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Rapor Tarihi: 19.03.2026
Deperleme Tarihi: 19.03.2026

«MOSALARKOs [SC fle sPacioli Consultings LLC arasinda
25.02.2026 tarihli, 15/K0/26 sayh Sozlegme,
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wxPacieli Conmulmges LLT
MOSALARID [5C bissslerinis: 19,063 2024 wriki isbaryls raylc dajerise dighis Dejarieme Raporu, B 1012535/5216

73 Mart 2008

MOSALARKD |SCnin Paylanmn Rayl; Deger Haldonda Degerleme Rapary
Diegerieme Rapors Mo: 1012535 /0226

26022026 tarfhli Hizmet Silegmesi wyanncs, «MOSALARKDs J5C [«lyverens) ile «Pacioll
Wﬁmﬁ{l“mjmmllMﬂ ieibaryla MOSALARKD |SC (<§irkats) paylermn
rayig dederini tespit etmigtir:

Degerieme Konusm MOSALARKD [5C'nin hisse sermayesinia 41 00" ind temsi] eden 1.000 adet wdl, narma yamh, sen etz
hisse (13.04.2012 tarthll 1-02-08635-H lhrag kayt numaras)

Ama Calipma kosusurun rayl; degerinis belirbenmesl.
Degerieme Tarikl: 19.01 2026,

Yuidenicinin 19.03.2026 tarihi Wiberyls elindeki bilgilers dmyamilarak yupdan agapdaki hessplamalara gore,
mmmmmwmmmm-ﬁﬂﬂm

2 180 124 703 Ruble
(il milyar yiz seksen milyon yi yirmi dbrt bin yed] yilz G ruble)
ohup, tybu tutar 26 226 THO0 ABD dolanna® karglik gelmeinedic
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1. ISVEREN VE Y{NCLENICI HAKKINDA BILGILER
Tabio 1, lyveren ve Yikienicl Haklanda Bilgller

lpeeren ‘-nmumm
Adres: 109147, Mesknva, ul Marksistsioaya, 16

Vergl iimllik Namaras (TIN): 7704127965 / CRR [KFP): 770901001

OGRN (bérincil devbes kuyit sumaras - 1027739894423, Kyt Tarthl 26122002
Banka Bilgiber

Hetsp Numaras: 407028103000005264901

Banice TIRAKT BANKAS]

BIC: 4525116

Mubabir Hesap No.: 30101810700000000116

Tel: +7 (4#95) 9561315

Yuklenach «Pacioli Consultings LLC

Adres: 119180, Moskowa, Malaya Polyasnia str, 2

Posta Adresi: 115184, Moskova, Bolshays Tatarskays str., 7.

TIN 7729517978 [ CRR TT0601001

mmmﬂmmm]: 1047796989679, Kant Tarthi 20.12.2004

Blanics
Mesap Numarase 407T02810803000960241
Bamika: PI5C aSoveombanks
BIC 044525360
mmhﬂlﬂllmﬂﬂm
. Tel: +7 (#95) 640- 64-52

Cakjmanin Dayanaf «MOSALARNDs |SC (slyverens) fle «Pacioll Consubtings LLC («YRlklenicis) arasnda
mumhhugé_wmﬂunﬂ::ﬁ!pd“ =

Deperieme Knnusa MOSALARKD [SCnin sermayesinin %100°and temsil 1000 nafna
yamh, senetsiz hisse (Inre¢ eyt namanas 1-02-08635-H, 13.04.2012 tarihi
reibargia)

(DefjerfemeTarlhd | 19.03.2026
19.03.2026

Rapor Tarihi

Besikiag 13. NO
De
= ighs Toriege [ it L O P —— —" ’
| h[_ daruﬂ#ﬂmmwlmm:;nm & ERAZ caratmdes glibie ot nkogiee uyia
L Yorrardl Tafcdiras. BLIMCL) FRLT e cnarplarm b i =
i -"I_'.I ".-.:-I;::_:.L. D Fpetems Ffftem we [ Morvartion] T L f | [<601 212 11T RZ B2 | wrwrm AR IeTA LR | mﬂhmhl

ey g, ‘g S G, Exiee gt i - 104 0 <2 CTLEN | BEJNTAG | ESTaRGRL
- ¥l 3 Th

e
L7



DAF

TERCOME |EGITIM| DL

_Mam_-_!wm%m%mnm ? '3 Harl m

L SINTHLAMALAR VE BISITLAMA KDGULLAR]

1. Viklenid, deferleme tarthinden sonma, bu deferde defigielije neden olabilecek gelecektek kogul ve duramiar
balinde, araghrma konususun deferinds meydans gebebilecel olan hichir defigidilten sorumlu degildir.

