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BOLUM 1
1. RAPOR BILGILERI

1.1 Rapor Tarihi ve Numarasi

27.10.2017 tarihli 0ZL2017-00241 nolu raporda takdir edilen deder etkilenmemekle birlikte
belirli kisimlarin revize edilmesi amaciyla hazirlanan 02.02.2018 tarih ve 0ZL201700241 REV2 sayili
degerleme raporudur. Takdir edilen degerde herhangi bir giincelleme gerekmediginden dederleme
tarihi degismemis olup, tarih 27.10.2017 “dir.

1.2 Rapor Tiirii ve amaci

Bu rapor; Istanbul ili, Uskiidar ilcesi, Cengelkéy Mahallesi 879 ada, 51 parsel iizerinde yapili
“SULTAN MAKAMI SITESI” igcinde yer alan; A20 Blok 1 ve 2 Nolu Bagimsiz Béliimler, A21 Blok 1 ve 2
Nolu Bagimsiz Boliimler, B29 Blok 1 ve 2 Nolu Bagimsiz Béliimler, C1 Blok 2 Nolu Bagimsiz Bélim, C2
Blok 1 ve 3 Nolu Bagimsiz Béliimler, C4 Blok 3 Nolu Bagimsiz Bélim, C5 Blok 2 Nolu Bagimsiz Bélim,
C32 Blok 3 Nolu Bagimsiz Béltim ve C33 Blok 3 Nolu Badimsiz Béliimlerin “Peker Gayrimenkul Yatirim
Ortakligi A.S.” hisselerinin Giincel Adil Piyasa Dederlerinin tespit edilmesidir.

1.3 Raporu Hazirlayanlar ve sorumiu dederleme uzmanlar:

Mehmet TAS (Sorumlu Degerleme Uzmani — SPK Lisans No: 403674)
1.4 Degerleme Tarihi

Dederleme tarihi 27.10.2017 “dir.
1.5 Dayanak Sézlesmesi tarih ve numarasi

Is bu rapor 26.10.2017 tarihli 2017/241 numarali talebe istinaden hazirlanmistir.
1.6 Raporun Kurul diizenlemeleri kapsaminda degerleme amaciyla hazirlanmip hazirlanmadiginag iliskin
aciklama

Hazirlanan degerleme raporu, Sermaye Piyasasi Kurulu 12.08.2001 tarih ve 24491 sayil Seri VI,
-35 nolu teblig uyarinca tamimlanan “Standart Rapor Formatina” uygun, 2(iki) niisha ve Tiirkce olarak
tanzim edilmistir.

1.7 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Simirlamalar

Bu rapor “PEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.” ‘nin 26.10.2017 tarihli 2017/241
numarali talebine istinaden, gayrimenkuliin ilgili SPK hiikiimlerine gére hazirlanan gayrimenkul
dederleme raporudur. Degerleme calismasinda miisteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama
bulunmamaktadir.

1.8 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug
Degerlemeye iliskin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkul icin 0ZL2017-00114 nolu bir adet rapor bulunmaktadir. Bu Rapor
28.04.2017 tarihinde “PEKER investment Gayrimenkul A.S.” adina diizenlenmistir. Bu raporun
hazirlanma amaci, dederleme tarihi itibari ile PEKER investment Gayrimenkul A.S. ‘nin, Istanbul ili,
Uskidar ilgesi, Cengelkéy Mahallesi, 879 Ada, 51 Parsel nolu arsa lizerinde yer alan” Sultan Makami
Sitesi” igerisinde “PEKER Investment Gayrimenkul A.S.” payina diisen piyasa dederi KDV Harig
38.477.537-TL olarak takdir edilmistir.

1.9 Degerleme Calismasini Olumsuz Yonde Etkileyen Faktérler

Tasinmazin degerleme ¢alismasinda herhangi bir olumsuz faktére rastlanmamistir,
1.10 UYGUNLUK BEYANI

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri VI, No: 35 sayili “Sermaye Piyasasi Mevzuat
Cercevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina.
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iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile Kurul’un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayitll kararinda
belirlenen Dederleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar'a uygun olarak hazirlanmuistir.
® Degerleme konusunu olusturan tasinmazia ilgili olarak Dederleme Uzmanlarinin ve
sirketimizin hicbir ilgisi olmadigini ve bu isin icindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir
¢tkarimiz veya én yargimiz bulunmadigini,
* Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisitl olup
kisisel, tarafsiz ve ényargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olustugunu,
e Degerleme Uzmaninin, konu tasinmazin dederlemesi icin mesleki editim sartlarina haiz
oldugunu,
® Bu raporla ilgili olarak verdigimiz hizmet karsihdi aldigimiz iicretin tasinmazin dederi ile bir
ilgisinin olmadigini,
* Degerlemenin ahlaki kural ve performans standartlaring gére gercgeklestigini, raporda
belirtilen kisiler haricinde bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardim alinmadigini.

BOLUM 2

2. SIRKET - MUSTERI BILGILERI, KULLANILAN DEGER TANIMLARI

2.1 Sirket Bilgileri

Adres Gayrimenkul Degerleme ve Damsmanlik A.S.

Baris Mahallesi, Akdeniz Caddesi, Cagdas 91 Sitesi A-1 Blok No:2/2 Beylikdiizii/ISTANBUL

(Adres Gayrimenkul Degerleme ve Danismaniik A.S., SPK Seri:VIil, No:35 sayili Tebligi geregince
04.06.2009 tarih ve 16/437 sayili Kurul Karari ile degerleme sirketleri arasinda yer almaktadir. )

2.2 Miisteri Bilgileri

PEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
Cumhuriyet Mahallesi, Silahsér Caddesi, Yeni Yol Sokak, No: 8 / 1-G (Bomonti Business Center)

Sisli/ISTANBUL

2.3 Kullanilan Deger Tanimlari

2.3.1 Piyasa Degeri (Pazar Degeri)

Pazar degeri kavrami pazarin kollektif algilama ve eylemlerini yansitir ve piyasa ekonomilerinde
cogu kaynagin degerleme temelidir. Bir miilkiin istekli alici ve istekli satici arasinda taraflarin
herhangi bir iliskiden etkilenmeyecedi sartlar altinda, hichbir zorlama olmadan, basiretli ve konu
hakkinda yeterli bilgi sahibi kisiler olarak, uygun bir pazarlama sonrasinda dederleme tarihinde
gerceklestirecekleri alim satim isleminde el degistirmesi gerektidi takdir edilen tutardir, Bu dedgerleme
calismasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

v' Alici ve satici makul ve mantikli hareket etmektedir.

v’ Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami
faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.
Gayrimenkuliin satis icin makul bir sire taninmistir.
Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapimaktadir.
Gayrimenkuliin alim ve satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz
oranlar lzerinden gerceklestirilmektedir.

Adres Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlhik A.S$. 1 =& 2%
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BOLUM 3
3. GENEL VE OZEL VERILER

Veri arastirmasi, degerleme konusu varligin piyasa seviyesindeki uluslararasi, ulusal, bélgesel ya
da komsuluk cevresi trendlerini arastirmakla baslar. Bu arastirma dederleme uzmaninin o bzgiin
piyasa alaninda gayrimenkul dederlerini etkileyen ilkelerin, gliclerin ve etmenlerin iliskilerini
anlamasina yardimei olur. Arastirma, aymi zamanda dederleme uzmanina rakamsal bilgileri, piyasa
trendlerini ve ipuclarini saglar. Genel veriler, tanimlanmis piyasa bélgesinde miilk degerini etkileyen
toplumsal, ekonomik, kamusal ve gevresel verilerdir. Ozel veriler ise, dederlemesi yapilacak miilke ve
esdeger miilklerin niteliklerine iliskin verilerdir.

3.1 Genel Veriler- Sosyal ve Ekonomik Veriler

3.1.1 Genel ve Sosyal Veriler

GORCISTAN

Ortalama yiikseltisi 1.131 metre olan Tiirkiye, yiiksek bir ilkedir. Orta kesimi ¢ukurluk olan ve
kenarlara dogru gidildikge yiikselen dlkenin kiyilarinda genellikle fazla genislemeyen alcak diizliikler
yer alir. Akarsu vadileriyle derin bicimde parcalanmis orta yiikseklikteki dalgali diizliiklerden olusan
yaylalara daha cok llkenin orta kesiminde rastlamir. Karadeniz kiyisina paralel olarak uzanan Kuzey
Anadolu Daglari ile Akdeniz kiyisina paralel olarak uzanan Toroslar, iilkenin kuzey ve gliney
kesimlerinde yay bicimli yiiksek dag dizilerinden olusur. Bu dag dizilerinin yiikseltisi doguya dodru
gidildikge artar. Dogu Anadolu Bolgesi'nde birbirine yaklasan Kuzey Anadolu Daglari ve Toroslara
bagl dag siralari digimi andiran bir gériinimiin ortaya ¢ikmasina yol acar. Ulkenin en yiiksek
alanlari bu bolgededir. Giineydogu Toroslar yayinin giineyinde yer alan Giineydogu Anadolu Bélgesi,
onemli bir yiikseltiye rastlanmayan esik alanlar ile yayla ve ovalardan olusur. Ulkenin bati kesiminde
ise daglar denize dik olarak uzanir. Bir elin parmaklarini andiran bu daglar ¢ékinti alanlariyla
birbirinden ayrilir. Bu kesimde genellikle dogu-bati dogrultusunda akan irmaklarin tasidigi
aliivyonlarin  birikmesiyle oluk bi¢cimli ¢ukur alanlarda olusan ovalar iilkedeki en verimli tarim
alanlarindandir. Tirkiye'nin Trakya'daki topraklan fazla yiiksek sayilmaz. Kuzey ve dogu kesimi
Istranca (Yildiz) Daglari, giiney ve giineybati kesimi Isiklar (Ganos) ve Koru dadlari tarafindan engebeli
bu topraklarin orta ve bati kesiminde alcak dalgali diizliikler yer alir. Orta kesiminde Ergene Havzasi
bulunan Trakya, yiizey sekilleri agisindan bir canadi andirir.

ilk jeolojik zamanlarda olusan kivamlanmalarla belirmeye baslayan iilke topraklari sonraki jeolojik
dénemlerde asinmis, gél ve denizlerle kaplanmis, kiriklar boyunca yer yer ¢Okmiis ve yiikselmistir.

7
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yeryuziine ¢ikmast sonucunda olusmustur. Tiirkiye'de, son jeolojik dénemde gelistidi sanilan iki biyiik
kirtk kusadi bulunmaktadir. Bunlardan birincisi, Anadolu'nun iclerinden Yunanistan'a kadar uzanan
Kuzey Anadolu kink kusadi, ikincisi ise Karliova'dan Akdeniz'e dodru uzanan Dogu Anadolu kirik
kusadidir. Bu kirtk kusaklari ile cevresi etkinligini siirdiirmekte olan énemli deprem bélgeleridir. Bu
bélgeler icindeki Erzincan'da 1939'daki bir deprem 33 bine yakin insanin yasamini yitirmesine yol
acmisti.

Kiyilarin agiginda irili ufakl bircok ada vardir. Birkag kayahk disinda Karadeniz adadan yoksundur.
Akdeniz kiyilari agiginda da 6nemli ve biiyiik bir adaya rastlanmaz. Tiirkiye'nin en biiyiik adalar: Ege
ve Marmara denizlerindedir. Bunlardan baslicalari Gékceada, Marmara Adasi, Bozcaada, Uzun ada ve
Alibey (Cunda) Adasi'dir.

Yizey sekillerinin cesitlilik géstermesi yasam kosullarini énemli éigiide belirler. Ulkenin kiyidan
uzak i¢ kesimi ile yiiksek dogu kesimi denizlerin etkisine kapalidir. Bu kesimlerde vadis az, dogal bitki
Ortdsd ciliz, iklim serttir. Buna bagli olarak kiyi kesimleri ile suyu bol ovalik kesimlerde sik olan
yerlesim yerleri, yari kurak ve yiiksek kesimlerde olduk¢a seyrektir.

Tiirkiye'nin Cografi Yapisi

Tiirkiye eski dinyayi olusturan Avrupa, Asya ve Afrika'nin birbirlerine en yakin oldudgu ve Avrupa ile
Asya'nin kucaklastiklar bir noktada yer almaktadir. Cografi konumu nedeniyle ana kara pargasi
olan Anadolu, tarihin sekillenmesine yol agan dedisik halk kitlelerinin toplu gé¢lerine sahit olmustur.
Sayilamayacak kadar medeniyetin sahibi olan Anadolu her biri kendi 6z kimligine badl ancak
birbirinden etkilenen kiiltiirlerin bir bileskesini gelistirmistir.

Ulkenin ¢odunlugu Giiney Bati Asya'da bulundugu Tiirkiye, Avrupa ve Asya'min hudutlarini
kucaklastirmaktadir ve Avrupa'da toplam 780.580 km? lik bir yiizélcimii vardir. Ulke doguda
Glircistan, Ermenistan ve iran ile Giiney'de Irak, Suriye ve Akdeniz ile cevrelenmistir. Batiya dogru Ege
Denizi, Yunanistan ve Bulgaristan Kuzeye dogru Karadeniz diger hudutlari olusturur. Tirkiye'nin
cografi koordinatlari 36° 00' - 42° 00' Kuzey Enlem ve 26° 00' - 45° 00' Gliney Boylamdir.
80 idari ili olan Tiirkiye, Karadeniz Bélgesi, Marmara Bélgesi, Ege Bélgesi, Akdeniz Bélgesi, icanadolu
Bdlgesi, Dogu ve Giineydodu Bélgesi olmak lizere yedi cografi bélgeye boltinmiistiir.

Tiirkiye'de iklim Cesitleri ve Bitki Ortiisii

1) KARADENIZ IKLIMI: Bu iklim asil olarak Kuzey Anadolu Dadlarimin Karadeniz’e bakan
yamaglaninda gérilir. Genel 6zellikleri sunlardir: Her mevsim yadishdir. Dogu Karadeniz Bélimiinde
maksimum yagis sonbaharda, minimum yagis ilkbaharda diiser. Yillik yadis miktari 2000-2500
mm’dir. Bati Karadeniz Béliimiinde maksimum yagis sonbaharda, minimum yadis ilkbaharda diiser.
Yillik yagis miktari 1000-1500 mm’dir. Orta Karadeniz Béliimiinde ise maksimum yadis kisin, minimum
yagis yazin diser. Yillik yagis miktari 700-1000 mm’dir. Karadeniz ikliminin goriildiigu alanlarda kar
yagish giinlerin ortalamasi 18 giindiir. Yillik ortalama sicaklik 13-15°C’dir. Ocak ayi ortalama sicakhgi
6-7°C'dir. Temmuz ayi ortalama sicakligr 21-23°C’dir. Yillik sicaklik farki 13-15°C’dir. Dodgal bitki 6rtisii
ormandir. Yiiksek alanfarda Alpin cayirfar gériiliir.

