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BOLUM 1

1. RAPOR BILGILERI

1.1 Rapor Tariki ve Numarasi

Rapor Tarfhi 25.12.2018, Rapor No: OZL2018-00302 “dir,

1.2 Rapor Tiird ve Amaci

Bu rapor; Istanbul Ili, Uskiidar licesi, Cengelkiy Maohallesi, Cakal Dadr Tashk Bayir Mevkii, 879
Ada 51 Parselde kayitlt "Sultan Makarm” Sitesi A21 Blok 1 ve 2 bafimsiz béliim numaral), B29 Blok 1
ve 2 bagimsiz boliim numarall, C1 Blok 2 bodimsiz béliim numaral, €2 Blok 1 badimsiz bdlim
numarall, €4 Blok 3 bagimsiz béliim numaral, €5 Blok 2 bagimsiz bélim numarall, €32 Blok 3
bagimsiz béliim numarali ve €33 Blok 3 bagimsiz bélim numarall tasinmazlann “Peker Gayrimenkuf
Yatirim Ortakligs A5, hisselerinin Glincel Adil Pivasa Dederlerinin tespit edilmesidir.

1.3 Roporu Hazirlayanlor Ve Sorumiu Dederleme Uzmaniar

Yekta SUSLU {Dederleme Uzman Yardimcist - SPK Lisans No: 409214)
Mehmet TAS {Sorumiu Deferleme Uzmant — SPK Lisans No: 403674)

1.4 Dederleme Tarthi
Degderfeme tarihi 25.12.2018 "dir,

1.5 Dayonak Sdzlesmesi Tarih Ve Numaras:

is bu rapor 18,12.2018 tarihli 2018/302 numaral talebe istinaden hazirlanmistir.,

1.6 Roporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Dederleme Amaciyla Hozwlamip Hoxnrlanmadigima Hiskin
Aciklamo

Hazirlanan dederleme raporuy, Sermaye Piyasasi Kurulu 12.08.2001 tarih ve 24491 sawih Seri VIl,
35 nolu teblig uyaninca tanimlanan “Standart Rapor Formatina” uygun, 2(Iki) niisha ve Tirkce olarak
tonzim edilmistir.

1.7 Miisteri Toleplerinin Kapsam ve Getirifen Simirlamalar

Bu ropor “PEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A5 ‘nin 18.12.2018 tarihli 2018/302
numarall talebine istinoden, gayrimenkulin ilgili SPK hilkimlerine gdre hozrlanan gayrimenku!
dedgerleme raporudur, Dederleme calismasinda miisteri tarafindan getirilen herhangi bir simrlamao
bulunmamaoktadir,

1.8 Dedierleme Konusu Gaoyrimenkullerin Sirketimiz Tarafindan Doha Onceki Tarihlerde Yapilan Son (g
Dederlemeye lliskin Bilgiler

Kapitlarimzda dederleme konusu gayrimenkuller icin OZL2017-00114 ve O712017-00241
numaral ki adet rapor bulunmaktadir. Bu raporlor 28.04.2017 ve 27.10.2017 tarihinde “PEKER
Investment Goyrimenkul AS" ading diizenlenmistir. Bu raporlanin hazirlanma amacy; dederleme
tarihi itibars ile PEKER Investment Gayrimenkul A.S. ‘nin istanbul i, Uskidar flcesi, Cengelkéy
Mahollesi, 879 Ada, 51 Parsefde koyith arsa lzerinde yer alon "Sultan Makam Sitesi” icerisinde
"PEKER Investment Gayrimenku! A.5." pavina disen haklanin piyasa dederinin tespit edilmesidir,

1.9 Degerfeme Calismasin Qlumsuz Yande Etkileyen Faktdrfer

Tasinmaziarmn degerleme colismasinda herhangi bir olumsuz faktére rastianmanustir,

e Adres Gayrimenkul Deffjerleme ve Danismanhik A.5. 4
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1.10 Uyguniuk Beyar

Bu rapor, Sermaye Piyasas) Kurulu'nun Seri VIll, No: 35 sawyh “Sermaye Pivasas: Mevzuat
Cercevesinde Dederleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalanna
iliskin Esastar Hakkinda Teblig” hikiimleri fle Kurul'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayh kararinda
belirlenen Dederleme Raporlarindo Bufunmast Gereken Asgari Hususior'a uygun olarak hazirlanmistir,

* Deferleme konusunu olusturan tosinmazla ilgili olarak Dederleme Uzmanlanmn ve

sirketimizin hichir ilgisi olmadigini ve bu isin icindeki taraflara karst herhangi kisisel bir
cikarimiz veya tin yargimiz bulunmadiding,

* Roporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimiar ve kosullarla kisith olup

kisisel, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olustugunu,

o Deferleme Uzmaninin, kony tasimmazin dederlemesi icin mesleki editim sartlanng haiz

oldugunu,

*  Bu raporia ilgili olarak verdigimiz hizmet karsiidg aldidimz dcretin tasinmazin degeri ile bir

ilgisinin olmadigini,

e Degerlemenin ahlaki kurol ve performans standartfanina gbre gerceklestigini, roporda

belirtilen kisiler haricinde bu raporun hozirlanmasinda mesleki bir yardim alinmadigin.

BOLUM 2
2. SIRKET - MUSTERI BILGILERI, KULLANILAN DEGER TANIMLARI

2.1 Sirket Biigileri
Adres Gayrimenkul Dederleme ve Damsmanilik A.5.
Baris Mahallesi, Akdeniz Coddesi, Caddas 91 Sitesi A-1 Blok No:2/2 Beylikdizi/ISTANBUL
(Adres Goyrimenkul Dederleme ve Damismanhk A.S., SPK Seri:VIll, No:35 sayih Tehligi geredince
04.06.2009 tarih ve 16/437 sayii Kurul Karari ile degerleme sirketleri arasinda yer almaktadir.)

2.2 Miisteri Bilglleri

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

Sisli/iISTANBUL

2.3 Kullanilan Deder Tantmlari

2.3.1 Piyasa Degeri (Pazar Degeri)

Pazar dederi kavrami pazarin kollektif algiiama ve eylemlerini yansitir ve pivasa ekonomilerinde
cogu kaynadin dederleme temelidir. Bir milkiin istekli ahct ve istekli saticr arasmnda toraflarin
herhangi bir iliskiden etkifenmeyecedi sartlar altinda, hichir zorlomo olmadan, basiretli ve konu
hakkinda yeterli bilgi sahibi kisiler olarak, uygun bir pazarlama sonrasinda dederleme tarihinde
gerceklestirecekleri alim satim isleminde el dedistirmesi gerektigi takdir edilen tutardir. Bu dederleme
colismasindo asagidaki hususlarin gecerliligi varsaylmaktadir.

v Alici ve satict makul ve mantikly hareket etmektedir.

v Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami
Jovday sadlayacak sekilde hareket etmektedirler,

¥ Gayrimenkuliin sotis igin makul bir sire tanmmistir,

v' Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapiimaktadr.

V' Gayrimenkulin alim ve satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman pivasa faiz
aranlar dzerinden gerceklestirilimektedir.

Adres Gayrimenkul Defjerleme wve Danismanlik A 8. |0: 5%,
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BOLUM 3
3. GENEL VE OZEL VERILER

Veri arastirmasi, dederlermne konusu varligin pivasa seviyesindeki wluslararas:, wlusal, bélgesel ya
da komsuluk cevresi trendlerini arastirmaokla basiar. Bu arastirma dederlerne uzmarinin o Gzgiin
pivasa alonmda  gayrimenkul dederlerini etkileyen ilkelerin, gliclerin ve etmenlerin iliskilerin
anfamasma yardimer olur. Arastirma, aynt zamanda dederleme uzmaning rakamsal bilgileri, pivasa
trendlerini ve ipuclaning sadlar, Genel veriler, tammlanmis pivasa bblgesinde miilk dederini etkileyen
toplumsal, ekonomik, kamusal ve cevresel verilerdir. Ozel veriler ise, dederlemesi yapilacak miifke ve
esdeger miilklerin niteliklerine iliskin veriferdir,

3.1 Genel Veriler- Sosyal ve Ekonamik Veriler

3.1.1 Genel ve Sosyal Veriller

- =
L adrcimTanN

"E"il ® oW I_-:'g,- e
.

Ortolama ylikseltisi 1.131 metre olan Tiirkive, yiiksek bir (ikedir. Orta kesimi cukurfuk olan ve
kenarfora dodru gidildikee yiikselen ilkenin kiplonndo genellikle fozla genislemeyen olgak diizlikler
ver alir. Akarsu vadilerivle derin bicimde parcalanmis orta vitkseklikteki dalgal diizliklerden olusan
vavlalara daha cok llkenin orta kesiminde rastlanir. Karadeniz kiwsing paralel ofarak uzanan Kuzey
Anadolu Dadian ile Akdeniz kivisina paralel olarak uzonan Toroslor, llkenin kuzey ve glney
kesimlerinde yay bicimii yiksek dag dizilerinden olusur. Bu dag dizilerinin yiikseltisi doguya dogru
gidildikce artar, Dogu Anadoly Bdlgesi'nde birbirine yoklason Kuzey Anadolu Dadlar ve Toroslora
bagh dag siralan didimii andiran bir gériiniimiin ortaya ckmasing vol acar. Ulkenin en yiiksek
alaniar bu bélgededir, Giineydodu Toroslar yayimn giineyinde yer alan Giineydodu Anadolu Bolges),
anemli bir ylkseltive rastionmayan esik alaniar ile yavia ve ovalardan olusur. Ulkenin bati kesiminde
ise daglar denize dik olarok uzamr. Bir elin pormaklanm andiran bu dadlar cokinti alanlariyla
birbirinden ayriir, Bu  kesimde genellikle dodu-boti dodrultusunda  akan rmoklarn  tasidhg
altivyonlann birikmesivie oluk bicimli cukur alanforda olusan ovalar Glkedeki en verimli tanm
alanfarindandir. Tirkive'nin Trokva'deki topraklan faozla yiiksek saylmoz. Kuzey ve dogu kesimi
Istranca (Yildiz) Daglan, gliney ve glneybati kesimi siklar (Ganos) ve Koru dadlan tarafindan engebeli
bu toproklann orta ve batr kesiminde alcak dalgaly diizlikler yver alir. Orta kesiminde Ergene Hovzags:
bulunan Trakya, wizey sekilleri agisindan bir canadgr andinir,

ik jeolojik zamanlarda olusan kivamlanmalaria belirmeye baslayan tlke toprakian sonraki jeolojik
didnemlerde asinms, gdl ve denizlerle kaplanmis, keriklor boyunca ver ver ¢okmiis ve yitkselmistir,
Agn, Siiphan, Nemrut, Erciyas ve Hasan daglan gibi sdnmds yanardadlar magmanin bu kinklardon
yeryliziine crkmas) sonucundo olusmustur. Tirkive'de, son jeolojik dinemde gelistigi sanilan iki biiyiik
kirtk kusads bulunmaktadir. Bunlardon Birincisi, Anadolu'nun iclerinden Yunanistan'a kadar uzanan
Kuzey Anadolu kink kusagi, ikincisi ise Karhova'dan Akdeniz'e dogru vzanan Dodu Anodolu Kirik
kusagidir. Bu kirtk kusaklar ile cevresi etkinligini stirdiirmekte olan dnemli deprem boélgeleridir. Bu

R Adres Gayrimenkul Defierieme ve Danismanhk A 5. &
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bélgeler icindeki Erzincan'da 1939'daki bir deprem 33 hine yakin insanin yasamint vitirmesine yol
agrists,

Kiydlorin agidinda irili ufaklr bircok ada vardir. Birkag kayahk disindo Karadeniz adadan yoksundur.
Akdeniz kiylar agifinda da Gnemili ve Bliyiik bir adaya rastlanmoz. Tirkive'nin en biyiik adalar Ege
ve Marmara denizierindedir. Bunlardan baslhcalart Gékgeada, Marmara Adasi, Bozcaada, Uzunada ve
Alibey (Cunda) Adasi'dir,

Yizey sekillerinin cesitlilik gostermesi yasam kosullarim énemli élciide belirler. Ulkenin kindan
uzak ic kesimi ile yiiksek dodu kesimi denizlerin etkisine kapalidir. Bu kesimlerde yadis az, dogal bitki
drtdsi oz, iklim serttir. Buna badl olarak ki kesimleri ile suyu bol ovalik kesimlerde stk olan
verlesim yerleri, yari kurak ve yiiksek kesimlerde oldukca seyrektir,

Tiirkiye'nin Cografi Yapisi

Tilrkive eski diinyavi olusturan Avrupa, Asya ve Afrika'nin birbirlerine en yakin oldugu ve Avrupa ile
Asya'nin kucaklastiklart bir noktada yer almaoktadir. Codrafi konumu nedeniyle ana kara parcas
olan Anadolu, tarihin sekillenmesine vol acan dedisik halk kitlelerinin toplu giglerine sahit olmustur.
Sayilomayacak kadar medeniyetin sahibi olan Anadolu her biri kendi 6z kimligine bagl ancak
birbirinden etkifenen killtirlerin bir bileskesini gelistirmistir,

Ulkenin goguniugu Giiney Bati Asya'da bulundudu Tiirkive, Avrupg ve Asya'nin hudutlarini
kucaklastirmaktadic ve Avrupa'do toplam 780.580 km? ik bir yizdlciimii vardir. Ulke doduda
Giircistan, Ermenistan ve fran ile Giiney'de Irak, Suriye ve Akdeniz ile cevrelenmistir. Batiya dodru Ege
Denizi, Yunaniston ve Bulgoristan Kuzeye dodru Karodeniz diger hudutlors olusturur. Tirkiye'nin
cografi koordinatlan 36° 00" - 42° 00" Kuzey Enfem ve 26° 00' - 45° 00' Glney Boylamdir.
80 idari ili olan Tiirkiye, Karadeniz Bélgesi, Marmara Béigesi, Ege Bélgesi, Akdeniz Bilgesi, I¢ Anadolu
Bélgesi, Dogu ve Glneydodu Bilgesi olmak (izere yedi cografi bélgeye bélinmistir.

