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1.2. Gayrimenkul Degerleme Raporu Ozet Bilgileri

Rapor Tarihi
Rapor No

Son Ug Degerlemeye lliskin
Bilgiler

Tasinmazlar Tapu Bilgileri

Kullanilan Degerleme
Yaklagimi

Pazar Degeri (KDV Harig)

Pazar Degeri (KDV Dahil)

Toplam Aylik Kira Degeri
(KDV ve Vergiler Harig)

Raporu Hazirlayan Sirket

Raporun Kurul
Duzenlemeleri Kapsaminda
Degerleme Amaciyla
Hazirlanip
Hazirlanmadigina iligkin
Aciklama

Raporu Hazirlayan
Degerleme Uzmanlarina Ait
Bilgiler

Sorumlu Degerleme
Uzmanina Ait Bilgiler

Degerleme Tarihi 25.06.2026

30.06.2026

ISGYO-2026-1

Raporu Talep Eden

Degerleme konusu tasinmazlar igin sirketimizce daha énce hazirlanmis rapor
bulunmamaktadir.

IS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS.

Sozlesme No / Tarih

S_029 /11.05.2026

istanbul 1li, Tuzla ligesi, Merkez Mahallesi, 7301 ada 2 parselde yer alan; “3
Blok Betonarme Ofis, Isyeri ve Arsasi” nitelikli ana tasinmazda bulunan A ve B
blokta farkli nitelikli 39 adet Bagimsiz Bolum

Pazar Yaklagimi, Gelir Yaklasimi

356.400.000,00-TL
(Ug Yiiz Elli Alti Milyon Dért Yiiz Bin Tiirk Lirasi)

427.680.000,00-TL
(Dért Yiiz Yirmi Yedi Milyon Alt1 Yiiz Seksen Bin Tiirk Lirasi)

1.615.000,00 TL/Ay
(Bir Milyon Alti Yiiz On Bes Bin Tiirk Lirasi)

ARGE GAYRIVENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

Bu degerleme raporu; 01.02.2017 tarih ve 29966 sayli Resmi Gazete'de
yayimlanan “Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig
(I-62.1)” huktmleri dogrultusunda, Sermaye Piyasasi Kurulu Karar Organri'nin
22.06.2017 tarih ve 25/856 sayli karari ile yururlige giren Uluslararasi
Degerleme Standartlari (UDS) cercevesinde hazirlanmistir. Ayrica rapor;
28.05.2013 tarih ve 28660 sayll Resmi Gazete'de yaymlanan “Gayrimenkul
Yatirm Ortakliklarina lliskin Esaslar Tebligi (ll-48.1)" ile 31.08.2019 tarih ve
30874 sayli Resmi Gazete'de yaymlanan “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig (Il-62.3)”
hikidmleri uyarinca belirlenen Standart Rapor Formati esas alinarak ve ilgili
tebligin 1. maddesinin 2. fikrasi kapsaminda diizenlenmistir.

Ahmet MERMERKAYA
ingaat Miihendisi- Degerleme
Uzmani

SPK Lisans No: 403892

Selguk AVLAR
Sehir Plancisi — Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 407552

Yilmaz KURKGU
Harita Mithendisi — Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 400572

Rapor No: iISGY0-2026-1

Rapor Tarihi: 30.06.2026
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2.1. Kurulugun Unvani ve Adresi

Sirketimiz, Arge Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. unvani ile Yildiz Posta Caddesi Akin
Sitesi 3.Blok Kat:6 Daire:55 Besiktas-ISTANBUL adresinde, 11.04.2006 tarihinde, faaliyet alani
gayrimenkul degerleme ve danismanlik olmak uUzere kurulmug olup, halen Merkezi Kugukbakkalkdy
Mahallesi, Uman Sokak, No:3 Atagehir-istanbul adresinde olmak lizere ile Resmi, Ozel, yerli ve yabanci
kurum ve kuruluslara, Uluslararasi Degerleme Standartiarina ve Turkiye'de ydrUrlikte bulunan
mevzuata uygun olarak degerleme hizmeti vermektedir.

Gayrimenkul Degerleme Hizmetleri EA 32 kapsaminda [ISO 9001:2008 Kalite YOnetim Sistemleri
Standartlari Belgesine sahip olan Sirketimiz, Basbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK) Seri VIl
No: 35 sayili teblig uyarinca 26.09.2008 tarihinde Lisansli Gayrimenkul Degerleme Sirketleri Listesine
alinmistir. Bunun yaninda, Bankacilik Dizenleme ve Denetleme Kurumu (BDDK) nun 08.08.2012 tarih
ve 16351 sayill Karari ile Sirketimize “Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluglarin
Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri Hakkinda Yonetmelikin  11. maddesine istinaden bankalara
Yoénetmeligin 4. maddesine giren gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule bagl hak ve

faydalarin degerlemesi’ hizmeti verme yetkisi verilmigtir.

2.2. Musteriyi Tanitici Bilgiler ve Adresi

Sirket Unvani : iS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
Sirket Adresi : is Kuleleri, Kule 2 Kat. 10-11 34330 Levent —istanbul

2.3.Misteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

is bu degerleme raporu; raporda detaylari verilen taginmaziarin giincel pazar degerinin tespiti ve
sermaye piyasasli mevzuatl geregince, dederleme raporlarinda bulunmasi gereken asgari hususlar
cercevesinde degerleme raporunun hazirlanmasi olup, muisteri tarafindan getirilen sinirlama
bulunmamaktadir.

2.4.Isin Kapsami

Bu degerleme raporu; istanbul ili, Tuzla ilgesi, Merkez Mahallesi, 7301 ada 2 parselde yer alan; “3 Blok
Betonarme Ofis, isyeri ve Arsasi” nitelikli ana tasinmazda bulunan A ve B blokta farkli nitelikii 39 adet
Bagimsiz Bolumiin ginimiz piyasa kosullarinda TL cinsinden pazar degerinin belirlenmesi ve SPK
dizenlemeleri kapsaminda degerleme amaci ile hazirlanmistir.

Rapor No: iISGY0-2026-1 Rapor Tarihi: 30.06.2026
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3. Gayrimenkullerin Yeri, Konumu, Tanimi, Tapu Kayitlar, Plan, Proje, Ruhsat, Sema, Vb.
Dokiimanlari Hakkinda Bilgiler

3.1.Gayrimenkullerin Yeri, Konumu

Degerleme konusu tasinmazlar, Istanbul ili, Tuzla ilgesi, igmeler Mahallesi sinirlari igerisinde, Piri Reis
Caddesi Uzerinde konumludur. Taginmazlara ulasim, D100 Karayolu Uzerinde Ankara istikametine
dogru ilerlenirken Darica mevkiinde yan yola gecilmesi suretiyle saglanmaktadir. Degerleme konusu
tasinmazlarin yer aldigi site, D100 Karayolu yan yolu tzerinde sag kolda konumlanmaktadir.

Bolgeye ulasim; 6zel araclar ile kolaylkla saglanabilmekte olup, ana arterler Uzerinden gegen toplu
tasima araglar1 sayesinde toplu ulagim imkanlari da yeterli dizeydedir. Tasinmazlarin bulundugu gevre,
agirhkh olarak konut ve ticaret fonksiyonlarinin bir arada bulundugu, yapilasmasini blyik 6l¢ide
tamamlamig ve gelisimini sirdiren bir yerlesim bolgesidir.

Bolge, sosyal ve teknik altyapi olanaklari bakimindan yeterli seviyede olup elektrik, su, kanalizasyon,
dogalgaz, telekomlinikasyon ve ulasim gibi belediye hizmetlerinden tam olarak faydalanmaktadir. Yakin
cewesinde Tuzla Deviet Hastanesi, Tuzla Stadyumu, Tuzla Belediye Baskanhdi ve cesitli ticari
isletmeler yer almakta olup, bu durum taginmazlarin konumsal avantajini desteklemektedir.

Rapor No: iISGY0-2026-1 Rapor Tarihi: 30.06.2026
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3.2. Ana Gayrimenkuliin Tanimi

Degerleme konusu taginmazlarin yer aldigi Tuzla Meydan Projesi, ofis alanlari, ¢arsi alani ve ticari
Unitelerden olusan karma kullanimli bir proje niteligindedir. Proje kapsaminda A, B ve D bloklar ile ortak
kullanim alanlari yer almakta olup, bloklar kuzeyde D-100 Karayolu, glineydoguda Nurhayat Sokak ve
guneybatida Piri Reis Caddesi ile gevrilidir. Projeye yaya erisimi Piri Reis Caddesi ve D-100 Karayolu
yan yolu tzerinden saglanirken, arag giris ve ¢ikislari Nurhayat Sokak lizerinden gercgeklestiriimektedir.
Tuzla Meydan Projesi biuinyesinde A Blokta 40 adet, B Blokta 15 adet ve D Blokta 5 adet olmak Uizere
toplam 60 adet bagimsiz bélim bulunmaktadir. Projenin toplam kapal alani, 19,21 m?2 biyikligundeki
guvenlik kultibeleri dahil yaklasik 93.258,78 m2 olup, A Blok 39.709,87 m?, B Blok 27.078,75 m2 ve D
Blok 26.450,95 m? kapali alana sahiptir. Proje blinyesinde ayrica 3 adet guvenlik kullbesi yer
almaktadir.

A Blokta 4. ve 3. bodrum katlar ortak alanlardan, 2. bodrum kat ortak alanlar ve ofis alanlarindan, 1.
bodrum kat ise 21 adet diikkan, 5 adet restoran, 1 adet kafe ile ofis alanlarindan olugmaktadir. Zemin
katta 1 adet yemekhane, 2 adet diikkan ve 5 adet restoran yer almakta olup, 1., 2. ve 3. normal katlar
ofis alani olarak kullaniimaktadir. Cati kati ise ortak kullanim alanlarina ayrilmistir. B Blokta 4., 3. ve 2.
bodrum katlar ortak alan olarak diizenlenmis olup, 1. bodrum katta ortak alanlar, kafe ve ofis alanlari
bulunmaktadir. Zemin kat ile 1., 2. ve 3. normal katlarda ofis alanlari ve ortak kullanim alanlari yer
almakta, cati kati ise ortak alan olarak kullaniimaktadir. D Blokta ise 4., 3. ve 2. bodrum katlar ortak
alanlardan olusmakta, 1. bodrum katta ortak alanlar, kafe ve ofis alanlari bulunmakta, zemin kat ile 1.
ve 2. normal katlarda ofis alanlari ve ortak kullanim alanlari yer almakta olup ¢ati kati ortak kullanim
alani niteligindedir.

Mahallinde yapilan incelemelerde yapilarin dig cephelerinin kismen granit seramik kaplama, kismen ise
cam giydirme cephe sistemi ile teskil edildigi gortimustir. Galeri bosluklarinda yer alan korkuluklar krom
malzemeden imal edilmis olup pencere dogramalari aliiminyum profildir. Blok girislerinde guvenlik
hizmeti bulunmakta, bloklarda asansér ve yiriyen merdiven sistemleri yer almakta, bloklar arasinda i
baglantilar saglanabilmekte ve bodrum katlarda kapal otopark alanlari bulunmaktadir. Merdiven
basamaklari mermer kaplama olup korkuluklar aliminyum dograma ve cam kombinasyonundan
olusmaktadir. Ortak alan ve sirkiilasyon alanlarinin genel olarak bakimh ve kullanilir durumda oldugu
g6zlemlenmigtir.

Bloklarda zemin kaplamalari agirlikli olarak mermer malzemeden olusturuimus, dis cephelerde cam
giydirme sistemi kullaniimigtir. Ana giris kapilari otomatik agilir cam kapi niteliginde olup ic mekan
kapilari cam ve panel kapi olarak imal edilmigtir. Proje biinyesinde peyzaj dizenlemeleri tamamlanmis
acik oturma ve dinlenme alanlar1 bulunmakta olup, 7301 ada 1 parsel Gzerinde yer alan yapilarla birlikte
ortak kullanima hizmet eden kafe ve cesitli ticari birimlerden olusan c¢arsi alani mevcuttur. Yapilan
incelemelerde projenin genel bakim seviyesinin iyioldugu, kullanim amacina uygun sekilde isletildigi ve
fiziksel durumunun bulundugu bdlge standartlarinin tzerinde oldugu kanaatine varilimistir.

