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BOLUM 1

1. RAPOR BILGILERI

1.1 Rapor Tarihi ve Numaras:

Rapor tarihi 25.12.2019, Ropor numaras) OZL201904253° tiir.

1.2 Rapor Tiri ve amacr

Bu rapor; Istanbul fli, Uskidar llcesi, Altunizade Mohallesi, 1127 ADA 1-2-3 parseller ile 1133 oda
3-4-5 nolu parsel nolu Tasinmaziann Gunce! Adil Pivasa Degerinin Tespit Edilmesidir.

1.3 Roporu Hazirlayanior ve sorumfu dederfeme uzmanlars

Chmer BASAR {Degerleme Uzman Yardimes: — 5PK Lisans Ma: 411020)
Mehmet TAS {Sorumiu Dederleme Uzman — SPK Lisans No: 403674)

1.4 Degerfeme Tarihi
Degerleme tarihi 24.12.2019 ‘dur.

1.5 Dayanak Sézlesmesi tarih ve numaras!

Is bu rapor 23.12,2019 tarihli ve 2019/4352 numaraolt talebe istinaden hazirlanmstir,

1.6 Raporun Kurul diizenlemeleri kopsammda dederleme amecylo hozirlamp hozirlenmadiging  Nliskin
agiklamo

Hazirfonan dederleme rapory, Sermaye Piyasas) Kurulu 12.08.2001 tarih ve 24491 sayHl Seri Vilt,
35 numaroh teblig uyannca tommionan “Standart Rapor Formatina™ uygun, 2{1ki) nisha ve Tirkge
olarak tanzirm edilmistir,

1.7 Miisteri Taleplerinin Kopsam: ve Getirifen Sivirfomalar

Bu rapor “PEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIG! ANONIM SIRKETI” ‘nin 23.12.2019 tarihli
2019/4352 numaral talebine istinaden, goyrimenkullerle ilgili SPK hilkimlerine gére hozirlanan
gayrimenkul dederfeme raporudur. Dederleme calismaosmda misteri tarafindan getirilen herhangi bir
sinirfama bulunmamaktadir,

1.8 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Sirketimiz Tarafindan Doha Onceki Tarihlerde Yopilan Son (g
Dederlemeye fliskin Bilgiler

Kayitlarimizda ropora konu tasinmazlora ait OZL201500227, 0212017100 ve OZL2018-00216
talep numaroh 3 odet rapor bulunmalktadir.

1.8 Degerleme Calismasim Olumsuz Yénde Etkileyen Faktérler

Tasinmazlann dederfeme folismasinda herhangi bir olumsuz fakidre rastionmarmistir,

110 UYGUNLUK BEYANI

Bu rapor, Sermaye Piyasast Kurulu'nun Seri VN, Neo: 35 sayth “Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cergevesinde Dederleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Almmalarmo
liskin Esaslar Hakkinda Teblig” hikinmleri ile Kurul’'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sawih karorinda
belirlenen Degerleme Roporlannda Bulunmas: Gereken Asgari Hususlara uygun olarak hoziclanmistir,

e Degerleme konusunu  olusturan tastnmazlia ilgili olarak  Degerleme  Uzmanlarinm  ve

sirketimizin hichir ilgisi olmadigim ve bu isin icindeki toraflara korsr herhongi kisisel bir
cikartriz veya on yargimiz bulunmadigim,

e Ropordao belirtilen gnalizler ve sonuglor sadece belirtiten varsayimiar ve kosullarla kisith olup

kisisel, tarafsiz ve anpargisiz profesyone! analiz, fikir ve sonuglardan olustuduny,

o  Degerleme Uzmanimn, konu tasinmazin dederlemesi icin mesfeki egitim sartloring haiz

aldugunu,
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» Bu raparfa ilgili olarak verdigimiz hizmet karsiide aldidinmiz deretin tosinmazin dederi ife bir
igisinin olmadigin,

s Degerlemenin ablaki kural ve performons standartlaring gore gergeklestigini, raporda
belirtilen kisifer haricinde by raporun hazidanmaosimda mesleki bir yardim alinmodigin,

BOLUM 2
2, SIRKET - MUSTERI BILGILER], KULLANILAN DEGER TANIMLAR/

2.1 Sirket Bilgileri

Adres Gayrimenkul Degerleme ve Damsmanhik A.5.
Bans Mahallesi, Akdeniz Caddesi, Caddas 91 Sitesi A-1 Blok No:2/2 Beylikdiizii /ISTANBUL

fAdres Gayrimenku! Degerleme ve Danismanhk A5, SPK Seri:\il, No:35 sayils Tebligi geredince
(4.06.2009 tarih ve 16/437 sayl Kurul Karart fle degerleme sirketleri arasindo yer almaktadir.)

2.2 Miisteri Bilgiteri

PEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SfRKET i
Cumhurivet Mah. Silahsdr Cad. 7 nolu Sok. Na: 8 / 1-2-3 (Bomonti Business Center)
Sisli/ISTANBUL

2.3 Kullanilan Deger Tonmmlar

2.3.1 Piyasa Dederi {Pazar Degeri)

Pozor degeri kavrami pazann kollektif algilama ve eplemierini yansitir ve pivasa ekonomilerinde
rogu kaynagin dederleme temelidiv. Bir millkiin istekli olter ve istekli saticr arasinda taraflann
herhangi biv Hiskiden etkilenmeyecedi sartlar altinda, hichir zarlama olmadan, basiretli ve konu
hakkinda yeterli bilgi sahibi kisiler olarak, wygun bir pazarlama sonrasinda degerleme tarihinde
gerceklestirecekleri alim salim isleminde el dedistirmesi gerektidi takdir edilen tutardir. Bu dederleme
colismasinda osagidoki hususlann gegerliligi varsaplmaktadir,

¥ Alict ve satic makul ve mantikh hareket etmektedir,

¥ Taraflar gavrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendiferine azami
fayelaw sadglavacak sekilde hareket etmelktedirler.

v Goyrimenkuliin satis gin mokul bir sive taninmistir.

v Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapimaktadir.

¥ Gayrimenkulin altm ve satim islenyi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz

praniar lizerinden gergeklestirilmelktedir.
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BOLUM 3
3. GENEL VE OZEL VERILER

Veri arastirmas), dederleme konusy varligin pivasa sevivesindeki uluslararas:, wlusal, bolgesel va
da komguluk cevresi trendlerini orastirmaokia boslor, Bu arastirma degerleme uzmanimn o 2giin
pivasa alanindo  goyrimenku! dederlerini etkileyen ilkelerin, gliclerin ve ‘etmenlerin  iliskilerin
antamasing yardimol olur, Arastirma, aynit zamanda degerleme uzmamna rokamsaol bilgileri, pivasa
trendlerint ve ipuclanm sadlar. Genel veriler, tantmilanmis piyasa bolgesinde milk degerini etkifeyen
toplumsal, ekonomik, kamusal ve cevresel verilerdir. Ozel veriler ise, dederlemesi yaprlacak miilke ve
esdeder miilklerin niteliklerine iliskin verilerdir.

3.1 Genel Veriler- Sosyal ve Ekanomik Veriler

3.1.1 Genel ve Sosyal Veriler

Ortalama ylkseltisi 1.131 metre olan Tirkive, yiksek hir dfkedir. Orta kesimi cukurluk olan ve
kenarloro dogru gidildikce yikselen Glkenin knndonindo genellikle fozlo genislemeyen algak diiziikler
ver alir. Akarsu vadileriyle derin bigimde pargalonmis orta vikseklikteki dalgal dizliklerden olusan
vavlalara doha cok (lkenin orto kesiminde rastlanir, Karadeniz kwising paralel olarak vzanan Kuzey
Anodolu Daglan ile Akdeniz kiwsing paralel olarak vzonan Torosfor, dfkenin kuzey ve gliney
kesimlerinde yay bicimli yiksek dag dizilerinden olusur. Bu dad dizilerinin yiikseltisi doguya dogru
gidf’n‘d.fkg:e artar. Dogu Anadafu Edigesinde br’rbfr:'ne vaklasan Kuzey Anadolu Daﬁrh}rr ue Tﬂrosfom
alanlarn bu bélgededir. Guneydﬂgu Toroslar yayirn ganeyinde ver afon Guneydagu Anadolu Bdlges,
anemli bir ylikseltive rastlanmayan esik alonlor ile yayla ve ovalardan olusur. Ulkenin baty kesiminde
ise dadlar denize dik olarak uzanr. Bir elin parmaklanm andiran by dadlar cdkiinti alonlarnyla
hirbirinden ayrilir. Bu kesimde genellikle dogu-hati dogrultusunda okan irmakliann  tasidid
aliivyantann birikmesivie oluk bicimli cukur alanlarda oluson ovalor Ulkedeki en verimii tanim
alaniarindandir. Tirkive'nin Trokya'daki topraklar fozla yiksek soyimoz. Kuzey ve dodu kesimi
Istranca (Yildiz) Dadglar, guney ve giineybaty kesimi istklar (Ganos| ve Koru daglart taraftndan engebell
bu topraklarin orta ve boll kesiminde alcak dolgali dizitikler yer alir, Orto kesiminde Ergene Havzast
bulunan Trakya, yizey sekilier agisindan biv canad) andirir.

Ik jeolojik zamanfarda olusan kivamlanmalarla belirmeye baslayan lilke topraklar: sonraki jeolojik
dinemilerde asimnmus, gl ve denizlerle kaplanmis, kirtklar boyuncao yer yer ¢okmils ve yitkselmistir.
Agr, Saphan, Nemrut, Erciyas ve Hosan doglan gibi sonmis yenardaglar mogmonmin by kinklordan
yeryiizine cikmasi sonucundo olusmustur. Tlrkive'de, son jeolojik donemde gelistigi sanilan (ki biyitk
kirtk kusadi bulunmaoktadie. Bunlardan birincisl, Anadolu’nun iglerinden Yunanistan'a kodar uzanan
Kuzey Anadoiu kink kusadr, ikincisi jse Korliova'dan Akdeniz'e dodru vzanan Dogu Anadolu kirtk

"J'Eir,-gag”ld:r. Bu kirtk kusaklar ile cevres! etkinligini sturdurmekte olan dnemli deprem bolgeleridir. Bu
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bdlgeler icindeki Erzincan'da 1939'daki bir deprem 33 bine yakin insanin yasamn yitirmesing yol
aemistt.

Kiydlarin aoiginda irill ufakl bircok ade vardir, Birkag kavalik disinda Karadeniz adadan yoksundur.
Akdeniz kiwlar ogiginda do dnemli ve biyvik bir adayo rostionmaz. Tirkive'nin en bilyik odalarn Eqe
ve Marmara denizlerindedir. Bunlardan bashcalan Gokceada, Marmara Adas:, Bozcaoda, Uzunado ve
Alibey (Cunda} Adast'dr.

