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YONETICI OZETI

Gayrimenkullerin Mevcut Kullanimi :  Mevcut durumda D Blokta yer alan bagimsiz bolimlerde kiraci, C Blok 1 nolu
bagimsiz boliimde Is Bankasi diger bagimsiz bsliimler bos durumdadr.

Gayrimenkullerin A¢ik Adresi :  Igerenké Mahallesi, Degirmen Yolu Caddesi, No: 6 ve No: 8 Atasehir / [STANBUL

Gayrimenkullerin Adres Kodu? : No6:1076556529
No 8: 1076256534

Raporu Hazirlayan :  EVA Gayrimenkul Degerleme Danismanlik A.S.

Rapor Tarihi : 30.06.2026

Rapor No : 2026R0044_1

Kullanilan Degerleme Yontemleri :  Deger tespitinde “Pazar Yaklasimi” yontemi kullanilmistir.

Calismanin Tanimi 1 Gayrimenkullerin Pazar Yaklasimi'na gore yasal ve mevcut durumlarinin toplam
pazar kira ve satis degeri takdiri.

Raporu Talep Eden : Is Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.

Tapu Bilgileri :  Istanbulili, Atasehir ilgesi, icerenkdy Mahallesi, 3219 ada, 165 no’lu parselde kayith
18 adet “Biiro” niteligindeki “ s Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. Birinci
Gayrimenkul Yatirim Fonu” miilkiyetindeki gayrimenkuller. Detayl tapu bilgileri
raporun “4.1 Gayrimenkullerin Miilkiyet Bilgileri” béliimiinde a¢iklanmaktadir.

imar Durumu :  Degerleme konusu gayrimenkuliin yer aldig1 parsel Ticaret Alani lejanth, E: 2,10

Pazar

Yengok 20 kath yapilasma kosullarina sahiptir. Detayli imar durumu raporun “4.3
Gayrimenkullerin imar Durumu” béliimiinde agiklanmaktadr.

GAYRIMENKUL iCiN TAKDIR EDIiLEN 30.06.2026 TARIHLI PAZAR DEGERI;
KDV Hari¢ KDV Dahil (%20)
Yaklasimi Ydntemi'ne Gore

Degerleme Konusu Tasimnmazlar igin 525.381.000.-TL 630.457.200.-TL
Yasal Durum Toplam Pazar Degeri

(TL)*
*3219 Ada, 165 Parsel Uzerinde Konumlanmis degerlemeye konu 18 adet bagimsiz béliimiin genel toplam degerini ifade
etmektedir.
Tiirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasinin 30.06.2026 tarihli alis/satis kurlarina gére;
1 USD alis kuru = 46,5747 TL, 1 USD satis kuru = 46,6586 TL
1 Euro alis kuru = 53,0866 TL, 1 Euro satis kuru = 53,1823 TL
BEYANIMIZ

Lisansh Degerleme Uzmani

Bu raporda sunulan bilgiler ve arastirmalarin bildigimiz ve agikladigimiz kadariyla dogru oldugunu;

Raporda belirtilen analizlerin, opsiyonlarin ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirli oldugunu;

Degerleme uzmani olarak degerleme konusunu olusturan miilkle herhangi bir iliskimiz ve 6nyargimizin olmadigini;

Degerleme ticretimizin raporun herhangi bir béliimiine bagh olmadiginy;

Degerleme ¢alismalarimizi ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestigimizi;

Degerleme uzmani olarak degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirii konusunda daha énceden deneyimli oldugumuzu;

Degerleme uzman olarak miilkii inceledigimizi ve gerekli egitim sartlarina haiz oldugumuzu beyan ederiz.

Bu degerleme raporu ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimlerine gore hazirlanmistir.

Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz bir pargasidir, rapor igerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir biitiindiir, bagimsiz
kullanilamaz.
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Uzmani Uzmani Uzmani
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BOLUM 1 RAPOR, MUSTERI VE SIRKET BiLGILERI
RAPOR BILGILERI
Rapor Numarasi : 2026R0044-1
Rapor Tarihi : 30.06.2026
Deger Tarihi : 30.06.2026
Raporun Kapsami : S6z konusu calisma, Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK) Mevzuati Hiikiimlerine ve

Uluslararasi Degerleme Standartlarina uygun olarak 30.06.2026 tarihli “Pazar Degeri’nin
tespit edilmesi ve raporlamasi ¢alismasidir:

Degerlemenin Amaci 5 Is Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S. miilkiyetinde yer alan, Istanbul ili, Atasehir ilgesi,
Icerenkdy Mahallesi, 3219 ada 165 parselde kayith 18 adet Biiro nitelikli bagimsiz béliim
icin asagida belirtilen SPK tebligleri ve SPK mevzuati hiikiimlerine uyarinca “Pazar
Degeri” ve “Pazar Kira Degeri” tespit edilmesi ve SPK formath olarak raporlanmasi
¢alismasidir.

Raporun Tiirii : Bu rapor Sermaye Piyasasi Mevzuati Hiikiimlerine gore hazirlanmistir. Bu rapor
31.08.2019 tarihli ve 30874 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslar1 Hakkinda Teblig (I11I-62.3)’'in
1. Maddesi 2.fikrasina uygun olarak hazirlanmistir.

(")_zel Varsayimlar : Degerleme konusu tasinmaz i¢in herhangi bir 6zel varsayimda bulunulmamistir.

SIRKET BILGILERI

Sirketin Unvam /Adresi : Eva Gayrimenkul Degerleme Danismanlik A.S. /Kosuyolu Mahallesi, Katip Salih Sokak No:
30-32/2, 34718, Kadikéy/istanbul

Raporu Hazirlayanlar : Muammer DURMUS ( Lisansh Degerleme Uzmani)

Erdem AKYOL (Lisansh Degerleme Uzmani)
(Ozdil SAHIN (Lisansli Degerleme Uzmani)
Cansel Sirin YAZICI (Sorumlu Degerleme Uzmani)

Kurulus Bilgileri : Sirketimiz, 18.09.2008 tarih ve 23406 sayil Ticaret Sicil Gazetesinde yayinlanan Sirket
Ana Sozlesmesine gore, gayrimenkul (tasinmaz) degerlemesi olarak tanimlanan is ve
hizmetleri vermek amaciyla 220.000 Tiirk Lirasi sermaye ile kurulmustur. 220.000,00 TL
olan sirket sermayemiz: Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluslar:1 Hakkinda Tebligin 10. Maddesi ve 30.06.2020 tarih ve 36231672-
415.02.02-E.6602 sayih Sermaye Piyasasi Kurulu izinleri ile 21.07.2020 tarihinde
1.000.000,00 TL’ ye gcikartilmistir.

Lisans Bilgileri : e Sirketimiz 23 Mart 2009 tarihi itibar1 ile Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Lisansh

Degerleme Sirketleri listesine alinmistir.

e Sirketimize, Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu'nun 27.01.2011 tarih ve
4030 sayii karar1 ile "Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluslarin
Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri Hakkinda Yonetmelik" in 11.maddesine istinaden
bankalara degerleme hizmeti verme yetkisi verilmistir.

e Sirketimiz, 16.02.2011 tarihi itibariyle, ingiliz RICS (Royal Institution of Chartered
Surveyors) tarafindan “Regulated by RICS” Statiisiine alinmigtir.

SOZLESME/MUSTERIi/YAPILAN SON UC DEGERLEMEYE iLSiKiN BILGILER

Miisteri Unvanm / Adresi is Gayrimenkul Yatirim Ortakhg1 A.§. / Is Kuleleri, Kule 2, Kat: 10 - 11 Levent -
Besiktas / ISTANBUL

Rapor Talep Tarihi 1 27.01.2026

Calismanin Baslangi¢ Tarihi :  11.05.2026

Dayanak Sézlesmesi Tarihi :  08.05.2026

Miisteri Taleplerinin Kapsamive : Degerleme calismasi kapsaminda miisteri tarafindan herhangi bir kisitlama

Getirilen Sinirlamalar getirilmemistir.

Degerleme islemini Olumsuz :  Degerleme calismasi kapsaminda degerleme islemini olumsuz yonde etkileyen

Yonde Etkileyen veya Sinirlayan veya sinirlayan herhangi bir faktér bulunmamaktadir.

Faktorler

Degerleme Konusu :  Degerlemeye konu tasinmaz icin son 3 yil icerisinde SPK mevzuati kapsaminda

Gayrimenkullerin Sirketimiz herhangi bir degerleme raporu hazirlanmamaistir.

Tarafindan Daha Onceki
Tarihlerde Yapilan Son Ug
Degerlemeye lliskin Bilgiler
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ESG/SURDURULEBILIRLIK RAPORU BILGILERI

Onemli Cevresel, Sosyal Ve Yonetisim Siirdiiriilebilirlik (ESG) raporlamasi yapmasi zorunlu olan sirketler asagida belirtilmistir;
(ESG) Faktorlerine Gore Hazirlanmis Kamu Gézetim Kurulu Kurul Kararinin 3 Uncii Maddesinin Birinci Fikrasinda Sayilan Ve
Siirdiiriilebilirlik Raporu Detaylar1 Hadlere Tabi Olan Isletmeler Listesinde yer alan;

a) 6362 sayili Kanun uyarinca Sermaye Piyasasi Kurulunun diizenleme ve denetimine tabi

sirketlerden;

(1) Yatirim kuruluslari,

(2) Kolektif yatirim kuruluslari,

(3) Portfoy yonetim sirketleri,

(4) ipotek finansmani kuruluslari,

(5) Merkezi takas kuruluslari,

(6) Merkezi saklama kuruluslari,

(7) Veri depolama kuruluslari,

(8) Sermaye piyasasi araglar1 bir borsada veya teskilatlanmis diger piyasalarda islem

goren veya islem gormeleri amaciyla Sermaye Piyasasi Kurulunca onaylanmis gegerlilik

siiresi bulunan izahname veya ihrag belgesi bulunan anonim sirketler,

(9)Bir borsada veya tegkilatlanmis diger piyasalarda islem gérmemekle birlikte halka arz

edilmeksizin pay hari¢ sermaye piyasasi araci ihra¢ eden (ihrag ettikleri sermaye piyasasi

araclarinin itfa edildigi hesap doneminin sonuna kadar) veya bu amagla Sermaye Piyasasi

Kurulunca onaylanmis gegerlilik siiresi bulunan ihrag belgesi olan anonim sirketler,

b) 19/10/2005 tarihli ve 5411 sayili Bankacilik Kanunu uyarinca Bankacilik Diizenleme

ve Denetleme Kurumunun diizenleme ve denetimine tabi isletmelerden;

(1) Bankalar,

(2) Derecelendirme kuruluslari,

(3) Finansal holding sirketleri,

(4) Finansal kiralama sirketleri,

(5) Faktoring sirketleri,

(6) Finansman sirketleri,

(7)Varlik yonetim sirketleri,

(8)Finansal holding sirketlerinde ve bankalarda 5411 sayili Kanunda tammlandig1 sekliyle

nitelikli

paya sahip olan sirketler,

(9)Tasarruf finansman sirketleri.

