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Adres

BOLUM 1

1. RAPOR BILGILERI

1.1 Rapor Tarihi ve Numaras:

Rapor tarihi 24.10 2017, Rapor numaras) OZL2017-00240 ‘dir.
1.2 Ropor Turd ve amac)

Bu rapor; istanbul [li, Uskidar licesi, Aitunizade Mahailesi, 1127 Ada 1 Parsel, 1127 Ada 2 Parsel,
1127 Ada 3 Parsel, 1139 Ado 3 Parsel, 1139 Ada 4 Parsel ve 1139 Ada 5 Parsellerde bulunan “Arsa”
nitelikli tasinmazlarda Peker Proje Gelistirme ve Danismanhk Hizmetleri A.5.'ne ait hisselerin pivasa
degerinin tespit edilmesi amuaciylo hozirlanan gayrimenkul dederfeme raporudur,

1.3 Raparu Hazirlayanlor ve sarumiu dederleme uzmanlan

Serhat TANIS (Degerleme Uzman Yardimcisi — Gayrimenkul Danismani)
Mehmet TAS (Sorumiu Dederleme Uzmaon - SPK Lisans No: 403674)

1.4 Degerleme Torifi
Degerleme tarihi 23.10.2017 dir.

1.5 Dayanak 5dzlesmesi tarih ve numaras

is bu rapor 23.10.2017 tarihli ve 2017/240 numaral) tolebe istinaden hozirlanmistir.

1.6 Raporun Kurul diizenlemeleri kapsaminda degerfeme amacyle hazirlanip hazirlanmadiging fliskin
agiklama

Hozirlanan dederleme roporu, Sermaye Piyasas: Kuruly 12,08.2001 tarih ve 24491 sawil Seri VIl
35 nolu teblig uyaninca tammianan “Standart Rapor Formating” uygun, 2(iki) nisha ve Tirkce olarak
tanzim edilmistir.

1.7 Misteri Taleplerinin Kepsami ve Getirilen Sinirlamalar

Bu rapor “PEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.§.” ‘nin 23.10.2017 tarihli 2017/240
numarali talebine istinaden, gayrimenkuliin ilgili SPK hikimlerine gdre hazirlanan gayrimenkul
dederferme raporudur. Dederleme calismasinda miisteri tarafindan getiriten herhangi bir sintirlama
bulunmomaktadr,

1.B Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug
Degerlemeye liskin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkul igin Sirket tarafindan daha dnceki tarihlerde diizenlenen 1 adet
degerlerne raporu bulunmaktadir, S8z konusu roporun tarihi 03.09.2015 ve numarast OZL201500227
olup, séz konusu rapordo dederleme konusu parsellerin pivasa dederi 141.003.000 TL ofarak takdir
edilmistir.

1.9 Degerleme Calismasint Clumsuz Yénde Etkileyen Faktirfer

Taginmazin dederleme calismasindg herhang! bir olumsuz faktére rastlanmamistir.
110 UYGUNLUK BEYANI

Bu ropor, Sermaye Piyasast Kurulu'nun Seri VN, Nov 35 sawh “Sermave Pivasas) Mevzuati
Cercevesinde Dederleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalaring
iliskin Esaslar Hokkinda Teblig” hikimlieri ife Kurul'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayilt karannda
belirlenen Degderleme Raporlarindo Bulunmas: Gereken Asgari Hususlor’a uygun olarok hozirlanmistir,
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s Degerleme konusunu olusturan tasinmazlo ilgili olarak  Dederlerme  Uzmonlarinin  ve
sirketimizin hichir ilgisi olmadigimi ve bu isin icindeki taraflara karst herhangi kisisel bir
crkarimiz veya dn yargumiz bulunmadiding,

» Raoporda belirtilen analizler ve sonuclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisith ofup
kisisel, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuclordan olustugunu,

o  Degerleme Uzmarunin, konu tasinmazin dederlemesi icln mesleki editim sartlanne haiz
oldugunu,

» Bu raporla ilgili olarak verdidimiz hizmet karsihg) oldifimiz Geretin tasinmazin degeri ite bir
ilgisinin olmadigin,

= Dederlemenin ahlaki kural ve performans standartloring gire gerceklestigini, roporda
belirtilen kisiler haricinde bu raporun hoziffanmasinda mesleki bir vardim alinmadidin beyan
ederiz.

BOLUM 2
2. SIRKET - MUSTERI BILGILER], KULLANILAN DEGER TANIMLAR!

2.1 Sirket Bilgileri

Adres Gayrimenkul Dederleme ve Damsmanitk A.5.
Baris Mohallesi, Akdeniz Caddesi, Cagdas 91 Sitesi A-1 Blok No:2/1 Beylikdlizii/ISTANBUL

{Adres Goyrimenkul Degerleme ve Danismaniik A.5., SPK Seri:VIll, No:35 sawl Tehligi geredince
04.06.2009 tarih ve 16/437 sayil Kurul Karan {le degerieme sirketleri arasinda yer almaktadir.)

2.2 Miisteri Bilgiferi

PEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIG! A.5.
Cumhuriyet Mahallesi, Silahsér Caddesi, Yeni Yol Sokak, No: 8 / 1-G (Bomonti Business Center)

Sisli/iISTANBUL

2.3 Kultanlan Deger Tammiarn

2.3.1 Piyasa Degeri (Pazar Degeri)

Pozar deder! kavrami pazann kollektif algifama ve eylemlerini yvansitir ve pivasa ekanomilerinde
cogu kaynadin degerleme temelidir. Bir milkiin istekli alicr ve istekli sotici arosindo taraflarn
herhangi bir iliskiden etkilenmeyecedi sartlar altinda, hichir zorloma olmadan, basiretli ve konu
hakkinda yeterli bilgl sahibi kisiler olarak, uygun bir pazarlamao sonrosinda dederleme tarihinde
gergeklestirecekleri alim satim isleminde el dedistirmesi gerektigi takdir edilen tutardir. Bu dederleme
colismasinda asadgidakl hususiann gecerliliGi varsawimaktadir,

v Alic ve saticr makul ve mantikly hareket etmektedir.

¥ Taraflor goyrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami
favday sadlavacak sekilde hareket etmektedirler,

¥ Gayrimenkullin satis icin makul bir siire tamnmistir,

v Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yopiimaktadir.

v Gayrimenkuliin alim ve satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz

oranfar dzerinden gerceklestiriimektedir,

Adres Gayrimenkul Deferleme wve Danismanlik A .5, 5
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BOLUM 3
3. GENEL VE OZEL VERILER

Veri arostirmaos), dederleme konusu varligin piyasa sevivesindeki ulusloraras, vlusal, bolgesel ya
do komsuluk cevresi trendlerini arastirmoklo baslar. Bu arastirma dederleme uzmarinin o ézgin
pivasa alomnda gayrimenku! dederlerini etkileyen ilkelerin, giiclerin ve etmenlerin iliskilerini
anlamasing yardimer olur. Arastirma, ayni zomanda dederleme uzmanma rakamsal bilgileri, piyasa
trendlerini ve ipuclarint saglar. Genel veriler, tammianmiz pivasa bolgesinde miilk dederini etkileyen
toplumsal, ekonomik, kamusal ve cevresel verilerdir. Ozel veriler ise, degderlemesi yapilacak miike ve
esdeder miilklerin niteliklerine iliskin verilerdir.

3.1 Genel Veriler- Sosyal ve Ekonomik Veriler

3.1.1 Genel ve Sosyal Veriler

GORCiISTAN

Ortoloma yikseltisi 1.131 metre olan Tirkive, piiksek bir llkedir. Orta kesimi cukurluk olan ve
kenarlara dogru gidildikce yiikselen Ulkenin kivilarinda genellikle fazla genislemeyen alcak diziikler
ver alir, Akarsu vadileriyle derin bicimde parcalonmis orta yilkseklikteki dalgall diiziiklerden olusan
vaylolara daha cok llkenin orta kesiminde rastiomr. Karadeniz kiwising paralel olarak uzanan Kuzey
Anadolu Daglan ile Akdeniz kiyising poralel elarak uzonan Toroslar, lfkenin kuzey ve giiney
kesimlerinde yay bigimli yiksek dag dizilerinden olusur. Bu dad dizilerinin yikseltisi doguya dogru
gidildikce artar. Dodu Anadolu Bdlgesi'nde hirbirine yakioson Kuzey Anadolu Dadlori ve Toroslara
bagh dag siralan didimi andiran bir gérinimin ortaya ¢kmasinag yol acar. Ulkenin en yiksek
alanlan bu bélgededir, Glineydogu Taroslar yayinim giineyinde yer alan Giineydodgu Anadolu Bélgesi,
anemii bir pitkseltive rastianmayan esik alanlar ife yoyla ve ovalardan olusur. Ulkenin bati kesiminde
ise doglar denize dik olarak uzanir. Bir elin parmokiannr andiran bu dodlar ¢okintd alanlanyla
birbirinden ayrihr. Bu  kesimde genellikle dodu-batr dodrultusunda akan irmaoklann  tosidid
aliivyonlarin birikmesiyle oluk bicimli cukur alonfarda olusan ovalor dlkedeki en verimli tarim
alanlarindandir. Tirkive'nin Trakya'doki toprakion fozla ylksek sayimaz. Kuzey ve dogu kesimi
Istranca {Yildiz) Dadlar, gliney ve glneybati kesimi siklar (Ganos) ve Koru dadlan tarafindan engebeli
bu toproklann orta ve bati kesiminde algok daolgall dizidkler ver alir. Orta kesiminde Ergene Havzas:
bulunan Trakya, vizey sekilleri agisindan bir canad andirir,

il jeolofik zamanlarde olusan kivamlanmalarla belirmeye baslayan iflke topraklar sonroki jeolojik
ddnemierde asinmis, gol ve denizlerle kaplanmis, kirtkiar boyunca yer yer cokmiis ve yikselmistir.
Adgr, Siiphan, Nemrut, Erciyas ve Hasan daglon gibi sonmis yanardadlor magmanin bu kinklardan
yerylzine cikmast sonucunda olusmustur. Tiirkiye'de, son jeolojik donemde gelistigi sanilan iki buyiik
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kirtk kusade bulunmaktadir. Bunlardan birincisi, Anadolu’nun iclerinden Yunanistan'a kadar uzanan
Kuzey Anadolu kink kusadi ikincisi (se Karliova'dan Akdeniz'e dodru uzanan Dodu Anadelu kink
kusagidir. Bu kirik kusakior ile cevresi etkinligini strdiirmekte olan Gnemli deprem bdlgeleridir. Bu
bélgeler icindeki Erzincan'da 1939'doki bir deprem 33 hine yakin insanin yasarmint vitirmesine yol
JErmists.