Tiirkiye'de Iklim Cesitleri ve Bitki Ortiisii

1) KARADENIZ iKLIMI: Bu ikiim asi olarak Kuzey Anadolu Dadlanmn Karadeniz'e bakon
vamaglarinda gardilir, Genel dzellikleri sunlardir: Her mevsim yagishdir. Dogu Karadeniz Béliimiinde
maksimum yogis sonbaharda, minimum yadis (lkbohardo diser. Yillik yadis miktart 2000-2500
mm'dir. Bott Karadeniz Béliiminde maksimum yadgs sonbaharda, minimum vads iltkboharda diser.
Yilltk yadis miktarr 1000-1500 mum'dir. Orta Karadeniz Boliimiinde ise maksimum yadis kisin, minimum
vagis yazin diiser. Yiltk yagis miktan 700-1000 mm'dir. Karadeniz ikliminin gériildiigl alanlarde kar
vadgish glnferin ortalamas 18 glndiir. Yilltk ortalama sicaklik 13-15°C'dir. Ocak ayt ortalama sicakhig
6-7°C'dir. Temmuz aw ortalama sicakhgr 21-23°C'dir. Yilirk sicakik fark) 13-15°C'dir. Dodal bitki Srtdsdi
ormandir. Yiksek alaniarda Alpin cayirlar goriiliir,

2) AKDENIZ IKLIMI: Bu iklim tipi Glkemizde en belirgin olarak Akdeniz kiylannda géritmekle
birlikte, Ege ve Marmara Bélgelerinde de etkili ofmaktadir, Genel dzellikleri suntardir: Yazlar sicak ve
kurak, kislar ik ve yvadishidir. Maksimum yadis kisin, minimum yvadis vazin diiser. Yaz ve kis vadislar
grasindoki fark oldukca fozladir. Yilik yadis ortelamasi, 600-1000 mm arasindodir. Yilhk sicakhik
ortalamast 18-20°C'dir. Ocok ay ortalomosi 8-10°C'dir. Temmuz ap ortalamas: 28-30°C'dir, Yillk
sicakitk fark 15-18°C'dir. Ege Bolgesinde dadlarin kiyiya dik uzanmasi, Akdeniz Ikliminin i¢ kesimlere
wasmasing olanck saglamistir. Marmara Bdlgesinde gérilen Akdeniz [kliminde, yaziar Akdeniz
kiyrlaring gore doha serin, kislar ise doho soduk ve karlidir. Akdeniz lkiiminin karakteristik bitki drtiisii
zeytin, defne, mersin, kekik gibi bitkilerden olusan makilerdir.

3) KARASAL [KLIM: Ulkemizde Karasal [kliim, lc Anadolu, Dodu Anadolu ve Gineydodu Anadolu
Bélgeleri ile ¢ Bati Anadolu Bolimiinde giriiliir. Genel dzellikleri sunlardir: Yazlar sicak ve kurak,
kislar soguk ve kar vadisiidir.
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Yillara Gore Turkiye Nifusu
il Toplam Nifus Erkek Nifusu Kadin Nifusy
27 B0.B10.526 40,535 135 400278 380
ameg T79.814.871 40 043 650 T2
2015 T8.741.0683 B 51,18 38,220,862
2014 T7.686.804 38.084 302 1602
2013 T6.867.864 36,473 380 38184 504
202 75.627.384 37956168 Irar e
2011 74.724.280 37532 954 371915
2o Ta.722.988 37.043 182 3670006
2008 T2.561.312 J5.452 470 5.088.842
2008 T1.617.100 35.001 154 35.515.948
2T T0.886,266 J5.378 503 38,2, 123

3.1.2 Ekonomik Veriler

EKONOMIK VERILER

TARIM

Ulkemiz niifusunun yaklasik varist tarimla gecinmektedir. Cumburivet Dénemi'nde tartmin
modernlestirifmesi ve verimin artirdmas: icin olt yapr colismalor dncelikle yapilmistir. GAP enerji ve
sulama projesi iilkemizin dev profelerinden biridir. EkIN alanlar fkemiz topraklarimn yoklasik lgte
birini kaplar. Ulkemizde yavgm olarok dretilen tanm irinleri sunlardir: budday, arpa, misir, piring,
pamuk, titin, seker pancari, aygicedi, zeytin, cay, meyve ve sebzeler. Ulkemizde yoygin olarak
firetifen meyveler sunlardir: dzim, turuncailler, findik, elma, armut, seftali, kavun, karpuz, kawsi, incir,
kiraz, visne, Antep fistigr ve ceviz. Ulkemizde yaygqin olarak (retilen sebzeler sunlardir: patates,
domates, biber, patlican, fasulye ve sogan.

HAYVANCILIK

Ulkemizin yiiksek kesimlerinde ve tanma uygun olmayan alonlardo hayvonciltk yaygin olarak
yapilir. Ulkemizde kiiciikbas hayvaniar arasinda en ok koyun beslenir. Koyun doha cok fg, Dodu ve
Glneydogu Anadolu’da beslenir. Koyunu kil ve tiftik kecileri izler. Bunlar da, daoha cok, Akdeniz, Dodu,
Giineydogu ve I¢ Anadolu ile Marmara Bélgeleri’nde beslenir. Tiftik kegisi doha ¢ok Ankara Yoresinde
beslenir. Ulkernizde biiyiikbas hayvanlar arasinda en cok sigir beslenir. Erzurum ve Kars Yaylalan sidir
besicilidine cok uygundur. Son yillarda sit dretimi icin ahir besiciligi de yayginiasmustic, Tavukculuk da
son villarda cok gelismistir. Son yillarda hindi besiciligi de yvayvginlasmistir. Anciltk ve [pek bicekgiligi
tde yapidmaktacir,

BALIKCILIK

Tiirkive'nin deniz ve gdl konusundaki zenginlifine karsin bahkciliGin ekonomideki veri cok
diisiiktir. Ulkemizde daha ok ki balikolds vapimaktadir. Balikcrlarin  biiyitk  bir  bolimii
Karadeniz'de avianir.
Denizlerimizde yoygmn olarak ovianan baliklar sunlardir: hamsi, istavrit, uskumru, lifer, kefal,
barbunya, kalkan ve torik, Karadeniz disinda Marmara, Ege ve Akdeniz'de de balik avianir. Tlrkiyve'nin
en biiyik gdlleri ya tuziudur ya da sadalidir, Bu nedenle bu gdllerde baltk yetismez, Denizlerin kitliliGi
nedeniyle balik tiirleri azolmoktadir, Baraj gdllerinde ise tath su balkcihidr vapiir. Ulkemizde,
Karadeniz Bolgesi disinda balikeilikla gecinen fazla kisi voktur,

MADENCILIK

Tiirkiye'de cok cesitli ve isletilebilir maden yataklar: vardir. Ancak, bunlari yer tstine grikarma
malivetleri ok yiksek oldugu icin Tirkive'de madencilik ekonomide énemli bir yer tutmoz.
Madenlerin ekonomik olabilmesi icin veryizine yakin olmas: ve cevherin topraktaki orantmn yliksek
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olmas: gerekir. Ulkemizde bu tiir maden yatoklar cok azdir. Ulkemizde isletilen madenler sunfardir;
demir, bakir, krom, bor, boksit, kikiirt, 2impara tast, mermer, tuz, civa, kursun, ¢inko ve komiir. Cok
zengin yataklar olmasa do itkemizde petrol gikanilir. Petrol Batman, Siirt ve Divarbakir cevresinde
cikarilir. Tiirkiye'de enerfi kaynadr olarak su, tas kémiird, linyit komiird, dogal goz ve su buhan
kullandir.

SANAYI

Cumhuriyet'in ilk yillarinda simrl kaynaklarle yapilan dokuma ve seker fabrikalan sanavinin
yapt taslanydl. Bugiin, ihracatimizdoki en bilyik gelir sanayi iirlinlerinden sadlanmaktadir. Bu oran
giderek artmaktadir. Ulkemizdeki fabrikalarin coduniudunu gida tesisleri olusturur, Buniar: un, bitkise!
yag, konserve ve seker fabrikalanidir. Ulkemizde, son yilardo, dokuma sanavisi cok gelismistir.
Tiirkiye, diinya tekstil pazarimn 6nemii bir béliimiinii ydnetmektedir. Tiirkiye'de dokuma fabrikalar: su
illerde yogunlasmistir: Adana, Denizli, Gaziantep, Bursa, izmir, Kayseri ve Malatya. Tiirkive'de imalat
sanayisi de cok gelismistir. [stanbul-izmit arasinda ok sayida fabrika bulunur. Son yillarda, otomotiv
sanayisi de gelismektedir,

TURIZM

Tiirkiye tarihi ve dogal gizellikleriyle diinyanin en cozip turizm alanlarndan birisidir. Ancak,
yeterli konaklama tesisinin olmamas: ve yeterli tamtimin yapiamamasi nedeniyle bu potansivel
kullamitarmyordu. Son 20 yilda yapilan biyiik bir hamle ile Tirkive, cok kaliteli konaklama tesisleri
yapti. Tamtima dnem verdi. Sektér, bu cabalann karsihdim almakta gecikmedi. Bugiin Tirkiye'ye
yaklasik 15 milyon turist gelmekte; yaklasik 10 milyar dolarhk déviz birakmaktadir, Tiirkive'nin turizm
merkezi Antalya ve cevresidir. Tiirkiye'nin en dnemli turizm aloniarindan biri de Istanbul kentidir. Bu
tarihi kente her yil milyonlarca turist, milyarlarca dolar déviz birakmaktadir.,

3.1.3 Mevcut Ekonomik Kogullarin, Gayrimenku! Piyasasimin Analizi, Mevcut Trendler Ve Dayonok Veriler

Tasinmaz sektdrii son yillarda gelisen sektdrlerin basinda yer almaktadir. Bu gelismeye etk
eden faktérlerin baginda sektdrin karliik oranimin her gegen giin artmast ve buna paralel olarak
gayrimenkul drinlerinin  lilkemizde en belirgin yatinm araglanndan biri olmasi gelmektedir.
Gayrimenkul irinleri temel ihtiyaglar hiverarsisi baglarminda incelendiginde, gayrimenkuliin barinma
intivacini kargiladigini ve dolayisiyla s6z konusu sektériin de gida sektérii gibi her zaman dinamik bir
sektdr olarak ayokta kolacagini girmekteyiz. Ote yandan, ilkemizdeki arz ve talep dengelerine
bakarsak, konut fiyatlanmn neden ézellikle iilkemizde bilyik sehirlerde cok yiiksek oldugunu analiz
edebiliriz. 56z konusu Pazar, yiiksek arz agiding radmen, yiksek bedellerle satian gayrimenkule
talebin yiiksek oldudu bir pazardir.

Dogal bir afet olan deprem gayrimenkul sektérinde dedisimi de beraberinde getirmistir. insaat
maliyetleri biyiik dicilerde artmis olsa da deprem sonrasi yapilan ve satilan gayrimenkultin fivatiar:
deprem dncesi fiyatlarla kargilastinididinda yaklogik iki misli artmistir. Deprem ashinda bir kriz gibi
goziikse de deprem sonrast gayrimenkul pivasas: belli bir durguniuktan sonra deprem dncesinden bile
daha canli olmustur. Bu yiizden literatiir de bilindigi Gzere baz krizler bazi firsatlor dao
yaratabilmektedir. Su an itibanyla arz acidr temeline badh kolarak yiksek fiyatiarla sotilan
gayrimenkul bile cogu zaman maket izerinden satiimaktadir. Dolayisiyla, pazar dinamik bir yapida
gelismektedir,

Ulkemizin yasadids 2001 yil ekonomik krizinin etkileri tiim sektdrlerde ciddi bir bigimde
hissediimis ve yaklasik 2003 yiina kadar gayrimenkul sektériinde de gerileme séz konusu almustur,
Bu yildan itibaren siyasi istikrar ve ekonomik kosullardaki iyilesme ile beraber gayrimenkul sektérii
hizlt bir yikselise gecmistir, 2005 ve 2006 yillarinda en parlak dénemini yasayan sektér, 2006 yiltmin
ikinci yanisindan itibaren tekrar bir duraklaoma icine girmistir. 2007 wilinm itk ayvlarinda ipotekli konut
finansman sistemi olarak bilinen Mortgage sisteminin yasal dizenlemeleri onaylanmakla birlikte,
olumlu etkileri 2008 wilinda beklenirken, kiiresel ekonomiden kaynaklonan dalgalonmalor konut talebi
dnemii dlciide azalma gdstermistir,
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ABD mortgage krizinde, borclulardan, kredi veren kurulusiora, menkul kiymet ihrag edenlerden
kredi derecelendirme ve yatinmclara kodar thm mortgage pivasas) taraffannm sorumiu oldugu
gérillmektedir. Ozellikle sorunlu kredilerin biiyiik kismini olusturan subprime mortgage kredilerinin
hiiktimet tarafindan desteklenmesi ve batik kredilerin hikiimet politikalar geredi fonlanmasi,
dedgerleme ve dlcimi zor olon bir sistemin olusmasina neden olmustur,

ABD’de baslayan sorunlarn diger tike pivasalanindo domino etkisi yaratmasina neden olmus,
sonucta ise ABD kaynakh ortaya cikan mortgage krizi tiim diinya pivasalarin derinden etkilernistir,
Tiirkive gibi gelismekte olan ilkeler hentiz mortgoge sistemi uygulamasimn cok baslannda ofduklan
icin tasinmaz pivasalarinda dnemli dicide kinfmalar yasomadilar, Ancak krizin etkileri Glkemizde de
psikolajik olarak doho sonra belirginlesmeye boslodi. Yakin gecmiste agiklonan rekor kicilme
rakamiart da bunu kanitlomaktadir,

2009 wiinda derinfesen ekonomik krizin etkisivle insoat sektérl doralmus, gayrimenkul
pivasasinda fivatlar gerilemistir. Ancak ekonomik krize rogmen yurtici faiz oranlorindo diisds
vasanms, kredi foiz oranlarimin diisiik sevivelerde seyretmesi gayrimenkule olan talebin daho da fozlg
diismesine engel olarak gayrimenkul fivatiarndaki geritemeyi sintrlamistir,

2010 yhnda Tirkiye insaat sektord ve gayrimenkul piyasasi yeniden biyiime strecine girmis,
konut pivasasinda yeni baslangiclar ve kredi kuliamminda Snemli gelismeler yasomrken ticori
gayrimenkulde AVM ve afis pivasalan do canlanmistir. Kiresel finans krizi sebebiyle daralmao yasayan
ekonominin yil boyunca iyilesme gasterip nitelikli Konut projeleri sayisindo artis izlenmistir. Yine ofis
ve alisveris merkezi kiralama taleplerinde ve veni yatinmiardo artis gérifmastiir.

stanbul gecen wif oldugu gibi 2017 whnda da, birincilidini korumus ve Tirkive, kendi ig
finansman soruniorim cozmis Avrupali goyrimenku! yatinmcolan igin Avwrupa'da orto ve uzun vadedekl
tek yatinm secenedi olmaya devam etmistir. 2014 Yiindo ise bir dnceki wila oronla insoat sektériinde
%14,6 oranmda bir biylime saglanmmstir. 2015 wiinda bir miktar gerileme ofan sektirdeki bilytime bir
dnceki yila nazaran %6,5 ‘o diismiistir,

Tirkive, sadece genc niifus yapist ve sehirlesme oranlar ile dedil artan ticaret ve finans
imkdnlarr ile de gayrimenkulde cok Gnemii bir yatinm hedefi olarak ortaya gikiyor, 2016 Yiinda GSYH
o %2,6 orantnda bir biiviime sadlanrmistie, 2017 wilimin I, Cevredinde (Nisan-Haziren] 'da ise GSYH
bir dnceki yihn aynt dinemine gdre %51 oramndo artis gdstermistir. Buno radgmen Tirkive hola
gelismekte olan bir pazar ve dolays: ile hem mevzuat hem ekonomik kosullar ve hem de is yoprs
tarzlar agisindan riskler barindiriyor.

