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1. RAPOR BILGILERi

Talep Tarihi 13.04.2020

1.2. Rapor Tarihi 20.04.2020

1.3. Degerleme Tarihi 16.04.2020

1.4. Rapor Numarasi 2020-0ZEL-289
1.5. Raporun Amaci

PEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI tarafindan 15.04.2020 tarihinde talepte
bulunulan Istanbul ili, Uskiidar ligesi, Altunizade Mahallesi, 1127 ada 1-2-3 parsel ve 1139 ada 3-4-5 parsellerde
konumlu taginmazlara ait Ekip Taginmaz Degerleme A.S tarafindan hazirlanan 20.04.2020 Tarih 2020-OZEL-289

numaral rapor agagida bilgilerinize sunulmustur.

Not: Bu ¢alisma, "PEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI" kullanimina &zel

hazirlanmig olup, kopya edilmesi, alint1 yapilmasi ve yayimlanmast Ekip Taginmaz Degerleme A.S iznine baghdir.

1.6. Raporu Hazirlayanlar ve Sorumlu Degerleme Uzmanlan

Gayrimenkul Degerleme Uzmani

Denetmen

Sorumlu Gayrimenkul Degerleme Uzmani

Emre OZKOK

Ersen BOZKURT

Orhan KARAMUSTAFA

SPK Lisans No: 403859

SPK Lisans No: 408008

SPK Lisans No :404193

1.7. Dayanak Sézlesmesi Tarihi

13.04.2020

1.8. Dayanak Sozlesmesi No

2020-OZEL-289
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1.9. Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar

Istanbul 1li, Uskiidar Ilgesi, Altunizade Mahallesi, 1127 ada 1-2-3 ve 1139 ada 3-4-5 parsel miilklerin piyasa

degerlerinin tespiti.

1.10. Sirketimiz Tarafindan Degerleme Konusu Gayrimenkule ve Bolgede Yapilan Degerlemelere

iliskin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkuliin sirketimiz tarafindan 20.04.2020 tarih 2020-289 numarali degerleme raporu

olusturulmustur.

1.11. Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaciyla Hazirlanip

Hazirlanmadigina iliskin Agiklama

31.08.2019 tarihli ve 30874 sayili Resmi Gazete'de, Sermaye Piyasast Kurulu tarafindan yayimlanan; I11-62.3
Sayili, "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluglari Hakkinda Teblig"
hiikkiimleri uyarinca tanimlanan "Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar" ¢ergevesinde ve
Sermaye Piyasasi Kurulu’ndan 01.02.2017 tarih, 29966 sayili Resmi Gazetede yayimlanan I11-62.1 sayili “Sermaye

Piyasasinda Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig” hiikiimleri esas olmak iizere hazirlanmustr.
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2. SIRKET - MUSTERI BILGILERI, KULLANILAN DECER TANIMLARI

2.1. Degerlemeyi Hazirlayan Sirket Bilgileri

EKIP TASINMAZ DEGERLEME A.S.

Istanbul Merkez:
Telefon:0212-695913 Faks:0212 6953345 Merkez Mah. Cigdem Caddesi. No.37 Kat.1 D:4-5
Avcilar/iISTANBUL

2.2. Degerlemeyi Talep Eden Sirket Bilgileri

Sirket Unvam PEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI

Sirket Adresi Cumhuriyet Mah. Silahgor Cad. Yeniyol Sok No:8 Bomonti Business Center Sisli
Istanbul

Sirket Telefon / Faks 444 44 96

Sirket Yetkili Kisi -

Notlar -

2.3. Kullanilan Deger Tanimlan

Pazar Degeri, Bir miilkiin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir satici
arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden etkilenmeyecegi sartlar altinda, bilgili,
basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir anlagma gercevesinde degerleme tarihinde el degistirmesi
gereken tahmini tutardir.

Alict ve satici makul ve mantikli hareket etmektedir.

Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami fayday: saglayacak sekilde
hareket etmektedirler.

Gayrimenkule satig i¢in makul bir siire taninmigtir.

Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

Gayrimenkuliin alm ve satim islemi sirasinda gerekebilecek finansmam piyasa faiz oranlan iizerinden

gergeklestirilmektedir.

Genel Merkez - Merkez Mah. Cigdem Cad. No:37/4 Awcilar ISTANBUL Tel: 0212 695 33 45 www.ekip.com. tr
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3. GENEL VE OZEL VERILER

3.1. Tiirkiye Gayrimenkul Sektorii

2019 yili igiincii geyreginde de ilk alti aylik siiregte yasanan ekonomik gelismelerin devami goriilmiistiir. Kiiresel olarak
artan bilyiime endiseleri ve buna kars: alinmaya ¢alisilan 6nlemler dikkat ¢ekmistir. Diger yandan yasanan ticaret
savaslari ise kiiresel ekonomik dengesizlikleri artirmaktadir. IMF, Ekim ayinda yayinladig kiiresel ekonomik gériiniim
raporunda; biiylime tahminini ticaret savaglarini gerekge gostererek diigtirmiistiir. Kurum, 2019 yili biiyiime beklentisini
ylizde 3.2°den yiizde 3’e, 2020 yili igin biiyiime beklentisini ylizde 3.5’ten yiizde 3.4’e revize etmistir. Gelismis
ekonomiler igin 2019 yili bilyiime beklentisi yiizde 1.9°dan yiizde 1.7°ye, 2019 yili gelisen ekonomiler igin biiytime
beklentisini ise yiizde 4.1’den yiizde 3.9°a diistirmiistir. Kiiresel biiyiime ve ticarette yasanan yavaslama egilimi varlhik
fiyatlarinda da asag1 yonlii beklentileri gliglendirmistir. Benzer bir siireg gayrimenkul fiyatlarinda da gdriilmeye
baglanmigtir,

Diger yandan Ortadogu’dan Hong Kong’a kadar uzanan pek ¢ok farkli cografyalarda artan jeopolitik risklerin ekonomi
agisindan da dikkatle izlenmesi gereklidir. 2020 yilinda Diinya gapinda gériilen ve hala devam etmekte olan salgin
hastaliklar ve hastalikla miicadele kapsaminda alnan ekonomik tedbirler Diinya Ekonomisinde bilyiik oranlarda
kiigiilme 6ngérmektedir.

Kiiresel anlamda ise 2008’ de krizin akut déneminde uygulanan para politikalar1 2019 yilinin ikinci yarisindan itibaren
tekrar giindeme gelmigtir. Japon ve Avrupa Birligi Merkez Bankasi’na durgunluk endisesi ile ABD Merkez Bankasi da
katilarak tedrici faiz indirimine gitmistir. Gelismis iilkelerde yatirim ve tiiketim igin saglanan parasal tegvikler ozellikle
sifir veya eksi faiz politikas: istenilen basariya ulasamamigstir. Gelismekte olan iilke merkez bankalar ise enflasyon
politikalarina gére benzer uygulamalar yaparak ekonomik bliylimeye daha ¢ok dikkat eder duruma gelmislerdir.
Kiiresel boyuttan iilkemize déndiigiimiizde ise ekonomik olarak yasanan dalgalanmalarin(6zellikle kur ve faiz
baglaminda) etkilerinin giderek daha normallegtigi gozlenmektedir. Bu siirece bagl olarak enflasyon, cari agik gibi
makro ekonomik degiskenlerde de iyilesme egilimi stirmektedir. Biiyiimede goriilen negatif trendin ise giderek
kiigiildugii son geyrek de géz oniine alindiginda yili pozitif bir rakamla kapamamiz miimkiin gorilmektedir. IMF
Tiirkiye ekonomisi igin 2019 yil1 biiyiime tahminini Nisan tahmini olan eksi ylizde 2.5’ten yiizde 0.2’ye revize ederken,
2020 y1li biiytime tahmini yiizde 2.5’ten yiizde 3’e yiikseltmistir.

Biilylime patikasinin normallesmeye baglamis olmasi ile 2020’de bu egilimin daha da giiglenmesi s6z konusu
olabilecektir. Diger yandan bilyiimenin insaat sektoriinde yaratacag pozitif etki sektorii de olumlu olarak etkilemesi
beklenmelidir. Diger yandan kiiresel biiyiimede yaganan sorunlardan kurtulmak igin gerek gelismis gerekse gelismekte
olan iilkeler merkez bankalari daha gevsek para politikalar1 uygulamaya baslamis ve faiz oranlarinda disiisler
gorillmiistiir. Benzer bir siireg TCMB tarafindan da hayata gegirilmekte olup diisen politika faizlerinin konut faizlerini

de asagiya gekmesi hem tiiketici hem de iiretici agisindan canlihg artirmaya baglamustir.
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Gegtigimiz 20 y1l boyunca, Tiirkiye’de insaat sektérii ekonominin biiyiimesine paralel bir genisleme yasamugtir. Diinya
olgegi ve iilkemizin potansiyeline bakildiginda ise insaat sektériiniin uygun konjonktiirde daha fazla bilyiime olanag
bulunmaktadir.

Gayrimenkul ve Konut Sektoriiniin Degerlendirilmesi

Yarattig1 katma deger ve istihdam olanaklariyla iilke ekonomileri igin ¢ogu zaman bir kaldirag gorevini iistlenen ingaat
sektoril ayri bir 6neme sahiptir. Zira giiniimiizde ‘insaat’, yalnizca gevrenin insa edilmesini degil, bakim, onarim ve
igletilmesine katkida bulunan faaliyetlerin tiimiinii igerecek sekilde degerlendirilmektedir.

Ulkemizde demografik etmenler (geng niifus, evlenme/bosanma, tasinma, yurt i¢i gdgler ile yurt disindan gogler) ile
kentlesme olgusunda yasanan degismelerle siirdiiriilebilir dogal bir konut talebi mevcuttur. Bu talep zaman zaman iginde
yasanilan konjonktiire gére fazlalasip azalabilmektedir. Gayrimenkul sektériiniin 5nemli géstergelerinden birisi de konut
satig rakamlaridir. 2014 yilinda konut satiglar1 1.165.381 olarak gergeklesmis, 2015 yilinda ise yeni bir rekor olan
1.289.320 adet sayisina ulagmistir. 2016 yilinda ise gerek Tiirkiye’nin iceride yasadigi sistematik riskler gerekse kiiresel
olarak yaganan sorunlara ragmen konut satis rakamlari yeni bir rekoru isaret ederek 1.341.453 adet olarak
gergeklesmigtir. 2017 senesinde ise konut satis sayisi 1.490.314 dete ulasirken, 2018 yilda s6z konusu rakam1.375.400
adet olmustur.,

2019 yilimin dokuz ayhk siiresinde gergeklesen rakamlar bir 6nceki yila gore hafif bir diiglis gosterse de konjonktiir
diisiiniildiigiinde gergeklesmelerin normal oldugu ifade edilebilir. S6z konusu siire zarfinda satilan konut say1s1 865.473
adet olarak gergeklesmistir. Agustos ve Eyliil aylari itibari ile 6zellikle kamu bankalarinin konut kredi faizlerinde yaptigi
indirimler ipotekli satiglar tizerinde olumlu etki yaratmistir, egilimin y1l sonuna kadar siirmesi diigtiniilebilir.
Yabanciya Konut Satisi Artiyor

2012 yihinda yapilan ‘yabanci uyruklu kisilere’ tasinmaz satigi ile ilgili diizenleme sonrasinda basta konut olmak iizere
diger taginmaz gesitlerinde de ciddi bir yabanci ilgisi yaganmaya baglamistir. Yabanci uyruklu gergek ve tiizelkigilerin
Tiirkiye’de gayrimenkul almast ile ilgili yapilan bu diizenlemeden sonra artan ilgi oturma izni ile vatandaglik verilmesi
ile zirve yapmig gériinmektedir.