¢)3/6/2007 tarihli ve 5684 sayili Sigortacilik Kanunu ile 28/3/2001 tarihli ve 4632 sayili

Bireysel Emeklilik Tasarruf ve Yatirim Sistemi Kanunu kapsaminda faaliyet gostermekte

olan sigorta, reasiirans ve emeklilik sirketleri.

¢)Borsa Istanbul Piyasalarinda faaliyet géstermesine izin verilen; yetkili miiesseseler,

kiymetli madenler araci kurumlari, kiymetli maden iiretimi veya ticaretiyle istigal eden

sirketler.

Degerleme konusu tasinmazin bagh oldugu sirket/kisi bu liste igerisinde yer almadig i¢in,
soz konusu miisterinin ESG raporlamasi zorunlulugu ya da herhangi bir ESG raporu
bulunmamaktadir.

BEYANLARIMIZ
Degerleme Modeli :  Istanbul ili, Atasehir ilgesi, Igerenkdy mahallesi, 3219 ada, 165 no’lu parselde konumlanmis
19 adet bagimsiz bolimden olusan gayrimenkullerin Pazar Degeri ve Pazar Kira Degeri
takdir edilirken bolgede benzer nitelikli gayrimenkuller bulunmasi sebebiyle Pazar
yaklasimi yontemine gore hesaplanmistir.

a- Dogruluk: Degerleme modeli hatalardan arindirilmis olup, degerlemenin amaglan ile
tutarh bir sekilde ¢aligir.

b- Tamlik: Degerleme modeli degeri belirlemek icin varlik ve / veya yiikiimliiliigiin tiim
ozelliklerini ele alir.

c- Zamaninda: Degerleme modeli degerleme tarihi itibariyle piyasa kosullarini yansitir.

d- Seffaflik: Degerleme modelini hazirlayan ve buna giivenen tiim kisilerin modelin nasil
¢alistiguni igsel sinirlamalarini anlamalar gerekir.

Maddeleri ile uyumlu oldugu tarafimizca beyan edilmektedir.

Degerleme Riski :  Degerleme konusu gayrimenkul mevcut durumda ofis kullaniminda olup, degerleme konusu
tasinmazinda bulundugu bolgede ofis kullanimina sahip emsal bulunmasi sebebiyle Pazar
degeri ve Pazar Kira Degeri takdir edilirken Pazar yaklasimi yontemine gore deger takdir
edilmistir.

GELiSTIRME AMACLI GAYRIMENKULLER

Gelistirme Amach :  Degerleme konusu gayrimenkul i¢in hazirlanan rapor gelistirme amagh hazirlanmamstir.
Gayrimenkullerde iflas Riski ve

Sozlesmesel Yiikkiimliiliiklerin

Degerlendirilmesi
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BOLUM 2 KULLANILAN ONEMLI VERI VE GIRDILERIN KAYNAKLARI VE SECIMi
Arastirmanin Kapsam . Degerlemeye konu tasinmazlar igin miisteri tarafindan iletilen 17.05.2026 tarih 10:39 - 10:41
saatinde alinmis TAKBIS kayitlar incelenmistir.
. 12.05.2026 tarihinde saha ziyareti ve pazar arastirmasi Yasemin Zaimoglu ve Muammer

Durmus tarafindan yapilmistir.

. Tasinmazlarin imar arsivi dosyalar1 11.05.2026 tarihinde Atasehir Belediyesi imar Arsivi’nde
dijital olarak incelenmistir.

. Bu raporun “6.4.1 Pazar Yaklasim Yontemi” boliimiinde yer alan piyasa arastirmalarina gore
satiik gayrimenkullere iliskin bilgiler, bolgede bulunan emlak ofisleri ile yapilan
goriismelerden ve gayrimenkul satisina olanak saglayan internet sitelerinden elde edilmistir.

Calisma Kapsaminda Miisteri tarafindan saglanan veriler;
Temin Edilen Dokiimanlar - TAKBIS
Ve Kaynaklar Webtapu sistemi tarafindan saglanan veriler;

- 24.03.1988 tarihli mimari proje
Atasehir Belediyesinden temin edilen veriler;
- imar Durumu Bilgisi
- Mimari Proje
- Yapi Kullanim izin Belgesi
- Yapi Kayit Belgesi
Saha Ziyaretinde temin edilen veriler;
- Taginmazlarin ¢ Hacim Gorselleri
- Tasinmazlarin i¢ Hacim Olgiileri
Alansal Bilgiler Degerleme c¢alismasi kapsaminda asagida detaylar1 belirtilmis olan parsellere iliskin degerleme
calismasi yapilmis ve rapor icerisinde detayli olarak gosterilmistir.

Yasal Alanlar
Blok | Bulundugu Kat | Bagimsiz Béliim No | Bagimsiz Boliim Briit Alan (m?) | Kat Alani (m?)

C Bodrum Kat 1 308
C | Bodrum Asma Kat 1 160
C Zemin Kat 1 804,00 308
C Zemin Asma Kat 1 252
C 1 2 245,00 308
C 2 3 245,00 308
C 3 4 245,00 308
C 4 5 245,00 308
C 5 6 245,00 308
C 6 7 245,00 308
C 7 8 245,00 308
C 8 9 245,00 308
C Teras Kati 63

Toplam 2764,00 3555

Yasal Alanlar
Blok | Bulundugu Kat | Bagimsiz Béliim No | Bagimsiz Béliim Briit Alan (m?) | Kat Alani (m?)

D Bodrum Kat 248
D Zemin 1 153,00 248
D 1 2 187,00 248
D 2 3 187,00 248
D 3 4 187,00 248
D 4 5 187,00 248
D 5) 6 187,00 248
D 6 7 187,00 248
D 7 8 187,00 248
D 8 9 187,00 248
D Teras Kati 63
Toplam 1649,00 2543

Deger takdiri yapilirken bagimsiz béliim briit alan esas alinarak hesaplamalar yapilmistir.
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Raporun Kullanimi,
Dagitimi ve Yayilanmasina
Iliskin Kisitlamalar

cva

Raporun tamami, herhangi bir kismi ya da referans verilmis bir boliimii herhangi bir belgeye dahil
edilemez. Tanzim edenin agik ve yazili izni olmadan higbir suretle kullanilamaz. $ekli ve igerigi dnceden
yazil olarak onaylanmadike¢a herhangi bir sekilde yayinlanamaz.

Bu rapor yalnizca burada belirtilen amagla is Gayrimenkul Yatirim Ortakhg A.$. icin hazirlanmig
olup, EVA Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik A.$.'nin 3. kisilere kars1 herhangi bir yiikiimluliigi ve

sorumlulugu bulunmamaktadir.
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BOLUM 3 GENEL VERILER

3.1 Tiirkiye Genel Veriler, Sosyal ve Ekonomik Veriler
3.1.1 Demografik Veriler
» Niifus Verisi

Tiirkiye'de ikamet eden niifus, 31 Aralik 2025 tarihi itibariyla bir 6nceki yila gore 427 bin 224 kisi
artarak 86 milyon 92 bin 168 kisiye ulast1. Erkek niifus 43 milyon 59 bin 434 kisi olurken, kadin
niifus 43 milyon 32 bin 734 kisi oldu. Diger bir ifadeyle toplam niifusun %50,02 'sini erkekler,
%49,98'ini ise kadinlar olusturdu.

Yillik niifus artis hiz1 2024 yilinda binde 3,4 iken, 2025 yilinda binde 5,0 oldu.

Niifus ve Yillik Niifus Artis Hizi 2016-2025
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Kaynak: TUIK

Niifus yogunlugu olarak tanimlanan "bir kilometrekareye diisen kisi sayis1”, Tiirkiye genelinde
112 kisi oldu. istanbul, kilometrekareye diisen 2 bin 943 Kisi ile niifus yogunlugu en yiiksek olan
ilimiz oldu. Istanbul'dan sonra 633 kisi ile Kocaeli ve 395 Kkisi ile Yalova niifus yogunlugu en
ylksek olan iller oldu.
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|
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|
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Vl.ll(umlu nw.m (20032024
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Kaynak: TOIX
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3.1.2 Ekonomik Veriler

EKONOMIK GOSTERGELER 2018 2019 2020 2021 2022 2023
2,630 1152 1806 Tad402 T4z P Tass TIs326 P 27.091 T AASST T 445680
870 1od BO7 750 4 7TI0 4 B0 4 9250 4 LIGE0 P LASSO § LISSO
10,621 10.354 9501  JA9S20 JK.397.0 49.424,0 PLOA34.0413,008,0 TISI25,004017. 745,00
1,3 7.8 15 4 1,3 * 18 18 ¢ 54 ¥ 50 ¢ 33 4+ 32
pA 1,1 163 152 & 120 T 19060 T 7.8 ¢ 539 4 5831 4 488
2.6 41 1.5 3 0 b 43 T 080 4 51 4 360 4 0% 4 1.4
1,54 1,82 7 T a0 T 743 1035 T AT 4 2949 A 33 4 2%
1,70 4,56 6,04 + 6, oL 41511 T 2002 4 326 T BE T R0
119 15.6 26,3 ¢ 168 4 1.5 T 43 1033 ¢ 630 4 23 ¢ 33
K74 18,2 80,1 T 80,7 b, o9 T ISE T4 P M13 T B35S
11,9 2.4 T 9 + 320 T 63 T 1519 ¢ 631 ¢ 94 4 90
11,8 9,3 (X + 109 331 4 705 P MLE I N3 ¢ W T 32
10,3 13 223 $ 146 LI 4 179 4 164 4 363 4 B0 Y a3
10,9 10,9 1,0 4137 $ 12 $ 120 $ 104 ¢ 93 $ K7 4 78
2,0 524 32 S 530 L 493 4 514 4 531 4 533 4 842 4 522
46,3 47,1 474 $ 457 L 28 4 452 a7 + 483 P 4, 4 41

(1) 2025 yil 3.ceyrek verisidir.

(2) 2025 yilt Aralik sonu verisidir

(3) Hazine ve Mallye Bakanhfi 2025 Yih Gergeklesme Tahminl

(8) Tirk Liras: Uzerinden Agilan Agirlikh Ortalama Mevduat Faiz Oranlan (1 yila kadar)

> Ulke Bilyiime Rakamlar1

Mevsim ve takvim etkilerinden arindirilmis dort dénem toplamiyla elde edilen yillik GSYH,
zincirlenmis hacim endeksi (2009=100), 2025 yih dérdiincii ceyreginde bir 6nceki ceyrege gore
%0,4 oraninda artti. Takvim etkisinden arindirilmis GSYH zincirlenmis hacim endeksi, 2025 yili
dordiincii ceyreginde bir 6nceki yilin ayni ceyregine gore %3,4 oraninda artt.

Uretim yontemine gore cari fiyatlarla GSYH, 2025 yili 4.ceyrek sonunda bir énceki yila gore
ortalama %41,3 artarak 2025 yil1 4.ceyrek sonu toplaminda 63 trilyon 20 milyar 906 milyon TL
oldu.

