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YONETICI OZETI

Degerlemeyi Talep Eden

Kurum/Kisi Peker Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi Anonim Sirketi

Raporu Hazirlayan Kurum | : | AGD Anadolu Gayrimenkul ve Danismanlik A.S.

Talep/Sozlesme Tarihi-No | : |12 Aralik 2025 - 2025_PEKERGYO_001

Degerlenen Miilkiyet Tam milkiyet

Haklarn

Ekspertiz Tarihi : 124 Aralik 2025
Rapor Tarihi : 131 Aralik 2025
Rapor No : [2025/SPK-003

o Ritz Carlton Residence

g:ereimeenr:sulfgzl:\s:resi : | Tesvikiye Maha!le_si_, Vali Konagi Caddesi, A Blok, No:108,
Kat:14, D:95 Sisli/ISTANBUL

Istanbul ili, Sisli Ilcesi, Tesvikiye Mahallesi sinirlari icerisinde

5.032,56 m2 yuzoélgimli, 840 Ada 114 parsel Uzerinde “A Blok

Tapu Bilgileri Ozeti : | 25 Kath B Blok 8 Katli, C Blok 8 Katli, Betonarme Bina ve Arsas!”

nitelikli ana tasinmaz binyesinde, A Blok, 14.Normal katta yer

alan 95 bagdimsiz bolim no’lu konut nitelikli tasinmaz

Sahibi : | Peker Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi Anonim Sirketi (1/1)
Mevcut Kullanim : | Konut
Tasinmazin Kullanim Alani | : | 220 m?2

"Konut Alani, H1:2 Kat, H2: 6 Kat”

“Bkz. 4.1.4 Gayrimenkulin imar plani bilgileri”

Bu rapor; Peker Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi Anonim
Sirketi'nun talebine istinaden yukarida adresi belirtilen
tasinmazin aylk kira dederi ile pazar dederinin tespitine
ybnelik olarak hazirlanmistir.

Imar Durumu

Raporun Konusu

GAYRIMENKUL ICIN TAKDIR EDIiLEN TOPLAM DEGERLER

KDV HARIC KDV DAHIL

(TL) (TL)
TASINMAZIN AYLIK PAZAR KiRA DEGERI 230.000 276.000

TASINMAZIN PAZAR DEGERI 82.375.000 98.850.000

Hazirayan Degerleme Uzmani
Raporu IBRAHIM YIGIT (SPK Lisans Belge No: 409952)
Hazirlayanlar Ona Sorumlu Degerleme Uzmani
Y YUSUF KOC (SPK Lisans Belge No: 404799)

AGD ANADOLU DEGERLEME RAPOR NO: 2025/SPK-003
2



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

AGD
ANADOLU

Gayrimenkul Degerleme

ICINDEKILER

1. BOLUM  DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLAR VE UYGUNLUK BEYANI........c0vurerrerrnnnnns. 5
1.1 Deder Tanimi ve Gegerlilik KOSUIIAI ..uuiuiiii i e 5
1.2 UY GUNIUK BoYANI ettt et ettt ettt et ettt et e e e e e e et e e e e e e e eae e aneeeeaneaneanes 6
2. BOLUM  SIRKETI TANITICI BILGILER .. uuiuiitiiitiiiiit i ee et e e et e e et s et e et e et e ane e ens 7
2.1 YL o A =T o T = T o 7
2.2 MUsteriyi TanItICl Bilgiler . e e s s rn e ea e aaneens 7
2.3 Musteri Taleplerinin Kapsami Ve Varsa Getirilen Sinirlamalar .........ccoooeiiiiiiiiiinnnnnns 7
3. BOLUM  RAPOR BILGILERI ..tuituiitiiiiiiieii it e et e e e e et e e et e e et e ane et e eneeaeens 8
3.1 o Lo ol =T o TRV =T N 10T 0 = = 1= PP 8
3.2 Raporu hazirlayanlarin ad ve soyadlari, sorumlu degerleme uzmaninin adi ve soyadi..... 8
3.3 DG EmME AN cu st e 8
3.4 Dayanak sdzlesmesinin tarihi V& NUMAraS] ...ovvuiieiiiiiiie i anee s 8
3.5 Raporun Tebligin 1. Maddesi kapsaminda hazirlanip hazirlanmadidina iliskin agiklama ... 8
3.6 Dederleme konusu gayrimenkullin ayni kurulus tarafindan daha O6nceki tarihlerde de
dederlemesi yapilmissa son Uc¢ dederlemeye iliskin bilgiler........ccoooviiiiiiiiiiiii e 8
4. BOLUM  GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA ILISKIN BILGILER .....ceviiiniiiiiieinieieeieannns 9
4.1 Gayrimenkulin Tapu Kayitlari, Plan, Proje, Ruhsat, Sema Vb. Dékimanlar Hakkinda
Bilgileri 9

4.1.1.  Gayrimenkulln MUIKIYEt DUFUMIU.....ei it e e e aneseeanerneenens 9
4.1.2. Ilgili Tapu Sicil Midirligi’nde Yapilan Incelemeler......oooviiniiiiiiiiiiiieieeiee e, 9
4.1.3. Ilgili Kadastro Muduirligiu’nde Yapilan Incelemeler.....ocuviuiieiiriiiiiiiiiiieiieie e, 10
4.1.4. Gayrimenkullin Imar Plani BilGileri......uuuiiuiir it ie e e e aeeaeenns 10
4.1.5. Gayrimenkuliun Proje, Ruhsat, Sema Vb. Dékimanlari Hakkinda Bilgiler..................... 11
4, Gayrimenkul ile ilgili herhangi bir takyidat veya devredilmesine iliskin herhangi bir
sinirlama olup olmadigi hakKinda Dilgi .....cuiuiiiiiii i e 11
4.3 Gayrimenkul ile ilgili varsa son Ug yillik dénemde gerceklesen alim satim islemlerine ve
gayrimenkulin hukuki durumunda meydana gelen degisikliklere (imar planinda meydana gelen
degisiklikler, kamulastirma islemler vb.) iliskin bilgiler .........cocoiiiiiiii e, 12
4.3.1. Tapu Sicil Midurligi ve Kadastro Mithendisligi Incelemesi ........cocevvveiniiiieeniiineennnnn. 12
e N = 1= 1=Ye [T £ Tor= 1= o L= P 12
4.3.3.  HUKUKi DUFUM INCEIEMESI ...uiitiiiiiiiiei e e e e e e e e e et e eneeens 12
4.4 Gayrimenkulin bulundugu bélgenin imar durumuna iligskin bilgiler.............coooovieienniis 12
4.5 Gayrimenkul icin alinmis durdurma karari, yikim karari, riskli yapi tespiti vb. durumlara
(o F= T = Tol | X4 F= 0 g =1 = PP 12
4.6 Gayrimenkule iliskin olarak yapilmis s6zlesmelere (gayrimenkul satis vaadi sézlesmeleri,
kat karsilidi insaat sozlesmeleri ve haslilat paylasimi sozlesmeleri vb.) iliskin bilgiler................. 12
4.7 Gayrimenkuller ve gayrimenkul projeleri igin alinmis yapi ruhsatlarina, tadilat ruhsatlarina,

yapi kullanma izinlerine iliskin bilgiler ile ilgili mevzuat uyarinca alinmasi gerekli tim izinlerine alinip
alinmadigina ve yasal gerekliligi olan belgelerin tam ve dogru olarak mevcut olup olmadigi hakkinda
bilgi 13

4.8 Dederlemesi yapilan projeler ile ilgili olarak 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetim
Hakkinda Kanun uyarinca denetim yapan yapi! denetim kurulusu (ticaret unvani, adresi vb.) ve
degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili olarak gergeklestirdigi denetimler hakkinda bilgi ........ 13
4.9 Eger belirli bir projeye istinaden degerleme yapiliyorsa, projeye iliskin bilgi ve planlarin ve
sO0z konusu dederin tamamen mevcut projeye iliskin olduguna ve farkli bir projenin uygulanmasi
durumunda bulunacak dederin farkli olabilecegine iliskin agiklama ........cccoovviiiiiiiiiiiiiicnneenns 13
4.10 Varsa, gayrimenkul enerji verimlilik sertifikasi hakkinda bilgi.............cccooiiiiiiinnt. 13
5. BOLUM  GAYRIMENKULUN CEVRESEL VE FIZIKI BILGILERI .....cceuiiviiiiiiiiiiciccieeeeeea 14
5.1 Gayrimenkulin bulundugu bolgenin analizi ve kullanilan veriler .........ocoviviiiiiiiiinnnnns 14
5.2 Gayrimenkulun fiziki, yapisal, teknik ve ingaat 6zellikleri........ccooviiiiiiii i 15
5.2.1.  Binanin Genel OzelliKIEri. .. .uuiuneitieiie e ee et e e e e e e et et e e e et e e e eneeaneeanees 15

AGD ANADOLU DEGERLEME RAPOR NO: 2025/SPK-003
3



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

AGD
ANADOLU

Gayrimenkul Degerleme

5.2.2.  TasinmMazin Genel OzZelIKIEI ....uuiiuiieiiiei et e e e e e e ae e e et e s e et eaneeaneas 16
5.3 Dederleme islemini Olumsuz Yénde Etkileyen Veya Sinirlayan Faktérler..................... 16
5.4 Varsa mevcut yaplyla veya insaati devam eden projeyle ilgili tespit edilen ruhsata aykiri
durumlara iligKin DIlGIIEr ... e et e e 16
5.5 Ruhsat alinmis yapilarda yapilan degisikliklerin 3194 sayili imar Kanunu’nun 21. maddesi
kapsaminda yeniden ruhsat alinmasini gerektigi dedisiklikler olup olmadigi hakkinda bilgi......... 16
5.6 Gayrimenkul dederleme tarihi itibariyle hangi amacla kullanildidi, gayrimenkul arsa veya
arazi ise Uzerinde herhangi bir yapi bulunup bulunmadigi ve varsa, bu yapilarin hangi amagla
(11 = Y1 o e T F=1 T Lo F= o1 e[ 16
6. BOLUM  PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALIZLER .....uuiitiiiiiiiiiieiiieieieetee e e e e e 17
6.1 Tirkiye’nin Makroekonomik Goérinimii, Kosullari ile Gayrimenkul Piyasasinin Analizi Ve
(DN = L= QY= o | 1= o P 17
6.2 0] [ [ AN o 1= 1 [ 4 PP 27
6.3 Gayrimenkuliin Dederine Etki Eden Ozet FaktOrler .......vvuviiueiriiiieiiieiieinieaeeneeieennns 30
6.4 Mevcut ekonomik kosullarin, gayrimenkul piyasasinin analizi, mevcut trendler ve dayanak
veriler ile bunlarin gayrimenkullin degering etKileri.......ccovvviiiiiii e 31
7. BOLUM  KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI ... .ciivvveiiiiiiiiieeeeeei e e e e e e e e st e e eseenes 32
7.1 Degerleme YONEEMIEIT vt 32
7.2 Gayrimenkulin Dederlemesinde Kullanilan Yontemler.......ccooviiiiiiiiiiiiiiicie e 33
7.3 Tasinmazin Aylik Pazar Kira Dederlerinin TeSPiti ...cvvuiiiiiiiiiiii i, 33
7.4 Tasinmazin Pazar Degerinin TeSPIti «.ueuiuiii it e e as 38
7.4.1 Pazar Yaklasimi Yontemi Ile Ulasilan SONUGIA ...ccuuevriiiniiiiiiieiieeieeeeiieetee e e eane 38
7.4.2.  Gelir Yaklagimi Yontemi le Ulasilan SONUGIAr .....cuieuiiieiiiii e e e e e 42
7.4. En Verimli Ve En Iyi Kullanim Degeri ANAlIZi......uviuiiriiiieiiee e ee e 43
8. BOLUM  ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI VE GORUS ......ccvvvvieeeieiiieeeeeiinen, 44
8.1. Farkl dederleme yéntemleri ile analiz sonuglarinin uyumlastiriimasi ve bu amacgla izlenen
metotlarin ve nedenlerinin @GIKlanmas! ... .couiii i e 44
8.2. Asgari husus ve bilgilerden raporda yer verilmeyenlerin neden yer almadiklarinin gerekgesi
44
8.3. Yasal gereklerin yetine getirilip getiriimedigi ve mevzuat uyarinca alinmasi gereken izin ve
belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut olup olmadidi hakkinda gorls........cocoevvviiiiiiinennns. 44
8.4. Varsa gayrimenkul lizerindeki takyidat ve ipoteklere ilgili goris ......coovvvviviiiiiiininnnns 44
8.5. Dederleme konusu gayrimenkulin, (zerinde ipotek veya gayrimenkulin dederini
dogrudan ve onemli olclide etkileyebilecek nitelikte herhangi bir takyidat bulunmasi durumlari
haric, devredilebilmesi konusunda bir sinirlamaya tabi olup olmadigi hakkinda bilgi.................. 45
8.6. Dederleme konusu arsa veya arazi ise, alimindan itibaren bes yil gegmesine ragmen
Gzerine proje gelistiriimesine yonelik herhangi bir tasarrufa bulunup bulunmadigina dair bilgi....45
8.7. Degderleme konusu Ust hakki veya devre milk hakki ise, Gst hakki ve devre mulk hakkinin
devredilmesine iliskin olarak bu haklari doguran sozlesmelerde 6zel kanun hikimlerinden
kaynaklananlar hari¢ herhangi bir sinirlama olup olmadigi hakkinda bilgi ............cccooeiiiiinnenn. 45
8.8. Gayrimenkulin tapudaki niteliginin, fiili kullanim seklinin ve portfoye dahil edilme
niteliginin birbiriyle uyumlu olmadigi hakkinda goris ile portféye alinmasinda herhangi bir sakinca
oY [8] s 3Ke1[aa¥=Te 1T T g F=1 %<1 Ve = T e Lo [ U 1= 45
0. BOLUM  SONUG ..t uiitteiii ettt et et e e et e e e e e e e e et e e e e et e e e e et e et e e et e e aa e e et e e e e eneeeneeenns 46
9.1 Sorumlu Dederleme Uzmani Sonug CUMIEST ...cvieiiiiiiiiii i 46
9.2. N\ g F= T =T 1= 1= < 1 46

AGD ANADOLU DEGERLEME RAPOR NO: 2025/SPK-003
4



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

AGD
ANADOLU

Gayrimenkul Degerleme

1. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLiLIK KOSULLAR VE
UYGUNLUK BEYANI

1.1 Deger Tanimi ve Gegerlilik Kosullari

Bu rapor, musterinin talebi Uzerine adresi belirtilen tasinmazin aylik kira ve pazar
dederinin 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 istegine
gobre tepki verecektir.