2011 ile 2018 yillar1 arasinda yabanci uyruklu yatirimeilar edindikleri tasinmazlar ile iilkemize yaklasik 29 milyar
dolarhk déviz kazandirmislardir. 2015 yilinda 22.830 yabanci tasinmaz alirken 2016 yvilinda rakam 18.189 olmusg
2017yihinda artan ilgiyle birlikte tekrar 22.234 kisiye ¢ikan rakam2018 yilinda hizh bir gekilde yiikselerek 39.663 kisi
olmugtur. Benzer artis egilimi 2019 yilinin dokuz aylik bsliimiinde de siirmiistiir. 2019 yili ilk dokuz ayinda 31.925 adet
konutun yabanci uyruklu kisilere satildig1 gériilmektedir.

Tirkiye ekonomisinin yeni bir denge arayisi iginde oldugu glintimiizde basta insaat ve gayrimenkul sektdril olmak iizere
diger tim sektdrlerinde ‘siirdiiriilebilir karlilik ve risk yonetimi’ kavramlarina agirlik vermeleri yerinde olacaktir. 2020
yilinda sektériin 2019 yilina gore daha canli bir egilim gostermesi beklenebilir.

Kaynak: Tiirkiye Gayrimenkul Sektorii 2019 3.Ceyrek Raporu
T.C. Kallanma Bakanlhg 2019 Yl 2. rek Secilmis Ekonomik Veriler Tablosu asagidaki gibidir.
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Tablo: I.1- Secilmis Ekonomik Géstergeler
Table: I.1- Selected Economic Indicators

Dénem 2014 2016 2016 2017 2018 2019
imalat Sanayi Uretim Endeksi Mayis 3,0 52 9.1 58 6,8 -05
(2010=100) (% Defigme) (1) Ocak-Mayis 8,1 4,3 7.8 50 8,1 -3,9
Iimalat Sanayi Kapasite Kullanim Oran: (%) Haziran 75,6 776 78,0 79,0 78,3 771

Ocak-Haziran 74,9 75,7 77,0 77,8 77,9 75,2
Toplam Otomobil Satig: (Adet) Haziran 47.278 67.766 71.111 66.164 41.225 36.024

Ocak-Haziran 225.773 327.846 338.482 305.924  275.870 156.378
Yurt igi Uretici Fiyatian Endeksi {2003=100) Haziran 0,06 0,25 0,41 0,07 3,03 0,09
(Genel) (% Degigme) Ocak-Haziran 5,12 5,49 3,19 7,82 15,52 8,09
imalat Sanayl Fiyatian Endeksi(2003=100) Haziran 0,13 0,41 0,29 0,05 3,18 -0,45
(% Degigme) Ocak-Haziran 6,41 6,17 4,12 8,23 15,15 8,16
Tilketici Fiyatlan Endeksi (2003=100) Haziran 0,31 -0,51 0,47 -0,27 2,61 0,03
|(Genel) (% Degigme) Ocak-Haziran 5,70 4,76 3,63 5,89 9,17 5,01
Dolar Kuru (TL / §) Haziran 2,1157 2,7012 29170 3,5180 4,6282 58119
Euro Kuru (TL / EUR) Haziran 2,8758 3,0268 3,2774 3,9487 5,4070 6,5569

Tablo: 1.1- Secilmis Ekonomik Géstergeler (Devam)
Table: I.1- Selected Economic Indicators (Continued)

D&nem 2014 2016 2016 2017 2018 2019
Toplam ihracat (Milyon $) Mayis 13.682 11.080 12.099 13.582 14.257 15.981

Ocak-Mayis 67.186 61.483 58.719 64.250 69.239 72.668
Toplam ithalat (Milyon $) Mayis 20.875 17.869 17.197 20.923 22.067 17.819

Ocak-Mayis 98.992 88.555 80.181 89.146 104.518 84.301
|Merkezi Yénetim Bitge Gelirleri (Milyon TL) (1) Ocak-Haziran 138.369 156.152 181.420 197.777  232.046  402.984
Merkezi Yénetim Biitge Vergi Gelirleri (Milyon TL) (1) Ocak-Haziran 110.853 128.200 140.988 158.689 180.852 307.743
Moerkezi Y6netim Bitge Harcamalan (Milyon TL) (1) Ocak-Haziran 142.606 160.211 176.016 215.657 255.220 481.567
Merkezi Y8netim Blitge Dengesi (Milyon TL) Ocak-Haziran -4.237 -4.059 5.404 -17.880 -23.174 -78.583
Merkez! Ybnetim Biltgesi Nakit Dengesi (Milyon TL) Ocak-Mayis -3.905 -5.131 =171 -16.392 -21.933 -66.530
Emisyon Hacmi (Milyon TL.) Haziran 78.530 94.881 108.279 122.881 137.079 141.322
M2 (Milyon TL.) Haziran 831.345 1.123.000 1.256.922 1.488.590 1.825.422 2 160.947
Net Kredi Hacmi (Milyon TL.) Haziran 1.037.303  1.293.763 1.468.832 1.787.672 2.212.983 2.341.380
|Merkez Bankasi Uluslararas: Rezervieri (Altin Harig, Milyon $) Haziran 106.314 95.703 92.050 84.110 71.880 73.544
|Borsa istanbul Haziran 79.290 82.981 77.803 97.542  100.652 96.485

(1) Genel blitge, 6zel biitge ile diizenleyici ve denetieyici kurumiann biitgelerini kapsamaktadir.

Kaynak: T.C. Kalkinma Bakanlig
3.2. Bolge Analizi

3.2.1 istanbul Ili

Istanbul, Tirkiye'de yer alan sehir ve iilkenin 81 ilinden biri. Ulkenin en kalabalik, ekonomik, tarihi ve sosyo-kiiltiirel
agidan en dnemli sehridir. Sehir, iktisadi biiyiikliik agisindan diinyada 34., niifus agisindan belediye sinirlar1 goz éniine
alinarak yapilan siralamaya gore Avrupa'da birinci, diinyada ise altinci sirada yer almaktadir. Istanbul Tiirkiye'nin
kuzeybatisinda, Marmara kiyis1 ve Bogazici boyunca, Hali¢'i de cevreleyecek sekilde kurulmustur. Istanbul kitalararasi
bir gehir olup, Avrupa'daki béliimiine Avrupa Yakasi veya Rumeli Yakasi, Asya'daki boliimiine ise Anadolu Yakasi
veya Asya Yakasi denir. Tarihte ilk olarak ii¢ tarafi Marmara Denizi, Bogazici ve Hali¢'in sardig1 bir yarimada iizerinde
kurulan Istanbul'un batidaki smirini istanbul Surlari olusturmaktaydi. Gelisme ve bilylime stirecinde surlarin her
seferinde daha batiya ilerletilerek insa edilmesiyle 4 defa genisletilen sehrin 39 ilgesi vardir. Sinirlari igerisinde ise

bilyiiksehir belediyesi ile birlikte toplam 40 belediye bulunmaktadr.
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TASINMAZ DEGERLEME A. 8.

Istanbul'un iklimi, Tiirkiye'de Karadeniz iklimi ile Akdeniz iklimi arasinda gecis ozelligi gosteren bir iklimdir,
dolaysiyla Istanbul'un iklimi iimandir. Képpen iklim siniflandirmasina gore Istanbul 1liman dénence alti iklimi (Cfa),
Akdeniz iklimi (Csa) ve okyanusal iklim (Cfb) ozellikleri gosteren bir gegis iklimine sahiptir. Sehrin boyutu, topografik
yapis1 ve iki farkli denize kuzey ve giiney yénlerinde kiyis1 olmasi nedeni ile sehir iginde farkli mikroiklimler goriliir.
$ehrin kuzey kismini kapsayan, Karadeniz'e yakin olan bolgeler ile Bogaz kiyilari iliman dénencealt: iklim ve okyanusal
iklim etkisi altindadir ve gorece yiiksek neme ve yogun bitki ortiisiine sahiptir. Sehrin Marmara Denizi'ne bakan giiney
kisimlari ise daha kuru ve sicak bir iklime sahip olup, daha az yagis alir. Bu durum sehrin Bahgekdy (1166.6 mm) gibi
bélgelerinde Marma Denizi'ne bakan Florya'ya (635.0 mm) kiyasla yaklasik iki kat daha fazla yagis gorillmesine yol

agar.

3.2.2 Uskiidar Ilcesi

Uskiidar, Istanbul'un Anadolu Yakast'nin bir ilgesidir. Uskiidar lgesi, kuzeyden Beykoz, kuzeydogudan Umraniye,
dogudan Atagehir, giineyden Kadikdy ilgeleri ve batidan Istanbul Bogaziyla gevrilidir. 33 mahalleden olugan Uskiidar
Iigesinin niifusu, 2014 Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi verilerine gore 534.970 kisi olarak tespit edilmistir. 1926
yilina kadar il statiisinde olan Uskiidar aymi yil yapilan yasal diizenlemeyle ilge statilsiine getirilip Istanbul'a
baglanmigtir. 1930'da Kadikdy ve Beykoz'un, 1987'de Umraniye'nin Uskiidar'dan ayrilarak ilge olmalari, 2008'de de

Ornek, Esatpasa ve Fetih mahallelerinin Atagehir ilgesine baglanmasiyla bugiinkii simirlarina ulasmigtir. .
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TASINMAZ DEGERLEMEA. S.

4. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN MULKIYET HAKKI VE iMAR

BILGILERI

4.1.Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri ve Tapu Kayitlan

iLi ISTANBUL PARSEL ALANI (M?) 2360

ILCESI USKUDAR ADA NO 1127

BUCAGI - PARSEL NO 1

KOYU . ARSA PAYI 1/1

MAHALLESI ALTUNIZADE BLOK NO A

SOKAGI - KAT NO -

MEVKII 5 BAGIMSIZ BOLUM NO | -

NITELIGI BAGIMSIZ BOLUM

ARSA . f s ®
NITELIiGI

TAKYIDATLAR MALiK *PEKER GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI (1583/1920)
*PEKER GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI (3/640)
*PEKER GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI (23/240)
*PEKER GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI] (1/80)
*PEKER GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI (9/160)
*PEKER GAYRIMENKUL YATIRIM

ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI (1/160)
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4.1.Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri ve Tapu Kayitlan

iLi ISTANBUL PARSEL ALANI (M?) 1680,00

ILCESI USKUDAR ADA NO 1127

BUCAGI = PARSEL NO 2

KOYU - ARSA PAYI /1

MAHALLESI ALTUNIZADE | BLOK NO e

SOKAGI - KAT NO -

MEVKII . BAGIMSIZ BOLUM NO -

NITELIGi BAGIMSIZ BOLUM

ARSA ; S5 -
NITELiGi

TAKYIDATLAR MALIK *PEKER GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI (359/480)
*PEKER GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI (1/160)
*PEKER GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI (187/1200)
*PEKER GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI (1/80)
*PEKER GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI ANONIM SIRKET] (9/160)
*PEKER GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI (1/160)
*PEKER GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI (17/800)
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4.1.Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri ve Tapu Kayitlar

ILi ISTANBUL PARSEL ALANI (M?) 1970,00
ILCESI USKUDAR ADA NO 1127
BUCAGI - PARSEL NO 3
KOYU - ARSA PAYI 1/1
MAHALLESI ALTUNIZADE | BLOK NO =
SOKAGI - KAT NO =
MEVKII . BAGIMSIZ BOLUM NO 3
NITELIGI BAGIMSIZ BOLUM
ARSA , s -
NITELIGI
TAKYIDATLAR MALIK
*PEKER GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI (709/960)
*PEKER GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI (1/160)
*PEKER GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI (37/192)
*PEKER GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI ANONIM SlRKETi (1/80)
*PEKER GAYRIMENKUL YATIRIM

ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI (7/1 60)
*PEKER GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI (1/160)
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4.1.Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri ve Tapu Kayitlan

iLi ISTANBUL PARSEL ALANI (M?) 895,00
ILCESI USKUDAR ADA NO 1139
BUCAGI - PARSEL NO 3
KOYU - ARSA PAYI 1/1
MAHALLESI ALTUNIZADE | BLOK NO -
SOKAGI . KAT NO -
MEVKIi H BAGIMSIZ BOLUM NO | -
NITELIGI i B{&éll\?sul'z BOLUM )
NITELIGI
TAKYIDATLAR MALIK *PEKER GAYRIMENKUL YATIRIM

ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI (1339/1920)
*PEKER GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI (109/1920)
*PEKER GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI ANONIM SIRKET! (187/1200)
*PEKER GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI (1/80)

*PEKER GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI (9/160)
*PEKER GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI (17/800)
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4.1.Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri ve Tapu Kayitlan

LI ISTANBUL PARSEL ALANI (M?) [ 1868,00
ILCESI USKUDAR ADA NO 1139
BUCAGI - PARSEL NO 4
KOYU - ARSA PAYI 1/1
MAHALLESI ALTUNIZADE BLOK NO -
SOKAGI - KAT NO n
MEVKII BAGIMSIZ BOLUM

e % 5
NITELIGI BAGIMSIZ BOLUM

ARSA 2 . #

NITELIGi

TAKYIDATLAR MALIK

*PEKER GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI ~ ANONIM  SIRKETI
(119/160)

*PEKER GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI (1/96)
*PEKER GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI ANONIM  SIRKETI
(187/1200)

*PEKER GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI ANONIM $SiRKETI (1/80)
*PEKER GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI ANONIM  SIRKETI
(9/160)

*PEKER GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI ANONIM  SIRKETI
(17/800)
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4.1.Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri ve Tapu Kayitlan

ILi ISTANBUL PARSEL ALANI (M?) [ 182800
ILCESI USKUDAR ADA NO 1139
BUCAGI - PARSEL NO 5
KOYU - ARSA PAYI 1/1
MAHALLES] ALTUNIZADE BLOK NO 5
SOKAGI - KAT NO ’
MEVKIiI BAGIMSIZ BOLUM

. O y
NITELIGI BAGIMSIZ BOLUM

ARSA NITELiGi -
TAKYIDATLAR MALIK

*PEKER GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI ~ ANONIM  SIRKETI
(1349/1920)

*PEKER GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI (1/80)
*PEKER GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI ~ ANONIM  SIiRKETI
(9/160)

*PEKER GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI ~ ANONIM  SIRKETI
(1533/16000)

*PEKER GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI  ANONIM  SIRKETI
(797/6000)
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4.2. Gayrimenkul Projesine iliskin incelemeler

Rapora konu gayrimenkul proje degerlemesi niteliginde degildir.

4.3. Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

Tapu Kadastro Genel Miidiirligii Takbis Sisteminden 13.04.2020 tarih ve saat 14:53 itibariyle tarafimizea tapu
kiitiigiinde yapilan incelemede

* 1127 Ada 1 Parsel’de PEKER GAYRIMENK UL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SiRKET}’nin 23/240 hissesi
iizerinde HASAN PEKER : FUAT Oglu lehine 30-09-2014 tarih 17918 yevmiye ile intifa hakk: vardir.

* 1127 Ada 1 Parsel’de PEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI’nin 23/240 hissesi
tizerinde HASAN PEKER : FUAT Oglu lehine 30-09-2014 tarih 17918 yevmiye ile Intifa hakki vardir.

* 1127 Ada 1 Parsel’de PEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETi’nin 23/240 hissesi
tizerinde HASAN PEKER : FUAT Oglu lehine 10-10-2014 tarih 18337 yevmiye ile intifa hakki vardir.

* 1127 Ada 1 Parsel’de PEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI nin 23/240 hissesi
lzerinde HASAN PEKER : FUAT Oglu lehine 12-02-2015 tarih 2805 yevmiye ile Intifa hakki vardir.

*1127 Ada 1 Parsel’de PEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI’nin 9/160 hissesi
iizerinde HASAN PEKER : FUAT Oglu lehine 13-04-2015 tarih 7230 yevmiye ile Intifa hakki vardir.

*1127 Ada 1 Parsel’de PEKER GAYRIMENK UL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI’nin 3/640, 1/80 ve
9/160 hissesi iizerinde IVAZ FAKIH VAKFI lehine 1/0 dereceden 428,47 TL bedelle 04.06.1963 tarih 2236 yevmiye
ile ipotek kaydi bulunmaktadir.

* 1127 Ada 2 Parsel’de PEKER GA YRIMENK UL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETi nin 187/1200 hissesi
lizerinde HASAN PEKER : FUAT Oglu lehine 11-04-2014 tarih 6894 yevmiye ile Intifa hakk: vardir.

*1127 Ada 2 Parsel’de PEKER GAYRIMENK UL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIiM SIRKETI’nin 187/1200 hissesi
tizerinde HASAN PEKER : FUAT Oglu lehine 22-04-2014 tarih 7665 yevmiye ile Intifa hakki vardir.

*1127 Ada 2 Parsel’de PEKER GAYRIMENK UL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI’nin 187/1200 hissesi
lizerinde HASAN PEKER : FUAT Oglu lehine 24-04-2014 tarih 7722 yevmiye ile Intifa hakk: vardir.

* 1127 Ada 2 Parsel’de PEKER GAYRIMENK UL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI nin 187/1200 hissesi
lizerinde HASAN PEKER : FUAT Oglu lehine 30-09-2014 tarih 17918 yevmiye ile Intifa hakki vardir.

* 1127 Ada 2 Parsel’de PEKER GAYRIMENK UL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI’nin 187/1200 hissesi
iizerinde HASAN PEKER : FUAT Oglu lehine 10-10-2014 tarih 18337 yevmiye ile Intifa hakki vardir.

* 1127 Ada 2 Parsel’de PEKER GAYRIMENK UL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI nin 187/1200 hissesi
lizerinde HASAN PEKER : FUAT Oglu lehine 12-02-2015 tarih 2805 yevmiye ile Intifa hakki vardir.

*1127 Ada 2 Parsel’de PEKER GAYRIMENK UL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI nin 9/160 hissesi
tizerinde HASAN PEKER : FUAT Oglu lehine 13-04-2015 tarih 7230 yevmiye ile Intifa hakk: vardir,
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*1127 Ada 2 Parsel’de PEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETi’nin 1/160, 1/80 ve
9/160 hissesi iizerinde IVAZ FAKIH VAKFI lehine 1/0 dereceden 428,47 TL bedelle 04.06.1963 tarih 2236 yevmiye
ile ipotek kaydi bulunmaktadir.

* 1127 Ada 3 Parsel’de PEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI’nin 1/160 hissesi
uizerinde HASAN PEKER : FUAT Oglu lehine 10-10-2014 tarih 18337 yevmiye ile Intifa hakki vardir.

* 1127 Ada 3 Parsel’de PEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI’nin 37/192 hissesi
tizerinde HASAN PEKER : FUAT Oglu lehine 30-09-2014 tarih 17918 yevmiye ile intifa hakki vardir.

* 1127 Ada 3 Parsel’de PEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI’nin 37/192 hissesi
tizerinde HASAN PEKER : FUAT Oglu lehine 12-02-2015 tarih 2805 yevmiye ile Intifa hakk: vardir.

* 1127 Ada 3 Parsel’de PEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI’nin 7/160 hissesi
iizerinde HASAN PEKER : FUAT Oglu lehine 13-04-2015 tarih 7230 yevmiye ile Intifa hakk: vardir.

*1127 Ada 3 Parsel’de PEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETi’nin 1/80 ve 7/160
hissesi iizerinde IVAZ FAKIH VAKFI lehine 1/0 dereceden 428,47 TL bedelle 04.06.1963 tarih 2236 yevmiye ile ipotek
kayd: bulunmaktadir.

* 1139 Ada 3 Parsel’de PEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKET{’nin 187/1200 hissesi
iizerinde HASAN PEKER : FUAT Oglu lehine 11-04-2014 tarih 6894 yevmiye ile Intifa hakki vardir.

*1139 Ada 3 Parsel’de PEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI’nin 187/1200 hissesi
tizerinde HASAN PEKER : FUAT Oglu lehine 22-04-2014 tarih 7665 yevmiye ile Intifa hakk: vardir.

*1139 Ada 3 Parsel’de PEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI nin 187/1200 hissesi
iizerinde HASAN PEKER : FUAT Oglu lehine 24-04-2014 tarih 7722 yevmiye ile intifa hakki vardir.

* 1139 Ada 3 Parsel’de PEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI’nin 187/1200 hissesi
tizerinde HASAN PEKER : FUAT Oglu lehine 30-09-2014 tarih 17918 yevmiye ile Intifa hakk: vardir.

* 1139 Ada 3 Parsel’de PEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI nin 187/1200 hissesi
tizerinde HASAN PEKER : FUAT Oglu lehine 10-10-2014 tarih 18337 yevmiye ile intifa hakki vardir.