Yiizey sekilierinin cesitlilik géstermesi yasam kosullarini dnemli élciide belitler. Ulkenin kiyidan
uzak ic kesimi ile yiksek dogu kesimi denizferin etkisine kapalidir. Bu kesimlerde yadis oz, dogal bitki
drtusl ciliz, iklim serttir. Buna badh olorok ko kesimleri ile suyu bol ovahk kesimierde stk olan
verlesim yerlers, yart kurak ve yiksek kesimierde oldukco seprektir,

Tiirkiye'nin Cografi Yapisi

Ttirkive eski diinyayr olusturan Avrupa, Asya ve Afrika'nin birbirlerine en yakin aldudu ve Avrupa ile
Asya'nin kucaklastiklort bir noktada  ver almaktadir. Cografl konumy nedenivle ana karg parcast
olon Anadolu, torihin sekillenmesine yol acan dedisik halk kitlelerinin toplu gdglerine sahit olmustur.
Sawlamayacok kodar medenivetin sahibi olon Anodoly her birl kendi Gz kimligine baglht ancak
birbirinden etkilenen kilftiirlerin bir bileskesini gelistirmistir,

Ulkenin cogunlugu Giney Bat Asya'da bulundugu Turkiye, Avruga ve Asya'nin hudutfarim
kucaklostirmaktadr ve Avrupa’'da toplom 780.580 km? ‘lik bir yizélcimi vardrr. Ulke doduda
Glircistan, Ermenistan ve ron ile Giney'de Irak, Surive ve Akdeniz ile cevrelenmistir, Batiya dogru Ege
Denizi, Yunonistan ve Bulgoristan Kuzeye dogru Karadeniz diger hudutlor olusturur, Tiirkiye'nin
cagrafi koordingtlarr 36" 00" - 427 00" Kuzey Enfem ve 26" 00' - 45" 00" Giiney Boylamidir,
80 idari ili ofan Tiirkiye, Karadeniz Bolgesi, Mormara Bélgesi, Ege Bolgesi, Akdeniz Bélgesi, Ig Anadolu
Biilgesi, Dodu ve Giineydogu Bilgesi olmak lzere vedi cografi bdlgeye béllinmistir.

Tiirkiye'de iklim Cegitleri ve Bitki Ortiisii

1) KARADENIZ [KLIMI: Bu ikiim asi olarak Kuzey Anadalu Daglarinin Karadeniz'e bokan
vamaclarinda gordliin,. Genel Gzellikleri sunlardir: Her mevsim yagisidir. Dogu Karadeniz Bélimiinde
maksimum yadis sonbahorda, minimum yoadis ikboaharde diser. Ytk yadis miktarn 2000-2500
mm'dir. Boti Karadeniz Balliminde maksimum yodis sonbahorda, minimum yagis itkbahardo diiser.
Yillik yadis miktan 1000-1500 mm'dir. Orta Karadeniz Bélimiinde ise maksimum yadis ks, minimum
yagis yozin diger, Yillik yadis miktary 700-1000 mm’dir. Karadeniz ikliminin goraldiidgo alanlorda kar
yagisht giinlerin ortalamasi 18 gundir. Yilk ortaloma sicokhk 13-15°C'dir. Ocok ayr ortalama sicakligy
6-7°C'dir. Temmuz ay ortalama sicaklign 21-23°C'dir, Yillik sicaklik fark: 13-15°C'dir. Dagal bitki értisd
armandir, Yiiksek alanlarda Alpin cavirlar garidiir.

2) AKDENIZ IKLIMI: Bu iklim tipi dikemizde en belirgin olarak Akdeniz kyilarinda gériilmekde
birlikte, Ege ve Marmaro Bolgelerinde de etkili olmaktodir. Genel Gzellikleri sunlaraie: Yazlor sicak ve
kurak, kiglar ik ve yodshdir. Maksimum yadis kisin, minimum yadrs vazin diiger. Yoz ve kis yogisiar:
arosindakl fork oldukca faozlodir. Yk yades ortolamas, G00-1000 mm arasindadie, Yilhk sicokiik
ortalamas: 18:20°C'dir, Ocak oy artalamas: 8-10°C'dir, Temmuz oyt ortalomass 28-30°Cdir. Yillik
sicaklik farkt 15-18°C'dir. Ege Balgesinde daglonn kiyya dik uzanmas, Akdeniz Ikliminin i¢ kesimlere
ulosmasing olanak seglamistic. Marmara Bélgesinde gorilen Akdeniz (kiminde, yaziar Akdeniz
kiyriaring gére doha serin, kislar ise doha soduk ve korlidir. Akdeniz [kliminin karakteristik bitki artiisi
zeytin, defrne, mersin, kekik gibi bitkilerden olusan makilerdir.

3) KARASAL JKLIM: Ulkemizde Karasal Ikiim, ¢ Anadolu, Dodu Anadolu ve Gineydogu Anadolu
Bilgeleri ile ¢ Bati Anadolu Béliimiinde gdriiliir, Genel dzellikleri sunlardir: Yazlar sicak ve kurak,
kislar soguk ve kar yadisidir.
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Yillara Gore Turkiye NOTusy
Yl Toplam Nifus Erecsk Matusy Kadin Nutusu
2007 B0.810.525 A0 535 135 40 375 360
2018 ToeiLaET 40043 050 I an
2015 Te.7u1.083 36511 101 30 I 50
014 TT 005904 380064 302 3a T oo
Fidk To. 857 D64 30 473 30 38104 504
a3 TEBIT 304 37 058 158 ITETY 216
am T4.724.260 37 A5 e IF 161 M5
2014 Ta.TELann 37043 w2 M 7R Bd
009 TL501.212 I8 452 4TD I Gas B2
2008 TL8T 100 J5H00 Y54 5015 Ban
007 TEB08. 255 15 378 533 5 208 T

3.1.2 Ekonomik Veriler
EKONOMIK VERILER

TARIM

Ulkemiz nifusunun yaklastk yenst tanmla gecinmektedir. Cumhurivet Dénemi'nde tarirmin
maodernlestirilmesi ve verimin artirdmass icin alt vap) colismalar ncelikle yapilmistin. GAP enerji ve
sulama projesi itkemizin dev profelerinden biridir. Ekili olonfar Gfkemiz toproklanimn yaklastk dcte
birini kaplar, Ulkemizde yvaygin olarak Gretilen tarim drinleri sunfordie: bugday, arpa, misir, piring,
pamuk, titin, seker pancan, aycicegi, zeytin, cay, meyve ve sebzeler. Ulkemizde yaygin olorok
tiretifen meyveler sunfardir: dzim, turuncgilier, findik, elma, armut, seftali, kavun, karpuz, kawsi, incir,
kiraz, visne, Antep fistigt ve ceviz. Ulkemizde yayqin olarak lretilen sebzeler sunlardir: patates,
domates, biber, pothcan, fasulve ve sogan,

HAYVANCILIK

Ulkemizin yiiksek kesimlerinde ve tanma uygun olmayan alanlardo hayvanohk yaygin ofarak
yaptlir. Ulkemizde kiigiikbas hayvaniar arasinda en ¢cok koyun beslenir. Koyun doha ¢ok f¢, Dogu ve
Glneydogu Anadolu’da beslenir. Koyunu kil ve tiftik kegileri izler. Bunlar da, doha cok, Akdeniz, Dodu,
Glineydogu ve Ic Angdolu ile Marmara Bdalgeleri'nde beslenir. Tiftik kecisi doha cok Ankara Yoresinde
beslenir. Ulkemizde bilyiikbas hayvaniar arasinda en cok sigir beslenir. Erzurum ve Kars Yaylalarr sigir
besiciligine ok uygundur. Son yillarda siit dretimi igin ahir besiciligi de yaygintasmistir. Tavukculuk do
san willarda cok gelismistiv. Son yiltarda hindi besiciligi de yayginlasmistir, Aricilik ve fpek bécekgiligi
de yapilmaktadir.

BALIKCILIK

Tirkive'nin deniz ve gl konusundaki zenginfigine karsin bahkeilgin ekonomideki yeri cok
dilsiiktiiv.  Ulkemizde daha gok ki balkciligr vapiimaktadie,  Bahkgdarm  biyiik  bir bélimi
Karademiz'de avianir.
Denitlerimizde yaygm olarak ovianar baltklar sunlardir: homsi, istovrit, uskumru, fer, kefal,
harbunya, kalkan ve torik. Karadeniz distnda Marmara, Ege ve Akdeniz'de de balik avlanir, Tlirkive nin
en blyik gillerd va tuzludur ya do sodahdir. Bu nedenle bu gdllerde balk yetismez, Denizlerin kirliligi
nedeniyle bahk tiirleri azalmaktadir. Barol gdllerinde ise toth su balikcihdt vapilir. Ulkemizde,
Karadeniz Balgesi disinda baltkcilikla gecinen fazla kisi vaktur,

MADENCILIK
Tiirkive'de cok cesitli ve isletilebilic moden yataklor vardir. Arcak, bunlar yer dstiine gikarme
malivetleri cok yiksek ofdugu icin Tirkive'de maodencilik ekonomide Gnemli bir yer tutmaz.
- Madenlerin ekonomik olabilmesi icin yeryplziine yakin olmas) ve cevherin topraktaki orgnimn ylksek
. almasi gerekir. Ulkemizde bu tir maden yataklan cok azdir, Ulkemnizde isletilen madenler sunlardir:
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demir, bakir, krom, bor, boksit, kikirt, zimpara tas, mermer, tuz, cva, kursun, cinko ve kimir. Cok
zengin yataklor olmasa da (lkemizde petrol ctkanlir. Petrol Batman, Siirt ve Divarbokir cevresinde
pikanthr, Tirkiye'de enerfi kaynogi olorok su, tas kdmird, linyit komird, dodal goz ve su buhor
kullanilir,

SANAYI

Cumburiyet'in ik wiarindo st kaynaklarla yapilan dokuma ve seker fobrikalart sanayinin
vap tastarydt, Bugiin, thracatimizdaoki en biylk gelic sanayi driinferinden saglaonmaktady, Bu oran
giderek artmaktadir. Ulkemizdeki fabrikalann cogunludunu gido tesisleri olusturur, Bunlar: un, bitkisel
vag, konserve ve seker fobrikalandir, Ulkemizde, son yilarda, dokumao sanayisi cok gelismistir,
Tiirkiye, dinya tekstil pazanimn dnemli bir bilimdnd yonetmektedin, Ttirkive de dokuma fabrikalan su
illerde yogunlasmstir: Adana, Denizli, Gaziantep, Bursa, izmir, Kayseri ve Malatya. Tirkiye'de imalot
sanayisi de cok gelismistir. [stanbul-lzmit arasinda cok sayido fabrika bulunur, Son yillardo, otomotiv
sanayisi de gelismekedir.

