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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 - 813
Raporun Konusu Gayrimenkul Piyasa Deger Tespiti
istanbul ili, Sisli ilcesi, Tesvikiye Mahallesi, 840 ada 114 Parselde yer alan “A
Degerleme Konusuve | BLOK 25 KATLI B BLOK 8 KATLI,C BLOK 8 KATLI,BETONARME BIiNA VE ARSASI”
Kapsami nitelikli ana tasinmazda konumlu, A Blok 95 numaral “KONUT” nitelikli bir adet
tasinmazin piyasa degerinin Tirk Lirasi cinsinden tespiti.

A is bu rapor, Kirk Alt1 (46) sayfadan olusmaktadir ve ekleriyle bir biitindir.

A Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 111-62.3 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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YONETICi OZETi

Talep Sahibi

PEKER GYO A.S.

Rapor No ve Tarihi

Ozel 2024 — 813 / 08.01.2025

Rapor No ve

Degerleme Tarihi

Ozel 2024 — 813 /31.12.2024

Bu rapor, musteri talebi Uzerine belirtilen kayitta bulunan gayrimenkulln

Degerleme Konusu | degerleme tarihindeki piyasa kosullari ve ekonomik gostergeler dogrultusunda

ve Kapsami glincel piyasa degeri tespitine yonelik olarak, SPK mevzuati kapsaminda kullaniimak
Uzere, ilgili tebligde belirtilen esaslar cergevesinde hazirlanmistir.

Tasinmazin Acik | Tesvikiye Mahallesi, Vali Konagi Caddesi, VK 108 Nisantasi Sitesi, A Blok, No: 108/95

Adresi

Sisli / ISTANBUL

Tapu Kayit Bilgisi

istanbul ili, Sisli ilgesi, Tegvikiye Mahallesi, 840 ada 114 parselde kayitli “A BLOK 25
KATLI B BLOK 8 KATLI, C BLOK 8 KATLI,BETONARME BINA VE ARSASI” nitelikli ana
tasinmazda konumlu 95 bagimsiz bélim numarali “KONUT” nitelikli taginmaz.

Fiili Kullanimi
(Mevcut Durumu)

Rapora konu tasinmaz degerleme tarihi itibari ile konut olarak kullanilmaktadir.

imar Durumu

Sisli Belediyesi imar Mudirligi imar durum biirosundan alinan sifahi bilgiye
istinaden s6z konusu tasinmazin bulundugu parsel, 16.11.2014 tasdik tarihli,
1/1000 &lgekli, Merkez ve Cevresi Uygulama imar Plani — Konut alanlarindaki Kat
Yiikseklikleri Hakkinda Plan Degisikligi Uygulama imar Plani kapsaminda,

Konut Alaninda (OA-1 Alaninda), H1: 2 Kat (7,50) Serbest,H2: 6 Kat (21,50) Blok
Nizam yapilasma sartlarindadir.

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

Konu tasinmazin degerleme tarihi itibari ile herhangi bir kisithhk durumu
bulunmamaktadir.

Piyasa Degeri

77.236.000,00-TL
(Yetmisyedimilyonikiyiizotuzaltibin Tiirk Lirasi)

KDV Dahil
AL 92.683.200,00-TL
Piyasa Degeri
Aciklama Tasinmaz yerinde gorilmis, kullanim durumu incelenmistir. Degerleme siirecini
Atldama olumsuz etkileyecek bir durum olusmamustir.
Raporu Mehmet AFSAR — SPK Lisans No: 406225

Hazirlayanlar

Raci Gokcehan SONER — SPK Lisans No: 404622

Sorumlu Degerleme

Uzmani

Erdeniz BALIKCIOGLU — SPK Lisans No: 401418

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu

’

" ¢cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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RAPOR BILGILERI
Degerleme Tarihi, Rapor Tarihi ve Rapor Numarasi
S6z konusu islemin degerleme calismalari sozlesme tarihi itibariyle baslanmis 31.12.2024 itibariyle

degerleme calismalari tamamlanmis olup rapor tanzimi 08.01.2025 tarihinde Ozel 2024-813 rapor
numarasiyla tamamlanmistir.

Degerlemenin Amaci

Bu rapor, PEKER GYO A.S. talebi lizerine; istanbul ili, Sisli ilcesi, Tesvikiye Mahallesi, 840 ada 114
Parselde kayith “A BLOK 25 KATLI B BLOK 8 KATLI,C BLOK 8 KATLI,BETONARME BiNA VE ARSASI” nitelikli
ana tasinmazda konumlu 95 bagimsiz bolim numarali “Konut” nitelikli gayrimenkuliin adil piyasa
degerinin Tirk Lirasi cinsinden tespitine yonelik hazirlanan Gayrimenkul Degerleme Raporu’dur.
Degerlemenin amaci, taraflar arasinda imzalanan sdzlesmede 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 03.12.2024
tarihinde imzalanmistir.

Raporu Hazirlayanlar ve Sorumlu Degerleme Uzmani

is bu rapor, Gayrimenkul Degerleme Uzmani Mehmet AFSAR tarafindan hazirlanmis, Gayrimenkul
Degerleme Uzmani Raci Gokcehan SONER tarafindan kontrol edilmis ve Sorumlu Degerleme Uzmani
Erdeniz BALIKCIOGLU tarafindan onaylanmistir.

Degerleme Konusu Gayrimenkul icin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug
Degerlemeye iliskin Bilgiler
Degerleme konusu gayrimenkul igin sirketimiz tarafindan daha 6nce rapor hazirlanmamustir.

’

" ¢cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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2. DEGERLEME SIiRKETI (KURULUS) VE TALEP SAHIBiNi (MUSTERI) TANITICI BILGILER
2.1 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 Diizenleme ve Denetleme Kurulu tarafindan 11.08.2011 tarih ve 20855 sayili karari ile
bankalara “gayrimenkul, gayrimenkul projesi ve gayrimenkule bagh 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
2.2 Talep Sahibi (Miisteri) Bilgileri ve Adresi
Sirket Unvani_ : Peker GYO A.S.
Sirket Adresi : Cumhuriyet mah. Silahsor cad. Yeniyol sok. No:8/2-3 Sisli — istanbul
Sirket Amaci___: Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Gayrimenkul Yatirrm Ortakliklarina iliskin
dizenlemelerinde yazili amag ve konular ile esas olarak gayrimenkullere, gayrimenkullere dayalh
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 : 02124443264
E-Posta : info@pekergyo.com.tr
2.3 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar
is bu rapor, PEKER GYO A.S. talebi lizerine; istanbul ili, Sisli ilgesi, Tesvikiye Mahallesi, 840 ada 114
Parselde kayrtli “A BLOK 25 KATLI B BLOK 8 KATLI,C BLOK 8 KATLI,BETONARME BIiNA VE ARSASI” nitelikli
ana tasinmazda konumlu A Blok 14. Kat 95 bagimsiz bolim numarali “KONUT” nitelikli gayrimenkuliin
adil piyasa degerinin Turk Lirasi cinsinden tespitine iliskin hazirlanmistir. Musteri tarafindan herhangi
bir sinirlama getirilmemistir.
2.4 isin Kapsami
isin kapsami, SPK mevzuati kapsaminda ve asgari unsurlar cercevesinde miisterinin degerlemesini
talep ettigi tapu bilgilerine istinaden degerleme raporunun hazirlanarak misteriye i1slak imzali sekilde
teslim edilmesidir.
Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu ’’ ¢ercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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3. GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA iLiSKiN BiLGILER

3.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi ve Cevre Tesekkiilii Hakkinda Bilgiler
Rapora konu gayrimenkul; istanbul ili, Sisli ilcesi, Tesvikiye Mahallesi, Vali Konagi Caddesi, VK 108
Nisantasi Sitesi, A Blok, No: 95 acik adresinde konumludur. Tasinmaza konumlu oldugu siteye ulasim
icin bolgenin ana ulasim arterlerinden Hakki Yeten Caddesi (zerinde kuzey istikametine dogru
ilerlerken Shell benzin istasyonunu gecer gegmez sol kolda konumludur. Taginmaza yakin konumda
Hayrdar Aliyev Parki, Lausos Palace Otel,istanbul Cerrahi Hastanesi ve insanlarin giindelik ihtiyaglarini
karsilayabilecekleri ticari ve sosyal liniteler bulunmaktadir.

