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1.2. Gayrimenkul Degerleme Raporu Ozet Bilgileri

Degerleme Tarihi 25.06.2026

Rapor Tarihi 30.06.2026
Rapor No ISGYO-2026-2

Son Ug Degerlemeye iligkin Degerleme konusu tasinmazlar igin sirketimizce daha 6nce hazirlanmis rapor
Bilgiler bulunmamaktadir.

Raporu Talep Eden IS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS.

Sozlesme No / Tarih S_029 /11.05.2026

istanbul 1li, Tuzla ilgesi, Merkez Mahallesi, 7301 ada 1 parselde yer alan “A
BLOKTA OKUL, D BLOKTA KONAKLAMASI OLAN 4 BLOK BETONARME
Tasinmazlar Tapu Bilgileri OFIS, ISYERI VE ARSASI' niteliki ana taginmazlarda konumlu 2 “Ofis”,
“Anaokulu”, “Ofis — Bilgi Teknolgjileri’, “Ofis — Egitim”, “Konaklama” nitelikli 6
adet bagimsiz bolim

Kullanilan Yaklagim Pazar Yaklagsimi, Gelir Yaklagimi

16.944.600.000,00-TL
Pazar Degeri (KDV Harig)

(On Dokuz Milyar Dokuz Yiiz Kirk Dért Milyon Alti Yiiz Bin Tiirk Lirasr)

20.333.520.000,00-TL
RazaneactlKDNRell) (Yirmi Milyar Ug Yiiz Otuz Ug Milyon Bes Yiiz Yirmi Bin Tiirk lirasi)
Toplam Aylik Kira Degeri 63.705.000,00.-TL/Ay
(KDV ve Vergiler Harig)

(Altmis Ug Milyon Yedi Yiiz Bes Bin Tiirk Lirasi)

Raporu Hazirlayan Sirket ARGE GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK AS.

Bu degerleme raporu; 01.02.2017 tarih ve 29966 sayli Resmi Gazete'de
yayimlanan “Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig (lll-
62.1)" hikimleri dogrultusunda, Sermaye Piyasasi Kurulu Karar Organrnin
Raporun Kurul 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karari ile vyururlige giren Uluslararasi
Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Standartlari (UDS) c¢ergevesinde hazirlanmigtir. Ayrica rapor;
Degerleme Amaciyla 28.05.2013 tarih ve 28660 saylh Resmi Gazete'de yaymlanan “Gayrimenkul
QECUCRIIL CLUER R IUER Yatim  Ortaklklarina ligkin Esaslar Tebligi (I-48.1)" ile 31.08.2019 tarih ve
lliskin Aciklama 30874 sayll Resmi Gazete’de yaymlanan “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluglari Hakkinda Teblig (llI-62.3)”
hikimleri uyarinca belirlenen Standart Rapor Formati esas alinarak ve ilgili
tebligin 1. maddesinin 2. fikrasi kapsaminda dizenlenmisgtir.

Raporu Hazirlayan Selguk AVLAR . Ar]met .M.ERM FRKAYA
Degerleme Uzmanlarina Ait Sehir Plancisi — Degerleme Uzmani Insaat Mihendisi- Degerleme Uzmani
Bllgller SPK Lisans No: 407552 SPK Lisans No: 403892

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

Sorumlu Degerleme
Uzmanina Ait Bilgiler
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2.1. Kurulugun Unvani ve Adresi

Sirketimiz, Arge Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.$. unvani ile Yildiz Posta Caddesi Akin
Sitesi 3.Blok Kat:6 Daire:55 Besiktas-ISTANBUL adresinde, 11.04.2006 tarihinde, faaliyet alani
gayrimenkul degerleme ve danismanlik olmak Uzere kurulmus olup, halen Merkezi Kugukbakkalkdy
Mahallesi, Uman Sokak, No:3 Atasehir-istanbul adresinde olmak iizere ile Resmi, Ozel, yerli ve
yabanci kurum ve Kkuruluglara, Uluslararasi De@erleme Standartlarina ve Turkiye’de yururlikte
bulunan mevzuata uygun olarak degerleme hizmeti vermektedir.

Gayrimenkul Degerleme Hizmetleri EA 32 kapsaminda 1SO 9001:2008 Kalite Yonetim Sistemleri
Standartlari Belgesine sahip olan Sirketimiz, Bagbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK) Seri
VIII No: 35 sayili teblig uyarinca 26.09.2008 tarihinde Lisansh Gayrimenkul Degerleme Sirketleri
Listesine alinmistir. Bunun yaninda, Bankacilik Duizenleme ve Denetleme Kurumu (BDDK)'nun
08.08.2012 tarih ve 16351 sayili Karari ile Sirketimize “Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek
Kuruluglarin  Yetkilendiriimesi ve Faaliyetleri Hakkinda Yonetmelikin 11. maddesine istinaden
bankalara Yoénetmeligin 4. maddesine giren gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule

bagl hak ve faydalarin degerlemesi’ hizmeti verme yetkisi verilmistir.

2.2. Musteriyi Tanitici Bilgiler ve Adresi

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

2.3.Misteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

is bu degerleme raporu; raporda detaylari verilen tasinmazlarin giincel pazar degerinin tespiti ve
sermaye piyasasl mevzuati geregince, dederleme raporlarinda bulunmasi gereken asgari hususlar
cercevesinde degerleme raporunun hazirlanmasi olup, misteri tarafindan getirilen sinirlama
bulunmamaktadir.

2.4.Isin Kapsami

Bu degerleme raporu; istanbul ili, Tuzla ilgesi, Merkez Mahallesi, 7301 ada 1 parselde yer alan “A
BLOKTA OKUL, D BLOKTA KONAKLAMASI OLAN 4 BLOK BETONARME OFIiS, ISYERI VE
ARSASI” nitelikli ana tasinmazlarda konumlu 2 “Ofis”, “Anaokulu”, “Ofis — Bilgi Teknolojileri”, “Ofis —
Egitim”, “Konaklama” nitelikli 6 adet bagimsiz bdlimlerin ginimiz piyasa kosullarinda TL cinsinden

pazar dederinin belirlenmesi ve SPK dizenlemeleri kapsaminda degerleme amaci ile hazirlanmistir.
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3. Gayrimenkullerin Yeri, Konumu, Tanimi, Tapu Kayitlari, Plan, Proje, Ruhsat, Sema, Vb.
Dokiimanlari Hakkinda Bilgiler

3.1.Gayrimenkullerin Yeri, Konumu

Degerleme konusu tasinmazlar, istanbul ili, Tuzla ilcesi, icmeler Mahallesi sinirlari igerisinde, Piri Reis
Caddesi Uzerinde konumludur. Tasinmazlara ulasim; D100 (E-5) Karayolu (zerinden Ankara
istikametine dogru ilerlenirken Darica mevkiinde yan yola gecilmesi suretiyle sadlanmaktadir. Konu
tasinmazlarin yer aldidi site, D100 Karayolu yan yolu Uzerinde sag cephede yer almakta olup boélgeye
erisim 6zel araclar ve toplu tagima araglari ile kolay ve rahat bir sekilde gerceklestirilebilmektedir.
Tasinmazlarin bulundudu bdlge; konut, ticaret ve karma kullanimli yapilasmalarin yodun olarak
bulundugu, altyapisi tamamlanmig ve gelisimini blylk olgide tamamlamis bir yerlesim alani
niteligindedir. Bolge, sosyal ve teknik donati alanlari bakimindan yeterli seviyede olup kamu
hizmetlerinden tam olarak yararlanmaktadir. Yakin c¢ewesinde; Tuzla Deviet Hastanesi, Tuzla
Stadyumu ve Tuzla Belediyesi gibi 6nemli odak noktalari yer almaktadir. Bdlgenin ulagilabilirlik
diizeyinin yuksek olmasi, ticari hareketiiligi ve gelismis kentsel yapisi tasinmazlarin degerini olumliu
yonde etkileyen unsurlar olarak degerlendirilmektedir.

-‘I‘Iv/.‘llllll
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Degerleme konusu taginmazlar, Tirkiye is Bankasi A.S.’ne ait Teknoloji ve Operasyon Merkezi
(TUTOM) binyesinde yer almakta olup; bilgi teknolojileri ve veri merkezi, egitim tesisleri, ofis alanlari,
banka subesi, ticari Uniteler ile egitim faaliyetleri kapsaminda tesiste bulunan personelin
konaklamasina yonelik boliumlerden olusan karma kullanimli bir yapidir. Tasinmazlarin bulundugu
bolge ticari hareketliligin sinirl oldugu bir lokasyonda yer almakla birlikte, D-100 Karayolu’na cepheli
konumu ve ulasim kolaylidi sayesinde erisilebilirligi yiksek bir noktadadir.

Tesis, Tuzla Ilcesi Iigmeler Mahallesi sinirlari igerisinde konumlu olup giineydodusunda Sisecam
tesislerinin yer aldigi 7301 ada 2 parsel ile komsudur. Tasinmazlarin kuzeyinde D-100 Karayolu,
batisinda Arkadaglar Sokak ve glneybatisinda Piri Reis Caddesi bulunmakta olup U¢ cepheden yola
baglantisi mevcuttur. Arac girigleri agirlikli olarak Piri Reis Caddesi ile Arkadaslar Sokak’'in kesisim
noktasindan saglanmaktadir. Personel kullanimina ayrilmig kapal otopark alanlari bodrum katlarda
yer almakta olup, ziyaretci ve misafir araglari i¢cin Nurhayat Sokak cephesinde kapali otopark ile yol
kenarinda acik otopark alanlari bulunmaktadir.

TUTOM yerleskesi A, B, C ve D olmak Uzere dort ana bloktan olusmaktadir. A ve B bloklar 4 bodrum
kat, zemin kat ve 3 normal kat olmak tzere toplam 8 katli; C blok 3 bodrum kat, zemin kat ve 2 normal
kat olmak Uizere toplam 6 katli; D blok ise 3 bodrum kat, zemin kat ve 3 normal kat olmak Uzere toplam
7 kath olarak insa edilmistir. A blokta ofis alanlari ve anaokulu, B blokta ofis alanlari ile bilgi
teknolojileri birimleri, C blokta ofis ve egitim birimleri, D blokta ise ofis ve konaklama alanlari yer
almakta olup bloklar arasinda ortak kullanima hizmet eden sosyal ve teknik alanlar bulunmaktadir.

