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

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

RAPOR BILGILERI

SOZLESME TARIHI 12.05.2026
DEGERLEME

BASLANGIC TARIHi 20.05.2026
DEGERLEME

BITiS TARIHI 29.06.2026
RAPOR TARIHi 30.06.2026
RAPOR NO VKGYO-2605026

KULLANIM AMACI

PAZAR DEGERI TESPITI

DEGERLEME KONUSU

ISTANBUL iLi, UMRANIYE ILCESI, FINANSKENT MAHALLESI, 3328
ADA 12 PARSELDE KAYITLI iISKANI ALINMIS, KAT MULKIYETINE
GECIiSI TAMAMLANMIS PROJEDE 35.686 M2 BRUT SATIS ALANLI 36
ADET OFIS VE 2.210 M? BRUT SATIS ALANLI 12 ADET DUKKAN
NITELIKLI BAGIMSIZ BOLUMLERIN SATIS VE KiRA DEGERI

DEGERLEME ADRESI

ISTANBUL iLi UMRANIYE ILCESI FINANSKENT MAHALLESI FINANS
CADDESI NO:30 (3328 ADA 12 PARSEL)

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

Cigdem HATACIKOGLU-Degerleme Uzmani (Lisans No:411409)
S. Seda YUCEL KARAGOZ -Degerleme Uzmani (Lisans No:405453)
Eren KURT - Sorumlu Degerleme Uzmani (Lisans No: 402003)

RAPORUN KAPSAMI

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

VKGYO0-2605026 UMRANIYE (iFM)




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

REEL
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Gayrim
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iICINDEKILER

igindekiler
Ekler

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

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki

L5 - Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler

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

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

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

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

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

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

EKLER

Ek 1 - Mdalkiyet Listesi

Ek 2 - Tasinmazi gosteren fotograflar

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

Ek 4 - imar durum yazisi(kopya)

Ek 5 - Degerlere iligki Tablolar

Ek 6 - Yapi Ruhsatlar -Belgeler(kopya)

Ek 7 - Tapu Suretleri (kopya)

Ek 8 - Degerleme Uzmanlarinin Lisans ve Mesleki Tecriibe Belgeleri (kopya)

VKGYO0-2605026 UMRANIYE (iFM)
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UYGUNLUK BEYANI

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

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

*  Analizler ve sonugclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.

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

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

*  Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir.

*  Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarina haizdir.

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

*  Degerleme Uzmani, mualkd kisisel olarak incelemistir.

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

VKGYO0-2605026 UMRANIYE (iFM)
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1 - DEGERLEME HiZMETi BILGILERI

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; istanbul ili, Umraniye ilgesi, Finanskent Mahallesi, 3328 ada 12 parselde
kayitli iskani alinmis, kat milkiyetine gegisi tamamlanmis projede 35.686 m? brit satis alanl 36
adet ofis ve 2.210 m? brit satis alanh 12 adet dikkan nitelikli bagimsiz bolimlerin satis ve kira
degeri belirlenmesi amaci ile hazirlanmigtir.

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

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

1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

Vakif Gayrimenkul Yatirirm Ortakhgi A.S.
inkilap Mah. Dr. Adnan Biiyiikdeniz Cad. No:7A/28 Umraniye/iISTANBUL

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

Mecidiyekdy Mah., Biiyiikdere Caddesi, Rasit Riza Sokak, Ahmet Esin is Merkezi, No: 4, Kat: 2,
Sigli / ISTANBUL
istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 527073-474655

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

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

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, istanbul ili, Umraniye ilgesi, Finanskent Mahallesi, 3328 ada 12 parselde
kayitli iskani alinmis, kat mulkiyetine gegisi tamamlanmis projede 35.686 m? brut satis alanh 36
adet ofis ve 2.210 m? brit satis alanh 12 adet dikkan nitelikli bagimsiz bolimlerin satis ve kira
degeri belirlenmesi talebi bulunmaktadir.

VKGYO0-2605026 UMRANIYE (iFM)
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1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S0z konusu tasinmaz icin VKGYO-2605026 numarali rapor sirketimiz tarafindan hazirlanmistir.
Cigdem HATACIKOGLU raporu hazirlayan degerleme uzmani olarak, Serife Seda YUCEL
KARAGOZ kontrol eden degerleme uzmani olarak ve Eren KURT onaylayan sorumlu

degerleme uzmani olarak gérev almistir.

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

Degerleme konusu gayrimenkul igin sirketimiz tarafindan daha 6nceki tarihlerde hazirlanan

rapor bilgileri asagidaki gibidir.

RAPOR-1

RAPOR-2

RAPOR-3

Rapor Numarasi

VKGYO-2503078

VKGYO-2510013

Rapor Tarihi

30.06.2025

25.12.2025

36 ADET OFIiS VE
2.210 M2 BRUT
SATIS ALANLI 12

36 ADET OFIS VE
2.210 M2 BRUT
SATIS ALANLI 12

ADET DUKKAN ADET DUKKAN
Rapor Konusu NITELIKLI NITELIKLI
BAGIMSIZ BAGIMSIZ
BOLUMLERIN BOLUMLERIN
SATIS VE KIRA SATIS VE KIRA
DEGERI DEGERI

Gizem GEREGUL

Gizem GEREGUL

EVLEK EVLEK
Raporu Hazirlayanlar S.Seda YUCEL S.Seda YUCEL
KARAGOZ KARAGOZ
Berrin KURTULUS | Berrin KURTULUS
SEVER SEVER

Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri
(KDV Harig)

10.666.828.000

12.470.719.000

VKGYO0-2605026 UMRANIYE (iFM)
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlar

3328 ADA 12 PARSEL

ili

iigesi
Bucagi
Mabhallesi
Koyu
Sokagi
Mevkii
Pafta No
Ada No
Parsel No

Alani

Vasfi

Sinin

Tapu Cinsi
Sahibi
Hisse Orani

Yevmiye No
Cilt No
Sayfa No

Tapu Tarihi

istanbul

Umraniye

Finanskent

3328

12

7.225,80

Arsa, B blok 36 katli Betonarme Ofis, Isyeri ve arsasi
Planindadir

Kat Milkiyeti

VAKIF GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS.

1/1

9586

Ek - Milkiyet Listesi
Ek - Milkiyet Listesi
5.03.2024

VKGYO0-2605026 UMRANIYE (iFM)
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2.2 - Takyidat Bilgileri

Tasinmazlarin takyidat ve miulkiyet bilgileri 08.06.2026 tarihli takbis belgesi Vakif GYO A.S.
Yetkililerinden tarafimiza iletiimis olup ilgili belge ekte sunulmaktadir.

Bagimsiz boliimler lizerinde miisterek olarak;

Beyanlar:

*Yonetim Plani ; 20/02/2024 (05.03.2024 tarih, 9586 yevmiye)

Aciklama: Yonetim plani, ana tasinmazin yonetim tarzini, kullanma maksat ve seklini, yonetici
ve denetgilerin alacaklari Ucreti ve yonetime ait diger hususlari ve bitiin kat maliklerini baglayan
s6zlesme hikmindeki bir belgedir. S6z konusu beyan, tasinmazin satisini ve/veya tasinmaz
Uzerinde ipotek tesis edilmesini kisitlayici bir faktoér olusturmamaktadir.

Serhler:

*Tlrkiye Elektrik Dagitim A.S. lehine 169,20m? trafo merkezi ve kablo gegis yeri i¢in 99 yilhdina
0,01 TL bedel karsihginda Kkira sbézlesmesi vardir. (22.12.2021 tarih 55342)
Aciklama: SOz konusu kira serhleri elektrik iletimi hakkinda olup tasinmazin satisini ve/veya
tasinmaz lizerinde ipotek tesis edilmesini kisitlayici bir faktor olusturmamaktadir.

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alim Satim iglemleri

Yapilan incelemelerde degerlemesi yapilan tasinmazlarin son U¢ yillik dénemde miulkiyet
bilgilerinde herhangi bir degisiklik olmadigi gérilmustur.

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

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

T.C. Umraniye Belediye Bagkanli§i imar ve Sehircilik Mudirligi'nin 28.05.2025 tarih ve E-
60269154-754-152038 sayili yazisina gére; degerleme konusu Umraniye ilgesi, Finanskent
Mahallesi, F22D23D4D Pafta, 3328 Ada, 12 Parsel saylli tasinmaz, Cevre ve Sehircilik
Bakanh@i onayli 19.06.2012 t.t. istanbul Finans Merkezi 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani
kapsaminda "Ticaret Alani (T3 E=2.85 H=Serbest)" lejantinda kalmaktadir. S6z konusu parsel
"23.01.2019 t.t. 1/1000 Olcekli Umraniye -Atasehir- Goztepe Rayli Sistem Hattinin istanbul
Finans Merkezi Sinirlari iginde Kalan Kisimlarina iliskin 1/5000 Olgekli Nazim ve 1/1000 Olgekli
Uygulama imar Plani"ndan etkilenmekte olup, IBB Rayli Sistem Daire Baskanligi gériisi
dogrultusunda uygulama yapilacaktir.

VKGYO0-2605026 UMRANIYE (iFM)
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2.3.2 - Tasinmazin Son Ug Yillk Dénemde imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler

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

2.3.3 - Yapilagsma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Umraniye Belediyesi imar ve Sehircilik Midurligi arsivinde yapilan incelemelerde; rapor
konusu tasinmazlarin konumlandidi binaya ait 22.06.2015 tarih ve 15/10851 no lu Yeni Yapi
Ruhsati, 07.06.2017 tarih 17/8674 sayili Yenileme Ruhsati, 23.11.2018 tarih 18/17808 sayil
isim Degisikligi Ruhsati, 29.09.2020 tarih 20/7260 sayili isim Degisikligi Ruhsati, 21.09.2021
tarin 21/7906 sayili isim Degisikligi Ruhsati, 15.09.2022 tarih 22/7845 sayili isim Degisikligi
Ruhsati, 25.10.2023 tarih 23/115313 sayili isim Degisikligi Ruhsati, 21.12.2023 tarih 23/112747

saylll Tadilat Ruhsati, 16.02.2024 tarih 23/129346 sayil

bulunmaktadir.

