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DEGERLEME so————
BOLUM 1

1. RAPOR BILGILERI

1.1 Rapor Tarihi ve Numarasi

Rapor tarihi 03.10.2018, Rapor No: 021201800216 “dir,

1.2 Rapor Tiirii ve omoc

Bu rapor; istanbul ili, Uskidar ficesi, Altunizade Mahallesi, 1127 Ada 1 Parsel, 1127 Ada 2 Parsel,
1127 Ado 3 Parsel, 1132 Ada 3 Parsel, 1139 Ada 4 Parsel Ve 1139 Ado 5 Parsellerde Bulunan "Arsa”
nitelikli tasmmaoziann Giincel Adil Pivasa Dederinin tespit edilmesidir.

1.3 Raporu Hazirfayanfor ve sorumlu dedereme uzmanlar

Yekta SUSLO { Dederleme Uzman Yardimesi — SPK Lisans No. 409214
Mehmet TAS {Sorumiu Dederleme Uzman — SPK Lisans Na: 403674)

1.4 Degerleme Tarihi
Dederleme tarihi 03.10.2018 “dir.

1.5 Dayanak Sdzlesmesi tarih ve numaras

Is bu rapor 03.10.2018 torihli ve 2018/216 numarall talebe istinaden hazirlonmstir.

1.6 Raporun Kurul diizerlemeleri kapsomindo dederleme amaciyla hozirlanip hazirlanmadiding Hiskin
agthloma

Hazirlanan dederleme raporu, Sermaye Piyasas: Kuruiy 12.08.2001 tarih ve 24491 savilt Seri VI,
35 numaral tebiig uyorinca tammianan “Standart Rapor Formatia® uygun, 2{iki) niisha ve Tirkce
olarak tanzim edilmistir,

1.7 Misteri Toleplerinin Kapsami ve Getirflen Sinirlamalor

Bu rapor "PEKER PROJE GELISTIRME VE DANISMANLIK HIZMETLERI A.5.” ‘nin 03.10.2018 tarihli
2018/216 numaral talebine istinaden, gayrimenkulle ilgili SPK hiikiimlerine goére hazirlanan
gayrimenkul degerleme roporudur. Dederleme calismasinda miisteri tarafindan getirilen herhangs bir
simirlama bulunmamaktadir.

1.8 Dedgerleme Konusu Gayrimenkwliin Sirketimiz Tarofindan Daha Onceki Tariblerde Yapilan Son (g
Degerlemeye iliskin Bilgiler

Kayitlanimizda rapora konu tasinmazlora ait 0ZL201500227 ve OZL2017100 talep numarali
2 adet rapor bulunmaktadr,

1.9 Dederleme Calismasim Olumsuz Ydnde Etkifeyen Foktdrler

Tasinmazlarin dedetieme calismasida herhangi bir olumsuz faktore rastlanmearmistir,

110 UYGUNLUK BEYAN!

Bu rapor, Sermaye Pivasas) Kurulu'nun Seri VI, No: 35 sawll “Sermaye Piyasasi Mevzuat
Fercevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeyve Alinmalanina
iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hikimleri ile Kurul'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sawyh kararinda
belirlenen Dederleme Raporlarinda Bulunmas Gereken Asgari Hususlara uygun alarak hazirlanmistir.

Adres Gayrimenkul Deferleme ve Danismanlik A.5. 4
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o  Degerlerme konusunu olusturan tasinmozle flgili olorak  Dederlerme  Urmanlarinin ve
sirketimizin hichir ilgisi olmadiging ve bu isin igindeki taraflara kars: herhangi kisise! bir
crkarimiz veya dn yargimz bulunmadiging,

e Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sodece belirtilen varsaymiar ve kosullarla kisith olup
kisisel, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuclardan olustudunuy,

o Degerfeme Uzmammn, konu tasinmazin dederlemesi igin mesleki editim sartfaring haiz
oldugunu,

»  Bu raporio ilgili olorak verdigimiz hizmet karsihdy aldigimez dcretin tasinmazin degerd ile bir
ilgisinin olmadigin,

« Dederlemenin ahlaki kural ve performans standartiaoring gore gerceklestiging, roporda
belirtilen kisiler haricinde bu raporun hozirlanmasinda mesleki bir yardim alinmadidin.

BOLUM 2
2. SIRKET - MUSTERI BILGILER], KULLANILAN DEGER TANIMLARI

2.1 Sirket Bilgiteri

Adres Gayrimenkul Degerleme ve Damsmanlik A.5.
Baris Mahallesi, Akdeniz Caddesi, Cagdas 91 Sitesi A-1 Blok No:2/2 Beylikdiizi fISTANBUL

fAdres Gayrimenku! Dederleme ve Danisrmanhk A.S., SPK Seri: VI, No:35 sayili Tebligi geredince
04.06.2009 tarih ve 16/437 sayili Kurul Karart ile dederleme sirketleri arasinda yer almaktadr. )

2.2 Miisteri Bilgileri

PEKER PROJE GELISTIRME VE DANISMANLIK HIZMETLERI A.5.
Cumhuriyet Mah. Silahsér Cad. 7 nolu 5ok, No: 8 / 1-2-3 (Bomonti Business Center)
Sisli/ISTANBUL

2.3 Kulfanifan Deger Tanimlar:

2.3.1 Piyasa Degderi (Pozar Dederi)

Pazar degeri kavram pazann kollektif algiioma ve evlemierini yansitir ve piyvasa ekonomilerinde
cogu kaynadgin dederleme temelidir. Bir milkiin istekli aho ve istekli saticr arasinda taraflann
herhang! bir iliskiden etkilenmeyecedi sartlar aftinda, hichir zorlamao olmadan, basiret!i ve konu
haklkinda yeterli bilgi sahibi kisiler olarak, uygun bir pazarlama sonrasinda dederieme tarihinde
gerceklestirecekleri alim satim isleminde el dedistirmesi gerektigi takdir edilen tutardir. Bu dederleme
calismasinda asadgidaki hususlarin gecerliligi varsaplmaktadiv,

Ahcr ve satict makul ve mantikli hareket etmektedir.
Taraflar goyrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirier ve kendilerine azami
faydaw saglayocak sekilde hareket etmektedirler.
v Gayrimenkulln satis igin makul bir siive tanmmistir,
Gdeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapiimaktadir.
v Gayrimenkuliin alim ve satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz
araniar lizerinden gerceklestirifmektedir,
Adres Gayrimenkul Deferleme ve Danigmanhik A.§, 5 955”7L\
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BOLUM 3
3. GENEL VE OZEL VERILER

Veri arastirmass, dederleme konusu varligin pivaso sevivesindeki ulusiararas), ulusol, bolgese! ya
do komsuwluk cevresi trendlerin arastirmakla baslar. Bu arastirma dederleme uzmanimin o 8zgiin
pivasa alomndo goyrimenkul degerlerini etkileyen ilkelerin, giclerin ve etmenlerin iliskilerini
anlamasing yardimer olur. Arastirma, ayni zamanda degerleme uzmaning rakamsal bilgileri, pivasa
frendlerini ve ipugiarint sadlar. Genel veriler, tammianmis pivasa bélgesinde miilk dederini etkileyen
toplumsal, ekonomik, kamusal ve cevresel veriferdir. Ozel veriler ise, degerlemesi yopilacak milke ve
esdeder miilklerin niteliklerine iliskin verilerdir.

3.1 Genel Veriler- Sosyal ve Ekonomik Verifer

3.1.1 Genel ve Sosyal Veriler

B ; LR .l.._‘_p. ‘ L GORCISTAN &

Ty

-

CO

Ortalama ylkseltisi 1.131 metre olan Tirkiye, yiksek bir ilkedir. Orto kesimi cukurluk olan ve
kenarlara dogru gidildikge yiikselen ilkenin kiplannda genellikle fazla genislemeyen alcak dizlikler
ver alr. Akarsu vadilerivle derin bicimde pargalanmis orta yiksekiikteki dalgal) diizliiklerden olusan
vaylalara daha cok ttkenin orta kesiminde rastlorir. Karadeniz kiwsing parolel olarak uzanan Kuzey
Anadolu Daglan ile Akdeniz kipsino poralel olorak uzanan Toroslar, (lkenin kuzey ve giney
kesimlerinde yay bicimli yiiksek dag dizilerinden olusur. Bu daog diziferinin yikseltisi doguya dogru
gidildikge artar. Dogu Anadolu Bdlgesi'nde birbirine yaklasan Kuzey Anadolu Dadlarnt ve Toroslara
bagh dag siralan digimi andiran bir goriiniimiin ortaya gkmasing yol acar. Ulkenin en yiksek
alanlan bu bilgededir. Glineydogu Toroslar yoyinm glneyinde yer alan Gineydogu Anadolu Bilgesi,
dnemli bir yiikseltive rastlanmayan esik alanlar ile yayla ve ovalardan elusur. Ulkenin bati kesiminde
ise daglar denize dik olorak uzanir, Bir elin parmaklarim andiran bu doglar ¢okinti alanlanyia
birbirinden ayriir. Bu kesimde genellikle dodu-bati dodrultusunda akan srmaklann  tasidig
alivyoniarin birikmesiyle oluk bigimli cukur alonlarda ofusan ovalar llkedeki en verimli tanm
alanlarindandir. Tirkiye'nin Trokya'daki toproklon fozlo yiksek sawlmaz, Kuzey ve dodu kesimi
Istranca (Yildiz) Dadlar, giiney ve gilneybati kesimi isiklar {Ganos) ve Koru dadlar tarafindan engebeli
bu togroklann orta ve batt kesiminde algak dolgal dizllkler yer alir. Orta kesiminde Ergene Havzasy
bulunan Trakya, yizey sekilleri agisindan bir canadi andirir,

ik jeolojik zamaniarda olusan kivamianmalaria belirmeye baslayan lilke topraklar: sonraki jeolojik
danemlerde asinms, gél ve denizlerle kaplanmis, kinklar boyunca yer yer ¢ikmdis ve yiikselmistir,
Agri, Siphan, Nemrut, Ercivas ve Hasan dadlan gibi sénmiis vanardadlar magmanin bu kirklardan
yeryliziine gikmas) sonucunda olusmustur. Tirkive'de, son jeolofik dinemde gelistidi sandan iki biiyiik

Adres Gayrimenkul Dedgerleme ve Danismanlik A.5. 15 g/% |
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kink kusagt bulunmaktadir. Bunlardan birincisi, Anadolu'nun iclerinden Yunanistan'a kodar uzanon
Kuzey Anadolu kink kusadi, ikincisi ise Karliova'dan Akdeniz'e dogru uzanan Dogu Anodolu kirik
kusadidir, Bu kirtk kusokian ile cevresi etkinligini siirdirmekte olan dnemll deprem bélgeleridir. Bu
bélgeler icindeki Erzincan'da 193%'daki bir deprem 33 bine yakin insanin yasamini yitirmesine yol
acmisti,

Kiylann acginda irili ufakl bircok ada vardir. Birkag kayalk disinda Karadeniz odadon yoksundur,
Akdeniz kiylan agidmda da Gnemli ve biviik bir adaya rastlanmaz. Tirkive'nin en biiyik adalar Ege
ve Marmaora denizlerindedir. Buniardan bashicalan Gikceada, Marmaora Adasi, Bozcoada, Uzunadg ve
Alibey (Cunda) Adas:'dir.