Uluslararasi Dederleme Standartlarinda kullanildigi haliyle pazar, dederlenen varhgin
veya ylUkamlaligin dederleme tarihi itibariyla serbest bir sekilde el degistirdigi ve glincel
sahibi de dahil olmak Uzere bu pazardaki katilimcilarin cogunlugunun serbest olarak
erisebildikleri bir pazar anlamina gelmektedir.

Pazarlar, cesitli piyasa aksakliklari nedeniyle, arz ve talep arasinda siirekli bir dengenin
kuruldugu mikemmellikte nadiren islemektedir. Pazardaki yaygin aksakliklar arasinda arz
dengesizligi, talepte ani disis ve ylkselisler veya pazar katilimcilari arasindaki asimetrik
bilgilendirme gorulir. Pazar katiimcilan bu aksakliklara tepki verdiklerinden, bir pazar belirli
bir zamanda dengesizlie neden olan herhangi bir dedisime karsi kendini uyarlayabilir.
Pazardaki en olasi fiyati tahmin etmeyi hedefleyen bir degerleme, pazardaki dengenin yeniden
kurulacadi varsayimina dayanan dlzeltilmis veya uyarlanmis fiyattan ziyade, dederleme tarihi
itibaniyla ilgili pazardaki kosullari yansitmahdir.

Pazar degeri:

Pazar dederi, bir varlik veya yUukimltligin, 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 varsayillmaktadir.

e Analiz edilen gayrimenkullerin tlrG ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen
kabul edilmigtir.

e Alici ve satict makul ve mantikli hareket etmektedirler.

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

e Gayrimenkullerin satigi igin makul bir siire taninmigtir.

o Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapiimaktadir.

e Gayrimenkullerin alim - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa faiz
oranlari Uzerinden gergeklestiriimektedir.

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

e Takdir edilen pazar dederi degerleme tarihi itibariyle belirlenmis olup degerleme tarihine
6zguddar.

AGD ANADOLU DEGERLEME RAPOR NO: 2025/SPK-003
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Isbu degerleme raporundaki deder esasi, serbest ve acik bir pazarda yapilabilecek
varsayimsal bir el degdistirme islemindeki en olasi fiyati belirlemektir.

1.2 Uygunluk Beyani

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asagidaki hususlar teyit ederiz:

e Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler cercevesinde dogrudur.

e Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisith
olup Kkisisel, tarafsiz ve 6nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.

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

e Degerleme calismasini gergeklestiren kisiler ve kurulusumuzun taraflara karsi herhangi
kisisel bir cikarimiz veya 6n yargisi bulunmamakta olup calismalar tarafsiz olarak
yapilmaktadir.

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

e Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirilmistir.

e Raporlama asamasinda gorev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

e Bu raporun konusu olan milkler sahsen incelenmistir. Degerleme calismasinda gorev
alanlarin degerlemesi yapilan miulklerin yeri ve tiuri konusunda daha 6nceden deneyimi
bulunmaktadir.

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

e Raporumuz Sermaye Piyasasl Kurulu’nun ilgili tebliginin sorumluluk, bagimsizlik, isin
kabulli ve devri, mesleki 6zen ve titizlik, sir saklama yUkimlGliga ilke ve kurallarina
uygun sekilde hazirlanmaktadir.

AGD ANADOLU DEGERLEME RAPOR NO: 2025/SPK-003
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2. BOLUM SIRKETI TANITICI BILGILER

2.1 Sirketi Tanitic1 Bilgiler

SIRKETIN UNVANI :  AGD Anadolu Gayrimenkul Ve Danismanlik Anonim Sirketi

B B B Cumhuriyet Mahallesi, Menekse Sokak, No:14/1,
SIRKETIN ADRESI Adapazari / SAKARYA

TELEFON NO : +90 (264) 277 60 54

Yurdarlikteki mevzuat ¢ergevesinde her turli resmi ve 6zel, gergek
ve tlzel kisi ve kuruluslara ait gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri

FAALIYET KONUSU

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.

KURULUS TARIHI : 25 Haziran 2015
SERMAYESI : 1.050.000,-TL
TICARET SsiciL NO : 27091

TIcARET slcit cazevest 02 Temmuz 2015 / 8854
Not : Sirket, 28 Eylal 2017 tarihi itibariyle Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK) “Gayrimenkul
Dederleme Sirketleri Listesi'ne alinmisti
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 :  Peker Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi Anonim Sirketi

SIRKETIN ADRESI . Cumhuriyet Mah. Silahsor Cad. Yeniyol Sk. No:8 / 2-3
* Sisli / ISTANBUL

TELEIfON NO : 0(212) 444 32 64

FAALIYET KONUSU . Her tirlld ingaat faaliyetinde bulunup konut ve ticari

gayrimenkul projeleri gelistirmektir.

2.3 Miisteri Taleplerinin Kapsami Ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Bu rapor, Peker Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.'nin talebine istinaden rapor icerisinde
adresi belirtilen tasinmazin Tlrk Lirasi cinsinden pazar dederinin tespitine yénelik olarak; Sermaye
Piyasasi Kurulu’nun III-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Dederleme Kuruluslari Hakkinda Teblig” hiktmleri ile ayni tebligin ekinde yer alan “Dederleme
Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar”, Kurul’'un Seri III-62.1 sayili “Sermaye
Piyasasinda Dederleme Standartlari Hakkinda Tebligi” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu
Karar Organi'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karari ile uygun gortlen Uluslararasi Degerleme
Standartlari 2017 kapsaminda hazirlanmigtir. Rapor; Sermaye Piyasasi Kurulu'nun III-62.3 sayili
tebligin 1. maddesinin 2. fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

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

AGD ANADOLU DEGERLEME RAPOR NO: 2025/SPK-003
7



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

AGD

ANADOLU

Gayrimenkul Degerleme

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-003 rapor numarasi ile hazirlanmigtir.

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

hazirlanmigtir.

3.3 Degerleme tarihi
Bu dederleme raporu icin, sirketimizin dederleme uzmanlan 24.12.2025 tarihinde
calismalara baslamis ve 31.12.2025 tarihi itibari ile raporu hazirlamislardir. Bu silrede

gayrimenkul mahallinde ve ilgili resmi dairelerde incelemeler ve ofis galismasi yapilmistir.

3.4 Dayanak sozlesmesinin tarihi ve numarasi
Bu dederleme raporu, sirketimiz ile Peker Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S. arasinda
taraflarin hak ve ytkumliliklerini belirleyen 2025_PEKERGYO_001 no’lu ve 12.12.2025 tarihli

dayanak sOzlesmesi hikimlerine bagli kalinarak hazirlanmistir.

3.5 Raporun Tebligin 1. Maddesi kapsaminda hazirlanip hazirlanmadigina
iliskin agiklama

Bu rapor, Sermaye Piyasas! Kurulu'nun III-62.3 sayili "Sermaye Piyasasinda Faaliyette

b /s

Bulunacak Gayrimenkul Dederleme Kuruluslari Hakkinda Teblig” hikimleri ile ayni tebligin

ekinde yer alan “Dederleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar”, Kurul’un Seri

b /i

I1I1-62.1 sayili "Sermaye Piyasasinda Dederleme Standartlari Hakkinda Tebli§g” dogrultusunda
Sermaye Piyasasl Kurulu Karar Organi’‘nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayil karari ile uygun
gorilen Uluslararasi Dederleme Standartlari 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 ©6nce sirketimiz tarafindan hazirlanmis dederleme raporu

bulunmamaktadir.

AGD ANADOLU DEGERLEME RAPOR NO: 2025/SPK-003
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4. BOLUM GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA ILISKIN
BiLGILER

4.1 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlari, Plan, Proje, Ruhsat, Sema Vb.
Dokiimanlari Hakkinda Bilgileri

4.1.1. Gayrimenkuliin Miilkiyet Durumu

SAHIBI : Peker Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S. (1/1)

iL : Istanbul
iLCE : Sisli
MAHALLE : Tesvikiye

PAFTA : -
ADA NO ; 840

PARSEL NO : 114
YUzOLCUMU : 5.032,56 m?2

A Blok 25 Kath B Blok 8 Katli, C Blok 8 Katli, Betonarme
Bina Ve Arsasi

ANA GAYRIMENKUL NiTELIiGI | :

BLOK NO : A
KAT NO : 14
BAGIMSIZ BOLUM NO : 95
NITELiGI : Konut
ARSA PAYI : 79/10000
CILT NO : 98
SAYFA NO : 9589

YEYMIYE NO - 18194

TARIH g 10.07.2025

(*) Tasinmazda kat irtifaki kurulmus ve kat mulkiyetine gegilmistir.
4.1.2. Ilgili Tapu Sicil Miidiirliigii'nde Yapilan Incelemeler

Tapu Kadastro Genel Miadarligtu Portali'ndan 12.12.2025 tarihinde temin edilen
takyidatll tapu kayit belgesine gore dederleme konusu tasinmazin tapu kaydi (zerinde
asadidaki notlar bulunmaktadir.

Beyanlar Hanesinde:

- Yonetim Plani Degisikligi: 20.09.2021 (04.10.2021 tarih, 23711 yevmiye)

- Yonetim Plani: 16/04/2002

- Yonetim Plani: 21/06/2019 (08.10.2019 tarih, 17845 yevmiye)

- 3194 sayili yasanin gecici 16. maddesi geredince cins dedisikligi ve kat milkiyeti tesis
edildi (08.10.2019 tarih, 17845 yevmiye)

AGD ANADOLU DEGERLEME RAPOR NO: 2025/SPK-003
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- 3194 sayih kanunun gegici 16.Maddesi uyarinca dizenlenen yapi kayit belgelerine
istinaden yapildigi yapinin (T1) ile gosterilen kisminin 18,98 m?2, yapinin (T2) ile gosterilen
kisminin 4,96 m?2, yapinin (T3) ile g6sterilen kisminin 3,21 m2 yola tecavizi oldugu ve
yapinin yikilmasi veya tecavtiziin giderilmesi halinde belirtmenin kaldirilacagi (08.10.2019
tarih, 17845 yevmiye)
Serhler Hanesinde:
- I.E.T.T. Genel Mudirligla lehine 99 yil sire ile kira serhi 18/06/1976 Yev: 6760
(18.06.1976 tarih, 6760 yevmiye)
- 1 TL bedel karsiliginda kira so6zlesmesi vardir. (5119 no’lu trafo merkezi yeri igin TEDAS
Genel Mudurligu lehine 99 Yilhdi 1 TL'den 99 yil middetle kira sozlesmesi vardir)
(27.03.2023 tarih, 7897 yevmiye)
4.1.3. Ilgili Kadastro Miidiirliigii’'nde Yapilan Incelemeler
Dedgerlemeye konu tasinmazin kadastral siniri, alan ve konum tespiti Sisli Kadastro
Midurliga’nde bulunan paftalar tzerinden ve https://parselsorgu.tkgm.gov.tr online parsel
sorgu sisteminden yapilan incelemeler suretiyle tespit edilmistir.
4.1.4. Gayrimenkuliin imar Plani Bilgileri
Sisli Belediyesi Imar Mldurligia’nde yapilan incelemelerde konusu 840 ada 114 parselin
24.06.2006 tasdik tarihli Sigli-Merkez ve Cevresi 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani
kapsaminda “Konut Alani” lejantinda kaldigi ve yapilasma sartlarinin *H1: 2 Kat, Serbest
ve H2: 6 Kat, Blok Nizam"” seklinde oldugu ve yerinin dogru oldugu tespit edilmistir.

ADA/PARSEL TAPU YUZOLCUMU LEJANTI YAPILASMA

NO (M2) HAKKI

Parselin Imar Plani Ornegi

i

o & 188 LAl
X : A ¥ SNGAN
E { W s AT RN
/) 4 Fak L ; E
“ N \“\ § ﬁl X Loy Nre

pasticins s A : / \
_ / ! \. /
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4.1.5. Gayrimenkuliin Proje, Ruhsat, Sema Vb. Dokiimanlari Hakkinda Bilgiler
Sisli Belediyesi Imar Arsivi mevcut dosyasinda 840 Ada 114 Parselde ana yapi icin

08.07.1976 tarih ve 2-22 sayili yeni yapi ruhsati, 30.10.2014 tarih 2/92 sayih tadilat ruhsati,
11.05.2016 tarih ve 14/2-92 sayili tadilat ruhsati (1-5 nolu bagimsiz bélimler) ve 11.05.2016
tarih ve 14/2-92 sayili tadilat ruhsati (1-121 nolu bagimsiz bélimler) incelenmistir. Tasinmazin
dosyasinda son ruhsat tarihinden sonra dizenlenmis vyapr kullanma izin belgesi
bulunmamaktadir. Dederleme konusu tasinmazin konumlu oldugu bina icin 29.12.2018 tarih
ve EA84VKRZ belge numarall ile yapi kayit belgesi dizenlenmis ve yapi kayit belgesine
istinaden kat milkiyetine gecilmistir.