2025 yilinda kisi basina GSYH cari fiyatlarla, 18.040 ABD dolar1 olarak hesaplanmistir. 2026 yili
icin Hazine ve Maliye Bakanligi bilgilerine gore tahmini 18.621 ABD dolar olmasi beklenmektedir.
GSYH'yi olusturan faaliyetler incelendiginde; 2025 yilinda bir 6nceki yila gére zincirlenmis hacim
endeksi olarak; 1n§aat sektori %10,8, finans ve sigorta faaliyetleri %3,8, bilgi ve iletisim
faaliyetleri %8,0, liriin lizerindeki vergiler eksi siibvansiyonlar %6,9, diger hizmet faaliyetleri
%4,3, sanayi faaliyetleri %2,9, ticaret, ulastirma, konaklama ve yiyecek hizmetleri %4,6, mesleki,
idari ve destek hizmet faaliyetleri %4,0, gayrimenkul faaliyetleri %2,7 ve kamu yonetimi, egitim,
insan saglig1 ve sosyal hizmet faaliyetleri %1,0 arttl. Tarim sektori %8,8 azaldi.
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GSYH Analizi 2025

2025 Yili 4, Ceyrek Verilerl
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Tiirkiye konut piyasasindaki fiyat degisimlerini takip etmek amaciyla olusturulan endekslerdir.
Konut fiyat endekslerinin hesaplanmasinda, satisa konu olan tiim konutlara iliskin fiyat verileri
kullanilmaktadir. Konutun fiyatini temsil etmek iizere, bireysel konut kredisi talebiyle kredi veren
kuruluslara yapilan basvurular sirasinda diizenlenen degerleme raporlarindaki konut degerleri

kullanilmaktadir.

Konut kredilerine temel olusturan degerleme raporlar1 gayrimenkul degerleme sirketleri
tarafindan diizenlenmektedir. Satisin gergekleserek kredinin kullandirilmasi sarti aranmamakta,
degerlemesi yapilan tiim konutlar kapsama dahil edilmektedir.
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Makro Gostergeler - Aralik 2025

r o WY & = W ~
Enflasyon Tiiketicl Gilven Konut Fiyat Enfeks|
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Ug Bilyiik Il - KFE Yillik Degisim

Aralik 2025 / Asalik 2023

istanbul Ankara izmir
%28,5 %34,9 %30,8
yillik artag yitlihe artey yilikary

» Dogrudan Yabanciya Yatirim
2025 yili Ocak-Aralik doneminde net dogrudan uluslararasi yatirim girisi (fiili giris), 13 milyar 87

milyon ABD dolar1 diizeyinde gerceklesmistir. 2024 yili ayn1 déneminde 11 milyar 662 milyon
ABD dolar1 diizeyindeki yatirim girisine kiyasla 2025 yilinda %12,2 oraninda artis goriilmektedir.

ODEMELER DENGESI ISTATISTIKLERI

’} : 07
16.008 W6 (1
1.3
14008 % 1% 13067
1m0 s
1,450 .
12.000 g s 1662
s — LA2% 10621
— a0
10000 e = 4507
// =3 an
= 152 v
500G - s
/:j‘l- — e Y
. % ban o
. 3 5634
£000 i
= £579 — 20%
4000 - = sy 2980 1%
- 150
= LR R,
2000
£ - 0%
2018 2007 2084 204 2020 2021 022 1023 J024* 050

w— OO RUIAN YAT I Gty —ABANCIANIN G AR ENSUL PATINIMG Gini e

* Gegici
**0Ocak-Arahk
Kaynak: TCMB

» Konut Satislari

2025 yih Aralik ay1 sonu itibariyle Tiirkiye’de toplam 1.688.910 adet konut satildi. iki yih
kiyasladigimizda bu y1l 2024 yilinin ayni donemine gore %14,3 daha fazla satis gergeklesti.
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Tiirkiye Konut Satis Istatistikler

Teplam Konut Taptams Kanut Yadanoya Topiam Nunut Satin

|wwtadl) v e e

Kot Satrsi Satuyt Icinde Jomet S341 Satey londe Konut Satip ‘omer Yasanoya
Ipotekli Pay ame g P () {Adet) Payi {%)

w013 asaso n awr 2 Lt
w0t 1aesIm *w X o sanssa ws 18959 1
2005 1289320 104 0y 404 22.830 1A
0 1341453 + W @[s il 18189 R
017 lAeeae 1o "o s n2 ta
2018 14 278820 m,1 A 29.663 Ty
2019 b L 192,508 s s 45483 “
2020 LR S73.337 1 na 40512 27
00 3 ¢ o3 284530 7 W09 58576 A9
w22 1 essa o 280320 i e i —
023 ames s a8 s . pasa 1w 35.008 2
024 147805 + o0 | 15B.486 10,7 A 2378 1.
s 236.568 1o 19 21534 12
Kaynak: TOIK
*2025 toplam verisidir.

Istanbul Konut Satis istatistikleri

Kanut Satop Degiyim Ipotskil Toplam Konut Satigi
(L) Konut Satip Kindn Ipoteld| Pay (%)

Pl 440 41 106,977 R ™

ma &40 87757 19

s +eos 93.564 K0

06 i 87350 1%

3019 o i 82.001 o

2008 $ i i 49.206 1

019 +15 i 55,819 23

w20 L R 104070 19

20 a2 61,490 2

w22 ¥ 50 g 4818 19

2023 s i 30.546 15

2024 P4 5 31.809 13

2025* P72 47320 17
Kaynak: TOIK
*2025 toplam verisidir.
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BOLUM 4

€ A

GAYRIMENKULLERIN TAPU KAYITLARI, MULKIYET VE iMAR ILGILERI

4.1 Gayrimenkullerin Tapu Kayitlar ve Miilkiyet Bilgileri

ili

ilcesi

Bucag
Mahallesi
Koyt

Sokagi

Mevkii
Yiizol¢giimii(m?)
Pafta No.

Ada No.

Parsel No.

Ana
Gayrimenkul
Vasfi

Bagimsiz
Boéliim Vasfi
Bagimsiz
Bolim
Pay1
Blok No
Bagimsiz
Boliim No
Kat No

Arsa

Sahibi-Hissesi

{stanbul
Atagehir
Icerenkéy
2.194,66

3219

165

2 Bloktan
Olusan  Kargir
isyerleri

Biiro

42/600

©
1

Zemin
Is Gayrimenkul
Yatirim

istanbul
Atasehir
icerenkéy
2.194,66

3219

165

2 Bloktan
Olusan Kargir
isyerleri

Biiro

35/600

C
2

1
Is Gayrimenkul
Yatirim

Istanbul
Atasehir
Icerenkoy
2.194,66

3219

165

2 Bloktan
Olusan Kargir
isyerleri

Biiro

35/600

C
3

2
Is Gayrimenkul
Yatirim

istanbul
Atagehir
icerenkéy
2.194,66

3219

165

2 Bloktan
Olusan Kargir
isyerleri

Biiro

35/600

C
4

3
Is Gayrimenkul
Yatirim

istanbul
Atagehir
icerenkéy
2.194,66

3219

165

2 Bloktan
Olusan Kargir
isyerleri

Biiro

35/600

C
5

4
Is Gayrimenkul
Yatirim

Istanbul
Atasehir
Icerenkoy
2.194,66

3219

165

2 Bloktan
Olusan Kargir
Isyerleri

Biiro

35/600

C
6

5
Is Gayrimenkul
Yatirim

Ortaklign ~ AS. Ortakhigin  AS. Ortakhg  AS. Ortakhg  AS. Ortakhgn  AS. Ortakhgt  AS.
(1/1) (1/1) (1/1) (1/1) (1/1) (/1
ili Istanbul Istanbul Istanbul Istanbul Istanbul Istanbul
ilcesi Atagehir Atasehir Atasehir Atagehir Atagehir Atasehir
Bucagi - - - - - -
Mahallesi icerenkéy icerenkoy Icerenkoy icerenkéy icerenkéy Icerenkoy
Koyii - - - - - -
Sokag - - - - - -
Mevkii - - - - - -
Yiiz6l¢iimii(m?) 2.194,66 2.194,66 2.194,66 2.194,66 2.194,66 2.194,66
Pafta No. - - - - - -
Ada No. 3219 3219 3219 3219 3219 3219
Parsel No. 165 165 165 165 165 165
Ana 2 Bloktan 2 Bloktan 2 Bloktan 2 Bloktan 2 Bloktan 2 Bloktan
Gayrimenkul Olusan  Kargir Olusan Kargir Olusan Kargir Olusan Kargir Olusan Kargir Olusan Kargir
Vasfi Isyerleri Isyerleri Isyerleri Isyerleri Isyerleri Isyerleri
ggﬁﬁs\lzzas fi Biiro Biiro Biiro Biiro Biiro Biiro
Bagimsiz
Boliim Arsa 35/600 35/600 35/600 38/600 30/600 30/600
Pay1
Blok No @ C € D D D
Bagimsiz
Bt')lgiim No 7 8 9 1 2 3
Kat No 6 7 8 Zemin 1 2

Sahibi-Hissesi

Is Gayrimenkul
Yatirim

Is Gayrimenkul
Yatirim

Is Gayrimenkul
Yatirim

Is Gayrimenkul
Yatirim

Is Gayrimenkul
Yatirim

Is Gayrimenkul
Yatirim

Ortaklign ~ AS. Ortakhgi  AS. Ortakhg  AS. Ortakhg  AS. Ortakhg  AS. Ortakhgt  AS.
(1/1) /1) (1/1) (/1) (/1) (/1)
EVA, Rapor No: 2026R0044-1, Rapor Tarihi: 30.06.2026 13
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ili : Istanbul [stanbul [stanbul Istanbul Istanbul [stanbul
ilgesi : Atasehir Atagehir Atagehir Atasehir Atasehir Atasehir
Bucagi - - - - - -
Mahallesi : Igerenkoy Icerenkoy Icerenkoy icerenkéy icerenkéy Icerenkoy
Koyii - - - - - -
Sokag
MevKii : - - - - - -
Yiizolciimii(m?) : 2.194,66 2.194,66 2.194,66 2.194,66 2.194,66 2.194,66
Pafta No. H - - - - -
Ada No. : 3219 3219 3219 3219 3219 3219
Parsel No. : 165 165 165 165 165 165
Ana 2 Bloktan 2 Bloktan 2 Bloktan 2 Bloktan 2 Bloktan
Gayrimenkul . 2 Blo.kt.am Oluse.m Olusan Kargir Olusan Kargir Olusan Kargir Olusan Kargir Olusan Kargir
Vasfi Kargir Isyerleri isyerleri isyerleri isyerleri isyerleri Isyerleri
B?g.l.msm Biiro Biiro Biiro Biiro Biiro Biiro
Boliim Vasfi
Bagimsiz
Boliim Arsa : 30/600 30/600 30/600 30/600 30/600 30/600
Pay1
Blok No : D D D D D D
Bagimsiz
Bt')lgiim No 4 > 6 7 8 9
Kat No : 3 4 5 6 7 8

is Gayrimenkul [s Gayrimenkul s Gayrimenkul Is Gayrimenkul Is Gayrimenkul Is Gayrimenkul
Sahibi-Hissesi : Yatirim Ortaklig Yatlrlmv Yatlrlmv Yatlrlmu Yatlrlmu Yatlrlmv

AS. (1/1) Ortakhign ~ AS. Ortakhg  AS. Ortakhgn  AS. Ortakhgn  AS. Ortakhigt  AS.