Yizey sekillerinin cesitlilik gdstermesi yasam kosullarini dnemli dlgiide belirler. Ulkenin kiyidan
uzak ic kesimi ile yiksek dogu kesimi denizlerin etkisine kapalidir. Bu kesimierde yadis oz, dodal bitki
drtdsd cihz, iklim serttir. Buna bagh olarak ki kesimieri fle supy bol ovalk kesimlerde sik alan
yerlesim yerleri, yart kurak ve yiksek kesimlerde oldukca seyrektir,

Tiirkiye'nin Cografi Yapis:

Tiirkiye eski diinyay olusturan Avrupa, Asya ve Afrika’nin birbirlerine en yakin oldudu ve Avrupa ile
Asya'min kucaklastiklar: bir noktada yer almaktodir, Codrafi konumu nedenivle ana kara parcasi
olon Anadolu, toribin sekillenmesine yol acan dedisik halk kitlelerinin toplu géclerine sahit olmustur.
Sayilomayacak kodar medeniyetin sahibi alan Anadolu her biri kendi 6z kimilidine badlt ancak
birbirinden etkilenen kiiltiirlerin bir bileskesini gelistirmistir,

Ulkenin coduniudu Giiney Bati Asya'da bulundudu Tiirkive, Avrupa ve Asya'min hudutlarim
kucoklastirmaktadir ve Avrupa'da toplam 780.580 km? lik bir yiizélcima vordir. Ulke doduda
Gurcistan, Ermenistan ve fran ile Giiney'de irak, Surive ve Akdeniz ile cevrelenmistir. Bativa dodru Ege
Denizi, Yunanistan ve Bulgaristan Kuzeye dodru Karadeniz dider hudutlan olusturur. Tiirkive'nin
codrafi koordinatiors 36° 00" - 42° 00" Kuzey Enlem wve 26° 00' - 457 00" Giiney Boylamdir.
80 idari ili olan Tiirkive, Koradeniz Bolgesi, Marmara Bolgesi, Ege Bilgesi, Akdeniz Bolgesi, Icanadolu
Bdlgesi, Dodgu ve Giineydogu Bilgesi olmak tzere yedi codrafi bilgeye balinmUstiir.

Tiirkiye'de iklim Cesitleri ve Bitki Ortiisii

1) KARADENIZ iKLIMI: Bu iklim asi olarok Kuzey Anadolu Dadlarimn Karadeniz'e bakan
vamaclarinda goriliir. Genel Gzellikieri sunfardir: Her mevsim yadishdir, Dogu Karadeniz Baliimiinde
maksimum yadis sonbahardn, minimum yadis ikbaharda diiser. Yilik yadis miktarr 2000-2500
mm’dir. Batt Karadeniz Béliimiinde maksimum vadis sonbaharda, minimum yagis ilkbaharda diser.
Yilik yadgis miktan 1000-1500 mm’dir. Orta Karadeniz Bélamiinde ise maksimum vadis kisin, minimum
yadis yazin diiser. Yilik yodis miktarr 700-1000 mm’dir, Karadeniz ikiiminin gardldiigi alanlarda kar
vagish ginlerin ortalamas: 18 gindiir. Yillk ortalama sicokhk 13-15°C’dir. Ocak oy ortalama sicakhdi
6-7°C'dir. Temmuz ayr ortaloma sicakligr 21-23°C'dir. Yolirk sicakitk farke 13-15°C'dir. Dogal bitki értisd
armandir, Yiiksek alanlorda Alpin cavirlar gdrdldr.

2) AKDENIZ JKLIMI: Bu iklim tipi llkemizde en belirgin olarak Akdeniz kiylarinda gérilmekle
birlikte, Ege ve Marmara Bdlgelerinde de etkili almaktadir, Genel dzellikleri sunlardir: Yazlor sicak ve
kurak, kisfar ik ve yvadishdir, Maksimum vadis kisin, minimum yvadis yazin diiser. Yoz ve kis yodisiar
arasindoki fark oldukca fozlodir. Yillik vadis ortalomas:, 600-1000 mm arasindadir. Yillik sicakik
ortalomas) 18-20°C'dir. Ocok oy ortalamas: 8-10°C'dir, Temmuz oyt ortalamasi 28-30°C'dir. Yillik
sicokhk farke 15-18°C'dir. Ege Bdlgesinde dadlann kiwya dik uzanmasi, Akdeniz fkliminin ic kesimlere
ulasmasing olanak sadlamistir, Marmara Bdlgesinde gorilen Akdeniz Ikliminde, yozlar Akdeniz
kiylanina gére doha serin, kislar ise daha soduk ve karlidhr. Akdeniz ikliminin karekteristik bitki értiisi
zeytin, defne, mersin, kekik gibi bitkilerden olusan makilerdir,

3) KARASAL JKLIM: Ulkemizde Karasal fklim, I Anadolu, Dodu Anadolu ve Gineydogu Anadolu
Bolgeleri ile ¢ Bat) Anadolu Béliimiinde goriiliir. Genel dzellikleri suniardir: Yaziar sicak ve kurak,
kislar soguk ve kar vadishdir,
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NUFUS
Bolgeler

Akdeniz-TRE 330.367] 9.852 409 10182776
Bat Anadolu-TRS B5.445 7.687.986 7.753.431
Bati Karadeniz-TR8 1.129.558 J.421.808 4.551.366
Bati Marmara-TR2 426.297 3.015.932 3.442 223
Dodu Karadeniz-TRS 380.604 2.264.980 2.645 584
Dodu Marmara-TR4 330.998 7.353.189 7.684.187
Ege-TR3 575.719 9.689.392 10.266.111
Glneydogu Anadolu-TRC 663.418 7.645.469 8.508.887
Istanbul-TR1 14.804 116 14.804.118]
Kuzeydogu Anadolu-TRA 663,054 1.633.314 2.201.368
Orta Anadolu-TRT 803.048 3.145.192 3.948.240
Oriadogu Anadolu-TRB 769.615 3.057.961 3.827.576)

6.143.123 73.671.748 79.814.871

3.1.2 Fkonomik Veriler

EKONOMIK VERILER

TARIM

Ulkemiz niifusunun yaklasik vanst tonmla gecinmektedir. Cumhuriyet Donemi‘nde tanmin
maodernlestirilmesi ve verimin artinimast icin alt yopr colismalan dneelikle yapidmustir. GAP enerji ve
sulama projesi llkemizin dev projelerinden biridir. EKili alanfar dlkemiz topraklannin yaklasik lcte
birini kaplar, Ulkemizde yayqin olarak iretilen tanm driinleri suniardir: budday, arpa, misir, pirnc,
pamuk, tiitin, seker pancari, aycicedi, zeytin, cay, meyve ve sebzeler. Ulkemizde vaygin olarok
retifen meyveler sunfardir: Gzim, turuncgiller, findik, elma, armut, seftall, kavun, karpuz, kawsi, incir,
kiraz, visne, Antep fistiGr ve ceviz. Ulkemizde yaygin olarak lretilen sebzeler sunlardir: patates,
domates, biber, patlican, fasulye ve sadan.

HAYVANCILIK

Ulkemizin yiiksek kesimlerinde ve tarima uygun olmayan alanlarda hayvancihk vaygin olarak
vapihr. Ulkemizde kicikbas hayvanlar arasinda en cok koyun beslenir. Koyun daha cok I, Dodu ve
Gineydodu Anadolu’da beslenir, Kovunu kil ve tiftik kegileri izler. Bunlar da, daha cak, Akdeniz, Dogu,
Giineydogu ve ig Anadolu ile Marmara Bélgeleri’nde beslenir. Tiftik kecisi daha cok Ankara Yiresi'nde
beslenir. Ulkemizde biiytikbas hayvaniar arasinda en cok sifir beslenir. Erzurum ve Kars Yaylalars siir
besiciligine ok uygundur. Son wilarda st lretimi igin ahir besicilidi de yvaygimlasmistir, Tavukouluk da
san yillorda cok gelismistir. Son willarda hindi besiciligi de vaygimlasmistir. Aricilik ve ipek bdcekciligi
de yapiimaktadir,

BALIKCILIK

Tiirkive'nin deniz ve gdl konusundaki zenginligine karsin balikciligin ekonomideki yeri cok
disiiktiir. Ulkemizde doha cok kv bohkohdy yopilmaoktadir. Bahkplann  blyiik  bir  balimii
Karadeniz'de avignir.
Denizlerimizde yaygin olarak avianan baliklar sunlardir: hamsi, istavrit, uskumru, lifer, kefal,
barbunya, kalkan ve torik. Karadeniz disindo Marmara, Ege ve Akdeniz’'de de balk avignir, Tiirkive'nin
en biydk gélleri ya tuzludur ya da sodabidir. Bu nedenle bu géllerde balk yetismez. Denizlerin kirliligi
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nedeniyle bahk tdrleri azalmaktadir, Baraj gollerinde ise tath su baltkoiige yapihir, Ulkemizde,
Karadeniz Bilgesi disinda balkoihkla gecinen fazla kisi voktur.

MADENCILIK

Tlrkiye'de cok ¢esithi ve isletilebilir maden vataklan vardir. Ancak, bunlan yer lstiine gilkarma
malivetleri ¢ok yiiksek oldugu igin Tirkiye'de madencilik ekonomide Gnemli bir yer tutmaoz.
Madenlerin ekonomik ofabilmesi icin yeryiziine yakin olmasi ve cevherin topraktaki orammn yiiksek
olmas: gerekir. Ulkemizde bu tiir maden yataklar cok ozdir. (lkemizde isletilen madenter sunlardir:
demir, bakir, krom, bor, boksit, kiikirt, Zimparg tas), mermer, tuz, civa, kursun, ginke ve kamiir. Cok
zengin patoklar olmaoso do lkemizde petrol cikardir. Petrol Batman, Siirt ve Diyarbakir cevresinde
crkarthr, Tiirkive'de enerji koynadr olarak su, tas kdmdrd, linyit kémirl, dogol gaz ve su buharn
kullaniir,

SANAYI

Cumburiyvet'in itk yillarinda simirl kaynaklario vapion dokuma ve seker fabrikalan sanayinin
vapt taglonydl. Buglin, ihracotimizdaki en biyik gelir sanayi Urinlerinden saglanmaktadir. Bu oran
giderek artmaktadir. Ulkemizdeki fabrikalarin coduniudunu quda tesisleri olusturur. Bunfar: un, bitkisel
yad, konserve ve seker fabrikalaridir, Ulkemizde, son willorda, dokuma sanoyisi cok gelismistir,
Tiirkiye, diinya tekstil pozanmn dnemii bir boldmiini yonetmektedir. Tiirkive'de dokuma fobrikalan su
illerde yogunlasmistir: Adana, Denizli, Gaziantep, Bursa, lzmir, Kayseri ve Malotya. Tiirkiye'de imalat
sanayisi de cok gelismistir. [stanbul-izmit arasinda cok sayda fabrika bulunur, Son yilfarda, otomotiv
sanayisi de gelismelktedir.

