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RAPOR BILGILERI

SOZLESME TARIHI 6.03.2026
DEGERLEME

BASLANGIC TARIHi 09.03.2026
DEGERLEME BITIS

TARIHI 21.04.2026
RAPOR TARIHi 22.04.2026
RAPOR NO ISGY-2603013

KULLANIM AMACI

KiRA DEGER TESPITI

GiZLILIK DERECESI

HAZIRLANAN KURUM/KiSi DISINDA UGUNCU SAHISLARA VERILEMEZ.

DEGERLEME KONUSU

10047 ADA 6 PARSELDE YER ALAN MANZARA ADALAR PROJESI
E BLOK

DEGERLEME ADRESI

KARLIKTEPE MAHALLESI, YAKACIK CADDESI, MANZARA ADALAR, E
BLOK, NO: 67A KARTAL / ISTANBUL

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

Buket BOZACI - Degerleme Uzman Yardimcisi (Lisans No:926667)
Cigdem HATACIKOGLU - Degerleme Uzmani (Lisans No:411409)
Gizem GEREGUL EVLEK - Degerleme Uzmani (Lisans No:409558)
Eren KURT - Sorumlu Degerleme Uzmani (Lisans No: 402003)

RAPORUN KAPSAMI

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

igindekiler

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

Degerleme Konusu Gayrimenkul icin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki

L5 - Tarinlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iligkin Bilgiler

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

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

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

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

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

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

EKLER

Ek 1 - Bagimsiz Boélim Mulkiyet Listesi

Ek 2 - Tasinmazi gosteren fotograflar

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

Ek 4 - imar durum yazisi(kopya)

Ek 5 - Tapu Belgeleri

Ek 6 - Yapilasmaya lliskin Belgeler (kopya)

Ek 7 - Degerleme Uzmanlarinin Lisans ve Mesleki Tecriibe Belgeleri (kopya)
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UYGUNLUK BEYANI

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

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

*  Analizler ve sonugclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.

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

Degerleme Uzmaninin Ucreti; raporun herhangi bir bdlimune bagl olmayip,
* de@erleme hizmeti sirasinda harcanan emek ve zaman dikkate alinarak
belirlenmektedir.

*  Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.

*  Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarini haizdir.

Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan mulkun yeri ve tirt konusunda daha
onceden deneyimi mevcuttur.

*  Degerleme Uzmani, milkd kigisel olarak incelemistir.

Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.
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1 - DEGERLEME HiZMETi BILGILERI

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan tasinmazin kira degerinin belirlenmesi amaci ile
hazirlanmistir.

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

Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlari gcergevesinde su sekilde tanimlanmaktadir:
Bir mulkiin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir
satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecegi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir
anlasma cgergevesinde degerleme tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi
1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi
IS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

is Kuleleri Kule-2 Kat:10-11 34330, 4.Levent, Besiktas ISTANBUL

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

Mecidiyekdy Mah., Biiyiikdere Caddesi, Rasit Riza Sokak, Ahmet Esin is Merkezi, No: 4, Kat: 2,
Sigli / ISTANBUL

istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 527073-474655

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

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

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, asagida bilgileri bulunan 86 bagimsiz bélimi iceren E Blok'un
degerleme tarihindeki KIRA degerini belirlenmesi talebi bulunmaktadir. Deger takdirinde musteri
tarafindan iletilen kiralanabilir alan bilgileri esas alinmistir.
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1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S0z konusu taginmazlar igin ISGY-2603013 numarali rapor sirketimiz tarafindan hazirlanmistir.
Buket BOZACI, Cigdem HATACIKOGLU, Gizem GEREGUL EVLEK ve Eren KURT degerleme
isleminde gorev almistir.

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki

L5- Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmazlar igin sirketimiz tarafindan daha 6nceki tarihlerde rapor
hazirlanmamistir.

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3

Rapor Numarasi

Rapor Tarihi

Rapor Konusu

Raporu Hazirlayanlar

Takdir Edilen Toplam
Nihai Pazar Degeri
(TL) (KDV Haricg)
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlar

10047 ADA 6 PARSEL

ili . Istanbul

iicesi : Kartal

Bucagi

Mahallesi : Yukar (Karlktepe)
Koy

Sokag

Mevkii

Pafta No . G22-a-14-b-2-b,g22-a-15-a-1-a
Ada No . 10047

Parsel No . 6

Alani . 36.736,06
Vasfi : AB,C,D,E ve F Blok Betonarme Bina ve Arsasi

Sinir

Tapu Cinsi . Kat Mulkiyetli

Sahibi

Blok No

Bag. B&l. No

Niteligi

Kat No Bagimsiz bélim bilgileri Ek-1' deki listede sunulmustur.
Arsa Payi

Yevmiye No

Cilt No

Sayfa No

Tapu Tarihi

ISGY-2603013 KARTAL (MANZARA ADALAR)-KIRA



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

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

2.2 - Takyidat Bilgileri
Kartal Tapu Madurligi'nde 06.03.2026-13.03.2026 tarihinde webtapu sistemi tGizerinden alinmis

olan tasinmazlarin mulkiyet ve takyidat bilgilerini gdsteren takbis belgesi ekte sunulmustur.
Tasinmazlar Uzerinde asagida belirtilen hususlar disinda takyidat bulunmamaktadir.

Beyanlar:

* Yonetim Plani Degisikligi: 21.05.2018, Tarih-Yevmiye: 21.05.2018/11330

* A Blok kat mlkiyetine gevrilmistir. Tarih-Yevmiye: 10.07.2018-15606

* A, B ve E Blok kat mulkiyetine ¢evrilmistir. Tarih-Yevmiye: 10.09.2018-20013

* A, B, C ve E Blok kat milkiyetine gevrilmigtir. Tarih-Yevmiye: 22.10.2018-23813

* A, B, C, D ve E Blok kat milkiyetine ¢evrilmistir. Tarih-Yevmiye: 08.01.2019-443

* Kat mulkiyetine gevrilmistir. Tarih-Yevmiye: 06.05.2019-11274

Serhler:

* TEDAS Genel Mudirliga A.S. lehine 0,01 TL bedel karsiliginda kira sézlesmesi vardir. Tarih-
Yevmiye: 04.11.2016-26558

(ilgili irtifak hakki TEDAS kurumunun rutin uygulamasi olup, ilgili serhin taginmazlarin devrine
ve degerine olumsuz etkisi bulunmamaktadir)

Rehinler:

* TURKIYE IS BANKASI A.S. Iehine 1/0 dereceden 70000000.00 USD bedelle 02.05.2025 tarih,
17604 yevmiyeli ipotek kaydi gértlmustur.

E Blok 39,40,41,...55, 56 Numarali Bagimsiz Boliimler Uzerinde Miisterek olarak:

* ANADOLU HAYAT EMEKLILIK ANONIM SIRKETI lehine 1049940 TL bedel karsiliginda kira
sdzlesmesi vardir. (01/01/2018tarihinden baslamak Uzere 10 yil sire ile Anadolu Hayat
Emeklilik A.S. lehine) Tarih-Yevmiye: 25-10-2018-24333

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alim Satim islemleri

Yapilan incelemelerde degerlemesi yapilan tasinmazlarin 26.02.2018 tarihinde kat irtifaki
kurulmus olup, E Blok i¢in 22.10.2018 tarihinde kat muilkiyetine gegilmistir.

Tasinmazlar 20.11.2025 tarih 49458 yevmiye ile satis isleminden 3/25 hisse payi ile Miltag
Turizm ingaat Ticaret A.S, 7/20 hisse payi ile is Merkezleri Yénetim ve igletim A.S. ve 53/100
hisse payi ile Softtech Yazilim Teknolojileri Arastirma Gelistirme ve Pazarlama Ticaret A.S.
mulkiyetine gecmistir.

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

2.3.1 - imar Durumuna lligkin Veriler

Kartal Belediyesi imar Midirligi'nden alinan ve ekte sunulan imar durum yazisina gore;

Tasinmazlarin konumlu oldugu parsel; 1/1000 dlgekli 19.04.2013 tasdik tarihli Kartal Guneyi
Revizyon Uygulama Imar Plani kapsaminda TAKS: 0.40, KAKS:2.00, 5 Kat, Blok Nizam, On
bahce 5 metre ve yan bahge 3 metre yapilasma kosullari ile Ticaret+Konut Alaninda
kalmaktadir.

ISGY-2603013 KARTAL (MANZARA ADALAR)-KIRA
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2.3.2 - Taginmazin Son Ug Yillik Dénemde imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler

Kartal llgesi Karliktepe Mahalle, G22A14B2B pafta, 10047 ada 6 sayili parsel, 1/1000 &lgekli
19.04.2013 T.T.'li Kartal Giiney Revizyon Uygulama imar Plani kapsaminda 5/BL/5/3;0.40-2.00
(Plan notlarinin B.2.2. Maddesine istinaden "kat adedi verilen konut+ticaret blok yapilanmalarda
kat adedi iptal edilerek TAKS degeri 0.20-0.40 arasinda serbest birakilmistir.") yapilagsma
sartlarinda Ticaret+Konut Alaninda, kismen de yolda kalmaktadir.

Kartal iigesi Karliktepe Mahallesi, 2274 ada 395, 396, 397, 408 ve 1 sayili parselleri kapsayan
alani dizenleyen ve 21.05.2013 tarihinde askiya gikan 19.04.2013 tasdik tarihli 1/1000 o&lgekli
Kartal Glineyi Revizyon Uygulama imar Planinin yukarida belirtilen parseller yéniinden iptali
istemi ile Istanbul 9.idare Mahkemesinde 2019/2044 Esas sayili dosya ile agilan davada
mahkeme 25.11.2020 gun ve 2020/1599 Karar sayil karari ile dava konusu planin 2274 ada 8
parsele iliskin kisminin iptali talebinin reddine karar vermistir. Mahkeme kararinin temyiz
edilecegi, s6z konusu mahkeme kararinda, 10047 ada 6 parselin bulundugu alanda yer alan
pasif nitelikli 2247 ada 408 parselin sehven 8 parsel olarak yazildigi bilgisi tarafimiza iletilmistir.
Tasinmazlarin iskanli ve kat milkiyetli olmasi nedeni ile yukarida belirtlen durumun
tasinmazlara olumsuz etkisi bulunmadidi kanaatine variimistir.