2) AKDENIZ IKLIMI: Bu iklim tipi ilkemizde en belirgin olarak Akdeniz kiyilarinda gériilmekle
birlikte, Ege ve Marmara Bélgelerinde de etkili olmaktadir. Genel ézellikleri sunlardir: Yazlar sicak ve
kurak, kislar ilik ve yagishdir. Maksimum yadis kisin, minimum yadis yazin diiser. Yaz ve kis yagislars
arasindaki fark oldukca fazladir. Yillik yadis ortalamasi, 600-1000 mm arasindadir. Yilhk sicaklik
ortalamasi 18-20°C’dir. Ocak ayi ortalamasi 8-10°C’dir. Temmuz ayi ortalamasi 28-30°C’dir. Yillik
sicaklik farki 15-18°C’dir. Ege Bélgesinde dadlarin kiyiya dik uzanmasi, Akdeniz ikliminin ic kesimlere
ulasmasina olanak saglamistir. Marmara Bélgesinde gériilen Akdeniz ikliminde, yazlar Akdeniz
kiyilarina gére daha serin, kislar ise daha soduk ve karlidir. Akdeniz ikliminin karekteristik bitki ortiisci
zeytin, defne, mersin, kekik gibi bitkilerden olusan makilerdir.

3) KARASAL IKLIM: Ulkemizde Karasal iklim, I¢ Anadolu, Dogu Anadolu ve Giineydodu Anadolu
Bolgeleri ile I¢ Bati Anadolu Béliimiinde gorilir. Genel ézellikleri sunlardir: Yazlar srcak ve kumk
kislar soguk ve kar yadishdr. '
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NUFUS

HSolgele 0 DD
Akdeniz-TR6 330.367 9.852.409 10.182.776
Bati Anadolu-TR5 65.445 7.687.986 7.753.431
Bati Karadeniz-TR8 1.129.558 3.421.808 4.551.366
Bat Marmara-TR2 426.297 3.015.932 3.442.229
Dogu Karadeniz-TR9 380.604 2.264.980 2.645.584
Dogu Marmara-TR4 330.998 7.353.189 7.684.187
Ege-TR3 575.719 9.689.392 10.265.111
Guneydogu Anadolu-
TRC 663.418 7.845.469 8.508.887
Istanbul-TR1 14.804.116 14.804.116
Kuzeydogu Anadolu-
TRA 668.054 1.533.314 2.201.368
Orta Anadolu-TR7 803.048 3.145.192 3.948.240
Ortadogu Anadolu-TRB | 769.615 3.057.961 3.827.576

6.143.123 73.671.748 79.814.871
3.1.2 Ekonomik Veriler
EKONOMIK VERILER

TARIM

Ulkemiz niifusunun yaklasik yarisi tarimla gegcinmektedir. Cumhuriyet Dénemi’nde tarimin
modernlestirilmesi ve verimin artirlmas: icin alt yapi calismalarr éncelikle yapilmistir. GAP enerji ve
sulama projesi ilkemizin dev projelerinden biridir. Ekili alanlar iilkemiz topraklarinin yaklasik lcte
birini kaplar. Ulkemizde yaygin olarak iretilen tarim (riinleri sunlardir: bugday, arpa, misir, piring,
pamuk, tatin, seker pancari, aygicedi, zeytin, ¢ay, meyve ve sebzeler. Ulkemizde yaygin olarak
uretilen meyveler sunlardir: Gzim, turunggiller, findik, elma, armut, seftali, kavun, karpuz, kayisi, incir,
kiraz, visne, Antep fistigi ve ceviz. Ulkemizde yaygin olarak iiretilen sebzeler sunlardir: patates,
domates, biber, patlican, fasulye ve sogan.

HAYVANCILIK

Ulkemizin yiiksek kesimlerinde ve tarima uygun olmayan alanlarda hayvancilik yaygin olarak
yapihir. Ulkemizde kiigiikbas hayvanlar arasinda en ¢ok koyun beslenir. Koyun daha ¢ok Ig, Dogu ve
Glneydogu Anadolu’da beslenir. Koyunu kil ve tiftik kegileri izler. Bunlar da, daha cok, Akdeniz, Dogu,
Glineydogu ve l¢ Anadolu ile Marmara Bélgeleri’'nde beslenir. Tiftik kegisi daha ¢ok Ankara Yéresi‘nde
beslenir. Ulkemizde biiyiikbas hayvanlar arasinda en ¢ok sigir beslenir. Erzurum ve Kars Yaylalari sigir
besiciligine ¢ok uygundur. Son yillarda siit iiretimi icin ahir besiciligi de yayginlasmistir. Tavukculuk da
son yillarda ¢ok gelismistir. Son yillarda hindi besiciligi de yayginlasmistir. Aricilik ve ipek bocekgiligi
de yapilmaktadir.

BALIKCILIK

Tirkiye’nin deniz ve gél konusundaki zenginligine karsin balik¢iligin ekonomideki yeri ¢cok
disiktir. Ulkemizde daha ¢ok kiyr balikciligi - yapiimaktadir.  Balikgilarin  biiyiik bir bélimii
Karadeniz’de avianir.
Denizlerimizde yaygin olarak avlanan baliklar sunlardir: hamsi, istavrit, uskumru, liifer, kefal,
barbunya, kalkan ve torik. Karadeniz disinda Marmara, Ege ve Akdeniz’de de balik avianir. Tiirkiye’nin
en biylk gélleri ya tuzludur ya da sodalidir. Bu nedenle bu géllerde balk yetismez. Denizlerin kirliligi

nedeniyle balik tiirleri azalmaktadir. Baraj géllerinde ise tath su balikciligi yapilr. U!kemfzde_,,

Karadeniz Bolgesi disinda balikilikla geginen fazla kisi yoktur. ,
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MADENCILIK

Tiirkiye'de cok cesitli ve isletilebilir maden yataklari vardir. Ancak, bunlari yer iistiine ¢tkarma
maliyetleri ¢ok yiiksek oldugu igin Tiirkiye’de madencilik ekonomide 6énemli bir yer tutmaz.
Madenlerin ekonomik olabilmesi icin yeryiiziine yakin olmasi ve cevherin topraktaki oraninin yliksek
olmasi gerekir. Ulkemizde bu tiir maden yataklar ¢ok azdir. Ulkemizde isletilen madenler sunlardir:
demir, bakir, krom, bor, boksit, kiikiirt, zmpara tasi, mermer, tuz, civa, kursun, ¢cinko ve kémiir. Cok
zengin yataklar olmasa da (lkemizde petrol ¢ikarilir. Petrol Batman, Siirt ve Diyarbakir cevresinde
crkarilir. Tiirkive'de enerji kaynagdi olarak su, tas kémiliri, linyit kémiirl, dogal gaz ve su buhari
kullanilir.

SANAYI

Cumbhuriyet’in ilk yillarinda sinirh kaynaklarla yapilan dokuma ve seker fabrikalar sanayinin
yapi taslariydi. Bugtin, ihracatimizdaki en bliyiik gelir sanayi iriinlerinden saglanmaktadir. Bu oran
giderek artmaktadir. Ulkemizdeki fabrikalarin codunlugdunu gida tesisleri olusturur. Bunlar: un, bitkisel
yag, konserve ve seker fabrikalaridir. Ulkemizde, son yillarda, dokuma sanayisi cok gelismistir.
Tiirkiye, diinya tekstil pazarinin 6nemli bir bélimiinii yénetmektedir. Tlirkiye’de dokuma fabrikalari su
illerde yogunlasmistir: Adana, Denizli, Gaziantep, Bursa, [zmir, Kayseri ve Malatya. Tiirkiye’de imalat
sanayisi de cok gelismistir. Istanbul-izmit arasinda cok sayida fabrika bulunur. Son yillarda, otomotiv
sanayisi de gelismektedir.

TURIZM

Tiirkiye tarihi ve dogal giizellikleriyle diinyanin en cazip turizm alanlarindan birisidir. Ancak,
yeterli konaklama tesisinin olmamasi ve yeterli tanitimin yapilamamasi nedeniyle bu potansiyel
kullanilamiyordu. Son 20 yilda yapifan biylik bir hamle ile Tiirkiye, ¢cok kaliteli konaklama tesisleri
yapti. Tanitima dnem verdi. Sektdr, bu cabalarin karsilidini almakta gecikmedi. Buglin Tiirkiye'ye
yaklasik 15 milyon turist gelmekte; yaklasik 10 milyar dolarlik déviz birakmaktadir. Tiirkiye’'nin turizm
merkezi Antalya ve cevresidir. Tiirkiye’nin en énemli turizm alanlarindan biri de istanbul kentidir. Bu
tarihi kente her yil milyonlarca turist, milyarlarca dolar déviz birakmaktadir.

3.1.3 Mevcut ekonomik kosullarin, gayrimenkul piyasasinin analizi, mevcut trendler ve dayanak veriler

Tasinmaz sektéri son yillarda gelisen sektérlerin basinda yer almaktadir. Bu gelismeye etki eden
faktérlerin basinda sektdriin karlilik oranimin her gegen giin artmas: ve buna paralel olarak
gayrimenkul driinlerinin llkemizde en belirgin yatinm araglarindan biri olmast gelmektedir.
Gayrimenkul irlinleri temel intiyaclar hiyerarsisi baglaminda incelendiginde, gayrimenkuliin barinma
ihtiyacini karsiladigini ve dolayisiyla s6z konusu sektériin de gida sektérii gibi her zaman dinamik bir
sektor olarak ayokta kalacagini gérmekteyiz. Ote yandan, (lkemizdeki arz ve talep dengelerine
bakarsak, konut fiyatlarinin neden ézellikle llkemizde bliyiik sehirlerde ¢ok yiiksek oldugunu analiz
edebiliriz. S6z konusu Pazar, yiksek arz agigina ragmen, yiiksek bedellerle satilan gayrimenkule
talebin yiiksek oldugu bir pazardir.

Dodgal bir afet olan deprem gayrimenkul sektériinde degisimi de beraberinde getirmistir. insaat
maliyetleri blyiik 6igilerde artmis ofsa da deprem sonrasi yapilan ve satilan gayrimenkuliin fiyatlari
deprem 6ncesi fiyatlarla karsilastinidiginda yaklasik iki misli artmistir. Deprem aslinda bir kriz gibi
géziikse de deprem sonrasi gayrimenkul piyasasi belli bir durguniuktan sonra deprem 6ncesinden bile
daha canli olmustur. Bu ylzden literatir de bilindigi lzere bazi krizler bazi firsatlar da
yaratabilmektedir. Su an itibaniyla arz acigi temeline badgh kalarak yiksek fiyatlaria satilan
gayrimenkul bile cogu zaman maket iizerinden satiimaktadir. Dolayisiyla, pazar dinamik bir yapida
gelismektedir.

Ulkemizin yasadi§i 2001 yili ekonomik krizinin etkileri tiim sektérlerde ciddi bir bicimde hissedilmis
ve yaklasik 2003 yilina kadar gayrimenkul sektériinde de gerileme séz konusu olmustur. Bu yildan
itibaren siyasi istikrar ve ekonomik kosullardaki iyilesme ile beraber gayrimenkul sektori-hizlrbir—
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ylikselise gecmistir, 2005 ve 2006 yillarinda en parlak dénemini yasayan sektor, 2006 yilinin ikinci
yarisindan itibaren tekrar bir duraklama igcine girmistir. 2007 yihmin ilk aylarinda ipotekli konut
finansman sistemi olarak bilinen Mortgage sisteminin yasal diizenlemeleri onaylanmakla birlikte,
olumlu etkileri 2008 yilinda beklenirken, kiiresel ekonomiden kaynaklanan dalgalanmalar konut talebi
onemli élciide azalma géstermistir.

ABD mortgage krizinde, borglulardan, kredi veren kuruluslara, menkul kiymet ihrag edenlerden
kredi derecelendirme ve yatinmcilara kadar tim mortgage piyasasi taraflarinin sorumlu oldugu
goriilmektedir. Ozellikle sorunlu kredilerin biiyiik kismini olusturan subprime mortgage kredilerinin
hikiimet tarafindan desteklenmesi ve batik kredilerin hiikiimet politikalari geredi fonlanmasi,
degerleme ve él¢iimii zor olan bir sistemin olusmasina neden olmustur.

ABD’de baslayan sorunlarin diger llke piyasalarinda domino etkisi yaratmasina neden olmus,
sonucta ise ABD kaynakli ortaya ¢ikan mortgage krizi tim diinya piyasalarini derinden etkilemistir.
Turkiye gibi gelismekte olan ilkeler heniiz mortgage sistemi uygulamasinin ¢ok baslarinda olduklar:
icin taginmaz piyasalarinda énemli 6lglide kinlmalar yasamadilar. Ancak krizin etkileri tilkemizde de
psikolojik olarak daha sonra belirginlesmeye basladi. Yakin gegmiste agiklanan rekor kiigiilme
rakamlarr da bunu kanitlamaktadir.

2009 yilinda derinlesen ekonomik krizin etkisiyle insaat sektérii daralmis, gayrimenkul
piyasasinda fiyatlar gerilemistir. Ancak ekonomik krize ragmen yurtici faiz oranlarinda dusiis
yasanmis, kredi faiz oranlarinin disiik seviyelerde seyretmesi gayrimenkule olan talebin daha da fazla
dismesine engel olarak gayrimenkul fiyatlarindaki gerilemeyi sinirlamistir.

2010 yiinda Turkiye insaat sektdrii ve gayrimenkul piyasasi yeniden biiyiime siirecine girmis,
konut piyasasinda yeni baslangiclar ve kredi kullaniminda énemli gelismeler yasanirken ticari
gayrimenkulde AVM ve ofis piyasalari da canlanmustir. Kiresel finans krizi sebebiyle daralma yasayan
ekonominin yil boyunca iyilesme gosterip nitelikli Konut projeleri sayisinda artis izlenmistir. Yine ofis
ve alisveris merkezi kiralama taleplerinde ve yeni yatirimlarda artis gériilmiistir.

[stanbul gegen yil oldudu gibi 2017 yilinda da, birinciligini korumusg ve Tiirkiye, kendi i¢ finansman
sorunlarini ¢6zmds Avrupali gayrimenkul yatinmcilari icin Avrupa'da orta ve uzun vadedeki tek yatirim
segenedi olmaya devam etmistir. 2014 Yilinda ise bir énceki vila oranla insaat sektériinde %14,6
oraninda bir biyime saglanmistir. 2015 yilinda bir miktar gerileme olan sektordeki biiytime bir 6nceki
yila nazaran %6,5 ‘a dismiistiir.

Turkiye, sadece geng niifus yapisi ve sehirlesme oranlari ile dedil artan ticaret ve finans imkénlari
ile de gayrimenkulde cok énemli bir yatinm hedefi olarak ortaya cikiyor. 2016 Yilinda GSYH ‘da %2,6
oraninda bir biyime saglanmigtir. 2017 yiimin Il. Ceyredinde (Nisan-Haziren) ‘da ise GSYH bir énceki
ythn ayni dénemine gére %5,1 oraninda artis géstermistir. Buna ragmen Tiirkiye hala gelismekte olan
bir pazar ve dolayisi ile hem mevzuat hem ekonomik kosullar ve hem de is yapis tarzlari agisindan
riskler barindiriyor.

Komgsularimizda olan i¢ savasin etkileri, gbgler sebebiyle ekonomimizi etkilemektedir. Ancak,
insaat sektord, oldukga fazla sayidaki sektérii etkileyen ozelliginden dolayr hiikiimet tarafindan
desteklenmektedir. 2015 yilinda satilan konut sayisi 935.811 adet iken, Tapu Kadastro Genel
Mudiirligi verilerine gére 2016 yilinda satilan konut sayisi 1.149.122 adet olmustur. En fazla konut
satis sayisi sirasiyla Istanbul, Ankara ve izmir ‘de gerceklesmistir. TUIK verilerine gére ise 2016 yilinda
konut satis rakami 1.341.453 olarak verilmistir.

