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Gayrimenkule Bagli Hak ve Fayda Degerleme Raporu
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Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu ”’ cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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Talep Sahibi Peker GYO A.S
Raporu Diizenleyen Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
Rapor Tarihi 08.01.2025
Degerleme Tarihi 31.12.2024
Rapor Numarasi Ozel 2024-1050
Raporun Konusu Gayrimenkule Bagh Hak ve Fayda Piyasa Deger Tespiti
DIGH Maslak insaat Proje Danismanlk Ltd. Sti'nin istanbul ili, Sariyer ilgesi,
. Mirgiin Mahallesi, 143 ada 70 parsel numarali tasinmaz igin mulk sahibi Vakiflar
Degerleme Konusu ve e g ey - Lo
Kabsami Genel MiudirlGga ile imzalamis oldugu "Yapim Veya Onarim Karsiligi Kiralama
P Sozlesmesi'nden kaynaklanan haklarinin mevcut durum degerinin Tiirk Lirasi
cinsinden tespiti.

A is bu rapor, Doksan Bir (91) sayfadan olusmaktadir ve ekleriyle bir biitiindiir.

A Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun [lI-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluglari Hakkinda Teblig” hikimleri ile bu teblig ekinde yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi
Gereken Asgari Hususlar” gergevesinde Tebligin 1 inci maddesi ikinci fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.
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NET
KURUMSAL

YONETICi OZETi

Talep Sahibi

Peker GYO A.S

Rapor No ve Tarihi

Ozel 2024 — 1050 / 08.01.2025

Rapor No ve
Degerleme Tarihi

Ozel 2024 — 1050 / 31.12.2024

Degerleme Konusu ve

Kapsami

Bu rapor, mdisteri talebi Uzerine belirtilen kayitta bulunan gayrimenkuliin
degerleme tarihindeki piyasa kosullari ve ekonomik gostergeler dogrultusunda
DIGH Maslak insaat Proje Danismanlik Ltd. Sti'nin istanbul ili, Sariyer ilcesi, Mirgiin
Mahallesi, 143 ada 70 parsel numaral tasinmaz igin milk sahibi Vakiflar Genel
Midurlaga ile imzalamis oldugu "Yapim Veya Onarim Karsihigl Kiralama
Sozlesmesi'nden kaynaklanan haklarinin mevcut durum degerinin Tlrk Lirasi
cinsinden tespitinin, SPK mevzuati kapsaminda kullaniimak tzere, ilgili tebligde
belirtilen esaslar ¢ercevesinde hazirlanmistir.

Tasinmazin Acik
Adresi

Resitpasa Mahallesi, Eski Biiyiikdere Caddesi, No: 10/1..53 Sariyer/iSTANBUL

Tapu Kayit Bilgisi

istanbul ili, Sariyer ilgesi, Mirgiin Mahallesi, 154 Ada 70 Parsel, “Arsa” vasifli
tasinmaz.

Fiili Kullanimi
(Mevcut Durumu)

Rapora konu tasinmaz degerleme tarihi itibari ile insa faaliyetleri devam eden ofis
ve isyeri binasidir.

imar Durumu

Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu parsel 17.10.2014 tasdik tarihli,
1/1.000 6lcekli, “SARIYER iLCESi, MIRGUN MAHALLESI, 48 PAFTA 154 ADANIN BiR
KISMINA AT 1/1000 OLCEKLi UYGULAMA iMAR PLANI” kapsaminda,
“Ticaret+Turizm” lejandinda kalmakta olup, KAKS: 2,90 yapilasma kosullarina
haizdir.

Kisitlilik Hali

(Yikim vb olumsuz
karar, zabit, tutanak,
dava veya tasarrufa
engel durumlar)

Tasinmazin herhangi bir kisithlik durumu bulunmamaktadir.

Kira Gelirinden
Dogacak Hakkin
Mevcut Durum
Piyasa Degeri

1.204.024.000,00 TL

KDV Dahil (%20)

; - 1.444.828.936,00 TL
Piyasa Degeri
Aciklama Konu degerleme, miisteriye ait insaat yapim kira s6zlesmesine bagl hakki icin

yapilmistir.

Raporu Hazirlayanlar

Burak OZTURK — SPK Lisans No: 902485
Raci Gokcehan SONER — SPK Lisans No: 404622

Sorumlu Degerleme
Uzmani

Erdeniz BALIKCIOGLU — SPK Lisans No: 401418

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu
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RAPOR BILGILERI
Degerleme Tarihi, Rapor Tarihi ve Rapor Numarasi
S6z konusu islemin degerleme calismalari sdzlesme tarihi itibariyle baslanmis 31.12.2024 itibariyle

degerleme calismalari tamamlanmis olup rapor tanzimi 08.01.2025 tarihinde Ozel 2024-1050 rapor
numarasiyla tamamlanmistir.

Degerlemenin Amaci

DIGH Maslak insaat Proje Danismanlik Ltd. Sti'nin istanbul ili, Sariyer ilgesi, Mirgiin Mahallesi, 143 ada
70 parsel numarali tasinmaz igin milk sahibi Vakiflar Genel MiidirlGga ile imzalamis oldugu "Yapim
veya Onarim Karsiligi Kiralama S6zlesmesi"nden kaynaklanan haklarinin mevcut durum degerinin Tirk
Lirasi cinsinden tespiti.

Degerlemenin amaci, taraflar arasinda imzalanan sozlesmede de belirtildigi lizere, bilgileri verilen
tasinmazin deger tespiti amaciyla glincel Pazar degerini iceren degerleme raporunun hazirlanmasidir.

Rapor Kapsami (SPK Mevzuati Kapsaminda Olup Olmadigi)

Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun IlI-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig” hikimleri ile bu teblig ekinde yer alan
“Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar’”’ ¢ercevesinde Tebligin 1 inci maddesi
ikinci fikrasi “Sermaye piyasasinda gayrimenkul degerleme faaliyeti; sermaye piyasasi mevzuatina tabi
ortak ortakliklar, ihracgilar ve sermaye piyasasi kurumlarinin, sermaye piyasasi mevzuati kapsamindaki
islemlerine konu olan gayrimenkullerinin, gayrimenkul projelerinin veya gayrimenkullere bagl hak ve
faydalarin belli bir tarihteki muhtemel degerinin Kurul diizenlemeleri ve Kurulca kabul edilen dederleme
standartlari gercevesinde badimsiz ve tarafsiz olarak takdir edilmesini ifade eder.” kapsaminda
hazirlanmugtir.

Dayanak S6zlesme Tarih ve Numarasi
Peker GYO A.S ile Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. arasinda 12.06.2024
tarihinde imzalanmistir.

Raporu Hazirlayanlar ve Sorumlu Degerleme Uzmani

is bu rapor, Gayrimenkul Degerleme Uzmani Burak OZTURK tarafindan hazirlanmis, Gayrimenkul
Degerleme Uzmani Raci Gokcehan SONER tarafindan kontrol edilmis ve Sorumlu Degerleme Uzmani
Erdeniz BALIKCIOGLU tarafindan onaylanmustir.

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

Degerleme konusu gayrimenkul igin sirketimiz tarafindan daha énce 14.06.2024 tarihinde Ozel 2024-
396 nolu degerleme raporu hazirlanmistir.
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DEGERLEME SiRKETi (KURULUS) VE TALEP SAHIBiNi (MUSTERi) TANITICI BIiLGILER

Degerlemeyi Yapan Sirket Bilgileri ve Adresi

08.08.2008 tarihinde gayrimenkul degerleme ve danismanlik hizmeti vermek tizere Ankara’da kurulan
ve genel merkezi Emniyet Mahallesi Sinir Sokak No:17/1 Yenimahalle/Ankara adresinde bulunan
sirketimiz NET Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. Sermaye Piyasasi Kurulu’nun
Seri: VIII, No:35 sayili tebligi uyarinca Kasim 2009°da “Kurul Listesine” alinmistir. Sirketimiz ayrica,
Bankacilik Dizenleme ve Denetleme Kurulu tarafindan 11.08.2011 tarih ve 20855 sayili karari ile
bankalara “gayrimenkul, gayrimenkul projesi ve gayrimenkule baglh hak ve faydalarin degerlemesi”
hizmeti verme yetkisi almistir.

Sermaye : 14.000.000,-TL

Ticaret Sicil : 256696

Telefon : 0312 467 00 61 Pbx

E-Posta / Web_: info@netgd.com.tr__www.netgd.com.tr

Adres : Emniyet Mahallesi Sinir Sokak No:17/1 Yenimahalle/Ankara

Talep Sahibi (Miisteri) Bilgileri ve Adresi

Sirket Unvani_ : Peker GYO A.S.

Sirket Adresi : Cumbhuriyet mabh. Silahsor cad. Yeniyol sok. No:8/2-3 Sisli — istanbul

Sirket Amaci__: Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Gayrimenkul Yatirrm Ortakliklarina iligkin
diizenlemelerinde yazili amag ve konular ile esas olarak gayrimenkullere, gayrimenkullere dayali
sermaye piyasasl araglarina, gayrimenkul projelerine ve gayrimenkullere dayali haklara yatirim
yapmaktir.

Sermayesi : Sirketin kayitl sermaye tavani 15.000.000.000,00 TL, olup 6denmis sermayesi

2.500.000.000,00 TL'dir.

Acikli Orani : %68,74

Telefon : 0212 4443264

E-Posta : info@pekergyo.com.tr

Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

is bu rapor, Peker GYO A.S talebi lizerine; DIGH Maslak insaat Proje Danismanlik Ltd. Sti'nin istanbul
ili, Sariyer ilgesi, Mirgiin Mahallesi, 143 ada 70 parsel numarali tasinmaz icin miilk sahibi Vakiflar Genel
Mudurligu ile imzalamis oldugu "Yapim veya Onarim Karsiligl Kiralama Sozlesmesi"nden kaynaklanan
haklarinin mevcut durum degerinin Tirk Lirasi cinsinden tespitine iliskin hazirlanmigtir. Masteri
tarafindan herhangi bir sinirlama getirilmemistir.

isin Kapsami

isin kapsami, SPK mevzuati kapsaminda olup asgari unsurlar cercevesinde miisterinin degerlemesini
talep ettigi tapu bilgilerine istinaden degerleme raporunun hazirlanarak misteriye i1slak imzali sekilde
teslim edilmesidir.
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3. GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA iLiSKiN BILGILER

3.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi ve Cevre Tesekkiilii Hakkinda Bilgiler
Rapora konu tasinmaz, istanbul ili, Sariyer ilcesi, Resitpasa Mahallesi (Tapuda Mirgiin Mah.) sinirlari
icerisinde Eski Blylkdere Caddesi No: 10, Peker Tower Maslak adresinde konumludur.

Konu tasinmaz Maslak is merkezlerinin ve plazalarin bulundugu Maslak boélgesinde, bolgenin ana arteri
olan Biyikdere Caddesi Uzerindedir. Ulasim toplu tasima ve 06zel araglarla kolaylikla
saglanabilmektedir. Ayazaga Metro duragina 250 metre mesafededir.

Yakin bélgesinde istanbul Teknik Universitesi, istinye Park Avm, bir cok ofis ve rezidans binalari
bulunmaktadlr
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3.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlar

iL—iLCE : ISTANBUL / SARIVER
MAHALLE : MIRGUN

ADA — PARSEL :154 /70
YUZOLCUM : 1706,00

ANA TASINMAZ NITELIGi : ARSA

TASINMAZ NO-KAT i-

TASINMAZ NiTELIGi -

TASINMAZ ID : 23705641
CILT - SAYFANO 129 /2156
ARSA PAY- PAYDA 11/1

MALIK — HISSE ORANI

: SULTAN MAHMUT HAN-I SANi BiN SULTAN ABDULHAMIT

HAN VAKFI
EDINME SEBEBI : TUZEL Kisilerin Unvan Degisikligi
TARIH — YEVMIYE :22.11.2011 /21516

3.3 Gayrimenkul ile ilgili Herhangi Bir Takyidat veya Devredilmesine iliskin Herhangi Bir Sinirlama Olup

Olmadig Hakkinda Bilgi

Webtapu Portali Uzerinden alinan Tapu Kayit belgesine gore tasinmaz Uzerinde asagidaki kayitlar
bulunmaktadir. Raporun giincel islemlerde kullaniimasi durumunda tapu kaydinin glincellenmesi
gerekmektedir.)

Beyanlar Hanesinde:

iST. 3 NOLU Kiiltiir Miid. 05.09.2000 TA 11804 SAY KARARI VARDIR. 20.11.2000 SAYI 3346

Not: Beyan bolge geneli ile ilgili olup, herhangi bir olumsuzluk teskil etmedigi tapu memurundan
belirtilmistir.

