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YONETICI OZETI

Degerlemeyi Talep Eden Peker Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi Anonim Sirketi

Kurum/Kisi
Raporu Hazirlayan Kurum : | AGD Anadolu Gayrimenkul ve Danismanlik Anonim Sirketi
Talep/Sozlesme Tarihi-No | : |12 Aralik 2025 - 2025_PEKERGYO_001

Degerlenen Miilkiyet Tam miilkiyet

Haklarn

Ekspertiz Tarihi : | 24 Aralik 2025

Rapor Tarihi : |31 Aralik 2025

Rapor No : [2025/SPK-001

Degerleme Konusu . | Resitpasa Mahallesi, Eski Buyukdere Caddesi, No: 10
Gayrimenkuliin Adresi " | Sariyer / ISTANBUL

Istanbul ili, Sanyer ilgesi, Mirgiin Mahallesi sinirlari igerisinde
Tapu Bilgileri Ozeti :11.706,00 m2 yiz6lcimld, 154 Ada, 70 parselde kayith “Arsa”
nitelikli tagsinmaz

Sahibi : | DIGH Maslak insaat Proje Danismanlik Limited Sirketi

Mevcut Kullanim : | Tasinmaz hali hazirda kismi tadilat durumundadir.

“Ticaret+Hizmet Alani, Ayrik Nizam, TAKS:0,40, KAKS:2,90
H:60,50 metre (20 Kat)”

Toplam Kapah Alani :117.716,30 m2

Imar Durumu

Bu rapor; Peker Gayrimenkul Yatinm Ortakhdr Anonim
Sirketi'nin talebine istinaden yukarida adresi belirtilen
tasinmazin ayhk kira dederi ve pazar dederinin tespitine
yonelik olarak hazirlanmistir.

Raporun Konusu

GAYRIMENKUL IGIN TAKDiR EDILEN TOPLAM DEGER

KDV HARIC KDV DAHIL
(TL) (TL)

TASINMAZIN AYLIK PAZAR KiRA DEGERI 10.000.000 12.000.000

TASINMAZIN TOPLAM PAZAR DEGERI 3.055.000.000 3.666.000.000

Hazirlayan Pegerleme Uzmani
Raporu Y IBRAHIM YIGIT (SPK Lisans Belge No: 409952)

Hazirlayanlar Ona Sorumlu Dederleme Uzmani
Y YUSUF KOC (SPK Lisans Belge No: 404799)
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1. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLAR VE UYGUNLUK
BEYANI

1.1 Deger Tanimi ve Gegerlilik Kosullari

Bu rapor, misterinin talebi Gzerine adresi belirtilen tasinmazin aylik kira dederi ve pazar
degerinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.
Pazar:

Pazar, mal ve hizmetlerin bir fiyat mekanizmasi vasitasiyla alicilar ve saticilar arasinda alinip
satildigi ortamdir. Pazar kavrami, mal veya hizmetlerin alicilar ve saticilar arasinda faaliyetleri
Uzerinde mesnetsiz bir kisitlama olmaksizin alinip satilabildigini ifade eder. Taraflardan her biri
arz talep iliskisi ve fiyati belirleyen diger etkenler ile birlikte mal veya hizmetlerin, kendi durumu
kapsaminda olusan goreceli faydasina ve bireysel ihtiyag ve istedine gére tepki verecektir.

Uluslararasi Dederleme Standartlarinda kullanildigi haliyle pazar, dederlenen varligin veya
yUkUmluligan dederleme tarihi itibariyla serbest bir sekilde el degistirdigi ve glincel sahibi de
dahil olmak Gzere bu pazardaki katilimcilarin gogunlugunun serbest olarak erisebildikleri bir pazar
anlamina gelmektedir.

Pazarlar, gesitli piyasa aksakliklari nedeniyle, arz ve talep arasinda surekli bir dengenin
kuruldugu muikemmellikte nadiren islemektedir. Pazardaki yaygin aksakliklar arasinda arz
dengesizligi, talepte ani dusls ve yukselisler veya pazar katiimcilar arasindaki asimetrik
bilgilendirme gorilir. Pazar katiimcilar bu aksakliklara tepki verdiklerinden, bir pazar belirli bir
zamanda dengesizlige neden olan herhangi bir dedisime karsi kendini uyarlayabilir. Pazardaki en
olas! fiyati tahmin etmeyi hedefleyen bir degerleme, pazardaki dengenin yeniden kurulacadi
varsayimina dayanan dizeltilmis veya uyarlanmis fiyattan ziyade, dederleme tarihi itibariyla ilgili
pazardaki kosullan yansitmahdir.

Pazar degeri:

Pazar dederi, bir varlik veya ytuktmliligldn, 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 dederleme tarihi itibariyla el
degistirmesinde kullanilacak tahmini tutardir.

Bu dederleme calismasinda asadidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir.

e Analiz edilen gayrimenkullerin tlrt ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varhgi pesinen kabul
edilmigtir.

e Alici ve satici makul ve mantikl hareket etmektedirler.

e Taraflar gayrimenkuller ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami
faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

e Gayrimenkullerin satisi icin makul bir sire taninmistir.

AGD ANADOLU DEGERLEME RAPOR NO: 2025/SPK-001
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o Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.

e  Gayrimenkullerin alim - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa faiz oranlar
Uzerinden gergeklestirilmektedir.

e Gayrimenkullerin makul sartlarda elde edilebilecek en olasi degeri takdir edilmektedir.

e Takdir edilen pazar dederi dederleme tarihi itibariyle belirlenmis olup dederleme tarihine
o6zguddar.
isbu degerleme raporundaki deder esasi, serbest ve acik bir pazarda yapilabilecek

varsayimsal bir el degistirme islemindeki en olasi fiyati belirlemektir.
1.2 Uygunluk Beyani

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asagidaki hususlari teyit ederiz:

e Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler cercevesinde dogrudur.

e Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisith olup
kisisel, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.

e Degerleme konusunu olusturan mulklerle ilgili olarak glincel veya gelecede donlk hicbir
ilgimiz yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir cikarimiz veya 6n yargimiz
bulunmamaktadir.

e Dedgerleme calismasini gerceklestiren kisiler ve kurulusumuzun taraflara karsi herhangi
kisisel bir cikarimiz veya On yargisi bulunmamakta olup calismalar tarafsiz olarak
yapilmaktadir.

e Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz Ucret, misterinin amaci lehine
sonuglanacak bir yone veya 6nceden saptanmis sonuglarin gelistirilmesi ve bildirilmesine
veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir olayin meydana
gelmesine bagli dedildir.

e Dederleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.

e Raporlama asamasinda gorev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

e Bu raporun konusu olan miulkler sahsen incelenmistir. Dederleme calismasinda gorev
alanlarin degerlemesi yapilan mulklerin yeri ve tlrt konusunda daha 6nceden deneyimi
bulunmaktadir.

e Raporda belirtilen kisiler haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.

e Raporumuz Sermaye Piyasasi Kurulu'nun ilgili tebliginin sorumluluk, bagimsizlik, isin kabul
ve devri, mesleki 6zen ve titizlik, sir saklama yukimlualugu ilke ve kurallarina uygun sekilde

hazirlanmaktadir.

AGD ANADOLU DEGERLEME RAPOR NO: 2025/SPK-001
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SIRKETI VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER

2.1 Sirketi Tanitici Bilgiler
SIRKETIN UNVANI

SIRKETIN ADRESI
TELEFON NO

FAALIYET KONUSU

KURULUS TARIHI
SERMAYESI
TICARET SiciL NO

TICARET SICiL GAZETESI
TARIH VE NO.SU

AGD Anadolu Gayrimenkul Ve Danismanlik Anonim Sirketi
Cumhuriyet Mahallesi, Menekse Sokak, No:14/1,
Adapazar / SAKARYA

+90 (264) 277 60 54

Yurdarlikteki mevzuat ¢ergevesinde her turli resmi ve 6zel, gergek
ve tlzel kisi ve kuruluslara ait gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri
ve gayrimenkule dayali hak ve faydalar ile menkullerin yerinde
tespiti ve dederlemesini yapmak, dederlerini tespit etmeye yonelik
tim raporlan dizenlemek, analiz ve fizibilite calismalarini sunmak
ve problemli durumlarda géris raporu vermektir.

25 Haziran 2015
1.050.000,-TL
27091

02 Temmuz 2015 / 8854

Not : Sirket, 28 Eylal 2017 tarihi itibariyle Sermaye Piyasasi Kurulu'’nun (SPK) “Gayrimenkul
Dederleme Sirketleri Listesi'ne alinmistir.
Sirket, 30 Mayis 2018 tarihi itibariyle Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurumu (BDDK)
tarafindan “gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule bagli hak ve faydalarin
dederlemesi” hizmetini vermekle yetkilendirilmistir.

2.2 Miisteriyi Tanitici Bilgiler

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

TELEFON NO
FAALIYET KONUSU

Peker Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi Anonim Sirketi
Cumhuriyet Mah. Silahsor Cad. Yeniyol Sk. No:8 / 2-3
Sisli / ISTANBUL

0 (212) 444 32 64

Her tirll insaat faaliyetinde bulunup konut ve ticari
gayrimenkul projeleri gelistirmektir.

2.3 Misteri Taleplerinin Kapsami Ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Bu rapor, Peker Gayrimenkul Yatirirm Ortakligi A.S.'nin talebine istinaden rapor icerisinde adresi
belirtilen tagsinmazin Tirk Lirasi cinsinden aylik kira dederi ve pazar dederinin tespitine yonelik olarak;
Sermaye Piyasasi Kurulu’nun III-62.3 sayili *Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul

s

Dederleme Kuruluslari Hakkinda Teblig” hikumleri ile ayni tebligin ekinde yer alan “Dederleme
Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar”, Kurul’'un Seri III-62.1 sayili "Sermaye Piyasasinda
Dederleme Standartlar Hakkinda Tebligi” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar Organi'nin
22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karari ile uygun gorilen Uluslararasi Degerleme Standartlari 2017
kapsaminda hazirlanmistir. Rapor; Sermaye Piyasas! Kurulu’nun III-62.3 sayil tebligin 1. maddesinin

2. fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

Isbu dederleme raporu amacina uygun olarak hazirlanmis olup baska amagla kullanilamaz.
Tarafimiza musteri tarafindan getirilen herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.

AGD ANADOLU DEGERLEME RAPOR NO: 2025/SPK-001
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3. BOLUM RAPOR BILGILERI

3.1 Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu dederleme raporu, Peker Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. igin sirketimiz tarafindan
31.12.2025 tarihinde, 2025/SPK-001 rapor numarasi ile hazirlanmistir.

3.2 Raporu hazirlayanlarin ad ve soyadlari, sorumlu degerleme uzmaninin adi
ve soyadi
Bu degerleme raporunu 409952 SPK Lisans belge no’suna sahip dederleme uzmani ibrahim
YiGIT ile 404799 SPK Lisans belge no’suna sahip sorumlu dederleme uzmani Yusuf KOG
hazirlanmistir.

3.3 Degerleme tarihi

Bu dederleme raporu igin, sirketimizin dederleme uzmanlar 24.12.2025 tarihinde
calismalara baslamis ve 31.12.2025 tarihi itibari ile raporu hazirlamislardir. Bu slirede
gayrimenkul mahallinde ve ilgili resmi dairelerde incelemeler ve ofis calismasi yapilmistir.

3.4 Dayanak sozlesmesinin tarihi ve numarasi

Bu dederleme raporu, sirketimiz ile Peker Gayrimenkul Yatinm Ortakhdr A.S. arasinda
taraflarin hak ve yuktmlultklerini belirleyen 2025_PEKERGYO_001 no’lu ve 12.12.2025 tarihli
dayanak s6zlesmesi hilkiimlerine bagl kalinarak hazirlanmistir.

3.5 Raporun Tebligin 1. Maddesi kapsaminda hazirlanip hazirlanmadigina
iliskin aciklama

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun III-62.3 sayili "Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Dederleme Kuruluslari Hakkinda Teblig” hikimleri ile ayni tebligin ekinde
yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar”, Kurul’'un Seri I1I-62.1
sayill "Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlari Hakkinda Tebli§” dogrultusunda Sermaye
Piyasasi Kurulu Karar Organi'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karar ile uygun gérilen
Uluslararasi Dederleme Standartlar 2017 kapsaminda hazirlanmistir. Rapor; Sermaye Piyasasi

Kurulu’nun III-62.3 sayil tebligin 1. maddesinin 2. fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

3.6 Degerleme konusu gayrimenkuliin ayni kurulus tarafindan daha onceki
tarihlerde de degerlemesi yapilmissa son iic degerlemeye iliskin bilgiler
Tasinmaz icin daha once sirketimiz tarafindan hazirlanmis dederleme raporu

bulunmamaktadir.

AGD ANADOLU DEGERLEME RAPOR NO: 2025/SPK-001
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4. BOLUM GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA iLISKIN
BILGILER

4.1 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlari, Plan, Proje, Ruhsat, Sema Vb. Dékiimanlari
Hakkinda Bilgileri
4.1.1. Gayrimenkuliin Miilkiyet Durumu

SAHIBI : DIGH Maslak insaat Proje Danismanlik Ltd. Sti.
iLi : Istanbul
iLCESI : Sariyer
MAHALLESI : Mirglin
PAFTA NO : 48
ADA NO : 154
PARSEL NO : 70
ANA GAYRIMENKUL Arsa
NiTELiGi

YUzZOLGCUMU : 1.706,00 m2
YEVMIYE NO : 24561
ciitno 23
SAYFA NO : 2156
TAPU TARIHI : 21.10.2025

4.1.2. Ilgili Tapu Sicil Midiirligii‘'nde Yapilan Incelemeler
Misteri Tarafindan Tapu Kadastro Genel Mudurliglu Portali'ndan 15.12.2025 tarihinde

temin edilen takyidath tapu kayit belgesine gére dederleme konusu tasinmazin tapu kayitlari
Uzerinde asadidaki notlar yer almaktadir.
Beyanlar Hanesinde:
- 1Ist. 3 nolu Kiltir Miid. 05/09/2000 ta 11804 say karari vardir. 20/11/2000 Sayi:3346
Serhler Hanesinde:
- 61.327.385,-TL bedel karsiliginda kira s6zlesmesi vardir. (01/05/2024 tarihinde baslamak
izere aylk 372.962 TL bedel ile 14/01/2038 tarihine kadar miiddetle Digh Maslak Insaat
Proje Danismanlik Limited Sirketi lehine kira sdézlesmesi serhi) (29.04.2024 tarih ve 8320
yevmiye no ile)
Hak ve Miikellefiyetler Hanesinde:
- Diger Irtifak Hakki: Bu parsel aleyhine Tirkiye Elektrik Daditim A.S. Genel Mudurlagi
lehine krokisinde A ile gosterilen 58.90m2 lik kisminda yilhdi 1TL bedelle 49 yillik daimi
irtifak hakki vardir. (06.08.2024 tarih ve 15351 yevmiye no ile)

4.1.3. Ilgili Kadastro Midiirliigii'nde Yapilan Incelemeler

Dederlemeye konu tasinmazin kadastral siniri, alan ve konum tespiti Sariyer Kadastro
Madurliga’nde bulunan paftalar Gzerinden ve https://parselsorgu.tkgm.gov.tr online parsel
sorgu sisteminden yapilan incelemeler suretiyle tespit edilmistir.