VKGYO0-2605026 UMRANIYE (iFM)
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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RUHSAT BILGILERI

Tarih

Sayi

Niteligi

Veren Kurum/
Ruhsat Tiri

Alani

Yapi Sinifi

22.06.2015

15/10851

Ofis ve Igyeri

Umraniye
Belediyesi/ Yeni
Yapi Ruhsati

112.603,97 m?

V-A

7.06.2017

17/8674

Ofis ve Igyeri

Umraniye
Belediyesi/
Yenileme Ruhsati

112.603,97 m?

23.11.2018

18/17808

Ofis ve Igyeri

Umraniye
Belediyesi/ Isim
Degisikligi Ruhsati

112.603,97 m?

29.09.2020

20/7260

Ofis ve Isyeri

Umraniye
Belediyesi/ Isim
Degisikligi Ruhsati

112.603,97 m?

V-A

21.09.2021

21/7906

Ofis ve Igyeri

Umraniye
Belediyesi/ Isim
Degisikligi Ruhsati

112.603,97 m?

15.09.2022

22/7845

Ofis ve Igyeri

Umraniye
Belediyesi/ Isim
Degisikligi Ruhsati

112.603,97 m?

V-A

25.10.2023

23/115313

Ofis ve Igyeri

Umraniye
Belediyesi/ Isim
Degisikligi Ruhsati

112.603,97 m?

21.12.2023

23/112747

Ofis ve Igyeri

Umraniye
Belediyesi/ Tadilat
Ruhsati

112.603,97 m?

V-A

YAPI KULLANMA iZiN BELGESI BILGILERI

Tarih

Sayi

Niteligi

Veren Kurum/
Ruhsat Tiri

Alani

Yapi Sinifi

16.02.2024

23/129346

Ofis ve Isyeri

Umraniye
Belediyesi/ Yapi
Kullanma izin
Belgesi

112.603,97 m?

V-A

VKGYO0-2605026 UMRANIYE (iFM)
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2.3.4 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Gériis

Mabhallinde yapilan incelemeler sonucunda, tasinmazin incelenen mimari projesiyle, bagimsiz
bélimlerin bina igerisindeki bulundugu kat, konum ve brit kullanim alani agisindan uyumlu
oldugu gérilmistir. Umraniye Belediyesi imar ve Sehircilik Midirliigi Arsivinde dosyasi
incelenmis olup, projeye iligkin tim yasal izinleri alinmis,ingasi tamamlanmis olan projenin kat
mulkiyeti kurulmus ve tapu kitigine cins tashihleri yapilmistir.

2.3.5 - Yapi Denetim Kurulusuna ve islemlerine Ait Bilgiler

Degerleme konusu taginmazlarin yapi denetimi Bulgurlu Mahallesi, Alemdag Caddesi, No:96, i¢
Kapi No:8 Uskiidar/iISTANBUL adresinde yer alan istanbul Asya Yapi Denetim Ltd. Sti.
tarafindan yapilmigtir.

Projeye lligkin Detayh Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen
2.3.6 - Mevcut Projeye iligkin Olduguna ve Farkl Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda
Bulunacak Degerin Farkl Olabilecegine iliskin Agiklama

is bu rapor proje kapsaminda hazirlanmamistir.

2.3.8 - Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu taginmaz icin alinmig 09.05.2023 verilis tarihli Y243442A0DF82 NOLU
enerji kimlik belgesi bulunmaktadir.

11



Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ ILE iLGILi BILGILER
3.1 - Tanimi

Degerleme konusu tasinmazlar; istanbul ili, Umraniye iicesi, Finanskent Mahallesi, 7.225,80 m?
yizolgimli “Arsa, B blok 36 kath Betonarme Ofis, Isyeri ve arsasi” vasifli 3328 Ada, 12
Parselde yer alan 36 adet ofis ve 12 adet dikkan nitelikli taginmazlardir. Ana tasinmaz yapi
ruhsati ve eki mimari projesine gére 10 bodrum kat + zemin kat + 25 normal kat olmak tzere
toplam 36 kattan olugsmaktadir.

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Degerleme konusu gayrimenkul; istanbul li, Umraniye ilgesi, Finanskent Mahallesi, Finans
Caddesi Uzerinde yer almaktadir. Finans Caddesi lzerinde yer alan kullanimlar biylk oranda
ticaret agirlikh olup diizenlenme bigimi itibari ile yaya ve arag trafigini sorunsuz olarak bir arada
barindirmaktadir. Boélgenin alt yapi galismalari tamamlanmis durumdadir. Yakin gevresinde
Nezahat Gokyigit Botanik Bahgesi, Ulker Sports Arena, Atasehir Belediyesi, Mimar Sinan Cami,
Sarphan Finans Park, Uphill Court, Kent Plus, Watergarden, Metropol istanbul, Nidakule,
Varyap Meridian ve marka degeri yiksek projeler bulunmaktadir.

DEGERLEMESi YAPILAN
TASINMAZLARIN KONUMU
3328 ADA 12 PARSEL

P SRR
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3.3 - Ulasim Ozellikleri
Tasinmazlara ulasim; Anadolu otoyolu glizergahinda kuzeybati istikamette ilerlenir, Atasehir
Kavsagindan Finans Caddesi istikametine baglanildiginda sag kolda yer almaktadir. Ulagim;
toplu tagima veya 6zel araglarla kolaylikla saglanabilmektedir.
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" Tasinmaazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

Degerleme konusu taginmazlar; istanbul ili, Umraniye ligesi, Finanskent Mahallesi, 7.225,80 m?2
yiizélcimlii “Arsa, B blok 36 kathh Betonarme Ofis, Isyeri ve arsasi” vasifli 3328 Ada, 12
Parselde yer alan 36 adet ofis ve 12 adet dikkan nitelikli taginmazlardir. Ana taginmaz yapi
ruhsati ve eki mimari projesine gore 10 bodrum kat + zemin kat + 25 normal kat olmak Uzere
toplam 36 kattan olusmaktadir. Ruhsat projesine gore parselde 12 adet dikkan ve 36 adet ofis
olmak Uzere toplam 48 adet bagimsiz bolim bulunmaktadir. Degerleme konusu parsel sekil
olarak dortgen formdadir. Parsel yaklasik olarak 52 m Finans Caddesine cepheli olup, diger
yonlerden komsu parsellere cephesi bulunmaktadir. Bina toplamda 112.603,97 m? alanhdir.
Ana tasinmazda Kat irtifaki tesis edilmis yapi kullanma izin belgesi alinarak kat mulkiyetine
gecis saglanarak yasal sure¢ tamamlanmistir.Tasinmaz igerisinde katlar arasinda merdiven
holleri ve asansor ile baglanti kurulabilmektedir. 10. bodrum kat ile 2. bodrum kat hari¢ 1.
bodrum kata kadar her katta olmak Uzere kapali otopark hacimleri ile teknik hacimler yer
almaktadir. Her bir ofis bolimleri igerisinde toplanti odalari, geri dénisim odalari ve baskan
odasi olarak tasarlanmigtir. Tasinmazin 4. normal kat ile 5. normal kat hacminin yaklasik yarisi
kadar 600" er kisi kapasiteli yemek salonlari bulunmaktadir. Tagsinmaz igerisinde isitma ve
sogutma fan coil sistemdir. 2 adet dogalgaz kazani, 3 adet sojutma kulesi, 5 adet jeneratér, 5
adet trafo tesisatlari mevcuttur. Ayrica bina igerisinde kartli gecis sistemi, acil anons, yangin
ihbar sistemi ve otopark hacimlerinde yangin karbonmonoksit sistemi mevcuttur. Degerleme
konusu tasinmazin 17.normal katindan Ust katlara dogru deniz manzarasi bulunmaktadir.
Zemin kati protokol girisine ayrilmistir. Konu tasinmazin ilk 14 katina ¢ikan asansor ile 14.
kattan Ust katlara ¢ikan asansorler arasinda karth gegis sistemi bulunmaktadir. Her bir kat
kendi igerisinde kullanim ihtiyaglarina gére boélimlendirilerek dizayn edilmisti. Genel anlamda iyi
sinif ingaat malzemesi ve iscilikle vyapilmis olup bdlgenin tim imkanlarindan
faydalanabilmektedir.
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Binanin Genel Ozellikleri

Yapi Tarzi : B.A.K.
Yapi Nizami : BLOK
Yapi Sinifi : V.A
Kullanim Amaci : OFIS VE ISYERI
Elektrik : SEBEKE

Su : SEBEKE
Isitma Sistemi FAN COIiL
Kanalizasyon : SEBEKE

Su Deposu : MEVCUT
Hidrofor : MEVCUT
Asansor : MEVCUT
Jenerator : MEVCUT
Intercom Tesis -

Yangin Tesisati : MEVCUT
Cati Tipi ; DUZ CATI
Dis Cephe : CAM GIYDIRME
Park Yeri : MEVCUT
Guvenlik : MEVCUT
Manzarasi : CADDE, DENIiz
Cephesi ; TUM CEPHELER
[B)ce)gee: 1.Derece X 2.Derece 3.Derece 4.Derece 5.Derece

VKGYO0-2605026 UMRANIYE (iFM)
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3.4.2 - i¢ Mekan Ozellikleri

Tasinmazin i¢ duvarlari kismen saten boyall kismen kompozit kaplama seklindedir. Taginmazin
zemin doésemeleri ise otopark bolimiinde epoksi kaplama, ortak alanlar PVC ve mermer
seklindedir. WC hacimlerinden yerler seramik kapl olup vitriye ve armaturler tamdir. Katlarda
bazi bélimlerde yerler halifleks kapli olup duvarlar kismen ahsap giydirme kismen saten
boyalidir. Duvarlarda gémme dolap seklinde kullanim alanlari mevcuttur. igerisinde lake kapakli
dolaplari ve granit tezgah bulunan mutfak bolimlerinde zeminler seramik, duvarlar tezgah Usti
bélimlerinde seramik kaplama olup duvarlar saten boyalidir. Mescid hacimlerinde yerler
halifleks kapli olup duvarlar yagli boyalidir. Katlarda sensorli cemanl agilir kapanir kapilar
mevcuttur. Ortak kullanim alaninda bulunan toplanti béliminde amfi diizeninde ahsap oturma
alanlari bulunmaktadir. LEED Gold sertifikasina uygun olarak tasarlanan ve sertifikalandirilan
iIFM B blok VakifBank Genel Midiirliik Binasi, modern mimarisiyle dikkat cekmektedir.