51 ! " o LER -’v‘,

Beylerbeyi Saray

Adlw
Y

.

KUZGUNCUK:
7]

Koordinatlar:

Enlem (X): 41.0562321 - Boylam (Y): 28.9965248

’

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu ’’ cergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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3.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlari
iL—ILCE : Istanbul - Sigli
MAHALLE — KOY - MEVKII : Tesvikiye Mah. / - /
CILT - SAYFA NO : 98/9589
ARSA PAY- PAYDA : 79/10000
ADA - PARSEL : 840/114
Y0zOLCUM : 5032,56
ANA TASINMAZ NITELIGI : ABLOK 25 KATLI B BLOK 8 KATLI,C BLOK 8 KATLI,BETONARME
BINA VE ARSASI
TASINMAZ NITELIK . KONUT
BLOK/KAT/GIRi$/B.B.NO | . 1147705
TASINMAZ 1D : 107691411
MALIK - HISSE : ZIRAAT KATILIM BANKASI AS. - (1/1)
EDINME SEBEBI 6361 S.Y. Gore Devir Ve Finansal Kiralama Sozlesmesi Serhi -
11-10-2023 - 25593

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

Olmadig Hakkinda Bilgi

Tapu ve Kadastro Genel Midirligu TKGM Portal lizerinden alinan Tapu Kayit belgesine gore tasinmaz
Uzerinde asagidaki kayitlar yer almaktadir:

Beyanlar Hanesinde:

Yonetim Plani Degisikligi : 20.09.2021( Sablon: Yénetim Planinin Belirtilmesi) 04-10-2021,23711
Yonetim Plani Degisikligi : 20.09.2021( Sablon: Yénetim Planinin Belirtilmesi)

Yonetim Plani : 21/06/2019( Sablon: Yonetim Planinin Belirtilmesi) 08-10-2019,17845

3194 SAYILI YASANIN GECICi 16. MADDESI GEREGINCE CiNS DEGISIKLIGi VE KAT MULKIYETi TESIS
EDILDI( Sablon: Diger) 08-10-2019,17845

3194 SAYILI KANUNUN GECICi 16. MADDESI UYARINCA DUZENLENEN YAPI KAYIT BELGELERINE
iISTINADEN YAPILDIGI YAPININ (T1) iLE GOSTERILEN KISMININ 18,98 M2,YAPININ (T2) iLE
GOSTERILEN KISMININ 4,96 M2,YAPININ (T3) iLE GOSTERILEN KISMININ 3,21 M2 YOLA TECAVUZU
OLDUGU VE YAPININ YIKILMASI VEYA TECAVUZUN GIDERILMESI HALINDE BELIRTMENIN
KALDIRILACAGI( Sablon: Diger) 08-10-2019,17845

Serhler Hanesinde

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu

i.E.T.T. GENEL MUDURLUGU LEHINE 99 YIL SURE iLE KiRA SERHIi 18/06/1976 YEV: 6760, 18-06-
1976,6760

1 TL bedel karsiliginda kira sézlesmesi vardir. ( 5119 NOLU TRAFO MERKEZi YERI iCIN TEDAS GENEL
MUDURLUGU LEHINE 99 YILLIGI 1 TL DEN 99 YIL MUDDETLE KiRA SOZLESMESI VARDIR )27-03-
2023,7897

Finansal Kiralama Serhi: ZIRAAT KATILIM BANKASI A.S nin 06/10/2023 tarih 2023-08788-01 sayili
Sozlesme ile.( Malik/Lehtar: PEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONiIM SiRKETi
VKN:7260265640) 11-10-2023,25593

’
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*Konu tasinmaz lzerinde yer alan takyidatlar tasinmazin devredilmesine iliskin herhangi bir sinirlama
olusturmamaktadir.

*Finansal kiralama serhi finansman i¢in kullaniimaktadir ve siire bitiminde tasinmaz tekrar Peker GYO
miulkiyetine gececektir. Herhangi bir olumsuz durumu bulunmamaktadir.

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

Konu tasinmaz 11.10.2023 tarihinde, 25593 yevmiye numarasiile Ziraat Katilim Bankasi A.S. ile finansal
kiralama serhi sebebi ile Ziraat Katilim Bankasi A.S. milkiyetine gegmistir. Tasinmazin konumlandig
parselin imar durumunda son Ug yillik donemde herhangi bir degisiklik olmamistir.

Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bélgenin imar Durumuna iliskin Bilgiler

Sisli Belediyesi imar Mudurliigii imar durum biirosundan alinan sifahi bilgiye istinaden séz konusu
tasinmazin bulundugu parsel, 16.11.2014 tasdik tarihli, 1/1000 6lcekli, Merkez ve Cevresi Uygulama
imar Plani — Konut alanlarindaki Kat Yiikseklikleri Hakkinda Plan Degisikligi Uygulama imar Plani
kapsaminda,

Konut Alaninda (OA-1 Alaninda), H1: 2 Kat (7,50m) Serbest,H2: 6 Kat (21,50m) Blok Nizam yapilasma
sartlarindadir.

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

Aciklamalar
Degerleme tarihi itibari ile konu taginmaz igin alinmis olumsuz bir karar bulunmamaktadir.

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

S6z konusu tasinmaz igin Ziraat Katiim Bankasi A.S. ile diizenlenmis finansal kiralama sozlesmesi
bulunmaktadir.

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

Sisli Belediyesi’nde yapilan incelemelere gore konu tasinmazin iginde bulundugu 121 adet mesken igin
verilmis 11.05.2016 tarihli 14/2-292 nolu tadilat ruhsatinin bulundugu bilgisi alinmistir. Konu tasinmaz
ile ilgili yapi kullanma izin belgesine ulasilamamustir.

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

Degerleme konusu taginmazin konumlu oldugu bina igin yapi denetim sirketi bilgisine ulasilamamistir.

3.10 Eger belirli bir projeye istinaden degerleme yapiliyorsa, projeye iliskin detayl bilgi ve planlarin ve

s6z konusu degerin tamamen mevcut projeye iliskin olduguna ve farkli bir projenin uygulanmasi
durumunda bulunacak degerin farkh olabilecegine iliskin aciklama
S6z konusu degerleme islemi belirli bir projeye istinaden yapilmamaktadir.

3.11 Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu

Degerleme konusu tasinmazin konumlandigi bina ile alakal diizenlenmis herhangi bir Enerji Verimlilik
Sertifikasi bulunmamaktadir.