Beyan Diger (Konusu Vakiflar 1. Bélge Mudurltgi Personeli (21707615458) Mustafa Yilmaz yetkili
kilinmistir.) Tarih — Sayi (Baslama22.03.2024 Bitis Tarih 22.03.2024 istanbul Vakiflar 1. Bélge
Mudirlaga 22.03.2024 tarih 6299 yevmiye

Not: Beyan, konu tasinmaz ile ilgili yetkili kurumun Vakiflar 1. Bélge Mudirligiu oldugunu
belirtmektedir. Olumsuzluk teskil etmemektedir.

Serhler Hanesinde:

61327385 TL bedel karsiliginda kira sézlesmesi vardir. (01.05.2024 tarihinde baslamak tzere aylik
372.962TL bedel ile 14.01.2038 tarihine kadar miiddetle Digh Maslak insaat Proje Danismanlk
Limited Sirketi lehine kira sdzlesmesi serhi) (Baslama Tarih: 01.05.2024 Siire 13 Yil 8 ay 21 giin)
29.04.2024 tarih 8320 yevmiye

SULTAN MAHMUT SANI VAKFINDAN ICRELI 01-01-1900 tarih 1 yevmiye

irtifak Hanesinde:

Diger irtifak Hakki : Bu parsel aleyhine Tiirkiye Elektrik Dagitim A.S. Genel Midiirliigii lehine
krokisinde A ile gosterilen 58.90m2 lik kisminda yilhg1 1TL bedelle 49 yillik daimi irtifak hakki
vardir.( Sablon: Diger irtifak Hakki) 06-08-2024 tarih 15351 yevmiye

*Konu tasinmaz lizerinde yer alan takyidatlarin tasinmaz tasarrufuna olumsuz etkisi yoktur.

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu
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Bu

Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul ile ilgili Varsa Son U¢ Yillik Dénemde Gerceklesen Alim Satim
islemlerine ve Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda Meydana Gelen Degisikliklere (imar Planinda
Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma islemleri vb.) iliskin Bilgi

Degerleme konusu tasinmazin imar durumunda son (g yillik ddnemde herhangi bir degisiklik meydana
gelmemistir. Tapu kaydinda son (g yil icerisinde malik unvan degisikligi yapiimistir.

Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bélgenin imar Durumuna iliskin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu parsel 17.10.2014 tasdik tarihli, 1/1.000 &lcekli,
“SARIYER iLCESI, MIRGUN MAHALLESI, 48 PAFTA 154 ADANIN BiR KISMINA AiT 1/1000 OLCEKLI
UYGULAMA IMAR PLANII” kapsaminda, “Ticaret+Turizm” lejandinda kalmakta olup, KAKS: 2,90
yapilasma kosullarina haizdir. Yoldan 10m, arka ve komsu parsellerden 5m ¢ekme mesafelidir. Hmaks:
serbest olup hava mania siniri gézetilerek belirlenecektir.

Plan Notu:
TICARET+HIiZMET ALANINDA;

a-TICARET, OFiS, BURO iLE OTEL, MOTEL VB. KONAKLAMA TESISLERI iLE REZIDANS, SINEMA, TIYATRO,
MUZE, KUTUPHANE, SERGI SALONU GiBi KULTUR TESISLERi VE LOKANTA, RESTORAN GIBi
FONKSIYONLAR, YONETIM BINALARI, BANKA iLE OZEL EGITiM, OZEL SAGLIK TESISLERI GiBi YAPILAR
YAPILABILIR.

b- TICARET+HIZMET ALANINDA E: 2.90 OLUP, HAVA MANIA KRITERLERINE UYULMASI VE SILUETLE
iLGILi GETIRILEN YUKSEKLIK SINIRLARININ ASILMAMASI KAYDIYLA BLOK YUKSEKLIKLERI SERBESTTIR.

c- TICARET+HIZMET ALANLARINDA YERALAN PARSELLERDE SADECE TURIZM, OZEL SAGLIK VEYA OZEL
EGIiTiIM KULLANIMI GETIRILMESiI HALINDE PARSELIN BASKA AMACLA iSKAN EDILMEMESi (YALNIZCA
TURizM, OZEL SAGLIK VEYA OZEL EGIiTiM FONKSIYONU iLE iSKAN EDILMESi), BAGIMSIZ BOLUM
OLARAK KONUT VEYA TiCARET BIiRIMLERININ YAPILMAMASI VE OTOPARK iHTIYACININ PARSEL
BUNYESINDE KARSILANMASI KAYDIYLA iSKAN EDILEN 1. BODRUM KAT EMSALE DAHIL DEGILDIR.
TICARET+HiZMET ALANLARINDA SiViL HAVACILIK GENEL MUDURLUGU VE iLGiLi DIGER KURUMLARIN
UYGUN GORUSU ALINARAK CATILARDA YAPILACAK HELIKOPTER iNiS KALKIS PISTLERI iLE GEREKLI
TEKNIK HACIMLER EMSALE DAHiL DEGILDIR.

Gayrimenkul icin Alinmis Durdurma Karari, Yikim Karar, Riskli Yapi Tespiti Vb Durumlara Dair
Aciklamalar

S6z konusu gayrimenkul icin Sariyer Belediyesi imar midirluginde yapilan incelemeler ve alinan s6zIi
bilgilere gore degerleme tarihi itibari ile herhangi bir olumsuz karar bulunmamaktadir.

Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis S6zlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi, Kat Karsiligi insaat
veya Hasilat Paylasimi Sézlesmeleri Vb.) iliskin Bilgiler

Tasinmazin arsa kullanimi ile ilgili Vakiflar Genel Miidiirliigii ile Ermet ins. San. Ve Tic. Ltd. Sti. arasinda
02.09.2003 tarih 936/925 sayi ile 25 yil slire ile idarece uygun gorilen projeye sartlari yerine getirilerek
yap-islet-devret modeli seklinde kiralama yapilmistir.

Vakiflar Meclisinin 09.04.2018 tarih 156/153 sayili karar ile Bolge Mudirligli Komisyonunun
30.04.2018 tarih /12 sayili karari ile zeyil degisikligi yapiimis ve Ermet ins. San. Ve Tic. Ltd. Sti. yerine
yeni kiracl olarak DIGH Maslak ins. Proje Dan. Ltd.Sti ile yapim veya onarim karsiligi sdzlesme
yenilenmistir. Ayrica 14.01.2029 tarihinde son bulan sézlesme siireside uzatilarak 14.01.2038 tarihine
kadar dizenlenmistir.

Her iki s6zlesme de eklerde gosterilmistir.
Vakiflar Genel MiidirlGgi resmi sitesindeki agiklama su sekildedir;

’
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Yapim veya Onarim Karsiligi Kiralama Modeli; miilkiyeti Vakfina veya Vakiflar Genel MudurlGgine ait
tasinmazlar lizerine, yiklenicisi tarafindan insa edilip isletme siresi ve bedeli belirlenen sire karsiligi

isletildikten sonra tasinmazin timund herhangi bir hak talep etmeksizin devredilmesidir. 5737 Sayili
Vakiflar Kanunu’nun 20. maddesi ¢ergevesinde onarim ve insa bedeli gz éniine alinarak kira stresi
Genel Middr onayi ile 20 yil, Vakiflar Meclis Karari ile de 49 yila kadar tespit edilebilmektedir.

Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri icin Alinmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina, Yapi
Kullanim izinlerine iliskin Bilgileri ile ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tiim izinlerin Alinip
Alinmadigina ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadigi
Hakkinda Bilgi

Rapora konu tasinmaz Belediye sinirlari icinde olup Sariyer Belediyesi imar servisinde yapilan
arastirmaya gore tasinmaza ait 18.07.2016 tarih 58 nolu ilk yapi ruhsati, 29.07.2021 tarih 47 nolu isim
Degisikligi Ruhsati, 15.12.2021 tarih 70 nolu isim Degisikligi Ruhsati ve 14.12.2023 tarih 135 nolu tadilat
yapi ruhsati bulunmaktadir. Tadilat ruhsati 03.11.2023 tarihli tadilat projesi icin verilmistir.

Yapi Ruhsati toplam 53 adet ofis ve isyeri binasi icin 6 Bodrum, zemin ve 14 kattan olusan toplamda 21
kath bina igindir. Ruhsatin toplam alani 17.716,3m2 dir. 5.Grup A sinifi olarak belirtilmistir.

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

Konu tasinmazin yer aldigi blogun yapi denetim islemleri 19 Mayis Mah., inénii Caddesi No: 81, D:8
Kadikdy/ISTANBUL adresinde konumlu UZ istanbul Yapi Denetim Ltd. Sti. tarafindan yapilmistir.

3.10 Eger Belirli Bir Projeye istinaden Degerleme Yapiliyorsa, Projeye iliskin Detayli Bilgi ve Planlarin ve

S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye iliskin Olduguna ve Farkli Bir Projenin Uygulanmasi
Durumunda Bulunacak Degerin Farkh Olabilecegine iliskin Aciklama

DIGH Maslak insaat Proje Danismanlik Ltd. Sti'nin istanbul ili, Sariyer ilgesi, Mirgiin Mahallesi, 143 ada
70 parsel numarali tasinmaz icin milk sahibi Vakiflar Genel Midrligi ile imzalamis oldugu "Yapim
veya Onarim Karsiligi Kiralama Sozlesmesi*nden kaynaklanan haklarinin mevcut durum degerinin Tiirk
Lirasi cinsinden tespitine yonelik bu rapor hazirlanmistir. Herhangi bir proje degerlemesi yapiimamistir.

3.11 Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Bu

Degerleme konusu tasinmaza ait diizenlenmis 05.07.2024 tarih Y23343315EF6C sayi ile B sinifi Eneriji
Kimlik Belgesi bulunmaktadir.

’
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4. GAYRIMENKULUN FiziKi OZELLIKLERI
4.1 Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu

istanbul; Avrupa ile Asya kitalari arasinda képrii gérevi géren, bunlarin birbirine en ¢ok yaklastigi iki
ug Uzerinde kurulmus bir sehirdir. Bu uglar Avrupa kitasinda Catalca, Asya kitasinda ise Kocaeli;
giineyden Marmara ve Bursa, glineybatidan Tekirdag ve kuzeybatidan Kirklareli ile gevrilidir. Sehrin
adini aldigi ve Halic ile Marmara arasinda kalan yarimada Uizerinde bulunan asil istanbul 253 km?,
biitiinii ise 5712 km? 'dir. Marmara denizindeki Adalar da istanbul iline dahildir. istanbul ¢evresinin
bitki ortist, Akdeniz iklimi bitkilerini andirir. Bolgede en ¢ok goérilen bitki tiri makidir. Bu bitkiler
uzun ve kurak bir yaz mevsimine kendini uydurmustur. Fakat iklimin 6zelligi dolayisi ile tepeler ¢iplak
degildir. Yer yer goriilen ormanlik alanlarin en 6nemlisi kentin 20 km. kuzeyindeki Belgrad Ormani'dir.
istanbul ilinde biiyiik akarsu yoktur.

Tiurkiye’de gerceklestirilen muze ziyaretlerinin yaklasik olarak yarisi (ylzde 49), kdiltirel
performanslarin ise yiizde 30’u istanbul’da hayata gecirilmektedir. istanbul’'un ¢agdas kiiltirii de
gittikce daha cok ilgi cekmektedir. 2010 yilinda Avrupa Kiiltiir Baskenti olan istanbul’un gii¢li yonleri
“artan refahi, Tirkiye'nin kiltlrel ve turistik lideri ve 6nclisi olarak konumu, sanat ve kiiltiire karsi
artan ilgi ve hepsinden énemlisi geng ve dinamik nifusudur”.

Sariyer: istanbul'un Avrupa Yakasi'nda yer alan ilcedir. Giineyden Besiktas ve Kagithane, batidan
Eylpsultan ilgeleriile dogudan istanbul Bogazi ve kuzeyden Karadeniz ile cevrilidir. Sariyer ilgesi toplam
38 mahalleden olusmaktadir. Bahgekdy 2009 yilinda feshedilerek Sariyer ilgesinin bir mahallesi
olmasi, 2012 yilinda da Sisli sinirlari iginde yer alan Ayazaga Maslak ve Huzur mahallelerinin bu ilgeye
dahil edilmesiyle son halini alan ilge istanbul' un en kuzeydeki ilcelerinden biridir.