TURIZM

Tiirkive tarihi ve dodal gizelliklerivle diinyanin en cazip turizem alanfanndan birisidir. Ancak,
veterli konoklama tesisinin almamas ve yeterli tantimin yapilomaomas) nedeniyvle bu potonsiye!
kullanfomiyordu. Son 20 yilda yapilon bliyik bir hamie fle Tirkive, cok kalitell konaklomo tesisleri
yaptt. Tamtima onem verdi, Sektor, bu cabalonn korsii§im almakto gecikmedi. Bugln Tirkiye'ye
vaklasik 15 milvon turist gelmekte; yaklosik 10 milvar dolarltk déviz birakmaktadir. Tlrkive'nin turizm
merkezi Antalya ve gevresidir. Tiirkiye'nin en onemli turizm alanlonindon biri de Istanbul kentidir, Bu
tarihi kente her yl mifyonlarca turist, milvarloren dolar déviz birakmaktadiv,

3.1.3 Meveut Ekonomik Kosulfarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Meveut Trendler Ve Dayanak Veriler

Tasinmoz sektdril son wllordo gelisen sektérlerin basinda ver almaktadir. Bu gelismeye etki
eden faktdrlerin basinda sektériin karlthk oranimin her gecen giin artmas: ve buna parelel olarak
gayrimenku! Griinferinin dfkemizde en  belirgin vatirim  aroclarindan bivi olmast  gelmektedir,
Gayrimenku! drinferi temel ibtivaciar hiyerarsisi baglamindg incelendidinde, gayrimenkuliin barnmao
thtivacini karsiladigmi ve dolayisivla stz konusu sektoriin de qido sektard gibi her zaman dinamik bir
sektér olarak ayakte kolocagim gdrmekteyiz. Ote yandan, itkemizdeki orz ve talep dengelerine
bokarsak, konut fiyatlannm neden dzellikle (kemizde blyiik sehirlerde cok yitksek oldudunu onoliz
edebiliriz. 50z konusu Pozor, yiksek arz agging ragmen, yiksek bedellerle satilon goyrimenkule
talebin yiiksek oldudu bir pazardir, '

Dogal bir ofet olon deprem gayrimenkul sektdriinde degisimi de beraberinde getirmistir. Insaat
maliyetleri buyik olglilerde artmis olsa do deprem sonrast yamilan ve satilan gayrimenkuliin fivatiarn
deprem dnces! fivatiorla karsiastinddiginda vakiasik ki misli artrmstir. Deprem oslinda bir kriz gibi
gaziikse de deprem sontast gayrimenkul piyasast belli bir durguniuktan sonra deprem dncesinden bile
daho canlt ofmustur. Bu yiizden literatiir de bilindigi dizere bozt keizler baz firsatlar da
varatobilmektedir. Su an jtibanylo arz acd temeline hadll kolarak viksek fivatlarla satifan
gayrimenkul bife cogu zaman moket Uzerinden satiimaktadir. Dolayisiyla, pazar dinamik bir yapida
gelismektedir.

Ulkemizin yosodigi 2001 yilt ekonomik krizinin etkileri tim sektorlerde ciddi bir bicimde
hissedilmis ve vaklasik 2003 yilng kadar goyrimenkul sektirinde de gerileme sz konusy olmustur.
Bu yidan itiboren siyasi istikrar ve ekonomik kosullardaki iyilesme ile berober gayrimenkul sektori
hizl bir yiikselise gecmistir, 2005 ve 2008 yillarinda en parlak dénemini vasayan sektdr, 2006 whnm
Ikinci yarisindan itibaren tekrar bir duraklama igine girmistiv. 2007 yiliin itk aylarinda ipotekli konut
finansman sistemi olargk bilinen Mortgage sisteminin yosal diizenlemeleri onaylanmakia birlikte,
olumiu etkileri 2008 wiinda beklenirken, kiiresel ekonomiden koynakionan daigalonmalar konut tolebi
dremli dicide azalma gdstermistir,

ABD mortgage krizinde, barclulardan, kredi veren kuruluslora, menkul kiymet ihrag edenlerden
kred! derecelendirme ve yatinmcilara kodar tim mortgoge pivasas: taraflarinmn sorumiy_etdugu
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goriilmektedir. Ozellikle sorunlu kredilerin biyik kismini olusturan subprime mortgage kredilerinin
hiikiimet tarafindan desteklenmesi ve batik kredilerin hiikiimet politikolari geredi fonlanmas,
dederleme ve éigiimi zor olan bir sistemin olusmasing neden olmustur.

ABD'de bastayan soruniarin diger ke pivasalorindo domino etkisi varatmasing neden olmus,
sonucta ise ABD kaynakl ortaya cikon mortgoge krizi tilm dinya piyasalanm derinden etkilemistir,
Tiirkiye gibi gelismekte olan lltkeler hentz mortgage sistemi uygulamasimn cok bastarinda olduklar
icin tasinmaz pivasalonnda dnemii diciide krdmalar vosemaodiar. Ancak krizin etkileri ilkemizde de
psikolojik olarok daha sonra belirginlesmeye bosladi. Yakin gecmiste agiklanan rekor ktigilme
rakamiar da bunu kanitlamoktadir.

2009 yilnda derinlesen ekonomik krizin etkisivle insaat sektord dorolmis, gayrimenkul
piyasasinda fiyatlar gerilemistir. Ancak ekonomik krize ragmen yurtici faiz oranlanndo disis
yasanmis, kredi faiz oranfannin disik seviyelerde seyretmesi gayrimenkule olan talebin doha do fazlo
ditsmesine engel olarak goyrimenkul fivatiarindaki gerilemey! simrlarmstir.

2010 yilinda Tirkiyve (nsaat sektdrd ve gayrimenkul pivasas) yeniden hiiylme sirecine girmis,
konut piyasasinda yeni basfangiglar ve kredi kullonimindo onemll gelismeler yasamirken ticori
gayrimenkulde AVM ve ofis piyasalan da canlanmistir. Kiresel finans krizi sebebiyle daralma yasayan
ekanominin yil boyunca ivifesme gdsterip nitelikli Konut projeleri sayisinda artis (zlenmistir. Yine ofis
ve alisveris merkezi kiroloma taleplerinde ve yeni yatinmlarda artis gordimiistiir,

Istanbul gecen yil ofdugu gibi 2017 yiinda da, birinciligini korumus ve Tiirkive, kendi ic
finansman sorunlarni cézmiis Avrupah goyrimenkul yatirmeitar icin Aveupa 'do orto ve uzuh vadedek
tek yatinm seceneqi olmaya devam etmistic. 2014 Yilinda ise bir onceki yilo oranla insaat sektériinde
%14,6 oraminda bir biylme saglanmsty. 2015 wiinda bir miktar gerileme olan sektdrdeki biyime bir
dncekd wla nazaran %6,5 ‘o dismistiir,

Tirkive, sodece geng ntifus yomst ve sehirlesme oranlan ife dedil artan ticaret ve finans
imidniart ile de gayrimenkulde cok dnemit hir yatinm hedeff olarak artaya cikivor, 2016 Yilinda GSYH
‘o %26 oraninda Bir bilyiime saglanmistie, 2017 wilinin . Ceyreginde (Nisan-Haziren] 'da ise GSYH
bir onceki yilin aymi donemine gore %5,1 oranindo artis gdstermistir. Buna ragmen Tirkive holo
gelismekte olon bir pozar ve dolayist ile hem mevzuat hem ekonomik kosullar ve hem de is yvapis
tarzfar agsimdan riskler barmdiryor,

Kemsulfornmizde olan ig savasin etkileri, gécler sebebiyle ekonomimizi etkilemektedir. Ancak,
insaot sektdrd, oldukco fozio sapdaki sektdrii etkileyen dzefliginden dolay hilkimet tarafindan
desteklenmektedir. 2015 yiindo satilan konut sawst 935811 adet iken, Tapu Kodastro Genel
Mididigl verilerine gére 2016 yilinda satilan konut sayist 1,149,122 adet olmustur. En fazla konut
satis sayis sirasiyia istanbul, Ankara ve lzmir ‘de gerceklesmistir. TUIK verilerine gdre ise 2016 yilnda
konut satts rakamy 1.341.453 olarak verilmistir,

Tiirkiye genelinde 2017 yiinda 1.409.314 konut satis senucu el degistivei,

Konut satislan 2017 wihndo bir dnceki yia gore %5,1 artis gosterdi. Konut satislarndo 2017
ythinda, Istanbul 238 383 konut satist ve %16,9 pay Hle ilk sirayr aldh. Satis saylanna gére Istanbul’u,
150 561 konut satisi ve %10,7 pay ile Ankora, 84.184 konut satisi ve %6 pay ile izmir izledi, En az satis
ise 124 konut ife Hakkari'de gerceklesti. Tirkive genelinde satilan konutlarin 473.099 tanesi ipotekl,
936.215 tanesi ise diger satis tiriinde gerceklest),

Konut satg sayilan, 20162007
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TUIK 2017 wili verilerine giire Belediveler tarafindan verilen yapi ruhsatiorinin 2017 wilinda bir
dnceki yila gére, bing sawst %16,2, yizolcimil %31,8, dederi %56.8, daire sawisi %32,3 oraninda arttl,
Yapi ruhsats verilen binaglarin toplam yapilarin toplam yiizéiciimii 2017 yihnda 270,7 milyon m? iken,
bunun 151,5 milyon m? i konut, 59,7 milyan m? ‘si konut disi ve 59,5 milyan m? ‘si ise ortak kulignim
alan olarok gerceklesti. Kullonma amacina gére 208 milyon m? ile en yiiksek payo iki ve doha fozla
daireli ikamet amagh binalar sahip oldu, Buny 15,3 milyon m? ile kamu eglence, egitim, hastane veya
bokim kurvluslon binalarn izledi.

Yapi ruhsah, Ocak - Aralik 2015-2017
Bir onceki yis guu

L __dodgim oram (%)
Lijstergeler 2017 2018n 201 5n 2017 2018
Bina saym 166 144 133 43 124 T4 6.2 61
Yuzsigumi jm®} 270 T40 538 206 437 0B 166 &74 526 ns 83
Deeger {TL) 203 507 364 T77 712140 TN 180 586 224 00B 568 165
Catir sayess 1323 118 1000 388 897 230 23 115
{r) Yap: mn shabsticieri 2015 ve 2018 yilan wenion revize edimgti

Yine TUIK verilerine gtire 2017 Yilinda beledivelerce Yapt lzin ruhsatr verilen yapi saysinda
artts gdzlenmistir. Belediveler tarafindan verilen vap ruhsatlannn 2017 ythn ik alty apinda bir
énceki yilo gore, bing sawist % 7,6, viizdlciimil %16,3, dederi %35,3, daire sowis %2 1,6 oraninda artti.

Yapr ruhsaty verifen binolann 2017 yi Ocok-Haozirgn aplon toplorunda; Yaplarnn toplam
wiizéleiimd 123,8 milvon m? iken; bunun 69,9 milyon m® 'si konut, 26,9 milyon m* 'si konut digt ve 26,9
milyon m* ‘s ise artak kulfanim alon olarak gerceklesti.

