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1. RAPOR OZETI

DEGERLEMEYI TALEP EDEN

PEKER GAYRIMENKULYATIRIM ORTAKLIGI A.S.

DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRESI

Tesvikiye Mahallesi, Vali Konagi Caddesi, No: 108, D: 95

Sisli/ ISTANBUL

DAYANAK SOZLESME

01 Aralik 2023 tarih ve 2196 - 2023/074 no ile

DEGERLEME TARiIHI

29 Aralik 2023

RAPOR TARIHI

08 Ocak 2024

DEGERLENEN
TASINMAZIN TURU

1 Adet bagimsiz bélim

DEGERLENEN
MULKIYET HAKLARI

Tam mulkiyet

TAPU BILGILERI OZETI

Istanbul 1li, Sigli ilcesi, Tesvikiye Mahallesi, 840 ada, 114
nolu parsel, A Blok, 14. kat, 95 bagimsiz b6lim nolu Konut
(Bkz. Tapu Kayitlar)

iMAR DURUMU OZETI

“Konut” Alaninda kalmaktadir.
(Bkz. Imar Durumu)

RAPORUN KONUSU

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen konutun dederinin
tespitine ydnelik olarak hazirlanmistir.

RAPORUN TURU

Konu dederleme raporu, Sermaye Piyasasi Kurulu
dizenlemeleri kapsaminda GYO portfoyl icin ve “Dederleme
Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” icerecek
sekilde hazirlanmistir.

GAYRIMENKUL ICIN TAKDiR OLUNAN TOPLAM DEGER (KDV HARI()

SisLI ILCESI, TESVIKIYE MAHALLESI'NDE YER ALAN 840 ADA,

114 NOLU PARSELDE KONUMLU A BLOK, 95 NOLU BAGIMSIZ 62.000.000,-TL

BOLUMUN PiYASA DEGERI

SiSLI ILCESI, TESVIKIYE MAHALLESI'NDE YER ALAN 840 ADA,

114 NOLU PARSELDE KONUMLU A BLOK, 95 NOLU BAGIMSIZ 179.000,-TL

BOLUMUN AYLIK KIRA DEGERI

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

M. Kivang KILVAN

Engin AKDENizZ

(SPK Lisans Belge No: 400114) (SPK Lisans Belge No: 403030)
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2. RAPOR BILGILERI

DEGERLEMEYi TALEP EDEN

PEKER GAYRIMENKULYATIRIM ORTAKLIGI A.S.

DEGERLEMESI YAPILAN

Tesvikiye Mahallesi, Vali Konagi Caddesi, No: 108, D: 95

Sisli / ISTANBUL

DAYANAK SOZLESME

01 Aralk 2023 tarih ve 2196 - 2023/074 no ile

MUSTERI NO

2196

RAPOR NO

2023/931

DEGERLEME TARIHi

29 Aralik 2023

RAPOR TARIHI

08 Ocak 2024

RAPORUN KONUSU

Bu rapor, yukarida adresi belirtiien konutun dederinin
tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.

RAPORUN TURU

Konu dederleme raporu, Sermaye Piyasasi Kurulu
dizenlemeleri kapsaminda GYO portféyl igin ve
“Dederleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari

Hususlar” icerecek sekilde hazirlanmistir.

RAPORU HAZIRLAYANLAR

M. Kivang KILVAN - Sorumlu Dederleme Uzmani
Lisans No: 400114

Engin AKDENIZ - Sorumlu Degderleme Uzmani
Lisans No: 403030

RAPORA KONU
GAYRIMENKUL ICIN
SIRKETIMIZ TARAFINDAN
YAPILAN SON UC
DEGERLEMEYE ILiSKiIN
BILGILER

Konu tasinmaz igin sirketimiz tarafindan ilk defa rapor
hazirlanmaktadir.

7//

LOTUS 7




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

3. SIRKET BILGILERI

SIRKET ADI

LOTUS GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

SIRKET MERKEZI

Kadikdy/ISTANBUL

SIRKET ADRESI

Gomeg Sokak, No: 37 Akgin Is Merkezi Kat 3/8- 34718
Acibadem - Kadikdy / ISTANBUL

(0216) 545 48 66-(0216) 545 48 67

TELEFON (0216) 545 95 29-(0216) 545 88 91
(0216) 545 28 37-

FAKS (0216) 339 02 81

EPOSTA bilgi@lotusgd.com

WEB www.lotusgd.com

KURULUS (TESCIL) TARIHI

10 Ocak 2005

SERMAYE PIYASASI KURUL
KAYDINA ALINIS TARIH VE
KARAR NO

07 Nisan 2005 - 14/462

BANKACILIK DUZENLEME VE

DENETLEME KURUL
KAYDINA ALINIS TARIH VE
KARAR NO

12 Mart 2009- 3073

TICARET SICIL NO 542757/490339
KURULUS SERMAYESI 75.000,-YTL
SIMDIKi SERMAYESI 1.000.000,-TL

4. MUSTERI BILGILERI

SIRKET UNVANI

PEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

SIRKETIN ADRESI

Cumhuriyet mah. Silahsér cad. Yeniyol sok. No:8/2-3
Sisli / ISTANBUL

TELEFON NO 0212 444 32 64
FAKS NO 0212 241 00 90
KURULUS (TESCIL) TARIHI 25.04.2017
TICARET SICiL NO 81769

HALKA ACIKLIK ORANI %60,83

KAYITLI SERMAYE TAVANI

1.850.000.000,-TL

ODENMIS SERMAYESI

669.833.746,99-TL

FAALIYET KONUSU

Sirketin faaliyet alanlari Sermaye Piyasasi Kurulu'nun
Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin dizenlemelerinde
yazih amag ve konular ile esas olarak gayrimenkullere,
gayrimenkullere dayali sermaye piyasasi araglarina,
gayrimenkul projelerine ve gayrimenkullere dayah haklara
yatirm yapmaktir.
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5. DEGERLEME RAPORUNUN TEBLIGIN 1. MADDESININ 2. FIKRASI
KAPSAMINDA HAZIRLANIP HAZIRLANMADIGI HAKKINDA
ACIKLAMA

Bu rapor, asadida belirtilen teblig ve dizenlemelere gére hazirlanmis olup, Sermaye
Piyasalarinda Faaliyette bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Tebligin (III-
62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsamindadir.

- Sermaye Piyasasi Kurulu’nun III-62.3 sayili “Sermaye Piyasalarinda Faaliyette
bulunacak Gayrimenkul Dederleme Kuruluslari Hakkinda Teblig” ekinde yer alan
“Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar”

-Sermaye Piyasasi Kurulu'nun III-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda Degerleme
Standartlari Hakkinda Teblig”

- Sermaye Piyasasi Kurul Karar Organi’'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karari ile

uygun gorilen Uluslar Arasi Dederleme Standartlan (2017)

6. MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor Peker Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.'nin talebiyle yukarida adresi belirtilen
ve sirket portfoylinde yer alan gayrimenkullin Turk Lirasi cinsinden pazar dederinin tespitine
yobnelik olarak hazirlanmistir. Mdisteri tarafindan getirilmis herhangi bir sinirlama

bulunmamaktadir.

7. DEGERLEME ISLEMINI SINIRLAYAN VE OLUMSUZ YONDE
ETKILEYEN FAKTORLER

Herhangi bir sinirlayicl ve olumsuz faktér bulunmamaktadir.

Y/
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8. DEGER TANIMI VE GECERLILiK KOSULLARI

Bu rapor, mdusterinin talebi Uizerine adresi belirtilen gayrimenkulin pazar dederinin
tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.
Pazar degeri:

Bir miulkin, istekli ahc ve istekli satici arasinda, taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecegdi sartlar altinda, hicbir zorlama olmadan, basiretli ve konu hakkinda yeterli bilgi
sahibi kisiler olarak, uygun bir pazarlama sonrasinda dederleme tarihinde gercgeklestirecekleri
alim satim isleminde el degistirmesi gerektigi takdir edilen tahmini tutardir.

Bu dederleme calismasinda asadidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

- Analiz edilen gayrimenkullerin tart ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen

kabul edilmistir.

- Ahlc ve satict makul ve mantikl hareket etmektedirler.

- Taraflar gayrimenkuller ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami

faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkullerin satisi icin makul bir siire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

- Gayrimenkullerin alim - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa faiz

oranlari Uzerinden gergeklestiriimektedir.

8
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9. UYGUNLUK BEYANI VE KISITLAYICI KOSULLAR

Bilgi ve inanclarimiz dogrultusunda asadidaki hususlari teyit ederiz.

a. Raporda yer alan goéris ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.
Tuma kisisel, tarafsiz ve 6nyargisiz olarak yapilmis calismalarin sonucudur.

b. Sirketimizin dedgerleme konusunu olusturan tesis ve miilklere iliskin glincel veya gelecege
doénuk higbir ilgisi yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi bir ¢ikari ya da dényargisi
bulunmamaktadir.

c. Verdigimiz hizmet, herhangi bir tarafin amaci lehine sonuclanacak bir yone veya 6nceden
saptanmis olan bir dedere; 6zel kosul olarak belirlenen bir sonuca ulasmaya ya da sonraki
bir olayin olusmasina bagli dedildir.

d. Sirketimiz degerlemeyi ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestirmistir.

e. Sirketimiz, ekspertiz raporu tarihinden sonra gayrimenkulde meydana gelebilecek fiziksel
degisikliklerin ve ekonomide yasanabilecek olumlu ya da olumsuz gelismelerin raporda
belirtilen fikir ve sonuglari etkilemesinden 6tird sorumluluk tasimaz.

f. Mulkin takdir edilen dederde degisiklie yol acabilecek zemin alti (radyoaktivite, kirlilik,
depremsellik vb.) veya yapisal sorunlan icermedidi varsayilmistir. Bu hususlar, zeminde ve
binada vyapilacak aletsel goézlemlemeler ve statik hesaplamalarin yani sira uygulama
projelerindeki incelemeler sonucu aciklik kazanabilecek olup uzmanligimiz disindadir. Bu tlr

mihendislik ve etlt gerektiren kosullar veya bunlarin tespiti igin higbir sorumluluk alinmaz.
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10. TASINMAZIN TAPU KAYITLARI

10.1. Tapu kayitlan

SAHIBI ZIRAAT KATILIM BANKASI A.S. (*)

ILI- ILCESI istanbul - Sisli

MAHALLESI Tesvikiye

PAFTA NO --

ADA NO 840

PARSEL NO 114

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

ARSA ALANI 5.032,56 m2

BLOK A

KAT 14

B. B. NO 95

B. B. NITELIGI Konut

ARSA PAY/PAYDA 79/10000

TARIHI 08.10.2019

YEVMIYE NO 17845

CILT NO 98

SAYFA NO 9589

(*) Tasinmaz, 06/10/2023 tarih 2023-08788-01 sayil1 Finansal Kiralama Sozlesmesi ile Ziraat Katilim Bankasi

A.S. miilkiyetine ge¢mis olup s6zlesme ylikiimliliikleri yerine getirildikten sonra tekrar Peker GYO adina

tescil edilecektir.

