ronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

=RLEME

Telefon + 90 216 54548 66 « 67 ePosta bilg@iotusgd.com

5 Morkezi Kat 3/8 + 90 216 545 25 29
badem / Kadikdy / IST + S0 216545659
Faks + 902163300281 www_lotusgd.com

PEKER GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

Bakirkoy / iISTANBUL
(18 Adet isyeri)

GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU

GYO

_%E%,- PEKER

Rapor No: 2023 / 929

BU belge *tirin
Bu belge *rxewmemees

imIiirl: /rj\lli(rjnee:iaz” imlik numarali
Engin apafindan Erca canMese  Mustafa
ektronik olarak afindan R
Akdeniz zalanmistir. me:atlr;r:]rirt(i:tli?rak Kivanc
Mese ~ Kilvan

Tarih: 10/01/2024
19:14

Tarih: 10/01/2024
19:40

BU belge Fkkkkkdkkkk
imlik numarali
stafa Kivanc
van tarafindan
ektronik olarak
mzalanmistir.

Tarih: 10/01/2024
19:27



Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

ICINDEKILER

1. (2710 < 30 7.4 3 1 4
2. RAPOR BILGILERI ......ccccrimimnnssersersansssssnssnsssssssssessnsssssssssssssssnssssssssssssnssnsssssssssnssnssssssnssassnnns 5
3. SIRKET BILGILERI ......ccvsmrerssersnnssenssesssnssssssssssnssssssssssssssnsssnsssnssssssssssnsssnssssssssssasssnnssnsssnsssnenns 6
4, MUSTERI BILGILERI .....cccuttsrssenrssnmssansssassssnssssssssnsssssssssssssssssssssssssssnssssnssssnsssassssnssssnssssnsssnnssnns 6
5. DEGERLEME RAPORUNUN TEBLIGIN 1. MADDESINiN 2. FIKRASI KAPSAMINDA

HAZIRLANIP HAZIRLANMADIGI HAKKINDA AGIKLAMA........ccoouesernrsersesssssessssnssnssssssssssnsnssens 7
6. MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN SINIRLAMALAR .......ccceeursaersnnssens 7
7. DEGERLEME iSLEMiNi SINIRLAYAN VE OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN FAKTORLER ............. 7
8. DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI.......ccccvstrseramsersessessessessssassesssssssnssnsssssssssssssnsnssens 8
9. UYGUNLUK BEYANI VE KISITLAYICI KOSULLAR ....cccvvursersersarssnssessessassasssssssssnssassasssssssssassnnsns 9
10.  TASINMAZIN TAPU KAYITLARLI .....ccccvsersersnrssnssessersarssssssssessassasssssssssassasssssssssassasssssssssnssnssnnsns 10
10.1. TAPU KAYITLARI ....oocurrersnrsssssersesssssssssessessnssssssssssssssssssssssssssssssssssssssnssasssssssssnssasssssssssnssnssnnsns 10
10.2. TAPU TAKYIDATI ....cocieerrerrnssersessnsssnssessesssssssssssssssassssssssssssasssssssssssssssasssssssssnssasssssssssnssassnssns 11
10.3. TAKYIDAT AGIKLAMALARLI .....cocerumrsmrsersersasssssssssessasssssssssssssssssssssssssnsssssssssssssssasssssssssnssnssnnsns 11
11.  BELEDIYE INCELEMESI ......ccccciimiiriciisssesssenssessssssssssssssnsssnssssssssssssssnsssnssssssssssssssnsssnsssnsssneas 12
11.1. IMAR DURUMU ......corirerienssnssessessssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssnssnsssssssssnssasssssssssnssnssnssns 12
11.2. IMAR DOSYASI INCELEMESI .......ccceestrsaersnnssnnssesssnssssssssssnssssssssssssssssssssssnssssssssssssssnsssnsssnsssnens 13
11.3. ENCUMEN KARARLARI, MAHKEME KARARLARI, RiSKLI YAPI TESPIiTi, PLAN IPTALLERI

V.B. KONULAR ....cecursursersassssssessessasssssssssssssssssssssssssassssssssssssnssnssssssssssssassassasssnssnssasssnssnssnssassanes 13
11.4. YAPI DENETIM FIRMASL........cooocmirerimrsnnrsnnssesssessssssssssssssassssssssssssssssssnsssnssssssssesssssnsssnsssnsssnens 13
11.5. SON UG YIL iCERISINDEKiI HUKUKi DURUMDAN KAYNAKLANAN DEGISIM.......cccvverrerrannns 14
12.  TASINMAZLARIN CEVRE VE KONUMU .......cccovsurserserssssssssessassssssssssssassassssssssssssasssssssssnssassnsans 15
12.1. KONUM VE CEVRE BILGILERI .......ccvestrremssersserssersssssssssnssssssssssssssnsssnssssssssssssssnsssnssssssssssssssnnsss 15
12.2. BOLGE ANALIZI ......coccviirienrrernsersserssessssssnnssesssessssssssssssssnssssssssssssssssssnsssnssssssssssssssssssnsssnssnnens 16
12.2. 1. ISTANBUL ILI: ..o crr s s s s s s sen s e s s s s ssaessmessm s s e e e s sn s smn s smnssn e s e e snsnnsnnssnnsnnnan 16
12.2.2.BAKIRKOY ILCESI: .....coocerirrrenrsemsnrssssssnssnsssnnssessssssssssssssnssssssssssssssssssnsssnssssssssssssssnsssnsssnssnnsnn 18
12.3. DUNYA EKONOMISINE GENEL BAKIS......cereseserssnsrsssnsssssnssssssssssssnsssssnsssssnsessansesssnsssssnsssssnnens 20
12.4. TURKIYE'NIN MAKROEKONOMIK GORUNUMU ........coceerrmrrernerssnrsssssnsssnsssesssessssssnsssnsssnsssnnas 21
12.5. MEVCUT EKONOMIK KOSULLARIN, GAYRIMENKUL PIYASASININ ANALizi, MEVCUT

TRENDLER VE DAYANAK VERILER......cceeeursursersersassanssssssssassssssssssssnssnssssssssssssnssnsssssssssnssnssnnns 25
12.5.1. TURKIYE GAYRIMENKUL PIYASASINI BEKLEYEN FIRSAT VE TEHDITLER ......ccceecerreererranens 27
13.  YAPININ INSAAT OZELLIKLERI.......cccocrrmrrmrersersssrssnssnsssessssssssssssssssssnssssssssssssssssssnsssnssnness 28
14,  AGIKLAMALAR ....covcurserersassssssessnsssssssssssssssnsssssssssesssssssssssssnssasssssssssnssasssssssssnssnssasssnssnssnssansas 28

1/
."'/ 2
LOTUS 7

!




15.
16.
17.
17.1.
17.2.
17.3.
18.
19.
19.1.

19.2.

19.3.

19.4.
19.5.

19.6.

19.7.

19.8.

19.9.

19.10.

19.11.

20.

Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

EN VERIMLI KULLANIM ANALIZI ......cocoviiriemrirsersssssssssssssesssessssssssssssssnsssnssssssssssssssnsssnsssnens 30
DEGERLENDIRME.......ccouemsersersersssssssssassesssssssssssssssssssssssssssnssessssssensansssssssssssssnssnssssssssssnssnssasss 30
DEGERLEME YAKLASIMLARLI ......cvoururersersssssssssessesssssssssssssnsssssssssssssnssssssssssassnssnsssssnsassassnssenss 30
PAZAR YAKLASIML.......ccoursersarsassssssessessasssssssssessasssssssssssssssnssssesssssssnssnssssesssssssnssnsssssssssassnssnnes 31
MALIYET YAKLASIMI ......ccceiumiamsessessnssassssssssssssassssssssssssassnssssssssssssasssssssesssssssassnssssssnssassassnnes 32
GELIR YAKLASIMI .......covcmrserssersssssssssnsssnsssssssssssssssssssssssessssssssssssssssssssssssssssnsssnsssssssssssnssanssnns 33
FIYATLANDIRMA .....coiotitiersnrsnsssssssssnssssssssssssssssssssassssssssssnssssssssssssasssssnsssssssssnssnsssssssssnssassnnes 34
ANALiZ SONUGLARININ DEGERLENDIRMESI ......cccocvsurersersersnssnssssnssesssssssassassnssesssssssnssnssnnaes 39
FARKLI DEGERLEME METOTLARININ VE ANALIZ SONUGLARININ UYUMLASTIRILMASI VE

BU AMAGLA IZLENEN YONTEMIN VE NEDENLERININ AGCIKLAMASI .......ccccvsersnnrsnsssnsssnrssnnes 39
KiRA DEGERI ANALIZi VE KULLANILAN VERILER ......ccccvstrsersesnssersessssssssssnssessessssnsnssnssessnnns 39
GAYRIMENKUL VE BUNA BAGLI HAKLARIN HUKUKi DURUMUNUN ANALIZI ........cooevrrernens 39
GAYRIMENKUL UZERINDEKI TAKYIDAT VE IPOTEKLER ILE ILGILI GORUS ......cceerreerrnnrnns 39

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN, UZERINDE iPOTEK VEYA GAYRIMENKULUN
DEGERINI DOGRUDAN ETKILEYECEK NITELIKTE HERHANGI BiR TAKYiDAT BULUNMASI
DURUMLARI HARIC, DEVREDILEBILMESI KONUSUNDA BiR SINIRLAMAYA TABI OLUP

OLMADIGI HAKKINDA BILGI......ccvoururrersersursssassnssersessssssssssessssssssssssssssnsssssssasssssssssassassnsnssnns 39
BOS ARAZI VE GELISTIRILMIiS PROJE DEGERI ANALiZi VE KULLANILAN VERI VE
VARSAYIMLAR ...ooutrersnrsassssssessessssssssssssesssssssssssssssnssssssssssssessssssssssssessassnssasssnssnssnssssssnssnssnssanes 40
ASGARI BILGILERDEN RAPORDA VERILMEYENLERIN NEDEN VERILMEDIKLERININ
GEREKGELERI ......ccuiiiesiiisssisssssisssssssssnssassnssassnssasssssassnssessnssansnsssssanssnsanssasanssassnssnssnnssssnnnnssnns 40
MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALIZI ........cccocervervnnsnnensessansanns 40
HASILAT PAYLASIMI VEYA KAT KARSILIGI YONTEMI ILE YAPILACAK PROJELERDE,

EMSAL PAY ORANLARLI ......coiutimrersersnssassssssssssssassssssssssssessassasssssssssnssssssssssssnssnssnsssssssssnssnssanes 40

YASAL GEREKLERiIN YERINDE GETIRiLiP GETIRILMEDiGi VE MEVZUAT UYARINCA
ALINMASI GEREKEN IZIN VE BELGELERIN TAM VE EKSIKSiZ OLARAK MEVCUT OLUP
(0TI 77 03 (s 40
DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULUN TAPUDAKI NiTELIGiINiN, FIiLi KULLANIM
SEKLININ VE PORTFOYE DAHIL EDiLME NiTELIGININ BIRBiRiYLE UYUMLU OLUP
OLMADIGI HAKKINDA GORUS ILE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIKLARI PORTFOYUNE
ALINMASINDA SERMAYE PIYASASI MEVZUATI CERCEVESINDE BiR ENGEL OLUP
OLMADIGI HAKKINDA GORUS.....cccerurrersersersnrsmsnssessesssssssssssssssssssssssssssssssssssassnssnsssssssassnssnssnns 40

1/
."'/ 3
LOTUS 7

!




Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

1. RAPOR OZETI

DEGERLEMEYI TALEP EDEN

PEKER GAYRIMENKULYATIRIM ORTAKLIGI A.S.

DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRESI

Atakdy 7-8-9-10. Kisim Mahallesi, Cobancesme E-5 Yan Yol,
Nef 22 Atakdy Sitesi, 18 Adet isyeri
Bakirkdy / ISTANBUL

DAYANAK SOZLESME

01 Aralik 2023 tarih ve 2196 - 2023/074 no ile

DEGERLEME TARIHi

29 Aralik 2023

RAPOR TARIHI 08 Ocak 2024

DEGERLENEN .
e ae 18 Adet Isyeri

TASINMAZIN TURU

DEGERLENEN

MULKIYET HAKLARI

Tam mulkiyet

TAPU BILGILERI OZETI

Istanbul ili, Bakirkéy Ilgesi, Kartaltepe Mahallesi, 62 ada,
116 nolu parsel, 18 adet bagimsiz bélim (Bkz. Tapu
Kayitlar)

iMAR DURUMU OZETI

“Turizm ve Ticaret” Alaninda kalmaktadir.
(Bkz. Imar Durumu)

RAPORUN KONUSU

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen 18 adet isyerinin
dederinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.

RAPORUN TURU

Konu dederleme raporu, Sermaye Piyasasi Kurulu
dizenlemeleri kapsaminda GYO portfoyl icin ve “Dederleme
Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlan” icerecek
sekilde hazirlanmistir.