Tiirkiye'de doviz pivasalormda son donemde meydan gelen harekethiliin goyrimenkul pozarnn

2018 yinda fivatlonma anlarundao yeni bir dengeye yénlendirecedini dngdriiliiyor. Meveut politik
kargasonin ekonomi ve TL lzerindeki olost etkileri, yotinimeilar igin endise yaratmakia hirlikte orta ve
vzun vodede Tirk pororing olan yvatirumo algisen, Tickive'nin giiclil ekonomik bdiyimes! ve
demografik qlici savesinde pozitif sevredecedi disiiniimektedir,

Sanayi tretimi bir dnceki yilin ayni aying gére % 7,6 artt.

Sanayinin alt sektdrleri incelendiginde, 2018 yili Mart aymda madencilik ve tos ocakoiligi sektori
endeksi bir dnceki yihn aym aying gére %10,7, imalat sanayi sektori endeksi %7,9 ve elektrik, goz,
buhar ve iklimlendirme liretimi ve dagitimi sektari endeksi %2,9 arttt.

Sanayi uretim endeksi ve dedigim oranlan, Man 2018
[2095=100]
Takvim atkisinden MavEim v takvim
NII‘I’WTIII‘I‘MI‘I}I’ ll'lrldll'm'llj alisindon III'I‘I'I‘dIﬂJI'I'ltE

Saxoriar vo Tl gegegim Aylik Qefigim
ana sanwyi gruplan Enceks Endeks (%) Endels %)
Toplam sanay: 120 18,0 18 i 0.2
Samd milie v g o cokgilif 1067 1ore T 168 21
Imaint 5anyi 1223 1ee e 1183 o4
Elmhirib, gaz bubusd 1139 129 29 1135 S
Ara mal 1184 1181 T2 1165 1.1
Dhayan kil ikestin mal "9 0E3 -2.8 8 2.6
Crmymn ses iz fuscatim mall 1211 1181 121 188 Jr 4
Erserfl 1133 1124 24 e 18]
Sarmaye mal 30,7 1278 e 1256 1.0
Dusisk fekraloj 116,7 1163 Bg 1967 1.0
Qs Suguk foknalajl 1205 nra ri Mes =11
Oita wiksek leanologi 1284 1249 4.4 1ga 04
Fubinek elnalogi 136 4 1364 FA ] 1335 Al
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3.2 Ozel Veriler - Goyrimenkullerin Bulundugu Bélgenin Analizi

3.2.1 jstonbul jii

Istanbul il kuzeyde
Karadeniz, dojudo Kocoeli
siradadgiarinin  yilksek tepeleri,
gitneyde Marmara Denizi ve
batida ise Ergene Haovzas: su
oyrims  gizgisi  strrlamaoktadir,
[stanbul  Bodaz, Karadenizf,
Marmara Denizi'yle
birlestirirken;  Asyo  Kitasi'ylo
Avrupa  Kitasi'nt  birbirinden
Kocaoll avirmakta ve [stanbul kentini
de ikiye bolmelktedir,

il alany, idari bakimdan dodu ve giineydodudan Kocaeli'nin Karamiirsel, Gebze, Merkez ve Kandira
itceleriyle, glineyden Bursa'nin Gemliik ve Orhangaozi iiceleriyle, bati ve kuzeybatidan Tekirdadin Corlu
Cerkezkoy ve Saray ilceledinin yvani sira, Kirklareli'nin de Vize licesi topraklaniylo cevrilidir,

{stanbul niifusunun, 1990 wily itibarivle Tiirkive nifusy icinde aldigh pay % 12.9 iken bu oran (Ekim
2000 soyim sonuglarn (tibarivle 67,803,927 kisilik Tirkive nifusu icinde 10,018,735 kisi ile] %15 e
ulasmistir,

1990-2000 ddneminde yilda ortalomo 1 milyon 133 bin kisi arlis gdstermistir. Bu sonuca gire
Turkive geneline bakildiginda istanbul‘un barindirdigr niifus ve alan itibariyle tasimokta oldudu onem
actkea goriimektedir. Tirkiye topraklannn % 9,7%sini kaplayan [stanbul, nifus varligi apsindan da
ulkenin en dnemii ili dururmundaodir.

1997 ve 2000 yillar arasinda {stanbul igin tespit edilen yilik biylime oram % 2.83'tir. Dohao onceki
dénemde Istanbul’un willk ortalama nifus artis izinin %3.45 olarak gerceklesmesi ve bu aramin bir
kisminin géclerden kaynaklanmasing karsin niifus artis oraminin distdgi gozlenmektedir. Bunun
sebepleri Tirkive genelindefi niifus artis heamin (dogurganiik orani) dilsmesi ve gdgiin yavaslamasidir.

[stanbul I sinirlart icerisinde 39 ilce bulunmaktadir. Bunlar Avrupa Yokasindo, Arngvutkoy,
Aveilar, Badolar, Bahcelievier, Bakirkdy, Basoksehir, Bayrampasa, Besiktas, Bewlikdizl, Beyogiu,
Biiyikcekmece, Cotalco, Eyip, Esenler, Esenyurt, Fatih, Goziesmanpaosa, Giingdren, Kadithane,
Kiigitkcekmece, Sariyer, Silivrl, Sultangozi, Sisli ve Zeytinburnu, Anadolu Yaokasindo ise; Adolor,
Atasehir, Beykoz, Cekmekdy, Kadikdy, Kartal, Maltepe, Pendik, Sancaktepe, Sultanbeyli, Sile, Tuzla,
Umraniye ve Uskiidar bulunmaktadir.

¥il Istanbul NGfusu Erkek Nifusu Kadmn Nifusu
2017 15.028.231 T 529491 74595 740
20186 14.804.116 ! T.424 390 7379726
2015 14.657 424 . T 360499 296 935
2014 14.377.018 F.221.158 T 155 860
2013 14,160,467 T 15727 7044 745
2012 13.864.740 6.956.908 6897 832
2011 13.624.240 6.R45.981 6 775250
2010 . 13.265.685 6.655.084 6.600.501
2003 12.915.158 6.498.597 5415151
20086 12.697.164 6.385.772 6.310.392
2007 12,573.828 . 6:291.763 6.282.073
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3.2.2 Uskiidar llcesi

Uskiidar, [stanbul'un Anadoluy  Yakas)'mn
bir ifcesidir. Uskiidar licesi, kuzeyden Beykoz,
kuzeydogudan Umraniye, dodudan Atasehir,
giineyden Kadikéy ilceleri ve batidan istanbul
Bogoziyla ceveilidir. 1926 wima  kadar i
statiisinde olon Uskidar aym i yopilan
yasal dizenlemeyle ilge statisine getirilip
[stanbul'o boglonmistir, 1930'da Kadikéy ve
Beykoz'un, 1987'de Umraniye'nin
Uskidar'dan aynlarak ilce olmalan, 2008'de
de Ornek, Esotpasa ve Fetih mohollelerinin Atasehir ilcesine bodlonmasivla bugiinki simirlaring
ulasmistir.  lige  topraklor istanbul - Bodaz kilanmn  glineydogusunda  kabaca  kuzey-giiney
dogruftusunda  vzamr. Bu toprakiorin genel edimi dogu  kesimde, Kocoeli Yonmadasi'min i
béltimlerine, gtiney kesimde Marmara Denizi kiyisina, bati kesimde ise Istanbul Bodaz kiysing
dogrudur. Orta kesimde kabora kuzeydodu-glineybat) dogruftusunda uzanan bir st ver alir. Bu sirt
gliney kesimdeki Biyik Camlica Tepesi'nde 268 m yiiksekliGe erisir. Bilyitk Camlica Tepesi, Uskiidar
ilcesi'nin en yiiksek noktasidir. Obilr nemii yikselti 227 m'lik Kictk Camlica Tepesi'dir.

Usktidar licesi'nde baghca akarsu, Kiigiiksu Deresi'nin baslangig kollanidir. Beylerbeyinden denize
dékiilen Istavroz Deresi Kisikl etekierinden gikarak akar ancak son yillarda bu derenin iistii bircok
yerde kapatilmistir. [stanbul Ili'nde korulonn azimsanmayacak kadar yer kapladids ilcelerden biri de
Uskidar'dir, Istanbul Bodazina olan sahil uzunlugu 12 km'dir.
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DEGERLENE
BOLUM 4
4. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLERIN MULKIYET HAKKI VE IMAR BILGILER]

4.1 Goyrimenkullerin Milkiyet Bilgileri Tapu Kayitlar
1127 ADA 1 PARSEL

iLi ISTANBLL
iLcesi ' USKUDAR
MAHALLESI ALTUNIZADE
MEVKI] - S
SINIRI BLANI GIBIDIR
PAFTA NO 167
ADA NO 1127
PARSEL NO 1 ==
vUzoLcomo 2360,00 m? I
NITELIGI ARSA '
CiLT NO ) =
SAHIFE NO 806 -
TARIH 20.03.2019 a
YEVMIYE NO 5840
|| PEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI 1583/1820
PEKER GAYRIMENKUL YATIRIM DRTAKLIGI ANONIM $IRK.':_|"T 35840
KA PEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKL f(‘f ANONIM SIRKETI | HISSESI| 23 /240
: PEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI 1/80
[ PEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANGNIM S{RKET! g/160 |
| PEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI | 17160
KAT MULKIVETI | | kaTIRTIFAKI | [Cins Taswini | |arsa X
i STANBUL
jLeesi LSKUDAR 0
MAHALLESI ALTUNTZADE
MEVKII -
SINIRI PLANI GIBIDIR N o
PAFTA NO 167
ADA NO 1127 B
PARSEL NO z
vUzGLcomO 1680,00 m? _ B
NITELIGI ARSA =——=—
CILT NO 9
SAHIFE NO 807
TARIH 20.03.2019
YEVMIYE NO 5840
PEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETT 359/480
PEKER GAYRIMENKUL VATIRIM DRTAKL[GI AN_G{U{M SIRKL_."I - 1/160 )
MALIK ]Il PEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIG{ ANONIM $IRKETI HISSEST 18771200
PEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKET( 1/80
PEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI . 9/160
PEKER A VRIMENKLI‘L YATIRIM ORTAKUGI ANDNIM $IEKETI| I?}’Bﬂﬂ
KAT MULKIYETT | KAT IRTIFAKI | CINS TASHIHI | ARSA X

| Adres Gayrimenkul Defgerleme ve Danitsmanlik A5, 14
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. Adres

JEGERLEME

1127 ADA 3 PARSEL

it ISTANBLUIL

jLCESI USKUDAR o - -

MAHALLESI ALTUNIZADE o

MEVKIi : -

SINIR! PLANT GIBIDIR

PAFTA NO 167 o

ADA NO 1127

 PARSELNO 3 ]

YUzoLgcoma | 1970,00 m?