2.3.3 - Yapilasma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Tasinmazin belediye dosya bilgileri, Kartal Belediyesi'nden alinmis sifahi bilgiler vasitasi ve Is
Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi A.S. yetkililerinden edinilmistir. Bloklara ait ruhsat ve iskan
belgeleri bilgileri asagidaki tablolarda belirtilmistir. iskan belgesinden sonra herhangi bir
olumsuz belge bulunmadigi bilgisi alinmistir.

RUHSAT BELGESi BiLGILERi

.. BAGIMSIZ TOPLAM
BLOK ADI | TARIiHi |SAYISI| KULLANIM AMACI . YAPI SINIFI
BOLUM SAYISI ALANI (m?)
E BLOK 12.04.2016 | 1-077 Ofis ve isyeri 86 V-A 28.814,13

YAPI KULLANIM iZiN BELGESi BiLGILERi

BLOKADI | TARiHi [SAYISI| KULLANIM AMACI AL YAPISINIFI | OPLAM
BOLUM SAYISI ALANI (m?)
E BLOK 27.08.2018 317 Ofis ve isyeri 86 V-A 28.814,13

2.3.4 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Gériis

Tasinmazlar icin mimari projeleri onaylanmig ve yapi ruhsatlari ve yapi kullanma izin belgeleri
alinmig, kat mulkiyeti kurulmustur. Degerleme tarihi itibari ile mevzuat uyarinca alinmasi gerekli
tim izinler, alinarak ingaat tamamlanmigstir. Projede yasam baglamistir.

2.3.5 - Yapi Denetim Kuruluguna ve iglemlerine Ait Bilgiler

Sanatsal Teknik Yapi Denetim A.S.
Adres:Mecidiyekdy Mahallesi, Cemal Sahir Sokak, No:29 i¢ Kapi No:35 Sigli/istanbul

ISGY-2603013 KARTAL (MANZARA ADALAR)-KIRA
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Projeye lligkin Detayl Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen
2.3.6 - Mevcut Projeye iligkin Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda

Bulunacak Degerin Farkl Olabilecegine iligkin Agiklama

Bu degerleme raporu, proje degerleme galismasina yonelik hazirlanmamistir.

2.3.7 - Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu binaya ait enerji kimlik belgelesi bulunmaktadir.

ENERJI KIMLIK BELGELERI BILGILERI

BLOK ADI |Verili Tarihi | Bitis Tarihi Numaras Alayy | Performans | Emisyon
Sinifi Sinifi
EBLOK | 4.03.2018 | 4.03.2028 | Y2334998FB8F4 | 287996 B B

ISGY-2603013 KARTAL (MANZARA ADALAR)-KIRA
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ ILE iLGILI BILGILER
3.1 - Tanimi
Degerleme konusu tasinmazlar; istanbul ili, Kartal ilcesi, Karliktepe Mahallesi, Yakacik

Caddesi, 67 kapi nolu, 10047 Ada, 6 Parsel numaral 36.736,06 m? alanli A, B, C, D, E ve F
Blok Betonarme Bina ve Arsasi nitelikli Manzara Adalar Projesi kapsaminda yer alan:

E Blok'un tamami degerleme konusu rapor kapsamindadir. E Blok'ta 86 adet bagimsiz blim
bulunmaktadir.

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Degerlemesi yapilan proje, Kartal iigesi Karliktepe Mahallesi'nde yer almaktadir. Parsellere ana
ulasim aksi Yakacik Caddesi'dir. Tasinmazlarin yakin cevresinde istmarin Kartal, Residence
Eagle, Helis More Residence, Daire Kartal gibi projeler ile Kartal Limani, Kartal Sahil Parki,
Kartal Yunus Tren istasyonu, Kartal Stadyumu, Kiiltiir Parki yer almaktadir. Yakin gevresinde
apartman tipinde konut yerlesim birimleri ile Yakacik Caddesi Uzerinde ticari birimler yer
almaktadir.

. 2R 5.
431 MANZARA ADALAR

Un/ulsk J
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3.3 - Ulasim Ozellikleri

Tasinmazlara ulagim ana arterlere yakin konumda yer almalari nedeniyle 6zel araglarla ve toplu
tasima araglari ile kolaylikla saglanmaktadir. D-100 ve E-80 Karayollari, Sahil Yolu yakin
konumdadir. Toplu tasima araclari ile Spor Caddesi Uzerinden gegen toplu tasima araglari
yanisira, Kartal Metro, Marmaray, Kartal iskelesine yakin konum konumu alternatif ulagim
avantajlari saglamaktadir.

NEALTERE

vy g
Qrzutl

Adalar

LGEIETS
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3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmazlar; istanbul ili, Kartal ilcesi, Karliktepe Mahallesi, Yakacik
Caddesi, 67 kapi nolu, 10047 Ada, 6 Parsel numarali 36.736,06 m? alanli A, B, C, D, E ve F
Blok Betonarme Bina ve Arsasi nitelikli Manzara Adalar Projesi kapsaminda yer alan:

E Blok'un tamami degerleme konusu rapor kapsamindadir. E Blok'ta 86 adet bagimsiz bélim
bulunmakta olup zemin kat diikkan, normal katlar ofis olmak lizere tamami ticari blogudur.

Binalarin glvenligi CCTV sistemi ve metal dedektorl ile proximty karth turnike gegis sistemi ve
24 saat gorev yapan guvenlik elemanlari ile saglanmaktadir.

Ofis bloklarinda diinyanin en énemli yesil bina sertifikalarindan biri olarak kabul edilen LEED
Platinum Sertifikasi bulunmaktadir.

Bagimsiz bolumlere iligkin kat ve alanlar ekli listede belirtilmistir.