GAYRIMENKUL iCiN TAKDIR OLUNAN TOPLAM DEGER (KDV HARI(C)

BAKIRKOY ILCESI, KARTALTEPE MAHALLESI’'NDE YER ALAN 62 ADA,

116 NOLU PARSELDE KONUMLU 18 ADET BAGIMSIZ BOLUMUN 325.950.000,-TL

PEKER GYO HISSESINE DUSEN TOPLAM PAZAR DEGERI

BAKIRKOY ILCESI, KARTALTEPE MAHALLESI’'NDE YER ALAN 62 ADA,

116 NOLU PARSELDE KONUMLU 18 ADET BAGIMSIZ BOLUMUN 1.097.000,-TL

PEKER GYO HISSESINE DUSEN TOPLAM AYLIK KiRA DEGERI

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

M. Kivang KILVAN

Engin AKDENizZ

(SPK Lisans Belge No: 400114) (SPK Lisans Belge No: 403030)
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

2. RAPOR BILGILERI

DEGERLEMEYi TALEP EDEN

PEKER GAYRIMENKULYATIRIM ORTAKLIGI A.S.

DEGERLEMESi YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRESi

Atakdy 7-8-9-10. Kisim Mahallesi, Cobancesme E-5 Yan
Yol, Nef 22 Atakdy Sitesi, 18 Adet Isyeri
Bakirkdy / ISTANBUL

DAYANAK SOZLESME

01 Aralik 2023 tarih ve 2196 - 2023/074 no ile

MUSTERI NO

2196

RAPOR NO

2023/929

DEGERLEME TARIHi

29 Aralik 2023

RAPOR TARIHI

08 Ocak 2024

RAPORUN KONUSU

Bu rapor, yukarida adresi belirtiien 18 adet bagimsiz
bélimin dederinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.

RAPORUN TURU

Konu dederleme raporu, Sermaye Piyasasi Kurulu
dizenlemeleri kapsaminda GYO portféyd icin ve
“Dederleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlarn” icerecek sekilde hazirlanmistir.

RAPORU HAZIRLAYANLAR

M. Kivang KILVAN - Sorumlu Dederleme Uzmani
Lisans No: 400114

Engin AKDENIZ - Sorumlu Dederleme Uzmani
Lisans No: 403030

RAPORA KONU
GAYRIMENKUL ICIN
SIRKETIMiZ TARAFINDAN
YAPILAN SON UC
DEGERLEMEYE ILiSKIN
BILGILER

Konu tasinmazlar igin sirketimiz tarafindan ilk defa rapor
hazirlanmaktadir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

3. SIRKET BILGILERI

SIRKET ADI

LOTUS GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

SIRKET MERKEZI

Kadikdy/ISTANBUL

SIRKET ADRESI

Gomeg Sokak, No: 37 Akgin Is Merkezi Kat 3/8- 34718
Acibadem - Kadikdy / ISTANBUL

(0216) 545 48 66-(0216) 545 48 67

TELEFON (0216) 545 95 29-(0216) 545 88 91
(0216) 545 28 37-

FAKS (0216) 339 02 81

EPOSTA bilgi@lotusgd.com

WEB www.lotusgd.com

KURULUS (TESCIL) TARIHI

10 Ocak 2005

SERMAYE PIYASASI KURUL
KAYDINA ALINIS TARIH VE
KARAR NO

07 Nisan 2005 - 14/462

BANKACILIK DUZENLEME VE

DENETLEME KURUL
KAYDINA ALINIS TARIH VE
KARAR NO

12 Mart 2009- 3073

TICARET SICIL NO 542757/490339
KURULUS SERMAYESI 75.000,-YTL
SIMDIKi SERMAYESI 1.000.000,-TL

4. MUSTERI BILGILERI

SIRKET UNVANI

PEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

SIRKETIN ADRESI

Cumhuriyet mah. Silahsér cad. Yeniyol sok. No:8/2-3
Sisli / ISTANBUL

TELEFON NO 0212 444 32 64
FAKS NO 0212 241 00 90
KURULUS (TESCIL) TARIHI 25.04.2017
TICARET SICiL NO 81769

HALKA ACIKLIK ORANI %60,83

KAYITLI SERMAYE TAVANI

1.850.000.000,-TL

ODENMIS SERMAYESI

669.833.746,99-TL

FAALIYET KONUSU

Sirketin faaliyet alanlann Sermaye Piyasasi Kurulu'nun
Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklarina iliskin dizenlemelerinde
yazi amag ve konular ile esas olarak gayrimenkullere,
gayrimenkullere dayali sermaye piyasasli araglarina,
gayrimenkul projelerine ve gayrimenkullere dayali haklara
yatirrm yapmaktir.

V/
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5. DEGERLEME RAPORUNUN TEBLIGIN 1. MADDESININ 2. FIKRASI
KAPSAMINDA HAZIRLANIP HAZIRLANMADIGI HAKKINDA
ACIKLAMA

Bu rapor, asadida belirtilen teblig ve diizenlemelere gére hazirlanmis olup, Sermaye
Piyasalarinda Faaliyette bulunacak Gayrimenkul Dederleme Kuruluslari Hakkinda Tebligin (III-
62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsamindadir.

- Sermaye Piyasasi Kurulu’nun III-62.3 sayili “Sermaye Piyasalarinda Faaliyette
bulunacak Gayrimenkul Dederleme Kuruluslari Hakkinda Teblig” ekinde yer alan
“Dedgerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar”

-Sermaye Piyasasi Kurulu'nun III-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda Degerleme
Standartlarn Hakkinda Teblig”

- Sermaye Piyasasi Kurul Karar Organi’'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karari ile

uygun gorilen Uluslar Arasi Dedgerleme Standartlar (2017)

6. MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor Peker Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.'nin talebiyle yukarida adresi belirtilen
ve sirket portfoylinde yer alan gayrimenkullerin Tlrk Lirasi cinsinden pazar dederinin tespitine
yonelik olarak hazirlanmistir. Mdisteri tarafindan getirilmis herhangi bir sinirlama

bulunmamaktadir.

7. DEGERLEME ISLEMINi SINIRLAYAN VE OLUMSUZ YONDE
ETKILEYEN FAKTORLER

Herhangi bir sinirlayici ve olumsuz faktér bulunmamaktadir.

Y/
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

8. DEGER TANIMI VE GECERLILiK KOSULLARI

Bu rapor, miusterinin talebi Uzerine adresi belirtilen gayrimenkullerin pazar dederinin
tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.
Pazar degeri:

Bir miulkin, istekli ahc ve istekli satici arasinda, taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecegdi sartlar altinda, hicbir zorlama olmadan, basiretli ve konu hakkinda yeterli bilgi
sahibi kisiler olarak, uygun bir pazarlama sonrasinda dederleme tarihinde gercgeklestirecekleri
alim satim isleminde el degistirmesi gerektigi takdir edilen tahmini tutardir.

Bu dederleme calismasinda asadidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

- Analiz edilen gayrimenkullerin tart ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen

kabul edilmistir.

- Ahlc ve satict makul ve mantikl hareket etmektedirler.

- Taraflar gayrimenkuller ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami

faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkullerin satisi icin makul bir siire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

- Gayrimenkullerin alim - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa faiz

oranlari Uzerinden gergeklestiriimektedir.

8
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

UYGUNLUK BEYANI VE KISITLAYICI KOSULLAR

Bilgi ve inanclarimiz dogrultusunda asadidaki hususlari teyit ederiz.

a.

Raporda yer alan goris ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.
Tuma kisisel, tarafsiz ve 6nyargisiz olarak yapilmis calismalarin sonucudur.

Sirketimizin dederleme konusunu olusturan tesis ve milklere iliskin glincel veya gelecege
donlk higbir ilgisi yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi bir gikari ya da dnyargisi
bulunmamaktadir.

Verdigimiz hizmet, herhangi bir tarafin amaci lehine sonuglanacak bir yone veya 6nceden
saptanmis olan bir dedere; 6zel kosul olarak belirlenen bir sonuca ulasmaya ya da sonraki
bir olayin olusmasina bagli dedildir.

Sirketimiz degerlemeyi ahlaki kural ve performans standartlarina gore gercgeklestirmistir.
Sirketimiz, ekspertiz raporu tarihinden sonra gayrimenkulde meydana gelebilecek fiziksel
degisikliklerin ve ekonomide yasanabilecek olumlu ya da olumsuz gelismelerin raporda
belirtilen fikir ve sonuclarn etkilemesinden 6tirid sorumluluk tasimaz.

Mulkan takdir edilen dedgerde dedisiklige yol acabilecek zemin alti (radyoaktivite, kirlilik,
depremsellik vb.) veya yapisal sorunlar icermedigi varsayilmistir. Bu hususlar, zeminde ve
binada vyapilacak aletsel gbzlemlemeler ve statik hesaplamalarin yani sira uygulama
projelerindeki incelemeler sonucu aciklik kazanabilecek olup uzmanligimiz disindadir. Bu tur

muhendislik ve etit gerektiren kosullar veya bunlarin tespiti icin higbir sorumluluk alinmaz.

9
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

10. TASINMAZIN TAPU KAYITLARI
10.1. Tapu kayitlan

SAHIBI PEKER GAYRIMENKULYATIRIM ORTAKLIGI A.S. (*)
ILI- ILCESI istanbul - Bakirkdy
MAHALLESI Kartaltepe
PAFTA NO --
ADA NO 62
PARSEL NO 116
NITELiGH Yirmi Ug Kath A Ve B B!okl_u Yirmi Dort Kath C, D, E Ve F Bloklu
Betonarme Mesken, Ofis, Isyeri Ve Arsasi
ARSA ALANI 19.248,98 m2
Blof | katno | BB B. B. NITELIGI AYIS DA Tambi | YEYRYE | ciLtno | savFano
A 2. Bodrum 5 Depolu isyeri 5071/1551063 13.10.2017 11329 588 58119
A 2. Bodrum Depolu isyeri 13567/1551063 13.10.2017 11329 588 58120
B 2. Bodrum Depolu igyeri 7558/1551063 13.10.2017 11329 590 58375
C Zemin 11 is Yeri 2848/1551063 13.10.2017 11329 594 58724
C Zemin 15 is Yeri 2798/1551063 13.10.2017 11329 594 58728
C 2. Bodrum 274 isyeri 220/1551063 13.10.2017 11329 597 58987
C 2. Bodrum 275 isyeri 220/1551063 13.10.2017 11329 597 58988
D 2. Bodrum 2 Depolu isyeri 6990/1551063 13.10.2017 11329 597 58994
D 2. Bodrum Depolu igyeri 7337/1551063 13.10.2017 11329 597 58995
D 2. Bodrum Asma Katli Depolu Igyeri 3866/1551063 13.10.2017 11329 597 58997
D Zemin 18 isyeri 3218/1551063 13.10.2017 11329 597 59010
E 2. Bodrum 9 Asma Katli Depolu igyeri 4065/1551063 13.10.2017 11329 598 59171
E 1. Bodrum 14 isyeri 5013/1551063 13.10.2017 11329 599 59176
F 2. Bodrum Depolu isyeri 8586/1551063 13.10.2017 11329 601 59431
F 2. Bodrum 2 Depolu igyeri 5060/1551063 13.10.2017 11329 601 59432
F 2. Bodrum Depolu igyeri 7681/1551063 13.10.2017 11329 601 59433
F 1. Bodrum isyeri 9944/1551063 13.10.2017 11329 601 59438
F 1. Bodrum 246 isyeri 314/1551063 13.10.2017 11329 604 59676

(*) B Blok 8 nolu ve D Blok 2 nolu bagimsiz bolimler, 06/10/2023 tarih 2023-08788-01 sayili Finansal
Kiralama S6zlesmesi ile Ziraat Katilim Bankasi A.S. miilkiyetine gegmis olup sézlesme yiikiimliiliikleri yerine
getirildikten sonra tekrar Peker GYO adina tescil edilecektir.

Ayrica A5-C11-C15-F2-F8 nolu bagimsiz béliimlerin tapu kayitlarinda tam hissesi Peker GYO’ya ait
goziikmekle birlikte Sirket ile Timur Gayrimenkul arasinda yapilmis olan sézlesmeler geregi Sirket yonetimi
bu 5 adet bagimsiz boliimde Timur Gayrimenkul’iin 1/2 oraninda hak sahibi oldugunu beyan etmistir. Bu
nedenle Peker GYO’nun toplam degeri hesaplanirken bu 5 adet bagimsiz bolimiin 1/2 hisseleri dikkate

almmustir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

10.2. Tapu Takyidati

Degerlemesi yapilan gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir takyidat (devredilebilmesine iliskin bir
sinirlama) olup olmadigi hakkinda bilgi, varsa séz konusu gayrimenkulin gayrimenkul yatirnm ortakligi
portféyline alinmasina sermaye piyasasi mevzuati hikimleri cercevesinde engel teskil edip etmedigi
hakkindaki géris,

TKGM Web Tapu portalindan alinan takbis belgelerinden hareketle rapora konu tasinmazlar
Uzerinde asadidaki notlarin bulundugu tespit edilmistir.
Beyanlar Hanesinde (Tiim tasinmazlar iizerinde miistereken):
e KM ne Cevrilmistir. (05.07.2019 tarih, 7973 yevmiye)
e Yonetim Plani Degisikligi : 22.09.2017 (27.10.2017 tarih, 11894 yevmiye)
Rehinler Hanesinde:
e« QNB FINANSBANK A.S. lehine 1/0 dereceden 18100000.00 TL bedelle 07.06.2022 tarih,
10976 yevmiyeli ipotek serhi. (E-9 nolu bag. bol. lGizerinde)
e QNB FINANSBANK A.S. lehine 1/0 dereceden 40060000.00 TL bedelle 24.08.2017 tarih,
9712 yevmiyeli ipotek serhi. (F-8 nolu bag. bol.lzerinde)
e Ziraat Katihm Bankasi A.S. lehine 1/0 dereceden 14062500.00 TL bedelle 21.12.2023
tarih, 22332 yevmiyeli ipotek serhi. (D-5 nolu bag. bdl. Gzerinde)
e Ziraat Katihm Bankasi A.S. lehine 1/0 dereceden 18375000.00 TL bedelle 21.12.2023
tarih, 22333 yevmiyeli ipotek serhi. (E-14 nolu bag. bol. Gzerinde)
Serhler Hanesinde:
e Finansal Kiralama Serhi: ZIRAAT KATILIM BANKASI A.S. nin 06/10/2023 tarih 2023-
08788-01 sayili Sozlesme ile. (11.10.2023 tarih, 17689 yev.) (B-8 ve D-2 nolu bag. bol.
Uzerinde mistereken)

10.3. Takyidat Aciklamalar
Yonetim plani beyani ve cins degisikligi beyani yasal bir gereklilik olup tasinmazlarin alim

satimini engellememektedir.

