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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 sinirhidir.
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 creti raporun herhangi bir bélimiine, analiz fikir ve sonuclara bagh
degildir.

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

Degerleme uzmani, yeterli mesleki egitim sartlarina ve tecriibesine haizdir.

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

kriterlerine uygun olarak hazirlanmistir.

Varsayimlar

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

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

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

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

Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme siirecine yardimci olmasi dolayisi ile mevcut
piyasa kosullarinda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi stireci g6z 6niine alinarak
yapilmistir. Projeksiyonlar degerleme uzmaninin kesin olarak tahmin edemeyecegi degisen
piyasa kosullarina baglidir ve degerin degisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

Degerleme uzmani milk Uzerinde veya yakininda bulunan- bulunabilecek tehlikeli veya

sagliga zararlh maddeleri tespit etme yeterliligine sahip degildir. Deger tahmini yapilirken
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degerin diismesine neden olacak bu gibi maddelerin var olmadig 6ngoriliir. Bu konu ile
hicbir sorumluluk kabul edilmez.

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

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

e Konu miilk ile ilgili degerleme uzmaninin zemin kirliligi etidu ¢alismasi yapmasi mimkin
degildir. Bu nedenle gorildigl kadari ile herhangi bir zemin kirliligi sorunu olmadigi kabul
edilmistir.

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

e Gayrimenkullerde zemin arastirmalari ve zemin kontaminasyonu calismalari, "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 galismasi yapilmistir.
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1 RAPOR BILGILERI

1.1 Degerleme Raporunun Tarihi, Numarasi ve Tiirii

Rapor Tarihi :31.12.2025
Rapor Numarasi : AKISGY-2025-00001
Raporun Tirii : istanbul ili, Uskiidar ilcesi, Bulgurlu Mahallesi, 1341 Ada, 64 Parselde kayith

“1 Bodrum Kat, Zemin Kat 1 Bagimsiz Bolimli Sosyal Tesis ve Arsasi” nitelikli tasinmazin glincel pazar

satis degeri ve glincel pazar kira degerinin tespiti

SPK Kapsami : Evet

1.2 Degerleme Raporunu Hazirlayanlarin ve Sorumlu Degerleme Uzmaninin Bilgileri

Raporu Hazirlayan : Gayrimenkul Degerleme Uzmani Kemal CETIN

Raporu Onaylayan : Sorumlu Degerleme Uzmani Dilek YILMAZ

1.3 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu icin 26.12.2025 tarihinde ¢alismalara baslanmis 31.12.2025 tarihinde calismalar

ve rapor yazimi tamamlanmistir.

1.4 Dayanak S6zlesmesi

Bu degerleme raporu sirketimiz ile Akis Gayrimenkul Yatirrm Ortakhg A.S. arasinda 01.12.2025

tarihinde imzalanan s6zlesmeye 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. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.
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2 SIRKETi VE MUSTERIYi TANITICI BiLGILER

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

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

Zincirlikuyu / istanbul

Sirket Web Adresi ! WWw.epos.com.tr

2.2  Miisteriyi Tanitici Bilgiler

Miisteri Unvani : AKIS Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S.
Miisteri Adresi : Acibadem Mah. Derin Sok. Akasya B Blok No:8b i¢ Kapi No:200 Uskiidar
ISTANBUL

Miisteri Web Adresi: www.akisgyo.com

2.3  Miisteri Talebinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Musteri tarafindan konu gayrimenkuliin giincel Pazar ve kira degerinin belirlenmesi talep edilmis olup

musteri tarafindan getirilen herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.

2.4 lsin Kapsami

Bu rapor istanbul ili, Uskiidar ilgesi, Bulgurlu Mahallesi, 1341 Ada, 64 Parselde kayitl “1 Bodrum Kat,
Zemin Kat 1 Bagimsiz Bolimli Sosyal Tesis ve Arsasl” nitelikli tasinmazin glincel Pazar ve kira

degerinin belirlenmesi amaciyla hazirlanmistir.
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3 DEGER TANIMLARI, DEGERLEME YONTEMLERININ TANIMI

3.1 Deger Tanimlari

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

gbre pazar degeri ve pazar kirasi tanimlari asagidaki gibidir.

3.1.1 Pazar Degeri
Bir varlik veya yukimluligin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir satici ve istekli bir
alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket ettikleri,
muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el degistirmesinde kullaniimasi gerekli gorilen

tahmini tutardir.

3.1.2 Pazar Kirasi
Pazar kirasi tasinmaz milkiyet haklarinin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir kiralayan
ve istekli bir kiraci arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin
hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile uygun kiralama sartlari cercevesinde, degerleme tarihi

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

Uluslararasi Degerleme Standartlari (UDS) kapsaminda kullanilabilir olan (¢ temel degerleme
yaklasimi bulunmaktadir. Bu yontemler “Pazar Yaklagimi”, “Maliyet Yaklasimi” ve “Gelir Yaklagimi”
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 yéntemlerini icerir.

3.2 Degerleme Yaklagimlarinin Tanimi

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

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

3.2.1 Pazar Yaklagimi
Pazar yaklasimi varhgin, 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 karsilastirilmasi, uygun karsilastirma islemlerinin uygulanmasi ve
karsilastirilabilir satis fiyatlarinda ¢esitli dizeltmelerin  yapilmasi bu yaklasimda izlenen

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

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

Pazar Degeri Yaklasimi asagidaki varsayimlara dayanir.

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

edilir.