(1/1) (1/1) (/1) (/1) (1/1)

*Degerleme konusu gayrimenkullere iliskin giincel tapu bilgileri 17.05.2026 tarihi itibariyle Tapu Kadastro
Sistemi (webtapu) tizerinden temin edilmis oldugu bilgisine ulasilan ve miisteriden temin edilen Tapu Kaydi
kayitlarindan elde edilmigtir.

4.2 Gayrimenkullerin Tapu Kayitlari, Takyidat Bilgileri, Son 3 Yilda Gerceklesen Alim-
Satim islemlerine iliskin Bilgi

Degerleme uzmaninin tapu kayitlarini inceleme ¢alismasi, gayrimenkul miilkiyetini olusturan
haklari ve bu haklar iizerindeki kisitlamalari tespit etmek amaci ile yapilir.

Degerleme konusu gayrimenkullere iliskin giincel tapu bilgileri 17.05.2026 tarihi itibariyle Tapu
Kadastro Sistemi (webtapu) lzerinden temin edilmis oldugu bilgisine ulasilan ve miisteriden
temin edilen Tapu Kaydi kayitlarindan elde edilmistir.

Tarafimiza iletilen takbis belgelerine gore degerleme konusu bagimsiz béliimler 24.03.2025 tarih
8997 yevmiye ile “Satis” nedeniyle “Is Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.” miilkiyetine ge¢mistir.

Degerleme konusu gayrimenkuller icin tapu kayit belgeleri iizerinden temin edilen bilgiler
dogrultusunda tasinmazlar iizerinde yer alan takyidat bilgileri asagida detayli olarak
belirtilmistir.

Degerlemeye Konu Taginmazlar Uzerinde Miistereken;

Beyanlar Hanesi
Tarih Yevmiye Tar |Aciklama
Numarasi
30.05.2017 |10019 Beyan | ifraz taksim islemi yapilmistir.( Sablon: Diger)
30.05.2017 |10019 Beyan YONETIM ' P.LANI:'30/05/2017( Sablon:  YoOnetim
Planinin Belirtilmesi)

17.05.2026 tarihi itibariyle webtapu sistemi iizerinden temin edilmis oldugu bilgisine ulasilan ve
miisteriden temin edilen “Tapu Kayd1” belgeleri rapor ekinde yer almaktadir.
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4.2.1 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuller ile ilgili Herhangi Bir Takyidat (Devir
Edilebilmesine Iligkin Sinirlama) Olup Olmadigina iliskin Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkullere iliskin 17.05.2026 tarihi itibariyle Tapu Kadastro Sistemi
tizerinden temin edilmis oldugu bilgisine ulasilan ve miisteriden temin edilen “Tapu Kayd1”
belgeleri incelendiginde tasinmazlar iizerinde tapu kayitlarina gore devir edilebilmesine iliskin
herhangi bir sinirlama getirilecek takyidat bulunmadig tespit edilmistir.

4.3 Gayrimenkullerin imar Durumu, Plan, Proje, Ruhsat ve Dokiimanlar
4.3.1. Gayrimenkullerin imar Durumu

Imar yonetmelikleri arazi kullanimini ve gelistirmenin yogunlugunu diizenlemektedir. Bir
degerleme uzmani imar ve yapi yonetmeliklerini incelerken, tim giincel yonetmelikleri ve
sartnamelerde meydana gelmesi olas1 degisiklikleri dikkate almalidir.

Imar planlar konut, ticari ve sanayi gibi genel kullanimi tanimlar ve bu kullanimlara istinaden
yapilabilecek yap1 yogunlugunu belirtir.

Atasehir Belediyesi imar ve Sehircilik Miidiirliigii'nden tarafindan hazirlanan miisteriden temin
edilen yazili imar durumu bilgilerine gére degerleme konusu tasinmazin konumlanmis oldugu
3219 ada, 165 no’lu parsel 21.02.2024 1/1000 6lgekli icerenkdy Mahallesi 2. Etap Uygulama
Imar Planr’'nda kismen Emsal: 2,10 Yencok: 20 kat yapilasma kosullarinda Ticaret Alaninda,
kismen yol alaninda kalmaktadir.

Atasehir Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidiirligii'nden tarafindan hazirlanan miisteriden temin
edilen yazili imar durumu bilgilerine gore degerleme konusu tasinmazin konumlanmis oldugu
3219 ada, 165 no’lu parsele iliskin imar durumu bilgileri asagida ve bu raporun Ekler
boéliimiinde yer almaktadir.

4.3.2 Gayrimenkullerin Son 3 Yilhk Dénemde Gerceklesen Hukuki Durumunda, imar
Durumundaki Degisikliklere iliskin Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlara iliskin Atasehir Belediyesi Plan ve Proje Mudirliigi tarafindan
hazirlanmis olan 18.05.2026 tarihli olarak temin edilen yaziliimar durumu belgesi dogrultusunda
degerlemeye konu gayrimenkullerin konumlu oldugu 3129 ada, 165 parsel; 21.02.2024 onay
tarihli 1/1000 Olgekli icerenkdy Mahallesi 2. Etap Uygulama imar Plan1 kapsaminda “Ticaret”
alaninda, kismen yol alaninda kalmakta olup, yapilasma kosullar1 E=2,10, Hmaks: 20 Kat olarak
planlanmistir.

4.3.3. Gayrimenkullerin Plan, Proje, Ruhsat ve Dokiiman Bilgisi

v' Mimari Proje

Degerleme calismasi kapsaminda Atasehir Belediyesi imar arsivinden 11.05.2026 tarihinde
incelenen arsiv dosyasi incelendiginde degerlemeye konu tasinmazlarin konumlanmis oldugu
3219 ada, 165 parselde konumlanmis, ana gayrimenkul niteligi “2 BLOKTAN OLUSAN KARGIR
ISYERLERI” vasifli gayrimenkul i¢in 24.03.1988 onay tarihli mimari projesi incelenmistir.

Tasinmazlar icin Atasehir Belediyesi Imar Arsivi'nde yapilan dosya incelemesi ve webtapu sistemi
tizerinden temin edilmis olan tapu kayitlari incelendiginde degerlemeye konu gayrimenkuller icin
kat miilkiyeti kurulmus oldugu bilgisine ulagilmistir. Degerleme calismasi kapsaminda 3219 ada,
165 no’lu parsel iizerinde yer alan 2 Bloktan olusan degerleme c¢alismasi kapsaminda Is
Gayrimenkul Yatirnm Ortakhigi A.S. miilkiyetine sahip 18 adet bagimsiz bolim icin deger
hesaplamalar1 yapilmis ve rapor icerisinde detayli olarak gosterilmistir.
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v Ruhsat ve izinler
Degerleme calismasi kapsaminda Atasehir Belediyesi imar arsivinde 11.05.2026 tarihinde
incelenen imar arsiv dosyasindan temin edilen bilgiler dogrultusunda degerlemeye konu
tasinmazlarin konumlanmis oldugu 3219 ada, 165 no’lu parsele iliskin hazirlanmis olan onayl
mimari proje ve yapi kullanma izin belgesi detaylar1 asagida detayli olarak gosterilmistir.

Tasinmazlar icin yapilan incelemeler dogrultusunda degerlemeye konu gayrimenkullerin
konumlanmis oldugu 3219 ada, 165 no’lu parsel icin 24.03.1988 tarihli onayli mimari projesine
ulasilmistir.

Degerleme konusu tasinmazlardan C Blok icin Nisan 1989 tarihli yap1 izin belgesi, D Blok icin
Nisan 1989 tarihli yapiizin belgesi ve her iki blok i¢in 15.10.1991 tarihli yap1 kullanma izin belgesi
imar arsivinde incelenmistir. Ayrica C Blok 1 nolu bagimsiz béliimdeki aykiriliklar icin 30.12.2018
gtarihli BTRNG7R8 belge nolu yap1 kayit belgesi incelenmisgtir.

v Diger Resmi Evraklar
Degerleme konusu gayrimenkullere iliskin Atasehir Belediyesi imar Arsivi'nde yapilan imar arsivi
dosyasi incelemeleri dogrultusunda baska evraka rastlanmamistir.

v" Yapi1 Denetim Bilgisi ve Enerji Verimlilik Sertifikasi
Degerleme konusu tasinmaz i¢in 11.05.2026 tarihinde Atasehir Belediyesi Imar Arsivi'nden temin
edilen imar arsivi dosyasi incelendiginde yap1 denetim bilgisine ve enerji verimlilik sertifikasina
ulasilamamistir.

4.3.4. GayrimenKkuller i¢cin Alinmis Durdurma Karari, Yikim Kararni, Riskli Yap1 Tespiti vb.
Durumlara Dair A¢iklamalar

Degerleme calismas1 kapsaminda Atasehir Belediyesi Imar Arsivi'nde 11.05.2026 tarihinde
yapilan incelemeler dogrultusunda degerleme konusu gayrimenkullerin konumlanmis oldugu
3219 ada, 165 parsel iizerinde herhangi bir olumsuz tutanak ya da enciimen karar1 bulunmadigi
bilgisine ulasilmistir.

4.4 Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi
Sozlesmeleri, Kat Karsihig1 insaat Sézlesmeleri ve Hasilat Paylasimi Sézlesmeler vb.) iliskin
Bilgiler

Degerleme konusu tasinmazlarin konumlanmis oldugu 3219 ada, 165 parsel iizerinde herhangi
bir satis vaadi s6zlesmesi, kat karsilig1 insaat sdzlesmesi ve hasilat paylasimi sézlesmesi gibi bir
sozlesme bulunmamaktadir.

4.5 Gayrimenkul ve Gayrimenkul Projeleri icin Alnmis Yap1 Ruhsatlarina, Yap: Kullanim
izinlerine iliskin Bilgiler ile Ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tiim izinlerin Alinip
Allnmadigina ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup
Olmadig1 Hakkinda Bilgi

Degerleme calismasi kapsaminda asagida detaylar1 belirtilen bagimsiz bélimler i¢in deger
takdirleri yapilmis ve rapor icerisinde detayll olarak gosterilmistir. Degerlemeye konu
tasinmazlara iliskin bilgiler asagidaki tabloda 6zet olarak gosterilmistir.

Degerleme calismasi kapsaminda Atasehir Belediyesi imar arsivinde 11.05.2026 tarihinde imar
arsivinde yapilan incelemeler dogrultusunda degerlemeye konu gayrimenkullerin konumlu
oldugu 3219 ada, 65 parsele iliskin onayli mimari projesi, yapt kayit belgesi ve yapi izin
belgelelerine ulagiimistir.