Yerleske blnyesinde A Blok 91.538,20 m?, B Blok 32.473,95 m?, C Blok 35.258,28 m2 ve D Blok
25.331,90 m2 olmak Uzere toplam 184.597,33 m2 kapali kullanim alani bulunmakta olup, toplam 50,83
m? buyukligindeki 8 adet givenlik kulibesi ile birlikte toplam kullanim alani 184.653,16 m?2
seviyesindedir.

Yapilarin dis cepheleri agirlikli olarak cam giydirme sistem ve granit seramik kaplama malzemeleri ile
olusturulmustur. Galeri bosluklarinda krom korkuluklar, dis cephede aliminyum dograma pencereler
kullanilmigtir. Blok girislerinde guvenlik kontrol noktalari yer almakta olup, yapilarda asansotrler,
yurtiyen merdivenler, bloklar arasi gecis baglantilari ve genis kapali otopark alanlari bulunmaktadir.
Merdivenler mermer kaplama olup korkuluklar aliminyum dograma ve cam malzemeden imal
edilmistir. ic mekanlarda zeminler agirlikli olarak mermer kaplama, giris kapilari otomatik agilir cam
kapi, i¢c kapilar ise cam ve panel kapi olarak tasarlanmistir. Ayrica peyzaj diizenlemesi yapilmis agik
alanlar, oturma ve dinlenme bolumleri ile 7301 ada 2 parsel Uzerinde yer alan ve ortak kullanima
hizmet veren kafe, yeme-igme ve kiguk olgekli ticari Unitelerin bulundugu c¢arsi alani mevcuttur.

Genel olarak degerlendirildiginde tasinmazlar; ylksek standartlarda insa edilmis, kurumsal kullanima
uygun, gugli teknik altyapiya sahip, ofis, egitim, teknoloji, veri merkezi ve konaklama fonksiyonlarini
bir arada barindiran nitelikli bir karma kullanim kompleksi 6zelligi tagimaktadir.

Rapor No: ISGY0-2026-2 Rapor Tarihi: 30.06.2026
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Bagimsiz bdlim bazinda alan ve nitelik dagiimi su sekildedir;

BLOK KAT INSAAT ALANI (m?) EMSAL ALAN (m?2) KULLANIM AMACI
4. BODRUM 14.233,64 - Ortak Alanlar
3. BODRUM 12.977,12 - Ortak Alanlar
2. BODRUM 16.299,78 - Ortak Alanlar
1. BODRUM 14.906,34 - Ortak Alanlar
ZEMIN 6.528,15 6.528,15 Anaokulu, Ofis, Kafe
1. KAT 6.355,04 6.355,04 Ofis Alanlari
2. KAT 6.466,59 6.466,59 Ofis Alanlari
3. KAT 6.536,50 6.436,50 Ofis Alanlari
CATI KATI 7.235,04 7.235,04 Ofis Alanlari
A BLOK TOPLAM ALAN 91.538,20 33.021,32
BLOK KAT INSAAT ALANI (m?) EMSAL ALAN (m?) KULLANIM AMACI
4. BODRUM 3.536,22 - Ortak Alanlar
3. BODRUM 4.872,81 - Ortak Alanlar
2. BODRUM 5.665,13 - Ortak Alanlar
1. BODRUM 5.372,71 - Ortak Alanlar
ZEMIN 2.352,33 2.352,33 Ofis Alani ve Kafe
1. KAT 2.625,59 2.625,59 Ofis Alanlari
2. KAT 2.639,87 2.639,87 Ofis Alanlari
3. KAT 2.622,23 2.622,23 Ofis Alanlari
CATI KATI 2.787,06 2.787,06 Ofis Alanlari
B BLOK TOPLAM ALAN 32.473,95 13.027,08
BLOK KAT iNSAAT ALANI (nm?) EMSAL ALAN (m?) KULLANIM AMACI
3. BODRUM 10.285,98 - Ortak Alanlar
2. BODRUM 7.528,94 - Ortak Alanlar
1. BODRUM 4.172,66 - Ortak Alanlar
ZEMIN 3.423,81 3.423,81 Egitim Odalari
1. KAT 3.124,69 3.124,69 Egitim Odalari
2. KAT 3.148,56 3.148,56 Ofis Alanlari
CATI KATI 3.573,64 3.573,64 Ofis Alanlari
C BLOK TOPLAM ALAN 35.258,28 13.270,70
BLOK KAT iNSAAT ALANI (m?) EMSAL ALAN (m?) KULLANIM AMACI
3. BODRUM 9.256,54 - Ortak Alanlar
2. BODRUM 4.293,18 - Ortak Alanlar
1. BODRUM 1.567,45 1.525,89 Ofis Alani ve Konaklama
ZEMIN 2.038,07 2.132,52 Ofis Alani, Konaklama ve Kafe
1. KAT 2.038,07 2.038,07 Ofis Alani ve Konaklama
2. KAT 2.038,07 2.038,07 Ofis Alani ve Konaklama
3. KAT 2.038,07 2.038,07 Ofis Alani ve Konaklama
CATI KATI 2.062,45 2.038,07 Ofis Alani ve Konaklama
D BLOK TOPLAM ALAN 25.331,90 11.810,69
Nitelik KAT ALAN (m?) TOPLAM ALAN (m?) KULLANIM AMACI
GUVENLIK 7 3,84 26,88 1, 2,3, 5, 6,7, 8 numarali givenlik kulibesi
KULUBESI 1 23,95 23,95 4 numaral giivenlik kulibesi
TOPLAM ALAN 50,83
INSAAT ALANI (m?) EMSAL ALAN (m?)
164.653,16 71.129,79

Rapor No: ISGY0-2026-2 Rapor Tarihi: 30.06.2026
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ili ISTANBUL
licesi TUZLA
Mahallesi MERKEZ

Koyt -

Sokagi -

Mevki =

Niteligi

ARSASI

A BLOKTA OKUL,D BLOKTA
KONAKLAMAS| OLAN 4 BLOK
BETONARME OFIS,ISYERI VE

Pafta -

Ada 7301

Parsel 1

Yizélgumii 44.395,35 m?

IS GAYRIMENKUL

Malik g
&t YATIRIM ORTAKLIGI AS.

Blok No TABLO 1
Bagimsiz Boliim No TABLO 1
Bagimsiz Boliimiin Kati TABLO 1
Bagimsiz Boliimiin Niteligi TABLO 1
Arsa Payi TABLO 1
Cilt No TABLO 1
Sahife No TABLO 1
Edinme Tarihi 30.12.2015
Edinme Yevmiye No 23387

Zemin Tipi

Hisse Pay

Hisse Payda

KAT MULKIYETI

Sira Blok No ‘ BB No Kat No Arsa Pay Arsa Payda CiltNo Sahife No Taginmazlar ID
A 1 Zemin+1+2+3 20730 44395 262 25894 91465363
2 A 2 Zemin 1014 44395 262 25895 91465364
3 B 3 Zemin+1+2+3 7950 44395 262 25896 91465365
4 C 4 Zemin 8161 44395 262 25897 91465366
5 D 5 Zemin+1+2+3 3399 44395 262 25898 91465367
6 D 6 Zemin+1+2+3 3141 44395 262 25899 91465368

3.2.1. Takyidat Bilgileri

Degerleme konusu tasinmazlara ait misteri tarafindan temin edilen 13.05.2026 tarihinde alinan tapu

kayit belgelerine gore;
TUm tasinmazlar icin miistereken;
Beyanlar Hanesinde:

e KM ne ¢ewvrilmistir Tarih:28.03.2016 Yevmiye:5860
e Yonetim Plani: 30.12.2015 Tarih 30.12.2015 Yevmiye 23387
e Otopark bedeline iligkin taahhiitname bulunmaktadir Tarih:11.11.2015, Yevmiye:19583
e Otopark bedeline iliskin taahhitname bulunmaktadir. Tarih:14.09.2015 Yevmiye16220
e Otopark bedeline iliskin taahhiitname bulunmaktadir. Tarih:23.05.2012 Yevmiye:6351

Serhler Hanesinde:

e 0,01 TL bedel kargiliginda kira sézlesmesi vardir.(56,11 m? lik trafo yeri ile 84.80 m? lik kablo
gecis guzergahi olarak kullaniimak Gzere 26.93 m? lik saha tzerinde TEDAS Genel Mudurltgui
lehine 99 yilig1 1. kurus bedelle kira sozlesmesi tesisi) Tarih:05.02.2014, Yevmiye: 1834

e 0,01 TL bedel karsiliginda kira s6zlesmesi vardir. (56,11 m2.lik trafo yeri ile 84.80 n?? lik kablo
gecis glzergahi olarak olmak Uzere toplam 140,91 m? lik saha Uzerinde TEDAS Genel
Madurliga lehine 99 yiligi 1 kurus bedelle kira sOzlesmesi tesisi) Tarih:26.03.2012,

yevmiye:3642

Rapor No: ISGY0-2026-2
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Hak ve Mukellefiyetler Hanesinde:
-Herhangi bir rehin kaydi bulunmamaktadir.

Rehinler Hanesinde:
-Herhangi bir rehin kaydi bulunmamaktadir.

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

Konu tasinmazlar ile ilgili misteri tarafindan tarafimiza iletilen ewaklara yapilan incelemeye gore
dosyasinda bulunan belgeler asagidaki tabloda gosterilmistir.