* 1139 Ada 3 Parsel’de PEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI’ nin 187/1200 hissesi
iizerinde HASAN PEKER : FUAT Oglu lehine 12-02-2015 tarih 2805 yevmiye ile Intifa hakk: vardir.

*1139 Ada 3 Parsel’de PEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI’nin 9/160 hissesi
lizerinde HASAN PEKER : FUAT Oglu lehine 13-04-2015 tarih 7230 yevmiye ile Intifa hakki vardir.

*1139 Ada 3 Parsel’de PEKER GAYRIMENK UL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI nin 109/1920, 1/80 ve
9/160 hissesi lizerinde IVAZ FAKIH VAKFI lehine 1/0 dereceden 428,47 TL bedelle 04.06.1963 tarih 2236 yevmiye
ile ipotek kaydi bulunmaktadir.

* 1139 Ada 4 Parsel’de PEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETi’nin 187/1200 hissesi
iizerinde HASAN PEKER : FUAT Oglu lehine 11-04-2014 tarih 6894 yevmiye ile Intifa hakk: vardir.
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*1139 Ada 4 Parsel’de PEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI’nin 187/1200 hissesi
tizerinde HASAN PEKER : FUAT Oglu lehine 22-04-2014 tarih 7665 yevmiye ile Intifa hakki vardir.

*1139 Ada 4 Parsel’de PEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI’nin 187/1200 hissesi
tizerinde HASAN PEKER : FUAT Oglu lehine 24-04-2014 tarih 7722 yevmiye ile Intifa hakki vardir.

* 1139 Ada 4 Parsel’de PEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI nin 187/1200 hissesi
uzerinde HASAN PEKER : FUAT Oglu lehine 30-09-2014 tarih 17918 yevmiye ile Intifa hakk: vardir,

* 1139 Ada 4 Parsel’de PEKER GAYRIMENK UL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI nin 187/1200 hissesi
iizerinde HASAN PEKER : FUAT Oglu lehine 10-10-2014 tarih 18337 yevmiye ile Intifa hakk1 vardir.

* 1139 Ada 4 Parsel’de PEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI nin 187/1200 hissesi
tizerinde HASAN PEKER : FUAT Oglu lehine 12-02-2015 tarih 2805 yevmiye ile intifa hakki vardir.

*1139 Ada 4 Parsel’de PEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI’nin 9/160 hissesi
uizerinde HASAN PEKER : FUAT Oglu lehine 13-04-2015 tarih 7230 yevmiye ile intifa hakki vardir.

*1139 Ada 4 Parsel’de PEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI nin 1/96, 1/80 ve
9/160 hissesi iizerinde IVAZ FAKIH VAKFI lehine 1/0 dereceden 428,47 TL bedelle 04.06.1963 tarih 2236 yevmiye
ile ipotek kaydi bulunmaktadir.

* 1139 Ada 5 Parsel’de PEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETi’nin 797/6000 hissesi
iizerinde HASAN PEKER : FUAT Oglu lehine 11-04-2014 tarih 6894 yevmiye ile Intifa hakki vardir.

*1139 Ada 5 Parsel’de PEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI’nin 797/6000 hissesi
tizerinde HASAN PEKER : FUAT Oglu lehine 22-04-2014 tarih 7665 yevmiye ile Intifa hakki vardir,

*1139 Ada 5 Parsel’de PEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI’nin 797/6000 hissesi
iizerinde HASAN PEKER : FUAT Oglu lehine 24-04-2014 tarih 7722 yevmiye ile Intifa hakk: vardir.

* 1139 Ada 5 Parsel’de PEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI nin 797/6000 hissesi
iizerinde HASAN PEKER : FUAT Oglu lehine 30-09-2014 tarih 17918 yevmiye ile intifa hakki vardir.

* 1139 Ada 5 Parsel’de PEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI nin 797/6000 hissesi
tizerinde HASAN PEKER : FUAT Oglu lehine 10-10-2014 tarih 18337 yevmiye ile Intifa hakk: vardir.

* 1139 Ada 5 Parsel’de PEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETi’nin 797/6000 hissesi
iizerinde HASAN PEKER : FUAT Oglu lehine 12-02-2015 tarih 2805 yevmiye ile intifa hakki vardir.

*1139 Ada 5 Parsel’de PEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI’nin 9/160 hissesi
tizerinde HASAN PEKER : FUAT Oglu lehine 13-04-2015 tarih 7230 yevmiye ile Intifa hakki vardr.

*1139 Ada 5 Parsel’de PEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKET1’nin 1/80 ve 9/160
hissesi tizerinde IVAZ FAKIH VAKEFI lehine 1/0 dereceden 428,47 TL bedelle 04.06.1963 tarih 2236 yevmiye ile ipotek
kayd1 bulunmaktadr.
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4.4. Degerleme Konusu Gayrimenkul ile figili Varsa Son Ug Yilhk Dénemde Gergeklesen Alim Satim

Islemleri

13.04.2020 tarihi itibar1 ile Tapu ve Kadastro Genel Miidiirligii'nde saat 14:53 de yapilan incelemede; Degerleme
konusu taginmaz iizerinde son iig yillik donemde gergeklesen alim satim islemi gériilmemistir. Tasinmazlar iizerinde

20.03.2019 tarihinde Tiizel Kisiliklerin Unvan Degisikligi yapilmistir.

4.5. Takyidata lliskin Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuller ile iigili Herhangi Bir Takyidat
(devredilebilmesine iliskin bir simirlama) Olup Olmadiga Hakkinda Bilgi, Varsa Séz Konusu
Gayrimenkuliin Gayrimenkul Yatirnim Ortakh@ Portféyiine Ahnmasina Sermaye Piyasas1 Mevzuati
Hiikiimleri Cercevesinde Engel Teskil Edip Etmedigi Hakkindaki Goriig

“8.11.1998 tarihli ve 23517 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Seri: VI, No: 11 gayrimenkul yatirim ortakliklarina
iliskin  esaslar tebligine istinaden Gayrimenkul yatirim ortakhklarina ayni sermaye olarak ancak iizerinde ipotek
bulunmayan veya gayrimenkuliin degerini dogrudan ve nemli 8lgiide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi
olmayan bina, arsa, arazi ve buna benzer nitelikteki gayrimenkuller ile gayrimenkuller iizerindeki sair ayni haklar
konabilir, bunlar diginda kalan maddi ve gayri maddi varliklar ayni sermaye olarak konulamaz” . Buna gore degerleme

raporuna konu olan tasinmazin ayni sermaye olarak konulmasinda sakinca goriilmemisgtir.
4.6. Gayrimenkuliin imar ve Proje Bilgileri — Yasal izinler

4.6.1. imar Durumuna iligkin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmazlar, Uskiidar Belediyesi sinirlar igerisinde yer almaktadir. Uskiidar Belediyesinde yapilan
incelemede taginmazlarin 04.10.2007 tarihli Camlica Uygulama Imar Plam kapsaminda “Konut Turizm Y 6netici
Merkezi Alani” nda kalmaktadir.

Parsellerin;

Konut Alam igin yapilasma sarti TAKS: 0,10 KAKS:0,20 Hmax:6,50 ayrik nizamdir. Cephe boyu toplaminin yarisi
kadar agik ve kapali ¢ikma yapilabilir. Bu alan emsale dahil degildir.

Yonetici Merkez Alam igin yapilagma sart: TAKS:0,10 KAKS:0,20 Hmax:6,50 ayrik nizamdir. Bu alanda her bir 1000
m2 igin 1 bagims1z béliim yapmak sartiyla ticari yénetim merkezi yapilabilmektedir. Cephe boyu toplaminin yarist kadar
agik ve kapal ¢ikma yapilabilir.

4.6.2. Yasal Izin ve Belgeler

Uskiidar Belediyesi Imar Miidiirliigii'nde yapilan incelemede konu tasinmazlarin ada, parsel bazinda yerinin dogrulugu

parselasyon planindan tespit edilmistir. Taginmazlar iizerinde bilydk kismi yikilmis iki adet ekonomik &mriinii

Genel Merkez - Merkez Mah. Cigdem Cad. No:37/4 Awcilar ISTANBUL Tel: 0212 695 33 45 www. ekip.com.tr

=} EKIP
1 'E DEGE 3
r.r -k(-nra.%.]hn%!gs.':‘ & fF 4 5;-:5:;

Avcilar VD.:
Merws No: 0329062865700018 Jic. Sic.No: 746700-0
L3




el
f)

=1 I\JP

TASINMAZ DEGERLEME A

tamamlamis 2 katli yapi bulunmakta olup degerlemede dikkate alinmamistir. Uskiidar Belediyesinden alinan bilgiye

gore tasinmazlarla ilgili proje bulunmamaktadir.

4.6.3. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Varsa Son U¢ Yilhk Dénemde Hukuki Durumda Meydana
Gelen Degisikliklere (Imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulagtirma Isleri v.b.) iligkin
Bilgi

Degerlemesi yapilan gayrimenkuller ile ilgili Uskiidar Belediyesi, Tapu Miidiirliigii ve Kadastro Miidiirligii’ nde
yapilan incelemeler ve miisteriden temin edilen bilgi ve belgelere gore konu tasinmazlarda son ¢ yillik donemde
herhangi bir alim-satim islemine konu olmamis, 20.03.2019 tarihinde ise Tiizel Kisiliklerin Unvan Degisikligi

Kapsaminda iinvan degisikligi gergeklestirilmistir.

4.6.4. Hukuki Durum Analizi

Tagmmazlar arsa vasifli miilk olup, dosyasinda herhangi bir mimari projeye ve ruhsata rastlamlmamistir.

Degerleme konusu taginmaziarin dosyasinda herhangi bir olumsuz tutanak veya yikim kararina rastlanilmamugtir.

4.6.5. Degerlemesi Yapilan Projelerin Ilgili Mevzuat Uyarinca Gerekli Tiim izinlerinin Alinip
Ahnmadigi, Projesinin Hazir ve Onaylanmis, insaata Baslanmas I¢in Yasal Gerekliligi Olan Tiim
Belgelerinin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadig: Hakkinda Bilgi ve Projenin Gayrimenkul
Yatinm Ortakhg) Portfdyiine Alinmasina Sermaye Piyasasi Mevzuati Hiikiimleri Cergevesinde Bir
Engel Olup Olmadig: Hakkindaki Goriis

Mezuat Uyarinca Tiim izinler

Ingaata Baslamak i¢in Yasal
Degerleme raporu proje degerlemesi niteliginde

degildir.