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

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

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - istanbul ili

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

istanbul, Tirkiye'nin en biyiik kenti olup, 15 milyon kisiyi agan nifusu ile diinyanin da sayil
kentlerinden biri haline gelmistir. Bati ile Dodu arasinda kopri olma 6zelligi ile yerli ve yabanci
sermaye igin, bolgelerarasi iliski kurma ve bdlgelere agilma yéninden énemli bir merkezdir.
istanbul Bogazi, Karadeniz'i, Marmara Denizi'yle birlestirirken; Asya Kitasr'yla Avrupa Kitasr'ni
birbirinden ayirmakta ve istanbul kentini de ikiye béimektedir.

Harita 1 - istanbul'un Konumu

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

VKGY0-2605026 UMRANIYE (iFM)
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4.1.2 - Umraniye ilgesi

Umraniye, istanbul’'un Anadolu Yakasrnda yer alan ve son yillarda hizli bir geligim gdsteren
blyiik ve énemli ilgelerden biridir. 1987 yilinda ilge statiisii kazanan Umraniye, tarihsel olarak
1950’li yillardan itibaren yogun gé¢ alarak blyimeye baslamistir. Baslangigta gecekondu tipi
yapilagsmalarin agirlikta oldugu ilce, zamanla kentsel donlsim projeleri sayesinde modern bir
kent goriinimiine kavusmustur. Bugiin itibariyla istanbul’'un en kalabalik ilgelerinden biri olan
Umraniye, hem konut hem de is yasami acisindan yodun tercih edilmektedir.iice, kuzeyde
Beykoz, doguda Cekmekdy, giineyde Atagehir ve batida Uskiidar ile komsudur. TEM Otoyolu
ve baglanti yollari Umraniye'den gecerek ulagimi kolaylastirir. Ayrica M5 Uskiidar—Cekmekdy
metro hatti sayesinde istanbul’'un merkez bélgelerine toplu tagima ile erisim oldukga rahattir. Bu
ulasim kolayliklari, ilgeyi hem yasamak hem de yatirm yapmak igin cazip bir hale getirmistir.
Ulasimin yani sira ilge genelinde birgok otobls hatti ve miniblis glizergdhi da hizmet
vermektedir.

Umraniye, ticari anlamda da istanbul’'un éne gikan bolgelerindendir. ligede ¢ok sayida aligveris
merkezi (Buyaka, Canpark gibi), banka, plaza ve is merkezi yer alir. Ozellikle Dudullu Organize
Sanayi Bolgesi, boélgenin ekonomik hareketliligini artiran énemli bir unsurdur. Hizmet ve
perakende sektorleri oldukga gelismistir. Ayni zamanda Umraniye, lojistik ve ingaat firmalarinin
da yogunlastigi bir merkez haline gelmistir.Egitim ve saglk hizmetleri bakimindan da ilge
gelismis durumdadir. Umraniye’de ¢ok sayida devlet okulu, 6zel okul, anaokulu ve lise
bulunmaktadir. Bunun yaninda 6zel hastaneler, devlet hastaneleri ve aile sagligr merkezleri ile
saglik altyapisi da giigliidir. Umraniye Belediyesi'nin yiiriittigi sosyal ve kiiltiirel projeler, halkin
yasam kalitesini artirmayi hedeflemektedir. Kiltir merkezleri, spor tesisleri ve gesitli kurslar ile
ilcede sosyal yasam da oldukga canlidir.

Sonug olarak Umraniye, istanbul’'un hizla gelisen, modernlesen ve siirekli biyiiyen ilgelerinden
biridir. Kentsel dénidsimle birlikte artan yasam Kkalitesi, ulasim olanaklari, ticari canliidi ve
sosyal imkanlariyla dikkat geker. Aileler, ¢calisanlar ve yatirnmcilar igin cazip bir merkez haline
gelen Umraniye, hem konut hem de is hayati agisindan istanbul’'un en dinamik bélgelerinden
biri olmaya devam etmektedir.
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4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Tiirkiye Ekonomik Gorinim

2026 yilinin ilk ceyreginde temel belirleyici kiresel ekonomik goérinimde artan jeopolitik
gerilimler oldu. Sene basinda ABD ile Danimarka basta olmak Uzere Avrupa Birligi Ulkeleri
arasinda Grénland konusunda yasanan anlasmazliklar kisa siirede ¢ézime kavustu. Subat ayi
sonunda ise ABD-israil ve iran arasinda baslayan savasin kiiresel enflasyon ve aktiviteye
onemli etkileri oldu. Hirmliz Bogazr’nin kapanmasi ve Uretim tesislerine yapilan saldirilar
neticesinde son yillarin en blylk petrol arz soku yasandi. Petrol ve dogal gaz basta olmak
Uzere enerji emtia fiyatlarinda sert artislar gorilirken, diger emtia ve materyallerde de tedarik
zincirinde aksamalar yasandi. Yasanan enerji sokunun Mart ayi enflasyon verilerine yansidigi
gorulurken, bircok Ulkede yilhik manset enflasyon rakamlarinda yukselis gergeklesti. Kuresel
enflasyon iizerinde yukari yonlii, ekonomik faaliyet (izerinde ise asadi yonlii riskler artti. Ulkeler
arasinda savasi sonlandirmaya yonelik muzakereler baslasa da, ¢atismalarin ne kadar
surecegine dair belirsizlikler surtyor. Enflasyon beklentilerindeki yukari yonli seyir nedeniyle
belli bagli merkez bankalarinin faiz politikalarina yénelik piyasa fiyatlamalarinda kayda deger
degisimler gozlendi. Savas ve enerji sokunun etkisiyle finansal kosullarin daha siki kalacagi
beklentileri artti. Sonug olarak, kuresel olgekte ilk ¢ceyrek, buylime goriniminin zayifladig
ancak enflasyon risklerinin yeniden 6ne ¢iktigi bir ddnem oldu.

2025 doérdinci c¢eyrekte Tirkiye ekonomisinde meydana gelen yavaslama ve ig-dis talep
dengesindeki bozulma sidrdi. Son g¢eyrekte blUylmeyi i¢ talep slriklerken, net dis talep
blyimeye negatif katki yapmaya devam etti. Yurtiginde 2026 ilk ¢eyrek éncu verileri ekonomik
aktivitede gérece duragan bir seyre isaret ediyor. imalat sanayi satin alma ydneticileri endeksi
(PMI) Aralik ayindaki 48,9 seviyesinden Mart'ta 47,9’a geriledi ve daralma bdlgesinde kalmayi
surdirdd. Kapasite kullanim orani ise yilin ilk G¢ ayinda sinirli bir dists kaydederken, sektorel
gliven endekslerinde Mart ayinda savasin da etkisiyle gerileme gorulda.

Yilin ilk geyreginde dis dengedeki bozulma sirdii. ihracatta yavaslama goriilirken, ithalatta
artis gerceklesti. Ticaret Bakanligi éncl verilerine gére, 2026 yilinin ilk U¢ ayinda ihracat bir
onceki yilin ayni dénemine gére %3,1 azalirken, ithalatta %4,7 ylkselis gergeklesti. Bundan
dolayl 2025 yili Ocak-Mart déneminde 22,5 milyar dolar olan dis ticaret acigi 2026'nin ilk tg¢
ayinda 28,7 milyar dolara genisledi. Hizmet kalemindeki girislere ragmen, gelirler tarafindaki
gelismeler cari dengeye negatif katki yapti. Aralik 2025’te 30,2 milyar dolar olan 12 aylk toplam
cari agik Subat 2026’da 35,4 milyar dolara yiikseldi.

Ana egilim gdstergeleri 2026 ilk ceyrekte dezenflasyonun yavagladigina isaret ediyor. 2025
Aralik ayinda %30,9 olan genel tiiketici fiyatlari endeksi (TUFE) yillik enflasyonu ilk t¢ ayda
inisli cikish bir grafik ¢izdi ve Mart ayinda %30,9 seviyesinde gergeklesti. Ayrica, ayni dénemde
genel yurtici Uretici fiyatlar endeksi (Yi-UFE) yillik enflasyonu %27,7'den %28,1’e yiikseldi.
Savagin enflasyonist etkileri Mart ayi rakamlarina yansirken, merkezi ybénetim tarafindan
yeniden devreye alinan esel mobil sistemi enflasyondaki yukselisi sinirladi. Nisan ay itibariyla
elektrik ve dogal gaz fiyatlarina zam yapilirken, jeopolitik gelismeler enflasyon Uzerindeki yukari
yonlu riskleri canli tutuyor.
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Savasin ekonomi lzerindeki etkilerini sinirlamak icin ekonomi yonetimi tarafinda cesitli adimlar
atildi. Borsa Istanbul’da agiga satis islemleri yasaklanirken, TCMB déviz talebini kargilamak igin
TL uzlasmali vadeli doviz satim islemlerine basladi. TCMB ayrica haftalik repo ihalelerini
durdururken, piyasada fazla TL likiditeyi sterilize ederek fonlamayi faiz koridorunun Ust bandi
olan gecelik borg verme oranindan (%40,0) gerceklestirdi. Boylece TCMB Para Politikasi Kurulu
(PPK) Mart ayi toplantisinda politika faizini %37,0 seviyesinde sabit tutsa da, pratikte sikilasma
adimlari atmis oldu. TCMB PPK 2026 yili Ocak ayi toplantisinda politika faizini 100 baz puanlk
indirimle %37,0'a ¢ekmisti. TCMB’nin 6nimuzdeki aylarda enflasyon Uzerinde artan yukari
yonliu riskler ve rezervlerde son haftalarda goriilen gerilemenin etkisiyle, savas 6ncesi dénem
beklentilerine kiyasla siki para politikasi durusunu daha uzun sire surdirecegi dusunuliyor.
Genel olarak yurticinde ilk geyrek, dis denge tarafinda kirilganliklarin artti§i ve dezenflasyon
surecinin hiz kestigi bir donem olarak 6ne ¢ikti. Buna karsilik ekonomi yonetiminin para ve
maliye politikalari daha savunmaci bir ¢ergeveye kayarken onimizdeki déneme iligkin
belirsizlikler artti. (Kaynak: Gyoder 43.G0Osterge, 2026 1.Ceyrek)

Harcamalar Yontemiyle Cari Fiyatlarla Gayri Safi Yurtici Hasila
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Gayrimenkul Sektorii:

2026 yili 1. geyrek verileri, ingaat sektérindn son iki yildaki glgli biyime ivmesini korumakla
birlikte blylme hizinda normallesme surecine girdigini gdstermektedir.

ingaat sektérinin cari fiyatlarla Gayrisafi Yurt igi Hasila (GSYH) igerisindeki payi
incelendiginde, 2025 yili 1. geyreginde %4,8 seviyesinde gergeklestigi gorilmektedir. Son
yillarda sektérin GSYH igindeki payinda belirgin bir toparlanma yasanmis olup, Ozellikle
deprem sonrasi yeniden insa faaliyetleri, kentsel doénlisim uygulamalari ve konut arzini
artirmaya yonelik yatirimlar sektoriin ekonomik agirligini desteklemistir.