Tirkiye genelinde 2016 yilinda 1 341 453 konut satis sonucu el degistirdi

Konut satiglari 2016 yilinda bir 6nceki yila gére %4 artis gésterdi. Konut satiglarinda 2016 yilinda,
Istanbul 232 428 konut satisi ve %17,3 pay ile ilk siray! aldi. Satig sayilarina gore Istanbul'u, 144 570
konut satisi ve %10,8 pay ile Ankara, 81 316 konut satisi ve %86,1 pay ile izmir izledi. En az satis ise
130 konut ile Hakkari'de gerceklesti. Turkiye genelinde satilan konutlarin 449 508 tanesi lpotekh

891 945 tanesi ise diger satis turtinde gergeklesti. :
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Konut satis sayilan, 2015-2016
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TUIK 2016 yili verilerine gire belediyeler tarafindan verilen yap! ruhsatlarinin 2016 yilinda bir
onceki yila gore bina sayisi %5,5, yuzélgimi %7,3, degeri %15,4, daire sayisi %10 6 oraninda artti.
Yapi ruhsat| verilen yapilarin toplam ylzdlegimo 2016 yilinda 2023 milyon m?iken; bunun 112,8
milyon m?si konut, 48,2 milyon m®si konut digl ve 41,3 milyon m?'si ise ortak kullanim alani olarak
gerceklesti.

Kullanma amacina gére 150,9 milyon m ile en yuksek paya iki ve daha fazla daireli ikamet amagli
binalar sahip oldu. Bunu 11,5 milyon m?ile kamu edlence, egitim, hastane veya bakim kuruluslari
binalari izledi.

Yap! ruhsati, Ocak - Aralik 2014-2016

Bir dnceki yila gore

Yil dedisim orani (%)
Gastergeler 2018 2015 @ 2014 2018 2015
Bina sayisi 131848 124 952 139 541 55 -105
Ytzdlgumu (m?) 202321 341 188 472 301 220 653 829 73 -146
Deger (TL) 184 172 950 675 159 576 743 337 176 001 825 189 15,4 93
Daire sayisi 986 119 891 798 1031 754 10,6 -138

(r)Yapi izin istatistikleri 2014 ve 2015 yillan verileri revize edilmistir

Yine TUIK verilerine gére 2017 Yilinda belediyelerce Yapi izin ruhsati verilen vapi sayisinda artis
gézlenmistir. Belediyeler tarafindan verilen yapi ruhsatlarinin 2017 yilinin ilk alti ayinda bir énceki yila
gore, bina sayis %7,6, yiizélgiimii %16,3, dederi %35,3, daire sayisi %21,6 oraninda artti.

Yapi ruhsati verilen binalarin 2017 yili Ocak-Haziran aylar toplaminda; Yapilarin toplam

uzolg:umu 123,8 milyon m? iken; bunun 69,9 milyon m?‘si konut, 26,9 milyon m?’si konut disi ve 26,9
milyon m?’si ise ortak kullanim alani olarak gerceklesti.

Turkiye'de déviz piyasalarinda son dénemde meydan gelen hareketliligin gayrimenkul pazarini
2018 yilinda fiyatlanma anlaminda yeni bir dengeye yénlendirecedini éngériiliiyor. Mevcut politik
kargasanin ekonomi ve TL lizerindeki olasi etkileri, yatinmcilar icin endise yaratmakla birlikte orta ve
uzun vadede Tirk pazarina olan yatinmci algisinin, Tiirkiye'nin giiclii ekonomik biiyimesi ve
demografik giicli sayesinde pozitif seyredecedi diisiiniilmektedir.
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3.2 Ozel Veriler - Gayrimenkuliin Bulundudu Bélgenin Analizi

3.2.1 istanbul ili

[stanbul  ili  kuzeyde
Karadeniz, doduda Kocaeli
siradaglarinin ylksek tepeleri,
glineyde Marmara Denizi ve
batida ise Ergene Havzasi su
ayrimi ¢izgisi sinirlamaktadir.
[stanbul Bodazi, Karadeniz’,
Marmara Denizi‘yle
birlestirirken; Asya Kitasi'yla
Avrupa Kitasi‘ni  birbirinden
ayirmakta ve istanbul kentini
de ikiye béimektedir.

Kocaeli

il alani, idari bakimdan dogu ve giineydogudan Kocaeli‘nin Karamiirsel, Gebze, Merkez ve Kandira
ilceleriyle, giineyden Bursa‘nin Gemlik ve Orhangazi ilceleriyle, bati ve kuzeybatidan Tekirdad‘in Corlu
Cerkezkdy ve Saray ilcelerinin yani sira, Kirklareli‘nin de Vize licesi topraklariyla cevrilidir.

[stanbul niifusunun, 1990 yili itibariyle Tiirkiye niifusu icinde aldigi pay % 12.9 iken bu oran (Ekim
2000 sayim sonuglari itibariyle 67,803,927 kisilik Tiirkiye nifusu icinde 10,018,735 kisi ile) %15 e
ulasmistir.

1990-2000 déneminde yilda ortalama 1 milyon 133 bin kisi artis gbstermistir. Bu sonuca gére
Tiirkiye geneline bakildiginda Istanbul‘un barindirdigi niifus ve alan itibariyle tasimakta oldugu énem
acikca gorilmektedir. Tirkiye topraklarinin % 9,7'sini kaplayan istanbul, niifus varh§i acisindan da
itkenin en 6nemli ili durumundadir.

1997 ve 2000 yillart arasinda istanbul icin tespit edilen yillik biiyiime orani % 2.83tiir. Daha énceki
dénemde Istanbul‘un yillik ortalama niifus artis hizinin %3.45 olarak gerceklesmesi ve bu oranin bir
kisminin goclerden kaynaklanmasina karsin niifus artis oraninin diistiigi gézlenmektedir. Bunun
sebepleri Tlirkiye genelindeki niifus artis hizinin (dogurganhk orani) diismesi ve géciin yavasiamasidir.

Istanbul ili sinirlart icerisinde 39 ilce bulunmaktadir. Bunlar Avrupa Yakasinda; Arnavutkoy,
Avcilar, Bagcilar, Bahgelievler, Bakirkéy, Basaksehir, Bayrampasa, Besiktas, Beylikdiizii, Beyodlu,
Blylikcekmece, Catalca, Eyiip, Esenler, Esenyurt, Fatih, Gaziosmanpasa, Glingéren, Kadithane,
Kticiikcekmece, Sariyer, Silivri, Sultangazi, Sisli ve Zeytinburnu, Anadolu Yakasinda ise; Adalar,
Atagsehir, Beykoz, Cekmekdy, Kadikdy, Kartal, Maltepe, Pendik, Sancaktepe, Sultanbeyli, Sile, Tuzla,
Umraniye ve Uskiidar bulunmaktadir.

Yil istanbul Niifusu Erkek Niifusu Kadin Niifusu
2016 14.804.116 7.424 390 7379726
2015 14.657.434 7.360.499 7 296935
2014 14.377.018 7.221.158 7.155.860
2013 14.160.467 715721 7.044.746
2012 13.854.740 6 956 908 6.897.832
2011 13.624.240 6.845.981 6.778.259
2010 13.255.685 6.655.004 6.600 591
2009 12.915.158 6.498 997 65.416.161
2008 12.697.164 6.386.772 5310 392
2007 12.573.836 6.291.763 6282073
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3.2.2 USKUDAR iLCESI

Uskiidar, istanbul'un Anadolu Yakasi'nin bir
ilcesidir. Uskiidar ilgesi, kuzeyden Beykoz,
kuzeydogudan Umraniye, dogudan Atasehir,
giineyden Kadikéy ilceleri ve batidan Istanbul
Bodaziyla cevrilidir.

33 mahalleden olusan Uskiidar ilcesinin
niifusu, 2014 ADNKS verilerine gére 534.970 kisi
olarak tespit edilmistir. 1926 yilina kadar il
statiisiinde olan Uskiidar ayni yil yapilan yasal
diizenlemeyle ilge statlisiine getrrmp Istanbul’a baglanmistir. 1930'da Kadikéy ve Beykoz'un, 1987'de
Umraniye'nin Uskiidar'dan ayrilarak ilce olmalari, 2008'de de Ornek, Esatpasa ve Fetih mahallelerinin
Atagehir ilcesine baglanmasiyla buglinki sinirlarina ulasmistir.

Rapora konu tasinmazlar, istanbul ‘un ilgelerinden Uskiidar’da, konum olarak, Istanbul Bodazina
yakin ve [stanbul Bogazina manzarali olmasi nedeniyle tercih edilen bir bélgededir. Tasinmazlarin
bulunduqu sitenin yakin gevresinde de ayni nedenle yapilmis ks siteler bulunmaktadir. Bélgenin,
Bogaz manzarali ve liiks dzellikli sitelerin fazla oldugu bir bélge olmasi nedeniyle bélgedeki meskenler
ve site icerisindeki meskenler genel olarak orta (istii gelir seviyesindeki kisilerce tercih edilmektedir.
Sitelerin glivenlikli olmasi da ayrica serefiyelerini olumlu yénde etkilemektedir.

USKUDAR ‘IN JEOLOVJISI

7. Balgelievler
2 Balarkdy

9 Bayrampaa
10- Giingdran
11-Kaguthane
12-Zeytinburm

E"ﬁ'"‘ B 1Demce DepBélpu
: ! 2Deroce DepZelyu
| ' SDersee DepBélga
| 4Termcr Dep Blgsi
r [ soemee Depaiza
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BOLUM 4

@Adres —

4. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN MULKIYET HAKKI VE IMAR BILGILERI

4.1 Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri Tapu Kayitlar:

879 Ada 51 Parsel Ana Gayrimenkul

ii [STANBUL

ILCESI USKUDAR

MAHALLESI CENGELKOY

KGYU GOKTURK

SOKAGI .

MEVKii CAKAL DAGI TASLIK BAYIR

SINIRI PLANINDADIR

PAFTA NO 140-141

ADA NO 879

PARSEL NO 51

YUzoLCOMU 40.413,94 m?

NITELIGI Al4, A15, A16, A17, A18, A19, A20, A21, B6, B23, B24, B25, B26,
B27, B28, B29, B30, C1, C2, C3, C4, C5, C7, C8, €9, C10, C11, C12, C13,
€22, C31, C32, C33, €34, C35 NOLU BETONARME BLOKLAR +SOSYAL
TESISI+BEKCI EVi VE ARSASI

KAT MULKIYETI [x] KAT IRTIFAKI | | CiNS TASHIHI | ]
A20 Blok 1 Nolu Bagimsiz Boliim

NITELIGI DEPOLU KONUT

ARSA PAYI 2068748/180000000

BLOK NO A20

KAT NO ZEMIN

BAG. BOL. NO 1

CILT NO 31

SAHIFE NO 2987

TARIH 08.09.2015

YEVMIYE NO 17723
CAGDAS YAPI- INSAAT TURIZM SANAYI
TICARET ANONIM SIRKETI ALz begneRs
DELTA PROJE INSAAT TURIZM SANAYI VE
TICARET ANONIM SIRKETI LR aR062
EMIROGLU INSAAT TURIZM SANAYI
TICARET ANONIM SIRKETI SA103/6206244
DELTA PROJE INSAAT TURIZM SANAYI VE

MALIK TICARET ANONIM SIRKETI B | GUBR3, 6206244
EMIROGLU INSAAT TURIZM SANAYi
TICARET ANONIM SIRKETI ApUdastioRaBRH
CAGDAS YAPI- INSAAT TURIZM SANAYI
TICARET ANONIM SIRKETI e
[SRAEL AVRAHAM BILDIRICI : Oglu 153479/2068748
PEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
A.S.

209835/2068748

operasyon@adresdegerleme.com
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A20 Blok 2 Nolu Bagimsiz Bélii

NITELIGI CATI PIYESLI KONUT
ARSA PAYI 1842171/180000000
BLOK NO A20
KAT NO 1
BAG. BOL. NO .
CiLTNO 31
SAHIFE NO 2988
TARIH 08.09.2015
YEVMIYE NO 17723
CAGDAS YAPI- INSAAT TURIZM SANAYI
TICARET ANONIM SIRKETI 1515647/5526513
DELTA PROJE INSAAT TURIZM SANAYI VE
; il . 1
TICARET ANONIM SIRKET] 1518647/5526513
MALIK EMIROGLU INSAAT TURIZM SANAYI Hisse
TICARET ANONIM SIRKETI IS1RGHT/G526515
ISRAEL AVRAHAM BILDIRICI : Oglu 136670/1842171
zE;ER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI 186854/1842171
NITELIGI DEPOLU KONUT
ARSA PAY! 1763361/180000000
BLOK NO A21
KAT NO - ZEMIN
BAG. BOL. NO 1
CILT NO 31
SAHIFE NO 2989
TARIH 08.09.2015
YEVMIYE NO 17723
CAGDAS YAPI- INSAAT TURIZM SANAYI
TICARET ANONIM SIRKETI 32034471 763361
DELTA PROJE INSAAT TURIZM SANAYI VE
TICARET ANONIM SIRKETI S20344/1.765361
MALIK EMIROGLU INSAAT TURIZM SANAYI Hisse
TICARET ANONIM SIRKETI F20BRG L 2R
SUA BILDIRICI : CABRA Oglu 338935/1763361
f\E;(ER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI 463394/1763361
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A21 Blok 2 Nolu Bagimsiz Béliim

NITELIGI CATI PIYESLI KONUT

ARSA PAYI 1536784/180000000

BLOK NO A21

KAT NO 1

BAG. BOL. NO 2

CILT NO 31

SAHIFE NO 2990

TARIH 08.09.2015

YEVMIYE NO 17723
CAGDAS YAPI- INSAAT TURIZM SANAYi
TICARET ANONIM SIRKETI 837547/4610352
DELTA PROJE INSAAT TURIZM SANAYi VE
TICARET ANONIM SIRKETI B0GSHEAR10352

MALIK EMIROGLU INSAAT TURIZM SANAYI Hisse
TICARET ANONIM SIRKETI] 837547/4610352
SUA BILDIRICI : CABRA Oglu 147693/768392
ZESKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI 403851/1536784

- iBZQ Blok 1 Nolu Bagimsiz Bélim

NITELIGI DEPOLU KONUT

ARSA PAYI 2374138/180000000

BLOK NO B29

KAT NO ZEMIN

BAG. BOL. NO 1

CiLT NO 31

SAHIFE NO 3006

TARIH 08.09.2015

YEVMIYE NO 17723

SET Z.ES.“(ER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI _— 11
BZ2Y9 BIO D HBaa ={e

NITELIGI CATI PIYESLI KONUT

ARSA PAYI| 2374136/180000000

BLOK NO B29

KAT NO 1

BAG. BOL. NO 2

CILT NO 31

SAHIFE NO 3007

TARIH 08.09.2015

YEVMIYE NO 17723

—_ ZJ":;.(ER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI - 11
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PEKER
DESERLEME
NITELIGI KONUT
ARSA PAYI 1125166/180000000
BLOK NO C1
KAT NO 1
BAG. BOL. NO 2
CILT NO 30
SAHIFE NO 2938
TARIH 08.09.2015
YEVMIYE NO 17723
CAGDAS YAPI- INSAAT TURIZM SANAYI
TICARET ANONIM SIRKETI i
DELTA PROJE INSAAT TURIZM SANAYI VE
TICARET ANONIM SIRKETI 306608/1687749
MALIK EMIROGLU INSAAT TURIZM SANAYI Hisse
TICARET ANONIM SIRKET] AQGP0B 168748
ISRAEL AVRAHAM BILDIRICi : Oglu 108134/562583
PEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIG! 147841/562583
A.S.
=1[e 0 B0 =1
NITELIGI DEPOLU KONUT
ARSA PAYI 1902361/180000000
BLOK NO c2
KAT NO ZEMIN
BAG. BOL. NO 1
CILTNO 30
SAHIFE NO 2940
TARIH 08.09.2015
YEVMIYE NO 17723
SARAH NINA BILDIRICI : Kizi 833866/1902361
MALIK zi:m GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI | Hisse 1068495,/1902361
510 0 Baq B0
NITELIGI CATI PIYESLI KONUT
ARSA PAYI 1842171/180000000
BLOK NO c2
KAT NO 2
BAG. BOL. NO 3
CILT NO 30
SAHIFE NO 2942
TARIH 08.09.2015
YEVMIYE NO 17723
CAROLINE BILDIRICI : Kizi 806819/1842171
MALIK ;E;ER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI | Hisse 1035352/1842171
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PEKER