Gereklilikleri Tamami

GYO Portfoyiine alinmasina SPK Mevzuati

hiikiimleri gergevesinde bir engel var mi

4.6.6. Degerlemesi Yapilan Projeler ile ilgili Olarak, 29 /6 /2001 Tarih ve 4708 Sayih Yapi Denetimi
Hakkinda Kanun Uyannca Denetim Yapan Yap: Denetim Kurulusu (ticaret unvani, adresi v.b) ve

Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul fle ilgili Olarak Gergeklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi

Degerlemeye konu taginmazlar arsa degerlemesi kapsaminda incelenmis olup yapi denetim sistemi ile ilgili inceleme

yapilmamgtir.
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4.6.7. Eger Belirli Bir Projeye Istinaden Degerleme Yapiliyorsa, Projeye iligkin Detayh Bilgi ve
Planlarm ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye Iliskin Olduguna ve Farkh Bir Projenin

Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkh Olabilecegine iliskin A¢iklama

Degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili Uskiidar Belediyesi, Tapu Miidiirligi, Kadastro Miidiirliigii ve tasinmazin
bulundugu konum ve gevresinde gerekli arastirma ve incelemeler yapilmistir. Tasinmaz mevcut imar-yapilagma haklari
ve meveut kullanim 6zellikleri dogrultusunda degerlendirilmistir. Arastirma ve incelemelerimiz diginda taginmaz ile
ilgili hazirlanmus, tarafimiza ibraz edilmis ayrica bir plan/proje bulunmamaktadir. Bu cercevede tasinmazlar ile ilgili
hazirlanan is bu degerleme raporu taginmazlarin mevcut ozelliklerine iliskindir. Farkh bir plan/proje uygulanmasi

durumunda analiz ve degerleme sonuglar: farkli olabilecektir.

4.6.8. Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikas1 Hakkinda Bilgi

Degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili enerji kimlik belgesine rastlanilmamustir.

4.6.9. 3194 Sayih imar Kanunun Gegici 16. Maddesi Dogrultusunda Hazirlanms Yap: Kayit Belgeleri
Hakkinda Bilgi

Taginmazlarla ilgili Yap: Kayit Belgesi bulunmamaktadir,

5. GAYRIMENKULUN CEVRESEL VE FiZiKSEL BiLGILERI

5.1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu ve Cevresel Ozellikleri

Degerleme konusu taginmazlar Istanbul Ili, Uskiidar ilgesi, Altunizade Mahallesinde yer almaktadirlar. Uskiidar flgesi,
istanbul Il Merkezinin Asya/Andaolu yakasinin Batisinda Marmara Denizinin kenarinda yer almaktadir. Taginmazlarin
ulagimlar: Istanbul Cevre Yolu iizerinde yer almalar, ilge merkezine yakin mesafede konumlu olmalar1 sebebi ile

rahatlikla saglanabilmektedir. Toplu tasima araglari ve 6zel araglar vasitasi ile ulasim kolaylikla saglanmaktadir.
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KROKI: Yalan Cevreye Nigkin Kroki

5.2. Gayrimenkule Erigim

Degerleme konusu taginmazlar Istanbul il merkezinin Asya Yakasinin batisinda yer almaktadirlar. istanbul Cevre Yolu
tizerinde Kocaeli istikametine giderken Altunizade kavsagindan Ugpinarlar Caddesine baglanarak ulasilir.
Taginmazlarin gevresinde genel olarak Holding ve biiyiik dlgekli sirketlerin yonetim merkezleri, liiks konut projeleri

cesitli egitim alanlar1 ve kamu kuruluslari bulunmaktadir.

5.3. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Tanim

Degerleme konusu taginmazlardan 1127 Ada 1 Parsel 2360,00 m2 yiizolgiime sahip arsa vasifli tasinmazdir. Parselin
kuzey, dogu ve bati kenari imar yoluna, giiney kenar1 komgu parselle ile gevrilidir. Parsel dikddrtgen formundadir.
1127 ada 2 Parsel: Taginmaz 1680,00 m2 yiizélgiime sahip arsa vasifli tasinmazdir. Parselin dogu ve bati kenari imar
yoluna, giiney, kuzey kenar1 komsu parselle ile gevrilidir. Parsel dikdértgen formundadir.

1127 ada 3 Parsel: Taginmaz 1970,00 m2 yiizdlgiime sahip arsa vasifli tasinmazdir. Parselin giiney, dogu ve bat1 kenari

imar yoluna, kuzey kenari komsu parselle ile gevrilidir. Parsel dikdértgen formundadir.
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1139 ada 3 Parsel: Taginmaz 895,00 m2 yiizdlgiime sahip arsa vasifli taginmazdr. Parselin kuzey kenari imar yoluna,
giiney, dogu-bati kenar1 komgu parselle ile gevrilidir. Parsel dikdértgen formundadir.

1139 ada 4 Parsel: Taginmaz 1868,00 m2 yiizolgiime sahip arsa vasifli tasinmazdir. Parselin dogu kenari imar yoluna,
giiney, kuzey-bati kenari komsu parselle ile gevrilidir. Parsel yamuk formundadir.

1139 ada 5 Parsel: Tasinmaz 1828,00 m2 yiizdlgiime sahip arsa vasifli tasinmazdir. Parselin dogu ve giiney kenari imar

yoluna, kuzey-bat1 kenari komsu parselle ile gevrilidir. Parsel yamuk formundadir.

5.4. Degerleme Konusu Gayrimenkulliin Yapisal Insaat Ozellikleri

Taginmazlar tizerinde biiyitk kismi yikilmis iki adet ekonomik 6mriinii tamamlamig 2 katli yap: bulunmakta olup
degerlemede dikkate alinmamustir.

5.4.1. Fiziksel Degerlemede Baz Ahnan Veriler

Degerlemede gayrimenkuliin yasal durumu, yapilasma haklari, fiziksel durumu, konumu, alan, bilgedeki emsal arsa degerleri gz

oniinde alinarak degerleme yapilmistir.

5.4.2. Gayrimenkuliin Teknik Ozellikleri ve Degerlemede Baz Alinan Veriler

Degerleme, gayrimenkullerin yasal durumu, yapilanma haklari, konumu ve bolgedeki emsal arsa bedelleri goz oniinde

bulundurularak yapilmistir.

5.4.3. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin i¢ Mekan insaat Ozellikleri

Taginmazlar iizerinde biiyiik kismi yikilmis iki adet ekonomik mriinii tamamlamis 2 kath yapi bulunmakta olup

degerlemede dikkate alinmamustir.

5.5. Gayrimenkul Mahallinde Yapilan Tespitler

Tasinmazlarla ilgili olarak dosyasinda yapilan incelemesinde herhangi bir mimari projeye ve ruhsata rastlanilmamigtir.
Taginmazlar iizerinde biiyitk kismi yikilmis iki adet ekonomik Smriinii tamamlamis 2 kath yap: bulunmakta olup

degerlemede dikkate alinmamstir.
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TASINMAZ DEGERLEME A.

6. GAYRIMENKUL DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER

6.1. Degerleme isleminde Kullamlan Yéntem, Varsayimlar ve Bunlarin Kullanilma Nedenleri

6.1.1. Emsal Karsilagtirma Yaklasim

Bu kargilagtirmali yaklagim benzer veya ikame miilklerin satigini ve ilgili piyasa verileri dikkate alir ve
kargilagtirmaya dayali bir islemle deger takdiri yapar. Genel olarak degerlemesi yapilan miilk, agik piyasada
gergeklestirilen benzer miilklerin satiglariyla karsilastirihr. istenen fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate alinabilir. Bu
y6ntemde, mevcut pazar bilgilerinden ve bolgede faaliyet gosteren emlak firmalari ile yapilan goriismelerden
faydalanilmakta; bélgede yakin donemde satilik ve kiralik olarak pazara ¢ikarilmis benzer gayrimenkuller dikkate
alinarak, Pazar degerini etkileyebilecek konum, bilyiikliik, imar durumu ve fiziksel 6zellikler gibi kriterler

gercevesinde fiyat ayarlamasi yapilmakta ve konu taginmazlar igin deger belirlenmektedir.

6.1.2. Gelir indirgeme Yaklagimi

Bu kargilastirmah yaklasim degerlemesi yapilan miilke ait gelir ve harcama verilerini dikkate alir ve indirgeme yontemi
ile deger tahmini yapar. Indirgeme, gelir tutarim deger tahminine geviren gelir(genellikle net gelir rakami) ve tanimlanan
deger tipi ile iligkilidir. Bu islem, Hasila veya Iskonto Oram ya da her ikisini de dikkate alir. Genel olarak ikame prensibi,
belli bir risk seviyesinde en yiiksek yatirim getirisini saglayan gelir akisinin bizi en olas deger rakamina gétiirecegini

sdyler.

6.1.3. Maliyet Yaklagimi

Bu mukayeseli yaklagim belirli bir miilkiin satin alinmas: yerine kisinin ya o miilkiin tipatip aynisini veya aymi yarari
saglayacak baska bir miilkii inga edebilecegi olasihigini dikkate alir. Gayrimenkul baglaminda, insanlarin zaman darlig;,
gesitli olumsuzluklar ve riskler olmadikga, egdeger arazi ve alternatif bina insa etmek yerine benzer bir miilk i¢in daha
fazla 6deme yapmalari normalde savunulur bir durum degildir. Uygulamada yaklagim, yapilacak deger tahmininde
yenisinin maliyeti degerlemesi yapilan gayrimenkul igin 6denebilecek olasi fiyati asin Slgiide astif1 durumlarda eski ve
daha az fonksiyonel miilkler igin amortismani da igerir.

Bu ydntemde,

Gayrimenkuliin degerinin, arazi ve binalar olmak iizere iki farkli fiziksel olgudan meydana geldigi kabul edilir.
Mevecut bir yapmnin giiniimiiz ekonomik kosullar: altinda yeniden insa edilme maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi i¢in

baz kabul edilir. Maliyet yaklagiminin ana ilkesi kullanim degeri ile agiklanabilir. Kullanim degeri ise, ‘Higbir sahis

ona kargi istek duymasa veya onun degerini bilmese bile malin gergek bir degeri vardir.’seklinde tanimlanmaktadir.
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Gayrimenkuliin dnemli bir kalan ekonomik 6miir beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu nedenle, gayrimenkuliin
degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik a¢idan demode olmasindan dolay: zamanla azalacag varsayilir.
Mevecut bir gayrimenkuliin bina degerinin, higbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacag kabul edilir.
Gayrimenkuliin bina maliyet degerleri, Cevre ve Sehircilik Bakanligi Yapi Birim Maliyetleri, bina teknik &zellikleri,
binalarda kullanilan malzemeler, piyasada aym 6zelliklerde insa edilen binalarin insaat maliyetleri, miiteahhit firmalarla
yapilan goriigmeler ve tecriibelere dayanarak hesaplanan maliyetler g6z dniinde bulundurularak degerlendirilir.

Binalardaki yipranma pay, yillara gére bina asinma paylarini gésteren cetvel ile binanin gézle goriiliir fiziki durumu

dikkate alinarak hesaplanir.

6.2. Kullanilan degerleme Tekniklerini A¢iklayic: Bilgiler ve Bu Yontemlerin Secilmesinin Nedenleri

Degerlemede; taginmazlar ile benzer zelliklerde karsilastirilabilir yakin ¢evresinde benzer imara sahip arsa emsalleri
incelenmis, bolge temsilcileri ve ilgili idarelerden alinan bilgiler emsal veri olarak degerlendirilmis. buna gore

taginmazlar emsal karsilagtirma yaklagimina gore degerlendirilmistir.

