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RAPOR BILGILERI

SOZLESME TARIHI 18.01.2021
DEGERLEME

BASLANGIC TARIHi 6.10.2021
DEGERLEME BITIS

TARIHI 31.12.2021
RAPOR TARIHi 7.01.2022
RAPOR NO PEKGY-2110082

KULLANIM AMACI

PAZAR DEGER TESPITI

GiZLILIK DERECESI

HAZIRLANAN KURUM/KiSi DISINDA UGUNCU SAHISLARA VERILEMEZ.

DEGERLEME KONUSU

9 ADET BAGIMSIZ BOLUM PAZAR DEGERI TESPITI

DEGERLEME ADRESI

GUZELTEPE MAHALLESI BEYAZ KOSK SOKAGI SULTAN MAKAMI
SITESI NO:46 A21 BLOK BB:1 ve 2, B29 BLOK BB:1 ve 2, C1 BLOK
BB:2, C2 BLOK BB:1, C4 BLOK BB:3, C32 BLOK BB:3, C33 BLOK BB:3
USKUDAR/ISTANBUL

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

Gizem GEREGUL EVLEK-Degerleme Uzmani (Lisans No:409558)

Berrin KURTULUS SEVER-Sorumlu Degerleme Uzmani
(Lisans N0:401732)

RAPORUN KAPSAMI

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu’nun “Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari
Hakkinda Teblig "in (111-62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda
hazirlanmistir.
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UYGUNLUK BEYANI

Bu degerleme raporu; asagidaki ilkeler cergevesinde, Uluslararasi Degerleme
Standartlari (UDES) dogrultusunda hazirlanmistir.

Bu raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninin sahip oldugu ve edinebildigi tim
bilgiler cergevesinde dogrudur.

*  Analizler ve sonugclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.

Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan mulkle, degerleme hizmeti
disinda herhangi bir ilgisi bulunmamaktadir.

Degerleme Uzmaninin Ucreti; raporun herhangi bir bélimune bagli olmayip,
*  degerleme hizmeti sirasinda harcanan emek ve zaman dikkate alinarak
belirlenmektedir.

*  Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir.

*  Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarina haizdir.

Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan malkin yeri ve tlrd konusunda daha
onceden deneyimi mevcuttur.

*  Degerleme Uzmani, mulku kisisel olarak incelemistir.

Raporda belirtilenlerin haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.

PEKGY-2110082 USKUDAR



REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

1 - DEGERLEME HiZMETi BILGILERI

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan 9 adet taginmazin Peker GYO' ya ait hisselerinin
degerleme tarihindeki pazar degerinin belirlenmesi amaci ile hazirlanmigtir.

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu'nun “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig "in (111-62.3) 1. Maddesinin 2.
FikrasI kapsaminda hazirlanmigtir.

Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlari gcercevesinde su sekilde tanimlanmaktadir:
Bir mulkiin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir
satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecegdi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir
anlasma cgergevesinde degerleme tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi
Peker Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

Cumhuriyet Mah. Silahgér Cad. Yeniyol Sok. No:8 Bomonti Business Center Sisli/istanbul

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.
Mecidiyekdy Mah., Biiyiikkdere Caddesi, Rasit Riza Sokak, Ahmet Esin is Merkezi, No: 4, Kat: 2,

Sisli / ISTANBUL
istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 527073-474655

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S. 30.06.2004 tarih, 6082 sayili Ticaret Sicil Gazetesi'nde
yayinlanan ana s6zlesmesinde belirtildigi Gzere 25.06.2004 tarihinde, ekspertiz ve degerleme
islemi yapmak Uzere kurulmustur.

Bagbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK) 11.08.2006 tarih ve 35/1008 sayili yazisi ile
Sermaye Piyasasi Kurulu mevzuati cergcevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine
alinmigtir.

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, asagida bilgileri bulunan 9 adet tasinmazin Peker GYO' ya ait
hisselerinin degerleme tarihindeki Pazar Degeri'nin belirlenmesi talebi bulunmaktadir.
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1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul i¢in Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S6z konusu tasinmazlar igin PEKGY-2110082 numarali rapor sirketimiz tarafindan
hazirlanmistir.

Degerleme Uzmani olarak Gizem GEREGUL EVLEK raporun hazirlanmasinda, Sorumlu
Degerleme Uzmani olarak Berrin  KURTULUS SEVER raporun kontrol edilmesinde /
onaylanmasinda goérev almistir.

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki

1.5 - Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmazlar igin sirketimiz tarafindan daha onceki tarihlerde 1 adet
degerleme raporu hazirlanmistir.

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3
Rapor Numarasi PEKGY-2101013
Rapor Tarihi 29.01.2021

10 ADET BAGIMSIZ
Rapor Konusu BOLUM PAZAR
DEGERI TESPITI

Gizem GEREGUL
EVLEK-
Berrin KURTULUS
SEVER

Raporu Hazirlayanlar

Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri 49.608.100
(TL) (KDV Harig)
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlar

li

iicesi
Bucagi
Mahallesi
Koy
Sokag
Mevkii
Pafta No
Ada No
Parsel No

Alani
Vasfi

Tapu Cinsi
Sahibi

Blok No
Bag. Bdl. No
Niteligi

Kat No

Arsa Pay
Yevmiye No
Cilt No
Sayfa No

Tapu Tarihi
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istanbul

Uskiidar

Cengelkoy

Cakal Dagi Taslik Bayir

879
51

40.413,94 m?

A14A15A16A17A18A19A20A21B6B23B24B25B26B27B28B29B30
C1C2C3C4C5C7C8CIYC10C11C12C13C22C31C32C33C34C35 NOLU
BETONARME BLOKLAR +SOSYAL TESISI+BEKCI EVi VE ARSASI

Kat Mulkiyeti

EK-1' DE MULKIYET LISTESINDE BELIRTILMISTIR.
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2.2 - Takyidat Bilgileri

Peker GYO A.S. tarafindan alinan ve tarafimiza iletilen 30.12.2021 tarihinde alinmis olan
tasinmazlarin mulkiyet ve takyidat bilgilerini gosteren takbis belgeleri ekte sunulmustur.

A21-1; A21-2; C1-2 nolu bagimsiz boliimlerin

Beyan:

*I[STANBUL ANADOLU 5. SULH HUKUK MAHKEMESI nin 08/01/2019 tarih 2018/1115 ESAS
saylll Mahkeme Miizekkeresi yazisi ile izale-i Suyu davasi acilmistir. (Sablon: izale-i Suyuu
(Ortakhgin Giderilmesi) belirtmesi) 09-01-2019 tarih ve 544 yev. no

(llgili beyanin tasinmazin devrine/alim/satimina/degerine olumsuz etkisi olmamasi nedeniyle
Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligi'nin 22. Maddesinin birinci fikrasinin “c”
ve ‘" bendlerinde belirtilen hikUmler gergevesinde tasinmaza etkisi olmayacadi kanaatine

variimigtir. )

Degerlemeye konu tiim bagimsiz boliimlerin lizerinde;

*is bu tasinmazin milkiyeti KM ne Cevrilmistir. (Sablon: Bu Taginmaz mal KM ye Cevrilmistir.)
23-12-2013 tarih ve 23139 yev. no

*Yo6netim Plani Degisikligi : 16.05.2012 (Sablon: Yénetim Planinin Belirtimesi) 25-05-2012

tarih ve 8764 yev. no

Tabiat Varlig1 Belirtmesi Tesisi (Har¢ Muafiyetsiz): Tasinmaz lizerindeki 1 nolu (servi), 31 nolu
(ceviz), 72 nolu ( erguvan), 145 nolu (erguvan), 151 nolu (at kestanesi), 8 nolu (mese), 9 nolu
(mese), 14 nolu (mese), 53 nolu (mese), 128 nolu (mese), 147 nolu (mese), 148 nolu (mese)
agaclari korunmasi gerekli anit agaglar dir. (Sablon: Kiiltir Ve Tabiat Varliklarinin Belirtiimesi
(3. ve 4. Gup - Har¢ Muafiyetsiz) 25-01-2010 tarih ve 1457 yev. no

C1 Blok 2 No'lu b.b. ve C5 Blok 2 No'lu b.b.lzerinde ;

* Depo: Bodrum Katta Depo 02-03-2011 tarih ve 3519 yevmiye no ile

ipotek:

B29 Blok 1 ve 2 No'lu b.b. Uzerinde;

Tirkiye Is Bankasi A.S. lehine yillik % 27 degisken faizli, 1. derece 23.600.000.00 TL tutarinda
ipotek kaydi bulunmaktadir. 28-06-2017 tarih ve 2068 yev. no

C4 Blok 3 No'lu b.b. Uzerinde;

QNB FINANSBANK A.S. Iehine yillik % 90 degisken faizli, 1. derece 19.000.000.00 TL tutarinda
ipotek kaydi bulunmaktadir. 06-11-2019 tarih ve 24511 yev. no

(Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 111-48.1 sayili Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklarina lliskin Esaslar
Tebligi'nin 30.maddesinde” (1) Kat karsiligi ve hasilat paylasimi yapilan projelerde, projenin
gerceklestirilecegi arsalarin sahiplerince ortakliga, bedelsiz veya dlisiik bedel kargiligi ortaklik
lehine (st hakki tesis edilmesi veya arsanin devredilmesi halinde, projenin teminati olarak arsa
sahibi lehine ortaklik portféyiinde bulunan gayrimenkuller {izerine ipotek veya diger sinirli ayni
haklar tesis edilmesi mimkiindir. (Degisik cimle:RG-9/10/2020-31269) Ayrica kendi tizel
kigilikleri lehine temin edilecek finansman igin portféydeki varliklar (zerinde ipotek, rehin ve
diger sinirli ayni haklar tesis edilebilir. Portféydeki varliklarin izerinde bu amacglar disinda hicbir
suretle dglincl kigiler lehine ipotek, rehin ve diger sinirli ayni haklar tesis ettirilemez ve baska
herhangi bir tasarrufta bulunulamaz. Bu hususa ortakliklarin esas sézlesmesinde yer verilmesi
zorunludur. (2) (Ek:RG-17/1/2017-29951)(2) (Degisik:RG-9/10/2020-31269) Ortakliklar,
sermayesine %100 oraninda istirak ettikleri bagli ortakliklari lehine kendi portféyiindeki varliklar
tizerinde ipotek, rehin ve diger sinirli ayni haklar tesis ettirebilir ve s6z konusu bagli ortakliklari
lehine teminat, garanti ve kefalet verebilirler. (3) Bu madde kapsaminda temin edilecek krediler
de bu Tebligin 31 inci maddesi kapsaminda degerlendirilir.”

PEKGY-2110082 USKUDAR



REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

Borglanma sinirt MADDE 31 — (Degisik:RG-23/1/2014-28891) (1) Ortakliklar, fon ihtiyacglarini
veya portfoyleri ile ilgili maliyetleri karsilamak amaciyla hesap dénemi sonunda hazirlayip
kamuya acikladiklari konsolide olmayan veya bireysel finansal tablolarinda yer alan 6z
sermayelerinin beg kati kadar kredi kullanabilirler. S6z konusu kredilerin (st sinirinin
hesaplanmasinda ortakligin finansal kiralama islemlerinden dogan borglari ve gayri nakdi
kredileri de dikkate alinir. (2) Ortakliklar sermaye piyasasi mevzuatindaki sinirlamalar dahilinde
borglanma araci ihrag edebilirler. Ancak ihrag edecekleri borglanma

araclari igcin sermaye piyasasi mevzuati uyarinca hesaplanacak ihrag¢ limitinden birinci fikrada
bahsedilen krediler ddsdliir. (3) Ortakliklar, Kurul dizenlemeleri g¢ercevesinde gayrimenkul
sertifikasi ve portféydeki gayrimenkullerin satisindan veya satis vaadi sézlesmelerinden
kaynaklanan senetli alacaklari ile kira gelirlerinin teminati altinda varlik teminatli menkul kiymet
ihrag edebilirler. (4) Kurul, miinhasiran altyapi yatirnm ve hizmetlerinden olusan portféyii isleten
ortakliklar igin altyapi yatirrm ve hizmetlerinin niteligini dikkate almak suretiyle borglanma
sinirini artirabilir.”" denilmektedir.

B29 Blok 1 ve 2 No'lu b.b. ve C4 Blok 3 No'lu b.béliimler (izerinde yer alan ipotek kayitlarinin
yukarida anilan teblig maddesinde belirtilen islemler nedeniyle konulmus oldugunu beyan eden
yazili agiklama eklerde yer almaktadir.)

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alim Satim iglemleri

Tasinmazlar 23.12.2013 tarih 23139 yevmiye ile Kat Mulkiyetine gec¢cmistir. Tasinmazlarin
mulkiyet bilgilerinde son Ug¢ yilda degislik olmadidi gértlmustr.

