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

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

RAPOR BILGILERI

SOZLESME TARIHI 8.04.2026
DEGERLEME

BASLANGIC TARIHi 10.04.2026
DEGERLEME

BITiS TARIHi 7.05.2026
RAPOR TARIHi 8.05.2026
RAPOR NO KRF-2604022

KULLANIM AMACI

PAZAR DEGERI TESPITI

GiZLILIK DERECESI

HAZIRLANAN KURUM/KiSi DISINDA UGUNCU SAHISLARA VERILEMEZ.

DEGERLEME KONUSU

ISTANBUL iLi, UMRANIYE ILCESI iISTANBUL FINANS MERKEZI
PROJESI'NDE ( 3328 ADA 9 PARSEL ) YER ALAN 2 ADET OFIS

DEGERLEME ADRESI

SITE MAHALLESI, FINANS CADDESI, NO:22, BB:59-60
UMRANIYE/ISTANBUL

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

Buket BOZACI-Degerleme Uzman Yardimcisi (Lisans No0:926667)
Cigdem HATACIKOGLU-Degerleme Uzmani (Lisans No:411409)
S.Seda YUCEL KARAGOZ-Degerleme Uzmani (Lisans No:405453)
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 (I11-62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda
hazirlanmistir.
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ICINDEKILER

icindekiler

Ekler
1 -

Degerleme Hizmeti Bilgileri
1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

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

15 -

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

2 - Degerleme Konusu Tagsinmazin Miilkiyet ve Yapilagma Bilgileri
2.1 - Tapu Kayitlari
2.2 - Takyidat Bilgileri
2.3 - Kullanimina lligkin Yasal izinler - imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar
3 - Degerleme Konusu Tasinmaz ile ilgili Bilgiler
3.1 - Tanimi
3.2 - Konumu ve Yakin Cevre Ozellikleri
3.3 - Ulasim Ozellikleri
3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri
4 - Degerleme 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 Yoéntemleri
5.1 - Pazar Yaklagimi
5.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi
5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi
6 - Tasinmazin Degerleme isleminde Kullanilan Yéntemler
6.1 - Pazar Yaklagimi
6.2 - Yeniden insa 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¢ Climlesi
7.2 - Nihai Deger Takdiri
EKLER
Ek 1 - Tasinmazi gosteren fotograflar
Ek 2 - Tapu Kayd - (Takbis belgesi-kopya)
Ek 3 - Yapilasmaya lliskin Belgeler (kopya)
Ek 4 - imar durum (kopya)
Ek 5 - 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 sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.

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

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

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestirilmistir.

Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarini haizdir.

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

Degerleme Uzmani, mulkd kisisel olarak incelemistir.

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

KRF-2604022 UMRANYE (IFM)
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1 - DEGERLEME HiZMETi BILGILERI

1.1

1.2

1.3

- Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan taginmazlarin degerleme tarihi itibariyle pazar
degerinin belirlenmesi amaci ile hazirlanmistir.

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

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

- Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi
Korfez Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S.
Fulya Mahallesi Biiyiikdere Caddesi Torun Center D Blok No 74 Kat 13 D-54 Sigli /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
alinmigtir.

- Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, raporda bilgileri bulunan tasinmazlarin degerleme tarihi itibariyle pazar
degerinin belirlenmesi talebi bulunmaktadir.

KRF-2604022 UMRANYE (IFM)
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Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S0z konusu tasinmaz icin KRF-2604022 numarali rapor sirketimiz tarafindan hazirlanmistir.
Cigdem HATACIKOGLU ve Buket BOZACI raporu hazirlayan degerleme uzmani, S.Seda
YUCEL KARAGOZ kontrol eden degerleme uzmani ve Eren KURT onaylayan sorumiu
degerleme uzmani olarak gérev almistir.

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki

L5 - Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmaz igin sirketimiz tarafindan daha Onceki tarihlerde rapor
hazirlanmamistir.

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3

Rapor Numarasi

Rapor Tarihi

Rapor Konusu

Raporu Hazirlayanlar

Proje igin Takdir
Edilen Toplam
Mevcut Durum Degeri
(TL) (KDV Harig)

Projenin Tamamlanmasi
Durumunda Bugink
Degeri
(TL) (KDV Haricg)

KRF-2604022 UMRANYE (IFM)
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlar

3328 ADA 9 PARSEL

li

iicesi
Bucagi
Mahallesi
Koy
Sokag
Mevkii
Pafta No
Ada No
Parsel No

Alani
Vasfi

Siniri
Tapu Cinsi
Sahibi

Blok No

Bag. Bél. No

Niteligi

Kat No
Arsa Payi
Yevmiye No
Cilt No
Sayfa No
Tapu Tarihi

istanbul

Umraniye

Finanskent

F22d23d4d

3328

9

4.797,45 m?

25 Katli Betonarme igyeri ve Arsasi

Kat Mulkiyetli

Bagimsiz boliim bilgileri Ek-1' deki listede sunulmustur.

TASINMAZ ID(B.B.NO

KAT

NITELIK

ARSA PAYI

MALIK

CiLT

SAHIFE

TARIH

YEVMIYE

134139096 | 59 |10.NORMAL KAT

OFiS

6916

479745

KT SAGLAM GAYRIMENKULAS. | 46

4541

3.03.2025

10254

134139097 | 60 |10.NORMAL KAT

OFiS

6127

479745

KT SAGLAM GAYRIMENKULAS. | 46

4542

3.03.2025

10254

KRF-2604022 UMRANYE (IFM)
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2.3 -

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

Tasinmazlarin giincel takyidat belgeleri 29.04.2026 tarihinde miusteri tarafindan alinarak
tarafimiza iletilmis olup, takbis belgeleri ekte sunulmustur. Her iki tasinmaz lzerinde musterek
olarak;

Beyan:

* Yonetim Plani 11/09/2024 (13.09.2024 tarih 37178 yevmiye)

Serh:

* 1TL bedel karsiliginda kira s6zlesmesi. (TEDAS Genel Mudurliga lehine) (17.07.2021 tarih
27004 yevmiye)

Gayrimenkul Yatirrm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c)
ve (j) bendlerinde belirtilen hiikkiimler gergevesinde ilgili serh ve beyanlarin tasinmazin devrine
ve degerine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

2.2.1 - Taginmazlarin Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alim Satim iglemleri

Yapilan incelemelerde degerlemesi yapilan tasinmazlarin mdalkiyeti 03.03.2025 tarih 10254
yevmiye no ile satis islemi ile KT Saglam Gayrimenkul A.S.'ye gegcmistir.

Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna lligkin Veriler

Umraniye Belediyesi imar Miidiirligi'nden alinan ve ekte sunulan imar durum yazisina gére;

3328 Ada, 9 Parsel sayili gayrimenkul; 19.06.2012 tasdik tarihli istanbul Finans Merkezi 1/1000
dlcekli Uygulama imar Plani'na gére; H:serbest, Kaks:2,50 yapilanma sartlarina sahip "T2
lejantli Ticaret" Alani'nda kalmaktadir.

Planda parsel tzerinde "D" fonksiyonu bulunmaktadir. ("D" fonksiyonunun ac¢ilimi emsal ingaat
alani brit parselden yapilacaktir)
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Plan Notlan

GENEL HUKUMLER

1. Planlama alani bitiiniine yonelik Kentsel Tasarim Rehberi ve Kentsel Tasarim Projeleri,
Cevre ve Sehircilik Bakanligi veya gorevlendirecedi kurumca hazirlanacak ve Bakanlikga
onaylanacaktir.

2. Plan, Plan notlari, Kentsel Tasarim Rehberi ve Kentsel Tasarim projelerine uygun olarak
hazirlanacak ve Cevre ve Sehirciik Bakanlhigrnca onaylanacak Avan Proje ile uygulama
yapilacaktir.

3. Planlama alani bitiiniinde tim fonksiyon alanlarinda, Kentsel Tasarim Rehberi ve Kentsel
Tasarim Projelerine uygun olarak tabi ve tesviye edilmis zeminin altinda ihtiyaca goére ikiden
fazla bodrum kat yapilabilir. T1 Ticaret Alanlari Disinda egimden dolayi agiga ¢ikan tim bodrum
katlar iskan edilebilir, iskan edilen bodrum katlar emsale dahildir. Bodrum katlarda yapilacak
otoparklar ve teknik hacimler emsal hesabina dahil edilmez.

4. T1 Ticaret alani disinda Planlama alaninin tamaminda; TAKS, binalara ait kotlar, blok boyut
ve sekli, bloklarin gekme ve yaklasma mesafeleri, yapi nizami ve taban oturumlari, bodrum,
zemin ve normal kat yukseklikleri serbest olup, bu kriterler Kentsel Tasarim Rehberi ve Kentsel
Tasarim Projesine uygun olarak hazirlanacak Avan Projede belirlenecektir.