(Sermaye Piyasasi Kurulu’nun III-48.1 sayili Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi’'nin
30.maddesinde ”(1) Kat karsihigi ve hasilat paylasimi yapilan projelerde, projenin gerceklestirilecegi arsalarin
sahiplerince ortakliga, bedelsiz veya disik bedel karsiligi ortaklk lehine Ust hakki tesis edilmesi veya arsanin
devredilmesi halinde, projenin teminati olarak arsa sahibi lehine ortaklik portféyiinde bulunan gayrimenkuller (zerine
ipotek veya diger sinirli ayni haklar tesis edilmesi mimkindir. (Degisik ciimle:RG-9/10/2020-31269) Ayrica kendi tiizel
kigilikleri lehine temin edilecek finansman igin portféydeki varliklar (izerinde ipotek, rehin ve diger sinirli ayni haklar tesis
edilebilir. Portféydeki varliklarin (zerinde bu amacglar disinda hicbir suretle (clnci kisiler lehine ipotek, rehin ve diger
sinirll ayni haklar tesis ettirilemez ve baska herhangi bir tasarrufta bulunulamaz. Bu hususa ortakliklarin esas
sézlesmesinde yer verilmesi zorunludur. (2) (Ek:RG-17/1/2017-29951)(2) (Degdisik:RG-9/10/2020-31269) Ortakliklar,
sermayesine %100 oraninda istirak ettikleri bagh ortakliklari lehine kendi portféyiindeki varliklar (izerinde ipotek, rehin
ve diger sinirli ayni haklar tesis ettirebilir ve s6z konusu bagl ortakliklari lehine teminat, garanti ve kefalet verebilirler.
(3) Bu madde kapsaminda temin edilecek krediler de bu Tebligin 31 inci maddesi kapsaminda degerlendirilir.”

Borglanma sinirn MADDE 31 - (Degisik:RG-23/1/2014-28891) (1) Ortakliklar, fon ihtiyaclarini veya portfoyleri ile
ilgili maliyetleri karsilamak amaciyla hesap dénemi sonunda hazirlayip kamuya acikladiklari konsolide olmayan veya
bireysel finansal tablolarinda yer alan 6z sermayelerinin bes kati kadar kredi kullanabilirler. S6z konusu kredilerin (st
sinirinin hesaplanmasinda ortakhgin finansal kiralama islemlerinden dodan borclari ve gayri nakdi kredileri de dikkate
alinir. (2) Ortakliklar sermaye piyasasi mevzuatindaki sinirlamalar dahilinde borglanma araci ihrag edebilirler. Ancak
ihrac edecekleri borglanma araglari igin sermaye piyasasi mevzuati uyarinca hesaplanacak ihrag limitinden birinci fikrada
bahsedilen krediler disilir. (3) Ortakliklar, Kurul diizenlemeleri gergevesinde gayrimenkul sertifikasi ve portféydeki
gayrimenkullerin satisindan veya satis vaadi sézlesmelerinden kaynaklanan senetli alacaklari ile kira gelirlerinin teminati
altinda varlik teminath menkul kiymet ihrac edebilirler. (4) Kurul, miinhasiran altyapi yatirim ve hizmetlerinden olusan
portfoyli isleten ortakliklar icin altyapi yatinm ve hizmetlerinin niteligini dikkate almak suretiyle borclanma sinirini

artirabilir."denilmektedir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

E Blok 9, F Blok 8, D Blok 5 ve E Blok 14 nolu Bagimsiz bélimler Uzerinde yer alan ipotek
kaydinin yukarida anilan teblig maddesinde belirtilen islemler nedeniyle konulmus oldugunu
beyan eden yazili aciklama eklerde yer almaktadir.

B Blok 8 ve D Blok 2 nolu bagimsiz bolumler ise yine yukaridaki teblig maddelerine istinaden
finansman temini amaciyla Ziraat Katihm Bankasi ile finansal kiralamaya konu edilmis olup
bankanin bu husustaki yazisi ekte sunulmustur.

Tasinmazlarin Gayrimenkul Yatinm Ortaklii portfoylinde “Binalar” basligi altinda yer
almasinda sakinca bulunmamaktadir.

11. BELEDIYE INCELEMESI

11.1. Imar Durumu

Bakirkdy Belediyesi Iimar ve Sehircilik Midarliigi'nde yapilan incelemelerde degderleme
konusu tasinmazlarin yer aldigi 62 ada 116 nolu parselin, 24.05.2010 onay tarihli 1/5000 6lcekli
62 Ada’nin Bir Kismina Ait Nazim imar Plani ve tadilati ile 20.07.2015 onay tarihli1/5000 élcekli
Kartaltepe Mah. 62 ada 36 parsele ait nazim imar plani dedisikliginde “Turizm Ticaret Alani”nda
kalmakta olup, plan notu+yoénetmelik sartlarinda ilge belediyesince onaylanacak avan projeye
gére uygulama vyapilacaktir. 62 adaya ait nazim planin, plan notlarinda “Turizm ticaret

alanlarinda, fonksiyonlar tercihli olarak vyapilabilir. Otel, apart otel, residans, ticaret

fonksiyonlarindan en az iki tanesi bir arada veya vyalnizca otel yapilmasi durumunda; E:2.45,

Taks:0.25-0.40 (hava mania kriterleri asilamaz) H(max): deniz seviyesinden itibaren 78mt.yi

asamaz. Ticaret alani yapilmasi _durumunda E:1.50, Taks:0.25-0.40, (hava mania Kkriterleri

asillamaz) Hmax: deniz seviyesinden itibaren 78 mt.yi asamaz”denilmektedir.

Ayrica s6z konusu 116 parsel imar istikameti acisindan 26.05.2010/12.11/2010 onay
tarihli1/1000 6lcekli DTM Sahil Yolu Arasi Yol Kavsak Revize Uygulama Projesi Uygulama Imar
Plani Degisikliginden ve 17.07.2006 onanl 1/1000 o6lgekli D-100 Karayolu Serit Diizenleme ve
Yanyol Insaat Projesine Iliskin 1/1000 &lgekli Uygulama Imar Planindan etkilenmektedir.
Uygulama asamasinda IBB, Ulasim Daire Baskanligi'ndan ve irtifa ile ilgili de Sivil Havacilik Genel
Madarluagd' nden goérus alinmasi gerekmektedlr
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

11.2. Imar dosyasi incelemesi
Tasinmazin dosya incelemesi Bakirkdy Belediyesi'nde taranmis dijital veriler vasitasi ile imar
arsivinde yapilmistir. Tasinmazlarin bulundugu 6 adet blok igin;
- 16.06.2014 tarih 4165/A-B-C-D-E-F sayili yeni yapi ruhsati,
- 28.11.2016 tarih 74975/A-B-C-D-E-F sayil tadilat ruhsati,
- 12.06.2019tarih30850/A-B-C-D-E-F sayili yapi kullanma izin belgesi

bulunmaktadir.

Dosyasinda tasinmazlarla ilgili herhangi bir olumsuz evraka rastlanmamistir. Bloklara

ait13.06.2016 tarih 4165 no'lu mimari projesi incelenmistir.

YAPI KULLANMA iZiN BELGESi TABLOSU
BLOK | TARIHi SAYISI | VERILi$ NEDENi | KULLANIM AMACI | B.B.SAYISI | YAPISINIFI | TOPLAM ALAN (m2)
A | 12.06.2019 | 30850/A Tadilat Mesken - isyeri 253 V/A 20.327,75
B | 12.06.2019 | 30850/B Tadilat Mesken - isyeri 346 V/A 40.711,63
C | 12.06.2019 | 30850/C Tadilat Mesken - isyeri 279 V/A 29.488,42
D | 12.06.2019 | 30850/D Tadilat Mesken - isyeri 179 V/A 30.636,41
E 12.06.2019 | 30850/E Tadilat Mesken - isyeri 268 V/A 38.622,47
F | 12.06.2019 | 30850/F Tadilat Mesken - isyeri 247 V/A 25.600,10

11.3. Encuimen Kararlari, Mahkeme Kararlar, Riskli Yapi Tespiti, Plan
Iptalleri v.b. konular

Yapilan incelemelerde herhangi bir encimen karari, mahkeme karari, riskli yapi tespiti, plan
iptali v.b. konuya rastlanmamistir.

11.4. Yapi Denetim Firmasi

(Yapi1 denetim kurulusu ve denetimleri degerlemesi yapilan projeler ile ilgili olarak,
29/6/2001 tarih ve 4708 sayili yap1 denetimi hakkinda kanun uyarinca denetim yapan yapi
denetim kurulusu (ticaret iinvani, adresi vb.) ve degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili

olarak gerceklestirdigi denetimler hakkinda bilgi)

Dederlemeye konu tasinmazin bulundugu projenin yapi denetimi asagida bilgileri verilen
sirket tarafindan yapilmistir.

Yapi Denetim Kurulusu Unvani: KDK Yapi Denetim Ltd. Sti.

Adres: Sultaniye Mah., 350. Sokak, Selale Plaza Sitesi, No: 1/9 Bakirkdy/istanbul
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

11.5. Son Ug Yil icerisindeki Hukuki Durumdan Kaynaklanan Degisim
11.5.1.Tapu Miidiirliigii Bilgileri

11.5.1.1. Son Ug Yil igcinde gerceklesen alim satim bilgileri
Dederleme konusu tasinmazlar 13.10.2017 tarihi itibariyle Peker Gayrimenkul Yatirim
Ortakhdi adina tescil edilmistir. B-8 ve D-2 nolu bagimsiz bolimler 11.10.2023 tarihinden
finansal kiralama sbdzlesmesi ile Ziraat Katiim Bankasi A.S. adina tescil edilmistir. Ayrica A5-
C11-C15-F2-F8 nolu bagimsiz bolumlerin tapu kayitlarinda tam hissesi Peker GYQO'ya ait
gozikmekle birlikte Sirket ile Timur Gayrimenkul arasinda yapilmis olan s6zlesmeler geredi
Sirket yonetimi bu 5 adet bagimsiz bélimde Timur Gayrimenkul’iin 1/2 oraninda hak sahibi

oldugunu beyan etmistir.

11.5.2.Belediye Bilgileri

11.5.2.1. Imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma Islemleri
v.b. Bilgiler

Yapilan incelemelerde son (g vyillk donemde; fonksiyonunda herhangi bir degisikligin
olmadigi gorilmustir. 26.05.2020 tarihli imar istikamet agisindan 26.05.2020 / 12.11.2010 /
28.09.2015 onanh 1/1000 olcekli DTM Sahil Yolu Arasi Yol Kavsak Revize Uygulama Projesi
Uygulama Imar Plani Dedisikliginden etkilenmesi nedeniyle parsel {izerinde yeni insaat yapilmasi
durumunda uygulama asamasinda IBB Ulasim Daire Baskanhgi'ndan ve irtifa ile ilgili de Sivil

Havacilik Genel Mudiurligi’nden gorids alinmasi gerekmektedir.
Dederleme konusu tasinmazlar tamamlanmis, yapi kullanim izin belgesi alinmis ve cins
tashihi yapilmis ana gayrimenkulde yer almalar nedeniyle imar istikamet agisindan mevcut olan

siregten olumsuz etkilenmemektedir.
11.5.3. Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere (Gayrimenkul
Satis Vaadi Sozlesmeleri, Kat Karsiligi Insaat Sézlesmeleri ve Hasilat
Paylasimi Sézlesmeler vb.) iliskin Bilgiler

Herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

11.5.4. Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi
Dederleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu bloklara ait 01.04.2018 tarihli B sinifi
enerji kimlik belgesi mevcuttur.
11.5.5. Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayili Imar
Kanunu'nun 21. Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini
Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Tasinmaza ait yapr kullanma izin belgesi mevcut olup yeniden ruhsat alinmasini

gerektirecek bir durum bulunmamaktadir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

12. TASINMAZLARIN CEVRE VE KONUMU

12.1. Konum ve Cevre Bilgileri

Dederleme konusu tasinmazlar, Istanbul ili, Bakirkdy ilcesi, Atakdy 7-8-9-10. Kisim
Mahallesi, Cobancesme E-5 Yan Yol, Nef 22 Atakdy Sitesi acik adresinde konumlu olan
18 adet isyeridir.