Komsularimizda olan ic savasin etkileri, gicler sebebiyle ekonomimizi etkilemektedir. Ancak,
insaat sektérd, oldukco fazlo soyidaki sektori etkileyen dzelliginden dolayr hikiimet tarafindan
desteklenmektediv. 2015 wilinda satilan konut sawss 335811 adet iken, Tapu Kadastro Genel
Midirlitgd verilerine gére 2016 yihindo satilan konut sayist 1.149.122 adet olmustur. En fozlo konut
satis sayisi sirasiyla lstanbul, Ankara ve lzmir ‘de gergeklesmistir. TUIK verilerine gdre ise 2016 whindo
konut satis rakomy 1.341.453 olarak verilmistir,

Tiirkiye genelinde 2017 yilinda 1,409,314 konut satis sonucu el degistirdi,

Konut satislart 2017 winda bir énceki vilo gdre %5,1 artis gdsterdi. Konut satislarindo 2017
yihinda, fstanbul 238.383 konut satist ve %16,9 pay ile itk sirayr ald. Satis saplarina gare Istanbul’u,
150 561 konut satis ve %10,7 pay ile Ankara, 84.184 konut satisi ve %6 pay ile lzmir izledi. En az satis
ise 124 konut ile Hakkari'de gerceklesti. Tiirkive genelinde satilan konutlarin 473,098 tanesi ipotekli,
336,215 tanesi ise diger satis tirlinde gerceklesti,
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TUIK 2017 yili verilerine gore Belediyeler tarafindan verilen yap! ruhsatlanimin 2017 whnda bir
dnceki yila gdre, bina sayisi %16,2, ylizolgimi %31,8, dederi %56,8, daire sayisi %32,3 oramnda arttr.
Yopr rubsatt verilen binalarin toplam yapilarn toplom yizélgiimii 2017 whnda 270,7 milyon m? iken;
bunun 151,5 milyon m? ‘si konut, 59,7 milyon m? ‘si konut disi ve 59,5 milyon m? si ise ortak kuflamm
alam olarak gerceklesti, Kullanma amacing gore 208 milyon m?ile en yiiksek paya iki ve daha fozla
daireli ikamet amagh binalar sahip oldu. Bunu 15,3 milyon m? ile kamu edlence, editim, hastane veya
bakim kurulusian binalar: izledi,

= 200
w2 r

Yap ruhsaty, Ocak - Araiik 2015-2017

Bir onneki yia gore

. — b8 aefigin oran {%)
_Gostergeler 2017 2018n 2015m 207 2018
Bina sayiu 165 148 133 481 125 741 162 81
Yuzelgama [mi) 270 740 638 205 437 008 168 874 525 e )]
Degar (TL) 200 807 364 7T BT 132 149 TH 16 568 234 008 ELY 16,5
D sy 1323 118 1 (00 388 BAT 230 a3 115

(1) Yapd zin istakstikien 2015 ve 2018 yillan verier) revas edimigir

Yine TUIK verilerine gére 2017 Yiinda beledivelerce Yapi lzin ruhsatt verilen yap sawisinda
artis gozlenmistir. Belediyeler tarafindan verilen yop: rubsatlanmn 2017 whmn itk altr ayindg bir
dnceki yila gére, bina sayist %7,6, yizdlciimii %16,3, dederi %35,3, doire sayisi %21,6 oraminda artti,

Yapt rubsatt verilen binalarin 2017 wili Ocak-Hoziran aylan toplaminda; Yapilarin toplam
yuzdlgiimii 123,8 milyon m? iken; bunun 69,9 mifyon m? ‘'si konut, 26,9 mifyon m? 'si konut dist ve 26,9
mifyon m?'si ise ortak kullanim olan olarak gerceklesti

Tirkiye'de déviz piyasalarinda son dénemde meydan gelen hareketliligin gayrimenkul pazarini

2018 yihnda fiyatlanmao anfaminda yeni bir dengeye yénlendirecedini dngdriiliiyor, Mevcut pofitik
kargasanin ekonomi ve TL lzerindeki olas: etkileri, yatirimeilar icin endise yaratmakia birlikte orta ve
uzun vadede Tirk pazanna olan yatinme algisinin, Tiirkive'nin gliglti ekonomik bilytimesi ve
demografik gici sayesinde pozitif seyredecedi disiniiimektedir,

Sanayi iiretimi bir énceki yilin ayni aying gére %7,6 artty.

Sanayinin alt sektorleri incelendidinde, 2018 yii Mart ayinda madencilik ve tas ocakgihéi sektérii
endeksi bir dnceki yilin aym aying gére %10,7, imalat sanayi sektérii endeksi %7,9 ve elektrik, qaez,
buhar ve iklimlendirme dretimi ve daditimy sektiirii endeksi %2,9 artty,
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Sanayl uretim endeks| ve dedisim oranlan, Mart 2018
[201 5=1010]
Takvim etkisinden Mevsim ve takvim
Arindinlmamig arimdinimig stkisinden anndinimes
Sokthrier va ik defizim Sylik degdlzim
BNE SAnLYi grupian Endeks Endeks ?‘M Encess )
Toplam san syl 29,0 48,0 78 1178 02
Madencllikvetagocake g 1087 1076 10,7 1188 -2,
Imalat sanay 122.3 1180 Ta 1183 0.4
Eleikfrik, gar bukar 1138 12,8 28 113,86 0.4
ara mali 1194 1161 ¥.2 118.6 =11
Dinyanikli ik etirn mal 1118 08,3 -3.8 104.8 28
Dayaniks iz Wketim mak 121.4 18,4 124 118.5 1.2
Erarji 113.3 1124 24 112.8 o1
Sermays mali 1530.7 1276 T8 1268 10
Dilg ik leknolofl 1187 1163 8.8 18T 12
Orta disik teknobo)l 1205 1173 TA 118,86 11
Orta yiksek teknolojl 1284 1243 a4 1184 04
“rifks gk faknolo)l 1364 1354 21,3 136 4.0

3.2 dzel Veriler - Gayrimenkullerin Bulundudu Bilgenin Analizi

3.2.1 Istanbuf il

fstanbul ili kuzeyde Karadeniz, doguda
Kocoell siradadlarimn yitksek tepeleri, giineyde
Muarmara Denizi ve batida ise Ergene Havzas
su aynmi cizgisi simriamaktadir.  [stanbul
Bogazi, Karadeniz'i, Marmora  Denizi'yle
birlestirirken; Asya Kitast'wla Avrupa Kiasi'ni
birbirinden ayirmakta ve Istanbul kentini de
ikiye balmektedir.

i alani, idari  bakimdan dodu  ve
giineydogudan Kocaeli'nin Karamiirsel, Gebze, Merkez ve Kandira ilceleriyle, glineyden Bursanin
Gemiik ve Orhangazi iiceleriyle, bati ve kuzeybatidon Tekirdad in Corlu Cerkezkdy ve Saray ilgelerinin
yam sira, Kirklarelinin de Vize ligesi toproklanyla cevrilidir.

Istanbul niifusunun, 1990 yili itibariyle Tiirkiye niifusu iginde aldigr pay % 12.9 iken bu oran (Ekim
2000 sowim sonuglar itibariyle 67,803,927 kisilik Tiirkive nifusu icinde 10,018,735 kisi ile) %15 e
wlasmistir,

1990-2000 dineminde wido ortalomo 1 milyon 133 bin kisi artis gdstermistir. Bu sonucg gore
Tiirkive geneline hokidiginda Istanbul’un barindirdign niifus ve alan itibariyle tasimakta oldugu dnem
agikca gortilmektedir. Tiirkive topraklonmn % 9,7'%sini kaplayan istonbul, niifus varhd apsindon da
titkenin en drnemli ii durumundadir.

1997 ve 2000 yillan arasinda fstanbul icin tespit edilen yillik biiyime orant % 2.83 tir. Daha dnceki
dénemde Istanbulun willik ortalama nifus artis hizimin %3.45 oflarak gerceklesmesi ve bu oramn bir
kismunin géclerden kaynoklanmasing karsin nifus artis orammin distigi gdzlenmektedir. Bunun
sebepleri Tirkiye genelindeki niifus artis hizimin {dogurganhk orani) dilsmesi ve gogiin yavaslamasidir,

[stanbul #lf siirlar icerisinde 39 ilce bulunmaktadir. Bunfar Avrupa Yokasinda; Arnavutkoy,
Avcilar, Badciar, Bahcelievier, Bakirkoy, Basoksehir, Boyrampasa, Besiktas, Beylikdizi, Beyogiu,
Biiyiikcekmece, Catalca, Evip, Esenler, Esenyurt, Fatih, Goziosmanpasa, Glngdren, Kadithane,
Kicikcekmece, Sariver, Silivri, Sultangazi, Sisli ve Zeytinburnu, Anodolu Yaokasindo ise; Adalar,
Atasehir, Beykoz, Cekmekdy, Kadikdy, Kartal, Maltepe, Pendik, Sancaktepe, Sultanbeyli, Sile, Tuzlo,
Umraniye ve Uskidar bulunmaktadir.
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il Istanbul Nufusuy Erkek Nifusu Kadin Nifusu
2017 16,029,231 7526491 {484 740
206 14.804.118 T 424 360 7AT0.726
2015 14 667 .434 7.360 460 T 206 435
2014 14.377.018 7.221.158 7.1566 B&0
2013 14.160 467 1157 7.044 78
22 13.864.740 6.955.008 6,847 832
20m 13.624.240 f.845 481 6778250
200 13.265.685 6665064 6 600 581
104 12.816.168 G 448 Q97 6416161
2008 12.6687.164 6,386 772 63105362
2007 12,673,836 a0 TE3 B AB2OTA
3.2.2 Uskiidar figesi

Uskiidar, istanbul'un Anadolu Yakasi'mn bir
ilcesidir.  Uskiidar flcesi, kuzeyden Beykoz,
kuzeydodgudan Umraniye, dodudan Atasehir,
giineyden Kadikéy ficeleri ve batidan istanbul
Bogazivla cevrilidir,

33 mahalleden olusan Uskidar flgesinin
nifusu, 2014 ADNKS verilerine gore 534.970 kisi
olarak tespit edilmistir. 1926 wilina kadar il
statisinde ofan Uskiidar ayni wil yapilan yasal
diizenlemeyle ilce statiisine getirilip Istanbul'a

baglanmistir. 1930'da Kadikoy ve Bevkoz'un, 1987'de Umraniye'nin Uskidar'dan ayniarak ilge
olmalari, 2008'de de Ornek, Esatpasa ve Fetih mahallelerinin Atasehir ilcesine badlanmasiyla bugiinki
sintrlaring wlasmstir,

Ropora konu tasimmaziar, istanbul ‘un ilcelerinden Uskiidar'da, konum olarak, Istanbul Bodazing
yakin ve Istanbul Bodazing manzarall olmast nedeniyle tercih edilen bir bélgededir. Tasinmaozlarin
bulundugu sitenin yakin cevresinde de ayni nedenle yapiimis liks siteler bulunmaoktadie. Bdlgenin,
Bodaz manzaral ve fiks dzellikli sitelerin fazia oldudu bir bilge olmas: nedenivie bdlgedeki meskenler
ve site icerisindeki meskenler genel olarak orta (stii gelir sevivesindeki kisilerce tercih edilmektedir.
Sitelerin giivenlikli olmas: da ayrica serefiyelerini olumiu yénde etkilemektedir.
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. Adres GYO
GERLEME
Yil Ushkiidar Nifusu Erkek Nifusu Kadin Nutusu
amr 833670 260604 272 966
ZMa 636.637 262.380 23147
s 540.617 265.63r 274 5450
4 634.970 263 453 ZNE1T
213 534.536 263.365 2m.2n
2012 536916 264 968 270 848
2011 532182 262 783 260,300
2010 526847 260 201 263 748
H0e 524,379 250,338 265 1
28 624 889 260108 264 T30
2007 5B2.606 287 M2 285 854
ISTANBUL ‘UN JEOLOJISI HARITAS!
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4. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN MOLKIYET HAKKI VE IMAR BILGILERI

4.1 Gayrimenkuwliin Miilkiyet Bilgileri Tapu Kayitlar:

Ana Gayrimenkul

iLi [STANBUL
LCESI Usklipar
MAHALLESI CENGELKGY
KOYU GOKTURK
SOKAGI .
MEVKH _ CAKAL DAGI TASLIK BAYIR ]
SINIRI PLANINDADIR B
PAFTANO | 140-141
ADA NO 879
PARSEL NO | 51
yUzoLcomo 40.413,94 m? ]
A14, A15, A6, A17, A18, A19, A20, A21, BE, B23, B24, B25, B26, B27,
NITELIGH B28, B29, B30, C1, €2, C3, C4, (5, C7, CB, €9, €10, C11, C12, €13, C22,
€31, €32, €33, €34, €35 NOLU BETONARME BLOKLAR +SOSYAL
| TESISI+BEKCI EVI VE ARSAS
KAT MOLKIYETI| X | KAT iRTIFAKI| | CiNS TASHIHI |
A21 Blok 1 Nolu Bagimsiz Bélim
NITELIGI DEPOLU KONUT
ARSA PAYI | 1763361/180000000
BLOK NO AZ1
KAT NO ZEMIN ]
BAG. BOL. NO 1
CiLT NO 31
SAHIFENO | 2989
TARIH  08.09.2015
YEVMIYE NO 17723 [
GDAS YAPI- INSAAT TURIZM SANAYT
?m H?i chwmj SIRKETI 320344/1763361
DELTA PROJE INSAAT TURIZM SANAY! VE
— TICARET ANONIM SIRKET — 520348/1755381
EMIROGLU INSAAT TURIZM SANAYI TICARET _
ANONIM SIRKETI
SUA BILDIRICI : CABRA Odilu 338935/1763361
| PEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. 463394/1763361
Adres Gayrimenkul Degerleme ve Danismaniik A.S. _T":S
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A21 Blok 2 Nolu Bagimsiz Boliim