Ceyreklik bazda buyime verileri degerlendirildiginde, insaat sektérti 2023 yili boyunca ve 2024
yilinin ilk yarisinda genel ekonomik blyimenin lzerinde performans gostermistir. Ancak 2024
yilinin son g¢eyreginden itibaren blydme oranlarinda kademeli bir yavagslama goézlenmektedir.
2025 yih ilk cgeyreginde sektdr blylmesi yaklasik %38 seviyesinde gergeklesirken, ayni
dénemde GSYH blyumesi yaklasik %45 dizeyindedir. Boylece uzun bir aradan sonra sektor
blyime performansi genel ekonomik blyliimenin altinda kalmistir.

Bununla birlikte sektdr blylimesi halen pozitif seyrini sirdirmekte olup, ylksek faiz ortamina
ragmen devam eden altyapi yatirnmlari, deprem bolgesindeki yeniden yapilanma galismalari ve
kentsel dénlisiim projeleri sektér faaliyetlerini desteklemektedir. Ote yandan kredi maliyetlerinin
yuksek seyretmesi ve konut finansmanina erisimdeki zorluklar 6zel sektér kaynakli konut
yatirimlari Gzerinde baski olusturmaktadir.

2026 yili ilk geyregdi itibariyla gayrimenkul piyasasinda satis adetlerinde toparlanma egilimi
gorualmekle birlikte, sektoriin blyime performansinin onceki yillara kiyasla daha dengeli ve
surdurulebilir bir seviyeye oturmasi beklenmektedir. Bu gercevede insaat ve gayrimenkul
sektérinin ekonomik blylmeye katkisini sirdirmesi éngértlmekle birlikte, blylime hizinin
2023-2024 dénemindeki yluksek oranlarin altinda gergeklesmesi muhtemel gérinmektedir.

Genel degerlendirme: insaat ve gayrimenkul sektérii bliyiimesini siirdiirmekte, ancak yiiksek
baz etkisi ve finansman kosullari nedeniyle buyime hizinda normallesme sirecine girmis
bulunmaktadir. Bu durum sektér agisindan olumsuz degil, daha surdurilebilir bir buyimeye
gecis olarak degerlendirilebilir.

Uretim Yéntemiyle insaat Sektérindn Cari Fiyatlarla GSYH'dan Aldig Pay

GSYH icindeki Pay (%] - (villik Bazda)

6 007 2008 9 10 2001 mz 3 2004 s PG m7 miE 19 e 1 k) livE mza S

Eaynalc TiliK M seiarpapisy I BirGnesid Doneme Gare Degigm (%)

(Kaynak: Gyoder 43.Gdsterge, 2026 1.Ceyrek)
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Ceyrek Bazda GSYH icindeki Pay (3] insaat Sektérl - Milli Gelir Blyldme Rakamlan

Karsilastirmasi (%)

D o= R oW oA WL D ouo®

CUE {IE3 CFI3 {433 QU3 {23 ¥ {4 QUES 20 gFIs {4

Haynake TUIK agruic T M Govi Boyeme Orana (%) B ingaat Sekior Bupsme Oran (%)

(Kaynak: Gyoder 43.Gésterge, 2026 1.Ceyrek)

Ofis ve Ticari Gayrimenkul Piyasasina lligkin Veri ve Analizler

Tuarkiye Ticari Gayrimenkul Endeksi 2026 Mart sonu itibariyle 1556,22 puan seviyesinde
gerceklesti. Endeks, gegen senenin ayni ayina oranla 425,44 puan artis gosterirken, aylik 17,43
puan artis goOsterdi. 2026 yilina 1481,08 puan seviyesinde baslayan endekste, 12 aylik
dénemde 332,95 puanlik bir artis yagandi.

Ticari Gayrimenlul Diikkan ve Magazalar Ofis ve Birolar Ortalama
Ortalama Birim Satig Ortalama Birim Satrg Birim Satig Fiyati
Fiyat: (TL/m?) Fiyati {TL/m?) (TLrme)
istanbul 77411 83.759 92.760
fzmir 65.601 73.442 69.002
Bursa | 51.270 57.753 53.067
Ankara | 55.051 58.492 71.600
Antalya 68.568 73.362 T72.104
Kocaeli 56.388 58.206 57.877
Adana 43.028 53.615 39.936
Kaynal: Endeksa
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Endeksa Ticari Gayrimenkul Fiyat Endeksi

2000

1500

S00 L 1 L L " L L " 1 L L L 1 L L 1 L L " 1 L L 1
Nis24  May'24 Haz24 Tem'24 Aju'24  Eyl'24  EK24  Kas'24  Ara'24  Oca'25  Sub25 Mar25 Nis25 May'25 Har25 Tem25 AGu25  Eyl25  EkI?S  Kas'25 Ara25  Oca26  Sub26  Mar2b

Kaynak: Endeksa

VKGYO0-2605026 UMRANIYE (iFM)

(Kaynak: Gyoder 43.Gésterge, 2026 1.Ceyrek)

2026 yihinin birinci geyreginde istanbul Ofis Pazari, sinirli arz kogullarina ragmen talebin gérece
glcli seyrini korudugu bir ddnem oldu. Bu dénemde pazarin yéninu belirleyen temel

unsur, kullanici davranislarindaki degisim oldu. Orta 6lgekli islemler ile birlikte devir ve alt
kiralama islemlerinin artmasi, firmalarin maliyetlerini optimize etmeye ve kullandiklari alani
daha verimli hale getirmeye yoneldigini gésterdi.

Merkezi is Alani (MiA)'nda A sinifi ofislerde bosluk orani %15,5 seviyesine yiikselirken, talep
daha cok erisilebilirligi yiiksek ve maliyet avantaji sunan bolgelere ydneldi. MiA A sinifi ofislerde
ortalama kira 30,2 ABD Dolari/m?/ay seviyesinde gergeklesti. Buna karsilik, eski nesil ve
fonksiyonel agidan yetersiz ofis stokuna olan ilgi sinirli kaldi.

Arz tarafinda yeni proje gelistirme istahi zayif kalmaya devam ederken, pazara yeni ofis arzi
eklenmedi ve toplam stokta kayda deger bir artis yagsanmadi. Bununla birlikte, mevcut stok
icerisinde yer alan eski nesil ofis binalarinin gincel regllasyonlara uyum surecinde énemli
zorluklar yasadigi gériliyor. Ozellikle yangin givenligi basta olmak (zere mevzuat
gerekliliklerinin karsilanmasinda yasanan sikintilar, bazi binalarin kullanim izin slreglerini
zorlagtiriyor. Bu durum, kisa vadede belirli bir stokun gecici olarak kullanim disi kalmasina
neden olabilecek ve piyasada fiili arzi daha da daraltabilecek bir risk unsuru olarak éne g¢ikiyor.

Kira seviyelerinde genel olarak sinirli bir gerileme gdézlenirken, Ust segmentte sinirli arz
nedeniyle fiyatlarin direngli kaldigi géruliyor. Ceyrek boyunca talep edilen en ylksek kira
seviyesi ise 55 ABD Dolari/m?#/ay olarak kaydedildi.

Genel goérunum, kisa vadede arz tarafindaki kisitlarin devam edecegine, talebin ise maliyet,
erigilebilirlik ve esneklik odaginda sekillenmeyi surdirecegine isaret ediyor. (Kaynak: Gyoder
43.Gosterge, 2026 1.Ceyrek)
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2026 yilinin ilk ¢eyreginde birincil ofis kiralari ABD$50/m2 olarak kaydedilirken gegen yilin ayni
ceyregine kiyasla dolar bazinda %11 oraninda artis gdstermistir. Ayni zamanda % bazinda ise
%40,5 artisla £2.179/m2’ye ulasmis ve Mart ayi enflasyonu olan %30,87 seviyesinin Ustiinde bir
artis goéstermistir.