Tasinmazin konumlandigi ana vyapi icin alinan vyap! ruhsatlari asadida tabloda

listelenmistir.

YAPI RUHSATI

Tarihi Nitelik Unite Adedi Insaat Alani (m2) Verilis Nedeni
08.07.1976 2-22 Apartman === 20.240 Yeni yapli
30.10.2014 2/92 Mesken 166 39.051,03 Tadilat
ve Igyeri

11.05.2016 | 14/2-92 | Mesken 121 21.363,22 Tadilat
ve Isyeri

11.05.2016 | 14/2-92 | Mesken 5 15.218,09 Tadilat
ve Isyeri

YAPI KAYIT BELGESI

Tarihi Nitelik Unite Adedi Insaat Alani (m2) Verilis Nedeni
Mesken Yap! Kayit

29.12.2018 | EA84VKRZ 123 24.244,81

ve Igyeri Belgesi

Sisli Belediyesi Imar Arsivinde yapilan incelemede, tasinmazi olumsuz yénde
etkileyebilecek herhangi bir zabit, tutanak ve yikim kararina rastlanmamistir.

Ana gayrimenkulle ilgili olarak ada, parsel bazinda yerinin dogrulugu parselasyon
planindan, bagimsiz bolim bazinda tasinmazin konumunun dogrulugu Webtapu sisteminde ve
belediye arsiv dosyasinda mevcut kat irtifakina esas mimari projesi incelenmek suretiyle tespit
edilmigtir.

4.2 Gayrimenkul ile ilgili herhangi bir takyidat veya devredilmesine iliskin
herhangi bir sinirlama olup olmadigi hakkinda bilgi
Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina Iliskin Esaslar Teblidi'nin 22. maddesinin birinci

fikrasinin (j) bentlerinde belirtilen hiikiimler gergevesinde tasinmaz lizerinde yer alan ydnetim
plani beyanlarinin kisitlayici 6zelligi bulunmamakta olup, tasinmazin devrine ve dederine
olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

Yine ilgili kira serhleri 1.E.T.T ve TEDAS Kurumlarinin bdlgede verdigi hizmete ydnelik
kisitlayici ozellikleri olmayip, serh rutin uygulama olup, tasinmazin devrine ve dederine
olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

AGD ANADOLU DEGERLEME RAPOR NO: 2025/SPK-003
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Rapor konusu tasinmazin tapu incelemesi itibariyle sermaye piyasasi mevzuati
hiikiimleri cercevesinde gayrimenkul yatirhbm ortakhig: portfoyiinde “bina” bashgi
altinda bulunmasinda, devredilmesinde (satisina) ve kiralanmasinda herhangi bir

sakinca olmayacagi goriis ve kanaatindeyiz.

4.3 Gayrimenkul ile ilgili varsa son ug yilhik donemde gerceklesen 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 Miidiirliigii ve Kadastro Miithendisligi incelemesi

Yapilan incelemelerde tasinmazin tapu ve kadastro kayitlarinda son g yil igerisinde,

10.07.2025 tarihinde “6361 Sayili Yasaya Gore Devreden Adina Devir” islemiyle Peker

Gayrimenkul Yatirnm Ortakhdi Anonim Sirketi adina tescil edildigi tespit edilmistir.

4.3.2. Belediye Incelemesi

Yapilan incelemelerde son 3 yillik donemde dederlemeye konu gayrimenkulin imar
durumunda herhangi bir degisiklik olmadigi tespit edilmistir.

4.3.3. Hukuki Durum Incelemesi

Sisli Belediyesi Imar Arsivinde vyapilan incelemede, tasinmazi olumsuz ydnde

etkileyebilecek herhangi bir hukuki (zabit, tutanak ve yikim) karara rastlanmamistir.

4.4 Gayrimenkuliin bulundugu boélgenin imar durumuna iliskin bilgiler
Tasinmazin imar durumu " Konut Alani"dir. Bdlgede genel olarak benzer lejantl

projeler ile ticari ve konut alani imar lejantina sahip parseller bulunmaktadir.

4.5 Gayrimenkul igin alinmis durdurma karari, yikim karari, riskli yapi tespiti
vb. durumlara dair agiklamalar

Dederleme konusu tasinmaz Uzerinde kat irtifaki ve kat mulkiyeti kurulmus olup,
tasinmazla alakali dederleme tarihi itibariyle herhangi bir durdurma karari, yikim karari veya
riskli yapi karan da bulunmamaktadir.

4.6 Gayrimenkule iliskin olarak yapilmis so6zlesmelere (gayrimenkul satis
vaadi sozlesmeleri, kat karsiligi insaat sozlesmeleri ve hasilat paylasimi
sozlesmeleri vb.) iligkin bilgiler

Dederleme tarihi itibariyle rapor konusu gayrimenkul kat milkiyetine gegmis bagimsiz
bolim niteligindedir. Gayrimenkul igin herhangi bir satis vaadi s6zlesmesi, kat karsilidi insaat
s6zlesmesi veya hasilat paylasimi sézlesmesi bulunmamaktadir.

AGD ANADOLU DEGERLEME RAPOR NO: 2025/SPK-003
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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 804 ada 114 no’lu parsel lizerinde yer alan bagimsiz bélim icin
gerekli tim izinleri alinmis olup, proje igin yasal gerekliligi olan tim belgeleri tam ve dogru
olarak mevcuttur. Raporumuzun “4.1.5. Gayrimenkulin Proje, Ruhsat, Sema Vb. Dokimanlar
Hakkinda Bilgiler” bashgi altinda yasal belgeler hakkinda detayli bilgiler anlatiimistir.

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

Tasinmaz yap! denetim kanunu oncesi insa edilmis olup, yap! denetim sirketi bilgisine
ulasilamamistir. Nitekim tasinmaz kat mulkiyetli olup, yapi denetimle iliskisi kalmamistir.

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 farkl olabilecegine iliskin agciklama

Bu dederleme raporu, proje dederleme galismasi igin hazirlanmamistir.

4.10 Varsa, gayrimenkul enerji verimlilik sertifikasi1 hakkinda bilgi

Rapor konu tasinmazin enerji verimlilik sertifikasi bulunmamaktadir.

AGD ANADOLU DEGERLEME RAPOR NO: 2025/SPK-003
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5. BOLUM GAYRIMENKULUN CEVRESEL VE FizZiKi BILGILERI

5.1 Gayrimenkuliin bulundugu bodlgenin analizi ve kullanilan veriler

Rapor konusu tasinmaz; Istanbul 1li, Sisli Ilcesi, Tesvikiye Mahallesi, Vali Konagi Caddesi
tzerinde konumlu 108 kapi numarali Ritz Carlton Residence blinyesindeki A Blok’'un 14.Normal
katindaki 95 bagimsiz bolum numaral konuttur.

Tasinmaza ulasim; Cumhuriyet Caddesi lzerinde Taksim Meydani’'ndan Mecidiyekdy
istikametine dogru ilerlerken Valikonagi Caddesine girilerek saglanmaktadir. Tasinmaz bu
cadde lizerinde, cadde sonunda konumludur. Dederleme konusu tasinmaz, Nisantasi Koru
sitesinde B Blokta yer almaktadir.

Tasinmazin yakin cevresinde City’s Alisveris Merkezi, Nilifer Hatun ilkégretim okuluy,
Marmara Universitesi Iletisim Fakiiltesi, Amerikan Hastanesi, Nisantasi Risti Uzel Kiz Teknik
ve Meslek Lisesi, Fevziye Mektepleri Vakfi Ozel Isik Lisesi, Tesvikiye Cami, Tesvikiye Karakolu
ve Sisli Ilge Milli E§itim Madirligi bulunmaktadir.

Tasinmaz; Harbiye Askeri Mlzesi'ne 1 km, Taksim Gezi Parki'na 2,0 km ve Taksim
Meydani'na ise yaklasik 2,2 km mesafede yer almaktadir.

Bolge, Sisli Belediyesi sinirlarn igerisinde yer almakta olup tamamlanmis altyapiya
sahiptir.

I

IsliiHamidi
t X
P
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5.2 Gayrimenkuliin fiziki, yapisal, teknik ve insaat o6zellikleri

5.2.1. Binanin Genel Ozellikleri

(0]

(o]

INSAAT TARZI
INSAAT NizAMI
BINA YASI

KAT ADEDI

A BLOK TOPLAM INSAAT
ALANI (m?2)

ELEKTRIK
JENERATOR

su

SU DEPOSU
HIDROFOR
KANALIZASYON
ISITMA SISTEMI
ASANSOR

GUVENLIK
YANGIN SON. TES.

YANGIN MERDIiVENi
DIS CEPHE
OTOPARK

Betonarme karkas
Ayrik (Blok)
~ 9

24 (2 bodrum, zemin, 21 normal kat)
24.244,81m?2

Sebeke
Mevcut
Sebeke

Mevcut

Mevcut

Sebeke

Mevcut
Mevcut

Gulvenlik elemanlarn ve glvenlik kameralarn mevcut

Yangin dolaplari, hidrantlar, yangin tipleri ve sprinker
hatlari mevcut

Mevcut
Kompozit ve cam giydirme

Acik ve Kapali otopark yeri mevcut

Rapora konu tasinmazin yer aldigi Ritz Carlton Residence, 5.032,56 m2 ylzo6lgimlQ,
topografik olarak cok edimli, geometrik olarak amorf bir forma sahip parsel lzerinde yer

almaktadir.

Ritz Carlton Residence kapsaminda 3 adet blokta 65 adet konut ve 132 adet ticari nitelikli
olmak Uzere toplamda 197 adet birim bulunmaktadir.
Konu tasinmazin bulundugu A Blok 3 bodrum kat, zemin kat, 21 normal kat olmak Uzere

toplamda 25 kattan olugsmaktadir.

Onayll mimari projesine gére bodrum katlarda otopark, teknik hacimler ve 1 adet isyeri,
zemin katinda 8 adet 1.normal kat ile irtibath dubleks isyeri, 2-7.Normal katlarinda 8’er
adet isyeri, 8.Normal katinda 4 adet daire, 1 adet isyeri ve blok girisi, 9-13.Normal
katlarinda 6’sar adet daire, 14-18.Normal katlarinda 5’er adet daire, 19.Normal katinda 20
ve 21.Normal katlar ile irtibath 6 adet tripleks daire olmak Ulzere toplamda 123 adet

bagimsiz bolim bulunmaktadir.

Yiksek kaliteli malzeme ile insa edilmis blogun cephesi kompozit ve cam giydirmedir.

AGD ANADOLU DEGERLEME RAPOR NO: 2025/SPK-003
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Blok giris kisminda déner kapi, ig bélimde karsilama lobi, resepsiyon bélimi mevcuttur.

Blok icinde normal katlara ¢cikan 6 adet asansér bulunmaktadir.

5.2.2. Tasinmazin Genel Ozellikleri

o Dederleme konusu 95 bagimsiz boélim no’lu tasinmaz A blogun 14.Normal katinda bina
girisine gore sag kisimda GD cepheli olarak yer almaktadir.

o Tasinmaz mimari projesine gére 220 m2 alandan olusmaktadir. Konut i¢ kullanim alani 1
adet salon, 2 adet oda, 2 banyo, WC, mutfak ve giris holi hacimlerinden olusmaktadir.
Tasinmazda mahallen ebeveyn odasi bdliinerek mahallen 3 oda olusturulmustur.

o Tasinmaz blok, kat, kattaki konum ve mimari olarak projesiyle uyumlu oldugu gortlmastur.

o Tasinmazin zeminleri salon ve oda bélimleri laminant parke kapli, duvarlar saten boyalidir.
Mutfak boliminde zeminler mermer, duvarlar saten boyali olup, profil kapaklar dolaplar
ve mermer tezgah bulunmaktadir. Banyo ile WC bélimlerinde zeminler ve duvarlar mermer
kaplidir. Isinma merkezi sistem fan-coil ile saglanan tasinmaz hali hazirda konut olarak
planlanmis olup, iyi kalite malzeme ve iscilikle insa edilmistir.

o Tasinmazin blok, giris, kat, tip, cephe, manzara durumu ve brit m2 bilgilerinin durumu

asadida tabloda sunulmustur.

e}

BLOK KAT BB NO NITELIK CEPHE BRUT ALAN (m?2)

A 14 95 Konut GD 220 m?2

5.3 Degerleme Islemini Olumsuz Yonde Etkileyen Veya Sinirlayan Faktorler
Dederleme islemini olumsuz yodnde 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 tasinmazin bulundugu ana yapi igin herhangi bir ruhsata aykiri durum
bulunmamaktadir.

5.5 Ruhsat alinmis yapilarda yapilan degisikliklerin 3194 sayii Imar
Kanunu’'nun 21. maddesi kapsaminda yeniden ruhsat alinmasini
gerektigi degisiklikler olup olmadig: hakkinda bilgi
Tasinmazin mulkiyetinde kat mulkiyetine gegilmis olup mevzuat kapsaminda 3194 sayili

Imar Kanunu’nun 21. maddesi kapsaminda yeniden ruhsat alinmasi gerekmemektedir.

5.6 Gayrimenkul degerleme tarihi itibariyle hangi amacla kullanildigi,
gayrimenkul arsa veya arazi ise lizerinde herhangi bir yapi bulunup
bulunmadigi ve varsa, bu yapilarin hangi amacgla kullanildigi hakkinda
bilgi
Dederleme tarihi itibariyle tasinmaz konut niteliginde olup, yerinde de konut olarak

planlanmistir.
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6. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALIZLER

6.1 Tiirkiye’'nin Makroekonomik Go&riiniimii, Kosullari Ile Gayrimenkul

Piyasasinin Analizi Ve Dayanak Veriler

2013 yili ikinci yarisindan itibaren dinyadaki kiresel ekonomik gelismeler neticesinde,
Ozellikle FED'in yaptidi parasal genislemenin sonlanacadi beklentisi ve diger jeopolitik risklerle
beraber faizler artis egilimine girmistir. 2015 yili sonu ve 2016 yilinin ilk ceyredinde faiz
oranlari %11 mertebelerine kadar ¢gikmistir. 15 Temmuz’'da yasanan darbe girisimi sonrasi
alinan 6nlemler ve iyilesen risk algisi ile Haziran 2016 da faizle %8,75’e gerilemistir. Aralik
2016 itibariyle faiz oranlan %9 mertebelerinde seyretmesine karsin 2017 Aralik ayi itibariyle
%13,5'larin Gzerine kadar cikmistir.