10.2. Tapu Takyidati

Degerlemesi yapilan gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir takyidat (devredilebilmesine iliskin bir
sinirlama) olup olmadigi hakkinda bilgi, varsa séz konusu gayrimenkul(in gayrimenkul yatirnm ortakligi
portféyine alinmasina sermaye piyasasi mevzuati hikimleri cercevesinde engel teskil edip etmedigi

hakkindaki gorts,

TKGM Web Tapu portalindan alinan 25.12.2023 tarihli takbis belgesinden hareketle rapora

konu tasinmaz (zerinde asagidaki notlarin bulundugu tespit edilmistir.

Beyanlar Hanesinde:

e YoOnetim Plani Degisikligi: 20.09.2021, Tarih-Yevmiye: 04.10.2021-23711

Serhler Hanesinde:

e IL.E.T.T. Genel Midurligu lehine 99 yil siire ile kira serhi. Tarih-Yevmiye: 18.06.1976-

67602
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e 1 TL bedel karsiiginda kira so6zlesmesi vardir. (5119 nolu trafo merkezi yeri icin TEDAS
Genel Muduarlagi lehine 99 yilhdr 1 TL den 99 yil middetle kira s6zlesmesi vardir.) Tarih-
Yevmiye: 23.07.2023- 7897

e Finansal Kiralama Serhi: ZIRAAT KATILIM BANKASI A.S. nin 06/10/2023 tarih 2023-
08788-01 sayili S6zlesme ile. (11.10.2023 tarih, 25593 yev.)

10.3. Takyidat Aciklamalan

Yénetim plani beyani ve IETT ve TEDAS lehine kira serhleri yasal bir gereklilik olup

tasinmazin alim satimini engellememektedir.

(Sermaye Piyasasi Kurulu’nun III-48.1 sayili Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi'nin
30.maddesinde ”(1) Kat karsihigi ve hasilat paylasimi yapilan projelerde, projenin gergeklestirilecegi arsalarin
sahiplerince ortaklija, bedelsiz veya disiik bedel karsiigi ortaklhk lehine (st hakki tesis edilmesi veya arsanin
devredilmesi halinde, projenin teminati olarak arsa sahibi lehine ortaklik portféyliinde bulunan gayrimenkuller Uzerine
ipotek veya diger sinirli ayni haklar tesis edilmesi miimkdinddr. (Degisik ciimle:RG-9/10/2020-31269) Ayrica kendi tizel
kigilikleri lehine temin edilecek finansman igin portféydeki varliklar {izerinde ipotek, rehin ve diger sinirli ayni haklar tesis
edilebilir. Portféydeki varliklarin zerinde bu amaglar disinda hicbir suretle lclnci kisiler lehine ipotek, rehin ve diger
sinirll ayni haklar tesis ettirilemez ve baska herhangi bir tasarrufta bulunulamaz. Bu hususa ortakliklarin esas
sézlesmesinde yer verilmesi zorunludur. (2) (Ek:RG-17/1/2017-29951)(2) (Degdisik:RG-9/10/2020-31269) Ortakliklar,
sermayesine %100 oraninda istirak ettikleri bagl ortakliklari lehine kendi portféylindeki varliklar lzerinde ipotek, rehin
ve diger sinirli ayni haklar tesis ettirebilir ve s6z konusu bagl ortakliklari lehine teminat, garanti ve kefalet verebilirler.
(3) Bu madde kapsaminda temin edilecek krediler de bu Tebligin 31 inci maddesi kapsaminda degerlendirilir.”

Borglanma siniri MADDE 31 - (Degisik:RG-23/1/2014-28891) (1) Ortakliklar, fon ihtiyaglarini veya portféyleri ile
ilgili maliyetleri karsilamak amaciyla hesap dénemi sonunda hazirlayip kamuya acikladiklari konsolide olmayan veya
bireysel finansal tablolarinda yer alan 6z sermayelerinin bes kati kadar kredi kullanabilirler. S6z konusu kredilerin (st
sinirinin hesaplanmasinda ortakhgin finansal kiralama islemlerinden dodan borclari ve gayri nakdi kredileri de dikkate
alinir. (2) Ortakliklar sermaye piyasasi mevzuatindaki sinirlamalar dahilinde borglanma araci ihrag edebilirler. Ancak
ihrag edecekleri borglanma araglari igin sermaye piyasasi mevzuati uyarinca hesaplanacak ihrag limitinden birinci fikrada
bahsedilen krediler disdlir. (3) Ortakhklar, Kurul diizenlemeleri gercevesinde gayrimenkul sertifikasi ve portféydeki
gayrimenkullerin satisindan veya satis vaadi sézlesmelerinden kaynaklanan senetli alacaklari ile kira gelirlerinin teminati
altinda varlik teminath menkul kiymet ihrag edebilirler. (4) Kurul, miinhasiran altyapi yatirnm ve hizmetlerinden olusan

portfoyli isleten ortaklklar icin altyapi yatinm ve hizmetlerinin niteligini dikkate almak suretiyle borclanma sinirini
artirabilir."denilmektedir.

Tasinmaz, yukaridaki teblig maddelerine istinaden finansman temini amaciyla Ziraat Katilim
Bankasi ile finansal kiralamaya konu edilmis olup bankanin bu husustaki yazisi ekte
sunulmustur.

Dederlemesi yapilan gayrimenkuliin (zerinde tasinmazin devredilebilirligini etkileyecek
sekilde herhangi bir haciz, ipotek ya da kisitlayict serh bulunmamaktadir. Tasinmazin
Gayrimenkul Yatinm Ortakhdl portfoyinde “Binalar” bashdi altinda yer almasinda sakinca

bulunmamaktadir.
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11. BELEDIYE INCELEMESI

11.1. Imar Durumu

Sisli Belediyesi Imar Midirligi’nde yapilan incelemelerde dederleme konusu taginmazin yer
aldigi parselin, 24.06.2006 onay tarihli Sisli Merkez ve Cevresi Uygulama Imar Plani ve
15.11.2014 tarihli Konut Alanlarindaki Kat Yukseklikleri Hakkinda Plan Degisikligi Teklifi
Plani'nda, Blok Nizam, H1:2 kat (7,50m), H2: 6 kat (21,50m) yapilasma kosullariyla konut

alaninda yer almaktadir.

Meci Imar Pany SISLIFMERKEZ VE CEVARES! 111000 OLCEKL UYGULAMA MAR PLANI

Tadier Cray Tadnl 14.11,2014,16.05,2006,21 08,2077 22 03,2081

Ttk Tadn| 74.06. 2008

Oksdd 111000 Aols 40

iiga sisLi Parsal 14
Marain TESVIKIYE Hasap Aam 5031 80 m2

imar Plan Ornegi
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11.2. Imar dosyasi incelemesi

Sisli Belediyesi‘nde yapilan dosya incelemesinde ana yapi icin,

- 08.07.1976 tarih ve 2/22 sayih yeni yapi ruhsati,

- 03.05.1977 tarih 977/1999 sayilli yapi kullanma izin belgesi bulunmaktadir.
Dosyasinda yeni yapi ruhsati goérilememis, bilgileri yapi kullanma izin belgesi
Uzerinden edinilmistir.

- 10/10/2014 tarih 2/92 sayili tadilat ruhsati,

- 11.05.2016 tarih ve 14/2-92 sayih tadilat ruhsati (1-5 nolu bagimsiz bélimler),

- 11.05.2016 tarih ve 14/2-92 sayih tadilat ruhsati (1-121 nolu bagimsiz bélamler)

incelenmistir.

- Dosyasinda tadilat ruhsatlan sonrasinda alinmis yapr kullanma izin belgesi
bulunmamaktadir.

- Tasinmazin yer aldi§i bina icin Imar Barisi'ndan vyararlanarak 29.12.2018 tarih
EA84VKRZ belge numarasi ile Yapi Kayit Belgesi alinmis ve 2. asamasi tamamlanarak
3194 sayili imar kanununu gecici 16.maddesi geredi kat milkiyetine gecilmistir.

- Tasinmaza ait bila tarih ve sayili projesi Sisli Belediyesi'nde incelenmistir

Dosyasinda tasinmazlarla ilgili herhangi bir olumsuz evraka rastlanmamistir.

RUHSAT TABLOSU
Tarih Sayi Niteligi Ruhsat Turi Alani (m2) | Yapi Sinifi
8.07.1976 2-22 Apartman Yeni Yapi 20.240,00 --

1B.B.
Mesken: 156 adet
Ofis ve isyeri: 10 adet
Ortak alan (Ortak Alan)

10.10.2014 2/92 Tadilat Ruhsati 39.051,03 3/A

1-121 B.B.
11.05.2016 14/2-92 Mesken Tadilat Ruhsati 21.363,22 5/A
Ortak alan (Ortak Alan)

1-5 B.B.