TURIZM

Tiirkiye tarihi ve dodal glzelliklerivle dinyamn en cazip turizen alanlarindan birisidir. Ancok,
veterli konaklama tesisinin olmamasi ve yeterli tamtimin yoplamamasi nedeniyle bu potansiyvel
kullondariyordu. Son 20 wida yopilan biyiik bir hamle ile Tiirkive, cok kalitell konaklama tesisleri
yvapt, Tamtima dénem verdi. Sektor, bu gobalanin karsiigim almakta gecikmedi, Bugiin Tirkive'ye
yvaklasik 15 milyon turist gelmekte; yvaklasik 10 milyar dolarlk diviz birakmaktadir. Tiirkive'nin turizm
merkezi Antalya ve cevresidir. Tiirkiye’'nin en dnemli turizm alanlanndan biri de fstanbul kentidir. Bu
tarihi kente her il milyonlarca turist, milyarlarca dolar doviz birokmaktadir,

3.1.3 Mevcut ekanomik kosullarm, gayrimenkul piyasasinin onalizi, mevcut trendler ve dayanak veriler

Tasinmaz sektdrli son yillarda gelisen sektirlerin basinda ver almaktadir. Bu gelismeye etki eden
foktorlerin bosindo sektdriin korfihk orgninin her gecen gin artmas) ve buna parolel olarak
gayrimenkul Grinlerinin  litkemizde en belirgin yatinm oraclorindan birl almas: gelmektedir.
Gayrimenku! Grinferi temel ihtivaclar hiverarsisi badlominda incelendiginde, goyrimenkulin barinma
ihtivacini karsifadidim ve dolawvsiyla séz konusu sektirtn de gido sektérd gibi her zaman dinamik bir
sektir olarak ayakta kalacadiny gérmekteyiz. Ote yandan, llkemizdeki arz ve talep dengelerine
bakarsak, konut fiyatiornimn neden dzellikle ilkemizde blivik sehirlerde cok piiksek olduduny analiz
edebifiriz. 56z konusu Pazar, yiksek arz acging radmen, piksek bedellerle satian gavrimenkule
talebin viiksek oldugu bir pazardir,

Dogal bir afet olan deprem gayrimenkul sektériinde dedisimi de beraberinde getirmistir. Insaat
malivetleri biyiik dlcilerde artmis olsa da deprem sonrasi yapilan ve satilan gayrimenkulin fivation
deprem dncesi fiyatlarfa korsiastirddiginda yaklasik iki misli artomstir. Deprem ashinda bir kriz gibi
goziikse de deprem sonrasi goyrimenku! piyasas: belli bir durguniuktan sonra deprem dncesinden bile
daho canh olmugtur, Bu yizden literatir de bilindigi dzere bazi krizler bazi firsatlar da
varatabilmektedir. Su an itibaryle arz agidr temeline bagh kalarok yiiksek fivatlarla satilan
goyrimenkul bile cogu zaman maket Gzerinden sotilmaktadir. Dolayisiyla, pozar dinamik bir yapida
gelismektedir,
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Ulkemizin yasadidi 2001 yily ekonomik krizinin etkileri tiim sektdrierde ciddi bir bigimde hissedilmis
ve yaklosik 2003 yilina kodar gayrimenkul sektorinde de gerileme séz konusu olmustur. Bu yildan
ftibaren siyasi istikrar ve ekonomik kosullordoki jyvilesme ile beraber gayrimenkul sektdril hizlt bir
viikselise gegmistir, 2005 ve 2006 yillonnda en parlak dinemini yasavan sektdr, 2006 yilinmn iking
varisindon itibaren tekrar bir durakloma icine girmistir. 2007 yiinin ik avlorinda ipotekli konut
finansman sistemi olarak bilinen Mortgage sisteminin vasal diizenlemeleri onaylanmaokla birlikte,
olumiu etkileri 2008 yilinda beklenirken, kiiresel ekonamiden kaynaoklonan dalgalanmalar kanut talebi
dnemli Siciide azalma gdstermistir.

ABD mortgage krizinde, borglulardan, kredi veren kurwluslara, menkul kiymet thrac edenlerden
kredi derecelendirme ve yotinmolara kodar tim mortgage pivasast taraflormn sorumiu oldugu
goriimektedir. Ozellikle sorunly kredilerin biiyiik kismini olusturan subprime mortgage kredilerinin
hiikimet tarafindan desteklenmesi ve batik kredilerin hikdmet politikalarr geredi fonlonmasi,
degerleme ve diglimil zor olan bir sistemin elusmasing neden olmustur,

ABD'de baslayan sorunlann dider llke pivasalonindo domineo etkisi yaratmasing neden olmus,
sonugta ise ABD kaynakli ortaya cikan mortgage krizi tdm dinyo piyasalarin derinden etkilemistir,
Tiirkive gibi gelismekte olan likeler heniiz mortgoge sistemi uygulomasinin cok bastarinda oldukian
icin tosinmaz pivasalarinda Gnemli diciide kirdmalor vasamadidar. Ancak krizin etkileri iilkemizde de
psikolojik olarak doha sonro belirginlesmeye baslad). Yokin gegmiste acikionan rekor kiiciime
rakamiars da bunu kantlamaktadir.

2009 winda derinlesen ekonomik krizin etkisivle insaat sektori daralmis, gayrimenkul
pivasasinda fivatlar gerifemisti. Ancak ekonomik krize ragmen yurtici foiz oranlannda disdis
yasanmis, kredi foiz oranlarinin disiik sevivelerde seyretmesi gayrimenkule olan talebin doha da fozla
diismesine engel olarok gayrimenkul fivatianndaki gerilemeyi simrelanstir.

2010 wihinda Tiirkive insaat sektorl ve gayrimenkul pivasas: veniden biiyiime sirecine ginmis,
konut pivasasinda yeni baslangiclar ve kredi kullommindo dnemli gelismeler yasamirken ticari
gayrimertkulde AVM ve ofis pivasalan da canfanmistir, Kiiresel finans krizi sebebiyle daralma yasaoyan
ekonominin vil boyunca fyilesme gisterip nitelikli Konut projeleri savisinda artis izlenmistir. Yine ofis
ve alisveris merkezi kiraloma taleplerinde ve veni yotinmiardo artis gédrilmdstir.

Hikimetimiz tarafindon Ekim 2011°de agiklanan Orta Vadeli Ekonomik Programa paralel olarak,
hikimetin dzel sektdr yatirrmlarr ve dodrudon yabanct yatinmior ile ihrocatin  gelismesing
desteklemek icin cobalannin siirecegini, Tiirkive'nin TL cinsinden notunu BBB-‘ye yikseltmesiyle
birlikte uzun vadede yeref ve yabanc para birimi cinsinden kredi notu gériinGminiin pozitif olacagimn
dngdriildiging, yatinm piyasolaring bakildiinda, yiksek arsa fivatlan, lojistik gelisiminin éniindeki
en énemli engellerden biri olmaya devam etmektedir. Bunun yani sira, Tlrkive lojistik pazarinda Tirk
lojistik  yatinmer veya gelistiricileriyle ortakhk kurarak biyimek isteyen bazi blyik kiresel
vatimedann oldugu bilinmektedir.  Fakat arsa fiyatlon bu gibi ortak girisimlerin gelismesinin
anlindeki en dnemli engeli alusturmaktadir.

2011 yilin liclned geyrek déneminde konut sektdrinde alinan yapi ruhsatiar ve vap kullanim
izni belgesi saysi artristir Konut kredisi faiz oranfar ikinci ceyrekte yiizde 1'in lizerine giktiktan sonrg
artisint yilin dcincii ve son ceyredinde de sdrdiirmektedir. Merkez Bankasi'nin sikilastiricr Gnlemieri
uyguladigi Agustos ayindan bu yana TL ticari ve tlketici kredisi faizleri yikselme egilimine girmistir,
Buna bagh olarak konut kredisi aylik ortaloma foiz oranlan da yikseimektedir. Tiiketicilerin konut
satin alma edilimi 2011 wi genelinde dalgolonma gdstermektedir. Yiin ilk ceyrek déneminde artan
satin almao egilimi ikinci ceyrekte zayiflamis, lclincii geyrekte ise son dénemlerin en yiiksek seviyesine
ulasrmigtir. Yilin ddrdinci ceyrek dineminde ise Ekim ayi verilerine gdre tiketicilerin konut satin alma
edilimi yeniden gerilemistir,

Perakende yatirim pazart, 2011 wil) icerisinde vlusiararas) vatinmaolann lgisini yodun bir sekilde
cekmeye devam etmistir. Ekonomideki ve perokende pozarndoki olumlu gelisim ve orta vadede
Tiirkiye'nin kredi notunun yiikseltilmesine yénelik beklentiler ile birlikte perakende yatirim pazarindao
artis beklenmektedir. 2011 yriinda ekonomide yasanan canlanmayla birlikte, lojistik pazannda kirac:
talebinde gdzle gériilir bir diizelme gorilmiis fokat bu dizelme hendz tam anlamiyla kira islemleri ve
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kira aranfar fizerinde etkili olamamistir. Uluslararas: pivasalarda gérifen toparlanmaylo beraber,
Tiirkiye otel piyasasing olan ilgi de artmaktadr.

2012 de Avrupa piyasalaninda ciddi bir belirsizlik $6z konusu iken, istanbul gecen il aldudu gibi
bu yil da, birinciligini koruyor ve Tiirkive, kendi ic finansman sorunfann cézmis Avrupalt gayrimenkul
yvatinmeilan igin Avrupa'da orta ve uzun vadedeki tek yotinm secenedi olmaya devam edivor. Kriz
dncesindeki yodun uluslararas: yatinme talebi bunun en énemli giistergesivdi. Tiirkiye, sodece genc
niifus yapist ve sehirlesme oranlar ile dedil artan ticaret ve finans imkénlarr ile de gayrimenkulde cok
dnemli bir yatinm hedefi olarak ertaya gikivor. Buna ragmen Tiirkiye hola gelismekte olan bir pazar ve
dolayist ile hem mevzuat hem ekonomik kosullar ve hem de is yapis tarzlon ogsindan riskler
barindiriyor. Yopimas) gereken durguniudun oldugu bu dénemlerde ileri sirdlen bu riskleri en oza
Indirecek dizenlemeleri bir an énee hayata gegirip normal kosullar geri geldiginde yvatinmeilara hazir
olmaktir. Tiirkiye'de ddviz piyasalarinda son donemde meydan gelen hareketlilidin gayrimenkul
pazarimt 2015 whinda fiyatlanma anlfaminda yeni bir dengeye yanlendivecedini éngériiltivor. Mevcut
politik kargasanin ekonomi ve TL Uzerindeki olas) etkileri, yatinmoilar icin endise yaratmakla hirlikte
orta ve uzun vadede Tirk pazoring olan yatirimar algisimn, Tirkive'nin giicii ekonomik biyvimesi ve
demografik glictli sayvesinde pozitif seyredecedi distinilmektedir.

3.2 Ozel Veriler - Gayrimenkuliin Bulunduiju Bélgenin Analizi

3.2.1 istanbul ilf

fstanbul  ili  kuzeyde
Karadeniz, doduda  Kocaeli
siradadionmin yiksek tepeleri,
giineyde Marmaora Denfzi ve
batida ise Ergene Havzasi su
ayrimi cizgisi simrlamoktadir.
fstanbul Bodaz, Karodeniz’i,
Marmaora Denizi‘yle
birlestirivken; Aspg  Kitastwg
Avrupa  Kitasi'nt  birbirinden
ayrmaokta ve istanbul kentini
de ikive bdlmektedir.

il alam, idari bakimdan dodu ve glineydodudan Kocaeli‘nin Karamiirsel, Gebze, Merkez ve Kandira
ilceleriyle, glineyden Bursa’nin Gemlik ve Orhangazi ilceleriyle, bati ve kuzeybatidan Tekirdad‘in Corlu
Cerkezkiy ve Saray ilcelerinin vam sira, Kirklareli‘'nin de Vize licesi topraklariyla cevrilidir.

Istanbul nifusunun, 1990 wili itibariyle Tiirkive niifusu icinde aldidr pay % 12.9 iken bu oran (Ekim
2000 sayim sonughar itibarivle 67,803,927 kigilik Tirkive nifusu iginde 10,018,735 kisi ile) %15° e
ulasmistir,

1990-2000 déneminde wilda ortaloma 1 milyon 133 bin kisi artis gastermistir. Bu sonuca gére
Tiirkiye geneline bakildiginda [stanbul‘un barindirdid niifus ve alan itibariyle tosimakta oldudu énem
agikea gdrilmektedir, Tiirkive topraklarnnin % 9,7%ini kaplayan Istanbul, niifus varlidt apsindan da
titkenin en dnemil il durumundadir.