NITELIGI CATI PIYESLI KONUT
ARSA PAY! 1536784/180000000
BLOK NO A2l ]
KAT NO 1 B
BAG. BOL. NO 2
CiLT NO 31
SAHIFE NO 2990
TARIH 08.09.2015
YEVMIYE NO 17723
GDAS YAPI- INSAAT TURIZM SANAYI
??CARE‘J{ ANDNfFj SIRKETI AZEIAE1052
DELTA PROJE INSAAT TURIZM SANAYI VE
it rioh il 837547/4610352
MALIK EMIROGLL INSAAT TURIZM SANAY] HISSESI
| TICARET ANONIM SIRKET] i
SUA BILDIRICI ; CABRA Oglu 147693/768392
:i:’EH GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIG! 403851/1536784
NITELIGI DEPOLU KONUT
ARSA PAYI 2374138/180000000 o
BLOK NO ' 829
KAT NO ZEMIN
BAG. BOL. NO 1
CiLT NO 31
SAHIFE NO 3006
TARIH 08.09,2015
YEVMIYE NO 17723
MALIK | PEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGIAS. | HisSEST | 1/1
NITELIGI CATI PIYESLI KONUT
ARSA PAYI  2374136/180000000
BLOK NO T 829
KAT NO 1 a
BAG. BOL. NO 2
CiLT NO 31
SAHIFENO 3007
TARIH 08.09.2015 .
_ YEVMIYE NO 17723 )
MALIK PEKER GAYRIMENKUL YATIRIN ORTAKLIGI A.5, I HISSESI 1/1
VR o Adres Gayrimenkul Defderleme ve Danigsmanhik A 5, 16
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C1 Blok 2 Nolu Bagimsiz Bolim
NITELIG KONUT
ARSA PAY! 1125166/180000000
BLOK NO ci ' ——
KAT NO 1
BAG. BOL. NO
CiLT NO 30 ]
SAHIFE NO 2938
TARIH 08.09.2015
 YEVMIYE NO 17723
GDAS YAPI- INSAAT TURIZM SANAYI S |
ﬂgm R;i Awuﬂ.rmj SIRKET! | 306606/16877 49_
DELTA PROVE | ' f
TICARET A?mwﬁ;rf:;;;gﬁm R AMOORTERTAD
] EMIROGLU INSAAT TURI, i
MALIK e rfrﬁ yﬁt;:iﬁm SANAY HISSESI 3 ? _E'_ ?_?fj s
ISRAEL AVRAHAM BILDIRICI : Oglu 108134/562583
:Tn GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI | |
C2 Blok 1 Nolu Badgimsiz Bolim
NITELIGI DEPOLU KONUT
ARSA PAYi 1902361/180000000
" BLOK NO c2
KAT NO ZEMIN
BAG. BOL. NO 1 ]
CiLT NO 30
SAHIFE NO 2940
TARIH 08.09.2015
YEVMIYE NO 17723
_ SARAH NINA BILDIRICI - Kizs ! 833866/1902361 |
MALIK :E;ER GAYRIMENKUL YATIRIN ORTAKLIG! | HISSES! 1068495,/1902361
€4 Blok 3 Nolu Bagimsiz Bolim
NITELIGI CATI PIYESLI KONUT
ARSA PAYI 1930831,/180000000
BLOK NO 4
KAT NO | 2 i
BAG. BOL NO 3 R
chT NO 20
SAHIFE NO 2948
TARIH 08.09.2015
YEVMIYE NO 17723
| maALiKk PEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A5, |HISSEST | 1/1 |

Adres Gayrimenkul Defjerleme ve Danigsmanlik A.5.
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C5 Blok 2 Nolu Bagimsiz Boliim
NITELIGI KONUT
. ARSA PAYI 1812618/180000000
BLOK NO c5
KATNO _ 1 ]
BAG. BOL. NO 2
CiLT NO 30
SAHIFE NO 2950
TARIH 08.09.2015
YEVMIYE NO 17723
AGDAS YAPI- INSAAT TURIZM SANAY]
?fEAHFSFANﬂNMf SIRKETI 1804439/3427854
DELTA PROJE INSAAT TURIZM SANAYI VE
Tica nfmmc}mif SIRKETI TBOR430, 543 7854
MALIK iﬁéﬂpﬁﬂi ; :;ﬁ;ar TURIZM SANAYI TICARET | HISSESI S
" ISRAEL AVRAHAM BILDIRICI : Ogilu 1727/906309
PEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIG! 175767134
AS.
NITELIGI CATI PIYESLI
ARSA PAYI 1605742/180000000
BLOK NO €32 - -
KAT NO 2
BAG. BOL. NO 3
CiLT NO 31
SAHIFE NO 3015
TARIH 08.09.2015
YEVMIYE NO 17723
. DASIA SIMA FRAYMAN : ERDAL HENRI Kizi : 351635/802871
MALIK | PEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. HISSESE |15 26/802871

C33 Blok 3 Nolu Bagimsiz Boliim
NITELIGI ' CATI PIYESLI KONUT

ARSA PAYI 1753511/180000000

BLOK NO C33

KAT NO 2

BAG. BOL. NO 3

CiLT NO 31

SAHIFE NO 3018 - S o

| TARIH 08.09.2015
YEVMIYE NO L
AGOAS YAPI- INSAAT TURIZM SANAY]

?.r'm H?i Awowfﬁj SIRKETI . 955553’? 26'}533'_
DELTA PROJE INSAAT TURIZM SANAYS VE
ﬁmnfmwﬂwfia SIRKET] i .955553; 200333
EMIROGLL INSAAT TURIZM SANAY! TICARET | Mi i

= o Siecer e
ISRAEL AVRAHANM BILDIRICT : Oglu 337043/1753511
PEKER GAYRIMENKUL YATIRIM
| ORTAKLIGI A.S. 460805/1753511
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4.2 Gayrimenkullerin Tokyidot Bilgiferi

A21 Blok 1 ve 2 Nolu Bagimsiz Boliimler
Uskiidar Tapu Midirligia TAKBIS sistemi iizerinde 29.11.2018 tarihi soat 15:50 ‘de yapian
incelemelere gore;

Rehinler Béliimiinde : Herhangi bir ipotek kaydi bulunmamaktadir.
Serhier Biliimiinde :

1, "GAYRIMENKUL HISSE KAR‘SIU@WDA INSAAT YAPINI VE SATIS VAADI SOZLESMESI,
03/06/2005 TARIH 5162 YEVMIYELI SERHLE YUKUMLU OLARAK SATIN ALINMISTIR.”
03.06.2005 Tarih ve 5162 yevmive no ile,

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

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

Beyanlar Béliimiinde :

1. “Tabiat Variigr Belirtmesi Tesisi (Harg Muafivetsiz) @ Tasinmaz Gzerindeki 1 nolu {servi), 31
nolu {ceviz), 72 noluferguvan] 145 nolu (erguvan), 151 nolu {at kestanesi), 8 nolu {mese), 9
nolu (Mese), 14 nolu (Mese),53 nolufmese], 128 nolu {Mese), 147 nolu (Mese), 148 nolu
{Mese), agaclan” korunmasi gerekli anit agaglor” ‘de.” 25.01.2010 tarih ve 1457 yevmiye
no ile,

2. "Yinetim Plam Dedisikligi: 16.05.2012" 25.05.202 tarih ve 8764 yevmiye no ile,

3. “Is bu tasinmazin milkiveti KM ne Cevrilmistir.” 23.12.2013 tarih ve 23139 yevmiye no ile
Beyan kayitfar bufunmaktadir,

B29BLOK 1 VE2 NOLU B.B.

Uskiidar Tapu Miidiirligi TAKBIS sistemi lizerinde 29.11.2018 tarihi soat 15:50 ‘de yapilan
incelemelere gire;

Rehinler Béliimiinde : TURKIYE IS BANKASI A.5. lehine;
1. 28.06.2017 tarih ve 12068 yevmiye no ile 1. Dereceden 23.600.000,- TL Borg ile Ipotek
kaydi bufunmaktadir,
Serhler Béliimiinde :

1. GAYRIMENKUL HISSE KARSILIGINDA INSAAT YAPIMI VE SATIS VAAD] S5OZLESMES,
03/06/2005 TARIH 5162 YEVMIYELI SERHLE YUKUMLU OLARAK SATIN ALINMISTIR.”
03.06.2005 Tarih ve 5162 yevmiye no ile,

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

3. “LIZET FRAYMAN 03/06/2005/5162 YEVLI SERHLE YUKUMLL SATIN ALMISTIR.” 30.12.2005
tarih ve 13349 yevmive no ile Serh kawitlar bulunmaoktadir.

Beyanlor Boliimiinde :

1. "Tabiat Varhfs Belirtmesi Tesisi {Hare Muafiyetsiz) : Tasinmaz dzerindeki 1 nolu (servi), 31
notu (ceviz), 72 noluferguvan) 145 nolu (erguvan), 151 nolu {at kestanesi), & nolu (mese), 3
nolu {Mese), 14 nolu (Mese), 53 nolu(mese), 128 nolu {Mese), 147 nolu (Mese), 148 nolu
(Mese), agacian” korunmasi gerekli anit ofaclar” ‘dir.” 25.01.2010 tarih ve 1457 yevmiye
no ile,

2. "Yinetim Plani Dedisikligi: 16.05.2012" 25.05.202 tarih ve 8764 yevmiye no ile,

3. "Is bu tasinmazin miifkiveti KM ne Cevrilmistir.” 23.12,2013 tarih ve 23139 yevmive no ile
Beyan kayitlaon bulunmaktadir.

Adres Gayrimenkul Deferleme wve Danismanhik A.§.
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C1 Blok 2 Nolu Bagimsiz Béliim
Uskiidar Tapu Miidirligi TAKBIS sistemi lzerinde 29.11.2018 tarihi soat 15:50 ‘de yapilan
incelemelere gire;

Rehinler Bélitmiinde : Herhangi bir ipatek kayd) bulunmamaktadir,
Serhfer BSliminde :

1. “GAYRIMENKUL HISSE KARSILIGINDA INSAAT YAPIMI VE 54 TIS vaAD| SGZLESMESL
03/06/2005 TARIH 5162 YEVMIYELI SERHLE YUKUMLU OLARAK SATIN ALINMISTIR.”
03.06.2005 Tarih ve 5162 yevmiye no ile,

2. "KAT KARSILIGI INSAAT VE SATIS VAAD] SOZLESMESI® 03.07.2014 tarih ve 12616 yevmiye
ho fle,

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

Beyanlar Bdliimiinde :

1. "Tabiat Varligi Belirtmesi Tesisi (Horg Muafiyvetsiz] ; Tasinmaz Gzerindeki 1 nolu (servi), 31
notu (ceviz), 72 noluferguvan) 145 nolu (erguvan), 151 nolu {at kestanesi), 8 nolu {mese), 9
notu (Mese], 14 nolu (Mese),53 nolu{mese), 128 nolu (Mese), 147 nolu {Mese), 148 nolu
(Mese), agacian” korunmas: gerekli anit afaclor” ‘dir.” 25.01.2010 tarih ve 1457 yevimive
no ile,

2. "Yanetim Plam Dedisikligi: 16.05.2012" 2505202 tarih ve 8764 yevmiyve no ile,

3. “ls bu tasinmazin mifkiyeti KM ne Cevrilmistir.” 23.12.2013 tarih ve 23139 yevmiye no ile
Beyan kowtlar bulunmaktodir,

Eklenti Bilgileri: _"BODRUM KATTA DEPC" 02.03.2011 tarih ve 3512 yevmiye no ile Eklentisi
bulunmaktadir.

C2 Blok 1 Nolu Bagimsiz Bélim
akbis Sisteminden 19.10.2017 tarih saat 13.47 ‘de alnan Tapu kayitlarina gere;

Rehinler Béliimiinde : Herhangi bir Ipotek kayd: bulunmamaktadir.
Serhler Bolimiinde :

1. “GAYRIMENKUL HISSE KARSILIGINDA INSAAT YAPIMI VE SATIS VAADI SCZLESMESI,
03/06/2005 TARIH 5162 YEVMIYELI SERHLE YUKUMLU OLARAK SATIN ALINMISTIR.”
(3.06.2005 Tarih ve 5162 yevmiye no ile,

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

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

Beyanlar Béliimiinde :

1. "Tabiat Varhgr Belirtmesi Tesisi {Horg Muafivetsiz) : Tasinmaz lzerindeki 1 nolu {servi), 31
nolu {ceviz), 72 noluferguvan) 145 nolu {erguvan), 151 nolu {at kestanesi), 8 nofu {mese}, 9
nolu (Mese), 14 nolu (Mese),53 noluimese), 128 nolu (Mese), 147 noly (Mese), 148 nolu
(Mese), adaclan” korunmasi gerekli anit adaciar” “dir,” 25.01.2010 tarih ve 1457 yevmiye
ne ife,

"Yanetim Planr Degisikligi: 16.05,2012" 25.05.202 tarih ve 8764 yevnive no ile,
3. "Is bu tasinmazin milkiyeti KM ne Cevrilmistir.” 23.12.2013 tarih ve 23139 yevmiye no ile

Beyan kayitlar: bulunmaktadir,

ha
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C4 BLOK 3 NOLU B.B,
Takbis Sisteminden 19.10.2017 tarih saat 15:47 ‘de alinan Tapu kayitiarina gore;
Rehinler Béliimiinde : FIBABANKA A.S. lehine;

1. 06.07.2017 tarih ve 12503 yevmiye no ile 1. Dereceden 12.600.000,- TL Borg ile lpotek

kayd) bulunmaktadr.
Serhler Boliimiinde :

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

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

3. “LIZET FRAYMAN 03/06/2005/5162 YEVLI SERHLE YURUMLU SATIN ALMISTIR.Y 30.12.2005
tarih ve 13348 yevmiye no ile Serh kayitlan bulunmaktadir,

Beyaniar Béliimiinde :

1. “Tabiat Varligi Belirtmesi Tesisi (Harg Muafivetsiz) : Tasinmaz iizerindeki 1 nolu (servi}, 31
nolu (ceviz), 72 noluferguvan) 145 nolu (erguvan), 151 nolu {ot kestanesi), 8 nolu fmese), 9
nolu (Mese), 14 nolu {Mese),53 nolufmese), 128 nolu (Mese), 147 nolu {Mese), 148 nolu
(Mese), agaclan” korunmast gerekli amt agaglar” ‘dir.” 25.01.2010 tarih ve 1457 yevmiye
ne ile,

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

3. “ls bu tasinmazin miitkiveti KM ne Cevrilmistir.” 23.12.2013 tarih ve 23139 yevmive no ile
Beyan kawitlar bulunmaktadir, .