AGD ANADOLU DEGERLEME RAPOR NO: 2025/SPK-001
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4.1.4. Gayrimenkuliin Imar Plani Bilgileri

Sariyer Belediyesi Imar Mudirligi’nden giincel alinan imar durumuna gére, ekspertize
konu tasinmazin yer aldigi parsel 17.10.2014 Mirgin Mahallesi, 48 Pafta 154 Adanin Bir Kismina
Ait Uygulama Imar Plani icerisinde, Ticaret+Hizmet alaninda kalmakta olup TAKS:0,40,
KAKS:2,90 ve Hmax:60,50 metre yapilasma sartlarina sahiptir. Parselin herhangi bir terki
veya kisitlamasi olmadidi sifahen 6grenilmistir. Tasinmaz Sariyer Belediyesi sinirlari icerisindedir.

Parselin Giincel imar Plani

Pafta Ada Parsel Yiizolgimi

[Z) Sorgulama Sonuglar: a5 154 20 1699 m2

Meri imar Plan Adi: SARIYER ILGEST, MIRGUN MAHALLESI, 48 PAFTA 154 ADANIN BIR KISMINA AIT 1/1000 OLGEKLI
UYGULAMA IMAR PLANI

Tasdik Tarihi: 17.10.2014 Bina Yiiksekligi (maks H): - ingaat Nizam: -
Olgedi: 1/1000 Bina Cephesi {(maks): - Kitle Taban: -

ilge: Sanyer Bina Derinligi (maks): - TAKS: -

Belediye: Sariyer Belediyesi On Bahge: - KAKS: -

Mahalle: RESITPASA MAH. Yan Bahge: - EMSAL: -
Sokak/Mevkii: - Arka Bahce: - Kot Alinacak Mokta: -

Plandaki Kullamim Amaci: TICARET + TURIZM ALANLARI
Ozel Hiikiimler: -

Plan Notlar: Plan notlan indirmek icin buraya tiklayin.

AGD ANADOLU DEGERLEME RAPOR NO: 2025/SPK-001
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4.1.5. Gayrimenkuliin Proje, Ruhsat, Sema Vb. Dokiimanlari Hakkinda Bilgiler
Sariyer Belediyesi Imar Arsivi mevcut dosyasinda 154 Ada 70 Parsel icin dizenlenmis

03.11.2023 tarih ve 88/1759 sayili mimari projesi ile asagida yer alan yapi ruhsatlari alinmistir.
VERILIS BAG. BOL. INSAAT YAPI

Wby NO’SU ADEDI  ALANI (M2)  SINIFI
18.07.2016 58 Yeni yapi ruhsati 30 16.654,39 5-A
29.07.2021 41 Isim degisikligi 30 16.654,39 5-A
ruhsati

15.12.2021 70 ISimidedisikiidi 30 16.654,39 5-A
ruhsati

24.02.2022 13 ISImidegisikiidi 30 16.654,39 5-A
ruhsati

14.12.2023 137 Tadilat ruhsati 53 17.716,30 5-A

11.08.2025 71 Isim degisikligi 53 17.716,30 5-A
ruhsati

11.08.2025 tarihinde son alinan isim degdisikligi ruhsati kot alti 6, kot tstl 15 toplamda 21
kat, 53 adet bagimsiz bolim ve 17.716,30 m?2 insaat alanli ve 5A sinifi yapi igin diizenlenmistir.
Arsiv dosyasinda tasinmazi olumsuz yonde etkileyecek herhangi bir zabit, tutanak ve yikim karari
bulunmamaktadir.

4.2 Gayrimenkul ile ilgili herhangi bir takyidat veya devredilmesine iliskin
herhangi bir sinirlama olup olmadigi hakkinda bilgi

Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi hiikiimleri cercevesinde taginmaz
Uzerinde yer alan beyaninin kisitlayici 6zelligi bulunmamakta olup, devrine ve dederine olumsuz
etkisi bulunmamaktadir.

Yine Ilgili irtifak hakki serhi Tirkiye Elektrik Dagitim A.S.’nin bélgede verdigi hizmete
yonelik kisitlayici 6zellikleri olmayip irtifak hakki rutin uygulama olup, tasinmazin devrine ve
dederine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

Serhler bolimiinde belirtilen kira sozlesmesi ile alakali agiklama asadida belirtilmistir.
Dederleme tarihi itibariyle gayrimenkul igin ana tasinmazin arsa kullanimi ile ilgili Vakiflar Genel
Midirliga ile Ermet Ins. San. Ve Tic. Ltd. Sti. arasinda 02.09.2003 tarih 936/925 sayi ile 25 yil
sire ile idarece uygun gorllen projeye sartlar yerine getirilerek yap-islet-devret modeli seklinde
kiralama yapilmistir. Vakiflar Meclisinin 09.04.2018 tarih 156/153 sayil karar ile Bélge Mudurlaga
Komisyonunun 30.04.2018 tarih /12 sayili karari ile zeyil degisikligi yapilmis ve Ermet ins. San.
Ve Tic. Ltd. Sti. yerine yeni kiraci olarak DIGH Maslak ins. Proje Dan. Ltd. Sti. ile yapim veya
onarim karsiligi sézlesme yenilenmistir. Ayrica 14.01.2029 tarihinde son bulan sézlesme siireside
uzatilarak 14.01.2038 tarihine kadar dizenlenmistir. Yeni kiraci DIGH Maslak Insaat Proje
Danismanlik Limited Sirketi 21.10.2025 tarihinde satis islemiyle konu tasinmazi satin almistir. Bu
islemden sonra sézlesmelerin bir gegerliligi kalmamis, terkin edilebilecek durumda oldugundan
dikkate alinmamis olup, tasinmazin devrine ve dederine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

AGD ANADOLU DEGERLEME RAPOR NO: 2025/SPK-001
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Rapor konusu tasinmazin tapu incelemesi itibariyle sermaye piyasasi mevzuati
hiikiimleri cergevesinde gayrimenkul yatirrm ortakhg: portfoyiinde “proje” bashgi
altinda bulunmasinda, devredilmesinde (satisina) ve kiralanmasinda herhangi bir
sakinca olmayacagi goriis ve kanaatindeyiz.

4.3 Gayrimenkul ile ilgili varsa son ¢ yillik donemde gergeklesen alim satim
islemlerine ve gayrimenkuliin hukuki durumunda meydana gelen
degisikliklere (imar planinda meydana gelen degisiklikler, kamulastirma
islemler vb.) iliskin bilgiler

4.3.1. Tapu Sicil Midiirliigii ve Kadastro Miihendisligi Incelemesi
Yapilan incelemelerde tasinmazin tapu ve kadastro kayitlarinda son Ug¢ yil icerisinde

asagdidaki dedisiklikler olmustur.

Tasinmaz mualkiyeti 22.11.2021 tarih ve 21516 yevmiyeli “Tlzel Kisiliklerin Unvan

Degisikligi” islemiyle Sultan Mahmud Han-1 Sani Bin Sultan Abdilhamid Han Vakfi adina tescil

olmustur. Daha sonra 21.10.2025 tarih ve 24561 yevmiye ile “Satis” islemiyle DIGH Maslak

Insaat Proje Danismanlhk Limited Sirketi adina tescil edilmistir.

4.3.2. Belediye Incelemesi

Yapilan incelemelerde son 3 yillk donemde dederlemeye konu gayrimenkulin imar
durumunda herhangi bir degisiklik olmamakla birlikte tasinmazin bulundugu parsel 17.10.2014
Mirglin Mahallesi, 48 Pafta 154 Adanin Bir Kismina Ait Uygulama Imar Plani igerisinde,
Ticaret+Hizmet alaninda kalmakta olup TAKS: 0,40, KAKS:2,90 ve Hmax:60,50 metre yapilasma
sartlarina sahiptir.
4.3.3. Hukuki Durum Incelemesi

Tasinmazin hukuki durumunda herhangi bir kisithlik s6z konusu degildir.

4.4 Gayrimenkuliin bulundugu boélgenin imar durumuna iliskin bilgiler
Tasinmazin imar durumunda son (g yil igerisinde herhangi bir degisiklik bulunmamaktadir.

4.5 Gayrimenkul igin alinmis durdurma karari, yikim karari, riskli yap: tespiti
vb. durumlara dair aciklamalar
Dederlemeye konu tasinmazin konumladigi yapiya ait; yapi ruhsati ve yapi kullanma izin

belgesi mevcut olup, yukarida raporumuzun “4.1.5. Gayrimenkulin Proje, Ruhsat, Sema Vb.
Dokimanlar Hakkinda Bilgiler” béliminde detay! paylasiimistir.

Dederleme konusu tasinmaz igin dederleme tarihi itibariyle herhangi bir durdurma karari,
yikim karari veya riskli yapi karari da bulunmamaktadir.

4.6 Gayrimenkule iliskin olarak yapilmis sé6zlesmelere (gayrimenkul satis vaadi
sozlesmeleri, kat karsiligi insaat sozlesmeleri ve hasilat paylasimi
sozlesmeleri vb.) iliskin bilgiler

Dederleme tarihi itibariyle gayrimenkul icin ana tasinmazin arsa kullanimi ile ilgili Vakiflar

Genel Mudirliga ile Ermet Ins. San. Ve Tic. Ltd. Sti. arasinda 02.09.2003 tarih 936/925 sayi ile

AGD ANADOLU DEGERLEME RAPOR NO: 2025/SPK-001
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25 yil slre ile idarece uygun gorilen projeye sartlari yerine getirilerek yap-islet-devret modeli
seklinde kiralama yapilmistir. Vakiflar Meclisinin 09.04.2018 tarih 156/153 sayil karar ile Boélge
MUdarliga Komisyonunun 30.04.2018 tarih /12 sayili karari ile zeyil degisikligi yapiimis ve Ermet
Ins. San. Ve Tic. Ltd. Sti. yerine yeni kiraci olarak DIGH Maslak ins. Proje Dan. Ltd. Sti. ile yapim
veya onarim karsiligi sozlesme yenilenmistir. Ayrica 14.01.2029 tarihinde son bulan sézlesme
sireside uzatilarak 14.01.2038 tarihine kadar diizenlenmistir. Yeni kiraci DIGH Maslak Ins. Proje
Dan. Ltd. Sti. gayrimenkulli 21.10.2025 tarihinde satis islemiyle almistir. Bu islemden sonra
so6zlesmelerin bir gecerliligi kalmamis olup, terkin edilebilecek durumda oldugundan dikkate
alinmamigtir.

4.7 Gayrimenkuller ve gayrimenkul projeleri icin alinmis yapi ruhsatlarina,
tadilat ruhsatlarina, yapi kullanma izinlerine iliskin bilgiler ile ilgili mevzuat
uyarinca alinmasi gerekli tiim izinlerine alinip alinmadigina ve yasal
gerekliligi olan belgelerin tam ve dogru olarak mevcut olup olmadigi
hakkinda bilgi

Ilgili mevzuat uyarinca 154 ada 70 no’lu parsel izerinde yer alan ana tasinmaz icin gerekli
tim izinleri alinmis olup, yasal gerekliligi olan tim belgeleri tam ve dogru olarak mevcuttur.

”

Raporumuzun “4.1.5. Gayrimenkulin Proje, Ruhsat, Sema Vb. Dokimanlari Hakkinda Bilgiler

bashdi altinda yasal belgeler hakkinda detayli bilgiler anlatilmistir.

4.8 Degerlemesi yapilan projeler ile ilgili olarak 29.06.2001 tarih ve 4708 sayil
Yapi Denetim Hakkinda Kanun uyarinca denetim yapan yapi denetim
kurulusu (ticaret unvani, adresi vb.) ve degerlemesi yapilan gayrimenkul
ile ilgili olarak gerceklestirdigi denetimler hakkinda bilgi

Parsel lizerindeki ana yapi igin 14.12.2023 tarihli son yapi ruhsatlarinda gérildtgu gibi,
rapor konusu tasinmazin yapi denetim faaliyeti; 19 Mayis Mah., inéni Caddesi No: 81, D:8
Kadikéy/ISTANBUL adresinde konumlu UZ Istanbul Yapi Denetim Ltd. Sti. tarafindan
verilmektedir.

4.9 Eger belirli bir projeye istinaden degerleme yapiliyorsa, projeye iliskin bilgi
ve planlarin ve s6z konusu degerin tamamen mevcut projeye iliskin
olduguna ve farkh bir projenin uygulanmasi durumunda bulunacak degerin
farkh olabilecegine iliskin aciklama

Bu dederleme raporu, proje dederleme calismasi icin hazirlanmamistir.

4.10 Varsa, gayrimenkul enerji verimlilik sertifikasi hakkinda bilgi

Rapor konusu ana tasinmaz igin diizenlenmis 05.07.2024 tarih Y23343315EF6C sayi ile B
sinifi enerji verimlilik sertifikasi bulunmamaktadir.

AGD ANADOLU DEGERLEME RAPOR NO: 2025/SPK-001
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5. BOLUM GAYRIMENKULUN CEVRESEL VE FizZiKi BILGILERI

5.1 Gayrimenkuliin bulundugu bolgenin analizi ve kullanilan veriler

Dederleme konusu tasinmaz; Istanbul Ili, Sarnyer Ilcesi, Resitpasa Mahallesi, Eski
BlUylkdere Caddesi Gizerinde yer alan 10 dis kapi numaral Peker Tower Maslak binasidir.

Tasinmaza ulasim; bdlgenin ana arteri olan BlylUkdere caddesi Uzerinde Mecidiyekody
istikametine dogru ilerlerken Istanbul Teknik Universitesi Maslak Kampiisii mevkiinde sa§ kolda
bulunan Eski Buyukdere caddesine girilmek suretiyle saglanmaktadir.

Tasinmazin yer aldigi bélge ticari yapilarin yogun oldugu bir lokasyondur. Tasinmaz sosyal
donati alanlarina yakin konumda yer almakta olup bulundugu bélgenin teknik altyapi ve belediye
hizmetlerinden istifade tamdir.

Tasinmazin yakin ¢evresinde; Maslak Oto Sanayi Sitesi, Istanbul Teknik Universitesi Maslak
Kampisi ve 3.Kolordu Komutanhgi bulunmaktadir.