5. Planlama alanindaki tim fonksiyon alanlari Kentsel Tasarim Rehberi ve Kentsel Tasarim
Projesi ile tanzim edilecektir. Planlama alani igerisinde kamuya agik yaya ve tasit gegis
hacimleri ile parseller arasi gegis yollari yer alabilir. Glivenlik ve servis amagli bu yollar emsale
dahil degildir. Kentsel Tasarim Rehberinde ve Projesinde Kamusal amagli olarak tanzim
edilecek bu tip alanlarda kamu lehine irtifak tesis edilerek uygulama yapilacaktir.

6. Planlama alani bdtininde her tirli peyzaj dizenlemeleri Kentsel Tasarim Rehberi ve
Kentsel Tasarim Projesinde belirlenecektir.

7. 19.01.2010 tarihinde Basbakanlik Afet ve Acil Durum Yoénetimi Baskanligi tarafindan
onaylanan “Anadolu Yakasina Ait Mikrobdlgeleme” kapsamindaki imar planlarina esas “1/2.000
Olcekli yerlesime uygunluk haritalarinda” belirtilen hususlara uyulacaktir.

8. 28.09.2004 giin ve 2263, 05.05.2005 giin ve 6528, 03.06.2005 gin ve 4015, 13.07.2005 gin
ve 7676, 16.08.2005 giin ve 13468 sayili yazilarla Bayindirlik ve iskan Bakanhgi tarafindan
onaylanan Istanbul ili, Kadikdy llgesi, Kiglikbakkalkdy Mahallesi, Atasehir Toplu Konut Alani
imar Plani Revizyonuna esas jeolojik-jeoteknik etiid raporlari dogrultusunda uygulama
yapilacaktir.

9. Ozel Proje Alani ve Rekreasyon alani, Cevre ve Sehircilik Bakanh§i'na veya Bakanlikga
belirlenecek Kurum veya Kurulugsa devredilmeden uygulama yapilamaz.

OZEL HUKUMLER

T2 Ticaret alanlarinda, alis-veris merkezi, rezidans, yonetim merkezi, konaklama tesisleri,
sinema, tiyatro, v.b. sosyal kiiltlrel tesis alanlari, ticaret, blro, is hani, lokanta, gazino, garsl,
cok katll magazalar, bankalar, oteller, 6zel hastane, 6zel egitim alanlari, katlh otopark v.b.
fonksiyonlar yer alabilir.

Parselin 6ncesi 3322 ada 1 parsel 9.591,43 m? yiizélgiimiine sahip iken, terkleri
yapildiktan sonra ifraz iglemi sonucunda 4.797,45 m? yilizélgiimlii 3328 ada 9 parsel
olarak degismistir. Emsal ingaat alani brit parselden yapilacaktir. Emsal hesabi, asagida
verilen tabloya gore hesaplanacaktir.

Mevcut Ada ve Mevcut Tapu Emsal Toplam Emsal Emsalin K;_I:amlpam Plan
Parse No Alani E— insaat Alani Bolgest
3322/1 9.591,43 2,50 23.978,58 D
9 KRF-2604022 UMRANYE (IFM)
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2.3.2 - Taginmazin Son Ug Yillik Dénemde imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler

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

2.3.3 - Yapilagma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Tasinmazlarin belediye dosya bilgileri, Umraniye Belediyesi'nden alinmis bilgiler vasitasi ve
Kérfez GYO A.$. yetkililerinden edinilmigtir. Bloklara ait ruhsat ve iskan belgeleri bilgileri
asagidaki tablolarda belirtilmistir. Iskan belgesinden sonra herhangi bir olumsuz belge
bulunmadid bilgisi alinmistir.

RUHSAT BELGESi BILGILERi
BAGIMSIZ

- VERILIS  KULLANIM .. . YAPl  YOLALTI YOLUST( KONUT  TiCARET
PARSEL BLOKADI TARIHI ~ SAYISI S J BOLUM 0 0L USTU TOP. KAT ONU
NEDENI AMACI SAVISI SINIFI KAT KAT ALANI  ALANI
3328 9 - 29052015 | 2015/3945 | YENI YAPI | OFIS VE ISYERI 76 VA 7 18 % - 2415333 | 47.001,90 | 7115523
3328 9 - 10.11.2015 | 15/24084 | YENILEME | OFIS VE ISYERI 76 VA 7 18 %5 - 2415333 | 47.001,90 | 7115523
3328 9 - 4052016 | 16/7916 |YENILEME | OFIS VE iSYERI 76 VA 7 18 2% - 2415333 | 47.001,90 | 7115523
TOTT
3328 9 - 17032021 | 21/2083 [DEGISIKLIG| OFS VE ISYERI 76 VA 7 18 %5 - 2415333 | 47.000,90 | 7115523
3328 9 - 22082022 | 224984 | TADILAT | OFIS VE ISYERI 86 VA 7 18 % - 2422398 | 5028152 | 7450550
3328 9 - 22042024 | 2414589 | TADILAT | OFIS VE ISYERI 86 VA 7 18 5 - 24.22398 | 5028152 | 7450550
YAPI KULLANMA ZIN BELGES] BILGILERI
” BAGIMSIZ _— .
- VERILI KULLANIM \ YAPI  YOLALTI YOLUSTU KONUT  TICARET
TARIHI ~ SAYISI S BOLUM TOP. KAT
NEDENI AMACI SINIFI KAT KAT ALANI  ALANI
SAYISI
3328 9 - 24.07.2023 | 23/98050 | ISKAN | OFISVE ISYERI 86 VA 7 18 %5 - 2422398 | 5028152 | 7450550
338 9 - | 20052004 | 241148211 | ISKAN | OFIS VE ISYERI 86 VA 7 18 2% - 2422398 | 5028152 | 7450550

2.3.4 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Gériis

Yerinde yapilan go6zlemlerde insaatin tamamlandigi, iskan belgesinin alindigi ve cins
degisikliginin yapildig1 géraimustur.

2.3.5 - Yapi Denetim Kurulusuna ve islemlerine Ait Bilgiler

Ciragan Yapi Denetim Hiz. Ltd. Sti. - Bulgurlu Mahallesi Alemdagd Caddesi No:96 Daire:6
Uskiidar/istanbul

Projeye lliskin Detayl Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen
2.3.6 - Mevcut Projeye iligkin Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda
Bulunacak Degerin Farkli Olabilecegine iligkin Agiklama

3328 ada 9 parselde ruhsat ve projeleri onaylanmig, iskan belgesi alinmig, cins degisikligi
yapilmistir. is bu rapor proje kapsaminda hazirlanmamistir.

2.3.7 - Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu projede yer alan bloklarin 22.08.2022 tarihli, Y243487FBB879 belge
numarali, C sinifi enerji kimlik belgesi bulunmakta olup ilgili belge ekte yer almaktadir.

10 5 KRF-2604022 UMRANYE (IFM)
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGiLi BILGILER

3.1

3.2

- Tanimi

Degerlemeye konu olan tasinmazlar; istanbul ili, Umraniye ligesi, Site Mahallesi 4.797,45 m?
alana sahip 3328 ada 9 parsel Uzerine insa edilen ve yapi ruhsatlarina gére tek bloktan olusan
istanbul Finans Merkezi Ofis Binasi icerisinde yer almaktadir. Konu tasinmazlar bina igerisinde
10.normal katta konumlu "Ofis" nitelikli 59 ve 60 numaral bagimsiz béluimlerdir.

- Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Ana tasinmaz, Umraniye llcesi'nde Site Mahallesi istanbul Finans Merkezi Alani bdlgesi
icerisinde yer almaktadir. IFM bdlgesi icerisinde T.C. Merkez Bankasi, Ziraat Bankasi, Halk
Bankasi, Vakiflar Bankasi gib kamu bankalari, SPK ve BDDK gibi kamu kurumlari ve 6zel
sektér mulkiyetindeki arsalarda gelistiriimekte olan projeler yer almaktadir.

istanbul Finans Merkezi Alani icerisinde,

Tahincioglu, iIFM iginde 85 bin metrekarelik insaat alanina sahip, zemin+17 kattan olusan bir
proje gelistirmistir.

IFM’nin altyapisini Gstlenen Agaoglu, bu kapsamda yaklasik 350 bin metrekare satilabilir alani
olan proje gelistirmigtir.

Ziraat Bankasi'nin IFM projesi 400 bin metrekarelik kapali alana sahip. 46 ve 40 katl iki kuleden
olusacak proje gelistirmistir.