€4 Blok 3 Nolu Bagimsiz Bolim

NITELIGI ~ CATI PIYESLI KONUT

ARSA PAY! 1930831/180000000

BLOK NO c4

KAT NO 2

BAG. BOL. NO 3

CILT NO 30

SAHIFE NO 2948

TARIH 08.09.2015

YEVMIYE NO 17723

Rl Z;‘::gKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI s 1

[0 = " (5Blok2Nolu Bagimsiz Bélim

NITELIGI KONUT

ARSA PAYI 1812618/180000000

BLOK NO c5

KAT NO 1

BAG. BOL. NO 2

CiLT NO 30

SAHIFE NO 2950

TARIH 08.09.2015

YEVMIYE NO 17723
CAGDAS YAPI- INSAAT TURIZM SANAYi
TICARET ANONIM SIRKETI B0L35/AS 7854
DELTA PROJE INSAAT TURIZM SANAYi VE
TICARET ANONIM SIiRKETI 1804439/5452554

MALIK EMIROGLU INSAAT TURIZM SANAYI Hisse
TICARET ANONIM SIRKETI 1804439/5437854
ISRAEL AVRAHAM BILDIRICI : Oglu 1727/906309
iE;ER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI 175/67134

" NITELIGI

_ (32Blok 3 Nolu Bagimsiz Bélim

CATI PIYESLI

ARSA PAYI 1605742/180000000
BLOK NO C32
KAT NO 2
BAG. BOL. NO 3
CIiLT NO 31
SAHIFE NO 3015
TARIH 08.09.2015
YEVMIYE NO 17723

DASIA SIMA FRAYMAN : ERDAL HENRI Kizi 351635/802871
MALIK f;ER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI | Hisse 451236/802871
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NITELIGI CATI PIYESLI KONUT
ARSA PAYI 1753511/180000000
BLOK NO €33
KAT NO 2
BAG. BOL. NO 3
CiLT NO 31
SAHIFE NO 3018
TARIH 08.09.2015
YEVMIYE NO 17723
CAGDAS YAPI- INSAAT TURIZM SANAYI
TICARET ANONIM SIRKETI §55043/3260033
DELTA PROJE INSAAT TURIZM SANAYI VE
TICARET ANONIM SIRKETI s
MALIK EMIROGLU INSAAT TURIZM SANAY| Hisse
TICARET ANONIM SIRKETI HOBORe0sSs
ISRAEL AVRAHAM BILDIRICI : Oglu 337043/1753511
PEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
A.S. 460805/1753511

4.2 Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

A20 Blok 1 ve 2 Nolu Bagimsiz Béliimler, A21 Blok 1 ve 2 Nolu Bagimsiz Béliimler
Takbis Sisteminden 17.10.2017 tarih saat 14:33 ‘de alinan Tapu kayitlarina gére;

Rehinler Béliimiinde : Herhangi bir ipotek kaydi bulunmamaktadir.
Serhler Béliimiinde :

1. “GAYRIMENKUL HISSE KARSILIGINDA INSAAT YAPIMI VE SATIS VAADI SOZLESMESI,
03/06/2005 TARIH 5162 YEVMIYELI SERHLE YUKUMLU OLARAK SATIN ALINMISTIR.”
03.06.2005 Tarih ve 5162 yevmiye no ile,

2. “KAT KARSILIGI INSAAT VE SATIS VAADI SOZLESMESI” 03.07.2014 tarih ve 12616 yevmiye
no ile,

3. “LIZET FRAYMAN 03/06/2005/5162 YEVLI SERHLE YUKUMLU SATIN ALMISTIR.” 30.12.2005
tarih ve 13349 yevmiye no ile Serh kayitlar bulunmaktadir.

Beyanlar Béliimiinde :

1. “Tabiat Varligi Belirtmesi Tesisi (Har¢ Muafiyetsiz) : Tasinmaz iizerindeki 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), adaglart” korunmasi gerekli anit agaglar” ‘dir.” 25.01.2010 tarih ve 1457 yevmiye
no ile,

“Yénetim Plani Degisikligi: 16.05.2012” 25.05.202 tarih ve 8764 yevmiye no ile,
3. “Is bu tasinmazin miilkiyeti KM ne Cevrilmistir.” 23.12.2013 tarih ve 23139 yevmiye no ile

Beyan kayitlarr bulunmaktadir.

N
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C1 Blok 2 Nolu Bagimsiz Béliim
Takbis Sisteminden 17.10.2017 tarih saat 14:33 ‘de alinan Tapu kayitlarina gore;

Rehinler Béliimiinde : Herhangi bir potek kaydi bulunmamaktadir.
Serhler Béliimiinde :

1. “GAYRIMENKUL HISSE KARSILIGINDA INSAAT YAPIMI VE SATIS VAADI SOZLESMESI,
03/06/2005 TARIH 5162 YEVMIYELI SERHLE YUKUMLU OLARAK SATIN ALINMISTIR.”
03.06.2005 Tarih ve 5162 yevmiye no ile,

2. “KAT KARSILIGI INSAAT VE SATIS VAADI SOZLESMESI” 03.07.2014 tarih ve 12616 yev. ile,

3. “LIZET FRAYMAN 03/06/2005/5162 YEVLI SERHLE YUKUMLU SATIN ALMISTIR.” 30.12.2005
tarih ve 13349 yevmiye no ile Serh kayitlari bulunmaktadir.

Beyanlar Béliimiinde :

1. “Tabiat Varligi Belirtmesi Tesisi (Har¢ Muafiyetsiz) : Tasinmaz tizerindeki 1 nolu (servi), 31
nolu (ceviz), 72 noluferguvan) 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), adaclari” korunmasi gerekli anit agaglar” ‘dir.” 25.01.2010 tarih ve 1457 yevmiye
noile,

2. "Ybnetim Plani Degisikligi: 16.05.2012" 25.05.202 tarih ve 8764 yevmiye no ile,

3. “Is bu tasinmazin miilkiyeti KM ne Cevrilmistir.” 23.12.2013 tarih ve 23139 yevmiye no ile
Beyan kayitlar: bulunmaktadir.

Eklenti Bilgileri:_“BODRUM KATTA DEPO” 02.03.2011 tarih ve 3519 no ile Eklentisi
bulunmaktadir.

C5 Blok 2 Nolu Bagimsiz Boliim
Takbis Sisteminden 17.10.2017 tarih saat 13:35 ‘de alinan Tapu kayitlarina gére;

Rehinler Béliimiinde : Herhangi bir ipotek kaydi bulunmamaktadir.
Serhler Béliimiinde :

1. “GAYRIMENKUL HISSE KARSILIGINDA INSAAT YAPIMI VE SATIS VAADI SOZLESMESI,
03/06/2005 TARIH 5162 YEVMIYELI SERHLE YUKUMLU OLARAK SATIN ALINMISTIR.”
03.06.2005 Tarih ve 5162 yevmiye no ile,

2. “KAT KARSILIGI INSAAT VE SATIS VAADI SOZLESMESI” 03.07.2014 tarih ve 12616 yev. ile,

3. “LIZET FRAYMAN 03/06/2005/5162 YEVLi SERHLE YUKUMLU SATIN ALMISTIR.” 30.12.2005
tarih ve 13349 yevmiye no ile,

4. Malik: CAGDAS YAPI-INSAAT TURIZM SANAYI TICARET A.S. - DELTA PROJE INSAAT TURIZM
SANAYI VE TICARET A.S. ve EMIROGLU INSAAT TURIZM SANAYI TICARET A.S. lehine Serh:
“fcrai Haciz: ISTANBUL 7. ICRA MUDURLUGU * nin 20/04/2012 tarih ve 2012/3337 sayili
Haciz Yazisi sayili yazilari ile 1.163.399,53 TL bedel ile Alacakli: IBRAHIM OZTURK lehine
haciz islenmistir.” 20.04.2012 tarih ve 6606 yevmiye no ile Serh kayitlart bulunmaktadir.

Beyanlar Béliimiinde :

1. “Tabiat Varligi Belirtmesi Tesisi (Har¢ Muafiyetsiz) : Tasinmaz (izerindeki 1 nolu (servi), 31
nolu (ceviz), 72 noluferguvan) 145 nolu {erguvan), 151 nolu (at kestanesi), 8 nolu (mese), 9
nolu (Megse), 14 nolu (Mese),53 nolu(mese), 128 nolu (Mese), 147 nolu (Mese), 148 nolu
(Mese), agaglari” korunmasi gerekli anit agaglar” ‘dir.” 25.01.2010 tarih ve 1457 yevmiye
no ile,

2. “Ybnetim Plani Degisikligi: 16.05.2012" 25.05.202 tarih ve 8764 yevmiye no ile,

3. s bu tasinmazin miilkiyeti KM ne Cevrilmistir.” 23.12.2013 tarih ve 23139 yevmiye no ile
Beyan kayitlari bulunmaktadir.

Eklenti Bilgileri:_“BODRUM KATTA DEPO” 02.03.2011 tarih ve 3519 yevmiye no ile Eklentisi
bulunmaktadir.
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C32 Blok 3 Nolu Bagimsiz Béliim

Takbis Sisteminden 02.02.2018 tarih saat 12:10 ‘da alinan Tapu kayitlarina gére;

Rehinler Béliimiinde : Herhangi bir ipotek kaydi bulunmamaktadir.
Serhler Béliimiinde :

1. “GAYRIMENKUL HISSE KARSILIGINDA INSAAT YAPIMI VE SATIS VAADI SOZLESMESI,
03/06/2005 TARIH 5162 YEVMIYELI SERHLE YUKUMLU OLARAK SATIN ALINMISTIR.”
03.06.2005 Tarih ve 5162 yevmiye no ile,

2. “KAT KARSILIGI INSAAT VE SATIS VAADI SOZLESMESI” 03.06.2005 Tarih ve 5162 yevmiye
noile

3. “LIZET FRAYMAN 03/06/2005/5162 YEVLI SERHLE YUKUMLU SATIN ALMISTIR.” 30.12.2005
tarih ve 13349 yevmiye no ile Serh kayitlari bulunmaktadir.

Beyanlar Béliimiinde :

1. “Tabiat Varligi Belirtmesi Tesisi (Harg Muafiyetsiz) : Tasinmaz izerindeki 1 nolu (servi), 31
nolu (ceviz), 72 noluferguvan) 145 nolu (erguvan), 151 nolu (at kestanesi), 8 nolu (mese), 9
nolu (Mege), 14 nolu (Mese),53 nolu(mese), 128 nolu (Mese), 147 nolu (Mese), 148 nolu
(Mese), agaglari” korunmasi gerekli anit agaglar” ‘dir.” 25.01.2010 tarih ve 1457 yevmiye
noile,

2. “Yonetim Plan: Degdisikligi: 16.05.2012" 25.05.202 tarih ve 8764 yevmiye no ile,

3. “Is bu tasinmazin miilkiyeti KM ne Cevrilmistir.” 23.12.2013 tarih ve 23139 yevmiye no ile
Beyan kayrtlart bulunmaktadir.

' C33 Blok 3 Nolu Bagimsiz Béliim

Takbis Sisteminden 17.10.2017 tarih saat 13:35 ‘de alinan Tapu kayitlarina gére;

Rehinler Béliimiinde : Herhangi bir ipotek kaydi bulunmamaktadir.

Serhler Béliimiinde :

1. “GAYRIMENKUL HISSE KARSILIGINDA INSAAT YAPIMI VE SATIS VAADI SOZLESMESI,
03/06/2005 TARIH 5162 YEVMIYELi SERHLE YUKUMLU OLARAK SATIN ALINMISTIR.”
03.06.2005 Tarih ve 5162 yevmiye no ile,

2. “KAT KARSILIGI INSAAT VE SATIS VAADI SOZLESMESI” 03.06.2005 Tarih ve 5162 yevmiye
noile,

3. “LIZET FRAYMAN 03/06/2005/5162 YEVLI SERHLE YUKUMLU SATIN ALMISTIR.” 30.12.2005
tarih ve 13349 yevmiye no ile,

4. Malik: CAGDAS YAPI-INSAAT TURIZM SANAYI TICARET A.S. - DELTA PROJE INSAAT TURIZM
SANAYI VE TICARET A.S. ve EMIROGLU INSAAT TURIZM SANAYI TICARET A.S. lehine Serh:

- “ferai Haciz: ISTANBUL 7. ICRA MUDURLUGU * nin 20/04/2012 tarih ve 2012/3337 sayili
Haciz Yazisi sayili yazilari ile 1.163.399,53 TL bedel ile Alacakli: IBRAHIM OZTURK lehine
haciz islenmistir.” 20.04.2012 tarih ve 6606 yevmiye no ile Serh kayitlart bulunmaktadir.

Beyanlar Béliimiinde :

1. “Tabiat Varligi Belirtmesi Tesisi (Harg Muafiyetsiz) : Tasinmaz lzerindeki 1 nolu (servi), 31
nolu (ceviz), 72 noluferguvan) 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), agaglari” korunmasi gerekli anit adaglar” ‘dir.” 25.01.2010 tarih ve 1457 yevmiye
no ile,

2. "“Yonetim Plani Degisikligi: 16.05.2012” 25.05.202 tarih ve 8764 yevmiye no ile,

3. “Is bu tasinmazin miilkiyeti KM ne Cevrilmistir.” 23.12.2013 tarih ve 23139 yevmiye no ile
Beyan kayitlari bulunmaktadir.
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B29 BLOK 1 VE 2 NOLU B.B.
Takbis Sisteminden 19.10.2017 tarih saat 15:47 ‘de alinan Tapu kayitlarina gére;

Rehinler Béliimiinde : TURKIYE [S BANKASI A.S. lehine;

1. 28.06.2017 tarih ve 12068 yevmiye no ile 1. Dereceden 23.600.000,- TL Borg ile ipotek kaydi

bulunmaktadir.
Serhler Béliimiinde :

1. GAYRIMENKUL HISSE KARSILIGINDA INSAAT YAPIMI VE SATIS VAADI SOZLESMESI,
03/06/2005 TARIH 5162 YEVMIYELI SERHLE YUKUMLU OLARAK SATIN ALINMISTIR.”
03.06.2005 Tarih ve 5162 yevmiye no ile,

2. “KAT KARSILIGI INSAAT VE SATIS VAADI SOZLESMESI” 03.07.2014 tarih ve 12616 yevmiye
noile,

3. “LIZET FRAYMAN 03/06/2005/5162 YEVLI SERHLE YUKUMLU SATIN ALMISTIR.” 30.12.2005
tarih ve 13349 yevmiye no ile Serh kayitlari bulunmaktadir.