’
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GAYRIMENKULUN FiziKi OZELLIiKLERI

4.1 Gayrimenkuliin Bulundugu Boélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu

istanbul ili, Osmanl imparatorlugu’nun 1453’te kenti fethetmesinin ardindan, sehir, yaklasik bes asir
boyunca Osmanli imparatorlugu’na baskentlik yapmis ve Tirkler tarafindan “istanbul” olarak anilmaya
baslanmistir. Bugiin, istanbul, artik baskent olmasa da, hizla gelisen iilkenin en biiyiik sehridir. Bogaz
cevresindeki konumu, istanbul’u, Asya ve Avrupa arasinda bir képrii yapmaktadir. Bogazici ve Halic ile
kent yerlesimini sekillendiren topografyasi, sehrin en 6nemli sembollerinden biri olan siluetini
tanimlar. istanbul’un tarihi ve dolayisiyla kiiltiirli, mimarisinde gériilebilir. Sehrin mimarisi Bati ile
Dogu’yu bir araya getirmektedir. Sehirde Hipodrom, Yerebatan Sarnici ve Cemberlitas gibi Roma
Dénemi kalintilari ve ayrica Cenevizliler tarafindan miras birakilan Galata Kulesi yer almaktadir. Ote
yandan sehri tanimlayan, Bizans ve Osmanli yapilaridir. Bizans yaplilari arasinda en dnde geleni, yaklasik
1500 yil boyunca diinyanin en énemli aniti olarak ayakta duran Ayasofya’dir. Gliniimuzde Ayasofya,
miize olarak ziyarete agiktir. Osmanl yapilari arasinda ise asirlar boyunca Osmanli sultanlarinin
meskeni ve yonetim merkezi olarak kullanilan Topkapi Sarayi, Sultanahmet Camii, Stileymaniye Camii,
ginimiize de ulasmis ticaret geleneginin yasatildig Kapalicarsi ve Misir Carsisi; kentin kiltirini ve
kimligini tanimlayan anitlardir. istanbul’un kiltiirel miras alanlarinin uluslararasi 6nemi, UNESCO
Diinya Miras Listesi'nde “istanbul’'un Tarihi Alanlari” baslig icerisinde kendilerine yer verilerek
taninmistir. istanbul ayni zamanda modern bir sehirdir. Tiirkiye’nin kirsal bélgelerinden istanbul’a
yonelen i¢ g ile sehrin niifusu son yillarda ciddi sekilde artmistir. Bugiin istanbul, Tiirkiye’nin toplam
nifusunun yiizde 20’sine ev sahipligi yapmakta, GSYH’nin ylizde 22’sini ve vergi gelirlerinin ylizde 40’ini
Uretmektedir. Tirkiye'nin yaratici ve kiltirel endistrilerinin merkezlerinin neredeyse tamami,
istanbul’da bulunmaktadir. Tuirkiye’de gerceklestirilen miize ziyaretlerinin yaklasik olarak yarisi (yiizde
49), kiltirel performanslarin ise yiizde 30’u istanbul’da hayata gegirilmektedir. istanbul’un ¢agdas
kiiltirii de gittikce daha cok ilgi cekmektedir. 2010 yilinda Avrupa Kiiltiir Baskenti olan istanbul’'un
gucli yonleri “artan refahi, Turkiye'nin kiiltirel ve turistik lideri ve 6nciist olarak konumu, sanat ve
kiiltiire karsi artan ilgi ve hepsinden &nemlisi geng ve dinamik niifusudur”. istanbul, s6z konusu enerijisi
ve dinamizmiyle diger diinya sehirleriyle hizli bir sekilde butlnlesirken sehrin politika yapicilari da
istanbul’u “kiiresel bir sehir” olarak konumlandirmaktadir.

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

ISTANBUL

Nufus: 15.655.924

| %1,58
Istanbul niifusu bir nceki yila gére 252.027 azalmistir.
istanbul niifusu 2023 yilina gére 15.655.924'dir.

Bu nufus, 7.806.787 erkek ve 7.849.137 kadindan olusmaktadir.
Yizde 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

15

10

e8I

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
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40
30 1
20
10
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112010203 04| 0s|06|07 08|09 10]11] 1201|0203 0s|05/06]07]08]09]10]11
2022 2023 2024

TUFE'deki (2003=100) degisim 2024 yili Kasim ayinda bir dnceki aya gdre %2,24, bir dnceki yilin Aralik
ayina gore %42,91, bir dnceki yilin ayni ayina goére %47,09 ve on iki aylik ortalamalara gore %60,45
olarak gerceklesti. Bir 6nceki yilin ayni ayina gore en az artis gosteren ana grup %26,24 ile ulastirma
oldu. Buna karsilik, bir énceki yilin ayni ayina gore artisin en yiiksek 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 dnceki aya gére
artisin en yiiksek oldugu ana grup ise %5,10 ile gida ve alkolsiiz icecekler oldu. Endekste kapsanan 143
temel basliktan (Amaca Gore Bireysel Tiketim Siniflamasi-COICOP 5'li Diizey) 2024 yili Kasim ayi
itibariyla, 27 temel bashgin endeksinde dislis gerceklesirken, 10 temel bashgin endeksinde degisim
olmadi. 106 temel bashgin endeksinde ise artis gerceklesti. islenmemis gida triinleri, enerji, alkollii
ickiler ve tiitiin ile altin haric TUFE'deki degisim, 2024 yili Kasim ayinda bir énceki aya gére %1,54, bir
onceki yilin Aralik ayina gore %42,28, bir 6nceki yilin ayni ayina gore %45,68 ve on iki aylik ortalamalara
gore %60,56 olarak gerceklesti. (TUIK)

’

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu ’’ cergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu
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A GSYiH/Biiyiime Endeksleri;

GSYH biyiume hizlan, lll. Ceyrek: Temmuz - Eyliil, 2024
(%)

6,5

n v I " n v ] 1
2022 2023 2024

s Bir onceki yahin ayni ceyregine gore dedisim orani (anndinimamig) = 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 Giglincl ¢eyreginde 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 sektori %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 yil ticlincii ceyreginde bir dnceki yilin ayni ceyregine gére %1,9 artti. Uretim yéntemiyle
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 {i¢lincii ceyrek degeri
cari fiyatlarla ABD dolari bazinda 357 milyar 989 milyon olarak gerceklesti. Yerlesik hanehalklarinin
nihai tiketim harcamalari 2024 yilinin Gglinci ceyreginde bir dnceki yilin ayni ¢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 Gglnci ¢eyreginde bir dnceki
yilin ayni ceyregine gore zincirlenmis hacim endeksi olarak %0,8 artarken ithalati %9,6 azald. isgiicii
o6demelerinin cari fiyatlarla Gayrisafi Katma Deger icerisindeki payi gegen yilin {igclincl ¢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  Degigim orani (%)
2022 Yillik 15011776 905 814 2109 55
1 2518789 181 480 188,09 78
] 3424670 210685 2016 78
1 4273138 242 416 2238 4.1
v 4794179 282 243 2312 33
2023 Yillik 26 545722 1130 009 22186 51
1 4637 492 248 418 1953 45
1l 5571440 274 908 2109 46
1 7758 106 208 780 2384 85
Y 8 527 683 307 925 2419 46
2024 1" 8858 428 288 751 2057 53
e 0925 986 307 407 218,0 24
m" 11 803 252 357 988 2434 2.1

’
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A TR 10 Yillik Devlet Tahvili Degisimi;

Asagida verilen tablolarda gorildiigi 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
Gzerinden ge¢mis donemler incelendiginde bu oranlarin ¢ok daha disiik dizeyde oldugu
gorilmektedir. Tahvil getirilerinin son dénemde yiksek seviyelerdeki seyir sebebi ilke ekonomisindeki
enflasyonist ortami diizeltmek adina uygulanan yeni ekonomi politikalaridir.