Halk GYO, 46 ve 34 katli iki ofis kulesi ve 8’er kath 3 ticari bina seklinde proje gelistirmistir.
Vakif GYO, ofis ve ticari alanlarin yer alacagi projesinde insaata baglamistir.

Yeditepe Gayrimenkul Yatirim A.S. tarafindan The istanbul projesini gelistirmistir.

Yine bolgede Duru GYO-Enisler ortaklidi, 7 bin metrekarelik parsele sahiptir.

IFM’de kongre ve kiiltir sarayl, kiitiphane, cami, saghk merkezi, okul, kres gibi tesisler de
yapilacaktir.

Yakin gevresi'nde Soyak Yenisehir konut projeleri, Sarphan Finanspark Projesi, Metropol
istanbul projeleri, Kent Plus projesi, Uphill Court projesi, My world projesi, Sinpas Palas, Varyap
Meridian projeleri bulunmaktadir.
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3.3 - Ulagim Ozellikleri

Tasinmazlara Atasehir yoninden Anadolu otoyolu kdpruli kavsagina dogru ilerlerken O-4
yoluna sapmadan sol cephede istanbul Finans Merkezi girisinden sapilarak yada Umraniye
Merkez Uzerinden Akdeniz Caddesi Uzerinden Atasehir yonine dogru devam edildiginde Senol
Glines Bulvari ile ulasim saglanabilmektedir. Fatih Sultan Mehmet Kdépristine yaklasik 15 km.,
Bogazici Képrisi'ne yaklasik 12 km, D-100 Yolu'na yaklasik 7 km mesafededir.

f

| DEGERLEME KONUSU
_ TASINMAZLARIN KONUMU

_ Anadolu Otoyolu
g

/
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- Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu ana tasinmaz; 4.797,45 m? alan Uzerine
kurulmus olan tek blok halinde 24 adet diikkan 62 adet ofis Unitelerinden olusmaktadir.

Ana tasinmaz; 7 bodrum kat, zemin kat ve 17 normal kattan olusmakta olup toplamda 25
katlidir. Bina igerisinde dikkan ve ofis nitelikli 86 adet bagimsiz bélim bulunmakta olup ana
tasinmaz 74.505,50 m? toplam insaat alanina sahiptir.

Dikkan ve ofis birimlerinin i mekanlari natamam durumda olup tasinmazlarin, binadaki i¢
mekan tefrisati tamamlanmis olan bagimsiz bélumler gibi teslim edilecegi bilgisi ahinmistir. Bina
dis cephesi tamamlanmis olup cam giydirme cephedir. iskan belgesi alinmis olup, cins
degisikligi yapiimistir.

Binanin guvenligi CCTV sistemi ve metal dedektoru ile proximty karth turnike gegis sistemi ve
24 saat gorev yapan glvenlik elemanlari ile saglanmaktadir.

Degerleme konusu tasinmazlar, bina igerisinde 10.normal katta konumlu 59 ve 60 numarali
bagimsiz bélimlerdir. 59 numarali bagimsiz bdélim net 253,28 m? ofis+ 96,80 m? mimari
kullanim alani, brit 374,71m? alanh olup satilabilir alani 553,63m 253'dir.

60 numaral bagimsiz bélim net 210,19m? ofis + 91,10 m? mimari kullanim alani, brit 322,30
m?' olup satilabilir alani 450,48m?'dir.

B.B.No Niteligi Net Alan Mimari Brit Alan Satiga Esas Alan
Kullanim
Alani
59 Ofis 253,28 m? 96,80 m? 374,71 m? 553,63 m?
60 Ofis 210,19 m? 91,10 m? 322,30 m? 450,48 m?
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Binanin 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 : Sehir Manzarasi
Cephesi : Kuzey-Giney-Dogu-Bati
Deprem

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

3.4.2 - Ig Mekan Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmazlar, bina icerisinde 10.normal katta konumlu 59 ve 60 numaral
bagimsiz bélumlerdir. Tasinmazlar bos durumda olup, saplari atilmis, pencereleri ve kapilari
takilmigi tesisat altyapisi tamamlanmis durumdadir. Kat i¢erisinde i¢ bdlumlendirmeler hentz
yapiimamistir. Ortak alanlarda zeminler seramik, duvarlar boyali, asansoérler tamamlanmistir.

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 igin yapi kullanma izin belgesinin bulunmasi nedeniyle mevzuat kapsaminda 3194
Sayili imar Kanunu' nun 21. Maddesi kapsaminda yeniden ruhsat alinmasi gerekmemektedir.
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4 - DEGERLEME iLE ILGILi ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - istanbul ili

istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Batida Catalca Yarimadasi, doguda 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, Tekirdag, Corlu, glineybatida Tekirdag'a bagh Marmara Eredlisi, kuzeydoguda
Kocaeli'ne bagli Kandira, doguda Kocaeli'ne bagh Kérfez, glineydoguda Kocaeli'ne bagh Gebze
ilgeleri ile komsudur. Istanbul'u olusturan yarimadalardan Catalca Avrupa, Kocaeli ise Asya
anakaralarindadir. Kentin ortasindaki istanbul Bogazi ise bu iki kitayi birlestirir. Bogazdaki Fatih
Sultan Mehmet ve Bogazigi Koprileri kentin iki yakasini birbirine baglar. istanbul Bogazi
boyunca ve Hali¢'i gevreleyecek sekilde Turkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur.

istanbul, Tirkiye'nin en biyiik kenti olup, 15 milyon kisiyi asan niifusu ile diinyanin da sayil
kentlerinden biri haline gelmistir. Bati ile Dogu arasinda koépri olma 6zelligi ile yerli ve yabanci
sermaye icin, bolgelerarasi iliski kurma ve bdlgelere acilma ydéninden dnemli bir merkezdir.
istanbul Bogazi, Karadeniz'i, Marmara Denizi'yle birlestirirken; Asya Kitasr'yla Avrupa Kitasr'ni
birbirinden ayirmakta ve istanbul kentini de ikiye béimektedir.

Harita 1 - istanbul'un Konumu

Turkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2025 yili Adrese Dayali Nifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Niifus Sayimi Sonuglarina gére istanbul'un Toplam Niifusu 15.754.053 kisidir.
istanbul'un 14' Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak tizere toplam 39 ilgesi vardir.
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4.1.2 - Umraniye ilgesi

1960 yilina kadar Uskiidara bagli kdy olarak kalan Umraniye’de 1963 yilinda belediye teskilati
kurulmus ancak 1980°'daki askeri darbeden sonra belediye teskilati feshedilerek Uskiidar
belediyesine bagl bir Sube Midurligine dénugtirulmugstir. 04.07. 1987 tarihli Resmi Gazetede
yayinlanan 3392 sayili Kanunla iice olan Umraniye’de ilk yerel secim 1989'da yapilmistir. Hizla
gelisen Umraniye ilgesinden 2008 yilinda Cekmekdy ve Sancaktepe llgeleri ayrilmig, bazi
mahalleler de yeni kurulan Atasehir Ilgesine verilmistir. Umraniye ilcesinde 35 mabhalle
muhtarligi mevcuttur. Umraniye ilgesinde Kaymakamlik ve Bakanliklarin Tasra teskilati olan ilge
Mudurlikleri ile Askerlik Subesi Baskanligi mevcut olup, Garnizon Komutanh§i Cekmekdy
iicesinde konuslu bulunan Hava Kuvvetleri Komutanligina bagl 15. Fize Us Komutanhgi
tarafindan ifa edilmektedir. lice Adliyesi 03.02.2013 tarihi itibariyle Kartal ilgesindeki Boélge
Adliyesine taginmistir.

Umraniye Marmara Bolgesinde, istanbul'un Anadolu yakasinda yer almaktadir. Umraniye’'nin
dogusunda Sancaktepe, giineyinde Atasehir, batisinda Uskiidar, kuzeyinde Cekmekdy ve
Beykoz ilgeleri yer almaktadir. Umraniye’nin denizden yiiksekligi 120 metre olup, doguya dogru
Yukari Dudullu kisminda 180 metreye kadar ¢ikar. Yiizélgimii 45 km? dir. iige sinirlari iginde
buyik dag, gol ve akarsu yoktur. Gegmiste ormanlar ile kaph iken tahribat nedeniyle kigik
topluluklar halinde bulunan birkag¢ yer disinda orman kalmamigtir.

iicede hem Karadeniz hem Akdeniz iklim o6zellikleri gérilir. Kislari Akdeniz bélgesi gibi
cephesel yagislarin etkisi altinda kalirken, yazlar Karadeniz'in etkisiyle Akdeniz boélgesi kadar
kurak gegmez. Yikseltinin az olmasi yagis miktarinin fazla olmasini engeller. Her ne kadar
bogazdan gelen deniz ikliminden etkilense de GCamlica tepelerinin engellemesiyle karasal iklimin
ozellikleri de gdrulebilmektedir.

Turkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2025 yili Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Nuifus Sayimi Sonuglarina gore ilgenin Toplam Nifusu 728.913 kisidir.
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4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Tiirkiye Ekonomik Gorinim

Dunya ekonomisinde aktivitede 2025 yilinin dérdiincu ¢eyreginde sinirli bir yavaslama

de, ekonomik aktivite genigleme bodlgesinde kalmayi slrdirdi. Hizmet aktivitesinin imalata
kiyasla gorece direngli gériniminu korudugu goériliuyor. EKim sonunda ABD-Cin arasinda tarife
anlasmazliklarinin bir sene silreyle ertelenmesini saglayan bir mutabakat imzalandi. Boylece
Adustos ayi itibariyla gerilemeye baslayan kiresel ticaret politika belirsizlikleri dugts egilimini
surdirdi. Eylil ayinda 2025 yil iginde ilk faiz indirimine giden ABD Merkez Bankasi (Fed), Ekim
ve Aralik aylarinda da 25 baz puanlik indirim serisini sirdirdd. Boylece azalan politika
belirsizlikleri ve faiz indirimleri kiiresel risk istahini destekledi. Ote yandan, yilin son ¢eyregdinde
teknoloji sirketlerinin degerlemelerine yonelik artan endiseler nedeniyle finansal piyasalarda
zaman zaman volatilitenin arttigi gérulda. 2025 yili boyunca glgla artis sergileyen degerli metal
fiyatlarinda son geyrekte oynaklik ylksek olsa da, yukari yonli kuvvetli seyir stirdi.

Tarkiye ekonomisinde 2025 lglinclu geyrekte yavaslama gorildu ve ig-dis talep dengesindeki
bozulma suirdii. Uglincii ceyrekte bilylimeyi i¢ talep siiriiklerken, net dis talep bilylimeye negatif
katki yapmaya devam etti. Yurticinde 2025 dérdiincu geyrek 6nci verileri ekonomik aktivitede
gérece yatay bir seyre isaret ediyor. imalat sanayi satin alma yéneticileri endeksi (PMI) Eylil
ayindaki 46,7 seviyesini takiben yikselis kaydederek Aralik'ta 48,9 seviyesinden kapansa da
daralma bdlgesinde kalmayi slrdurdi. Kapasite kullanim orani ise yilin son Gg¢ ayinda sinirli bir
artis kaydederken, sektdrel given endekslerinin genelinde yukari yonli bir seyir vardi.
Dérdiincli geyrekte dis dengede bir miktar bozulma gériildi. ihracatta USD bazinda artis
gérulurken, ithalatta yeniden bir miktar ivmelenme gergeklesti. Ticaret Bakanhgi dncu verilerine
goére, 2025 yilinda ihracat bir dnceki yilla goére %4,5 artarken, ithalatta ise %6,3 ylkselis
gerceklesti. Bundan dolayr 2024 yilinda 82,2 milyar USD olan dig ticaret agigi 2025’te 92,1
milyar USD’ye genisledi. Hizmet gelirlerindeki sinirli iyilesmeye ragmen, gelirler tarafindaki
gelismeler cari dengeye negatif katki yapti. Eylil 2025'te 20,3 milyar USD olan 12 aylik toplam
cari acik Kasim 2025'te 23,2 milyar USD'ye ylkseldi.

Ana egilim gostergeleri 2025 dorduncu ceyrekte dezenflasyonun sirdugune isaret etse de,
hizmet enflasyonundaki katilik dikkat ¢ekiyor. 2025 Eylil ayinda %33,3 olan genel tuketici
fiyatlari endeksi (TUFE) yillik enflasyonu Aralik ayinda %30,9 seviyesine indi. Ote yandan, ayni
dénemde genel yurtici Uretici fiyatlari endeksi (Yi-UFE) yillik enflasyonu %26,6’'dan %27,7’ye
yukseldi.

Kasim ve Aralik ayinda aylik enflasyon, hem tahminler hem de %1 seviyesinin altinda
gerceklesse de, bu verilerin beklenti kanalina yansimasinin sinirli kaldigr goérildi. TCMB
Temmuz ayinda yeniden baslattigi faiz indirim sirecini, EKim ayinda 100 baz puan ve Aralik
ayinda da 150 baz puanlik indirimlerle sirdurdd. 2026 yih Ocak ayinda ise faiz indirim
adimlarini kugulttd ve 100 baz puanhk indirimle politika faizini %37,0'a ¢ekti. Yeni yilin ilk
aylarinda 6zellikle gida fiyatlari kaynakl aylik enflasyon tzerinde artan yukari yonla riskler ve
beklentilerdeki katilik nedeniyle TCMB'nin faiz indirimlerini surdirse de, ihtiyath bir patika
izleyecegi dusunuliyor. (Kaynak: Gyoder 42.Goésterge, 2025 4.Ceyrek)
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Gayrimenkul Sektorii:

Yarattigi katma deger ve istihdam olanaklariyla tGlke ekonomileri icin codu zaman bir kaldirag
gorevi Ustlenen insaat sektori ayri bir 5neme sahiptir. Zira giinimizde ingaat, yalnizca gevrenin
insa edilmesini degil, bakim, onarim ve isletimesine de katkida bulunan faaliyetlerin timunu
icerecek sekilde degerlendiriimektedir.

Ulkemizde demografik etmenler (geng niifus, evlenme/bosanma, tasinma, yurtigi gdcler ile
yurtdisindan gégler) ile kentlesme olgusunda yasanan degdismelerden dolayi strdurilebilir dogal
bir konut talebi mevcuttur. Bu talep zaman zaman iginde yasanilan konjonktiire gére fazlalasip
azalabilmektedir. Ancak degisen sosyolojik sartlar, 6zellikle Z kusaginda mal

sahipliginden ¢ok kullanim egilimini dinya genelinde artirmis gérinmektedir. Diger bir husus da
konut sahipligi oraninin 6zellikle orta gelir grubunda erigilebilirik sorununa bagl olarak devam
ettigidir. Buna karsilik basta kamu olmak Uzere c¢esitli kurumlar, orta gelir dizeyindeki kisilerin
ev sahibi olabilmesi igin galismalarini devam ettirmektedir.

Gayrimenkul sektérinin énemli géstergelerinden birisi de konut satis rakamlaridir. 2025 yili on
bir aylik déneminde toplam satislar 1.434.133 adet olarak gergeklesmistir. 2024 yilinin ayni
dénemine goére %13,3 dolayinda bir artis goériimustir. Ayni dénemdeki satislarin 207.519 adeti
ipotekli olarak gergeklesirken bir 6nceki yilin ayni donemine gore %53,5'lik bir artisi isaret
etmektedir. ilgili ddnemde birinci el satiglar 444.096 adet, ikinci el satiglar ise 990.037 adet
olarak kayitlara gegmistir.

2025 yil Kasim ayi itibariyla gayrimenkul piyasasi bozulan risk beklentilerine ragmen oldukc¢a
canli bir goriinim sergilemistir. Canlihdin nedeni olarak; faizlerdeki disme beklentisi, buna bagl
olarak gayrimenkul fiyatlarinda olan/olabilecek artis egilimi, goéreceli 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,
kentsel déntsimun tekrar ivmelenmesi gibi unsurlar sayilabilir.

Yabanci uyruklu kigilerin Turkiye’den 2025 yilinin on bir aylik déneminde aldigi konut adedi
18.993 olmustur. Yabancilara yapilan konut satiglari Ocak-Kasim déneminde bir dnceki

yilin ayni dénemine gére %11,1 oraninda gerilemistir. 2012 yilinda yapilan yabanci uyruklu
kisilere tasinmaz satisiyla ilgili dizenleme sonrasinda bagsta konut olmak lzere dider tasinmaz
cesitlerine de ciddi bir yabanci ilgisi oldu. Yabanci tabiiyetten gergek ve tiizel kigilerin Tirkiye'de
gayrimenkul almasiyla ilgili bu dizenlemeden sonra artan ilgi oturma izni ve vatandaglk
veriimesi ve 2022 yilina kadar gozlemlenen guglia trend son birkag yildir oldukga zayiflamig
gérunmektedir. Bu duruma neden olarak, i¢ ve dis konjonktirde gorulen degismeler, TL'nin
goreceli olarak degerli olmasi, konut fiyatlarinin rekabet halinde oldugumuz (lkelere gore
yuksekligi sayilabilir. Konuyla ilgili diger ilging bir durum ise ge¢miste konut alip vatandaslik,
oturma izni gibi haklari edinmis kisilerin sahip olduklari

gayrimenkulleri satma egilimlerinin bulunmasidir.