L. Yiklenid, lyveren tarafindan saplenan highés gizli bilgiyl |fsa etmeyecektin Gelen bilgiler yalmzca Yoklenici
ewralimdan kullaslabiliz

3. Yiklenicl, lpveren ile yapdacak ayn bir sbelegme bubunmadsiocs veya Rasys Federssyonunun yanplamaya iligkin
mevuaat hilidimleri uyannos gerekmediies, ijbu Rapor vy deferiemeye konia varld e gill olarak mahkemeye
pkmalda yoidmid degiddie

4. Raporda yer slan tim bulgalar vo sonoclar yalmoca Raporda belirtilen varsayumlar ve siriamalar cerpevesinds
geperiider

5. Rapos Imzalandif) tarithten itibaren (herhangl bir istisna veys ekleme olmaksing) yalnmaca belirtilen amaglar igin
gegeriidir

6. Me lyveren me de Yokdenicl, Rapors 5achgmede belirtlen kallanmm gekdlleri dipnds lollansmaz.

Besiktag 13. Noterligi
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1, ARASTIRMA KDNUSUNUN DEGERININ BELIRLENMES]
Aragtrms konususun 19.03.2026 taribi itibasyls rays; degerine iligkin nihal betaplamalar axagdald tabloda veritmigir

ke Tabla 2]
Tubls 2. Arajirma keousunas 19,03, 2026 wrikl idbarvyla rayl; defperinin bessplanman
1 Sirketin 100 bie ermiyesinm yakleem kapacunds belifienes i 2180125
Ruble)
] o, 1050 ik vl puartitoril (bim aedet] 1000
3 Sirketin % 100 hide dermayen windeki 1 mdet hisyenin, yakiegim o poasunda 1 180 128
1600
4 | jirkesin deperiendirilen ox permays hisse sap
5 Sirketin deferiendirilen &S sermaye paylannin, denetim  skeiklifl 1180125
inadirtminden Socekl [
[ [enetim skaiklifd Indirimi w000
7 firketin dejeriendirien E]—'-ﬂmmm 1180135
indiriminin ksfan|madsdan deceid
g Pasarianabdiriik skailliji indirimi %) el 00
9 pﬁmum#—-:.—t?:-lm 2180175
indirimi leullanildifnda hesaplanan raylg degeri (hin Rotie
10| jirketin deferiendirilen 0z sermaye paylaninsn rayl; deger! [bin Ruble) 2180135
Nepmark- Vilelenkoledy hasrpdaman
Yiklemicl, MOSALARKD |5C hisselerinin rayl; deperind balirlemei Gzere maliyet yaklagims, net varkk degerl ypdotemini
kullammeghir.

19.03.2026 itibartyla Sirketin net varkik degertne figkin besaplamalar agagida veriimégtir. (bl Tablo ¥).

hizu Tirige Beipey ingilisce totshosiing wpfus ol 10m ve | by Trkpe belgenin nobprdgimis
] IH_"‘- degru plarak feerima witified bayen adais. EREE caratnsien Ingliinn Toroicpaine
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<aPwrel Deagurrg » LLC

Sirieetin teenel varhklannan depert [ malkiyet Baklo apsaminds mbip olenan ofis bimsnmn bir osm), yeralo stoparke)
gelir ve piyasa yaklagamban lullanilarak belirlenmdy olep defierieme tarihl lcibangds 2 168 210 503 Rubdedis.

Sirketin temed varbklarnn degerleme sonuclan asagdaki tabloda veritmigtir (bice. Tablo 4).

Tablo 4 19.03.2026 iibaryla Firketin ticarl gayrimenkulinin ve yeralti otopariomn rayly degerinin

p [ (13 8,00 s
Tharl gayrimenioilin nihal yuwaatlssg o deferi, Rubls 2531 418279 |
| (KDY dabi)
Yernk otoparianin sial pewslanimiy raplp defer, Ruble (KDY 113 5@ 535
Terel varkklarn toplas puvarisnimeg rayi; degert Ruble T645 216014
(MOW dakil)
Temel varhiklann toplas yuvaristslneg rayl; dederl, Rubbe T 168210 503
Kgymak: Fikiemicinin hewplomus

293 Mart 2026
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4, DEGERLEME KONUSUNUN TANIMLANMAS]

4.1. DECERLEME KONUSU HAKKINDA BILGILER

Sarketin teenel vark, Moscow, Markaistskays strest, hld 16 adresinde bulummalctadsr

i knmupy gayrimenkl, toplam slans 7 7598 m* clan binans bir losmin slugtermakiadin

# bdari we ofis bikimler & 3455 m™;
= ‘feralt otoparia: 46 areg kapasitell
St konusu gayrimenkcaliin alani | 746 m™dir ve indastre numaras 77-01-0002024:5 olan parselde yer simaktadsr.

4.2 ANA GAVRIMEMKEIRL HAKKINDA BlLGILER

Caligma igin syafidalc belgelerin kopyalan walin edilmigtin

L H.IMHWIWMHIW?“MMNHM“M
beige

" m‘lmmﬁmmlmn‘EES“M“ﬁ'mmmu
belge;

& Ao dralams sleymesh

e 25112025 taribli Mo 91 saysh MOSALARKD [SC keiralanabilir alana iighin bilgh

# Bina kaldanda tefenli bilgiler

4.3, MOLETYET MAKLARL GAYRIMENKULON OTELLIKLER] HAKKINDA BILGILER
Amai
mmmmmmmmmmm edilmigtic Ayajhds s

! Hicd, B, Maria sreet, Mosks
04008, 15005 purfhli ve M-O0-DOMETE paprh aruel biralama ssliprmetd