Adres
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C5 Blok 2 Nolu Bagimsiz Bolim
Takbis Sisteminden 17.10.2017 tarih saat 13:35 ‘de alinan Tapu kayitlaring gore;

Rehinler Béliimiinde : Herhangi bir lpotek kayd: bulunmamaktadir,
Serhler Béliimiinde :

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

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

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

4. Malik: CAGDAS YAPI-INSAAT TURIZM SANAY] TICARET A.5. - DELTA PROJE INSAAT
TURIZM SANAYi VE TICARET A.$5. ve EMIROGLU INSAAT TURIZM SANAYi TICARET A.S.
fehine Serh:

- “lerai Haciz: [STANBUL 7. ICRA MUDURLUGU * nin 20/04/2012 tarih ve 2012/3337 sayili
Haciz Yazisi sayil yozilan ile 1.163.399,53 TL bedel ile Alacakli: IBRAHIM OZTURK lehine
haciz islenmistir.” 20.04.2012 tarih ve 6606 yevmiye no ile Serh kayitlan bulunmaktadr,

Beyanlar Bdliimiinde :

1. "Tabiat VarliGi Belirtmesi Tesisi {(Harg Muafivetsiz) : Tasinmaz (zerindeki 1 nolu (servi), 31
nolu (ceviz), 72 noluferguvan) 145 nolu (erguvan), 151 nolu {at kestanesi), 8 nolu (mese), 9
nolu (Mese), 14 nolu (Mege),53 nolu{mese), 128 nolu (Mese), 147 nolu (Mese), 148 nolu
(Mese), agaclar” korunmasi gerekli anit adaclar” ‘dir.” 25.01.2010 tarih ve 1457 yevmiye
na ile,

2. “Yénetim Plan Dedisikligi: 16.05.2012" 25.05.202 tarih ve 8764 yevmiye no ile,

3. “Is bu tasimmazin miilkiveti KM ne Cevrilmistir.” 23.12.2013 tarih ve 23139 yevmiye no ile
Beyan kayitiar bulunmaktadir.

Eklenti Bilgileri:_"BODRUM KATTA DEPO” 02.03.2011 tarih ve 3519 yevmiye no ife Eka'entfsf
bufunmaktadir.
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C32 Blok 2 Nolu Bagimsiz Béliim
Takbis Sisteminden 17, 10.2017 tarih soat 14:33 ‘de alinan Tapu kayitlaring gore;

Rehinler Biiliimiinde : Herhangi bir ipotek kayd: bulunmomaktadir,
Serhler Boliiminde :

1. "GAYRIMENKUL HISSE KARSILIGINDA INSAAT YAPINI VE SATIS VAADI SOZLESMES],
03/06/2005 TARIH 5162 YEVMIYELI SERHLE YUKUMLU OLARAK SATIN ALINMISTIR.”
(13.06.2005 Tarih ve 5162 yevmiye noile,

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

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

Beyanlar Biliimiinde :

1. "Tabiat Varlds Belirtmesi Tesisi {Hare Muafiyetsiz] | Tasinmaz lizerindeki 1 nolu {servi), 31
nofu (ceviz), 72 noluferguvan) 145 nolu (erguvan), 151 nolu {at kestanesi), 8 nolu {mese), 9
nofu (Mese), 14 nolu (Mese),53 nolufmese), 128 nolu {Mese), 147 nolu {Mese), 148 nofu
{Mese), adaciarn” korunmasi gerekli anit agaclor” ‘dir.” 25.01.2010 tarih ve 1457 yevmiye
no ile,

2. "¥dnetim Plan Dedisikligi; 16,05 2012" 25.05.202 tarih ve 8764 yvevmiye no ile,

3. “Is bu tasinmozin miilkiveti KM ne Cevrilmistir.” 23.12.2013 tarih ve 23139 yevmiye no ile
Beyan kawitlan bulunmaktadir,

Eklenti Bilgileri: "BODRUM KATTA DEPO™ 02,03.2011 tarih ve 3512 yevmive no ile Eklentisi
bulunmaktadir.

4.2.1 Dederleme Konusu Gayrimenkuller .‘I'e ﬁgnh Varsa Son Ug Yk Dénemde Gergeklesen Alm Satim
fslemleri

Tasinmazilar son ¢ yil icerisinde herhangi bir alim - satim islemine konu olmamistir.

4,2,2 Dederlemesi Yapilan Gayrimenkuller fle figili Herhangi Bir Takyidat (Devredilebilmesine Iliskin Bir
Simirlama) Olup Olmadi§i Haklanda Bilgi

Rapara konu gayrimenkullerin tapu sicilinde yomlan incelemelerinde; tasinmazlonn tapu kutigi
bilgilerinde bulunan bazi ifadeler gecerliligini kaybetmistir. Yamlann tamann Yapr Rubsati alinarak
vapilrs, Yo Kullanma izin belgeleri alinmis ve "Kat Miilkiveti” ‘ne gecmis olan yaplardir, Bu nedenle
gayrimenkuflerin devrine iliskin herhangi bir simrfama bulunmadidi kanaatine varilmistir.

4.3 Gayrimenkuliin imor Bilgileri

Fai017040

Uskiidar Belediyesinden Alinan Bilgilere gére;

Rapora konu tasinmaziarin bulundudu parsel;
1/1000 Ofgekli imar Plonmo gore “Disiik
Yogunlukta Kenut Alami™ ‘ndo kalmakta olup;
TAKS: 0,15, KAKS: 0,30, Hmax: 6,50 ve ayrik nizam

vapitasma kosulfarina sahiptir,
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4.3.1 Defierleme Konusu Gayrimenkullerin Varsa Son Ug Yilftk Dénemde Hukuki Durumunda Meydano Gefen
Degisikiikler

Tasinmaziarda son e wil fcerisinde herhangi bir hukuki dedisikiik gérmemistir,

4.3.2 Imar Plaminda Meydana Gelen Dedisikliklere (Kamulastirma islemieri vb.) iliskin Bilgf

Yapilan incelemelerde rapora konu tasinmaziann imar durumunda herhangi bir dedisiklik
olmamistir,

4.4 Huwkuki Durum Analizi

Degerlemeye konu tasinmazlar ile ilgili ofarak yvapdan teknik ve yasal incelemede; gayrimenkullerin
tizerinde hukuki anlamda herhangi bir kisttlayic ve baglayicr bir duruma rastianmamistir,

4.5 Degderlemesi Yapilan Projeler ile ligili Olarak 28/06/2001 Tarih Ve 4708 Sayii Yapi Denetimi Hakkinda
Konun Uyannca Denetim Yapan Yapr Denetim Kurulusu (Ticaret Unvani, Adresi V.B) Ve Dederlemesi Yapilon
Gayrimenkul lle ilgili Olarak Gergeklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu tasmmaziarmn insaati tamamlanns ve kat milkiveti kurulmus olup, proje
dederfemesi sdz konusu dedildir,

BOLUM 5
5. GAYRIMENKULUN CEVRESEL VE FiZiKSEL BILGILERI

5.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu ve Cevre Ozellikleri

Rapora konu tasinmazlar, Tapu ve Kadastro Genel Miidiirligii Parsel Sorgulama Uygulamasindaki
bilgilere gore; Istanbul Ili, Uskiidar ligesi, Cengelkéy Mahallesi, 879 Ada 51 Parselde yer almakta olup;
N: 41.049801 E: 29.066434 codrafi koordinatlaninda konum{udur,
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Tasmmazlara wasim iging Prof. Dr. Beynun Akyavas Coddesinden kuzeye dodru yaklasik 300 m
ilerledikten sonra sad tarafto kalan Defterdarogiu 2. Sokaga sapilir, Buradan 350 m flerledikten sonra
Mustafa Kemal Pasa Cad. qikilir. Yoklasik 100 m sonra Beyaz Kosk Sokado sapilir. Rapora konu olan
tasinmaz sag tarafta kalan Sulton Makam Sitesidir. Cengelkdy Vapur iskelesine ve sahiline 1.25 km,
Bosna Bulvaring 850 m. mesafede yer almaktodir,

5.2 Defjerleme Konusu Gayrimenkullerin Tanim:

Rapora konu tasimmazlar, istanbul Iti, Uskidar flcesi, Giizeltepe Mahallesi, Beyaz Kosk Sokak,
Suftan Makams Sitesi, A21 Blok 1 ve 2 bagimsiz baltim numaral, 829 Biok 1 ve 2 badimsiz bélim
numaral, C1 Blok 2 badimsiz biliim numarah, C2 Blok 1 badimsiz béltm numarah, C4 Blok 3 bagimsiz
baliim numarali, C5 Blok 2 bagimsiz béliim numaral, C32 Blok 3 bagimsiz bélim numaralt ve C33 Blok
3 bagimsiz baliim numaral "Konut” nitelikli tosinmaziardir,

5.2.1 Dederfeme Konusu Gayrimenkullerin Fotodraflar:
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5.3 Dedierleme Konusu Gayrimenkullerin Yopisal Insaat Ozellikleri

Yopi Tarz Betonarme Otopark Meveut
Yapr Smifi V-8B Giivenlik Mevcut
Yapinin Yast 7 Sosyal Tesis  Mewvcut
Yapr Mizami Avrik Su Depast Mevcut
Dis Cephe Mantolama Asansor Mewvcut
fnsoat Kalitesi Lilks Elektrik Mewvcut
Malzeme Kalitesi Liiks Su Mewvcut
Fiziksel Eskime Mevcut Dedil Kanalizasyon  Mevcut
Deprem Derecesi 1. Derece Dogalgaz Mewveut
Topografya Diiz ]

Degerleme; gayrimenkuliin yasal durumuy, konumu, alan, fiziksel durumu, bilgedeki emsal daire
satislan ve kira dederleri gz dniinde bulundurularak yapilmistic,

5.3.1 Fiziksel Degerlemede Baz Alinan Veriler

Gayrimenkule iliskin,

Insaat Kalitesi : Liiks
Malzeme Kalitesi  © Liiks
Fiziksel Eskime : Mevcut Degil
Altyapi : Tamamlanms
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5.3.2 Goyrimenkullerin teknik dzellikleri ve degerlemede boz alinan veriler

Dederleme; gayrimenkullerin yasal durumu, yvapilanma haklar, ana yapnn fiziksel durumu,
konumu, alan ve bilgedeki emsal tasinmazin satis degerleri giz dniinde bulundurwlarok yapilmistir.

5.4 Gayrimenkullerin Mahallinde Yapilon Tespitler

Rapora konu tasinmazlar; Uskiidar ilcesi, Cengelkdy Mahallesi, 879 Ada 51 porsel, 40.413,94 m?
arsa tzerindeki Suftan Makamis Sitesi icerisinde yer olan tosinmaziardir.

A21 blok Zemin katta yer alan 1 Bagimsiz bélim numaral "Depoly konut™ nitelikli tosimmaz, briit
kullarum alans toplam 202,12 m? ofarak hesaplanmistir.

A21 blok 1. katta ver alan 2 Bagimsiz bolim numarall “Cati Piyesli konut™ nitelikli tasinmaz; briit
kullamm alam toplam 307,56 m? olarak hesoplanmistir.

B29 blok Zemin katta yver alan 1 Bagimstz béliim numarall “Depoly konut” nitelikli tasinmaz; brit
kultamim alani toplam 360,75 m? olarak hesaplonmustir,

B29 blok 1. katta yer alan 2 Bagimsiz béliim numaralt “Cat Pivesli konul™ nitelikli tasmmaz, brt
kullanim alan toplam 452,23 m? olarak hesaplonmustir.

€1 blok 1. katta yer alan 2 Badimsiz béllim numarall “Konut” nitelikli tasinmaz; briit kulfanim alan:
toplam 221,10 m? olarak hesaplanmstir.

C2 blok Zemin katta yver alan 1 Bafimsiz bdllim numarall "Depolu Konut” nitelikli tasinmaz; brit
kuliomim alam toplam 197,25 m? olarak hesaplanmstir.

C4 blok 2. katta ver alan 3 Badimsiz béliim numarall “Catr Piveshi Mesken™ nitelikli tasinmaz; brit
kullamm alan toplam 283,33 m? olarak hesaplanmustir,

C5 blok 1. katta yer alon 2 Bafimsiz béliim numarall “Mesken” nitelikli tasinmaz; briit kullanim
alan toplam 219,80 m? olarak hesaplanmustir,

€32 biok 2, kotta yer alan 3 Badimsiz bolim numarall “Catt Pivesli Mesken” nitelikli tosinmaz; brit
kullanm alan toplam 287,03 m? olarak hesoplanmustir.

£33 hlok 2. katta ver alan 3 Bagimsiz bolim numarall “Cati Piyesli Mesken™ nitelikli tasinmaz; briit
kullanim alani toplam 288,33 m? olarak hesapianmstir,

5.5 Dedierleme Konusu Gayrimenkullerin ¢ Mekan insaat Ozellikleri

Rapora konu tastnmazda, yerler laminatdir, Camlarda PVC kullanlmistiv. Tuvalet ve banyo
seramikten yapiimistir. Amerikan mutfad) mevcuttur. Bazi binalardo mistemilat bulunmaktadir.
Binalardan bodaz manzaras) gdzikmektedir.
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BOLUM 6
6. GAYRIMENKUL DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER

6.1 Gelir Indirgeme Yakiastmi

Tasinmazin degeri, yalnizca getirecekleri gelire gére saptanobilivorsa- drnedin kirahk konut ya do
is yverferinde- stiriim bedellerinin bulunmasi icin gelir ydnteminin uygulanmast kuraldir. Gelir yéintemi
ife Gzerinde yapr bulunan bir tagimmaozin degerinin belirlenmesinde diciit, elde edilebilecek net gelirdir,
Bu net gelir; yap, vagiva iliskin dider yopisal tesisler ve arsa payindan olusur. Arsarin siirekli olarak
kullamiima ofasiiging karsin, bir vapinn kullanidma siiresi kisithdir, Bu nedenle net gelirin parasal
karsihdinin soptanmasindo arsa, yopi ve yapiya iliskin diger yapisal tesislerin dederleri ayrr kisimiarda
belirlenir.

Net gelir, gelir getiren tasinmazin wilik isletme brit gelirinden, tosinmazin bos kalmasmdan
olusan gelir kaybi ve isfetme gelirlerinin gikarilmasi ile bulunur. Net gelir, yapi gelir ve arsa gelirinden
olusmaoktadir. Arsa geliri, arsa degerinin bolgedeki tasinmaz pivasasinda gecerli ofan tasinmaz faiz
oraninca getirecegi geliri ifade eder. Yapr gelid yopinm kalan kullamim siiresi boyunca bilgedeki
tasinmaz piyasasinda gecerli olan tasinmaz reel foizi oramnda getirdidi gelir ile yapmm kalan kullanim
stresi temel ohnarak ayriocak yilik amortismon miktarimn toplomindan olusmaktadir,

6.2 Maliyet Yaklagim

Bu yantemde, var olan bir yapimin giniimiiz ekonomik kosullar altinda yveniden insa edilme
maliveti gayrimenkuliin dederlemesi icin baz kabul edilir. Bu anlomda malivet yvaklasimimn ane Hkesi
kulfamm dederi ile apiklanabiliv. Kullanim dederi ise, "Higbir satis ona karsi istek duymasa veya onun
dederini bilmese bile malin gercek bir dederi vardir” seklinde tanimianmaktadr.