(Grafik: Bloomberght.com)

TR 10 YILLIK TAHVIL (TAHVIL10Y)
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’

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu ’’ cergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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A Referans Faiz Oran Degisimi;

TLREF Orani
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Turk Lirasi Gecelik Referans Faiz Orani, finansal tirev Urlinlerde, borglanma araglarinda ve gesitli
finansal sozlesmelerde degisken faiz gostergesi, dayanak varlik veya karsilastirma olciiti olarak
kullanilabilecek, Tark 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 gore 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;

o |1 T

Jul 1@

Jul '20

Jul 21

Jul '22

Jul'22

Jui'24

Tirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi tarafindan aciklanan faiz orani 2010-2018 vyillari arasinda
ortalama %5,0 - %7,5 araliginda degismekte iken 2018 Mayis ayi itibariyle %20,00 seviyesi tzerlerine
kadar ¢ikmis ve 2019 Haziran aynina kadar bu seviyelerde seyrini siirdirmustir. 2019 Temmuz ayindan
itibaren disis egilimi ile %8,50 seviyelerine gerilemistir. 2021 Eylil ayi itibari ile %8,50 seviyelerinde
seyrederken 2023 Haziran ayindan itibaren gergeklestirilen ekonomi politikalarindaki degisiklikler ile
birlikte yiikselise gecmis ve %50 seviyesine gelmistir. Rapor tarihi itibari ile %50 seviyesindedir.

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu

’

" ¢cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu

ry

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

2024 2003  DeOEm 2024 2023  DegEim
(%6) (%)
Satig sekline gore toplam satig 165 138 93 761 76,1 1112374 993 835 11,9
Ipotekli sati 21095 5577 2782 113 405 166 461 -319
Diger satig 144 043 88 184 63,3 998 969 827 374 20,7
Satis durumuna gére toplam satis 165 138 93 761 76,1 1112374 993 835 11,9
ilk 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 satislari Ocak-Ekim doneminde bir dnceki yilin ayni dénemine gore %11,9 oraninda artarak 1
milyon 112 bin 374 olarak gergeklesti. Turkiye genelinde ipotekli konut satislari Ekim ayinda bir 6nceki
yilin ayni ayina gore %278,2 oraninda artarak 21 bin 95 oldu. Toplam konut satislari icinde ipotekli
satislarin payl %12,8 olarak gerceklesti. Ocak-Ekim déneminde gerceklesen ipotekli konut satislari ise
bir 6nceki yilin ayni dénemine gore %31,9 oraninda azalarak 113 bin 405 oldu. Tirkiye genelinde diger
konut satiglari Ekim ayinda bir énceki 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 satiglari ise bir dnceki yilin ayni donemine gére %20,7 oraninda artarak 998
bin 969 oldu.
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Tirkiye genelinde ilk el konut satis sayisi Ekim ayinda bir énceki yilin ayni ayina gére %97,3 oraninda
artarak 57 bin 679 oldu. Toplam konut satislari icinde ilk el konut satisinin payr %34,9 oldu. ilk el konut
satislari Ocak-Ekim doneminde ise bir dnceki yilin ayni donemine gore %20,4 oraninda artarak 358 bin
558 olarak gergeklesti. Turkiye genelinde ikinci el konut satis sayisi Ekim ayinda bir dnceki 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 satislari Ocak-Ekim déneminde ise bir énceki yilin ayni
dénemine gére %8,3 oraninda artarak 753 bin 816 olarak gerceklesti. (TUIK)

Satig sekline gore konut satigi, Ekim 2024

(Adet)
150 000

160 000 ' ‘ 92;)
2 AN NSNS

50 000
32692

B ik el satislar [l Tkinci el satislar

Bir dnceki yilin ayni geyregine gore, 2024 yili lll. geyreginde belediyeler tarafindan yapi ruhsati verilen
bina sayisi %18,8, daire sayisi %17,0 ve ylzolcimi %18,9 azaldi. Belediyeler tarafindan 2024 yili 1ll.
ceyreginde yapi ruhsati verilen binalarin toplam yiizélgcima 32,0 milyon m? iken; bunun 17,0 milyon
m?'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. ¢ceyreginde yapi ruhsati verilen binalarin kullanma amacina gore en
yuksek yuzélcimi payina 21,2 milyon m? ile iki ve daha fazla daireli ikamet amach binalar sahip oldu.
Bunu 2,5 milyon m? ile sanayi binalari ve depolar izledi. Bir énceki yilin ayni ceyregine gore, 2024 yil
lll. ceyreginde belediyeler tarafindan yapi kullanma izin belgesi verilen bina sayisi %2,9 artarken, daire
sayisi %3,1 ve yiizdlclimii %5,3 azaldi.. (TUIK)

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

Yuzolcimu Daire sayisi
(milyon m*) (bin adet)
70 - 360
201 300
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240
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120
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1 ‘ v

Y (ZOIcUmU (m*) === Daire sayisi

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu ’’ cergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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insaat maliyet endeksi, 2024 yili Eylil ayinda bir 6nceki aya gére %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 &nceki 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 insaati maliyet endeksi, bir dnceki aya gére %0,78 artti, bir dnceki yilin ayni ayina gére %40,59
artti. Bir dnceki aya gére malzeme endeksi %1,14 artty, is¢ilik endeksi %0,09 artti. Ayrica bir 6nceki yilin
ayni ayina goére 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 6nceki yilin ayni ayina
gore %33,73 artti. Bir dnceki aya gore malzeme endeksi %0,38 azaldl, iscilik endeksi %0,50 artti. Ayrica
bir 6nceki yilin ayni ayina gére malzeme endeksi %24,50 artti, iscilik endeksi %60,32 artti. (TUIK)

Bina disi yapilar icin ingaat maliyet endeksi yillik degisim orani(%), Eyliil 2024
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2024 yih 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)

TURKIVE ISTANBUL izmir
Konut Flyst 151,1 140,9 158,2 149,0
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 Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu

1y
Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Sinirlayan Faktorler

Degerleme tarihi itibariyle siire¢c tamamlanana kadar gecen siirede, degerleme islemini olumsuz
etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktor olmamistir.

Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik ve insaat Ozellikleri
A Ana Gayrimenkul / Gayrimenkul Ozellikleri;

Degerleme konusu tasinmazin yer aldigl bina Sisli ilcesi, Tesvikiye Mahallesi 840 ada 114 parselde
konumludur. Parsel {izerinde A ,B ve C yapilar bina yer almaktadir. Binanin isitma VRF olup. A blok
girisi parselin gilineybati cephesinden, 8. kat seviyesinden yapilmaktadir. Ana tasinmaz degerleme
tarihi itibari ile bakimli durumda olup herhangi bir tadilat ihtiyaci mevcut degildir. Kat ytksekliklerinin
yarisi kadar cam cerceve ile kaplanmistir. Cevre diizenlemesi yapilmis durumdadir.

A Blok 95 Bagimsiz Béliim Numaral Daire: Webtapu Sistemi’nde yer alan projesine gére briit 220 m?
alanda salon, mutfak, misafir wc, vestiyer, giris hol(, balkon, yatak odasi, ebeveyn yatak odasi, giyinme
odas! ve ebeveyn banyosu hacimlerinden olusmaktadir. Konu tasinmazin giris holi, balkon ve islak
hacim yerler fayans kaplamadir. Odalar ve koridor zeminler laminant parke kaplamadir. Wc ve banyo
hacimler duvarlari tavana kadar fayans kaplamadir.

