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Talep Sahibi Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

Raporu Diizenleyen Form Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
Rapor Tarihi 26.12.2025

Rapor Numarasi 2025.2GY0.5

Raporun Konusu

istanbul, Umraniye, Finanskent Mahallesi 3328 Ada, 3 Parsel, A Blok’ta 1 adet “Ofis Ve
isyeri”’, B Blok’ta 29 adet “Ofis”

Degerleme Konusu ve
Kapsami

istanbul, Umraniye, Finanskent Mahallesi 3328 Ada, 3 Parsel, A Blok’ta 1 adet “Ofis Ve
isyeri”’, B Blok’ta 29 adet “Ofis”’ Satis Deger Tespiti

Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi Madde-34/1 g fikrasinda yer alan
“Portfoyde yer alan ve ortakligin hesap déneminin son (¢ ayi icerisinde herhangi bir
nedenle rayi¢c degeri tespit edilmemis olan varliklarin yilsonu degerlerinin tespitine
istinaden yapilmistir.

e s bu rapor, Yiizaltmisalti (166) sayfadan olusmaktadir ve ekleriyle bir biitiindiir.

e Burapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 111-62.3 sayili "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig" hikiimleri ile bu teblig ekinde yer alan "Degerleme Raporlarinda
Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar" cercevesinde Tebligin 1 inci maddesi ikinci fikrasi kapsaminda

hazirlanmistir.
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YONETICi OZETi

Talep Sahibi Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

RaporNove 1, 025.26v0.5 / 26.12.2025

Tarihi
Bu rapor, misteri talebi Gzerine belirtilen kayitta bulunan gayrimenkuliin degerleme tarihindeki
piyasa kosullari ve ekonomik gostergeler dogrultusunda giincel piyasa degerinin tespiti ve bu parsel

Degerleme Gzerinde gelistirilen projenin Tirk Lirasi cinsinden tespitine yonelik olarak, SPK mevzuati kapsaminda
kullanilmak Gzere, ilgili tebligde belirtilen esaslar ¢cercevesinde hazirlanmistir.

Konusu ve

Kapsami . o - ..
Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina lliskin Esaslar Tebligi Madde-34/1 g fikrasinda yer alan “Portfoyde
yer alan ve ortakligin hesap déneminin son (¢ ayi igerisinde herhangi bir nedenle rayi¢ degeri tespit
edilmemis olan varliklarin yilsonu degerlerinin tespitine istinaden yapilmistir.

Tasinmazin Agik | Finanskent Mahallesi, Finans Caddesi, istanbul Finans Merkezi, A Blok, Dis Kapi No: 44A ve B Blok,

Adresi Dis Kapi No: 44B, Umraniye / istanbul

Tapu Kayit istanbul ili, Umraniye ilgesi, Finanskent Mahallesi, 3328 Ada, 3 Parsel Olan "A Blok 54 Katl B Blok 48

Bilgisi Kath Betonarme isyeri Ve Arsasi" Nitelikli Tasinmaz

Fiili Kullanimi . . )

(Mevcut A Blok 1 (Ofis ve Isyeri) ‘
B Blok 1-2-3-4-5-6-7-......... 26-27-28-29 (Ofis)

Durumu)
Tasinmaz Umraniye Belediyesi sinirlari igerisinde yer almaktadir. Tasinmazin konumlu oldugu parsel

imar Durumu 19.06.2012 tasdik tarihli 1/1000 &lgekli istanbul Finans Merkezi Uygulama imar Planina gére; “T3
Lejanth Ticaret” alaninda kalmakta olup Hmax: SERBEST, E: 2,85 yapilasma kosullarina sahiptir.

Kisithlik Hali Tasinmazin tapu kaydinda kisitlilik olusturabilecek herhangi bir kayit bulunmamaktadir.

Tasinmazin

Yasal/Mevcut 61.362.561.875,00 £

burumuyla KDV ( Altmisbirmilyar Ugyiizaltmisikimilyon Besyiizaltmisbirbin Sekizyiizyetmisbes Tiirk Lirasi)

Hari¢ Toplam

Degeri

Tasinmazin

Yasal/Mevcut 73.635.074.250,00 &

Durumuyla KDV ( Yetmisiigmilyar Altiyiizotuzbesmilyon Yetmisdortbin ikiyiizelli Tiirk Lirasi)

Dahil Toplam

Degeri

Aciklama Degerleme siirecini olumsuz etkileyecek bir durum olusmamistir.

Raporu Lo .
Murat DIKICI - SPK Lisans No: 408701

Hazirlayanlar

Denetmen Fatih Orkun SAKALLI - SPK Lisans No: 407060

Sorumlu

Degerleme Cetin BEGIC- SPK Lisans No: 400479

Uzmani
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Bolim 1
RAPOR BILGILERI

1.1 Rapor Tarihi

1.2. Rapor Numarasi

1.3. Raporun Tiiri / Baghk

1.4. Raporu Hazirlayanlarin Ad ve Soyadlari

1.5. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Adi Soyadi

1.6. Degerleme Tarihi

1.7. Dayanak Sozlesmesi Tarihi ve Numarasi

1.8. Degerleme Raporunun Amaci

1.9. Raporun SPK diizenlemeleri kapsaminda hazirlanip hazirlanmadigina iliskin agiklama

1.10. Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye
iliskin Bilgiler
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1. RAPOR BILGILERi

1.1 Rapor Tarihi :26.12.2025
1.2 Rapor Numarasi :2025.2GY0.5
13 Raporun Tiirii / Baghk : Anlatim Ozellikli Rapor

1.4 Raporu Hazirlayan Degerleme Uzmani ve Denetmen Adi ve Soyadi
Murat DiKiCi (SPK Lisans No: 408701)

Fatih Orkun SAKALLI (SPK Lisans No: 407060)

1.5 Sorumlu Degerleme Uzmani Adi ve Soyadi
Cetin BEGIC (SPK Lisans No: 400479)

1.6 Degerleme Tarihi

Degerleme raporu hazirlanmak Uzere sirketimiz tarafindan yerinde, ilgili kurum ve kuruluslarda 15.10.2025 ile
25.12.2025 tarihleri arasinda incelemeler yapilmistir.

1.7 Dayanak S6zlesmesi Tarihi / Numarasi
13.10.2025 / 2025.ZGY0.5

1.8 Degerleme Raporunun Amaci

Bu rapor, Ziraat Gayrimenkul Yatinm Ortakhg Anonim Sirketi'nin talebi Uzerine; istanbul, Umraniye, Finanskent
Mabhallesi (Tapu Kayitlarinda da Finanskent Mahallesi) 3328 ada 3 parsel olan niteligi A Blok’ta 1 adet “Ofis Ve isyeri”’, B
Blok’ta 29 adet “Ofis” olan ana tasinmazdaki bagimsiz bolimlerin mevcut piyasa satis ve kira degerinin Tiirk Lirasi
cinsinden tespitine yonelik olarak hazirlanan Gayrimenkul Degerleme Raporu’dur.

Degerlemenin amaci, taraflar arasinda imzalanan s6zlesmede de belirtildigi Gzere, bilgileri verilen tasinmazlarin portféyde
degerlendirilmek (izere piyasa degerlerinin tespitini iceren degerleme raporunun hazirlanmasidir.

1.9 Raporun SPK diizenlemeleri kapsaminda hazirlanip hazirlanmadigina iliskin agiklama

Degerleme raporu; Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi icin hazirlanmaktadir. Degerleme raporu,
31.08.2019 tarih ve 30874 sayi ile Resmi Gazetede yayinlanan Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig (111-62.3)" in 1. maddesi 2. fikrasi dogrultusunda sermaye piyasasinda gayrimenkul
degerleme faaliyeti kapsaminda hazirlanmistir.

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

Degerleme konusu tasinmazlar icin;

2024.ZGYO0.1 rapor numarasi ile 29.04.2024 tarihinde rapor hazirlanmis olup tasinmazlar i¢in toplam K.D.V dahil
toplam deger 2.409.000.000,00 # (ikimilyardértyiizdokuzmilyon Tiirk Lirasi) deger takdir edilmistir.

2023.ZGY0.9 rapor numarasi ile 28.12.2023 tarihinde rapor hazirlanmis olup tasinmazlar i¢in toplam K.D.V dahil
toplam deger 28.863.000.000,00 % (Yirmisekizmilyarsekizylzaltmisligmilyon Tirk Lirasi) deger takdir edilmistir.

2024.ZGY0.3 rapor numarasl ile 19.09.2024 tarihinde rapor hazirlanmis olup B Blok’ta 16 adet “Ofis” igin toplam
K.D.V dahil toplam deger 2.649.900.000,00 % (ikimilyaraltiyiizkirkdokuzmilyondokuzyiizbin Tiirk Lirasi) deger takdir
edilmistir.

2024.ZGYO0.5 rapor numarasi ile 30.12.2024 tarihinde rapor hazirlanmis olup tasinmazlar igin toplam K.D.V dahil
toplam deger 40.066.628.075,00 £ (Kirkmilyar Altmisaltimilyon Altiylizyirmisekizbin Yetmisbes Turk Lirasi) deger takdir
edilmistir.

Raporlardan 2024.ZGYO.3 ile 2024.ZGY0.1 numarali raporlarda glincel rapordaki az sayida bagimsiz bolimi
kapsamaktadir.
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Bolim 2

DEGERLEME KURULUSU-MUSTERI
BILGILERI, DEGERLEMENIN TANIM VE
KAPSAMI

2:1:
2i2.
2.3.
2.4.

Degerleme Kurulusunun Unvani, Adresi ve Sirket Bilgileri
Miisteri Unvani, Adresi ve Sirket Bilgileri

Miisteri Taleplerinin Kapsami ve (Varsa) Getirilen Sinirlamalar
isin Kapsami
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2. DEGERLEME KURULUSU-MUSTERI BiLGILERi, DEGERLEMENIN TANIM VE KAPSAMI

2.1. Degerleme Kurulusunun Unvani, Adresi ve Sirket Bilgileri

Sirketimiz, 01.12.2006 tarih ve 6695 sayili Ticaret Sicil Gazetesi’nde yayimlanan sirket ana s6zlesmesine gore; tasinmaz ve
buna bagli her tir tasinir mallarin yerinde incelemelerini gergeklestirmek, bunlara bagl ekspertiz raporlarini dizenlemek
ve her tirli degerleme konusunda tiim 6zel ve kamu kuruluslarina danismanlik hizmeti vermek amaci ile 300.000,00 %
sermaye ile kurulmustur. Sirketimiz glincel sermayesi 21.000.000 £'dir

Sirketimiz, T.C. Basbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (SPK) 27.07.2007 tarih ve B.02.1.SPK.0.15.534 sayili yazisi ile SPK
mevzuati ¢cercevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine alinmistir.

Sirketimiz, Yelken Plaza Balgat Mahallesi Mevlana Bulvari No: 139 A - Blok 6. Kat Daire: 27 Cankaya / ANKARA
adresinde faaliyetlerine devam etmektedir.

2.2. Miisteri Unvani, Adresi ve Bilgileri

Sirket Unvani : ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONiM SIiRKETI
Sirket Adresi : Finanskent Mahallesi, Finans Caddesi, B Blok, No: 44/B, i¢ Kapi No:12 Umraniye / ISTANBUL
Sirket Amaci : Ulkemiz gayrimenkul sektdriiniin gelisimine ivme kazandiracak ve Tiirkiye icin katma deger

olusturacak projeler ile sektoriinde Oncl sirketler arasinda yer almak, yiksek yatirm degeri sunan 6zglin projeler
gelistirerek istikrarl bilango bliyiimesi gergeklestirmek, kurumsal degerleri ve yonetim anlayisiyla sektoriinde 6rnek bir
kurum olmak ve hissedarlarina en yiksek getiriyi kazandiracak deger artiran projeleri hayata gecirmektir.

Sermayesi :4.693.620.000,-%
Halka Agikhk 1% 18,94

Telefon 10216 590 15 40
E-Posta : info@ziraatgyo.com.tr

2.3. Miisteri Taleplerinin Kapsami ve (Varsa) Getirilen Sinirlamalar

Degerleme calismasi Sermaye piyasasi degerleme standartlarina uygun olarak yapilmis, standartlar haricinde herhangi bir
musteri talebi olmamistir. Konu tasinmazlara ait tapu kayitlar Ziraat Gayrimenkul Yatirirm Ortakli§i Anonim Sirketi
tarafindan tarafimiza iletilmistir. Degerleme g¢alismasina herhangi bir sinirlama getirilmemistir.

2.4. isin Kapsami

istanbul ili, Umraniye, Finanskent Mahallesi (Tapu Kayitlarinda da Finanskent Mahallesi) 3328 ada 3 parsel icerisinde yer
alan A Blok’ta 1 adet “Ofis Ve isyeri”, B Blok’ta 29 adet “Ofis” nitelikli bagimsiz bélimlerin Giinimiiz Ekonomik
Kosullarinda Satis ve Kira Degerinin Belirlenmesi
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BolUm 3

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER
HAKKINDA GENEL BILGILER

3.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi ve Cevresel Ozellikleri
3.1.1.  Gayrimenkuliin Cevresel Ozellikleri
3.1.2.  Ulasim Baglantilan

3.1.3.  Tanmim
3.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri
3.3. Tapu, Plan, Proje, Ruhsat, Sema vb.. Dokiimanlar

3.4. Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri ile Mevcut Durumun Uygunlugu

3.5. Gayrimenkuliin Son Ug Yilindaki Miilkiyet ve Diger Hukuki Degisiklikler (imar Durumu, Kamulastirma islemleri, vb.)
3.6. Gayrimenkuliin Tapu Tetkiki

3.7. Gayrimenkuliin imar Durumu

3.7.1  Gayrimenkul ile ilgili herhangi bir yikim karari, cezai tutanak, durdurma karari olup olmadigina iliskin sorgulama
3.7.2  Gayrimenkuliin Kadastral Durumunda son 3 yil icerisinde herhangi bir degisiklik olup olmadigi hakkinda goriis

3.8. Desgerlemesi yapilan projelerin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tim izinlerinin alinip alinmadig), projesinin hazir ve
onaylanmig, ingaata baglanmasi igin yasal gerekliligi olan tiim belgelerinin tam ve dogru olarak mevcut olup olmadigi
hakkinda bilgi ve projenin gayrimenkul yatinm ortaklig portféyiine alinmasina sermaye piyasasi hiikiimleri gergevesinde
engel teskil edip etmedigi hakkinda goriis.

3.9. Degerlemesi yapilan projeler ile ilgili olarak, 29/6/2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanun uyarinca
denetim yapan yapi denetim kurulusu (ticaret unvani, adresi v.b) ve degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili olarak
gerceklestirdigi denetimler hakkinda bilgi,

3.10.  Eger belirli bir projeye istinaden degerleme yapiliyorsa, projeye iliskin detayl bilgi ve planlarin ve s6z konusu

degerin tamamen mevcut projeye iliskin olduguna ve farkli bir projenin uygulanmasi durumunda bulunacak degerin farkl
olabilecegine iliskin agiklama
3.11.  Gayrimenkule iliskin yapilmis bir sdzlesme olup olmadigina iliskin agiklama




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

3. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA GENEL BiLGILER
3.1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi ve Cevresel Ozellikleri

3.1.1. Gayrimenkuliin Cevresel Ozellikleri:
istanbul ili,

istanbul, Tirkiye’nin ve bélgesinin en
bliylik metropolii olup hem cografi hem
kiltiirel hem de ekonomik acidan cok
onemli bir konumda yer almaktadir.
Asya ve Avrupa'nin birlesim noktasinda
bulunan bu sehir, tarih boyunca pek ¢cok
medeniyetin  merkezi olmus, her
dénemde diinyayi etkileyen
gelismelere ev sahipligi yapmustir.
istanbul’un tarihi mirasi, ekonomik
glcd, sosyal yapisi ve dinamik kultarel
yapisi, sehri essiz kilmaktadir. istanbul,
diinya capinda bir metropol olarak hem
gecmisteki tarihi mirasi hem de gliniimiiz modern yapilari ile benzersiz bir sehir profili sunmaktadir. Sehir, konumsal
avantajlari, tarihi zenginlikleri, ekonomik glicli, sosyo-kiiltiirel gesitliligi ve demografik yapisiyla sadece Tirkiye’nin degil,
kiiresel 6lgekte de etkili bir merkezdir. Bununla birlikte, hizli kentlesme, altyapi sorunlari, gé¢ ve sosyal esitsizlik gibi ciddi
meydan okumalarla da yiizlesmektedir. istanbul, bu sorunlarla basa ¢ikabilmek igin siirekli olarak evrim gecirmeye devam
etmekte, dinamik yapisini gelecege tasima adina cesitli stratejik adimlar atmaktadir.

istanbul, Bati Asya ile Dogu Avrupa arasinda képrii gorevi géren stratejik bir konumda yer almaktadir. Bogazici, Marmara
Denizi ve Karadeniz arasinda yer alan sehir, deniz ulasimi agisindan bir merkez olmanin yani sira kara yollari ile de biyik
bir baglanti agina sahiptir. istanbul Bogazi, sadece istanbul icin degil, diinya ticareti icin de biiyiik bir &neme sahiptir.
istanbul Bogazi, Karadeniz’i Marmara Denizi’ne baglayan, uluslararasi gegislerin saglandigi bir su yoludur. 1936 tarihli
Montrd Bogazlar Sdzlesmesi’'ne gére, istanbul Bogazi ve Canakkale Bogazi, Tiirkiye'nin egemenliginde olmakla birlikte, bu
su yollari (izerinden gecen gemilerin uluslararasi denetimi saglanir. istanbul, Bogazlar sayesinde tarihi boyunca énemli bir
ticaret yolu lizerinde yer almistir. Ayrica, Marmara Denizi'nin glineyinde yer alirken, kuzeydeki Karadeniz’e olan gegisi
saglayan bu bogaz, istanbul’a ayri bir jeopolitik stratejik deger katmaktadir. istanbul, dogal zenginlikler bakimindan da
dnemli bir sehir olup, Prens Adalari gibi dogal alanlari ile dikkat gceker. istanbul’'un dogusunda yer alan bu adalar, hem tarihi
yapilari hem de dogal glizellikleriyle hem yerli hem yabanci turistler igin cazibe merkezidir. Ayrica, sehirdeki yesil alanlar
ve ormanlar, sehrin ekolojik dengesinin korunmasina katki saglar. Belgrad Ormani, istanbul’un kuzeyinde yer alan en biiyiik
ormanlik alanlardan biridir ve sehir halki igin 6nemli bir doga parkidir.

istanbul’un iklimi, kara iklimi ve deniz iklimi arasinda gecis 6zellikleri gosterir. Sehirde Akdeniz iklimi’ne yakin iliman bir
iklim hakimdir. Kis aylarinda istanbul, soguk ve yagish bir déneme girer. Hava sicakliklari genellikle 5-10°C arasinda
degisirken, zaman zaman sifirin altina disebilir. istanbul, denize kiyi olmasi nedeniyle, ézellikle ik riizgarlar ve nem
nedeniyle kisin daha soguk hissedilebilir. Yaz aylarinda istanbul, sicak ve nemli bir iklime sahip olur. Temmuz ve Agustos
aylarinda sicakliklar 30°C’ye kadar cikabilir, ancak deniz etkisiyle gece sicakliklari daha diistik olabilir. Nem orani yiiksek
oldugu icin, istanbul’daki yazlar bunaltici olabilir. istanbul’'un yagis rejimi, yaz aylarinda daha az olmakla birlikte, kis
aylarinda yogun yagis alir. Sehirdeki yagislar genellikle kasim ve mart aylari arasinda yogunlasir.

istanbul’un insai yapisi, tarihsel mirasla i¢ ice gecmis modern yapilardan olusur. Osmanli imparatorlugu’nun klasik mimari
tarzi, Cumhuriyet dénemi modernizmi ve giiniimiiz yiiksek binalari istanbul’un mimari cesitliligini olusturur. istanbul’'un
tarihi yapilari, camiler, saraylar ve konaklar, sehrin siliietini olusturur. Ornegin, Ayasofya, Sultanahmet Camii, Topkapi
Saray! gibi yapilar, sehrin tarihi kimligini temsil eder. Ote yandan, son yillarda yapilan yiiksek binalar, gékdelenler ve
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alisveris merkezleri sehrin modern yiiziinii olusturur. Ozellikle Maslak, Levent ve Atasehir gibi bélgelerde yogun bir yiiksek
yapilasma goériilmektedir. istanbul’daki hizli kentlesme, gecekondu bélgelerinin modern konutlara dénistirilmesi ve
kentsel déniisiim projeleri ile sekillenmistir. Umraniye, Uskiidar ve Beylikdiizii gibi bolgelerde yeni konut projeleri ve is
merkezleri ylikselirken, 6zellikle Taksim, Nisantasi gibi tarihi semtlerde ise restorasyon calismalari ve yenileme projeleri
yuratilmektedir.