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

bu nedenle zamanin 6nemli bir faktér olmadigi kabul edilir.
- Gayrimenkuliin pazarda makul bir satis fiyati ile makul bir stire icin kaldigi kabul edilir.

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

sahip oldugu kabul edilir.

- Secilen karsilastirilabilir 6rneklere ait verilerin fiyat diizeltmelerinin yapilmasinda ginimiiz

sosyo-ekonomik kosullarin gecerli oldugu kabul edilir.

3.2.2 Maliyet Yaklasimi
Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet 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 lretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve
diger bicimlerde gerceklesen tiim yipranma paylarinin distlmesi suretiyle gosterge niteligindeki

deger belirlenmektedir.

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

anlamli agirlik verilmesi gerekli goriilmektedir:

(@) katilimcilarin degerleme konusu varlikla 6nemli 6lgiide ayni faydaya sahip bir varligi yasal
kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katilimcilarin degerleme konusu varhgi bir
an evvel kullanabilmeleri igin dnemli bir prim 6demeye razi olmak durumunda kalmayacaklari kadar,

kisa bir slirede yeniden olusturulabilmesi,

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

pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi ve/veya
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(c) kullanilan deger esasinin temel olarak ikame degeri orneginde oldugu gibi ikame maliyetine

dayanmasi.
Belli bash ti¢ maliyet yaklasimi yéntemi bulunmaktadir:

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

maliyetinin hesaplanmasiyla belirlendigi yontem.

(b) Yeniden Uretim Maliyeti Yontemi: gdsterge niteligindeki degerin varhigin aynisinin iiretilmesi igin

gerekli olan maliyetin hesaplanmasiyla belirlendigi yontem.

(c) Toplama Yontemi: varligin 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
donistiurilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlik tarafindan yaratilan
gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin buglinkii degerine dayanilarak tespit edilir.
Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli ve/veya
anlamli agirlik verilmesi gerekli gériilmektedir:
(a) varhgin gelir yaratma kabiliyetinin katihmcinin gozlyle 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 yaklasimi yontemleri icin kismen veya tamamen gecerlidir.
indirgenmis Nakit Akislari (INA) Yontemi. INA ydnteminde, 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 igerebilir. 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 Tiirkiye Ekonomik Goriiniim

Tirkiye ekonomisi, jeopolitik konumu ve geng dinamik niifusuyla gelismekte olan piyasalar arasinda
onemli bir aktéor konumundadir. Ancak yiksek enflasyon, sirekli olarak dalgalanan doviz kuru,
genisleyen cari acgik ve kiresel ekonomideki belirsizlikler gibi i¢c ve dis kaynakl riskler, ekonominin

kirilganliklarini artirmaktadir.

2024 yilinda Tirkiye ekonomisi, pandemi sonrasi donemde istikrar arayisini stirdlirmus ve thmh bir
blylime performansi ortaya koymustur. 2023’teki yavaslamanin ardindan ekonomi, 2024’te %3,2
oraninda buyldmdistir. Bu biyimede ic talebin glicll seyri, kamu yatirimlari ve ihracattaki toparlanma
belirleyici olmustur. Bununla birlikte, kiiresel ekonomideki durgunluk egilimi ve yiksek enflasyon

baskilari, ekonomik biyliimenin hiz kazanmasini kisitlamistir.

2025 yilina bakildiginda ise; Hazine ve Maliye Bakanliginin acikladigi verilere gore Tirkiye'nin ilk yari

blylme orani %3,6 olmustur.

Genel olarak degerlendirildiginde, Tirkiye ekonomisi 2024’teki dengeli biylime egilimini 2025’in ilk
yarisinda da sirdidrmektedir. Biylmenin strdurulebilirligi agisindan i¢ talep ve kamu yatirimlari
onemli bir destek unsuru olmaya devam ederken, fiyat istikrarinin saglanmasi ve dis finansman
dengesinin glclendirilmesi 6nimiizdeki donemin temel oncelikleri arasinda yer almaktadir.
Ekonominin orta vadede istikrarli ve kapsayici bir blylime patikasina girebilmesi, para ve maliye

politikalarindaki uyumun siirdiirilmesine bagli olacaktir.
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Grafikteki Tirkiye ekonomisinin yilliklandirilmis GSYH biylme oranlarinin 2014’den 2025’e kadar
olan seyri gosterilmektedir. Verilere gore, 2018-2019 yillari arasinda biylime orani belirgin sekilde
diserek sifira yaklasarak negatif seviyelere inmistir. Bu donem, ekonomik dalgalanmalar ve finansal
sikintilarin etkili oldugu bir zaman dilimine karsilik gelmektedir. 2020 yilinda COVID-19 pandemisinin
etkisiyle bliyime oraninda sert bir daralma yasanmis, ekonomi ciddi dlciide yavaslamistir. Ancak
2021 yilinda glicli bir toparlanma gozlemlenmis ve bliyiime orani grafikteki en yiiksek 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 yillarda dalgali bir biyime 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 lilkede 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 slirdliglini gostermistir.

Genel olarak degerlendirildiginde, Tirkiye ekonomisi pandemi sonrasi donemde kademeli bir

toparlanma gostermis ve kisi basina gelirde istikrarh bir artis yakalamistir.

Bununla birlikte, Turkiye ekonomisi yiiksek enflasyon ve doéviz kuru dalgalanmalari gibi yapisal
sorunlarla miicadele etmeye devam etmektedir. 2021 ve 2022 yillarinda %70-80 seviyelerine ulasan
enflasyon oranlari, 2023 yili sonunda uygulanan siki para politikalari sayesinde %50 seviyelerine
gerilese de 2024 yilinda hala énemli bir risk unsuru olmustur. Merkez Bankasi’'nin faiz artirimlari ve
rezerv politikalari enflasyonu kontrol altina alma ¢abalarini 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 blylmesini stirdlirmekle 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 Aralk

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

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

etkilerini acik¢a ortaya koymaktadir.