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

2021 vyih itibariyle ani kur artislarina 6nlem igin politika faizinde indirim y&dnine
gidilmistir. 2021 vyil ikinci yarisinda Uretim, istihdam, biylime, 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 surecte kur eski
zirvelerini agsmistir. Kademeli artislar ile 2024 yili mart ayi igerisinde %50’ye kadar ylkseltilmis
olan politika faiz orani, enflasyon beklentileri dogrultusunda kademeli diistislere baslanmis ve
2025 yili son toplantisi olan aralik ayinda 150 baz puan daha indirimle %238,00’e kadar
indirilmigtir.
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Kaynak: Iinvesting.com
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6.1.1 Tiirkiye Bilyiime Verileri ve Yillara Gore Enflasyon Oranlan

GSYH 2025 yili ikinci geyrek ilk tahmini; zincirlenmis hacim endeksi olarak, bir énceki
yihin ayni geyredine gore %4,8 artmistir.

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

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

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

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

2023 2024 \ 2025

mmm Bir oncekiyilin ayni ceyregine gore degisim orani (anndinilmamig) === Bir dnceki ceyrege gore degisim orani

Kaynak: TUIK
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GSYH, iktisadi faaliyet kollarina gére A10(1) diizeyinde biiyiime hizlar, Il. Geyrek: Nisan-Haziran, 2025

(%)
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4 {GSYH 4,8
2 {
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41 35
6
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= A10 diizeyinde biyime hizi w———GSYH blyime hiz:

Kaynak: TUIK

Tahmini Enflasyon Verisi

Tiiketici Enflasyonu Tahminleri (%)

30 28,5

20

8,0

v

2025(GT) 2026 2027 2028

Kaynak: Orta Vadeli Program (2026-28)

Kaynak: Hazine ve Maliye Bakanhgi

Tiiketici Fiyat Endeksi Verileri

TUFE'deki (2003=100) degisim 2025 yil Eylil ayinda bir énceki aya goére %3,23 artis,
bir 6nceki yilin Aralik ayina gére %25,43 artis, bir dnceki yilin ayni ayina goére %33,29 artis
ve on iki aylik ortalamalara goére %38,36 artis olarak gerceklesmistir.

En ylksek adirlida sahip 3 ana harcama grubunun yillik degisimleri; gida ve alkolslz
iceceklerde %36,06 artis, ulastirmada %25,30 artis ve konutta %51,36 artis olarak
gerceklesmistir. Ilgili ana gruplarn 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 Eyliil 2023
Bir dnceki aya gore degisim orani 3,23 2,97 475
Bir dnceki 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 biiyiime arasindaki pozitif iliski son 7
ceyrektir 6nemli dlglide bozulmustu. 2018 yilinda ekonomi ylizde 3,0 blylrken insaat sektori
ylzde 1,9 kigllmusti. 2019 yilinda ise ekonomi ylzde 0,9 blylrken insaat sektéri ylzde 8,6
daralmisti.

2020 yilinin birinci ceyredinde baslayan ve devam eden salgin sirecinde pek cok
sektorde oldugu gibi etkilenmistir. Salginin sektore etkisi 2.ceyrekte sert bir sekilde
hissedilirken, 3. ceyrekte normallesme sireci ile toparlanmis, fakat son ceyrekte salginin
devam etmesi ve destek paketlerinin sona ermesi ile diisis trendine girmistir. Insaat Sektéri
2020 yilinda %3,5 klculmustir. 2021 yilina ilk geyrek donemde ise kaydettigi %2,8 oraninda
blyume ile tekrar ylkselis sinyali Uretmis ve insaat sektdriinde temmuz ayi basindan itibaren
6nemli bir sigrama godstermistir. Temmuz-Eylil doneminde artis sergileyen sektdr, ekim ve
kasim aylarinda yeniden duraganlasmistir. 2021 yili genelinde ise bir 6nceki yila gére %0,9
oraninda gerileyen sekt6r, 2022 Ucincl ceyredinde de bir 6nceki yilin ayni déonemine goére
%14,1 gerileme kaydetmistir. 2022 yilinda daralmanin hizlandidi insaat faaliyetleri, yilin ilk
U¢ ceyrek déneminde yillik bazda sirasiyla %7,5, %10,7 ve %15 oranlarinda kigUlmustar.
Sektoér, araliksiz olarak son 5 geyrek dénemdir siiren daralmadan sonra yilin son geyreginde

%2 buyime kaydetmistir. 2022 yili genelinde ise sektér, salgin yili 2020'den daha derin bir
AGD ANADOLU DEGERLEME RAPOR NO: 2025/SPK-003
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daralma (-%8,4) yasamistir. Deprem bdlgesinde yeniden insa amaciyla artan faaliyetlerle
birlikte sektér, 2023 yilinda %5,0 ve %6,6, %7,2 ve 9,8 oranlarinda bliyime kaydetmistir

Sektor, 2024 yili dordincl ceyredinde %9,3 ile genel ekonominin Uzerinde blylime
kaydetmis, Siki para politikasi ve Kamuda Tasarruf ve Tedbir Paketi'ne ragmen gelen bu
ylksek blyltme rakamlarina kuskusuz deprem bodlgesinin yeniden imari ve 0&zellikle
blyliksehirlerde devam eden kentsel donlsim galismalar blylik katki saglamistir. Bu kosullar
altinda 2025 yili ilk geyredini tamamlayan insaat sektorli, %7,3 ile genel ekonominin lizerinde
bir bliyime kaydetmistir. Boylece sektdr, ivme kaybetmesine ragmen deprem bdélgesinin
yeniden imari ve biylksehirlerde devam eden kentsel dénisim galismalarinin da etkisiyle st
Uste 10 ceyrek kesintisiz bliyimeye devam etmistir.

GSYH ve insaat Sektériinde Biiyiimenin Seyri (% puan)

11,3
9,8 11,1
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71 GSYH [
insaat Sektérii M

Kaynak: TUIK

2024 yih GglncU ceyrek doneminde zincirlenmis hacim endeksine gbre gayrisafi sabit
sermaye olusumu icerisinde sektérel yatirimlarin payi %9,4'e yiikselmistir. Insaat sektdériiniin
istihdamdaki payi ise %6,7 olarak gerceklesmistir. Ote yandan, 2025 yili ilk ceyrek déneminde
zincirlenmis hacim endeksine goére gayrisafi sabit sermaye olusumu igerisinde sektorel
yatinmlarin payi %6,9'a gerilemistir. Insaat sektériiniin istihdamdaki payi ise %6,6 olarak
gergeklesmistir.

Yatinnmlarda Yillik Degisim (%)

20
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Kaynak: TUIK
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Mevsim etkilerinden arindirilmis gliven endeksi Eylll ayinda bir énceki aya gore; hizmet

sektoriinde %0,1 oraninda azalarak 111,0 dederini, perakende ticaret sektorlinde %0,4

oraninda artarak 109,2 dederini ve insaat sektdriinde %3,6 oraninda artarak 88,3 dederini
almistir.

Mevsim etkilerinden arindirilmis gliven endeksleri ve degisim oranlarn, Eyliil 2025
Bir 6nceki aya gore
Endeks degisim or:nlg(%)
Agustos Eylal Agustos Eylal
Hizmet sektérii gliven endeksi 111,1 111,0 1.1 -0,1
Son 3 aylik dénemde 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
E:LT::ESi 3 ayhk doénemde hizmetlere olan talep 115,0 114,2 3.4 0.7
Perakende ticaret sektorii gliven endeksi 108,8 109,2 0,8 0,4
Son 3 aylik dénemde is hacmi-satislar 117,7 116,3 -0,5 -1,2
Mevcut mal stok seviyesi(V 86,6 89,6 -4,3 3,5
Gelecek 3 aylik donemde is hacmi-satislar beklentisi 122,1 121,7 6,3 -0,3
insaat sektérii gliven endeksi 85,3 88,3 -4,0 3,6
Alinan kayith siparislerin mevcut dizeyi 81,2 81,7 -1,6 0,6
E:II(T;::Si 3 aylik doénemde 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 onceki yilin ayni ceyredine gére, 2025 yili II. ceyredinde yap! ruhsati verilen bina
sayisl %47,4, daire sayisi %90,3 ve ylzolgimi %61,8 artmistir. Bir dnceki yilin ayni geyregine

gore, 2025 yili II. ceyredinde yapi ruhsati verilen bina sayisi %47,4, daire sayisi %90,3 ve
yuzoélcimi %61,8 artmistir.

Yapi ruhsati verilen binalarin kullanma amaclarina gére ylizélgiimi paylar, Il. ceyrek 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 amach olmayan diger binalar
= Toptan ve perakende ficaret binalan

Trafik ve iletigim binalan

= Otel vb. binalar

= Halka acik ikamet yerleri

Kaynak: TUIK
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Yapi ruhsati istatistikleri, 2023-2025
Yillik Yillik Yillik
Yil Ceyrek Bina sayisi  dedgigim (%) Daire sayisi degigim (%) Yuzolcim (m?) degisim (%)
2023 153 351 9,7 924 985 28,2 197 455 632 16,7
| 25 861 -9.6 134 073 -35 30831408 -6,7
Il 34179 6,7 204 388 36,4 45 179 358 240
1 39 499 253 224 991 48,7 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 -25,6
I 34 327 -131 183710 -18,3 39 194 494 -19.9
v 48 442 -10,0 309 428 -14 4 63 444 401 -12,5
2025 | 28 929 -12,0 169 478 -18,2 35235435 -20,0
] 40760 47 4 292 433 90,3 54 356 167 618

Kaynak: TUIK

Insaat Maliyet Endeksi

Insaat maliyet endeksi, 2025 yili Ajustos ayinda bir dnceki aya gére %1,05 artmis, bir
Onceki yilin ayni ayina goére %?22,82 artmistir. Bir dnceki aya gére malzeme endeksi %1,46
artmis, iscilik endeksi %0,28 artmistir. Ayrica bir dnceki yilin ayni ayina gére malzeme endeksi
%19,17 artmis, iscilik endeksi %30,16 artmistir.

ina insaati maliyet endeksi, bir dnceki aya gore %1,15 artmis, bir énceki yilin ayni ayina
gbre %22,53 artmis. Bir dnceki aya gore 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(%), Agustos 2025
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Kaynak: TUIK
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6.1.3 Konut Satislari ve Konut Kredilerinin Durumu

Turkiye genelinde konut satislar Agustos ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina gére %6,8
oraninda artarak 143 bin 319 olmustur. Konut satis sayisinin en fazla oldudu iller sirasiyla 21
bin 814 ile Istanbul, 12 bin 419 ile Ankara ve 7 bin 695 ile izmir olurken, en az oldugu iller
sirasiyla 49 ile Ardahan, 105 ile Bayburt ve 138 ile Tunceli olarak gergeklesmistir.

Tiurkiye genelinde ipotekli konut satislari Agustos ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina gore
%45,2 oraninda artarak 19 bin 712 olmustur. Toplam konut satiglari iginde ipotekli satiglarin
pay! %13,8 olarak gergeklesti. Ocak-Agustos doneminde gergeklesen ipotekli konut satiglari
ise bir 6nceki yilin ayni donemine goére %84,6 oraninda artarak 141 bin 227 olmustur.

Agustos ayinda 4 bin 709; Ocak-Agustos doneminde ise 33 bin 593 ipotekli konut satisi,
ilk el olarak gerceklesmistir.

Konut satisi, Ajustos 2025
(Adet)
250000
200 000
142 85843 319
150 000 134 155
122 091
100 000
- ||| || | |
0
& & v & F & A A A I
¥ 9 A9 QQQ \"\QQQQQQQ
":":”J""’JV hb-t« h’b-’“ ‘:‘7“:":‘:‘7’
wm%"vmmmwm%mmmm%’L‘L’L'Lmﬂ,wmmw
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Kaynak: TUIK

Tirkiye genelinde ilk el konut satis sayisi Agustos ayinda bir énceki yilin ayni ayina gére
%4,8 oraninda artarak 43 bin 916 olmustur. Toplam konut satiglari iginde ilk el konut satisinin
pay! %30,6 olarak gergeklesmistir.

Tirkiye genelinde ikinci el konut satis sayisi Ajustos ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina
gbre %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 gére konut satisi, Agustos 2025
(Adet)

150 000
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Kaynak: TUIK

6.1.4 Konut Fiyat Endeksi

Tarkiye'deki konutlarin kalite etkisinden arindiriimis fiyat degisimlerini izlemek amaciyla
hesaplanan Konut Fiyat Endeksi (KFE) (2023=100), 2025 yili Agustos ayinda bir 6énceki aya
gobre yuzde 2,5 oraninda artarak 192,5 seviyesinde gergeklesmistir.