Umraniye ilcesi,

Umraniye, eski adi ile Kalkedon, istanbul
ilinin  Anadolu  Yakasi'nda yer alan
ilcelerinden birisidir. Kocaeli Yarimadasi'nin
glineybati kesiminde bulunan Umraniye, bat
ve glineyde Marmara Denizi, kuzeybatida
Uskiidar, kuzeydoguda Atasehir ve doguda
Maltepe ilceleriyle c¢evrilidir. Marmara
sahilleri boyunca Haydarpasa'dan
Bostanci'ya dek kuzeybati-giineydogu
dogrultusunda oldukga uzun bir sahil seridine
(yaklasik 21 km) sahip olan Umraniye'de kiy

seridi ve buna paralel uzanan ana ulasim
glzergahlari yerlesme yapisini belirlerken, daha geride yer alan D-100 Karayolu ilgenin kuzey sinirini olusturur.
Umraniye'deki yerlesmenin baslangicini olusturan tarihsel cekirdek, Haydarpasa Koyu ile Moda Burnu'nun olusturdugu
alanda yer almaktadir. ilgeye adini veren yerlesme merkezi ve asil Umraniye semti kabaca kuzey ve kuzeydoguda
demiryolu, doguda Kurbagalidere ve Kalamis Koyu, batida ise Marmara Denizi ve Haydarpasa Koyu'nun sinirladigi bir alan
olarak distinilebilir. Bugiin bu alan Umraniye Carsisi, Yeldegirmeni ve Moda gibi tarihi yerlesme alanlarini da iceren
Rasimpasa, Osmanaga, Caferaga ve ibrahimaga mahallerinden olusmaktadir. Umraniye, ancak 19. yiizyilda siirekli iskan
sahasi haline gelip istanbul kentiyle bitiinlestiginden, istanbul'un diger tarihi semtlerine nazaran sehir tarihi icinde oldukgca
genc bir yerlesme olarak kabul edilebilir. Bununla birlikte Anadolu Yakasi'nin en eski yerlesim birimlerinden olan Umraniye,
bugiin de yakanin en islek noktasi durumundadir. Umraniye'de Osmanh déneminden kalma yapilara da rastlanir. Umraniye
ilcesi kent ulasimi agisindan énemli bir konuma sahiptir. istanbul'un gesitli semtlerini birbirine baglayan bazi ana ulasim
yollari Umraniye ilgesinden gegmektedir. 2015 yilinda gergeklestirilen "istanbul'da Yasam Kalitesi Arastirmasi"nda tim
ilceler arasinda 2. sirayi almistir.

Kiiltiirel: Umraniye, zengin bir kiiltiirel mirasa sahiptir. Bélgedeki tarihi yerler ve geleneksel etkinlikler, yerel halkin kiiltirel
degerlerini yansitir. Ayrica, cesitli festivaller ve etkinlikler diizenlenir.

Ekonomik: Umraniye'nin ekonomisi, ticaret, eglence, turizm ve hizmet sektérlerine dayanir. Son yillarda insaat sektérii de
hizla gelismistir. Ozellikle konut projeleri, ilgenin ekonomik canhihigini artirmistir.

Niifus: Umraniye'nin niifusu, son yillarda artis géstermistir. Genellikle geng bir niifusa sahip olup, gé¢ alan bir bolgedir. Bu
durum, ilgenin sosyal yapisini da etkilemistir.

Turizm: Umraniye, tarhi, dogal giizellikleriyle ticaret ve eglence sektérii de dikkate alinarak turizm agisindan énemli bir
yere sahiptir. Moda Sahili ve iskelesi, Siireyya Operasi, Bagdat Caddesi, Baris Manco Kiiltiir Merkezi ve Barig Mango Evi,
Mize Gazhane ziyaretgilerin ilgisini ceker. Ayrica, tarihi kalintilar ve parklar da turistler tarafindan ilgi gorir

Ulasim: Umraniye, istanbul sehir merkezine yakin bir konumda bulunur. Ana yollar ve toplu tasima araglari ile ulasim
oldukgca kolaydir. Ozellikle feribot, metro ve otobiis hatlari, ilcenin diger bolgelere baglantisini saglamaktadir.
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Halk Yapisi: Umraniye’de cesitli etnik gruplar ve sosyal siniflar bir arada yasamaktadir.
Cografi Konum: ilce Koordinatlari 40°59'36.27,29°02'14.5" D Rakim: 120 m'dir.

Yiizélglimii, 25,20 km? dir. Umraniye istanbul'un Anadolu yakasindadir. istanbul ilinin ortalarina, Bogaz'in Marmara agzinin
dogusuna diiser. Dogusunda Maltepe ilgesi, batisinda istanbul Bogazi, ve Marmara Denizi, kuzeyinde Uskiidar ve Atasehir
ilceleri, giineyinde Marmara Denizi ile gevrilidir. Umraniye alti tepe stiine kurulmustur. Bu tepeler dogudan batiya dogru
Goztepe, Fikirtepe, Acibadem, Altiyol, Cevizlik (Kiiciik Moda), Kosuyolu'dur. Fenerbahge Parki, Gdztepe Parki, Ozgiirlik
Parki ile sahil boyunca devam eden yesil alanlar en 6nemli aktif yesil alanlardir. Kuzeybati - Giineydogu dogrultusunda
Haydarpasa'dan Bostancl’ ya yaklasik 21 km.'lik uzun bir sahil seridine sahiptir. istanbul Ticaret Odasi (iTO) verilerine gére
2021 yilinda Umraniye ilgesinde toplam 22.078 adet firma faaliyet gostermektedir. Faaliyet tiirlerine gére siralandiginda
ticaret sektorii ekonomik faaliyetlerin %18,58’ini, hizmet sektori %56,25’ini ve turizm sektori ise %9’unu olusturmaktadir.
Diger faaliyetlere gore oransal olarak disiik olmakla birlikte imalat sektori de ilce ekonomisi Uzerindeki Gnemini
surdiirmektedir. Hizmet sektorii icerisinde yer alan kreatif endistri ise %16,93 orani ile ilge genelinde ticaret sektoriinden
sonra en ylksek orana sahip faaliyet alanidir.

3.1.2. Ulagim Baglantilar::

]

Lo

Degerleme konusu tasinmazlar; Umraniye ilgesi, Finanskent Mahallesi, Finans Caddesi, istanbul Finans Merkezi, A Blok, Dis
Kapi No: 44A ve B Blok, Dis Kapi No: 44B posta adresinde yer almaktadirlar. istanbul Finans Merkezi (iFM), istanbul'un
Anadolu Yakasi'nda, Umraniye ve Atasehir ilgelerinin sinirnda konumlanmis, Tiirkiye'nin kiiresel finans merkezi olma
vizyonunu destekleyen dev bir projedir. iFM'nin ¢evresi, modern mimarisi, hizli sehirlesmesi ve gelismis altyapisiyla dikkat
cekerken hem ticari hem de sosyal agidan dinamik bir alan sunmaktadir. Bolgenin stratejik konumu, TEM Otoyolu ve D-
100 Karayolu’na (E-5) olan yakinligi ile istanbul’un Avrupa ve Anadolu yakalar arasindaki baglantiyi kolaylastirmaktadir.
Metro aglari ile de erisilebilir olan bélge, 6zellikle Uskiidar-Cekmekdy Metro Hatti sayesinde, sehrin diger noktalarina rahat
ulasim imkani saglar. Ayni zamanda Sabiha Gékgen Havalimani’na 25 kilometre, istanbul Havalimani’na ise 50 kilometre
mesafede yer alarak uluslararasi is seyahatleri agisindan biyik bir avantaj sunar. Cevresinde bulunan Atasehir bolgesi,
modern yasam merkezleriyle taninir ve Metropol istanbul, Palladium AVM, Watergarden istanbul gibi biiyiik alisveris ve
eglence merkezlerine ev sahipligi yapar. Umraniye tarafinda ise ticari alanlar, is merkezleri ve rezidans projeleri
bulunmaktadir. Bélgedeki konut projeleri, yiksek gelir grubuna hitap eden liiks yasam alanlariyla 6ne ¢ikarken, sosyal
donatilar da profesyoneller ve aileler igin yasam kalitesini artirmaktadir. Egitim ve saglik olanaklari bakimindan da zengin
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bir bélge olan IFM gevresi, uluslararasi standartlarda okullar, 6zel hastaneler ve saglik merkezleriyle dikkat ceker. Bélgedeki
yesil alanlar ve parklar, 6zellikle sehir yasaminin yogun temposundan kagis arayanlar icin ideal dinlenme alanlari
sunmaktadir. Ayrica restoranlar, kafeler ve sosyal tesisler hem is diinyasinin hem de yerel halkin giinlik ihtiyaclarini
karsilamak icin cesitlilik saglamaktadir. IFM'nin gevresi, yalnizca finans ve is diinyasina hizmet etmekle kalmayip, sosyal
yasam ve konut ihtiyacina yénelik dengeli bir yapilasma sunmaktadir. Teknolojik altyapisi, cevre dostu tasarimi ve karma
kullanim alanlariyla dikkat ceken bu bélge, istanbul’un gelecekteki en énemli is ve yasam merkezlerinden biri olarak éne
cikmaktadir. Ozetle, istanbul Finans Merkezi’nin gevresi, ticaret, yasam ve sosyal etkilesim agisindan tam bir cazibe merkezi
olarak tasarlanmis ve planlanmistir. Hem istanbul’un genel ekonomik dinamizmini hem de Anadolu Yakas’nin
modernlesme siirecini yansitan bir bolge olarak, iFM cevresi, yerel ve uluslararasi yatinmcilar icin buyik firsatlar
barindirmaktadir.

Ana Arterlere Uzakhk:
¢ TEM Otoyolu: Yaklasik 1 kilometre.
¢ D-100 Karayolu (E-5): Yaklasik 5 kilometre.
¢ 15 Temmuz Sehitler Kopriisii: Yaklasik 9 kilometre.
e Fatih Sultan Mehmet Kopriisii: Yaklasik 13 kilometre.

Onemli Noktalara Uzaklik:

¢ Atasehir Merkez: Yaklasik 2 kilometre.

¢ Umraniye Merkez: Yaklasik 3 kilometre.

¢ Sabiha Gékcen Havalimani: Yaklasik 25 kilometre.
e istanbul Havalimani: Yaklasik 50 kilometre.

e Umraniye: Yaklasik 11 kilometre.

o Uskiidar: Yaklasik 10 kilometre.

e Taksim Meydani: Yaklasik 20 kilometre.

Metroya ve Toplu Tasima Hatlarina Uzaklik:

o Uskiidar-Cekmekdy Metro Hatti: En yakin istasyona yaklasik 1,5 kilometre (Umraniye istasyonu).

e Yeni Metro Hatti (Finans Merkezi istasyonu): M12 Géztepe-Umraniye Metro Hattindaki Finans Merkezi icerisinde yer
alacak.

e Metrobiis Duragi (Uzuncgayir Duragi): Yaklasik 6 kilometre.

e Marmaray istasyonu (Uskiidar): Yaklasik 10 kilometre.

3.1.3. Tanimt:

* Ana Gayrimenkul: 27.195,50 m? yiizélgiimiine sahip, "A Blok 54 Katlh B Blok 48 Katli Betonarme isyeri ve Arsasi"
vasifli ana gayrimenkul Gizerinde A ve B blok olarak isimlendirilen iki adet blok, 5/A yapi sinifinda, betonarme karkas
yapl tarzinda olup tasinmazlarin bulundugu;

o ABlok: 7 Bodrum + Zemin + 46 Normal Kat

o B Blok 7 Bodrum + Zemin + 40 Normal Kat olarak projelendirilmis ve insa edilmistir.

3.2. Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri

ili : | Istanbul
iigesi : | Umraniye
Bucagi D -
Mabhallesi : | Finanskent
Koyl i -

Sokagi 1 -
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Mevkii t-

Pafta No. t-

Ada No. : | 3328

Parsel No. : |3

Yiiz6lglimii : | 27.195,50 m?
Hisse : | 1/1

Ana Gayrimenkul Niteligi : | ABlok 54 Katli B Blok 48 Katli Betonarme isyeri ve Arsasi
Bagimsiz Boliim Niteligi : | EKTABLO
Kat / Bagimsiz Boliim No : | EKTABLO
Arsa Payi : | EKTABLO
Malik : | EKTABLO
Tarihi : | EKTABLO
Cilt : | EKTABLO
Sayfa : | EKTABLO
Yevmiye No : | EKTABLO

3328 ADA, 3 PARSEL
ARSA ARSA
PAY PAYDA

‘ NITELIK ‘ MALIK TARIH | YEVMIYE CILT SAHIFE

KULE 1. PODYUM & OFIS ve Ziraat Gayrimenkul Yatirim

A1 BODRUM KATLAR SYER Ortakig, Anomim Sirketi | 10102022 | 46289 | 29 | 2846 | 2323450 | 2719550 | 1459686125

B 1 9 OFis Ziraat Gayrimenkul Yatrm | 10 16 505 | 46289 | 29 | 2847 | 12100 | 2719550 | 2408254270
Ortakhgi Anonim Sirketi

B | 2 10 OFis Ziraat Gayrimenkul Yatrm | 1 16 5095 | 46289 | 29 | 2848 | 12000 | 2719550 | 2385750217
Ortakligi Anonim Sirketi

B 3 11 OFis Ziraat Gayrimenkul Yatrm | 10 16 505 | 46289 | 29 | 2849 | 12200 | 2719550 |3615116286
Ortakhgi Anonim Sirketi

B | 4 12 OFis Ziraat Gayrimenkul Yatrim | 16 16 5095 | 46289 | 29 | 2850 | 12000 | 2719550 | 3706910845
Ortakligi Anonim Sirketi

B 5 13 OFis Ziraat Gayrimenkul Yatrm | 10 16 505 | 46289 | 29 | 2851 | 12200 | 2719550 | 2398349791
Ortakhgi Anonim Sirketi

B | 6 14 OFis Ziraat Gayrimenkul Yatinim |, 0105055 | 46289 | 29 | 2852 | 12000 | 2719550 | 1029496955
Ortakligi Anonim Sirketi

B 7 15 OFis Ziraat Gayrimenkul Yatrm | 10 16 5005 | 46289 | 29 | 2853 | 12200 | 2719550 | 1058600006
Ortakhgi Anonim Sirketi

B | 8 16 OFis Ziraat Gayrimenkul Yatinim |, 0 165005 | 46989 | 29 | 2854 | 12000 | 2719550 | 2122664671
Ortakligi Anonim Sirketi

B 9 17 OFis Ziraat Gayrimenkul Yatrim | 16 16 5095 | 46289 | 29 | 2855 | 12200 | 2719550 | 1445886573
Ortakhgi Anonim Sirketi

B | 10 18 OFis Ziraat Gayrimenkul Yatinim |, 0 165005 | 46989 | 29 | 2856 | 12100 | 2719550 | 3674211994
Ortakhgi Anonim Sirketi

B | 11 19 OFis Ziraat Gayrimenkul Yatrm | 10 16 505 | 46289 | 29 | 2857 | 12400 | 2719550 | 1529286419
Ortakligi Anonim Sirketi

B | 12 20 OFis Ziraat Gayrimenkul Yatinim |, 0 165005 | 46989 | 29 | 2858 | 12300 | 2719550 | 2329359042
Ortakhgi Anonim Sirketi

B | 13 21 OFis Ziraat Gayrimenkul Yatrm | 1 165075 | 46289 | 29 | 2859 | 12500 | 2719550 |2771245830
Ortakhgi Anonim Sirketi

B | 14 22 OFis Ziraat Gayrimenkul Yatnm 10405095 | 46289 | 29 | 2860 | 12400 | 2719550 | 1218796975
Ortakhgi Anonim Sirketi

B | 15 23 OFis Ziraat Gayrimenkul Yatrm | 1 16 505 | 46289 | 29 | 2861 | 12800 | 2719550 | 3653515548
Ortakhgl Anonim Sirketi

B | 16 26 OFis Ziraat Gayrimenkul Yatiim 10505005 | 46289 | 29 | 2862 | 13200 | 2719550 | 1562882942
Ortakhgi Anonim Sirketi

B | 17 27 OFis Ziraat Gayrimenkul Yatrm | 1 16 505 | 46289 | 29 | 2863 | 13500 | 2719550 | 3616314997
Ortakhigi Anonim Sirketi

B | 18 28 OFis Ziraat Gayrimenkul Yatnim | 16 16 5095 | 46289 | 29 | 2864 | 13900 | 2719550 | 2734644293
Ortakhgi Anonim Sirketi

B | 19 29 OFis Ziraat Gayrimenkul Yatnm |1 16 5095 | 46289 | 29 | 2865 | 13900 | 2719550 |2983936432
Ortakhgi Anonim Sirketi

B | 20 30 OFis Ziraat Gayrimenkul Yatrm | 10 16 505 | 46289 | 29 | 2866 | 14500 | 2719550 |2813841539
Ortakhgi Anonim Sirketi

B | 21 31 OFis Ziraat Gayrimenkul Yatnm |, 16 505 | 46289 | 29 | 2867 | 14900 | 2719550 |1144396387
Ortakhgi Anonim Sirketi
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B | 22 32 OFis Ziraat Gayrimenkul Yatnim | 16 16 509 | 46289 | 29 | 2868 | 14900 | 2719550 | 2746943873
Ortakhgi Anonim Sirketi

B | 23 33 OFis Ziraat Gayrimenkul Yatnim 0 165005 | 46989 | 29 | 2869 | 15300 | 2719550 | 2811142187
Ortakhgi Anonim Sirketi

B | 24 34 OFis Ziraat Gayrimenkul Yatrm | 1) 16 5005 | 46289 | 29 | 2870 | 15500 | 2719550 | 1636681379
Ortakhgi Anonim Sirketi

B | 25 35 OFis Ziraat Gayrimenkul Yatinim |, 0 165005 | 46989 | 29 | 2871 | 16100 | 2719550 | 2896039019
Ortakhgi Anonim Sirketi

B | 26 36 OFis Ziraat Gayrimenkul Yatrm | 1 16 505 | 46289 | 29 | 2872 | 16200 | 2719550 | 1003997804
Ortakhgi Anonim Sirketi

B | 27 37 OFis Ziraat Gayrimenkul Yatrm | 10 16 505 | 46289 | 29 | 2873 | 16700 | 2719550 |3222427381
Ortakhgi Anonim Sirketi

B | 28 38 OFis Ziraat Gayrimenkul Yatrm |1 16 5095 | 46289 | 29 | 2874 | 16800 | 2719550 |1018401107
Ortakhgi Anonim Sirketi

B | 29 39 OFis Ziraat Gayrimenkul Yatrm | 10 16 505 | 46289 | 29 | 2875 | 17300 | 2719550 | 2892738630
Ortakhgi Anonim Sirketi

Konu tasinmazlara ait tapu kayitlari Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi Anonim Sirketi tarafindan tarafimiza iletilmistir.

3.3. Tapu, Plan, Proje, Ruhsat, Sema vb. Dokiimanlar

Degerleme konusu tasinmazin ada/parsel bazinda konumunun uygunlugu Umraniye Belediyesi imar ve Sehircilik
Mudurligi’nde incelenen imar paftasindan tespit edilmistir.

Tasinmazlara ait imar dosyasi Umraniye Belediyesi'nde dijital ortamda incelenmis olup yazili imar durumu temin
edilememistir. Tasinmazlarin TAKBIS kayitlari Web Tapu sistemi alinmis olup Mimari Proje incelemesi gerek Umraniye
Belediyesi imar arsivi gerekse Web Tapu sisteminden yapilmistir. Konu tasinmazlara ait tapu kayitlari Ziraat Gayrimenkul
Yatirim Ortakhgi Anonim Sirketi tarafindan tarafimiza iletilmistir.

Tasinmazlarin Umraniye Belediyesi imar Arsivinde ve Web Tapu sisteminde incelenen 16.04.2015 tarihli ve 2015/472 sayili
Mimari Projesi esas alinarak degerleme yapilmistir.

Umraniye Belediyesi imar Arsivinde incelenen dokiimanlar icerisinde A Blok igin 16.04.2015 tarihli ve 15-472 sayili Yeni
Yapi Ruhsati, 07.06.2018 tarihli ve 18-10006 sayili Yeniden Ruhsati, 11.09.2018 tarihli ve 18-13134 sayil Yenileme Ruhsati,
20.11.2018 tarihli ve 18-18085 sayil Yenileme Ruhsati, 25.12.2018 tarih ve 18-20070 sayili Yenileme Ruhsati, 02.03.2021
tarihli ve 20-9862 sayili Tadilat Ruhsati ve 26.07.2022 tarih ve 22-5790 sayili isim Degisikligi Ruhsati, 21.07.2023 tarihli ve
94099 sayil isim Degisikligi Ruhsati dijital olarak incelenmistir.

A Blok’a ait 02.03.2021 tarihli ve 20/9862 sayili Tadilat Ruhsati’'nda insaat alaninin arttirildigi belirlenmis olup s6z konusu
alaninin 42.316,49 m? alanli, Park-2 Parsel olarak belirtilen ve ruhsatin arka bélimiinde “Park-2 parselin altindaki otopark
katlarinin imalatinin Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S. adina ilgili kurum tarafindan diizenlenecek yapi ruhsatlarina
baglanmasi uygun gorilmektedir.” notuna istinaden Park 2 parselinin A Blok ruhsatina baglanmasina istinaden
diizenlendigi tespit edilmistir. A Blok igin 25.12.2023 tarihli ve 23-114488 sayili Yapi Kullanma izin belgesinin alindigi
tespit edilmigtir.

B Blok i¢in 16.04.2015 tarihli ve 15-472 sayili Yeni Yapi Ruhsati, 07.06.2018 tarihli ve 18-10006 sayili Tadilat Ruhsati,
25.09.2018 tarihli ve 18-13134 sayili isim Degisikligi Ruhsati, 20.11.2018 tarihli ve 18-18085 sayili Yenileme Ruhsati,
25.12.2018 tarihli ve 18-20070 sayili Yenileme Ruhsati, 02.03.2021 tarih ve 20-9862 sayili Tadilat Ruhsati ve 26.07.2022
tarihli ve 22-5790 sayili isim Degisikligi Ruhsati dijital ortamdan incelenmistir. B Blok igin 23.10.2025 tarihli ve 34-
184189sayih Yapi Kullanma izin belgesinin alindigi tespit edilmistir.