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

¢itkmaktadir.

istihdam cephesinde ise, 2025 yili i¢in resmi issizlik orani yaklasik %8,5 seviyesinde seyretmektedir.
Bu oran, geng nifus arasinda hala daha yiksek olarak gozlemlenmektedir ve Tirkiye’nin dinamik ve
egitimli genc isglclini tam kapasiteyle degerlendirme konusunda yapilandiriimis reformlara ihtiyag
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, blylime 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.

4.1 Gayrimenkul Sektoriiniin Genel Durumu

Gayrimenkul sektorl, ekonomik dongiilere en hizh tepki veren alanlardan biri olmayi 2025 yilinda da
sirdirmektedir. Hem faiz oranlari, doviz kurlari, enflasyon gibi makroekonomik faktorler hem de
beklentiler, gliven algisi, yasam tercihleri gibi mikro dinamikler sekt6riin yoniini belirlemektedir.
Ekonomideki belirsizlik azaldikga tiiketici gliveni artmakta, bu da konut ve yatirim amach gayrimenkul

talebine dogrudan yansimaktadir.

2021-2023 doneminde pandeminin etkileri, artan maliyetler ve yilksek 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 sektére yeni bir ivme

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

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

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

maliyet baskisini kar marjiyla dengelemeye calismaktadir.

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

faaliyetlerini desteklemistir.

2025’in dikkat ceken egilimlerinden biri de teknoloji ve siirdirilebilirlik odakli projelerin
yiikselisidir. Akilli bina sistemleri, enerji verimliligi ylksek yapilar ve cevre dostu sertifikali projeler
hem vyerli hem vyabanci yatirmcilar acgisindan rekabet avantaji yaratmaktadir. Dijitallesme,
gayrimenkul alim-satim slireclerini kolaylastirmis; sanal turlar, dijital tapu islemleri ve cevrimici kredi

platformlari sektorde standart haline gelmistir.

Yabanci yatirimci ilgisi 2025 yilinda da sirmekle birlikte, kiresel ekonomik kosullar ve vize-
vatandashk 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.

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

satislarin daha da artmasi beklenmektedir.

Sonug olarak, Tirkiye gayrimenkul sektori 2025 yilinda daha dengeli ancak temkinli bir biiyiime
slirecine girmistir. Geng niifus, artan sehirlesme orani, dijital dontsim ve surdurilebilir projelere

olan talep, sektére uzun vadede gigcli bir potansiyel sunmaktadir. Bununla birlikte, yuksek
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maliyetlerin ve gelir-fiyat makasinin daralmasinin kontrol altina alinmamasi halinde, sektoriin orta

vadeli stirdirulebilirligi agisindan riskler devam edecektir
4.2 Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi

4.1 Uskiidar ilgesi

Uskiidar ilgesi, Anadolu yakasinda, Kocaeli
Yarimadasi’'nin bati kesiminde vyer alir,
Uskiidar ilcesi, doguda Umraniye, giineyde
Kadikoy ilgeleri, bati ve kuzeybatida
istanbul Bogazi, kuzeyde de Beykoz
ilcesi’'ne komsudur. ilce bu sinirlar icinde

35 km’lik bir alan kaplar. Batisi denizdir.

Kirsal yerlesmesi olmayan Uskiidar ilgesi,
52 mabhalleden olusur. ilce genel olarak iskdn alanidir. Sanayi ve ticaret merkezleri yer almaktadir.
Halkin gelir diizeyi orta derecede olup, isci memur ve esnaf agirliklidir. ilgenin bircok tarihi zenginligi
bulunmaktadir. Bunlarin baslicalari, Kiz Kulesi, Kuleli Askeri Lisesi, Camlica Tepesi, Beylerbeyi

Sarayr’dir
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5 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA BILGILER

5.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu ve Gevresine iliskin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmaz Acibadem Mahallesi Cecen Sokak, No:46 Uskiidar/istanbul posta

adresinde yer almaktadir.

Konu tasinmaza ulasim, bdlgenin ana arterlerinden olan D-100 karayolu ve O-1 baglanti yollari
Uzerinden saglanmaktadir. Altunizade—Hasanpasa istikametinde ilerlerken Uzuncgayir Koéprili
Kavsagi'na gelindiginde sag kolda yer alan tali yol araciligiyla D-100 karayoluna baglanti yapilmakta,
bu glizergah Ulzerinden Cecen Sokak’a dontlerek tasinmaza erisilmektedir. Cecen Sokak {zerinde

kuzey yoniinde kisa bir mesafe ilerledikten sonra degerleme konusu taginmaza ulasim saglanir.

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bolge, Akasya Koru Etabi’'min hemen yani basinda
konumlanmis olup cevrede Almondhill Projesi, Ozel Acibadem Okullari, Marmara Acibadem
Yerleskesi ve Fikirtepe bolgesi gibi 6nemli yapilar yer almaktadir. Bolge, Ust gelir grubu tarafindan
tercih edilen konut ve karma kullanimli projelerin yogun oldugu gelismis bir yerlesim alanidir.
Tasinmazin yakin ¢evresinde 7—-8 katli betonarme yapi tarzinda blok diizeninde insa edilmis konut ve
konut+ticaret fonksiyonlu yapilar bulunmakta, komsu mahallelerde yiritilen kentsel dénisiim

¢alismalari bolgenin sosyo-ekonomik niteligini olumlu yénde gelistirmektedir.