ISTANBUL SARIYER

Nudfus: 15.655.924 Nifus: 350.454

| %1,58
Istanbul niifusu bir 6nceki yila gére 252.027 azalmistir. Sariyer niifusu 2022 yilina gére 350.454.
istanbul niifusu 2023 yilina gére 15.655.924'dir. Bu niifus, 173.319 erkek ve 177.135 kadindan olugmaktadir.

Bu niifus, 7.806.787 erkek ve 7.849.137 kadindan olusmaktadir. Yuzde olarak ise: %49,46 erkek, %50,54 kadindir.
Yuzde olarak ise: %49.86 erkek, %50,14 kadindir.

’
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4.2 Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler ve Dayanak Veriler

ile Bunlarin Gayrimenkuliin Degerine Etkileri
Bazi Ekonomik Veriler ve istatistikler

A Niifus;

Nufus (Milyon) Artig hizi (Binde)
86 30
84
82
80
78

288383

I A A L AP

e NUfus el Arts hizi

Turkiye'de ikamet eden niifus, 31 Aralik 2023 tarihi itibariyla bir dnceki yila gore 92 bin 824 kisi artarak
85 milyon 372 bin 377 kisi oldu. Erkek niifus 42 milyon 734 bin 71 kisi olurken, kadin niifus 42 milyon
638 bin 306 kisi oldu. Diger bir ifadeyle toplam nifusun %50,1'ini erkekler, %49,9'unu ise kadinlar
olusturdu.

A TUFE/Enflasyon Endeksleri;

TUFE yillik degisim oranlan (%), Kasim 2024

100
90 184,39
30
70
60 -
50
40

30
20
10

0

11]12 01’02]03[04]05]06[07‘08]09[10[11]12 01{02IOS‘04]05’06‘07’08’09’10]11

TUFE'deki (2003=100) degisim 2024 yili Kasim ayinda bir énceki aya gére %2,24, bir dnceki yilin Aralik
ayina gore %42,91, bir 6nceki yilin ayni ayina gore %47,09 ve on iki aylk ortalamalara gore %60,45
olarak gerceklesti. Bir 6nceki yilin ayni ayina gore en az artis gosteren ana grup %26,24 ile ulastirma
oldu. Buna karsilk, bir dnceki yilin ayni ayina gore artisin en yiksek oldugu ana grup ise %92,49 ile
egitim oldu. Ana harcama gruplari itibariyla 2024 yili Kasim ayinda bir 6nceki aya goére en ¢ok azalan
ana grup %-0,25 ile giyim ve ayakkabi oldu. Buna karsilik, 2024 yili Kasim ayinda bir énceki aya gore
artisin en yliksek oldugu ana grup ise %5,10 ile gida ve alkolstz igecekler oldu. Endekste kapsanan 143
temel basliktan (Amaca Gore Bireysel Tiketim Siniflamasi-COICOP 5'li Dizey) 2024 yili Kasim ayi
itibariyla, 27 temel bashgin endeksinde dislis gergeklesirken, 10 temel baslhigin endeksinde degisim
olmadi. 106 temel bashgin endeksinde ise artis gergeklesti. islenmemis gida triinleri, eneriji, alkolli
ickiler ve tiitin ile altin hari¢ TUFE'deki degisim, 2024 yili Kasim ayinda bir dnceki aya goére %1,54, bir
onceki yilin Aralik ayina gére %42,28, bir dnceki yilin ayni ayina gére %45,68 ve on iki aylik ortalamalara
gore %60,56 olarak gerceklesti. (TUIK)

’
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A GSYiH/Biiyiime Endeksleri;

GSYH biiyiime hizlan, Ill. Ceyrek: Temmuz - Eyliil, 2024
(%)

6,5

L] v I " n v ] n
2022 2023 2024

wmmn Bir onceki yahin ayni ceyregine gore dedisim orami (anndiiimamg) = Bir onceki geyrege gore dedisim oram

GSYH 2024 yih Gglincl ¢eyrek ilk tahmini; zincirlenmis hacim endeksi olarak, bir énceki yilin ayni
ceyregine gore %2,1 artti. GSYH'yi olusturan faaliyetler incelendiginde; 2024 yil Gg¢lincii ceyreginde bir
onceki yila gore zincirlenmis hacim endeksi olarak; insaat %9,2, finans ve sigorta faaliyetleri %6,2, tarim
sektori %4,6, gayrimenkul faaliyetleri %2,5, Girlin Gzerindeki vergiler eksi siibvansiyonlar %2,3, bilgi ve
iletisim faaliyetleri %2,2, kamu yonetimi, egitim, insan sagligl ve sosyal hizmet faaliyetleri %1,9 ve
hizmetler %1,4 artti. Diger hizmet faaliyetleri %2,4, sanayi sektorli %2,2, mesleki, idari ve destek hizmet
faaliyetleri ise %0,3 azaldi. Mevsim ve takvim etkilerinden arindiriimis GSYH zincirlenmis hacim
endeksi, bir 6nceki ceyrege gore %0,2 azaldi. Takvim etkisinden arindirilmis GSYH zincirlenmis hacim
endeksi, 2024 yili {icincii ceyreginde bir dnceki yilin ayni ceyregine gére %1,9 artti. Uretim ydntemiyle
Gayrisafi Yurt ici Hasila tahmini, 2024 yilinin Ggiincii geyreginde cari fiyatlarla bir énceki yilin ayni
ceyregine gore %53,3 artarak 11 trilyon 893 milyar 252 milyon TL oldu. GSYH'nin liguincli geyrek degeri
cari fiyatlarla ABD dolari bazinda 357 milyar 989 milyon olarak gergeklesti. Yerlesik hanehalklarinin
nihai tiketim harcamalari 2024 yilinin Gglncl ceyreginde bir 6nceki yilin ayni g¢eyregine gore
zincirlenmis hacim endeksi olarak %3,1 artti. Devletin nihai tiiketim harcamalari %0,9, gayrisafi sabit
sermaye olusumu ise %0,8 azaldi. Mal ve hizmet ihracati, 2024 yilinin tglincu ¢eyreginde bir dnceki
yilin ayni ceyregine gére zincirlenmis hacim endeksi olarak %0,8 artarken ithalati %9,6 azaldi. isgiicii
o6demelerinin cari fiyatlarla Gayrisafi Katma Deger icerisindeki payl gecen yilin Gg¢lncl c¢eyreginde
%31,9 iken, bu oran 2024 yilinda %36,4 oldu. Net isletme artigi/karma gelirin payi ise %47,8 iken %45,1
oldu. (TUIK)

GSYH sonuglar, lll. Ceyrek: Temmuz - Eyliil, 2024
GSYH
Cari fiyatiarla Cari fiyatlarla Zincirlenmig hacim
Yil Ceyrek (Milyon TL) (Milyon $) endeksi  Degisim orani (%)
2022 Yilhk 15011776 905 814 2109 55
1 2518789 181 480 188,92 78
Il 3424870 219685 20186 76
n 4273138 242 416 2238 4,1
v 47084179 262 243 2312 23
2023 Yilhk 26 545722 1130 009 2216 51
| 4687 492 248 416 1953 45
Il 5571 440 274 908 2108 46
n 7758 106 298 760 2384 65
\Y 8 527 883 307 925 2419 46
2024 1" 8 858 428 286 751 2057 53
e 8 925 986 307 407 218,0 24
n 11 883 252 357 988 2434 2.1
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A TR 10 Yillik Devlet Tahvili Degisimi;

Asagida verilen tablolarda goriildigi lzere rapor tarihi itibari ile TR 10 yilhk tahvil getirisi %30
bandinda, TR 5 yillik tahvil getirisi %34 bandinda, TR 2 yillik tahvil getirisi %42 bandindadir. Grafikler
Uzerinden gec¢mis donemler incelendiginde bu oranlarin ¢ok daha disik dizeyde oldugu
gorilmektedir. Tahvil getirilerinin son dénemde yiiksek seviyelerdeki seyir sebebi lilke ekonomisindeki

enflasyonist ortami diizeltmek adina uygulanan yeni ekonomi politikalaridir.
(Grafik: Bloomberght.com)

TR 10 YILLIK TAHVIL (TAHVIL10Y)
29,93 | %000

Zaman Araligi Secimi: 1Hafta 1Ay 3Ay 6Ay BuYil 1Yl Tumi
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| I | T
Mart '23 Haz '23 Ekim 23 Ocak 24 Nis 24 Tem 24

T T
Ekim'24  Ara'24

TR 5 YILLIK TAHVIL (TAHVIL5Y)
34,05 | %000

Zaman Araligi Secimi: 1 Hafta 1Ay 3Ay 6Ay BuYil 1Yl Tumi

30
20
10
0
T T T T T T T
Sub 23 May ‘23 Agu 23 Ara'23 Mart 24 Haz '24 Eyl 24 Ara 24
TR 2 YILLIK TAHVIL (TAHVIL)
42,35 | %000
Zaman Araligi Secimi: 1 Hafta 1Ay 3Ay 6Ay BuYil 1Yl Timi
50
30
20
10
0
I T T I I T T !
Mart 23 Haz 23 Eyl'23 Ara ‘23 Mart 24 Haz '24 Eyl'24 Ara 24

’

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu

" ¢cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

f

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

Sayfa 15|91



NET
KURUMSAL
DEGERLEME

1

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu

6-

yif

de.

A Referans Faiz Oran Degisimi;
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Turk Lirasi Gecelik Referans Faiz Orani, finansal tirev Urinlerde, borglanma araglarinda ve gesitli
finansal sozlesmelerde degisken faiz gostergesi, dayanak varlik veya karsilastirma olciiti olarak
kullanilabilecek, Tirk Lirasi kisa vadeli referans faiz orani ihtiyacini karsilamaya yonelik olarak
olusturulmustur. Borsa istanbul tarafindan yayimlanan Tiirk Lirasi Referans Faiz Oranlari uygulamasiyla
hazirlanmis yukaridaki grafik yillara goére TR referans faiz oranlarini géstermektedir. TR yillik referans
faiz orani 2023 yili ilk yarisinda %10 diizeyinde iken rapora tarihi itibari ile %49 civarindadir.

A TCMB Faiz Oran Degisimi;

investngl i i

Jul 19 Jul '20 Jul'21 Jul'22 Jul'22 Jul'24

Tirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi tarafindan agiklanan faiz orani 2010-2018 vyillari arasinda
ortalama %5,0 - %7,5 araliginda degismekte iken 2018 Mayis ayi itibariyle %20,00 seviyesi lizerlerine
kadar ¢ikmis ve 2019 Haziran aynina kadar bu seviyelerde seyrini siirdiirmistir. 2019 Temmuz ayindan
itibaren dusus egilimi ile %8,50 seviyelerine gerilemistir. 2021 Eylul ayi itibari ile %8,50 seviyelerinde
seyrederken 2023 Haziran ayindan itibaren gercgeklestirilen ekonomi politikalarindaki degisiklikler ile
birlikte yikselise ge¢mis ve %50 seviyesine gelmistir. Rapor tarihi itibari ile %50 seviyesindedir.

’
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A Tiirkiye’de Gayrimenkul ve insaat Sektorii;

Turkiye genelinde konut satislari Ekim ayinda bir dnceki yilin ayni ayina gore %76,1 oraninda artarak
165 bin 138 oldu. Konut satis sayisinin en fazla oldugu iller sirasiyla 24 bin 812 ile istanbul, 15 bin 257
ile Ankara ve 8 bin 658 ile izmir olurken, en az oldugu iller sirasiyla 76 ile Hakkari, 97 ile Bayburt ve 112
ile Ardahan olarak gerceklesti. (TUIK)

Konut satigi, Ekim 2024
(Adet)
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Konut satig sayisi, Ekim 2024
Ekim Ocak-Ekim

Degigim 2094 2023 Degigim
(%) (%)

2024 2023

Satis sekline gore toplam satig 165 138 93 761 76,1 1112374 993 835 11,9

Ipotekli satig 21095 5577 2782 113 405 166 461 -319
Diger satig 144 043 88 184 63,3 998 969 827 374 20,7
Satis durumuna gore toplam satig 165 138 93 761 76,1 1112374 993 835 11,9
ik el satig 57 679 29 230 97,3 358 558 297 827 204

Ikinci el satig 107 459 64 531 66,5 753 816 696 008 83

Konut satiglari Ocak-Ekim déneminde bir énceki yilin ayni dénemine gére %11,9 oraninda artarak 1
milyon 112 bin 374 olarak gercgeklesti. Turkiye genelinde ipotekli konut satiglari Ekim ayinda bir dnceki
yilin ayni ayina gore %278,2 oraninda artarak 21 bin 95 oldu. Toplam konut satislari icinde ipotekli
satiglarin pay1 %12,8 olarak gerceklesti. Ocak-Ekim déneminde gergeklesen ipotekli konut satislari ise
bir 6nceki yilin ayni dénemine gore %31,9 oraninda azalarak 113 bin 405 oldu. Tirkiye genelinde diger
konut satislari Ekim ayinda bir dnceki yilin ayni ayina gore %63,3 oraninda artarak 144 bin 43 oldu.
Toplam konut satislari iginde diger satislarin payr %87,2 olarak gergeklesti. Ocak-Ekim déneminde
gerceklesen diger konut satislari ise bir 6nceki yilin ayni donemine gére %20,7 oraninda artarak 998
bin 969 oldu.