Belge Turd Verilig Nedeni Toplam Alan (m?2)
Mimari Projeler - Avan Proje 18.11.2011 10843 102.390,00
Mimari Projeler - Tadilat 17.04.2012 1574 87.266,00
Yapi Ruhsatlari idari bina Yeni yapi 16.12.2011 838/11 102.390,50
Yapi Ruhsatlari Guvenlik Yeni yapi 16.12.2011 839/11 91,02
Yapi Ruhsatlari Misafirhane Yeni yapi 18.05.2012 276/12 25.892,10
Yapi Ruhsatlari C Yeni yapi 18.05.2012 277/12 35.441,90
Yapi Ruhsatlari B Yeni yapi 18.05.2012 275/12 25.932,00
Yapi Ruhsatlari Operasyon binasi Tadilat 18.05.2012 274/12 97.231,20
Yapi Ruhsatlari idari bina Santiye sefi degisikligi 2.03.2012 148/12 102.390,50
Yap! Ruhsatlari Guvenlik Santiye sefi degisikligi 2.03.2012 149/12 91,02
Yap! Ruhsatlari idari bina isim degisikligi 29.01.2015 51/15 97.231,20
Yapi Ruhsatlari Guvenlik isim degisikligi 29.01.2015 52/15 91,02
Yapi Ruhsatlari B isim degisikligi 29.01.2015 53/15 25.932,00
Yapi Ruhsatlari C isim degisikligi 29.01.2015 54/15 35.441,90
Yapi Ruhsatlari Misafirhane isim degisikligi 29.01.2015 55/15 25.892,10
Yapi Ruhsatlari Otel Santiye sefi degisikligi 31.12.2012 613/12 23.728,29
Yapi Ruhsatlari B Santiye sefi degisikligi 31.12.2012 612/12 30.189,81
Yapi Ruhsatlari B Santiye sefi degisiklidi 31.12.2012 608/12 25.932,00
Yapi Ruhsatlari Guvenlik Santiye sefi degisiklidi 31.12.2012 607/12 91,02
Yapi Ruhsatlari idari bina Santiye sefi degisiklidi 31.12.2012 606/12 97.231,20
Yapi Ruhsatlari Misafirhane Santiye sefi degisiklidi 31.12.2012 610/12 25.892,10
Yapi Ruhsatlari ToplantiMerkez Santiye sefidegisikligi 31.12.2012 609/12 35.441,90
Yapi Ruhsatlari Guvenlik Santiye sefidegisikligi 31.12.2012 614/12 16,74
Yapi Ruhsatlari A Santiye sefidegisikligi 31.12.2012 611/12 39.550,14

Yol

Unite Unite Ortak Toplam Kotu VYD

Verilis

ES Amaci e Sayisi | Alani(m?) | Alan(m?) | Alan(m? [ Alti Kat %rr‘:fla\{le
Sayisi

Tadilat Ofis, Isyeri ve Okul,

A Runsay 28092015 57315 e B e e 2 33.021,32 58.516,88 91.53820 4 4 8 4/

B gﬁg's':; 28.09.2015  574/15 Ofis Ve Isyeri 1 13.027,08 19.446,87 3247395 4 4 8 4/

© gﬁg's':; 28.09.2015 575/15 Ofis Ve Isyeri 1 13.270,70 21.987,58 3525828 4 4 8 4/B

D Tadilat 58 095015 57615 O Vo wer e Diger 2 11.81069 13.521,21 2533190 4 4 8 4/B
Ruhsati Kisa Siireli Konakama

Guvenlik ~ Jadilat o8 699015 577/15 Kamu Giivenligi 1 50,83 - 50,83 4 4 8 4/B

Ruhsati
Yapi

A Kullanma 59155015 318115 OfiS Isyeri ve Okul, 2 3302132 5851688 91.53820 4 4 8 4B
izin Universite, Aragtirma
Belgesi
Yapi

B K”'i':’;:ma 16.02.2016  66/16 Ofis Ve Isyeri 1 13.027,08 19.446,87 32.473,95 4 4 8 4/B
Belgesi
Yapi

© Ku'i':i";ma 2.03.2016  76/16 Ofis Ve Igyeri 1 13.270,70 21.987,58 35.258,28 4 4 8 4/B
Belgesi
Yapi ) P

D Kullanma 5035016 77716 OfisVelsyeriile Diger 2 1181069 13.521,21 2533190 4 4 8 418
izin Kisa Siireli Konakama
Belgesi
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3.4.Gayrimenkuller ile ilgili Herhangi Bir Takyidat veya Devredilmesine iliskin Herhangi Bir
Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

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

3.5. Gayrimenkul le ilgili Varsa Son Ug Yillk Dénemde Gergeklesen Alim Satim iglemlerine Ve
Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda Meydana Gelen Degisikliklere (imar Planinda Meydana
Gelen Degisiklikler, Kamulastirma islemleri Vb.) iligkin Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlara ait son ¢ yilik donemde gergeklesen alim satim islemlerine ve
gayrimenkuliin hukuki durumunda meydana gelen degisiklik bulunmamaktadir.

3.6. Gayrimenkuliin Bulundugu Bdlgenin imar Durumuna iliskin Bilgiler

Tuzla Belediyesi imar Midirligi’nin 20.05.2026 tarih ve 387609 sayili imar durumu yazisinda
yapilan incelemelere gore Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu parsel, 24.11.2017 tasdik
tarihli 1/1000 6lgekli Tuzla ligesi E-5 Karayolu ile Demiryolu Arasi Uygulama imar Plani kapsaminda
kalmaktadir. ilgili imar planina gére parsel, **TICTK-2 (Ticaret-Turizm-Konut) Alani** kullanim kararina
sahip olup yapilasma kosullari **Emsal (E): 1.75** olarak belirlenmistir. Ayrica parsel, Sabiha Gokgen
Havalimani mania kriterleri kapsaminda deg@erlendiriimekte olup, bu dogrultuda **maksimum yapi
yuksekligi (Yengok) 12 kat** ile sinirlandiriimistir.
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3.7.Gayrimenkul igin Ainmis Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli Yapi Tespiti vb. Durumlara
Dair Agiklama
Degerleme konusu taginmazlar igin alinmis herhangi bir karar bulunmamaktadir.

Rapor No: iISGY0-2026-2 Rapor Tarihi: 30.06.2026
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3.8. Gayrimenkule iligkin Olarak Yapilmis Sozlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi Soézlesmeleri,
Kat Karsiligi insaat Sozlesmeleri ve Hasilat Paylasimi Sézlesmeler vb.) lliskin Bilgiler
Degerleme konusu taginmazlar igin yapilmis herhangi bir s6zlesme bulunmamaktadir.

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

Degerleme konusu taginmazlar icin mevcut projeye gore mimari projeler onaylanmis, yapi ruhsati ve

yap! kullanma izin belgesi alinmistir.

3.10. Degerlemesi Yapilan Projeler ile ilgili Olarak, 29/6/2001 Tarih Ve 4708 Sayili Yapi
Denetimi Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim Yapan Yapi Denetim Kurulusu (Ticaret Unvani,
Adresi Vb.) Ve Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul ile ilgili Olarak Gergeklestirdigi Denetimler
Hakkinda Bilgi

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

Hizmet Yapi Denetim A.S. (Tatisu Mah, Senol Giines Bulvari, A Blok No:2 D:41 Umran

iye/ISTANBUL) tarafindan yapilmistir.

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

Degerlemeye konu tasinmazlar, proje asamasinda olmayip yasal slregleri tamamlanmis ve Kkat

mulkiyeti tesisi kurulmustur. Projeye istinaden degerleme yapilmamstir.

3.12. Varsa Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

e A Blok icin ainmis C sinifi 15.04.2015 tarih ve S347492A47681 sayili Enerji Verimlilik
Sertifikasl,

e B Blok igin alinmig C sinifi 25.04.2015 tarih ve S34523A8E4300 sayili enerji verimlilik
sertifikas,

e C Blok i¢in alinmig C sinifi, 15.04.2015 tarih ve S34E883C6CA58 sayili enerji verimlilik
sertifikasi,

e D Blok i¢in ainmis C sinifi 25.04.2015 tarih ve S344381599CB2 sayili enerji verimlilik
sertifikasi bulunmaktadir.

Rapor No: ISGY0-2026-2 Rapor Tarihi: 30.06.2026
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4.1. Gayrimenkuliin Bulundugu Boélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler
4.1.1. lstanbul

istanbul, Tirkiye'nin ekonomik, kiltirel ve tarihi merkezini
olusturan en kalabalik sehridir. 15 milyonu asan nufusuyla Turkiye
nifusunun yaklasik %18'ine ev sahipligi yapmaktadir. istanbul,
Avrupa'daki en kalaballk sehirlerden biri olmasinin yani sira,
dinya genelinde de nifus bakimindan en kalabalik sehirler
arasinda yer alir. istanbul, iki kitada yer alan bir sehir olup,
nufusunun yaklasik Ggte ikisi Avrupa yakasinda, geri kalani ise Asya yakasinda yasamaktadir. Sehir;
Turkiye'nin kuzeybatisinda, Marmara Denizi ile Karadeniz arasinda yer alan ve dinyanin en islek su
yollarindan biri olan Bogazigi boyunca uzanir. 5.461 km? yiizélgiimiine sahip olan istanbul'un idari
sinirlari, istanbul ili ile értiismektedir.

istanbul, Tiirkiye’'nin en biiylik ve en kalabalik sehri olmaktadir. Hem Asya hem Avrupa kitasinda yer
almakta ve iki kita arasinda koprii gorevi goérmektedir. Tarih boyunca Bizans, Roma ve Osmanli
imparatorluklarina baskentlik yapmistir. Sehir, tarihi yapilari, camileri, saraylari ve kopriileriyle {in
kazanmaktadir. Ayasofya, Topkap!i Saray! ve Sultanahmet Camii gibi eserler, istanbulun zengin
gecmisini yansitmaktadir. Bogazigi, istanbulun dogal giizelliklerinden biri olmakta ve sehre essiz bir
manzara sunmaktadir.

istanbul, kiiltiirel etkinlikler, festivaller ve sanat hayati agisindan da ¢ok canli bir sehir olmaktadir.
Ekonomik olarak Turkiye'nin finans, ticaret ve turizm merkezlerinden biri olmaktadir. Kapaligarsi ve
Misir Cargisi gibi tarihi alisveris noktalari hem yerli hem yabanci turistler tarafindan ilgi gérmektedir.
Sehrin mutfagi, Osmanli ve Anadolu lezzetlerinin harmanlandigi genis bir yelpaze sunmaktadir.
istanbulun sokaklarinda tarih ile modern hayat i¢ ice gecmektedir. Ulasimda Marmaray, metro ve
vapurlar 6nemli rol oynamaktadir.