BLOK B.B.NO KAT NITELIK ARSA PAYI L0 LN L EE e
(m?3) ALAN (m?3) ALAN (m?2)
E 1 ZEMIN KAT DUKKAN 50172 /| 36724880 388,51 1047,67 388,51
E 2 ZEMIN KAT DUKKAN 104981 | /| 36724880 276,54 745,73 276,54
E 3 1 OFiS 45943 /| 36724880 133,78 360,75 248,13
E 4 1 OFiS 35277 /| 36724880 110,95 299,19 179,97
E 5 1 OFis 35004 /| 36724880 110,95 299,19 179,97
E 6 1 OFiS 53600 /| 36724880 133,78 360,75 396,55
E 7 1 OFiS 35824 /| 36724880 110,92 299,11 179,92
E 8 1 OFiS 35824 /| 36724880 110,92 299,11 179,92
E 9 2 OFiS 44575 /| 36724880 133,78 360,75 217,00
E 10 2 OFis 35551 /| 36724880 110,95 299,19 179,97
E 11 2 OFiS 35277 /| 36724880 110,95 299,19 179,97
E 12 2 OFiS 44028 /| 36724880 133,78 360,75 217,00
E 13 2 OFis 36098 /| 36724880 110,92 299,11 179,92
E 14 2 OFiS 36098 /| 36724880 110,92 299,11 179,92
E 15 3 OFis 44849 /| 36724880 133,78 360,75 217,00
E 16 3 OFIS 35824 /| 36724880 110,95 299,19 179,97
E 17 3 OFis 35551 /| 36724880 110,95 299,19 179,97
E 18 3 OFiS 44302 /| 36724880 133,78 360,75 217,00
E 19 3 OFiS 36371 /| 36724880 110,92 299,11 179,92
E 20 3 OFiS 36371 /| 36724880 110,92 299,11 179,92
E 21 4 OFiS 45122 /| 36724880 133,78 360,75 217,00
E 22 4 OFIS 36098 /| 36724880 110,95 299,19 179,97
E 23 4 OFis 35824 /| 36724880 110,95 299,19 179,97
E 24 4 OFiS 44575 /| 36724880 133,78 360,75 217,00
E 25 4 OFiS 36645 /| 36724880 110,92 299,11 179,92
E 26 4 OFiS 36645 /| 36724880 110,92 299,11 179,92
E 27 5 OFisS 44849 /| 36724880 133,76 360,70 215,09
E 28 5 OFiS 36371 /| 36724880 112,51 303,40 180,92
E 29 5 OFiS 36371 /| 36724880 112,51 303,40 180,92
E 30 5 OFiS 44575 /| 36724880 133,76 360,70 215,09
E 31 5 OFiS 36918 /| 36724880 112,48 303,32 180,87
E 32 5 OFiS 37192 /| 36724880 112,48 303,32 180,87
E 33 6 OFis 45122 /| 36724880 133,76 360,70 215,09
E 34 6 OFiS 36645 /| 36724880 112,51 303,40 180,92
E 35 6 OFiS 36645 /| 36724880 112,51 303,40 180,92
E 36 6 OFiS 44849 /| 36724880 133,76 360,70 215,09
E 37 6 OFiS 37192 /| 36724880 112,48 303,32 180,87
E 38 6 OFiS 37465 /| 36724880 112,48 303,32 180,87
E 39 7 OFisS 45396 | /| 36724880 133,76 360,70 215,09
E 40 7 OFiS 36918 /| 36724880 112,51 303,40 180,92
E 41 7 OFiS 36918 /| 36724880 112,51 303,40 180,92
E 42 7 OFis 45122 /| 36724880 133,76 360,70 215,09
E 43 7 OFiS 37465 /| 36724880 112,48 303,32 180,87
E 44 7 OFiS 37739 /| 36724880 112,48 303,32 180,87
E 45 8 OFIS 49498 /| 36724880 133,76 360,70 215,09
E 46 8 OFis 39379 /| 36724880 112,51 303,40 180,92
E 47 8 OFiS 39379 /| 36724880 112,51 303,40 180,92
E 48 8 OFiS 48677 /| 36724880 133,76 360,70 215,09
E 49 8 OFiS 41020 /| 36724880 112,48 303,32 180,87
E 50 8 OFiS 41294 /| 36724880 112,48 202 2D 120,87
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- BRUT ALAN | GENEL BRUT | KiRALANABILIR
BLOK | B.B.NO KAT NiTELiK ARSA PAYI s i e
E 51 9 OFiS 49771 |/ 36724880 133,76 360,70 215,09
E 52 9 OFiS 39653 | /| 36724880 112,51 303,40 180,92
E 53 9 OFiS 39653 | /| 36724880 112,51 303,40 180,92
E 54 9 OFiS 48951 | /| 36724880 133,76 360,70 215,09
E 55 9 OFiS 41294 | /| 36724880 112,48 303,32 180,87
E 56 9 OFiS 41567 | /| 36724880 112,48 303,32 180,87
E 57 11 OFiS 53053 | /| 36724880 133,76 360,70 215,09
E 58 11 OFiS 41294 | /| 36724880 112,51 303,40 180,92
E 59 11 OFiS 41294 | /| 36724880 112,51 303,40 180,92
E 60 11 OFiS 50592 | /| 36724880 133,76 360,70 215,09
E 61 11 OFiS 44028 | /| 36724880 112,48 303,32 180,87
E 62 11 OFiS 44302 | /| 36724880 112,48 303,32 180,87
E 63 12 OFiS 53326 | /| 36724880 133,76 360,70 215,09
E 64 12 OFiS 41567 | /| 36724880 112,51 303,40 180,92
E 65 12 OFiS 41567 | /| 36724880 112,51 303,40 180,92
E 66 12 OFiS 50865 | /| 36724880 133,76 360,70 215,09
E 67 12 OFiS 44302 | /| 36724880 112,48 303,32 180,87
E 68 12 OFiS 44575 | /| 36724880 112,48 303,32 180,87
E 69 13 OFiS 53600 | /| 36724880 133,76 360,70 215,09
E 70 13 OFiS 41841 | /| 36724880 112,51 303,40 180,92
E 71 13 OFiS 41841 | /] 36724880 112,51 303,40 180,92
E 72 13 OFiS 51139 | /| 36724880 133,76 360,70 215,09
E 73 13 OFiS 44575 | /| 36724880 112,48 303,32 180,87
E 74 13 OFiS 44849 | /| 36724880 112,48 303,32 180,87
E 75 14 OFiS 53873 | /| 36724880 133,76 360,70 215,09
E 76 14 OFiS 42114 | /] 36724880 112,51 303,40 180,92
E 77 14 OFiS 42114 | /| 36724880 112,51 303,40 180,92
E 78 14 OFiS 51412 | /| 36724880 133,76 360,70 215,09
E 79 14 OFiS 44849 | /| 36724880 112,48 303,32 180,87
E 80 14 OFiS 45122 | /| 36724880 112,48 303,32 180,87
E 81 15 OFiS 54147 | /| 36724880 133,76 360,70 215,09
E 82 15 OFiS 42388 | /| 36724880 112,51 303,40 180,92
E 83 15 OFiS 42388 | /] 36724880 112,51 303,40 180,92
E 84 15 OFiS 51686 | /| 36724880 133,76 360,70 215,09
E 85 15 OFiS 45122 | /| 36724880 112,48 303,32 180,87
E 86 15 OFiS 45396 | /| 36724880 112,48 303,32 180,87
TOPLAM 10685,25 28814,13 17028,65
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NITELIGI Briit Alani (m?) Genel Briit Alani (m?) | Kiralanabilir Alan (m?)
Ofis 10.020,20 m? 27.020,74 m? 16.363,60 m?
Diikkan 665,05 m? 1.793,39 m? 665,05 m?
BLOK Brit Alani (m?) Brit Alani (m?) Kiralanabilir Alan (m?)
E 10.685,25 m? 28.814,13 m? 17.028,65 m?
OFISLER KAT BAZ":IDA KiRALANABiLiR
ALAN BILGILERI
KAT E BLOK

1 1.364,47 m?

2 1.153,78 m?

3 1.153,78 m?

4 1.153,78 m?

5 1.153,78 m?

6 1.153,78 m?

7 1.153,78 m?

8 1.153,78 m?

9 1.153,78 m?

10

11 1.153,78 m?

12 1.153,78 m?

13 1.153,78 m?

14 1.153,78 m?

15 1.153,78 m?

15




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

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

Binalarin Genel Ozellikleri

Yapi Tarzi : B.A.K.

Yapi Nizami : Ayrik

Yapi Sinifi : V. A

Kullanim Amaci : Ticari

Elektrik : Sebeke

Su : Sebeke

Isitma Sistemi Merkezi Sistem
Kanalizasyon : Sebeke

Su Deposu : Mevcut
Hidrofor : Mevcut
Asansor : Mevcut
Jeneratoér : Mevcut
Intercom Tesis Mevcut

Yangin Tesisati : Mevcut

Cati Tipi : Teras

Dis Cephe : Cam Giydirme
Park Yeri : Mevcut
Guvenlik : Mevcut
Manzarasi : Deniz ve Sehir Manzarasi
Cephesi : Kuzey-Giney-Dogu-Bati
Deprem

Bolgesi 1.Derece 2.Derece | X |3.Derece 4.Derece 5.Derece

ISGY-2603013 KARTAL (MANZARA ADALAR)-KIRA



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

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

3.4.2 - ig Mekan Ozellikleri

E Blok; zemin katta yer alan dikkanlarin duvarlari tamamlanmis, saplari atilmis, pencereleri ve
kapilari takilmis, tesisat altyapisi tamamlanmis durumdadir. Normal katlarda yer alan ofis
bélimlerinde ise i¢ bélimlendirmeler henliz yapiimamistir. Ortak alanlarda seminler seramik,
duvarlar boyali, asansoérler tamamlanmistir.

7.kat 36-44, 8.kat, 45-50, 9.kat;51-56 numarali bagimsiz bdlumler Anadolu Hayat Emeklilik
tarafindan kullaniimaktadir. Her katta yer alan bagimsiz bolimler kendi aralarinda musterek
kullaniimak Gzere birlestiriimistir. Zeminler halifleks ve seramik, duvarlar saten boyali, tavanlar
asma tavandir. Cam seperatorler ve hafif malzemeyle ayrilarak ofis bélimleri olusturulmustur.

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

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

4.1 - Taginmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - istanbul ili

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

istanbul, Tirkiye'nin en biiyiik kenti olup, 15 milyon kisiyi asan niifusu ile diinyanin da sayil
kentlerinden biri haline gelmistir. Bati ile Dogu arasinda kdpru olma 6zellidi ile yerli ve yabanci
sermaye igin, bolgelerarasi iligki kurma ve bélgelere agilma yéninden énemli bir merkezdir.
istanbul Bogazi, Karadeniz'i, Marmara Denizi'yle birlestirirken; Asya Kitasr'yla Avrupa Kitasi'ni
birbirinden ayirmakta ve istanbul kentini de ikiye bélmektedir.

. 7
o
Balikesir

Harita 1 - istanbul'un Konumu

Turkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2025 yili Adrese Dayal Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Niifus Sayimi Sonuglarina gére istanbul'un Toplam Nifusu 15.754.053

kisidir. Istanbul'un 14'G Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak (izere toplam 39 ilgesi
vardir.
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4.1.2 - Kartal ilgesi

istanbul'un Anadolu Yakasrndaki énemli yerlesimlerden biri olan Kartal; Pendik, Maltepe,
Sultanbeyli ve Marmara Denizi ile gevrilidir. Blytk o6lcekli ilk kentsel donisim projesi ile 2006
yilindan itibaren giindemdedir. ilge, déniisim projesini heniiz hayata gegirememis olmakla
birlikte, gayrimenkul sektérinin hareketliliinden payina diseni almaya devam etmektedir.
Kartal'' demografik ve ekonomik olarak degerlendirdigimizde ise, 06zelikle cevresindeki
yerlesimlerle buyik bir niifusa ev sahipligi yaptigi dikkati cekmektedir.

iicedeki ana ulagim arterleri, éncelikli olarak E-5 Karayolu, TEM otoyolu ve i¢ kisimlarda sahil
yolu ile Minibiis Caddesi'dir. lice merkezinden gecen E-5 (D-100) karayolu, TEM- Kurtkdy ve
Havaalani baglantilari ile Avrupa yakasina ulasilmakta ve Kadikdy'den Pendik arasinda
bulunan Caddebostan- Pendik Sahil Yolu ve Bagdat Caddesi (Minibls Yolu) izerinden komsu
ilgelere, Kartal iskelesi’'nden vapurlarla, Yalova ve Bursa illerine ulagim saglanabilmektedir.
iicenin ulasilabilirligi icin bilyllk dneme sahip olan 16 istasyonlu ve 22 km uzunlugundaki
Kadikdy- Kartal metro hatti Agustos, 2012’de hizmet aciimistir. Boylelikle Kartal ile Kadikdy
arasindaki ulagim yarim saat gibi ¢ok kisa bir sireye inmistir.