’

" ¢cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

f

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

Sayfa 17]91



b b TG
DeCenieme I.Vll

Tirkiye genelinde ilk el konut satis sayisi Ekim ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina gére %97,3 oraninda
artarak 57 bin 679 oldu. Toplam konut satislari icinde ilk el konut satisinin pay1 %34,9 oldu. ilk el konut
satislari Ocak-Ekim déneminde ise bir 6nceki yilin ayni ddnemine gore %20,4 oraninda artarak 358 bin
558 olarak gerceklesti. Tirkiye genelinde ikinci el konut satis sayisi Ekim ayinda bir 6nceki yilin ayni
ayina gore %66,5 oraninda artarak 107 bin 459 oldu. Toplam konut satislari icinde ikinci el konut
satisinin payl %65,1 oldu. ikinci el konut satigslari Ocak-Ekim déneminde ise bir énceki yilin ayni
dénemine gore %8,3 oraninda artarak 753 bin 816 olarak gerceklesti. (TUIK)

Satig sekline gore konut satigi, Ekim 2024
(Adet)
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Bir 6nceki yilin ayni ceyregine gore, 2024 yili lll. ceyreginde belediyeler tarafindan yapi ruhsati verilen

bina sayisi %18,8, daire sayisi %17,0 ve ylzolcimi %18,9 azaldi. Belediyeler tarafindan 2024 yih 11
ceyreginde yapi ruhsati verilen binalarin toplam yizélgimi 32,0 milyon m? iken; bunun 17,0 milyon
m?2'si konut, 8,2 milyon m?'si konut disi ve 6,8 milyon m?'si ise ortak kullanim alani olarak gergeklesti.
Belediyeler tarafindan 2024 yili lll. ¢eyreginde yapi ruhsati verilen binalarin kullanma amacina gore en
yuksek yuzélcimi payina 21,2 milyon m? ile iki ve daha fazla daireli ikamet amaclh binalar sahip oldu.
Bunu 2,5 milyon m? ile sanayi binalari ve depolar izledi. Bir 6nceki yilin ayni ceyregine gore, 2024 yili
lll. geyreginde belediyeler tarafindan yapi kullanma izin belgesi verilen bina sayisi %2,9 artarken, daire
sayisl %3,1 ve ylizélglimii %5,3 azaldi.. (TUIK)

Yapi ruhsati verilen binalarin daire sayisi ve yiizolgumii, lll. Ceyrek 2024

Yuzolcimu Daire sayisi
(milyon m?) (bin adet)
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insaat maliyet endeksi, 2024 yili Eylil ayinda bir 6nceki aya gbre %0,57 artti, bir dnceki yilin ayni ayina
gore %38,93 artti. Bir 6nceki aya gére malzeme endeksi %0,77 artti, iscilik endeksi %0,18 artti. Ayrica
bir dnceki yilin ayni ayina gére malzeme endeksi %31,56 artti, iscilik endeksi %56,68 artti. (TUIK)

Ingsaat maliyet endeksi yillik degisim orani(%), Eyliil 2024
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Bina ingaati maliyet endeksi, bir 6nceki aya gére %0,78 artti, bir dnceki yilin ayni ayina gére %40,59
artti. Bir dnceki aya gére malzeme endeksi %1,14 artti, is¢ilik endeksi %0,09 artti. Ayrica bir 6nceki yilin
ayni ayina gére malzeme endeksi %33,98 artti, iscilik endeksi %55,69 artti. (TUIK)

Bina ingaati maliyet endeksi yillik degisim orani(%), Eyliil 2024
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Bina disi yapilar icin insaat maliyet endeksi, bir dnceki aya gore %0,11 azaldi, bir dnceki yilin ayni ayina
gore %33,73 artti. Bir 6nceki aya gére malzeme endeksi %0,38 azald, is¢ilik endeksi %0,50 artti. Ayrica
bir dnceki yilin ayni ayina gére malzeme endeksi %24,50 artti, iscilik endeksi %60,32 artti. (TUIK)

Bina digi yapilar icin ingaat maliyet endeksi yillik degisim orani(%), Eyliil 2024
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2024 yili Ekim ayinda bir 6nceki aya gore yiizde 2,1 oraninda artan KFE, bir 6nceki yilin ayni ayina gore
nominal olarak ylizde 26,8 oraninda artmis, reel olarak ise ylizde 14,7 oraninda azalmistir. (TCMB)
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Konut Fiyat 151,1 1409 158,2 149,0
Endeksi

N %26,8 %21,2 %32,5 %287
Degisim

Ayl %2,1 %1,1 %2,8 %4,5
Degisim

Grafik 1: Konut Fiyat Endeksi (Seviye, 2023=100)
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Grafik 2: Konut Fiyat Endeksi (Yillik % Degisim)
B Nominal M Reel (TUFE ile Dizeltilmis)
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Bu

G: e A
Degerleme islemini Olumsuz Yénde Etkileyen veya Sinirlayan Faktérler

Degerleme tarihi itibariyle siire¢ tamamlanana kadar gegen siirede, degerleme islemini olumsuz
etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktér olmamistir.

Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik ve insaat Ozellikleri

Tasinmaz 154 Ada 70 Parsel 1706 m?2 arsa Uzerinde yer alan 6B+Z+14 katl betonarme binadir. Mimari
projesine gore Bodrum katlarinda otopark ve ortak alanlar diger katlarda ofisler yer almaktadir. Bina
icerisinde 53 adet ofis/isyeri bulunmaktadir. Ancak kat irtifaki kurulmamistir. icerisinde zeminler bélme
duvarlar heniz yapilmamistir. Ofislerin igerisi Shell and core teslim edilecektir. Genel olarak % 90 Uzeri
insaat seviyesindedir. Ruhsat belgesine ve projesine gore toplamda 17716,3 m2 alana sahiptir. 5A yapi
sinifindadir. Yapi icerisinde 1sinma ve sogutma sistemi merkezi olarak planlanmistir.

Plana gore 133 araclik agik ve kapali otoparki mevcuttur. 4 adet asansor, 2 adet yangin merdiveni,
yangin alarm ve sondiirme sistemleri bulunmaktadir. Binanin ¢evresinde peyzaj diizenleme ¢alismalari
devam etmektedir.

Varsa, Mevcut Yapiyla veya insaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata aykiri Durumlara
iliski Bilgiler

Parsel Gizerinde bulunan bina icerisinde degerleme tarihi itibari ile ruhsata aykiri herhangi bir durum
bulunmamaktadir.

Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayil imar Kanunu’nun 21. Maddesi
Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
Parsel Gizerinde yeniden ruhsat alinmasini gerektirecek herhangi bir durum séz konusu degildir.

Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi itibariyle Hangi Amacla Kullanildigi, Gayrimenkul Arsa veya Arazi

ise Uzerinde Herhangi Bir Yapi Bulunup Bulunmadigi ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi Amacla Kullanildigi
Hakkinda Bilgi
Rapora konu tasinmazin degerleme tarihi itibari ofis/isyeri olarak ruhsatlandiriimis ve bu amaca uygun
sekilde insa edilmis plaza bulunmaktadir. insa calismalarinin biiyiik bélimi tamamlanmis ofis binasi
bulunmaktadir.

’
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KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI
UDS Tanimli Deder Esasi — Pazar Dederi:

APazar degeri, bir varlik veya yikimlalugin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir satic
ve istekli bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket
ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el degistirmesinde kullanilmasi gerekli
gorilen tahmini tutardir. Pazar degerinin tanimi asagidaki kavramsal cerceveye uygun olarak
uygulanmasi gerekir:

(a) “Tahmini tutar” ifadesi muvazaasiz bir pazar isleminde varlik icin para cinsinden ifade edilen fiyat
anlamina gelmektedir. Pazar degeri, degerleme tarihi itibariyla, pazarda pazar degeri tanimina uygun
olarak makul sartlarda elde edilebilecek en olasi fiyattir. Bu fiyat, satici tarafindan makul sartlarda elde
edilebilecek en iyi ve alici tarafindan makul sartlarda elde edilebilecek en avantajli fiyattir. Bu tahmin,
ozellikle de satisla iliskili herhangi bir tarafca saglanmis 6zel bedeller veya imtiyazlar, standart olmayan
bir finansman, sat ve geri kirala sdzlesmesi gibi 6zel sartlara veya kosullara dayanarak arttirilmis veya
azaltilmis bir tahmini fiyati veya sadece belirli bir malike veya aliciya yénelik herhangi bir deger
unsurunu kapsamaz.

(b) “El degistirmesinde kullanilacak” ifadesi, bir varhgin veya yikimlGligin degerinin, dnceden
belirlenmis bir tutar veya gergek satis fiyatindan ziyade tahmini bir deger oldugu duruma atifta
bulunur. Bu fiyat degerleme tarihi itibariyle, pazar degeri tanimindaki tim unsurlari karsilayan bir
islemdeki fiyattir;

(c) “Degerleme tarihi itibariyla” ifadesi degerin belirli bir tarih itibariyla belirlenmesini ve o zamana
0zgli olmasini gerektirir. Pazarlar ve pazar kosullari degisebileceginden, tahmini deger baska bir
zamanda dogru veya uygun olmayabilir. Degerleme tutari, pazarin durumunu ve icinde bulundugu
kosullari baska bir tarihte degil sadece degerleme tarihi itibariyla yansitir;

(d) “istekli bir alici arasinda” ifadesi alim niyetiyle harekete gegmis olan, ancak zorunlu kalmis olmayan
bir alici anlamina gelmektedir. Bu alici her fiyattan satin almaya hevesli veya kararli degildir. Bu alici,
var oldugunun kanitlanmasi veya tahmin edilmesi miimkin olmayan, sanal veya varsayimsal bir
pazardan ziyade mevcut pazar gergeklerine ve mevcut pazar beklentilerine uygun olarak satin alir. Var
oldugu kabul edilen bir alici pazarin gerektirdiginden daha yiiksek bir fiyat 6demeyecektir. Varhigin
mevcut sahibi ise pazari olusturanlar arasinda yer almaktadir.

(e) “istekli bir satici” ifadesi ise belirli fiyattan satmaya hevesli veya mecbur olmayan, ya da mevcut
pazar tarafindan makul gériilmeyen bir fiyatta israr etmeyen bir satici anlamina gelmektedir. istekli
satici, fiyat her ne olursa olsun, varligi uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda a¢ik pazarlarda, pazar
sartlarinda elde edilebilecek en iyi fiyattan satmak istemektedir. Varligin asil sahibinin gergekte icinde
bulundugu kosullar, yukarida anilan sartlara dahil degildir, ¢linki istekli satici varsayimsal bir maliktir.

(f) “Muvazaasiz bir islem” ifadesi, fiyatin pazarin fiyat seviyesini yansitmamasina veya ylikseltmesine
yol acabilecek, 6rnegin ana sirket ve bagh sirket veya ev sahibi ve kiraci gibi taraflar degil, aralarinda
belirli ve 6zel bir iliski bulunmayan taraflar arasinda yapilan bir islem anlamina gelmektedir. Pazar
degeri islemlerinin, her biri bagimsiz olarak hareket eden iliskisiz taraflar arasinda yapildigi varsayilr.