Tiim bloklarda kat miilkiyeti tesis edilmistir. 3194 sayili kanununun 21. maddesine gére ruhsata aykiri bir durum yoktur.
Yeniden ruhsat alimina ihtiya¢ bulunmamaktadir.

Umraniye Belediyesi’'nde incelenen imar arsiv dosyasinda herhangi bir olumsuz evraka rastlanmamistir.
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BEP-TR sistem Uzerinde yapilan sorgulamada degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu parsel icerisinde bulunan
B Blok icin Y243425488875 Belge Numarali B Sinifi Enerji Kimlik Belgesi bulundugu tespit edilmistir.

A BLOK RUHSAT TABLOSU ‘

L i KULLANI | YOLKOTUALTI | YOLKOTU USTU | TOPLAM iNSA
BELGE TURU BELGE TARIiHi | BELGE NO ! B T T KAPSADIGI ALAN ST

YENI YAPI RUHSATI 16.04.2015 15-472 TICARET 7 47 54 320.234,63m? | iNSA EDILMIS
YENIDEN RUHSATI 07.06.2018 18-10006 | TICARET 7 47 54 320.234,63m? | iNSA EDILMIS
YENILEME RUHSATI 11.09.2028 18-13134 | TICARET 7 47 54 320.234,63m? | iINSA EDILMIS
YENILEME RUHSATI 20.11.2018 18-18085 | TICARET 7 47 54 320.234,63m? | iINSA EDILMIS
YENILEME RUHSATI 25.12.2018 18-20070 | TICARET 7 47 54 320.234,63m? | iNSA EDILMIS
TADILAT RUHSATI 02.03.2021 20-9862 TICARET 7 47 54 362.551,12m? | iNSA EDILMIS
TADILAT RUHSATI 26.07.2022 22-5790 TICARET 7 47 54 362.551,12m? | iNSA EDILMIS
iSiM DEGISIKLIGI RUHSATI 21.07.2023 94099 TICARET 7 47 54 362.551,12m? | iNSA EDILMIS

B BLOK RUHSAT TABLOSU

. oo KULLANI YOL KOTU ALTI | YOL KOTU USTU TOPLAM KAPSADIGI :

BELGE TURU BELGE TARIHI | BELGE NO M AMACI KAT SAYISI KAT SAYISI KAT SAYISI ALAN INSA DURUMU

YENi YAPI RUHSATI 16.04.2015 15-472 TICARET 7 41 48 68.434,05 m? INSA EDILMIS
TADILAT RUHSATI 07.06.2018 18-10006 | TICARET 7 41 48 68.434,05 m? iINSA EDILMIS
iSiM DEGISIKLIGI RUHSATI 25.09.2018 18-13134 | TICARET 7 41 48 68.434,05 m? INSA EDILMIS
YENILEME RUHSATI 20.11.2018 18-18085 | TICARET 7 41 48 68.434,05 m? INSA EDILMIS
YENILEME RUHSATI 25.12.2018 18-20070 | TICARET 7 41 48 68.434,05 m? INSA EDILMIS
TADILAT RUHSATI 02.03.2021 20-9862 TICARET 7 41 48 68.434,05 m? INSA EDILMIS
iSiM DEGISIKLIGI RUHSATI 26.07.2022 22-5790 TICARET 7 41 48 68.434,05 m? INSA EDILMIS

YAPI KULLANMA iZiN BELGESi TABLOSU

KULLAN | YOL KOTU _
BLOK BELGE TURU BELGE BELGE NO M ALTIKAT | YOLKOTUUSTU | TOPLAM 1\ ) ponpié ALAN iNSA DURUMU
TARiHi KAT SAYISI KAT SAYISI
AMACI SAYISI
A YAPI Kl;ttg';;m IzIN 25.12.2023 | 23-114488 | TiICARET 7 47 54 362.551,12m? | iNSA EDILMiS
B YAPI Kgétg':gf“ 1zIN 23.10.2025 | 24-184189 | TICARET 7 41 48 68.434,05 m? iINSA EDILMIS
ARI PRO ABLO
BLOK BELGE TURU BELGE TARIHi BELGE NO KULLANIM AMACI iNSA DURUMU
A MIMARi PROJE 16.04.2015 - TICARET iNSA EDILMIS
B MiMARI PROJE 16.04.2015 - TICARET iINSA EDILMiS

3.4. Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri ile Mevcut Durumun Uygunlugu

19.12.2025 tarihinde Tapu ve Kadastro Genel MidurlGgl Portal Hizmetleri Parsel Sorgu Uygulamasindan edinilen bilgilere
gore A Blok, 1 no.lu bagimsiz bélim “OFiS VE ISYERI”, B Blok’ta bulunan 29 adet bagimsiz bélim “OFiS” niteligindedir.
Tasinmazlarin tapu kayitlari ile mevcut kullanimlari uyumludur. Konu tasinmazlara ait tapu kayitlari Ziraat Gayrimenkul
Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi tarafindan tarafimiza iletilmistir.

3.5. Gayrimenkuliin Son Ug Yilindaki Miilkiyet ve Diger Hukuki Degisiklikler (imar Durumu, Kamulastirma islemleri, vb.)
TKGM Portal Sisteminde 19.12.2025 tarihinde alinan Tapu Kaydi bilgileri incelenmistir.

Son (g yilhk donemde gayrimenkul ile ilgili hukuki durumda bir degisiklik olmamistir. Gayrimenkuliin incelenen dosyasinda
tasinmazla ilgili herhangi bir yikim ve durdurma karari olmadigi gérilmustdr.

Tasinmazlara yonelik yapilan incelemeler neticesinde tasinmaz tasarrufunu olumsuz etkileyecek herhangi bir durum
gorilmemistir.

3.6. Gayrimenkuliin Tapu Tetkiki

Rapora konu tasinmazlara iliskin tapu ve takyidat bilgileri 19.12.2025 tarihinde Web Tapu Sistemi’nden alinmis TAKBIS
Belgeleri lizerinden incelenmistir. Degerleme konusu tasinmazlarin tapu kayitlari Gizerinde;

Beyanlar Hanesinde: (Misterek olarak)
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-A BLOK Kat Miilkiyetine Cevrilmistir. (16.01.2024 tarih, 2192 yevmiye)
-Yonetim Plani: 15/08/2022 (10.10.2022 tarih, 46289 yevmiye)

Eklenti Bilgileri Hanesinde:

-DEPO VE TEKNIK (Tip: Depo) (10.10.2022 tarih, 46289 yevmiye)

Serhler Hanesinde: (Miisterek olarak)

-0.01 TL bedel karsiliginda kira sdzlesmesi vardir. (TURKIYE ELEKTRIK DAGITIM A.S. LEHINE 177,62M2 TRAFO MERKEZi VE
KABLO GECIS YERI ICIN 99 YILLIGINA 0,01TL BEDELLE KiRA SERHI.) (29.07.2021 tarih, 28539 yevmiye)

Konu tasinmazlara ait tapu kayitlari Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi Anonim Sirketi tarafindan tarafimiza iletilmistir.

3.7. Gayrimenkuliin imar Durumu

Degerleme konusu tasinmazlarin icerisinde yer aldigi ana tasinmaz ada/parsel bazinda konumunun uygunlugu Umraniye
Belediyesi imar Mudiirligii'nde incelenen imar paftasindan tespit edilmistir. Tasinmaz Umraniye Belediyesi sinirlari
icerisinde yer almaktadir. Tasinmazin konumlu oldugu parsel 19.06.2012 tasdik tarihli 1/1000 &lgekli istanbul Finans
Merkezi Uygulama imar Planina gére; “T3 Lejanth Ticaret” alaninda kalmakta olup Hmax: Serbest, E: 2.85 yapilasma
kosullarina sahiptir. Tasinmaz, Metro Projesi gilizergahinda kalmasi sebebi ile uygulama &ncesi istanbul Biiyiiksehir
Belediyesinden goris alinmasi gerekliligi bulunmaktadir. T3 Ticaret Lejantina sahip alanlarda plan notlarina goére, “alis-
veris merkezi, rezidans, yonetim merkezi, konaklama tesisleri, sinema, tiyatro, v.b. sosyal kiiltlirel tesis alanlari, ticaret,
bilro, ishani, lokanta, gazino, carsl, ¢cok katli magazalar, bankalar, finans kurumlari, oteller, 6zel hastane, 6zel egitim
alanlari, kath otopark v.b. fonksiyonlar yer alabilir. Herhangi bir terki bulunmadigi beyan edilen parsel, belediye sinirlari
icerisinde yer almaktadir.

3.7.1 Gayrimenkul ile ilgili herhangi bir yikim karari, cezai tutanak, durdurma karari olup olmadigina iliskin sorgulama

Umraniye Belediyesi imar Mudirliigii’nden alinan bilgiye istinaden tasinmaz 6zelinde herhangi bir cezai tutanak,
durdurma karari vb bulunmadigi bilgisi sifahen alinmstir.

3.7.2 Gayrimenkuliin Kadastral Durumunda son 3 yil igerisinde herhangi bir degisiklik olup olmadigi hakkinda goriis:

Degerleme konusu parselin kadastral durumunda son 3 yil icerisinde herhangi bir degisiklik bulunmamaktadir.

3.8. Degerlemesi yapilan projelerin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tiim izinlerinin alinip alinmadigi, projesinin hazir ve
onaylanmis, ingaata baslanmasi icin yasal gerekliligi olan tiim belgelerinin tam ve dogru olarak mevcut olup olmadigi
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hakkinda bilgi ve projenin gayrimenkul yatirnm ortakhg portfoyiine alinmasina sermaye piyasasi hikiimleri
cercevesinde engel teskil edip etmedigi hakkinda gériis.

Tasinmazlar halihazirda Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi Anonim Sirketi portfoyl miulkiyetinde yer almaktadir. A ve B
Bloklar icin Yapi kullanma izin Belgesi alinmis olup Cins Degisikligi yapilmistir.

Gayrimenkul Yatirnm Ortaklari icin Ill 48.1 sayili “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Teblig” nin 7.b&lim
22.maddesi 1.fikrasinin

(b) “(Degisik:RG-2/1/2019-30643) Portfoylerine alinacak her tirli bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi kullanma
izninin alinmis ve kat milkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak, milkiyeti tek basina ya da baska kisilerle birlikte
ortakhga ait olan otel, alisveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarin,
tamaminin veya boliimlerinin yalnizca kira geliri 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,” bendi geregi tasinmazlarin tapudaki nitelikleri dogrultusunda “Bina” basligi altinda GYO portféylinde bulunmasinda
bir sakinca olmadigi belirlenmistir.

(c) bendinde belirtildigi Gzere “Portféylerine ancak lizerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin degerini dogrudan
ve 6nemli 6lcide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayal haklar
dahil edilebilir.” Denilmekte olup, konu tasinmazin takyidat kayitlarindan anlasildigi Gizere tasinmaz Uzerinde degeri ve
devri engelleyen herhangi bir kayit bulunmamakta oldugu tespit edilmistir.

Sonug olarak tasinmazin Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Portfoylinde 'Bina' basligi altinda bulunmasinda herhangi bir engel
olmadigi kanaatine varilmistir.

3.9. Degerlemesi yapilan projeler ile ilgili olarak, 29/6/2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanun
uyarinca denetim yapan yapi denetim kurulusu (ticaret unvani, adresi v.b) ve degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili
olarak gergeklestirdigi denetimler hakkinda bilgi,

Degerleme konusu tasinmaz yapi denetim hakkinda kanun kapsamindadir. Bu Kanunun amaci; can ve mal giivenligini
teminen, imar planina, fen, sanat ve saglk kurallarina, standartlara uygun kaliteli yapi yapilmasi icin proje ve yapi
denetimini saglamak ve yapi denetimine iliskin usul ve esaslari diizenlemektir. imar kanunun 26. Maddesine istinaden yapi
denetimi Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi teknik personelince Ustlenilmistir.

3.10. Eger belirli bir projeye istinaden degerleme yapiliyorsa, projeye iliskin detayl bilgi ve planlarin ve s6z konusu
degerin tamamen mevcut projeye iliskin olduguna ve farkl bir projenin uygulanmasi durumunda bulunacak degerin
farkh olabilecegine iliskin agiklama

Degerleme konusu tasinmazlar ticari nitelikli olup, degerleme bu vasfa yénelik yapiimistir.

3.11. Gayrimenkule iligkin yapilmis bir s6zlesme olup olmadigina iliskin agiklama

Degerleme konusu parsel lzerinde kat karsiligi yontemi veya hasilat paylasimi modeli ile proje gelistiriimemektedir.
Tasinmaz icin herhangi bir proje islemiyle iliskin s6zlesme bulunmamaktadir.
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Bolim 4

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULE
ILISKIN ANALIZLER

4.1. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

4.2. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler ve Dayanak Veriler
4.3 Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Sinirlayan Faktorler

4.4, Gayrimenkuliin Yapisal, insaat Ozellikleri

4.5. Fiziksel Degerlemede Baz Alinan Veriler

4.6. Gayrimenkuliin Teknik Ozellikleri ve Degerlemede Baz Alinan Veriler

4.7. Tasinmazin Degerine Etken Faktorler

4.8. Degerleme isleminde Kullanilan Varsayimlar ve Bunlarin Kullaniima Nedenleri

49. Degerlemede Kullanilan Yontemler

4.9.1. Emsal Karsilastirma Yaklasimi
4.9.2. Gelir indirgeme Yaklasimi
4.9.3. Maliyet Yaklagimi

4.10. Degerleme Calismasinda Kullanilan Yontem/ler ve Bu Yontemlerin Segilmesinin Nedenleri
4.11.  Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degeri

4.12. Nakit / Gelir Akimlari Analizi

4.13. Maliyet Olusumlari Analizi

4.14. Degerlemede Esas Alinan Satis Ornekleri ve Bunlarin Segilme Nedenleri

4.15. Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler

4.16.  Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

4.17.  Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi, Kullanilan Veriler, Varsayimlar ve Sonuglar

4.18.  Gayrimenkuliin En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi
4.19. Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
4.20. Hasilat paylasimi veya kat karsiligi ydontemi ile yapilacak projelerde emsal pay oranla
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4. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA GENEL BiLGILER

4.1. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

Tasinmazlarin konumlu bulundugu istanbul Finans Merkezi (iFM), Umraniye Finanskent Mahallesi sinirlari igerisinde yer
almakta olup, son yillarda istanbul’un en planli, en yiiksek standartli ve kurumsal nitelikli gelisme alanlarindan biri olarak
one ¢ikmaktadir. Bolge; Konut—Ticaret ve Konut lejanth kullanim kararlarinin hakim oldugu, karma fonksiyonlu bir kentsel
dokuya sahip olup, ulusal ve uluslararasi dlgekte finans kurumlarini, biyik 6lcekli holdingleri, kamu finans kuruluslarini,
prestijli konut projelerini, nitelikli ticari birimleri ve otel yatirimlarini biinyesinde barindiran genis kapsamli bir planlama
vizyonuyla olusturulmustur. S6z konusu lokasyon; mimari kalite dlizeyi yiksek yapilar, genis cepheli parseller, giigli teknik
altyapi, kentsel tasarim ilkelerine uygun cevre diizenlemeleri ve kamusal kullanim agisindan zengin sosyal donati alanlariyla
birlikte, istanbul’'un modern is ve yasam merkezleri arasinda hizla deger kazanan bir alt bdlge niteligindedir.

Bolgenin en 6nemli avantajlarindan biri ulasim akslarina olan yakinligidir. TEM Otoyolu, Kuzey Marmara baglantilari,
Atasehir ve Umraniye merkez akslarina erisim saglayan ana arterler ile bélgeye hem 6zel ara¢ hem servis trafigi acisindan
hizli ve kesintisiz baglanti imkani sunulmaktadir. Ayrica metro hatlarinin bolgeye entegre olmasi, yakin dénemde devreye
alinan yeni istasyonlar ve gelecekte planlanan rayl sistem baglantilari sayesinde iFM, yaya erisimi ve ¢alisan sirkiilasyonu
acisindan yiiksek seviyede islevsellik kazanmaktadir. Bu durum, o6zellikle ofis kullanicilari ve finans kurumlari igin
operasyonel verimlilik ve ulasim kolayligi acgisindan belirleyici bir Gstlnlik olusturmakta, bolgenin kurumsal cazibe
niteligini artirmaktadir. Toplu tasima imkanlarinin genislemesi, tasit yukind azaltarak trafik yogunlugunun
dengelenmesine katki saglamakta ve strdurilebilir kent ulasimi agisindan olumlu bir etki yaratmaktadir.

Tasinmazlarin yer aldigi parseller, bolgenin planli gelisme karakteri icerisinde diizenli geometriye sahip olup, yapilasma
kosullarinin net bicimde tanimlandigi bir imar diizeni icerisindedir. Konut-Ticaret fonksiyonlu parsellerde emsal degerleri,
kat yukseklikleri, cekme mesafeleri ve yapi yaklasma sinirlari net sekilde belirlenmis olup, yatirrm kararlarinin
ongorilebilirligini artirmakta ve proje gelistirme siireglerini kolaylagtirmaktadir. Parsel topografyasinin biyik 6lglide diiz
veya hafif egimli olmasi, hem insaat maliyetlerini optimize etmekte hem de otopark, peyzaj, servis yollari gibi yapilasma
bilesenlerinin daha verimli planlanmasina imkan vermektedir. Ayrica bolgedeki teknik altyapi seviyesi; enerji, su,
kanalizasyon, fiber internet altyapisi, glivenlik sistemleri ve gevre diizenlemeleri agisindan Ust seviyededir. Bu durum,
ozellikle yliksek kapasiteli ofis binalari ve karma proje gelistirmeleri acisindan operasyonel sureklilik ve teknik gtvenilirlik
saglamaktadir.

IFM ve yakin cevresi, cok katmanli bir sosyo-ekonomik yapi arz etmekte olup, bélgedeki gayrimenkul degerlerini belirleyen
en 6nemli unsurlardan biri prestijli ve strdirilebilir bir yasam—¢alisma merkezinin olusturulmus olmasidir. Ofis bloklari,
ticari alanlar, oteller ve yiksek standarth konut projeleri ile butlinlesmis bir alt bolge yapisi, hem yatirimci hem kullanici
nezdinde gugli bir talep istikrari yaratmaktadir. Bununla birlikte bélgede yer alan kamusal alanlar, sosyal donatilar,
rekreasyon alanlari, egitim ve saglk birimleri, ylrlnebilir sokak dizenlemeleri ve kamusal meydan kullanimlari, alanin
yasam kalitesini ylkseltmektedir. Yaya akisinin kontroll, ticari akslarin diizenli ve fonksiyonlarin birbirine uyumlu bicimde
konumlandirilmis olmasi, bélgenin modern bir finans—is merkezi olarak kimligini gliclendirmektedir.

Tim bu &zellikler bir araya geldiginde istanbul Finans Merkezi; yiiksek nitelikli yapilasma, ulasim erisilebilirligi, kurumsal
yogunlasma, dizenli imar planlamasi, glicli teknik altyapi ve prestijli cevresel faktorlerle birlikte tasinmazlarin degerini
dogrudan ve olumlu yénde etkileyen bir st 6lcekli kentsel merkez niteligi tasimaktadir.

4.2. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler ve Dayanak Veriler

Diinya Ekonomisindeki Gelismeler

2024 yilinda kiresel 6lcekte biyime gorinimi, enflasyonda gerileme egilimi siirerken jeopolitik gerginlikler ve ticarette
belirsizliklerin golgesinde, dayanikh bir performans sergilemistir. Gelismis ekonomiler bliyiimesini korurken gelismekte
olan ekonomiler ise 6zellikle Asya ekonomileri kaynakli ivme kaybetmistir. 2024 yilinda basta Avrupa Merkez Bankasi (ECB)
ve ABD Merkez Bankasi (Fed) olmak (izere gelismis ilke merkez bankalari bliylime ve enflasyon dinamiklerini dikkate alarak
politika faizlerinde indirim doénglisine baslamistir. Diger taraftan gelismekte olan Ulke merkez bankalari temkinli
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yaklasimini siirdiirmistiir. Ozellikle yilin son ceyreginde ABD’de secgim siireci kaynakli politika belirsizligi kiiresel iktisadi
faaliyette belirleyici bir unsur olmustur.

2025 yilinin ilk yarisinda ABD ve Cin arasinda artan ticaret gerilimi, tarife artiglari ve misilleme 6nlemleri, kiiresel ticaret
sistemine yonelik belirsizlikleri derinlestirmistir. ABD’nin ilan ettigi kiiresel 6lgekte yaygin tarifelere basta Cin olmak lizere
bircok Ulke tarafindan karsilik verilmis, bu durum finansal piyasalarda da sert dalgalanmalara yol agmistir. Tim bu
gelismelerin etkisiyle kiiresel bliyiime ivmesi baskilanmig ancak 6nden yiiklemeli ticaret ve yatirim faaliyetleri bu dénemde
blylimeyi desteklemistir.