2026 yihnin ilk geyreginde Istanbul A sinifi ofis piyasasinda, kiralama islem hacminin metrekare
bazinda dagiliminda belirgin bir farkllasma goézlenmistir. 5.000-10.000 m? arasi kiralamalar
toplam iglemlerin %38’ini, 2.000-5.000 m? arasi kiralamalar %13’Gnd, 1.000-2.000 m? arasi
kiralamalar ise %10’unu olusturmustur. Bununla birlikte, 10.000 m? ve Uzeri buylUk O&lgekli
kiralamalar toplam islemlerin %34’lUne ulasarak dikkat gekmektedir. Sinirli arz ve genis alan
kisithhdr nedeniyle yeni giris yapan kiracilarin blyidk metrekareli kiralamalara yoneldigi
gérulmekte olup, bu durum kira seviyeleri Gzerinde yukari yonli baski olusturmaktadir.
Onimizdeki dénemde de bu egilimin devam etmesi ve birincil kira seviyelerindeki artis
baskisinin sirmesi beklenmektedir. (Kaynak: Cushman & Wakefield Market Beat, 2026

1.Ceyrek)

2026 yil ilk geyrek verilerine gére, istanbul ofis pazarindaki kira seviyelerinde yillik bazda genel
bir artis trendi gézlemlenmistir. Kira artis oranlari Anadolu yakasinda %20 ve Avrupa Yakasi
MIA disi bélgelerde %19.5 ile éne cikarken; Merkezi is Alani (MIA) %15 ile daha sinirli bir
blyime kaydetmistir. Bu dinamikler, kullanici taleplerinin lokasyon bazli olarak farklilastigini ve
ivmenin giderek MIA disi bolgelere yoneldigini géstermektedir. (Kaynak: Cushman & Wakefield
Market Beat, 2026 1.Ceyrek)

Cushman & Wakefield'in 2026 ilk ¢eyrek Fit Out Cost Guide raporuna goére, Avrupa, Ortadogu,
ve Afrika (EMEA) bolgesinde ofis dekorasyon maliyetleri sehirden sehre 6nemli

farklilik géstermektedir. Londra (2.668 Euro/m?), Munih (2.466 Euro/m?) ve Kopenhag (1.661
Euro/m?) gibi sehirlerde maliyetler st seviyelerdeyken, Dogu Avrupa ve Afrika'daki bazi
sehirlerde daha dusiktir. istanbul bu dagiimda orta segmentte yer almakta olup, fit-out
maliyetleri ortalama 1.630 Euro/m? (1.210-2.470 Euro/m? aralijinda) seviyesindedir. Bu
ortalama, Londra'nin altinda, Belgrad (800 Euro/m?) ve Ljubljana'nin (900 Euro/m?) lzerinde
konumlanmaktadir. Yeniden tesis maliyeti ise 173 Euro/m? ile bolge ortalamasinin tstindedir.
Boylece istanbul, maliyet-kalite dengesi agisindan kiiresel sirketler icin rekabetgi ve erisilebilir
bir ofis pazari olarak 6ne gikmaktadir.

BirRiNCIL OFis KiRALARI - MART 2026

b ABDS <
217/ 50 512

ABDS sOYOME %

55,7 11 14.9

stanbul {Levent-Etiler)

stanbul (Esentepe-Gayretiepe-Z Kuyu) 1525 35 359 39 9.4 20,1
nioul (M 3 1.743 4 10 = 25 2
nioul {Anadolu Yaka 525 35 359 k1= 0,00 15

F 959 23 26 24.5 0,0 12,5

rukear o090 25 256 279 0,00 17.3

(Kaynak: Cushman & Wakefield Market Beat, 2026 1.Ceyrek)

25



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

Maslak

Altunizade
Kavacik

Kozyatagl Umraniye

W merkez is Alani Il Mia Disi - Avrupa Yakasi

Kaynak: PROPIN

Bolgelere Gore A Sinifi1 Ofis Stoku Dagilimu (¢

Levent

Zincirlikuyu-
Esentepe-
Sayrettepe

Etiler

Besiktas-Balmumcu

Basin Ekspres

Sisli-Fulya-Otim
Taksim-Nisantas!

I Mia Disi - Anadolu Yakasi

A Sinif1 En Yiksek Kira (USD)

Levent 55,0
Etiler 320
Maslak 40,0
ZEG 50,0
Besiktas Balmumcu 40,0
Taksim-Nigantagi 36,0
5F0 29,0
Basin Ekspres 19,0
Kozyatagi 46,0
Altunizade 30,0
Kavacik 17,0
Umraniye 26,0
Kaymak: PROPIN

4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Herhangibir kisitlayici faktér bulunmamaktadir.

4.3 - Bilgilerin Kaynagi

Degerleme calismasinda kullanilan bilgiler; Umraniye Belediyesi imar ve Sehircilik Midirliga,
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Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

Vakif GYO A.S. ile yerinde yapilan incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de sifahi bilgiler

sonucu olusmustur.
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4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

4.4.1 - Olumlu Faktorler

*  Marka degeri yuksek bir proje icerisinde yer almasi
*  Kat mulkiyeti tesis edilmis olmasi

*  Manzarasinin olmasi

*  Sosyal donati alanlarina yakin konumda yer almasi

4.4.2 - Olumsuz Faktorler

*  Belirli bir alici kitlesine hitap etmesi

VKGYO0-2605026 UMRANIYE (iFM)
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

VKGYO0-2605026 UMRANIYE (iFM)

5.1 - Pazar Yaklagimi

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

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden insa etmek fikri (zerine kuruludur. Gayrimenkulin degeri;
degerleme tarihinde yeniden inga etmenin maliyeti, bos arsa degeri, arazinin kullanilabilir hale
getiriimesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olusmaktadir. Ana prensip
olarak mevcut bir gayrimenkullin bina degerinin, higbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacag kabul edilmektedir. Kargilagtirma ve maliyetlere ayirma yontemleri kullaniimaktadir.
Karsilastirma yonteminde yeni inga edilen bir gayrimenkulln birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz o6zellikleri
bulunan deg@er lzerinden eksiltilir/artirihir. Maliyetlere ayirma yonteminde ise degerlenen tasinmazin
insaasi asamasinda kullanilan malzemeler, isgilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya ¢ikan degerden; amortisman bedeli diigtrilerek gercek deger olusturulur.

5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

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

Degerleme konusu tasinmazlara iliskin yapilmis olan degerleme ¢alismasinda tasinmazlarin
degerinin tespitinde Pazar Yaklagimi Yéontemi kullaniimistir.

6.1 - Pazar Yaklagimi
Satilik / Kiralik Emsaller

*  Metropol istanbul

Metropol Istanbul, istanbul Atagehirde istanbul Finans
Merkezi sinirlari icinde konumlanan, Turkiye'nin en blylk
karma yasam projelerinden biridir. GAP insaat ve Varyap
ortakhdlyla hayata gecirilen proje, 800.000 m? arsa
® (izerinde 705.000 m? ingaat alanina sahiptir. Ug kuleden
olusan kompleksin en yiksek kulesi 301 metreye ulasarak
Avrupa'nin en yiksek yapilari arasinda yer almaktadir.
Proje kapsaminda 1.381 konut, ofis alanlari, 400 metre
uzunlugunda bir aligveris caddesi ve 104.000 m?
kiralanabilir ~ alana sahip  bir aligveris  merkezi
bulunmaktadir. LEED Gold sertifikasina uygun olarak
tasarlanan Metropol istanbul, modern mimarisi ve sundugu

sosyal olanaklarla dikkat cekmektedir.

SATILIK EMSALLER
L Degeri Birim Degeri
Emlakgi Ofis Tipi Alani (TL) (TL/m?)
MYHABIT REAL ESTATE 140
SOLUTIONS 11.Kat 47m? 8.500.000 TL 180.851 TL/m?
0532 575 38 99 '
Oguzhan Gedik Real Estate 5 ve iizer
Management ‘gelé‘azte” 3.200m? 500.000.000 TL 156.250 TL/m?
0538 208 13 71 '
MY REAL ESTATE 1+1 5 2
0533 092 51 61 12 Kat 82m 14.750.000 TL 179.878 TL/m
C21 PERFECT 2+1 2 2
0534 917 00 28 19 Kat 139m 19.000.000 TL 136.691 TL/m
Ortalama 163.417 TL/m?
KIiRALIK EMSALLER
L Degeri Birim Degeri
Emlakgi Ofis Tipi Alani (L) (TL/m?)
Siiheyla Senyurt 1+0 R R
0533 957 70 72 5 Kat 67m 50.000 TL 746 TL/m
TURYAP SUADIYE 1+1 R R
0538 259 98 19 18.Kat 87m 60.000 TL 690 TL/m
5 ve Uzeri
ANKA REAL ESTATE R R
0532 454 63 03 od; anlh 685m 690.000 TL 1.007 TL/m
Kat
Ortalama 814,41 TL/m?

VKGYO0-2605026 UMRANIYE (iFM)
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*  VARYAP MERIDIAN

Varyap Meridian, istanbul'un Anadolu Yakasi'nda,
Atasehir'in Bati bolgesinde konumlanan ve Turkiye'nin ilk
buyik ekolojik karma yasam projelerinden biridir. Varyap
tarafindan geligtirlen ve RMJM Mimarlik tarafindan
tasarlanan bu proje, 107.000 m? arsa Uzerinde 410.000 m?
ingsaat alanina sahiptir. Proje, 20 ila 61 kat arasinda
degisen 5 rezidans kulesi, 3 yatay ofis blogu, 14 villa ve
uluslararasi bir otel zinciri tarafindan isletilecek 5 yildizli bir
otel ve kongre merkezinden olugsmaktadir. Toplamda 1.500
W konutun yer aldigi Varyap Meridian, stlidyo dairelerden
Wl 4+1'e kadar farkh konut tipleri sunmaktadir. LEED
sertifikali sirdirdlebilir tasarimi, Marmara Denizi, Adalar
§ ve istanbul manzaral daireleri, zengin sosyal donatilari ve
istanbul Finans Merkezi'ne yakinhigi ile dikkat geken proje,
modern sehir yasami ile gevre dostu mimariyi bir araya
getirmektedir.

SATILIK EMSALLER
Emlakg Diikkan Tip{  Alani D(eTgLe)’i Bi’(i;“l_;:;’ge”
HORYAP ATASEHIR | 7 icat | soome | 1160000007 | 292000 T
Ortalama 232.000 TL/m?
KIRALIK EMSALLER
Emlakg! Ofis Tipi | Alani D(‘?rgl_e)ri Bi’(i'T“L;?::f)'e’i
Reggg’éASBl% 's‘;aiihir 41_21 t 100m? 60.000 TL 600 TL/m?
Alfa &egszSSaégrgznk”' 2 Kat 550m? 495.000 TL 900 TL/m?
Ortalama 750,00 TL/m?

