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BOLUM 1

1. RAPOR BILGILERI

1.1 Rapor Tarihi
Rapor Tarihi 31.12.2019, Rapor No: 0ZL201904504 ‘tiir.

1.2 Rapor Numarasi

Rapor numarasi 0ZL201904504 ‘tiir.

1.3 Raporun Tiirii

Bu rapor; miilkiyeti Peker Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S.’ye (eski unvani ile Peker Investment
Gayrimenkul A.S.) (kisaca Peker GYO olarak anilacaktir) ait olan; istanbul ili, Bakirkéy ilgesi,
Kartaltepe Mahallesi, 62 Ada 116 Parselde kayitli arsa lizerinde Timur Gayrimenkul Gelistirme Yapi ve
Yatirm A.S. (kisaca Timur Gayrimenkul olarak anilacaktir) tarafindan gelir paylasimi yéntemiyle
gelistirilen “Nef Atakdy 22 Sitesi” ‘nde yer alan 100 adet “Konut” nitelikli ve 38 adet “Is Yeri” nitelikli
bagimsiz béliimle ilgili olarak Peker Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. payina diisen haklarin piyasa
degerinin tespit edilmesi amaciyla hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur.

1.4 Raporu Hazirlayanlarin Adi Soyadi

Omer BASAR (Degerleme Uzman Yardimcisi — SPK Lisans No: 411020)
Mehmet TAS (Sorumlu Degerleme Uzmani — SPK Lisans No: 403674)

1.5 Sorumlu Degerleme Uzmanin Adi Soyadi

Mehmet TAS (Sorumlu Dederleme Uzmani — SPK Lisans No: 403674)

1.6 Degerleme Tarihi
Degerleme tarihi 31.12.2019 “dir.

1.7 Dayanak Sézlesmesi Tarih Ve Numarasi

is bu rapor 18.12.2019 tarihli ve 2019/4504 numarali talebe istinaden hazirlanmistir.

1.8 Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Dederleme Amaciyla Hazirlanip Hazirlanmadigina iliskin
Aciklama

Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu diizenlemeleri kapsaminda dederleme amaciyla hazirlanmistir.

1.9 Dederleme Konusu Gayrimenkuliin Sirket Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Degerlemesi Yapilmissa, Son
U¢ Degerlemeye iliskin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkuller icin sirketimiz tarafindan daha 6nce (¢ adet rapor
hazirlanmistir. 28.04.2017 tarih ve 0ZL2017-00115 numarali raporda pazar yaklasimi ve gelir/nakit
akimlari analizi yéntemleriyle miilkiyeti Peker Investment Gayrimenkul A.S.’ye ait olan istanbul ili,
Bakirkéy ilcesi, Kartaltepe Mahallesi, 62 Ada 116 Parsel nolu arsa lizerinde Timur Gayrimenkul
Gelistirme Yapi ve Yatirnm A.S. tarafindan gelir paylasimi yéntemiyle gelistirilen “Nef 22 Projesi”nin
tamaminda Peker Investment Gayrimenkul A.S. payina diisen haklarin piyasa dederi projenin mevcut
durumuyla KDV Harig¢ 623.743.040 TL olarak, projenin tamamlanmis olmasi durumunda KDV Harig
653.114.593 TL olarak takdir edilmistir. 29.11.2017 tarih ve 0ZL2017-00242 numarali raporda pazar
yaklasimi ve gelir/nakit akimlari analizi yéntemleriyle miilkiyeti Peker Investment Gayrimenkul A.S.’ye
ait olan istanbul ili, Bakirkéy ilcesi, Kartaltepe Mahallesi, 62 Ada 116 Parsel nolu arsa iizerinde Timur
Gayrimenkul Gelistirme Yapi ve Yatirim A.S. tarafindan gelir paylasimi yontemiyle gelistirilen “Nef 22
Projesi”nin tamaminda Peker Investment Gayrimenkul A.S. payina diisen haklarin piyasa degeri
projenin mevcut durumuyla KDV Hari¢ 483.477.803,- TL olarak, projenin tamamlanmis olmasi
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durumunda KDV Hari¢ 505.854.495,- TL olarak takdir edilmistir. 25.12.2018 tarih ve 0ZL2018-00303
numaral raporda pazar yaklasimi ve gelir/nakit akimlari analizi yéntemleriyle miilkiyeti Peker
Investment Gayrimenkul A.S.’ye ait olan istanbul ili, Bakirkéy ilcesi, Kartaltepe Mahallesi, 62 Ada 116
Parsel nolu arsa lzerinde Timur Gayrimenkul Gelistirme Yapi ve Yatirrm A.S. tarafindan gelir paylasimi
ybntemiyle gelistirilen “Nef 22 Projesi”nin tamaminda Peker Investment Gayrimenkul A.S. payina
diisen haklarin piyasa degeri 211.704.180, - TL olarak takdir edilmistir.

1.10 Uygunluk Beyani

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri lll, No: 62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Dederleme Kuruluslari Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile Kurul’'un 31.08.2019
tarih ve 30874 sayili kararinda belirlenen Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlar’a uygun olarak hazirlanmistir.

e Degerleme konusunu olusturan tasinmazla ilgili olarak Degerleme Uzmanlarinin ve
sirketimizin hicbir ilgisi olmadigini ve bu isin icindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir
citkarimiz veya 6n yargimiz bulunmadigini,

e Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisitli olup
kisisel, tarafsiz ve ényargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonug¢lardan olustugunu,

e Degerleme Uzmaninin, konu tasinmazin dederlemesi igcin mesleki egitim sartlarina haiz
oldugunu,

e Bu raporla ilgili olarak verdigimiz hizmet karsiligi aldigimiz licretin tasinmazin dederi ile bir
ilgisinin olmadigini,

e Degerlemenin ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestigini, raporda
belirtilen kisiler haricinde bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardim alinmadigini beyan
ederiz.

BOLUM 2
2. SIRKETI VE MUSTERIYi TANITICI BILGILER

2.1 Sirketin Unvani ve Adresi

Adres Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
Baris Mahallesi, Akdeniz Caddesi, Cagdas 91 Sitesi A-1 Blok No:2/2 Beylikdiizii/ISTANBUL

(Adres Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S., SPK Seri: Ill, No:62.3 sayili Tebligi geregince
31.08.2019 tarih ve 30874 sayili Kurul Karari ile degerleme sirketleri arasinda yer almaktadir.)

2.2 Miisterinin Unvani ve Adresi

Peker Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi A.S.
Cumbhuriyet Mahallesi, Silahsér Caddesi, Yeni Yol Sokak, No: 8 / 1-G (Bomonti Business Center)

Sisli/ISTANBUL
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2.3 Miisteri Taleplerinin Kapsami Ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Miisterinin talebi miilkiyeti Peker Gayrimenkul Yatirim Ortakhdgi A.S. ‘ye (eski unvani ile Peker
Investment Gayrimenkul A.S.) ait olan istanbul ili, Bakirkéy llcesi, Kartaltepe Mahallesi, 62 Ada 116
Parselde kayith arsa lizerinde Timur Gayrimenkul Gelistirme Yapi ve Yatinm A.S. tarafindan gelir
paylasimi yéntemiyle gelistirilen “Nef Atakdy 22 Sitesi” ‘nde yer alan 100 adet “Konut” nitelikli ve 38
adet “Is Yeri” nitelikli bagimsiz béliimle ilgili olarak Peker Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. payina
diisen haklarin piyasa degerinin tespit edilmesidir. Degerleme ¢alismasinda miisteri tarafindan
getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

BOLUM 3
3. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA BIiLGILER

3.1 Gayrimenkullerin Yeri ve Konumu

R G, - |
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Rapora konu tasinmazlar; istanbul ili, Bakirkéy ilcesi, Kartaltepe Mahallesi, E-5 Yanyol iizerinde
kalmakta olup N: 40.991220 E: 28.83492 cografi koordinatlar lizerinde konumludur.

Tasinmazlara; Sefakdy E-5 Karayolu lzerinden dogu istikametinde ilerlenirken, Yenibosna
Kavsagi st gecidinden gecilerek ulasihr. Tasinmazlar Yenibosna Metrobiis Duraginin
giineydogusunda bulunmaktadir. Tasinmazlarin kuzeybatisinda ve yaklasik 85 m. Mesafede KOCTAS
AVM bulunmakta olup, tasinmazlarin bulundudu parselin bati komsu parselinde ise ASCIOGLU insaat
Sirketince yapilan Selenium Atakdy Projesi devam etmektedir.

3.2 Gayrimenkullerin Tanimi ve Tapu Kayitlarina iliskin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkullerin yer aldi§i arsa tapuda; Istanbul ili, Bakirkéy ilgesi,
Kartaltepe Mahallesi, 62 Ada 116 Parselde kayitl olup; A,B,C,D,E ve F Bloklarda yer alan 100 adet
“Konut” nitelikli ve 38 adet “Is Yeri” nitelikli kat miilkiyeti kurulmus bagimsiz bélim dederlemeye
konu edilmistir.
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Ana tasinmaza iliskin tapu bilgileri asagidaki gibi olup, degerlemeye konu bagimsiz béliimlere ait
mililkiyet bilgileri ekte sunulmustur.

Ana Gayrimenkul ‘

ﬂdres
DEGERLEME

ERLENW

iLi [STANBUL
iLCESI BAKIRKOY
MAHALLESI KARTALTEPE
KOYU -
SOKAGI -
MEVKii -
CiLT 125
SAYFA 12400
SINIRI PLANINDADIR
PAFTA NO 52
ADA NO 62
PARSEL NO 16
YUzoéLcUmMU 19.248,98 m?
NITELIGI ARSA

ANA TASINMAZ | \ KAT MULKIYETi| X | KAT iRTiFAKI |

*** Bagimsiz béliimlere ait miilkiyet Bilgileri ekte sunulmustur. ***

62 ADA 116 PARSEL

Bakirkéy Tapu Miidiirliigii TAKBIS sistemi iizerinde 27.12.2019 tarihi saat 11.21 ‘de yapilan
incelemelere gére;

Rehinler Béliimiinde: ipotek bilgileri asagidaki tabloda sunulmustur.
Serhler Béliimiinde: Serh bilgileri ekte bulunan takbis belgelerinde sunulmustur.

Beyanlar Hanesinde:
1. “Yoénetim Plani: 28/02/2017” 03.03.2017 tarih ve 2803 yevmiye numarasi ile,

2. ” KM ne GCevrilmistir.” 05.07.2019 tarih ve 7973 yevmiye numarasi ile Beyan kayitlari
bulunmaktadir.

Hak ve Miikellefiyetler Béliimiinde:
bulunmamaktadir.