Finansal kosullar 2025 yilinin ilk yarisinda gorece iyilesmis, gelismekte olan lilkelere yonelik sermaye akimlari canlanmigtir.
Bu olumlu tabloya ragmen, 6zellikle ABD’nin uygulamayi planladigi ilave tarifelerin ertelenmesiyle ticaret politikasi
belirsizlikleri artmis, kiiresel bliyiime ve ticaret tizerindeki riskler varhgini korumustur. 2022 yilinda zirveye ulasan kiresel
enflasyona karsi alinan tedbirlerle belirli kazanimlar saglanmisken fiyat artislarindaki diisls slireci son donemde yavas
seyretmektedir. Mal fiyatlari artis hizindaki belirgin diisiisler manset enflasyonun gerilemesine yardimci olurken hizmet
fiyatlari artis hizi ortalama enflasyonun (izerinde kalmaya devam etmektedir. Baslica ekonomilerde gorece yiksek
seviyelerden gerilemesine ragmen enflasyonun dngorilenin lzerinde seyretmesi, faiz indirimlerini 6telemistir. Manset
enflasyonun beklentilerle nispeten daha uyumlu bir gériiniim izledigi Avro Bolgesi ve diger gelismis ekonomiler, parasal
gevseme dongisl agisindan ABD'nin 6niinde yer almigstir. Birgok gelismekte olan llke merkez bankalari ise digsal riskler
nedeniyle politika faiz oranlarini diisirme konusunda temkinli davranmaya devam etmektedir.

Kiresel salgin oncesi yirmi yillik donemde dinya bliyiimesi ortalama yilizde 3,7 iken son yillardaki makroekonomik
gelismelere paralel olarak, 2024 yilinda yizde 3,3 oraniyla tarihsel ortalamalarin altinda biyime kaydedilmistir. Diinya
ekonomisinin Uluslararasi Para Fonu (IMF) tahminlerine gore 2025 yilinda bir 6énceki yilin da altinda kalarak yiizde 3,0
oraninda biyimesi, 2026 yilinda benzer bir gortiniimle yizde 3,1 oraninda biyliime kaydetmesi beklenmektedir.

Ulkelere gore incelendiginde, 2024 yilinda ABD ekonomisi giiclii i¢ talep sayesinde yiizde 2,8 ile gdrece yiiksek bir biiylime
kaydederken Avro Bolgesinde blyime ylzde 0,9 ile sinirli dizeyde kalmis, 6zellikle imalat sanayiindeki durgunluk ve
yuksek enerji maliyetleri bliylimeyi baskilamistir. Cin ekonomisi ihracattaki artisa ragmen zayif i¢ talep ve gayrimenkul
sektoérindeki sorunlara bagh olarak yizde 5,0 oraninda blylime kaydetmistir. 2024 yilinda ylizde 1,8 oraninda blyiyen
gelismis ekonomilerin 2025 ve 2026 yillarinda sirasiyla ylizde 1,5 ve yiizde 1,6 oranlarinda blyimesi beklenmektedir.
Tirkiye’nin 6nemli ticaret ortagi olan Avro Bolgesinin 2025 ve 2026 yillarinda sirasiyla ylizde 1,0 ve yiizde 1,2 oraninda,
Almanya’nin yiizde 0,1 ve yiizde 0,9 oraninda bliyiimesi dngérilmektedir. Ayni donemde Birlesik Krallik’in sirasiyla ylizde
1,2 ve ylizde 1,4 oraninda bliyliimesi beklenirken Japonya’nin ylzde 0,7 ve yiizde 0,5 oraninda blylyecegi tahmin
edilmektedir. ABD’nin ise 2025 yilinda yiizde 1,9 oraninda blylimesi 6ngorilmekteyken 2026 yilinda ylizde 2,0 oraninda
blylyecegi tahmin edilmektedir.

2024 yilinda ylizde 4,3 blylyen gelismekte olan Ulkelerin 2025 ve 2026 yillarinda IMF tahminlerine gore ylzde 4,1 ve
ylzde 4,0 oranlarinda biyimesi beklenmektedir. Gelismekte olan Glkeler arasinda 6ncii konumda olan Cin’in 2025 ve 2026
yilllarinda sirasiyla yiizde 4,8 ve ylzde 4,2 oraninda, Hindistan’in ise her iki yilda ylizde 6,4 oraninda biylmesi
ongorulmektedir. Cin ekonomisi son donemlerde artan tesvikler, iyilesen tiketici gliveni ve glicli dis talepten olumlu
etkilenmis ve beklentilere yakin bir performans sergilemistir. Ancak gayrimenkul sektoriindeki kirllganhklar gibi devam
eden yapisal sorunlar ve ticaret gerilimleri Cin ekonomisinde asagi yonli baski olusturmaktadir.

Enflasyon oranlarinin bircok ekonomide hedef seviyelere yaklasmasi ve bazi Ulkelerde iktisadi faaliyette yavaslamanin
belirginlesmesi, kiiresel finansal kosullarda sinirli bir gevsemeye zemin hazirlamistir. Bununla birlikte, ticaret
politikalarindaki belirsizlikler, 6zellikle bliylik ekonomiler arasinda devam eden tarife gerilimleri ve korumaci egilimler,
kiiresel ekonomik gériiniim Gzerinde baski olusturmaktadir. Stiregelen jeopolitik gelismelerin yani sira, emtia fiyatlarindaki
oynaklik ve para politikasi adimlarinin hizi ile zamanlamasi, 6niimizdeki donemde (lkelerin bliyime performansini ve
finansal istikrarini etkilemeye devam edecektir.
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Kaynak: IMF Kiresel Ekonomik Goriinlim (Temmuz 2025), T: Tahmin

Grafik 1: Kiiresel Biiyiime ve Kiiresel Ticaret Hacmi Artisi (Yiizde)
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2025 yili kiiresel iktisadi faaliyet goriiniiminde bir dnceki yila kiyasla yasanan kismi yavaslama ve artan belirsizliklerle
diinya ticaret hacmi artis hizindaki yavaslamanin daha da belirginlesmesi dngoérilmektedir. 2024 yilinda mal ve hizmet
ticaret hacmindeki artis, kiiresel diizeyde yizde 3,5, gelismis Ulkelerde yizde 2,0 iken yikselen ve gelismekte olan
ekonomilerde yiizde 5,8 oraninda kaydedilmis olup 2025 yilinda sirasiyla ylzde 2,6, ylzde 1,8 ve ylizde 3,8 oranlarinda
gerceklesmesi tahmin edilmektedir. 2026 yilinda ise kiresel mal ve hizmet ticaretindeki artis hizinin tarifeler ve
korumaciliktaki yikselisle beraber daha da yavaslayarak ylizde 1,9 olmasi beklenmektedir. Bu donemde mal ve hizmet
ticaret hacmi artis hizinin gelismis Glkelerde ylizde 1,2 oranina, yikselen ve gelismekte olan ekonomilerde ise yizde 3,2

oranina gerilemesi tahmin edilmektedir.

Tablo 1: Kiiresel Ekonomik Goriiniim (Yiizde Degisim)
2023 | 2024 | 2025T | 2026T

[Kiiresel Hasila 35 | 33 3,0 3,1
Gelismis Ekonomiler 18 | 1,8 15 1,6
ABD 29 | 28 19 2,0
Avro Bolgesi 05 | 09 1,0 1,2
Almanya -0,3 | -0,2 0,1 0,9
Diger Gelismis Ekonomiler 19 | 2,2 1,6 2,1
Yiikselen ve Gelismekte Olan Ekonomiler 47 | 4,3 41 4,0
Yikselen ve Gelismekte Olan Asya 6,1 | 53 51 4,7
cin 54 | 50 4,8 4,2
Yiikselen ve Gelismekte Olan Avrupa 3,6 | 35 1,8 2,2
Orta Dogu ve Orta Asya 24 | 24 3,4 3,5
Sahra-Alt1 Afrika 3,6 | 40 4,0 43
Diinya Ticaret Hacmi (Mal ve Hizmetler) 10 | 35 2,6 1,9
Gelismis Ekonomiler 0,2 | 20 1,8 1,2
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Yikselen ve Gelismekte Olan Ekonomiler 2,3 | 58 3,8 3,2

Emtia Fiyatlar

Petrol -16,4| -1,8 | -13,9 | -5,7
Yakit Disi (Dlinya Emtia Ithalat Agirliklarina Gore Ort.) -5,7 | 3,7 7,9 2,0
Tuketici Fiyatlar 6,6 | 56 4,2 3,6
Gelismis Ekonomiler 46 | 2,6 2,5 2,1
Yiikselen ve Gelismekte Olan Ekonomiler 80 | 7,7 5,4 45

Kaynak: IMF Kiiresel Ekonomik Goriinim (Temmuz 2025), T: Tahmin

2024 yilinda kiiresel diizeyde talepteki zayif seyir emtia fiyatlarinda asagi yonli baski olusturmustur. Ozellikle eneriji
fiyatlari, Rusya-Ukrayna savaslyla zirve seviyeleri gordikten sonra gerileyerek salgin 6ncesi fiyat seviyesine yakinsamis
ancak yil ortasinda basta Gazze’deki katliamlar ve On iki Giin Savasi olmak (izere Orta Dogu’da yasanan israil kaynakl
gerilimler nedeniyle kisa sireli artislar gortilmustir. 2025 yilina gelindiginde ise emtia fiyatlari genel olarak ihmli bir seyir
izlemekte olup kiiresel ticaret akimlarinda gézlenen 6ne ¢ekilmis talep ve stoklama davranislari, bazi alt gruplarda gegici
dalgalanmalara yol agmistir. Kiiresel navlun fiyatlarinda 2025 yilhinin ilk yarisinda kismi artislar gézlenmis, ikinci ceyrekte
bu egilim yavaslamistir. 2025 yilinda emtia fiyatlari, 6zellikle enerji ve gida alt gruplarinda, manset enflasyonun distsiine
katki sunarken hizmet fiyatlarindaki direngli seyir enflasyondaki gerilemeyi sinirlamaya devam etmistir. Oniimuzdeki
donemde kiiresel talebin goériinim, ticaret politikalarinin ve jeopolitik risklerin seyri, basta enerji olmak lzere emtia
fiyatlarinda belirleyici unsurlar olacaktir.

Grafik 2: Ticaret Politikasi ve Jeopolitik Belirsizlik Endeksi
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Kaynak: Ticaret Politikasi Belirsizliginin Ekonomik Etkileri, Caldara vd. (2020); Jeopolitik Risk Endeksi

Siki finansal kosullarla gerileme kaydeden kiiresel enflasyon, 6zellikle hizmet fiyatlarindaki direngli seyir nedeniyle hedef
seviyelere tam olarak yakinsayamamistir. 2025 yilinda zayiflayan 6zel tiiketim ve yatirimlar manset enflasyonda dislist
desteklerken c¢ekirdek enflasyon bircok gelismis ve gelismekte olan ekonomide yiksek kalmaya devam etmektedir. Bu
durum, tarifelerin olasi etkileriyle birlikte dniimiizdeki donemde enflasyona dair endiseleri canh tutmaktadir.

Bu cercevede, merkez bankalari 2025’in ilk yarisinda temkinli bir durus sergilemis ancak bazi gelismis llkelerde sinirli faiz
indirimlerine gidilmistir. ABD Merkez Bankasi yilin ilk yarisinda politika faiz oranini sabit tutarak yilin ikinci yarisinda
kademeli faiz indirimi sinyali vermis, Avrupa Merkez Bankasi ise politika faizini sinirl oranda disirmustir. Cin’de parasal
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gevseme ve mali tesvikler devam ederken Japonya faiz artirimlarini kontrolll bicimde stirdirmektedir. Gelismekte olan
Ulkelerde ise faiz indirimlerine dair adimlar blylk ol¢lide sinirli kalmistir. Mevcut siki finansal kosullar ve politika
belirsizlikleri altinda, kiresel enflasyonun 2024 yilina gore diisiis gosterecegi ancak bazi ekonomilerde hedeflerin lizerinde
kalmayi sirdirecegi 6ngorilmektedir. IMF' nin 2025 yili tahminine gére enflasyonun gelismis ekonomilerde ylizde 2,5 ve
ylkselen piyasalar ve gelismekte olan ekonomilerde ylizde 5,4 olmasi 6ngorilmektedir. Kiiresel enflasyonun ise 2025 ve
2026 yillarinda sirasiyla ortalama ylzde 4,2 ve yiizde 3,6 oraninda gergeklesecegi tahmin edilmektedir.

Oniimiizdeki dénemde, jeopolitik gerilimlerin ve ekonomi politikasi belirsizliklerinin, kiiresel ticarette korumacilik
egilimlerini ve tedarik zincirlerinde bozulmalari besleme olasiligl halen devam etmektedir. Ayrica, finansal kosullarda
stkilasmanin seyri ve beklenen gevseme donglsinin takvimi, kiresel risk istahi ve gelismekte olan (lkelere yonelik
sermaye akimlari lizerinde belirleyici olacaktir. Son olarak, iklim degisikligine bagh kuraklik gibi dogal afetlerin sikhginin
artmasi ve boyutlarinin blyiimesi kiiresel enflasyon beklentilerinde arz yonlii bozulmalara neden olabilecektir. Orta Vadeli
Program (2026-2028) in makroekonomik politika cercevesi ortaya konulurken s6z konusu asagi ve yukari yonlu riskler
dikkate alinmis, hedefler belirlenirken ihtiyath bir yaklagim benimsenmistir.

Tirkiye Ekonomisindeki Gelismeler

Kiresel 6lgekte devam eden enflasyonla miicadele politikalarinin etkisiyle dis talebin zayif seyrettigi, jeopolitik gerilimlerin
strdigi ve finansal kosullarin nispeten siki seyrettigi 2024 yilinda, Tiirkiye ekonomisi dezenflasyon stirecine uyumlu sekilde
blylmesinisiirdlirmistir. Uygulamaya konulan siki para ve maliye politikalari ile 2024 yili Haziran ayindan itibaren fiyatlar
genel seviyesindeki artis hizi yavaslamaya baslamistir. 2023 yilinda yasanan deprem felaketinin yol actigl hasarin
giderilmesine yonelik uygulanan tedbirlere ve yiritilen yeniden yapilanma faaliyetlerine 2024 yilinda da devam edilmistir.
Boylece 2024 yili boyunca insaat yatirimlari giicli seyretmis ve sabit sermaye yatirimlari bir 6nceki yila kiyasla ivme
kaybetmesine ragmen artis egilimini stirdirmistir. Yilin ikinci yarisinda siki para ve maliye politikasi uygulamalarinin
kararlilikla devam etmesiyle birlikte 6zel tiketimin artis hizi azalmis ve biyime kompozisyonundaki dengelenmeyle
dezenflasyon sireci desteklenmistir. Boylelikle, Tirkiye ekonomisi 2024 yilinda kiiresel ve bdlgesel o6lgcekte artan
belirsizliklerle birlikte devam eden zayif dis talep kosullari ve finansal sikilasmaya ragmen dayaniklihgini koruyarak yilin
tamaminda yizde 3,3 oraninda biylime kaydetmistir.

2024 yilinda milli gelir iktisadi faaliyet kollarina gore incelendiginde, yil genelinde insaat dahil hizmetler sektéri milli gelir
blylimesine en fazla katki saglayan tretim sektorii olmaya devam etmistir. 2024 yilinin tamaminda insaat dahil hizmetler
sektori ve sanayi sirasiyla ylizde 3,6 ve ylizde 0,2 oranlarinda katma deger artisi gostermis olup bu sektorlerin biylimeye
katkilari ise sirasiyla 2,3 puan ve 0,04 puan olmustur. Ayrica insaat sektord, bes yillik daralmanin ardindan deprem
bolgesindeki yeniden yapilanma faaliyetlerinin de etkisiyle 2023 yilinda yeniden canlanmis ve 2024 yilinda ivme kazanarak
ylzde 9,9 oraninda gli¢ll bir bliylime kaydetmistir. Diger taraftan, tarim sektéri 6nceki yildaki seyrinin aksine yil genelinde
ylzde 5,1 oraninda artis kaydederek blylimeye 0,3 puan katki saglamistir.

Turkiye ekonomisi 2024 yilinin ilk yarisinda ihmli bir performans sergileyerek yillik bazda yiizde 3,7 oraninda blyimustdr.
Bu dénemde ivme kaybetmekle birlikte insaat dahil hizmetler sektdri milli gelir biyumesinin temel siriikleyicisi olurken
sanayi sektoru siki politikalara ragmen milli gelire sinirl oranda pozitif katkida bulunmustur. Hizmetler sektori yilin ilk
yarisinda bir dnceki yilin ayni dénemine goére ylizde 4,1 oraninda artis kaydederken sanayi sektorii ayni donemde yiizde
1,0 oraninda biylimdstir. Bahse konu dénemde insaat sektord ile ticaret, ulastirma ve konaklama hizmetleri ise sirasiyla
ylzde 8,9 oraninda ve yiizde 3,6 oraninda buylyerek iktisadi faaliyete katki sunmaya devam etmistir. Tarim sektori ise
ylzde 6,4 oraninda artarak milli gelir bliyiimesine 0,2 puan katki saglamistir.

2024 yilinin ikinci yarisinda ise milli gelir katma deger artisi, ylizde 3,0 seviyesinde gergekleserek iktisadi faaliyetin ivme
kaybetmesine ragmen pozitif seyrini korudugunu ortaya koymustur. insaat dahil hizmetler sektérii bu dénemde yiizde 3,2
oraninda biylyerek ekonomik aktivitenin lokomotifi olmaya devam etmistir. Sanayi sektori ise ylizde 0,6 oraninda sinirli
bir daralma kaydetmis ve biiyliimeye 0,1 puan negatif etkide bulunmustur. Ayrica, bu donemde insaat sektériinde biyiime
hiz kazanarak ylizde 10,9 oraninda artis kaydetmis olup deprem bdlgesinde yiritiilen yeniden yapilanma ¢alismalarinin
bliyiime lzerindeki olumlu etkisi stirmistir. Tarim sektéri ise ayni donemde ivme kazanarak ylzde 4,7 oraninda artis
kaydetmis ve bliyimeye 0,3 puan katki saglamistir.
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2025 yilinin ilk ceyreginde GSYH artis hizi ylizde 2,3 oraninda gergeklesmis olup iktisadi faaliyet ilimli seyretmistir. Milli
gelir Uretim yoninden degerlendirildiginde, insaat dahil hizmetler sektérii ylizde 3,4 oraninda artis kaydederek
blylmenin arkasindaki itici glic olmaya devam etmistir. Bununla birlikte, sanayi katma degeri bu dénemde bir dnceki
yilin ayni dénemine goére ylzde 1,7 oraninda daralmistir. Tarim sektéri ise iklim kosullari nedeniyle ylizde 2,1 oraninda
daralarak artis egilimini sonlandirmistir.

2025 yilinin ikinci geyreginde ise GSYH ylzde 4,8 oraninda bliyiime kaydederek bir miktar ivme kazanmistir. Bu dénemde
sanayi sektori ylizde 6,1 oraninda artis kaydederek bliyiimeye ylizde 1,2 puan katkida bulunurken, insaat dahil hizmetler
sektori katma degeri ylzde 5,2 oraninda artarak bliyiimeye 3,4 puan katki sunmustur. Tarim sektéri ise baz etkisi ve
olumsuz iklim kosullari nedeniyle yiizde 3,5’lik daralma ile biyiimeye 0,1 puan negatif katkida bulunmustur. Béylece, 2025
yili ilk yarisindaki ekonomik bliyiime ylizde 3,6 oraninda gerceklesmistir.

Grafik 3: Uretim Yoluyla GSYH Biiyiimesi ve Sektérel Katkilar (Yiizde) Kaynak: TUIK, SBB hesaplamalari
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Harcamalar yontemiyle milli gelir incelendiginde, 2024 yilinda 6zel tiiketim bir dnceki yila kiyasla ivme kaybetmis olsa da
ekonomik bliyimenin ana surikleyicisi olmaya devam etmistir. Yizde 4,3 oranindaki artisla bliiyimeye 3,0 puan katki
yapan Ozel tiketim, hanehalki harcamalarindaki direngli seyrin stirdiigiine isaret etmistir. Sabit sermaye yatirimlari yiizde
2,7 oraninda artarak bliylimeye 0,7 puan katki saglarken bu gelismede 6zellikle insaat yatirimlarindaki toparlanma etkili
olmustur. Kamu tiketimi ise ylizde 0,8'lik dislisle blylimeye 0,1 puan negatif etkide bulunmustur. Bu dénemde net mal
ve hizmet ihracati 1,0 puanlik pozitif katkisiyla dis talebin blyimeye destek verdigi bir kompozisyon ortaya koymustur.

2024 yilinin ilk yarisinda, Tirkiye ekonomisi i¢ talebin énciiligiinde biyiimeyi siirdirmistiir. Ozel tiikketim harcamalari, bir
oncekiyilin ayni donemine gore ylzde 4,7 oraninda artarak blylimeye 3,2 puan katki saglamistir. Ayni ddonemde uygulanan
dezenflasyonist politikalarin da etkisiyle kamu tiketimi yiizde 0,4 oraninda azalmis ve bliyiimeye 0,1 puanlik negatif etkide
bulunmustur. Toplam sabit sermaye yatirimlari, insaat sektoriindeki hareketliligin etkisiyle ylizde 3,7 oraninda artis
gostermis ve bliyimeye 1,0 puan katki yapmistir. Son bes ¢eyrektir bliylimeye negatif etkide bulunan net mal ve hizmet
ihracatinin 2024 yili ilk yarisinda ise katkisi pozitif 1,4 puan olarak gergeklesmistir.

2024 yilinin ikinci yarisinda ise 6zel tiketim, ilk yariya kiyasla bir miktar ivme kaybetmis, bir dnceki yilin ayni dénemine
gore ylzde 4,0 oraninda artarak bliylimeye 2,7 puan katki sunmustur. Kamu tiketimi ayni dénemde yizde 1,1 oraninda
azalarak ekonomik blylimeye 0,1 puan negatif etkide bulunmustur. Toplam sabit sermaye yatirimlari ise bir 6nceki yilin
ayni dénemine goére insaat yatirimlarinin yizde 9,6’lik giicli blylmesiyle birlikte ylizde 1,8 oraninda artmis ve biyliimeye
0,4 puanlik katkida bulunmustur.