Bu yontemde gayrimenkulin dnemli bir kalan ekonomik omiir beklentisine sahip oldugu kabul
edilir. Bu nedenle gayrimenkuliin dederinin fiziki wpranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidon
demode olmasindan doloyr zamanla azalacads varsaylir, Bir baska deyisle, mevcut bir gayrimenkuliin
bina dederinin, hichir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olomaoyacadgs kabul edilir.

6.3 Emsal Korsilastirma Yaklasimi

Bu karsilastirmall vaklasim benzer veya ikame milklerin satisiny ve ilgili pivasa verilerini dikkate
alir ve karsilostirmaya dayali bir islemle deder takdiri yvapar. Genel olarak degerlemesi yamilan miifk,
acik piyasada gergeklestirilen benzer miilklerin satislarnila karsilastinie. (stenen fivatlar ve verilen
teklifler de dikkate alinabilir. Gayrimenkul degerlemesinde en glvenilir ve gergekei vaklasim piyasa
emsal dederi yoklasimidir. Bu degerleme yiinteminde bilgede dederlemesi istenifen gavrimenkul ile
ortak temel dzelliklere sohip karsiastirilabilir dronekler incelenir,

Emsal karsilastirma yaklasim asadidaki varsayvimiara dayanir.

e Analiz edilen gayrimenkullin tirii e Hgili olarak meveut bir pazarin varhid pesinen kabul edilir,

s Bu pivasadaki alicr ve saticilarin goyrimenkul hokkinda olduken fyi dizeyde bilgi sahibi oldugu

ve bu nedenfe zamanin tinemli bir faktér olmadigr kabul edilir,

s Gayrimenkuliin pivasada makul bir sats fivats ile makul bir siire icin kaldig kabu! edifir,

»  Secilen karsiastinlabilir Srneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel ézelliklere

sohip oldudgu kabul edilir,

e Secilen karsidastiniabilir Grneklere ait verilerin, fivat diizeltmelerinin yopilmasinda giiniimiiz

sosyo-ekonomik kosullann gecerli oldugu kabul edilir,

6.4 Kullamlan Dederlere Tekniklerini Apiklayicr Bifgiler Ve Bu Yéntemlerin Seciimesinin Nedenleri

Tasinmaz ile ifgili yapilan analizler sonucunda, tasinmaozlar otel benzeri gelir getiren yapilar
i

olmayip, Mesken vasifii olmalarindan dolayr “Emsal Karsilastirma Yéntemi” ve “Malivet Yéntemi
kullanilarak dederleme yapilmistir. Emsal Karsilastirma yénteminde, yakin donemde pozora cikarims
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benzer goyrimenkuller dikkate alinarak pazar degerini etkileyebilecek kriterler cercevesinde fivat
ayarlomas! yapiimakta ve konu gayrimenkul igin birim fivat belirlenmektedir. Malivet yénteminde ise;
bélgedeki arsa dederleri tespit edilip, degerleme konusu tasinmazlorin bulundugu arsa ile Pazar
degerlerini etkileyecek kriterler dikkate alinarok arso dederi tespit edilmektedir. Ustiindeki vapi
degerleri ise serbest pivasa kosullarr ve Cevre Ve Sehircilik Bakanliginea her wil yayinlanmakta olan
“Yap Yaklasik Birim Maliyvetleri” listesindeki dederler de dikkate ohnarak bir dederiendirme yaprarak
tasinmaz dederine wasimaya calisimaktadir,

Bulunan emsaller konum, gdriilebilirlik, biyiklik, cephe, fizikse! dzellik gibi kriterler dahilinde
karsilastirilmakta, Cevredeki emlak pozarimn glincel dederlendirmesi icin emlak pazarfama firmalan
ile gorisiimekte ve yani sira ofisimizdeki mevcut bilgiterden faydalandmaktadr.,

6.5 Dederlemede Esas Alinan Benzer Satis Urneklerinin Tanim Ve Satis Bedelleri lle Bunlarin Secilmesinin
Nedenleri

SATILIKLAR, BEYAN ve GORUSLER

DAIRE EMSALLERI

* Remax Pier - Erez Samsun - (212} 327 00 77
istanbul ili, Uskiidar ligesi, Cengelky Mahallesi, rapora konu tasinmazlarla ayni site icerisinde
konumiu, 6+2 (oda+salon saws) dzellikli ve 550,00 m? alanl dubleks dairenin 10.500.000,- TL bedelle
satihk oldudu bilgisi alinmistir, {Birim Dederi: 18.091 TL/m?)

* Remax Piramit - Evrim Kirrmzitas - (216) 327 30 35
[stanbul ili, Uskidar llgesi, Cengelkdy Mahallesi, rapora konu tasinmazlaria aym site icerisinde
konumiu, 5+1 {oeda+salon sawsi) dzellikli ve 480,00 m? alanh dubleks dairenin 12.000.000,- TL bedelle
satifik oldugu bilgisi alinmistir, (Birim Dederi: 25.000 TL/m?)

» Space Gayrimenkul ve Damismanitk - Amber Erdogan - (212) 263 47 97
[stanbul ili, Uskiidar flcesi, Cengelkéy Mahailesi, rapora konu tasinmaziarla ayni site icerisinde
konumiu, 9+2 {oda+salon sowsi) dzellikli ve 1.000,00 m? afanli dubleks dairenin 27.000.000.- TL
bedelle satilik oldugu bilgisi ahnmugstir. (Birim Degeri: 27,000 TL/m?)

»  Novus Gayrimenkul Milzayedecilik A.5. - Ozan Kiigiik - (212) 327 77 00
fstanbul lli, Uskiidar licesi, Cengelkéy Mahallesi, rapora konu tasinmazlarlo aymi site icerisinde
konumlu, 9+2 {oda+safon sayisi) Gzellikli ve 480,00 m? alanh dubleks dairenin 13.500.000,- TL bedelle
satihk ofdudu bilgisi alinrmstir, {Birim Dederi; 28.125 TL/m?}

ARSA EMSALLERI

o Sohibinden — Hikmet Tugcu — {532) 436 09 05
Istanbul i, Uskiidar flcesi, Cengelkdy Mahallesi, rapora konu tasinmaz ile aynt mahallede
konumiu, 200,00 m? alanh konut imarlt arsamin 730.000,- TL bedelle satilk oldudu bilgisi
alinrmustir.(Birim Degeri = 3.650 TL/m?)

o Turyap Kosuyolu Temsilciligi — Ustiin Yavuz — (216) 326 76 02
[stanbul Ili, Uskiidar iicesi, Cengelkdy Mahallesi, rapora konu tasinmoz ile aym mohallede
konumly, 114,00 m? alanh konut imarl orsamn 600.000,- TL bedelle satiik ofdugu bilgisi
alnmistir. {Birim Degeri = 5.263 TL/m?)

e Turyap Kosuyolu Temsilciligi — Ustiin Yavuz — (216) 326 76 02
Istanbul Iti, Uskiidar licesi, Cengelkdy Mahallesi, rapora konu tasimmaz ile aym mahallede
konumiu, 841,00 m? alanh konut imarh arsanin 5.000.000,- TL bedelle satiik oldugu bilgisi
alinemstir. (Birim Dederi = 5.945 TL/m?)
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¢ Sohibinden - Levent Percin — (530) 542 14 08
stanbul Iti, Uskidar ficesi, Cengelkdy Mahallesi, rapora konu tasinmaz ile aym mohallede
konumiu, 2.500,00 m? alanl konut imarll arsanin 25.500.000,- TL bedelie satiik oldudu bilgisi
alinmmstir. {Birim Degeri = 10.200 TL/m?}

» Seker Gayrimenkul Darmismanhéi — Yasin Seker — (551) 599 66 08
Istanbul ifi, Uskiidar llgesi, Cengelkéy Mahallesi, rapora konu tasinmaz ile aym mahallede
konumiu, 1.000,00 m? alanl kenut imarl arsarmin 14.500.000,- TL bedelle satiik ofdugu bilgisi
alinmistir.(Birim Degeri = 14.500 TL/m?)

Rapora  konu  gayrimenkullerin  bulundudu  bdlgede yapilan analizlerde; konumlar, satis
kabilivetleri, miilkivet haklar, yasal ve mevcut durumlar dederlendirilerek alinan emsal ve gdrisler
dogrultusunda bilgedeki arz ve talep edilimleri ile talep edilen fivatlardaki pazarlik paylarn da dikkate
almarak gerekli dizeltmeler yapilmistir. Arsa emsallerinin m? birim fivatiarimn 3.650 — 14.500 TL/m?
araliginda, daire emsallerinin ise 19,091 - 28.125 TL/m? aralidinda oldudu tespit edilmistir.

Ancak alim-satim kolaylikiar, projelendirme, ckma paylan ile kazanlan alan farky, geometrik
vapilar, caddeye veya sokado cephesi ile cephe genisligi, arsafarazi egimi, edimden dolay
kazamlacak avantajlar ve daha bircok ézellik dikkate alinarak rapora konu arsanin birim m? dederinin
8.000,- Ti/m? dairelerin birim m? dederlerinin ise asogidaki deder tablosundaki gibi ofabilecedi
kanaatine varidmustir.

Bino dederinde ise Cewre Ve Sehircilik Bokanhd'nin her wl yoynladigr Yopr Yoklosik Birim
Malivetleri listesindeki ilgili gruba ait birim fivat, raporun yazddide tarihe gére giincellenmis olup,
asadidaki tabloda belirtilmistir,

BOLUM 7
7. GAYRIMENKULLERIN ANALIZI VE DEGERLEMESI

7.1 Tasinmazlarn Dederine Etken Foktérler

Olumlu Faktorler

s Deniz manzaral ofmaos:,

e Ufasimin kolay saglanmas,

s fot milkivetinin kurulmus olmasi.

Olumsuz Faktorler

»  Herhangi bir olumsuz faktire rastlanmarmistir,

7.2 En Yiiksek Ve En lyi Kullamm Degeri Anaolizi

Bir milkin fiziki olarak uygun olon, yasalorca izin verilen, finansal olarak gercekiestirilebilir ve
degerfemesi yopifan miilkin en yiiksek getirivi sadlovan en verimli kullamimmdir, En etkin ve verimli
kuflanm belirleyen temel unsurlar olan ™ Kullanim  makul ve olas) bir kuflamm oldugu”, “Kullanim
vasalligr ve kuflanim icin bir yosal hok alabilme olasiigi”, * Miilk fiziksel olarak kullanima uygun
oldudu veya uygun hale getirebilmesi”, “Onerilen kullamim finansal yonden gerceklestirilebilir olmas)”
kosullarint en iyi sadlayan kullamm * EN VERIMLI VE EN J¥T KULLANIMI™ dir.

Yasalarca izin verilmeyen ve fiziki acidan mimkdn olmayan kullamm yiksek verimlilige sahip en
iyi kullanim olarak kabul edilermez. Hem yasal olarak izin verilen hem de fiziki olarak mimbkiin olan bir
kultanim, o kullammin mantiki olorok nicin mimkin oldudunun dederleme uzmaont tarafindan
aciklanmasiny gerektirebilir. Analizler, bir veya birkag kullammm mantiki olarok ofasi kullammiar
oldugunu belirlediginde, bunlar artik finansal fizibilite bakimindan test edifirler. Dider testlerle birlikte
en yiiksek dederle sonuclanan kullanim “ EN VERIMLI VE EN IYT KULLANIMI “ dir.,
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Gayrimenkul sektdriinin hukuki ve teknik agidan en belirleyici faktérlerinden biri olan imar
plantar idikemizde sehirlesme, teknolojik gelisme ve iktisadi ilerlemeye paralel  bir gelisme
gosterememekte ve bu revizyon eksikligi nedeniyle genelde statik bir goriinlim arz etmektedirler. Séz
konusu olumsuz yapinin dodal bir sonucu olarak bir gayrimenkul Gzerinde mali ve teknik agidan en
yuksek verimliligi saglayacak ve bunun yani sira finansmant dahi temin edilmis en optimum secenedin
uygulama safhasina konwlamamas: gibi istenmeyen vakalar sektérimizde stk sik olusabilmektedir.
Bir baska anlatimla, Ulkemiz kosullarinda en iyi proje en yiiksek getirivi sadlayan veya teknik olarak en
mikemmel sonugiart saglayan secenek dedil, ayni zamanda yasal mevzuatin gereklerini de yerine
getiren projedir.  Taginmazin meveut kullammi en etkin ve verimii kullammi oldudu disintilmektedir,

7.3 Farkli Degerleme Metotlarinin Ve Anolizi Senuglarimin Uyumiastiriimasi Ve Bu Amacla fzlenen Yéntemin
Ve Nedenlerinin Aciklamasi

Tasinmaozlar ile ilgili yapilan analizler sonucunda esas olarak “Emsal Karsilastirma Yéntemi” ve
“Maliyet Yéntemi” kullamiarak degerleme yapimistir.

7.4 Asgari Bilgllerden Raporda Yer Verllmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarimin Gerekgeleri
Asgari bilgilerden raporda bulunmayan herhangi bir bifgi bulunmamaktadir.

7.5 Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirfimedigi Ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken lzin Ve Belgelerin
Tam Ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadi§ Hakkinda Gériis

Rapora konu tasinmazlarda sadece arsa ve bina dederi, bilgi amach serefive bedelleri ve
tasimazlarin meveut pivasa fivatlar: verilmistir,

7.6 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkullerin, Gayrimenkul Projesinin Veya Gayrimenkule Badlh Hok Ve
Faydalorin, Gayrimenkul Yatinm Ortakliklan Portfiiyiine Alnmaosmnda Sermaye Piyasos) Meviuats
Cergevesinde Bir Engel Olup Olmoadit Hakkinda Gériis

SPK ‘min 1-48.1 sayili Gayrimenkul Yatirim Ortakhiklanna fliskin Esaslar Tebligi ‘nin Teblid ‘in 22.
Maddesinin 1. Fikrasinin (a) bendinde “Alm satim kari veya kira geliri elde etmek amaciyla; arsa,
arazi, kenut, ofis, alisveris merkezi, otel, lofistik merkezi, depo, park, hastane ve benzeri her tirlii
gayrimenkult satin alabilir, satabilic, kiralayabilic, kiraya verebilir ve satin almayi veya satmayt vaod
edebilirler.” hiikmii yer almaktadir. Ay fikramin (b) bendinde “Portfoylerine alinacak her tiirlii bing ve
benzeri yapilara iliskin olarok yapr kullanma izninin alinmis ve kat miilkivetinin tesis edifmis olmas;
zorunludur.” denilmektedir. Degerfeme konu tasinmaziarin yapr kullanma izni alinmis ve kat miilkiyeti
tesis edilmis olup, yasal siregleri tamamlanmstir. Diger yandan aynt fikramin (r) bendi uyarinca
portfiye dahil edilecek gayrimenkullerin tapudaki niteliginin, fiili kullanim seklinin ve portféye dahif
edilme niteliginin birbiriyle uyumiu olmas: esastir. Tasinmazlarin tapudaki niteligi betonarme blokiar+
sosyal tesis+ bekci evi ve arsasi seklindedir. Tasinmaziarin fiilen konut kullanimhdir. Bu cercevede
tasinmaziarin “BINA” olarak gayrimenkul portféyiine alabilecedi diisiiniimektedir.