1997 ve 2000 yillars arasinda Istanbul icin tespit edifen yihk biiyime oram % 2.83tiir. Daha dnceki
dénemde Istanbul'un willik ortalama niifus artis hizimn %3.45 olarak gerceklesmesi ve bu oranin bir
kismimin gdglerden kaynoklonmasing karsin nifus artis orammn dilstiidgii gézlenmektedir. Bunun
sebepleri Tiirkiye genelindeki nifus artis hizinin {dogurganiik orans) dismesi ve gogiin yavaslamasidir,

[stanbul ili smirlan igerisinde 39 ilce bulunmaktadir. Bunlar Avrupa Yokosinda; Arnavutkoy,
Aveilar, Bodciar, Bohgelievler, Buakirkdy, Basoksehir, Boyrampasa, Besiktas, Beylikdizi, Beyodiu,
Biyiikgekmece, Cotolca, Eyip, Esenfer, Esenyurt, Fatih, Gozlosmanpasa, Glngdren, Kadithane,
Kicikeekmece, Sanyer, Silivri, Sultangozi, Sisli ve Zeytinburnu, Anadolu Yakasinda ise; Adalar,

Adres Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.5. JI 1
Bang Mahallesl Akdeniz Caddes| Cagdag 915itesi A-1 Blok MNo: 22 34520 Beyllkdizo - ISTANBUL Tel: (212) 34T 1581 Fax (212} 34745 56
operagyonfadresdeqaremecon  www adresdagereme.com et -
0ZL201800216



Adres

HE SRR RN E —

Atasehir, Beykoz, Cekmekdy, Kadikdy, Kartal, Maltepe, Pendik, Sancaktepe, Sultanbeyli, Sile, Tuzln,
Umraniye ve Uskiidar bulunmaktadir.
ISTANBUL NUFUSU

¥il Istanbul Nufusu Erkek Niifusu Kadin Nufusu
2017 15.029.231 7.520.491 7.495 740
2016 14.804.116 7.424 390 T.3T9.726
2013 14.657.424 7.360.499 7.296 935
2014 14.377.018 7.221 158 7155860
2013 14.160.467 FE A B | 7.044 746
2012 13.854.740 6.9565. 908 6.097 832
2011 13.624.240 6 845 981 6.773.250
2010 13.255.685 6.655.094 6 600 591
2009 12.915.158 6.438.997 6.416.161
2008 12.697.164 6386 TT2 6310392
2007 12.573.836 £.291 763 £.282.073
3.2.2 UskUDAR ILCESI

Uskiidar, Istanbul'un Anadolu Yakasi'mn
bir ilcesidir. Uskiidar licesi, kuzeyden Beykoz,
kuzeydogudan Umraniye, dodudan Atasehir,
giineyden Kadikoy ilceleri ve batidan (stanbul
Bodaziyla cevrilidir.

33 mahalleden olusan Uskiidar figesinin
nifusu, 2014 ADNKS verilerine gére 534.970
kisi olarak tespit edilmistir. 1928 yilina kadar
il statisinde ofan Uskidar aym wil vapilan
yasal dizenlemeyle ilce statiisiine getirilip
Istanbul'a badlanmistir. 1930'da Kadikdy ve Beykoz'un, 1987'de Umraniye'nin Uskiidar'dan ayrilarak
ilce olmalars, 2008'de de Ornek, Esatpasa ve Fetih mahallelerinin Atasehir figesine baglanmasiyla
bugiinkil simrlaring wlasmustir, llce topraklar [stanbul Bogazs kiylarinin gineydodusunda kabaca
kuzey-giiney dogrultusunda uzamr, Bu toproklarin genel egimi dadu kesimde, Kocaeli Yanmadasi'mn
i¢ béliimlerine, gliney kesimde Marmara Denizi kiyising, bati kesimde ise Istanbul Badazi knpsing
dogrudur. Orta kesimde kabaca kuzeydogu-gineybati dogrultusunda uzanan bir sirt yer alir. Bu sirt
gliney kesimdeki Biiyiik Camiica Tepesi'nde 268 m yiikseklige erisir. Biiyiik Camlica Tepesi, Uskiidar
ligesi'nin en yiksek noktasdir. Obiir Gnemii yiikselti 227 m'lik Kiigiik Camlica Tepesi'dir.

Uskiidar llgesi'nde baslica akarsu, Kiiciiksu Deresi'nin baslangic kollondir, Beylerbeyinden denize
dakiilen Istavroz Deresi Kisikl eteklerinden ¢ikarak akar ancak son willarda bu derenin iisti bircok
yerde kapatiimistir. istanbul lli'nde korularin azimsanmayacak kadar yer kapladidy figelerden biri de
Uskiidar'dir. Istanbul Bodazing ofan sahil uzuniudu 12 km'dir,

Adres Gayrimenkul Deflerleme wve Danmismanhk A.5. 12 /74
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4. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLERIN MULKIYET HAKKI VE IMAR BILGILERI

4.1 Gayrimenkuflerin Miilkivet Bilgileri Tapu Kayitfari

1127 ADA 1 PARSEL
jLi : | ISTANBUL

ILCESI :

UskUDAR

MAHALLESI :

ALTUNIZADE

KOYU :

SO0KAGI :

MEVKIT !

SINIRI :

PLANIMNDADIR

PAFTANO :

167

ADA NO :

1127

PARSEL NO :

1

CILT NO :

g

SAYFANO :

806

yizdicimi ;

2.360,00 m=

NITELIGH

ARSA

TARIH

EKLER KISMINDA BULUMNAN TAKBIS BELGESINDE GORULMEKTEDIR.

YEVMIYE

EKLER KISMINDA BULUMNAN TAKBIS BELGESINDE GORULMEKTEDIE.

MALIK

PEKER PROIE GELISTIRME VE DANISMANLIK

HissEsi TAM

HIZMETLERI A.5.

| KAT IRTIFAKI [ANA TASINMAZ |x

| KAT MULKIYETI

1127 ADA 2 PARSEL

iti:

ISTANBUL

JLCES] :

UskiiDar

MAHALLESI :

ALTUNIZADE

KOvD :

SOKAG] :

MEVKI :

SINIRI :

PLANIMDADIR

PAFTANO :

167

ADA NO

1127

PARSEL NO :

2

CILTNO :

El

SAYFANO :

807

yUzoLcumu :

1.680,00 m2

NITELIGI :

ARSA

TARIH

EKLER KISMINDA BULUMAN TAKBIS BELGESINDE GORULMEKTEDIR.

YEVMIYE

EKLER KISMINDA BULUNAN TAKBIS BELGESINDE GORUILMEKTEDIR.

MALIK

PEKER PROJE GELISTIRME VE DANISMANLIK I

HIZMETLERI A.S. ‘ HissESI| TAM

| KAT MULKIYETI

KAT IRTIFAKI | | ANA TASINMAZ X

Adres Gayrimenkul Dederleme ve Damismanlik A.5.
Bang Mahallesi Akdeniz Caddesi Gagdas 915nes| A-1 Blok Mo 202 34520 Beylikdied - ISTANBLL Tel | {812) 347 1561 Fax (212]

operagvaniadiesdesecdomecom  weww adrasdegeremae.com
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1127 ADA 3 PARSEL

iLi: | ISTANBUL
ILCESI ;| USKUDAR
MAHALLESI : | ALTUNIZADE
KOYU : |-
SOKAG! : | -
MEVKH : | -
SINIRI : | PLANINDADIR
PAFTANO :| 167
ADANO :| 1127
PARSELNO : |3
CILTNO : |9
SAYFA NO : | 808
YUzGLcomU 1| 1.970,00 m2
NITELIGI:|  ARSA
TARIH EKLER KISMINDA BULUNAN TAKBIS BELGESINDE GORULMEKTEDIR.

YEVIMIYE EKLER KISMINDA BULUNAN TAKBIS BELGESINDE GORULMEKTEDIR.

PEKER PROJE GELISTIRME VE DANISMANLIK - :
MALIKLER | Lo Ner eri AS. HISSESI  TAM

KAT MULKIYETI l | KAT IRTIFAKI | inNA TASINMAZ |x

1139 ADA 3 PARSEL

it ;| IsSTANBUL
ILCEST : | USKUDAR
MAHALLESI ; | ALTUNIZADE
Koy :| -
SOKAG! : | -
MEVKI : | -
SINIRI : | PLANINDADIR
PAFTANO : | 167
ADANO :|1139
PARSELNO :| 3
CiLTNO : |6
SAYFA NO : | 551
YUzOLCOMU : | 895,00 mz
NITELIGI : ARSA
TARIH EKLER KISMINDA BULUNAN TAKBIS BELGESINDE GORULMEKTEDIR.

YEVMIYE EKLER KISMINDA BULUNAN TAKBIS BELGESINDE GORULMEKTEDIR.

; PEKER PROJE GELISTIRME VE DANISMANLIK : :
MALIK HIZMETLERI A.S. HISSESI| TAM

KAT MULKIYETI | | KAT IRTIFAKI ANA TASINMAZ X

Adres Gayrimenkul Dedgerleme ve Danmismanlik A.5. 14
Hanig Mahalles| Axdeniz Caddesi Cafdag 915iteal A-7 Blok MNo: 22 34520 Beylikdled - ISTANBUL Tel: (212) 347 1551 Fax (212} 347 1586
aperasyoriiadresdagereme.com  wew.adresdegarkeme.com ¥
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1139 ADA 4 PARSEL

iLi:

ISTANBUL

iLCESI

UsklDaAR

MAHALLESI :

ALTUNIZADE

KOvYO - | -

SOKAGT ;

MEVKI :

SINIRI :

PLANINDADIR

PAFTA NO :

167

ADA NO :

1139

PARSEL NO :

4

CiLT NO ;

3]

SAYFANO :

552

YUzSLCOMU :

1.868,00 m=

NITELIGI ;

ARSA

TARIH

EKLER KISMINDA BULUNAN TAKBIS BELGESINDE GORULMEKTEDIR,

YEVMIYE

EKLER KISMIMDA BULUNAN TAKBIS BELGESINDE GORILMEKTEDIR.

MALIK

PEKER PROJE GELISTIRME VE DANISMANLIK

| HIZMETLERI A.S.

KAT MULKIYETI

KAT IRTIFAKI

‘ HISSESi ‘ TAM
|

|m~m TASINMAZ | X

1139 ADA 5 PARSEL

I~ -1

KAT MULKIYETI

Adres Gayrimenkul Dederleme ve Damismanlik & 5. 15
Bang Mahallesi Akdeniz Caddesi Gagdas 915itesi A-1 Biok No; 202 34520 Beylikdizd - ISTANBUL Tel [(212)347 1551 Fax (212 347
operasyonifadiasdepereme com  wew.adresdegerame.com

iLi ;| ISTANBUL
JLCESI : | USKUDAR
MAHALLESI : | ALTUNIZADE
KOYU ;| -
SOKAGI : | -
MEVKI :
SINIRI : | PLANINDADIR
PAFTANO : | 167
ADANO :| 1139
PARSEL NO : |5
CiLTNO : | &
SAYFANQ :| 553
vUzoLcOmi : | 1.828,00 m2
NITELIGI : ARSA
TARIH EKLER KISMINDA BULUNAN TAKBIS BELGESINDE GORULMEKTEDIR.
YEVMIYE EKLER KISMINDA BULUNAN TAKBIS BELGESINDE GORULMEKTEDIR.
_MAHH EE;EETFE{?&JTEA%EILIE.TIRME VE DANISMANLIK HiISSESiI‘ TﬁL_

KAT IRTIFAKI

[ana TASINMAZ [x

M-S

0OZL201800216



Adres

OEGERLEME —
4.2 Gayrimenkulliin Takyidat Bilgileri

1127 ADA 1 PARSELE AIT TAKYIDAT BILGILER/
Uskiidar Tapu Kadastro Midiirliigii TAKBIS sisteminden 03.10.2018 Tarihinde, Soat 15:36 da alinan
bilgive giire;

Rehinler Béliimiinde: IVAZ FAKIH VAKFI lehine : 04.06.1963 tarih ve 2236 yevmive no ile 1. Dereceden
428,47 TL bedel ile Ipotek kaydr bulunmaktadir.