Blok Kat Dagilimi Alan (m2) Kullanim Detayi

4. Bodrum 6.690,15 Ortak Alanlar

3. Bodrum 6.382,52 Ortak Alanlar

2. Bodrum 6.693,00 Ortak Alanlar ve Cfis

1. Bodrum 6.571,05 21 Dukkan, 5 Restoran, 1 Kafe, 1 Ofis

A Zemin 3.337,45 1 Yemekhane, 2 Dukkan, 5 Restoran

1. Kat 2.520,16 1 Ofis
2. Kat 2.520,16 1 Ofis
3. Kat 2.520,16 1 Ofis

Cati Kati 2.475,22 Ortak Alan

A BLOK TOPLAM ALAN (m?) 39.709,87

Rapor No: iISGY0-2026-1 Rapor Tarihi: 30.06.2026

10



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

alrcl e 20"

GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK AS

Kat Dagilimi Alan (m2) Kullanim Detayi
4. Bodrum 4.279,64 Ortak Alanlar
3. Bodrum 4.038,91 Ortak Alanlar
2. Bodrum 4.279,64 Ortak Alanlar
1. Bodrum 2.185,68 Ortak Alan, Kafe, Ofis
B Zemin 2.190,88 Ofis Alanlari ve Ortak Alanlar
1. Kat 2.536,08 Ofis Alanlari ve Ortak Alanlar
2. Kat 2.536,08 Ofis Alanlari ve Ortak Alanlar
3. Kat 2.536,08 Ofis Alanlari ve Ortak Alanlar
Cati Kati 2.495,76 Ortak Alanlar
B BLOK TOPLAM ALAN (m2) 27.078,75
2][o]¢ Kat Dagilimi Alan (m2) Kullanim Detayi
4. Bodrum 5.460,92 Ortak Alanlar
3. Bodrum 5.063,14 Ortak Alanlar
2. Bodrum 5.500,43 Ortak Alanlar
D 1. Bodrum 2.376,08 Ortak Alan, Kafe, Ofis
Zemin 2.024,87 Ofis Alanlari ve Ortak Alanlar
1. Kat 2.024,87 Ofis Alanlari ve Ortak Alanlar
2. Kat 2.024,87 Ofis Alanlari ve Ortak Alanlar
Cati 1.975,77 Ofis Alanlari ve Ortak Alanlar
D BLOK TOPLAM ALAN (m2) 26.450,95

Kat Dagilimi Toplam Kat Sayisi Bagimsiz Boliim Sayisi
A 4 Bodrum + Zemin + 3 Normal 8 40
B 4 Bodrum + Zemin + 3 Normal 8 15
D 4 Bodrum + Zemin + 2 Normal 5

3.3. Tapu Kayitlar

7
Blok No
Bagimsiz B6lim No

ili ISTANBUL TABLO 1
iigesi TUZLA TABLO 1
Mahallesi MERKEZ Bagimsiz Boliimiin Kati TABLO 1
Koyl - Bagimsiz Boliimiin Niteligi Ry\=]Rel!
Sokagi - Arsa Payi TABLO 1
MevKki - Cilt No TABLO 1
Niteligi 3 Blok Betonarme Ofis, Isyeri Ve Sahife No TABLO 1
Arsasi
Pafta = Edinme Tarihi 16.12.2016
Ada 7301 Edinme Yevmiye No 23146
Parsel 2 Zemin Tipi KAT MULKIYETI
Yuzolgtimi 21.305,29 m?

IS GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

Malik

Hisse Pay

R

Hisse Payda

Rapor No: iISGY0-2026-1
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TASINMAZ ID

1 A 1 1. BODRUM Diikkan 49527/2130529 28208 94895962
2 A 2 1. BODRUM Diikkan 2138/2130529 285 28209 94895963
3] A 3 1. BODRUM Duikkan 2138/2130529 285 28210 94895964
4 A 4 1. BODRUM Diikkan 6385/2130529 285 28211 94895965
5] A 5 1. BODRUM Diikkan 6385/2130529 285 28212 94895966
6 A 6 1. BODRUM Duikkan 6385/2130529 285 28213 94895967
7 A 7 1. BODRUM Diikkan 6802/2130529 285 28214 94895968
8 A 8 1. BODRUM Diikkan 3591/2130529 285 28215 94895969
9 A 9 1. BODRUM Duikkan 3122/2130529 285 28216 94895970
10 A 10 1. BODRUM Diikkan 812/2130529 285 28217 94895971
11 A 11 1. BODRUM Diikkan 401/2130529 285 28218 94895972
12 A 12 1. BODRUM Dukkan 967/2130529 285 28219 94895973
13 A 13 1. BODRUM Diikkan 967/2130529 285 28220 94895974
14 A 14 1. BODRUM Diikkan 967/2130529 285 28221 94895975
15 A 15 1. BODRUM Diikkan 10673/2130529 285 28222 94895976
16 A 16 1. BODRUM Restoran - Kafeterya 17892/2130529 285 28223 94895977
17 A 17 1. BODRUM Restoran - Kafeterya 15196/2130529 285 28224 94895978
18 A 18 1.BODRUM Restoran - Kafeterya 15196/2130529 285 28225 94895979
19 A 19 1. BODRUM Restoran - Kafeterya 16359/2130529 285 28226 94895980
20 A 20 1. BODRUM Restoran - Kafeterya 11291/2130529 285 28227 94895981
21 A 21 1. BODRUM Diikkan 6413/2130529 285 28228 94895982
22 A 22 1. BODRUM Duikkan 2005/2130529 285 28229 94895983
23 A 23 1. BODRUM Duikkan 1515/2130529 285 28230 94895984
24 A 24 1. BODRUM Diikkan 1515/2130529 285 28231 94895985
25 A 25 1. BODRUM Dukkan 1158/2130529 285 28232 94895986
26 A 26 1. BODRUM Duikkan 1158/2130529 285 28233 94895987
27 A 29 ZEMIN Restoran - Kafeterya 11400/2130529 285 28236 94895990
28 A 30 ZEMIN Restoran - Kafeterya 9935/2130529 285 28237 94895991
29 A 31 ZEMIN Restoran - Kafeterya 4492/2130529 285 28238 94895992
30 A 32 ZEMIN Restoran - Kafeterya 5342/2130529 285 28239 94895993
31 A 33 ZEMIN Restoran - Kafeterya 7648/2130529 285 28240 94895994
32 A 34 ZEMIN Dikkan 10940/2130529 285 28241 94895995
33 A 35 1. BODRUM Duikkan 34381/2130529 285 28242 94895996
34 A 40 2.BODRUM Oto Yikama Alani 7545/2130529 285 28247 94896001
35 B 1 1.BODRUM Restoran - Kafeterya 22760/2130529 285 28248 94896002
36 B 2 1. BODRUM Restoran - Kafeterya 11898/2130529 285 28249 94896003
37 B 3 1.BODRUM Restoran - Kafeterya 11898/2130529 285 28250 94896004
38 B 4 1. BODRUM Restoran - Kafeterya 15336/2130529 285 28251 94896005
39 B 5) 1. BODRUM Duikkan 3141/44428 285 28252 94896006
3.3.1. Takyidat Bilgileri

Degerleme konusu taginmazlara ait 13.05.2026 tarihinde alinan tapu kayit belgelerine gore;

Tum tasinmazlar icin muistereken;

Beyanlar Hanesinde:

e Yonetim Plani: 09.12.2016 Tarih 16.12.2016 Yevmiye23146

e Otopark bedeline iligkin taahhiithame bulunmaktadir. Tarih 11.11.2015 Yevmiye 19563

e Otopark bedeline iligkin taahhitname bulunmaktadir. Tarih 19.03.2012 Yevmiye 3275

YiL

e Haritasinda gorilen 66 otoluk otopark yeri binanin ortak yerlerinden olup bagka amacla
kullanilamaz Tarih 28.11.1986 Yevmiye 5941

Rapor No: iISGY0-2026-1 Rapor Tarihi: 30.06.2026
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Serhler Hanesinde:
-Herhangi bir serh kaydi bulunmamaktadir.

Hak ve Mikellefiyetler Hanesinde:
-Herhangi bir rehin kaydi bulunmamaktadir.

Rehinler Hanesinde:
-Herhangi bir rehin kaydi bulunmamaktadir.

3.4.Plan, Proje, Ruhsat, Sema, vb. Dokiimanlari Hakkinda Bilgiler

Konu taginmazlarin ilgili evraklarina yapilan incelemeye gore dosyasinda bulunan belgeler asagidaki
tabloda gosterilmistir.

RUHSAT BILGILERI

Sira _— . BB Ortak Toplam Kat Yapi
No Blok Ruhsat Turi Tarih Sayi Kullanim Amaci Sayisi Alan Alan Alan Sayist Sinth
1 A YeniYapi  16.03.2012  172/12 Ofis(isyeri) Binasi 59 11.622,52 27.927,62 39.550,14 8 4B
2 B YeniYapi  16.03.2012 17312  AlsverisMerkezlerinded g7 8.378,00 21.811,81 30.189,81 8 4B
Restoranlar
3 Otel Yenivapi  16.03.2012  174/12 sversMerkezlerindek 30 23.728,29 0,00  23.728,29 8 5B
Restoranlar
4 Guvenlik YeniYapi  16.03.2012 17512  AlsverisMerkezlerindekd 14 16,74 0,00 16,74 8 3A
Restoranlar
5 A lsm 51042014 365114 Magaza 13 11.622,52 27.927,62 39.550,14 8 4B
DegisiKigi
6 B Deéis';;igi 22.04.2014  366/14 Ofis(isyeri) Binasi 1 8.378,00  21.811,81 30.189,81 8 4B
7 Otel Dec:;is'g%gi 23.04.2014  367/14 Ofis(isyeri) Binasi 1 23.728,29 0,00 2372829 8 5B
8  Givenlik Ism 54042014 368714 Ofis(isyeri) Binasi 60 16,74 0,00 16,74 8 3A
Degisikigi
9 A Tadilat 28.09.2015  578/15 Ofis(isyeri) Binasi 57 13.438,56  26.271,31 39.709,87 8 4B
10 B Tadilat 28.09.2015  579/15 Ofis(isyeri) Binasi 31 10.455,35 16.572,76 27.028,11 8 4B
11 D Tadilat 28.09.2015  580/15 Ofis(isyeri) Binasi 1 9.297,53  17.153,42 26.450,95 8 4B
12 Givenlik  Tadilat 28.09.2015  581/15 Ofis(isyeri) Binasi 1 19,21 0,00 19,21 8 3A
13 A Tadilat 20.07.2016  473/16 Ofis - Igyeri 40 14.878,10 24.838,17 39.71627 8 4B
14 B Tadilat 20.07.2016  474/16 Ofis - Isyeri 15 11.061,04 16.024,11 27.08515 8 4B
15 D Tadilat 20.07.2016  475/16 Ofis - igyeri 5 0.058,66  17.398,69 26.457,35 8 4B
YAPI KULLANMA iZiN BELGELERI
Esas . Kullanim Toplam
SiraNo Blok R Tarih Sayi IRae BB Sayisi Alan Ortak Alan Alan Kat Sayisi  Yapi Sinifi
1 A Tadilat  29.12.2015 317/15  Ofis- isyeri 60 13.438,56 26.271,31 39.709,87 8 4B
2 B Tadilat  29.12.2015  316/15  Ofis- Isyeri 57 10.455,35 16.572,76 27.028,11 8 4B
3 D Tadilat  30.12.2015  320/15  Ofis- igyeri 31 9.297,53  17.153,42 26.450,95 8 4B
4 A Tadilat  15.11.2016  303/16  Ofis- Isyeri 40 14.878,10 24.838,17 39.716,27 8 4B
5 B Tadilat  15.11.2016  304/16  Ofis- isyeri 15 11.061,04 16.024,11 27.085,15 8 4B
6 D Tadilat  15.11.2016  305/16  Ofis- isyeri 5 9.058,66  17.398,69 26.457,35 8 4B

3.5.Gayrimenkuller ile ilgili Herhangi Bir Takyidat veya Devredilmesine iliskin Herhangi Bir
Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degderleme konusu tasinmazlarin tapu kayitlarinda dewredilmesine engel teskil eden herhangi bir
takyidat kaydi bulunmamaktadir.