Gerek Ust olgekli imar plan kararlari gerekse kentsel gelisim dinamikleri ile sanayiden
arindiriimasi desteklenen bir bdlge olan Kartal’da yeniden yapilanmalar 2009 yilindan itibaren
baslamistir. Mevcut durumda sanayi tesisleri halen agirliklarini korurken, ticari yapilasmalarin
da bagladigi ve sanayi tesisleri yerini ticari yapilagsmalara biraktigi goérilmektedir. Ozellikle E-5
Karayoluna cephesi olan parsellerde ofis, rezidans, home ofis gibi yapilanmalar
gerceklestiriimektedir.

Kartal ilcesi, Kocaeli yarimadasinin guneybati kesiminde yer alir. Dogusunda Pendik, batisinda
Maltepe, kuzeyinde Sultanbeyli ve Sancaktepe ilgeleri, gineyinde ise Marmara denizi ile
cevrilidir. Kartal ilgesi 20 Mahalleden olusmakta olup, 2186 adet Cadde ve Sokak mevcut olup,
yiizélgiimii Aydos ormani dahil Kartal Merkezi 38,54 km2 dir. istanbul' un en yiiksek tepesi olan
573 m. yuksekligindeki Aydos Dagi kismen ilge sinirlarinda bulunmaktadir.

2025 yili itibariyle Kartal iige niifusu 475.630 kigidir.

Maltepe m Mumcu

Gumuspinar
Sofjanlik Yen Mah

Cewvizh
Ona
Orhantepe Esenteps
Aralar
Paotrolls Karkktepe
Mer de Yukan

Marmara Fendik
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4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Tiirkiye Ekonomik Gorinim

Dunya ekonomisinde hareketlilikte 2025 yihnin Uglncl g¢eyreginde sinirli bir toparlanma
gériliirken, llkeler bazinda ayrisma siiriiyor. Ulkeler arasinda imzalanan ticaret anlagmalari ve
ABD’nin Agdustos ay itibariyla uygulamaya koydudu yeni tarife oranlari ile kuresel ticaret
politikalarindaki belirsizlikler geriledi. Ancak énimuzdeki donemde kiresel ticaret hacminde ve
biyime oranlarinda yavaglama gorllebilecegi tahmin ediliyor. Politika belirsizliklerinin
azalmasiyla finansal piyasalarda oynaklik gerilerken, Al (yapay zeka) kaynakli gelismelerin de
destegiyle kuresel risk istahi yiksek seyrediyor. ABD Merkez Bankasi (Fed) hedefin Gzerinde
seyreden enflasyona ragmen, istihdam verilerinde gorilen zayiflamanin etkisiyle Eyllul ayinda
yilin ilk faiz indirimine gitti ve yil sonuna kadar iki ilave faiz indirimi olabilecegine dair isaretler
verdi. Yikselen faiz indirim beklentileri de piyasalari destekleyen bir faktér olarak son dénemde
6ne cikiyor. ABD dolarina olan glivenin gbrece zayif seyretmesi, jeopolitik belirsizlikler ve Fed’in
faiz indirimlerini stirdlirecegi beklentisi sonucunda degerli metal fiyatlarinda ylkselis goriliyor.

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

dis talep buylimeye negatif katki yapti. Yurticinde 2025 (glncu ¢eyrek dncl verileri ekonomik
aktivitede hafif bir yavaglama olabilecegine isaret ediyor. imalat sanayi satin alma yoneticileri
endeksi (PMI) Haziran ayindaki 46,7 seviyesini takiben inigli ¢ikisl bir grafik gizerek Eylil'de
46,7 seviyesinde kapandi ve daralma bdlgesinde kalmayi surdirdi. Kapasite kullanim orani son
Uc ayda gerileme kaydederken, sektdrel gliven endekslerinde dalgali bir seyir gorulda.

Uclincii ceyrekte dis dengede yataya yakin bir seyir gériildii. ihracatta toparlanma siirerken,
ithalatta bir miktar ivme kaybi gergeklesti. Ticaret Bakanhgi éncu verilerine goére, yilin ilk dokuz
ayinda ihracat 2024’°Gn ayni donemine gore %4,1 artarken, ithalatta da %5,9 ylkselis
gerceklesti. Bundan dolayr 2024 Ocak-Eylul déneminde 60,0 milyar dolar olan dis ticaret a¢igi
2025’in ayni déneminde 67,0 milyar dolara c¢ikti. Hizmet gelirlerindeki artisa ragmen, gelirler
tarafindaki gelismeler cari dengeye negatif katki yapti. Haziran 2025’te 19,2 milyar dolar olan 12
aylk toplam cari agik Temmuz 2025’te 18,8 milyar dolara geriledi.

Ana egilim gdstergeleri 2025 Uguncu ¢eyrekte dezenflasyonun yavasladigina isaret ediyor. 2025
Haziran ayinda %35,0 olan genel tiiketici fiyatlari endeksine (TUFE) gére yillik enflasyon Eylil
ayinda %33,3 seviyesine indi. Ayni dénemde genel yurtigi Uretici fiyatlari endeksine (Yi-UFE)
gore yillik enflasyon %24,5ten %26,6’ya yukseldi. Agustos ve Eylil ayinda enflasyon
tahminlerin Gzerinde gerceklesirken, beklenti kanalinda da iyilesmenin duraksadigi gorildu.
TCMB Temmuz ayinda yeniden faiz indirim sdrecini baglatirken, Eylil ayinda adimlarin
buyukluginu azaltarak da olsa indirimi surdirdd. Son dénemde tahminlerden yiksek gelen
veriler, beklentilerdeki katilik ve enflasyon Uzerinde yukari yonlU risklerin artmasi nedeniyle
TCMB’nin faiz indirimlerini surdirse de, daha ihtiyath bir patika izleyecegi disinultyor. (Kaynak:
Gyoder 41.Gosterge, 2025 3.Ceyrek)
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Harcamalar Yéntemiyle Cari Fiyatlarla Gayri Safi Yurtici Hasila
GSYH Kigi Bas Gelir GSYH Kisgi Bag Gelir Bilyime ¥l Ici Ortalama
{milyon TL) (L) {milyon Dalar) (Dodar) (%) Kur [DodarTL)
2010 5.048 567 60.541 717.092 8559 1,90 .04
2021 7256142 85759 B07.924 9.549 11.40 292
2022 15.011.776 176654 905.814 10.65% 550 16,57
2023 27.091.469 305.570 1.153.241 13.008 500 23449
2024 44 GRT 275 503.078 1.358.255 15.325 3,30 3283
125 12.493.445 - 345,695 - 230 -
c2as 14.578.556 - 377622 - 4,80 -
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(Kaynak:(Kaynak: Gyoder 41.Gésterge, 2025 3.Ceyrek))

ISGY-2603013 KARTAL (MANZARA ADALAR)-KIRA



ISGY-2603013 KARTAL (MANZARA ADALAR)-KIRA

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

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

Gayrimenkul Sektorii:

Yarattigi katma deger ve istihdam olanaklariyla Ulke ekonomileri icin ¢ogu zaman kaldirag
gorevi Ustlenen insaat sektori ayri bir 5neme sahiptir. Zira giinimizde ingaat, yalnizca gevrenin
insa edilmesini degdil, bakim, onarim ve isletimesine katkida bulunan faaliyetlerin timuni
icerecek sekilde degerlendiriimektedir.

Ulkemizde demografik etmenler (gen¢ nifus, evlenme/bosanma, tasinma, yurtici ve
yurtdisindan gogler) ile kentlesme olgusunda yasanan degismelerle sirdirilebilir dogal bir
konut talebi mevcuttur. Bu talep zaman zaman iginde yasanilan konjonktire gére artip
azalabilmektedir. Ancak degisen sosyolojik sartlar 6zellikle Z kusaginda mal sahipliginden ¢ok
kullanim egilimini diinya genelinde artirmis gdézikmektedir. Diger bir husus da konut sahipligi
oranin 6zellikle orta gelir grubunda erisilebilirik sorununa bagh olarak devam ettigidir. Buna
karsilik basta kamu olmak Uzere orta gelir diizeyindeki kisilerin ev sahibi olabilmesi

icin calismalar devam ettiriimektedir.

Gayrimenkul sektériiniin énemli gostergelerinden birisi de konut satis rakamlaridir. 2025 yili ilk
sekiz aylik doneminde toplam satislar 978.070 adet olarak gergceklesmistir. 2024 yilinin ayni
dénemine goére %21,3 dolayinda bir artis goériimustir. Ayni dénemdeki satislarin 141.227 adeti
ipotekli olarak gergeklesirken, bir onceki yilin ayni dénemine gore %84,6'lik bir artis s6z
konusudur. Ilgili ddnemde birinci elden satislar 295.524 adet, ikinci elden satislar ise 682.546
adet olarak kayitlara gegmistir.

Yilin ilk sekiz ayinda gayrimenkul piyasasi bozulan risk beklentilerine ragmen canli sayilabilecek
rakamlara sahip olmustur. Canlihdin nedeni olarak; faizlerdeki diisme beklentisi, buna bagh
olarak gayrimenkul fiyatlarinda olan/olabilecek artis egilimi,géreceli konut kredilerine
ulasilabilirligin artmasi, faiz, altin, KKM gibi yatirnm araglarindan gelir elde edenlerin bu geliri
gayrimenkulde degerlendirmek istemeleri, 6 Subat depremi sonrasi artan i¢ go¢ haraketliligi gibi
unsurlar sayilabilir

Yabanci uyruklu kigilerin Turkiye’den 2025 yilinin ilk sekiz ayinda aldigi konut adedi 13.077
olmustur. Yabancilara yapilan konut satislari Ocak-AJgustos doneminde bir 6nceki yilin ayni
doénemine goére %13,2 oraninda gerilemistir. 2012 yilinda yapilan yabanci uyruklu kisilere
tasinmaz satigiyla ilgili dizenleme sonrasinda basta konut olmak Uzere diger tasinmaz
cesitlerine de ciddi bir yabanci ilgisi yagsanmaya baslamisti. Yabanci tabiiyetli gercek ve tizel
kisilerin Turkiye'de gayrimenkul almasiyla ilgili bu dizenlemeden sonra artan ilgi oturma izni ile
vatandaslik verilmesi ve 2022 yilina kadar gozlemlenen gugli trend son birkag yildir oldukga
zayiflamis gérinmektedir. Bu duruma neden olarak, i¢ ve dis konjonktirde gérulen degismeler,
TL’nin goreceli olarak degerli olmasi ve konut fiyatlarinin yiksekligi sayilabilir. Konuyla ilgili diger
ilging bir durum ise ge¢cmiste konut alip vatandaslik, oturma izni gibi haklari edinmis kisilerin
sahip olduklari gayrimenkulleri satmalaridir.