Beyanlar Béliimiinde :

1. “Tabiat Varligi 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), agaglari” korunmasi gerekii anit agaglar” ‘dir.” 25.01.2010 tarih ve 1457 yevmiye
noile,

“Yénetim Plani Degisikligi: 16.05.2012" 25.05.202 tarih ve 8764 yevmiye no ile,
3. “Is bu tasinmazin miilkiyeti KM ne Cevrilmistir.” 23.12.2013 tarih ve 23139 yevmiye no ile

Beyan kayitlari bulunmaktadir.

C2 Blok 1 Nolu Bagimsiz Béliim

Takbis Sisteminden 19.10.2017 tarih saat 13:47 ‘de alinan Tapu kayitlarina gore;

N

Rehinler Béliimiinde : Herhangi bir ipotek kaydi bulunmamaktadir.

Serhler Béliimiinde :

1. “GAYRIMENKUL HISSE KARSILIGINDA INSAAT YAPIMI VE SATIS VAADI SOZLESMES],
03/06/2005 TARIH 5162 YEVMIYELI SERHLE YUKUMLU OLARAK SATIN ALINMISTIR.”
03.06.2005 Tarih ve 5162 yevmiye no ile,

2. “KAT KARSILIGI INSAAT VE SATIS VAADI SOZLESMESI” 03.07.2014 tarih ve 12616 yevmiye
noile,

3. “LIZET FRAYMAN 03/06/2005/5162 YEVLI SERHLE YUKUMLU SATIN ALMISTIR.” 30.12.2005
tarih ve 13349 yevmiye no ile Serh kayitlar bulunmaktadir.

Beyanlar Béliimiinde :

1. “Tabiat Varlgi Belirtmesi Tesisi (Har¢ Mudafiyetsiz) : Tasinmaz (zerindeki 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), agaglar” korunmasi gerekli anit adaclar” ‘dir.” 25.01.2010 tarih ve 1457 yevmiye
noile,

2. “Yénetim Plani Degisikligi: 16.05.2012" 25.05.202 tarih ve 8764 yevmiye no ile,

3. “Is bu tasinmazin miilkiyeti KM ne Cevrilmistir.” 23.12.2013 tarih ve 23139 yevmiye no ile
Beyan kayitlari bulunmaktadir.
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@ Adres

= C2 Blok 3 Nolu Bagimsiz Béliim
Takbis Sisteminden 19.10.2017 tarih saat 13:47 ‘de alinan Tapu kayitlarina gére;

Rehinler Béliimiinde : Herhangi bir potek kaydi bulunmamaktadir.
Serhler Béliimiinde :

1. “GAYRIMENKUL HISSE KARSILIGINDA INSAAT YAPIMI VE SATIS VAADI SOZLESMESI,
03/06/2005 TARIH 5162 YEVMIYELI SERHLE YUKUMLU OLARAK SATIN ALINMISTIR.”
03.06.2005 Tarih ve 5162 yevmiye no ile,

2. "KAT KARSILIGI INSAAT VE SATIS VAADI SOZLESMESI” 03.07.2014 tarih ve 12616 yevmiye
no ile,

3. “LIZET FRAYMAN 03/06/2005/5162 YEVLI SERHLE YUKUMLU SATIN ALMISTIR.” 30.12.2005
tarih ve 13349 yevmiye no ile Serh kayitlari bulunmaktadir,

Beyanlar Béliimiinde :

1. “Tabiat Varligi Belirtmesi Tesisi (Har¢ Muafiyetsiz) : Tasinmaz iizerindeki 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), agaglan” korunmasi gerekli anit agaglar” ‘dir.” 25.01.2010 tarih ve 1457 yevmiye
noile,

“Yénetim Plani Dedisikligi: 16.05.2012” 25.05.202 tarih ve 8764 yevmiye no ile,

3. ‘s bu tasinmazin miilkiyeti KM ne Cevrilmistir.” 23.12.2013 tarih ve 23139 yevmiye no ile
Beyan kayitlar bulunmaktadir,

]

C4 BLOK 3 NOLU B.B.
Takbis Sisteminden 19.10.2017 tarih saat 15:47 “de alinan Tapu kayitlarina gére;

Rehinler Béliimiinde : FIBABANKA A.S. lehine;

1. 06.07.2017 tarih ve 12503 yevmiye no ile 1. Dereceden 12.600.000,- TL Borg ile ipotek kaydi
bulunmaktadir.

Serhler Béliimiinde :

1. “GAYRIMENKUL HISSE KARSILIGINDA INSAAT YAPIMI VE SATIS VAADI SOZLESMESI,
03/06/2005 TARIH 5162 YEVMIYELI SERHLE YUKUMLU OLARAK SATIN ALINMISTIR.”
03.06.2005 Tarih ve 5162 yevmiye no ile,

2. “KAT KARSILIGI INSAAT VE SATIS VAADI SOZLESMESI” 03.07.2014 tarih ve 12616 yevmiye
no ile,

3. “LIZET FRAYMAN 03/06/2005/5162 YEVLI SERHLE YOKUMLU SATIN ALMISTIR.” 30.12.2005
tarih ve 13349 yevmiye no ile Serh kayitlar: bulunmaktadir.

Beyanlar Béliimiinde :

1. “Tabiat Varldi Belirtmesi Tesisi (Har¢ Muafiyetsiz) : Tasinmaz iizerindeki 1 nolu (servi), 31
nolu (ceviz), 72 noluferguvan) 145 nolu (erguvan), 151 nolu (at kestanesi), 8 nolu (mese), 9
nolu (Megse), 14 nolu (Megse),53 nolu(mese), 128 nolu (Mese), 147 nolu (Mese), 148 nolu
(Mese), agaglar” korunmasi gerekli anit agaglar” ‘dir.” 25.01.2010 tarih ve 1457 yevmiye
no ile,

2. “Yonetim Plani Degisikligi: 16.05.2012” 25.05.2012 tarih ve 8764 yevmiye no ile,

3. “Is bu tasinmazin miilkiyeti KM ne Cevrilmistir.” 23.12.2013 tarih ve 23139 yevmiye no ile
Beyan kayitlart bulunmaktadir.

4.2.1 Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili Varsa Son Ug Yillik Dénemde Gerceklesen Alim Satim islemleri

Tasinmazlar son lg yil icerisinde herhangi bir alim - satim islemine konu olmamistir.
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4.2.2 Dederlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili herhangi bir takyidat (devredilebilmesine iliskin bir sinirlama)
olup olmadigi hakkinda bilgi,

Dederlemesi yapilan gayrimenkuller iizerinde; gayrimenkul hisse karsiliginda insaat yapimi ve
satis vaadi sézlesmesi, kat karsilidi insaat ve satis vaadi s6zlesmesi, gegmis tarihlerde yiikiimli olarak
el dedistirmis oldugu, lzerinde korunmasi gerekli anit adaclar bulundudu, yénetim plani degisikligi
oldugu, kat miilkiyetine gegilmis oldugu, Peker GYO disindaki maliklere ait hisselerin bazilari iizerinde
icrai haciz oldugu ve Peker GYQ'nun tamamina sahip oldugu badimsiz béliimler izerinde bankalar
lehine ipotek olduguna dair takyidatlar bulunmaktadir. Anilan takyidatlar degerlemesi yapilan
gayrimenkuliin devredilebilmesine lliskin bir sinirlama teskil etmemektedir. Uzerinde icrai haciz
bulunan hisseler Peker GYO disindaki maliklere aittir. Bu hacizler alacaklisina mistakilen ilgili hisseleri
icra yoluyla sattirma hakki vermekte olup, alacaklisina tasinmazin tamamini sattirma  hakki
vermemektedir. lcrai haciz nedeniyle bir satis gerceklesmesi durumunda, satisa konu hisselerin el
degistirebilecedi, buna karsilik Peker GYO'nun ilgili tasinmazdaki hisse oraninin dedismeyecedi ve
ayrica béyle bir satisin tasinmazin dederi tizerinde bir etkisi olmayacadi disiiniimektedir. Hisselerinin
bazilari lizerinde hacizler bulunan gayrimenkullerin mevcut hali ile bir biitlin olarak satiimak istenmesi
durumunda ise, bu gayrimenkulleri satin alacak olan potansiyel alicilarin alimdan 6nce anilan
hacizlerin terkin edilmesini talep etmesi kuvvetle muhtemeldir. Bu durumda paylari izerinde haciz
bulunan pay sahiplerinin anilan serhleri terkin ettirmeleri gerekecektir. Dider yandan lcra ve Iflas
Kanunu’nun 106. maddesi alacaklilara tasinmaz mallarda hacizden itibaren bir yil icinde satisi talep
etme hakki vermekte, 110. maddesi ise bir maln satiimasi kanuni miiddet icinde istenmez veya icra
miidirii tarafindan verilecek karar geredi gerekli gider onbes giin icinde depo edilmezse veya talep
geri alinip da kanuni miiddet icinde yenilenmezse o mal lzerindeki haczin kalkacagini belirtmektedir.
Anilan icrai haciz serhlerinin 20.04.2012 tarihli olmasi ve kanunda 6ngdriilen siirenin dolmus olmasi
sebebiyle, hacizli hisselerin maliklerinin istemi halinde anilan haciz serhlerinin terkin edilecedi ve
sonug olarak s6z konusu serhlerin anilan tasinmazlarin satis kabiliyeti ve piyasa dederine olumsuz bir
etkisi olmadigi diisiiniilmektedir.

4.3 Gayrimenkuliin imar Bilgileri

24.10.2017 Tarihinde Uskiidar Belediyesinden
Alinan Bilgilere Gére : Rapora konu tasinmaz : Olgcek
: 1/1000 Taks:0,15 Kaks:0,30 Hmax:6,50 Ayrik nizam
yapilasma sartlarinda  Dusiik  yogunlukta konut
alaninda kalmaktadir.

4.3.1 Dederleme Konusu Gayrimenkuliin Varsa Son Ug Yillik Dénemde Hukuki Durumunda Meydana Gelen
Degisiklikler

Tasinmaz son (i¢ yil icerisinde herhangi bir hukuki degisiklik gérmemistir.

4.3.2 (imar Planinda Meydana Gelen Dedisiklikler, Kamulastirma islemleri v.b.) iliskin Bilgi

imar durumunda herhangi bir dedisiklik olmamustir.

4.4 Hukuki durum analizi

Degerlemeye konu tasinmaz ile ilgili olarak yapilan teknik ve yasal incelemede; Gayrimenkul
lizerinde herhangi bir hukuki anlamda kisitlayici ve baglayici bir duruma rastlanmamustir.
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JEGERLEME

4.5 Degerlemesi yapilan projeler ile, ilgili olarak, 29/6/2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda
Kanun uyarinca denetim yapan yapi denetim kurulusu (ticaret unvani, adresi v.b) ve degerlemesi yapilan
gayrimenkul ile ilgili olarak gerceklestirdigi denetimler hakkinda bilgi.

Degerleme konusu tasinmaziarin insaati tamamlanmis ve kat miilkiyeti kurulmus olup, proje
degerlemesi séz konusu dedildir.

BOLUM 5
5. GAYRIMENKULUN CEVRESEL VE FiZIKSEL BiLGILERI
5.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu ve Cevre Ozellikleri

- = < i Lo &

z Je 5 - Y- ¥ & i
Rapora konu tasinmaz; Uskiidar ilcesi, Cengelkdy Mahallesi, Beyazkdsk Sokak lzerinden girisi
olan Sultan Makami Sitesi icinde 41.049801 29.066434 cografi koordinatlarinda konumiudur.
Tasinmaza Ulasim : Prof. Dr. Beynun Akyavas Caddesinden kuzeye dogru yaklasik 300 m
ilerledikten sonra sad tarafta kalan Defterdarodilu 2. Sokada sapilir. Buradan 350 m ilerledikten sonra
Mustafa Kemal Pasa Cad. ¢ikilir. Yaklasik 100 m sonra Beyaz Késk Sokada sapilir. Rapora konu olan
tasinmaz sag tarafta kalan Sultan Makam Sitesidir. Cengelkdy Vapur iskelesine ve sahiline 1.25 km,
Bosna Bulvarina 850 m. mesafede yer almaktadir.
5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Tanimi

Tasinmaz; Istanbul ili, Uskidar licesi, Giizeltepe Mahallesi Beyaz Késk Sokak cepheli, Sultan
Makami Sitesinde A20 Blok 1 ve 2 Nolu Bagimsiz Béliimier, A21 Blok 1 ve 2 Nolu Badimsiz Béliimler,
B29 Blok 1 ve 2 Nolu Bagimsiz Bé{iimler, C1 Blok 2 Nolu Bagimsiz Béliim, C2 Blok 1 ve 3 Nolu Bagimsiz
Bdéliimler, C4 Blok 3 Nolu Bagimsiz Bélim, C5 Blok 2 Nolu Bagimsiz Boliim, €32 Blok 3 Nolu Bagimsiz
Béliim ve C33 Blok 3 Nolu Bagimsiz Béliimlerin bulundugu “Konut” nitelikli tasinmaziardr.

5.3 Dederleme Konusu Gayrimenkuliin Yapisal insaat Ozellikleri

Yapi Tarzi Betonarme Otopark Mevcut
Yap: Sinifi IV-B Glivenlik Mevcut
Yapinin Yasi 6 Sosyal Tesis Mevcut
Yapr Nizami Ayrik Su Deposu Mevcut
Dis Cephe Mantolama Asansiér Mevcut
insaat Kalitesi Liiks Elektrik Mevcut
Malzeme Kalitesi Liiks Su Mevcut
Fiziksel Eskime Mevcut Degil Kanalizasyon  Mevcut
Deprem Derecesi 1. Derece Dogalgaz Mevcut
Topografya Diiz
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Degerleme; gayrimenkuliin yasal durumu, konumu, alani, fiziksel durumu, bélgedeki emsal daire
satiglari ve kira dederleri géz 6niinde bulundurularak yapilmistir.

5.3.1 Fiziksel degerlemede baz alinan veriler.

Gayrimenkule iliskin,

Insaat Kalitesi : Liiks
Malzeme Kalitesi  : Liiks
Fiziksel Eskime : Mevcut Degil
Altyapi : Tamamlanmis

5.3.2 Gayrimenkuliin teknik ézellikleri ve dederlemede baz alinan veriler

Degerleme, gayrimenkuliin yasal durumu, yapilanma haklari, ana yapinin fiziksel durumu,
konumu, alani ve bélgedeki emsal tasinmazin satis degerleri géz éniinde bulundurularak yapilmistir.

5.4 Gayrimenkul Mahallinde Yapilan Tespitler

Rapora konu tasinmazlar; Uskiidar ilcesi, Cengelkéy Mahallesi, 879 Ada 51 parsel, 40.413,94 m?
arsa Uzerindeki Sultan makami Sitesi igerisinde yer alan tasinmazdir.

A20 blok Zemin katta yer alan 1 Bagimsiz bélim numarali “Depolu konut” nitelikli tasinmazda;
brit kullanim alani toplam 217,21 m? olarak hesaplanmistir.

A20 blok 1. katta yer alan 2 Bagimsiz bolim numarali “Cati Piyesli konut” nitelikli tasinmazda;
brit kullanim alani toplam 307,56 m? olarak hesaplanmustir.

A21 blok Zemin katta yer alan 1 Bagimsiz bolim numarali “Depolu konut” nitelikli tasinmazda;
brit kullanim alani toplam 202,12 m? olarak hesaplanmistir.