Ofis ve isyeri
Ortak Alan (Garaj)
Bina DisiI Yapi (Spor ve
Eglence)

Ortak alan (Ortak Alan)

11.05.2016 14/2-92 Tadilat Ruhsati 15.218,09 3/A

Konut : 65 .
29.12.2018 EA84VKRZ Ticaret : 58 Yapi Kayit Belgesi 24.244,81 --
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11.3. Encimen Kararlari, Mahkeme Kararlar, Riskli Yapi Tespiti, Plan

Iptalleri v.b. konular
Yapilan incelemelerde herhangi bir enciimen karari, mahkeme karari, riskli yapi tespiti, plan

iptali v.b. konuya rastlanmamistir.

11.4. Yapi Denetim Firmasi

(Yapi denetim kurulusu ve denetimleri degerlemesi yapilan projeler ile ilgili olarak,
29/6/2001 tarih ve 4708 sayili yapi1 denetimi hakkinda kanun uyarinca denetim yapan yapi
denetim kurulusu (ticaret iinvani, adresi vb.) ve degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili
olarak gercgeklestirdigi denetimler hakkinda bilgi)

Tasinmaz yapi denetim kanunu 6ncesi insa edilmistir.
11.5. Son Ug YIl icerisindeki Hukuki Durumdan Kaynaklanan Degisim
11.5.1.Tapu Midiirliigii Bilgileri

11.5.1.1. Son Ug Yil iginde gerceklesen alim satim bilgileri
Dederleme konusu tasinmaz 26.07.2023 tarihinde Peker Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi
adina tescil edilmis olup 11.10.2023 tarihi itibariyle de finansal kiralama sézlesmesi ile Ziraat

Katillm Bankasi A.S. adina tescil edilmistir.

11.5.2.Belediye Bilgileri

11.5.2.1. Imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma Islemleri
v.b. Bilgiler

imar planinda meydana gelen degisiklik ya da kamulastirma bulunmamaktadir.
11.5.3. Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere (Gayrimenkul
Satis Vaadi Sozlesmeleri, Kat Karsihgi Insaat Sozlesmeleri ve Hasilat
Paylasimi Sézlesmeler vb.) iliskin Bilgiler

Herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

11.5.4. Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu tasinmazin konumlu oldugu binaya ait enerji verimlilik sertifikasi

bulunmamaktadir.
11.5.5. Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayili Imar
Kanunu'nun 21. Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini

Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
Tasinmazin yer aldidi bina igin Imar Barisi'ndan yararlanarak 29.12.2018 tarih EA84VKRZ

belge numarasi ile Yapi Kayit Belgesi alinmis ve 2. asamasi tamamlanarak 3194 sayili imar
kanununu gegici 16.maddesi geredi kat mulkiyetine gecilmistir. Tasinmaz incelenen projesi ile

uyumlu insa edilmistir. Yeniden ruhsat alinmasini gerektirecek bir durum tespit edilmemistir.
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12. TASINMAZLARIN CEVRE VE KONUMU
12.1. Konum ve Cevre Bilgileri

Dederleme konusu tasinmaz, Istanbul ili, Sisli ilgesi, Tesvikiye Mahallesi, Valikonadi
Caddesi, N0:108, D:95 acik adresinde konumludur.

Tasinmazin yer aldigi Ritz Carlton Rezidans, Valikonagi Caddesi'nin sonunda sonunda
konumlu olup kuzeydogu cephesi Fulya Hakki Yeten Caddesi’'ne cephelidir.

Yakin cevresinde benzer 6zellikte plazalar ve sosyal donatili, korunakl konut ve rezidans
projeleri ile fiziksel yasi ylksek 6-8 katl binalar yer almaktadir.

Tasinmaz, Fulya Acilbadem Hastanesi, Amerikan Hastanesi, Polat Rezidans, Selenium
Plaza'ya yakin konumdadir. Ana tasinmaz, egimli arazi yapisi nedeniyle farkli girislere sahiptir ve
Valikonagi Caddesi, hem de Fulya Hakki Yeten Caddesi'nden girisleri bulunmaktadir.

Bblge konut ve ticari olarak Ust gelir gruplar tarafindan tercih edilen bir bélgedir. Ulasim

toplu tasima araclar ve 6zel araclarla kolaylikla saglanabilmektedir.
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Uydu Fotograflari
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12.2. Bolge Analizi
12.2.1. istanbul ili:

Ulkenin en kalabalik, ekonomik ve sosyo-kiltiirel acidan en 6énemli sehridir. Sehir,
iktisadi buylklik agisindan dinyada 34., nifus acisindan belediye sinirlari géz 6nline
alinarak yapilan siralamaya gore Avrupa'da birinci, diinyada ise Lagos'tan sonra altinci sirada
yer almaktadir.

Istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Batida Gatalca Yarimadasi,
doguda Kocaeli Yarimadasi'ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve
ortada istanbul Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagl Saray, batida
Tekirdag'a badl Cerkezkody, Corlu, gilneybatida Tekirdag'a baglh Marmara Ereglisi,
kuzeydoguda Kocaeli'ne bagh Kandira, doduda Kocaeli'ne bagh Korfez, glneydoguda
Kocaeli'ne bagli Gebze ilgeleri ile komsudur. Istanbul'u olusturan yarimadalardan
Catalca Avrupa, Kocaeli ise Asya anakaralarindadir. Kentin ortasindaki Istanbul Bogazi ise bu
iki kitayl birlestirir. Bogazdaki Yavuz Sultan Selim, Fatih Sultan Mehmet ve 15 Temmuz
Sehitler Képrileri kentin iki yakasini birbirine badglar. istanbul Bogazi boyunca ve Halig'i
cevreleyecek sekilde Turkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur.

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

Istanbul'un yiiksek niifusu ve ileri sanayi sektérii cevresel konularda pek cok sikintiyr da
beraberinde getirmektedir. Hava, su ve toprak kirliligi gibi ana sorunlarin yani sira, garpik
kentlesme ve denetimsizlikten kaynaklanan gérinti ve gurdltd kirligi gibi ikincil sorunlar da
gbze carpmaktadir.

Istanbul'un toplam 39 ilcesi vardir.
Bu ilgelerin 25'i Avrupa Yakasi'nda, 14'U
ise Anadolu Yakasi'ndadir. Bunlar; Adalar,
Arnavutkoy, Atasehir, Avcilar, Badcilar,
Bahcgelievler, Bakirkdy, Basaksehir,
Bayrampasa, Besiktas, Beykoz,

A

Beylikdlzi, Beyoglu, Bulylkcekmece,

PP ) e
QRS [ emacene Catalca, Cekmekoéy, Esenler, Esenyurt,

Eylp, Fatih, Gaziosmanpasa, Glngdren,
Kadikoy, Kagithane, Kartal,

Kliglkcekmece,

Maltepe, Pendik, Sancaktepe,Sariyer, Silivri, Sultanbeyli, Sultangazi, Sile, Sisli, Tuzla,

Umraniye, Uskiidar ve Zeytinburnu ilceleridir.
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Istanbul'un tarihi semtlerinden batiya ve kuzeye gidildikce bliyik bir farklilasma gérulir.
En yuksek gokdelenler ve ofis binalari Avrupa Yakasi'da
Ozellikle Levent, Mecidiyekdy ve Maslak'ta toplanirken, Anadolu  Yakasi'nda ise Kadikdy
ilgesindeki Kozyatagi mahallesi dikkat geker.

Son yillarda insa edilen ¢ok yilksek yapilar, nifusun hizli biyimesi géz énline alinarak
yapilmiglardir. Sehrin hizla genislemesinden dolayr konutlasma, genellikle sehir disina dogru
ilerlemektedir. Sehrin sahip oldugu en ylksek cok kath ofis ve konutlar, Avrupa Yakasi'nda
bulunan Levent, Mecidiyekdy ve Maslak semtlerinde toplanmistir. Levent ve Etiler'de cok sayida
alisveris merkezi toplanmistir. Turkiye'nin en blylk sirket ve bankalarinin énemli bir kismi bu
bolgede 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

blylk sanayi merkezidir. Tlrkiye'deki sanayi istihdaminin %20'sini karsilamaktadir. Yaklasik

olarak %38'lik enddustriyel alana sahiptir. istanbul ve cevre iller bu
alanda; meyve, zeytinyadi, ipek, pamuk ve titiin gibi drdnler elde etmektedir.
Ayrica gida sanayi, tekstil Gretimi, petrol drdnleri, kauguk, metal esya, deri,

kimya, ilag, elektronik, cam, teknolojik Grlinler, makine, otomotiv, ulasim araglari, kagit ve kagit
drdnleri ve alkolld igkiler, kentin 6nemli sanayi Grinleri arasinda yer almaktadir.

Ticaret, Istanbul'un gelirinde en biylk paya sahip olan sektdrdiir. Ilde bu sektdriin
gelismesinde Bogaz koprilerinin, Asya ve  Avrupa gibi merkezler  arasinda
uzanan otoyollarnin biytk katkisi vardir. Ayni sekilde demiryoluyla da Asya ve Avrupa'ya
baglanmasi ve biyik limanlar olmasi da bu konuda etkilidir. Istanbul ticaret sektéri (lke
toplaminin %27'sini olusturur. Disalm ve dissatim konusunda da Istanbul, Tirkiye capinda
birinci siradadir. Tlrkiye'de hizmet veren 6zel bankalarin timudndn, ulusal gapta yayin yapan
gazetelerin, televizyon kanallarinin, ulasim firmalarinin ve yayinevlerinin ise timine yakininin
genel merkezleri Istanbul'dadir. Nitekim Istanbul ekonomisinde bankacilikla birlikte ulastirma-
haberlesme sektdrid %15'i asan bir paya sahiptir.

Turkiye'nin blylk sanayi kuruluslarindan pek codgunun genel merkezi ve fabrikasi
Istanbul'da bulunmaktadir. ilde madeni esya, makine, otomotiv, gemi yapimi, kimya, dokuma,
konfeksiyon, hazir gida, cam, porselen ve ¢imento sanayi geliskindir. 2000'li yillarin basinda

payl %30'a yakin olan sanayi, ticaretten sonra ildeki ikinci blylk sektordir.
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12.2.2. Sisli Iicesi:

Sisli ilcesi, Istanbul ili'nin batisinda yer alir. 1987'de Kagithane'nin ayrilmasindan sonra
ilce topraklari ikiye bolinmis durumdadir. Kuzeyde Sariyer, glineydoguda Besiktas, gilineyde
Kagithane, batida da Eylp ilceleriyle cevrilidir. Glneydeki Sisli bolimiu ise bati ve kuzeyde
Kagithane, dogu ve glineydoguda Besiktas, giiney ve glineybatida Beyoglu ilgelerine komsudur.