Varsa, Mevcut Yapiyla veya insaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata aykiri Durumlara
iliski Bilgiler
Tasinmazda ruhsata aykiri bir islem goriilmemistir.

Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayil imar Kanunu’nun 21.nci Maddesi
Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
Tasinmazin degerleme tarihi itibari ile yeniden ruhsat alinmasini gerektirir degisikligi
bulunmamaktadir.

Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi itibariyle Hangi Amacla Kullanildigi, Gayrimenkul Arsa veya Arazi
ise Uzerinde Herhangi Bir Yapi Bulunup Bulunmadigi ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi Amagla Kullanildig

Hakkinda Bilgi
Konu tasinmaz degerleme tarihi itibari ile konut olarak kullanilmakta olup, arsa veya arazi degildir.

’
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Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu
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KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI
UDS Tanimli Deder Esasi — Pazar Dederi:

APazar degeri, bir varlik veya yukimlalugin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir satici
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
gorulen tahmini tutardir. Pazar degerinin tanimi asagidaki kavramsal cerceveye uygun olarak
uygulanmasi gerekir:

(a) “Tahmini tutar” ifadesi muvazaasiz bir pazar isleminde varlik igin 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 yonelik herhangi bir deger
unsurunu kapsamaz.

(b) “El degistirmesinde kullanilacak” ifadesi, bir varhgin veya yikimlGligin degerinin, dnceden
belirlenmis bir tutar veya gercek 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 iginde bulundugu
kosullari baska bir tarihte degil sadece degerleme tarihi itibariyla yansitir;

(d) “istekli bir alici arasinda” ifadesi alim niyetiyle harekete gecmis 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 gerceklerine ve mevcut pazar beklentilerine uygun olarak satin alir. Var
oldugu kabul edilen bir alici pazarin gerektirdiginden daha ylksek bir fiyat 6demeyecektir. Varligin
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, varli§i uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda agik pazarlarda, pazar
sartlarinda elde edilebilecek en iyi fiyattan satmak istemektedir. Varligin asil sahibinin gergekte icinde
bulundugu kosullar, yukarida anilan sartlara dahil degildir, ciinki istekli satici varsayimsal bir maliktir.

(f) “Muvazaasiz bir islem” ifadesi, fiyatin pazarin fiyat seviyesini yansitmamasina veya ylkseltmesine
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 cikartilarak 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 gikartiima siresi sabit bir stire olmayip,
varligin tlrtine ve pazar kosullarina gore degisebilir. Burada tek kriter, varligin yeterli sayida pazar
katilimcisinin dikkatini ¢ekmesi igin yeterli stire taninmasi gerekliligidir. Pazara ¢ikartilma 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, varhgin yapisi, ozellikleri, fiili ve potansiyel kullanimlari
hakkinda makul olgilerde bilgilenmis olduklarini varsaymaktadir. Taraflarin her birinin bu bilgiyi,
islemde kendi ilgili konumlari agisindan en avantajli 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 diistigii 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 ge¢mis olmasidir.

A Pazar degeri kavrami, katilimcilarin 6zgir oldugu acik ve rekabetci 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 varhigin 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 yiiksek diizeyde
kullanimidir. En verimli ve eniyi kullanim, bir varligin mevcut kullaniminin devami ya da alternatif baska
bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar katilimcisinin varhk igin teklif edecegi fiyati hesaplarken varlik igin
planladigi kullanima gore belirlenir.

A 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 yaklagsimlar ve yontemler kullani/abilir. Pazar yaklasimi tanim olarak
pazardan tiretilmis girdileri kullanir. Gelir yaklasimini kullanarak pazar degerini belirlemek igin,
katiimcilar tarafindan benimsenen girdilerin ve varsayimlarin kullanilmasi gerekli gériilmektedir.
Maliyet yaklasimini kullanarak pazar degerini belirlemek icin, esdeger kullanima sahip bir varhgin
maliyetinin ve uygun asinma oraninin, pazar esasli maliyet ve asinma analizleriyle belirlenmesi gerekli
goriilmektedir.

A Degerlemesi yapilan varlik igin mevcut verilere ve pazarla iliskili kosullara gére en gegerli 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. Boyle avantajlar, bir varligin fiziksel, cografi, ekonomik veya
yasal ozellikleriyle 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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Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu
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Degerleme Yontemleri

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

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

Bu temel degerleme yaklasimlarinin her biri farkh, ayrintili uygulama yéntemlerini icerir.

Bir varliga iliskin degerleme yaklasimlarinin ve yontemlerinin seciminde 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 glglii ve zayif yonleri, (c) her bir
yontemin varligin niteligi ve ilgili pazardaki katimcilar tarafindan kullanilan yaklasimlar ve yontemler
bakimindan uygunlugu, (d) yontem(ler)in uygulanmasi icin gereken giivenilir bilginin mevcudiyeti.

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

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 anlaml agirlik
verilmesi gerekli gérilmektedir: (a) degerleme konusu varligin deger esasina uygun bir bedelle son
donemde satilmis olmasi, (b) degerleme konusu varligin veya buna énemli élgliide benzerlik tasiyan
varlklarin aktif olarak islem gérmesi ve/veya (c) 6nemli 6lciide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan
ve/veya glincel gézlemlenebilir islemlerin s6z konusu olmasi.

Karsilastirilabilir pazar bilgisinin varligin tipatip veya 6nemli 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 diizeltme yapilmasina genelde ihtiya¢ duyulacaktir. Bu diizeltmelerin makul olmasi ve
degerlemeyi gerceklestirenlerin diizeltmelerin gerekgeleri ile nasil sayisallastirildiklarina raporlarinda
yer vermeleri gerekir.

Pazar yaklasiminda genellikle her biri farkli carpanlara 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 Satihik Konut] Konu tasinmazin bulundugu A blok 13. Katinda konumlu, 2+1 oda hacimli, 135 m?
alanli konut pazarlikli olarak 50.000.000,00-TL bedelle satiliktir. ilgilisi: 532 461 05 74

[E:2 Satilik Konut] Konu tasinmazin bulundugu A blok 16. Katinda konumlu, 3+1 oda hacimli, 270 m?
alanli konut pazarlikli olarak 100.000.000,00-TL bedelle satiliktir. ilgilisi: 532 790 02 63

[E:3 Satihk Konut] Konu tasinmazin bulundugu A blok 17. Katinda konumlu, 3+1 oda hacimli, 310 m?
alanli konut pazarhkl olarak 117.530.000,00-TL bedelle satiliktir. ilgilisi: 532 752 82 75

[E:4 Satihik Konut] Konu tasinmazin bulundugu A blok 13. Katinda konumlu, 2+1 oda hacimli, 120 m?
alanli konut pazarlikli olarak 43.000.000,00-TL bedelle satiliktir. ilgilisi: 532 631 75 56

[E:5 Kiralik Konut] Konu tasinmazin bulundugu A blok 10. Katinda konumlu, 3+1 oda hacimli, 215 m?
alanli konut pazarlikli olarak 265.000,00-TL bedelle kiraliktir. ilgilisi: 541 643 52 99

[E:6 Kiralik Konut] Konu tasinmazin bulundugu A blok 7. Katinda konumlu, 2+1 oda hacimli, 97 m?
alanli konut pazarlikli olarak 140.000,00-TL bedelle kiraliktir. ilgilisi: 506 029 20 79

[E:7 Kiralik Konut] Konu tasinmazin bulundugu A blok 12. Katinda konumlu, 2+1 oda hacimli, 88 m?
alanh konut pazarhkli olarak 120.000,00-TL bedelle kiraliktir. ilgilisi: 533 774 37 77