2.3 - Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna lligkin Veriler

Uskiidar Belediyesi imar ve Sehircilik Miidirliigi'nden alinan ve ekte sunulan 30.12.2021 tarihli
imar durumu yazisina gore; 879 ada, 51 sayili tagsinmaz 26.09.2016 tasdik tarihli 1/1000 6lcekli
Bogazici Geri Goériinim ve Etkilenme Bélgesi Koruma Amagh Revizyon Uygulama imar
Planinda, 14.09.2018 y.y li ve 1/1000 olcekli plan degdisikliginde; 2. Etapta kismen Al lejantinda,
kismen 6nemli alanda, kismen de imar yolunda kalmaktadir. Meri planin plan notlarinda 1.5.
maddesinde; Al rumuzlu alanlarda TAKS: 0,15, Yengok: 12:50 M olup, terk miktari toplaminin
%40' In altinda olmasi durumunda proje onay sirecinde, Donati Alanlar Paftasinda belirlenen
alanlar bila bedel terk edilecek, ilave donati alanlari ile terk miltari %40' a tamamlanacak olup;
daha once yapilan terkler de dahil toplam terk miktari %40' a tamamlanmadan uygulama
yapilamaz" denilmektedir. Ayrica 879 ada, 51 parsel sayili tasinmaz Prof. Dr. Beynun Akyavas
Caddesi ile Kiglik Namazgah Caddesi arasindaki tiinel projesi glizergahinda kalmakta olup,
yeni bir uygulamada ilgili kurum gérasu ile uygulama yapilacaktir. Ancak 879 ada, 51 parseli
icinde bulundugu 2. Etabi kapsayan alanda Al ve A2 rumuzlu alanlara yonelik plan notlar gesitli
mahkeme kararlari ile iptal edilmistir.

Tasinmazlar, yapi kullanma izin belgesine sahip olmasi ve yasal slrecini tamamlamis olmasi
(ruhsat, iskan vb.) nedeniyle mevcut yapilagsma kosullarindan etkilenmemektedir.

Tasinmazlarin Son Ug Yillik Dénemde imar Planinda Meydana Gelen

232 - pegisiklikler

Son Ug yil igerisinde imar planlarinda herhangi bir degisiklik olmadigi gézlemlenmistir.
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EME

Degerlemesi yapilan tasinmazlarin Gzerinde bulundugu 879 ada 51 parsel lzerinde bulunan
A21, B29, C1, C2, C4, C32 ve C33 Bloklara ait ruhsat ve iskan bilgileri asagidaki tablolarda

verilmigtir.

A21, C1, C2, C4, C32 ve C33 Bloklara ait bila tarih 2010/7349 no'lu tadilat projesi ile B29 bloga
ait bila tarih 2009/8609 mimari projesi TKGM web portal sitesi Gizerinden incelenmistir.
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RUHSAT BELGESI BiLGILERi
BAGIMSIZ
VERILis KULLANIM YOLKOTU | YOLKOTU [ TOPLAM TOPLAM
BLOK ADI TARiHi SAYISI BOLUM e YAPI SINIFI
NEDENI AMACI S ALTI UsTO KAT SAYISI ALANI (M2)
A21 10.12.2009 |  12-13/20 YENI YAPI KONUT 2 1 2 3 4A 813,00
B29 10.12.2009 | 12-13/28 YENI YAPI KONUT 2 1 2 3 4A 813,00
c1 10.12.2009 12-13 YENI YAPI KONUT 2 1 2 3 4A
c2 10.12.2009 12-13/1 YENI YAPI KONUT 2 1 2 3 4A
ca 10.12.2009 12-13/3 YENI YAPI KONUT 2 1 2 3 4A
c32 10.12.2009 |  12-13/31 YENI YAPI KONUT 2 1 2 3 4A
Cc33 10.12.2009 | 12-13/32 YENI YAPI KONUT 2 1 2 3 4A
c1 25.10.2010 10-24 KAT ILAVESI KONUT 2 1 2 3 4A 1.043,00
c2 25.10.2010 10-24/1 | KAT ILAVESI KONUT 2 1 2 3 4A 1.002,00
ca 25.10.2010 10-24/3 | KAT ILAVESI KONUT 2 1 2 3 4A 1.046,00
c32 25.10.2010 | 10-24/14 | KAT ILAVESI KONUT 3 1 3 4 4A 1.042,00
C33 25.10.2010 10-24/15 [ KAT ILAVESI KONUT 3 1 3 4 4A 1.042,00
A21 11.02.2011 2-9/5 TADILAT KONUT 2 1 2 3 4A 848,00
SANTIYE
SEFI VE
A21 26.12.2011 DENETGI KONUT 2 1 2 3 4A 887,00
DEGISIKLIGI
SANTIYE
SEFI VE
B29 26.12.2011 DENETGI KONUT 2 1 2 3 4A 813,00
DEGISIKLIGI
SANTIYE
SEFI VE
c1 26.12.2011 DENETGI KONUT 2 1 2 3 4A 1.043,00
DEGISIKLIGI
SANTIYE
SEFI VE
c2 26.12.2011 DENETGI KONUT 2 1 2 3 4A 1.002,00
DEGISIKLIGI
SANTIYE
SEFI VE
ca 26.12.2011 DENETGI KONUT 2 1 2 3 4A 1.046,00
DEGISIKLIGI
SANTIYE
SEFI VE
c32 26.12.2011 DENETGI KONUT 3 1 3 4 4A 1.042,00
DEGISIKLIGI
SANTIYE
SEFI VE
C33 26.12.2011 DENETGI KONUT 3 1 3 4 4A 1.042,00
DEGISIKLIGI
-E A
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YAPI KULLANMA iZiN BELGESi BiLGiLERi
» BAGIMSIZ
- VERILI$ KULLANIM e YOLKOTU | YOLKOTU | TOPLAM TOPLAM
BLOK ADI TARIHi SAYISI . BOLUM . YAPI SINIFI

NEDENi AMACI - ALTI USTO | KATSAYISI ALANI (M2)
YAPI

A21 6.11.2013 4788 KULLANMA KONUT 2 1 2 3 4A 887,00
iZNi
YAPI

B29 6.11.2013 4788 KULLANMA KONUT 2 1 2 3 4A 813,00
iZNi
YAPI

C1 6.11.2013 4788 KULLANMA KONUT 2 1 3 4 4A 1.043,00
iZNi
YAPI

Cc2 6.11.2013 4788 KULLANMA KONUT 2 1 3 4 4A 1.002,00
iZNi
YAPI

Cc4 6.11.2013 4788 KULLANMA KONUT 2 1 3 4 4A 1.046,00
iZNi
YAPI

C32 6.11.2013 4788 KULLANMA KONUT 2 1 3 4 4A 1.042,00
iZNi
YAPI

C33 6.11.2013 4788 KULLANMA KONUT 2 1 3 4 4A 1.042,00
iZNi

2.3.4 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Goriis
Tasinmaz i¢cin mimari proje onaylanmis, yapi ruhsati ve yapi kullanim izin belgesi alinmigtir.

Degerleme tarihi itibari ile mevzuat uyarinca alinmasi gerekli tim izinler alinarak ingaat
tamamlanmistir. Kat mulkiyeti kurulmus ve yagam baglamistir.

2.3.5 - Yapi Denetim Kurulusuna ve islemlerine Ait Bilgiler

TIMAK Yapi Denetim LTD.STi.
Adres:Florya Cad., No:36/3 Senlikkdy-Florya/ISTANBUL

Projeye lligkin Detayl Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen
2.3.6 - Mevcut Projeye iligkin Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda
Bulunacak Degerin Farkli Olabilecegine iligkin Agiklama

Bu degerleme raporu, proje degerleme galismasina yonelik hazirlanmamistir.

2.3.7 - Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

A ve B bloklar icin 13.08.2013 tarihli C sinifi enerji kimlik belgeleri,
C bloklar igin 31.07.2013 tarihli C sinifi enerji kimlik belgeleri bulunmaktadir.
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGILI BILGILER
3.1 - Tanimi
Degerlemeye konu olan tasinmazlar; istanbul ili, Glzeltepe Mahallesi, Beyaz Késk Sokagi,

40.413,94 m? yizOlgiime sahip 879 ada 51 parselde konumlu Sultan Makami Sitesi'nde A21
Blok 1 ve 2 no'lu bagimsiz bdlimler, B29 Blok 1 ve 2 no'lu bagimsiz bélimler, C1 Blok 2 no'lu
bagimsiz bolim, C2 Blok 1 no'lu bagimsiz bolim, C4 Blok 3 no'lu bagimsiz bélim, C32 Blok 3
no'lu bagimsiz bélim, C33 Blok 3 no'lu bagimsiz bolim olmak tzere 9 adet bagimsiz bolimdar.

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Degerleme Konusu taginmazlar Uskiidar ilgesi'nde Cengelkdy Mahallesi'nde yer almaktadir.
Yakin cevresi konut fonksiyonlu gelismistir. Tasinmazin yakin gevresinde Yildirm Bayezid
Cami, Camlica Cami, Uskiidar imam Hatip Lisesi, Dogus Universitesi Cengelkdy Yerleskesi,
Ozel Medivia Hastanesi bulunmaktadir. Tasinmazin yakin cevresinde daha ¢ok villa nitelikli
tasarlanmig konut siteleri ile 3-4 katl mesken binalari yer almaktadir.

N

SRy '
T /a2 S S &
"y Prof.Dr.Beynun [ /-."
A ¥] Akyavas Caddesi ¢
rL ¢ - ; N o

Cengelkoy
iskelesi

Ispark Cengelkoy

TASINMAZLARIN
KONUMU
B.;wl;m
al'C

3.3 - Ulagim Ozellikleri

Tasinmazlara ulasim 6zel araglar ile Avrupa Yakasi lGzerinden 15 Temmuz Sehitler Képrisu
araciliglyla sirasiyla Beylerbeyi Kopruli Kavsagdl, Yaliboyu Caddesi, Prof. Dr. Beynun Akyavas
Caddesi, Mustafa Kemal Pasa Caddesi araciligiyla ya da Sile Otoyolu Gizerinden Bosna Bulvari
Uzerinden Gules Sokak ve Saray Bosna Caddesi araciligiyla saglanmaktadir. Toplu tasima
araglariyla ise Prof. Dr. Beynun Akyavas Caddesi lizerinden erisim saglanmaktadir. Cengelkdy
iskelesi'ne yaklasik 1,5 km mesafededir.
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DEGERLEMEYE £S
KONU s

3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

Sultan Makami Sitesi, 40.413,94 m? yuzdlgiimli 879 ada 51 parsel lizerinde 35 adet blok ve 89
adet bagimsiz bélimden olusmaktadir. Tasinmazlarin konumlu oldugu;

A21 blok ve B29 bloklarin her biri zemin ve 1. normal kat olmak izere 2 kattan olusmakta olup 2
ser adet bagimsiz bélim bulunmaktadir.

C1, C2 ve C4 bloklarin zemin, 1. normal kat ve 2.normal kat olmak Uzere 3 kattan olusmakta
olup 3 er adet bagimsiz bélim bulunmaktadir.

Site ici yollar arnavut kaldinmi tasi kaplidir. Site iginde fithess merkezi, yizme havuzu ve
yurayus yollari, acik otopark mevcuttur. Ayrica her bir blogun kendine ait yizme havuzu ve bazi
bloklarda ise mustemilat ve garaj bulunmaktadir.

Degerleme konusu taginmazlar A21 Blok 1 ve 2 no'lu bagimsiz bélimler, A29 Blok 1 ve 2 no'lu
bagimsiz bélimler, C1 Blok 1 no'lu bagimsiz bélim, C2 Blok 1 no'lu bagimsiz bélim, C4 Blok
3 no'lu bagimsiz bélim, C32 3 no'lu bagimsiz bélim, C33 Blok 3 no'lu bagimsiz bélim olmak
Uzere 9 adet bagimsiz bolimdir.
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VAZIYET PLANI

Site ve Binalarin Genel Ozellikleri

Yapi Tarzi : B.AK
Yapi Nizami AYRIK
Yapi Sinifi : 4A
Kullanim Amaci : KONUT
Elektrik : MEVCUT
Su : MEVCUT
Isitma Sistemi : MEVCUT
Kanalizasyon : MEVCUT
Su Deposu MEVCUT
Hidrofor : MEVCUT
Asansor : MEVCUT
Jenerator : MEVCUT
Intercom Tesis : MEVCUT
Yangin Tesisati : MEVCUT
Dig Cephe MANTOLAMA CEPHE
Park Yeri : MEVCUT
Guivenlik : MEVCUT
Manzarasi  : BOGAZ MANZARASI
Cephesi : KUZEY-DOGU-GUNEY-BATI
g(?lzr:: 1.Derece X 2.Derece 3.Derece 4.Derece 5.Derece
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3.4.2 - Ig Mekan Ozellikleri

A21 Blok 1 Nolu Bagimsiz Béliim: Tasinmaz projesine gbére zemin katta konumlu depolu
konut nitelikli olup yaklasik brut kullanim alani 166 m?, 1.bodrum katta yer alan depo alannin
yaklasik brit kullanim alani 25 m?'dir. Tasinmazin toplam kullanim alani yaklasik brit 191 m?
dir.