4.1.2. Niifus ve Demografik Yapi

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

41.3. Tuzlallgesi

Tuzla, istanbul ilinin en giineydogusunda bulunan ilgesi ve
banliydésudur. Turkiye'nin  orta derecede kalabalik nifuslu
ilcelerinden biridir. Ayrica Turkiye'nin en blyik tersaneler bolgesi
Tuzla'da bulunmaktadir. 20 Ocak 1954'te idari olarak Gebze'den
ayrilarak Kartal ilgesine baglandi. 1980Q'lerin sonuna kadar
balik¢cilik ve ciftciligin bir arada surdirtldigu Tuzla'da sanayinin
gelismesiyle giftgilik Gnemini yitirmistir.

Giinimliizde Tuzla, Tirkiye'nin en blyik tersanelerine ev sahipligi yapmaktadir. Tuzla, istanbul'un en
guneyinde yer alir. Cografi konum olarak kuzeyde ve batida Pendik ilgesi bulunur. Kuzeydogusunda
Kocaeli'nin Gebze, dogusunda ve giineydogusunda sirasiyla Kocaeli'nin Cayirova ve Darica ilgeleri
yer alir. Guneyinde Marmara Denizi bulunur ve 13 km kiyi seridine sahiptir. Tuzla ilge merkezinin
deniz seviyesinden ortalama yiksekligi 108 metredir. Glineydeki Tuzla Burnu biyik bir gikinti olarak
goze carpar. Araziler genellikle algak tepelerle duzllik araziler seklindedir.

L4
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4.2. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler Ve
Dayanak Veriler ile Bunlarin Gayrimenkuliin Degerine Etkileri

2025 yilinin son ¢eyregi, kiresel ekonomide biylmenin ivme kaybettigi ancak dezenflasyonist slrecin
merkez bankalarina hareket alani tanidigi kritik bir denge dénemine sahne olmustur. ABD ve Cin
arasindaki ticaret mutabakatinin bir yil slreyle ertelenmesi, kuresel ticaret belirsizligini azaltirken;
FED’in Ekim ve Aralik aylarinda gergeklestirdigi 25’er baz puanlk faiz indirimleri, gelismekte olan
piyasalar Uzerindeki likidite baskisini hafifletmistir. Ancak, kiresel piyasalardaki bu "yumusak inig"
senaryosu, teknoloji degerlemelerindeki volatilite nedeniyle kurumsal yatirimcilari daha defansif ve
reel varliklara yoneltmektedir. Tirkiye ekonomisi cephesinde ise, 2025 yili Uglncl ceyreginde
kaydedilen %3,7’lik GSYH buyime performansi, ekonomik aktivitede bir soguma sinyali olarak
okunmalidir. i¢ talebin siiriikledigi bu bilyiime kompozisyonuna ragmen, dis ticaret agiginin yil
sonunda 92,1 milyar USD seviyesine genislemesi, makro dengeler Uzerindeki kirilganhgin
strdigund kanitlamaktadir. Stratejik agidan bakildiginda, kiresel faiz indirim dongustnin yarattig
olumlu iklim, yerel piyasadaki yuksek maliyet ve dis acik baskisi ile dengelenmektedir. Bu durum,
portfdy dagiliminda risk istahinin segici kalmasina ve fiyat istikrari gostergelerinin her zamankinden
daha fazla takip edilmesine neden olmaktadir.

Dezenflasyon sireci 2025 sonu
_ itibariyla teknik bir basari sergilese
de, hizmet enflasyonundaki katilik

@ para politikasinin manevra alanini
belirlemeye  devam  etmektedir.
Aralik 2025 itibariyla TUFE yilik
%30,9 seviyesine gerilerken, Yi-
UFE’'nin  %27,7’ye  yiikselmesi,
Uretici maliyetlerinin hala canl bir
risk unsuru oldugunu
gostermektedir. TCMB, Temmuz
ayinda baslattig genislemeci
adimlari Aralik'ta 150 baz puan ,
Ocak 2026'da ise 100 baz
puanlhk indirimlerle  siUrdirerek
2 | politka faizini %37,0 seviyesine
cekmigtir. Bu faiz patikasi, given
endekslerine dogrudan yansimis;
0 f Tiketici Given Endeksi 75,38
seviyesinde kalirken, Reel Kesim
Beklenti Endeksi 103,7 ile daha
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i i ssmssimisnnncrmennagee | drencl bir gorinim sergilemistir.
S A3E2FIE o223 3353888503352 Piyasa katiimcilarinin 12 ve 24 ay
Wanom Moo B AVROASO sonrasi enflasyon beklentileri

(sirasiyla 9%23,35 ve %17,45 ),

Ny TN gk amngeussants | enflasyonun  hala  tek  haneli

hedeflerin uzaginda oldugunu ve
yatirimcilarin reel getiri arayisinda gayrimenkul gibi somut varliklari 6nceliklendirmeye devam
edecegini teyit etmektedir.
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ingaat sektori, GSYH icindeki

ceyregindeki %45,2’lik cari
buyumesiyle ekonomideki agirhdini | '@ 1
korumaktadir. Ancak maliyet
tarafindaki ayrisma, gelistiriciler icin
operasyonel riskleri yeniden
tanimlamaktadir.ingaat Maliyet
Endeksi  yilik %23,93  artis
kaydetse de, alt kirihmlar daha kritik
bir tablo sunmaktadir: Malzeme ol
maliyetleri (endeks: 1.840 ) vyilik
bazda vyaklasik %20 artarken,
iscilik maliyetleri (endeks: 2.346 )
yaklasik %31 oraninda bir sigrama
yapmistir. Stratejik olarak bu veri,
iscilik yogun projelerin malzeme
yogun projelere gére daha yuksek |
marj baskisi ve tamamlanma riski
tasidigini ortaya koymaktadir. Arz

8 |

potansiyeli tarafinda ise, .

yI||Ik|ar'Id|I'I|mI$ yapl ruhsatl Ocak  Subat Mat Nean Mayn  Hazian Temmur Aguston Byl Bem  Kaum  Arakk
saylisinin 1.064.333 adede = = s B =
ulagmasi ve kamunun bu S . e e

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

Kayrak: TUIK *Bir oncekd aya gore defipim

ECB (Awvrupa Merkez Bankasi) cephesinde ise Euro Bolgesinde gorilen blylume sorunlari ve
ekonomik durgunluk ile micadele etmektedir. Genel ekonomik yapi i¢inde durgunluk enflasyondan
daha 6nemli bir hal almaya baslamistir. Bu nedenle Haziran ayinda faiz indirimine gitmis slreci takip
edecegini ifade etmistir. Almanya, Fransa gibi AB ekonomisinin 6nemli itici glcli konumundaki
Ulkelerde yasanan ekonomik sorunlar diger birlik Ulkelerinde de gorilmeye baglanmistir. Yilin ikinci
yarisi itibariyla ECB daha hizli bir parasal gevseme politikasina yonelik mesajlar vermeye baglamistir.
Uzakdogu'da durum biraz daha farkh gériinmektedir. Ozellikle Cin Merkez Bankasi sorun yasanan
ingsaat ve gayrimenkul sektorini desteklemek igin ciddi bir caba sarf ederken diger yandan
alisilagelmisin altinda olan blylime rakamlarini iyilestirmeye calismaktadir. Japonya da ise son
aylarda hizli deger kaybi yasayan para birimlerini desteklemek ve deflasyonist egilime girmemek igin
uygulanan politikalar gézlenmektedir. BOJ'un (Japon Merkez Bankasi) para biriminin deger kaybini ve
oynakligini azaltmak i¢in mart ayinda faiz artirrmina gitmis ardindan Temmuz ayinda da benzer
uygulamay! hayata gecirmigtir. BOJ’un bu tip bir sikilastirma adimi artmasindaki neden ise; zayiflayan
para birimi yeni tekrar glclendirmek ve tuketicilerin gida ve enerji maliyetlerini disurmek icin mali
politkada normallesme sirecini tesvik etmek olarak agiklanmstir.

Japon Yeni maliyetlerinin faiz artirimi nedeniyle yUkselmesi kiresel ekonomide carry trade (tasima
fonlamasi ticareti) dalgalanmasina neden olmustur. Japon Yeni cinsinden borglanip diger llke para
birimleri ve finansal varliklarina yatirrm yapan fonlarin yaratti§i dalgalanma diinyadaki varlik fiyatlarini
negatif etkilemigtir. Ancak BOJ’un faiz artirrmina devam edecegine dair verdigi mesajlar kuresel
ekonomide bir risk unsuru olusturmaktadir. Gelismekte olan Ulkelerde ise kiresel enflasyonun
Uzerinde seyreden fiyatlar genel seviyesi ve issizlik gibi unsurlarla birlikte dis kaynaga ulasma maliyeti,
ekonomiler igin risk olusturmaya devam etmigtir.
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Gelismekte olan Ulkelerde kendi iclerinde farkl ekonomi politikalari uygulayarak hem i¢ hem de dis
kaynakli sorunlarini ¢ézme ugrasisi igine girmiglerdir. Farklilasma uygulanan para ve enflasyonu
Onleme politikalarinda daha da belirginlesmistir. Ancak gelismekte olan Ulkelerde buyume ve istihdam
kaybi sorunlari gelismis Ulkelere gore biraz daha 6ne ¢ikmistir. Yilin son ¢eyredine dogru daha yogdun
yasanmasl beklenen parasal gevseme egilimi gelismekte olan (Ulkeler agisindan pozitif
degerlendirilebilir. Bu yolla artacak portfoy girigleri ve sicak para kismi olarak bu tip Ulkelerin kaynak
ihtiyaclarini daha ucuza kargilamasini saglayacaktir. 2024 yilinin dokuz aylik bolimi gectigimiz
seneden gelen jeopolitik risklerin zaman zaman daha da arttidi bir stre¢ olmustur. Dogrudan
ekonomik olmayan ancak onemli bir risk unsuru olarak hemen hemen tim iktisadi strecleri etkileyen
jeopolitik risklerin artmasi da kiresel gorunimi olumsuz etkilemeye devam etmistir. Sdregelen
Ukrayna-Rusya savasi diger yandan Ortadogu’'da yasanan olumsuz gelismeler, savasin yayilmasi,
basta emtia fiyatlari Uzerinden olmak kaydiyla, uluslararasi ticareti de negatif etkileyerek enflasyonist
baski unsuru olmaya baslamistir. insani olarak da ciddi bir olumsuzluja isaret eden savaslar
ekonomik olarak da pek ¢ok faaliyeti olumsuz etkilemektedir.