Tasinmazlara E-5 Karayolu giney yan vyol Uzerinden ulasim saglanabilmektedir. E-5
karayolunun hemen yaninda Kiltir Universitesine komsu parselde, Diinya Ticaret Merkezi ile
CNR Expo Fuarinin yakininda yer almaktadirlar.

Yenibosna Metro istasyonu ve Yenibosna Metrobis istasyonuna cepheli konumda yer alan
tasinmazlara ulasim son derece rahattir.

easaain
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

12.2. Bolge Analizi
12.2.1. istanbul ili:

Ulkenin en kalabalik, ekonomik ve sosyo-kiltiirel acidan en 6énemli sehridir. Sehir,
iktisadi buylklik agisindan dinyada 34., nifus acisindan belediye sinirlari géz 6nline
alinarak yapilan siralamaya goére Avrupa'da birinci, diinyada ise Lagos'tan sonra altinci sirada
yer almaktadir.

Istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Batida Gatalca Yarimadasi,
doguda Kocaeli Yarimadasi'ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve
ortada istanbul Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagl Saray, batida
Tekirdag'a badl Cerkezkody, Corlu, gilneybatida Tekirdag'a baglh Marmara Ereglisi,
kuzeydoguda Kocaeli'ne bagh Kandira, doduda Kocaeli'ne bagh Korfez, glneydoguda
Kocaeli'ne bagli Gebze ilgeleri ile komsudur. Istanbul'u olusturan yarimadalardan
Catalca Avrupa, Kocaeli ise Asya anakaralarindadir. Kentin ortasindaki Istanbul Bogazi ise bu
iki kitayl birlestirir. Bogazdaki Yavuz Sultan Selim, Fatih Sultan Mehmet ve 15 Temmuz
Sehitler Képrileri kentin iki yakasini birbirine badglar. istanbul Bogazi boyunca ve Halig'i
cevreleyecek sekilde Turkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur.

Karadeniz ile Marmara Denizi'ni badlayan ve Asya ile Avrupa'yl ayiran Istanbul
Bogazi'na ev sahipligi yapmasi nedeniyle, istanbul'un jeopolitik énemi oldukca yiiksektir.

Istanbul'un yiiksek niifusu ve ileri sanayi sektorii cevresel konularda pek cok sikintiyr da
beraberinde getirmektedir. Hava, su ve toprak kirliligi gibi ana sorunlarin yani sira, garpik
kentlesme ve denetimsizlikten kaynaklanan gérinti ve gurdltd kirligi gibi ikincil sorunlar da
gbze carpmaktadir.

Istanbul'un toplam 39 ilcesi vardir.
Bu ilgelerin 25'i Avrupa Yakasi'nda, 14'G
ise Anadolu Yakasi'ndadir. Bunlar; Adalar,
Arnavutkoy, Atasehir, Avcilar, Badcilar,
Bahcgelievler, Bakirkdy, Basaksehir,
Bayrampasa, Besiktas, Beykoz,

A

Beylikdlzi, Beyoglu, Bulylkcekmece,

PP ) e
QRS [ emacene Catalca, Cekmekoéy, Esenler, Esenyurt,

Eylp, Fatih, Gaziosmanpasa, Glngdren,
Kadikoy, Kagithane, Kartal,

Kliglkcekmece,

Maltepe, Pendik, Sancaktepe,Sariyer, Silivri, Sultanbeyli, Sultangazi, Sile, Sisli, Tuzla,

Umraniye, Uskiidar ve Zeytinburnu ilceleridir.
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Istanbul'un tarihi semtlerinden batiya ve kuzeye gidildikge biiyiik bir farklilasma géralir.
En yuksek gokdelenler ve ofis binalari Avrupa Yakasi'da
Ozellikle Levent, Mecidiyekdy ve Maslak'ta toplanirken, Anadolu  Yakasi'nda ise Kadikdy
ilgesindeki Kozyatagi mahallesi dikkat geker.

Son yillarda insa edilen gok yiksek yapilar, nifusun hizli biyimesi géz énine alinarak
yapilmiglardir. Sehrin hizla genislemesinden dolayi konutlasma, genellikle sehir disina dogru
ilerlemektedir. Sehrin sahip oldugu en ylksek cok kath ofis ve konutlar, Avrupa Yakasi'nda
bulunan Levent, Mecidiyekdy ve Maslak semtlerinde toplanmistir. Levent ve Etiler'de ¢ok sayida
alisveris merkezi toplanmistir. Turkiye'nin en blylk sirket ve bankalarinin énemli bir kismi bu
bolgede bulunmaktadir. Yakin dénemde finans kuruluslarinin operasyon merkezleri Pendik -
Tuzla ve Gebze aksina dogru kaymistir.

Istanbul, kara ve deniz ticaret yollarinin bir kavsagi olmasi ve stratejik konumu nedeniyle
Tlrkiye'de ekonomik yasamin merkezi olmustur. Sehir ayni zamanda en

blylk sanayi merkezidir. Tlrkiye'deki sanayi istihdaminin %20'sini karsilamaktadir. Yaklasik

olarak %38'lik enddustriyel alana sahiptir. istanbul ve cevre iller bu
alanda; meyve, zeytinyadi, ipek, pamuk ve titiin gibi drdnler elde etmektedir.
Ayrica gida sanayi, tekstil Gretimi, petrol drdnleri, kauguk, metal esya, deri,

kimya, ilag, elektronik, cam, teknolojik Grlinler, makine, otomotiv, ulasim araglari, kagit ve kagit
drdnleri ve alkolld igkiler, kentin 6nemli sanayi Grinleri arasinda yer almaktadir.

Ticaret, Istanbul'un gelirinde en bilylk paya sahip olan sektérdir. Ilde bu sektérin
gelismesinde Bogaz koprilerinin, Asya ve  Avrupa gibi merkezler  arasinda
uzanan otoyollarin biytk katkisi vardir. Ayni sekilde demiryoluyla da Asya ve Avrupa'ya
baglanmasi ve biyik limanlar olmasi da bu konuda etkilidir. Istanbul ticaret sektéri (lke
toplaminin %27'sini olusturur. Disalm ve dissatim konusunda da Istanbul, Tirkiye capinda
birinci siradadir. Turkiye'de hizmet veren 6zel bankalarin timUnin, ulusal capta yayin yapan
gazetelerin, televizyon kanallarinin, ulasim firmalarinin ve yayinevlerinin ise timine yakininin
genel merkezleri Istanbul'dadir. Nitekim Istanbul ekonomisinde bankacilikla birlikte ulastirma-
haberlesme sektdrid %15'i asan bir paya sahiptir.

Tarkiye'nin blUyUk sanayi kuruluslarindan pek c¢ogunun genel merkezi ve fabrikasi
istanbul'da bulunmaktadir. Ilde madeni esya, makine, otomotiv, gemi yapimi, kimya, dokuma,
konfeksiyon, hazir gida, cam, porselen ve ¢imento sanayi geliskindir. 2000'li yillarin basinda

payl %30'a yakin olan sanayi, ticaretten sonra ildeki ikinci blylk sektérdir.
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12.2.2. Bakirkoy Ilcesi:
Bakirkdy 1990°larda timiuiyle kentlesmis bir yodnetsel birime doénismuistir. 1989'da

Kiglkcekmece cikarilarak ayrn bir ilce yapilmistir. 1992°'de Bakirkdéy ilge sinirlari yeniden
dizenlenerek Bahcgelievler, Glingoren, Badcilar ve Esenler adiyla yeni ilceler olusturulmustur.

GUndmiz Bakirkéy merkezindeki en eski yapi olan Carsi Camii Bakirkdy'in 17. Ylzyilla
birlikte canlandiginin yasayan bir kanitidir. Carsi Camii 1601'de insa edilmistir. Camiyle birlikte
bir cesme ve bir de hamam yapilmistir.

Bakirkdy merkezinde Ermeni Mezarligi yaninda Rum Mezarligi da varligini sirdirmektedir.
Galleria’nin oldugu alandan Ayamama Deresi‘ne kadar olan kiyi kesiminde 1970’lerin ortalarina
kadar cok sayida Roma ve Bizans doénemine ait gesitli kalintilara ait parcalar goérilebilmekteydi.
Ayamama Deresi civarindaki cesitli temel kazilarinda ise Ik Tun¢ Cadi'na ait cok sayida eser
bulunmustur. Kanuni déneminin iskender Celebi Bahcesi ile Baruthaneye ait cesitli yapilar da bu
sahil seridinde yer almaktadir.

Bakirkoy'in yayildigi plato, diz ve hafif dalgali bir ylizey olusturup, asinimla 6nemli Olglde
tasinmistir.

Bakirkoy ilce alani, dogudan batiya dodgru gidildikce dalgal bir gorinim goOsterir. Buna
ragmen Bakirkdy'de o6nemli vylkseltiler gorilmez. Sirtlar genel olarak kuzey-gliney
dodrultusunda uzanir ve Glney Marmara Denizi'ne dodru edilimleri vyitirerek yuzlesirler.
Bakirkdy merkezde, yiikselti 20-30 metredir. Ilcenin Marmara Denizi'ne olan kiyilar, fazla
engebeli degildir. Genel gériinim, genis koylar ve burunlar seklindedir. Cirpici, Cavuspasa ve
Uzundere'nin aktigi kiyr alanlar, altivyonlara dolmustur. Sakizagaci ve Bakirkdy burnunda ise
dalgalarin etkisiyle asinan felezler ve bunlarin éninde asinma. duzlUkleri géraltr. Bakirkdy'in
Marmara Denizi''ne olan kiyilari, Florya kiyillan disinda, genis bir yerlesme alaninin kiyisi
durumuna dontsmiustdr.

1955 yilindan itibaren Bakirkdy hizli bir kentlesme yasamis ve dolayisiyla hizli nifus artislar
sonucunda blyldk alt yapi ve kentlesme sorunlarini da beraberinde getirmistir. Ancak 1989 ve
1992 yerel secimleri ile Bakirkdy ilcesi 6nce Kiglkcekmece daha sonra Bahgelievler, Bagcilar ve
Glngoren ilcelerinin ayrilmasi ile hem niifus, hem de alan olarak kugulmiustir. Bakirkéy su

andaki mevcut sinirlari icinde istanbul' un en segkin ilcelerinden birisine déniismustir.
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Ilce simirlan kuzeyindeki E-5 Karayolu siniri olup, Gilingéren ve Bahgelievler ilgeleri;
glineyinde Marmara Denizi, dogusunda Cirpici deresi sinir olup, Zeytinburnu ilgesi, batisinda ve
kuzey-batisinda ise Kigikcekmece ilgesi bulunmaktadir. Bu sinirlar icerisinde Bakirkody ilcesi 35
km?2 alana kuruludur.

Marmara Denizi kiyl seridinde yer alan Bakirkdy, bas dondlrici kentlesme hizina karsin,
dogal guizellikleri agisindan yinede Istanbul'un anilmaya deder bélgelerinden biridir. 40-45 vyil
Ooncesine kadar ugsuz bucaksiz cayirlarinin uzandigi birbirinden uzak yerlesmeleri ile kirsal
kesimin tim o&zelliklerini go6steren Bakirkéy gunimizde tam bir kent goérinimidndedir.
Istanbul'un iklimi ile Bakirkoy iklimi de belirgin iklim kaliplar icinde dederlendirmek mimkin
degildir. Iklimin gosterdigi cesitlilie bagl olarak kimi yillarin Ocak ve Subat aylarinda ilik
havalara rastlanir. Marmara Denizi kiyi seridi boyunca yer alan plajlari, dogal glzellikleri Bizans
déneminden kalma Fildami, Osmanli déneminin "Carsi Camii", "Ahmet Hatun Camii" gibi eserler
Osmanl imparatorlugu'nun Bakirkoy'e biraktigi gérilmeye deger tarihi yapitlardir. Buglin Yunus
Emre Kdualtir Merkezi olan bina Osmanli déneminin baruthanesidir. Azath baruthanesi,
Ayestefanos, Rus aniti ve Bakirkdy hamami diger tarihi eserlerdir.