Kirsal yerlesmesi olmayan Sigli ilgesi 25 mahalleden olusur. Bunlar “Bozkurt,
Cumbhuriyet, Duatepe, Eskisehir, Ergenekon, Esentepe, Ferikdy, Fulya, Glilbahar, Harbiye, Halide
Edip Adivar, Halil Rifat Pasa, Haldskargazi, inénii, izzet Pasa Ciftligi, Kaptanpasa, Kustepe,
Mahmut Sevket Pasa, Mecidiyekdy, Merkez (Sisli), Mesrutiyet, 19 Mayis, Pasa, Tesvikiye ve
Yayla” mahalleleridir.

Sisli Camii'nden Biyulklere Caddesi'ne dogru eski tramvay ve IETT garajinin yerine ve
cevresine yapilan buylk bloklarda oteller, isyerleri, kiltir ve ticaret merkezleri bulunmaktadir.
Halaskargazi Caddesi lzerinde iki yanl blylk pasajlardaki sinemalar ve eglence yerleri semte
canlilik ve kendi rengini kazandirmaktadir. Ilcede yer alan tiyatro ve sinemalarin yani sira, Litfi
Kirdar Kongre Salonu, Cemal Resit Rey Konser Salonu, Acikhava Tiyatrosu, Sehir Tiyatrolari
Harbiye Sahnesi, Askeri Miize, Istanbul Teknik, Marmara ve Yildiz Teknik Universitelerinin bazi
birimleri Sisli Ilesi'nin sinirlan icinde yer almaktadir.

Sisli kurulusundan itibaren Ust sosyo ekonomik katmanlarda yer alan yabancilarin ve
azinliklarin da ragbet ettikleri bir semt olmustur. Cumhuriyet'ten sonra, bu doku bir 6lglide
degisse de halen Istanbul’daki azinliklarin belli ve giderek azalan bir oranda bulunduklari nadir
semtlerdendir.

Sisli ilcesinin nifusu Istanbul'un bitin diger ilgeleri gibi strekli bir niifus artisina sahne
olmustur. 1980'lerde ikiye katlanan nifusu Kagithane'nin ayrilmasiyla yari yariya dismustir.
2020 yil TUIK verilerine gére ilge sinirlar icinde 266.793 kisi yasamaktadir.

Sisli ilcesi hizla dedisim icinde 21. ylzyil Istanbul'unun hatta Tirkiye ekonomisinin is ve
finans merkezi olma durumundadir. Ticaret ve hizmet sektériinde calisanlar agirlikli bir paya
sahiptir. Sisli Ilcesi'nde yasayanlarin istanbul'un degisik kesimlerinde calistiklar disiinilse de,
Sisli katma deger agisindan Istanbul ili iginde yiiksek paya sahiptir.

Sisli - Mecidiyekdy - Esentepe - Levent - Maslak aksinda uzanan BUylkdere Caddesi
Uzerinde ve gevresindeki bélge Tlrk finans sektdrinin kalbi durumuna gelmistir.

Istanbul'un iki yakasini birbirine baglayan képrilerden batiya dogru uzanan cevre yollari
Sisli Ilgesi'nden gecmektedir. Bodazici Kopriusii'nden Besiktas Ilcesi'ne c¢ikan O-1 Otoyolu,
Mecidiyekdy'l bir viyadikle gectikten sonra Kadithane Ilcesi'ne girer. Fatih Sultan Mehmet
Koprisu'nden gelen O-2 Otoyolu ise Sariyer ve Besiktas ilgeleri sinirlari icinden gectikten sonra
Sisli Ilgesi sinirlarina girer. Bu otoyol kisa mesafede Kagithane ilcesi'ne gecer. Sisli Camii'nden
baslayip Sariyer Ilcesi'ne kadar uzanan Biiyiikdere Caddesi bu iki cevreyoluyla da kesismektedir.
Yenikapi-Haciosman metro hatti (M2 Hatti) Sisli sinirlar iginden gegmektedir.
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12.3. Diinya Ekonomisine Genel Bakis

Kiresel Ekonomik biylime 2018 vyilinda saglam bir gorintd c¢izmistir. 2018 vyil,
nispeten senkronize bir edilim izleyen blylme trendlerinin bolgesel olarak blylk degisimler
izledigi bir donem olmustur. 2017 yilindaki glicli toparlanmadan sonra toplam gayrisafi yurtici
hasilattaki bluylime hizinin azaldidi ve %3,6 - %3,7 seviyesinde gergeklestigi godzlenmistir.
Blylime hizindaki yavaslama, OECD Ulkelerinde 0zellikle Avrupa bolgesi ve Japonya’da
hissedilmis olup Amerika Birlesik devletleri bu trendin disinda kalmistir. Ancak Amerika’nin
yasadigi ekonomik blylUmenin pek gok mali tesvik ile desteklenmesini de g6z ardi etmemek
gerekir. Gelismekte olan ekonomilerde ise Hindistan gticli bir toparlanma yasamis, bu esnada
Rusya ve Brezilya da nispeten daha iyi performanslar goéstermistir. Cin ekonomisi ise
yavaslama egilimini kiramamistir.

2019 yilinin Aralik ayinda Cin‘in Wuhan kentinde ortaya cikan Covid-19 virisid 2020'nin
ikinci ayindan itibaren tim Dlnya’ya yayillamaya baslamis olup salginin kontrol altina alinmasi
icin alinan dnlemler ekonomilerin yavaslamasina yol acmistir. Finansal piyasalar salginin olasi
olumsuz etkilerinden dolayr énemli dislsler yasamis olup Basta FED olmak (zere merkez
bankalarinin parasal genisleme sinyalleri vermesi Uzerine kismen toparlanma yasanmis. 2019
yilinda %2,9 oraninda gerceklesen global ekonomik bilyimeyi 2020 yilinda %3,3 daralma takip
etmistir. Kiresel ekonominin 2021 vyilinda %5,8 oraninda bliyime vyakaladigi tahmin
edilmektedir.

2021 yih asilamalarin hizla yapilmaya calisildigi seyahat kisitlamalarinin blyik oranda
kalktigi ve tim olumsuz faktérlere ragmen ekonominin canh tutulmaya calisildigi bir dénem
olmustur. 2022 yili pandemi sonrasi toparlanma sireci icerisinde tim Dinya’da enflasyon ile
micadele adimlarinin atildidi, iklim degisikligi etkilerinin gozle gorilir bicimde ortaya ciktid,
hane halkinin yasam maliyetlerinin gok hizl arttigi ve genel olarak blyimenin yavasladigi bir
dénem olmustur. 2023 yilinda gelismis ekonomilerdeki yavaslama ve tedarik zinciri sorunlari
devam etmektedir. Bu silrecte emtia fiyatlari ve yesil enerji dénlsim maliyetleri 6énem

tasimaktadir. Ayrica son dénemde yasanan siyasi ve askeri gerilimler risk algisini artirmaktadir.
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12.4. Tiirkiye'nin Makroekonomik Goriiniimii

2008 yilindaki klresel ekonomik krizden sonra Tirkiye ekonomisi ciddi bir toparlanma
sirecine girmis olup 2014, 2015 yillarinda GYSH bir 6nceki yila gére % 5,2 ve %6,1
seviyelerinde artmistir. 2016 yili, pek cok farkli etkenin de etkisiyle biylime hizinin yavasladigi
bir dénem olmus 2017 yilinda %7,5, 2018 yilinda ise %2,8 lik bliyime oranlar yakalanmistir.
2019 yilinda bidyidme orani 0,9, 2020 yilinda %1,8, 2021 yilinda %11, 2022 yilinda ise %)5,6
olarak gercgeklesmistir.

2020 yihinda Covid-19 salgininin olumsuz etkisiyle yilin ikinci ¢ceyredinde %9,9 oraninda
daralma kaydedilmistir. 2022 vyili itibariyle GSYH bulylkligine goére Tirkiye, Dinya’nin 23.
Blyuk ekonomisidir.

2004 yilindan itibaren cift haneli seviyelerin altinda seyreden enflasyon orani 2017 yilinda
% 11,1, 2018 yilinda %16,3, 2019 yilinda %15,18, 2020 yilinda %12,8, 2021 yilinda %13,58,
2022 yilinda %64,27 oraninda gergeklesmistir. 2023 yili Kasim ay! Tuketici Fiyat Endeksi bir
onceki yilin ayni ayina gére %61,98 artmistir. TUFE bir énceki aya goére dedisim orani %3,28
dir.

TUFE yillik degigim oranlan (%), Kasim 2023
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Kaynak: TUIK

Issizlik oranlar ise son 4 yilda %11-%13 Arali§inda seyretmekteydi. 2023 yili Eylil ayi
itibariyle mevsim etkisinden arindirilmis issizlik orani %?9,2 seviyesinde gerceklesmistir. Issiz
sayisi bir énceki aya gére 74 bin kisi artmistir. istihdam edilenlerin sayisi 2023 3. Ceyreginde,
bir dnceki déneme godére 124 bin kisi artarak 31 milyon 724 bin kisi olmustur. Buna goére
mevsim etkisinden arindinlmis Istihdam orani ise %48,4 oldu. Odemeler dengesi tarafinda ise
2018 yilinda %75 olan ihracatin ithalati karsilama orani 2019 yilinda %77,2, 2020 yilinda ise
%86, 2021 yilinda %82, 2022 yilinda ise %69,9 olarak, 2023 Ocak-Ekim déneminde %69,1

olarak gergeklesmistir.
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Kisi Basina Diisen GSYH (USD)
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Donemler itibariyle Biiyiime Oranlari
Tiirkiye ekonomisi, 2023’{in ikinci ¢eyreginde gecen yilin ayn1 dénemine gore %3,8 oraninda biiylimiistiir.