A21 Blok 2 Nolu Bagimsiz Béliim: Tasinmaz projesine gore 1. katta konumlu ¢ati piyesli
konut nitelikli olup yaklasik brit kullanim alani 268 m?2 dir.

B29 Blok 1 Nolu Bagimsiz Béliim: Tasinmaz zemin katta konumlu depolu konut nitelikli olup
yaklasik brat kullanim alani 160 m?, 1.bodrum Kkatta yer alan depo alaninin yaklagik brut
kullanim alani 35 m#dir. Tasinmazin toplam kullanim alani yaklasik brit 195 m? dir.

B29 Blok 2 Nolu Bagimsiz Boliim: Tasinmaz projesine gore 1. katta konumlu cati piyesli
konut nitelikli olup yaklagik brit kullanim alani 252 m?2 dir.

B29 Blok 1 ve 2 Nolu bagimsiz bélimlerin mevcut kullanicilarinin ayni olmasi nedeniyle blogun
tamaminin kullanildigi gértlmastir. Ayrica, bu bagimsiz bolimlerin diger bagimsiz bélimlere
gbre i¢c mekanlarinda oldukga ylksek kalitede ve liks nitelikte malzemeler kullanildigi
gorlimustir. Bu durum deger takdirinde g6z éntinde bulundurulmustur.

C1 Blok 2 Nolu Bagimsiz Boliim: Tasinmaz projesine gore 1. katta konumlu konut nitelikli
olup yaklasik brit kullanim alani 205 m?, 1.bodrum katta yer alan depo alaninin yaklasik brit
kullanim alani 9 m?'dir. Taginmazin toplam kullanim alani yaklasik brit 214 m2 dir.

C2 Blok 1 Nolu Bagimsiz Bélum: Tasinmaz projesine gore zemin katta konumlu depolu konut
nitelikli olup yaklasik brut kullanim alani 166 m?, 1.bodrum katta yer alan depo alaninin yaklasik
brit kullanim alani 18 m#dir. Tasinmazin toplam kullanim alani yaklasik brit 184 m2 dir.

C4 Blok 3 Nolu Bagimsiz Boliim: Tasinmaz projesine gore 2. katta konumlu konumlu cati
piyesli konut nitelikli olup yaklasik brit kullanim alani 250 m? dir.

C32 Blok 3 Nolu Bagimsiz Boélum: Tasinmaz projesine gore 2. katta konumlu konumlu ¢ati
piyesli konut nitelikli olup yaklasik brit kullanim alani 250 m?2 dir.
C33 Blok 2 Nolu Bagimsiz Boélum: Tasinmaz projesine gore 2. katta konumlu konumlu ¢ati
piyesli konut nitelikli olup yaklasik brit kullanim alani 250 m? dir.

Ruhsat Alinmig Yapilarda Yapilan Degisliklerin 3194 Sayih imar Kanunu' nun
3.4.3 - 21. Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirdigi Degisiklikler
Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Tasinmazlar icin yap! kullanma izin belgesinin bulunmasi nedeniyle mevzuat kapsaminda 3194
Sayil imar Kanunu' nun 21. Maddesi kapsaminda yeniden ruhsat alinmasi gerekmemektedir.
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4 - DEGERLEME ILE ILGILI ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - istanbul ili

istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Batida Catalca Yarimadasi, doguda Kocaeli
Yarimadasi'ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve ortada istanbul
Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagh Saray, batida Tekirdag'a bagh
Cerkezkdy, Tekirdag, Corlu, glineybatida Tekirdag'a bagh Marmara Eredlisi, kuzeydoguda
Kocaeli'ne bagli Kandira, doguda Kocaeli'ne bagl Kérfez, glineydoguda Kocaeli'ne bagh Gebze
ilgeleri ile komsudur. Istanbul'u olusturan yarimadalardan Catalca Avrupa, Kocaeli ise Asya
anakaralarindadir. Kentin ortasindaki istanbul Bogazi ise bu iki kitayi birlestirir. Bogazdaki Fatih
Sultan Mehmet ve Bogazigi Képriileri kentin iki yakasini birbirine baglar. istanbul Bogazi
boyunca ve Hali¢'i gevreleyecek sekilde Turkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur.

istanbul, Tirkiye'nin en biyik kenti olup, 15 milyon kisiyi agsan niifusu ile dinyanin da sayili
kentlerinden biri haline gelmistir. Bati ile Dogu arasinda kopri olma 6zellidi ile yerli ve yabanci
sermaye igin, bolgelerarasi iligki kurma ve bdlgelere agilma yéninden énemli bir merkezdir.
istanbul Bogazi, Karadeniz'i, Marmara Denizi'yle birlestirirken; Asya Kitasr'yla Avrupa Kitas’ni
birbirinden ayirmakta ve istanbul kentini de ikiye béimektedir.

Harita 1 - istanbul'un Konumu

Turkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamig oldugu 2020 yili Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Niifus Sayimi Sonuglarina gére istanbul'un Toplam Niifusu 15.462.452

kisidir. istanbul'un 14'0 Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak (zere toplam 39 ilgesi
vardir.

4.1.2 - Uskiidar ilgesi

Uskiidar, Marmara Denizi ile Bogaz sularinin birlestigi yerde Kocaeli Yarimadasi'nin ucunda
Kadikdy, Beykoz ve Umraniye ile siniri olan, iki yakasi tepelerden olusan derin ve denize agik
bir vadi iginde kurulmustur. iigenin yiiz élgiimii 36 kilometrekaredir. Uskiidar topraklari dogudan
batiya dogru genis sirtlar ve tepeler halinde hafif egimlerle kiyiya yaklasarak Istanbul Bogazi'na
iner. Ulke turizminin énemli merkezlerinden birini tegkil eden tepelerinden Biylik Camlica Sefa
Tepesi denizden 268 metre, Kligik Camlica Tepesi ise 229 metre ylksekliktedir.
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Kiyi seridi genellikle dardir. Iskelelerin bulundugu, kamuya acik alan disindaki kiyi seridi ya
denize dik ya da 6zel yapilarla kapatiimis sekildedir.

iklim yéninden Marmara Bélgesi'nin karakteristik 6zelligini gdsterir. Bir yandan Marmara'nin
ihman havasi 6te yandan Balkanlar'dan gelen soguk hava ilgemizi etkisi altinda bulundurur.
Yazlar sicak ve kurak, ilkbahar, sonbahar ve kis aylar ise genelde yagmurlu geger. Yillik
ortalama sicaklik 15 derecedir. Yillik ortalama yagdis miktari metrekare basina 650 - 700 kg'dir.
Nem orani yiksektir. Ortalama nispi nem %75'ir.

Turkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2020 yili Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Niifus Sayimi Sonuglarina gére Uskiidar'in Toplam Nifusu 520.771 kisidir.

4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Tiirkiye Ekonomik Goriiniim

Tarkiye ekonomisinde 2001 krizi sonrasinda saglanan disiplin kamu borcu, bankacilik oranlari,
bitce dengesi gibi noktalarda basariya ulasmis ve 2008 yilina kadar bliiyime oranlarinda surekli
artis saglanmigtir. 2008 ile 2012 yillar arasi gelismekte olan ekonomiler kiresel krizden en
¢abuk ¢ikan uUlkeler gurubunu olusturmuslardir. Bu stregte yillik biylime hizlarinda goérilen
artislar dinya ekonomisine nefes aldirmistir. Turkiye gibi Ulkelerin kriz sonrasi performansilari
oldukga g6z kamastirici olmustur.

Gelismekte olan Ulke ekonomilerinin kendilerini onarabilme ve toparlanma kabiliyeti gelismis
ulke ekonomilerine gére daha hizli bir oranda gergeklesmektedir. Ancak bu tip ekonomilerin
temel sorunu elde edilen kazanimlarin korunamamasi ve istikrarin saglanamamasidir.
Tuarkiye'nin; tasarruf eksikligi, issizlik, fiyatlar genel seviyesi ile ilgili sorunlar, ithalat ve ihracat
kalemlerinin katma degerli hale getiriimesi, déviz dengesinin saglanmasi, orta gelir tuzagdi gibi
hususlar, cari agik, talep bozukluklari, teknolojik eksiklikler, siyasi ve cografi riskler konularinda
eksikligi bulunmaktadir.
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Tarkiye ekonomisi igin en blylk gelismelerden biri 2018 yilinda AJustos ayinda yasanan kur
sokuyla birlikte baslayan ekonomik kriz olmustur. Bu kriz 2009’dan beri yasanan ilk ekonomik
kriz olma o6zelligi tasimaktaydi. 2018 yilinin Ekim ayinda %25,2 ile son 15 yilda gorilen en
yuksek seviye ulasan enflasyon, 2019 yilhini %11,84 seviyesinde kapatti. Enflasyonun
dismesinde sinirli i¢ talep, Enflasyonla Micadele Kampanyasi kapsamindaki politikalar ve
2018 yihinda yasanan kur artigsindan sonra goérece azalan kur dalgalanmalari etkili oldu. Béylece
enflasyon kriz 6ncesi egilimine geri dondu.

"2019 yili igerisinde tahmin edildigi Uzere ABD Merkez Bankasi FED temmuz, eylll ve ekim
aylarindaki toplantilarinda ¢ kez 25’er baz puan olmak lzere faizleri toplam 75 baz puan
indirdi. Bu faiz indirimleri Tarkiye’nin de aralarinda oldugu gelismekte olan Ulkelerdeki sermaye
cikisinin hafiflemesini saglayarak, 2019 yili boyunca Tirk Lirasi’'ndaki deger kaybini azaltti.
FED’e benzer sekilde Avrupa Merkez Bankasi (ECB) da Eylil ayinda depo faiz oranini %-
0,50’ye indirdi ve varlik aim programina tekrar basladigini agikladi.

2019 yih boyunca TL'nin ABD Dolari karsisinda deger kaybi yavasladi. 2018 yili Agustos ayinda
tum zamanlarin rekorunu kirarak 7.23 seviyesini géren ABD Dolari kuru, 2019 yilinda dalgalh bir
seyir izleyerek geriledi ve 2019 yilsonunu 5,96 seviyesinde kapatti. 2018 Ekim ayi itibariyla son
15 yilin en ylksedi olan %25,2 seviyelerine ylkselen enflasyon, takip eden aylarda disis
egilimine girerek 2018 yilini %20,3 seviyesinde kapatti. 2019 yih boyunca déviz kurundaki
artisin kontrol altina alinmasiyla, kurun enflasyon ve faiz oranlari Gzerinde yarattidi olumsuz
etkiler ortadan kalkti ve enflasyon orani 2019 yilsonunda %11,84 oldu."

(Colliers International, 2019, ikinci Yari Raporu).

'2020 yih itibariyla diinyada yayihmini artiran Covid-19 salgini hemen hemen her ekonomik ve
sosyal degisken Uzerinde etkili oimustur. Beklenmedik sistemik bir risk olarak klresel is yapis
sekillerinden karar alma sureglerine kadar pek cok ybnetsel sure¢ yeni sartlara gore
sekillenmek zorunda kalmigtir. Bu tir, ’siyah kugu’ olarak adlandirilan beklenmedik genis etki
alanli olaylarin, sektorleri de tesir altina almasi kaginiimaz bir sonug olarak karsimiza
cikmaktadir. Diger sektorlerde oldudu gibi insaat ve gayrimenkul sektorleri de gerek is yapis
gerekse de talep yonli bu olumsuz siregten etkilenmistir. Salgin ve buna bagl asilama sureci,
ekonomi yonetimleri ile finansal karar alicilar agisindan ¢ok dikkatli izlenmesi gereken bir durum
ortaya ¢ikarmaktadir.

2020 yih sonuna dogru asi ¢calismalarinin hizlanmasi, bunu takiben diinyada ve Turkiye'de

as! uygulamalarinin baglamasi salginin énlenebilmesi adina son derece 6nemli bir gelisme
olarak nitelendirilebilir.Bu dogrultuda asilamanin baglamasi ekonomik ve sosyal hayatta
normallesebilme sirecinin hizlanacagi beklentisini ylkseltmistir. Ancak 2021 yili Ocak ayi
itibariyla viriisiin daha hizli bulagan mutasyonlara ugramasi basta AB ve ingiltere’de

kapanma dozunu artirarak ekonomileri yeniden tehdit etmeye baglamistir.