Kiyrlarin agiginda inili ufoklt bircok ada vardir. Birkag kavalik disinda Koradeniz adadan yoksundur,
Akdeniz kiylari agigindo da dnemii ve blyik bir adaya rastlonmaz, Tiirkive'nin en bilyik adalars Ege
ve Marmara denizlerindedir. Bunfordan bashcolan Gikeeada, Marmara Adasi, Bozcaada, Uzunadg ve
Alibey (Cunda) Adasi'dir,

Yiizey sekillerinin cesitlilik gdstermes! yasom kosullarini dnemli digide belirler. Ulkenin knidan
uzak ic kesimi ile yilksek dodu kesimi denizlerin etkisine kapahdiv. Bu kesimlerde yadis az, dodal bitki
drtusd cifiz, iklim serttir. Buna bagh ofarok ki kesimleri ile suyu bol ovalik kesimlerde sik olan
verlesim yerleri, yarr kurak ve yiiksek kesimlerde oldukca seyrektir,

Tiirkiye'nin Codgrafi Yapisi

Tiirkiye eski ditnyayr olugturan Avrupa, Asya ve Afrika’'min birbirlerine en yakmn oldugu ve Avrupa ile
Asya'min kucoklastiklon bir noktada ver almaktadie, Codrafi konumu nedenivle ana kara pargas:
olan Anadolu, tarihin sekillenmesine yol acan dedisik halk kitlelerinin toplu géclerine sahit olmustur,
Saylamayacak kador medenivetin sahibi olan Anadaolu her bir kendi 6z kimligine badll ancok
birbirinden etkilenen kiltiirlerin bir bilegkesini gelistirmistir,

Ulkenin coduniufu Giiney Batr Asyo'do bulundudu Tirkive, Awrupa ve Asya'nin hudutiarin
kucaklastirmaktadie ve Avrupa'dn toplam 780.580 km? ik bir yizéigimi vardir. Ulke doduda
Giircistan, Ermenistan ve fran ile Giiney'de irak, Suriye ve Akdeniz ile cevrelenmistir. Batiya dodru Ege
Denizi, Yunanistan ve Bulgaristan Kuzeye dogru Karodeniz diger hudutlor: olusturur, Tirkiye'nin
cafrafi koordinatiorr 36° 00" - 42° 00" Kuzey Enlem ve 267 00' - 45° 00' Guney Baoylamdir,
80 idari ili olan Tirkiye, Karadeniz Bolgesi, Marmara Bdlgesi, Ege Bolgesi, Akdeniz Bélgesi, fconadolu
Bdlgesi, Dogu ve Giineydogu Bélgesi almak lzere vedi codrafi bélgeye bolinmustiir,

Tiirkiye'de iklim Cegitleri ve Bitki Ortiisii

1) KARADENIZ IKLIMI: Bu iklim asil olarak Kuzey Anadolu Dadlornin Korodeniz'e bakan
vamaglonnda gordliir. Genel dzellikleri sunlardir; Her mevsim yagishdir. Dogu Karadeniz Boldminde
maksimum yadis sonboharda, minimum yvadis itkboharda diser. Yillk yadis miktar 2000-2500
mm’dir. Batr Karadeniz Bdllimiinde maksimum yadis sonboharda, minimum yadis ilkboharda diiser.
Yullik yagis miktan 1000-1500 mm‘dir. Orta Karadeniz Béltiminde ise maksimum yads kisin, minimum
vadis yozin diser. Yillik yadgis miktan 700-1000 mm’dir. Koradeniz ikliminin goruldigd alanlarda kar
vadish glinferin ortalamast 18 glndir. Yillik artaloma sicaklik 13-15°C'dir. Ocak oy ortalama sicakiid
6-7°C'dir. Temmuz ay ortalama sicakhdr 21-23°C'dir. Yilltk sicakhik fark 13-15°C'dir. Dodal bitki drtiisi
armandir. Yiksek alanlarda Alpin cayirlar gariilir,

2) AKDENIZ JKLIMI: Bu iklim tipi Glkemizde en belirgin olarak Akdeniz kiilarinda gérifmekle
hirlikte, Ege ve Marmara Bilgelerinde de etkili olmaktadir. Genel Szeliikieri sunlardir: Yazlar sicak ve
kurak, kiglar ik ve yadishdir. Maksimum yadis kisin, minimum yadis yazin diser. Yoz ve kis yagisior
arosindoki fork oldukco foziadir, Yilhk yadis ortalamas;, 600-1000 mm arasindadir. Yillik sicakik
ortalamas) 18-20°C'dir. Ocak oy ortalomas 8-10°C'dir. Temmuz ayi ortafamas) 28-30°Cdir. Yillik
sicakltk farks 15-18°C'dir. Ege Bilgesinde daglanin kiviya dik uzanmasi, Akdeniz lkliminin ic kesimlere
ulasmasing olanak saglamistir,. Marmara Bélgesinde gérilen Akdeniz ikliminde, yazlar Akdeniz
kiyilaring gore daha serin, kislar ise doha soguk ve karlidir, Akdeniz Ikliminin karekteristik bitki értiisii
zeytin, defne, mersin, kekik gibi bitkilerden ofusan makilerdir.

3) KARASAL fkLin: Ulkemizde Karasal iklim, Iy Anodolu, Dodu Anadolu ve Giineydodu Anodolu
Bolgeleri ile I Boti Anadolu Bélimiinde goriiliir, Genel dzellikleri sunlardir: Yozlar sicak ve kurak,
kistar soguk ve kar vagsidir,
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NUFUS

Akdeniz-TRA 330 367 9352 409 10 182 776
Bati Anadolu-TRE B8 445 7 637 986 775343
Bat Karadeniz-TRE 1.125 658 3 421 808 4.551 366
Bati Marmara-TR2 426 297 3015 932 3442 229
Dogu Karadeniz-TRS 380 604 2 264 980 2.645 584
Dodu Marmara-TR4 330 998 7 353 159 7.684.187
Ega-TRI 515719 9 589 392 10.265.111
Gineydogu Anadolu-TRC 663 418 7 845 469 8.508 887
Istanbul-TRA 14.804 116 14 804 118
Kuzeydogu Anadolu-TRA 663 054 1.533.314 2:201.368
Orta Anadolu-TR7 903 048§ 3.145.192 3.948 240
Ortadegu Anadolu-TRB 769615 3.057 961 3827 576

6.143.123 73.671.748 79.814.871

3.1.2 tkonomik Veriler

EKONOMIK VERILER

TARIM

Ulkemiz nifusunun yoklasik yans: tonmia gecinmektedir. Cumburivet Ddnemi'nde tartmin
maodernlestirifmesi ve verimin artirdmosi igin alt yapi calismalart dncelikle vapilmistir. GAP enerji ve
sulama projesi ulkemizin dev projelerinden biridir. Ekili olanlar Uikemiz toproklarimn vaklasik icte
birini kaplar. Ulkemizde yaygin olarak iretilen tanm drinleri sunlardir: budday, arpa, misir, piring,
pamuk, tiitin, seker pancari, aycicedi, zeytin, cay, meyve ve sebzeler. Ulkemizde yaygin olarak
dretilen meyveler sunlardir: dzdm, turuncgilier, findik, elma, armut, seftali, kavun, karpuz, kayis, incir,
kiraz, visne, Antep fistigh ve ceviz. Ulkemizde yaygin olarak Uretilen sebzeler sunlardir: potates,
domates, biber, pathcan, fasulye ve sogan,

HAYVANCILIK

Ulkemizin yliksek kesimlerinde ve tarima uygun olmayan olanlarda hayvancilik yavgin olarak
yapilir. Ulkemizde kiigiikbas hayvaniar arasinda en ¢ok koyun beslenir. Koyun doha cok lc, Dodu ve
Guneydogu Anadolu’da beslenir. Koyunu kil ve tiftik kecileri izler, Bunlar da, doha cok, Akdeniz, Dodu,
Guneydogu ve ic Anadolu ile Marmara Bélgeleri’nde beslenir. Tiftik kecisi daha cok Ankara Yoresi'nde
beslenir. Ulkemizde bilytikbas hoyvanlar arasinda en cok sigir beslenir. Erzurum ve Kars Yaylalar sidir
besiciligine cok uygundur. Son yillarda st dretimi icin ahir besiciligi de yayginiasmustir. Tavukeuluk da
son willordo gok gelismistir. Son yilfarda hindi besiciligi de yayginlasmistir, Ancihk ve ipek bicekciligi
de yaplmaktadir.

BALIKCILIK

Tilrkive'nin deniz ve gol konusundaki zenginligine karsin bahkohgin ekonomideki yeri cok
disiktir. Ulkemizde daha gok ki bahkgihds yapimaktadie. Balikcilarin  biyiik  bir  bélimii
Korodeniz'de aviamr,
Denizlerimizde yaygin olarak ovionan balklar sunlardir: hamsi, istavrit, uskumru, lifer, kefal,
barbunya, kalkan ve torik. Karadeniz disinda Marmara, Ege ve Akdeniz'de de balik avlamr. Tirkiye'nin
en biyik gdlleri ya tuziudur ya do sodalidir. Bu nedenle bu gdllerde balik yetismez. Denizlerin kirliligi
nedeniyle balik tirleri azalmaoktadir. Baraj gdflerinde ise tath su balkohdr yopilir. Ulkemizde,
Karadeniz Bélgesi disinda balikgiliklo geginen fuzla kisi yoktur,
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MADENCILIK

Tiirkive'de pok pesitli ve isletilebilir maden yatakiar vardir. Ancak, bunlar yer listine gikarma
malivetleri cok piksek oldudu icin Tirkiye'de madencilik ekonomide dnemli bir yer tutmasz,
Madenlerin ekonomik olobilmesi icin yeryiiziine pakin olmas) ve cevherin toproktaki oranimn pliksek
olmasi gerekir. Ulkemizde bu tiir maden yatoklor: cok azdir. Ulkemizde isletilen madanler sunlardir:
demir, bakir, krom, bor, boksit, kitkiirt, zimpara tasi, mermer, tuz, cva, kursun, ¢inko ve kdmir. Cok
zengin yatoklor olmasa do dikemizde petrol gkariir. Petrol Batman, Siirt ve Divarbokir cevresinde
cikariir. Tlrkive'de enerji kaynagt olorak su, tas kdmiird, lnpit kémird, dodal gaz ve su buhart
kultandir.

SANAYI

Cumbhurivet’in itk yillannda simirlt kaynaklorlo yvapilan dokuma ve seker fobrikalort sanayinin
vapi tasfaripdl. Bugln, thraocatimizdaki en biyik gelir sanaw Griinlerinden sadlanmaktadir. Bu aran
giderek artmaktadir. Ulkemizdeki fobrikalarin cogunludunu gida tesisleri olusturur. Bunlar: un, bitkisel
yad, konserve ve seker fobrikalardir. Ulkemizde, son wilfarda, dokuma sanayisi cok gelismistir.
Tiirkiye, diinya tekstil pazarinin dnemii bir béliimini yénetmektedir. Tirkive de dokuma fabrikalar su
illerde yodunlasmistir: Adana, Denizli, Gaziantep, Bursa, izmir, Kayseri ve Malatya, Tirkive'de imalat
sanayisi de cok gelismistir. Istanbul-lzmit arasinda cok sawida fobrika bulunur. Son yillarda, otomativ
sanayisi de gelismektedir.

TURIZM

Tiirkive farihi ve dodal gizellikleriyle diinyamn en cazip turizm alanlanndan birisidir. Ancak,
veterli konakloma tesisinin ofmamasi ve yeterll tanitimin yopilamamas) nedenivle bu potansiyel
kullamiamiyordu, 5on 20 wida yapilon blyik bir hamie ile Tirkiye, cok kaliteli konakloma tesisleri
yvapt. Tanitima dnem verdi. Sektir, bu cabalarin karsiidiny almakta gecikmedi. Buglin Tirkive've
vaklasik 15 milyon turist gelmekte; yoklasik 10 milyar dolarlik doviz birakmaktadir, Tirkive'nin turizm
merkezi Antalva ve cevresidir, Tirkive'nin en dnemli turizm alanlarindan biri de Istanbul kentidir. Bu
tarihi kente her wl mifyoniorca turist, milyariorco dolar doviz birakmaoktodir,

3.1.3 Mevcut ekonomik kosullann, gayrimenkul pivasasinin analizi, mevcut trendler ve dayanak veriler

Tasinmaz sektdrd san yillarda gelisen sektdrlerin basinda yer almaktadir. Bu gelismeye etki eden
foktdrlerin basinda sektérin karhhk oraminin her gecen gin artmas) ve bung poralel olarak
gayrimenku! lirlinferinin  dikemizde en helirgin yatinm  aroclanndan biri olmasi  gelmektedir,
Gayrimenku! rinleri temel ihtivaciar hiverarsisi baglaminda incelendiginde, gayrimenkulin barinme
thtiyacim karsiladigini ve dolayisiyla 56z konusu sektiriin de gida sektdrii gibi her zaman dinamik bir
sektor olarak ayokta kalocagini gérmekteyiz. Ote yandan, iilkemizdeki arz ve tolep dengelerine
bakarsak, konut fiyatlonnin neden dzellikle Glkemizde bliyik sehirlerde ok ywiksek oldugunu analiz
edebiliriz. 56z konusu Pazar, yiksek arz ggding ragmen, yiksek bedellerle satilan gayrimenkule
talebin yiiksek oldugu bir pazardir.