2003-2022 doneminde Tiirkiye Ekonomisinde yillik ortalama %5,4 oraninda biiyiime kaydedilmistir.
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2022-2023 Biiyiime Tahminleri:

Baz: Ulke-Ulke Gruplanna lligkin BlyOme Tahminleri (%)
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Merkezi Yonetim Biitgce Gergeklesmeleri

2023 y1l1 3. ¢eyreginde merkezi yonetim biitce gelirleri 441,3 milyar TL olarak gerceklesirken, biitce giderleri
570,5 milyar TL olmusg ve biitce ag1g1 129,2 milyar TL olarak gerceklesmistir.
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12.5. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut

Trendler ve Dayanak Veriler

Ulkemizde 6zellikle 2001 yilinda yasanan ekonomik krizle baslayan dénem, yasanan diger
krizlere paralel olarak tim sektorlerde oldugu gibi gayrimenkul piyasasinda da énemli dlglide bir
daralmayla sonuglanmistir. 2001-2003 déneminde gayrimenkul fiyatlarinda eskiye oranla ciddi
disusler yasanmis, alim satim islemleri yok denecek kadar azalmistir.

Sonraki vyillarda kaydedilen olumlu gelismelerle, gayrimenkul sektéri canlanmaya
baslamis; gayrimenkul ve insaat sektdérinde bliyime kaydedilmistir. Ayrica 2004-2005 yillarinda
olusan arz ve talep dengesindeki tutarsizlik, ylksek talep ve kisith arz, fiyatlan hizla yukarn
cekmistir. Bu dengesiz blylme ve artislarin sonucunda 2006 yilinin sonuna dogru gayrimenkul
piyasasi sikintili bir slrece girmistir.

2007 yilinda Turkiye icin i¢ siyasetin adir bastigi ve secim ortaminin ekonomiyi ve
gayrimenkul sektorint durgunlastirdigi goézlenmistir. 2008 yili ilk yarisinda i¢ siyasette yasanan
sikintilar, dinya piyasasindaki daralma, Amerikan Mortgage piyasasindaki olumsuz gelismeler
devam etmistir. 2008 yilinda ise dinya ekonomi piyasalar gok ciddi galkantilar gegirmistir.
Yikilmaz diye duslintlen birgok finansal kurum devrilmis ve global dengeler degismistir.

Daha 06nce Tirkiye'ye oldukga talepkar davranan birgok yabanci gayrimenkul yatirnm fonu
ve yatinm kurulusu, faaliyetlerini bekletme asamasinda tutmaktadir. Global krizin etkilerinin
devam ettigi donemde reel sektér ve llkemiz olumsuz etkilenmistir.

Ote yandan 2009 vyili gayrimenkul acisindan diinyada ve Tirkiye'de parlak bir yil
olmamistir. Icinde bulundugumuz yillar gayrimenkul projeleri agisindan finansmanda segici
olunan yillardir. Finans kurumlari son dénemde yavas yavas gayrimenkul finansmani agisindan
kaynaklarini kullandirmak icin arastirmalara baslamislardir.

2010 icerisinde ise siyasi ve ekonomik verilerin insaat sektorl lehine gelismesiyle
gayrimenkul yatinmlarinda daha cok nakit parasi olan yerli yatirnmcilarin gayrimenkul portféyu
edinmeye calistigi bir yil olmus ve az da olsa daha esnek bir yil yasanmistir. Gegmis dénem bize
gayrimenkul sektériinde her dénemde ihtiyaca yo6nelik gayrimenkul Urlnleri “erisilebilir fiyath”
oldugu slirece satilabilmekte mesajini vermektedir. Bitlin verilere bakildiginda 2010 yilindaki
olumlu gelismeler 2011 ild 2016 yillarinda da devam etmistir.

2017 yihindan itibaren, beseri ve jeopolitik etkenlerin etkisi, déviz kurlarinda yasanan
dalgalanmalar ve finansman imkanlarinin daralmasina ek olarak artan enerji ve is gicl
maliyetleri gelistiricilerin 6deme zorlugu yasamasina neden olmustur.

Ulkemizdeki ekonomik dinamikleri énemli élciide etkileyen ve cok sayida yan sektére
destek olan insaat sektérinde yasanan bu zorluklar gayrimenkullerin fiyatlamalarinda
optimizasyona ve Uretilen toplam Unite sayisi ile proje gelistirme hizinda distse yol agmistir.
Banka faiz oranlarinin yikselmesi ve yatirimcilarin farkli enstrimanlara yénelmesi de yatirim

amach gayrimenkul alimlarini azaltmistir.
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Kaynak: TUIK (2023 verileri yapi izin istatistikleri igin 3. Ceyrek verisi olup maliyet endeksi ve konut satis adedi

Ekim Ay itibariyle olan verilerdir)

2018 yilinda dusik bir performans cizen insaat sektérii 2019 yilini son cgeyredi itibariyle
toparlanma stlirecine girmistir. Bu hareketlenme 2020 yilinin ilk 2 aylik déneminde de devam
etmistir. Ancak 2019 yilinin Aralik ayinda Cin‘de ortaya gikan Covid-19 salgininin 2020 yili Mart
ayinda Ulkemizde yayilmaya baslamasiyla ekonomi olumsuz etkilenmis ve gayrimenkul sektéri
bu durgunluktan payini almistir. Karantina stireci sonrasi TCMB ve BDDK tarafindan agiklanan
kararlar ve destekler sektdére olumlu yansimis, konut kredisi faizlerindeki dislis ve kampanyalar

Temmuz ve AJustos aylarinda konut satislarini rekor seviyelere ulagtirmistir.
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Pandemi sonrasi slirecte Ticari hareketliligin saglanmasi amaciyla piyasaya aktarilan ucuz
likidite doviz kurlarinda ve fiyatlar genel seviyesinde bilylk artislara yol agmis, sonrasinda
Merkez Bankasi parasal sikilasma politikasi uygulamaya baslarken parasal sikilasma kararlari
sonrasinda bankalarin likidite kaynaklari kisilmis, bu da faiz oranlarinda ylkselise yol agmistir.
2022 yilinda artan enflasyon egilimleri pek cok lilke ekonomisini zorlamaya baslayinca daha siki
para ve maliye politikalari uygulanmaya baslamistir. 2021 ve 2022 vyillarinda Ulkemizdeki
konut satislan yil bazinda birbirine yakin seviyelerde olsa da 2022 yilinda ipotekli satislarda bir
onceki yila gére %4,8 lik azalis meydana gelmistir. Ipotekli satislardaki azalma konut kredi
faizlerinde ve konut fiyatlarindaki artisin etkisiyle meydana gelmistir. 2023 vyilinda insaat
maliyetlerinin arttigi ve risk istahinin azaldigi bir slire¢ yasanmakta olup yeni insaat sayisi
azalmis bu da konut arzinda distse yol acmistir. Son dénemde Merkez Bankasi politika
faizlerinin kademeli olarak artirildigi, Dinya genelinde yasanan tedarik sikintilari, hammadde
temininde yasanan zorluklar ve Rusya-Ukrayna savasi gibi jeopolitik gerilimler ve resesyon
beklentilerine ragmen ekonominin canli tutulmaya calisildigi bir dénem icerisinden gegcmekteyiz.

Enflasyonun yilksek sliregelmesi hem maliyetler hem de tlketici davranislan Uzerinde etki
yaratmaktadir. Kredi ve fon bulma maliyetlerinin de yukari gikiyor olmasi ekonomik aktivite de
yavaslamayi getirmektedir. Parasal sikilastirma slrecinin devam edecedi beklentisi de
ekonomide sogumaya isaret etmektedir. 2023 yilinin ilk dokuz aylik doneminde konut
satislarinda gecen yilin ayni dénemine goére %14,9 oraninda bir diisiis yasanmistir. Onceki
dénemde talebin gicli olmasi, kredi imkanlarinin bulunmasi ve enflasyonun etkilerinden
korunmak amach olarak gayrimenkul fiyatlarinda yasanan artis ediliminin ekonominin de

sogumasiyla yavasladigi gorilmektedir.

12.5.1.Tiirkiye Gayrimenkul Piyasasini Bekleyen Firsat ve Tehditler
Tehditler:
e Amerika Birlesik Devletleri ve Cin arasindaki ticari cekisme, Rusya-Ukrayna savasl ve
Dinya genelindeki pek gok farkli jeopolitik gerilimin ekonomiye etkisi,
e Yabanci sermaye kaynakh yatirimlarda goriilen yavaslama,
e Tirkiye'nin mevcut durumu itibariyle jeopolitik risklere acik olmasi sebebiyle yatirimlarin
yavaslamasi ve talebin azalmasi,
e Son dénemde insaat maliyetlerinde gérilen hizh artis,
e Son dénemde gayrimenkul fiyatlarinda gértlen hizh artis.
Firsatlar:
e Turkiye'deki gayrimenkul piyasasinin uluslararasi standartlarda gelen taleplere cevap
verecek dlizeyde olmasi,
e Geng bir nifus yapisina sahip olmanin getirdigi dogal talebin devam etmesi,
e Doviz kurunun ylkselmesi ile yabanci turistler igin Ulkemizdeki tesislerin cazibesinin
artmasi,

e  Turizm sektériinde son dénemde yasanan ivmelenme.
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13. YAPININ INSAAT OZELLIKLERI

INSAAT TARZI

B.A.K

INSAAT NizAMI

Ayrik

YAPININ YASI

5 (Yapi kayit belgesine gore)

KAT ADEDI

25 (3 bodrum + zemin + 21 normal kat)

BRUT KULLANIM ALANI

220,00 m2

ELEKTRIK Sebeke
SuU Sebeke
KANALIZASYON Sebeke
SU DEPOSU Mevcut
HIDROFOR Mevcut
YANGIN MERDIVENI Mevcut
JENERATOR Mevcut
ISITMA SISTEMI Mevcut (Dodalgaz)
ASANSOR Mevcut

GUVENLIK/KAMERA SISTEMI

Mevcut /Mevcut

PARK YERI

Mevcut

SATIS KABILIYETI

“Satilabilirlik” 6zelligine sahiptirler.