NITELIGI ARSA o -

CiLT NO 9

SAHIFE NO BOB

TARIH 20.03.2019 o N

YEVMIYE NO 5840
PEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGT ANONIM SIRKETJ’ F09/860
PEKER GAYRIMENKUL YATJRIM ORTAKLIGT ANONIM EIRKETI . | 1/160

MALIK PEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI | FISSESI| 37/495
PEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGT ANONIM SIRKETT 1/80
PEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI 7/160

[ PEKER GAT‘RIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGT ANONIM SIRKETIT 17160
KAT MULKIVETI | | KAT IRTIFAKT | CINS TASHIHI | ARSA | x

: 1139 ADA 3 PARSEL

i ISTANBUL
' i'i_i;"ESI B (sSkUDAR
MAHALLESI | ALTUNIZADE
MEVKI - ==}
SINIRI PLANI GIBIDIR
PAFTA NO 167
ADA NO 1138 N
PARSEL NO S
yUzoLcimo 895,00 m?
MITELIGI ARSA
CiLT NO 6 N
SAHIFE NO 551
TARIH 20.03.2019
YEVIMIYE NO | 5840 B - _
PEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI | 1339/1920
PEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI 108/1920
il PEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI nissesi | 187/1200
PEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI 1/80
PEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANQNIM SIRKETT 9/160 |
_ PEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI 17/800
| KAT MULKIYETT | | kAT IRTIFAKT CINS TASHIHI ARSA x|
rﬁ::/). \;.
f{f
ve Danmigmanhik A.S5. ]5;;.
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. Adres

SERLEME —

_ 1139 ADA 4 PARSEL

il ISTANBLIL

ILCESI UsKUDAR

MAHALLESI ALTUNIZADE —

MEVKI g

SINIRI PLANI GIBIDIR

PAFTA NO 167 - -

A.Dﬂ N o 1139

PARSEL NO q

yUzALCUMU 1868,00 m?

NITELIG ARSA

CiLT NO 6 1

 SAHIFE NO 552

TARIH 20.03.2019

YEVMIYE NO 5840
PEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI 119/160
PEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI - 1/96
PEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLTGI ANONIM SIRKETT . . 18?}120{:‘

MALIK | PEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM gmen HISSEST— 750 |
PEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI  9/160
PEKER GAYRIMENKUL YATIRTM DRTAKLIGI ANGNIM SIRKETT 177800

KAT MOLKIVETE | | kaT irTiFakr | |cins TasHini | ARSA ES

1139 ADA 5 PARSEL

i ISTANBUL
~itgEsi USKUDAR
 MAMALLES] ALTUNIZADE a o

MEVKIi - B B

SINIRI PLANI GIBIDIR

PAFTA NO 167

ADA NO 1139 N

PARSELNO | & B

vOzoLcomo 1828,00 m? N B

NITELIGI ARSA

CitTNO 6 B

SAHIFE NO 553

TARIH 20.03.2019

YEVMIYE NO 5840 o .

| PEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGT ANONIM SIRKETI 1349/1920

PEKER GAYRIMENKUL YATIRIM f_J_RTAKL!GJ‘ ANONIM smx_Er{ ) _ 1/80

MALIK PEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI | HISSEST | 9/160
PEKER GAYRIMENKUL YA nmm__quic_gfsi ANONIM SIRKETI | 1533/16000
PEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI 797/6000

KAT MULKIYETI | | KATIRTIFAKI | |CINS TASHIHI | |ARSA | x
Adres Gayrimenkul Dederleme wve Danismanlik A.5. 16
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Adres

DEGERLENME ——

4.2 Gayrimenkuliin Takyidat Bilgilert

1127 ADA 1-2-3 PARSELLER ve 1139 ADA 3-4-5 NOLU PARSELLER
TAKBIS Sisteminden 23.12.2019 tarih soat 12:28 de alinon Tapu kayit drneklerine gire;
Rehinler Boliimiinde: "[VAZ FAKIH VAKF! lehine: 04.06.1963 tarih ve 2236 yevmiye numarasi ile
konuni faiz ile 1.dereceden 42847 TL Borg ile Ipotek kaydi bulunmaktadir. (Batiin parsellerde ve
hisselerde)

Serhler Béliimiinde: "KAMU HACZI; 5i5L1 VERGI DAIRES! MUDURLUGU nin 23/10/2019 torih E.897646
sayih Haciz Yazisi sayil yazdarr ile. (Borg: 1.273.757,49 TL) {Alucakit: Sisli Vergi Dairesi Miidirliigii )
24.10.2019 tarih 23355 yevmiye ile Kamu hoczi Serh kayitlan” vardir (Bitiin parsellerde ve
hisselerde)

Beyanlar Hanesinde: Herhangi bir Beyan kayition bulunmamaktadir,

Haklar ve Miikellefivetler Hanesinde:

{1127 Ada 1 Parselde)
1583/1920 hissesinde "HASAN PEKER: FUAT Odlu lehine”
*04.12.2013 tarih 21894 yevmiye ile
| 23/240 hissesinde "HASAN PEKER: FUAT Odlu lehine”
®*11.04.2014 Torih ve 6894 yevmiye ile,
“¥¥ 30.09.2014 Tarih ve 17918 yevmiye ile,
FEFE10.10.2014 Tarih ve 18337 yevmiye ile,
#axke 12.02.2015 Tarih ve 2505 yevmiye ile,
9/160 hissesinde "HASAN PEKER: FUAT Odlu lehine”
| ¥REEIX 13.04.2015 Tarih ve 7230 yevmiye ile Intifa hakki vardir.
| {1127 Ada 2 Parselde)
359/480 hissesinde "HASAN PEKER: FUAT Oglu lehine”
**04.12,2013 tarih 21894 yevmiye ile
187/1200 hissesinde "HASAN PEKER: FUAT Oglu lehine”
#* 11.04.2014 Tarih ve 6894 yevmiye fe,
#%% 22 04,2014 tarih 7665 yevmive ile,
ERAND4.04.2014 Tarih ve 7722 yevmiye ile,
AR 300092014 tarih 17918 yevrnive Hle,
wernes 100 10,2014 Tarih ve 18337 vevmive ile,
8/160 hissesinde "HASAN PEKER; FUAT Qdlu lehine™
| THESE 13042015 Tarih ve 7230 yevmiye ile Intifa hakda vardir.
(1127 Ada 3 Parselde)
709/960 hissesinde “HASAN PEKER: FUAT Oglu lehine”
=10.10.2014 tarih 18337 vevmive ile
1/160 hissesinde "HASAN PEKER: FUAT Ol lehine”
** 10.10.2014 tarih 18337 yevmiye ile
37/192 hissesinde “HASAN PEKER: FUAT Oglu lehine”
*EX 30.09,2014 tarih 179318 yevmiye ile,
wHxH 12.02.2015 tarih 2805 yevmiye ile,
7/160 hissesinde “HASAN PEKER: FUAT Oglu lehine”
*RERE 113.04.2015 tarih 7230 yevmiye ile intifa hakka vardir.

Adres Gayrimenkul Defierleme va Dantsmanlik A.5. 17
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DEGERLEME

{1139 Ada 3 Parselde)

1339/1920 hissesinde “HASAN PEKER: FUAT Oglu lehine”
*4.12.2013 tarih 21854 yevmiye ile

187/1200 hissesinde "HASAN PEKER: FUAT Odlu lehine”
*¥ 11.04.2014 Tarih ve 6894 yvevmiye ile,

*HE 22.04.2014 tarih 7665 yevinive ile,

FREK 24.04.2014 Tarih ve 7722 yevimive ile,

#rud® 30.09.2014 tarih 17918 yevmiye ile,

wHawEE 10.10.2014 Tarih ve 18337 yevmiye ile,

FhEFEF 12 24 2015 Tarih ve 2805 yevmive ile,

9/160 hissesinde “HASAN PEKER: FUAT Oglu lehine™
whkEN 13 04,2015 tarih 7230 yevmiye ile Intifa hakk: vardir.

(1138 Ada 4 Parselde)

115/160 hissesinde "HASAN PEKER. FUAT Oglu lehine”

* 404,12, 2013 tarih 21894 yevmiye ile

187/1200 hissesinde “HASAN PEKER: FUAT Oglu lehine ”
** 11.04.2014 Tarifh ve 6894 yevimiye fle,

w22 04,2014 tarih 7665 yevmive e,

*¥%% 24 04,2014 Tarih ve 7722 yevmiye ile,

RUNEN 30.09.2014 tarih 17918 yevmive ile,

*w&EFR 10 10.2014 Tarih ve 18337 yevmiye ile,

#Eredr 12 24.2015 Tarih ve 2805 yevmiye ile;

9/160 hissesinde "HASAN PEKER: FUAT Oglu lehine”
sk 113 04 2015 tarih 7230 yevmive ile Intifa hakki vardir.

1139 Ada 5 Porselde)

1349/1920 hissesinde “HASAN PEKER: FUAT Oglu lehine”
*04.12.2013 tarih 21894 yevmiye ile

8/160 hissesinde "HASAN PEKER: FUAT Odglu lehine

| ¥% 1304, 2015 Tarih ve 7230 yevmiye ile

787/600 hissesinde "HASAN PEKER: FUAT Cvilu lehine
¥4 11.04.2014 Tarif ve 6894 yevmive ile,

wEAE 22.04.2014 tarih 7665 vevmiye ile,

wHEEH 24.04.2014 Tarih ve 7722 yvevmive e,

FAEEES 3009 2014 tarih 17918 yevimiye ile,

FawkrE 10.10,.2014 Tarib ve 18337 yevmiye ile,
kxxwmuwn 12 24.2015 Tarih ve 2805 yevmiye ile, intifa hakki kayitlar vardir.

4.2.1 Degerleme Konusu Gayrimenkul lle Hgill Varsa Son Ug Yillik Dénemde Gergeltdesen Alim Satim Islemier]

Rapora konu tasinmazlar son dc yildo alim — satim islemine konu ofmustur, fs bu olim satimbar
Ekler kisrmindg bulunan Takbis Belgelerinde bulunmaktadir,

4.2.2 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul lle ilgili Herhongi Bir Takyidat {Devredilebilmesine iliskin Bir
Sinrfama) Ofup Olmadifr Hokkinda Bilgi

Rapora konu tasimmozin topu Sicilinde yopilan incelemelerinde; goyrimentkuliin devrine iliskin
herhangi bir ssmrloma bulunmadigr gdrilmustiir,

et )L
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4.3 Gayrimenkulitn imor Bilgileri

112? ADA1,2VE3 PARSEL

||.|||| ...

1139 ADA 3, 4 VE 5 PARSEL

: Y ||!I’|i"||I||.