(g) “uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda” ifadesi, varligin pazara c¢ikartilarak en uygun sekilde
pazarlanmasi halinde pazar degeri tanimina uygun olarak elde edilebilecek en iyi fiyattan satiimis
olmasi anlamina gelmektedir. Satis ydnteminin, saticinin erisime sahip oldugu pazarda en iyi fiyati elde
edecegi en uygun yontem oldugu kabul edilir. Varligin pazara ¢ikartiima siiresi sabit bir siire olmayip,
varligin tlrtine ve pazar kosullarina gore degisebilir. Burada tek kriter, varligin yeterli sayida pazar
katilimcisinin dikkatini ¢ekmesi icin yeterli stire taninmasi gerekliligidir. Pazara c¢ikartiima zamani
degerleme tarihinden 6nce gergeklesmelidir,

’
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(h) “Taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri” ifadesi, istekli saticinin ve istekli alicinin
degerleme tarihi itibariyla pazarin durumu, varhigin yapisi, ézellikleri, fiili ve potansiyel kullanimlari
hakkinda makul 6lgllerde bilgilenmis olduklarini varsaymaktadir. Taraflarin her birinin bu bilgiyi,
islemde kendi ilgili konumlari agisindan en avantajl fiyati elde etmek amaciyla basiretli bir sekilde
kullandiklari varsayilir. Basiret, faydasi sonradan anlasilan bir tecriibenin avantajiyla degil, degerleme
tarihi itibariyla pazar sartlari dikkate alinarak degerlendirilir. Ornegin fiyatlarin distigii bir ortamda
onceki pazar seviyelerinin altinda bir fiyattan varliklarini satan bir satici basiretsiz olarak kabul edilmez.
Bu gibi durumlarda, pazarlarda degisen fiyat kosullari altinda varliklarin el degistirildigi diger islemler
icin gecerli oldugu gibi, basiretli alicilar veya saticilar o anda mevcut en iyi pazar bilgileri dogrultusunda
hareket edeceklerdir.

(i) “Zorlama altinda kalmaksizin” ifadesi ise taraflardan her birinin zorlanmis olmaksizin veya baski
altinda kalmaksizin bu islemi yapma niyetiyle harekete gegmis olmasidir.

A Pazar degeri kavrami, katilimcilarin 6zgir oldugu acgik ve rekabetgi bir pazarda pazarlik edilen fiyat
olarak kabul edilmektedir. Bir varligin pazari, uluslararasi veya yerel bir pazar olabilir. Bir pazar ¢ok
sayida alici ve saticidan veya karakteristik olarak sinirli sayida pazar katilimcisindan olusabilir. Varhgin
satisa sunuldugunun varsayildigl pazar, teorik olarak el degistiren varligin normal bir sekilde el
degistirdigi bir pazardir.

A Bir varhidin pazar degeri onun en verimli ve en iyi kullanimini yansitir. En verimli ve en iyi kullanim,
bir varligin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karli olan en yiksek dizeyde
kullanimidir. En verimlive eniyi kullanim, bir varligin mevcut kullaniminin devami ya da alternatif baska
bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar katilimcisinin varlik igin teklif edecegi fiyati hesaplarken varlik igin
planladigi kullanima gore belirlenir.

A1 Degerleme girdilerinin yapisinin ve kaynaginin, sonugta degerleme amaci ile ilgili olmasi gereken
deger esasini yansitmasi gerekir. Ornegin, pazar degerini belirlemek amaciyla, pazardan tiiretilmis
veriler kullanilmak sartiyla, farkl yaklagimlar ve yontemler kullani/abilir. Pazar yaklasimi tanim olarak
pazardan tiretilmis girdileri kullanir. Gelir yaklagimini kullanarak pazar degerini belirlemek igin,
katihmcilar tarafindan benimsenen girdilerin ve varsayimlarin kullanilmasi gerekli gériilmektedir.
Maliyet yaklagimini kullanarak pazar degerini belirlemek icin, esdeger kullanima sahip bir varligin
maliyetinin ve uygun asinma oraninin, pazar esasli maliyet ve asinma analizleriyle belirlenmesi gerekli
goriilmektedir.

A Degerlemesi yapilan varlik icin mevcut verilere ve pazarla iligkili kosullara gore en gecerli ve en uygun
degerleme yonteminin veya yontemlerinin tespit edilmesi gerekir. Uygun bir sekilde analiz edilmis ve
pazardan elde edilmis verilere dayanmasi halinde, kullanilan her bir yaklasimin veya yontemin, pazar
degeri ile ilgili bir gosterge saglamasi gerekli gériilmektedir.

A Pazar degeri bir varligin, pazardaki diger alicilarin elde edemedigi, belirli bir malik veya alici igin
deger ifade eden niteliklerini yansitmaz. Béyle avantajlar, bir varhidin fiziksel, cografi, ekonomik veya
yasal 6zellikleriyle iliskili olabilir. Pazar degeri, belirli bir tarihte belirli bir istekli alicinin degil, herhangi
bir istekli bir alicinin oldugunu varsaydigindan, buna benzer tiim deger unsurlarinin géz ardi edilmesini
gerektirmektedir.

’
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Degerleme Yontemleri

Degerleme yaklasimlarinin uygun ve degerlenen varliklarinin icerigi ile iliskili olmasina dikkat edilmesi
gerekir. Asagida tanimlanan ve agiklanan Ug¢ yaklasim degerlemede kullanilan temel yaklagimlardir.
Bunlarin timd, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine dayanmaktadir. Temel
degerleme yaklasimlarina asagida yer verilmektedir:

(A) Pazar Yaklasimi  (B) Gelir Yaklasimi  (C) Maliyet Yaklasimi

Bu temel degerleme yaklasimlarinin her biri farkl, ayrintili uygulama yontemlerini icerir.

Bir varliga iliskin degerleme yaklasimlarinin ve yontemlerinin segciminde amac belirli durumlara en
uygun yontemin bulunmasidir. Bir yontemin her duruma uygun olmasi s6z konusu degildir. Se¢im
slrecinde asgari olarak asagidakiler dikkate alinir:

(a) degerleme gorevinin kosullari ve amaci ile belirlenen uygun deger esas(lar)i ve varsayilan
kullanim(lar)i, (b) olasi degerleme yaklasimlarinin ve yéntemlerinin gligli ve zayif yonleri, (c) her
bir yontemin varligin niteligi ve ilgili pazardaki katilimcilar tarafindan kullanilan yaklasimlar ve
yontemler bakimindan uygunlugu, (d) yontem(ler)in uygulanmasi icin gereken givenilir bilginin
mevcudiyeti.

Pazar Yaklasimi
A Pazar Yaklasimini Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerleme icin Bu Yaklasimin Kullanilma
Nedenleri

Pazar yaklasimi varlidin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer) varliklarla
karsilastiriimasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder. Asagida yer
verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli ve/veya anlamli agirhk
verilmesi gerekli gorilmektedir: (a) degerleme konusu varligin deger esasina uygun bir bedelle son
donemde satilmis olmasi, (b) degerleme konusu varligin veya buna énemli élglide benzerlik tasiyan
varlklarin aktif olarak islem gérmesi ve/veya (c) 6nemli dlgiide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan
ve/veya glincel gozlemlenebilir islemlerin s6z konusu olmasi.

Karsilastirilabilir pazar bilgisinin varligin tipatip veya 6énemli dlglide benzeriyle iliskili olmamasi halinde,
degerlemeyi gerceklestirenin karsilastirilabilir varliklar ile degerleme konusu varlik arasinda niteliksel
ve niceliksel benzerliklerin ve farkliliklarin karsilagtirmali bir analizini yapmasi gerekir. Bu karsilastirmali
analize dayali dizeltme yapilmasina genelde ihtiya¢ duyulacaktir. Bu diizeltmelerin makul olmasi ve
degerlemeyi gergeklestirenlerin diizeltmelerin gerekgeleri ile nasil sayisallastirildiklarina raporlarinda
yer vermeleri gerekir.

Pazar yaklasiminda genellikle her biri farkli ¢arpanlara sahip karsilastirilabilir varliklardan elde edilen
pazar ¢arpanlari kullanilir. Belirlenen araliktan uygun g¢arpanin segimi niteliksel ve niceliksel faktorlerin
dikkate alindigi bir degerlendirmenin yapilmasini gerektirir.

’
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A Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi

[E:1 Kiralik Ofis] Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bélgede, 10. katta konumlu, 300 m? briit
kullanim alanina sahip oldugu beyan edilen ofis 350.000 TL/Ay bedel ile pazarlikh olarak kiraliktir. Emsal
tasinmaz degerleme konusu tasinmaz ile benzer niteliklere sahiptir.

ilgilisi: 0542 312 12 12

[E:2 Kiralik Ofis] Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bélgede, 11. katta konumlu, 550 m? briit
kullanim alanina sahip oldugu beyan edilen, ofis 600.000 TL/Ay bedel ile pazarlikh olarak kiraliktir.
Emsal tasinmaz degerleme konusu tasinmaz ile benzer niteliklere sahiptir.

ilgilisi: 0533 245 88 88

[E:3 Kiralik Ofis] Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bélgede, 13. katta konumlu, 550 m? briit
kullanim alanina sahip oldugu beyan edilen, ofis 650.000 TL/Ay bedel ile pazarlikh olarak kiralktir.
Emsal tasinmaz degerleme konusu tasinmaz ile benzer niteliklere sahiptir.

ilgilisi: 0532 491 83 93

[E:4 Kiralik Ofis] Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bélgede, 10. katta konumlu, 1.100 m? briit
kullanim alanina sahip oldugu beyan edilen, ofis 1.200.000 TL/Ay bedel ile pazarlkl olarak kiralktir.
Emsal tasinmaz degerleme konusu tasinmaz ile benzer niteliklere sahiptir.

ilgilisi: 0536 249 94 49

[E:5 Kiralik Ofis] Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bélgede, 3. katta konumlu, 425 m? brit
kullanim alanina sahip oldugu beyan edilen, ofis 450.000 TL/Ay bedel ile pazarlikh olarak kiralktir.
Emsal tasinmaz degerleme konusu tasinmaz ile benzer niteliklere sahiptir.

ilgilisi: 0546 501 83 54

[E:6 Kiralik Ofis] Degerleme konusu tasinmazin bulundugu boélgede, 10. katta konumlu, 1.200 m? briit
kullanim alanina sahip oldugu beyan edilen, ofis 1.500.000 TL/Ay bedel ile pazarlkl olarak kiralktir.
Emsal tasinmaz degerleme konusu tasinmaz ile benzer niteliklere sahiptir.

ilgilisi: 0532 277 00 36

[E:7 Kiralik Ofis] Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bélgede, 10. katta konumlu, 1.500 m? briit
kullanim alanina sahip oldugu beyan edilen, ofis 1.750.000 TL/Ay bedel ile pazarlikl olarak kiraliktir.
Emsal tasinmaz degerleme konusu tasinmaz ile benzer niteliklere sahiptir.

ilgilisi: 0551 775 88 11

EMSAL DUZELTME TABLOSU
igerik Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5 Emsal 6 Emsal 7
Briit alani (m?) 300,00m? 550,00m? 550,00m? 1.100,00m? 425,00m? 1.200,00m? 1.500,00m?
Kira fiyati 350.000 TL 600.000 TL 650.000 TL 1.200.000 TL 450.000 TL 1.500.000 TL 1.750.000 TL
m? birim fiyati 1.167 TL 1.091TL 1.182TL 1.091TL 1.059 TL 1.250 TL 1.167 TL
Pazarlik 5% - 5% - 5% - 5% - 5% - 5% - 5%
Konum serefiyesi 0% - 0% - 0% - 0% - 0% - 0% - 0%
Kullanim alani serefiyesi 0% - 0% - 0% - 0% - 0% - 0% - 0%
Yapi kalitesi serefiyesi 0% + 0% - 0% - 0% + 0% + 0% - 0%
indirgenmis birim fiyat 1.108 TL 1.036 TL 1.123TL 1.036 TL 1.006 TL 1.188TL 1.108 TL
Ortalama Birim fiyat 1.087TL/m?
Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu ’’ cergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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A Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki Haritalarindan Cikartilmis, Degerlemeye Konu
Gayrimenkule Olan Yakinligini Gosteren Krokiler

-

{ .\..li.\k [)(-n"h(lyu‘
Caddesi 2 .lsp.uki‘
.

A Emsallerin _Nasil _Dikkate Alindigina iliskin _ayrintiiAciklama, Emsal Bilgilerinde Yapilan
Diizeltmeler, Diizeltmelerin Yapilma Nedenine iliskin Detayli Aciklamalar ve Diger Varsayimlar

Degerleme konusu tasinmaz “Ofis/isyeri,” binasi olarak kullanilmasi planlanmaktadir. Etrafinda benzer
sekilde kullanilan binalardaki ofislerin aylik kira degerleri esas alinarak hesaplama yapilmistir.
Emsallerin hepsi benzer konum ve 6zellikte olup, iyi kalitededir.