Serhler Baliimiinde: Herhangi bir Serh kayd bulunmamaktadir,
Beyanlar Hanesinde: Herhangi bir Beyan kaydi bulunmamaktadir.

Hak ve Miikellefiyetler Béliimiinde:
1- “intifa hakk vardir.” (Malik : HASAN PEKER : FUAT Oglu) 04.12.2013 Tarih ve 21894 yevmiye no
ile,
2-  “Intifa hakks vardir.” (Malik ;| HASAN PEKER : FUAT Oglu) 11.04.2014 Tarih ve 6894 yevmiye no |
ife,
3- “intifa hakks vardir.” (Malik : HASAN PEKER : FUAT Odilu) 30.09.2014 Tarih ve 17918 yevmiye no
ile,
4- “Intifa hakk vardir.” (Malik ;: HASAN PEKER : FUAT Oglu) 10.10.2014 Tarih ve 18337 yevmive no
ile,
5- “Intifa hakks vardir.” {Malik : HASAN PEKER : FUAT Odlu) 12.02.2015 Tarih ve 2805 yevmiye no
ite,
6- “intifa hokk vardir.” (Malik : HASAN PEKER : FUAT Odlu) 13.04.2015 Tarih ve 7230 yevmiye no ile
| Irtifak Haklarr bulunmaktadir,

1127 ADA 2 PARSEL, 1139 ADA 3, 4 VE 5 PARSELE AIT TAKYIDAT BILGILERI

Uskiidar Tapu Kadastro Miidiirligl TAKBIS sisteminden 03.10.2018 Tarihinde, Saat 15:36 da ahnon
hilgive gore;

Rehinler Béliimiinde: IVAZ FAKIH VAKFI lehine : 04.06.1963 tarih ve 2236 yevmive no ile 1. Dereceden
428,47 Ti bedel ile Ipotek kayd: bulunmaktadir.

Serhler Biliimiinde: Herhangi bir Serh kayd) bulunmamaktadir.,
Beyanlar Hanesinde: Herhangi bir Beyan kayd bulunmamaktadir,

Hak ve Mikellefiyetler Béliimiinde:
| 13- "fnrrfa hakkt vardr. ™ (Malik : HASAN PEKER ; FUAT Oglu) 04.12.2013 Tarik ve 21894 yevmiye no |

ile,

2- “Intifa hakki vardir.” (Malik : HASAN PEKER : FUAT Odlu) 11.04.2014 Tarih ve 6894 yevmiye no
ife,

3-  “intifa hakk vardsr.” (Malik : HASAN PEKER : FUAT Oglu) 22.04.2014 Tarih ve 7665 yevmiye no
ile,

4- “Intifa hakkt vardsr.” (Malik | HASAN PEKER : FUAT Odlu) 24.04.2014 Tarih ve 7722 yevmiye no
ile,

5- “Intifa hakk: vardir.” (Malik : HASAN PEKER : FUAT Oglu) 30.09.2014 Tarih ve 17918 yevmiye no
ile,
&- “Intifa hakk: vardir.” {Malik - HASAN PEKER : FUAT Oflu) 10.10.2014 Tarih ve 18337 yevmive no
| ile,
7- “Intifa hakkr vardir.” (Malik : HASAN PEKER : FUAT Oglu) 12.02.2015 Tarih ve 2805 yevmiye no ile,
8- “intifa hakkt vardir.” (Malik : HASAN PEKER : FUAT Oglu) 13.04.2015 Tarih ve 7230 yevmiye no ile
| irtifak Haklar bulunmaktadir.

Adres Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.5. 16
Harig Mahallesi Akeniz Caddesi Cagdas 915itesi A-1 Blok No: 212 34520 Beylikdzl - ISTAMBUL Tel - (212) 347 15 51 Fax: (212) 34;'1/5 56 %
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1127 ADA 3 PARSELE AIT TAKYIDAT BILGILERI

Uskiidar Tapu Kadastro Midiirliidgii TAKBIS sisteminden 03.10.2018 Tarihinde, Soot 15:36 do alnan
bilgiye gore;

Rehinler Béliimiinde: IVAZ FAKIH VAKFI lehine : 04.06.1963 tarih ve 2236 yevmiye no ile 1. Dereceden
428,47 TL bedel ile ipotek kayd: bulunmaktadir.

Serhler Boliimiinde: Herhangi bir Serh koyd: bulunmamaoktadir.

Beyanlar Hanesinde: Herhangi bir Beyan kayd: bulunmamaktadir.

Hak ve Miikellefiyetier Bdliimiinde:

1- “Intifa hakkt vardir.” (Malik : HASAN PEKER : FUAT Odlu) 04.12.2013 Tarih ve 21894 yevmiye no
ile,

2- “Intifa hakks vardir.” (Malik ;: HASAN PEKER : FUAT Oglu) 10.10.2014 Tarih ve 18337 yevmiye no
ile,

3- “intifa hakk vardir.” (Malik : HASAN PEKER : FUAT Oglu) 30.09.2014 Tarih ve 17918 yevmiye no
ite,

4-  “Intifa hakk vardir.” (Malik : HASAN PEKER : FUAT Odgilu) 12.02.2015 Tarih ve 2805 yevmiye no
ile,

5- “Intifa hakk vardir.” (Malik ;| HASAN PEKER : FUAT Odiu) 13.04.2015 Tarih ve 7230 yevmiye no ile
irtifak Haklar bulunmaktadir.

4.2.1 Degjerleme Konusu Gayrimenkul ile iigili Varsa Son Ug Yillk Dénemde Gergeklesen Alim Satim lslemleri

Tosinmaziar son 3 yillik dinemde ahm satima konu elmustur. Is bu alim satimlar Ekler kisminda
bulunan Takbis Belgelerinde bulunmaktadir.

4.2.2 Defjerlemesi yapilan gayrimenkul fie ligili herhangi bir takyidat (devredilebilmesine iliskin bir simrlama)
olup olmadif hakkinda bilgi,

Raporo konu tasinmazin tapu Sicllinde vapifan incelemelerinde; gavrimenkullin devrine iliskin
herhangi bir sinirlama bulunmadidi gériimdistiir.

4.3 Gayrimenkuliin imar Bilgileri

1127 ADA 1, 2 VE 3 PARSEL

Adres Gayrimenkul Defjerleme ve Danismanhk A.S, 17
Bans Mahaliesi Akdent Caddesi Caddas 915iesi A-1 Blok Mo 22 34520 Baylikdizi - ISTAMBUL Tel: (212) 347 15 51 Fax: (212) 347 4556
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1139 ADA 3, 4 VE 5 PARSEL

Uskiidar Belediyesi imar Miidiiriigii'nde 03.10.2018 tarihinde vapilan incelemede alinan bilgiye
gore;

Rapora Konu tasinmazlar icin imar durumu, 04.10.2007 anay taribli olup, 1/1000 dicekli camiica
uygulama imar planmda “Kenut Turizm Ydnetici” Alaninda kalmakta olup, imar sartlart avan grojeye
gore belirlenecegi bilgisine wlosifmistir. Konu parsellerin meveut imaor durumu Konut alam igin
Taks:0,10 , Kaks:0,20 HMAX: 6,50 ayrik nizamdir. Yénetici merkez alani icin bu alanlorda ticari ve
idari fonksiyoniar, ydnetim merkezleri gibi hizmet birimleri ver alabilir. Taks:0,10 , HMAX: 6,50 ayrik
nizamair. Her 1000 m? de bir bodimsiz bélim yapilabilir. Turizm alany igin Taks:0,15 , Kaks:0,40
HMAX: 8,50 m ve dn, yan- arka bohge mesafesi: 5.00 m ‘dir ve ayrik nizamdir

4.3.1 Defjerleme Konusu Gayrimenkuliin Varso Son Ug Yillikk Dénemde Hukuki Durumunda Meydana Gelen
Defisiklikler

Yopilan incelemelerde rapora konu tasinmozin son Uc wl iginde hukuki durumunda herhangi bir
degisikiik tespit edilmemistir.

4.3.2 {Imar Planinda Meydana Gelen Dedisiklikler, Kamulogtirma islemleri v.b.) lliskin Bilgi

Yapilan incelemelerde rapora konu tasimmazin imor  durumundo herhangi bir dedisikiik
olmamistir,

4.4 Hukuk! durum analizf

Degerlemeye konu tasinmaoz ile ilgili olarak yapion teknik ve yasal incelemede;  hukuki
durumunda herhangi bir engel tespit edilmemistir,

Adres Gayrimenkul Defjerleme wve Danismanlik A.S. 18 et
Bang Mahellesl Akdeniz Caddes| Cagdag 915hesi A1 Blok No:o 2/2 34520 Baylikdizii - ISTAMBUL Teld: (212) 347 16 51 Fax: {212) 24
operasyonifiadrasdeneriams com  wws Boresdeger e, com |
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BOLUM 5
5. GAYRIMENKULLERIN CEVRESEL VE FiZIKSEL BILGILER!

5.1 Gayrimenkullerin Yeri, Konumu ve Cevre Gzellikler

Adres Gayrimenkul Dederleme ve Danigsmanlik A.5. 19
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1127 ADA 2
PARSELIN
KONUMU

1127 ADA 3
PARSELIN
KONUMU
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1139 ADA 3
PARSELIN
KONUMU
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Hdres

DEGERLEME

11139 ADA 5
] PARSELIN

KONUMU

Tastnmaziar; Istanbul I, Uskiidar flcesi, Altunizade Mahallesi, Gillhan Cikmazi adresinde yer
almakta olup N: 41,.017354 E:29.056105 cafrafi koordinatiar tizerindedir.
Tasinmaozlarin yakin cevresinde ticaret amaclt kullanilan binalar bulunmaktadir,
Tasinmaziara ulasim icing Cevre volu iizerinden gecen toplu tasima araclan ve dzel araglarla ile
saglanabifmektedir. Tasinmaziar; Cevre yoluno 100 m, Sile otovoluna 700 m., Uskiidar Vapur
iskelesine 750 m, mesafededir.