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

Istanbul, Ankara ve Izmir'in konut fiyat endekslerindeki gelismeler dederlendirildiginde,
2025 yili Adustos ayinda bir 6nceki aya gore, sirasiyla 3,0, 2,8 ve 2,5 oranlarinda artis
gozlenmistir. Endeks dederleri bir énceki 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 ||‘hﬂ_u.ﬂ--i ) ||||h“i|-

TURKIYE iISTANBUL iZMiR
Konut Fiyat 192,5 179,4 2122 186,5
Endeksi
Yilhk
Degisim 9%31,4 9%30,2 %41,1 %31,9
Aylik %2,5 %3,0 9%2,8 %2,5
Degisim

Kaynak: TCMB
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Grafik 2: Konut Fiyat Endeksi (Yillik % Degisim)
mNominal M Reel (TUFE ile Duzeltilmis)
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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 acgik olmasi sebebiyle mevcut ve
gelecekteki yatirrmlan yavaslamasi ve talebin azalmasi,

o Son dénemde déviz kurundaki artis,

o Yiuksek enflasyon oranlari.

Firsatlar:

o Tarkiye'deki gayrimenkul piyasasinin uluslararasi standartlarda gelen taleplere cevap
verecek diizeyde olmasi,

o Faiz indirim silrecine girilmesi ile dzellikle gayrimenkul piyasasi Gzerinde yukari yonla
beklenti olugsmasi,

o Ozellikle kentsel déniisiimiin hizlanmasiyla daha modern yapilarin insa ediliyor olmasi,

o Geng bir niifus 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 ilkenin 81 ilinden biridir. Ulkenin en kalabalik,
ekonomik ve sosyo-kultirel agidan en 6nemli sehridir. Sehir, iktisadi blyUklik acisindan
dinyada 34., nifus agisindan belediye sinirlari géz 6nine alinarak yapilan siralamaya gore
Avrupa'da birinci, diinyada ise Lagos'tan sonra altinci sirada yer almaktadir.

2024 yili itibariyle nifusu 15.701.602 Kisidir.

Istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Batida Catalca Yarimadasi, doguda
Kocaeli Yarimadasi'ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz, gliineyde Marmara Denizi ve ortada
Istanbul BoJazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagh Saray, batida Tekirdag'a bagli
Cerkezkoy, Corlu, glineybatida Tekirdag'a bagli Marmara Ereglisi, kuzeydoguda Kocaeli'ne
bagh Kandira, doguda Kocaeli'ne bagli Korfez, giineydoguda Kocaeli'ne bagh Gebze ilceleri ile
komsudur. Istanbul'u olusturan yarimadalardan Catalca Avrupa, Kocaeli ise Asya
anakaralarindadir. Kentin ortasindaki Istanbul Bogazi ise bu iki kitay: birlestirir. Bogazdaki
Yavuz Sultan Selim, Fatih Sultan Mehmet ve 15 Temmuz Sehitler Képrileri kentin iki yakasini
birbirine baglar. Istanbul Bodazi boyunca ve Hali¢'i cevreleyecek sekilde Turkiye'nin
kuzeybatisinda kurulmustur.

Karadeniz ile Marmara Denizi'ni baglayan ve Asya ile Avrupa'yi ayiran istanbul Bodazi'na
ev sahipligi yapmasi nedeniyle, istanbul'un jeopolitik énemi oldukga yiiksektir.

Istanbul'un yiiksek niifusu ve ileri sanayi sektéri cevresel konularda pek cok sikintiyi da
beraberinde getirmektedir. Hava, su ve toprak kirliligi gibi ana sorunlarin yani sira, carpik
kentlesme ve denetimsizlikten kaynaklanan gorinti ve gurGltG kirligi gibi ikincil sorunlar da
gbze carpmaktadir.

Istanbul'un toplam 39 ilcesi vardir. Bu ilcelerin 25'i Avrupa Yakasi'nda, 14'l( ise Anadolu
Yakasi'ndadir. Bunlar; Adalar, Arnavutkoy, Atasehir, Avcilar, Badcilar, Bahcelievler, Bakirkdy,
Basaksehir, Bayrampasa, Besiktas, Beykoz, Beylikdiizii, Beyoglu, Blylkcekmece, Catalca,
Cekmekoy, Esenler, Esenyurt, Eylp, Fatih, Gaziosmanpasa, Gling6ren, Kadikdy, Kagithane,
Kartal, Kigukcekmece, Maltepe, Pendik, Sancaktepe, Sariyer, Silivri, Sultanbeyli, Sultangazi,
Sile, Sisli, Tuzla, Umraniye, Uskiidar ve Zeytinburnu ilgeleridir.

Istanbul'un tarihi semtlerinden batiya ve kuzeye gidildikce biiylk bir farklilasma gérilir.
En ylksek gdkdelenler ve ofis binalari Avrupa Yakasi'da 6zellikle Levent, Mecidiyekdy ve
Maslak'ta toplanirken, Anadolu Yakasi'nda ise Kadikdy ilgesindeki Kozyatagi mahallesi dikkat
ceker.

Son yillarda insa edilen gok yliksek yapilar, niifusun hizli biylimesi géz 6niine alinarak
yapilmislardir. Sehrin hizla genislemesinden dolay! konutlasma, genellikle sehir disina dogru
ilerlemektedir. Sehrin sahip oldugu en ylksek cok katli ofis ve konutlar, Avrupa Yakasi'nda
bulunan Levent, Mecidiyekdy ve Maslak semtlerinde toplanmistir. Levent ve Etiler'de gok
sayida alisveris merkezi toplanmistir. Turkiye'nin en blylk sirket ve bankalarinin 6nemli bir
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kismi bu bdlgede bulunmaktadir. Yakin dénemde finans kuruluslarinin operasyon merkezleri
Pendik - Tuzla ve Gebze aksina dogru kaymistir.

Istanbul, kara ve deniz ticaret yollarinin bir kavsagi olmasi ve stratejik konumu nedeniyle
Tlrkiye'de ekonomik yasamin merkezi olmustur. Sehir ayni zamanda en bilylk sanayi
merkezidir. Turkiye'deki sanayi istihdaminin %20'sini karsilamaktadir. Yaklasik olarak %38'lik
endistriyel alana sahiptir. istanbul ve cevre iller bu alanda; meyve, zeytinyadi, ipek, pamuk
ve tdtan gibi Grinler elde etmektedir. Ayrica gida sanayi, tekstil Gretimi, petrol Grinleri,
kaucuk, metal esya, deri, kimya, ilag, elektronik, cam, teknolojik Griinler, makine, otomotiv,
ulasim araclari, kagit ve kagit trinleri ve alkolli ickiler, kentin 6nemli sanayi Grinleri arasinda
yer almaktadir.

Ticaret, Istanbul'un gelirinde en biiyiik paya sahip olan sektdrdir. Ilde bu sektdriin
gelismesinde Bogaz koprtlerinin, Asya ve Avrupa gibi merkezler arasinda uzanan otoyollarin
blyik katkisi vardir. Ayni sekilde demiryoluyla da Asya ve Avrupa'ya baglanmasi ve blylk
limanlari olmasi da bu konuda etkilidir. Istanbul ticaret sektérii llke toplaminin %27'sini
olusturur. Disallm ve digsatim konusunda da Istanbul, Tirkiye capinda birinci siradadir.
Turkiye'de hizmet veren 6zel bankalarin timuinin, ulusal capta yayin yapan gazetelerin,
televizyon kanallarinin, ulasim firmalarinin ve yayinevlerinin ise timuine yakininin genel
merkezleri Istanbul'dadir. Nitekim, Istanbul ekonomisinde bankacilikla birlikte ulastirma-
haberlesme sektéri %15'i asan bir paya sahiptir.

Tarkiye'nin blUytk 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 gimento sanayii geliskindir. 2000'li yillarin basinda
pay! %30'a yakin olan sanayi, ticaretten sonra ildeki ikinci buyuk sektérdir.

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

Istanbul'un tarihi, anitlar ve yapitlarin fazlah§i ve Bogaz'a sahip olmasi nedeniyle gézde
turizmm merkezlerinden biridir. Ancak 2016 yil itibariyle turizmm sektériinde gerileme dénemi
baslamistir.

Istanbul'da ulasim kara, hava, deniz ve demiryolu gibi farkh sekillerde yapiimaktadir.
Sehir ici, sehirlerarasi ve uluslararasi tasimaciliin yapildigi biiyilk merkezlere sahiptir. Ilde
havayolu ulasiminin yapildigi iki sivil havalimani vardir. ilin kuzeyinde 3. Havalimani ingaati
da tamamlanarak hizmet vermeye baslamistir. Yurtici ve yurtdisi pek gok merkeze aktarma
yapmaksizin ugmak mumkindir. Ildeki havalimanlarindan Atatiirk Havalimani, Avrupa
Yakasi'nda Bakirkdy ilgesinde, Istanbul Havalimani, Avrupa Yakasi’'nda Arnavutkdy ilgesinde,
Sabiha Goékgen Havalimani ise Anadolu Yakasi'nda Pendik ilgesinde yer alir. Atatirk Havalimani
ilde alaninda ilk olup, giinimizde yalnizca ézel uguslar icin kullaniimaktadir. Yeni istanbul
Havalimani hava ulagsiminda en bliyik paya sahiptir. Kent merkezine metro hatti ve otoyollarla
baglidir.
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Karayoluyla ulasimi ise Istanbul'da 6zellikle sehirlerarasi yolculukta bliyiik bir paya
sahiptir. Tarkiye'nin her iline ve ayrica Gircistan, Yunanistan, Bulgaristan gibi komsu Ulkelere
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 yurtici merkezlerle; Yunanistan,
Bulgaristan, Romanya, Sirbistan, Macaristan, iran, Suriye ve Irak gibi dis merkezlere tren
seferleri vardir. Yiksek hizli tren Kadikdy ilgesinden hareket etmektedir.

Deniz yoluyla ise ilde diizenli ulagsim yalnizca yurticinde gerceklestirilir. Istanbul'dan
Yalova'ya, Balikesir'e ve Bursa'ya feribot ve araba vapuru seferleri vardir. Istanbul Limani'na
turistik amaclarla gelen minferit gemiler disinda yurtdisi varish gemi seferi yoktur.
Istanbul'da sehir igi ulasim ise biiyiik bir sektérdiir. Otobislerle ulasim saglayan IETT; sehir
hatlar vapurlarini ve deniz taksi isleten IDO; tramvay, metro, funikiler ve teleferik hatlarinin
sahibi Istanbul Ulasim A.S.; banliyd hizmeti saglayan TCDD; dolmuslar, yolcu motorlari ve
ticari taksilerle istanbul kompleks bir ulasim agdina sahiptir.

Sisli Ilcesi

1954'e kadar Beyoglu Ilcesi'ne bagh bir bucak olarak yénetilen Sisli ilcesi, bu tarihte
yapilan bir dizenlemeyle ilce yapilmistir. Bu diizenlemeye gbére Ayazada ve Kagithane, Sisli
Ilcesi'nin Merkez Bucagi'na bagh birer kdydir. 1984'e kadar, Istanbul Belediyesi’ne bagdli sube
olarak sube midirlerince ydnetilen Sisli, 1984'de Biiyliksehir ve ilce Belediyeleri icin ¢ikartilan
"Yerel Yonetimler Kanunu" cercevesinde yeniden yapilanarak mevcut statisini almistir.
1980'lerde ilge sinirlari igindeki tim yerlesim yerleri kentsel alana katilmistir. Béylece Ayazada
ve Kagithane koy statlisiinden cikmistir. Go¢ nedeniyle nifusu hizla artan Kagithane yoresi,
1987'de yapilan idari bir dizenlemeyle ilge olmustur.

Catalca Yarimadasi'nin dodu kesiminde yer alan ilge topraklarinin deniz kiyisi yoktur. Sisli
Ilcesi'nin kuzey kesimi giiney kesimine gére daha biyiktiir. Gliney kesiminde cok az yesil alan
kalmistir, kuzey kesiminde ise calilik ve adaclk alanlar genis yer tutmaktadir. Kuzey kesimde
askeri bolgelerin 6nemli bir yer kaplamasi, bu kesimde yesil alanlarin fazla olmasinin baslica
nedenidir.

Istanbul Teknik Universitesi (ITU), Marmara, Yildiz Teknik, Istanbul Bilgi, Beykent,
Bahcesehir, Halic, istanbul Bilim Universitelerinin ilce sinirlar icinde kampdsleri vardir.

Istanbul'un iki yakasini birbirine baglayan képriilerden batiya dogru uzanan cevre yollari
Sisli Ilcesi'nden gecmektedir. Bogazici Képrisi'nden Besiktas Ilcesi'ne cikan O-1 Otoyolu,
Mecidiyekdy'l bir viyadiikle gectikten sonra Kagithane ilcesi'ne girmektedir. Fatih Sultan
Mehmet Kdprisi'nden gelen O-2 Otoyolu Sariyer ve Besiktas ilceleri sinirlari icinden gectikten
sonra Sisli Ilcesi sinirlarina girmektedir. Bu otoyol kisa mesafede Kagithane Ilcesi'ne
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gecmektedir. Sisli Camii'nden baslayip Sariyer Ilcesi'ne kadar uzanan Biiyiikdere Caddesi bu
iki cevreyoluyla da kesisir. Sishane-Darlissafaka metro hattinin (M2 Hatti) bayuk kismi Sisli
sinirlart icinden gecmektedir. Piyalepasa Bulvari ile Halaskargazi Caddesi 6nemli ulasim
akslaridir.

Sisli ilgesi hizla dedisim icinde 21. yiizyil istanbul'unun hatta Tirkiye ekonomisinin is ve
finans merkezi olma durumundadir. Ticaret ve hizmet sektériinde galisanlar agirlikli bir paya
sahiptir. Imalat sanayii daha cok Ayazada'daki Cendere Deresi kiyilarinda yogunlasmistir.
Imalata déniik tesislerin sehir merkezinden uzaklastiriimalariyla bu sektérde galisan isgiiciiniin
payl giderek dismektedir. Sisli Ilcesi'nde yasayanlarin Istanbul'un degisik kesimlerinde
calistiklar diisiiniilse de, Sisli katma deger acisindan Istanbul ili iginde yiiksek paya sahiptir.