Herhangi bir Hak ve Miikellefiyet kaydi
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DEGERLEMEYE KONU BAGIMSIZ BOLUMLERIN TAKYIDAT BiLGILERI

SIRA BLOK / BB o BANKALARA GORE IPOTEK DURUMU
NO NO/ (ATHG MU HALKBANK  ODEABANK | FINANSBANK
1 Al6 1 Konut - 310.000.000 -
2 Al7 1 Konut - 310.000.000 -
3 A25 1 Konut - 310.000.000 -
4 A64 4 Konut - 310.000.000 -
5 A65 4 Konut - 310.000.000 -
6 A80 5 Konut - 310.000.000 -
7 A81 5 Konut - 310.000.000 -
8 A90 6 Konut - 310.000.000 -
9 A93 6 Konut - 310.000.000 -
10 A94 6 Konut - 310.000.000 -
11 A98 6 Konut - 310.000.000 -
12 A99 6 Konut - 310.000.000 -
13 Al121 8 Konut - 310.000.000 -
14 Al129 9 Konut - 310.000.000 -
15 A130 9 Konut - 310.000.000 -
16 Al136 9 Konut - 310.000.000 -
17 A150 10 Konut - 310.000.000 -
18 Al156 11 Konut - 310.000.000 -
19 Al62 11 Konut - 310.000.000 -
20 Al164 11 Konut - 310.000.000 -
21 Al66 11 Konut - 310.000.000 -
22 A170 12 Konut - 310.000.000 -
23 Al184 13 Konut - 310.000.000 -
24 A185 13 Konut - 310.000.000 -
25 A186 13 Konut - 310.000.000 -
26 A192 13 Konut - 310.000.000 -
27 A198 14 Konut - 310.000.000 -
28 A219 15 Konut - 310.000.000 -
29 A220 15 Konut - 310.000.000 -
30 A221 15 Konut - - -
31 A222 15 Konut - - -
32 A227 16 Konut - 310.000.000 -
33 A228 16 Konut - 310.000.000 -
34 A229 16 Konut - 310.000.000 -
35 A230 16 Konut - 310.000.000 -
36 A237 16 Konut - 310.000.000 -
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SIRA BLOK / BB o BANKALARA GORE IPOTEK DURUMU
NO NO/ (ATHG MU HALKBANK  ODEABANK ‘ FINANSBANK
37 A239 16 Konut - 310.000.000 -
38 A240 17 Konut - 310.000.000 -
39 A241 17 Konut - 310.000.000 -
40 A242 17 Konut - 310.000.000 -
41 A243 17 Konut - 310.000.000 -
42 A244 17 Konut - 310.000.000 -
43 A247 17 Konut - 310.000.000 -
44 A248 17 Konut - 310.000.000 -
45 A249 17 Konut - 310.000.000 -
46 A251 17 Konut - 310.000.000 -
47 A252 17 Konut - 310.000.000 -
48 A253 17 Konut - 310.000.000 -
49 B164 8 Konut 960.000 - -
50 B176 8 Konut 920.000 - -
51 B228 11 Konut - - -
52 B272 14 Konut 1.000.000 - -
53 B315 16 Konut 510.000 - -
54 B325 17 Konut 1.230.000 - -
55 B326 17 Konut 1.700.000 - -
56 B327 17 Konut 1.060.000 - -
57 B328 17 Konut 1.060.000 - -
58 B329 17 Konut 1.060.000 - -
59 B330 17 Konut 1.060.000 - -
60 B331 17 Konut 1.060.000 - -
61 B332 17 Konut 1.060.000 - -
62 B333 17 Konut 1.060.000 - -
63 B334 17 Konut 530.000 - -
64 B335 17 Konut 530.000 - -
65 B336 17 Konut 2.560.000 - -
66 B337 17 Konut 880.000 - -
67 B338 17 Konut 495.000 - -
68 B339 17 Konut 495.000 - -
69 B340 17 Konut 495.000 - -
70 B341 17 Konut 495.000 - -
71 C129 8 Konut - 310.000.000 -
72 C175 11 Konut - 310.000.000 -
73 D63 4 Konut - - -
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74 D90 8 Konut - -
75 D136 14 Konut - -
76 D140 14 Konut - -
77 D142 14 Konut - -
78 E60 Konut - -
79 E80 Konut - -
80 F89 Konut 310.000.000 -
81 F220 16 Konut 310.000.000 -
82 F221 16 Konut 310.000.000 -
83 F223 17 Konut - 1.080.000
84 F233 17 Konut - 1.280.000
85 A3 2.Bodrum | Depolu Isyeri - -
86 A4 2.Bodrum | Depolu isyeri - -
87 A5 2.Bodrum | Depolu Isyeri 310.000.000 -
88 A7 1. Bodrum Isyeri - -
89 Al3 Zemin Isyeri 310.000.000 -
90 Al4 Zemin Isyeri 310.000.000 -
91 B1 2.Bodrum | Depolu Isyeri 310.000.000 -
92 B7 2.Bodrum | Depolu Isyeri 310.000.000 -
93 B346 Zemin Isyeri 310.000.000 -
94 C11 Zemin Isyeri - -
95 C15 Zemin Isyeri 310.000.000 -
96 D9 1. Bodrum Isyeri 310.000.000 -
97 E10 1. Bodrum Isyeri 310.000.000 -
98 F2 2.Bodrum | Depolu Isyeri 310.000.000 -
99 F8 1. Bodrum Isyeri - 20.000.000
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SIRA BANKALARA GORE iPOTEK DURUMU
NO HALKBANK ODEABANK  FINANSBANK
1 Al 2.Bodrum | Depolu isyeri 840.000 - -
2 A6 2.Bodrum | Depolu isyeri | 5.120.000 - -
3 A51 3.Kat Konut - - -
4 Al74 12.Kat Konut - 310.000.000 -
5 Al191 13.Kat Konut - 310.000.000 -
6 B5 2.Bodrum | Depolu isyeri - 310.000.000 -
7 B8 2.Bodrum | Depolu isyeri | 1.230.000 - -
8 B14 1.Bodrum Isyeri - 0 -
9 B344 Zemin Isyeri 990.000 - -
10 cs5 2.Bodrum Di; 'g/‘z ’;a;é’ri - 310.000.000 -
11 C167 10.Kat Konut - 310.000.000 -
12 C274 2.Bodrum Isyeri - - -
13 Cc275 2.Bodrum Isyeri - - -
14 Cc276 1.Bodrum Isyeri - - -
15 278 1.Bodrum Isyeri - - -
16 D2 2.Bodrum | Depolu isyeri - - -
17 D3 2.Bodrum | Depolu isyeri - 310.000.000 -
18 D5 2.Bodrum Di; 'g/‘z ’Zg";;’ri - 310.000.000 -
19 D18 Zemin Isyeri - 310.000.000 -
20 D25 Zemin Konut - - 1.630.000
21 E1 2.Bodrum | Depolu isyeri - - -
22 E7 2.Bodrum | Depolu isyeri - 310.000.000 -
23 E9 2.Bodrum Di; 'Z/Z Za;é’ri - 310.000.000 -
24 E14 1.Bodrum Isyeri 36.120.000 - -
25 E22 1.Kat Konut - - 1.660.000
26 E47 2.Kat Konut 36.120.000 - -
27 E48 2.Kat Konut 36.120.000 - -
28 E67 3.Kat Konut 36.120.000 - -
29 E71 3.Kat Konut - - 2.000.000
30 E73 3.Kat Konut - - 1.560.000
31 F1 2.Bodrum | Depolu isyeri - 310.000.000 -
32 F3 2.Bodrum | Depolu isyeri - 310.000.000 -
33 F18 1.Kat Konut - - -
34 F28 1.Kat Konut - 310.000.000 -
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SIRA BANKALARA GORE IPOTEK DURUMU
NO HALKBANK ODEABANK  FINANSBANK
35 F30 1.Kat Konut - 310.000.000 -

36 F64 3.Kat Konut - - -
37 F66 3.Kat Konut - 310.000.000 -
38 F246 1.Bodrum Isyeri - - 640.000
39 F247 Zemin Isyeri - - 640.000

3.3 Tapu, Plan, Proje, Ruhsat, Sema vb. Dokiimanlar

Bakirkéy Belediyesi imar Miidiirliigii’nden alinan sifahi bilgiler ve incelenen belgeler
dogrultusunda;

Tasinmazlarin bulundudu parsel, 12.11.2010 onay tarihli, 1/1000 élcekli, Uygulama imar
Planinda, “Turizm+ Ticaret” alaninda kalmaktadir.

Parsel lizerinde yapilan proje igin imar durumu 21.06.2016 Tarih ve 39007 numarasi ile
alinmis olup, Tadilat Mimari Proje Onay Tarihi 03.11.2016 ‘dir. Asagidaki vaziyet planinda da
goriilecegi gibi; A, B, C, D, E ve F bloklar olmak iizere 6 blok bulunmakta olup, bu bloklardan A Blok
icin; 23.11.2016 Tarih ve 74975/A no ‘lu Yeni Yapi icin Yapi Ruhsati, B Blok icin; 28.11.2016 Tarih ve
74975/B no ‘lu Tadilat Yapi Ruhsati, C Blok igin; 28.11.2016 Tarih ve 74975/C no ‘lu Tadilat Yapi
Ruhsati, D Blok i¢in; 28.11.2016 Tarih ve 74975/D no ‘lu Tadilat Yapi Ruhsati, E Blok icin; 28.11.2016
Tarih ve 74975/E no ‘lu Tadilat Yapi Ruhsati ve E Blok igin; 28.11.2016 Tarih ve 74975/F no ‘lu Tadilat
Yapi Ruhsatlari alinmistir.

3.4 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul ile ilgili Varsa Son Ug Yilllk Dénemde Gergeklesen Allm Satim
islemlerine Ve Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda Meydana Gelen Dedisikliklere (imar Planinda Meydana
Gelen Degisiklikler, Kamulagtirma Islemleri vb.) iliskin Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkuller ile ilgili olarak son li¢ yillik dénemde gerceklesen alim - satim
islemi bulunmamakta olup; unvan degisikligi nedeniyle “PEKER Investment Gayrimenkul A.S” olan
tasinmazlar 13.10.2017 tarihinde “Peker Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi A.S.” adina tescil edilmistir.
Imar Plani ve Kamulastirma yéniinden gayrimenkullerin hukuki durumunda meydana gelen herhangi
bir degisiklik bulunmamaktadir.

3.5 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuller ile ilgili Herhangi Bir Takyidat (Devredilebilmesine iliskin Bir
Sinirlama) Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi, Varsa $S6z Konusu Gayrimenkuliin Gayrimenkul Yatirim Ortakligi
Portféyiine Alinmasina Sermaye Piyasasi Mevzuati Hiikiimleri Cercevesinde Engel Teskil Edip Etmedigi
Hakkindaki Gériis

Degerlemesi yapilan tasinmazlar lizerinde devredilebilmesine dair sinirlama getiren veya
sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri ¢ercevesinde Gayrimenkul Yatirrm Ortakhgi portféyiine
alinmasina engel teskil eden herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.
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3.6 Degerlemesi Yapilan Projelerin ilgili Mevzuat Uyarinca Gerekli Tiim izinlerinin Alinip Alinmadidi,
Projesinin Hazir Ve Onaylanmis, insaata Baslanmasi igin Yasal GerekliliGi Olan Tiim Belgelerinin Tam Ve
Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi Ve Projenin Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi Portféyiine
Alinmasina Sermaye Piyasasi Mevzuati Hiikiimleri Cergevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkindaki Goriis

Degerlemesi yapilan gayrimenkullerin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tiim izinleri alinmistir.
Projesi hazir ve onaylanmistir. insaata baslanmasi icin yasal gerekliligi olan tiim belgeleri tam ve
dogru olarak mevcuttur. Proje A, B, C, D, E ve F bloklar olmak lizere 6 bloktan olusmakta olup, bu
bloklar icin alinmis olan yapi ruhsatlarina dair bilgiler raporun Béliim 3.3 ‘te verilmistir.

Bu cercevede dederleme konusu projenin gayrimenkul yatirrm ortakligi portféyiine alinmasina
sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri cercevesinde bir engel bulunmamaktadir.