Dodal bir afet olan deprem gayrimenkul sektorinde degisimi de beraberinde getirmistir. Insoat
malivetleri biyik dlcilerde artrmis olsa da deprem sonrast yapilan ve satilan gayrimenkultin fiyatiar
deprem dncesi fiyatiarla karstlastinddifinda vaklastk iki misli artmistir. Deprem aslinda bir kriz gibi
gdziikse de deprem sonras) gayrimenkul piyasas belli bir durgunluktaon sonra deprem oncesinden bile
doha conlh olmustur. Bu yizden literatir de bilindigi lzere bozr krizler baz firsatior do
varatabilmektedir, Su an itibaryle arz acidr termeline bagll kalarak yiksek fivatlario sotidan
gayrimenkul bile codu zaman maket Gzerinden satimaktadir, Dolayisivla, pazar dinamik bir yapida
gelismektedir,

Ulkemizin yasadiit 2001 i ekonomik krizinin etkileri tiim sektorlerde ciddi bir bicimde hissedilmis
ve yaklosik 2003 yihno kadar gayrimenku! sektdriinde de gerileme soz konusu olmustur. Bu yldan
itibaren sivasi istikrar ve ekonomik kosullardaki iyilesme ile berober goyrimenkul sektdrd izl bir
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ylikselise gecristir, 2005 ve 2006 yillannda en parlak dinemini yasayan sektdr, 2006 wlimn ikine
yarnisindan ftibaren tekrar bir durakloma icine girmistir. 2007 wilimin ik avlannda jpotekli konut
finansman sistemi ofarak bilinen Mortgage sisteminin yasal dizenlemeleri onaylanmakia birlikte,
alumiu etkileri 2008 yilinda beklenirken, kiresel ekonomiden kaynaklonan dalgalanmalar konut talebi
onemli diclide azalma gdstermistir,

ABD mortgoge krizinde, borclulardan, kredi veren kurulusiara, menkul kiymet ihrag edenlerden
kredi derecelendirme ve yatinmaolora kadar tiim mortgoge pivasas taraflanmn sorumiu oldudu
goriilmektedir. Ozellikle sorunly kredilerin biiyik kisrun olusturan subprime mortgage kredilerinin
hiklmet tarafindan desteklenmesi ve batik kredilerin hikimet politikalars geredi fonlanmas,
dederleme ve dlgiimid zor olan bir sistemin olusmuaosing neden olmustur,

ABD'de baslayan sorunlarin diger iltke piyasalaninda domine etkisi yaratmasing neden olmus,
sonucta jse ABD kaynokh ortayo gkan mortgoge krizi tim diinya pivasalaring derinden etkilemistir.
Tiirkive gibi gelisrekte olan lfkeler heniiz mortgage sistemi uygulamasinin cok baslarinda olduklar
icin tasivmaz pivasalarinda dnemli dicide kindmalar yasamaodilar. Ancak krizin etkileri Ulkemizde de
psikolofik olarak doha sonro belirginlesmeye basladi. Yakin gecmiste agiklanan rekor kiiglilime
rakamlar da bunu karmtiomaktadir,

2008 whnda derinlesen ekonomik krizin etkisivle insoot sektorl daoralmis,  gayrimenkul
piyasasinda fivatior gerilemistir. Ancak ekonomik krize rogmen yurtici falz oronlannda disis
yasanms, kredi faiz oranlanmn diisik seviyelerde seyretmesi gayrimenkule olan talebin doha da fazla
diismesine engel olarak gayrimenkul fivationindoki gerilemeyi sinirlamistir,

2010 yiinda Tirkive insoat sektdrd ve goyrimenkul piyasas) yeniden biiylime sirecine girmis,
konut piyasasinda yeni baslongiclar ve kredi kullomiminda énemii gelismeler yasamrken ticori
gayrimenkulde AVM ve ofis pivasalart da caonlanmustir. Klresel finans krizi sebebivle daralma vasayan
ekonominin yil boyunca fyilesme gdsterip nitelikli Konut projeleri savisinda artis izlenmistir. Yine ofis
ve alisveris merkezi kiralama taleplerinde ve yeni yatinmlarda artis gdrilmustir.

Hiikimetimiz tarafindan Ekim 2011'de aciklanan Orta Vadeli Ekonomik Programa paralel alarak,
hiiktimetin dzel sektor yotinmlar: ve dogrudon yabano yotinmlar ile ihracotin gelismesini
desteklemek icin cobalannin siirecedini, Tirkive'nin TL cinsinden notunu BBB-‘ye yikseltmesiyle
birlikte uzun vadede yerel ve yabanc para birimi cinsinden kredi notu gorinimiiniin pozitif olacaginin
ongdruldigiind, yatinm pivasalaring bakiddidinda, yiksek arsa fivatlan, lojistik gelisiminin dniindeki
en dnemli engellerden biri olmaya devam etmektedir. Bunun yam sira, Ttirkive lojistik pazarnnda Tiirk
lojistik watinmer veya gelistiricilerivle ortaklk  kurarak  biyimek isteven bazi blyik kiresel
yvatinmcilonn oldudu bilinmektedir.  Fakat arso fivatlor: bu gibi artak girisimlerin gelismesinin
dntindeki en dnemli engell olusturmaktadir,

Perakende yatinm pazari, 2015 yili icerisinde ulusiararasi yatinmeilarin ilgisini yodun bir sekilde
fekmeye devam etmistir. Ekonomideki ve perokende pozarndaki olumlu gelisim ve orta vadede
Tirkiye'nin kredi notunun yukseltiimesine yénelik beklentiler ile birlikte perakende yotinim pazannda
artis beklenmektedir, 2015 yihnda ekonomide yasanan canlanmayla birlikte, lojistik pazannda kirac
talebinde gdzle goriliir bir dizelme garilmiis fakat bu diizelme hentiz tam anlamivia kira islemleri ve
kira oraniar dzerinde etkili olomamistir,

Istanbul gecen wi oldugu gibi 2017 whnda da, birinciligini korumus ve Tirkiye, kendi i¢ finansman
sorunfarint cézmiis Avrupoh gayrimenkul yatinmeilarr ivin Avrupa'da orta ve uzun vadedeki tek yatinim
secened! olmaya devam etmistir. 2014 Yilinda ise bir dneeki ylo oranla insaot sektdriinde %14,6
araninda bir blyime saglanmstir. 2015 whinda bir miktar gerileme olan sektdrdeki bliyime bir dnceki
vilo nazaran %6,5 ‘o dismistir.

Tiirkive, sadece geng niifus yapisi ve sehirlesme aranlar ile dedil artan ticaret ve finans imkdnlart
ile de gayrimenkulde cok dnemli bir yatirim hedefi olarak ortayao oikiyar, 2016 Yiinda GSYH ‘do %2.6
oraminda bir bilylime sadlanmistir. 2017 yilinin . Ceyreginde (Nisan-Haziren) ‘da ise GSYH hir dnceki
wilin ayni dénemine gore %5,1 oranminda artis gdstermistir. Buno ragmen Tirkiye hala gelismekte olan
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bir pazar ve dolawss ile hem mevzuat hem ekonomik kosullar ve hem de (5 yvapis tarzlar acisindan
riskler barindiriyor,

Komsularimizdo olan ic savasin etkilerl, gigler sebebivle ekonomimizi etkilermektedin. Ancak,
insoat sektdril, oldukco fazla sawdoki sektori etkileyen drelliginden dolay hikiimet tarofindan
desteklenmektedir. 2015 wilinda satdan konut saws: 935811 odet iken, Tapu Kadastro Genel
Miidtirligii verilerine gore 2016 whnda satian konut sayis 1,149,122 adet olmustur. En fazla konut
satis savist sirasiyla lstanbul, Ankara ve izmir ‘de gerceklesmistir. TUIK verilerine gére ise 2016 yilinda
konut satis rakami 1.341.453 olarak veriimistir,

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

Konut satiglar 2016 yilinda bir dnceki yila gore %4 artis gésterdi. Konut satislaninda 2016 yilinda.
Istanbul 232 428 konut satisi ve %173 pay ile ilk sirayr aldi. Satig sayilarina gére Istanbul'u, 144 570
konut satis ve %10,8 pay ile Ankara, 81 316 konut satisi ve %61 pay ile lzmir izledi. En az satis ise
130 keonut ile Hakkaride gergeklesti. Turkiye genelinde satilan konutlarin 448 508 tanasi ipotekii,

BO1 945 tanesi ise dider satis tirinde gerceklesti.

Konut satis sayilar, 2015-2016
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TUIK 2016 yili verilerine gére belediyeler tarafindan verilen yapi ruhsatlarinin 2016 yilinda bir
onceki yila gdre bina sayisi %5,5, yizolgimi %7.3, dederi %15 4. daire sayisi %106 oraninda artt.
Yapi ruhsati verilen yapilanin toplam yOzolgimi 2016 yilinda 202,3 milyon m® iken; bunun 1128
milyon m%si konut, 48,2 milyon m®si konut disi ve 41,3 milyon m®si ise ortak kullanim alani olarak
gerceklesti.

Kullanma amacina gore 150,9 milyon m* ile en ylksek paya iki ve daha fazla daireli ikamet amach
binalar sahip oldu. Bunu 11,5 milyon m® ile kamu eflence, editim, hastane veya bakim kuruluslar
hinalarn izledi
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Yap ruhsal, Ocak - Arabk 2014-2016

Bir dnceki yda gare

il dedqisim oram (%)
Goslergeier 2016 2015 2014 2016 205
Bina sayis 131 8448 124 Gh2 138 541 5.5 105
Y uzoleUmy (mé) 202 321 341 188 472 301 20 63 B2G 74 146
Deder {TL) 184 172 950 BTS 159 576 743 337 176001 /25 1588 154 ]
Craire sayis) 266 119 491 728 | 031 754 108 -138

[r¥ap izin statistklen 2074 we 2015 yilan verieri revize edilmistir,

Yine TUIK verilerine géire 2017 Yiinda beledivelerce Yap izin ruhsatt verilen yapi sawsinda artis
gazlenmistir. Belediveler tarafindan verilen yapi rubsatlarinin 2017 wilinin itk altr ayinda bir 6nceki yila
gdre, bing sayist %7,6, vilzdlcidmii %16,3, dederi %35,3, daire sayist %21,6 orammnda artt),

Yapt ruhsatr verilen binalarin 2017 yit Ocak-Hoziran aoylon toplaminda; Yamilonn taplaom
yuzdlpimii 123,8 milyon m? iken; bunun 89,9 milyon m? ‘si konut, 26,9 milyon m? 'si konut diss ve 26,9
milyon m? 'si ise ortak kullamim alans olarak gerceklesti.

Tiirkive'de déviz piyasclonndg son dénemde meydan gelen hareketliligin gayrimenkul pazarini
2018 winda fivatlonma anlaminda yeni bir dengeye yénlendirecedini éngoriliiyor. Mevcut politik
kargasanin ekonomi ve TL Uzerindeki olas: etkileri, yatirimeilar icin endise yaratmakla birlikte orta ve
uzun vodede Tiirk pozanna olan yatinme algisinn, Tirkive'nin giicli ekonomik blyiimesi ve
demaografik giicl savesinde pozitif seyredecedi diusiniilmektedir.