Son birka¢ yildir dikkatli takip edilmesi gereken dider bir nokta ise Turk vatandaslarinin
yurtdisindan tasinmaz alimlarinda yasanan artislardir. TCMB tarafindan agiklanan 6demeler
dengesi verilerine gore, Turkiye'de yerlesiklerin yurtdisindaki gayrimenkul yatirimlarinda son
bes yilda oldukga hizl bir artis yasanmistir. 2021 yilinda 216 milyon dolar olan yillik yatirim
tutari, Kasim 2025 itibariyla 2 milyar 657 milyon dolara yikselmistir. Egilim 2026 yilinda da
devam edecek bir momentuma sahiptir. Tirk vatandaslarinin yurtdisinda tasinmaz almalarinda;
altin vize ve vize kolayhdi, editim, géreceli olarak tasinmaz fiyatlarinin ucuz olmasi, yatirimin
geri donls slresinin hizi gibi unsurlar belirleyici olmaktadir. Egilimin bu yonli devam etmesi
durumunda yabancilarin Tlrkiye'den tasinmaz almalarindan daha fazla Tirk vatandaslarinin
yurtdisindan tasinmaz almalari nedeniyle nette doviz azaltici bir stire¢ yasanabilecektir.
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Uygulanan ekonomi politikalarinin etkisiyle ingaat maliyetlerinde 2024 yili bahar aylarinda
baglayan diisiis 2025 yili boyunca oldukga yatay seyretmistir. TUIK verilerine gére ingaat maliyet
endeksi 2025 yil Kasim ayinda bir énceki aya gore %1,14 artmis; bir dnceki yilin ayni ayina
goére %23,93 ylukselmistir. Bir dnceki aya gére malzeme endeksi %1,70 artarken, iscilik endeksi
%0,12 artmistir. Ayni endeksler dénemsel olarak bir onceki yilin ayni ayina gére malzeme
endeksi %20,48, iscilik endeksi %30,98 yukselmigtir. TUm hizmet gruplarinda oldugu gibi ingaat
isciliginde de belli bir oranda enflasyonist egilim kati bir tutum sergilemektedir.

Gayrimenkul sektori ve ekonominin énemli bir gostergesi de yapim ruhsatlari ile yapi kullanim
izinlerindeki egilimdir. Bu gdstergeler hem ekonomik beklentileri okumak hem de sektdrin
ekonomik ve uretim kaynakli egilimini 6lgmek adina degerlidir. TUIK tarafindan Kasim ayinda
aciklanan (Ill. Ceyrek: Temmuz-Eylul, 2025) yapi ruhsati verilen bina sayilarina baktigimizda;
bir 6nceki yilin ayni geyregine gore, 2025 yili lll. ¢geyredinde idare tarafindan ruhsatlandirilan
bina sayisi %22,3, daire sayisi %54 ve yiz 6lgim %42,6 oraninda artmistir. Ayni déneme ait
yap! kullanim izinleri ise; bir 6énceki yilin ayni geyregine gore, 2025 yili lll. geyreginde idare
tarafindan yapi kullanma izini verilen bina sayisi %5,6 daire sayisi %22,8 ve yuz dlgim %22,8
oraninda artmistir. Yapim ruhsatlarinin artmasi gegctigimiz yillarda zayif seyreden talebin tekrar
canlanacagina iliskin beklentiler, arzin gegmis yillarda sinirh olmasi, deprem konutu
ingaatlarinin hizlanmasi ve kentsel dénisim nedeniyle artmis gorinmektedir. Yapi kullanim
izinlerinin de bu cg¢ercevede belli bir sire sonra artmasi beklenebilir.(Kaynak: Gyoder
42.Gosterge, 2025 4.Ceyrek)

Uretim Yontemiyle insaat Sektdriniin Cari Fiyatlarla GSYH'dan Aldig Pay

GSYH igindeki Pay (%) - (il Bazda)

B o 2 &8 &8 B

05 2006 2007 2008 200 200 2 g a3 FiIE] 2Ms 2me 2mr 23 2019 aam 2 ma 023 2024

Keynak: TOIK I seiaiie P %) I B Oncesi Dnerme Giie Degigim (%

Ceyrek Bazda GSYH Icindeki Pay (%) insaat Sektorii - Milli Gelir Bayime Rakamlan
Karsilagtirmasi (%)%
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Kaynak: TOIK
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Ceyrek Bazda Buyume ()
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Kaynai: TOK Kaynac TOHK M GsviH Binyime Ovani (%) I Lot Sekatind Bayiime Oram (%)

(Kaynak: Gyoder 42.Gdésterge, 2025 4Ceyre
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Turkiye Satilik Konut Fiyat Endeksine bakildiginda endeksin 2025 son ¢eyreginde 2.351 puan
seviyesinde oldugu goérilmastir. Satilik konut fiyatlari gegen aya gore %2, gectigimiz yilin ayni
ayina gore ise %27 artmistir. Turkiye Kiralik Konut Fiyat Endeksine bakildiginda endeksin 2025
son ¢eyregi sonunda 2.786 puan seviyesinde oldugu gorilmustir. Kiralik konut fiyatlari gegen
aya gore sabit kalirken gegtigimiz yilin ayni ayina goére ise %26 artmigtir. Satilik ve kiralik konut
piyasasina baktigimizda kiralik konut piyasasinin satiliktan daha hareketli oldugu goérilmektedir.
Kiralikta pazarlama suresi satiia goére daha kisa olmakla beraber aralarindaki bu farkin
kapanmaya basladigi gértulmektedir.

Ticari Gayrimenkulde One Cikan iller

Ticari Gayrirmenloul Dilkkan ve Magazalar Ofis ve Biirolar Ortalama
Ortalama Birim Satis Ortalama Birim 5atig Birim Satis Fiyati
Fiyati (TL/m?) Fiyati {TL/m?) (TLe)
istanbul 70617 BO.645 B8.548
fzmir £0.332 £0.586 71.251
Bursa 46.279 53.839 47.754
Ankara 51.708 55.353 68.633
Antalya 59.594 64.632 67.632
Kocaeli 48.451 51.159 54.724
Adana 39.302 49.891 38.562
Kaynak: Endeksa

1.200
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Endeksa Ticari Gayrimenkul Fiyat Endeksi
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1.358,28

™

I i i I i I L i

Oca24 Sub24 Mar24 Nis'24 May'24 Haz'24 Tern24 AQu'24 Eyl24 EkI24 Kas'24 Ara24 Oca'25 Sub25 Mar25 Nis25 May'25 Haz'25 Tem'25 AGQu25 Eyl25 EKI25 Kas25 Ara'2s

Kaynak: Endeksa
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2025 yilinin dérdinci geyreginde Istanbul ofis pazari, sinirli arz kosullarina ragmen A sinifi
ofislere yonelik giiglii talebini korumustur. Ozellikle Merkezi is Alan'nda (MiA) A sinifi ofislerde
bosluk orani %15,0 seviyesinde yatay seyrederken, ¢eyrek boyunca gergeklesen kiralamalarin
6nemli bir bélimu, mevcut kullanicilar alanlarini bogaltmadan dnce yeni kiracilarla yapilan 6n
anlagsmalar yoluyla tamamlanmistir. Bu durum, bosluk Olgiim grafiklerine sinirh hareketlilik
olarak yansimis olsa da, nitelikli ofis stokuna yonelik gu¢li talebin stirdigini ortaya koymustur.
Arz tarafinda, ekonomik belirsizlikler, yliksek enflasyon, déviz kuru oynakligi ve finansmana
erisimde yasanan zorluklar, yeni ofis yatinmlarini sinirlamaya devam etmistir. 2025 yih
genelinde kiralanabilir ofis stokunda kayda deger bir artis yasanmazken, gelistiricilerin yeni
projelerden ziyade mevcut portféylerin verimliligini artirmaya ve yapi kalitesini korumaya
odaklandigi gézlemlenmistir.

Talep cephesinde ise, doérdiincii ceyrekte 6zellikle MIA ve MIA Disi Asya Yakasi'nda kiralama
faaliyetleri gorece canli kalmigtir. Sirketlerin tasinma ve yeniden konumlanma kararlari
pazardaki hareketliligi desteklerken, sinirli arz ve erken dénem kiralamalar, pazar dengesinin
biyuk 6lgiide korunmasini saglamistir.