3.7 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 Vb.) Ve Degerlemesi Yapilan
Gayrimenkul ile ilgili Olarak Gergeklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi

Parsel (izerindeki yapilarin tamami igin yasal izinlerin alinmis oldugu ve tiim denetimlerin ilgili
yapi denetim kurulusu olan KDK Yapi Denetim Ltd. Sti. tarafindan yapilmis oldugu tespit edilmistir.

3.8 Eger Belirli Bir Projeye istinaden Degerleme Yapiliyorsa, Projeye iliskin Detayl Bilgi Ve Planlarin Ve S6z
Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye iliskin Olduguna Ve Farkl Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda
Bulunacak Dederin Farkli Olabilecegine iliskin A¢iklama

Projeye istinaden degerleme yapilmamistir. Dederleme raporunun konusu olan bagimsiz
béliimlerin insaati tamamlanmis durumdadir.

BOLUM 4
4. DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULLERE iLiSKiN ANALIZLER

4.1 Gayrimenkullerin Bulundugu Bélgenin Analizi Ve Kullanilan Veriler

4.1.1 istanbul ili

Istanbul ili kuzeyde Karadeniz, doguda
Kocaeli  siradadlarinin  yiiksek  tepeleri,
giineyde Marmara Denizi ve batida ise
Ergene  Havzasi  su  ayrimi  ¢izgisi
sinirlamaktadir. istanbul Bogazi, Karadeniz',
Marmara Denizi‘yle birlestirirken; Asya
Kitasi'yla  Avrupa  Kitasi‘ni  birbirinden
ayirmakta ve istanbul kentini de ikiye
bélmektedir. il alani, idari bakimdan dogu ve
giineydogudan  Kocaeli‘nin ~ Karamiirsel,
Gebze, Merkez ve Kandira ilgeleriyle, giineyden Bursa‘nin
Gemlik ve Orhangazi ilgeleriyle, bati ve kuzeybatidan
Tekirdag‘in Corlu Cerkezkéy ve Saray ilgelerinin yani sira,
Kirklareli‘nin de Vize ilgesi topraklariyla cevrilidir. istanbul
niifusunun, 1990 yili itibariyle Tiirkiye niifusu icinde aldigi
pay % 12,9 iken bu oran (Ekim 2000 sayim sonuglari itibariyle 67.803.927 kisilik Tiirkiye niifusu iginde
10.018.735 kisi ile)%15 ‘e ulasmistir. 1990-2000 déneminde yilda ortalama 1 milyon 133 bin kisi artis
gdéstermistir. Bu sonuca gére Tiirkiye geneline bakildiginda Istanbul’un barindirdigi niifus ve alan
itibariyle tasimakta oldugu 6nem acik¢a gériilmektedir. Tiirkiye topraklarinin % 9,7'sini kaplayan
istanbul, niifus varhgi agisindan da iilkenin en 6nemli ili durumundadir. 1997 ve 2000 yillari arasinda
istanbul icin tespit edilen yillik biiyiime orani % 2.83‘tiir. Daha 6nceki dénemde istanbul‘un yillik

Kocaeli
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ortalama niifus artis hizinin %3.45 olarak gerceklesmesi ve bu oranin bir kisminin gdglerden
kaynaklanmasina karsin niifus artis oraninin distiigi goézlenmektedir. Bunun sebepleri Tiirkiye
genelindeki niifus artis hizinin (dogurganlk orani) diismesi ve gég¢iin yavaslamasidir. istanbul ili
sinirlari icerisinde 39 ilge bulunmaktadir. Bunlar Avrupa Yakasinda; Arnavutkoy, Avcilar, Badcilar,
Bahcelievler, Bakirkdy, Basaksehir, Bayrampasa, Besiktas, Beylikdiizii, Beyoglu, Biiyiikcekmece,
Catalca, Eyiip, Esenler, Esenyurt, Fatih, Gaziosmanpasa, Giingéren, Kagithane, Kiiclikcekmece,
Sariyer, Silivri, Sultangazi, Sisli ve Zeytinburnu, Anadolu Yakasinda ise; Adalar, Atasehir, Beykoz,
Cekmekdy, Kadikéy, Kartal, Maltepe, Pendik, Sancaktepe, Sultanbeyli, Sile, Tuzla, Umraniye ve
Uskiidar bulunmaktadir.

Yillara Gére Istanbul Nufusu
Yl Istanbul Niifusu Erkek Nifusu Kadin Niifusu
2018 15.067.724 7542231 7.525.493
2017 15.029.231 7.529.491 T7.499.740
2016 14.804.116 7.424.390 T7.379.726
2015 14.657.434 7.360.499 7296935
2014 14.377.018 7221158 T7.155.860
2013 14.160.467 7115721 7.044.746
2012 13.854.740 5.956.908 5.897.832
2011 13.624.240 6.845 981 6778259
2010 13.255.685 6655094 6.600.591
2009 12.915.158 5.498.997 6.416.161
2008 12.697.164 6.386.772 6.310.392
2007 12.573.836 6291763 6282073

4.1.2 Bakirkéy ilgesi

Bakirkéy, Istanbul'un Avrupa yakasinda
yer alan ilgedir. istanbul'un bati yarisinda,
Catalca Yarimadasi lizerinde, Marmara Denizi'nin
kuzeydogu sabhillerinde yer alir. 1926 yilinda
kurulan  Bakirkéy lcesi, 1992'de  bugiinkii
sinirlarina ulasmistir. ilgeyi batidan
Kiigiikcekmece, kuzeyden Bahgelievler,
kuzeydogudan Glingéren ve dogudan
Zeytinburnu ilgeleriyle, glineyden Marmara
Denizi cevrelemektedir. istanbul'un en eski ve
gelenekli semtlerinden biri olan Bakirkéy'in tarihinin Roma Imparatorludu'na kadar gittidi,
imparatorlugun Avrupa kesimini Bizantion'a baglayan anayol Via Egnatia’nin (zerinde bulundugu, o
dénemde Hebdomon adiyla tanindigi bilinmektedir.  Bizans'in son dénemlerinde, bugiiniin
Bakirkéy'ii kimi kaynaklara gére "Makro Hori" (Uzun Kéy), kimi kaynaklara gére "Makri Kéy" (Uzak
Kéy) adiyla aniliyordu. Osmanli déneminde de kullanilan Makrikéy adi, Cumhuriyetin ilanindan
sonra, 1925'te yer adlari Tiirkgelestirilirken Bakirkéy'e cevrilmistir.

Kartaltepe, istanbul'un Bakirkéy ilgesinde bir mahalledir. Bahgelievler ilcesi ile komsudur. 5
mahalleye siniri vardir. Mahallenin iklimi, Marmara iklimi etki alani igerisindedir.
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Yillara Goére Bakirkdy Nufusu
Yl Bakirkoy Nifusu Erkek Nifusu Kadin Nifusu
2018 222.668 103.677 118.991
2017 222 370 104.052 118.318
2016 222.437 104.439 117.998
2015 223.248 105.257 117.991
2014 221.594 104.671 116.923
2013 220.974 104.526 116.448
2012 221.336 104.924 116.412
2011 220.663 104.532 116131
2010 219.1456 103.881 115.264
2009 218.352 104.312 114.040
2008 214.810 103.174 111.636
2007 214.821 102.465 112.356

Yillara Gére Kartaltepe Mahallesi Niifusu

YILLARA GORE KARTALTEPE NUFUSU, iISTANBUL BAKIRKOY

YIL MAHALLE ADI TOPLAM NUFUSU
2018 KARTALTEPE MAHATLES] 37419
2017 KARTALTEPE MAHATTES] 37778
2016 KARTALTEPE MAHATLES]

2015 KARTALTEPE MAHATTES] 383547
2014 KARTALTEPE MAHATLES] 38455
2013 KARTALTEPE MAHATTES] 38.683
2012 KARTALTEPE MAHATLES] 39.149
2011 KARTALTEPE MAHATTES] 38535
2010 KARTALTEPE MAHATLES]

2009 KARTALTEPE MAHATTES] 38509
2008 KARTALTEPE MAHATLES] 37.901
2007 KARTALTEPE MAHATTES] 37.042

4.1.3 Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler Ve Dayanak Veriler

Tasinmaz sektérii son yillarda gelisen sektérlerin basinda yer almaktadir. Bu gelismeye etki
eden faktérlerin basinda sektériin karlilik oraninin her gecen giin artmasi ve buna paralel olarak
gayrimenkul driinlerinin (lkemizde en belirgin yatinm araglarindan biri olmasi gelmektedir.
Gayrimenkul (iriinleri temel ihtiyaglar hiyerarsisi baglaminda incelendiginde, gayrimenkuliin barinma
ihtiyacini karsiladigini ve dolayisiyla séz konusu sektériin de gida sektorii gibi her zaman dinamik bir
sektér olarak ayakta kalacagdini gérmekteyiz. Ote yandan, lilkemizdeki arz ve talep dengelerine
bakarsak, konut fiyatlarinin neden ézellikle iilkemizde biiyiik sehirlerde ¢ok yiiksek oldugunu analiz
edebiliriz. S6z konusu Pazar, yiiksek arz agigina ragmen, yliksek bedellerle satilan gayrimenkule
talebin yiiksek oldugu bir pazardir.

Dodal bir afet olan deprem gayrimenkul sektériinde dedisimi de beraberinde getirmistir. insaat
maliyetleri biiyiik élgiilerde artmis olsa da deprem sonrasi yapilan ve satilan gayrimenkuliin fiyatlari
deprem éncesi fiyatlarla karsilastirildiginda yaklasik iki misli artmistir. Deprem aslinda bir kriz gibi
goziikse de deprem sonrasi gayrimenkul piyasasi belli bir durgunluktan sonra deprem éncesinden bile
daha canli olmustur. Bu vyiizden literatiir de bilindigi lizere bazi krizler bazi firsatlar da
yaratabilmektedir. Su an itibariyla arz ag¢igi temeline bagh kalarak yiiksek fiyatlarla satilan
gayrimenkul bile cogu zaman maket lizerinden satilmaktadir. Dolayisiyla, pazar dinamik bir yapida
gelismektedir.
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Ulkemizin yasadigi 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 sektorii
hizli bir yiikselise gegcmistir, 2005 ve 2006 yillarinda en parlak dénemini yasayan sektér, 2006 yilinin
ikinci yarisindan itibaren tekrar bir duraklama igine girmistir. 2007 yilinin 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
6nemli él¢iide azalma géstermistir.

ABD mortgage krizinde, borg¢lulardan, kredi veren kuruluslara, menkul kiymet ihra¢ edenlerden
kredi derecelendirme ve yatirimcilara kadar tiim mortgage piyasasi taraflarinin sorumlu oldugu
gériilmektedir. Ozellikle sorunlu kredilerin biiyiik kismini olusturan subprime mortgage kredilerinin
hiikiimet tarafindan desteklenmesi ve batik kredilerin hiikiimet politikalari geregi fonlanmasi,
degerleme ve él¢iimii zor olan bir sistemin olusmasina neden olmustur.

ABD’de baslayan sorunlarin diger (ilke piyasalarinda domino etkisi yaratmasina neden olmus,
sonucta ise ABD kaynakli ortaya ¢ikan mortgage krizi tiim diinya piyasalarini derinden etkilemistir.
Tlirkiye gibi gelismekte olan (ilkeler heniiz mortgage sistemi uygulamasinin ¢ok baslarinda olduklari
igin tasinmaz piyasalarinda énemli élgiide kirilmalar yasamadilar. Ancak krizin etkileri iilkemizde de
psikolojik olarak daha sonra belirginlesmeye basladi. Yakin ge¢miste agiklanan rekor kii¢iilme
rakamlari da bunu kanitlamaktadir.