3.2 Uzel Veriler - Gayrimenkuliin Bulundudu Bélgenin Analizi
3.2.1 Istanbu! i

Istanbul i kuzeyde
Karadeniz, doguda Kocaeli
siradadlaorimin yiksek tepeler,
gineyde Marmarg Denjzi ve
batida ise Ergene Havzast su
ayrimi gizgisi sirlamaktadir.
Istanbul Bodaz, Karadeniz’,
Marmara Denizi‘yle
birlestirirken, Asya  Kitasiylo
Avrupo  Kitasi'ni birbirinden
ayirmakta ve istanbul kentini
- de ikiye bolmelktedir.

il alani, idari bakimdan dodu ve gineydodudan Kocaeli'nin Karamiirsel, Gebze, Merkez ve Kandira
ilgeleriyle, giineyden Bursa'nin Gemilik ve Orhangazi ilceleriyle, bati ve kuzeybatidan Tekirdadtn Corlu
Cerkezkdy ve Saray iicelerinin yans sira, Kirklareli'nin de Vize ilcesi toproklanyla cevrilidir,

[stanbul nufusunun, 1990 wir itibariyle Tirkiye niifusu iginde aldidi pay % 12.9 iken bu oran (Ekim
2000 sayim sonuglan ftibarivle 67,803,927 kisilik Tirkive niifusy iginde 10,018,735 kisi ile) %15 e
ulasmistir,

18990-2000 dineminde wida ortalama 1 milyon 133 bin kisi artis géstermistiv. Bu sonuca gére
Tiirkiye geneline bakildiginda Istanbul’un banndirdih niifus ve alan itiborivie tasimakta oldudu dnem
apkga gordimektedir. Tirkiye topraklarimin % 9,7 'sini kaplayan Istanbul, niifus varhi apsindan dao
ifkenin en dnemii il durumundadir,
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1987 ve 2000 yillars arasinda Istanbul icin tespit edilen yillik biyime oram % 2.83°tiir. Daha énceki
dénemde Istanbul‘un yilltk ortalama nifus artis lizmn %3.45 olarak gergeklesmesi ve bu oramn bir
kismimn gdclerden koynaklanmosma karsin niifus artis orammn distiigld gozlenmektedir, Bunun
sebepleri Tirkive genelindeki niifus artis zinin {dadurganhik orani) dilsmesi ve gacin yavasiamasidir,

Istanbul ili simrlars igerisinde 39 ilge bulunmaktadir. Bunlar Avrupo Yokasinda, Arnavutkdy,
Aveilar, Baogeolar, Boheelievier, Bakirkdy, Boasaksehir, Bayramposd, Besiktas, Beylikdizi, Beyodlu,
Biiyiikgekmece, Catalca, Ewip, Esenler, Esenyurt, Fatih, Goziosmonpasa, GlUngdren, Kaodithane,
Kiclkgekmece, Sariyer, Silivel, Sultongazi, 5isli ve Zeytinburnu, Anadolu Yokasindo ise; Adalar,
Atasehir, Beykoz, Cekmekdy, Kadikdy, Kartal, Maltepe, Pendik, Soncaktepe, Sultanbeyli, Site, Tuzla,
Umranive ve Uskidar bulunmaktadir,

NUFUS
Yl |stanbul Niifusu Erkek Nifusu Kadin Nifusu
2016 14.804.116 7 424 360 7 370 726
2015 14.667 434 7360 4% 7296 835
04 14.377.018 { 221152 {155 260
2013 14.160.467 7 115. 11 7 044 746
2012 13.854.740 5 956 G0 4 .8097 832
2011 13.624.240 fi 245 481 G 77T 259
21 13.255.685 B BG5S 004 A A0 599
2008 12.915.158 G408 FO7 a 416 161
2008 12.687 164 & 386772 G310 392
2007 12.573.83% 6291 763 G.252.073
3.2.2 Uskiidar ilcesi
Usktidar, Istanbul'un  Anadoly  Yakasi'nin  bir
ifgesidir.  Uskddar  flicesi,  kuzeyden — Beykoz,
kuzeydogudan Umranive, dogudan Atasehir, glineyden
Kadikéy ilceleri ve batidan {stanbul Bodazivla cevrilidir,
33 mohalleden olusan Uskiidar licesinin nifusu,
2014 ADNKS verilerine gore 534.970 kisi olarak tespit

edilmistir. 1926 wiling kadar il statiisinde olan Uskiidar
ayri wl yaplon yosal dizenlemeyle flce statisiine
getirilip {stanbul'a boglanmistr. 1930'da Kadikdy ve
Beykoz'un, 1987'de Umraniye'nin Uskiidar'dan ayrilarak ilce olmalary, 2008'de de Ornek, Esatpaso ve
Fetih mahallelerinin Atasehir ilcesine baglanmasiyla bugiinki sinrlaring wasmstir, lice topraklars
Istanbul Bogazt kivilarinin gineydodusunda kabaca kuzey-gliney dodrultusunda uzarr. Bu toprakiorin
genel edimi dodu kesimde, Kocoeli Yarimadasi'min ic béliimlerine, giiney kesimde Marmara Denizi
kiyising, batt kesimde ise istanbul Bodozr kiwising dodrudur. Orta kesimde koboca kuzeydogu-
guneybat dogrultusunda vzanan bir sirt yer alir. Bu sirt gilney kesimdeki Biylk Camiica Tepesi'nde
268 m yikseklige erisir. Bivik Camiica Tepesi, Uskiidar ligesi'nin en yiiksek noktasidir. Obiir dneml
yiikselt! 227 m'lik Kucdk Camiica Tepesi'dir,

Uskiidar llgesi'nde bashca akarsu, Kiigiksu Deresi'nin baslangic kollaridir. Beylerbeyinden
denize diskilen Istavroz Deresi Kisikli eteklerinden gikarak akar ancak son wilarda bu derenin istii
bircok yerde kapatilmistir, Istanbul [fi'nde korularin azimsanmayacok kadar yer kapladid ilcelerden
biri de Uskiidor'dir. Istanbul Bogazina olan sahil uzunlugu 12 km'dir.
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BOLUM 4

4. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN MULKIYET HAKKI VE IMAR BILGILER/

4.1 Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri Tapu Kayitfar:

1127 ADA 1 PARSEL

iu ISTAMBLIL
iLCEs! sk0DaR
MAHALLES ALTUNIZADE
Kol

SOKAG

MEVK] -

SINIRI PLANINDADIR
PAFTA MO 167

ADA NO 1137
PARSEL NO 1

clLT NO 4

SAYFA NO 206
yizdLoUnD 2.360,00 m#
NITELIG] ARSA
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RUKIVE ATAK 03.11.2011 17828 1 ; a0

ERINE DOGAN 03112011 174 2-9 1 ; 1601
PEKER FROJE GEL. VE DAN. HIZM. A5, | 10/03.2014 4485 1s83 |, 1920
FEKER PROJE GEL VE DAMN. HiZM. A5 | L0.03.2014 A48 3 ; G40
ZEHRA TARIN HZEAL 19.08,2014 17237 1 / 150
PEKER PROIE GEL WE DAN. HIZW. A5 | 12.02.2015 2805 3 ; 20
PEKER PROIE GEL VE DAN, HIZM. A5, | 13.04.2015 7230 i 7 _ .-‘ - ._163
RUKIYE ATAK |:|4.1z.2u;5_ . 23;5 1 ; 430
SALIH AHMET ATAK 04,12,2015 23675 1 ; e
ERAIME DOSGAN 04,12,2015 23675 1 / 430
CAM ATAK 04.12.2015 23675 1 ; 360

1127 ADA 2 PARSEL

iLi ISTANBLIL
ILcES| LISKUDAR
MAHALLES ALTUMIZADE
Kyl -

SOKAGI -

MEVK

SINIRI PLAMIMNDALIR
PAFTA NO 167

ADA NO 1127
PARSEL NO 2

CILT NG ]

SAYFA NO aar
ylzoLoOMD 1.680,00 m?
MITELIGI ARSA

Adres Gayrimenkul

Degerleme

Bariz Mahal'lasi Akdeniz Cacdes Cagdas 9154asi A-1 Blox Mo 272 34580 Baylikdozd - 1STANBUL  Tel
uperisonEadresdegardeng: com

W, A s e raTIe Loy
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ve Danismanlik A.5.
(2 EAT S 5 Faa (2127 347 1554
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R L EME

RUKIYE ATAK 03.11.2011 17829 1 ; RO
ERIME DOGAN 03.11.2011 17825 1 ; 160
PEKER PROIE GEL, WE DAN, HIZM. A5 | 10.03,2014 485 351 , 480
FEKER PROUE GEL WE DAN. HIZM. A5, | 10.03.2013 454 1 ; 160
GAMZE KECIE 24,04 2014 75HAG 3 ; 200
ZEHRA TARIM S7RAL 19,09, 2014 17237 L : 140
FEXER PROJE GEL. WE DAN. HIZM. A5, | 12.02.2015 2805 147 . 12040
i
PEKER FROUE GEL WE DAM. HIZM. A5, | 13.00.2015 a0 7 i 160
RUKIYE ATAK 04.12.2015 23675 1 ; 480
SALIH AHMET ATAK 14.12.2015 23675 1 i SA0
EMINE COGAN 14.12.2015 23675 1 , 480
- ¢
CAM ATAK 04.12.2015 23675 b 960
|/
1127 ADA 3 PARSEL
i ISTAMBLUL
ILCES] L5KODAR
MAHALLES] ALTUNIZADE
Kyl
SOKAGI
MEVKII
SINIRI PLANINDADIR
PAFTA NO 167
ADA MO 1127
PARSEL NO 3
ciitno g
SAYFA NG RO2
yUzELoUMU 1.570,00 m*
NITELIGI ARSA

16
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RUKIYE ATAK 03.11.2011 17524 1 i B0
EMIME DOGAM 03.11.2011 17829 1 ; 160
PEKER PROUE GEL WE DAN, HIZM, 4.5, 10.03.2014 4489 i ; i
PEKER PROIE GEL. WE AN, HIZM, 4.5, 10.10.2014 18337 1 ; 160
ZEHRA TARIM OFRAL 19.09.2014 17237 1 ; 160
FEKER FROUE GEL WE DAM. HIZM. A5 12,03201% 2805 a7 ; 192
PEKER PROJE GEL WE DAN. HIZM. A5, 13.04.2015 a0 1 ; EY]
RUKIYE ATAK 04.12.2015 FI6TS 1 ; 480
SALIH AHMET ATaK 04.12.2015 23675 1 ; =T
EMIME DG AN 14.12.2015 23575 1 ’ 480
CAM ATAK 04,12,2015 23675 1 ; G60
9 ADS AR

iLi ISTANBLL

ILgesi UsKODAR

MAHALLESH ALTUNIZADE

KGYD

SOKAGI

MEVKIl B

SIMIRI PLAMIMNDALDIR

PAFTA NO 167

ADA NG 112%

PARSEL NO 3

CiLT MO G

SAYFA NOD 551

¥YUZOLCURMD £S5

MITELIGI ARSA

Adres Gayrimenkul Degerleme ve Damismanlik A.5.