[E:8 Kiralik Konut] Konu taginmazin bulundugu A blok 5. Katinda konumlu, 2+1 oda hacimli, 90 m?
alanh konut pazarlikli olarak 130.000,00-TL bedelle kiraliktir. ilgilisi: 0 (532) 337 73 03

EMSAL DUZELTME TABLOSU (Satilik Konut)

"""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""" e

Igerik Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4
Briit Alan (m?) 135,00m2“ 270,00m? 310,00m; 120,00m?
Satig fiyati 50.000.000 '-I;L 100.000.000 TL 117.530.006 TL 43.000.000 TL
. mPbiimfiyan 370370TL | 370370 L | 379.129TL | 358.333TL |
Pazarlik 5% - 5% - 5% - 5% -
: indirgenmis birim fiyat 351.852 TI: 351.852 TL 360.173 'I-'-L 340.417 TL
. OrtalamaBirim fiyat - suemnm
EMSAL DUZELTME TABLOSU (Kiralik Konut)
-i‘gerik E;;'\sal 5 ) { ) En-1‘sal 6 ) ) Emsaul 7 Em-;z;ul 8
Briit AIanﬁ(mz) " 215,00m? 97,00m; éS,OOmz 90,00mzﬂ
Kira fiy"atl “ 265.000 TL 140.000 }L 150.000 TL 130.000 TL
m? b}rim fiyat-l- 1."233 TL " 1.443 TL " 1.364-TL " " 1444 o
Pazarlik 5% - 5% - 5% | - 5% -
indirgenmis I:.b-irim fiyat " 1.171TL E 1.371 Ti. f i.295 TL 1.372 TI_"
TM'“OrtaIama Birim fiyat 1.302TL/m? ) -
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A Kullanilan _Emsallerin __Sanal Ortamdaki Haritalarindan _Cikartilmis, Degerlemeye Konu
Gayrimenkule Olan Yakinhgini Gosteren Krokiler

EMSALLERIN TAMAMI
TASINMAZ LE AYNI BLOKTA \-E 7 o
YER ALMAKTADIR i SR U1y i Otopark

3 AL

y

2
(ISPARK }

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

Rapora konu tasinmaz tapu kaydina gére “KONUT” vasiflidir. Tasinmazin bulundugu bolgede, kendisine
benzer 6zellikli ok sayida emsal mevcut olup emsaller yakin bolgeden elde edilmistir. Degerler kat,
konum, kullanim alani, cephe durumuna gore degismektedir. Deger diizeltmeleri bu etkenler dikkate
alinarak yapilmis ve birim deger kanaatinde énemli rol oynamislardir. Tasinmazin bulundugu bolgede,
benzer 6zellikli dairelerin birim fiyatlari 340.000,00-TL/m? ila 360.000,00-TL/m? araligindadir.

Tasinmazin bulundugu bodlgede yapilan incelemelerde, kendisi ile benzer konum ve yapi 6zelliklerine
sahip kiralik daire emsalleri incelenmistir. Bolgede yer alan daire nitelikli tasinmazlar igin kira
bedellerinin aylik 1.170,00-TL/m?ila 1.370,00-TL/m?arasinda degismektedir.

A Pazar Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

Yukarida yazilan bilgiler dogrultusunda s6z konusu tasinmazlara takdir edilen satis deger detayi su
sekildedir;

Tasinmaz Deger Detayi
Sira No Taginmaz No Tasinmaz Alani (m2) Birim Fiyat (TL/m2) Tasinmaz Degeri (TL)
1 95 220 £351.073,00 £77.236.060,00
Diizeltilmis Deger ~~|  £77.236.000,00

Pazar yaklasimi yontemi sonucunda tasinmaza proje alani dikkate alinarak daire degeri (K.D.V harig)
77.236.000,00- TL takdir edilmistir.

’

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

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu

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 Uretim 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 gorilmektedir:

(a) katilimcilarin degerleme konusu varlikla 6nemli olciide ayni faydaya sahip bir varligi yasal
kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katilimcilarin degerleme konusu varhgi bir
an evvel kullanabilmeleri igin 6nemli bir prim 6demeye razi olmak durumunda kalmayacaklari kadar,
kisa bir siirede 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 G¢ maliyet yaklasimi yontemi bulunmaktadir: (a) ikame maliyeti yontemi: gosterge
niteligindeki degerin esdeger fayda saglayan benzer bir varligin maliyetinin hesaplanmasiyla
belirlendigi yontem. (b) yeniden Uretim maliyeti yontemi: gosterge niteligindeki degerin varligin
aynisinin Uretilmesi icin gerekli olan maliyetin hesaplanmasiyla belirlendigi yontem. (c) toplama
yontemi: varhigin degerinin bilesenlerinin her birinin degeri toplanarak hesaplandigi yontemdir.

A Arsa Degerinin Tespitinde Kullanilan Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi, Yapilan Diizeltmeler,
Tasinmaz kat miilkiyeti tesis edilmis yapida konumlu olup, arsa degerlemesi yapilmamistir.

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

Degerleme konusu tasinmaz kat miilkiyetli, b.b. niteligi kazanmis ve yapi kullanim izin belgesi
alinmistir. Bu sebeple yapi degeri tespit edilmemistir.

A Maliyet Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

Tasinmaz kat milkiyeti tesis edilmis yapida konumlu olup, Maliyet Yaklasimi ile deger takdiri
yapilmamistir.

’
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5.3 Gelir Yaklasimi

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu

A Gelir Yaklasimini_Aciklayic Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi icin Bu Yaklasimin
Kullanilma Nedeni

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

(a) Varhgin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin goziyle degeri etkileyen cok 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.

- indirgenmis Nakit Akislari (iNA) Yontemi:

iNA yénteminde, tahmini nakit akislari degerleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varligin bugiinkii
degeriyle sonuglanmaktadir.  Gelirlerin  getirisi  kapitalizasyonu (indirgemesi) olarak ta
nitelendirilmektedir. Uzun émiirlii veya sonsuz émiirlii varliklarla ilgili bazi durumlarda, iNA, varligin
kesin tahmin siresinin 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 ydnteminin temel adimlari asagidaki sekildedir:

(a) degerleme konusu varligin ve degerleme gorevinin niteligine en uygun nakit akisi tiirinlin segilmesi
(6rnegin, vergi dncesi veya vergi sonrasi nakit akislari, toplam nakit akislari veya 6z sermayeye ait nakit
akislari, reel veya nominal nakit akislari vb.), (b) nakit akislarinin tahmin edilecegi en uygun kesin
sirenin varsa belirlenmesi, (c) s6z konusu sire igin nakit akis tahminlerinin hazirlanmasi, (d) (varsa)
kesin tahmin siiresinin sonundaki devam eden degerin degerleme konusu varlik igin 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 Gzere,
tahmini nakit akislarina uygulanmasi seklindedir.

- Direkt (Dogrudan) Kapitalizasyon Yontemi:

Tum risk veya genel kapitalizasyon oraninin, temsili tek bir dénem gelirine uygulandigi yontemdir.
Gayrimenkullin o dénem igin (yil) Gretecegi net gelirin, giincel gayrimenkul piyasasi kosullarina gére
olusan bir kapitalizasyon oranina boliinerek, 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 iceren milkiin potansiyel
brit gelir ve bundan beklenen bosluk/kayiplarin arindirildigi efektif briit gelir sonrasinda da efektif briit
gelirin faaliyet giderleri ile diger harcamalardan arindiriimasi ile net faaliyet gelir elde edilmelidir.
Potansiyel Briit 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

A Nakit Giris ve Cikislarinin Tahmin Edilmesinde Kullanilan Emsal Bilgileri, Bu Bilgilerin Kaynagi ve
Yapilan Diger Varsayimlar

Degerlemede bu yontem kullanilmamustir.