Bolgede faaliyet gosteren nitelikli emlakgilar ile yapilan gériismede tasinmazlarda genelde pazarhk
payinin %5 oraninda oldugu bilgisi alinmistir.

A Pazar Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

Yukarida yazilan bilgiler dogrultusunda s6z konusu tasinmazin alani, yapi durumu, i¢ mekan ézellikleri
ulasim durumu vb. her tirlt olumlu/olumsuz faktor dikkate alinmistir.

Degerleme Ofis ve Isyeri olarak yapilan binanin kira hakkindan dogan mevcut durum degerinin tespiti
amaciyla yapilhigindan Pazar yaklasimi ile ulasilan ortalama 1.087 TL/m2 lik kira birim degeri s6zlesme
slresince elde edecegi kira degerinin net bugin ki deger hesaplamasinda kullanilmis ve Pazar
yaklasimina gore bir deger verilmemistir.

Takdir edilen kira birim degeri;

Yapi icerisinde kat, cephe ve manzara serefiyeleri dikkate alinarak ortalama sekilde hesaplanmistir.
Projede belirtilmis olmasina karsin yerinde heniiz 53 adet bagimsiz bélim sinirlari olusturulmadigindan
yapinin tamamen tek bir kullaniciya kiraya verilmesi yahut bagimsiz bolim bazinda tek tek kiraya
verilmesi de pazarlama yoniinden piyasa sartlarinda kira birim degerinde degisiklik meydana
getirebilecektir.

Ayrica belirlenen kira birim degeri de toplam insaat alani tGizerinden degil (ortak alanlar vb dahil degil)
kiralanabilir briit alanlar dikkate alinarak hesaplanmistir.

’

" ¢cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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Maliyet Yaklasimi

A Maliyet Yaklasimini_Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerleme icin Bu Yaklasimin
Kullanilma Nedeni

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler s6z konusu
olmadikga, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit
faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacagi ekonomik
ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir
varhigin cari ikame maliyetinin veya yeniden lretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve
diger bicimlerde gerceklesen tiim yipranma paylarinin disiilmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger
belirlenmektedir. Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gérilmektedir: (a) katilimcilarin degerleme konusu
varlikla 6nemli olglide ayni faydaya sahip bir varligi yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden
olusturabilmesi ve varligin, katilimcilarin degerleme konusu varligi bir an evvel kullanabilmeleri icin
onemli bir prim 6demeye razi olmak durumunda kalmayacaklari kadar, kisa bir slirede yeniden
olusturulabilmesi,

(b) varhgin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 6zgii niteliginin gelir yaklasimini veya pazar
yaklasimini olanaksiz kilmasi ve/veya (c) kullanilan deger esasinin temel olarak ikame degeri 6rneginde
oldugu gibi ikame maliyetine dayanmasi.

Belli basli tG¢ maliyet yaklagimi yontemi bulunmaktadir: (a) ikame maliyeti yontemi: gosterge
niteligindeki degerin esdeger fayda saglayan benzer bir varligin maliyetinin hesaplanmasiyla
belirlendigi yontem. (b) yeniden iretim maliyeti yontemi: gosterge niteligindeki degerin varligin
aynisinin Uretilmesi icin gerekli olan maliyetin hesaplanmasiyla belirlendigi yontem. (c) toplama
yontemi: varligin degerinin bilesenlerinin her birinin degeri toplanarak hesaplandigi yontemdir.

A Arsa Degerinin Tespitinde Kullanilan Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi, Yapilan Diizeltmeler,
Yapilan Diger Varsayimlar ve Ulasilan Sonucg

Tasinmazin degerlemesi yapim veya onarim karsiligi kiralama s6zlesmesi neticesinde kira gelirinden
dogacak hakkin mevcut durum giincel piyasa degeri olmasi sebebi ile arsa deger tespitine yonelik
¢alisma yapilmamistir.

A Yapi Maliyetleri ve Diger Maliyetlerin Tespitinde Kullanilan Bilgiler, Bu Bilgilerin Kaynagi ve Yapilan

Varsayimlar
Tasinmazin degerlemesi yapim veya onarim karsiligi kiralama sézlesmesi neticesinde kira gelirinden

dogacak hakkin mevcut durum giincel piyasa degeri olmasi sebebi ile yapi maliyet deger belirlenmemis
ve bu yonde calisma yapilmamistir.

A Maliyet Yaklasimi ile Ulasilan Sonug
Tasinmazin degerlemesi yapim veya onarim karsiligi kiralama s6zlesmesi neticesinde kira gelirinden
dogacak hakkin mevcut durum giincel piyasa degeri sebebi ile yapi maliyet degeri hesaplanmamustir.

Gelir Yaklagimi
A Gelir Yaklasimini_Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi icin Bu_Yaklasimin

Kullanilma Nedeni

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere
donistirilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlik tarafindan yaratilan
gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin bugiinkii degerine dayanilarak tespit edilir.
Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli ve/veya
anlamli agirlik verilmesi gerekli gérilmektedir:

(a) Varhigin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin géziyle degeri etkileyen ¢ok 6nemli bir unsur olmasi,
(b) Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin makul tahminler
mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi.

’
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- indirgenmis Nakit Akislari (iNA) Yontemi:

INA ydnteminde, tahmini nakit akislari degerleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varligin bugiinki
degeriyle sonuglanmaktadir. Gelirlerin  getirisi  kapitalizasyonu (indirgemesi) olarak ta
nitelendirilmektedir.

Uzun 8miirlii veya sonsuz émiirlii varliklarla ilgili bazi durumlarda, INA, varligin kesin tahmin siiresinin
sonundaki degeri temsil eden devam eden degeri icerebilir. Diger durumlarda, varligin degeri kesin
tahmin siresi bulunmayan bir devam eden deger tek basina kullanilarak hesaplanabilir. INA
yonteminin temel adimlari asagidaki sekildedir:

(a) degerleme konusu varligin ve degerleme gorevinin niteligine en uygun nakit akisi tirinin secilmesi
(6rnegin, vergi 6ncesi veya vergi sonrasi nakit akiglari, toplam nakit akiglari veya 6z sermayeye ait nakit
akislari, reel veya nominal nakit akislari vb.), (b) nakit akislarinin tahmin edilecegi en uygun kesin
slrenin varsa belirlenmesi, (c) s6z konusu siire i¢in nakit akis tahminlerinin hazirlanmasi, (d) (varsa)
kesin tahmin siiresinin sonundaki devam eden degerin degerleme konusu varlik i¢in uygun olup
olmadiginin; daha sonra da, varligin niteligine uygun devam eden degerin belirlenmesi, (e) uygun
indirgeme oraninin belirlenmesi, (f) indirgeme oraninin varsa devam eden deger de dahil olmak zere,
tahmini nakit akislarina uygulanmasi seklindedir.

-> Direkt (Dogrudan) Kapitalizasyon Yontemi:

Tim risk veya genel kapitalizasyon oraninin, temsili tek bir donem gelirine uygulandigi yontemdir.
Gayrimenkulliin o dénem igin (yil) Gretecegi net gelirin, glincel gayrimenkul piyasasi kosullarina gore
olusan bir kapitalizasyon oranina béliinerek, tasinmaz degeri hesaplanir. Bu kapitalizasyon orani,
birbirine emsal gayrimenkullerde satis ve gelir seviyeleri arasindaki iliskiyle belirlenebilir. Burada Net
Gelir kavramina dikkat edilmelidir. Tim kaynaklardan elde edilecek gelirleri igeren mulkin potansiyel
brit gelir ve bundan beklenen bosluk/kayiplarin arindirildigi efektif briit gelir sonrasinda da efektif brit
gelirin faaliyet giderleri ile diger harcamalardan arindiriimasi ile net faaliyet gelir elde edilmelidir.
Potansiyel Brit Kira Geliri: Gayrimenkuliin kiralanabilir tim birimlerinin kiraya verildigi ve kira
bedellerinin kayitsiz olarak tahsil edildigi durumlardaki elde edilen gelir tutaridir.

e Toplam yillik potansiyel gelir / Kapitalizasyon orani = Deger

’
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A Nakit Giris ve Cikislarinin Tahmin Edilmesinde Kullanilan Emsal Bilgileri, Bu Bilgilerin Kaynagi ve

Yapilan Diger Varsayimlar

S6z konusu yapim veya onarim karsiligi kiralama sdézlesmesi neticesinde kira gelirinden
dogacak hakkin mevcut durum giincel piyasa degeri, kiralama sozlesmesine goére miusteri
tarafindan arsa kullanimi igin gelecek yillarda yapilacak kira 6demeleri sézlesme geregi Yi-Ufe
ye gore belirlenecektir maddesi bulunmaktadir. Ancak Tirk Bor¢glanma Kanunu 344. Maddeye
gore isyerlerin kira artisi; “17/1/2019 tarihli ve 7161 sayili Kanunun 56 nci maddesiyle, bu
maddenin birinci ve ikinci fikrasinda yer alan “iiretici fiyat endeksindeki artis” ibareleri “tiiketici
fiyat endeksindeki oniki aylik ortalamalara gére dedisim” seklinde dedistirilmistir.” seklinde
ibare bulundugundan tasinmazin bu tarihten sonraki kiralama bedeli Yillik Tife oranina goére
artirtlmistir.

Arsanin is bu sdzlesmeden dogan kullanim hakki 14.01.2038 tarihinde sonlanacaktir. TUIK
TUFE verileri incelenmis olup sézlesme siiresi de dikkate alinarak son 10 yillik ddnemde, oniki
aylik ortalamalara gore degisim %22,96 ¢ikmaktadir. Son iki yil icerisinde piyasada gerceklesen
artis oranlari da dikkate alinarak nakit akisi tablosunda yillik kira artis orani % 25 olarak kabul
edilmistir. Bu artis orani arsaya sdzlesme siiresince gider anlaminda 6denecek kira bedelini
temsil etmektedir. (Tablo asagida gosterilmistir.)

Yapim veya onarim karsiligl kiralama s6zlesmesinden dogacak gelirlerin yillik artis orani da
benzer sekilde TUIK TUFE verileri basta olmak lizere, bélgede gdzlemlenen yillik kira artis
oranlari ortalama bazda dikkate alinmistir. INA tablosunda kullanilan artis orani %25 olup,
ozellikle son 2 yilda gergeklesen yiksek artislar baz alinmamis yillara yaygin 10 yil ortalamalar
hesapta gdz 6nlinde bulundurulmustur.

Oniki aylik ortalamalara gére degisim (%)
Rate of change in twelve months moving averages (%)

Ocak Subat Mart Nisan Mayis Haziran Temmuz Agustos Eylul Ekim Kasim Arahk

January February March April May June July August October __ November _ December

2006 8,50 844 840 842 853 8,69 868 864 863 8,47 8,31 818
2006 8,07 8,03 8,05 811 821 8,32 8,64 8,84 9,05 9,25 9,44 9,60
2007 976 9,92 10,16 10,30 10,24 10,11 970 946 917 8,98 8,86 8,76
2008 861 8,53 840 833 847 864 9,07 943 976 10,12 10,31 10,44
2009 10,54 10,41 10,29 9,98 949 9,08 852 7,99 7,62 6,95 6,53 6,25
2010 6,16 6,38 6,53 6,87 720 4 759 783 8,16 8,45 8,59 8,57
2011 828 776 729 6,79 664 6,47 6,37 6,24 6,00 5,93 6,13 6,47
2012 6,95 748 8,02 8,59 868 8,89 911 9,29 9,53 9,53 9,26 8,89
2013 862 833 8,08 7,66 751 747 747 742 732 732 739 749
2014 753 7,60 7,70 797 823 821 835 846 8,54 8,65 8,80 8,85
2015 8,80 877 870 857 845 828 8,07 7,88 7,80 769 761 767
2016 787 797 7,96 784 mm 774 791 7,98 7,92 7,89 779 778
2017 776 7.88 821 8,66 9,09 936 944 9,66 998 10,37 10,87 11,14
2018 11,23 11,23 11,14 11,06 11,10 11,49 12,00 12,61 13,75 14,90 16,63 16,33
2019 17,16 17,93 18,70 19,39 1991 19,88 1991 19,62 1827 16,81 15,87 16,18
2020 14,62 13,94 1333 12,66 12,10 11,88 161 11,27 11,47 11,74 12,04 12,28
2021 12,63 12,81 13,18 1370 14,13 14,55 16,15 15,78 16,42 17,09 17,71 19,60
2022 22,58 25,98 2988 34,46 39,33 44,54 49,65 54,69 59,91 65,26 70,36 72,31
2023 72,45 71,83 70,20 67,20 6372 59,95 67,45 56,28 56,30 54,26 53,40 63,86

2024

54,72

5591

57.50

59.64

62,51

65,07

65,93

64,91

63,47

62,02

60,45

Gorsel: TUIK

Tasinmazin Yapi Ruhsatinda yer alan kapal alan 17.716,3m? dir. 53 adet ofis-isyeri icin yapi
ruhsati diizenlenmis olsa da heniiz kat irtifaki kurulmamistir. Mahallinde projede gosterilen
ortak alanlarin kullanimi tam anlamiyla belli degildir. Firma tarafindan hazirlanan alan
tablosunda toplam kiralanabilir alan 12.308,21m? olarak planlanmstir. Nakit akis tablosunda
bu alan lGzerinden hesaplama yapilmistir. Ayrica belirlenen kira birim degeri de toplam insaat
alani tzerinden degil (ortak alanlar vb dahil degil) kiralanabilir briit alanlar dikkate alinarak
hesaplanmistir. (Kiralanabilir alan tablosu ektedir.)