Coyrek Bazda GSYH lgindeki Pay (%) Ingaat Sektord - Milli Gelir Biyume Rakamlan

Kargilagtirmas: %)

G (M QD OYN WD 4 CF3e (YM EM O (Ys ) ors

Kayriakc Ui I v amne 0unin) T st Seken Ryt Qeam (W)

Dinya ekonomisinde hareketlenmede toparlanma 2024'Un Gglincl ceyreginde duraksarken, Ulkeler
bazinda ayrisma strmektedir. Haziran ayinda 50,8 seviyesinde olan kiresel imalat satin alma
yoneticileri endeksi (PMI) Eylil'de 48,8’e gerileyerek daralma bolgesine gegmistir. Hizmet PMI ise
Haziran ayindaki 52,9 seviyesinden sinirli bir gerileme gdstermis ve daha direncli bir tablo gizmistir.
Adustos ayi basinda, teknoloji sirketlerinin beklenti altinda kalan bilango verileri, kiresel biyiimeye
yonelik kaygilarin artmasi ve 6zellikle Japon Yeni'nde gorulen hizli deder kazanci nedeniyle kiresel
finansal piyasalarda oynaklik artarken, risk istahi gerilemistir. ABD Merkez Bankasi (FED) Eylil
ayindaki toplantisinda faiz indirimlerine 50 baz puanlik bir indirimle baslarken, Avrupa Merkez Bankasi
(ECB) da Haziran ayindan sonra Eylil toplantisinda 25 baz puanlik indirime gitmistir. FED basta
olmak Uzere belli bagl merkez banklarinin faiz indirimleri ile Eylil ayr sonunda Cin’de agiklanan genis
kapsamli ekonomik destek paketinin etkisiyle kiresel risk istahi bir miktar toparlanmistir. Bu son
gelismeler metaller basta olmak Uizere emtia fiyatiarini desteklemektedir. Ote yandan, son dénemde
artan jeopolitik riskler eneriji fiyatlari Gzerinde artis yonundeki riskleri beslemektedir.
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Tarkiye ekonomisi 2024'Un ikinci ¢eyreginde yavaglama kaydetmistir. 2024 ikinci ¢ceyrek Gayri Safi
Yurtici Hasila'ya (GSYH) harcamalar tarafinda 6zel sektor tiketiminden gelen katki azalirken, net dis
talebin pozitif katkisi sUrmlstir. Takvim ve mevsim etkisinden arindirilmis verilere gére GSYH
ceyreklik bazda %0,1 artarken, yilik bazda buyumesi %2,8 seviyesinde gerceklesmistir. Dolar bazinda
yiliklandirilmis GSYH 2024'Un ikinci c¢eyreginde 1 frilyon 201,6 milyar dolar olmustur. Yurticinde
2024'Un Uguncu ceyredine yonelik 6éncl veriler ekonomik aktivitede yavaslamanin strdigine isaret
etmektedir.

Ingaat Maliyet Endeksi

ingaat Maliyet Endeksi
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2025 yilinin dérdincu geyregdi, gayrimenkul piyasasinin makroekonomik dengeleyici rolina pekistirdigi
bir donem olmustur. Konut satiglarinda ulasilan tarihi rekorun temel motivasyonu, finansal yatirim
alternatiflerinin (BIST 100 ve Déviz gibi) sundugu negatif reel getiriler karsisinda gayrimenkuliin
sundugu "deger koruma" gucuddr.

iscilik maliyetlerindeki agresif yiikselis (Endeks: 2.346) ve yiiksek ingaat maliyetleri, dzelikle ofis ve
lojistik pazarlarinda arzin kisith kalmasina neden olmakta; bu da kira bedelleri Gzerinde yukari yonli
baskiyi kalici hale getirmektedir. Dezenflasyon sirecinin devami ve TCMB'nin ihtiyatl faiz indirim
patikasi, 6nimizdeki dénemde finansman erisiminin kademeli olarak iyilesebilecegine isaret etse de,
piyasadaki "glvenli liman" talebi birincil dinamik olmaya devam edecektir.
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4.3. Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen Veya Sinirlayan Faktorler
4.3.1. Degerleme islemini Olumlu Yénde Etkileyen Faktorler

Stratejik Konum: D-100 Karayolu Uzerinde yer almasi, ulasim aglarina yakinhdi ve ana cadde
Uzerinden kolay erisilebilirlik saglamasi.

Gelismis Altyapi: Bolgenin kamu hizmetlerinden istifadesinin tam olmasi ve altyapr sorunu
bulunmamasi.

Karma Kullanim Potansiyeli: Ofis, anaokulu, egitim birimleri, bilgi teknolojileri ve konaklama
alanlarini iceren gok fonksiyonlu yapisi.

Kurumsal Nitelik: is Bankasi'na ait bir teknoloji ve operasyon merkezi olarak kullanilimasi, tesisin
kurumsal ve prestijli bir yapi oldugunu gdstermektedir.

Gelismis Cevre: Tuzla Deviet Hastanesi, Tuzla Stadyumu ve Tuzla Belediye Baskanhdi gibi 6nemli
kamu kurumlarina yakinhdi bolgeyi degerli kilmaktadir.

4.3.2. Degerleme Islemini Olumsuz Yénde Etkileyen Faktorler

Ozel Kullanim Gereksinimleri: Taginmazlarin belirli bir kurumsal amaca (Teknoloji ve Operasyon
Merkezi) gore tasarlanmig olmasi, farkl bir kullanim amaci i¢in yeniden dizenlenmesini zorlagtirabilir.

4.4.  Gayrimenkuliin Yapisal, ingaat Ozellikleri

Degerleme konusu taginmazlarlar, betonarme karkas yapi tarzinda ve ayrik nizamda insa edilmistir.
Kompleks; A, B, C ve D olmak (izere toplam 4 blok olup, bloklarin kat adetleri ve briit kapall alan
dagilimlari agagidaki tabloda sunulmustur:

| Blok Kat Adedi Briit Kapal Alan (m?)
A Blok 4 Bodrum + Zemin + 3 Normal Kat 91.538,20
B Blok 4 Bodrum + Zemin + 3 Normal Kat 32.473,95
C Blok 3 Bodrum + Zemin + 2 Normal Kat 35.258,28
D Blok 3 Bodrum + Zemin + 3 Normal Kat 25.331,90
Toplam 184.602,33

Not: Tesis biinyesindeki 8 adet giivenlik kullibesi (50,83 m? ile birlikte toplam briit kapali alan
184.653,16 m? olarak hesaplanmistir.

Taginmazlar, Is Bankas’'na ait Teknoloji ve Operasyon Merkezi niteliginde; veri merkezi, bilgi
teknolojileri birimleri, egitim tesisleri ve konaklama alanlarini igceren karma kullanimli (ofis, dikkan,
banka subesi) bir yapidir. Tesis genelinde elekirik, su, kanalizasyon altyapilari ile merkezi 1sinma
sistemi mevcut ve faaldir. Ayrica yapida asansor, yangin merdiveni, jenerator ve kapsamli bir yangin
sondurme sistemi (hidrant, sprinkler, yangin dolaplari ve tasinabilir sondirme ekipmanlari)
bulunmaktadir.

Tasinmazlarin  konumlandigi parsel kuzeyde D-100 Karayolu, batida Arkadaslar Sokak ve
guneybatida Piri Reis Caddesi ile gevrilidir; glineydogu sinirinda ise 7301/2 parsel (Sise Cam) ile
bitisik nizamda konumlanmistir. Arag¢ girisi Piri Reis Caddesi ve Arkadaslar Sokagin kesisim
noktasindan saglanmaktadir. Otopark ihtiyaglari; bodrum katlarda personele tahsisli kapali otopark
alanlari, Nurhayat Sokak tarafinda misafir kapali otoparki ve yol kenarinda yer alan agik otopark
alanlari ile kargilanmaktadir.
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Blok bazli fonksiyonel dagiimda; A Blok ofis ve anaokulu, B Blok ofis ve bilgi teknolojileri, C Blok ofis
ve egitim birimleri, D Blok ise ofis ve konaklama birimleri olarak kullaniimaktadir. Mimari detaylarda dig
cephe kismen granit seramik ve cam giydirme ile kaplanmistir.

Yapi girislerinde otomatik kayar cam kapilar, i¢ mekanlarda panel/cam kapilar ve zeminlerde mermer
kaplama tercih edilmistir. Galeri bosluklarinda krom korkuluklar ile aliminyum dograma pencereler
kullanilmis olup, blok ici sirkllasyon asansér ve yudrliyen merdivenlerle desteklenmistir. Tesisin
yerleskesinde bloklar arasi gegisler, sosyal alanlar, peyzaj dizenlemeleri ile 7301 Ada 2 Parsel ile
ortak kullanimli ticari ¢arsi ve kafe birimleri bulunmaktadir.

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

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

bulunmamaktadir.

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

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

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

Degerleme konusu tasinmazlar arsa veya bog arazi niteliginde olmayip, Gzerinde yapi kullanma izinleri
alinmis ve fiilen kullanilan A, B, C ve D bloklardan olusan bir teknoloji ve operasyon merkezi yer
almaktadir. Parsel Uzerinde ofis, egitim birimleri, anaokulu, konaklama alanlari ile bunlara hizmet eden
ortak kullanim alanlari ve guvenlik yapilari bulunmaktadir. Bu kapsamda tasinmazlar, degerleme tarihi
itibariyla kurumsal ofis, egitim, anaokulu ve konaklama amaglariyla kullaniimaktadir.
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5, Giincel Degerleme Teknikleri
5.1.1. Maliyet Yontemi

Maliyet yaklasimi; degerleme konusu varlhigin, ayni faydayi saglayacak bir varigin yeniden insa
edilmesi veya ikame edilmesi igin gerekli maliyet esas alinarak degerinin belirlenmesini ifade
etmektedir. Bu yaklasim, bir yatirrmcinin benzer faydaya sahip bir varlik i¢in, ikame maliyetinden daha
yuksek bir bedel 6demeyecegi ilkesine dayanmaktadir.