Kiralama Sdres | Al
‘mnh'_l- Mmalezred Hiliemei

I“I.IE ™ = 17

| Toplom sla, m e
Gayrimeskul

wm&mnﬁmumwmmn

Tablo 6. Millk sahibl kaklonda
Ads WOSALARKD [5
‘mgr—ﬂd Bl 16, Mariesisrsicrys Strewt, Meniova —]
R Kt Wb | {mim;mm —
[Tescil 10ZFTHATY, iabeiy tarthi: 16,1
- "ol ok farker bilgdari

[Py w— ———————r e P T st ik b
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Gayrimenbalin fotmgrafian
9 3 Mart 2020

1. Fotagraf, Genel Gériingy
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1900 300 tardh MCEALARND [ hinssborinin naiciisels Eenfrrioms Papesrs Bel DI TH T

Besiktas 13. Netariae

e
o bgtes TREkE beipey! Ingilicn lseskopising uygun clarsh tem ve | B Tivkes Belpsain noberigimic jmrearin
i B iy odersll Ler e ST Sepan ederif EELE 1arvtndan Inglips A oiopiure urjus
W B wermanid Tersaman BUREL TR wikddafes praylarm

Tl Tarers Bjs pe D6l sl T U634 | 800 T R1TH2 02 | e A LATRLEE | AR T BT
s iash. gy Cpd Frbes wpe bio 54 02 TTRAN | BPETAT | BTN



DAF

TERCUME|EGITIM| DAL

3 Mart 2026

*J

b Tk balgaryl Ingilines Fotplapeine wygen olirsh Sam v iee Toriips bedgarin ru.l'.lhn‘ﬁ-l i L

s oLV aN BRI BT Berpan T [ERER tarafirdan ingiiace SsEakgniigne Wi
Waerminds T cie—an. BURCH TRET rdil B Hind ohlpide= "ﬁ-‘ o
" -
D T it vt 8 Ayespion) T e 8 | o PR 500 D 61 | wvedemrcaneg o | triclad R ey s

e g gy Cad. (ESer dgfl e 156 D03 ETLDE || BEESTAG, | BTRMELE,



_

TERCLUME LEGITIM | DY

4=

b1 Jh‘\ | & lpbu Thwriope balgeyi Ingliecs fol okopeiie uyen O6ir sk i w8 Fibes Thrkpe bafgeran moterigimes Ia‘l'f‘"' ' 'r-
] 1 dofru plarah senogme ST begen edewm LRER it ifirudiits irngiBiaee 1o0 kg wnd Sypan by e
Yornindi Teicir=an . BiCW ERET soildifini oradie e 2

Dt oo L s e (3 Fpmiess Th 0 W | (e FITELT B2 B3 | wwrwr pbeura s | il e vl O
i . Frige iir. gy Caad. ol Ape feoo 534 07 [TILIN | BERFETTLY, | M FEANLE,



DAF

TERCURE |EGITIM|DIL

S ———T 29 3 Mart 2026

ERL03DORE il B LA T TR0 bl il e Ndid isale il 11

5. 2025 YILI MOSKOVA OFIS PAZAR] RAPORID
.1 YATIRIM PATAR] F02S
tmembl bulgular

= 10325 plincla Rusys gayrimenios] piyasanna yspidan toplam yeonm 1,056 tribyos rubde olarak gerpeidepmigtic
*  Segment bamnds yetrm tuten sgisdan ofis gayrismeniold dede geimiy ve toplamm %310l clupharmugher.
»  [Ingast srasiler] pegmanti bee toplam yutnemn %2818l ohgburmugbar.

2025 mhnm sonunda Merikes Bankasi'nan politile fizl %15 gerilemiztl Artan enflasyosy frenlemek amacryla we
rubslenin deger kaybetmes nedenivie Merkes Bankas, 2022 'den itibaren politika falzini kademell olarak arirmig ancak
2025 'te 1k kez digape gegtl. Yil somu itibarsyta yillsk TOFE %5.6 olarak gerpekbesti Rusys Merkes Bankass'min Ambk 2025
tarihli makroekonomik snketine phre, pihk GSYIH blylimesi %09 olarak pergeldeyti ve 2024'e phre 14 ylinde pusn
dikpredstis Toleticl piven endekel 7 yizde puan digerek ekil W11 seviveiine perilemigtie

| Dcal 2026 iibarvyla dolar kuru 7823 ruble ! ABD dolan seviyesindieydl. Brent bam petrobindn vari fyso 64,68 delards.
Grafik 1. ilemberin ortalama blyOkiihl ve sayim
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m  lgem spnm ® Orealama iglem biyQidigil, milyar Ruble
Kaymak: NF Group Aragiirman, 2026

Grafik 2, Gayrimeniul Yot Haomd ve Yabanc Sermayenin Payr, milyar rable
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Grafik 3. Ceyreklik Yarrm Haeml Egilimieri, mityar RUB
im|

2016

i & R # B R ® &

g e egy omdd

Xr
n
m

Egmaic N¥ Group Angema, J076

2075 yilinda yetinmo faaltyeei bir dnceld yia loyasia azalmogtic Ana fsiz eranndakd kademeli digdye ragmen, bu oran
yatrma faltvetberind etkileyecek ladar yiksek seviyrde kalmays devam etmigtin Yatinm tatan 1056 tribron rublepe
ubagmey ohup, bu rakam gegen yhin rakaming gine %2070 bir diplige tsaret etivtitedic Burunia biritkte, igem yapaansn
m-hwmmmwﬂmwmmnum
borg ficansmaninin ylkeek mabiyeti ve varhik kalfesine yinelk dahs ket gerekliliderin etidsiyle, bedefli yannmiara ve
snghirilebilir nakit alogina sahip varkklars giderek daha fazla cdaklanmigtin