VKGYO0-2605026 UMRANIYE (iFM)
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*  SARPHAN FINANSPARK

Sarphan Finans Park, istanbul Atasehir'de, istanbul Finans
Merkezi'nin (IFM) kalbinde konumlanan ve Sarp Group
tarafindan Emlak Konut GYO is birligiyle hayata gegirilen
prestijli bir karma yasam projesidir. Projede 348 rezidans,
| 76 ofis, 451 adet ig yeri ve 94 adet magaza olmak (zere
) toplamda 969 bagimsiz bolim bulunmaktadir.Uluslararasi
mimari Odullere layik gorilen Sarphan Finans Park,
istanbul Finans Merkezi'ne yakinhdi ve sundugu modern
yasam alanlariyla yatinmcilar ve profesyoneller igin cazip
= bir secenek olusturmaktadir

SATILIK EMSALLER

L Degeri Birim Degeri
Emlakgi Ofis Tipi Alani (TL) (TL/m?)
YUCELEN EMLAK 1+0 (terash) , )
0552 783 54 17 6.Kat 70m 7.700.000 TL 110.000 TL/m
ZYKN EMLAK 1+0 R 5
0540 046 00 24 2 Kat 110m 8.250.000 TL 75.000 TL/m
ALFA TEAM 141
GAYRIMENKUL 6.Kat 95m? 12.000.000 TL 126.316 TL/m?
0532 241 02 16 '
GOLDSA GAYRIMENKUL 1+0 R )
0532 668 58 67 4 Kat 85m 9.900.000 TL 116.471 TL/m
Ortalama 106.947 TL/m?
KIRALIK EMSALLER
L Degeri Birim Degeri
Emlakgi Ofis Tipi Alani (TL) (TL/m?)
MEHMET EKER EMLAK 140
HIZMETLERI - 68m? 32.000 TL 471 TL/m?
Giris Kati
0533 338 83 96
AYDIN AVCI TAM NOKTA 140
ATA$EHiR > Kat 75m? 50.000 TL 667 TL/m?
0543 872 10 91 '
AYDIN AVCI TAM NOKTA 140
ATASEHIR 11 Kat 75m? 45.000 TL 600 TL/m?
0543 8721091 '
Ortalama 579,08 TL/m?

VKGYO0-2605026 UMRANIYE (iFM)
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SATILIK EMSALLER (SARPHAN FINANSPARK)

.. . Degeri Birim Degeri
Emlakgi Diikkan Tip Alani (TL) (TL/m?)
Turyap Yuvam 2 bolmeli R 2
0555 349 33 59 Zemin Kat 190m 35.000.000 TL 184.211 TL/m
Keller Williams Karma 2 baImeli
Gayrimenkul oimet 107m? 39.250.000 TL 366.822 TL/m?
Zemin Kat
0532 356 28 29
Ortalama 275.516,48 TL/m?

KIRALIK EMSALLER (SARPHAN FINANSPARK)

. - Degeri Birim Degeri
Emlakgi Diikkan Tipi Alani (TL) (TL/m?)
IREMWORLD 1 ,Ei'”t“le“
GAYRIMENKUL atl 150m? 99.000 TL 660 TL/m?
Zemin Kat
0536 473 65 84
IREMWORLD 1 BéImeli
GAYRIMENKUL 0536 oimetl 270m? 270.000 TL 1.000 TL/m?
Zemin Kat
473 65 84
Kose Gayrimenkul 0532 2 Bolmeli » R
585 68 69 Zemin Kat 170m 150.000 TL 882 TL/m
Ortalama 847,45 TL/Im?

VKGYO0-2605026 UMRANIYE (iFM)
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*  SINPAS FINANS SEHIR

Sinpag GYO tarafindan istanbul Umraniye'de gelistirilen
projenin resmi adi Sinpas Finans Sehir'dir. Bu bulylk
dlcekli karma yasam projesi, istanbul Finans Merkezi'ne
komsu konumuyla dikkat gekmektedir.

Proje kapsaminda 1+0'dan 4+1'e kadar farkh daire tipleri
ve villa konseptli konutlar sunulmaktadir. Ayrica, alisveris
caddesi olan Finans Cadde'de cesitli magdazalar, kafe ve
restoranlar yer almakta, bdylece sakinlere konforlu bir
yasam alani saglanmaktadir. Proje, genis yesil alanlari,
sosyal donatilari ve ulasim kolayligi ile hem yasam hem de
yatinm agisindan 6ne ¢ikmaktadir.

SATILIK EMSALLER
Emlakg! Diikkan Tip{  Alani D("TgLe)’i Bi’(i;"l_;:;’ge”
FiNA(')\lSZSEYH;%E)g(GPERT ;eBIT?II:rIZIaut 159m?2 48.000.000 TL 301.887 TL/m?
FiNASISSSQSE;Q%E)g(gERT B3oglﬂimllgt 159m? 60.000.000 TL 377.358 TL/m?
FiNA(')\lSZSEYH;%E)g(GPERT ;eBIT?II:rIZIaut 101m?2 40.000.000 TL 396.040 TL/m?
FiNAglssé 9$ |;|7—|;FE7E>9((I:ERT ;eBr;’I';”EL“t 173m? 90.000.000 TL 520.231 TL/m?
FiNA81583§|;7H;%7E)9(6PERT ;eBrT?II:rIEI:t 183m? 69.000.000 TL 377.049 TL/m?
OF;?EQ/IQG)?L P7I(,!)E£FEO ;eBn?ll:rE:; 185m?2 69.500.000 TL 375.676 TL/m?
Ortalama 391.373 TL/m?
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*  AGAOGLU MY NEWWORK
Agaoglu My Newwork projesi, istanbul Atasehirde hayata
gegcirilen modern bir karma yasam projesidir. Konut, ofis ve
ticari alanlari bir araya getiren proje, 6zellikle is dinyasinin
merkezi olarak konumlanan Finans Merkezi’'ne yakinhgiyla
dikkat ceker. Yuksek teknolojiyle donatiimig akilli ofis
¢bzUmleri, sosyal yasam alanlari, spor ve dinlenme
imkanlarlyla hem is hem yasam ihtiyaglarina cevap
vermeyi hedefler. Adaoglu'nun imzasini tasiyan proje,
mimarisi ve lokasyonuyla yatinm degeri yuksek bir yagsam
ve ¢alisma alani sunar.
SATILIK EMSALLER
L Degeri Birim Degeri
Emlakgi Ofis Tipi Alani (TL) (TL/m?)
REMAX ABC 2 Bolumli ) s
0532 242 54 19 11 Kat 2.936m 792.720.000 TL 270.000 TL/m
¢cOzUM EMLAK 2 Balimli . 2
0534 884 06 73 13 Kat 74m 12.800.000 TL 172.973 TL/m
REMAX ABC 2 11 Boluml . .
0553 577 21 36 12 Kat 1.468m 398.500.000 TL 271.458 TL/m
Ortalama 238.144 TL/m?
KIiRALIK EMSALLER
L Degeri Birim Degeri
Emlakgi Ofis Tipi Alani (TL) (TL/m?)
REMAX ABC 2 Plaza Kati 5 2
0553 577 21 36 10 ve Uzeri 1.468m 2.375.000 TL 1.618 TL/m
REMAX ABC Plaza Kati » 2
0532 242 54 19 10 ve Uzeri 2.936m 4.625.000 TL 1.575 TL/m
ATASEHIR WORLD Plaza Kati . .
0533 516 00 97 Giris Kat 152m 180.000 TL 1.184 TL/m
Ortalama 1.459,11 TL/m?
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KIRALIK EMSALLER
Emlakg Diikkan Tip]  Alani D:Tgsri Bi’(i;“l_sz)’eri
55'55'\;?7(728103% ge?n?Lm}fgt 672m? 1.075.000 TL 1.600 TL/m?
(?5%'\;'2?7’0‘281032 Z1ei1?|nmlz'i1it 378m? 550.000 TL 1.455 TL/m?
CaveAg; 32”;"595 gg’g;me”km zzeiﬁmfgt 121m? 185.000 TL 1,529 TL/m?
Ortalama 1.527,88 TL/m?

*  NIDAKULE ATASEHIR

Nidakule Atagehir projesi, istanbul’un hizla gelisen finans
‘4 ve is merkezi Atasehir bdlgesinde yer alan modern bir ofis
- ve ticari kompleks olarak 6ne c¢ikmaktadir. Yuksek
w.., Standartlarda tasarlanmis olan bu proje, yenilikgi mimarisi
ve gevre dostu yapisiyla dikkat ¢eker. Nidakule Atasehir,
esnek ofis alanlari, genis sosyal donatilar ve ulagsim
avantajlariyla  6zellikle  profesyonel is  dlnyasinin
ihtiyaclarina uygun c¢ézimler sunar. Bolgedeki finans
kurumlari, teknoloji firmalari ve hizmet sektdriine yonelik
olarak konumlandirilan proje, hem vyatirrmcilar hem de
kullanicilar igin cazip firsatlar yaratmaktadir.

SATILIK OFiS EMSALLERI
L Degeri Birim Degeri
Emlakgi Ofis Tipi Alani (TL) (TL/m?)
Abc Konut ve Ticari 3 Balmeli
Gayrimenkul Uzmani 220}21? ' 178m? 54.000.000 TL 303.371 TL/m?
0530 824 00 11 '
AREMAS 6 Bolmeli , .
0537 950 17 28 > Kat 190m 44.500.000 TL 234.211 TL/m
NIDAPARK GAYRIMENKUL 140
DANISMANLIK 0532 12 Kat 145m? 47.000.000 TL 324.138 TL/m?
13514 66 '
Ortalama 287.240 TL/m?
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KIiRALIK EMSALLER
L Degeri Birim Degeri
Emlakgi Ofis Tipi Alani (L) (TL/m?)
AREMAS 3 bdlmeli . .
0537 950 17 28 > Kat 200m 240.000 TL 1.200 TL/m
Ortalama 1.200,00 TL/m?
SATILIK EMSALLER
.. . Degeri Birim Degeri
Emlakgi Diikkan Tip Alani (TL) (TL/m?)
3 bélmeli
Olgggﬂ?;; c]:_gIS 3 kath 700m? 145.000.000 TL 207.143 TL/m?
Zemin Kat
Ortalama 207.142,86 TL/m?
KIiRALIK EMSALLER
.. . Degeri Birim Degeri
Emlakgi Diikkan Tip Alani (TL) (TL/m?)
13 bdlmeli
OEECI)\A:??); ?2-13 3 kath 700m? 750.000 TL 1.071 TL/m?
Zemin Kat
Ortalama 1.071,43 TL/m?