Uskiidar Belediyesi Imar Midirligi'nden alinan Sifahi bilgive gére;

Raporg Konu tasinmazlar icin imar durumu; 04,10.2007 onay taribli olup, 1/1000 élcekli camiica
uygulama (mar planinda “Konut Turizm Yénetic!” Alamnda kalmaokta olup, imar sartlar avan projeve
gore belirlenecedi bilgisine wlasimistir. Konu parselierin meveut imar durumu Konut alani igin
Toks:0,10, Kiks.0,20 HMAX: 6,50 ayrik nizamdir, Yénetici merkez alan icin bu alanlarda ticari ve idari
fonksivonlar, vonetim merkezleri gibi hizmet birimleri yer alabilir. Taks:0,10, HMAX: 6,50 ayrik
nizamdir. Her 1000 m? de bir bagimsiz boliim yapilabiliv. Turizm alani icin Toks:0,15, Kaks:0,40
HMAX: 8,50 m ve dn, yan- arka bohee mesafesi: 5.00 m “dir ve ayrik nizamdir,

4.3.1 Dederleme Konusu Gayrimenkuliin Varsa Son Ug Yillik Dénemde Hukuki Durumundo Meydana Gelen
Degisiklikler

Yapilan incelemelerde rapora konu togimmazin son g il icinde hukuki durumunda herhangi bir
dedisikliik tespit edifrmermistir.

4.3.2 Imar Planinde Meydano Gelen Dedisikliklere (Kamulastirma lslemleri v.b.) liskin Bilgl

Yopilan incelemelerde ropora konu tasinmaozin imar durumundo  herhangi  bir dedisiklik

olmaristir,
4.4 Hukuki Durum Analizi

Degerlemeye konu tosinmaz ile ilgili olarak yapilon teknik ve yasol incelemede;  hukuki
durumunda herhangl bir engel tespit edilmemistir.

Adres Gayrimenkul Defierleme wve Danismanlhik A.S. 19"'
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DEGERLEME

BOLUM 5
5. GAYRIMENKULLERIN CEVRESEL VE FiZikSEL BILGILER]

5.1 Gayrimenkullerin Yerl, Konumu ve Cevre Ozellikler!

1127 ADA 1
PARSELIN
KonumMU

KONUMU

Jik g Mahaliest Akdeng Coacoesl Cajdag 513ites A1 A4620 Beylkdiz - |
DEETEEYD AGORMEGRT Wiy, B

VEUL Tel 4212 347 1551 Fax

dagarams.com
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DEGERLEME

Tasinmazlar; Istanbul lfi, Uskiidor figesi, Altunizade Mahollesi, Glithan Cikmazr adresinde yer
almokta olup; N: 41.017354 E:29.056105 cografi koordinatlor lzerindedir. Tasinmazlann yakin
cevresinde ticaret amach kullamlan binalar bulunmaktadir.

Tasimmazlara wasim icin; Cevre yolu tizerinden gecen toplu tasima araclan ve dzel araclarta ile
saflonabilmektedir. Tasinmozlor; Cevre yoluna 100 m, Sile otoyolung 700 m., Uskidar Vapur
iskelesine 750 m, mesafededir.

5.2 Degerleme Konusu Gayrimenfkulin Tanmi

Rapora konu gayrimenkuller; Istanbul I, Uskidar licesi, Altunizade Mahaflesi 1127 Ada 1-2-3
Parsel, 1139 Ada 3-4-5 Parsel nolu “Arsa™ nitelikli tasinmaziardir, Tasinmazlar dikddrtgen bir vapida
olup diiz orozide yer almaktadr,

5.2.1 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Fotodraflan
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DEGERLEME

5.3 Gayrimenkullerin Yapisal insaat Ozellikleri, Teknik Ozellikleri Ve Fiziksel Degierlemede Boz Alinan Veriler

Topografya | Diiz Elektrik Var -
Parsel Sekli Kare-Dikdértgen Su Var

' Deprem Derecesi | 1. Derece Kanalizasyon Var
Yol Meveut Dogalgaz Vor

Degerleme; gayrimenkulin vasal durumy, yopilanma hoklan, fiziksel duromu, konumu, ofani,
bilgedeki emsal Arsa degerleri géz dniinde bulundurularak yapimistir,

5.4 Gayrimenkullerin Mahallinde Yapilan Tespitler

Tosinmazionn lzerinde muhtelif yapilar bulunmakta fakat yikimiaring baslonididindan dolay
miusterinin istegi  dogrultusundg, dlcdm  altnmamis, icine giritmemis ve degerlemeye dahil
edilmemistir. Tasinmazin yakin gevresinde; fs yeri tartmsal muhtelif kath yapilar ve bos durumdaki
graziler vardir.

1583 |/ 1920 1.945,77 VAR
=V 640 11,06 YOK
— ; asaa 2 / 240| 226,17 VAR
1| f 80 29,50 YOK
9|/ 160 132,75 VAR
1 160| 14,75 YOK
2.360,00 2.360,00
PARSEL UZERINDE TOPLAM INTIFA HAKKI : [2.304,69 m?
Adres Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S. ?5;'“
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359 |/ 480| 1.256,50 VAR
| & 160 10,50 YOK
g T 187 |/ 1200| 261,80 VAR
1|/ 80 21,00 YOK
9|/ 160 94,50 VAR
17|/ 800 35,70 YOK
1.680,00 1.680,00
PARSEL UZERINDE TOPLAM INTIiFA HAKKI 1.612,80 m?

260

1.454,93

VAR

709 |/
1,/ 160 12,31 VAR |
e 3 876100 37|/ 192 3?9;5-; VAR
1|/ 80 24,63 YOK
7|/ 160 86,19 VAR
1]/] 160 12,31 YOK
1.970,00 1.970,00
PARSEL UZERINDE TOPLAM INTIFA HAKKI 1.933,06 m?

1920

VAR

1339/ 624,17
109 | / 1920 50,81 YOK
Vi 435,00 187|/|  1200| 139,47 VAR
1{/ 80 11,19 YOK
al/ 160 50,34 VAR
17|/ 800 19,02 YOK
895,00 895,00
PARSEL UZERINDE TOPLAM INTIFA HAKKI 813,98 m?
Adres Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 26
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1601 1.389,33 VAR

119/
Y 96| 1046  voK
i i 1 448 60 187 |/ 1200 291,10 VAR
1/ 80| 2335 YOK
9|/ 160| 105,08 VAR
17|/| 800| 39,70 YOK
1.868,00 1.868,00
PARSEL UZERINDE TOPLAM INTIFA HAKKI : |1.785,50 m?

1920 1.284,38 VAR

/
T 80 22,85 YOK
1139 5 1.828,00 | g/ 160| 102,83 VAR
1533!/| 16000| 17515 YOK
797 |/ 6000| 242,82 VAR
1.828,00 1.828,00
PARSEL UZERINDE TOPLAM INTIFA HAKKI : |1.630,00 m?

6 ADT PARSELDE TOPLAM iNTIFA HAKKI ALANI : |10.080,04 m?
6 ADET PARSELDE iNTIFA HAKKI OLMAYAN ALAN 520,96 m?
PARSELLERIN VVE HISSELERIN TOPLAM ALANI : |10.601,00 m?

PEKER PROJE GELISTIRME ve

S.NO ADA PARSEL MAHALLE NITELIX  ALANI (m?) DAN. HISSESININ ARSA
ALANI(m?)
1 |asey| = ALTUNIZADE |  ARSA 2.360,00 2.360,00
2 |g1a7| @ Al TUNIZADE | ARsA 1.680,00 1.680,00
3 | 1127 | 3 ALTUNIZADE | ARSA 1.970,00 1.970,00 O
4 |1139 | 3 [ ALTUNIZADE | ARsA 895,00 895,00
5 | 1134 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
Adres Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 2?‘;
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BOLUM 6

6. GAYRIMENKUL DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER
6.1 Gefir Indirgeme Yaldlasimi

Tosinmaozin degeri, yalmzco getirecekleri gelire gire saptanabilivorsa- droegin kiraltk konut ya da
is yerlerinde- siriim bedellerinin bulunmasit icin gelir yanteminin uygulanmas! kuraldir, Gelir yontemy
ile tizerinde yapr bulunan bir tasinmazm degerinin belirlenmesinde diciit, elde edilebilecek net gelirdir,
Bu net gelir; yapt, yvapiya Hiskin difer yapesal tesisler ve grsa pavindan olusur. Arsamn stirekli olorak
kullaniima olasiiging karsin, bir vapinin kullamime siiresi kisithdir. Bu nedenle net gelirin parasal
karsihgmin saptenmasinda arsa, yapr ve yopiya iliskin diger vopisal tesislerin dederleri ayrr kisimiarde
belirlenir.

Net gelir, gefir getiren tasinmazin yiliik isletme briit gelirinden, tasinmazm bos kalmasindan
olusan gelir kaybi ve isletme gelirlerinin gikanlmasi ile bulunur. Net gelir, vage gelir ve arsa gelirinden
alusmaktadir. Arsa gelirl, arsa degerinin bilgedeki tasinmaz pivasasinda gecerli olan tasinmaz foiz
oraninca getirecedgi geliri ifode eder. Yopi gelin yapinin kalan kullamm siiresi boyunca bélgedeki
tasinmuaz pivasasinda gecerli olan tosinmaz reel faizi oraninda getirdigi gelir ile yapinin kalan kullanim
siiresi teme! alinarak ayrilacak wilhk amortisman miktorinn toplamndan olusmaktadie,

6.2 Maliyet Yoklasimi

By ydntemde, var olan hir yapimn gundimiz ekonomik kosultan altinda veniden insa ediime
mualiveti gayrimenkulin dederlemesi icin baz kabul! edilir. Bu anlamda maliyet paklasimimn ana ilkes!
kullamm degeri ife actiklonabilic. Kullamm degeri ise, "Hichir sohts ona korst istek duymosa veyo onun
degerini bilmese bile malin gergek bir dederi vardir” sekfinde tanmmianmaktadir.

Bu yontemde gayrimenkuliin dremli bir kalan ekonomik omir beklentisine sahip oldudu kobul
edifir. Bu nedenfe goyrimenkullin dederinin fiziki yvipranmadan, fonksivene! ve ekonomik agdaon
demode olmasindan dolayi zamanla ozalacagr varsayilir. Bir baska deyisle, meveut hir gayrimenkullin
bing dederinin, higbir zaman yeniden insg etme malivetinden fozia olamayacag) kabul edilir.

6.3 Emsal Korstfastirma Yoklasomi

Bu korsiastirmalt yaklasim benzer veya tkame miilklerin satisin ve Hgill pivaso verilerini dikkate
alir ve korsilastirmaya dayaly bir islemle deger takdiri yapar. Genel olarak dederlemesi yapilan mdilk,
actk piyasada gerceklestirilen benzer milklerin satstarivia karsiastinr. Istenen fivatlor ve verilen
teklifler de dikkate alinabilir, Gayrimenkul dederlemesinde en giveniliv ve gercekel yaklasim pivasa
emsal dederi yaklasimidir. Bu dederleme yonteminde bilgede dederlemesi istenilen gayrimenkul ile
ortak temel dzelliklere sahip karsilastinlabilir Groekler incelenir.