Tasinmaza ulasim karayolu ve toplu tasima araglariyla kolaylikla saglanabilmektedir. D-100 karayolu
Uzerinde Uzungayir Koprili Kavsagl baglantisina yakin  konumlu olan tasinmaza Avcilar—
Sogitlicesme hattinda calisan metrobiis ile, ayrica Kadikdy—Kartal metro hatti iizerinden Unalan
metro istasyonu araciliglyla erisim miimkindir. Bunun yani sira Kadikdy, Bostanci ve Uskiidar

merkezlerinden denizyolu ulasimi ile bolgeye aktarma yapilabilmektedir.

Tasinmaz; Avrasya Tuneli’'ne yaklasik 4 kilometre, 15 Temmuz Sehitler Koprisi’ne yaklasik 5
kilometre ve Fatih Sultan Mehmet Koprisi’'ne yaklasik 20 kilometre mesafede olup hem Anadolu

Yakasi hem de Avrupa Yakasi ile gli¢li ulasim baglantilarina sahiptir.
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Uydu Gériintiisi

5.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri

1DAT'NAZIS
ok
RN ERKEZ

Unalan Metro
Istasyonu

ili istanbul
iigesi Uskiidar
Mahallesi Bulgurlu
Mevkii -
Ada No 1341
Parsel No 64
Yiizolgimii 4.637,08 m?

o reus 1 Bodrum Kat, Zemin Kat 1 Bagimsiz Bolimli Sosyal
Niteligi .

Tesis ve Arsasi

Malik Ziraat Katilim Bankasi Anonim Sirketi (TAM)

Rapor No: AKiSGY-2025-00001

14



5.3 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarinin Tetkiki
Miusteriden temin edilen 13.11.2025 tarihli tapu kayit érnegine gore degerleme konusu tasinmazin
Uzerinde asagidaki kayitlarin bulundugu gorilmektedir.

Serhler Hanesi

e Otopark bedeline iliskin taahhiitname belirtmesi. 21.10.2011 tarih ve 17025 yevmiye
numarasiile

e Finansal Kiralama Serhi: Akis Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S. ile Ziraat Katilim Bankasi A.S.

nin 22/03/2023 tarih 2023/06817-01 sayili Sézlesme ile. (30.03.2023 tarih ve 11762 yevmiye
numarasi ile)

Konu tasinmazin serhler hanesinde yer alan finansal kiralama serhi ile ilgili Akis Gayrimenkul Yatirim

Ortakligi A.S.'nin 21.03.2023 tarihli KAP duyurusu mevcut olup sirket portféylinde yer alan ve rapora

konu tasinmazda dahil olmak lzere bazi bagimsiz bélimler 21 Mart 2023 tarihli Yonetim Kurulu

karari dogrultusunda “sat—kirala—geri al” yontemiyle Ziraat Katiim Bankasi A.S.’ye devredilmistir.

Bu kapsamda tasinmazin tapu kaydinda finansal kiralama serhi bulunmakta olup s6zlesme hikiimleri
geregince kira sidresi sonunda tasinmazin miulkiyetinin sirket tarafindan geri alinmasi
planlanmaktadir. 21.03.2023 tarihli KAP duyurusu isbu rapor ekinde sunulmustur.

Konu tasinmaz Gzerinde tasarrufa engel bir takyidat bulunmamaktadir.

5.4 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarinda Son Ug Yl igerisinde Konu Olan Degisiklikler

Degerleme konusu tasinmaz 30.03.2023 tarih ve 11762 yevmiye no ile 6361 Sayili yasaya gore devir

ve finansal kiralama isleminden Ziraat Katilim Bankasi A.S. adina tescil edilmistir.

5.5 Tapu Kayitlari Agisindan Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi Portfoyiine Alinmasinda Sermaye

Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Buna gore tasinmazin tapu kayitlari agisindan gayrimenkul yatirim ortakligi portféyine alinmasinda

sermaye piyasasi mevzuatinca bir engel bulunmamaktadir.
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5.6 Gayrimenkuliin imar Bilgilerinin incelenmesi

Uskiidar Belediyesi imar ve Sehircilik Midurliigi’nden alinan bilgiye gére istanbul ili, Uskiidar ilgesi,
Bulgurlu Mahallesi, 1341 ada 64 numarali parsel; 18.03.1991 tasdik tarihli 1/1000 &lcekli Altunizade
Uygulama imar Planinda, 07.08.2006 tasdik tarihli 1/5000 6lcekli Plan Tadilatinda, 15.09.2008 tasdik
tarihli 1/1000 6lcekli plan tadilatinda ve 17.01.2014 tasdik tarihli 1/1000 &lgekli Uskiidar Camlica

Altgecidi D-100 Karayolu Arasi Yol, Kavsak Uygulama imar Plani Tadilatinda “Rekreasyon Alani

olarak belirlenen bélgede kalmaktadir.

Plan notlarina gore rekreasyon alanlarinda reaktif dinlenme amagh alanlar, agik—kapah spor alani,

park, cocuk oyun alani, yesil alan vb. fonksiyonlar yer alabilir. Bu alanlarda uygulama avan projeye

gore yapilacaktir.