Ulasim toplu tasima ve o6zel araglarla saglanabilmekte olup, glizergahlarn kisa ylruyus

mesafesindedir.
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5.2 Gayrimenkuliin fiziki, yapisal, teknik ve insaat dzellikleri

INSAAT NizAMI : Ayrik Nizam

YAPININ YASI 12 (%)

KAT ADEDI : 22 (6 Bodrum, Zemin, 14 Normal Kat ve Cati Kat)
INSAAT ALANI :17.716,30 m2

ELEKTRIK : Sebeke

TRAFO : Mevcut

SuU : Sebeke

DOGALGAZ : Mevcut

KANALIZASYON : Sebeke

JENERATOR : Mevcut

ISITMA : Merkezi Sistem (Radyatér + Dogalgaz)
SOGUTMA : Klima/Mini VRF

SU DEPOSU : Mevcut

ASANSOR : Mevcut

HIDROFOR : Mevcut

YANGIN TESISATI : Mevcut

GUVENLIK : Glvenlik kameralari ve elemanlari mevcut
PARK YERI : Acik/Kapali otopark

DIS CEPHE : Kismen dekoratif kaplama, kismen cam giydirme

(*) Son yapi ruhsati dikkate alinmistir.

5.2.1. Binanin Genel Ozellikleri

Parsel Uzerinde ayrik nizam tarzinda, betonarme yapi striktirinde insa edilmistir.

Parsel Gzerindeki yapi; 6 bodrum, zemin, 14 normal kat ve gati kati olmak tzere toplam 22
kath insa edilmistir.

Mimari projesine gére 6. bodrum kati; su depolari, siginak ve otopark, 5, 4, 3 ve 2. bodrum
kati; otopark, 1. bodrum kati; kazan dairesi, zayif akim odasi ve depo, zemin kati; lobi,
bina girisi ve 1 adet normal katta alani bulunan ofis, 2-14. kati; 4’ er adet ofis, cati kati;
teknik hacim olarak planlanmistir.

Mahallen yapilan incelemelerde 6, 5, 4, 3 ve 2.bodrum katlar otopark ve teknik hacimler,
1.bodrum kat ofis alani olarak, zemin kat lobi ve 1 adet dikkan olarak, normal katlar ve
cati kat ofis alani olarak insa edilmistir. Projesinde ve mahallen 6, 5 ve 4.bodrum katlar her
biri, 1.449,28 m2, 3, 2 ve 1.bodrum katlar her biri 1.454,48 m2, zemin kat 637,90 m2,
1.normal kat 636,84 m2, 2-14.normal katlar her biri 555,10 m2 ve gati kat 513,98 m2
olmak lzere toplam 17.716,30 m2 alana sahiptir.

AGD ANADOLU DEGERLEME RAPOR NO: 2025/SPK-001
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o Bina dis cephesi kismen dekoratif malzeme kapli, kismen cam giydirmedir. Ana tasinmazda

ofis girislerinin bulundugu lobi disinda kalan hacimlerinde zeminler sap beton halde ve duvarlar

sivasizdir. Lobi hacminde zeminler seramik kaphdir. Binada giris kapilari camekanl otomatik

kapidir. Normal katlarda projede yer alan bélimlendirme yapilmamis olup, tek hacim olarak

insa edilmistir. Bina igerisinde otomatik yangin séndiirme sistemi ve acil gikis kapilari, merkezi

diger havalandirma sistemleri ve kapali devre kamera sistemi & alarm sistemi mevcuttur.

Ayrica bina biinyesinde ait bir adet jenerator, su deposu ve 3 adet ylk ile 1 adet yolcu asansori

bulunmaktadir.

5.3 Degerleme Islemini Olumsuz Yonde Etkileyen Veya Sinirlayan Faktorler

Dederleme islemini olumsuz yonde etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktor
bulunmamaktadir.

5.4 Varsa mevcut yapiyla veya insaati devam eden projeyle ilgili tespit edilen
ruhsata aykiri durumlara iliskin bilgiler
Rapor konusu ana yapi igin herhangi bir ruhsata aykiri durum bulunmamaktadir.

5.5 Ruhsat alinmis yapilarda vyapilan degisikliklerin 3194 sayii Imar
Kanunu’'nun 21. maddesi kapsaminda yeniden ruhsat alinmasini gerektigi
degisiklikler olup olmadigi hakkinda bilgi
Tasinmaz icin en son 14.12.2023 tarihinde yapi ruhsati alinmis olup, ruhsatin gecerlilik

siiresi devam ettiginden mevzuat kapsaminda 3194 sayil Imar Kanunu’nun 21. maddesi

kapsaminda yeniden ruhsat alinmasi gerekmemektedir.

5.6 Gayrimenkul degerleme tarihi itibariyle hangi amacgla kullanildigs,
gayrimenkul arsa veya arazi ise iizerinde herhangi bir yap: bulunup
bulunmadigi ve varsa, bu yapilarin hangi amacgla kullanildigi hakkinda bilgi

Dederleme tarihi itibariyle taginmaz arsa niteliginde olup, mevcut durumda ticari bina olarak
kullanilmaktadir.

AGD ANADOLU DEGERLEME RAPOR NO: 2025/SPK-001
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6. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALIZLER

6.1 Tiirkiye'nin Makroekonomik Goriiniimii, Kosullari Ile Gayrimenkul

Piyasasinin Analizi Ve Dayanak Veriler

2013 yili ikinci yanisindan itibaren dinyadaki kiresel ekonomik gelismeler neticesinde,
Ozellikle FED'in yaptigi parasal genislemenin sonlanacadi beklentisi ve diger jeopolitik risklerle
beraber faizler artis egilimine girmistir. 2015 yili sonu ve 2016 yilinin ilk geyredinde faiz oranlari
%11 mertebelerine kadar cikmistir. 15 Temmuz'da yasanan darbe girisimi sonrasi alinan
onlemler ve iyilesen risk algisi ile Haziran 2016 da faizle %8,75’e gerilemistir. Aralik 2016
itibariyle faiz oranlari %9 mertebelerinde seyretmesine karsin 2017 Aralik ayi itibariyle
%13,5'larin Gzerine kadar gikmistir.

2018 Haziran ayinda faiz oranlari %19 Ekim ayinda ise bu oran %27 mertebelerine kadar
cikmistir. Ancak alinan ekonomik 6nlemler sayesinde 2019 yil iginde faiz oranlari énce %19
mertebelerine sonra kademeli olarak merkez bankasinin faiz indirimleri sayesinde faiz oranlari
%712 bandina gerilemistir. 2020 yilinda da faiz oranlarinin kademeli olarak disirerek tek haneli
rakamlara gelmistir.

2021 yili itibariyle ani kur artislarina 6nlem igin politika faizinde indirim yoéntne gidilmistir.
2021 yili ikinci yanisinda Uretim, istihdam, blytme, ihracata odakli yeni bir ekonomik model
uygulamasina gegilmistir. Ancak yapilan faiz indirimleri ile kur garantili mevduat faiz orani modeli
kur artislarinda gegici gekilme yasansa da sonraki slirecte kur eski zirvelerini asmistir. Kademeli
artiglar ile 2024 yili mart ayi igerisinde %50’ye kadar yukseltilmis olan politika faiz orani,
enflasyon beklentileri dogrultusunda kademeli disislere baslanmis ve 2025 yili son toplantisi
olan aralik ayinda 150 baz puan daha indirimle %38,00’e kadar indirilmistir.
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Kaynak: investing.com
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6.1.1 Tiirkiye Bilyiime Verileri ve Yillara Gore Enflasyon Oranlan

GSYH 2025 yih ikinci ¢ceyrek ilk tahmini; zincirlenmis hacim endeksi olarak, bir dnceki yilin
ayni ceyregine gore %4,8 artmistir.

GSYH'yi olusturan faaliyetler incelendiginde; 2025 yili ikinci ceyredinde bir 6nceki yila gore
zincirlenmis hacim endeksi olarak; insaat sektorl toplam katma dederi %10,9, bilgi ve iletisim
faaliyetleri %7,1, sanayi sektori %6, 1, ticaret, ulastirma, konaklama ve yiyecek hizmetleri %5,6,
mesleki, idari ve destek hizmet faaliyetleri %5,4, rin Uzerindeki vergiler eksi sibvansiyonlar
%3,0, finans ve sigorta faaliyetleri %?2,6, gayrimenkul faaliyetleri %2,6 ve diger hizmet
faaliyetleri %2,1 artmistir. Tarim sektorl %3,5, kamu yonetimi, egitim, insan saghgdi ve sosyal
hizmet faaliyetleri ise %1,2 azalmistir.

Mevsim ve takvim etkilerinden arindirilmis GSYH zincirlenmis hacim endeksi, bir énceki
ceyrede goére %1,6 artmistir. Takvim etkisinden arindiriimis GSYH zincirlenmis hacim endeksi,
2025 yil ikinci ceyredinde bir 6nceki yilin ayni ceyredine gore %4,6 artmistir.

Uretim yéntemiyle Gayrisafi Yurt ici Hasila tahmini, 2025 yilinin ikinci ceyredinde cari
fiyatlarla bir 6nceki yilin ayni ceyredine gore %43,7 artarak 14 trilyon 578 milyar 556 milyon TL
olmustur. GSYH'nin ikinci ceyrek degeri cari fiyatlarla ABD dolari bazinda 377 milyar 622 milyon
olarak gergeklesmistir.

GSYH biiyiime hizlan, Il. Geyrek: Nisan-Haziran, 2025
(%)

2023 2024 ‘ 2025

mmm Bir 6nceki yilin ayni ceyregine gore degisim orani (anndinlmamig)  ===Bir dnceki ceyrege gore dedisim orani

Kaynak: TUiK
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Kaynak: TUIK

Tahmini Enflasyon Verisi

Tiiketici Enflasyonu Tahminleri (%)
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Kaynak: Orta Vadeli Program (2026-28)

8,0

2027 2028

Kaynak: Hazine ve Maliye Bakanlhgi

Tiiketici Fiyat Endeksi Verileri

TUFE'deki (2003=100) dedisim 2025 yil Eylil ayinda bir dnceki aya gére %3,23 artis, bir
O6nceki yilin Aralik ayina gére %?25,43 artig, bir dnceki yilin ayni ayina goére %33,29 artis ve on
iki aylik ortalamalara gore %238,36 artis olarak gergeklesmistir.

En yilksek adirhiga sahip 3 ana harcama grubunun yillik dedisimleri; gida ve alkolsliz

iceceklerde %36,06 artis, ulastirmada

%?25,30 artis ve konutta

%51,36 artis olarak

gerceklesmistir. Ilgili ana gruplarin yillik dedisime olan etkileri ise gida ve alkolsiiz iceceklerde
%38,60, ulastirmada %4,15 ve konutta %7,85 olmustur.
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TUFE degisim oranlan (%), Eyliil 2025
Eyliil 2025 Eyliil 2024 Eylil 2023
Bir 6nceki aya gore degisim orani 3,23 2,97 475
Bir 6nceki yilin Aralik ayina gére degisim orani 25,43 35,86 49,86
Bir dnceki yilin ayni ayina gére degisim orani 33,29 49,38 61,53
On iki aylik ortalamalara gére degisim orani 38,36 63,47 55,30
TUFE yillik degisim oranlan (%), Eyliil 2025
100
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Kaynak: TUIK

6.1.2 Tiirkiye Insaat Sektorii Verileri

insaat sektérii ile ekonominin genelinde yasanan bliyliime arasindaki pozitif iliski son 7
ceyrektir d6nemli 6lglide bozulmustu. 2018 yilinda ekonomi yldzde 3,0 buylrken insaat sektori
ylzde 1,9 kigulmuistid. 2019 yilinda ise ekonomi ylizde 0,9 blylrken insaat sektdri ylzde 8,6
daralmisti.

2020 yilinin birinci ceyredinde baslayan ve devam eden salgin siirecinde pek cok sektdrde
oldugu gibi etkilenmistir. Salginin sektore etkisi 2.ceyrekte sert bir sekilde hissedilirken, 3.
ceyrekte normallesme siireci ile toparlanmig, fakat son geyrekte salginin devam etmesi ve destek
paketlerinin sona ermesi ile disiis trendine girmistir. Insaat Sektérii 2020 yilinda %3,5
kiGgUlmusttr. 2021 yilina ilk ceyrek donemde ise kaydettigi %2,8 oraninda blylume ile tekrar
ylUkselis sinyali Uretmis ve insaat sektériinde temmuz ayi basindan itibaren édnemli bir sigrama
gostermistir. Temmuz-Eylil doneminde artis sergileyen sektér, ekim ve kasim aylarinda yeniden
duraganlasmistir. 2021 yili genelinde ise bir 6nceki yila gére %0,9 oraninda gerileyen sektor,
2022 UcunclU ceyredinde de bir 6nceki yilin ayni dénemine goére %14,1 gerileme kaydetmistir.
2022 yilinda daralmanin hizlandidi insaat faaliyetleri, yilin ilk ¢ ceyrek doneminde yillik bazda
sirasiyla %7,5, %10,7 ve %15 oranlarinda kigulmdistir. Sektdr, araliksiz olarak son 5 geyrek
donemdir siren daralmadan sonra yilin son geyredginde %2 biyime kaydetmistir. 2022 yili

genelinde ise sektdr, salgin yili 2020'den daha derin bir daralma (-%8,4) yasamistir. Deprem
AGD ANADOLU DEGERLEME RAPOR NO: 2025/SPK-001
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bolgesinde yeniden insa amaciyla artan faaliyetlerle birlikte sektdr, 2023 yilinda %5,0 ve %6,6,
%7,2 ve 9,8 oranlarinda blyime kaydetmistir

Sektér, 2024 yil dérdinci ceyredginde %9,3 ile genel ekonominin (zerinde blyime
kaydetmis, Siki para politikasi ve Kamuda Tasarruf ve Tedbir Paketi'ne ragmen gelen bu ylksek
bliyime rakamlarina kuskusuz deprem bdélgesinin yeniden imari ve 0Ozellikle blyiksehirlerde
devam eden kentsel dontisim calismalan blayluk katki saglamistir. Bu kosullar altinda 2025 yili
ilk ceyredgini tamamlayan insaat sektéri, %7,3 ile genel ekonominin Uzerinde bir blyime
kaydetmistir. Boylece sektdr, ivme kaybetmesine ragmen deprem bdlgesinin yeniden imar ve
blylksehirlerde devam eden kentsel dénlisim calismalarinin da etkisiyle Gst tUste 10 cgeyrek
kesintisiz biyimeye devam etmistir.

GSYH ve insaat Sektériinde Bilylimenin Seyri (% puan)

87 =2
7.3

11,3
72
4 550 a, G 1 54 6'3
3 9= . a4
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l20211¢l 2¢. T 3] |zomc| G 3¢ | ac T zozsv |2oza:|clzoznzclzozasclzozucl 2024y 12025 1.¢

GSYH [T
insaat Sektori [

Kaynak: TUIK

2024 yil Gglncl geyrek déneminde zincirlenmis hacim endeksine goére gayrisafi sabit
sermaye olusumu icerisinde sektdrel yatirimlarin payl %9,4'e yiikselmistir. Insaat sektdriiniin
istihdamdaki pay! ise %6,7 olarak gerceklesmistir. Ote yandan, 2025 yili ilk ceyrek déneminde
zincirlenmis hacim endeksine gdre gayrisafi sabit sermaye olusumu igerisinde sektorel
yatinmlarin payl %6,9'a gerilemistir. Insaat sektériniin istihdamdaki pay! ise %6,6 olarak
gergeklesmistir.