Bakirkoy; esnaf, burokrat ve emeklilerin meydana getirdigi toplum yapisinin gérinimana
arz eder. Bakirkody'de Cevizlik, Yenimahalle ve Sakizagaci mahalleleri, en eski yerlesim alanlari
olmalari nedeniyle mimaride o glnlerin 6zelligini tasimaktadir. 1960'dan sonraki vyillarda
kurulmaya basglanan Atakdy siteleri 40 yili iceren zaman zarfinda buylk gelisme gdstermis olup,
mimari ve sehircilik planlamasinda dérnek bir dizeye ulagsmistir. Halen kisim olarak ifade edilen
bu mahalleler 1. kisimdan 11. kisma kadar yesil alanlari, dinlenme yerleri, gezi pistleri, alisveris
merkezleri, klltlrel ve sosyal tesisleriyle bir bitiin olarak Atakdéy gergcek anlamda 6rnek yerlesim

alani olmustur.
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12.3. Diinya Ekonomisine Genel Bakis

Kiresel Ekonomik blylime 2018 yilinda saglam bir gorinti gizmistir. 2018 yili,
nispeten senkronize bir egilim izleyen blylime trendlerinin bolgesel olarak blyulk degisimler
izledigi bir donem olmustur. 2017 yilindaki gigli toparlanmadan sonra toplam gayrisafi yurtici
hasilattaki bluylime hizinin azaldigi ve %3,6 - %3,7 seviyesinde gergeklestigi gozlenmistir.
Biyime hizindaki yavaslama, OECD ilkelerinde 0&zellikle Avrupa bdlgesi ve Japonya’da
hissedilmis olup Amerika Birlesik devletleri bu trendin disinda kalmistir. Ancak Amerika'nin
yasadigi ekonomik biylmenin pek cok mali tesvik ile desteklenmesini de g6z ardi etmemek
gerekir. Gelismekte olan ekonomilerde ise Hindistan gticli bir toparlanma yasamis, bu esnada
Rusya ve Brezilya da nispeten daha iyi performanslar gostermistir. Cin ekonomisi ise
yavaslama egilimini kiramamistir.

2019 yilinin Aralik ayinda Cin‘in Wuhan kentinde ortaya c¢ikan Covid-19 virdsd 2020'nin
ikinci ayindan itibaren tim Dlnya’ya yayillamaya baslamis olup salginin kontrol altina alinmasi
icin alinan dnlemler ekonomilerin yavaslamasina yol acmistir. Finansal piyasalar salginin olasi
olumsuz etkilerinden dolayr dnemli diususler yasamis olup Basta FED olmak lzere merkez
bankalarinin parasal genisleme sinyalleri vermesi lzerine kismen toparlanma yasanmis. 2019
yilinda %2,9 oraninda gerceklesen global ekonomik biyimeyi 2020 yilinda %3,3 daralma takip
etmistir. Kiresel ekonominin 2021 vyilinda %5,8 oraninda bliyime vyakaladigi tahmin
edilmektedir.

2021 yili asilamalarin hizla yapilmaya calisildii seyahat kisitlamalarinin bliylik oranda
kalktigi ve tim olumsuz faktérlere ragmen ekonominin canh tutulmaya calisildigi bir donem
olmustur. 2022 yili pandemi sonrasi toparlanma sireci icerisinde tim Dinya’da enflasyon ile
micadele adimlarinin atildidi, iklim dedisikligi etkilerinin goézle gorilir bicimde ortaya ciktidi,
hane halkinin yasam maliyetlerinin cok hizli arttigi ve genel olarak biylmenin yavasladigi bir
dénem olmustur. 2023 yilinda gelismis ekonomilerdeki yavaslama ve tedarik zinciri sorunlari
devam etmektedir. Bu slrecte emtia fiyatlari ve yesil enerji dénisim maliyetleri dnem

tasimaktadir. Ayrica son dénemde yasanan siyasi ve askeri gerilimler risk algisini artirmaktadir.

w4 20
LOTUS 7

!




Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

12.4. Tiirkiye'nin Makroekonomik Goriiniimii

2008 yilindaki klresel ekonomik krizden sonra Tirkiye ekonomisi ciddi bir toparlanma
sirecine girmis olup 2014, 2015 vyillarinda GYSH bir 6nceki yila gére % 5,2 ve %6,1
seviyelerinde artmistir. 2016 yili, pek cok farkli etkenin de etkisiyle biylime hizinin yavasladigi
bir dénem olmus 2017 yilinda %7,5, 2018 yilinda ise %2,8 lik bliyime oranlar yakalanmistir.
2019 yilinda bdyidme orani 0,9, 2020 yilinda %1,8, 2021 yilinda %11, 2022 yilinda ise %5,6
olarak gercgeklesmistir.

2020 yihinda Covid-19 salgininin olumsuz etkisiyle yilin ikinci ceyreginde %9,9 oraninda
daralma kaydedilmistir. 2022 vyil itibariyle GSYH biylkligine gore Turkiye, Dinya’nin 23.
Blyuk ekonomisidir.

2004 yilindan itibaren cift haneli seviyelerin altinda seyreden enflasyon orani 2017 yilinda
% 11,1, 2018 yilinda %16,3, 2019 yilinda %15,18, 2020 yilinda %12,8, 2021 yilinda %13,58,
2022 yilinda %64,27 oraninda gergeklesmistir. 2023 yili Kasim ayi Tuketici Fiyat Endeksi bir
onceki yilin ayni ayina gére %61,98 artmistir. TUFE bir énceki aya goére dedisim orani %3,28
dir.

TUFE yillik degigim oranlan (%), Kasim 2023
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Kaynak: TUIK

Issizlik oranlar ise son 4 yilda %11-%13 Arali§inda seyretmekteydi. 2023 yili Eylil ayi
itibariyle mevsim etkisinden arindirilmis issizlik orani %?9,2 seviyesinde gerceklesmistir. Issiz
sayisi bir énceki aya gére 74 bin kisi artmistir. istihdam edilenlerin sayisi 2023 3. Ceyreginde,
bir dnceki déneme godére 124 bin kisi artarak 31 milyon 724 bin kisi olmustur. Buna goére
mevsim etkisinden arindinlmis Istihdam orani ise %48,4 oldu. Odemeler dengesi tarafinda ise
2018 yilinda %75 olan ihracatin ithalati karsilama orani 2019 yilinda %77,2, 2020 yilinda ise
%86, 2021 yilinda %82, 2022 yilinda ise %69,9 olarak, 2023 Ocak-Ekim déneminde %69,1

olarak gergeklesmistir.
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Kisi Basina Diisen GSYH (USD)
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Donemler itibariyle Biiyiime Oranlari
Tiirkiye ekonomisi, 2023’{in ikinci ¢eyreginde gecen yilin ayn1 dénemine gore %3,8 oraninda biiylimiistiir.

2003-2022 doneminde Tiirkiye Ekonomisinde yillik ortalama %5,4 oraninda biiyiime kaydedilmistir.
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2022-2023 Biiyiime Tahminleri:

Baz: Ulke-Ulke Gruplanna lligkin BlyOme Tahminleri (%)
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Merkezi Yonetim Biitgce Gergeklesmeleri

2023 y1l1 3. ¢eyreginde merkezi yonetim biitce gelirleri 441,3 milyar TL olarak gerceklesirken, biitce giderleri
570,5 milyar TL olmusg ve biitce ag1g1 129,2 milyar TL olarak gerceklesmistir.
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Kaynak: T.C. Ekonomi Bakanhgi Ekonomik Goriiniim (Ekim 2023)
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12.5. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut

Trendler ve Dayanak Veriler

Ulkemizde 6zellikle 2001 yilinda yasanan ekonomik krizle baglayan dénem, yasanan diger
krizlere paralel olarak tim sektorlerde oldugu gibi gayrimenkul piyasasinda da énemli dlglide bir
daralmayla sonuglanmistir. 2001-2003 déneminde gayrimenkul fiyatlarinda eskiye oranla ciddi
disusler yasanmis, alim satim islemleri yok denecek kadar azalmistir.

Sonraki vyillarda kaydedilen olumlu gelismelerle, gayrimenkul sektéri canlanmaya
baslamis; gayrimenkul ve insaat sektdérinde bliyime kaydedilmistir. Ayrica 2004-2005 yillarinda
olusan arz ve talep dengesindeki tutarsizlik, ylksek talep ve kisith arz, fiyatlan hizla yukar
cekmistir. Bu dengesiz blylme ve artislarin sonucunda 2006 yilinin sonuna dogru gayrimenkul
piyasasi sikintili bir siirece girmistir.

2007 yilinda Turkiye igin ig siyasetin adir bastidi ve secim ortaminin ekonomiyi ve
gayrimenkul sektorint durgunlastirdigi goézlenmistir. 2008 yili ilk yarisinda i¢ siyasette yasanan
sikintilar, dinya piyasasindaki daralma, Amerikan Mortgage piyasasindaki olumsuz gelismeler
devam etmistir. 2008 yilinda ise dinya ekonomi piyasalan c¢ok ciddi calkantilar gegirmistir.
Yikilmaz diye duslintlen birgok finansal kurum devrilmis ve global dengeler degismistir.

Daha 0Once Tirkiye'ye oldukga talepkar davranan birgok yabanci gayrimenkul yatirrm fonu
ve yatinm kurulusu, faaliyetlerini bekletme asamasinda tutmaktadir. Global krizin etkilerinin
devam ettigi donemde reel sektér ve llkemiz olumsuz etkilenmistir.

Ote yandan 2009 vyili gayrimenkul acisindan diinyada ve Tirkiye'de parlak bir yil
olmamistir. Icinde bulundugumuz yillar gayrimenkul projeleri agisindan finansmanda segici
olunan yillardir. Finans kurumlari son dénemde yavas yavas gayrimenkul finansmani agisindan
kaynaklarini kullandirmak icin arastirmalara baslamislardir.

2010 icerisinde ise siyasi ve ekonomik verilerin insaat sektérd lehine gelismesiyle
gayrimenkul yatinmlarinda daha cok nakit parasi olan yerli yatirnmcilarin gayrimenkul portféyu
edinmeye calistigi bir yil olmus ve az da olsa daha esnek bir yil yasanmistir. Gegcmis donem bize
gayrimenkul sektérinde her dénemde ihtiyaca yonelik gayrimenkul Grinleri “erisilebilir fiyath”
oldugu slirece satilabilmekte mesajini vermektedir. Bitlin verilere bakildiginda 2010 yilindaki
olumlu gelismeler 2011 ilad 2016 yillarinda da devam etmistir.

2017 yihindan itibaren, beseri ve jeopolitik etkenlerin etkisi, déviz kurlarinda yasanan
dalgalanmalar ve finansman imkanlarinin daralmasina ek olarak artan enerji ve is gicl
maliyetleri gelistiricilerin 6deme zorlugu yasamasina neden olmustur.

Ulkemizdeki ekonomik dinamikleri énemli 6lclide etkileyen ve cok sayida yan sektére
destek olan insaat sektérinde yasanan bu zorluklar gayrimenkullerin fiyatlamalarinda
optimizasyona ve Uretilen toplam Unite sayisi ile proje gelistirme hizinda distse yol agmistir.
Banka faiz oranlarinin yikselmesi ve yatinmcilarin farkli enstrimanlara yénelmesi de yatirm

amach gayrimenkul alimlarini azaltmistir.
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Kaynak: TUIK (2023 verileri yapi izin istatistikleri igin 3. Ceyrek verisi olup maliyet endeksi ve konut satis adedi

Ekim Ay itibariyle olan verilerdir)

2018 yilinda dusik bir performans cizen insaat sektérii 2019 yilini son cgeyredi itibariyle
toparlanma slrecine girmistir. Bu hareketlenme 2020 yilinin ilk 2 aylik déneminde de devam
etmistir. Ancak 2019 yilinin Aralik ayinda Cin‘de ortaya gikan Covid-19 salgininin 2020 yili Mart
ayinda Ulkemizde yayilmaya baslamasiyla ekonomi olumsuz etkilenmis ve gayrimenkul sektori
bu durgunluktan payini almistir. Karantina stireci sonrasi TCMB ve BDDK tarafindan agiklanan
kararlar ve destekler sektdre olumlu yansimis, konut kredisi faizlerindeki diislis ve kampanyalar

Temmuz ve AJustos aylarinda konut satislarini rekor seviyelere ulagtirmistir.
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Pandemi sonrasi slirecte Ticari hareketliligin saglanmasi amaciyla piyasaya aktarilan ucuz
likidite doviz kurlarinda ve fiyatlar genel seviyesinde bulylk artislara yol agmis, sonrasinda
Merkez Bankasi parasal sikilasma politikasi uygulamaya baslarken parasal sikilasma kararlari
sonrasinda bankalarin likidite kaynaklari kisilmis, bu da faiz oranlarinda ylkselise yol agmistir.
2022 yilinda artan enflasyon edilimleri pek cok Ulke ekonomisini zorlamaya baslayinca daha siki
para ve maliye politikalari uygulanmaya baslamistir. 2021 ve 2022 vyillarinda Ulkemizdeki
konut satislar yil bazinda birbirine yakin seviyelerde olsa da 2022 yilinda ipotekli satislarda bir
onceki yila gére %4,8 lik azalis meydana gelmistir. Ipotekli satislardaki azalma konut kredi
faizlerinde ve konut fiyatlarindaki artisin etkisiyle meydana gelmistir. 2023 vyilinda insaat
maliyetlerinin arttigi ve risk istahinin azaldigi bir slirec yasanmakta olup yeni insaat sayisi
azalmis bu da konut arzinda distse yol acmistir. Son dénemde Merkez Bankasi politika
faizlerinin kademeli olarak artirildigi, Dinya genelinde yasanan tedarik sikintilari, hammadde
temininde yasanan zorluklar ve Rusya-Ukrayna savasi gibi jeopolitik gerilimler ve resesyon
beklentilerine ragmen ekonominin canli tutulmaya calisildigi bir dénem igerisinden gegmekteyiz.