Son birka¢ yildir dikkatli takip edilmesi gereken dider bir nokta ise Turk vatandaslarinin
yurtdisindan tasinmaz alimlarinda yasanan artislardir. TCMB tarafindan agiklanan 6demeler
dengesi verilerine goére, Turkiye'deki yerlesiklerin yurtdisindan yaptidi gayrimenkul alimlarinda
o0dedigi tutar 2024'te bir dnceki yila gore %20,5 artarak 2 milyar 513 milyon dolara ulasmistir.
Trend 2025 yilinda da devam edecek bir momentuma sahiptir. Turk vatandaslarinin yurtdisinda
tasinmaz almalarinda; altin vize ve vize kolaylidi, egitim, gdreceli olarak tasinmaz fiyatlarinin
ucuz olmasi, yatirimin geri dénus sdresinin hizi gibi unsurlar belirleyici olmaktadir.

Egilimin bu yonli devam etmesi durumunda yabancilarin Turkiye'den tasinmaz alislarindan
daha fazla Turk vatandaslarinin yurtdisindan tasinmaz edinmeleri nedeniyle nette déviz azaltici
bir slire¢ yasanabilecektir.
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Son iki buguk yildir uygulanan enflasyonla miicadele programi belli oranda basari kazanip
dezenflasyon yasandiysa da hali hazirda devam eden yapigkan ve kati egilim tim varlik
fiyatlarinda oldugu gibi gayrimenkul fiyatlarini da etkilemistir. TCMB tarafindan agiklanan konut
fiyat endeksine (KFE) baktigimizda nominal artigin sirmesine kargin reel fiyatlarin

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

2025 yili agustos ayinda bir dnceki aya goére %2,5 oraninda artan KFE, bir 6nceki yilin ayni
ayina gére nominal olarak %31,4 oraninda artmis, reel olarak ise %1,2 oraninda azalmistir. Ug
buyik sehirdeki fiyat degisimlerini inceledigimizde 2025 yili ajustos ayinda bir 6nceki yilin ayni
ayina gore, istanbul, Ankara ve izmirde sirasiyla %30,2, 41,1 ve 31,9 oranlarinda artis
g6zlemliyoruz.

Gerek uygulanan politikalarin etkisi, gerekse talepte gegtigimiz yil yasanan yavaslamayla birlikte
insaat maliyetlerinde 2024 yili bahar aylarindan bu yana keskin bir digiis gézlenmistir. TUIK
verilerine goére, ingsaat maliyet endeksi 2025 yili temmuz ayinda bir 6énceki aya goére %1,41
artmig, bir dnceki yilin ayni ayina gore %22,98 yikselmistir. Bir 6énceki aya gdre malzeme
endeksi %1,79 artarken, iscilik endeksi %0,22 ylkselmistir. Ayrica bir dnceki yilin ayni ayina
gbre malzeme endeksi %19,98, iscilik endeksi %31 ylukselmistir.

Gayrimenkul sektéri ve ekonominin baska énemli bir géstergesi de yapim ruhsatlari ile yapi
kullanim izinlerindeki egilimdir. Bu gostergeler hem ekonomik beklentileri okumak hem de
sektdriin ekonomik ve Uretim kaynakl egilimini dlgmek adina degerlidir. TUIK tarafindan
agustos ayinda agiklanan (ll. Ceyrek: Nisan-Haziran, 2025) yapi ruhsati verilen bina sayilarina
baktigimizda; bir dnceki yilin ayni geyregine goére, 2025 yil ikinci ¢eyreginde idare tarafindan
ruhsatlandirilan bina sayisinin %47,4, daire sayisinin %90,3 ve yuz Olgimin %61,8 arttigini
g6zlemliyoruz. Ayni déneme ait yapi kullanim izinleri ise; bir énceki yilin ayni ¢eyredine gére,
2025 yil ikinci geyreginde idare tarafindan yapi kullanma izini verilen bina sayisi %18,1 daire
sayisl %44,3 ve yliz 6lgim %30,2 artmistir. Yapim ruhsatlarinin artmasi gectigimiz yillarda zayif
seyreden talebin tekrar canlanacagina iliskin beklentiler, arzin gegmis yillarda sinirli olmasi,
deprem konutu ingaatlarinin hizlanmasi ve kentsel dénusim nedeniyle artmis goérinmektedir.
Yapi kullanim izinlerinin de bu ¢ergevede belli bir siire sonra artmasi beklenebilir.

Tlrkiye ekonomisinin yeni bir denge arayisi iginde oldugu ginimizde basta insaat ve
gayrimenkul sektdrt olmak tzere diger tum sektdrlerde surdurilebilir karlilik ve risk yonetimi
kavramlarina agirlik verilmesi yerinde olacaktir. Diinya konjonktiriinde goérilen bas déndirici
gelismeler ciddi bir sistemik risk yaratirken tlke i¢cinde de yuratilen ekonomik programin etkileri
insaat ve gayrimenkul sirketlerinin sistemik olmayan riskleri de iyi ydnetmesini zorunlu kilmigtir.
(Kaynak: Gyoder 41.Gosterge, 2025 3.Ceyrek)

Uretim Yontemiyle in;aat Sektorunun Cari Fiyatlarla GSYH'dan Aldigi Pay

GSYH i;indelu' Pay (%) - (vilhk Bazda)
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(Kaynak: Gyoder 41.Gésterge, 2025 3.Ceyrek)

Ofis ve Ticari Gayrimenkul Piyasasi

2025’in Uguncu ceyreginde kiresel ekonomi, jeopolitik gerilimler ve ticaret politikalarindaki
belirsizliklerin etkisiyle temkinli bir seyir izlemeye devam etti. Dinya genelinde enflasyon
yavaslama egilimini korusa da, 6zellikle enerji ve hizmet fiyatlari yliksek seyrini strdirdd.
Tlrkiye'de ise enflasyon Agustos'ta %32,95'ten Eylil'de %33,29'a vylkselerek dusls
temposunun yavasladigini gosterdi. Merkez Bankasi, fiyat istikrarini desteklemek amaciyla
politika faizini yiksek seviyede tutmayi surdirdi. Bu donemde tiketim tarafinda kismi bir
durgunluk, yatirim kararlarinda ise temkinli bir yaklagim 6ne ¢ikti. Genel olarak tUglncu ceyrek,
fiyat baskilarinin strdigu ancak ekonominin kontrolli bigcimde dengelenmeye ¢alistigi bir
doénem olarak 6ne gikmaktadir. 2025 yilinin Gglinct ¢eyreginde birincil ofis kiralari ABD$50/m2
olarak kaydedilirken gecen yilin ayni ceyregine kiyasla dolar bazinda %11 oraninda artis
gOstermigtir.

Ayni zamanda ¥ bazinda ise %35 artisla £2.034/m2 'ye ulasmis ve Eylil ayi enflasyonu olan
%33’U seviyesinin Ustiinde bir artis géstermistir. Bdylece, birincil kira seviyesi, bugiline kadarki
en ylUksek dlzeye ulasarak bir kez da rekor tazelemistir

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

Ticari Gayrimenkul Dikikan ve Magazalar Ofis we Birolar Orealama
Ortalama Birim Saty Ortalama Birim Satwy Birim Saty Fiyst
Fiyal Fiyat
[stanbu 68.451 77195 E2.145
Lzmir 58369 GB.197 67.429
Bursa 45.136 52.488 46 308
Ankara 48.155 50.549 62.731
Antalya SB.562 64.383 T0.587
Kocael 46.800 49519 47.4325
Adana 38.001 47.425 39592

Kargnak: Endelets

[E'8 Endeksa Ticari Gayrimenkul Fiyat Endeksi

s L L s s L M " x . L L L L L " " M L s L L s
ENZ3  Kas7d Aa23 OGB4 SubT4 MarZd N4 May2d Har2d Tem'®d AUZ0 EI74 BRI K24 e 0caZS Sub2S Mar2S NEZS My Ha'IS Tem2S AQuIs  EdlES
Kaynak: Endelas

2025 yilinin Giglincli geyreginde, istanbul Finans Merkezi'nin kademeli olarak pazara dahil
olmas! sonucuyeni arz eklenmis ve bdylece istanbul ofis pazarinin toplam arzi 7,21 milyon
m2ye yikselmistir. Uglincli geyrekte toplamda 21.167 m? yeni kiralama islemi gergeklesmistir.
Boylece yilin ilk G¢ geyreginde toplam 75.856 m? yeni kiralama islemi kaydedilmistir. Boylece bir
onceki yilin ilk U¢ ceyreginin toplamina kiyasla metrekare bazinda %5 oraninda dusis
kaydedilmistir.