6.3. Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degeri

Degerleme raporu proje gelistirme niteliginde degildir.
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6.4. Degerlemede Esas Alnan Benzer Satis Orneklerinin Tamim ve Satis Bedelleri ile Bunlarin

Secilmesinin Nedenleri

=) SEREFIYE FARKI
emsaL | NiTeugi| AN ISTENILEN FIYAT | PAZARLIKLI FIYAT BIRIM FlvAT! | SEREFivE UYGULANMIS EMSAL KAYNAGI EMSAL HAKKINDA BiLGI
(m2) (T/m?) FARKI
BIRIM DEGER
Taginmazin yakininda yer alan
1 | ARSA | 700,00 | 13.500.000,00 ¢ | 12.000.000,00¢ | 17.142,86% | 16% | 19.71429% | REMAX: 02165239191 |P@NZeT imar sartlarina sahip olup
konum olarak daha dilgiik
gerefiyeye sahip arsa

Taginmazin yakininda yer alan daha
COLDWELL BANKER: |yiiksek imar gartiarina sahip olup

02164623797 konum olarak daha yiiksek
gerefiyeye sahip arsa

2 ARSA | 887,00 | 27.000.000,00 ¢t | 24.000.000,00 27.067,50% | -26% 20.293,12¢

Taginmazin yakiminda yer alan daha
yilksek imar gartlarina sahip olup
konum olarak daha yiiksek
gerefiyeye sahip arsa (Emsal 1
wildir satilik oldugundan pazarhk
pay yilksek tutulmusgtur.)

SELAHATTIN BEY:
3 | ARSA |1435,00 | 75.000.000,00 ¢ | 65.000.000,00¢ | 45.296,17¢ | -55% 20.383,28 ¢ 05362521414

Taginmazin yakininda yer alan daha
yilksek imar gartianina sahip

NiL EMLAK: olmasina ragmen konum olarak
02165232272 daha diigiik gerefiyeye sahip
arsa(gerefiye fark
uygulanmamgtir.)

4 ARSA | 620,00 | 13.000.000,00 ¢ | 11.600.000,00 ¢ | 22.115,38 ¢ 2211538 ¢

Taginmaz igin bélge emlakgisi ile
yapilan gériigmede bélgede yer
AREL EMLAK: alan benzer arsalar igin m2 birim
02166300405 fiyats igin 25.000-30.000 TL civan
talep edildigi satiglarin 20.000 TL
civarinda olacagini belirtmigtir.

5 ARSA | 1,00 25.000,00 ¢ 20.000,00¢ | 20.000,00 ¢ 20.000,00 ¢

EMSAL ANALIZI: Degerleme saligmasinda iistte verilen emsaller incelenmis, emsaller tasinmazlarin degerlemesine
emsal teskil edecek sekilde yorumlanmustir. Emsal veriler dncelikle degerleme konusu taginmazlara yakinlig sebebiyle
tercih edilmistir. Emsallerin tasinmazlar ile benzer imar &zelliklerinde olmasi, benzer yapilasma haklarina sahip olmasi

ve taginmazlar ile benzer biiyiikliklerde olmas: gibi ézelliklerine de dikkat edilmi, emsaller bu gergevede segilmistir.

6.5. Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler

Taginmaz miilkiyet haklarimin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir kiralayan ve istekli bir kiraci
arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem
ile uygun kiralama sartlar: gergevesinde, degerleme tarihi itibariyla kiralanmas: sonucu elde edilecek fayda igin tahmin
edilen tutara pazar kirasi denir.

Sozlesme kira bedeli, fiili bir kira sézlesmesi uyarinca ddenmesi gereken kiradir. Bu, kira siiresi boyunca sabit veya

degisken bir tutar olabilir. Kiralayan tarafin saglayacagi toplam menfaat ile kiracinin yiikiimliiliiklerini tespit
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edebilmek amaciyla, kira kontratinda kira bedeli iizerinde degisiklik yapma siklig1 ve hesaplama esaslari tanimlanmali

ve anlagilmalidir,

7. GAYRIMENKULUN ANALIiZi VE DEGERLEMESI

7.1. Tasinmasin Degerine Etki Eden Faktérler

Degerleme konusu tasinmazin yer aldig arsa yiiz élgtim, imar durumu, yapilasma sartlari, tasinmazin konumu, parsel
uzerinde yer alan yapimin yas, i¢ hacim &zellikleri, yipranma payi ve gevrede yer alan benzer zellikli gayrimenkuller

igin istenen bedeller degerlemede dikkate alinmstir.

7.2. Kisithhk Yaratan Haklar

Degerlemesi yapilan gayrimenkullerin her biri lizerinde ayri ayri olmak iizere farkl miktarlarda alan icin Hasan
PEKER Iehine intifa hakki bulunmaktadir.
Vergi Usul Kanunu esaslarina gore iizerinde intifa hakki olan tasinmazlar asagida anlatildigi sekilde
degerlendirilmektedir.
1. Intifa hakki sahibinin yagi intikal tarihinde yirmiyi doldurmamus oldugu takdirde gayrimenkuliin emsal bedelinin
onda yedisi intifa hakkinin ve onda {igii ¢iplak miilkiyet hakkinin degeri sayilir.

2. Intifa hakki sahibinin yas intikal tarihinde yirmiyi askin oldugu takdirde yukaridaki bendde yazili nispet, her tam
on yillik bir devre igin giplak miilkiyet hakki onda bir artirilmak ve intifa hakki onda bir indirilmek suretiyle deger tayin
olunur.

3. Intifa hakk: sahibinin yag: intikal tarihinde yetmisi askin ise gayrimenkuliin emsal bedelinin onda biri intifa
hakkinin ve onda dokuzu giplak miilkiyet hakkinin degeri sayilir.

4. Sabit bir siire igin tayin edilmis olan intifa hakkimin degeri yas kaydi nazara alinmaksizin siirenin her tam on yih
igin gayrimenkul emsal bedelinin onda ikisi olarak hesaplanir.

5. Omiir boyunca aylik gelir seklinde vaki ivazsiz intikallerde bu gelirin 8denecegi azami siireye gore balig olacag:
miktar bulunarak intifa hakki sahibinin 6demenin bagladig) tarihteki yas: elliyi agmus ise elliden yukari her yas yili igin
yirmide biri indirilmek suretiyle degeri tayin olunur. Ancak émiir boyunca aylik gelir, muayyen bir sermaye ddenerek
tasfiye edilmis ise bu sermaye aynen deger olarak kabul edilir.

6. Hayat kaydiyle 6denen rant seklinde vaki ivazsiz intikallerde intifa hakk: sahibinin yasi 6demenin basladig
tarihte kirki agmamis ise rantin bir yillik tutarinin yirmi kat degeri sayilir. Intifa hakki sahibinin yas1, 8demenin bagladig
tarihte kirki agmig ise kirktan yukari her tam on yillik bir devre igin yirmi katin dortte biri indirilmek suretiyle rantin
degeri takdir olunur. Intifa hakki sahibinin yasi, 6demenin basladif tarihte yetmisi agmis ise rantin degeri bir yillik

tutaridir.
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7.3. Gayrimenkuliin Degerini Etkileyen Olumlu Ozellikler

*Cevre yoluna yakin konumda olmasi

* Tercih edilen bélgede bulunmasi

7.4. Gayrimenkuliin Degerini Etkileyen Olumsuz Ozellikler

*Smurh alic kitlesine hitap etmesi,

*Intifa hakkinin bulunmas:

7.5. Bos Arazi ve En lyi Proje Degeri Analizi ve Kullanilan Veri ve Varsayimlar ile Ulasilan Sonuglar

Degerleme raporu proje gelistirme niteliginde degildir.

7.6. En Yiiksek ve En Iyi Kullanim Degeri

Degerleme konusu gayrimenkullerin en etkin ve verimli kullanimiin imar planlarina uygun kullanimi oldugu

diisiiniilmektedir.

7.7. Miisterek veya Boliinmiis Kisimlanin Degerleme Analizi

Degerlemesi yapilan gayrimenkullerde miisterek veya boliinmiis kisimlar bulunmamaktadir.

7.8. Hasilat Paylasimi veya Kat Karsihg: Yontemi ile Yapilacak Projelerde Emsal Pay Oranlan

Degerleme raporu proje degerleme raporu degildir.

7.9. Yasal Durum Degeri

Rapora konu gayrimenkuliin bulundugu Altunizade Mahallesinde yapilan analizlerde: konumu, yapilanma sartlari, satis

kabiliyetleri, miilkiyet haklari, yasal durumlari, degerlendirilerek alinan emsaller dogrultusunda deger takdir edilmigtir.
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YASAL VE MEVCUT DURUM

; HIS NI | INTIFA ALA : His I | INTIFA
ADA | PARSEL | ALAN (m?)|  HiSSE / S{fn?;A TAKK' ADA | PARSEL (sz HISSE S(::;'A & e
1583/1920| 194577 YOK 359/480 1256,5 YOK
3/640 11,06 YOK 1/160 10,5 YOK
1427 g 2360,00 23/240 226,17 VAR | 1,157 2 168000 187/1200 261,8 VAR
1/80 29,5 YOK 1/80 21 YOK
9/160 132,75 VAR 9/160 94,5 VAR
1/160 14,75 YOK 17/800 35,7 YOK
TOPLAM INTIFA HAKKINA KONU ALAN (m?) 358,92 TOPLAM INTIFA HAKKINA KONU ALAN {m?) 356,30
I
ADA | PARSEL | ALAN (m?)| HiSSE HISS(E"Q)LA o m:: ADA | PARSEL ‘::2:' HISSE HISS(::)LA 3 :ﬁ?
709/960 1454,93 YOK 1349/1920 | 1284,36 YOK
1/160 12,31 VAR 1/80 22,85 YOK
i 3 1970,00 37/192 379,64 VAR I1.130] s 1868,00 9/160 102,83 VAR
1/80 24,63 YOK 1533/16000| 175,15 YOK
7/160 86,19 VAR 797/6000 242,82 VAR
1/160 12,31 YOK
TOPLAM INTIFA HAKKINA KONU ALAN {m?) 478,14 TOPLAM INTIFA HAKKINA KONU ALAN (m?) 345,65
. HISSE ALANI | INTIFA ALAN : HISSE ALANI | iNTIFA
ADA | PARSEL | ALAN (m?)| HISSE () S ADA | PARSEL (m?) HISSE (m?) .
119/160 1389,33 YOK 1339/1920 624,17 YOK
1/96 19,46 YOK 109/1920 50,81 YOK
187/1200 291,1 VAR 187/1200 139,47 VAR
1139 4 |1868,0000 2780 Y — 1139 3 895,00 /30 R =
9/160 105,08 VAR 9/160 50,34 VAR
17/800 39,7 YOK 17/800 19,02 YOK
TOPLAM iNTIFA HAKKINA KONU ALAN (m?) 395,18 TOPLAM INTIFA HAKKINA KONU ALAN (m?) 189,81
1127 ADA 1-2-3 ve 1139 ADA 3-4-5 PARSELLER UZERINDE TOPLAM INTiFA HAKKI ALANI 2125,00 m2
1127 ADA 1-2-3 ve 1139 ADA 3-4-5 PARSELLER UZERINDE TOPLAM INTIFA HAKKI OLMAYAN ALAN 8476,00 m2
1127 ADA 1-2-3 ve 1139 ADA 3-4-5 PARSELLER TOPLAM ALAN 10601,00 m2
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BIRIM | <11 Ve meveuT |INTIFA HAKKINAT - INTIFA HAKKINA
ADA | PARSEL | ALAN (m?)| DEGERI | - = peceri (1| KONUALAN KONU ALAN
(TL/m?) (m?) DEGERI (TL)
1127| 1 | 2360,00 | 19.500,00 | 46.020.000,00TL] 358,92 7.000.000,00 TL
1127 2 | 1680,00 | 18.500,00 | 31.080.000,00 TL 356,3 6.590.000,00 TL
1127 3 | 1970,00 | 18.000,00 | 35.460.000,007TL| 478,14 8.605.000,00 TL
1139 3 | 89500 | 19.500,00 | 17.455.000,00TL| 189,81 3.700.000,00 TL
1139| 4 | 1868,00 | 18.500,00 | 34.560.000,00TL| 396,18 7.330.000,00 TL
1139| 5 | 1828,00 | 18.000,00 | 32.905.000,00TL| 345,65 6.220.000,00 TL
TOPLAM |10601,00 197.480.000,00 TL|  2125,00 39.445.000,00 TL