2023-2024 yllsnnda Rus varlddanna yapilss yatinmisrda yshano sermayenin yokdugunun ardindan, yil sonuna kendar
ﬂumdﬂﬂmmmmmw

2025 yilinds gelitirme sabalanna yapibsn yatrimlsnn aran bir Sacekd yila gore szalmugtr: %28 karp W33, B, 2019
yihmdali sevipeden sonra son alt yihs en digilk iidnd oranediz

2025 yhnen sosunda, segmentiere gire yatinm yapismda ofis gryrimenkuller! (k mrada yer aimigtr. Ocak-Arahk
danersinde bu segmente yapilan toplam yatirmmiar 324 milyar ruble olarak gerpekleymig olup, bir dnceld yila gore %636
azalmegtir Ana faiz oranndaks kademel iy, yiksek kalitell cfislere olan talebi artrmaktadi Bu dunum, dlgik bogluk
orani ve Saghedlehilir bira gelin m*mMﬂMﬂﬂmﬂmu
Mmﬂ*hw“mwwmmuﬁhnﬁ-ﬂ
milyar ruble karplgmds Belaya Ploshchad | merkexinin satn ahnmasi, T Bank tarafindan 3542 milyar ruble
mwwmmmnmmunmmhﬂﬂmu
meerkerinin satis alinmasy slmugiur

Yrmimli Terruman- BURCLU ERED piidifrd oranderm. f,
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Grafik 4. Varisk Thriine Gore Yatorem Yaps

o Geligtirme Saban = Ticar] Gayrimsnlul Kiymak: NF Group Amagtirmas, JO26

Grafik 5. Geligtirme sshalsrmdakl yatrim ypiann segmentions pore dagilims
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FPanlge Llics F hval, milyar s

‘Tabla 7, 2025

L

Toptan &

byrirak
Belaya ud by Miaricst il Moilvs | Sherbank 45-50
Meerker Telgraf Rinas [ Megkows | T-Bank 542
AFIZS Iy Merhenl s Moa kmva LU - 426
Hevelays Racusha iy bilpeindeki Bve § | Dfis 3 St Petersbury Hokiimesi | 7113
numaradi binatar | Petgraburg i |
| Lamhniki Collection ty Meriesl fifls | Mok Gazprom {mest Leasing 20-12
Legion | by Merior) ofts Muskoova Wildberries and Muxs 16-i8

G —
Sidney Ciey |y Merken [ Moskom Shee's Wil girket 1517
Wremens Geda Aligveriy ve Efiescs Merkssl | Topan & | Mol Khevsloyn Floshohad 14-18
Peralormce Group e !

izkaid- | ve Rizhaki-3 s uznanlapensg Geligtirme | Moiioms Sarana Dewsiopment 1418 |
_geliptirme girketlerindicipay | Sahalan

Kaynak: MF Greup Aragtirmas, 2026

2025 phinda yatsren hacmisin %26°ini obagturan geliptirme sahalan, toplamda 2987 milyar rubleye ulagmigar Bu T
genel phyasa efilimberine parulel alarak 2024 nbendak Fekor seviyeye koyasls %31 orannds szalmighr,
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segrentieki en biyik iplem, Struna Development'sn, uzmankgmiy pelitirme girketheri Rizhski-1 ve Rizhski-2'te koatrol
mitlayan pays 14- 16 mibyar ruble bedelle satn alman alrmugtur, [ksci mreda ive Etalon Group'un, Business-Nedvizhimos:
[5Cain partiniad 13-15 milysr ruble kerpisginda satim almas yer almistr. Sir diger dnemll igem (se Yector'un Moikova
(bkasty'ndaki Hew Pushidno ve Bely Grad projelerind 14- 16 milyar ruble degerinde satn almasmds

Karma isallanamils komplelalers sahip konut amach geliytirme sahalan, geliytirme sahas iplemleriain yaps bakamindan
ilic srracda yer almalcta obup tim iplemlerin %69 enu clopturmaidader, ldsci arada ise ofis tesisd tngen igin aynlan sshalar
Feimeiedin

Yillsk yatinmdar seindan delned sirada, 2024'e kiyasla pay 2 yikade puan azalarak %17ye ulagan depo ve endistriyel
gayrimenkul yer almaktadir: Bu segmenttekd toplam yatinm 174,9 milyar rubleye ulagmeg olup, ba ralam gegen yilin oy
dénemine ghre %30 daha digpikdir, Bu ddyly, biylk yabnmolens gereksinimlerind karpleysn v istiioarh bir gelir
mjlayan gayrimeskulleris masrh srondan keynaklssmakredr. Bunienls birlilkte, segment urun vedell potassiyelin
koramakta ve hilihannds iimb alw Baliyes ile krakrerze eddmektedic Bu dbnemde séa koousu segmentieki en bk
zbem, SFN Managing Company min kapal o yatinm fonlanrdan bir adina NK Park Domodedovn'yu 10-12 mibyar ruble
bedelle watn alman olmugtar.