Yatirnmlarda Yillik Degisim (%)
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Kaynak: TUIK
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Mevsim etkilerinden arindiriilmis given endeksi Eylll ayinda bir dnceki aya gore; hizmet
sektorinde %0,1 oraninda azalarak 111,0 dederini, perakende ticaret sektériinde %0,4 oraninda
artarak 109,2 dederini ve insaat sektoriinde %3,6 oraninda artarak 88,3 dederini almistir.

Mevsim etkilerinden arindirnilmis giiven endeksleri ve degisim oranlan, Eyliil 2025
Endeks Bir iva'.nfeki aya gbre
degisim oram (%)
Agustos Eylal Agustos Eylal
Hizmet sektorii giiven endeksi 111,11 111,0 1,1 -0,1
Son 3 aylik donemde is durumu 109,6 109,5 0,0 -0,1
Son 3 aylik dénemde hizmetlere olan talep 108,7 109,5 -0,2 0,7
S::Ie:re\:m 3 ayhk doénemde hizmetlere olan talep 115,0 114,2 3.4 07
Perakende ticaret sektorii giiven endeksi 108.,8 109,2 0,8 0,4
Son 3 ayllk donemde is hacmi-satiglar 117,7 116,3 -0,5 =],
Mevcut mal stok seviyesim 86,6 89,6 -4.3 3,5
Gelecek 3 aylik dénemde is hacmi-satislar beklentisi 122,1 121,7 6,3 -0,3
insaat sektérii giiven endeksi 85,3 88,3 -4,0 3,6
Alinan kayith siparislerin mevcut dizeyi 81,2 81,7 -1,6 0,6
S:LT::ESi 3 aylk dénemde toplam calisan sayisi 89,3 95.0 62 6.3
(1) Mevcut mal stok seviyesi endeksinin artisi stok azalisini, azalisi ise stok artisini géstermektedir.

Kaynak: TUIK

Yapi Izin Istatistikleri

Bir 6nceki yilin ayni ceyredine gore, 2025 yili II. geyredinde yapi ruhsati verilen bina sayisi
%47,4, daire sayisi %90,3 ve ylizolgimi %61,8 artmistir. Bir dnceki yilin ayni ceyredine gore,
2025 yil II. geyreginde yapi ruhsati verilen bina sayisi %47,4, daire sayisi %90,3 ve yuzolgimi
%61,8 artmistir.

Yapi ruhsati verilen binalarin kullanma amaglarina gore ylizélgiimii paylari, Il. geyrek 2025
= iki ve daha fazla daireli binalar
Sanayi binalan ve depolar
= Bir daireli binalar
= Ofis (igyen) binalan
Kamu edlence, egitim, hastane veya
bakim kuruluglan binalan
ikamet amacli olmayan diger binalar
= Toptan ve perakende ticaret binalan

Trafik ve ileligim binalan

= Otel vb. binalar

= Halka acik ikamet yerleri

Kaynak: TUiK
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Yapi ruhsati istatistikleri, 2023-2025
Yillk Yillk Yillik
Yil Ceyrek Bina sayis1  dedgisim (%) Daire sayisi degigim (%) Yuzolcum (m?) degisim (%)
2023 153 351 9.7 924 985 28,2 197 455 632 16,7
| 25 861 -9.6 134 073 -35 30 831408 -6,7
] 34179 6,7 204 388 36,4 45179 358 240
1] 39 499 253 224 991 487 48 908 364 291
v 53 812 131 361533 285 72 536 502 174
2024 143 300 -6,6 853 990 1,7 180 271 324 -8,7
| 32 886 27,2 207 214 54,6 44 036 945 428
] 27 645 -19.1 153 638 -248 33595 485 -256
1] 34 327 -131 183710 -18,3 39 194 494 -19.9
v 48 442 -10,0 309 428 -14 4 63 444 401 -125
2025 1 28 929 -12,0 169 478 -18,2 35235435 -20,0
] 40 760 47 4 292 433 90,3 54 356 167 61,8

Kaynak: TUIK

Insaat Maliyet Endeksi

insaat maliyet endeksi, 2025 yili Agustos ayinda bir énceki aya goére %1,05 artmis, bir
onceki yilin ayni ayina goére %22,82 artmistir. Bir énceki aya gére malzeme endeksi %1,46
artmis, iscilik endeksi %0,28 artmistir. Ayrica bir dnceki yilin ayni ayina gore malzeme endeksi
%19,17 artmis, iscilik endeksi %30,16 artmistir.

ina insaati maliyet endeksi, bir dnceki aya goére %1,15 artmis, bir 6nceki yilin ayni ayina
gobre %?22,53 artmis. Bir 6nceki aya gbre malzeme endeksi %1,67 artmis, iscilik endeksi %0,23
artmis. Ayrica bir dnceki yilin ayni ayina gére malzeme endeksi %18,92 artmis, iscilik endeksi
%?29,54 artmistir.

ingaat maliyet endeksi yillik degisim orani(%), A§ustos 2025
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Kaynak: TUIK
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Konut Satislari ve Konut Kredilerinin Durumu

Turkiye genelinde konut satislari Agustos ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina goére %6,8

oraninda artarak 143 bin 319 olmustur. Konut satis sayisinin en fazla oldugu iller sirasiyla 21 bin

814 ile Istanbul, 12 bin 419 ile Ankara ve 7 bin 695 ile izmir olurken, en az oldudu iller sirasiyla

49 ile Ardahan, 105 ile Bayburt ve 138 ile Tunceli olarak gergeklesmistir.

Turkiye genelinde ipotekli konut satislari Agustos ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina gére

%45,2 oraninda artarak 19 bin 712 olmustur. Toplam konut satiglari iginde ipotekli satislarin payi

%13,8 olarak gercgeklesti. Ocak-Adustos doneminde gercgeklesen ipotekli konut satislar ise bir

onceki yilin ayni dénemine gére %84,6 oraninda artarak 141 bin 227 olmustur.

Agustos ayinda 4 bin 709; Ocak-AJgustos doneminde ise 33 bin 593 ipotekli konut satisi, ilk

el olarak gergeklesmistir.

Konut satisi, Agustos 2025
(Adet)
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Kaynak: TUiK

Turkiye genelinde ilk el konut satis sayisi Agustos ayinda bir énceki yilin ayni ayina gore

%4,8 oraninda artarak 43 bin 916 olmustur. Toplam konut satislarn iginde ilk el konut satisinin
pay! %30,6 olarak gergeklesmistir.

Turkiye genelinde ikinci el konut satis sayisi Ajustos ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina goére

%7,8 oraninda artarak 99 bin 403 olmustur. Toplam konut satislari iginde ikinci el konut satisinin
payl %69,4 olarak gergeklesmistir.
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Satis sekline gore konut satisi, Agustos 2025
(Adet)

150 000
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M ik el satislar [l Ikinci el satislar

Kaynak: TUIK

6.1.4 Konut Fiyat Endeksi

Tarkiye'deki konutlarin kalite etkisinden arindirilmis fiyat dedisimlerini izlemek amaciyla
hesaplanan Konut Fiyat Endeksi (KFE) (2023=100), 2025 yili Agustos ayinda bir 6nceki aya goére
yuzde 2,5 oraninda artarak 192,5 seviyesinde gerceklesmistir.

Bir 6nceki yilin ayni ayina goére yuzde 31,4 oraninda artan KFE, ayni donemde reel olarak
yuzde 1,2 oraninda azalis géstermistir.

Istanbul, Ankara ve Izmir'in konut fiyat endekslerindeki gelismeler degerlendirildi§inde,
2025 yili Adustos ayinda bir Onceki aya gore, sirasiyla 3,0, 2,8 ve 2,5 oranlarinda artis
gozlenmistir. Endeks dederleri bir dénceki yilin ayni ayina gére, istanbul, Ankara ve izmir'de
sirasiyla yuzde 30,2, 41,1 ve 31,9 oranlarinda artis gdstermistir.

Tablo 1: Konut Fiyat Endeksleri (2023=100)

T 1
M ||‘h|;1.._u.ﬂ-—-E N ||||h“i|-

TURKIYE isTANBUL izMiR
Konut Fiyat 192,5 179,4 2122 186,5
Endeksi
Yilhk
Degisim %31,4 930,2 %41,1 %31,9
Ayhk %2,5 %3,0 %2,8 %2,5
Degisim

Kaynak: TCMB
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Grafik 2: Konut Fiyat Endeksi (Yillik % Degisim)
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Kaynak: TCMB

6.1.5 Tiirkiye Gayrimenkul Piyasasini Bekleyen Firsat ve Tehditler

Tehditler:

o Turkiye'nin mevcut durumu itibariyle jeopolitik risklere acik olmasi sebebiyle mevcut ve
gelecekteki yatirrmlari yavaslamasi ve talebin azalmasi,

o Son dénemde déviz kurundaki artis,

o Yuksek enflasyon oranlari.

Firsatlar:

o Turkiye'deki gayrimenkul piyasasinin uluslararasi standartlarda gelen taleplere cevap
verecek dlizeyde olmasi,

o Faiz indirim sirecine girilmesi ile 6zellikle gayrimenkul piyasasi Uzerinde yukari yoénlu
beklenti olusmasi,

o Ozellikle kentsel déniisimiin hizlanmasiyla daha modern yapilarin inga ediliyor olmasi,

o Geng bir nlfus yapisina sahip olmanin getirdigi dogal talebin devam etmesi.
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6.2 Bolge Analizi
Istanbul ili

Istanbul, Tirkiye'de yer alan sehir ve (lkenin 81 ilinden biridir. Ulkenin en kalabalik,
ekonomik ve sosyo-kdltirel acidan en 6nemli sehridir. Sehir, iktisadi baylklik agisindan diinyada
34., nifus acisindan belediye sinirlari géz 6nine alinarak yapilan siralamaya goére Avrupa'da
birinci, diinyada ise Lagos'tan sonra altinci sirada yer almaktadir.

2024 yil itibariyle nifusu 15.701.602 Kisidir.

Istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Batida Catalca Yarimadasi, dojuda Kocaeli
Yarimadasi'ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve ortada Istanbul
Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagli Saray, batida Tekirdag'a bagl Cerkezkdy,
Corlu, gluneybatida Tekirdag'a bagli Marmara Eredlisi, kuzeydoguda Kocaeli'ne bagh Kandira,
doduda Kocaeli'ne bagh Koérfez, glineydoduda Kocaeli'ne bagh Gebze ilgeleri ile komsudur.
Istanbul'u olusturan yarimadalardan Catalca Avrupa, Kocaeli ise Asya anakaralarindadir. Kentin
ortasindaki Istanbul Bo§azi ise bu iki kitayi birlestirir. Bogazdaki Yavuz Sultan Selim, Fatih Sultan
Mehmet ve 15 Temmuz Sehitler Kdpriileri kentin iki yakasini birbirine baglar. Istanbul Bogazi
boyunca ve Halic'i cevreleyecek sekilde Tirkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur.

Karadeniz ile Marmara Denizi'ni baglayan ve Asya ile Avrupa'y! ayiran Istanbul Bogazi'na
ev sahipligi yapmasi nedeniyle, istanbul'un jeopolitik énemi oldukca yiiksektir.

Istanbul'un yiiksek niifusu ve ileri sanayi sektdrii cevresel konularda pek ¢ok sikintiyl da
beraberinde getirmektedir. Hava, su ve toprak kirliligi gibi ana sorunlarin yani sira, carpik
kentlesme ve denetimsizlikten kaynaklanan gorintl ve giriltt kirligi gibi ikincil sorunlar da goze
carpmaktadir.

Istanbul'un toplam 39 ilcesi vardir. Bu ilcelerin 25'i Avrupa Yakasi'nda, 14'li ise Anadolu
Yakasi'ndadir. Bunlar; Adalar, Arnavutkoy, Atasehir, Avcilar, Badcilar, Bahcelievler, Bakirkoy,
Basaksehir, Bayrampasa, Besiktas, Beykoz, Beylikdlizii, Beyodglu, Bilylkcekmece, Catalca,
Cekmekoy, Esenler, Esenyurt, Eylp, Fatih, Gaziosmanpasa, Gungoren, Kadikdy, Kadithane,
Kartal, Kigukcekmece, Maltepe, Pendik, Sancaktepe, Sariyer, Silivri, Sultanbeyli, Sultangazi,
Sile, Sigli, Tuzla, Umraniye, Uskiidar ve Zeytinburnu ilceleridir.

Istanbul'un tarihi semtlerinden batiya ve kuzeye gidildikge bliyiik bir farklilasma géralir.
En yuksek gbkdelenler ve ofis binalari Avrupa Yakasi'da 6zellikle Levent, Mecidiyekdy ve Maslak'ta
toplanirken, Anadolu Yakasi'nda ise Kadikdy ilgesindeki Kozyatagi mahallesi dikkat gceker.

Son yillarda insa edilen gok yliksek yapilar, nifusun hizli biylimesi géz 6ntne alinarak
yapiimislardir. Sehrin hizla genislemesinden dolay! konutlasma, genellikle sehir disina dogru
ilerlemektedir. Sehrin sahip oldugu en yliksek ok katli ofis ve konutlar, Avrupa Yakasi'nda
bulunan Levent, Mecidiyekdy ve Maslak semtlerinde toplanmistir. Levent ve Etiler'de ¢ok sayida
alisveris merkezi toplanmistir. Turkiye'nin en blyuk sirket ve bankalarinin énemli bir kismi bu
bélgede bulunmaktadir. Yakin dénemde finans kuruluslarinin operasyon merkezleri Pendik -
Tuzla ve Gebze aksina dogru kaymistir.
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Istanbul, kara ve deniz ticaret yollarinin bir kavsagi olmasi ve stratejik konumu nedeniyle
Turkiye'de ekonomik yasamin merkezi olmustur. Sehir ayni zamanda en blUyldk sanayi
merkezidir. Turkiye'deki sanayi istihdaminin %?20'sini karsilamaktadir. Yaklasik olarak %38'lik
endistriyel alana sahiptir. Istanbul ve gevre iller bu alanda; meyve, zeytinyadi, ipek, pamuk ve
tatin gibi Grinler elde etmektedir. Ayrica gida sanayi, tekstil Gretimi, petrol Urinleri, kauguk,
metal esya, deri, kimya, ilag, elektronik, cam, teknolojik Urinler, makine, otomotiv, ulasim
araclari, kagit ve kagit tranleri ve alkollG ickiler, kentin énemli sanayi Urlnleri arasinda yer
almaktadir.