Salginin 2021 ikinci geyreginden sonra daha ¢ok kontrol altina alinabilecedi ve buna bagli
kiresel ekonomik faaliyetlerin normale yaklasacadi beklentisi hakimdir." (GYODER,2020,
4.Ceyrek Raporu)

'Covid-19 salginindan baslamasindan itibaren yaklasik 1 yil geride kalirken, salginin Tirkiye
ekonomisi etkileri beklendigi kadar kéti olmadi. Turkiye ekonomisi salginin basinda ilk soku
yasadiktan sonra, 3. ¢eyrekten itibaren toparlanmaya basladi. Ekonomik toparlanmanin
beklenenden daha erken ve gugli olmasi sonucu, pek ¢ok kurum ekonomik buylime
tahminlerini yukari yonlu revize etti. 2020 yilinin son aylarinda asi haberlerinin gelmesi

ve uygulamalarin da baslamasi 6nimuizdeki déneme iliskin beklentileri olumlu etkilerken,
kiresel bliiyime tahminleri de yukari yonlu revize edildi.
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Tuarkiye ekonomisi 2020 yilinin 3. ¢eyreginde zincirlenmis hacim endeksine gore, gegtigimiz yilin
ayni dénemine kiyasla %6,7 ile beklentilerin Gzerinde bir blyime kaydetti. Yilin dokuz ayindaki
blyime orani ise %0,5 oldu. Alnan destekleyici tedbirlerin ve salgina karsi getirilen
kisitlamalarin gevsetilmesinin Tlrkiye ekonomisinin Gglncu ¢eyrekte beklentilerden guigli

bir toparlanma gergeklestirmesinde etkili oldugu goérildi. IMF tarafindan ekim ayinda
yayinlanan ve 2021 ocak ayinda glncellenen Dinya Ekonomik Gérinim Raporu’na gore,
salgina karsi uygulanan vergi ertelemeleri ve istihdam destekleri gibi ilk politika midahalelerinin
Turkiye ekonomisinde keskin bir toparlanmaya yol agtigi vurgulandi.

Rapora gore, Tirkiye ekonomisinin 2020 yilinda yaklasik %1,2 oraninda ve takip eden 2021
yilinda ise %6 oraninda buylimesi bekleniyor.

Enflasyon orani, 2020 yilinda yikselen ddviz kurunun da etkisiyle beklentilerin (izerinde artarak
yili %14,6 seviyesinde kapatti. IMF Dinya Ekonomik Gérinim Raporu’na gore,

TCMB’nin siki para politikasi sonucu kur geciskenliginin zayiflayan etkisi yardimiyla enflasyon
oraninin bir miktar gerileyerek 2021 yilini %12 seviyelerinde kapatmasi dngordliyor.

FED 2020 yih igerisinde geniglemeci para politikasinda bir degisiklige gitmeyecegini ve ECB de
(Avrupa Merkez Bankasi) varlik alim programini surdirecegini acikladi. ECB daha Once
aciklanan Pandemi Acil Varlik Alim paketini genisleterek 1,85 triyon Euro’ya ¢ikardi ve bu

fonun finansal kosullarin seyri dikkate alinarak esnek olarak kullanilabilecegini belirtti. Kiresel
parasal genigsleme politikasinin 2021 yilinda da devam etmesiyle beraber, ylksek faiz getirisi
sunan Turkiye’nin de olusan likidite bollugundan payini almasi bekleniyor.

IMF Dinya Ekonomik Goériinim Raporu’na gore, Tirkiye genelinde igsizligin 2020 yilsonunda
%14,6 seviyesine ylkselmesi ve 2021 yilsonunda ise %12,4 seviyesine gerilemesi éngoruliyor."”
(Colliers International, 2020, ikinci Yari Raporu).

'Déviz kurlarindaki oynaklik ve normallesme sirecinin yol actiyi kapasite kisitlarinin yaninda
gida fiyatlarindaki hizli artislarla enflasyon yukselis egilimini strdirmektedir. Eylil'de %11,7
olan genel tiketici fiyatlari endeksi (TUFE) yillik enflasyonu Aralik ayi itibariyla %14,6
seviyesine ylkselmistir. Bu dénemde ¢ekirdek enflasyon gostergelerinde déviz kurlarinin
gecikmeli etkileriyle yukselisler devam etmigtir. Bununla birlikte, déviz kuru ve uluslararasi emtia
fiyatlarindaki gelismelerin yol actigi maliyet baskisiyla yurtici Gretici fiyatlari endeksi (Yi-UFE)
yillik enflasyonu Eylul'deki %14,3’'ten Ekim’de %18,2’ye, Kasim’'da %23,1’e ve

Aralik’ta %25,1’e ulasmistir.

Enflasyon gérindmundeki artan riskler Gzerine TCMB politika faizini yikseltirken, para politikasi
cercevesinde sadelesme adimlar atmistir. Ekim ayi toplantisinda faizleri degistirmeyen TCMB
once Kasim ayi toplantisinda %10,25 olan haftalik repo faizini %15,00’a ylkseltmis, ardindan
bu orani Aralik ayinda %17’ye cikarmistir. Bununla birlikte, piyasanin fonlamasi haftalik repo
ihaleleriyle karsilanmaya baslanmistir. Ayni zamanda TCMB reel kredi blyimesine dayali ve
sektdrel bazda ayrisan zorunlu karsilik sistemini sonlandirarak sadelesmeye gitmistir. Bu
kapsamda efektif olarak zorunlu karsiliklarda yukselise gidilerek finansal kosullar sikilastirilarak
enflasyonla micadeleyi glclendirmek amaciyla parasal aktarim mekanizmasi desteklenmigtir.
Son olarak Ocak toplantisinda faizleri degistirmezken, s6zli yonlendirmesinde yaptig
degisikliklerle gerekmesi halinde ilave sikilastirma yapilabilecegini ve siki durusun uzun slre
korunacagini vurgulamigtir. Bankacilik Dizenleme ve Denetleme Kurulu salgin déneminde
alinan tedbirleri kademeli olarak geri cekmeye baslamistir. Bu kapsamda Aktif Rasyosu (AR)
uygulamasinin yil sonundan itibaren sonlandiriimasina karar verilmistir. Ayni zamanda yurtdisi
yerlesiklerle yapilan igslemlere ydnelik kisitlamalar hafifletiimistir." (GYODER,2020, 4.Ceyrek
Raporu)
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2021 yihnda asilamanin ve ekonomik faaliyetlerin hizianmasiyla éniimizdeki déneme iligskin
beklentiler olumlu etkilenirken, kiresel blyime tahminleri de yukari yonlu revize edildi. ECB
(Avrupa Merkez Bankasi) daha 6nce agiklanan 1,85 triyon Euro blyukligindeki Pandemi Acil
Varlik Am paketi kapsaminda gerceklestirdigi ahmlarini yilin ilk aylarina kiyasla daha hizh
yapmaya devam edecegini agikladi. FED’in 2021 yili igerisinde genislemeci para politikasinda
bir degisiklige gitmeyecegi beklenmekle birlikte, piyasalar 2023 yilina kadar toplam 50 baz
puanlik iki faiz artis1 dngoériyor. FED'’in para politikasinda beklenenden erken bir sikilastirma
yapabilecegine yonelik beklentiler gelismekte olan ilkelere yénelik risk algisi Uzerinde baski
olusturmaya devam etse de yilin ilk yarisi itibariyla, yiiksek faiz getirisi sunan Trkiye'de
sermaye akimlarinin genel olarak olumlu bir tablo ¢izdigi izleniyor.

TCMB, politika faizini Mart 2021’de %19’a ¢ikarmadan 6nce aralik ayina kadar kademeli olarak
%10,25’ten %17’ye ylkseltti ve ileriye doniuk daha net yonlendirmeler de dahil olmak tzere para
politikasi iletisimini gliclendirdi. Emtia fiyatlarindaki degisimler de dahil olmak lzere arz ve talep
tarafinda cesitli faktorlerin etkisiyle enflasyonun kisa vadede dalgal bir seyir izleyecegi belirtildi.
Ancak kredi bliiyimesindeki yavaslama dolayisiyla yilsonuna kadar faiz indirimi éngoruliyor.
Pandemi sirasinda isgucu piyasasi kosullari keskin bir sekilde kotulesti. Boylece Tirkiye'de
issizlik orani 2021 mayis ayi itibariyla %13,2 olarak kaydedildi. Ancak, IMF Diinya Ekonomik
Gorunum Raporu’na gore, artan ekonomik aktivitenin de yardimiyla 2021 sonunda igsizlik
oraninin %12,5’e gerilemesi bekleniyor. (Colliers International, 2021, ilk Yari Raporu).

Temel Ekonomik Gostergeler

2021 Uguncu ceyrege iliskin dncu veriler ekonomideki yavaglamanin sinirli olduguna isaret
etmektedirler. Sanayi uretimi Temmuz ayinda %3,4 daraldiktan sonra Agustos ayinda %1,3
bdyimustir. Ayni dénemde perakende satigslarda sirasiyla %1,2 ve %0,3 oraninda dususler
yasanmistir. Ote yandan, ciro endeksleri Temmuz'da %1,5 daralirken, Agustos ayinda %4,0
artmistir. Bu egilimlerle uyumlu olarak isglcl piyasasinda karigik bir seyir ortaya ¢ikmistir.
Mevsimsellikten arindiriimis verilere gére 2021 ikinci geyrek sonunda %10,7 olan genel igsizlik
oranl %12,1°e ciktiktan sonra yatay kalmistir. Genis tanimh igsizlik gostergeleri Temmuz'daki
yukselisin ardindan Agustos’ta yeniden gerilemistir. Bununla birlikte, imalat sanayi satin alma
yoneticileri endeksi (PMI), kapasite kullanim orani, gliven endeksleri ve bankacilik sektéri kredi
hacmi Eylul ay1 ve Ekim ayi ilk yari sonuglari, i¢ talepteki zayiflamanin sinirh kaldigini, dis
talebin ekonomik aktiviteyi desteklemeye devam ettigini teyit etmistir.
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Enflasyon goriinima Gzerindeki yukari yonli riskler nedeniyle TCMB Temmuz ve AJustos
aylarinda politika faizini %19,0 seviyesinde sabit tutarken, Eyltl'de 100 baz puanlik indirime
gitmistir. Ayrica TCMB, enflasyondaki ylkseliste gida ve ener;ji fiyatlarindaki artiglarin, tedarik
sureclerindeki aksakliklarin, ydnetilen/ydnlendirilen fiyatlardaki artislarin ve agilmaya bagl talep
gelismelerinin etkili oldugunu belirtmistir. Enflasyondaki ylikselisin para politikasinin kontrol
alani disindan geldigini degerlendiren TCMB parasal durusun krediler ve i¢ talep tGzerindeki
yavaslatici etkilerine dikkat gekmistir. Bununla birlikte TCMB, Ekim ayi toplantisinda %18,0 olan
haftalik repo faizini, beklentilerin 6tesinde 200 baz puan indirerek %16,00’a disirmustir. Makro
ihtiyati politika ¢gergcevesinde yapilan guglendirme sayesinde tlketici kredilerinin de ilimli ydénde
gelistigini dile getiren TCMB, arz yonlu gegcici unsurlar kaynakli olarak politika faizinde yapilan
asagi yonli dizeltme igin yilin kalaninda sinirh bir alan kaldiginin altini
cizmistir.(GYODER,2021, 3.Ceyrek Raporu)

Yillik Enflasyon*

Gt G2 c3 G4

2452 2524

20,25 19,67 19,71 : 189 19.2 19,58 20,30

9,26 8.55

Tiiketici fiyat Endeksi'nde (TUFE) 2021 yili Eyliil ayinda bir 6nceki aya gére %1,07, bir onceki yilin Aralik ayina
gdm%ﬂﬂ.brdmddybnaymaylmgﬂmvssssswmiﬁayltkommm 916,36 artis gergeklesti.