5.7 Gayrimenkule iligkin Plan, Ruhsat, Sema ve Benzeri Dokiimanlar

Degerleme konusu gayrimenkule iliskin olarak Uskiidar Belediyesi imar ve Sehircilik Mudirligi’nde
yapilan incelemede konu tasinmaza ait

e 11.11.2010 tarih ve 2010/7946 sayil onayli mimari projesi

e 15.03.2011 tarih ve 3/11 sayili yeni yapi ruhsati

e 14.05.2012 tarihli parsel numarasi ve miteahhit firma unvan degisikligi yapi ruhsati

e 12.06.2014 tarih ve 1374 sayili yapi kullanma izin belgesi
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Gorulmustar.
Gayrimenkule ait 04.03.2014 tarihli ve gegerlilik tarihi 04.03.2024 olan enerji kimlik belgesi
bulunmakta olup s6z konusu belgeye gore bina enerji performansi “B sinif” ve sera gazi emisyonu “C

sinifi” olarak belirlenmistir

5.8 Yapi Denetim Kurulusu ve Denetimleri

Degerleme konusu tasinmazin Yapi Denetimi Kosuyolu Mah. Dinleng Cad. No:17/3 Kadikdy / istanbul

adresinde yer alan Hali¢ Yapi Denetim Limited Sirketi tarafindan yapilmistir.

5.9 Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler,

Kamulastirma vb.) Son Ug Yil igerisinde Konu Olan Degisiklikler

Gayrimenkuliin hukuki durumunda son 3 yilda herhangi bir degisiklik olmamustir.

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

Olmadigi Hakkinda Gériis

Mevzuat uyarinca alinmasi gereken izin, belgeler tam ve eksiksiz olarak mevcut olup yasal gerekliligi

olan belgeler tam ve dogru olarak mevcuttur.

5.11 imar Bilgileri Agisindan Gayrimenkul Yatirnm Ortakhg Portféyiine Alinmasinda Sermaye

Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi’nin 22.Maddesi, “b” bendinde; “Portféylerine
alinacak her turli bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmis ve kat
miilkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak, milkiyeti tek basina ya da baska kisilerle birlikte
ortakhga ait olan otel, alisveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube
gibi yapilarin, tamaminin veya ayri boliimlerinin 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.

Tasinmaz icin yapi kullanim izin belgesi alinmis ve cins degisikligi yapilmistir. Tapu senedinde
belirtilen niteligi tasinmazin mevcut durumuna uygundur. Bu nedenle tasinmazin gayrimenkul yatirim

ortakhg portfoyline alinmasinda herhangi bir sakincasinin bulunmadigi kanaatine varilmistir.
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5.12 Projeye iliskin Detayh Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye
iliskin Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkh

Olabilecegine iliskin Agiklama

S6z konusu degerleme calismasi “proje degerlemesi” kapsaminda bulunmamaktadir.

5.13 Gayrimenkuliin Fiziki Ozellikleri

insaat Tarzi : | Betonarme Karkas
insaat Nizami : | Ayrik

Binanin Kat Adedi : | Makina Dairesi+ Bodrum+ Zemin+ Cati Kati
Yas! 111

Briit Alani : | 3.990 m?

Elektrik : | Sebeke

Su : | Mevcut

Isinma : | Klima+ Dogalgaz
Kanalizasyon : | Mevcut

Asansor : | Mevcut

Yangin Merdiveni : | Mevcut

Otopark : | Mevcut

Yangin Sondiirme Tesisati : | Mevcut

Su Deposu : | Mevcut

Jenerator : | Mevcut

5.14 Gayrimenkuliin Mahallinde Yapilan Tespitler

e Degerleme konusu tasinmaz; makine dairesi kati, bodrum kati, zemin kat ve cati katindan
olusan betonarme yapidir.

e Bina girisi zemin katta yer almaktadir.

e Makine dairesi katinda acgik ve kapali havuzlara ait makine daireleri yer almaktadir.

e Bodrum katta kapal yizme havuzu, soyunma odalari, lobi, mutfak, personel alanlari, kafe ve
depo boélimleri bulunmaktadir.

e Zemin katta lobi, idari ofisler, fitness ve kondisyon salonlari ile egitmenlere ait odalar yer
almaktadir.

e Cati kati ise teknik hacimlerden ve depo alanlarindan olusmaktadir.

e Bina icerisinde zeminler; kullanim amacina goére laminat parke, seramik ve kaucuk zemin
kaplama malzemeleri ile kaplanmistir. Duvarlar saten boyalli, tavanlar spot aydinlatmali asma
tavan olarak diizenlenmistir.

e Katlar, kullanim fonksiyonlarina uygun sekilde kendi iginde bolimlendirilmistir.

e Projesine gore bina; makine dairesi katinda 1.479 m?, bodrum katta 1.453 m?, zemin katta

998 m? ve cati katinda 60 m? kullanim alanina sahiptir.
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e Bina dis cephesi kismen dogal tas kaplama, kismen akrilik boya ile tamamlanmistir.

e Bina cgatisl, yesil cati sistemi ile insa edilmistir.

5.15 Gayrimenkuliin Kullanim Durumu

Degerleme konusu tasinmaz spor kompleksi olarak kullaniimaktadir.
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6 GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN FAKTORLER VE GAYRIMENKULUN DEGER
TESPITi

6.1 Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Sinirlayan Faktorler

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

bulunmamaktadir.

6.2 SWOT Analizi

Gucla Yonler

e Tasinmaz, ulasim avantaji yiksek ve bolgesel hareketliligin yogun oldugu bir noktada yer
almaktadir.

e D-100 karayolu, metro ve metrobiis hatlarina yakin olmasi nedeniyle 6zel ara¢ ve toplu
tasima ile ulasim kolaydir.

e Bolge, orta-ust gelir grubunun tercih ettigi bir yasam ve ticaret aksi oldugundan kullanici

talebi glcludur.