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

2010 yilinda Tiirkiye insaat sektérii ve gayrimenkul piyasasi yeniden biiyiime siirecine girmis,
konut piyasasinda yeni baslangiclar ve kredi kullaniminda énemli gelismeler yasanirken ticari
gayrimenkulde AVM ve ofis piyasalari da canlanmistir. Kiiresel finans krizi sebebiyle daralma yasayan
ekonominin yil boyunca iyilesme gdsterip nitelikli Konut projeleri sayisinda artis izlenmistir. Yine ofis
ve alisveris merkezi kiralama taleplerinde ve yeni yatirimlarda artis gérilmiistiir.

istanbul gegen yil oldugu gibi 2017 yilinda da, birinciligini korumus ve Tiirkiye, kendi i¢
finansman sorunlarini ¢6zmiis Avrupali gayrimenkul yatirimcilari icin Avrupa'da orta ve uzun vadedeki
tek yatirim secenedi olmaya devam etmistir. 2014 Yilinda ise bir 6nceki yila oranla insaat sektériinde
%14,6 oraninda bir biiyiime saglanmigstir. 2015 yilinda bir miktar gerileme olan sektérdeki biiyiime bir
6nceki yila nazaran %6,5 ‘a diismiistiir.

Tiirkiye, sadece geng¢ niifus yapisi ve sehirlesme oranlari ile dedil artan ticaret ve finans
imkdnlari ile de gayrimenkulde ¢cok 6nemli bir yatirim hedefi olarak ortaya cikiyor. 2016 Yilinda GSYH
‘da %2,6 oraninda bir bliyiime saglanmustir. 2017 yilinin Il. Ceyreginde (Nisan-Haziren) ‘da ise GSYH
bir énceki yilin ayni dénemine gére %5,1 oraninda artis gbstermistir. 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.

Komsularimizda olan i¢ savasin etkileri, gégler sebebiyle ekonomimizi etkilemektedir. Ancak,
insaat sektéri, olduk¢a fazla sayidaki sektérii etkileyen ézelliginden dolayr hiikiimet tarafindan
desteklenmektedir. 2015 yilinda satilan konut sayisi 935.811 adet iken, Tapu Kadastro Genel
Miid(iirliigii 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.

TUIK 2017 yili verilerine gére Belediyeler tarafindan verilen yapi ruhsatlarinin 2017 yilinda bir
énceki yila gére, bina sayis1 %16,2, yiizélgiimi %31,8, degeri %56,8, daire sayisi %32,3 oraninda artti.
Yapi ruhsati verilen binalarin toplam yapilarin toplam yiizélciimi 2017 yilinda 270,7 milyon m? iken;
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bunun 151,5 milyon m? ‘si konut, 59,7 milyon m? ‘si konut disi ve 59,5 milyon m? ‘si ise ortak kullanim
alani olarak gerceklesti. Kullanma amacina gére 208 milyon m? ile en yiiksek paya iki ve daha fazla
daireli ikamet amach binalar sahip oldu. Bunu 15,3 milyon m?ile kamu edlence, editim, hastane veya
bakim kuruluslari binalari izledi.

Yine TUIK verilerine gére 2017 Yilinda belediyelerce Yapi izin ruhsati verilen yapi sayisinda
artis gozlenmistir. Belediyeler tarafindan verilen yapi ruhsatlarinin 2017 yilhinin ilk alti ayinda bir
onceki yila gére, bina sayisi %7,6, yiizél¢ciimii %16,3, degeri %35,3, daire sayisi %21,6 oraninda artti.

Yap! ruhsati verilen binalarin 2017 yili Ocak-Haziran aylari toplaminda; Yapilarin toplam
ylizélciimii 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.

Tlirkiye'de déviz piyasalarinda son dénemde meydan gelen hareketliligin gayrimenkul pazarini
2018 yilinda fiyatlanma anlaminda yeni bir dengeye yénlendirecedini 6ngériiliiyor. Mevcut politik
kargasanin ekonomi ve TL (izerindeki olasi etkileri, yatirimcilar icin endise yaratmakla birlikte orta ve
uzun vadede Tiirk pazarina olan yatirimci algisinin, Tiirkiye'nin gli¢lii ekonomik biiyiimesi ve
demogrdafik glicii sayesinde pozitif seyredecegi diisiiniilmektedir.

Sanayi iiretimi bir énceki yihin ayni ayina gére %7,6 artti.

Sanayinin alt sektérleri incelendiginde, 2018 yili Mart ayinda madencilik ve tas ocakgiligi sektorii
endeksi bir 6nceki yilin ayni ayina gére %10,7, imalat sanayi sektérii endeksi %7,9 ve elektrik, gaz,
buhar ve iklimlendirme (iretimi ve dagitimi sektérii endeksi %2,9 artti.

4.2 Tasinmazlarin Degerine Etki Eden Faktdrler

Olumlu Faktorler
e Tasinmazlarin metro, metroblis ve otobiis duraklarina yliriime mesafesinde olmasi,
e E-5Karayolu lizerinde yer almasi,
e Atatiirk Havaalanina yakin konumlu olmasi,
e Yiiksek gelir seviyesine hitap ediyor olmasi,
e Sosyal tesisi ve giivenligi ile ayricalikli bir site icerisinde yer almasi,
e Tasinmazlarin biiyiik capli bir projenin icerisinde bulunmasi,
e Kat miilkiyetine gecilmis olmasi.
Olumsuz Faktorler
e Herhangi bir olumsuz faktér bulunmamaktadir.

4.3 Degerleme Islemini Olumsuz Yénde Etkileyen Veya Sinirlayan Faktérler

Degerleme islemini olumsuz yénde etkileyen veya sinirlayan faktér bulunmamaktadir.
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4.4 Gayrimenkuliin Yapisal ve insaat Ozellikleri

Degerleme konusu projenin yapisal insaat 6zellikleri asagidaki gibidir;

Yapi Tarzi B.A.K. Otopark Mevcut
Yapi Sinifi V-A Glivenlik Mevcut
Yapinin Yasi 1 Sosyal Tesis | Mevcut
Yapi Nizami Ayrik Su Deposu Mevcut
Dis Cephe Cam Giydirme Asansor Mevcut
Insaat Kalitesi Liiks Elektrik Mevcut
Malzeme Kalitesi Liiks Su Mevcut
Fiziksel Eskime - Kanalizasyon | Mevcut
Deprem Derecesi 2. Derece Dogalgaz Mevcut
Topografya Diiz

4.5 Fiziksel Degerlemede Baz Alinan Veriler

Degerleme konusu badgimsiz béliimlerin satisa esas briit alanlari asadidaki gibi olup;
degerlemede bu alan bilgileri baz alinmistir.

BLOK KONUT (m?) \ ISYERI (m?) TOPLAM
A 5.903,09 4.172,35 10.075,44

B 1.518,06 1.684,05 3.202,11

C 94,00 2.427,45 2.521,45

D 1.998,93 3.099,00 5.097,93

E 1.164,81 2.827,65 3.992,46

F 1.329,63 2.475,00 3.804,63
TOPLAM 12.008,52 16.685,50 28.694,02

Projede yer alan bloklar igin yapi kullanma izni alinmistir. Bagimsiz béliimler kullanima (iskan
edilmesi) uygundur.

4.6 Gayrimenkullerin Teknik Ozellikleri ve Dederlemede Baz Alinan Veriler

Gayrimenkullerin yapisal insaat ézellikleri Boliim 4.5 ‘te yer almaktadir. Dederlemede baz
alinan satisa esas alan bilgileri ise Béliim 4.6 ‘da verilmistir.

4.7 Degerleme isleminde Kullanilan Varsayimlar ve Bunlarin Kullaniima Nedenleri

Degerleme isleminde pazar yaklasimi uygulanmis olup, yapilan hesaplamalarda kullanilan
varsayimlar ve kullanilma nedenleri raporun “4.10. Pazar Yaklasimi (Emsal Karsilastirma Yaklasimi)
analizi” béliimiinde a¢iklanmaktadir.

4.8 Kullanilan Degerleme Tekniklerini A¢iklayici Bilgiler ve Bu Yéontemlerin Segilmesinin Nedenleri

Gayrimenkul degerlemesinde kullanilan (¢ yéntem bulunmakta olup, bu yéntemleri agiklayici
bilgiler asagida verilmektedir. Dederleme konusu parsellerin degerlenmesinde, bu yéntemlerden
“Emlak Karsilastirma Yéntemi” uygulanmistir.

4.8.1 Pazar Yaklasimi (Emsal Karsilastirma Yaklasimi)

Miilk haklari benzer bir yapiya sahip degildirler. Degerlemesi yapilan haklarin iliskili oldugu arsa
ve binalar, pazarda el degistirenler ile ayni fiziksel ézelliklere sahip olsalar da, konumlari farkh
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olmaktadir. Bu benzersizliklere ragmen, tasinmaz miilkiyet haklarinin degerlemesinde pazar yaklasimi
yaygin olarak uygulanmaktadir.

Degerleme konusunu, son zamanlarda el degistirmis veya halen pazarda mevcut olan baska
tasinmaz miilkiyet haklarinin fiyatlariyla karsilastirmak amaciyla genelde uygun bir karsilastirma
birimi benimsenmektedir. Karsilastirma birimi olarak, bina igin birim metrekare veya arsa igin birim
dekar fiyatlar hesaplanarak satis fiyatlarinin analiz edilmesi yaygin bir uygulamadir. Fiyat
karsilastirmasinda kullanilan diger birimler ise, fiziksel 6zellikler arasinda yeterince benzerlik bulunan
hallerde odabasina fiyat veya 6rnedin mahsul veriminde oldugu gibi birim liretim basina fiyattir. Bir
karsilastirma birimi ancak tutarl bir sekilde secilip her bir analizde degerleme konusu miilke ve emsal
mililklere uygulanabildiginde yararli olmaktadir. Miimkiin oldugunca, ilgili pazarin katilimcilar
tarafindan yaygin olarak kullanilan bir karsilastirma biriminin kullanilmasi gerekir.

Degerleme siirecinde karsilastirilabilir tiim fiyat verileri, bu verilerin alindigi miilkiin ve islemin
farkli 6zellikleri ile degerlemesi yapilan miilkiin karsilastirilmasi suretiyle kullaniimalidir. Asagidakiler
arasinda gézlenen farkhliklar dikkate alinmalidir.

- Emsal hak ile degerleme konusu hak arasindaki farklliklar,

- Konum farkhliklari,

- llgili arsalarin nitelikleri veya binalarin yaslari ve teknik ézellikleri arasindaki farkhiliklar,

- Her bir miilk icin izin verilen kullanimlar veya imar durumlari arasindaki farkhliklar,

- Fiyatlarin saptandidi kosullar ile deder esasi arasindaki farkhliklar,

- Emsal fiyatin gegerlilik tarihi ile degerleme tarihi arasindaki farkhliklar.

4.8.2 Gelir Yaklasimi

Gelir yaklasimi ana bashdi altinda dederi belirleyebilmek icin farkli yontemler kullaniimakta
olup, bunlarin tiimiiniin ortak 6zelligi, dederin hak sahibi tarafindan fiilen elde edilmis gercek veya
elde edilebilecek tahmini gelirlere dayaniyor olmasidir. Bir yatirrm amach gayrimenkul igin gelir, kira
seklinde olabilirken, sahibi tarafindan kullanilan binada miilk sahibinin esdeger bir mekéni kiralamak
icin katlanacagi maliyete dayanan varsayimsal bir kira (veya tasarruf edilen kira) olabilir. Binanin
sadece belirli bir tiir ticari faaliyete uygun olmasi halinde, gelir, genellikle bina sahibinin bu binadaki
ticari faaliyetlerden saglayacad fiili veya potansiyel nakit akislarina bagh olur. Dederin bir miilkiin
ticari potansiyeli kullanilarak belirlenmesi siklikla “kdrlar yéntemi” olarak nitelendirilir.