Grafik 6. Ticari Gayrimenkul Yatsrimlarmin Segmentiere Gore Dagihma, milyar ruble ve toplam tutarn %8
1%

FuiF s
™ Geligtirme Alsnlan = Ol ® Peraksnds ® Endistriyel @ Otel wDifer

Toptan ve perakends geyrinsenkul segmsentl, 2025 yhnda ystnanlar ansndan dérdincl srada yer slmagtic Toplam
yatinm deferl 173,6 milyar ruble olarak percekdegmiy ve bir dnceld yls gore %153 arty plstermistic Yilm en blydk
iglemd toptan ve perakende segmentine aittic Balchug Capital (Ermentstan] tarafindan Malltech Holding'deid bir pann
#sten alimman nedenlyle, b segmentin inplam yatnm hecmi igindeld payn 11 yimde pasn artarak %16 ylkeeimiy v
siiz lennmsu igherm 2025 wilinin &6 bilyik igbemi slmeagtuz. Ayrses, Vesmena Gods shprersy ve sflence merkesd igleml (14
18 meftysr ruble) e Outlet Village Belays Dachs ve Pullove igheml [15-20 milyse rubde) de bu segenentte tmmamlasmeyhr

Bilgesel segmentasyona gire, 2025 b sonunds Moskows %4671k payryla talep yapm sfmndan lder kahiumma
pelmigtic. Bu oran, gegen yd kaydedilen %75'in altindadir. On yandan, 52 Petersburg'un pay %1% dan %14'e digerken,
difper biipelerin payn %6 dan %15 yllselmigtc
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2025 yibinda, kapal uglu gayrimenkul birim yatm foou iglemberindekd toplam yatinm degeri 638 milyar ruble clarak
gerveklestl 2020 yabindan b yana, kolektif patnmlarn en yiksek degeri 2023 yilmnda kaydedilms olup, séz koousu yilkda
iglem tutarian 1425 milyar robleye ulagmaghe Depo gayrimeniould, 3022 -2035 dineminde en poplber segment olmug

kepady uglu gayrimenieul birim yetinm fenfanyla yagalan tlm igdemierin yakdaplk yermea olugturari toplam 169 miyar
rubdeys ulagmagtc

Graflk 10. Kapal uglu gayrimenkul birim yatirim fonu yatmm tutarfarnm dinamigl, milyar RUB
1 4
:I"I':
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Epynalc NF Group Argyarman J076

2025 b sonm dibaryls, Moskova bilgesindeld klsaik tcari gayrimenicul segmentlerindeld ortalama sermayelegtirme
cramlsn ju pekildedir: ofis payrimeninslleri %11-12; depo gayrimenioallerd %11.5-125 toptan we perakends
gayrimenkudleri %12-13,5; otel gayrimenkuller] %9,5-10,5

Ortalama sermayelegtirme oram arahfisin ba gekilde senulmanne, gensl piyass sfilimlerinl yunmtma arrusunan bis
soniscy cldugany belirtmel gereir. Bununks birllice, mevout plyasada sermayelegtirme oranlary, Goeilikle Ansnssd
gostergelerdek derpkentigin yiksek chiisfa perakende v ofis varlkbannda, belirtilen aralikias her i yande de 6oembi
Slgusde sapabilic

Grafik 11, Moskove blgenindeil dearl gryrimeninlierin ortalama sermayebegtirme oranlan
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5.1 OFfS PATART RAPORIL MOSKOWA 20325
Temel bulgular
+ ¥l bapndan ba yena, A Smufi'ndaki begluk oram 1.2 yizde pusn ararak %84 pllkselirksn, B Simali'nda e 0.4
yamde puan azalarak W4.5'e gerilemistr

s 2025 ydinda, topiem kiralanabilir alas T04.100 m® sdan 20 gayrimsenkul kullanim tmi slmeytir Bu, 2015 ybindan
bu yana en yilksek rakamediz. En bliyiik yeni gayrimeniosl, Ubasal Uzay Merkezd'dir (167.000 m?).

s Mer ik mnefta da ortalama afariskh kira bedellert artmaya devam etmigtic. il bagandan bu yana, bu génterge A
Swnifinds %304 artarsk I2E29 RUB/m®fyl (OPEX ve KDV harig), B Smfinda ise %17.3 artarsk 24.739
RUB/m? il (OPEX ve KDV harig) sevivesine ulagmipnr
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2025 yily sonunda, Moshkows elis gayrimenia phyasasnin toplam stok alasy 19,4 mélyon metrekareye ulagmitarn, Ba alasan
549.000 metrekares! Prime, 6,2 milyon metrelares! A S ve 12,7 milyon metrekares! B Sinch binalara aittir

2025 yinda, toplam kiralanabir alam 704.100 m® olan 20 tesis ioullanam tznl slmey olup, b, w60 10 vida kallansma
alinan ofis alass apmindan kaydedilen en yiloek seviyeye [paret stmaktedic En son ba kadar yiilkesek bir mkam 2005
wheda kaydedibmip] vo o wl T20000 m™ye ulagmat. 2025 pibeda hizmete spiman onaylaras yenl ofis alanisnnen
yaidepk %940 A Sinalina, Wl il 9o B Simalina digmeicedic