2025 yihinin ilk ceyreginde, fiyat istikrarini 6nceliklendiren politikalarin devamiyla blylime kompozisyonunda i¢ talep
dengelenmis olmakla birlikte belirleyici olmayi slirdlirmustir. Bu donemde 6zel tiiketim harcamalari yillik bazda yiizde 1,6
artarak bliyiimeye 1,1 puan katki saglamis, sabit sermaye yatirimlarindaki yiizde 1,8'lik artis ise 0,5 puanlik katkiyla i¢ talep
kaynakh toparlanmayi desteklemistir. Boylece toplam vyurt ici talebin biliyimeye katkisi 2,8 puan diizeyinde
gerceklesmistir. Dis ticaret acisindan degerlendirildiginde, kiiresel ticaret politikalarindaki belirsizlige bagh olarak
ihracattaki sinirh artis ve ithalattaki ivmelenme ile birlikte net mal ve hizmet ihracati biylimeye 0,5 puan negatif etkide
bulunmustur.
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2025 yiliikinci ceyreginde 6zel tiketim harcamalari ylizde 5,1 oraninda artarken, kamu harcamalarinda ylzde 5,2 oraninda
duslis yasanmistir. 2025 yili ikinci ceyreginde toplam tiketim biylimesi ylizde 3,5 oraninda kaydedilirken sabit sermaye
yatirimlarinin biiylimesi ise yiizde 8,8 oraninda gerceklesmistir. ikinci geyrek itibariyla makine-techizat yatirimlari da yiizde
9,3 oraninda belirgin bir artis kaydetmistir. Toplam yurt ici talep bliyimeye 6,2 puan katki saglarken ana ihracat
pazarlarinda siliregelen zayif dis talep kosullari ve kiiresel 6lgekte artan korumacilik politikalarinin etkisiyle net mal ve
hizmet ihracatinin biylimeye 1,4 puan negatif etkide bulundugu gérilmuistir. Bu gergevede, yilin ikinci ¢eyreginde yillik
GSYH artisi ylzde 4,8 seviyesinde gergeklesmistir.

2025 yihnin ikinci yarisina yonelik tahminler, bliyiimenin dengeli bir gérinim sergileyecegine isaret etmektedir. Siki
parasal ve mali durusun etkisiyle, i¢ talebin daha ihmli bir patikada seyretmesi beklenirken, kamu harcamalarinin bliyimeyi
destekleyici yondeki katkisinin sinirli kalacagi dngoriilmektedir. Dis talep tarafinda ise, artan jeopolitik belirsizlikler ve
kiiresel ticaret politikalarindaki kisitlayici egilimlerin, ihracatin biiyiimeye olan katkisini sinirlandirmaya devam etmesi
beklenmektedir. Bu dogrultuda, yilin ikinci yarisinda ekonomik blylimenin 6nceki yila kiyasla daha dengeli bir yapida
sirmesi, 2025 yili genelinde ise ylzde 3,3 seviyesinde gerceklesmesi dngorilmektedir.

Grafik 4: Harcama Yoluyla GSYH Bliyiimesi ve Bilesen Katkilari (Yiizde Puan)
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Kaynak: TUIK, SBB hesaplamalari

Uretim faktérlerinin bilyiimeye katkisi incelendiginde, 2024 yilinda yiizde 3,3 oraninda gergeklesen biiyiimeye en biiyiik
katkinin sermaye stoku ve istihdamdan saglandigi gortlmektedir. 2025 yilinda ise bliyiimenin temel belirleyicilerinin
toplam faktor verimliligi ve sermaye stoku artisi olmasi beklenmektedir. 2025 yilinda gergeklesecek yiizde 3,3 blylimeye
sermaye stoku ve toplam faktor verimliliginin sirasiyla 1,3 puan ve 2,0 puan katki vermesi beklenmektedir.

Parasal kosullardaki sikilasmanin olumsuz etkilerine ragmen istihdam, 2024 yilinda gli¢li seyrini stirdlirmus, yillik istihdam
artis1 988 bin olurken istihdam orani 1,2 puan artmistir. ilgili ddnemde tiim sektérlerde istihdam artarken, tarimda 132 bin,
sanayide 35 bin, hizmetlerde 656 bin ve insaatta 165 bin kisilik ilave istihdam saglanmistir. Yiizde 49,1’ini kadinlarin
olusturdugu isgliclindeki 837 bin kisilik artis, isgliciine katiim oranini ylzde 54,2 seviyesine tasimistir. Bu dogrultuda
isglicine katilim ve istihdam oranlari, serinin glincellendigi 2005 yilindan bu yana en yiksek seviyelerine ulasmistir. I'ssizlik
orani ise bir dnceki yila gére 0,7 puan azalarak ylizde 8,7 seviyesine gerilemis, boylece ylizde 9,3 olarak éngoériilen OVP
(2025-2027) tahmininin altinda gergeklesmistir.

Enflasyonla miicadele siirecinde 2025 yilinin ilk yarisinda mevsimsel etkilerinden arindirilmis istihdam 261 bin kisi azalirken
isgliciine katilim orani 0,6 puan azalarak ylzde 53,5 olmustur. Ayni dénemde, issizlik orani 2024 yili dérdinci ¢eyregine
gore degismeyerek ylizde 8,6 seviyesinde gerceklesmistir. 2025 yili genelinde, istihdam ve isglicline katilim oraninda diisUs
beklenmekle birlikte issizlik oraninin ylizde 8,5 seviyesine gerileyecegi tahmin edilmektedir.

2024 yil baslarinda tiketici fiyat artislarinda maliyet yonlii gelismelerin yani sira Gcret ayarlamalari ile gegmis enflasyona
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endeksleme egilimi belirleyici olmustur. Bu dénemde enerji fiyatlarindaki 25 m3’e kadar bedelsiz dogal gaz kullanimina
yonelik dizenlemenin sona ermesiyle olusan baz etkisi kaynakli ylikselis ve basta kira olmak lizere hizmet enflasyonundaki
atalet, manset enflasyon lzerindeki baskilari artirmistir. Haziran ayindan itibaren dezenflasyon siireci baslamis, tclinci
ceyrekte enflasyon goriiniimiinde belirgin bir iyilesme kaydedilmistir. Bu dénemde Tirk lirasindaki gorece istikrarli seyir,
emtia fiyatlarindaki ihmli gériniim ve talep kosullarindaki zayiflama enflasyondaki dislse katki saglamistir. Yilin son
ceyreginde dezenflasyon siireci ivme kazanirken, gecici arz kosullarina bagh olarak gida fiyatlarindaki oynaklik manset
enflasyondaki iyilesmeyi sinirlamistir. Aralik ayinda belirgin yavaslamayla birlikte yil sonunda TUFE yillik artis orani yiizde
44,4 olarak gercekleserek Mayis ayindan itibaren 31,1 puanlik disls kaydetmistir.

Parasal kosullardaki sikilasmanin olumsuz etkilerine ragmen istihdam, 2024 yilinda gli¢lG seyrini stirdlirmus, yillik istihdam
artisi 988 bin olurken istihdam orani 1,2 puan artmistir. ilgili ddnemde tiim sektorlerde istihdam artarken, tarimda 132 bin,
sanayide 35 bin, hizmetlerde 656 bin ve ingaatta 165 bin kisilik ilave istihdam saglanmistir. Yizde 49,1’ini kadinlarin
olusturdugu isgliclindeki 837 bin kisilik artig, isglicine katihm oranini ylizde 54,2 seviyesine tasimistir. Bu dogrultuda
isglictine katihm ve istihdam oranlari, serinin giincellendigi 2005 yilindan bu yana en yiksek seviyelerine ulasmistir. I'ssizlik
orani ise bir 6nceki yila gore 0,7 puan azalarak yizde 8,7 seviyesine gerilemis, boylece ylizde 9,3 olarak 6ngoriilen OVP
(2025-2027) tahmininin altinda gergeklesmistir.

Enflasyonla miicadele slirecinde 2025 yilinin ilk yarisinda mevsimsel etkilerinden arindirilmis istihdam 261 bin kisi azalirken
isglictine katihm orani 0,6 puan azalarak yizde 53,5 olmustur. Ayni donemde, issizlik orani 2024 yili dérdiincii ceyregine
gore degismeyerek ylizde 8,6 seviyesinde gerceklesmistir. 2025 yili genelinde, istihdam ve isglicline katilim oraninda disus
beklenmekle birlikte issizlik oraninin ylizde 8,5 seviyesine gerileyecegi tahmin edilmektedir.

2024 yil baslarinda tiketici fiyat artislarinda maliyet yonli gelismelerin yani sira Gcret ayarlamalari ile gegmis enflasyona

endeksleme egilimi belirleyici olmustur. Bu dénemde enerji fiyatlarindaki 25 m3’e kadar bedelsiz dogal gaz kullanimina
yonelik dizenlemenin sona ermesiyle olusan baz etkisi kaynakli yiikselis ve basta kira olmak lizere hizmet enflasyonundaki
atalet, manset enflasyon lzerindeki baskilari artirmistir. Haziran ayindan itibaren dezenflasyon siireci baslamis, tclinci
ceyrekte enflasyon goriinimiinde belirgin bir iyilesme kaydedilmistir. Bu donemde Tirk lirasindaki gorece istikrarli seyir,
emtia fiyatlarindaki ihmh goriinim ve talep kosullarindaki zayiflama enflasyondaki diistise katki saglamistir. Yilin son
ceyreginde dezenflasyon siireci ivme kazanirken, gecici arz kosullarina bagh olarak gida fiyatlarindaki oynaklik manset
enflasyondaki iyilesmeyi sinirlamistir. Aralik ayinda belirgin yavaslamayla birlikte yil sonunda TUFE yillik artis orani yiizde
44,4 olarak gercekleserek Mayis ayindan itibaren 31,1 puanlik disls kaydetmistir.

2025 yili Ocak-Agustos déneminde TUFE birikimli artisi yiizde 21,5 olarak gerceklesmistir. Bu donemde, hizmet grubu fiyat
gelismeleri temel belirleyici olmustur. Diger taraftan, gida fiyatlarinda enflasyonist baskilarin azaldigi gézlenmis olmakla
beraber, olumsuz iklim kosullarina bagh arz yonli gelismeler bu gériiniimi bir miktar sinirlamistir. Déviz kurunda saglanan
istikrar ise temel mal fiyatlarindaki artisi sinirlayarak tiiketici enflasyonunun seyrinde etkili olmustur.

Dezenflasyon siireci, slirdurilen siki para politikasi durusu, Tirk lirasindaki gorece istikrarl seyir ve ekonomi politikalar
arasindaki esgiidiimiin giiclenmesiyle kesintisiz olarak devam etmis, Agustos 2025 itibariyla TUFE yillik artis orani yiizde
32,95 seviyesine gerilemistir. Alt gruplar itibariyla degerlendirildiginde, yillik enflasyondaki yavaslamaya en yiiksek katki
gida ve hizmet gruplarindan gelirken, temel mallar grubu bu kalemleri izlemistir.
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Grafik 6: TUFE Yillik Artigi (Yiizde) Kaynak: TUIK

Para politikasinda siirdiirilen kararli durus, maliye politikasinin glglii destegi ve arz yonli politikalarin etkisiyle, yurt igi
talebin dengelenmesi, doviz kurundaki istikrarli gériinim ve enflasyon beklentilerindeki iyilesmenin devam etmesi
sonucunda, aylik enflasyonun ana egilimindeki dislsin yilin geri kalaninda da stirmesi beklenmektedir. Bu ¢ercevede,
TUFE yillik artis oraninin yil sonunda yiizde 28,5 seviyesine gerileyecegi 6ngériilmektedir.

2024 yilinda kiresel ticarette gozlenen toparlanma sireci, hizmet ticaretindeki giicli artisla desteklenirken, mal
ticaretinde daha sinirh bir bliyime gerceklesmistir. Basta Avrupa olmak Uizere ana ihracat pazarlarimizda ekonomik
faaliyetin kademeli olarak canlanmasi ve dis talepteki artis, ihracatimiza olumlu yansimistir. Tirkiye, bu dénemde
uyguladigi ihracat odakli politikalar, pazar cesitlendirme stratejileri ve rekabet giiciinli artirmaya yonelik yapisal adimlar
sayesinde kiresel ticaretteki ivmeden fayda saglamis, bu dogrultuda ihracatini artirarak diinya mal ihracatindaki payini
ylzde 1,07 seviyesinde slirdlirmustir. Bu donemde mal ihracatimiz bir 6nceki yila gore yiizde 2,4 oraninda artarak 261,8
milyar dolar seviyesinde gerceklesmistir.

2024 yilinda toplam mal ithalati, enerji ve altin ithalatindaki asagi yonli gériniimiin de etkisiyle bir 6nceki yila gore ylizde
5 oraninda disls kaydetmistir. Bu kapsamda, 2024 yilinda ithalat, 344 milyar dolar seviyesinde gergeklesmistir. Seyahat
gelirleri ise 2024 yilinda yiikselis egilimini strdirerek bir dnceki yila gore ylzde 12,5 oraninda artisla 56,3 milyar dolar
seviyesine ylkselmistir.

Bu gelismelerin sonucunda, 2024 yilinda 10,2 milyar dolar seviyesinde kaydedilen cari islemler a¢ig1, GSYH’ya oranla ylizde
0,8 ile OVP (2025-2027) tahmininin altinda kalmistir.

2024 yilinda, bir 6nceki yila benzer sekilde dogrudan yatirimlar, portfoy yatirrmlari ve diger yatirimlar kalemlerinde net
sermaye girisleri gerceklesmistir. Buna karsilik, net hata ve noksan kalemi kaynakl sermaye hareketlerinde ise 2024 yilinda
bir dnceki yila gore net ¢ikis yoniinde artis kaydedilmistir.

2025 yilinin ilk yedi ayinda ihracat, bir 6énceki yilin ayni dénemine gore ylizde 5,1 oraninda artarak 156,3 milyar dolar
seviyesine ulasmistir. Bu artista, kiresel ticaretteki yavaslamaya ragmen ihracat miktar endeksindeki yikselisin yani sira
ihracat birim degerindeki artis da belirleyici olmustur. 2025 yili ihracatinin yiizde 4,6 oraninda artarak 273,8 milyar dolar
seviyesinde gerceklesmesi tahmin edilmektedir.

2025 yilinin ilk yedi ayinda ithalat bir 6nceki yilin ayni dénemine gére yizde 6,9 oraninda artarak 212,2 milyar dolar
seviyesinde gerceklesmis olup 2025 yil genelinde ithalatin ylizde 6,7 oraninda artarak 367 milyar dolar seviyesinde
kaydedilecegi tahmin edilmektedir.

Seyahat gelirleri ise, 2025 yilinin ilk 6 ayinda yuzde 7,9 oraninda artarak 23,8 milyar dolar seviyesine yiikselmis olup
yilliklandirilmis olarak 2024 yilinin Haziran ayina gére yizde 10,5 oraninda artisla 58,1 milyar dolar seviyesine ulasmistir.
Yilin kalan aylarinda seyahat gelirlerinin ihmli oranda yiikselerek OVP (2025-2027) hedefinin tizerine ¢ikmasi ve 2025 yilinda
60 milyar dolar seviyesinde gerceklesmesi beklenmektedir.

S6z konusu gelismeler 1siginda, cari islemler agiginin 2025 yilinda OVP (2025-2027) tahminlerine gére daha diisik seviyede,
22,6 milyar dolar olarak kaydedilmesi dngorilmektedir. 2025 yili cari islemler agiginin GSYH’ya oraninin ylzde 1,4
seviyesinde gerceklesmesi, enerji hari¢ cari islemler dengesinin ise GSYH’ya oranla ylzde 1,7 fazla vermesi
ongorulmektedir.

Siki para politikasiyla beraber parasal aktarim mekanizmasini gliglendirmek ve TL’ye gegisi tesvik etmek amaciyla atilan
makroihtiyati politika adimlari dezenflasyon sirecini desteklemistir. Bu cercevede, kredi biylmesi sinirlandirilarak
enflasyonla uyumlu seviyelerde seyretmesi saglanmis ve TL finansal varlik agirligi artmaya devam etmistir. Firmalarin
yabanci para (YP) kredi riskini azaltmak amaciyla YP kredi blyime hizina iliskin sinir tedrici olarak diistirtilerek Mart 2025'te
aylik ylizde 0,5 seviyesine getirilmistir. Ayrica YP kredi blylime sinirindan istisna tutulan kredilerin kapsami da
daraltilmistir. S6z konusu dnlemler neticesinde kur etkisinden arindirilmis ve yilliklandirilmis YP ticari kredi artisi Agustos
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ayl itibariyla ylizde 18,4 seviyesine gerilemistir. Ocak ayinda TL kredi bliyiimesine getirilen sinirlarin farklilastirilmasiyla
TL/YP kredi degisimleri arasindakifark TLkrediler lehine aciimaya baslamistir. Austos ayiitibariyla TL ticari kredi artisi ylizde
32,9 seviyesinde seyretmistir. Tliketici kredilerinde, makroihtiyati tedbirlerin yani sira siki finansal kosullarin etkisiyle yil
basindan itibaren dengelenme sireci gozlenmistir.

Bankacilik sektorinin takibe dénlisim orani, iktisadi faaliyetteki dengelenmeye de bagl olarak Temmuz 2025 tarihi
itibariyla gegen yilin ayni dénemine gore ylizde 1,7'den ylzde 2,2'ye ylkselmistir. Bu artista, tiiketici kredileri ve kredi
kartlarinin alacak bakiyesindeki ylkselis etkili olurken alt kirilhma bakildiginda en fazla artisin ihtiyag kredileri ile bireysel
kredi karti alacak bakiyelerinde gerceklestigi gorilmustiir. Son dénemde yasanan bu artisa bagl olarak BDDK, 2024 Eylil ve
2025 Temmuz aylarinda, dénem borcu kismen ya da tamamen 6denmemis ihtiyac kredileri ile bireysel kredi kartlarina
yeniden yapilandirma imkani getirmistir. Yapilandirma diizenlemesinin ilerleyen siirecte, tahsili geciken ihtiyac kredileri ve
bireysel kredi kartlarinin banka bilangolarinin aktif kalitesine yonelik olusturacagi riski azaltmasi beklenmektedir. Buna
ilaveten ayrilan yuksek karsilik oranlari ve bankalarin gi¢li sermaye yapisi finansal piyasalar agisindan riskleri
sinirlandirmaktadir.

BDDK’nin, Sermaye Yeterliligi Rasyosu (SYR) hesaplamasinda kullanilan déviz alis kurlarini artirici yonde karari 2025 yili
Ocak ayi itibariyla uygulanmaya baslanmis, karar sektériin SYR’sinde bir miktar gerilemeye neden olmustur. Diger taraftan,
uzun suredir nakdi ticari kredilere uygulanmakta olan yiksek risk agirliklarina son verilmis, kararin sektér SYR'si (izerinde
artirict yonde etkisi olmustur. Aralik 2024 itibariyla s6z konusu diizenlemelerin 6ncesinde yiizde 19,7 seviyesinde bulunan
sektor SYR’si, Temmuz 2025 tarihi itibariyla ylizde 18,2 seviyesinde kaydedilmistir. S6z konusu rasyo, Basel kriterlerine gére
belirlenen ylizde 8'lik yasal alt sinirin ve BDDK’nin ylizde 12 olarak belirledigi hedef oranin lizerinde seyretmeye devam
etmektedir.

KKM uygulamasindan cikis stratejisi kapsaminda, daha 6nce saglanan desteklerin tedricen azaltiimasiyla birlikte KKM
bakiyesi hizla diists egilimine girmistir. Agustos 2025 tarihi itibariyla toplam KKM bakiyesi gecen yilin ayni donemine kiyasla
47 milyar dolardan 9,7 milyar dolara gerilemistir. TL donlisimli KKM bakiyesi Aralik 2024 tarihinde sifirlanmis olup kalan
bakiye yalnizca doviz donlsimli hesaplardan olusmaktadir. TL mevduat tercihlerindeki artisla birlikte KKM’den YP
mevduata gegisler sinirh kalmis, TL cinsi mevduatin payi (KKM dahil) yiizde 62,3’e ylikselerek dolarizasyon egiliminde azalis
gozlenmistir. 23 Agustos 2025’te KKM hesaplarinin agma ve yenileme islemleri sonlandiriimistir.

Bankacilik sektoriiniin likidite gostergeleri, yabanci para pozisyonu ve kaldirag orani da sirdirilebilir seviyelerde
seyretmekte olup Basel standartlarina uyumlu likidite karsilama orani yakimlGliga tim bankalar tarafindan yerine
getirilmektedir. Ayrica bankacilik sisteminin likidite dayanikliliginiartirmada énemli bir adim olan net istikrarli fonlama orani
uygulamasi, sektordeki likidite riskine karsi ilave glivence saglamistir.

Finansal istikrarin gliclenmesiyle Subat 2025 itibariyla 244 baz puana kadar diisen Tirkiye’nin kredi risk primi (CDS), kiresel
ticarette artan gerilimlerin ve yurt ici gelismelerin etkisiyle Nisan ayinda 378 puan seviyelerinde seyretmis, devam eden
donemde kaydedilen olumlu gelismelerle 270 baz puan seviyesinin altina gerilemistir.