Degerleme konusu tasinmazlardan C Blokta bulunan 1 nolu bagimsiz béliimde yapilan biiyiimeler
ve icin yapi kayit belgesi alinmis oldugu tespit edilmis olup D Blokta Asma Katta yapilan
biiylimeler i¢in yap1 kayit alinmadig tespit edilmis olup bu alan mevcut durum degerinde deger
takdirine yansitilmistir.
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BOLUM 5 GAYRIMENKULLER iLE iLGiLi BILGILER VE ANALIiZLER

5.1 Gayrimenkullerin Konumu ve Bulundugu Bélgenin Analizi

Gayrimenkullerin Acik Adresi: icerenkéy Mahallesi, Degirmen Yolu Caddesi No:6 ve No:8
Atasehir / ISTANBUL

Degerleme konusu gayrimenkullere ulasim i¢in; Gayrimenkullere ulasim icin, Prof. Dr. Ali
Nihat Tarlan Caddesinde Atasehir istikametinde ilerlenirken Bostanci Koprisiinden gecildikten
sonra Degirmen yolu caddesi yoniinde saga doniiliir degerleme konusu tasinmazlar sag kol
tizerinde yer almaktadir.

Degerleme konusu tasinmazlar bélgenin bilinen caddesi olan Prof. Dr. Ali Nihat Tarlan Caddesine
yakin konumda yer almaktadir. Degerleme konusu tasinmazlara toplu tasima ve 6zel araglarla
ulasim kolay olarak saglanabilmektedir. Degerleme konusu tasinmazlarin yakin cevresinde oto
sanayi amach olarak kullanilan dikkanlar, ticari lniteler, ofisler yer almaktadir. Bolgenin
cevresinde alt katlar diikkan tst katlar konut olarak kullanilan yapilar yer almaktadir. Degerleme
konusu tasinmazlarin bulundugu parsel tizerinde C ve D blok olmak iizere 2 bina bulunmaktadir.
Zemin katlarinda 1 nolu bagimsiz boliim ve bina girisi yer almakta olup normal katlarda her katta
1 adet bagimsiz boliim bulunmaktadir.

Degerleme konusu gayrimenkullerin konumlanmis oldugu boélgede altyapr calismalari
tamamlanmis olup, tasinmazlar konumu itibariyle metro durag, otobiis duraklari ile istanbul i¢in
o6nemli ulasim yollari ile birlikte D-100 yoluna yakin bir lokasyonda konumlanmistir.

Gayrimenkullerden Bazi Onemli Merkezlere Tespit Edilmis Uzakliklar

Yer Mesafe
M4 Metro ~200 m.
D-100 Karayolu ~1 km.
Fatih Sultan Mehmet Egitim ve Arastirma Hastanesi ~1,3 km.
Avrasya Tiineli ~12 km.
15 Temmuz Sehitler Képriisi ~16 km.

Sabiha Gokcen Havalimani ~30 km.

Kaynak: earth.google.com.tr
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5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Mevcut Durumuna iliskin Yapilan Tespitler

* Degerleme konusu gayrimenkuller istanbul ili, Atasehir ilgesi, icerenkdy Mahallesi, 3219 ada, 165
no’lu parselde konumlanmistir.

* Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu parsel 2.194,66 m? alanhdir.

= Parsel lizerinde C ve D Blok olmak lizere 2 yap1 bulunmaktadir.

= Cve D Blok onayli mimari projesine gére 1 bodrum kat + zemin kat + 8 normal kat + teras katindan
olusmaktadir.

= (CBlok mevcut durumda 1 bodrum kat + bodrum asma kat+ zemin kat + asma kat + 8 normal kat +
teras katindan olugmaktadir.

= D Blok mevcut durumda 1 bodrum kat + zemin kat + asma kat + 8 normal kat + teras katindan
olusmaktadir.

=  Degerleme konusu tasinmazlardan C blok 1 nolu bagimsiz boliim icin yapi1 kayit belgesi alinmis
olup, mimari projesine gore aykiri olan alanlar bu yap1 kayit belgesiyle yasallastiriimistir.

= Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu parsele giris yapilan kapida giivenlik kuliibesi
bulunmaktadir.

= Parsel icerisinde a¢ik otopark alanlar1 ve ¢ardak bulunmaktadir.

= Degerlemeye konu tasinmazlar icin Webtapu sisteminden temin edilmis olan mimari projesi kat
planlari rapor ekinde yer almaktadir.

= Tasimnmazlarin konumlanmis oldugu boélgenin yakin ¢evresinde ikamet amach konut binalar1 ve
ticari diikkanlar ile ofis kullanimina sahip ticari alanlar yer aldig1 g6zlemlenmistir.

= Degerleme konusu gayrimenkullerin konumlanmis oldugu bolgede altyapt ¢alismalari
tamamlanmistir.

= Tasinmazlarin konumlanmis oldugu bolgeye 6zel araclar ve toplu tasima araglari ile ulasim
rahatlikla saglanabilmektedir.

5.3 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Yapisal ve Teknik insaat Ozellikleri

insaat Tarz . |Betonarme
insaat Nizam . |Blok Nizam
Binalarin Kat Adedi | |C Blok: 1 Bodrum Kat + Bodrum Asma Kat+ Zemin Kat + Asma Kat + 8 Normal

Kat + Teras Kati
D Blok: 1 Bodrum Kat + Zemin Kat + Asma Kat + 8 Normal Kat + Teras Kati

Degerleme Konusu | [Degerleme konusu tasinmazlarin tapu projesi, yap1 kayit belgesi, mevcut
Toplam Alan durumlari géz oniinde bulundurularak hesaplanan alanlar1 asagidaki tabloda
Osterilmistir.
Yasal / Mevcut Alanlar
Blok Bulundugu Kat Bag B&liim No g Béliim Briit Alan (m?)
C Bodrum Kat 1
C Bodrum Asma Kat 1
C Zemin Kat 1 804,00
C Zemin Asma Kat 1
C 1 2 245,00
C 2 3 245,00
C 3 4 245,00
C 4 5 245,00
C 5 6 245,00
C 6 7 245,00
C 7 8 245,00
C 8 9 245,00
Toplam 2764,00

Yasal / Mevcut Alanlar

Blok dugu Kat g Béliim No g Boliim Briit Alan (m?)
D Zemin 1 153,00
D 1 2 187,00
D 3 187,00
D 3 4 187,00
D 4 5 187,00
D 5 6 187,00
D 6 7 187,00
D 7 8 187,00
D 8 9 187,00
Toplam 1649,00
Yasal ve Mevcut; [Degerlemekonusutasinmazlardan Cblok 1 nolubagimsiz boliim i¢in yapi kayit
Durum Kiyaslamasi belgesi alinmis olup, mimari projesine gore aykiri olan alanlar bu yap1 kayit
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belgesiyle yasallastirilmistir. Degerleme konusu bagimsiz boéliimlerde proje
dis1 imalat bulunmamaktadir.

Yas1 : |~34

Elektrik . |Var

Su : [Var

Kanalizasyon . |Var

Isitma Sistemi . |Var

Jenerator . |Var

Asansor . |Var

Yangin Merdiveni : |Var

Yangin Alarmi s

Park Yeri : [Var

Di1s Cephe : |Dis cephe boyasi

5.4 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Fiziksel ve i¢ Mekan ingaat Ozellikleri

Degerleme konusu gayrimenkullerden C Blok 1 nolu bagimsiz boliim degerleme tarihi itibariyle
Is Bankas! tarafindan kullanilmakta olup, C bloktaki diger bagimsiz bsliimler bos durumdadir. D
Blokta yer alan bagimsiz boliimler degerleme tarihi itibariyle kiraci tarafindan kullanilmaktadir.

5.5 Mevcut Yapiyla veya Ingaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata Aykiri
Durumlara iliskin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkullerden D blokta proje hilafi kapali alan olusturuldugu tespit
edilmistir, basit tadilatla gidebilecek durumdadir. Bu durumun miilkiin satisina ve devrine
olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

5.6 Varsa Mevcut Yapi ile ilgili Tespit Edilen Ruhsata Aykir1 Durumlara iliskin Bilgiler ile
Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayili imar Kanununun 21. Maddesi
Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadig1 Hakkinda
Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkullerden D blokta proje hilafi kapal alan olusturuldugu tespit
edilmistir ancak basit tadilatla gidebilecek durumdadir. Bu durumun miilkiin satisina ve devrine
olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

5.7 Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi Itibari ile Hangi Amacla Kullamldigi, Gayrimenkul
Arsa veya Arazi ise Uzerinde Yap:1 Bulunup Bulunmadigi ve Varsa Bu Yapilarin Hangi
Amacla Kullanildigina Dair Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkullerden C Blok 1 nolu bagimsiz béliim degerleme tarihi itibariyle
Is Bankas! tarafindan kullanilmakta olup, C bloktaki diger bagimsiz boliimler bos durumdadir. D
Blokta yer alan bagimsiz boliimler degerleme tarihi itibariyle kiraci tarafindan kullanilmaktadir.
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BOLUM 6 GAYRIMENKULULLERiIN DEGERLEMESi

6.1 Gayrimenkullerin Analizi

Degerleme konusu gayrimenkuller Istanbul ili, Atagehir ilcesi, Icerenkdy Mahallesi, 3219 ada, 165
parselde ana gayrimenkul niteligi “2 Bloktan Olusan Kargir Isyerleri” vasifli, “Biiro” vasifli
gayrimenkullerdir.

Degerlemeye konu gayrimenkuller “Is Gayrimenkul Yatirim Ortakhg A.S.” miilkiyetindedir.

Degerlemeye konu tasinmazlara toplu tasima araglar1 ve 6zel araglar ile ulasim rahatlhkla
saglanabilmekte olup, bolgede altyapi ¢alismalarinin tamamlanmis oldugu gozlemlenmistir.

Yasal Alanlar
Blok Bulundugu Kat Bagimsiz Bolim No Bagimsiz Boliim Briit Alan (m?) Kat Alani (m?)
C Bodrum Kat 1 308
C Bodrum Asma Kat 1 160
C Zemin Kat 1 804,00 308
C Zemin Asma Kat 1 252
C 1 2 245,00 308
C 2 3 245,00 308
C 3 4 245,00 308
C 4 5 245,00 308
C 5 6 245,00 308
C 6 7 245,00 308
C 7 8 245,00 308
C 8 9 245,00 308
C Teras Kati 63
Toplam 2764,00 3555
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Yasal Alanlar
Blok Bulundugu Kat Bagimsiz Boliim No Bagimsiz Boliim Briit Alan (m?2) Kat Alani (m?)

D Bodrum Kat 248
D Zemin 1 153,00 248
D 1 2 187,00 248
D 2 3 187,00 248
D 3 4 187,00 248
D 4 5 187,00 248
D 5 6 187,00 248
D 6 7 187,00 248
D 7 8 187,00 248
D 8 9 187,00 248
D Teras Kati 63

Toplam 1649,00 2543

Degerleme konusu tasinmazlar i¢in alan hesani yapilirken onayli mimari proje, yap1 kayit belgesi
ve mahalinde yapilan 6l¢iimler dikkate alinmistir. Deger takdiri yapilirken bagimsiz boliim briit
alani tizerinden hesaplanmistir.

6.2 En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Degerleme konusu gayrimenkullerin en etkin ve verimli kullaniminin, gayrimenkuliin bulundugu
bolgenin yapilasma dokusu ve gayrimenkuliin mevcut durumu dikkate alindiginda; ekonomik
6mrnii tamamlayincaya kadar “Ofis-Biiro” amacl kullanimi oldugu diisiiniilmektedir.