Ticaret, Istanbul'un gelirinde en bliyiik paya sahip olan sektérdir. Ilde bu sektdriin
gelismesinde Bogaz koprilerinin, Asya ve Avrupa gibi merkezler arasinda uzanan otoyollarin
blyuk katkisi vardir. Ayni sekilde demiryoluyla da Asya ve Avrupa'yva baglanmasi ve biylk
limanlar olmasi da bu konuda etkilidir. Istanbul ticaret sektéri llke toplaminin %?27'sini
olusturur. Disalim ve digssatim konusunda da Istanbul, Tirkiye capinda birinci siradadir.
Turkiye'de hizmet veren 6zel bankalarin timuindn, ulusal capta yayin yapan gazetelerin,
televizyon kanallarinin, ulasim firmalarinin ve yayinevlerinin ise timine yakininin genel
merkezleri Istanbul'dadir. Nitekim, Istanbul ekonomisinde bankacilikla birlikte ulastirma-
haberlesme sektdrid %15'i asan bir paya sahiptir.

Tarkiye'nin blaylk sanayi kuruluslarindan pek codunun genel merkezi ve fabrikasi
Istanbul'da bulunmaktadir. Ilde madeni esya, makine, otomotiv, gemi yapimi, kimya, dokuma,
konfeksiyon, hazir gida, cam, porselen ve cimento sanayii geliskindir. 2000'li yillarin basinda pay!
%30'a yakin olan sanayi, ticaretten sonra ildeki ikinci blyik sektordir.

Istanbul genelinde tim orman alanlari koruma altina alinmis olmakla birlikte sinirli miktarda
ormancilik faaliyeti yurutilmektedir.

Istanbul'un tarihi, anitlar ve yapitlarin fazlahg ve BoJaz'a sahip olmasi nedeniyle gézde
turizm merkezlerinden biridir. Ancak 2016 yili itibariyle turizm sektdriinde gerileme dénemi
baslamistir.

Istanbul'da ulasim kara, hava, deniz ve demiryolu gibi farkli sekillerde yapilmaktadir. Sehir
ici, sehirlerarasi ve uluslararasi tasimaciligin yapildigi biyiik merkezlere sahiptir. Ilde havayolu
ulasiminin yapildigi iki sivil havalimani vardir. Ilin kuzeyinde 3. Havalimani insaati da
tamamlanarak hizmet vermeye baslamistir. Yurtici ve yurtdisi pek cok merkeze aktarma
yapmaksizin ugmak mimkindir. ildeki havalimanlarindan Atatiirk Havalimani, Avrupa
Yakasi'nda Bakirkdy ilgesinde, Istanbul Havalimani, Avrupa Yakasi’nda Arnavutkdy ilgesinde,
Sabiha Gdkgen Havalimani ise Anadolu Yakasi'nda Pendik ilgesinde yer alir. Atatlrk Havalimani
ilde alaninda ilk olup, ginimizde yalnizca ézel uguslar icin kullanilmaktadir. Yeni Istanbul
Havalimani hava ulasiminda en blylk paya sahiptir. Kent merkezine metro hatti ve otoyollarla
baghdir.
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Karayoluyla ulasimi ise Istanbul'da 6zellikle sehirlerarasi yolculukta biyiik bir paya sahiptir.
Tlrkiye'nin her iline ve ayrica Giircistan, Yunanistan, Bulgaristan gibi komsu tilkelere Istanbul'dan
dogrudan seferler vardir. istanbul Otogari da metroyla kent merkezine baglanmaktadir.

Demiryolu ise bu iki ulasim yoluna oranla daha az tercih edilen bir baska hizmettir.
Istanbul'dan Eskisehir, Ankara, Konya, Adana, Bitlis, Van gibi yurtigi merkezlerle; Yunanistan,
Bulgaristan, Romanya, Sirbistan, Macaristan, iran, Suriye ve Irak gibi dis merkezlere tren
seferleri vardir. Yilksek hizli tren Kadikdy ilgesinden hareket etmektedir.

Deniz yoluyla ise ilde diizenli ulasim yalnizca yurtiginde gerceklestirilir. Istanbul'dan

Yalova'ya, Balikesir'e ve Bursa'ya feribot ve araba vapuru seferleri vardir. Istanbul Limani'na
turistik amacglarla gelen miinferit gemiler disinda yurtdisi varish gemi seferi yoktur.
Istanbul'da sehir ici ulasim ise biyik bir sektdrdiir. Otobiislerle ulasim saglayan IETT; sehir
hatlar vapurlarini ve deniz taksi isleten IDO; tramvay, metro, finikiler ve teleferik hatlarinin
sahibi Istanbul Ulasim A.S.; banliyd hizmeti saglayan TCDD; dolmuslar, yolcu motorlari ve ticari
taksilerle Istanbul kompleks bir ulasim agdina sahiptir.

Sariyer Ilcesi

Sanyer Ilcesi, Istanbul ili'nin, Avrupa Yakasi'nda yer alir. ilge; giineyden Besiktas ve
Kagithane, batidan Eylpsultan ilceleri ile dogudan istanbul Bodazi ve kuzeyden Karadeniz ile
cevrilidir. Sariyer Ilcesi toplam 38 mahalleden olusmaktadir. Bahcekdy Belediyesi'nin 2009 yilinda
feshedilerek Sarniyer ilcesinin bir mahallesi olmasi, 2012 yilinda da Sisli sinirlari icinde yer alan
Ayazada, Maslak ve Huzur Mahallelerinin bu ilceye dahil edilmesiyle son halini alan ilge
Istanbul'un en kuzeydeki ilcelerinden biridir.

Sarnyer Ilgesi'nde deniz ve kara yollarindan yararlanarak ulasim rahatlkla saglanmaktadir.
Denizyolu ulasimi Sariyer, Rumelikavagi, Yenikéy, Emirgan, Istinye, Blyilikdere Sehir Hatlari
vapurlariyla saglanir.

Ilcedeki 6nemli karayolu eksenlerinden biri de Bogaz kiyisini izleyen “sahil yolu”'dur. Diger
bir ulasim aksi ise Zincirlikuyu'dan gelip Tarabya kavsagindan sonra Haci Osman Bayiri adiyla
anilan ve Kefelikdy'de sahil yoluna badlanan Blyikdere Caddesi'dir. Blylikdere Caddesi,
Istinye'den ve Tarabya'dan da sahil yoluna baglanmaktadir.

Uclincti 6nemli karayolu ise, Rumelihisari'nda olan Fatih Sultan Mehmet Kdpriisi'yle Avrupa
Yakasi'ni Anadolu Yakasi'na baglayan bati-dodu dogrultulu O-2 Otoyolu'dur. Yavuz Sultan Selim
K6prisl'nlin Avrupa yakasindaki ayagi Garipge Kéyi’'ndedir. Bu kopriden gecen Kuzey Marmara
Otoyolu'nun Avrupa'daki ilk kavsagi Uskumrukoy'dedir. Sariyer-Cayirbasi Tuneli Blylkdere
Caddesini dogrudan ilce merkezine baglar.

Ilce merkezinden Istanbul'un degisik noktalarina otobiis ve minibiis seferleri vardir.

Ayrica ilge halki M2 Metro Hattinin en kuzeydeki doért istasyonu olan Haci Osman,
Dariissafaka, Atatiirk Oto Sanayi ve ITU Ayazada istasyonlarindan Levent, Mecidiyekdy, Taksim
glizergahindan Yenikapi duragina kadar ulasabilmektedirler.
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Sariyer ilcesi, dogal ve tarihsel dederler acisindan zengin bir ilcedir. Sehrin 6nemli yesil
alanlari olan Atatlirk Kent Ormani ve Belgrad Ormani Sariyer ilgesi sinirlarindadir. Belgrad Ormani
icindeki Istanbul Universitesi Orman Fakiiltesi'ne bagh Atatiirk Arboretumu bilimsel arastirmalara
her yonu ile acik bir canli laboratuvar olarak hizmet vermektedir. Orman varliginin yani sira su
kaynaklar da eskiden beri Istanbul icin énem tasimistir. Bu su kaynaklarindan en unlileri Girgir,
Hinkar, Kocatas ve Sultan sulandir.

Sariyer Ilgesi, eski yillarda kiyilarindaki plajlariyla da Ginliydi. Ancak deniz kirliliginin
yogunlasmasi nedeniyle, ilcenin Istanbul Bogazi kiyisindaki plajlari da kapanmistir. Gliniimiizde
bodaz kiyisinda yalnizca Altinkum Plaji faaliyet halindedir. Sariyer'in, ozellikle Karadeniz
kiyisindaki plajlari, yaz aylarinda bir turistik merkez halini alir. Ilcenin en gézde plaji Kilyos'tadir.
Ozellikle kiy1 kesimindeki edlence ve konaklama tesisleri bulunmaktadir.

Ilce sinirlan dahilinde yer alan tarihi ve turistik acidan dneme sahip cok sayida miize
mevcuttur. Rumeli Hisarn Miizesi deniz kiyisindadir. Sair Tevfik Fikret'in 1906-1915 arasinda
yasadigi ve 1945 yilindan bu yana mize olarak hizmet veren Asiyan Mizesi Rumeli Hisari'nda
Kayalar Mevkiindedir. ‘Sadberk Hanim Mlizesi Buylukdere Piyasa Caddesindedir. Bu muzede eski
Tirk eserleri sergilenmektedir. Rumeli Hisariistii'nde, Duatepe Parki'nda idari yénetimi Istanbul
Blylksehir Belediyesi'ne ait Serpus Miizesi bulunmaktadir. Emirgan'da Sabanci Universitesine
bagl Sakip Sabanci Mizesi bulunmaktadir.

Ilcede mimari deger acisindan dnem tasiyan bircok yapi vardir. Bunlar arasinda konsolosluk
binalari, kasirlar, kdskler, yalilar, iskeleler, kiliseler dikkati geker.

Ilce sinirlari icinde 5 hastane (Metin Sabanci Baltalimani Kemik Hastaliklari Egitim ve
Arastirma Hastanesi, Istinye Devlet Hastanesi, ismail Akgiin Devlet Hastanesi, Ozel Acibadem
Maslak Hastanesi, Ozel Acibadem Zekeriyakdy Hastanesi), 23 saglik ocagi ve 7 poliklinik bulunur.

2024 yil itibariyle nGfusu 342.582 kisidir.

6.3 Gayrimenkuliin Degerine Etki Eden Ozet Faktorler
Olumlu etkenler:
o Ana arterlere yakin konumu ve ulasim rahathg,
o Bolgede plaza tipi ofislere talep olmasi,
o Sahip oldugu teknik altyapisi,
o Yeni bina olmasi,
o Bodlgenin tamamlanmis altyapisi.
Olumsuz etkenler:
o Kredi arz ve faizlerinin talep seviyesinde olmamasi,
o Kat milkiyetinin tesis edilmemis olmasi,
o Doéviz kurlarinda yasanan artislarin gayrimenkul piyasasi Gzerindeki olumsuz etkileri.
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6.4 Mevcut ekonomik kosullarin, gayrimenkul piyasasinin analizi, mevcut
trendler ve dayanak veriler ile bunlarin gayrimenkuliin degerine etkileri

Raporumuzun 6.boélimde sunulan veriler incelendiginde son bir yil icerisinde enflasyon
oranlarinin ve gosterge faizlerinin artigi, konut satislarinin bir onceki yila gore azaldigi ve
yavasladigi ayrica insaat maliyetlerinin arttigi gortlmektedir. 2023 yili sonu itibariyla, kiresel
ekonomik gelismeleri g6z o6nlne alindiginda enflasyonist baskiyl azaltmak amaciyla basta
gelismis Glke merkez bankalarn olmak lizere bircok merkez bankasi siki para politikalarina devam
etmislerdir. Bu slreg bir yandan ktliresel kaynak maliyetlerinin artmasina yol acarken bir yandan
da global bliylime hizinda gerileme goériilmeye baslanmistir.

Ancak artan enflasyon egilimleri pek cok Ulke ekonomisini zorlamaya baslayinca daha siki
para ve maliye politikalarn uygulanmaya baslamistir. ABD'den AB’ye kadar pek c¢ok ulke ve
bolgede enflasyon son 40 yilin en ylksek diizeyine gikmistir. Basta Fed (ABD Merkez Bankasi)
olmak Uzere para otoriteleri enflasyonun yaratacadi olumsuzluklara karsi blylime ve istihdam
kaybini géze alir para politikalarini uygulamaya koymuslardir. Tarkiye’de 2022 yili boyunca
fiyatlar genel seviyesindeki artis devam etmis olup yil baz etkisi ve alinan makro ihtiyati
onlemlerinde etkisi ile % 64,2 dizeyinde tamamlamistir. Enflasyonun ylksek sliregelmesi ise
hem maliyetler hem de tiketici davraniglar Uzerinde etki yaratmaktadir. BUyumenin canli olmasi
bir avantaj olsa da fiyat istikrarinin tam olarak saglanamamasi da tim sektorleri olumsuz yonde
etkilemistir.

2023 yilinda ise gayrimenkul alim - satim oranlar dismdis, bu dislse ragmen enflasyon
ve doviz bazli ekonomik olumsuzluklarin yani sira bircok ili dogrudan etkileyen subat ayinda
yasanan depremler ve ¢ok sayida gayrimenkulin hasar almis olmasi sebebiyle olusan géglin de
etkisiyle kiralar ve satis igin istenen fiyatlar artmistir. Bu artislara ragmen kredi imkanlarinin da
kisith olmasi sebebiyle gayrimenkul satislari belirli bir seviyenin altinda kalmistir.

2024 yilinda, 2023 yili gibi genel ekonomik durgunluk daha fazla hissedilmis ayrica son
dénemde mali politikalarda degdisiklige gidilerek yapilan kademeli artislar ile 2024 yili Mart
itibariyle politika faizi %50'ye kadar ylkseltilmis olan politika faiz orani, 2025 yili enflasyon
beklentileri dogrultusunda kademeli duslsler ile %42,50'ye dusurilmisti. Ancak yasanan
jeopolitik gelismeler dogrultusunda nisan ayinda yapilan toplantida 350 baz puan ylkselisle
%46'ya cikarilmis, aralik ayindaki son toplantida ise 150 baz puan daha indirimle %238,00’e
indirilmigtir.

Sonug itibariyle ekonomi ve gayrimenkul piyasasindaki bu gelismelerle birlikte 2024 yilinda
nakdin daha dederli oldugu, yerli ve yabanci yatirimcilarin pazara gére makul fiyath ya da proje
ozellikleri ile 6ne ¢ikan gayrimenkullerden secerek tasinmaz edindigi bir donem olmustur. 2025
yiinda ise faiz oranlarinin disecedi beklentisiyle gayrimenkullere yeniden ilginin artacadi
ongorulmekte iken mevcut piyasa kosullari ve yasanan jeopolitik gelismeler isiginda bu
beklentinin 2026 ve 2027 yillarina sarktigi gérilmektedir.