Pay senedi piyasalarinda, yilin ilk sekiz ayinda yabanci yatirimci ilgisi gecen yilin ayni dénemine goére toparlanma kaydetmis
ve toplam 1.950 milyon dolar dizeyinde yabanci yatirim girisi olmustur. S6z konusu donemde yerli yatirimci ilgisi thmh
diizeylerde gercekleserek 2025 yili Agustos ayi itibariyla yerli yatirimci sayisi 6 milyonun tizerinde kaydedilmistir. BiST 100
Endeksinde ise yilin ilk ¢eyreginde 11 bin seviyesine yaklasilirken ilerleyen dénemlerde kiiresel piyasalarda yasanan
belirsizliklerin risk istahini dlisirmesine paralel olarak asagi yonli hareketler goriilmistir. Buna karsin enflasyonun ve faiz
oranlarinin gerileyecegi beklentisiyle Endekste tekrar 11 bin puan seviyelerinde yukari yonli seyir slirmektedir. Pay senedi
piyasalarinin arz tarafinda ise firmalarin 6zkaynak finansmanini yilin ilk iki ayinda gergeklestirdikleri gozlenmistir. 2025
yihnin ilk alti ayi itibariyla yapilan 12 adet halka arzin toplam biykliga 28,5 milyar TL olarak gergeklesmistir.

Uluslararasi karsilastirmalarda, Turkiye'nin borgluluk gostergeleri dislik seviyelerde seyretmeye devam etmektedir.
Uluslararasi Odemeler Bankasi (BIS) verilerine gére, 2024 yilinda kamu borcunun milli gelire orani bir &nceki yila kiyasla
4,8 puan gerileyerek ylzde 24,8 olmustur. Bu seviye, gelismekte olan Ulkelerin yiizde 70,5’lik ve gelismis Ulkelerin ylzde
104,7’lik ortalamalarinin oldukga altindadir. Benzer sekilde hanehalki bor¢lulugu da uluslararasi ortalamalarin belirgin
bicimde altinda seyretmektedir. 2024 yilinda Turkiye’de hanehalki borcunun GSYH’ya orani bir dnceki yila gére 1,2 puan
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duserek ylzde 9,7’ye gerilemistir. Ayni donemde gelismekte olan Ulkelerin ortalamasi ylizde 46,6, gelismis Ulkelerin
ortalamasiise ylizde 67,0 olarak gerceklesmistir.

Turkiye'de reel sektor borcunun GSYH’ya orani da gelismekte olan tlke ortalamalarinin belirgin sekilde altinda seyretmistir.
Nitekim 2024 yili sonunda s6z konusu oran, 2023 yilina gére 8,5 puan azalarak yiizde 38,5’e gerilemistir. Ayni dénemde Cin
harig¢ gelismekte olan Ulkelerde reel sektor borcunun GSYH’ya orani ylizde 56,5 olarak gerceklesmistir. Ayrica reel sektor
firmalarinin net déviz pozisyon acigl Haziran 2025 itibariyla 2024 yil sonuna gore 38 milyar dolar artis gostermistir. Bu
artista firmalarin yurt ici ve yurt disi doviz kredilerindeki ylikselis etkili olmustur. Kisa vadeli doviz pozisyonu fazlasi ise ayni
doénemde gerileyerek 4,5 milyar dolar olarak kaydedilmistir.

2024 yilinda kamu kesimi borglanma gereginin GSYH’ya orani bir dnceki yila gére 0,3 puan artarak ylzde 5,8 diizeyinde
gerceklesmistir. Ayni donemde, AB tanimli genel yonetim borg¢ stokunun GSYH’ya orani ise 4,6 puan azalis gostererek
ylzde 24 dizeyinde gerceklesmistir.

2025 yilinda merkezi yonetim bitce agiginin GSYH’ya oraninin yizde 3,6 dizeyinde gerceklesmesi beklenmektedir.
Depremlerde hasar goren bolgelerin yeniden imari amaciyla 2025 yilinda 489 milyar TL harcama vyapilacagi
ongorulmektedir. Bu dogrultuda, 2025 yil sonunda deprem harcamalari hari¢ biitce aciginin GSYH’ya oranla ylizde 2,8
olarak gerceklesecegi tahmin edilmektedir.

2025 yilinda, bir 6nceki yila gore, genel devlet toplam gelirlerinin GSYH’ya oraninin 0,4 puan artmasi, genel devlet toplam
harcamalarinin ise 1,1 puan azalmasi beklenmektedir. Ayni donemde, genel devlet yatirim harcamalarinin 0,2 puan,
transfer harcamalarinin 0,9 puan azalmasi 6ngérilmektedir. Bu cergcevede, GSYH’ya oran olarak genel devlet agiginin bir
onceki yila gore 1,5 puan azalarak yizde 3,1, genel devlet faiz disi fazlasinin ise yizde 0,3 olarak gerceklesmesi
beklenmektedir.

2025 yilinda kamu kesimi genel dengesinin GSYH’nin yizde 3,5’i oraninda acik vermesi, AB taniml genel yénetim borg
stokunun GSYH’ya oraninin ise ylizde 24,6 olmasi beklenmektedir.

2024 yil sonu TUFE artis orani %44,4 olarak gerceklesmistir. Ekonomi yénetimince 2025 yil sonu TUFE artis oraninin %28,5,
2026 yil sonu TUFE artis oraninin %16, 2027 yil sonu TUFE artis oraninin %9, 2028 yil sonu TUFE artis oraninin %8 olarak
gerceklesmesi hedeflenmistir.

4.3. Degerleme islemini Olumsuz Yénde Etkileyen veya Sinirlayan Faktorler

Degerleme islemini olumsuz yonde etkileyen ve sinirlayan herhangi bir faktér bulunmamaktadir.

4.4. Gayrimenkuliin Yapisal, insaat Ozellikleri

Yapi tarzi Betonarme ™ Celik v Yigma [ Prefabrik |
ingaat Nizami Ayrik Nizam Giivenlik Var ™ Yok |
Yapim yil 2015 Otopark Var ™ Yok I
Elektrik Sebeke Yiizme Havuzu Var | Yok ™

Su Sebeke Asansor Var ™ Yok |
Kanalizasyon Sebeke Yangin Merdiveni |var ™ vok [
Dogalgaz Sebeke Dis Cephe Kompozit cam giydirme

Su Deposu-Hid. Sebeke Cati Tipi Teras ¢ati

Yangin Tesisati Var Jenerator Var Yok |

Ana gayrimenkul; 27.195,50 m2yiizdlglimiine sahip 3328 ada 3 parsel komsu parseller ile istanbul Finans Merkezi projesini
olusturmaktadir. Degerleme konusu parsel istanbul Finans Merkezi projesi icinde kalmakta olup komsu parsellerinde
benzer nitelikte prestijli yapilarin insaati devam etmektedir. Degerleme konusu parsel lGizerinde iki adet blok bulunmakta
olup s6z konusu bloklar A ve B olarak isimlendirilmistir. A Blok (Kule 1) projesine gére 7 bodrum + zemin + 46 normal kat
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olmak iizere toplam 54 katlidir. A Blok 1 adet “ Ofis Ve isyeri” nitelikli bir adet bagimsiz béliimden olusmakta olup proje
toplam insaat alani olarak 328.940,44 m? alana sahiptir. B Blok (Kule 2) 7 bodrum + zemin + 40 normal kat olmak Uzere
toplam 48 kathdir. B Blok 29 adet “ Ofis” nitelikli bagimsiz bolimden olusmakta olup proje toplam insaat alani olarak
59.728,19 m? alana sahiptir. Parselde “Park-2"" olarak tanimlanan alanin kullanim alani ise 42.316,49 m¥dir.

Degerleme konusu A Blok projesine gére 7 adet bodrum, zemin, 1.asma ve 8 adet normal kat (Podyum Kati) dahil olmak
Gzere B Blok ile birlesik olarak insa edilmistir. Blogun tamami 1 adet bagimsiz bélimden olusmaktadir. Ayrica projesine
gore Podyum zemin, Podyum 1, Podyum 2 ve Podyum 3. Katlarda toplam 21 adet diikkan, 4 adet kiosk olmak tizere yaklasik
toplam 9.386,80 m? kullanim alanl Ticari birimler bulunmaktadir. S6z konusu ticari bélimlerden Podyum 1.katta bulunan
ve yaklasik toplam 531 mZlik bélimi IFM Ziraat Bankasi Subesi olarak faaliyet gdstermekte olup diger alanlar bos olup
mevcutta Shell-Core seklindedir. Zemin kat bdliminde bulunan tasinmazlar komsu parsellerin de kullanim alanlari
bulunan ve AVM olmasi planlanan kapal béliim icinde bulunmaktadir. Podyum 1.katta bulunan tasinmazlar ise komsu
parsellerin de kullanim alanlari bulunan ve acik hava béliimiinde bulunmaktadir.

Degerleme konusu B Blok projesin gore 7 adet bodrum, zemin, 1.asma ve 8 adet normal kat (Podyum Kati) dahil olmak
Uzere A Blok ile birlesik olarak insa edilmistir. 9.Normal kattan baslayarak 24 ve 25. normal katlar hari¢ 39. normal kat dahil
olmak Uizere her bir katta 1’er adet ofis bulunmaktadir. Blogun tamami 29 adet bagimsiz bélimden olugsmaktadir.

B Blok’ta bulunan 29 adet ‘Ofis’ nitelikli bagimsiz bolimin kat ve alan bilgileri “Degerleme Tablosu’’nda detaylandiriimigtir.

TOPLAM iNSAAT ALANI (m?)

BRUT ALAN (m?)

A BLOK

7. Bodrum 27.160,35 m? 0,00 m?
6. Bodrum 22.922,28 m? 0,00 m?
5. Bodrum 27.049,40 m? 0,00 m?
4, Bodrum 24.854,78 m? 0,00 m?
3. Bodrum 24.115,86 m? 0,00 m?
2. Bodrum 24.183,33 m? 0,00 m?
1. Bodrum 19.116,90 m? 0,00 m?
Zemin 22.423,54 m? 0,00 m?
1 16.992,15 m? 0,00 m?
Asma Kat 1.369,43 m? 0,00 m?
2 3.593,62 m? 0,00 m?
3 6.013,64 m? 0,00 m?
4 4.489,56 m? 0,00 m?
5 8.066,60 m? 0,00 m?
6 8.042,53 m? 0,00 m?
7 6.478,33 m? 0,00 m?
8 8.166,51 m? 0,00 m?

9 1.780,01 m? 1.741,20 m?

10 1.771,76 m? 1.735,74 m?

11 1.746,01 m2 1.712,77 m?

12 1.759,82 m? 1.729,36 m?

13 1.737,33 m? 1.709,65 m?

14 1.753,93 m? 1.729,03 m?

15 1.734,45 m? 1.712,34 m?

16 1.754,06 m? 1.734,73 m?

17 1.737,38 m? 1.720,84 m?

18 1.760,24 m? 1.746,48 m?

19 1.746,15 m? 1.735,17 m?

20 1.772,51 m? 1.764,30 m?

21 1.760,80 m? 1.755,38 m?

22 1.790,92 m? 1.788,28 m?

23 1.781,43 m? 1.781,57 m?

24 1.815,58 m? 1.818,51 m?

25 1.817,13 m? 1.138,75 m?

26 1.846,61 m? 1.855,10 m?

27 1.850,04 m? 1.861,31 m?

28 1.880,86 m? 1.898,21 m?
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29 1.163,14 m? 1.906,17 m?
30 1.928,39 m? 1.948,01 m?
31 1.935,18 m? 1.957,36 m?
32 1.979,53 m? 2.004,71 m?
33 1.987,81 m? 2.015,77 m?
34 2.037,78 m? 2.068,53 m?
35 2.056,46 m? 2.089,99 m?
36 2.103,42 m? 2.139,74 m?
37 2.123,41m? 2.162,51 m?
38 2.176,73 m? 2.218,61 m?
39 2.197,95 m? 2.242,61 m?
40 2.258,02 m? 2.305,46 m?
41 2.289,42 m? 0,00 m?
42 2.347,63 m? 0,00 m?
43 2.380,15 m? 0,00 m?
44 2.445,92 m? 0,00 m?
45 2.479,47 m? 0,00 m?
46 2.414,20 m? 0,00 m?

BLOK ALAN (m

328.940,44 m? 59.728,19 m?

TOPLAM ALAN (m?) 388.668,63 m?

PROJE BRUT BAGIMSIZ BOLUM VE KAT ALANLARI TABLOSU

N ORTAK ALANDAN RUHSATA EK N
KAT BRUT ALANI P DARK ALANI PROJE BRUT ALAN

A 1 KULE 1 328.940,44 m? - 328.940,44 m? 42.316,49 320.234,83 m?
B 1 9 1.741,20 m? 160,76 m? 1.901,96 m? - 1.291,30 m?
B 2 10 1.735,74 m? 159,44 m? 1.895,18 m? - 1.285,80 m?
B 3 11 1.712,77 m? 162,09 m? 1.874,86 m? - 1.263,00 m?
B 4 12 1.729,36 m? 159,44 m? 1.888,80 m? - 1.279,40 m?
B 5 13 1.709,65 m? 162,09 m? 1.871,74 m? - 1.259,80 m?
B 6 14 1.729,03 m? 159,44 m? 1.888,47 m? - 1.279,10 m?
B 7 15 1.712,34 m? 162,09 m? 1.874,43 m? - 1.262,50 m?
B 8 16 1.734,73 m? 159,44 m? 1.894,17 m? - 1.284,80 m?
B 9 17 1.720,84 m? 162,09 m? 1.882,93 m? - 1.271,00 m?
B 10 18 1.746,48 m? 160,76 m? 1.907,24 m? - 1.296,50 m?
B 11 19 1.735,17 m? 164,75 m? 1.899,92 m? - 1.285,40 m?
B 12 20 1.764,30 m? 163,42 m? 1.927,72 m? - 1.323,60 m?
B 13 21 1.755,38 m? 166,08 m? 1.921,46 m? - 1.314,80 m?
B 14 22 1.788,28 m? 164,75 m? 1.953,03 m? - 1.347,60 m?
B 15 23 1.781,57 m? 170,07 m? 1.951,64 m? - 1.341,00 m?
B 16 26 1.855,10 m? 175,38 m? 2.030,48 m? - 1.414,40 m?
B 17 27 1.861,31 m? 179,37 m? 2.040,68 m? - 1.420,80 m?
B 18 28 1.898,21 m? 184,68 m? 2.082,89 m? - 1.457,60 m?
B 19 29 1.906,17 m? 184,68 m? 2.090,85 m? - 1.465,70 m?
B 20 30 1.948,01 m? 192,65 m? 2.140,66 m? - 1.567,30 m?
B 21 31 1.957,36 m? 197,97 m? 2.155,33 m? - 1.577,10 m?
B 22 32 2.004,71 m? 197,97 m? 2.202,68 m? - 1.624,10 m?
B 23 33 2.015,77 m? 203,28 m? 2.219,05 m? - 1.635,30 m?
B 24 34 2.068,53 m? 205,94 m? 2.274,47 m? - 2.073,00 m?
B 25 35 2.089,99 m? 213,91 m? 2.303,90 m? - 1.709,60 m?
B 26 36 2.139,74 m? 215,24 m? 2.354,98 m? - 1.759,20 m?
B 27 37 2.162,51 m? 221,88 m? 2.384,39 m? - 1.782,20 m?
B 28 38 2.218,61 m? 22321 m? 2.441,82 m? - 1.838,20 m?
B 29 39 2.242,61 m? 229,85 m? 2.472,46 m? - 1.862,40 m?

388.668,63 m?

42.316,49 m?

362.807,33 m?

*Toplam briit Alan hesaplanirken B blok 24, 25 ve 40. Kat alanlari B bloktaki bagimsiz bolimlere arsa paylari oraninda
dagitiimistir. A Blok Park-2 alani A Blok 1 numarali bagimsiz bélimin degerine yapi maliyeti olarak eklenmis olup brit
alan hesabina dahil edilmemistir.

A BLOK'A AiT DUKKAN BiRiMLERiINiN ALANLARI

Shopmix No Kiralanabilir Briit Magaza Alani (m?)
1 77.00 123 807,09 m?
2 77.00 123-A 824,02 m?
3 77.00 123-B 424,77 m?
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4 77.00 125 616,94 m?
5 77.00 129 238,31 m?
6 77.00 132 40,56 m?
7 77.00 133 234,28 m?
135 595,36 m?
8 77.00 135A 193,31 m?
9 77.00 136-135B 310,62 m?
10 77.00 136A 47,68 m?
11 77.00 136B 67,49 m?
12 77.00 136C 126,87 m?
15 77.00 138 86,39 m?
16 77.00 139-140 289,49 m?
17 83.90 251 108,24 m?
18 83.90 252 79,29 m?
19 83.90 253 121,18 m?
20 83.90 254 358,82 m?
21 83.90 254B 51,12 m?
22 83.90 249 783,03 m?
23 89.90 2498 1.542,69 m?
24 95.60 249C 1.439,25 m?
TOPLAM 9.386,80 m?>

4.5. Fiziksel Degerlemede Baz Alinan Veriler

Bolgede yer alan benzer nitelikteki tasinmazin;

e Konum ve cephe ozellikleri,

e Ulasim imkanlari,

o Cephe oOzellikleri baz alinmustir.

4.6. Gayrimenkuliin Teknik Ozellikleri ve Degerlemede Baz Alinan Veriler

Konum Ozelligi

: Ticaret Bolgesi

Yapilasma Yogunlugu 1% 100

Cevresel Gelisim Hizi : Yiksek

Yapilasma Tdrd : Parsel Bazli

insaat Tarzi : Betonarme

ingaat Nizami : Ayrik

Binanin Kat Adedi : A Blok:54, B Blok:48
Yapi Sinifi :V/A

Deprem Bolgesi : 1. Derece

Deprem Hasar Durumu : Hasarsiz
Onarim/Guglendirme : Yok

: A Blok 25.12.2023 tarihli ve 23-114488 sayili

Iskan Belgesi . B Blok 23.10.2025 tarihli ve 24-184189 sayili
Yasi : 10
Malzeme Durumu : Liks
iscilik Durumu : Liks
Elektrik : Sebeke
Su : Sebeke
Kanalizasyon : Sebeke
Otopark : Var
Asansor :Var
Jenerator : Var
Gulvenlik : Var
Yangin Merdiveni : Var
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4.7. Taginmazin Degerine Etken Faktorler

Olumlu Etkenler:

> lstanbul Finans Merkezinde yer almalari
> Bolgenin tercih edilen ve prestijli bir bolgede bulunmasi
> Ticaretin ve alisveris merkezlerinin yogun oldugu yerde olmasi

» Ana ulasim baglantilarina yakin olmasi

Olumsuz Etkenler:

» Piyasalarda yasanan degiskenlikler
4.8. Degerleme isleminde Kullanilan Varsayimlar ve Bunlarin Kullaniima Nedenleri

Degerleme calismasinda deger takdiri mevcut alanlar ve mevcut satislar ile kiralamalar dikkate alinarak yapilmistir.
o Alici ve satici makul ve mantikli hareket etmektedir.

J Taraflar degerleme konusu gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami faydayi

saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

. Gayrimenkulin satisi icin makul bir sire taninmistir.
. Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.
. Gayrimenkuliin  alim satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlarn {izerinden

gerceklestirilmektedir.

4.9. Degerlemede ve Proje Gelistirmede Kullanilan Yéontemler

Ulkemizde kullanilabilir olan ¢ farkli degerleme yéntemi bulunmaktadir. Bu yéntemler sirasiyla “Emsal Karsilastirma
Yaklasimi”, “Gelir indirgeme Yaklasimi” ve “Maliyet Yaklasimi” ydntemleridir.

4.9.1 Emsal Karsilagtirma Yaklasimi

Bu karsilastirmali yaklasim benzer veya ikame muiilklerin satisini ve ilgili piyasa verilerini dikkate alir ve karsilastirmaya
dayali bir islemde deger takdiri yapar. Genel olarak degerlemesi yapilan miilk, agik piyasada gergeklestirilen benzer
miilklerin satislariyla karsilastirilir. istenen fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate alinabilir.

4.9.2 Gelir indirgeme Yaklagimi

Tasinmazin degeri yalnizca getirmesi miimkiin olan gelirlere gére saptanabiliyorsa, stiriim bedellerinin bulunmasi icin gelir
kapitalizasyonu yontemi kullanilir. Bu yontemde, lzerinde yapi bulunan bir tasinmazin degerinin belirlenmesinde 6l¢it,
elde edilebilecek net gelirdir. Bu net gelir; yapi, yapiya iliskin diger yapisal tesisler ve arsa payindan olusur. ilgili
gayrimenkullin gelirinin yillar itibari ile nasil bir gelisme ve degisim izleyebilecegi, gerekli ¢alismalar sonucu tahmin
edilerek, genel giderler, isletme maliyetleri, vergiler, isletme sermaye ihtiyaclari ve yatirim harcamalari disiildikten sonra
tasinmaz gelir degerine ulasilir. Tasinmaz gelir degerinin yerel piyasa kosullarina uygun hale getirilmesi icin gerekli artirim
ve azaltim islemleri yapilarak stiriim degeri elde edilir.

4.9.3 Maliyet Yaklasimi

Bu yontemde var olan bir yapinin giinimiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa edilme maliyeti gayrimenkulin
degerlemesi icin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklasiminin ana ilkesi kullanim degeri ile agiklanabilir. Kullanim
degeri ise “hicbir sahis ona istek duymasa veya onun degerini bilmese bile malin gercek bir degeri vardir” seklinde
tanimlanmaktadir.