Eang Mahallas Akdeny Taddes: Cagdas 97 5iasi A-1 Blok Mo 22 34330 Beyligdozi - ISTANAUL Tal

cperasyuniladrosdenereme.com

Wi Bdresdagensme coim

2121 M58 Fa 21203470 1555
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RLIEIVE ATAK 03.11.2011 1 &G
EMINE DOGAN 03,11.2011 - 17529 L LGD
PEXER FROJE GEL. WE DAN. HIZM. A5, 10.03.2014 4484 1333 1920
PEKE® PROJE GEL WE DAN. HIZM. A 5. 10.10.2004 18337 109 1930 ]
GAMZE KECTK _ 24.04.2014 TERS 3 o0
ZEHRA TARIM 704 L 19.09.2014 17237 1 160
PEKER FROJE GEL. WE DN, HIZM. 2.5, 12.02.2015 2505 187 1200
PEKER PROJE GEL WVE QAN HIZ, A5 13.04.2015 7230 7 160
RUKIYE ATAK 04,12, 2015 235?_5 1 480
SALIH AHMET ATAK 04,12.2015 256?5 1 AL
EMINE DOGAN 04.12.2015 36T 1 EEH
CAMN ATAK 04,12,2015 23575 i 260

1139 ADA 4 PARSEL
ILh ISTANBLL

iLGESI n Osknap
MAHALLES| ALTUMIZADE
K
SOKAGI
MEVK
SINIRI PLAMIMDADIR
PAFTA NO 167
ADA ND 1139 ) .
PARSEL NO _ 4
ciLTno 6
SAYFA NO 552

. vizdLoUmi 1868
NITELIGI ARSA

Adres Gayrimenkul Degerleme wve Danigmanhik A.5.

Bang Wahalles Akdernz Saddasi Gapdas 9150 A7 Blok Moo 32 34370 Bevlikdieo - ISTAKBUL Tal

opErd syoriladreadegedamrs. com

weans adrassegerleme com

RTE NN 8 Fa (212 4y 16 a6
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RL.IKi‘."E.ﬁ.TAK 03.11.2011 17824 1 &l

ERINE DOGAN 03.11.2011 17829 1 160
PERER PROJE GEL WE DAN, HIZM. A3, | L0.03.2014 2420 119 160
PEKER PROUE GEL WE DAN. HIZR, A5 | 10.03.2014 4483 1 95

GAMZE KECIK 24.04,2014 7685 3 200
ZEHRA TARIM OZBAL 19,09,2014 17237 L 160
PEXER RROJE GEL. WE DAN. HIZM. 4.5, | 12.02,3015 2805 147 1200
PEKER PROJE GEL VE DAN. HIZM, A5 | 13.04.2015 7330 7 160
RUKIME ATAK 04.12.2015 23675 1 480
SALIMAHMET ATAK 04.12.2015 23675 1 940
EMINE BOGAN 04.12.2015 23675 i EEi
CAM ATAK 04.12.2015 23575 L 260

1139 ADA 5 PARSEL
iLi ISTAMBLIL
iLCESI Usk0Dar
MAHALLESI ALTUNIZADE
kil
SOKAG
MEVK] B
SINIRI PL."I.NIND.&D;R o
PAFTA NO 167
ADA NO 113%
PARSEL NO 5 o
ciLT ND &
SAYFA NO 553
yizdLgunail 182800
NITELIG ARSA

Adres Gayrimenkul Degerleme
Eans Manallesi Akdeniz Cacoss Gagdas 915ites A-1 Biok Mo 27 34320 Baewlikaizd - 1STANBUL Tal

ve Danismanh k A.F.
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MALIKLER |TARIH | NO |  HisSESi
RUKIYE ATAK 03112011 17839 1 ' RO
SAKIM YESILYURT 14.10,2011 LERGA 7a1 . ; 15000
EMINE COG ;;u _ _03._11;[-:-11_ B 17829 1 ; LEQ
PEKER PROJE GEL WE DAN, HIZM, 4.5, | 10.03.2014 4440 1349 | 1920
PEKER PROJE GEL WE DAM. HIZML A5, | 13.04.2015 7230 7 ; 160
GAMZE KECIK 24.04.2014 76a5 3 . ; 200
ZEHRA TARIM SZBAL 19.08.2014 17237 1 ’ 160
FEKER PROIE GEL. VE DAM. HIZM, 2.5, | 15.04.2015 . 7344 e / GO0
FEXER PROIE GEL VE DAN, HIZM, A5, | OL15 2015 23342 1 ; a0
RUKIYE aTak 04,12, 2015 ﬂﬁTﬁ 1 / AR0
SALIH AFMET ATAK 04,12, 2015 II6TS 1 / 260
ERAIME DOGAN 04,12,2015 23675 1 ; A0

4.2 Gayrimenkulin Takyidat Bilgileri

Peker Proje Gelistirme ve Danmismaniik Hizmetleri A5, ading kayith hisselerde, yer alan takyidat/ar,
her hissede avm ofmamakia birlikte, asagidak gibidir:

Intifa hakk: vardir, (Malik/Lehtar - HASAN PEKER : FUAT Ogiu)

ISTANBUL ANADOLU SULH HUKUK MAHKEMESI SATIS MEMURLUGU ‘nin 28/10/2014 tarih
2014/233 SATIS sawh Maohkeme Muzekkeres! yazisi ile satisina gidilmistir,

ihtivati Tedbir : (STANBUL ANADOLU 10, ASLIYE HUKUK MAHKEMES! ‘nin 07/07/2015 tarih
2014/203 ESAS sowh Mohkeme Mizekkeresi sawilt yvonlan ile [Agklomo @ MURAT
SABUNCUOGLUNDAN DEVREDILEN HISSE UZERINE)

ODEA BANK A.S. lehine 1. Dereceden 30.000.000 TL bede! ile ipotek,

fWAZ FAKIH VAKF! lehine 1. Dereceden 428,47 TL bedel ile ipotek,

Hangi hisse Gzerinde hangi takyidatin yver aldigi asagidaki tabloda gdsterilmektedir:

Hisseye | Mahkeme
Diisen Yazisiile Ivaz Fakik
if lhtiyati | od k
Ada-Parsel-Pay-Payda Parsel Satizina I!-In:k:‘i *I}"e;bir i E::;:T Wakf
Alami | Gidilmistir P ipotegi
{m®} Serhi
1127 Ada 1 Parsel 1583 / 1920 Pay | 1,948 X X K X
1127 Adawarselafﬁw Pay 11 % X
1127 Ada 1 Parsel 23 fzdu Pay 226 X N
1127 Ada 1 Parsel 7 / 160 Pay 103 bl ® X
1127 Ada 2 Parsel 359 / 480 Pay 1.257 X ] X X
1127 Ada 2 Parsel 1 / 160 Pay 11 ® k]
1127 Ada 2 Parsel 187 / 1200 Pay 262 X %
1127 Ada 2 Parsel 7 / 160 Pay 74 ] £ ®
1127 Ada 3 Parsel 709 f 960 Pay 1.455 X ps H b
1127 Ada 3 Parsel 1/ 160 Pay 12 H] ¥

Adres Gayrirnenkulﬂegerlerne ve Damismanlhik A 5.
darig Manhaies Akdaniz Caddes Gagdas $15ites A- 3Ick-~.:- 22 34620 Bayiikduzi - STAMBLL Tel ! (2123347 13 51 Faug (212) 147 ¢ ‘}74\
e SO

DB SYSEE S Esdader Smbcin  aves i resilagers

ozum#noz 40



._ ﬁ_dres

RLEME
1127 Ada 3 Parsel 37 f 192 Pay 3480 x X

1127 Ada 3 Parsel 1/ 32 Pay a2 * L ®
1139 Ada 3 Parsel 1339 / 1920 Pay G4 ¥ X N W

1139 Ada 3 Parsel 109 f 1920 Pay ' El b b
1139 Ada 3 Parsel 187 / 1200 Pay 139 x| x

1139 Ada 3 Parsel 7 / 160 Pay g X X X
1139 Ada 4 Parsel 119 / 160 Pay 1.389 X x % X

1139 Ada 4 Parsel 1 / 96 Pay 19 ® X
1139 Ada 4 Parsel 187 / 1200 Pay 291 . X %

1139 Ada 4 Par_;;l-‘f f 160 Pay 82 ® X x
1139 Ada 5 Parsel 1349 /1920 Pay | 1284 |  « x % p

1139 A:EParsel 7/ 160 Pay a0 X ¥ - b
1139 Ada 5 Parsel 797 / 6000 Pay 243 £ %

1139 Ada 5 Parsel 1 / 40 Pay 44 x. i

Yukarida ogiklonan takyidatiorm disinda, Istonbul Tapu Midirliginde yapilan incelemelerde
tasinmazin tizerinde Uskidar 2.5ulh Hukuk Mahkemesi nezdinde 04/05/2010 Tarih 1994/318 ESAS ve
2010/394 Karar ile izole-i Siyu dovas: agilmis oldudu ve davanin devam etmekte oldudu anlasiimistir.

4.2.2 Dederfemesi yapilan gayrimenkul! fle llgili herhangi bir takyidat (devredilebilmesine Hiskin bir sinirlama)
olup olmadigi hakkinda bilgl,

Rapora konu gayrimenkullin Tapu Sicilinde yapilan incelemelerinde; Gayrimenkuliin devrine iliskin
herhangi bir simielama bulunmadich gériilmdstir,

4.3 Gayrimenkulin imar Bilgiteri

Uskiidar Beledivesi imar Mildirligi'nde 24.10.2017 tarihinde vapilan incelemede alinan bilgiye
gdre; Degderlemeye konu tasinmazlar, Turizm Tesis Alaninda kalmakta olup, Imar Sartlanmn Avan
Projeye gare belirlenecedi bilgisine ulasimistir. Konw parsellerin meveut imar dururmu;

Taks: 0,10

Koks: 0,20

Hmax: 6,50 m. ayrik nizam 2 kattir,

Adres Gayrimenkul Dedgerleame ve Danismanlik A.5. 21
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4.3.1 Degerfemesi yopilan gayrimenkul ife ilgifi varse son l¢ yifitk didnemde gergeklesen ahm satim
isfemierine ve gayrimenkuliin hukuki durumunde meypdona gelen dedisikliklere fimar plonmda meydana
gelen degisiklikler, kamulastirma islemleri wb.) iliskin bilgi

Tasinmaziar son 3 yihk dinemde gok sayida ahm sattma konu olmustur. is bu ohm satimlar
sonucunda yukanda dzetlenen miilkiyet durumu ortaya cikemstir,
4.4  Degerlemesi yapilan gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir tokyidot (deveedilebilmesine fliskin bir
simirfeama) olup olmadi§r hakkinde bilgi, varsa séz konusu gayrimenkuliin goyrimenkul yatinm ortakligr
portfdyine alinmasina sermoye piyasasi mevzuati hiikiimleri cercevesinde engel teskil edip etmedigi
hokkindoki gdris

Degerlemeye konu tasmmaoz ile ilgili olarak yamlan teknik ve yasol incelemede; Gayrimenkul
Lzerinde herhangi bir hukuki anlamda kisitiaycr ve badlayic bir duruma rastlanmarmstir,
4.5 Dederlemesi yoptlan profelerin ilgili mevzuat uyannca gerekli tiim izinlerinin alimp alinmadids, prajesinin
hazir ve onaylanmus, insaate baslanmas: igin yasal gerekliligi olan tiim belgelerinin tam ve dodru olarak
mevcut olup olmadigi hakkinda bilgi ve profenin gayrimenkufl yatinm ortakhgr portfoviine alinmosing
sermaye piyasas) mevzuat: hikdmleri gercevesinde bir engel olup olmadidi hakkindaki gériis

Froje dederlemesi yapimamaktadir,

4.6 Degerlemesi yopilan projeler ile ilgili olarak, 29/6/2001 tarih ve 4708 soylt Yapi Denetimi Hakkindo
Kanun uyarinca denetim yapan yapr denetim kurulusu (ticaret unvani, adresi vb.) ve degerfemesi yopilan
gayrimenkul ile ilgili olarak gerceklestirdigi denetimler hakkinda bilgi

Proje dederlemesi yamimarmaktadir,
4.7 Eger belirli bir projeye istinaden dederleme yapihyorsa, prajeye iliskin detaylt bilgi ve planlarin ve séz
konusu degerin tamamen mevcut projeye fliskin olduguna ve farkl bir projenin uygulanmas) durumunda
bulunocak degerin fq riklt olabilecegine iliskin apklame
Froje dederlemesi yapiimamaktadr.,

4.8 Degerlemesi yapilan projeler ile, llgili olarak, 29/6/2001 tarih ve 4708 sayih Yapr Denetimi Hakkinda
Kanun wyannca denetim yopan yop denetim kurulusu (ticaret unvans, odresi v.b) ve dederlemesi yapilan
gayrimenkul ile llgili olarak gergeklestirdidi denetimier hakkinda bilgi.