3.6. Gayrimenkul ile ilgili Varsa Son Ug Yillk Dénemde Gergeklesen Aim Satim Iglemlerine Ve
Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda Meydana Gelen Degisikliklere (imar Planinda Meydana
Gelen Degisiklikler, Kamulastirma islemleri Vb.) iligkin Bilgi

Degerleme konusu tagsinmazlara ait son U¢ yilik donemde gerceklesen allm satim islemleri ve
gayrimenkulin hukuki durumunda meydana gelen degisiklik bulunmamaktadir.

Rapor No: iISGY0-2026-1 Rapor Tarihi: 30.06.2026
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3.7.Gayrimenkuliin Bulundugu Bdlgenin imar Durumuna iligkin Bilgiler

Tuzla Belediyesi imar Midurligi'niin 20.05.2026 tarih ve 387609 sayili imar durumu yazisinda yapilan
incelemelere gore Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu parsel, 24.11.2017 tasdik tarihli 1/1000
dlgekli Tuzla ilgesi E-5 Karayolu ile Demiryolu Arasi Uygulama imar Plani kapsaminda kalmaktadir. ilgili
imar planina gére parsel, “TICTK-2 (Ticaret-Turizm-Konut) Alani”’nda , “Emsal (E): 1.75, maksimum
yapi yiiksekligi (Yencok) 12 kat” yapilasma kosullarina sahiptir.
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3.8. Gayrimenkul igin Alinmis Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli Yapi Tespiti vb. Durumlara
Dair Agiklama
Degerleme konusu taginmazlar i¢in ainmig herhangi bir karar bulunmamaktadir.

3.9. Gayrimenkule lligkin Olarak Yapilmig Sézlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi Sézlesmeleri,
Kat Karsihgi insaat Sozlesmeleri ve Hasilat Paylasimi Sézlesmeler vb.) lliskin Bilgiler
Degerleme konusu taginmazlar icin yapilmis herhangi bir s6zlesme bulunmamaktadir.

3.10. Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri igin Alinmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat
Ruhsatlarina, Yapi Kullanm izinlerine iligkin Bilgiler ile ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi
Gerekli Tiim izinlerinin Alinip Alinmadigina ve Yasal Gerekliligi Olan Tiim Belgelerinin Tam
Ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlar i¢in mevcut projeye gdre mimari projeler onaylanmig, yapi ruhsati ve

yap! kullanma izin belgesi alinmistir.

Rapor No: iISGY0-2026-1 Rapor Tarihi: 30.06.2026
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3.11. 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
Vb.) Ve Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul ile ilgili Olarak Gergeklestirdigi Denetimler
Hakkinda Bilgi

S0z konusu taginmazlarin denetimi 4708 sayili “Yapi Denetimi Hakkinda Kanun” kapsaminda Teknik

Hizmet Yapi Denetim A.S. (Tatisu Mah, Senol Giines Bulvari, A Blok No:2 D:41 Umraniye/ISTANBUL)

tarafindan yapilmistir.

3.12. Eger Belirli Bir Projeye istinaden Degerleme Yapiliyorsa, Projeye iligkin Detayh Bilgi Ve
Planlarin Ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye iligkin Olduguna Ve Farkh Bir
Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkh Olabilecegine iliskin Agiklama

Degerlemeye konu tasinmazlar, proje asamasinda olmayip yasal siregleri tamamlanmis ve kat

milkiyeti tesisi kurulmustur. Projeye istinaden degerleme yapilmamistir.

3.13. Varsa Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi
e A Blok igin; C sinifi, 29.04.2015 tarih ve S34304A27EA29 sayil enerji verimlilik sertifikasi

e B Blok igin; C sinifi, 14.04.2015 tarih ve S347729B630F4 sayili enerji verimlilik sertifikasi
bulunmaktadir.

Rapor No: iISGY0-2026-1 Rapor Tarihi: 30.06.2026

15



-imza ile imzalanmustir.

BOLUM 4
GAYRIMENKULUN
FiZIKi OZELLIKLERI




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

alrlcle 20)

GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK AS

4.1. Gayrimenkuliin Bulundugu Boélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler
4.1.1. lstanbul

istanbul, Turkiye'nin ekonomik, kiltiirel ve tarihi merkezini olusturan
en kalabalik sehridir. 15 milyonu agan nifusuyla Tlrkiye nifusunun
yaklasik %18'ine ev sahipligi yapmaktadir. istanbul, Avrupa'daki en
kalabalik sehirlerden biri olmasinin yani sira, diinya genelinde de
niifus bakimindan en kalabalik sehirler arasinda yer alir. istanbul,
iki kitada yer alan bir sehir olup, nifusunun yaklasik Ugte ikisi
Awvrupa yakasinda, geri kalani ise Asya yakasinda yasamaktadir. Sehir; Tirkiye'nin kuzeybatisinda,
Marmara Denizi ile Karadeniz arasinda yer alan ve dinyanin en islek su yollarindan biri olan Bogazigi
boyunca uzanir. 5.461 km? yiizdlgimiine sahip olan Istanbulun idari sinirlari, istanbul ili ile
ortismektedir.

istanbul, Tiirkiye’nin en bilyiik ve en kalabalik sehridir. Hem Asya hem Awrupa kitasinda yer almakta ve
iki kita arasinda képrii gérevi gérmektedir. Tarih boyunca Bizans, Roma ve Osmanli imparatorluklarina
baskentlik yapmistir. Sehir, tarihi yapilari, camileri, saraylari ve koprileriyle in kazanmaktadir.
Ayasofya, Topkapi Sarayi ve Sultanahmet Camii gibi eserler, istanbulun zengin gegmisini
yansitmaktadir. Bogazici, istanbul'un dogal giizeliklerinden biri olmakta ve sehre essiz bir manzara
sunmaktadir.

istanbul, kiiltiirel etkinlikler, festivaller ve sanat hayati agisindan da ¢ok canli bir sehir olmaktadir.
Ekonomik olarak Turkiye'nin finans, ticaret ve turizm merkezlerinden biri oimaktadir. Kapaligarsi ve Misir
Carsisi gibi tarihi alisveris noktalari hem yerli hem yabanci turistler tarafindan ilgi gormektedir.

Sehrin mutfagi, Osmanli ve Anadolu lezzetlerinin harmanlandidi genis bir yelpaze sunmaktadir.
istanbul'un sokaklarinda tarih ile modern hayat i¢c ice gecmektedir. Ulasimda Marmaray, metro ve
vapurlar 6nemli rol oynamaktadir.

4.1.2. Niifus ve Demografik Yapi

istanbul Niifusu Erkek Nufusu Kadin Nufusu
2025 15.754.053 7.851.344 7.902.709
2024 15.701.602 7.820.462 7.881.140
2023 15.655.924 7.806.787 7.849.137
2022 15.907.951 7.955.820 7.952.131
2021 15.840.900 7.933.686 7.907.214

41.3. Tuzlallgesi

Tuzla, istanbul ilinin en glineydodusunda bulunan ilgesi ve
banliydésudur. Turkiye'nin  orta derecede kalabalik nifuslu
ilcelerinden biridir. Ayrica Turkiye'nin en buyuk tersaneler bolgesi
Tuzla'da bulunmaktadir. 20 Ocak 1954'te idari olarak Gebze'den
ayrilarak Kartal ilgesine baglanmistir. 1980'lerin sonuna kadar
balik¢ilik ve ¢iftgiligin bir arada sirdurildigu Tuzla'da sanayinin
gelismesiyle giftgilik Gnemini yitirmistir.

Giiniimiizde Tuzla, Tirkiye'nin en blyiik tersanelerine ev sahipligi yapmaktadir. Tuzla, istanbul'un en
guneyinde yer alir. Cografi konum olarak kuzeyde ve batida Pendik ilgesi bulunur. Kuzeydogusunda
Kocaeli'nin Gebze, dogusunda ve giineydogusunda sirasiyla Kocaeli'nin Cayirova ve Daricailgeleri yer
alir. Glineyinde Marmara Denizi bulunur ve 13 km kiyi seridine sahiptir. Tuzla ilge merkezinin deniz
seviyesinden ortalama yuksekligi 108 metredir. Giineydeki Tuzla Burnu biyulk bir ¢ikinti olarak goze
carpar. Araziler genellikle alcak tepelerle dizlik araziler seklindedir.

4
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4.2. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler Ve
Dayanak Veriler ile Bunlarin Gayrimenkuliin Degerine Etkileri

2025 yilinin son geyregi, kiiresel ekonomide blylmenin ivme kaybettigi ancak dezenflasyonist sirecin
merkez bankalarina hareket alani tanidigi kritik bir denge dénemine sahne olmustur. ABD ve Cin
arasindaki ticaret mutabakatinin bir yil streyle ertelenmesi, kiresel ticaret belirsizligini azaltirken;
FED’in Ekim ve Aralik aylarinda gerceklestirdigi 25’er baz puanlik faiz indirimleri, gelismekte olan
piyasalar Uzerindeki likidite baskisini hafifletmistir. Ancak, kiresel piyasalardaki bu "yumusak inig"
senaryosu, teknoloji degerlemelerindeki volatilite nedeniyle kurumsal yatirimcilari daha defansif ve reel
varliklara yoneltmektedir. Turkiye ekonomisi cephesinde ise, 2025 yili Uglncl ¢eyreginde
kaydedilen %3,7’lik GSYH blyime performansi, ekonomik aktivitede bir soguma sinyali olarak
okunmalidir. i¢ talebin siiriikledigi bu biiyliime kompozisyonuna ragmen, dis ticaret agiginin yil
sonunda 92,1 milyar USD seviyesine genislemesi, makro dengeler lzerindeki kirilganligin strdigunu
kanitlamaktadir. Stratejik agidan bakildiginda, kiresel faiz indirim doéngusinin yarattigr olumlu iklim,
yerel piyasadaki yiiksek maliyet ve dis agik baskisi ile dengelenmektedir. Bu durum, portféy dagiminda
risk istahinin segici kalmasina ve fiyat istikrari gostergelerinin her zamankinden daha fazla takip
edilmesine neden olmaktadir.

Dezenflasyon sureci 2025 sonu
_ itibariyla teknik bir bagari sergilese
de, hizmet enflasyonundaki katilik

@ para politkasinin manevra alanini
belirlemeye  devam  etmektedir.
Aralilk 2025 itibariyla  TUFE
yilik 9%30,9 seviyesine gerilerken,
Yi-UFE'nin  %27,7’ye yiikselmesi,
Uretici maliyetlerinin hala canli bir

w | risk unsuru oldugunu
gostermektedir. TCMB, Temmuz
ayinda baslattig geniglemeci

adimlari Aralik'ta 150 baz puan ,
Ocak 2026’'da ise 100 baz
puanhk indirimlerle  sdrdurerek
2 | politka faizini %37,0 seviyesine
cekmigtir. Bu faiz patikasi, guven
endekslerine dogrudan yansimis;
0 f Tuketici Glven
Endeksi 75,38 seviyesinde
kalirken, Reel Kesim Beklenti
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S RAIEFiIs S I8 3353k ndiz gorunim sergilemigtir. Piyasa
Woanom  Woson B avRoUso katiimcilarinin 12 ve 24 ay sonrasi

enflasyon beklentileri

Kayna: TOMI gk ansenguitanla | (sirasiyla %23,35 ve %17,45 ),

enflasyonun  hala tek  haneli
hedeflerin uzaginda oldugunu ve yatirimcilarin reel getiri arayisinda gayrimenkul gibi somut varliklari
onceliklendirmeye devam edecegini teyit etmektedir.
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insaat sektord, GSYH

Uclincl geyregindeki %45,2’lik cari
buyumesiyle ekonomideki agirhdini | @ r
korumaktadir. Ancak maliyet
tarafindaki ayrisma, gelistiriciler icin
operasyonel riskleri yeniden
tanimlamaktadir.ingaat Maliyet
Endeksi  yilhk %2393  artis
kaydetse de, alt kirilimlar daha kritik
bir tablo sunmaktadir: Malzeme & |
maliyetleri (endeks: 1.840 ) yilik
bazda yaklasik %20 artarken, isgilik
maliyetleri  (endeks: 2.346 )
yaklasik %31 oraninda bir sigrama
yapmistir.  Stratejik  olarak  bu
veri, iscilik yogun e 1825 19 1989 213
projelerin malzeme yogun projelere | # fig teer sis U oes TR
gore daha yuksek marj baskisi ve
tamamlanma riski tasidigini ortaya
koymaktadir. Arz potansiyeli

8 T

taraﬂnda iSe, y|"|k|and|r||m|$ yap| Ocak  Subat Mat Nesan Mayn Hazian Temmur Aguston Byl Beim  Kaum  Arakk
ruhsati sayisinin 1.064.333 adede
ulasmasi VE T 1) Bl WMas Mxnx Haz Baz Han

ruhsatlardaki
payinin %20,8’e ylkselmesi,
sosyal konut odakli projelerin sektordeki belirleyici rolini simgelemektedir.