Enflasyonun yilksek sliregelmesi hem maliyetler hem de tlketici davranislan Uzerinde etki
yaratmaktadir. Kredi ve fon bulma maliyetlerinin de yukarn c¢ikiyor olmasi ekonomik aktivite de
yavaslamayi getirmektedir. Parasal sikilastirma slrecinin devam edecedi beklentisi de
ekonomide sogumaya isaret etmektedir. 2023 yilinin ilk dokuz aylik doneminde konut
satislarinda gecen yilin ayni dénemine goére %14,9 oraninda bir diisiis yasanmistir. Onceki
dénemde talebin gicli olmasi, kredi imkanlarinin bulunmasi ve enflasyonun etkilerinden
korunmak amach olarak gayrimenkul fiyatlarinda yasanan artis ediliminin ekonominin de

sogumasiyla yavasladigi gorilmektedir.

12.5.1.Tiirkiye Gayrimenkul Piyasasini Bekleyen Firsat ve Tehditler
Tehditler:
e Amerika Birlesik Devletleri ve Cin arasindaki ticari cekisme, Rusya-Ukrayna savasl ve
Dinya genelindeki pek ok farkli jeopolitik gerilimin ekonomiye etkisi,
e Yabanci sermaye kaynakh yatirimlarda goriilen yavaslama,
e Tirkiye'nin mevcut durumu itibariyle jeopolitik risklere acik olmasi sebebiyle yatirimlarin
yavaslamasi ve talebin azalmasi,
e Son dénemde insaat maliyetlerinde gérilen hizh artis,
e Son dénemde gayrimenkul fiyatlarinda gértlen hizh artis.
Firsatlar:
e Turkiye'deki gayrimenkul piyasasinin uluslararasi standartlarda gelen taleplere cevap
verecek dlizeyde olmasi,
e Geng bir nifus yapisina sahip olmanin getirdigi dogal talebin devam etmesi,
e Doviz kurunun ylkselmesi ile yabanci turistler igin Ulkemizdeki tesislerin cazibesinin
artmasi,

e  Turizm sektériinde son dénemde yasanan ivmelenme.
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13. YAPININ INSAAT OZELLIKLERI

INSAAT TARZI B.A.K

INSAAT NIzAMI Blok

YAPININ YASI 4 (iskan belgesine gére)
KAT ADEDI Aciklamalar (bkz.)
KULLANIM ALANI Aciklamalar (bkz.)
ELEKTRIK Sebeke

SuU Sebeke
KANALIZASYON Sebeke

SU DEPOSU Mevcut

HIDROFOR Mevcut

YANGIN MERDIVENI Mevcut

JENERATOR Mevcut

ISITMA SISTEMI Mevcut (Dodalgaz)
ASANSOR Mevcut
GUVENLIK/KAMERA SISTEMI | Mevcut /Mevcut

PARK YERI Mevcut

SATIS KABILIYETI “Satilabilirlik” 6zelligine sahiptirler.

14. ACIKLAMALAR

e Dedgerlemeye konu olan tasinmazlarin yer aldigi Nef 22 Atakdy Projesi;

24.208,75 m? yiizélgiimli iki adet parsel lizerinde konumludur.

toplam

e Proje, 18 katli konut ve ofisin yaninda bir alisveris merkezinin bulundudgu 6 bloktan

olusmaktadir.

e Proje toplam 1269 adet badimsiz bolimden olusmakta olup 1037 adet konut birimi

bulunmaktadir.

e AVM blnyesinde farkli kullanim alanlarinda 125 adet dikkan yer almaktadir.

e Parsel Uzerinde; 6 adet blok nizamda insa edilmis rezidans blogu mevcuttur. Farkl
geometrilerde insa edilen bloklarda bodrum katlar ve ticari Gniteler birbiri ile baglantihdir.
e Projenin gliney ve kuzey yonlerden sadlanan 2 adet girisi vardir.
e Dederleme konusu tasinmazlarin yer aldid;
- A blok; 5 bodrum, zemin, asma 17 normal kat olmak Uzere V/A yapi sinifinda, toplam 23
katl olarak insa edilmistir. A Blok 253 adet bagimsiz bélimden olusmaktadir.
- B blok; 5 bodrum, zemin, asma 17 normal kat olmak Ulzere V/A yapi sinifinda, toplam 23
katl olarak insa edilmistir. B Blok 346 adet bagimsiz bolimden olusmaktadir.
- C blok; 5 bodrum, zemin, asma 18 normal kat olmak Ulzere V/A yapi sinifinda, toplam 24
katl olarak insa edilmistir. C Blok 279 adet bagimsiz bélimden olusmaktadir.
- D blok; 5 bodrum, zemin, asma 18 normal kat olmak lzere V/A yapi sinifinda, toplam 24

katl olarak insa edilmistir. D Blok 179 adet bagimsiz bélimden olusmaktadir.

B .
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- E blok; 5 bodrum, zemin, asma 18 normal kat olmak Uzere V/A yapi sinifinda, toplam 24
katl olarak insa edilmistir. E Blok 268 adet bagimsiz bélimden olusmaktadir.

- F blok; 5 bodrum, zemin, asma 18 normal kat olmak lUzere V/A yapi sinifinda, toplam 24
katl olarak insa edilmistir. F Blok 247 adet bagimsiz bolimden olusmaktadir.

e Dedgerleme konusu 18 adet bagimsiz bélimin mimari projesi lzerinden hesaplanmis olan

brit alanlari ve firma tarafindan beyan edilmis olan satisa esas kullanim alanlari asadida

belirtilmistir.

BLOK KAT BNg ’ NITELIK SATISA ESAS BRUT ALAN (m2) BRUT ALAN (m2)
A 2. Bodrum 5 Depolu i§yeri 334,80 51,03
A 2. Bodrum 6 Depolu i§yeri 1103,40 142,26
B 2. Bodrum 8 Depolu i§yeri 550,35 28,26
C Zemin 11 is Yeri 68,40 56,64
C Zemin 15 is Yeri 67,20 56,00
C 2. Bodrum 274 isyeri 10,80 9,00
C 2. Bodrum 275 isyeri 10,80 9,00
D 2. Bodrum 2 Depolu i§yeri 555,30 74,42
D 2. Bodrum 3 Depolu i§yeri 512,40 67,71
D 2. Bodrum 5 Asma Katli Depolu Isyeri 294,90 135,55
D Zemin 18 isyeri 75,60 63,32
E 2. Bodrum 9 Asma Katli Depolu Isyeri 195,15 127,59
E 1. Bodrum 14 isyeri 165,60 138,19
F 2. Bodrum 1 Depolu Igyeri 582,45 63,83
F 2. Bodrum 2 Depolu Igyeri 331,20 51,26
F 2. Bodrum 3 Depolu Igyeri 544,95 120,37
F 1. Bodrum 8 i$yeri 392,40 321,77
F 1. Bodrum 246 isyeri 10,80 9,00

e Ana gayrimenkulin, dis cephesi ve ortak alanlan, giris, koridorlar, otoparklarin insai
faaliyetleri tamamlanmis durumdadir.

e Isyeri niteliginde olan dederlemeye konu tasinmazlarin tamami natamam durumdadir.
Tasinmazlarin yapi kullanma izin belgesinin bulunmasi, kat muilkiyetinin kurularak cins
tahsisinin yapilmis olmasi nedeniyle dederlemede %100 insaat seviyesine sahip oldugu kabul
edilmistir.

Vaziyet Plani
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15. EN VERIMLI KULLANIM ANALIZI

“Bir mulkin fiziki olarak mumkin, finansal olarak gergeklestirilebilir olan, yasalarca izin
verilen ve dederlemesi yapilan mulki en ylksek dederine ulastiran en olasi kullanimdir”. (UDS
Madde 6.3)

“Yasalarca izin verilmeyen ve fiziki acidan mimkin olmayan kullanim yiliksek verimlilige
sahip en iyi kullanim olarak kabul edilemez. Hem yasal olarak izin verilen hem de fiziki olarak
mumkin olan bir kullanim, o kullanimin mantikli olarak nicin mimkin oldugunun degerleme
uzmani tarafindan aciklanmasini gerektirebilir. Analizler, bir veya birka¢ kullanimin olasi
oldugunu belirlediginde, finansal fizibilite bakimindan test edilirler. Diger testlerle birlikte en
ylksek degerle sonuglanan kullanim en verimli ve en iyi kullanimdir. (UDS madde 6.4)

Tasinmazlarin mevcut kullaniminin devam etmesinin en uygun kullanim sekli oldugu

didsinilmektedir.

16. DEGERLENDIRME

Gayrimenkuliin Degerini Etkileyen Faktorler (Swot Analizi)

Gligliu Yonler Zayif Yonler

Ulasim imkanlarinin kolayhgi, - Natamam durumda olmalari,

Ticari ve konut fonksiyonlu olarak - Ana tasinmazin doluluk oraninin diisiik
gelismis bir bolgede yer almasi, olmasi.

Kat miilkiyetli olmasi,

Tamamlanmis altyaps,

Tercih edilen bir bolgede yer almasi.
Firsatlar Tehditler

- Ekonomideki dalgalanmalarin gayrimenkul

sektoriinii olumsuz yonde etkilemesi

17. DEGERLEME YAKLASIMLARI

Dederleme yaklasimlarinin uygun ve dederlenen varliklarinin igerigi ile iligkili olmasina
dikkat edilmesi gerekir. Asagida tanimlanan ve agiklanan (¢ yaklasim degerlemede kullanilan
temel yaklasimlardir. Bunlarin timd, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi
ilkelerine dayanmaktadir. Temel dederleme yaklasimlari Pazar Yaklasimi, Gelir Yaklasimi ve
Maliyet Yaklasimidir. Bu temel dederleme yaklasimlarinin her biri farkli, ayrintili uygulama
yoéntemlerini igerir.

Bir varliga iliskin dederleme yaklasimlarinin ve yoéntemlerinin seciminde amacg belirli
durumlara en uygun ydntemin bulunmasidir. Bir yéntemin her duruma uygun olmasi séz konusu
degildir. Secim slrecinde asgari olarak asagidakiler dikkate alinir:

/
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(a) dedgerleme gorevinin kosullari ve amaci ile belirlenen uygun deder esas(lar)i ve
varsayilan kullanim(lar)i,

(b) olasi dederleme yaklasimlarinin ve yéntemlerinin glcli ve zayif yonleri, (c) her bir
yontemin varlidin niteligi ve ilgili pazardaki katiimcilar tarafindan kullanilan yaklagimlar ve
yontemler bakimindan uygunlugu,

(d) yontem(ler)in uygulanmasi igin gereken gtvenilir bilginin mevcudiyeti.

17.1. Pazar Yaklasimi

Pazar yaklasimi varhdin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer)
varliklarla karsilastirlmasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade
eder.

Asadida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli
ve/veya anlamh agdirlik verilmesi gerekli gérilmektedir:

(@) degerleme konusu varhidin deder esasina uygun bir bedelle son donemde satilmis
olmasi,

(b) degerleme konusu varligin veya buna 6nemli 6lciide benzerlik tasiyan varliklarin aktif
olarak islem gérmesi, ve/veya

(c) 6nemli olgide benzer varlklar ile ilgili sik yapillan ve/veya gincel gdzlemlenebilir
islemlerin s6z konusu olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamh adirhk verilmesi gerekli gorilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadidi asadidaki ilave durumlarda, pazar yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli agirlik verilebilir. Pazar yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, dederlemeyi gergeklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve
pazar yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla agirliklandirihp
agirhikliklandirilamayacadi dikkate almasi gerekli gorilmektedir:

(a) degerleme konusu varliga veya buna 6nemli 6lglide benzer varliklara iliskin islemlerin,
pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar giincel olmamasi,

(b) degerleme konusu varhdin veya buna 6nemli 6lciide benzerlik tasiyan varliklarin aktif
olmamakla birlikte islem gérmesi,

(c) pazar islemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastirilabilir varliklarin
dederleme konusu varlikla 6nemli ve/veya anlamli farkliliklarinin, dolayisiyla da subjektif
dizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

(d) guncel islemlere yonelik bilgilerin givenilir olmamasi (6rnedin, kulaktan dolma, eksik
bilgiye dayali, sinerji alicil, muvazaali, zorunlu satis iceren islemler vb.),

(e) varligin dederini etkileyen énemli unsurun varligin yeniden Gretim maliyeti veya gelir
yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gorebilecedi fiyat olmasi.

Bircok varligin benzer olmayan unsurlardan olusan yapisi, pazarda birbirinin ayni veya
benzeyen varliklari igeren islemlere iliskin bir kanitin genelde bulunamayacagi anlamina gelir.
Pazar yaklasiminin kullanilmadigi durumlarda dahi, diger yaklasimlarin uygulanmasinda pazara
dayall girdilerin azami kullanimi gerekli gorilmektedir (6rnegdin, etkin getiriler ve getiri oranlari
gibi pazara dayali degerleme o&lcutleri).
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Karsilastirilabilir pazar bilgisinin varlidin tipatip veya onemli Olglide benzeriyle iliskili
olmamasi halinde, dederlemeyi gergeklestirenin karsilastirilabilir varliklar ile dederleme konusu
varlik arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve farkliliklarin karsilastirmali bir analizini
yapmasl gerekir. Bu karsilastirmali analize dayal dlzeltme vyapilmasina genelde ihtiyag
duyulacaktir. Bu dizeltmelerin makul olmasi ve dedgerlemeyi gerceklestirenlerin diizeltmelerin
gerekceleri ile nasil sayisallastirildiklarina raporlarinda yer vermeleri gerekir.