A21 blok 1. katta yer alan 2 Bagimsiz bolim numarali “Catr Piyesli konut” nitelikli tasinmazda;
brit kullanim alani toplam 307,56 m? olarak hesaplanmistir.

B29 blok Zemin katta yer alan 1 Bagimsiz bélim numaral “Depolu konut” nitelikli tasinmazda;
briit kullanim alani toplam 360,75 m? olarak hesaplanmistir.

B29 blok 1. katta yer alan 2 Bagimsiz b6liim numarali “Cati Piyesli konut” nitelikli tasinmazda;
briit kullanim alani toplam 452,23 m? olarak hesaplanmistir.

C1 blok 1. katta yer alan 2 Bagimsiz bélim numarali “Konut” nitelikli tasinmazda;
briit kullanim alani toplam 221,10 m? olarak hesaplanmistir.

C2 blok Zemin katta yer alan 1 Bagimsiz bélim numarali “Depolu Konut” nitelikli tasinmazda;
briit kullanim alani toplam 197,25 m? olarak hesaplanmustir.

C2 blok 2. katta yer alan 3 Bagimsiz bolim numaral “Cati Piyesli Mesken” nitelikli tasinmazda;
briit kullanim alani toplam 283,83 m? olarak hesaplanmistir.

C4 blok 2. katta yer alan 3 Bagimsiz bolim numarali “Cati Piyesli Mesken” nitelikli tasinmazda;
brit kullanim alani toplam 283,33 m? olarak hesaplanmistir.

C5 blok 1. katta yer alan 2 Bagimsiz bélim numarali “Mesken” nitelikli tasinmazda;
briit kullanim alani toplam 219,80 m? olarak hesaplanmistir.

(32 blok 2. katta yer alan 3 Bagimsiz bolim numarali “Cati Piyesli Mesken” nitelikli tasinmazda;
briit kullanim alani toplam 287,03 m? olarak hesaplanmustir.

C33 blok 2. katta yer alan 3 Badimsiz béliim numarali “Cati Piyesli Mesken” nitelikli tasinmazda;
brit kullanim alani toplam 288,33 m? olarak hesaplanmistir.

5.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin ic Mekan insaat Gzellikleri

Rapora konu taginmazda, yerler laminatdir. Camlarda PVC kullaniimistir. Tuvalet ve banyo
seramikten yapilmistir. Amerikan mutfagr mevcuttur. Bazi binalarda miistemilat bulunmaktadir.
Binalardan bogaz manzarasi goziikmektedir.

Adres Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S, 26 -
Baris Mahallesi Akdeniz Caddesi Cagdas 91Sitesi A-1 Blok No: 2/2 34520 Beylikdiizli - ISTANBUL Tel : (212) 347 1551 Fax: {212) 34715 5@ :

operasyon@adresdegerleme.com www.adresdegerleme.com
071201700241 —REV2




@ Adres

BOLUM 6
6. GAYRIMENKUL DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER

6.1 Gelir indirgeme Yaklasimi

Tasinmazin degeri, yalnizca getirecekleri gelire gére saptanabiliyorsa- 6rnegin kiralik konut ya da
is yerlerinde- siiriim bedellerinin bulunmasi igin gelir yénteminin uygulanmas: kuraldir. Gelir yéntemi
ile tizerinde yapi bulunan bir tasinmazin dederinin belirlenmesinde éliciit, elde edilebilecek net gelirdir.
Bu net gelir; yapi, yapiya iliskin diger yapisal tesisler ve arsa payindan olusur. Arsanin sirekli olarak
kullamilma olasiligina karsin, bir yapinin kullantima siiresi kisithdir. Bu nedenle net gelirin parasal
karsiliginin saptanmasinda arsa, yapi ve yapiya iliskin diger yapisal tesislerin dederleri ayri kisimlarda
belirlenir.

Net gelir, gelir getiren tasinmazin yillik isletme briit gelirinden, tasinmazin bos kalmasindan
olusan gelir kaybi ve isletme gelirlerinin ¢ikariimasi ile bulunur. Net gelir, yap: gelir ve arsa gelirinden
olusmaktadir. Arsa geliri, arsa dederinin bélgedeki tasinmaz pivasasinda gegerli olan tasinmaz faiz
oraninca getirecegi geliri ifade eder. Yapi geliri yapinin kalan kullanim siiresi boyunca bélgedeki
tasinmaz piyasasinda gecerli olan tasinmaz reel faizi oraninda getirdidi gelir ile yapinin kalan kullanim
stiresi temel alinarak ayrilacak yilhk amortisman miktarinin toplamindan olusmaktadir.

6.2 Maliyet Yaklasimi

Bu yéntemde, var olan bir yapinin giinimiiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa edilme
maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi icin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklasiminin ana ilkesi
kullanim degeri ile agiklanabilir. Kullanim dederi ise, "Hicbir sahis ona karsi istek duymasa veya onun
dederini bilmese bile malin gercek bir dederi vardir” seklinde tanimlanmaktadir.

Bu yéntemde gayrimenkuliin dnemli bir kalan ekonomik 6miir beklentisine sahip oldugu kabul
edilir. Bu nedenle gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan
demode olmasindan dolayt zamanla azalacadi varsayilir. Bir baska deyisle, mevcut bir gayrimenkuliin
bina dederinin, hicbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacadi kabul edilir.

6.3 Emsal Karsilastirma Yaklasimi

Bu karsilastirmali yaklasim benzer veya ikame miilklerin satisini ve ilgili piyasa verilerini dikkate
alir ve karsilastirmaya dayall bir islemle deger takdiri yapar. Genel olarak dederlemesi yapilan miilk,
acik piyasada gergeklestirilen benzer miilklerin satislariyla karsilastirnilir. istenen fiyatlar ve verilen
teklifler de dikkate alnabilir. Gayrimenkul dederlemesinde en giivenilir ve gercekg¢i yaklasim piyasa
emsal degeri yaklasimidir. Bu degerleme yénteminde bélgede dederlemesi istenilen gayrimenkul ile
ortak temel bzelliklere sahip karsilastirilabilir 6rnekler incelenir.

Emsal karsilastirma yaklasimi asagidaki varsayimlara dayanir.

e Analiz edilen gayrimenkuliin tiirii ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varhg: pesinen kabul edilir.

e Bu piyasadaki alici ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukca iyi diizeyde bilgi sahibi oldugu

ve bu nedenle zamanin énemli bir faktér olmadigi kabul edilir.

» Gayrimenkuliin piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir siire icin kaldigi kabul edilir.

e Secilen karsilastirilabilir 6rneklerin dederlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel ézelliklere

sahip oldugu kabul edilir.

e Secilen karsilastirilabilir érneklere ait verilerin, fiyat dizeltmelerinin yapiimasinda giinimiiz

sosyo-ekonomik kosullarin gegerli oldugu kabul edilir.

6.4 Kullanilan degerleme tekniklerini agiklayici bilgiler ve bu yéntemlerin secilmesinin nedenleri

Tasinmaz ile ilgili yapilan analizler sonucunda, tasinmaziar otel benzeri gelir getiren yapilar
olmayip, Mesken vasifl olmalarindan dolayr “Emsal Karsilastirma Yéntemi” ve “Maliyet Yéntemi”
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kullanilarak dederleme yapilimistir. Emsal Karsilastirma yénteminde, yakin dénemde pazara ¢ikariimis
benzer gayrimenkuller dikkate alinarak pazar dederini etkileyebilecek kriterler cercevesinde fiyat
ayarlamasi yapilmakta ve konu gayrimenkul icin birim fiyat belirlenmektedir. Maliyet yénteminde ise;
bélgedeki arsa dederleri tespit edilip, dedgerleme konusu tasinmaziarin bulundugu arsa ile Pazar
dederlerini etkileyecek kriterler dikkate alinarak arsa dederi tespit edilmektedir. Ustiindeki yapi
dederleri ise serbest piyasa kosullari ve Cevre Ve Sehircilik Bakanliginca her yil yayinlanmakta olan
“Yapi Yaklasik Birim Maliyetleri” listesindeki dederler de dikkate alinarak bir degerlendirme yapilarak
tasinmaz degerine ulasilmaya ¢alisiimaktadir.

Bulunan emsaller konum, goérdfebilirlik, biiyiklik, cephe, fiziksel 6zellik gibi kriterler dahilinde
karsilastinimakta, Cevredeki emlak pazarinin glincel degerlendirmesi icin emlak pazarlama firmalari
ile gérisiilmekte ve yani sira ofisimizdeki mevcut bilgilerden faydalaniimaktadir.

6.5 Degerlemede esas alinan benzer satis érneklerinin tanim ve satis bedelleri lle bunlarin secilmesinin
nedenleri

SATILIKLAR, BEYAN ve GORUSLER

e Remax Eksen - (216) 642 02 22
Tasinmazla ayni mahalle icerisinde konumlu, ,6+2 ve 500,00 m? &zellikli tripleks villanin
4.250.000 S (15.725.000 TL ) bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir. (Birim Degeri: 31.450 TL/m?)
o SPACE GAYRIMENKUL GELISTIRME & DANISMANLIK ~AMBER ERDOGAN — (212) 263 63 63
Tasinmazla ayni mahalle icerisinde konumiu, 4+2 ve 470,00 m? ézellikli villamn 2.545.000 S
(9.416.500 TL ) bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir.(Birim Degeri :20.035 TL/m?)

e SPACE GAYRIMENKUL GELISTIRME & DANISMANLIK ~AMBER ERDOGAN — (212) 263 63 63
Tasinmazla ayni site icerisinde konumlu, 9+2 ve 1.000,00 m? ézellikii villanin 6.500.000 S
(9.060.200 TL ) bedelle satilik ofdugu bilgisi alinmigtir. (Birim Dederi =24.050 TL/m?)

e SPACE GAYRIMENKUL GELISTIRME & DANISMANLIK ~AMBER ERDOGAN — (212) 263 63 63
Tasinmazla ayni site icerisinde konumlu, 6+1 ve 415,00 m? oézellikli villanin 3.250.000 S
(12.025.000 TL ) bedelle satilik oldugu bilgisi alinmustir. (Birim Degeri =28.976 TL/m?)
e SPACE GAYRIMENKUL GELISTIRME & DANISMANLIK -AMBER ERDOGAN - (212) 263 63 63
Tasinmazla ayni site icerisinde konumlu, 4+1 ve 340,00 m? ézellikli villanin 3.250.000 S
(12.025.000 TL ) bedelle satilik oldugu bilgisi ainmustir. (Birim Degeri =35.368 TL/m?)
e ALFA GAYRIMENKUL —IBRAHIM GUNDUZ - (212) 287 15 60
Tasinmazla ayni site igerisinde konumlu, 8+2 ve 1.200,00 m? &zellikli viflanin 10.000.000 S
(37.000.000 TL ) bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir. (Birim Degeri =30.833 TL/m?)
e ACARKENT REALTY WEST GAYRIMENKUL — CEM BARTU GURPINAR - (216) 485 31 31
Tasinmazla ayni mahalle icerisinde konumlu, 4+1 ve 320,00 m? ozellikli villanin 3.300.000 5
(12.210.000 TL ) bedelle satihik oldugu bilgisi alinmistir. (Birim Degeri =38.156 TL/m?)

KIRALIK EMSALLER

e Star House — Hakan ZUBUN - (216) 321 21 73
Tasinmazla ayni site icerisinde konumlu, 3 katlh binanin 3. Katinda, 4+1 ve 400,00 m? &zellikli
dairenin 18.000 TL bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir. (Birim Degeri =45 TL/m?)

e Space Gayrimenkul Gelistirme & Danismanlik — Amber ERDOGAN —(212) 263 63 63
Tasinmazla ayni site icerisinde konumliu, 4 kath binarun 1. katinda 6+1 ve 415,00 m? o6zellikli
dairenin 9.000 USD bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir. Giincel kur ile 33.300 TL * ye denk
gelmektedir. (Birim Degeri =80 TL/m?)
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* Space Gayrimenkul Gelistirme & Danismaniik — Amber ERDOGAN - (212) 263 63 63
Tasinmazla ayni site icerisinde konumlu, 4 katl binanin Cati dubleksinde 4+1 ve 340,00 m? ézellikli
dairenin 9.000 USD bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir. Giincel kur ile 33.300 TL ‘ ye denk
gelmektedir. (Birim Degeri =98 TL/m?)

e Remax Sahil - Deniz VURAL — (850) 251 42 84
Taginmazla ayni site icerisinde konumlu, 4 kath binanin 4. Katinda 5+1 ve 533,00 m? o&zellikli
dairenin 25.000 TL bedelle satilik oldugu bilgisi alinmigtir. (Birim Degeri =46 TL/m?)

KiRA PARSEL DEGERI SEREFIYE KRITERLERI

SIRANO \ n B'R{%F ga éﬁﬂf;fft’_‘n ; j PAZARLIK PAYl | EMSAL DEGER (TL) |

EMSAL 1 a5 L 10% 0% e 7

EMSAL 2 80 7% 25% 56

EMSAL 3 98 5% 25% 70

EMSAL 4 46 10% 20% 33
ORTALAMA : 47,75

Yapilan arastirmalarda pazarlik payi ve fiziksel ézelleri géz éniinde bulundurularak
degerleri yukaridaki tabloda belirtilmistir.

ARSA EMSALLERI
e HEDEF GAYRIMENKUL - SALIH ATLI - (216) 508 15 50
Tasinmazla ayni mahallede konumlu, 330,00 m? imarli konut 6zellikli arsanin 700.000 TL
bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir.(Birim Degeri =2.121 TL/m?)

® HAMZA ODABASI - (536) 644 50 04
Tasinmazla ayni mahallede konumiu 235,00 m? imarii konut ézellikli arsanin 750.000 TL
bedelle satilik oldugu bilgisi alinmigtir.(Birim Dederi =3.191 TL/m?

® BEYAZ GAYRIMENKUL — (216) 290 32 52
Tasinmazla ayni mahallede konumlu 4.300,00 m? imarli konut 6zellikli arsanin 6.000.000 S
(22.200.000 TL) bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir.(Birim Degeri =5.163 TL/m?)
o UC EL EMLAK CENGELKOY —MESUT ERDEMIR - (216) 318 12 42
Tasinmazla ayni mahallede konumlu 925,00 m? imarli konut ézellikli arsanin 6.100.000 TL
bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir.(Birim Degeri =6.595 TL/m?
 DENIZ GAYRIMENKUL YATIRIM — (282) 673 38 22
Tasinmazla ayni mahallede konumlu 900,00 m? imarl konut ézellikli arsanin 8.500.000 TL
bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir.(Birim Degeri =9.444 TL/m?)

Tasinmazin bulundugu bélgede yapilan analizlerde : konumlari , satis kabiliyetleri, miilkiyet
haklari, yasal ve mevcut durumlari degerlendirilerek, alinan emsaller ve gériisler dogrultusunda
bolgede satilik olan arsalar dikkate alinarak arsasinin m? birim dederinin 5.250,-TL/m? Maliyet
Yontemine gore yapilan aragtirmanin sonucunda Resmi Gazetede yayinlanan 2017 yili Yapi Yaklasik
birim m? degerlerine gére ise 1.021,-TL/m? degeri oldugu, ancak, birim fiyat listesindeki fiyatiar Ocak
2017 tarihi esas alinarak diizenlenmis fiyatlardir. Bu fiyatin degerleme tarihindeki karsiligini bulmak
igin TUIK TEFE Endeks Tablosundan yararlanacadiz.