Gayrimenkul Sektorii:

2013 yilindan bugiine insaat sektoriiniin ekonomik blyime ile olan iligkisini degerlendirildiginde,
2014 yilinin ikinci ceyreginde yasanan dusUsun disinda sektdrin istikrarli bir gelisim icinde
oldugu dikkat gekmektedir. 2013 yili, sektoriin beklentilerin Gzerinde artis kaydetmistir. 2014,
artan jeopolitik riskler ve ddévizin buna bagl olarak yukari yonli hareketi ile hem ekonomik
anlamda hem de sektdrel anlamda bir daralma yili niteliginde olmustur. 2015 yilinda ise dzel
tuketim harcamalarinin ve kamu harcamalarinin etkisi ile Turkiye ekonomisi yuzde 6 biyime
oranina ulagsmistir. Ekonomik buylimeyle birlikte insaat sektoriiniin biylime performansi yizde
4,9 olarak kaydedilmistir. 2016’nin tim ¢eyreklerinde insaat sektdri ekonomik buylimenin
Uzerinde bir blylimeye sahip olup, 2017’nin ilk iki ceyreginde sektoriin blylimesi ise yine ylizde
5,6 ve yuzde 5,5'e ulasmistir. Sektér, 3. ¢ceyrek sonuglarina gére yuzde 18,7 ile son 3 yilin en
yuksek buiyime oranini yakalamistir. Bu rakamla sanayi biylimesinin de 6niine gegen insaat
sektdrl, ayni dénemde yatirimlarini da ylizde 12 dizeyinde arttirmigtir.
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Konut kredilerinde, kredi tutarinin teminat olarak alinan konutun degerine oranina iligkin sinirin
% 75ten % 80’e c¢ikariimasi, 15 Temmuz Darbe girisiminden sonra Emlak Konut GYO ve
GYODER'in ve ticari bankalarin baglattigi kampanyalar ve 150 metrekareden blyulk konutlarda
KDV'nin yizde 8'e dusurlilmesi kararlari ile ekonominin ana sektéri olan insaat sektoriiniin
hizlanmasi ve alinan kararlar ile gayrimenkul satisinin arttiriimasi hedeflenmistir.

2018 yilinda talep dengesizliginin devam etmesi, insa maliyetlerini artmasi, kredi faiz oranlarinin
artmasi alim satimlarin yavaslamasina neden olmustur.

2019da 2.yarida alinan ekonomik kararlara da bagl olarak Eylil ayi icerisinde kamu
bankalarinin konut kredisi ve diger kredilerdeki faiz oranlarinda disis yoniinde yaptiklari
degisiklikler gayrimenkul sektériinde alim/satimlarda hareketliligin artmasini saglamistir. Bu
hareketlilik yihn sonuna kadar devam etmistir. 2019 yilinin son g¢eyreginde baslayan
buhareketlilik 2020 yilinin Ocak, Subat ayinda ve Mart ayinin ortasina kadar devam etmisgtir.

Mart ayinin ortasinda Dinya genelinde ve Ulkemizde yasanan Coronavirus Covid-19 salginin
edeniyle ilgili kurumlar tarafindan alinan 6nlemlere bagli olarak tim sektdrlerde oldugu gibi
gayrimenkul sektériinde de duraklama olusmustur.

02.06.2020 tarihinden itibaren Kamu bankalari énculiginde Covid-19 koranaviris etkilerine
karsi, normallesme slrecine gegis ve sosyal hayatin canlanmasi igin agiklanan kredi destek
paketi kapsaminda konut kredisi faiz oranlarinda meydana gelen disls ve uzun vadeli 6deme
imkanlar 6zellikle konut satis rakamlarinda ve talebin artmasina neden olmustur.

Eylll ay1 basindan itibaren gegen 3 ay boyunca kredi destek paketi gergevesinde yapilmis olan
kampanyalarin kademeli olarak sona ermesi, buna bagl olarak kamu ve 6zel bankalarinin
gerek konut kredi faiz oranlarinda gerekse diger kredilerin faiz oranlarinda yukari yénde
degisiklik yapmalari, déviz kurlarinda meydana gelen degisiklikler tim sektdrleri etkiledigi gibi
gayrimenkul sektoriini de etkilemistir.

Mevcut piyasa kosullari nedeniyle 6zellikle kredi faiz oranlarinda olusabilecek degisikliklere,
salginin seyrine bagl olarak yilin kalan zamaninda bu degisikliklere orantili olarak gayrimenkul
sektdrinde de degisiklikler olabilecedi 6ngorilmektedir.

ingaat ve Gayrimenkul Sektéri 2020 yilindan itibaren kiiresel bir risk olan salgindan etkilenmis
olmasina ragmen 2021 bagi itibariyla toparlanmaya baslamistir. Diger sektérlerde oldugu gibi
insaat ve gayrimenkul sektorleri de gerek is yapis gerekse talep yonli olarak salgindan
etkilenmigtir. Talep yapisinin degisimi ile Uretim sureclerinin aksamasi karsimiza kiresel olarak
yasanan tedarik ve lojistik sorunlarini ¢ikarmistir. Bununla birlikte hammadde maliyetlerinin
artmasi ve oldukca dalgalil bir seyir izlemesi dinya genelinde maliyet enflasyonunu artirmigtir.
Ulkemizde ingaat ve gayrimenkul sektériiniin en énemli gdstergelerden birisi olan ‘konut satig’
rakamlarina baktigimizda ise durum goéyledir; 2020 yilinda gerek salginin etkilerini azaltmak
gerekse gayrimenkul sektoérinin garpan etkisinden yararlanarak ekonomik biyimeye destek
vermek amaciyla yapilan konut kredi faiz indirimleri etkisiyle toplam satiglar 1 milyon 499 bin
adet olarak gerceklesmistir. Satiglarin 573 bin adedinin ipotekli olarak gergeklesmesi kredi
faizlerinin indirilmesi ile yasanan artigi gosterir niteliktedir. 2021 yilinin dokuz aylik dénemine
baktigimizda konut satislarinin bir miktar hiz kaybetmis oldugunu gdérmekteyiz. 949 bin adetlik
toplam satis bir énceki yilin ayni déneminde 1 milyon 161 bin adet olarak gergeklesmisti.
(GYODER,2021, 3.Ceyrek Raporu)
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Asil kayda deger disls ise kredi faizlerindeki yikselmeye paralel olarak ipotekli satiglarda
yasanmistir. 2020 yili dokuz aylik déneminde 508 bin adet olan satiglar 2021 yilinin ayni
doéneminde ylzde 64 azalarak yaklasik 181 adet olarak gerceklesmistir. Satislarda yasanan
dalgalanmay tetikleyen unsurlar ise sOyle ifade edilebilir; mevsimsel etkilerden kaynakli kig
aylarinda yasanan gerileme, salgin etkisiyle yasanan talep dalgalanmasi ve farklilasmasi, artan
faizlerin/ddvizin yarattigi alternatif maliyet ile son olarak ekonomik beklentilerin etkisi olarak
Ozetlenebilir. Ticari gayrimenkullerde ise uzunca bir siredir yasanan zayifllk devam ediyor
gérinmektedir. Bu surecte degisen ticaret anlayisi, salginin etkileri ve arzin goreceli olarak fazla
olmasinin etkileri bulunmaktadir. Gerek arz sikintisi gerekse artan maliyetlerle birlikte devam
edegelen dogal talep Ozellikle konut fiyatlarda kayda deger bir ylkselisi tetiklemistir. TCMB
tarafindan agiklanan 2021 Agdustos ayi verilerinde; bir énceki yilin ayni ayina gére nominal
olarak yuzde 33.4, reel olarak ise yuzde 11,9 oraninda artis gerceklesmistir . Fiyat dinamikleri ile
ilgili olarak, artista talebin glgli olmasi kadar, ge¢gmis yillarda reel olarak yilkselemeyen
fiyatlarin dengelenmesi olarak da yorumlanabilir. (GYODER,2021, 3.Ceyrek Raporu)

Konut Piyasasina lliskin Veri ve Analizler

ingsaat ve 6ziinde konut imalati ile buna bagh alt sektérler ekonominin en &nemli
unsurlarindandir. Tark Konut sektérii son on bes yillik stiregte ¢ok hizli bir gelisim kaydetmistir.
insaat sektériiniin makroekonomi agisindan énemi carpan etkisinden kaynaklanmakta olup,
250 alt sektori harekete gegirerek gerek blylime gerekse istihdam Uzerine etki yaratmaktadir
(Emlak Konut GYO, 2018).

Yatinm piyasasi, 2018'in ilk yarisinda bagkanlik ve milletvekilligi genel sec¢imlerinin yani sira
TL'nin zayif gérinimunden kaynaklanan siyasi ve ekonomik belirsizlik nedeniyle ortalamanin
altinda bir performans sergilemistir. Birgok yatinmci Haziran ayinin sonuna kadar segimlerin
sonucunu eklemigtir ve yatirnrm kararlarini ertelemigtir. Alisveris merkezleri, ofisler, endUstriyel
ve lojistik tesisler, oteller ve araziler gibi ¢esitli mulk tiplerindeki fiyat seviyeleri 1Y 2018’de 2017
yilinin ilk yarisina kiyasla hafif bir dusus gdstermistir. Bununla birlikte s6z konusu mulklerdeki
getiri oraninda %7-8 bandindan %7,75-8,5 seviyesine dogru bir artis gozlenmistir. Konut
piyasasinda yabanci yatinmcilarin tercihlerini belirleyen énemli konular vardir. Avrupa’daki
piyasalar agisindan ilk etapta guvenlik ve egitim on plana ¢ikmaktadir. Bununla birlikte, basta
Almanya olmak tzere Euro Bolgesi'ndeki Euro bazli daha yiuksek gelir ve getiri oranlarinin yani
sira - Ozellikle Portekiz’deki esnek 6n sartlar sayesinde - serbest dolasim hakki kazanma
durumu yabanci yatirimcilarin ilgisini cekmektedir (JLL, 2018).

2018 yilinda konut satiglari, bir dnceki yilla gére %2,41 oraninda azalma gdstererek 1.375.398
adet seviyesinde kapanmistir. Yilin neredeyse tamaminda konusulan insaat maliyetlerindeki
artis, konut satislarindaki ve konut fiyat endeksi artis oranindaki yavaslama trendi, konut kredisi
faiz oranlarindaki artis, konut ve is yerlerindeki KDV indirimi gibi konu basliklari giindemin ana
unsurlari olmustur. Bununla birlikte, yabancilarin Glkemizde gayrimenkul edinimlerine ydnelik
getirilen tesvik ve yasal mevzuat degisiklikleri ile nihai tlketiciye saglanan bazi tesvik ve
kampanyalarin suresinin uzatilmasi da yilin ikinci yarisinda konusulan konularin basginda
gelmistir.
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2018 yihinda ipotekli satislarda, gecen yila gore adet bazinda %41,49'luk bir daralma
yasanmistir. Toplam konut satislarinda ipotekli satislarin payi ise gectigimiz yil %33,57 iken bu
yil %20,13 oraninda gergeklesmistir. Yl icindeki konut kredisi faiz oranlarindaki yukari

yondeki hareketliligin dogrudan ipotekli satis miktarini etkiledigini sdyleyebiliriz. 2018 yilinda
gecen yila gore ilk el satilan konutlarda %1,23 oraninda, ikinci el satilan konutlarda ise %3,44
oraninda azalma goérulmugtir. Taleplerde yasanan daralmalarin konut fiyatlarindaki

etkisi de ¢ok gecmeden goérilmeye baslanmis, konut fiyat artisinda 2017 yilinda gérilen ivme
kaybi 2018 yilinda da devam etmistir. TCMB verilerine gére, 2017 yilh sonunda %11,13 olan
konut fiyat endeksi yillik artisi Kasim ayinda %10,48’e kadar gerilemistir.

(GYODER, 2018, 4.Ceyrek Raporu).