Tanimlanan nakit akislari daha sonra bir kapitalizasyon siirecine tabi tutularak deger
belirlemesinde kullanilir. Sabit kalmasi beklenen gelir akislari, genellikle kapitalizasyon orani olarak
adlandirilan tek bir ¢arpan kullanilarak kapitalize edilebilir. Bu rakam, paranin zaman maliyeti ile
mililkiyet risklerini ve getirilerini yansitmasi beklenen, yatirimci igin getiriyi veya “verimi”; miilkii kendi
kullanan bir miilk sahibi icin ise kuramsal bir getiriyi temsil eder. Genellikle tiim risk verimi yéntemi
olarak adlandirilan bu yéntem hizli ve basit bir yéntem olsa da, gelecek dénemlerde gelirin pazarda
genel olarak beklenen diizeyin (izerinde gerceklesmesi bekleniyorsa veya daha ileri risk analiz
yontemleri gerektiren durumlarda giivenilir olmayabilir.

Bu gibi durumlarda, farkl indirgenmis nakit akislari modelleri kullanilabilmektedir. Bunlarin
ayrintilarinda 6nemli él¢iide farkliiklar olsa da temel ézellikleri ayni olup, belirlenmis bir gelecek
dénemde elde edilecek net gelirler bir indirgeme orani kullanilarak giiniimiize uyarlanmaktadir. Ayri
dénemlere ait buglinkii degerlerin toplami sermaye dedgerini temsil etmektedir. Tiim risk verimi
yénteminde oldugu gibi, indirgenmis nakit akislari modelindeki indirgeme orani paranin zaman
maliyetine ve s6z konusu gelir akislarina bagli risklere ve getirilere dayanir.

Yukarida deginilen verim veya indirgeme orani degerlemenin amaci dogrultusunda tespit edilir.
Eger amag, dederin belirli veya potansiyel bir malikin kendi yatirim kriterlerine bagli bir degerin tespit
edilmesiyse, kullanilacak oran kendi bekledikleri getiri oranini veya adirlikli ortalama sermaye
maliyetini yansitabilir. EGer amag, pazar dederinin tespit edilmesiyse, bu oran pazarda pazar
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katihmcilari arasinda el degistiren tasinmaz miilkiyet haklari icin 6denen fiyatin barindirdidi getirinin
goézlenmesiyle elde edilir.

Uygun indirgeme orani, pazardaki islemlerde uygulanan fiyatlarin barindirdigi oranlarin
analizi sonucunda tespit edilmelidir. Bunun miimkiin olmadigi durumlarda, belirli bir tasinmaz
mililkiyet hakkina ézgdii ilave risk ve firsatlara gére diizeltilmis tipik bir “risksiz getiri” oranina dayanan
uygun bir indirgeme orani gelistirilebilir.

Uygun verim veya indirgeme orani, ayrica gelir girdilerinin veya nakit akislarinin giincel
seviyelere dayanip dayanmadigina veya projeksiyonlarin gelecekte beklenen enflasyon veya deflasyon
oranlarini yansitmak amaciyla yapilip yapiimadigina baghidir.

4.8.3 Maliyet Yaklagimi

Bu yaklasim tasinmaz miilkiyet haklarinin degerlemesinde genellikle itfa edilmis ikame maliyeti
yontemiyle uygulanmaktadir. Bu yéntem normalde, benzer miilklere ait islem fiyatlarina iliskin emsal
bulunamiyorsa veya ilgili hakkin sahibi tarafindan elde edilecek tanimlanabilir fiili veya farazi gelir
akisi saptanamiyorsa kullanilir. Temelde bu yéntem, pargasi oldugu bir isletme veya faaliyetin satisi
yoluyla geceklesen islemler haricinde, pazarda satisi ¢cok seyrek gerceklesen ve belli bir amaca hizmet
eden miilk tiirlerinin degerlemesi igin kullanilir.

Burada ilk adim olarak bir ikame maliyetinin hesaplanmasi gerekir. Bu islem normalde ilgili
degerleme tarihi itibariyla miilkii modern bir esdegeri ile ikame etme maliyetidir. Bir pazar
katihmcisina ayni kullanimi saglayabilmek icin, bir esdeger miilkiin ancak konu miilkiin aynisinin
yeniden imal edilmesi halinde miimkiin oldugu durumlar buna istisnadir; bu durumda ikame maliyeti,
modern bir esdederi ile ikamesine degil, degerleme konusu binanin yeniden aynisinin insa edilmesine
dayanir. lkame maliyeti, bir pazar katilimcisinin esdeder bir varligi iiretmek icin katlanacadi tiim arizi
maliyetlerini, arsa dedgerini, altyapi maliyetini, tasarim lcretlerini ve finansman giderlerini
yansitmalidir.

Daha sonra modern esdegerin maliyeti, yipranma icin diizeltmeye tabi tutulur. Yipranma igin
yapilacak diizeltmenin amaci, potansiyel bir alicinin modern bir esdeder yerine degerleme konusu
miilkii almasi halinde dederinden ne kadar kaybetmis olacagini tahmin etmektir. Yipranma, modern
esdegeriyle kiyaslandiginda, degerleme konusu miilkiin fiziksel kosullari, islevselligi ve ekonomik
kullanimini dikkate alir.

4.9 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

Proje gelistirme siireci tamamlanmis olup lizerinde proje gelistirilen arsa bulunmamaktadir. Bu
nedenle bos arazi ve proje degeri takdir edilmemistir.

4.10 Pazar Yaklasimi (Emsal Karsilastirma Yaklasimi) Analizi

Degerleme konusu projede yer alan bagimsiz béliimlerin 6n satislari devam etmekte olup, diger
emsallerden 6nce, projenin kendi satislari bir emsal teskil etmektedir. Son durum itibariyle satisi
tamamlanan ve stoktaki bagimsiz béliim sayilari ve bunlarin satisa esas metrekare bilgileri asagidaki
gibidir;
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ATAKOY NEF 22 - 99 ADET BAGIMSIZ BOLUM ARSA PAYI

BAGIMSIZ

o = TOPLAM  TOPLAM DEGER
NITELIK  BOLUM SATISA ESAS ALAN (m?) 4
P DEGER (TL) (USD)
Konut 84 5.491,94 45.140.581 7.574.177
isyeri 15 3.997,62 62.287.378 10.451.253
TOPLAM 107.427.958 18.025.430
PEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.'NiN
1/2 HISSESINE D[]SEN TOPLAM DEGER 53.713.979 9.012.715

ATAKOY NEF 22 - 39 ADET BAGIMSIZ BOLUM

BAGIMSIZ

o . - TOPLAM  TOPLAM DEGER
2
NITELIK  BOLUM SATISA ESAS ALAN (m?) DECER (TL) (USD)
ADEDI
Konut 16 1.340,00 9.411.260 1.579.123
isyeri 23 6.202,05 80.473.665 13.502.746
PEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.'NiN 1/1

HISSESINE DUSEN TOPLAM DEGER 89.884.925 | 15.081.869

TOPLAM DEGER TABLOSU
TOPLAM TOPLAM
iz L2 LY FIYAT (TL)  FIYAT (USD)
99 ADET BAGIMSIZ BOLUM
1 ARSA PAYI 53.713.979 | 9.012.715
2 39 ADET BAGIMSIZ BOLUM 83.508.102 | 14.011.897
GENEL TOPLAM : 137.222.081 | 23.024.612

Yukarida ézetlenen veriler 1siginda; projede yer alan bagimsiz béliimlerin Peker GYO payina
diisen toplam satis degeri 137.222.081,- TL olarak takdir edilmistir.

Takdir edilen degerin bagimsiz bélim bazinda dadiimi raporun sonug¢ bélimiinde
verilmektedir.

4.11 Maliyet Olusumlari Analizi

“Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri IlI-62.1 sayil "Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlari
Hakkinda Tebligi” ile sermaye piyasasi mevzuati uyarinca yapilan degerleme faaliyetlerinde, Tiirkiye
Degerleme Uzmanlar Birligi ve Tiirkiye Sermaye Piyasalari Birligi tarafindan yayimlanan Uluslararasi
Degerleme Standartlarina uyulmasi gerekmektedir. Uluslararasi Degerleme Standartlari 2017°nin 105
Degerleme Yaklasimlari ve Yéntemleri béliimiiniin 10.4 maddesine gére “Degerleme ¢alismasinda yer
alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, ézellikle tek bir yontemin dogruluguna ve giivenilirligine
yliksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gerceklestirenlerin bir varligin degerlemesi
i¢in birden fazla degerleme yéntemi kullanmasi gerekmez.” denilmektedir.

Degerleme konusu projenin bitmis olmasi ve projede yer alan bagimsiz béliimlerin biiyiik
béliimiiniin satislarinin yapilmis olmasi nedeniyle raporun 4.10 ve béliimiinde pazar yaklasimi
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kullanilarak yapilan hesaplamalarin  dogruluguna ve glivenilirligine yiiksek seviyede itimat
duyulmakta olup, bu cercevede dederlemede maliyet yaklasimi kullanilmamistir.

4.12 Degerlemede Esas Alinan Benzer Satis Orneklerinin Tanim Ve Satis Bedelleri ile Bunlarin Segilmesinin
Nedenleri

DAIRE EMSALLERI
e (Cizgim Emlak - Faruk Ates - (533) 334 28 98
Istanbul ili, Bakirkéy ilgesi, Atakéy 7-8-9-10. Kisim Mahallesi, rapora konu tasinmazlar ile ayni
sitede yer alan, 15 katli binanin 4. katinda konumlu, 1+1 (oda ve salon sayisi) 6zellikli, 97,00 m? alanl
dairenin 455.000,-TL fiyatla satihk oldugu bilgisi alinmistir. (Birim deger: 4.691,- TL/m?)

e BIG PROPERTY TURKEY FOR SALE - (530) 330 22 82

Istanbul ili, Bakirkéy llcesi, Atakéy 7-8-9-10. Kisim Mahallesi, rapora konu tasinmazlar ile ayni
sitede yer alan, 17 kath binanin 10. katinda konumlu, 1+1 (oda ve salon sayisi) 6zellikli, 55,00 m?
alanli dairenin 430.000,-TL fiyatla satilik oldudu bilgisi alinmistir. (Birim deger: 7.818,- TL/m?)

e Emart real estate group - (533) 920 19 72

istanbul ili, Bakirkéy ilgesi, Atakéy 7-8-9-10. Kissm Mahallesi, rapora konu tasinmazlar ile ayni
sitede yer alan, 18 katl binanin 11. katinda konumlu, 1+1 (oda ve salon sayisi) ézellikli, 47,00 m?
alanli dairenin 500.000,-TL fiyatla satilik oldugu bilgisi alinmistir. (Birim deger: 10.638,- TL/m?)

e Bayram Bey - (532) 158 28 64 - (Emlak Ofisi Ziyaret Edildi)

Istanbul ili, Bakirkéy ilgesi, Atakéy 7-8-9-10. Kisim Mahallesi, rapora konu tasinmazlar ile ayni
sitede yer alan, 20 katli binanin 3. katinda konumlu, 1+1 (oda ve salon sayisi) 6zellikli, 55,00 m? alanli
dairenin 950.000,-TL fiyatla satilik oldugu bilgisi alinmistir. (Birim deger: 17.273,- TL/m? )

e Selenium Retro - Burcu Ozdel - (532) 179 47 29

Istanbul ili, Bakirkéy ilgesi, Atakéy 7-8-9-10. Kisim Mahallesi, rapora konu tasinmazlar ile ayni
sitede yer alan, 18 katl binanin 12. katinda konumlu, 1+1 (oda ve salon sayisi) ézellikli, 79,00 m?
alanli dairenin 800.000,-TL fiyatla satilik oldugu bilgisi alinmistir. (Birim deger: 10.127,- TL/m?)