5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkullin Tantm

Rapora konu gayrimenkuller; Istanbul i, Uskidar ligesi, Altunizade Mohallesi 1127 ada 1-2-3
parsel, 1139 gda 3-4-5 parsel nolu “Arsa” nitelikli tasinmaziordir. Tasinmazlar dikdértgen bir yapida
olup diiz arazide ver almaktadir,

5.2.1 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Fotodraflar

o

Eang Mahsilesi Akdeniz Caddesi Cagdas 915itesl A-1 Biok No; 202 34520 BeylikdOzd - ISTANBUL Tel: (212) 347 16 51 Fax; (212 34715
operasyeni@adresdaganiame. com  www adresdegadame.com

Adres Gayrimenkul Defderleme wve Danismanlik A.5. 22

021201800216



Adres

DEGQERLEME

Adres Gayrimenkul Defderleme ve Danismanlik A.S. 23 -
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Adres Gayrimenkul Degerleme wve Danismanlik A.5. 24 —
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Adres Gayrimenkul Deflerleme wve Danismanlhik A 5. 27 :
Bang Mahalles: Akdeniz Caddesi Cagdas 915 1 Blok Mo; 202 34520 Beylikdizl - ISTANBUL Tel: (212) 347 1561 Fax (212) 347 1575

i

0ZL201800216

pEgEgerlama com  waww.sdresdagariarms. com




Adres Gayrimenkul Degerleme ve Danismanilik A.S.
Eang Mahallesi Akdaniz Caddesl Cagdes 5150es A-1 Blok No: 202 34520 Beylikdlzil - ISTANBUL Tel: (212) 247 15 51 Fax:

operasyonifadmedeganame www.Bdrasdegeriema.cam

02ZL201800216




Adres

DEGERLEME

Adres Gayrimenkul Deferleme ve Danismanlik A.5. 29 ./"'_P; A
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Adres Gayrimenkul Deflerleme we Danismanhik A.S. 30
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Adres

DOEGERLEME

5.3 Gayrimenkullerin yapisal insaat dzefliklers, teknik dzellikleri ve fiziksel dederlemede baz alinan veriler.

_Topografya Dijz Elektrik Var
Parsel Sekli Kare-Dikdortgen Su Var
Deprem Derecesi | 1. Derece Kanalizasyon ‘ Var
Yof | Mevcut Dogalgaz |__‘-_.-"ar ]

Dedierleme; gayrimenkuliin yasal durumu, yemlanma haklan, fiziksel durumu, konumu, alani,
bélgedeki emsal Arsa degerleri goz dniinde bulundurufarak vapiimistir.
5.4 Gayrimenkullerin Mohallinde Yopilan Tespitler

Tosmmaziarin lizerinde muhtelif yapilar bulunmakta fokat wkimlarning basiomididindan dolayi
musterinin istedi dogrultusunda, dlcim  ohnmarms, icine  girilmemis ve degeriemeye dohil
edilmemistir. Tasinmazin yakin gevresinde, Is yeri tanmsal muhtelif katlh yopilar ve bos durumdaki
aroziler vardir,

PEKER PROJE GELISTIRME ve DAN,

PARSEL  MAHALLE MITELIK  ALANI (m?) HISSESININ ARSA ALANI(m?)

1 | 1127 1 ALTUNIZADE ARSA 2.360,00| 2.360,00
2 1127 2 ALTUNIZADE ARSA 1.680,00 1.680,00
3 | 1127 3 ALTUNIZADE ARSA 1.970,00 _ 1.870,00
4 | 1139 3 ALTUNIZADE ARSA 895,00 | 895,00
5 |1139 | 4 ALTUNIZADE ARSA 1.868,00 1.868,00
6 | 1139 5 ALTUNIZADE ARSA 1.828,00 ~ 1.828,00
TOPLAM :| 10.601,00 10.601,00
PARSELLERIN BIRI.E_;TI’RILMESI HALINDE
() 1) A AR 0 0 D AR [ i
1 1127 1 ALTUNIZADE ARSA 2.360,00
2 1127 2 ALTUNIZADE ARSA 1.680,00
3 1127 3 ALTUNIZADE ARSA 1.970,00
4 1139 3 ALTUNIZADE ARSA 895,00
5 1139 4 ALTUNIZADE ARSA 1.868,00
6 1139 5 ALTUNIZADE ARSA 1.828,00
7 1139 19 ALTUNIZADE ARSA 677,00
8 - - ALTUNIZADE iMAR YOLU 1.000,00
TOPLAM PARSEL : 12.278,00 m?
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BOLUM 6

6. GAYRIMENKUL DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER
6.1 Gelir indirgeme Yalklagimi

Tosinmozn dederi, yalnizea getirecekleri gelire gére saptanabiliyorsa- érnedin kiralk konut ya da
is verlerinde- stiriim bedellerinin bulunmas: icin gelir yonteminin uygulonmasi kuraldir. Gelir yantemi
ile lizerinde yapr bulunan bir tasinmazin degerinin beliflenmesinde dlcit, elde edilebilecek net gelirdir.
Bu net gelir; yap, yopiya iliskin dider yamisal tesisler ve arsa payindan olusur. Arsanin strekli alarak
kullaniima olasihiing karsin, bir yapimin kullaniima siresi kisithdir. Bu nedenle net gelirin parasal
karsihdinin saptanmasinda arsa, yopr ve yapiya iliskin diger yapisal tesislerin degerleri ayri kisimlarda
belirlenir.

Net gelir, gelir getiren tasinmazin yillk isletrme briit gelirinden, tasmmazin bos kalmasindan
olusan gelir kayb ve isletme gelirlerinin cikariimasi ife bulunur. Net gelir, yapr gelir ve arsa gelirinden
olusmaktadir. Arsa geliri, arsa dederinin bdlgedeki tasinmaz piyasasinda gecerli olon tasinmaz foiz
oramnca getiveceg! geliri ifade eder. Yam geliri vapimn kalan kullanmim siiresi boyunca bélgedeki
tasinmaoz piyasasinda gecerli olon tasinmaz reel faizi oraninda getirdigi gelir ile yapirun kalan kullarmm
siresi temel alinarak ayrilocak ik amortisman miktarnm toplamindan elusmaktadir,

6.2 Muoliyet Yaklasimi

Bu yéntemde, var olan bir yapiin giinimiz ekonomik kosullari altinda yveniden insa edilme
maliyeti gayrimenkuliin dederlemesi igin baz kabul edilir. Bu anlamda malivet yaklasimimn ana ilkesi
kullanim degeri ile apiklanabiliv. Kullanim dederi ise, "Hichir sahis ana karst istek duymasa veya onun
dederini bilmese bile malin gercek bir dederi vardir” seklinde tammlanmaktadir,

Bu yontemde gayrimenkulin dnemii bir kalan ekonomik mdr beklentisine sahip oldudu kabul
edilir. Bu nedenle gayrimenkuliin dederinin fiziki wpronmadan, fonksivone! ve ekonomik acidan
demode olmasindan dolayr zamanla azalacadi varsaylir, Bir baska deyisle, mevcut bir gayrimenkulin
bina degerinin, hicbir zaman yeniden insa etme malivetinden fazla olomayacadt kabul edilir.

6.3 Emsal Karsilogtirma Yokfasimi

Bu karsilastirmaoh yaklasim benzer veya ikome miilklerin satisi ve ilgili pivasa verilerini dikkate
alir ve karsilastirmaya dayal bir islemle deder takdiri yapar. Genel olarak dedgerlemesi yamlan miilk,
acik piyasada gerceklestirilen benzer milklerin satislariyla karsilastinir. Istenen fivatiar ve verilen
teklifler de dikkate alinabilir. Gayrimenku! dederlemesinde en giivenilir ve gercekci yaklasim piyasa
emsal degeri yaklasimidir. Bu degerfeme yonteminde bdlgede deferlemesi istenilen gayrimenkul ile
ortak temel dzelliklere sahip karsilastirilabilir Grnekler incelenir,

Emsal karsilastirma yaklasimi asadidaki varsayimlara dayanir.

o Analiz edifen gayrimenkuliin tiri ile ilgili olarak meveut bir poazarin varlg pesinen kabul edilir,

» Bu piyasadaki alict ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukeo iyi dizeyde bilgi sahibi oldudgu

ve bu nedenfe zamamn dnemli bir faktor olmadigr kabul edilir,

*  Gayrimenkullin pivasada makul bir satis fiyatt ile makul bir siire icin kaldigs kabul edilir,

= Segilen karsilostirlabilic drneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel dzellikiere

sahip oldugu kabul edilir,

o Secilen karglagtinlabiliv drneklere ait verilerin, fivat dizeftmelerinin yapimasinda glinimiiz

sosyo-ekanomik kosullarin gegerli oldudu kabul edilir.

6.4 Kullonifan degerfeme tekniklerini actklayici bifgiler ve bu yéntemferin segilmesinin nedenleri

Tasinmaziar ile ilgili yapilan anaolizler sonucunda esas olarak “Emsal Karsilastirma Yontemi”
kullandarak dederleme yaplmistir,
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6.5 Degerlemede esas oltinan benzer satig draeklerinin tamm ve satis bedelleri fle bunlarin segilmesinin
nedenferi

SATILIKLAR, BEYAN ve GORUSLER

s Omer Oztiirk Emlak Hizmetleri — (216) 326 63 65

Istanbul ili, Uskiidar ilcesi, rapora konu tasinmazin vaklasik 450 m kuzeyhatisinda yer alan, ticari
imarl aldugu bifdirilen, 4.300,00 m? alanl arsanin 87.000.000.-TL bede! ile satilik oldugu bilgisi
ahnmmistie. (Birim deder: 20.232,- TL/m?)

*  Turyap Altunizade Temsilciligi — Emrah Kemal YERSEL - (216) 474 74 50

[stanbul ili, Uskiidar ilcesi, rapora konu tasinmazin voklasik olarak 1,18 km kuzeydofusunda
konumiu ticari imarli oldugu bildirilen, 810,00 m? alanh arsanin 2.500.000,- USD (15.025.000,- TL)
bedel ife satihk oldudu bilgisi alinmustir, Emsal tasinmaz, dederleme konusu tasinmaza gére daha cok
tercih edilen bir bilgededir. Emsal tasinmaz rapora konu tasinmaza nozaran D-100 karayoluna daha
uzak mesafededir, bu nedenle ulasimi daha zor saglonmaktadir. Bu nedenlerle m? birim fivatinn
rapora konu tagmmaza nazaron doha disik oldugu kanaatindeyiz, (Birim deder: 18.549,- TL/m? )

*  Nil Grup Gayrimenkul — Bilal OZCAN - (216) 523 22 72

Istanbul ili, Uskiidar ilcesi, rapora konu tasinmazin yakiasik ofarak 800 m kuzeybatisinda yer alan,
Ticaret+ Konut imarly oldugu bildirilen, 520,00 m? alanh Arsanin 13.500.000,- TL bede! ile satilik
oldudu bilgisi alinmistir. Emsal tasinmaz, degerleme konusu tasinmaza gére doha cok tercih edilen bir
bolgededir. Emsal tasinmazin cephe genisligi dederleme konusu tasinmaoza nazaran daha genistir,
Ticari amagla kuflonilan yapilarin oldudu bélgede yer almaktadir. Bu nedenlerle m? birim fiyatinin
rapora konu tosinmaza nozoran daha yiksek oldudu kanaatindeyiz. (Birim deger: 25.961,- TL/m? )

= Arel Emiak — Muhsin KALAYCI - {216) 630 04 05

Istanbul ili, Uskidar ficesi, rapora konu tasinmazin yaklasik olarak 300 m kuzeydogusundea yer alan,
ticaret + konut imarh oldugu bildirilen, 1.361,00 m? alanli arsamn 20.000.000,- TL bedel ile satilik
oldugu bilgisi alinmistir. Emsal tasinmaz, dederleme konusu tasinmazo gdre daha az tercih edilen bir
bolgededir. Emsal tasinmaz rapora konu taginmazo nazaran D-100 korayoluna doho uzak
mesafededir, bu nedenle ulasimi doha zor sodlanmaktadir. Emsal tasinmazin cephe genisligi
dederlermne konusu tasinmaza nazaran daha dardir. Bu nedenierie de m? birim fivatimn rapora konu
tasinmaza nozaran doha distk oldugu kanaatindeyiz. (Birim deger: 14.695,- TL/m?

Bolgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmazin dzelliklerine badh olarak anolizi
vapilirken asagrdaki bulunan karsiastirma tablosu kullamibmustir. Bu tablonun éncelikli amaci
degerleme sirosinda bdlgeden edinilen emsallerin dederlernesi yapilan tasinmaz/tasinmazlara gore
durumlarini karsidastirmaktir. Dizeltme oram éngériiliirken tasinmaziarn dzellikleri karsiastirimis ve
mesleki deneyimier, sirketimizdeki diger veriler, sektor arastirmalart ve elde edilen tim veriler sonucy
olusan tim unsurlar dikkote alinarak diizeltme orarn takdir edilmistir,

EMSALLER Emszali Emsal2 Emsal3 Emsal4
istenen Fiyat (TL) 87.145.000 | 15.025.000 | 13.500.000 | 20.000.000
Alan (m2) 4.300 810 520 1.361
Birim Satig Fiyat _ 20.232 18.549 25.961 14.695
Tasinmaz Alanina lligkin Duzeltme 10% -50% -20% 5%
Yapilagsma Kosullarina lliskin Duzeltme 25% 15% 15% 25%
Konuma lliskin Duzeltme 0% 10% 10% 15%
Pazarlk Pay! Dizeltmesi -10% -15% -12% -10%
Diizeltilmis Birim Fiyat 25.290 11.130 24.143 19.838
Duzeltilmis Birim Fiyatlar Ortalamasi 20.100
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Rapora konu taginmaziann bulundudu bolgede yapilun analizlerde: Emsal alinan tasinmaziann
konumiars, yapilanma sartlan, satis kabilivetieri, miikiyvet hoklari, vasal ve meveout durumiar
degerlendirilerek gerekli diizeltmeler yapilrmis ve dederleme konusu tasinmazianin birim m? dederinin
20.000 TL/m? olabilecedi kanaatine vanimstir.

BOLUM 7
7. GAYRIMENKULLERIN ANALIZI VE DEGERLEMESI

7.1 Tasinmuozlarin Dederine Etken Faktdrler

Mumlu Faktérler

= Ana yola cephell olmasi,

e imarh parsel olmasi,

o Dikdirtgen ve diz bir yopiva sohip almasi,
»  Proje alomnm biyilk olmasi,

e Ulastminin kolay sadlanmas.

Olumsuz Faktorler
s 1. Deprem bilgesinde bulunmas:.
7.2 En yiksek ve en lyi kullarmm dederf anolizf

Bir mulkiin fiziki olarak uygun olan, yosalarco izin verilen, finansal olarak gerceklestirilebilir ve
degerfemesi yapilan miilkiin en yiksek getiriyi sagdlayan en verimli kullammidie, En etkin ve verimii
kullonim belirleyen temel unsurlar olan * Kullamm  makul ve olast bir kullamm ofdudu”, “Kullamm
yasalligt ve kullanim igin bir yasal hok olabilme olosiidr”, * Milk fizikse! olarak kullamma uygun
oldugu veya uygun hale getirebilmesi”, “Onerilen kullanim finansal yénden gerceklestirilebilir olmasi”
kosullaring en iyi saglayan kullamim * EN VERIMLI VE EN Y1 KULLANIMI dir.

Yasalarca izin verilmeyen ve fiziki agidan miamkiin olmayan kullamm yiiksek verimlilide sahip en
ivi kullamm olarak kabul edilemez. Hem yasal olarak izin verilen hem de fiziki olarak milmkiin olon bir
kullamim, o kullanimin mantiki olarak nigin miimkin oldugunun degerleme wzmani tarafindan
agiklanmasine gerektirebilir. Analizler, bir veya birkag kullammin mantiki olarak olast kullanimiar
oldugunu belirlediginde, bunlar artik finansal fizibilite bakimindan test edilirler. Diger testlerle birlikte
en ylksek dederle sonuclanan kullomm “ EN VERIMLI VE EN Iyl KULLANINI * dir,

Goyrimenkul sektdriinin hukuki ve teknik acidan en belirleyici faktérlerinden biri olan imar
planlars ilkemizde sehirlesme, teknolojik gelisme ve iktisadi ilerlemeye paralel bir gelisme
gosterememekte ve bu revizyon eksikligi nedeniyle genelde statik bir gériiniim arz etmektedirler. Sdz
konusu olumsuz yapinin dodoal bir sonucu olgrak bir gayrimenkul Gzerinde mali ve teknik agidan en
yiiksek verimliligi saglayacak ve bunun yani sira finansman dahi temin edilmis en optimum secenedin
uyguloma safhasina konulamamass gibi istenmeyen vakalar sektérimizde sik sik olusabilmektedir,
Bir bagka anfatimla, itkemiz kosullarinda en iyi proje en yiiksek getiriyi sadlayan veya teknik ofarak en
miikemmel sonuglan sadloyan secenek dedil, ayni zamonda yasal mevzuatin gereklerini de yerine
getiren projedir. Tasinmazin mevcut kullanimi en etkin ve verimli kullanimi oldugu disiiniiimektedir.

7.3 Farkl degerleme metotlannm ve analizi sonuglarimin uyumlastinimast ve bu amuocla lzlenen yéntemin ve
nedenlerinin agikiamas

Tasinmaziar ile ilgili yapilan analizler sonucunda esas olarak “Emsal Karsilastirma Yéntemi”
kullandarak dederleme yapilnstir,

7.4 Asgaori bilgilerden raporda yer verilmeyenferin nigin yer almadiklannin gerekceleri

Asgari bilgilerden raporda bulunmayan herhangi bir bilgi bulunmamaktadir,
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7.5 Yosal gereklerin yerine getirilip getiriimedigi ve mevzuat uyarinca alinmasi gereken Izin ve belgelerin tam
ve eksiksiz olorak meveut olup olmadigt hakkinda goris

Rapora konu tasinmazlara dederleme talep eden kisinin istedi dodrultusunda sadece arsa degeri,
bilgi amach serefiye bedelleri ve taginmazlarin mevcut pivasa fivatiar verilmistir,

7.6 Degerlemesi yapilan gayrimenkuliin, gayrimenkul projesinin veyo gayrimenkule bagh hok ve faydalarin,
gayrimenkul yatinm artakliklan portfiyiine alinmasinda sermaye piyasasi mevzuall gergevesinde bir engel
olup olmadigr hakkmda gdris

Sermaye Piyasas: Kurulu'nun M-48.1 sawli Gayrimenkul Yatinm Ortakiklanna fliskin Esaslar
Tebligi'nin (Teblig) 22-1- moddesinde gayrimenkul yatinm ortakhklarnmn orsa ve arazileri
olabilecekleri belirtiimektedir. Diger yandan teblidin 22-1-r maddesinde “Ortakik portféviine dahil
edilecek gayrimenkullerin tapudaki niteliginin, fiili kullanim seklinin ve portfiye edilme niteliginin
birbiriyle uyumiu olmas: esastir. Ortakhgin miilkivetinde bulunan arsa ve araziler lzerinde metruk
halde bulunan, herhangi bir gelir getirmeyen veya tapu kitidiinin beyanlar hanesinde riskli yam
olarak belirtilmis yaprdarin bulunmas: halinde, séz konusu durumun hozirlatacak bir gayrimenkul
degerleme raporuyla tespit ettirilmis olmasi ve séz konusu vapilarin yikilocadinin ve gerekmesi
halinde gayrimenkuliin tapudaki nitelidinde gerekli degisikligin yapiacadinn Kurula beyan edilmesi
halinde itk ciimlede belirtifen sart aranmaz.” Denilmektedir. Dederleme konusu tasinmaziar Gzerinde
metruk halde bulunan ve herhangi bir gelir getirmeyven yapilar bulunmaktadir. Séz konusu yvapilarin
yikilacadinin ve gerekmesi halinde gayrimenkuliin tapudaki niteliginde gerekli dedisikiigin vapilacagim
Kurula beyan edilmesi halinde amlan tasinmaziann “ARSA” olarak gayrimeniul vatinm ortakiiklar
portféyiine alinmasinda sermaye piyasasi mevzuati cercevesinde bir engel olmadigr dusiniimektedir.

Tebligin 22-1-g maddesinde “ Muilkiveti baska kisilere ait olan gayrimenkuller bzerinde kendy
fehine st hakki, intifa hakki ve devre miifk irtifaks tesis edebilic ve bu haklar ligtincd kisifere
devredebilirler.” Hiikmii ve 22-1-§ maddesinde “Miilkivetine sahip olduklar gayrimenkuller iizerinde
baska kisiler lehine dst hakki, intifa hakkr ve devre miilk irtifaki tesis edebilir ve bu haklarn igiinci
kisilere devrine izin verebilirler” hiikmii yer almaktadir. Andan hiikimler cergevesinde anilan
tasinmozlarin ciplak miifkiyet haklonmin ve iizerlerinde tesis edilmis olan intifa haklarmm gayrimenku/
yatirim ortokhiklon portfoyine alinmaosinda sermoye pivasas: mevzuati cercevesinde bir engel
olmadi§ diisiiniimektedir,

Tebligin 22-1-c maddesinde  “Portfdylerine ancak lzerinde ipotek bulunmayan  ve
gayrimenkullin degerini dogrudan ve dnemii diciide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi
olmayon gayrimenkuller ile gayrimenkule dayah haklar dohil edilebilic. Bu hususta 30 uncy madde
hiikiimieri saklichr” denilmektedir. Dederleme konusu tasinmaziarin asadida detaylar verilen hisseleri
lzerinde IVAZ FAKIH VAKF] lehine 1. Dereceden 428,47 Tt bedel ile ipotek kayd bulunmaktadir.

11271 2.360 S / 540 i
1127-1 2.360 / a0 a0
1127-1 2360 g9 / 160 133
TOPLAM | 2360 i - = 173
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HIiSSESI HISSEYE

DUSEN
PARSEL
PAYDA  ALAN
(m?)
1127-2 1.680 1 /1 160 11
1127-2 1.680 1 / 20 21
1127-2 1.680 g /| 160 g5
TOPLAM/| 1.680 F - - 126
HiSSESI HISSEYE
PARSEL BUSEN
PARSEL  ALANI
{m?)
1127-3 1.970 1 / a0 25
1127-3 1.970 7 /1 160 86
TOPLAM | 1.970 e / . 111
[]
s ;
1139-3 895 109 | /| 1920 51
1139-3 895 1 / 20 11
1139-3 895 / 160 50
TOPLAM BO5 - - - 112
HISSESI }
PARSEL ':?EELE
PARSEL  ALANI ?
(m?) PAY [/ PAYDA  ALAN
(m?)
1139-4 1.868 1 / 96 19
1139-4 1.868 1 / 80 23
11394 1.868 9 / 160 105
TOPLAM | 1.868 3 - i 148
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1139-5 1.828 1 ! 80 23

1139-5 1.828 9 / 160 103

TOPLAM | 1.828 . - 3 126
GENEL

TOPLAM 10.601 - - - 796

Tebliginin 22-1-c maddesi uyarinca, lzerlerinde yer alan ipotekler, yukarida detaylart verilen
hisselerin gayrimenkul yatinm ortaklars portféyiine alinmasing enge! teskil etmektedir.

BOLUM 8

8.1 Sorumlu degerleme uzmaninin sonug ciimlesi

Degerleme uzmanlarimn konu ile ilgili yaptikiart dederlendirmelere ve ulastiklars sonuclara
katiliyarum.
8.2 Nihai deder takdirf

Rapor konusu taosinmozin dederinin belirlenmesi asomasinda; verinde yapifan incelemede,
konumu, wlasim olanaklar, arazinin kullamm amac, cevrede yvapilon pivase arastirmalar, gintmiz
gayrimenkul pivasas: kosullar) dikkate ahnmis ve tasinmazin hukuki, mali bir problemi bulunmadig
varsayimt géz oniinde bulundurulmustur.