6.3 Gayrimenkullerin Degerine Etki Eden Faktorler - SWOT Analizi

GUCLU YONLER

ZAYIF YONLER

v' Konu gayrimenkullerin yer aldig1 bélgenin
Istanbul’'un 6nemli merkezi bélgelerinden
birinde yer aliyor olmasi,

v" Gayrimenkullerin konumlu oldugu
bolgenin toplu ulasim araglarina yliriime
mesafesinde yer almasi,

v" Tasmmmazlarin  konumlanmis  oldugu
bolgeye toplu tasima araglar1 ve o6zel
araglarile rahatlikla saglanabiliyor olmasi,

v' Degerleme konusu taginmazin bulundugu
bolgenin altyapinin tamamlanmis olmasi,

v' Tasinmazlar konumu itibariyle 6nemli
ticari aks bolgesine yakin konumlu olup,
ticari ve konut bolgeleri icerisinde yer
almasi,

v'  Tasmmazlarin  konumlanmis  oldugu
bolgede 6zellikle Prof. Dr. Ali Nihat Tarlan
Caddesi lizerinden goriiniirligii ve reklam
kabiliyetinin yiiksek olmasi,

v" Degerlemeye konu tasinmazlarin tek

miilkiyet hissesi yapisina sahip olmas;,

Kat miilkiyetinin kurulmus olmasi,

Acik otopark alaninin bulunuyor olmasi,

Yapi kayit belgesinin bulunmasi,

ANENEN

- D Blokta basit

kat alani olusturulmasi,

tadilatla  geri
dondurilebilir ortak alan vasifli asma

FIRSATLAR

TEHDITLER
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+ Tasinmazlarin konumlanmis oldugu - Tirkiye ekonomisindeki belirsizlik ve
bolgede kentsel doniisim projelerinin son donemde USD/TL paritesinde
gelecek donemde hizla devam etmesi yasanan dalgalanmalarin gayrimenkul
neticesinde gelecek donemde bdlgenin sektoriint de olumsuz etkilemesi,

daha yeni bir dokuya sahip semt haline
gelecek olmasi ve bélgenin prim yapma
potansiyelinin bulunmasi.

6.4 Degerlemede Kullanilan Yaklasimlarin/Yéntemlerin Analizi ve Bu Yoéntemlerin
Secilmesinin Nedenleri

Mevcut ekonomik kosullarin, gayrimenkul piyasasinin analizi, mevcut trendler ve dayanak veriler
ile bunlarin gayrimenkullerin degerine etkileri her bir yaklasim kapsaminda degerlendirilmistir.
Konu tasinmazlarin konumlu oldugu bolgedeki sektorlerin giincel durumu, mevcut ekonomik
kosullar ve piyasa analizi yapilmis olup bu verilerin tasinmazlara olumlu / olumsuz etkileri tespit
edilmistir. Tespit edilen etkiler deger takdirinde goz 6niinde bulundurulmus, tasinmazlarin
degerine yansitilmistir.

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bélgede emsal nitelikli satisa konu gayrimenkul
bilgilerine ulasilmistir. Elde edilen satisa konu emsaller gayrimenkullerin deger takdiri acisindan
daha saglikli bir veri olusturmaktadir. Bu sebeple gayrimenkullerin pazar yaklasimi yéntemine
gore deger takdiri yapilmasi uygun gorilmiistir.

6.4.1 Pazar Yaklasimi

Pazar yaklasimi varhigin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer)
varliklarla karsilastirilmasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade
eder.

Gayrimenkuliin ¢evresinde yapilan arastirmalar sonucunda satisa ve kiraya konu olan
gayrimenkullerle ilgili asagidaki bilgilere ulasilmistir.

Bolgede Satisa Konu Ofis Emsalleri

SATILIK OFiS BiLGILERI
TALEP EDILEN SATIS EMSAL
DEGERI HAKKINDA
Bagimsiz
ACIKLAMA Bagimsiz Bulundus Boliim
Bina Yas1 | Boliim Alami s TL Kapali Alan Kaynak
2 Kat . . -
(m?) Birim Deger
(TL/m?)
Atasehir ilgesi, icerenkéy mahallesinde Taha Can Kurt
Emsal #1 satilik ofis. 30+ 275 4 20.500.000 74.545,45 0530 265 67 67
Emsal #2 | Atasehir ilcesi, Ierenk6y mahallesinde | 5 ¢ 5 100 1 6.600.000 66.000,00 Halk Bankas:
satilik ofis.
Atagehir ilgesi, Icerenkdy mahallesinde ) Arzu S.
Emsal #3 satilik ofis. 21-25 60 2 6.250.000 104.166,67 0530591 72 99
Atagehir ilgesi, icerenkdy mahallesinde B Muharrem Ildan
Emsal #4 satilik ofis. 21-25 190 2 22.000.000 115.789,47 0542 774 98 18
Atagehir ilgesi, icerenkdy mahallesinde Yasemin Alay
Emsal #5 satilik ofis. 32 440 8 43.000.000 97.727,27 0533 224 06 06
Kadikoy ilgesi, Kozyatag1 mahallesinde . Avni Koroglu
Emsal #6 satilik ofis. 5-10 75 4 9.550.000 127.333,33 0530 767 97 67
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Bolgede Kiraya Konu Ofis Emsalleri
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KIRALIK OFiS BiLGILERI
TALEP EDILEN SATIS EMSAL
DEGERI HAKKINDA
Bagimsiz
ACIKLAMA Bagimsiz Bulundusu Boliim Kapal
Bina Yas1 | Boliim Alant & TL/ay Alan Birim Kaynak
2 Kat -
(m*) Deger
(TL/ay/m?)
Atasehir ilgesi, icerenkéy mahallesinde : Nurol Ozer
Emsal #1 Kiralk ofis. 26-30 200 5 75.000 375,00 0542 235 37 36
s i . . Selguk
Emsal #2 ﬁ.taﬁeﬁ‘rf?lges" Igerenk6y mahallesinde 30+ 300 8 130.000 433,33 Karaarslan
Traltk ofis. 0532 252 44 44
Atasehir ilgesi, igerenkdy mahallesinde . Avni Koroglu
Emsal #3 Kiralik ofis. 26-30 350 6 200.000 571,43 0530 767 97 67
Kadikoy ilgesi, Kozyatag1 mahallesinde . Avni Koroglu
Emsal #4 Kiralik ofis. 5-10 170 7 200.000 1.176,47 0530767 97 68
Kadikoy ilgesi, Kozyatag1 mahallesinde . Ozlem Giiner
Emsal #5 Kiralik ofis. 5-10 75 2 59.000 786,67 0533 629 34 70
Kadikoy ilgesi, Kozyatag1 mahallesinde . Cigden Sarag
Emsal #4 Kiralik ofis. 5-10 175 7 200.000 1.142,86 0832206 85 77
Kadikoy ilgesi, Bostanci mahallesinde : Serdar Sapoglu
Emsal #5 Kiralik ofis. 26-30 440 4 125.000 284,09 0533 567 37 20
Atasehir ilgesi, igerenkdy mahallesinde Giirkan Sarikaya
Emsal #6 Kiralik ofis. 30+ 251 2 84.000 334,66 0533 604 98 31
Atasehir ilgesi, igerenkdy mahallesinde } Cagr1 Merttiirk
Emsal #7 Kiralik ofis. 21-25 110 4 32.500 295,45 0538 562 41 08
Atasehir ilgesi, igerenkdy mahallesinde Melike Bozbiyik
Emsal #8 Kiralik ofis. 30+ 230 2 85.000 369,57 0533 088 23 50
Emsal #9 | Atasehir ilcesi, Icerenkdy mahallesinde |, 4 250 1 72.000 288,00 Sahibinden
kiralik ofis.
Bélgede Satisa Konu Bina Emsalleri
SATILIK PLAZA BiLGILERI
: o EMSAL
TALEP EDILEN SATIS DEGERI HAKKINDA
ACIKLAMA Kapal: Kapahi Alan
Bina Yas1 Alan})(mz) Kat Sayisi TL Birim Deger Kaynak
(TL/m?)
Atasehir ilgesi, icerenkéy mahallesinde Hakan
Emsal #1 Satik laz‘;a 16 Y maha 16-20 1500 8 165.000.000 | 110.000,00 Degirmenci
praza. 0541 687 20 28
Atasehir ilgesi, icerenkéy mahallesinde i Hakan Uriin
Emsal #2 satilik plaza. 5-10 500 5 38.700.000 77.400,00 0531573 37 03
Atasehir ilgesi, icerenkéy mahallesinde : Yasin Macit
Emsal #3 satilik plaza. 11-15 621 6 50.000.000 80.515,30 0532 578 02 22
Atasehir ilgesi, icerenkéy mahallesinde B Giilay Kurtulmus
Emsal #4 satilik plaza. 5-10 1600 6 265.000.000 165.625,00 0505 100 42 01

> Pazar Yaklasimina Goére Gayrimenkullerin Degeri icin Degerleme Uzmaninin
Profesyonel Goriisii (Degerlemede Esas Alinan Benzer Satis Orneklerinin Tanim ve
Bunlarin Secilmesinin Nedenleri)

Yapilan detayl piyasa arastirmasinda, bolgedeki farkl biiyiiklik ve konuma sahip ofis-biirolara
ait talep edilen satis ve kiralama degerleriyle ilgili bilgilere ulagilmistir.

Yapilan goriismeler sonucunda, konu gayrimenkullere benzer nitelikte, icerenkdy bélgesinde yer
alan satisa konu ofislere iliskin bilgilere ulasilmistir. Satisa konu tasinmazlar incelendiginde;
ofislerin bina icerisindeki konumlari, bulunduklari kat, dekorasyon durumlari, biiyiikliikleri gibi
kriterlerin talep edilen satis degerlerine etki ettigi goriilmektedir. Satisa konu ofislere iliskin
diizeltilmis kat briitii birim fiyatlarin yaklasik 66.000.- TL/m?*- 127.333.-TL/m?, kiraya konu
ofislere iliskin diizeltilmis kat briitii birim fiyatlarin yaklasik 284,09.- TL/m?ay- 1.176,47.-
TL/m?/ay aralifinda degistigi goériilmiistir. Bu talep edilen fiyatlarin giiniimiiz piyasa
kosullarinda yaklasik %5-10 seviyelerinde pazarlikl fiyatlar oldugu bilgisi edinilmistir.
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Satilik Emsallere ilisikin Pazar karsilastirma tablosu:

Degerleme konusu bagimsiz boliimler icin C ve D Blok icin ayr1 olarak kiyaslama tablosu
yapilmistir. Bu kiyaslama tablosu sonucunda ham birim degerler belirlenmis olup bunlar iizerine
serefiyeler uygulanarak bagimsiz boliim degerleri takdir edilmistir.

EMSAL KARSILASTIRMA TABLOSU

C Blok ham birim degeri 94.000 TL/m? hesaplanmustir.