Kayrak: TUIK “Bir oncekd aya gore defiyim

ECB (Avrupa Merkez Bankasi) cephesinde ise Euro Bélgesinde goérilen biyUme sorunlari ve ekonomik
durgunluk ile miicadele etmektedir. Genel ekonomik yapi igcinde durgunluk enflasyondan daha 6nemli
bir hal almaya baglamistir. Bu nedenle Haziran ayinda faiz indirimine gitmis sireci takip edecegini ifade
etmistir. Almanya, Fransa gibi AB ekonomisinin 6nemli itici glici konumundaki Ulkelerde yasanan
ekonomik sorunlar diger birlik Ulkelerinde de gorilmeye baslanmistir. Yilin ikinci yarisi itibariyla ECB
daha hizli bir parasal gevseme politikasina yonelik mesajlar vermeye baglamistir. Uzakdogu’da durum
biraz daha farkli gérinmektedir. Ozellikle Cin Merkez Bankasi sorun yasanan insaat ve gayrimenkul
sektoriini desteklemek icin ciddi bir gaba sarf ederken diger yandan alisilagelmisin altinda olan biyime
rakamlarini iyilestirmeye calismaktadir. Japonya da ise son aylarda hizli deger kaybi yasayan para
birimlerini desteklemek ve deflasyonist egilime girmemek icin uygulanan politikalar gézlenmektedir.
BOJ'un (Japon Merkez Bankasi) para biriminin deger kaybini ve oynakligini azaltmak i¢in mart ayinda
faiz artirrmina gitmis ardindan Temmuz ayinda da benzer uygulamayi hayata gegirmistir. BOJ’un bu tip
bir sikilastirma adimi artmasindaki neden ise; zayiflayan para birimi yeni tekrar giclendirmek ve
tUketicilerin gida ve enerji maliyetlerini distrmek i¢in mali politikada normallesme surecini tesvik etmek
olarak agiklanmistir.

Japon Yeni maliyetlerinin faiz artirirmi nedeniyle ylkselmesi kiresel ekonomide carry trade (tasima
fonlamasi ticareti) dalgalanmasina neden olmustur. Japon Yeni cinsinden borglanip diger Ulke para
birimleri ve finansal varliklarina yatirim yapan fonlarin yarattigi dalgalanma dunyadaki varlik fiyatlarini
negatif etkilemistir. Ancak BOJ’un faiz artirrmina devam edecegine dair verdigi mesajlar kiresel
ekonomide bir risk unsuru olusturmaktadir. Gelismekte olan Ulkelerde ise kiresel enflasyonun lzerinde
seyreden fiyatlar genel seviyesi ve igsizlik gibi unsurlarla birlikte dis kaynaga ulasma maliyeti,
ekonomiler igin risk olusturmaya devam etmigtir.
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Gelismekte olan Ulkelerde kendi iclerinde farkli ekonomi politikalari uygulayarak hem i¢ hem de dis
kaynakli sorunlarini ¢ézme ugrasisi igine girmislerdir. Farklilasma uygulanan para ve enflasyonu
Onleme politikalarinda daha da belirginlesmigtir. Ancak gelismekte olan Ulkelerde blyume ve istihdam
kaybi sorunlari gelismis Ulkelere gore biraz daha 6ne ¢ikmigtir. Yilin son ¢eyregine dogru daha yogun
yasanmasl beklenen parasal gevseme egilimi gelismekte olan (Ulkeler agisindan pozitif
degerlendirilebilir. Bu yolla artacak portfdy girigleri ve sicak para kismi olarak bu tip Ulkelerin kaynak
ihtiyaclarini daha ucuza kargilamasini saglayacaktir. 2024 yilinin dokuz aylik bolumu gectigimiz
seneden gelen jeopolitik risklerin zaman zaman daha da arttigi bir siire¢ olmustur. Dogrudan ekonomik
olmayan ancak dnemli bir risk unsuru olarak hemen hemen tim iktisadi sirecleri etkileyen jeopolitik
risklerin artmasi da kuresel goérinimi olumsuz etkilemeye devam etmistir. SUregelen Ukrayna-Rusya
savas! diger yandan Ortadodu’da yasanan olumsuz gelismeler, savasin yayilmasi, basta emtia fiyatlar
Uzerinden olmak kaydiyla, uluslararasi ticareti de negatif etkileyerek enflasyonist baski unsuru olmaya
baslamistir. insani olarak da ciddi bir olumsuziuga isaret eden savaslar ekonomik olarak da pek gok
faaliyeti olumsuz etkilemektedir.

GCoyrek Bazda GSYH lgindeki Pay (%) Ingaat Sektori - Milli Gelir Biyume Rakamlan
18
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Dunya ekonomisinde hareketlenmede toparlanma 2024'Un UglncU ¢eyreginde duraksarken, Ulkeler
bazinda ayrisma surmektedir. Haziran ayinda 50,8 seviyesinde olan kiresel imalat satin alma
yoneticileri endeksi (PMI) Eylilde 48,8'e gerileyerek daralma bdlgesine geg¢mistir. Hizmet PMI ise
Haziran ayindaki 52,9 seviyesinden sinirli bir gerileme goéstermis ve daha direngli bir tablo gizmistir.
Agustos ayi basinda, teknoloji sirketlerinin beklenti altinda kalan bilango verileri, kiresel blyimeye
yonelik kaygilarin artmasi ve 6zellikle Japon Yeni'nde gorllen hizli deger kazanci nedeniyle kuresel
finansal piyasalarda oynaklik artarken, risk istahi gerilemistir. ABD Merkez Bankasi (FED) Eylul ayindaki
toplantisinda faiz indirimlerine 50 baz puanlik bir indirimle baslarken, Avrupa Merkez Bankasi (ECB) da
Haziran ayindan sonra Eylil toplantisinda 25 baz puanlik indirime gitmistir. FED basta olmak tzere belli
basl merkez banklarinin faiz indirimleri ile Eylul ay1 sonunda Cin’de agiklanan genis kapsamli ekonomik
destek paketinin etkisiyle kiresel risk istahi bir miktar toparlanmistir. Bu son gelismeler metaller basta
olmak Uizere emtia fiyatlarini desteklemektedir. Ote yandan, son dénemde artan jeopolitik riskler enerji
fiyatlar1 Gzerinde artis yoniindeki riskleri beslemektedir.
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Tarkiye ekonomisi 2024'Un ikinci ¢eyreginde yavaslama kaydetmistir. 2024 ikinci ¢ceyrek Gayri Safi
Yurtici Hasila'ya (GSYH) harcamalar tarafinda 6zel sektor tiketiminden gelen katki azalirken, net dis
talebin pozitif katkisi stirmUstir. Takvim ve mevsim etkisinden arindiriimig verilere gére GSYH ceyreklik
bazda %0,1 artarken, yilik bazda buyumesi %2,8 seviyesinde gerceklesmistir. Dolar bazinda
yilliklandirilmis GSYH 2024'Un ikinci ¢ceyreginde 1 trilyon 201,6 milyar dolar olmustur. Yurticinde 2024'ln
Uclincl gceyregine yonelik éncu veriler ekonomik aktivitede yavaslamanin sirdigine isaret etmektedir.
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2025 yilinin doérdincl ¢eyredi, gayrimenkul piyasasinin makroekonomik dengeleyici rolini pekistirdigi
bir dénem olmustur. Konut satislarinda ulagilan tarihi rekorun temel motivasyonu, finansal yatirim
alternatiflerinin (BiST 100 ve Déviz gibi) sundudu negatif reel getiriler karsisinda gayrimenkuliin
sundugu "deger koruma" gucuddr.

iscilik maliyetlerindeki agresif yiikselis (Endeks: 2.346) ve yiiksek insaat maliyetleri, 6zellikle ofis ve
lojistik pazarlarinda arzin kisit kalmasina neden olmakta; bu da kira bedelleri Uzerinde yukari yénli
baskiyi kalici hale getirmektedir. Dezenflasyon slrecinin devami ve TCMB'nin ihtiyath faiz indirim
patikasi, énimizdeki dénemde finansman erigiminin kademeli olarak iyilesebilecedine isaret etse de,
piyasadaki "guvenli liman" talebi birincil dinamik olmaya devam edecektir.
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4.3. Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen Veya Sinirlayan Faktorler
4.3.1. Degerleme islemini Olumlu Yénde Etkileyen Faktorler

Geligimini Surdiiren Ticari Doku: Bolgedeki ofis ve isyeri kullanimina yoénelik talep artis egiliminde
olmakla birlikte, ticari yogunluk ve kullanici talebi hentiz merkezi is alanlar1 seviyesine ulasmamigtir.

Merkezi Is Alanlarina Gore ikincil Konum: Tasinmaz, énemli ulasim ve lojistik akslarina yakin
konumda bulunmasina ragmen, sehrin ana ticaret ve is merkezlerine gore daha uzak konumdadir.

Fiziksel Ayrisma Etkisi: Bolge ile bazi yerlesim alanlari arasinda bulunan demiryolu hatti, yaya
erisilebilirligi ve bolgesel bltlinlesme agisindan kismi bir fiziksel bariyer olusturmaktadir.

4.3.2. Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler

Ozel Kullanim Gereksinimleri: Taginmazlarin belirli bir kurumsal amaca gére tasarlanmis olmasi, farkli
bir kullanim amaci iginyeniden ayni kullanim ile diizenlenmesini zorlastirabilir.

4.4, Gayrimenkuliin Yapisal, insaat Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmazlarin yer aldigi Tuzla Meydan Projesi; ofis, ¢arsi ve ticari Unitelerden olusan
karma kullanimli bir proje olup A, B ve D bloklardan meydana gelmektedir. Proje bunyesinde toplam 60
adet bagimsiz bolim bulunmakta olup toplam kapal alani givenlik kulGbeleri dahil yaklasik 93.258,78
m2'dir.

Mahallinde yapilan incelemelerde; proje genelinde glvenlik hizmeti, asansor, yuriyen merdiven, kapal
otopark ve bloklar arasi gegis imkanlarinin bulundudu, ortak alanlarin bakimli ve kullanilir durumda
oldugu gozlemlenmistir. Yapilarin dis cepheleri cam giydirme ve granit seramik kaplama malzemelerden
olusmakta olup giris kapilari otomatik cam kapi, zemin kaplamalari ise agirlikli olarak mermer malzeme
olarak teskil edilmistir.

Proje blinyesinde peyzaj diizenlemeleri tamamlanmis acik kullanim alanlari ile kafe ve cesitli ticari
birimlerden olusan c¢arsi alani bulunmaktadir. Yapilan incelemeler sonucunda, projenin fiziksel
durumunun iyi seviyede oldugu, bakiminin dizenli olarak yapildigi ve kullanim amacina uygun sekilde
isletildigi tespit edilmigtir.

Degerleme konusu, proje blinyesinde yer alan toplam 39 adet bagimsiz boélimdir. Bu bagimsiz
bélimlerin toplam alani 3.595,48 m2dir. incelemeye konu bagimsiz bélimlerin 24 adedi diikkan, 14
adedi restoran-kafeterya ve 1 adedi oto yikama alani niteligindedir. S6z konusu bagimsiz boélimlerden
5 adet restoran-kafeterya ile 2 adet dikkadn zemin katta, oto yikama alani 2. bodrum katta, diger
bagimsiz bolimlerin tamami ise 1. bodrum katta konumludur.