S6z konusu yapinin kiraya verilmesi neticesinde elde edilecek gelir kaleminin yansira yapinin
kiraya veren tarafindan katlanilacagi yillik giderleri de olacaktir. Bu giderler genel anlamda
yapiyi kiralayanin aylk bazda aidat karsihg katlanacag giderler disinda bina genel bakim,
onarim gibi 6zellikle yapisal unsurlari ilgilendiren kalemleri icermektedir. Bu gider orani
yapinin kiralama isleminden elde edilecek ciro ortalama %2 kabul edilmistir.

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu ’’ cergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu

1

G;
= Tasinmazin bulundugu Maslak Bolgesindeki plazalarda kira bosluk orani Gayrimenkul
Yatirimcilari Dernegi (GYODER) 2023 4.ceyrek gosterge raporunda yillik ofis %15,47 olarak
belirlenmis ve ¢eyrek bazinda disls sergiledigi gozlemlenmistir. Ayrica yapilan piyasa
arastirmasinda da bu oranin %10-12 civarinda oldugu tespit edilmistir. Taginmazin, plazalarin
bulundugu bélgede ve MIA talebinin yogun oldugu lokasyonda yer almasi ve bosluk
oranlarinin azalma egilimi géstermesi sebebi ile INA tablosunda ilk iki yil sonrasi icin bosluk
orani ortalama %10 baz alinmistir. Tasinmazin hentiz icinin bos olmasi sebebiyle 2025 yili i¢in

%50, sinraki yil %85, devam eden yillar icin ise bu oran %90 olarak degerlendirilmistir.

Bélgelere Gore istanbul Ofis Pazari

c2'23 (323 ca'23

Birincil
Kira

Birincil
Kira

Avrupa Stok  Bosluk stk Boguk BVl o Bogluk

Yakasi (binm?)  Orani (%) ($/m/ay) (bin m?)  Orani (%) ($/m/ay) (binm?)  Orani (%) ($/me/ay)

927 18,9 22 927 18,8 22 927 1547 24
529 8,0 25 529 76 25 520,83 7,57 28
206 6,6 15 206 5,1 15 256,1 13,66 15
309 252 13 309 25,0 13 308,7 2479 18
105 18,8 20 105 15,0 20 105,1 29,64 22
674 4,0 10 674 3,7 10 837,6 5,71 n
376 35,6 13 376 24,6 13 363,3 21,75 18

Gorsel: Gyoder Gosterge 2023 4.Ceyrek Raporu

= iNA tablosunda yer alan gelir ve gider kalemleri pesin fiyati ve KDV hari¢ tutan temsil
etmektedir.

= Nakit giris ve cikislari yilin her ay1 olmaktadir.

A indirgeme/iskonto Oraninin Nasil Hesaplandigina iliskin Ayrintih Aciklama ve Gerekgeler

indirgeme orani belirlenirken UDES kapsaminda toplama y&ntemi esas alinmis ve asagida siralanan
maddeler dikkate alinmistir.

a. Kullanilan nakit akislarina iliskin projeksiyonlarla ilgili riskler,

Degerlenen varhg tird,

Pazardaki islemlerde zimnen yer alan oranlar,

Varhgin cografi konumu ve/veya islem gérecegi pazarin konumu,

Varhgin 6mri ve girdilerin tutarhhgi,

. Kullanilan nakit akisinin tird,

indirgeme Orani = Risksiz Getiri Orani* + Risk Primi**

ho oo o

Risksiz getiri orani belirlenirken 2, 5 ve 10 yillik devlet tahvillerinin getirileri incelenmistir. Degerleme
tarihi itibari ile 10 yilhk devlet tahvillerinin getirisi % 28,7, 5 yillik devlet tahvillerinin getirisi % 32,9, 2
yillik devlet tahvillerinin getirisi ise % 43 bandindadr.

2 yillik devlet tahvillerinin ge¢mis donemleri incelendiginde son dénem getirilerinin, yakin dénem
ekonomi politikalari dogrultusunda ug¢ noktalarda yer aldigi ve son zamanlarda asagl yonde seyir
izledigi gorulmektedir. Degerlemeye konu gayrimenkul projeksiyonu 13 yillik yapildigindan 10 yilhk
devlet tahvillerinin getiri orani olan %28,7 alinmasi uygun gorilmistar.

Proje risk primi belirlenirken; tlke CDS primi, sermaye piyasasi ve gayrimenkul piyasasi verileri, tlke
ekonomisindeki beklentiler, degerlemeye konu edilen projelerin tamamlanma siireleri ve proje
olcekleri géz onlinde bulundurulmustur. Bu durumlar neticesinde s6z konusu proje icin yaklasik
ortalama % 3-4 risk primi belirlenmistir.

Boylelikle indirgeme orani % 32 olarak hesaplamaya dahil edilmistir.
"’ cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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Tirkiye CDS 5 Yilik USD # 257,63 -0,01 (0,00%)

] Haz 24 17 Tem 24 15 Adu ‘24 19 Eyl'24 16 Eki'24 14

Kas 24 18 Ara 24 16

Oca

Tirkiye CDS 10 Yillik USD » 343,19 0,00 (0,00%)

390,00

380,00

370,00

360,00

330,00
Haz '24 Tem 24 15 Agu 24 15 Eyl 24 16 Eki 24 15 Kas 24 15 Ara 24 16 Oca
Turkiye 10 Yillik # 29,550 +2,070 (+7,53%)
31,0000
S = y 30,5000
= R 30,0000
T T e SR j """""""""""""""""""""""" === T
29,0000
‘ 28,5000
| Nl | 111
14:00 Ara'24 312 5/12 9/12 1112 14:00 16/12 18/12 20/12 23112 30/12 12:00
Yapi Kira Bedeli (GELIR)
Kiralanabilir Alan  Kira Birim Degeri Ayhk Kira Geliri
(m?) (TL/m?) (TL)
12.308,21 £1.087,00 $13.379.019

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu ’’ cergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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5.4

Bu

UL PEKER
Q )
)e Vi ]
yif
Kiralanacak alanlar icin Kira Bedeli Yillik Artis Orani: %25 olarak kabul edilmisti
¢ S % abul edilmistir.
Arsa Kira Bedeli (GIDER)
2024 Yili Tahakkuk Eden ve Odenen Aylik Kira Bedeli £822.222
Arsa Kira Artig Orani: 25,00%
2025 Yili Igin Belirlenen Tahmini Aylik Kira Bedeli £1.027.778
Periyot
" 0 1 2 4 7 1 1 12 1
(Ustel Kuvvet) 3 s s 8 ° 0 3
Yillar 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037 2038
Yapinin Aylk Kira Geliri £13379019 | £16723774 | £20904.717 | £26.130.896 £32.663.620 $40829525 | £51.036.907 | £63.796.133 | £79.745.167 | £99.681458 | £124.601.823 | £155752278 | £194.690.348 | +243.362.935
« Ortalama Doluluk 50,0% 85,0% 90,0% 90,0% 90,0% 90,0% 90,0% 90,0% 90,0% 90,0% 90,0% 90,0% 90,0% 90,0%
P E———————
Villik Kira Geliri Toplami 20068528 | £170.582.490 | £225.770.943 | 282213679 |  £352767.098 | £440.958.873 | £551198.591 | +688.998.239 | £861.247.798 |41076559.748 | £1.345.699.685 | £1.682.124.606 | £2.102.655.758 | $2.628.319.697
Toplam Brilt Gelir 20068528 | £170.582.490 | £225.770.943 | £282213.679 |  £352767.098 | £440.958.873 | £551198.591 | +688.998.239 | £861.247.798 |41076559.748 | £1.345.699.685 | £1.682.124.606 | £2.102.655.758 | $2.628.319.697
Genel Bakum-Onarim ve 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00%
Yenileme Gideri Orani
o Genel Bakum-Onarim ve 401371 £3411650 | 4515419 | 5644274 +7.055.342 48819177 | $11023.972 | 413779965 | £17.224956 | £21531.195 | £26913.994 | £33.642492 | 442053115 | 452566394
= Yenileme Gider Toplami
8
G o
Arsa Igin Gdenen Kira Bedeli $4933332 | 12333330 | $15416.663 | £19.270828 +24.088.535 30110669 | £37.638336 | £47.047.920 | £58.809.900 | £73512375 | 91890469 | £114.863.086 | £114.863.086 | £114.863.086
Toplam Briit Gider 5334703 | $15744.980 | £19.932.081 | £24.915102 31143877 38929846 | £48.662308 | £60.827.885 | £76.034.856 | £95.043570 | £118.804.463 | £148.505.579 | £156916.202 | £167.429.480
Nakit Akist | $14733.826 | $154837.510 | £205.838.861 | £257.298.577 |  £321.623.221 | £502.536.283 | £628.170.354 | £785.212.942 | £981.516.178 |£1.226.895.222 | £1.533.619.027 | £1.945.739.556 | £2.460.890.217 |
indirgeme Orani 32,00% 32,00% 32,00% 32,00% 32,00% 32,00% 32,00% 32,00% 32,00% 32,00% 32,00% 32,00% 32,00% 32,00%
indirgenmis Nakit Akisi 14733826 | $117.301.144 | £118.135.251 | 111870503 |  £105937.976 | £100.320.053 | £95.000.050 | £89.962.169 | £85191448 | 80673720 | £76395568 | £72344.288 | £69.534.051 | £66.624.066
‘ iINA Bugiinkii Deger Toplami ‘ £14.733.826 ‘ £132.034.970 ‘ £250.170.221 | £362.040.724 |  £467.978.700 | £663.298.804 | £753.260.973 | £838.452.421 | £919.126.140 | £995.521.708 |41.067.865.996 | £1.137.400.047 {$1.204.024.113 |

Sézlesmeden Dogan Hakkin | |

{ Net Bugiinkii Deger Toplam: } CRATMEMIEND }

A Gelir Yaklasimi ile Ulasilan Sonuc

Sonu¢ olarak Gelir Yaklasimi Yontemi’'ne gore tasinmaza yapim veya onarim karsiligi kiralama
sozlesmesi_neticesinde kira gelirinden dogacak hakkin mevcut durum giincel piyasa degeri igin
1.204.024.000,00 TL takdir edilmistir.

Diger Tespit ve Analizler

A Takdir Edilen Kira Degerleri

Tasinmaz igerisinde ruhsatina goére 53 adet bagimsiz bolim olmasina ragmen mahallinde katlar daha
blyiik veya kiiglik alanlara bollinerek kiralanabilecektir. Hen(iz kat irtifaki kurulu olmadigindan her bir
bolimin ayri ayri kira bedeli hesaplanmamis olup ortalama kira birim degeri rapor tarihi itibariyla
1.087 TL/m2 olarak hesaplanmustir. Toplam kira bedeli indirgeme tablosunda belirtilmistir.

A Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlari
S6z konusu tagsinmazin hasilat paylasimina veya kat karsiligina konu olmayacag diisiincesiyle bu yonde
herhangi bir calisma yapilmamistir.

A Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri
Tasinmaz mevcutta yapili parsel oldugundan proje gelistirme yapilmamistir.

A En Verimli ve En iyi Kullanim Degeri Analizi
S6z konusu projesine gore ofis/isyeri olarak kullaniimasi iyi ve verimli kullanim tiri olacaktir.

A Misterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
Musterek veya bolinmis kisim degerlemesi yapilmamistir.