DUKKAN EMSALLERI
e INDEED Real Estate - (535) 418 22 22 - (Emlak Ofisi Ziyaret Edildi)
istanbul ili, Bakirkéy ilcesi, Atakéy 7-8-9-10. Kisim Mabhallesi, rapora konu tasinmazlar ile ayni
sitede yer alan, 1 béliim ézellikli, 382,00 m? net alanli diikkanin 26.800.000,-TL fiyatla satilik oldugu
bilgisi alinmustir. (Birim deger: 70.157,- TL/m?)

e METROPOL EMLAK GAYRIMENKUL — Mustafa Kocakaplan - (537) 730 67 98 -

Istanbul ili, Bakirkéy ilgesi, Atakéy 7-8-9-10. Kisim Mahallesi, rapora konu tasinmazlar ile ayni
sitede yer alan, 1 béliim ézellikli, 100,00 m? net alanli diikkanin 3.900.000,-TL fiyatla satilik oldugu
bilgisi alinmistir. (Birim deger: 39.000,- TL/m?)

e INDEED Real Estate - (535) 418 22 22

Istanbul ili, Bakirkéy ilgesi, Atakéy 7-8-9-10. Kisim Mahallesi, rapora konu tasinmazlar ile ayni
sitede yer alan, 1 béliim ézellikli, 512,00 m? net alanli diikkanin 10.500.000,-TL fiyatla satilik oldugu
bilgisi alinmustir. (Birim deger: 20.508,- TL/m?)

e COLDWELL BANKER COMMERCIAL — Erkul Kivang isman - (542) 643 46 01

Istanbul ili, Bakirkéy ilgesi, Atakéy 7-8-9-10. Kisim Mahallesi, rapora konu tasinmazlar ile ayni
sitede yer alan, 2 béliimlii, 1002,00 m? net alanli diikkanin 12.000.000,-TL fiyatla satilik oldugu bilgisi
alinmigtir. (Birim deger: 11.976,- TL/m? )

Adres Gayrimenkul Degerleme ve Danigsmanlik A.S.
Baris Mahallesi Akdeniz Caddesi Cagdas 91Sitesi A-1 Blok No: 2/2 34520 Beylikdiizii - ISTANBUL Tel: (212) 347 1551 Fax: (212) 347 15 56
operasyon@adresdegerleme.com www.adresdegerleme.com
0ZL2019-04504

21


mailto:operasyon@adresdegerleme.com

fﬁd(c;s “‘gg%‘

e TURYAP —ishak Keles - (533) 640 56 76 - (Emlak Ofisi Ziyaret Edildi)

Istanbul ili, Bahgelievler ilgesi, Cobancesme Mahallesi, rapora konu tasinmazlara yakin konumda
yer alan alan, 3 béliimli, 4500,00 m? net alanli diikkanin 27.500.000,-TL fiyatla satilik oldugu bilgisi
alinmistir. (Birim deger: 6.111,- TL/m?)

Rapora konu gayrimenkullerin bulundugu bélgede yapilan analizlerde; konumlari, yapilanma
sartlari, satis kabiliyetleri, miilkiyet haklari, yasal ve mevcut durumlari degerlendirilerek alinan emsal
ve gériisler dogrultusunda bélgedeki arz ve talep egilimleri ile talep edilen fiyatlardaki pazarlik paylari
da dikkate alinarak gerekli diizeltmeler yapimistir. Daire emsallerinin - m? birim fiyatlarinin
4.691 — 17.273 TL/m? araliginda, diikkan ve ofis emsallerinin m? birim fiyatlarinin ise 6.111 — 70.157
TL/m? aralidinda oldudu tespit edilmistir.

Ancak alim-satim kolayliklari, projelendirme, geometrik yapilari, caddeye cephesi ile cephe
genisligi, ve daha bir¢ok ézellik dikkate alinarak rapora konu tasinmazlardan satisi gergeklesmemis
olanlarin birim m? dederlerinin sonu¢ béliimiinde yer alan deder tablosundaki gibi olabilecedi
kanaatine varilmistir.

4.13 Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler

Projenin insaat ¢alismalari yeni tamamlanmis oldugundan kira dederi analizi yapilmamistir.

4.14 Gayrimenkul ve Buna Bagl Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme konusu 138 adet bagimsiz béliimiin tiim miilkiyet haklari Peker GYO adina kayithdir.
Diger yandan Peker GYO ile Timur Gayrimenkul arasindaki gelir paylasimi sézlesmesi uyarinca proje
Timur Gayrimenkul tarafindan gelistirilmektedir. S6z konusu sézlesme 16.01.2015 tarih ve 510
yevmiye numarasi ile tapuya serh edilmis bulunmaktadir. Bu gercevede bagimsiz béliim tapularinin
tamami Peker GYO miilkiyetinde olmakla birlikte, tapu kayitlarina da serh edilmis sézlesme uyarinca
projede yer alan 99 adet bagimsiz béliimden elde edilen satis geliri %50’si Peker GYO ‘ya ve %50’si
Timur Gayrimenkule olacak sekilde taraflar arasinda paylasilacaktir. Degerlemede bu durum dikkate
alinmustir.

4.15 Bos arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi ve Kullanilan Veri ve Varsayimlar ile Ulasilan Sonuglar

Raporun konusu bos arazi ve proje dederlemesi degildir.
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4.16 En Yiiksek ve En lyi Kullanim Degeri Analizi

En verimli ve en iyi kullanim, bir varligin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak
karli olan en yiiksek diizeyde kullanimidir. En verimli ve en iyi kullanim belirlenirken, asagidakiler
dikkate alinir;

a) Bir kullanimin miimkiin olup olmadigini dederlendirmek icin, pazar katihmcilari tarafindan

makul olarak gériilen noktalar dikkate alinir.

b) Yasal olarak izin verilen sartlari yansitmak icin, varligin kullanimiyla ilgili tim kisitlamalar,

6rnedin imar durumu, dikkate alinmak zorundadir.

¢) Kullanimin finansal karlhilik sarti; fiziksel olarak miimkiin olan ve yasal olarak izin verilen

alternatif bir kullanimin, tipik bir pazar katilimcisina, varligin alternatif kullanima déniistiirme
maliyetleri hesaba katildiktan sonra, mevcut kullanimindan elde edecedi getirinin lizerinde
yeterli bir getiri liretip liretmeyecedini dikkate alir.

Degerleme konusu NEF Atakéy 22 projesinde yer alan bagimsiz béliimlerin bir kismi konut bir
kismi ise isyeri olarak planlanmis olup; projedeki mevcut bu dagiimin en yiiksek ve en iyi kullanimi
yansittigi diistiniilmektedir.

4.17 Miisterek veya Béliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Bagimsiz béliimlerin piyasa degerleri raporun sonug¢ béliimiinde verilmektedir.

4.18 Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde Emsal Pay Oranlari

NEF Atakdy 22 (99 adet bagimsiz boliim igin) halihazirda arsa sahibi %50, gelistirici %50 olacak
sekilde gelir paylasimi yéntemiyle gelistiriimektedir. Bu oranlarin emsallerin uygun oldugu
diisiintilmektedir.

BOLUM 5

5. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

5.1 Farkli Degerleme Metotlarinin Ve Analizi Sonuglarinin Uyumlastirilmasi Ve Bu Amagla Izlenen Yéntemin
Ve Nedenlerinin A¢iklamasi

Raporda pazar (emsal karsilastirma) yaklasimi kullanilarak projede yer alan 99 adet
badimsiz béliimiin dederi takdir edilmistir. Bunun %50’si Peker GYO payina diismektedir (s6zlesmeye
gbre bagimsiz béliimlerin satisindan elde edilecek gelirden %50 oraninda pay alacagdi icin). Ayrica 39
adet (inite igcin Peker GYO NEF’e ait olan %50 hisseleri satin alip %100 hak sahibi durumunda geldigi
igin, bu 39 adet linitenin degerinin %100’i Peker GYO payina diismektedir.

5.2 Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinin Gerekgeleri

Asgari bilgilerin tamamina raporda yer verilmistir.

5.3 Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi Ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken Izin Ve Belgelerin
Tam Ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Gériis

NEF Atakéy 22 sitesi icin yasal gerekler yerine getirilmis ve mevzuat uyarinca alinmasi gereken
izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut olup, B6liim 3.3 ‘te detaylari verilen yapi ruhsatlari
alinmis bulunmaktadir.
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5.4 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin Veya Gayrimenkule Bagl Hak Ve
Faydalarin, Gayrimenkul Yatirrm Ortakhklar1 Portféyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cergevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goériis

SPK’nin 111-48.1 sayili Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi’nin (Teblig) 22.
maddesi (¢) bendi uyarinca gayrimenkul yatirim ortakliklari miilkiyetlerindeki arsalar (izerinde
gayrimenkul projesi gelistirebilirler. Ayni maddenin (d) bendi uyarinca gergeklestirilen projelerin ilgili
mevzuat uyarinca gerekli tiim izinlerinin alinmis, projesinin hazir ve onaylanmis, insaata baslanmasi
icin yasal gerekliligi olan tiim belgelerinin tam ve dogru olarak mevcut olmasi gerekmektedir. Ayni
maddenin (r) bendi uyarinca portféye dahil edilecek gayrimenkullerin tapudaki niteliginin, fiili
kullanim seklinin ve portféye dahil edilme niteliginin birbiriyle uyumlu olmasi esastir.

Degerlemeye konu tasinmazlarin insaati icin gereken yasal gereklilikler yerine getirilmis ve yapi
ruhsatlari alinmistir. Dederlemeye konu badimsiz béliimleri tapudaki niteligi “Konut” veya “Isyeri”
seklindedir. Tasinmazlarin "BINA" olarak gayrimenkul yatirim ortakligi portféyiine alinmasinda bir
sakinca bulunmamaktadir.

Teblig’in 22. maddesinin (j) bendinde “Herhangi bir sekilde, devredilebilmesi konusunda bir
sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara yatirrm yapamazlar. Yiiksek Planlama Kurulundan izin
alinmasi sarti bu hiikiim kapsaminda devir kisith olarak degerlendirilmez.” hiikmi yer almaktadir.
Tasinmazin tapu kayitlarinda;

Bu g¢ergevede tasinmazin devredilebilmesine engel herhangi bir durum bulunmamakta olup,
Teblig’in 22/j maddesi hiikmii uyarinca tasinmazlarin gayrimenkul yatirim ortakligi portféyiine
alinmasinda bir engel bulunmamaktadir.

