 148,91 179 183 101 182 650
BIRIM M2 DEGERI 340.782 464.481 475.248 648.352 253.846
ALANA ILISKIN ORTA BUYUK | ORTABUYUK | ORTAKUGUK | ORTABUYUK COK BUYUK
DUZELTME 10% 10% -5% 10% 40%
L DUKKAN 3 y 3 y .
NITELIGI DUKKAN DUKKAN DUKKAN DUKKAN DUKKAN
NITELIGINE BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
ILISKIN ) . . ) .
DUZELTME 0% 0% 0% 0% 0%
ZEMIN . . ] ) .
KAT ZEMIN KAT ZEMIN KAT ZEMIN KAT ZEMIN KAT ZEMIN KAT
KATA ILISKIN BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0% 0% 0%
CEPHE COK KOTU COK KOTU COK KOTU ORTA KOTU KOTU
CEPHEYE ILISKIN . ) 0 o )
DUZELTME 35% 30% 35% 5% 20%
KONUM BENZER BENZER BENZER BENZER KOTU
KONUMA ILISKIN ) . . ) )
DUZELTME 0% 0% 0% 0% 20%

DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE
ILISKIN
DUZELTME

YAPIM YILI (2014)

KOTU

22%

YAPIM YILI (2014)

KOTU

22%

YAPIM YILI (2014)

KOTU

22%

YAPIM YILI (2014)

KOTU

22%

YAPIM YILI (2014)

KOTU

22%

PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN
DUZELTME

-3%

-3%

-3%

-3%

-3%

TOPLAM
DUZELTME

DUZELTILMIS

DEGER

675.890

64%

558.883

59%

738.525

49%

708.119

34%

868.791

99%

505.154

Bolgede yapilan arastirmalar ve incelemeler neticesinde benzer yapilagma kosullarina sahip
arsalar Gzerinde geligtirilen projelerde dikkan fonksiyonuna ait birimlerin satislarinin bilgisi
alinmistir. Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bdlgedeki sitelerde bulunan dikkanlarin
birim m? satis degerlerinin ortalama 250.000-650.000.-TL/m gibi genis bir skalada oldugu
gézlemlenmistir. Istenilen rakamlarin emsallerin bulunduklar site 6zellikleri, yapim yillari ve
konumlarina gére farklilik gésterdigi gorulmustir. Karsilastirma tablosu sonucunda parsellerin
Uzerinde gelistirilecek olan projedeki dikkan birim metrekare degeri 675.890.-TL olarak
belirlenmistir.

VKGYO0-2510013 UMRANIYE (iFM)
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Yukaridaki karsilastirma tablolarinin her biri deder takdirinde kullanilan yontemlere iligskin analiz
amagl duzenlenmistir. Tablolarda degerlemesi yapilan bagimsiz bélimlerin  6zelliklerine yakin
oldugu kanaatine varilan 5 adet emsalden yararlaniimistir.

Tasinmazlar ile ilgili yapilan arastirmada; tasinmazlarin konumu, cephesi, kati, kattaki konumu,
imar durumu, arz ve talep dengesi, tasinmazin yer aldigi projenin marka degeri ve mevcut
ekonomik kosullar géz 6ninde bulundurulmustur. Tasinmazlardaki farklklar; kat, konum
manzara, nitelik, cephe sayisi, cephe yénu gibi gesitli kriterlere gére farkhlik géstermektedir. Bu
sebeple tasinmazlardan bir adedi igin emsal karsilastirma tablosu hazirlanarak, referans baz
degeri olusturulmustur. Diger bagimsiz bolimler niteliklerine, katina ve alanina goére deger
takdirleri yapilmistir.

PAZAR YAKLASIMINA GORE TASINMAZLARIN DEGER TABLOSU

36 ADET OFIS NITELIKLI TASINMAZIN

TOPLAM DEGERI (TL) 10.938.775.000 TL

12 ADET DUKKAN NITELIKLi TASINMAZIN

TOPLAM DEGERI (TL) 1.531.944.000 TL

48 ADET TASINMAZIN TOPLAM DEGERI 12.470.719.000 TL

- Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklasimi

Parsel lizerinde yer alan yapilarin kat mulkiyetli olmasi sebebi ile bu yéntem kullaniimamistir.