Pazar yaklasiminda genellikle her biri farkli carpanlara sahip karsilastirilabilir varliklardan
elde edilen pazar carpanlan kullanilir. Belirlenen araliktan uygun carpanin secimi niteliksel ve
niceliksel faktorlerin dikkate alindigi bir degerlendirmenin yapilmasini gerektirir.

17.2. Maliyet Yaklasimi

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk gibi
etkenler s6z konusu olmadikga, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla
odeme yapmayacadl ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki dederin
belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden lretim
maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bicimlerde gerceklesen tim yipranma
paylarinin distlmesi suretiyle gésterge niteligindeki deder belirlenmektedir.

Asadida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6énemli
ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gorilmektedir:

(a) katiimcilarin dederleme konusu varlikla 6nemli 6lglide ayni faydaya sahip bir varligi
yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varlidin, katiimcilarin dederleme
konusu varlidi bir an evvel kullanabilmeleri igin 6nemli bir prim édemeye razi olmak durumunda
kalmayacaklar kadar, kisa bir stirede yeniden olusturulabilmesi,

(b) varhdin dodgrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 06zgl niteliginin gelir
yaklasimini veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi, ve/veya

(c) kullanilan deder esasinin temel olarak ikame dederi 6rnedinde oldugu gibi ikame
maliyetine dayanmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamh adirlik verilmesi gerekli gortlmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, maliyet yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamh adirhk verilebilir. Maliyet yaklasiminin asadidaki durumlarda
uygulanmasi  halinde, dederlemeyi gergeklestirenin  diger yaklasimlarin  uygulanip
uygulanamayacadini ve maliyet yaklasimi ile belirlenen gdésterge niteligindeki dederi pekistirmek
amaciyla agirhklandiriip agirhklandirilamayacadini dikkate almasi gerekli gérilmektedir:

(a) katilimcilarin ayni faydaya sahip bir varligi yeniden olusturmay distndulkleri, ancak
varhidgin yeniden olusturulmasinin 6niinde potansiyel yasal engellerin veya 6nemli ve/veya
anlamh bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,

(b) maliyet yaklasiminin diger yaklasimlara bir capraz kontrol araci olarak kullaniimasi
(6rnedin, maliyet yaklasiminin, dederlemesi isletmenin sirekliligi varsayimiyla yapilan bir
isletmenin tasfiye esasinda daha dederli olup olmadiginin teyit edilmesi amaciyla kullaniimasi),
ve/veya
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(c) varhdin, maliyet yaklasiminda kullanilan varsayimlar son derece glvenilir kilacak
kadar, yeni olusturulmus olmasi.

Kismen tamamlanmis bir varlidin degeri genellikle, varligin olusturulmasinda gegen silreye
kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin dedere katki yapip yapmadigini) ve katilimcilarin,
varligin, tamamlandidindaki dedgerinden varligi tamamlamak icin gereken maliyetler ile kar ve
riske gore yapilan uygun dizeltmeler dikkate alindiktan sonraki dederine iliskin beklentilerini
yansitacaktir.

17.3. Gelir Yaklagimi

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari
dedgere donustlrilmesi ile belirlenmesini sadlar. Gelir yaklasiminda varhidin dederi, varhk
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin buglinkii degerine
dayanilarak tespit edilir.

Asadida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli
ve/veya anlamh agirlik verilmesi gerekli gérilmektedir:

(a) varligin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin goéziyle dederi etkileyen gok énemli bir
unsur olmasi,

(b) dedgerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin
makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamh adirhk verilmesi gerekli gorilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadidi asadidaki ilave durumlarda, gelir yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima 6nemli
ve/veya anlamli adirlik verilebilir. Gelir yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi halinde,
dederlemeyi gergeklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve gelir
yaklagimi ile belirlenen gosterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla adirliklandirilip
agirliklandirlamayacadini dikkate almasi gerekli gorilmektedir:

a) Dedgerleme konusu varligin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin goziyle dederi etkileyen
bircok faktérden yalnizca biri olmasi,

b) Dederleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin énemli
belirsizliklerin bulunmasi,

c) Dederleme konusu varhkla ilgili bilgiye erisimsizligin bulunmasi (6rnedin, kontrol glcl
bulunmayan bir pay sahibi gecmis tarihli finansal tablolara ulasabilir, ancak
tahminlere/biltgelere ulasamaz), ve/veya

d) Dederleme konusu varligin gelir yaratmaya heniz baslamamasi, ancak baslamasinin
planlanmis olmasi.

Gelir yaklagiminin temelini, yatirnmcilarin yatinnmlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri ve
bu getirinin yatirnma iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli gértilmesi teskil eder.

Genel olarak yatirmcilarin sadece sistematik risk (“pazar riski” veya “gesitlendirmeyle
giderilemeyen risk” olarak da bilinir) igin ek getiri elde etmeleri beklenir.
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18. FIYATLANDIRMA

Tasinmazlarin satis (pazar) degerlerinin tespiti, kullanimi miimkiin olan
yontemlerle saptanmis olup degerleme prosesi asagida ayrintili olarak verilmistir.
18.1. Emsal Karsilastirma Yaklasimi
18.2. Gelir Indirgeme Yaklasimi

18.1. Emsal Karsilastirma Yaklasimi

Bu yontemde, tasinmazlarin c¢evresinde pazara cikarilmis veya vyakin ddénemde
satilmis/kiraya verilmis benzer gayrimenkullerin satis dederleri arastirilmis ve pazar dederini
etkileyebilecek kriterler cercevesinde fiyat ayarlamasi yapildiktan sonra konu gayrimenkuller igin
fiyat belirlenmistir.

Bulunan emsaller konum, kullanim alani blyikligli, manzara, insai kalite, konfor ve teknik
donanim gibi kriterler dahilinde karsilastinlmis; yani sira ofisimizdeki mevcut bilgilerden
faydalanilmistir.

Pazar degerinin tespitinde, emsallerin m? birim dederleri tasinmaz niteligine gére
farklilasmak UGzere; konum, fonksiyon, buylklik, imar durumu, serefiye, fiziksel 6zellik, yapi
yasl, insaat kalitesi, manzara vb. kriterlere go6re uygunlastirma vyapilmak suretiyle
dederlendirilmistir. Uygunlastirmada kullanilan ylzdelik oranlar ornekleme olarak asagidaki

sekilde siniflandinimistir.

Emsalin Durumu Emsalin Durumu Emsa.lin Durumu viizdelik Oranlar

(Konum) (Buyukluk) (Yas/Insai Kalite)

Cok Kot Cok Buyuk Cok Eski >%20

Orta Koti Orta Bulyuk Orta Eski %11 ... %20
Az Koti Az Buyuk Az Eski %1 ... %10
Benzer Benzer Benzer %0

Az lyi Az Kiiglik Az Yeni -%10 ... -%1
iyi Ktk Yeni -%20 ... - %11

Cok lyi Gok Kugiik Gok Yeni >-%20

Piyasa Bilgileri

Cevrede yapilan piyasa arastirmalarinda asadidaki tespitlerde bulunulmustur.

SatihikEmsaller

1-Emsal: Emlak Ofisi - SATILIK - 0 212 951 01 01
Degerleme konusu tasinmaz ile aynt AVM igerisinde giris katta yer alan briit 9 m? kullanim alanl

kiosk 4.200.000TL bedelle satiliktir.
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2-Emsal: Emlak Ofisi - SATILIK - 0 212 559 69 59

Degerleme konusu tasinmaz ile ayn1 AVM icerisinde giris katta yer alan briit 10m? kullanim alanl
kiosk5.000.000TL bedelle satiliktir.

3-Emsal: Emlak Ofisi - SATILIK - 0 552 261 64 35

Degerleme konusu tasinmaz ile ayn1 AVM icerisinde bodrum katta arka cephede yer alan briit 50 m?
kullanim alanli diikkan 10.000.000TL bedelle satiliktir.

4-Emsal Emlak Ofisi - SATILIK - 0 542 643 25 26

Degerleme konusu tasinmaz ile ayn1t AVM igerisinde 2. bodrumkatta yer alan yer alan briit 92 m?
kullanim alanli diikkan25.500.000TL bedelle satiliktur.

5-Emsal: Emlak Ofisi - SATILIK - 0532 353 44 42

Degerleme konusu tasinmaz ile ayn1 AVM icerisinde bodrum katta arka cephede yer alan briit 70 m?
kullanim alanl1 diikkan 14.000.000TL bedelle satiliktir.

6-Emsal: Emlak Ofisi - SATILIK - 0 212 263 84 68

Degerleme konusu tasinmaz ile ayn1 AVM icerisinde bodrum katta arka cephede yer alan briit 95 m?
kullanim alanli diikkan 16.500.000TL bedelle satiliktir.

7-Emsal: Emlak Ofisi - SATILIK - 0553 471 77 80

Degerleme konusu tasinmaz ile ayn1 AVM igerisinde bodrum katta arka cephede yer alan briit 110

m? kullanim alanli diikkan 19.000.000TL bedelle satiliktir.
Kiralik Emsaller:

8-Emsal: Emlak Ofisi - KIRALIK -0212 559 69 59

Degerleme konusu tasinmaz ile ayn1 AVM igerisinde giris katta yer alan briit 9 m? kullanim alanh
kiosk23.000,00 TL/ay bedelle kiraliktir.

9-Emsal: Emlak Ofisi -KIRALIK - 0 530 775 83 34

Degerleme konusu tasinmaz ile ayn1 AVM icerisinde 2. Bodrum katta yer alan briit 126 m? kullanim
alanl diikkan 80.000,00 TL/ay bedelle kiraliktir.

10-Emsal: Emlak Ofisi -KIRALIK - 0 532 179 47 29

Degerleme konusu tasinmaz ile ayn1 AVM igerisinde bodrum katta arka cephede yer alan briit 200
m? kullanim alanli diikkan70.000,00 TL/ay bedelle kiraliktir.

11-Emsal: Emlak Ofisi -KIRALIK - 0 530 775 83 34

Degerleme konusu tasinmaz ile ayn1t AVM igerisinde giris katta avm girisine yakin konumda yer
alan briit 58 m? kullanim alanli diikkan80.000,00 TL/ay bedelle kiraliktir.

12-Emsal: Emlak Ofisi - KIRALIK - 0 0 530 775 83 34

Degerleme konusu tasinmaz ile ayn1 AVM igerisinde bodrum katta arka cephede yer alan briit 166

m? kullanim alanli diikkan80.000,00 TL/ay bedelle kiraliktir.
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Emsal Kroki Tablosu (Satilik-Kiralik Emsaller):

Emsal Analizi (Satihk)

EMSAL ANALiZi ve HESAPLAMA
Birim Satis | Pazarhk Alan . L . Toplam Diizeltilmis
Ingai-Mimari Kalite | Konum / Serefiye

Fiyati (TL) | Orani Diizeltmesi 3 /% g Diizeltme Deger (TL)

E Blok/9 B. B. 127,59 3 Yillik Yapu - iyi AVM 168.200
Diizeltm Diizeltme Diizeltme Diizeltme | Diizeltme
Alani Durumu Durumu
Orani Orani Orani Orani Orani

Emsal 1 466.667 -10% 9 -40% Benzer 0% Orta lyi -15% -65% 163.333
Emsal 2 500.000 -10% 10 -40% Benzer 0% Orta lyi -15% -65% 175.000
Emsal 3 200.000 -10% 50 -20% Benzer 0% Az Kot 10% -20% 160.000
Emsal 4 277.174 -10% 92 -10% Benzer 0% Orta lyi -15% -35% 180.163
Emsal 5 200.000 -10% 70 -15% Benzer 0% Az Kot 10% -15% 170.000
Emsal 6 173.684 -10% 95 -10% Benzer 0% Az Kotl 10% -10% 156.316
Emsal 7 172.727 -10% 110 0% Benzer 0% Az Kot 10% 0% 172.727

Emsaller ayni proje binyesindeki benzer nitelikli tasinmazlardan secilmis olup beyan edilen
satis fiyatlarindan pazarlik payi disltlmis, blyuklik, bina kalitesi/yas kriteri ve konum/serefiye
dizeltmeleri yapilmistir.Emsal analizi E Blok 9 nolu bagimsiz bélim dikkate alinarak yapilmis
olup rapora konu diger bagimsiz bolimlere kat ve konum kriterine gére uygunlastirma yapilarak

kiymet takdir edilmistir.
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Emsal Analizi (Kirahk)

EMSAL ANALIZi ve HESAPLAMA
Birim Kira | Pazarlik Alan insai-Mimari Konum Toplam Diizeltilmis
Fiyati (TL) | Oram Diizeltmesi Kalite Diizeltme Deger (TL)
FBlok /3 B.B. 120,37 3 Yillik Yapi - iyi AVM 690
Diizeltme Diizeltme Diizeltme Diizeltme Diizeltme
Alani Durumu Durumu
Orani Orani Orani Orani Orani
Emsal 8 2.556 -10% 9 -40% | Benzer 0% Az lyi -10% -60% 1.022
Emsal 9 635 -10% 126 0% Benzer 0% Az Kot 10% 0% 635
Emsal 10 350 -10% 200 10% | Benzer 0% Cok Kotu | 40% 40% 490
Emsal 11 1.379 -10% 58 -20% | Benzer 0% Orta lyi -15% -45% 759
Emsal 12 482 -10% 166 5% Benzer 0% | OrtaKoti| 20% 15% 554

Emsaller ayni proje bilinyesindeki benzer nitelikli tasinmazlardan segilmis olup beyan edilen

satis fiyatlarindan pazarlik pay! distlmis, blyuklik, bina kalitesi/yas kriteri ve konum/serefiye

dizeltmeleri yapilmistir. Emsal analizi F Blok 3 nolu badimsiz boélim dikkate alinarak yapilmis

olup rapora konu diger bagimsiz boliimlere kat ve konum kriterine gére uygunlastirma yapilarak

kira degeri takdir edilmistir.