Degerlemeye konu bagimsiz bdlimlerin detayli alan kat ve nitelik bilgileri asagidaki tabloda yer
almaktadir.
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Bagimsiz Boliim

Numarasi Tapu Niteligi
1 A 1 1. Bodrum Dukkan 1.279,87
2 A 2 1. Bodrum Dukkan 24,03
3 A 3 1. Bodrum Dukkan 24,03
4 A 4 1. Bodrum Dukkan 71,74
5 A 5 1. Bodrum Dukkan 71,74
6 A 6 1. Bodrum Dikkan 71,74
7 A 7 1. Bodrum Dukkan 76,43
8 A 8 1. Bodrum Dukkan 40,35
9 A 9 1. Bodrum Dukkan 35,08
10 A 10 1. Bodrum Dukkan 9,13
11 A 11 1. Bodrum Dikkan 4,51
12 A 12 1. Bodrum Dukkan 10,50
13 A 13 1. Bodrum Dukkan 10,50
14 A 14 1. Bodrum Dikkan 10,50
15 A 15 1. Bodrum Dukkan 125,00
16 A 16 1. Bodrum Restoran-Kafeterya 87,27
17 A 17 1. Bodrum Restoran-Kafeterya 87,27
18 A 18 1. Bodrum Restoran-Kafeterya 82,87
19 A 19 1. Bodrum Restoran-Kafeterya 82,83
20 A 20 1. Bodrum Restoran-Kafeterya 88,04
21 A 21 1. Bodrum Dukkan 82,01
22 A 22 1. Bodrum Dukkan 21,70
23 A 23 1. Bodrum Dukkan 15,30
24 A 24 1. Bodrum Dukkan 15,30
25 A 25 1. Bodrum Dikkan 11,32
26 A 26 1. Bodrum Dikkan 11,32
27 A 29 Zemin Restoran-Kafeterya 61,60
28 A 30 Zemin Restoran-Kafeterya 48,71
29 A 31 Zemin Restoran-Kafeterya 43,72
30 A 32 Zemin Restoran-Kafeterya 53,57
31 A 33 Zemin Restoran-Kafeterya 67,34
32 A 34 Zemin Dukkan 82,66
33 A 35 1. Bodrum Dukkan 386,29
34 A 40 2. Bodrum Oto Yikama Alani 44,75
35 B 1 1. Bodrum Restoran-Kafeterya 95,40
36 B 2 1. Bodrum Restoran-Kafeterya 82,64
37 B 3 1. Bodrum Restoran-Kafeterya 82,67
38 B 4 1. Bodrum Restoran-Kafeterya 85,40
39 B 5 1. Bodrum Dukkan 10,35

GENEL TOPLAM 3.595,48

Rapor No: iISGY0-2026-1 Rapor Tarihi: 30.06.2026

23



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

alrlcle 20)

GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK AS

4.5, Varsa, Mevcut Yapiyla veya insaati Devan Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata
Aykiri Durumlara lligkin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmazlar mimari projesine uygun inga edilmis olup, ruhsata aykiri bir durum

bulunmamaktadir.

4.6. Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisiklerin 3194 Sayih imar Kanunu'nun 21 inci
Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi
Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu taginmazlar icin mimari proje onaylanmis, yapi ruhsati ve yapi kullanma izin belgesi
alinmis durumdadir. Yeniden ruhsat almasini gerektiren herhangi bir uygulama bulunmamaktadir.

4.7. Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi itibariyla Hangi Amagla Kullanildigi, Gayrimenkul Arsa
veya Arazi ise Uzerinde Herhangi Bir Yapi Bulunup Bulunmadigi ve Varsa, bu Yapilarin Hangi
Amach Kullanildigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlar, arsa veya bos arazi niteliginde olmayip Uzerinde yapi kullanma izin
belgeleri alinmis ve fiilen kullaniimakta olan A, B ve D bloklardan olusan karma kullaniml bir proje
biinyesinde yer almaktadir. Proje kapsaminda ofis, magaza, restoran ve kafe nitelikli bagimsiz bélimler
ile bu birimlere hizmet eden ortak kullanim alanlari, kapal otoparklar, teknik hacimler ve guivenlik yapilari
bulunmaktadir.

Mahallinde yapilan incelemelerde, degerleme konusu bagimsiz bolimlerin kullanim amaglarina uygun
sekilde igletildigi ve fiilen ofis, magaza, restoran-kafeterya ve ticari kullanim fonksiyonlariyla kullanildigi
tespit edilmistir. Degerleme tarihi itibariyla tasinmazlar faal durumda olup kullanim sekilleri proje
fonksiyonu ve yasal kullanim amaglari ile uyumludur.
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5, Giincel Degerleme Teknikleri
5.1.1. Maliyet Yontemi

Maliyet yaklasimi; degerleme konusu varligin, ayni faydayi saglayacak bir varligin yeniden inga edilmesi
veya ikame edilmesi igin gerekli maliyet esas alinarak degerinin belirlenmesini ifade etmektedir. Bu
yaklasim, bir yatirrmcinin benzer faydaya sahip bir varlik igin, ikame maliyetinden daha yuksek bir bedel
O0demeyecegi ilkesine dayanmaktadir.

Yaklasim kapsaminda; varligin giincel yeniden yapim veya ikame maliyeti hesaplanmakta, bu tutardan
fiziksel, islevsel ve digsal yipranma (amortisman) etkileri dusllerek deger tespit edilmektedir.

Maliyet yaklasimi 6zellikle; varligin yeni veya yeniye yakin olmasi, 6zel amagh olup piyasa emsallerinin
bulunmamasi veya gelir Uretme kapasitesinin sinirli olmasi durumlarinda tercih edilmektedir. Ayrica
diger degerleme yaklagimlarinin sonuglarinin kontroli amaciyla da kullanilabilmektedir.

Bu yaklasim kapsaminda baslica yéntemler; ikame Maliyeti Yontemi, Yeniden Uretim Maliyeti
Yontemi ve Toplama Yontemi olup, uygulamada c¢ogunlukla amortize edilmis ikame maliyeti esas

alinmaktadir.

Hesaplamalarda; direkt maliyetler (malzeme, isgcilik) ile endirekt maliyetler (proje, ruhsat, finansman,
genel giderler vb.) dikkate alinmakta, ayricagirisimci kéri da maliyet unsurlarina dahil edilmektedir.

Belirlenen toplam maliyet Uzerinden;
e Fiziksel yipranma (yas ve kullanim kaynakli),
e Islevsel yipranma (teknolojik veya tasarimsal eskime),
¢ Digsallekonomik yipranma (piyasave cewresel etkiler)
gibi unsurlar distlerek tasinmazlarin bugunki degeri hesaplanmaktadir

5.1.2. Pazar Yaklagsimi (Emsal Karsilastirma) Yontemi

Pazar yaklagimi; degerleme konusu varlidin, piyasada islem gdrmis veya gormekte olan benzer
nitelikteki varliklarla karsilastiriimasi suretiyle degerinin belirlenmesini esas almaktadir. Bu yaklasim,
Ozellikle benzer varliklara iliskin glincel ve guvenilir piyasa verilerinin mevcut oldugu durumlarda tercih
edilmekte olup, aktif piyasa kosullarinda anlamli sonuglar vermektedir.

Yaklasim kapsaminda; emsal satislar, teklif fiyatlari ve piyasa verileri incelenerek, degerleme konusu
tasinmazlar ile emsaller arasinda konum, blyklik, kullanim durumu, fiziksel 6zellikler ve hukuki durum
gibi kriterler dogrultusunda karsilastirmalar yapilmakta ve gerekli dizeltmeler uygulanmaktadir.

Pazar yaklasiminin uygulanmasinda temel yéntem Karsilastirilabilir islemler Yéntemi olup, bu yéntemde
benzer nitelikteki tasinmazlara ait gergeklesmis satis verileri esas alinmaktadir. Elde edilen veriler; birim
m? degerleri, piyasa kosullari ve tasinmazlar arasi farkliliklar dikkate alinarak analiz edilmekte ve
degerleme konusu taginmazlara uyarlanmaktadir.

Gerekli durumlarda; pazarlanabilme kabiliyeti, konum farkliligi, fiziksel 6zellikler ve kullanim durumu gibi
unsurlar igin duzeltmeler yapiimakta olup, elde edilen sonuglar degerlendirilerek nihai degere
ulasiimaktadir.
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5.1.3. Direkt Gelir Kapitalizasyonu Yontemi

Gelir yaklagimi; degerleme konusu varligin gelecekte yaratmasi beklenen nakit akislarinin buginki
degere indirgenmesi suretiyle degerinin tespit edilmesini esas almaktadir. Bu yaklasimda deger, varligin
gelir tretme kapasitesi ve bu gelirlere iliskin riskler dikkate alinarak belirlenmektedir.

Yaklasim, 6zellikle varh@in gelir yaratma potansiyelinin deger Gzerinde belirleyici oldugu ve gelecege
yonelik nakit akiglarinin makul sekilde tahmin edilebildigi durumlarda tercih edilmektedir.

Gelir yaklasimi kapsaminda en yayginkullanilan yéntem indirgenmis Nakit Akislari (INA) Yéntemi olup,
bu yéntemde belirli bir projeksiyon dénemi i¢in 6ngérilen nakit akislari uygun bir indirgeme orani
kullanilarak bugiinkii degere indirgenmektedir. Gerekli gorllmesi halinde, projeksiyon donemi
sonrasinda varligin devam eden degerini temsil eden bir “devam eden deger” hesaplamasi da modele
dahil edilmektedir.

Nakit akiglarinin olugturulmasinda; kira gelirleri, isletme giderleri, yatirim harcamalari ve diger nakit giris-
cikislar! dikkate alinmakta olup, projeksiyonlar piyasa verileri ve makul varsayimlar cergevesinde
hazirlanmaktadir.

indirgeme orani; paranin zaman degeri ile birlikte varhga 6zgu riskleri, piyasa kosullarini ve yatirimel
beklentilerini yansitacak sekilde belirlenmektedir. Bu kapsamda, indirgeme oraninin belirlenmesinde
sermaye maliyeti, piyasa getirileri ve benzer yatirimlara iliskin veriler dikkate alinmaktadir.

Elde edilen sonuglar analiz edilerek, degerleme konusu varlidin bugiinkii degeri tespit edilmektedir.

5.1.4. Degerlemede Kullanilan Yontemler ve Nedenleri

Degerleme konusu tasinmazlarin pazar degerinin tespiti amaciyla Pazar Yaklagimi (Emsal
Karsilagtirma Yontemi) ve Gelir Yaklasimi kapsaminda Direkt Gelir Kapitalizasyonu Yontemi
kullaniimistir.

Pazar Yaklasimi (Emsal Karsilagtirma Yoéntemi), degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu
bélgede benzer kullanim amacina sahip ofis, ticari Unite ve kurumsal kullanim alanlarina iliskin glincel
satis ve kira emsallerine ulasilabilmesi nedeniyle uygulanmistir. Bu yontem kapsaminda emsal
tasinmazlarin konum, blyUklik, kullanim durumu, fiziksel 6zellikler, ulasim olanaklari, yapi kalitesi ve
ticari potansiyelleri dikkate alinarak gerekli diizeltmeler yapiimis ve konu tasinmazlarin pazar degeri
analiz edilmistir.

Gelir Yaklagimi (Direkt Gelir Kapitalizasyonu Ydntemi) ise tasinmazlarin gelir iretme potansiyeline
sahip, kurumsal nitelikte ofis ve ticari kullanim fonksiyonlarina sahip olmalari, bolgede yeterli kira
verisinin bulunmasi ve yatirimcilarin bu tir gayrimenkulleri agirlikh olarak gelir Gretme kapasitesine goére
degerlendirmeleri nedeniyle kullaniimigtir. Bu kapsamda taginmazlarin surdurdlebilir piyasa kira
degerleri belirlenmis, uygun kapitalizasyon oranlar1 dikkate alinarak gelirlerin bugtinkii degeri
hesaplanmigtir.