Merkez Bankasr'nin yayinladi§i Konut Fiyat Endeksi (KFE 2017=100) verilerine gore, konut
fiyatlari 2019 ilk yarisi itibariyle yillik olarak Tirkiye'de %2,7 artarken, istanbul’da %2,0 oraninda
azalmistir. Ayni dénemde enflasyon %19,5, Tlrk Lirasinin ABD Dolar karsisindaki deger kaybi
%41,5 olarak gergeklesmis; bir yila kadar olan yilik mevduat faizlerinin getirisi de %23,0
olmustur. insaat maliyeti endeksi 2018 yilinda bir énceki yilla gére %18,4 oraninda artis
gOsterirken; 2019 yili Nisan ayinda bir énceki yilin ayni dénemine gbére %26,4 oraninda
artmistir. Bu durumun en blylk nedeni Tark Liras’nin ABD Dolari kargisinda deger
kaybetmesiyle olusan ham madde fiyatlarindaki artistir. Tuarkiye genelindeki konut satiglari,
2019 yilinin ilk yarisinda, 2018 yilinin ayni dénemine goére %21,7 oraninda gerilemistir. Ayni
dénemde, ipotekli konut satislarindaki diisiis %58,9 olmustur. Yine bu dénemde, Istanbul’'da
toplam satiglarda %16,2; ipotekli satislarda ise %61,2 oraninda disls kaydedilmistir.2019 yili
Mayis ayi itibariyle, Turkiye’deki toplam kredi hacmi 2018 yilina gére %6,5'lik bir disus
yasamistir. Bu dusis egilimi konut kredilerinde de benzer sekilde gézlenmektedir. Mayis ayi
itibariyle toplam kredilerin yaklasik %7’sini olusturan konut kredisi hacmi, 2019 yilinin en disik
seviyesini gérmistir. (Colliers International, 2020, ilk Yari Raporu)

2019 yih performansi 6zelikle Agustos ayl ve devaminda gelen konut kredisi faiz indirimlerinden
oldukga olumlu etkilenmis ve yili bir dnceki yila gore yaklasik %2 lik bir daralma ile kapatmistir.
Yilin ilk 7 ayi igin bu kiyaslamayi yaptigimizda ise daralma yaklagik

%21 seviyelerinde idi. 2019 yilhni diger yillardan farkhlagtiran en énemli konulardan biri ikinci el
satislarin toplam satislar icindeki payi olmustur. Bu yildan 6nceki son Gg yilda %53 gibi

hep ayni oran ile biten yil geneli, bu yil %63 seviyesine kadar cikmistir. ipotekli konut
satislarinda ise 4. geyrek diger ¢eyreklerden dnemli dlglide farkhlagsmis olup, son geyrekte
yapilan satiglarin %30’u ipotekli satis olmustur. Konut kredisi faiz oranlarindaki indirim ile

birlikte bekleyen talebin o6nemli oOlgclide harekete gectii bu rakamlardan rahatlikla
gorulebilmektedir. (GYODER, 2019, 4.Ceyrek Raporu)

2020 yili ilk G¢ ayinda kamu bankalari dnderliginde yapilan konut kredisi faiz orani diusiurme
kampanyalari konut satislarini da hareketlendirmisti. Ancak, mart ayinda ulkemize ulagan
COVID-19 salgini hem konut sektérini hem de ekonomiyi olumsuz etkiledi. Yilin basindaki
satiglarin nisan ve mayis aylarinda durma noktasina geldi haziran ayinda ise tekrar baglatilan
disuk kredi faizi kampanyalariyla konut satiglari rekor seviyede artti. Turkiye genelindeki konut
satiglarl, 2020 haziran ayinda bir énceki yilin ayni dénemine gore %23,5, istanbul’'da ise %16
oraninda artti. Haziran ayinda yapilan ciddi oranda indirimlerle TCMB’nin yayinlanan agirhkli
ortalama faiz oranlarinin %0,74’e kadar gerilemesi, 2020 yili ilk yarisinda ipotekli satiglarin
toplam satiglar igindeki payini Tirkiye'de %43’e; istanbul’da ise %41’e gikardi.

(Colliers International, 2020, ilk Yari Raporu).

2020 yili tguincl ceyrek konut satislari, bir 6nceki yihin ayni dénemine gore yaklasik %49’luk bir
artis gostermis ve verilerin agiklanmasindan bu yana ¢eyreklik bazda en yiksek seviyesine
ulasarak 536.509 adet olarak gergeklesmistir. Konut fiyatlarinda da Agustos ayi

itibariyla %26,22 ile bugiine kadarki en yiksek artis orani gézlemlenmistir. Haziran ayi itibariyla
kamu bankalari tarafindan baslatilan konut kredisi kampanyasinin etkisiyle disuk seyreden faiz
oranlari Temmuz ve Agustos aylarinda konut satislarini ve konut fiyat artislarini olumlu yénde
etkilerken, Eylll ayi itibariyla faiz oranlarinda kayda deger bir artis goriimis gegen yilin ayni
ayina gore satiglarda %6,92 oraninda gerileme kaydedilmistir. 2 4

fre e
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2020 yih Gglincl ceyreginde onceki yilin ayni dénemine gore, ilk el satislarda %23,3 oraninda
diisls, ikinci el satiglarda ise %64,0 oraninda artis yasanmustir. ilk satiglarin toplam satiglar
icerisindeki orani, bir dnceki ceyrede goére azalarak cgeyreklik bazda, veri setindeki en disik
seviyesi olan %30,1’e gerilemistir. ipotekli satislar konut kredisi faiz oranlarindaki gerileme ile
birlikte gegen yilin ayni dénemine gére %130,7 oraninda bir artisla 242.316 adet olmus ve
toplam konut satislarina benzer sekilde ¢eyreklik bazda en ylksek seviyesine ulasmistir. Diger
satislar ise gegen yilin ayni donemine gore %15,5 oraninda artis gostererek 294.193 adet
olmustur. Konut kredisi kampanyasi ile dusik faiz oranlariyla finansman ihtiyacinin karsilanmasi
Uclincl ceyrek itibariyla konut fiyatlarindaki artis trendini devam ettirmis ve AJustos ayi itibariyla
reel bazda yillik %12,9 artis gérdlmastar.

Yabancilara yapilan satiglarda ise bir énceki doneme gore %259,2 oraninda artis gorilmus ve
Uclncl ceyrekte yabancilara 11.903 adet konut satigi gergeklestiriimistir. Yabancilara yapilan
satiglarin  toplam satiglar icerisindeki oraninda da artis goérilmis ve %2,2 olarak
gerceklesmistir. (GYODER, 2020, 3.Ceyrek Raporu)

2021 yili ikinci geyrek konut satiglari, bir dnceki ceyrege gore yaklasik %10,2 oraninda bir artis
gostererek 289.760 adet olmustur. Konut satiglarinda gegen yilin ayni dénemine gore

ise %2,1 artis gdézlemlenmistir.

ilk satiglar bir dnceki ceyrege gore %8,9 oraninda artis gdstermis ve 87.508 adet olarak
gergeklesmistir. Bu veri, ilk satiglarin geyreklik bazda en disiik ikinci verisi olmustur. ikinci el
satiglarda %10,7 artis gbrilmuUs olup ikinci geyrekte 202.252 adet ikinci el konut el degistirmistir.
ik satiglarin toplam satiglar igerisindeki orani ise %30,2’ye gerilemistir.

Yabancilara yapilan satislar ise bir dnceki ceyrege gére %7,2 oraninda artis kaydetmistir. ikinci
ceyrekte yabancilara 10.601 adet, ilk alti aylik dénemde ise 20.488 adet satis gerceklesmistir.
Her iki veri de veri setindeki en yiiksek satis sayilar olmustur. ikinci ceyrekte yabancilara
yapilan konut satislarinda ilk sirada %48,0 pay ile istanbul yer alirken, ikinci sirada %19,9 pay
ile Antalya bulunmaktadir.

Haziran ayinda ipotekli konut satiglarinda 2013 yilindan beri gdrilmemis oranda bir artis
gézlendi. Satislarin bu 1,5 ay gibi kisa siirede bu kadar artmas: istanbul’da ve iilke genelinde
konut satin almak isteyen ve dusuk kredi faizini bekleyen énemli bir kesim oldugunu gdésteriyor.
Dusuk faiz oranlarinin devam etmesi durumunda konut satiglardaki yuksek seyrin yilin geri
kalaninda da siirmesi bekleniyor. (Colliers International, 2020, ilk Yari Raporu)

Yillara Gore Konut Satislari
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Yillara Gére ipotekli Konut Satislar

PEKGY-2110082 USKUDAR

1200000
1000000
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600000 —
400000 — — - —+ — — - —-  — e e -
200000 — — - — - —0 - —0 - — = — - — = — - -
0
2021 2020 2019 2018 2017 2016 2015 2014 2013
(yariyil)
ipotekli satislar Diger satiglar
ipotekli Diger . ikinci el
il Toplam satiglar | satislar Toplam Ik satis satis
(Zﬁiﬂ) 552.810 ||104.168| 448.642 || 552.810 | 167.878 | 384.932

2020 | 1.499.316 || 558.706 | 834.629 ([1.499.316| 469.740 | 1.029.576

2019 | 1.348.729 || 332.508 | 1.016.221 | | 1.348.729( 511.682 | 837.047

2018 | 1.375.398 || 276.820 | 1.098.578 | [ 1.375.398| 651.572 | 723.826

2017 | 1.409.314 || 473.099 | 936.215 1.409.314 | 659.698 | 749.616
2016 | 1341453 ||449.508 | 891.945 1.341.453( 631.686 | 709.767

2015 | 1.289.320 || 434.388 | 854.932 |[1.289.320| 598.667 | 690.653

2014 | 1.165.381 || 389.689 | 775.692 [[1.165.381| 541.554 | 623.827
2013 | 1.157.190 | | 460.112 | 697.078 | [1.157.190| 529.129 | 628.061

ipotekli ve Diger Konut Satislari ile ilk Satis ve ikinci El Satis Konut Sayilari (TUIK)
*2021 yihina ait istatistiki veriler Haziran ayina kadar yayinlanmistir.

2021 yili ikinci geyrek konut satislari, bir 6nceki geyrege gore yaklasik %10,2 oraninda bir artis
gOstererek 289.760 adet olmustur. Konut satiglarinda gecen yilin ayni dénemine gore ise %2,1
artis gdzlemlenmistir. ilk satislar bir énceki geyrege gére %8,9 oraninda artis gostermis ve
87.508 adet olarak gergeklesmistir. Bu veri, ilk satiglarin ¢eyreklik bazda en dusuk ikinci verisi
olmustur. ikinci el satiglarda %10,7 artis goriilmis olup ikinci geyrekte 202.252 adet ikinci el
konut el degistirmistir. ilk satiglarin toplam satiglar igerisindeki orani ise %30,2’ye gerilemistir.

Konut kredisi faiz oranlarinda sinirl bir gerileme gériimesine karsin ikinci ¢eyrekte ipotekli
satiglarda bir 6nceki ¢ceyrege gére %20,6 artis gorulmustur. 56.952 adet konut ipotekli olarak
satilirken diger satiglar 232.808 adet olarak gerceklesmistir. Gegen yilin ayni dénemine gore ise
konut kredisi faiz oranlarinda indirimlerin basladigi haziran ayindaki ipotekli satislarin da
etkisiyle, ipotekli satiglarda %58,5 gerileme gorulirken diger satislar %58,7 artis kaydetmistir.
(GYODER, 2021, 3.Ceyrek Raporu)
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Aylik Bazda Konut Satiglari (adet)

250.000 -
200.000
150.000
100.000
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milk Kez Satilan Konut (adet)  mikinci Satis (adet)

2021 yih 2.Ceyrek verileri bir dnceki yilin ayni dénemine gore ilk defa satilan konutlar %3, 13 azalarak

87 bin 508 adet oldu. ikinci el konut satislari da %4,58 artarak 202 bin 252 adet olarak gerceklesti.

Kaynak: TUIK
Wk Satis: Konut dreficisi tarafindan veya dreticiyle kaf kargihgi anlagan kisiler tarafindan bir konutun ik defa satiimasi.
Ikinci el satig: Ik satigtan ev alan kiginin bu konutu tekrar bagka bir kigiye safmasi.

4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Herhangi bir kisitlayici faktorle karsilagiimamistir.

4.3 - Bilgilerin Kaynagi

Degerleme calismasinda kullanilan bilgiler; Uskiidar Belediyesi imar ve Sehircilik Midurliiga,
Uskiidar Tapu Sicil Madirlagi, Peker GYO A.S. ile yerinde yapilan incelemeler ile kismen
belgeli ve kismen de sifahi bilgiler sonucu olusmustur.

4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

4.4.1 - Olumlu Faktorler

Kat mulkiyetlidir.

Bogaz manzarasina sahiptir.

Nitelikli projede yer almaktadirlar.

* % ok %

Bolgenin alt yapisi tamamlanmistir.

4.4.2 - Olumsuz Faktorler
* Tasinmazlardan A21-1; A21-2; C1-2; C2-1; C32-3 ve C33-3 hisseli mulkiyettir.

% Tasinmazlardan A21-1 ve A21-2 nolu bagimsiz bélumler lzerinde izale-i Suyu davasi
serhi bulunmaktadir.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

5.1 - Pazar Yaklagimi

Bu yontemde; degeri belirlenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin satis
bedellerinin elde edilerek, s6z konusu tasinmaz ile nitelik ve niceliklerinin karsilastiriimasi
yapilmaktadir. Bu konuda en énemli husus emsal gayrimenkullerin gergek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer Ozelliklere sahip gayrimenkullerden; satis tarihi itibari ile deder kaybi,
kullanim alanlarina ait kiyaslama, ¢evre dizeni ve arsa alanlarina iliskin dizeltmelerin yapilmasi
gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler degerlemesi yapilan tasinmaza
uygulanarak degerleme bedeline ulagiimaktadir. Ulkemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve
tutarsizh@r nedeni ile saglikl sonuglara ulasabilmek i¢in en ¢ok bu yontem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden insa etmek fikri Gzerine kuruludur. Gayrimenkulin degeri;
degerleme tarihinde yeniden insa etmenin maliyeti, bos arsa degeri, arazinin kullanilabilir hale
getiriimesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olusmaktadir. Ana prensip
olarak mevcut bir gayrimenkullin bina degerinin, hi¢cbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacag kabul edilmektedir. Karsilastirma ve maliyetlere ayirma yontemleri kullaniimaktadir.
Karsilastirma yonteminde yeni ingsa edilen bir gayrimenkulin birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz 6zellikleri
bulunan deger tzerinden eksiltilir/artirilir. Maliyetlere ayirma yonteminde ise degerlenen tasinmazin
insaasi asamasinda kullanilan malzemeler, iscilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya cikan degerden; amortisman bedeli digurilerek gercek deger olusturulur.