Dederlemede ayrica “gayrimenkulin dederine etki eden o6zet faktorler” bdéliminde
siraladigimiz 6zellikler de dikkate alinarak tagsinmaza pazar dederi takdir olunmustur.
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7. BOLUM KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI

7.1 Degerleme Yontemleri
Uygun bir deder esasina gore tanimlanan bir degerlemeye ulasabilmek amaciyla, bir veya
birden ¢ok degerleme yaklasimi kullanilabilir.

Bu gergeve kapsaminda tanimlanan ve aciklanan (g yaklasim dederlemede kullanilan temel
yaklasimlardir. Bunlarin timi ekonomi teorisinde gecen fiyat dengesi, fayda beklentisi veya
ikame ilkelerine dayanmaktadir. Tek bir yéntem ile glvenilir bir karar Gretebilmek igin yeterli
sayida gerceklere dayali veya goézlemlenebilen girdinin mevcut olmadigi hallerde, birden ok
sayida dederleme yaklasimi veya yontemi kullanilmasi 6zellikle tavsiye edilir.

Pazar Yaklasimi

Pazar yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, dederleme konusu varlikla fiyat bilgisi
mevcut olan ayni veya benzer varliklar ile karsilastirmali olarak belirlenmesini saglar.

Pazar yaklasiminda atilmasi gereken ilk adim, ayni veya benzer varliklar ile ilgili pazarda
kisa bir slire 6nce gerceklesmis olan islemlerin fiyatlarinin géz 6ntinde bulundurulmasidir. Eger
az sayida islem olmussa, bu bilgilerin gegerliligini saptamak ve kritik bir sekilde analiz etmek
kaydiyla, benzer veya ayni varliklara ait islem goéren veya teklif verilen fiyatlar dikkate almak
uygun olabilir. Gergek islem kosullar ile deder esasi ve dederlemede yapilan tim varsayimlar
arasindaki farkhliklari yansitabilmek amaciyla, baska islemlerden saglanan fiyat bilgileri tizerinde
dizeltme yapmak gerekli olabilir. Ayrica dederlemesi yapilan varlik ile diger islemlerdeki varliklar
arasinda yasal, ekonomik veya fiziksel 6zellikler bakimindan da farkliliklar olabilir.

Gelir Yaklagimi

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari
sermaye dederine donustlrilmesi ile belirlenmesini saglar.

Bu yaklasim bir varligin yararlh 6mri boyunca yaratacadi geliri dikkate alir ve dederi bir
kapitalizasyon sireci aracilidiyla belirler. Kapitalizasyon islemi, gelirlerin uygun indirgeme
oranlar uygulanarak bir sermaye toplamina donustirilmesidir. Gelir akisi, bir sézlesme veya
sOzlesmelere dayanarak veya bir s6zlesme iligkisi icermeden yani varligin elde tutulmasi veya
kullanimi sonucunda olusmasi beklenen karlardan tlretilebilir. Gelir yaklasimi kapsaminda
kullanilan yéntemler asadidakileri igerir:

e Tum risk veya genel kapitalizasyon oraninin temsili tek bir dénem gelirine uygulandidi

gelir kapitalizasyonu,

e Bir indirgeme oraninin gelecek donemler icin bir dizi nakit akisina uygulandigi (bunlari

glincel bir dedere indirmek igin) indirgenmis nakit akisi,

e (Cesitli opsiyon fiyatlama modelleri.

Gelir yaklasimi, bir yukimlldlik yerine getirilene kadar gereken nakit akiglari dikkate
alinarak, ytukumlultklere de uygulanabilir.

Maliyet Yaklasimi

Maliyet yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, bir alicinin, belli bir varlk icin, ister satin
alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde
etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacadli ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla
belirlenmesini sadlar.
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Bu yaklasim, pazardaki bir alicinin gereksiz kllfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi
etkenler s6z konusu olmadikca, degerlemesi yapilan varliga 6deyecedi fiyatin, esdedger bir varhigin
ister satin alma ister yapim yoluyla maliyetinden fazla olmayacadi ilkesine dayanmaktadir.
Degerlemesi yapilan varliklarin cazibesi, yipranmis veya demode olmalar nedeniyle, genellikle
satin alinabilecek veya yapimi gergeklestirilebilecek alternatiflerinden daha dlstktir. Bunun
gecgerli oldugu hallerde, kullanilmasi gereken deder esasina bagli olarak, alternatif varhdin
maliyeti Gzerinde diizeltmeler yapmak gerekebilir.

7.2 Gayrimenkuliin Degerlemesinde Kullanilan Yontemler

Sermaye Piyasas! Kurulu’nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayili "Sermaye Piyasasinda
Dederleme Standartlari Hakkinda Teblig”i dogrultusunda Uluslararasi Dederleme Standartlari
UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gore “Dederleme calismasinda yer
alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, o6zellikle tek bir yontemin dogruluguna ve
glvenilirligine ylksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, dederlemeyi gerceklestirenlerin bir
varhdin dederlemesi igin birden fazla dederleme yontemi kullanmasi gerekmez. Ancak,
dederlemeyi gergeklestirenin cesitli yaklasim ve yontemleri kullanmayr da g6z oOnlnde
bulundurmasi gerekli gérilmekte olup, ézellikle tek bir yéntem ile glvenilir bir karar verilebilmesi
icin yeterli bulguya dayali veya gozlemlenebilen girdinin mevcut olmadigi hallerde, bir dederin
belirlenebilmesi amaciyla birden fazla dederleme yaklasimi veya yontemi gerekli gorilip
kullanilabilir. Birden fazla degerleme yaklasimi veya yonteminin, hatta tek bir yaklasim dahilinde
birden fazla yéntemin kullanildigi hallerde, s6z konusu farkli yaklasim veya yontemlere dayal
deder takdirinin makul olmasi ve birbirinden farkli dederlerin, ortalama alinmaksizin, analiz
edilmek ve gerekgeleri belirtiimek suretiyle tek bir sonuca ulastirilma siirecinin dederlemeyi
gerceklestiren tarafindan raporda acgiklanmasi gerekli gorilmektedir.

Tasinmazin pazar dederinin tespitinde pazar yaklasimi yontemi ve gelir yaklasimi
yontemi kullaniimistir. Tasinmazin yer aldidi bélge gelisimini tamamlamis ve oturmus bir ticari
hayat bulunmaktadir. Bu nedenle de tasinmazin (zerinde bulundugu parsele de emsal teskil
edebilecek bir satilik arsa da bulunmuyor olmasi da pazar dederinin tespitinde maliyet yaklasimi
yontemi saglkh sonuglar vermemektedir, bu nedenle de bu yontem kullaniimamistir.

7.3 Tasinmazin Aylik Pazar Kira Degerlerinin Tespiti
7.3.1. Pazar Yaklasimi Yontemi ile Ulasilan Sonuglar
7.3.1.1. Pazar Yaklasimimi Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi Igin
Bu Yaklasimin Kullanilma Nedeni

Uluslararasi Degerleme Standartlari UDS 105 Dederleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde
20.1'e Pazar Yaklasimi “Pazar yaklasimi varlidin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya
karsilastirilabilir (benzer) varliklarla karsilastiriimasi suretiyle gosterge niteligindeki dederin
belirlendigi yaklasimi ifade eder.” seklindedir.

Bu ydntemde, yakin dénemde pazara cikarilmis ve kiralanmis benzer gayrimenkuller
dikkate alinarak, pazar degerini etkileyebilecek kriterler cergevesinde fiyat ayarlamasi yapildiktan
sonra konu tasinmaz igin aylik m? birim pazar kira dederi belirlenmistir.
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Bulunan emsaller; konum, mimari 6zellik, insaat kalitesi ve blyUklik gibi kriterler dahilinde
karsilastirilmis, emlak pazarinin glncel dederlendirmesi icin emlak pazarlama firmalan ile
gorisulmuis; ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalaniimistir.

Uluslararasi Dederleme Standartlari UDS 105 Dederleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde
20.2 maddesi’'nin b ve c bentlerine gore; “dederleme konusu varligin veya buna 6nemli 6lglide
benzerlik tasiyan varliklarin aktif olarak islem goérmesi ve/veya 6nemli 6élgiide benzer varliklar ile
ilgili sik yapilan ve/veya glncel gbézlemlenebilir islemlerin s6z konusu olmasi” pazar yaklasimi
yonteminin uygulanmasini saglamaktadir.

Bdlge genelinde yapilan incelemelerde rapor konusu tasinmaza emsal olabilecek ticari bina
emsallerinin yeterli olmasi ve boélgedeki fiyatlarin kendi igerisinde istikrarli hareket etmesi
sebebiyle pazar yaklasimi yontemi kullaniimistir.

7.3.2. Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi

7.3.2.1. Kirahk Ticari Binalar
Tasinmazin konumlandigi bélgede kiralik ticari binalara ait bilgiler asagidaki gibidir.

1. Dederleme konusu tasinmaza yakin bdlge igerisinde yer alan benzer niteliklere sahip
37.000m2 kapah kullanim alanina sahip ticari bina 30.940.000,-TL/Ay bedel ile kiralktir.
Tasinmazin pazarlik payr oldugu dusunitlmektedir. Emsal tasinmaz, dederleme konusu
tasinmaza goére daha blylk alana sahip ancak konum serefiyesi bakimindan iyi serefiyelidir.
(m2 birim satis dederi; 835,-TL)

Ilgilisi / Emlak Ofisi: 0 (532) 242 54 19

2. Dederleme konusu tasinmaza yakin bolge icerisinde yer alan benzer niteliklere sahip
10.000m2 kapah kullanim alanina sahip ticari bina 7.500.000,-TL/Ay bedel ile kiraliktir.
Tasinmazin pazarhk payl oldugu disintlmektedir. Emsal tasinmaz, dederleme konusu
tasinmaza gore daha kigcik alana sahip ancak konum serefiyesi bakimindan benzer
serefiyelidir.

(m?2 birim satis dederi; 750,-TL)
Ilgilisi / Emlak Ofisi: 0 (530) 707 49 29

3. Dederleme konusu tasinmaza yakin bélge icerisinde yer alan benzer niteliklere sahip 3.000m?2
kapali kullanim alanina sahip ticari bina 2.500.000,-TL/Ay bedel ile kiraliktir. Tasinmazin
pazarlik payi oldugu dusiunllmektedir. Emsal tasinmaz, dederleme konusu tasinmaza gore
daha kigilk alana sahip ancak konum serefiyesi bakimindan benzer serefiyelidir.

(m2 birim satis degeri; 835,-TL)
Ilgilisi / Emlak Ofisi: 0 (532) 706 60 77
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7.3.3. Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki Haritalarindan Cikartilmis, Degerlemeye
Konu Gayrimenkule Yakinlhigini Gosteren Krokiler
Kullanilan emsallerin sanal ortamdaki haritalarindan c¢ikartilmis, dederlemeye konu
gayrimenkule yakinhdini gésteren kroki asagidaki gibidir.

»
Nisantasi &* Maslak

Universitesi e Kasirlari

7.3.4. Emsallerin Nasil Dikkate Alindigina Iliskin Ayrintih Aciklama, Emsal Bilgilerinde
Yapilan Diizeltmeler, Diizeltmelerin Yapilma Nedenine Iiliskin Detayl
Aciklamalar ve Diger Varsayimlar

7.3.4.1. Emsallerin Segimi
Rapor konusu ticari binalarin aylik pazar kira degerlerinin tespiti igin yakin bélgedeki benzer

nitelikte olan ticari binalar arastiriimistir. Emlak pazarlama firmalari ile yapilan gérismelerde ve
incelemelerde yakin tarihte satisi gergeklesmis verilere ulasilamamis olup halihazirda piyasada
satilik olarak pazarlanan tasinmazin bilgileri alinmistir. Alinan bilgiler sirket arsivimizde bulunan
diger bilgiler ile karsilastirilmis olup emlak pazarlama firmalarindan alinan emsal bilgilerinin tutarl
olduklari gorilmustir. Emsal arastirmasi yapilirken asadidaki hususlar dikkate alinmistir.
- Bu raporda tasinmazlarla ayni pazar kosullarina sahip emsaller tercih edilmistir.
- Bu raporda tasinmazlarla ayni veya c¢ok yakin konumda yer alan emsaller tercih edilmis
olup emsal bilgileri béliminde detayh konum bilgileri sunulmustur. Varsa farkli konumda
/ lokasyonda yer alan emsallerin serefiye farkhliklari ise belirtilerek degerlemede dikkate
alinmiglardir.
- Bu raporda emsal tasinmazin fiziksel 6zellikleri (Unite tipi, kullanim alani biyukltga, yapi
yasl, insaat kalitesi, teknik 6zellikleri vb. unsurlar) dikkate alinmisg, farkli olmasi
durumunda emsal analizi kapsaminda karsilagtirmalar yapilmistir.
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- Bu raporda tam muilkiyet devrine iliskin emsaller segilmis olup farkl bir durum olmasi
halinde (hisseli miulkiyet, st hakki devri, devre milk vs.) emsallerde belirtilmis ve
serefiyede bu durumlarn dikkate alinmistir.

- Emsal olarak secilen gayrimenkullerde degeri etkileyen 6zel satis kosullarinin (pazarlama
sliresi, genel pazar ortalamasinin UGzeri / asadisi gibi durumlar vd.) olmasi durumunda
piyasa arastirmasi boliumunde belirtilerek dedere etkisi analiz edilmistir.

7.3.4.2. Kiralik Emsallerin Analizi

Rapor konusu tasinmazin pazar dederlerinin tespiti icin yakin bolgedeki benzer nitelikte olan
ticari binalar arastiriimistir.

Emsallerin konum kriterinde; raporun “7.3.3. Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki
Haritalarindan Cikartilmig, Dederlemeye Konu Gayrimenkule Yakinhdini Gosteren Krokiler”
bélimunde sunulan emsal krokilerinde belirtilen konumlarn g6z 6éninde bulundurularak; baz
alinan degerlemeye konu gayrimenkule, merkeze, ana yola, ulasim akslarina yakinlik, katlarina,
kattaki konumlarina vb. yakinlik kriterleri g6z éntiinde bulundurularak dizeltme yapilmistir.

Emsallerin insaat kalitesi kriterinde; binanin yapilis tarzi, kat sayisi, yapim yili vb. kriterleri
g6z 6nlinde bulundurularak dizeltme yapilmistir.

Emsallerin mimari 6zellikleri kriterinde; binanin teknik ve altyapi 6zellikleri gibi kriterleri
g6z 6nunde bulundurularak dizeltme yapilmistir.

Emsallerin buylklik kriterinde; emsallerin alanlari géz édninde bulundurularak dizeltme
yapilmistir.