Yilin Gg¢lncu ceyredinde yeni kiralama anlasmalari toplam kiralamalarin metrekare bazinda
%48'’ini, adet bazinda ise %50’sini olusturmaktadir. Bununla birlikte tGglinct geyrekte, metrekare
bazinda anlagsmalarin, %4’'G MiA'da gergeklesmistir. islemlerin gogunlugu %53 ile MIA disi
Avrupa yakasinda gergeklesmistir. Baglica yeni kiralama islemleri arasinda; Bahg¢ivan Gida
(6.627 m?, Skyland), Borusan ENBW (2.516 m?, Quick Tower), Arena Bilgisayar (2.021 m?2,
Premier Campus) ve Ziraat Bankasi (1.250 m?, Galataport) bulunmaktadir. 2025 yilinin Gginci
geyreginde 6ne cikan en biyik yatinm islemleri arasinda, is GYO’nun Ankara is Kulesini
Celikler Grubu'na 1 milyar 215 milyon % bedelle satigi ile Ahlatgi Holding’in Umraniye’de yer alan
4B Plaza’yi satin almasi yer almaktadir.
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Ofis pazarinda talep, blylk olgide hazir dekorasyonlu (fit-out) alanlar (zerinde
yogunlasmaktadir. Enflasyonist ortamda hem insaat ve mobilya maliyetlerinin hem de tasinma
giderlerinin yiksek seyretmesi, kullanicilari tagsinmadan 6nce ciddi yatirrm gerektirmeyen,
hemen kullanilabilir ofis alanlarina yéneltmektedir. Bu egilim, 6zellikle kiraci yenilemelerinde
belirgin olup, birgok islem mevcut dekorasyonu koruyarak “plug & play”’ konseptli alanlarda
gerceklesmektedir. Buna karsilik, sap-siva (shell & core) ofis alanlarina yénelik talebin sinirli
kaldi§i goézlemlenmektedir. Bir diger talebi yonlendiren unsur, sismik givenlik konusudur.
Deprem yonetmeligine uygun, nitelikli ofis alanlarina olan talep belirgin bicimde artmistir.
Kiracilarin énemli bir kismi, 6zellikle eski yapi stokuna sahip binalardan g¢ikarak daha yiksek
sismik guvenlik standardina sahip ofislerin tercih edilmektedir. Bu yogun talep karsisinda yeni
arzin sinirli kalmasi, kira fiyatlarini yukariya tasimaktadir. (Kaynak: Gyoder 41.Gosterge, 2025
3.Ceyrek)

BiRINCIL PERAKENDE KiRALARI - EYLUL 2025

ANA CADDE
HA

Istambu 2784 17.84
|zrmir 4 068 100 M4 m .00 1487
Ankara 427 135 1169 ns .00 10,07

BiRINCIL PERAKENDE GETIiRI ORANLARI - EYLUL 2025

AMA CADDE MABAZALARS | 2028 | 2038 | 2024 WYL
BHRRE SRS voaax | oowdx
Istanbul 7.00 7.00 7.00 750 5.80
lzmir 8.00 8.00 8.00 8BS0 7.50
Ankara 8.00 B.0O 8.0 BSO

ALISVERI§ MERKEZLERI 10 ¥IL
(DEGERLER BROT, %) 5 C 2 | 2 YOKSEK

Tiirkiye 8.00 8.00 7.00

(Kaynak: Cushman&Wakefield TR International)

Balgelere Gore istanbul Ofis Pazan

c12s c2m2s €325
Arerupa Yakass Stok Boghuk Oran Birincil Kira Stak Bogluk Crana Birincil Kira Stok Bogluk Orand Birincil Kira
a0 a.99 as S20.9 8.07 45 920,9 7.53 sa
927 11.88 3z 2270 14,54 3z 227.0 1468 32
529 3,94 3z 529.3 5.18 32 529.3 5.05 2
zas 12.49 20 zas.1 12,03 0 2481 9.96 0
308 18,28 20 308.7 19,79 1 3087 zo.00 z2a
105 24,01 as 1051 25,13 35 105,1 19.59 35
|37 4.36 2 BIT.6 412 1z 837.6 4.00 15
363 15.03 23 363.3 15,03 2a 3633 13.20 =0
c1Es c22s C3'2S
it s W Stok Boghuk Oran Birincil Kira Stok Bogluk Crand Birirnecil Kira Stok Boghuk Crand Birincil Kira
93 6,40 21 93,4 6.40 18 93.4 6.40 1=
Fas 5. 24 25 7452 5.15 a5 7452 5.39 8
134 23.20 24 1347 23.20 24 1347 2410 25
TBE 13,11 28 FBE.B 13,16 EX] TRE.8 12.43 35
634 15.81 s E34.8 13,50 15 634.5 1300 17
537 0,00 as 537.8 o0.00 35 578.6 7.05 35

Keynas: Cushmaniwakefickd TR Intermaticnal

= Devarm eden in
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(125 (225 (325
Gergeklesen Toplam Kiralama Islemi (bin m) 67,089 LAl 1967
[Prime] Birincil Kira {LUS0/m?/ay)* L] 46 ]
[Prime] Birincil Getiri Oram (%) 15 .5 1.5
Toplam Stok {mityan, m) 118 118 |
Bogluk Drami (%) 583 99 10,08
Gelecek Arz ([nsaat halinde, bin m) 1,148 1,149 1,100
Yesil Bina Sertifikah Ofis Stoku (bin, m 2.1 i 1702

Keynak: Cushmankiakefield TR Intemational

4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktérler

Herhangi bir kisitlayici faktor bulunmamaktadir.

4.3 - Bilgilerin Kaynagi

“Cearqekleen kirslama glemberi iginde w dederer harig tulularak en
yilkiek geyrek dilimde yer alan s dederierinin onalamatide,

Degerleme calismasinda kullanilan bilgiler; Kartal Belediyesi imar Mudirligi, Kartal Tapu
Mudarliga, is GYO A.S. ile yerinde yapilan incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de sifahi

bilgiler sonucu olusmustur.

4.4.1 - Olumlu Faktorler
*  D-100 Karayoluna yakin konumdadir.

* Ok % % * %

4.4.2 - Olumsuz Faktorler

Kat mulkiyeti kurulmustur.

Sahile yakin konumludur.

Ulasilabilirligi iyi durumdadir.

Gelisen bir bolgede yer almaktadir.

Altyapisi tamamlanmis bir bélgede konumludur.

Sosyal 6zellikleri bélgedeki projelere gére ¢ok fazladir.

*  Nitelikleri itibariyle belirli bir alici kitlesine hitap etmektedir.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

ISGY-2603013 KARTAL (MANZARA ADALAR)-KIRA

5.1 - Pazar Yaklagimi

Bu yontemde; degeri belirlenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin satis
bedellerinin elde edilerek, s6z konusu tasinmaz ile nitelik ve niceliklerinin karsilastiriimasi
yapiimaktadir. Bu konuda en énemli husus emsal gayrimenkullerin gergek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer o6zelliklere sahip gayrimenkullerden; satig tarihi itibari ile deger kaybi,
kullanim alanlarina ait kiyaslama, ¢evre diizeni ve arsa alanlarina iliskin diizeltmelerin yapilmasi
gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler degerlemesi yapilan tagsinmaza
uygulanarak degerleme bedeline ulasiimaktadir. Ulkkemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve
tutarsizligi nedeni ile saglikh sonuglara ulasabilmek igin en ¢ok bu ydontem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden insa etmek fikri Gzerine kuruludur. Gayrimenkulin degeri;
degerleme tarihinde yeniden ingsa etmenin maliyeti, bos arsa degeri, arazinin kullanilabilir hale
getirilmesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olusmaktadir. Ana prensip
olarak mevcut bir gayrimenkuluin bina degerinin, higbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacagi kabul edilmektedir. Karsilastirma ve maliyetlere ayirma yontemleri kullaniimaktadir.
Karsilagstirma yonteminde yeni inga edilen bir gayrimenkulin birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz &zellikleri
bulunan deger lGzerinden eksiltilir/artinlir. Maliyetlere ayirma yénteminde ise degerlenen taginmazin
insaasl asamasinda kullanilan malzemeler, isgilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya ¢ikan degerden; amortisman bedeli disUrilerek gergek deger olusturulur.

5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

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

Degerleme konusu tasinmaza iligskin yapilmis olan degerleme galismasinda tasinmazin giincel kira
degerinin tespitinde;
- Pazar Yaklasimi ydntemi kullaniimistir.

6.1 - Pazar Yaklagimi

Kiralik Bina/Plaza Emsalleri

DRHANTER S

I;
Y I r
(el @

~{ i

1 Red Partners Deluxia Park

Tel 0 (532) 276 89 63

Kartal ilgesi, Cevizli Mahallesi'nde, Teknik Yapi Deluxia Park projesi icerisinde yeni insa edilmig
toplam brit 3.680 m2 kullanim alanina sahip 3 bodrum, zemin ve 5 normal kath toplam 9 katli
plaza ayhk 2.500.000.-TL bedel ile kiralktir.

KIiRALIK | 3680|.-M2 2.500.000|.-TL | 679| ~TL/M?
2 Efor Yapi
Tel 0 (535) 875 19 23

Maltepe llgesi, Ziimriitevler Mahallesi'nde E-5 Yanyola cepheli, yeni insa edilmis toplam briit
4.060 m2 kullanim alanina sahip 3 bodrum, zemin ve 5 normal katli toplam 9 kath plaza aylk
2.200.000.-TL bedel ile kiraliktir.

KIRALIK | 4060[.-m2 |  2.200.000[.-TL | 542 -TLIWP
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3 KW Fores

Tel 0(532) 51393 24

Maltepe ilgesi, Zumritevier Mahallesi'nde E-5 Yanyola cepheli, yeni insa edilmis toplam briit

2.068 m2 kullanim alanina sahip 2 bodrum, zemin ve 5 normal kath toplam 8 kath plaza aylik
1.100.000.-TL bedel ile kiraliktir.

KIiRALIK | 2068|.-M2 1.100.000|.-TL | 532| ~TL/M?
4 Sahibinden
Tel 0 (546) 241 67 41

Maltepe llgesi, Zumriitevler Mahallesinde E-5 Yoluna yakin konumda Hanimeli Caddesi
Uzerinde yeni insa edilmis toplam brit 4.000 m2 kullanim alanina sahip 2 bodrum, zemin ve 6
normal kath toplam 9 katli plaza aylik 1.700.000.-TL bedel ile kiraliktir.