Teblig ‘in 22-1-j maddesinde “Herhangi bir sekilde, devredilebilmesi konusunda bir
sinirlamaya tabi ofan variiklara ve haklara yatinm yapamaziar.” Hikmii yer almaktadir, Tasimaz
tzerinde herhangi bir sekilde devredilebilmesini simrlayan bir takyidat bulunmamakta elug, andan
teblig hikmil cergevesinde tasinmaziarin GYO portféyiine ahnmasinda bir sakinca bulunmamaktadir.

Teblig ‘in 22-1-c maddesinde “Portfdylerine ancak izerinde ipotek bulunmayan veyo
gayrimenkuliin dederini dodrudan ve dnemli diciide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi
olmayan gayrimenkuller ife gayrimenkule dayah haklar dohil edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde
hikiimleri saklidir.” denilmektedir. Tebligin 30. Maddesinin 1. Fikrasinda ise “Kat karsiids ve hasilat
paylasimi yapilan projelerde, projenin gerceklestirilecedi arsolann sahiplerince ortakliga, bedelsiz
veya disiik bedel karsilih ortaklik lehine (st hokk: tesis edilmesi veva arsamin devredilmesi halinde,
projenin teminati olarak arsa sahibi lehine ortakiik porfoyiinde bulunan gayrimenkuller dzerine ipotek
veya diger sintrh ayni haklar tesis edilmesi mimkiindir. Ayrica gayrimenkullerin, gayrimenkul
projelerinin ve gayrimenkule dayalt hoklann sotin alinmas) sirasinda yalmizea bu  islemlerin
finansmanina iliskin olarak yada yatinmiar icin kredi temini amacivla portfiydeki variklar Uzerinde
ipotek, rehin ve diger simrli ayni hoklar tesis edilebilir. Portfoydeki variklarin iizerinde bu amaciar
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disinda hichir suretle (giincil kisiler lehine ipotek, rehin ve diger sinirlt ayni haklar tesis ettirilemez ve
haska herhangi bir tasarrufta bulunulomaz. Bu hususo ortakiiklarin esas sdzlesmesinde yer verilmesi
zoruriudur.” hikmd yer almaktadir, Degerlemeye konu tasinmaziardan B29 Blok 1 ve 2 Bogimsiz
Boliimler ve C4 Blok 3 nolu Bagimsiz Biliimde Peker Gayrimenkul Yotiwim Ortakiigi A.5. hissesi
iizerinde Ttirkive is Bankast A.5. lehine 23.600.000 TL(B29 Blok 1 ve 2 Bagimsiz Boltimier), Fibabanka
A5 lehine 12.600.000 TL{C4 Blok 3 nolu Bagimsiz Bolim) tutarh ipotek bulunmaktadir. Peker
Gayrimenku! Yatirim Ortakhidge A5, 'den alinan 26.10.2017 tarihli yazida, sz konusu ipotekferin Peker
Gayrimenkul Yatirim Ortaklidt A.S. nin yatinmiarmin finansmani igin Tirkiye s Bankas: A.S. ve
Fibabanka A.5.den kullandidr kredilerin teminatr olarak tesis edildiii ifade edilmektedir. Bu cergevede
séz konusu fpoteklerin tasinmazlarin gayrimenku! vatienm ortakhdr portfdyine alinmasina engel teskil
etmedigi disiniimektedir,

BOLUM 8
8. SONUC

8.1 Sorumlu Dederfeme Uzmamnmn Sonug Ciimlesi

Dederleme wzmanfanimn konu ile flgifi yaptiklar dederiendirmelere ve ulostiklarr sonugiora
katihyorum.

8.2 Nihaf Deger Takdiri

Rapar konusu tastmmaziann dederinin belirlenmesi asamasinda, yerinde yapifan incelemede,
konumu, mimari dzelligi, insaat kalitesi, altyap ve ulastm olanaklar, Binanin ya do arsanm kullanim
amaci, cevrede vapilan pivasa arostirmalan, gliniimiz gayrimenkul pivasas: kesullar: dikkate altnmis
ve tasinmaziann hukuki, mali bir problemi bulunmadidr varsayimi gz dnlinde bulundurulmustur,

Tasinmaziarin mevcut kuliomm ve fiziksel durumlorr géz oniinde bulunduruloraok “Emsal
Karsilastirma Yéntemi” ve “Maliyet Yéntemi” kullonidarak mevcut degderleri tespit edilmis olup
konumu ve cephelerine gdre serefive dederleri eklenmistir,

Rapora konu tasinmazlardan; A21 Blok 1 ve 2 nolu Bagimsiz Boliimler, C1 Blok 2 nolu Badims:z
Béllim, C5 Blok 2 nolu Badimsiz Baliim, €32 Blok 2 nolu Bagimsiz boliim, C33 Blok 3 nolu Badimsiz
Bdliim ve €2 Blok 1 Bagimsiz Baliimlerin hisseli olmasimin satislarim ofumsuz yonde etkilemeyecedqi
kanaatindeyiz. Giivenlikli ve prestiili bir site igerisindeki bir meskeni almak isteyen kisinin Tapu
Kaydindaki hisse durumunun giderilmesini istemesi, satisini isteven maliklerin de bu satis icin bir kisiyi
yetkilendirmesi zor olmayacadindan tasinmaziarin sohis kabiliyetinin “Satdabilir” nitelikte oldugu
kanaatindeyiz,

MALIYET YONTEMINE GORE DEGER TAKDIRI

Malivet Yontemine gére yapilan arastirmanin sonucundo Resmi Gazetede yaymnlanan 2017 wih
Yapr Yaklasik birim m? dederlerine gore ise 1.177,-TL/m? degeri oldugu, ancak, birim fiyat listesindeki
fivatlar Ocak 2017 torihi esas ahinarak dizenlenmis fivatlordir. Bu fiyatin degerleme tarihindeki
karstigim bulmak icin TUIK TEFE Endeks Tablosundan yararlanacadiz.

®  Ocok 2018 Endeks Rakamy 1 23178,29

& Ekim 2018 Endeks Rakam r 32185,56

#  Kasim 2018 IV-B Sinift Yapi Yaklasik Birim Maliveti: 32185,56 / 23178,29 X 1.177,- TL/m? =

1.635,- TL/m? olacaktir.

Ayrica, degerleme konusu binalarda kullanian molzemeler IV. Sinif 8 Grubu yapilara nazaran doha
ozellikli fiks malzemeler olmast nedeniyle yapi yaklasik birim maliyetinin 2.000,- TL/m?* olmas:
gerektigi kanoatine varilmistir,
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A21 BLOK 1 NOLU BAGIMSIZ BOLUM DEGER TABLOSU
HISSESINE  Bifting

TOPLAM DEGERI  TOPLAM DEGER

NiTELiK ﬁ:::;: rrm;.-;rmq. BLOK ig ALAN (m") e DUSEN  Eivan i
F i PAY  / parpa  ALAN fm] [TL/m) = e
ARSA . . - | - | 40413,54 | 1763361 |/ |180000000] 385,51 | 8.000 | 3.167.305 596,468
pepoLy  |iv-8 | 0% [az1| 1 | 20212 | ‘ 20312 | 2000 | 363.816 68,514
DUZELTME 2.879 730
TOPLAM :| 3.535.000 §65.713
(]
¥ (] L
P el
ARSA i - | - | 4041394 | 1536784 |/ |180000000) 345,04 | 8000 |  2.760,333 515.827
CATI PIVESLI [
: an| 2 A = 07,56 | 2. ;
s B| 10% 307,56 l 2.000 | 553.608 104.256
DUZELTME 1,059 159
TOPLAM ;| 3.315.000 &24.282
[2
ARSA - | . - | - |40413,54 | 2374138 |/ [180000000| 533,05 | 8.000 | 4.254.368 803.067
pepoLy  |iv- | 20% [Ba9 | 1 | sso7s - [ 360,75 |2.000 | 649350 122,286
DUZELTME 1,282 241
TOPLAM i 4.815.000 | 525.585
ARSA - : - | - | 4041354 | 2374136 |/ [180000000| 533,05 | 8.000 | 4.264.364 803.067
CATI BIvESL .
onur | VB | 0% |82 2 | 452,23 } 452,23 | 2000 | 814014 153,285
DUZELTME 1,622 205
TOPLAM ;| 5.080.000 | 556.667

C1 BLOK 2 NOLU BAGINMSIZ BOLUA DEGER TABLOSU
HISSESINE  Biring

oy ! IPRAN L. ARSA PAY! __ ? il =
i ‘F:J::If ""F;:M"' i | |El':r;li ALAN {m) y DUSEN Elvan TﬂH‘.'.:;fH..mr mp'ﬂ:n!:fhm
4 ' i PAY  / PAYDA  ALAN(ml (Tifm)

ARSA : = | - | 4041354 | 13135166 |/ [180000000| 252,62 | 8.000 |  2.020.955 380,595
konuT  iv-8 | 0% |ex |2 | 2211 | : | 221,30 | 2.000 357,980 74.548
DUZELTME 1,025 143

TOPLAM s 2.420.000 455,735

C2 BLOK I NOLU BAGIMSIZ BOLUN DEGER TABLOSU

HISSESINE  Biming L B
TOPLAM DEGER]  TOPLAM DEGER

witeile AP YIPRANMA ook PR aran fmd) i Ean pOSEN  Fivamn _
S (% i PAY S PAYDA ALAN fm'] (T HY A
ARSA - - - | - | 4041354 | 1902361 |/ 180000000 427,12 | 8.000 | 3416973 643.486 |
pepory | iv-B| 10% (2|1 | 19725 | : 197,25 | 2000 | 355080 6,863
DUZELTME 2.977 561

3.775.000 710.808

TOPLAM
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: AN [m")
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PAY

ARSA PAYI

A PAYDA

DEGER TABLOSU

HISSESINE RN
DUSEN  FiYAT
ALAN [m®) (TLAm®)

TOPLAM DEGERT
)

TOFLAM DEGER
fusoj

ARSA - | - |40413,94 | 1920831 |/ [180000000| 433,51 | &000 | 3468111 653,116
CATI PIYESLI
z 28833 | 2.000 518.994 97.737
o 1¥-8 1% c4 | 3 268,33
DUZELTME 2.5495 545
TOPLAM ! 3.990.000 751.398

NITELIK

FIPRANRMA

f=l

CS BLOK 2 NOLU BAGIMSIZ BOLUM DEGER TABLOSU
HisS

fa,
BLOK
NO

ALAN )

PAY

ARSA PAYT

/S PAYDA

SINE  BiRIM
DUsEN  FiYATI
ALAN (m?) (TLAmY)

TOPLAM DEGER]
T}

TOPLAM DEGER
(UsD)

- - | - | 4041394 613,130

KONUT |[iv-B | 10% c5 |2 | 2198 - 219.80 | 2.000 355.640 74,507
DUZELTME 1.581 67

TOPLAM | 3.655.000 688.311

FiFRANMA

(%)

C32 BLOK 3 NOLU BAGIMSIZ BOLUM DEGER TABLOSU

8.4
BLOK
NO

ALAN [m?)

PAY

ARSA PAYI

Fi PAYDA

HISSESINE  BIRIN
DUSEN  FiYATT
ALAN {m) [TL/m")

TOPLAM DEGERT
)

TOPLAM DEGER
fusop

ARSA . - - | 2041394 | 1605742 |/ (150000000 360,52 | 8.000 | 2.884.1%4 543,152
cam PivesLl
-8 10% €32 |3 | 28703 287.03 | 2.000 516.654 97.295
KONUT
DUZELTME -848 -160
TOPLAM :| 3.400,000 | 640.289

€33 BLOK 3 NOLU BAGIMSIZ BOLUM DEGER TABLOSU

HISSESINE  BiRin ;
ARSA PAY] = : OPLA 2 on i
VIPRANMA o o ﬂi. ALAN (m®) s DUSEN  Fivam OPU .-::qu GERI T :ru,:::[;:w £
s i pAY  /  PAYDA  ALAN () [T/ i i
ARS4 - - - | 4041394 | 1753511 |/ |180000000 | 393,70 | 8.000 3,145,613 353,136
7i PIYESLI I
" I¥-8 10% c3z | 3 288,33 288,33 | 2,000 218.994 97737
KQNUT |
DUZELTME 1393 262
TOPLAM ;| 3.670.000 §81.156
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Adres

DEGERLEME

_%Uﬁ_ PEKER

MALIYET YONTEMINE GORE TASINMAZLARIN TOPLAM DEGER TABLOSU

SIRA NO BLOK BB NO TOPLAM DEGERI (Tt)  TOPLAM DEGER (USD)

1 - A21 1 3.535,000 682,182
2 A21 3 3.315.000 639.727
3 B29 1 4.915.000 948.494
4 B29 2 5.080.000 980.335
5 c1 2 2.420.000 467.010 ]
6 c2 1 3.775.000 728.497 l
7 c4 3 3.990.000 769.988 ]
8 c5 2 3.655.000 705.340 |
9 €32 3 3.400.000 656.130
10 €33 3 3.670.000 708.234
TOPLAM 37.755.000 | 7.285.938

(Tasinmaziarin Maliyet Yéntemine Gére Toplam Degeri;
OtuzYediMilyonYediYiizElliBesBin Tiirk Lirasi’dir)

MALIYET YONTEMINE GORE PEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIC] A.S. 'NIN HISSESINE
DUSEN TOPLAM DEGER TABLOSU

HISSESINE
DUSEN
DEGER {USD)

HISSESINE
DUSEN
DEGER (TL)

BAGIMSIZ HisSESI
BOLUM
NO

SIRA
NO

TASINMAZIN

BLOK &
¢ DEGERI {TL)

PAYDA

rPAY [/

1 A21 1 3.535.000 | 463394 |/|1763361| 928.963 179.271
2 A21 2 3.315.000 | 403851 |/|1536784  871.148 168.114
3 B29 1 4.915.000 1 A 4.915.000 948.494
4 B29 2 5.080.000 1 /|1 5.080.000 980.335
5 C1 2 2.420.000 | 147841 |/| 562583 | 635.951 122.725
6 c2 1 3.775.000 11068495 |/ 1902361| 2.120.296 409.174
[ 7 c4 3 3.990.000 1 /] 1 3.990.000 | 769.988 |
8 cs5 2 3.655.000 175 /| 67134 | 9528 1.839
L) c32 2 3.400.000 | 451236 |/| 802871 | 1.910.895 368.763
10 €33 3 3.670.000 | 460805 |/|1753511  964.439 186.117
TOPLAM: 21.426.220 | 4.134.819

(Tasinmazlarin Maliyet Yéntemine Gére Peker Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi
A.$. Hissesine Diisen Toplam Degeri;
YirmiBirMilyonDértYiizYirmiAltiBinikiYiizYirmi Tiirk Liras:’dir)
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EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMINE GORE TAKDIRI

Tasinmuaz dederlemesinde kulfandigimiz diger yontern ise; "Emsal Karsilastirma Yontemi® 'dir.
Bu ydntemde tasinmazin drsa payr dohil ortaloma birim fivatt emsaller {le  karsiastirilarak
bulunduktan sonra, tasinmazin konumuy ve manzora hakimiyeti de dikkate alnarok bir dederleme
vapmak yoluna gidilmistir. Bu dederlemede tasinmazin olont ile birim fiyaty carpildidindo bulunan
degerler TL cinsinden dederler olup, asadidaki tabloda yuvarlatilarak esas dedere ulasiimistiv.

EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMINE GORE DEGER TABLOSU

BiRiM TOPLAM TOPLAM
E;{;K ‘1,‘4; £.8. NITELIGH ALAN (m?)  DEGER DEGERI DEGER
(TL/m?} (Tt) (USD)
A21 |ZEMIN| 1 DEPOLU KONUT 202,12 20.250 4,093,000 770.795
A21 1 2 CAT! PIYESLI KONUT 307,56 20,750 6.383.000 1.202.049
829 N 1 DEPOLU KONUT 360,75 20.750 7.485.000 1.409.578
- B29 1 2 | CATI PIYESLI KONUT 452,23 21,250 9.610.000 1.809.759
1 1 |2 KONUT 221,10 20.000 4.423.000 832.941
€2 ZEMIN 1 DEPOLU KONUT 197,25 20.000 3.945.000 742,924
c4 2 3 | CATIPIYESLI KONUT 288,33 21.250 6.127.000 1.153.839
€s 1 2 KONUT 219,80 20.000 4.396.000 827.856
€32 2 3 | cAT PiYESLI KONUT 287,03 22.000 6.315,000 1.189.243
€33 2 3 | CATIPIVESLI KONUT 288,33 22.000 6.343.000 1.194.516 |
TOPLAM 59.120.000 | 11.133.500

ElliDokuzMilyonYiizVirmiBin Tiirk Lirasi’dir)

(Tasinmaziarin Emsal Karsilastirma Yontemine Gore Toplam Dederi;

PEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. 'NiN EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMINE GORE
HISSESINE DUSEN TOPLAM DEGER TABLOSU

B s; g::.:;:z TASINMAZIN HISSESI HISSE DEGERI
e DEGERI (TL) PAY / PAYDA TL usp

1 A2l 1 4.093.000 463394 |/ |1763361 1.075.600 202,557

2 A21 ) 6.383.000 | 403851 |/ 1535?34 1.677.387 315.886
3 B29 i 7.485.000 1 s 1 7.485.000 1.409.578
4 829 2 9.610.000 1 |/ 1 9.610.000 | 1.809.759

5 C1 2 4.423.000 | 147841 |/| 562583 | 1.162.319 218.888

6 c2 1 3.945.000 |1068495|/|1902361| 2215780 417.276
7 c4 3 6.127.000 1 /| 1 | 6127000 | 1.153.839

8 cs5 2 4.396.000 175 /| 67134 11.459 2.158

9 c32 '3 | 6315000 |451236 /| 802871 | 3.549.207 668.388
10 €33 3 6.343.000 | 460805 |/ |1753511| 1.666.876 313.907
TOPLAM: 34.580.626 | 6.512.236

(Tasinmaziarin Emsal Karsilastirma Yéntemine gdre Peker Gayrimenkul
Yatirim OrtakliG: A.S. Hissesine Diisen Toplam Degeri;
OtuzDértMilyonBesYiizSeksenBinAltiYiizYirmiAlt: Tiirk Lirasi’dir)

Adres Gayrimenkul Deflerleame ve Danigmanlik A.5.

cperasyoniiiadrascegeriBme com W, ndralduganmu com

Eang '-.ﬂahnllqal Akdaniz Caddes Cafoay 815Hhesl A-1 Blok Mo: 2/2 34520 Beylxdizl - ISTANBUL Tel: (212) 247 15 51 Fax: (212) 347 16 58

40

0ZL201800302




-

Adres ‘%!%- G

DEGERLEME

Tasinmaozlann deder tespitlerinde “Maliyet Yontemi” ve “Emsal Karsilastirma Yoéntemi” ayn
ayri kullandmistir, Bulunan dederlerde, her ne kadar aym parsel icerisinde yopilar olsa do serbest
pivasa kosulfarinda tasinmazin parseldeki konumu, binadaki kenumu, manzara hakimiveti ve ano
kapiya mesafesi gibi bircok etki tercihi etkilemektedir. Bu nedenlerle tasmmaziarn  “Emsal
Karsilastirrna Yantemi” ile bulunan dederlerinin doha dogru oldugu konaatindeyiz. Buna giire;

TASINMAZLARIN PEKER GAYRIMENKUL YATIRIM KOV HARIC KDV DAHIL
ORTAKLIGI A.S. HISSESINE DUSEN DEGERI (TL)

34.580.626 | 40.805.139 |

(Tasinmaziarin Peker Gayrimenkul Yatirim Ortakligr A.S. Hissesine Diisen
Toplam Degeri; OtuzDértMilyonBesYiizSeksenBinAltiYiizYirmiAlti Tiirk
Lirasi’dir)

* Hazirlanan dederleme raporenun tomaminda Tickive Cumburiveti Merkez Bankos) 25.12. 2018 taribli

Efektil Sotis Kurw 1 USD = 5 3101 TL olarok ohnrmgti,

s Vergi Konunlorinin Katma Qeder Vergisioe Hiskin muafivetr, [stisng ve vergl oraning liskin dzel

haklmilen dikkote alivmamishic, Tespit edilen b deder pesin satisa vonelit pivase degeriair.

Yekta SUSLU Mehmet TAS
Goyrimenkul Degerleme Uzmam Sorumlu Dederleme Uzman
SPK Lisans No:409214 Insaat Mihendisi
5PK Lisans No:403674
4
U 0 U —
v

Adres Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.§.
Barg Mahalles| Akdenlz Caddesi Cajday §15ias A-1 Blok No: 2/2 34620 Beylikdizd - ISTANBUL Tel: (212) 347 16 51 Fax (212} 31-? 15 5
aparasyon mﬂdrEEJﬂE leme.com  Waww, adm:dugarlume com
DZLZDIBDUBDZ



Adres _;ql%- PEKER

DEGERLEME

BOLUM 9

8.EKLER [Dederleme konusu gayrimenkule fliskin fotograf, grafik, tapu drnedi ve benzeri bilgi ve belgeler)

10.12.2009 Tarihli Yapi Ruhsat:
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Tarih ; 30.01.2015 No : 403674

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasast Kurulunun "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar icin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya lligkin Esaslar Hakkinda Teblig"i (V11-128.7) uyarnca

Mehmet TAS

Gayrimenkul Degerleme Lisansini almaya hak kazanmugtir.

L)

event HANL U

LISANSLAMA VE siciL MUDURU

Serkdn KARABACAK
GENEL MUDUR (V)
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Tarih : (3.04.2018 No ;408214

GAYRIMENKUL DEGERLEME LiSANSI

Sermaye Piyasast Kurulu'nun “Seemaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar lgin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya lligkin Esaslar Hakkinda Teblig"i (VI1-128,7) uyannca

Yekta SUSLU

Gayrimenkul Degerleme Lisansini almaya hak kazanmstir.

A GRS G

Levent HANLIOGLE Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA VE siCiL MODURD GENEL MUDUR
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Sermavye Pivasasi Kurulu
Sayi :BO2L5PKOLLS- 4bg 7269 &, /06/ 2000
Konu ¢ ;

ADRES GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
Ortaklar Cad. Biclik Apt, No: 19/
34394 Mecidivekiy/ISTANBUL

Hga: 12032000 tarihli bagvuriumne.

lgi™de kayatl yazmmzda: Sirketinizin, Kurulumuwan Seri: V11, No: 35 saph “Sermaye
Piynsas Mevauah Cergevesinde Goyrimenkul Degerleme Hizmeli Vereoek Sitketer ile Bu
Sleketlerin Kurules Listeye Alnmalanna lliskin Esaslar Haklanda Tebligi™ (Teblig)
gergevesinde.  payeimenkad  degerkerne himmetl vermek  Overe lisicye shinma talebinde
Bulunutmusiur,

Kurnlumuz Karar Organi'nm 04.06.2000 1arih ve 16/437 sayih toplantismda: anilan
talebinizin olumi kassilarmasina karar verilmisiin. Bu gergevede;

A)Sermaye piyasast mevauat uyannea vapilacok gaveimonkul deperleme faabivetleri
kapsaninda Teblig hilkiimlerine uvalmas) gerekmekte olup, ayrica, sermaye piyasasr meveuat
wyarmnea vapilan  deperleme iglemlerinde, degedemey! vapanlann 01052006 taribinde
virlielie girmiy bulusan Seri: VIIL Nod5 sawmb Sermaye Phvasasinda  Uluslararas:
Degerlene Standartban Hakkinda Teblig ve bu Tebligin ckinde wer alon Uluslararas:
Degertene Standarianna ayoen uymalarmum ve bunlar uygulamalarinn zoranbs oldugn,

B Sormaye  pivasast  meveoay  kepsamindn  vaplacak  pavimenkol  deperleme
faulivetlerinizin meveunta  wypunlugunun  Kurulumuzea izlesecepl ve meveuats avkin
uvgulamalanmezm  lespit edilmesi halinde Burdlumuz  listesinden  eikarlmanz voluna
pidilebilecefi,

C)Kurulumuz web sayfasinm gayrimenkul degerleme sicketler bilimiinde “genel
dhuyurular ve uydrilor” baghkh kwsminde ver alan strekli bilgitendirme formu formatin uygen
olagak tarafimzca hazrdanacak strekh bilgilendirme formuna Kurulumuz web sayfasun ileili
hillEmilnde yer veriimesi ve piince! tutulmas) gerekiigi,

hustzshaninda bilgi edinilmesing ve gereding rica ederim.
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BANKACILIK DUZENLEME VE DENETLEME KURUMU
(Uygulama Duire Bagkanh [1T)

Sayr ¢ B.02.1L.BDK.0,113,00.0-140-55 - @l

Konu: Degerleme Yetkisi 13 Hsan 200

ADRES GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK AS.

Bankncilik Ditzenleme ve Denetleme Kurulunun (Kurul) 07.04,.2011 wribh ve 4150 sayih
Karan ile Sirketinize Dankalara Degerlems Hizmeti Verecek Kuruluglann Yetkilendirllmesi ve
Faalivetleri Hokkmda Yonetmelifin (Yonetmnelik) 11 inci moddesine istinaden bankalora
“gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya hir gayrinenkule bagl hak ve faydalarin degerlemesi™
hizmeti verme yetkisi verilmesi uygun giriilmilsiir,

Kurulca yetkilendirilen degerleme kuruluslan, Faalivetlerini Yénetmelikie ver alan usul
ve esaslarn ghre yirltmek ve bu kapsamda Yiénetmelikte ver alan yitkimlilikleri verine
getirmek  zorundadir. Bu  yikimlilikler arasinda  Yonemmeligin 22 inci  maddesinde
Kurumumuzs yapilacak bildiimlere iliskin hitkilmler yer almakta olup, bu yikamldliklerin
sliresi igerisinde we cksiksiz olarak  yerine getirilmesi, meveunta aykinhigs  sebebiyet
verilmemesi bakimindan énem are etmektedir. 5411 sayih Bankacihk Kanununun 96 ne
maddesi uyarinea da, ekte tamlinesa ginderilen bildirm  formunun Ambik ve Haziron
dinemleri oimak Ozere wilda 2 defs ilgill domem sonung takip eden 15 gin igerisinde
Kurumumuwes  génderilmes), aynen Sirketiniede hdlihmarda istihdam  edilmekie olan  ve
Yinetmeligin 3 Gnell maddesinin birinei fikeasimn (1) bendinde tammlanan nitelikleri haiz
kadrolu personelinizin yéinetim kurulu karar ile belirlenmesi ve bir defava mahsus olinak izere
kurur firme@inin yarimie tarihinden itiburen bir ay igerisinde Kurumumuza génderilmes
perekmektedir,

Diger taraftan, Kurulun 07.04.2011 tarih ve 4151 sayih Koran ile "Yénemmelik uyvarinea
vetkilendirilmiy degerleme Ruruluglanmin séziesmeli olarak gayrimenkul degerleme raporu
hazwlattiracaklan ve Sermaye Piyasas: Korulu Gayrimenkul Degerleme Uzmanbigs Lisansi
bulunmayan  kigilerin, Yonetneliin 3 dnell maddesinin (1) bendinde belirtilen degerleme
tanfiveti ile istigal eden personel taninunda yer alan nitelikleri tasimalan gerektigi, bu durumuy
tevsik edecek belgelerin ditkiimante edilmesinin ilgili sirketlerin sorumlulugunda oldugu,
Yiinetmeligin 3 ve & noy maddelerinde Ongdrilen hiktimlerin bahse konu kisiler igin de
uygulanaca@s ve delayisivla bu kisilerin amilan maddeler karsisindaki durumlanmn da vine
ilgili girketler sarafindan mkip edilmesi gerektigi, bu kigiler nedeniyle ortayn gikabilecek
mezkur maddelere aykan durumlar fle kamlasilmose halinde ilgili siketler  hokkindn
Yinetmeligin 19 uncu maddesinin (17 aumaral Akrasiun (a) bendinin uygulanmuos voluna
gidilecedi konusunda  Ydnewnelik uyarinea vetkilendirilmiy degerlenme sirketlerine duyuru
yaprlmasina™ karar verilmistir,

Bu gergevede, Hirketinizin kadrolu personeli olmamakla birlikte sizlesmell olarak
gayrimenkul degerleme raporu hazirlotbielan kisilerin Yoneuneligin 3 tnet maddesinin (1)
berdinde belirtilen nitelikler] tasivio wsamadi@imn wspitl, bu nitelikler] fevsik edici beluelerin
temind ve saklanmus ile bu kisilerin Ytnetmeligin bagimsizhiga iliskin 5 ve 6 ner maddelerinde
tngtirillen hitktimlere uyumunun goeetilmesi Sirketiniz sorumlulugunda olup, bu kisiler
nedeniyle ortayva ¢ikabilecek mezkur maddelere aykint durumlar ile karsilasilmase halinde
Sirketiniz haklinda Yonetmeligin 19 uncu maddesinin (1) numaerali fikrasinin (a) bendinin
uygulanmast yoluna gidilmesi séz konusu olabilecektir,

Bilgi edinilmesini ve geregini rlca ederim.

Daire Bakkan
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