*  MEDYADAN

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

SATILMIS | 31.909,00 m? | 260.746 TL/m? | 8.320.135.000 TL

*  MEDYADAN

is GYO A.S. Tarafindan yapilan KAP aciklamasina gére, istanbul Finans Merkezi Ofis Binasi Satisi
Hk.Ozet: 25.02.2025 tarihli Yonetim Kurulu karari ile Umraniye'deki iIFM Ofis Binasi'nin (3328 ada, 9
parsel) tamami 5.600.000.000 TL + KDV bedelle KT Saglam Gayrimenkul A.S.'ye satiimistir.

SATILMIS | 35.000,00 m? | 160.000 TL/m? | 5.600.000.000 TL
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*  MEDYADAN

Korfez GYO A.S. Tarafindan yapilan KAP agiklamasina gore, iligkili taraflarindan KT Saglam
Gayrimenkul A.S' nin milkiyetinde bulunan ve istanbul Finans Merkezi Projesinde yer alan iki adet
ofisin 215.000.000.-TL + KDV bedelle satin alinmasina karar verildigi ve tapu devir iglemleri
14.05.2026 itibariyla gergeklestirildigi goriimustir. 10. katta yer alan 2 adet ofisin toplam brit alani
697,01m?2, satilabilir briit alani 1004,11m? olarak agiklanmistir.

SATILMIS | 697,01 m? | 308.460 TL/m? | 215.000.000 TL |
Emsal Haritasi

SARPHAN
FINANSPARK
i .

S

HALK GYO KAP
iz ACIKLAMASINA KONU
&g TASINMAZ $ & s
. N B wh "~ o) DEGERLEME
< Y \ k 3 KONUSU
TASINMAZLAR "
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6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Bdlgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan taginmazin Ozelliklerine bagl olarak
analizi yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun 6ncelikli
amacl degerleme sirasinda boélgeden edinilen emsallerin  degerlemesi yapilan
tasinmaz/tagsinmazlara goére durumlarini karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz
“iyi/lkiclk” olarak belirtiimigsken (-) dizeltme, "kotl/buylk" olarak belirtiimigsken (+) dizeltme
yapiimaktadir. Emsallerin her birinin taginmazlara gore farklliklari olacagindan bu oranlarda da
farkhliklar olusabilmektedir. Dizenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oranlarin karsiliklari
asagidaki tabloda gosterilmistir. Ornegin, emsal tasinmazin alani degerlemesi yapilan
tasinmazin alanindan daha blylk ise alana iliskin yapilacak dizeltme (+) yonde olmaktadir.
Diizeltme orani 6ngérilirken de yine alan 6zellikleri karsilagtinimig ve mesleki
deneyimler, sirketimizdeki diger veriler, sektor arastirmalar ve elde edilen tiim veriler
sonucu olusan tiim unsurlar dikkate alinarak diizeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.

VKGYO0-2605026 UMRANIYE (iFM)

ORAN ARALIGI
COK KOTU COK BUYUK 20% Uzeri
KOTU BUYUK 11% - 20%
ORTA KOTU ORTA BUYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTA IYi ORTAKUCUK| -10% - (-1%)
iYi KUCUK -20% - (-11%)
COK IYi COK KUCUK -20% Uzeri
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KARSILASTIRMA TABLOSU- OFiS SATILIK (24 NUMARALI B.B.)

BlLGI DEK%F;\"ELSEL'Y'E NIDAKULE AGAOGLU MY | AGAOGLU MY NiDAKULE NiDAKULE
TASINMAZ ATASEHIR NEWWORK NEWWORK ATASEHIR ATASEHIR
SATIS FiYATI 44.500.000 792.720.000 398.500.000 54.000.000 47.000.000
SATIS TARIHI -
ZAMAN BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0%
ALAN 1.000,41 190 2.936 1.468 178 145
BIRIM M2 DEGERI 234.211 270.000 271.458 303.371 324.138
ALANA ILISKIN COK KUGUK BUYUK ORTABUYUK | COK KUGUK COK KUGUK
DUZELTME -30% 20% 10% -30% -25%
L OFis ) ) ) ] ]
NITELIGI OFIS OFIS OFIS OFIS OFIS
NITELIGINE BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
ILISKIN ) . . ) .
DUZELTME 0% 0% 0% 0% 0%
13
KAT 2 11 12 22 12
KATA ILISKIN KOTU BENZER BENZER ORTA IYi BENZER
DUZELTME 20% 0% 0% -3% 0%
MANZARA KOTU BENZER BENZER KOTU KOTU
MANZARAYA
ILISKIN 20% 0% 0% 20% 20%
DUZELTME
KONUM ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU
KONUMA ILISKIN . . . ) )
DUZELTME 10% 10% 10% 10% 10%
DIGER BILGILER YAPIM YILI (2016) | YAPIM YILI (2017) | YAPIM YILI (2017) | YAPIM YILI (2016) | YAPIM YILI (2016)
DIGER BILGILERE COK KOTU COK KOTU COK KOTU COK KOTU COK KOTU
ILISKIN . . . . .
DUZELTME 25% 25% 25% 25% 25%
PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN -5% -5% -5% -5% -5%
DUZELTME
TOPLAM
0, 0, 0, 0, 0,
DUZELTME 40% 50% 40% 17% 25%

DUZELTILMiS

DEGER

374.600

327.895

405.000

380.041

354.944

405.172

Bdlgede yapilan arastirmalar ve incelemeler neticesinde benzer yapilasma kosullarina sahip
arsalar Uzerinde gelistirilen projelerde ofis fonksiyonuna ait birimlerin satiglarinin bilgisi

alinmistir.

Tasinmazin &zelliklerine yakin oldugu dusinilen 5 adet emsal

secilerek

karsilastirma tablosu hazirlanmistir. Degderleme konusu tasinmazin bulundugu bdlgedeki
sitelerde bulunan ofislerin birim m? satis degerlerinin ortalama 234.000-325.000.-TL/m gibi
genis bir skalada oldugu gézlemlenmistir. istenilen rakamlarin emsallerin bulunduklar site
ozellikleri, yapim yillari ve konumlarina goére farkhlik goésterdigi géralmagtir.
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BiLGI DEK%E,\EJ"S"EL'}"E METROPOL | AGAOGLU MY | AGAOGLU MY | AGAOGLU MY NIDAKULE
TASINMAZ ISTANBUL NEWWORK NEWWORK NEWWORK ATASEHIR
KIRA FIYATI 690.000 2.375.000 180.000 4.625.000 240.000
KIRA TARIHI KIRALIK KIRALIK KIRALIK KIRALIK KIRALIK
ZAMAN BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0%
ALAN 1.000,41 685 1.468 152 2.936 200
BIRIM M2 DEGERI 1.007 1.618 1.184 1.575 1.200
ALANA iLISKIN ORTAKUCUK | ORTABUYUK | COKKUCUK BUYUK COK KUCUK
DUZELTME -5% 10% -30% 20% -25%
NITELIGI OFISs OFis OFis OFis OFIs OFIs
NITELIGINE BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
ILISKIN ) ) ) ) .
DUZELTME 0% 0% 0% 0% 0%
KAT 13.Kat 3.Kat 10+.Kat Giri Kat 11 2 kat
KATA ILISKIN KOTU BENZER COK KOTU BENZER COK KOTU
DUZELTME 20% 0% 25% 0% 20%
MANZARA COK KOTU KOTU KOTU ORTA KOTU COK KOTU
MANZARAYA
ILISKIN 25% 15% 20% 5% 30%
DUZELTME
KONUM ORTA KOTU KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU
KONUMA ILISKIN . . . ) )
DUZELTME 10% 20% 10% 10% 10%
DIGER BILGILER YAPIM YILI (2019) | YAPIM YILI (2017) | YAPIM YILI (2017) | YAPIM YILI (2017) | YAPIM YILI (2016)
DIAER BILGILERE COK KOTU COK KOTU COK KOTU COK KOTU COK KOTU
ILISKIN . . . . .
DUZELTME 25% 25% 25% 25% 25%
PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN -5% -5% -5% -5% -5%
DUZELTME
TOPLAM
0, 0, 0, 0, 0,
DUZELTME 70% 65% 45% 55% 55%

DUZELTILMIS

DEGER

Bolgede yapilan arastirmalar ve incelemeler neticesinde benzer yapilasma kosullarina sahip
arsalar Uzerinde gelistirilen projelerde ofis fonksiyonuna ait birimlerin kiralamalarin bilgisi
alinmistir. Tasinmazin 6zelliklerine yakin oldugu disunilen 5 adet emsal segilerek karsilastirma
tablosu hazirlanmistir. Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bdlgedeki sitelerde bulunan
ofislerin birim m? kira degerlerinin ortalama 1.000-1.650.-TL/m gibi genis bir skalada oldugu
gézlemlenmistir. istenilen rakamlarin emsallerin bulunduklari site 6zellikleri, yapim yillari ve
konumlarina gére farkllik gosterdigi gérilmustiir. IFM projesi finans sektériine yonelik, (st
segment ticari bir proje olarak gelstirilims olup, ofis ve diukkan karmasindan olugsmaktadir. Proje
konsepti ¢cergevesinde ticari birimlerin diger projelerdeki emsallere goére daha serefiyeli olacagi
ongorulmustar.
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DUZELTILMIS

DEGER

780.600

660.280

1.040.462

772.277

716.393

BILGI DEK%E,\ELSEL'Y'E SARPHAN  |SINPAS FINANS|SINPAS FINANS [ SINPAS FINANS | SINPAS FINANS
TASINMAZ FINANSPARK SEHIR SEHIR SEHIR SEHIR
SATIS FiYATI 39.250.000 90.000.000 40.000.000 69.000.000 69.500.000
SATIS TARIHI - - -
ZAMAN BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0%
ALAN 148,91 107 173 101 183 185
BIRIM M2 DEGERI 366.822 520.231 396.040 377.049 375.676
ALANA ILISKIN ORTAKUCUK | ORTABUYUK | ORTAKUGCUK | ORTABUYUK | ORTABUYUK
DUZELTME -5% 5% -5% 5% 5%
R DUKKAN 3 NATAMAM NATAMAM NATAMAM NATAMAM
NITELIGI DUKKAN DUKKAN DUKKAN DUKKAN DUKKAN
NITELIGINE BENZER COK KOTU COK KOTU COK KOTU COK KOTU
ILISKIN
DUZELTME 0% 35% 35% 35% 35%
KAT ZEMIN ZEMIN ZEMIN ZEMIN ZEMIN ZEMIN
KATA ILISKIN BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0% 0% 0%
CEPHE COK KOTU COK KOTU COK KOTU KOTU KOTU
CEPHEYE ILISKIN . ) 0 ) )
DUZELTME 35% 30% 35% 20% 20%
KONUM COK KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU
KONUMA ILISKIN . . . ) )
DUZELTME 30% 10% 10% 10% 10%
. . PROJE
DIGERBILGILER [\ o Ve
KONSEPT - . - - .
DIAER BILGILERE oKl COK KOTU COK KOTU COK KOTU COK KOTU COK KOTU
ILISKIN . . . . .
DUZELTME 25% 25% 25% 25% 25%
PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN -5% -5% -5% -5% -5%
DUZELTME
TOPLAM
0, 0, 0, 0, 0,
DUZELTME 80% 100% 95% 90% 90%

713.784

Bolgede yapilan arastirmalar ve incelemeler neticesinde benzer yapilasma kosullarina sahip
arsalar Uzerinde geligtirilen projelerde dukkan fonksiyonuna ait birimlerin satiglarinin bilgisi

alinmigtir.