28.06.2001 Tarih ve 4708 Sayil Yop Denetimi Hakkinda Kanunun 11. Maddesine gire {Bu
Kanunun uygulanmasing gifot iller olarak; Adana, Ankara, Antalya, Avdin, Balikesir, Bolu, Bursa,
Conakkale, Denizli, Dizce, Eskisehir, Gaziontep, Hatay, Istanbul, lzmir, Kocaeli, Sakarya, Tekirdad ve
Yalova illerinde baslanir. Pilot illerin genisletilmesi ve daraltimasing, Bakanhdin teklifi lzerine
Bakanlar Kuruly yetkilidir.)

14.06.2010 tarihli Bakanlar Kurulu karannca; Yopr Denetimi Hokkinda Kanunun uygulanacad iller
kapsaminda 19 ilde uygulanmakta olan 4708 sawili Yap Denetimi Hakkinda Konunun biitin illerde
(01.01.2011 tarihi itiban ile uygulanmas: karariastinlristie.  Ana tosmmaz kanun kapsaminda dnce
vopildigindan Yop Denetim kapsami disinda kalmistir.

Adres Gayrimenkul Degerleme ve Damismanlik A 5. 22
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BOLUM 5

5. GAYRIMIENKULUN CEVRESEL VE FiZIKSEL BILGILER]
5.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu ve Cevre Ozellikieri

1

H
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Tosinmazlar;  Istanbul i, Uskiidar licesi, Altunizade Mahallesi, Galhan Qkmaz adresinde yer
almakta olup N: 41.017354 E:29.056105 cografi koordinatiar tzerindedir.,

Tasinmaziarg wlasim igin; Cevre yolu lzerinden gegen toplu tasima araclan ve Szel araclorlo ile
safionabilmektedir. Tasinmazlar; Cevre yoluna 100 m, Sile otoyoluna 700 m., Uskidar Vapur
iskelesine 750 m mesafededir.
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5.3.2 Gayrimenkuliin teknik dzellikleri ve dederlemede baz alinan veriler

Tasinmazlar bos orso niteligindedir. Tasinmazlarin dzerinde metruk yapr kalintilarn meveut olup,
wikimlarina da baglamimis oldugundan, kalintlann igine girilmemis ve dlcim alinmarmstir, S6z konusu
kahntilar dederlemede de dikkate alinmarstir.

5.4 Goyrimenkul Mahallinde Yopilan Tespitler

Degerleme konusu parseller diiz bir topografyaya sahip olup dikdértgen formundadir. 1. derece
deprem bdlgesinde kalan tasinmaziarin serhin merkezi bir konumunda yer almakta olup elektrik, su,
kanalizasyon ve dodalgaz altyapis: mevcuttur.

5.5 Dederleme Konusu Gayrimenkuliin fg Mekan insaat Ozellikleri

Degerleme konusy tasinmazlor dzerinde metruk yap kalintilan meveut olup  wkimlaring
haslanmustir.

BOLUM 6
6. GAYRIMENKUL DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER

6.1 Gelir indirgeme Yaklasimi

Tasinmazin degeri, yalmzco getirecekleri gelire gére saptanabilivarsa- drnegin kiralk konut ya do
Is verlerinde- siriim bedellerinin bulunmasi igin gelir ydnteminin uygulanmast kuraldir. Gelir yontemy
ile dzerinde yapi bulunan bir tasinmazin dederinin belirlenmesinde oigut, elde edilebilecek net gelirdir,
Bu net gelic; yapi, yamya iliskin diger yamsal tesisler ve arsa payindan olusur. Arsanm siirekli alarak
kullandma olasihging karsin, bir yapinin kullanidma siresi kisithdir, Bu nedenle net gelirin parasal
korsthdinim saptanmasinda arsa, yap ve yapiya iliskin diger yamsal tesislerin dederleri ayr kisimlardn
belirlenir.

Net gelir, gelir getiren tasinmazin yihk isletme briit gelirinden, tasmmazin bos kalmasindan
olusan gelir kayb ve isletme gelirlerinin cikarimas: ile bulunur. Net gelir, yapt gelir ve arsa gelirinden
olusmaktadir. Arsa geliri, arsa degerinin bolgedeki tasinmaz pivasosinda gecerli olan tasinmaz foiz
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aramnca getirecedi geliri ifade eder. Yam geliri vapinin kalan kullamm siiresi boyunca bilgedeki
tasinmaoz pivasasinda gecerli olan tasimmaoz reel faizi oranmda getirdidi gelir ile yapinm kalan kullanim
silresi temel alinarak aynlacak yilhk amortisman miktannn toplamindan olusmaktadir,

6.2 Malivet Yaklogim

Bu yantemde, var olgn bir yapmn giniimiiz ekonomik kosullan attinda yeniden insa edilme
maliyet! gayrimenkuliin dederlemesi icin baz kabul edilir. Bu anlamda malivet yaklasiminin ana ilkesi
kullamim dederi ile agiklanabilir. Kullanim degeri ise, "Highir safis ona karst istek duymaosa veya onun
dederini bilmese bife malin gercek bir degeri vardir” seklinde tammlanmaktadir,

Bu yéntemde gayrimenkuliin dremlii bir kalan ekonomik gmiir beklentisine sohip oldudu kabu!
edifir. Bu nedenle gayrimenkuliin degerinin fiziki wpranmadan, fonksivone! ve ekonomik agqidan
demode olmasindan doloyt zamanla azalacad) varsayiir. Bir baska deyisle, mevcut bir gayrimenkultin
bina dederinin, hichir zaman yeniden insa etme malivetinden fazia olamayacad kabul edilir,

6.3 Emsal Karsilastirma Yaklasim

Bu karsilastirmall yaklasim benzer veya ikame milklerin satisine ve (lgili piyasa verilerini dikkate
alir ve karsilastirmayo dayal bir islemle deder takdiri yopar. Genel olarak degerlemesi yapilan miilk,
apik pivasado gergeklestivilen benzer milklerin satislonyla karsilastinlie, Istenen fiyatlar ve verilen
teklifler de dikkate ahnabilir, Gayrimenkul dederlemesinde en givenilir ve gercekgl yaklasim piyasa
emsal degeri yoklasimidir. Bu dederleme ydnteminde bilgede degerlemesi istenilen gayrimenkul ile
artak temel ozelliklere sahip karsilastirilabilir Grnekler incelenir,

Emsal karsiastirma yaklasimt asagidaki varsayvimiara davanir,

e Analiz edilen goyrimenkuliin tiri fle {lgili olarak meveut bir pazarm varlige pesinen kabu! edilir.

s Bu pivasadoki aho ve saticilarin gayrimenkul hokkinda oldukea ivi diizeyde bilgi sahibi oldudu

ve bu nedenle zamanin dnemli bir faktdr olmadigr kabul edilir,

e Gayrimenkullin pivasada makul bir satis fivat ile makul bir siire icin kaldigr kabu! edilir.

o Secilen karsifastinfabilic drneklerin degerlemeye konu gayrimenku! ile ortak temel dzelliklere

sahip oldudu kabul edilir,

s Secilen karsiastirilabilic drneklere ait verilerin, fiyat dizeltmelerinin yapiimasinda gundmdz

sosyo-ekonomik kosullann gecerli oldugu kabuw! edilir.

6.4 Kullantan dederleme tekniklerini aciklayici bilgiler ve bu yéntemlerin secilmesinin nedenleri

Gayrimenku! dederlemesinde kullamian (g yéntem bulunmakta olup, bu ydntemleri agiklayici
bilgiler asagida verilmektedir. Degerleme konusu parsellerin dederlenmesinde, bu yontemlerden

o

“Emsal Karsttastirma Yontemi” ve “Gelir indirgeme Yéntemi” uygulanmistir.

6.5 Pazar yaklasir (emsal karsifastirma yaklasimi] analizi

Rapor ‘un 6.7. biliimiinde belirtilen emsaller konum ve imar durumu olarak degerleme konusu
tasinmaza genel olarak benzemektedir. Tespit edilen 5 odet emsalin birim fiyatiann ortalamos:
18.450,- TL/m¥dir. Bu cercevede dederleme konusu tasinmazlarin birim m? degerinin 18.450,-TL/m?
olatilecedi kanaatine vanlmistir,

Buna gdre parsellerin tomamy igin ve Peker Proje Gelistirme ve Damsmanhk Hizmetleri A.S,
mulkiyetindeki hisseleri igin olusan dederler asadidaki gibidir:
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Peker Proje  Paker Proje

Parsel Parsel Hissesine Hissesine
Alami (m®) Dedgerl (TL) Diigen Alan Disen Deger
{m?} {TL}
1127 | 1 236000 | 43.542.000 2.2860,25 Ad.181.313
1127 2 TEB0.00 [ 30,996,000 1.602,30 29.562.435
1127 3| 1970,00| 36.346.500 1.908.44 | 35210872
1139 3| 89500 15.512.750 HELH7 156, 749.035
11349 4 1868,00 [ 34 454 600 1.781,61 32.870.612
1139 5| 1828,00 33726600 185285 30485170 |
| 10.60100 195588450  10.08505| 186.069.237

Sz konusu parseller hisseli milkivet yamsing sahip ofup, lzerlerinde proje gelistirilebilmesi icin
hissedar bitdnligundn sadlanmas gerekmektedir. Ancak Peker Proje Gelistirme ve Danismanhik
Hizmetleri A.5. milkiyetindeki hisseler toplomin yaklosik %95'ine denk gelmekte olup, hissedar
biitiinligi bilyik olcide sadlonmis durumdadir. Peker Proje Gelistirme ve Damsmoniik Hizmetleri
A.S.'nin diger hissedarlarla do anlasma sadlamas veva devam eden lzale-i Sliyu davast neticesinde
mahkeme tarafindan parsellerin bir biitin halinde satising karar verilmesi halinde, hissedar bltdnligi
saglanabilecektir. Bu nedenle tasinmaziarin hisseli miilkivet yamsing sahip olmasinin deder izerinde
ofumsuz bir etkisi olmadide dustniilmektedir.