Her iki yontem sonucunda elde edilen bulgular karsilastiriimis, tasinmazlarin mevcut kullanim sekli,
bolgesel piyasa kosullari, yatirimci davranislari ve emsal veri guvenilirligi dikkate alinarak analiz
sonuglari ile nihai pazar degeri takdir edilmistir.
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5.2 Pazar Yaklagsimi (Emsal Karsilagtirma) Yontemi

Pazar Yaklasimi yontemi, dederleme konusu tasinmazlar ile konum, kullanim, blyUklik ve nitelik
acisindan benzer 6zelliklere sahip yakin ¢cevredeki gayrimenkullerin satis ve kira verileri kargilastirilarak
uygulanmigtir.

Bu yontemde; tasinmazlarin piyasa kosullari, benzer taginmazlarin birim metrekare fiyatlari ve mevcut
kullanim durumu dikkate alinarak kargilastirmalli analiz yapilmis ve tasinmazlarin pazar degeri tespit
edilmigtir.

5.2.1. Satiik Ofis Emsalleri

SATILIK DUKKAN ORNEKLERI

Satisa
ilgili Kisi/Kurum- Kapali Satig Fiyati  Esas Birim
Sl &5 (- FEDE Telefon Alani (?) (TL) Fiyat
(TL/m2)

* lcmeler Mahallesi
* Aydinli Yolu Caddesi Cepheli
* Yapi Yagt: 2(iki)
Emsal 1 * Dekorasyonlu
* Bulundugu Kat: Zemin
* Kapal Alani: 58,00 m?
* Kapal Otoparki bulunmaktadir.
* lstasyon Mahallesi
* [stasyon Caddesi Cepheli
*Yapi Yasi: 1(Bir)
Emsal 2 * Dekorasyonlu
* Bulundugu Kat: Zemin
* Kapal Alani: 500,00 m?
* Acik Otoparki bulunmaktadir.
* [stasyon Mahallesi
* Vatan Caddesi Cepheli
* Yapi Yasi: 1(Bir)
Emsal 3 * Dekorasyonlu
* Bulundugu Kat: Zemin
* Kapal Alani: 219,00 m?
* Agik Otoparki bulunmaktadir.
* lstasyon Mahallesi
* D-100 Yan Yol Cepheli
*Yapi Yas!: 4(Dort)
Emsal 4 * Dekorasyonlu
* Bulundugu Kat: Zemin
* Kapal Alani: 330,00 m2
* Kapal Otoparki bulunmaktadir.

Emlak Ofisi

0 (216) 265 12 53 58,00 7.150.000,00 123.275,86

Emlak Ofisi

0 (544) 726 52 42 500,00  55.000.000,00 110.000,00

Emlak Ofisi

0 (552) 713 34 01 219,00 27.280.000,00 124.566,21

Emlak Ofisi

0 (542) 476 26 68 330,00  46.000.000,00 139.393,94

Yukaridaki tabloda sunulan emsal veriler, asagida acgiklanan serefiye unsurlari dikkate alinarak gerekli diizeltmelere
tabi tutulmus ve degerlemeye konu tasinmaziar icin uyumlastirimis m? birim satis dederi takdir edilmigtir.

Rapor No: iISGY0-2026-1 Rapor Tarihi: 30.06.2026

28



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

-
AR G E o

. YiL

GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK AS

) 0-50 m?arasi 51-100 m*arasi 101-500 m*arasi 501-1000 m*arasi 1000 m2den Biyilk
Alan IOD:JazriItme Asirn Kiguk Cok Kugik Benzer Cok Blyuk Asiri Buyuk
-10% -5% 0% 5% 10%
Arka Cephe Sokak Cepheli Ana Yol Cepheli Cadde Cepheli Kose Cepheli
gﬁfglfn?:g‘rg‘:l Cok Kot Kot Benzer Vi Coklyi
10% 5% 0% -5% -10%

Reklam DegeriDuisik

Reklam DegeriSinirli

Reklam Degeri

Reklam Degeri Cok

Reklam DegeriAsiri

Reklam Kabiliyeti Yuksek YU|_(S€|( YUkS_ek
Diizeltme Orani Cok Kot Koti Benzer lyi Coklyi
10% 5% 0% -5% -10%
Yaya Gegisi Cok Seyrek Yaya s L . N .
e inirli Yaya Gegisi ~ Ortalama Yaya Gegisi  Yogun Yaya Gegisi
Yaya Yogunlugu Bulunmuyor Gegisi b e yaseels 9 Yaissects
Diizeltme Orani Cok Koti Kotd Benzer lyi Cok lyi
10% 5% 0% -5% -10%
Otopark Bulunmuyor Acik Otopark LTS Kakpall Tahsisli Otopark Ozel Otopark
Otopark Durumu Otopar : _
Diizeltme Orani Cok Koti Kot Benzer lyi Cok lyi
20% 10% 0% -10% -20%

DUKKAN EMSALLERiI KARSILASTIRMA TABLOSU

Degerlemeye Konu

Baslklar T Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4
asinmazlar
= Briit Alani (m?) - 58,00 500,00 219,00 330,00
()] .
S Istenen Satig Fiyati (TL) - 7.150.000,00  55.000.000,00 27.280.000,00 46.000.000,00
2 istenen Birim Satig Fiyat! (TL/m?) - 123.275,86 110.000,00 124.566,21 139.393,94
£ Ongoriilen Pazarlik Orani - -10% -10% -10% -10%
Cok Kicuk Benzer Benzer Benzer
= Alan Diizeltme Oram 3.595,48 m?
8 5% 0% 0% 0%
&
©
o Benzer iyi Iyi lyi
£ Cephe Durumu Diizeltme Orani Ana Yol Cepheli
= 0% -5% -5% -5%
un
]
£
> Benzer Kotl Iyi Iyi
3 Reklam Kabiliyeti Diizeltme Orani Reklam Degeri Yilksek
= 0% 5% -5% -5%
2
:0
=
o Benzer Y lyi Iyi
+ Yaya Yogunlugu Diizeltme Orani Sinirh Yaya Gegisi
% 0% -5% -5% -5%
©
£
5
b4 Benzer Kot Kot Benzer
= Otopark Durumu Diizeltme Orani  Agik ve Kapal Otopark
0% 10% 10% 0%
Diizeltilmis Birim Satis Fiyati (TL/m?) 104.784,48 104.500,00 105.881,28 104.545,45
ORTALAMA SATIS BIiRIM FiYATI (TL/m?) 104.927,80

dizeltme tablosuna

Emsal
104.927,80,-TL/m? olarak alinmasi uygun bulunmustur.

istinaden degerleme konusu tasinmazlarin birim m? pazar degeri
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KIRALIK DUKKAN ORNEKLERI

Emsaller Aciklama

ligili Kisi/Kurum-
Telefon

Alani (m?)

Kapali

Kira Fiyati
(TL/AY)

Birim Fiyat
(TL/m?/Ay)

* Evliye Celebi Mahallesi
* Sahil Bulvari Cepheli
*Yap! Yas!: 5(Bes)

* Dekorasyonlu

* Bulundugu Kat: Zemin
* Kapal Alani: 268,00 m?

Emsal 1

Emlak Ofisi
0 (546) 547 06 29

* Kapal Otoparki bulunmaktadir.

268,00

140.000,00

522,39

* Evliye Celebi Mahallesi

* Rauf Orbay Cepheli
*Yapi Yasi: 1(Bir)

* Dekorasyonlu

* Bulundugu Kat: Zemin

* Kapal Alani: 1.700,00 m?

Emsal 2

Emlak Ofisi
0 (535) 457 37 85

* Acik Otoparki bulunmaktadir.

1.700,00

765.000,00

450,00

* [cmeler Mahallesi

* Aydinli Yolu Caddesi Cepheli

* Yapi Yagt: 2(iki)

* Dekorasyonlu

* Bulundugu Kat: Zemin
* Kapal Alani: 275,00 m?

Emsal 3

Emlak Ofisi
0 (537) 258 13 70

* Kapali Otoparki bulunmaktadir.

275,00

150.000,00

545,45

* Esenyali Mahallesi

* D-100 Yan Yol Cepheli
*Yap! Yas!: 5(Bes)

* Dekorasyonlu

* Bulundugu Kat: Zemin
* Kapali Alani: 135,00 m?

Emsal 4

Emlak Ofisi
0 (553) 345 99 99

* Kapali Otoparki bulunmaktadir.

135,00

70.000,00

518,52

Yukaridaki tabloda sunulan emsal veriler, agsagida agiklanan gerefiye unsurlari dikkate alinarak gerekli diizeltmelere
tabi tutulmus ve degerlemeye konu tasinmazlar igin uyumlagtirimis m? birim satig degeri takdir edilmigtir.

. 0-50 m2arasi 51-100 m2arasi 101-500 m2arasi 501-1000 m?arasi 1000 m#den Biyik
Asin Kiiglik CokKigik Benzer Cok Buylk Asirn Blyuk
-10% -5% 0% 5% 10%
Arka Cephe Sokak Cepheli Ana Yol Cepheli Cadde Cepheli Kose Cepheli
Sephe Durdmu Cok Kot Kot Benzer Ty Coklyi
10% 5% 0% -5% -10%

Reklam DegeriDusuk Reklam DegeriSinirli

Reklam Degeri

Reklam Degeri Cok

Reklam DegeriAgiri

Reklam Kabiliyeti Yuksek Yiuksek Yiksek
Diizeltme Orani Cok Kot Kot Benzer Iyi Cok lyi
10% 5% 0% -5% -10%

Yaya Gegisi Cok Seyrek Yaya . " N -

s Sinirli Yaya Gegisi  Ortalama Yaya Gegisi  Yodun Yaya Gegisi

Yaya Yogunlugu Bulunmuyor Gegisi e gk o e
Diizeltme Orani Cok Kot Kot Benzer Iyi Cok lyi
10% 5% 0% -5% -10%

Otopark Bulunmuyor Aglik Otopark AQII(()VE Kalfa“ Tahsisli Otopark Ozel Otopark
Otopark Durumu topar : _

Diizeltme Orani Cok Kot Kotu Benzer lyi Cok lyi

20%

10% 0%

-10%

-20%
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DUKKAN EMSALLERI KARSILASTIRMA TABLOSU

Basliklar Deg"_;lgrlemeye Konu Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4
asinmazlar
_ Briit Alani (m?) - 268,00 1.700,00 275,00 135,00
c E Istenen Kira Fiyati (TL/Ay) - 140.000,00 765.000,00 150.000,00 70.000,00
= g istenen Birim Kira Fiyati (TL/m?/Ay) - 522,39 450,00 545,45 518,52
Ongoriilen Pazarlik Orani - -10% -10% -10% -10%
© Alan Diizeltme O 3.505 482 Benzer Asiri Blyluk Benzer Benzer
g an Diizeltme Orani 595, 0% 10% 0% 0%
E Cephe Durumu Diizeltme Orani Ana Yol Cepheli Benzer ly ly ly
=2 0% -5% -5% -5%
2@
% g Reklam Kabiliyeti Diizeltme Orani  Reklam Degeri Yiiksek Kot i Benzer Benzer
=5—£ eklam Kabiliyeti Diizeltme Orani  Rekla geri Yilkse 5% 5% 0% 0%
% O
& N R L. Iyi Benzer Benzer Koti
N Yaya Yogunlugu Diizeltme Orani Sinirh Yaya Gegisi
5 e va Besis 5% 0% 0% 5%
=
o Benzer Kotu Benzer Benzer
@ -
= Otopark Durumu Diizeltme Orani  Agik ve Kapali Otopark 0% 10% 0% 0%
Diizeltilmig Birim Kira Fiyati (TL/m?/Ay) 340,54 348,72 470,15 450,00
ORTALAMA KIRA BIRIM FiYATI (TL/nv) 462,61

Emsal diizeltme tablosuna istinaden degerleme konusu tasinmazlarin birimn? kira degeri 462,61-TL/m?
olarak alinmasi uygun bulunmustur.

5.2.3. Pazar Yaklagimi ile Ulasilan Serefiyeli Sonuc

Pazar Yaklasimi kapsaminda, degerleme konusu tasinmazlarla ile ayni veya benzer kullanim
fonksiyonuna sahip, yakin ¢gewrede yer alan ve giincel piyasa kosullarini yansittigr degerlendirilen satis
ve kira emsalleri incelenmistir. Elde edilen emsaller; konum, ulasilabilirlik, yapi kalitesi, kullanim amaci,
buyuklik, fiziksel ozellikler, kiralanabilme potansiyeli ve ticari potansiyel gibi kriterler cercevesinde
analiz edilerek gerekli diizeltmelere tabi tutulmustur.