’
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A indirgeme/iskonto Oraninin Nasil Hesaplandigina iliskin Ayrintii Aciklama ve Gerekceler

S6z konusu gayrimenkul icin kullanim maksat ve kapsami dahilinde indirgenmis nakit akisi analizi
uygulanmadigindan dolayr herhangi bir iskonto orani belirlenmemistir. Ancak, gelir yaklasimini
actklayici bilgiler maddesinde belirtilen bir diger yontem olan dogrudan/direkt kapitalizasyon yontemi
kullanilmak Gizere gerekli varsayim ve kabuller yapilmistir.

Yapilan incelemelerde benzer nitelikteki tasinmazin kapitalizasyon oranlarinin %4 ile %4,5 arasinda
oldugu tespit edilmistir. Konu tasinmazin bulundugu lokasyon, yapi durumu baz alindiginda
degerlemeye konu tasinmazin kapitalizasyon oraninin %4,5 olacagina kanaat getirilmis olup bu
orandan hareketle tasinmazlarin kendini amorti etme siiresi ~22 yildir. Bu durumda konu tasinmazin
gelir Yontemi kullanilarak takdir edilen degeri asagida yer almaktadir.

A Gelir Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

Degerlemede bu yontem direkt kullaniimamakla birlikte, Pazar Yaklasimi analizi igin gerekli satilik ve
kiralik emsaller ile bolgede yapilan satis-kira arastirmasi ayrica mevcut sektorel veriler 1siginda Gelir
Yaklasimi gatisi altinda bulunan ve farkli bir yaklasim olan dogrudan kapitalizasyon yontemiyle deger
yaklasiminda bulunulmustur. Gelir Yaklasimi ile tasinmaza takdir edilen deger detayi su sekildedir;

Gelir Yontemine Gore Tasinmaz Deger Detayi
Tasinmaz Taginmaz Birim Fiyat Aylik Kira Degeri Yillik Kira Degeri Kapitalizasyon , Tasinmaz Degeri
No Alani (m2) (TL/m2) (TL/AY) (TL/Yil) Orani (%) (TL)
1 95 220 £1.302,00 £286.440,00 £3.437.280,00 0,045 / %76.384.000,00
Diizeltilmis Deger ~~| £76.384.000,00

Sira No

Tasinmazlara Gelir Yaklasimi Yontemine gore toplamda 76.384.000,00-TL deger takdir edilmistir.

Diger Tespit ve Analizler

A Takdir Edilen Kira Degerleri

S6z konusu degerleme galismasi sonucunda tasinmazin aylk kira degeri, satilik ve kiralik emsaller ile
bolgede yapilan satis-kira arastirmasi ayrica mevcut sektorel veriler 1siginda takdir edilen tasinmaz kira
deger detayi su sekildedir;

Tasinmaz Kira Deger Detayi
Sira No Tasinmaz No Tasinmaz Alani (m2) Birim Fiyat (TL/m2) Tagsinmaz Degeri (TL)
1 95 220 £1.302,00 £286.440,00
Diizeltilmis Deger ~~ 4$286.000,00

Emsal karsilastirma yontemine gore tasinmazlara takdir edilen aylik kira degeri 286.000,00-TL’dir.

A Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlari
Tasinmazin hasilat paylasimina veya kat karsiligina konu olmayacagi diisiincesiyle bu yénde herhangi
bir calisma yapilmamistir.

A Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

Konu tasinmazin arsa ve proje degeri takdirinde bulunulmamistir.

A En Verimli ve En iyi Kullanim Degeri Analizi
Tasinmazin mevcut kullanimi en iyi ve verimli kullanim tiiri olacaktir.

A Miusterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
S6z konusu tasinmazin tamami degerlendirilmistir.

’
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ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi

Farklh Degerleme Yontemleri ile Analiz_Sonuclarinin_Uyumlastirimasi ve Bu Amagla izlenen
Metotlarin ve Nedenlerinin Aciklanmasi

Rapora konu tasinmaz igin degerleme calismasi raporun ilgili kisimlarinda belirtildigi tizere ayri ayn
analiz yapilmistir. Deger olusumu pazar yaklasimi esasina gore belirlenmistir. Bu dogrultuda boélgede
yapilan arastirmada benzer/farkl durumda arsa emsalleri bulunmustur. Ayrica bélge piyasasina hakim
emlakgi gorusleri de alinarak, tasinmazin deniz manzarasi, denize yakinligi, lokasyonu, kati, alani, yapi
kalitesi vb. olumlu / olumsuz faktérler ile tasinmaz degerlendirilmistir.

Gayrimenkuliin Degerine Etki Eden Faktérler -SWOT Analizi
A Olumlu Ozellikler
» Merkezi konumda olmasi

A Olumsuz Ozellikler

»  Alci kitlesinin sinirli olmasi
A Firsatlar
» Tercih edilen bolgede yer almasi
A Tehditler
» Ekonomideki enflasyonist durumun devam etme olasilig

Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin Gerekceleri kit
Degerleme galismasi igin gerekli tiim asgari husus ve bilgilere raporda yer verilmistir.

Yasal Gerekleri Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi_Gereken izin ve
Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

ilgili kurumlarda yapilan arastirma ve incelemeler neticesinde, tasinmaz icin alinmasi gereken tiim
yasal belge ve bilgilerin mevcut oldugu, yasal gerekliliklerin de yerine getirildigi gorilmustar.
Degerleme tarihi itibariyle de herhangi bir yasal kisit, karar vb. olumsuzlugunun bulunmadig bilgileri
edinilmistir.

6.5 Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Gériis
Konu tasinmaz tzerinde bulunan takyidatlar raporun 3.3 maddesinde agiklanmistir.

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 (izere 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 Sézlesmelerde Ozel 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 Portfoye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup
Olmadig1 Hakkinda Goriis

Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari’na iliskin esaslar Tebligi’'nin 22. Maddesi 1. Firka (b) ve (c) bentleri: b)
(Degisik:RG-2/1/2019-30643) Portfoylerine alinacak her tirlG bina ve benzeri yapilara iliskin olarak
yapi kullanma izninin alinmig ve kat miilkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak, milkiyeti tek
basina ya da baska kisilerle birlikte ortakliga ait olan otel, alisveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari
depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarin, tamaminin veya bolimlerinin yalnizca kira geliri elde
etme amaciyla kullanilmasi halinde, anilan yapiya iligskin olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu
senedinde belirtilen niteliginin tasinmazin mevcut durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir. Ayrica,
3/5/1985 tarihli ve 3194 sayili imar Kanununun gecici 16 nci maddesi kapsaminda yapi kayit belgesi
alinmis olmasi, bu fikrada yer alan yapi kullanma izninin alinmis olmasi sartinin yerine getirilmesi igin
yeterli kabul edilir. c) Portfoylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkulin degerini
dogrudan ve dnemli 6l¢lide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller
ile gayrimenkule dayal haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde huikimleri sakhidir.
Tasinmazin tapu kayitlarinda, degerlerini dogrudan ve dnemli 6l¢lide etkileyecek nitelikte herhangi bir
takyidat bulunmamaktadir. Tasinmaz icin Yapi Kullanma izin belgeleri alinmis olup kat miilkiyetine
gecilmistir. Degerlemesi yapilan gayrimenkulin Gayrimenkul Yatirim Ortakhgl portféylinde “Binalar”
bashgl altinda yer almasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati c¢ercevesinde herhangi bir engel
bulunmamaktadir.