EMSAL KARSILASTIRMA TABLOSU

Tasinmazlara iliskin Bilgiler . Emsal #1 Emsal #3 Emsal #4 Emsal #6
Tasinmaz

Alan (m?) 245,00 275 60 190 75
Bulundugu Kat 1 4 2 2 4
Talep Edilen Satis Fiyat1 (TL/m?) 20.500.000 | 6.250.000 | 22.000.000 | 9.550.000
Talep Edilen Birim Satis Fiyati (TL/m?) 74.545 104.167 115.789 127.333
Satis Iskontosu (%) 10% 10% 10% 10%
Satilabilir Birim Satis Fiyati1 (TL/m?) 67.091 93.750 104.211 114.600
Kiyaslama Kriterleri
Konum 100% 85% 85% 85% 100%
Bina Yas1 100% 90% 100% 100% 100%
Biiytiklik 75% 70% 100% 90% 100%
Kiyaslama Orani (%) 92% 82% 95% 92% 100%
Ortalama Birim Deger (TL/m?) 93.757 75.306 90.461 104.211 105.050
Yaklasik Birim Deger (TL/m?) 94.000

D Blok ham birim degeri 109.000 TL/m? hesaplanmustir.

Tasinmazlara iliskin Bilgiler Konu Emsal #1 Emsal #3 Emsal #4 Emsal #6
Tasinmaz

Alan (m?%) 187,00 275 60 190 75
Bulundugu Kat 1 4 2 2 4
Talep Edilen Satis Fiyat1 (TL/m?) 20.500.000 | 6.250.000 | 22.000.000 | 9.550.000
Talep Edilen Birim Satis Fiyat1 (TL/m?) 74.545 104.167 115.789 127.333
Satis Iskontosu (%) 10% 10% 10% 10%
Satilabilir Birim Satis Fiyat1 (TL/m?) 67.091 93.750 104.211 114.600
Kiyaslama Kriterleri
Konum 100% 85% 85% 85% 100%
Dekorasyon Durumu 100% 60% 60% 60% 60%
Bina Yas1 100% 90% 100% 100% 100%
Biiytiklik 90% 70% 100% 90% 100%
Kiyaslama Oram (%) 98% 76% 86% 84% 90%
Ortalama Birim Deger (TL/m?) 109.309 85.788 105.978 121.320 124.150
Yaklasik Birim Deger (TL/m?) 109.000

> Degerlemeye Konu Gayrimenkullerin Bulundugu Bélgedeki islem ve Satis Hacmi
Bilgileri

Degerleme konusu gayrimenkuliin yakin ¢evresinde 2023 ve 2024 yilinda yapilan satis yogunluk
haritasi https://parselsorgu.tkgm.gov.tr/ web sitesi lizerinden temin edilmis ve asagida detaylh
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olarak gosterilmistir. 2025 yilina iliskin verilerin https://parselsorgu.tkgm.gov.tr/ web sitesi
tizerinden paylasilmamis olmasi sebebiyle ilgili yillardaki kayitlara ulasilamamaistir.

2023 Y1ihi Satis Yogunluk Haritas::
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6.4.1.1 Serefiyelendirme Calismasi

Degerleme calismasi kapsaminda 3219 ada, 165 no’lu parsel lizerinde konumlanmis olan 18 adet
biiro vasifli bagimsiz boliim icin tnite bazli deger hesaplamalar1 serefiyelendirme ¢alismasi
yapilarak hesaplanmistir. Buna gore proje icerisinde konumlanmis olan tasinmazlarin konumlu
oldugu kat, yon, cephe sayisi ve manzara faktorleri dikkate alinarak deger hesaplamalari yapilmis
ve rapor icerisinde detayli olarak gosterilmistir.

Kat Faktori

Degerlemeye konu gayrimenkuller icin iinite bazinda konumlu oldugu kat bazinda oranlar
belirlenmis olup, kat serefiyesi asagidaki tabloda goriildiigii gibi ham birim m? degerlerine
yansitilmistir.

Kat Serefiyesi
Bodrum + Bodrum Asma + Zemin + Asma Kat 0%
Zemin 0%
1 1%
2 2%
3 3%
4 4%
5 5%
6 6%
7 7%
8 8%

Yon Faktorii

Yon faktoriinde belirleyici faktor linitenin hangi yonde cephe aldigidir. Glinesin konumu konut
tinitelerinin 1s1 ve 151k alma durumunu belirlemektedir. Bu sebeple genellikle giiney cepheli
Uniteler tercih edilmektedir.

Bu bilgiler dogrultusunda degerleme konusu gayrimenkuller i¢cin cepheli oldugu yo6n bazinda
belirlenmis olan oranlar asagidaki tabloda detayl olarak gosterilmistir.

Yon Serefiyesi
Kuzey 0,00%
Glney 3,00%
Dogu 1,50%
Bati 1,50%
K-G-B 3,75%
G-B-D 4,50%
K-D-B 2,25%
KB 0,75%
GD 2,25%
KD 0,75%
GB 2,25%
KB - GB - GD 3,75%
KD-GD-GB 3,75%

Manzara Faktorii

Degerlemeye konu gayrimenkullerin konumlu oldugu kattaki yerlesimine gdére manzaralari
degiskenlik gostermektedir. Degerleme konusu tasinmazlar 2 bloktan olusmakta olup, saha
ziyaretinde elde edilen manzara kriterlerine gore kiyaslama yapilmistir.

Manzara Serefiyesi
Adalar + Kesintisiz Deniz I 10%
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Adalar + Deniz 9%
Adalar + Kismi Deniz 8%
Kismi Adalar + Kismi Deniz 7%
Sehir 6%
Sehir + Agag 5%
Kismi Sehir + Agag 4%
C Blok + Agag 3%
Agag + Otopark 3%
Sanayi 3%
Kismi Sanayi 2%
D Blok + Agiklik 3%
D Blok + Otopark 1%
Yol + Agag 2%
Bahge 2%
Otopark 0%
TOPLAM DEGER
Blok Toplam Bagimsiz Boliim Briit Alani (m?) Pagal Birim Deger (TL/m?2) Toplam Deger (TL)
C Blok 2764,00 109.873,37 303.690.000,00
D Blok 1649,00 134.439,66 221.691.000,00
Toplam 4.413,00 119.053,03 525.381.000,00

*Serefiyelendirilmis birim degerler ve bagimsiz béliim bazinda degerler raporun ekler kisminda detayli olarak
gosterilmistir.

Degerleme konusu tasinmazlar icin toplam 525.381.000.-TL takdir edilmistir.
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6.4.2 Gelir Kapitalizasyonu Yaklasimi Yontemi

Bu yaklasim, bir tasinmaza ait yillik bazda sabitlestirilmis gelirleri baz almakta ve yeni bir
yatirimcinin bakis acisindan gelir getiren bir tasinmazin piyasa degerini analiz etmek amaciyla
kullanilmaktadir. Bu yaklasimda, kapitalizasyon oranini bulmak amaciyla, satis fiyatlar ile emsal
tasinmazlarda elde edilen hasilatlar arasindaki iliski incelenmektedir. Daha sonra bulunan bu
oran, konu tasinmazin iktisap edilmesini izleyen birinci yila ait yillik faaliyet hasilatina
uygulanmaktadir. Emsal tasinmazlarda, sahip olunan benzer 6zellikler sayesinde ayni seviyede
gelir elde edilebilecegi varsayimina dayanarak, hesaplanan degerin belirtilen gelir seviyesini
garanti eden bir piyasa degerini yansittigi kabul edilmektedir. Bu analizde, “Tasinmazin Degeri =
Tasinmazdan Elde Edilen Yillik Net Gelirler / Gelir Kapitalizasyon Oram” formiilii
kullanilmaktadir.

Bolgede yapilan arastirmalara gore, degerleme konusu tasinmaza yakin konumlu olan benzer
nitelikli kiralik binalar icin talep edilen birim kira fiyatlar1 284,09.- TL/m?ay- 1.176,47.-
TL/m?/ay araligindadir. Bolgede tasinmaza benzer ézelliklere ve lokasyonda yer alan emsal
kiraya konu tasinmazlar dikkate alinarak kat bazli birim kira degeri hesaplanmis ve deger takdiri
yapilmistir. Bolgede hem satista hem kirada olan emsaller tizerinden yapilan hesaplamalar ve de
emlak komisyoncularu ile yapilan goriismeler sonucunda kapitalizasyon oranina ulasilmistir.
Bolgede yapilan detayli arastirmalar sonucunda elde edilen veriler dogrultusunda kapitalizasyon
orani %5,0 olarak varsayilmistir.

Bu dogrultuda, gelir yaklasimi yontemine gore degerleme konusu gayrimenkul iizerinde yer alan
yapl i¢in yasal ve mevcut durum piyasa degeri asagida gosterilmistir:

TOPLAM KiRA DEGERI

Toplam Bagimsiz Boliim Briit Alani | Pagal Birim Kira Degeri Toplam Aylik Kira Degeri
Blok (m?) (TL/ay/m?) (TL/ay)
C Blok 2764,00 508,32 1.405.000,00
D Blok 1649,00 555,49 916.000,00
Toplam 4.413,00 525,95 2.321.000,00

TOPLAM GELIR DEGERI

Toplam Aylik Kira Degeri | Toplam Yillik Kira Degeri
Blok (TL/ay) (TL/y1l) CAP Rate (%) Toplam Deger (TL)
C Blok 1.405.000,00 16.860.000,00 5,6% 303.480.000,00
D Blok 916.000,00 10.992.000,00 5,0% 219.840.000,00
Toplam 2.321.000,00 27.852.000,00 523.320.000,00

Degerleme konusu bagimsiz boliimlerin Gelir Yaklasimi yontemine gore hesaplanan toplam satis
degeri KDV Hari¢ 523.320.000.-TL olarak hesaplanmistir. Gelir Yaklasimi Yontemi ile elde edilen
degerler rapor icerisinde bilgi amacl olarak gosterilmistir.