Zayif Yonler

e Merkezi lokasyonda yer almasi sebebi ile pik saatlerde yasanan trafik sorunu,
e Parsel ici otopark kapasitesi sinirhdir.

Firsatlar

e Yakin cevrede okul, Universite, hastane ve blyik konut projelerinin bulunmasi nedeniyle
sosyal tesislere yonelik talep artmaktadir.
e Tesis kapsamli spor ve sosyal kullanim alanlari sunmaktadir.

Tehditler

e Tasinmazin kullanim fonksiyonu itibariyle kisitli alici kitlesine hitap etmesi
e Ekonomideki dalgalanmalar orta vadede gayrimenkul piyasasinda yavaslamaya neden

olabilir.

6.3 Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde Emsal Pay Oranlari

Hasilat paylasimi veya kat karsiligi yontemi bu degerleme calismasinda kullanilmamustir.
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6.4 Gayrimenkuliin Degerlemesinde Kullanilan Yontemler ve Segilme Sebepleri

Bu degerleme c¢alismasinda degerleme konusu tasinmazin bina olmasi ve boélgede satilik arsa

stogunun kisith olmasi sebebi ile konu gayrimenkul icin pazar ve gelir yaklasimlari kullanilimistir.

6.5 Emsallerin Nasil Dikkate Alindigina iliskin Detayli Agiklama Diizeltmelerin Yapilma Nedenine

iliskin Detayh Agiklamalar ve Diger Varsayimlar

Degerleme konusu tasinmazin deger tespiti icin yakin cevrede konu miilkler ile ortak temel 6zelliklere
sahip benzer nitelikli emsaller arastirilmistir. Emsal tablosunda tam mulkiyet yapisina sahip emsaller
secilmis olup farkli bir durumla karsilasilmasi durumunda (hisse satisl, Gst hakki devri, devre miilk vs)
s6z konusu durum emsal analizinde degerlendirilmistir. Emsalin degerini etkileyen pazar disi
kosullarin bulunmasi durumunda emsal tablosu ve emsal dizeltme tablosunda belirtilerek degere

olan etkisi analiz edilmistir.

Pazar yaklasimi ve/veya gelir yaklasimi ile yapilan hesaplamalar icerisinde yer alan emsal tablolarinda
ver alan emsallerin, degerlemesi yapilan tasinmazin 6zelliklerine bagh olarak diizeltmeleri yapilirken
asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. S6z konusu tablo vasitasi ile degerleme
calismasinda cevreden elde edilen satilik/kiralk  emsallerin  degerlemesi  yapilan
tasinmaz/tasinmazlara goére durumlarini karsilastinlmistir. Bu kapsamda emsal gayrimenkuller
konum/buyuklik/yas/insaat kalitesi/fiziksel 6zellik ve muilkiyet durumu gibi kriterler dogrultusunda
degerlendirilerek diizeltmeye gidilmistir. Emsal tablosunda yer alan gayrimenkul konu milke gore
“iyi/klicUk” olarak belirtilmisken (-) diizeltme, konu miilke gore "k6tii/blyuk" olarak belirtilmisken (+)
diizeltme yapilmistir. Emsallerin her birinin degerleme konusu tasinmaza gore farkliliklari olacagindan
bu oranlarda da farkhliklar olusabilmektedir. Dizeltme tablosunda yer alan oranlarin karsiliklari
asagida gosterilmistir. Emsal gayrimenkulin alani degerlemesi yapilan tasinmazin alanina gore daha
blylk ise baylklik dizeltmesi (+) yonde olmaktadir. Dizeltme orani 6ngérilirken de tabloda
belirtilen 6zellikleri karsilastirilmis olup, mesleki deneyimlerimiz, sektér arastirmalari, sirketimiz veri
tabanindaki diger veriler ve elde edilen tiim veriler sonucu olusan tim o&geler dikkate alinarak
diizeltme oranlar takdir edilmistir. Raporda kullanilan emsal diizeltme tablolari deger takdirinde

kullanilan yaklasima iliskin analiz amagli 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) varliklarla

karsilastiriimasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder.

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

prosedurlerdir.

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

karsilastirilabilir emsallerin olmasi durumunda en ¢ok tercih edilen metottur.

Tasinmazin mahallinde yapilan arastirmalarda rapor konusu tasinmazla ayni bélgede yer alan binalar
dikkate alinmistir. Emsallerin konumu, yasi gibi faktorler degerlendirilmis ve ongorilen pazarhk

paylarina gore karsilastiriimistir.

6.5.1.1 Degerlemede Esas Alinan Benzer Satilik Orneklerinin Tanim ve Satis Bedelleri ile Bunlarin
Segilmesinin Nedenleri
Konu tasinmazin bulundugu bélgede konu tasinmaza emsal teskil edebilecek nitelikte ortak temel

Ozelliklere sahip bina emsalleri bulunmus ve takip eden tabloda bilgileri derlenmistir.