Emsallerin pazarlik pay! kriterinde; emlak pazarlama firmalarindan alinan pazarlik payi
bilgileri g6z é6niinde bulundurularak dizeltme yapilmistir.

Tasinmazin pazar dederinin tespitinde pazarda bulunan emsal tasinmazlarin sahip olduklari
olumlu, olumsuz ve benzer 6zelliklere gére karsilastirilmasi ve uyumlastirilmasi yoluna gidilmistir.
Bu kapsamda emsal tasinmazlar; konum / lokasyon, buyudkltk, fiziksel ézellik, milkiyet durumu
gibi kriterler dogrultusunda degerlendirilmistir.

Dederlendirme kriterleri ise gok daha kotl, daha koétli, kismen kotl, benzer, kismen iyi,
daha iyi, cok daha iyi olarak belirlenmistir. Asagidaki tabloda bu kriterlerin puanlama araliklari
sunulmus olup ayrica blyUklik bazindaki dederlendirmeler de asagidaki tabloda yer almaktadir.
Puan araliklari mesleki deneyim ve sirketimizdeki diger verilerden elde edilmistir.

TANIMLAR Oran Araligi

Cok daha kétu Cok daha buyuk % 20 Uzeri
Daha koétu Daha buyik % 11 - % 20
Kismen kot Kismen blylk % 1-% 10
Benzer Benzer % 0
Kismen iyi Kismen klguk -% 10 - (-% 1)
Daha iyi Daha kigik -% 20 - (-% 11)
Cok daha iyi Cok daha klguk - % 20 Uzeri
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Kiralhik Ticari Bina Emsal Analizi

Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3
Ortalama Kullanim alani (m2) 37.000 10.000 3.000
Ortalama m2 birim kira degeri 835 750 835
(TL)
Mevcut kullanim fonks. ‘ 0% 0% 0%
Miilkiyet durumu 0% 0% 0%
T
Biiylikliik diizeltmesi ‘ 10% -5% -15%
insaat ézellikleri diizeltmesi [ 0% 0%
Proje niteligi diizeltmesi 0% 0% 0%
Pazarlik pay  -15% -10% -10%
Toplam serefiye farki ‘ -30% -25% -35%
Ayarlanmis deger (TL) ‘ 585 565 545
Ortalama emsal degeri (TL) ‘ 565

7.3.5. Pazar Yaklasimi Yontemi ile Ulasilan Sonug

Yapilan piyasa arastirmalari, dederleme silreci ve emsal analizinden hareketle belirtilen
ozellikler goz 6niinde bulundurularak dederleme konusu tasinmaz igin takdir edilen m2 birim kira
dederi ve toplam aylik kira bedeli asagidaki tabloda belirtilmistir.

AYLIK M2 PAZAR KiRA YUVARLATILMIS AYLIK

BRUT ALAN DEGERI PAZAR KiRA DEGERi
(m2) (TL) (TL)

NITELiK

Ticari Bina 17.716,30 565 10.000.000
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7.4 Tasinmazin Pazar Degerinin Tespiti

7.4.1. Pazar Yaklasimi Yontemi Ile Ulasilan Sonuglar

7.4.1.1. Pazar Yaklasimini Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi igin
Bu Yaklasimin Kullanilma Nedeni

Uluslararasi Dederleme Standartlari UDS 105 Dederleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde
20.1'e Pazar yaklasimi “Pazar yaklasimi varlidin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya
karsilastirilabilir (benzer) varliklarla karsilastiriimasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin
belirlendigi yaklasimi ifade eder."

Bu yodntemde, yakin ddénemde pazara cikarilmis ve satisi gerceklesmis benzer
gayrimenkuller dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler cercevesinde fiyat
ayarlamasi yapildiktan sonra konu tasinmaz icin ortalama m2 birim pazar dederi belirlenmistir.

Bulunan emsaller, konum, yas, fonksiyonel kullanim, manzara ve buyUklik gibi kriterler
dahilinde karsilastiriimis, emlak pazarinin giincel dederlendirmesi igin emlak pazarlama firmalari
ile gorisiulmis; ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalaniimistir.

Uluslararasi Dederleme Standartlari UDS 105 Dederleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde
20.2 maddesinin b ve c bentlerine gore; “dederleme konusu varligin veya buna 6énemli 6lclide
benzerlik tasiyan varliklarin aktif olarak islem gérmesi ve/veya 6nemli dlclide benzer varliklar ile
ilgili sik yapillan ve/veya glncel gézlemlenebilir islemlerin s6z konusu olmasi” Pazar yaklagimi
yonteminin uygulanmasini saglamaktadir.

Bolge genelinde yapilan incelemelerde rapor konu tasinmaza emsal olabilecek satilik bina
emsallerinin yeterli olmasi ve boélgedeki fiyatlarin kendi igerisinde istikrarli hareket etmesi
sebebiyle pazar yaklagimi ydntemi kullaniimigtir.

7.4.1.2. Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri Ve Bu Bilgilerin Kaynagi
Tasinmazin konumlandigi bolgede satilik ticari binalara ait bilgiler asagidaki gibidir.

1. Dederleme konusu tasinmaza yakin bolge icerisinde yer alan benzer niteliklere sahip
19.050m2 kapah kullanim alanina sahip ticari bina 2.580.000.000 TL bedel ile satiliktir.
Tasinmazin pazarlik payr oldugu dusuntlmektedir. Emsal tasinmaz, dederleme konusu
tasinmaza gore kismen kot konumdadir.

(m?2 birim satis dederi; 135.435,-TL)
Ilgilisi / Emlak Ofisi: 0 (534) 301 05 81

2. Dedgerleme konusu tasinmaza yakin bolge icerisinde yer alan benzer niteliklere sahip
20.000m?2 kapali kullanim alanina sahip ticari bina 3.300.000.000 TL bedel ile satihktir.
Tasinmazin pazarlk payi oldugu dislinilmektedir.

(m2 birim satis dederi; 165.000,-TL)
Ilgilisi / Emlak Ofisi: 0 (530) 707 49 29

3. Dederleme konusu tasinmaza yakin bolge icerisinde yer alan benzer niteliklere sahip
16.060m2 kapali kullanim alanina sahip ticari bina 2.795.000.000 TL bedel ile satiliktir.
Tasinmazin pazarlik payi oldugu diasanllmektedir.

(m2 birim satis degeri; 174.035,-TL)
Ilgilisi / Emlak Ofisi: 0 (533) 590 55 86
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4. Dederleme konusu tasinmaza yakin boélge igerisinde yer alan benzer niteliklere sahip
12.500m2 kapali kullanim alanina sahip ticari bina 2.280.000.000 TL bedel ile satilktir.
Tasinmazin pazarlk pay! oldugu distnulmektedir.

(m?2 birim satis dedgeri; 182.400,-TL)
Ilgilisi / Emlak Ofisi: 0 (532) 507 02 52
7.4.1.3. Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki Haritalarindan GCikartiimis,

Degerlemeye Konu Gayrimenkule Yakinhgini Gosteren Krokiler
Kullanilan emsallerin sanal ortamdaki haritalarindan c¢ikartiimis, degerlemeye konu
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7.4.1.4. Emsallerin Nasil Dikkate Alndigina Iliskin Ayrintih Agiklama, Emsal
Bilgilerinde Yapilan Diizeltmeler, Diizeltmelerin Yapilma Nedenine Iliskin
Detayli Agiklamalar Ve Diger Varsayimlar
7.4.1.5. Emsallerin Segimi
Rapor konusu tasinmazin pazar dederlerinin tespiti igin yakin bolgedeki benzer nitelikte olan

ticari binalar arastirilmistir. Emlak pazarlama firmalari ile yapilan gérismelerde ve incelemelerde
yakin tarihte satisi gergeklesmis verilere ulasilamamis olup halihazirda piyasada satilik olarak
pazarlanan tasinmazin bilgileri alinmistir. Alinan bilgiler sirket arsivimizde bulunan diger bilgiler
ile karsilastirilmis olup emlak pazarlama firmalarindan alinan emsal bilgilerinin tutarli olduklari
g6rulmaistlr. Emsal arastirmasi yapilirken asadgidaki hususlar dikkate alinmistir.
- Bu raporda tasinmazlarla ayni pazar kosullarina sahip emsaller tercih edilmistir.
- Bu raporda tasinmazlarla ayni veya ¢ok yakin konumda yer alan emsaller tercih edilmis
olup emsal bilgileri béliminde detayh konum bilgileri sunulmustur. Varsa farkli konumda
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/ lokasyonda yer alan emsallerin serefiye farklliklari ise belirtilerek dederlemede dikkate
alinmislardir.

- Bu raporda emsal tasinmazin fiziksel 6zellikleri (Unite tipi, kullanim alani buyukliga, yapi
yasl, insaat Kkalitesi, teknik o6zellikleri vb. unsurlar) dikkate alinmis, farkh olmasi
durumunda emsal analizi kapsaminda karsilagtirmalari yapilmistir.

- Bu raporda tam muilkiyet devrine iliskin emsaller segilmis olup farkl bir durum olmasi
halinde (hisseli miulkiyet, st hakki devri, devre milk vs.) emsallerde belirtilmis ve
serefiyede bu durumlarn dikkate alinmistir.

- Emsal olarak secilen gayrimenkullerde degeri etkileyen 6zel satis kosullarinin (pazarlama
slresi, genel pazar ortalamasinin Gzeri / asadisi gibi durumlar vd.) olmasi durumunda
piyasa arastirmasi boliumunde belirtilerek dedere etkisi analiz edilmistir.

7.4.1.6. Satihk Emsallerin Analizi

Emsallerin konum kriterinde; raporun “7.3.3. Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki
Haritalarindan Cikartilmis, Dederlemeye Konu Gayrimenkule Yakinhgini Gosteren Krokiler”
bélimunde sunulan emsal krokilerinde belirtilen konumlarn g6z 6éninde bulundurularak; baz
alinan degerlemeye konu gayrimenkule, merkeze, ana yola, ulasim akslarina yakinlik, katlarina,
konumlarina vb. yakinhk kriterleri géz 6éniinde bulundurularak diizeltme yapilmistir.

Emsallerin insaat kalitesi kriterinde; binanin yapilis tarzi, kat sayisi, yapim yili vb. kriterleri
g6z 6nunde bulundurularak diazeltme yapilmistir.

Emsallerin mimari 6zellikleri kriterinde; binanin teknik ve altyapi 6zellikleri gibi kriterleri
g6z 6ntnde bulundurularak dizeltme yapilmistir.

Emsallerin buylklik kriterinde; emsallerin alanlari géz éninde bulundurularak dizeltme
yapilmistir.

Emsallerin pazarlik pay! kriterinde; emlak pazarlama firmalarindan alinan pazarlik payi
bilgileri géz 6nliinde bulundurularak dizeltme yapilmistir.

Tasinmazin pazar dederinin tespitinde pazarda bulunan emsal tasinmazlarin sahip olduklari
olumlu, olumsuz ve benzer 6zelliklere gére karsilastiriimasi ve uyumlastiriimasi yoluna gidilmistir.
Bu kapsamda emsal tasinmazlar; konum / lokasyon, blyuklik, fiziksel 6zellik, milkiyet durumu
gibi kriterler dogrultusunda dederlendirilmistir.

Dederlendirme kriterleri ise gok daha kotl, daha koétli, kismen kotl, benzer, kismen iyi,
daha iyi, cok daha iyi olarak belirlenmistir. Asagidaki tabloda bu kriterlerin puanlama araliklari
sunulmus olup ayrica blyUklik bazindaki degerlendirmeler de asagidaki tabloda yer almaktadir.
Puan araliklari mesleki deneyim ve sirketimizdeki diger verilerden elde edilmistir.

TANIMLAR Oran Araligi

Cok daha kota Cok daha buyuk % 20 Uzeri
Daha kotu Daha blyuk % 11 - % 20
Kismen kotl Kismen blylk % 1-% 10
Benzer Benzer % 0
Kismen iyi Kismen klgluk -% 10 - (-% 1)
Daha iyi Daha kiguk -% 20 - (-% 11)
Cok daha iyi Cok daha kuguk - % 20 Uzeri
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Satihik Bina Emsal Analizi

Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4
Ortalama Kullamim alani 19.050 20.000 16.060 12.500
(m2)
dogz,l:';"('%_';'z DI S 135.435 165.000 174.035 182.400
Mevcut kullanim fonks. ‘ 0% 0% 0% 0%
Miilkiyet durumu ‘ 0% 0% 0% 0%
Lokasyon diizeltmesi ‘ 20% 0% -5% 0%
Bilyiikliik diizeltmesi ‘ 0% 0% 0% 0%
Insaat dzellikleri diizeltmesi ‘ 10% 10% 10% 0%
Manzara 0% 0% 0% 0%
Pazarlik payi | 5% 5% -5% -5%
Toplam serefiye farki ‘ 25% 5% 0% -5%
Ayarlanmis deger (TL) ‘ 169.295 173.250 174.035 173.280
Ortalama emsal degeri (TL) 172.465

7.4.1.7. Pazar Yaklasimi Yontemi ile Ulasilan Sonug
Yapilan piyasa arastirmalari, dederleme silireci ve emsal analizinden hareketle belirtilen

ozellikler g6z 6ninde bulundurularak tasinmaz icin takdir edilen m2 birim satis dederi ve toplam

piyasa dederi asagidaki tabloda belirtilmistir.

YAPININ KAPALI KULLANIM M2 DEGERI
ALANI (TL)

(M?)

YUVARLATILMIS PAZAR
DEGERI
(TL)

ADI

Ticari Bina 17.716,60 172.465 3.055.000.000

7.4.2. Gelir Yaklasimi Yontemi ile Ulasilan Sonuglar

7.4.2.1. Gelir Yaklasimini Aciklayic Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi Icin Bu
Yaklasimin Kullanilma Nedeni
Gelir yaklasimi iki temel yontemi destekler. Bu yontemler; direkt (dogrudan) indirgeme

yaklasimi yéntemi ve getiri (gelir) indirgeme yaklasimi yéntemidir.

Direkt indirgeme yaklasimi yontemi; tek bir yilin gelir beklentisini bir deger gostergesine
doénustirmek igin kullanilan bir ydntemdir. Bu déntisiim, ya gelir tahminini uygun bir gelir oranina
bélerek veya bunu uygun bir gelir faktdriyle carparak tek adimda elde edilir. Direkt indirgeme

yaklagimi yontemi, miulklerin dengeli bir bicimde isletildigi ve benzer risk diizeyleri, gelirleri,
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giderleri, fiziksel ve konumsal 6zellikleri ve gelecede yonelik beklentileri olan emsal satislarin bol
oldugu zaman yaygin bir bicimde kullanilir.