Ocak 2017 TEFE Endeks Rakami : 20669,17
Kasim 2017 Endeks Rakami :122643,32
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Kasim ayindaki [V Sinif B Grubu Yapi Yaklasik Birim Maliyeti : 22643,32 / 20669,17 X 2012,- TL/m? =
1.119,- TL/m? olacaktir.

Ayrica, degerleme konusu binalarda kullanilan malzemeler IV. Sinif B Grubu yapilara nazaran daha
Ozellikli Iiks malzemeler olmasi nedeniyle yapi yaklasik birim maliyetinin 1.600,- TL/m? olmasi
gerektidi kanaatine varilmistir.

Emsal Karsilastirma Yontemine gére de yapilan arastirma sonucuna gére birim m? dederlerinin
19.850 TL/m? ile 21.350,- TL/m? araliginda olabilecedi kanaatine variimistir. Serefiye dederlerine gére
bu degerler asagidaki “Emsal Karsilastirma Yéntemine Gére Deder Tablosu” ismini verdigimiz
tabloda gosterilmistir.

BOLUM 7
7. GAYRIMENKULUN ANALIZi VE DEGERLEMES]

7.1 Tasinmazin Degerine Etken Faktérler

Olumlu Faktérler

e Deniz manzarali olmasi,

e Ulasimin kolay saglanmasi,

e Kat Miilkiyetinin olmasi.

Olumsuz Faktorler

® Herhangi bir olumsuz faktére rastlanmamustir.
7.2 En yiiksek ve en lyi kullanim degeri analizi

Bir mulkin fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gerceklestirilebilir ve
degerlemesi yapilan miilkiin en yiiksek getiriyi saglayan en verimli kullanimidir. En etkin ve verimli
kullanimi belirleyen temel unsurlari olan “ Kullanim makul ve olasi bir kullanim oldugu”, “Kullanim
yasalligi ve kullamim icin bir yasal hak alabilme olasihgi”, ” Miilk fiziksel olarak kullanima uygun
oldugu veya uygun hale getirebilmesi”, “Onerilen kullanim finansal yénden gerceklestirilebilir olmasi”
kosullarini en iyi saglayan kullamm “ EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIMI” dir.

Yasalarca izin verilmeyen ve fiziki agidan mimkin olmayan kullanim yiiksek verimlilige sahip en
Iyi kullanim olarak kabul edilemez. Hem yasal olarak izin verilen hem de fiziki olarak miimkiin olan bir
kullanim, o kullamimin mantiki olarak nigcin mimkiin oldugunun dederleme uzmani tarafindan
agiklanmasini gerektirebilir. Analizler, bir veya birkac kullanimin mantiki olarak olasi kullanimlar
oldugunu belirlediginde, bunlar artik finansal fizibilite bakimindan test edilirler. Diger testlerle birlikte
en yiiksek degerle sonuglanan kullanim “ EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIMI “ dlir.

Gayrimenkul sektérinin hukuki ve teknik agidan en belirleyici faktérlerinden biri olan imar
planiari Glkemizde sehirlesme, teknolojik gelisme ve iktisadi ilerlemeye paralel bir gelisme
gosterememekte ve bu revizyon eksikligi nedeniyle genelde statik bir gériiniim arz etmektedirler. Séz
konusu olumsuz yapinin dogal bir sonucu olarak bir gayrimenkul iizerinde mali ve teknik acidan en
yliksek verimliligi saglayacak ve bunun yani sira finansmani dahi temin edilmis en optimum segenedin
uygulama safhasina konulamamasi gibi istenmeyen vakalar sektériimiizde sik sik olusabilmektedir.
Bir baska anlatimla, (lkemiz kosullarinda en iyi proje en yiiksek getiriyi sadlayan veya teknik olarak en
mikemmel sonuglan saglayan secenek degil, aym zamanda yasal mevzuatin gereklerini de yerine
getiren projedir. Tasinmazin mevcut kullanimi en etkin ve verimli kullanimi oldugu diisiiniilmektedir.

7.3 Farkli degerleme metotlarinin ve analizi sonuglarinin uyumlastiriimasi ve bu amagla izlenen yéntemin ve
nedenlerinin agtklamasi

Tasinmaz ile ilgili yapilan analizler sonucunda esas olarak “Emsal Karsilastirma Yéntemi” ve
“Maliyet Yéntemi” kullanilarak degerleme yapilmistir.
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7.4 Asgari bilgilerden raporda yer verilmeyenlerin nigin yer almadiklarinin gerekgeleri

Asgari bilgilerden raporda bulunmayan herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.
7.5 Yasal gereklerin yerine getirilip getirilmedidi ve mevzuat uyarinca alinmasi gereken izin ve belgelerin tam
ve eksiksiz olarak mevcut olup olmadigi hakkinda gériis

Rapora konu tasinmazilarda sadece arsa ve bina dederi, bilgi amach serefiye bedelleri ve
tasinmazlarin mevcut piyasa fiyatlar: verilmistir.

7.6 Degerlemesi yapilan gayrimenkuliin, gayrimenkul projesinin veya gayrimenkule bagli hak ve faydalarin,
gayrimenkul yatirim ortakliklar portféyiine alinmasinda sermaye piyasasi mevzuati cergevesinde bir engel
olup olmadigr hakkinda gdriis

SPK ‘nin IlI-48.1 sayili Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina lliskin Esaslar Tebligi ‘nin Tebli§ ‘in 22.
Maddesinin 1. Fikrasinin (a) bendinde “Alim satim kari veya kira geliri elde etmek amaciyla; arsa,
arazi, konut, ofis, alisveris merkezi, otel, lojistik merkezi, depo, park, hastane ve benzeri her tiirlii
gayrimenkulli satin alabilir, satabilir, kiralayabilir, kiraya verebilir ve satin almayt veya satmayi vaad
edebilirler.” hiikmii yer almaktadir. Ayni fikranin (b) bendinde “Portfdylerine alinacak her tiirlii bina ve
benzeri yapilara iliskin olarak yapr kullanma izninin alinmis ve kat miilkiyetinin tesis edilmis olmasi
zorunludur.” denilmektedir. Dederleme konu tasinmazlarin yapi kullanma izni alinmis ve kat miilkiyeti
tesis edilmis olup, yasal siirecleri tamamlanmistir. Diger yandan ayni fikranin (r) bendi uyarinca
portfoye dahil edilecek gayrimenkullerin tapudaki niteliginin, fiili kullamm seklinin ve portféye dahil
edilme niteliginin birbiriyle uyumlu olmasi esastir. Tasinmazlarin tapudaki niteligi betonarme bloklar+
sosyal tesis+ bekgi evi ve arsasi seklindedir. Tasinmazlarin fiilen konut kullanimlidir. Bu ¢ergevede
tasinmazlarin “BINA” olarak gayrimenkul portféyiine alinabilecedi diisiiniilmektedir.

Teblig ‘in 22-1-j maddesinde “Herhangi bir sekilde, devredilebilmesi konusunda bir
sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara yatinm yapamaziar.” Hiikmi yer almaktadir. Tasinmaz
lizerinde herhangi bir sekilde devredilebilmesini sinirlayan bir takyidat bulunmamakta olup, anilan
teblig hiikmii cercevesinde tasinmaziarin GYO portfoyline alinmasinda bir sakinca bulunmamaktadir.

Tebli§ ‘in 22-1-c maddesinde “Portféylerine ancak (zerinde ipotek bulunmayan veya
“gayrimenkuliin dederini dodrudan ve énemli élglide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi
olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde
hiikdmleri saklidir.” denilmektedir. Tebligin 30. Maddesinin 1. Fikrasinda ise “Kat karsiligi ve hasilat
paylasimi yapilan projelerde, projenin gerceklestirilecegi arsalarin sahiplerince ortaklida, bedelsiz
veya dislik bedel karsiligr ortaklik lehine (st hakk: tesis edilmesi veya arsanin devredilmesi halinde,
projenin teminati olarak arsa sahibi lehine ortakhk porféyiinde bulunan gayrimenkuller izerine ipotek
veya diger sinirli ayni haklar tesis edilmesi mimkiindir. Ayrica gayrimenkullerin, gayrimenkul
projelerinin ve gayrimenkule dayali haklanin satin alinmasi sirasinda yalnizca bu islemlerin
finansmanina iliskin olarak yada yatirimlar igin kredi temini amaciyla portfdydeki varliklar lizerinde
ipotek, rehin ve diger sinirli ayni haklar tesis edilebilir. Portféydeki varliklarin lizerinde bu amaglar
disinda hicbir suretle lgiincii kisiler lehine ipotek, rehin ve diger sinirli ayni haklar tesis ettirilemez ve
baska herhangi bir tasarrufta bulunulamaz. Bu hususa ortakliklarin esas sézlesmesinde yer verilmesi
zorunludur.” hiikmii yer almaktadir. Degerlemeye konu tasinmaziardan B29 Blok 1 ve 2 Bagimsiz
Béliimler ve C4 Blok 3 nolu Bagimsiz Bélliimde Peker Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. hissesi
lizerinde Tiirkiye Is Bankasi A.S. lehine 23.600.000 TL(B29 Blok 1 ve 2 Bagimsiz Béliimler), Fibabanka
A.S. lehine 12.600.000 TL(C4 Blok 3 nolu Bagimsiz Boltim) tutarli ipotek bulunmaktadir. Peker
Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi A.S.’den alinan 26.10.2017 tarihli yazida, séz konusu ipoteklerin Peker
Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi A.S.’nin yatinmlarinin finansmani igin Tiirkiye Is Bankasi A.S. ve
Fibabanka A.S. ‘den kullandigi kredilerin teminati olarak tesis edildigi ifade edilmektedir. Bu ¢ercevede
56z konusu ipoteklerin tasinmaziarin gayrimenkul yatinim ortakligi portféyiine alinmasina engel teskil
etmedigi disiiniilmektedir.
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Adres

DEGERLEME

BOLUM 8

8.1 Sorumlu degerleme uzmaninin sonug ciimlesi

Dederleme uzmanliarinin konu ile ilgili yaptiklari degerlendirmelere ve ulastiklari sonuclara
katiliyorum.
8.2 Nihai deger takdiri

Rapor konusu tasinmazlarin dederinin belirlenmesi asamasinda; yerinde vapilan incelemede,
konumu, mimari ézelligi, insaat kalitesi, altyap: ve ulasim olanaklari, binanin ya da arsanin kullanim
amac, cevrede yapilan piyasa arastirmalari, giiniimdz gayrimenkul piyasasi kosullari dikkate alinmis
ve tasinmazin hukuki, mali bir problemi bulunmadigi varsayimi géz éniinde bulundurulmustur.

Tasinmazin mevcut kullanim ve fiziksel durumlan géz 6ninde bulundurularak “Emsal
Karsilastirma Yéntemi” ve “Maliyet Yéntemi” kullanilarak mevcut dederleri tespit edilmis olup
konumu ve cephelerine gére serefiye dederleri eklenmistir.

Rapora konu tasinmaziardan, A20 Blok 1 ve 2 nolu Bagimsiz Béliimler, A21 Blok 1 ve 2 nolu
Bagimsiz Bélimler, C1 Blok 2 nolu Bagimsiz Bélim, C5 Blok 2 nolu Bagimsiz Bélim, C32 Blok 3 nolu
Bagimsiz bélim, C33 Blok 3 nolu Bagimsiz Bliim ve C2 Blok 1 ve 3 Badimsiz Béliimlerin hisseli
olmasinin satiglarini olumsuz yénde etkilemeyecedi kanaatindeyiz. Glivenlikli ve prestijli bir site
icerisindeki bir meskeni almak isteyen kisinin Tapu Kaydindaki hisse durumunun giderilmesini
istemesi, satisini isteyen maliklerin de bu satis igin bir kisiyi yetkilendirmesi zor olmayacagindan
tasinmazlarin satis kabiliyetinin “Satilabilir” nitelikte oldugu kanaatindeyiz.

A 20 BLOK 1 NOLU B.B. DEGER TABLOSU

BiRiM MEVCUT 1 MEVCUT

B | ui |
[_ 5::;‘ l NITELIK | = | ':fg.e i FiYATI "PR(?:;‘MA DEGERI = DEGER
l ‘ | PAY | / ‘ PAYDA | Arsa(m?) ‘ (TL/m?) | (TL) (UsD)
1 | ARSA | 1 |2068748| / |180000000| 464,48 | 5.250 0 2.438.520 | 659.059
2 |MESKEN| 1 217,21 | 1.600 10% 312.782 | 84.536
TOPLAM | 2.751.302 | 743.595

A 20 BLOK 2 NOLU B.B. DEGER TABLOSU

I 85 AN o o gy S T
/ | PAYDA ; Arsa (m?) | (TL/m?) | (TL) . (USD) |
1 ARSA 1 |1842171| / |180000000 | 413,61 5.250 | 0 2.171.453 | 586.879
2 |MESKEN| 1 307,56 1.600 10% 442.886 119.699

TOPLAM :12.614.339|706.578
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. Hdres

LE M

=4

A 21 BLOK 1 NOLU B.B. DEGER TABLOSU

| MEVCUT

| | Hisseye | BIiRiM | | MEVCUT
s,:,'g\ - NITELIK ":I‘g'; IALAN' {me) i Duse‘:lz | FiYATI Y'PR(‘;:;'MA DEGERI | DEGER
i . | PAY |/  PAYDA |Arsa(m’) | (TL/m?) () | (usp)
1 | ARSA | 1 |[1763361| / |180000000| 396,00 5.250 0 2.079.000 | 561.892
2 |MESKEN| 1 202,12 1.600 10% 291.053 | 78.663
TOPLAM .| 2.370.053 | 640.555

A 21 BLOK 2 NOLU B.B. DEGER TABLOSU

| Hisseye |

| = 2 iRi
| s:gn NTELIK Stk D‘jsen | :l\l::'\r’: ;YlP':;";MA! “gi‘éiﬂr DEGER
| . PAY /J PAYDA ’ (m,) I(Tl-l ’)5 . (M (UsD)
1 | ARsA | 1 [1536784 /[ 180000000 | 345,00 | 5.250 0 | 1.811.250 | 489.527
2 [ mEsken]| 1 307,56 | 1600 |  10% 442.886 | 119.699
TOPLAM 2.254.136 | 609.226

B 29 BLOK 1 NOLU B.B. DEGER TABLOSU

. BiRIM |

| NITELIK 'NO Au:m Lt i '::'f.iifz | FiVATzl ZYIPR(J:GI;IMA n[n):‘gé:r INIIIEE‘:}(::&T

| PAY |/ | PAYDA |Arsa(m’) (TL/m?) (TL) (usD)

1 | ARSA | 1 [2374138| / |180000000| 533,00 | 5.250 0 2.798.250 | 756.284
2 |MESKEN| 1 360,75 | 1.600 10% 519.480 | 140.400
TOPLAM :13.317.730|896.684

B 29 BLOK 2 NOLU B.B. DEGER TABLOSU

5 : ; H:sseve 5 '
g 1| AR (G B | BT |
: PAYDA | (m?) ! (TL/m?) | (TL) | (UsD)
ARSA | 1 |2374136| / | 180000000 | 533,00 | 5.250 0 2.798.250 | 756.284
MESKEN | 1 452,23 | 1.600 10% 651.211 | 176.003
TOPLAM :13.449.461 | 932.287
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Adres

DEGERLEME

BLU U 5.5. U R IABLU
f 3 4 n L f a "
9 L 70
P A N/ A J )
1 ARSA 1 |[1125166| / |180000000| 253,00 5.250 0 1.328.250 | 358.986
2 |MESKEN| 1 221,10 1.600 10% 318.384 86.050
TOPLAM :11.646.634 | 445.036