Degerleme konusu tasinmazlarin kurumsal kullanim niteligi, tek kullanici tarafindan uzun stireli olarak
kullaniimasi ve tamaminin kira soézlesmesi kapsaminda kiralanmis olmasi dikkate alinmistir. Bu
dogrultuda, tasinmazlarin toplam kapal kullanim alani esas alinarak bolgedeki benzer nitelikteki ticari
gayrimenkullerden elde edilen veriler dogrultusunda pacal birim deder belirlenmis ve nihai deger takdiri
bu birim deger lizerinden gercgeklestirilmistir.

Yapilan analizler sonucunda, pazar yaklasimi ile ulagilan degerin tasinmazlarin mevcut kullanim
durumu, fiziksel 6zellikleri ve bolgesel piyasa kosullari ile uyumlu oldugu kanaatine varilmistir.

Ayni proje catisi altinda insa edilen gayrimenkullerin degerleri, deger Uzerinde etkili olan faktorler ve bu
faktorlerin deger Uzerindeki etkileme oranlari nedeniyle farkliik gostermektedir. Bir proje gatisi altinda
bulunan gayrimenkullerin talep deger farkliidi serefiye olarak tanimlanir. Gayrimenkul degerlemede
ayni deger Uzerinde etkili olan faktorler cesitlilik gostermekte olup, kesin bir modelleme
yapilamamaktadir. Serefiye hesabi gayrimenkul dederlemede matematiksel modellemeye imkan
tanimasi nedeniyle énemlidir.

Bu c¢alismada, ayni projede yer alan birden fazla gayrimenkuliin degerlemesinde deger farkliliklarini
yaratan serefiye kriterleri ve bu kriterlerin degeri etkileme oranlari incelenmistir.

Serefiyelendirmenin  gayrimenkul degerine ulagsmak icin temel olusturmasi ve degere ulasmakta
kullanilan bir ydntem olmasi nedeniyle ¢alismada degerleme yontemleri kavramsal olarak irdelenmigtir.
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Ayrica degeri etkileyen kriterlerin ve bu kriterlerin deger Uzerindeki etkilerinin degerleme yapilacak
gayrimenkulin niteliine ve gayrimenkullerin bulundugu bolgeye goére cesitlilik gosterebilecegi
wurgulanmis ve buna gore konutlarin ve ticari gayrimenkullerin deg@erini etkileyen faktorler ayri ayri
incelemistir.

Serefiyelendirme calismalarinda saha calismalari yapilarak serefiye kriterlerinin  segiminde ve
agirhiklarinin tespitinde gayrimenkullerin bulundugu bolgedeki arz ve talep dengesinin serefiyelendirme
calismasinin temelini olusturdugu ve en 6nemli siUreglerinden biri oldugu wurgulanmistir. Arastirma
sonuglarina gére ayni projede yer alan birden fazla gayrimenkul icin yapilan degerleme ¢alismalarinda
serefiyelendirme kriterlerinin  ve bu kriterlerin deger Uzerinde birbirlerine gdre agdirliklarinin
gayrimenkullerin fonksiyonlarina ve gayrimenkullerin icinde yer aldigi pazardaki arz ve talep dengesine
gore farkliik gostermesi nedeniyle s6z konusu serefiyelendirme calismalarinin bdlgesel analiz
calismalarinin sonuglari kullanilarak hazirlanmasi gerekmektedir.

Dikkan Pazar Degerinin Serefiyelendirmesinde Kullanilan Faktorler
Degerleme calismasinda serefiye oranlarinin  ve serefiyelendiriimis birim satis fiyatlarinin
hesaplanmasinda konutlar icin 5 adet faktor kullaniimistir.

1. Alan Aralgi

2. Bulundugu Kat
3. Yoni

4. Cephesi

Yapilan emsal arastirmalari sonucunda diikkan nitelikli tasinmazlarin serefiyelendirme taban baz birim
degeri 85.000,00 TL/m?2 olarak baz alinmigtir.

Yapilan emsal arastirmalari sonucunda diikkan nitelikli tasinmazlarin serefiyelendirme taban baz birim
kira degeri 380,00 TL/Ay/m? olarak baz alinmistir.

Serefiyelendirme faktorleri agsagida gibi baz alinmistir.
PUANLAMA KRITERLERI TABLOSU

Alan Aralig Puan Bulundugu Kat Puan Yoénu Puan Cephe Sayisi | Puan

1.200'den m2den Buyuk 0,0% 2. Bodrum 0,0% I¢ Koridor 0,0% 0 0,0%

1.000-1.199 m? arasi 1,0% 1. Bodrum 3,0% Koridor 4,0% 1 2,0%

500-999 m? arasi 4,0% Zemin 2,0% ig Bahce 6,0% 2 3,0%

250-499 m? arasi 6,0% Bahce 12,0% 3 4,0%

100-249 m? arasi 8,0% Ana Koridor 8,0%

50-99 m? arasi 12,0%
0-49 m? arasi 14,0%

Dikkan nitelikli tasinmazlarin pazar degerleri asagidaki gibi hesaplanmistir. Detayll tablo rapor

eklerindedir.

PAZAR YAKLASIMINA Serefiyelendirilmis Toplam Yuvarlanmis Satig Degeri Serefiyeli Ortalama Birim
GORE GENEL TOPLAM Deger (TL) (TL) Pazar Degeri (TL/m?)
PAZAR DEGERI 360.551.759,00 360.500.000,00 1003.689,00
PAZAR YAKLASIMINA Serefiyelendirilmis Toplam Kira Yuvarlanmis Kira Degeri Serefiyeli Ortalama Birim
GORE GENEL TOPLAM Deger (TL/Ay) (TL/AyY) Kira Degeri (TL/m? Ay)

KIRA DEGERI 1.611.878,45 1.615.000,00 462,98

Pazar yaklagimi yontemi sonucunda tasinmazlara toplam (K.D.V hari¢) 360.500.000,00 TL pazar degeri
takdir edilmigtir.

Pazar yaklasimi yéntemi sonucunda tasinmazlara toplam (K.D.V hari¢) 1.615.000,00 TL kira degeri
takdir edilmistir.
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BL.&k Direkt Gelir Kapitalizasyonu Yontemi

Direkt Gelir Kapitalizasyonu Yontemi; tasinmazlarin kira geliri Uzerinden degerinin belirlendidi bir
yontemdir. Bu yontemde temel olarak, tasinmazlarin yilik net geliri dikkate alinir ve bu gelir belirli bir
oran ile degere donusturdlr.

Hesaplamada oncelikle tasinmazlarin yilik kira geliri belirlenir, bu gelirden bosluk kayiplari ve isletme
giderleri disulerek net isletme geliri elde edilir. Elde edilen bu net gelir, piyasa kosullarina gore

belirlenen kapitalizasyon oranina bdéliinerek taginmazlarin degeri hesaplanir.

Kapitalizasyon orani; tasinmazlarin bulundugu bélge, kullanim tirQ, risk durumu ve piyasa beklentilerine
gore belirlenmekte olup, yatirimcilarin bekledigi getiri oranini ifade etmektedir.

Bu yontem ile ulagilan deger, taginmazlarin gelir Uretme kapasitesine dayall olup 6zellikle kira getirisi
olan ticari gayrimenkuller icin guvenilir bir gosterge niteligindedir.

5.3.1. Direkt Gelir Kapitalizasyonu Yontemi ile Ulasilan Sonug

Direkt Gelir Kapitalizasyonu Yontemi kapsaminda, degerleme konusu tasinmazlarin mevcut ve
surdirulebilir piyasa kira gelirleri esas alinmigtir. Boélgede gercgeklestirilen piyasa aragtirmalari, emsal
kira analizleri ve yatirimci beklentileri dogrultusunda, benzer nitelikteki kurumsal ofis ve ticari kullanimli
gayrimenkullerin geri dénls (amortisman) surelerinin genel olarak 18-20 yil aralidinda olustugu tespit
edilmigtir.

Yapilan analizler sonucunda, tasinmazlarin bulundugu lokasyonun 6zellikleri, mevcut kiracilik yapisi,
kira sézlesmesinin niteligi, gelir strekliligi, piyasa kosullari ve yatirim riskleri birlikte degerlendirilmis;
degerleme c¢alismasinda 9%5,50 kapitalizasyon oraninin kullaniimasinin  uygun olacadi kanaatine
varilmistir.

Yapilan hesaplamalar sonucunda ulasilan degerin, tasinmazlarin mevcut kullanim sekli, kira geliri
Uretme kapasitesi ve bolgesel piyasa dinamikleri ile uyumlu oldugu degerlendirilmistir.

Diikkan nitelikli tasinmazlarin direkt gelir kapitalizasyon yontemine gore degerleri asagidaki gibi
hesaplanmistir. Detayl tablo rapor eklerindedir.

DIREKT GELIR KAPITALIZASYON YONTEMINE GORE TASINMAZLARIN TOPLAM DEGERI

Toplam Alani Aylik Kira Degeri ~ Yillik Kira Degeri Kapitalizasyon o

TUZLA MEYDAN : : : : :

v CARS] m) (TL/AY) (TLYIl)  Oram (%)  PazarDegeri(TL)
(39 B.B.) 3.595,48 1.615.000,00 19.380.000,00 5,5% 352.363.350,00

Gelir yaklagimi yontemi sonucunda tasinmazlara toplam (K.D.V hari¢) 352.363.350,00 TL pazar degeri
takdir edilmistir.
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5.3.2. Emsal Krokisi

SATILIK DUKKAN EMSAL KROKISI

S TNAORS TILAMEYONI CARS

KIRALIK DUKKAN EMSAL KROKIS! |
TP TNGRRAE. TN MEYDWA AN

*Kiralik Ofis Emsal Krokisi
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5.4. Takdir Edilen Kira Degerleri

Degerleme konusu taginmazlar icin toplam 1.615.000-TL/Ay kira degerleri takdir edilmistir.

515, Hasilat Paylasimi Veya Kat Karsiigi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlari

Mevcutta hazirlanan rapor; hasilat paylasimi veya kat karsiligi modeline gore proje gelistirme niteliginde
olmayip, yap! kullanma izin belgesi alinmig, “Iis Gayrimenkul Yatirirm Ortakhg A.S.” milkiyetinde
bulunan ana tasinmazlarin degerlemesidir. Bu nedenle taginmazlarin konumlandigi parsel icin hasilat
paylasimi veya kat karsiligi pay oranlari tespit edilmemigtir.

5.6. Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

Mevcutta hazirlanan rapor; proje gelistirme niteliinde olmayip, kat milkiyeti niteligindeki tasinmazlarin
degerlemesidir. Bu nedenle bos arazi ve proje degerleri tespiti yapiimamigtir.

BL 7 Bos Arazi ve Gelistiriimis Proje Degeri Analizi ve Kullanilan Veri ve Varsayimlar ile
Ulasilan Sonugclar

Mevcutta hazirlanan rapor; proje gelistirme niteliginde olmayip, kat milkiyeti niteligindeki tasinmazlarin
degerlemesidir. Bu nedenle bos arazi ve proje degerleri tespiti yapiimamigtir.

5.8. En Yiiksek Ve En lyi Kullanim Degeri Analizi

Bir malkuin fiziki olarak mimkin, finansal olarak gerceklestirilebilir, yasalarca izin verilen ve degerlemesi
yapilan milkin en yuksek degerine ulastiran en olasi kullanimi en etkin ve verimli kullanimidir.
Yasalarca izin verilmeyen ve fiziki agidan mimkin olmayan kullanim yiksek verimlilide sahip en iyi
kullanim olarak kabul edilemez.

Degerleme ftarihi itibariyle tanimlanmis bulunan en yuksek bugiinkii deger rakamini destekleyici makul
ve muhtemel kullanimdir. Bir baska ifade ile; makul, muhtemel ve yasal olan alternatif kullanim sekilleri
arasindan, yapilmasi teknik ve finansal olarak mimkin olup en yuksek degerine ulastiran kullanimdir.
Degerleme konusu tasinmazlarin hukuksal ve fiziksel sartlari ile birlikte degerlendirildiginde en verimli
ve en iyi kullaniminda oldugu dustndlmektedir.