Diger yondan dederleme konusy tasinmazior (zerinde Hason Peker lehine intifo  hakk

bulunmaktadir. Intifa hakks sahibine hakkmn konusu iizerinde tam yararlonmao hakk sodlar ve hak
sohibinin gergek kisi olmasi durumunda, bir sire belirlenmis ise bu siirenin sonunda, bir stire
belirlenmemis (se hak sahibinin dliimiyle veyva hak sahibinin vaz gecmesi ile intiha hakk sona erer.
Dofayisipla tosinmaz hisseleri (zerinde tesis edilmis olan intifa hakkt song ermeden, Peker Proje
Gelistirme ve Damsmanlik Hizmetleri A5.'nin séz konusu tasinmmaozdan  yararlonma imkan
bulunmamaktadir, Bu durum dederleme konusu tasinmaz hisselerinin miilkivetinin (kuru mitkiyet)
degeri etkilemektedir. Bu durumda arsann kuru molkiyet dederi ile intifa hakkinn dederinin
ayristiriimasi gerekmektedir.
4892 sawih Harglor Kanunu'nun 64, moddesinde "Tapu ve kadostro harglart (4) sawii tarifede yazil
nispetier Uzerinden alinir. Muhtelif islermler aym zamanda yagilirsa her islem ayri ayrt harca tabidir, Su
kadar ki ifrazen yapilan toksimlerde bu fikro hikmd uygulanmaz, Ciplak miilkivet ve intifa haklarina
ait harclarin hesabinda, kayith degerin icte biri ciplak miilkivete, (gte ikisi de intifa hakking aynlir,”
denilmektedir. Buna gore Peker Proje Gelistinme ve Domsmaniik Hizmetleri A.S.'nin sohip oldudu kuru
miilkiyetin degeri ile Hasan Peker'in sahip ofdugu intifa haokkinn dederleri asadidaki gibi takdir
edilmistir;

Peker Proje Peker Proje
Miilkiyetindeki Milkiyetindeki

Hasan
Peker'in Intifa
Hakkinin
Degeri (TL)

Parsel | Hisselerin T
Toplam Degeri  Kuru Milkiyet
(TL) Dederi (TL)

L1127 ] 1 42181312,50 | 14.080.438 | 28.120.875.00
1127 2 29562435,00 9.854.145 | 19.708.280.00
1127 3 | 3521067188 11.736.881 | 23.473.781.25
1139 3 1574503531 | 5.249.678 | 10.400.356,88
1135 4 3287061225 10,856.871 | 21.813.741,50
1138 5 3048517014 | 10185057 | 20.330.113,43
186.060.237.08| 62.023.079 | 124.046.158,05
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Sonug  oarak, pozar  yoklasimn  femsal  karstlastirma yaklasimi)  kullandarak  yapilan
degerlendirmeler neticesinde; degerleme  konusu  tasinmaozlarda  Peker Proje  Gelistinrme  ve
Dantsmaniik Hizmetleri A5 nin sahip ofdugu hisselerin milkivet hakkimn pivasa dederi 62.023.079 TL
olarak takdir edilmistir,

6.6 Nakit / Gefir akrmilar analizi

Raporun "4.17. En pliksek ve en ivi kullanim dederi analizi® bdliminde ifode edildigi Uzere,
degerleme konusu tasinmazlarin en iyl ve en verimii kullamim seklinin restoran ve benzeri yeme
feme alanfar olarak kullamimast oldugu disinifmektediv. Tasinmazlarnin mevcut imar durumuy
dikkate ahndiginda, emsale esas insaat alanmmn 4.034 m? olabilecedi, emsale dahil almayan
alanlar alanlar ve acik alaniarla birlikte, Peker Proje Gelistirme ve Danismanhik Hizmetleri A.S.
hisselerine diisen toplam kiralanabilir alamn yoklasik 6.000 m? olabileceqi degerlendiriimektedir.

Buglnki fiyatiaria béyle bir yapimn 100 TL/m%ay kirim fivatia kiraya verilebilecedi, TL
bazinda bu kiramin her wil %14 oraninda artabilecedi, vine bugiinki fiyatiario Bdyle bir Binanin
yoklosik 1.500 TL/m? birim malivetle insa edilebilecedi, insaat maliyetinin ise yilik %12 oramnda
bir artis gidsterebileced), hissedar bitinliiginiin saglanmasi icin yaklasik bir sene gerekecedi,
ardindan yaklasik bir sene iginde insaatin tamamianabilecedi ve takip eden yildan itibaren
kiralomolarin baslayacad, bina isletmeye alindiktan sonra kira gelirlerinin %3°0 kadar bir isletme
ve bakim gideri olabilecedi degerlendirilmektedir,

Yukaridaki varsayimiorla hazirlanan ve Ek/4'te verilen nakit akis tablosuno gore olusan net
nakit akisinimn buglinki dederi 183.681.717 TL olarak hesaplanmistir. Buna gére Peker Proje
Gelistirme ve Damismanhk Hizmetleri A 5. 'nin sahip oldugu kuru miitkivetin dederi ile Hasan
Peker'in sahip oldudu intifa hokkinin dederler! asadidoki gitd takdir edilmistir:

| Net

| Buglinkil | Oram
. Deger (TL) |
intifa Hakki Sahibi 122.454.478 23
Millkivet Sahibi 61.227.23¢ | 13 |
Toplam 183,881,717 1A

Sonug olarak, gelir yaklasimi kullandarak yaption degerlendirmeler neticesinde; dederleme konusu
tasinmazlarda Peker Proje Gelistirme ve Damsmanhk Hizmetleri A5 'nin sahip oldugu hisselerin
miilkiyet hakkinmn pivasa dederi 61.227.239 TL olarak takdir edilmistir. Bu dederin her bir parsele gére
dagihm asadidaki gibidir;

; Peker Proje |  Pehler Proje
otz Mulhlyatlnﬁjehl Milkiyetindeki  Hasan Pekern
Ada Parsel Diigen Alan Hisselerin : Hissq!arin Kuru intifa_ Ha_lh.lr.mln
(m2) | Toplam Dederi Milkiyet Dageri Degeri (TL)
| (TL) {TL)
1127 1 2.286,25 41,640, 064 13880023 27,760,046
1127 2 1.802,30 20.182.109 9.727.703 18.455.406
1127 3 1.808,44  34.758.871 11.586.230 23.172.581
1134 3 453,61 15,544, 954 5182318 10,364, 836
1139 4 1.781.61 32.448.835 10.816.278,  21.632.559
1139 5 1652 85 A0.103.6878 10,034,625 20,069,251
10.085,05 183.681.717 61.227.239 | 122,454 478
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6.7 Degerlemede esas alinan benzer satis drneklerinin tanim ve satis bedelleri e bunlonin secilmesinin
nedenferi

SATILIKLAR, BEYAN ve GORUSLER

Degerleme isleminde tespit edilen arsa emsalleri asadidoki gibidir. Bu emsaller degerleme konusu
tosinmaza yakin konumian nedeniyle segifmistin:

1. Ma Gayrimenkul - Eyiip SEVENCAN - (216) 577 21 28

Tasmmaziara yakin konumlu Hanimseti Sokak Gzerinde yer alan, konut imarl oldugu bildirilen,
410,00 m? alanl arsanin 8.300.000,-TL bede! ile satihk oldudu bilgisi altnrmistir,

(Birim deger: 20.244,-TL/m?)

2. Nil Grup Gayrimenkul - Bilal OZCAN - (216) 52322 72

Tesinmaoziara yakin konumlu Libadive Caddesi Uzerinde yer alan, konut+ ticaret imarh oldugu
bildiriler, 520,00 m? alanh arsarun 13.500.000,-TL bedel ile satitk oldugu bilgis! alinmistir. [Birim
deder: 25.962,- TL/m? |

3. Minaris Emlak Ve Arsa Ofisi - Atilla OZDEN - (312) 814 05 00

Tasinmaziara yokin konumiu Alemdor Caddesi lzerinde yer alan, 577,00 m? alanlt arsamin
7.500.000,-TL bedel ite satilik oldugu bilgisi alinmistir. (Birim deger: 12,998,- TL/m?

4. Arel Emlak - Muhsin KALAYCI - {216) 630 04 05

Tasmmaziara vakin konumiv Alemdar Caddesi lizerinde yer alan, konut+ ticaret imarht oldugu
bildirilen, 1.361,00 m? alanl arsarin 20.000.000,-TL bedel ile satihk oldudu bilgisi altnmstir.

(Birim deger: 14.695,- TL/m* )

5. Atilim Gayrimenkul - {216) 339 23 63

Tasinmazlar ile aynt mahalle icerisinde yer alan, konut imarlt oldugu bildirilen, 625,00 m? alanls
arsanin 3.100.000,-USD{11.470.000,-TL} bedel ile satihk oldudu bilgisi alinrmistir,

{Birim deger: 18.352,- TL/m? |

BOLUM 7
7. GAYRIMENKULUN ANALIZI VE DEGERLEMESI

7.1 Tasinmazin Degerine Etken Faktorler

Mumlu Faktdrier
Ana volo cepheli olmasy,
- Imarh parsel almas,
Dikddrtgen ve diiz bir yapya sahip olmasi,
- Proje alanmin bliyik olmasi,

- Uagiowmin kolay saglonmas..

Dlumsuz Faktorier

- Hissedarnnin fazla olmasi,

- Hisselerin dzerinde intifa hokk bulunmasi,

- [zale-i Suyu dovasinin sonuclanmarmis ofmasi

7.2 Gayrimenkul ve buna bagh haklarnn hukuki durumunun analizi

Dederleme konusu parseller hisseli bir milkiyet yapising sahiptir. Peker Proje Gelistirme ve
Damsmanlik Hizmetleri A.S. tiim parsellerde en biyiik hissedar durumunda olup, sahip oldugu hisse
aranlar toplamda yizélciima ofarak %85 civarindadir, Parseller Gzerinde herhangi bir proje
gelistirilebilmesi icin hissedar bitinliginin sadlonmast veya hissedarlann birlikte hareket etmesi
gerekmektedir,
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Tasinmaz hisselerinin (zerinde yer alan takyidotlar Raporun 4.2. bélimiinde belirtilmistir. (stanbul
Tapu Midirliginde yopilan incelemelerde ayrica Uskiidar 2.5ulh Hukuk Mohkemesi nezdinde
04/05/2010 Tarih 1994/318 ESAS ve 2010/394 Karar ile izale-i Siyu davasi acilimis oldudu ve davanin
halen devam etmekte oldugu tespit edilmistir, Sdz konusu dava neticesinde tasinmazlarin tamanminin
icra yoluyle satimast sdz konusy olabili,. Bu durumda Peker Proje Gelistirme ve Damsmanik
Hizmetleri A.5.nin kalan hisseleri satin almasi séz konusu olabilecedi gibi, mevcut differ maliklerden
birinin veya lclincl bir kisinin de tasinmazin tamarmini satin almas: mimikdndiie,

Diger yandan Peker Proje Gelistirme ve Darmismanhk Hizrmetleri A.5.'ve ait tasinmaz hisselerinin bir
kisimu zerinde ihtivati tedbir karar bulunmakta olup, bununla ilgili agiklamalar Raporun 4.2.2.
baélimiinde ver almaktadir, Peker Proje Gelistirme ve Danzmanlik Hizmetleri A.5.nin sdz konusu
hisseleri serbestce tasarryf edebilmesi icin ihtivati tedbir kararimn kaldirdmas: gerekmektedir,

Peker Proje Gelistirme ve Danismaniik Hizmetleri A.5.'ve ait hisselerin bir boliim izerinde ise
Hasan Peker lehine intifa hakk bulunmaktadir. Intifa hakki, sahibine hakkin konusu zerinde tam
yararlanma hakk sadlar ve hak sahibinin gercek kisi olmast durumunda bir sire belirlenmis ise bu
siirenin sonunda, bir siire belirlenmemis ise hak sahibinin Gliimiyle veya hak sahibinin vaz gecmesi ile
sona erer. Dolayisiylo tasinmaz hisseleri lzerinde tesis edilmis olan intifa hakk sona ermeden, Peker
Proje Gelistirme wve Damsmanhk Hizmetleri A5 nin stz konusu tasinmazdan yararlanma imkam

bulunmamaktadir,
7.2 En yiiksek ve en lyi kullamm dederi analizi

Bir miifkin fiziki olorak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gerceklestirilebilir ve
dederlemesi yaplan milkiin en piksek getiviyi sadloyan en verimii kullaniridir. En etkin ve verimii
kullarmimt belirleyen temel unsurlarn olon ¥ Kullomm  maku! ve olasi bir kallanim oldugu®, “Kullanim
vasaligr ve kullanim icin bir vasal hok alabilme olasidigi”, * Milk fiziksel olarak kullanima uygun
oldugu veya uygun hale getirebilmesi”, “Onerilen kullanim finansal yonden gergeklestirilebilir olmas)”
kosullanini en iyi saglayan kullamm “ EN VERIMLI VE EN J¥] KULLANIMITY dir.