Teblig’in 22. maddesinin (c) bendinde “Portféylerine ancak lizerinde ipotek bulunmayan veya
gayrimenkuliin degerini dogrudan ve 6nemli éliciide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi
olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde
hiikiimleri sakhdir.” denilmektedir. Tebligin 30. maddesinin 1. fikrasinda ise “Kat karsiligi ve hasilat
paylasimi yapilan projelerde, projenin gerceklestirilecegi arsalarin sahiplerince ortakliga, bedelsiz
veya dlisiik bedel karsiligi ortaklik lehine list hakki tesis edilmesi veya arsanin devredilmesi halinde,
projenin teminati olarak arsa sahibi lehine ortaklik portféyiinde bulunan gayrimenkuller lizerine
ipotek veya diger sinirli ayni haklar tesis edilmesi miimkiindiir. Ayrica gayrimenkullerin, gayrimenkul
projelerinin ve gayrimenkule dayali haklarin satin alinmasi sirasinda yalnizca bu islemlerin
finansmanina iliskin olarak ya da yatirimlar icin kredi temini amaciyla portféydeki varliklar izerinde
ipotek, rehin ve diger sinirli ayni haklar tesis edilebilir. Portféydeki varliklarin lizerinde bu amaglar
disinda higbir suretle (ictincii kisiler lehine ipotek, rehin ve diger sinirli ayni haklar tesis ettirilemez ve
baska herhangi bir tasarrufta bulunulamaz. Bu hususa ortakliklarin esas s6zlesmesinde yer verilmesi
zorunludur.” hiikmii yer almaktadir.  Dederlemeye konu tasinmazlar lizerinde Raporun 3.2.
béliimiinde detaylarina yer verildigi (izere Odea Bank A.S., Tiirkiye Halk Bankasi A.S. ve Finansbank
A.S. lehine ipotekler bulunmaktadir. Peker GYO ‘dan alinan 31.12.2019 tarihli yazida, séz konusu
ipoteklerin, Peker Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. yatirimlarinin finansmani igin séz konusu
bankalardan kullandidi kredilerin teminati olarak tesis edildigi ifade edilmektedir. Bu gercevede s6z
konusu ipoteklerin tasinmazlarin gayrimenkul yatirim ortakhgi portféyiine alinmasina engel teskil
etmedigi diisiiniilmektedir.
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BOLUM 6
6. SONUC

6.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Degerleme uzmanlarinin konu ile ilgili yaptiklari degerlendirmelere ve ulastiklari sonuglara
katihyorum.

6.2 Nihai Deger Takdiri

isbu Rapor, miilkiyeti Peker Gayrimenkul Yatirim Ortakli§i A.S.’ye ait olan Istanbul ili, Bakirkéy
ilcesi, Kartaltepe Mahallesi, 62 Ada 116 Parselde kayith arsa iizerinde Timur Gayrimenkul Gelistirme
Yapi ve Yatirnm A.S. tarafindan gelir paylasimi yéntemiyle gelistirilen “Nef Atakdy 22 Sitesi” ‘nde yer
alan 138 adet bagimsiz béliimle ilgili olarak Peker Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S. payina diisen
haklarin piyasa dederinin tespit edilmesi amaciyla hazirlanmistir.

Degerleme konusu 138 adet bagimsiz béliimiin tiim miilkiyet haklari Peker GYO adina kayithdir.
Diger yandan Peker GYO ile Timur Gayrimenkul arasindaki gelir paylasimi sézlesmesi uyarinca proje
Timur Gayrimenkul tarafindan gelistirilmistir. S6z konusu sé6zlesme 16.01.2015 tarih ve 510 yevmiye
numarasi ile tapuya serh edilmis bulunmaktadir. Bu ¢ergevede badimsiz béliim tapularinin tamami
Peker GYO miilkiyetinde olmakla birlikte, tapu kayitlarina da serh edilmis s6zlesme uyarinca projede
yer alan 99 adet bagimsiz béliimden elde edilen satis geliri %50’si Peker GYO ‘ya ve %50’si Timur
Gayrimenkule olacak sekilde taraflar arasinda paylasilacaktir. Ayrica 39 adet stok gayrimenkul igin
Peker GYO NEF’e ait olan %50 hisseleri satin alip %100 hak sahibi durumunda geldigi i¢in, bu 39 adet
Unitenin degerinin %100’(i Peker GYO payina diismektedir. Dederlemede bu durum dikkate alinmistir.

DEGER TABLOSU (GENEL)
SIRA BLOK /BB e F TOPLAM DEGER TOPLAM DEGER
O NO NITELIK ALANI (m?) P e
1 Al6 Konut 61,48 430.360 72.210
2 Al7 Konut 61,48 514.094 86.260
3 A25 Konut 58,92 412.440 69.204
4 Ab64 Konut 52,5 517.559 86.842
5 A65 Konut 53,66 423.995 71.142
6 A80 Konut 5837 461.619 77.455
7 A81 Konut 58,92 466.074 78.203
8 A90 Konut 48,12 570.000 95.641
9 A93 Konut 53,66 494.292 82.938
10 A94 Konut 58,37 494.292 82.938
11 A98 Konut 48,09 523.005 87.755
12 A99 Konut 48,41 523.005 87.755
13 Al121 Konut 53,66 480.000 80.540
14 Al129 Konut 61,48 600.000 100.675
15 A130 Konut 48,41 450.000 75.506
16 Al36 Konut 58,37 485.077 81.391
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TOPLAM DEGER  TOPLAM DEGER

SIRA BLOK/BB

NO NO NITELIK ALANI (m?) (L) )
17 A150 Konut 58,37 490.715 82.337
18 A156 Konut 61,48 581.916 97.640
19 Al162 Konut 52,5 400.000 67.116
20 Al64 Konut 58,37 496.183 83.255
21 Al166 Konut 48,09 432.243 72.526
22 A170 Konut 61,48 568.054 95.314
23 Al184 Konut 61,48 568.054 95.314
24 A185 Konut 61,48 678.580 113.860
25 A186 Konut 48,41 534.320 89.654
26 A192 Konut 58,37 503.700 84.516
27 A198 Konut 61,48 574.000 96.312
28 A219 Konut 53,66 492.082 82.567
29 A220 Konut 58,37 510.534 85.663
30 A221 Konut 58,92 518.975 87.079
31 A222 Konut 48,09 423.480 71.056
32 A227 Konut 61,48 573.750 96.270
33 A228 Konut 48,41 573.750 96.270
34 A229 Konut 48,09 573.750 96.270
35 A230 Konut 48,12 573.750 96.270
36 A237 Konut 48,12 416.124 69.822
37 A239 Konut 48,41 418.637 70.243
38 A240 Konut 61,48 669.441 112.326
39 A241 Konut 61,48 669.441 112.326
40 A242 Konut 48,41 522.757 87.714
41 A243 Konut 48,09 522.757 87.714
42 A244 Konut 48,12 522.757 87.714
43 A247 Konut 53,66 589.500 98.913
44 A248 Konut 58,37 643.000 107.890
45 A249 Konut 58,92 641.520 107.641
46 A251 Konut 48,12 522.757 87.714
47 A252 Konut 48,09 522.757 87.714
48 A253 Konut 48,41 522.757 87.714
49 B164 Konut 54,06 399.600 67.049
50 B176 Konut 53,14 362.807 60.876
51 B228 Konut 95,65 800.000 134.233
52 B272 Konut 122,33 980.000 164.435
53 B315 Konut 54,08 450.000 75.506
54 B325 Konut 137,86 889.000 149.166
55 B326 Konut 85,97 537.000 90.104
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CRAW

SIRA BLOK/BB o TOPLAM DEGER  TOPLAM DEGER
) e NITELIK ALANI (m?) (TL) (USD)
56 B327 Konut 53,78 344.000 57.720
57 B328 Konut 53,78 344.000 57.720
58 B329 Konut 54,06 346.000 58.056
59 B330 Konut 54,06 346.000 58.056
60 B331 Konut 54,06 346.000 58.056
61 B332 Konut 54,05 346.000 58.056
62 B333 Konut 53,52 344.000 57.720
63 B334 Konut 53,55 344.000 57.720
64 B335 Konut 53,52 344.000 57.720
65 B336 Konut 122,69 795.000 133.394
66 B337 Konut 95,67 632.000 106.044
67 B338 Konut 53,08 352.000 59.062
68 B339 Konut 53,1 352.000 59.062
69 B340 Konut 52,95 352.000 59.062
70 B341 Konut 53,1 352.000 59.062
71 C129 Konut 48,46 250.018 41.951
72 C175 Konut 45,54 382.428 64.168
73 D63 Konut 107,62 614.040 103.030
74 D90 Konut 233,55 1.634.850 274.313
75 D136 Konut 219 1.182.419 198.399
76 D140 Konut 125,98 814.016 136.584
77 D142 Konut 121,65 763.750 128.150
78 E60 Konut 85,9 612.250 102.730
79 ESO Konut 84,98 632.906 106.196
80 F89 Konut 64,98 620.000 104.030
81 F220 Konut 44,96 712.698 119.584
82 F221 Konut 45,51 700.798 117.588
83 F223 Konut 59,72 370.007 62.084
84 F233 Konut 65,8 395.140 66.301
85 A3 Depolu isyeri 77,625 923.737 154.995
86 A4 Depolu Isyeri 77,625 923.737 154.995
87 A5 Depolu isyeri 334,8 6.545.000 1.098.191
88 A7 Isyeri 1789,8 11.380.000 1.909.460
89 Al3 Isyeri 50,4 2.496.025 418.810
90 Al4 Isyeri 37,32 2.142.000 359.408
91 B1 Depolu Isyeri 211,5 4.492.250 753.759
92 B7 Depolu isyeri 290,55 5.712.000 958.421
93 B346 Isyeri 10,8 600.000 100.675
94 C11 Isyeri 68,4 1.504.800 252.492
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SIRA BLOK /BB o TOPLAM DEGER  TOPLAM DEGER
o e NITELIK ALANI (m?) (1) (USD)
95 C15 isyeri 67,2 1.478.400 248.062
96 D9 isyeri 135,6 2.300.000 385.919
97 E10 isyeri 122,4 5.739.898 963.102
98 F2 Depolu isyeri 331,2 7.050.750 1.183.051
99 F8 isyeri 392,4 8.998.780 1.509.913