Konu tasinmazlar, Ziraat Katilim Bankasi A.S. milkiyetinde olup gayrimenkullere iliskin Peker
Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. ve Ziraat Katilim Bankasi A.S. arasinda diizenlenmis finansal kiralama
sozlesmesi bulunmaktadir. S6z konusu finansal kiralama s6zlesmesi stiresi dolduktan sonra degerleme
konusu tasinmazlar tekrar Peker Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. adina gegecektir. Finansal kiralama
yatirim amacli olarak gerceklesmistir.

Gayrimenkul Yatirim Ortaklari icin 111-48.1 sayili “Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar
Teblig"’nin 7.b6lum 22.maddesi 1.fikrasinin (a) bendi “(Degisik: RG-9/10/2020-31269) Alim satim kari
veya kira geliri elde etmek amaciyla; arsa, arazi, konut, ofis, alisveris merkezi, otel, lojistik merkezi,
depo, park, hastane ve benzeri her tirli gayrimenkuli satin alabilir, satabilir, kiralayabilir, kiraya
verebilir ve satin almayi veya satmayi vaad edebilirler. Su kadar ki miinhasiran altyapi yatirrm ve
hizmetlerinden olusan portfoyl isletecek ortakliklar sadece altyapi yatirrm ve hizmet konusu olan
gayrimenkuller ile ilgili olan islemleri gerceklestirebilir.” ve (b) bendi “(Degisik:RG-2/1/2019-30643)
Portfoylerine alinacak her tiirli bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmis ve
kat milkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak, mulkiyeti tek basina ya da baska kisilerle
birlikte ortakliga ait olan otel, alisveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve
sube gibi yapilarin, tamaminin veya bolimlerinin yalnizca kira geliri elde etme amaciyla kullaniimasi
halinde, anilan yapiya iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen
niteliginin tasinmazin mevcut durumuna uygun olmasi sebebiyle Gayrimenkul Yatirim Ortaklig
portfoyiinde bulundurulmasinin uygun oldugu disliniilmektedir.

’

" ¢cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Bu rapor, PEKER GYO A.S. talebi iizerine; istanbul ili, Sisli ilcesi, Tesvikiye Mahallesi, 840 ada 114
Parselde kayitl “A BLOK 25 KATLI B BLOK 8 KATLI,C BLOK 8 KATLI,BETONARME BiNA VE ARSASI “
nitelikli ana tasinmazda konumlu A Blok 95 bagimsiz bélim numarali “KONUT” nitelikli gayrimenkuliin
adil piyasa degerinin Tirk Lirasi cinsinden tespitine yonelik SPK mevzuati kapsaminda asgari unsurlari
iceren bu degerleme raporu tarafimizca hazirlanmistir.

Tarafimizca isleme alindigi tarihteki degerleme konusu tasinmazin Piyasa Deger Tespiti; gayrimenkul
mahallinde ve bulundugu bdlge genelinde yapilan inceleme ve arastirma ile resmi kurum ve
kuruluslardan edinilen belge ve bilgi dogrultusunda olusan kanaat, ilgenin ve bolgenin gelisme trendi,
gayrimenkullin yapi kalitesi ile kullanim fonksiyonu, ana arterlere yakinhgi, bulundugu mubhitin
serefiye ve ehemmiyeti, cevresinin tesekkdl tarzi ile sehir merkezi ile bolgesindeki merkezi konumlara
olan mesafesi, ana yola, bulvara veya caddeye olan cephesi, ulasim ve cevre 6zellikleri, mevcut
ekonomik sartlar gibi tim faktorler dikkate alinarak, bulundugu mubhite gére alici bulup bulamayacagi,
bulmasi halinde nispet derecesi gibi kiymet yikseltici ve kiymet dislirtici mispet menfi tim faktorler
g6z onlinde bulundurularak yapilmistir.

Nihai Deger Takdiri

Tasinmaza deger verilirken, rapor igerisinde ilgili maddelerde belirtilen olumlu ve olumsuz tim
etkenler dikkate alinmistir. Yapilan incelemeler neticesinde ulasilan veriler ve kullanilan yontemlerin
sonuglari anlamli sekilde neticelenmistir.

Tasinmazin bulundugu bdlge ve konumlandigl lokasyon o&zelinde, kullanim amag¢ ve kapsami
dogrultusunda, tapu niteligi ve fiili niteligi dikkate alinarak piyasa degerini daha dogru gosterdigi
gerekgeyle Pazar analizi yontemi neticesinde elde edilen sonug nihai deger olarak takdir edilmistir.
Boylelikle;

Tasinmazlarin degerleme tarihi itibariyle Pazar Analizi ydntemine gore kanaat getirilen ve takdir edilen
mevcut durum piyasa degeri su sekildedir;

Rakamla; 77.236.000,00-TL ve Yaziyla Yetmigyedimilyonikiyiizotuzaltibin Tiirk Lirasidir.

KDV Dahil Satis Dederi: 92.683.200,00-TL dir.

1. Tespit edilen bu degerler tasinmazin pesin satisina yéneliktir.
2. Nihai deger, KDV Haric degeri ifade eder.
3. s bu rapor, ekleriyle bir biitiindiir.
4. Nihai deger takdiri, raporun igeriginden ayri tutulamaz.
5. Dederleme tarihi itibariyle TCMB Déviz Kuru 15: 35,2803 TL “dir.
N . Sorumlu Degerleme
Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani
Uzmani
o £ 5
Mehmet AFSAR Raci Gzﬁi:‘sgfo'\' R Erdeniz BALIKCIOGLU
Li : 22 . Li 140141
SPK Lisans No: 406225 SPK Lisans No: 404622 SPK Lisans No: 401418
Dijital olarak imzalayan RACI Dijital olarak imzalayan ERDENIZ Dijital olarak imzalayan
MEHMET AESAR MEﬁMETAF$AR GC)KCEHAN RA(.:I.GOKCEHANSONER . ERI??NIZ BALIKCIOGLU
A" s Hoiseroso  BALIKGIOGLU Tart:202501 69
Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu ’’ cergevesinde e-imza ile imzalanmistir.

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 31146

PEKER
YO



e

ik H
KupumsaL — [Oe

DEGERLEME

- /1L
yil

8. UYGUNLUK BEYANI

Hazirlanan rapor i¢in asagidaki maddelerin dogrulugunu beyan ederiz;

Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler cercevesinde dogrudur.

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

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

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

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

Uzman olarak vermis oldugumuz hizmet karsiligi lcret, raporun herhangi bir bolimine bagh
degildir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestirilmistir.

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

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

Rapor konusu miilk, kisisel olarak denetlenmis ve ilgili resmi kurumlarda gerekli incelemeler
yapilmigtir.

Rapor iceriginde belirtilen Degerleme Uzmani/Degerleme Uzmanlarinin haricinde hi¢ kimsenin bu
raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimi bulunmamaktadir.

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

- s bu rapor, miisteri talebine 6zel olarak hazirlanmistir. ilgilisi ve hazirlanis amaa disinda
3.sahislar tarafindan kullanilamaz, kopyalanamaz ve gogaltilamaz.

9. RAPOR EKLERI

A Takyidat Belgeleri,

A imar Durumu Bilgileri,

A Tasinmaz Gorselleri,

A SPK Lisans Belgeleri ve Mesleki Tecriibe Belgeleri

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu

’

" ¢cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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