Tasinmazin o6zelliklerine yakin oldugu dusuntlen 5 adet emsal

secilerek

karsilastirma tablosu hazirlanmigtir. Dederleme konusu taginmazin bulundugu bdlgedeki
sitelerde bulunan dikkanlarin birim m? satis degerlerinin ortalama 365.000-520.000.-TL/m gibi
genis bir skalada oldugu gézlemlenmistir. istenilen rakamlarin emsallerin bulunduklar site
dzellikleri, yapim yillari ve konumlarina gére farklilik gdsterdigi gérilmistiir. IFM projesi finans
sektdrine yonelik, Ust segment ticari bir proje olarak gelstirilims olup, ofis ve duikkan
karmasindan olusmaktadir. Konsepti nedeni ile diikkan birimlerinin emsallerdeki projelerde yer
alan dukkanlara goére daha yiksek serefiyeye sahip olacagi 6ngérilmustir. Karsilastirma
tablosu sonucunda parsellerin Gzerinde gelistirilecek olan projedeki diikkan birim metrekare
degeri 780.600-TL olarak belirlenmigtir.
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Yukaridaki karsilastirma tablolarinin her biri deger takdirinde kullanilan yontemlere iligkin analiz
amagh dizenlenmigtir. Tablolarda dederlemesi yapilan bagimsiz bdlumlerin  dzelliklerine yakin
oldugu kanaatine varilan 5 adet emsalden yararlaniimistir.

Tasinmazlar ile ilgili yapilan arastirmada; tasinmazlarin konumu, cephesi, kati, kattaki konumu,
imar durumu, arz ve talep dengesi, tasinmazin yer aldi§i projenin marka degeri ve mevcut
ekonomik kosullar g6z 6éniinde bulundurulmustur. Tasinmazlardaki farkhliklar; kat, konum
manzara, nitelik, cephe sayisi, cephe yonu gibi gesitli kriterlere gore farklihk géstermektedir. Bu
sebeple tasinmazlardan bir adedi igin emsal karsilastirma tablosu hazirlanarak, referans baz
degeri olusturulmustur. Diger bagimsiz bolimler niteliklerine, katina ve alanina gére deger
takdirleri yapilmistir.

PAZAR YAKLASIMINA GORE TASINMAZLARIN DEGER TABLOSU

36 ADET OFIS NITELIKLI TASINMAZIN

TOPLAM DEGERI (TL) 13.256.762.000 TL

12 ADET DUKKAN NITELIKLi TASINMAZIN

TOPLAM DEGERI (TL) 1.769.277.000 TL

48 ADET TASINMAZIN TOPLAM DEGERI 15.026.039.000 TL

- Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklasimi

Parsel lizerinde yer alan yapilarin kat mulkiyetli olmasi sebebi ile bu yéntem kullaniimamistir.

- Gelir indirgeme Yaklagimi (Dogrudan Kapitalizasyon Yéntemi)

Bdlgede hem satista olup hem de kira getirisi bilgisine ulasilabilen veri sayisinin emsal verilere
gore daha az olmasi, istenen satis rakamlarindaki pazarlik pay! oranina bagh olarak kira degeri
ayni kalsa dahi kapitalizasyon oraninin bu degisiklikten etkilenmesi yiiksek olan bir oran olmasi
kisaca gelir ydonteminde belirli ekonomik kosullar icerisinde tahmini rakamlar Gzerinden bugunki
degere ulasilmaya calisiimasi, ekonomik kosullarin her an degisebilecegdi ihtimali gézéninde
bulundurulmasi nedeni ile gelir ydntemi kullaniimamistir.

- En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Degerleme konusu bagdimsiz boélimlerin en etkin ve verimli kullaniminin mevcut projesindeki
niteliklerine gore kullanim olacagi digtniimektedir.

- Verilerin Degerlendirilmesi

= |Pazar Yaklagimi Yontemine Goére Taginmazlarin Toplam Degeri

TASINMAZLARIN TOPLAM DEGERI (.-TL) 15.026.039.000
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Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlagtiriimasi ve Bu

6.5.1 - Amagla izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 01.02.2017 tarih Seri II-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Tebli§”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme
Standartlari UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gore “Degerleme
calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, o6zellikle tek bir yéntemin
dogruluguna ve guvenilirligine yuksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi
gercgeklestirenlerin bir varligin degerlemesi icin birden fazla degerleme ydntemi kullanmasi
gerekmez. " denmektedir.

Degerleme konusu tasinmazlarin deger tespiti pazar yaklasimi yéntemi kullaniimigtir.
Bolgede hem satista olup hem de kira getirisi bilgisine ulasilabilen veri sayisinin emsal
verilere gore daha az olmasi, istenen satis rakamlarindaki pazarlik payr oranina bagl
olarak kira degeri ayni kalsa dahi kapitalizasyon oraninin bu degisiklikten etkilenmesi
yuksek olan bir oran olmasi kisaca gelir yonteminde belirli ekonomik kosullar icerisinde
tahmini rakamlar tzerinden buguinkii degere ulasiimaya ¢alisiimasi, ekonomik kosullarin
her an degisebilecegi ihtimali g6zéninde bulundurulmasi nedeni ile gelir yontemi
kullanilmamistir. Taginmazlarin kat mulkiyetli olmasi nedeni ile yeniden insa maliyeti
kullaniimamistir.

Pazar yaklasimi yonteminde rayiclerin tutarl ve daha az yaniltici olmasi nedeni ile Pazar
Yaklagsimi yontemi ile elde edilen dederin yazilmasinin daha uygun oldugu kanaatine
variimistir.

6.5.2 - Misterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu bagimsiz boélimlerin bulundugu bdélgede bulunan ofis, dikkan birim mz2
degerlerinin tip, alan, bulunduklar kat vb. 6zelliklere bagl olarak degistigi gbézlemlenmisgtir.
Yapilan arastirmalar ve incelemeler sonucu elde edilen emsallerin karsilastiriimasi sonucu s6z
konusu tasinmazlarin her birinin, bulunduklar kat, alan, tip gibi unsurlari dikkate alinarak birim
m? degerleri takdir edilmistir.

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

653 - Hasilat Paylagimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay
e Oranlari

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

6.5.4 - Gayrimenkul ve Buna Bagli Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

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

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

6.5.6 - Kira Degeri Analizi

Degerleme konusu taginmazlar igin munferit kira degerleri eklerde belirtilmigtir.

Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Aimindan itibaren Bes Yil Gegmesine
6.5.7 - Ragmen Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta
Bulunup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Tasinmazlar kat miulkiyetlidir.

Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devremiilk ise, Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine iligkin Olarak Bu Haklarin Dogrudan Soézlesmelere Ozel
Kanun Hukumlerinden Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Simirlama Olup
Olmadigi Hakkinda Bilgi

6.5.8 -

Degerleme konusu tasinmazlar kat miulkiyetli ve tim hisseleri Sirkete ait oldugundan bu
kapsam disindadir.
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Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagh Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatinrm Ortakliklann Portféyiine
Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergcevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi

" Hakkinda Goériis ile Gayrimenkullerin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin
Ve Portfoye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda
Gorusg

6.5.9

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

imar bilgilerinde yapilan incelemede;

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

Miilkiyet bilgilerinde yapilan incelemede ise;

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

Tasinmazlarin takyidat bilgilerinde yapilan incelemelerde Gayrimenkul Yatirrm Ortakliklarina
iligkin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen
hikimler cergevesinde takyidatlarin tasinmazlara olumsuz etkisi bulunmadigi kanaatine
variimistir. Tasinmazlarin Sermaye Piyasasi Kurulu' nun Gayrimenkul Yatirrm Ortakliklarina
iliskin Esaslar Tebligine istinaden Gayrimenkul Yatirim Ortakligi portféyiinde BINALAR baghg!
altinda bulunmasinda herhangi bir engel bulunmadigi kanaatine variimistir.
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7 - SONUC

7.1 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Ciimlesi

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

7.2 - Nihai Deger Takdiri

Rapor konusu tasinmazin degerinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi,
konumu, gevrede yapilan piyasa arastirmalari, ginimuz gayrimenkul piyasasi kosullar dikkate
alinmigtir.

Bu bilgiler dogrultusunda degerleme konusu 48 adet bagimsiz bélimun;

30.06.2026 tarihli toplam degeri igin ;
15.026.039.000 .-TL
(On Bes Milyar Yirmi Alti Milyon Otuz Dokuz Bin TiirkLirasi )

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

kiymet takdir edilmigtir.

Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

R R FE—L

Y

&k

Gigdem HATACIKOGLU  $.Seda YUCEL KARAGOZ Eren KURT

Lisans No: 411409 Lisans No: 405453 Lisans No: 402003
* Bu rapor inceleme yapildidi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.
* Yaazi ile belirtilen degere KDV ( Katma Deger Vergisi ) dahil degildir.

* KDV oranlari glincel mevzuat kapsaminda dikkate alinmigtir.

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

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

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