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

Maliyet yaklagimi Ozellikle; varhdin yeni veya yeniye yakin olmasi, 6zel amacgl olup piyasa
emsallerinin  bulunmamasi veya gelir Uretme kapasitesinin sinirl olmasi durumlarinda tercih
edilmektedir. Ayrica dider degerleme yaklagimlarinin sonuglarinin  kontroli amaciyla da
kullanilabilmektedir.

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

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

Belirlenen toplam maliyet Gzerinden;
e Fiziksel yipranma (yas ve kullanim kaynakli),
o Islevsel yipranma (teknolojik veya tasarimsal eskime),
¢ Disgsallekonomik yipranma (piyasave ¢cewresel etkiler)

gibi unsurlar dugllerek tasinmazlarin buginki degeri hesaplanmaktadir

5.1.2. Pazar Yaklagsimi (Emsal Karsilastirma) Yontemi

Pazar yaklasimi; dederleme konusu varlidin, piyasada islem gérmis veya gdrmekte olan benzer
nitelikteki varliklarla kargilastiriimasi suretiyle degerinin belirlenmesini esas almaktadir. Bu yaklagim,
Ozellikle benzer varliklara iliskin giincel ve guvenilir piyasa verilerinin mevcut oldugu durumlarda tercih
edilmekte olup, aktif piyasa kosullarinda anlamh sonuglar vermektedir.

Yaklasim kapsaminda; emsal satiglar, teklif fiyatlari ve piyasa verileri incelenerek, degerleme konusu
tasinmazlar ile emsaller arasinda konum, buyUklik, kullanim durumu, fiziksel Ozellikler ve hukuki
durum gibi kriterler dogrultusunda karsilastirmalar yapiimakta ve gerekli dizeltmeler uygulanmaktadir.

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

Gerekli durumlarda; pazarlanabilirlik, konum farklihdi, fiziksel o6zellikler ve kullanim durumu gibi
unsurlar icin dlzeltmeler yapilmakta olup, elde edilen sonuglar degerlendirilerek nihai degere
ulasiimaktadir.
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5.1.3. Direkt Gelir Kapitalizasyonu Yontemi

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

Yaklagim, ozellikle varigin gelir yaratma potansiyelinin deger zerinde belirleyici oldugu ve gelecege
yonelik nakit akiglarinin makul sekilde tahmin edilebildigi durumlarda tercih edilmektedir.

Gelir yaklagimi kapsaminda en yaygin kullanilan yoéntem indirgenmis Nakit Akiglari (INA) Yéntemi
olup, bu yéntemde belirli bir projeksiyon donemi igin dngorilen nakit akislari uygun bir indirgeme orani
kullanilarak bugiinkii degere indirgenmektedir. Gerekli gorilmesi halinde, projeksiyon doénemi
sonrasinda varligin devam eden degerini temsil eden bir “devam eden deger” hesaplamasi da modele
dahil edilmektedir.

Nakit akislarinin olugturulmasinda; kira gelirleri, isletme giderleri, yatirrm harcamalari ve diger nakit
giris-cikiglari dikkate alinmakta olup, projeksiyonlar piyasa verileri ve makul varsayimlar ¢ergevesinde
hazirlanmaktadir.

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

Elde edilen sonuglar analiz edilerek, degerleme konusu varligin buglinkii degeri tespit edilmektedir.

5.1.4. Degerlemede Kullanilan Yontemler ve Nedenleri

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

Pazar Yaklasimi (Emsal Kargilagtirma Yontemi), degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu
bolgede benzer kullanim amacina sahip ofis, ticari tnite ve kurumsal kullanim alanlarina iligkin gtincel
satis ve kira emsallerine ulagilabilmesi nedeniyle uygulanmistir. Bu yontem kapsaminda emsal
tasinmazlarin konum, biyUklik, kullanim durumu, fiziksel 6zellikler, ulasim olanaklari, yapi kalitesi ve
ticari potansiyelleri dikkate alinarak gerekli diizeltmeler yapilmis ve konu tasinmazlarin pazar degeri
analiz edilmistir.

Gelir Yaklasimi (Direkt Gelir Kapitalizasyonu Yontemi) ise tasinmazlarin gelir Uretme potansiyeline
sahip, kurumsal nitelikte ofis ve ticari kullanim fonksiyonlarina sahip olmalari, bolgede yeterli kira
verisinin bulunmasi ve yatirimcilarin bu tur gayrimenkulleri agirlikh olarak gelir Uretme kapasitesine
gore degerlendirmeleri nedeniyle kullaniimigtir. Bu kapsamda taginmazlarin strdurdlebilir piyasa kira
degerleri belirlenmis, uygun kapitalizasyon oranlari dikkate alinarak gelirlerin buginki degeri
hesaplanmigtir.

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

Pazar Yaklasimi yontemi, degerleme konusu tasinmazlar ile konum, kullanim, biyUklik ve nitelik
acisindan benzer oOzelliklere sahip yakin c¢ewedeki gayrimenkullerin satis ve kira verileri
karsilastirilarak uygulanmistir.

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

5.2.1. Satiik Ofis Emsalleri

SATILIK OFiS ORNEKLERI

S . Satisa Esas
ligili Kisi/Kurum- Kapali Satis Fiyati A [
Emsaller Aciklama Birim Fiyat
Telefon Alani (m?) (TL) (TL/m?)

* Evliya Celebi Mahallesi

* Rauf Orbay Caddesi Cepheli

*Yapi Yasi: 1(Bir

pi Yast: 1(Bir) Emlak Ofisi

Emsal 1 * Dekorasyonlu
* Bulundugu Kat: 3(Ug)
* Kapal Alani: 130,00 m?
* Kapal Otoparki bulunmaktadir.
* Evliya Celebi Mahallesi
* Sinasi Dural Caddesi Cepheli
*Yap! Yas!: 5(Bes)
Emsal 2 * Dekorasyonlu
* Bulundugu Kat: 3(Ug)
* Kapal Alani: 352,00 m?
* Acik Otoparki bulunmaktadir.
* [cmeler Mahallesi
* Aydinli Yolu Caddesi Cepheli
* Yapi Yast: 2(iki)
Emsal 3 * Dekorasyonlu
* Bulundugu Kat: 4(Dort)
* Kapal Alani: 55,00 m?
* Kapali Otoparki bulunmaktadir.
* Esenyali Mahallesi
* D-100 Yan Yol Cepheli
*Yap! Yas!: 5(Bes)
Emsal 4 * Dekorasyonlu
* Bulundugu Kat: 1(Bir)
* Kapal Alani: 702,00 m?
* Kapal Otoparki bulunmaktadir.

0 (533) 680 43 03 130,00 15.900.000,00 122.307,69

Emlak Ofisi

0 (535) 457 37 85 352,00 31.000.000,00 88.068,18

Emlak Ofisi

0 (532) 171 99 11 55,00 5.900.000,00 107.272,73

Emlak Ofisi

0 (549) 101 60 60 702,00 95.000.000,00 135.327,64

Yukaridaki tabloda sunulan emsal veriler, asagida aciklanan gerefiye unsurlari dikkate alinarak gerekli
diizeltmelere tabi tutulmus ve dederlemeye konu tasinmazlar igin uyumlagtirimis m? birim satis degeri takdir
edilmistir.
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) 0-500 m*arasi 501-2000 m*arasi 2001-5000 m*arasi  50001-10000 m*arasi 10000 m?den Blyik
Alancliljazrﬁltme Asin Kiguk Cok Kicuk Kuguk Kismen Kigik Benzer
-10% -8% -5% -3% 0%
AT Arka Cephe Sokak Cepheli Ana Yol Cepheli Cadde Cepheli Kose Cepheli
ephe Durumu i — = =
Diizeltme Orani Cok Kotu Kéth Benzer lyi Coklyi
10% 5% 0% -5% -10%

Reklam DegeriDusiik

Reklam DegeriSinirli

Reklam Degeri

Reklam Degeri Cok

Reklam DegeriAsiri

Reklam Kabiliyeti Yuksek YUI_(SGK Yi]ks_ek
Diizeltme Orani Cok Kot Koth Benzer lyi Cok lyi
10% 5% 0% -5% -10%

Yaya Gegigi Cok Seyrek Yaya s L L - .

i inirl Yaya Gegisi Ortalama Yaya Gegisi  Yogun Yaya Gegisi

Yaya Yogunlugu Bulunmuyor Gegisi b (e YR EEgl 9 ya eels
Diizeltme Orani Cok Kot Kot Benzer iyi Cok lyi
10% 5% 0% -5% -10%

Otopark Bulunmuyor Acik Otopark (FLS VD TR Tahsisli Otopark Ozel Otopark
Otopark Durumu Otopark : :

Diizeltme Orani Cok Kotu Koéth Benzer lyi Cok lyi
20% 10% 0% -10% -20%

OFiS EMSALLERI KARSILASTIRMA TABLOSU

Baslklar Degerlemeye Konu Taginmazlar Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4
= Briit Alani (m?) - 130,00 352,00 55,00 702,00
Q i
= Istenen Satis Fiyati (TL) - 15.900.00000 31.000.00000 5.900.000,00 95.000.00000
"2 istenen Birim Satig Fiyati (TL/m?) - 122.307,69 88.068,18 107.272,73 135.327,64
©
= Ongoriilen Pazarlik Orani - -5% -3% -5% -3%
Asin Kiguk Asir Kiglk Asirt Kiiglik CokKugik
= Alan Diizeltme Orani 184.613,16 m?
g -10% -10% -10% -8%
@
E . .
& iyi Kot Benzer iyi
£ Cephe Durumu Duzeltme Orani Ana Yol Cepheli
= -5% 5% 0% -5%
s
g
> Benzer Kotii Benzer Gok lyi
i Reklam Kabiliyeti Diizeltme Orani Reklam Degeri Yiiksek
= 0% 5% 0% -10%
(=
:0
s
= yi Iyi Benzer Iyi
+ Yaya Yogunlugu Diizeltme Orani Sinirh Yaya Gegisi
] -5% -5% 0% -5%
©
£
5
o Benzer Kota Benzer Benzer
= Otopark Durumu Diizeltme Orani Acik ve Kapali Otopark
0% 10% 0% 0%
Diizeltilmis Birim Satig Fiyati (TL/m?) 91.730,77 89.829,55 91.181,82 93.376,07
ORTALAMA SATIS BIRIM FiYATI (TL/n¥?) 91.529,55

diizeltme tablosuna
91.529,55,-TL/m? olarak alinmasi uygun bulunmustur.