Prime kategorisinde hivmete splan tel tesis, toplam 10,900 m" kiralanabilir alasa sahdp STOME Eurskaya olmugtar En
byl yerd projeler ise Uluss] Ussy Merkes! (167.000 m™), Sl 4 i merkes (101,500 m®) ve iCity Space by merkezi
[92.200 m") pddu. 2026 yihnda 1 mikyon o™lik alarn hiemete girmesi bekdenmeictedir; bunen %32'd sslands 2025 igin
plandanmuy ancal ertelenmigtie 2026/ dadd penl srun pofu dtygs susulacak [%71), %151 kralamaya susilacak ve %7's|
BTS lle karma dralams /satiy projelerinden olugacakir

Grafik 11, Maskova'dakl ofls gayrimenkal arz dinsmikierd
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Kagymak: NF Croup Aropnrmas, 2008
SLL Boguk orans

2025 yli boyanca ofts alani satin alma weya kiralama konusundaki gl ylksek seviyede seyrotmigiic Relor dizeyde yend
ofts alani armina ragmen, bog oflskerin payinda dnemdi bir artiy gorilmedt: yeni ofislerin yalnmca %33'G spekdlats! pazars
gireries, gerl kalasg ldralsmmay, satins slmmay veya “BTS” formatinds stilmigtr:
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Grafik 15. Mosloova Ly bblgeleri. Ofis boghuk orum (Inga edilmiy bisalardald ofts bogluk orant)
B Simafy

Waynak: NF Group Arastrman, J606

{ilts alankerna ligkin gesel heeepliak corams yl igindee halif bir degipim phstererek 0.2 ylpde puan diglyle %6,0°s gerdemigtic
Banenly birlikee, bu orn 2007 ydindald tarfheel en digilk seviye [94.5) ile karplsghniabfecek Sipkde rekor diplk
seviyede lalmays devam etmektedic Bu garterge, yil bagindan bu yara A Smafinda 1,2 yinde puan artarak WEA's
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olarak gergeklegmigtir; bunun BOROO0 m™s satg, 539000 m*s ise krlamadan clupnaktade: Son dénemdeld
efilimilers parslel olarak, satiy igemberi talep yapemnda (iiralanan v satn alman alanlann oplam hacmi) baslan
kneumdadar: toplam ofls slans talebinin %5%uny oluytururken, kirlama ifemberi lakan %41’ slupturmaktadic Bu
mwmwmmm-*mnw&aw#w-’mmw
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Kaynak: NF Crous Araphrme, M09

2025 jalisads oft slan talehine TMT girketler [%22) ve bandmobl/finsns fyaorm girketler] [%21] Snclilik sderlen,
imakat pirketleri %14 e bpinct nrada yer slmagne

Tabslo 11 2015 ylinds Moskows ofls plysisiads gerpeileptiribes doemll kirslama v st iplsmier
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S.2.4, Esnek oflsler
2025 yhmen sonands, yenl tesislerin aqimasn ve mevout tesliferds yend boghaldann olagmas medeniylbe esned alislerin
boyluk orani %13 olarak gerpekleymiy olup, bu oran 2024 yihem sonuna kiyasla 4,6 yixde puan daha yiloektir 2025
wilinan 4. peyredd poni byl 6.800 sdet bay talsgma ltasyoni bulunmaktade: Caligma istasyonu bagina ortalama ayhk
kirs bedell yl igerisinde %26 wrtarsk 59.051 rableye ulagmigor [gulanshildi} deremlands KDY dahil).
Graflk 17. Einek afliberde Bopluk sraalar vo kirs Bedellerisls dinamliler
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5.2.5. Ticar! Kegullar

Her i mmifs da sfriih ortalama kirs bedellers artmaya devam etmigtis Vil bagindan ba yana sbe koausu glitengs, A
Smifinda %304 artls 32829 RUB/m" il seviyesine (ljetme giderleri (OPEX) ve KDV haric). B Smifinda e %173
artigls 24.799 RUB/m? /yil seviyesine yilselmigtir (OPEX ve KDV harig)d, Bu géstergedeld artiy. yllksek Stenen kira
hﬂnnﬂm#hﬂmmm:—mwm#—-#hﬁﬂ
wmm-ﬂﬁﬂt##m

Birincl fanid efislerds afarisk ortalams istesen kira bedellerindeld arug egifimi devam etmektedie 2025 b sonenda,
ajhrbidi ortalama talep edilen kira bedell 71.750 RUB/m" /i olarak gerceklejmiz obap (OPEX ve KDV harig), 2024 yh
sanuna kryasla %158 orennds artmuyte, J025 nlsds, Brisd sl miklerde beerglialke oormrs 1,1 ylimde poan artarak %84
seviyesine ylkselmigtic Ylksek kalitell bog alantarin winiel) almas ve kirgya arz ediben preje sayromn digik kaimas,
2026 yilisdds kira bedellerinde artigs yol scabiir

Grafik 18, A ve B mnufinda agarhkh ortalsma istenen kira bedellerinin dinamigl, rubbe/m® fyu
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Kinak: NF Croup Aragtrman, T2

mmwmt—mmunmﬁ_d“splhmm
\endelim bealunmaliadse Cogu sizlegmede kira endekslemes ya tiketicl fiyat endeksine ya da %10 seviyesine baghdic