Degerlemesi yapilan gayrimenkullerin her biri iizerinde ayr1 ayr1 olmak iizere farkl: miktarlarda alan igin Hasan
PEKER Ilehine intifa hakki bulunmaktadir.
Vergi Usul Kanunu esaslarina gore iizerinde intifa hakki olan taginmazlar asagida anlatildigi sekilde
degerlendirilmektedir.
1. Intifa hakk: sahibinin yag1 intikal tarihinde yirmiyi doldurmamus oldugu takdirde gayrimenkuliin emsal bedelinin
onda yedisi intifa hakkinin ve onda iigii ¢iplak miilkiyet hakkinin degeri sayilir.

2. Intifa hakki sahibinin yag: intikal tarihinde yirmiyi askin oldugu takdirde yukaridaki bendde yazili nispet, her tam
on yullik bir devre igin ¢iplak miilkiyet hakki onda bir artirilmak ve intifa hakki onda bir indirilmek suretiyle deger tayin
olunur,

3. Intifa hakki sahibinin yagi intikal tarihinde yetmisi agkin ise gayrimenkuliin emsal bedelinin onda biri intifa
hakkmin ve onda dokuzu ¢iplak miilkiyet hakkinin degeri sayilir.

4. Sabit bir siire igin tayin edilmis olan intifa hakkinin degeri yas kaydi nazara alinmaksizin siirenin her tam on yili
i¢in gayrimenkul emsal bedelinin onda ikisi olarak hesaplanir,

5. Omiir boyunca aylik gelir seklinde vaki ivazsiz intikallerde bu gelirin 6denecegi azami siireye gore balig olacag
miktar bulunarak intifa hakki sahibinin 6demenin basladif: tarihteki yas: elliyi agmus ise elliden yukari her yag yili igin
yirmide biri indirilmek suretiyle degeri tayin olunur. Ancak dmilr boyunca aylik gelir, muayyen bir sermaye ddenerek
tasfiye edilmis ise bu sermaye aynen deger olarak kabul edilir.

6. Hayat kaydiyle 6denen rant seklinde vaki ivazsiz intikallerde intifa hakk: sahibinin yas1 6demenin bagsladig
tarihte kirki asmamus ise rantin bir y1lhk tutarinin yirmi kat1 degeri sayilir. Intifa hakk: sahibinin yasi, 6demenin basladig:
tarihte kirki agmg ise kirktan yukar: her tam on yillik bir devre igin yirmi katin dértte biri indirilmek suretiyle rantin
degeri takdir olunur. Intifa hakki sahibinin yasi, 6demenin basladig: tarihte yetmisi agmis ise rantin degeri bir yillik

tutaridir.
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Degerleme konusu tasinmazlarin deger tespiti yukarida da belirilen 2. Madde geregince hesaplanmstir,
* Degerleme giiniinde intifa hakki sahibi Hasan PEKER’ in 01.06.1959 tarihinde dogdugu ve 60 yaginda oldugu
g6z oniinde bulunduruldugundan, 20 yastan sonraki her 10 yil igin bir birim(1/1 0) dugiirtilerek intifa hakk: degeri 3/10;

kuru miilkiyet degeri ise 7/10 olarak hesaplanmistir.

INTIFA HAKKINA KONU ALAN (m?) 2.125,00 m?
INTIFA HAKKINA KONU ALAN TOPLAM
DEGER (TL) 2.125,00m*  |X| 18.562,35 |=|39.445.000,00 TL
PEKER GYO LEHINE KURU MULKIYET
DEGERI (TL) 39.445.000,00 TL |X 7/10 =| 27.610.000,00 TL
HASAN PEKER LEHINE iNTIFA HAKKI
DEGERI (TL) 39.445.000,00 TL |X 3/10 =| 11.835.000,00 TL

7.10. Kiraya Esas Degeri

Degerleme konusu taginmaz ile aym bolgede benzer 6zellikte kiralik gayrimenkule rastlanmamis olup, benzer zellikte

gayrimenkuller igin kiralama piyasasinin olmadig1 goriilmiistiir. Bu sebep ile tasinmaz igin kira degeri belirtilmemistir.

7.11. Farkh Degerleme Metotlarmin ve Analizi Sonuclarinin Uyumlastiriimasi ve Bu Amacla izlenen

Yontemin ve Nedenlerinin Agiklanmasi

Degerleme konusu tasinmazin piyasa degerleri hesap edilirken emsal kargilastirma ve maliyet yontemi kullamimigtir.
Mevcut durumda taginmazin gevresinde yer alan benzer 6zellikli arsa/arazi fiyatlarimin karsilagtirmasi yapilarak

tasinmazin arsa+maliyet degerine ulagilmistir.

7.12. Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyaninca Ahnmasi Gereken izin ve
Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadi Hakkinda Goriis

Uskiidar Belediyesi imar Miidiirliigii'nde yapilan incelemede konu tasinmazlarin ada, parsel bazinda yerinin dogrulugu
parselasyon planindan tespit edilmigtir. Taginmazlarla ilgili belediyede yer alan dosyasinda herhangi bir resmi belge

bulunmamaktadir.
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7.13. Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule Bagh Hak ve
Faydalarn, Gayrimenkul Yatirim Ortakhiklan Portfdyiine Ahnmasinda Sermaye Piyasas1 Mevzuati
Cergevesinde, Bir Engel Olup Olmadig) Hakkinda Gériis

Sermaye Piyasasi Kurulunu’nun 111-48.1 sayili Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi’nin

22-1-a maddesinde “Alim satim kir veya kira geliri elde etmek amaciyla; arsa, arazi, konut, ofis, ahgveris merkezi, otel,
lojistik merkezi, depo, park, hastane ve benzeri her tiirlii gayrimenkulii satin alabilir, satabilir, kiralayabilir, kiraya
verebilir ve satin almay1 veya satmayi vaad edebilirler. Su kadar ki miinhasiran altyap: yatirim ve hizmetlerinden olugan

portfSyii isletecek ortakliklar bu bentte yer alan islemleri gergeklestiremezler.”

22-1-r maddesinde “Ortaklik portfoyiine dahil edilecek gayrimenkullerin tapudaki niteliginin, fiili kullamim seklinin ve
portfdye dahil edilme niteliginin birbiriyle uyumlu olmasi esastir. Ortakhgin miilkiyetinde bulunan arsa ve araziler
tizerinde metruk halde bulunan, herhangi bir gelir getirmeyen veya tapu kiitiigiiniin beyanlar hanesinde riskli yapi olarak
belirtilmis yapilarin bulunmas: halinde, s6z konusu durumun hazirlatilacak bir gayrimenkul degerleme raporuyla tespit
ettirilmis olmasi ve séz konusu yapilarin yikilacaginin ve gerekmesi halinde gayrimenkuliin tapudaki niteliginde gerekli
degisikligin yapilacaginin Kurula beyan edilmesi halinde ilk ciimlede belirtilen sart aranmaz.” Denilmektedir. Bu

sebeple “ARSA” olarak gayrimenkul yatirim ortaklig1 portfdyiine alinmasinda bir engel bulunmamaktadir,
8. SONUC

8.1. Sorumlu Gayrimenkul Degerleme Uzmanmnin Sonug Ciimlesi

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bolge ile ilgili olarak yapilan emsal arastirmasinda tasinmazin bulundugu
lokasyonda benzer ozellikte tasinmazlarin alim-satim fiyatlari hakkinda bolge sakinlerinden beyan niteliginde bilgi
alinmis, taginmazin bulundugu bélgenin ¢evresinde yer alan benzer sekilde gayrimenkullerin satis bedelleri dgrenilerek,
konu taginmaz ile emsal gayrimenkuller mukayese edilmistir.

Deger takdirinde taginmazlarin konumu, gevresel 6zellikleri g0z 6niinde bulundurularak sonuca gidilmigtir.
Parsellerde ver alan baz hisselerde intifa Hakka bulunmakta olu intifa hakk olan hisselerde “Kuru Miilkivet

Hakki” ve “intifa Hakkr” degerleri hesaplannus olup Hasan PEKER lehine kalan intifa hakk: degeri

11.835.000.00 TL; PEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI lehine olan kuru
miilkivet deeri ise 185.645.000,00 TL olarak hesaplanmistir.

8.2. Nihai Deger Takdiri

Rapor konusu gayrimenkul ile ilgili olarak yerinde yapilan incelemeler neticesinde, konumu, mevcut durumu, yapisal

kalitesi ve gevrede yapilan arastirmalar neticesinde; takdir edilen mevcut durumuyla satig degerleri agagdaki gibidir.
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Bu degerin belirlenmesinde su hususlar dikkate alinmugtir:

Pesin satis fiyat: esas alinarak, Tiirk Lirasi {izerinden nihai deger takdirinin yapilmasi,

Degerlemenin katma deger vergisi hari¢ yapilmas:,

Gayrimenkul projelerinin degerlemesinde, proje degerleme tarihi itibariyle bitirilmis olmas: varsayimi ile Tiirk Liras

lizerinden ve ayrica degerleme tarihi itibariyle tamamlanmis kisminin arsa degeri dahil Tiirk Lirasi iizerinden degerinin
takdir edilmesi.