C 2 BLOK 1 NOLU B.B. DEGER TABLOSU

| ' Hisseye | _. . | | e
1 (| 2 | | | |
= ALANI (m?) | . BIRIM | | MEVCUT | MEVCUT
o | NiELiK (B2 | DU | rivam “PR&";MA } DEGERi | DEGER
i | PaY /| PADA | o | (Tl/m’) . (m) | (usp)
ARSA | 1 [ 1902361 | /] 180000000 | 427,00 | 5.250 0 2.241.750 | 605.878
MESKEN | 1 197,25 | 1.600 10% 284.040 | 76.768
TOPLAM :| 2.525.790 | 682.646

C 2 BLOK 3 NOLU B.B. DEGER TABLOSU

[ i ‘ I I
| Hisseye | oo | MEVCUT | MEVCUT

i e :

| el ANt (m?) | "% | |
s'::g\ NITELIK :‘g | D:f:a" FiYATI Y'PE?MAE DEGERi | DEGER
; | PAYDA (m?) (TL/m?) (tt) | (usb)

| | | | i |
ARSA | 1 [1842171] / | 180000000 414,00 | 5.250 0 2.173.500 | 587.432
MESKEN| 1 28383 | 1600 | 10% | 408.715 | 110.464
TOPLAM :12.582.215|697.896

C 4 BLOK 3 NOLU B.B. DEGER TABLOSU

ALANI (m?) , Hisseye | BIRIM

SIRA | BB. | . MEVCUT | MEVCUT

| YIPRANMA

no | MITELK | & = | Diisen | FiYATI % | DEGERi | DEGER
|| pAaY |/ | PAYDA |Arsa(m’) (TL/m?) | () (usD)

1 | Arsa | 1 [1930831] / [180000000] 434,00 | 5.250 0 2.278.500 | 615.811
2 | MESKEN| 1 288,33 | 1.600 10% 415.195 | 112.215
TOPLAM :|2.693.695 | 728.026

C 5 BLOK 2 NOLU B.B. DEGER TABLOSU

Hisseye | BIRIM MEVCUT | MEVCUT

'YIPRANMA |

lsra | lpe. | ALANI (m? . gt (Y
SI:::;\ NITELIK g ( ) Disen 5 FIYATI (%) DEGERI | DEGER
| f | |/ | pAaYDA | Arsa(m?) | (TL/m?) o (tt) | (usb)
ARSA 1 1812618| / |180000000 407,00 5.250 0 2.136.750 577.500
MESKEN 1 219,80 1.600 10% 316.512 85.544
TOPLAM 1| 2.453.262 | 663.044
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DEGERLEME

C 32 BLOK 3 NOLU B.B. DEGER TABLOSU
| | MEVCUT |

5;"3" | NITELIK | ‘ALAM gl rgf:;if ;'sm Y'P'};';‘MA T)E‘é?l:: | DEGER

| . PAY |/  PAYDA Arma(m’) (TL/m’) () | (usD)
1 | ARsA | 1 [1605742| / |180000000| 361,00 | 5.250 0 1.895.250 | 512.230 |

2 |MESKEN| 1 287,03 1.600 10% 413.323 | 111.709
TOPLAM 2.308.573 | 623.939

C 33 BLOK 3 NOLU B.B. DEGER TABLOSU

| ‘ | = ‘[ P [ j
| ALANI (m? . Hisseye B_IRIM | MEVCU:I' éME\{CUT;
| NITELIK ";g_ Lt | Diisen | FivATI ;“PR(:';'MA DEGERi | DEGER
[ [ [ | | | (1] |
y | PAY |/ | PAYDA |Arsa(m’) (TL/m?) | () | (usp)
ARSA | 1 |1753511| / |180000000| 394,00 | 5.250 0 2.068.500 | 559.054
2 | MESKEN]| 1 28833 | 1.600 10% 415.195 | 112.215
TOPLAM 2.483.695 | 671.269
' : ' HiSS'E'Si' HiSSE DEGERI
TAS'NMAZZ matikier | TMAaZz | g
BiLGisi | DEGERI | Tl use
A20BLOK | it
1 NOLU 2.751.302 | 209835 |/|2068748 | 279.067 | 75.424
YATIRIM
B.B. ORTAKLIGI A.S.
A20BLOK | it
2 NOLU ATIRIV 2.614.339 | 186854 |/|1842171| 265.176 | 71.669
B.B. ORTAKLIGI AS.
AZLBLOK | (L
1 NOLU ATIRI 2.370.053 | 463394 |/|1763361| 622.827 168.332
B.B. ORTAKLIGI AS.
AZLBLOK | et
2 NOLU ATIRIM 2.254.136 | 403851 |/|1536784| 592.364 | 160.098
B.B. ORTAKLIGI A S.
B 29 BLOK GAY;iEMKEF:JKUL
1 NOLU ity 3.317.730 ' V| 3.317.730 | 896.684
B.B. ORTAKLIGI AS.
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@ Adres .

2 NOLU VATIRIM 3.349.461 1 / 1 3.349.461 | 905.260
B.B. ORTAKLIGI AS.
PEKER
C1BLOK2 | GAYRIMENKUL
NG BB, YATIRIN 1.646.634 | 147841 |/| 562583 | 432.718 116.951
ORTAKLIGI A.S.
PEKER
C2BLOK1| GAYRIMENKUL
NOLUEE. ATIRIM 2.525.790 | 1068495 |/|1902361| 1.418.655 | 383.420
ORTAKLIGI A.S.
PEKER
C2BLOK3 | GAYRIMENKUL
610 BB, sy 2.582.215 | 1035352 |/|1842171| 1.451.278 | 392.237
ORTAKLIGI A.S.
PEKER
C4BLOK3 | GAYRIMENKUL
SIS0 BB VATTRIFA 2.693.695 1 / 1 2.693.695 | 728.026
ORTAKLIGI A.S.
PEKER
C5BLOK 2| GAYRIMENKUL
B0 B SETTRI 2.453.262 175 /| 67134 6.395 1.728
ORTAKLIGI A.S.
C32BLOK | it
3 NOLU 2.308.573 | 451236 |/| 802871 | 1.297.483 | 350.671
YATIRIM
B.B. ORTAKLIGI A.S.
C33BLOK | civtenul
3 NOLU T 2.483.695 | 460805 |/|1753511| 652.690 176.403
B.B. ORTAKLIGI AS.
16.379.538 | 4.426.902

(Tasinmazlarin Maliyet Yéntemine gére PEKER GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.S. Hissesine Diisen Toplam Dederi;
OnAltiMilyonUgYiizYetmisDokuzBinBesYiizOtuzSekiz Tiirk Lirasi’dir)

EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMINE GORE TESPIT
Tasinmaz dederlemesinde kullandigimiz diger yontem ise; “Emsal Karsilastirma Yontemi” ‘dir.
Bu ydntemde tasinmazin arsa pay! dahil ortalama birim fiyati emsaller ile karsilastirilarak
bulunduktan sonra, tasinmazin konumu ve manzara hakimiyeti de dikkate alinarak bir degerleme
yapmak yoluna gidilmistir. Bu dederlemede tasinmazin alani ile birim fiyati carpildiginda bulunan
degerler TL cinsinden degerler olup, asadidaki tabloda yuvarlatilarak esas deere ulasilmistir.
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EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMINE GORE DEGER TABLOSU
!| . BiRiM | DEGERI
| s 2 PEBIRI
[ Ligied NITELIGI “'”Z“’;E;'M” DEGER | :
_ , (TL/m?) f
A20 | ZEMIN | 1 DEPOLU KONUT 217,21 20.100 4.365.000 1.179.730
CATI PIYESLI
A20 1 2 KONUT 307,56 20.600 6.335.000 1.712.162
A21 |[ZEMIN| 1 DEPOLU KONUT 202,12 20.100 4.060.000 1.097.297
CATI PIYESLI
. 335. 712,
A21 1 2 RONLIT 307,56 20.600 6.335.000 1.712.162
B29 |ZEMIN| 1 DEPOLU KONUT 360,75 20.600 7.430.000 2.008.108
CATI PIYESLI
. .540. .578.37
B29 1 2 CONUT 452,23 21.100 9.540.000 2.578.378
c1 1 2 KONUT 221,10 19.850 4.390.000 1.186.486
C2 |ZEMIN| 1 DEPOLU KONUT 197,25 19.850 3.915.000 1.058.108
CATI PIYESLI
c2 2 3 AT 283,83 21.100 5.990.000 1.618.919
CATI PIYESLI
ca 2 3 ORI 288,33 21.100 6.085.000 1.644.595
c5 1 7 KONUT 219,80 19.850 4.365.000 1.179.730
CATI PIYESLI
€32 2 3 i 287,03 21.350 6.130.000 1.656.757
: CATI PIYESLI
C33 2 3 (ORI 288,33 21.350 6.155.000 1.663.513
TOPLAM :| 75.095.000 | 20.295.946

(Tasinmazlarin Emsal Karsilastirma Yéntemine gére Toplam Dederi;
YetmisBesMilyonDoksanBesBin Tiirk Lirasi’dir)
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@Adres

f AR A R f F) DR RA D R ABLU
@ A A ]
A [ ] [ ) ?
U
1)

A20 ZEMIN 1 DEPOLU KONUT |217,21 40 8.500 2.381
CATI PIYESLI

A20 1 2 v 307,56 47,75 15.000 | 4.202

A21 ZEMIN 1 DEPOLU KONUT |202,12 40 8.000 2.241
CATI PIYESLI

A21 1 o RGN 307,56 45 13.750 | 3.852

B29 ZEMIN 1 DEPOLU KONUT | 360,75 42 15.000 | 4.202
CATI PIYESLI

B29 1 2 GERITT 452,23 45 20.000 | 5.602

c1 1 2 KONUT 221210 a4 9.750 2.731

c2 ZEMIN 1 DEPOLU KONUT | 197,25 41 8.000 2.241
CATI PIYESLI

c2 2 3 REINUT 283,83 46 13.000 | 3.642
CATI PIYESLI

c4 2 3 KONUT 288,33 47,75 13.750 | 3.851

C5 i 2 KONUT 219,80 47,75 10.500 | 2.941
CATI PIYESLI

C32 2 3 CONUT 287,03 47,75 13.500 | 3.782
CATI PIYESLI

C33 2 3 BN 288,33 47,75 13.750 | 3.851

TOPLAM :1162.500| 45.518

(Tasinmazlarin Emsal Karsilastirma Yéntemine gére Toplam Kira Dederi;
YiizAltmisikiBinBesYiiz Tiirk Lirasi’dir)

Not: Ortalama m? kira bedeli her ne kadar da 47,75,-TL/m? bulunmus ise de
tasinmazlarin konumuna gore Serefiyeleri dikkate alinarak bazilarinda eksiltme
yoluna gidilmistir.
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TASINMAZ
BiLGiSi

|
’ MALIKLER

TASINMAZ

DEGERI

PEKER GAYRIMENKUL
ANz(;)LiLg : s YATIRIM ORTAKLIGI 4.365.000 209835 2068748 | 442.746 119.661
"7 | ANONIM SiRKETI
PEKER GAYRIMENKUL
ANZ(SLiLE? E 2 YATIRIM ORTAKLIGI 6.335.000 186854 1842171 | 642.568 173.667
" | ANONIM SIRKETI
A21BLOK1 |PEKER GAYRIMENKUL
NOLU B.B YATIRIM ORTAKLIGI 4.060.000 | 463394 1763361 1.066.928 288.359
" | ANONIM SIiRKETI
A21BLOK 2 | PEKER GAYRIMENKUL
NOLU B.B YATIRIM ORTAKLIGI 6.335.000 | 403851 1536784 | 1.664.773 449 939
=" | ANONIM SIRKETI
PEKER GAYRIMENKUL
BNZSLEJLSE . YATIRIM ORTAKLIGI 7.430.000 1 1 7.430.000 | 2.008.108
"~ | ANONIM SIRKETI
PEKER GAYRIMENKUL
BNZSLEL;) !; 2 YATIRIM ORTAKLIGI 9.540.000 1 1 9.540.000 | 2.578.378
"= | ANONIM SIiRKETI
C1BLOK > |PEKER GAYRIMENKUL
NOLU B.B YATIRIM ORTAKLIGI 4.390.000 147841 562583 | 1.153.647 311.796
"~ | ANONIM SIRKETI
c2BLOK1 |PEKER GAYRIMENKUL
SELLIE B YATIRIM ORTAKLIGI 3.915.000 | 1068495 1902361 2.198.929 594.305
"~ | ANONIM SIRKETI
C2BLOK3 |PEKER GAYRIMENKUL
NOLU B.B YATIRIM ORTAKLIGI 5.990.000 | 1035352 1842171| 3.366.549 909.878
"= | ANONIM SIRKETI
PEKER GAYRIMENKUL
Egﬁ?{;’ YATIRIM ORTAKLIGI 6.085.000 1 1 6.085.000 | 1.644.595
"= | ANONIM SIRKETi
C5BLOK2 | PEKER GAYRIMENKUL
NOLU B.B YATIRIM ORTAKLIGI 4.365.000 175 67134 11.378 3.075
" | ANONIM SIRKETI
C32BLOK3 |PEKER GAYRIMENKUL
NOLU B.B YATIRIM ORTAKLIGI 6.130.000 | 451236 802871 | 3.445.231 931.144
= | ANONIM SIRKETI
C33BLOK3 |PEKER GAYRIMENKUL
NOLU B.B YATIRIM ORTAKLIGI 6.155.000 | 460805 1753511| 1.617.472 437.155
"~ | ANONIM SIRKETI
38.665.221 | 10.450.060

(Tasinmazlarin Emsal Karsilastirma Yéntemine gére PEKER GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.S. Hissesine Diisen Toplam Degeri;

OtuzSekizMilyonAltiYiizAltmigBesBinikiYiizYirmiBir Tiirk Lirasi’dir)
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@ Adres

DEGE

Tasinmazlarin deder tespitlerinde Maliyet Yontemi ve Emsal Karsilastirma Yontemi ayri ayri
kullanilmistir. Bulunan degerlerde, her ne kadar da ayni parsel icerisinde yapilar olsa da serbest
piyasa kosullarinda, tasinmazin, parseldeki konumu, binadaki konumu, manzara hakimiyeti ve ana
kapiya mesafe gibi bircok etki, tercihi etkilemektedir. Bu nedenlerle, tasinmazlarin “Emsal
Karsilastirma Yéntemi” ile bulunan degerlerinin daha dogru oldugu kanaatindeyiz. Buna gére
tasinmazlarin Emsal Karsilastirma Yéntemindeki degeri olan;

OtuzSekizMilyonAltiYiizAltmisBesBinikiYiizYirmiBir Tiirk Lirasi tasinmaziarin
degerinin daha dogru olarak géstermektedir. Buna Gore;

Tasinmazlarin PEKER GAYRIMENKUL YATIRIM L \ bR

ORTAKLIGI A.S. |
e e Derent | 38.665.221 | 45.624.961

*  Hazirlanan dederleme raporunun tamaminda 1 USD=3.70 TL olarak alinmstir.
*%  Vergi Kanunlarinin Katma Deder Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin ézel hiikiimleri dikkate
alinmamistir. Tespit edilen bu deger pesin satisa yonelik piyasa degeridir.

Mehmet TAS
Sorumlu Degerleme Uzmani
Iinsaat Miihendisi
SPK Lisans No:403674
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