Kira seviyeleri agisindan bakildiginda, 2025 yilinin son ¢eyreginde genel olarak istikrarli bir
gériiniim hakim olmustur. MiA A sinifi ofislerde ortalama kira seviyesi, yil genelinde sinirli artig
gostererek 30,9 ABD Dolari/m?/ay seviyesine ulasmistir. Levent basta olmak (lzere baz alt
pazarlarda yuksek kira beklentileri korunurken, belirli lokasyonlarda proje bazli revizyonlar da
g6zlenmistir. Bu durum, kira seviyelerinin bélgesel dinamiklere bagh olarak farklilasmaya devam
ettigini géstermektedir

Onumiizdeki dénemlerde; A sinifi ofis pazarinda hizli bir toparlanmadan ziyade, segici talebin
belirleyici olmaya devam ettigi denge arayisi egilimleri 6ne gikacak gibi duruyor:

* Nitelikli ve ESG uyumlu binalarin pazardaki konumunu giclendirmesi,

« Kiracilarin uzun vadeli maliyetleri ve isletme verimliligini daha fazla dikkate almasi,

* Mevcut A sinifi ofis stokunda iyilestirme ve yeniden konumlandirma yatirimlarinin artmasi
beklenen basliklar arasinda yer aliyor. (Kaynak: Gyoder 42.Gdsterge, 2025 4.Ceyrek)

Bolgelere Gore A Sinif1 Ofis Stoku Dagilimi (000 m?)

Basin Ekspres

Altunizade
Sisli-Fulya-Otim
Taksim-Nisantasi
Kozyatagl Umraniye

Kavack

B merker is Alani I Mia Disi - Avrupa Yakasi I Mmia Disi - Anadolu Yakasi
Kaynak: PROPIN
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A Sinif1 En Yiksek Kira (USD)

Etiler 30,0
Besiktag Balmumcu 41,0
Zincirlikuyu-Esentepe-Gayrettepe 50,0
Levent 55,0
Maslak 45,0
Taksim-Nisantasi 28,0
sisli-Fulya-Otim 28,0
Basin Ekspres 16,0
Kavacik 17,0
Altunizade 30,0
Umraniye 26,0
Kozyatad 42,0

Kaynak: PROPIN

Bolgelere Gore A Sinifi Ofis Binalarnindaki Bosluk

Oranlan (000 m?)

%19,9
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4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Degerleme hizmetini sinirlayici-kisitlayici faktor bulunmamaktadir.

4.3 - Bilgilerin Kaynagi

Degerleme calismasinda kullanilan bilgiler; Umraniye Belediyesi imar Midirligi, KORFEZ
GYO A.S. ile yerinde yapilan incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de sifahi bilgiler sonucu
olusmustur.

4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

4.4.1 - Olumlu Faktorler
* Gelisen bir bolgede yer almaktadir.

* Ulasilabilirligi iyi durumda olup, D-100 ve TEM otoyoluna yakin mesafede yer almaktadir.
*  Nitelikli projelerin yer aldigi bolgede ve ticari plan igerisinde yer almaktadir.
*  iskan belgesi alinmig, cins degisikligi yapiimigtir.
4.4.2 - Olumsuz Faktorler
* iFM icerisinde altyapi ¢alismalari tamamlanmamistir.

% Tasinmazin bulundugu bdlgede, benzer nitelikli proje arzinin artig egiliminde oldugu,
buna bagli olarak alim/satimdaki rekabetin gliclendigi gdézlemlenmistir.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

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 Yaklasimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden insa etmek fikri Gzerine kuruludur. Gayrimenkulin degeri;
degerleme tarihinde yeniden insa 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 bugtink
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 tasinmazlara iliskin yapilmis olan degerleme galismasinda taginmazlarin guincel

pazar degerinin tespitinde;
- Pazar Yaklagimi ydntemi kullaniimigtir.

6.1 - Pazar Yaklagimi
Satilik Emsaller

Ofis Emsalleri

Ofis Emsal Krokisi
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*  SARPHAN FINANSPARK

Atasehir'de konumlu projede kat sayisi 20 ile 61 arasinda
degdisen 5 konut blodu, 3 adet yatay ofis binasi ile otel ve
kongre merkezi fonksiyonlari bir arada yer almaktadir.

SATILIK EMSALLER

Emlakgi Ofis Tipi Alani DgrgLe)ri Bir(i_lrf\L;?:geri
Or%i 5C(i)tg fszygg‘ggk“' P'agz_"’l‘(;a“ 2.200m? 740.000.000 TL 336.364 TL/m?
(jsstggbzuc')oE;nfok7 2(_):2; 160m? 42.000.000 TL 262.500 TL/m?
O'Egéagsglggalls 1(()).f:<sat 45m? 6.850.000 TL 152.222 TL/m?
Ortalama 250.361,95 TL/m?
KIRALIK EMSALLER
Emlakgi Ofis Tipi | Alami D(eTgLe)ri Bi'(i'T“Lz::f)’e’i
ire’%‘gggdoggérg%‘?”k”' 7‘?’]’((; 270m? 295.000 TL 1.093 TL/m?
V\g;gf;%’g’gg’;%”' 6(_32; 60m? 30.000 TL 500 TL/m?
Acag'gggtzigygg“ggk”' 43_:’((; 225m? 240.000 TL 1.067 TL/m?
Ortalama 886,42 TL/m?
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*  VARYAP MERIDIAN ATASEHIR

Atasehir'de konumlu projede kat sayisi 20 ile 61 arasinda
degdisen 5 konut blodu, 3 adet yatay ofis binasi ile otel ve
kongre merkezi fonksiyonlari bir arada yer almaktadir.

SATILIK EMSALLER

Emlakgi Ofis Tipi | Alami D(eTgLe)ri B"(i'T“Lﬁff)’eri
Glggglzcggirgeggul 13;; 209m2 29.350.000 TL 140.431 TL/m?
052‘2‘% émolgklg 165.4k-at 1.300m? 310.000.000 TL 238.462 TL/m?
Ng;gsGS"’%irgg T;“' 63.;; 180m? 28.000.000 TL 155.556 TL/m?
Ortalama 178.149,24 TL/m?
KiRALIK EMSALLER
Emlakg! Ofis Tipi | Alami D(eTgLe)ri B"(i;“l_;?:f)’eri
(S)gggazyzri‘lm;:g‘;' 195.JI:at 836m? 900.000 TL 1.077 TL/m?
A'fagse:gmszﬁgnl‘;”k”' 23:;; 192m? 130.000 TL 677 TL/m?
Glggglzcggirgeggul f&i; 210m? 170.000 TL 810 TL/m?
Ortalama 854,39 TL/m?
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*  AGAOGLU MY NEWWORK

Atasehir'de konumlu Agaoglu insaat tarafindan gelistirilen
21 kath tek blok 221 ofis 25 adet dikkandan olusan yeni
projedir. Kullanim alanlari briit 106-172 m? arasinda
degismektedir. Birden fazla ofislerin birlestirilme durumu
bulunmaktadir.

SATILIK EMSALLER

Emlakg Ofis Tipi | Alam D(eTgLe)ri Bi'(i'T“L;?:f)’e’i
O'Qsesr;as);fgf 326 52.;; 273m? 73.500.000 TL 269.231 TL/m?
OF;Z??;?ESS% i;gt 553m? 149.310.000 TL 270.000 TL/m?

CaveAgZ 42”(;“167 (,fgy;i?me”km 11;; 381m? 99.400.000 TL 260.892 TL/m?
O'Qsesr;as);fgf 326 31.;; 164m? 44.280.000 TL 270.000 TL/m?
Ortalama 267.531 TL/m?

KiRALIK EMSALLER

Emlakg Ofis Tipi | Alam D(‘?rgl_e)ri Bi’(i;“l_sz)'e’i
ggzeshli%v(\)/g g‘j? 5?:; 172m? 180.000 TL 1.047 TL/m?

Ortalama 1.046,51 TL/m?
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* UPHILL COURT-TOWERS

A Atasehir'de konumlu 60 m?- 450 m? arasi 1742 adet
bagimsiz bolimden olusan 19 adet konut blogu ile 4 adet
ticret blogundan olugsmaktadir. Yaklasik 12 yilliktir.

SATILIK EMSALLER

Emlakgi Daire Tipi Alani D(?I_QLe)ri Bir(i_lr_nL;?:legeri
Loobstg’l%ﬁ”%e?g”' 202+J.rT<at 120m? 16.000.000 TL 133.333 TL/m?
Lé’ ?5b§ l?gﬂ”;‘;”;g' 202+J.rT<at 120m? 15.000.000 TL 125.000 TL/m?
Lé’ ?5b§ l?gﬂ”;‘;”;g' 202+J.rT<at 120m? 8.400.000 TL 70.000 TL/m?