14. ACIKLAMALAR

e Degerlemeye konu konutun yer aldidi ana tasinmaz, Istanbul ili, Sisli Ilcesi, Tesvikiye

Mahallesi sinirlar igerisindeki 5.032,56 m2 alanli 840 ada 114 parsel Uzerine A, B ve C olmak

Uzere 3 blok olarak insa edilmistir.

e Ana tasinmazda 3194 sayilh Imar Kanunu'nun gegcici 16. maddesine istinaden kat miilkiyetine
gecilmis olup "A Blok 25 Kath B Blok 8 Kath, C Blok 8 Kath Betonarme Bina Ve Arsas!"

vasiflidir.

e A Blok 123, B Blok 6, C Blok 68 bagimsiz bolimden olugsmaktadir.

e Tasinmazin yer aldigi A Blok Ritz Carlton Rezidans olarak isimlendirilmistir ve 3 bodrum +

zemin + 21 normal kattan olusmaktadir.
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e Projede guvenlik, kapali otopark, kapali yizme havuzu, masaj odasi, buhar odasi, sauna,
sinema odasi, Turk hamami vb. rezidans donatilari bulunmaktadir.

e 6 adet yUksek hizli yolcu asans6éri mevcuttur.

e Projede 1+1, 2+1, 3+1, 4+1 ve bahge dubleksi konutlar bulunmakta olup akilli bina sistemi
mevcuttur.

e 15.kattan itibaren Bogaz manzarasi oldugu bilgisi edinilmistir.

e Tasinmaz, Valikonadi Caddesi girisine gére sag cephede ve ortada yer almaktadir.

e Projesine gore giris holl, vestiyer, salon, mutfak, hol, yatak odasi, ebeveyn yatak odasi,
giyinme odasi, 2 adet banyo, misafir wc ve balkon hacimlerinden olusmaktadir ve net
192 m?, briit 220 m2 kullanim alanhdir.

e Piyasada 268 m2 alanl olarak pazarlanmaktadir.

e Mevcut durumda odalarin biri bélinerek 3+1 tertibine getirilmistir.

e Kullanim alani olarak projesi ile uyumludur.

e Liks/l.sinif malzeme ve iscilik kalitesi ile tefris edilmis olan tasinmazin i¢ hacimlerinde
zeminler lamine parke, duvarlar saten boya, tavanlar algipan asma tavadir. Islak hacimlerde
zeminler ve duvarlar mermer kaphdir.

e Giris kapisi celik, i¢ kapilari panel kapidir.
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15. EN VERIMLI KULLANIM ANALIZI

“Bir mulkin fiziki olarak mimkin, finansal olarak gercgeklestirilebilir olan, yasalarca izin
verilen ve dederlemesi yapilan mulki en ylksek dederine ulastiran en olasi kullanimdir”. (UDS
Madde 6.3)

“Yasalarca izin verilmeyen ve fiziki acidan mimkin olmayan kullanim yiliksek verimlilige
sahip en iyi kullanim olarak kabul edilemez. Hem yasal olarak izin verilen hem de fiziki olarak
mumkin olan bir kullanim, o kullanimin mantikh olarak nicin mimkin oldugunun dederleme
uzmani tarafindan aciklanmasini gerektirebilir. Analizler, bir veya birka¢ kullanimin olasi
oldugunu belirlediginde, finansal fizibilite bakimindan test edilirler. Diger testlerle birlikte en
yuksek degerle sonucglanan kullanim en verimli ve en iyi kullanimdir. (UDS madde 6.4)

Tasinmazin mevcut kullaniminin  devam etmesinin en uygun kullanim sekli oldugu

didsinilmektedir.

16. DEGERLENDIRME

Gayrimenkuliin Degerini Etkileyen Faktorler (Swot Analizi)

Giiglii Yonler Zayif Yonler

Ulasim imkanlarinin kolayhga, - Ana tasinmazin yasl.
Elit bir bélgede yer almasi,

Kat miilkiyetli olmasi,

Tamamlanmig altyaps,

Merkezi konum,

Malzeme ve iscilik kalitesinin yiiksek

olmasi.

Firsatlar Tehditler

- Ekonomideki dalgalanmalarin gayrimenkul

sektoriinii olumsuz yonde etkilemesi

17. DEGERLEME YAKLASIMLARI

Dederleme yaklasimlarinin uygun ve dederlenen varliklarinin igerigi ile iliskili olmasina
dikkat edilmesi gerekir. Asadida tanimlanan ve aciklanan (¢ yaklasim dederlemede kullanilan
temel yaklasimlardir. Bunlarin timdi, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi
ilkelerine dayanmaktadir. Temel dederleme yaklasimlari Pazar Yaklasimi,Gelir Yaklasimi ve
Maliyet Yaklasimidir. Bu temel dederleme yaklasimlarinin her biri farkli, ayrintili uygulama
yoéntemlerini igerir.

Bir varliga iliskin dederleme yaklagsimlarinin ve ydntemlerinin segiminde amac belirli
durumlara en uygun ydntemin bulunmasidir. Bir yéntemin her duruma uygun olmasi séz konusu

degildir. Secim slrecinde asgari olarak asagidakiler dikkate alinir:
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(@) dedgerleme goérevinin kosullari ve amaci ile belirlenen uygun deder esas(lar)i ve
varsayilan kullanim(lar)i,

(b) olasi dederleme yaklagimlarinin ve yéntemlerinin glcli ve zayif yonleri, (c) her bir
yontemin varligin niteligi ve ilgili pazardaki katiimcilar tarafindan kullanilan yaklagimlar ve
yontemler bakimindan uygunlugu,

(d) yontem(ler)in uygulanmasi igin gereken gutvenilir bilginin mevcudiyeti.

17.1. Pazar Yaklasimi

Pazar yaklasimi varhdin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer)
varliklarla karsilastirlmasi suretiyle gosterge niteligindeki dederin belirlendigi yaklasimi ifade
eder.

Asadida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gorilmektedir:

(a) dederleme konusu varhidin deder esasina uygun bir bedelle son dénemde satiimis
olmasi,

(b) degerleme konusu varligin veya buna 6nemli 6lciide benzerlik tasiyan varliklarin aktif
olarak islem gérmesi, ve/veya

(c) 6nemli o6lgide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya glincel gézlemlenebilir
islemlerin s6z konusu olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6énemli
ve/veya anlamh adirhk verilmesi gerekli gorilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadidi asadidaki ilave durumlarda, pazar yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli adirlik verilebilir. Pazar yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, dedgerlemeyi gergeklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve
pazar yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla adirhiklandirilip
agirlikliklandinlamayacadi dikkate almasi gerekli gérilmektedir:

(a) degerleme konusu varliga veya buna 6nemli 6lglide benzer varliklara iliskin islemlerin,
pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar gliincel olmamasi,

(b) degerleme konusu varhidin veya buna 6nemli 6lciide benzerlik tasiyan varliklarin aktif
olmamakla birlikte islem gérmesi,

(c) pazar islemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastirilabilir varliklarin
degerleme konusu varlikla 6énemli ve/veya anlamli farkliliklarinin, dolayisiyla da slibjektif
dizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

(d) giincel islemlere yonelik bilgilerin givenilir olmamasi (6rnedin, kulaktan dolma, eksik
bilgiye dayali, sinerji alicili, muvazaali, zorunlu satis iceren islemler vb.),

(e) varligin degerini etkileyen énemli unsurun varligin yeniden Gretim maliyeti veya gelir

yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gorebilecedi fiyat olmasi.
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Bircok varligin benzer olmayan unsurlardan olusan yapisi, pazarda birbirinin ayni veya
benzeyen varliklari igeren islemlere iliskin bir kanitin genelde bulunamayacagi anlamina gelir.
Pazar yaklasiminin kullanilmadigi durumlarda dahi, diger yaklasimlarin uygulanmasinda pazara
dayali girdilerin azami kullanimi gerekli gorilmektedir (6rnegdin, etkin getiriler ve getiri oranlari
gibi pazara dayali degerleme o6lcitleri).

Karsilastirilabilir pazar bilgisinin varlidin tipatip veya onemli Olclide benzeriyle iliskili
olmamasi halinde, degerlemeyi gerceklestirenin karsilastirilabilir varlklar ile degerleme konusu
varhk arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve farkhliklarin karsilastirmali bir analizini
yapmasl gerekir. Bu karsilastirmali analize dayal dizeltme yapilmasina genelde ihtiyag
duyulacaktir. Bu dizeltmelerin makul olmasi ve dederlemeyi gergeklestirenlerin dizeltmelerin
gerekgeleri ile nasil sayisallastirildiklarina raporlarinda yer vermeleri gerekir.

Pazar yaklasiminda genellikle her biri farkli carpanlara sahip karsilastirilabilir varliklardan
elde edilen pazar garpanlarn kullanilir. Belirlenen araliktan uygun carpanin segimi niteliksel ve
niceliksel faktorlerin dikkate alindigi bir degerlendirmenin yapilmasini gerektirir.

17.2. Maliyet Yaklasimi

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi
etkenler s6z konusu olmadikga, belli bir varlk icin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla
6deme yapmayacagi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki dederin
belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden lretim
maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bicimlerde gergeklesen tim yipranma
paylarinin distlmesi suretiyle gosterge niteligindeki deder belirlenmektedir.