- Gelir indirgeme Yaklagimi (Dogrudan Kapitalizasyon Yéntemi)

Bdlgede hem satista olup hem de kira getirisi bilgisine ulagilabilen veri sayisinin emsal verilere
gore daha az olmasi, istenen satig rakamlarindaki pazarlik pay! oranina bagl olarak kira degeri
ayni kalsa dahi kapitalizasyon oraninin bu degisiklikten etkilenmesi yiiksek olan bir oran olmasi
kisaca gelir yonteminde belirli ekonomik kosullar icerisinde tahmini rakamlar Uzerinden
bugiinkii degere ulasilmaya calisiimasi, ekonomik kosullarin her an degisebilecegi ihtimali
g6zénunde bulundurulmasi nedeni ile gelir ydntemi kullaniimamistir.

- En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Degerleme konusu bagimsiz bdlimlerin en etkin ve verimli kullaniminin mevcut projesindeki
niteliklerine gore kullanim olacagi dusunilmektedir.

- Verilerin Degerlendirilmesi

n |Pazar Yaklagimi Yontemine Gore Tasinmazlarin Toplam Degeri

TASINMAZLARIN TOPLAM DEGERI (.-TL) 12.470.719.000
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Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlagtiriimasi ve Bu

6.5.1 - Amagla izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 01.02.2017 tarih Seri 111-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Tebli§”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme

Standartlari UDS 105 Degerleme Yaklagimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gére “Degerleme
calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir yontemin
dogruluguna ve glvenilirligine yuksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi
gercgeklestirenlerin bir varligin degerlemesi icin birden fazla degerleme yéntemi kullanmasi
gerekmez. " denmektedir.

Degerleme konusu tasinmazlarin de@er tespiti pazar yaklasimi yéntemi kullaniimistir.
Bolgede hem satista olup hem de kira getirisi bilgisine ulasilabilen veri sayisinin emsal
verilere gbre daha az olmasi, istenen satis rakamlarindaki pazarlik payl oranina bagl
olarak kira degeri ayni kalsa dahi kapitalizasyon oraninin bu degisiklikten etkilenmesi
yuksek olan bir oran olmasi kisaca gelir yonteminde belirli ekonomik kosullar icerisinde
tahmini rakamlar Gzerinden bugiinkl degere ulasiimaya c¢alisiimasi, ekonomik kosullarin
her an degisebilecegi ihtimali gdzoninde bulundurulmasi nedeni ile gelir yontemi
kullaniimamistir. Tasinmazlarin kat miilkiyetli olmasi nedeni ile yeniden ingsa maliyeti
kullaniimamistir.

Pazar yaklagimi yonteminde rayiglerin tutarli ve daha az yaniltici olmasi nedeni ile Pazar
Yaklasimi yontemi ile elde edilen degerin yaziimasinin daha uygun oldugu kanaatine
variimistir.

6.5.2 - Misterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
Degerleme konusu bagimsiz bélimlerin bulundugu bélgede bulunan ofis, dikkan birim mz2

degerlerinin tip, alan, bulunduklari kat vb. 6zelliklere bagh olarak degistigi gdézlemlenmistir.
Yapilan arastirmalar ve incelemeler sonucu elde edilen emsallerin karsilastiriimasi sonucu s6z
konusu tasinmazlarin her birinin, bulunduklari kat, alan, tip gibi unsurlari dikkate alinarak birim
m? degerleri takdir edilmistir.

Her bir bagimsiz bolium ayri ayri dederleme kapsamina alinmis olup ortak ve mugsterek

alanlarinin deg@erlerinin de bu degerler icerisinde kapsandigi kabul edilmistir.

653 - Hasilat Paylagimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay
e Oranlari

Degerleme konusu tasinmazlar icin dizenlenmis herhangi bir hasilat paylagsimi veya kat
karsihgi sOzlesmesi tarafimiza ibraz edilmemis olup, dederlemede hasilat veya kat karsilig
yontemi kullaniimamistir.

6.5.4 - Gayrimenkul ve Buna Bagli Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme c¢alismasi kapsaminda vyapilan incelemelerde, tasinmazin tamami dikkate
alindidinda hukuki durumlarinda risk olugturabilecek herhangi bir kayda rastlanmamigtir.
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Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getiriimedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
6.5.5 - Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi
Hakkinda Gorusg

Yapilan incelemeye goére yasal gereklerin yerine getirildigi mevzuat uyarinca alinmasi gereken
izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut oldugu gértlmustir. Tasinmazlarin insaati
tamamlanmis yapi kullanma izin belgesini almis, cins tashihi yapiimistir.

6.5.6 - Kira Degeri Analizi

Degerleme konusu taginmazlar igin munferit kira degerleri eklerde belirtilmigtir.

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

Tasinmazlar kat miulkiyetlidir.

Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devremiilk ise, Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine iligkin Olarak Bu Haklarin Dogrudan Soézlesmelere Ozel
Kanun Hukumlerinden Kaynaklananlar Haric Herhangi Bir Sinirlama Olup
Olmadigi Hakkinda Bilgi

6.5.8 -

Degerleme konusu tasinmazlar kat mulkiyetli ve tim hisseleri Sirkete ait oldujgundan bu
kapsam disindadir.
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Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya
Gayrimenkule Bagh Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklan
Portfoyline Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel
Olup Olmadigi Hakkinda Gériig ile Gayrimenkullerin Tapudaki Niteliginin, Fiili
Kullanim Seklinin Ve Portfoye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup
Olmadigi Hakkinda Goériis

6.5.9 -

Rapora konu tasinmazin Takyidat Bilgileri ve Gayrimenkuliin Hukuki Analizi, imar Bilgileri ve
Gayrimenkuliin  Hukuki Analizi, Taginmazin Mevcut ve Yasal Durumuna iliskin Gorls
basliklarinda agiklanan incelemelerde asagidaki sonuglara ulasiimistir.

imar bilgilerinde yapilan incelemede;

Yapilan incelemeye gdre yasal gereklerin yerine getirildigi mevzuat uyarinca alinmasi gereken
izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut oldugu goérilmustir. Tasinmazlarin insaati
tamamlanmis yapi kullanma izin belgesini almig, cins tashihi yapilmig, kat mulkiyeti
kurulmustur. Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Gayrimenkul Yatirrm Ortakliklarina iliskin Esaslar
Tebligine istinaden Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi portfoyiinde “BINA” baghgi altinda
bulunmasinda herhangi bir engel bulunmadidi kanaatine variimistir.

Miilkiyet bilgilerinde yapilan incelemede ise;

22-1-c maddesinde "Portfoylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkulln
degerini dogrudan ve 6nemli dlgide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan
gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde
hakimleri saklidir.", 22-1-j maddesinde ise "Herhangi bir sekilde, devredilebilmesi konusunda
bir sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara yatirrm yapamazlar. Yiksek Planlama
Kurulundan izin alinmasi sarti bu hikim kapsaminda devir kisiti olarak degerlendiriimez."
hikdmleri yer almaktadir.

Tasinmazlarin takyidat bilgilerinde yapilan incelemelerde Gayrimenkul Yatirrm Ortakliklarina
iligkin Esaslar Tebligi'min 22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen
hikimler cergevesinde takyidatlarin tasinmazlara olumsuz etkisi bulunmadigi kanaatine
variimistir. Tagsinmazlarin Sermaye Piyasasi Kurulu' nun Gayrimenkul Yatirirm Ortakliklarina
iliskin Esaslar Tebligine istinaden Gayrimenkul Yatirim Ortakhidi portféyiinde BINALAR baslhig
altinda bulunmasinda herhangi bir engel bulunmadigi kanaatine variimistir.

menkul - Fizibilite - Proje
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7 - SONUC

7.1 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Ciimlesi

Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tim analiz, galisma ve hususlara katiliyorum.

7.2 - Nihai Deger Takdiri

Rapor konusu tasinmazin degerinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi,
konumu, gevrede yapilan piyasa arastirmalari, giinimuz gayrimenkul piyasasi kosullari dikkate
alinmigtir.

Bu bilgiler dogrultusunda degerleme konusu 48 adet bagimsiz bélimun;

25.12.2025 tarihli toplam degeri igin ;
12.470.719.000 .-TL
(On iki Milyar Dért Yiiz Yetmis Milyon Yedi Yiiz On Dokuz Bin TiirkLiras1 )

Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;
14.964.862.800 .-TL

kiymet takdir edilmigtir.

Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
iz
Gizem GEREGUL EVLEK S.Seda YUCEL KARAGOZ Berrin KURTULUS SEVER
Lisans No: 409558 Lisans No: 405453 Lisans No: 401732

* Bu rapor inceleme yapildidi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.
* Yaazi ile belirtilen degere KDV ( Katma Deger Vergisi ) dahil degildir.

* KDV oranlari glincel mevzuat kapsaminda dikkate alinmigtir.

Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin 6zel hiikimleri dikkate
alinmamistir.

Bu rapor, higbir kosulda talep eden kurum ve kisi disinda 3.sahiglara verilemez.

Degerleme kurulusunun yazili onayi olmaksizin herhangi bir sekilde raporun tamamen veya kismen yayinlanmasi, raporun
veya raporda yer alan degerleme rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde bulunan personelin adlarinin veya mesleki
niteliklerinin referans verilmesi yasaktir.
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