Ortalama 109.444,44 TL/m?
KIRALIK EMSALLER
Emlakgi Ofis Tipi | Alami D(eTgLe)ri Bi’(i;“l_ﬁf)'e’i
g;gazno'g’g;”?'g‘ ﬁ’kla t 120m? 75.000 TL 625 TL/m?
Lg t():%/ Sgﬁ";esngl ZCiItat 280m? 227,500 TL 813 TL/m?
Lg t():%/ Sgﬁ";esngl 1311& t 140m? 120.000 TL 857 TL/m?
Ortalama 764,88 TL/m?
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*  DELUXIA PALACE

T T

52 mmfili= Bati AFa§§hirde yer alan, Deluxia Palace; 23.200 m2 arsa
@ alani tzerinde, 482 adet konuttan olusmaktadir. Teknik

Yapl projesi olup 2. el satiglarda ofis kullanimli olarak

pazarlanan taginmazlar bulunmaktadir. Yaklasik 8 yilliktir.

SATILIK EMSALLER
Emlakgi Daire Tipi Alani D(e_zrgLe)ri Bir(i.rrnL;zre:zg‘;eri
Trengszazpz' g’g grg? nkul 717(; t 58m? 10.400.000 TL 179.310 TL/m?
L‘)(;E;D?fgig ‘;Zm 92_1'(; t 120m? 15.000.000 TL 125.000 TL/m?
Ortalama 152.155,17 TL/m?
KiRALIK EMSALLER
Emlakg Ofis Tipi | Alam D(eTgLe)ri B"(i'T“Lﬁff)’e’i
Honagggeggyl”zm;e”k”' 211'(; . 58m? 41.000 TL 707 TL/m?
0%2;”;23“335"3 o 80m? 75.000 TL 938 TL/m?
Ortalama 822,20 TL/m?

KRF-2604022 UMRANYE (IFM)




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

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

*  METROPOL iSTANBUL

Varyap, Gap Yapi ortakhdi ve Emlak Konut GYO ortakligi
ile inga edilen proje 3 blok tan olusmaktadir. C blogunda
home ofisler, A ve B blojunda ise ofis ve rezidanslar yer
almaktadir.Yaklasik 4 yilliktir.

SATILIK EMSALLER

Daire Tipi Alani I)((_ar?_e)zri Bir(i-rll_1L;?::z§);eri
iSta”b“(');eZ”tSS;(') g’gér(i)me”k“' 1§.+k1at 155m? 26.500.000 TL 170.968 TL/m?
AS;ZZGS?;’SQ(?T;“' 45?:2? 225m? 42.500.000 TL 188.889 TL/m?
Me”ggggsjgia%’?gi“k”' P'a;i;at' 3.300m? 650.000.000 TL 196.970 TL/m?
Ortalama 185.608,78 TL/m?
KIRALIK EMSALLER
Emlakg Ofis Tipi | Alami D(eTgLe)” B"(i;"l_;::ge”
Me“ggggsigiaggrgf“k”' P'laozf_g“ 900m? 810.000 TL 900 TL/m?
Or%i sc(i)tg fszygg"ggk“' P'laozf'lgat“ 220m? 180.000 TL 818 TL/m?
Ortalama 859,09 TL/m?

KRF-2604022 UMRANYE (IFM)




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

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

*  NIDAKULE ATASEHIR

Nidakule Atasehir projesi Kuzey ve Gliney olarak
adlandiriimis iki adet bloktan olusmaktadir. Projede asma
katli dubleks ofislerin alanlari 331 metrekare ile 526
metrekare, normal ofislerin alanlari ise 134 metrekare ile
735 metrekare arasinda degisiyor.

SATILIK EMSALLER
Emlake Ofis Tipi |  Alami DFTQSri Bil‘(i.ll'_nL;Dr:geri
N‘dgg’g;kf;?{?gg ! 121.+Eat 145m2 47.000.000 TL 324.138 TL/m?
Nidggg;kgzyglmggk“' o i:at 607m? 129.000.000 TL 212.521 TL/m?
Ortalama 268.329,26 TL/m?
KIRALIK EMSALLER
Emlake Ofis Tipi |  Alam D(eTQSri Bir(i_TL;?:legeri
o;%”gﬁ%%il Pllaozf'lgatt' 385m? 650.000 TL 1.688 TL/m?
Trg)ég (;g)zlrisrgesnskm Pllaozf.gh 200m? 250.000 TL 1.250 TL/m?
Ortalama 1.469,16 TL/m?

*  MEDYADAN

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

SATILMIS | 31.909,00 m? | 260.746 TL/m? | 8.320.135.000 TL |
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6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Bolgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmazin &zelliklerine bagli olarak
analizi yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun éncelikli
amaci degerleme sirasinda bodlgeden edinilen emsallerin  dederlemesi  yapilan
tasinmaz/tasinmazlara go6re durumlarini karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz
“iyi/kiclk” olarak belirtiimigken (-) dizeltme, "kotl/blylk" olarak belirtiimigsken (+) dizeltme
yapilmaktadir. Emsallerin her birinin tasinmazlara goére farkliliklari olacagindan bu oranlarda da
farkhliklar olugsabilmektedir. Dizenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oranlarin karsiliklari
asagidaki tabloda gdsterilmistir. Ornegin, emsal tasinmazin alani degerlemesi yapilan
tasinmazin alanindan daha biylk ise alana iliskin yapilacak dizeltme (+) yonde olmaktadir.
Duzeltme orani éngdrulirken de yine alan 6zellikleri kargilastirlmis ve mesleki deneyimler,
sirketimizdeki diger veriler, sektér arastirmalari ve elde edilen tim veriler sonucu olusan tim
unsurlar dikkate alinarak dizeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.

ORAN ARALIGI
COKKOTU | COKBUYUK 20% Uizeri
KOTU BUYUK 11% - 20%
ORTAKOTU | ORTABUYUK| 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTAIYI | ORTAKUCUK| -10% - (-1%)
i KOCUK “20% - (-11%)
COK Vi COKKUCUK | -20% Uzeri
35 S e KRF-2604022 UMRANYE (IFM)



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

SATILIK EMSAL KARSILASTIRMA TABLOSU (59 NOLU)
DEGERLEME Sarphan Agaoglu M
BILGI KONUSU Finar?s ark | Varyap Meridian lgleV\?worky Metropol Istanbul Nidakule
TASINMAZ P
SATIS FIYATI 42.000.000 29.350.000 99.400.000 26.500.000 129.000.000
SATIS TARIHI SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK
ZAMAN BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0%
ALAN 553,63 160 209 381 155 607
BIRIM M2 DEGERI 262.500 140.431 260.892 170.968 212521
ALANA iLISKIN KUCUK KUCUK ORTA KUCUK KUCUK BUYUK
DUZELTME -20% -15% -10% -20% 5%
NITELIGI OFIiS OFIS OFIS OFIiS OFiS
NITELIGINE BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
ILISKIN
DUZELTME 0% 0% 0% 0% 0%
KAT CE 2.Kat LKat 1.Kat 10.Kat 8.Kat
KATA ILISKIN ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU BENZER BENZER
DUZELTME 10% 10% 10% 0% 0%
MANZARA BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
MANZARAYA
ILISKIN 0% 0% 0% 0% 0%
DUZELTME
KONUM ORTA KOTU KOTU ORTA KOTU KOTU ORTA KOTU
KONUMA ILISKIN . . . . .
DUZELTME 8% 20% 8% 20% 10%
DIGER BILGILER | YAPIMYILI
. . . ALAN OLARAK L L L L L
DIGER BILGILERE|  TERCIH ORTAKOTU | ORTAKOTU | ORTAKOTU | ORTAKOTU | ORTAKOTU
ILISKIN EDILIRLIK . . . . .
DUZELTME 8% 10% 8% 10% 8%
PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN -15% -10% -20% -10% -10%
DUZELTME
TOPLAM
-Q0, 0, -409, 0, 0,
DUZELTME 9% 15% 4% 0% 13%

DUZELTILMiS

DEGER

212.000

238.875

161.495

250.457

170.968

240.148
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KiRALIK EMSAL KARSILASTIRMA TABLOSU (59 NOLU)