Sisli-Mecidiyekdy-Esentepe-Levent-Maslak aksinda uzanan BUyukdere Caddesi Uzerinde
ve gevresindeki bdlge Tirk finans sektdriinin kalbi durumuna gelmistir.

Nlfusun yuzde 85'i ilgenin glineyinde yasar, Ayazada, Maslak ve Huzur mahallelerinden
olusan kuzey kesimi finans merkezi oldugundan nifus yogunlugu disuktir.

Sisli Ilcesi 2. derece deprem kusadi icerisinde yer almaktadir. Ilce genel olarak sagdlam
zemin olarak nitelendirilen Trakya formasyonunun Kulglkkdy Kumtasi grubunun iginde
kalmaktadir. Trakya (Trf) formasyonlari cogunlukla seylerden olusmalari nedeniyle su alma
sonucu, yuzeye yakin kesimlerde ayrisabilirler. Yine, catlakh oluslar, ylksek acilim ve derin
sevlerde ankraj zorunlulugu getirir. Orta-yumusak kaya o6zelligindeki bu birimler sokulebilirlik
acisindan yerine gore sert-yumusak kuskulik kayalar olarak tanimlanabilirler.

2024 yili itibariyle nifusu 263.063 kisidir.

6.3 Gayrimenkuliin Degerine Etki Eden Ozet Faktorler
Olumlu etkenler:
o Ana arterlere yakin konumu ve ulasim rahatlid,
o Konumlandidi bélgenin potansiyeli yliksek konut ve ticaret alani olmasi,
o Bodlgede planh bir gelismenin mevcut olmasi,
o Nezih bir semtte konumlu olmasi,
o Kat miilkiyetinin tesis edilmis olmasi,
o Nitelikli proje blinyesinde yer almasi,
o Bélgenin tamamlanmis altyapisi.
Olumsuz etkenler:
o Bina yasi,
o Kredi arz ve faizlerinin talep seviyesinde olmamasi.
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6.4 Mevcut ekonomik kosullarin, gayrimenkul piyasasinin analizi, mevcut
trendler ve dayanak veriler ile bunlarin gayrimenkuliin degerine etkileri

Raporumuzun 6.bolimde sunulan veriler incelendiginde son bir yil igerisinde enflasyon
oranlarinin ve gosterge faizlerinin artigi, konut satislarinin bir 6nceki yila goére azaldigi ve
yavasladigi ayrica insaat maliyetlerinin arttigi gorilmektedir. 2023 yili sonu itibariyla, kiiresel
ekonomik gelismeleri géz 6nlne alindiginda enflasyonist baskiyl azaltmak amaciyla basta
gelismis Ulke merkez bankalar olmak lzere bircok merkez bankasi siki para politikalarina
devam etmislerdir. Bu slireg bir yandan ktliresel kaynak maliyetlerinin artmasina yol agarken
bir yandan da global biyime hizinda gerileme goériilmeye baslanmistir.

Ancak artan enflasyon egilimleri pek cok lilke ekonomisini zorlamaya baslayinca daha
siki para ve maliye politikalari uygulanmaya baslamistir. ABD'den AB’ye kadar pek ¢ok llke ve
bolgede enflasyon son 40 yilin en yiksek dlizeyine gikmistir. Basta Fed (ABD Merkez Bankasi)
olmak Uzere para otoriteleri enflasyonun yaratacadi olumsuzluklara karsi bliyime ve istihdam
kaybini géze alir para politikalarini uygulamaya koymuslardir. Turkiye'de 2022 yili boyunca
fiyatlar genel seviyesindeki artis devam etmis olup yili baz etkisi ve alinan makro ihtiyati
onlemlerinde etkisi ile % 64,2 dlizeyinde tamamlamistir. Enflasyonun yliksek sliiregelmesi ise
hem maliyetler hem de tiketici davraniglan Gzerinde etki yaratmaktadir. Baytimenin canl
olmasi bir avantaj olsa da fiyat istikrarinin tam olarak saglanamamasi da tim sektorleri
olumsuz yonde etkilemistir.

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

2024 yilinda, 2023 yil gibi genel ekonomik durgunluk daha fazla hissedilmis ayrica son
donemde mali politikalarda dedisiklige gidilerek yapilan kademeli artislar ile 2024 yilh Mart
itibariyle politika faizi %50'ye kadar ylkseltilmis olan politika faiz orani, 2025 yili enflasyon
beklentileri dogrultusunda kademeli dusUsler ile %42,50'ye dusurlilmusti. 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 %38,00'e
indirilmigtir.

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

Dederlemede ayrica “gayrimenkuliin dederine etki eden o0zet faktorler” béliminde
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 dedgerlemeye ulasabilmek amaciyla, bir
veya birden cok dederleme yaklasimi kullanilabilir.

Bu cerceve kapsaminda tanimlanan ve aciklanan (¢ yaklasim dederlemede kullanilan
temel yaklasimlardir. Bunlarin timi ekonomi teorisinde gegen fiyat dengesi, fayda beklentisi
veya ikame ilkelerine dayanmaktadir. Tek bir ydntem ile glvenilir bir karar tretebilmek igin
yeterli sayida gergeklere dayali veya gézlemlenebilen girdinin mevcut olmadigi hallerde, birden
cok sayida degerleme yaklasimi veya yéntemi kullaniimasi 6zellikle tavsiye edilir.

Pazar Yaklasimi

Pazar yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, degerleme 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 sire 0©Once gergeklesmis olan islemlerin fiyatlarinin g6z o6ninde
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. Gercek islem kosullari ile deder esasi ve dederlemede
yapilan tim varsayimlar arasindaki farkhliklari yansitabilmek amaciyla, baska islemlerden
saglanan fiyat bilgileri Gzerinde diizeltme yapmak gerekli olabilir. Ayrica dederlemesi yapilan
varlik ile dider islemlerdeki varliklar arasinda yasal, ekonomik veya fiziksel o6zellikler
bakimindan da farkliliklar olabilir.

Gelir Yaklagimi

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

Bu yaklasim bir varligin yararli 6mri boyunca yaratacadi geliri dikkate alir ve dederi bir
kapitalizasyon siireci araciliiyla belirler. Kapitalizasyon islemi, gelirlerin uygun indirgeme
oranlari uygulanarak bir sermaye toplamina dénustirilmesidir. Gelir akisi, bir s6zlesme veya
sOzlesmelere dayanarak veya bir s6zlesme iliskisi icermeden yani varligin elde tutulmasi veya
kullanimi sonucunda olusmasi beklenen karlardan tiretilebilir. 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 dénemler igin bir dizi nakit akisina uygulandigi

(bunlari gincel bir degere indirmek igin) indirgenmis nakit akisi,

e Cesitli opsiyon fiyatlama modelleri.

Gelir yaklasimi, bir yikimlilik yerine getirilene kadar gereken nakit akislari dikkate
alinarak, yukdmlualtklere de uygulanabilir.

Maliyet Yaklagimi

Maliyet yaklasimi, gésterge niteligindeki dederin, bir alicinin, belli bir varlik igin, ister
satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi
elde etme maliyetinden daha fazla 6édeme yapmayacagi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla
belirlenmesini saglar.

Bu yaklasim, pazardaki bir alicinin gereksiz kulfet doguran zaman, elverissizlik, risk
gibi etkenler s6z konusu olmadikga, degerlemesi yapilan varlida édeyecedi fiyatin, esdeger bir
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varligin ister satin alma ister yapim vyoluyla maliyetinden fazla olmayacadi ilkesine
dayanmaktadir. Dederlemesi yapilan varliklarin cazibesi, yipranmis veya demode olmalari
nedeniyle, genellikle satin alinabilecek veya yapimi gerceklestirilebilecek alternatiflerinden
daha dustktlr. Bunun gegerli oldugu hallerde, kullanilmasi gereken deger esasina bagh olarak,
alternatif varligin maliyeti (izerinde dizeltmeler yapmak gerekebilir.

7.2 Gayrimenkuliin Degerlemesinde Kullanilan Yontemler

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayili "Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig”i dogrultusunda Uluslararasi Dederleme Standartlari
UDS 105 Dederleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gore “Dederleme galismasinda yer
alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, ozellikle tek bir yontemin dogruluguna ve
guvenilirligine yuksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gerceklestirenlerin bir
varligin dederlemesi icin birden fazla dederleme yontemi kullanmasi gerekmez. Ancak,
dederlemeyi gercgeklestirenin cesitli yaklasim ve yoéntemleri kullanmayr da g6z onlnde
bulundurmasi gerekli gérilmekte olup, 6zellikle tek bir ydntem ile guvenilir bir karar
verilebilmesi icin yeterli bulguya dayali veya gozlemlenebilen girdinin mevcut olmadigi
hallerde, bir dederin belirlenebilmesi amaciyla birden fazla degerleme yaklasimi veya yontemi
gerekli goraltp kullanilabilir. Birden fazla dederleme yaklasimi veya yonteminin, hatta tek bir
yaklasim dahilinde birden fazla yontemin kullanildigi hallerde, s6z konusu farkli yaklasim veya
yontemlere dayali deder takdirinin makul olmasi ve birbirinden farkh dederlerin, ortalama
alinmaksizin, analiz edilmek ve gerekceleri belirtiimek suretiyle tek bir sonuca ulastiriima
stirecinin dederlemeyi gerceklestiren tarafindan raporda aciklanmasi gerekli gorilmektedir.

Tasinmazin aylik pazar kira dederinin tespitinde pazar yaklasimi yontemi, pazar
dederlerinin tespitinde ise pazar yaklasimi yontemi ve gelir yaklasimi yontemi
kullanilacaktir. Mevcut ekonomik kosullar ve gayrimenkul kira fiyatlarinda afaki yukselisler
dikkate alindidinda kira kapitalizasyon oranlarinda ciddi oransizlik ve farklar olusmustur. Bu
da gelir yaklasimi yoénteminde de bazi bélgelerde saglikli sonuglar vermedigi gérilmis ancak
yine de bu calismamizda gelir yaklasimi yontemi ikinci bir yontem olarak kullaniimistir.
Ulkemizde konut / ofis gibi tasinmazlarda arsa payinin dagiimi gok saghkli yapiimadigindan
pazar dederinin tespitinde maliyet yaklasimi yontemi saglikli sonuglar vermemektedir, bu
nedenle de bu ydontem kullaniimamistir.
7.3 Tasinmazin Aylik Pazar Kira Degerlerinin Tespiti
7.3.1. Pazar Yaklasimini Yontemi ile Ulasilan Sonuglar
7.3.1.1. Pazar Yaklasimimi Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi Icin

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 degerin
belirlendigi yaklasimi ifade eder.” seklindedir.

Bu ydontemde, yakin dénemde pazara gikarilmis ve kiralanmis benzer gayrimenkuller
dikkate alinarak, pazar dederini 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 buylklik gibi kriterler
dahilinde karsilastirilmis, emlak pazarinin glincel dederlendirmesi icin emlak pazarlama
firmalar ile goriasilmis; ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalaniimistir.

Uluslararasi Degerleme Standartlari UDS 105 Dederleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde
20.2 maddesi'nin b ve c bentlerine gore; “dederleme konusu varligin veya buna 6nemli élgtide
benzerlik tagiyan varlklarin aktif olarak islem gérmesi ve/veya 6nemli 6lgiide benzer varhklar
ile ilgili sik yapilan ve/veya glincel gézlemlenebilir islemlerin s6z konusu olmasi” pazar
yaklasimi yonteminin uygulanmasini saglamaktadir.

Bolge genelinde yapilan incelemelerde rapor konusu tasinmaza emsal olabilecek kiralik
konut emsallerinin yeterli olmasi ve bdlgedeki fiyatlarin kendi igerisinde istikrarli hareket

etmesi sebebiyle pazar yaklasimi yéntemi kullaniimistir.

7.3.2. Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi
7.3.2.1. Kirahk Konutlar
Tasinmazin konumlandigi bélgede kiralik konutlara ait bilgiler asagidaki gibidir.

1. Dederleme konusu tasinmazla ayni projede yer alan 13.katta konumlu 165m2 alanh olarak
pazarlanan 140m2 alanh oldugu disinilen 2+1 konut 195.000,-TL bedel ile kiraliktir.
Istenilen dederde pazarlik pay oldugu distiniilmektedir.

Ilgilisi / Emlak Ofisi: 0 (534) 934 76 12

2. Dederleme konusu tasinmazla ayni projede yer alan 9.katta konumlu 165m2 alanli olarak
pazarlanan 140m2 alanli oldugu daslnilen 2+1 konut 216.000,-TL bedel ile kiraliktir.
Istenilen degerde pazarlik payi oldugu diisiniilmektedir.

Ilgilisi / Emlak Ofisi: 0 (530) 940 38 23

3. Dedgerleme konusu tasinmazla ayni bélgede Nisantasi Koru projesinde yer alan 5.katta
konumlu 196m?2 alanh olarak pazarlanan teras haric 150m2 alanh oldugu distnilen 2+1
daire 249.000,-TL bedel ile kiraliktir. Istenilen dederde pazarlik payr oldugu
disinudlmektedir.

Ilgilisi / Emlak Ofisi: 0 (552) 892 04 22

4. Degerleme konusu tasinmazla ayni bdlgede Nisantasi Koru projesinde yer alan 5.katta
konumlu 234m2 alanh olarak pazarlanan teras haric 200m2 alanh oldugu distndlen 3+1
daire 375.000,-TL bedel ile kiraliktir. Istenilen dederde pazarlik payl oldudu
disinudlmektedir.