KIRALIK | 4000|.-m2

1.700.000|.-TL | 425| -TLM?

5 Turyap Bagdat Caddesi Maltepe Temsilciligi
Tel 0 (553) 100 08 04

Maltepe ilgesi, Zimritevler Mahallesi'nde E-5 Yoluna yakin konumda Cilek Sokak tizerinde yeni

insa edilmis toplam briit 3.500 m2 kullanim alanina sahip 2 bodrum, zemin ve 5 normal kath
toplam 8 kath plaza aylik 1.675.000.-TL bedel ile kiraliktir.

KIRALIK | 3500].-m2

1.675.000(.-TL | a79| TUM® |

6 Sahibinden
Tel -

Maltepe ilgesi, Aydinevler Mahallesi'nde E-5 Yoluna yakin konumda Sanayi Caddesi izerinde
yeni inga edilmis toplam briit 3.700 m2 kullanim alanina sahip 2 bodrum, zemin ve 4 normal
katli toplam 7 katli plaza aylik 2.100.000.-TL bedel ile kiraliktir.

KIRALIK | 3700[.-m2 |  2.100.000[.-TL |

s68| -TLIW?

7 Remax Joker

Tel 0(532) 442 26 00

Kartal ilgesi, Orta Mahallesi'nde E-5 Yoluna yakin konumda Sanayi Caddesi lizerinde 4 yillik

toplam brut 2.324 m2 kullanim alanina sahip 2 bodrum, zemin ve 5 normal katl toplam 8 katli
plaza aylik 900.000.-TL bedel ile kirahktir.

KIRALIK | 2324[-m2

900.000(.-TL | 387| -TLM?

8 Remax ikon

Tel 0 (506) 580 60 70

Maltepe llgesi, Baglarbasi Mahallesi'nde E-5 Yoluna cepheli konumda 5 yillik toplam briit 4.000

m2 kullanim alanina sahip 2 bodrum, zemin ve 6 normal katl toplam 9 katli plaza aylik
1.900.000.-TL bedel ile kiraliktir.

KIRALIK | 4000[.-m2 |  1.900.000[.-TL |

475| ~TL/M2
ISGY-2603013 KARTAL (MANZARA ADALAR)-KIRA
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9 Remax Yildiz

Tel 0 (532) 133 99 90
Kartal ilgesi, Esentepe Mahallesi'nde Tecerda@i Caddesi lizerinde yeni inga edilmis toplam briit

1.081 m2 kullanim alanina sahip 1 bodrum, zemin ve 6 normal katli toplam 8 katli plaza aylik
500.000.-TL bedel ile kirahktir.

KIRALIK | 1081[.-m2

500.000|.-TL | 463 -TLM?

6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Bolgeden elde edilen emsallerin dederlemesi yapilan tasinmazin 6zelliklerine bagh olarak analizi
yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun dncelikli amaci degerleme
sirasinda bolgeden edinilen emsallerin dederlemesi yapilan tasinmaz/tasinmazlara gére durumlarini
karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz “iyi/kiguk” olarak belirtimisken (-) dizeltme, "kétu/buyuk"
olarak belirtiimigken (+) dlzeltme yapilmaktadir. Emsallerin her birinin taginmazlara gore farkhlklari
olacagindan bu oranlarda da farkliliklar olusabilmektedir. Diizenlenmis olan kargilagstirma tablosundaki
oranlarin karsiliklari asagidaki tabloda gésteriimistir. Ornegin, emsal tasinmazin alani degerlemesi
yapilan tagsinmazin alanindan daha blylk ise alana iliskin yapilacak duzeltme (+) yénde olmaktadir.
Duiizeltme orani 6ngorilirken de yine alan 6zellikleri karsilastirilmis ve mesleki deneyimler, sirketimizdeki
diger veriler, sektor arastirmalari ve elde edilen tim veriler sonucu olugan tim unsurlar dikkate alinarak
dizeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.

ORAN ARALIGI
COK KOTU COK BUYUK 20% Uzeri
KOTU BUYUK 11% - 20%
ORTAKOTU | ORTA BUYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTA iYi ORTAKUCUK| -10% - (-1%)
iYi KUCUK -20% - (-11%)
COK IYi COK KUCUK -20% Uizeri

ISGY-2603013 KARTAL (MANZARA ADALAR)-KIRA
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KiRALIK EMSAL KARSILASTIRMA TABLOSU
DEGERLEME
BILGI KONUSU Emsal - 1 Emsal - 2 Emsal - 3 Emsal - 4 Emsal - 5
TASINMAZ
SATIS FIYATI 2.500.000 2.200.000 1.100.000 1.700.000 1.675.000
SATIS TARIHI KIRALIK KIRALIK KIRALIK KIRALIK KIRALIK
ZAMAN BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0%
ALAN 17.029 3.680 4.060 2.068 4.000 3.500
BIRIM M2 DEGERI 679 542 532 425 479
ALANA iLISKIN COK KUGUK KUCUK COK KUGUK KUCUK COK KUGCUK
DUZELTME -20% -15% -25% -15% -20%
NITELIGI PLAZA PLAZA PLAZA PLAZA PLAZA PLAZA
NITELIGINE BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
ILISKIN ) . ) . .
DUZELTME 0% 0% 0% 0% 0%
KAT ety 9 KATLI 9 KATLI 8 KATLI 9 KATLI 8 KATLI
KATA ILISKIN ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU
DUZELTME 5% 5% 5% 5% 5%
MANZARA ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU
MANZARAYA
ILISKIN 5% 5% 5% 8% 5%
DUZELTME
KONUM ORTAIYI ORTA IYi ORTAIYI ORTA IYi ORTAIYI
KONUMA ILISKIN . . . . .
DUZELTME -10% -10% -5% 5% -5%
DIGER BILGILER | Proje Niteligi
DIGER BILGILERE BENZER ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU
ILISKIN . . . . .
DUZELTME 0% 5% 5% 5% 5%
PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN -5% -5% -5% -5% -5%
DUZELTME
TOPLAM
- 0, - 0, - 0, -70, - 0,
g 25% 15% 20% 7% 15%
DUZELTILMIS
DEGER 440 510 461 426 395 407

Yukarida yer alan kira emsal karsilastirma tablosunda, degerlemesi yapilan tasinmazin
ozelliklerine yakin oldugu kanaatine varilan 5 adet emsalden yararlaniimigtir.

Pazar Yaklagimi Yontemine Gore Tagsinmazin Kira Degeri

GENEL BRUT | BIRIMM2 [ AYLIKKIRA | YUVARLATILMISKIRA |  KIRA DEGERI
ALAN DEGERI |DEGERI (AYLIK)|  DEGERI (AYLIK) (YILLIK)
17.028,65 440,00 7.492.606 7.493.000,0 89.916.000,0
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- Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Parsel (zerindeki yapinin insasinin tamamlanmis, iskanli ve kat miulkiyetli oldugundan bu
yontem kullaniimamisgtir.

- Gelir indirgeme Yaklasimi (Dogrudan Kapitalizasyon Yéntemi)

Dogrudan kapitalizasyon yontemi; bir milkiin bir yillik net kira getirisini bu yéntem yeni bir
yatirnmci agisiindan gelir treten malkin piyasa degerini analiz eder. Mulklerin satis degerleri ile
kiralari arasindaki iliskiyi ifade eder. Bu analizde "Tasinmaz Degeri = Yillk Net Gelir (NOI) /
kapitalizasyon Orani " formulinden yararlanilir. kapitalizasyon orani; Belirli bir kiralama dénemi
sonrasindaki kira gelirlerinin “kapitalize” edildigi orandir. Bu oran ile elde edilen deger ayni
zamanda s0z konusu gayrimenkulun o yildaki “piyasa satis” degerini de g0sterir.

Gelir yonteminde bolgede hem satista olup hem de kira getirisi bilgisine ulasilabilen veri
sayisinin emsal verilere gore daha az olmasi, istenen satis rakamlarindaki pazarlik pay! oranina
bagh olarak kira degeri ayni kalsa dahi kapitalizasyon oraninin bu degisiklikten etkilenmesi
yuksek olan bir oran olmasi, kisaca gelir yonteminde belirli ekonomik kosullar icerisinde tahmini
rakamlar Uzerinden buginki degere ulasilmaya calisiilmasi ve ekonomik kosullarin her an
degisebilecegdi ihtimali gézéninde bulundurularak tasinmazin deger takdirinde Gelir Yontemi
kullaniimamistir.

- En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Uluslararasi Degerleme Standartlarinda, En Verimli ve En lyi Kullanim su sekilde tanimlanir:
Bir mulkin fiziki olarak mimkun, finansal olarak gergeklestirilebilir olan, yasalarca izin verilen ve
degerlemesi yapilan mulk en yliksek degerine ulastiran en olasi kullanimidir.

Belirli bir arazi parselinin en etkin ve verimli kullanimi, mulk sahibi, geligtirici veya degerleme
uzmani tarafindan saptanmaz; en etkin ve verimli kullanim daha ¢ok mulkin konumlandigi
piyasa icindeki rekabetci glgler tarafindan sekillendirilir. Dolayisiyla, en etkin ve verimli kullanim
analiz ve yorumu ekonomik bir inceleme ve konu miilke odaklanmis bir finansal analizidir.
Yapilandiriimis mulkin en etkin ve verimli kullanimi, arazinin bogsmus gibi degerlendirildigi en
etkin ve verimli kullanimi analizi sonucunda ortaya ¢ikan ideal yapilanmanin isiginda,
yapilandiriimis mulkdn kullanimiyla ilgilidir. Yapilandiriimis mulkin en etkin ve verimli kullanimi,
mevcut kullanimin devami olabilecedi gibi, mulkin yenileme, genisletme, kullanim alaninin
kugultilmesi, kullanimin degistiriimesi veya gelistirimesi alternatiflerinden ortaya c¢ikabilir.
Mevcut kullanimin devaminin, en etkin ve verimli kullanim oldugu durumda, degerleme
uzmaninin alternatif kullanimlar i¢in harcama ya da getiri oranlarini incelemesi
gerekmemektedir.