5.3 - Nakit Akigi ( Gelir ) Yaklagimi

Degeri yalnizca elde edilecek gelire gore saptanabilen tasinmazlarda kullanilabilen bu yéntemde;
tasinmazin gelecekte ortaya cikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek bugtnki
degeri belirlenmektedir. Bir yillik gelirin, gelir oranina bélinmesi ya da gelir katsayisiyla ¢arpiimasi
sonucu degere ulasilma ydntemi direkt kapitalizasyon olarak adlandiriimaktadir. indirgenmis nakit
akisi ise; goturi bedeli uygulanarak gelir modeline yansitiimasi, gelirlerin kabul edilebilir bir
indirgeme orani ile buglnkiu degerine getirilerek gayrimenkulin degderi saptanmasi olarak
tanimlanmaktadir.
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6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

Degerleme konusu tagsinmazlara iliskin yapiimis olan degerleme ¢alismasinda;
Pazar Yaklagimi Yontemi kullaniimistir.

6.1 - Pazar Yaklagimi

1- Gengelkdy Cihannima Evleri

Degerleme konusu taginmazlarin komsu parselinde
konumlu Cengelkdy Cihannima Evleri Projesi 10.000
m? alan Uzerinde 5 adet blok ve 25 adet konuttan
olusmaktadir. Projedeki tim daireler bogaz
manzarasinda sahiptir. 2020 yilinda ingaati
tamamlanmigtir.

. _ Degeri Birim Degeri
Satilik Daire Tipi Alani (TL) (TL/m?)
- 3+2
Temeltas Satig Ofisi R 5
0 (549) 629 99 39 Bahce 315m 9.500.000 TL 30.159 TL/m
Dubleks

Danigsma Group 3+1 R 5

0 (531) 567 60 87 Ara Kat 200m 6.600.000 TL 33.000 TL/m
Temeltas Satig Ofisi 5+1 R 2
0 (549) 629 99 39 Ara Kat 250m 7.700.000 TL 30.800 TL/m
Ortalama 31.111 TL/Im?

2- Kasr-1 Ala Sitesi

Kasr-1 Ala projesi Omran insaat tarafindan
Cengelkdy'de yasama kazandiriimistir. 6 bin metrekare
arsa alani Gzerine inga edilmis olan Kasr-1 Ala
projesinde 1+1'den 4+1'e kadar konut segenegi
bulunmaktadir. Dubleks daire segeneklerinin agirlikh
oldugu Kasr-1 Ala projesinde konutlarin bilyiiklikleri 73
metrekare ile 300 metrekare arasinda degisiklik

gOsteriyor.

. _ Degeri Birim Degeri

Satilik Daire Tipi Alani (L) (TL/m?)
Han Gayrimenkul 2+1 R R
0 (533) 136 10 96 3 Kat 120m 3.500.000 TL 29.167 TL/m
Omran ingaat 2+1 ) )
0 (533) 136 10 97 2 Kat 117m 3.200.000 TL 27.350 TL/m
Ortalama 29.167 TL/m?
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3- Cengelkdy Park Evleri

William Turner ve Demirland GYG A.$S.'nin ortak projesi
Cengelkdy Park Evleri, bogaz manzarali 65 dénimliik

arazide, 89 villa, 73 rezidans ve mini ¢arsi yer

almaktadir.

65000 m2’lik alana 80.000 m2 insa edilen proje villa ve

rezidans seklinde tasarlanmistir. 2019 yilinda insaati

tamamlanmistir.

. . Degeri Birim Degeri
Satihk Daire Tipi Alani (L) (TL/m?)
Galleria Istanbul 3+1 , ,
0 (216) 418 87 87 Cati Dubleks 185m 7.950.000 TL 42.973 TL/m
Dosso Dossi Residence 4+2
2 2
0 (533) 390 78 71 Bahge 300m 10.500.000 TL 35.000 TL/m
Dubleks
Dosso Dossi Residence 6+2 R 5
0 (545) 876 97 20 Villa 480m 23.000.000 TL 47.917 TL/m
Dosso Dossi Residence 5+1
2 2
0 (533) 390 78 71 Bahge 370m 10.000.000 TL 27.027 TL/m
Dubleks
Ortalama 38.539 TL/m?

4- Cengelkdy Mesa Evleri

%80'i yesile ayrilan 100.000m2'lik 6zel bir alanda yer
alan Cengelkdy'de Mesa, Cengelkdy’ln sicakligini
yansitan Uger kath 46 bloktan olusmaktadir. 6 Farkh
tipteki bloklarda, 1 oda, 2 oda, 4 oda, 5 oda-salon

segenekleri ile brit alanlar 78 m2 ile 285 m2 arasinda

degisen toplam 298 adet daire bulunmaktadir. 2011
yilinda ingaati tamamlanmistir.

Satilik Daire Tipi Alani Dgfi‘)*” Bi’("T“LIDr:f;e’i

Sm%”(g ‘{%eegggiz";”k“' Bah‘;lKatl 220m? 16.500.000 TL 75.000 TL/m?
OA(;&"’)W;;"Z’?(';T? Cat 2D+ulbleks 127m? 7.600.000 TL 59.843 TL/m?

0 (5';;‘;@ gilSiz 6 Agfiat 215m? 10.975.000 TL 51.047 TL/m?
Ortalama 62.411 TL/m?
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5- Sehrizar Konaklari

Proje, 38 blok ve 209 luks daireden olusmaktadir. 49
bin 500 metrekarelik arazide 108 bin metrekare ingaat

alani bulunan Sehrizar Konaklari'nda dairelerin

biyuklikleri 180 metrekare ile 626 metrekare arasinda
degismektedir.

Sehrizar Konaklari; Bogazici Képriisu ve baglanti

yollarina yakinhgi ile 6n plandadir. 3+1’den 9+1’e kadar
farkli daire segeneklerinin bulunmaktadir. 2016 yilinda

insaatl tamamlanmistir.

. - Degeri Birim Degeri
Satihk Daire Tipi Alani (TL) (TL/m?)
Atilla Solgun Gayrimenkul s

2 2

0 (532) 660 73 93 Bahge 385m 29.500.000 TL 76.623 TL/m

Dubleks

Ekip Gayrimenkul 6+1 R 5
0 (538) 817 36 95 1 Kat 315m 24.500.000 TL 77.778 TL/m
Ekip Gayrimenkul 6+1 R 5
0 (538) 817 36 95 2 Kat 361m 26.500.000 TL 73.407 TL/m
Ortalama 75.872 TL/Im?

6 Coldwell Banker Lider Gayrimenkul

Tel 0 (535) 278 57 64

Degerleme konusu tasinmazlar ile ayni sitede konumlu, 5+1 kullanimli, 450 m2 alanh olarak
beyan edilen bah¢e dubleksi 22.000.000 TL bedel ile satiliktir.

SATILIK |

450 .-Mm?

22.000.000[.TL | 48.889| .-TLW

7 Coldwell Banker Lider Gayrimenkul
Tel 0 (535) 278 57 64

Degerleme konusu tasinmazlar ile ayni sitede konumlu, 4+1 kullanimli, 420 m2 alanh olarak
beyan edilen teras dubleksi 19.500.000 TL bedel ile satiliktir.

SATILIK

420 .-Mm?

19.500.000[-TL | 46.420| .-TLW
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8 AC Gayrimenkul
Tel 0(533) 77591 13

Degerleme konusu taginmazlar ile ayni bélgede konumlu fiziksel yasi 10 yil olan 325 m? villa igin
12.000.000 TL bedel istenilmektedir. Emsale konu tasinmaz butik sitede konumlu olup 4
katidir. Ozel havuzu bulunmaktadir.

SATILIK 325 -M? 12.000.000|.-TL| 36.923| ~TL/M?

9 Coldwell Banker Dost
Tel 0 (533) 718 62 86

Degerleme konusu tasinmazlar ile ayni bélgede Hayat Evleri Sitesi'nde konumlu fiziksel yasi 20
yil olan 550 mz2 villa icin 16.600.000 TL bedel isteniimektedir. Emsale konu tasinmaz girig+
zemin+ 1.Kat+ ¢ati katindan olusmaktadir.

SATILIK 550 -M2 | 16.600.000[-TL | 30.182] .-TLMWP

10 Turyap Nato Yolu Temsilciligi
Tel 0 (532) 412 97 98

Degerleme konusu tasinmazlar ile ayni bdlgede Saban Cengelkdy Evleri Sitesi'nde konumlu
fiziksel yasi 20 yil olan 350 m?2 villa i¢in 13.750.000 TL bedel istenilmektedir. Emsale konu
tasinmaz giris+ zemin+ 1.Kat+ ¢ati katindan olusmaktadir.

SATILIK 350 .-M2 13.750.000|.-TL| 39.286| ~TL/M?
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B
E-4 CENGELKOY
MESA EVLERI

DEGERLEMEYE KONU :
TASINMAZLARIN KONUMU - :

E-2 KASR-1 ALA
SITESI

E-3 CENGELKOY
PARK EVLERi

)
E-5 SEHRIZAR
KONAKLARI

6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Bdlgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmazin &zelliklerine bagli olarak
analizi yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun éncelikli
amaci degerleme sirasinda bdlgeden edinilen emsallerin  degerlemesi yapilan
tasinmaz/tasinmazlara gére durumlarini karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz
“iyi/kliclk” olarak belirtiimigsken (-) dizeltme, "koti/blydk" olarak belirtiimisken (+) dizeltme
yapilmaktadir. Emsallerin her birinin tasinmazlara goére farklliklari olacagindan bu oranlarda da
farkhliklar olugsabilmektedir. Dizenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oranlarin karsiliklari
asagidaki tabloda gésterilmisti. Ornegin, emsal tasinmazin alani degerlemesi yapilan
tasinmazin alanindan daha buyik ise alana iliskin yapilacak dizeltme (+) ydonde olmaktadir.
Duzeltme orani 6ngorilirken de yine alan Ozellikleri kargilastirimis ve mesleki deneyimler,
sirketimizdeki diger veriler, sektér arastirmalar ve elde edilen tim veriler sonucu olugsan tim
unsurlar dikkate alinarak diizeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.

ORAN ARALIGI
COK KOTU COK BUYUK 20% Uzeri
KOTU BUYUK 11% - 20%
ORTAKOTU | ORTABUYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTA IYi ORTAKUGUK| -10% - (-1%)
iYi KUGCUK -20% - (-11%)
COK iYi COK KUCUK -20% Uzeri
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KARSILASTIRMA TABLOSU - C4 Blok 3 No'lu Bagimsiz Béliim

DEGERLEME
i i G EMSAL .(.1) EMSAL (2) EMSAfL ) EMSAL (5) EMSAL (7)
BILGI HERIEY Cengelkdy Kasr-1 Ala Sitesi Cengelkdy Mesa Sehrizar Konaklari Sultan Makami
TASINMAZ Cihannuma Evleri Evleri
SATIS FiIYATI 7.700.000 3.500.000 7.600.000 26.500.000 19.500.000
SATIS TARIHiI SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK
ZAMAN BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0%
ALAN 250 250 120 127 361 420
BIRIM M2 DEGERI 30.800 29.167 59.843 73.407 46.429
ALANA ILISKIN o 100 100 o 0
DUZELTME 0% 10% 10% 15% 20%
NITELIGI KONUT KONUT KONUT KONUT KONUT KONUT
NI ELIGINE
ILISKIN 0% 0% 0% 0% 0%
DUZFEI TME
KAT Gat Ara Kat Ara Kat Cati Dubleksi Ara Kat Cati Dubleksi
. atl
KATA ILISKIN : o 0 o o 0
DUZELTME Dubleksi 10% 10% 0% 10% 0%
Bogaz . y . g g
MANZARA Manzarasi Bogaz Manzarasi|Bogaz Manzarasi|Bogaz Manzarasi|Bogaz Manzarasi|Bodaz Manzarasi
MANZARAYA
ILISKIN 0% 20% 18% 0% 0%
DUZFEI TME
KONUM Yakin konumda | Yakin konumda | Koti konumda | Yakin konumda Ayni Sitede
KONUMA ILISKIN o 0 o o 0
DUZELTME 0% 0% 30% 0% 0%

DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE
ILISKIN
DUIZEI TME

Site igerisinde
yer almasi

Site icerisinde

0%

Site igerisinde

0%

Site igerisinde

0%

Site igerisinde

0%

Site igerisinde

0%

PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN
DUZELTME

-10%

-10%

-10%

-20%

-10%

TOPLAM
DUZELTME

DUZELTILMiS

DEGER

53.560

0%

30.800

10%

32.083

28%

76.808

5%

77.078

10%

51.071

Konu tasinmazlarin bulundugu bdlge, villa nitelikli yapilarin yer aldigi projelerin yodunlukta
oldugu bir bdlgedir. Yapilan konut pazar arastirmasinda emsal tasinmazlarin satis degerlerinin
konumlu olduklari sitelerin konumuna niteligine, site icindeki konumu, i¢ mekan Ozellikleri,
manzarasi ve alanina goére degdiskenlik gdsterdigi belirlenmistir. Emsal karsilastirma tablosu C4
Blokta bulunan 3 no’ lu bagimsiz bélim igin hazirlanmis olup m? birim satis degeri 53.560 TL
olarak belirlenmistir.
Tasinmazin 6zelliklerine en yakin oldugu kanaatine varilan 5 adet emsalden yararlaniimistir.
Pazar yaklasimi analizine gére degerleme konu taginmazlar i¢in belirlenen satis degerleri ekte
yer alan tabloda gosterilmistir.