Bu yontemde gayrimenkuliin 6nemli bir kalan ekonomik 6mir beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu nedenle
gayrimenkullin degerinin fiziki yipranmadan fonksiyonel ve ekonomik acidan demode olmasindan dolayi zamanla azalacagi
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varsayllir. Bir baska deyisle mevcut bir gayrimenkuliin bina degerinin hicbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacagi kabul edilir.

4.10. Degerleme Calismasinda Kullanilan Yontemler ve Bu Yontemlerin Segilmesinin Nedenleri

Degerleme galismasinda, tasinmaz icin 5nemli 6lglide benzerlik tasiyan varliklarin aktif olarak islem gérmesi, nemli dlclide
benzer varliklar ile ilgili sik yapilan glincel gdzlemlenebilir islemlerin s6z konusu olmasi nedeniyle, deger tespitinde pazar
arastirmasi yapilarak yeterli sayl ve nitelikte emsal bulunarak “Emsal Karsilastirma Yaklasimi” ve “Maliyet Yaklagimi”
kullanilmistir.

4.11.Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degeri
Konu calisma (zerinde proje gelistirilen bir arsa c¢alismasi degildir. Bolgede miteahhit girisimi, yapilasma
bulunmamaktadir. Proje gelistirme ile ilgili herhangi bir ¢alisma yapilmamistir.

4.12. Nakit / Gelir Akimlan Analizi

Konu calisma nakit/gelir akisina esas bir calisma degildir. Belirtilen modele esas ¢alisma yapilmamistir.

4.13. Maliyet Olusumlari Analizi

Konu calisma maliyet olusumlari analizine esas bir calismadir. Belirtilen modele esas ¢alisma yapilmistir.
iNSAAT MALIYET HESABI

AGIKLAMA Briit Alan (m?) Birim Maliyet (TL/m?) DEGER (&)
ARSA 27.195,50 m? 775.000,00 £/m? 21.076.512.500,00 £
BINA 383.405,91 m? 80.000,00 £/m? 30.672.472.800,00 £
ORTAK ALAN 5.262,72 m? 35.000,00 £/m? 184.195.200,00 £
PARK-2 OTOPARK 42.316,49 m? 35.000,00 £/m? 1.481.077.150,00
SEREFIYE - - 7.948.304.225,00 &

TOPLAM iNSAAT MALIYETi 61.362.561.875,00 £

4.14. Degerlemede Esas Alinan Satis Ornekleri ve Bunlarin Segilme Nedenleri

BiNA EMSAL TABLOSU

EMSAL | ILAN VEREN . PAZARLIKLI BRUT ARSA ALANI BIRIM FIYAT
NO | Kisi ACIKLAMA SATISFVATI(B) | eivamie)  |ALaN(my)|  (mY) (b/m?)
Metropolist | Degerleme konusu taginmaza yakin
Gayrimenkul | bolgede bulunan 99.108,08 m?arsa
alanli ve 8.700 m?2 kullanim alanh
1 oldugu beyan edilen ~binal, ;500005 | 12500000005 | 8.700m? | 99.108,08 m? | 143.678,16 £/m
0536 494 26 91 1.600.000.000,-& bedelle
pazarlanmakta olup
1.250.000.000,-& bedelle
alinabilecegi dislintilmektedir.
Oguzhan Gedik | Degerleme konusu tasinmaza yakin
Real Estate bélgede bulunan 99.108,08 m? arsa
Management | alanli ve 9.000 m2 kullanim alanh
2 i?g;geooo.gggiz edilen be:;:]z 1.900.000.000 & | 1.350.000.000 £ | 9.000 m? | 99.108,08 m? | 150.000,00 £/m>
0538 208 13 71 | pazarlanmakta olup
1.350.000.000,-& bedelle
alinabilecegi diisinilmektedir.
Remax Abc Degerleme konusu taginmaza yakin
bélgede bulunan 426 m? arsa alanli
ve 2.200 m?2 kullanim alanh oldugu
3 beyan edilen bina 300.000.000,-£ | 300.000.000%& | 280.000.000% | 2.200 m? 426,00 m?* | 127.272,73 /m?
0532 604 63 93
bedelle pazarlanmakta olup
280.000.000,-& bedelle
alinabilecegi dislintlmektedir.
Cevahir Donat | Degerleme konusu tasinmaza yakin
4 bélgede bulunan 1.350 m? arsa | 1.200.000.000 £ | 1.050.000.000 % | 12.000 m? | 1.350,00 m? | 87.500,00 £/m?
05313972072
alanli ve 12.000 m? kullanim alanh
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oldugu beyan edilen bina
1.200.000.000,-% bedelle
pazarlanmakta olup
1.050.000.000,-% bedelle
alinabilecegi diisinilmektedir.
BINA AL ANA ABLO
EMSAL NO EMSAL-1 EMSAL-2 EMSAL-3 EMSAL-4
EMSAL DURUMU SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK
NITELIK BINA BINA BINA BINA
iLANA VEREN Kisi Metropolist Oguzhan Gedik Real Estate Remax Abc Cevahir Donat
Gayrimenkul Management
iLANA VEREN TELEFON NO 0536 494 26 91 0538 208 13 71 0532 604 63 93 0531397 20 72
SATIS FiYATI (%) 1.600.000.000 % 1.900.000.000 % 300.000.000 & 1.200.000.000 %
PAZARLIK ORANI 21,88% 28,95% 6,67% 12,50%
PAZARLIK SONRASI FiYAT (%) 1.250.000.000 % 1.350.000.000 % 280.000.000 & 1.050.000.000 %
BRUT ALAN ( m?) 8.700,00 m? 9.000,00 m? 2.200,00 m? 12.000,00 m?
BiRiM FiYAT (£/m?) 143.678,16 £/m? 150.000,00 £/m? 127.272,73 £/m? 87.500,00 £/m?
iC DEKORASYON DURUMU BENZER BENZER BENZER BENZER
iC DEKORASYON DUZELTMESi 0% 0% 0% 0%
ALAN BUYUKLUGU BENZER BENZER KUOCUK KUCUK
ALAN DUZELTMESi 0% 0% -15% -15%
YAPI YASI DURUMU BENZER BENZER BENZER BENZER
YAPI YASI DUZELTMESI 0% 0% 0% 0%
KONUM DURUMU BENZER BENZER KOTU KOTU
KONUM DUZELTMESI 0% 0% 10% 10%
TOPLAM DUZELTME ORANI 0% 0% -5% -5%
DUZELTME SONRASI BiRiM FiYAT ( £/m?2) 143.678,16 £/m? 150.000,00 £/m? 120.909,09 £/m? 83.125,00 £/m?

ORTALAMA BIiRiM FiYAT ( £/m?) 124.428,06 £/m?

SATILIK OFiS EMSAL TABLOSU

EMSAL | ILAN VEREN SATIS FiYATI PAZARLIKLI BRUT BiRiM FiYAT
NO KiSi ACIKLAMA (5) FIYATI ALAN (6/m?2)
. (%) (m?)
Istanbul Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu binalara
Kentsel yakin konumda, Metropol istanbul projesi iginde 10.
1 Gayrimenkul kritt?, "155 m? oldhuéu beyan edilen anc§k 105 m2 oldugu 26.000.000 % | 24.000.000 & | 105,00 m? | 228.571,43 £/m?
0532 500 05 dislindlen 2+1 ofis 26.000.000,-% bedel ile pazarlanmakta
olup 24.000.000,- bedelle alinabilecegi
20 . .
disunitlmektedir.
Akg Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu binalara
Gayrimenkul | yakin konumda, Alize Tower projesi icinde 13. Katta, 97
2 0534 584 50 m2 oldugu beyan edilen ancak 60 m?2 oldugu dustinilen | 13.250.000 £ | 12.500.000% | 60,00 m? | 208.333,33 £/m?
50 1+1 ofis 13.250.000,-¢ bedel ile pazarlanmakta olup
12.500.000,-% bedelle alinabilecegi distiniilmektedir.
Favos Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu binalara
Danigsmanlik | yakin konumda, Alize Tower projesi iginde 7. Katta, 62 m?
3 oldugu beyan edilen ancak 35 m2 oldugu disinilen 1+0 | 9.500.000% | 8.250.000% | 35,00 m? |235.714,29 £/m?
053245371 . .
50 ofis  9.500.000,-4 bedel ile pazarlanmakta olup
8.250.000,-% bedelle alinabilecegi disliniilmektedir.
iremworld Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu binalara
Gayrimenkul | yakin konumda, Sarphan FinansPark projesi iginde 1.
4 0535 714 74 Katta, 63 m? oldugu beyan edilen ancak 36 m?2 oldugu | 7.300.000% | 6.900.000% | 36,00 m? | 191.666,67 £/m?
96 disunilen 1+0 ofis 7.300.000,-% bedel ile pazarlanmakta
olup 6.900.000,-% bedelle alinabilecegi disiinilmektedir.

SATILK OFiS EMSAL ANALiZi TABLOSU

EMSAL NO EMSAL-1 EMSAL-2 EMSAL-3 EMSAL-4
EMSAL DURUMU SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK
NITELIK OFiS OFiS OFiS OFis
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ORTALAMA BIiRiM FiYAT ( £/m?)

205.386,90 /m?

iLANA VEREN KiSi Istanbgl Kentsel Akg Gayrimenkul Favos Danismanlik Irerr.1w0r|d
Gayrimenkul Gayrimenkul
iLANA VEREN TELEFON NO 0532 50005 20 0534 584 50 50 05324537150 0535 714 74 96
DAIRE TiPi 1+0 1+1 1+0 1+0
SATIS FiYATI (&) 26.000.000 & 13.250.000 & 9.500.000 £ 7.300.000 &
PAZARLIK ORANI 7,69% 5,66% 13,16% 5,48%
PAZARLIK SONRASI FiYAT (&) 24.000.000 & 12.500.000 £ 8.250.000 & 6.900.000 &
BRUT ALAN ( m?) 105,00 m? 60,00 m? 35,00 m? 36,00 m?
BiRiM FiYAT ( £/m?) 228.571,43 £/m? 208.333,33 £/m? 235.714,29 £/m? 191.666,67 £/m?
iC DEKORASYON DURUMU BENZER BENZER BENZER BENZER
iC DEKORASYON DUZELTMESi 0% 0% 0% 0%
ALAN BUYUKLUGU BENZER BENZER KUCUK KUCUK
ALAN DUZELTMESi 0% 0% -10% -10%
YAPI YASI DURUMU BENZER BENZER BENZER BENZER
YAPI YASI DUZELTMESI 0% 0% 0% 0%
KAT DURUMU ARA KAT ARA KAT ARA KAT ARA KAT
KAT DUZELTMESi 0% 0% 0% 0%
KONUM DURUMU BENZER BENZER BENZER BENZER
KONUM DUZELTMESi 0% 0% 0% 0%
TOPLAM DUZELTME ORANI 0% 0% -10% -10%
DUZELTME SONRASI BiRiM FiYAT ( £/m?) 228.571,43 £/m? 208.333,33 £/m? 212.142,86 £/m? 172.500,00 £/m?

KiRALIK OFiS EMSAL TABLOSU

; KIRA PAZARLIKLI BRUT L
ETIZAL ILANK\iI;REN ACIKLAMA FiYATI FiYATI ALAN Bl?z'r:le)AT
(%) (%) (m?)
Metropolist Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu binalara yakin
Gayrimenkul | konumda, Avrupa Office projesi icinde 16. katta, 750 m?
1 oldugu beyan edilen ancak 620 m? alanl oldugu disintlen | 1.160.000 £ | 1.100.000 £ | 620,00 m? | 1.774,19 £/m?
0536 494 26 91 | tam kat ofis 1.160.000,-¢ bedel ile pazarlanmakta olup
1.100.000,-% bedelle kiralanabilecegi diisiiniilmektedir.
Vision Real Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu binalara yakin
Estate konumda, Metropol istanbul projesi iginde 15. katta, 46 m2
2 oldugu beyan edilen ancak 28 m2 oldugu dusinilen 1+0 ofis | 48.000 £ 45.500 & 28,00 m? | 1.625,00 £/m?
0532 236 95 15 | 48.000,-4 bedel ile pazarlanmakta olup 45.500,-¢ bedelle
kiralanabilecegi diisiiniilmektedir.
Metropolist Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu binalara yakin
Gayrimenkul | konumda, Metropol istanbul projesi icinde 17. katta, 500 m?2
3 oldugu beyan edilen ancak 420 m? alanl oldugu disintlen | 625.000& | 600.000% | 420,00 m? | 1.428,57 £/m?
0536494 29 61 |tam kat ofis 625.000,-& bedel ile pazarlanmakta olup
600.000,-% bedelle kiralanabilecegi disiinilmektedir.
Hiryap Atasehir | Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu binalara yakin
konumda, Metropol istanbul projesi icinde giris katta, 165
4 0533 343 65 65 m2oldugu beyan edilen ancak 135 m2 oldugu dustinilen 4+1 | 240.000% | 230.000% | 135,00 m? | 1.703,70 £/m?
ofis 240.000,-¢ bedel ile pazarlanmakta olup 230.000,-
bedelle kiralanabilecegi distintilmektedir.
RA 0 AL ANA ABLO
EMSAL NO EMSAL-1 EMSAL-2 EMSAL-3 EMSAL-4
EMSAL DURUMU KIRALIK KIRALIK KiRALIK KIRALIK
NITELIK OFis OFis OFis OFis
iLANA VEREN KiSi G'\gi:ir;r::;(sjl Vision Real Estate G'\gs:ir;r;?]l;(sjl Hiryap Atasehir
iLANA VEREN TELEFON NO 0535 714 74 96 0536 494 26 91 0532 236 95 15 0536 494 29 61
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OFiS TiPi 441 1+1 3+1 2+1
KiRA FiYATI (&) 1.160.000 % 48.000 & 625.000 £ 240.000 &
PAZARLIK ORANI 5% 5% 4% 4%
PAZARLIK SONRASI FiYAT (%) 1.100.000 % 45.500 & 600.000 % 230.000 %
BRUT ALAN ( m?) 620,00 m? 28,00 m? 420,00 m? 135,00 m?
BiRiM FiYAT ( £/m?) 1.774,19 /m? 1.625,00 /m? 1.428,57 £/m? 1.703,70 £/m?
iC DEKORASYON DURUMU COK BAKIMSIZ COK BAKIMSIZ COK BAKIMSIZ COK BAKIMSIZ
iC DEKORASYON DUZELTMESi 30% 30% 30% 30%
ALAN BUYUKLUGU BENZER BENZER BENZER BENZER
ALAN DUZELTMESI 0% 0% 0% 0%
YAPI YASI| DURUMU BENZER BENZER BENZER BENZER
YAPI YASI DUZELTMESi 0% 0% 0% 0%
KAT DURUMU ARA KAT ARA KAT ARA KAT ARA KAT
KAT DUZELTMESI 0% 0% 0% 0%
KONUM DURUMU BENZER BENZER BENZER BENZER
KONUM DUZELTMESi 0% 0% 0% 0%
TOPLAM DUZELTME ORANI 30% 30% 30% 30%
DUZELTME SONRASI BiRiM FiYAT ( £/m?) 2.306,45 £/m? 2.112,50 £/m? 1.857,14 £/m? 2.214,81 /m?

ORTALAMA BiRiM FiYAT ( £/m?)

2.122,73 /m?

SATILIK DUKKAN EMSAL TABLOSU

EMSAL | iLAN VEREN SATIS FiYATI PAZARLIKLI BRUT BiRiM FiYAT
NO KiSi ACIKLAMA (5) FIYATI ALAN (B/m?2)
: (%) (m?)
Iremworld Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu binalara
Gayrimenkul | yakin konumda, Sarphan FinansPark projesi iginde 70 m?
1 oldugu beyan edilen 2 bélimlu dikkan 15.900.000,-& | 15.900.000% | 14.500.000% | 70,00 m? | 207.142,86 £/m?
0533 454 73 16 | bedel ile pazarlanmakta olup 14.500.000,-¢ bedelle
alinabilecegi diisinilmektedir.
Astek Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu binalara
Gayrimenkul | yakin konumda, Sarphan Finans Park projesi icinde 137
2 m2 oldugu beyan edilen tek bolumli dikkan | 59.000.000% | 56.500.000% | 137,00 m? | 412.408,76 £/m?
0533 708 79 80 | 59.000.000,-% bedel ile pazarlanmakta olup 56.500.000,-
£ bedelle alinabilecegi distinilmektedir.
Finans Sehir | Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu binalara
Expert yakin konumda, Sarphan Times Rezidans projesi icinde
3 182 m? oldugu beyan edilen tek bolimll dikkan | .5 450 000 4 | 105.000.000 % | 182,00 m? | 576.923,08 £/m?
0507 530 27 11 128.000.000,-¢ bedel ile pazarlanmakta olup kismen
fazla istendigi icin 105.000.000,-¢ bedelle alinabilecegi
distniilmektedir.
Atasehir Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu binalara
Asedas Emlak | yakin konumda, Sarphan Finans Park projesi iginde 145
4 m? oldugu beyan edilen 2 bélimli dikkan 47.000.000,- | 47.000.000& | 42.700.000 % | 145,00 m? | 294.482,76 £/m?
0549 455 15 00 | £ bedel ile pazarlanmakta olup 42.700.000,-¢ bedelle
alinabilecegi diisinilmektedir.
A » A AL ANA ABLO
EMSAL NO EMSAL-1 EMSAL-2 EMSAL-3 EMSAL-4
EMSAL DURUMU SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK
NITELIK DUKKAN DUKKAN DUKKAN DUKKAN
iLANA VEREN KiSi iremworld Gayrimenkul Astek Gayrimenkul Finans Sehir Expert Atasehir Asedas Emlak
iLANA VEREN TELEFON NO 05334547316 0533 708 79 80 0507 53027 11 0549 455 15 00
DUKKAN TiPi DEPOLU TEK KAT TEK KAT DEPOLU
SATIS FiYATI (%) 15.900.000 & 59.000.000 & 128.000.000 £ 47.000.000 &
PAZARLIK ORANI 9.66% 4.42% 21.90% 10.07%
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PAZARLIK SONRASI FiYAT (%) 14.500.000 & 56.500.000 & 105.000.000 & 42.700.000 &
TOPLAM BRUT ALAN ( m?) 70,00 m? 137,00 m? 182,00 m? 145,00 m?
DEPO ALANI (m2) (1/5) 35,00 m? 0,00 m? 0,00 m? 61,00 m?

ZEMIN KAT ALANI (m2)(1/1) 35,00 m? 137,00 m? 182,00 m? 84,00 m?
ASMA KAT ALANI (m2) (1/3) 0,00 m? 0,00 m? 0,00 m? 0,00 m?
BAHGE ALANI (1/2) 0,00 m? 0,00 m? 0,00 m? 0,00 m?
ZEMINE iNDIRGENMIi$ ALAN 42,00 m? 137,00 m? 182,00 m? 96,20 m?
BiRiM FiYAT (£/m?) 345.238,10 /m? 412.408,76 £/m? 576.923,08 £/m? 443.866,94 £/m?
iC DEKORASYON DURUMU COK BAKIMSIZ BAKIMSIZ BAKIMSIZ BAKIMSIZ
iC DEKORASYON DUZELTMESi 20% 5% 5% 5%
ALAN BUYUKLUGU BENZER BENZER BENZER BENZER
ALAN DUZELTMESi 0% 0% 0% 0%
YAPI YASI| DURUMU BENZER BENZER BENZER BENZER
YAPI YASI DUZELTMESI 0% 0% 0% 0%
CEPHE DURUMU CADDE CEPHE CADDE CEPHE CADDE CEPHE CADDE CEPHE
CEPHE DUZELTMESI 0% 0% 0% 0%
TICARi POTANSIYEL DURUMU BENZER BENZER BENZER BENZER
TiCARi POTANSIYEL DUZELTMESI 0% 0% 0% 0%
TOPLAM DUZELTME ORANI 20% 5% 5% 5%
DUZELTME SONRASI BiRiM FiYAT ( £/m?) 414.285,71 £/m? 433.029,20 £/m? 605.769,23 £/m? 466.060,29 £/m?

ORTALAMA BIiRiM FiYAT ( £/m?) 479.786,11 /m?