Tasinmazin konumlari, buyuklikleri mimari projesi ve yasal mevzuatin izin verdigi o6lgide
yapilasmis olmasi nedeni ile mevcut kullanimlarinin en etkin ve verimli kullanim olabilecegi
kanaatine variimistir.

- Verilerin Degerlendirilmesi

m Pazar Yaklagimi Yontemine gore;

E BLOK KiRA DEGERI 7.493.000 TL

ISGY-2603013 KARTAL (MANZARA ADALAR)-KIRA

33



ISGY-2603013 KARTAL (MANZARA ADALAR)-KIRA

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

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlagtiriimasi ve Bu

6.5.1 - Amagla izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri 111-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Tebli§”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme
Standartlari UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gére “Degerleme
calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir yéntemin
dogruluguna ve guvenilirligine yiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi
gercgeklestirenlerin bir varlhigin dederlemesi icin birden fazla degerleme ydntemi kullanmasi
gerekmez." denilmektedir.

Degerleme konusu tasinmazin deger tespiti yapilirken kat miilkiyetli olmasi nedeni ile
Yeniden insa Etme Maliyeti Yaklagimi kullaniimamistir. Gelir ydnteminde ise bélgede hem
satista olup hem de kira getirisi bilgisine ulasilabilen veri sayisinin emsal verilere gére daha
az olmasi, istenen satis rakamlarindaki pazarlik payr oranina bagli olarak kira degeri ayni
kalsa dahi kapitalizasyon oraninin bu degisiklikten etkilenmesi yiiksek olan bir oran olmasi,
kisaca gelir yonteminde belirli ekonomik kosullar icerisinde tahmini rakamlar Uzerinden
buglnkii degere ulasilmaya calisiimasi ve ekonomik kosullarin her an degisebilecegi
ihtimali g6zonunde bulundurularak tasinmazin deger takdirinde Gelir Yontemi
kullaniimamistir.

Pazar yaklasimi yonteminde kiralik/kiralanmis benzer nitelikte yeterli veriye ulasiimis
olmasi, ulasilan veriler dogrultusunda Pazar Yontemi Yaklasiminin dogru ve guvenirlir karar
verilmesi igin yeterli bulundugu kanaatine variimis olmasi nedeni ile taginmazin nihai deger
takdirinde "Pazar Yaklagimi Yontemi" kullaniimigtir.

6.5.2 - Misterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin; 34.maddesi-(3) (Ek: RG-17/1/2017-
29951) "Ortaklik portféyiinde bulunan ve kiraya verilen aligveris merkezi, is merkezi, ticari depo,
ofis binasi, sube gibi yapilarin kira degerlerinin tespitinin bdlim bazinda ayri ayri yaptiriimasi
yerine yapinin butiind icin tek bir deger takdir edilmesi sekliyle de yaptiriimasi mimkundur.
Kiracinin ortakhigin iligkili tarafi olmasi halinde ise iligkili tarafa kiraya verilen bélime iligkin kira
degderinin tespitinin yaptirilmasi zorunludur. Anilan yapilarin rayi¢ kira bedellerinin ortakligin
hesap déneminin son ¢ ayi icerisinde tespit ettirilmis olmasi halinde, takip eden yilda birinci
fikranin (g) bendi kapsaminda yaptirilacak deger tespiti islemine kadar kiraci degisikligi ya da
kira s6zlesmesinin yenilenmesi durumlarinda anilan degerleme raporunda tespit edilen degerin
kullaniimasi mumkundir." denilmektedir. Migteri tarafindan 86 adet badimsiz bolumun bir
butin olarka kira tespiti talep edilmis olup, bu kapsamda degerleme yapilmistir.

Hasilat Paylagimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay

653 - Oranlari

Degerleme konusu tasinmaz i¢in dizenlenmis herhangi bir hasilat paylasimi veya kat karsihgi
sozlesmesi tarafimiza ibraz edilmemis olup, degerlemede hasilat veya kat karsihidi yontemi
kullaniimamistir.

6.5.4 - Gayrimenkul ve Buna Bagli Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

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

Yapilan incelemeye gore yasal gereklerin yerine getirildigi mevzuat uyarinca alinmasi gereken
izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut oldugu goériimustir. Tasinmazlarin ingaati
tamamlanmis yapi kullanma izin belgesini almig, cins tashihi yapilmistir.

6.5.6 - Kira Degeri Analizi

Degerleme konusu E Blok'un tamami igin kira deger ¢alismasi yapilmistir.

Tasinmazin Kira Degeri

AYLIK YILLIK

E Blok 7.493.000 TL 89.916.000 TL

ISGY-2603013 KARTAL (MANZARA ADALAR)-KIRA

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

Degerleme konusu tagsinmazlar diikkan/ofis niteliklidir.

Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devremiilk ise, Hakki ve Devre Milk Hakkinin
Devredilebilmesine iligkin Olarak Bu Haklarin Dogrudan Sézlesmelere Ozel
Kanun Hukimlerinden Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup
Olmadigi Hakkinda Bilgi

6.5.8 -

Degerleme konusu tasinmaz kat mulkiyetli ve tim hisseleri Sirkete ait oldugundan bu kapsam
disindadir.
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Degerlemesi Yapilan Gayrimenkultin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagh Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatinm Fonu Portféyine Alinmasinda
Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda
Goriig ile Gayrimenkullerin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanm Seklinin Ve
Portféye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda
Goriis

6.5.9 -

Rapora konu tasinmazin Takyidat Bilgileri ve Gayrimenkuliin Hukuki Analizi, imar Bilgileri ve
Gayrimenkuliin  Hukuki Analizi, Tasinmazin Mevcut ve Yasal Durumuna lliskin Goéris
basliklarinda agiklanan incelemelerde asagidaki sonuglara ulasiimistir.

imar bilgilerinde yapilan incelemede;

Yapilan incelemeye gére yasal gereklerin yerine getirildigi mevzuat uyarinca alinmasi gereken
izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut oldugu gorilmustir. Tasinmazlarin insaati
tamamlanmis yapi kullanma izin belgesini almis, cins tashihi yapilmig, kat mulkiyeti
kurulmustur. Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar
Tebligine istinaden Gayrimenkul Yatirnm Ortakhdi portféyiinde “BINA” bash altinda
bulunmasinda herhangi bir engel bulunmadidi kanaatine variimistir.

Miilkiyet bilgilerinde yapilan incelemede;

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

Tasinmazlarin takyidat bilgilerinde yapilan incelemelerde Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina
iligkin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen
hikimler cergevesinde takyidatlarin tagsinmazlara olumsuz etkisi bulunmadigi kanaatine
variimistir. (Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 111-48.1 sayili Gayrimenkul Yatirrm Ortakliklarina
iliskin Esaslar Tebligi’'nin 30. maddesinde “Kat karsiligi ve hasilat paylasimi yapilan projelerde,
projenin gerceklestirilecedi arsalarin sahiplerince ortakliga, bedelsiz veya dusuk bedel karsihgi
ortaklik lehine Ust hakki tesis edilmesi veya arsanin devredilmesi halinde, projenin teminati
olarak arsa sahibi lehine ortaklhk portféyinde bulunan gayrimenkuller Gzerine ipotek veya diger
sinirh ayni haklar tesis edilmesi mumkundur. Ayrica gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin
ve gayrimenkule dayali haklarin satin alinmasi sirasinda yalnizca bu iglemlerin finansmanina
iliskin olarak ya da yatinmlar igin kredi temini amaciyla portfdydeki varliklar tzerinde ipotek,
rehin ve diger sinirli ayni haklar tesis edilebilir.” denilmektedir.

Taginmazlar tzerinde T.Iis Bankasi A.S. lehine ipotek serhleri bulunmakta olup, kiralamaya
engel teskil etmemektedir.

Tasinmazlarin Sermaye Piyasasi Kurulu' nun Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar
Tebligine istinaden kiralanamasinda herhangi bir engel bulunmadigi kanaatine variimistir.
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7 - SONUC

7.1 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Ciimlesi

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

7.2 - Nihai Deger Takdiri

Rapor konusu tasinmazin de@erinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi,
konumu, cevrede yapilan piyasa arastirmalari, giniimiz gayrimenkul piyasasi kosullari dikkate

alinmistir.
Bu bilgiler dogrultusunda; rapor konusu E Blok'un tamaminin aylik kira degeri icin ;
7.493.000 .-TL
(Yedi Milyon Dért Yiiz Doksan Ug Bin TiirkLirasi )
kiymet takdir edilmigstir.
Degerleme Uzman Yardimcisi Degerleme Uzmani

Buket BOZACI Cigdem HATACIKOGLU
SPK Lisans No: 926667 SPK Lisans No: 411409
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
S REET,
A 5 s
Gizem GEREGUL EVLEK Eren KURT
SPK Lisans No: 409558 SPK Lisans No: 402003

* Bu rapor inceleme yapildidi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.

* Yaazi ile belirtilen degere KDV ( Katma Deger Vergisi ) dahil degildir.

* KDV oranlari glincel mevzuat kapsaminda belirtiimistir.

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

* Bu rapor, talep eden kurum diginda baska bir kurum ya da kisi tarafindan kullanilamaz.

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

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

ISGY-2603013 KARTAL (MANZARA ADALAR)-KIRA
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