9 ADET BAGIMSIZ BOLUMUN TOPLAM DEGERI

113.260.000 TL

TOPLAM DEGERI

9 ADET BAGIMSIZ BOLUMUN PEKER GYO HiSSESINE DUSEN

69.464.300 TL
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6.3
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6.5

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

- Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Parsel Gzerinde kat mulkiyeti kurulmus olmasi nedeni ile bu ydntem kullaniimamistir.

- Gelir indirgeme Yaklagimi (Dogrudan Kapitalizasyon Yoéntemi)

Dogrudan kapitalizasyon yontemi; bir mulkin bir yillik net kira getirisini bu yontem yeni bir
yatirimci agisiindan gelir Greten mulkiin piyasa degerini analiz eder. Milklerin satis degerleri ile
kiralari arasindaki iliskiyi ifade eder. Bu analizde "Tasinmaz Degeri = Yillk Net Gelir (NOI) /
kapitalizasyon Orani " formilinden yararlanilir. kapitalizasyon orani; Belirli bir kiralama dénemi
sonrasindaki kira gelirlerinin “kapitalize” edildigi orandir. Bu oran ile elde edilen deger ayni
zamanda s6z konusu gayrimenkulun o yildaki “piyasa satis” degerini de gdsterir.

Gelir yonteminde bolgede hem satista olup hem de kira getirisi bilgisine ulasilabilen veri
sayisinin emsal verilere gore daha az olmasi, istenen satis rakamlarindaki pazarlik payi oranina
bagh olarak kira degeri ayni kalsa dahi kapitalizasyon oraninin bu degisiklikten etkilenmesi
yuksek olan bir oran olmasi, kisaca gelir yonteminde belirli ekonomik kosullar icerisinde tahmini
rakamlar Uzerinden buginki degere ulasilmaya cgalisiilmasi ve ekonomik kosullarin her an
degisebilecegdi ihtimali gézéninde bulundurularak tasinmazin deger takdirinde Gelir Yontemi
kullaniimamistir.

- En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Tasinmazlarin konumlari, buyuklikleri mimari projeleri ve yasal mevzuatin izin verdigi olglide
yapilasmis olmasi nedeni ile mevcut niteligi olan konut kullaniminin en etkin ve verimli kullanim
olabilecegdi kanaatine variimistir.

- Verilerin Degerlendirilmesi

s Pazar Yaklagimi Yontemine gore;

9 ADET BAGIMSIZ BOLUMUN TOPLAM DEGERI 113.260.000 TL
9 ADET BAGIMSIZ BOLUMUN PEKER GYO HiSSESINE DUSEN
TOPLAM DEGERI bSO UL
K ]
e,
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Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu
6.5.1 - : .. . .
Amagla Izlenen Yontemin ve Nedenlerinin Agiklamasi
Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri 111-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Tebli§g”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme
Standartlari UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gére “Degerleme
calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir yéntemin
dogruluguna ve guvenilirligine yiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi
gercgeklestirenlerin bir varlhigin dederlemesi icin birden fazla degerleme ydntemi kullanmasi
gerekmez." denilmektedir.

Degerleme konusu tasinmazin deger tespiti yapilirken kat milkiyetli olmasi nedeni ile
Yeniden insa Etme Maliyeti Yaklagimi kullaniimamistir. Gelir ydnteminde ise bélgede hem
satista olup hem de kira getirisi bilgisine ulasilabilen veri sayisinin emsal verilere gére daha
az olmasi, istenen satis rakamlarindaki pazarlik payr oranina bagl olarak kira degeri ayni
kalsa dahi kapitalizasyon oraninin bu degisiklikten etkilenmesi yiiksek olan bir oran olmasi,
kisaca gelir yonteminde belirli ekonomik kosullar icerisinde tahmini rakamlar Uzerinden
buglnkii degere ulasilmaya calisiimasi ve ekonomik kosullarin her an degisebilecegi
ihtimali g6zonunde bulundurularak tasinmazin deger takdirinde Gelir Yontemi
kullaniimamistir.

Pazar yaklasimi yonteminde satilik/satiimis benzer nitelikte yeterli veriye ulasiimis olmasi,
ulasilan veriler dogrultusunda Pazar Yontemi Yaklasiminin dogru ve guvenirlir karar
verilmesi i¢in yeterli bulundugu kanaatine variimis olmasi nedeni ile tasinmazin nihai deger
takdirinde "Pazar Yaklagimi Yontemi" kullaniimigtir.

6.5.2 - Misterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Her bir bagimsiz bélim ayri ayri degerleme kapsamina alinmis olup ortak ve misterek
alanlarinin deg@erlerinin de bu degerler icerisinde kapsandigi kabul edilmistir.

Hasilat Paylagimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay

653 - Oranlan

Degerleme konusu tasinmaz igin dizenlenmis herhangi bir hasilat paylasimi veya kat karsihgi

sb6zlesmesi tarafimiza ibraz edilmemis olup, dederlemede hasilat veya kat karsiligi yontemi
kullaniimamisgtir.

6.5.4 - Gayrimenkul ve Buna Bagli Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme c¢alismasi kapsaminda yapilan incelemelerde, tasinmazlarin tamami dikkate
alindidinda hukuki durumlarinda risk olugturabilecek herhangi bir kayda rastlanmamigtir.
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Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getiriimedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
6.5.5 - Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi
Hakkinda Gorusg

Yapilan incelemeye gore yasal gereklerin yerine getirildigi mevzuat uyarinca alinmasi gereken
izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut oldugu goériimuistir. Tasinmazlarin ingaati
tamamlanmis yapi kullanma izin belgesini almig, cins tashihi yapilmistir. Sermaye Piyasasi
Kurulu' nun Gayrimenkul Yatirrm Ortakliklarina lliskin Esaslar Tebligine istinaden Gayrimenkul
Yatinm Ortakligi portféyunde “Binalar” bashdi altinda bulunmasinda herhangi bir engel
bulunmadigi kanaatine variimistir.

6.5.6 - Kira Degeri Analizi

Degerleme konusu tasinmazlar igin kira degeri analizi yapiimamistir.

Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Ahmindan itibaren Bes Yil Gecmesine
6.5.7 - Ragmen Uzerinde Proje Geligtirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup
Bulunulmadigina Dair Bilgi

Tasinmazlar kat miulkiyetlidir.

Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devremiilk ise, Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine lligkin Olarak Bu Haklarin Dogrudan Sézlesmelere Ozel
Kanun Hukimlerinden Kaynaklananlar Haric Herhangi Bir Sinirlama Olup
Olmadigi Hakkinda Bilgi

6.5.8 -

Degerleme konusu tasinmazlar kat mulkiyetli olup, bu kapsam digindadir.
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Degerlemesi Yapilan Gayrimenkultin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagh Hak ve Faydalann, Gayrimenkul Yatinm Ortakhklari Portféyune
Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi

" Hakkinda Goériis ile Gayrimenkullerin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin
Ve Portféye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda
Goriis

6.5.9

Rapora konu tasinmazin Takyidat Bilgileri ve Gayrimenkuliin Hukuki Analizi, imar Bilgileri ve
Gayrimenkuliin  Hukuki Analizi, Tasinmazin Mevcut ve Yasal Durumuna lliskin Gériis
basliklarinda agiklanan incelemelerde asagidaki sonuglara ulasiimistir.

imar bilgilerinde ve miilkiyet bilgilerinde yapilan inceleme neticesinde;
Tasinmazlara dair takyidat kayitlari incelendiginde portféye alinmalarini olumsuz etkileyecek
herhangi bir takyidat bulunmadigi gértlmustar.

Tebligin 22-1-b maddesinde “b) (Degisik:RG-2/1/2019-30643) Portfylerine alinacak her tiirlii
bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapr kullanma izninin alinmig ve kat mdilkiyetinin tesis
edilmis olmasi zorunludur. Ancak, mlilkiyeti tek basina ya da bagka kigilerle birlikte ortakliga ait
olan otel, aligveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi
yapilarin, tamaminin veya bélimlerinin yalnizca kira geliri elde etme amaciyla kullaniimasi
halinde, anilan yapiya iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen
niteliginin tasinmazin mevcut durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir. Ayrica, 3/5/1985 tarihli
ve 3194 sayili imar Kanununun gegici 16 nci maddesi kapsaminda yapi kayit belgesi alinmis
olmasi, bu fikrada yer alan yapi kullanma izninin alinmis olmasi sartinin yerine getirilmesi igin
yeterli kabul edilir.” denilmektedir.

62 Ada 116 Parsel Gzerindeki degerlemesi yapilan 9 adet bagdimsiz bélimin bulundugu ana
gayrimenkullin ruhsat, proje ve iskan belgelerinin bulunmasi, kat miulkiyetine gegilmis olmasi,
yasal gereklerin yerine getirildigi mevzuat uyarinca alinmasi gereken izin ve belgelerin tam ve
eksiksiz olarak mevcut olmasi nedeniyle Sermaye Piyasasi Mevzuati uyarinca devredilmesine
engel husus olmadidi, "BINA" olarak gayrimenkul yatinnm ortakh@i portféyiinde bulunmasinda
sakinca bulunmadigi kanaatine variimistir.
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7 - SONUC

7.1 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Ciimlesi
Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tim analiz, gcalisma ve hususlara katiliyorum.

7.2 - Nihai Deger Takdiri
Rapor konusu tasinmazin degerinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi, konumu,

cevrede yapilan piyasa aragtirmalari, ginimuz gayrimenkul piyasasi kogullari dikkate alinmistir.
Bu bilgiler dogrultusunda degerleme konusu 9 Adet bagimsiz bélimin;

07.01.2022 tarihli toplam degeri icin ;

1/1 (tam) hissenin toplam degeri icin ;

113.260.000 .-TL
(Yiiz On Ug Milyon iki Yiiz Altmis Bin Tiirk Lirasi )

Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;

128.424.400 .-TL

Degerlemeye konu olan Peker GYO hisselerinin toplam dederi icin ;

69.464.300 .-TL

(Kirk Dokuz Milyon Alti Yiiz Sekiz Bin Yiiz Tiirk Lirasi )

Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;

78.538.486 .-TL  kiymet takdir edilmistir.

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

///"W‘

Gizem GEREGUL EVLEK Berrin KURTULUS SEVER
Lisans No: 409558 Lisans No: 401732

* Bu rapor inceleme yapildidi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.

* Yazi ile belirtilen degere KDV ( Katma Deger Vergisi ) dahil degildir.

Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iligkin muafiyet, istisna ve vergi oranina iligkin 6zel hikkiimleri dikkate
alinmamistir.

* Bu rapor, talep eden kurum disinda baska bir kurum ya da kisi tarafindan kullanilamaz.

Bu rapor, higbir kosulda talep eden kurum ve kisi disinda 3.sahiglara verilemez.

Degerleme kurulugunun yazili onayi olmaksizin herhangi bir sekilde raporun tamamen veya kismen yayinlanmasi, raporun
veya raporda yer alan degerleme rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde bulunan personelin adlarinin veya mesleki
niteliklerinin referans verilmesi yasaktir.

PEKGY-2110082 USKUDAR 40