Ulasilan Sonug

Emsal analizinden hareketle "Nef 22 Atakdy” biinyesinde yer alan rapora konu tasinmazlarin

takdir olunan arsa payi dahil toplam piyasa dederi asagidaki 6zet tabloda sunulmustur. Bagimsiz

bolim bazindaki deder tablosu rapor ekinde yer almaktadir.

T(;:'E;\TM TAKDIR OLUNAN | TAKDIiR OLUNAN :f::gﬁ\m TAKDIR OLUNAN
NITELIGi AT TOPLAM DEGERI DEGERI VA e DEGERI
TL TL - KDV DAHIL TL - KDV DAHiIL
TiCARI 1.525,20 384.800.000 461.760.000 325.950.000 391.140.000

(*) A5-C11-C15-F2-F8 nolu bagimsiz béliimlerin tapu kayitlarinda tam hissesi Peker GYO 'ya ait goziikmekle
birlikte Sirket ile Timur Gayrimenkul arasinda yapilmis olan sozlesmeler geregi Sirket yonetimi bu 5 adet
bagimsiz boliimde Timur Gayrimenkul iin 1/2 oraminda hak sahibi oldugunu beyan etmistir. Bu nedenle Peker
GYO'’nun toplam degeri hesaplanirken bu 5 adet bagimsiz boliimiin 1/2 hisseleri dikkate alinmistir.
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18.2. Gelir Indirgeme Yaklasimi

Bu yaklasimda, Dogrudan Indirgeme (Direkt Kapitalizasyon) ve Gelir indirgeme (en énemli
ornedi Indirgenmis Nakit Akimlar analizidir) olarak adlandinlan iki ydéntem kullaniimaktadir.
Rapor konusu tasinmazlarin deder tesbitinde kira bedelinin ve kapitalizasyon oraninin kolay
tesbit edilebilir olmasi sebebiyle Dogrudan indirgeme yéntemi kullanilmigtir.

Direkt ya da dodgrudan kapitalizasyon da denilen ve mulkin bir yillik stabilize getirisini baz
alan bu yaklasim, yeni bir yatirnmci agisindan gelir (ireten milkin piyasa dederini analiz eder.

Bu ydntemde bir kapitalizasyon orani elde edebilmek igin karsilastirilabilir malklerin satig
fiyatlariyla gelirleri arasindaki iliskiyi incelenir daha sonra konu mulkin sahip olunduktan sonraki
ilk yilda elde edilen yillik faaliyet gelirine bu oran uygulanir.

Elde edilen deder, benzer miulklerin ayni dizeyde getiri elde edecedi varsayimiyla belirlenen
gelir dlzeyi ile garanti edilen piyasa degeridir.

Bu analizde “Tasinmazin Dederi=Tasinmazin Yillik Net Geliri / Direkt Kapitalizasyon Orani”
formulinden yararlanilir.

Kapitalizasyon orani ise satilik ve kiralik emsallerin ortalama birim fiyatlarindan hareketle
(Bkz. Emsal Analizi) su sekilde belirlenmistir.
Ortalama m? satis degeri: 284.322 TL/m?2
Ortalama m? kira degeri: 1.080 TL/m?2
Satis Dederi / kira dederi: 284.322 / 1.080 = 263,26 Ay /12 Ay .= 21,94 YIl
Buna godre Kapitalizasyon orani: 100 / 21,94 = % 4,558 olarak belirlemistir.
Bu hesaplamalar neticesinde rapora konu tasinmazlaricin takdir olunan toplam aylik/yillik kira

dederleri ve toplampiyasa dederi asadidaki 6zet tabloda sunulmustur.

. . PEKER GYO HiSSESINE
Bagivsiz | MIMARIPROJEYE | o p) \\) FELCH ) LS DUSEN KISIM iCiN
i ESAS TOPLAM TR HiSSESINE HiSSESINE DUSEN KAP. T
ST BRUT KULLANIM BEDELI (TL) DUSEN AYLIK | YILLIK KIRA BEDELi| ORANI A e
ALANI (M2) KiRA BEDELI (TL) (TL) DEGERI (TL)
18 1.525,20 1.294.000 1.097.000 13.164.000 0,04558 288.800.000
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19. ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDiRMESI

19.1. Farkh Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin
Uyumlastinimasi ve Bu Amacla izlenen Yontemin ve Nedenlerinin

Aciklamasi
Goriulecegi Uzere kullanilmasi midmkin olan iki yontemle bulunan dederler birbirine

yakindir.
FARKLI DEGERLEME YONTEMLERI iLE HESAPLANMIS DEGERLERIN KARSILASTIRMASI
KULLANILAN YONTEMLER TOPLAM DEGER (TL)
EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMI 325.950.000
GELIR INDIRGEME YAKLASIMI 288.800.000

Ancak nihai deger olarak gayrimenkul rayigleri piyasanin ekonomik parametrelerini her
donemde kendi icinde daha tutarli bir denge ile yansitmasi ve diger yéntemin blylk oranda
kabullere bagli olmasi sebepleriyle “Emsal Karsilastirma Yéntemi” ile bulunan dederin alinmasi
uygun goértilmis ve buna gobre rapora konu tasinmazlarin Peker GYO hissesine diisen

kisminin arsa paylar dahil toplam dederi 325.950.000TL olarak belirlenmistir.
19.2. Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler
Rapor konusu badimsiz bolimler igin takdir olunan aylk ve yillik kira dederleri asagidaki

tabloda sunulmustur.

MiMARi PROJEYE ESAS PEKER GYO HiSSESINE PEKER GYO HiSSESINE

8 ;L?J?J:\:Z'; o TOPLAM BRUT KTi(I::LBAE'\;E?.iY:-':'IE) DUSEN AYLIK KIRA | DUSEN YILLIK KiRA BEDELI
KULLANIM ALANI (M2) BEDELI (TL) (TL)
18 1.525,20 1.294.000 1.097.000 13.164.000

19.3. Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Dederlemeye konu tasinmazlarin resmi kurumlar nezdinde yapilan incelemeleri sonucunda

herhangi bir hukuki soruna rastlanmamistir.

19.4. Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve Ipotekler ile Ilgili Goriis
Tasinmazlar Uzerinde gayrimenkullerin dederini dogrudan ve 6nemli dlgide etkileyecek

nitelikte herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.

19.5. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde 1Ipotek veya
Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir
Takyidat Bulunmasi Durumlarn Harig, Devredilebilmesi Konusunda Bir
Sinirlamaya Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Rapora konu tasinmazlarin devredilmesinde sermaye piyasasi mevzuati cgercevesinde

herhangi bir engel bulunmadigdi kanaatindeyiz.

s
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19.6. Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi ve Kullanilan Veri ve
Varsayimlar

Dederleme, proje gelistirme niteliginde degildir.

19.7. Asgari Bilgilerden Raporda Verilmeyenlerin Neden Verilmediklerinin
Gerekgeleri

Asgari bilgilerden verilmeyen yoktur.
19.8. Miisterek veya boliinmiis kisimlarin degerleme analizi
Mlsterek veya boélinmus kisim bulunmamaktadir.

19.9. Hasilat Paylasimi veya kat karsiligi yontemi ile yapilacak projelerde,
emsal pay oranlari

Hasilat paylasimi veya kat karsilidi yontemi kullaniimamistir.

19.10. Yasal Gereklerin yerinde getirilip getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca
Alinmasi Gereken 1zin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut
Olup Olmadigi

Degderleme konusu gayrimenkullerin konumlu oldugu Nef 22 Atakdy icin Yapi Kullanma izin
Belgesi alinmis ve kat milkiyetine gegilmistir.
19.11. Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili
Kullanim Seklinin ve Portfoye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle
Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Goriis Ile Gayrimenkul Yatirnm
Ortakhiklan Portfoyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Gayrimenkul Yatinm Ortakliklari’'na iliskin esaslar Teblidi’nin 22. Maddesi 1. Firka (b) ve (c)

bentleri:

b) (Degisik:RG-2/1/2019-30643) Portféylerine alinacak her tirlii bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi
kullanma izninin alinmis ve kat miilkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak, miilkiyeti tek bagina ya da baska
kigilerle birlikte ortakliga ait olan otel, alisveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi
yapilarin, tamaminin veya bélliimlerinin yalnizca kira geliri elde etme amaciyla kullaniimasi halinde, anilan yapiya iliskin
olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen niteliginin tasinmazin mevcut durumuna uygun olmasi
yeterli kabul edilir. Ayrica, 3/5/1985 tarihli ve 3194 sayili Imar Kanununun gegici 16 nci maddesi kapsaminda yapi kayit
belgesi alinmis olmasi, bu fikrada yer alan yapi kullanma izninin alinmis olmasi sartinin yerine getiriimesi icin yeterli kabul
edilir.

c) Portféylerine ancak (izerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin dederini dogrudan ve énemli élgiide
etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu
hususta 30 uncu madde hiikiimleri saklidir.

Tasinmazlarin tapu kayitlarinda, degerlerini dogrudan ve énemli 6lglide etkileyecek nitelikte
herhangi bir takyidat bulunmamaktadir. Tasinmazlar icin Yapi Kullanma izin belgeleri alinmis
olup kat mulkiyetine gegilmistir.

Dederlemesi yapilan gayrimenkullerin Gayrimenkul Yatirnm Ortakhdi portféylinde “Binalar”
bashdgi altinda yer almasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati cergcevesinde herhangi bir engel

bulunmamaktadir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

20. SONUC
Rapor igeriginde Ozellikleri belirtiien Nef 22 Atakody bilinyesindeki 18 adet bagimsiz

bélimiin yerinde yapilan incelemelerinde konumlarina, kullanim alani buylkliklerine, mimari
ve insai Ozelliklerine ve gerek bolgedeki benzer projeler lizerinde, gerekse proje blinyesinde

yapilan piyasa arastirmalarina gére gtinimuiz ekonomik kosullari itibariyle arsa paylan dahil,

1. PEKER GYO A.S. hissesine diisen kisminin toplam piyasa degeri igin,

325.950.000 TL (Ucgyiizyirmibesmilyondokuzytizellibin Tirk Lirasi);

2. PEKER GYO A.S. hissesine diisen kisminin toplam aylik kira degeri igin ise,

1.097.000 TL (Birmilyondoksanyedibin Tirk Lirasi) kiymet takdir edilmistir.

Tasinmazlarin KDV dahil toplam dederi 391.140.000 TL dir.

Rapor konusu tasinmazlarin Sermaye Piyasasi Kurulu hiikiimlerince GYO
portfoyiinde “Binalar” bashgi altinda yer almasinda herhangi bir sakinca
bulunmamaktadir.

isbu rapor, PEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.'nin talebi {izerine ve e-
imzal olarak didzenlenmis olup kopyalarin kullanimlari halinde ortaya cikabilecek sonuglardan
sirketimiz sorumlu degildir.

Bilgilerinize sunulur. 08 Ocak 2024

(Degerleme tarihi: 29 Aralik 2023)

Saygilarimizla,

LOTUS Gayrimenkul Degerleme
ve Danismanlik A.S.

m
)

Konum Krokisi ve Uydu Fotografi
Fotograflar

Yap1 Kullanma izin Belgeleri

Enerji kimlik Belgeleri

Tapu Suretleri

Takbis Belgeleri

Ipotek Yazilar

Deger Tablosu

Degerleme uzmanligi lisans belgeleri
Mesleki Tecriibe Belgeleri

M. Kivang KILVAN Engin AKDENIiz
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
(Lisans No: 400114) (Lisans No: 403030)

/ 41
LOTUS (_/

!




		05330862242
	2024-01-10T19:14:09+0300
	Invex Degerleme Bilgi Sistemi www.invex.com.tr
	LOTUS 2196-929 Mobil İmza


	

		05322233515
	2024-01-10T19:27:09+0300
	Invex Degerleme Bilgi Sistemi www.invex.com.tr
	LOTUS 2196-929 Mobil İmza


	

		05330862337
	2024-01-10T19:40:02+0300
	Invex Degerleme Bilgi Sistemi www.invex.com.tr
	LOTUS 2196-929 Mobil İmza


	