5.9. Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu tasinmazlar, ayni proje icerisinde yer alan ve fonksiyonel olarak birbirini tamamlayan
ofis, egitim, anaokulu ve konaklama birimlerinden olusmaktadir. Tasinmazlarin mevcut kullanim sekli,
mulkiyet yapisi ve isletme organizasyonu incelendiginde, bagimsiz bélimlerin ekonomik agidan tek bir
butin olarak degerlendirildigi ve kullanim kararlarinin bitinlesik bir yapi arz ettigi tespit edilmistir.

Bu kapsamda, tasinmazlarin migsterek alanlari ile bagimsiz bolimleri arasinda deger lzerinde 6nemli
bir farklilasma yaratacak nitelikte bir ayrisma bulunmadigi, misterek alanlarin bagimsiz boélimlerin
kullanimina hizmet eden tamamlayici unsurlar oldugu degerlendirilmistir. Bu nedenle degderleme
galismasinda bagimsiz bélimler ayri ayri analiz edilmekle birlikte, nihai deger takdirinde taginmazlar bir
bitin olarak ele alinmis ve toplam ekonomik fayda esas alinmistir.

Yapilan inceleme ve analizler sonucunda, miuisterek alanlar ile bolinmis kisimlarin ayri ayn
degerlendirilmesinin nihai degeri 6nemli 6lgtide degistirmeyecegdi kanaatine varilmis olup, deger takdiri
tasinmazlarin butunsel kullanim yapisi ve ekonomik birligi dikkate alinarak gerceklestirilmigtir.
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6.1. Farkl Degerleme Metotlarinin Ve Analizi Sonuglarinin Uyumlastiriimasi Ve Bu Amagla izlenen
Yontemin Ve Nedenlerinin Acgiklamasi

Bu degerleme calismasinda “Pazar Yaklasimi (Emsal Karsilastirma) Yoéntemi” ve “Direkt Gelir
Kapitalizasyonu Yontemi” kullaniimistir. Her iki yontemden elde edilen degerler uyumlastirilarak
tasinmazlarin nihai degeri asagidaki tabloda verilmistir. Her iki yontemin de esit agirlikia oldugu
dusunulerek ortalamalari alinmigtir.

NiHAI UYUMLASTIRILMIS DEGERI
PAZAR YAKLASIMINA GORE TASINMAZLARIN

SATIS DEGERI
360.500.000,00
TUZLA MEYDAN GARSI DIREKT GELIR KAPITALIZASYON YONTEMINE
(39 B.B.) GORE TASINMAZ DEGERI

352.363.350,00
UYUMLASTIRILMIS DEGERI
356.400.000,00

Tasinmazlarin uyumlastirilmis toplam (K.D.V hari¢) 356.400.000,00 TL deger takdir edilmistir.

6.2. Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinin Gerekgeleri

Asgari bilgilerin tamamina raporda yer verilmigtir.

6.3. Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi Ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin Ve
Belgelerin Tam Ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Goériis

Tasinmazlarin mimari projesi onanmis, yapi ruhsati ve yapi kullanma izin belgesi alinmistir. Degerleme
tarihi itibari ile mevzuat uyarinca alinmasi gereken izin ve belgeler tamdir.

6.4.Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde Ipotek Veya Gayrimenkuliin Degerinin
Dogrudan Ve Onemli Olgiide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi
Durumlari Harig, Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadigi Hakkinda
Bilgi

Degerleme konusu taginmazlarin devrini sinirlayan bir durum bulunmamaktadir.

6.5. Degerleme Konusu Arsa Veya Arazi ise, Aimindan Bes Yil Gegmesine Ragmen Uzerinde
Proje Gelistirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina Daire
Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlar arsa veya arazi niteliginde olmayip, Uzerinde yapi ruhsati ve yapi
kullanma izin belgeleri bulunan, fiilen kullanilan ve kat mulkiyeti tesis edilmis bagimsiz bolimlerden
olusmaktadir. Bu nedenle Sermaye Piyasasi Kurulu dizenlemeleri kapsaminda arsa ve arazilere
yonelik olarak talep edilen bu degerlendirme, rapora konu tasinmazlar agisindan uygulanabilir nitelikte
degildir.

Bununla birlikte, tasinmazlarin bulundugu parsel Gzerinde proje gelistirme sireci tamamlanmis olup,
yapilarin inga edilerek kullanima agildigi ve degerleme tarihi dikkan amaglari dogrultusunda aktif olarak
kullanildigi tespit edilmistir.
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6.6. Degerleme Konusu Ust Hakki Veya Devre Miilk Hakki ise, Ust Hakki Ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine iligkin Olarak Bu Haklari Doguran Soézlegsmelerde Ozel Kanun
Hikiimlerinden Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu taginmazlar igin herhangi bir Gst hakki, devre milk hakki bulunmamaktadir.

6.7. Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim S$eklinin Ve Portfoye Dahil Edilme
Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Goériis ile Portfédye Alinmasinda
Herhangi Bir Sakinca Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Degerleme konusu tasinmazlar 111.48-1 sayili “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi”
dogrultusunda incelenmis olup;

- Tebligin “Yatirim faaliyetleri ve yatirim faaliyetlerine iliskin sinirlamalar” baslikh 22. Maddesinin
a) bendinde belirtildigi zere “Allm satim kari veya kira geliri elde etmek amaciyla; arsa, arazi, konut,
ofis, alisveris merkezi, otel, lojistik merkezi, depo, park, hastane ve benzeri her tirlii gayrimenkull satin
alabilir, satabilir, kiralayabilir, kiraya verebilir ve satin almay| veya satmayi vaad edebilirler.“ belirtilmis
olup degerleme konusu tasinmazlarin GYO portfdyiinde bulundurulmasinda bir sakinca olmayacadi,

- Tebligin “Yatirim faaliyetleri ve yatirim faaliyetlerine iliskin sinirlamalar” baglkl 22. Maddesinin
b) bendinde belirtildigi Uzere “(Degisik: RG-2/1/2019-30643) Portfdylerine alinacak her tarli bina ve
benzeri yapilara iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmig ve kat milkiyetinin tesis edilmis olmasi
zorunludur. Ancak, milkiyeti tek basina ya da baska kisilerle birlikte ortakliga ait olan otel, aligveris
merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarin, tamaminin veya
bélimlerinin yalnizca kira geliri elde etme amaciyla kullaniimasi halinde, anilan yapiyailigkin olarak yapi
kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen niteliginin tasinmazlarin mevcut durumuna uygun
olmasi yeterli kabul edilir. Ayrica, 3/5/1985 tarihli ve 3194 sayili imar Kanunu'nun gegici 16 nci maddesi
kapsaminda yapi kayit belgesi alinmis olmasi, bu fikrada yer alan yapi kullanma izninin alinmis olmasi
sartinin yerine getirilmesi igin yeterli kabul edilir.” Denilmekte olup, konu taginmazlarin yasal belgelerinin
oldugu anlasildigi tizere GYO portfoyiinde bulunmasinda bir sakinca olmadig,

- Maddenin c) bendinde belirtildigi tUzere “Portfdylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya
gayrimenkuliin degerini dogrudan ve 6nemli Olglide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi
olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayall haklar dahil edilebilir.” ibaresi yer almakta olup
tasinmazlarin tapu kayitlarinda herhangi bir degeri ve dewri engelleyen herhangi bir kayit
bulunmadigindan GYO portféylinde bulundurulmasinda bir sakinca olmayacagi gorus ve kanaatindeyiz.
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7.1. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Degerleme konusu gayrimenkul; miilkiyeti is Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.’ye ait, istanbul ili, Tuzla
iicesi, Merkez Mahallesi’nde kain 7301 ada 2 parsel (izerinde yer alan, tapuda ““3 Blok Betonarme Ofis,
isyerive Arsasi” vasfiyla kayitl taginmazlardir.

isbu degerleme calismasinda, tasinmazlarin pazar degerinin tespiti amaciyla Pazar Yaklagimi (Emsal
Karsilagtirma Yontemi) ile Gelir Yaklasimi kapsaminda Direkt Gelir Kapitalizasyonu Yoéntemi
kullanilmistir. Yapilan analizlerde bélgedeki giincel satis ve kira emsalleri incelenmis, tasinmazlarin
mevcut kullanim durumu, fiziksel ve teknik 6zellikleri, gelir Gretme kapasitesi, lokasyonu, erisilebilirligi
ve piyasa kosullari dikkate alinmistir.

Yapilan incelemelerde taginmazlara iliskin yapi ruhsati ve yapi kullanma izin belgelerinin mevcut oldugu,
tasinmazlarin tapu kayitlari ile fiili kullanim durumunun uyumlu oldugu ve yasal gerekliliklerin yerine
getirildigi tespit edilmistir. Ayrica tagsinmazlarin bulundugu lokasyon, yapi kalitesi, fonksiyonel kullanim
Ozellikleri, kurumsal kiraci yapisi ve gelir Uretme potansiyeli dikkate alindiginda, ticari gayrimenkul
piyasasinda tercih edilebilir nitelikte oldugu degerlendirilmistir.

Sonug olarak; degerleme tarihi itibariyla mevcut piyasa kosullari, hukuki durum, fiziki 6zellikler, kullanim
sekli ve ekonomik veriler dikkate alinarak takdir edilen degerin tasinmazlarin pazar degerini yansittigi
kanaat ve gorUsune varilmigtir.

7.2.Nihai Deger Takdiri

Yukarida agiklanan tim hususlar dogrultusunda tasinmazlarin takdir edilen pazar degeri asagidaki
tabloda sunulmustur.

Ada / Parsel KDV Hari¢ Toplam Pazar Degeri (TL)

356.400.000,00

Ug Yz Elli Alti Milyon Dért Yz Bin Tirk Lirasi
T
427.680.000,00

Dort Yuz Yirmi Yedi Milyon Alti Yiz Seksen Bin Turk Lirasi

Selguk AVLAR Ahmet MERMERKAYA
Sehir Plancisi insaat Milhendisi
Gayrimenkul Degerleme Uzmani Gayrimenkul Degerleme Uzmani
SPK Lisans No:407552 SPK Lisans No: 403892

Yilmaz KURKGU
Harita Muhendisi
Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 400572
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7.3.Beyan

» Asagidaki raporda sunulan bulgularin degerleme uzmaninin bildidi kadariyla dodru oldugunu,
> Analiz ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirli oldugunu,

» Degerleme uzmaninin degerleme konusunu olusturan milkle herhangi bir ilgisi olmadigini,
» Degerleme uzmaninin Ucretinin raporun herhangi bir bélimtne bagh olmadigini,

» Degerleme cgalismasinin ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestigini,

» Degerleme uzmaninin, mesleki egitim sartlarini haiz oldugunu,

» Degerleme calismasinin gergeklestirildigi mUsteriyle aramizda herhangi bir ¢ikar catismasi
olmadigini,

» Degerleme uzmaninin degerlemesi yapilan milkiin yeri ve tari konusunda daha 6nceden
deneyimi oldugunu,

» Degerleme uzmaninin, mulki kisisel olarak denetledigini,

» Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimsenin bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda
bulunmadigini,

» Degerleme raporunun teminat amagl islemlerde kullanilmak Uzere hazirlanmamis olup
Uluslararasi Degerleme Standartlari (IVS) kapsaminda dizenlendigini,

» Degerleme raporunda, degerleme kurulusunun yazili onayi olmaksizin raporun tamamen veya
kismen yayimlanmasinin, raporun veya raporda yer alan degerleme rakamlarinin ya da
degerleme faaliyetinde bulunan personelin adlarinin veya mesleki niteliklerinin referans
verilmesinin yasak oldugunu,

» Bu degerleme raporunun 31.08.2019 tarih 30874 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Sermaye

Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig’in 1.
Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda hazirlandidini beyan ederiz.

7.4.Ekler

v/ Tasinmazlara ait resimler ve diger ekler (Proje, ruhsat, iskan vb.)
v' Tapu Senetleri

v' Takyidat Belgeleri

v Serefiyeli Degerleme Tablolari

v'  Degerleme uzmanlarinin lisans ornekleri ve tecriibe belgeleri
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