Ilgilisi / Emlak Ofisi: 0 (532) 213 50 49
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7.3.3. Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki Haritalarindan Cikartilmis,
Degerlemeye Konu Gayrimenkule Yakinhgini Gosteren Krokiler
Kullanilan emsallerin sanal ortamdaki haritalarindan cgikartilmis, dedgerlemeye konu
gayrimenkule yakinhdini gésteren kroki asagidaki gibidir.
3 S S N A - R

7.3.4. Emsallerin Nasil Dikkate Ahndigina Iliskin Ayrintih Aciklama, Emsal
Bilgilerinde Yapilan Diizeltmeler, Diizeltmelerin Yapilma Nedenine Iliskin
Detayli Agiklamalar Ve Diger Varsayimlar

7.3.4.1. Emsallerin Segimi
Rapor konusu tasinmazin aylk pazar kira dederlerinin tespiti icin yakin boélgedeki

benzer nitelikte olan konutlar arastinimistir. Emlak pazarlama firmalan ile vyapilan
goérismelerde ve incelemelerde yakin tarihte satisi gergceklesmis 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 olduklar gérilmistir. Emsal arastirmasi yapilirken asagidaki
hususlar dikkate alinmistir.

- Bu raporda tasinmazla ayni pazar kosullarina sahip emsaller tercih edilmistir.

- Bu raporda tasinmazla ayni veya cok yakin konumda yer alan emsaller tercih edilmis
olup emsal bilgileri bdéliminde detayli konum bilgileri sunulmustur. Varsa farkli
konumda / lokasyonda yer alan emsallerin serefiye farkhliklar ise belirtilerek
dederlemede dikkate alinmiglardir.

- Bu raporda emsal tasinmazin fiziksel 6zellikleri (Unite tipi, kullanim alani bayukluga,
yap! yasl, insaat kalitesi, teknik 6zellikleri vb. unsurlar) dikkate alinmig, farkli olmasi
durumunda emsal analizi kapsaminda karsilastirmalarn yapilmistir.
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- Bu raporda tam miulkiyet devrine iliskin emsaller secilmis olup farkli bir durum olmasi
halinde (hisseli mulkiyet, tst hakki devri, devre milk vs.) emsallerde belirtilmis ve
serefiyede bu durumlan dikkate alinmistir.

- Emsal olarak secilen gayrimenkullerde dedgeri etkileyen o06zel satis kosullarinin
(pazarlama suresi, genel pazar ortalamasinin lGzeri / asadisi gibi durumlar vd.) olmasi
durumunda piyasa arastirmasi bélimunde belirtilerek dedere etkisi analiz edilmistir.

7.3.4.2, Kiralik Emsallerin Analizi
Kiralik konut emsalleri; konum, manzara, mimari 6zellik ve buyuklik gibi kriterler

dahilinde karsilastirilmis ve m? birim pazar dederi hesaplanmistir.

Emsallerin konum kriterinde; raporun “7.3.3. Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki
Haritalarindan Cikartilmis, Dederlemeye Konu Gayrimenkule Yakinligini Gosteren Krokiler”
boélimunde sunulan emsal krokilerinde belirtilen konumlar g6z éninde bulundurularak; baz
alinan dederlemeye konu gayrimenkule, merkeze, ana yola, ulasim akslarina yakinlik,
katlarina, kattaki konumlarina vb. yakinhk kriterleri g6z 6niinde bulundurularak dizeltme
yapilmistir.

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

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

Emsallerin blyuklik kriterinde; emsallerin alanlari géz dninde bulundurularak dizeltme
yapilmistir.

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

Tasinmazin pazar dederinin tespitinde pazarda bulunan emsal tasinmazlarin sahip
olduklar olumlu, olumsuz ve benzer 06zelliklere gére karsilastirilmasi ve uyumlastiriimasi
yoluna gidilmistir. Bu kapsamda emsal tasinmazlar; konum / lokasyon, buayuklik, fiziksel
ozellik, mulkiyet durumu gibi kriterler dogrultusunda dederlendirilmistir.

Dederlendirme kriterleri ise ¢cok daha koti, daha koétl, kismen kotd, benzer, kismen iyi,
daha iyi, cok daha iyi olarak belirlenmistir. Asagidaki tabloda bu kriterlerin puanlama araliklari
sunulmus olup ayrica buyuklik bazindaki dederlendirmeler de asadidaki tabloda vyer
almaktadir. Puan araliklari mesleki deneyim ve sirketimizdeki diger verilerden elde edilmistir.

TANIMLAR Oran Araligi

Cok daha kot Cok daha buyuk % 20 Uzeri
Daha kot Daha buyik % 11 - % 20
Kismen kot Kismen blyuk % 1 - 9% 10
Benzer Benzer % 0
Kismen iyi Kismen kiguk -% 10 - (-% 1)
Daha iyi Daha kuguk -% 20 - (-% 11)
Cok daha iyi Cok daha kiguk - % 20 Uzeri
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Kirahhkk Konut Emsal Analizi

Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4
Ortalama Kullanim alani 140 140 150 200
(m2)
Ortalama m2 birim kira
degeri (TL) 1.395 1.545 1.660 1.875
Mevcut kullanim fonks. 0% 0% 0% 0%
Miilkiyet durumu 0% 0% 0% 0%
Lokasyon diizeltmesi 0% 0% 0% 0%
Biiylikliik diizeltmesi -10% -10% -10% -5%
Insaat 6zellikleri 0 0 oo 5no
diizeltmesi 0% 0% 20% 20%
Kat / Bahge Kullanim 0% -5% 0% -5%
Pazarhk payi -15% -15% -10% -15%
Toplam serefiye farki -25% -30% -40% -45%
Ayarlanmis deger (TL) 1.045 1.080 995 1.030
Ortalama emsal degeri
(TL) 1.040

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

ozellikler g6z 6nlinde bulundurularak tasinmaz igin takdir edilen m2 birim kira degeri asagidaki

tabloda belirtilmistir.

AYLIK PAZAR KiRA DEGERI

i AYLIK M2 PAZAR | YUVARLATILMIS
BI'G?)K KAT NO :(B) cepHE | BRUT ‘:"AN KiRA DEGERI _AYLIK PAZAR
(m?2) (TL) KIRA DEGERI (TL)
A 14 95 GD 220 1.040 230.000
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7.4 Tasinmazin Pazar Degerinin Tespiti

7.4.1 Pazar Yaklasimi Yontemi Ile Ulasilan Sonuclar

7.4.1.1 Pazar Yaklasimini Agiklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi icin
Bu Yaklasimin Kullanilma Nedeni

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

Bu yodntemde, yakin dénemde pazara cikarilmis ve satisi gerceklesmis benzer
gayrimenkuller dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler gergevesinde fiyat
ayarlamasi yapildiktan sonra konu tasinmaz icin ortalama m?2 birim pazar degerleri
belirlenmigtir.

Bulunan emsaller, konum, fonksiyonel kullanim, manzara ve biyUklik gibi kriterler
dahilinde karsilastirilmis, emlak pazarinin glincel dederlendirmesi icin emlak pazarlama
firmalar ile gorisilmis; ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalaniimistir.

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

Bbdlge genelinde yapilan incelemelerde rapor konu tasinmaza emsal olabilecek satilik
daire emsallerinin yeterli olmasi ve bdlgedeki fiyatlarin kendi igerisinde istikrarli hareket
etmesi sebebiyle pazar yaklagimi yéntemi kullaniimistir.

7.4.1.2 Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri Ve Bu Bilgilerin Kaynagi

Tasinmazin konumlandigi bolgede satilik konutlara ait bilgiler asagidaki gibidir.

1. Degerleme konusu tasinmazla ayni projede yer alan 8.katta konumlu 268m?2 alanli olarak
pazarlanan 220m2 alanh oldugu distntlen 3+1 konut 90.000.000,-TL bedel ile satiliktir.
Istenilen dederde pazarlik payi oldugu distiniilmektedir.

Ilgilisi / Emlak Ofisi: 0 (539) 389 66 43

2. Degerleme konusu tasinmazla ayni projede yer alan 3.katta konumlu 180m2 alanh olarak
pazarlanan 130m2 alanh oldugu distntlen 2+1 konut 44.500.000,-TL bedel ile satiliktir.
Istenilen dederde pazarlik payi oldugu disinilmektedir.

Ilgilisi / Emlak Ofisi: 0 (532) 489 38 23

3. Dederleme konusu tasinmazla ayni projede yer alan 4.katta konumlu 143m2 alanli olarak
pazarlanan 110mz2 alanli oldugu disintlen 2+1 konut 41.500.000,-TL bedel ile satiliktir.
Istenilen dederde pazarlik payi oldudu distnilmektedir.

Ilgilisi / Emlak Ofisi: 0 (545) 330 17 10

AGD ANADOLU DEGERLEME RAPOR NO: 2025/SPK-003
38



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

Gayrimenkul Degerleme

4. Degerleme konusu tasinmazla ayni bélgede Nisantasi Terrace projesinde yer alan 2.katta
konumlu 168m2 alanh olarak pazarlanan 130m2 alanh oldugu distnilen 3+1 konut
32.850.000,-TL bedel ile satiliktir. istenilen de§erde pazarlik payi oldugu diisiiniilmektedir.
Ilgilisi / Emlak Ofisi: 0 (553) 021 63 93

5. Dedgerleme konusu tasinmazla ayni bélgede Nisantasi Koru projesinde yer alan 3.katta
konumlu 350m2 alanh olarak pazarlanan 275m2 alanh oldugu distnilen 3+1 konut
178.000.000,-TL bedel ile satihktir. istenilen dederde pazarlik payr oldugu
diasinudlmektedir.

Ilgilisi / Emlak Ofisi: 0 (549) 727 37 74

7.4.1.3 Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki Haritalarindan Cikartilmis,
Dedgerlemeye Konu Gayrimenkule Yakinligini Gosteren Krokiler

Kullanilan emsallerin sanal ortamdaki haritalarindan cikartiimis, dederlemeye konu

gayrimenkule yakinhgini gosteren kroki asagidaki gibidir.

SR\
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7.4.1.4 Emsallerin Nasil Dikkate Ahlndigina 1iliskin Ayrintih Aciklama, Emsal
Bilgilerinde Yapilan Diizeltmeler, Diizeltmelerin Yapilma Nedenine Iliskin
Detayli Agiklamalar Ve Diger Varsayimlar
7.4.1.5 Emsallerin Segimi
Rapor konusu tasinmazin pazar degerinin tespiti icin yakin bolgedeki benzer nitelikte

olan tasinmazlar arastinlmistir. Emlak pazarlama firmalar ile yapilan gérismelerde ve
incelemelerde yakin tarihte satisi gerceklesmis verilere ulagilamamis olup halihazirda piyasada
satilik olarak pazarlanan tasinmazlarin bilgileri alinmistir. Alinan bilgiler sirket arsivimizde
bulunan diger bilgiler ile karsilastirilmis olup emlak pazarlama firmalarindan alinan emsal
bilgilerinin tutarli olduklar goérilmistir. Emsal arastirmasi yapilirken asadidaki hususlar

dikkate alinmistir,
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- Bu raporda tasinmazla ayni pazar kosullarina sahip emsaller tercih edilmistir.

- Bu raporda tasinmazla ayni veya cok yakin konumda yer alan emsaller tercih edilmis
olup emsal bilgileri boliminde detayli konum bilgileri sunulmustur. Varsa farkli
konumda / lokasyonda yer alan emsallerin serefiye farkhliklari ise belirtilerek
dederlemede dikkate alinmiglardir.

- Bu raporda emsal tasinmazin fiziksel Ozellikleri (Unite tipi, kullanim alani bayukliga,
yap! yasl, insaat kalitesi, teknik ozellikleri vb. unsurlar) dikkate alinmis, farkli olmasi
durumunda emsal analizi kapsaminda karsilastirmalar yapilmistir.

- Bu raporda tam muilkiyet devrine iliskin emsaller secilmis olup farkli bir durum olmasi
halinde (hisseli mulkiyet, tst hakki devri, devre milk vs.) emsallerde belirtilmis ve
serefiyede bu durumlari dikkate alinmistir.

- Emsal olarak secgilen gayrimenkullerde dederi etkileyen 6zel satis kosullarinin
(pazarlama suresi, genel pazar ortalamasinin Gzeri / asadisi gibi durumlar vd.) olmasi
durumunda piyasa arastirmasi boliminde belirtilerek degere etkisi analiz edilmistir.

7.4.1.6 Satiik Emsallerin Analizi

Satihlk konut emsalleri; konum, manzara, mimari 6zellik ve buylklik gibi kriterler
dahilinde karsilastirilmis ve m?2 birim pazar dederi hesaplanmistir.

Emsallerin konum kriterinde; raporun “7.4.1.3 Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki
Haritalarindan Cikartilmis, Dederlemeye Konu Gayrimenkule Yakinligini Gosteren Krokiler”
béliminde sunulan emsal krokilerinde belirtilen konumlar géz éninde bulundurularak; baz
alinan dederlemeye konu gayrimenkule, merkeze, ana vyola, ulasim akslarina yakinlik,
katlarina, kattaki konumlarina vb. yakinhk kriterleri g6z 6nlinde bulundurularak dizeltme
yapilmistir.

Emsallerin insaat kalitesi kriterinde; binanin yapilis tarzi, kat sayisi, yapim yili vb.
kriterleri g6z dninde bulundurularak didzeltme yapilmistir.

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

Emsallerin blyUklik kriterinde; emsallerin alanlari géz dninde bulundurularak dizeltme
yapilmistir.

Emsallerin pazarlik payi kriterinde; emlak pazarlama firmalarindan alinan pazarlik payi
bilgileri g6z édniinde bulundurularak dizeltme yapilmistir.

Tasinmazin pazar dederinin tespitinde pazarda bulunan emsal tasinmazlarin sahip
olduklar olumlu, olumsuz ve benzer 06zelliklere gére karsilastirilmasi ve uyumlastiriimasi
yoluna gidilmistir. Bu kapsamda emsal tasinmazlar; konum / lokasyon, buylklik, fiziksel
ozellik, mulkiyet durumu gibi kriterler dogrultusunda degerlendirilmistir.