Buna gbre emsal tablosu asagida gosterilmistir.
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SATILIK BiNA EMSAL LiSTESI

Emsal 2 . Birim m’
No Agiklama Konum Alani (m?) Fiyati Fiyats Kaynak
Cadde lizeri kose parselde
Kosuyolu Remax Mutlu
1 konumlu. 7' .ya§|nda 4 kath Caddesi 750 95.000.000 TL 126.667 TL 0 (505) 875 08 08
komple ticari bina
, Coldwell Banker
2 Egi:’ylzl‘;i:ga 13 yaginda 6 katl 'Z‘Z;‘;’:S':‘ 1.084 | 149.000.000TL | 137.454TL S62 Bir
P 0 (554) 307 03 41
Sembol
H h k
3 :S;Z’;a;iatehalfoinﬁe t;?:'bi:g Hasanpasa 4200 |185.000.000TL| 44.048 TL Gayrimenkul
yas P 0 (542) 360 70 40
Tem otoyolu reklam kabiliyeti Libadive Coldwell Banker
4 olan 15 yasinda 5 kath komple Caddeysi 600 86.150.000 TL | 143.583TL Theta
ticari bina 0(532) 369 48 50
5 Uan?rlmadr;daliopl:giflukZ?hsl 1i0 Unalan 6.388 | 449.000.000TL| 70.288TL KW Cadde
:’nzrkezi ple 1 : e : 0 (532) 297 66 77

S Y ‘ oy a

\,
iBRAHIMAGA
b\ e N
HAY.DARPAS AL, &)
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BINA
SATILIK EMSAL DUZELTME Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5
istenen Fiyat(TL) 95.000.000 | 149.000.000 | 185.000.000 | 86.150.000 | 449.000.000
Pazarlik Payi 20% 25% 20% 30% 10%
Pazarlik Sonrasi Fiyat (TL) 76.000.000 | 111.750.000 | 148.000.000 | 60.305.000 | 404.100.000
Blyklak(m2) 750 1.084 4.200 600 6.388
Birim M2 Degeri 101.333 103.090 35.238 100.508 63.259
Konum/Cephe Duzeltmesi -35% -35% 35% -35% -15%
imar Durumu Kaynakli Diizeltme -10% -10% -10% -10% -10%
Buyuklik Duzeltmesi -10% -10% 0% -12% 5%
Yas/ insaat Kalitesi Diizeltmesi 10% 10% 35% 10% 0%
Toplam Diizeltme Katsayisi -45% -45% 60% -47% -20%
bizeltilmis Birim Metrekare 55.733 56.700 56.381 53.269 50.607
Degeri(TL)
Uyumlastirilmis Birim Deger 54.500 TL

Konu tasinmazin pazar yaklasimi ile birim m? degeri 54.500 TL olarak takdir edilmistir.

Buna gore tasinmazin degeri asagidaki sekilde hesaplanmistir.

Bina Alani an:' n~!2 Hesaplanan Deger Pazar Degeri
Degeri
3.990 54.500 TL 217.455.000 TL 217.460.000 TL

Konu tasinmazin pazar yaklasimina goére degeri 217.460.000 TL olarak hesaplanmistir.

6.5.2 Maliyet Yaklasimi

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bélgede yeterli arsa verisi bulunmamasi sebebi ile maliyet

yaklasimi kullaniimamistir.

6.5.3 Gelir Yaklagimi

Konu gayrimenkul icin uygulanan ikinci yontem gelir yaklasimidir. Gelir yaklasimi, gosterge
niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere dondistlrilmesi ile
belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit

akislarinin veya maliyet tasarruflarinin bugiinkii degerine dayanilarak tespit edilir.

Degerleme konusu tasinmazin ticari milk olmasi nedeniyle ikinci yaklasim olarak gelir yaklasimi
kullanilmistir. Gelir yaklasiminda kullanilan ortak temel Ozelliklere sahip bina emsalleri ve emsal

diizeltme tablolari asagida gosterilmistir.
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KiRALIK BiNA EMSAL LiSTESi
Emsal o . - 2
. Agiklama Konum Alani (m?) Aylik Kirasi Birim m® Kirasi Kaynak
Marmaray ve metrobuse yakin yeni| Sogutlicesme Asyal Emlak
1 X ) e 600 385.000 TL 642 TL 0(216) 34594 35
tamamlanmis is merkezi Kasap Ismail Sokak
Emaar AVM vyaninda daha dusuk niteliklif Besim Cegenler Remax Yildiz
2 . - S K 1.915 395.000 TL 206 TL 0(216) 3801717
cift cepheli kése konumlu ticari bina Caddesi
Coldwell Banker Thea
3 Panoramik deniz manzarali plaza Camlica yolu tzeri 2.100 725.000 TL 345TL 0(216) 336 06 30
4 |Yapimi yeni tamamlanmis 7 katl plaza Kisikli 2250 895.000 TL 398 TL Wen Gayrimenkul
0(532)137 16 17
Libadiye Caddesi'ne yurime Artan Gayrimenkul
5 mesafesindemetroya yakin komple ticari Ksikli Mh 1.200 350.000 TL 292TL 0(216) 32803 29
bina

»
ANCICAR
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Bina
KIiRALIK EMSAL DUZELTME Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5
istenen Kira(TL) 385.000 395.000 725.000 895.000 350.000
Pazarlik Payi 5% 3% 5% 15% 5%
Pazarlik Sonrasi Kira (TL) 365.750 383.150 688.750 760.750 332.500
Buyukluk(m2) 600 1.915 2.100 2.250 1.200
Birim M2 Kirasi 610 200 328 338 277
Konum/Cephe Diizeltmesi -25% 20% -10% 5% 5%
Buyuklik Duzeltmesi -15% -5% -5% -5% -10%
imar Fonksiyonu Kaynakli Diizeltme -10% -10% -10% -10% -10%
Yas /insaat Kalitesi Diizeltmesi -10% 10% 0% -10% 5%
Toplam Diizeltme Katsayisi -60% 15% -25% -20% -10%
Diizeltilmis Birim Metrekare Kirasi(TL) 244 230 246 270 249
Ortalama 248 TL

Emsal duizeltme calismalari neticesinde bina kira degeri 248 TL/m?/ay olarak belirlenmistir.