Asadida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamh agirlik verilmesi gerekli gérilmektedir:

(a) katilimcilarin dederleme konusu varlikla 6nemli dlglide ayni faydaya sahip bir varlidi
yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varhidin, katilimcilarin dederleme
konusu varligi bir an evvel kullanabilmeleri icin 6énemli bir prim 6demeye razi olmak durumunda
kalmayacaklar kadar, kisa bir stirede yeniden olusturulabilmesi,

(b) varhdin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 06zgl niteliginin gelir
yaklasimini veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi, ve/veya

(c) kullanilan deder esasinin temel olarak ikame dederi 6rnedinde oldugu gibi ikame
maliyetine dayanmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamh adirhk verilmesi gerekli goérilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, maliyet yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamh adirhk verilebilir. Maliyet yaklasiminin asadidaki durumlarda
uygulanmasi  halinde, dederlemeyi gergeklestirenin  diger yaklasimlarin  uygulanip
uygulanamayacagini ve maliyet yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki dederi pekistirmek
amaciyla agirhklandiriip agirhklandirilamayacadini dikkate almasi gerekli gérilmektedir:

(a) katilimcilarin ayni faydaya sahip bir varlii yeniden olusturmayi dusindukleri, ancak
varligin yeniden olusturulmasinin 6niinde potansiyel yasal engellerin veya onemli ve/veya
anlamh bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,
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(b) maliyet yaklasiminin diger yaklasimlara bir capraz kontrol araci olarak kullaniimasi
(6rnegin, maliyet yaklasiminin, dederlemesi isletmenin sirekliligi varsayimiyla yapilan bir
isletmenin tasfiye esasinda daha dederli olup olmadiginin teyit edilmesi amaciyla kullaniimasi),
ve/veya

(c) varhgin, maliyet yaklasiminda kullanilan varsayimlar son derece glvenilir kilacak
kadar, yeni olusturulmus olmasi.

Kismen tamamlanmis bir varlidin dederi genellikle, varligin olusturulmasinda gecen siireye
kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin dedgere katki yapip yapmadigini) ve katilimcilarin,
varligin, tamamlandigindaki degerinden varligi tamamlamak igin gereken maliyetler ile kar ve
riske gore yapilan uygun dizeltmeler dikkate alindiktan sonraki degerine iliskin beklentilerini
yansitacaktir.

17.3. Gelir Yaklasimi

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari
dedere donistlrilmesi ile belirlenmesini sadlar. Gelir yaklagsiminda varligin dederi, varlik
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin buglnki degerine
dayanilarak tespit edilir.

Asadida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gorilmektedir:

(a) varhdgin gelir yaratma kabiliyetinin katihmcinin goziyle degeri etkileyen cok énemli bir
unsur olmasi,

(b) dederleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin
makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima dnemli
ve/veya anlamh adirhk verilmesi gerekli gorilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadidi asadidaki ilave durumlarda, gelir yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima 6nemli
ve/veya anlamh adirlik verilebilir. Gelir yaklasiminin asadidaki durumlarda uygulanmasi halinde,
dederlemeyi gerceklestirenin didger vyaklasimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve gelir
yaklasimi ile belirlenen goOsterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla adirliklandirilip
agirhiklandinlamayacadini dikkate almasi gerekli gortilmektedir:

a) Dederleme konusu varhdin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin géziyle degeri etkileyen
bircok faktérden yalnizca biri olmasi,

b) Dedgerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin 6nemli
belirsizliklerin bulunmasi,

c) Dederleme konusu varhkla ilgili bilgiye erisimsizligin bulunmasi (6rnedin, kontrol glcl
bulunmayan bir pay sahibi gegmis tarihli finansal tablolara ulasabilir, ancak
tahminlere/bltcelere ulasamaz), ve/veya

d) Dederleme konusu varligin gelir yaratmaya heniiz baslamamasi, ancak baslamasinin
planlanmis olmasi.

Gelir yaklagiminin temelini, yatirmcilarin yatinmlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri ve
bu getirinin yatirnma iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli gérilmesi teskil eder.

Genel olarak yatinmcilarin sadece sistematik risk (“pazar riski” veya “cesitlendirmeyle
giderilemeyen risk” olarak da bilinir) icin ek getiri elde etmeleri beklenir.
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18. FIYATLANDIRMA

Tasinmazin satis (pazar) degerinin tespiti, kullanimi miimkiin olan yontemlerle
saptanmis olup degerleme prosesi asagida ayrintili olarak verilmistir.

18.1. Emsal Karsilastirma Yaklasimi
18.2. Gelir Indirgeme Yaklasimi

18.1. Emsal Karsilastirma Yaklasimi

Bu yontemde, tasinmazin gevresinde pazara cikarilmis veya yakin dénemde satiimis/kiraya
verilmis benzer gayrimenkullerin satis dederleri arastirlmis ve pazar dederini etkileyebilecek
kriterler cercevesinde fiyat ayarlamasi vyapildiktan sonra konu gayrimenkul icin fiyat
belirlenmistir.

Bulunan emsaller konum, kullanim alani buyikligli, manzara, insai kalite, konfor ve teknik
donanim gibi kriterler dahilinde karsilastinlmis; yani sira ofisimizdeki mevcut bilgilerden
faydalaniimistir.

Pazar dederinin tespitinde, emsallerin m? birim degerleri tasinmaz nitelijine gére
farklilasmak Uzere; konum, fonksiyon, blylklik, imar durumu, serefiye, fiziksel 6zellik, yapi
yasl, insaat Kkalitesi, manzara vb. kriterlere gbére uygunlastirma vyapilmak suretiyle
dederlendirilmistir. Uygunlastirmada kullanilan ylzdelik oranlar o6rnekleme olarak asadidaki

sekilde siniflandiriimistir.

Emsalin Durumu Emsalin Durumu Emsa.lin Durumu viizdelik Oranlar

(Konum) (Buyukluk) (Yas/Insai Kalite)

Cok Kot Cok Buyuk Cok Eski >%20

Orta Kot Orta Blyuk Orta Eski %11 ... %20
Az Kot Az Blyik Az Eski %1 ... %10
Benzer Benzer Benzer %0

Az lyi Az Kiiglk Az Yeni -%10 ... -%1
iyi Ktk Yeni -%20 ... - %11

Cok lyi Gok Kugiik Gok Yeni >-%20

Piyasa Bilgileri

Cevrede yapilan piyasa arastirmalarinda asadidaki tespitlerde bulunulmustur.

Satihik Emsaller

1-Emsal: Emlak Ofisi - SATILIK - 0 532 790 02 63

Degerleme konusu tasmmmaz ile ayni projede Bogaz manzarali, 16. katta yer alan briit 290 m?
kullanim alanl ara kat daire 107.000.000 TL bedelle satiliktir.

2-Emsal: Emlak Ofisi - SATILIK - 0 532 152 91 58

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni projede 6. katta yer alan briit 155 m? kullanim alanli ara kat

daire 36.000.000 TL bedelle satiliktir.
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3-Emsal Emlak Ofisi - SATILIK - 0 537 780 90 23

Degerleme konusu tasinmaz ile ayn1 projede 2. katta yer alan briit 135 m? kullanim alanl ara kat
daire 28.000.000 TL bedelle satiliktir.

4-Emsal Emlak Ofisi - SATILIK - 0 212 465 42 72

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni projede 5. katta yer alan briit 170 m? kullanim alanli ara kat
daire 34.950.000 TL bedelle satiliktir.

5-Emsal: Emlak Ofisi - SATILIK - 0 507 471 01 34

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni projede 4. katta yer alan briit 120 m? kullanim alanli ara kat

daire 25.000.000 TL bedelle satiliktir.
Kiralik Emsaller:

6-Emsal: Emlak Ofisi - KIRALIK -0 539 389 66 43

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni projede 9. katta yer alan briit 220 m? kullanim alanli ara kat
daire 150.000,-TL/ay bedelle kiraliktir.

7-Emsal: Emlak Ofisi -KIRALIK - 0 530 393 62 82

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni projede 17. katta yer alan briit 265 m? kullanim alanli ara kat
daire esyali olarak 195.000,-TL/ay bedelle kiraliktir.

8-Emsal: Emlak Ofisi -KIRALIK - 0532 676 44 42

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni projede 13. katta yer alan briit 268 m? kullanim alanl ara kat

daire esyali olarak 198.000,-TL/ay bedelle kiraliktir.

Emsal Kroki Tablosu (Kiralik Emsaller):
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Emsal Analizi (Satilik)

EMSAL ANALIZi ve HESAPLAMA
Birim Satis | Pazarlik Alan insai-Mimari T ST Toplam Diizeltilmis
Fiyati (TL) | Orani Diizeltmesi Kalite H Diizeltme Deger (TL)
Konu 220,00 |5 vilkvapi-iyi| Srte '€ - sehir 282.000
Miilk Manzarali
Diizeltme Al Diizeltme D Diizeltme D Diizeltme Diizeltme
Orani ant Orani urumu Orani urumu Orani Orani
Emsal 1 368.966 -10% | 290| 20% |Benzer| 0% Orta lyi -20% -10% 332.069
Emsal 2 232.258 -10% | 155| 20% | Benzer| 0% Orta Kotu | 15% 25% 290.323
Emsal 3 207.407 -10% 135| 20% | Benzer 0% Orta Kotu 20% 30% 269.630
Emsal 4 205.588 -10% | 170| 20% |Benzer| 0% Orta Koti | 15% 25% 256.985
Emsal 5 208.333 -10% 120 20% | Benzer 0% Orta Kotu 15% 25% 260.417
Emsal Analizi (Kiralk)
EMSAL ANALIZi ve HESAPLAMA
Birim Kira | Pazarhk Alan insai-Mimari . Toplam | Diizeltilmis
. . . . Konum / Serefiye | .
Fiyat: (TL) Orani Diizeltmesi Kalite Diizeltme | Deger (TL)
. Site ici - Sehir
Konu 220,00 5 Villik Yapi - yi ¢-3 815
Miulk Manzarali
Diizeltme Diizeltme Diizeltme Diizeltme Diizeltme
Alani Durumu Durumu
Orani Orani Orani Orani Orani

Emsal 6 682 -10% 220 20% Benzer 0% Az Kotl 10% 20% 818

Emsal 7 736 -10% 265 20% Benzer 0% Benzer 0% 10% 809

Emsal 8 739 -10% 268 20% Benzer 0% Benzer 0% 10% 813

Emsaller ayni proje binyesinde benzer nitelikli tasinmazlardan secgilmis olup beyan edilen

satig fiyatlarindan pazarlik payi distlmus, bayuklik, bina kalitesi/yas kriteri ve konum/serefiye

dizeltmeleri yapiimistir.