KiRALIK DUKKAN EMSAL TABLOSU

KIRA PAZARLIKLI BRUT T .
E“:IZAL iLAN VEREN Kigi ACIKLAMA FiYATI FiYATI ALAN B":'ZI:ZY)AT
(%) (%) (m?)
Remax Arge Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu binalara yakin
konumda, Simpas Finans kent projesi icinde 160 m?2 oldugu
1 0532 352 23 66 beyan edilen 3 bolumli dikkan 125.000,-& bedel ile | 125.000% | 120.000% | 160,00 m?| 750,00 £/m?
pazarlanmakta olup 120.000.000,-¢ bedelle alinabilecegi
distunitlmektedir.
Finans Sehir Expert | Degerleme konusu taginmazlarin bulundugu binalara yakin
konumda, Sarphan Times Rezidans projesi iginde 75 m?
2 oldugu beyan edilen tek bélimli dikkan 150.000,-% bedel | 150.000% | 140.000% | 75,00 m? | 1.866,67 £/m?
05392730796 |. . e
ile pazarlanmakta olup kismen fazla istendigi icin 140.000,-&
bedelle kiralanabilecegi diislinilmektedir.
iremworld Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda Atasehir
Gayrimenkul Finansmerkezi Sarhan Projesi iginde 2 bolimli ve 296 m?
3 alanl oldugu beyan edilen dikkan 252.000,-¢ bedel ile | 252.000% | 235.000% |296,00 m?| 793,92 £/m?
05334547316 pazarlanmakta olup 235.000.-4 bedelle kiralanabilecegi
distindlmektedir.
Kandira Yildiz Degerleme konusu taginmazlara yakin konumda Nidakule
4 Emlak Atasehir P.rojesi"iginde 13 bolumlu ve 65(? m? alanl oldugu 750.000% | 725.000% | 650,00 m? | 1.115,38 £/m?
0530 797 34 54 beyan edilen dilkkan 750.000,-¢ bedel ile pazarlanmakta
olup 725.000.-¢ bedelle kiralanabilecegi distinilmektedir.
D A A A ABLO
EMSAL NO EMSAL-1 EMSAL-2 EMSAL-3 EMSAL-4
EMSAL DURUMU KIRALIK KIRALIK KIRALIK KIRALIK
NITELIK DUKKAN DUKKAN DUKKAN DUKKAN
iLANA VEREN Kisi Remax Arge Finans Sehir Expert Gla:f/:iqnv'\n/:r::(dul KanS;TaYklldlz
iLANA VEREN TELEFON NO 0532 352 23 66 0539 273 07 96 053345473 16 0530 797 34 54
DUKKAN TiPi TEK KAT TEK KAT TEK KAT TEK KAT
KiRA FiYATI (%) 125.000 & 150.000 & 252.000 & 750.000 &
PAZARLIK ORANI 4% 7% 7% 3%
PAZARLIK SONRASI FIYAT (&) 120.000 &£ 140.000 & 235.000 725.000
TOPLAM BRUT ALAN ( m?) 160,00 m? 75,00 m? 296,00 m? 650,00 m?
DEPO ALANI (m2) (1/5) 64,00 m? 0,00 m? 110,00 m? 60,00 m?
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ZEMIN KAT ALANI ( m2) (1/1) 64,00 m? 75,00 m? 108,00 m? 390,00 m?2
ASMA KAT ALANI (m2) (1/3) 32,00 m? 0,00 m?2 0,00 m?2 150,00 m?
BAHCE ALANI (1/2) 0,00 m2 0,00 m?2 0,00 m?2 0,00 m?2
ZEMINE iNDIRGENMI$ ALAN 87,47 m? 75,00 m? 130,00 m? 452,00 m?
BiRiM FiYAT (%/m?2) 1.371,95 &/m? 1.866,67 £/m? 1.807.69 £/m? 1.603,98 £/m?
iC DEKORASYON DURUMU COK BAKIMSIZ BAKIMSIZ BAKIMSIZ BENZER
iC DEKORASYON DUZELTMESi 25% 10% 15% 0%
ALAN BUYUKLUGU BENZER BENZER BENZER BUYUK
ALAN DUZELTMESI 0% 0% 0% 10%
YAPI YAS| DURUMU BENZER BENZER BENZER BENZER
YAPI YASI DUZELTMESI 0% 0% 0% 0%
CEPHE DURUMU CADDE CEPHE CADDE CEPHE CADDE CEPHE CADDE CEPHE
CEPHE DUZELTMESi 0% 0% 0% 10%
TiCARi POTANSIYEL DURUMU SEYREK SEYREK SEYREK SEYREK
TiCARi POTANSIYEL DUZELTMESI 10% 10% 10% 10%
TOPLAM DUZELTME ORANI 35% 20% 25% 30%
DUZELTME SONRASI BiRiM FiYAT ( £/m?) 1.852,13 £/m? 2.240,00 £/m? 2.259,62 £/m? 2.085,18 £/m?

ORTALAMA BiRiM FiYAT ( £/m?) 2.109,23 &/m?

Deger belirlenirken, degerleme konusu gayrimenkul, emsal tasinmazlar ile karsilastirilmis, pazarlk pay! ve mevcut piyasa
kosullari ile emlakgi gorusleri de dikkate alinarak piyasa degeri olusturulmustur. Tasinmazlarin degerlemesinde, bélgede
elde edilen emsal bilgileri, konumu, kullanim alani, milkiyet durumu, amacina uygun kullanilabilirligi, fiziksel 6zellikleri,
cephesi, altyapi ve ulasim imkanlari, emsallerin pazarlik paylari gibi etkenler g6z 6niine alinarak deger tespiti yapilmistir.
Emsal karsilastirma yaklasiminda emsal olarak alinan gayrimenkullerin ve degerlemesi yapilan tasinmazin tamamen ayni
ozelliklere sahip olmamasi, konum ve serefiye farki g6z 6niinde bulundurulmus takdir edilen birim degerde bu
dogrultuda ayarlama yapilmistir. Tasinmazlarin degerlemesinde kullanilan serefiye kriterleri ve metrekare birim fiyatlar
Raporun 6.2 ‘inci bolimiinde agiklanmistir.

4.15. Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler

Dogrudan gelir indirgeme yontemi ile bir yilin gelir beklentisi tahmin edilerek, tasinmazlarin toplam degeri bulunur. Bu
yontemde toplam degere ulasmak icin tek bir yilin geliri, milkiin kendini amorti etme siresi ile hesaplanan “kapitalizasyon
orani” na bolindr.

Bolgede yapilan kira bedelleri igin emsal arastirmasi sonucu;

Dikkanlar igin amorti suresi beklentilerinin 14-15 yil civarinda oldugu ve yapilan pazar arastirmasi neticesinde
kapitalizasyon oraninin ~%6,67 olabilecegi kabul edilmistir.

Gayrimenkulliin Degeri= Net Faaliyet Geliri / Kapitalizasyon Orani (Kapitalizasyon Orani = Yillik Net Gelir / Gayrimenkuliin
Degeri)

Gelir yontemine gore tasinmazlarin degeri hesaplanirken kiralanabilir alan UGzerinden tasinmazlarin toplam kirasi
hesaplanip, tasinmazlarin toplam aylik kirasi Gzerinden toplam degere ulasiimistir.

Gelir ydontemine gore tasinmazlarin toplam degeri;

Kira birim fiyat farklihginda;
-Tipleri ve buyuklikleri,
-Sahip olduklari manzara,
-Bulunduklari blok konumlari,
-Bulunduklari kat,

-Unite niteligi,
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-Cephe sayilari ve yonleri,
-Konum,

Ozellikleri dikkate alinarak, pazar arastirmasi ile belirlenen taban kira degerleri lzerinden serefiyeli kira degerleri
hesaplanmistir.

Kule 1 ve Kule 2; 7, ..., 1. Bodrum kat kiralanabilir alan kiralarinin aylik kiralari; Park-2, bodrum zemin ve 1. normal normal
katlarda yer alan oditoryum ve 8. normal kat ve 46. normal kat teras alanlarinin kira degerine etkileri, Kule 1 Zemin, 1, ...,
28, ..., 45. Katlara, Kule 2 zemin, 1, ..., 8. Katlara kiralanabilir alanlari oraninda serefiye olarak dagitilmistir.

4.16. Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerlemeye konusu tasinmaza iliskin her herhangi bir olumsuz hukuki durum s6z konusu degildir.

4.17.Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi, Kullanilan Veriler, Varsayimlar ve Sonuglar

Degerleme konusu parsel lzerinde proje ve ruhsatlari onayl, kat irtifaki kurulmus yapilar olmasi sebebiyle mimari
projesindeki alanlar ve yapilasma kosullari-imar sartlari dikkate alinarak proje gelistirme ¢alismasi yapiimistir.

¢ Taginmazin tamamindan satis geliri elde edilecegi kabuli ile proje gelistirme yapilmistir. Degerleme konusu tasinmazlarin
bulundugu ve yakin boélgelerde yapilan arastirmalar sonucunda, emsaller géz 6niine alinarak, tasinmaza benzer ticari
nitelikli is merkezlerinde konumlu binalarin m? birim degeri icin 220.000 £/m? takdir edilmistir.

e indirgeme oraninin yillik %24,00 olacagi ve insaatin 50 ayda tamamlanacagi ve satilacagi varsayilmistir.

e Degerleme konusu tasinmazin satilabilir alanlar icin 80.000,00 £/m? ve ortak alanlar i¢cin 35.000 £/m? yapi maliyeti
dikkate alinmistir. Arsa birim fiyati 775.000 £/m? olarak tespit edilmistir.

4.18. Gayrimenkuliin En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Niteligi geregi degerleme konusu tasinmazin kat irtifaki kurulmus olup, imar durumuna gore kullaniminin en etkin ve
verimli kullanim olacagi distnilmektedir.

4.19. Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Tasinmaz tam hisseye sahip olup, Misterek veya Béliinmus Kisimlara Esas Degerleme Analizi s6z konusu degildir.

4.20 Hasilat paylagimi veya kat karsiligi yontemi ile yapilacak projelerde emsal pay oranlari

Hasilat paylasimi veya kat karsiligi ydontemi s6z konusu degildir.
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BolUm 5

ANALIZ SONUCLARININ
DEGERLENDIRILMESI]

5.1 Degerleme Metotlarinin ve Analizlerinin Uyumlastirilimasi, Nedenleri

5.2 Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Gerekgeleri

5.3 Gayrimenkuliin Yasal Gereklilikleri, izin ve Belgelerinin Durumu lle ilgili Genel Goriis

5.4 Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Yatiim Ortakliklari Portféyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde,

Bir Engel Olup-Olmad g ile ligili Griis
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5. ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi

5.1. Degerleme Metotlarinin ve Analizlerinin Uyumlastiriimasi, Nedenleri

Tasinmazin degerlemesinde, bélgede elde edilen glincel emsal bilgileri, konumu, kullanim alani, milkiyet durumu, amacina
uygun kullanilabilirligi, fiziksel 6zellikleri, cephesi, altyapi ve ulasim imkanlari, emsallerin pazarlik paylari gibi etkenler g6z
Online alinarak deger tespiti yapilmistir. Emsal karsilastirma yaklasiminda emsal olarak alinan gayrimenkullerin ve
degerlemesi yapilan tasinmazin tamamen ayni Ozelliklere sahip olmamasi, yapi insaat malzemesi, arsa alani, konum ve
serefiye farki géz 6niinde bulundurulmustur.

5.2. Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Gerekgeleri

Tum gerekgeler ilgili konu basliklarinin altinda agiklanmistir.

5.3. Gayrimenkuliin Yasal Gereklilikleri, izin ve Belgelerinin Durumu ile ilgili Genel Goriis

Degerleme konusu gayrimenkul ile ilgili olarak imar Durum Belgesi, Yapi Ruhsatlari mevcut olup mevzuat uyarinca alinmasi
gereken tiim izin ve belgeleri tamdir.

5.4. Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari Portféyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde, Bir Engel Olup-Olmadigi ile ilgili Goriis

Tasinmazlar halihazirda Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi Anonim Sirketi portfoyi miulkiyetinde yer almaktadir. A ve B
Bloklar icin Yapi kullanma izin Belgesi alinmis olup Cins Degisikligi yapilmistir.

Gayrimenkul Yatirnm Ortaklari icin Ill 48.1 sayili “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Teblig”’nin 7.b&lim
22.maddesi 1.fikrasinin

(b) “(Degisik:RG-2/1/2019-30643) Portfoylerine alinacak her turli bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi kullanma
izninin alinmis ve kat milkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak, milkiyeti tek basina ya da baska kisilerle birlikte
ortakhga ait olan otel, alisveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarin,
tamaminin veya bolimlerinin yalnizca kira geliri elde etme amaciyla kullaniimasi halinde, anilan yapiya iliskin olarak yapi
kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen niteliginin tasinmazin mevcut durumuna uygun olmasi yeterli kabul
edilir,” bendi geregi tasinmazlarin tapudaki nitelikleri dogrultusunda “Bina” basligi altinda GYO portféylinde bulunmasinda
bir sakinca olmadigi belirlenmistir.

(c) bendinde belirtildigi tizere “Portféylerine ancak lzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkulin degerini dogrudan
ve 6nemli 6l¢lide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar
dahil edilebilir.” Denilmekte olup, konu tasinmazin takyidat kayitlarindan anlasildig Gzere tasinmaz lzerinde degeri ve
devri engelleyen herhangi bir kayit bulunmamakta oldugu tespit edilmistir.

Sonug olarak tasinmazin Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Portfoylinde 'Bina' basligi altinda bulunmasinda herhangi bir engel
olmadigi kanaatine varilmistir.
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Bolim 6
SONUC

6.1. Sorumlu Degerleme Uzmanin Sonug Ciimlesi

6.2. Pesin satis fiyati esas alinarak, Tiirk Lirasi iizerinden nihai deger takdirinin yapilmasi,

6.3 Degerlemenin katma deger vergisi harig yapilmasi ve ilgili katma deger vergisi tutarinin da eklenerek toplam degere
ulasiimasi,

6.4 Gayrimenkul projelerinin degerlemesinde, projenin degerleme tarihi itibariyle bitirilmis olmasi varsayimi ile Tiirk

Lirasi Gizerinden ve ayrica degerleme tarihi itibariyle tamamlanmis kisminin arsa degeri dahil Tiirk Lirasi Gizerinden degerinin
takdir edilmesi.
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6. SONUC
6.1. Sorumlu Degerleme Uzmanin Sonug Ciimlesi

Degerleme calismasinda, rapor konusu parsele onemli 6l¢lide benzerlik tasiyan varliklarin aktif olarak islem gérmesi,
onemli 6lgliide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan glincel gézlemlenebilir islemlerin s6z konusu olmasi nedeniyle, deger
tespitinde pazar arastirmasi yapilarak yeterli sayi ve nitelikte emsal bulunarak “Emsal Karsilastirma Yaklasimi” ve “Maliyet
Yontemi” kullanilmigtir. Alternatif olarak, Emsal Karsilastirma Yaklasimi ile bulunan gayrimenkul degerinin teyit edilmesi
ve aykirilik teskil edip etmediginin belirlenmesi amacina ydnelik olarak gelir getirici miilk olmasi sebebiyle “Gelir indirgeme
Yaklasimi” kullaniimis olup nihai degere “Maliyet Yaklasimi” ve “Emsal Karsilastirma” ile ulasilmistir. Tasinmazin satis
kabiliyeti “SATILABILIR” durumdadir. Tasinmazlardan bazilarina kira degeri takdir miisteri bilgisi dahilinde takdir
edilmemistir. Kira takdir edilmeyen bagimsiz béliimlerin kiralama siireci iIFM A.S. tarafindan saglanmaktadir.

6.2. Pesin Satis Fiyati Esas Alinarak, Tiirk Lirasi Uzerinden Nihai Deger Takdirinin Yapilmasi

Emsal Karsilastirma Yaklasimi

Pazar Yaklasimi cercevesinde, degerleme konusu tasinmaz lzerinde yapilmasi planlanan bagimsiz bélimlerin 6zellikleri
dikkate alinarak, piyasada yakin zamanda alim—satima konu olmus/satilik vaziyette olan emsal arastirmalari dogrultusunda
deger takdiri yapiimistir. Tasinmazin mevcut durumu, konum ozellikleri dikkate alinarak deger takdir edilmistir.

Emsal analizlerinde elde edilen m? birim degerler, piyasa seviyesini gdsteren referans niteliginde olup, nihai deger
takdirinde kullanilan m? birim deger ise bu verilerin konu tasinmazin konumu, biyukliuga, fiziksel dzellikleri, kullanim
fonksiyonu, talep—arz kosullari, pazarhk payi gibi unsurlar dikkate alinarak dizeltilmis ve normalize edilmis halidir. Bu
nedenle emsal birim degerleri ile nihai takdirde kullanilan m? birim degerin birebir drtiismemesi olagan olup, degerlerin
birbirine yakin ¢cikmasi yapilan uyarlamalarin piyasa verileriyle uyumlu oldugunu géstermektedir.

TASINMAZLARIN TOPLAM DEGERI (A BLOK + B BLOK + A BLOK DUKKAN (SHELL-CORE)

A BLOK TOPLAM DEGERI (&) 50.069.808.386,50 &
B BLOK TOPLAM DEGERI (&) 8.610.433.937,50
A BLOK DUKKAN SHELL-CORE DEGERI (&) 2.682.319.551,00 &

TOPLAM DEGERIi (&) 61.362.561.875,00 &

TASINMAZLARIN TOPLAM DEGERI (A BLOK + B BLOK + A BLOK DUKKAN (FIT OUT)

A BLOK TOPLAM DEGERI (&) 50.069.808.386,50 £
B BLOK TOPLAM DEGERI (&) 8.610.433.937,50 %
A BLOK DUKKAN FIT OUT DEGERIi (£) 3.350.313.740,00 £

TOPLAM DEGERI (&) 62.030.556.064,00 &

indirgenmis Nakit Akislar Yaklasimi

Pazar Yaklasimi cercevesinde, degerleme konusu tasinmaz Uzerinde yapilmis olan yapilarin 6zellikleri dikkate alinarak,
piyasada yakin zamanda alim—satima konu olmus/satilik vaziyette olan emsal arastirmalar dogrultusunda deger takdiri
yapilmakta olup, indirgenmis nakit akislar ydontemi raporda kullanilmamustir.

Tasinmazin yakin cevresinde yapilan piyasa arastirmalari sonucunda; benzer nitelikli tasinmazlara ait kapitalizasyon
oranlarinin genellikle %6,00 - %6,50 civarinda gerceklestigi tespit edilmistir. Bolgenin ulasim olanaklari, altyapi durumu,
sosyo-ekonomik yapisi, kiralama potansiyeli ve tasinmazin konumu dikkate alindiginda; degerleme konusu tasinmaz igin
piyasa kosullarina uygun kapitalizasyon orani %6,25 olarak kabul edilmistir.

GELIR YONTEMINE GORE TASINMAZIN TOPLAM DEG
TASINMAZLARIN ALANI 362.807,33 m?
TASINMAZIN KiRA BiRiM FiYATI 857,82 £/m?
TASINMAZIN AYLIK KiRASI 311.221.634 /Ay
TASINMAZIN YILLIK KiRASI 3.734.659.614 £/YIl
BOLGE CAP-RATE 6,25%

GELIR YONTEMINE ESAS TOPLAM DEGERI 59.754.553.821 %

TAKDIR EDiLMi$ DEGER 59.754.555.000 &

Maliyet Analizi Yaklasimi
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Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanhgl tarafindan yayimlanan “Mimarlik ve Miihendislik Hizmet Bedellerinin
Hesabinda Kullanilacak 2025 Yili Yapi Yaklasik Birim Maliyetleri Hakkinda Teblig” uyarinca, V. Sinif (B) Grubu yapilar igin
belirlenen yaklasik birim maliyet 35.600,-/m?dir. Ancak, Bakanlik tarafindan yayinlanan tebligin 2025 yilina iliskin birim
maliyet Ocak ayinda agiklandigi igin, glincel piyasa kosullariyla uyumlu hale getirilmesi amaciyla gerekli revizyon yapilmig
olup, yapinin malzeme kalitesi, iscilik diizeyi vb. 6zellikleri dikkate alindiginda yapi maliyeti ticari kabiliyeti olan kisimlarda
80.000,-£/m? olarak dikkate alinmis iken diger alanlarda 35.000,-£/m? olarak dikkate alinmistir.

6.3. Degerlemenin Katma Deger Vergisi Hari¢ Yapilmasi ve ilgili Katma Deger Vergisi Tutarinin da Eklenerek Toplam
Degere Ulagiimasi,

Kiymet takdirlerine etken olusturan kistaslarin her birinin gayrimenkuliin degerine olan etkisi géz 6niinde bulundurularak
calisma sonuglandiriimistir.

iNSAAT MALIYET HESABI

ACIKLAMA Briit Alan (m?) Birim Maliyet (TL/m?) DEGER (&)
ARSA 27.195,50 m? 775.000,00 £/m? 21.076.512.500,00 £
BINA 383.405,91 m? 80.000,00 £/m? 30.672.472.800,00 £
ORTAK ALAN 5.262,72 m? 35.000,00 £/m? 184.195.200,00 &
PARK-2 OTOPARK 42.316,49 m? 35.000,00 £/m? 1.481.077.150,00 &
SEREFIYE - - 7.948.304.225,00 £
TOPLAM iNSAAT MALIYETi 61.362.561.875,00 £

NITELIK DEGER usD EURO
Tasinmazlarin KDV Harig Degeri 61.362.561.875,00% | 1.430.182.724,67 S 1.213.751.888,99 €
Tasinmazlarin KDV Dahil Degeri 73.635.074.250,00% | 1.716.219.269,60 $ 1.456.502.266,79 €
zllllirrlsle;tlt:’ankasmln 25.12.2025 tasinmazin degerleme giini olan gosterge niteligindeki verileri esas 42,9054 & 50,5561 &

6.4. Gayrimenkul projelerinin degerlemesinde, projenin degerleme tarihi itibariyle bitirilmis olmasi varsayimi ile Tiirk
Lirasi lizerinden ve ayrica degerleme tarihi itibariyle tamamlanmis kisminin arsa degeri dahil Tiirk Lirasi Gizerinden
degerinin takdir edilmesi

Gayrimenkul projesi bu raporun konusu degildir. is bu rapor 26.12.2025 tarihinde 166 sayfa hazirlanmis olup durumu ve
kanaatimizi ifade eden gayrimenkul degerleme bilgilerinize saygi ile sunariz.

Murat DiKiCi Fatih Orkun SAKALLI Cetin BEGIC
Lisansh Gayrimenkul Degerleme Lisansli Gayrimenkul Degerleme Sorumlu Gayrimenkul Degerleme
Uzmani Uzmani Uzmani

(SPK Lisans No: 408701) (SPK Lisans No: 407060) (SPK Lisans No: 400479)
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Bolim 7
EKLER
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