Ernsal karsilastirma yaklasim asadidaki varsayimlara dayanir.

o Analiz edilen gayrimenkullin tiirid ife ilgili olarak meveut bir pazann varligh pesinen kabul edifiv.

o Bu pivasadoki alio ve saticilarin goyrimenkul hakkinda oldukca iyi ditzeyde bilgl sahibi ofdugu

ve bu nedenle zamanin dnemli bir faktdar ofmadig kabul edilir,

s Gayrimenkuliin pivasado makul bir satis fivat ile makul bir siive igin koldigr kabul edilir,

e Secilen karsilastinlabilic orneklerin dederlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel dzelliklere

sahip oldugu kabul edilir,

s Secifen karstlastirdobifir drneklere ait verilerin, fivat dizeltmelerinin yapimasinda glintimiiz

sosyo-ekonomik kosullann gecerli oldugu kabul edilir.

6.4 Kullanilon degerleme teknitkierini agiklayicr bilgifer ve bu yéntemierin segiimesinin nedenferi

"

Tasinmazior ile ilgili yapilan analizler sonucunda esas olorak "Emsal Karstlastirma Yéantemi’
kullanilarak degerlerne yaprimistir.

! Adres Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik A.§5. 28
ar#’:]uahqllum fxdeniz Caddes: Cajoas B1SHesl A-1 Blok Moo 22 34520 Seylikddzl - ISTANBUL Tel (212534715 51 Fex: (212) 347 15568

alsrie cor) www Bdresdegelene com
071L2019-04352



Adres

ODFEGERLEME see.e—ee—"———r——————r-—————

6.5 Deferlemede esas alinan benzer sotis Grneklerinin tamim ve sotis bedefleri ile bunlarin segilmesinin
nedenleri

SATILIKLAR, BEYAN ve GORUSLER

e Coldwwell Banker An— (216) 462 37 97

Istanbul ili, Uskiidar ilcesi, rapora konu tosinmazin yoklastk 1 km kuzeyinde yer alan, ticori imarl
aldugu bildirilen, 887,00 m? olanht arsanin 29.500.000,-TL bedel ile satiik oldugu bilgisi almmistir,
{Birim deger: 33.258,- TL/m? )

o GOLDEN PLACE — Yusuf Siidas - {532) 383 74 83

Istanbul iti, Uskiidar iicesi, rapora konu tasinmazin yaklostk olarak 1,8 km gineyhatisinda konumiu
Konut imarl eldugu bildiriten, 1 632,00 m? alanl arsanin 30.000.000,- TL bedel ile satihk oldugu bilgisi
alinmustir. (Birim deger: 18.382,- TL/m? )

»  Nil Grup Gayrimenkul — Bilal GZCAN - {216) 523 22 72

Istanbul ili, Uskiidar ilcesi, rapora konu tasinmazin yaklasik olarak 800 m kuzeybottsinda yer alan,
Ticaret+ Konut imorll ofdugu dildirilen, 520,00 m? alanli Arsamn 13.500.000,- TL bedel ile satilk
oldudu bilgisi ahinmustir. {Birim deger: 25.961,- TL/m? |

s Arel Emlak~ Muhsin KALAYCI - (216) 630 04 05

Istanbul ili, Uskidar iigesi, rapora kanu tasmmazin yakiastk olarak 300 m kuzeydogusunda yer alan,
ticaret + konut imarl oldugu bildirilen, 1.361,00 m? alanl arsann 20.000.000,- TL bedel ile satilik
oldugu bilgisi alinmistir, (Birim deger: 14.695,- Tt/m? )

* RE/MAKX Prestij - Mehmet Olcay (216) 523 91 91

Istanbul ili, Uskidor ficesi, rapora konu tasinmazin yakiasik olarak 2 km. kuzeyinde ver alan, ticaret
imarl oldugu bildirilen, 4298,00 m? olanli arsamin 77.000.000,- TL bhedel ife satihk oldudu bilgisi
almmgtie. (Birim deger: 17.915,- TL/m?)

s Sohibinden - Selahattin Kopuz (536) 252 14 14

Istanbul ili, Uskiidar ilcesi, ropora konu tasmmaozin yaklasik olarak 2 km kuzeybatisinda yer alan,
ticaret imarl oldugu bildirilen, 1.435,00 m? alanlt arsanin 74.000.000,- TL bedel ile satilik oldugu
bilgisi alinmstir, (Birim deger: 51.568,- Ti/m?)

Bolgeden elde edifen emsallerin degerlemesi yapilan tasimmazin zelliklerine badl olarak
analizi papilirken asogidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun dncelikli amac
degerleme sirosinda bolgeden edinilen emsallerin dederlemesi yapilan tasinmoz/tasinmaziara gére
durumiarini karsilastirmaktir. Dizeltme orani dngorillirken tasinmaziarin dzellikleri karsilastirimis ve
mesleki deneyimler, sirketimizdeki diger veriler, sektér arastirmalan ve elde edilen tiim veriler sonucu
olusan tum unsurlar dikkate alinarak dizeltme oranr tokdir edilmistir.

Adras Gayrimenkul Deferleme ve Danigmanlik A.5.

Barig Manullesi Akdeniz Caddesl Cagdeg BiStes) A-1 Blok Mo 212 34520 Beylkdizi - ISTANBUL Tel (212) 3471651 Fax (21:’1] sﬁ?‘mﬁ
ppRrEsyonitadresdeganiame corm \

weow adrasdegarlarma. com

Ermisal 1 Emsol 2 |Emsal 3 | Emsald  |EmselS | Emsol 6
87,00 1.632,00 52000 1.363,00 | 429800 | 143500
| 29,500,000 | 30.000.000 | 13.500.000 20.000.000 | 77.000.000 | 74.000.000
33.258 18.352 25,062 14.6095 17915 51.568
-15% -10% -15% -5% 15% -5%
-15% (s 5% 5% 0% -15%
5% 10% 5% 10% 5% -5%
-15% -15% -15% -15% -15% -15%
fic 2 o 19955 15,625 20,769 13.960 18811 0941
DUZELTILMIS BiRIM Fiva TLAR ORTALAMAS/ 20.010
=




ﬂdres

BERLEMNE  ——

Rapora konu tasinmazlann bulundudu bilgede yopilan onalizlerde: Emsal alinah tosinmazlarnn
konumlan, yapilanma sartlarl, sotis kobilivetleri, milkivet hoklari, yvosol ve mevcut durumlar
degerlendirilerek gerekli dizeltmeler vapiimis ve dederleme konusu tasinmazlann birim m? degerinin
20.000 TL/m? olabilecedi kanaatine varifmistir.

BOLUM 7

7. GAYRIMENKULLERIN ANALIZI VE DEGERLEMESI
7.1 Tasmmazlarin Dederine Etken Faktdrler

Olumlu Faktérler

= Ana yola cepheli olmas,

e Imarh parsel ofmas,

e Dikdortgen ve dliz bir yopiya sahip almas,
e Proje alaminin bivik olmasi,

o Uasimiin kolay sadlanmas:,

Mumsuz Faktorler
o 1 Deprem bilgesinde bulunmass,

7.2 En yitksek ve en lyi kullanim deder! analizi

Bir miilkiin fiziki elarak uygun olan, yvasalarca izin verilen, finansal olarak gercekiestirilebili ve
degerlemes! yoprlan miifkiin en yiksek getiriyi saglayan en verimli kulloninmdir, En etkin ve verimii
kullanimy belirleyen temel unsurlar olan * Kullamm makul ve olast bir kullamm oldugu”, “Kullanim
vasalligi ve kullamien igin bir yasal hak alabilme ofasiige”,  Milk fiziksel olarak kullarima uygun
oldudu veya uygun hale getirebilmesi”, "Onerilen kullanmim finansal yénden gergeklestirilebilir olmas”
kosullarini en ivi saglayan kullanim “ EN VERINMLI VE EN Y] KULLANINVIY dir,

Yasalarca izin verilmeyen ve fiziki apidon miimkiin olmayan kullamm yitksek verimlilige sahip en
ivi kullanim olarak kabu! edifemez. Hem yasal olarak izin verilen hem de fiziki olarak mimkin olan bir
kuelfarim, o kullomirn monhiki olarak nigin mimkiin oldugunun dederleme uzmani tarafindan
aciklanmasint gerektirebilic. Analizler, bir veya birkac kulfonimin mantikl olarak plast kullanimior
oldugunu belirlediginde, bunfar artik finansal fizibilite bakimindan test edilirler, Diger testlerle birlikte
en yiiksek dederle sonuclanon kullarim * EN VERIMLI VE EN IYT KULLANIMI * dir.

Gayrimenkul sekioriinin hukuki ve teknik agdan en belileyicl foktarlerinden birl olan imar
planlan dtkemizde sehirlesme, teknolojik gelisme ve iktisadi iflerlemeye paralel bir gelisme
gasterememekte ve bu revizyon eksikligi nedenivle genelde statik bir gériiniim arz etmektedirler. 56z
konusu olumsuz yamrm dodal bir sonucy olgrak bir govrimenkul dzerinde mali ve teknik agidan en
viiksek verimliligi sadlayacak ve bunun yam sira finansmant dahi temin edilmis en oplimum segenegin
uygulama safhasing konwlamamas: gibi istenmeyen vakalar sektorimiizde sik sik olusabiimektedir,
Bir baska anlatimia, ikemiz kosullaninda en ivi profe en plksek getiriyi sadloyan veya teknik olarak en
mikemmel sanuclon safilayan secenek dedil, oyni zomanda yasal mevzuatin gereklerini de yerine
getiren projedir. Tasinmazin mevout kullanim en etkin ve verimli kullanimy oldudu disiindlmektedir,

7.3 Farkh degerleme metotlarinmin ve analizi sonuglorimin uyumlastirimasi ve bu amagla fzlenen yantemin ve
nedenlerinin agiklomos:

Tasinmaziar fle ilgili yapilon analizler sonucunda esas olorak “Emsal Karsidlastirma Yéntemi”
kullanilarak degerfeme vaprimistir,

7.4 Asga??mfgﬂerden raporda yer verilmeyenlerin nigin yer almadiklarninin gerekgeleri

4
(‘,' i Hsg&rr }:Fgﬂerden raporda bulunmayan herhangi bir bilgi bufunmamaktadir.
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7.5 Yosal gereklerin yerine getirifip getirilmedigl ve mevzuat uyarinca altinmasi gereken Izin ve belgelerin tam
ve eksiksiz ofarak meveut olup olmodid: hakkinde géris

Ropora konu tasinmazlara degerfeme talep eden kisinin istedi dogrultusundao sadece arsa dederi,
bilgi amach serefiye bedelleri ve tasinmazlann mevcut piyasa fivatlan verilmistir,