Getiri indirgeme yaklasimi yéntemi ise; gelecekteki yararlarin uygun bir getiri orani
uygulayarak buginkl deder gostergesine dontsttrialmesi igin kullanilir. Bu yéntem 5 ila 10 vyil
arasinda olan, belirtilen milkiyet dénemi igerisinde olasi gelir ve giderlerin dikkate alinmasini
gerektirmektedir. indirgenmis nakit akisi analizi (INA) ydntemi, gelir indirgemenin en énemli
ornedidir. Indirgenmis nakit akisi analizi; bir milkiin veya isletmenin gelecekteki gelirleri ve
giderleri ile ilgili kesin varsayimlara dayal bir finansal modelleme teknigidir. INA analizinin en
yaygin uygulamasi i¢ Verim Orani (IVO) ve Net Bugiinkii Deder'dir.

Dederlemede; direkt (dogrudan) indirgeme yaklasimi yontemi ile tasinmazin pazar
dederinin tespitine yonelik bir galisma yapilmistir.

Gelir getiren milk genellikle bir yatinm olarak alinir. Yani, alict onu satin almak igin
kullandi§1 kapital (ister kendisinin olsun, isterse 6ding almis olsun) ile bir getiri bekler.
Yatinmcinin bekledigi veya aldigi getiri orani kapitalizasyon orani (ayrica toplam kapitalizasyon
orani da denir) olup bu oran miulkin sagladigi yillik net faaliyet geliri ile dederi arasindaki oran
olarak ifade edilir.

Bunu bir matematiksel esitlik seklinde ifade etmek gerekirse;

Kapital Orani = Yilik Net Gelir / Tasinmazin Pazar Degeri’dir.

Ana tasinmaz ticari bina hacmimden olusan bir gayrimenkul oldugundan gelir elde etmesi

beklenmekte olup, dederlemede gelir indirgeme yaklasimi yontemi kullaniimistir.

7.4.2.2. Nakit Giris ve Cikislarinin Tahmin Edilmesinde Kullanilan Emsal Bilgileri, Bu
Bilgilerin Kaynagi Ve Yapilan Diger Varsayimlar
Tasinmazin konumlandidi bélgedeki emsal bilgiler, bu bilgilerin kaynadi ve yapilan diger
varsayimlar; raporumuzun “7.3. Tasinmazin Aylk Pazar Kira Dederlerinin Tespiti” ana bashdgi
altindaki basliklarda ayrintilar ile sunulmustur.
Gayrimenkul yatirim ortaklarinin kurumlar vergisi muafiyeti bulunmakta olup, degerlemede

vergi 6ncesi nakit akis uygulanmigtir.

7.4.2.3. Indirgeme/iskonto Oraninin Nasil Hesaplandigina iliskin Ayrintil Agiklama ve
Gerekgeler

Raporun “7.3.2. Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi”

bélimunde yer alan kiralik emsallerin m? birim kira dederlerinin; “7.4.1.2" Fiyat Bilgisi Tespit

Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi” bolimiinde yer alan satilik emsallerin m? birim

pazar dederlerine olan oranlari incelenmistir.
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Yakin bolgedeki binalar incelendiginde geri donis sirelerinin 23-27 yil arasinda degistigi
gozlenmistir. Rapor konusu ticari binalar dikkate alindiginda geri donis siiresinin yaklasik 25 yil
olarak alinmasinin (kapitalizasyon orani = %4,00 (100 / 25 yil)) alinmasinin makul oldugu

kanaatindeyiz.

7.4.2.4. Gelir Yaklasimi Yontemi ile Ulasilan Sonug

Dederleme siireci, piyasa bilgileri ve glincel kira bilgilerinden hareketle rapor konusu
tasinmazin konumu, bayukligld, mimari 6zellikleri ve insaat kalitesi dikkate alinarak takdir
olunan; kapitalizasyon orani, aylik pazar kira degeri ile toplam pazar dederi asadidaki tabloda

sunulmustur.

NiTELiK BRUT ALAN AYLIK Mv2 PAZAR KAP. Yl:l," IQ\%ADE%LE:{IIES
(m2) KiRA DEGERI (TL) ORANI (%) (L)
Ticari Bina 17.716,30 10.000.000 4,00% 3.000.000.000
7.5 En Verimli Ve En Iyi Kullanim Degeri Analizi

En verimli ve en iyi kullanim, katilimcinin bakis agisindan, bir varliktan en yiksek dederin
elde edilecegdi kullanimdir. En verimli ve en iyi kullanimin fiziksel olarak mimkin (uygulanabilir
oldugunda) finansal olarak karh, yasal olarak izin verilen ve en yliksek deger ile sonuglanan
kullanim olmasi gerekir. Bir varligin en verimli ve en iyi kullanimi optimal bir kullanimin s6z konusu
olmasi halinde cari veya mevcut kullanimi olabilir. Ancak, en verimli ve en iyi kullanim cari
kullanimdan farkhlasacadi gibi bir diizenli tasfiye hali de olabilir.

Yukaridaki tanimdan hareketle dederleme konusu tasinmazin konumu, blyukligl, mimari
ozellikleri, insaat kalitesi ve mevcut durumu dikkate alindiginda en verimli ve en iyi kullanim

seklinin mevcut kullanimi da olan “ticari bina” olacadi goris ve kanaatine variimistir.
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8. BOLUM ANALIZ SONUGLARININ DEGERLENDIRILMESI VE
GORUS

8.1 Farkli degerleme yontemleri ile analiz sonuglarinin uyumlastirilmasi ve bu
amagla izlenen metotlarin ve nedenlerinin aciklanmasi

Tasinmazin kullanilan yontemlere goére toplam pazar dederleri asagidaki tabloda o6zetle
belirtilmistir.

TOPLAM AYLIK
PAZAR KiRA
DEGERI (TL)

TOPLAM PAZAR
DEGERI (TL)

DEGERLEME YONTEMI

Pazar Yaklasimi Yontemi 3.055.000.000 10.000.000

Gelir Yaklasimi Yontemi 3.000.000.000 ===

Yukarida tabloda goérildiga Gzere iki yontemle ulasilan dederler arasinda fark oldudu
gorulmektedir.

Gelir indirgeme yontemi gelecekteki tahmini gelir kazanglarinin ginimuzdeki dederini
bulma iglemidir. Bu yéntemde Ote yandan kira degerleri degiskenlik gdsterebilecedinden gelir
indirgeme yontemi ile bulunan deger her zaman en dogru dederi yansitmayabilir.

Ekonominin gesitli nedenlerle ortaya cikabilecek olumlu ya da olumsuz faktérlere bagli olarak
degiskenlik arz edebilecek olmasi ve gayrimenkul rayiglerinin ise her donemde kendi iginde daha
tutarh bir denge tasidigindan hareketle nihai deder olarak Pazar yaklasimi yontemi ile bulunan
dederin alinmasi uygun goralmustur.

Buna goére; rapora konu tasinmazin toplam aylik pazar kira dederi icin 10.000.000,-TL
(Onmilyon Tiirk Lirasi), rapora konu tasinmazin toplam pazar dederi igin ise 3.055.000.000,-
TL (Ugmilyarellibesbin Tiirk Lirasi) kiymet takdir olunmustur.

8.2 Asgari husus ve Dbilgilerden raporda yer verilmeyenlerin neden yer
almadiklarinin gerekgesi

Asgari bilgilerden raporda yer verilmeyen madde bulunmamaktadir.

8.3 Yasal gereklerin yetine getirilip getiriimedigi ve mevzuat uyarinca alinmasi
gereken izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut olup olmadigi hakkinda
goriis

Ilgili mevzuat uyarinca degerlemeye konu tasinmazin konumlandidi yapinin gerekli tim
izinleri alinmis olup, yasal gerekliligi olan tim belgeleri tam ve dogru olarak mevcuttur.
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8.4 Varsa gayrimenkul iizerindeki takyidat ve ipoteklere ilgili goriis

Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi hiikiimleri cercevesinde taginmaz
Uzerinde yer alan beyaninin kisitlayici 6zelligi bulunmamakta olup, devrine ve dederine olumsuz
etkisi bulunmamaktadir.

Yine ilgili irtifak hakki serhi Tirkiye Elektrik Daditim A.S.’nin bdlgede verdidi hizmete
yonelik kisitlayici 6zellikleri olmayip irtifak hakki rutin uygulama olup, tasinmazin devrine ve
dederine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

Serhler boliminde belirtilen kira soézlesmesi ile alakali aciklama asadida belirtilmistir.
Dederleme tarihi itibariyle gayrimenkul igin ana tasinmazin arsa kullanimi ile ilgili Vakiflar Genel
Midirliga ile Ermet Ins. San. Ve Tic. Ltd. Sti. arasinda 02.09.2003 tarih 936/925 sayi ile 25 yil
sire ile idarece uygun gorllen projeye sartlar yerine getirilerek yap-islet-devret modeli seklinde
kiralama yapilmistir. Vakiflar Meclisinin 09.04.2018 tarih 156/153 sayili karar ile Bolge Midurliga
Komisyonunun 30.04.2018 tarih /12 sayili karar ile zeyil degisikligi yapilmis ve Ermet Ins. San.
Ve Tic. Ltd. Sti. yerine yeni kiraci olarak DIGH Maslak ins. Proje Dan. Ltd. Sti. ile yapim veya
onarim karsiligi sézlesme yenilenmistir. Ayrica 14.01.2029 tarihinde son bulan sézlesme siireside
uzatilarak 14.01.2038 tarihine kadar diizenlenmistir. Yeni kiraci DIGH Maslak Insaat Proje
Danismanlik Limited Sirketi 21.10.2025 tarihinde satis islemiyle konu tasinmazi satin almistir. Bu
islemden sonra s6zlesmelerin bir gecerliligi kalmamis, terkin edilebilecek durumda oldugundan
dikkate alinmamis olup, tasinmazin devrine ve dederine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

8.5 Dedgerleme konusu gayrimenkuliin, iizerinde ipotek veya gayrimenkuliin
degerini dogrudan ve onemli oOlgiide etkileyebilecek nitelikte herhangi bir
takyidat bulunmasi durumlari harig, devredilebilmesi konusunda bir sinirlamaya
tabi olup olmadigi hakkinda bilgi

Rapor konusu tasinmazin tapu incelemesi itibariyle sermaye piyasasi mevzuati hikimleri
cercevesinde; devredilmesinde (satisina) herhangi bir sakinca olmayacagi goris ve
kanaatindeyiz.

8.6 Degerleme konusu arsa veya arazi ise, alimindan itibaren bes yil gecmesine
ragmen iizerine proje gelistirilmesine yonelik herhangi bir tasarrufa bulunup
bulunmadigina dair bilgi

Rapor konusu tasinmaz ticari bina niteliginde olup, hali hazirda niteligine uygun
kullanimdadir.

8.7 Degerleme konusu list hakki veya devre miilk hakki ise, list hakki ve devre miilk
hakkinin devredilmesine iliskin olarak bu haklari doguran sozlesmelerde 6zel
kanun hiikiimlerinden kaynaklananlar haric herhangi bir sinirlama olup olmadigi
hakkinda bilgi

Rapor konusu tasinmaz tam muilkiyetli olup bu kapsam disindadir.
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8.8 Gayrimenkuliin tapudaki niteliginin, fiili kullanim seklinin ve portfoye dabhil
edilme niteliginin birbiriyle uyumlu olmadigi hakkinda goriis ile portfoye
alinmasinda herhangi bir sakinca olup olmadigi hakkinda goriis

Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci
fikrasinin (r) bendine istinaden degerlendirmeler asadida sunulmustur.

(Degisik: RG-17/1/2017-29951) Ortaklik portféyiine dahil edilecek gayrimenkullerin tapudaki
niteliginin, fiili kullanim seklinin ve portféye dahil edilme niteliginin birbiriyle uyumlu olmasi esastir.
Ortakhidin miilkiyetinde bulunan arsa ve araziler (izerinde metruk halde bulunan, herhangi bir gelir
getirmeyen veya tapu kitiginin beyanlar hanesinde riskli yapi olarak belirtilmis yapilarin bulunmasi
halinde, s6z konusu durumun hazirlatilacak bir gayrimenkul dederleme raporuyla tespit ettirilmis
olmasi ve séz konusu yapilarin yikilacaginin ve gerekmesi halinde gayrimenkuliin tapudaki niteliginde
gerekli degisikligin yapilacaginin Kurula beyan edilmesi halinde ilk ciimlede belirtilen sart aranmaz.

Rapor konusu tasinmazin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri cercevesinde
gayrimenkul yatirbm ortakhg: portfoyiinde “proje” bashdg altinda bulunmasinda

herhangi bir sakinca olmayacagi goris ve kanaatindeyiz.
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9. BOLUM SONUC
9.1 Sorumlu Degerleme Uzmani Sonuc¢ Ciimlesi

Rapor konusu tasinmazin tapu incelemesi itibariyle sermaye piyasasi mevzuati hikamleri
cercevesinde gayrimenkul yatinrm ortaklarn portfoyinde bulunmasinda, devredilmesinde
(satisina) herhangi bir sakinca olmayacagi goris ve kanaatindeyiz.

9.2 Nihai Deger Takdiri

Rapor iceriginde ozellikleri belirtilen gayrimenkulin yerinde yapilan incelemesinde,
konumuna, blayukligine, mimari 6zelligine, insaat kalitesine, kullanim fonksiyonuna ve gevrede
yapilan piyasa arastirmalarina gore ginimuiz ekonomik kosullar itibariyle takdir olunan pesin
satis fiyatl esas alinarak, Turk Lirasi cinsinden aylik kira degeri ile pazar dederleri asagida tablo
halinde sunulmustur.

KDV HARIC KDV DAHIL
() (T

TASINMAZIN AYLIK PAZAR KiRA DEGERI 10.000.000 12.000.000

TASINMAZIN TOPLAM PAZAR DEGERI 3.055.000.000 3.666.000.000

e KDV oranlan gincel mevzuat kapsaminda dikkate alinmistir. Vergi Kanunlarinin Katma Deder
Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin 6zel hiikiimleri dikkate alinmamistir.

e Bu rapor, talep eden kurum disinda baska bir kurum ya da kisi tarafindan kullanilamaz ve higbir
kosulda talep eden kurum ve kisi disinda 3. sahislara verilemez. Rapor kopyalarinin kullanimlari
halinde ortaya cikabilecek sonuglardan sirketimiz sorumlu degildir.

Bilgilerinize sunulur. 31.12.2025
(Degerleme galismalarinin bitis tarihi: 24.12.2025)

Saygilarimizla,

HAZIRLAYAN SORUMLU DEGERLEME UZMANI
ibrahim YIGIT Yusuf KOC
Dederleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans No: 40952 Lisans No: 404799

Uydu Gorunusgleri

Fotograflar

Mimari proje

Yap! ruhsatlari

Enerji kimlik belgesi

Takyidath tapu belgesi

imar plani érnegi

Emsal analizi agiklamalari

Raporu Hazirlayanlari Tanitici Bilgiler

SPK Lisans Belgeleri ve Mesleki Tecriibe Belgeleri
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