Dederlendirme kriterleri ise cok daha koti, daha koétl, kismen kétd, benzer, kismen iyi,
daha iyi, gok daha iyi olarak belirlenmistir. Asagidaki tabloda bu kriterlerin puanlama aralklari
sunulmus olup ayrica buayuklik bazindaki dederlendirmeler de asadidaki tabloda vyer
almaktadir. Puan araliklari mesleki deneyim ve sirketimizdeki diger verilerden elde edilmistir.
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TANIMLAR Oran Araligi

Cok daha kotu Cok daha buyuk % 20 Uzeri
Daha kot Daha buyik % 11 - % 20
Kismen koti Kismen blyuk % 1-% 10
Benzer Benzer % 0
Kismen iyi Kismen kiguk -% 10 - (-% 1)
Daha iyi Daha kiiguk -% 20 - (-% 11)
Cok daha iyi Cok daha kiguk - % 20 Uzeri

Satihk Konut Emsal Analizi

Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5

Ortalama Kullanim 220 130 110 130 275
alani (m2)
Ortalamama2 birim 409.090 342.310 377.275 252.695 | 647.275
satis degeri (TL)
Mevcut kullanim fonks. 0% 0% 0% 0% 0%
Miilkiyet durumu 0% 0% 0% 0% 0%
Lokasyon diizeltmesi 0% 0% 0% 0% 0%
Biiyiikliik diizeltmesi 0% -10% -10% -10% 10%
z'.‘.saat e 0% 0% 0% 30% -25%

uzeltmesi
Manzara 0% 15% 10% 30% 0%
Pazarlik payi  -10% 10% 10% -10% -10%
Toplam serefiye farki ‘ -10% -5% -10% 40% -25%
Ayarlanmis deger (TL) 368.180 325.195 339.550 353.775 485.455
Ortalama emsal degeri
(TL) 374.430

7.4.1.7 Pazar Yaklasimi Yontemi ile Ulasilan Sonug

Yapilan piyasa arastirmalari, dederleme siireci ve emsal analizinden hareketle belirtilen
Ozellikler g6z 6ninde bulundurularak tasinmaz igin takdir edilen m2 birim satis dederi ve pazar
dederi asadidaki tabloda belirtilmistir.

BRUT ALAN M2 BiRiIM

i3 (m2) DEGERI (TL)

PAZAR DEGERI (TL)

A 14 95 GD 220 374.430 82.375.000
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7.4.2. Gelir Yaklasimi Yontemi Ile Ulasilan Sonuglar
7.4.2.1. Gelir Yaklasimini Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi Icgin
Bu Yaklasimin Kullanilma Nedeni
Gelir yaklasimi iki temel yontemi destekler. Bu yontemler; direkt (dogrudan) indirgeme

yaklasimi yontemi ve getiri (gelir) indirgeme yaklasimi yontemidir.

Direkt indirgeme yaklasimi yontemi; tek bir yilin gelir beklentisini bir deder géstergesine
doéndstirmek igin kullanilan bir yéntemdir. Bu déntsim, ya gelir tahminini uygun bir gelir
oranina bolerek veya bunu uygun bir gelir faktoriiyle carparak tek adimda elde edilir. Direkt
indirgeme yaklagimi yontemi, milklerin dengeli bir bigimde isletildigi ve benzer risk diizeyleri,
gelirleri, giderleri, fiziksel ve konumsal 6zellikleri ve gelecede yonelik beklentileri olan emsal
satislarin bol oldugu zaman yaygin bir bigimde kullanihr.

Getiri indirgeme yaklasimi ydontemi ise; gelecekteki yararlarin uygun bir getiri orani
uygulayarak buginkl deder gostergesine dénistirilmesi igin kullanilir. Bu yontem 5 ila 10 yil
arasinda olan, belirtilen milkiyet dénemi icerisinde 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 Buginkii Deder’dir.

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

Gelir getiren miulk genellikle bir yatinm olarak alinir. Yani, alici onu satin almak igin
kullandigi kapital (ister kendisinin olsun, isterse 6ding¢ almis olsun) ile bir getiri bekler.
Yatirimcinin bekledigi veya aldidi getiri orani kapitalizasyon orani (ayrica toplam kapitalizasyon
orani da denir) olup bu oran milkin sagladidi 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.

Tasinmaz konut nitelikli bir gayrimenkul olsa da gelir elde etmesi beklenmekte
oldugundan dederlemede gelir indirgeme yaklasimi yontemi kullaniimistir.
7.4.2.2. Nakit Giris ve Cikislarinin Tahmin Edilmesinde Kullanilan Emsal Bilgileri, Bu

Bilgilerin Kaynag: Ve Yapilan Diger Varsayimlar

Tasinmazin konumlandigi bolgedeki emsal bilgiler, bu bilgilerin kaynadi ve yapilan diger
varsayimlar; raporumuzun “7.3. Tasinmazin Aylik Pazar Kira Dederlerinin Tespiti” ana basligi
altindaki basliklarda ayrintilan ile sunulmustur.

Gayrimenkul vyatinm ortaklarinin kurumlar vergisi muafiyeti bulunmakta olup,
dederlemede vergi 6ncesi nakit akis uygulanmistir.
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7.4.2.3. indirgeme/Iskonto Oraninin Nasil Hesaplandigina iliskin Ayrintili Agiklama
ve Gerekgeler

Raporun “7.3.2. Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi”
boliminde yer alan kiralik emsallerin m? birim kira degerlerinin; “7.4.1.2” Fiyat Bilgisi Tespit
Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagdi” bélumuinde yer alan satilik emsallerin m? birim
pazar dederlerine olan oranlari incelenmistir.

Yakin boélgedeki konutlar incelendiginde geri doénis strelerinin 26-30 yil arasinda
degistigi gozlenmistir. Rapor konusu tasinmaz dikkate alindiginda geri dénis suresinin yaklasik
24 yil olarak alinmasinin (kapitalizasyon orani = %3,37 (100 / 28 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, blyudkligl, mimari 6zelligi ve insaat kalitesi dikkate alinarak takdir
olunan; kapitalizasyon orani, aylik pazar kira dederi ile pazar dederi asadidaki tabloda

sunulmustur.

PAZAR DEGERI

AYLIK PAZAR KIRA KAP. YUVARLATILMIS

BLOK NO KATNO BB NO SR Ll DEGERi ORANI  PAZAR DEGERI

(M) (TL) (%) (TL)

A 14 95 220 230.000 3,57% 77.310.000

7.4. En Verimli Ve En Iyi Kullanim Degeri Analizi

En verimli ve en iyi kullanim, katilimcinin bakis agisindan, bir varliktan en ytksek degerin
elde edilecedi kullanimdir. En verimli ve en iyi kullanimin fiziksel olarak mimkin (uygulanabilir
oldugunda) finansal olarak karl, yasal olarak izin verilen ve en ylksek deder ile sonuglanan
kullanim olmasi gerekir. Bir varhdin en verimli ve en iyi kullanimi optimal bir kullanimin séz
konusu olmasi halinde cari veya mevcut kullanimi olabilir. Ancak, en verimli ve en iyi kullanim
cari kullanimdan farklilasacadi gibi bir diizenli tasfiye hali de olabilir.

Yukaridaki tanimdan hareketle dedgerleme konusu tasinmazin konumu, bayuklaga, mimari
Ozellikleri, insaat kalitesi ve mevcut durumu dikkate alindiginda en verimli ve en iyi kullanim

seklinin mevcut kullanimi da olan “konut/rezidans"” olacagi goriis ve kanaatine variimistir.

AGD ANADOLU DEGERLEME RAPOR NO: 2025/SPK-003
43



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

AGD
ANADOLU

Gayrimenkul Degerleme

8. BOLUM ANALIZ SONUGCLARININ DEGERLENDIRILMESI
VE GORUS

8.1. Farkh degerleme yontemleri ile analiz sonuglarinin uyumlastirilmasi ve
bu amacgla izlenen metotlarin ve nedenlerinin agiklanmasi

Tasinmazin kullanilan yontemlere gore toplam pazar dederleri asadidaki tabloda 6zetle

belirtilmistir.
" e - TOPLAM AYLIK PAZAR KiRA TOPLAM PAZAR
2l elddE s st E DEGERI (TL) DEGERI (TL)
Pazar Yaklasimi Yontemi 230.000 82.375.000
Gelir Yontemi -- 77.310.000

Gelir yaklasimi yontemi gelecekteki tahmini gelir kazanglarinin giinimuzdeki degerini
bulma islemidir. Bu yontemde kullanilan gelecede yonelik tahmin ve projeksiyonlar, giincel
piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktérleri ve sirekli istikrarh bir ekonomiye
dayalidir. Bu nedenle yontemle ulasilan sonug, ekonomide cesitli nedenlerle ortaya cikabilecek
olumlu ya da olumsuz faktoérlere bagli olarak degiskenlik arz edebilecektir.

Bu goristen hareketle nihai deder olarak pazar yaklasimi yontemi ile bulunan
dederlerin kabul edilmesi tarafimizca uygun gorilmustar.

Buna gére; rapora konu tasinmazin toplam aylik pazar kira dederi icin 230.000,-TL
(Ikiyiizotuzbin Tiirk Lirasi), rapora konu tasinmazin toplam pazar dederi icin ise
82.375.000,-TL (Seksenikimilyoniigyiizyetmisbesbin Tiirk Lirasi) kiymet takdir

olunmustur.

8.2. Asgari husus ve bilgilerden raporda yer verilmeyenlerin neden yer
almadiklarinin gerekgesi
Asgari bilgilerden raporda yer verilmeyen madde bulunmamaktadir.

8.3. Yasal gereklerin yetine getirilip getirilmedigi ve mevzuat uyarinca
alinmasi gereken izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut olup
olmadigi hakkinda goriis
Ilgili mevzuat uyarinca degerlemeye konu tasinmazin konumlandi§i yapinin gerekli tim

izinleri alinmis olup, yasal gerekliligi olan tiim belgeleri tam ve dodru olarak mevcuttur.

8.4. Varsa gayrimenkul lizerindeki takyidat ve ipoteklere ilgili goriis
Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci
fikrasinin (j) bentlerinde belirtilen hiikiimler gergevesinde tasinmaz lizerinde yer alan ydnetim

plani beyanlarinin kisitlayici 6zelligi bulunmamakta olup, tasinmazin devrine ve dedgerine

olumsuz etkisi bulunmamaktadir.
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Yine Ilgili kira serhleri I.E.T.T ve TEDAS Kurumlarinin bélgede verdigi hizmete yénelik
kisitlayici 6zellikleri olmayip, serh rutin uygulama olup, tasinmazin devrine ve dederine
olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

8.5. Degerleme konusu gayrimenkuliin, iizerinde ipotek veya
gayrimenkuliin dedgerini dogrudan ve onemli Olgiide etkileyebilecek
nitelikte herhangi bir takyidat bulunmasi durumlar 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 olmayacagr goéris 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 konut niteliginde olup, hali hazirda konut olarak planlanmistir.

8.7. Degerleme konusu iist hakki veya devre miilk hakki ise, iist hakki ve
devre miilk hakkinin devredilmesine iliskin olarak bu haklari doguran
sozlesmelerde o©0zel kanun hiikimlerinden kaynaklananlar harig
herhangi bir sinirlama olup olmadigi hakkinda bilgi

Rapor konusu tasinmaz tam mulkiyetli olup bu kapsam disindadir.

8.8. Gayrimenkuliin tapudaki niteliginin, fiili kullanim seklinin ve portfoye
dahil edilme niteliginin birbiriyle uyumlu olmadigi hakkinda goriis ile
portfoye alinmasinda herhangi bir sakinca olup olmadigi hakkinda
goris

Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci
fikrasinin (r) bendine istinaden dederlendirmeler asagida sunulmustur.

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

Rapor konusu tasinmazin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri gercevesinde
gayrimenkul yatirnm ortakhgi portfoyiinde “bina” bashgi altinda bulunmasinda
herhangi bir sakinca olmayacagi goriis ve kanaatindeyiz.
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9. BOLUM SONUC

9.1. Sorumlu Degerleme Uzmani Sonug Ciimlesi

Rapor konusu tasinmazin sermaye piyasasi mevzuati hidkidmleri c¢ergevesinde
gayrimenkul yatirim ortakligi portféyinde bulunmasinda, devredilmesinde (satisina) herhangi
bir sakinca olmayacadi goris ve kanaatindeyiz.

9.2. Nihai Deger Takdiri

Rapor igeriginde ozellikleri belirtilen gayrimenkullin yerinde yapilan incelemesinde,
konumuna, buyukligine, mimari 6zelligine, insaat kalitesine, kullanim fonksiyonuna ve
cevrede yapilan piyasa arastirmalarina gore ginimiz ekonomik kosullari itibariyle takdir
olunan pesin satis fiyati esas alinarak, Turk Lirasi cinsinden kira ve pazar dederi asagida tablo
halinde sunulmustur.

KDV HARIC KDV DAHIL
() (L)

TASINMAZIN AYLIK PAZAR KiRA DEGERI 230.000 276.000

TASINMAZIN PAZAR DEGERI 82.375.000 98.850.000

e KDV oranlari giincel mevzuat kapsaminda dikkate alinmigtir. Vergi Kanunlarinin Katma Deder
Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin 6zel hikimleri 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 YIiGIT Yusuf KOG
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans No: 409952 Lisans No: 40479

Eki:
Uydu Goérinusleri
Fotograflar
Mimari projesi
Yapi ruhsatlar
Yapi kayit belgesi
Imar plan érnegi
Takyidatl tapu kayit belgesi
Emsal analizi agiklamasi
Raporu Hazirlayanlari Tanitici Bilgiler
SPK Lisans Belgeleri ve Mesleki Tecriibe Belgeleri
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