Tasinmaziann meveut durumlan goéz oniinde bulundurularak “Emsal Karsilastirma Yéntemi”
kullanilarak Pazar dederleri tespit edilmistir,

DEGER TABLOSU
PARSEL NITELIE] HISSESINE  BIRIM DEGERI MEVCUT DEGER  MEVCUT DEGER
NO DUSEN {m?) (TL/m?) (TL) (UsD)
1127 1 ARSA 2.360,00 20.000 47.200.000 7.853.577
1127 2 ARSA 1.680,00 20.000 33.600.000 5.590.682
1127 3 ARSA 1.970,00 20.000 39.400.000 6.555.740
1139 3 ARSA 895,00 20.000 17.900.000 2.978.369
1139 4 ARSA 1.868,00 20.000 37.360.000 6.216.306
1139 5 ARSA 1.828,00 20.000 36.560.000 6.083.195
TOPLAM 10.601 212.020.000 | 35.277.870

(Tasinmazlarin Pazar Degderi; ikiYiizOnikiMilyonYirmiBin Tiirk Lirasi’dir)
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PEKER PROJE GELISTIRME VE DANISMANLIK HIZMETLER] A.5. ‘ne ait hisselerin 10.080,04 m? si
Uzerinde HASAN PEKER: FUAT Oglu adina Intifa Hakki vardir, Bu hisselere diisen deger 201.600.800 TL
‘dir. Intifa hakk: olmas: nedeniyle tasinmaziarin 1/3 " Kuru Miilkiyet Hakk icin 2/3 i de Intifa Hakk
olarak ayrifacaktr. Bu durumda tasinmaziann lizerinde intifa hakk: olan hisselerinin degerleri
asadidaki tablodaki gibi olacaktr,

Peker Proje Gelistirme ve Danismanlik Hizmetleri A5 Kuru

Miilkiyet Hakki 67.200.267 TL | 11.181.409 USD

Hasan Peker intifa Hakki 134.400.533TL| 22.362.818 UsSD

PEKER PROJE GELISTIRME VE DANISMANLIK HIZMETLERI A.S. ‘nin iizerinde intifa hakkr olan
hisselerinin kuru miilkiyveti dederi ile, lizerinde intifa hakki olmayan hisseferinin tam mdlkiyet
degeri toplami asadidaki gibidir,

Peker Proje Gelistirme ve Damismanlik Hizmetleri A.5. " nin
Uzerinde Intifa Hakki Olan Hisselerdeki Kuru Miilkiyet Hakki

67.200.267 TL | 11.181.409 USD

Peker Proje Gelistirme ve Damismanlik Hizmetleri A.S. ' nin

Hakk

Uzerinde Intifa Hakki Olmayan Hisselerdeki Tam Miilkiyet 10.419.200 TL 1.733.644 USD

PEKER PROJE GELISTIRME VE DANISMANLIK HiZMETLERI A.S

LEHINE OLAN HAKLARIN TOPLAM DEGERI 77.619.467 TL | 12.915.053 USD

PEKER PROJE G.EHﬁTIRME VE DANISMANLIK HIZMETLER A, 5 ‘ne ait irtifaki milkiyetier bedeli ve
Irtifaksiz millkiyetler bedeli Toplam ; 77.619.467,- TL
Hasan PEKER: FUAT Oglu irtifak Bedeli: 134.400.533 -TL

TOPLAM = 212020.000-TL

(Tasinmazlarin Pazar Degeri; ikiYiizOnikiMilyonYirmiBin Tiirk Lirasi’dir)

" Hozirdlanan dedereme raporunun emominda T U50= 601 T aiarak alinmshy,
¥ Vergi Konunlariin Kotma Deger Vergisine iligkin muafivel, istisna ve varg oramng iiskin dzel hikimien gkt ate
11 L 3
ainmarmistie, Tespit eglien by deder nesin salsa yaneli oiyasa degeridiv,

Yekta SUSL{ Mehmet TAS
Degerfeme Uzman Yardimers: Sorumiu Dederleme Uzman
SPK Lisans No:409214 Insoat Mihendisi

SPK Lisans No:403674 o

' B .
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U £ Al
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Tarih ; 30.01.2015 No: 403674

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulunun "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar Igin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya [liskin Esaslar Hakkinda Teblig"i (VII-128.7) uyarinca

Mehmet TAS

Gayrimenkul Degerleme Lisansiru almaya hak kazanmugtir,

)

%ﬁﬂ:ﬁ

LISANSLAMA VE SiCiL MUDURU GENEL MUDUR (V)

d
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Tarih : 03.04.2018 Na ; 409214

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun “Sermaye Piyasasinca Faaliyette Bulunanlar lgin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya lliskin Esaslar Hakkinda Teblig'i (VIL128.7) uyannca

Yekta SUSLU

Gayrimenkul Degerleme Lisansini almaya hak kazanmistir.

AT s

Levent HANLIOGLE Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA VE SICIL MUDURD GENEL MUDUR
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T.C.
BASBAKANLIK
Sermaye Piyasasi Kurulu
Says :B.OL1LSPR.O.15- 4% T269 A3 /062009

Konu :

ADRES GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DAN ISMANLIK A5,
Ortaklar Cad. Birlik Apt. No: 19/
34394 MecidiyekoywiSTANBUL

Hgiz 12,03 2009 wrihli bagvurunuz.

[lgi*de kayith vazimizda; Sirketinizin, Kurulumuzun Seri: VIIL No: 15 sayili “Sermaye
Piyasas Mevzuali Cergevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeli Verecek Sirketler ile Bu
Sirketlerin Kurules Listeye Alnmalanma fliskin  Esaslar Hakkonda Tebligi™ (Teblig)
gergevesinde,  gayrimenkul degerleme hizmeti vermek iizere listeye almma talehinde
bulunulmustur,

Kurulumuz Karar Organ’nin 04.06.2009 tarih ve 16437 sayili toplannsimda: aniban
talebinizin olunu kars lanmasina karar verilimistir, Bu pergevede:

A) Sermaye piyasass mevzuat uyaninca vapilacak gavrimenkul deferleme faalivetleri
kapsanunda Teblig hikimlerine uyulmas gerekmekte olup, AYTICA, SEIMAye PIVASASE meveiml
ayannca yapulan degecleme iglemlerinde. deferlemeyi vapantann 01.05.2006 tarthinde
yoriritige pirmiz bulunan Seri: VIL No@3 sayib Sermave Plyasasindn  Uluslararas;
Degerleme Swndarllan Hakkinda Teblis ve b Tebligin ckinde ver alan Ulusloraras:
Degerteme Standartanng aynen uymalanmin ve bunlar uvgulamalarimn zorunlu oldugy,

B) Sermaye pivasam  mevieuati kapsamuinda  yapiacak gayrimenkul dederleme
faaliyetleninizin - mevzuata uygenlugunun  Kirulumuzca izlenecedi ve meveuats aykin
uygulamalanmizin tespit edilmesi halinde Kurelumuz listesinden gkanimaniz  voluna
gidifebileoegi,

C) Kurulumuz web sayfasiun gayrimenkul degerleme girketleri bblimiinde “gene
dusurubar ve uyarilar” baghklh kisminda ver alan siinekli bilgilerdirme firmu formatina uygam
alarak tarafinizen hamrlanacak strekli bilgilendirme formuna Kurahumuz web saviasinm ilpili
ndliEmiinde yer verilmesi ve glincel omlmas: gerektifi,

husustarmda bilg cdinilmesini ve geregini rics ederim.

|
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Ceyda ISKENDER
Daire Bagkam
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BANKACILIK DUUZENLEME VE DENETLEME KURUMU
{Uygulama Daire Baskanhg 11I)

Sayi : B.02.1.BDK.0.113.00.0-140-55 - @42

Konu: Degerleme Yetkisi 13 Hisan 200

ADRES GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A5,

Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulunun (Kurul) 07.04.2011 tarih ve 4150 sayih
Karan ile Sirketinize Bankalara Deferleme Hizmeti Verecek Kuruluslann Yetkilendirilmesi ve
Faalivetleri Hakkinda Ydnetmeligin (Yéneimelik) 11 inci maddesine istinaden bankalara
“gayrimenkul, gayrimenkul projesi veva bir gavrimenkule bagh hak ve fayvdalann degerlemesi”
hizmeti verme yetkisi verilmesi uygun gériilmiigti.

Furulea vetkilendirilen defierleme kuruluglan, faalivetlerini Ydnetmelikte ver alan usul
v esaslara gire wiiriitmek ve bu kapsamda Yiénetmelikte ver alan vikiimlilikleri verine
getirmek  sorundadir, Bu  yikimlilikler arasinda  Yonetmeligin 22 inci maddesinde
Kurnmumuza yaptlacak bildirimlere iliskin hilkiimler ver almakta olup, bu yilkiimliliiklerin
siiresi  igerisinde wve eksiksiz olarak  verine getirilmesi, mevzuata avkihiga sebebivet
verilmemesit balomindan dnem arzg etmektedir. 5411 sayih Bankacihk Kanununun 96 no
macdesi uyanoea da, ckte raratimza ponderilen bildidim formunun Arabk ve Haziran
dénemleri olmak tzere wilda 2 defa ilgili dénem sonunu takip eden 15 glin igerisinde
Kurumumuza ginderilmesi, aynca Sirketinizde hilibazirda istihdam edilmekte olan ve
Yiometmelifin 3 {incit maddesinin birinci fikrasimn (1) bendinde tammlanan nitelikler haiz
kadrolu personclinizin yinetim kurulu karan ile belirlenmesi ve bir defaya mahsus olmak lizere
karar dmeginin yazimuz tarthinden itibaren bir ay igerisinde Kurumumuza ginderilmesi
serekmektedir.

Diger taraftan, Karulun 07.04.2011 tarih ve 4151 sayih Karan  ile “Yooetmelik uyvarinca
vetkilendirilmiy degerleme kuruluglann sozlesmeli olarek gayrimenkul degerleme raporu
hazirlatirucaklant ve Sermaye Pivasasi Kurulu Gayrimenkul Degerleme Uszmanlgn Lisans:
bulunmayan kigilerin, Yénetmeligin 3 ineii maddesinin (1) bendinde belirtilen deferleme
faaliyeti ile istigal eden personel tammunda yer alan nitelikleri tasimalan gerektigi, bu durumu
tevsik edecek belgelerin dokiimante edilmesinin ilgili sirketlerin sorumlulugunda oldugy,
Yonetmeligin 5 ve 6 no maddelerinde dngdrillen hilklimlerin bahse konu kisiler igin de
uygulanacag: ve dolayisiyla bu kigilerin amlan maddeler karsisindaki durumlanmn da yine
ilgili sirketler tarafindan takip edilmesi gerektigi, bu kisiler nedenivle ortaya gikabilecek
merckur maddelere aykin  durumlar ile karsilasilmas: halinde ilgili sirketler hakkinda
Yinetmeligin 19 uncu maddesinin (1) numarall fikrasinin {a) bendinin uygulanmas: voluna
gidilecegi konusunda Yonetmelik uyannca yetkilendirilmis defierleme sirketlerine duyuru
vapilmasina™ karar verilmistir,

Bu gergevede, Sirketinizin kadrolu personmeli olmamakla birlikte sdzlesmeli olarak
gayrimenkul degerleme raporu hazirlatticilan kigilerin Yénetmelifin 3 dneil maddesinin (1)
bendinde belirtiten nitelikleri tasivip tasimadiiinm tespiti, bo nitelikleri tevsik edici belgelerin
temini ve saklanmasi ile bu kisilerin Yénetneligin bagimsizliga iliskin 5 ve 6 ner maddelerinde
dnghriilen hitkiimlere wyumunun  gheetilmesi Sirketiniz sorumlulugunda olup, bu  kigiler
nedenivle ortaya gikabilecek mezkur maddelere aykin durumlar ile karsilasilmas: halinde
Sirketiniz hakkinda Y8netmeligin 19 uncu maddesinin (1) numarall fkrasimn {a) bendinin
uygulanmas: voluna gidilmesi stz konusu olabilecektir.

Bilgi edinilmesini ve geregini rica ederim,

Ozgiir DALGIC

Daire Bakkany
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