TOPLAM 107.427.958 18.025.430
DEGER TABLOSU (STOKLAR)
SIRA o TOPLAM DEGER TOPLAM
No | BLOK /BBNO NITELiK ALANI (m?) (1) DEGER (USD)
1 Al Depolu isyeri 433,35 4.350.000 1.011.078
2 A6 Depolu isyeri 1103,4 11.489.153 1.927.775
3 A51 Konut 53,66 475.000 79.701
4 A174 Konut 48,12 336.840 56.519
5 A191 Konut 53,66 375.620 63.026
6 B5 Depolu isyeri 266,55 2.150.000 360.750
7 B8 Depolu isyeri 550,35 6.549.165 1.098.890
8 B14 isyeri 134,4 2.750.000 461.425
9 B344 isyeri 10,8 400.000 67.116
10 cs Asma Katli 260,25 2.750.000 461.425
Depolu Isyeri
11 C167 Konut 102,28 715.960 120.132
12 €274 isyeri 10,8 400.000 67.116
13 C275 isyeri 10,8 400.000 67.116
14 c276 isyeri 10,8 400.000 67.116
15 c278 isyeri 10,8 400.000 67.116
16 D2 Depolu Isyeri 555,3 6.608.070 1.108.774
17 D3 Depolu Isyeri 512,14 6.097.560 1.023.115
18 D5 Asma Katli- 294,9 3.509.310 588.830
Depolu Isyeri
19 D18 isyeri 75,6 1.799.280 301.903
20 D25 Konut 78,38 548.660 92.060
21 E1 Depolu isyeri 293,7 3.000.000 503.373
22 E7 Depolu isyeri 158,1 1.550.000 260.076
23 E9 Di; 'Z’I‘Z I/; a;é’ri 195,15 2.322.285 389.658
24 E14 Isyeri 165,6 2.955.960 495.983
25 E22 Konut 87,43 612.010 102.690
26 E47 Konut 116,4 814.800 136.716
27 E48 Konut 116,4 814.800 136.716
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CRAW

o TOPLAM DEGER TOPLAM
BLOK /BB NO NITELIK ALANI (m?) (1) DEGER (USD)
28 E67 Konut 106,78 747.460 125.417
29 E71 Konut 111,48 780.360 130.937
30 E73 Konut 81,37 569.590 95.572
31 F1 Depolu isyeri 582,45 6.931.155 1.162.984
32 F3 Depolu isyeri 544,95 6.484.905 1.088.108
33 F18 Konut 64,98 454.860 76.321
34 F28 Konut 82,6 578.200 97.017
35 F30 Konut 79,85 558.950 93.787
36 F64 Konut 80,92 500.000 83.895
37 F66 Konut 75,45 528.150 88.619
38 F246 Isyeri 10,8 400.000 67.116
39 F247 Isyeri 10,8 400.000 67.116
TOPLAM 83.508.102 14.011.897
TOPLAM DEGER TABLOSU
. DEGER .. TOPLAM TOPLAM
DEGER (TL) (USD) HISSESE FIYAT(TL)  FiYAT(USD)
1 GENEL  (1/2) 107.427.958 | 18.025.430 | 1/2 | 53.713.979 | 9.012.715
2 STOKLAR (1/1) 83.508.102 | 14.011.897 | TAM | 83.508.102 | 14.011.897
GENEL TOPLAM : 137.222.081 | 23.024.612

(Tasinmazlarin Peker Yatirim Ortakhgi A.S. Hissesine Diisen
Toplam Piyasa Dederi; YiizOtuzYediMilyonikiYiizYirmiikiBinSeksenBir
Tiirk Lirasi 'dir.)

Omer BASAR Mehmet TAS
Degerleme Uzman Yardimcisi Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No:411020 insaat Miihendisi
(") M E R !Dijitall oIarzzI;MER SPK Lisans No:403674
imzalayan
BASAR MEHM e
Tarih: 2020.01.14 MEHMET TAS

BASAR

EKLER :

Ek-1: Lisans Belgeleri

Ek-2 : SPK Listeye Alinma Yazisi

Ek-3 : BDDK Listeye Alinma Yazisi

Ek-4 : Tapular

Ek-5 : Proje Resimleri Ve Yapi Ruhsatlari
Ek-6 : Tapu Malikler Listesi

Ek-7 : Tasinmaz Resimleri

Ek-8 : Takbisler

11:32:06 +03'00' ET T AS Tarih: 2020.01.14

11:40:05 +03'00'
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@Adres “gi:)*‘ g

DEGERLEME

Ek — 1 Lisans Belgeleri

@SPL

Sermuye Plyasas

Tarih : 30.01.2015 No : 403674

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun "Sermaye Piyasasinda Faaliyelte Bulunanlar Igin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya lligkin Esaslar Hakkinda Teblig"i (VI1-128.7) uyannca

Mehmet TAS

Gayrimenkul Degerleme Lisansini almaya hak kazanmstir.,

AN

vent HAN LU

LISANSLAMA VE SiCiL. MUDURU

Ser! KARABACAK
GENEL MUDUR (V)
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Adres “gg%"

DEGERLEME %

QSPL

Sermaye Piyasas:

Tarih : 16.11.2018 No : 411020

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar igin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya lliskin Esaslar Hakkinda Teblig"i (VII-128.7) uyarinca

Omer BASAR

Gayrimenkul Degerleme Lisansini1 almaya hak kazanmustir.

A AHAS W

Levent HANLIOGLU Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA VE SiCiL MUDURU GENEL MUDUR
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Ek — 2 SPK Listeye Alinma Yazisi

v/}

i 5 6A
BASBAKANLIK
Sermaye Pivasasi Kurulu
Sayr :B.02.1.SPK.0.15- (b3 7289 03./06/2009

Konu :

ADRES GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
Ortaklar Cad. Birlik Apt. No:19/1
34394 Mecidiyekoy/ISTANBUL

Hgi: 12,03.2009 tarihli bagvurunuz,

ligi"de kayith yazimzda; Sirketinizin, Kurulumuzun Seri: VIII. No: 33 sayih “Sermaye
Piyasasi Mevzuat: Cergevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verccek Sirketler ile Bu
Sirketlerin Kurules Listeye Almmalanina Iligkin Esaslar Hakkinda Tebligi® (Teblig)
gergevesinde, gayrimenkul degerleme hizmeti vermek Gzere listeye alinma talebinde
bulunulmustur.

Kurulumuz Karar Organi'nin 04.06.2009 tarih ve 16/437 sayih toplanusinda; amlan
talebinizin olumiu karsilanmasina karar verilmiglir. Bu gergevede:

A)Sermaye pivasasi mevzuats uyannca vapilacak gayrimenkul degerleme faalivetleri
kapsanunda Teblig hikiimlerine uyulmasi gerekmekte olup, aynica. sermaye pivasas: mevzuat:
uyarinca yapilan degerleme islemlerinde. degeriemeyi vapanlarin 01.05.2006 tarihinde
yurtirlige girmis bulunan Seri: VIII, No:45 sayii Sermaye Piyasasinda Uluslararas:
Degerleme Standartlan Hakkinda Teblig ve bu Tebligin ckinde wer alan Uluslararas
Degerleme Standartlanina aynen uymalarinin ve bunlart uygulamalanmn zorunlu oldugu,

B) Sermaye piyasasi mevzuat kapsaminda yapiacak gayrimenkul deperieme
faaliyetlerinizin mevzuata uygunlugunun Kurulumuzca izlenecefii ve mevzuata aykin
uygulamalarimzin tespit edilmesi halinde Kurulumuz listesinden gikanimaniz yoluna
gidilebilecedi,

C)Kurulumuz web sayfasiun gayrimenkul degerleme sirketleri boliimiinde “genel
duyurular ve uyartlar™ baghikh kisminda yer alan stirekli bilgilendirme formu formating uygun
olarak tarafimzea hazrlanacak strekli bilgilendirme formuna Kurulumuz web sayfasinn ilgili
bilimiinde yer verilmesi ve piincel tutulmasy gerektigi,

hususlarinda bilgi edinilmesini ve geregini rica ederim.

I

u/JA ‘,“‘\/ -.‘-""
Ceyda ISKENDER
Daire Bn&knm

Fohpainr oy 8.0 M 155 muuu T (R0 20 N Pk D W QJM Arru W O e
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DEGERLEME

Ek — 3 BDDK Listeye Alinma Yazisi

BANKACILIK DUZENLEME VE DENETLEME KURUMU
(Uygulama Daire Baskanhg I1I)

Say1 : B.02.1.BDK.0.113.00.0-140-55 - 242
Konu: Degerleme Yetkisi

13 Nisan 2011

ADRES GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulunun (Kurul) 07.04.2011 tarih ve 4150 sayihi
Kararn ile Sirketinize Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluslarin Yetkilendirilmesi ve
Faaliyetleri Hakkinda Y®netmeligin (Yonetmelik) 11 inci maddesine istinaden bankalara
“gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule bagh hak ve faydalarin degerlemesi”
hizmeti verme yetkisi verilmesi uygun goriilmiistiir.

Kurulca yetkilendirilen degerleme kuruluslar, faaliyetlerini Yonetmelikte yer alan usul
ve esaslara gore yiiriitmek ve bu kapsamda Yonetmelikte yer alan yiikiimliiliikleri yerine
getirmek zorundadir. Bu yiikiimliiliikler arasinda Yonetmeligin 22 inci maddesinde
Kurumumuza yapilacak bildirimlere iliskin hiikiimler yer almakta olup. bu yiikiimliiliiklerin
stiresi igerisinde ve eksiksiz olarak yerine getirilmesi, mevzuata aykiriliga sebebiyet
verilmemesi bakimindan 6nem arz etmektedir. 5411 sayili Bankacilhik Kanununun 96 nci
maddesi uyarinca da, ekte tarafimza gonderilen bildirim formunun Aralik ve Haziran
doénemleri olmak iizere yilda 2 defa ilgili dénem sonunu takip eden 15 giin igerisinde
Kurumumuza gonderilmesi, ayrica Sirketinizde halihazirda istihdam edilmekte olan ve
Yonetmeligin 3 iincii maddesinin birinci fikrasinin (1) bendinde tamimlanan nitelikleri haiz
kadrolu personelinizin yonetim kurulu karari ile belirlenmesi ve bir defaya mahsus olmak tizere
karar Ormeginin yazimiz tarihinden itibaren bir ay igerisinde Kurumumuza génderilmesi
gerekmektedir.

Diger taraftan, Kurulun 07.04.2011 tarih ve 4151 sayihh Karar1 ile “Y&netmelik uyarinca
yetkilendirilmis degerleme kuruluslarinin sézlesmeli olarak gayrimenkul degerleme raporu
hazirlattiracaklarnn ve Sermaye Piyasasi Kurulu Gayrimenkul Degerleme Uzmanhigi Lisansi
bulunmayan kisilerin, Y6netmeligin 3 iincii maddesinin (1) bendinde belirtilen degerleme
faaliyeti ile istigal eden personel tamiminda yer alan nitelikleri tagimalar gerektigi, bu durumu
tevsik edecek belgelerin dokiimante edilmesinin ilgili sirketlerin sorumlulugunda oldugu,
Yo6netmeligin 5 ve 6 nc1 maddelerinde Ongoériilen hiikiimlerin bahse konu kisiler i¢in de
uygulanacag1 ve dolayisiyla bu kisilerin anilan maddeler karsisindaki durumlarinin da yine
ilgili sirketler tarafindan takip edilmesi gerektigi, bu kisiler nedeniyle ortaya ¢ikabilecek
mezkur maddelere aykiri durumlar ile Kkarsilasilmas: halinde ilgili sirketler hakkinda
Yonetmeligin 19 uncu maddesinin (1) numarali fikrasinin (a) bendinin uygulanmasi yoluna
gidilecegi konusunda Yonetmelik uyarinca yetkilendirilmis degerleme sirketlerine duyuru
yapilmasina™ karar verilmistir.

Bu cgergevede, Sirketinizin kadrolu personeli olmamakla birlikte soézlesmeli olarak
gayrimenkul degerleme raporu hazirlattirilan kisilerin Yoénetmeligin 3 iincii maddesinin (1)
bendinde belirtilen nitelikleri tasiyip tasimadiginin tespiti, bu nitelikleri tevsik edici belgelerin
temini ve saklanmasi ile bu kisilerin Y6netmeligin bagimsizliga iliskin 5 ve 6 nc1 maddelerinde
ongoriilen hiikiimlere uyumunun gozetilmesi Sirketiniz sorumlulugunda olup. bu kisiler
nedeniyle ortaya ¢ikabilecek mezkur maddelere aykiri durumlar ile karsilagilmas: halinde
Sirketiniz hakkinda Yonetmeligin 19 uncu maddesinin (1) numarah fikrasimin (a) bendinin

uygulanmas:i yoluna gidilmesi sz konusu olabilecektir.

Bilgi edinilmesini ve geregini rica ederim.

Ozgiir DALGIC
Daire Baskam
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