DEGERLEME Sarphan Agaoglu M
BILGI KONUSU Finar?s ark | Varyap Meridian lgleV\?worky Metropol Istanbul Nidakule
TASINMAZ P
SATIS FIYATI 295.000 170.000 180.000 180.000 250.000
SATIS TARIHI KIRALIK KIRALIK KIRALIK KIRALIK KIRALIK
ZAMAN BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0%
ALAN 553,63 270 210 172 220 200
BIRIM M2 DEGERI 1.093 810 1.047 818 1.250
ALANA ILISKIN ORTA KUGUK KUCUK KUGUK KUCUK KUGUK
DUZELTME -10% -15% -15% -15% -15%
NITELIGI OFIiS OFIS OFIS OFIS OFIS
NITELIGINE BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
ILISKIN
DUZELTME 0% 0% 0% 0% 0%
KAT CE 7.Kat LKat 5.Kat 10+.Kat 10+ Kat
KATA ILISKIN BENZER KOTU ORTA KOTU BENZER BENZER
DUZELTME 0% 15% 10% 0% 0%
MANZARA KOTU KOTU KOTU COK KOTU BENZER
MANZARAYA
ILISKIN 15% 20% 20% 30% 0%
DUZELTME
KONUM ORTA KOTU KOTU KOTU COK KOTU KOTU
KONUMA ILISKIN . . . . .
DUZELTME 10% 15% 15% 25% 15%
DIGER BILGILER | YAPIM YILI &
IGER BILGILERE | S2ARLANANL — o10 KOTU KOTU KOTU ORTA KOTU
D'GEigkﬁ:'—ERE ALAN FARKI
DOZELTME 15% 20% 15% 20% 10%
PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN -15% -15% -15% -15% -15%
DUZELTME
TOPLAM
0, 0, 0, 0, -50,
DUZELTME 15% 40% 30% 45% 5%

DUZELTILMiS

DEGER

MiMARi . T . S
" SATISA ESAS TASINMAZIN BiRiM  TASINMAZIN DEGERIi AYLIK KiRA DEGERI
NETALAN  KULLANIM  BRUT ALAN

NITELIGI ALANI ALAN M2 DEGERI (BRUT ALAN) (KDV HARIG)

BAG.BOL.

BAG.BOL.NO

253,28 96,80 374,71 553,63| 212.000 TL/m? 117.000.000 TL 680.000 TL
10. KAT 60 Ofis 210,19 91,10 322,30 450,48 217.000 TL/m? 98.000.000 TL 570.000 TL

Pazar Yaklagimi Yontemine Gore Taginmazlarin Degeri

2 Adet Tagsinmazin Toplam Degeri 215.000.000 TL

2 Adet Tasinmazin Aylik Kira Degeri 1.250.000 TL
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- Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Parsel Uzerinde fiziki olarak insati tamamlanmis yapi olmasi nedeni ile bu ydntem
kullaniimamistir.

- Gelir indirgeme Yaklasimi (Nakit Akisi Yoéntemi)

Dogrudan kapitalizasyon yontemi; bir milkiin bir yillik net kira getirisini bu yéntem yeni bir
yatirrmci agisiindan gelir treten malkin piyasa degerini analiz eder. Mulklerin satis degerleri ile
kiralari arasindaki iliskiyi ifade eder. Bu analizde "Tasinmaz Degeri = Yillik 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 bdlgede hem satista olup hem de kira getirisi bilgisine ulasilabilen veri
sayisinin emsal verilere gére daha az olmasi, istenen satis rakamlarindaki pazarlik payi oranina
bagl olarak kira degeri ayni kalsa dahi kapitalizasyon oraninin bu degisiklikten etkilenmesi
yuksek olan bir oran olmasi, kisaca gelir yonteminde belirli ekonomik kogullar icerisinde tahmini
rakamlar Uzerinden buginki degere ulasiimaya calisiimasi ve ekonomik kosullarin her an
degisebilecegi ihtimali gézéninde bulundurularak tasinmazin deger takdirinde Gelir Yontemi
kullaniimamisgtir.

- En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Degerleme konusu tasinmazlarin mevcut kullanimlarinin en etkin ve verimli kullanim oldugu
disundlmektedir.

- Verilerin Degerlendirilmesi

» Pazar Yaklagimina Yontemine gore;

2 Adet Taginmazin Toplam Degeri 215.000.000 TL

2 Adet Tagsinmazin Aylik Kira Degeri 1.250.000 TL
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Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlagtiriimasi ve Bu

6.5.1 - Amagla izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri 111-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Tebli§”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme
Standartlari UDS 105 Degerleme 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 tasinmazlarin deger tespiti yapilirken kat mulkiyetli 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 satilik/satiimis 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 Yaklasimi Yontemi" kullaniimistir.

6.5.2 - Misterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Her bir bagimsiz bélim ayri ayri degerleme kapsamina alinmis olup ortak ve musterek
alanlarinin degerlerinin de bu degerler icerisinde kapsandigi kabul edilmigtir.

653 Hasilat Paylagimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay
"~ 7 Oranlan

Degerleme konusu tasinmazlar icin dizenlenmis herhangi bir hasilat paylasimi veya kat
karsiligi sézlesmesi tarafimiza ibraz edilmemis olup, dederlemede hasilat veya kat karsihgi
yontemi kullaniimamistir.

6.5.4 - Gayrimenkul ve Buna Bagli Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme c¢alismasi kapsaminda yapilan incelemelerde, tasinmazlarin tamami dikkate
alindidinda hukuki durumlarinda risk olugturabilecek herhangi bir kayda rastlanmamigtir.

Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getiriimedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
6.5.5 - Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig:
Hakkinda Goérius

Mevzuat agisindan herhangi bir sakincali duruma rastlanmamistir. Yapilan incelemeye goére
yasal gereklerin yerine getirildigi mevzuat uyarinca alinmasi gereken izin ve belgelerin tam ve
eksiksiz olarak mevcut oldugu gorilmustar.
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6.5.6 - Kira Degeri Analizi

Degerlemesi yapilan bagimsiz bélimlerin kira degerleri EK' deki listede belirtiimistir.

Satilabilir/Kiralan] Toplam Aylik] Toplam Yillik Kira
abilir Alani Kira Degeri Degeri

TOPLAM (TL) 697,01 1.250.000 15.000.000

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

Degerleme konusu tasinmaz bu kapsam disindadir.

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

6.5.8 -

Degerleme konusu tasinmaz bu kapsam disindadir.
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Degerlemesi Yapilan Gayrimenkultin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagh Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi 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 tasinmazlarin Takyidat Bilgileri ve Gayrimenkuliin Hukuki Analizi, imar Bilgileri ve
Gayrimenkuliin Hukuki Analizi, Tagsinmazlarin Mevcut ve Yasal Durumuna iligkin Goriis
basliklarinda agiklanan incelemelerde asagidaki sonuglara ulasiimistir.

imar bilgilerinde yapilan incelemede;

Yapilan incelemeye gdre yasal gereklerin yerine getirildigi mevzuat uyarinca alinmasi gereken
izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut oldugu goértlmastlir. Tasinmazin insaat
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 ve takyidat bilgilerinde yapilan incelemede;

Tebligin 22-1-c maddesinde "Portféylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya
gayrimenkuliin degerini dogrudan ve énemli dlglide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat
serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu
madde hdkumleri sakhdir.", 22-1-j maddesinde ise "Herhangi bir sekilde, devredilebilmesi
konusunda bir sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara yatirrm yapamazlar. Yuksek Planlama
Kurulundan izin alinmasi sartt bu hikim kapsaminda devir kisiti olarak degerlendiriimez."
hikimleri yer almaktadir denilmektedir. Tasinmaz Uzerinde yer alan degerini dogrudan ve
onemli dlclde etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.

Sermaye Piyasasi Mevzuati uyarinca tasinmazlarin devredilmesine engel bir husus olmadigi
"Bina" olarak gayrimenkul yatirm ortakhdi portfdyiinde bulunmasinda sakinca bulunmadigi
kanaatine variimistir.
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7 - SONUC

7.1 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Ciimlesi
Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tim analiz, galisma ve hususlara katiliyorum.
7.2 - Nihai Deger Takdiri

Rapor konusu tasinmazin de@erinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi,
konumu, cevrede yapilan piyasa arastirmalari, giniimuz gayrimenkul piyasasi kosullar dikkate
alinmigtir.

Bu bilgiler dogrultusunda; rapor konusu bagimsiz bélimlerin

08.05.2026 tarihli toplam degeri icin
215.000.000 .-TL
(iki Yiiz On Bes Milyon Tiirk Lirasi )

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

kiymet takdir edilmistir.

Degerleme Uzman Yardimcisi Degerleme Uzmani
YE L AL
0% | g
Buket BOZACI Gigdem HATACIKOGLU
SPK Lisans No: 926667 SPK Lisans N0:411409
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
// = 7
[k o
D AL
S.Seda YUCEL KARAGOZ Eren KURT
SPK Lisans No: 405453 SPK Lisans No: 402003

Bu rapor inceleme yapildigi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.
Yazi ile belirtilen degere KDV ( Katma Deger Vergisi ) dahil degildir.
KDV oranlari guncel mevzuat kapsaminda dikkate alinmistir.

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

Bu rapor, talep eden kurum disinda bagka 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.
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