Kiratanan ofts blognun biykiupl, eide edilebilir kira ile istesen kira arasindakd farka etkileyen tonsel faktdrdis. Coju
gelistirict, bingy: tek bir kirsaya kiralamak yerine birkag biydk kircys kiralamay veys alans daba kilgik birimlere
bolmeyi tercih etmektedi. Bu durum, bir yandsn kirsoy sirkilasyoauns daha ax bajmd, difer yandan daba kelay
yhnetilebilir olan istirark bir kirs gelir saglamaktadsr
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Grafik 19, Moskova Cevre ‘Foh binde ve depnda A sy Crafik 10. Blok biépikhijiss phire agurhkl eriatams
agirlilili srtalams beteeen kira bedelerinis dinamikler istemen kirs bedelleri
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Kaynak: NF Croup Aragtrmais, J026
nﬁumum*ﬁ#mhﬂmﬂm

Kqymak: NF Group Arptrmus, J06
5.2.6. Ofls sty pasan

2019 fle 2021 yllan arasends Mashova ofts pazarnda yenl bir Grdn t0rd ortaya gaamigr: blok, jat weya bina bazands
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Karplayhrma smacryla, 2024 pims sonunda 21 prole plyassys grmly v oplam armn % 37 uny olupturmogtar. Bu biylmaenin baghon
ik ket Y binall geliptricderin patfnderin grogletzes) w pagars ynl goen oysscslar cloraptur

Graflke 22. Satilan ofts tirierine ghre satiy dinamilder, m*

2025 yih somunda, Bd nnefta yer alan ofis alanlanmin oplan agerhids ortakama fyat 486,400 ruble/m® (aygalanabilic
durumlarda KOV dahil) olarak belirlesmiy clup, bu ralam 2024 b scouss glee %12 arty pistermigte B artg,
gayrimenkul Syatlanndak] ykbelly, daha uygun fiyath arns gelenclael by kimeberi diyina kayman v Pravda House, Clity
4, Top Tower gibil yilksek £atsg Fyatlanina eship birine fand ofis projalerinla phyassys akmsyls sqklanmaknsdsr, blam
hiyikdigd spsmndan 100-300 m segmenti (%.25) dnde gelmis, bunu 2.000 m? Gzerd sgment [(%24) emigti: bu durum
2024 yih sonisglaryla karplagtnlabilic nitellioedie 2024 chdudu gl ans abep 100 m™ye kndar olan kilglk glemler
[WAS) alirieen, buna 100 (la 100 m° aralimdaki lemler [WAD) ixbemijtic.

STONE, 14 projede yuklaph 654900 m™lik ofis alasi pordéyiple planlanas ofis alans (geliptiricl tarafindan bayata
gegirilen veyn tamamlanmey tilm projelerin toplam kullandabills sland) sgpandan lder kooumene koromaldadar
Geligtiricinin portiyindekl agurhich ortalama teldif fyat: 475100 RUB/m™dir®. MR Group, toplam 618500 m® proje
slany (8 proje) we 687,100 RUB/m™ ik afirbkh ortalams istenen saty fyats Oe alan spmndan fkind sirada yer
almaktadsrts, Plonser Group, toplam 283300 m™ ik proje hecmi (5 proje] ve 365.000 ruble/m™ ik ortalama afrds saby
fiyats e satrga sunalan ofisserin proje hacmi agisindan I¢lncd arads yer almaktadurid,
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Crafik 23, Parsel /babam biyikiigl ve slana gare anflandinimis blok swoglarma yioellk tabep yapis, m"
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Kaymai NF Growp Arsptarmas, J026
Grafik 24, Geligtiricilere gore Sngérdlen ofls alant hacmi ve agirikd ortalama fyatlar’?
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| ] 54 890
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S
] e L

|
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» Offs projes biyligl m* 8 Agwiskh ortalama fiyst, ruble,/m® (KDV hari)

FEogynok: NF Growp Araphrmes, 2026
5.2.7. Ongdrd
2026 yibnda, yeni testsdértn kallamma abnan toplam slanisn yaklapk 1 milyon m* clman beklenmekis olup, bunun
mammwmwmumﬂmﬂmmmmmmuw
bebilgeste (%57 kenumlanscaktr
mwwuwmmmwmﬂkmmummm
WMMMMHWMW}MﬂmH?ML
MMMI“HHHHEMM#:&MM%
erieienohileoeginden, bu oran degipikiik phsterchilic
Bashuk orantarindaki (kve dediplidikier, spekilatif pazars panulscak yen alanlara bajh olacsktir 2026 ypdinda teslim
edilmesi beklenen projelendeki alaslann yansmndan farlas hilisagrds kiralanmay veys satilmig aldugundan, ol senuns
\ardar boghuk oranlan diyak seviyede kalmays devam sdecek, ancak snirt bir arery plsterecektiz lstenen kira bedelleri
we saitzg fiyatlan, son iki yila loyasla daha yavag bir hezda olmakla birllkee, tim ofis gayrimenkul sndlarmda artmaya
devam edecektic Besiktas 13
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& GAYRIMENKULDN DECERININ BELIRLENMES]