Yosalarca izin verilmeyen ve fiziki agidan miamikin olmayan kullamm yiksek verimlilige sahip en
ivi kullamm olarak kabuwl edifemez, Hem yasal olarak izin verilen hem de fiziki olarak mimkiin alan bir
kullanim, o kullanimm mantiki olarak nicin mimkin oldugunun degerleme uzmans tarafindan
ogiklanmasine gerektirebilir. Analizler, bir veya birkog kullonirmin mantiki ofarak ofas: kullanimiar
oldugunu belirledidginde, bunlar artik finansal fizibilite bakimindan test edilicler. Diger testlerle birlikte
en yuksek dederle sonuclonan kullanim “ EN VERIMLI VE EN IY] KULLANINI “ dir.

Gayrimenku! sektériniin hukuki ve teknik agdan en belirlevici faktdrlerinden biri olan imar
planlan  {tkemizde sehirlesme, teknolofik gelisme ve iktisadi ilerlemeye parolel bir gelisme
gasterememekte ve bu revizyon eksikligi nedeniyle genelde statik bir gorinim arz etmektedirler. 56z
konusu olumsuz yapimin dodal bir sonucy olarak bir gayrimenku! tzerinde mali ve teknik apidan en
viiksek verimliligi sadlayacak ve bunun vant sira finansmant dahi temin edilmis en optimum segenedgin
uyguloma safhosing konulamamaos: gibi istenmeyen vakalar sektorimizde sik sik olusabilmektedir.
Bir baska anlatimla, ifkemiz kosullarinda en ivi praje en yiksek getirivi sadlayan veya teknik alarak en
mikemmel sonuglar saglayan secenek dedgil, aym zamanda yasal mevzuatin gereklerini de yerine
getiren profedir. Tosinmazin meveut kullamme en etkin ve verimii kullamm: oldudu diisiniilmertedir,

7.3 Miisterek veya baliinmis kisimforin degerleme analizi

Tasinmaz misterek milkivete konu olup, vaplan hesaplomolorda Peker Proje Gelistirme ve
Damsmanhk Hizmetleri A.5.'nin miilkivetindeki hisse oranian dikkate olnmistir. Tasinmaz bos arsa
niteliginde olup dzerinde bagimsiz bolimler bulunmamaktadir,
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7.4 Hasidat paylasirmt veyva kat karsiigr yontemi e yapifocok projelerde, emsal pay oranlarr

Tasinmazin bulundudu bélge itibarivle hasilat paylasimi veya kat karsithdy yéntemi ile proje
gelistiriimesi halinde, arsa sohibinin payimin %55, gelistirici/viiklenici pawinm jse %45 olobileceds
disindimektedir,

7.5 Farkl degerleme metotlarninm ve analizi sonuglarimin uyumlastiriimasi ve bu amacla lzlenen yédntemin ve
nedenlerinin agiklomas:

Raporda pazar {emsal karsilastirma) ve gelic yaklasimlarr uygulanmis ve dederleme konusu
tasinmazlarda Peker Praoje Gelistirme ve Damismanite Hizmetleri A5 'nin sahip oldudu hisselerin
miilkivet hokkinin piyasa dederi her iki yaklogimla ayr ayn hesaplanmistir. Hesaplamalar sonucunda
ulasilan tutarlar asadidaki gibidir:

Pazar (Emsal | Gelir
Karsilagtirma) | Yaklagimiyla Nihai Deger (TL)

Yaklagimiyla Hesaplanan
Hesaplanan Deger (TL) Deder (TL)

Pelker Proje Gelistirme ve
Damsmanlik Hizmetleri
A5 nin sahip olduiu 62.023.079 61.227.239 | 62.000.000
hisselerin milkivet hakkinin
pivasa degeri |

Her iki yvaxlasimda birbirinde yakin sowlabilecek sonuglara ulasiimis olmakla birlikte, gelir
yvaklasimivla yapilan hesaplomalorin ilerive diniik pek ok varsawm icermesi nedenivie nihal deder
tokdirinde  pozor  yoklasimipla  bulunon  sonuco  vaklosdmasimn doha dogru olacagi
degerlendiriimektedir,

Bu gergevede Peker Proje Gelistirme wve Damismanhk Hizmetleri A5 'nin sahip  ofdudu
hisselerin miilkiyet hakkinin pivasa degeri nihai olarak 62,000,000 TL olarak takdir edilmistir,

7.6 Asgari bilgilerden raporda yer verilmeyenlerin nicin yer almadiklarmin gerekeeleri

Asgari bilgilerin tamamina raporda ver verifmistir,

7.7 Yasal gereklerin yerine getirilip getiriimedidi ve mevzuat uyarince alinmas: gereken fzin ve belgelerin tam
ve eksiksiz olarak meveut elup olmadig hakkinda gériis

Tasinmaz tzerinde devam eden herhangl bir proje bulunmamaktodir,

7.8 Dederfemesi vapilan gayrimenkulin, gayrimenkul projesinin veya gayrimenkule badh hak ve faydalann,
gayrimenkul yatinm ortakitkfar: portfiéyiine alnmasinda sermaye piyasas) mevzuat: cercevesinde bir engel
olup olmadid hakkinda gords

Teblig'in 22. maoddesinin 1. fikrasimin {j) bendinde "Herhangi bir sekilde, devredilebilmesi
konusunda bir simirlomaoya tabi olan vorliklara ve hoklara yotinm yvapamaziar.” hikmi yer
almaktadir. Bu bakimdan dederlemeye konu tasinmaz hisselerinin bir boliimi lzerinde yer alan
ihtivati tedbir serhi, bu serhin bulundugdu hisselerin gayrimenkul yatirnm ortakli§y portfoyine
alinmasing engel teskil etmektedir,

Teblig'in 22, maddesinin 1. fikrasimin {c) bendinde "Portfoylerine ancak lzerinde ipotek
bulunmayan veya gayrimenkulin degerini dogrudan ve dnemli dictide etkileyecek nitelikte herhangi
bir takpidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayalt hoklar dahil edilebilir. Bu hususta
30 wuncu madde hikimler sokhdir” denilmektedir. Dederlemeye konu tosginmaz hisselerinin bir
bdliimii dzerinde ver alan ipotekler, bu ipoteklerin bulundugu hisselerinin gayrimenku! yatirm
ortakligr portfivine alinmasing engel teskil etmektedir,
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SPK'nin 11-48.1 sayilt Gayrimenkul Yatinm Ortakiklanna Hliskin Esaslar Tebliginin (Teblig) 22.
maddesinin 1. fikrasimin {a) bendi uyarinca gayrimenkul yatirim ortakhklan arsalor alobilirler, TebliGgde
hissell miilkivete konu arsalardan hisse aliming engel teskil eden bir hikim bulunmamaktadie. Bu
itibarla taginmazin hisseli millkivet yapising konu olmass, GYO portfoypine alinmasing engel teskil
etmemektedir,

Tebligin 22. maddesinin 1, fikrasinin (§) maddesinde "Mlilkivetine sahip olduklari gayrimenkuller
uzerinde baska kisiler lehine st hakks, intifa hakk ve devre milk irtifaki tesis edebilic ve bu haklann
tictined kisilere devrine izin verebilirler.” denilmektedir. Bu itibarla tasinmaz hisselerinin bir boltimii
tizerinde Hasan Peker lehine intifa hakki tesis edilmis olmas:, tasinmaz hisselerinin GYO portféve
alinmasing engel teskil etmemektedir,

Tebligin 22. maddesinin 1. fikrasimin (r] bendi uyarinca portfive dahil edilecek gayrimenkullerin
topudaki niteliginin, fiili kullarmm seklinin ve portféye dahil edilme niteliginin birbirivle uyumiu olmass
esastir. Tasinmaoz hisselerinin tapudaki niteligi "ARSA™ olup, filli bir kullanim bulunmamaktodir. By
itibarla ik iki fikroda aoklanan durumiarm ortadan kalkmas) halinde, tasinmaz hisselerinin “ARSA”
alarok goyrimenkul portfdyiine alinmalart mimkiin olabilecektir,

Degerlemeye konu tasinmaz hisselerinin halihazirda Peker Profe Gelistirme ve Danismanik
Hizmetleri A.5. miilkiyetinde oldugunu, Peker Proje Gelistirme ve Damsmanhk Hizmetleri A.5.nin
gayrimenkul yatirim ortokligh statdsinde olmodidini ve bu cergevede Peker Proje Gelistirme ve
Danismanlik  Hizmetleri A.5.'nin deferleme konusu tosinmoz hisselerine sohip olmayo devam
etmesinde bir sakinca bulunmaodi§ing ayrica dikkatinize sunarnz.

BOLUM 8

8.1 Sorumlu degerleme uzmamnin sonuc climlesi

Cederlerne uzmanlarinin konu e iigili yaptiklan dederlendirmelere ve ulastiklar sonuciorn
katihyarum.
8.2 Nihai deger takdiri

Isbu Ragor, Istanbul {li, Uskiidar llgesi, Altunizade Mahallesi, 1127 Ada 1 Parsel, 1127 Ada 2
Parsel, 1127 Ada 3 Parsel, 1139 Ada 3 Porsel, 1139 Ado 4 Parsel! ve 1139 Ada 5 Parsellerde bulunan
“Arsa” nitelikli tasinmazlarda Peker Proje Gelistirme wve Danismanitk Hizmetleri A.5. ‘ve ait hisselerin
pivasa dederinin tespit edilmesi amaciyle hazirlonmistie. 56z konusu hisselerin blyiik bir kism
uzerinde Hosan Peker fehine irtifak hakk: olmast nedeniyle, kuru milkivet dederi ile intifa hakkinin
degeri aynstinimistir ve Peker Proje Gelistirme ve Danismanlik Hizmetleri A.S. “ye ait hisselerin kuru
miulkivet dederi hesaplanmustir. Pazar (emsal karsilostirma) ve gelir voklasimi ile  yapilon
hesaplamalorda birbirine yakin sonuglar bulunmus, gelir yaklasiminin pek cok varsayim icermesi
nedenivle pazar {emsal karsilastirma) yoklasimivla wlasilan sonuca yakin bir nihal deder takdir
edilmistir,

Sonuc olarak, Peker Proje Gelistirme ve Domsmanlik Hizmetleri A.5.°nin degerleme konusu

parsellerde sahip oldugu hisselerin milkivet hakkimn pivasa dederi asagidaki gibidir:
| |

|
Ada Parsel KDV Harig TL | KDV Dahil TL

12 1 14.055.208 16.585.143
1127 2 0.850.478 11.623.564
1127 3 11.732.523 13844377
1139 3 5.247.725 B.192.314
1139 | 4 10.952.794 | 12.924.297
1138 5 10161274 | 11.990.304
Toplam | | 82.000000 | 72.160.000
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Yukaridaki degerler bos arsa niteligindeki tosinmaozlordo  Peker Proje Gelistirme  ve
Damsmonhik Hizmetleri A.5. nin sahip ofdugu hisselerin miilkivet hakkinin meveut durum degerini
yvansitmakta olup, tasinmazlar tzerinde herhang! bir proje gelistivilmesi séz konusy elmadifindan
projenin bitirilmis olmass varsayimiyla deder takdir edilmesi séz konusu olmaristir,

Mehmet TAS
Sarumlu Degerleme
Uzmam
ingaat Mihendisi
SPK Lisans Mo:403674
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9.EKLER (Degerleme konusu gayrimenkule [liskin fotograf, grafik, tapu drnedi ve benzeri bifgi ve belgeler)
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