Emsal

istinaden degerleme

konusu tasinmazlarin birim m? pazar degeri
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KIRALIK OFiS ORNEKLERI

Emsaller

Aciklama

ligili Kisi/Kurum-
Telefon

Alani (m?)

Kapali

Kira Fiyati
(TL/AY)

Birim Fiyat
(TL/m2/Ay)

Emsal 1

* Istasyon Mahallesi

* D-100 Yan Yol Cepheli

* Yap! Yasi: 5(Bes)

* Dekorasyonlu

* Bulundugu Kat: 6(Altr)

* Kapali Alani: 111,00 m?

* Kapali Otoparki bulunmaktadir.

Emlak Ofisi
0 (554) 819 41 31

111,00

60.000,00

540,54

Emsal 2

* Evliya Celebi Mahallesi

* Hatboyu Caddesi Cepheli

* Yap! Yasi: 5(Bes)

* Dekorasyonlu

* Bulundugu Kat: 3(Ug)

* Kapali Alani: 156,00 m?

* Agik Otoparki bulunmaktadir.

Emlak Ofisi
0 (532) 430 62 39

156,00

80.000,00

512,82

Emsal 3

* Evliya Celebi Mahallesi

* Geng Osman Caddesi Cepheli
*Yapi Yasi: 10(On)

* Dekorasyonlu

* Bulundugu Kat: 3(Ug)

* Kapali Alani: 55,00 m?

* Kapali Otoparki bulunmaktadir.

Emlak Ofisi
0 (534) 222 32 50

55,00

30.000,00

545,45

Emsal 4

* Icmeler Mahallesi

* Aydinli Yolu Caddesi Cepheli
* Yapi Yast: 2(lki)

* Dekorasyonlu

* Bulundugu Kat: 10(On)

* Kapali Alani: 150,00 m?

* Kapali Otoparki bulunmaktadir.

Emlak Ofisi
0 (537) 258 13 70

150,00

75.000,00

500,00

Yukaridaki tabloda sunulan emsal veriler, asadgida acgiklanan serefiye unsurlari dikkate alinarak gerekli
diizeltmelere tabi tutulmus ve dederlemeye konu tasinmazlar igin uyumlagtirimis m? birim satis degeri takdir

edilmistir.

Alan Duzeltme
Orani

Cephe Durumu
Diizeltme Orani

Reklam Kabiliyeti

Diizeltme Orani

Yaya Yogunlugu
Diizeltme Orani

Otopark Durumu
Diizeltme Orani

0-500 m2aras| 501-2000 m?arasi 2001-5000 m2arasi  50001-10000 m2arasi 10000 m?den Biyik
Asin Kiigiik Cok Kugik Kiguk Kismen Kiigiik Benzer
-10% -8% -5% -3% 0%
Arka Cephe Sokak Cepheli Ana Yol Cepheli Cadde Cepheli Kdse Cepheli
Cok Kot Koti Benzer Iyi Cok lyi
10% 5% 0% -5% -10%

Reklam DegeriDisuk

Reklam DegeriSinirli

Reklam Degeri

Reklam Degeri Cok

Reklam DegeriAsiri

Yuksek Yiuksek Yiuksek
Cok Kot Kot Benzer Iyi Cok lyi
10% 5% 0% -5% -10%
Yaya Gegigi Cok Seyrek Yaya . . N L
Bulunmuyor Gegisi Sinirli Yaya Gegisi Ortalama Yaya Gegisi  Yogun Yaya Gegisi
Cok Kétil Kot Benzer Iyi Cok lyi
10% 5% 0% -5% -10%
Otopark Bulunmuyor Aglk Otopark A‘;”E)r(?plg?l?a“ Tahsisli Otopark Ozel Otopark
Cok Kot Kotu Benzer iyi Cok lyi

20%

10%

0%

-10%

-20%
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. YiL

OFIS EMSALLERI KARSILASTIRMA TABLOSU

Basliklar Degerlemeye Konu Taginmazilar Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4
_ Briit Alani (m?) - 111,00 156,00 55,00 150,00
c g Istenen Kira Fiyati (TL/Ay) - 60.000,00 80.000,00 30.000,00 75.000,00
= %’ Istenen Birim Kira Fiyati (TL/m?/Ay) - 540,54 512,82 545,45 500,00
Ongoriilen Pazarlik Orani = -7% -12% 7% -10%
- Alan Diizeltme Orani 184.613,16 m2 Asin Kigik  AsinKicik  AsirnKigik  Asin Kiigik
£ -10% -10% -10% -10%
4
< . . Coklyi Coklyi Coklyi lyi
£
= Cephe Durumu Diizeltme Orani Ana Yol Cepheli 10% 10% 10% 5%
2@
X © = = e =
3 E T L e lyi lyi lyi lyi
e o Reklam Kabiliyeti Diizeltme Orani Reklam Degeri Yiiksek
0 = -5% -5% -5% -5%
&
s . - o L. lyi lyi Iyi Benzer
E Yaya Yogunlugu Diizeltme Orani Sinirh Yaya Gegisi % 5% 5% 0%
c
o —
= Otopark Durumu Diizeltme Orani Acik ve Kapali Otopark Benzer Kow Benzer Benzer
0% 10% 0% 0%
Diizeltilmis Birim Kira Fiyati (TL/m?/Ay) 340,54 348,72 343,64 350,00
ORTALAMA KiRA BIRIM FiYATI (TL/m?) 345,72

Emsal diizeltme tablosuna istinaden degerleme konusu taginmazlarin birim m? kira degeri 345,72,-
TL/m?2 olarak alinmasi uygun bulunmustur.

5.2.3. Pazar Yaklagimi ile Ulagilan Sonug¢

Pazar Yaklagsimi kapsaminda, degerleme konusu taginmazlarla ile ayni veya benzer kullanim
fonksiyonuna sahip, yakin ¢cevrede yer alan ve giincel piyasa kosullarini yansittigi degerlendirilen satis
ve kira emsalleri incelenmigtir. Elde edilen emsaller; konum, ulasilabilirlik, yapi kalitesi, kullanim
amaci, buyuklik, fiziksel 6zellikler, kiralanabilirlik durumu ve ticari potansiyel gibi kriterler ¢cergevesinde
analiz edilerek gerekli diizeltmelere tabi tutulmustur.

Degerleme konusu taginmazlarin kurumsal kullanim niteligi, tek kullanici tarafindan uzun sireli olarak
kullaniimasi ve tamaminin kira stzlesmesi kapsaminda kiralanmis olmasi dikkate alinmigtir. Bu
dogrultuda, tasinmazlarin toplam kapali kullanim alani esas alinarak bdlgedeki benzer nitelikteki ticari
gayrimenkullerden elde edilen veriler dogrultusunda pacal birim deger belirlenmis ve nihai deger
takdiri bu birim deger Uzerinden gerceklestirilmistir.

Yapilan analizler sonucunda, pazar yaklagimi ile ulasilan degerin tasinmazlarin mevcut kullanim
durumu, fiziksel 6zellikleri ve bodlgesel piyasa kosullari ile uyumlu oldudu kanaatine varilmigtir.

PAZAR YAKLASIMINA GORE TOPLAM SATIS DEGERI

Toplam Alan (m2)
184.653,16

TUZLA TEKNOLO_Ji VE OPERASYON Birim Pazar Degeri (TL/m?)
MERKEZI (TUTOM) 91.529,55

Toplam Pazar Degeri (TL)
16.901.200.000

Pazar yaklasimi yontemi sonucunda tasinmazlara toplam (K.D.V hari¢) 16.901.200.00-TL pazar
degeri takdir edilmistir.
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PAZAR YAKLASIMINA GORE TOPLAM KIRA DEGERI

Toplam Alan (m?)
184.653,16

TUZLA TEKNOLOJi VE OPERASYON Birim Kira Degeri (TL/Ay/m?)
MERKEZI (TUTOM) 345,00

Toplam Kira Degeri (TL/Ay)
63.705.000

Pazar yaklasimi yOontemi sonucunda tasinmazlara toplam (K.D.V hari¢) 63.705.000-TL kira degeri
takdir edilmistir.

Bre), Direkt Gelir Kapitalizasyonu Yontemi

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

Hesaplamada oncelikle taginmazlarin yillik kira geliri belirlenir, bu gelirden bosluk kayiplari ve igletme
giderleri dusulerek net isletme geliri elde edilir. Elde edilen bu net gelir, piyasa kosullarina gore
belirlenen kapitalizasyon oranina bollinerek tasinmazlarin degeri hesaplanir.

Kapitalizasyon orani; tasinmazlarin bulundugu bdlge, kullanim tdrd, risk durumu ve piyasa
beklentilerine gdre belirlenmekte olup, yatirimcilarin bekledigi getiri oranini ifade etmektedir.

Bu yoéntem ile ulasilan deger, tasinmazlarin gelir Uretme kapasitesine dayall olup 6zellikle kira getirisi
olan ticari gayrimenkuller icin gtivenilir bir gosterge niteligindedir.

5.3.1. Direkt Gelir Kapitalizasyonu Yontemi ile Ulasilan Sonug

Direkt Gelir Kapitalizasyonu Yoéntemi kapsaminda, degerleme konusu tasinmazlarin mevcut ve
surdirulebilir piyasa kira gelirleri esas alinmistir. Bolgede gergeklestirilen piyasa arastirmalari, emsal
kira analizleri ve yatirimci beklentileri dogrultusunda, benzer nitelikteki kurumsal ofis ve ticari kullanimli
gayrimenkullerin geri dénis (amortisman) surelerinin genel olarak 20-22 yil araliginda olustugu tespit
edilmigtir.