TL uUspD EURO
PEKER GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKI:IéI
ANONIM SIRKETI 171.185.000,00 | 24.681.007,51 USD 22.777.896,05 EUR
LEHINE TOPLAM
DEGER
TOPLAM ARSA DEGERI| 197.480.000,00 28.472.152,14 USD | 26.276.711,82 EUR

17.04.2020 tarihi itibariyle TCMB Déviz Satis Kuru;

1.UsD =|6,9359 1.EURO =|7,5154

*Tasinmaz icin KDV harig deger takdir edilmigtir.

8.3. Raporu Hazirlayanlar ve Sorumlu Degerleme Uzmanlan

) Sorumlu Gayrimenkul Degerleme
Gayrimenkul Degerleme Uzmani Denetmen
Uzmamn
Emre OZKOK Ersen BOZKURT Orhan KARAMUSTAFA
SPK Lisans No: 403859 SPK Lisans No: 408008 SPK Lisans No :404193

F ) EKI INMAZ
= DE ME/A.J
Merkaz Mah.Ciddes :'%','5 ;:531
Tal.: (6212) 5::!‘2 k3
Marsis No: 03299628 o No: TA5700-0
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8.4. SPK Tarafindan Alinan Kurul Karan Cergevesinde Yapilan Degerleme Cahsmasi

25.12.2019 tarihine iliskin yapilan incelemelerde s6z konusu parseller iizerinde toplamda 10.0.80,06 m? alanda intifa
hakki oldugu, daha sonra 30.12.2019 tarihinde ise bu intifa hakki tesis edilen hisselerden 7.955,06 m? sinin terkin
edilmek suretiyle intifa hakkinin kaldirildigs tespit edilmistir.

Degerlemesi yapilan gayrimenkullerin her biri iizerinde ayr1 ayri olmak iizere farkli miktarlarda alan icin Hasan
PEKER lehine intifa hakki bulunmaktadir.

Vergi Usul Kanunu esaslarma gore iizerinde intifa hakki olan tasmmazlar asagnida anlatildifn sekilde
degerlendirilmektedir.

1. intifa hakki sahibinin yas1 intikal tarihinde yirmiyi doldurmams oldugu takdirde gayrimenkuliin emsal bedelinin

onda yedisi intifa hakkinin ve onda ti¢ii ¢iplak miilkiyet hakkinin degeri sayilir.

2. Intifa hakki sahibinin yag: intikal tarihinde yirmiyi askin oldugu takdirde yukaridaki bendde yazili nispet, her tam
on yillik bir devre i¢in ¢iplak miilkiyet hakki onda bir artiriimak ve intifa hakki onda bir indirilmek suretiyle deger tayin
olunur.

3. Intifa hakk: sahibinin yasi intikal tarihinde yetmisi askin ise gayrimenkuliin emsal bedelinin onda biri intifa
hakkinin ve onda dokuzu giplak miilkiyet hakkinin degeri sayilir.

4. Sabit bir siire i¢in tayin edilmis olan intifa hakkinin degeri yas kaydi nazara alinmaksizin siirenin her tam on yili
igin gayrimenkul emsal bedelinin onda ikisi olarak hesaplanir.

5. Omiir boyunca aylik gelir seklinde vaki ivazsiz intikallerde bu gelirin denecegi azami siireye gére balig olacag
miktar bulunarak intifa hakki sahibinin 8demenin basladig tarihteki yas: elliyi asmis ise elliden yukart her yas yili igin
yirmide biri indirilmek suretiyle degeri tayin olunur. Ancak émiir boyunca ayhk gelir, muayyen bir sermaye 6denerek
tasfiye edilmig ise bu sermaye aynen deger olarak kabul edilir.

6. Hayat kaydiyle 6denen rant seklinde vaki ivazsiz intikallerde intifa hakki sahibinin yas1 ddemenin basladig
tarihte kirki agmamug ise rantin bir yillik tutarinin yirmi kat: degeri sayilir. intifa hakki sahibinin yasi, demenin basladig:
tarihte kirki agmug ise kirktan yukari her tam on yillik bir devre igin yirmi katin dértte biri indirilmek suretiyle rantin
degeri takdir olunur. Intifa hakk: sahibinin yagi, demenin basladig: tarihte yetmisi agmus ise rantin degeri bir yillik
tutaridir.

Degerleme konusu tasinmazlarin deger tespiti yukarida da belirilen 2. Madde geregince hesaplanmgtir.

* Degerleme giiniinde intifa hakki sahibi Hasan PEKER’ in 01.06.1959 tarihinde dogdugu ve 60 yasinda oldugu
g6z dniinde bulunduruldugundan, 20 yastan sonraki her 10 yil igin bir birim diisiiriilerek intifa hakki degeri 3/10; kuru
millkiyet degeri ise 7/10 olarak hesaplanmstir.
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25.12.2019 tarihinde 7.955,06 m? parsel iizerindeki intifa hakk terkin edilmistir. Terkine konu intifa haklarinin
degeri, isbu rapor tarihi itibariyle 44.515.000,00 TL hesaplanmis olup, S6z konusu terkin islemi tarihi itibariyle
de 44.515.000,00 TL olarak takdir edilmistir. (Daimi intifa hakk degerleri Vergi Usulii kanununa gore
hesaplanmigtir. Diinya genelinde yasanan pandemi nedeni ile ekonomide yasanan daralma ve gayrimenkul
sektorii Gzelinde yasanan durgunluk sebebi ile konu tasinmazlarin degerlerinde herhangi bir degisiklik

olmayacagi kanaatine varilmistir). Detaylar ekteki tabloda ayrintih olarak verilmistir.

25.12.2019 TARIHINDE INTIFA HAKKINA KONU ALANLAR

ALANI HISSE ALANI | INTiFA ALANI HISSE ALANI
ADA | PARSEL (m?) HISSE (m?) B ADA PARSEL () HISSE () INTIFA HAKKI
1583/1920 1945,77 VAR 359/480 1256,50 VAR
3/640 11,06 YOK 1/160 10,50 YOK
23/240 226,17 VAR 187/1200 261,80 VAR
M 3 i 1/80 29,5 YOK 127 2 168000 1/80 21,00 YOK
9/160 132,75 VAR 9/160 94,50 VAR
1/160 14,75 YOK 17/800 35,70 YOK
PARSEL UZERINDE TOPLAM INTIFA HAKKI {m?) 2304,69 PARSEL UZERINDE TOPLAM INTIFA HAKKI (m?) 1612,80
ALANI HISSE ALANI | INTIFA ALANI HISSE ALANI
ADA | PARSEL (m?) HISSE () i ADA PARSEL () HISSE ) INTIFA HAKKI
709/960 1454,93 VAR 1349/1920 1284,36 VAR
1/160 12,31 VAR 1/80 22,85 YOK
37/192 379,64 VAR 9/160 102,83 VAR
, 1139 868,00
i 3 e 1/80 24,63 YOK g . 1533/16000 175,15 YOK
7/160 86,19 VAR 797/6000 242,82 VAR
1/160 12,31 YOK
PARSEL UZERINDE TOPLAM INTIFA HAKKI (m?) 1933,07 PARSEL UZERINDE TOPLAM INTIFA HAKKI (m?) 1630,01
ALANI HISSE ALANI | INTIFA ALANI HISSE ALANI
ADA | PARSEL () HISSE () HAKK] ADA PARSEL () HISSE () INTIFA HAKKI
119/160 1389,33 VAR 1339/1920 624,17 VAR
1/96 19,46 YOK 109/1920 50,81 YOK
187/1200 291,1 VAR 187/1200 139,47 VAR
868,00 9 3 ,00
e 2 . 1/80 23,35 YOK s o 1/80 11,19 YOK
9/160 105,08 VAR 9/160 50,34 VAR
17/800 39,7 YOK 17/800 19,02 YOK
PARSEL UZERINDE TOPLAM INTIFA HAKKI {m?) 1785,51 PARSEL UZERINDE TOPLAM INTIFA HAKKI (m?) __ 81398
6 ADET PARSEL UZERINDE TOPLAM INTIFA HAKKI ALAN] — 10080,06 ™
6 ADET PARSEL UZERINDE TOPLAM INTIFA HAKKI OLMAYAN ALAN 520,94 m?
PARSELLERIN TOPLAM ALAN 10.601,00 m?
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30.12.2019 TARIHINDE UZERLERINDEKI iNTIFA HAKKI TERKIN EDILEN HiSSELER

ADA PARSEL | ALANI (m?) TERK:!?SEEE)ILEN TERKIN EDILEN HiSSE ALANI (m?)
1127 1 2360,00 1583/1920 1945,77
1127 2 1680,00 359/480 1256,5
1127 3 1970,00 709/960 1454,93
1139 3 895,00 1339/1920 624,17
1139 “ 1868,00 119/160 1389,33
1139 5 1828,00 1349/1920 1284,36
TOPLAM 7955,06

UZERLERINDEKI iNTIFA HAKKI TERKIN EDILEN HISSELERIN PiYASA DEGERLERI
TERKIN EDILEN | TERKIN EDILEN | BIRIM DEGER YASAL VE MEVCUT
ADA [PARSEL| ALANI (m?

DA ? LANI (im7) HISSE HISSE ALANI (m?) (TL/m?) DURUM DEGERI (TL)
1127 1 2360,00 1583/1920 1945,77 19.500,00 37.945.000,00
1127 2 1680,00 359/480 1256,5 18.500,00 23.245.000,00
1127 3 1970,00 709/960 1454,93 18.000,00 26.190.000,00
1139 3 895,00 1339/1920 624,17 19.500,00 12.170.000,00
1139| 4 1868,00 119/160 1389,33 18.500,00 25.705.000,00
1139 5 1828,00 1349/1920 1284,36 18.000,00 23.120.000,00

TOPLAM 7955,06 148.375.000,00

* Degerleme giiniinde intifa hakki sahibi Hasan PEKER’ in 01.06.1959 tarihinde dogdugu ve 60 yasinda oldugu goz
oniinde bulunduruldugundan, yukarida belirtilen hisselerin; 20 yastan sonraki her 10 yil igin bir birim diistiriilerek intifa
hakk: degeri 3/10; kuru miilkiyet degeri ise 7/10 olarak hesaplanmstir.
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iNTIFA HAKKI TERKIN EDILEN HISSELER TOPLAM ALAN

(m?) 7.955,06 m?
o HAs Ti'}:::;:f:é’;:::ffwmm TOPLAM | 70ss06m?  |x| 1865165 |=|148.375.000,00TL
INTIFA ;:T:LT::L";E%:::;‘:Z%:; ';:':;ER Sro 148.375.000,00 TL | X 7/10 =|103.865.000,00 TL
INTIFA HAKKI TERKIN EDILEN HiSSELERDE HASAN 148.375/000,00 TL | 3/10 | 44.515.000,00 T

PEKER LEHINE INTiFA HAKKI DEGERI (TL)
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