Pazar arastirmasina konu satilik ve kiralik emsal verilerinin ortalama birim degerleri baz alindiginda
kapitalizasyon orani %5-%6 civarinda hesaplanmakta olup satilik ve kiralik Pazar verilerinin yeterli

sayida 6lgimlendigi yakin bolgelerde kapitalizasyon oraninin %6 civarinda oldugu gézlenmistir.

Binanin yasi, blyiklGgl, fonksiyonu dikkate alinarak kapitalizasyon orani %6 olarak takdir edilmis

olup gelir yaklasimina gore deger hesaplama tablosu asagida gosterilmistir.

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

Gelir / Gayrimenkuliin Degeri)

Bina Birim m2 Aylik Kira Yillik Pazar Kapitalizasyon Hesaplanan Pazar Degeri
Alani(m2) Kirasi Degeri Kirasi Orani Deger &
3.990 248 TL 989.000 TL 11.868.000 TL 6,0% 197.800.000 TL | 197.800.000 TL

Konu tasinmazin gelir yaklasimina goére degeri 197.800.000 TL olarak hesaplanmistir.

6.6 Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler

Konu tasinmazin kira degeri raporumuzun “6.5.3 Gelir Yaklasimi” bolimiinde hesaplanmis olup, buna

gore degerleme konusu binanin aylik Pazar kirasi 989.000 TL olarak takdir edilmistir.

6.7 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

S6z konusu degerleme calismasi “proje degerlemesi” kapsaminda bulunmamaktadir.
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6.8 En Verimli ve En iyi Kullanim Analizi

Parsel Gzerindeki yapi en verimli ve en iyi kullanimi saglamaktadir.

6.9 Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu tasinmazin misterek ve bélinmis kismi bulunmamaktadir.

27

Rapor No: AKiSGY-2025-00001



7  ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi

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

Yontemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Degerleme konusu tasinmazin pazar ve gelir yaklasimlari ile hesaplanan degerleri asagida

gosterilmistir.

Pazar Yaklasimi ile Hesaplanan Deger 217.460.000 TL

Gelir Yaklagimi ile Hesaplanan Deger 197.800.000 TL

’

iki yaklasim ile belirlenen degerler birbirine yakin olup, nihai deger takdirinde pazar yaklasimi ile
hesaplanan deger esas alinmistir. Buna gore degerleme konusu tasinmazin degeri 217.460.000 TL

olarak tahmin ve takdir edilmistir.

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

Rapor konusu tasinmaz icin sirketimiz tarafindan daha 6nce degerleme raporu hazirlanmamistir.

7.4 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule Bagh Hak
ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirrm Ortakhg Portféyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi
Mevzuati Cergevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Gériis

Degerlemeye konu gayrimenkulliin sermaye piyasasi mevzuati ¢ergevesinde Gayrimenkul Yatirim
Ortaklig Portfoyline “bina” olarak dahil edilmesinde bir engel bulunmamaktadir.

7.5 Gayrimenkuliin Devredilmelerine iliskin Herhangi Bir Simirlama Olup Olmadigi Hakkinda
Goriis

Degerleme konusu gayrimenkuliin devredilmelerine iliskin herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

7.6 Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin Ve Portfoye Dahil Edilme
Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Gayrimenkuliin 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 mevcut durum ile en etkin ve verimli kullanim analizine ve raporda belirtilen

tim hususlara katiliyorum.

8.2 Nihai Deger Takdiri

Tasinmazin bulundugu yer, civarinin tesekkdl tarzi, alt yapi ve ulasim imkanlari, cadde ve sokaga olan

cephesi, alan ve konumu, yapinin ingaat nizami, sistemi, yasl, iscilik ve malzeme kalitesi, tesisat

durumu, hava — 1stk — manzara durumu gibi degerine etken olabilecek tim 6zellikleri dikkate alinmis

ve mevkide detayli piyasa arastirmasi yapilmistir. Buna bagli olarak degerleme konusu tasinmazin

degeri asagidaki sekilde takdir edilmistir.

31.12.2025 Tarihi itibariyle

Pazar Degeri
KDV Harig 217.460.000 TL
KDV Dahil 260.952.000 TL
Aylik Pazar Kirasi
KDV Harig 989.000 TL
KDV Dahil 1.186.800 TL

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

2. KDV orani %20 olarak kabul edilmistir.

Hazirlayan
Kemal CETIN
Lisansli Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 404903
Dijital olarak
KEMAL imzalayan KEMAL
CETIN

(; ETi N Tarih: 2026.01.05

15:15:44 +03'00'

Rapor No: AKiSGY-2025-00001

Onaylayan
Dilek YILMAZ
Sorumlu Degerleme Uzmani

SPK Lisans No: 400566

DI LEK Dijital olarak imzalayan

DILEK YILMAZ

YILMAZ  5os3sos00
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9 EKLER

Tapu Kayit Ornegi
imar Durumu
Onayh Mimari Proje Kapak Sayfasi ve Kat Planlari

Yapi Ruhsatlari

1.

2

3

4

5. Yapi Kullanma izin Belgesi
6. Enerji Kimlik Belgesi

7. KAP Duyurusu

8. Fotograflar

9. SPK Lisans Ornekleri

10. Mesleki Tecriibe Belgeleri

Rapor No: AKiSGY-2025-00001
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