Yapilan analizler sonucunda, tasinmazlarin bulundugu lokasyonun 6zellikleri, mevcut kiracilik yapisi,
kira sOzlesmesinin niteligi, gelir surekliligi, piyasa kosullari ve yatirim riskleri birlikte degerlendirilmis;
degerleme calismasinda %4,50 kapitalizasyon oraninin kullaniimasinin uygun olacagr kanaatine
variimistir.

Degerleme konusu tasinmazlarin tamaminin tek bir kurumsal kullanici tarafindan kullaniimasi ve kira
sOzlesmesi kapsaminda gelir Uretmesi nedeniyle, yilik potansiyel kira geliri esas alinarak gelir
kapitalizasyonu analizi gercgeklestiriimistir. Hesaplanan yilik net kira gelirinin belirlenen kapitalizasyon
oranina bolinmesi suretiyle tasinmazlarin gelir yaklagimina gore pazar degeri hesaplanmisgtir.

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

DIREKT GELIR KAPITALIZASYON YONTEMINE GORE TASINMAZLAR DEGERI

i - Toplam Alani Aylik Kira Degeri Yillik Kira Degeri Kapitalizasyon o
fviapailicyomen (m?) (TL/AY) (TLIYAl) Orami (%)  FazarDegeri(TL)
MERKEZI (TUTOM) 184.653 63.705.000,00 764.460.000,00 4,5% 16.988.000.000

Gelir yaklasimi yontemi sonucunda taginmazlara toplam (K.D.V hari¢) 16.988.000.00-TL pazar degeri
takdir edilmistir.
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5.3.2. Emsal Krokisi
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5.4. Takdir Edilen Kira Degerleri

Degerleme konusu taginmazlar icin toplam 63.705.000,00-TL/Ay kira degerleri takdir edilmistir.

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

Mevcutta hazirlanan rapor; hasilat paylasimi veya kat karsiigi modeline gore proje gelistirme
niteliginde olmayip, yapi kullanma izin belgesi alinmig, “is Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.”
mulkiyetinde bulunan ana tasinmazlarin degerlemesidir. Bu nedenle tagsinmazlarin konumlandigi
parsel icin hasilat paylagimi veya kat karsiligi pay oranlari tespit edilmemigtir.

5.6. Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

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

5.7. Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi ve Kullanilan Veri ve Varsayimmlar ile
Ulasilan Sonugclar

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

5.8. En Yiiksek Ve En iyi Kullanim Degeri Analizi

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

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

5.9. Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu tasinmazlar, ayni proje icerisinde yer alan ve fonksiyonel olarak birbirini
tamamlayan ofis, egitim, anaokulu ve konaklama birimlerinden olugsmaktadir. Tasinmazlarin mevcut
kullanim sekli, milkiyet yapisi ve igletme organizasyonu incelendiginde, bagimsiz bdluimlerin
ekonomik acidan tek bir butin olarak degerlendirildigi ve kullanim kararlarinin butinlesik bir yapi arz
ettigi tespit edilmigtir.

Bu kapsamda, tasinmazlarin misterek alanlari ile bagimsiz bélimleri arasinda deger Uzerinde dnemli
bir farklilasma yaratacak nitelikte bir ayrisma bulunmadigi, musterek alanlarin bagimsiz bélimlerin
kullanimina hizmet eden tamamlayici unsurlar oldugu degerlendiriimistir. Bu nedenle degerleme
g¢alismasinda bagimsiz bolimler ayri ayri analiz edilmekle birlikte, nihai deger takdirinde tasinmazlar
bir bitlin olarak ele alinmig ve toplam ekonomik fayda esas alinmigtir.

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

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

NiHAI UYUMLASTIRILMIS DEGERI

PAZAR YAKLASIMINA GORE TASINMAZLARIN SATIS DEGERI
TUZLA TEKNOLOJIVE 16.901.200.000,00
OPERASYON MERKEzi | DIREKT GELIR KAPITALIZASYON YONTEMINE GORE TASINMAZLAR DEGERI
(TUTOM) 16.988.000.000,00
UYUMLASTIRILMIS DEGERI
16.944.600.000,00

Tasinmazlarin uyumlastirilmis toplam (K.D.V hari¢) 16.944.600.00-TL deger takdir edilmistir.

6.2. Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinin Gerekgeleri

Asgari bilgilerin tamamina raporda yer verilmistir.

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

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

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

Degerleme konusu taginmazlarin devrini sinirlayan bir durum bulunmamaktadir.

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

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

Bununla birlikte, tasinmazlarin bulundugu parsel Uzerinde proje gelistirme sireci tamamlanmis olup,
yapllarin inga edilerek kullanima agildigi ve degerleme tarihi itibariyla ofis, egitim, anaokulu ve
konaklama amaglari dogrultusunda aktif olarak kullanildigi tespit edilmigtir.

6.6. Degerleme Konusu Ust Hakki Veya Devre Miilk Hakki ise, Ust Hakki Ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine iligkin Olarak Bu Haklari Doguran Soézlesmelerde Ozel Kanun
Hiikiimlerinden Kaynaklananlar Hari¢c Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu taginmazlar igin herhangi bir Gst hakki, devre milk hakki bulunmamaktadir.
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6.7. Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim S$eklinin Ve Portfoye Dahil Edilme
Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Gériis ile Portféye Alinmasinda
Herhangi Bir Sakinca Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Degerleme konusu tasinmazlar 111.48-1 sayili “Gayrimenkul Yatirrm Ortakliklarina iliskin Esaslar

Tebligi” dogrultusunda incelenmis olup;

- Tebligin “Yatirim faaliyetleri ve yatirim faaliyetlerine iliskin sinirlamalar” baslikl 22. Maddesinin
a) bendinde belirtildigi tzere “Alim satim kari veya kira geliri elde etmek amaciyla; arsa, arazi, konut,
ofis, aligveris merkezi, otel, lojistik merkezi, depo, park, hastane ve benzeri her turli gayrimenkult
satin alabilir, satabilir, kiralayabilir, kiraya verebilir ve satin almayi veya satmay! vaad edebilirler.”
belirtiimis olup degerleme konusu 7301 ada 1 parsel “BINA” niteliki olarak GYO portfdyiinde
bulundurulmasinda bir sakinca olmayacagi,

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

- Maddenin c) bendinde belirtildigi tzere “Portfdylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya
gayrimenkulin degerini dogrudan ve dnemli olglde etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi
olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayall haklar dahil edilebilir.” ibaresi yer almakta olup
tasinmazlarin tapu kayitlarinda herhangi bir degeri ve dewi engelleyen herhangi bir kayit
bulunmadigindan GYO portféyinde bulunduruimasinda bir sakinca olmayacadr goéris ve
kanaatindeyiz.
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7.1. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Degerleme konusu gayrimenkul; miilkiyeti is Gayrimenkul Yatirrm Ortakhdi A.S.'ye ait, istanbul ili,
Tuzla ilgesi, Merkez Mahallesi’'nde kain 7301 ada 1 parsel izerinde yer alan, tapuda “A Blokta Okul, D
Blokta Konaklamasi Olan 4 Blok Betonarme Ofis, Is Yeri ve Arsasi” vasfiyla kaytli taginmazlardir.

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

Tasinmazlarin kurumsal kullanima uygun nitelikte olmasi, tamaminin tek kullanici tarafindan uzun
sureli kira sozlesmesi kapsaminda kullaniimasi ve istikrarli kira geliri Uretmesi nedeniyle gelir
yaklagimina 6zel 6nem verilmis; ayrica bdlgede yeterli ve guvenilir emsal verisine ulasilabilmesi
sebebiyle pazar yaklasimi ile elde edilen sonuglar da degerlendirilmistir. Her iki yontemden elde edilen
bulgular uzlastirilarak nihai deger takdirine ulagiimistir.

Yapilan incelemelerde tagsinmazlara iligkin yapi ruhsati ve yapi kullanma izin belgelerinin mevcut
oldugu, tasinmazlarin tapu kayitlari ile fiili kullanim durumunun uyumlu oldudu ve yasal gerekliliklerin
yerine getirildigi tespit edilmistir. Ayrica tasinmazlarin bulundudu lokasyon, yapi kalitesi, fonksiyonel
kullanim o6zellikleri, kurumsal kiraci yapisi ve gelir Uretme potansiyeli dikkate alindiginda, ticari
gayrimenkul piyasasinda tercih edilebilir nitelikte oldugu degerlendirilmistir.

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

7.2.Nihai Deger Takdiri

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

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

16.944.600.000,00
TUZLA TEKNOLOJi VE On Dokuz Milyar Dokuz Yiz Kirk Dért Milyon Alti YUz Bin Turk Lirasi

OPERASYON MERKEZi KDV Dahil Toplam Pazar Degeri (TL)

(TUTOM) 20.333.520.000,00
Yirmi Milyar Ug Yiiz Otuz Ug Milyon Bes Yiiz Yirmi Bin Tiirk liras

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

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

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

» Degerleme uzmaninin degerleme konusunu olusturan miilkle herhangi bir ilgisi olmadigini,
» Degerleme uzmaninin Ucretinin raporun herhangi bir bolimiine bagl olmadigini,

» Degerleme calismasinin ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestigini,

» Degerleme uzmaninin, mesleki egitim sartlarini haiz oldugunu,

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

» Degerleme uzmaninin degerlemesi yapilan mulkin yeri ve tiri konusunda daha 6nceden
deneyimi oldugunu,

» Degerleme uzmaninin, milki kigisel olarak denetledigini,

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

» Degerleme raporunun teminat amagh islemlerde kullanilmak Uzere hazirlanmamis olup
Uluslararasi Degerleme Standartlari (1VS) kapsaminda diizenlendigini,

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

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

Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluglari Hakkinda
Teblig'in 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda hazirlandigini beyan ederiz.

7.4.Ekler

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

v' Degerleme uzmanlarinin lisans 6rnekleri ve tecriibe belgeleri
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