Ulasilan Sonug

Emsal analizinden hareketle rapora konu tasinmazin blok, kat, buyuUklik ve kullanim

fonksiyonu dikkate alinarak takdir olunan arsa pay! dahil piyasa dederi asadida tablo halinde

sunulmustur.

o BRUT BiRiM TAKDIR TAKDIR OLUNAN
B:\'Ig'( BB(.’).L\LGU'::SI\']% "(“AOT NITELiGi | ALANI DEGERI OLUNAN DEGERI
(m?) (TL/M?) DEGERI (TL) | (TL- KDV DAHiL)
A 95 14 KONUT 220 282.000 62.000.000 74.400.000

s
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18.2. Gelir Indirgeme Yaklasimi

Bu yaklasimda, Dogrudan Indirgeme (Direkt Kapitalizasyon) ve Gelir indirgeme (en énemli
érnedi Indirgenmis Nakit Akimlar analizidir) olarak adlandirilan iki yéntem kullaniimaktadir.
Rapor konusu tasinmazlarin deder tesbitinde kira bedelinin ve kapitalizasyon oraninin kolay
tesbit edilebilir olmasi sebebiyle Dogrudan indirgeme yéntemi kullanilmistir.

Direkt ya da dodgrudan kapitalizasyon da denilen ve milkin bir yillik stabilize getirisini baz
alan bu yaklasim, yeni bir yatirimci acisindan gelir Greten milkin piyasa dederini analiz eder.

Bu yontemde bir kapitalizasyon orani elde edebilmek igin karsilastinlabilir mulklerin satis
fiyatlariyla gelirleri arasindaki iliskiyi incelenir daha sonra konu milkin sahip olunduktan sonraki
ilk yilda elde edilen yillik faaliyet gelirine bu oran uygulanir.

Elde edilen deger, benzer miulklerin ayni dizeyde getiri elde edecedi varsayimiyla belirlenen
gelir diizeyi ile garanti edilen piyasa dederidir.

Bu analizde “Tasinmazin Dederi=Tasinmazin Yillik Net Geliri / Direkt Kapitalizasyon Orani”
formulinden yararlanilir.

Kapitalizasyon orani ise satilik ve kiralik emsallerin ortalama birim fiyatlarindan hareketle
(Bkz. Emsal Analizi) su sekilde belirlenmistir.
Ortalama m? satis dederi: 244.511 TL/m?2
Ortalama m? kira dederi: 719 TL/m?2
Satis Dederi / kira dederi: 244.511 / 719 = 340 Ay /12 Ay = 28,33 YIl
Buna go6re Kapitalizasyon orani: 100 / 28,33= % 3,53 olarak belirlemistir.
Bu hesaplamalar neticesinde rapora konu tasinmaz icin takdir olunan aylik kira ve satis degeri

asadidaki 6zet tabloda sunulmustur.

Blok | Kat | B.B. R Brut Blrmj Kl.ra AYIIk Yillik Kira | Kap. Takdir Edilen

No | No | No Shele} ST Degeri Kira Bedeli | Orani | Piyasa Degeri (TL)
Alani (m?) | (TL/m? Bedeli ¥ &

A | 14| 95 Konut 220 815 179.000 |2.148.000|0,0353 60.850.000

LOTUS
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19. ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDiRMESI

19.1. Farkh Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin
Uyumlastinimasi ve Bu Amacla izlenen Yontemin ve Nedenlerinin
Aciklamasi

Goriulecegi Uzere kullanilmasi midmkin olan iki yontemle bulunan dederler birbirine

yakindir.

FARKLI DEGERLEME YONTEMLERI iLE HESAPLANMI$ DEGERLERIN KARSILASTIRMASI
KULLANILAN YONTEMLER TOPLAM DEGER (TL)
EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMI 62.000.000
GELIR INDIRGEME YAKLASIMI 60.850.000

Ancak nihai deger olarak gayrimenkul rayigleri piyasanin ekonomik parametrelerini her
donemde kendi iginde daha tutarli bir denge ile yansitmasi ve diger yontemin blylk oranda
kabullere bagh olmasi sebepleriyle “Emsal Karsilastirma Yontemi” ile bulunan dederin alinmasi
uygun gorilmuis ve buna goére rapora konu tasinmazin arsa pay! dahil dederi 62.000.000 TL

olarak belirlenmistir.
19.2. Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler

Rapor konusu bagimsiz bolim igin takdir olunan aylk ve yillik kira dederi asagidaki tabloda

sunulmustur.

- BRUT - :
BAGIMSIZ AYLIK KiRA YILLIK KIRA
NITELIK o KULLANIM - s
BOLUM NO ALANI (m?) DEGERI (TL) DEGERI (TL)
Konut A Blok / 95 220 179.000 2.148.000

19.3. Gayrimenkul ve Buna Baglh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Dederlemeye konu tasinmazin resmi kurumlar nezdinde yapilan incelemeleri sonucunda
herhangi bir hukuki soruna rastlanmamistir.
19.4. Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve Ipotekler ile ilgili Goriis
Tasinmaz Uzerinde gayrimenkul dederini dogrudan ve 6énemli Olclide etkileyecek nitelikte
herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.
19.5. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde 1Ipotek veya
Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir

Takyidat Bulunmasi Durumlarn Harig, Devredilebilmesi Konusunda Bir
Sinirlamaya Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Rapora konu tasinmazin devredilmesinde sermaye piyasasi mevzuati c¢ercevesinde

herhangi bir engel bulunmadigdi kanaatindeyiz.

19.6. Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi ve Kullanilan Veri ve
Varsayimlar

Dederleme, proje gelistirme niteliginde dedildir.

A
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19.7. Asgari Bilgilerden Raporda Verilmeyenlerin Neden Verilmediklerinin
Gerekgeleri

Asgari bilgilerden verilmeyen yoktur.
19.8. Miisterek veya bodliinmiis kisimlarin degerleme analizi
Misterek veya bélinmuis kisim bulunmamaktadir.

19.9. Hasilat Paylasimi veya kat karsiligi yontemi ile yapilacak projelerde,
emsal pay oranlari

Hasilat paylasimi veya kat karsiligi yontemi kullanilmamistir.

19.10. Yasal Gereklerin yerinde getirilip getiriimedigi ve Mevzuat Uyarinca
Alinmasi Gereken 1zin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut
Olup Olmadigi

Tasinmazin yer aldi§i bina icin Imar Barisi'ndan yararlanarak 29.12.2018 tarih EA84VKRZ
belge numarasi ile Yapi Kayit Belgesi alinmis ve 2. asamasi tamamlanarak 3194 sayili imar

kanununu gecici 16.maddesi geredi kat milkiyetine gecilmistir.

19.11. Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili
Kullanim Seklinin ve Portfoye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle
Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Goriis Ile Gayrimenkul Yatinm
Ortakhklann Portféyiilne Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Gayrimenkul Yatinm Ortakliklari’na Iliskin esaslar Tebligi’'nin 22. Maddesi 1. Firka (b) ve (c)

bentleri:

b) (Degisik:RG-2/1/2019-30643) Portféylerine alinacak her tiirlii bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi
kullanma izninin alinmis ve kat mililkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak, miilkiyeti tek basina ya da bagka
kisilerle birlikte ortakliga ait olan otel, alisveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi
yapilarin, tamaminin veya béliimlerinin yalnizca kira geliri elde etme amaciyla kullaniimasi halinde, anilan yapiya iliskin
olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen niteliginin taginmazin mevcut durumuna uygun olmasi
yeterli kabul edilir. Ayrica, 3/5/1985 tarihli ve 3194 sayili imar Kanununun gegici 16 nci maddesi kapsaminda yapi kayit
belgesi alinmig olmasi, bu fikrada yer alan yapi kullanma izninin alinmis olmasi sartinin yerine getirilmesi igin yeterli kabul
edilir.

c) Portféylerine ancak (izerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin degerini dogrudan ve énemli Olglide
etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu
hususta 30 uncu madde hiikiimleri sakhidir.

Tasinmazin tapu kayitlarinda, dederlerini dogrudan ve 6nemli 6lglide etkileyecek nitelikte
herhangi bir takyidat bulunmamaktadir. Tasinmaz igin Yapi Kullanma izin belgeleri alinmis olup
kat miulkiyetine gegilmistir.

Dederlemesi yapilan gayrimenkulin Gayrimenkul Yatirnm Ortakhdi portféylinde “Binalar”
bashgi altinda yer almasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati cergcevesinde herhangi bir engel

bulunmamaktadir.
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20. SONUC

Rapor iceriginde ozellikleri belirtilen Ritz Carlton Residence biinyesindeki konutun
yerinde vyapilan incelemelerinde konumuna, kullanim alani biyutkligine, mimari ve insai

Ozelliklerine ve piyasa arastirmalarina gére ginimiz ekonomik kosullari itibariyle,

1. Arsa payi dahil piyasa degeri igin,

62.000.000 TL (Altmusikimilyon Tlrk Lirasi);

2. Aylik kira degeri igin ise,

179.000 TL (Ylzyetmisdokuzbin Tlrk Lirasi) kiymet takdir edilmistir.

Tasinmazin KDV dahil dederi 74.400.000 TL'dir.

Rapor konusu tasinmazlarin Sermaye Piyasasi Kurulu hiikiimlerince GYO
portfoyiinde *“Binalar” bashgi altinda yer almasinda herhangi bir sakinca
bulunmamaktadir.

isbu rapor, PEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.'nin talebi (izerine ve e-
imzal olarak didzenlenmis olup kopyalarin kullanimlari halinde ortaya cikabilecek sonuglardan
sirketimiz sorumlu degildir.

Bilgilerinize sunulur. 08 Ocak 2024

(Degerleme tarihi: 29 Aralik 2023)

Saygilarimizla,

LOTUS Gayrimenkul Degerleme
ve Danismanlik A.S.

m
)

Konum Krokisi ve Uydu Fotografi
Fotograflar

Yap1 Kayit Belgesi

Proje

Imar Durumu ve Plan Notlari

Tapu Sureti

Takbis Belgesi

Banka Yazisi

Degerleme uzmanligi lisans belgeleri
Mesleki Tecriibe Belgeleri

M. Kivang KILVAN Engin AKDENiz
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
(Lisans No: 400114) (Lisans No: 403030)
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