’

Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu ’’ cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

6.1 Farkli Degerleme Yontemleri ile Analiz Sonuclarinin Uyumlastirimasi ve Bu Amacla izlenen
Metotlarin ve Nedenlerinin Aciklanmasi
Rapora konu tasinmaz fiili durumda ofis-isyeri binasi niteliklidir. Tasinmazin kullanim sekli ve amaci
vb. her tlrli etken degerlemede dikkate alinmistir. Raporun ilgili kisimlarinda belirtildigi Gzere
degerleme yapilirken ayri ayri analiz yapilmis olup deger olusumu gelir yaklasimi esasina goére
belirlenmistir.

Tasinmazin mevcut kullanim durumu da géz 6niine alindiginda en uygun degerleme yonteminin gelir
yaklasimi olduguna kanaat getirilmis ve degerleme de bu yontem esas kabul edilmistir.

6.2 Gayrimenkuliin Degerine Etki Eden Faktérler -SWOT Analizi
A Olumlu Ozellikler
» Merkezi konumda yer almasi, Biiyiikdere Caddesi lizerinde ve MIA bélgesinin merkezinde
kolay ulagima sahip bir lokasyonda olmasi
A Olumsuz Ozellikler
» Bolgede agik otopark imkaninin kisitl olmasi
A Firsatlar
> Ofis-isyeri tercihinde yiiksek gelisim géstermesi, yiiksek talep gérmesi
A Tehditler
» Ekonomik gelismelerdeki olumsuz tablonun kur dalgalanmalariyla devam etme olasilig

6.3 Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin Gerekceleri
Degerleme calismasi icin gerekli tiim asgari husus ve bilgilere raporda yer verilmistir.

6.4 Yasal Gerekleri Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve
Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig1 Hakkinda Goriis
ilgili kurumlarda yapilan arastirma ve incelemeler neticesinde, su asamada tasinmaz igin alinmasi
gereken tiim yasal belge ve bilgilerin mevcut oldugu, yasal gerekliliklerin de yerine getirildigi
gorilmustir. Degerleme tarihi itibariyle de herhangi bir yasal kisit, karar vb olumsuzlugunun
bulunmadigi bilgileri edinilmistir.

6.5 Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Goriis
Konu tasinmazin takyidat incelemesi ile ilgili agiklamalar 3.3 baslig altinda verilmistir.

6.6 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde ipotek veya Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan ve
Onemli Olciide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlan Haric,
Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
Tasinmazin devrine iliskin bu maddede belirtildigi tzere herhangi bir sinirlama veya kisitlama
bulunmamaktadir.

6.7 Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Almindan itibaren bes Yil Gecmesine Ragmen Uzerinde Proje
Gelistirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup Bulunulmadigina Dair Bilgi
Degerleme konusu tasinmaz arsa veya arazi degildir.

6.8 Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakki ise, Ust Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haklari Doguran Sozlesmelerde §zel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
Degerleme konusu st hakki veya devre miilk hakki degildir.

’

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu ’’ cergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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6.9 Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin ve Portféye Dahil Edilme Niteliginin

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu

Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Gériis ile Portféye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup
Olmadigi Hakkinda Goriis

Yapim veya onarim karsiligl kiralama sézlesmesi neticesinde kira gelirinden dogacak hakkin mevcut
durum gilncel piyasa degerlemesi, Vakif miulkiyetinde bulunan s6z konusu parsel ve Uzerinde
gerceklestirilen proje igindir.

Degerleme konusu is bu sozlesmeden dogan hakkin olustugu gayrimenkul tapu kayitlarinda arsa
vasfinda olup tamamlanmak Uzere olan proje ofis ve isyeri olarak ruhsatlandirilmistir.  Yapinin fiili
kullanim sekli (ofis-isyeri), ruhsat ve projesine uygun sekilde yapilmistir. Buradan hareketle fiili
kullanim durumunun, imar durumu ve ruhsat ile onayli mimari projesinde belirtilen vasfa uygun oldugu
gorulmustir.

111-48.1 sayili Gayrimenkul Yatirim Ortakhiklarina iliskin Esaslar Teblidi’nin 22. maddesinin ilk fikrasinin
(a) bendinde; “a) (Degisik: RG-9/10/2020-31269) Alim satim kéri veya kira geliri elde etmek amaciyla;
arsa, arazi, konut, ofis, alisveris merkezi, otel, lojistik merkezi, depo, park, hastane ve benzeri her tiirlii
gayrimenkulii satin alabilir, satabilir, kiralayabilir, kiraya verebilir ve satin almayi veya satmayi vaad
edebilirler. Su kadar ki miinhasiran altyapi yatirm ve hizmetlerinden olusan portféyii isletecek
ortakliklar sadece altyapi yatinm ve hizmet konusu olan gayrimenkuller ile ilgili olan islemleri
gerceklestirebilir.” hiikmii yer almakta olup, s6z konusu hiikiim kapsaminda Sirket’in bu rapora konu
olan yapim veya onarim karsiligi_kiralama isleminde proje neticesindeki yapinin (veya bagimsiz
béliimlerin) kiralayan tarafi olacak olmasi ilgili diizenlemelere uygundur.

Ayrica ayni Teblig’in 26. maddesinin ilk fikrasinda; “Ortaklik lehine s6zlesmeden dogan alim, 6nalim ve
geri alim haklarinin, gayrimenkul satis vaadi sézlesmeleri ve kat karsihigi insaat sézlesmeleri gibi
ortaklik lehine haklar saglayan sézlesmelerin, rehinli alacaklarin serbest dereceye ilerleme haklarinin
ve ortakhdin kiraci konumunda oldugu kira s6zlesmelerinin tapu siciline serhi zorunludur. S6z konusu
ylkimliliigiin yerine getirilmesinden ortaklik yénetim kurulu veya yénetim kurulunca yetkilendirilmis
olmasi halinde ilgili murahhas iiye sorumludur. Bu maddede sayilan sézlesmelerin karsi tarafinin Toplu
Konut idaresi Baskanligi, iller Bankasi A.S., belediyeler ile bunlarin badli ortakhiklari, istirakleri ve/veya
ybnetim kuruluna aday gésterme imtiyazinin bulundudu sirketler olmasi halinde bu sézlesmelerin tapu
siciline serhi zorunlu degildir.” hikmi yer almaktadir. is bu yapim veya onarim karsiligi kiralama
sozlesmesine taraf olan mevcut sirket lehine tapu kaydinda kira sézlesmesi serhi bulunmaktadir. S6z
konusu serhin Peker GYO A.S. lehine lehtar olarak diizenlenmesi sonrasinda “gayrimenkule dayali
hak” olarak ortaklik portfoyline dahil edilmesinde bir sakinca bulunmadigi degerlendirilmistir.

’

" ¢cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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7.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi
Bu rapor, Peker GYO A.S talebi lizerine; istanbul ili, Sariyer ilcesi, Mirgiin Mahallesi, 154 Ada 70
Parselde “Arsa” nitelikli ana tasinmaz tizerinde konumlu “Ofis ve isyeri” olarak yapilan binanin yapim
veya onarim karsiligl kiralama sézlesmesi neticesinde kira gelirinden dogacak hakkin mevcut durum
glincel piyasa degerinin Tirk Lirasi cinsinden tespitine iliskin SPK mevzuati kapsaminda asgari unsurlari
iceren bu degerleme raporu tarafimizca hazirlanmistir.
Tarafimizca isleme alindigi tarihteki degerleme konusu tasinmazin Piyasa Deger Tespiti;
gayrimenkullerin mahallinde ve bulundugu bolge genelinde yapilan inceleme ve arastirma ile resmi
kurum ve kuruluslardan edinilen belge ve bilgi dogrultusunda olusan kanaat, ilcenin ve bdlgenin
gelisme trendi, gayrimenkuliin yer aldigi arsanin imar durumu ile kullanim fonksiyonu, bulundugu
muhitin seref ve ehemmiyeti, cevresinin tesekkil tarzi ile sehir merkezi ile boélgesindeki merkezi
konumlara olan mesafesi, ana yola, bulvara veya caddeye olan cephesi, ulasim ve gevre ozellikleri,
mevcut ekonomik sartlar, yapinin insai kalitesi gibi tium faktorler dikkate alinarak, bulundugu muhite
gore alict bulup bulamayacagi, bulmasi halinde nispet derecesi gibi kiymet yikseltici ve kiymet
disirict muspet menfi tiim faktérler géz oniinde bulundurularak yapilmistir.
7.2 Nihai Deger Takdiri
Deger takdiri yapilirken, rapor icerisinde ilgili maddelerde belirtilen olumlu ve olumsuz tiim etkenler
dikkate alinmistir. Yapilan incelemeler neticesinde ulasilan veriler ve kullanilan yontemlerin sonuglari
anlamli sekilde neticelenmistir.
Tasinmazin bulundugu bodlge ve konumlandigl lokasyon 6zelinde, kullanim amag¢ ve kapsami
dogrultusunda, emsal karsilastirma yontemi neticesinde bulunan kira birim degerinin yapim veya
onarim karsilig1 kiralama s6zlesmesi neticesinde kira gelirinden dogacak hakkin mevcut durum giincel
piyasa degeri gayrimenkule bagli hak olarak;
Rakamla; 1.204.024.000,00 TL ve Yaziyla Birmilyarikiylizd6rtmilyonyirmidortbin Tiirk Lirasi seklinde
takdir edilmistir.
KDV %20 Dahil: 1.444.828.936,00-TL
1. Tespit edilen bu dederler tasinmazin pesin kiralama bedeline ydneliktir.
2. Nihai deger, KDV Haric degeri ifade eder.
3. Is bu rapor, ekleriyle bir biitiindiir.
4. Nihai deger takdiri, raporun iceriginden ayri tutulamaz.
5. Dederleme tarihi itibariyle TCMB Alis Kuru 15:35,2803 TL’dir.
. . Sorumlu Degerleme
Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani
Uzmani
Burak‘ OZTURK Raci Gokceharl SONER Erdeniz BALIKCIOGLU
SPK Lisans No: Kontrolor SPK Lisans No: 401418
902485 SPK Lisans No: 404622 ’
Dijital olarak i Dijital olarak i Dijital olarak
BU RAK imzalayan BURAK RACI imzalayan RACI ERDENIZ . imzalayanvERDENiZ
. . OZTURK GOKCEHAN cokceHansoner  BALIKCIOGL BALikGioGLY
ih: Tarih: 2025.01.09 Tarih: 2025.01.09
OZTURKTzn 2050100 q\pp - Tozosoioo 1701157 10300
Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu ’’ ¢ercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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8. UYGUNLUK BEYANI
Hazirlanan rapor i¢in asagidaki maddelerin dogrulugunu beyan ederiz;

= Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler ¢cercevesinde dogrudur.

= Rapor edilen analiz, fikir ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.

= Rapor, tarafsiz ve 6nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.

= Raporun konusunu olusturan gayrimenkul ile mevcut veya potansiyel higbir menfaatimiz ve ilgimiz
bulunmamaktadir.

= Bu raporun konusunu olusturan gayrimenkul veya ilgili taraflarla ilgili hicbir 6nyargimiz
bulunmamaktadir.

= Uzman olarak vermis oldugumuz hizmet karsihg Ucret, raporun herhangi bir bolimiine bagl
degildir.

= Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirilmistir.

= Degerleme Uzman(lar)i mesleki egitim sartlarina haiz bulunmaktadir.

= Degerleme Uzmani(lar)i, gayrimenkulln yeri ve rapor icerigi konusunda deneyim sahibidir.

= Rapor konusu milk, kisisel olarak denetlenmis ve ilgili resmi kurumlarda gerekli incelemeler
yapilmistir.

= Rapor igeriginde belirtilen Degerleme Uzmani/Degerleme Uzmanlarinin haricinde hig kimsenin bu
raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimi bulunmamaktadir.

= Calisma, is gereksinimlerinin kapsamina uygun olarak gelistirilmis ve Uluslararasi Degerleme
Standartlari’'na uygun olarak raporlanmistir.

- is bu rapor, miisteri talebine 6zel olarak hazirlanmistir. ilgilisi ve hazirlanis amaca disinda
3.sahislar tarafindan kullanilamaz, kopyalanamaz ve ¢ogaltilamaz.

9. RAPOR EKLERI
A Tapu Kaydi Gorseli,

A imar Gorselleri,

A Ruhsat Gorselleri,

A Proje Gorselleri,

A Yapi veya Onarim Kira Sozlesmesi Gorselleri,
A Kiralanabilir Alan Tablosu,

A Arsa Kira Odeme Dekontu

A Tasinmaz Gorselleri,

A SPK Lisans Belgeleri ve Mesleki Tecriibe Belgeleri

’

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu ’’ cergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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