EVA, Rapor No: 2026R0044-1, Rapor Tarihi: 30.06.2026 28



(& RICS

6.5 Analiz Sonuclarinin Degerlendirilmesi

v Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonug¢larinin Uyumlastirilmasi ve Bu Amagla
izlenen Yontemin ve Nedenlerinin Aciklamasi,

Degerleme konusu gayrimenkuliin deger takdiri sirasinda Pazar Yaklasimi ve Gelir Yaklasimi
lizerinden deger hesaplamalar1 yapilmis ve tasinmazlarin konumlanmis oldugu 3219 ada, 165
parselde yer alan gayrimenkuller icin Pazar Yaklasimi Yontemi kullanilarak serefiyelendirme
calismasi yapilmistir. Bu yaklasimlara gore hesaplanmis degerler asagidaki tabloda belirtilmistir

Analiz Sonugclari
KULLANILAN YONTEMLER TOPLAM PAZAR DEGERI (TL)

Yasal Durum Degeri

Pazar Yaklasimi Yontemine Gore Hesaplanan Degerlemeye Konu
18 Adet Bagimsiz Boliimden Olusan Gayrimenkullerin Toplam 525.381.000
Yasal Durum Toplam Pazar Satis Degeri

Gelir Yaklasimi Yontemine Gore Hesaplanan Degerlemeye Konu 18
Adet Bagimsiz B6limden Olusan Gayrimenkullerin Toplam Pazar Satis 523.320.000
Degeri

Degerleme konusu gayrimenkullerin nihai deger takdirinin; bdlgede satista bulunan benzer
emsallerin bulunmasi, degerleme konusu gayrimenkuller i¢in, kat milkiyetinin kurulmus olmasi
ve gelir yaklasimi yontemine gore dikkate alinan kosullarin degisebilecegi ihitimali g6z 6niine
alinarak degerlemeye konu gayrimenkullerin Pazar Yaklasimina gore hesaplanan deger olan
525.381.000.-TL olarak takdir edilmistir.

e KDV Uygulamasi ile ilgili Karar

KDV orani sirketlerin KDV’li miilk satis1 konusuna girmektedir. 2002 /4480 Sayil1 Bakanlar Kurulu
Karari ile KDV orani sirketlerin KDV’li miilk satis1 konusuna girmektedir. 07.07.2023 tarihli,
32241 sayii Resmi Gazete’de yayinlanan “Mal ve hizmetlere uygulanacak katma deger vergisi
oranlarinin tespitine iliskin kararda degisiklik yapilmasina dair karara gore, %18 ibaresi %20
seklinde, %8 ibaresi %10 seklinde degistirilmistir. 3065 sayihi KDV Kanunu ve BKK ile
Cumhurbaskani Kararlarina gore ticari miilklerin KDV orani %20 olarak belirlenmistir.

Sonuc olarak; degerleme konusu gayrimenkullerin Pazar Yaklasimi’'na gére yasal durum toplam
pazar degeri KDV Dahil 630.457.200.-TL olarak takdir edilmistir.

v Asgari husus ve bilgilerden raporda yer verilmeyenlerin neden yer almadiklarinin
gerekceleri
Degerleme raporu iceriginde tiim asgari bilgilere yer verilmistir.
v’ Varsa Gayrimenkuller Uzerindeki Takyidat ve ipoteklerle ilgili Goriis

Degerleme konusu tasinmazlar tizerinde herhangi bir ipotek kaydi bulunmamaktadir. Mevcut
takyidat kayitlarinin tasinmazlarin degerine olumsuz etkisi bulunmamaktadir. Degerleme
konusu gayrimenkullerin iizerinde yer alan tapu kayitlarinda konu tasinmazlarin
devredilebilmelerine iliskin bir sinirlama bulunmamaktadir.

v Degerleme Konusu Gayrimenkullerin, Uzerinde Ipotek veya Gayrimenkuliin Degerini
Dogrudan ve Onemli Olgiide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi
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Durumlar Hari¢, Devredilmesi Konusunda Herhangi bir Sinirlamaya Tabi Olup
Olmadig1 Hakkinda Bilgi

Tasinmazlar i¢in giincel durumdaki tapu kayit belgeleri incelendiginde tasinmazlarin tapu
devri edilmesine yonelik olumsuz herhangi bir takyidat bulunmadig tespit edilmistir.

v" Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Alimindan itibaren 5 Y1l Ge¢gmesine Ragmen,
Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yonelik Herhangi bir Tasarrufta Bulunulup
Bulunulmadigina Dair Bilgi

Degerlemeye konu gayrimenkuller kat miilkiyeti kurulmus 18 adet bagimsiz bolimdiir.

v Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devremiilk Hakki ise, Ust Hakki veya Devremiilk
Hakkinin Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haklar1 Doguran Soézlesmelerde Ozel
Kanun Hiikiimlerinden Kaynaklananlar Hari¢, Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadig:
Hakkinda Bilgi

Degerlemeye konu gayrimenkullerinde konumlanmis oldugu 3219 ada, 165 no’lu parsel
miilkiyet parseli olup, kat miilkiyeti kurulmus olan degerlemeye konu bagimsiz bélimler iist
hakki veya devremiilk tapusuna sahip degildir.

v' Gayrimenkullerin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin ve Portféye Dahil
Edilme Niteliginin Birbiri ile Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Goériis ile portfoye
alinmasinda herhangi bir sakinca olup olmadigi hakkinda goriis

Degerlemeye konu gayrimenkullerinde konumlanmis oldugu 3219 ada, 165 no’lu parselin ana
gayrimenkul tapu niteligi “2 Bloktan Olusan Kargir isyerleri” olup, parsel iizerinde 18 ader
“Bliro” vasifli tasinmaz yer almaktadir.

DBlok 1, 2, 3,4, 5, 6, 7, 8 ve 9 nolu bagimsiz béliimlerle C Blok 2, 3, 4, 5, 6,7, 8 ve 9 nolu
bagimsiz béliimlerin Gayrimenkullerin tapudaki niteliginin, fiili kullanim seklinin ve
portfoye dahil edilme niteliginin birbiri ile uyumlu oldugu diisiiniilmektedir. C Blok 1
nolu bagimsiz bélim fiili durumda banka subesi amacgh kullanilmaktadir. Portféye
dahil edilmesinde bir sakinca bulunmamaktadir.

v Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken
izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig1 Hakkinda Gériis

Degerleme konusu tasinmazlar icin Atagehir Belediyesi imar Arsivi'nde yapilan detayh
incelemeler dogrultusunda ulasilam imar arsiv dosyasi detaylari incelendiginde degerlemeye
konu gayrimenkullerin konumlanmis oldugu 3219 ada, 165 parsel iizerinde bulunan bagimsiz
boliimlerin, yap1 izin belgesinin ve yapi kayit belgesinin alinmis oldugu ve kat miilkiyetinin
kurulmus oldugu tespit edilmistir. C Bloktaki aykiriliklar i¢in yap1 kayit belgesi alinmis oldugu
tespit edilmistir ancak D Blok asma katta fazladan insa edilen alan i¢in herhangi bir yap1 kayit
belgesi alinmamustir.

v" Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi
Degerleme c¢alismasi kapsaminda yapilan incelemeler dogrultusunda degerlemeye konu
gayrimenkullerinde konumlanmis oldugu 3219 ada, 165 parselin ana gayrimenkul vasfi “2

BLOKTAN OLUSAN KARGIR ISYERLERI” niteligine sahip oldugu tespit edilmigtir. Parsel
tizerinde yer alan bagimsiz boliimlerin kat miilkiyetinin kurulmus oldugu tespit edilmistir.
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Degerleme konusu tasinmazlar icin Atasehir Belediyesi imar Arsivinde yapilan detayh
incelemeler dogrultusunda ulasilam imar arsiv dosyasi detaylari incelendiginde degerlemeye
konu gayrimenkullerin konumlanmis oldugu 3219 ada, 165 parsel iizerinde bulunan bagimsiz
boéliimlerin, yapi izin belgesinin ve yap1 kayit belgesinin alinmis oldugu ve kat miilkiyetinin
kurulmus oldugu tespit edilmistir. C Bloktaki aykiriliklar icin yap1 kayit belgesi alinmis oldugu,
D Blok asma katta fazladan insa edilen alan oldugu tespit edilmistir. Basit tadilatla bu alan
giderilebilecek durumdadir.

DBlok 1,2, 3,4,5, 6,7, 8 ve 9 nolu bagimsiz béliimlerle C Blok 2, 3,4, 5, 6,7, 8 ve 9 nolu
bagimsiz béliimlerin Gayrimenkullerin tapudaki niteliginin, fiili kullanim seklinin ve
portfoye dahil edilme niteliginin birbiri ile uyumlu oldugu diisiiniilmektedir. C Blok 1
nolu bagimsiz béliim fiili durumda banka subesi amac¢h kullanilmaktadir. Portfoye
dahil edilmesinde bir sakinca bulunmamaktadir.
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BOLUM 7 SONUC - NiHAI DEGER TAKDIRI

Gayrimenkullerin bulundugu yer, fiziksel ve diger dzellikleri ve degerinde etken olabilecek tiim
ozellikleri dikkate alinmis, ayrica bolgede detayl piyasa arastirmasi yapilmistir.

Ulkemizde ve diinyada son dénemde yasadigimiz ekonomik kosullar da géz éniine alinarak EVA
Gayrimenkul Degerleme Danismanlik A.S. tarafindan gayrimenkullerin degeri asagidaki gibi

takdir edilmigtir:

GAYRIMENKUL iCiN TAKDIR EDILEN 30.06.2026 TARIHLi PAZAR DEGERI;

KDV Harig KDV Dahil (%20)
Pazar Yaklasimi Yontemi'ne Gore
Degerleme Konusu Tasinmazlar i(;in 525.381.000.-TL 630.457.200.-TL
Yasal Durum Toplam Pazar Degeri
(TL)*
*3219 Ada, 165 Parsel Uzerinde Konumlanmis degerlemeye konu 18 adet bagimsiz béliimiin genel toplam degerini ifade
etmektedir.

Tiirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasinin 30.06.2026 tarihli alis/satis kurlarina gére;
1 USD alis kuru = 46,5747 TL, 1 USD satis kuru = 46,6586 TL
1 Euro alis kuru = 53,0866 TL, 1 Euro satis kuru = 53,1823 TL

Yukarida belirtilen deger gayrimenkulerin pesin satis fiyat1 esas alinarak takdir edilmistir.

Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz bir pargasidir, rapor icerisindeki detay bilgiler ile
birlikte bir biitindtr, bagimsiz kullanilamaz.

Durumu ve kanaatimizi ifade eden degerleme raporumuzu bilgilerinize saygi ile sunariz.

. o Lisansh Degerleme Lisansh Degerleme Sorumlu Degerleme
Lisansh Degerleme Uzmani Uzman Uzman Uzmant
MUAMM m;;;;ar:ak Dijital olarak C")ZDi L Dijital olarak CANSEL bijital olarak
MUAMMER ERDEMimzalayan imzalayan OZDIL . . imzalayan CANSEL
ER DURMUS ERDEM AKYOL . SAHIN S IRIN SIRIN YAZICI
DU RM U Tarih: 2026.06.30 AKYOL :ng;g(;%fog%gf) $A H I N Tarih: 2026'0'6'39 Tarih: 2026.07.01
19:05:49 +03'00 19:58:47 10300 YAZICl  os49:33+0300
Muammer DURMUS Erdem AKYOL (0zdil SAHIN Cansel Sirin YAZICI
. . Lisans No: 400461, MRICS, RICS Lisans No: 400112, FRICS,
iR Lisans No: 402194 Registered Valuer RICS Registered Valuer
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BOLUM 8 EKLER

Fotograflar

Tapu Takyidat Belgeleri

Yapi Izin Belgeleri

Mimari Proje

Atasehir Belediyesi’'nden Temin Edilen Resmi Imar Durumu Yazisi
Yonetim Plani

Degerlemeye Konu Gayrimenkuller - UAVT Kodlar1

Deger Hesaplari

Deger Tanimlari ve Degerleme Yontemlerinin Tanimi

10. Ozel Veriler - Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi

11. Ongoriiler ve Kisitlayici Kosullar

12. Ozgegmisler

13. Lisans Belgeleri

14. Turkiye Degerleme Uzmanlari Birligi Tarafindan Verilen Mesleki Tecriibe Belgeleri
15. Bagimsizlik Beyam
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