7.6 Degerlemes| yapiian gayrimenkuliin, gayrimenkul projesinin veya gayrimenkule bagh hok ve faydalarin,
gayrimenkul yatirim ortakitklan portfoyiine ainmasinda sermaye piyosas) mevzuati cergevesinde bir engel
olup olmadigr hakkinda gériis

Sermaye Pivasas Kurulu'nun f-48.1 sowilt Goyrimenku! Yatinm Ortakliklaring fliskin Esaslar
Tebligi'nin (Teblig) 22-1-a moddesinde gayrimenku! yatinm  ortakliklannin arsa ve arazilers
alabilecekieri belirtiimektedir. Dider yandan tebligin 22-1-r maddesinde "Ortakitk portfoyine dahif
edilecek gayrimenkullerin topudaki niteliginin, fiili kullamm seklinin ve portfaye edilme nitelidinin
birhiriyle uyumiu olmass esastin. Ortakhgm milkivetinde bulunan arsa ve araziler tizerinde metruk
halde bulunan, herhangi bir gelir getirmeyen veyo topu kitiguniin beyonlar hanesinde riskli yapi
olarak belirtitmis yapiarin bulunmas: halinde, séz konusuy durumun haziriatacak bir gayrimenkil
degerleme raporuyla tespit ettiriimis olmasi ve soz konusu yapilarm yikilacaginin ve gerekmesi
halinde gayrimenkulin tapudaki niteliginde gerekli degisiklidin yapilacadinin Kurulo beyan edilmesi
halinde itk ciirnlede belirtilen sart aranmaz.” denilmektedir. Dederleme konusu tasinmazlar zerinde
metruk halde bulunan ve herhangi bir gelir getirmeyen yapilar bulunmaktadir. Séz konusy yapilarin
yikilacaginin ve gerekmesi holinde gayrimenkuliin tapudaki niteliginde gerek!i dedisikligin yoprlacadin
Kurula beyan edilmesi halinde amlan tasmmaoziarin "ARSA”™ olarok gayrimenkul yotinim ortakiiklars
portféyine alinmasindn sermaye pivasas) mevzuat: cerpevesinde bir engel olmodidr disindilmektedir.

Tebligin 22-1-0 maddesinde * Miilkiveti baska kisilere ait ofan gayrimenkuller lzerinde kendi
lehine st hakki, intifa hakk ve devre mdlk irtifaki tesis edebilic ve bu haklon lgincl kisilere
devredebilirler.” Hikmii ve 22-1-§ maddesinde “Milkiyetine sahip olduklan gayrimenkuller tzerinde
baska kigiler lehine (st hakks, intifa haokki ve devre miilk irtifaki tesis edebilir ve bu haklann dgdinci
kisilere devrine izin verebililer” hikmii yer almaktodir. Andan hiikimler cercevesinde anilan
tasinmaziarin giplak mtkivet hoklarinin ve zerlerinde tesis edilmis olan intifa haklarmin gayrimenkul
yatirim ortakhklart porifdyine ohnmasindo sermaye piyasasi mevzuati cercevesinde hir engel
olmadigt diisdniiimektedir.

Tebligin 22-1-c maddesinde “Portfiylerine ancak iizerinde ipotek bulunmayan veyu
gayrimenkuliin degerini dogrudan ve énemli diciide etkileyecek nitelikte herhangi bir tokyidat serhi
almayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayall haklar dohil edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde
hikimierl sakhdir.” denilmektedir. 30. maddede ise “Kot korsihgr ve hasilat paviasimi yapiian
projelerde, profenin gerceklestirilecedl arsalarin sahiplerince ortakhia, bedelsiz veya dilsik bedel
karsiligt ortaklik lehine lst hakk: tesis edilmesi veya arsanin devredilmesi halinde, projenin teminat)
ofarok arsa sahibi lehine ortakhix portfoyinde bulunan gayrimenkuller iizerine ipotek veya difier simrlr
ayni hoklar tesis edilmesi mimkiindir. Ayrica goyrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve
gayrimenkule dayali haklarin satin alinmast sirasinda yalmizca bu islemlerin finansmamna Hliskin
olarak ya da yatinmlar icin kredi temini amaciyla portféydeki varhiklar Gzerinde ipotek, rehin ve diger
sinirh ayni haklar tesis edilebilir. Portfoydeki varliklann Uzerinde bu amaclar disinda highir suretle
uctinci kisiler lehine ipatek, rehin ve dider sinirli ayni haklar tesis ettirilemez ve baska herhangi bir
tasarrufta bulunulamaz. Bu hususa ortakliklann esas sdzlesmesinde yer verilmesi zorunludur, ” hiikmi
yer almaktadir. Degerleme konusu tasinmozlor lzerinde “Sisli Vergi Dairesi Muddrligii‘nin
23/10/2019 tarih £.897646 sayi yansi ile konulmus 1.273.757,49 TL tutarh, alacakiisi Sisli Vergi
Dairesi Midurligil olan kamu haczi serhi bulunmaktadir Anilan serhin Peker GYO'nun vergi borcunun
vadelendirilmesi nedeniyle vergi dairesi midirligi tarafindan otomatik olarak konulmus bir serh
oldugu anlasimaktadir. 56z konusu islem bir ipotek olmadigindan ve miitk sahibinin iradesi disinda
gelisen bir durumun sonucu olorak ortaya ¢ikmis oldudundan, yukarida amlan teblid maddeleri
kapsoming girmeyeceqi ve antan tasinmaziann gayrimenkul yatiim  ortakhklan pcrrtfoym?e
alinmasing engel teskil etmeyecedi diisiniilmektedir. ":
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Diger yandon dederleme konusu tesinmaziar Gzerinde fvaz Fokih Viakfi fehine tesis edilmis ipotek
bulunmaoktadir. Sermaye Piyosas) Kurulu'nun 21.02.2019 tarih ve 11/254 sayili toplantisinda, Peker
GYOD'nun Perer Proje Gelistirme ve Damismanlik Hizmetleri A5 W devrolmasi fslemine sdz konusu
fpotekten kavnaklanabilecek muhtemel zaror ve risklerin Peker GYO ortods Hasan PEKER tarafindean
sohsen ddenmes! sartiyla izin verildigi ve Hasan Peker'in bu amacla bir teminat mektubunu Istanbuf
Tokas ve Sakiomo Bonkost A.5.°ve tevdi ettifi dikkate alinarak, amian ipotedin dederleme konusu
tasinmazlarn Peker GYO  portfiylinde  bulunmaoye devam etmesine engel  teskil  etmedidl
diisiiniiimektedir.

BOLUM 8
8. SONUC

8.1 Sorumiu Degerfeme Uzmanimn Sonug Ciimlesi

Tasinmazlarin tamamindo ve tim hisseler (izerinde “Komu Haczi” serhi bulunmaoktadic, Bu
nedenle tasinmazin satis kabilivetinin "SATILAMAZ" nitelikte oldugu, Kamu Hacizlerinin kaldiriimas:
hatinde “SATILABILIR” niteliklerde olacaklar dngdriilmektedir,

8.2 Nihai Deger Takdiri

Ropor konusu tasinmazionn degerinin belilenmesi osomasinda; perinde yapilon incelemede,
korumu, uwasim olanaklar, arazinin kultamim amact, cevrede yapilan piyaso arastirmalar, giindmiiz
gavrimenkul piyasas) kosullan dikkate abnmis ve tasinmazn hukukd, mali bir problemi bulunmadigs
varsayimi goz dninde bulunduruimustur.

Tasinmazlonn meveut durumlon gz dnlinde bulundurwlarck "Emsal Karsilastirma Ydntemi”
kullanilarak Pazar degerleri tespit edilmistir,

DEGER TABLOSU
HISSESINE  BIRIM

PARSEL DUSEN  DEGERI MEVCUT DEGER MEVCUT
ADA NO NO NITELIGI {m?) (TL/m?) (1L} DEGER {USD)
1127 1 ARSA 2.360,00 | 20.000 | 47.200.000 |  7.924.782
1127 2 ARSA 1.680,00 | 20.000 33.600.000 5.641.370
1127 3 ARSA 1.970,00 | 20.000 39.400.000 6.615.178
1139 4 ARSA 89500 | 20.000 17.900.000 3.005.373
1139 5 ARSA 1.868,00 | 20.000 37.360.000 6.272.666
1139 6 ARSA 1.828,00 | 20.000 36.560.000 6.138.348
TOPLAM 212,020.000 | 35.597.717

(Tasinmazlarin Pazar Dederi; ikiYiizOnikiMilyonYirmiBin Tiirk Lirasi’dir)

PEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIG! A.5. ‘ne ait hisselerin 10.080,04 m? si lizerinde
HASAN PEKER: FUAT Odlu ading Intifa Hakki vardir. Bu hisselere diisen deger 201.600.705 TL ‘dir.
Intifa hakki olmasi nedenivie tasinmazlarin 1/3 't Kuru Millkivet Hakki icin 2/3 i de Intifa Hakki
olarak ayrifacaktir, By durumda tasinmaozlarin dzerinde intifa hakda olon hisselerinin degerferi
asadidaki tablodaki gibi olacaktr,
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Adres

TEGERLEME ————

PEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGIA.S. | 67.200.235TL | 11.282.780 USD

Hasan PEKER intifa Hakk 134.400.470TL| 22.565.559 USD

PEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKET] nin tizerinde intifa hakkr olan
hisselerinin kuru miilkiyeti degeri ile, Uzerinde intifa hakki olmayan hisselerinin tam miilkivet
degeri toplami asagidaki gibidir,

Peker Gayrimenkul Yatinm Ortakhif A.5. 'nin
Uzerinde intifa Hakki Olan Hisselerdeki Kuru 67.200.235 TL 11,282.780 USD
Miilkiyet Hakki

Peker Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. nin
Uzerinde intifa Hakki Olmayan Hisselerdeki 10.419.295TL 1.749.378 USD
Tam Miilkiyet Hakk:

Peker Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S. ‘ne ait (ciplak) irtifakl miilkivetier bedeli ve irtifaksiz
miilkiyetier bedeli Taplam) : 77.619.530,-TL

Hasan PEKER: FUAT Oglu Intifa (irtifak) hakk: Bedeli: 134.400.470 - TL

TOPLAM = 212020.000,-TL

(Tasinmazlarin Pazar Dederi; fkiYﬁanfkiMHyun YirmiBin Tiirk Lirast’dir)

¥ Husirdanan dededeme raparunia tomanmada Tarkye Curfiunpet bMerker Bankas 25122019 tarifll Efskiy
Sotes Burw 3 US0 = 5, 0560 T ofgrak aimmishin,

" Vergi Kanurlanma Ketmo Deger Vergising iigkin muafiver, istisng e verg! oraming Miskin Gze) hdkamled
dikkate ahinmamigt, Tespit edilen bu deder pepin satisa ypanelk plvasa dedendir

Omer BASAR Mehmet TAS
tan Yardimeis: Sarumlu Dederlerme Uzmani
b: 411020 Insoat Mihendisi
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