Wﬂmﬂﬂﬂﬂﬂmﬁﬂlﬂwﬁm
.1 PIVASA YAKLASIMI ILE DECER BELIRLEME

2.3 Mart 2026

ﬁwnumnwwm-uquwmm-wn
mmmmmwwmhmnwwwpmwm
vereceginden diyik bedelden daka fagks pars Sdemeyecegi varsayl maktadir

mmwﬂuﬂtmmﬂﬁnﬂwww
mmwﬁmmmwmm 12}
Tabla 12 Plyasa yaklapmi kullanidarak belirienen plyasa degerl

Teplam akan, m Bavic deer, rable [ KV o

Tﬂim ii_ﬂ? 2 5590 676 T80
46 areg kapasitell yeralt stoparks 14139 117 664 136
Kiyralc Serket hilpiery Yidlenirinia heroplomakin

.2 GELIR YAKLASIMI |LE DECER BELIRLEME

mmummwmpﬂmmmmwmmw
mm&wmmmmmmmmmm temel postergesi
olarak belirlemeioir.

mmwmmphmmm#umhﬁpw“m
indingenmektedis, Gelir yaklagsmsndald temel yhntember agagvdaki peiciidedi:

+ |ndirgenmiy aakit alop platemi

s Kazsnilans sermayebeytiriimes| pontemi

mmum&mmmmmmtn
Tabila 13 Gellr yaklagum: jullanlarak belirienen ticarl gayrimenkalin plyasa degerl
Thcarl gayrimenkul & 345.9 2472159778

46 arag kapasitell yeraln otopari 1413.9 104932933
Kaynak: et Bilgler], Yiklenicinis hesoplamalart

&3, NIHAI DEGERIN BELIRLEMMES]

whnmmmlmmﬂnl-ﬂ&n}#m-ﬁmhkhﬂ.pﬂm]
dederl, gelir ve piyasa yakiapumian lnallanslarak deferieme tarihi flbareys (KDV dahdl) 2 645 216 614 RUBLE clarak
belirenmiytc
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Yilkbeniciye lligkin Bilgiler

Table 15, Yikklenbcys [ipkin Biigiler
Elena Aleksandrovna Kaverina

Degerieme Urmanlar Oe-Dikcenbeyic Bélgebernran Birfi fyesi
[123112, Mascow, Presnenskaya Embanikment, Building 12, Offics 2/53 (Federation Tower, West, 53rd Flaor]).
18 Misan 2008 tarihli ve 2281 sanh Servifila.
16 Hairan 2004 taribll ve VSY No. 0541039 saynh Yeksekigretim Diplomas, "Fusya Federasyonu Hikimet! ne bajlh
Fizans Almdemnbs™ Deviet Yikoek Mesbeld Efitien Kuremo tarafindan ditzenlenmiytie “Finans ve Kred® uzmanhk
alamnda “Eloncmist™ anvans verilmigtic
| 2 Agustes 2024 taribli ve 042697-3 saysli Defleriome Faaliyet! Veterliik Sertifilkas, "lgietme Deferlemesi” alaminda,
Federal Yieetim Eftimi Kaynak Merkesl tarafindan dizenlenmiytir.
Mesleid Sorambubak Sigoetas: 26 Mart 2025 taribll ve 922/2785061250 myndi RESO-Garantiya Sigorta Poligesl, 30
Misan 2025 tasihinden 29 Misan 2026 taribine kadar pegeridie.
Degerieme Raliyetindeki denryim: Afustos 2003 ten bu yana [12 yil)
Ihetigim Telsfen Numaras: +7 (495) 640-64-51
Yazrpma adresi:
115184, Moscow, Belshays Tatarskaya St, Bidg. 7, Bldg. 2
ﬂ“hhm
Andrey Evgealevich Yaskevich
Deferiems Urmantan O Dizenleyic Balgeieraras Birlifi dyes
(123112, Moscow, Pressensiays Embankment, Building 12, Office 2/53 (Federation Tower, Wast, 53+ Floor])
19 Kasim 202 1 taribll ve 4008 saysh Sertifiks
Miesleld Yeniden Efitim Diploman: NP Pastukhov Deviet Endistriyel Yanetim Alademisi, 23 May:s 2008 wrihli ve PP
YITRAS syl Pregram: Gayrimenkul Deferiemeni Urmanhbic lletme (Ticarf) Dejerbemest.
2 Ajrastos 2024 tarih ve 0426321 sayils Degerieme Faaliyet! Vevertilik Sertifikan, “Gayrimenical Degerieme™
alaninda, Federal Yonetm Egitimi Kaynak Merkrzinin kamn yyanno dizenlenmijtie
Mesbeld Sarusiuluk Siportas: RESO-Garantiys Sigorta Polipesi No. 922/Z83187 6858, 7 Temmaz 2025 tarihinden &
Temenuz 2026 tarfhine kadar peceriidic
Deferieme faaliyetindekd deneyim: Hagiran 2008 den bu yana (17 yd).
Hetigim Telefon Numaras: +7 [495) 640-64-52

Yazipma adresi:

115184, Mascow, Bolshays Tatarskaya 5t, Bldg, 7, Bldg. 2.

| E-potta adresi: yaskevich@pacialicanauit.r
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